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Vyhodnoceni investice do nakupniho centra LUNA

Evaluation of investment in the shopping center LUNA



Anotace:

Tato bakalatska prace se zabyva vyhodnocenim investice do OD Luna
v Liberci. Teoretickd ¢ast bakaldfské prace je zameéfena na pfiblizeni
zékladnich poyjmii v oblasti investovani a popsani metod, které slouzi k
hodnoceni efektivnosti investice do nemovitosti. V prvni ¢asti praktické casti
bakalaiské prace je popsan dany objekt a zhodnocen technicky stav. Nasledné
jsou stanoveny dvé mozné varianty investice do nemovitosti. Na zavér
bakalatské prace je provedeno vyhodnoceni obou variant a dano doporuceni

pro investici.

Abstract:

This bachelor thesis deals with the evaluation of the investment in OD
Luna in Liberec. The theoretical part of the bachelor thesis is focused on
approaching the basic concepts in the field of investment and describing the
methods used to evaluate the effectiveness of investment in real estate. The
first part of the practical part of the bachelor thesis describes the object and
evaluates it’s technical condition. Subsequently, two possible variants of a real
estate investment are determined. At the end of the bachelor's thesis, an
evaluation of both variants is made and a recommendation for investment is

given.



Klicova slova:

Investice, efektivnost, penézni tok, doba navratnosti, ¢ista soucasna hodnota, vnitini

vynosové procento, najem.
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Investment, efficiency, rent, cash flow, payback period, net present value, internal
rate of return.
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1. Uvod

V teoretické cCasti je nejprve piedstaveno nékolik zakladnich pojmi, z pohledu
investiéniho rozhodovéani a projektového managementu. Jsou zde definovany pojmy
investice, investi¢ni rozhodovani a projekt. Na zavér teoretické Casti bakalaiské prace
ptiblizuji metody, kterymi lze hodnotit efektivnost do investi¢niho projektu. Popisuji, jak

se tyto metody déli, jak se poditaji a jak se vyhodnocuji.

V praktické ¢asti bakalarské prace jsem se rozhodl zhodnotit planovanou investici do
obchodniho domu Luna. Obchodni diim se nachazi v Liberci, v ulici Olbrachtova a
V pivodnim zaméru mél slouzit jako obcanska vybavenost mistnimu sidlisti Kunraticka

v méstské ¢asti Liberec XV — Stary Harcov.

Y V7

K informacim o nemovitosti, které mi dovolily tuto praci vytvofit, vdé¢im firm¢, ve
které pracuji. Jedna se o firmu Traxial a.s., kterd se zaméfuje na development komercnich
nemovitosti. Mym cilem v praci s timto objektem bylo provést zhodnoceni technického stavu,
na zaklad¢ kterého jsem stanovil stav nemovitosti a rozsah budoucich oprav. Jelikoz jsem mé¢l
pristup ke vSem potiebnym podkladim, rozhodl jsem se nezlstat pouze u zhodnoceni
technického stavu a vypracovat vyhodnost a navratnost investice. Data, ktera jsem z firmy
pouzil, byly vzdy jen k pfesnéjSimu stanoveni moznych budoucich nékladii ¢i vynosii a nijak
nesouvisely s timto projektem. Jediné informace o budové, které jsem pievzal z firmy, byly

informace o soucasné obsazenosti a cen¢ najmd.

V prvni polovin€ praktické casti se zaméfuji na popsani daného aredlu, vcetné
informace o soucasném vlastnikovi, diivodu prodeje a popisu jednotlivych ¢asti budovy se
zhodnocenich technického stavu. Déle stanovuji mozny zajem zakaznik a moznou konkurenci
v okoli. Pfiblizuji soucasny stav budovy, soucasnou obsazenost a zobrazuji dispozice ve
stavebnich vykresech. Na zavér predstavuji mozné stanoveni trzni hodnoty nemovitosti a urcuji

prodejni cenu, se kterou v nésledujicich kapitolach pracuji.

Ve druhé polovin€ se na investici divam vice pohledy a urcuji si dvé mozné varianty
investice do OD Luna. Cilem varianty A je stanovit minimalni rozsah potiebnych oprav do

nemovitosti s udrzenim budovy Vv hor§im technickém stavu za nizké investi¢ni naklady, s co

~7 ~
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mozna nejvice najemniky za niZ§i najemni ceny. Varianta B pedstavuje celkovou rekonstrukci
budovy, kdy se ze soucasného chatrajiciho stavu stane nové obchodni centrum s novymi

najemniky, vysokymi investi¢nimi naklady, ale i zaroven vys$§imi vynosy.

Zavérem je pro kazdou zvariant, pomoci statickych a dynamickych metod,
vyhodnocena efektivnost investice do nemovitosti. Je provedeno porovnani obou variant a
vysledné vyhodnoceni, na zakladé kterého je stanoveno vysledné doporuceni investice do OD

Luna v Liberci.
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2. Teoreticka cCast

V teoretické Casti, jak je jiz zminéno v tivodu, je nejprve piedstaveno nékolik
zakladnich pojmt, z pohledu investi¢niho rozhodovani a projektového managementu a na
zaver teoretické Casti bakaldiské prace ptiblizuji metody, kterymi lze hodnotit efektivnost

do investi¢niho projektu.

2.1. Zakladni terminologie

V této kapitole se pokusim podrobnéji popsat nékolik zakladnich pojmii, které se

tykaji obsahu mé bakalarské prace.
2.1.1. Investice

Jednim z klicovych pojmil problematiky finan¢niho rozhodovéni a financovani
projekti je pojem investice, pfiCemz lze tento pojem chapat alternativné. Termin investice
se neustdle vyviji a méni. Z Casti to zalezi na proménlivych okolnostech (dulezitost
fyzického kapitalu), ale také na $patném zachazeni se slovem motivace nakupu a prodeje
sluzeb. Vzdy mé vSak tento pojem stejné jadro, a tim je soucasny zavazek s vyhlidkou trzeb

v budoucnu. [1]

Autor [2] tika, Ze za investici se povazuji rozsahlé penézni vydaje, u nichz se
ocekava jejich pfeména na budouci penézni pfijmy béhem delSiho casového useku a
definuje investici jako obétovani dneSni (jist¢) hodnoty za ucelem ziskdni budoucich
(zpravidla méné jisté) hodnoty. Nicméné tento autor vychazi ze zdroje [3], kde autor tuto
myslenku dale rozvadi a fika, ze kvantitativné investice predstavuji rozdil mezi hrubym

domacim produktem a souctem spotieby, vefejnych vydaji a Cistych vyvozu.

Dale autor [3] rozdéluje investice na hrubé a Cisté a definuje pojem mira investice.
Hrubé investice predstavuji pfirtstek investi¢nich statkli za dané obdobi. Cisté investice
jsou dle autora definovany jako hrubé investice snizené¢ o znehodnoceni kapitalu. Mira

investice vyjadiuje podil hrubych investic na hrubém domacim produktu.

Tito dva autofi [2] a [3] se zaméfuji na pojem investice predevSim
z makroekonomického hlediska a vnimaji tedy investici prfevazné jako tok vydaji, ktery

navySuje svou zasobu kapitalu.
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Nejcastéji definovany pojem investice je stanoven ve zdroji [4], kde autor fika:

-----

ziskat néjakou (moznou neurcitou) budouci hodnotu. VSeobecné jsou pii tom ve hie dva
atributy — cas a riziko. Ob¢tovani se déje v pfitomnosti a je jisté, zatimco odména prichazi
pozdéji (pokud vibec) a jeji velikost je neurcita. Tento autor [4] zahrnul do definice pojem

Cas a riziko, které jsou s definici investice izce spojeny.

Dale se dle autora [4] investice rozd€luje na realné a finanéni, kde investice realna
V sob¢ obecné obsahuje n¢jaky druh hmotnych aktiv (napt. padu, vybaveni, nemovitosti) a

finan¢ni investice piedstavuji kontrakty napsané na kusu papiru (napft. obligace nebo akcie)

2.1.2. Investi¢ni a finan¢ni rozhodovani

Investi¢ni rozhodnuti se dle zdroje [5] tyka vlastni vécné naplné podnikatelského
projektu charakterizované programem, velikosti vyrobni jednotky, technologickym
procesem aj. Piedstavuje tedy konkrétni rozhodnuti, do ¢eho bude podnik vkladat investi¢ni
prostfedky. Finan¢ni rozhodnuti na to dale navazuje a urcuje rozsah a strukturu finan¢nich

zdroju, kterou realizace projektu bude vyzadovat.

Autor [2] definuje investiéni rozhodnuti jako rozhodovani o tom, kolik, do ¢eho,
kdy, kde a jak investovat. A tika, Ze investi¢ni rozhodnuti je odpovédi na otazku: ,,Kolik
vynaloZenych investi¢nich prostfedkll a na jaké projekty?“. Dale pak fika, Ze finan¢ni
rozhodovani predstavuje proces vybéru optimalni varianty ziskavani penéz a kapitalu a
jejich uziti z hlediska zakladnich finan¢nich cili podnikéani s ptihlédnutim K riznym

omezujicim podminkam. Déle pak dé€li finanéni rozhodovéni na dlouhodobé a kratkodobé.

Oba vySe zminéni autofi definuji investi¢ni a finan¢ni rozhodnuti podobné&, nicméné
jejich hranice, kdy se jedna jesté¢ o investicni a kdy uz o finan¢ni je mirn¢ rozdilna.
Spole¢nym rysem obou téchto rozdilnych zdroji vsak je to, ze zdaklad pro rozhodnuti

tvori o¢ekavané penézni toky (cash flow).

2.1.3. Projekt

vvvvvv

fizenym procesem, ktery ma sviij zacatek a konec a piesna pravidla fizeni a regulace, jinak

se jedna o sled tkolt.

~10 ~
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Dale zde, ve zdroji [7], autor ukazuje definice projektu podle piednich svétovych
teoretikd nebo jejich sdruzeni a rovnéz také to, jak se mohou konkrétni formulace lisit.

Prvni definice je podle profesora Kerznera a druha vychazi k pramentt PMI.
e Projekt dle Kerznera
Projekt je jakykoliv jedinecny sled aktivit a ukold, ktery ma:
- Dan specificky cil, jenz ma byt jeho realizaci splnén;
- Definovano datum zacatku a konce uskute¢néni;
- Stanoven ramec pro ¢erpani zdrojii potfebnych pro jeho realizaci.
e Projekt dle PMI

Projekt je doCasné Usili vynalozené na vytvofeni unikatniho produktu, sluzby nebo

urcité¢ho vysledku.

Docasnost zde znamena, ze kazdy projekt ma zacatek a konec a to formou: data
zahajeni a ukonceni, data naplnéni cilti, data konstatovani, ze néktery z cilt nelze dosahnout
diky zméndm nebo potieb. Kromé casovych a pfedmétnych charakteristik mé projekt sva
pravidla hospodateni, z tohoto diivodu se na projekt téz mizeme divat jako na doCasné
podnikatelské uskupeni, které existuje po urcitou dobu, ma sviij podnikatelsky cil, uréené
finan¢ni limity, organizacni strukturu, miru samostatnosti Vv rozhodovani a existuje

Vv rizném podnikatelském prostiedi.

Z ptedchozich definic jasné vidime, Ze na definici pojmu projekt se miizeme divat
zZ vice perspektiv, a to pfedevsim jako sled tkold, jejichz vykonem jsou projektové zdroje
pfeménény na vystupy, ale také jako na uskupeni, ve kterém existuji urcité vztahy. Které

jsou pomoci koordinace sméfovany k dosahovani cila. [7]

2.2. Metody hodnoceni efektivnosti investice do investi¢niho
projektu

Pro posouzeni efektivnosti investice do investicniho projektu existuje v teorii a

praxi nékolik metod. Lisit se od sebe mohou velice zasadné, anebo se mize jednat pouze o

~11 ~
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rizné zpusoby vypocti, které ve vysledku tikaji stejné ¢i velice piibuzné zavéry a jedna se

pouze o drobnou odchylku.

Parametrem, jak tyto metody mtizeme rozlisit, je rozdéleni na metody piihlizejici a
nepiihlizejici k faktoru ¢asu. Metody, které nerespektuji faktor Casu se nazyvaji statické a
patii sem napfiklad prostd doba navratnosti. Metody, které respektuji faktor Casu jsou
metody dynamické a jedna se napiiklad o vnitini vynosové procento a ¢istou soucasnou

hodnotu [6].

Kritéria vnitiniho vynosového procenta a diskontovaného hotovostniho toku jsou
pouzivany dodnes v mnoha firmach jako klicovy nastroj investi¢éniho rozhodovéni. Lze
hovoftit o triumfu téchto kritérii, protoze jako prvni dokazala do rozhodovani zahrnout i
nejistotu a riziko. Jako prvni propojila navzajem techniky a ekonomy a pieklenula propast

nedorozuméni mezi nimi. [8]

2.2.1. Statické metody

Statické metody hodnoceni efektivnosti investice jsou ty, které nerespektuji faktor

¢asu. Tudiz pro rozhodovani o jejich pfijeti, ¢i zamitnuti nema faktor ¢asu zadny vliv.

ey

Statick¢ metody se tedy pfirozené pouziji jen tehdy, kdyz faktor Casu nema
podstatny vliv na rozhodovani o investicich [3]. Dale autor ve zdroji [3] ftika, Ze
abstrahovani od ¢asového faktoru neni zcela spravné, ale vétSinou nema podstatny vliv na
ohodnoceni a vybér ptislusné varianty, zvlasté pokud je nizkéd vysSe diskontni sazby. Ve
zdroji [3] se dale uvadi, ze statické metody jsou velice oblibené zvlasté kvuli své

jednoduchosti, ale v praxi spise slouzi K prvnimu piiblizeni pro celkové rozhodnuti.

2.2.1.1 Doba navratnosti (PP — Payback Period)

Doba navratnosti je zakladni statickou metodou, ktera nerespektuje ve svych
vypoctech faktor casu. V této metod€ se snazime zjistit dobu, kdy kladné penézni toky

vyrovnaji kapitalovy vydaj [6].

Vypocet je stanoven vzoreckem:



CVUT v Praze, Fakulta stavebni %

kde:

| — pocatecni investice (kapitalovy vydaj) [6]
Ct — ro¢ni pfinosy projektu

t — jednotlivé roky zivotnosti

PP — doba navratnosti

Ke stanoveni vyhodnosti ¢i nevyhodnosti projektu musime nejdiive zavést vstupni
pozadavky na dobu navratnosti a az poté tyto hodnoty porovnat s hodnotami vypoc¢tenymi
pomoci vzorce vyse. Pokud bude hodnota vypocétend pomoci vzorce vyssi nez pozadovana,

tak lze projekt oznacit jako pfijatelny.
2.2.2. Dynamické metody

Dynamické metody jsou metody hodnoceni efektivnosti investic, které respektuji
faktor Casu, tudiz mé cas vliv na vysledné rozhodnuti o vyhodnosti ¢i nevyhodnosti.
Zakladnimi dynamickymi metodami jsou: ista soucasna hodnota a vnitfni vynosové

procento.

2.2.2.1 Cista sou¢asna hodnota (NPV — Net Present Period)

Je jednou z nejzakladnéjsich metod hodnoceni investice, ktera za efekt z investice
povazuje penézni piijem z projektu. Dle [3] ji mizeme definovat jako rozdil mezi
diskontovanymi penéznimi ptijmy z investicniho projektu a kapitalovym vydajem. Jestlize
se kapitalovy vydaj uskutecniuje delSi dobu, pak je Cistd soucasnd hodnota rozdil mezi
diskontovanymi penéznimi piijmy z projektu a diskontovanymi kapitalovymi vydaji

Vv jednotlivych letech.

Vypocet je stanoven vzoreckem:

NPV = —1I +i ¢t
N t_1(1+i)f

kde:

| — poc¢ate¢ni investice (kapitalovy vydaj) [6]
Ct — ro¢ni piinosy projektu

I — pozadovana vynosnost

t — jednotlivé roky zivotnosti
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n — doba zivotnosti

NPV — Cista soucasna hodnota

Pro vyhodnoceni efektivnosti investice pomoci Cisté soucasné hodnoty je ticba
nejprve stanovit pozadovanou miru navratnosti a dobu zivotnosti investice. Poté se dle
vychozich parametrti dosadi do vzorecku vyse a pokud NPV vyjde vyssi nez 0, tak investice
je piijatelna, jelikoZz je zajisténa pozadovana vynosnost. Pokud vyjde NPV nizsi nez 0, tak

nikdy nedojde k pozadované mife vynosnosti a projekt se proto nevyplati.

2.2.2.2 Vnitini vynosové procento

Stejné jako Cistd soucasnd hodnota, tak i vnitini vynosové procento povazuje za
efekt pfi hodnoceni efektivnosti penézni piijem z projektu a respektuje ¢asové hledisko.
Definovat vnitini vynosové procento miizeme dle [3] jako takovou trokovou miru, pii které

soucasna hodnota penéznich piijmi z projektu se rovna kapitalovym vydajiam.

Vypocet je stanoven vzoreckem:

B £ (1+IRR)!

kde:

| — pocatecni investice (kapitalovy vydaj) [6]
Ct — ro¢ni pfinosy projektu

i — pozadovana vynosnost

t — jednotlivé roky zivotnosti

n — doba Zivotnosti

IRR — vnitini vynosové procento

Zatimco tedy u Cisté soucasné hodnoty jsme pocitali s pfedem vybranou tirokovou
mirou (jako minimalni pozadovanou efektivnosti), u IRR naopak pozadovanou miru
zhodnoceni hleddme. Rozhodnuti o pfijatelnosti se stanovuje tedy porovnanim vypoctené

vynosnosti projektu ze vzorecku vyse S minimalni pozadovanou vynosnosti projektu. [3]
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3. Prakticka ¢ast — Obchodni dim Luna

Jak jiz jsem zminil v Gvodu, tak v praktické Casti bakalarské prace jsem se rozhodl
zhodnotit planovanou investici do obchodniho domu Luna v Liberci. Nejdfive Se co nejvice
pokusim pfiblizit a popsat dany obchodni dim, popsat soucasny stav budovy, zhodnotit
konkurenci a soucasné dispozice s najemniky. Dale stanovuji trzni hodnotu nemovitosti a urcuji
si dv¢ varianty, jak by se dalo do nemovitosti investovat. Varianta A piedstavuje provedeni
zakladnich udrzbovych investic do nemovitosti a nasledné pokraovani se soucasnymi najemci.
Varianta B predpoklada celkovou rekonstrukci budovy s vyménou vsech najemci. Tteba bude
mozné se s nékterym dohodnout na navyseni ceny anebo ho presunout do mensiho prostoru. PO
popsani obou variant urcuji financovani investicniho zaméru, provadim vyhodnoceni, srovnani

obou variant a zavérem stanovuji potencialni moznosti z pohledu investora.

3.1. Zakladni informace

Obchodni diim Luna je umistén ve vychodni ¢asti Liberce, piesnéji v centralni ¢asti
sidlisté Kunraticka, kde Zije ptiblizné 5 000 obyvatel pievazné ve vicepodlaznich domech.
[9] Nedaleko od objektu vede silnice 1. tfidy — 1/14, ktera spojuje Liberec s Jabloncem nad

Nisou a v bezprostiedni blizkosti se nachazi zastavka MHD.

Jedna se o budovu postavenou na konci 90. let 20. stoleti za ucelem zajiSténi
maloobchodniho prodeje a sluzeb pro nové vybudované sidlisté Kunraticka [10]. Budova

je koncipovana jako polyfunkéni objekt prodeje, sluzeb, kancelafi a volno¢asovych aktivit.

Budova ma celkem jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi. Celkové zastavéna
plocha typického podlazi je 3 274 m?, uzitna plocha mistnosti &ini v 1PP celkem 2 103 m?,
uzitna plocha mistnosti v INP je 2 659 m?, uzitna plocha mistnosti v 2NP je 2 641 m? [10].

Spolec¢nost, ktera budovu prodava, ma ve svém vlastnictvi i nékolik pozemki
V bezprostiedni blizkosti, a protoze predmétem prodeje nebude budova, ale cela spolecnost,

tak se bude jednat i o prodej pozemka.
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-

Zdroj: [11]
Obrazek €. 1 - Pohled na budovu a vymezeni pozemk

3.2. Informace o vlastnikovi

V minulosti byla vlastnikem spole¢nost MARTINVEST a.s., ktera je v soucasné
dobé¢ jiz zaniklym subjektem. Na tuto spolecnost bylo vyhlaseno insolvenéni fizeni

vedeno pod spis. zn. KSLB 57 INS 15876/2010-A-3. Insolvenénim spravcem byla
spole¢nost KOPPA v.o.s.

Soucasnym vlastnikem dle katastru nemovitosti je spolecnost EXOS REALITY
S.r.0., se kterou jedname o mozném odkoupeni.

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 971

Katastralni Gzemi: Stary, Harcov [682390]

Zobrazeni v mapé ]

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo
EXOS REALITY s.r.o., Sokolska 576/21, 77900 Olomouc

Zdroj: [12] Zdroj: [12]
Obrazek ¢. 2 — Vlastnik pozemku Obrazek ¢. 3 — Velikost pozemku
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Na obrazku vyse po levé strané vidime ¢islo listu vlastnictvi, katastralni tizemi a
vlastnika dané nemovitosti. Obrazek na pravé strané vymezuje pozemek vlastnika, ktery

bude ptedmétem prodeje.

3.3. Popis objektu a zhodnoceni stavu

Budova s ¢islem popisnym 618, stojici na pozemku p.¢. 1569/115, ma celkem jedno
podzemni podlazi a dvé podlazi nadzemni. Vzhledem k terénnimu charakteru je podzemni
podlazi ptistupné z vné&jsi strany pfi jizni hranici pozemku. Nadzemni podlazi jsou pak
pristupnd ze strany severni. Zakladni kompozi¢ni charakteristiku objektu tvoii dvé hmoty
nepravidelného pudorysu spojené zastieSenym atriem, které tvoii vnitini komunikaci pro
jednotlivé nebytové prostory v 1.NP na obousmérné prichozi. Pfistup do 2.NP je mozny
vnitinim schodi$tém z prostoru zastteSen¢ho atria nebo vnéj§im schodistém ze severni
strany. Cast suterénu byla v dobé vzniku uzptisobena jako kryt civilni obrany obyvatelstva
v ptipadé vyhlaseni stavu nouze. Tomuto provozu byla také ptizpiisobena technologie, ktera
v§ak jiz nyni neni funkéni. S podzemnim krytem se tedy jako s prostfedkem civilni obrany

JiZ nepocita.
«»» Konstrukce

Zékladovou konstrukci tvofi patky a pasy. Hlavni konstrukéni systém je
Zelezobetonovy skelet kombinovany s ocelovymi stropnimi nosniky kryty trapézovym
ocelovym plechem s dobetonovanim vrchni desky, kterd tvofi konstrukei podlahy vySsiho
podlazi (1.PP). V 1.NP je monoliticky Zelezobetonovy strop. Nosné sloupy maji ¢tvercovy
prifez a skladebni rozmér 6 x 6 m. Obvodové zdivo v suterénu tvoii Zelezobetonové
monolitické stény s tepelnou a hydroizola¢ni ochranou. Nadzemni obvodové zdivo je
vyzdéno z keramickych cihel. Vnitini nenosné zdivo je vyzdéno z leh¢enych tvarnic nebo
ze systémovych montovanych desek SDK. Podhledy jsou osazeny montovanymi deskami
ulozenymi do nosnych profill s integrovanym osvétlenim. V 1PP jsou monolitické stropy

pouze Stukovany a maji vn&jsi vedeni.[10]
¢ Stiecha a krov

Stiecha je rovna, tvofena dievénym bednénim nad betonovou nosnou deskou a je
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vyspadovana do vnitinich odtokovych svodu. Stfesni krytinu tvoii svafované pasy na bazi
modifikovaného asfaltu s armovanim.[10] StiFeSni plast’ je naruSen, patrné vlivem
degradace materidlu stifim, a na nékolika mistech do objektu prosakuje dest'ova
voda. Atrium je zastfeSeno polykarbonatovym sklem na nosné hlinikové konstrukeci a tvoii

obloukové zastieSeni.
+» Schodisté

V objektu je nékolik vnitinich i venkovnich schodist. Vnitini schodisté¢ jsou
teracové, kotvené do nosnych konstrukci a maji ocelové zabradli.[10] Jejich technicky stav
je dobry, nicméné pro rozsahlejsi rekonstrukci je potieba rekonstrukce — minimaln¢ formou
oblozeni. Schodi$té vnéjsi a prostoru atria maji nosnou ocelovou konstrukci, betonové
naslapy a ocelové zabradli. Tyto schodisté v atriu by bylo nejlepsi v idealnim pfipadé

nechat zbourat a nahradit eskalatory.
% Vytah

Vytahy jsou z vychodni strany instalovany dva, kazdy o nosnosti 500 kg a jsou

funk¢ni. Jejich zprovoznéni by ov§em vyZadovalo celkovou revizi.

®,

¢ Vyplné otvort

Okna jsou ocelova se zdvojenym zasklenim, v horS§im technickém stavu a zfejmé
zpusobuji vétsi tepelné uniky. V severozéapadni ¢asti v prostoru restaurace jsou osazena
mensi plastova okna. Dvefe jsou v prostoru atria soucasti vykladct, vstupni dvefe do
nebytovych prostor jsou ocelové s jednoduchym zasklenim, nékde opatfené miizi. Ve
vnittnich prostorech budovy jsou dvetfe hladké, napliové na bazi dieva a maji ocelové
zarubng. Neékteré jsou ¢astecné prosklené. V suterénu ma dvojice vstupnich vrat do krytu

civilni obrany atypickou masivni Zelezobetonovou konstrukei.[10]
% Povrchy

Vné¢js$i omitka je jadrova. Sokl a pilastry jsou obloZeny keramickym obkladem.
Vnitini omitky jsou vapenocementové Stukované s natérem. [10]Ocelové, viditelné
konstrukce jsou opatfeny natérem, ktery je ovSsem na mnoha mistech za hranici zivotnosti.
Povrchy podlah jsou razné, ve spolecnych prostorach je v suterénu a v atriu dlazba z
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ptirodniho kamene, v prostoru chodeb je dlazba keramicka. Nékde jsou nalepeny
zatézovém koberce, nékde je nalepeno PVC. V hygienickych mistnostech, Satnach a
dennich mistnostech je keramicka dlazba i obklad. Prakticky vSechny povrchy jsou v
zanedbaném stavu a za hranici technické i estetické Zivotnosti. Na fasadé se projevuje
nedostatecna kvalita zpracovani a nedostatecna udrzba degradaci a opadavanim omitky,

n¢kde dokonce prorista vegetace.
% lzolace

Presné skladby a typy izolaci nebyly zjistény, nicméné vzhledem k soucasnym

normam a normam, které byly v platnosti v dobé vzniku, jsou tepelné izolace piedevsim

.....

% Topeni

V objektu je instalovdno ustfedni topeni zasobované topnym médiem
prostfednictvim tepelného vyméniku z teplarenského rozvodu. [10] Toto zaFizeni neni k
datu prohlidky funkéni. Jednotlivi najemci si topeni zajist'uji z vlastnich zdroji,
predevSim elektrickymi primotopy. Plinovana investice do zprovoznéni vytapéni by

byla v Fadi nékolika milioni korun.
% Elektroinstalace

Elektroinstalacni rozvody jsou od rozvodné skiin€ ke spotiebi¢iim v primérném
technickém stavu. V dobé vzniku odpovidaly stavebné technickym a bezpecnostnim
standardiim. Hlavni el. rozvadé¢ je umistény v suterénu budovy a jistici prvky jsou za
hranici Zivotnosti, byly opravovany dil¢im zpiisobem a je nutna jejich celkova oprava.

V obdobném stavu jsou i podruzné jistici systémy
% Pripojky

Ptipojky jsou z vefejnych siti, jsou kompletni s vlastnimi méfidly. Je zde
instalovéana elektro piipojka, plynova piipojka, vodovodni ptipojka, oddélend kanaliza¢ni

ptipojka. Budu ptedpokladat, Ze jejich stav je dobry.
Celkové se da technicky stav budovy povazovat za velice Spatny. Jako nejvétsi
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problém zde vidim nefunk¢ni vytapéni objektu, zatékani stfrechou budovy, Spatny stav
hlavniho rozvadéce a jisticich prvki budovy. DalSimi ukazateli o stavu budovy jsou
Spatné stavy najemnich jednotek a neprovedena revize vytahu, kvili které jsou mimo

provoz.

3.4. Konkurence a zakaznici

Dulezitou roli pifi rozhodovani, zda investovat do nemovitosti, hraje mozna
konkurence v okoli, ktera ovlivni mozny zajem potencialnich najemct o soucasné ¢i
rekonstrukci nové vytvorené najemni jednotky. Neni sice moji primarni motivaci zkoumat
poptavku obcani, ale izce zdjem zdkaznikii o nabizenou skladbu prodejen Souvisi se
zdjmem najemcu a plati zde ¢im vice lidi pfijde, tim vice najemcti bude mit o prondjem
zajem. Je dilezité se zaméfit pfedev§im na mnozstvi potencialnich zdkaznikii, mnozZstvi

konkurence a jeji vzdéalenost.

3.4.1. Potencialni zakaznik

Liberec je statutarnim méstem na severu Cech a krajské mésto Libereckého kraje.
Je patym nejvétsim méstem v Ceské republice, Zije zde pfiblizné 104 500 obyvatel a
rozklada se na plose 106 km?. [13]

K obyvatelim mésta se kazdoro¢né ptipojuji desetitisice tuzemskych i zahrani¢nich
navstévniki. Mésto je vSak nepiekvapuje nejen obrazy horské zimni krasy, stale castéji je
Liberec vyhledavan i milovniky letnich sportli, zejména cykloturistiky, pro kterou jsou v

okoli mésta idealni podminky. [13]
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Obrazek €. 4 — Spadovost obyvatel

Albrechti
v Jizersky
horach

Zasada

Jak je vidét na obrazku vyse, tak spadovost mésta ¢ini vice nez 160 000 obyvatel,

ke kterym se po cely rok pfipojuji dal$i navstévnici. Nemovitost ma piimo pred vchodem

do budovy fungujici zastavku MHD, ktera muze piivazet dalsi potencialni zékazniky

z jinych ¢asti mésta. Svym napojenim na méstsky obchvat je automobilem snadno dostupna

rychlostni komunikace ve sméru Praha a Drazd’any. [9]

Primérnim zdkaznikem, kterému se v moznych budoucich variantdch budou

pfizpisobovat najemci, jsou obyvatelé¢ sidlist€¢ Kunratickd, které se rozklada v okoli

obchodniho domu. Zije zde pfiblizné 5 000 obyvatel. [9]
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Zdroj: [11]
Obrazek ¢. 5 — Umisténi nemovitosti v sidlisti

3.4.1. Konkurence v okoli

Moznou konkurenci zde budou vétsi obchodni centra, ¢i obchodni prostory, ktera
nabizeji ndjemni jednotky slouZici k pronajmu obchodi s Sirokou nabidkou produktl na

jednom miste.

Ve mésté je mnoho obchodnich center, které pro nas ptedstavuji konkurenci.
Nejvétsi obchodni centra jsou FORUM Liberec, NG Liberec Plaza, OC Nisa Liberec,
Nakupni centrum Gécko a Nakupni park Severka. FORUM Liberec a NG Liberec Plaza
jsou veliké obchodni centra v centru Liberce. Tyto dvé velka centra povazuji za nejveétsi
konkurenci z pohledu vzdalenosti od OD Luna i jejich velikosti. Dale se v centru Liberce
nachdzi n¢kolik mensich obchodnich prostorti, kterym nebudu vénovat tolik pozornosti.
DalSim z jiZz jmenovanych nejvétSich obchodnich center je OC Nisa Liberec, které je
situovano V jizni ¢asti mésta. Toto obchodni centrum je z hlediska vzdalenosti v jiné ¢asti
meésta Liberce. Vzhledem k velkému mnozstvi potencionalnich zakazniku neptedstavuje
toto neptfekonatelné konkurenéni ohrozeni. Nékupni centrum Gécko je v bezprostiedni
blizkosti Nakupniho parku Severka, tyto dvé velkéd obchodni centra jsou umisténa v severni
casti Liberce. Vzdalenost k mému obchodnimu domu je opravdu velika, a proto predstavuji

nejmensi konkurenci pro mou nemovitost.
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Na obrazku nize je vidét mapa Liberce s obchodnimi centry. OD Luna je oznacen
oranzovym Kruhem. Na map¢ je také jasn¢ vidét, ze ve vychodni ¢asti mésta neni zadné
obchodni centrum ani jina prodejni plocha s nabidkou Sir§iho mnozstvi sortimentu, a tudiz
vidim tuto lokalitu jako velice pfiznivou pro mij podnikatelsky zamér. Vzhledem
k velkému mnozstvi lidi zijicich ve vychodni ¢asti Liberce a malé konkurenci v okoli

vnimam tento podnikatelsky zamér v dané lokalit¢ jako dobrou pfilezitost.
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Zdroj [11]
Obrazek ¢. 6 — Mapa s obchodnimi centry

3.5. Dispozice a sou¢asna obsazenost budovy

Jak jsem jiz uvedl v kapitole 3.1, jedna se o budovu s jednim podzemnim a dvéma
nadzemnimi podlazi. Je potfeba budovu rozdé€lit na jednotlivé casti podle dispozi¢niho
usporadani a mozné zatéze tak, aby bylo mozné odhadnout potencialni najemniky. Pokud
toto rozdéleni udélam hned, tak budu moci ur¢it volné dispozice, které se poté budou

nabizet K pronajmu.

Data s aktualni obsazenosti jsem dostal od souc¢asného provozovatele. Vzhledem
k zachovani diskrétnosti je velice pravdépodobné, ze mé&si¢ni najemné, ¢i dokonce mista
s dispozicemi jsou zkreslena a nemusi odpovidat skuteénym cenam najemného ve smlouveé

o pronagjmu a skutecnym prostorim budovy.

Pokud se bude uvazovat o skute¢né investici a rekonstrukci, tak by bylo vhodné se
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sejit s vlastniky vSech najemnich jednotek a zjistit, jaky maji nazor na rekonstrukci oni a

zda se budou chtit pfestavby ucastnit a podilet se na piestavbé, ¢i nikoli. V tomto ptipadé
si scénaie pro rekonstrukci v dalSich kapitolam ur¢im tak, aby se dle mého nazoru jevily

jako co mozna nejvice uskutecnitelné.

3.5.1. Prvni podzemni podlazi

Podzemni podlazi je dostupné pouze zjizni strany. Hlavni vchod je situovan
uprostied budovy. Najemni jednotky jsou zde po vychodni a zpadni stran¢ a technicka
mistnost je umisténa na severni stran€. Je zde umisténa strojovna vzduchotechniky a tepelny
vyménik. Pro ptistup do 1.NP z podzemniho podlaZi ¢i naopak zde slouzi schodisté, které

je po zapadni strané hlavniho vchodu do budovy.

Podzemni podlazi ma celkovou uzitnou plochu 2103 m? [10]. Celkova uzitna
plocha k pronajmu je zde 1750 m? a jak je vidét z tabulky niZe, tak je zde vyuzito 1551 m2,
To je 88,6 % celkovych prostor. Ceny pronajmu za m? jsou viak velice nizké, v priméru se
jedna o cenu 40 K&/m?, coz je opravdu malo, vzhledem k pomérné dlouhé vypovédni 1hiits.
Dale je z tabulky ¢.1 patrné, Ze neni vyuzita prodejna PNS (stankovy prodej), kterou by

bylo vhodné pronajmout.

Y PGvodni Soucasné m? m?> .. ., .. Cenaza Vypovédni
C "y cos N ... Najemné/mésic ) .
vyuziti vyuziti  k dispozici vyuZité m Ihita

1. Kulturni sal Posilovna 612 451 12 500 K¢ 28 KE 12 meésicl

2. Restaurace Sklad 1100 1100 49 000 K¢ 45 K¢ 6 mésicu

3. | Prodejna PNS X 38 X X X X
Celkem 1750 1551 61 500 K¢ 40 K¢ X

Zdroj: [15]

Tabulka €.1 — Soucasné vyuziti 1.PP
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Obrazek ¢. 7 — Obsazenost v soué¢asném stavu 1.PP

Na obrazku €. 7 jsem graficky znazornil skute¢nou obsazenost podzemniho podlazi.
Jednotlivé najemni jednotky jsou vyznaceny barevnymi Carami — Srafované plochy
znamenaji obsazenost, nesrafované jsou volné. Srafované plochy jsou pfesnym procentem
m? vyuzité plochy z tabulky ¢.1. Najemni jednotka ¢.1, v sou¢asné dobé posilovna, je dle
obrazku vyznacena zelenou barvou. Najemni jednotka ¢.2, nyni vyuzivana jako sklad, je

plné€ obsazena a najemni jednotka ¢.3 neni v souc¢asné dobé v pronajmu.

V podzemnim podlazi je prostor ke zvySeni vynostu V podob¢ prondjmu volnych
dispozic, ¢i zvySeni ceny najemného — naptiklad si dovedu predstavit lepsi vyuziti prostor,
kde dfive byla restaurace a nyni je sklad. Bohuzel vzhledem k dlouhé vypovédni 1hiité je
velice slozité v soucasné chvili docilit vétsiho nartstu vynost. Jednotlivé scénaie jsou

pfedstaveny u konkrétnich variant.

3.5.2. Prvni nadzemni podlazi
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Prvni nadzemni podlazi je ptistupné ze severni strany pfimym vchodem, z jizni
strany je schodi$té z podzemniho podlazi, které vede do atria. Atrium rozdéluje budovy na
dvé ¢asti — vychodni a zdpadni. Na zépadni strané jsou strategicky umistény vetsi prodejni
jednotky tak, aby se daly pohodIné zasobovat ze zasobovaciho dvora. Zasobovaci dvir je
po celé zapadni ¢asti budovy. Na vychodni stran¢ jsou umistény vchody, spolu s chodbami
a schody pro personal, ktery pracuje v prodejnich jednotkach na vychodni stran¢ v 1.NP ¢i
2.NP.

Zastavéna plocha podlazi je 3279 m?, z toho je uZitna plocha mistnosti 2659 m?, ale
vzhledem velké plose atria i vefejnych mistnosti, je zde celkova uzitna plocha uréena
K pronajmu pouze 1944 m? [10]. Jak je vidét z tabulky niZe, tak obsazenost zde dosahuje
pouze 1180 m?, coz je necelych 61 %.

Jak si lze v§imnout, tak nejvétsim nevyuzitym prostorem je zde mistnost ¢.21, kde
je prodejna potravin. Tato jednotka vyuziva méné nez polovinu prostoru uréenou
k pronajmu. Je to dano celkovym chatranim arealu, ktery je ve §patném stavu. To zptisobuje
mensi vybér potencidlnich najemci. Primérné ceny jsou zde 60 K&/m?, coz je jiz lepsi nez

Vv ostatnich patrech, ale stale se jedna o pomérné€ nizkou ¢astku.

. Pavodni Soudasné m? m?> .. ., .. Cenaza Vypovédni
C. . . . . .. . Najemné/mésic 2 .
vyuziti vyuZiti  k dispozici vyuZité m Ihata

21. Potraviny Potraviny 1022 450 28 000 K¢ 62 KE 3 mésice
22. Ovoce Herna 234 140 13 500 K¢ 96 KE 6 mésicl
23.| Drobné zboZzi Hospoda 329 231 8 000 K¢ 35KE 12 mésich
24, Obuv Sklad 70 70 4 000 K¢ 57 KE 3 mésice
25. Textil C. posta 159 159 9 000 K¢ 57 K¢ 6 mésicl
26. Knihy Obchod 62 62 4 950 K¢ 80KE 3 mésice
27. Kvétiny Obchod 68 68 3 600 K¢ 53 KE 6 mésich

Celkem| 1944 1180 71 050 K¢ 60 K¢ X

Zdroj: [15]

Tabulka ¢.2 — Soucasné vyuziti 1.NP
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Obrazek €. 8 — Obsazenost v soué¢asném stavu 1.NP

Na obrazku ¢.8 je schématicky ukazano jaké prodejni jednotky jsou v jaké mife
obsazeny. Ctyfi prodejny jsou obsazeny na 100 %, ve zbylych prodejnach jsou nékteré ¢asti
nevyuzity. Dalsi z véci, kterych si Ize na prvni pohled v§imnout je, Ze vétSina z pronajatych
prodejen neplni ptvodni ucel vystavby. Pouze prodejna potravin ma puvodni vyuziti. Celé
je to zpuisobené Spatnym stavem popisovanym vyse a ukazuje to na nezajem najemcu, ktefi

by o toto misto mohli mit z&jem.

V prvni nadzemnim podlaZi je jistd moznost navySeni vynost. VSe se vSak odviji
od rozsahu rekonstrukce. Prodejna potravin, ktera ma pouze tfimési¢ni vypovédni lhttu, a
navic nezabird ani polovinu ptivodniho prostoru ur¢eného pro prodejnu, musi byt cilem

zmeny, a to nejlépe formou nového ndjemce, ktery dokaze obsadit cely prostor. V dalSim
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kroku bych se zde zamétil na najemni jednotky, které nejsou pln¢ obsazeny. V mistnosti

¢.22 je nyni jako ndjemce herna, kterd pokud budeme usilovat o celkové zlepseni kvality
budovy, zde nemutize byt. V mistnosti ¢.23. je nyni hospoda, ktera nevyuziva cely prostor

najemni jednotky, a navic plati nizky najem.
3.5.3. Druhé nadzemni podlazi

Ve druhém nadzemnim podlazi je dispozice podobna jako o patro nize. Pro vstup
do nejvyssiho podlazi jsou zde k dispozici tii schodisté. Jedno schodisté je umisténo
uprostfed budovy v atriu, druhé na vychodni strané budovy u atria a druhé na zapadni
strané, spojujici pouze 1.NP s 2.NP. Do nijemnich jednotek lze vstupovat navic po
schodistich na vychodni stran€ budovy. Dvoji pfistup do mist uréenych k pronajmu je zde
vyuzit tak, Ze majitel rozdé€lil ndjemni jednotky uréené jednomu najemci a obsadil prostory

vice najemci, kteti dokazi vyuzit vétsi plochu.

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 3.1, tak uzitna plocha mistnosti je zde 2641 m?,
Z tabulky niZe je patrné, Ze celkova uzitna plocha mistnosti k pronajmu je jen 1875 m?2,
Obsazenost, i pres velky podet ndjemct, je zde 1323,5 m?, coz je necelych 71 %.
V porovnani s 1.NP je zde obsazenost 0 10 % vyssi, ale cena za m? je naopak 0 44 % nizsi.
Je to dano celkové nizkou cenou ndjemného, zejména V nijemni jednotce ¢.31, kde je

v soucasné dobé laser game. Dokonce je zde cena za m? nizsi nez v podzemnim podlaZi.

. Pvodni Soucasné m?> m> .. ., ., Cenaza Vypovédni
C. o s N ... Najemné/mésic ) A
vyuziti vyuziti  k dispozici vyuZité m Ihata

31.| Kulturnisal Laser game 816 800 22 000 K¢ 28 KE 3 mésice
32. Knihovna Unikova hra 308 247,5 10 076 K¢ 41 K¢ 6 mésict
33. Pradelna Ateliér 290 50 2 040 K¢ 41 KE 3 mésice
34.| Kadernictvi  Kadernictvi 81 69 2 818 K¢ 41KE 6 mésicl
35.| Kadefnictvi Dilna 100 100 4 900 K¢ 49 KE 6 mésicl
36. | Opravy televizi ZkuSebna 140 35 1430 K¢ 41 KE 3 mésice
37.| Opravy televizi  Masaze 140 22 1380 K¢ 63 KE 3 mésice

Celkem| 1875 1323,5 44 644 K¢ 34 K¢ X

Zdroj: [15]

Tabulka €.3 — Soucasné vyuziti 2.NP
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Obrazek €. 9 — Obsazenost v soué¢asném stavu 2.NP

AONIMOALLA

Je ziejmé, Ze obsazenost 2.NP neni zcela idedlni, je zde spousta drobnych najemct

na stiedn€ velké najemni jednotky. Z obrazku ¢.9 a tabulky €.3 jasn€ vidim problém malého

zajmu o pronajem, Kdy sice je zde vice najemct na vychodni stran¢ budovy, ale celkovy

prostor je vyuzit jen malo. Na zapadni strané€ vidim druhy scénéaf malého zdjmu o prondjem,

kdy sice je zde velky najemce, ale jeho mésiéni najemné 28 K&/m?. Zadna z prodejen ve

2.NP neni pln¢€ obsazena. Jediny ndjemce, ktery vyuziva prostor k pivodnimu ucelu je

najemce ¢. 34 — kadefnictvi.

3.6. Ocenéni a prodejni cena nemovitosti

Ocenéni nemovitosti musi zohlednit nejen jeji technicky stav, hodnotu pozemk a
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cenu vystavby, ale i jeji vynos a dobu, kterou je nemovitost schopna vynaset. Ocenéni
vysledku pfiblizi hodnotu oceniované nemovitosti. Vysledek, kterym je hodnota
nemovitosti nemusi vychazet pouze z jedné metody, ale mize byt i kombinaci vice metod

soucasne.

K ocenéni se pouZiva metoda srovnavaci, vyhlaskova, nakladova a vynosova.
Nize se pokusim metody jednoduse popsat, aplikovat a zhodnotit, ktera z metod by mi byla
schopna cenu co mozna nejvice piiblizit k realné trzni hodnoté nemovitosti, kterou jsem

ziskal pfi Gc€asti na jednani se skutecnym vlastnikem.

Nejjednodussim zptisobem pro stanoveni hodnoty nemovitosti je metoda
srovnavaci. Metoda je zalozena na principu odvozeni hodnoty oceniovaného subjektu
z informaci o cenach nebo trznich hodnotach obdobnych subjekti. Metodu Ize uplatnit
pouze tehdy, pokud rozdily mezi subjekty jsou velmi malé a lze najit srovnatelny subjekt
[17]. Autor knihy ze zdroje [17] se zamétuje v knize spiSe na finan¢ni ocefiovani, nicméné
tuto definici lze aplikovat i na ocenovani nemovitosti. Dale uvadi, ze v ptipad¢ finan¢nich
instituci by nalezeni srovnatelného subjektu mélo byt ponékud jednodussi nez v ptipadé
klasickych podnikatelskych subjekti. Nize se pokusim aplikovat srovnavaci metodu na

Mou nemovitost

V soucasné dob¢ (10.3.2020) jsem prostiednictvim realitnich nabidek na internetu
nasel pouze jednu obdobnou budovu, ktera se vyuzitim podob4a mé nemovitosti. Jedna se o
prodej obchodniho prostoru v Zatci. Tato budova je také ve $patném technickém stavu,
ktery dle obrazki na mapach se velice podoba technickému stavu OD Luna Vv Liberci.
Nemovitost v Zatci nabizi obchodni prostory o celkové velikosti prodejni plochy 4 600 m?
za cenu 23 mil. K& OD Luna m4 k dispozici zhruba 5 600 m? prodejni plochy. Pozemky,
které se s budovou prodavaji jsou V relativné stejné velikosti a kvalité. Obrazek, na kterym
je ukazana zmifiovana budova v Zatci je umistén niZe. Inzerat, ze kterého jsem vychazel je

dostupny ve zdroji [18].

~30 ~



CVUT v Praze, Fakulta stavebni %

D Prehrat znovu

Zdroj: [18] 5
Obrazek ¢. 10 — Inzerat nemovitosti v Zatci

Ze srovnavaci metody bychom vyslednou hodnot nasi nemovitosti spocitali jako
vyslednou cenu za nemovitost v Zatci vyd&lenou celkovou velikosti prodejni plochy a
vynasobenou prodejni plochou OD Luna v Liberci. Poté by se pti bliz§im stanoveni dalo
s vyslednou hodnotou hybat dle dal$ich parametru, jako S velikosti pozemku, ¢i stupném
technického stavu budov, v mém piipadé jsou tato parametry obdobné a budu tedy
vyslednou cenu pogitat jako: 23 000 000/4 600*5600= 28 000 000K¢&.

Dalsi metodou, kterou Ize nemovitost ocenit je napiiklad metoda vyhlaskova. Pti
ocefiovani nemovitosti podle vyhlaskové metody se vychazi z platné legislativy CR,
predevsim ze zdkona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. Ten je doplnény vyhlaskou,
ktera upfesiiuje zplsob ocenéni jednotlivych typi nemovitosti. Kazdy rok ji vydava
Ministerstvo financi. Vice informaci o zdkonu a dopliujicich vyhlaskach je dostupné ze
stranek Ministerstva financi Ceské republiky ve zdroji [19]. Vyhlaskova metoda pomoci
stanovenych cen a koeficientl ocetiuje vSechny polozky, které budové ¢i pozemku nalezi a
stanovi cenu na zaklad¢é souctu téchto polozek. Nicméné Ing. David Herbinger, odhadce
nemovitosti a realitniho poradce, na svych strankach [32] pise, ze hodnota stanovena
vyhlaskovym zptisobem by se méla blizit ke skute¢né trzni hodnoté konkrétni nemovitosti,
ale jsou 1 pfipady, kdy se cena vyhlaskova od ceny trzni vyrazné¢ odchyluje — Casto 1 o
desitky procent. Je to zptisobeno 1 tim, ze tvirci vyhlasky se ji snazi koncipovat tak, aby se

odhadce mohl pohybovat v ur€itém rozsahu. Déle autor uvadi, Ze vyhlaskova metoda se
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spiSe pouziva pro zjistovani historické ceny budovy, ¢i pfi ocenéni pro dan z nabyti
nemovitych véci. Proto se nebudu pokouset aplikovat tuto metodu na mtij podnikatelsky

Zamer.

Dalsi moznosti k ocenéni nemovitosti je metoda nakladova. Jak fika autor ve zdroji
[20], tak nakladova metoda patii k nejstar§im metodam ocenovani nemovitosti. Zakladnim
principem nakladové metody je porovnani reprodukénich nakladl na stavbu nemovitosti

s funk¢énimi a technickymi vlastnosti stavby.

Pro nakladovou metodu je rozhodujicim pozadavkem obestavény prostor,
provedeni, vybaveni a jeji opotfebeni. Zde jsem schopny si stanovit velikost obestavéného
prostoru, kterou mohu dale nasobit cenovou trovni za obestavény prostor. Cenovou uroven
za obestavény prostor |ze zjistit z dat cenové soustavy podle JKSO. Vyslednou cenu jiZ jen
staci snizit o ur€ené procento opotiebeni, které jsem si urcil 35 %, a to srovnanim planované

doby vyuziti s dobou pouzivani.

- -~ . Cenova Cena bez Opotieb Cena s
Podlazi |22stavénap. VySka  Objem uroveii  opotiebeni e:i opotiebenim
m2 m m3 Ké Ké % Ké

1PP 2390 54 12906 7645 KE 98666 370 KE 0,35 64 133 141 K&
INP 3279 4,2 13771,8 7645 KEé 105285411 KéE 0,35 68 435 517 K¢
2NP 3279 3,6 11804,4 7645 KE 90244 638KE 0,35 58 659 015 K¢&
ZastteSeni (3279 0,8 2623,2 7645KE 20054364 K& 0,35 13 035 337 K&

Celkem 314 250 783 Ké X 204 263 009 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka €¢.4 — Ocenéni nemovitosti nakladovou metodou

Vysledna hodnota, kterou lze vidét v tabulce nad textem je velice vzdalena realné
trzni hodnoté€ i hodnoté stanovené ze srovnavaci metody, a to ve vysledné hodnoté neni
zapocitanad hodnota pozemk, které se prodavaji s nemovitosti. Hodnota pozemki by se
dala urcit nejpiesnéji dle srovnavaci metody, ale vzhledem k velice odlisné realné hodnoté
jiz tuto hodnotu neurcuji. Jak sam autor ve zdroji [20] tika, tak mnozstvi prace obétované
na vyrobu statkdll, ¢i pfipravu a poskytnuti sluzby mize byt pro jeji trzni hodnotu zcela
nepodstatné. Z tohoto diivodu budu povazovat nakladovou metodu v tomto stanoveni trzni

ceny za nadhodnocenou a dale ji nebudu brat v Givahu.

Posledni moznosti, kterou Ize urcit prodejni cenu nemovitosti je metoda vynosova.
Vynosové metody jsou koncipovany na principu stanoveni souc¢asné hodnoty budoucich

ocekavanych vynost (pfijmil) generovanych danymi aktivy nemovitosti. Klicovym
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problémem je stanoveni diskontni miry, kterou miize tvofit redlnd irokova mira, praimérné

naklady ¢i vynosnost [21].

a vzhledem ke kratké vypovédni lhiité najemct by se zde musel stanovit mozny scénaf,
podle kterého bych tuto nemovitost ocenioval. Vzhledem k rozsahu této metody, ktera by si
jisté zaslouzila samostatnou praci, a cil mé prace, kde se zamétuji na zjisténi vyhodnosti
investice do nemovitosti, jsem se rozhodl, Ze stanoveni trzni hodnoty pomoci vynosové
metody se nebudu dale zabyvat a ur¢im trzni hodnotu podle metody srovnavaci a internich

informaci spolecnosti.

Vysledna hodnota ziskana na zakladé jednani se pohybuje mezi 25-30 miliony K¢&.
Proto ur¢im trzni hodnotu jako priumér téchto hodnot na 27,5 milioni K¢. Tato
hodnota zaroveii souhlasi i s vysledkem, kterého jsem dosahl pomoci metody

srovnavaci.

3.7. Varianty vyuZiti investice

V piedchozich kapitolach jsem si definoval soucasny stav, dispozice budovy a
obsazenost. Nyni je tfeba se na investici podivat vice pohledy, které mi pozde&ji pomohou
lépe urcit, zda se mi vyplati investovat méné, vice, nebo zda investice neni zajimava. Zvolil

jsem si dvé mozné varianty investice do OD Luna v Liberci.

Varianta A bude predpokladat investovat do nemovitosti co mozna nejméné financi,
kdy po odkoupeni nemovitosti provedu zakladni udrzbové investice, které¢ se doposud
zanedbavaly, ddm do uzitného stavu co mozna nejvice najemnich jednotek, pokusim se
obsadit vice nevyuzitych prostor budovy a zkusim na zakladé udrzbovych investic sjednat

lepsi nagjemni smlouvy, které¢ by mi generovaly vétSi vynosy.

Varianta B bude piedpokladat celkovou rekonstrukci budovy, ktera bude obnaset
vysoké investicni naklady. Rekonstrukce bude predstavovat predélani budovy do

reprezentativniho vzhledu a pfeobsazeni souc¢asnych najemct.

Rozhodnuti o nutnosti a potfebnosti jsem stanovil na zakladé osobni prohlidky a
nasledném popisu v kapitole 3.3. Celkové predpokladané ceny oprav jsem stanovil

odhadem po konzultaci s odborniky ve firme¢.
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3.8. Varianta A

Tato varianta bude znamenat provedeni zakladni udrzbovych investic do
nemovitosti. Dale se poté bude predpokladat podobny scénaf jako v soucasném stavu, jen
s vétsimi provoznimi investicemi, aby nedoslo Kk podobné situaci a objekt se nezanedbal a
nezacal chatrat. Podobnym scénafem je mysleno zachovani nemovitosti ve stavu, ktery
nebude reprezentativni, ale bude provozuschopny. Najemci, kteii si budou pronajimat

prodejni prostory budou z velké ¢asti stejni jako v soucasném stavu.

Vzhledem k niz§im investi¢énim nakladim zde naprosto opominu odraz prub&hu
rekonstrukce na mozné zhorSeni ndjemnich podminek a budu uvazovat s konstantnim
pribéhem. Udrzbovymi investicemi zde navic dojde k mirnému zlepSeni najemnich
podminek, coz by se mélo promitnout i ve vyslednych vynosech. Planovana pocatecni
investice do zakladnich potfeb nemovitosti bude probihat po dobu 3 mésict. Vysledné
zmény V najemnich prostorach ¢i najemcich cendch se projevi az po provedeni

rekonstrukce.

3.8.1. Pocdateéni investice

Celkovy piehled o investi¢nich nékladech je vypsan piehledné do tabulky ¢.5.
Vzhledem k vétSinové navaznosti souc¢asnych najemcii na najemce budouci zde nebude

pocitano s moznou vymenou a tim zptisobenou ztratou vynosu.

h . . ) Cena
Dru Popis investice mil. K&
Stfecha Opraveni porusechym mist od zatékani 0,5
Schodisté Bez rekonstrukce 0
Vyplné otvorl Bez rekonstrukce 0
Interiérové Upravy |rekonstrukce najemnich jendotek 1
Fasada Bez rekonstrukce 0
Topeni Zprovoznéni kotelny 3
Vzduchotechnika |Bez rekonstrukce 0
Elektro Zakladni opravy hl. rozvadéce + jistici prvky 1
Vytah Revize vytah( 0,5
Exterierové Upravy |Bez rekonstrukce 0
Celkem| 6

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka €.5 — Investi¢ni ndklady pro variantu A

wvewr
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budovy je opravdu veliké, a proto se vyslednd investi¢ni cena dostala na hodnotu 6 mil. K¢.
Mezi opravdu potfebné opravy patii oprava porusenych mist, kterymi do budovy zatéka a
zprovoznéni stavajici kotelny, aby néjemci nemuseli v budové topit pfimotopy, ¢imz
pravdépodobné uSetii za energii. Dalsi opravdu dulezitou investici je oprava hlavniho
rozvadece a jisticich prvkl budovy, které v souc¢asné dobé sice funguji, ale jejich stav je
davno za hranici zivotnosti. Déle je potfeba zakladni upravy nékterych najemnich jednotek,
pfedevsim téch, ve kterych je moznost budouciho obsazeni. Revize vytahu, ktery by mél
byt funk¢ni. Do budoucna musim poéitat s tim, Ze naklady na udrzbu i provoz budou vyssi

nez pii celkové rekonstrukci.

3.8.2. Provozni naklady

Dle [22] u vétSiny budov tvofi nejvétsi podil na nakladech Zivotniho cyklu projektu
praveé provozni naklady. Je to dano piedevs§im tim, Ze jsou spojeny s nejdelsi fazi Zivotniho
cyklu stavby — uzivani. Jsou to naklady, které je potfeba vynalozit za Uéelem
provozuschopnosti projektu a pfedchazeni, pfipadné odstranéni, vad a poruch, které se
Vv prib&hu uzivani objevi. Proto musi byt tvorba provoznich nakladt velice pfesna a citliva,
protoze sebemensi odchylka mize znamenat i zménu vyhodnosti projektu. Autor [22] dale
tika, Ze je dobré pfi uzivani stavby skute¢né naklady zpétné s predpokladanymi ovétit, aby

pfi nasledné investici mohli byt provozni néklady stanoveny pfesnéji.

Vzhledem kcelé koncepci varianty A se i naklady na provoz budu snazit
minimalizovat. Znamena to tedy, ze zaméstnanci, ktefi zde budou vykonavat sluzby jako
uklid spole¢nych prostor budovy, tdrzbu zelené a spravu nemovitosti, se nebudou vyuzivat
Vv tak velké mife jako ve varianté¢ B. TudiZ néklady na jejich mzdy budou niz8i. Dale zde
nebude v provozu zadna recepce, kterou se eliminuji dal$i naklady na mzdy a naklady na
pojisténi budou nizsi z divodu mensi hodnoty budovy. Naopak zde vzniknou vétsi naklady
na obnovu a udrzbu, které kvili Spatnému technickému stavu budovy budou rozhodné vétsi

nez ve varianté B.

Naklady na vytapéni, elektiinu, vodné a stocné si budou najemci platit samostatne
anaklady na tyto polozky ve spole¢nych prostorach budovy se budou dle velikosti prodejny
rozpocitavat mezi soucasné ndjemce. Tudiz ndm zde nevzniknou zadné dalsi néklady

spojené s provozem.

~ 35 ~



CVUT v Praze, Fakulta stavebni %

Tabulka, ktera pichledné popisuje jednotlivé polozky v provoznich nakladech je

spole¢né s cenami zobrazena nize.

Typ nakladu Cena/meésic
Uklid 11 113,50 K¢
Ostraha -
sprava 3 315,00 K¢
Recepce -
Udrzba zelené 8 250,00 K¢&
Udrzba a obnova 267 948,71 K¢
dané 4 839,33 K¢
pojisténi 1 650,00 K¢

celkem: 297 116,54 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka ¢.6 — Provozni naklady pro variantu A

Cena za uklid ptedpoklada najmuti uklidového servisu dostupného ze zdroje [23].
Cena byla stanovena primérnou hodnotou danou v jejich ceniku za jednotlivé sluzby jako
za uklid schodisté, toalety a ostatnich spoleénych prostor. Ve varianté A ptredpokladam
uklid v pravidelnych intervalech 6x mési¢né, tedy Vv idedlnim piipadé 1x za 5 dni, a to
z dtivodu niz$i navstévnosti budovy. S ostrahou objektu ani se zaméstnancem na recepci se
zde nepocita. Sprava nemovitosti je zajiSténa spravni firmou, kterd je dostupna ze zdroje
[25]. Tato spole¢nost si v ceniku urcuje zékladni sazbu 195K ¢/jednotku/mésic. V objektu
mame 17 ngjemnich jednotek, tudiz vyslednd cena je 3315Kc¢/mésic. Zahradnické sluzby
na udrzbu zelené jsou zajistény pomoci firmy ve zdroji [27]. Je zde stanovena zakladni
sazba 1,5K¢&/m?. Celkova velikost zatravnénych ploch v okoli budovy je 5500 m?, tudiz
vysledna ¢astka bude 8 250K ¢&/mésic. Vzhledem k mésictim, ve kterych je potfeba posekat
travu Castéji a v nekterych naopak viibec, stanovim pottebu posekat na 1x za mésic s tim,
Ze se cena rozpocita do letnich mésicl. Cenu na udrZzbu a obnovu (v€etné revizi) jsem pro
variantu A stanovil jako 1 % z predpokladané ceny nemovitosti. Pfedpokladanou cenu
nemovitosti jsem urcil z cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro rok 2020, pro mou stavbu
je to 7465K¢ [28]. K urCeni je potieba znat jeSté obestavény prostor, ktery jsem urcil na
zaklad¢ projektové dokumentace. Obestavény prostor je: Zaklady 3279*0,6 + 1.PP
5,4*2 390 + 1.NP 4,2*2 919 + 2.NP 3,6*3 059 + 0,8*3 059 = 43 072,8 m3. Vysledna cena
za udrzbu a obnovu je tedy 1 % castky 321 538 452,00 K¢ rozpocitand do jednotlivych
mésict. Dan z nemovitych véci se sklada z dané€ z pozemku a dan€ z nemovitosti, vypocital
jsem je pomoci kalkulacky dostupné ve zdroji [29]. Zastavénou plochu a druh pozemku
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jsem zadaval dle katastru nemovitosti s mistnim koeficientem 2 pro Liberec. Vyslednou
¢astku jsem rozpocital do jednotlivych mésict. Pojisténi jsem vypocital z online kalkulacky

zdroje [30]. Vyse pojistného je ve varianté A cena koupé + investice, tedy 33,5 mil K¢.
3.8.3. Odpisy

Nejsou vydajem, jsou nakladovou polozkou. Proto jsem pro tuto specifickou
nakladovou polozku vytvoril vlastni kapitolu a nespojoval jsem odpisy S provoznimi

naklady.

Odpisy snizuji hruby zisk a tim snizuji i vySi dané z piijmu. Pro stanoveni vyse
ro¢nich odpisii nemovitosti musim stanovit dobu Zivotnosti dle odpisové skupiny a zptisob

jakym budou odpisy pocitany, pficemz také musim znat poc¢ate¢ni hodnotu.

V obou variantach je jediny majetek, ktery 1ze odepisovat, a to samotnd nemovitost.
Pocatecni hodnota ve variant¢ A je rovna pofizovaci cen¢ nemovitosti a vysi pocatecni
investice, tedy 27,5 mil. K¢ + 6mil. K¢ = 33,5 mil. K¢ Pro mou nemovitost bude vhodna
6. odpisova skupina s dobou odepisovani 50 let [31]. Jako zpiisob odpisovani jsem si

zvolil rovnomérné (linearni), kde odpisy se dostavaji béhem let do nakladi rovnomérné.

Pocet
Pocatecni Odpisova ) ; V 1. roce V dalsich letech
Druh . odepisovatelnych . .
hodnota skupina let odpisy odpisy
OD Luna | 33 500 000 K¢ 6 50 341 700 K¢ 676 700 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka ¢.7 — Odpisy varianta A

Vysi odpist jsem stanovil dle zdroje [31], jako 1,02 % z pocate¢ni hodnoty v 1. roce
a 2,02 % z pocate¢ni hodnoty v nasledujicich letech. Z tabulky je vidét, ze v prvnim roce
mohu pouzit odpis 341 700 K¢ a v dalsich letech odpis 676 700 K¢ k ponizeni danového

zakladu.

3.8.4. Obsazenost a ceny najmu

Obsazenost Vv jednotlivych patrech jsem odhadl na zakladé informaci, které jsem
dosud ziskal. Najemni ceny novych najemcii jsou piizpisobeny soucasnym podminkam
s pfidanim hodnoty za pocate¢ni rekonstrukci. NavySeni ngjemnich cen a zvétSeni
obsazenosti soucasnych najemct pouze odpovida drobnému zlepSeni situace zptisobené

rekonstrukci.
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3841 1PP

V soucasné obsazenosti je prvni podzemni podlazi vyuzito skoro na 88,5 %, takze
se obsazenost v podzemnim podlazi ve variant¢ A oproti souCasnému stavu prilis
nezmenila. Je to dano malym poctem ndjemct, ktefi zde vyuzivaji velké najemni plochy za

niz$i ceny. Pfehled najemct je prehledné zobrazen v tabulce nize.

2
— - m 2
2 S V t Cena za
C. oucafrje YUZI : k m Najemné/mésic »
vyuziti Varianta A | .. \VwyuZité m
dispozici
1. Posilovna Posilovna 612 451 12 628 K¢ 28 K¢
. Sklad Sklad 1100 1100 49 500 K¢ 45 K¢
3. X Tabak 38 38 1900 K¢ 50 K¢
Celkem| 1750 1589 64 028 K¢ 40 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka ¢.8 — Obsazenost 1.PP varianta A

Soucasni najemci zde pokracuji ve své Cinnosti se stejnymi ndjemnimi cenami.
Ptibyl zde pouze novy ndjemce do volné dispozice, ktery zde bude prodavat tabakové
vyrobky. Varianta A piedpoklada obsazenost necelych 91 %. Tato velika obsazenost je vSak
vyvazena velice nizkou cenou za najemné. Na obrazku ¢.11 je schématicky zobrazena

obsazenost v 1.PP.
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Zdroj: [16]
Obrazek ¢. 11 — Obsazenost varianta A 1.PP

3.84.2 1.NP
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Legenda
j'::;ir:t[;; zn. Obsazenost
&2 —

V prvnim nadzemnim podlazi je daleko vice moznych dispozic a ndjemct nez

vvvvvv

niz8i obsazenost. V soucasné dob¢ je obsazenost néco malo pies 60 %. Je to dano i tim, ze

v 1.NP je nejlepsi ptistupnost do budovy, coz vede k vyssi cené ndjemného. V tabulce €. 9

je prehled najemci v 1.NP, se kterou je pocitdno pro variantu A.
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2
. Soudasné Vyuziti m m? . . Cenaza
C. . : Najemné/mésic )
vyuziti Varianta A | .. vyuzité m
dispozici
21. Potraviny Potraviny 1022 450 36 900 K¢ 82 K¢
22. Herna Herna 234 140 13 500 K¢& 96 K¢
23. Hospoda Hospoda 329 329 14 805 K¢ 45 K¢
24, Sklad Sklad 70 70 4 000 K¢ 57 K¢
25. C. posta C. posta 159 159 9 000 K¢ 57 K&
26. Obchod Obchod 62 62 4 950 K¢ 80 K¢
27. Obchod Obchod 68 68 3 600 K¢ 53 K¢
Celkem| 1944 1278 86 755 K¢ 68 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka ¢.9 — Obsazenost 1.NP varianta A

VSichni najemci, ktefi jsou zde v soufasné dobé v ndjmu, pokracuji i nadale.
Neprobihd zde zadné preobsazovani najemnich jednotek, nicméné nékteré zmeény se zde
uskutecnily. Jak lze vidét v tabulce ¢. 9, tak zde doslo k navySeni najemni ceny a ke zvétSeni
najemnich prostor. U prodejny potravin jsem ptedpokladal, Ze po¢atecni investici zde dojde
ke zlepSeni podminek a tim padem i navyseni ceny 0 20 K& z pivodnich 62 Ké&/m? na
novych 82 Ké&/m?2. Hospoda, v najemni jednotce &.23, rozsiii svou nijemni jednotku na
piivodné planovanou velikost 329 m2. V kapitole 3.8.1 je po¢itino s investici do
interiérovych uprav, které pravé pomohou rozsitit soucasné ndjemce na co mozna nejvetsi
kapacitu. Ndjemni jednotky, ve kterych jsou umistény sklady a herna, nemaji Zadné zmény,

a tudiZ v pfipad¢ z4jmu jinych najemcit mohou byt cilem budouci zmény.

Obsazenost se zde zvedla o 5 % na necelych 66 % a primérné ceny najemného za
m? se z ptivodnich 60 K¢&/m? dostaly na 68 K&/m? Nize jsem zobrazil vyuziti prostor

nemovitosti ve varianté A v 1.NP.
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Obrazek €. 12 — Obsazenost varianta A 1.NP

3.843 2.NP

Druhé nadzemni podlazi jiz neni tak dostupné jako prvni, ale je zde stejny pocet
najemnich jednotek. Da se tedy ptredpokladat, Zze zde o najemni jednotky nebude takovy
zdjem, nicméné tento piedpoklad je zde vyvaZzen niZsi najemni cenou za m?. V soudasné
dobé¢ je obsazenost pres 70 %. V tabulce nize je zobrazena obsazenost i ceny ndjemného

pocitané pro variantu A.
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2
. Soudasné Vyuziti m m? . . Cenaza
C. . : Najemné/mésic )
vyuziti Varianta A | .. vyuzité m
dispozici
31. Laser game Laser game 816 816 35 088 K¢ 43 K¢
32. Unikovd hra  Unikova hra 308 247,5 10 076 K¢ 41 K¢
33. Ateliér Second hand 290 290 15 950 K¢ 55 K¢
34. Kadernictvi Kadernictvi 81 69 2 818 K¢ 41 K¢
35. Dilna Dilna 100 100 4900 K¢ 49 K¢
36. ZkusSebna ZkusSebna 140 35 1430 K¢ 41 K¢
37. Masaze Masaze 140 22 1380 K¢ 63 K¢
Celkem| 1875 1579,5 71 642 K¢ 45 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka ¢€.10 — Obsazenost 2.NP varianta A

Ve 2.NP také doslo k nékolika zménam na zdkladé¢ udrzbové rekonstrukce.
Soudasny najemce laser game pfistoupil na navySeni ceny nijemného o 15 Ké&/m? ,

2 na 43 K&/m? a zarovei nanavySeni najemniho prostoru na

Z pavodnich 28 K¢&/m
maximalni moznou kapacitu jednotky. Opét zde investici uvedenou v pocate¢nich
investicich pomohu zbylou ndjemni plochu zrekonstruovat. Dale zde bude novy ndjemce
Second hand, ktery po provedeni rekonstrukce nahradi sou¢asného najemce Ateliér, ktery
dokazal obsadit pouze 50 m? v ndjemni jednotce s maximalni velikosti 290 m?. Tento novy
obchod zde obsadi cely najemni prostor 290 m? s najemni cenou 55 K¢&m? a bude zde
prodévat obleceni s doplitkovym prodejem. Ostatni ndjemci zistavaji ve svych najemnich

prostorach, ale v piipad€ lepSi nabidky ze strany potencialniho ndjemce mohou byt

vyménéni.

Obsazenost druhého nadzemniho podlaZi se zvysila t¢éméf o 15 % na necelych 84 %
a ndjemni cena se za m? z pivodnich 34 k&/m? vy$plhala na 45 K&/m?, Obsazenost ve 2.NP

pro variantu A je vySrafovana na obrazku nize.
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Zdroj: [16]
Obrazek ¢. 13 — Obsazenost varianta A 2.NP

3.9. Varianta B

Varianta B bude kalkulovat s celkovou rekonstrukci budovy. Bude se jednat o
rekonstrukci, kterd zméni vzhled budovy na moderni design, zlepsi dostupnost pro
zakazniky a zkvalitni sluzby pro budouci ngjemce. Je zde pocitdno s vyménou vSech

najemcu. Treba bude mozné se s n€kterym dohodnout na navyseni ceny anebo ho pfesunout

do mensiho prostoru.

Jako jeden z problémd, ktery zde nastane je pravé vyména stavajicich najemcu za
nové. Soucasni najemci maji rizné smlouvy s riznou vypoveédni lhttou. Je téeba tedy s tim
faktem pocitat a nahradit souc¢asného najemce v idealnim piipadé v dobé probihajici

rekonstrukce. Tim se dostdvam k dalSimu problému, ktery zde vznikne, a to doba trvani
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rekonstrukce. Tuto dobu jsem si urcil na 6 mésict a po celou dobu trvani zde nebudou zadni

najemci a tim padem ani zadné vynosy. Najemci, ktefi budou vyménéni podle svych
vypoveédnich lhit s dobou del$i nez doba trvani rekonstrukce, budou vyménéni postupné po
skonceni vypovédnich 1hlit soucasnych najemct S mésicni rezervou na dodélani najemnich

jednotek do budouciho stavu.

3.9.1. Pocatecni investice

Jelikoz jsem se v této varianté rozhodl o kompletni rekonstrukci budovy, tak nam
zde vzniknou investi¢ni ndklady mnohem vyssi nez ve varianté¢ A. VSechny ndklady, se

kterymi jsem zde kalkuloval, jsem vypsal do tabulky nize.

. ) Cena

Druh Popis investice mil. K&
Stfecha Celkova rekonstrukce + tep. lzolace 3,5
Schodisté rekonstrukce + nové eskalatory 3
Vyplné otvord Vyména oken, dvéfi + pasaz 2,5
Interiérové Upravy |rekonstrukce najemnich jendotek + atrium 5
Fasada Nova tep. Izolace + fasdda 5
Topeni Zprovoznéni kotelny 3
Vzduchotechnika |Objektové chlazeni 3
Elektro Rozvody + hl. rozvadéc + jistice + MaR 5
Vytah Revize vytahl 0,5
Exterierové Upravy |Rampa pro zasobovani, oploceni, parkovani 3
Celkem| 33,5

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka €.11 — Investi¢ni naklady pro variantu B

Je zde potieba provést celkovou rekonstrukci jak interiéru, tak i exteriéru. V
interiéru je potieba celkova rekonstrukce vSech ndjemnich jednotek, spole¢nych ploch 1
rekonstrukce technického zafizeni budovy. Pro zlepSeni podminek pro zakazniky je zde
nutno pocitat s bezbariérovym piistupem a instalaci eskalatort. Technické zatizeni budovy
je potfeba modernizovat a dat do stavu, se kterym budou najemci spokojeni, to znamena
rekonstrukci kotelny, vyména vSech elektrickych rozvodid a rekonstrukce hlavniho
rozvadéCe se vSemi jisticimi prvky, instalace systému na MaR a nové vzduchotechniky,
ktera bude schopna regulovat teplotu a odvadét vzduch z budovy. V exteriéru je potieba
udélat novou fasadu budovy a s tim rovnou realizovat kontaktni zatepleni budovy, vyménu
vSech oken a dvefi, upravit rampu pro zasobovani ndjemnich jednotek, oplotit areal pro

zasobovani s vjezdovou branou, na volném pozemku pied budovou ptidat parkovaci mista
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pro zakazniky a ud¢lat celkovou rekonstrukci stfechy s tepelnou izolaci. VSechny tyto

pozadavky nam vytvoii investicni ndklady v hodnoté 33,5 mil. K¢.

V budové se vSak nachazeji dva ndjemci, ktefi maji ve smlouvé vypovédni lhitu
delsi nez 6 mésict, a to 12 mésict. S t€émito najemci je nutno pocitat a dokoncit rekonstrukei
najemnich jednotek az po vyprSeni ndjemnich lhit. Na dokonceni rekonstrukce bude
vyclenén nasledujici mésic po opusténi najemnich jednotek a obsazeni bude mozné az osmy
meésic po rekonstrukcei, tedy celkové az 14 mésic po planované koupi nemovitosti. Cena

planované rekonstrukce bude ve vysi 500 tis. K¢.

C
Druh Popis investice .enav
mil. K¢
Interiérové Upravy |Rekonstrukce 2 najemnich jednotek 0,5
Celkem 0,5

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka €.12 — Investi¢ni naklady pro variantu B ve 13 mésici

3.9.2. Provozni naklady

Ve varianté¢ B budou né¢které provozni ndklady vys$s$i nez ve varianté A, a to
z dtivodu nutnosti vétsi péce o budovu. Vzniknou zde navic naklady na recepci, ktera bude
Vv provozu 8 hodin denné. Uklid budovy bude probihat mnohem &ast&ji neZ ve variants A.
Dale naklady na ostrahu budovy, ktera bude k dispozici Kk feseni sporti 12 hodin denn¢ a
naklady na pojisténi, vzhledem Kk navySeni hodnoty nemovitosti. Vzniknou zde ale i
podstatné nizsi naklady nez u varianty A, a to zejména naklady na tdrzbu a obnovu. Daéle
se snizi ndklady na drzbu zelené, protoze velka ¢ast pozemku bude zastavéna parkovacimi
misty, a také se snizi ndklady na spravu nemovitosti, vzhledem k niZ§imu poctu najemnich

jednotek.

Naklady na vytapeni, elektfinu, vodné a sto¢né si budou najemci, stejné jako ve
varianté¢ A, platit samostatné. Naklady na tyto polozky ve spole¢nych prostorach budovy
se budou dle velikosti prodejny rozpocitavat mezi soucasné najemce. Tudiz ndm zde

nevzniknou Zadné dal$i naklady spojené s provozem.

Tabulka ve které jsou naklady na provoz je k dispozici nizZe.
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Typ nakladu Cena/meésic
Uklid 28 020,00 K¢
Ostraha 45 000,00 K¢
sprdva 2 730,00 K¢
Recepce 33 000,00 K¢
Udrzba zelené 2 475,00 K¢
Udrzba a obnova 133 974,36 K¢
dané 4 839,33 K¢
pojisténi 3 050,00 K¢

celkem: 253 088,69 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka ¢.13 — Provozni naklady pro variantu B

Z tabulky je vidét cena za tiklid, k této cené jsem se dostal z cen uvedenych za 1 m?
ve zdroji [23]. Predpokladam najmuti stejného uklidové servisu jako ve varianté A.
Spocital jsem plochy schodisté, toalet a ostatnich spole¢nych prostor a pienasobil jsem tyto
plochy primérem cen uvedenych na webovych strankach. V této variant¢ B predpokladam
uklid 15x mési¢né. Ostraha objektu bude najata z bezpec¢nostni sluzby ze zdroje [24]. Cena
ptedpokladd denni 12hodinové hlidani objetu. Znovu jsem vzal priimérnou cenu za najemné
velké prodejny a vynasobil 12 hodinami a 30 dny, které v priméru bude travit ostraha na
objektu. Sprava nemovitosti je zajiSténa spole¢nosti na spravu jednotek [25], jeji zakladni
sazba ¢ini 195 K¢&/jednotku/mésic. V objektu ve varianté B je 14 objektl, tudiz vysledna
cena v tabulce je 2730 K¢/mésic. Recepéni je zde znovu feSena formou sluzby. Agentura,
ktera se mi stara o recepci je dostupna na odkazu [26]. V ceniku jsem znovu vzal primérnou
cenu za recepcni a prenasobil ji 8 hodinami denné a 30 dny, z ¢ehoZ mi vysla vysledna
mésicni cena za provoz recepce. Udrzba a sprava zelené je zde zajisténa také najmutim
sluzby [27]. Nepravidelnost sekani travy rozpocitam do jednotlivych mésica tak, ze
stanovim pocet na Ix mésicné, stim, Ze stejné¢ jako ve variant¢ A se bude cCastka
spotiebovavat pievazné v letnich mésicich, kdy sprava zelené bude potieba. Cena je stejna
jako pii varianté A, tedy 1,5 K&/m? nicméné plocha zelené je zde sniZena o nové
vybudované parkovisté pted budovou. Celkova velikost zatravnénych ploch zde je 1 650
m2. Cena za udrzbu a 0bnovu je vypoétena stejné jako ve varianté A, jen s tim rozdilem, ze
nyni se jedna 0 0.5 % z ¢astky 321 538 452,00 K¢. Dan bude stejna jako ve varianté A a
pojisténi ve varianté B bylo vypocitano pomoci kalkulacky ze zdroje [30]. Vyse pojistného

je stejné jako ve varianté A cena pofizeni + pocatecni investice, tedy 61 mil. K¢.
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3.9.3. Odpisy

Stejné jako ve varianté A, tak i zde je jedinym majetkem, ktery miizeme odepisovat
samotnd nemovitost. Plati zde stejné vstupni udaje, jako odpisova skupina, pocet
odepisovatelnych let a jako zpiisob rovnomérné odepisovani. Jediny rozdil od varianty A
zde bude ve vysi pocatecni investice. Kupni cena je stejna, ale vySe pocatecni investice,
kterd nam navysi pocate¢ni hodnotu stavby se neméni. Pocatecni hodnota bude tedy 27,5

mil. K¢ + 33,5 mil. K¢ =61 mil. K¢&.

Pocet
Pocatecni Odpisova ] ; V 1. roce V dalsich letech
Druh . odepisovatelnych . .
hodnota skupina let odpisy odpisy
OD Luna 61 000 000 K¢ 6 50 732 000 K¢ 1342 000 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)

Tabulka €¢.14 — Odpisy varianta B

Vyse odpisi je stanovena stejné jako ve varianté A ze zdroje [31]. V tabulce vidime,
ze prvni rok si miiZzeme snizit dafiovy zaklad o ¢astku 732 000 K¢ a v nasledujicich letech

o ¢astku 1 342 000 K¢.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze vySe odpisu bude slouzit pouze K ponizeni vynosi a
tim ke snizeni danového zakladu, tak budu uvazovat celou hodnotu nemovitosti hned
prvnim rokem, 1 kdyz spravné bych mél pocitat pouze s ¢astkou 60,5 mil. K¢ a az po

uskutecnéni planované rekonstrukce ve 13. mésici bych mél navysit hodnotu nemovitosti.

3.9.4. Obsazenost a najemné

Vybér novych najemct a jejich obsazenost ve varianté B byl pfizptisoben celkové
koncepci, okolnim zakaznikim, umisténi budovy do terénu a ptivodnimu planovanému
zaméru. Bylo pfihlizeno k velkému mnozstvi budoucich zakaznikli, ktefi se nachazi
v nedalekém sidlisti i okoli a k dispozici celé¢ budovy. Snazil jsem se zde zachovat ptivodni
planovanou dispozici pii vystavbé s tim, Ze nékteré najemni jednotky jsou spojeny a jiz

zaniklé obory nahrazeny modernimi.

Pfedpokladané ceny za m? v tabulkach ¢.15, ¢.16 a &.17, které stanovuji vy$i najmu
jednotlivych ndjemcti, jsou urCeny z dat ptehleda o vysi najemného pro konkrétni prodejce,

které mame zpracované V praci. Vysledné ¢astky mési¢niho ndjemného za m? jsou
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stanoveny dle primeéri konkrétnich ndjemcti v daném oboru. Takto jsem ziskal

ptedpokladané vyse najemnich cen, které jsou uvedeny v tabulkach. Posledni aktualizace
dat je z 1.1.2020.

Ve varianté B predpokladam po dokonceni planované rekonstrukce plné obsazeni
nemovitosti novymi najemci. Musime zde ale pocitat i se stavem, kdy néktera z najemnich
jednotek nebude na ptechodnou dobu obsazena, tudiz celkové vynosy z najmu budou
Vv nésledujicich kapitolach pii stanoveni cashflow vzdy ponizeny na 95 % z celkové ¢astky.
Béhem rekonstrukce nebude nemovitost V provozu, tudiz vymeéna soucasnych najemcti za
najemce nové probéhne u vsech, kteti maji ve smlouvé uzavienou vypovédni lhiitu do 6
mesict, béhem rekonstrukce. Najemci, ktefi maji vypovédni lhatu del§i nez 6 mésic,
budou po planované rekonstrukci dale v provozu a k jejich nahrazeni dojde nasledujici

meésic po skonceni vypovedni lhiity a provedeni rekonstrukce.

3941 1PP

Ve variant¢ B je vprvnim podzemnim podlazi pravé jeden ze soucasnych
najemnikd, ktery ma ve smlouvé uvedenou vypovédni lhitu delsi nez 6 mésict. Bude zde

nasledovat scéndf popsany vyse.

V soucasném stavu je prvni podzemni podlazi obsazeno témét na 90 %, coZ neni
takovy rozdil od planované obsazenosti ve varianté B. Veliky rozdil je zde vSak v ndjemni

cené, ktera se diky planované investici dostala na hodnotu 5x vyssi.

2

. Soucasné Vyuziti 2 Cena za

C. oucafrje Yun : Najemné/mésic .

vyuziti VariantaB .. \wyuzité m
dispozici
@ Posilovna Posilovna 612 612 144 769 K¢ 237 K¢
2. Sklad Restaurace 1100 1100 219 450 K¢ 200 K¢
3. X Napoje 38 38 19 494 K¢ 513 K¢
Celkem| 1750 1750 383 713 K& 219 K&
Zdroj: [15]

Tabulka ¢.15 — Obsazenost 1.PP varianta B

Doslo zde kplnému nahrazeni soucasnych najemct. V mistnosti ¢.1, kde
Vv soucasné dobé€ je posilovna, bude sou€asny ndjemce nahrazen novym, az po vyprseni
vypovédni lhity. I pies to, Zze zde dojde k nahrazeni ndjemnika, ktery zde planuje stejné
vyuziti prostor jako piedchozi ndjemnik, tak i zde bude potieba mésicni rekonstrukce na

pfipravu nové najemni jednotky. Pro pfehlednost jsem oznacil v tabulce ¢. 15 najemni
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jednotku ¢ervenym kruhem. Dale zde doslo k nahrazeni soucasného najemce Skladu na

Restauraci, kterd zde byla planovana plivodnim zdmérem a obsazeni volné jednotky
najemcem s prodejem nédpojii. Tyto ndjemni jednotky budou obsazeny az po planované

rekonstrukci.

Obsazenost této varianty B se piedpoklada 95 %, piepocet bude proveden ve
vysledném vy¢isleni a ndjemni ceny, kterd nastanou v plné vysi az 14. mésic od koupg,
budou primémé 219 Ké&/m? Nijemni ceny a obsazenost v tomto podlazi budou po
rekonstrukci do 12. mésice od koupé nemovitosti S ndjemni jednotkou ¢.1 v souasném
stavu a 13. mésic nebude najemné zadné. Na obrazku ¢. 14 je zobrazena obsazenost a
umisténi najemnich jednotek ve findlnim stavu po provedeni veskerych rekonstrukci a

preobsazeni vSech soucasnych najemct.
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Obrazek ¢. 14 — Obsazenost varianta B 1.PP

~ 49 ~



CVUT v Praze, Fakulta stavebni %

3.94.2 1.NP

Prvni nadzemni podlazi z hlediska dispozice je nejlepsim strategickym mistem pro
umisténi ndjemni jednotky, tudiz ndjemci, ktefi budou umistény v prvnim nadzemnim
podlazi budou mit vys$si cenu ndjemného. V souc¢asném stavu je obsazeno necelych 60 %.

Po provedeni planované rekonstrukce je zde pocitano s iplnym obsazenim podlazi.

Do prvniho nadzemniho podlazi jsem se pokusil obsadit najemce, ktefi nabizeji
zakladni produkty pro uspokojovani potieb zakazniki. Vypis vSech najemct, kteti jsou

obsazeni do 1.NP jsou v tabulce pod textem.

2
& Sout':afrjé V\./uiiti T( m? N&jemné/mésic Cenazza
vyuziti VariantaB | .. Vwyuzité m
dispozici
21. Potraviny Potraviny 1022 1022 220 394 K¢ 216 K¢
22. Herna Drogerie 234 234 72 248 K¢ 309 K¢
Hospoda Elektro 329 329 78 138 K¢ 238 K¢
24. Sklad Optika 70 70 22 278 K¢ 318 K¢
25. C. posta Obuv 159 159 43 049 K¢ 271 K¢
26. + 27. Obchody Lékarna 130 130 33 345 K¢ 257 K&
Celkem| 1944 1944 469 451 K¢ 241 K¢
Zdroj: [15]

Tabulka ¢.16 — Obsazenost 1.NP varianta B

V tabulce je znovu najemni jednotka ¢.23 oznacena Cervenym krouzkem. Je to
znovu ze stejného divodu. Tento najemce mé znovu vypovédni lhatu 12 mésict a dojde
k jeho nahrazeni az 14 mésic. Ostatni najemci budou ve svych novych najemnich
jednotkach hned po provedeni celkové rekonstrukce. Souc¢asnou prodejnu potravin nahradi
néktery z novych prodejcti potravin, ktery dokaze zaplatit najemné 216 K&/m?, coz je vice
nez 3x tolik co stavajici. Ostatni najemni ceny jsou na srovnatelné vysi. Jedna z dalSich
zmén, kterd zde nastala je spojeni najemnich jednotek ¢.26 a 27, v té€chto prostorach bude

nove jeden najemce, a to 1ékarna.

Nové je zde tedy obsazenost 100 % s tim, ze ve vyslednych propoctech budu
uvazovat obsazenost 95 % z diivodu mozné piechodné neobsazenosti najemnich prostor a
vysledna primérna cena za najemné 241 K&/m?, coz je 4x vice nez v sou¢asném stavu a 0
22 K&/m? vice nez v podzemnim podlaZi. Celkova mési¢ni cena najemného je 469 451 K¢&.

Nize je vidét vyuziti prostor nemovitosti ve varianté B v 1.NP.

~50 ~



CVUT v Praze, Fakulta stavebni %

50
<
= P
it =
o <
o
x<
m
- 4
3= (o]
o m
TOPHY KAUA (72}
-
[
% =
VOLHST SACATA _z.|
2]
X
m
; T ﬁ
7] o Pl
= N
i : ’ o
Q NAKUPNI A
2 ATRIUM ]
172}
w %
= =
g L6 >
w c
d =1
o o]
> o
m
; 2730 Y ¢/
> \<
=i ;
| == i
- { ‘ i
L |74 Legenda
o
| J je:rllir:trllla zn. Obsazenost
| @ ,
I ik L
+" 'mL*' 5 : Py w0 L e | 3 — [ZZ
TW‘ 0 + 1645 |
&25 ——
¢26+217 —— [
— P &
Zdroj: [16]

Obrazek €. 15 — Obsazenost varianta B 1.NP

3943 2.NP

Ve druhém nadzemnim podlaZi se také pocita s plnym obsazenim. Ceny ndjemného
zde nebudou tak vysoké jako v 1.NP. Bude zde snaha o néktery druh kulturniho vyuziti pro
zakazniky i o najemce s doplikovym prodejem. V souc¢asném stavu je zde obsazenost okolo
70 %. Nize v tabulce je pfehled o pfedpokladanych ndjemcich a ndjemnich cenach varianty

B.
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2
. Souéasné Vyuziti m m? . s Cenaza

C. vers . Najemné/mésic 5

vyuziti VariantaB .. \wyuzité m
dispozici
31. Laser game Kino 816 816 189 924 K¢ 233 K¢
32. Unikova hra Sport 308 308 63 787 K¢ 207 K¢
33. Ateliér Oleceni 290 290 61 988 K¢ 214 K¢
34. + 35. | Kadernictvi+dilna Hracky 181 181 42 472 K¢ 235 K¢
36. + 37. | Zkusebna+masaze Obleceni 280 280 59 850 K¢ 214 K¢
CeIkem| 1875 1875 418 020 K¢ 223 K¢
Zdroj: [15]

Tabulka ¢.17 — Obsazenost 2.NP varianta B

V tomto podlazi neni zddny ze soucasnych najemct, ktery ma ve smlouvé
vypoveédni lhtitu delsi nez 6 mésict, tudiz ve 2.NP bude plna vyse najemného jiz po celkové
rekonstrukci. Kulturnim vyzitim zde bude kino, které nahradilo soucasny laser game,
protoze obsadi cely mozny prostor uréeny k najemni jednotce ¢.31. Dale ndm zde vznikly
dvé sjednocené najemni jednotky ¢.34 s 35 a ¢.36 s 37. Tyto jednotky byly v pivodnim
planu sjednocené, nicmén¢ vzhledem k nizkému zajmu o velké ndjemni prostory se tyto

jednotky rozd¢lily a v soucasné dobé je kazda vyuzivana dvéma najemci.

Ceny se zde oproti soucasné situaci vice nez 6x navysily, coZ je nejvice ze vSech
podlazi, ale je to ziejmé& dano nejnizsi soudasnou najemni cenou za m2. Varianta B pocita
s primérnou najemni cenou ve 2.NP 223 K¢&/m?, coz znamena celkovou mési¢éni cenu
najemného ve vysi 418 020 K¢&. Najemné ceny jsou zde o 18 K&/m? niz$i nez v prvnim
nadzemnim podlazi a o 4 K&m? vysii nez v podzemnim podlazi, coz je dle mého nazoru

idealni stav. Situace ve 2.NP je vykreslena na obrazku nize.
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Obriazek €. 16 — Obsazenost varianta B 2.NP

3.10. Financovani

Financovani budu pro ob& varianty uvazovat pomoci komeréniho uvéru.
Predpokladam, ze mam dostatecnou vysi vlastnich financi, nicméné jsem ochoten investici
realizovat pouze s25 % vlastniho kapitalu pro obé varianty. Rad tedy vyuziji
financovani projektu pomoci banky, abych zbyte¢né neinvestoval vlastni finance, které je

mozné vyuzit na jiné projekty.

V redlné praxi by se pro zajiSténi uvéru na tento projekt oslovila banka, ktera by
na zéklad¢ podnikatelského zdméru vyhodnotila mozna rizika a stanovila vysi irokové

sazby. Pro muj ptipad uréim vysi trokové sazby na 5,9 % p.a. s dobou splatnosti 30 let.
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3.10.1. Financovani varianty A

Celkova vyse investice je souctem prodejni ceny a vyse pocatecni investice, tedy
33,5 mil. K¢. Jestlize jsem si urcil vysi vlastniho kapitalu pii financovani na 25 %, tak to
znamena, ze vlastni kapital investovany do realizace bude ve vysi 8,375 mil. K¢ a vyse
komer¢niho uvéru bude 25,125 mil. K¢&. Vyse mési¢ni splatky je 149 026 K¢&. Ro¢né celkem
za uvér zaplatim 1 788 312 K¢. V tabulce niZe je zobrazen splatkovy kalendaf na prvnich
15 let, které nasledné budu promitat do piehledu o penéznim toku a pod tabulkou jsem

vypracoval grafické zndzornéni celého prabehu tvéru.

Splatka  Pocatecni stav Anuita Urok Umor Zbyva doplatit
1 25 125 000 K¢ 1788312 K¢ 1482 375 K¢ 305 937 K¢ 24 819 063 K¢
2 24 819 063 K¢ 1788312 K¢ 1464 325 K¢ 323 987 K¢ 24 495 076 K¢
3 24 495 076 K¢ 1788312 K¢ 1 445 209 K¢ 343 103 K¢ 24 151 973 K¢
4 24 151 973 K¢ 1788312 K¢ 1424 966 K¢ 363 346 K¢ 23 788 628 K¢
5 23 788 628 K¢ 1788312 K¢ 1403 529 K¢ 384 783 K¢ 23 403 845 K¢
6 23 403 845 K¢ 1788312 K¢ 1380827 K¢ 407 485 K¢ 22 996 359 K¢
7 22 996 359 K¢ 1788 312 K¢ 1356 785 K¢ 431 527 K¢ 22 564 833 K¢
8 22 564 833 K¢ 1788312 K¢ 1331325 K¢ 456 987 K¢ 22 107 846 K¢
9 22 107 846 K¢ 1788312 K¢ 1304 363 K¢ 483 949 K¢ 21 623 897 K¢
10 21 623 897 K¢ 1788312 K¢ 1275810 K¢ 512 502 K¢ 21 111 395 K¢
11 21111 395 K¢ 1788312 K¢ 1245572 K¢ 542 740 K¢ 20568 655 K¢
12 20 568 655 K¢ 1788 312 K¢ 1213 551 K¢ 574 761 K¢ 19 993 894 K¢
13 19 993 894 K¢ 1788312 K¢ 1179 640 K¢ 608 672 K¢ 19 385 221 K¢
14 19 385 221 K¢ 1788312 K¢ 1143 728 K¢ 644 584 K¢ 18 740 637 K¢
15 18 740 637 K¢ 1788312 K¢ 1105 698 K¢ 682 614 K¢ 18 058 023 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)

Tabulka ¢.18 — Splatkovy kalendar Varianta A
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Graf ¢. 1 — Piehled splatek Varianta A

3.10.2. Financovani varianty B

Pro variantu B je investice o celkové vysi 61 mil. K¢ — znovu slozena z ceny
prodejni a po¢atecni investice. Znovu je zde pouzito financovani s 25 % vlastniho kapitélu,
coz zde znamena 15,25 mil. K¢ a vySe komer¢niho Gvéru bude 45, 75 mil. K¢&. Vstupni

pozadavky na uveér jsou stejné, tedy urokova sazba 5,9 % p.a. a doba splaceni 30 let.

Vyse mésicni splatky pii zadanych podminkach je 271 360 K¢. Ro¢né celkem za
uveér zaplatim 3 256 320 K¢. Tabulka prvnich 15 let platebniho kalendéte je dostupna nize
a pod tabulkou je znovu vidét v grafu prubéh tivéru v ¢ase pro variantu B. Tyto data se dale

promitnou do celkového cash flow.
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Splatka  Pocatecni stav Anuita Urok Umor Zbyva doplatit
1 45 750 000 K¢ 3256 320 K¢ 2 699 250 K¢ 557 070 K¢ 45 192 930 K¢
2 45192 930 K¢ 3256 320 K¢ 2 666 383 K¢ 589 937 K¢ 44 602 993 K¢
3 44 602 993 K¢ 3256 320 K¢ 2 631577 K¢ 624 743 K¢ 43 978 249 K¢
4 43 978 249 K¢ 3256 320 K¢ 2594 717 K¢ 661 603 K¢ 43 316 646 K¢
5 43 316 646 K¢ 3256 320 K¢ 2 555 682 K¢ 700 638 K¢ 42 616 008 K¢
6 42 616 008 K¢ 3256 320 K¢ 2 514 344 K¢ 741 976 K¢ 41 874 033 K¢
7 41 874 033 K¢ 3256 320 K¢ 2 470 568 K¢ 785 752 K¢ 41 088 281 K¢
8 41 088 281 K¢ 3256 320 K¢ 2 424 209 K¢ 832 111 K¢ 40 256 169 K¢
9 40 256 169 K¢ 3 256 320 K¢ 2375114 K¢ 881 206 K¢ 39 374 963 K¢
10 39 374 963 K¢ 3256 320 K¢ 2323 123 K¢ 933 197 K¢ 38 441 766 K¢
11 38 441 766 K¢ 3256 320 K¢ 2 268 064 K¢ 988 256 K¢ 37 453 510 K¢
12 37 453 510 K¢ 3256 320 K¢ 2209 757 K¢ 1046 563 K¢ 36 406 947 K¢
13 36 406 947 K¢ 3256 320 K¢ 2 148 010 K¢ 1108 310 K¢ 35298 637 K¢
14 35298 637 K¢ 3256 320 K¢ 2 082 620 K¢ 1173 700 K¢ 34 124 937 K¢
15 34 124 937 K¢ 3256 320 K¢ 2 013 371 K¢ 1242 949 K¢ 32 881 988 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)

Tabulka ¢.19 — Splatkovy kalendar Varianta B
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Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Graf ¢. 2— Prehled splatek Varianta B

e Anuita

Urok esss Umor

3.11. Vy¢isleni investi¢nich a provoznich prijmui a vydajua

Pro lepsi prehlednost pfi vycisleni investi¢nich a provoznich pfijma a vydaja jsem
sestavil cashflow pro prvnich nékolik mésict, ve kterych je realizovana rekonstrukce a
dochazi bud k vyméné najemct (var. B) anebo Kk navySeni najemnich cen a ploch

K prongjmu (var A). Cashflow prvnich mésicti mi ukaze, jaké mohu ocekavat budouci
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pifijmy a vydaje a zda budu mit v nékterych z mésici problém s financemi. Nasledné jsem
sestavil cashflow pro nasledujicich 15 let, které mi da prvotni informaci o vyhodnosti, ¢i

nevyhodnosti investice.

Pro lepsi orientaci v ptijmech a vydajich jsem si jako nejzazsi termin pro piijem za
najemni jednotku od vlastnika a vydej za provozni vydaje urcil posledni den v mésici
uzivani. JednodusSe tedy najemce plati ndgjemné v mésici, ve kterém je v ndjmu a ja platim

provozni vydaje v mésici, kdy je vyuzivam.
3.11.1. Varianta A

Ve varianté A je navySeni ndjemnich cen az po provedeni rekonstrukce, do té doby
je pocitano s piivodnimi cenami za pronajem. Doba rekonstrukce je 3 mésice a vydaje na
rekonstrukci jsou rovnomérné rozdéleny do pribéhu téchto mésicii. Jak je jiz feceno
v kapitole 3.8, tak provoz v pribéhu rekonstrukce neni nijak omezen ¢i pozastaven a
nepocitam zde s Zadnym omezenim soucasnych najemnikt a ani s zadnymi ptipadnymi

namitkami k rekonstrukci.

Na strance nize jsem udélal prehled predpokladaného cashflow prvnich mésict, ve
variant¢ A konkrétné¢ prvniho roku, po jednotlivych mésicich. V nésledujici tabulce je

ptehled cash flow pro prvnich 15 let zivotnosti planované investice.

Jak je z tabulek na nasledujici strané patrné, tak investice do nemovitosti ve varianté
A je velice nevyhodna, kazdy mésic se projekt dostava do horsi a horsi situace. Kumulované
saldo vychazi jiz od prvniho mésice v zapornych Cislech a ztrata porad narista. Po 15 letech
provozu se kumulované saldo dostalo na hodnotu -40 mil. K& Navic je z tabulky ¢.21
patrné, Ze samotné mési¢ni vydaje na drzbu a obnovu dosahuji vysSich hodnot nez mésicni
piijmy z najmu. Jiz tato informace mi tika, ze je néco Spatné. Pokud soucasny vlastnik
dosahuje jesté nizsich pfijma z najmu, nez je ve varianté¢ A pocitano, tak to znamena, ze
soucasny vlastnik bud’ neinvestuje do nemovitosti nutné penize, které nemovitost potiebuje
k obnové a 0drzbé, anebo dosahuje kazdy mésic ztraty. Osobné se pfiklanim k verzi ¢.1 —
vlastnik neinvestuje do nemovitosti potfebnou vysi financi na obnovu a udrzbu a tato
nemovitost celé roky ,,Zije na dluhu®. Tento dluh je potfeba pied novym uzivanim saturovat
velkou pocate¢ni investici, kterou jiz nikdy s pldnovanymi piijmy ve varianté A nedokazu

dohnat.
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CASHFLOW VARIANTA A

FAZE INVESTICNI PROVOZNi

MESIC 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

PRIIMY

Vlastni kapital 8375 000 K¢ - - - - - - - - - - - -

Uvér 25 125 000 K¢ - - - - - - - - - - - -

Najemné - 177 194 K& 177 194 K¢ 177 194 K& 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢

Celkem 33 500 000 K¢ 177 194 K¢ 177 194 K¢ 177 194 K& 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢ 222 425 K¢

|v¥DAJE

Koupé 27 500 000 K¢ - - - - - - - - - - - -

Pocateéni investi - 2 000 000 K¢& 2 000 000 K¢ 2 000 000 K¢ - - - - - - - - -

Provoz - 297 117 K¢ 297 117 K¢ 297 117 K¢ 297 117 K¢ 297 117 K¢ 297 117 K¢ 297 117 K¢ 297 117 K& 297 117 K¢ 297 117 K¢ 297 117 K¢ 297 117 K&

Uroky - 123 531 k& 123 406 K¢ 123 280 k¢ 123 153 k¢ 123 026 K¢ 122 898 k¢ 122 770 K¢ 122 641 K¢ 122 511 K& 122 381 k& 122 250 K¢ 122 118 K¢

Umory - 25 495 K¢ 25 620 K& 25 746 K¢ 25 873 K& 26 000 K& 26 128 K¢ 26 256 K¢ 26 385 K¢ 26 515 K& 26 645 K¢ 26 776 K& 26 908 K¢

Dani z pFijmu - - - - - - - - - - - - -

Celkem 27 500 000 K¢ 2 446 143 K¢ 2 446 143 K¢ 2 446 143 K¢ 446 143 K¢ 446 143 K& 446 143 K¢ 446 143 K¢ 446 143 K& 446 143 K& 446 143 K¢ 446 143 K& 446 143 K&

CELKOVE SALDO 6000000 KE |- 2268949KE - 2268949KE - 2268949KE -  223718KE - 223718KE - 223718KE -  223718KE - 223718KE -  223718KE - 223718KE -  223718KE - 223 718 K&

KUMULOVANE S/ 6 000 000 K¢ 3731051 K¢ 1462103 K¢ - 806846 KE - 1030563KE - 1254281KE - 1477998KE - 1701716KE - 1925433KE - 2149151KE - 2372868KE - 2596586 KE - 2820303 Ké

Zdroj: (Vlastni vypracovani)

Tabulka ¢.20 — Cashflow prvnich mésici Varianta A

FAZE INVESTIENI PROVOZNi

ROKY 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
PRIJMY

Vlastni kapital 8375 000 K¢ - - - - - - - - - - - - - - -

Ovér 25 125 000 K¢ - - - - - - - - - - - - - - -
Najemné - 2533 407 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢
Celkem 33 500 000 K& 2 533 407 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2 669 100 K¢ 2669 100 K¢ 2 669 100 K¢
VYDAJE

Koupé 27 500 000 K& - - - - - - - - - - - - - - -
Pocatecni investi - 6 000 000 K¢ - - - - - - - - - - - - - -

Provoz - 3 565 398 K¢ 3 565 398 K¢ 3 565 398 K¢ 3565 398 K¢ 3565 398 K¢ 3 565 398 K¢ 3 565 398 K¢ 3 565 398 K¢ 3 565 398 K¢ 3 565 398 K¢ 3 565 398 K¢ 3 565 398 K¢ 3 565 398 K¢ 3 565 398 K¢ 3565 398 K¢
Uroky - 1473 965 K¢ 1454 909 K¢ 1436 427 K¢ 1415 095 k¢ 1392 470 K& 1368 473 K¢ 1343 022 K& 1316 028 K& 1287397 k¢ 1257 030 K¢& 1224 823 K& 1190 663 K¢ 1154 433 k& 1116 006 K¢ 1075 249 k&
Umory - 314 347 K¢ 333 403 K¢ 351 885 K¢ 373217 K& 395 842 K¢ 419 839 K¢ 445 290 K¢ 472 284 K& 500 915 K¢ 531 282 K¢ 563 489 K¢ 597 649 K¢ 633 879 K¢ 672 306 K¢ 713 063 K¢
Dani z pFijmu - - - - - - - - - - - - - - - -

Celkem 27500000 K& | 11353 710 K& 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢ 5353 710 K¢
CELKOVE SALDO 6000000 KE |- 8820303KE - 2684610KE - 2684610KE - 2684610KE - 2684610KE - 2684610KE - 2684610KE - 2684610KE - 2684610KE - 2684610KE - 2684 610KE - 2684610KE - 2684610KE - 2684610KE - 2684610 K&
KUMULOVANESA 6000000 KE |- 2820303KE - 5504914KE - 8189524 KE - 10874135KE - 13558745 KE - 16243356 KE - 18927966 KE - 21612577 KE - 24297187 KE - 26981798 KE - 29666408 KE - 32351019KE - 35035629KE - 37720240KE - 40 404 850 K&

Zdroj: (Vlastni vypracovani)

Tabulka ¢.21 - Cashflow na 15 let Varianta A
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3.11.2. Varianta B

Ve varianté B se predpoklada celkova rekonstrukce a béhem rekonstrukce nebude
budova v provozu. Rekonstrukce potrva 6 mésict a béhem této doby zde uplyne u vétSiny
soucasnych najemct vypovédni lThita. Zbyli ndjemci budou vymeénéni az po skonceni jejich
vypovédnich lhut. Tedy po 12 mésicich probéhne konecna rekonstrukce zbylych prostor
(13 mésic). Rekonstrukce potrva mésic a od 14 mésice bude najemné v plné vysi. Po dobu

rekonstrukce zde jako jediny provozni vydaj pocitdm dané z nemovitych véci a pojisténi.

Najemné u varianty B je pocitana jako 95 % z vysledné ¢astky z kapitoly 3.9.4, kde
je pocitano se 100 % obsazenosti. Nyni je vysledna mési¢ni ¢astka pouze prenasobena
koeficientem 0,95. Pocatecni investice 33,5 mil. K¢ je znovu rozpocitana do jednotlivych
mésici planované pocatec¢ni rekonstrukce, Stim, Ze na 13. meésic investice do dvou

najemnich jednotek je vyclenéna castka 500 tis. K¢.

Dan z ptijmu, ktera je nutna k prehledu vydaju, je pocitana z danového zékladu jako
rozdil mezi vynosy a néklady. Za vynos se povazuje nidjemné a naklady, kterymi jsme si
schopni snizit svlij danovy zéklad, jsou vSechny provozni ndklady kromé dané
z nemovitych véci, a navic zde zapocitavame i urok z puj¢ky a odpisy. Vysledna dan ze

zisku je vypocitana jako 19 % sazba z danového zakladu.

Na nasledujici strance je opét k dispozici pirehled cashflow za prvnich nékolik
mesicl od realizované investice do nemovitosti, ve variant¢ B pfesn¢ 14 mésici, které
znovu ukazuji vice o moznych budoucich problémech s nedostatkem financi v nékterém

Z pocatecnich mésicu.

Jak je z tabulky nize vidét, tak se v 6., 7. a 8. mésici provozu dostava nemovitost do
zaporného cashflow. Znamena to, Ze je tfeba s timto problémem pocitat a sehnat nékde
potiebné penize. Zaporné cashflow je zpisobeno dlouhym trvanim rekonstrukce, kde po
celou dobu nemam zadny piijem, ktery by mi uhradil splatky z Givéru a sniZzené naklady na
provoz. Po této krizové situaci se nemovitost dostdva kazdym rokem do kladnych ¢&isel a
varianté B nehrozi Zadné dalsi riziko spojené s nedostatkem financi. V tabulce také vidime,

ze prvni standardni pfijem z najmu nam vznikne az 14. mésic po planované investici.
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CASHFLOW VARIANTA B

FAZE INVESTIENI PROVOZNI

MESIC 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

PRIIMY

Vlastni kapital 15 250 000 K¢ - - - - - - - - - - - - - -

Uvér 45 750 000 K¢& - - - - - - - - - - - - - -

Najemné - - - - - - - 1015 339 K¢ 1015 339 K¢ 1015 339 K¢ 1015 339 K¢ 1015 339 K¢ 1015 339 K¢ 995 864 K¢ 1207 624 K¢

Celkem 61 000 000 K¢ - - - - - - 1015 339 K¢ 1015 339 K¢ 1015 339 K¢ 1015 339 K¢ 1015 339 K¢ 1015 339 K¢ 995 864 K¢ 1207 624 K¢

VYDAJE

Koupé 27 500 000 K¢ - - - - - - - - - - - - - -

Potateéni investice - 5500 000 K¢& 5500 000 K¢& 5500 000 K¢& 5500 000 K¢ 5 500 000 K¢& 5500 000 K¢& - - - - - - 500 000 K¢ -

Provoz - 7 889 K¢ 7 889 K¢ 7 889 K¢ 7 889 K¢ 7 889 K¢ 7 889 K¢ 253 089 K¢ 253 089 K¢ 253 089 K¢ 253 089 K¢ 253 089 K¢ 253 089 K¢ 253 089 K¢ 253 089 K¢

Uroky - 224 938 K¢ 224 709 K¢ 224 480 K¢ 224 249 K& 224 018 K¢ 223 785 K¢ 223 551 K¢ 223 316 K¢ 223 080 K¢ 222 842 K¢ 222 604 K¢ 222 364 K¢ 222 123 K& 221881 K¢

Umory - 46 423 K¢ 46 651 K¢ 46 880 K¢ 47 111 K¢ 47 342 K¢ 47 575 K¢ 47 809 K¢ 48 044 K¢ 48 280 K¢ 48 518 K¢ 48 756 K¢ 48 996 K¢ 49 237 K¢ 49 479 K¢

Dafi z p¥ijmu - - - - - - - - - - - - - - 118 876 K¢

Celkem 27 500 000 K¢ 5779 249 K¢ 5779 249 K¢ 5779 249 K¢ 5779 249 K¢ 5779 249 K¢ 5779 249 K¢ 524 449 K¢ 524 449 K¢ 524 449 K¢ 524 449 K& 524 449 K¢ 524 449 K& 1024 449 K¢ 643 324 K¢

CELKOVE SALDO 33500000KE |- 5779249KE - 5779249KE - 5779249KE - 5779249KE - 5779 249 K 5779 249 K& 490 890 K& 490 890 K¢ 490 890 K¢ 490 890 K¢ 490 890 K& 490 890 K¢ 28 585 K¢ 564 300 K¢

KUMULOVANE SALDO 33500000KE | 27720751 KE  21941501KE  16162252KE 10 383 003 K¢ 4 603 753 K& 1175 496 K& 684 606 K¢ - 193 716 K& 297 174 K¢ 788 064 K¢ 1278 954 K& 1769 844 K& 1741 259 K& 2 305 559 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)

Tabulka ¢.22 — Cashflow prvnich mésici Varianta B

FAZE INVESTIENI PROVOZNI

ROKY 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
PRIIMY

Vlastni{ kapital 15 250 000 K¢ - - - - - - - - - - - - - - -

Uvér 45 750 000 K¢ - - - - - - - - - - - - - - -
Najemné - 6092032 KE  14279732KE 14491493 KE 14491493 KE  14491493KE 14491493 K¢ 14491493KE 14491493 KE 14 491 493 K¢ 14 491493 K¢ 14 491 493 K¢ 14 491 493 K& 14 491 493 K¢ 14 491 493 K& 14 491 493 K&
Celkem 61 000 000 K¢ 6092032 KE 14279732 KE 14491493 KE 14491493 KE  14491493KE 14491493 KE  14491493KE 14491493 KE 14 491 493 K¢ 14 491493 K& 14 491 493 K¢ 14 491 493 K& 14 491 493 K¢ 14 491 493 K¢ 14 491 493 K¢
VYDAIJE

Koupé 27 500 000 K& - - - - - - - - - - - - - - -
Pocatecni investice - 33 000 000 K¢ 500 000 K¢ - - - - - - - - - - - - -
Provoz - 1565 868 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢ 3037 064 K¢
Uroky - 2 683 936 K¢ 2 649 237 K¢ 2 615 585 K¢ 2576 742 K¢ 2 535 545 K¢ 2 491 850 K¢ 2 445 507 K¢ 2 396 354 K¢ 2344 221 K¢ 2288 928 K¢ 2230283 K¢ 2168 082 K¢ 2102 111 K& 2032 141 K¢ 1957 929 K¢
Umory > 572 384 K¢ 607 083 K& 640 735 K¢ 679 578 K¢ 720 775 K& 764 470 K¢ 810 813 K¢ 859 966 K& 912 099 K¢ 967 392 K¢ 1026 037 K¢ 1088 238 K¢ 1154 209 K¢ 1224 179 K¢ 1298 391 K¢
Dafi z ptijmu - - 1293 806 K¢ 1435434 K¢ 1442 814 K& 1450 642 K¢ 1458 944 K¢ 1467 749 K¢ 1477 088 K¢ 1486 993 K¢ 1497 499 K¢ 1508 641 K¢ 1520 459 K¢ 1532994 K¢ 1546 288 K¢ 1560 389 K¢
Celkem 27500 000 K& | 37 822 188 K¢ 8087 190 K& 7 728 818 K¢ 7 736 198 K¢ 7 744 026 K¢ 7752 328 K¢ 7761 133 K& 7 770 472 K& 7 780 377 K¢ 7 790 883 K¢ 7 802 026 K¢ 7 813 844 K¢ 7 826 378 K¢ 7 839 673 K¢ 7 853 773 K¢
CELKOVE SALDO 33500 000 K& - 31730 156 K& 6 192 542 K& 6 762 675 K& 6 755 295 K& 6 747 467 K¢ 6 739 165 K¢ 6 730 360 K& 6721 021 K& 6711 116 K& 6 700 610 K& 6 689 467 K& 6 677 649 K& 6 665 115 K& 6 651 820 K& 6 637 720 K&
KUMULOVANE SALDO 33 500 000 K& 1769 844 K¢ 7962386 KE 14725061 KE 21480356 K¢ 28227823 KE 34966988 KE 41697 348KE  48418369KE 55129485KE 61830094 KE 68519 562 K& 75197 211 K& 81 862 326 K¢ 88 514 146 K¢ 95 151 867 K&

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka ¢.23 — Cashflow na 15 let Varianta B

~ 60 ~



CVUT v Praze, Fakulta stavebni %

3.12. Vyhodnoceni

Vyhodnoceni investiéniho zaméru jsem se rozhodl provést pomoci statickych a
dynamickych metod hodnoceni investice, a to konkrétné pomoci doby navratnosti, profilu
Cisté soucasné hodnoty (NPV) a vnitiniho vynosového procenta (IRR). Rozhodl jsem se, Ze
pokud ma byt projekt realizovany, tak by mél splitovat v 15. roku investice minimalné 5 %
diskontni sazbu s kladnym NPV. Pro 5 % diskontni sazbu jsem se rozhodl na zaklad¢ bézné

uzivané praxe v EU.

Ve svych vypoctech jsem se rozhodl pracovat ve stalych cenach. Je tomu tak
z diivodu rtizného kolisani cenové hladiny. Pokud bych se rozhodl do vypocti zahrnou
inflaci, tak bych vysledky pravdépodobné spise oddalil skute¢nostem, vzhledem k soucasné
se zvySujicim hodnotam nemovitych véci ve méstech. Navic tuto praci piSu v dobé
pandemie covid-19 a nikdo pfesné nevi, jaky tento celosvétovy problém bude mit odraz na

nasledujici ekonomiku.

3.12.1. Varianta A

Varianta A dosahuje vétSich mési¢nich vydaji nez piijmu, a proto je navratnost
investice v této varianté nemozna. Pro vétsi pichlednost jsem zde vytvofil tabulku poc¢ateéni
investice + mési¢niho cash flow bez vlivu vlastnich financi a graf doby navratnosti, ze

kterych jasné vidim, ze zde nedojde ke zhodnoceni.

Z tabulky nize lze patrné, ze po odkoupeni nemovitosti a provedeni udrzbovych
investic v prvnim roce do budovy, by se ztrata dostala kazdoro¢né na ¢astku cca — 2,7 mil.
K¢. Vysledna ztrata po 15 letech by cinila z plivodnich investovanych 33,5 mil. K¢ ¢astku

témér- 74 mil. K¢, a to navic by byl dale platny bankovni Givér na dal$ich 15 let.

Roky Kumulované CF Roky Kumulované CF
0 - 27500 000 K¢ 8 - 55112577 K¢
1 - 36320303 K¢ 9 - 57797 187 K¢
2 - 39004914 K¢ 10 - 60481798 K¢
3 - 41689 524 K¢ 11 - 63166 408 K¢
4 - 44374135 K¢ 12 - 65851019 K¢
5 - 47058 745 K¢ 13 - 68535629 K¢
6 - 49 743 356 K¢ 14 - 71220240 K¢
7 - 52427966 K¢ 15 - 73904 850 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka ¢.24 — Pocatecni investice + cash flow varianta A
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Doba navratnosti

Roky
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Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Graf ¢. 3—Doba navratnosti varianta A

Doby navratnosti ve varianté A podle grafu vyse nelze dosahnout, protoze zde nikdy
Kk navratu investice nedojde, kazdy rok bude nartstat pouze ztrata. Z tohoto divodu zde
neni tfeba zkouset stanovit vyhodnoceni investice pomoci dalSich metod. Varianta A
nespliiuje poc¢ateéni pozadavky na zhodnoceni investice do nemovitosti, a proto tuto

variantu mozZnosti investice zamitam.

3.12.2. Varianta B

Na rozdil od varianty A, tak zde dochazi k pievazeni kladnych penéznich tokd nad

zapornymi a jiz z pohledu na tabulku cashflow v kapitole 3.11.2 zde dojde k navratnosti.

Do tabulky nize jsem stejné jako u varianty A vytvofil ptehled rokl s pocatecni
investici + mési¢ni cash flow bez vlivu vlastnich financi, abych piesné&ji védél, kdy dojde
K navratnosti investice. Tabulku jsem vytvorfil pro vétsi prehlednost. K dobé navratnosti
dochdzi v dobé&, kdy kumulované cash flow dosdhne kladné ¢astky. Z téchto dat jsem dale

vytvoril graficky piehled doby navratnosti, ktery je dostupny pod tabulkou.
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s

Roky Kumulované CF Roky Kumulované CF
0 - 27 500 000 K¢ 8 - 12581 631K¢
1 - 59230 156 K¢ 9 - 5870515K¢
2 - 53037614 K¢ 10 830 094 K¢
3 - 46 274 939 K¢ 11 7 519 562 K¢
4 - 39519644 K¢ 12 14 197 211 K¢
5 - 32772177 K¢ 13 20 862 326 K¢
6 - 26033012 K¢ 14 27 514 146 K¢
7 - 19302 652 K¢ 15 34 151 867 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)

Tabulka ¢.25 — Poéateéni investice + cash flow varianta B

Z tabulky je patrné, Ze cashflow po poc¢ate¢nich investi¢nich vydajich a naslednych

vydajich v 1. a 2. roce se ustalilo na kazdoro¢nich cca 6,7. mil. K¢ zisku. Vysledny zisk po

15 letech provozu ofekavam vice nez 34 mil. K¢. Nesmim zde vSak zapominat na stale

trvajici bankovni avér na dalSich 15 let provozu a dilezitost ufinancovat zaporné cashflow

V 6. a 7. mésicl.

40
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20

-20
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Zdroj: (Vlastni vypracovani)

Graf ¢. 4 — Doba navratnosti varianta B

Doba navratnosti - Varianta B

e Kumulované CF

V grafu ¢.4 je vidét vliv investi¢nich vydaji do nemovitosti, které jsou investovany

Vv priibéhu prvnich dvou let provozovani. Po vyméné vSech stavajicich ndjemcti a dokonceni

vSech planovanych rekonstrukci nemovitosti vidime linearni prubéh cashflow a doba
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navratnosti investice je 10 let, coz je kratSi doba nez doba Zivotnosti a z pohledu doby

navratnosti je investice uspésSna.

Nasledné jsem si vytvoril ptehled diskontnich sazeb. Dle zadavacich pozadavki
musi byt v 15. roce investice kladna hodnota NPV pro 5 % diskontni sazbu. Hodnotu NPV
jsem spocital v MS excel pomoci funkce CISTA.SOUCHODNOTA a do vzorce jsem

pouzil diskontni sazbu dle tabulky nize a idaje o cashflow z tabulky ¢.23.

Diskontni sazba Hodnota NPV |Diskontnisazba Hodnota NPV

0,5% 30293 079 K¢ 6,5% -858 471 K¢
1,0% 26 680 910 K¢ 7,0% -2 538 432 K¢
1,5% 23298 262 K¢ 7,5% -4117 432 K¢
2,0% 20129 338 K¢ 8,0% -5 601 846 K¢
2,5% 17 159 539 K¢ 8,5% -6 997 604 K¢
3,0% 14 375 361 K¢ 9,0% -8 310 226 K¢
3,5% 11 764 306 K¢ 9,5% -9 544 853 K¢
4,0% 9 314 804 K¢ 10,0% -10 706 275 K¢
4,5% 7 016 134 K¢ 10,5% -11 798 958 K¢

11,0% -12 827 066 K¢
5,5% 2832267 K¢ 11,5% -13 794 487 K¢
6,0% 929 303 K¢ 12,0% -14 704 848 K¢

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka €.26 — Profil ¢isté soucasné hodnoty varianty B

Dle tabulky je tento pozadavek splnén a pro hodnotu 5 % diskontni sazby je NPV
ve vySi 4 858 360 K¢, coz z pohledu vyhodnoceni investice spliiuje poZadavek na
NPV (5%,15let)>0. Z tabulky je také patrné, Ze maximalni pouzitelna diskontni sazba zdroju
investic pro zajisténi ziskovosti ¢ini 6 %, coz je nejvyssi hodnota, pfi které je Cistd soucasna
hodnota jesté stale kladna. Vzhledem vSak k niz$i zaporné ¢astce u diskontni sazby 7 % se

da predpokladat, Ze hodnota maximalni diskontni sazby NPV bude jesté vyssi.

Profil ¢isté soucasné hodnoty z tabulky €. 26 jsem niZe zobrazil jest¢ pomoci grafu

vytvoifeného v MS excel.
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Hodnota NPV
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Graf ¢.5 — Profil isté soucasné hodnoty

Vnitini vynosové procento jsem ve varianté B vypocital pomoci MS excelu, kde
jsem vyuzil funkce MIRA.VYNOSNOSTI a pouzil jsem data z tabulky ¢&.23. Do funkce
jsem pouzil data zcashflow stim, Ze pocateni investici jsem si dal se zapornym
znaminkem a pro nasledujici roky jsem pouzil CF jednotlivych let. VySe vnitiniho

vynosového procenta je 6,26 %, coz spliiuje vstupni pozadované 5 % minimum.

3.13. Porovnani variant

Varianta A moc udaji z vyhodnoceni nepfinasi, nicméné je dobfe, Ze jsem tuto
variantu také vytvofil, protoze jsem diky ni pfiSel na to, ze pouze zakladni udrzbové
investice do nemovitosti nestaci. Pro piehled jsem nize vytvofil tabulku s pfehledem metod

hodnoceni investice.

VAR A VAR B
KCF 15 rok - 73904 850 K¢ 34 151 867 K¢
Doba navratnosti - 10. rok
NPV 15 rok, 5% - 4 858 360 K¢
IRR 15 rok - 6,25601%

Zdroj: (Vlastni vypracovani)
Tabulka ¢.27 — Porovnani variant
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Kumulované CF poc¢itim znovu bez vlivu vlastnich financi. Pokud budu chtit dostat

hodnotu dostupnou v tabulkach cashflow jednotlivych variant, tak je tfeba k hodnotam

V tabulce pficist poc¢atecni investici.

Jediny parametr dle tabulky vySe, ktery u téchto dvou variant lze porovnat je
kumulované CF po 15 letech uzivani nemovitosti. Zatimco ve varianté B jsme vice nez 34

mil. K¢ v zisku, tak varianta A je vice nez 74 mil. K¢ ve ztrate.

Doba navratnosti ve varianté A nenastala, tim padem zde nelze provést dalsi
metody hodnoceni investice a povaZuji variantu A za nevyhodnou. Varianta B splnila
vSechny vstupni Kkritéria pro hodnoceni investice do nemovitosti, a navic vnitini

vynosové procento je o vice nez 1 % vyssi. Investice do varianty B je tedy povazovana

za vyhodnou.
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r N4
4. Zavér
Teoreticka cast bakalaiské prace byla zaméfena na pfiblizeni zakladnich pojmut
z oblasti projektového managementu a investi¢niho rozhodovani. Predstavil jsem pojmy
jako investice a projekt. Dale jsem se zaméfil na metody, které slouzi k hodnoceni

efektivnosti investice do nemovitosti.

Metody jsem zde rozd¢lil, popsal, predstavil vypoéty a zptisob vyhodnoceni. Dale

jsem je nasledné vyuzil v pribéhu praktické bakalaiské prace.

V praktické ¢asti bakalatské prace jsem se zaméfil hloubéji na investi¢ni rozhodnuti
a rozhodl jsem se provést vyhodnoceni investice do obchodniho domu Luna, ktery se

nachazi v Liberci v ulici Olbrachtova a byl vybudovan pro mistni sidlist¢ Kunraticka.

Obchodni dim jsem v prvni ¢asti své prace popsal, uvedl jsem zakladni informace
o soucasném vlastnikovi a nésledn¢ jsem provedl zhodnoceni technického stavu. Toto
zhodnoceni mi odkrylo fakt, ze do budovy nebylo dlouhé roky investovano a ze soucasny
stav budovy je opravdu $patny. Nasledné jsem provedl prizkum konkurence a moznych

zakazniku.

V dalsi ¢asti své bakalarské prace jsem se zaméfil na dispozice budovy a soucasnou
obsazenost. Timto jsem doSel k pfesnym datim o soucasné obsazenosti a najemnich
cenach. Dale jsem stanovil vysi kupni ceny a rozhodl jsem se vytvofit dva mozné scénare,
podle kterych bych mohl do nemovitosti investovat. Tyto dvé varianty mozné investice do
nemovitosti jsem nasledné popsal a stanovil u nich vysi pocateéni investice, vysi

provoznich vydajl a také obsazenost a ceny najmt

Na zavér jsem provedl vycisleni investi¢nich a provoznich pifijmt a vydajt, ze
kterych jsem nasledné provedl vyhodnoceni. Pfi vyhodnoceni vyplynulo, Ze varianta A
nikdy nedojde Kk navratnosti investice vzhledem Kk velkym provoznim vydajim,
zejména na udrzbu a obnovu, které prevysuji pfijmy z ndjemného. Je tomu tak nejspise
proto, ze vlastnik, ktery nemovitost provozoval, z nemovitosti pouze ,,tézil“ z piijmt za
pronajem, ale jiz nemyslel na zpétné investovani do Udrzby a obnovy. Nyni nemovitost

dospéla do bodu, kdy je k opétovnému ,,téZeni* z nemovitosti potieba provést udrzbova
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oprava ve vysi vSech predchozich opomijenych pribéznych nakladl na opravu a tim padem
je varianta A nevyhodna. Ve varianté B doSlo pri vyhodnoceni efektivnosti investice
do nemovitosti ke splnéni v§ech vstupnich parametri metod, které byly pouzity, a tim

padem lze variantu B povaZovat za prijatelnou.

Na zakladé vysledki praktické ¢asti bakalarské prace lze variantu B pii
investici do OD luna v Liberci doporucit do stavebni praxe. Nicméné zakladni ¢ast
prace byla vyhotovena pied zhorSenym soucasnych stavem vlivem pandemie COVID-
19 a pred vladnimi opatfenimi, tudiZz vyhodnoceni i predpokladané piijmy
z pronajmi jednotek i veskeré vydaje spojené s provozem s udrzbou nezahrnuji do
svych vypocti nasledky této pandemie. Je tomu tak z divodu soucasné nevédomosti.
Nikdo totiZ nyni nemize védét, jaky bude mit pandemie COVID-19 celkovy rozsah
nebo dopad a jak bude vypadat spole¢nost a ekonomika trhu v nasledujicich mésicich

a dokonce letech.
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