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Abstrakt

Cilem diplomové prace bylo analyzovat ndvrh revitalizace brownfieldu Delty Tachov perspektivou
ekonomické efektivnosti a ndsledné ucinit doporuceni pro potencidlniho investora. Teoretickd ¢ast
prace shrnuje poznatky o charakteristice brownfieldl a divody vzniku, mezi které patfi zejména
strukturdlni zmény v ekonomice. Pfedstaveny jsou také pojmy, které se k brownfieldu vztahuji. Dale
je nastinéna problematika urbanistické ekonomie a moznosti financovani brownfieldd. Teoretickou
¢ast uzaviraji kapitoly o projektu a o moZnostech jeho ekonomického zhodnoceni. Prakticka c¢ast
popisuje ndvrh revitalizace, analyzuje naklady a vynosy projektu a pomoci dynamickych metod hod-
noceni jako je NVP, IRR, diskontovand doba navratnosti a metoda minimalizace nadkladl zhodnocuje
ekonomickou efektivnost revitalizace. Vypocty vychazeji z predikovaného cash flow produkova-
ného podnikatelskymi aktivitami revitalizovaného arealu. Toto hodnoceni ekonomické efektivnosti
ukazalo, Ze neni vhodné revitalizaci realizovat vhledem k neschopnosti projektu splatit svou poca-
tecni investici.

Klicova slova

Brownfield, revitalizace, projekt, ekonomicka efektivnost, Cistd soucasna hodnota, vnitfni vynosové
procento, diskontovand doba navratnosti.

Abstract

The aim of diploma thesis was to analyse the proposal for the revitalization of Delta Tachov brown-
field from the perspective of economic efficiency and make a recommendation for a potential in-
vestor. The theoretical part of the thesis summarizes the knowledge about characteristic of brown-
fields and the reason for their origin, including mainly structural changes in the economy. There are
also introduced terms related to brownfield and concept of revitalization and its relatives. It also
outlines the issues of urban economics and the possibility of financing brownfields. The theoretical
part concludes with chapters about project and the possibilities of its economic evaluation. The
practical part describes the revitalization proposal, analysis of the costs and benefits of the project
and evaluation of economic efficiency of the revitalization by using dynamic methods of evaluation
such as NPV, IRR, discounted payback period and cost minimization analysis. Computations are
based on the predicted cash flow produced by business activities in revitalized complex. This eval-
uation shown that it is not appropriate to implement revitalization of project due to inability of the
project to repay its initial investment.

Key words

Brownfield, revitalization, project, economic efficiency, Net Present Value, Internal Rate of Return,
Discounted payback period.
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Uvod

Spolu s rozvojem ekonomiky a jeji transformaci Celi spole¢nost novym vyzvdm. Mezi nejaktualnéjsi
problémy se fadi mimo jiné také zabor pady, coZ z ni Cini stale vzacnéjsi aktivum. Plida, coby vyrobni
faktor, je limitovana jak rozsahem, tak mozZnostmi vyuZiti. Vystavbu novych objekt na ukor zmen-
Sovani nezastavénych ploch neni mozné realizovat do nekonecna, at uz tyto objekty maji slouzit
komercnim uceldm, rekreaci Ci pro potreby bydleni. Tento trend navic podporuje rozsifovani sidel
do krajiny, s ¢imZ je neodmyslitelné spjata degradace pudy a ztrata zemédélskych ploch a ploch
volné pfirody.

Na druhé strané prinasi preména ekonomiky problémy v podobé starych, nevyuzivanych areald,
drive slouzicich uceldim, které jiz v moderni dobé ztratily na vyznamu. Typicky se jedna napfiklad
o tovarni aredly, zemédélské, hutni nebo vojenské objekty. Takové objekty v dnesni dobé jen tézko
mohou slouzit svému plvodnimu Gcelu a diky jejich Spatnému stavu, rozlehlosti ¢i mozné kontami-
naci tak chatraji a problémy spojené s jejich existenci se jen navysuji. Oba tyto problémy vSak mo-
hou byt vyfeseny jejich propojenim a ku prospéchu celé spolecnosti. Klicem k reSeni problému
zmensujici se plochy volné krajiny a zaroven k feseni nedostatecné vyuzivanych objektd je v revita-
lizaci téchto objektl s cilem nalezeni takového vyufZiti, které odpovida potfebam dnesni spolec-
nosti.

MlZe se zdat, Ze oba problémy lze snadno vyresit. Skuteénost vsak neni tak jednoducha,
jak by se mohlo na prvni pohled zdat. Revitalizace brownfieldovych aredld v této dobé neni pro in-
vestory zdaleka tak perspektivni jako realizace jejich podnikatelskych aktivit vystavbou na zelenych
loukach. Staré aredly tak dal chatraji a predstavuji zhorsujici se problém pro celé své okoli. Skloubit
fyzické a technologické moznosti nevyuzivanych areall s atraktivnim investiénim napadem a po-
zvednout tak zérovern i spoleéenskou Uroveri mista lze pfirovnat k béhu na dlouhou trat, ktery ne-
musi nutné koncit tak, jak bylo plvodné zamysleno. DuleZitou roli proto hraje planovani a ptiprava,
které takovému podniku pfedchazi. Jeden z nejdilezitéjsich milnik( je beze sporu nalezeni Ucelu,
k jakému by mél byt chatrajici aredl vyuzivan. Zde je nutné co nejpresnéji odhadnout budoucnost
takového projektu, a predevsim to, zda je navrh Zivotaschopny z ekonomického hlediska, které byva
pro investory, stojicimi za financovanim revitalizace, bernou minci.

Tato diplomova prace si klade za cil zhodnoceni navrhu revitalizace vybraného brownfieldu z eko-
nomického hlediska za pomoci k tomu vhodnych metod.

V teoretické Casti prace bude konkrétnéji rozebrana problematika nevyuZivanych objektd, divody
jejich vzniku, analyza dopad jejich existence a také moznosti financovani premény téchto objektu.
V této ¢asti prace bude vyuzZito predevsim syntézy poznatkd z odborné literatury tykajici se brown-
field(. Nasledovat bude ¢ast vénovana moznostem zhodnoceni ekonomické efektivnosti investic-
nich projektd, ktera bude zamérena na predstaveni jednotlivych matematickych modell hodno-
ceni. Zvlast zde bude vysvétlena problematika pro hodnoceni investiénich zamér(, které maji byt
financovany z verejnych zdrojd na rozdil od investic financovanych soukromym sektorem.
Teoreticka Cast se tak pokusi o zodpovézeni dllezitych otazek, které se k tomuto tématu vztahuiji.
Konkrétné jde o otazky typu: co Ize oznacit pojmem brownfield a co stoji za jejich vznikem, jak
je Ize popsat pro potieby dalSiho nakladani s nimi, jaké s sebou nesou externality a, co je mozna
nejdUlezitéjsi, jak a z jakych zdrojl se Ize vypordadat s jejich existenci?



V praktické Casti této prace bude predstaven jiz zpracovany navrh pro revitalizaci vybraného brow-
nfieldu, ktery bude spolec¢né s informacemi z realitnich serverd, webovych stranek prislusnych mi-
nisterstev, cenovych soustav pro rekonstrukce budov a informaci z Ceského statistického Gradu
hlavnim zdrojem dat pro zpracovani praktické ¢asti.

Brownfield bude kategorizovan v souladu s poznatky z teoretické ¢3asti prace, bude vypoctena plo-
cha prestavby, nové vystavby a demolice. Tyto Udaje budou slouzit jako podklad pro vypocet sumy
pocatecnich vydajl na investici, kterd bude pripadné doplnéna o c¢astku potrebnou k financovani
pocatecniho pracovniho kapitalu. Nasledné bude vytvoren odhad vynost a nakladd jednotlivych
provozl umisténych do revitalizovaného arealu podle Uidaji uvedenych v navrhu. Na zakladé toho
bude proveden odhad cash flow, ktery je zdkladem pro zhodnoceni ekonomické efektivnosti po-
moci metod Cisté soucasné hodnoty, vnitfniho vynosového procenta a diskontované doby ndvrat-
nosti pro financovani soukromym sektorem, a metod minimalizace naklad( pro financovani verej-
nymi financemi. Cela prace bude zakoncena doporucenim, zda je mozné takovou podnikatelskou
ideu realizovat i nikoliv.



TEORETICKA CAST



1 Problematika brownfields

Brownfields se v Ceska republice, stejné jako ve svété, stavaji stale vétsim tématem, a to predeviim
kvlli socio-ekonomickym zménam ve spolecnosti, se kterymi prichazi také zmény strategického
uzemniho planovani. Brownfields jsou prekazkou udrziteIného rozvoje téch obci, na jejichz uzemi
se nachazi. Pfi dodrzovani strategie udrzitelného rozvoje je pro obce i regiony nemozné stale zvét-
Sovat podil nové zastavované plochy na okrajich obci, a to jak plochy uréené pro bydleni nebo soci-
alni sluzby, tak navazujici vystavby komunikaci. Snahy strategického planovani by se proto mély
zamérovat primarné na zmensovani zaborl nenarusené krajiny, a naopak zvétsovat efektivnost vy-
uZiti jiz zastavéné plochy (PLANETA, 2017, str. 3).

Téma brownfieldd a moZnosti jejich znovuvyuZiti se proto dostalo do hledacku jak soukromych in-
vestor(, tak i vefejné spravy. Je jasné, zZe ladem leZici objekty, které neptinasi Zadny uzitek, ba na-
opak, Ize oznadit za nevyuzivané disponibilni zdroje (Kaderabkova & Piecha, 2009, str. 2).

Je tedy duleZité si uvédomit, Ze jde stdle o zdroje, a ty mohou pfi spravném nakladani prinaset
uzitek nejen svym vlastnikim, pfipadné investorlim, nybrz celému svému okoli, o ¢emz svéddi iz re-
alizované revitalizace dfive nevyuzivanych ploch. Dobrym ptikladem z ceského prostiedi mize byt
pfeména byvalé tovarni jidelny spole¢nosti SKODA AUTO, a. s. v Plzni, kterd ztratila své pdvodni
vyuziti v roce 1986. Architektonicky cennd budova byla prohldsena kulturni pamdatkou, cozZ jesté
vice komplikovalo nalezeni nového vyuZiti a rekonstrukci. Ta presto probéhla v letech 2012-2013
a zchatrala budova jidelny byla preménéna na budovu Techmania Science Center s 3D promitacimi
saly planetdria a vystavnimi prostory pro interaktivni védecké expozice (www.brownfieldy.eu).

1.1 Vymezeni pojmu

Brownfield nema jednoznacné vymezeni, organizace zabyvajici se jeho problematikou si jeho defi-
nici upravuji. Podle dokumentu Narodni strategie regeneraci brownfield(l 2019-2024 Ize brownfield
definovat jako ,nemovitost (Uzemi, aredl, pozemek, objekt), kterd je nevyuZivand, zanedband
a miZe byt i kontaminovand. Vznikd jako pozistatek primyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské
Ci jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuZivat, aniZz by probéhl proces jeho regene-
race” (NSRB 2019-2024, 2019, str. 3). Tato definice je shodna s evropskou definici CABERNET.
Organizace EPA (US Environmental Protection Agency) vymezuje termin s vétsim dlirazem na moz-
nou ekologickou zatéz, a sice jako ,nemovitost, jejiZ rozsifeni, prestavba nebo opétovné pouZiti
muZe byt komplikovdno pritomnosti nebo potencidlni pfitomnosti nebezpecné ldtky, znecistujici
ldtky nebo kontaminujici latky “ (www.epa.gov).

V Cestiné se slovo brownfield uziva bézné, jako jeho cesky ekvivalent je nékdy také pouZzivano slovni
spojeni deprimujici zéna. Podle Ministerstva pro mistni rozvoj CR jsou deprimujici zény definovény
jako ,vsSechny pozemky a nemovitosti uvnitf urbanizovaného uzemi, které ztratily svoji plivodni
funkci nebo jsou nedostatecné vyuZité. Tyto nemovitosti také ekonomicky a fyzicky deprimuji sebe
sama i své okoli“ (MMR, Program: VYZKUM PRO POTREBY REGIONU, 2004, str. 3).

| pres odlisné definice Ize vSak obecné brownfields chapat jako pozemky ¢i budovy, které jiz neplni
funkci, pro kterou byly pavodné zamysleny. Pro své okoli predstavuji zatéz, a to jak ekonomikou,
tak také fyzickou. Casto se jednd o opusténé arealy primyslové vyroby, téZebniho primyslu



nebo vojenské arealy. Diky disledk(m privatizace majetku pribyly také mensi brownfields byvalych
jednotnych zemédélskych druzstev nebo statnich statka.

Davody vzniku brownfields jsou riizné, nejcastéji se jedna o fyzické pozistatky utlumenych odvétvi,
co? je dlsledek presunu znacné ¢asti ekonomiky do tercialniho sektoru, tedy do oblasti sluzeb.
Zména rozloZeni na trhu prace se projevuje v nartstu zameéstnanosti predevsim v odvétvi informac-
nich technologii a komunikace (www.socr.cz).

S pfechodem tradicni industridlni ekonomiky na ekonomiku znalosti a ekonomiku sluzeb pribyva
industrialnich a zemédélskych brownfields. To vSak neni jediny dlivod vzniku nevyuzivanych uzemi.
Vedle typickych primyslovych opusténych aredld se setkdvame také s obytnymi brownfields.
Ty vznikaji diky migraci obyvatelstva z méné ekonomicky atraktivnich regiond, vétSinou za praci
do vétsSich mést. Zvlastnim pripadem jsou pak brownfields vojenského typu, tedy byvalé armadni
prostory nebo kasarna. Ty vznikly pi odchodu sovétskych vojsk a zru$eni branné povinnosti v CR
v roce 2005 (Besse, 2017, str. 26-28).

Brownfields se Casto stfetavaji s nezajmem investor( pro jejich revitalizaci. Ten je podlozen prede-
v§im riziky a bariérami, které jsou s témito investicemi spjaty. Ve srovndni s investovanim na gree-
nfields jsou rizika nezdaru investi¢niho projektu vyssi a je jich podstatné vice. Jako pfiklad rizika,
které ohroZuje pouze brownfieldové investiéni zaméry mizeme uvést rizika ekologického poskozeni
nebo rizika komplikovanych majetkovych a pravnich vztahd (Bergat Jackson, 2004, str. 4-5).
Greenfields, v pfekladu zelena pole, naproti tomu predstavuji nezastavéné Uzemi mimo urbanizo-
vané plochy. Jedna se tedy o nové rozvojové lokality, které mohou byt urceny napfiklad jako tzemi
pro rezidencni nebo komeréni zastavbu. Ty jsou investory preferovany z dlivodd nizsi rizikovosti,
dale umoziuje vystavba na novém pozemku designovou flexibilitu a nova vystavba také byva fi-
nancné méné narocna. Nicméné existuje snaha tyto pozemky pro dalsi zastavbu nevyuzivat, a nao-
pak je zachovavat pro zemédélské ucely nebo jako Cisté prirodni oblasti (www.quora.com).
Blackfields jsou typem brownfieldu, ktery je extrémné kontaminovany a nese tak zna¢né ekologické
poskozeni pldy, povrchovych ¢i podzemnich vod nebo dalsich ¢asti Zivotniho prostiedi. Divodem
toho je jeho minulé vyuziti, typicky se jedna napfiklad o staré téZzebni prostory, byvalé sklady ne-
bezpecnych odpadll nebo misto priimyslové vyroby. Jde o typ brownfieldu, u kterého je nejmensi
pravdépodobnost jeho Uspésné revitalizace. Diky vysoké mife kontaminace rostou také naklady na
revitalizaci, coZ vSak jen vice prohlubuje tento problém, ktery mlZe v budoucnu nabyvat vétsich
rozmérl (Gremlica a kol., 2003).

1.2 Kategorizace brownfields

Pro ucelné dokumentovani existence brownfields je daleZité stanovit jejich hlavni charakteristiky,
podle kterych pak mizeme takové lokality ¢lenit. Brownfields Ize ¢lenit dle rlznych hledisek, napfi-
klad podle velikosti, pdvodni funkce nebo podle miry ekologické zatéze. Zde budou vypsany ta Cle-
néni, které budou dale vyuZita pro popsani vybraného brownfieldu v praktické c¢asti.

Clenéni podle rozlohy:

1. malé (do 1 ha),

2. stfedné rozsahlé (do 10 ha),
3.

velmi rozsahlé (100 + ha),



4, obzvlasté rozsahlé (nékolik desitek km?)
(Silhdnkova, 2006, str. 11).

lenéni vzhledem k pozici v zastavéném tzemi:
v centralnich ¢astech mést,

¢
1
2. ve vétsi vzddlenosti od center mést,
3 v ptiméstskych zénach,
4 v okrajovych ¢astech mensich obci a vesnic,
5 mimo zastavéné uzemi

(Silhankova, 2006, str. 11).

lenéni podle pivodni funkce:
armadni brownfields,
zemeédélské brownfields,
primyslové brownfields,

¢

1

2

3

4, administrativni brownfields,
5 rezidencni brownfields,

6 dopravni brownfields,

7 ddlni a tézebni brownfields,
8 ostatni

(Silhdnkova, 2006, str. 12).

Clenéni podle ekologické zatéze:

1. uzemi a objekty bez ekologické zatéze,

2. uzemi a objekty s predpokladem ekologické zatéze,
3. uzemi a objekty s mirnou ekologickou zatézi,

4, uzemi a objekty s vyraznou ekologickou zatézi
(Silhdnkovd, 2006, str. 14).

Clenéni podle rozvojového potencidlu:

1. brownfieldy pro regeneraci na nové vyuzitelné plochy pro vyrobu a sluzby,

2. brownfieldy pro rekonstrukce a prestavby — plochy v centrdlnich ¢astech mést kde dojde
ke zméné vyuziti nejcastéji na polyfunkéni méstské,

3. brownfieldy bez rozvojového potencidlu, vyZadujici odstranéni.

Toto clenéni je vhodnym klicem k definovani druhu verejné podpory na revitalizaci brownfields
a také odpovida rozdéleni kompetenci problematiky mezi ¢tyfi ministerstva, a to mezi Ministerstvo
prdmyslu a obchodu (kategorie 1.), Ministerstvo pro mistni rozvoj (kategorie Il.) a Ministerstvo Zi-
votniho prostredi a Ministerstvo zemédélstvi, kterd sdileji odpovédnost a kompetence za tieti ka-
tegorii (NSRB 2019-2024, 2019, str 23-24).

Clenéni podle zptsobt financovani:
1. brownfields financované pouze soukromym sektorem.
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Prvni skupinu mizZeme identifikovat jako brownfieldy s velmi lukrativni polohou pro komeréni
Ucely. Tyto nemovitosti byvaji na trhu cenény a existuje po nich poptavka. Neni tedy nutné inves-
tovat do revitalizace téchto brownfield(l finance z verejnych zdrojli. Samoziejmé ale neplati Zadny
zakaz verejnych intervenci, které mohou posilit atraktivnost Uzemi (Bergat Jackson, 2004, str. 10).
2. Brownfields financované z vétsi ¢asti soukromym sektorem.

Jako druhou skupinu uvedeme brownfieldy, které se nachazi na Gzemi s citelné nizsi exkluzivitou,
avsak stdle se jedna o komercéné vyuzitelny prostor. V tomto pripadé je pro uskutecnénirevitalizace
potfebna silna verejna podpora, na prvnim misté nefinancni, v dalSim kroku financni, bez které
by se nemohl projekt revitalizace uskute¢nit. Obvyklym pomérem financovani vefejnymi a soukro-
mymi zdroji byva pomér 1:5, kdy na kazdou jednu korunu z vefejnych zdrojl pfijde pét korun
ze zdroju soukromych. S klesajicim pomérem, to znamena s klesajicim podilem financi ze soukro-
mych zdrojU, klesa také efektivnost financovani takového prostoru z pohledu verejnych prostredkd
(Bergat Jackson, 2004, str. 10).

3. Brownfields financované z vétsi ¢asti vefejnym sektorem.

Treti skupina brownfieldd se vyznacuje nekomerénosti lokace. Hlavnimi motivy pro regeneraci ta-
kovychto ploch byvaji socidlni ¢i ekologické cile. Diky této charakteristice se méni i pomér financo-
vani z vefejnych a soukromych zdrojl na pomér 1:1 az 1:4. V pripadé téchto brownfield( je vhodné
zvazit moznosti vyuZiti prostredkl ze strukturalnich fondd, jakoZto nastrojd regionalni politiky (Ber-
gat Jackson, 2004, str. 9-10).

4, Brownfields financované pouze vefejnym sektorem.

Predposledni skupinou brownfield(l charakterizovanych z hlediska financovani jsou ty, jejichZ stav
je natolik zavazny, Ze mohou ohroZovat zdravi osob nebo Zivotni prostfedi, a je tedy nutné se zaby-
vat jejich odstranénim. Prvnim krokem byva snaha o nalezeni vinika, diky kterému se nemovitost
nachazi v havarijnim stavu. Diky nejednoznacnosti vlastnického prava, které byva u brownfieldd
obvyklé, vsak tyto snahy obvykle nedojdou naplnéni. Zde se v praxi obvykle angaZzuji pouze verejné
zdroje financovani, které jsou pouZity na odstranéni takovychto brownfieldd a zabezpeceni mista
(Bergat Jackson, 2004, str. 9-10).

5. Brownfields bez moZnosti financovani.

Mimo zde zminéné skupiny brownfieldl pak existuji i takové, které diky Spatné lokalizaci nemaji
dlouhodobé nadéji na znovuoZiveni a svym charakterem nepodnécuji k zdsahu ani verejny sektor.
Divodem tohoto stavu je mnozZstvi téchto brownfield(, pro které dnes neexistuje dostatek inves-
tor( s redlnymi plany na jejich regeneraci. Budoucnosti takovych ploch pak muZze byt jejich pfeména
na nezastavéna uzemi, pokud to charakter brownfieldu umozniuje (Bergat Jackson, 2004, str. 9-10).

1.3 Externality brownfields

Brownfields ovliviiuji své okoli a svou existenci vytvafi jak pozitivni, ve vétsi mife vSak negativni
dopady na ekonomické, ekologické i socialni vrstvy spolecnosti. Vznik externalit se poji s trznim se-
Ihanim, cozZ je dulezité zminit, jelikoZ se revitalizace brownfields obvykle neobejde bez netrzniho
zasahu statu. Divodem statnich zasahu je pak pravé neschopnost volného trhu znovu najit vyuZziti
pro takové nemovitosti.
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1.3.1 Pozitivni externality

Pozitivni externality chapeme jako stav, kdy nékdo nebo néco plné nenese veskeré vynosy ze svého
plsobeni a ty jsou prenaseny na dalsi subjekty bez jejich pric¢inéni (Holman 2005, str. 383).
Pozitivni dopady brownfields se vytvareji v souvislosti s jejich preménou. Pokud se brownfield po-
dafi preménit zplisobem, ktery spolec¢nost shledava jako pfijatelny, totiZ Ze se z néj stane bezpecné,
vzhledné a znovu vyuZivané misto, mGze to byt impuls pro zvySeni zaméstnanosti v oblasti, zlepseni
socialnich, vzdélavacich ¢i zdravotnickych sluzeb. Projekty, které se zaméfuji na revitalizaci brown-
fields tak mohou podnitit existenci staveb a s nimi spojenych novych moznosti, které by jinak ne-
pfipadaly v Uvahu. Revitalizace brownfields tak nejen odstrafiuje negativni externality a prinasi
ocCekdvané efekty, ale ddle prindsi také pozitivni externality (Tureckova & Chmielova, 2018, str.
304).

1.3.2 Negativni externality

Negativni externality jsou opakem pozitivnich a vymezujeme je jako ndklad, ktery se prendsi na ne-
zUcastnéné, a to bez jejich svoleni (Holman 2005, str. 384).
Negativni externality se s pojmem brownfield poji ve vétsi mife. Zde je ale na misté rozliSovat
efekty, které vznikly v dobé vyuzivani objektu (tedy pred vznikem brownfield) a které porad pretr-
vavaji. Zde bude prostor vénovan pouze tém externalitdm, které se skutecné poji az se samotnym
vznikem brownfieldu (Turec¢kova & Chmielova, 2018, str. 304).
Negativni dopady Ize rozdélit podle toho, které oblasti se tykaji a to nasledovné:

a. ekologické externality:

- kontaminace pudy,

- kontaminace podzemnich a povrchovych vod,

- kontaminace staveb, infrastruktury.
Tyto externality jsou divodem znehodnocovani pfirodniho prostfedi dané nemovitosti, kterou
za brownfield povaZzujeme, i jejiho okoli. Rozsahly dopad pak ma predevsim znecisténi podzemnich
a povrchovych vod. S tim je pfimo spojeno také ohroZeni zdravi obyvatel (Slabdk, 2007, str. 19-21).

b. Ekonomické externality:

- ztrata atraktivity Uzemi pro investory i pro obyvatelstvo,

- ztrata atraktivity pro ndvstévniky — ohroZeni rozvoje cestovniho ruchu,

- nepfimé ekonomické ztraty pro obec.
Diky existenci ekologickych znecisténi a zpustlosti staveb je okoli brownfieldu vnimano jako rizikové
a nebezpecné, ¢imZ se znacné snizuje moznost jeho vyuziti pro Ucely rezidenéni nebo komercni.
| jinak popularni turistické cile mohou byt poskozeny vlivem existence brownfieldu, ktery kazi cel-
kovy dojem z oblasti (Slabak, 2007, str. 19-21).
Negativni externality zaZivaji také obce diky nerovnomérnosti zatéZovani infrastruktury. V idealnim
pfipadé se pocita s tim, Ze nejvice vytizené budou plochy v centrech mést a vyuZiti infrastruktury
bude postupné sldbnout s pfibliZovanim se k okraji mésta. V realité tomu byva naopak, z ¢asti pravé
diky nevyuzivanym brownfields, které jsou nahrazovany novou zastavbou na periferiich. Jde o nové
pramyslové zény ¢i obytnou zastavbu (Slabak, 2007, str. 19-21).
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c. Socialni externality

- odliv investord,

- zvySeni nezaméstnanosti,

- snizeni socialni Urovné obyvatel (zvyseni kriminality).
Oblast brownfieldu muze ve svém okoli zplsobovat odliv obyvatel, oblast se vylidiiuje, coZ jesté
vice prohlubuje dany problém, a mUze vést ke vzniku dalSich brownfields. Tato oblast se pak stava
pro investora jesté méné atraktivni (Cibulkova, 2013, str. 16-17).

1.4 Revitalizace brownfields

Se zménou stavu brownfields jsou spojeny rtizné pojmy, jejichZ vyznamy jsou si pfibuzné, nicméné
zde existuji obsahové odlisnosti. V této kapitole proto budou definovany pojmy revitalizace, rege-
nerace, rekultivace a rekonverze.

Revitalizace je pojem, ktery znadi proces, jehoz vystupem je znovuoziveni ploch, které nejsou mo-
mentdlné vyuZivany nebo jsou vyuZivany nedostatecné. Jde o pojem, ktery umoziiuje pomérné Si-
roké uchopeni, jehoz zdkladem je obnoveni Zivota ve zchatralych méstskych ¢tvrtich. Tim jsou mys-
leny ty ¢asti méstské zastavby, které zchatraly ptirozenou cestou, tedy zastaralé a neodpovidajici
nynéjsim potifebam. Pojem revitalizace diky své obsahlosti mGzeme ¢lenit na poddruhy, kterymi
jsou modernizace, gentrifikace, asanace a regenerace (Silhdnkova, 2006, str. 28).

Regeneraci rozumime obnovu a nalezeni nové, prinosné funkce u objektd, které maji historickou,
kulturni ¢i estetickou hodnotu. Lze ji povaZzovat jako poddruh revitalizace, od které se lisi pfedevsim
tim, Ze se zamétuje na stavby s jistou urbanni hodnotou, jak bylo zminéno vyse. Mezi typické kroky
pfi regeneraci patfi prestavba historickych struktur stavebniho fondu tak, aby odpovidaly moder-
nim standard({im. S regeneraci starsi zastavby se setkdvame nejcastéji v historickych centrech mést
a v pamatkovych zénach (Silhankova, 2006, str. 29-30).

Rekultivace je pojem, ktery se poji s pfirodnimi oblastmi. Cilem rekultivace je znovuoZiveni krajiny
tak, aby zde mohl opét volné fungovat plvodni ekosystém, ktery byl poskozen lidskou ¢innosti.
Typicky se jednd napfiklad o rekultivaci d@ilnich brownfields na severozapadé Cech, které jsou po-
stupné ménény v jezera (NSRB, 2004, str. 4).

Rekonverze je v podminkach Ceské republiky povaZovéna za proces nalezeni nového vyufiti ob-
jektl, které jiz neplIni jsou plavodni funkci. Specificka je rekonverze obzvlasté proto, Ze ve vétsiné
pripadl je novy zplsob vyuZiti znacné odlisny od puvodniho, pficemz je zachovéana stavebni a ar-
chitektonicka struktura (Silhankova, 2006, str. 31).

1.4.1 Duvody pro revitalizaci brownfields

Otdzka revitalizace brownfields je ve vyspélych ekonomikach problémem, kterym se vlady danych
zemi zabyvaiji pfiblizné od konce 60. let 20. stoleti. Planované ekonomiky, které prosly transformaci
na trzni systém, se timto problémem zabyvaji kratsi dobu, o to jsou vSak dlsledky zavaznéjsi. Brow-
nfields tedy nejsou vyznamnym problémem pouze v Ceské republice, ale jde o celosvétovou otazku.
PFi vymezovani dlivodd pro revitalizaci brownfields je nutné si uvédomit, Ze plida je omezenym
a vzacnym zdrojem, ktery je nutno chranit, at uz se jedna o plochy zemédélské ¢i plochy volné pfi-
rody.
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Problémem, ktery Ize oznacit za globalni, je pak proces neustavajiciho zadboru pfirodnich ploch a ne-
regulovany nebo nedostatecné regulovany rist urbanizovanych Gzemi. Diky znaénému rozvoji sub-
urbii dochdzi k zastavbé na zelenych polich, zatimco stfedy obci jsou pIné nemovitosti, které nejsou
dostatecné vyuzivany. Centra mést ¢i celd méstska sidlisté se pak mohou snadno stat ghetty,
kde mGzZeme pozorovat zvySenou kriminalitu i dalSi negativni externality existence brownfields,
jak bylo zminéno v kapitole 1. 3. 2. Negativni externality brownfields. Pfi vystavbé na greenfields
je navic nutno pripocitat také s vystavbou komunikacnich a inzenyrskych siti. Zastavba mésta
se stdva nekompaktni, vzdalenost, kterou musi prekonavat obyvatelé dané oblasti se zvySuje a tim
padem se zvysuji také naroky na dopravu. S tim jde ruku v ruce zhorSovani Zivotniho prostredi.
Vsechny zde vyjmenované udalosti jsou jasnym dlvodem pro revitalizaci nevyuZivanych uzemf
(Hurnikova, 2009, str. 3-4).

Klicem pro feSeni problému nekontrolovaného ristu zastavby, ktery se oznacuje také jako urban
sprawl, je dodrZovani zasad udrZitelného rozvoje mést. Obecné definujeme udrzitelny rozvoj jako
takovy, ktery je v souladu s poZadavky soucasné generace, ale zaroven bere v Uvahu potfeby dalSich
generaci a neohroZuje jiné narody. Z hlediska brownfields je pak dllezité smérovat uzemni plany
tak, aby podporovaly znovuoZiveni jiz zastavénych ploch. Mezi zdsady udrZitelného rozvoje patfi
napfiklad usporaddani zastavby s ohledem na spottebu energii, tedy tvotit kompaktni zastavbu. Dale
jde o to zvySovat obytnou hustotu diky kompaktnim formam bydleni a také jsou zde vymezeny za-
sady pro ochranu pfirodnich funkci ¢i vytvareni takovych verejnych prostranstvi, které podporuji
komunikaci mezi obyvateli (Maier, 2012, str. 13).

Odpovédi na tyto potieby miiZe byt praveé revitalizace brownfields a jejich preména k takovym uce-
[Gm, které jsou v souladu s potfebami okoli.

Revitalizace brownfields ma také vyznamny pozitivni vliv na zlepSovani Zivotniho prostfedi, diky Se-
trnym projektlm revitalizace mlzZe mimo jiné dochazet k zachovavani leckdy vyznamnych technic-
kych pamatek (Sovicka, 2019, str. 56).

Davodul pro revitalizaci je mnoho, od odstrafiovani negativnich dasledkd, vyuZivani oblasti s ohle-
dem na vyssi zaméry uzemniho pldnovani az po zlepSovani Zivotniho prostiedi a tim padem zkvalit-
novani Zivota obyvatel okoli.

1.4.2 Prekazky revitalizace brownfields

Revitalizace brownfieldu je vidy jedinecny, ndkladny a nejisty projekt, ktery jen obtizné hledd rea-
lizdtory. Problémd, které prispivaji k neochoté se podilet na znovuvyuziti zanedbanych pozemki
je hned nékolik. PFiciny lze najit jednak v povaze samotného pozemku, jednak v komplikovaném
feSeni tohoto problému.

K problémim samotného pozemku patfi kontaminace pidy nebo vody, chatrajici budovy ¢i skladky
suti. K témto prekazkam se pridavaji i leckdy nejasné vlastnické vztahy. Pozemek, ktery je predmeé-
tem sporl o vlastnictvi, je pak vtakovém pripadé v podstaté neprodejny. DalSim problémem
by mohla byt i samotna velikost pozemku. Rozsdhlé pozemky byvalych tovaren, skladist ¢i vojenské
Jako dalsi z prekazek mizeme uvést fakt, Ze leckdy nestaci pouha likvidace brownfieldu a preména
plochy zpét na greenfield. Vzhledem k tomu, Ze se mnoho brownfield( nachazi pravé v zastavénych
centrech obci, je tato varianta cestou do za¢arovaného kruhu. | po preméné deprimujici zény na ze-
lenou louku nemusi hodnota daného pozemku odpovidat trznim cenam jinych zelenych luk. Jako
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mnohem Ucelnéjsi cesta se pak ukazuje oZiveni ekonomickych aktivit byvalych areald, tedy smyslu-
plna revitalizace brownfields. Tim se ovSem omezuji moZnosti investora (Hurnikova, 2009, str. 3-4).
Dalsim problémem je na prvni pohled zifejma konkurence brownfieldll ve formé nové vystavby
na zelenych loukach, coZ podporuji samy obce. Pro zdbor pldy pro potreby vystavby je nutné,
aby byla tato plocha vedena v Gzemnim planu jako zastavitelnd plocha. Zastavitelna plocha je dle
zakona ¢. 183/2006 Sb. , definovdna jako plocha vymezend k zastavéni v tizemnim pldnu nebo v zd-
saddch uzemniho rozvoje.” Zastavitelné plochy na tUzemich obci se pak vymezuji na zakladé poten-
cidlu rozvoje Uzemi a podle miry vyuzZiti daného Uzemi. V soucasnosti v3ak stale plati trend navyso-
vat podil zastavitelnych ploch kolem obci, ¢imZ obce snadno ziskavaji investory. Diky investicim
ze soukromého sektoru se pak v oblasti zlepSuje zaméstnanost, sluzby i infrastruktura. A investor
si z pochopitelnych dlvodi radéji vybere moznost vystavby na volné plose mimo stavajici zastavbu,
idedlné s pfimym pfipojenim na hlavni silni¢ni ¢i Zelezni¢ni tah. Z toho vyplyvd, Ze sami obce pod-
poruji rozsifovani zastavby na greenfields na Ukor revitalizaci brownfieldl ve svych centrech (Hur-
nikova, 2009, str. 3-4).

Brownfieldy neexistuji ve vzduchoprazdnu, stejné jako nic na tomto svété. Proto je velice dlleZité
hledat pficiny vzniku, pozitiva negativa i moZnosti revitalizace brownfieldd v kontextu prostredi,
v jakém se nachazi. Spravné porozuméni problematice brownfields, divodidm jejich vzniku a pokra-
Cujici existence, je daleZité pro vytvoreni podminek pro jejich odstrafiovani a pro jejich pretvoreni
takovym zpUsobem, ktery je co moZna nejvic pfinosny pro jeho majitele i okoli.

Pro pochopeni okolniho prostfedi a vlivl, které na zanedbané plochy plsobi, je vhodné nastinit
zaklady urbanistické ekonomie, ktera poukazuje na nerozdélitelné pouto mezi ekonomii a urbanis-
mem, které se promita také v problematice brownfieldd.

2 Urbanisticka ekonomie

Ekonomie a urbanismus jsou pfirozené propojeny. Uzemni plany jsou sestavovany mimo jiné také
na zakladé ekonomickych hledisek. Urbanisticka ekonomie se zabyva pfedevsim vysvétlovanim, jak
se chovaji mésta a celé regiony s cilem vyuZzit pozemky, které spadaji pod jejich rozhodovaci pravo-
moci, co nejucelnéji. Vychodiska ziskand prostfednictvim urbanistické ekonomie se casto stdvaji
podkladem pro réiznad politickd ¢ podnikatelsky rozhodnuti (Maier & Rezag, 2006, str. 10-12).
Je nutné co nejtésnéji propojit hlediska urbanisticka a ekonomicka v rovnovazném stavu. Diky tomu
mUze vzniknout Uzemni plan, ktery je orientovan na podporu dodrzovani hospodarskych zasad.
Kvalitni Gzemni plan je daleZity coby nastroj pro celostni rozvoj sledovaného uzemi (Hana, 2010,
str. 18)

Pomoci sledovani a analyzovani chovani urbanistickych celk( je pro urbanisty mnohem jednodussi
sestavit predpokladany scénar vyvoje daného Uzemi. Diky tomu je pak predkladany plan vyvoje
uzemi realistictéjsi a zfetelnéjsi jsou i budouci efekty, které realizace rozvojovych projektl vzeslych
z Uzemnich plan( prinese. Urbanisticka ekonomie se tak nezabyva pouze primymi efekty, které
uzemni planovani vyvolava, ale také efekty nepfimymi, predevsim pak témi negativnimi. Urbanis-
ticka ekonomie slouzi jako podklad pro dlouhodobé planovani tzemniho rozvoje s ohledem na cel-
kovou Uspé$nost vyuZiti Uzemi (Maier & Rezag, 2006, str. 10-12).
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Jako rozvoj izemi oznacujeme Sirsi kvalitativni zmény, tedy takové zmény, které nelze matematicky
vyjadrit. Obecné pak mizZeme za rozvoj Uzemi povaZovat takové zmény, které vedou ke zlepsovani
kvality Zivota obyvatel ve smyslu ekonomickém i socidlnim, pficemz se tyto dvé hlediska vzajemné
ovliviuji. (Viturka & kol., 2014, str. 4).

Podle zasad urbanistické ekonomie je jednim z dlleZitych cilG Uzemnich celkd dosahnout co nejvét-
Siho vefejného prospéchu pomoci maximalizace vyuZiti potencidlu kaZzdého spravovaného po-
zemku. Co nejefektivnéjsi vyuZzivani pozemkd ma nezanedbatelny vliv na celkovy rozvoj izemi. DG-
lezité je si uvédomit, Ze soucasné vyuzivani pozemku vsak ovliviiuje moznosti jeho budouciho po-
tencidlu. Zde se dostavame k problematice upfednostfiovani momentalnich nebo kratkodobych vy-
nosl pred dlouhodobym vyuZivanim jako jednomu z teoretickych zakladl pro vznik brownfields
(Maier & Reza¢, 2006, str. 10-12).

OkamZité vynosy z pozemku jsou pochopitelné vyssi, nez by tomu bylo ve stejném ¢ase s pouZitim
perspektivy udrzitelného rozvoje, nicméné nejde o ekonomicky vhodné reseni. Jako pfiklad muze
slouzit jednorazové vykdceni celého lesa a nasledny prodej dieva. Jednordzovy pfinos je vysoky,
v budoucnu Ize ale jen stéZi oCekdvat dalSi ekonomické pfinosy daného tzemi. Navic vypéstovani
nového lesa bude jisté financné narocnéjsi nez jeho postupna obnova. Uptednostiiovani okamzi-
tych vynosU pak mUze vést ke vzniku vycerpanych pozemki. Takové pozemky, se kterymi nebylo
zachazeno v souladu s dlouhodobou udrZitelnosti, se ¢asto stavaji zakladem pro vznik brownfields,
nebot tyto pozemky jiz dale nemohou plnit svou funkci. Zfejmé je to napfiklad u zemédélskych po-
zemkU vyuZivanych pro rostlinou vyrobu. Pole, na kterém jsou plodiny péstovany za pouziti umélych
hnojiv ¢i s nadmérnym pouzitim tézkych zemédélskych strojd, rychle degraduje a jeho Zivotnost
se zkracuje. Podobny problém miZeme nalézt také ve méstské zastavbé, a to na prikladu vystavby
sidlist. Tato sidlisté, kterd byla stavéna na Uzemi nasi republiky pfedevsim v druhé poloviné dvaca-
tého stoleti, méla prinést rychlé a levné bydleni ve méstech. Byl tedy vyvijen tlak na co nejnizsi
pofizovaci naklady, byty byly malé a s co nejlevnéjSim technickym vybavenim. Pro co nejvétsi
Usporu nakladd se typické mnohopodlazini domy stavély na okrajich mést na nezastavénych plo-
chach. Z kratkodobého hlediska tedy byla vystavba takovych sidlist relativné levna, ovsem z dlou-
hodobého hlediska Ize takovyto ¢in povaZovat za ekonomickou ztratu, a to diky nakladm na uzivani
sidlist, ¢imz jsou minény naklady na dopravu, vefejny poradek a verejné sluzby nebo udrzbu. Diky
komplexnosti sidliét jsou zmény velmi naro¢né. (Maier & Reza¢, 2006, str. 10-12).

Jako sprdvny pfistup k vyuzivani izemi je tedy dle urbanistické ekonomie povazovano takové vyu-
Zivani, které je v souladu s principy udrzitelného rozvoje. Zasadni je uvazovat dlouhodobé aspekty
uzivani uzemi s ohledem na ekonomické, ekologické a socidlni aspekty. Tyto aspekty maji tu zvlast-
nost, Ze z dlouhodobého hlediska se cile danych aspektl sblizuji. V kratkodobém hledisku siale eko-
nomické a socidlni aspekty vzajemné odporuji, pficemz ten ekonomicky zpravidla vitézi. Majitel po-
zemku se vétSinou rozhoduje pravé na zakladé kratkodobych ekonomickych hledisek, sleduje
vlastni zisk v dohledném c¢asovém horizontu na Ukor budouciho potencidlu pozemku a moznych
ekologickych ¢i socialnich problém v budoucnu (Maier & Rezag, 2006, str. 10-12).

Jako jeden z problému implementace principli udrzitelného rozvoje se ukazuje nemoznost stano-
veni obecné platnych normativnich ukazateld, lze tedy jen tézko vycislit co je jeSté povaZovano
za udrZitelné a co nikoliv. Proto urbanisté casto vytvareji plany rozvoje na svych osobnich nazorech
a hodnotach, které jsou vysledkem jejich profesni etiky. A pravé urbanisticka ekonomie se svymi
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poznatky o chovani tzemi p¥inasi diilezité podklady pro tyto rozhodovaci problémy (Maier & Reza¢,
2006, str. 10-12).

Uzemi ve smyslu Uzemni jednotky nebo pldy, jakoZto jeden ze zakladnich vyrobnich faktord,
ma svUj trh, ktery se diky specifi¢nosti tohoto aktiva znacné lisi od trh( dalSich vyrobnich faktor(.
Pokud chceme blize pochopit blizky vztah ekonomie a urbanismu, je vhodné pfiblizit si problema-
tiku trhu nemovitosti a jejich hodnotu.

2.1 Trh nemovitosti

Plda je jednim z ekonomickych statkd, vedle prace a kapitalu. K plidé se vztahuiji vlastnicka prava
a je proto predmétem smény. Obchodovani s pozemky ma ale sva specifika, coZ z néj Cini trh velmi
nedokonaly. Prvni specifickou zvlastnosti trhu s nemovitostmi je fakt, Ze z ekonomického hlediska
nelze oddélit uzZitek plynouci z pozemku od uZitku ze stavby, ktera se na pozemku nachdzi. Nemo-
vitost, tvorena pozemkem a stavbou, je proto na trhu nemovitosti prodavana jako celek (Klein &
Kesslerova, 2009, str. 27-36).

Dalsim specifikem jsou obtiZe se stanovenim ceny nemovitosti. Na cenu ma vliv pfedevsim poloha,
vlastnosti a pfedchozi a potencialni vyuZiti. Tyto vlastnosti jsou ale pro kazdou jednotlivou nemovi-
tost unikatni, proto je velmi tézké je mezi sebou porovndvat ¢i stanovovat cenu. Ceny jsou vidy
odhadem (Klein & Kesslerova, 2009, str. 27-36).

Trzni hodnota nemovitosti je vSak ovlivnéna i nepfimo, a to externalitami svého okoli. Nezalezi tedy
pouze na stavu vlastniho pozemku &i stavby, hodnoti se i vliv okolni zastavby. V pfipadé existence
brownfields ¢i vyclenéné oblasti v okoli pak logicky hodnota nemovitosti klesa. Lze tedy konstato-
vat, Ze cena nemovitosti je do znacné miry ovlivnéna také socidlnim statutem Gzemi, ve kterém
se nachdazi (Maier & Reza¢, 2006, str. 14-16).

2.2 Hodnota nemovitosti

V predchozi kapitole byly vypsdny ty faktory, které ovliviiuji hodnotu nemovitosti. Jako nejvyznam-
néjsi se pak jevi poloha, ktera tésné souvisi s dostupnosti a tim padem i s moznym vyuZitim po-
zemku ¢i budov. Dalsim faktorem, ktery ovliviiuje hodnotu nemovitosti je pak ¢as, mysleno, jak
se méni hodnota v éasovych horizontech (Maier & Reza¢, 2006, str. 16).

Faktor polohy
Poloha nemovitosti, jako nejdilezZitéjsi faktor, je analyzovana hned na tfech zakladnich drovnich.

e Urovet makropolohy:
se na této Urovni posuzuje poloha nemovitosti viici hlavnim centrdm regionu, socialni, ekologicka
a ekonomicka vyspélost regionu & infrastruktura (Maier & Rezag, 2006, str. 17-20).

e Urovet mezopolohy:
mezopoloha, oznacovana také jako sidelni poloha, zkouma vztah polohy nemovitosti k nejdllezitéj-
Sim prvklm sidla. Jde naptiklad o dostupnost do centra nebo profil ¢tvrti, ve které se nemovitost
nachazi.

e Uroveti mikropolohy:
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z hlediska mikropolohy jsou zkoumany vztahy k nejblizsimu okoli pozemku. Sem Ize zaradit dostup-
nost verejné i individualni dopravy, moznosti parkovani, napojeni na technické sité, blizkost ob¢an-
ské vybavenosti i kvalitu nejblizsiho prostiedi. Dale sem spadaji i charakteristiky samotného po-
zemku, jako napriklad velikost, tvar a terén pozemku, orientace vzhledem ke svétovym stranam,
¢i délka hranice s vefejnym prostorem (Maier & Reza¢, 2006, str. 17-20).

Faktor ¢asové zmény

Ceny nemovitosti, stejné jako ceny dalSich predmét smény, jsou zavislé na ekonomickych cyklech.
Ale dopad téchto cykll na nemovitosti se lisi od dopad( na jina aktiva. Hlavnim rozdilem je pfede-
v§im to, Ze nemovitost je tradicné povazovdna za velmi malo rizikovou investici a v Case se jejich
hodnota méni jen velmi malo. Nicméné i zde jsou vyjimky, a to v podobé prestaveb ¢i novych vy-
staveb. Vzhledem k ¢asové narocnosti takovychto pocinli se mlze stat, Ze plvodné planované vyu-
Ziti jiz nebude v ¢ase dokonceni odpovidat poptavce na trhu a investice tak nebude pfinaset poza-
dované vynosy. S tim roste rizikovost investic do pfestavby ¢i do nové vystavby. Obecné lze tedy
konstatovat, Ze ¢im delsi je Cas potiebny pro vystavbu, tim je nemovitost rizikové;jsi (Dufek, 2018,
str. 49).

Hodnota nemovitosti se také méni vzhledem k Zivotnimu cyklu stavby, ktera je na pozemku umis-
téna. Nejvétsi hodnotu ma stavba v okamzZiku svého zprovoznéni. Dlvodem je to, Ze v této dobé
jeji parametry nejvice vyhovuiji stavajicim pozadavkdm. S pfibyvajicim fyzickym i mordlnim opotre-
bovanim vsak vynosy z budovy klesaji a naklady na jeji provoz naopak rostou, a to az do bodu nulové
ekonomické hodnoty budovy. V celkovém dulsledku je tedy trzni hodnota budovy v ¢ase klesajici.
Opacny vyvoj sledujeme u trini hodnoty pozemku. Trini hodnotu pozemku mizeme uréit na za-
kladé predpokladu demolice budovy, ktera se na pozemku nachazi. Dale predpokladame, Ze z vlast-
néni pozemku plyne vlastnikovi potencidlni renta. Pfi porovnani demoli¢nich nakladd a potencialni
renty z pozemku pak mizeme vycislit trzni hodnotu pozemku. Pokud uvaZujeme v ¢ase neménnou
cenu za demoliéni prace a dlouhodobé se zvySujici rentu z pozemku, zjistujeme, Ze trzni hodnota
pozemku v Case roste (Dufek, 2018, str. 49).

Aby se zabranilo sniZovani hodnoty nemovitosti jako celku vlivem snizovani trzni hodnoty budovy,
je vhodné stanovit bod v ¢ase, kdy je vyhodnéjsi budovu zbourat. Tento okamzik se oznacuje po-
jmem ekonomické doZiti budovy a je roven okamziku, kdy jsou si trzni hodnoty budovy a pozemku
rovny. Tento jev zachycuje Obrazek 1, kde H(p) oznacuje rostouci hodnotu pozemku, H(b) klesajici
hodnotu budovy a ¢as T(0) je okamZikem nulové ekonomické hodnoty budovy a tedy ¢asem, kdy
je vhodnéjsi objekt zdemolovat. V pfipadé, Ze by budova nebyla zdemolovana, by naddle snizovala
hodnotu nemovitosti. Staré a zchatralé budovy jsou pro vlastnika jen tézko vyuzitelné a nemovitost
jako celek je pro potencidlniho kupce stdle méné zajimava (Maier & Rezag, 2006, str. 17-20).
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Obrdzek 1 — Ekonomickd Zivotnost budovy, Zdroj: vlastni zpracovdni na zékladé Maier & Rezdé, 2006, str. 19

Ekonomickou Zivotnost budovy je viak mozné prodluZovat, a tim pddem demolici budovy oddalo-
vat. Ndstrojem pro to jsou investice do modernizace. Pak plati, Ze ¢im vyssi je hodnota pozemku,
tim vyssi musi byt investice do modernizace budovy (Hajek, 2014, str. 56)

Na Obrdazku 1 je znazornéno obdobi, kdy je hodnota pozemku zaporna. To je ddno obvykle velmi
vysokymi naklady na stavebni prace, diky ¢emuz je blokovana moznost alternativni pfestavby. Dal-
Sim faktorem je pak to, Ze z takového pozemku plynou jen velmi nizké ndjmy. Pokud je tedy hodnota
pozemku zapornd a soucasné jiz klesla ekonomickd Zivotnost budovy na nulu, neni ekonomicky
efektivni se o budovu starat, ale také neni efektivni ji zbourat, jelikoz demoli¢ni prace ¢i pripadné
naklady na sanaci by jen navysily jiz existujici naklady na budovu. Tento princip vysvétluje z ekono-
mického hlediska vznik obtizné resitelnych brownfields a nutnost podpory verejnych prostiedk( pfi
revitalizaci takovychto ploch (Maier & Rezag, 2006, str. 17-20).

V ptipadé problematiky brownfields nam zaklady urbanistické ekonomie pomahaji odhalit teore-
tické dlvody vzniku nedostatecné vyuzivanych ploch, a také dlvody jejich setrvani, navzdory pfiro-
zené snaze Zit v co mozna nejkomfortnéjsim prostiedi. Konkrétni dlivody vzniku brownfields, jako
je transformace ekonomiky, byly vysvétleny v kapitole 1. 1. Vymezeni pojma. Dlvody vzniku je dd-
leZité analyzovat pfi premysleni o revitalizaci brownfieldu. Pfi vybéru nového uplatnéni je dilezité
vzit v potaz zdsady udrzitelného rozvoje Uzemi a Ucelné prodluZovat Zivotnost nemovitosti, stejné
tak je daleZité brat na zfetel nazory verejnosti a diky znovuobnovené vyuZitelnosti brownfieldu do-
pomoci k celkovému povzneseni Uzemi a navyseni jeho hospodarného vyuzivani.

3 Financovani revitalizace brownfields

Financovani revitalizacnich snah je zasadnim milnikem pti vytvareni projekt na podporu znovu vy-
uZivani téchto Uzemi.

Jesté pred samotnym uvaZovanim nad zplisobem financovani revitalizace je dalezité si stanovit,
o jaky typ brownfieldu se z hlediska ekonomického jedna. Diky rozdéleni je pak mnohem jednodussi
identifikovat zainteresované strany a také zpUsob financovani. Podle tohoto Uhlu pohledu mlzeme
brownfieldy rozdélit na ty zcela financovatelné ze soukromého sektoru, brownfieldy s vétSinovym
a mensinovym podilem financovani ze soukromych zdroju, financované z verejnych prostredkl a
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ty, pro které dlouhodobé neexistuje investor z fad soukromych ani vefejnych. Toto rozdéleni je
spolu s dalsimi pfehledné uvedeno v podkapitole 1.2 Kategorizace brownfields.

3.1 Zainteresované strany

Pti identifikovani zainteresovanych stran zjistujeme, ze nejvétsi odpovédnost za brownfields nesou
obce, na jejichz Uzemi se objekt nachazi. Tudiz by se mély podilet na financovani. V praxi vSak ne-
mUzZe obec sama problém fesit, jelikoZ obvykle nedisponuje potfebnymi financemi, objekty se casto
nachazeji v rukou soukromych vlastnikl a rozhodujici vliv na proces revitalizace mivaji jednotliva
ministerstva (Bergat Jackson, 2004, str. 9-10).
Projekt revitalizace brownfields tedy vyZaduje zapojeni rliznych stran soukromého i vefejného sek-
toru. Financovani brownfields je pak véts$i mérou prendseno na soukromy sektor, ktery drzi pro-
stfedky. Verejny sektor zde md predevsim ulohu pobidkovou. Verejny sektor by se pfi procesu fi-
nancovani mél zaméfit na ten druh intervenci, které udélaji z brownfields atraktivni podnikatelskou
prileZitost. Ve vétsi mire by zde mély byt zastoupeny nefinanéni pobidky, napfiklad zajisténi prav-
niho ramce, zajisténi plynulého Uzemniho a stavebniho fizeni ¢i informovani a zapojeni lokdlni ve-
fejnosti. Obecné plati, Ze ¢im je objekt zanedbanéjsi a jeho poloha nevyhodnéjsi, tim jsou inter-
vence verejného sektoru podstatné;jsi. Dalsi dileZitou snahou verejného sektoru by méla byt osvéta
verejnosti o problémech spojenych s brownfields (Kadetrabkova & Piecha, 2009, str. 63-69).
V soucasnosti jsou spiSe upfednostfiovany finanéni pobidky pro soukromy sektor ¢i pro obce, které
tak ziskaji prostfedky pro feseni tohoto problému. Zainteresovanost verejnosti, které se problém
také tyka, je spiSe vedlejsi (Kaderabkova & Piecha, 2009, str. 63).
| pfesto na feseni problému financovani vznika ve vétsiné pripadd unikatni partnerstvi soukromého
a verejného sektoru. Aby byl tento vztah efektivni, musi respektovat nasledujici podminky:

e projekt ma jasny cil, ktery je spolecny pro obé strany,

e projekt je oboustranné vyhodny,

e spoluprace je transparentni a podporena verejnosti,

e rizika jsou vhodné rozdélena mezi obé strany (Bergat Jackson, 2004, str. 9-10).

3.2 Moznosti financovani

Zainteresované strany maji rdzné moznosti ziskani financnich prostfedk( za Ucelem revitalizace
brownfields. Pfed samotnym financovanim je dulezité ujasnit investi¢ni zamér, posoudit jeho reali-
zovatelnost, sestavit financéni plan s vycislenim vsech naklad( a predpokladem vynosa. Zakladnimi
zpUsoby, jak ziskat potfebné finance na revitalizaci nevyuzivanych ploch jsou ziskani Uvéru a dotacni
programy (NSRB, 2019, str. 19).

3.2.1 Uvérové financovani

Financovani projektu revitalizace brownfields pomoci Uvéru je dnes celkem béznou zdleZitosti,
ne vzdy jde vSak o zdleZitost jednoduchou. Rozeznavdme dva zakladni zpUlsoby Uvérového financo-
vani, a to projektové financovani a financovani ,na korporatni riziko”.

Projektové financovani je vazano na konkrétni investi¢ni projekt a jeho velkou vyhodou je fakt,
Ze tento Uveér pocita se splacenim Uvéru pomoci budoucich vynost projektu. Tim se vsak stava
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pro poskytovatele uvéru rizikovéjsi, ¢emuz odpovida i vyssi Urokova mira. Poskytovatel Uvéru po-
drobné analyzuje projekt, realnost jeho vynos(, predpokladany ¢as navratnosti a cash flow. Uvér
se zajistuje vétSinou aktivy projektové spolecnosti, jejimi nemovitostmi ¢i budoucimi pohledav-
kami. Cerpani Gvéru maze byt postupné & jednordzové a doba splatnosti nikdy nesmi presdhnout
ekonomickou Zivotnost projektu (Hanus, 2018, str. 15).

Financovani na ,korporatni riziko” se od projektového financovani liSi predevsim tim, Ze predpo-
klddd splaceni dluhu z vlastnich zdrojd 7adatele. Zadatelem byvaji jak soukromé podniky, tak i mu-
nicipality. Zaruka za Uvér je u soukromych Zadatell ve formé zastavy nemovitosti ¢i jiného majetku,
u obci se vétdinou zastava nepozaduje. Uvér se poskytuje na zakladé posouzeni finanéni stability
a vykonnosti Zadatele a jeho cena byva obvykle nizsi nez u projektového financovani (Hanus, 2018,
str. 15).

jiz existujiciho podniku a predstavuje tak jen jednu z ¢innosti spolec¢nosti (Scholleova, 2009, str. 185-
189).

Poskytovatelé uvér(, vétsSinou bankovni instituce, pfihlizi i k tomu, zda projekt ziskal dotaci ¢i jinou
podporu verejného sektoru. Pokud projekt ziskd dotaci, je to pro banku signdl o tom, Ze projekt
je realizovatelny, koncepcné promysleny a investi¢né zajimavy. Dotace vSak mohou pUsobit i kon-
traproduktivné. Nékteré banky maji podminku Cerpani ivéru aZ po skonceni ¢erpani dotace. Pozi-
tiva dotaci vSak vyznamné prevazuji nad negativy (Hanus, 2018, str. 15).

Dal$im zptisobem, ktery pomaha pfi ziskdvani Gvéru, jsou zaruky. Zde hraje dilezitou ulohu Cesko-
moravska zarucni a rozvojova banka a programy Evropské investi¢ni banky a Evropského investic-
niho fondu. Ty nabizeji zaruky za Zadatele o Uvér od komercnich bank. Realizator projektu revitali-
zace pak mUZe Zadat o objemové vyssi ¢astku a tim zabezpedit plynuly prabéh projektu (Hanus,
2018, str. 15).

3.2.2 Dotacni programy Ministerstva pro mistni rozvoj

Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) se zaméfuje na podporu a rozvoj neatraktivnich dzemi
v Ceské republice. Jejich rozvoj se snaZi podnitit i odstrafiovanim nevyuZivanych budov a areal(
a jejich revitalizaci. Pro tyto snahy existuje nékolik dotaénich podprogram v ramci programu Pod-
pora revitalizace Uzemi.

Sem spadd podprogram Demolice budov v socidlné vyloucenych lokalitdch, pticemz cilem je na-
sledna rekultivace zdemolovaného objektu, ¢imz by se mél podpofit rozvoj obci

(MMR, Demolice budov v socialné vyloucenych lokalitach 2020, str. 1-4).

Stejné tak vyhldsilo MMR podprogram Regenerace brownfield(i pro nepodnikatelské vyuZiti. Uzemi
brownfieldd v zastavénych lokalitach diky regeneraci budou nasledné slouzit Siroké vefejnosti. Sa-
motny podprogram je rozdélen na tfi dotacni tituly, Revitalizace a vystavba, Revitalizace a rekon-
strukce a Revitalizace. VVysledkem revitalizace jsou naptiklad nové obecni domy, skoly, parkovisté
nebo zény aktivniho & pasivniho odpocinku. Zadatelem mUze byt obec nebo kraj (MMR, Regene-
race brownfield(l pro nepodnikatelské vyuziti 2019, str. 1-5).

Poslednim podprogramem je Tvorba analyz a mozZnosti vyuZiti vybranych brownfield(i. Dotovanym
pfedmétem je v tomto pripadé vytvoreni studie transformace vybraného brownfieldu. Financni
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podpora je v tomto pripadé poskytovana predevsim analyzdm o moznostech vyuziti rozsahlych ne-
vyuzivanych ploch (MMR, Podprogram Tvorba analyz a mozZnosti vyuzZiti vybranych brownfieldd,
2019, str. 1-4).

3.2.3 Dotacni programy Ministerstva priimyslu a obchodu

VreZii Ministerstva pramyslu a obchodu (MPQO) vznikly nasledujici dotacni programy, které
se na rozdil od predchozich zaméfuji na preménu brownfield(l na objekty vyuZzivané podnikatelskou
sférou.

Pro roky 2021-2027 existuje v gesci MPO Operacni program Technologie a aplikace pro konkuren-
ceschopnost (OP TAK), ktery navazuje na predchozi Operacni program Podnikdni a inovace pro kon-
kurenceschopnost (OP PIK), ktery byl platny v letech 2014-2020.

Dotaéni podprogram Regenerace a podnikatelské vyuZiti brownfieldd, ktery spada pod OP PIK,
se zaméfuje na preménu nevyuzivanych aredld v Moravskoslezském, Usteckém a Karlovarském
kraji a v hospodarsky a socidlné ohrozenych Uzemich, kterd jsou definovdna v dokumentu Strategie
regiondlIniho rozvoje 2021+. Jedna se o kraje a oblasti, které jsou nejvice postizeny strukturalnimi
zménami ekonomiky a cilem je zvySeni atraktivnosti, blahobytu a ekonomické situace kraje (MPO,
Regenerace a podnikatelské vyuZiti brownfieldl, 2019, str. 1-11).

Operacni program Technologie a aplikace pro konkurenceschopnost se bude zamérovat na podporu
podnikani pfedevsim malych a stfednich podnikd, velkd pozornost je pak kladena na vyzkum, vyvoj
a inovace, digitalizaci a automatizaci podnikatelskych aktivit. Podpora nespociva pouze ve finan¢ni
vypomoaoci, ale je pocitdno také s poradenskymi a konzultacnimi ¢innostmi. Jednim ze specifickych
cilll je mimo jiné také podpora moznosti externiho financovani pro malé podnikatele.

V soucasné dobé probiha prizkum mezi potencionalnimi Zadateli o tom, jaké konkrétni aktivity
by podle nich mély byt podporeny. Na zakladé zjisténych informaci bude MPO v daném c¢asovém
horizontu vyhlasovat jednotlivé vyzvy. V dobé sepisovdni této prace vsak jesté nebyly vyhlaseny
zadné vyzvy (https://www.mpo.cz).

3.2.4 Dotacni programy Ministerstva zemédélstvi

Ministerstvo zemédélstvi (MZe) v soucasnosti zastituje dva pro brownfields dulezZité programy. Prv-
nim je Operacni program rozvoje venkova, jehoz cilem je obnova zemédélskych brownfields, které
by nasledné mély slouzit svému plvodnimu ucelu (MZe, Operacni program Rozvoje venkova, 2020).
Operaéni program Zivotni prostfedi dava moznost erpat prostfedky z Evropského fondu a Fondu
soudrzZnosti na projekty zamérujici se na podporu opatieni pro energetické Uspory, pfizplsobeni se
zménam klimatu i posileni biologické rozmanitosti v méstském prostiedi, které mohou byt zajimavé
pro specifické typy revitalizace brownfield( v zastavénych Gzemich. Prijemcem v rdmci tohoto pro-
gramu jsou vefejné nebo soukromé subjekty. Zadatelem mohou byt jak obce, kraje &i jiné organi-
zacni slozky statu, tak i podnikatelské subjekty a fyzické podnikajici osoby. Maximalni vyse podpory
je stanovena na 85 % z celkovych uznatelnych ndklad( na odstranéni ekologické Skody. Nutno po-
dotknout, Ze tento program je zatim pouze ve fazi konceptu a je naddle projednavan s Evropskou
komisi (MZe, Operaéni program Zivotni prostiedi 2021-2027, 2020, str. 66-71).

Financni stranka revitalizace byva v mnoha ohledech tim nejoZzehavéjsim bodem celé pfipravné faze
projektu. Je proto dulezité znat kromé financovani vlastnim kapitalem i jiné mozZnosti, které jsou
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v soucasnosti k dispozici. Pfi vybéru zdroju financovani zalezi na podstaté samotného brownfieldu
a na jeho budoucim vyuziti.

Revitalizace jakéhokoliv brownfieldu, byt maze byt charakterizovan jako maly, je velmi naro¢nym
pocinem, a to uz ve svych zacatcich, kdy je o realizaci teprve uvazovano. Vzhledem k tomu, zZe cilem
revitalizace je najit nové, efektivni a celospoleéensky pfinosné vyuziti zanedbaného Uzemi, je roz-
hodovani pred samotnou investici, stejné tak jako prlibéh realizace a konec¢né uvedeni do provozu,
znacéné rizikové. K tomu, aby byla revitalizace uskute¢néna ke spokojenosti vSech a co nejvice
se skutec¢nost podobala planovanym stavim, je vhodné na ni nahliZet perspektivou fizeni projektu,
kterym bezpochyby je. Z toho dlivodu bude v nasledujici kapitole pfiblizena problematika projektl
a jejich Zivotni cyklus.

4 Projekt

Termin projekt je spojovan s mnoha definicemi, a ac jde o termin pouzivany Sirokou verejnosti, neni
vidy uchopen zcela spravné. Pro ujasnéni zde bude uvedeno nékolik definic tohoto pojmu.

Podle standardu IPMA, International Projekt Management Association, ktery vznikl z potfeby stan-
dardizovat profesiondlni chovani procesnich managert a procesnich pristup( k fizeni, je projektem
minéno ,jedinecny casové, ndkladové a zdrojové omezeny proces realizovany za ucelem vytvoreni
definovanych vystupi (napinéni projektovych cilii) v poZadované kvalité a v souladu s platnymi stan-
dardy a odsouhlasenymi poZadavky” (Pitas, 2012, str. 314).

Ceska autorka Alena Svozilova pak definuje projekt jako: ,docasné usili vynaloZené na vytvofeni
unikdatniho produktu, sluZzby nebo urcitého vysledku” (Svozilova, 2016, str. 20).

Obecné mlzeme projekt definovat jako sled ¢innosti, které preménuji vstupy na vystupy, pricemz
velmi dulezZita je zde jedinecnost a neopakovatelnost kazdého projektu.

Kazdy projekt vyzaduje individualni pfistup a vice ¢i méné se lisi svymi charakteristikami. | pfesto
vsak Ize identifikovat t¥i hlavni sty¢né body, které jsou typické pro kazdy projekt. Jsou jimi predmét
projektu a jeho poZadovana kvalita, naklady projektu a ¢as na projekt. Tyto veliCiny se nazyvaji tro-
jimperativem projektu a tvofi zakladni hranice projektu samotného, a dalezité milniky pro projek-
tové fizeni. VSechny tyto veliiny jsou v projektu vzajemné propojeny a zména jedné veliciny vyvo-
ldva zménu alespon jedné dalsi. U vétsiny projektl je poZzadovana maximalni kvalita vystupl pro-
jektu s minimalnimi ndklady a co nejkratsi doba realizace. V realité se vsak Casto pristupuje k zmé-
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nam v pozadavcich v zavislosti na aktualnim vyvoji (Dolezal, 2016, str. 82). Pro lepsi predstaven pro-
pojenosti vySe zminénych veli¢in se troimperativ Casto zobrazuje pomoci trojuhelniku, jehoz vrcholy
jsou dany kvalitou, ¢asem a zdroji projektu, celkova plocha pak odkazuje na rozsah.

Kvalita (inverzné)

|

I

|

I

I

I

I

I

I
A
- ~

- ~

= Rozsah  ~~_
- (vysledky) =

Cas Zdroje (naklady)

Obrdzek 2 — Troimperativ projektu, Zdroj: DoleZal, 2016, str. 382

Vzhledem k jedine¢nosti aktivit spojenych s revitalizaci brownfieldd a tim k navraceni jejich vyuZiti
muZeme tyto snahy pojmenovat projektem a pro dalsi kroky vyuZivat poznatk( z projektového fi-

zeni.
4.1 Zivotni cyklus projektu a jeho faze

Projekt ma své jednotlivé a jedinecné kroky, které ve sledu tvofi jeho Zivotni cyklus. Znalost Zivot-
niho cyklu projektu a jednotlivych projektovych fazi pomaha pfi jeho fizeni.
Zivotni cyklus mdzeme obecné &lenit na Etyfi hlavni faze:

e predinvesti¢ni faze,

e investicni faze,

e provozni faze,

e ukoncovaci faze.
Uspé%nost projektu jako celku se odviji od Uspé&snosti jednotlivych fazi, nicméné obzvlasté velka
pozornost je vénovana fazi predinvesticni. V této fazi se na zakladé zde ziskanych poznatk( rozho-
duje o uskuteénéni projektu, zplsobu uskutecnéni ¢i pripadnych zménach (Fotr & Soucek, 2011,
str. 23-25). Vhodné je také ustanovit podminky, za kterych muzZe projekt pokracovat do dalsi faze.
Toto opatfeni tak pomUze ve vhodné chvili prerusit prace na projektu ¢i Uplné upustit od dalsiho
pokracovani praci a tim se vyhnout zbytecnym ¢asovym, ideovym i financnim Ujmam (Svozilova,
2016, str. 163).
Predinvesticni faze v sobé zahrnuje provedeni analyz okoli, pfedevsim se jedna o analyzy marketin-
gové, technologické, ekonomické a financni. Podle ziskanych poznatk( Ize posoudit, jaké typy pro-
jektd jsou vhodné pro podrobnéjsi analyzy. Rozhoduijici ¢innosti v predinvesticni fazi je provedeni
studie proveditelnosti. Ta se provadi pro ten projekt, ktery se investorovi jevi jako nejidealnéjsi.
Studie proveditelnosti analyzuje zdkladni komercni, technické, financni a ekonomické stranky pro-
jektu. Projekt v této fazi ma jasné formulované cile, zplsob financovani a dale pak identifikaci za-
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kladnich vstup(, zdroju a proces(, které budou k realizaci cili potfeba. Je vychodiskem pro inves-
ticni rozhodnuti. Na konci pfedinvesti¢ni faze je projekt bud’ schvalen k realizaci nebo zamitnut, coz
musi byt v obou pripadech odivodnéno (Fotr & Soucek, 2011, str. 26-30). V pripadé interniho pro-
jektu je za schvaleni predinvesti¢ni faze a doporuceni ¢i nedoporuceni k pokracovani zpravidla od-
povédny top manazer ¢i majitel podniku v kooperaci s externim investorem, je-li vyuzit cizi kapital.
Nejsledovanéjsi polozkou projektu pak byva ekonomicka efektivnost (Korecky & Trkovsky, 2011,
str. 65).

V ramci investi¢ni fdze musi management projektu vytvofit pravni, finanéni a organizaéni rdémec pro
realizaci projektu. V této fazi je obvykle vétsi mnozstvi Cinnosti, které se rlizni podle charakteru
projektu. Zasadni je zpracovani pravnich dokumentd, které se k projektu vztahuji, predevsim jedna-
li se o stavebni projekt. Nasleduje fyzicka vystavba, ktera se fidi podle realizaéni projektové doku-
mentace. Po dokonceni montazi se dokoncené dilo testuje a uvadi do zkusebniho provozu. V této
fazi je kritickym faktorem cas (Fotr & Soucek, 2011, str. 33-37).

Provozni fazi délime podle sledovaného ¢asového Useku na kratkodobou a dlouhodobou. Z kratko-
dobého pohledu jde o zavedeni projektu do kazdodenniho provozu. Z dlouhodobého pohledu jde
pak pfedevsim o sledovani skutecnych vynost a ndkladd, které nové zafizeni generuje. Vysledky se
porovnavaji s predpoklady uvedenymi v ekonomické ¢asti studie proveditelnosti. V této fazi se ob-
jevuji dodatecné naklady na udrzbu, které je potfeba pfipoditat k celkovym ndkladlim, na zakladé
kterych posuzujeme skuteénou ekonomickou efektivnost (Fotr & Soucek, 2011, str. 37-38).
Posledni fazi, ktera byva casto opomijenad, avsak kterd je dlleZita pro kone¢né zhodnoceni, je faze
ukoncovaci. V této fazi dochazi k ukoncovani provozu a likvidaci majetku, coZ je spojeno jak s pfi-
jmy, tak s vydaiji. Na konci Zivota se urci likvida¢ni hodnota projektu, tedy rozdil mezi pfijmy a vydaji
na likvidaci, ktera mlze vyznamné zménit ukazatele ekonomické efektivnosti v poslednim roce Zi-
vota projektu (Fotr & Soucek, 2011, str. 39).

Na tomto misté je tfeba rozliSit mezi dvéma pojmy, které se velice Uzce poji s Zivotnim cyklem pro-
jektu. Jsou jimi technickd a ekonomicka Zivotnost. Technickou Zivotnosti projektu rozumime Zivot-
nost hmotného i nehmotného zatizeni projektu. Ekonomicka Zivotnost je dana schopnosti projektu
byt ekonomicky efektivni, jde tedy o obdobi, po které je efektivni projekt provozovat. Z toho vy-
plyva, Ze ekonomicka Zivotnost projektu nemuze byt delsi neZ jeho technicka Zivotnost. Ekonomicka
a technicka Zivotnost je dalezita pfi hodnoceni doby navratnosti jakoZto jednoho z faktord pfi po-
suzovani ekonomické efektivnosti (Fotr & Soucek, 2005, str. 108).

Vyse popsané faze Zivota projektu obecné shrnuji jednotlivé kroky, které jsou vhodné pro Uspésnou
realizaci a dalsi Zivot projektu udélat. Existuji vSak i jiné pohledy, diky kterym lze vyvoj projektu
popsat. Jednim z nich je pohled pomoci ¢erpéani zdrojl, pricemz zdroji jsou zde mysleny jak zdroje
financni, tak také myslenky a ideje ¢i Cas. Zdroje jsou Cerpany jesté pred samotnou realizaci pro-
jektu, a to na pfipravu analyz okoli a podkladovych studii. Maximum Cerpani zdrojd se nachazi v re-
aliza¢ni fazi, kde naklady rostou predevsim v podobé naklad( na lidské zdroje, které jsou spotifebo-
vavany i ve fazi dlouhodobého provozu (Svozilovd, 2016, str. 163).

Znalost Zivotnich fazi projektu objasnuje dalezZitost studie ekonomické efektivnosti, ktera ma klic¢o-
vou ulohu v rozhodovani, zda bude projekt realizovan ¢i nikoliv.
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5 Hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu

Hodnoceni projektu z ekonomického hlediska je dlleZitou soudasti studie proveditelnosti. V této
Casti je uskute¢néno investi¢ni rozhodnuti, které souvisi s vécnou podstatou projektu. Pfi rozhod-
nuti o uskutec¢néni investi¢niho zdméru vsak musi existovat i plan financovani, konkrétné potrebna
vyse zdrojli a moznosti jejich kryti. Rozhodovéni o téchto polozkach nazyvame finanénim rozhod-
nutim. Financéni rozhodnuti je zdrojem dat pro propocet ekonomické efektivnosti projektu, pficemz
mUZe existovat i vice variant (Fotr & Soucek, 2011, str. 68).

Hlavnim zavérem vypoctll ekonomické efektivnosti je zjisténi, zda bude zvoleny projekt se vsemi
jeho charakteristikami ekonomicky Zivotaschopny, tedy zda bude schopen splatit poc¢atecni inves-
tiéni vydaj ve stanovené lhaté. Dale je projekt konfrontovan s pozadavky investora ¢i investoru
na ekonomickou vynosnost investice, ktera je vypoctena diky pfedem ptipravenému planu financo-

vani.

5.1 Penéini toky projektu

Stanovenim penéznich tokd neboli cash flow projektu se rozumi identifikace pfijm0 a vydaja z pro-
jektu v pribéhu celé jeho Zivotnosti. Nejde tedy jen o stanoveni celkové penézni hodnoty, kterou
investice pfinese, nybrz o ¢asovy sled, v jakém budou penéini prostifedky pfijimany a vydavany.
Chybné stanoveni penéznich tokl vede k chybnym rozhodnutim o pfijeti ¢i zamitnuti projektu. DG-
leZité je predem stanovit, co je za penézni tok povaZzovano a také co nejpresnéji odhadnout velikost
tokd (Fotr & Soucek, 2011, str. 93).

Cash flow Ize zjistit dvéma zakladnimi postupy.

PFima metoda cash flow sleduje redlné pohyby penéz. Jde o jednoduchou metodu, jejiz nevyhoda
spociva v tom, Ze penézni toky nejsou spojeny s vynosy a naklady (Scholleovd, 2009, str. 33-35).
Nepfima metoda je naopak zaloZena na sledovani vynosovych a nakladovych polozek, které jsou
zpétné opraveny o ty polozky, které neznamenaly skutecny pohyb penéz (Scholleova, 2009, str. 33-
35).

Cash flow a jeho polozky se méni v pribéhu Zivotnich fazi projektu.

V investic¢ni fazi existuji pfedevsim vydaje na realizaci naplné projektu, naptiklad na prestavbu. Dale
sem patii ndklady na predzasobeni a ndklady na ziskani potfebného personalu.

Provozni faze je charakteristicka vyrobou, se kterou jsou spojeny prvni prodeje, a tedy i pfijmy. Zde
identifikujeme také spotrfebni naklady, napfiklad na materidl, osobni a rezijni naklady a odpisy.

Ve fazi ukonceni lze pocitat s prijmy z likvidace dlouhodobého a obézného majetku, stejné tak
ale musime zapocitat i ndklady na demontaz ¢i naklady na odstranéni ekologickych Skod, pokud
vznikly (Scholleovd, 2009, str. 33-35).

Identifikace penéZnich tokl je klicovym zdrojem dat, podle kterych bude posuzovédna ekonomicka
efektivnost investic s cilem revitalizace brownfieldu.
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5.2 Odhad nakladi v projektu

Udajem, ktery ma v rozhodovani o projektu vyznamnou pozici, jsou naklady s projektem spojené.
Jednd se o naklady na provedeni pocatecnich analyz, ndklady na realizaci, provoz i ukonceni &in-
nosti.

Pocatecni odhad naklad( je pouze hruby a zplsob jeho provedeni je dvoji. Jako prvni uvedeme
postup analogicky, kdy je odhad provadén na zakladé podobnosti s jiz realizovanymi projekty. Dru-
hym zplsobem je pak odhad parametricky, ktery je provadén na zakladé naklad( pridélenych k jed-
notlivym c¢innostem nebo vstuptiim. Napfiklad pro stavebni projekty mizZe byt pouZita databaze ori-
entacnich nakladd, které kompletuje zdkon €. 151/1997 Sh. o ocefiovani majetku. Mezi nejvétsi
slozky naklad( patfi naklady na material, sluzby, lidskou praci a realiza¢ni naklady jako prondjem
strojl, doprava nebo prizkumné prace (Dolezal, 2016, str. 727-733).

V rozsahlém investi¢nim projektu, kterym revitalizace nevyuzZivanych ploch je, je nejvyssi vydaj
uskuteénén na zacdtku, predevsim v investicni fazi. V provozni fazi se predpoklada generovani prv-
nich pfijmd, i zde je vSak tfeba pocitat s provoznimi naklady a naklady na udrzbu.

5.3 Stanoveni faktoru hodnoceni

Pfed samotnym uZitim matematickych vzorcli na vypocet ekonomické efektivnosti je dllezité sta-
novit kritéria, podle kterych bude vysledek zminénych metod posuzovan. Pfedevsim u dynamickych
metod hodnoceni, o kterych je fe¢ v kapitole 5. 4. 3. Dynamické metody, je nejc¢astéji pouzivano
kritérium naklad( na investici.

Stanoveni, jaké naklady na investici jsou vhodnym métitkem pro Uspésnost investice vychazi z toho,
jakymi zdroji byla investice financovana. Rozeznavame dva hlavni zdroje, a to vlastni a cizi kapital,
pricemz ani jeden z téchto zdroju, je-li pouZivan, neni zdarma (Fotr & Soucet, 2005, str. 118).

Ndklady na vlastni kapital

Vlastni kapital je kapital vioZen vlastniky do podnikani, které mizZe byt reprezentovano také inves-
ticnim zdmérem. Vlastnik tim ptichazi o moznost jinak s témito prostfedky manipulovat a pozaduje
za vloZeni odménu, kterd je prezentovana jako naklady na pouZivani vlastniho kapitalu. Naklady
na vlastni kapital, vyjadfované v procentech, jsou tedy vynosnosti, kterou jejich vlastnik po vlozeni
kapitalu do podnikani ocekava (Scholleovd, 2009, str. 148-152).

Hodnota nakladd na vlastni kapital je rozdilna a odviji se od toho, jak vlastnik zdroje vnima riziko,
které se s podnikatelskymi i investi¢nimi aktivitami poji, pficemz toto vnimani je znacné subjek-
tivni. Existuje vSak nékolik metod pro vypocet priblizné poZadované vynosnosti vlastniho kapitalu.
Mezi nejvice uzivané patii metoda CAPM (Capital Assets Pricing Model), jejiz vzorec je ndsledujici:

Te =1 + B * (i — 17),
kde re ... naklady na vlastni kapital,
rs... bezrizikova urokova mira trhu,
B ... parametr rizika,
(rm —re) ... poZadovana prémie za riziko trhu (Scholleova, 2009, str. 148-152).

27



Bezrizikova urokova mira byva ztotoZnovana s rocni Urokovou mirou statnich dluhopisd, jelikoz
je statni dluhopis povazovan za témér bezrizikovou investici. Jedna se také o nejnizsi irokovou miru
v ekonomice (Scholleova, 2009, str. 148-152).

Parametr rizika, oznacovany také jako beta koeficient, ve vzorci zastupuje hodnotu, kterd odrazi
vztah mezi hodnotou podniku a pohyby na celém trhu. Je-li beta koeficient kladny, s rostoucim
trhem roste také hodnota podniku, a to o hodnotu, kterou beta koeficient vyjadfuje. Pokud je tedy
beta koeficient 2, znamena to, Ze bude-li vynos trhu rist o 1 %, vzroste hodnota akcie na trhu dvoj-
nasobné. Pokud je beta koeficient nizsi nez 1, hodnota podniku také poroste, ale méné nez vynosy
trhu. V pfipadé zaporného znaménka se bude hodnota podniku pohybovat v opacném sméru.
Pro podniky, které se pohybuji na malych trzich ¢i nejsou viibec obchodovany lze beta koeficient
prepocitat pomoci tzv. unlevered beta (nezadluZzend beta). Unlevered beta uvadi primérné koefi-
cienty vybranych odvétvi pro evropsky a americky trh, které jsou dostate¢né velké pro relevantni
vypocet. (Scholleovad, 2009, str. 148—152). Vycislovanim téchto nezadluZenych beta se zabyva na-
priklad profesor Aswath Damodaran, ktery publikuje jejich hodnotu na svém webu http://pa-
ges.stern.nyu.edu.

Tato nezadluZzena beta je nasledné upravena tak, aby odpovidala zadluZenosti konkrétni spolec-
nosti, pro kterou jsou naklady na vlastni kapital pocitany. Beta levered (zadluzena beta), ktera figu-
ruje ve vzorci pro vypocet nakladd na vlastni kapital jako beta koeficient, se vypocte nasledovné:

D
Bieverea = Bunieverea * (1 + 1-1t)=* E);

kde t... sazba dané z pfijmu,

D... troceny cizi kapital,

E... vlastni kapital (Scholleova, 2009, str. 148—152).
Posledni poloZkou ve vzorci pro vypocet nakladd vlastniho kapitalu je poZzadovana prémie za riziko
trhu. Tato hodnota se vztahuje k hodnoceni trhu, na kterém spole¢nost obchoduje z pohledu rizika
trhu. To se odviji predevsim od moznosti selhdni trhu v dané zemi (Scholleovd, 2009, str. 148—-152).

Ndklady na cizi kapital

Naklady na cizi kapital jsou pfedstavovany urokovou sazbou poZadovanou za poskytnuti ciziho ka-
pitalu. Nejéastdji se v podnikatelském prosttedi jedna o rdizné typy Gvérd & leasing. Urokova mira
souvisi s vnimanym rizikem ze strany poskytovatele ciziho Uvéru, napfiklad banky. Mimo vnimané
riziko pfi poskytnuti ciziho kapitalu pro konkrétni podnik, které souvisi se zadluZzenim podniku, vstu-
puje do nakladl také makroekonomicka situace, predevsim hladina Grokovych mér v ekonomice
(Fotr & Soucet, 2005, str. 120-121).

5.4 Hodnoceni ekonomické efektivnosti v soukromém sektoru

PFi hodnoceni ekonomické efektivnosti jakéhokoliv projektu se zamérujeme na tti zakladni parame-
try, které do hodnoceni vstupuiji. Jsou jimi penézni tok, ¢as a riziko. Prvni faktor v sobé spojuje po-
¢atecni investi¢ni vydaj a nasledné cash flow generované v pribéhu Zivotnosti projektu (Scholleova,
20009, str. 37).

Druhy faktor, cas, oznacuje dobu predpokladané Zivotnosti projektu, tedy cas, po ktery bude pro-
jekt v provozu. Horni hranice doby provozu je dana technikou Zivotnosti projektu.
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A poslednim faktorem je faktor rizika. Jelikoz je kazdy projekt jedinecny, je také spojen s rozdilnou
davkou rizika. Velikost vnimaného rizika vzdy zdalezi na investorovi. Do matematického hodnoceni
pak mira rizika vstupuje formou diskontované miry, ktera symbolizuje minimalni poZadavek inves-
tora na zhodnoceni vlioZenych prostredk(. V tomto pripadé plati mezi vnimanou mirou rizika a dis-
kontovanou mirou pfima uméra, tedy ¢im vyssi je vnimané riziko, tim vétsi ndvratnost svych pro-
stredkU investor pozaduje (Scholleova, 2009, str. 37).

Podle toho, jakych parametri pti vypoctu ekonomické efektivnosti pfi hodnoceni v soukromém sek-
toru vyuzijeme, rozdélujeme metody hodnoceni na metody nakladové, statické a dynamické.

5.4.1 Nakladové metody

Nakladové metody k vypoctu ekonomické efektivnosti pouzivaji pouze naklad(, jejich vyuziti je tedy
znacné limitovano. Tyto postupy se hodi jako kritérium pro porovnani variant, které predpokladaji
stejnou Uspésnost na trhu, lisi se vSak naklady. Obvykle se pouzivaji pro obnovovaci typy investic,
které jsou obecné méné rizikové. K témto metodam se fadi metoda priimérnych rocnich nakladq,
metoda vyrovnani provoznich a investi¢nich nakladl a metoda diskontovanych nakladi (Scholle-
ova, 2009, str. 37-38).

5.4.2 Statické metody

Statické metody pracuji jak s naklady, tak s vynosy z investice a nékteré metody do svych vypoctl
Castecné zahrnuji také faktor ¢asu. Opomijeji vSak faktor rizika. | presto jsou ale ¢asto pouzivany,
a to predevsim ve fazi prvniho hodnoceni projekt(, kde slouzi jako hrubé sito, které pomaha oddélit
ekonomicky neperspektivni projekty od téch, které budou vystaveny podrobnéjsim analyzdam a so-
fistikovanéjsim metodam hodnoceni ekonomické efektivnosti. Mezi konkrétni statické metody
se fadi sledovani primérného roc¢niho cash flow, prmérné roéni navratnosti nebo primérné doby
navratnosti. Statické metody vSak nerespektuji ¢asovou hodnotou penéz (Scholleova, 2009, str. 50-
58).

5.4.3 Dynamické metody

Dynamické metody jsou konstruovany tak, aby pfi jejich vypoctu byly zahrnuty vsechny vysSe zmi-
néné faktory, tedy faktor likvidity, ¢asu a rizika. Diky tomu mohou slouzit jako pevny opérny bod
pro rozhodovani o realizaci investice z ekonomického hlediska. VSechny nasledujici metody respek-
tuji casovou hodnotu penéz, ktera je pro ekonomické rozhodovani klicova. Dynamické metody jsou
postaveny tak, Ze pokud jedna z metod investici oznacuje za pfijatelnou, jind dynamicka metoda
toto nemUze vyvratit, v hodnoceni jsou tedy stejné. Lisi se vSak podle pohledu na investici. To, jakou
metodou investici ohodnotit tak, aby svému investorovi pfinesla co nejrelevantnéjsi informace, za-
lezi na dlvodu investovani. Nasleduje popis nejuzivanéjsich dynamickych metod hodnoceni i pfi-
padd, kdy je vhodné tyto metody vyuzit (Tausl Prochazkova & Jelinkovd, 2018, str. 161).

Cista soucasna hodnota (Net Present Value)
Cista sou¢asna hodnota, zndma pod zkratkou NPV podle anglického nazvu, je porovnanim pro-
stfedkd, které jsou do projektu vloZeny v soucasnosti s o¢ekdvanymi vynosy, které by mél projekt
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pfinést v budoucnu. Tyto vynosy jsou proto diskontovdny na svou soucasnou hodnotu. Jako dis-
kontni faktor se pouziva poZzadovana mira vynosnosti investorem (Mace, 2006, str. 12-13).

Pro rozhodovani plati, Ze kazdy projekt, jehozZ Cistd soucasnd hodnota je vyssi nebo rovna nule,
je ekonomicky pfijatelny. V ptipadé, Ze je NPV vyssi jak nula, je projekt schopen splatit vSechny na-
klady, tedy i ndklady pozadované investorem za podstoupeni rizika pfi poskytovani pocatecniho
kapitdlu, a jeSté generovat zisk. NPV se hodi pfedevsim k vyhodnocené ekonomické atraktivity mezi
rdznymi investicemi v pripadé, Ze ma investor omezené mozZnosti financovani, avsak chce nebo
musi investici uskutecnit. Pokud NPV slouzi jako zdklad pro rozhodovani mezi dvéma variantami,
pak je ekonomicky vyhodnéjsi investovat do toho projektu, jehoz NVP je vyssi, jelikoz prinese vétsi
budouci zisk (Mace, 2006, str. 12-13).

Matematicky lze vypocet Cisté sou¢asné hodnoty zapsat nasledovné:

NPV = N4y R G 1N+Zn: Ch
B A-K' " (1-k)? 1-in" £ (1 - k)

kde NPV ... ¢istd soucasna hodnota,
IN ... investi¢ni vydaj,
CF ... cash flow,
k ... diskontni sazba,
n ... obdobi (Scholleova, 2009, str. 60).

Vnitfni vynosové procento (Internal Rate of Return)

Vnitfni vynosové procento je ekvivalentem k vnitfni Urokové mire projektu. Projekt je zde v roli
zhodnocovatele prostiedk(. Ten projekt s vyssi schopnosti zhodnotit vioZzené prostfedky béhem své
Zivotnosti je pak logicky ekonomicky efektivnéjsi. Pfijatelnd je kazda investice, jejiz vnitini vynosové
procento je vyssi nez pozadovana diskontni mira (Scholleovd, 2009, str. 63-73).

PFi matematickém vyjadreni je pak vnitfni vynosové procento takova Urokova mira, pfi které je NPV
projektu nulova. Z toho vyplyva, Ze pokud je NPV investice vyssi neZ nula, je také IRR vyssi nez po-
Zadovana diskontni mira. Obé metody sleduji stejné hodnoty, jen jinym pohledem. NVP je metoda
s absolutnim vynosem, IRR je zaloZeno na relativni vynosnosti. Dlvodem pro pouZiti metody IRR
je to, ze na rozdil od NPV primarné nepracuje s diskontni mirou, jejiz hodnota je subjektivni. Dis-
kontni mira je zde pouZita aZ ve fazi porovnavani, nikoliv pfi vypoctu (Scholleova, 2009, str. 63-73).
PouZiti metody IRR je limitovano jen pro urcité typy investic. Lze jej vyuZit pouze u investic s kon-
vencénim penéznim tokem. Konvencni penézni tok je takovy, pti kterém existuji na zacatku investice
pouze vydaje a poté v pribéhu celé jeho Zivotnosti pouze prijmy. Znaménko u cash flow se tedy
zméni pouze jednou, ze zapornych hodnot na kladné. Tato metoda je vhodna v pfipadé, Ze investor
ma prebytecné financni prostfedky a rozhoduje se, do jaké investice je vlozit. (Scholleovd, 2009, str.
63-73).
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Ndsleduje vzorec pro vypocet hodnoty vnitiniho vynosového procenta:
n
IN + Z h__,
(14 IRR)?
1=

kde IRR ... vnitfni vynosové procento,
IN ... investi¢ni vydaj,
CF ... cash flow,
n ... obdobi (Scholleova, 2009, str. 64).

Diskontovana doba navratnosti (Payback Period)

Obecné mizeme dobu ndvratnosti popsat jako pocet let, za které prekroci prepokladané prijmy
sumu vydajl na investici. Jako vysledek se uvadi rok, kdy kumulativni pfijmy poprvé prekrodi inves-
tiéni vydaje (Cizinska, 2018, str. 179).

Existuje zde predpoklad, Ze investice bude sama ze svych prijm0 splacet pocatecni investi¢ni vydaj.
Doba, za kterou se investice sama zaplati pfitom musi byt krat$i nez termin pfedem urceny inves-
torem, jako nejdelsi ¢asovy horizont je pak brana technickd Zivotnost projektu (Cizinska, 2018, str.
179).

Diskontovana doba navratnosti se od jednoduché doby ndvratnosti lisi tim, Ze zde diskontujeme
predpokladané prijmy na jejich soucasnou hodnotu. Tato metoda hodnoceni je vétSinou pouZivana
jako dopliikova, jelikoZ je stanoveni doby, za kterou se ma projekt sam zaplatit, velmi subjektivni
(Scholleova, 2009, str. 93-94).

5.5 Hodnoceni ekonomické efektivnosti ve verejném sektoru

Hodnoceni ekonomické efektivnosti projektl verejného sektoru se od téch ze soukromého pro-
stiedi lisi. Za prvé je dulezZité si uvédomit, Ze se ve vétsiné pfipadl méni hlavni smysl projektu. Za-
timco v soukromém sektoru jde investorlim predevsim o zisk z projektu, ve verejném sektoru
je mnohem vyznamnéjsim cilem dosazeni pfinosl pro spolec¢nost. U projektd, jejichZ hlavnim smys-
lem je ptinos spolecensky, nikoliv ekonomicky, byvaji ve vSech fazich Zivota projektu vydaje vyssi
nez pfijmy. Z toho dlivodu je nutné pro ekonomické hodnoceni pouzivat jiné metody, neZ je tomu
u financovani prostfedky soukromého sektoru (Dufek, 2018, str. 49).

V pfipadé revitalizace brownfields jsou spolecenské cile a zapojeni vefejnych zdrojl do financovani
velmi éasté, z toho dlvodu zde budou vypsany ty metody, které jsou pro posouzeni ekonomické
efektivnosti z pohledu verejnych financi nejcastéji pouzivany.

5.5.1 Metoda minimalizace nakladi (Cost Minimization Analysis)

Metoda minimalizace naklad( pracuje pouze s naklady projektu, které projekt vytvari po celou
dobu své existence. Vyuziti naléza u projektd, kde neni mozné nebo dulezité méfit vzniklé uzitky.
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Pro vypocet ekonomické efektivnosti se pouziva ukazatel nazyvany Naklady Zivotniho cyklu (Life
Cycle Cost — LCC). Vyhodnéjsi je realizovat ten projekt, ktery ma nizsi naklady za predpokladu stej-
ného dosazeného efektu (Dufek, 2018, str. 54).

Ukazatel LCC mGzZeme matematicky vyjadrit nasledovné:

n
LCC = ZL
4(-h

=0

kde LCC ... celkova suma nakladll Zivotniho cyklu projektu v penéznich jednotkach,
C ... celkové roc¢ni ndklady projektu v jednotlivych letech v penéZnich jednotkach,
k ... diskontni sazba,
n ... obdobi (Dufek, 2018, str. 54).

5.5.2 Analyza nakladu a uzitku (Cost Benefit Analysis)

Analyza ndklad( a uZitku ma za cil vycislit nejen vSechny naklady s projektem spojené, nybrz
i vSechny pfinosy. Naklady zde nejsou mysleny pouze z pohledu ucetniho ¢i finanéniho, ale jedna
se také o vzniklé ujmy. Pfinosy naopak reprezentuji vyhody pro zainteresované strany i okoli. Pro to,
aby se mohly zapocitat vSechny pfinosy, je nutné ocenit spolecenské ptinosy pomoci penéznich
jednotek, i kdyZ samy o sobé Zadné vynosy nevytvafi. Diky penéZnimu vyjadreni spolec¢enskych vy-
hod, které investice pfinese, Ize zhodnotit ekonomickou efektivnost i u téch projekt(, u kterych jsou
ekonomické ukazatele pouze dopliujicim faktorem pfi rozhodovani (Kislingerova, 2010, str. 341).
Pfed pouzitim metody CBA je nutné analyzovat hlavni charakteristiky projektu a definovat jeho
okoli. Pouze tak Ize vyjmenovat primarni ptinosy projektu a také subjekty, kterych se budou tykat.
Nasledné se vypracuje samotna CBA, kterd v sobé zahrnuje tfi zakladni kroky, jmenovité jde o tech-
nickou, finan¢ni a ekonomickou analyzu (Dolezal, 2016, str. 105).

Technicka analyza poskytuje podrobné informace o poptavce, o moznych dopadech realizace pro-
jektu na Zivotni prostfedi a zmény klimatu, at uz pozitivnich nebo negativnich, a také o technickych
moznostech realizace a o harmonogramu. V technické analyze je obvyklé namodelovat takzvanou
nulovou a investi¢ni variantu. Nulova varianta predstavuje stav svéta beze zmény, tedy za predpo-
kladu, Ze projekt nebude realizovan. Investi¢ni varianta je pak definovdna jako zména a jeji dopady
po realizaci projektu. Ddvodem sestavovani téchto variant je skutec¢nost, Ze do vypoctu se mohou
dostat jen ty uzitky, které by bez projektu nevznikly (Dufek, 2018, str. 58-68).

Finanéni analyza je zhodnoceni projektu na zakladé penéznich tokd, tedy na zakladé cash flow.
V ptipadé CBA se mluvi o takzvanych Cistych penéznich tocich, které jsou dany rozdilem cash flow
s projektem a bez projektu. Penézni toky projektu se sleduji po predem uréenou dobu. Pti vytvareni
podnikatelské infrastruktury, k cemuZz muzZe revitalizace brownfields sméfovat, je toto obdobi
obecné uznavano v rozmezi 10-15 let. Po definovani vSech skutecnych penéznich tok( projektu
pfichazi na fadu vyhodnoceni efektivnosti pomoci dynamickych metod hodnoceni, které jsou
shodné jak ve verejném, tak v soukromém prostoru. Jedna se predevsim o metody hodnoceni po-
moci Cisté soucasné hodnoty, vnitiniho vynosového procenta a diskontované doby navratnosti (Du-
fek, 2018, str. 58-68).
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Poslednim krokem je ekonomicka analyza metody CBA, ktera ma ukazat, jak projekt pfispél k zvy-
Seni blahobytu okoli. Postup je analogicky jako u finanéni analyzy, méni se pouze vstupy. V tomto
pripadé se nesleduji skuteéné vygenerované prijmy a vydaje, ale uzitky nebo Ujmy vyjadrené po-
moci penéznich jednotek. ZpUsobl prepoctu je nékolik, mezi nejvyuzivanéjsi se radi napriklad me-
tody stinovych cen nebo piepocet pomoci pfimého dotazovani zainteresovanych stran. Ukolem do-
tazovani je zjistit, kolik by byli respondenti ochotni zaplatit za dany uZitek. PenéZzné ocenéné uzitky
¢i Ujmy jsou pak pric¢teny ke skute¢nym penéznim toklim a samotné vyhodnoceni je opét provedeno
pomoci dynamickych metod hodnoceni. Ekonomicka analyza tak poskytuje vyhodnoceni celospole-
¢enskych dopadi (Dufek, 2018, str. 58-68).

6 Zaver teoretické casti

Teoreticka ¢ast poskytla odpovédi na hlavni otazky, které bylo nutné vyresit pfed samotnym zhod-
nocenim ekonomické efektivnosti brownfieldu, ktery byl k tomuto U€elu vybran. Podstatné zjiSténi,
které z teoretické Casti prace vyplyva, je, Ze brownfieldy nelze chdpat jako dehonestujici tzemi,
které vzniklo diky viceméné nahodilym udalostem a které je momentdlné pouze prekazkou v uzem-
nim rozvoji dané lokality. Brownfieldy nevznikaji samovolnég, jedna se o Uzemi, ktera se svou funk¢-
nosti nedokdzala prizplsobit ménicim se podminkam, coz je velice dllezZité pochopit, chceme-li
je opét privést k Zivotu. Nové vyuZiti brownfieldu by tedy mélo byt pruznéjsi, s vétsi moznosti ex-
panze i Utlumu jednotlivych funkci. Proto je vice nez vhodné se zamyslet predevsim nad polyfunkg-
nosti takovychto investicnich zamérU. Stejné tak nejsou brownfieldy pouze prekazky, naopak
by mély byt vnimany spise jako pfilezitosti, jako moZnosti vyuZit jejich Gzemi a moznd i historickou
¢i architektonickou hodnotu. Na zakladé tohoto pohledu pak muizZe byt vyhodnocen navrh na revi-
talizaci, ktera jen doklada, Ze brownfieldy se mohou, navzdory negativnim externalitam, stat dob-
rymi predméty podnikatelskych zajma.

Mezi dalsi zjiSténi, které budou prostupovat do praktické ¢asti, jsou informace o moznostech finan-
covani takového pocinu. Jak bylo prfedlozeno, financovani Ize na zakladni Urovni délit na dva hlavni
proudy, vefejny a soukromy, s moZznostmi spoluprace obou zminiovanych v rlznych pomérech.
Nejperspektivnéjsi ndvrhy revitalizace pak mohou byt financovdny pouze soukromymi financemi,
pfiéemz se pocita s ndvratnosti investice. Pro posouzeni, jaké navrhy jsou témi nejperspektivnéj-
Simi, Ize vyuZit metod pro hodnoceni ekonomické efektivnosti investic. Koupé a revitalizace zane-
dbaného tzemi muze byt vhodnou investici, pokud je navrh na revitalizaci realizovatelny a vynos-
nost je investorem pfijatelna.

Zde je také dulezité si uvédomit, Ze se u brownfields vice nez u jinych investicnich projekt( prolina
pusobeni ekonomickych, ekologickych i socidlnich vlivQi a Ze znovuoZiveni brownfieldu tak neni
pouze Ciste ekonomicky kalkul, ale dochazi zde také k povzneseni okoli.
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7 Delta Tachov

Predmétem studie ekonomické efektivnosti bude navrh revitalizace objektu Delty Tachov, ktery
pocita se zamérem prebudovat stavajici objekt na polyfunkéni prostor, jehoZ nejpodstatné;jsi ¢asti
bude pivovar. Névrh revitalizace byl zpracovan jako naplii diplomové prace Bc. Stépana Jand
na fakulté architektury CVUT v Praze v roce 2017. Navrh pocita s jednim soukromym investorem,
ktery zrealizuje revitalizaci celého aredlu. Nasledné bude sam nékteré objekty provozovat a jiné
budou pronajimany.

Tovarni areal v ulici T. G. Masaryka v Tachové, dnes znamy jako Delta Tachov, byl primarné vystavén
jako vyrobna tabakovych produktl na pocatku 20. stoleti. Delta Tachov se nachazi priblizné 500 m
od historického centra mésta v blizkosti autobusového a vlakového ndadrazi. Jeho velikost Cini
asi 17000 m? a obsahuje 12 budov. Budovy se vyznaluji architektonickym slohem pozdniho
historismu a hlavni budovy arealu jsou pro svou vyjimecnou architekturu od roku 2013 pamatkové
chranény. VétSina znich je vsoucasné dobé bez vyuZiti a chatrd. Svou polohou i velikosti
predstavuje aredl Delty Tachov neprehlédnutelnou dominantu mésta, jejiz stav je nyni neutéseny
a poskozuje tak image celého svého okoli (https://pamatkovykatalog.cz).

Mésto Tachov se nachazi v Plzeriském kraji, pfiblizné 55 km od Plzné v blizkosti statni hranice
se Spolkovou republikou Némecko. Bylo zaloZeno pfi fece MZi nejspiSe ve 12. stoleti. V Tachové
dnes Zije pfiblizné 11 000 obyvatel, pficemZz mizZeme sledovat mirné klesajici tendenci v fadech
desitek obyvatel. Mésto lezi 11 km od ddlnice D5 ktera spojuje Prahu s Plzni a dale pokracuje
na Uzemi Spolkové republiky Némecko. (https://www.mistopisy.cz).

Do Tachovského okresu spada mnoho historickych pamatek i pfirodnich zajimavosti. Turisticky
nejvyhleddvanéjsi je tzemi Ceského lesa, prehrada Hracholusky nebo Kladrubsky klastér. Ackoliv
je Plzensky kraj tradi¢né spojovan s vyrobou piva, v okrese se nachazi jen jeden pivovar a to Rodinny

pivovar Chodovar v Chodové Plané asi 14 km od Tachova (https://www.czso.cz).

Obrdzek 3 — Aredl Delty Tachov, pohled na mésto, Zdroj: viastni zpracovdni
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Obrdzek 4 — Okoli aredlu Delty Tachov, Zdroj: vlastni zpracovani

Legenda k obrdzku €. 4:

A — autobusové nadrazi,

B — vlakové nadraii,

C —informacni a turistické centrum,
D — méstsky urad (www.mapy.cz).

7.1 Historie

Objekt v prlibéhu let nékolikrat zménil své vyuZiti. Vznik samotného aredlu se poji s ¢innosti
tabakové tovarny, ktera byla v Tachové zaloZena v roce 1897. Stavbu provedl|i tachovsti stavitelé
Johan a Franz Krausovi na zakladé podkladd videnského inZzenyra Karla Stieglera. V letech 1905
a 1906 byl aredl rozsifovan o dalsi budovy. 20. a 30. |éta 20. stoleti predstavovala pro mistni
tabakovou vyrobu nejuspésnéjsi etapu své existence. S prichodem druhé svétové valky zménil areal
své vyuZiti a byl prestavén pro ucely zbrojni vyroby pro letecky primysl. Po skonceni valky v roce
1945 byl v téchto mistech zfizen internacni tdbor pro sudetské Némce, ktefi zde cekali na svij
transport do Némecka. V nasledujicich letech byl areal vyuzivan drevozpracujici spolecnosti ZDP —
DELTA, s.r.0, ato az do roku 2010. Nyni je vétSina aredlu nabizena k prodeji ¢i k prondjmu, okrajové
budovy jsou pronajimany (https://pamatkovykatalog.cz).

7.2 Popis aredlu

Areal je tvoren celkem dvandcti prevazné zdénymi budovami, pficemz vétsina z nich je v dobrém
statickém a technickém stavu. Budovy nicméné vyZaduji opravy v podobé obnov systém vytapéni,
rozvod( vody a plynu éi interiérovych a povrchovych exteriérovych Uprav.

Nasleduje seznam budov leZicich na pozemcich Delty Tachov, kde jejich pojmenovani odkazuje
k ptvodni funkci, v zavorce je uvedena jejich celkova vyméra zapsana v katastru nemovitosti:
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e obytnd a kancelafskd budova €. p. 788 (548 m?),

e spravni budova, €. p. 787 (456 m?),

e hlavni tovarni budova a suséarna, &. p. 715 (3 839 m?),
e jidelna, & p. 789 (878 m?),

e budova Trafo (165 m?),

e skladovaci haly, p. €. 4026, 2149 (533 m?),

e mald tovarni budova, p. €. 2153 (1 660 m?),

e kotelna, p. & 2166 (588 m?),

e gardze, p. ¢ 2163 2164 (720 m?),

e budova udriby, p. & 2162 (503 m?),

e drobné dodasné stavby, p. €. 2156, 2157, 2158, 2159 (325 m?) (Jand, 2017, str. 39-50).

y Neni souca
" :'-\v"r‘l

Obrdzek 5 — Popis budov aredlu Delta Tachov, Zdroj: Jand, 2017, str. 35

V nésledujicich tabulkach 1 a 2 je pro lepsi pfehlednost rozpracovana charakteristika aredlu jakozto
predmétu projektu revitalizace s hlavnimi charakteristikami Uzemi. Informace v tabulce ¢islo 1 jsou
vysledkem syntézy na zakladé Gdajd vedenych v katastru nemovitosti.
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Tabulka 1 — Popis aredlu Delta Tachov, Zdroj: viastni zpracovani

Lokalizace Tachov, Plzenisky kraj
Rozloha 17 000 m?

Pocet staveb 12

Celkova zastavéna plocha 10215 m?

Majoritni vlastnik Aldemar Reality s. r. o
Pamatkové chranéno Ano

Tabulka 2 — Zaclenéni brownfieldu Delta Tachov, Zdroj: vlastni zpracovdni

Rozloha maly brownfield

Pozice v zastavéném uzemi v centralni ¢asti mésta

Plvodni funkce pramyslova vyroba

Ekologicka zatéz predpoklad ekologické zatéze
Rozvojovy potencial brownfield pro rekonstrukci a pfestavbu

Tabulka 2 charakterizuje brownfield Delty Tachov podle ¢lenéni, které bylo popsano v teoretické
Casti prace v kapitole 1.2 Kategorizace brownfields.

7.3 Popis revitalizace arealu

Svou rozlohou umoZiiuje areal Delty Tachov velkorysé polyfunkéni vyuZiti. V ndvrhu Stépéna Jand,
ktery je v této praci analyzovan z ekonomického hlediska, je feSeno celé Uzemi aredlu a to tak,
aby jeho nové vyuZiti odpovidalo potfebam svého okoli. Hlavnim cilem ndvrhu je znovuoZivit
jak areal, tak také posilit atraktivitu mésta a okresu. Cely ndvrh je zpracovan na zakladé analyzy
okoli jako naptiklad sledovani trend( poctu obyvatel, mira turismu a také na zakladé zasad uzem-
niho rozvoje Plzerského kraje a Programu rozvoje mésta Tachov. Navrh pak pfimo resi nékteré kon-
krétni priority rozvoje mésta Tachova jako je napfiklad problém bytové politiky, péce o majetek
mésta a jeho udrzitelnost, zvySovani podilu cestovniho ruchu nebo rozvoj a stabilizace mistnich
podnikatelskych aktivit.
V ndvrhu je pocitano s bouracimi pracemii nové vystavénymi budovami. Celkové bude novy prostor
otevienéjsi, bourani respektuje pamatkovou ochranu a bude se tykat pfedevsim pozdéjsich dosta-
veb. Zbourany budou nasledujici budovy:

e Gardze

e Skladovaci haly

e Trafo

e Drobné docasné stavby
Nové postavena bude budova bytového domu v mistech soucasnych gardzi.
V ndvrhu je areal Delty Tachov ¢lenén na tfi hlavni ¢asti: severni, jizni a stfedovou. Kazda z nich
ma své jednotlivé naplné, které jsou na sobé navzdjem nezdvislé, coz do budoucna podporuje moz-
nost dal$i expanze Ci prestavby arealu.
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Severni ¢ast aredlu je navrhovana jako misto vystavby novych byt coby bydleni pro mladé rodiny.
Hlavni stfedova oblast ma byt vénovana turismu a rozvoji mistniho podnikani a jizni ¢ast ma plnit
predevsim ulohu rekreacni.

Celd revitalizace by méla probé&hnou v rdmci tfi let od zakoupeni aredlu, pficemz v prvnim roce bude
revitalizovan stfed, v druhém a tfetim roce pak sever a jih aredlu.

Obrdzek 6 — Stavebni ndpln revitalizace aredlu Delty Tachov, Zdroj: Jand, 2017, str. 73

Popis Obrazku 6:

A — pivovar, restaurace, hotel,
B — parkovisté,

C — kavarna, ¢ajovna,

D — lékarsky dim,

E — administrativni budova,

F — bytovy dim,

G — music club, galerie.

A — Pivovar, restaurace, hotel

Nejvétsi feSenou budovou je hlavni tovarni hala. Budova hlavni tovarny arealu je v dobrém technic-
kém stavu, opravy se budou tykat povrchovych Uprav exteriér( a interiér(l a zcela zrekonstruovat
je zapotrebi pouze technické zafizeni budov jako je systém vytapéni, rozvody vody a plynu.

Hlavni tovarni budova je projektovdna jako prostor pro podnikatelské aktivity. V této budové je pla-
novano vybudovat pivovar s pivovarskou restauraci a hotelem.
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Pivovar (na mapé oznacen fialovou barvou) by mél zabirat celé severni kfidlo hlavni budovy. Veli-
kostné se bude jednat o minipivovar, predpokladand velikost vystavu za rok ¢ini 6 000 hl. Pivo
zde varené bude spodné kvasené psenicné pivo s oznacenim lezak.

Pivovarska restaurace (na mapé oznacena $edou barvou) by se méla rozkladat na 450 m? a pocet
navstévnikd nebude presahovat 100 lidi. Restaurace bude zaroven hlavnim odbératelem zdejsiho
piva.

Vétsina prostoru hlavni tovarni budovy bude vyhrazena na vybudovani hotelovych prostor
(na mapé oznaceno cervenou barvou). Celkem bude k dispozici 88 lUzZek, ¢lenéno na dvoultzkové
a trilizkové pokoje a apartmany.

Provozovatelem vsech objektli umisténych v hlavni tovarni budové bude investor.

B — Parkovisté

Prostor parkovisté, dfive takzvana mald tovarni budova, se nachdzi v zadnim traktu arealu. Prostor
je zamyslen predevsim jako parkovani pro hotelové hosty a ndavstévniky restaurace. Celkové
se bude jednat o prostor o velikosti 1 200 m2. V ndvrhu je také sezonné podcitano s vyuZitim prostoru
jako mista pro usporadani jarmark( a jinych spolecenskych akci. Spravcem tohoto prostoru bude
investor.

C - Kavarna, ¢ajovna

V budové nékdejsi jidelny a kuchyné pro tovarni pracovniky by mélo vzniknout workshopové stre-
disko s ¢ajovnou, kavarnou a vlastni prazirnou. Prostory uréeny pro ¢ajovnu a kavarnu budou pro-
najimany. Celkova plocha uréend k prondjmu bude &init 440 m2.

D - Lékarsky dim

Byvala spravni budova bude v budoucnosti zastavat funkci |ékatského domu pro 8 ordinaci. Svym
novym vyuZitim prostor pfimo reaguje na jeden z odhalenych nedostatk( mésta Tachova, a to ne-
dostatek zdravotnickych sluZeb. Tento prostor o celkové vyméfe 620 m? bude pronajiman.

E — Administrativni budova
Prostor o velikosti 620 m? v severni ¢asti aredlu bude takté? pfedmétem pronajmu. V budoucnu
by zde mél vzniknout prostor pro administrativni zdzemi spolecnosti.

F — Bytovy diim
Bytovy dim bude vystavén na misté dnesnich gardzi na severni strané aredlu. Bude se jednat o zcela
novou stavbu, kterd bude skytat celkem 28 bytovych jednotek o nasledujicich dispozicich a vymé-
rach:

e 3x byt 1+kk, 38 m?,

e 4x byt 2+kk, 57 m?,

e 4x byt 3+kk, 76 m?.
V prvnim nadzemnim patre bytového domu budou zajistény parkovaci mista pro najemce bytovych
jednotek. Samotné byty pak budou situovany v druhém a tfetim nadzemnim patre.
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G — Music club, galerie

Byvala budova kotelny je uréena k prestavbé na multifunkéni prostor s hudebnim klubem, barem
a galerii. Kotelna v soucasné dobé nema vyuziti. V ndvrhu se pocita se zachovanim technického na-
dechu budovy a zachovanim vnitfniho otevieného prostoru. | tento prostor o velikosti 300 m? bude
pronajiman.

Tabulka 3 — Zastavénd plocha Delty Tachov, Zdroj: viastni zpracovani

Zastavéna plocha celkem 10 215
Demolice 2 246
Prestavba 7 969
Nova vystavba 1020
Nova zastavéna plocha celkem 8989

Tabulka ¢islo 3 souhrnné ukazuje zmény plochy pred a po hlavnich bouracich a stavebnich pracich.
Celkovy soucet zastavéné plochy je zmensen, pfedevsim zbourdnim ptistaveb pozdéjSiho data
k hlavni tovarni budové a nepotiebnych technickych staveb. Aredl tak bude nové otevienéjsi a pro-
stupnéjsi.

8 Naklady na revitalizaci aredlu

Pro provedeni ekonomické studie je nutné identifikovat naklady, které bude nutné vynalozit na re-
vitalizaci arealu a jeho nasledny provoz.

Predprojektova faze, jejiz soucasti jsou analyzy okoli a samotny ndvrh revitalizace, je jiz zpracovana,
a tudiz se k ni nevztahuji dalsSi naklady. Dale rozpracované néaklady se tudiz budou vztahovat pouze
k realiza¢ni fazi projektu.

8.1 Naklady na koupi arealu

Hlavnim bodem zde bylo uréeni mozné kupni ceny arealu Delty Tachov. Pfi stanoveni primérné
ceny za koupi priimyslového aredlu v okoli Tachova za m? se vychazelo ze zvefejnénych nabidek
realitnich kancelafi. Na jafe 2021 bylo na prodej v okoli Tachova celkem 9 aredld, které charakte-
rové odpovidaly arealu Delty. Z téchto nabidek byla nasledné prostym prlimérem vypocitana cena
za m?, ktera se stala zakladem dal3ich vypocta.

Pro potreby dalSich vypoctll, obzvlasté kvali problematice Gpravy hodnot, pak bylo nutné vyclenit
z celkové ceny tu ¢dst, ktera se vztahuje k pozemku a tu cast, kterd se vztahuje k budovam, které
na rozdil od pozemku podléhaji Upravam hodnot. Cena staveb byla vypoctena vynasobenim pr(-
mérné ceny za m? s celkovou zastavénou plochou pfed realizacemi stavebnich praci (viz Tabulka 3).
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Tabulka 4 — Ndklady na koupi aredlu, Zdroj: viastni zpracovani

Priimérna cena za m? 2 875,81 K¢
Celkova plocha areélu 17 000 m?
Celkové naklady na koupi aredlu 48 888 763 K¢
- z toho cena pozemku 19512 368 K¢
- z toho cena staveb 29 376 394 K¢

Tabulka 4 ukazuje jak celkové naklady na koupi aredlu, tak jejich rozdéleni na naklady za koupi po-
zemku a naklady na koupi staveb. Jde o uméle provedené rozdéleni pro potieby vypoctu Upravy
hodnot, ktera se tyka pouze staveb.

8.2 Naklady na demolici

Jako zdroj pro tvorbu naklad(i za demoli¢ni prace byl pouZit orientaéni cenik spolecnosti Emporio
exclusive s. r. 0., ktera jej uvadi na svych webovych strankach. Cena za m*® demolice cihelného zdiva
je zde stanovena na 600 K¢ a zahrnuje v sobé ndklady na bourdni a ndasledny uklid a odvoz suti.
Celkova plocha podléhajici demolici je 2 246 m? (viz Tabulka 3).

Tabulka 5 —Ndklady na demolici, Zdroj: vlastni zpracovdni

Garaze 720 6,56 4723,2 2 833 920 K¢
Skladovaci haly 533 9,5 5063,5 3038 100 K¢
Trafo 165 2,8 462 277 200 K¢
Drobné docasné stavby 325 3 975 585 000 K¢
Budova udrzby 503 4,9 2 464,7 1478 820 K¢
Celkova cena za demolicni prace 8 213 040 K¢

Objekty uvedeny v Tabulce 5 koresponduiji s objekty k demolici uréenymi tak, jak bylo popsano v ka-
pitole 7.3 Popis revitalizace aredlu. Dlvodem demolice téchto budov je dle navrhu vétsi prostup-
nost aredlu a vyzdvihnuti architektury plvodnich staveb. Navic jsou pro zamyslenou podnikatelskou
¢innost bezucelné.

8.3 Naklady na prestavbu

Naklady na prestavbu zbyvajicich budov tvofi nejvétsi ¢ast celkovych nakladd. Pro jejich vypocdet
bylo vyuZito Cenovych ukazatell ve stavebnictvi pro rok 2021 od spolecnosti RTS DATA, dostupnych
z webovych stranek www.stavebnistandardy.cz. Tento soubor shrnuje hodnotu zakladnich rozpoc-
tovych naklad( pro rGzné typy budov podle jejich Ucelu. Jedna se o ndklady na vystavbu novych
objektd, nikoliv o ndklady na prestavbu, proto mUiZe byt redlna cena mirné nizsi. Nicméné po zva-
Zeni zasady opatrnosti byly ceny nové stavby prejaty jako ceny pfestavby.
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Cenové ukazatele jsou rozdéleny podle ucelu vystavby objektu. Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné
klasifikace stavebnich objektl (JKSO) a pro potieby vypoctud v této kapitole byly pouZity nasleduijici
podkategorie:

e 801. Budovy obcanské vystavby

e 811. Haly pro vyrobu a sluzby.
Jako konstrukéné materialovd charakteristika byla pro vSechny stavby uréena kategorie 1: svisla
nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloku.
Objekt(, kterych se pfestavba tykd, je celkem 6 a celkova plocha pFestavby ¢ini 7 969 m? jak shrnuje
Tabulka 6.

Tabulka 6 — Objekty prestavby, Zdroj: vlastni zpracovani

Plochavm? Vyskavm Obestavény prostor v m?
Administrativni budova 548 9,2 5041,6
Lékarsky diim 456 9,2 4195,2
Pivovar, restaurace, hotel 3839 13,6 52210,4
Kavdrna, cajovna 878 7 6 146
Parkovisté 1660 3,7 6142
Music club 588 9,35 5497,8

Tabulka 7 — Ndklady na prestavbu, Zdroj: viastni zpracovani

Administrativni budova

JKSO KMCH* Obestavény prostor v Cenazam® Cena celkem
m3
801.6 - Budovy pro fi- 1 5041,6 7 090 K¢ 35 744 944 K¢
zeni, spravu a adminis-
trativu

Lékarsky diim
JKSO KMCH* Obestavény prostor v Cenazam® Cenacelkem
m3
801.1 - Budovy pro 1 4195,2 9035 K¢ 37903 632 K¢
zdravotni péci

Pivovar, restaurace, hotel

JKSO KMCH* Obestavény prostor v Cenazam® Cenacelkem
m3
801.7 - Budovy pro spo- 1 52210,4 7250,00 K¢ 378 525 400 K¢
le¢né ubytovani a stra-
vovani

Kavarna, cajovna

JKSO KMCH* Obestavény prostor v Cenazam?® Cena celkem
m3
801.8 - Budovy pro ob- 1 6 146 7 325 K¢ 45 019 450 K¢
chod a spolecné stravo-
vani
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JKSO KMCH* Obestavény prostor v Cenazam?® Cena celkem
3

m
811.5 - Haly pro gardzo- 1 6142 6 565 K¢ 40 322 230K¢
vani, opravy a udrzbu
vozidel
JKSO KMCH* Obestavény prostor v Cenazam® Cenacelkem

m3
801.4 - Budovy pro 1 5497,8 5925 K¢ 32 574 465 K¢
védu, kulturu a osvétu
Celkova cena za pre- 570090 121 K¢
stavbu

*KMCH = Konstruk¢éné materialova charakteristika

Tabulka 7 shrnuje naklady na prestavbu vsech k tomu uréenych budov. Celkova cena za prestavbu,
ktera v sobé zahrnuje naklady na material i mzdy pracovnik(, byla kalkulovana na 570 090 121 K¢.

8.4 Naklady na vystavbu

Pfredmétem nové vystavby je bytovy dim, ktery bude vystavén na misté zbouranych gardzi. Jedna
se o tfipatrovy dim pavlaového typu o celkové plode 1 020 m?. K vypoétu ndklad(i na vystavbu byly
opét pouZity data z Cenovych ukazatell pro stavebnictvi pro rok 2021 od spole¢nosti RTS DATA.

Tabulka 8 — Ndklady na vystavbu, Zdroj: vlastni zpracovdni

JKSO KMCH* Obestaveny pro- Cenazam? Cena celkem
stor vm?3

803.4 - Domy bytové typové s 1 9180 5400 K¢ 49 572 000 K¢

unifikovanymi konstrukénimi

soustavami jinymi neZ panelo-

vymi

*KMCH = Konstrukcné materialova charakteristika

Tabulka 8 byla vypracovana na zakladé stejnych vstupnich dat jako tabulka predchozi, odlisna
je v tfidéni podle Jednotné klasifikace stavebnich objektd, jelikoZ v tomto pfFipadé se jedna o vy-
stavbu rezidencni ¢asti aredlu.

8.5 Naklady na vybaveni

Mezi tyto naklady se fadi prostfedky na zakoupeni vybaveni pivovaru, hotelu a restaurace a zakladni
vybaveni pronajimanych kancelafi.
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Vybaveni pivovaru se sklada z kompletniho setu pro vafeni a distribuci piva o vystavu 6 000 hl ro¢né
od spolecnosti Czech brewery system s. r. 0. Konkrétné se jedna o varnu, parni generator, fermen-
tacni tanky, kadé urcené k zrani piva, tanky pro skladovani a kontrolni a sanitarni mechanismy.
Zarizeni restaurace o kapacité 100 osob a hotelu o 88 llzkach bylo odhadnuto na 20 000 000 K¢.
Jednd se predevsim o vybaveni kuchyriskym zarizenim, spotrebici, ddle jde o restauracni i hotelovy
nabytek a nadobi a lzkoviny.

Kanceldfe budou vybaveny zdkladnim sanitarnim vybavenim, ndbytkem korespondujicim s i¢elem
kanceldre ¢i ordinace a alarmnimi systémy.

Tabulka 9 — Ndklady na zarizeni, Zdroj: Vlastni zpracovani

Zafizeni pivovaru 15 565 083 K¢
Zatizeni restaurace a hotelu 20 000 000 K¢
Zarizeni kancelari 100 000 K¢
Ndaklady na zafizeni celkem 35 665 083 K¢

Tabulka 9 prehledné shrnuje viechny naklady na zafizeni, které je nutné zakoupit pro zprovoznéni
podnikatelskych aktivit v arealu.

8.6 Celkové naklady na revitalizaci

Celkové naklady na zakoupeni aredlu, na realizaci vSech stavebnich praci a na vybaveni pro budouci
podnikatelské Ucely dosahuje €astky 712 429 007 Kc. Koupé nemovitosti a realizace vSech staveb-
nich praci by méla probéhnout do tfi let od zahajeni realiza¢ni faze projektu, pficemz v prvnim roce
realizace se pocita s koupi arealu a renovaci hlavni tovarni budovy skytajici zazemi pro pivovar, re-
stauraci a hotel a co nejrychlejsi uvedeni jmenovanych ¢asti do provozu. V druhém a tretim roce
dojde na vystavbu a renovaci zbylych budov, dokonCujici stavebni prace na objektech a revitalizaci
okoli.

9 Plan vynosu a nakladu

Tato kapitola predstavi predpokladané rozpocty provozu jednotlivych ¢asti aredlu jako je pivovar,
restaurace, hotel, bytovy diim a kancelarské prostory.

9.1 Pivovar

Hlavni sortiment pivovaru byl zobecnén na jeden druh svétlého, spodné kvaseného piva plzernského
typu o stupnovitosti 12°. Celkovy vystav pivovaru je podle navrhu uréen na 6 000 hl rocné.

Cena za 0,5 | piva byla kalkulovana na 26,04 K¢, pficem? prliimérnd cena piva tohoto typu se v Ceské
republice v roce 2020 pohybovala kolem 21,5 K¢ za 0,5 litru (www.statistikaamy.cz). Vyssi cena
je pro minipivovar typicka.

Tabulka 10 shrnuje naklady na vyrobu plllitru piva. Vlastni ndklady vyroby zahrnuji material na vy-
robu, mzdy pivovarskych délnik( a hlavniho sladka, ostatni pfimé ndaklady a vyrobni rezii. Ostatni
pfimé naklady v sobé zahrnuji platby za zdravotni a socialni pojisténi zaméstnancu. Vyrobni reZie
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sestdva z odpisl zafizeni minipivovaru a naklad(i na vodu a elektfinu pro potfeby vyroby. Spravni
rezie zahrnuje mzdu manazera vyroby a naklady na energie spravy, odbytova rezie pak naklady
na propagaci a baleni. Pouze minimalni naklady se oekavaiji v oblasti distribuce, jelikoz za hlavniho
odbératele pivovaru je pokldddna pivovarska restaurace umisténd v komplexu Delty Tachov a nej-
blizsi okoli.

Tabulka 10 —Predbéznd kalkulace ceny 0,5 litru piva, Zdroj: vlastni zpracovani

PFimy material 4,72 K&
-voda 0,17 K¢
- slad 3,00 K¢
- chmel 0,32 K¢
- kvasnice 1,23 K¢
Pfimé mzdy 0,86 K¢
Ostatni pfimé naklady 0,45 K¢
Vyrobni rezie 1,43 K¢
VLASTNi NAKLADY VYROBY 7,47 K&
Spravni rezie 0,35 K¢
VLASTNi NAKLADY VYKONU 7,83 K&
Odbytova rezie 0,90 K¢
UPLNE VLASTNi NAKLADY VYKONU 8,73 k¢
Zisk 12,00 K¢
Prodejni cena 20,73 K¢
DPH 21 % 4,35 K¢
Spotrebni dan 0,96 K¢
Prodejni cena véetné DPH 26,04 Kc

Planovany roc¢ni rozpocet pivovaru by mél prinést zisk ve vysi 1 774 952,25 K¢. Jedna se o jednodu-
chy rozpocet, ktery nebere v Uvahu naklady financovani, které jsou spolecné pro cely projekt a jsou
tudiz zahrnuty aZ do celkového rozpoctu. Hlavnim Ukolem bylo stanovit ndklady provozu a vynosy,
které jsou nutnymi informacemi pro stanoveni planu financovani a planu cash flow.

Tabulka 11 — Planovany rocni rozpocet pivovaru, Zdroj: vlastni zpracovdni

Vynosy celkem 31 245 347 K¢
Naklady celkem 29 470 395 K¢
- spotfeba materialu 5 664 936 K¢
- spotieba energii 286 083 K¢
- osobni naklady 22 439 376 K¢
- ostatni rezijni naklady 1 080 000 K¢
Vysledek hospodareni pred troky a odpisy 1774 952 K¢

Tabulka 11 zobrazuje planovany rocni rozpocet pivovaru, ktery vychazi z predpoklad(i uvedenych
v navrhu. Velikost ro¢niho prodeje je stejna jako planovana vyroba, vynosy jsou spocteny jako pro-
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dejnicenaza 0,5 | piva z Tabulky 10 vyndsobena velikosti planované vyroby ve vysi 6 000 hl. Do spo-
tfeby materidlu byla zarfazena spotreba vody, sladu, chmele a kvasnic. Spotfeba energie zahrnuje
spotiebu vody a elektrické energie pro vyrobnu i spravni ¢ast pivovaru.

Nejvétsi nakladovou polozkou v rozpoctu pivovaru jsou osobni naklady, které jsou tvoreny z Cisté
mzdy a zdloh placenych za zdravotni a socidlni pojisténi zaméstnavatelem. V pivovaru bude zamést-
nano 5 osob, z toho 3 pivovarsti délnici, jeden sladek a jeden manaZer vyroby. Jejich mzdy reflektuiji
pramérné mzdy na téchto pozicich podle webu eprehledy.cz.

ReZijni naklady souhrnné predstavuji naklady na obaly a propagaci.

9.2 Hotel

Hotel podle navrhu sestava z celkem 88 IGzek, které jsou rozdéleny mezi tfi typy pokoja: dvoullz-
kové a trilizkové pokoje a Ctyfllzkové apartmany. Cena je uréena za noc a pokoj, nikoliv za pocet
ubytovanych. Proto i samotny rozpocet je koncipovan na zakladé obsazenosti pokojll, a ne na za-
kladé poctu navstévnikd hotelu. Cena za pokoj byla stanovena odhadem na zakladé porovnani
s konkurenci v oblasti, nutno vSak podotknout, Ze se v blizkosti Tachova nenachazi Zddny podobné
rozsahly komplex nabizejici ubytovani a stravovani.

Tabulka 12 — Hotelové pokoje, Zdroj: vlastni zpracovani

Dvoultizkovy pokoj 13 26 1100 K¢
TrilGzkovy pokoj 10 30 1300 K¢
CtyFlGzkovy pokoj (apartman) 8 32 1800 K¢

Nasledujici graf zobrazuje planovanou obsazenost celého hotelu a trzby v pribéhu jednoho roku.
Obsazenost hotelu byla odhadnuta na zékladé dajt Vefejné databaze Ceského statistického uradu,
kde se rocni obsazenost hromadnych ubytovacich zafizeni pohybuje kolem 50 %, pficemz nejsilnéj-
$imi mésici jsou tradicné Cervenec a srpen, kdy obsazenost v priméru presahuje i 70 %
(https://vdb.czso.cz). Obsazenost zde feSeného hotelu je oproti priiméru vyssi vzhledem k nizké
konkurenci v okoli i jedinecnosti projektu. Nutno podotknout, Ze data jsou sledovana pred rokem
2020, ktery byl, co se obsazenosti hromadnych ubytovacich zafizeni vSech typl tyce, silné ovlivnén
nafizenimi vlady, ktera s prestavkami plosné zamezila ¢innost ubytovacich zafizeni.
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Trzby a obsazenost hotelu
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Graf 1 — Predpoklddany vyvoj trzeb a obsazenosti hotelu za rok, Zdroj: vlastni zpracovadni

Tabulka 13 pak ve zjednoduseném prehledu shrnuje hlavni Udaje za hotel potfebné k vypoctu eko-
nomické efektivnosti celého projektu, tedy rocni vynosy, naklady a vysledek hospodareni, ktery
ukazuje na ziskové hospodareni hotelu.

Vykonova spottfeba v sobé obsahuje fixni naklady na energii pro chod hotelu, ndklady za sluzby pra-
delny, ndkup potravin a jednorazovych hotelovych suplement(. Samostatna polozka spotfeby ener-
gii pak vyjadfuje spotiebu energii v pokojich a jde tedy o polozku, ktera se variabilné méni s ménici
se obsazenosti. V hotelu bude zaméstnano celkem 8 pracovnikd, z toho 4 pracovnici uklidu, 2 re-
cepcni, 1 pracovnik udrzby a 1 manazer. Jejich mzdy byly uréeny na zakladé dat uvedenych na we-
bovych strankach eprehledy.cz, ktera ve spolupraci s Ceskym statistickym Gfadem zvefejiiuje pri-
mérné mzdy na rliznych pozicich.

Ostatni naklady v sobé zahrnuji ndklady na propagaci, inzerci na hotelovych srovndavacich, provoz
webovych stranek a telekomunikaéni sluzby.

Tabulka 13 — Pldnovany rocni rozpocet hotelu, Zdroj: vlastni zpracovdni

Vynosy celkem 9480912 K¢
Naklady celkem 6578 361 K¢
- vykonova spotieba 3335 280 K¢
- spotieba energii 371289 K¢
- osobni naklady 2171 808 K¢
- ostatni rezijni naklady 699 984 K¢
Vysledek hospodareni pred troky a odpisy 2902 550 K¢
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Vysledek hospodareni pred odectenim urok( a odpisli za prvni rok provozu hotelu byl vycislen
na 2 902 550 K¢.

9.3 Restaurace

Pivovarska restaurace dopliuje turisticky komplex a bude Uzce spolupracovat jak s hotelem,
tak s pivovarem. Kapacita restaurace je projektovana na 100 osob. Pro zjednoduseni propoctu
byl sortiment restaurace rozdélen na nasledujici kategorie:

e pokrm (hlavni chod + pfiloha),

e pivo (0,51, svétly lezak),

e vino (0,21, rozlévané),

¢ nealkoholické napoje (0,3 1),

e destilaty (0,04 I).
Ceny vsech téchto poloZek jsou odhadem provedenym na zakladé analyzy konkurence v kraji. Roz-
pocet dale pracuje s pfedpokladem Food cost ve vysi 60 %. Tento Udaj Fikd, Ze na dosazeni 100 K¢
vynosl z pokrmu je zapotrebi vynalozit 60 K¢ nakladl. Obecné plati, Ze ¢im je restaurace mensi
a jidlo kvalitnéjsi, tim je Food cost vyssi. Analogicky se postupuje pfi vypoctu Beverage cost pro vy-
pocet naklad( na napoje. (Motyeka, 2011, str. 7). Udaje o planovanych vynosech a nakladech kal-
kulovanych na zdkladé 60 % Food cost a 35 % Beverage cost shrnuje Tabulka 14.
Dalsim zdrojem dat pro planovani vynost a naklad( pro restauraci se stal web www.ceskovda-
tech.cz a ¢lanek z roku 2020 zabyvaijici se spotfebou alkoholu. Z néj vyplynulo, Ze v restauracnich
zafizenich v Ceské republice je a7 50 % z celkovych trieb tvofeno vynosy z prodeje alkoholickych
napoju. Ve zde projektované restauraci dosahuji vynosy za alkoholické napoje 47 % z celkovych vy-

nosu.

Tabulka 14 — Planované mésicni vynosy a ndklady na hlavni sortiment restaurace, Zdroj: vlastni zpracovani

Pokrm 230 K¢ 3000 690 000 K¢ 414 000 K¢
Pivo 37 K¢ 18 000 666 000 K¢ 468 680 K¢
Vino 50 K¢ 3000 150 000 K¢ 52 500 K¢
Nealkoholicky 40 K¢ 9000 360 000 K¢ 126 000 K¢
napoj

Destilat 65 K¢ 2100 136 500 K¢ 47 775 K¢

Tabulka 15 predstavuje plan ro¢niho rozpoctu pro restauraci. Vynosy agreguiji trzby za vSsechen sor-
timent uvedeny v Tabulce 14.

Spotfeba materialu v sobé zahrnuje Food cost a Beverage cost.

Spotreba energii zahrnuje naklady na vodné a stocné a elektrickou energii, které byly prepocitany
na jednu porci jidla. Primérna spotfeba vody na jedno jidlo ¢ini 8,43 litr(l a prlimérna spotieba
elektfiny pak 3,11 kWh. Prlimérna spotieba elektrické energie a vody v restauracnim zafizeni se od-
viji od dat publikovanych ve studii s nazvem Energetickd ndroc¢nost gastroprovozii a mozZnost uspor,
za kterou stoji Ministerstvo pramyslu a obchodu (Poul & Weisner, 2016, str. 8-20). Data ze studie
provedené v roce 2016 byla aktualizovana na ceny roku 2021.
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Restaurace poskytne 8 novych pracovnich mist, a to ve slozeni 1 $éfkuchar, 2 kuchafi, 1 pomocny
kuchar a 4 ¢isnici/servirky. Data pro vypocet osobnich nakladud byla prevzata z webu eprehledy.cz
Ostatni rezijni naklady zahrnuji ndklady na sluzby pradelny, uklidové sluzby a propagaci.

Tabulka 15 — Planovany rocni rozpocet restaurace, Zdroj: vlastni zpracovani

Vynosy celkem 24 423 400 K¢
Naklady celkem 17 460 339 K¢
- spotreba materialu 13 533 419 K¢
- spotfeba energii 566 548 K¢
- osobni naklady 2394 372 K¢
- ostatni rezijni naklady 966 000 K¢
Vysledek hospodareni pred Groky a odpisy 6 963 060 K¢

Po prvnim roce je pro provoz restaurace pocitdno s kladnym vysledkem hospodareni pred uroky
a odpisy ve vysi 6 963 060 K¢.

9.4 Bytovy dim

Nové vystaveny bytovy dim, ktery bude uzavirat areal ze severni strany, bude nabizet moderni
bydleni pro mladé rodiny v celkem 11 bytovych jednotkach o dispozici 1+kk, 2+kk a 3+kk. Bytovy
dum je tfipatrovy s pavlaéi a gardZzemi. Celkova zastavéna plocha domu je 1 020 m?, uZitnd plocha
bytovych jednotek pak tvofi 646 m2.

Cena mésiéniho ndjemného je uréena za m? a zdkladnim zdrojem pro jeji tvorbu se stal dokument
Ministerstva pro mistni rozvoj Ceské republiky s ndzvem Analyza ndjemného v Ceské republice
a konkrétné jeho ptiloha Prehled modelovanych trZnich najmi z roku 2019 (www.mmr.cz).
Modelovand medidnova cena za m? mési¢niho najmu v Tachové byla stanovena na 159 K¢, se kte-
rou je pocitano také ve vynosech za projektovany bytovy diim. Cena byla vypoctena na zakladé
predikce a nasledné korigovadna podle 77 realnych nabidek na prondjem bytovych prostor v Ta-
chové. Naklady na udrzbu bytového domu, za kterou je odpovédny vlastnik, byly pro zjednoduseni
vypocteny jako 20 % z vynosU.

Tabulka 16 — Planovany rocni rozpocet bytového domu, Zdroj: vlastni zpracovdni

1+kk 3 38 18 126 K¢
2+kk 4 57 36 252 K¢
3+kk 4 76 48 336 K¢
Rocni vynos celkem 1232 568 K¢
Rocni naklad celkem 246 513 K¢
Vysledek hospodareni 986 054 K¢

pred uroky a odpisy
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Tabulka 16 shrnuje v prvni ¢asti dispozice bytovych jednotek a vysledné vynosy z jejich prondjmu
za mésic. V druhé ¢asti tabulky je vynos, naklad i vysledek hospodareni pred odectenim urokt a od-
pist vycislen za 12 mésicl.

9.5 Nebytové prostory

Posledni polozkou celého komplexu, kterd bude generovat vynosy a naklady, je pronajem nebyto-
vych prostor, které vzniknou prestavbou. Konkrétné se jedna o kavarnu a cajovnu, lékarsky dim,
administrativni budovu a music club s galerii. Celkova plocha nebytovych prostor uréend k prona-
jmu je 1980 m?. Pro potfeby stanoveni vy$e ndjemného byly tyto budovy rozdéleny do t¥i kategorii:
e obchodni prostory (kavarna a ¢ajovna, music club s galerii),
e kancelarské prostory (administrativni budova),
e ordinace (lékarsky dam).
Pro kazdou ze t¥i kategorii byla zjistovana pridmérnd cena za mésiéni najem v Tachové a blizkém
okoli. Cena byla stanovena na zakladé realnych inzeratl vystavenych na webovych strankach inze-
rujicich reality v obdobi leden aZ unor 2021.
Naklady za udrzbu pronajimanych prostor byly opét vycisleny jako 20 % z vynosu.

Tabulka 17 — Planovany rocni rozpocet nebytovych prostor, Zdroj: vlastni zpracovdni

Kavdarna a ¢ajovna 440 142 K¢ 62 502 K¢
Lékarsky diim 620 268 K¢ 166 763 K¢
Administrativni budova 620 129 K¢ 80 424 K&
Music club s galerii 300 142 K¢ 42 615 K¢
Rocni vynos celkem 4227 653 K¢
Rocni ndklad celkem 845 530 K¢
Vysledek hospodareni 3382 123 K¢

pred uroky a odpisy

Tabulka 17 reprezentuje mésicni vynosy za vSechny pronajimané nebytové prostory aredlu Delty
Tachov podle rozdéleni, které bylo nastinéno vyse. Nasledné jsou tyto vynosy a s nimi spojené na-
klady vypocteny pro cely prvni rok podnikani.

9.6 Uprava hodnot

Trvalad Gprava hodnot (odpisy) predstavuje dileZity prvek pfi vypoctu cash flow, jelikoZ se jedna
o zvlastni druh nakladd, které nejsou vydaji. Predmétem uUpravy hodnot vtomto projektu jsou
vSechny budovy arealu, zafizeni pivovaru, restaurace a hotelu a také kancelafska technika jako vy-
baveni pronajimanych prostor. Pozemek je dlouhodobym majetkem, ktery nepodléhd Gpravé hod-
not.

JelikoZ vyznamnou soucasti projektu je pfestavba a renovace zakoupenych budov, bude v pribéhu
tfi let, béhem kterych by mély byt realizovany stavebni prace, dochazet k navySovani hodnoty re-
novovanych objekta.

|51



Naklady na prestavbu a demolici jsou vycisleny na 578 303 161 K¢, rozvrhnutim do tfi let realizace
pak dostdvdme ro¢ni navyseni hodnoty budov ve vysi 192 767 720 K¢. Technické zhodnoceni se tyka
pouze jedné polozky dlouhodobého majetku, ktera je souhrnné nazyvana Ostatni budovy. Sem
spada hlavni budova hotelu, restaurace a pivovar a dale pak budovy administrativy, Iékarsky dim,
kavarna a music club, tedy budovy kromé bytového domu, ktery bude vystavén nové. V prvnim roce
bude predmétem renovace hlavni budova, tvofici prostor pro hotel, restauraci a pivovar. V dalsich
dvou letech se bude renovace zamérovat na demolici k tomu uréenych budov, stavbu bytového
domu a renovaci lékarského domu, administrativni budovy a music clubu s galerii.

Pfi respektovani pravidel pro technické zhodnoceni dochazi k prodlouzeni doby Upravy hodnot ma-
jetku. NavySovani ucetni hodnoty shrnuje Tabulka 18. Nulty rok zde predstavuje hodnotu pfi zakou-
peni téchto budov. Vyse Upravy hodnot prvniho roku jsou jiz pocitany z navySené hodnoty.

Tabulka 18 — Navysovdni ucetni hodnoty DHM, Zdroj: viastni zpracovani

0. rok 1. rok 2. rok 3. rok
Ostatni budovy 29 376 394,98 K¢ 222 144 115,31 K¢ 410 468 953,34 K¢ 595 027 294,60 K¢

Kazda polozka dlouhodobého majetku je zafazena do patfi¢né odpisové skupiny, podle které se od-
viji sazba linedrnich odpis(, sazba odpistli pro technické zhodnoceni a také pocet let odepisovani.
Pro zjednoduseni byly vsechny polozky spadajici pod Ostatni stavby (tedy hotel, restaurace, pivovar,
Iékarsky dim, administrativni budova, kavarna a music club) zafazeny do Sesté odpisové skupiny,
kam spadaji administrativni budovy, obchodni domy, muzea a hotely.

Vypocty Upravy hodnot pro jednotlivé pfedméty Upravy jsou priloZzeny jako pfiloha této prace.

Tabulka 19 — Prehled parametrd pro tpravu hodnot pro 1. rok, Zdroj: vlastni zpracovdni

Bytovy diim 49 572 000 K¢ 5 30 1,4% 3,4%
Ostatni budovy 222 144 115 K¢ 6 52 2% 2%
Zafizeni pivovaru 15 565 083 K¢ 2 5 11% 22,25%
Zafizeni restaurace a ho- 20 000 000 K¢ 2 5 11%  22,25%
telu

Kancelarska technika 100 000 K¢ 1 3 20 % 40 %

Z Tabulky 19 je jasné, Ze nejdéle odepisovanou skupinou bude skupina ostatnich budov, pficemz
pocet let odepisovani je zde o dva roky delsi, nez jaka je tabulkova hodnota, a to pravé diky tech-

nickému zhodnoceni.
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10 Financovani

PIan financovani byl vytvofen v navaznosti na potfebné mnozstvi kapitalu a také s ohledem na za-
kladni principy finanéné zdravého podniku, pfedevsim co se zadluzenosti tyce. Cely financni plan
je primarné urcen pro investora ze soukromého sektoru.

Projekt je koncipovan jako investice na zelené louce, projekt tedy bude realizovdn a provozovan
zcela novou spolec¢nosti, kterd byla zaloZzena praveé za timto Ucelem a kterd nebude realizovat zadné
dalsi podnikatelské aktivity.

Zdroje financovani budou dva, a to viastni kapital spole¢nosti a cizi kapital poskytnuty v rdmci pro-
jektového financovani od tuzemské banky.

Dotace nejsou pro tento projekt nedosaZitelné. Dotacni programy Ministerstva pro mistni rozvoj
se zaméruji na socidlné vyloucené lokality ¢i regeneraci brownfieldl pro nepodnikatelské vyuZiti.
Navrh revitalizace vSak pocitd s podnikatelskou ¢innosti a mésto Tachov neni evidovano jako hos-
podafsky a socidlné ohroZzena lokalita, pro kterou jsou dotace dostupné. Dotace pod zastitou Mi-
nisterstva priimyslu a obchodu se zaméruji na strukturalné postizené kraje, kam Plzensky kraj ne-
spada a Operacni program Technologie a aplikace pro konkurenceschopnost je Ucinny od roku
2021, a zatim nebyly vypsany Zadné dotacni vyzvy. Ministerstvo zemédélstvi dotacemi podporuje
rozvoj biodiverzity v zastavénych Uzemich, coZ neni hlavnim pfinosem zde zkoumané revitalizace.
Proto ani tyto dotace nejsou pro projekt relevantni.

Celkové naklady na revitalizaci vSech objektl aredlu podle navrhu byly vycisleny na ¢astku
712 429 007 KC. Podrobné jsou tyto naklady rozebrany v kapitole 8. Naklady na revitalizaci arealu.
Po vycisleni ndkladl na provoz bylo rozhodnuto navysit tuto ¢astku o 400 000 000 K¢ kvuli potfebé
financovat pocatecni pracovni kapital, ktery musi byt pro realizaci provozu pouzit.

Celkova potiebna c¢astka pro uskutecnéni investice tedy ¢ini 1 112 429 007 K¢.

Podil, kterym bude investi¢ni naklad financovan cizim kapitalem byl stanoven na 40 %. Orientacné
se jako rozmezi zdravé zadluzené firmy stanovuje zadluZzenost mezi 30 a 60 % (Knapkova & kol.,
2017, str. 369).

Jako typ financovani cizim kapitalem bylo diky jeho znacné vysi zvoleno projektové financovani. Cizi
kapital bude vyplacen jednorazoveé na zacatku prvniho roku podnikani a splacen bude konstantnimi
mésiénimi splatkami s Grokem 5,08 % p. a. po dobu 25 let. Urokové sazba a doba splaceni byla od-
hadnuta na zakladé informaci od Gvérového a finanéniho specialisty Martiny Skarydkové
(https://www.mskarydkova.cz).

Tento financni pldn pracuje s tim, Ze zbyld ¢ast bude financovana vlastnim kapitalem, a tudiz
je zde predpoklad financ¢né silného investora. Strukturu kapitdlu shrnuje Tabulka 20.

Splatkovy kalendar pro celou dobu splaceni je pfiloZzen jako Pfiloha €. 2.
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Tabulka 20 — Kapitdlovd struktura investicniho zaméru, Zdroj: vlastni zpracovani

Investi¢ni naklad 1112 429 007 K¢
Financovani vlastnim kapitalem 667 457 404 K¢
Financovani cizim kapitalem 444 971 603 K&
Doba splaceni 25 let
Urokova sazba 5,08 % p. a.
Mésicéni splatka 2 622 041 K¢

Tabulka 20 predstavuje zakladni udaje o kapitalové struktufe celého projektu, které jsou uvedeny
v prvni ¢asti tabulky, v druhé ¢asti jsou zahrnuty informace o pouzivani ciziho kapitalu.

11 Stanoveni penéznich toku projektu

Pro vypocet cash flow, ktery je hlavnim vstupem pro zjisténi ekonomické efektivnosti projektu, byla
pouZita nepfima metoda. Vstupni Udaje pro vypocet cash flow nepfimou metodou pochazeji z vy-
kazu zisku a ztraty a z rozvahy. Tyto zdroje informaci byly sestaveny na obdobi 50 let, po které jsou
penézni toky investice sledovany.

11.1 Vykaz zisku a ztraty

Vykaz zisku a ztraty shrnuje vynosy a naklady za vSechny provozy projektu, jmenovité za pivovar,
hotel, restauraci a prondjem bytovych i nebytovych prostor.

V prvnich tfech letech je z divodu postupné revitalizace objektu omezen zdroj trzeb. V této dobé
jsou trzby produkovany pouze tfemi hlavnimi provozy a to pivovarem, hotelem a restauraci.
Ve ¢tvrtém roce se predpoklada dokonéeni vsech stavebnich praci a tim padem navyseni zdrojl
trzeb o trzby z pronajmu bytovych a nebytovych prostor. Vzhledem k velikost trzeb z pivovaru, re-
staurace a hotelu je predpokladan tlak na co nejrychlejsi zprovoznéni téchto ¢asti aredlu.
Majoritni podil na celkovych trzbach maji trzby hotelového provozu, restaurace a pivovaru
a to témér 93 %. Proto se vyvoj trzeb opira o data Ceského statistického uradu, ktery sledoval tdaje
o trzbach v oblasti ubytovani, stravovani a pohostinstvi. Data o trzbach nasbirané celorepublikové
v letech 2008-2018 ukazuji primérny nardst o 3,43 % rocné (www.cszo.cz). Ro¢ni narlst trzeb
ve sledovaném projektu bude kopirovat celorepublikovy trend a rist bude predpokladan ve stejné
vysi. Rlst nakladd je planovan proporéné k vynosim.

Tabulka 21 reprezentuje vypocet vysledku hospodareni po zdanéni (EAT) pro prvni dva roky provozu
projektu. Na ni tak navazuje graf, ktery zobrazuje EAT v prlibéhu sledovanych 50 let. Jak Ize vidét,
pocatky podnikani nejsou ziskové, a to az do 20. roku podnikani, kde je poprvé zaznamenan kladny
Cisty vysledek hospodareni. | pres relativné vysoké trzby tak projektované podnikani umisténé
do arealu revitalizovaného brownfieldu nepfinasi zisky, coz se mimo jiné projevuje potfebou znacné
vysokého pracovniho kapitalu na financovani provozu, ktery navysil celkové investi¢ni naklady
0 400 000 000 K¢, tedy témér o 36 % z celkové ¢astky.
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0Od 20. po 50. rok podnikdni, ktery je poslednim sledovanym rokem, je pak vysledek hospodareni
po zdanéni vidy kladny, a to diky vzrUstajicim trzbam, ale predevsim diky sniZzovani plateb uroki
za pouZzivani ciziho kapitdlu a niz§im dpravam hodnot.

Tabulka 21 — Vykaz zisku a ztrdaty pro 1. a 2. rok, Zdroj: vlastni zpracovani

Trzby 65 149 659 K¢ 67 384 539 K¢ 341151 480 K¢
Vykonova spotieba + osobni 53509 096 K¢ 55344 661 K¢ 280196 513 K¢

naklady
EBITDA 11 640 563 K¢ 12 039 878 K¢ 60 954 966 K¢
Uprava hodnot 9 069 049 K¢ 17 848 058 K¢ 11 900 545 K¢
EBIT 2571513 K¢ -1741504,13 K¢ 49 054 420 K¢
Uroky 22395 329 K¢ 21923 735K¢ 0 K¢
EBT -19 823 815 K¢ -27 731 915 K¢ 49 054 420 K¢
Zaklad DPPO 0,00 K¢ 0,00 K¢ 49 054 000 K¢
DPPO 19 % 0,00 K¢ 0,00 K¢ 9 320 260 K¢
EAT -19 823 815 K¢ -27 731 915 K¢ 39 734 160 K¢

Zaporny vysledek hospodafeni po zdanéni v prvnim roce je dan znacnou vysi Upravy hodnot, a pre-
devsim placenymi Uroky, které jsou v prvnim roce nejvyssi a jejich hodnota postupné klesa.

V druhém az patém roce je zdporny také provozni vysledek hospodareni (EBIT). Jeho zdporna hod-
nota je ovlivnéna vzrUstajici vysi Upravy hodnot diky technickému zhodnoceni dlouhodobého ma-
jetku. Zaporny EBIT v tomto ptipadé znemozniuje dosahnout kladného EAT. Zména pfichazi v Ses-
tém roce, kdy je EBIT vycislen v kladnych hodnotdch. Zménu vyvolalo hlavné sniZeni sumy Upravy
hodnot. V Sestém roce je Uprava hodnot nizsi oproti patému zhruba o 8 000 000 K¢, a to diky kom-
pletnimu odepsani dlouhodobého hmotného majetku zafizeni restaurace a zafizeni pivovaru.
Nicméné i pres kladny EBIT zGstava EAT zaporny diky placenym drokdm.

Ve 20. — 24. roce byla vyuZita moznost snizeni zdkladu dané o ztratu z minulych let. Ve 20. a 21.
roce proto neni i pfes kladny EBIT placena dan z pfijmu pravnickych osob

Dle Grafu 2 se hodnoty EAT a EBIT sbliZuji od 25. roku podnikani, jelikoZ jde o rok splaceni ciziho
kapitalu a EBIT tak jiZ neni poniZovan o placené uroky. Mirné odchyleni pak miZeme pozorovat
v letech ndsledujicich, kdy je pfi¢inou tohoto stavu zvySovani danové zatéze diky rostoucimu za-
kladu dané, cozZ snizuje EAT, na EBIT vSak vliv nema.
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Vyvoj EAT a EBIT investice
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Graf 2—Vyvoj EAT a EBIT v 1. — 50. roce podnikdni v tisicich K¢, Zdroj: vlastni zpracovdni

11.2 Rozvaha

Rozvaha je dal$im zdrojem informaci pro sestaveni cash flow nepfimou metodou. Z rozvahy lze vy-
Cist zmény kapitalové a majetkové struktury, zvlasté dllezZité jsou zmény v oblasti pracovniho kapi-
talu, které nelze vycist z jinych vykazU.

Rozvaha sestavena pro tyto Ucely je zdmérné zjednodus$ena a poskytuje pouze potiebné informace,
sestavena vsak byla v navaznosti na vykaz zisku a ztraty, plan financovani a pldn Upravy hodnot,
a zobrazuji se v ni vysledky cash flow. Je tedy propojena s ostatnimi vykazovymi dokumenty celého
projektu.

Tabulka 22 shrnuje pocatecni rozvahu projektu. V této dobé jesté neni zakoupen aredl a nedoslo
k Zadnym stavebnim pracim, stejné tak neexistuji ani Zadné kratkodobé zdvazky. Cela suma financi
potfebna pro realizaci projektu je pfedstavovana penéznimi prostfedky na uctu spolecnosti. Zdroje
kapitalu v rozvaze odpovidaji kapitalové strukture navrhnuté v Tabulce 20.
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Tabulka 22 — Pocdtecni rozvaha, Zdroj: viastni zpracovdni

Aktiva
Dlouhodoby majetek 0 K¢
Pozemek 0 K¢
Odepisovany majetek 0 K¢
Obéina aktiva 1112 429 007 K¢
Zasoby 0 K¢
Pohledavky 0 K¢

PenézZni prostfedky 1112 429 007 K¢

Suma aktiv 1112 429 007 K¢

Pasiva
Dlouhodoby kapital
Vlastni kapital
Dlouhodobé zavazky

Kratkodobé zavazky

Zavazky k stat. organizacim
Zavazky k zaméstnancim

Suma pasiv

1112 429 007 K¢
667 457 404 K¢
444 971 603 K¢

1112 429 007 K¢

Nasleduje Tabulka 23, kterd dokumentuje rozvahu na konci prvniho roku podnikani. Zmény jsou

patrné zvlasté v oblasti dlouhodobého majetku. V prvnim roce doslo ke koupi celého aredlu, ktery

je zde rozdélen na polozky pozemek a odepisovany majetek. Do odepisovaného majetku spada

kromé budov také zafizeni pivovaru a restaurace a administrativni zafizeni. To znamenalo znacny

pokles penéznich prostredk.

Zasoby a pohledavky jsou modelovany uméle a vycisleny jsou ndsledovné: suma zasob je rovna 10 %

z trzeb daného roku, pohleddvky jsou ve vysi 5 % z trzeb daného roku. Toto schéma je shodné

pro vSechny roky podnikani.

Na strané pasiv Ize pozorovat snizeni vlastniho kapitdlu diky zapornému vysledku hospodareni

po zdanéni. Stejné tak se snizuje i suma dlouhodobych zavazk( z dGvodu splaceni ciziho kapitalu.

Kratkodobé zavazky zde predstavuji pouze nevyplacené mzdy zaméstnanclim za prosinec. Dan z pfi-

jmu pravnickych osob je v prvnim roce podnikani nulova.

Tabulka 23 — Rozvaha 1. roku, Zdroj: vlastni zpracovdni

Aktiva
Dlouhodoby majetek
Pozemek
Odepisovany majetek

317 824 517 K¢
19 512 368 K¢
298312 149 K¢

Obéina aktiva 766 247 844 K¢
Zasoby 6 514 966 K¢
Pohledavky 3257 483 K¢

Penézni prostfedky 756 475 395 K¢

Suma aktiv 1084 072 362 K¢

Pasiva

Dlouhodoby kapital
Vlastni kapital
Dlouhodobé zavazky

Kratkodobé zavazky

Zavazky k stat. organizacim
Zavazky k zaméstnancim

Suma pasiv

1083 563 018 K¢
647 633 588 K¢
435902 429 K¢

536 344 K¢

0 K¢
536 344 K¢

1084 072 362 K¢

Rozvaha posledniho roku byla zafazena pro porovnani vysledkd hospodareni na konci a na zacatku

podnikani, které ma byt novou hlavni néplni revitalizovaného brownfieldu Delty Tachov. Hodnota

dlouhodobého majetku se vlivem postupné Upravy hodnot sniZila o vice nez 27 milion( korun.
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Tento model nepredpoklada zadné dalsi navySovani dlouhodobého majetku ¢i jeho renovaci v pri-
béhu sledovanych let, v redlném svété je vSak tento stav nepravdépodobny. Pominuti tohoto jevu
vSak nebude mit zaddny efekt na zavérecny soud o ekonomické efektivnosti revitalizace brownfieldu.
Pro zjednoduseni se nepredpoklada ani vyplata investorim ¢i navySovani zakladniho kapitalu,
vSechny penéini prostfedky jsou agregovany na bankovnich kontech spole¢nosti. Ani tento fakt
vSak nic nezméni na konec¢ném vysledku.

Dlouhodobé zavazky jsou jiz od 25. roku podnikani splaceny a ddle nejsou navySovany. Vlastni ka-
pital vzrostl diky kladnym vysledkim hospodareni po zdanéni o 775 milion( korun. Tyto prostredky
by samoziejmé mohly byt pouzity na dodatecné investice do dlouhodobého majetku.

Kratkodobé zdvazky se navysuji diky vzniklé darové povinnosti, zavazky k zaméstnancim jsou vidy
v konstantni vysi.

Tabulka 24 — Rozvaha 50. roku, Zdroj: vlastni zpracovani

Aktiva Pasiva
Dlouhodoby majetek 43 313 459 K¢ Dlouhodoby kapital

1422 746 559 K¢

Pozemek

Odepisovany majetek

Obéina aktiva
Zasoby

19 512 368 K¢
23801 091 K¢

1389 289 703 K¢
34115 148 K¢
17 057 574 K¢

Vlastni kapital
Dlouhodobé zavazky

Kratkodobé zavazky
Zavazky k stat. organizacim

1422 746 559 K¢
0 Ke

9 856 604 K¢
9 320 260 K¢
536 344 K¢

Pohledavky
PenézZni prostfedky

Zavazky k zaméstnancim
1338 116 981 K¢

Suma aktiv 1432 603 163 K¢ Suma pasiv
Padesaty rok, jehoZ rozvahu zobrazuje Tabulka 24, ukazuje mimo jiné, Ze celkova bilanéni suma

vzrostla oproti pocatecni rozvaze o pfiblizné 320 miliond korun ceskych.
11.3 Cash flow

Hlavnim zdrojem pro vypocet ekonomické efektivnosti zde zkoumaného projektu je tok penéznich
prostfedkl. Cash flow bylo vypocteno nepfimou metodou za dobu 50 let od zac¢atku podnikani.
Tabulka 25 seznamuje s vypoctem cash flow, zde konkrétné pro 1., 2. a 50. rok. Tyto roky byly vy-
brany, nebot reprezentuji zacatek a konec sledovaného obdobi.

Nejvyssiho zdporného cash flow podnikani dosahlo v prvnim roce, coz je pochopitelné uvédomime-
li si, Ze zaporné cash flow znazorniuje odliv penéznich prostredkd, v tomto pfipadé vlivem koupé
aredlu a jeho postupné revitalizace.

Diky navyseni sumy Upravy hodnot, ktera v cash flow plsobi pozitivné, nebot se nejedna o penézini
vydej, ale o ndklad, se zmensilo zaporné cash flow v druhém roce, a to i pfes podstatné horsi Cisty
vysledek hospodareni (EAT).

Zmény stavu zasob i pohledavek jsou vzhledem k jejich proporénimu ristu konstantni, zmény
u kratkodobych zavazk(i mGzZeme sledovat az od 22. roku, kdy poprvé dochazi k dafiové povinnosti,
ktera navysuje jinak stabilni vysi této polozky. Od 1. — 25. roku také dochazi k splaceni ciziho kapi-
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talu, coz se v cash flow projevuje s minusovym znaménkem, jedna se totiz o odliv financnich pro-
stfedkl ze spolecnosti smérem zpét k poskytovateli. Prvnim rokem, kdy dochazi ke generovani pe-
néznich prostredk( a cash flow je tedy poprvé kladné je 26. rok.

V 50. roce je Cisty vysledek hospodareni kladny, suma Upravy hodnot je od 31. roku az do konce
sledovaného obdobi konstantni, jelikoz v 30. roce doslo k odepsani vSech ¢asti dlouhodobého ma-
jetku kromé kategorie Ostatni budovy, ktera se jako jedina odepisuje po dobu pravé 50 let.

Po 25. roce je jiz pIné splacen cizi kapitdl a modelovd spole¢nost s jeho navysenim nepodita, zména
stavu zdvazk( z financovani je tudiz nulova.

Tabulka 25 — Cash flow v 1., 2. a 50. roce podnikdni, Zdroj: vlastni zpracovdni

EAT -19 823 815 K¢ -27 731 915 K¢ 39 734 160 K¢

Uprava hodnot 9 069 049 K¢ 17 848 058 K¢ 11 900 545 K¢

Zména stavu zasob 6 514 966 K¢ 223 487 K¢ 1131 465 K¢

Zména stavu pohledavek 3257 483 K¢ 111 743 K¢ 565 732 K¢
Zména stavu kr. zavazkl 536 344 K¢ 0 K¢ 384 180 K¢
Zména stavu zavazkl z financovani -9069 173 K¢ -9 540 767 K¢ 0 K¢
Cash flow -29 060 044,92 KE  -19 759 856 K¢ 50 321 688 K¢

Graf 3 zobrazuje vyvoj vysledku hospodareni po zdanéni a cash flow v prlibéhu sledovanych pade-
sati let. Graf doklada skutecnost, Ze Cisty zisk neni roven penéinimu pfijmu a Ze i pres kladny vysle-
dek hospodareni mlze dochazet k zdpornému cash flow, tedy k odlivu penéz. Tuto situaci miZzeme
pozorovat v obdobi od 20. do 26. roku. EAT je od 20. roku kladné, avsak cash flow je kladné
az od 26. roku. Dlvodem je splaceni ciziho kapitalu, které se projevuje rozdilné ve vykazu zisku
a ztraty a v cash flow. Do vykazu zisku a ztraty jsou zapocitany pouze naklady na uzivani ciziho ka-
pitalu, tedy uroky. Vykaz cash flow naproti tomu zahrnuje jak urok, jelikozZ je cash flow pocitdno
z EAT, které je jiz oCisténé o uroky, tak Umor prostfednictvim polozky Zména stavu zdvazki z finan-
covdni. 26. rok predstavuje pro cash flow strmy rlst pravé diky eliminaci ciziho kapitalu.

Vyvoj EAT a cash flow
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Graf 3 —Vyvoj EAT a cash flow v 1. — 50. roce, Zdroj: vlastni zpracovdni
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12 Zhodnoceni ekonomické efektivnosti

Pro zhodnoceni ekonomické efektivnosti je dlilezité stanovit kritéria hodnoceni. JelikozZ je investo-
rem uméle zaloZzena spolecnost bez redlného predobrazu, jsoui kritéria zde predstavena stanovena
umeéle na zdkladé dostupnych dat a uvazeni autorky.

12.1 Stanoveni kritérii hodnoceni

Vzhledem k tomu, Ze revitalizace brownfieldu je v tomto pripadé projektem na zelené louce, tedy
projekt neni jednou z ¢innosti jiz zabéhlé spolecnosti, ale spolecnost vznikla za Ucelem realizace
revitalizace a ndsledného provozu podnikani, je rozhodovacim kritériem efektivnosti hodnota na-
kladl na vlastni kapital. Tato hodnota, nejcastéji uvadéna v procentech, fika, jakou vynosnost po-
Zaduje vkladatel kapitdlu od projektu. Jedna se o ekvivalent Urokové sazby.

Vzhledem k tomu, Ze redlny investor, ktery by zrealizovat navrh revitalizace brownfieldu Delty Ta-
chov neexistuje, pracuje tato diplomova prace s pfedpokladem neredlného investora. Hodnoty po-
uzity pro stanoveni kritérii, proto budou vychazet predevsim z obecnych predpoklad( a prliimér-
nych hodnot.

Hodnota naklad(l na pouZiti vlastniho kapitalu bude vychazet z vypoctl pomoci modelu CAMP (Ca-
pital Assets Pricing Model). Tabulka 26 predstavuje v naznaku princip vypoctu nakladl na vlastni
kapital pro tfi vybrané roky. Udaje o beta unlevered byly prevzaty z NYU Stern profesora
Damodarana (http://pages.stern.nyu.edu). Pouzita byla primérna vyse beta unlevered za posled-
nich pét let na trhu prodeje alkoholickych napojd, jelikoZz do tohoto trhu spada provoz pivovaru i
restaurace. Dals$i moZny trh, ktery mohl byt sledovan byl trh ubytovacich sluzeb, jehoZz primérna
beta unlevered je 0,82.

Danova sazba vychazi ze souc¢asné hodnoty a nepredpoklada se jeji zména v dalSich letech.

Data o rizikové pfirdzce trhu pochazeji z celosvétové datové platformy pro podnikatele Sta-
tista.com. Hodnota pro Ceskou republiku byla v roce 2020 rovna 6, 4 % a vzorec pracuje s konstantni
vysi této polozky (www.statista.com).

Bezrizikova urokova mira je ve vypoctech ztotoznéna s Urocenim desetiletych statnich dluhopist
a data pochazeji z Ceské narodni banky a jeji databaze ¢asovych fad ARAD (www.cnb.cz).

Tabulka 26 — Ndklady na vlastni kapitdl, Zdroj: viastni zpracovdni

Beta unlevered 0,88 0,88 0,88
Danova sazba (t) 0,19 0,19 0,19
Cizi kapital (D) 435902 429 K¢ 426 361 662 K¢ 0 K¢
Vlastni kapital (E) 647 633 588 K¢ 619901673 KE 1422 746 559 K¢
Beta levered 1,344312092 1,354685033 0,87
Rizikova pftirazka trhu (rm-r) 6,4 % 6,4 % 6,4 %
Bezrizikova trokova mira (r) 1,49 % 1,49 % 1,49 %
Naklad na vlastni kapital (r.) 10,19 % 10,26 % 7,12%

Diky Tabulce 26 mizZeme pozorovat zménu naklad( na vlastni kapital, ktera je odlisSna v prvnim,
druhém i padesatém roce. Zména r. je dana zménou skladby kapitalu. | prestoze v druhém roce
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dochazi ke splaceni ¢asti dluhu ve vysi 9,5 miliond korun, diky zapornému EAT se sniZuje i suma
vlastniho kapitdlu oproti prvnimu roku, a to vice nez 27 milion( korun. Podil ciziho kapitalu na cel-
kovém kapitalu, tedy zadluzeni spole¢nosti, se zvedl se zvedl 0 0,5 %, coz se projevilo na zvyseni
nakladl na vlastni kapital mezi prvnim a druhym rokem.

Lépe dokumentuje vyvoj naklad( na vlastni kapital Graf 4. Ten se zaméfuje na pozorovani vztahu
nakladl na kapital k zadluZeni spole¢nosti. Rostouci zadluZeni zveda poZadovanou miru vynosnosti.
Se snizujicim se zadluZenim, tedy diky splaceni ciziho kapitalu a rist vlastniho kapitalu, klesaji na-
klady na vlastni kapital, a to az do 25. roku, od kterého je zadluzeni spole¢nosti nulové a naklady
na vlastni kapital tudiz zastavaji na stejné Urovniato 7,12 %.

Vyvoj nakladd na vlastni kapital a zadluzeni
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Graf 4 — Vyvoj ndkladd na viastni kapitdl a zadluZeni, Zdroj: vlastni zpracovdni

Vzhledem k rozdilnym hodnotam néklad( na vlastni kapital v pribéhu sledovaného obdobi bylo
jako kritérium pro zhodnoceni ekonomické efektivnosti vzat primér hodnot nakladl na vlastni ka-
pital za vSechny sledované roky.

Primérné naklady na vlastni kapital jsou vycisleny na 8,39 %.

12.2 Vypocet ekonomické efektivnosti

Pro konecné zhodnoceni ekonomické efektivnosti projektu byly pouzity dynamické metody hodno-
ceni. Data pouZita pro vypocet vychazeji z predchozich kapitol této prace, stejné tak hodnoty,
se kterymi bude ekonomicka efektivnosti revitalizace brownfieldu Delty Tachov porovnavana.

Cista sou¢asna hodnota

Cista soucasnd hodnota investice byla vypoctena z diskontovanych penéznich tokd, které vyprodu-
kovaly jednotlivé objekty revitalizovaného arealu. Za investi¢ni naklad je povaZovana ta ¢ast, ktera
je financovana pouze vlastnim kapitalem, tedy ¢astka 667 457 404 K¢. Dlvodem je fakt, Ze splaceni
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ciziho kapitdlu, stejné jako ndaklady na néj jsou jiz zahrnuty v cash flow investice. Diskontni sazba
je rovna nakladlim na vlastni kapital, tedy 8,39 %. Doba diskontovani byla stanovena na 50 let.

Cistd souc¢asnd hodnota investice je rovna — 800 190 773 K¢.

Zaporna suma cCisté soucasné hodnoty investici zekonomického hlediska zamita. Vysledek je do-
konce nizsi, nezZ jaka je investi¢ni ¢astka, coZ znamena, Ze kumulované diskontované cash flow ne-
nabyde kladnych hodnot a pfijmy nascitané béhem sledovanych let nepokryji ani vydaje na provoz
a na splaceni ciziho kapitdlu. Odectenim investi¢niho vydaje, ktery je roven Castce, ktera je financo-
vana vlastnim kapitalem tak jen dochdzi k navyseni ztraty. Investice je podle metody Cisté soucasné
hodnoty neefektivni.

Vnitfni vynosové procento

Vnitfni vynosové procento bylo spocitdno pomoci aplikace Excel. Pfi této metodé vypoctu nedo-
chazi k zakomponovani diskontni miry pfimo do vzorce, ta je pouZita aZ jako porovnavaci kritérium.
| proto je vhodné pfipomenout, Ze diskontni mira, rovna nakladdim na vlastni kapital, byla stano-
vena na 8,39 %. Investice by byla pfijatelnd, pokud by vnitfni vynosové procento bylo vyssi nez dis-
kontni mira. Doba diskontovani je opét 50 let.

Vnitfni vynosové procento je rovno 0 %.

Vzhledem ktomu, Ze dynamickymi metodami hodnotime jednu a tutéz investici, neprekvapi,
7e stejné jako Cista soucasna hodnota i vnitini vynosové procento zamitd realizovat investici. Udaj
nam fika, Ze investice nepfinese Zadné vynosy, coz souhlasi s vysledkem Cisté soucasné hodnoty.

Diskontovana doba navratnosti

Z predchozich dvou zjisténi o ekonomické efektivnosti plyne, Ze se investice po padesati letech
od realizace nesplati. Kumulované diskontované cash flow v 50. roce je rovno -132 733 368 KC¢.
Doba, kdy kumulované diskontované cash flow dosahne kladnych hodnot lezi za hranici sledova-
ného obdobi, a proto je investice nepfijatelnd. Jak bylo predeslano v teoretické ¢asti prace, je tento
ukazatel pouze doplrikovy, avsak potvrzuje vysledky Cisté soucasné hodnoty a vnitiniho vynosového
procenta.

Metoda minimalizace nakladu

Tato metoda se hodi spiSe pro hodnoceni nepodnikatelskych investic verejné sféry, nicméné pro ilu-
straci si lze predstavit, Ze by se investorem mohlo stat mésto Tachov. Pokud by mélo k dispozici
nékolik navrha, jak aredl brownfieldu Delty Tachov revitalizovat a nadale provozovat, Ize podle této
metody seradit jednotlivé projekty na zakladé jejich nakladové narocnosti. Sefazeni projektl
by bylo provedeno podle hodnoty celkovych naklad( Zivotniho cyklu projektu.

Celkové ndklady Zivotniho cyklu jsou rovny 8 617 074 480 KC.
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13 Doporuceni pro potencialniho investora

Po vypoctu Cisté soucasné hodnoty, vnitfniho vynosového procenta, diskontované doby ndvratnosti
a nakladu Zivotniho cyklu bylo zjisténo, Ze z hlediska ekonomické efektivnosti neni vhodné projekt
tak, jak byl navrzen, realizovat. Revitalizovany aredl neni se vSemi svymi podnikatelskymi aktivitami
schopen splatit pocatecni investicni vydaj, i kdyby nebyl navysen o prostiedky potfebné pro poca-
tecni pracovni kapitdl. | pres pomérné nizké naklady na vlastni i cizi kapital neni projekt schopen
generovat kladnou cistou soucasnou hodnotu a tim padem neexistuje ani zadna vynosnost pro-
jektu. Diskontovana doba navratnosti je vyssi nez pfedem stanovena doba pro splaceni, tedy 50 let.
Navysovani sledované doby by nemélo smysl, pfirdstek cash flow v poslednim roce je nizsi nez dis-
kontovani této Castky. Rust cash flow je vypocten na 3 % ro¢né, avsak navyseni penézni zasoby
se vlivem diskontovani sniZuje 0 5 %. Navic s posouvanim doby, kdy by se méla investice sama spla-
tit a zalit generovat zisky se poji dalsi rizika, jelikoZ budoucnost je vidy nejistd, tim spi$ ¢im vice
je vzdalena od soucasnosti.

Projekt byl hodnocen videalnich podminkach, kdy nedochazi k navySovani nakladl na cizi
ani vlastni kapital, ke kterym muze v redlném svété dochazet, coz jen podporuje zavér neinvestovat
do projektu takového rozsahu.

Neznamena to vsak, Ze by mél brownfield Delty Tachov dal chatrat a poSkozovat své okoli. Jako
jedna z mozZnosti, jak revitalizovat objekt, mGze byt napfiklad rozdélit investi¢ni ¢innosti na nékolik
samostatnych projektl ¢i objekt revitalizovat postupné v delSich ¢asovych horizontech.

Dalsi moZnosti je nahradit zde predstavenou podnikatelskou ¢innost jinou, ktera by umoznila gene-
rovat vyssi zisky.

Stejné tak by se mohl zcela zménit zamér z podnikatelského na nepodnikatelsky, a to za predpo-
kladu, Ze by se investorem stalo mésto Tachov nebo vyssi samospravni celek. Zde samoziejmé vy-
vstava problém generovani penéznich prostfedkd. Pokud by se vsak jednalo o takovy navrh, ktery
by dramaticky pfispél ke zkvalitnéni verejného prostranstvi a stal se napfiklad turistickym cilem pro
okolni obyvatele, mohly by kladné ekonomické externality revitalizace zabezpecit vyhodnost inves-
tice pro mésto. Diky potencidlnimu nardstu turismu by zde byl predpoklad rdstu ekonomiky mésta
ve smyslu novych provozl zamérenych pravé na ubytovaci a stravovaci sluzby. Mésto Tachov by tak
ziskalo provozy, které byly navrhovany v pivodnim navrhu (restaurace, hotel), avsak za jinych okol-
nosti. Navic by mésto nebo kraj mohlo v pfipadé pfremény brownfieldu na vefejny prostor Zadat
o dotace pod zastitou Ministerstva pro mistni rozvoj v podprogramu Podpora regenerace brown-
fieldd pro nepodnikatelské vyuZiti. V tomto ptipadé by pak konkrétné mésto Tachov mohlo dosah-
nout dotace ve vysi az 50 % z celkové uznatelnych nakladd.

Co se otdzky dotaci tyka, je mozné, ze vysledek podnikatelského zaméru by mohl byt pfehodnocen
po vypsani dotacnich program( Ministerstva primyslu a obchodu v Operaénim programu Techno-
logie a aplikace pro konkurenceschopnost. Pokud by viak doslo k analogii s pfedchazejicim Operac-
nim programem Podnikdni a inovace pro konkurenceschopnost, kdy byly podporovany pouze brow-
nfieldy ve strukturdlné poskozenych krajich a hospodaisky ohroZzenych lokalitach, kam Tachov ne-
spada, nové vyzvy by na vysledku zde predloZzeného hodnoceni nic nezmeénily.

163



Zaver

Je jasné, ze brownfieldy jsou v soucasnosti v prvni fadé vnimany jako prekdzky di rizika, které zne-
hodnocuji své okoli, o cemz svéd¢i mnoho rGznych definic tohoto terminu, které vsak spojuje spo-
lecné jadro v chapani brownfieldu. Jejich problém se bude stavat tim zavaznéjsi, ¢cim dlslednéji bu-
dou do praxe aplikovany zédsady udrZitelného rozvoje a upfednostriovani dlouhodobych vynosl
nad kratkodobymi, jak o tom referuji zasady Uzemni ekonomie. Ve snaze o odstrafiovani nevyuzi-
vanych objekt( se ukazala byt dulezZita predevsim znalost divodu jejich vzniku. Za hlavni divody
existence brownfieldl jsou povazovany strukturalni zmény v ekonomice, které jsou aktudlni i dnes.
Diky tomuto zavéru je jasné, Ze revitalizacni snahy musi sméfovat k tomu, aby byl budouci tucel
brownfieldu flexibilni, coz miZe z ¢asti zajistit multifunkénost prostoru.

Problém brownfieldl jen pak jesté znasoben negativni optikou, s jakou jsou investory, municipali-
tami i Sirokou verejnosti nahlizeny. Jiz existujici brownfieldy neni mozné brat pouze jako prekazku
a pozadovat jejich uplnou demolici, mnohem vhodnéjsi je povaZovat je za zdroj pro budouci podni-
katelsky ¢i nepodnikatelsky zdmér.

Pokud je investorem prekonano dogma brownfieldu jako neperspektivniho Uzemi, a on je ochoten
realizovat plan revitalizace, miZe vzapéti narazit na dalsi prekazku. Tou prekazkou je financovani,
obzvlasté pokud je budouci Gcel brownfieldu podnikatelského razeni. V tomto ptipadé existuji do-
taéni vyzvy pouze pro konkrétni oblasti Ceské republiky a podpora odstrafiovani brownfieldd
tak neni plosna.

S timto problémem se potykal i ndvrh revitalizace, ktery byl predmétem této diplomové prace. Ci-
lem prace bylo navrh revitalizace analyzovat a nasledné zhodnotit jeho ekonomickou efektivnost.
Analyzovanym brownfieldem byl areal byvalé tabdkové tovdrny v Tachové a jiZ existujici navrh
na jeho revitalizaci, ktery byl zpracovan Bc. Stépanem Jan(i jako hlavni vystup jeho diplomové prace
na Fakulté architektury Ceského vysokého uéeni technického v Praze v roce 2017. Revitalizace po-
Citala se stavebnimi a demoli¢nimi pracemi a rekonstrukci budov aredlu. Analyza ndvrhu revitalizace
ukazala, Ze aredl Delty Tachov se mél stat mistem pro nékolik novych podnikatelskych aktivit, jme-
novité se jedna o pivovar, restauraci, hotel, bytovy dim, administrativni a Iékarsky dim, kavarnu
a music club. Celkové naklady na koupi a provedeni revitaliza¢nich stavebnich praci byly odhadnuty
na 712 429 007 K¢. Investi¢ni naklad byl poté navysen o zdroje potfebné pro zajisténi pocatecniho
pracovniho kapitalu ve vysi 400 000 000 K¢ na celkovych 1 112 429 007 K¢.

Pro zhodnoceni ekonomické efektivnosti bylo nutné identifikovat investora a dobu sledovani inves-
tice. Doba sledovani investice byla stanovena na 50 let od koupé aredlu. Dlvodem je fakt, Ze delsi
Casovy horizont by i pfes tak zna¢nou investovanou sumu prostfedkd mohl vysledek hodnoceni
ekonomické efektivnosti pouze zhorsit, a to diky diskontovani penéznich prostfedkd. Vzhledem
k tomu, Ze mésto Tachov jiz po nékolik let nejevi o spravovani arealu zdjem, a i dnes se objekt na-
chazi v soukromych rukou, bylo rozhodnuto, Ze modelovy investor bude z fad soukromého sektoru.
V prdéci je pracovano s predpokladem, Ze investice bude typu na zelené louce, tedy Ze investorem
bude podnik primdarné zaloZen za ucelem realizace této investice a nebude provozovat zadny jiny
druh podnikani. Tento investor stoji za revitalizaci celého objektu a naddle bude provozovatelem
hlavnich podnikatelskych Cinnosti, tedy ¢innosti pivovaru, hotelu a restaurace, zbylé objekty byly
urceny k pronajmu. Pro vyhodnoceni ekonomické efektivnosti podle cile prace bylo nutné vypraco-
vat ndvrh financovani, ktery pocital s dvéma zdroji, a sice s vlastnim kapitalem spolecnosti, ktery
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pokryval 60 % celkového investi¢niho nakladu, a cizimi zdroji zajisténymi pomoci projektového fi-
nancovani, které kryly zbytek investi¢niho nakladu.

Diky rozclenéni provozll bylo mozno vycislit také vynosy celého aredlu a sestavit tak rozvahu, vykaz
zisku a ztraty a vykaz cash flow, které se staly podklady pro vypocet ekonomické efektivnosti revi-
talizace celého objektu.

Samotnému vypoctu predchdzelo stanoveni hodnoticich kritérii, se kterymi dynamické metody
hodnoceni pracuji. Konkrétné se jednalo o stanoveni nakladd na vlastni kapital, které byly odhad-
nuty pomoci modelu CAPM na 8,39 %.

Poslednim a nejdllezZitéjsim krokem bylo samotné vycisleni ekonomické efektivnosti na zakladé dy-
namickych metod Cisté soucasné hodnoty, vnitiniho vynosového procenta, diskontované doby na-
vratnosti a metody minimalizace naklad(, ktera byla pouZita vzoroveé pro pripad existence investora
z verejné sféry.

VSechny dynamické metody shodné zamitaji realizaci zkoumaného ndvrhu revitalizace z ekonomic-
kého hlediska. Projekt neni schopen splatit investi¢ni naklad, a tudiZ negeneruje Zzadny vynos pro in-
vestora. Doba, do které by byl projekt schopen splatit pocatecni vklad dalece presahuje pfedem
urcenych 50 let.

Zavérecné doporuceni zni nerealizovat navrh tak, jak byl predstaven v této prdci. Neznamend
to vsak, Ze neexistuje jind moZnost, jak revitalizovat brownfield Delty Tachov. Jeho umisténi, roz-
loha a architektonicka kvalita jisté podniti vznik dalsich navrh( na to, jak vdechnout tomuto mistu
novy Zivot, ktery bude pfinosny i z hlediska ekonomického.

Cil prace byl naplnén diky analyze jednotlivych objektl arealu, vypoctu nakladi na revitalizaci a roz-
déleni na dil¢i ekonomické subjekty, pro které byly modelovany toky penéznich prostiedk(. Tyto
nasledné poskytly zaklad pro propocty ekonomické efektivnosti a vyhodnoceni Zivotaschopnosti
celého projektu tak, jak byl pfestaven v navrhu revitalizace. Na zakladé téchto propoctd bylo uci-
néno doporuceni pro potencialniho investora nerealizovat navrh revitalizace v tomto provedeni.
Jako prekazka se ukdzala byt nemoznost na dosazeni jakékoliv podpory ve smyslu financnich dotaci.
V zavéru je nutno dodat, Ze problém je také velikost aredlu, s niZ jsou spjaty naklady na revitalizaci.
Areal Delty Tachov vsak neni jedinym takto rozsahlym brownfieldem na nasem Gzemi. Tyto stavby
v sobé skryvaji potencial, a je dlleZité je podpofit tak, aby na trhu mohly konkurovat nezastavénym
plochdm. Toho lze dosahnout jak spravnou prezentaci pojmu brownfield, ktera by byla prosta ne-
gativnich asociaci, tak dostatec¢nou ploSnou administrativni i finanéni podporou, kterda by prohlou-
bila spolupraci verejného a soukromého sektoru.
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P¥iloha €. 1 — Uprava hodnot

Kancelaiska technika

Pocet let 1 2. 3.
Sazba 20% 40% 40%
\Uprava hodnot 20 000,00 K& 40 000,00 KE 40 000,00 KE
Opravky 20 000,00 KE 60 000,00 KE 100 000,00 K&
Zlstatkova hodnota 80 000,00 KE 40 000,00 KE 0,00 KE
Zafizeni pivovaru
Pocet let 1. 2. 3. 4. 5.
Sazha 11% 22% 22% 22% 22%

Uprava hodnot

1712 153,20 K¢

3463 231,11 KE

3463 231,11 KE

3463 231,11 KE

3463 231,11 KE

Opravky 1712 159,20 K¢ 5175 390,32 ki 863862143 KE| 12 101 852,55 KE| 15 565 083,66 KE
Zlstatkova hodnota | 13 852 924,46 K| 10389 693,34 Ki 6926 462,23 ki 3463 231,11 K¢ 0,00 k&
Zafizeni restaurace a hotelu

Pofet let 1. 2. 3. 4. 5.
Sazba 11,00% 22,25% 22,25% 22,25% 22,25%

Uprava hodnot

2 200 000,00 K&

4 450 000,00 KE

4 450 000,00 KE

4 450 000,00 K&

4 450 000,00 KE

Opravky 2 200 000,00 K& 6 650000,00 KE[ 11 100 000,00 KE| 15 550 000,00 K£| 20 000 000,00 K&
Zlstatkovd hodnota | 17 800 000,00 KE| 13 350 000,00 K& 8 900 000,00 K& 4 450 000,00 K& 0,00 K&
Bytovy ddm: L.- 15.rok
Potet let 1 2 3 4 5. 6 7 8 9 10. 11 12 13 14 15
Sazha 1,4%) 3.4%| 3.4%| 3.4%| 3.4%| 3.4%| 3.4%| 3.4%| 34%| 34% 3.4%| 34% 3.4%) 34% 3.4%|
Uprava hodnot 604008, 00KE[ 1685 44B00KE| 1685448 00KE[ 16B544B00KE| 16B544800KE| 168544B00KE| 168544800KE| 168544B00KE| 1685448,00KE) 168544800KE| 1685448,00KE| 168544800KE| 1685 443,00KE| 168544800KE| 1685 448,00KE
Opravky 69400800 K[ 237945600KE| 406490400KE| 575035200KE| 743580000k 912124B00KE| 10806 696,00 Ke| 12492 14400KE| 14177592,00K¢) 1586304000 K| 17548 488,00 KE| 19233936,00KE| 2091938400 KE| 2260483200 KE| 24290 280,00 kE
Zlstatkovs hodnota| 48877992,00 kE| 47192 544,00KE| 45507 096,00 KE| 43821 648,00KE| 42136200,00 K| 4045075200K¢| 38765304,00 ké| 37079 85600KE| 35394 408,00K¢| 3370895000K| 32023512,00KE| 3033806400KE| 28652 616,00 KE| 26967 168,00KE| 2528172000
Bytovy diim: 16. - 30. rok.
Potet let 16 17 18, 19 20. 21 22 23 24 25 26 p 28 23 30.
Sazha 3,45 3.4% 3,45 3.4% 343 3.4%) 3.4%) 3.4%) 3.4%) 3.4%) 3,8% 3,4%) 3,8% 3,4%) 3.4%
Uprava hadnot 168544800k 168544800k 168544800k 168544800Kc| 168544800k 168544800Kc| 1685 44800Ke] 168544800KE| 168544800k 168544800Ke[ 168544800k 168544800KE[ 1685 44800KE] 168544800KE[ 1685 44B0DKE
Opravky 2597572800 ke[ 27661176,00KE| 2934662400 K[ 31032072,00KE| 3271752000KE| 3440296800KE| 36088416,00KE| 37773864,00KE| 3045931200 KE| 41144760,00KE) 42830208, 00KE| 44515656,00KE| 4620110400 KE| 47886552,00KE| 4957200000 k¢
Zlstatkovs hodnota| 23596272,00kE| 2191082400KE| 20225376,00KE| 1853992800KE| 16854 480,00 KE| 15169032,00K¢| 13483 584,00 Kké| 11798136,00KE| 10112 688,00K¢| 842724000KE| 6741792,00KE| 505634400KE| 337089600 KE| 1685448,00KE 0,00KE|
Ostatni budovy: 1. - 15. rok
Potet let 1 2 £ 4. 5. 6. 7 8. 9. 10. 1 12 13 14 15
Sazha 2%) 2% 2%| 2%| 2%) 2% 2% 2%| 2%| 2%) 2% 2%| 2%| 2%| 2%)
Uprava hodnat 4442882 31KE|  8209379,07 KE| 1190054589 K| 1190054580 KE| 11900 545,89 Ke| 1190054589 k| 1190054589 KE| 1190054589 KE| 11900 545,80 KE| 1190054589 ké| 1190054589 KE| 11900 54589 K| 1190054589 KE| 1190054589 KE| 11900 545,89 ki
Opravky 4442882 31KE| 1265226137 KE| 24552 807,27 KE| 36453 353,16KE| 4835389905 Ke| 6025444494 KE| 7215499083 KE| 84055 536,73 KE| 95956 082,62 KE| 107 856 628,51 k| 119 757 174,40 KE| 131 657 720,29 K¢| 143 558 266,19 KE| 155 458 812,08 KE| 167 359 357,97 ki
Zlstatkova hodnota | 217 701 233,00 K¢| 402 259 574,27 K| 583 126 748,71 KE| 571 226 202,82 KE| 559 325 656,03 Ké| 547 425 111,04 K¢| 535 524 565,14 KE| 523 624 019,25 Ke| 511723 473,36 KE| 499 822 927,47 K¢ 487 922 381,58 K¢ | 476 021 835,68 KE| 464 121 289,79 K| 452 220 743,90 KE| 440 320 198,01 K
Ostatni budovy: 16. - 30. rok
Potet let 16 17 18 19 20. 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30.
Sazha 2%) 2% 2%| 2%| 2%) 2% 2% 2%| 2%| 2%) 2% 2%| 2%| 2%| 2%)
Uprava hodnot 1190054589 KE| 1190054589 KE| 1190054589KE| 1190054589KE| 11900 545,89 Ke| 1190054589 k| 1190054589KE| 1190054589 KE| 11900 545,80 K| 1190054589 ki| 1190054589 KE| 11900 54589 K| 11900545B9KE) 1190054589 KE| 11900 545,89 ki
Opravky 179 253303 86 K¢| 191 160 449,75 K| 203 060 995,65 K¢| 214 961 541,54 KE| 226 862 087,43 K| 238 762 633,32 K¢[ 250 663 179,21 KE| 262 563 725,11 KE| 274 464 271,00 KE| 286 364 BLE,B3 KE| 298 265 362,78 K| 310 165 308,68 KE| 322 066 454,57 KC| 333 967 000,46 KE| 345 867 546,35 K
Zlstatkova hodnota | 428 419.652,12 K¢ 416 519 106,22 KE| 404 618 560,33 KE| 392 718 014,44 KE| 380 817 468,55 Ké| 368 916 922,65 KE| 357 016 376,76 KE| 345 115 830,87 KE| 333 215 284,98 KE| 321 314 739,00 KE| 309 414 193,19 KE| 297 513 647,30 KE| 285 613 101,41 KE| 273 712 555,52 KE| 261812 009,63 K
Ostatni budovy: 31. - 45. rok
Potet let 31 32 33 34. 35. 36, 37. 38 38 40. 41 42 43 44 45
Sazha 2% 2%| 2% 2% 2% 2%| 2%| 2% 2% 2% 2%| 2% 2% 2% 2%
Uprava hodnot 1190054589K¢) 1190054580 K¢| 1190054580KE) 1100054580KE) 1190054589 Ke| 1190054589 KE| 1130054580Ke| 1190054589KE| 1190054580 KE| 1190054589 Ke| 11900545,89K¢| 1190054589KE| 1190054580KE) 1190054589 KE| 1190054589 Ki
Oprévky 357 768092,24 KE| 360 668 638,14 KE| 381 569 184,03 KE| 303 469 729,92 KE| 405 370 275,81 K| 417 270 821,70 KE[ 429 171 367,60 KE| 441 071 913 40 KE| 452 972 459,38 KE| 464 873 005,27 KE| 476 773 551,16 KE| 488 674 097,06 KE| 500 574 642,95 KE| 512 475 188,84 KE| 524 375734 73 K
Zlstatkova hodnota | 249 911 463,73 k¢) 238 010 917,84 KE| 226 110 371,95 K¢| 214 209 826,06 KE| 202 309 280,17 kE| 190 40873427 K| 178 508 188,38 KE | 166 607 642,49 KE| 154 707 096,60 KE| 142 806 550,71 K¢ 130 906 004,81 k¢| 119 005 458,92 KE| 107 104 91303 KE| 95204 367,14 k| 8330382124 k¢
Ostatni budovy: 46.- 52.rok
Polet let 45 41 48 49, 50. 51 52.
Sazha 2% 2%| 2% 2% 2% 2%| 2%|
Uprava hodnot 1190054589 K¢) 1190054589 K| 1190054589KE| 1190054589KE) 11900545,89 K| 1190054589 K| 1130054589 KE
Opravky 536 276 280,62 K| 548 176 826,52 K¢| 560 077 372,41 KE| 571 977 918,30 KE| 583 878 464,19 ke| 595 779 010,09 kE| 607 679 555,98 k¢
Zlstatkova hodnota | 71403 275,35 Ké| 5950272946 K¢| 47602 18357 KE| 35701 637,68 KE| 23801091,78 KE| 1190054589 K¢| 0,00kE

173




Priloha c. 2 — Splatkovy kalendar

Splatkovy kalenda pro 1. r

k

Mésic Leden Unor Brezen Duben Kvéten Cerven Cervenec srpen z5H @ Listopad Prosinac

Diuh na zaéatku 444971603,09Ke| 44423327428 Ke| 443 491819,89KC| 442747 226,67 K|  24199948134KE|  44124857056Ke| 44049448092 K|  43973719897Ke| 438976711,19K| 43821300401KF| 4372445063,80KE| 436 675 76,89 KE

Splatka 2622041,92 K] 262204192 K] 262204182 KE| 262204192 KE| 262204192 K¢ 2622 041,92 K] 2622 041,92 K] 262204192k 262204192 K¢ 262204192 k¢ 262204182 KE| 2622 041,92 k¢

Urok 1883 713,12 k¢] 1880 587,53 K] 1877 448,70 K¢ 1874 296,59 k¢ 1871 131,14 K¢ 1867 952,28 K] 1864 759,97 K] 1861554,14Ke| 185833474 K 1855 101,72 K| 1851 855,00 k¢ 1 848 594,55 K|

Umor 738 328,80 K¢ 74145438 K¢ 744 593,22 k¢ 747 745,33 k¢ 750 910,78 k¢ 754 088,64 K¢ 757 281,85 ki 760 487,78 K¢ 763 707,18 K¢ 766 940,20 K¢ 770 186,92 k¢ 773 447,38 K¢

Diuh na konci 24423327428 ke|  44340181080Ke| 44274722667 Ke|  44199948134Ke|  24124857056KE]  46049448092Ke|  43975719897ke|  438976711,19Ke| 43821300401KE| 43744506380 KF| 43667587689 Ke| 43590242951 K
Splitkovy kalendaf pro 2. rok

Mésic Leden Unor Biezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen Rijen Listopad Prasinec

Diuh niz zaéatku 43590242951 Ke|  43512570787Ke| 43434569811 KE|  433562386,31KE|  23277575849K¢|  43198580062K¢[  43119249858Ke|  43039583824Ke| 42059580537 KE| 42879238560 KE| 42798556486 KE| 427 175 328,50 K¢

Splatka 2622 041,32 k] 262204192 k] 262204132 K¢ 2622 041,32 K¢ 262204192 K¢ 2622 041,92 k] 2622 041,92 k] 2622041,92KE] 262204192k 262204192 K¢ 2622 041,32 K¢ 2622 041,92 K¢

Urok 1825 320,28 K¢ 1822 032,16 k] 1838730,12 K¢ 1835 414,10 k¢ 1832 084,04 K¢ 1828 739,89 k] 1825 381,58 k] 1822009,05KE| 181862224 K¢ 1815 221,10 K¢ 1811 805,56 k¢ 1 808 375,56 K¢

Umor 776 721,64 k¢ 780 009,76 k¢ 783 311,80 k¢ 786 627,82 k¢ 789 957,88 k¢ 793 302,03 k¢ 796 660,34 Kl 800 032,87 K¢ 803 419,68 K¢ 806 820,82 k¢ 810 236,36 k¢ 813 666,36 K

Diuh niz konci 23512570787 ke| 43432569811 Ke| 43356238631 K|  43277575849ke|  23198580062KE] 43119249858Ke[  43039583824ke|  42959580537Ke| 42879238560K| 42798556485 KE[  42717532850KE| 426 361 662,14 K¢
Splitkovy kalendF pro 3. rok

Mésic Leden Unor Biezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen Rijen Listopad Prasinec

Diuh niz zaéatku 52636166214 ke|  42554855105Ke|  42472398126KE| 42389993753 K| 22307240534 KE| 422241369.93K¢[  42140681648K:|  420568730,08Ke| 41972709578 K| 418BB18985TKE| 41803312335KE| 41718075498

Splatka 2622 041,92 K] 2622 041,92 ki] 2622 041,92 K¢ 2622041,92 K¢ 2622041,92 K¢ 2622 041,92 ki 2622 041,92 ki 2622041,92KE] 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢

Urok 1504 931,04 k¢ 15801471,33 k] 1757 998,19 K¢ 1794 509,74 K¢ 1791 006,52 K¢ 1787 488,47 k] 1783 955,52 k] 178040762 KE| 177684471 K¢ 1773 266,70 K¢ 1769 673,56 K¢ 1766 065,20 K¢

Umor 817 110,89 K¢ 820 569,99 k¢ 824.043,73 K 827 532,19 k¢ 831 035,41 K¢ 834 553,46 K¢ 838 086,40 K 841 634,30 K 845 197,02 k¢ 848 775,22 kE 852 368,37 K¢ 855 976,73 KC

Diuh niz konci 22554855005 ke| 42472398126 Ke|  423899937,53K¢|  42307220532k| 22222136993K¢] 42140681648Kke[  420568730,08Kke| 41972709578Ke| 41888189857KE| 41803312335KF[ 41718075298 KE| 416324 778,26 K¢
Splitkovy kalendF pro 4. rok

Mésic Leden Unor Biezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen Rijen Listopad Prasinec

Diuh nz zaéétku 216324778,26 ke| 41546517780 Ke|  414601938,56KE|  41373504484K| 41286448128KE| 411990232,33K¢[  41111228239Ke|  41023061580Ke| 40934521681KE| 408455069,64 KE| 407563 15842 KE| 406 666 467,20 K¢

Splatka 2622 041,92 K] 2622 041,92 ki] 2622 041,92 K¢ 2622041,92 K¢ 2622041,92 K¢ 2622 041,92 ki 2622 041,92 ki 2622041,92KE] 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢

Urok 1762 441,56 K¢ 1758 802,50 k¢ 1755 148,21 K¢ 1751478,36 K¢ 1747 792,87 K¢ 1744 091,98 k¢] 1740 375,33 k¢] 173664204Ke) 173288475 K 1728 130,68 K¢ 1725 350,70 K¢ 1721 554,71 K¢

Umor 859 600,36 K¢ 863 239,34 k¢ 866 893,72 K¢ 870 563,57 K¢ 874 248,95 K¢ 877 948,94 k¢ 881 666,59 Kl 885 398,98 K¢ 889 147,17 K¢ 892 911,23 k¢ 896 691,22 k¢ 900 487,21 KE

Diuh nz konci 21546517789 ke| 41060193856 Ke| 41373504484k  41286448138Ke| 41198023233K¢] 41111228239k¢[  £1023061580Ke|  40934521681Ke| 40845606964 Ke| 40756315842 KE[ 406 666467,20 K| 405765 878,89 ke
Splatkovy kalendat pro 5. rok

Mésic Leden Unor [Bfezen Duben Kuten Cerven Cervenec Srpen 7ai [Rijen Listopad Prosinec

Diuh na zacitku 405765879,39 K|  AD48616807LKE|  403953553,24KE| 403 0415BL36KE| 40210574880 KE| 40120503921kE|  40028243619KC|  39935492325KF| 39842348384KC| 39748B10133KE| 39654875904 ke| 395 605 440,19 kil

Splatka 262204192 KE 262204192 ki 2622 041,92 KE| 2622 041,92 KE 262204192 K¢ 2622 041,92 ki 2622 041,92 KE| 262204192 KE[ 2622 041,92 K¢ 2622041,92 ki 2622 041,92 ki 2622 041,92 ki

Urok 1717 742,65 K¢ 171391445 ki 1710 070,04 K| 1706 209,36 KE 1702 332,34 K| 1698 438,90 ki 1694 528,08 K| 1690 602,51 KE| 1686 650,41 KE 1682 699,63 ki 1678723,08 ki 1674729,70 ke

Umar 904 299,27 K¢| 908 127,47 k| 911 971,88 k¢ 915 832,56 K¢| 919 709,59 k¢ 923 603,02 K 927 512,94 k¢ 931 439,41 KE 935 382,51 k| 939 342,09 k| 943 318,84 K 947 312,23 k|

Dluh na kanci

404 861 680,71 KE

403953 553,24 K[ 403 041 581,36 K¢

402 125 748,80 K|

4D1 206 039,21 K|

400 282 436,19 K]

399 354 923,25 KE

398 423 483,84 K|

397488 101,33 KE| 396 548 759,04 kel

395605440,19Ke| 394 658 127,97 K|

Splitkovy kalendai pro 6. rok

Mésic Leden Unor Biezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen zaii Bijen Listopad Prosinec

Diuh na zaéétku 39465812797 KE|  39370680546Ke|  30275145568K¢|  39179206158KE| 390828 606,06K(| 38986107100 K¢[  38BBB944185K|  387913698,56KC| 386933 824,63KE| 38504980257KE| 38496161481Ke[ 383969 243,73 kel

Splatka 2622 041,92 K 262204192 K 2622 041,92 KE 2622 041,92 K 2622 041,92 KE 262204192 K| 2622 041,92 KE 262204192 K¢ 262204192K¢ 2622 041,32 K] 2622 041,32 K] 2622 041,92 K|

Urok 1670 719,41 k¢ 1666 632,14 k] 1662 647,83 K¢ 1658 586,39 K¢ 1654 507,77 K| 1650 411,87 K] 1 645 298,64 K| 164216799 KE[  1638019.86K¢ 1633 854,16 k] 1629 670,84 k] 1625 469,80 ke

Umor 951322,51 K¢| 955 349,78 K¢ 959 394,00 k¢ 963 455,53 K¢| 967 534,16 k¢ 971 630,05 K¢ 975 743,28 k¢ 979 873,93 k¢ 984 022,06 K| 988 187,76 K¢ 992 37,09 K¢ 996 572,12 K|

Diuh na konci 39370680546 K¢ 30275145568 Ke|  39179206158ké|  39082860606Ke[ 38986107L50ke| 3@eesoas1es ke 38791369856 K|  38693382463KE| 38594980257KE| 38496161481KE[  38396924373K¢[ 382972 671,60 kel
Splitkovy kalendat pro 7. rok

Mésic Leden Unor Lezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen zai en Listopad Prosinec

Diuh na zaéétku 38297267160KE| 38197188066 KE|  380966853,03K(|  37995757079KE| 37894401591KE| 37792617033 KE| 37690401586 KE|  375877534,27KE| 374846707.24KE| 37381151638KE| 37277194321KE| 371727 969,18 ke

Splatka 262204192 k¢ 2622 041,92 K] 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,32 K¢ 2622 041,92 K] 262204192 KE| 262204192 KE[ 262204192 K¢ 2622041,32 K] 2622 041,82 K] 2622 041,92 K|

Urak 1621250,98 k¢ 1617 014,29 K] 1612 759,68 kE| 1608 487,05 k¢ 1604 196,33 KE| 1599 887,45 K] 1595 560,33 KE| 159121490 KE[ 1586 851,06 K¢ 1582 468,75 k] 1578 067,89 k] 1573 648,40 k|

Umar 1000 790,95 K¢ 1005 027,63 ki] 1009 282,24 k¢ 1013 554,87 K¢ 1017 845,59 K¢| 1022 154,47 k] 1026 481,59 K¢ 1030827,03KE[ 103519086 KE 1039 573,17 k] 1043 974,03 k] 1048 393,52 ki

Diuh na kanci 38197188066 KE|  38096685303KE|  379957570,79ke|  37894401591Ke[  37792617033K| 37690401586k  37587753427K|  374846707,04K¢| 37381151638KE| 37277184321KE]  371727963,18KE| 370679 575,66 kel
Splitkovy kalendai pro 8. rok

Mésic Leden Unor. ezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen 24 Listopad Prosinec

Diuh na zacétku 37067957566 Ke| 369626 743,95KE|  36B569455,24K| 367 5076IDEBKE| 36644143131 K(| 36537065812 K| 36429535108 K|  363215493,72Kc| 362131064,05KC| 36104204363Ke| 35994841303 Ke| 35885015272 kel

Splatka 262204192 KE 262204192 k] 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 KE 262204192 K¢ 2622 041,92 k] 2622 041,92 K¢ 262204192 KE[ 262204192 K¢ 2622041,92 k] 2622 041,92 k] 2622 041,92 ki

Urok 1569 210,20 k¢ 1564 753,22 K| 1560 277,36 K| 1555 782,56 KE 1551 268,73 K| 1546 735,79 ke 1542 183,66 K| 1537612,26KE] 153302150 KE 1528411,32k¢] 1523 781,62 k| 1519 132,31 k¢

Umor 105283172k 1057 288,71 k¢| 1061 764,56 K¢| 1066 259,36 KE 1070 773,20 K¢| 1075 306,14 k¢| 1079 858,27 K¢| 1084429,57KE[  108902042K¢ 1093 630,60 k¢ 1098 260,31 k| 1102 909,61 k¢|

Dluh na konci

389 626 743,95 K|

388 569 455,24 k¢ 367 507 690,58 K|

366 441 431,31 K|

365 370 638,12 KE

364 295 351,98 ¢

363 215 493,72 KE

362 131 064,05 K|

351042 043,63 KE| 350 948 £13,03 K]

338850152,72KE| 357 747 243,11 K|

Splé

tovy kalenda pro 9. rok

Leden ner Duben [kveten Eerven Eenvenec [srpen zait Listopad Prosinec
Dluh nia zatatku 35774724311 Ke|  35663966452Ke] 35552739718 Ke[  35441042124Ke|  35328BTI6TIKE]  35216226375Ke|  35103104207Ke[  34989503156Ke| 348754 21194Ke| 34760856285 ke[ 34545806385 Ke[ 345 302 694,35 K¢
Splatka 2622 041,92 k| 2622 041,92 ke| 2622 041,32 Ke| 2622 041,32 k| 2622 041,92 KE 2622 041,32 k| 2622041,32 k| 262004192ke|  262208192ke] 262200152k  262204192K¢] 2622 041,92 K¢|
Urok 1514463,33 kil 1509 774,58 ke 1505 065,98 el 1500 337,45 kil 1495 588,90 K¢ 1490820,25 kil 1486.031,41 kil 1s8122230ke|  147639283ke|  1e7m1saa00ke|  14s667247K¢] 1461 781,41 KE|
Umor 1107 578,59 k] 1112 267,34 ke] 1116 975,34 K| 112170447 k] 1126453,02 K 113122167 k| 1136010,51 k| 112081962Ke]  114568909Kke]  115048301ke] 115536845k 1160 260,52 Ke|
Diuh nia konci 35563066452 ke[ 35552730718 ke[  35441042124K¢|  35328871677Ke| 35216226375 Ke|  35103108207Ke| 34985503156 Ke[  34B75421194Ke| 34760856285Ke| 34545806385 ke[ 34530269435 Ke[ 34414243388 K¢

Splatkovy kalenda pro 10. rok

Mésic Leden Unor Bfezen Duben Kvéten Eerven Cervenec Srpen z5H Rijen Listopad Prosinec
Diuh na zatatku 34414243388 Ke|  34097726150Ke|  34180715674KE|  34063209845KE|  33945206575KE|  33826703757KE| 33707699278 KE|  33588191012K| 334681768,29K| 33347654585 KE| 33226622L31KE[  331050773,05 k¢
Splatka 2622 041,92 k] 2622 041,92 k] 2622 041,32 Ke| 2622 041,32 k] 2622 041,92 KE 2622 041,32 k| 2622.041,32 k] 262004192ke]  262208192ke]  262200192ke]  262204192K¢] 2622 041,82 K¢|
Urok 1456 869,64 ke| 1451937,07 ke| 1446 983,63 Ke| 1442 009,22 k| 1437013,75 k¢ 1431997,13 k| 1426955,27 k| 142190009Kke|  141681949ke]  1e1171738ke| 140559367 ke 140144827 K|
Umor 1165 172,29 kil 1170 104,85 k| 1175 058,29 Kl 1180 032,71 k] 1185 028,18 K¢ 1190 044,80 k] 1195 082,65 kil 120014184Kke|  120520044ke| 121032050k 121544805k 1220 593,65 k|
Diuh nia konci 34207726150 Ke| 34180715674 ke] 34063209845 Ke|  33945208575Ke|  33826703757Ke]  33707599278Ke|  33588191012ke[ 33468176829k 33347550585Ke| 33226622131 ke[ 331050773,05Ke[ 329830 175,41 K¢

Splatkovy kalenda pro 11. rok

Leden Unor Bfezen Duben Kvéten Eerven Cervenec Srpen z5H Rijen Listopad Prosinec
Dluh nia zatatku 32983017941Ke| 328560421858 Ke[  32737345865Ke|  32613730779Ke|  32489501380Ke| 32364926458Ke| 32235733788 Ke|  32114011136Ke| 31987756257Ke| 318609669,00 ke[ 317 336408,01KE[ 31605775688 K¢|
Splitka 2622041,92 k] 2622 041,92 k| 2622 041,92 Kl 2622 041,92 k] 2622 041,92 KE 2622 041,92 k] 2622.041,92 k] 260004192ke|  26:02192ke] 26200192k 262204192k 2622 041,92 k|
Urok 1336 281,09 k| 1381 092,04 ke 1385 881,02 Ke] 1380 647,34 k] 1375 382,70 k¢ 1370 115,22 k| 136481540 k] 135049314Kke|  135414835ke|  134878053ke| 134330073 k¢] 1337 977,84 K¢
Omor 122576083 ke 1230949,88 ke 1236 160,30 Ke| 124139335 k| 1246 649,22 K¢ 125192670 k] 1257 226,52 k| 126254878Ke|  126789357ke| 127326059 ke| 1278865113 K¢] 1284 064,08 K¢|
Diuh na konci 32860441858 Ke|  30737346869Ke]  32613730779Ke|  32489591380Ke| 32364926458 ke] 322397337.88Ke|  32114011136ke]  31987756257KE| 31860066900k 31733640801 ke 31605775688 KE| 314773 692,80 ke

Splatkovy kalenda pro 12. rok

Mésic Leden ner [Bezen Duben [kveten Eerven Eenvenec [srpen zait Listopad Prosinec
Dluh nia zatatku 31477369280Ke| 31348215284 ke[  31218923200Ke|  31088879317Ke| 30358284714 Ke[ 30827137260Ke|  30595434516ke[  30563174430Ke| 30430350343Ke| 30296971984 ke[ 30163024974 Ke[ 300285 105,20 ke
Splatka 2622 041,92 KE| 2622 041,92 KE| 2622 041,92 KE| 2622 041,92 KE| 21622 041,92 KE| 2622 041,92 KE| 2622 041,92 kE| 2622 041,92 KE| 2622 041,92 kE| 2622 041,92 kE| 2622 041,92 KE| 2622 041,92 KE|
Urok 1332 541,97 kil 1327 083,08 kel 1321 601,09 kel 1316 095,89 kil 1310567,39 k¢ 1305 015,48 kil 1299.420,07 kil 120384105ke|  128821833ke|  12sas71e1ke] 127590139k 1271 206,96 k|
Umor 1285 499,36 ke 1234958,84 ke 1300 440,83 K] 1305 946,03 k] 1311474,54 K 1317 026,44 k] 1322 601,86 k] 132820087ke|  133382359ke]  133947011ke] 132514053 k¢ 1350 834,36 K¢|
Dluh na konci 313 484 192,84 KE| 312 189 234,00 KE| 310 888 793,17 ki 309 582 847,14 KE| 308 271 372,60 KE 306 954 346,16 KE| 305 631 744,30 KE| 304 303 543,43 KE| 302 969 719,84 KE| 301 630 249,74 KE| 300 285 109,20 kE 298 934 274,24 KE
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Spltkovy kalendi pro 13, rok
Mésic Leden Unor ezen Duben [kvéten Eerven Cerenec [srpen 28 Listopad Prosinec
Diuh na zatatku 20893427428 K| 29757772075KE[  29621543451KE[  29484736122KC| 293 47350646KE| 20209383572KE|  29070831437KE|  2893169476BKC| 28701968084KC| 28651649890 KE[ 285107 376,83 ke 283 692 289,47 K{|
Splatka 2622.041,82 k] 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,82 K] 2622041,92 K¢ 262204192 K| 262204192 K¢ 262204192 K| 262204192 K¢ 2622 041,92 k¢
Urok 1265 488,43 k] 1259 745,68 K| 125397863 K| 1248 187,16 KE| 124237118 K¢ 1236 530,57 k] 1230 665,24 K| 120477508KE] 121885998 K| 121201985 KE| 1206 954,56 k¢ 1200 964,03 K|
Umor 1356 553,49 K] 1362 296,24 K¢ 1368 063,29 K| 137385476 k¢ 1379 670,74 K¢ 1385 511,35 K] 1391376,68 K¢ 136726684 K| 140318134 k¢ 1409122,08KE| 141508736 K¢ 1421 077,80 k¢
Diuh na konci 29757772075 KE|  29621542451Ke)  294847361,22Ke|  29347350646KC|  29209383572KF| 29070832437K|  28931694768Ke|  28701968084K| 285516498.90K| 28510737683 ke[ 283692 289,47 Ke| 282 271 21157 K|
Splitkovy kalendsi pro 14, rok
Esic Leden Unor [siezen Duben [kvéten Cerven Cenenec Srpen 28 Listopad Prosinec
Diuh na zatatku 28227121157 KE| 280844 11778KE|  27941098262KE|  2779717B052KE|  27652648581KE| 27507507267 K|  27361751523KE|  27215378745K| 270683863,23KE| 26920771633 KE[ 267725 320,41 KE| 266 236 649,01 K¢|
Splatka 2622 041,92 k] 2622 041,92 K 2622041,92 K 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622.041,92 ki 262204192 K 2622041,92KE] 262204192 K¢ 262204192k 262204192 K 2622 041,92 K¢
Urok 1194948,13 k] 1188906,77 K| 1182 839,83 K| 1176 747,20 K¢ 1170 626,79 K¢ 1164 284,47 K] 115831415 K¢ 1152117,70KE| 114589502 K¢ 113964600k 113337052 K¢ 1127 068,48 k¢
Umor 1427 093,79 k] 143313516 K 1439 202,10 K 1445 294,72 K¢ 145141313 K¢ 1457 557,45 K] 1463 727,77 K 1469924,22KE| 147614630 K 148239592 K| 148867180 k¢ 149457344 K¢
Diuh na konci |0Bse 117,78 K|  a79s109B26ake|  27797178052Ke|  27652648581KE|  27507507267Ke[ 27361751523k  27215376785Ke[ 27068386323k 26920771633k 26772532041 K¢ 266236 649,01 KE| 264 741 675,57 K|
Splatkovy kalendsi pro 15. rok
Mésic Leden Unar Biezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen zait Rijen Listopad Prosinec
Diuh na zaéétku 26474167557 K| 26324037340KE[  36173271573KE|  26021867564KE| 25869822611KE[ 25717134001K|  255637990,10KE[ 254088 143.00Ke| 252551789,24Ke| 25099888323 KE| 24943940320 KE| 247 873 32146 k¢
Splatka 2622 041,92 k] 2622 041,92 K] 2622 041,92 K| 2622 041,92 K| 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 k] 2622041,92 K 2622041,92KE] 2622 041,92 K¢ 262204192 KE| 2622 041,92 K 2622 041,92 K|
Urok 112073876 k] 1114384,25 K¢ 110800183 K| 1101592,38 K¢ 1085 155,82 K¢ 1088 692,01 K] 1082 200,82 K¢ 1075682, 16KE|  106313531K¢ 106256194 KE|  1055960,14 K¢ 1049330,39 k¢
Umor 1501 302,16 k] 1507 657,67 K| 1514 040,09 K| 1520 449,53 KE| 1526 885,10 KE| 1533 349,97 ki 153984110k 1506350,76KE| 1552 906,01 K¢ 155047998 KE| 1566 081,78 K 1572 711,53 K¢
Diuh na kenci 26324037340 Ke|  26173271573Ke[  26021867560Ke[ 258698 22611Ke| 257 17134001K¢[ 25563799010K|  25409814500KE[ 25255178324k 25099BBB323Ke| 24943940324 K¢[ 247873 32145KF] 245 300 609,93 k¢
Splatkovy kalendi pro 16. rok
Mésic Leden Unor Biezen Duben Kuéten Cerven Cervenec Srpen Zaii [fijen Listopad Prosinec
Diun na zacatku 26300609,93 KE| 20472124059 Ke|  24313518536KE|  24150241562K|  23994290336K¢|  238336619,63KE| 23672353606 KF|  235103623,7BKE| 23347685386KE| 231843197,29K¢[ 23020262490 kE| 228555 107,42 k¢|
Splatka 2622 041,92 K] 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K] 2622 041,92 K¢ 2622041,92KE| 262204192 K¢ 262204192 K| 2622 041,92 K¢ 262204192 K¢
Urok 1042 672,58 k] 1035 986,59 K¢ 1029 272,28k 1022 529,56 K¢ 1015 758,28 k¢ 1008 958,36 K] 1002129,64 K 995 272,01 k¢ 988 385,35 K¢ 981 463,54 k¢ 974 524,45 K| 967 54,95 k¢
Umor 1579 369,34 k] 1586 055,34 K| 1592 769,64 K| 1599.512,36 K| 1 606 283,63 K| 1613 083,57 k] 1619912,29 K| 1626769,91KE| 1633 656,57 K| 164057239 KE| 1647 517,48 K¢ 1654 491,97 K¢|
Diuh na kenci 20472124059 K| 24313518526Ke]  24154241562Ke]  239942903,26KC|  23833661963Kc[ 23672353606K(|  23510362378Ke|  23347685386K| 231843197,28K| 23020262490 Ke[ 228555 107,42 KE| 226 900 615,46 K¢]
Splétkovy kalendsf pro 17. rok
Mésic Leden Unor Biezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen zai Rijen Listopad Prosinec
Dluh na zaéétku 22690061546 K¢| 225239 11947 ke[ 22357058982KE[ 22189499673 KE|  22021231030k¢|  21852250049KF]  216825537.45Ke|  215121350,00K¢[ 21341002863K¢[  211691422,50Ke| 209965540,93 Ke| 208232 353,13 ke
Splatka 2622 041,82 K¢ 2622 041,82 k¢ 2622 041,92 K 262204182 K¢ 2622 041,82 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,82 K] 2622041,92KE]  2622041,92 K¢ 262204102k 262204182 k¢ 2622 041,82 ke
Urok 960 545 84 k¢ 953 512,27 | 946 448,83 K¢ 938 355,49 k¢ 932 232,11 k¢ 925 078,59 K¢ 917 834,77 K¢ 910 680,55 k¢ 903 435,79 K¢ 896 160,36 k¢ 888 854,12 K¢ 881 516,96 K|
Umor 166149598 K| 1668 529,65 ke 1675 503,09 K| 1682 686,44 K| 1 689 809,81 k(] 1696 963,34 K| 1704 147,15 k(] 1711361,37KE] 171860613 K| 172588157 K| 1733 187,80K¢] 1740 524,96 ke
Dluh na konci 2523911947 K| 22357058982 ke[  22189499673K¢[  220212310,30k| 21852250040 ke| 21682553705k 21512130000ke| 21341002863 ke[ 21169142250K¢[ 20996554093 ke| 208232353,13KE] 20649182817 ke
Splétkovy kalendsF pro 18. rok
Mesic Leden Gner [Biezen Duben Kvten Zerven Cervenec Srpen jen Listopad Prosinec
Dluh na zaéétku 206491828,17 K|  20874393499KE| 202988 64239KE|  201225919,06KE| 19945573353 ke[ 19767805421 K¢]  195892840,38K¢|  194100087,19 ke[ 19229973564Ke| 190491762,60Ke| 18867613580 KE| 18685282286 kel
Splétka 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K| 2622 041,92 K¢ 262204192 K¢ 2622 041,92 K] 2622 041,92 K¢ 2622 041,82 K] 2622041,92KE| 262204192 K¢ 262204192k 262204192 K¢ 2622 041,92 K|
Urok 874 148,74 K¢ 866 749,32 K| 859 318,50 KE 851 856,39 KC 844 362,61 KC 836 837,10 kE 829 279,73 k¢ 821690,37 k& 814 068,88 KC 806 £15,13 K7 798 728,97 k¢ 791 010,28 K|
Umar 1747 893,18 k¢ 1755 292,60 ke 1762 723,34 K¢ 1770 185,53 k¢| 1777 679,32 k¢] 1785 204,83 K¢ 1792 762,19 k¢] 1800351,55KE| 1807 973,04 K¢ 181562679k 182331295 k¢ 1831 031,64 Ke|
Dluh na konci 20474393489K| 20298864230 Ke]  20120591906Ke] 19945573353 K| 10767805421 ke| 1eSesamdsmke]  194100087.19k¢| 19220973564 Ke[ 10049176260Ke| 18867613580Ke| 18685282286 Ke]  185021781,22 kel
‘Splatkovy kalendsf pro 19. rok
Mésic Leden Uneor L zen Duben Kvéren erven Eervenec Srpen ien Listopad Prosinec
Dluh na zaéétku 185021 791,22K|  1831B300B21KE|  18133644102KE[  17948205670KE| 17761982315ke| 17570970415Ke]  173871669,31ke| 17108568412 Ke[ 17009171492K¢| 16818972703 Ke| 16627968919 Ke| 16436156462 kel
Splatka 2622 041,92 K| 2622 041,92 ki 2622 041,92 K| 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 k] 2622 041,92 K¢| 2622 041,82 K] 2622041,92KE] 2622 041,92 K¢ 262204192 K] 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 ki
Urok 783 258,92 K¢ 775 474,73 ke 767 657,60 KE 759 807,37 K¢ 75102391 K¢ 744 007,08 K& 736 056,73 K¢ 728 072,73 kE 720 054,93 k& 712 003,18 K¢ 703817,35 k¢ 695 797,29 K|
Umor 1838 783,01 k¢ 1845 567,19 ke 1854 384,32 K¢ 1862 234,55 k¢ 1570 118,01 k¢| 1878 034,84 K¢ 1885 985,19 k] 1893969,19KE| 1501 987,00 K¢ 191003874 K| 191812457 k¢ 1926 244,63 ke
Diuh na konci 18318300821 Ké| 18133644102 kF]  17948205670Kf|  177619822,05Kf| 17574970615ke| 17387166931Ke]  17198568412k¢| 1700917142 ke[ 16818972793K¢| 16627968919 K| 16436156462 Ke| 162435 319,99 kel
Splitkovy kkalendsF pro 20. rok
Mésic Leden Unor Duben Kvéten Cerven Eervenec Srpen Listopad Prosinec
Diuh na zatétku 16243531999 K| 16050092092 kE| 158558 33290KE|  15660752L25KE| 15464845117KE| 152681087,69KF|  15070539570K(| 14872133996 Ke| 14672888504K¢| 14472799540KE| 14271863533 KE| 140700 768,96 kel
Splitka 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 ki 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 k] 2622 041,92 K| 2622 041,92 K] 2622041,92KE] 2622 041,92 K¢ 2622041,92KE] 262204192 K¢ 2622 041,92 ki
Urok 687 642,85 K¢ 679 253,90 Ké| 671230,28 KE 662 571,84 K¢ 654 678,44 K¢ 646 349,94 KE 637 986,18 K¢ 629 587,01 KE 621152,28 KE 612 681,85 K¢ 604 175,56 K¢ 595 633,26 K|
Umor 1934 399,07 K¢ 1942 588,02 ke 1950 811,65 K| 1958 070,08 K| 1967 363,48 K¢ 1975 681,98 K¢ 1984 055,75 K] 199245492 K| 200088964 K¢ 2008360,07Ke| 201786637 ke, 2025 408,67 ke
Diuh na konci 16050092082 k(| 15855833290 KE|  156607521,25KE|  15464845117K| 15068108769k 15070539570KF]  14872133995kc| 14672888504 Ke[ 14472799540Ke[ 14271863533K] 14070076836 Ke] 138674 360,29 kil
Splatkovy kalendF pro 21. rok
Mésic Leden Unor Biezen Duben Kvéten Cerven Cervener Srpen zait Rijen Listopad Prasinec
Diuh na zagdtku 138674360,29KE|  136639373,16KZ|  13450577L25KF|  132543518,10KE| 130482577,07KE| 12841201139K|  12633448413KF|  124247025819K¢| 12215119632KE 12004626113 KE| 11793241505KE) 115809 620,35 k¢l
Splatka 2622 041,32 K| 2622 041,92 K¢| 2622 041,92 K¢| 2622 041,92 K¢| 2622 041,92 K¢| 2622 041,92 K] 2622 041,92 K| 262204192 Ke]  262208192Ke|  2622081,92K¢]  2622041,92K 2622 041,92 k¢|
Urok 587 054,79 k¢ 578 440,01 k¢ 569 788,75 k¢ 561100,89 k¢ 552 376,24 k¢ 543 614,66 k¢ 534 815,98 K¢ 525 880,06 K¢ 517 106,73 K¢ 508 185,84 K¢ 48 247,22 K¢| 480 260,73 K¢|
Umor 2034 987,13 K¢| 2043 601,91 K| 2052 253,16 K¢| 2060 941,03 K¢| 2069 665,68 K¢| 2078 427,26 K] 2087 225,84 K| 209606186 kE] 210493519 KE| 211384608 KF 212079470 2131 781,20 k¢
Diuh na konci 136639373,16Ke|  134505771,05K|  132543518,10KF)  130482577,07KE| 128412911,39KE| 12633448413K|  12624725819KE|  12215119632K¢| 12004626113KE| 11793241505KE| 115809620,35KE) 113677 839,16 k¢l
Splatkovy kalendF pro 22. rok
Mésic Leden Unor Bfezen Duben Kvéten Eerven fervener Srpen 23 Rijen Listopad Prosinet
Diuh na zagdtku 113677839,16KE|  11153703342K| 109387 16494 KF|  10722819535KE| 105060086,12K| 10288279856KC| 10069629382KF|  9850053288KE| 96295476,55K  9408108547KZ|  91857320,15KE| 8962414088 K¢]
Splatka 2622 041,92 K| 2622 041,92 K| 2622 041,92 K¢| 2622 041,92 K¢| 2622 041,92 K¢| 2622 041,92 k¢ 2622 041,92 kE| 262004102 KE|  262208192KE|  262204192KF  2622041,92KF 2622 041,92 k¢|
Urok 481 236,19 K¢| 472 173,84 K¢| 453 072,33 K¢| 453 832,69 K¢| 444 754,36 KE| 435 537,18 K¢| 426 280,98 K¢| 415 985,53 K| 407 650,85 K¢ 398 276,60 K¢ 388 862,66 K¢ 379 408,86 K¢
Umor 2140 805,74 K¢| 2149 858,48 K¢| 2158 869,59 K¢| 2168 109,23 K¢| 2177 287,56 K¢| 2 186 504,74 K] 2195 760,84 K| 220505633 K] 221439107k 222376533K¢  2233179,27K¢ 2 242 633,06 k¢|
Diuh na konci 111537033,42Ke|  10938716494K|  10720819535KF)  105060086,12Ki| 102882798,56K| 10069520382Kk(|  9850053288KE|  9629547655Ki| 9408108547k  9185732015KE| 89624 140,88KE| 8738150782 k(]
Splétkovy kalendF pro 23. rok
Mésic Leden Unor Bfezen Duben Kvéten Eerven fervener Srpen 23 Rijen Listopad Prosinet
DIun na zatétku 87 381 507,82 K¢| 85 129 380,35 K¢| 82 857 720,07 K¢| 8059648483 KF|  7831563470KE|  7602512896K(|  7372492675KE|  T141498702Ki| 6909526854 KE|  66765729.93KE|  644265329,59KE| 6207702580 k¢
Splatka 2622 041,92 K| 2622 041,92 K| 2622 041,92 K¢| 2622 041,92 K¢| 2622 041,92 K¢| 2622 041,92 k¢ 2622 041,92 kE| 262004102 KE|  262208192KE|  262204192KF  2622041,92KF 2622 041,92 k¢|
Urok 369 915,05 K¢ 360 381,05 K¢ 350 806,68 K¢ 341191,79 k¢ 331536,19 K¢ 321 839,71 K¢ 312102,19 K 302 323,45 K¢ 292 503,30 K¢ 282 641,59 K¢ 17273813 K 262792,74 K¢
Umor 2252 126,87 K¢| 2261 660,88 K¢| 2271 235,24 K¢| 2280 850,14 k¢| 2250 505,74 K¢| 2300 202,21 K] 2308939,73 ke 231971848 Ke[ 232953862 KE 233940033 KE  2349303,79K¢ 2359 249,18 K¢|
Diuh na konci 85129 380,35 K¢| 82 857 720,07 K¢| 80 536 484,83 K¢| 7831563470K¢]  7602512896Ke]  7372492675ké| 7141408702  6309526B54Ki| 6576572983 K]  6442632959K¢| 6207701580k 5971777662 k¢
Splétkovy kalendf pro 24. rok
Mésic Leden Unor Duben n Cerven Cervenar Srpen 231 Listopad Prosinet
Diuh na zatétku 59717 776,62 k¢| 57348 533,35 K¢| 54969 273,52 K¢| 5257993485KF)  5018048L32KE|  4777087011k| 4535105820  4297100242Ki|  4048065941K|  3802998562Kc|  35568937,30KE| 3308747055 k¢
Splatka 2622 041,92 k¢| 25622 041,92 K¢ 2622 041,92 K¢ 2622 041,92 k¢ 262 041,92 K¢ 2622 041,92 k] 2622 041,92 k| 262004190k 262208192 KE| 262208192 K¢ 262204192k 2622 041,97 k]
Urok 252 805,25 K¢ 2277549 K¢ 232 703,26 K¢ 222 588,39 K¢ 21243070 k¢ 20223002 K¢ 191 986,15 KE 181 698,91 K¢ 171 368,12 ¢ 160 993,61 KE 150 575,17 K¢ 140112 63 K¢
Umor 2369 236,67 Ke| 2379 266,44 K¢| 2389 338,66 K¢| 2399453,53 k¢| 2409 611,22 K¢| 2419 811,91 K¢] 2430 055,78 k| 244034301 Ke|  245067380KE|  246108832KF  247146675KE 248192930 k¢|
Diuh na konci 57348 539,35 K¢| 54969 273,52 K¢| 52573 834,85 K¢| 50180481L32K¢)  47770870,11Ke|  4535105820k| 4292100242k  404B065341Ki| 3B02998562K| 3556883730k  33087470,55KE] 3061554125 k¢
Splatkovy kalendaf pro 25. rok
Mésic Leden Unor Bfezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen Rijen Listopad Prosinec
Dluh na zaétku 30615541,05Ke] 2812310512 K2 BEATETKE 2310553425k 2058230990 Ke)  1804739885KE| 1550175859k 1204534077KF|  1037810080Ke)  779999283KE| 521097088 ke 2610 988,74 K¢|
Spldtka 2622 041,92 kE| 21622081,92 KE 2622 041,92 KE| 2622 041,92 kE| 2622 041,92 kE| 2622 041,92 KE| 2622 041,92 KE| 162204192KE  262204192KE|  262208192KE 262204192 KE] 2622 041,92 k]
Urok 129 605,79 KE| 11905448 K¢ 108 458,50 KE 97 817,66 K¢ 87 131,78 K¢ 76 400,66 K¢ 65 624,11 K 54 801,94 K 4393396 K¢ 3301997 K¢ 22059,78 K¢ 11053,19 k¢
Umor 2492 436,13 K¢ 2502 987,44 KE| 2513 583,42 K¢ 2504 224,26 K¢| 2534910,14 K¢ 2545 641 26 K¢, 2556417 81 KE| 2567 239,98 K¢| 2578 107,96 K¢| 2589021,95 KE| 250998215 KE| 2610 988,74 k|
Dluh na konci B123105,12KF) 25620 117,67 KE 2310653425KF] 2058230999k 1804739985 KF|  1550175859KE|  1294534077KE  1037810080KF|  779999283KE)  521097088KE| 261098874 ke 0,00 k|
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Priloha €. 3 - Rozvahy

1.rok-1.1.20X2 2. rok
Pozemek 0,00 K&|[Vlastni kapital 667 457 404,63 K& Pozemek 19 512 368,08 K&|Vlastni kapital 619 901 673,42 K&
Odepisovany majetek 0,00 KE&|Cizi kapital 444 971 603,09 K& Odepisovany majetek 473 231 811,61 KE|Cizi kapital 426 361 662,14 K&
Dlouhodoba aktiva celkem 0,00 K¢&|Dlouhodoba pasiva celkem | 1112 429 007,72 K& Dlouhodoba aktiva celkem 492 744 179,69 K& |Dlouhodoba pasiva celkem | 1 046 263 335,55 K&
Obézina aktiva celkem 1112 429 007,72 K& |Kratkodobé zavazky 0,00 K& Obéina aktiva 554 055 499,86 K¢ |Kratkodobé zavazky 536 344,00 K&
Zasoby 0,00 K¢&|Z&vazky k stét. org. 0,00 K& Zasoby 6 738 453,99 K&|Zavazky k stét. org. 0,00 K&
Pohledavky 0,00 K& |Zavazky k zam. 0,00 K& Pohledavky 3 360 226,99 K& |Zavazky k zam. 536 344,00 K&

Penéini prostiedky

1112 429 007,72 K¢

Penéni prostiedky

543 947 818,88 K&

Aktiva celkem

1112 429 007,72 K&

Pasiva celkem

1112429 007,72 K&

Aktiva celkem

1046 799 679,55 K&

Pasiva celkem

1046 799 679,55 K&

1.rok-31

.12.20X2

3. rok

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

647 633 588,78 K&

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

589387 721,13 K&

Odepisovany majetek

298 312 149,46 K¢

Cizi kapital

435902 429,51 K&

Odepisovany majetek

644 460 306,94 K¢

Cizi kapital

416 324 778,26 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

317 824 517,54 KE

Dlouhodoba pasiva celkem

1083 536 018,29 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

663 972 675,02 KE

Dlouhodobé pasiva celkem

1005 712 499,39 K&

ObéZna aktiva celkem 766 247 844,75 K&|Kratkodobé zévazky 536 344,00 K& Obéina aktiva 342 276 168,37 K&|Kratkodobé zévazky 536 344,00 K&
Zasoby 6 514 966,00 K&|Zavazky k stat. org. 0,00 K& Zasoby 6 969 608,46 K&|Zavazky k stat. org. 0,00 K&
Pohledavky 3257 483,00 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohleddvky 3 484 804,23 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penéini prostiedky 756 475 395,75 K& Penize 331 821 755,68 K&

Aktiva celkem

1084 072362,29 K¢

Pasiva celkem

1084 072 362,29 K&

Aktiva celkem

1006 248 843,39 K&

Pasiva celkem

1006 248 843,39 K&

4. rok

6. rok

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

559 900 808,83 K&

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

511 860 539,12 K&

Odepisovany majetek

622 961 081,93 K&

Cizf kapital

405 765 979,99 K&

Odepisovany majetek

587 875 863,04 K&

Cizi kapital

382972 671,60 K&

Dlouhodobé aktiva celkem

642 473 450,01 K&

Dlouhodoba pasiva celkem

965 666 788,82 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

607 388 231,11 K&

Dlouhodobd pasiva celkem

8904 833 210,72 K&

Obéina aktiva 323 729 682,81 K& |Kratkodobé zévazky 536 344,00 K& Obéina aktiva 287 981 323,61 K& |Kratkodobé zavazky 536 344,00 K&
Zasoby 7 229 928,98 K¢&|Zavazky k stat. org. 0,00 K& Zasoby 7 734 464,64 KE|Zavazky k stat. org. 0,00 K&
Pohledavky 3 614 964,49 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledévky 3 867 232,32 K&|Zévazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 312 884 789,34 K& Penize 276 379 626,65 K&

Aktiva celkem

966 203 132,82 K&

Pasiva celkem

966 203 132,82 K&

Aktiva celkem

895 369 554,72 K&

Pasiva celkem

895 369 554,72 K&

5. rok

7. rok

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

531406 087,17 K&

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

493 396 691,54 K&

Odepisovany majetek

601 461 856,93 K&

Cizi kapital

394 658 127,97 K&

Odepisovany majetek

574 289 869,14 K&

Cizi kapital

370679 575,66 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

620 974 225,01 K&

Dlouhodoba pasiva celkem

926 064 215,14 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

593 802 237,22 K&

Dlouhodoba pasiva celkem

864 076 267,20 K&

Obé#nd aktiva

305 626 334,13 k&

Krétkodobé zévazky

536 344,00 k&

Obé#na aktiva

270810 373,98 kK&

Krétkodobé zévazky

536 344,00 K&

Zasoby 7 477 942,90 K& |Zavazky k stat. org. 0,00 K& Zasoby 7 999 786,05 K¢ | Zavazky k stat. org. 0,00 K&
Pohledavky 3 738 971,45 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledavky 3999 893,02 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 294 409 419,78 K& Penize 258 810 694,91 K&

Aktiva celkem

926 600 559,14 K&

Pasiva celkem

926 600 559,14 K&

Aktiva celkem

864 612 611,20 K&

Pasiva celkem

864 612 611,20 K&

8. rok

10. rok

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

476 062 403,54 K&

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

444 985 051,80 K&

Odepisovany majetek

560 703 875,25 K&

Cizi kapital

357 747 243,11 K&

Odepisovany majetek

533531 88747 K&

Cizi kapital

32983017941 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

580 216 243,33 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

833 809 646,66 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

553 044 255,55 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

774 815 231,21 K&

Obé#nd aktiva

254129 747,33 K&

Kratkodobé zavazky

536 344,00 K&

Obé?nd aktiva

222 307 319,66 K&

Kratkodobé zavazky

536 344,00 K&

Zasoby 8 274 208,98 K& |Zavazky k stat. org. 0,00 K& Zasoby 8 851 619,01 K&|Zavazky k stét. org. 0,00 K&
Pohledavky 4137 104,49 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledavky 4425 809,51 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 241718 433,85 k& Penize 209 029 891,14 k&

Aktiva celkem

834 345 990,66 K&

Pasiva celkem

834 345 990,66 K&

Aktiva celkem

775351575,21 K&

Pasiva celkem

77535157521 K&

9. rok

11.rok

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

459 907 735,14 K&

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

431349 134,13 K&

Odepisovany majetek

547 117 881,36 K&

Cizi kapital

344 142 433,88 K&

Odepisovany majetek

519 945 893,58 K&

Cizi kapital

314 773 692,80 K&

Dlouhodobé aktiva celkem

566 630 249,44 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

804 050 169,02 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

539 458 261,65 K&

Dlouhodeoba pasiva celkem

746122 826,92 K&

Obéina aktiva 237 956 263,58 K& |Kratkodobé zavazky 536 344,00 K& Obéina aktiva 207 200 909,27 K& |Kratkodobé zavazky 536 344,00 K&
Zasoby 8 558 045,66 K& |Zavazky k stat. org. 0,00 K& Zasoby 9 155 263,04 K&|Zavazky k stét. org. 0,00 K&
Pohledavky 4279 022,83 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledavky 4577 631,52 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 225119 195,09 K& Penize 193 468 014,71 K&

Aktiva celkem

804 586 513,02 K&

Pasiva celkem

804 586 513,02 k&

Aktiva celkem

746 659 170,92 k&

Pasiva celkem

746 659 170,92 k&

12. rok 14. rok
Pozemek 19 512 368,08 K& |Vlastni kapital 419 057 292,88 K& Pozemek 19 512 368,08 K& |Vlastni kapital 398 748 463,25 K&
Odepisovany majetek 506 359 899,68 K&| Cizi kapital 298 934 274,24 K& Odepisovany majetek 479 187 911,90 K&| Cizi kapital 264 741 675,57 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

525872 267,76 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

717 991 567,12 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

498 700 279,98 K&

Dlouhodobd pasiva celkem

663 490 138,82 K&

ObéZna aktiva 192 655 643,36 K¢ |Kratkodobé zavazky 536 344,00 K& Obé&ina aktiva 165 326 202,84 K& |Kratkodobé zavazky 536 344,00 K&
Zasoby 9469 323,21 K&|Zavazky k stat. org. 0,00 K& Zasoby 10 130 133,48 K& |Zavazky k stat. org. 0,00 K&
Pohledévky 4734 661,61 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledévky 5065 066,74 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 178 451 658,55 K& Penize 150 131 002,63 K&

Aktiva celkem

718527 911,12 K&

Pasiva celkem

718 527 911,12 K&

Aktiva celkem

664 026 482,82 K&

Pasiva celkem

664 026 482,82 K&

13. rok

15. rok

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

408 169 489,62 K&

Pozemek

19512 368,08 K&

Vlastni kapital

300 859 862,77 K&

Odepisovany majetek

492 773 905,79 K&

Cizi kapital

282 271 211,57 K&

Odepisovany majetek

465 601 918,01 K&

Cizi kapital

246 300 609,93 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

512 286 273,87 k&

Dlouhodobé pasiva celkem

690 440 701,19 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

485 114 286,09 K&

Dlouhodobd pasiva celkem

637 160 472,70 K&

ObéZna aktiva 178 690 771,32 K& |Kratkodobé zavazky 536 344,00 K& Obé&ina aktiva 152 582 530,61 K& |Kratkodobé zavazky 536 344,00 K&
Zasoby 9 794 156,83 K¢|Zavazky k stat. org. 0,00 K& Zasoby 10 477 635,39 K& |Zavazky k stat. org. 0,00 K&
Pohledévky 4 897 078,42 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledévky 5238 817,69 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 163 999 536,07 K& Penize 136 866 077,53 K&

Aktiva celkem

690 977 045,19 K&

Pasiva celkem

690 977 045,19 K&

Aktiva celkem

637 696 816,70 K&

Pasiva celkem

637 696 816,70 K&
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16. rok

18. rok

Pozemek

19512 368,08 KE

Vlastni kapital

384572 386,47 K&

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

377091729,81 K&

Odepisovany majetek

452 015 924,12 K&

Cizi kapital

226 900 615,46 K&

Odepisovany majetek

424 843 936,33 K&

Cizi kapita|

185 021 791,22 K&

Dlouhodobé aktiva celkem

471528 292,19 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

611 473 001,93 K&

Dlouhodobd aktiva celkem

444 356 304,41 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

562 113 521,03 K&

Obé?na aktiva 140 481 053,73 KE| Kratkodohé zévazky 536 344,00 K& Obézné aktiva 118 293 560,62 KE|Kratkodobé zavazky 536 344,00 K&
Zasoby 10 837 057,93 K¢&|Zavazky k stat. org. 0,00 K& Zasoby 11 593 314,63 K&|Zavazky k stat. org. 0,00 K&
Pohledavky 5 418 528,97 KE|Zavazky k zam. 536 344,00 KE Pohledavky 5 796 657,32 KE|Zavarky k zam. 536 344,00 KE
Penize 124 225 466,83 K& Penize 100 903 588,67 k¢

Aktiva celkem

612 009 345,93 K&

Pasiva celkem

612 009 345,93 K&

Aktiva celkem

562 649 865,03 K&

Pasiva celkem

562 649 865,03 K&

17. rok 19. rok
Pozemek 19 512 368,08 K¢ | Vlastni kapital 379 957 928,05 K& Pozemek 19 512 368,08 K&|Vlastni kapital 376 052 543,42 K&
Odepisovany majetek 438 429 930,22 KE| Cizi kapital 206 491 828,17 K& Odepisovany majetek 411 257 942,44 KE| Cizi kapital 162 435 319,99 K&

Dlouhodobé aktiva celkem

457 942 298,30 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

586 449 756,22 K&

Dlouhodobd aktiva celkem

430 770 310,52 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

538 487 863,40 K&

Obé?na aktiva 129 043 801,92 KE|Kratkodohé zévazky 536 344,00 K& Obézné aktiva 108 253 896,88 K& |Kratkodobé zavazky 536 344,00 K&
Zasoby 11 208 810,03 K&|Zavazky k stat. org. 0,00 K& Zasoby 11 991 009,20 K¢&|Zavazky k stat. org. 0,00 K&
Pohledavky 5 604 405,02 KE|Zavazky k zam. 536 344,00 KE Pohledavky 5 995 504,60 KE|Zavarky k zam. 536 344,00 KE
Penize 112 230 586,88 K& Penize 90 267 383,09 K&

Aktiva celkem

586 986 100,22 K&

Pasiva celkem

586 986 100,22 K&

Aktiva celkem

539 024 207,40 K¢

Pasiva celkem

539 024 207,40 K&

20. rok 22. rok
Pozemek 19 512 368,08 KE|Vlastni kapital 376 922 798,55 K& Pozemek 19 512 368,08 KE|Vlastni kapital 384 676 782,64 K&
Odepisovany majetek 397 671 948 55 K| Cizi kapital 138 674 360,29 K& Odepisovany majetek 370 499 960,76 KE| Cizi kapital 87 381 507,82 K&

Dlouhodobd aktiva celkem

417 184 316,63 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

515 597 158,84 K&

Dlouhodobd aktiva celkem

390 012 328,84 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

472 058 290,46 K&

0Obé#né aktiva 98 949 186,22 Ké|Kratkodobé z&vazky 536 344,00 K 0bé&Zné aktiva 82 646 335,62 K& |Kratkodobé zavazky 600 374,00 K&

Zasoby 12 402 346,19 K&|Zavazky k stat. org. 0,00 K& Zasoby 13 267 835,46 KE|Zavazky k stat. org. 64 030,00 K&

Pohledavky 6201 173,10 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 KE Pohledavky 6 633 917,73 KE|Zavazky k zam. 536 344,00 K&

Penize 80345 666,93 K& Penize 62 744 582,43 KE

Aktiva celkem 516 133 502,84 K& | Pasiva celkem 516 133 502,84 K& Aktiva celkem 472 658 664,46 KE| Pasiva celkem 472 658 664,46 K&
21. rok 23. rok

Pozemek 19 512 368,08 K& | Vlastni kapital 379 788 779,86 K& Pozemek 19 512 368,08 K& |Vlastni kapitdl 390 998 887,60 K&

Odepisovany majetek

397 671 948,55 K&

Cizi kapital

113 677 839,16 K&

Odepisovany majetek

356 913 966,87 K&

Cizi kapital

59717 776,62 K&

Dlouhodob4 aktiva celkem

417 184 316,63 K&

Dlouhodobi pasiva celkem

493 466 619,02 K&

Dlouhodobd aktiva celkem

376 426 334,95 K&

Dlouhodobd pasiva celkem

450 716 664,22 K&

Obézné aktiva 76 818 646,39 KE |Krétkodobé zdvazky 536 344,00 K& Obézné aktiva 75 637 213,27 K| Kratkodobé zévazky 1346 884,00 K&
Zasoby 12 827 793,60 K&|Zavazky k stat. org. 0,00 K& Zasoby 13 722 972,43 K&|Zavazky k stat. org. 810 540,00 K&
|Pohledévky 6413 896,80 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledavky 6 861 486,21 KE|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 57576 956,00 K& Penize 55 052 754,63 K&
Aktiva celkem 494 002 963,02 K& | Pasiva celkem 494 002 963,02 K& Aktiva celkem 452 063 548,22 K&|Pasiva celkem 452 063 548,22 K&
24. rok 26. rok
Pozemek 19 512 368,08 K& |Vlastni kapital 398 820 275,31 k& Pozemek 19 512 368,08 K& |Vlastni kapital 560216 966,18 K&

Odepisovany majetek

343327 972,98 K&

Cizi kapital

30615 541,25 K&

Odepisovany majetek

316 155 985,19 K&

Cizi kapital

0,00 K&

Dlouhodobd aktiva celkem

362 840 341,06 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

429 435 816,56 K&

Dlouhodobd aktiva celkem

335 668 353,27 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

560216 966,18 K&

Obéind aktiva

68 722 689,50 K&

Kratkodobé zavazky

2127 214,00k

Obg&ina aktiva

227 658 316,91 K&

Kratkodobé zavazky

3109 704,00 k¢

Zasoby 14 193 722,32 K&|Zavazky k stét. org. 1590 870,00 K& Zasoby 15 184 221,55 K&|Zavazky k stét. org. 2573 360,00 K&
Pohledavky 7 096 861,16 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledavky 7592 110,77 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 47 432 106,03 K& Penize 204 881 984,58 K&

Aktiva celkem

431 563 030,56 K&

Pasiva celkem

431563 030,56 K&

Aktiva celkem

563 326 670,18 K&

Pasiva celkem

563 326 670,18 K&

25.

rok

27. rok

Pozemek

10 512 368,08 K&

Vlastni kapital

408 374 750,68 K&

Pozemek

10 512 368,08 K&

Vlastni kapital

571941 869,60 K&

Odepisovany majetek

329 741 979,09 K&

Cizi kapital

0,00 K&

QOdepisovany majetek

302 569 991,30 K&

Cizi kapital

0,00 k&

[Dlouhodobs aktiva celkem

349 254 347,16 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

408 374 750,68 K&

Dlouhodobd aktiva celkem

322 082 359,38 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

571941 869,60 K&

Obézna aktiva 61 897 797,51 K& |Kratkodobé zavarky 2777 394,00 K& ObéZné aktiva 253 145 914,22 K& | Krdtkodobé zévazky 3286 404,00 K&
Zasohy 14 680 620,70 K& |Zavazky k stat. org. 2241 050,00 K& Zasoby 15 705 097,81 K& |Zavazky k stat. org. 2750 060,00 K&
Pohledavky 7 340 310,35 K& |Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledavky 7 852 548,91 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 39 876 866,46 K& Penize 229 588 267,50 K&

Aktiva celkem

411152 144,68 K&

Pasiva celkem

411152 144,68 K&

Aktiva celkem

575228 273,60 K&

Pasiva celkem

575228 273,60 K&

28. rok 30. rok
Pozemek 19 512 368,08 K&|Vlastni kapital 584 446 400,05 K& Pozemek 19 512 368,08 K&|Vlastni kapital 612 736 738,84 K&
Qdepisovany majetek 288 983 997,41 K& | Cizi kapital 0,00 K& Odepisovany majetek 261 812 009,63 K& | Cizi kapital 0,00 K&

Dlouhodob4 aktiva celkem

308 496 365,49 K&

Dlouhodob4 pasiva celkem

584 446 400,05 K&

Dlouhodobd aktiva celkem

281324 377,70 Ke

Dlouhodob4 pasiva celkem

612 736 738,84 K&

Obé?#na aktiva

279 419 408,56 K&

Kratkodobé zavazky

3469 374,00 K&

Obé#na aktiva

335 266 485,14 K& | Kratkodobé zévazky

3854 124,00 K&

Zasoby 16 243 842,10 K&|Zavazky k stat. org. 2933 030,00 K& Zasoby 17 377 407,54 K&|Zavazky k stat. org. 3317 780,00 K&
Pohledavky 8121 921,05 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 KE Pohledavky 8 688 703,77 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 KE
Penize 255053 645,41 k& Penize 309200373,82 k&

Aktiva celkem

587915 774,05 K&

Pasiva celkem

587 915 774,05 K&

Aktiva celkem

616 590 862,84 K&

Pasiva celkem

616 590 862,84 K&

29. rok 31.rok
Pozemek 19 512 368,08 K| Vlastni kapital 598 591 569,44 K& Pozemek 19 512 368,08 K| Vlastni kapital 629 109 762,49 K&
Odepisovany majetek 275 398 003,52 K| Cizi kapital 0,00 K& Odepisovany majetek 249911 463,73 K| Cizi kapital 0,00 K&

Dlouhodob4 aktiva celkem

294910 371,60 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

598 591 569,44 K&

Dlouhodobd aktiva celkem

269 423 831,81 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

629 109 762,49 K&

Obé&Zna aktiva

307 339811,85 K&

Kratkodobé zavazky

3658 614,00 K&

ObéZné aktiva

364062 744,68 K&

Kratkodobé zavazky

4376 814,00 K&

Zasoby 16 801 067,35 K&|Zavazky k stét. org. 3122 270,00 KE Zasoby 17 973 518,38 K&|Zavazky k stét. org. 3 840 470,00 KE
Pohledavky 8400 533,68 K& |Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledavky 8986 759,19 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 282138 210,82 K& Penize 337102467,11 K&

|Aktiva celkem

602 250 183,44 K&

Pasiva celkem

602 250 183,44 K&

Aktiva celkem

633 486 576,49 K&

Pasiva celkem

633 486 576,49 K&
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32.

rok

34. rok

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

646 375 039,23 K&

Pozemek

19512 368,08

K& |Vlastni kapital

682 783 105,77 K&

! Odepisovany majetek

238010 917,84 K&

Cizi kapital

0,00 K&

Odepisovany majetek

214 209 826,06

K¢ | Cizi kapital

0,00 KE

+| Dlouhodob4 aktiva celkem

257 523 285,92 K&

Dlouhodoba pasiva celkem

646 375 039,23 KC

Dlouhodobs aktiva celkem

233722194,14

K¢ |Dlouhodoba pasiva celkem

682 783 105,77 K&

+|Ob&ina aktiva

393 437 947,31 K&

Kratkodobé zavazky

4586 194,00 K&

Obé&Zna aktiva

454 087 525,64

K¢|Kratkodobé zavazky

5026 614,00 K&

|| Zasoby 18 590 078,08 K&|Z4vazky k stat. org. 4049 850,00 K& Zasoby 19 887 374,01 KE|Z4vazky k stat. org. 4490 270,00 K&
' Pohledavky 9 295 039,04 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledavky 9 943 687,00 K&| Zavazky k zam. 536 344,00 K&
i Penize 365 552 830,19 K& Penize 424 256 464,63 K&

! Aktiva celkem

650 961 233,23 K&

Pasiva celkem

650961 233,23 KC

Aktiva celkem

687 809 719,77

K¢|Pasiva celkem

687 809 719,77 K&

33. rok 35. rok
i Pozemek 19 512 368,08 K&|Vlastni kapital 663 640 315,97 K& Pozemek 19 512 368,08 K¢ |Vlastni kapital 702 913 412,73 K&
Odepisovany majetek 226 110 371,95 K& |Cizi kapital 0,00 K& Odepisovany majetek 202 309 280,17 K&|Cizi kapital 0,00 K&
i Dlouhodobé aktiva celkem 245 622 740,03 K& | Dlouhodobd pasiva celkem | 663 640 315,97 K¢ Dlouhodobé aktiva celkem 221 821 648,24 K¢ |Dlouhodobd pasiva celkem | 702913 412,73 Ké

Obé&#na aktiva

422 820 179,94 k&

Kratkodobé zévazky

4802 604,00 K&

Obé&#na aktiva

486 349 798,48

KE|Kratkodobé zévazky

5258 034,00 kK&

i[Zasoby 19 227 788,11 K&|Zavazky k stat. org. 4266 260,00 KE Zasoby 20 569 586,19 K& Zavazky k stat. org. 4721 690,00 KE
1 Pohledévky 9 613 894,06 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledévky 10 284 793,10 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
|| Penize 393 978 497,78 K& Penize 455 495 419,19 K&

Aktiva celkem

668 442 919,97 K&

Pasiva celkem

668 442 919,97 K¢

Aktiva celkem

708 171 446,73

KE|Pasiva celkem

708 171 446,73 K&

36. rok 38. rok
Pozemek 19 512 368,08 K&|Vlastni kapital 724064 880,98 K& Pozemek 19 512 368,08 K&|Vlastni kapital 769 572 719,14 K&
Odepisovany majetek 190 408 734,27 k€| Cizi kapitdl 0,00 Ké Odepisovany majetek 166 607 642,49 k€| Cizi kapitdl 0,00 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

209 921 102,35 K&

Dlouhodoba pasiva celkem

724 064 880,98 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

186 120 010,57 K

&|Dlouhodobd pasiva celkem

769 572 719,14 K&

Obé#nd aktiva

519 641 402,63 K&

Kratkodobé zévazky

5497 624,00 K&

Obé?nd aktiva

589 454 402,57 Kt

€|Kratkodobé zdvazky

6001 694,00 K&

Zasoby 21 275 200,84 K& |Zavazky k stat. org, 4961 280,00 K& Zasoby 22 759 876,23 K& |Zavazky k stat. org, 5465 350,00 K&
Pohledavky 10 637 600,42 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledavky 11 379 938,11 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 487 728 601,36 K& Penize 555 314 588,23 k&

Aktiva celkem

729 562 504,98 K&

Pasiva celkem

729 562 504,98 K&

Aktiva celkem

775574 413,14 Ki

& |Pasiva celkem

775574 413,14 K&

37.rok

rok

Pozemek

19 512 368,08 K&

'Vlastni kapital

746 272 589,07 K&

Pozemek

19 512 368,08 Ki

€| Vlastni kapital

794002 797,79 K&

Odepisovany majetek

178 508 188,38 K&

Cizi kapital

0,00 K&

Odepisovany majetek

154 707 096,60 K

€| Cizi kapital

0,00 K&

Dlouhodobé aktiva celkem

198 020 556,46 K&

Dlouhodeobé pasiva celkem

746 272 589,07 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

174 219 464,68 K&

Dlouhodeoba pasiva celkem

794002 797,79 K&

Obézna aktiva

553 997 416,61 K&

Kratkodobé zavazky

5 745 384,00 K&

Obéina aktiva

626 050 077,12 K&

Kratkodobé zavazky

6 266 744,00 K&

Zasoby 22 005 020,74 K&|Zavazky k stét. org. 5 209 040,00 K& Zasoby 23 540 626,11 K&|Zavazky k stét. org. 5 730 400,00 K&
Pohledavky 11 002 510,37 K& |Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledéavky 11 770 313,06 K& |Zavazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 520989 885,50 K& Penize 590739 137,95 K&

Aktiva celkem

752017 973,07 k&

Pasiva celkem

752017 973,07 k&

Aktiva celkem

800 269 541,79 k&

Pasiva celkem

800 269 541,79 k&

40. rok 42. rok
Pozemek 19 512 368,08 K& |Vlastni kapital 819 601 558,75 K& Pozemek 19 512 368,08 K& |Vlastni kapital 874 466 996,67 K&
Odepisovany majetek 142 806 550,71 K& |Cizi kapital 0,00 K& Odepisovany majetek 119 005 458,92 K& |Cizi kapital 0,00 K¢
Dlouhodobé aktiva celkem 162 318 918,78 K&|Dlouhodoba pasiva celkem | 819 601 558,75 K& Dlouhodobé aktiva celkem 138 517 827,00 K&|Dlouhodobé pasiva celkem | 874 466 996,67 K&

Obé#n4 aktiva

663 823 553,97 K&

Krétkodobé zévazky

6540 914,00 K&

Obé#na aktiva

743 066 923,67 K&

Krétkodobé zdvazky

7117 754,00 k&

Zasoby 24 348 158,67 K&|Zavazky k stat. org. 6004 570,00 K& Zasoby 26 047 278,33 K&|Zavazky k stat. org. 6581 410,00 K&
Pohledavky 12 174 079,34 KE|Zavazky k zam. 536 344,00 KE Pohledavky 13 023 639,16 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 KE
Penize 627301 315,96 K& Penize 703 996 006,19 K&

Aktiva celkem

826 142 472,75 K&

Pasiva celkem

826 142 472,75 K&

Aktiva celkem

881 584 750,67 K&

Pasiva celkem

881 584 750,67 K&

41. rok

43. e

ok

Pozemek

19512 368,08 K&

Vlastni kapital

846 409 187,32 K&

Pozemek

19 512 368,08 K&

Vlastni kapital

903 818 056,09 K&

Odepisovany majetek

130 906 004,81 K&

Cizi kapital

0,00 K¢

Odepisovany majetek

107 104 913,03 K&

Cizi kapital

0,00K¢

Dlouhodoba aktiva celkem

150418 372,89 K&

Dlouhodoba pasiva celkem

846 409 187,32 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

126 617 281,11 K&

Dlouhodoba pasiva celkem

903 818 056,09 K&

Obé#nd aktiva

702 815 208,43 K&

Krétkodobé zévazky

6824 394,00 K&

Obé?né aktiva

784 621 768,98 K&

Krétkodobé zdvazky

7 420 994,00 K&

Zésoby 25183 392,66 K&|Zavazky k stét. org. 6288 050,00 K& Zésoby 26 940 798,54 K&| Zdvazky k stét. org. 6 884 650,00 K&
Pohledavky 12 591 696,33 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledéavky 13 470 399,27 K&| Zavazky k zam. 536 344,00 K¢
Penize 66504011945 K& Penize 744 210 571,17 K&

Aktiva celkem

853 233 581,32 K&

Pasiva celkem

853 233 581,32 K&

Aktiva celkem

911 239 050,09 K&

Pasiva celkem

911 239 050,09 K&

48. rok 50. rok
Pozemek 19 512 368,08 K| Vlastni kapitdl 1344915 694,33 K& Pozemek 19 512 368,08 K&|Vlastni kapital 1422 746 559,51 KE
Odepisovany majetek 47 602 183,57 K&|Cizi kapital 0,00 K& Odepisovany majetek 23 801 091,78 K&|Cizi kapital 0,00 K&
Dlouhodobé aktiva celkem 67 114 551,65 K&| Dlouhodobé pasiva celkem | 1344 915 694,33 K& Dlouhodobé aktiva celkem 43 313 459,86 K&|Dlouhodobd pasiva celkem | 1422 746 559,51 K&

Obé&in4 aktiva

1 286 902 306,68 K&

Kratkodobé zdvazky

9 101 164,00 K&

Obé#nd aktiva

1389 289 703,64 K&

Kratkodobé zévazky

9 856 604,00 K&

Zésoby 31 889 743,99 K&|Zdvazky k stit. org. 8 564 820,00 K& Zdsoby 34 115 148,03 K&|Zavazky k stét. org. 9320 260,00 K&
Pohledévky 15 944 871,99 K&|Zavazky k zam. 536 344,00 K& Pohledévky 17 057 574,02 Ké|Zvazky k zam. 536 344,00 K&
Penize 1239 067 690,70 K& Penize 1338 116 981,60 K&

Aktiva celkem

1354 016 858,33 K&

Pasiva celkem

1354016 858,33 K&

Aktiva celkem

1432 603 163,51 K&

Pasiva celkem

1432603 163,51 KE

49. rok
Pozemek 19 512 368,08 K¢ | Vlastni kapitél 1383012 398,79 K&
Odepisovany majetek 35 701 637,68 K& | Cizi kapital 0,00 K&

Dlouhodoba aktiva celkem

55 214 005,75 K&

Dlouhodobé pasiva celkem

1383012 398,79 k&

Obé&iné aktiva

1337270817,04 K&

Kratkodobé zavazky

9472 424,00 K&

Zasoby 32 983 682,89 K&[Zavazky k stat. org. 8936 080,00 K&
Pohledavky 16 491 841,44 K&|Zavarky k zam. 536 344,00 K&
Penize 1287795 292,71 K¢E

Aktiva celkem 1392 484 822,79 K&|Pasiva celkem 1392484 822,79K¢
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Priloha €. 4 — Vykaz zisku a ztraty a Cash flow

Vykaz zisku a ztrty
Roky
1 2 3| 4 5| 6 7 8 9 10
Triby 65149 659,97 KE|  67384539,85KE[ 69696084,57KE| 72299289,75Ke| 7077942899 KE| 77384 646,40KE|  79997860,46KE|  82742089,81KE|  85580456,61KE[  88516190,14K¢
Vykonovi spotieba + osobni naklady 53509096,83KE[ 55344 661,34 KE| 57243192,67Ke| 59381272,25K¢| 61418274,61Ké| 63525153,85K¢|  65704307,03KE|  67958213,40KE|  7028943730KE[  72700630,99 K¢
EBITDA 11640563,14KE|  12039878,51Ke[ 1245280191 KE) 12918017,50KE| 13361154,30KE|  13819492,54KE 14293 553,43 K¢ 14783 876,41 K¢ 15 201 019,32 K¢ 15 815 559,14 K&|
Uprava hodnot 9069049,51KE|  17848058,18KE[ 2153920501Ke| 2149922501 KE| 2149922501 Ké| 13585993,89KE|  13585993,89KE|  13585993,89KE|  13585993,89KE[  13585993,89K¢
EBIT 2571513,63KE]  -5808179,67KE[ -9086333,10K| -8581207,51Ke|  -8138070,62 K¢| 233 498,65 K| 707 559,54 K¢| 1197 882,52 K| 1705 025,42 K¢| 2229 565,25 K|
Uroky 22395329,49KE|  21923735,69KE[ 2142761918 KE| 20905704,80 KE| 2035665104 KE| 19779 046,70 KE 19171407,13K¢ 18532 170,51 K¢ 17859 693,83 K¢ 17152 248,59 K&|
EBT -19823 815,85 KE| -2773191536KE| -30513952,28KE| -20486912,30KE| -28494721,67 KE| -19545548,04KE|  -18463847,58KE|  -17334288,00KE| 1615466840 KE[  -14922 683,34 KE
Ztrata minulych let 0,00 K| 0,00 K¢} 0,00 K¢} 0,00 K| 0,00 K| 0,00 K| 0,00 K¢| 0,00 K| 0,00 K} 0,00 K|
Zéiklad dané 0,00K¢| 0,00 K¢| 0,00 K¢| 0,00 K¢| 0,00 K¢| 0,00 K¢ 0,00K¢| 0,00 K¢ 0,00 K¢| 0,00 K¢|
Daii 19% 0,00 KE| 0,00 K| 0,00 K¢} 0,00 KE| 0,00 KE| 0,00 K¢/ 0,00 KE| 0,00 KE| 0,00 K¢} 0,00 KE|
EAT -19823 815,85 K| -2773191536K| -30513952,28KE| -20486912,30Ke| -28494721,67Ké| -19545548,04K| -18463847,58KE| -17334288,00KE| -16154668,40KE[  -14922 683,34 K¢
Cash flow
Roky
1] 2 3| 4 5| 6| 7] 8| 9| 10|
EAT -19823 815,85 KE| -27731915,36KE| -30513952,28 KE| -29486912,30 KE| -28434721,67KE| -19545548,04KE|  -18463847,58KE| -17334285,00KE|  -1615466840 K|  -14922683,34 k¥

Uprava hodnot

9 069 049,51 K¢|

17 848 058,18 K¢

21 539 225,01 K¢

21499 225,01 K|

21499225,01KE| 13585 993,89 KE

13 585 993,89 KE

13 585 993,89 KE

13 585 993,89 K

13 585 993,89 K|

Zména stavu zésob 6514 966,00 KE 223487,99 K¢ 231154,47KE 260 320,52 K| 248013,92 K| 256521, 74 K¢ 265 321,41 KE 274422,93KE 283 836,68 K¢ 293573,35 K|
Zména stavu pohleddvek 3257483,00K¢ 111 743,99 K& 115 577,24 K¢ 130 160,26 KE| 124.006,96 K¢| 128 260,87 K¢ 132 660,70 K¢ 137 21147 KE 141 918,34 K¢ 146 786,68 KE|
Zména stavu kr. zév. 536 344,00 K¢| 0,00 K] 0,00 k] 0,00 K¢| 0,00 K| 0,00K¢] 0,00K¢] 0,00K¢] 0,00 K] 0,00 K|
Zména stavu zévazki 2 financovani -9069173,58KE| 9540 767,37KE| -10036883,88 K[ -10558798,27K¢| -11107852,02K¢| -11685456,37K| -1229309594KE| -12932332,55KE|  -13604809,24KE[  -1431225447K¢

-29060 044,92 KE| -19759.856,54 KE| 19358 342,87 KE| -18036966,34 KE| -18475 369,56 KE| -18020793,13KE|  -1756893L,74KE|  -17092261,06KE|  -16599238,77KE| 16089 303,95 K¢|

CF

CF

-26 810 632,82 KE|

-16 819 200,76 K&

-15 201 993,02 K¢

-13 719 982,02 K|

-12349433,99 KE| -11118 736,70 KE

-9995 875,57 KE

-8971928,15KE

-8 1038 688,97 K|

-7188 612,82 K¢|

é CF

-26 810 632,82 K¢|

-43 629 833,58 K¢

-58 831 826,60 K¢

-72 551 808,62 K|

-84901242,60 K| -96 019 979,30 K

-106 015 854,88 K|

-114 987 783,03 K|

-123 026 472,00 K|

-130 215 084,82 K¢|

Vykaz zisku a ztraty

Roky
11 1 13| 14 15| 16| 17] 18| 19| 20
Triby 91552 630,43 K¢| 94 693 232,12 K¢ 97941568,32Ke| 101301 334,76 KE| 104 776 353,89 KE| 108 370 579,34 K¢| 112088 100,31 K¢| 115933 146,33 K¢, 119 910 091,97 K¢, 124 023 461,90 K¢|
| Vykonova spotieba + osobni ndklady 75194 537,76 KE| 77 773 994,96 K¢ 80441937,31Ké| 83 201400,17 K¢ 86 055 523,06 K¢| 89 007 553,16 K¢f 92 060 849,06 K¢| 95 218 884,57 K¢| 98 485 252,65 K| 101 863 669,51 K¢|
EBITDA 16 358 092,67 K| 16 919 237,16 K| 17499 631,02 KE| 18099 934,59 K¢ 18 720 830,84 K| 19 363 026,18 K| 20027 251,25 K| 20 714 261,76 K| 21424 839,33 K| 22159 792,39 K|
Uprava hodnot 13 585 993,89 Ki| 13 585 993,89 Kif 13585 993,89 Ki| 13 585 993,89 K¢ 13 585 993,89 Ki| 13 585 993,89 Kif 13 585 993,89 K¢| 13 585 993,89 Ki| 13 585 993,89 Ki| 13 585 993,89 K
EBIT 2772098,78 KE| 3333 243,26 K| 3913 637,13 K¢| 4513 940,69 KE 5134 836,95 K¢| 5 777 032,29 K{| 6441 257,36 K¢| 7128 267,87 KE| 7838 845,44 K¢| 8573 798,50 K¢
l]roky 16408 016,45 KE| 15625 084,51 K¢ 14801440,39KE| 13934 967,06 KE 13023437,43 K¢| 12064 508,58 K| 11055 715,78 K¢| 9994 466,11 KE| 8878 031,83 K¢| 7703 542,37 K¢|
EBT -13635917,67 KE| -12291841,25KE| -10 887 803,26 K| -9421026,37 K¢ -7 888 600,49 K¢| -6 287 476,30 K¢ -4 614 458,42 KE| -2 866 198,24 Ké -1039 186,40 K¢| 870 255,13 K¢|
ztrsta minulych let 0,00 K?| 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K7| 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K7| 0,00 K¢ -7 888 600,49 K¢l
Z3klad dané 0,00 Kg| 0,00 K 0,00 K¢ 0,00 Kg| 0,00 K& 0,00 K 0,00 K¢ 0,00 Kg| 0,00 K& 0,00 K¢
Daii 19 % 0,00 K& 0,00 K] 0,00 K¢ 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K] 0,00 K¢ 0,00 Kg| 0,00 K& 0,00 K¢
EAT -13635 917,67 KE| -12291841,25 KE| -10 887 803,26 K{| -9421026,37 kE -7 888 600,49 K¢/ -6 287 476,30 K| -4 614 458,42 KE| -2866 198,24 KE -1039 186,40 K¢| 870 255,13 K{|

Cash flow

Roky
1 12| 13 14 15 16| 17| 18 19 20|
EAT -13635917,67KE| -12291841,25 KE| -10 887 803,26 K| -9421 026,37 KE -7 888 600,49 K&| -6 287 476,30 K¢ -4 614 458,42 K| -2.866 198,24 KE -1039 186,40 K| 870 255,13 K¢|

Uprava hodnot

13 585 993,89 K|

13 585 993,89 K

13 585 993,89 K|

13 585 993,89 K¢|

13 585 993,89 K| 13 585 993,89 K

13 585 993,89 K|

13 585 993,89 KE|

13 585 993,89 K|

13 585 993,89 K

Zména stavu zdsob 303 644,03 KE| 314 060,17 K¢ 324.833,62 K| 335 976,64 k¢ 347 501,91 K¢| 359.422,54 K] 371 752,10 K¢ 384 504,60 KE| 397 694,56 K¢| 411 336,99 K¢
Zména stavu pohledavek 151 822,01 KE| 157 030,08 K¢ 162 416,81 K| 167 988,32 k¢ 173 750,96 K¢| 179 711,27 k¢ 185 876,05 K| 192252,30 KE| 198847,28 K¢| 205 668,50 K¢
Zména stavu kr. zav. 0,00 K¢| 0,00 K¢| 0,00K¢ 0,00 K¢| 0,00K¢| 0,00 K¢| 0,00K¢ 0,00 K¢| 0,00 K¢| 0,00K¢
Zména stavu zavazkil z financovani -15056486,61Ke| -15839418,55Ke| -16663062,68Ke| -17529536,00KE| -18441065,63Ke| -19399994,48Ke| -20408787,28Ke|  -21470036,95KE|  -22586471,23KE[  -23760 959,69 K¢|
cF 1556187643 KE| -15016356,16 KE| -14452122,48KE| -13868533,44KE| -13264925,10KE| -12640610,70KE| 11994879,96KE| -11326998,20Ki| 1063620558 KE|  -9921716,16 K¢l

i & CF -6414762,52KE] 571076074 KE| -507074559KE| 4489329,79KE| -3961562,92KE| -3482896,72KE|  3049153,09KE|  -2656494,61KE|  -2301397,38KE|  -198062539KE

kumulované diskontované CF

-136 629 847,35 KE|

-142 340 608,08 K¢

-147 411 353,67 K|

-151 900 683,46 KE|

-155 862 246,38 KE| -159 345 143,09 K{|

-162 394 296,18 K&|

-165 050 790,79 KE|

-167 352 188,16 KE|

-169 332 814,15 K¢

Viykaz zisku a ztraty
Roky
21 22 23 24 25 26| 27 28] 29 30|
Triby 12827793599 KE| 132678354,63 KE| 137229724,29KE| 141937223,15KE| 146806 207,04 KE| 151842 215,50 KE[  157050978,11KE| 16243842098 KE| 168 010673,54 KE| 173 774 075,44 K&
|Vykonova spotieba + osobni naklady 105 357978,86 KE| 108972 156,24 KE| 112710313,58 KE| 116576 703,86 KE| 120575 725,97 KE| 124 711 929,66 K¢l 128990 020,79 Ké 133 414 866,64 K| 137991 501,45 K¢ 142 725 132,15 K¢|
EBITDA 22919957,13KE|  23706198,30KE|  24519410,71 K&  25360519,29 KE| 26 230 481,07 kE 27 130 285,84 K{| 28060 957,31 KE 29023 554,34 K| 30019 172,09 K¢ 31048 943,29 KE|
Uprava hodnot 13585993,89Ke| 13585993,89KE| 13585993,89KE| 13585993,89KE| 13585993,89KE| 13 585 993,89 K{| 13585993,89 K¢ 13 585 993,89 K¢| 13585 993,89 K¢ 13585 993,89 K|
EBIT 9333963,24KE| 10120 204,51KE| 10933416,82 K| 1177452540 KE| 12644 487,18 KE 13 544 291,95 K{| 14474 963,42 KE 15 437 560,45 K| 16 433 178,19 K¢ 17 462 949,40 KE|
Uroky 6467 931,93 Kg| 5168 171,73 K¢ 3800 771,86 Kg| 2362 267,69 K¢ 848 961,81 K¢| 0,00 K¢| 0,00K¢ 0,00 K¢| 0,00K¢| 0,00 K¢|
EBT 21865 981,31 K& 4952 032,78 K¢ 7132 644,96 K& 9412257,71KE| 11795 525,37 K¢ 13 544 291,95 K| 14474 963,42 K¢ 15 437 560,45 K| 16 433 178,19 K¢ 17 462 949,40 K&|
|Ztrdta minulych let -6 287476,30KE]  -4614 458, 42KE -2866198,24KE|  -1039 186,40 K¢ 0,00 kg 0,00 K¢| 0,00K¢ 0,00 K¢| 0,00K¢| 0,00 K¢|
|Zaklad dané 0,00 Kg| 337 000,00 K¢| 4266 000,00 K¢| 8373000,00 KE[ 11795 000,00 K& 13 544 000,00 K| 14 474 000,00 KE 15 437 000,00 K| 16 433 000,00 KE 17 462 000,00 K|
Daii 19 % 0,00 K¢| 64 030,00 K¢| 810 540,00 K¢| 1590 870,00 K¢ 2241 050,00 kg 2573 360,00 K¢ 2750 060,00 KE 2933 030,00 K¢| 3122270,00K¢ 3317 780,00 K&|
EAT 2865 981,31 K¢| 4888 002,78 K¢ 6322 104,96 K¢| 7821 387,71 K¢ 9554 475,37 K¢| 10 970 931,95 K| 11724 903,42 K¢ 12 504 530,45 K| 13 310 908,19 Ké 14145 169,40 K¢ |
Cash flow
Roky

2] 22| 23| 24 25| 26| 27| 28| 29| 30|
EAT 2865 981,31 K& 4888 002,78 K¢ 6322 104,96 K&| 7821 387,71 K¢ 955447537 K¢ 10 970 931,95 K| 11724 903,42 K¢ 12 504 530,45 K| 13 310 908,19 K¢, 14 145 169,40 K&
Uprava hodnot 13585993,89Ke| 13585993,89KE| 13585993,89KE|  13585993,89KE|  13585993,89KE| 13585 993,89 K{| 13585993,89 K¢ 13 585 993,89 K¢| 13585 993,89 K¢ 13585 993,89 Kg|
[Zména stavu zdsob 425 447,41 KE| 440 041,86 KE 455 136,97 KE| 470 749,89 K¢ 486 898,39 KE 503 600,85 K| 520876,26 K& 538 744,29 K¢| 557225,26KE 576 340,19 KE|
Zména stavu pohledivek 212723, 70 KE| 220 020,93 K¢| 227 568,48 K¢| 235 374,94 K¢ 243449,19 KE| 251 800,42 K¢ 260438,13 K¢| 269 372,14 K¢| 278 612,63 K¢| 288 170,10 K|
[Zména stavu kr. zdv. 0,00 Kg| 64 030,00 KE 746 510,00 K¢| 780 330,00 K¢f 650 180,00 KE| 332 310,00 K¢f 176 700,00 KE| 182 970,00 K¢| 189 240,00 K¢| 195 510,00 K¢|
|Zména stavu zdvazkil z financovani -24996 521,14 KE| 26296 331,33 KE| -27663 731,20 K&| -29102 235,37 KE| -30 615 541,25 K| 0,00 K¢| 0,00 KE 0,00 K| 0,00 K| 0,00 K¢|
CF -9182 717,04 K¢| -8418 367,46 KE -71691 827,80 K| -7 620 648,60 K¢| -7 555 239,57 Kg 24133 834,57 K¢ 24706 282,92 K¢ 25 465 377,91 K| 26 250 304,20 KE 27 062 163,01 K¢ |
i é CF -1691 210,48 K| -1430425,09KE -1205 806,38 K| -1102 175,48 K§ -1008 133,00 KE| 2971027,75 Kif 2806 070,45 KE 2668 406,99 K&| 2537739,67KE 2413 715,15 KE|
é di é CF -171024 024,62 K¢| -172454449,72 KE| -173 660 256,10 K€| -174 76243158 KE| -175 770 564,58 KE| -172799 536,84 KE| -169993466,38 KE| -167325059,39 K| -164787319,73KE| -162 373 604,57 K|
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Vykaz zisku a ztrity

Roky
31 32 33 34 35 36| 37 38| 39 40
Triby 179735183,84 K¢| 185900780,82KC| 192277881,11KE| 198873 740,06 KE| 20569586194 KE| 212752008,42KE) 220050207,43KE| 22759876228 KE[ 235406261, 13KE| 243481 586,73 K¢
Vykonova spotfeba + osobni naklady 14762114430 Ke| 152685 108,19 KE| 15792278521 KE| 163340134,37KE| 168943 319,10 KE[ 174738 714,28 K¢| 180732 913,44 K¢ 186 932 736,32 K¢| 193 345 236,58 K¢, 199977 709,87 K¢
EBITDA 32114039,54K¢| 33 215 672,63 K¢| 34 355.095,90 K¢| 35533 605,70 K¢| 36 752 542,84 K| 38013 294,14 K| 39 317 293,99 KE 40 666 025,96 K| 42 061 024,54 K&| 43 503 876,86 K& |
Uprava hodnot 11900545,89 KE| 11 900 545,89 K¢| 11900 545,89 K| 11 500 545,89 KE| 11 900 545,89 K| 11 900 545,89 K¢| 11900 545,89 K¢ 11900 545,89 K| 11 900 545,89 KE| 11900 545,89 K&
EBIT 20213 493,65 KE| 21315 126,74 K¢| 22 454 550,01 K| 23 633 059,81 K¢| 24 851 996,95 K| 26 112 748,25 K| 27 416 748,10 K& 28 765 480,07 K| 30 160 478,65 K| 31 603 330,96 KE
Uroky 0,00 K¢ 0,00 K& 0,00 K¢ 0,00 K& 0,00 K¢ 0,00 Kg] 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K& 0,00 K&
EBT 20213 493,65 KE| 21315 126,74 K¢ 22 454 550,01 K| 23 633 059,81 Ki| 24851 996,95 K| 26 112 748,25 KE| 27 416 748,10 K¢ 28 765 480,07 Ki| 30 160 478,65 Ki| 31603 330,96 K¢
Ztrsta minulych let 0,00 K§ 0,00 KE 0,00 K¢ 0,00 KE 0,00 K¢ 0,00 Kg 0,00 KE 0,00 K& 0,00 KE 0,00 k&
Ziklad dané 20213 000,00 K| 21315 000,00 K¢ 22454 000,00 K¢| 23 633 000,00 KE| 24 851 000,00 K¢| 26 112 000,00 KE| 27416 000,00 K¢ 28 765 000,00 K¢| 30 160 000,00 KE| 31603 000,00 K¢
Daii 19% 3840 470,00 K¢| 4049 850,00 KE 4266 260,00 K¢ 4490 270,00 KE 4721 690,00 KE 4961 280,00 KE| 5209 040,00 KE 5465 350,00 K¢| 5730400,00 K& 6004 570,00 K¢
EAT 16373023,65K¢)  17265276,74KC) 18188290,01KE| 19142789,81KE| 20130 306,95 KE| 21151 468,25 KE| 22 207 708,10 K¢ 23 300 130,07 K¢| 24430 078,65 KE| 25 598 760,96 K¢
Cash flow
Roky
31 32 33 34 35] 36| 37 38 39 40
EAT 16373 023,65 KE| 17 265 276,74 K¢| 18188 290,01 K| 19142 789,81 K| 20 130 306,35 K| 21151 468,25 K¢| 22 207 708,10 KE 23 300 130,07 K| 24 430 078,65 K| 25 598 760,96 KC
Uprava hodnot 11900 545,89 K| 11 900 545,89 K| 11900 545,89 KE| 11900 545,89 Ki| 11900 545,89 KE| 11900 545,89 KE| 11'900 545,89 K| 11900 545,89 KE| 11900 545,89 Ki| 11'900 545,89 KE
Zména stavu zisob 596 110,84 k¢| 616 559,70 KE 637 710,03 K| 659 585,90 KE 682 212,19 K{| 705 614,65 KE| 729 819,90 KE 754 855,48 K| 780749,88 KE 807 532,56 KE
Zména stavu pohledivek 298 055,42 KE| 308 279,85 KE 318 855,01 K¢ 329792,95 K 341 106,09 K| 352807,32 KE| 364 909,95 KE 377427, 74 KE| 390374,94 KE 403 766,28 K¢
Zména stavu kr. zdv. 522 690,00 K¢| 209 380,00 KE 216 410,00 K| 224 010,00 K& 231420,00 K§| 239 590,00 KE| 247 760,00 KE 256 310,00 K| 265 050,00 K& 274 170,00 K&
Zména stavu zévazki z financovani 0,00 Kg| 0,00 KE 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 Kg 0,00Kg| 0,00 KE 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 KE
CF 27902093,28 KE| 28 450 363,08 K¢| 29 348 680,86 K| 30 277 966,85 K&| 31 238 954,56 K| 32233 182,17 K| 33 261 284,14 KE 34324 702,73 K¢ 35 424 549,72 K¢| 36 562 178,01 KE
i éCF 2295 995,76 K¢| 2159 896,26 K¢, 2055 627,64 K¢| 1956 560,83 K¢ 1.862404,11 K¢| 1772929,21 K¢| 1687 866,17 K¢, 1607 002,55 K¢| 1530117,93 K¢, 1457 012,93 K¢,
é di é CF -160 077 608,81 KE| -157 917 712,56 KE| -155 862 084,92 K¢| -153 905 524,09 KE| -152 043 119,98 KE| -150270190,76 KE| -148582 324,53 KE| -146975322,04 KE| -145445204,11KE| -143 988 191,18 KC
Vykaz zisku a ztraty
Roky

] 2] 3] ) as) 26 a7} 43| 49| 50|

Triby 251833 926,56 KE| 260472 783,26 K&| 269407 985,43 KE| 278649 698,85 KE| 283 208 438,01 KE| 298095 078,10 K& 308 320 867,36 K{| 318 897 439,89 K| 329 836 828,88 K¢| 341151 480,31 K¢|

Vykonovd spotreba + osobni naklady 206837702,10KE| 213933 018,01 KE| 221271730,12KE| 228862 187,82KC| 236713 020,94 KC| 244833 179,56 KE 253 231 884, 14 K| 261918 696,07 K| 270 903 498,52 K¢| 280196 513,70 K¢|

EBITDA

44996 224,46 KE|

46 539 765,24 KE|

48136 255,31 K§

49787 511,03 KE

51495411,07KE| 53 261 898,54 KE

55088 983,22 K|

56 978 743,82 K|

58933 330,35 K|

60954 966,61 K&|

Uprava hodnot

11 900 545,89 K&

11 900 545,89 K&

11 900 545,89 K&

11 900 545,89 K&

11900545,89 KE| 11900 545,89 K

11900 545,89 Ké|

11900 545,89 K¢

11 900 545,89 K¢|

11 900 545,89 K¢|

EBIT 33095678,57KE|  34639219,35Ke| 36 235709,42KE[ 37886 965,14 KE|  39594865,17Ke| 4136135,65KE|  43138437,33KE|  4507819792KE[  47032734,46Ke]  49054420,71 K¢l
Uroky 0,00 K¢| 0,00 K¢| 0,00 K¢| 0,00 K| 0,00 K| 0,00 K| 0,00 K} 0,00 K¢} 0,00 K| 0,00 K|
EBT 33095678,57KE|  34639219,35KE[  36235709,42KE|  3788696514KE| 3959486517KE| 41361352,65KE|  43188437,33Kk¢|  4507819792K¢| 4703278446k 4905442071 k¢
ztrita minulych let 0,00 k¢| 0,00 k¢| 0,00 k¢| 0,00 K¢| 0,00 K¢| 0,00 K¢| 0,00 K¢} 0,00 K} 0,00 K| 0,00 K|
zéklad dang 33095000,00KE]  34639000,00KE[ 36235 000,00 Ké[ 37886 000,00KE|  39594000,00KE| 41361000,00KE|  43138000,00KE]  4507800000KE[  47032000,00K] 45054 000,00 Ké|
Daii 10% 6282050,00KE|  6581410,00KE|  6884650,00KE|  7198340,00KE|  7522860,00KE|  7858.590,00 K¢, 8 205 720,00 K| 8564 820,00 K| 8936 080,00 K| 9 320 260,00 K|
EAT 26807628,57KE|  28057809,35KE| 2935105942 KE| 30688625,14KE| 32072005,17KE| 33502762,65KE|  34982717,33KE|  3651337792KE[ 38096 704,46KE| 39 734 160,71 K¢l
Cash flow
Roky

2 42 3 M a5 6 a7 48] 49| 50

EAT 26807628,57KE|  28057809,35KE|  29351059,42KE| 30688625,14KE| 32072005,17KE| 33502762,65KE|  34982717,33k¢|  3651337792KE| 38096 704,46 k& 39734 160,71 k¢

Uprava hodnot

11 900 545,89 Kg|

11 900 545,89 Kg|

11 900 545,89 Kg|

11 900 545,89 K|

11 900 545,89 K| 11 900 545,89 K|

11 900 545,89 K¢

11 900 545,89 K¢

11 900 545,89 K¢|

11 900 545,89 K|

Zména stavu zésob

835 233,98 KE|

863 885,67 KE|

893 520,22 K¢|

924 171,34 K¢|

955 873,92 K&| 988 664,01 KE|

1022 578,93 K|

1057657,25 K¢

1093 938,90 K¢|

1131465,14 K¢|

Zména stavu pohledavek 417 616,99 KE| 431 942,83 KE| 446 760,11 KE| 462 085,67 KE| 477 936,96 K¢ 494.332,00 K¢ 511289,46 K¢ 528 828,63 K¢ 546 969,45 K& 565 732,57 K¢
Zména stavu kr. zdv. 283 480,00 KE| 293 360,00 KE| 303 240,00 KE| 313 690,00 KE| 324 520,00 KE| 335 730,00 KE| 347 130,00 K¢} 359 100,00 K¢| 371 260,00 KE| 384 180,00 K&|
Zména stavu zévazki i ni 0,00 K] 0,00 K] 0,00 K] 0,00K¢] 0,00 K¢] 0,00K¢] 0,00K¢] 0,00 k¢| 0,00 K¢| 0,00 K|
CF 37732803,49KC| 38955886,74 K| 40214564,98K| 41516 604,01KC| 42863 260,19KC| 44256042,53KC|  45696524,83KE| 4718653794 KE|  48727602,01KE|  50321688,89 K¢
i &cF 138749L,27KE|  1321374,77KE|  1258482,19KE|  1198660,81KE|  1141748,55KE|  1087598,57KE 1036 072,17 K¢ 987 042,23 K| 940 380,12 K| 895 971,91 K|

CF

-142 600 699,91 Ké|

-141 279 325,14 Ké|

-140 020 842,94 Ké|

-138 822 182,14 K¢|

-137 680 433,59 K¢|

-136 592 835,02 K¢|

-135 556 762,85 K|

-134 569 720,63 K¢|

-133 629 340,50 K|

-132 733 368,59 K¢|
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Evidence vypujcek

Prohlaseni:

Davam svoleni k pljcovani této diplomové prace. UZivatel potvrzuje svym podpisem, Ze bude tuto

praci radné citovat v seznamu poutzité literatury.

Jméno a pfijmeni: Barbora Vokrouhlikova

V Praze dne: 29. 04. 2021

Podpis:

Jméno

Oddéleni/ Pracovisté

Datum

Podpis
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