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Studie proveditelnosti vystavby a provozovani
viceucelového domu v Berouné

Feasibility Study of Construction and Operation
of Multi-purpose House in Beroun



Abstrakt

Diplomova prace se zabyvd zpracovanim studie proveditelnosti vystavby a

provozovani viceucelového domu v Berouné.

V Uvodu diplomové prdace je popsano, proc€ si autor zvolil toto téma a jaky je cil
prace. Druha kapitola resi popis sou¢asného stavu objektu, ve které se nachdzi zdkladni
popis, podklady a lokalita projektu. Dalsi kapitoly se zabyvaji dvéma variantami projektu.
V prvni varianté je navrzen kulturni dlim s restauraci. Druhd varianta projektu je navrzena
jako obchodni dim. V téchto kapitolach je popsan zamér, technické a technologické feseni,
analyza trhu, zdroje financovani projektu, finan¢ni analyza a analyza rizik obou variant.

Prace mezi sebou déle porovnava varianty po ekonomické strance a strance rizik.

Klicovou kapitolou prace je financ¢ni analyza projektu, ve které je stanovena vyse
investi¢nich nakladd, provoznich nakladd, vyse trzeb, zpUsob financovani projektu a je zde
sestaven vykaz cash flow a vykaz zisku a ztraty. V zavéru kapitoly se nachazi ekonomické
vyhodnoceni investi¢niho zdméru pomoci financnich ukazatel(l a je zde také sestavena

analyza citlivosti.

V zavéru prace je vyhodnoceni zaméru a doporuceni investorovi, kterou variantu
projektu je vhodnéjsi realizovat, véetné dalSich ndvrh(, jak by se tato varianta mohla dale

upravit.

Klicova slova

Studie proveditelnosti, analyza trhu, financ¢ni analyza, zdroje financovani, analyza rizik



Abstract

Thesis is focused on a feasibility study for both construction and operation of a

multi-purpose building in Beroun.

In the introduction author describes why he has chosen this topic and what is
objective for this thesis. Second section is focused on current condition of the building. This
includes a basic description, documentation and location information. Third and fourth
section are focused on two suggested options for the project. In the first option a house of
culture with a restaurant is designed. In the second option a shopping mall is designed. For
both options author describes intentions, technical and technological solutions, market
analysis, financial resources, financial analysis and risk analysis. The thesis compares both

options based on economic point of view and risk management.

The key part of this thesis is the financial analysis of the project. The investment
cost is determined here, including operation cost, revenue and project financing, including
cash flow statement with profit and loss statement. Economic evaluation of the investment
plan based on financial indicators and sensitivity analysis, is summed up at the end of the

fourth section.

At the end of the thesis, there is a final evaluation. The best option is recommended
to the investor for realization. Chosen option is further enhanced by additional designs for

enriching final project.

Keywords

Feasibility study, market analysis, financial analysis, financial resources, risk analysis
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1 Uvod

Tato diplomovd prace se zabyvd zpracovanim studie proveditelnosti
podnikatelského zdméru vystavby a provozovani viceucelového domu v Berouné a

porovnanim dvou zvazovanych variant vyuZziti projektu.

V prvni varianté by se objekt vyuZival jako kulturni dim, kde by se nachdzel sal
s pédiem. Ddle by se zde také nachazela restaurace a bar. Ve druhé varianté projektu se

v objektu nachazi malé obchodni centrum.

Tento projekt jsem si vybral, protoZe se jedna o realny podnikatelsky zamér, ktery
se nachazi v blizkosti mého bydlisté. Tento projekt nemél zpracovanou studii
proveditelnosti na Zadnou z variant, proto jsem se s investorem domluvil, Ze zpracuiji studii

proveditelnosti a porovndm uvazované varianty.

Cilem této prdce je zpracovat studii proveditelnosti pro obé varianty projektu,
zpracované varianty mezi sebou porovnat a zjistit, kterd z nich je z ekonomického hlediska

a z hlediska rizik pro investora vhodnéjsi k realizaci.

Diplomova prace je rozdélena do ctyf ¢asti. Prvni ¢ast popisuje soucasny stav

projektu, jeho lokalitu a pozemky, na kterych se projekt nachazi.

Druhd ¢ast prace se zabyvd samotnou studii proveditelnosti prvni varianty
viceucéelového domu. Tato ¢ast je rozdélena do nékolika kapitol. Prvni kapitola popisuje
dispozici a stavebné konstrukéni feSeni objektu. Dalsi kapitola se vénuje analyze trhu, ktera
fesi prostredi, kde se projekt nachazi, nasledné také cilové skupiny a analyzu poptavky a
niz jsou popsany naklady a trzby projektu, podle kterych je sestaven vykaz cash flow a vykaz
zisku a ztraty. Zavér této kapitoly obsahuje ekonomické vyhodnoceni a analyzu citlivosti
projektu. Posledni kapitola se vénuje analyze rizik. Zde jsou popsana jednotliva rizika vSech
fazi projektu. U kazdého rizika je stanovena jeho zavainost a postup, jak vysi rizika

minimalizovat. Treti ¢ast prace se vénuje studii proveditelnosti druhé varianty.

Posledni ¢ast prace porovnava obé varianty projektu po ekonomické strance a
strance rizik. V ekonomické ¢asti jsou porovnany financni ukazatele a analyzy citlivosti obou
variant projektu. V rizikové Casti je porovndna zavaznost jednotlivych rizik obou variant
projektu.
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V zavéru prdace jsou vyhodnoceny obé varianty a nachdazi se zde doporuceni pro

investora spolu s dalSimi navrhy, jak by se mohl projekt dale upravit.
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2 Popis soucasného stavu projektu

2.1 Zakladni popis projektu
Projekt se zabyva pfipravou, vystavbou a pronajmem vicelucelového domu
v Berouné. Soucasti vystavby je realizace komunikacnich ploch a parkovacich stani pro
objekt. Zbyvajici plochy aredlu vyplni zelen, ktera by méla tvofit pfiblizné 20 procent
z celkové plochy stavebniho objektu. V soucasnosti ma projekt vydané stavebni povoleni
pro variantu projektu, kterd je popsana v kapitole 3. V tabulce 1 jsou popsany zakladni

informace o projektu.

Tabulka 1: Zakladni informace o objektu

Zakladni popis
Nazev projektu Vicetcelovy dim
Investor Berounska realitni spol. s r.o.
Misto stavby parc. ¢. 868/15, 868/13 a 868/30 v k.U. Beroun
Projektant Ing. Jaroslava Myslikova
Rok vystavby 2020
T
ii’?';?(\:sna plocha 750 m?
Obestavény prostor 6818 m?

Zdroj: [1], vlastni prace

2.2 Podklady k projektu

K tomuto projektu byly vyuzity podklady ve formé projektové dokumentace pro
stavebni povoleni, které jsou zpracovany k prvni varianté projektu. Dokumentaci
zpracovala Ing. Jaroslava Myslikova. Dale byly pouzity mapové podklady, informace

z katastru nemovitosti a informace ziskané na schlizkach s investorem.

2.3 Lokalita projektu
2.3.1 Mésto Beroun

Mésto Beroun se nachazi ve Stredoceském kraji, kde lezi na soutoku Berounky a
Litavky. Mésto ma vyhodnou geografickou polohu, protoZe se nachdzi u dalnice D5, kterd
spojuje Prahu s Plzni. Od Prahy je dalni¢nim spojenim vzdaleno pfiblizné 20 km, diky tomu

se stavd soucdsti pfiméstské oblasti této metropole. Dalsi dllezity dopravni koridor je

13



Zelezniéni trat, kterd Beroun také spojuje s Prahou a Plzni. Mésto ma rozlohu 31,2 km? a

Zije zde 19 510 obyvatel.

Beroun ma Sirokou nabidku historickych pamatek, proto také ziskal titul Historické
mésto 2009. Mezi nejznamé;jsi pamatky patfi naptiklad méstské hradby s cimbufim, Prazska
a Plzenska brana, pomnik Mistra Jana Husa, kasna se sochou sv. Jana Nepomuckého nebo
kostel Zvéstovani Panny Marie. Mésto také disponuje bohatym kulturnim a sportovnim
vyzitim. Nachazi se zde klasické i letni kino, aquapark, golfovy aredl a zimni stadion. Méstska
hora je také velkou atrakci, protoZe je na ni vystavéna rozhledna a umisténo medvédarium.
V neposledni fadé se v Berouné také dvakrat rocné poradaji zndmé Hrncitské trhy a

mezinarodni hudebni festival TalichGv Beroun. [7]

2.3.2 Umisténi projektu v ramci mésta Beroun

Projekt se nachdzi u brfehu fi¢ky Litavky na dlleZzitém dopravnim uzlu, pfimo u
hlavniho autobusového a vlakového nadrazi. Trasa od sjezdu z dalnice D5 do budovaného
aredlu méri jen 900 metrd a neprochazi centrem mésta. V tésné blizkosti aredlu je
vystavéno parkovisté P+R s kapacitou 194 parkovacich mist. Od centra Berouna, které
predstavuje Husovo ndmésti, se projekt nachdazi ve vzdalenosti 700 metr(. Diky této

vyhodné poloze viceucelového domu se k nému Ize dopravit pfimo a vSemi dopravnimi

prostredky.

umisténi projektu

autobusové a
' ’ 7 v s
vlakové nadrazi

Obrazek 1: Mapa s umisténim objektu

Zdroj: [8], vlastni prace
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2.3.3 Vlastnické vztahy

Aredl viceucelového domu se nachazi na tfech parcelach 868/15, 868/13 a 868/30.
Parcely jsou v katastru nemovitosti vedeny jako ostatni plochy a vSechny jsou v majetku
investora. Sousedni parcely patfi méstu Beroun nebo spoleénosti RP Real, s.r.o. Tito
vlastnici jsou Ucastnici fizeni o stavebni povoleni. Pfehled parcel investora i sousednich

parcel je zobrazen v tabulce 2.

Tabulka 2: Prehled parcel projektu a sousednich parcel

Parcela ‘ Plocha ‘ Druh pozemku | Zpuasob vyuZiti Vlastnik Vliv na projekt

Parcely projektu

Berounska realitni

868/15 | 2217 m? | ostatni plocha jind plocha
spol. sr.o.

Berounska realitni

868/13 | 1072 m? | ostatni plocha jind plocha
spol. sr.o.

zastavéno projektem

Berounska realitni

868/30 | 780 m? | ostatni plocha jind plocha
spol. sr.o.

Sousedni parcely

napojeni na sité,

868/1 | 7797 m? | ostatni plocha jind plocha Mésto Beroun , .
dopravni napojeni

868/9 | 4342 m? | ostatni plocha | neplodnd plida Mésto Beroun

868/14 | 3311 m? | ostatni plocha jind plocha RP Real, s.r.o.
868/16 | 32 m? | ostatniplocha jind plocha Mésto Beroun
868/29 | 579 m? | ostatni plocha jina plocha Mésto Beroun dopravni napojeni
868/31| 83 m? | ostatniplocha jind plocha Mésto Beroun

Zdroj: [9], vlastni prace
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Obrazek 2: Katastralni mapa umisténi objektu

Zdroj: [9], vlastni prace

2.4 Varianty projektu

Nasledujici kapitoly resi dvé varianty projektu, diky kterym ma investor moznost

srovnani a muze vybrat nejvyhodnéjsi reseni.
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3 Varianta 1 — kulturni dim

3.1 Zameér projektu
Zamérem projektu prvni varianty je vystavét kulturni dim, ve kterém se budou
konat kulturni akce, divadelni a hudebni predstaveni, jednani nebo prednasky. V
pfizemi objektu se také bude nachdzet prostor pro restauraci, vhodny k pronajmu. V prvnim
patfe bude umistén bar, ktery se bude provozovat pfi kondni kulturnich a jinych akci.

Stfesni nastavbu vyplni zkuSebna, kterou budou moci vyuZivat ucinkujici.

Hlavnim pfinosem tohoto projektu bude zlepseni kulturniho vyzZiti mésta, a to diky
zvySeni poctu uskutecnénych kulturnich akci v okoli. Dale se také rozsifi nabidka a

rozmanitost gastronomie v dusledku vzniku nové restaurace.

3.2 Technické a technologické reseni projektu

v ré

3.2.1 Dispozic¢ni reSeni

Areal objektu

Vjezd do arealu viceucelového domu se nachazi na severni strané pozemku. V arealu
objektu se nachdzi obsluzna komunikace, ktera navazuje na parkovaci plochy. Vétsina
parkovacich ploch je umisténa na severni strané arealu, kde je odstinéna viceucelovym
domem. Zbyvajici plochy pozemku jsou zatravnéné a jsou doplnény o solitérni stromy. Ze
zapadni a severni strany je hranice pozemku lemovdna kefovym pasem. Areal pozemku

nebude oplocen a bude tak verejné ptistupny.
Vstupy

Vstupy do objektu jsou umistény ze tfi stran. Hlavni proskleny vstup se nachdzi na
severni strané, od hlavni ¢asti parkovisté. Na vychodni strané objektu je umistén vstup
v prosklené sténé restaurace. Vstupy z jizni strany budovy jsou uréeny pro jeji zdsobovani

a pro pfistup Ucinkujicich a zaméstnancu.
Pfizemi
V centrdlni ¢asti pfizemi se nachazi kulturni sal s jevistém. Prostor sdlu je od

obvodovych komunikacnich chodeb oddélen prosklenymi sténami v obou podlazich. V

zapadni Casti objektu je naplanovan sal a jevisté se vchodem pres vstupni halu. V té budou

17



umistény toalety a Satny pro navstévniky. V zdzemi objektu, které sousedi s jevistém, se
nachdzi sklad rekvizit a Satny se sprchami pro ucinkujici. WC a sprchy pro zaméstnance jsou
umistény vedle zazemi pro kuchyni. Na vychodni strané se nachazi provozné oddélena
restaurace s kuchyni. Restaurace ma vstup do salu pres oddélujici prosklenou sténu. Pfi
konani kulturni akce je mozné otevfit vstup do salu a restauraci vyuzivat. Do 2.NP vedou
dvé schodisté. Hlavni schodisté, které je uréené pro navstévniky se nachazi ve vstupni hale
v severovychodnim rohu objektu. Druhé, technické schodisté je uréeno pro personal a

navazuje na obsluzny jizni vstup do budovy.
1. patro

Vystup ve 2.NP z hlavniho schodisté usti do chodby, v niZ jsou umistény toalety pro
verejnost. Chodba vede na galerii, ktera se nachazi nad ¢asti salu a také do prostor s barem.
Prostory baru se nachazeji na vychodni strané objektu nad restauraci v pfizemi. Z téchto
prostor je mozno otevrit vstup na galerii a Ize ji tak vyuZivat pro obc¢erstveni hostd. Zazemi
baru je spojeno s kuchyni restaurace vytahem pro dopravu zdsob. Na jizni strané objektu
se nachazi, Satny, umyvarny a WC pro zaméstnance. Do téchto prostor vede druhé,
technické schodisté. Schodisté do stfesni nastavby se nachazi nad sdlem a vstup na néjvede

z galerie.
2. patro

Ve 3.NP se nachazi mistnost se zkusebnou a WC pro ucinkujici. V mistnosti zkusebny
se nachazi vstup na dvé terasy. Terasy jsou tvoreny Casti stfechy. Tato ¢ast stfechy je na

rozdil od ostatnich stfesnich ploch nepochozi. [1]
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Obrazek 3: Plidorys 1. NP

Zdroj: [1]

v ré

3.2.2 Stavebné konstrukcni reseni
Objekt ma ptdorysné rozméry 30 x 25 m. Vyska stresni atiky je 8,9 m a celkova vyska
vCetné stfeSni nastavby je 13,2 m. Svétla vyska kulturniho sdlu je 3,58 m. Ve stfedni ¢asti

salu je vyska 7,55m.

Zaklady objektu jsou tvorfeny Zelezobetonovymi pilotami. Na pilotach leii ZB
zakladova deska. Nosnou konstrukci objektu tvofi monolitické Zelezobetonové stény a
stropy. Stény maji tloustky 200 a 250 mm a stropy 250 mm. Pficky v objektu jsou
z keramickych tvarnic Porotherm. Obvodové stény jsou zatepleny kontaktnim zateplovacim
systémem Sifky 200 mm, ktery je tvofeny mineralni vinou. Stfecha nad 2.NP je plocha
nepochozi, s vyjimkou dvou stfesSnich teras. StfesSni nastavbu tvofi ocelova konstrukce, po

obvodu vyzdénd piskocementovymi protihlukovymi tvarnicemi Silka. Tvarnice jsou
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k ocelové konstrukci prikotveny pomoci ocelovych péasku. Plast nastavby je zateplen izolaci
z mineralni viny, ktera je zakryta systémovym obkladem Dekmetal z barvenych kovovych
paneld. Stfecha nastavby je z ocelovych prihradovych vaznikd, na kterych jsou sendvi¢ové

plechové panely s izolaci.

Podlahy objektu jsou z betonové mazaniny s finalni vrstvou z PVC nebo keramické
dlazby. V socidlnich zafizenich a v zafizeni kuchyné je keramicky obklad a SDK podhled.

Podhledy v ostatnich prostorach jsou ze sklddanych desek AMF Thermatex. [1]

3.2.3 Technologické reseni

V objektu se nachazi centralni vzduchotechnika, kterd slouzi pro vétrani a dohrev
salu a restauraci. Toalety jsou osazeny samostatnym nucenym odvétravanim. Vytdpéni
objektu je teplovodni a je doplnéno o dohfev pomoci VZT. K vytapéni slouZi dvé tepelna
Cerpadla vzduch-voda umisténa na stfeSe budovy. Ohfev vody je také zajistén pomoci
tepelnych cerpadel, pfipadné doplnén o ohfev elektfinou. Vstupni prostory a sal jsou
ohfivany teplovodnim podlahovym vytapénim. Ostatni prostory jsou vytapény radiatory.
Nad prostorem salu je osazeno zafizeni pro odvod koure a tepla pro pfipad pozaru. U

zafizeni jsou tfi ventilatory, které odvadi kour a teplo neprihlednymi stropnimi svétliky. [1]

3.3 Analyza trhu

Analyza trhu je velmi dllezita ¢ast hodnoceni projektu. V této kapitole se provadi
analyza prostredi, ktera je zamérena na sloZeni obyvatel z pohledu véku, vzdélani a
ekonomické aktivity. Dale se stanovi cilové skupiny pro uvazovany projekt. V zavéru

kapitoly je provedena analyza poptavky a konkurence projektu.

3.3.1 Analyza prostredi
Viceucelovy dim je urcen hlavné pro obyvatele mésta Beroun a jeho okoli.

Pramérny vék obyvatel mésta je 41,5 let, vétSinu obyvatel tedy tvofi stfedni generace.

Tabulka 3: Vékové sloZeni obyvatel mésta Beroun

0-14 let 15-29 let 30 -59 let 60 a vice let pramérny vék
3457 obyvatel | 2672 obyvatel | 8587 obyvatel | 4794 obyvatel 41,5

Zdroj: [10], vlastni prace

Dale mlzeme cilové skupiny rozdélit podle stupné dosazeného vzdélani,

ekonomické aktivity nebo druhu ekonomické aktivity v zaméstnani.
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Struktura vzdélani obyvatel ve mésté Beroun je lehce nad primérem Ceské
republiky. Podil na tom ma predevsim nizs$i pocet obyvatel se zakladnim vzdélanim a

zaroven vyssi podil stfedoskolského vzdélani s maturitou a vysokoskolského vzdélani.

Tabulka 4: Struktura obyvatel ve véku 15 a vice let podle dosazeného vzdélani

Druh vzdé&léni ol:;faettel %
bez vzdélani 52 | 0,3
zakladni v¢. neukoncéeného 2468 | 15,4
stfedni v¢. vyuceni (bez maturity) 4689 | 29,3
Uplné stredni (s maturitou) 4986 | 31,2
nastavbové studium 487 | 3,0
vyssi odborné vzdélani 279 | 1,7
vysokoskolské 2251 | 141
nezjisténo 785 | 4,9
celkem 15997 | 100

Zdroj: [11], vlastni prace

Podle posledniho S¢itani lidu, dom( a bytl se v Berouné nachazi 9 752 ekonomicky

aktivnich obyvatel a 8 100 neaktivnich obyvatel.

Tabulka 5: Struktura obyvatel podle ekonomické aktivity

Ekonomicka aktivita oss\faettel %
Ekonomicky aktivnich celkem 9752 | 51,8
zaméstnani 8958 | 47,6
pracujici dichodci 482 | 2,6
Zeny na mateiské dovolené 211 | 1,1
nezaméstnani 794 | 4,2
Ekonomicky neaktivni celkem 8100 | 43,0
nepracujici dichodci 3758 | 20,0
Zaci, studenti, ucni 2201 | 11,7
Osoby s nezjisténou ekonomickou aktivitou 967 | 5,1

Zdroj: [12], vlastni prace
Ekonomicky aktivni obyvatele, kteti jsou v zaméstnani, se dale mohou rozdélit podle
ekonomického odvétvi, ve kterém pracuji. V Berouné ma nejvyssi zastoupeni primysl, poté
obchod spolu s opravami a udrzbou vozidel a na tfetim misté se nachazi ¢innosti v oblasti

nemovitosti, védy, administrativy a technické a profesni ¢innosti.
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Tabulka 6: Struktura ekonomické aktivity obyvatel v zaméstnani podle odvétvi

Druh ekonomické aktivity o:;’f:ttel %
zemédélstvi, lesnictvi, rybarstvi 60 0,7
pramysl 1646 18,4
stavebnictvi 566 6,3
\r/:élzgcr):\t/:;cohdvao:j:?obchod; opravy a udrzba 1079 12
doprava a skladovani 655 7,3
ubytovdni, stravovani a pohostinstvi 327 3,7
informacni a komunikacéni ¢innosti 385 4,3
penéznictvi a pojistovnictvi 288 3,2
¢innosti v oblasti nemovitosti, profesni, védecké a
technické c¢innosti a administrativni ¢innosti 793 89
verejna sprdva a obrana 631 7
vzdélavani 489 5,5
zdravotni a socialni péce 565 6,3
nezjisténo 1078 12
Ekonomicky aktivnich celkem 8 958 100

Zdroj: [13], vlastni prace

3.3.2 Cilové skupiny
e Obyvatelé mésta Beroun a jeho okoli
e Skolni zafizeni mésta Beroun

e Sportovni a tanecni spolky mésta Beroun

UvaZovany projekt urceny pro vSechny vékové generace obyvatelstva planuje
uspokojit tuto poptavku po kulturnim vyziti. Viceucelovy dim budou ale také moci vyuZivat
Skoly a sportovni kluby, které mohou v prostorach objektu poradat maturitni plesy, besidky,

predndsky, vyuku télocviku, soutéze nebo skupinova cviceni.

3.3.3 Analyza poptavky
a jeho okoli. V Berouné v soucasné dobé Zije pres 19 000 obyvatel a v celém okrese Beroun
je tojiz pres 92 000 obyvatel.

Dale také bude poptavka ze strany skolnich zafizeni a sportovnich klubt. Zakladnich

a strednich Skol v Berouné se nachazi vice nez deset, také se zde nachazi vice nez pét
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sportovnich a tanecnich spolkl. Tyto instituce mohou vyuzit sluzby kulturniho domu.

Poptdvka po projektu je tedy vysoka.

3.3.4 Analyza konkurence
Analyza konkurence shrnuje situaci podobnych projektd v Berouné a jeho okoli.
Podobné projekty v okoli jsou predevsim kulturni domy, které pfedstavuji konkurenci pro

navrhovany projekt. Jsou to tyto objekty:

e Kulturni dim Plzenka
e Sal Ceské pojistovny

e Spolecensky dlim Zdice

Kulturni dum Plzenka

Kulturni dim je stavba z prvni poloviny 19. stoleti, kterad byla nové zrekonstruovana
v roce 2014. Majitelem kulturniho domu je mésto Beroun. V objektu se nachazi velky sal
s kapacitou 420 osob, maly sal, ktery md kapacitu 70 osob a také se zde nachazi hudebni
zkusebna a kavarna v prvorepublikovém stylu s kapacitou 50 mist. Pfehled o kulturnim

domu Plzerika je zobrazen v tabulce 7.

Tabulka 7: Pfehled o kulturnim domu Plzerka

Kulturni dim Plzerika

Adresa Plzeriska 83/48, 26601 Beroun
Majitel mésto Beroun

velky sal
Prostory maly sal

hudebni zkusebna

Kapacita 420 osob
Kapacita velkého salu 350 osob
Kapacita malého sélu 70 osob

1000 - 2 300 K¢/hod
8 000 - 17 500 K¢/den
400 - 1 300 K¢/hod
3000 - 7 500 K¢/den

Pronajem velkého salu

Pronajem malého salu

Zdroj: [14], [15], vlastni prace
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Sal Ceské pojistovny

Sal Ceské pojistovny se nachazi v centru Berouna. Vnitfni prostor je uréeny pouze
pro sezeni, je tedy vhodny pro poradani koncert(, divadelnich a jinych hudebnich akci.
V séle se tedy na rozdil od ostatnich konkurent( nedaji poradat plesy, skupinova cvic¢eni a
jiné aktivity, které vyZaduji volnou plochu. Pfehled o Salu Ceské pojistovny je zobrazen

v tabulce 8.

Tabulka 8: P¥ehled o Sale Ceské pojistovny

sal Ceské pojistovny

Adresa Wagnerovo nameésti, 266 01, Beroun
Majitel Ceska pojistovna, a.s.

Prostory sal

Kapacita 300 osob

Prondjem salu 4000 - 6000 K¢/den

Zdroj: rozhovor s Mgr. Milos Kebrle, Beroun 21. 10. 2019, vlastni prace

/
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Obrazek 4: Umisténi konkurencnich kulturnich prostor

Zdroj: [36], vlastni prace
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Spolecensky diim Zdice

Spolecensky dim, ktery vlastni mésto Zdice, se nachazi 10 km od Berouna. Ve
spolecenském domé se nachazi sal o rozmérech 10 x 15 m a kapacitou 100 osob. Vedle salu
se nachazi pfisali a bar, které maji kapacitu 140 osob. V patte jsou dvé klubovny s kapacitou

32 a 16 osob a balkon, na kterém se nachazi 30 mist k sezeni. Pfehled o spole¢enském domu

Zdice je zobrazen v tabulce 9.

Tabulka 9: Pfehled o Spolec¢enském domu Zdice

Spolecensky diim Zdice

Adresa Husova 369, 26751 Zdice
Majitel mésto Zdice
sal
Prostory prisali s barem
balkon
Kapacita 270 osob
Kapacita salu 100 osob
Kapacita pfisali s barem | 140 osob
Kapacita balkonu 30 osob

Pronajem

1 000 - 2 000 K¢/hod

Zdroj: [16], vlastni prace

Spolecensky dim Zdice

oy, E50]

2

Obrazek 5: Umisténi Spolec¢enského domu Zdice

Zdroj: [36], vlastni prace
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3.4 Zdroje financovani projektu
Realizace projektu bude financovana pomoci vlastnich zdroji investora a
bankovniho Uvéru. Vyse uvéru se bude odvijet podle vySe investi¢nich naklad( projektu,

které jsou vycisleny v kapitole 3.5.2.

3.5 Financni analyza projektu

3.5.1 Vychozi predpoklady

Pfredmét financni analyzy projektu spociva hlavné ve zpracovani financ¢nich tok(
projektu. Pro zjisténi ekonomické vyhodnosti projektu je nutné do financni analyzy
zahrnout investi¢ni naklady, tedy ndklady od prvni myslenky az po dokonceni celé realizace
projektu. Dalsi, velmi dlleZitou ¢asti analyzy, jsou provozni naklady a ndklady na udrzbu a
opravy, které v horizontu Zivotniho cyklu objektu ¢asto prevysuji investi¢ni naklady.

vvvvvv

rozhodovani a hodnoceni investi¢niho projektu. Pro sestaveni cash flow jsou duleZité udaje
o investi¢nich ndkladech, nadkladech v provozni fazi, idaje o vynosech projektu a také

financnich zdrojich projektu.
Vychozi predpoklady pro financni analyzu projektu:

e Casovy horizont: 20 let
e redlna diskontni sazba: 5%
e dan z pridané hodnoty: 21%

e dan z pfijmu pravnickych osob: 19%

3.5.2 Investicni naklady
Naklady v investi¢ni fazi projektu se stanovily pomoci propoctu investora. Neznamé

naklady jsou v propoctu stanoveny procentualni sazbou.

Propocet investora
Struktura propoctu
I.  Projektové a prlizkumné prace
Il.  Provozni soubory
lll.  Stavebni objekty (ZRN)

IV.  Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy
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V.  Umélecka dila
VI.  Ndklady na umisténi stavby (NUS)
VIl.  Ostatni ndklady
VIIl.  Rezerva — nepredvidané ndaklady
IX.  Jiné investice

X.  Naklady hrazené z provoznich prostiedk( [17]

Zatridéni stavby:
JKSO 801: Budovy obcanské vystavby
801.4: Budovy pro védu, kulturu a osvétu

(18]
I.  Projektové a prizkumné prace

Projekt je zarazen do IV. pasma ndrocCnosti v kategorii obcfanské, bytové a
zdravotnické stavby. Naklady na projektové a prizkumné prdce jsou rozdéleny do
jednotlivych vykonovych fazi. Naklady na jednotlivé vykonové faze jsou upraveny podle jiz
vynaloZzenych nakladli na stavebni dokumentaci. Celkové naklady na projektové a
prazkumné prace jsou 2 765 960 K¢ bez DPH, s DPH ¢ini 3 346 812 KC. Rozdéleni podle

jednotlivych vykonovych fazi se nachazi v tabulce 10.

Tabulka 10: Naklady na projektové a prizkumné prace

Zkratka Nazev vykonové faze Podil nakladti | Naklady bez DPH
VSP Zabezpeceni vstupnich podkladl &né

oezp pRIcAP skutecne 151 200 K¢
ST Faze predprojektové pfipravy naklady
DUR Faze uzemniho fizeni éné

: —— skutecne 873 000 K¢
DSP Faze stavebniho Fizeni naklady
B(P)SS’ Faze provadéni stavby 24% 1306 320 K¢
AD, TDI |Faze spojené s provadénim stavby 5% 272 150 K¢
DSPS Faze po dokonceni stavby 3% 163 290 K¢
Celkem projektové a prlizkumné prace bez DPH 2 765 960 K¢
DPH 21% 580 852 K¢
Celkem projektové a pruzkumné prace s DPH 3 346 812 K¢

Zdroj: [1], [19]
Il.  Provozni soubory

V projektu se nevyskytuji.
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Stavebni objekty (ZRN)

Projekt je rozdélen do sedmi stavebnich objekt(i. Objekty jsou ocenény pomoci

smérnych cen. Celkové zakladni rozpoctové naklady na objekty jsou 74 830 530 K¢ véetné

DPH. Jednotlivé objekty jsou vycisleny v tabulce 11.

Tabulka 11: Zakladni rozpoctové naklady

. . Sazba Cena vcetné
Objekt Popis Cena bez DPH DPH DPH DPH
SO 01 | Kulturni ddm 55593972K¢ | 21% | 11674734 KE | 67 268 706 K¢
SO 02 | Pripojka vodovodni 65 040 K¢ 21% 13 658 K¢ 78 698 K¢
SO 03 | Pfipojka splaskové kanalizace 124 538 K¢ 21% 26 153 K¢ 150 690 K¢
SO 04 | Pripojka destové kanalizace 1353 308 K¢ 21% 284 195 K¢ 1637 502 K¢
SO 05 | Pripojka NN 67 414 K¢ 21% 14 157 K¢ 81570 K¢
SO 06 |Sadové upravy 573 588 K¢ 21% 120 453 K¢ 694 041 K¢
s0 07 |2Pevnené plochy pojizdné, 4065555K¢ | 21% | 853767KE | 4919322 KE
parkovisté
Celkem ZRN 61 843 414 K¢ - 12987 117 K¢ | 74 830 530 K¢
Zdroj: [18], vlastni prace
IV. Stroje, zafizeni a inventar investicni povahy

V projektu se nevyskytuiji.
V. Umélecka dila

V projektu se nevyskytuiji.
VI.  Naklady na umisténi stavby (NUS)
Naklady na umisténi stavby jsou stanoveny pomoci procentudlni pfirdzky. Ptirdzka

pro tento projekt je stanovena na 5%. Zakladnou pro vypocet jsou zakladni rozpoctové

naklady. Celkové naklady na umisténi stavby véetné DPH jsou 3 741 527 K¢, viz tabulka 12.

Tabulka 12: Naklady na umisténi stavby

ZRN
61 843 414 K¢

NUS %
5%

NUS véetné DPH
3741527 K¢

Sazba DPH
21%

NUS bez DPH
3092 171 K¢

Zdroj: vlastni prace

VII.  Ostatni ndklady

Ostatni naklady, které jiz byly realizovany, jsou vegetaéni Upravy, geodetické
zaméreni pripojek vody a kanalizace, vytycovani kabell elektrického vedeni, podvrtani reky
Litavky kvali vodovodnimu potrubi, prelozka vysokého napéti a drobné stavebni prace.
Celkova cena téchto praci ¢ini 3 851 917 K¢ bez DPH, s DPH je 4 660 819 K¢.
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VIIl. Rezerva - nepredvidané naklady

Rezerva je stanovena pomoci procentudlni prirdzky. Pfirdzka na tento projekt je
vzhledem k mnozstvi vedeni rdznych siti v okoli projektu a jiz nutnych realizovanych praci
stanovena na 9%. Zakladnou pro vypocet jsou zakladni rozpoctové naklady. Ndklady na

rezervu jsou 6 734 748 véetné DPH, viz tabulka 13.

Tabulka 13: Rezerva — nepredvidané naklady

ZRN Rezerva % | Rezerva bez DPH | Sazba DPH | Rezerva véetné DPH
61 843 414 K¢ 9% 5 565 907 K¢ 21% 6 734 748 K¢

Zdroj: vlastni prace
IX. Jiné investice
Naklady na nakup pozemkd, na kterych se projekt nachazi, jsou 4 374 270 K¢.
X. Naklady hrazené z provoznich prostredku

Naklady na vybaveni objektu pro koneény provoz jsou zobrazeny v tabulce 14.
Celkové naklady hrazené z provoznich prostifedk( ¢ini 1 337 673 K& s DPH. Ceny v
jednotlivych kategoriich jsou prevzaty z katalogl zboZi internetovych web(. Cena pultu do
Satny je odhadnuta truhlafem. Cena baru je odvozena od cen podobnych realizovanych

zakazek.
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Tabulka 14: Naklady hrazené z provoznich prostfedkd

. . eyt , Cena celkem | Cena celkem
Druh nakladt Mnozstvi | Jednotkova cena bez DPH s DPH

Ozvuceni celkem [20] 107 052 K¢ 129 533 K¢
Reprosoustava 8 5522 K¢ 44 177 K¢ 53 454 K¢
Subwoofer 2 10 815 K¢ 21 630 K¢ 26 173 K&
Zesilovac 1 12 601 K¢ 12 601 K¢ 15 247 K¢
Systém pro mikrofony 1 10 262 K¢ 10 262 K¢ 12 417 K¢
Mikrofon 3 1019 K¢ 3057 K¢ 3699 K¢
Mixazni pult 1 5285 K¢ 5285 K¢ 6 395 K¢
E;';'e‘gj"i‘;'e(:tr;f;y ' kpl - 10 040 K& 12 148 K&
Osvétleni celkem [21] 204 178 K¢ 247 055 K¢
Osvétlovaci pult 44 550 K¢ 44 550 K¢ 53 906 K¢
Divadelni svitidlo 6 6 000 K¢ 36 000 K¢ 43 560 K¢
Asymetrické svitidlo 10 3990 K¢ 39900 K¢ 48 279 K¢
Symetrické svitidlo 4 3699 K¢ 14 796 K¢ 17 903 K¢
Sledovaci reflektor 43 725 K¢ 43 725 K¢ 52 907 K¢
Stmivac 1 11475 K¢ 11 475 K¢ 13 885 K¢
EZ'EL‘E%”SW" (drzaky, stativy, |y . 13732K¢ | 16616 K
Videoprojekce celkem [22] 65 135 K¢ 78 813 K¢
Dataprojektor 1 29990 K¢ 29 990 K¢ 36 288 K¢
Promitaci platno 1 23990 K¢ 23 990 K¢ 29 028 K¢
CD prehravac 1 8 256 K¢ 8 256 K¢ 9990 K¢
Pfislusenstvi (kabelaz) kpl - 2 899 K¢ 3508 K¢
Internetové pripojeni celkem [23] 5980 K¢ 7 236 K¢
rpjift'zf;”;;‘ge(lzg;é”a' kpl 5980,0 5 980 K¢ 7 236 K¢
Nabytek celkem [24] 306 170 K¢ 370 466 K¢
Stoly 25 3180K¢ 79 500 K¢ 96 195 K¢
Zidle 120 970 K¢ 116 400 K¢ 140 844 K¢
Skfiné 7 5020 K¢ 35140 K¢ 42 519 K¢
Vésak na obleceni 10 4013 K¢ 40 130 K¢ 48 557 K¢
Pult do satny 1 35 000 K¢ 35000 K¢ 42 350 K¢
Bar celkem 417 000 K¢ 504 570 K¢
55;:\1‘:}"'% SRl eSs kpl 417 000 K¢ 417000KE | 504570 K¢
Celkem 1105515K¢é | 1337673 K¢

Zdroj: [20], [21], [22], [23], [24], vlastni prace
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Celkové naklady stavby

Naklady, které se jiz realizovaly, se pohybuji ve vysi 10 274 371 K¢ s DPH. Budouci
predpokladané naklady z propoctu investora cini 88 752 007 K¢ véetné DPH. Celkové
investi¢ni ndklady na projekt jsou 99 026 378 K¢ s DPH. Prehled vSech kategorii propoctu je

v tabulce 15.

Tabulka 15: Celkové naklady stavby

oddil Kategorie propoctu Celkem bez DPH | Celkem vcetné DPH

Projektové prace a inZzenyrské ¢innosti

2 765960 K¢

3346 812 K¢

Provozni soubory

Stavebni objekty (ZRN)

61 843 414 K¢

74 830 530 K¢

v Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy - -

Vv Umélecka dila - -

VI Naklady na umist&ni stavby (NUS) 3092 171 K& 3741527 K&
Vil Ostatni naklady 3852 180 K¢ 4 660 819 K¢
Vil Rezerva — nepredvidané naklady 5565 907 K¢ 6 734 748 K¢
IX Jiné investice 4374270 K¢ 4374270 K¢
X Naklady hrazené z provoznich prostredki 1105 515 K¢ 1337673 K¢

Jiz realizované naklady

9 250 387 K¢

10 274 371 K¢

88 752 007 K¢
99 026 378 K¢

73 349 029 K¢
82 599 416 K¢

Predpokladané naklady

Celkové naklady vystavby

Zdroj: vlastni prace

3.5.3 Zdroje financovani projektu

Realizace projektu bude financovana pomoci vlastnich zdroji investora a
bankovniho Gvéru. Uvér je ve vysi 40 000 000 K¢, se splatnosti 17 let a Grokovou sazbou
3,5% p.a. Vyse rocni splatky je 3 161 725 K¢. Soucet urok( za celé obdobi splatnosti Gvéru
¢ini 13 749 330 K¢. Celkova ¢astka, kterou investor uhradi je 53 749 330 K¢. Cely umorovaci

plan je v tabulce 16.
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Tabulka 16: Umofovaci plan

Rok Splatka [K¢] Urok [K¢] Umor [K¢] Zlstatek [K¢]
0 - - - 40 000 000
1 3161725 1400 000 1761725 38 238 275
2 3161725 1338 340 1823 386 36414 889
3 3161725 1274521 1887204 34 527 685
4 3161725 1208 469 1953 256 32574429
5 3161725 1140 105 2021620 30552 808
6 3161725 1069 348 2092377 28 460 431
7 3161725 996 115 2165610 26 294 821
8 3161725 920319 2241 407 24 053 415
9 3161725 841870 2 319 856 21733 559
10 3161725 760 675 2401051 19 332 508
11 3161725 676 638 2 485 087 16 847 421
12 3161725 589 660 2572 066 14 275 355
13 3161725 499 637 2 662 088 11613 267
14 3161725 406 464 2755261 8 858 006
15 3161725 310030 2 851 695 6 006 311
16 3161725 210 221 2951504 3054 807
17 3161725 106 918 3054 807 0

Celkem 53749 330 13 749 330 40 000 000 -

Zdroj: rozhovor s Monika Proskova, Beroun 7. 11. 2019, vlastni prace

3.5.4 Provozni naklady

Na celkovych ndkladech Zivotniho cyklu objektu maji ¢asto nejvétsi podil pravé
provozni naklady. Je to zplsobeno predevsim délkou trvani provozni faze, ktera svou
délkou ostatni faze Zivotniho cyklu podstatné prevysuje. Proto je dulezité tyto naklady
podrobné znat jiz pfed realizaci objektu a snazit se je minimalizovat. Provozni naklady Ize

rozdélit nasledovné:

o elektrickd energie

e voda

e servisni poplatky

e komunikace a reklama

e pojisténi

e obnova a udriba objektu
e Uklid

e Udrzba zelené
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e administrativni poplatky
e zaméstnanci

e spotfebni zboZi
Elektricka energie

Rocni ndklady na spotrebu elektrické energie jsou odhadovany ve spolupraci s
investorem na vysi 544 500 K¢ s DPH. Naklady byly stanoveny odbornym odhadem na
zakladé srovnani s podobnymi objekty.
Voda

Spotreba vody v ndvaznosti na provoz kulturniho salu je vypoctena pro obsazenost
salu jednou tydné. Vypocet provedl architekt podle vyhlasky 120/2011. Spotieba ¢ini 389
m3/rok. [1]

Cena vodného a stocného je v Berouné celkem 85,5 K&/m? bez DPH. Od 1. kvétna
2020 se snizuje DPH vodného a sto¢ného z 15% na 10%. Vzhledem k tomu, Ze stavba v tuto
dobu jesté nebude v provozu, jsou naklady na vodu pocitany jiz s novou sazbou 10%.
Celkové rocni naklady na vodu ¢ini 36 575 K¢ s DPH. Podrobné jsou naklady na vodu

zobrazeny v tabulce 17. [25]

Tabulka 17: Naklady na vodu

Rocni spotfeba| Naklady na | Naklady na| Rocni naklady na Rocni naklady na
vody m3bezDPH | m3sDPH vodu bez DPH vodu s DPH
389 m? 85,50 K¢ 94,05 K¢ 33260 K¢ 36 575 K¢

Servisni poplatky

Zdroj: [25], vlastni prace

Servisni poplatky obsahuji svoz komunalniho a tfidéného odpadu. Mési¢ni naklady

na svoz odpadu jsou 1 386 K¢ s DPH. Naklady na svoz odpadu jsou popsany v tabulce 18.

Tabulka 18: Naklady svoz odpadu

Druh Velikost | Cena pronajmu | Pocet vysypti | Cena jednoho ,Cen:':\ Cena ’prorlajmu
. r o , vysypl za a vysypu za
odpadu | nadoby na meésic za mésic vysypu v . .
mésic mésic
Papir 240 | 28 K¢ 2 57 K¢ 114 K¢ 142 K¢
Plast 240 | 28 K¢ 2 63 KC 126 K¢ 154 K¢
Sklo 240 | 28 K¢ 2 45 K¢ 90 K¢ 118 K¢
Komundlni| 1100 114 K¢ 2 429 K¢ 858 K¢ 972 K¢
Celkové naklady na likvidaci odpadu 1 386 K¢

Zdroj: [26], vlastni prace
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Ostatni poplatky zahrnuji revize hasiéskych pfistroji, VZT, hromosvodu a
elektrickych zafizeni. Primérné naklady za tyto revize jsou odhadovany na 1 200 K¢
meésicné.

Rocni vyse servisnich poplatk( ¢ini 31 032 K¢ s DPH.

Komunikace a reklama

Naklady na komunikaci obsahuji mobilni tarif pro spravce a pfipojeni k internetu.
Tyto naklady ¢ini 875 K& mésicné. Naklady na reklamu jsou odhadnuty na 3 000 K& mésicné.
Celkové roc¢ni naklady na komunikaci a reklamu ¢ini 46 500 K¢ s DPH. [27]

Pojisténi

Pojisténi objektu proti sdruzenému Zivlu u této varianty projektu je vykalkulovano
pojistovnou. Cena pojisténi ¢ini 56 000 K¢ rocné.
Obnova a udrzba objektu

Naklady na obnovu a udrzbu objektu jsou stanoveny pomoci programu Buildpass.
Po zadani parametr(i objektu program sestavil plan oprav ve sledovaném obdobi. Ve
sledovaném obdobi projektu ¢ini ndklady na obnovu a Udrzbu objektu 1 491 680 K¢ s DPH.

Podrobné jsou naklady popsany v tabulce 19.

Tabulka 19: Naklady na obnovu a udrzbu objektu

Rok udrzby
Popis oprav
2030 2035 2040

Natéry zdmecnickych konstrukci 12 835 K¢ 21989 K¢
Malby 228 705 K¢ 104 016 K¢
Udrzba dvefi 5169 K&
Vyména naslapnych vrstev podlah 586 222 K¢
Vymeéna zdravotechnického vybaveni 273 857 K¢
Celkové naklady 241540 K¢ | 5169 KC | 986 084 K¢
g;:(:l\)ll’ebr;azkéapd: za celé sledované 1232 793 K&
g;:(:;;esn;::.?dy za celé sledované 1 491 680 K&

Zdroj: [28], vlastni prace
Uklid
Naklady na uklid po kazdé kulturni akci jsou 1 670 K¢. Pfi predpokladaném konani
52 akci roéné jsou celkové ro¢ni ndklady na uklid 86 840 K¢ s DPH. [29]
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Udriba zelené

Udriba zelené v plose 968 m? bude provadéna pomoci outsourcingu.

Pfedpokladané roéni ndklady na udrzbu jsou 18 150 K¢ s DPH. [30]
Administrativni poplatky

V administrativnich poplatcich se nachazi dann z nemovitosti a dan ze zastavéné

plochy a nadvoi.

Sazba dané z nemovitosti se stanovi podle druhu nemovitosti. Nemovitost tohoto
projektu spadd do kategorie stavba uzivana pro podnikatelskou cinnost — ostatni
podnikatelska ¢innost. U této kategorie je zakladni sazba dané 10 K&/m? zastavéné plochy
objektu. U staveb tohoto typu se zdkladni sazba zvySuje o 0,75 K&é/m? za kaidé dalsi
nadzemni podlaZi v ptipadé, Ze zastavéna plocha nadzemniho podlazi ve vétsi nez jedna
tfetina zastavéné plochy stavby. Dale se zdkladni sazba ndsobi koeficientem, ktery se odviji
podle poctu obyvatel mésta. Koeficient pro Beroun je 2,5. Beroun také jesté pouziva

koeficient pro podnikani, ktery ma hodnotu 1,5. Mistni koeficient je 1.

Zastavéna plocha objektu je 750 m?. Objekt ma celkem tfi nadzemni podlaZi.
Posledni podlaZi méa zastavénou plochu 130,25 m?, to je méné ne? tfetina zastavéné plochy
objektu. Navyseni zakladni sazby dané se tedy vztahuje pouze na jedno nadzemni podlazi.
Vysledna dan z nemovitosti pro tento objekt ¢ini 30 234 K¢. Podrobny vypocet se nachazi

v tabulce 20.

Tabulka 20: Vypocet dané z nemovitosti

Zakladni sazba dané 10 K&/m?
Zvyseni sazby 2.NP 0,75 K&/m?
Zvyseni sazby 3.NP -
Sazba dané po zvyseni 10,75 Ké/m?
Koeficient poctu obyvatel 2,5
Mistni koeficient 1
Koeficient pro podnikani 1,5
Sazba navys$ena o koeficienty 40,3 K&/m?
Zastavéna plocha objektu 750 m?
Vysledna sazba dané 30 234 K¢

Zdroj: rozhovor s Bc. llona Ungrova, Financéni Gfad Beroun 20. 11. 2019, [31], [32], vlastni prace
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Dan ze zastavéné plochy a nadvofi se plati u pozemku, ktery je evidovan v katastru
nemovitosti jako ostatni plocha nebo zastavénd plocha a nadvofi. Pozemky projektu jsou

vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, proto se na né tato dan vztahuje. [33]

Sazba dané u tohoto typu pozemku je 0,2 K&/m?. Vyméra zpevnénych ploch
pozemku ¢ini 2 351 m?. Koeficienty jsou stejné jako u vypoétu dané z nemovitosti. Dari ze

zastavéné plochy €ini 1 176 K¢. Vypocet dané se nachazi v tabulce 21.

Tabulka 21: Vypocet dané z pozemku

Zakladni sazba dané 0,2 K&/m?
Koeficient poctu obyvatel 2,5
Mistni koeficient 1
Sazba navysSena o koeficienty 0,5 K&/m?
Zpevnéna plocha objektu 2351 m2
Vysledna sazba dané 1176 K¢

Zdroj: rozhovor s Bc. llona Ungrova, Financ¢ni ufad Beroun 20. 11. 2019, [31], [32], vlastni prace

Celkova vyse administrativnich poplatkd ¢ini 31 410 K¢ rocné.
Zaméstnanci

Pro spravu objektu bude najat spravce, ktery bude spravovat konani akci a udrzbu
objektu. Jeho hruba mési¢ni mzda ¢ini 40 000 K¢. Do nakladl na zaméstnance je také nutné
zapocitat odvody zaméstnavatele za zdravotni a socialni pojisténi, které Cini 34%. Mésicni

odvody jsou 13 600 K¢. Celkové ro¢ni naklady na spravce jsou 643 200 K¢.

Bar obsluhuji 3 zaméstnanci, ktefi jsou zaméstnani na dohodu o provedeni prace.
Hruba mzda jednoho zaméstnance ¢ini 1000 K¢ za jednu akci. Ro¢ni naklady na jednoho
zaméstnance pfi provozu baru 35 dni v roce jsou 35 000 K& Naklady na vSechny
zaméstnance baru rocné Cini 105 000 K¢. Celkové néaklady na vSechny zaméstnance jsou

748 200 KE¢.
Spotiebni zbozi

Primérna marie na zboiZi, které se prodavd v baru, se pohybuje okolo 200%.
Naklady zboZi jsou tedy 11 667 K¢ na jednu akci. Bar bude priimérné otevreny 35 dni v roce.

Naklady na zbozi za cely rok cini 140 004 K¢ s DPH.
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Souhrn

Celkové prlimérné roc¢ni naklady na provoz objektu ¢ini 1 813 795 KE. Souhrn

celkovych nakladd z projektu se nachazi v tabulce 22.

Tabulka 22: Souhrn provoznich naklad( projektu

Druh nakladu Rocni naklady
Energie 544 500 K¢
Voda 36 575 K¢
Servisni poplatky 31032 K¢
Komunikace a reklama 46 500 K¢
Pojisténi 56 000 K¢
Obnova a udrzba objektu (primérné) 74 584 K¢
Uklid 86 840 K&
Udrzba zelené 18 150 K¢
Administrativni poplatky 31410 K¢
Zaméstnanci 748 200 K¢
Spotrebni zboZi 140 004 K¢
Celkem s DPH 1813 795 K¢

Zdroj: vlastni prace

3.5.5 Trzby projektu

Trzby, které plynou z projektu, vznikaji z prondjmu restaurace, provozovani

kulturniho salu a baru, ktery se provozuje pfi konani akci.
Restaurace

Vyse trieb z prondjmu restaurace je stanovena investorem. Najmem cini 40 000 K¢
bez DPH za mésic. Najemce bude mimo ndjmu také hradit spotfebu energii a vody v

restauraci. Ro¢ni trzby z prondjmu restaurace ¢ini 480 000 K¢.
Kulturni sal

Trzby z provozovani kulturniho salu jsou odvozeny od poctu akci, které se zde budou
konat. Pro stanoveni pfiblizného poctu akci, které budou v kulturnim sdlu, se vychazelo z
jiz realizovanych akci v blizkém kulturnim domu Plzerika. Informace o kulturnim domu
Plzerika jsou v kapitole 3.3.4. Pfehled akci, které se konaly v kulturnim domu Plzerika, je

v tabulce 23.
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Tabulka 23: Pocet akci konanych v kulturnim domé Plzerika

Rok konani Koncert Divadelni | Tanecni Ples Firemni Ostatni | Pocet akci
akce y predstaveni| lekce y akce akce celkem
2017 30 15 12 11 7 36 111
2018 36 17 21 8 7 33 122

Zdroj: [15], [34], vlastni prace

Mezi ostatni akce, které se v kulturnim domé konaly, patfi napfiklad, predstaveni
pro Skoly, vanocni velirky nebo predavani cen z rliznych soutézi. Celkem se v kulturnim
domé odehralo za posledni dva roky vzdy pfes sto akci ro¢né. Tato Cisla by mohla byt jesté
vyssi, protoze se kazdy rok v mésicich ¢ervenci a srpnu zadné akce z dlivodu oprav a udrzby

objektu nekonaji.

Najem kulturniho salu projektu je stanoven investorem na 15 000 K¢/den bez DPH.
Oproti hlavnimu konkurentu, kulturnimu domu Plzernka (viz kapitola 3.3.4), je to vyrazné
méné. Také se v cené prondjmu kulturniho salu pronajima i zkusebna pro Ucinkujici ve 3.NP.
Nevyhoda oproti velkému sdlu KD Plzernka je kapacita osob. Sal viceucelového domu je
navrzen na kapacitu 138 osob, kapacita balkonu nad salem je pfiblizné 66 osob. Celkem je
tedy kapacita kulturnich prostor 204 osob, coz je vice nez polovina kapacity velkého sdlu
KD Plzerika. Proto se zde z kapacitnich dlivodd nebudou moci konat vSechny akce, které se
konaji v konkurenénim domé. Vzhledem k témto skute¢nostem se pocita s obsazenosti salu

pfiblizné jednou za tyden, tedy 52 akci za rok.

Predpokladané mésicni trzby z kulturniho salu jsou 65 000 K¢ bez DPH, ro¢né to ¢ini

780 000 K¢.
Bar

Bar bude otevren jen v pribéhu konani akci v kulturnim sale a pouze na objednavku
najemce salu. Bar bude dle odhadu v provozu na dvou tretinach akci. Celkem bude

v otevren 35 dni v roce.

Trzby v kulturnich domech s podobnou kapacitou osob jsou v priiméru 35 000 K¢ za

jednu akci. Roéni trzby za provozovani baru ¢ini 1 225 000 K¢.
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Souhrn

Souhrn celkovych trieb z projektu je shrnuty v tabulce 24.

Tabulka 24: Souhrn trzeb z projektu

Prostory Meésicni trzby Rocni trzby
Restaurace 40 000 K¢ 480 000 K¢
Kulturni sal 65 000 K¢ 780 000 K¢
Bar 102 083 K¢ 1225000 K¢
Celkem 207 083 K¢ 2 485 000 K¢

Zdroj: vlastni prace

3.5.6 Cash flow

Cash flow tvofi veskeré pfijmy a vydaje, které generuje projekt v pribéhu své
Zivotnosti. Jsou to penéini toky v pribéhu vystavby, provozu a likvidace projektu, které

poskytuji informace o ziskovosti a celkové financni situaci projektu. [2]

Tabulka cash flow zobrazuje predpokladané penézni toky projektu. Pokud by se cash
flow dostavalo do zapornych hodnot, mize se tak projekt dostat do financ¢nich probléma.
Cisty zisk nebo ztratu urcitého obdobi zobrazuje Fadek cash flow. Kumulované cash flow

predstavuje celkovy redlny stav financi.

Vydaje jsou rozdéleny na provozni a financni. Provozni vydaje jsou dale rozdéleny
na vydaje za elektfinu, vodu a na ostatni vydaje. U naklad( na elektfinu je zaveden rocni
index rastu cen ve vysi 10% pro prvnich 7 let provozu, v dalSich letech je rlst sniZzen na 3%.
U nakladd na vodu index rlstu ¢ini 4%. Vyse ostatnich vydaji v pribéhu Zivotnosti projektu
zUstava neménnad. Dan z prijmu je diky prevysujicim vydajliim nad pfijmy a odpisim nulova,
viz vykaz zisku a ztraty. Kumulované diskontované cash flow se na konci sledovaného
obdobi nachazive ztraté 32 677 809 K¢. Cash flow projektu se nachazi v tabulce 25, hodnoty

jsou v tisicich K¢.
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Tabulka 25: Vykaz cash flow

Faze projektu Investicni Provozni
Roky 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Financni zdroje 99 026 0 0 0 0 0 0 0 0
Vlastni zdroje 59 026 0 0 0 0 0 0 0 0
Cizi zdroje 40000 0 0 0 0 0 0 0 0
Trzby 0 2485 2485 2485 2485 2485 2 485 2485 2485
PFijmy celkem 99 026 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485
Investi¢ni vydaje 99 026 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkové provozni vydaje 0 1814 1870 1931 1999 2073 2154 2244 2274
Vydaje za elektrickou energii 0 545 599 659 725 797 877 965 994
Vydaje za vodu 0 37 38 40 41 43 44 46 48
Ostatni provozni vydaje 0 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233
Celkové financ¢ni vydaje 0 3162 3162 3162 3162 3162 3162 3162 3162
Uroky z bankovniho tvéru 0 1400 1338 1275 1208 1140 1069 996 920
Umor z bankovniho Gvéru 0 1762 1823 1887 1953 2022 2092 2166 2241
Dan z prijmu 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vydaje celkem 99 026 4976 5031 5093 5160 5234 5316 5 405 5436
Saldo cash flow 0 -2491 - 2546 - 2608 -2675 -2749 -2831 -2920 -2951
Kumulované cash flow 0| -2491| -5037| -7645 -10320 -13 070 - 15900 -18821 -21772
Diskontované cash flow 0| -2372| -2310| -2253 -2201 -2154 -2112 -2075 -1997
Kumulované diskontované cash flow 0| -2372| -4682| -6934 -9135 -11 290 -13 402 -15 477 -17 475




18%

Provozni

9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 485 2485 2 485 2 485 2 485 2485 2485 2485 2 485 2485 2485 2485
2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 306 2339 2373 2 407 2443 2480 2518 2557 2598 2 639 2 682 2726
1023 1054 1086 1118 1152 1186 1222 1259 1296 1335 1375 1417
50 52 54 56 59 61 63 66 69 71 74 77
1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233
3162 3162 3162 3162 3162 3162 3162 3162 3162 0 0 0
842 761 677 590 500 406 310 210 107 0 0 0
2320 2401 2485 2572 2 662 2755 2852 2952 3055 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5468 5501 5534 5569 5605 5642 5680 5719 5759 2639 2682 2726
-2983 -3016 -3049 -3084 -3120 -3157 -3195 -3234 -3274 -154 -197 -241
-24755| -27770| -30820| -33904| -37023| -40180| -43375| -46609| -49883| -50037| -50234| -50476
-1923 -1851 -1783 -1717 -1654 -1594 -1537 -1481 -1429 -64 -78 -91
-19398| -21249| -23032| -24749| -26404| -27998| -29535| -31016| -32445| -32509| -32587| -32678

Zdroj: vlastni prace




3.5.7 Odpisy

Odpisy slouZi k realnému promitnuti opotiebeni majetku do nakladd spolecnosti.

K uréeni vySe odpisl je nutné znat:

e pofizovaci hodnotu majetku

e odhad zbytkové hodnoty

e predpoklddanou Zivotnost majetku [5]

V projektu se odepisuje samotna stavba, elektrické zafizeni a nabytek. Stavba se radi

do Sesté odpisovaci skupiny. Doba odepisovani této skupiny je 50 let. Prvni rok se odepise

1,02% a v dalSich letech se odepisuje 2,02% z pofizovaci ceny.

Odpisy elektrického zafizeni i ndbytku spadaji do druhé odpisovaci skupiny.

Odepisuji se tedy 5 let. V prvnim roce se odepiSe 11% a v dalSich Ctyfech letech se odepisuje

22,25% z potizovaci ceny. Prehled odpist se nachazi v tabulce 26. [6]

Tabulka 26: Pfehled odpisG projektu

Druh Odpisova Doba Sazba Sazba Poftizovaci Odpisy 1. | Odpisy dalsi
majetku skupina | odepisovani | 1. rok | dalSi roky hodnota rok roky
Stavba 6 50 let 1,02% 2,02% [ 81493901 K¢ | 831238KE |1646 177 KE
El. zafizen, 2 5 let 11% | 22,25% | 1105515K¢ | 121607 K& | 245 977 K&

nabytek, bar

3.5.8 Vykaz zisku a ztraty

Vykaz zisku a ztraty informuje o Uspésnosti,

Zdroj: [6], vlastni prace

kterou dosahla firma svoji

podnikatelskou ¢innosti. Zobrazuje vztahy mezi dosazenymi vynosy za urcité obdobi a

naklady, které se vynalozily kvli jejich vytvoreni. Za vynosy se povaZzuji veskeré financni

Castky, které firma ziskala ze svych Cinnosti za urcité ucetni obdobi bez ohledu na to, jestli

v tomto obdobi firma tyto vynosy inkasovala. Naklady jsou financni ¢astky, které podnik

v urcitém ucetnim obdobi vynaloZil pro ziskani vynosu, i pres to, Ze k jejich zaplaceni mohlo

dojit v jiném obdobi. Nakladové a vynosové polozky tedy nejsou skute¢né hotovostni toky.

Vysledny Cisty zisk tedy také neni skutecnd Cistd hotovost, kterou firma ziskala svym

hospodarenim. [5]
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Vstupy pro sestaveni vykazu zisku a ztraty jsou vySe trZzeb a provoznich nakladd,
uroky z Uvéru a odpisy. Hruby hospodarsky vysledek je rozdil mezi trzbami a provoznimi
naklady spolu s Uroky z Uvéru a odpisy. Zaklad dané z pfijmu v této varianté vychazi nulovy

po celou dobu sledovaného obdobi. Dan z pfijmu je proto také nulova.

Cisty hospodarsky vysledek je rozdil mezi hrubym hospodafskym vysledkem a dani
z pfijmu. Z divodu ztratovosti projektu a odpislim se tyto hospodarské vysledky rovnaji.
Nerozdéleny zisk a kumulovany nerozdéleny zisk jsou z dlivodu ztratovosti projektu rovny

nule.

Ztrata v bézném roce je v tomto pripadé rovna Cistému hospodarskému vysledku.
Kumulovand ztrata je soucet ztrat v bézném roce. Vykaz zisku a ztraty ve sledovaném

obdobi 20 let se nachazi v tabulce 27, hodnoty jsou v tisicich K¢.
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Tabulka 27: Vykaz zisku a ztraty

Faze projektu Investicni Provozni
Roky 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Trzby 0 2 485 2 485 2 485 2 485 2 485 2 485 2485 2485
Celkové provozni vydaje 0 1814 1870 1931 1999 2073 2154 2244 2274
Vydaje za elektrickou energii 0 545 599 659 725 797 877 965 994
Vydaje za vodu 0 37 38 40 41 43 44 46 48
Ostatni provozni vydaje 0 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233
Uroky z Gvéru 0 1400 1338 1275 1208 1140 1069 996 920
Celkové odpisy 0 953 1892 1892 1892 1892 1646 1646 1646
Odpisy stavby 0 831 1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646
Odpisy el. zarizeni, ndbytek, bar 0 122 246 246 246 246 0 0 0
Hruby hospodarsky vysledek 0 -1682 -2615 -2613 -2614 -2620 -2385 -2401 -2356
Zaklad dané z pfijmu 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dan z pfijma 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cisty hospodarsky vysledek 0 -1682 -2615 -2613 -2614 -2620 -2385 -2401 -2356
Nerozdéleny zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kumulovany nerozdéleny zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ztrata v béZzném roce 0 -1682 -2615 -2613 -2614 -2620 -2385 -2401 -2356
Kumulovana ztrata 0 -1682 -4 297 -6910 -9524 -12 144 -14 528 -16 929 -19 285
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Provozni

9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485 2485
2 306 2339 2373 2 407 2443 2480 2518 2557 2598 2639 2 682 2726
1023 1054 1086 1118 1152 1186 1222 1259 1296 1335 1375 1417
50 52 54 56 59 61 63 66 69 71 74 77
1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233 1233
842 761 677 590 500 406 310 210 107 0 0 0
1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646
1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646 1646
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-2309 -2261 -2210 -2158 -2104 -2048 -1989 -1929 -1866 -1800 -1843 -1888
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-2309 -2261 -2210 -2158 -2104 -2048 -1989 -1929 -1866 -1800 -1843 -1888
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-2309 -2261 -2210 -2158 -2104 -2048 -1989 -1929 -1866 -1800 -1843 -1888
-21594| -23 855 -26 066 | -28224| -30328| -32375 -34364| -36293| -38159 - 39959 -41 802 -43 690

Zdroj: vlastni prace




3.5.9 Ekonomické vyhodnoceni investicniho zaméru
V této kapitole se projekt posuzuje pomoci ekonomickych ukazatel(. Vypocty
ukazatell jsou provadény podle vykazu cash flow a vykazu zisku a ztraty. Pro vyhodnoceni

jsou pouzity nasledujici ukazatele:
e (ista soucasna hodnota
e vnitini vynosové procento
e index ziskovosti
e doba ndvratnosti
e diskontovand doba navratnosti

Cista sou¢asna hodnota

Cistd soucasnd hodnota je dynamickd metoda vyhodnocujici efektivnost
investi¢niho projektu. Tato hodnota predstavuje rozdil mezi diskontovanymi penéznimi
prijmy a investi¢nimi vydaji projektu.

Pokud je hodnota Cisté soucasné hodnoty vétsi nez nula, je projekt prijatelny,
protoZe zarucuje pozadovanou miru vynosu. Pokud je hodnota mensi nez nula, nezajistuje
tak projekt pozadovany vynos a projekt je nepfijatelny. Pro vypocet hodnoty se pouzije
nasledujici vzorec. [2]

N
g 1
=) Pk @

n=1

(@B

Cista soucasna hodnota

P penézni pfijem z investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti
i pozadovana vynosnost (diskontni sazba)

N doba Zivotnosti

K kapitadlovy vydaj

n jednotliva léta Zivotnosti

Vyhodnoceni

Cista soucasna hodnota projektu je -131 704 187 K&. Tento vysledek znameng, ze je

projekt vysoce ztratovy a proto neni pfijatelné ho realizovat.
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Vnitfni vynosové procento

Vnitfni vynosové procento je druhd dynamicka metoda, kterd hodnoti efektivnost
investi¢niho projektu. Je to takova Urokova mira, pfi které se soucasna hodnota penéznich
pfijm0 projektu rovna diskontovanym investi¢nim vydajlim. Pfi této Urokové mife je Cistd

soucasnd hodnota rovna nule. [2]

N
1
;an—Kzo (2)

P penézni pfijem z investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti
i pozadovana vynosnost (diskontni sazba)

N doba Zivotnosti

K kapitalovy (investi¢ni) vydaj

n jednotliva léta Zivotnosti

Vyhodnoceni

Vnitfni vynosové procento tohoto projektu nelze stanovit, protoze projekt ma

Cistou soucasnou hodnotu zapornou, jelikozZ je ztratovy.

Index ziskovosti

Index ziskovosti je metoda doplnujici Cistou sou¢asnou hodnotu. Vypocita se jako
podil mezi ¢istou sou€asnou hodnotou a investi¢nimi ndklady na projekt. Hodnota vyjadfuje
pomeér piinost k poc¢ate¢nim investi¢nim nakladim.

Pokud je index ziskovosti vétsi nez 1, je projekt pfijatelny. Hodnota bude vétsi nez
1, pokud bude kladn4 ¢ista souc¢asna hodnota. Cim je index rentability vy$si, tim je projekt

ekonomicky vyhodnéjsi. [5]

PI = (3)

x| ox

Pl Index ziskovosti
C Cista soucasna hodnota

K kapitalovy vydaj
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Vyhodnoceni

ProtoZe Cistd soucasna hodnota projektu je zaporna, index ziskovosti vychazi mensi

nez 1. Vyslednd hodnota je -1,33. Projekt je proto nepfijatelné realizovat.

Doba navratnosti

Doba navratnosti je ¢as v letech, za které se vynosy cash flow vyrovnaji investicnim
nakladdm na projekt. Jedna se o statickou metodu, kterd nezahrnuje faktor rizika a ¢as

uvazuje jen v omezeném rozsahu. [5]

I= za: Z, 4)
n=1

I pofizovaci cena (investi¢ni naklady)

Z, rocni zisk projektu po zdanéni v jednotlivych letech Zivotnosti
An  rocni odpisy z projektu v jednotlivych letech Zivotnosti

n jednotliva léta Zivotnosti

a doba navratnosti

Vyhodnoceni

Jelikoz je projekt po celou dobu své Zivotnosti ztratovy, nelze u néj stanovit dobu

navratnosti.

Diskontovana doba navratnosti

Diskontovanou dobu navratnosti je mozZné zaradit mezi dynamické postupy
zavedenim diskontované navratnosti. U této varianty se hotovostni toky diskontuji.
Diskontovand doba ndavratnosti je doba, za kterou se diskontované hotovostni toky

vyrovnaji nakladm na realizaci projektu. [5]
Vyhodnoceni

Diskontované cash flow je také po celé sledované obdobi zdporné, proto nelze

stanovit ani diskontovanou dobu navratnosti.
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Zavérecné zhodnoceni ekonomickych ukazatelQ

Vsechny ukazatele financni analyzy hodnoti projekt negativné. Tento projekt je
soukromy podnikatelsky zdmér a jeho cilem je dosaZeni zisku. Vzhledem k témto

skute¢nostem je tato varianta projektu z finan¢niho pohledu nepfijatelna.

Analyza citlivosti

Analyza citlivosti mda za ucel zjistit, jak zavislé je zvolené kritérium hodnoceni
projektu na zméné riznych faktor(, které na ného pusobi. DalSim cilem analyzy je zjistit,
které faktory nejvice projekt ovliviiuji. U téchto faktor( poté kvantifikovat vliv, ktery maji

na efektivnost projektu. [2]

Jednofaktorova analyza je zakladni formou analyzy citlivosti. Tato forma analyzy
zjistuje dopady izolovanych zmén jednotlivych faktord na zvolené kritérium hodnoceni.
Ostatni faktory pritom zlstdvaji na svych nezménénych hodnotach. Nejcastéjsi zmény
hodnot jednotlivych faktord maji povahu odchylek od planovanych hodnot - napfiklad

v rozmezi do 10%.

Faktory, které vyvolavaji pouze malé zmény zvoleného kritéria, se mohou povazovat
za méné dulezité. Vyznamné faktory jsou naopak ty, které vyvoldvaji zavazné zmény u

zvoleného kritéria. [4]

Zvolené kritérium pro zjisténi citlivosti tohoto projektu je Cista soucasna hodnota.

Faktory, které ovliviuji tuto variantu projektu, jsou zvoleny nasledovné:

predpokladané investi¢ni naklady

e provozni ndklady bez administrativnich poplatk
o trzby

e diskontni mira

e Urokova sazba uvéru

Pfedpokladané investi¢ni naklady jsou naklady, které jesté nebyly na projekt

vynaloZeny, viz kapitola 3.5.2. tabulka 15. V této analyze u provoznich naklad( nejsou
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zapocitany administrativni poplatky, protoZze obsahuji dar z nemovitosti a dan ze zastavéné

plochy a nadvofi. Vysi téchto dani nelze ovlivnit.

Pro kazdy faktor je vypoctena procentudlni zména cCisté soucasné hodnoty projektu.

Odchylky parametrd jednotlivych faktord jsou v rozmezi od -10% do +10%. Zmény vSech

hodnot se nachazi v tabulce 28.

Tabulka 28: Dopad zmén vybranych faktord na Cistou soucasnou hodnotu projektu

Odchylka jednotlivych parametrt

Kritické parametry modelu

-10% |-7,50%]| -5% |-2,50%| 0% |2,50% | 5% |7,50% | 10%
:;T(‘ljapdoyk'ada”e'”Ves“m' -6,74% | -5,05% | -3,37% | -1,68% | 0,00% | 1,68% | 3,37% | 5,05% | 6,74%
Provozni naklady bez
cministrativnich maplatkg | 210% | -L57% | -1,05% | -0,52% | 0,00% | 0,52% | 1,05% | 1,57% | 2,10%
Triby 2.35% | 1,76% | 1,18% | 0,59% | 0,00% | -0,59% | -1,18% | -1,76% | -2,35%
Diskontni mira 1,01% | 0,75% | 0,50% | 0,25% | 0,00% | -0,24% | -0,48% | -0,72% | -0,96%
Urokové sazba tvéru -0,74% | -0,56% | -0,37% | -0,19% | 0,00% | 0,19% | 0,38% | 0,56% | 0,75%

Zdroj: vlastni prace
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Graf 1: Dopad zmén vybranych faktor( na Cistou soucasnou hodnotu projektu
Zdroj: vlastni prace
Z tabulky 28 a grafu 1 vyplyva, Ze nejvétsi dopad na projekt ma vyse
predpokladanych investic¢nich nakladu. Pri odchylce investi¢nich nakladd o 10% se zméni
hodnota Cisté soucasné hodnoty o 6,74%. Desetiprocentni odchylka u trzeb a provoznich
naklad zméni hodnotu cisté soucasné hodnoty o 2,35% respektive 0 2,1%. Nejméné prvni
variantu projektu ovliviuje diskontni mira a Urokova sazba projektu. Pokud diskontni mira
u této varianty projektu kles3, stoupa hodnota Cisté sou¢asné hodnoty. Tento vysledek je

zpUsobeny tim, Ze projekt je po celou dobu své Zivotnosti ve ztraté.

3.6 Analyza rizik
Analyza rizik identifikuje ta rizika, kterd projekt ovliviuji. Stanovuje a hodnoti jejich
dopady a pravdépodobnost vyskytu. Hleda také mozind opatfeni pro snizeni dopadu,

pravdépodobnosti anebo Uplnou eliminaci téchto rizik na projekt. [3]
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3.6.1 Identifikace rizik

Tato analyza rizik se bude zabyvat pouze riziky, ktera nese investor. Rizika, ktera se

tykaji projektu, se mohou rozdélit podle faze projektu nasledovné:

e pripravna faze
e realizacni faze
e provozni faze

e ostatni

Néktera rizika, jako napfiklad finan¢ni nebo legislativni mohou spadat do vice fazi

najednou. Tato rizika se budou nachazet v kategorii ostatni.
3.6.2 Popis jednotlivych rizik

Pripravna faze

Nekvalitni projektova dokumentace

Projektova dokumentace, ve které se budou nachdazet chyby, mize zpUsobit zvyseni

realizacnich i provoznich nakladd, snizeni jakosti dila a prodlouzeni doby vystavby.
Chyby v rozpoctu

Opomenuti a chyby v rozpo¢tu mohou ovlivnit predevsim konec¢nou cenu dila.
Vybér dodavatele

Vybér nekvalitniho dodavatele muze zpUsobit, podobné jako u nekvalitni projektové

dokumentace, zvySeni nakladd projektu, nizkou jakost dila a prodlouzZeni doby vystavby.
Archeologicka rizika

Pokud by se na pozemku projektu nasel archeologicky nalez, mohl by vést ke zvyseni

investi¢nich nakladd a prodlouzeni doby vystavby.
Smluvni rizika

Nedostateéné osetfené smlouvy o dilo s projektantem nebo dodavatelem mohou
vést k problematickému vymahani casovych terminl, dodrZovani jakosti dila, nebo

k problémim s vyuctovanim.
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Realizacni faze

Nedodrzeni terminu vystavby

Toto riziko nastane v dlsledku naplnéni jinych rizik, ktera mohou nastat jiz
v pfipravné fazi, nebo fazi realizace. Nedodrzeni terminu vystavby ma za nasledek

predevsim zvySeni investi¢nich naklad( nebo snizeni vynos( kvUli uslému zisku.
Nizka jakost provedenych praci

Riziko nizké jakosti vznika predevsim diky vybéru nekvalifikovaného dodavatele,
pfipadné subdodavatele. Dusledky rizika jsou navyseni investi¢nich nakladd kvili nutnym
opravam nebo navysSeni provoznich naklad( diky vaddm dila, které napfiklad zvySuji
spotrebu energii objektu. V krajnim pripadné nizka kvalita praci mize vést az k potizim se

ziskanim kolaudacniho souhlasu.
Nedostatecna koordinace stavebnich praci

Pokud vybrany dodavatel nebude kvalifikovany, mlze dojit ke Spatné koordinaci
stavby. Spatna koordinace stavby ma za nésledky zvy3eni realizaénich nakladd, nedodrzeni

termin( vystavby a nedodrZovani bezpecnosti na pracovisti.
PInéni smluvnich zavazki dodavatele

Zde vznika riziko, Ze nekvalitni dodavatel nebude plnit své zavazky vidi investorovi.
Neplnéni zdvazki se muaze tykat napfiklad fakturacnich podminek, dodrzovani

harmonogramu vystavby nebo dodrzovani jakosti praci a pouzitych materiald.
Kolauda¢ni souhlas

Jestlize stavba nebude v pozadované jakosti, nesplni podminky pro ziskani
kolaudac¢niho souhlasu podle zakona ¢. 183/2006 Sb. Toto riziko méa za nasledek zakaz
uzivani objektu.

Pocasi
Pokud budou stavbu provazet nepfiznivé klimatické podminky, hrozi riziko zvySeni

investi¢nich nakladl z dlivodu nutnosti realizace opatfeni proti témto vliviim a také hrozi

zpomaleni vystavby projektu.
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Navyseni cen vstupti

Pokud by se zvysila cena material(, vedlo by to k zvySeni celkovych investi¢nich

nakladl na projekt.

Provozni faze

Vada v prubéhu faze provozu

Riziko, Ze se na stavbé objevi skrytda vada béhem provozni faze, mize mit za

nasledek neocekavané ndklady na jeji odstranéni.
Nedostatek poptavky po sluzbé

Pokud bude Spatné zpracovany odhad poptadvky po pronajmu, hrozi riziko, ze
nebude pronajato dostate¢né mnozZstvi prostor. To by mélo za nasledek usly zisk oproti

plnému obsazeni prostor.
Vynosy z pronajmu

Riziko, Ze skute¢né vynosy z pronajmu nedosahnou planovanych vynosUl projektu,
ma za nasledek prodlouZeni navratnosti investice nebo i trvalou financni ztratu a to

v pripadé, Ze trzby nepokryji provozni naklady projektu.
Provozni naklady

Riziko spociva ve zvyseni provoznich nakladd. To mlze byt zplsobeno vysSimi
naklady na opravy a udrzbu objektu nez bylo planovano, zvySenim narlstu mezd nebo

zvySenim cen energii. Nasledkem zvySeni naklad( je snizeni vynosu z projektu.
Odborna zpusobilost zaméstnancli projektu

Pokud najaty personal nebude odborné zpusobily, hrozi riziko komplikaci pfi
provozovani objektu. Tyto komplikace mohou vést ke zvyseni provoznich nakladd, vzniku

vad diky Spatné udrzbé a k nespokojenosti ndjemnika.
Zastaravani objektu

Riziko, které vznika diky provozovani objektu i materidlové charakteristice

materiall, ze kterych se stavba sklada. Nasledkem rizika je zvySovani spotreby energii a
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nutné neplanované opravy objektu. Riziko se zvySuje, pokud se zanedbdvd pravidelna

pldnovana udrzba a opravy objektu.
Konkurence

Riziko, Ze najemnici vyuZiji vyhodnéjsi nabidky konkurent(, by znamenalo vysoky

pokles trzeb.
Navyseni cen energii

Riziko neplanovaného zvyseni cen energii by mélo za nasledek zvyseni provoznich

nakladd.

Ostatni

Nedostatek vlastnich financnich prostfedku

Riziko, Ze investor nebude mit dostatek financnich prostredk(i na realizaci nebo

provoz projektu, mlze celému projektu zplsobit velkou finanéni ztratu.
Neziskani investi¢niho Uvéru na financovani projektu

Riziko, Ze investor nedosdhne na pozadovanou vysi Uvéru potfebnou pro realizaci
projektu. Neziskani potfebné vyse financnich prostfedkl by mohlo vést k nedokonceni

projektu a finanéni ztraté.
Urokové riziko

Projekt bude ¢astecné financovan uvérem investora a v pfipadé navyseni Urokové

sazby by vzniklo riziko zvyseni investi¢nich nakladd na cely projekt.
Analyza poptavky

Nedostatecny prazkum poptavky by mohl vést k chybnému odhadu vyse poptavky
po prostorech projektu. Skutecna poptdvka by mohla byt nizsi nez odhadovana, to by vedlo

k nizsim celkovym vynosiim, nez se v projektu predpokladalo.
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Dan z pfijmu pravnické osoby
Riziko zvySeni dané z pfijmu by znamenalo zvy3Seni celkovych naklad( projektu.
Inflacni riziko

Riziko, Ze se zvysi cenova hladina zboZi a sluzeb v ekonomice by mohlo znamenat

snizeni vynosu investice.
Poskozeni, kradez

Riziko poskozeni objektu nebo kradeze v pribéhu stavby nebo pfi provozu objektu.
Nasledkem tohoto rizika by vznikla Skoda, kterd by zvysSila celkové naklady projektu.

V realiza¢ni fazi by mohlo dojit i k prodlouzeni doby vystavby.
Pfirodni pohromy

Pozemek projektu se nachazi ve 2. tarifni povodriové zéné, tedy v zéné s nizkym
nebezpedim vyskytu povodné. Proto je zde riziko zatopeni objektu. Objekt také muze

zasahnout krupobiti, které by mohlo zpUsobit poSkozeni obalky objektu.
Dodatecné zmény pozadavkl investora

Pokud nebude mezi investorem, projektantem a zhotovitelem probihat dobra

komunikace, hrozi kvili nedorozuménim riziko zvyseni investi¢nich nakladu.
Riziko nedodrzeni pravnich norem CR, EU

Riziko, které nastava, pokud zejména projektant nebo zhotovitel nemaji
dostatecnou znalost potrebné legislativy. V dlisledku tohoto rizika hrozi zvyseni investicnich

nakladd, prodlouzeni doby vystavby nebo neziskani kolaudaéniho souhlasu.
Politicka rizika

Rizika zmény politické situace na narodni nebo nadnarodni Urovni, ze které mohou
vzejit napriklad nové limity nebo dané rdzného typu. Tato rizika mohou zpUsobit

neocekdvané naklady na pfizplsobeni novym nafizenim, prodlouZeni realizace projektu

nebo i jeho zastaveni. [35]
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3.6.3 Vyhodnoceni rizik

Vyhodnoceni rizik je provadéno jejich ohodnocenim podle pravdépodobnosti
vyskytu a miry dopadu rizika na projekt. Vysledna hodnota urci zadvaznost jednotlivych rizik.

Vypocet se provede podle nasledujiciho vzorce:
Z=PxD (5)
Z zavaznost rizika
P pravdépodobnost vyskytu rizika
D mira dopadu rizika
Jednotlivé veli¢iny jsou rozdéleny do stupnic v tabulkach 29, 30 a 31.

Ohodnoceni pravdépodobnosti popisuje, jakd je pravdépodobnost vyskytu rizika
béhem vSech fazi projektu. Rizika jsou ohodnocena stupnici od 1 do 5 podle

pravdépodobnosti vyskytu rizika. Kompletni rozdéleni stupnice je v tabulce 29.

Tabulka 29: Ohodnoceni pravdépodobnosti vyskytu rizika

P - pravdépodobnost | Procentualni vyjadieni Bodové
vyskytu vyskytu ohodnoceni
Témér nemoznd 0-20 1
Vyjimecné mozna 21-40 2
BéZné mozna 41-60 3
Pravdépodobnd 61-80 4
Hranicici s jistotou 81-100 5

Zdroj: vlastni prace

Ohodnoceni miry dopadu popisuje, jak vazny dopad ma riziko na projekt. Rizika jsou
ohodnocena jako u pravdépodobnosti pétibodovou stupnici. Nejmensi dopad na projekt
ma hodnotu 1. Kritické riziko, které mize ohrozit celé fungovani projektu, je ohodnoceno

Cislem 5.
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Tabulka 30: Ohodnoceni miry dopadu rizika

5 il Procentua’lnivy’ja’dfeoni Bodové )
dopadu v % ndkladli | ohodnoceni
Témér neznatelny 0-20 1
Drobny 21-40 2
Vyznamny 41 - 60 3
Velmi vyznamny 61-80 4
Nepfijatelny 81-100 5

Zdroj: vlastni prace

Soucinem pravdépodobnosti a miry dopadu se ziskd zavaZnost rizika. Zavaznost
rizika udava celkovy vyznam rizika na projekt. Vysledné hodnoty se poté zanesou do grafu

matice rizik.

Tabulka 31: Zavaznost rizika

Z - zavaznost rizika | Rozsah stupnice
Prijatelné 1-2
Zvysené 3-6
Vysoké 5-16
Nepfrijatelné 15-25

Zdroj: vlastni prace

Vyhodnoceni jednotlivych rizik projektu je v nasledujici tabulce. Kazdé riziko je
zarazeno podle faze projektu a je ocislovano. U kazdého rizika je stanovena jeho
pravdépodobnost vyskytu P a mira dopadu D na projekt. V poslednim sloupci se nachazi

vysledna zdvaznost rizika Z.
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Tabulka 32: Vyhodnoceni rizik

p;?:itu ﬁ;’:("a Nazev rizika P | D | z
1 | Nekvalitni projektova dokumentace 2 3 6

2 | Chyby v rozpoctu 2 3 6

Pfipravna | 3 |Vybér dodavatele 2 3 6
4 | Archeologicka rizika 1 3 3

5 | Smluvni rizika 2 3 6

6 | Nedodrzeni terminu vystavby 3 2 6

7 | Nizka jakost provedenych praci 2 3 6

8 | Nedostatecna koordinace stavebnich praci 2 2 4

Realizacni| 9 |PInéni smluvnich zavazkd dodavatele 2 3 6
10 | Kolaudacni souhlas 1 4 4

11 |Pocasi 3 2 6

12 | NavysSeni cen vstupl 2 2 4

13 |Vadav pribéhu faze provozu 1 3 3

14 | Nedostatek poptavky po sluzbé 2 4 8

15 | Vynosy z pronajmu 3 4 12

PN 16 | Provozni naklady 2 4 8
17 | Odborna zpUsobilost zaméstnancl projektu 2 2 4

18 | Zastaravani objektu 2 3 6

19 | Konkurence 2 3 6

20 | Navyseni cen energii 2 4 8

21 | Nedostatek vlastnich finan¢nich prostredkd 1 5 5

22 | Neziskani investi¢niho Uvéru na financovani projektu 1 4 4

23 | Urokové riziko 2 3 6

24 | Analyza poptavky 2 4 8

25 | Dan z pfijmu prdvnické osoby 1 3 3

Ostatni 26 |Inflaéni riziko 2 2 4

27 | Poskozeni, kradez 2 3 6

28 | Pfirodni pohromy 2 4 8

29 |Dodatecné zmény pozadavkl investora 3 2 6

30 |Riziko nedodrzeni pravnich norem CR, EU 2 3 6

31 |Politicka rizika 1 4 4

Zdroj: vlastni prace

Vysledné hodnoty rizik jsou zaneseny do matice rizik. Matice rizik je rozdélena do
Ctyr Casti podle zdvaznosti rizik. Prvni ¢ast matice oznacuje rizika, kterd jsou pro projekt

pfijatelna.
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Ve druhé casti jsou umisténa rizika, kterd se vyznacuji zvySenym dopadem na
projekt. V této kategorii je rizik nejvice: nekvalitni projektovda dokumentace, chyby
v rozpoctu, vybér dodavatele, archeologicka rizika, smluvni rizika, nedodrzeni terminu
vystavby, nizkd jakost provedenych praci, nedostatecna koordinace stavebnich praci,
plnéni smluvnich zavazk( dodavatele, kolaudacni souhlas, pocasi, navySeni cen vstupd,
vada v prubéhu faze provozu, odborna zpulsobilost zaméstnanc( projektu, zastardvani
objektu, konkurence, neziskani investi¢niho uvéru na financovani projektu, Urokové riziko,
dan z pfijmu pravnické osoby, inflaéni riziko, poSkozeni, krddez, dodateéné zmény
pozadavkd investora, riziko nedodrieni pravnich norem CR, EU a politicka rizika.

Treti ¢ast obsahuje rizika, ktera jsou vysoce zdvazna a pfi jejich propuknuti by méli
vyznamné dopady na projekt. Do této kategorie spadaji rizika: nedostatek poptavky po

sluzbé, vynosy z pronajmu, provozni naklady, nedostatek vlastnich finanénich prostredkad,

analyza poptavky a pfirodni pohromy.

Do ctvrté ¢asti matice spadaji rizika, ktera nejvice ohrozuji projekt a mohou zpUsobit

neuspéch celého projektu. Tento projekt neobsahuje Zadnd takto zdvazna rizika.

Vétsina, tedy 24 rizik tohoto projektu, spadd do kategorie zvySenych rizik. Celkové

riziko projektu tedy spada do kategorie zvysenych rizik.
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6,11,29

1,2,3,5,7
,9,18,19,
23,27,30

8,12,17,
26

P - pravdépodobnost vyskytu

4,13,25 | 10,22,31

D - mira dopadu

Graf 2: Matice rizik, vlastni prace

Zdroj: vlastni prace

Prijatelné riziko

Zvysené riziko

Vysoké riziko

Nepfrijatelné riziko

3.6.4 Rizeni rizik

Planovani protirizikovych opatfeni je jedna z nejvyznamnéjsich fazi analyzy rizik.
Hlavnim cilem je prispét ke snizeni rizika vyvolaného hrozbami. Zakladni strategie pro
snizovani rizik jsou:
e oslabeni pricin vzniku rizika
e snizeni negativnich dopadu rizik
e presun rizika na jiné subjekty [4]

V tabulce 33 jsou popsana jednotliva protirizikova opatreni.
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Tabulka 33: Rizeni rizik

Faze | Cislo . . "
. .. Nazev rizika Opatfeni
projektu | rizika
o , Vybrat pro tvorbu projektové
Nekvalitni projektova Y P p )
1 dokumentace kvalifikovanou
dokumentace s e ‘y ,
projekéni kancelar s praxi.
. Vybrat kvalifikovanou osobu, ktera
2 | Chyby v rozpoctu y . . . e
ma praxi s podobnymi typy objektd.
Provést dikladné vybérové fizeni s
Pfipravnd | 3 |Vybér dodavatele pozadavky na profesni kvalifikaci a
reference.
C gl Provést v¢asny archeologicky
4 | Archeologicka rizika o Y gIcky
prazkum.
Zajisténi kvalifikovaného tymu, ktery
5 | Smluvni rizika vyjedna nejvyhodnéjsi smluvni
podminky pro investora.
Dusledna kontrola dodrZzovani vSech
6 | NedodrZeni terminu vystavby dil¢ich ¢asovych termin( stavby dle
smlouvy o dilo.
Zajisténi disledného technického
dozoru investora, ktery bude
7 | Nizkd jakost provedenych praci kontrolovat kvalitu stavebnich praci,
které jsou definované ve smlouvé o
dilo.
"y . Viz predchozi riziko. Technicky dozor
Nedostatecna koordinace . P Y .
8 , , investora bude kontrolovat koordinaci
stavebnich praci , )
stavebnich praci.
Realizacni Vybér spolehlivého dodavatele a
9 PInéni smluvnich zavazk kvalitné zpracovana smlouva o dilo
dodavatele vCetné sankci za neplnéni zavazk
zhotovitele.
. Dusledné dodrzovani podminek
10 | Kolaudaéni souhlas , P ,
stavebniho povoleni.
Naplanovani harmonogramu stavby s
. dostate¢nymi rezervami. Sledovani
11 |Pocasi N Y v ,
predpovédi pocasi a podle ni
prizplsobeni stavebnich praci.
v . Vytvofit financni rezervu na pripadné
12 | Navyseni cen vstupu y prip

zvyseni cen vstupU.
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Provozni

13

Vada v pribéhu faze provozu

Dakladné osetfit podminky zaruky na
dilo ve smlouvé o dilo.

14

Nedostatek poptavky po sluzbé

Provést dikladnou analyzu trhu a
zajistit kvalitni propagaci projektu.

15

Vynosy z pronajmu

Zajistit kvalitu prostor a sluzeb, které
budou odpovidat cenam najma.
Komunikovat s najemniky a
uspokojovat jejich potreby.

16

Provozni naklady

Zajistit kvalitni facility management,
dobfe nastavené smlouvy s firmou
nebo odbornikem. Vytvofit provozni
rezervu pro neocekavané vydaje.

17

Odborna zpusobilost
zaméstnancl projektu

Vybirat zaméstnance s ohledem na
jejich kvalifikovanost a praxi v oboru.

18

Zastaravani objektu

PFi realizaci pouZit kvalitni material a
spravné technologie a postupy.
Provadét pravidelnou udrzbu a opravy
objektu podle odborné sestaveného
planu.

19

Konkurence

Nabizet kvalitni sluZby a prostory.
Komunikovat s najemniky a
uspokojovat jejich potfeby. Zajistit
kvalitni propagaci projektu.

20

Navyseni cen energii

Zajistit kvalitni dlouhodobou smlouvu
s dodavateli energii tak, aby
nedochazelo k neocekavanému
zvySovani cen energii. Vytvorit
provozni rezervu pro neocekavané
vydaje.

Ostatni

21

Nedostatek vlastnich financnich
prostredk

Provést dukladnou finan¢ni analyzu
nakladl projektu. Pocitat s
dostate¢nou rezervou na
neocekdvané naklady.

22

Neziskani investi¢niho Uvéru na
financovani projektu

Zajistit vSechny potiebné doklady pro
ziskani uvéru.

23

Urokové riziko

Dlouhodobé zafixovat uvér u banky.
Hledat nabidky ostatnich bank, které
nabizeji lepsi urokové podminky.

24

Analyza poptavky

Provést dikladnou analyzu trhu
véetné dotaznikového Setieni o
nabizenych sluzbach projektu.

25

Dan z pfijmu pravnické osoby

Sledovat moZné zmény v této oblasti.

26

Inflacni riziko

Sledovat ekonomicky vyvoj.
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Sjednat pojisténi proti poskozeni a
kradezi. Zajistit elektronicky
27 | Poskozeni, kradez bezpecénostni systém a ostrahu
objektu. Vytvofit bezpecnostni fad
pro objekt.

Sjednat pojisténi proti pfirodnim
pohromam, predevsim proti povodni.

2 PFi i poh
8 firodni pohromy Vystavét objekt tak, aby odolal

Ostatni povodni.
Udrzovat stalou komunikaci mezi
29 Dodatec¢né zmény pozadavku investorem, projektantem a
investora dodavatelem pfi vSech fazich
projektu.
30 Riziko nedodrzeni pravnich Dukladné prostudovat a dodrzovat
norem CR, EU legislativu tykajici se projektu.
31 | Politicka rizika Sledovat politické a legislativni zmény.

Zdroj: [35], vlastni prace

3.6.5 Zaveér analyzy rizik
Nejvétsi rizika pro realizaci projektu jsou:
o Nedostatek poptavky po sluzbé
e \/ynosy z pronajmu
e Provozni naklady
e Navyseni cen energii
e Nedostatek vlastnich financnich prostfedki
e Analyza poptavky
e Prirodni pohromy
Témto rizikim je nutné vénovat velkou pozornost a vynalozit vysoké usili pro jejich

eliminaci a sniZzeni jejich dopadu na projekt.
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4 Varianta 2 — obchodni centrum

4.1 Zamér projektu
Ve druhé varianté projektu je zdmérem vystavét a provozovat prizemni obchodni
centrum. Pfinosem této varianty bude rozsifeni nakupnich moZnosti ve mésté, diky

vystavbé obchodniho centra Citajiciho osm obchodd.

4.2 Technické a technologické reseni objektu

v ré

4.2.1 Dispozicni reSeni

Areal objektu

Dispozi¢ni feSeni arealu objektu je shodné s prvni variantou, kterd je popsana

v kapitole 3.2.1.
Vstupy

Vstupy do jednotlivych prodejen jsou umistény ze dvou stran objektu. Na kazdé
strané jsou Ctyfi vstupy. Ze treti, jizni strany budovy, se nachazi vstup do technického

zazemi budovy. [1]
Objekt

V objektu se nachdzi 8 prodejnich prostor obdélnikového tvaru. Stejnou vyméru
87m? ma 6 jednotek, zbylé 2 jednotky maji vyméru 61,6m?. Mezi dvéma mensimi

jednotkami na jizni strané se nachazi mistnost pro technické zazemi budovy.

4.2.2 Stavebné konstrukéni feSeni

Padorys objektu je stejny pro obé varianty, 30 x 25 m. Vyska stfesni atiky je 5 m.
Zaklady objektu tvofi Zelezobetonové piloty. Na pilotach lezi ZB zakladova deska. Nosna
konstrukce objektu je tvofena Zelezobetonovymi montovanymi sloupy. Prostor mezi sloupy
je vyplnén keramickymi tvarnicemi Porotherm. Obvodové stény jsou zatepleny kontaktnim
zateplovacim systémem Sitrky 200 mm, ktery je tvofeny mineralni vinou. Podlahy objektu
jsou z betonové mazaniny s finalni vrstvou z PVC v obchodnich jednotkach a keramickou

dlazbou v technickém zazemi. [1]
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4.2.3 Technologické reseni
V objektu se nachazi centralni vzduchotechnika, kterd slouzi pro vétrani a ohrev
obchodnich prostor. K vytapéni slouzi dvé tepelnd cerpadla vzduch-voda umisténd na

stfeSe budovy.
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Obrazek 6: Plidorys obchodniho domu

Zdroj: rozhovor s Monika Proskova, Beroun 7. 11. 2019, vlastni prace

4.3 Analyza trhu
4.3.1 Analyza prostredi

Analyza prostredi mésta Beroun je feSena v kapitole 3.3.1.

4.3.2 Cilové skupiny

e Obyvatelé mésta Beroun a jeho okoli
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Tato varianta projektu cili na vSechny obyvatele Berouna a okoli, protoze

nakupovani je béZnd soucast kazdodenniho Zivota vSech obyvatel.

4.3.3 Analyza poptavky

Poptavka po obchodnim centru ze strany obyvatel mésta a okolnich obci se odviji
v zavislosti na jejich poctu v této lokalité. Vzhledem k neustale narUstajicimu poctu obyvatel
se poptavka po obchodech bude zvySovat. Diky tomu ma obchodni centrum potencial tuto

poptavku vyuzit.

4.3.4 Analyza konkurence
Konkurence pro planované obchodni centrum se nachazi v okoli na tfech mistech.

Jsou to:

e Obchody na Husové ndmésti
e Obchodni aredl A Centrum Beroun

e Retail park KralGv Dvur
Obchody na Husové nameésti

Obchody na tomto ndamésti jsou pro planované obchodni centrum jednoznacné
nejvétsi konkurenci v okoli a to z nékolika divodd. Prvnim z nich je mnoZstvi obchodd, které
se na namésti nachazi. DalSim dlvodem je jejich Siroky sortiment a rozsah poskytovanych
sluzeb. Neméné dulezitd je jejich poloha, pfimo v centru Berouna a blizkosti mista
planované vystavby projektu. Obchody, které se nachazeji na Husové nameésti, jsou

zobrazeny v tabulce 34.
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Tabulka 34: Popis obchodl na Husové namésti

Nazev obchodu

Kategorie obchodu

Teta, dm drogerie, ROSSMANN

Drogerie

HASO Computer

Elektro

Hrackarstvi - papirnictvi Trojanek

Hrackarstvi a papirnictvi

Klenoty Karat, Zlatnictvi Jan Kos

Klenotnictvi

Kvétinarstvi Duha

Kvétinarstvi

Lékarna Na ndmésti, Lékarna u

cerného Koné Lékarna
Bata Obuv
Doctor optic Oc¢ni optika
FANY, Galanterie, Maneo shops Odévy
Papirnictvi Beroun Papirnictvi
?(lanté,llvkeznictvi V. Smejkal, Potraviny
Stastna koza, Albert supermarket

Sménarna N°59 Sménarna

Zdroj: vlastni prace

Kromé téchto obchodl se na ndmésti a v pfilehlych ulicich také nachazeji pobocky
nékolika bank, mobilnich operdator(i, cestovnich kancelati a jiné mensi specializované
obchody jako prodejna hudebnich nastrojl, zdravotnickych potreb, ruskych specialit nebo

umeéleckych potreb.
Obchodni areal A Centrum Beroun

A Centrum se nachdzi na hranici mezi Berounem a Kralovym Dvorem. Od centra
Berouna je vzdalené 2,5 km, proto se jiz nenachazi v dochdzkové vzdalenosti vétsiny
obyvatel mésta. A centrum je retail park, ve kterém se nachazi 7 obchodd a neplacené

parkovisté. Podrobny popis obchodi se nachazi v tabulce 35.

Tabulka 35: Popis obchodt v A Centru

Nazev obchodu Kategorie obchodu
DM drogerie Drogerie
Dracik Hrackarstvi
KiK Odévy a bytové doplrky
OKAY elektro Elektro
JYSK Nabytek
Orion Kuchyriské vybaveni
Super Zoo Zverimex

Zdroj: vlastni prace
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Retail park KralGv Dvar

Dalsi nakupni areal se nachazi na hranici mezi Berounem a Kralovym Dvorem ale jiz
ze strany Kralova Dvora. Od A Centra je vzdaleny jen 200 metr(. Od centra mésta je tedy
vzdaleny 2,7 km. Nakupni aredl pfimo sousedi s hobby centrem OBI. V arealu se nachazi 5
obchodl a zejména pro potrfeby zakaznikd OBI je zde velké neplacené parkovisté. Vycet

obchod retail parku je v tabulce 36.

Tabulka 36: Popis obchod( v retail parku KralGv dvar

Nazev obchodu Kategorie obchodu

Takko Fashion Odévy

Deichmann Obuv

Wiky Hrackarstvi a papirnictvi
Sportisimo Sportovni odévy

Planeo Elektro

Elektro

Zdroj: vlastni prace

Obchody na Husové némésti\O

ol
. umisténi projektu e
V‘/,‘:‘ 18 S

a8
Z Obchodni areal A Centrum Beroun

“a Retail park KralGv Dvar

Obrazek 7: Umisténi konkurencnich obchodt

Zdroj: [36], vlastni prace
4.4 Zdroje financovani projektu
Realizace této varianty bude také financovana pomoci kombinace vlastnich zdroja

investora a bankovniho Gvéru. Uvér je ve vy3i 21 000 000 K¢ se splatnosti 15 let a Grokovou

sazbou 3,5% p.a. VySe rocni splatky cini 1 823 326 KC. Celkova vyse urok( za obdobi
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splatnosti GUvéru je 6 349 897 KE. Celkova ¢astka, kterou investor uhradi, je 27 349 897 K¢.

Umorovaci plan je popsan v tabulce 37.

Tabulka 37: Umofovaci plan

Rok Splatka [K¢] Urok [K¢] Umor [K¢] Zlstatek [K¢]
0 21 000 000
1 1823 326 735 000 1088 326 19911674
2 1823 326 696 909 1126418 18 785 256
3 1823 326 657 484 1165843 17619413
4 1823 326 616 679 1206 647 16412 766
5 1823 326 574 447 1248 880 15163 887
6 1823 326 530736 1292590 13 871 296
7 1823 326 485 495 1337831 12 533 465
8 1823 326 438 671 1384 655 11148 810
9 1823 326 390 208 1433118 9715692
10 1823 326 340 049 1483277 8232414
11 1823 326 288 135 1535192 6 697 222
12 1823 326 234 403 1588924 5108 299
13 1823 326 178 790 1644 536 3463763
14 1823 326 121 232 1702 095 1761668
15 1823 326 61 658 1761668 0

Celkem 27 349 897 6 349 897 21 000 000 -

Zdroj: rozhovor s Monika Proskova, Beroun 7. 11. 2019, vlastni prace

4.5 Financni analyza projektu

4.5.1 Vychozi predpoklady

Vychozi prfedpoklady této varianty jsou stejné jako u 1. varianty. Jsou popsany

v kapitole 3.5.1.

4.5.2 Naklady projektu
Investicni naklady

Naklady v investi¢ni fazi projektu jsou stanoveny jako v 1. varianté, pomoci propoctu

investora.

Propocet investora
Struktura propoctu
I.  Projektové a prlizkumné prace

Il.  Provozni soubory
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[ll.  Stavebni objekty (ZRN)
IV.  Stroje, zafizeni a inventdr investi¢ni povahy
V.  Umélecka dila
VI.  Ndéklady na umisténi stavby (NUS)
VIIl.  Ostatni ndklady
VIIl.  Rezerva — nepredvidané ndklady
IX.  Jinéinvestice

X.  Naklady hrazené z provoznich prostredk( [17]

Zatridéni stavby:

JKSO 801: Budovy obcanské vystavby

801.8: Budovy pro obchod a spole¢né stravovani
(18]

I.  Projektové a prizkumné prace

Projekt obchodniho stfediska je zarazen ve Illl. pasmu narocnosti v kategorii
obcanské, bytové a zdravotnické stavby. Celkové naklady na projektové a prlizkumné prace
jsou 1 259 980 K¢ bez DPH, s DPH ¢ini 1 524 576 KE. Rozdéleni podle jednotlivych

vykonovych fazi se nachazi v tabulce 38.

Tabulka 38: Naklady na projektové a prizkumné prace

Zkratka Nazev vykonové faze Podil nakladt Naklady bez DPH
VSP Zabezpeceni vstupnich podkladl 1% 17 260 K¢
ST Faze predprojektové pfipravy 5% 86 300 K¢
DUR Faze uzemniho fizeni 12% 207 120 K¢
DSP Faze stavebniho Fizeni 23% 396 980 K¢
B(P)SS’ Faze provadéni stavby 24% 414 240 K¢
AD, TDI |Faze spojené s provadénim stavby 5% 86 300 K¢
DSPS Faze po dokonceni stavby 3% 51 780 K¢
Celkem projektové a prlizkumné prace bez DPH 1 259 980 K¢
DPH 21% 264 596 K¢
Celkem projektové a pruzkumné prace s DPH 1524 576 K¢

Zdroj: [19], vlastni prace
Il.  Provozni soubory

V projektu se nevyskytuji.
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Stavebni objekty (ZRN)

U této varianty projektu se méni pouze objekt SO 01. Ostatni objekty jsou pro obé

varianty stejné. Celkové zdkladni rozpoctové naklady této varianty jsou 36 633 587 K¢

véetné DPH. Podrobné jsou objekty vycisleny v tabulce 39.

Tabulka 39: Zakladni rozpoctové naklady

. . Sazba Cena vcetné
Objekt Popis Cena bez DPH DPH DPH DPH
SO 01 | Obchodni diim 24 026 250 K¢ | 21% 5045513 K¢ 29 071 763 K¢
SO 02 | Pripojka vodovodni 65 040 K¢ 21% 13 658 K¢ 78 698 K¢
SO 03 | Pfipojka splaskové kanalizace 124 538 K¢ 21% 26 153 K¢ 150 690 K¢
SO 04 | Pripojka destové kanalizace 1353 308 K¢ 21% 284 195 K¢ 1637 502 K¢
SO 05 | Pripojka NN 67 414 K¢ 21% 14 157 K¢ 81570 K¢
SO 06 |Sadové upravy 573 588 K¢ 21% 120 453 K¢ 694 041 K¢
s0 07 |2Pevnené plochy pojizdné, 4065555K¢ | 21% | 853767KE | 4919322 KE
parkovisté
Celkem ZRN 30 275 692 K¢ - 6 357 895 K¢ 36 633 587 K¢
Zdroj: [18], vlastni prace
IV. Stroje, zafizeni a inventar investicni povahy
V projektu se nevyskytuiji.
V. Umélecka dila
V projektu se nevyskytuiji.
VI.  Naklady na umisténi stavby (NUS)

Naklady na umisténi stavby jsou stanoveny stejné vysokou procentualni ptirdzkou

5%. Celkové naklady na umisténi stavby véetné DPH jsou 1 831 679 K¢, viz tabulka 40.

VII.

Tabulka 40: Naklady na umisténi stavby

ZRN NUS %

NUS bez DPH

Sazba DPH

NUS véetné DPH

30275 692 K¢ 5%

1513 785 K¢

21%

1831679 K¢

Ostatni naklady

Zdroj: vlastni prace

Ostatni naklady, které jsou stejné jako u 1. varianty, ¢ini 4 660 819 K¢ s DPH.

U této varianty se jeSté vyskytuji jiz realizované naklady na projektovou

dokumentaci predchoziho projektu, ktery by se s tomto pfipadé nerealizoval. Tyto

naklady €ini 1 024 200 K¢ bez DPH, s DPH jsou 1 239 282 K¢. Celkem ostatni naklady

¢ini 5900 101 K¢ s DPH.
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VIII.

Rezerva — nepredvidané naklady

Procentudlni vyse rezervy je také u obou variant projektu shodna, jeji vyse je 9%.

Naklady na rezervu jsou 3 297 023 véetné DPH, viz tabulka 41.

Tabulka 41: Rezerva — nepredvidané naklady

ZRN Rezerva % | Rezerva bez DPH

Sazba DPH

Rezerva vcéetné DPH

30275 692 K¢ 9%

2724 812 K¢

21% 3297023 K¢

Zdroj: vlastni prace

IX. Jiné investice

Naklady na pofizeni pozemkui jsou 4 374 270 KE.

X. Naklady hrazené z provoznich prostiedku

V projektu se nevyskytuji.

Celkové naklady stavby

Jiz realizované naklady jsou u obou variant projektu shodné 10 274 371 K¢ s DPH.

Pfedpokladané naklady této varianty cini 43 286 865 K¢ véetné DPH. Celkové investi¢ni

naklady na projekt jsou 53 561 236 K& s DPH. Souhrn jednotlivych kategorii propoctu se

nachazi v tabulce 42.

Tabulka 42: Celkové naklady stavby

Oddil Kategorie propoctu Celkem bez DPH | Celkem vcetné DPH
I Projektové prace a inZenyrské Cinnosti 1 259 980 K¢ 1524 576 K¢
Il Provozni soubory - -
11 Stavebni objekty (ZRN) 30275692 K¢ 36 633 587 K¢
v Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy - -
Vv Umélecka dila - -
VI Naklady na umisténi stavby (NUS) 1513 785 K¢ 1831679 K¢
Vi Ostatni naklady 4 876 380 K¢ 5900 101 K¢
VIiI Rezerva — nepredvidané naklady 2724812 K¢ 3297 023 K¢
IX Jiné investice 4374270 K¢ 4374270 K¢
X Naklady hrazené z provoznich prostredki - -
Jiz realizované naklady 9 250 387 K¢ 10 274 371 K¢
Predpokladané naklady 35774 531 K¢ 43 286 865 K¢
Celkové naklady vystavby 45 024 918 K¢ 53 561 236 K¢

Zdroj: vlastni prace
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Provozni naklady

Provozni naklady této varianty projektu jsou rozdéleny nasledovné:

e elektrickd energie

e voda

e servisni poplatky

e komunikace a reklama

e pojisténi
e obnova a Udrzba objektu
e Uklid

e (drzba zelené
e administrativni poplatky
e zaméstnanci

Elektricka energie a voda

Naklady za spotiebu energii a vody si najemci hradi sami, pro investora jsou proto

tyto naklady nulové.
Servisni poplatky

Poplatky za servis obsahuji revize hasi¢skych pristroja, VZT, hromosvodu a
elektrickych zafizeni. Primérné naklady za tyto poplatky jsou odhadnuty na 900 K¢
mési¢né. Ro¢ni naklady ¢ini 10 800 K¢ s DPH.

Komunikace a reklama

Tato varianta projektu predpoklada dlouhodobé pronajiméni prostor. Naklady na

reklamu spojenou s hledanim nového ndjemce jsou odhadnuty na 5 000 K¢ s DPH roc¢né.

Reklamu pro jednotlivé prodejny si zajistuji ndjemci.
Pojisténi

U této varianty projektu pojisténi proti sdruzenému zivlu je vykalkulovano na ¢astku
27 618 K¢ ro¢né.

Obnova a udrzba objektu

Obnovu a udribu jednotlivych prodejnich prostor si hradi ndjemci. Prostory
technické mistnosti, ani vnéjsi obdalky budovy ve sledovaném obdobi dle programu
Buildpass nevyZaduji opravy. Pro investora tedy ve sledovaném obdobi nevznikaji naklady

na obnovu a udrzbu.
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Uklid
Objekt nema Zadné spolecné prostory, proto veskeré naklady na uklid prostor hradi

najemci objektu.
Udriba zelené

Velikost zelenych ploch je u obou variant projektu shodna. Proto i naklady na jejich

udrzbu ¢ini shodné 18 150 K¢ véetné DPH. [30]
Administrativni poplatky

Postup vypoctu dané z nemovitosti u této varianty je podobny jako u prvni varianty.
Nemovitost tohoto projektu také spadd do kategorie stavba uZivana pro podnikatelskou
¢innost — ostatni podnikatelskd ¢innost. Zakladni sazba dané je také 10 K&/m? zastavéné
plochy objektu. ProtoZe se v této varianté projektu jedna o jednopodlazni objekt, nebude
zde pfirazka za dalsi nadzemni podlazi. Koeficienty jsou také shodné, koeficient podle poctu

obyvatel je 2,5, koeficient pro podnikani je 1,5 a mistni koeficient ma hodnotu 1.

Zastavéna plocha objektu je shodnd pro obé varianty projektu, 750 m2. Vyslednd
dan z nemovitosti pro tuto variantu je 28 125 K¢&. Podrobny vypocet se nachazi v tabulce

43.

Tabulka 43: Vypocet dané z nemovitosti

Zakladni sazba dané 10 K&/m?
Koeficient poctu obyvatel 2,5
Mistni koeficient 1
Koeficient pro podnikani 1,5
Sazba navysena o koeficienty 37,5 K&/m?
Zastavéna plocha objektu 750 m?
Vysledna sazba dané 28 125 K¢

Zdroj: rozhovor s Bc. llona Ungrova, Financéni Gfad Beroun 20. 11. 2019, [31], [32], vlastni prace

Vyméra zpevnénych ploch pozemku je pro obé varianty shodnd. Proto je shodnd i
vySe dané ze zpevnénych ploch, ¢ini 1 176 K¢. Celkové administrativni poplatky ¢ini 29 301
K¢ roéné.
Zaméstnanci

V této varianté zajistuji provoz stavajici zaméstnanci investora. Proto se zde naklady
na zaméstnance nevyskytuji.
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Souhrn

Vyse rocnich ndkladl na provoz objektu ¢ini 90 869 K¢. Shrnuti vSech provoznich

nakladl z projektu se nachazi v tabulce 44.

Tabulka 44: Souhrn provoznich naklad( projektu

Druh nakladu Rocni naklady
Energie -
Voda -
Servisni poplatky 10 800 K¢
Komunikace a reklama 5000 K¢
Pojisténi 27 618 K¢
Obnova a udrzba objektu -
Uklid -
Udrzba zelené 18 150 K&
Administrativni poplatky 29 301 K¢
Zaméstnanci -
Celkem 90 869 K&
Zdroj: vlastni prace
4.5.3 Trzby projektu

Trzby z této varianty projektu plynou z prondjmu obchodnich prostor, kterych se
v objektu nachdzi 8. V Berouné se obchodni prostory pronajimaji v zavislosti na lokalité a
stavu objektu od 230 K&/m? za mésic ai po 375 K&/m? za mésic. Pro tento objekt je
investorem stanovena vy$e najmu na 280 K&/m? za mésic bez DPH. Primérnd rocni
neobsazenost prostor je odhadnuta na 5%. Celkové rocni trzby po zapocitani primérné
neobsazenosti prostor ¢ini 2 059 478 K¢. Podrobné jsou trzby z projektu zobrazeny v tabulce

45.
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Tabulka 45: Triby z pronajmu obchodnich prostor

N abchods | vimira "1 s spndi e prond
Obchod 1 87m? 280 K¢ 24 360 K¢ 292 320 K¢
Obchod 2 87m? 280 K¢ 24360 K¢ 292 320 K¢
Obchod 3 87m? 280 K¢ 24 360 K¢ 292 320 K¢
Obchod 4 87m? 280 K¢ 24360 K¢ 292 320 K¢
Obchod 5 87m? 280 K¢ 24 360 K¢ 292 320 K¢
Obchod 6 87m? 280 K¢ 24 360 K¢ 292 320 K¢
Obchod 7 62m? 280 K¢ 17 248 K¢ 206 976 K¢
Obchod 8 62m? 280 K¢ 17 248 K¢ 206 976 K¢
Celkem 645m? - 180 656 K¢ 2167 872 K¢
Primérna roéni neobsazenost prostor 5%
Celkem trzby z pronajmu obchodnich prostor 2 059 478 K¢

Zdroj: vlastni prace

4.5.4 Cash flow

Vydaje jsou v této varianté rozdéleny na provozni a financni. V prvnim roce se dan
z prijma vyskytuje diky nizsi sazbé odpisti. Dan z pfijmu je nulova mezi druhym az osmym
rokem provozni faze projektu diky souctu vydaja a odpis(, ktery v téchto letech presahuje
trzby. Od devatého do tfinactého roku je dan z prijmua nulova diky uplatnéni danové ztraty

z pfedchozich let, viz tabulka 48.

Kumulované diskontované cash flow na konci sledovaného obdobi ¢ini 5 260 594

K¢&. Podrobny vypocet cash flow projektu se nachazi v tabulce 46, hodnoty jsou v tisicich K¢.
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Tabulka 46: Vykaz cash flow

Faze projektu Investicni Provozni
Roky 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Financni zdroje 53561 0 0 0 0 0 0 0 0
Vlastni zdroje 32561 0 0 0 0 0 0 0 0
Cizi zdroje 21 000 0 0 0 0 0 0 0 0
Trzby 0 2059 2059 2059 2 059 2 059 2 059 2 059 2 059
PFijmy celkem 53 561 2059 2059 2059 2 059 2059 2059 2 059 2 059
Investi¢ni vydaje 53561 0 0 0 0 0 0 0 0
Provozni vydaje 0 91 91 91 91 91 91 91 91
Celkové financ¢ni vydaje 0 1823 1823 1823 1823 1823 1823 1823 1823
Uroky z bankovniho Gvéru 0 735 697 657 617 574 531 485 439
Umor z bankovniho Gvéru 0 1088 1126 1166 1207 1249 1293 1338 1385
Dan z pfijmu 0 115 0 0 0 0 0 0 0
Vydaje celkem 53 561 2029 1914 1914 1914 1914 1914 1914 1914
Saldo cash flow 0 31 145 145 145 145 145 145 145
Kumulované cash flow 0 31 176 321 467 612 757 902 1048
Diskontované cash flow 0 29 132 126 120 114 108 103 98
Kumulované diskontované cash flow 0 29 161 286 406 520 628 732 830




6L

Provozni

9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2059 2059 2059 2 059 2059 2059 2059 2059 2059 2059 2059 2 059

2 059 2 059 2 059 2059 2 059 2 059 2059 2059 2059 2059 2 059 2059

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

91 91 91 91 91 91 91 91 91 91 91 91

1823 1823 1823 1823 1823 1823 1823 0
390 340 288 234 179 121 62
1433 1483 1535 1589 1645 1702 1762

60 71 83 83 83 83 83

1914 1914 1914 1914 1914 1974 1986 174 174 174 174 174

145 145 145 145 145 85 74 1885 1885 1885 1885 1885

1193 1338 1483 1629 1774 1859 1933 3818 5704 7 589 9475 11 360

94 89 85 81 77 43 36 864 823 783 746 711

923 1013 1098 1179 1256 1299 1334 2198 3020 3 804 4 550 5261

Zdroj: vlastni prace




4.5.5 Odpisy

V této varianté projektu se odepisuje jen samotna stavba. Stavba se radi do paté

odpisovaci skupiny. Doba odepisovani této skupiny je 30 let. Prvni rok se odepisSe 1,4% a

v dalSich letech se odepisuje 3,4% z pofizovaci ceny. Pfehled odpisl se nachdzi v tabulce

47. [6]
Tabulka 47: Pfehled odpisG projektu
Druh Odpisova Doba Sazba Sazba Pofrizovaci Odpisy 1. | Odpisy dalsi
majetku | skupina |odepisovani| 1. rok | dalsi roky hodnota rok roky
Stavba 5 30 let 1,40% 3,40% |45024918 K¢| 630349 KC |1530847 K¢

4.5.6 Vykaz zisku a ztraty

Zdroj: [6], vlastni prace

Cisty hospodarsky vysledek v této varianté vychazi zaporny mezi druhym aZ osmym

rokem provozni faze. Prvni rok je kladny Cisty hospodarsky vysledek diky nizsi odepisovaci

sazbé v prvnim roce odepisovani stavby. Od devatého do tfinactého roku provozu se snizuje

zaklad dané z pfijmu az na nulovou hodnotu diky uplatnéni dafiové ztraty z pfedchozich let.

Kumulovany nerozdéleny zisk na konci sledovaného obdobi ¢ini 2 643 744 K¢. Vykaz

zisku a ztraty ve sledovaném obdobi 20 let se nachdzi v tabulce 48, hodnoty jsou v tisicich

K¢.
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Tabulka 48: Vykaz zisku a ztraty

Faze projektu Investicni Provozni

Roky 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Trzby 0 2059 2 059 2 059 2 059 2 059 2 059 2 059 2 059
Celkové provozni vydaje 0 91 91 91 91 91 91 91 91
Uroky z Gvéru 0 735 697 657 617 574 531 485 439
Odpisy 0 630 1531 1531 1531 1531 1531 1531 1531
Hruby hospodarsky vysledek 0 603 - 259 -220 -179 -137 -93 -48 -1
Zaklad dané z pfijmu 0 603 - 259 - 220 -179 - 137 -93 -48 -1
Dan z pfijmu 0 115 0 0 0 0 0 0 0
Cisty hospodafrsky vysledek 0 489 - 259 -220 -179 -137 -93 -48 -1
Nerozdéleny zisk 0 489 0 0 0 0 0 0 0
Kumulovany nerozdéleny zisk 0 489 229 10 0 0 0 0 0
Ztrata v béZném roce 0 0 - 259 - 220 -179 -137 -93 -48 -1
Kumulovana ztrata 0 0 0 0 - 169 - 306 -399 - 447 - 447




(8

Provozni

9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
2059 2059 2059 2059 2059 2059 2059 2059 2059 2059 2059 2 059
91 91 91 91 91 91 91 91 91 91 91 91
390 340 288 234 179 121 62 0 0 0 0 0
1531 1531 1531 1531 1531 1531 1531 1531 1531 1531 1531 1531
48 98 150 203 259 317 376 438 438 438 438 438
0 0 0 317 376 438 438 438 438 438
0 0 0 60 71 83 83 83 83 83
48 98 150 203 259 256 305 355 355 355 355 355
48 98 150 203 259 256 305 355 355 355 355 355
0 0 0 51 310 566 871 1225 1580 1935 2289 2644
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-400 - 302 -153 0 0 0 0 0 0 0 0

Zdroj: vlastni prace




4.5.7 Ekonomické vyhodnoceni investicniho zaméru

Tato varianta projektu se posuzuje podle stejnych ekonomickych ukazatell jako

prvni varianta. Jsou to ukazatele:
e (ista soucasna hodnota
e vnitini vynosové procento
e index ziskovosti
e doba navratnosti

Cista soucasna hodnota

Cista soucasna hodnota této varianty projektu je -48 759 373 K&. Projekt nezajistuje

pozadovanou vynosnost, proto neni vhodné ho realizovat.

Vnitini vynosové procento

Vnitfni vynosové procento tohoto projektu dosahuje hodnoty -8,78%. Tato zaporna

hodnota se ani neblizi diskontni mife, proto tato varianta projektu neni vhodna k realizaci.

Index ziskovosti

Cista soucasna hodnota této varianty projektu je zaporna a index ziskovosti vychazi
mensi nez 1. Vyslednd hodnota indexu cini -0,91. Realizace tohoto projektu proto neni

pfijatelna.

Doba navratnosti

Doba ndvratnosti u druhé varianty projektu je 45 let. Tato doba ndavratnosti

presahuje délku Zivotnosti projektu vice nez dvojndsobné.

Diskontovana doba navratnosti

Diskontovanou dobu navratnosti u této varianty projektu nelze stanovit.
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Zavérecné zhodnoceni ekonomickych ukazatelQ

Tuto variantu projektu také hodnoti vSechny finan¢ni ukazatele negativné. Z

finanéniho pohledu je i tato varianta projektu nepfijatelna k realizaci.

Analyza citlivosti

Kritérium pro zjisténi citlivosti je pro obé varianty projektu shodné, je jim cistd

soucasnd hodnota. Faktory, které ovliviuji tuto variantu, jsou také totoiné. Jsou to

parametry:

e predpokladané investi¢ni naklady

e provozni ndklady bez administrativnich poplatkd

o trzby

e diskontni mira

e Urokova sazba uvéru

Tabulka 49: Dopad zmén vybranych faktort na Cistou souc¢asnou hodnotu projektu

Kritické parametry modelu

Odchylka jednotlivych parametr

-10% |-7,50%| -5% |-2,50%| 0% | 2,50% | 5% 7,50% | 10%
:;i?apdoyk'ada”e”“’eSt'C”' 8,96% | -6,72% | -4,48% | -2,24% | 0,00% | 2,24% | 4,48% | 6,72% | 8,96%
Provozni naklady bez
. ., . |-0,15% |-0,11% |-0,07% | -0,04% | 0,00% | 0,04% | 0,07% | 0,11% | 0,15%
administrativnich poplatkd
Trzby 4,99% | 3,74% | 2,49% | 1,25% |0,00% | -1,25% |-2,49% | -3,74% | -4,99%
Diskontni mira -0,82% | -0,61% | -0,40% | -0,20% | 0,00% | 0,19% | 0,39% | 0,57% | 0,76%
Urokova sazba Gvéru -0,94% | -0,70% | -0,47% | -0,24% | 0,00% | 0,24% | 0,47% | 0,71% | 0,95%

Zdroj: vlastni prace
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Zména kritickych parametr

=@=Predpokladané investicni naklady
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=@=Trzby

Diskontni mira

«=@= (Jrokova sazba Gvéru

Graf 3: Dopad zmén vybranych faktor( na Cistou soucasnou hodnotu projektu

Zdroj: vlastni prace

Nejvyznamnéjsi dopad odchylky u této varianty projektu maji investi¢ni naklady, pfi

odchylce 10% se zméni hodnota Cisté soucasné hodnoty o 8,96%. Druhy faktor, ktery

vvvvv

soucasné hodnoty o 4,99%. Zbylé parametry, Urokova sazba projektu, diskontni mira a

provozni naklady ovlivni velikost Cisté sou¢asné hodnoty nejméné.
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4.6 Analyza rizik
4.6.1 Identifikace rizik

Rozdéleni rizik je stejné jako v prvni varianté projektu, rozdéluji se podle faze

projektu:

pfipravna faze

realiza¢ni faze

provozni faze

ostatni

4.6.2 Popis jednotlivych rizik

Riziko, které vznika u této varianty, je riziko stavebniho povoleni. Pokud bude Spatné
zpracovana zadost o stavebni povoleni, bude nutné Zadost prepracovat. ProdluZovani
stavebniho fizeni oddaluje termin zacatku vystavby a zvySuje investi¢ni naklady spojené
s vyfizovanim zddosti. V krajnim pfipadé nedojde k ziskani stavebniho povoleni a dojde

k zastaveni projektu.

Ostatni rizika v u této varianty projektu jsou stejna jako v prvni varianté. Jejich popis

se nachazi v kapitole 3.6.1. Jsou to rizika:

¢ nekvalitni projektovd dokumentace

e chyby v rozpoctu

e vybér dodavatele

e archeologicka rizika

e smluvni rizika

e nedodrzeni terminu vystavby

e nizka jakost provedenych praci

e nedostateéna koordinace stavebnich praci

e plnéni smluvnich zavazk( dodavatele

e kolaudacni souhlas

e pocasi

e navyseni cen vstupu

e vada v pribéhu faze provozu

e nedostatek poptdvky po sluzbé
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® vynosy z prondjmu
e provozni naklady
e odborna zplsobilost zaméstnancl projektu
e zastaravani objektu
e konkurence
e navyseni cen energii
¢ nedostatek vlastnich finan¢nich prostredk(
e neziskani investi¢niho Uvéru na financovani projektu
e Urokové riziko
e analyza poptavky
e dan z pfijmu pravnické osoby
e inflacni riziko
e poskozeni, kradez
e ptirodni pohromy
e dodatecné zmény pozadavk( investora
e riziko nedodrzeni pravnich norem CR, EU
e politicka rizika
4.6.3 Vyhodnoceni rizik
Postup vyhodnoceni rizik je popsan v kapitole 3.6.3.

Vyhodnoceni nékterych rizik projektu se u této varianty lisi z divodu jiné velikosti a
Ucelu objektu. Prvni &iselnd hodnota rizik je pravdépodobnost P, prostfedni hodnota je
dopad D a posledni hodnota udava zavaznost rizika Z. Vyhodnoceni jednotlivych rizik druhé

varianty projektu je zobrazeno v tabulce 50.
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Tabulka 50: Vyhodnoceni rizik

Faze | Cislo
projektu | rizika

o
O
N

Nazev rizika

1 | Nekvalitni projektova dokumentace

Chyby v rozpoctu

Vybér dodavatele

Pfipravna —
Archeologicka rizika

b jw|N

Smluvni rizika

32 | Stavebni povoleni

Nedodrzeni terminu vystavby

Nizkd jakost provedenych praci

Nedostatecna koordinace stavebnich praci

Realizacni| 9 PInéni smluvnich zavazkd dodavatele

10 | Kolaudacéni souhlas
11 |Pocasi

12 | NavysSeni cen vstupl

13 |Vada v prlibéhu faze provozu

14 | Nedostatek poptavky po sluzbé

15 |Vynosy z pronajmu

16 | Provozni naklady

Provozni — - - -
17 | Odborna zplsobilost zaméstnancu projektu

18 | Zastaravani objektu

19 | Konkurence

20 |Navyseni cen energii

21 | Nedostatek vlastnich finan¢nich prostredkd

22 | Neziskani investi¢niho Uvéru na financovani projektu

23 | Urokové riziko

24 | Analyza poptavky

25 | Dan z pfijmu prdvnické osoby

Ostatni 26 | Inflaéni riziko

27 | Poskozeni, kradez

28 | Pfirodni pohromy

29 | Dodatec¢né zmény pozadavkl investora

30 |Riziko nedodrzeni pravnich norem CR, EU
31 | Politicka rizika

RN TWINININIEPRPININIPRPIRPINININIPIRPININIEPINIWININININWIRELRINPEPININN
APlwWIMN[PlWIMNWIAPWIpPU[RPRIWIW[INW[PAPWINIMN[PIlWIMNMNWIMNMNUNITWIW[W[W| W
OO [W|OOAlOOWIMNIOD(OODN|W|O(O|W|dlO)jO|O)|dOjO|WIOD|W|O|O|O

Zdroj: vlastni prace

Vysledné hodnoty rizik u této varianty jsou zaneseny do matice rizik. V prvni ¢asti
matice rizik se nachazi prijatelna rizika. U této varianty to jsou rizika: odborna zpUsobilost

zaméstnancl projektu a navyseni cen energii.
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Zvysenad rizika, kterd se nachazeji ve druhé casti jsou: nekvalitni projektova
dokumentace, chyby v rozpoctu, vybér dodavatele, archeologicka rizika, smluvni rizika,
nedodrzZeni terminu vystavby, nizka jakost provedenych praci, nedostatecna koordinace
stavebnich praci, plnéni smluvnich zavazkl dodavatele, pocasi, navyseni cen vstup(, vada
v prabéhu faze provozu, provozni ndklady, zastardvani objektu, konkurence, neziskani
investi¢niho uvéru na financovani projektu, urokové riziko, dan z pfijmu pravnické osoby,
inflacni riziko, poskozeni, kradez, dodatec¢né zmény pozadavkl investora, riziko nedodrzeni

pravnich norem CR, EU a politicka rizika.

Vysoce zavainad rizika ve treti ¢asti jsou: stavebni povoleni, kolaudacni souhlas,
nedostatek poptavky po sluzbé, vynosy z pronajmu, nedostatek vlastnich finanénich

prostfedkl, analyza poptavky a pfirodni pohromy.
Nepfijatelna rizika ve ¢tvrté ¢asti matice projekt neobsahuje.

23 rizik tohoto projektu, coZ predstavuje vétsinu, spada do kategorie zvySenych

rizik. Celkové riziko této varianty projektu tedy také spada do kategorie zvySené riziko.

6,11,29
8,12,26

1,2,3,5,7
,9,18,19,
23,27,30

P - pravdépodobnost vyskytu

D - mira dopadu

Graf 4: Matice rizik

Zdroj: vlastni prace
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Ptijatelné riziko
Zvysené riziko
Vysoké riziko

- Nepfrijatelné riziko

4.6.4 Rizeni rizik
Opatreni proti rizikim projektu jsou u vétsiny rizik stejna u obou variant projekt( a

jsou popsana v kapitole 3.6.4.

Opatreni, které se u obou variant projektu lisi, se nachazi u rizika kolaudaéniho
souhlasu. ProtoZe stavebni povoleni na prvni variantu projektu jiz bylo vydano, je nutné
provést zménu pred dokoncenim stavby a zkonzultovat ji se stavebnim Uradem. V pfipadé
zamitnuti zmény je nutné ziskat nové stavebni povoleni. V opa¢ném pfipadé by objekt

neziskal kolaudacni souhlas.

Opatreni proti riziku stavebniho povoleni, které prvni varianta projektu neobsahuje,
je odbornikem kvalitné zpracovana Zadost o stavebni povoleni podle vSech pozadavki

stavebniho Uradu.

4.6.5 Zavér analyzy rizik
Nejvétsi rizika druhé varianty projektu jsou:
e stavebni povoleni
e kolaudacni souhlas
e nedostatek poptavky po sluzbé
® Vynosy z prondjmu
e nedostatek vlastnich financnich prostredku
e analyza poptavky
e pfirodni pohromy
Témto rizikim je nutné vénovat velkou pozornost a vynalozit vysoké usili pro jejich

eliminaci a snizeni jejich dopadu na projekt.
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5 Porovnani variant

5.1 Ekonomické porovnani

Tato kapitola se zabyva porovnanim ekonomickych ukazatell a analyzy citlivosti

mezi prvni variantou kulturniho domu a druhou variantou obchodniho domu.

Cista souc¢asna hodnota
e (istd soucasnd hodnota prvni varianty: -131 704 187 K¢
e (istd soucasnd hodnota druhé varianty: -48 759 373 K¢
Jelikoz jsou hodnoty obou variant zdporné, ani jedna varianta projektu neni
pfijatelna k realizaci.
Vnitfni vynosové procento

e vnitfni vynosové procento prvni varianty: nelze stanovit
e vnitfni vynosové procento druhé varianty: -8,78%

U prvni varianty nelze vnitfni vynosové procento stanovit, protoze projekt je
ztratovy po celou dobu jeho Zivotnosti. Vynosové procento druhé varianty je zaporné,
proto ani se neblizi pozadované diskontni sazbé projektu. Obé varianty proto nejsou
prijatelné.

Index ziskovosti
e index ziskovosti prvni varianty: -1,33
e index ziskovosti druhé varianty: -0,91

Cistad soucasna hodnota u obou variant je zdporna, proto jsou indexy ziskovosti
mensi nez 1. Projekty nejsou pfijatelné ani u tohoto ukazatele.
Doba navratnosti

Dobu navratnosti prvni varianty nelze z ddvodu ztratovosti projektu stanovit.
Navratnost druhé varianty je 45 let. Doba navratnosti u obou projektl je vzhledem

k Zivotnosti 20 let nepfijatelna.
Diskontovana doba navratnosti

Diskontovanou dobu navratnosti nelze stanovit ani u jedné z variant.
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Analyza citlivosti

Predpokladané investicni naklady nejvice ovliviiuji Cistou soucasnou hodnotu
projektu u obou jeho variant. Po investicnich nakladech nejvice ovliviiuji obé varianty
projektu trzby.

Treti parametr je pro kazdou variantu jiny. Prvni variantu na tfetim misté ovliviuji
provozni naklady, protoZe jsou u prvni varianty vyrazné vyssi. Zména jejich vyse tedy vyvola

vétsi odchylku. Druhou variantu projektu na tomto misté ovliviiuje Urokova sazba uvéru.

Na predposlednim misté shodné ovliviiuje obé varianty diskontni mira. Nejméné
vyznamny parametr je pro prvni variantu urokovd sazba projektu. Druhou variantu

nejméné ovliviuji provozni naklady projektu.

Porovnani kritickych parametr( ovliviiujicich cistou soucasnou hodnotu obou

variant pro maximalni odchylku 10% se nachazi v tabulce 51.

Tabulka 51: Porovnani kritickych parametru

Odchylka jednotlivych parametri

Kritické parametry modelu Varianta 1 Varianta 2
-10% 10% -10% 10%

Predpokladané investic¢ni

. -6,74% 6,74% -8,96% 8,96%
naklady

Provozni naklady bez

. | -2,109 2,109 -0,159 ,159
administrativnich poplatk 0% 0% 0,15% 0,15%

Triby 2,35% | -2,35% | 4,99% | -4,99%
Diskontni mira 1,01% -0,96% -0,82% 0,76%
Urokova sazba Gvéru -0,74% | 0,75% | -0,94% | 0,95%

Zdroj: vlastni prace

5.2 Porovnani rizik

Vétsina rizik u obou variant projektu je stejné zdvaina. Jsou to rizika: nekvalitni
projektova dokumentace, chyby v rozpoctu, vybér dodavatele, archeologicka rizika,
smluvni rizika, nedodrzZeni terminu vystavby, nizka jakost provedenych praci, nedostatecna
koordinace stavebnich praci, plnéni smluvnich zavazk(i dodavatele, pocasi, navyseni cen
vstupl, vada v prlibéhu faze provozu, nedostatek poptavky po sluzbé, zastaravani objektu,
konkurence, nedostatek vlastnich finan¢nich prostfedkt, neziskani investi¢niho Gvéru na

financovani projektu, urokové riziko, analyza poptavky, dan z prijmu pravnické osoby,
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inflani riziko, posSkozeni, kradez, pfirodni pohromy, dodatecné zmény pozadavki

investora, riziko nedodrzeni pravnich norem CR, EU a politicka rizika.

Rizika, u kterych se zménila pravdépodobnost nebo dopad, jsou: kolaudacni
souhlas, vynosy z prondjmu, provozni naklady, odborna zplsobilost zaméstnancl projektu

a navyseni cen energii.

Jediné riziko, u kterého se zvysila zavaZnost u druhé varianty projektu, je kolaudaéni
souhlas. V pripadé zmény ucelu a konstrukéniho feSeni stavby je nutné zpracovat zménu
stavby pred dokoncenim. Tuto zménu nemusi stavebni Ufad povolit, a proto bude nutné
zpracovat nové stavebni povoleni na tuto variantu.

Riziko vynost z pronajmu se ve druhé varianté snizZilo, protoZze vynosy z pronajmu
obchodnich ploch jsou stabilnéjsi nez z pronajmu kulturnich prostor.

Provozni naklady jsou riziko, u kterého se ve druhé varianté snizila jak
pravdépodobnost jeho vyskytu, tak i jeho pfipadny dopad. Riziko je nizsi, protoZze objekt je
stavebné i technologicky jednodussi. Z toho dlvodu je mensi pravdépodobnost vyskytu
neocekdvanych zdvad. Nékteré opravy a udrzbu si ndjemci provadéji sami, proto je také
riziko ¢aste¢né preneseno na najemce a ma nizsi dopad na provozovatele objektu, kterym

je investor.

Odborna zplsobilost zaméstnancl projektu je také u druhé varianty projektu do
znacné miry eliminovdna. Mensi velikost objektu a to, Ze je objekt uréen k jedinému ucelu,
umozniuje, aby spravu objektu provadéli stavajici zaméstnanci investora. Tito zaméstnanci

maji potfebné znalosti a zkuSenosti, které snizuji toto riziko.

Posledni riziko, které ma rozdilny dopad u obou projektl, je navyseni cen energii.
Toto riziko je také nizsi u druhé varianty projektu, protoze vétsinu energii v objektu hradi
najemnici. Proto pfipadné navyseni cen energii ma u této varianty vyrazné nizsi dopad nez
u varianty kulturniho domu. Prehled vsech rizik, kterd maji rizny dopad pro obé varianty,

je v tabulce 52.
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Tabulka 52: Porovnani zavaznosti rizik

Varianta 1 Varianta 2

Nazev rizika kulturni dim obchodni dim

P D Z P D Z

Kolaudacni souhlas 1 4 4 2 4 8
Vynosy z pronajmu 3 4 12 2 4 8
Provozni naklady 2 4 8 1 3 3
Odborna zpUsobilost zaméstnancu projektu 2 2 4 1 2 2
Navyseni cen energii 2 4 8 2 1 2
Stavebni povoleni - - - 1 5 5

Jediné riziko, které se vyskytuje jen u jedné z variant, je riziko stavebniho povoleni.
Toto riziko se nachazi pouze u druhé varianty projektu - obchodni dim. Na prvni variantu
projektu - kulturni dam je jiz vydané stavebni povoleni. Parcela projektu je vizemnim planu
vedena jako smiSené vyuziti Uzemi méstského typu specifické — s vylouc¢enim staveb pro

trvalé bydleni. Do tohoto typu Uzemi spadd i varianta obchodniho domu, proto v pfipadé

Zdroj: vlastni prace

nutnosti ziskani nového stavebniho povoleni je toto riziko malé.

Z vySe uvedenych srovnani jednotlivych rizik vyplyva, Ze obé varianty projektu jsou

srovnatelné rizikové.
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6 Zaver

Diplomova prace se zabyva studii proveditelnosti dvou variant projektu umisténého
v blizkosti centra mésta Beroun. Prvni variantou je kulturni d{im s restauraci. Druha varianta
projektu je obchodni dim. Zakladem prace je stanovit, ktera varianta projektu je

z ekonomické a rizikové stranky vhodnéjsi k realizaci.

Zpracovani studie zacind popisem soucasného stavu projektu, ktery obsahuje
zakladni popis objektu, podklady projektu a jeho lokalitu véetné vlastnickych vztaho.
Dulezitou Casti obou variant projektu je analyza trhu, ve které je popsano prostredi mésta

Beroun. Jsou zde také stanoveny cilové skupiny, velikost poptavky a konkurence projektu.

Klicovou kapitolou obou variant projektu je finan¢ni analyza. Investi¢ni ndklady
z propoctu jsou stanoveny pro variantu kulturniho domu na 99 026 378 K¢, naklady na
variantu obchodniho domu ¢ini 53 561 236 K¢. Investi¢ni ndklady budou v obou ptipadech
hrazeny pomoci kombinace vlastnich zdroji a bankovniho Uvéru. U projektl jsou stanoveny
provozni naklady a trzby, podle kterych je sestaven vykaz cash flow a vykaz zisku a ztraty.
Podle vykazu cash flow dosahne diskontované kumulované cash flow u varianty kulturniho
domu hodnoty -32 677 809 K¢, u obchodniho domu je tato hodnota 5 260 594 K¢. Cista
soucasna hodnota prvni varianty dosdhne -131 704 187 K¢, druhd varianta dosahuje
hodnoty -48 759 373 KC. Index ziskovosti projektd cini -1,33, respektive -0,91. Vnitini
vynosové procento u prvni varianty nelze stanovit, protoZe projekt je po celou dobu
provozu ztratovy. Druha varianta dosahuje hodnoty -8,78%. VSechny finan¢ni ukazatele
obou variant vychazeji zdporné. V tomto stavu tedy neni vhodna k realizaci ani jedna

varianta projektu.

V analyze rizik jsou jednotliva rizika identifikovana, ohodnocena a v zavéru jsou
navrzena protiopatireni. Nejvyznamnéjsi rizika spole¢na pro obé varianty jsou: nedostatek
poptavky po sluzbé, nedostatek vlastnich finanénich prostredku, nizké vynosy z pronajmu,
nedostatecnd analyza poptavky a prirodni pohromy. U varianty kulturniho domu je jesté
vyznamné riziko v nepldnovaném zvyseni a cen energii nebo ostatnich provoznich naklad.
Obchodni diim nese rizika neziskani stavebniho povoleni nebo kolaudaéniho souhlasu.

Z porovnani rizik vyplyva, Ze obé varianty projektu jsou srovnatelné rizikové.
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Na zakladné financni analyzy je nejvhodnéjsi feSeni zvolit variantu obchodniho
domu a upravit ji tak, aby toto feseni pfineslo pfijatelné vysledné hodnoceni. Navrhy na
Upravy, které by zlepsily financ¢ni stranku projektu, zasahuji do rliznych fazi projektu. Pokud
by se projekt realizoval pouze z vlastnich zdroju, investor by usetfil pfes 6 milioni na
Urocich z Gvéru oproti stavajici varianté. Objekt obchodniho domu by se mohl navrhnout
jen pro jednoho ndjemce. Zjednodusilo by se tak ¢lenéni vnitfnich prostor a zvysila by se
velikost podlahové plochy pro pronajem. Parkovaci plochy pred objektem pro ndjemce a
zakazniky, navrzené pro 57 parkovacich mist, se mohou snizit pfiblizné na polovinu a tim
také snizit jejich investi¢ni naklady. Pronajmuti vSech prostor jednomu ndjemci by zvysilo
trzby z dlvodu vétsi podlahové plochy a zaroven sniZzeni neobsazenosti prostor oproti
stdvajici varianté s osmi najemci. Dalsi variantou by mohla byt pfistavba druhého patra,
které by zdvojnasobilo podlahovou plochu a tim i trzby projektu. U této varianty by se ale
také zvysily investi¢ni naklady na objekt a bylo by nutné ovéfit tuto moznost pomoci

sestaveni rozpoctu.

Diplomova prace by méla investorovi pomoci upravit jeho plvodni projektovy

zamér tak, aby pro néj byl z finan¢niho hlediska rentabilnéjsi.
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