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ANOTACE

Tato diplomova prace se zabyva investinim zamérem pro rekonstrukci
a modernizaci byvalé fary v chranéné krajinné oblasti Kokofinsko. Cilem prace je

vyhodnoceni ekonomické efektivnosti a navratnosti této investice.

V teoretické Casti je vysvétlena problematika studie proveditelnosti, ocefnovani

majetku a financni analyzu.

V praktické ¢asti jsou pfedstaveny varianty vyuziti objektu, jeho charakteristika a
popis rekonstrukce. Dale obsahuje ocenéni nemovitosti pomoci vybranych metod a
finan€ni analyzu. V zavéru je finanéni analyza vyhodnocena a doporu€ena varianta

vyuziti objektu po rekonstrukci.

ANNOTATION

This diploma thesis deals with the investment plan for the reconstruction and
renovation of the parsonage located in the protected landscape area Kokofinsko.
The aim of this thesis is to evaluate the economic efficiency and payback of this
project.

In the theoretical part there is an explanation of performed studies, property
valuation and financial analysis.

The practical part presents variants of use of the parsonage, its description and a
description to the reconstruction. This part also includes an real estate valuation

using selected valuation methods and financial analysis.

In the conclusion the financial analysis is evaluated and some variants of using

the object after reconstruction are recommended.
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uvoD

Cilem této diplomové prace je zhodnoceni budouciho vyuZiti nemovitosti, ktera se
nachazi v Chranéné krajinné oblasti Kokofinsko. Jedna se o starou faru z 18.
stoleti, ktera spada do vesnické pamatkové zony Kruh. Hlavni motiv pro psani této
prace byl samotny navrh investora.

Tato prace je rozdélena na Cast teoretickou a €ast praktickou. Teoreticka Cast je
dale rozdélena na ftfi kapitoly. V prvni kapitole se dozvime zakladni informace
o studii proveditelnosti. DalSi kapitola je zaméfena na ocenovani nemovitosti, kde
se probiraji jednotlivé metody ocefiovani nemovitého majetku. Treti kapitola
teoretické Casti feSi problematiku finan¢ni analyzy a celkového vyhodnoceni
projektu.

V praktické €asti jsou pouzity poznatky ziskané z teoretické ¢asti. V prvni fadé je
potfeba pfedstavit nemovitost a seznamit s jejim stavem. Nemovitost je jiz ve stavu
CasteCné rekonstrukce. Pfizemi objektu je jiz zrekonstruovano, stejné tak stfecha
a hlavni technické zazemi. Bude nasledovat rekonstrukce prvniho patra,
dovybavenim vifivou vanou a zvelebeni okoli nemovitosti. U rekonstrukce je

kladeny vysoky narok na komfort, fara by tak po dokonCeni méla nabidnout

viwv s

ProtoZze nemovitost lezi v zajimavé a turisticky atraktivni oblasti, je zde i Cast,
ktera je vénovana prave lokalité a okoli. Dulezitou ¢asti je samotné ocenéni hodnoty
nemovitosti. Pro samotné ocenéni budovy se pocitalo se stavem nemovitosti po
dokonceni probihajici rekonstrukce. S hodnotou se nasledné bude pracovat dale pfi
vyhodnoceni. Vyhodnocenim se zjisti navratnost projektu a ur€i se, jestli bude lepSi
nemovitost po rekonstrukci prodat nebo ji dovybavit nabytkem a pronajimat jako
rekreaCni objekt. Toto zjiSténi je hlavnim cilem prace, a tedy pomoc investorovi pfi

vybéru jedné z variant.



TEORETICKA CAST

V této Casti diplomové prace budou vysvétleny zakladni pojmy souvisejici se studii
proveditelnosti, ocenovanim a finan¢ni analyzou. Budou zde popsany vSechny

metodiky a informace potifebné vypracovani investi¢niho zaméru.

1. Studie proveditelnosti

Prvni kapitol obsahuje dualezité informace o studii proveditelnosti a jeji strukture.

1.1. Co je studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti je také nazyvana jako technicko-ekonomicka studie, nebo
anglicky Feasibility study. Zpracovava se v ramci predinvesti¢ni faze, na zakladé
vyznamnych bodl popisuje investicni zamér. Jejiz ucel je zhodnoceni vSech
alternativ a posouzeni realizovatelnosti vybraného investi¢niho projektu. Dulezité je

poskytnuti veSkerych podkladi pro samotné investi¢ni rozhodnuti.

Studii proveditelnosti mohou predchazet jesté dalSi studie, a to studie pfilezitosti
(oportunity study) a predbézna studie proveditelnosti (pre-feasibility study).

Ve studii pfilezitosti (oportunity study) se definuje co nejvétsi poc€et investi¢nich
pFileZitosti, které se povazuji za ekonomicky vynosné. Slouzi pro vytfizeni
smysluplnych projektd, pro které se mohou nasledné zpracovavat dalsi studie, které
jsou mnohem nakladnéjsi a podrobné;jsi.

Pfedbézna studie proveditelnosti (pre-feasibility study) je jiz podrobnéjSi nez
studie pfrilezitosti. Je velmi podobna studii proveditelnost strukturou informaci, ale
je méné podrobna a presna. Da se fict, Ze je to mezistupen mezi témito studiemi.
[1]

Spravné zpracovana studie obsahuje detailni analyzu projektu a jednotlivé
varianty fedeni projektu. Ve vypracované studii jsou jasné hlavni cile, marketingové
strategie a trzni podily, kterych je potfeba dosahnout. Naklady na pofizeni,
marketingové naklady, vyrobni naklady, pracovni kapital, trzby, analyza doby
navratnosti prostfedkl, které byly investovany jsou obsazeny ve financni Casti
studie. | studie, ktera ukaze, ze by byl projekt neluspésSny nam muize uSetfit Cas a

spoustu penéz. [2]



1.2. Postup zpracovani studie

Studie je podle problematiky rozdélena do jednotlivych kapitol, které jsou feSeny
v souvislosti s investicnim zamérem. Jednotliva hlediska vystavby a provozu je
mozné FeSit samostatné, po krocich. Je tedy dulezité se v postupnym
vypracovavanim studie vracet i k pfedeSlym kapitoldam. AvSak kazdy projekt je
jedine€ny a je mozné nékteré kapitoly vynechat a jiné, vyznamné pro dany projekt,
pFidat.

Druhym vyznamnym charakteristickym znakem je variabilita feSeni a pfistupu
k jednotlivym problémum. Jak uz bylo uvedeno, pfestoze jsou téméF vSechny
projekty feSeny podobnym zpusobem, tak je kazdy projekt ojedinély. Je tedy nutné

ke kazdému projektu pfistupovat zvlast, jako by byl novou zéalezitosti. [1]

1.3. Obecna struktura studie

Jak jiz bylo uvedeno v pfedchozi kapitole, studie proveditelnosti ma urcité kapitoly,
ovSem nelze se striktné fidit podle nich. Nicméné jsou okruhy, které jsou obvykle
totozné u vétSiny projektu.

Osnova studie proveditelnosti, ktera respektuje obvyklou strukturu a zohlednuje

nékteré formalni nalezitosti vypada takto.

1.3.1. Struéné vyhodnoceni projektu

Ve struénosti sepsané zasadni zavéry, jez vyplyvaji z vypracované studie
proveditelnosti. Zasadni ukazatele a jejich hodnoty vypoctené z hotovostnich toki
(vynosy a naklady) obsazenych v kone¢ném finanénim planu jsou uvedeny
v tabulce. Je zde zhodnoceni financni efektivity projektu, jeho realizovatelnost

a vyhodnocena rizika.

1.3.2. Struény popis podstaty projektu a jeho etap

Komplexni popis etap projektu a jeho hlavnich charakteristik.
Jsou zde zodpovézeny zakladni otazky:
e jaky je nazev, vyznam a zaméieni projektu
e jaké sluzby nebo produkty budou poskytovany po dokonc€eni projektu, jestli
feSi néjaky problém chybéjicich sluzeb

e kdo je investorem



e jaka je velikost projektu
e jaka je lokalizace projektu

e jaké etapy ma projekt a jaka maji specifika

1.3.3. Analyzy trhu, marketingové nastroje a odhad poptavky

Vg vivs

charakteristiku marketingovych aspektl. Resi se veskeré odhady potfeb koncovych
uzivatell a konkurenceschopnost v nasledujici strukture:

e vyzkumna a analyticka ¢ast trhu a poptavky

e marketingové strategie

e marketingovy mix

1.3.4. Projektovy management a fFizeni lidskych zdroju

Zahrnuje veSkeré planovani, organizaci, fizeni a kontrolu lidskych zdrojl, procesu

a organizacnich jednotek v ramci projektu.

1.3.5. Technické a technologické reseni projektu

Shrnuje vSechny technické a technologické aspekty, kterymi mohou byt napfiklad
zvoleni spravné technologie, technickych parametr( jednotlivych zafizeni, a také
klady a zapory téchto feSeni. Nesmi se opomenout ani technicka rizika, energetické

a materialové toky, informace o zivotnostech zafizeni, nutné udrzbé a opravach.

1.3.6. Dopad projektu na zivotni prostredi

Vyjmenovani pozitivnich a negativnich vlivi na Zivotni prostfedi v jednotlivych

fazich projektu.

1.3.7. Zajisténi investiéniho a obézného majetku
Struktura dlouhodobého majetku, investi¢nich nakladu, servisnich podminek
a nakladu na znovuporizeni. Definice majetku potfebného v jednotlivych Castech

studie proveditelnosti. Vystupem by pak mél byt seznam investic, doba investice

a rozdéleni majetku.



1.3.8. Finanéni plan a analyza projektu

Tento oddil je vénovan tvorbé finanéniho planu a s nim spojenou analyzou
rozpocCtu projektu. Popisuji se financni toky v pribéhu projektu. Finanéni analyza
ma za cil analyzovat naklady a dat nam nahled na to, jak budou vypadat penézni
toky v pribéhu projektu. Zakladem je prehled nakladi pro realizaci projektu, tzn.
jejich vySe a struktura.

Finan€ni plan musi byt tvofen planem prubéhu nakladi a vynosu, planem

penézniho toku a planem, ktery udava stav majetku a zdroje jeho kryti.

1.3.9. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Efektivita projektu po ekonomické strance se hodnoti pomoci ukazatell, které
vychazi z tzv. cash flow, pfipadné diskontovaného cash flow. Mezi ukazatele, které
se vyuzivaji pro vyhodnoceni patfi doba navratnosti, Cista sou€asna hodnota, vnitini

vynosoveé procento, index ziskovosti a dalsi. [1]

2. Ocenovani nemovitosti

S pojmem ocerfiovani nemovitého majetku se v bézném zivoté mizeme setkat
pomérné Casto. At uz jde o ocenéni majetku potiebného k prodeji nemovitosti,
dédictvi, uréeni dafového zakladu, uzavirani pojistnych smluv, uzavirani uveér(

apod.

2.1. Zakladni pojmy

Nemovitost
Za nemovitost se podle platné legislativy povazuji pozemky a na nich postavené
stavby, jiz s nimi jsou spojeny zakladem. Do nemovitosti patfi i trvalé porosty

a vodni plochy, které jsou soucasti pozemku.

Pozemek
Cast zemského povrchu, ktera je oddélena hranici od sousednich &asti. Hranice
muze byt spravni, evidencni, kvalitativni, vlastnickou a také rozliSenou zpisobem
vyuziti pozemku. Pozemky mohou byt stavebni, zemédélské, lesni, vodni nadrze

a vodni toky a jiné.



Parcela

Jedna se o pozemek, urCeny polohové a geometricky, je zobrazen v katastralni

mapé a ma sve parcelni Cislo.

Zastavéna plocha stavby

Plocha, ktera je ohrani¢ena pravouhlymi praméty vnéjsi hrany svislych konstrukci

vSech podlazi, tedy nadzemnich i podzemnich, do horizontalni roviny.

Podlahova plocha

Pudorysna plocha mistnosti a prostord uvnitf stavby, ohrani€enych vnitfnimi

hranami konstrukci stén.

Obestavény prostor

Prostor, ohraniCeny z kazdé strany urcitou konstrukci. Po stranach vymezeny

v v

podlazi nebo pfizemim, pokud nedisponuje podzemnim podlazim. Nahofe tento
prostor konCi vnéjSim licem stfedni krytiny. Pokud se nad poslednim podlazim
nachazi padni prostor, je tento prostor ohrani¢eny hornim licem podlahy pudy.

Cena

Pozadovana, nabizena nebo skute¢né zaplacena Castka za sluzbu nebo zbozi.

Hodnota
Hodnota neni pozadovanou, nabizenou nebo skuteCné zaplacenou castkou.
Jedna se o ekonomickou kategorii vyjadfujici finan¢ni vztah zbozi a sluzeb, které je

mozno koupit a prodat.

2.2. Metody ocenovani

V Ceské republice se oceriuji nemovitosti dvéma primarnimi sméry, které v jadru
tvofi dva naprosto odliSné styly ocenovani, jejichz vysledky nelze smisit. Prvnim
smérem je administrativni ocefovani nemovitosti, dalS§im pak ocenovani

nemovitosti na trznich principech.

V nasledujicim schéma jsou zobrazeny jednotlivé metody ocenovani.



Obréazek 1 - Metody oceriovani
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Zdroj: [3, p. 31]
2.3. Administrativni cena nemovitosti

Administrativni cena je zjiSténa cena dle cenového predpisu. Pfi tvorbé této ceny
je ve snaze ji navrhnout v souladu s podminkami, které jsou sestaveny na zakladé
trhu se skute€nymi nemovitostmi. Jde o cenu uméle vytvorenou, ktera mize mit se
skute€nou trzni cenou jen malo spole¢ného. Pfi zpracovani jsou zde vymezena
pravidla a subjektivni pohled je zde omezen. [4]

Cena zjisténa se ocenuje podle zakona ¢. 151/1997 Sb. O ocerfiovani majetku,
vyhlagky Ministerstva financi CR & 488/2020 Sb., ktera je platna od 1.1.2021.
Ocenéni touto metodou vychazi z mnozstvi zjednoduSeni a priiméru.

Vyuziva se zejména pfi stanoveni dané z pfevodu nemovitosti, darovaci dané,
odmeény notafu a spravcu dédictvi a v nékterych pripadech i pfi vyvlastnéni.

Vyhlaska rozliSuje tfi typy ocenéni:

e Nakladovy zplsob

e Porovnavaci zpusob



e Kombinace nakladového a vynosového zpusobu

Nakladovy zptlisob

Tento zpUsob v zajmu zachovani spojitosti ocenovacich predpist a budovani
ucelenych cenovych fad vychazi z ocenovacich postupl a cenovych udrovni
sepsanych ve vyhlasce €. 488/2020 Sb. Tato ¢ast se pravidelné aktualizuje podle
vyvoje cen stavebnich praci a o vliv prodejnosti nemovitosti na trhu.

Nakladovym zplsobem se oceriuji budovy, haly, inZzenyrské a pozemni stavby,
rodinné domy, rekreaCni chalupy, domky, chaty, zahradkarské chaty a spousta
dalSich objektu.

Pro rodinné domy, rekreacni chalupy, rekreacni domky, vedlejSi stavby a garaze
se pouziva vzorec:

Vzorec 1 - Zjisténa cena nemovitosti nakladovym zptisobem

CN = ZCU * OP — opottebeni

Zdroj: [5, p. 82]

OP = obestavény prostor

ZCU = zakladni cena upravena

Cena nemovitosti se ziska roznasobenim obestavéného prostoru a zakladni ceny
upravené. Tato cena se nasledné snizi o opotfebeni podle stavu a stafi objektu
a jeji pfedpokladané Zivotnosti.

Vzorec 2 — ZCU — nakladovy zpusob

ZCU =ZC * Ky * Ks * K; x K

Zdroj: [5, p. 82]

Zakladni cena (ZC) i koeficienty K se ziskaji podle aktualné platné vyhlasky.

Porovnavaci zpusob
Tento zpusob zjiStovani ceny je pfedepsan a pouziva se pro garaze, byty ve
viceuCelovych domech a pro rekreaéni a zahradkarské chaty. Vypocte se

vynasobenim zakladni ceny (ZC) a koeficientu cenového porovnani (Kcp).

Kombinace nakladového a vynosového zpuisobu
Vyplyva ze snahy pfiblizit zjiSténou cenu skuteCnym podminkam na trhu

s nemovitostmi. Vyhodou je zohlednéni jak nakladl vlioZzenych do nemovitosti, tak
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i vynosu, které je nemovitost schopna generovat. Kone¢na zjisténa cena neni

vypocétena aritmetickym primérem z cen ziskanych témito dvéma zpUsoby, ale

stanovuje se se zohlednénim na pfileZitosti a negativni vlivy v okoli nemovitosti.
Tato moznost se pouziva u pronajatych, ¢aste¢né pronajatych nebo potencionalné

pronajimatelnych budov a hal. [5]

2.4. Porovnavaci metoda

Postup porovnavaci metody ocenéni nemovitosti je postaven na trznim principu
srovnani hodnoty nemovitosti s cenami podobnych nemovitosti, které byly na trhu
v nedavné dobé prodany nebo nabizeny. Ztohoto porovnani vzejde tzv.
porovnavaci hodnota, ktera se rovna cené srovnatelné nemovitosti ziskané na trhu
s nemovitostmi, s pfihlédnutim na odliSnosti a Casovy posun.

Zakladem porovnavaci metody je pfimy vztah k cenam porovnatelnych
nemovitosti na trhu. Pfipadné odliSnosti a jejich odliSnost od ocefiované nemovitosti
snizuji spolehlivost vysledku. Ceny nabizenych nemovitosti, a tedy i hodnotu
ocefiované nemovitosti uréuje poptavka. Cim vy3s$i bude poptavka po uréitém typu
nemovitosti, tim se zvysi jak ceny nabizenych nemovitosti, tak i zjiStovana hodnota.

Pfi porovnani je potifeba brat v ivahu rlizné externi vlivy, které hodnotu ovlivni.
Jde tak napfiklad o regionalni vlivy, ekonomickou depresi, ekonomicky rust,
externality, dopravni dostupnost, Zivotni prostfedi, vyhled, sluzby a infrastrukturu.

Nejsou to ale jen externi vlivy, které mohou mit dopad na hodnotu. Mezi dllezité
faktory, které dosti ovliviuji jsou soucasti nemovitosti. Mohou samotnou hodnotu,
jak zvySovat, tak i snizovat. Snizeni miaze zpUsobit napfiklad Spatné dispozi¢ni

feSeni, vySka stropu (jak pfilis nizké, tak i pfilis vysoké), apod. [5]

2.4.1. Postup zpracovani porovnavaci metody

Proces porovnavaci metody ma 3 hlavni ¢asti, ty se dale rozdéluji do dil€ich kroku
a postupd.

Prvni ¢ast je pfipravna faze. V této fazi se sbiraji data a informace. Mezi né patfi
sbér prodejnich cen, nabidkovych cen a cen vydrazenych nemovitosti. Dale dulezité
informace o nemovitostech a jejich podstatné vlastnosti. Dulezité je urcit, jestli
budou nemovitosti porovnavany jako celky nebo s pfepoctem na spravné zvolenou

jednotku, tou mize byt napfiklad K&/m? uzitné plochy.
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Druhou fazi je porovnavaci ¢ast. V této ¢asti se vyberou nejvhodnéjSi nemovitosti
pro porovnani. Nasledné se zvoli nejvhodnéjSi zpusob a jednotky, kterymi se

nemovitosti porovnaji. U nemovitosti je potfeba najit veSkeré cenotvorné odliSnosti.

V zavérecné fazi se provede analyza a vyhodnoceni vysledku. [5]

2.4.2. Porovnavaci jednotka

Porovnavaci jednotkou se rozumi veli€ina, pomoci které je nasledné mozné
porovnat vSechny vybrané nemovitosti. | kdyZ maji nemovitosti vzdy uréenou cenou
za nemovitost jako celek, je mozné pfepocitat cenu na urcitou jednotku. U pozemku
je mozné tuto cenu prepocitat na m2, u objektd (pro bydleni, ob&anskych,
administrativnich, pramyslovych, zemédélskych apod.) za m2 podlahové plochy
nebo m3 obestavéného prostoru. U nemovitosti, které jsou ureny k rekreaci
a ubytovani, je pfepocitana cena na lizka nebo pokoje. Vzdy je potfeba spravné
vybrat, podle ¢eho se bude dana nemovitost porovnavat a pak uz jen tuto jednotku

pouzit. [5]

2.4.3. Korekéni Cinitelé

Protoze jsou nemovitosti, jak jiz bylo fe¢eno k riznym ucelim, je potfeba spravné
upravit ceny porovnatelnych nemovitosti v zavislosti na odlinostech. Upravy cen
mohou byt provedeny v podobé koeficientl, procentualnich odpoctld a pripoctu
nebo srazkami absolutnich ¢astek.

Pfi porovnavani cen plati tato pravidla:

e Pokud je ocefiovana nemovitost témeér totozna, pak se hodnota oceriované
nemovitosti rovna cené znamé nemovitosti.

e Pokud je ocenovana nemovitost horSi, potom by méla byt hodnota
ocenované nemovitosti nizS§i nez cena znamé nemovitosti.

e Pokud je vSak ocefiovana nemovitost lepsSi, znamena to, Ze hodnota bude
vyS8Si nez cena u znamé nemovitosti.

Pfi ocenovani jsou obvykle posuzovany odliSné podminky transakce a odliSné
vlastnosti nemovitosti. Mezi odliSné vlastnosti transakce patfi vlastnicka prava,
finanéni podminky, podminky prodeje, trzni podminky a danové podminky.
U odliSnosti vlastnosti nemovitosti jsou to technické parametry, ekonomickeé

charakteristiky, poloha, zpusob vyuziti a nerealitni faktory. [5]
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2.4.4. Analyza porovnavaci hodnoty

Béhem hledani porovnavaci hodnoty vzejde nékolik dalSich vysledkd, ty je potfeba
sjednotit do jednoho Cisla. To Ize provést nékolika zpusoby.
a) Priklonéni se k vysledku, jez nejvice odpovida nejvhodné&jSimu vzorku
a prohlasi se za porovnavaci hodnotu.
b) Spocte se aritmeticky primeér, vazeny aritmeticky primér, median nebo
modus jednotlivych vysledku a z toho se ziska porovnavaci hodnota.
c) Porovnavaci hodnota se urCi odhadem z intervalu definovaném dil€imi
vysledky.
PFiznakem volby nejvhodnéjSiho vzorku se muze stat napfiklad podobnost, pocet
a velikost cenovych uprav, soumérnost cenovych uprav, stupen ovéfeni,

aktualnost a dalsi.

2.5. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zalozena na ekonomickém pohledu na nemovitost. Jejim
vysledkem je vynosova hodnota, ktera se stanovi rozdilem diskontovanych pfijmu
z pronajmu nebo provozu nemovitosti, kterych lze dosahnout po dobu celé
Zivotnosti nemovitosti. [4]

Vynosova hodnota se méni podle vyvoje situace na trhu. V oCekavanych
vynosech se musi ukazat mozné zmény vynosu a kapitalizanich mér. Dale se zde
mohou promitnout zmény hodnoty nemovitosti, které vychazi z funk&nich, pravnich,
uzitkovych, finan€nich zmén a technického stavu nemovitosti, do kterého patfi

opotfebeni a znehodnoceni. [5]

2.5.1. Vynosy z nemovitosti

Budouci zisk z nemovitosti je také mozné presnéji urCit jako rozdil vSech
pozitivnich efektd vyplyvajicich z vlastnictvi a podminujicich zapornych efektl. Dalo
by se zjednodusSené fict, Ze je to rozdil mezi prfedpokladanymi vynosy a vydaiji,

zpravidla za jeden rok.

PFi vypoctu rozliSujeme Ctyfi typy vynosu:
e PHV — potencialni hruby vynos
e EHV — efektivni hruby vynos
11



e V — Cisty provozni vynos

e Vm — Cisty provozni vynos po odpoctu splatek

Pro vypocet vynos( jsou ale dulezité tfi zaporné plsobici polozky:
e vypadek najemného a ztraty (rvn)
e provozni naklady (PN)
e splatky pUjcky (Rs)

V nasledujici tabulce je znazornén vztah mezi jednotlivymi vynosy.

Tabulka 1 - Vztah mezi jednotlivymi vynosy

potencialni hruby vynos (PHV)

- vypadek ndjemného a ztraty (rvn)
= efektivni hruby vynos (EHV)
- provozni ndklady (PN)
= Cisty provozni vynos (V)
- splatky pGjcky (Rs)
= Cisty provozni vynos po odpoctu splatek (Vm)

Zdroj: [5, p. 43]
Potencialni hruby vynos
Potencialni hruby vynos je celkovy vynos z vlastnéné nemovitosti s pfedpokladem

stoprocentniho vyuZziti nemovitosti. Z tohoto vynosu se neodecitaji provozni

naklady. Obvykle je stanoven na dobu jednoho roku.

Efektivni hruby vynos
Jak uz z tabulky vyplyva, jde o potencialni hruby vynos snizeny o ztraty z pfijmu.
Tyto ztraty vychazeji zejména z neobsazenosti prostor, vymény najemnikad,
prodlevou platby od najemnikl nebo zivelnymi katastrofami.
Nékteré typy nemovitosti maji obsazenost zavislou na sezonnich obdobich
a podminkach. U nemovitosti s urCitou zavislosti na ro¢nim obdobi pocitame
s potencialnim vynosem za €ast roku, kdy je nemovitost v provozu. Nejedna se tedy

o riziko spojené s vypadkem najemného.
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Cisty provozni vynos
Ziskame jej odectenim celkovych provoznich nakladi od efektivniho vynosu.
Provozni naklady jsou naklady, které jsou nutné k provozu nemovitosti. MUzeme je
rozliSit jako vykazované provozni naklady a o€ekavané provozni naklady. Dale se
muzou rozdélit na fixni naklady (naklady, které nezavisi na obsazenosti a intenzité
vyuzivani nemovitosti), variabilni naklady (jejich vySe zavisi na obsazenosti
a vyuzivani konkrétni nemovitosti) a obnovovaci naklady (naklady na obnovu

jednotlivych konstrukci a vybaveni v zavislosti na Zivotnosti).

Cisty provozni vynos po odpoétu splatek
Jedna se o Cisty oCekavany vynos, ktery se vypocte z Cistého provozniho vynosu,

od kterého se odectou ro¢ni splatky uvéru. [5]

2.5.2. Prijmy z nemovitosti

Ngjemné, které je skuteCné mozné ziskat pronajmutim veSkerych
pronajimatelnych prostor. Je nutné ovéfit si platny stav pro konkrétni objekt, misto
a Cas. Pri vypoCtu mozné vySe najmu vychazime z realnych podkladd. Jeji vysi
ovliviiuje mnoho vlivu:

e velikost a vyznam obce

e uroven cen v obci

e poloha nemovitosti v ramci obce™

e obcanska vybavenost obce

e pristup k nemovitosti

e dopravni spojeni

e poloha nemovitosti s ohledem na svétové strany
e pfisluSenstvi objektu

e vybaveni a stav objektu [4]

2.5.3. Vynosova a kapitaliza¢ni mira

Vynosova hodnota se da brat jako investice. U&astnici této investice o&ekavaji od
trhu navratnost kapitalu a zisk z vloZzeného kapitalu. Rozdil mezi kapitalizaCni
a vynosovou mirou je ten, Ze kapitalizacni mira udava pomér oCekavaného ro¢niho
vynosu a soucasnou hodnotou nemovitosti. U vynosové kapitalizace je mira

kapitalizace vyjadfena souctem nebo rozdilem slozky vynosnosti a navratnosti.
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Vynosoveé typy meér jsou mira vynosova, mira diskontni, mira urokova, vnitfni mira
vynosnosti. Mezi kapitalizacni miry patfi celkova mira kapitalizace, kapitalizace
pozemku, kapitalizace vlastniho podilu, kapitalizace stavby.

Vynosova mira neni celkovou mirou kapitalizace, mize se ji rovnat, ale i liSit.
Zavisi na predpokladanych zménach roCnich vynosu a hodnoty nemovitosti
v budoucich obdobich. Mira kapitalizace se mife vynosnosti rovna, pokud se da

pfedpokladat, Ze si nemovitost v budoucnosti udrzi svou hodnotu. [5]

Vypocet miry vynosnosti
Mira vynosnosti se neda urcit pfesné, proto se odhaduje na zakladé podobnych
nemovitosti s upravou o pfirazky a srazky.

Vzorec 3 - Vypocet miry vynosnosti
ip=i,+ Ai

Zdroj: [5, p. 59]
iv je mira vynosnosti
ipje mira vynosnosti dosahovana u podobnych nemovitosti
Ai jsou pfirazky a srazky vychazejici z odliSnosti vychozi miry vynosnosti

[5]

2.6. Nakladova metoda

Nakladovou metodou se ziska reprodukéni hodnota nemovitosti, ktera se také
jinak nazyva vécnou hodnotou. Jedna se o ocefovani na zakladé cenového
predpisu. [4]

Vécna hodnota, kterou ziskame je v podstaté vySe nakladu, které by byly potifeba
pro znovuvybudovani nemovitosti do stavu, odpovidajiciho nemovitosti v dobé

ocenovani a nakupu pozemku.

Pfi vypoctu touto metodou se zohledriuje opotfebeni, které snizuje hodnotu

a zohlednuji se také funk¢ni a ekonomické nedostatky.

Postup vypoctu vécné hodnoty nakladovou metodou:

a) popis nemovitosti

b) vypocet obestavéného prostoru
c) stanoveni typu objektu

d) vypocet reprodukeni ceny
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e) predpokladana zivotnost
f) opotfebeni
g) funkéni nedostatky

h) ekonomické nedostatky

Obestavény prostor se pocita podle CSN EN 73 40 55 nebo podle ocefiovaci
vyhlasky €.3/2008 Sb. [5]

2.6.1. Naklady

Naklady, které by byly potfebné na realizaci obdobné nemovitosti se stejnymi

technickymi a funk&nimi parametry a se zapoctenim srazky z opotiebeni.

Pfi ocenovanim pomoci nakladové metody je potfeba brat ohledy na konstrukeni
feSeni stavby, pouzité materialy a technologie.

Jsou tfi moznosti, které je mozné pouzit pro vypocet. Prvni je globalni zplsob
stanoveni nakladl. Vyuziva rozpoctové ukazatele stavebnich objektll nebo
ukazatele pfiblizné ceny za mérnou jednotku nebo ucCelovou jednotku. Zakladni
kritérium pfi volbé ukazatele by méla byt konstrukéné materialova charakteristika.
Naklady se odhaduji na zakladé rozpoc¢tovych a cenovych ukazatelu a je potreba je
zobecnit, tzn. pFizpUsobit jejich vySi v situaci, kdy je odliSné feSeni, kvalita, mnozstvi
a druh vybaveni apod. PfizpUsobit cenové ukazatele je potfeba i v pfipadé odliSné
zastavéné plochy nebo vySky podlazi. U ukazatell je vyZadovana aktualnost,
v pfipadé, Ze nejsou aktualni, je potfebny pfepocet na jinou cenovou uroven.

Druhym zplsobem je stavebnicovy zpusob stanoveni nakladl. Zde se vyuZivaji
agregované ceny jednotlivych konstrukénich &asti a funkénich dild. Princip tkvi
v souctu cen jednotlivych konstrukénich ¢asti nebo funkénich dilG. Tento zpusob je
ponékud pracnéjsi nez globalni metoda, ale za to pfesnéjsi.

Treti zplsob je podrobny polozkovy rozpocet nakladd. Jedna se o polozkovy
rozpocet s vyuzitim smérnych cen nebo orientacnich jednotkovych cen stavebnich
a montaznich praci. Pro polozkovy rozpocCet je potfeba jiz i stavebni dokumentace,
z té se vytvori vykaz vymér a oceni jednotkovymi cenami. NejpracnéjSi zpusob

vypoctu a zbyte€né pracny pro ucely trzniho ocenéni. [5]

Ke stanoveni cen je mozné vyuzit:

a) Cenové databaze staveb, objektl, konstrukci a praci vytvorené z vlastnich
dat.
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b) Zakladni ceny za mérnou jednotku, doprovazené cenovym predpisem
véetné uUprav koeficienty. Za mérnou jednotku se bézné pouziva 1 m?
obestavéného prostoru.

c) Softwarové programy pro ocenovani stavebnich konstrukci a praci, které
maji agregovane ceny a katalogy staveb.

d) Jednotkové a agregované ceny stavebnich praci z cenovych soustav.

e) Prepocet pofizovaci ceny na sou¢asnou hodnotu pomoci indexu.

f) Porovnani. [5]

2.6.2. Zivotnost staveb

Pro oceriovani je zivotnost doba, ktera zalina vznikem stavby a konéi jejim
zchatranim, za predpokladu pravidelné udrzby béhem jeji existence. Znamena to,
Ze nebyl objekt ponechan napospas osudu.

Da se fici, ze zivotnost je schopnost objektu naplfiovat pozadované funkce do
doby, nez dosahne mezniho stavu, pfi daném systému predepsané udrzby a oprav.
[4]

U Zivotnosti objektu se rozliSuji ¢tyfi druhy:

e technicka zivotnost — pocCina vznikem stavby a konCi jejim zchatranim
a technickym zanikem za predpokladu pravidelné udrzby

e pravni zivotnost — od kolaudacniho souhlasu po povoleni o odstranéni
stavby

e ekonomicka zivotnost — zacina vznikem stavby a kon¢i ztratou ekonomické
uzite€nosti a smysluplnosti, okamzikem trvalé ztraty vynosu

e moralni zivotnost — od vzniku stavby do okamziku zastarani stavby, tzn.
nevyhovuijici dispozi¢ni feSeni, styl, standardy, technologie apod.

Pro nakladovou metodu je smérodatna ekonomicka a technicka Zivotnost.

Technicka zivotnost

Technicka zivotnost je ovlivnéna pfedevSim konstrukénim systémem, udrzbou,
rekonstrukci a modernizaci. Bézné prevySuje ekonomickou Zivotnost.
Pfedpokladané Zivotnosti staveb i jednotlivych konstrukci Ize nalézt v literature.

Zasadni vliv na technickou Zivotnost maji pfedevsim:

e zplsob zalozeni ve vazbé na zakladové podminky (vhodné zaloZeni podle

typu zeminy)
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e navrh konstrukéniho feSeni a technologické provedeni €asti dlouhodobé
zivotnosti (zaklady, svislé nosné konstrukce, vodorovné nosné konstrukce,
stfecha a schodisté)

e zpusob a intenzita uzivani

e Cetnost provedeni béZnych udrzeb

e modernizace, dulezité opravy [5]

Ekonomicka zivotnost
Doba, po kterou je stavba vyuzitelna. Jeji konec pfichazi se ztratou vynos(
s ohledem na naklady, které jsou oproti nim nesrovnatelné vysoké. J ten moment je
vyhodnégjSi stavbu odstranit a nasledné nahradit novou stavbou, tim se zhodnoti i

pozemek. [4]

2.6.3. Opotrebeni staveb

Opotiebeni neboli znehodnoceni stavby vyjadiuje upadek kvality nemovitosti a tim
zpusobenou ztratu ceny vlivem pouzivani, vlivem atmosféricky podminek
a zménami materialu. Opotfebeni se vyjadfuje v procentech z hodnoty, za jakou by
méla ocefiovana stavba, kdyby byla nova. Obecné plati, Ze soucet opotiebeni
a technické hodnoty stavby se rovna 100 %. Pro vypoCet opotifebeni se pouzivaji
3 zpusoby: globalni odhad opotfebeni, analyticky vypocet opotfebeni a nakladovy

vypocet opotiebeni. [5]

3.Finan€éni analyza a hodnoceni efektivnhosti
projektu

V této kapitole jsou obsahuje potfebné informace pro sestaveni CF a vyhodnoceni

efektivnosti zaméru.

3.1. Penézni toky (Cash Flow — CF)

Penézni toky slouzi u projektl pro hodnoceni ekonomické efektivnosti. Tvofi jej
vSechny pfijmy a vydaje, které projekt generuje. Tyto pfijmy a vydaje se mapuji od

vystavby, pfes provozovani az po likvidaci.
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Bé&hem obdobi vystavby je obvyklé generovani pouze vydajd a v ramci stavby je
to i nejnakladnéjsi obdobi. Vydaje v tomto obdobi se nazyvaji vydaje investi¢niho
charakteru.

V pfipadé provozu uz se objevuji kromé vydaja také pfijmy. Pfijmy v tomto obdobi
tvori trzby za prodej produkce, sluZzeb, na néz je projekt zaméreny. Pfijmy mohou
byt také z pronajmu. Vydaje se mohou vztahovat jak k dodatecnym investicim, tak
prevazné Kk provoznim zalezitostem, které jsou potfebné pro spravny chod.
InvestiCni vydaje mohou byt na dokonéeni vystavby, ktera pokraCovala jiz za
provozu, ale také na rozsifeni nebo dovybaveni.

Pfi likvidaci, po skonCeni Zivotnosti projektu mohou nastat jak pfijmy, tak i vydaje.
V zavislostech na charakteru projektu mohou v nékterych pfipadech prevySovat
prijmy, v jinych naopak vydaje. Pfijmy by pfevySovali zejména v pfipadé prodeje
pozemku, prodeje materialu nebo prodeje vybaveni, které jesté neprekrocilo svou
dobu Zivotnosti. Vydaje spojené s likvidaci jsou vétSinou vydaje na demolici,
demontaze zafrizeni, ekologickou likvidaci a v nékterych pfipadech vydaje na

likvidaci ekologickych Skod. [6]

3.2. Statické metody

Tyto metody nerespektuji faktor Casu. Nejsou nikterak naroCné, a proto se
vyuzivaji pro kratkodobé projekty, které maji malou poZadovanou dobu navratnosti.
Jejich doba navratnosti se pohybuje mezi 1 az 2 lety. Pfi rozhodovani a vyhodnoceni
investice je nicméné Cas dulezity a jeho zanedbanim mulze byt vyhodnoceni

zkreslené, coz by mohlo vést ke Spatnému rozhodovani.

3.2.1. Prosta doba navratnosti (PP)
Anglicky Payback Period, pouziva se tedy zkratka PP. Pfi metodé doby

navratnosti tedy nerespektujeme Cas. ZjisStujeme moment, kdy se kladny penézni
tok vyrovna kapitalovym vydajum.

Pro vypocet prosté doby navratnosti se pouziva vzorec:
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Vzorec 4 — Vlypocet prosté doby navratnosti

PP
t=1

Zdroj: [7, p. 47)

V nasleduijici tabulce Ize vidét na po€atku investi¢ni naklady, které dosahovaly 6 mil.
KE&. V nasledujicich obdobich jsou patrné jednotlivé vynosy. Ve ¢tvrtém obdobi je jiz
kumulované CF poprvé kladné, to znamena, zZe se projekt dostal ve 3. obdobi pres
bod zvratu a vynosy jiz pokryly pocateéni investici.

Tabulka 2 — prfiklad CF pro metodu PP

(tis. K¢) 0 1 2 3 4 5 6
CF celkem 6000 1640 1680 1720 1720 1680 2440
kumulované CF|  -6000  -4360  -2680  -960 760 2440 4880

Zdroj: [7]
V grafu nize je tento pfiklad znazornén graficky. V misté, kde kumulované CF
protina nulovou osu je bod zvratu. Z toho Ize vyhodnotit, Ze doba navratnosti je
u tohoto pfikladu pfiblizné 3,5 roku.

Graf 1 - Znazornéni PP
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Zdroj: Vlastni zpracovani

[7]

3.3. Dynamické metody

Dynamické metody se od statickych liSi tim, Ze faktor ¢asu respektu;ji.
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3.3.1. Diskontni sazba

Diskontni sazba se také nazyva urokovou mirou a ur€uje nejlepSi mozny vynos
alternativni investice, kterou by se mohl investor zabyvat misto vybrané investice,
kterou se zrovna zaobira. Diskontni sazba vyjadfuje vySi vynosu z investované
Castky, o kterou investor pfijde v pfipadé uskute¢néni planované investice. Slouzi
k pfepoctu budouci hodnoty penéznich tokd na jejich sou¢asnou hodnotu pomoci

diskontovani.

Pfi odhadu a porovnani diskontni sazby je potfeba, aby investor zohlednil takeé vliv
inflace na proménné. Realna diskontni sazba na rozdil od nominalni diskontni sazby
zohlednuje i vliv inflace a jeho vypovidajici hodnota je vy$Si. [8]

Hodnota diskontni sazby se stanovuje podle financovani projektu. Pfi vypoctu
sazby u projektl vefejného sektoru pfi financovani z dotaci je mira diskontni sazby
stanovena na 5 % a vySe spoleCenské diskontni sazby na 5,5 %, dle metodickych
pokynU Evropské unie.

Pro projekty soukromého sektoru, financovanych ze soukromych prostiedku je
mira diskontni sazby vypoc&tena podle nakladu vliastniho kapitalu. Pro tento vypocet
se pouziva metoda CAPM. Jeji princip je zaloZzen na pfedpokladu, Ze investor
srovnava vynos urcité investice s vynosem efektivniho portfolia, tvofeného produkty

majici shodnou miru rizikovosti s planovanou investicni prilezitosti. [9]

Vzorec 5 - CAPM metoda

re=rf+ﬁi*(rm_rj)

Zdroj: [10]

Kde:

le naklady na vlastni kapital
It bezrizikova urokova mira
Bi systematické (trzni) riziko
(rm - 1j) trzni rizikova prémie

[10]

Pro projekty soukromého sektoru, financovanych z cizich zdroji se uvazuje
diskontni sazba ve shodné urovni jako urokova mira ciziho kapitalu. Pfi financovani,
které vyuziva financovani z vlastniho i ciziho kapitalu se pfirovnava vysi diskontni

sazby k primérnym vazenym nakladum kapitalu. Pro tento vypoclet se pouziva

20



metoda WACC. Vyjadfuje pramérnou cenu, kterou musi podnik platit za vyuziti
svého, tedy ciziho kapitalu. [9]

Vzorec 6 - WACC metoda

WACC = ry(1 —d) * %+re * YK
K K

zdroj: [11, p. 314]
Kde:
rd naklady na cizi kapital
d sazba dané z pfFijmu
re oCekavany vynosnost vlastniho kapitalu
CK trzni hodnota uro¢eného kapitalu (cizi kapital)
VK trzni hodnota vlastniho kapitalu
K trzni hodnota celkového investovaného kapitalu
[11]

3.3.2. Diskontovana doba navratnosti (DPP)

DPP se od prosté doby navratnosti liSi pravé jiz zminénym zohlednénim faktoru
Casu. V této metodé jde o stejny princip, a to zjisténi okamziku, kdy diskontované
penézni toky pfesahnou kapitalovy vydaj.

Pro vypocet diskontované doby navratnosti se pouziva vzorec:

Vzorec 7 - Vypocet diskontované doby néavratnosti

DPP
0= 1+z Ce
- _ —
t=1(1+1)

Zdroj: [7, p. 47]

V nasleduijici tabulce je jiz pfidano diskontované CF.

Tabulka 3 - pfiklad DCF pro metodu DPP

(tis. K¢&) 0 1 2 3 4 5 6

CF celkem -6000 1640 1680 1720 1720 1680 2440

DCF -6000 1426 1270 1131 983 835 1055

kumulované DCF -6000 -4574 -3304 -2173 -1189 -354 701
Zdroj: [7]

Pokud v projektu budeme brat v potaz faktor Casu, prodluzi se doba, kdy vynosy
pokryji investi¢ni naklady. Jak z tabulky &. 3, tak z grafu niZze je zfejmé, Ze pfi
diskontovaném kumulovaném CF dojde k bodu zvratu az po 6. roce.
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Graf 2 - Znazornéni DPP

2000
1000

0
-1000
-2000

tis. K¢

-3000
-4000

-5000

-6000
-7000

Cas

Naklady —essmKumulované DCF

Zdroj: Vlastni zpracovani

[7]

3.3.3. Cista souéasna hodnota (NPV)

Zkratka NPV je z anglického spojeni ,Net present value®. Tato metoda je v praxi
nejvice vyuzivana. Definice Cisté souCasné hodnoty je rozdil mezi sumou
diskontovanych pfijma z investice a kapitalovych vydaju. Pocita se s ¢asovou
hodnotou penéz.

Vypoc€et NPV se provadi pomoci nasledujiciho vzorce:

Vzorec 8 - Vypocet Cisté sou¢asné hodnoty

n
NPV = —I +Z a f—ti)t
t=1
Zdroj: [7, p. 48]
Ci= penézni toky v daném obdobi
n = doba Zivotnosti projektu
i = diskontni urokova mira

t = Cas

Pokud ve vypoctu NPV bude vysledek rovny nule, pak se pfijmy rovnaji vydajim.
Kladna hodnota NPV znamena, Ze diskontované pfijmy jsou vyS$Si nez vydaje.
V tomto pfipadé by mohl byt projekt uspésny. Treti moznost je, ze vyjde NPV
zaporné, to znamena vyssi vydaje nez diskontované pfijmy a projekt je nepfijatelny.

[7]
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3.3.4. Vnitini vynosové procento (IRR)

.internal rate of return“ je anglicky nazev, tedy zkratka IRR. Definuje se jako
diskontni mira, pfi niz je Cista sou€asna hodnota rovna 0.

Vzorec 9 - Vypocet vnitfniho vynosové procenta

0= 1+zn: e
- 1+ IRR
£ (1+IRR)
Zdroj: [7, p. 49]
Vyuzitim metody IRR se eliminuji subjektivni vybéry diskontniho faktoru. Pro

projekt je ale potfebné, aby mél investor predstavu, jakou miru zhodnoceni

u projektu pozaduje. [7]

3.3.5. Index ziskovosti (PI)

V angli¢tiné jako ,profitability Index“ se zkratkou PIl. Index ziskovosti se da
definovat jako pomér mezi diskontovanymi pfijmy a diskontovanymi investi¢nimi
vydaiji.

Vzorec 10 - Viypocet indexu ziskovosti

n Ct
=11 +0)t

Pl =
I

Zdroj: [7, p. 49]
Pokud bude Pl mensi nez 1, pak budou diskontované pfijmy rovny diskontovanym
vydajum. Jestlize se bude Pl rovnat 1, bude vysledek stejny jako, kdyz bude mensi
nez 1. Pokud ale bude vys8i nez 1, znamena to, Zze diskontované pfijmy prevysi

vydaje, z toho vyplyva, Ze je dany projekt pfijatelny. [7]
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PRAKTICKA CAST

Pozadavkem investora je zrekonstruovani roubenky zroku 1725 v CHKO
Kokofinsko. Rekonstrukce jiz zapoc€ala, ale neni zdaleka u konce. Proto je jesté dost
Casu promyslet, co bude dale s roubenkou.

Cilem je vytvofit komfortni a krasné bydleni. Prvni variantou je dokonceni
rekonstrukce a ihned se pokusit prodat nemovitost se ziskem. Druhou moznosti je
dokonceni rekonstrukce a nasledné objekt provozovat jako rekreacni objekt urCeny
pro kratkodobé ubytovani.

Ugelem této prace je zjistit ekonomickou navratnost v pfipadé kratkodobého
pronajimani nemovitosti. Tim vyhodnotit, jestli bude vhodné&jSi nemovitost takto
pronajimat, nebo ihned po rekonstrukci prodat. Horizont pozadované navratnosti
vlozenych finan¢nich prostfedku je 15 let.

Proto bude potfeba zjistit, jak ocenénim hodnotu nemovitosti, tak i pfipadny vynos
z pronajmu. Nasledné vyhodnotit pomoci finan¢ni analyzy ekonomickou navratnost

a doporucit investorovi vyhodnéjsi variantu.

4.Charakteristika objektu

V charakteristice objektu je cely objekt popsan spolu s popisem historie a okoli.

4.1. Popis objektu

Jedna se o barokni faru z roku 1725, ktera byla upravovana v prvni poloviné
19. stoleti a dale v postupné béhem 20. stoleti. Fara lezi na ostrozné ve vychodni
Casti obce. Severné od fary, ve vzdalenosti 15 metr(, se nachazi kostel svatého

Vojtécha, ktery je oddéleny od fary hranici pozemku a plotem.

Stavba je situovana na parcele st. 2, v katastralnim tuzemi Doksy, okres Ceska
Lipa a plocha této parcely je 885 m?. K objektu ovSem nalezi rozdélené pozemky,
které jsou okolo objektu a je jich celkem 5 (parcely 77/3, 78, 701/10, 748, 80). Jejich
vymeéra je 2425 m?.
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Tabulka 4 - Pozemek

C. Popis Parcelni cislo Vyméra
1 [Hlavniparcela se stavbou st. 2 885 m?
2 |Pfilehly pozemek 77/3 1979 m?
3 [Prilehly pozemek 78 122 m?
4 |Prilehly pozemek 701/10 23 m?
5 |Pfilehly pozemek 748 32 m?
6 |PFilehly pozemek 80 269 m?
Celkem: 3310 m?

Zdroj: Vlastni zpracovani (pfiloha ¢. 8)
Fara ma obdélnikovy pudorys a stény jsou pfevazné zbudovany technikou
roubeni. Cela budova ma dvé patra a podkrovni prostor, nicméné je nepodsklepena.

Na severni strané objektu byla pfisazena pfistavba také obdélnikového tvaru.

Obréazek 2 — Fara — exteriér (ped rekonstrukci)

il

i et B 5
sepn 1111

Zdroj: Wikipedia [12]
4.2. Popis plivodniho stavu pired rekonstrukci

Stfecha je valbova, s konstruovanymi namétky a presahem kraju stfechy pres
jednotliva priceli. Konstrukce krovu je feSena hambalkovou soustavou, takze je
puda celkem prostorna. Stfecha pfistavby na zapadnim priceli je pultova stfecha,
navazujici na dolni okraj valbové stfechy hlavniho objektu. Krytiny obou stfech byly
z azbestocementovy Sablon kladené nakoso, pfi spodnich okrajich stfechy

prochazel lem Sablon kladenych vodorovné.

Pfizemi je dispozicné feSené jako trojdilny dvoutrakt. Shodnou dispozici ma take

1. patro, do kterého vede ze spodni chodby pfimé dfevéné schodisté.
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Podlahy v pfizemi byly v nékterych mistnostech z dfevénych prken a v nékterych
pouze jako betonova podlaha nebo linoleum. Podlahy druhého patra uz jsou jen
dfevéné prkenné. Podlaha pudy je tvofena mohutnou vrstvou betonové mazaniny.
Stény a stropy jsou omitnuty v€etné vSech tramu ve stropech. K hlavni budové je
pfipojena pfistavba, ktera je také roubena. V misté pfipojeni pristavby je patrna
puvodni struktura obvodoveé zdi a priceli, kde je do Urovné stropu hlinéna omitka a

horni ¢ast v pldni nadezdivce je roubena konstrukce z tramu znatelné tloustky.

4.3. Historie

Farnost byla zaloZzena jiz v 1. poloviné 14. stoleti. Existence samotné stavby fary
je znama az z roku 1725, kdy se stavéla nova fara na misté té staré. Prvni stavebni
Upravy jsou dolozeny z roku 1778. Puvodni krov se stojatymi stolicemi se dochoval
do poloviny 19. stoleti. Katastralni mapy z 19. stoleti zachytily budovu
obdélnikového tvaru s udaiji, Ze je postavena ze spalného materialu, tedy roubenou.
Na dochovanych fotografiich z doby mezi prvni a druhou svétovou valkou je jiz
patrna omitana pfistavba, ktera byla pfipojena k zapadnimu priceli. Ostatni pruceli
byla na rozdil od soucasné podoby bez bednéni, pohledové s roubenim. Na
bednény plast byla pruceli upravena az po druhé svétové vaice.

Obrazek 3 - Fara v mezivaleéném obdobi

Zdroj: Katalog vesnické pamatkové zény Kruh [13]

4.4. Lokalita

Tato fara lezi v malé vesnici jménem Kruh, v Libereckém kraji. Cela tato vesnice

byla v roce 2005 prohlasena za vesnickou pamatkovou zénu a cela jeji zastavba je
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tedy chranéna. Cela tato osada se nyni povazuje jiz spiSe za rekreacni a lezi
v blizkosti hradu Houska, ktery je od osady vzdalen jen 3 km. V celé vesnici se

nachazi 41 doma a trvale zde Zije 47 obyvatel.

Obrézek 4 - Poloha osady Kruh.
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Zdroj: Mapy [15]

Objekt lezi zaroven v chranéné krajinné oblasti Kokofinsko, takzvaném Machoveé
kraji. Déli se na dvé &asti, jedna &ast lezi mezi mésty Ceské Lipa a MéInik a druha
v okoli Machova jezera, tedy severné od mésta Doksy. Cela oblast se rozpina na
420 metrech CtverecCnich.

Obrazek 5 - CHKO Krivoklatsko
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Krivoklatsko je charakteristické piskovcovymi skalami a nadhernou krajinou, proto
je tato oblast vyhledavana turisty. Neméné tomu také prispiva Machovo jezero, hrad

Krivoklat, hrad Bezdéz a hrad Houska.

5.Rekonstrukce

Tato kapitola navazuje na prfedchozi kapitolu popisu objektu. Nachazi se zde popis

provedené i planované rekonstrukce a jeji naklady.

5.1. Popis rekonstrukce

Stanoveni cilu rekonstrukce bylo vytvoreni komfortniho a pFijemného prostredi,
kam se kazdy navstévnik bude rad vracet. Jedna se hlavné o interiér a okoli domu.
DalSi nutnosti bylo oSetfeni vSech konstrukci, aby se zajistila Zzivotnost a funkénost

objektu.

5.1.1. Co je jiz hotovo

Strecha
Rekonstrukce zapocala rekonstrukci stfechy. Zprvu byl zkontrolovan stav
stfeSnich vaznikl a krokvi, ty byly ve skvélém stavu, proto padlo rozhodnuti o jejich
zachovani a oSetfeni. Na konstrukci krovu se polozila nova parozabrana,
namontovaly nové stifesni laté a polozila nova krytina ve stylu pavodni stfechy.
Vybér krytiny padl na Dacoru — eternit, ta je velmi podobna plvodni krytiné a byla
vybrana na zakladé pokynu pamatkového ustavu. Spolu se stfechou se jesté dodaly

noveé okapy a dva kominy prostupuijici stfechou vyZadovaly opravu.

Interiér

Dalsim bodem rekonstrukce byla rekonstrukce interiéru pfizemniho podlazi. Na
podkladu byla z betonové mazaniny vytvofena vyrovnavaci vrstva. Do obytnych
mistnosti a koupelny bylo poloZzeno podlahové vytapéni. Naslapna vrstva podlahy
je tvofena keramickou dlazbou.

Schodisté bylo v ramci rekonstrukce obrouseno, ocCisténo a bylo zachovano.

Po celém pfizemi jsou rozvedeny nové elektroinstalace a rozvody vody. Stény
nasledné nové omitnuty a na stropech byl vytvofen sadrokartonovy podhled. Ve

dvou mistnostech byly stropni tramy opiskovany a vyplnény novou jilovou hmotou.
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Koupelna ma nové obklady a je vybavena zafizovacimi pfedméty. V kuchyni
kompletni kuchyriska linka v&etné spotiebicu.

Okna a dvefe v objektu jsou jiz také vyménéna. Okny bylo dosazeno vysSi tepelné
izolace objektu. Pristavba objektu slouzi jako technicka mistnost a nachazi se zde
| tepelné Cerpadlo, které zasobuje objekt teplou vodou a slouzi i k vytapéni celého

objektu.

5.1.2. Co jeSté ceka

Rekonstrukce celého 1. patra je na fadé nyni.

Zde bude rekonstrukce také pokraCovat. Dfevéné podlahy budou opiskovany a
oSetfeny, poSkozena prkna nahrazena novymi.

Schodisté z 1. patra, vedouci na pudu je také difevéné a béhem rekonstrukce 1.
patra bude také restaurovano. Jelikoz nebude puda vyuzivana pro bydleni,
rekonstrukce se ji netyka.

Dalsim bodem pak budou upravy prostranstvi okolo domu. Bude zde vytvoreno
jezirko a veskeré venkovni plochy budou zkrasleny. K domu patfi také sklipek, ktery
bude upraveny. Pro ubytované bude k dispozici venkovni vifivka, ktera tomuto

bydleni doda atraktivitu.

5.2. Naklady rekonstrukce

V nasleduijici tabulce jsou vyobrazeny kompletni naklady na rekonstrukci.

Tabulka 5 - Naklady rekonstrukce

Popis Stav Castka

1. etapa rekonstrukce objektu Provedeno | 2 800 000 K¢&
2. etapa rekonstrukce objektu V planu 1 000 000 K&
Vlybaveni jednoho pokoje Provedeno 40 000 KE
Dovybaveni pokoji nabytkem V planu 200 000 K&
Venkovni upravy V planu 150 000 K¢E
Vifivka V planu 250 000 K¢
Sklipek V planu 50 000 K¢
Celkové naklady na rekonstrukci: 4 490 000 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovani

Do nakladli 1. etapy patfi kompletni rekonstrukce pfizemi vcetné tepelného

Cerpadla a stfechy. VSechny dalSi naklady kromé vybaveni jedné loznice jsou
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odhadnuty investorem na zakladé rozpoctu a jiz provedenych praci v pfizemi. Do
nakladl 2. etapy spada rekonstrukce prvniho patra.

Nabytkem je vybaveny jeden pokoj v pfizemi. JelikoZz budou vSechny pokoje
vybaveny stejné a v objektu je 5 loznic, odhad téchto nakladd je 200 000 K&.

Vyse celkovych nakladu je 4 490 000 K¢.

6. Ocenéni nemovitosti

Pro ocenéni nemovitosti budou provedeny metody trzniho ocenéni.
Administrativni cena nemovitosti neni v tomto pfipadé potfebna, ta se pouziva pro

vypocty dani.

6.1. Porovnavaci metoda

Pfi porovnavaci metodé jsem hledal podobné objekty v okoli. Kritérium pro vybér
bylo, aby to byla roubenka v podobném stavu. Bohuzel je ale problém v této lokalité
takoveé objekty najit, pfestoze jsem trh s nemovitostmi v této lokalité sledoval nékolik
mésicl. Proto jsem se rozhodl porovnavaci metodu rozdélit na dvé ¢asti.

V prvni ¢asti je potfeba najit v lokalité Kokofinska nemovitosti, které maji alespon
z Casti podobny charakter vzhledem k ocefiované nemovitosti.

Ve druhé &asti naopak hledat roubené stavby po Ceské republice, v lokalitach
srovnatelnych s Kokofinskem. Tyto lokality by mély byt turisticky atraktivni chranéné
krajinné oblasti (popfipadé kraj narodniho parku). Zaroven by se mélo jednat jiz

pouze o roubenky ve srovnatelném stavu.

6.1.1. Objekty ke srovnani 1 — lokalita Kokofinsko

a) Dam Zdirec
Prvnim objektem porovnani je nemovitost leZici v obci Zdirec, ktera je od vesnice
Kruh vzdalena 4 km. Lezi na kraji CHKO Kokofinsko.
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Obrézek 6 - Objekt - Zdirec

Zdroj: www.sreality.cz [25]

Jedna se o dum, ktery ma 3 nadzemni podlazi. K domu patfi dvé garaze. Okoli
domu je upravené, kdomu je pfipojeny venkovni pfistfeSek. V domé zlstane
veskeré vybaveni, v€etné nadstandardniho vybaveni kuchyné.

Plocha celého pozemku je 2 817 m?, zastavéna plocha objektu je 350 m?. Za

objekt s uzitnou plochou 720 m? majitel poZzaduje 7 490 000 K¢. [25]

b) Duba - Novy Berstejn
Jedna se o roubenku v zapadni Casti Kokofinska. Nachazi se v tésné blizkosti
mésta Duba. Nachazi se v podzam¢&i zamku Berstejn, ktery je zrekonstruovan a

pfestavén na zamecky hotel.

Obrazek 7 - Objekt - Duba, Berstejn

Zdroj: www.sreality.cz [26]

DUm je sice roubeny, ale je pomérné nové postaveny, pfi porovnani tedy bude

potfeba zohlednit jeho stafi. Roubenka je vybavena nadstandardné, at uz jde o
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interiér, Ci sklipek, ktery je soucasti objektu a je urCeny pro relaxaci. K obyvaku je
pfipojena i zimni zahrada.

Pozadovana cena za tento dim je 9 900 000 K¢&. Zastavéna plocha domu je 125
m? a uzitna 243 m?. K objektu patfi celkem hezky upraveny pozemek o velikosti
1118 m?. [26]

c) Nedamovska, Duba

Treti nemovitost ezi nedaleko predchoziho objektu, v zapadni ¢asti mésta Duba.

Tim, Ze leZi jesté v Casti mésta, neni v této lokalité pfili§ soukromi.

Obrazek 8 - Objekt - Duba, Nedamovska

Zdroj: www.reality.idnes.cz [27]

Stavba je zprvni poloviny 19. stoleti a nedavno byla zrekonstruovana a
zmodernizovana. V budové se nachazi nékolik loZnic a koupelen. Soucasti je i
sauna a vifivka. Topeni je feSeno elektrokotlem a v obyvacim pokoji se nachazi
vykonny krb. Nabytek neni soucasti prodej a je potfeba to zohlednit v porovnani.

Tento diim je nabizen za cenu 7 990 000 K¢ véetné pozemku o velikosti 2 139 m?2.
Uzitna plocha domu je 360 m?2. [27]

d) Vrchovany

Vrchovany, ve kterych se nachazi dalSi objekt, lezi v severozapadni Casti

Kokofinska. Vzdalenost od nejblizS§iho mésta, ¢imz je Duba, je 3 km.
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Obréazek 9 - Objekt — Vrchovany

Zdroj: www.reality.idnes.cz [28]

Tento objekt se od ostatnich liSi tim, Ze jeSté neprobéhla rekonstrukce. Konstrukce
budovy je pfevazné roubena. Objekt ma dvé podlazi.
Tento objekt je nabizen za cenu 3 500 000 K¢&. Jeho uzitna plocha je 200 m? a

zastavénou plochu 150 m2. Zahrada domu je rozlehla, ma rozlohu 4 188 m?. [28]

e) MsSeno — Sedlec

Posledni objekt z lokality Kokofinska lezi u jihovychodniho kraje CHKO. VeSkera
dulezitd oblanska vybavenost je k dispozici ve 2 kilometry vzdaleném mésté
MsSeno, pod které tato ¢ast spada. Kruh je od Sedlece vzdalen 17 kilometra.

Obrazek 10 - Objekt - MSeno, Sedlec

Zdroj: www.sreality.cz [29]

Nemovitost pochazi z 19. stoleti a prosSla rekonstrukci celého pfizemi. V ramci
rekonstrukce byly provedeny veskeré rozvody vody, elektroinstalace a topeni.
Cena nemovitosti s uzitnou plochou 100 m? je 3 480 000 K¢. Zastavéna plocha je

87 m? a plocha pozemku je 1000 m?2. [29]
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6.1.2. Shrnuti vybranych nemovitosti pro porovnani 1

V nasledujici tabulce jsou pfehledné vypsany vSechny porovnavané nemovitosti
v CHKO Kokofinsko a jeho blizkém okoli.

Tabulka 6 - Pfehled objekti — PM1

Prodej domu v okoli Kokofinska
. Y4 éna [UZitna ploch
C. Obec astavenazl Uzitna pzoc 3! pozemek (m?) Cena
plocha (m?) (m?)

RD1 |Zdirec 350 720 2817 7490 000 K¢&
RD 2 Duba - Novy Berstejn 125 243 1118 9 900 000 K¢
RD 3 Dub3d - Nedamovska 180 360 2139 7 990 000 K¢
RD 4 Vrchovany 150 200 4188 3 500 000 K¢
RD 5 Mseno - Sedlec 87 100 1000 3 480 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro lepSi predstavu je zde pfilozena mapa s polohou jednotlivych nemovitosti
v ramci prvni porovnavaci metody. Modra Sipka ukazuje polohu Kruhu, kde se
ocenovana nemovitost nachazi.

Obrazek 11 - Zobrazeni porovnavanych objekti z PM1 v mapé

- AP
o \

Zdroj: www.mapy.cz

6.1.3. Porovnani a zjisténi hodnoty 1 - lokalita Kokofinsko

V nasledujici tabulce je porovnani vSech zminénych objektd v prvni Casti
porovnavaci metody.
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Tabulka 7 - Stanoveni jednotkové ceny porovnavaci metodou ¢. 1

Rodinny dim Ocefiovany RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
Cena véetné provize - 7 490 000 K¢ 9 900 000 K¢ 7 990 000 K¢ 3 500 000 K¢ 3 480 000 K¢
Odhad provize RK 3% - 224 700 K¢ 297 000 K¢ 239 700 K¢ 105 000 Ké 104 400 K¢
Cena bez provize RK - 7 250 000 K¢ 9 603 000 K¢ 7 750 300 K¢ 3395 000 Ké 3 375 600 K¢
Lokalita Kruh Zdirec Dubad - Novy Duba - Vrchovany Mseno - Sedlec
Berstejn Nedamovska

korekéni koeficient| 1,00 1,10 0,98 1,10 1,10 1,02
Pozemek (m2) 3310 2817 1118 2139 4188 1000

korekéni koeficient| 1,00 1,01 1,08 1,04 0,96 1,09
Upravy pozemku Velmi dobré - z ¢asti  |Dobré Vyborné Dobré Dostacujici Dostacujici

korekéni koeficient 1,00 1,03 0,98 1,03 1,05 1,05
Stav budovy Velmi dobry Velmi dobry Dobry Velmi dobry Dobry Velmi dobry

korekéni koeficient| 1,00 1,00 1,05 1,02 1,05 1,02
Vzhled budovy Velmi dobry Dostacujici Vyorny Dobry Dostacujici Dostacujici

korekéni koeficient| 1,00 1,05 0,95 1,04 1,07 1,05
Material nosné kce. |Roubend Zdéna Roubena Zdénd Roubena Zdénd

korekéni koeficient| 1,00 0,96 1,00 0,96 1,00 0,96
Rekonstrukce Celkové Cést Novostavba Celkova Ne Cést

korekéni koeficient| 1,00 1,08 0,90 1,00 1,20 1,08
Vytapéni Tepelné cerpadlo, Standardni Tepelné Cerpadlo, |Rekonstruované, (Zastaralé Rekonstruované,

podlahové vytapéni, podlahové krb kachlova kamna
kachlova kamna vytapéni

korekéni koeficient| 1,00 1,10 1,00 1,01 1,10 1,03
Garaz Ne Ne Nedokoncend Ne Ne Ano

korekéni koeficient 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 0,95
Sklep / sklipek Ano Ne Velky, moderni Ne Ano, stary Ano, stary

korekéni koeficient| 1,00 1,10 0,85 1,10 1,08 1,08
Vzhled interiéru Velmi dobry Dobry Vyborny Vyborné Spatny Dostatecny

korekéni koeficient 1,00 1,10 0,93 0,95 1,25 1,17
Vybaveni Velmi dobré Dobré Vyborné Ne Ne Dobré

korekéni koeficient| 1,00 1,05 0,93 1,20 1,20 1,05
Nadstandartni vybav. |Vifivka Ne Zimni zahrada Vitivka Ne Ne

korekéni koeficient| 1,00 1,05 1,00 1,00 1,03 1,10
Soukromi Ano Ne Ano Ne Castecné Ano

korekéni koeficient| 1,00 1,05 1,00 1,05 1,02 1,00
Energetické vlastosti [Dostacujici Dobré Velmi dobré Dobré Dostacujici Dobré

korekéni koeficient| 1,00 0,97 0,95 0,97 1,00 0,97
Dopravni dostupnost |Dobra Dobrd Velmi dobra Vybrona Velmi dobra Dobrd

korekéni koeficient| 1,00 1,00 0,99 0,98 0,99 1,00
Obcansa vybavenost |7 km 6 km 0,5 km 0 km 3m 2 km

korekéni koeficient| 1,00 0,99 0,93 0,92 0,98 0,96
Celkovy korekéni
koeficient 1,00 1,64 0,51 1,37 2,08 1,58
Cena po korekci - 11 890 000 K¢ 4 897 530 K¢ 10 617 911 K¢ 7 061 600 K¢ 5333 448 K¢
Uzitna plocha (m?) 209 720 243 360 200 100
Cena za 1m? uitné pl. - 16 514 K¢ 20 154 K¢ 29 494 K¢ 35 308 K¢ 53 334 K¢
Priimérna cena za 1m?
uzitné plochy 30961 K&
CENA RD

6 461 536 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka byla sestavena na zakladé odliSnosti

jednotlivych nemovitosti

v Kokofinsku. Pokud je v ramci kritéria nemovitost horsi oproti ON, je koeficient

vySsi. V opacném pfipadé se koeficient snizuje. Z téchto koeficientu se vypocetl pro

kazdou nemovitost celkovy koeficient upravujici cenu, se kterou se pak nasobi a

vysledkem je upravena cena nemovitosti z inzeratu.
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| po srovnani nemovitosti dle koeficientl jsou v jednotkovych cenach vidét znacné
odliSnosti. Muze se tak stat neodbornym odhadem ceny nebo pfiliSnym
nadhodnocenim nebo podhodnocenim ceny prodavajicim.

Z porovnani vyplyva, Ze pramérna cena za 1 m? uzitné plochy je 30 961 K¢. Uzitna
plocha ON je 209 m2 (pfiloha €. 4). Odhad hodnoty podle tohoto porovnani pak
vychazi 6 451 536 KC.

6.1.4. Objekty ke srovnani 2 - roubenky v chranénych

oblastech

a) Dolni Podluzi

Dolni Podluzi lezi nedaleko CHKO Ceské Svycarsko a zarovent CHKO Luzické
hory. Ob¢anska vybavenost je zde dostupna v nedalekém Varnsdorfu.

Obrazek 12 - Objekt - Dolni Podluzi
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Zdroj: www.sreality.cz [30]

Chalupa byla dlouhodobé pronajimana pro kratkodobou rekreaci. Objekt je pIné
vybaven nabytkem. K objektu patfi garaz, zahrada s pfistfeSkem pro posezeni.
Vytapéni objektu je obstarano elektrokotlem a k dispozici jsou i dva krby.

Cena nemovitosti je 5200 000 K&. Uzitna plocha objektu je 240 m? a plocha
pozemku je 850 m?. [30]

b) Jablonec nad Jizerou
Jablonec nad Jizerou se nachazi v chranéné krajinné oblasti Jizerské hory a je
v nedaleké blizkosti NP KrkonoSe. VesSkera potfebna obCanska vybavenost je
dostupna pfimo v Jablonci nad Jizerou. Objekt se nachazi nedaleko lyzarského

arealu, proto je tato lokalita o to zajimavéjsi.
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Obrazek 13 - Objekt - Jablonec nad Jizerou

Zdroj: www.reality.sousede.cz [31]

Objekt je po celkové rekonstrukci. Objekt je kompletné vybaven nabytkem.

Objekt ma uzitnou plochu 91 m? a plochu pozemku 206 m?. Cena této roubenky
je 4 890 000 K¢. [31]

c) Dolni Rokytnice
Dolni Rokytnice se nachazi nedaleko mista, kde se nachazi pfedchozi roubenka.
Dolni Rokytnice spolu s celou Rokytnici nad Jizerou poskytuje dostateCnou

ob&anskou vybavenost. Cela tato lokalita je také vhodna pro lyZafe.

Obréazek 14 - Objekt - Dolni rokytnice

=
0 dumrealit.cz

Zdroj: www.reality.sousede.cz [32]

Objekt byl vyuzZivan jako objekt pro kratkodobou rekreaci. Probéhla ¢astecna
rekonstrukce. Objekt je vytapén pomoci elektrokotle a krbovych kamen. Veskeré
vybaveni v objektu zUstava i po prodeji.

Cena nemovitosti je 6 690 000 K¢&. Uzitna plocha je 224 m?, plocha dostupného
pozemku je 556 m2. [32]
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d) Korenov

Kofenov lezi mezi mésty Desna a Harrachov. Je tady tedy dobra obcCanska

vybavenost ve vzdalenosti do 7 km.

Obrazek 15 - Objekt - Korfenov

Zdroj: www.reality.sousede.cz [33]

Objekt ma starSi vybaveni, které je zahrnuto v cené. Rekonstrukce zde

neprobéhla, ale objekt ma vse potiebné. Vytapéni je feSeno kotlem na tuha paliva.

Tento roubeny dum je nabizen za cenu 3 950 000 KE&. Spolu s objektem je
k dispozici rozlehly pozemek o velikosti 5 002 m?. Celkova uzitna plocha domu je
105 m?. [33]

6.1.5. Shrnuti vybranych nemovitosti pro porovnani 2

V nasledujici tabulce jsou prehledné vypsany vSechny porovnavané roubenky,
které se nachéazeji v riiznych CHKO v Cesku.

Tabulka 8 - Prehled objektu - PM2

Prodej domu v riznych CHKO
- Y4 éna zitna
& Obec astavéna |UZitna plocha Pozemek (m?) Cena
plocha (m?) (m?)

RD 6 Dolni Podluzi X 240 850 5200 000 K¢
RD7  |Jablonec nad Jizerou X 91 206/ 4890 000 K&
RD 8 Dolni Rokytnice X 224 556 6 690 000 K¢
RD 9 Kofenov X 105 5002 3 950 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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V obrazku nize se nachazi zobrazeni poloh nemovitosti v ramci rdznych CHKO
v CR pro druhou porovnavaci metodu. Modra $ipka ukazuje poloha Kruhu, kde se
ocenovana nemovitost nachazi.

Obrézek 16 - Zobrazeni porovnavanych objektl z PM2 v mapé
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Zdroj: www.mapy.cz

Je zfejmé, Ze vSechny vybrané objekty jsou jen v severnich Cechach. Je to
zpusobeno tim, Ze nejvice vyhovujici a porovnatelné objekty se nachazeji pravé zde
a také tim, Ze po téchto oblastech je nejvétsi poptavka. Dalo by se i fict, Ze je
vyhodné, Ze vétSina téchto nemovitosti lezi v Libereckém kraji, kde lezi také osada

Kruh, ve které se nachazi ON.

6.1.6. Porovnani a zjisténi hodnoty 2 - roubenky v chranénych
oblastech

V tabulce €. 9, je porovnana druha skupina objektu.

Tabulka je sestavena na stejném principu jako porovnavaci metoda ¢€.1. OdliSny
je pocet porovnavanych nemovitosti. Pfizpusobena byla i kritéria a odebrany

kritéria, které maji vSechny nemovitosti stejné.
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Tabulka 9 - Stanoveni jednotkové ceny porovnavaci metodou €. 2

Rodinny diim Ocenovany RD 6 RD 7 RD 8 RD 9
Cena véetné provize - 5200 000 K¢ 4 890 000 K¢ 6 690 000 K¢ 3950 000 K¢
Odhad provize RK 3% - Nebyla zapoctena 146 700 K& 200 700 K¢ 118 500 K¢
Cena bez provize RK - 5200 000 K¢ 4743 300 K¢ 6 489 300 K¢ 3 831 500 K¢
Lokalita Kruh v Podbezdézi Dolni Podluzi Jablonec nad Dolni rokytnice Korenov
Jizerou

korekéni koeficient 1,00 1,10 0,95 1,00 1,00
Pozemek (m2) 3310 850 206 556 5002

korekéni koeficient 1,00 1,03 1,05 1,04 0,97
Upravy pozemku Velmi dobré - ¢ast Dobry Dobry Dobry Dostatecny

pozemku

korekéni koeficient 1,00 1,03 1,01 1,03 1,05
Stav budovy Velmi dobry Velmi dobry Vyborny Velmi dobry Dobry

korekéni koeficient 1,00 1,00 0,95 1,00 1,03
Vzhled budovy Velmi dobry Dobry Vyborny Dobry Dostatecny

korekéni koeficient 1,00 1,03 0,95 1,03 1,05
Rekonstrukce Ano Ano Ano Ne Ne

korekéni koeficient 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05
Vytapéni Tepelné Cerpadlo, Elektrické Tepelné cerpadlo, [Krbovd kamna, Tuhd paliva

kachlova kamna kachlova kamna |elektrické

korekéni koeficient 1,00 1,02 1,00 1,01 1,03
Vzhled interiéru Velmi dobry Dobry Velmi dobry Dobry Dobry

korekéni koeficient 1,00 1,05 1,00 1,05 1,05
Vybaveni Velmi dobré Dobré Velmi dobré Dobré Dobré

korekéni koeficient 1,00 1,05 1,00 1,05 1,05
Nadstandartni Vifivka Venkovni posezeni [Venkovni Ne Ne
vybaveni posezeni, bar

korekéni koeficient 1,00 1,02 1,00 1,04 1,04
Soukromi Ano Ano Ano Ano Samota

korekéni koeficient 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96
Energetické vlastosti [Dostacujici Dostacujici Dobré Dostacujici Dostacujici

korekéni koeficient 1,00 1,00 0,96 1,00 1,00
Turistika a aktivity Prevdainé letni sezéna |Celoro¢né Celoro¢né Celoro¢né Celoro¢né

korekéni koeficient 1,00 0,96 0,96 0,96 0,96
Obcansa vybavenost |Dobra Velmi dobra Velmi dobra Velmi dobra Velmi dobra

korekéni koeficient 1,00 0,95 0,95 0,95 0,95
Celkovy korekéni 1,00 1,24 0,78 1,21 1,19
koeficient
Cena po korekci - 6 448 000 K¢ 3 699 774 K¢ 7 852 053 K¢ 4 559 485 K¢
Uzitna plocha (m?) 209 240 91 224 105
Cena za 1m? uZitné pl. - 26 867 K¢ 40 657 K¢ 35 054 K¢ 43 424 K¢
Priimérna cena za 1m?
uzitné plochy 36 500 K¢
CENA RD

7 617 573 K¢
Zdroj: Vlastni zpracovani
Z této tabulky vychazi pramérna cena za 1 m? uzitné plochy na 36 500 K¢&. Uzitna

plocha ON je 209 m2 (pfiloha €. 4). Odhad hodnoty podle tohoto porovnani pak
vychazi 7 617 573 K¢.
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6.1.7. Vyhodnoceni porovnavaci metody

Hodnota porovnavaci metody se ziska z priméru téchto hodnot. Pro tento pfipad
je obéma moznostem porovnani dana stejna vaha, jelikoz ani jedna metoda se neda
povazovat za velmi pfesnou.

Tabulka 10 - Vyhodnoceni porovnévacich metod

Metoda Cena
Porovnavaci metoda ¢. 1 6461 536 K¢
Porovnavaci metoda ¢. 2 7 564 607 K¢
Prumér : 7013071 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky vyhodnoceni Ize vidét primérnou hodnotu téchto porovnani, ktera Cini

7 013 071 K¢. Toto je hodnota nemovitosti vypoctena porovnavacim zplisobem.

6.2. Vynosova metoda

Pro vynosovou metodu jsem v lokalité Kokofinsko hledal nemovitosti podobného
charakteru, které by byly nabizeny k pronajmu. Protoze dlouhodobé pronajmy v této
lokalité nejsou nabizeny a je tato lokalita turisticky zadana, vybiral jsem objekty,
které jsou uréeny pro rekreacni ubytovani.

Kritéria vybéru byla jasna, hledat a vybrat roubené chalupy, které se daji
pronajmout jako celek. DalSi kritérium bylo, aby lezely v CHKO Kokofinsko a jeho

tésném okoli.

6.2.1. Konkurencéni objekty ke srovnani

a) Chalupa v Raji
Jedna se o roubeny dum v obci Raj, ktera lezi v zapadni ¢asti Kokofinska, 4,2 km
od mésta MSeno. Nachazi se v mezi hrady Houska a Kokofin, od obou je vzdalen
5 km. Jeho nazev je Pension v Raji i kdyz se jedna o rekreacni dum, k nému lze

vyuzit restauraci, ktera je vzdalena 60 m.
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Obréazek 17 - Chalupa v Réji

Zdroj: http://www.pensionvraji.cz/

Tento rekreacni objekt ma kapacitu 20 luzek, v celkem 7 pokojich. Ke kazdému
pokoji je pfidélena samostatna koupelna. Disponuje spoleCenskou mistnosti.
Ubytovani mohou vyuzit koupele v kadi s horkou vodou. K objektu patfi rozlehla
zahrada s hfi§tém na nohejbal a pfistfeSkem s grilem.

Cena pronajmu za cely dum, za tyden je 73 500 K&. Hlavni sezéna probiha od
bfezna do prosince, ale po domluvé je mozné se ubytovat i mimo toto obdobi. Cena

je konec€na.

b) Chalupa ve Zd’aru
Obec Zdar se nachazi asi 1 km severné od vesnice Kruh, kde lezi ocefiovana
nemovitost. V jeho blizkosti se nachazi hrad Houska (4,2 km). NejbliZzSim méstem

jsou Doksy, které jsou vzdaleny 7,8 km.

Obrézek 18 - Chalupa ve Zd'4ru

il

Zdroj: https://www.e-chalupy.cz/kokorinsko/chalupa-doksy-ubytovani-pronajmuti-6028.php
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Nabizena chalupa ma kapacitu 12 Iuzek, které jsou rozdéleny do 3 pokoj.
K dispozici je kuchyn a spoleCenska mistnost, kde se nachazi i pec s leZzenim.
V ramci exteriéru lze vyuzit hfisté na diskgolf, détské a volejbalové hristé. V letni
sezOné je mozné vyuzit venkovni bazén.

Cena za pronajem celého objektu za tyden je 30 730 K& v sezéné (Cerven — srpen
a v prosinci), mimo sezénu 24 430 K&. K cené je dale potfeba pfipocist 150 K¢ za
elektfinu za den. Ceny se tak zvednou na 31 780 K¢ v sezéné a 24 430 K& mimo

sezonu.

c) Chalupav Dobreni
Treti chalupa se nachazi obci Dobfeni, ta lezi ve stfedu Kokofinska. NejblizSi
mésto je Duba, dojezdova vzdalenost je 10 km. V této oblasti je nejvétsSi

koncentrace piskovcovych skal.

Obrazek 19 - Chalupa v Dobreni

Zdroj: https://www.booking.com

Chalupa v Dobfeni ma ve 4 pokojich celkem 8 lUzek. Také se zde nachazi kuchyné
a spoleCenska mistnost. Nadstandardnim vybavenim je zde sauna. Okolo domu je
velka zahrada, pergola a gril.

Cena za tydenni pronajem chalupy je 36 828 KC a je mozZné si ji pronajmout

kdykoliv. V cené je zahrnuto povle€eni i energie.

d) Chalupa Horni Vidim
Horni Vidim je soucasti obce Vidim, ktera lezi na jihozapadé Kokofinska. Nejblizsi
mésto, Libéchov, je vzdalené 9,6 km.

Obrazek 20 - Chalupa Horni Vidim
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Zdroj: https://www.ceskapohoda.cz/kokorinsko-chalupy/roubena-chalupa/

Rekreac¢ni chalupa v Horni Vidimi disponuje kapacitou 5 IUzek. V objektu se
nachazi 3 loznice, kuchyné a spoleCenska mistnost. Jako jedina nenabizi pfipojeni
k internetu. Zahrada neni nikterak velka, ale je zde hristé na volejbal a misto na
opeékani. Ve vzdalenosti 300 m je pak moznost vyuziti détského hristé.

Cena za chalupu je 12 100 K¢ za tyden. K cené je ale potieba pfipocCist 300 KC za
energie a 600 K¢ za povle€eni. Celkova cena je tedy 13 000 K¢ za tyden a je mozné

se ubytovat od kvétna do srpna.

e) Chalupav Tupadlech
Tupadly se nachazeji na trase mezi Mélnikem a Dubou, 4,5 km od mésta
Libéchov. Lezi jihozapadné od Kokofinska a da se fici, Zze jsou jiz na samém Kkraji.
Roubenka ovSem splfiuje vSechna kritéria a piskovcové skaly v okoli dokazuiji, Ze

do Kokofinska stale patfi.

Obréazek 21 - Chalupa Tupadly

Zdroj: https://www.e-chalupy.cz/kokorinsko/ubytovani-tupadly-roubenka-k-pronajmu-9496.php
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Ve 4 pokojich se zde nachazi mista na spani pro 12 ubytovanych. K dispozici je
opét kuchyné a spoleCenska mistnost. Okoli domu je peclivé upraveno a je zde
vybudované jezirko s potuckem a muastek. Ubytovani mohou vyuzivat také bazén.

Cena za kratkodoby pronajem objektu v sezéné je 32 800 K¢ za tyden a mimo

sezonu je to 29 800 KE. Tyto ceny jsou konecné a je v nich zahrnuto vSe potfebné.

6.2.2. Shrnuti vybranych nemovitosti

V nize uvedené tabulce jsou pfehledné vypsany vSechny objekty s pocty llzek a

cenami za tyden.

Tabulka 11 - Prehled objektu - VM

Rekreacni roubenky v lokalité Kokofinsko
o+ Cenazacely | Cenazacely Pocet _ Cer:? za Ce?? za
C. Obec dam (S) dam (M) lisek LoZnice|| 1luzZko 1luzko
(S) (Mms)

RO 1 |R3j 73500 73500 20 7 3675K¢ 3675K¢
RO 2 |Zd3r 31780 25480 12 3 2648Ke  2123Ke
RO 3 |Dobren 36828 36828 8 4 4604 K¢ 4604 K¢
RO 4 |HorniVidim 13000 13000 6 3 2167 K¢ 2167 K¢
RO 5 |[Tupadly 32800 29800 12 4 2733K¢ 2483 K¢
Priimér: 3165K¢ 3010K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

6.2.3. Vypocet ceny ubytovani

Pro vypocet ceny ubytovani, ktera je nasledné pro tuto metodu potrebna, je

pouzita tabulka srovnani jednotlivych nemovitosti a upravy ceny podle odliSnosti.

Stanoveni ceny pronajmu vybranych nemovitosti probiha na principu kvalitativnich

a kvantitativnich cenotvornych ukazateld.
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Tabulka 12 - Srovnani VM

Nazev ON RO 1 RO 2 RO 3 RO 4 RO 5
Cena za tyden (S) - 73 500 K¢ 31 780 K¢ 36 828 K¢ 13 000 K¢ 32 800 K¢
Cena za tyden (MS) - 73 500 K¢ 25 480 K¢ 36 828 K¢ 13 000 K¢ 29 800 K¢
Lokalita Kruh Raj Zdar Dobren Horni Vidim Tupadly

korekéni koeficient, 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 1,10
Provedeni interiéru Nadstandard [[Nadstandard [Standard Nadstandard [Podstandard [Nadstandard

korekcni koeficient 1,00 1,00 1,07 1,00 1,15 1,00
Obcanska vybavenost v okoli |9,3 km ‘4,2 km 7,8 km 10 km 11,8 km 4,9 km

korekéni koeficient, 1,00 0,95 0,98 1,04 1,05 0,96
Zahrada (velikost a tprava) |Velka, jezirko [[Stfedni Velkd Velka Stredni Velka, jezirko

korekéni koeficient 1,00 1,07 1,03 1,03 1,07 1,00
Venkovni podezeni Standardni PristfeSek Standardni  |Pfistresek Standardni Pristresek

korekéni koeficient 1,00 0,95 1,00 0,95 1,00 0,95
Internet Ano Ano Ano Ano Ne Ano

korekéni koeficient 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00
Kuchyné Ano Ne Ano Ano Ano Ano

korekéni koeficient 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
Spolecenska mistnost Ano Ano, s barem [Ano Ano Ne Ano

korekéni koeficient 1,00 0,97 1,00 1,00 1,10 1,00
HFisté Ne ‘1 hristé 3 hristé Ne 2 hristé Ne

korekéni koeficient 1,00 0,96 0,90 1,00 0,94 1,00
Bazén/sauna/vitivka Vifivka Kad' Bazén Sauna Ne Bazén

korekéni koeficient 1,00 1,02 1,00 1,00 1,10 1,00
Vnitini krb/kachlova kamna |Kamna Ne Kamna Krb Ne Ne

korekéni koeficient, 1,00 1,01 1,00 1,00 1,01 1,01
Vzhled exteriéru budovy Dobry Velmi dobry Dobry Velmi dobry Dobry Dobry

korekéni koeficient| 1,00 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00

Restaurace,
Dalsi Nic koupelny u Nic Nic Nic Nic
pokojud

korekéni koeficient 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00
Celkovy korekéni koeficient 1,00 0,83 1,03 0,97 1,52 1,02
Cena (S) po korekci - 61 005 K¢ 32 733 K¢ 35 723 K¢ 19 760 K¢ 33 456 K¢
Cena (MS) po korekci - 61 005 K¢ 26 244 K¢ 35 723 K¢ 19 760 K¢ 30 396 K¢
Pocet lUZzek 12 20 12 8 6 12
Cena za jedno lazko (S) - 3 050 K¢ 2 728 K¢ 4 465 K¢ 3293 K¢ 2 788 K¢
Cena za jedno liZko (MS) - 3 050 K¢ 2 187 K¢ 4 465 K¢ 3293 K¢ 2 533 K¢
Priim. cena za ltzko (S) - 3265 K¢
Prim. cena za lizko (MS) - 3106 K¢
Cena ubytovani ON (S) 39 179 K¢
Cena ubytovani ON (MS) 37 270 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce jsou jednotlivé viastnosti rekreacnich chalup, které maji vliv na celkovou

cenu. Oceflovana nemovitost ma koeficient 1,00, ostatni porovnavané objekty pak

v v s

maji urCené indexy podle toho, jestli jsou v daném kritériu lepSi nebo horsi. Vyssi

v v

koeficient znamena horsi vlastnost, nizsi koeficient zase lepsi. V zavéru se pak urci

celkovy koeficient za cely objekt, kterym se pak upravi cena a pfibliZi se co nejvice

stavu ocefiované nemovitosti. Tato upravena cena se nasledné vydéli poctem lizek

a ziska se cena jednoho luzka za tyden. Tyto ceny, od vSech objektl se zpriméruiji,

¢imz ziskame tydenni cenu 3265 K¢ za lGzko v sezéné a 3106 KE mimo sezénu.
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Po ziskani pramérnych cen pronajmu za 1 lGzko je jiz snadné vypocitat cenu
tydenniho pronajmu ocenované nemovitosti. Ta se ziska vynasobenim 12 I10zky,
ktera jsou pfedpokladany v pfipadé pronajmu objektu. Vysledné ceny tedy vychazi,
v pfipadé pronajmu, na 39 179 K& za cely objekt v sezéné a 37 270 K& mimo

sezonu.

Tuto cenu je mozné vyuzit pro stanoveni ceny pronajmu naseho objektu. Pro
samotné ocenéni nemovitosti je potfeba prihlédnout na nadneseni ceny. Z realitni
praxe potom vyplyva, Ze skute€né dosazena trzni cena nemovitosti je obvykle

niz§i nez cena nabidkova, z toho duvodu je v ramci procesu ocenéni uzito
koeficientu druhu transakce. UZiti tohoto koeficientu je v souladu s postupy
uvedenymi v odborné literatufe. ProtozZe je tato oblast turisticky Zadana, je potfeba
tento koeficient zapocitat. Hodnota koeficientu druhu transakce v nasem pripadé
byla stanovena na hodnotu 0,8.

Tabulka 13 - Ceny ubytovani s prihlédnutim na nadneseni ceny - VM

31 344 KC
29 816 K¢

Cena ubytovani ON (S) s pfihlédnutim na nadneseni ceny

Cena ubytovani ON (MS) s pfihlédnutim na nadneseni ceny
Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro stanoveni roc¢niho efektivniho hrubého vynosu jsem si vytvofil tabulku

s pfehledem obsazenosti v jednotlivych mésicich. Obsazenosti udavaji

procentualni obsazenost v daném mésici, tzn. kolik dnl z mésice je objekt pronajat.

Tabulka 14 - Prehled obsazenosti - VM

Nazev Stav Dna | Tydna Sezona Mimo sezénu

mésice 95% obsaz. 50% obsaz. 25% obsaz. | 15% obsaz.
Leden Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Unor Mimo sezénu 28| 4,00 4,00
Brezen Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Duben Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Kvéten Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Cerven |V sezéné 30| 4,29 4,29
Cervenec |V sezoné 31| 4,43 4,43
Srpen V sezéné 31 4,43 4,43
Zari Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Rijen Mimo sezénu 31| 4,43 4,43
Listopad |Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Prosinec |Vanoce a Silvestr - sezéna 31 4,43 2,21 2,21
Pocet tydnu 365 52,1 15,36 8,71 17,43 10,64
Obsazenost 0,95 0,50 0,25 0,15
Cena za ubytovani za tyden 31 343,54 KE| 29 815,70 K&| 29 815,70 K&| 29 815,70 K&
Celkova cena za ubytovani 457 279,90 K&| 129 911,27 K&| 129 911,27 K&| 47 598,64 K&
Celkova cena za ubytovani za celé obdobi 764 701 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z vypoctu vySly pfedpokladané vynosy (s Upravou ceny) v sezoné na 457 280 K&

a mimo sezonu (také s upravou ceny) 307 421 KE&. Rocni efektivni vynos,
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s pfihlédnutim na obsazenost a nadhodnoceni cen, je tedy 764 701 K¢. Tuto ¢astku

vyuzijeme ve vyhodnoceni vynosové metody.

6.2.4. Roéni naklady

Pro pfesny odhad ceny pomoci vynosové metody je nutné od ceny pronajmu také
odecist naklady uvedené v tabulce €. 15.

Tabulka 15 — Roéni naklady - VM

Dan z nemovitosti 4 216 K&
Roc¢ni pojisténi 7 343 K&
Energie (elektfina) 38 869 K&
Vodné a stocné 18 480 K&
Internetové pripojeni 4 200 K&
Ostatni naklady (povle€eni, uklid,...) 50 000 K¢&
Rezervu na udrzbu a opravy 25 800 K&
Ro¢ni provozni naklady 148 908 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dan z nemovitosti byla vypodtena pomoci darfové kalkulacky pro rok 2020 na
webu www.mesec.cz (screenshot s vyslednou dani je v pfiloze €. 1. [16]

Pojisténi nemovitosti a domacnosti jsem ziskal z webu pojistovny Direct
(kalkulace pojisténi je v pfiloze €. 2. [17]

Pro vypocet pfiblizné spotfeby a ceny za elektfinu bylo vyuZito fakturace elektfiny
porovnatelného dvoupatrového domu s tepelnym cCerpadlem (faktura ro¢niho
vyuctovani v pfiloze 3).

DalSi polozkou nakladu je polozka vodného a sto€ného, ktera je vypoctena pomoci
udaji z webu SeveroCeské vodovody a kanalizace. Primérna spotfeba vody na
jednoho ¢lovéka 89 litrl. Cena vodného a sto¢ného pro rok 2020 je 0,09891 Kd/litr,
z toho vyplyva, Ze jedna osoba za den vypotiebuje v priméru vodu za 8,8 K¢&. Pri

poctu 12 osob po dobu 25 tydn( v roce vychazi tento naklad 18 480 K¢. [18]
Internet je nabizen pfimo na strankach obecné prospéSného spolku Kruh
v Podbezdézi, z.s. za 350 K&/mésic. Za rok tato ¢astka Cini 4200 K¢. [19]
Cena za uklid a vyprani povleCeni byla stanovena na 2000 K¢ tydné v pfipadé
vyuziti. Z tabulky obsazenosti vyplyva, ze by byl objekt obsazen 25 tydnu v roce,
proto tyto naklady vychazi 50 000 K¢.
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Dale je potfeba do nakladu zapocitat rezervu na opravy a udrzbu, tyto naklady
byly stanoveny na 125 K¢&/m?. Uzitna plocha objektu je 206,4 m? a rezerva tedy cini
25 800 K¢.

Za pomoci téchto vydaji jsem mohl spocist celkové rocni provozni naklady na

provoz rekreacniho objektu, které €ini 148 908 K¢.

6.2.5. Vyhodnoceni vynosové metody

V nasledujici tabulce je jiz vypoCet samotné hodnoty nemovitosti vypoctené
pomoci vynosové metody.

Tabulka 16 — Vyhodnoceni - VM

Ro¢ni efektivni hruby vynos 764 702 Ké
Roc¢ni provozni naklady 148 908 K&
Ro¢€ni Cisty provozni vynos 615 794 Ké
Mira kapitalizace 8%
Hodnota nemovitosti 7 697 426 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z vypoctu ceny ubytovani (kapitola 6.2.3) jsme mohli zjistit, Zze roCni efektivni
hruby vynos je 764 702 K¢, od ného se odecetly naklady ve vysi 148 908 K¢&
(kapitola 6.2.4). Tim jsme ziskali Cisty provozni vynos a ten €ini 615 794 K¢.

Mira kapitalizace pro tento typ objektu je 7,5 %. Tato hodnota byla zjiSténa
z prilohy &. 22, vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. vydané Ministerstvem financi a byla
navySena o 0,5 %, které je touto vyhlaSkou povoleno v pfipadé viceucelového

vyuziti. Pomoci této miry je vypoc&tena hodnota nemovitosti, ta €ini 7 697 426 KC.

6.3. Nakladova metoda

Pfi stanoveni trzni hodnoty pomoci nakladové metody je potieba nejprve urcit

naklady na pofizeni stavby.

Cena za jednotku obestavéného prostoru je stanovena pomoci cenové soustavy
JKSO. Zarazeni objektu je ,803 - Budovy pro bydleni“. Konstrukéné materialova
charakteristika je ,svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi difevni hmoty*“.

Jednotkova cena: 8560 K&/m?

Zdroj: http://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2020.html
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Jednotkovou cenu za m3roznasobime s vymérou obestavéného prostoru, ktery je

1085 m? v¢etné strechy a zakladu.

Tabulka 17 - Hodnota objektu - NM

Agregovana cena (AC) 8 560 K¢
Obestavény prostor (OP) 1085
CN = AC x OP 9 287 600 K&
Predpokladana Zivotnost objektu 80 let
Odhad opotiebeni 45%
C = CN - Opotiebeni 5108 180 K¢
Cn 5108 180 K&
Hodnota ke dni odhadu zjisténa nakladovym zplisobem 5108 180 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zivotnost roubenych budov byva okolo 80 let, v situaci, kdy se neprovadéji

generalni opravy a rekonstrukce. Opotfebeni bylo stanoveno na 45 % s ohledem na

stari konstrukci.

Hodnota objektu je tedy 5 108 180 K¢. K této hodnoté je potieba pfipocitat

hodnotu venkovnich uprav a pozemku. Hodnota venkovnich uprav je vypoctena

v nasleduijici tabulce.

Tabulka 18 - Hodnota venkovnich uprav - NM

Hodnota RD Zzjisténa nakladovym zplsobem 5108 180 K¢
s prihlédnutim k vyCtu, standardu a stafri 5%
Hodnota venkovnich uprav zjiSténa nakladovym zp. 255 409 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hodnota venkovnich uprav se vztahuje k hodnoté objektu a jeji hodnota je 255 409

KE.

V tabulce €. 19 je spocCtena hodnota pozemku. Vyméra celého pozemku je 3310

m3. Jednotkova cena za 1 m? pozemku byla v této oblasti vyhodnocena podle

vybraného prodeje pozemku u nedalekého mésta MSeno, inzerovaného na

www.sreality.cz s hodnotou 800 K&/m?2.

Tabulka 19 - Hodnota pozemku - NM

Obvykla cena pozemku (ZC) 800 K¢
Vyméra pozemku (V) 3310
C=2ZCxV 2 648 000 K&
Hodnota pozemku 2 648 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Hodnota pozemku roznasobenim vyméry a jednotkové ceny vysla 2 648 000 Kc.
Celkova trzni hodnota vypoc¢tena pomoci nakladové metody je tedy 8 011 589 K&.
Shrnuti vSech ftfi ¢lent této hodnoty je vidét v rekapitulaci nakladové metody,
v tabulce €. 20.

Tabulka 20 - Rekapitulace - NM

Rekapitulace nakladové metody
Rodinny dum 5108 180 K¢
Venkovni upravy 255 409 K¢
Pozemek 2 648 000 K¢
Trzni hodnota 8 011 589 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

6.4. Hodnota nemovitosti

Samotné ocenéni nemovitosti, pro zjisténi hodnoty, za kterou by se nemovitost
v souvislosti s jednou z variant prodavala byla spoctena pomoci 3 rlznych trznich
metod. Administrativni cena nemovitosti nebyla potfebna pro tento pfipad a bylo
proto vyuzito jen trzni hodnoty — porovnavaci metoda, vynosova metoda a
nakladova metoda.

Tabulka 21 - Trzni hodnota

Metoda Vaha Cena
Porovnavaci 50% 7 013 071 KE
Vynosova 30% 7 697 426 KC
Nakladova 20% 8 011 589 K¢&
Vazeny prameér trznich hodnot 7 418 081 K¢&
Zaokrouhlena objektivni trzni hodnota 7 420 000 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro vyhodnoceni hodnoty ze vSech tfi metod jsem nastavil pro kazdou metodu

v v

Vypoctena hodnota pomoci vSech metod, tzv. obvykla trzni hodnota této

nemovitosti je po zaokrouhleni 7 420 000 K¢.
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7.Finanéni analyza

7.1. Prodej po dokonéeni rekonstrukce

ProtoZze zndme cenu pofizeni objektu, veSkeré naklady a pravdépodobnou
hodnotu nemovitosti po dokonceni rekonstrukce, je mozné jednoduchym vypoctem
zjistit hruby zisk.

Tabulka 22 - Porovnani skuteénych nakladd a hodnotu nemovitosti

Vydaje
Pofizeni objektu 1 500 000 K&
Naklady na rekonstrukci 4 490 000 K&
Vynosy
Obvykla trzni hodnota nemovitosti | 7 420 000 KC
Hruby zisk
1430 000 K&

Zdroj: Viastni zpracovani

Nemovitost byla koupena za 1 500 000 K¢&. Naklady byly stanoveny v kapitole 6.2.
a jejich vyse je 4 490 000 K&.

Pfedpokladana cena, za kterou by bylo mozné nemovitost prodat, byla stanovena
na zakladé ocenovacich metod. Vynos z prodeje by tedy mohl byt prezentovany
touto ¢astkou a jeho vyse je 7 420 000 K¢.

Hruby zisk z okamzitého prodeje by tedy mohl byt 1 430 000 K¢E. V pfipadé
okamzitého prodeje nevzniknou zadné dodate¢né naklady. Tento zisk by vSak
v pfipadé okamzitého prodeje podléhal dani z prodeje nemovitosti, ktera &ini 15 %
ze zisku. V tomto pfipadé by byla dan 214 500 K¢ a disty zisk by tak vychazel
1 215 500 K¢.

V pfipadé prodeje by se vyplatilo nemovitost prodat az po 5 letech od pofizeni

a tim by byla nemovitost osvobozena od dané z prodeje nemovitosti.

7.2. Kratkodoby pronajem

S pfihlédnutim na stav rekonstrukce se prfedpoklada, ze by dokonceni probéhlo

v roce 2021 a v dalSim roce by se zacalo pronajimat.
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7.2.1. Cena ubytovani

Vyse vynosu vychazi z vypoctd ve vynosové metodé (kapitoly 6.2.3 — Vypocet

ceny ubytovani). Zde byla ovSem vySe ceny ubytovani vynasobena koeficientem

druhu transakce, tzn. koeficientem pro redukci nadneseni ceny. V pfipadé ocenéni

bylo potfeba znat cenu bez nadneseni ceny. Nyni je potfeba znat cenu ubytovani,

kterou by si majitel skutecné fekl. Proto je potfeba tyto ceny za jednotlivé sezony

vydélit zpét koeficientem 0,8, tim ziskdme skute€nou cenu najmu.

Tabulka 23 - Cena ubytovani pro CF

Cena ubytovani ON (S) s pfihlédnutim na nadneseni ceny 31 344 K&
Cena ubytovani ON (MS) s pfihlédnutim na nadneseni ceny 29 816 K&
Cena ubytovani ON (S) bez prihlédnuti na nadneseni ceny 39 179 K&
Cena ubytovani ON (MS) bez prihlédnuti na nadneseni ceny 37 270 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

CF bude vypracovano na zakladé 3 scénarl — realistického, pesimistického

a optimistického.

7.2.2. Ro¢ni vynosy

Pro vynosy jsem si stanovil 3 scénare, se kterymi se v této praci dale pracuje.

Vynosy pfi realistickém scénafri

Tabulka vychazi z tabulky €. 14 v kapitole 6.2.3. (vynosova metoda). Dale je zde

jiz upravena cena ubytovani z kapitoly 7.2.1., ta jiz nezahrnuje zohlednéni

nadneseni ceny. Dalo by se fict, Ze je to pfedpokladana obsazenost.

Tabulka 24 - Cena ubytovani - realisticky scénar

Nazev Stav Dné1| Tydna Sezona Mimo sezdénu

mésice 95% obsaz. 50% obsaz. 25% obsaz. 15% obsaz.
Leden Mimo sezonu 31 4,43 4,43
Unor Mimo sezonu 28 4,00 4,00
Brezen Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Duben Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Kvéten Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Cerven [V sez6né 30 4,29 4,29
Cervenec |V sezoné 31 4,43 4,43
Srpen V sezoné 31 4,43 4,43
Zari Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Rijen Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Listopad |Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Prosinec |Vanoce a Silvestr - sezéna 31 4,43 2,21 2,21
Pocet tydnu 365 52,1 15,36 8,71 17,43 10,64
Obsazenost 0,95 0,50 0,25 0,15
Cena za ubytovani za tyden 39 179,43 K& 37 269,63 K& 37 269,63 K¢| 37 269,63 K&
Celkova cena za ubytovani 571 599,87 KE&| 162 389,09 K&| 162 389,09 K¢&| 59 498,30 K&
Roc¢ni hruby vynos z ubytovani 955 876 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Zde vychazi celkovy roCni hruby vynos z pronajmu 955 876 KC.

Vynosy pfri pesimistickém scénari

V tomto scénafi se pocita s nizSi obsazenosti, a tedy i niz§imi vynosy. Obsazenost

zde klesne 0 5 %.

Tabulka 25 - Cena ubytovani - pesimisticky scénar

Nazev Stav Dna| Tydnd Sezona Mimo sezénu

mésice 90% obsaz. 45% obsaz. 20% obsaz. 10% obsaz.
Leden Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Unor Mimo sezonu 28 4,00 4,00
Biezen Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Duben Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Kvéten Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Cerven |V sezoné 30 4,29 4,29
Cervenec |V sezoné 31 4,43 4,43
Srpen V sezdoné 31 4,43 4,43
Zari Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Rijen Mimo sezonu 31 4,43 4,43
Listopad |Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Prosinec |Vanoce a Silvestr - sezdéna 31 4,43 2,21 2,21
Pocet tydnu 365 52,1 15,36 8,71 17,43 10,64
Obsazenost 0,90 0,45 0,20 0,10
Cena za ubytovani za tyden 39 179,43 K& 37 269,63 K& 37 269,63 K&| 37 269,63 K&
Celkova cena za ubytovani 541 515,67 KE| 146 150,18 K&| 129 911,27 K¢&| 39 665,53 K&

Rocni hruby vynos z ubytovani

857 243 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hruby ro¢ni vynos pfi pesimistickém scénafi klesne na 857 243 K¢.

Vynosy pfri optimistickém scénari

Nejlepsi situace, ktera by mohla nastat, a to navyseni obsazenosti 0 5 %

Tabulka 26 - Cena ubytovani - optimisticky scénar

Nazev S Dnii| Tydna Sezona Mimo sezénu

mésice 100% obsaz. 55% obsaz. 30% obsaz. 20% obsaz.
Leden Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Unor Mimo sezonu 28 4,00 4,00
Brezen Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Duben Mimo sezonu 30 4,29 4,29
Kvéten Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Cerven [V sezoné 30 4,29 4,29
Cervenec [V sezéné 31 4,43 4,43
Srpen V sezoné 31 4,43 4,43
Zari Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Rijen Mimo sezonu 31 4,43 4,43
Listopad |Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Prosinec |Vanoce a Silvestr - sezéna 31 4,43 2,21 2,21
Pocet tydnu 365 52,1 15,36 8,71 17,43 10,64
Obsazenost 1,00 0,55 0,30 0,20
Cena za ubytovani za tyden 39 179,43 K& 37 269,63 K¢ 37 269,63 K¢| 37 269,63 K&
Celkova cena za ubytovani 601 684,07 K&| 178 628,00 KE| 194 866,91 K| 79 331,07 K&

Ro¢ni hruby vynos z ubytovani

1054 510 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zde by vySel hruby ro¢ni vynos 1 054 510 K¢.
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7.2.3. Roéni naklady

Fixni naklady

Jsou pro vSechny scénare stejné. Tyto naklady jsou vyobrazeny v nasledujici

tabulce.

Tabulka 27 - Fixni naklady

Fixni naklady

Dan z nemovitosti 4 216 K&
Rocni pojisténi nemovitosti a domacnosti 7 343 K&
Rezervu na udrzbu a opravy 25 800 K&
Internetové pfipojeni 4 200 K&
Roéni fixni naklady 41 559 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovani

Variabilni naklady pro realisticky scénar

Variabilni naklady pro realisticky scénar vychazi z tabulky ¢. 15 z kapitoly 6.2.4.

Tabulka 28 — Variabilni naklady — realisticky scénar

Variabilni naklady

Energie (elektfina) 38 869 K&
Vodné a stocné 18 480 K&
Ostatni naklady (povleceni, uklid,...) 50 000 K&
Ro¢€ni variabilni naklady 107 349 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Variabilni naklady pro pesimisticky scénar
Variabilni naklady pro pesimisticky scénar vychazi z realistického scénare. S 5%

poklesem v ubytovani ovSem dojde i k poklesu téchto nakladu.

Tabulka 29 — Variabilni naklady — pesimisticky scénar

Variabilni naklady

Energie (elektfina) 36 926 K&
Vodné a sto¢né 17 556 K&
Ostatni naklady (povle€eni, uklid,...) 47 500 K&
Roéni variabilni naklady 101 982 Ké

Zdroj: Vlastni zpracovani
Variabilni naklady pro optimisticky scénar
Variabilni naklady pro pesimisticky scénar vychazi z realistického scénare. S 5%

nardstem v ubytovani dojde i k nartstu téchto nakladu.
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Tabulka 30 — Variabilni naklady — optimisticky scénar

Variabilni naklady

Energie (elektfina) 40 812 K&
Vodné a stocné 19 404 K&
Ostatni naklady (povleceni, uklid,...) 52 500 K&
Roéni variabilni naklady 112 716 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani
Dan z pfijmu
Pro spravné sestaveni CF a vyhodnoceni navratnosti je potfeba zapocitat i dan
z pfijmu. Pro vypoCet zakladu dané z pfijmu bude vyuzito stanoveni vydajl
pausalem. Zpusob pouziti téchto vydaji je urCen procentni sazbou z pfijmu
kratkodobého pronajmu. VySe téchto vydaju je 60 % ze ziskanych pfijmu. [20]

Zaklad dané pro vypocet dané v CF tedy bude 40 % z vynosu.

7.2.4. Diskontni sazba

Pro sestaveni CF a ukazatele Cisté souCasné hodnoty je potfebné urcit diskontni
sazbu. Diskontni mira se sestavuje na zakladé pouziti zdroju.

V pfipadé této nemovitosti vyuziva investor jen vlastni zdroje. V dusledku toho
bude zjisténi diskontni sazby vyc&isleno pomoci CAPM metody.

Pro vypocCet sazby pomoci této metody, jak bylo uvedeno v teoretické Casti, je
potfeba znat bezrizikovou urokovou miru, systematické trzni riziko a stfedni
oCekavany vynos trzniho portfolia.

Bezrizikova Urokova mira vychazi z primérné vynosnosti desetiletych vliadnich
dluhopisti Ceské republiky. Podle portalu www.kurzy.cz je k datu 30.9.2020 tato
vynosnost 0,95 %. [21]

Systematickeé trzni riziko je stanoveno na principu beta-faktoru daném pro odvétvi
rekreace pro nezadluzenou spoleCnost a neni tedy potfeba upravovat. Toto
systematickeé riziko je k lednu 2020 na hodnoté 0,9 %. [22]

Rizikova prémie vychazejici ze vztahu (rm — rf) je stanovena na zakladé rizikové
prémie kapitalového trhu pro Ceskou republiku. Tato prémie jiz zohledfuje za
Moody hodnoceni rizikovou pfirazku pro Ceskou republiku. Tato hodnota k &ervenci
2020 ¢ini 6,12 %. [23]

Z téchto vstupnich informaci ziskame naklady na vlastni kapital, které €ini 6,458%.

Hodnota nakladl na vlastni kapital v tomto pfipadé predstavuje diskontni sazbu.
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7.2.5. Vyhodnoceni navratnosti - Realisticky scénar
Vykaz CF pro realisticky scénaf byl sestaven na zakladé hodnot pfijma
z planované obsazenosti, z tabulky €. 24 (kapitola 7.2.2.), vydaja z kapitoly 7.2.3.

Diskontni sazba pro diskontované CF byla vypoc&tena v pfedchozi kapitole (7.2.4.).

Tabulka 31 - CF - realisticky scénar

Rok
Realisticky 0 1 2 3 10
2021 2022 2023 2024 2031

Prijmy - Ké 955 876 K& 955 876 K¢é 955 876 K& 955 876 K¢é
Trzby z pronajmu - K¢ 955 876 K& 955 876 K& 955 876 K& 955 876 K&
Vydaje 5990 000 K¢é 206 261 K& 206 261 K¢ 206 261 K¢ | ... 206 261 K¢
Investice 5990 000 K& - Ké - K& - Keé| ... - K&
Fixni naklady - K¢ 41 559 Ké 41 559 K& 41 559 Ké 41 559 K¢é
Variabilni naklady - K¢ 107 349 K& 107 349 K& 107 349 K& 107 349 K&
Dariovy zéklad (40 %) - Ké 382 351 K¢ 382 351 K¢ 382 351 K¢ 382 351 K¢
Dan z prijmu - K¢ 57 353 K& 57 353 K& 57 353 K& 57 353 K&
CF -5990 000 Ké& 749 616 K¢ 749 616 K& 749 616 K¢ 749 616 K&
Kumulované CF -5990 000 K& [-5 240 384 K& [-4 490 768 K& |-3 741 153 K& 1506 158 K&
DCF -5990 000 K¢ 704 526 K& 662 149 K& 622 320 K& 403 109 K&
KDCF -5990 000 K& [-5 285474 K& [-4 623 325 K& |-4 001 005 K& - 575831 K¢

Realisticky 11 12 13 14 15

2032 2033 2034 2035 2036

Prijmy 955 876 K& 955 876 K¢ 955 876 K& 955 876 K¢é 955 876 K¢é
Trzby z pronajmu 955 876 K¢ 955 876 K¢ 955 876 K¢ 955 876 K¢ 955 876 K¢
Vydaje 206 261 Ké 206 261 K& 206 261 K& 206 261 Ké 206 261 Ké
Investice - K& - K& - K¢ - K¢ - Ké
Fixni naklady 41 559 K¢é 41 559 K¢é 41 559 K& 41 559 K¢ 41 559 K&
Variabilni naklady 107 349 K& 107 349 K& 107 349 K& 107 349 K& 107 349 K&
Dariovy zaklad (40 %) 382 351 K¢ 382 351 K¢ 382 351 K¢ 382 351 K¢ 382 351 K¢
Dari z pfijmu 57 353 K& 57 353 K¢ 57 353 K& 57 353 K& 57 353 K&
CF 749 616 K& 749 616 K& 749 616 K& 749 616 K& 749 616 K&
Kumulované CF 2255774 K& | 3005389 KE | 3755005KE | 4504 621 KE | 5254 237 K&
DCF 378 862 K¢ 356 073 K¢ 334 655 K¢ 314 526 K¢ 295 607 K&
KDCF - 196 969 K¢ 159 104 K& 493 759 K& 808 285 K¢ | 1 103 892 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vydaje v CF jsou uvazovany konstantni, i kdyz se pravdépodobné vzhledem
k vyvoji miry inflace budou ceny za energie zvySovat. Pfi diskontni sazbé 6,458 %
dosahl parametr NPV hodnoty 1 103 892 K¢.

Doba navratnosti pfi realném scénafi je mezi 11. a 12. rokem. Z toho vyplyva, ze

projekt s nejvétSi pravdépodobnosti dosahne navratnosti pfed investorem

stanovenou dobou 15 let, nebot tento scénar je nejvice pravdépodobny.
Vnitfni vynosové procento vyslo 9,15 % a je vyhovujici.

Parametr PI, na hodnoté 1,184 ukazuje vyhodnost projektu.
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Tabulka 32 — Navratnost — realisticky scénar

Vysledné hodnoty realistického scénare
Diskontovana doba navratnosti 11,52 let
NPV 1103 892 K¢
IRR 9,15%

Pl 1,184

Zdroj: Vlastni zpracovani

7.2.6. Vyhodnoceni navratnosti - Pesimisticky scénar

CF pesimistického scénafe bylo sestaveno na zakladé hodnot

Z obsazenosti v tabulce &. 25

pocitano s nizSi obsazenosti.

Tabulka 33 - CF - pesimisticky scénar

pFijmuU

(kapitola 7.2.2.), vydaju z kapitoly 7.2.3. Zde bylo

Rok
Pesimisticky 0 1 2 3 10
2021 2022 2023 2024 2031

Pfijmy - Ké 857 243 K¢ 857 243 K¢ 857 243 K¢ 857 243 K¢
Trzby z pronajmu - K¢ 857 243 K¢& 857 243 K& 857 243 K¢& 857 243 K&
Vydaje 5990 000 Ké 194 975 Ké 194 975 Ké 194 975 Ké 194 975 Ké
Investice 5990 000 K& - K& - K¢ - K¢ - K¢
Fixni naklady - K¢ 41 559 Ké 41 559 Ké 41 559 Ké 41 559 K¢é
Variabilni naklady - K¢ 101 982 K& 101 982 K& 101 982 K& 101 982 K&
Dariovy zaklad (40 %) - K¢ 342 897 K¢ 342 897 K¢ 342 897 K¢ 342 897 K¢
Dari z pfijmu - Keé 51435 K¢ 51 435 K& 51435 K¢ 51 435 K&
CF -5990 000 K& 662 268 K& 662 268 K& 662 268 K& 662 268 K&
Kumulované CF -5990 000 K& |-5 327 732 K& |-4 665 465 K& |-4 003 197 K& 632 675 K&
DCF -5990 000 K¢ 622 432 K& 584 992 K¢ 549 805 K¢& 356 137 K&
KDCF -5990 000 K& |-5 367 568 K& [-4 782 576 K& |-4 232 771 K& -1206 711 K&

Realisticky 11 12 13 14 15

2032 2033 2034 2035 2036

Pfijmy 857 243 K¢ 857 243 K¢ 857 243 K¢ 857 243 K¢ 857 243 K¢
Trzby z pronajmu 857 243 K& 857 243 K¢& 857 243 K¢& 857 243 K& 857 243 K&
Vydaje 194 975 Ké 194 975 Ké 194 975 Ké 194 975 Ké 194 975 Ké
Investice - Ké - Ké - Ké - K¢ - Ké
Fixni naklady 41 559 K¢ 41 559 K¢ 41 559 K& 41 559 K¢ 41 559 K&
Variabilni naklady 101 982 K& 101 982 K& 101 982 K& 101 982 K& 101 982 K&
Dariovy zaklad (40 %) 342 897 K¢ 342 897 K¢ 342 897 K¢ 342 897 K¢ 342 897 K¢
Dan z prijmu 51435 K¢ 51435 K¢ 51435 K¢ 51435 K¢ 51 435 K¢
CF 662 268 K& 662 268 K& 662 268 K& 662 268 K& 662 268 K&
Kumulované CF 1294 943 KE | 1957211 KE | 2619478 K& | 3281746 KE | 3944 013 K&
DCF 334 715 K¢ 314 582 K& 295 660 K& 277 876 K& 261 161 K&
KDCF - 871996 K& |- 557414 K& |- 261 754 K& 16 121 K& 277 283 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Jiz z cashflow je vidét, Ze i pfes niZSi obsazenost po celych 15 let je Cista hodnota

kladna a Cini 277 283 K¢. V nasledujici tabulce je zahrnuta jak Cista hodnota, tak i

ostatni ukazatele navratnosti.
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Tabulka 34 — Navratnost — pesimisticky scénar

Vysledné hodnoty pesimistického scénare
Diskontovana doba navratnosti 13,94 let
NPV 277 283 K&
IRR 7,11%
Pl 1,046

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pozadovana navratnost investorem byla stanovena na 15 let, doba navratnosti je

v pripadé tohoto (nejhorsiho) scénare tésné pred 14. rokem.

Vnitfni vynosové procento vychazi 7,11 % a prevySuje tak stanovenou diskontni
sazbu, ktera je 6,46 %.

Mira ziskovosti Pl ma hodnotu 1,046. Projekt je tedy vyhovuijici i pfi tomto scénafi.

7.2.7. Vyhodnoceni navratnosti - Optimisticky scénar

Pro vykaz CF pesimistického scénare bylo pouzito hodnot pfijmu z obsazenosti

v tabulce &. 26 (kapitola 7.2.2.), vydaju z kapitoly 7.2.3. VySSi pfijmy i vynosy

v tomto scénafi zpUsobila obsazenost, ktera byla ve viech obdobich 0 5 % vyssi.

Tabulka 35 - CF - optimisticky scénar

Rok
Optimisticky 0 1 2 3 9
2021 2022 2023 2024 2030

Prijmy - Ké | 1054510 Ké [ 1054 510 KE | 1 054 510 K 1054 510 Ké
Trzby z pronajmu - K&| 1054 510Ke | 1054 510 KE | 1054 510 K& 1054 510 K&
Vydaje 5990 000 K¢é 217 546 K¢ 217 546 K¢ 217 546 K¢ 217 546 K¢
Investice 5990 000 K¢& - K¢ - K¢ - K¢ - K¢
Fixni naklady - K¢ 41 559 K¢ 41 559 K& 41 559 K¢ 41 559 K&
Variabilni naklady - K& 112 716 K& 112 716 K& 112 716 K& 112 716 K&
Dariovy zaklad (40 %) - K¢ 421 804 K¢ 421 804 K¢ 421 804 K¢ 421 804 K¢
Dan z prijmu - K¢ 63 271 K& 63 271 K& 63 271 K& 63 271 K&
CF -5990 000 K& 836 964 K¢ 836 964 K¢ 836 964 K¢ 836 964 K¢
Kumulované CF -5990 000 K¢ [-5 153 036 K¢ [-4 316 072 K& |-3 479 108 K& 1542 676 K&
DCF -5990 000 Ké& 786 620 K¢ 739 305 K¢ 694 835 K¢ 478 886 K&
KDCF -5990 000 K& [-5 203 380 K& [-4 464 075 K& |-3 769 240 K& - 395031 K¢

Realisticky 10 11 12 13 14

2031 2032 2033 2034 2035

Prijmy 1054 510 KE | 1054 510 Ké | 1 054 510 K¢ | 1 054 510 K¢ | 1 054 510 K¢é
Trzby z pronajmu 1054510 KE | 1054 510KE | 1054 510 KE | 1054 510 K& | 1 054 510 K&
Vydaje 217 546 K¢ 217 546 K¢ 217 546 K¢ 217 546 K¢ 217 546 K¢
Investice - K& - K& - K¢ - K¢ - Ké
Fixni naklady 41 559 K¢é 41 559 K¢é 41 559 K¢é 41 559 K& 41 559 K¢é
Variabilni naklady 112 716 K& 112 716 K& 112 716 K& 112 716 K& 112 716 K&
Dariovy zaklad (40 %) 421 804 K¢ 421 804 K¢ 421 804 K& 421 804 K¢& 421 804 K¢
Dan z prijmu 63 271 K& 63 271 K& 63 271 K& 63 271 K& 63 271 K&
CF 836 964 K& 836 964 K¢ 836 964 K¢ 836 964 K¢ 836 964 K&
Kumulované CF 2379640 KE | 3216604 KE | 4 053 568 K& | 4 890 532 K& | 5727 496 K&
DCF 450 081 K& 423 008 K& 397 564 K¢ 373 651 K& 351 175 K&
KDCF 55 050 K& 478 058 K¢ 875622 K& | 1249273 K& | 1600 448 K&
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Zdroj: Vlastni zpracovani

rrrrr

byl uspésny i v pfipadé pesimistického scénare, proto bylo vice nez zfejmé, Ze
optimisticky scénar bude vychazet nad oCekavani. Jde jen o zjisténi, jaka by byla
navratnost investic, pokud by se tento scénar naplnil.

Tabulka 36 — Navratnost — optimisticky scénar

Vysledné hodnoty optimalistického scénare
Diskontovana doba navratnosti 9,87 let
NPV 1930 500 K&
IRR 11,09%

Pl 1,322

zdroj: Viastni zpracovani

Doba navratnosti je v tomto pfipadé nepatrné pod hranici 10 let. Jelikoz investor
pozadoval navratnost do 15 let, doba navratnosti se v optimistickém pripadé zkratila
o jednu tretinu.

NPV ma v 15. roce hodnotu 1 930 500 K¢.

IRR dosahlo hodnoty 11,09 %.

Index ziskovosti se dostal az na hodnotu 1,322.

7.3. Vyhodnoceni zaméru a doporucéeni

Z vyhodnoceni prvni varianty budoucnosti roubenky po rekonstrukci vyplyva
rychly zisk, ktery by se ovSem musel zdanit. Dan by v tomto pfipadé byla celkem
vysoka a razantné by zisk snizila. Tuto variantu bych doporucil pouze v pfipadé, ze

by investor potfeboval rychle penize, nebo by je chtél investovat nékam jinam.

Varianta pronajmu se tvari velice slibné a uz proto, Ze je navratnost investice
v pripadé nejCernéjSiho scénare pred 14. rokem a vynosnost je vysoka, je pronajem
velice vyhodny. To ur€uje také vyhodnost celého zaméru.

Pokud by vSak investor chtél finance zpét v kratSim intervalu, nez je doba
navratnosti u realistického scénafe pronajmu, coz je 11 a pul roku, vyplatilo by se
pocCkat 5 let, kdy bude nemovitost osvobozena od dang, v této dobé ji vyuzivat pro
kratkodoby pronajem a nasledné prodat bez zdanéni prodeje nemovitosti. Jak je
vidét z CF, pokud vezmeme v Uvahu, Ze prvni dva roky bude probihat rekonstrukce,
z pronajmu se vrati jiz po tfech letech cca 2,5 milionu K& (NPV ve 4. roce pronajmu
je - 3416 118 K¢, zatimco pocatecni investice byla 5 990 000 K¢).
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Jednotlivé scénafe pronajmu a jejich navratnosti jsou znazornény v nasledujicim

grafu.

Graf 3 - Doba navratnosti jednotlivych scénari

Kumulované diskontované cash flow
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Zdroj: Vlastni zpracovani
Nevyhovujici projekt
Jak jiz bylo napsano, vSechny scénafe obsazenosti objektu vysly pfiznivé. Proto
jsem vypocital, o kolik procent by musela klesnout obsazenost od realistického
scénare (planované obsazenosti), aby bylo na zvazeni, jestli nemovitost pouzivat

k pronajmu, pokud investor poZzadoval dobu navratnosti na 15 let.

Tabulka 37 — Nevyhovujici projekt - CF

Rok
Nevyhovujici 0 1 2 3 15
2021 2022 2023 2024 2036
Prijmy - Ke 825 758 K¢ 825 758 Ké 825 758 K¢é 825 758 K¢
Trzby z pronajmu - K¢ 825 758 K¢ 825 758 K¢ 825 758 K¢ 825 758 K¢
Vydaje 5990 000 Ké 192 791 Ké 192 791 Ké 192791 Ke | ... 192 791 Ké
Investice 5990 000 K¢ - K¢ - Ke - Ke| ... - K¢
Fixni naklady - Keé 41 559 K& 41 559 K& 41 559 K& 41 559 K&
Variabilni naklady - Ke 101 687 K& 101 687 K& 101 687 K& 101 687 K&
Dariovy zaklad (40 %) - Ke 330 303 K¢ 330 303 K¢ 330 303 K¢ 330 303 K¢
Dari z pfijmu - K¢ 49 545 K¢ 49 545 K¢ 49 545 K¢ 49 545 K¢
CF -5990 000 K& 632 967 K& 632 967 K& 632 967 K& 632 967 K&
Kumulované CF -5990 000 K& |-5357 033 K& |- 4 724 066 K& |-4 091 099 K& 3 504 503 K¢
DCF -5990 000 K& 594 894 K& 559 111 K& 525 480 K& 249 607 K&
KDCF -5990 000 K& |-5395 106 K& |- 4 835996 K& |-4 310 516 K& 0 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Pomoci citlivostni analyzy v excelu jsem stanovil NPV v 15. roce na hodnotu 0 K&.

Z opacného postupu vypoctu jsem se dostal k procentualnimu poklesu obsazenosti,

ktery by musel byt o vice nez 6,6 % nizSi od nejpravdépodobnéjSiho scénafe

(realistického).

S takovouto obsazenosti vychazi index ziskovosti pfesné 1 a vnitfni vynosove

procento se rovna diskontni mife.

Tabulka 38 — Nevyhovujici projekt - obsazenost

Nazev Stav Dna| Tydna Sezona Mimo sezénu

mésice 88% obsaz. 43% obsaz. 18% obsaz. 8% obsaz.
Leden Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Unor Mimo sezénu 28 4,00 4,00
Brezen Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Duben Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Kvéten Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Cerven [V sezong 30 4,29 4,29
Cervenec |V sezoné 31 4,43 4,43
Srpen V sezéné 31 4,43 4,43
Zari Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Rijen Mimo sezénu 31 4,43 4,43
Listopad |Mimo sezénu 30 4,29 4,29
Prosinec |Vanoce a Silvestr - sezéna 31 4,43 2,21 2,21
Pocet tydnt 365 52,1 15,36 8,71 17,43 10,64
Obsazenost 0,884 0,434 0,184 0,084
Cena za ubytovani za tyden 39 179,43 Ké 37 269,63 K¢ 37 269,63 K¢| 37 269,63 Ké
Celkova cena za ubytovani 531 912,54 KE| 140 966,59 KE| 119 544,09 K¢| 33 334,75 Ké
Rocni hruby vynos z ubytovani 825 757,97 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

S vice nez 6,6% poklesem by klesly i variabilni naklady. Fixni naklady zustavaji

konstantni.

Tabulka 39 — Nevyhovujici projekt - naklady

Variabilni naklady

Energie (elektfina) 36 926 K¢
Vodné a stoéné ! 17 261 K&
Ostatni naklady (povlec¢eni, uklid,...) 47 500 K&
Roc¢ni variabilni naklady 101 687 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hodnota poklesu obsazenosti 0 6,6 % jiz neni daleko od pesimistického scénafe,

ktery mél 5% pokles obsazenosti. Jelikoz je ovSem tato lokalita vyhledavana,

minimalné v letni sezéné, nemél by byt problém obsazenosti v realistickém scénafri

dosahnout.
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ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo zjistit navratnost investicniho zaméru fary z roku
1725. Nachazi se v pamatkové chranéné vesnici Kruh lezici v oblasti CHKO
Kokofinsko. Fara je jiz v CasteCné rekonstrukci, ale jesté zbyva dokonCit znacna
Cast.

Teoreticka Cast je rozdélena na tfi kapitoly, pficemz prvni kapitola seznami Ctenare
se zaklady studie proveditelnosti. Druha kapitola se zabyva ocefiovanim staveb,
vymezenim zakladnich pojmi s podrobnym vysvétlenim jednotlivych ocefiovacich

metod. Treti kapitola je vénovana samotné finanéni analyze a vyhodnoceni

projektu, zde se fesi problematika jednotlivych metod a potfebnych &initelU.

Prakticka Cast je rozdélena do Ctyf kapitol. Zprvu se v ni vénuji samotné
charakteristice nemovitosti, historii a v neposledni fadé jejimu okoli, které je velmi
zajimavé. Na tuto €ast volné navazuje kapitola o rekonstrukci, ktera jiz probiha. Jsou
zde popsany jiz provedené upravy, ale také planované upravy a opravy. V druhé
Casti kapitoly jsou rozepsany naklady na celou rekonstrukci.

Sesta kapitola je v&novana ocenéni nemovitosti ke stavu, v jakém bude fara po
dokonceni rekonstrukce. Toto ocenéni slouzi ke stanoveni prodejni ceny po
dokon&eni vSech uprav. Ocenéni probiha pomoci tfi metod — porovnavaci,
vynosové a nakladové. Porovnavaci metoda je rozdélena na dvé jednotliva
porovnani, kvali malému vybéru realit k porovnani v této lokalité. Prvni vybér
nemovitosti tedy probiha v blizkém okoli fary a druhy vybér nalezi nemovitostem
stejného charakteru v podobnych, ale vzdalenéjSich chranénych krajinnych
oblastech. Hodnoty z téchto dvou porovnani jsou nasledné zprimérovany. Druhou
pouzitou metodou je vynosova metoda, kde byly vybrany rekreaéni objekty, které
Jjsou v okoli nabizeny ke kratkodobému pronajmu. Vystupem této metody je tabulka
vynosu z pronajmu a nakladl na provoz planovaného ubytovaciho zafizeni. Treti
pouzitd metoda je nakladova, na jejimz zakladé jsou stanoveny naklady na
znovuporizeni stejného objektu k sou€asnému stavu. Tyto metody jsou v zavéru
kapitoly porovnany a pomoci vazeného priméru je stanovena vysledna hodnota

nemovitosti.

Posledni kapitola obsahuje financni analyzu zpracovanou na zakladé predchozich

kapitol a z nich ziskanych dat. Nachazi se zde CF pro ¢asové obdobi 15 let, které
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si investor urcil jako poZzadovanou dobu navratnosti. Z néj je vypocitana skutecna
doba navratnosti, Cistd souasna hodnota, vnitfni vynosové procento a index
ziskovosti pro jednotlivé scénafe. CF i vyhodnoceni jsou vypracovana pro tfi
scénaife — realisticky, pesimisticky a optimisticky. Z vysledkl u kratkodobého
pronajmu u v8ech scénarl vysly pfiznivé hodnoty, a proto doporucuji variantu 2, tj.
vyuzivat objekt byvalé fary k rekreacnim ucelim formou kratkodobého pronajmu.

Tuto Kkapitolu finanéni analyzy s vyhodnocenim navratnosti investice a

AT 4

informace, které mohou byt pro investora velmi uzZite¢né.
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SEZNAM ZKRATEK

ON = ocenovana nemovitost
KN = katastr nemovitosti

PM1 = porovnavaci metoda ¢.1
PM2 = porovnavaci metoda ¢.2
VM = vynosova metoda

S = sezona

MS = mimo sezénu

NM = nakladova metoda

CF = cash flow (penézni tok)
RD = rodinny dim

RO = rekreacni objekt

JKSO = jednotna klasifikace stavebnich objektl
NP = narodni park

CHKO = chranéna krajinna oblast
Tzv. = takzvany

Tzn. = to znamena

Tj. =toje
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PRILOHY

Priloha ¢. 1

Druh nemovitosti Rekr. zafizeni nebo rodinny ddm slouZi  + ? napovéda
Zastavéna plocha v m2 208 ? napovids
Pocet nadzemnich podlazi 1 ? napovida

{(mimo pFizemi)

Koeficienty pro svou nemovitost () znam ? napovéda

® neznam

Nemovitost je umisténa v [ Nemovitost je umist&na v narodnim parku nebo v

narodnim parku nebovzéné l.  zné I. chranéné krajinné oblasti
chranéné krajinné oblasti

Obec Doksy (Ceska Lipa)

Piepocitat

W) Nahlasit chybu v kalkulaéce V0oZit kalkulacku na mij web

Vysledna dan:
4 216 Kc

Zdroj: mesec.cz [16]

Pfiloha €. 2 - Pojisténi
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MNezdvazna kalkulace

dir ct

Cislo kalkulace: E10925468T
Datum halkulace 29.12. 2020

1. Co je pojisténo
Co je pojisténa: Rodinmy dim - stavba a domdcnost
Mz jake adrese: Kinuh 22, Dioksy, 472 11

Misto pojSteni se nachazi v 1. povodhiove 26né
2. Pojisténi stavby

Hiawni budova 5 000 000 K& ha mowou cenu
Vedlkejs budova 200 000 KE Ma nowou cenu
Porosty na pozemku 50 000 KE Na obwyklou cenu
N
Zakiadni nebezpedi a vodovodni Skody 5250 000 KE Pojistna Gastka
Povoden a zaplava 5250 000 KE Limit za Skodu
Zatedeni vody &0 000 KE ReoGni limit
Odcizeni a vandalismus 150 000 KE Lirrit za Skodu
PoZkozeni spotfebidl zkratem 150 000 KE Limit za Skodu
Pojiténi skel a sanity 150 000 KE Limit za Skodu
PoZkozeni fasady BO 000 KE ReoGni limit
PojiStEni 2ty ndjmu 120 000 KE Rioni limit

Riodni pojistné pred slevami; 12284 KE

VirSe chehodni slevy: 6 102 K&

Cellowe wisledné oéni pojistneé: 6 182 K&

Spoluiiast 1000 KE. povoder 5 000 K&

o G ek 20 12 200 1298 14 \
X A B ny &, s aldlamn Mewh sady 0SS, Bme, 802 00 | 50 25073058, DIE: CRE0UOD4195 113
Eaguanh v chohodaim et Knjskihe soudy v Bmid, 02l B, vialke 5385

Zdroj: Direct pojistovna [17]
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dir ct

Cislo kalkulace:
Diztum kalkulace

3. Pojisténi domacnost

MNezdvazna kalkulace

E1032546E8T
29, 12. 2020

Viybaveni domdcnost

WEci =via3mi hodnaty

Vi kwidéledng Ginnost
Veéci v nelbwtovych prostorach
Zahradni wybaweni

Penize

Zviata

500 000 KE
20 D00 KE
50 000 KE
180 D00 KE
30 D00 KE
30 D00 KE
30 D00 KE

Na nowou cenu
Na obvyllou cenu
Na nowou cenu
Na nowou cenu
Na nowou cenu
Na obvyllou cenu
Na obvyllou cenu

R

Zakdadni nebezpedi a wodovodni Skody

Povoderi a z3plava

Zatedeni vody
Oidcizeni a vandalismus
Loupe® na ulici
Vioupani do vozidla
PoSkozeni spotfebid zkratem
DhaZeni jdia

P it gl i
—

4. Pojisténi asistence

700 000 Kc
700 000 KE
60 D00 KE
700 000 KE
40 000 KE
40 000 KE
150 D00 KE
10 000 KE

23MKE
1163 K
1161 K
1000 KE, povoden 5 000 K&

Fojistng Sdstha
Lirmit za Skodu
Reo&ni limit
Lirmit za Skodu
Lirnit za Skodu
Reo&ni limit
Lirmit za Skodu
Reo&ni limit

Coepiiee _______ Jvikdwa ________ Jusepdeo

Pomoc zamednika

Pomoc phi havarijnim stavu
Oprava spotfebicl
Uskladnéni vybaveni
Mahradni ubytovani

Roni pojisind pled .

5. Rekapitulace

Cllavé vislering rofné pojsiné
Frekvence placeni:

5000 KE
5000 KE
2 500 KE
10 D00 KE
20 D00 KE

v cené pojisténi stavby

v cené pojisténi stavby

THMIKE

.

Lirmit za Skodu
Lirmit za Skodu
Lirmit za Skodu
Lirmit za Skodu
Lirmit za Skodu

Tente dokument je pouze kalkulac, jeiE cena je zivazna do 5 dni od data kalkulace, tedy do 3. 1. 2021. Nejednd se o nabidku ani o ndvwh na
uzavfeni pojistng smiouvy. Pojistng podminky naleznsts na nagich webowpch strankach wwew direct czke-stazeni

S BRbu 20 12 220 12098 W

Brevria, 0, s akilam Mol sady WESE, Bir
ragaard v cbohodnim el Kajskihe soudy v Bmi, o

Zdroj: Direct pojistovna [17]

O | W0 2E0TI05, DI CIE0E004195
, wiishin SEE
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Priloha ¢. 3 - Elektfina

CAST A

EON Enurgle, as, - F. A 2352/8, Canké Budh 7,370 01 Conké B
Oochodrd rejathik u Krajehdha soudu v Caskich fluddjovicich oddil B, viotks 1360

+1C: 26070201 - tiC: €226078201

o

16218

854

L LU E B AT

IR MR nem
T

P — )

CEEESSEE)

l

Zlknrnickd Gl
Rédna faktura za elektfinu

v souladu se smiouvou uzavienou s nadi spoleénost! jsme provedli vydétovanl v mistd spotfeby:
Celkovd spotfeba elektfiny 1167200 MWh

Celkové promérné ceny (dodivka + distribuce) bez zapottenych sley s OPH:
Stily plat: 352,18 K&/mdalc, VT: 2,75 KE/kWh, NT: 2,26 K&/kWh

Vyottoviini bylo provedeno za obdobl od 12.10.20189 do 18.10.2020:

Cena bez DPH (K&) Celkem (K2)
Odbér elektfiny 3212321
Faktura celkem 3212321 38 869,08
Zapottené zaloh 45 500,00

Vyde uvedeny pfeplatek Vdm bude pfipsan na Vas bankovni (éet.

Zdroj: Vlastni
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e-on

E.ON Energie, 8.8,

Kontaktnl adresa

Stfedisko slufeb zékaznikim
Poitovnl pfihrddka 54

656 54 Brno

-

Iinfo@eon.cz
www.eon.ce:

<

Zakaznicks linka
800773322

Poruchové slutba
8002256577

R i
Cislo dodového dokladu

22.10.2020
Datum vystaven| faktury

2220.2020

DATUn e s miied afueweais o0
plrvird o St dubioy

05.11.2020

Oatum solatiestl bty

Pfovod na Ofey

Zplsob Ghwady

19-17608231/0100

Clslo GEtu dodwvatele

Variabiln/ symbol



e-on

Priloha k fakture za elektfinu A

19.10,2020 3 500.00

_

W T
6301522752 B59182400100830022 350000
6381522752 850182400100830022 3 500,00

16.11.2020
15122020
15.01.2021 6361522752 050182400100830022 3 500,00
15.02.2021 6361522762 059182400100630022 3 500,00
032021 000 - eseemndr 0 ~ esme T - . 500,00
15.04.2021 6361522757 859182400100630022 3500,00
17.052021 6301622752 850182400100830022 3 500,00
15.08.2021 6361622752 850102400100830022 500,00
15.07.2021 6361622752 850182400100630022 500,00
16.08.2021 6301622752 850182400100630022 3 500,00
15.00.2021 6301522752 850182400100830022 500,00
15.10,2021 6361622752 859182400100830022 350000
15.11.2023 8381522752 859182400100630022 350000
15.12.2021 8381522751 859162400100830022 150000
mwmummummwm@ portél Enargie2d naviinte nabe Brdnky www een.ca V pligadd smiey vile hioh nesapaments,
2|a

Zdroj: Vlastni
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Pfiloha €. 4 - Padorysy

PRIZEMI
1.01 1.02 1.08
1.09 1.04
;= g 1.08
1.03 _=
_ 1.05
1.07
] [
PRVNI PATRO
2.08
1]
207
201 200 [ 204
202 I =] 205

206

Zdroj: Vlastni zpracovani

Placha
tislo Miizew mistriosti Placha | o lkem
[m2)
Im2]
100 |Kuchyré 10,24
1.00 |Koupelna 4 BB
103 [Dbyjvaci pokej 30,597
1.04 | Fokaj 17,24]
(105 |Pokaj 17.24) 10352
106 |WC 1,58
147 |Fiedsf 12,43
1.08 |Chodba 4,10
1.09 |Sklad 5,06
L10 | Techrickd mis tnost 738 T35
Placha
tislo Mizew mistnosti Plocha celkem
[m2] [ma)
2.0 |Pakaj 14,83
202 Koupelna |+ wo 5,73
203 Pakgj 30,97
1204 |Pokni 11,48 105,18
|1205_|Pokoj 21,56
206 _u.::—n-,-ni: 11,31
2.07 | Chendisa 5,28
2,08 | Techricka mistriost 7,38 7,38

Prilohy €. 5, 6, 7, 8 jsou pfiloZeny k této praci samostatné
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