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Anotace

Diplomova prace se zabyva vyhodnocenim investi¢ni pfilezitosti do obchodniho centra ve
mésté Sokolov. Nejdiive je investi¢ni piilezitost popsana, je pfiblizen soucasny technicky
stav a stanovena trzni hodnota. Dale jsou vymezeny dv¢ varianty investi¢niho zdméru, které
jsou nasledné vyhodnoceny. Vysledkem je doporuceni jak s investi¢ni prilezitosti dale

pracovat.

Abstract

The diploma thesis deals with the evaluation of an investment opportunity in a shopping
center in the town of Sokolov. First, the investment opportunity is described, the current
technical condition is assesed and the market value is determined. Furthermore, two variants
of the investment plan are defined, which are subsequently evaluated. The result is a

recommendation on how to continue working with the investment opportunity.
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1. Uvod

Pro svou diplomovou praci jsem si zvolil téma Podnikatelsky zamér vyuziti objektu

obchodniho centra ve mést¢ Sokolov. Toto téma jsem si zvolil na zédkladé¢ zajmu o obor
investovani a vyhodnocovani investi¢nich zdmeéra. Zaroven je mi tento obor pomérné blizky

na zéklad¢ dosud nabytych pracovnich zkusenosti.

Vyhodnocovani investicnich zamérd je velice dulezitou c¢asti, ¢i mozna jednou
Vv prvotnich fazi v podob¢ studii proveditelnosti ¢i v nékterych z pozdéjsich fazi jiz po
provedeni prvnich investic a ziskani bliz§ich informaci o investicnim zaméru (napf.
v podobé¢ vykazu vymér ¢i projektové dokumentace). Vyhodnocovani piinasi jasny pohled

na finan¢ni stranku investicniho zdméru a shrnuje jeho moznosti.

Diplomova prace je pouze prakticka, je rozdé€lena na péti ¢asti a popisuje redlnou investi¢ni
prilezitost. ReSi moznosti investovani V prvotni fazi do zanedbané nemovitosti v severni

Casti mésta Sokolov. Zkracené se této investicni ptilezitosti nize fika ,,projekt Sokolov*.

V prvni Casti této prace je predstavena samotnd nemovitost, jsou zde sepsany zdkladni
dostupné informace o majetkovych vztazich, izemnim planu mésta Sokolov, o dispozici a
technickém stavu samotné nemovitosti a na zaver této kapitoly je stanovena trzni hodnota

nemovitosti v sou¢asném stavu.

Druha ¢ast této prace vymezuje dvé mozné varianty investice do nemovitosti. Tyto varianty
jsou zde popsany, je zde vytvotena analyza trhu pro kazdou z variant, ur¢ena piedpokladana
dispozice a obsazenost, stanoveny investi¢ni a provozni naklady, trzby, odpisy, vytvoieno
financovani variant a ¢asovy harmonogram. Cilem této kapitoly je ziskani veSkerych

podkladii ke stanoveni finan¢nich tokt jednotlivych variant.

V posledni ¢asti jsou nejprve shrnuty piehledy o finanénich tocich ve formé financnich
vykazli — rozvahy, vykazu zisku a ztraty a cash flow. Dale jsou varianty vyhodnoceny
pomoci zékladnich metod hodnoceni efektivnosti investice, na zaklad¢ kterych je déano

doporuceni jak s investicni ptilezitosti dale nakladat.
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2. Popis soucasného stavu

Nasledujici kapitola se zabyva popisem soucasného stavu nemovitosti. Dulezitymi ¢astmi
jsou zékladni informace o mistu, vlastnickd prava na nemovitost, popis a mozné vyuziti
uzemi, soucasnd dispozice a obsazenost objektl a jejich technicky stav. Cilem této kapitoly
je stanovit trzni hodnotu objektli a pozemk v soucasném stavu. Dale se tato hodnota bude

uvazovat jako kupni cena nemovitosti.

2.1. Zakladni informace

Projekt Sokolov se nachazi ve mésté Sokolov ve stejnojmenném katastralnim uzemi. Mésto
Sokolov je umisténo v Karlovarském kraji. Je vzdaleno 18 km zapadné¢ od Karlovych Vari
vV nadmotiské vySce 401 metri nad moiem. Katastralni plocha ¢inni 2 290 hektarti a

zaokrouhleny pocet obyvatel (k 23.1.2020) je 24 700 [23].
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Obrazek 1 - Sokolov v CR, Zdroj: Google.com/maps (k.16.8.2021) + viastni iprava
Nemovitost se nachazi v severni ¢asti mésta Sokolov. Je vzdalena 950 m od silnice E48,
ktera je evropskou mezinarodni silnici 1. tfidy vedouci ze stfedniho Némecka do Ceské

republiky.

Tato ¢ast mésta je v takzvané ,,smiSené zon¢“. SmiSenou zonou se v tomto piipadé mysli
méstska ¢ast, ve které se nachazi velké Skala vybavenosti ¢i zplisobu vyuziti izemi. Nachazi

se zde totiz velké mnozstvi komercni a ob¢anské vybavenosti, vybavenosti pro sportovni
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vyuziti, ale také je zde velké zastoupeni rodinnych a bytovych jednotek.

Obrazek 2 - Situovani objektu v Sokolove, Zdroj: Mapy.cz (k 20.8.2021) + viastni uprava

Jizné€ od objektu se rozprostira nejvétsi sidlisté ve mésté — sidlisté Michal [24]. Dale se
Vv okoli nachdzi naptiklad dvé matetské a zakladni Skoly, coZ zvySuje moznou fluktuaci lidi
v okoli, ale i spousta prodejen potravin, obleCeni a maloobchodnich sluzeb. Nejvétsim

konkurentem je zcela jist¢ obchodni centrum Michal.
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Obrazek 3 - Situace Sirsich vztahil, Zdroj: mapy.cz (k 10.9.2021) + viastni uprava
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Samotny projekt Sokolov je na severni stran¢ piistupny z pateini ulice Zavodu miru a na

vychodni stran¢ ze spojovaci ulice AlSova. Na vychodni strané pozemek sousedi s budovou
vlastnénou spolecnosti Lasting Sport s.r.o, kterd v sousednim objektu prodava sportovni

obleceni.

Pod pojmem pozemek se rozumi individualizovana cdst zemského povrchu, bez ohledu na to,
Jjakym substratem je pokryta. V ust. §27 zdk. ¢. 344/1992 Sb. je pozemek charakterizovan
Jjako cast zemskeho povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni spravni jednotky
nebo Aranici katastralniho vzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhi

pozemkii, popi. rozhranim zpusobu vyuziti pozemku. [6, kap. 1.1]

Pozemek projektu Sokolov se rozprostird na pozemkové plose 5 090 m? (Eervend
zvyraznéna hranice na obrazku ¢.3) a sklada se z n¢kolika casti. Nejvetsi ¢ast je zastavéna

plocha, ktera ¢ini celkem 2 794 m2. Déle je zde 1 795 m? zpevnénych ploch a 501 m? zelené.

[8]

Celkova zastavéna plocha je na pfedmétném pozemku slozena ze dvou objektti. Piivodni
komer¢ni zastavbu ze 70 let minulého stoleti, Ktera ma zastavénou plochu 2 665 m2 [8],
oznaéim jako objekt A. Nedokonéenou stavbu se zastavénou plochou 129 m? [8]

V jihozépadnim cipu pozemku ozna¢im jako objekt B.

Objekt A m4 celkovou uZitnou plochu 2 918 m? (1.NP — 2 658 m?, 1.PP — 260 m?) a 815
m? dalsi vyuzitelné plochy v 1.PP (viz. kapitola 2.4 — Dispozice a sou¢asna obsazenost).
Obestavény prostor objektu A je 18 304 m®. Objekt B ma celkovou potencialni uZitnou
plochu 185 m? (1.NP — 103 m?, 1.PP — 82 m?) obestavény prostor je 258 m®.

13|Stranka



CVUT v Praze, Fakulta stavebni %
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Obrazek 4 - Vymezeni hranic pozemku, Zdroj: Mapy.cz (K.21.9.2021) + viastni uprava

Objekt A je jednopodlazni budova, z ¢asti podsklepena s plochou i sklonitou stiechou.
V 1.NP je 7 najemnich jednotek, z nichZ je v soucasné dobé 5 v pronajmu. Vstup do 1.NP je
situovan po celé délce jizni strany objektu. Celd severni ¢ast objektu slouzi k zasobovani,
kde po celé délce je vystavéna zasobovaci betonova rampa. V 1.PP je pasaz, ktera vede pod
vychodni ¢asti objektu. Pasaz ma dva samostatné vstupy, které zaroven tvoii prichod. Jeden
je umistén v nejvychodnéj$im bod¢ severni strany objektu a druhy je situovan na vychodni
stran¢ objektu za sousednim objektem. 1.PP je rozd€leno na 11 samostatnych najemnich

jednotek, z nichz v soucasné dob¢ nejsou najemci ve 4 z nich.

Obrazek 5 - Objekt A, Zdroj: Viastni fotografie (k 20.3.2021)
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Objekt B je dvoupodlazni nepodsklepena budova S valcovou stfechou. Svisla nosna

konstrukce je z keramickych cihel. Vstup do objektu je pies ocelové schodisté a je situovan
na vychodni stranu budovy, ze zasobovaciho dvora budovy A. Na vychodni stran¢ objektu
B je zahradka ohrani¢ena Zeleznym plotem s podezdivkou o vymére 11 m?. Budova je

nedostavéna jiz pies 7 let, je dokoncena do urovné hrubé stavby a zadna z ¢asti budovy neni

vyuzivana. Zaroven objekt neni zkolaudovan.

Obrazek 6 - Objekt B, Zdroj: Viastni fotografie (k 20.3.2021)

Pozemek je volné dostupny, nikde neni zZadné vymezeni hranice. Kolem budov vede po
severni strané asfaltova p&si cesta, ktera spojuje ulice Zavodu miru a AlSova. Tato cesta dale

vede po jizni ¢asti pozemku kolem cele jizni ¢asti objektu A, kde slouzi ke vstupu do objektu.

Obrazek 8 - Komunikace pred objektem A, Zdroj: Vlastni Obrazek T - Manipulacni prostor, Zdroj: Viastni
fotografie (k 20.3.2021) fotografie (k 20.3.2021)
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Komunikace a zaroven zpevnéna plocha, ktera diive slouzila pro zasobovani objektu A

z ulice Zavodu miru, je velice zpustoSend. Pivodné byla zpevnéna plocha z betonovych

paneli, nyni vsak je tento prostor prorostly travinami a kfovinami.

2.2. Majetkové vztahy

Na vymezeném tzemi projektu Sokolov je v soucasné dob¢ 5 spoluvlastniku. Vsechny jsou

zobrazeny na obrazku nize. Veskeré informace o majetkovych vztazich byly ziskany z volné

dostupného serveru statni spravy zemémeéfictvi a katastru dostupného ve zdroji [8].

1000 _—\

—g_10 2 . 44 wn\l

LEGENDA:
Mésto Sokolov SJM Plas Zdenék a Plasova Marcela
[ CervenkovaJana [ ] Cervenkova Jana + Goralka Milan (oba 3)
HUMBLE, a.s.

Obrazek 9 - Viastnické vztahy, Zdroj: [8]+ viastni uprava

Meésto Sokolov je oznaceno Cervenou barvou, vlastni na jizni strané zatravnénou plochu
s komunikaci a na severni stran¢ uzemi zpevnénou cast komunikace pies které¢ bylo

provadéno zasobovani objektu. DalSim vlastnikem je zde Cervenkova Jana, ktera vlastni
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objekt B (zelend barva na obrdzku) a 2 manipulaéni plochy uréenou ptivodné k zasobovani.

Oznacenou na obrazku nize tyrkysovou barvou. Druhou polovinu této manipulacni plochy
vlastni Goralka Milan. Dal§im vlastnikem je zde spolecnost HUMBLE a.s., které patii
z velké casti objekt A (oznaceno tmaveé modrou barvou). Posledni vlastnikem na tizemi je
pan Plas ve SJM v pani Plasovou, ktefi jsou oznaceni oranzovou barvou a vlastni zbylou

vychodni ¢ast objektu A.

Vzhledem k rozparcelovani tizemi vice nez je schématicky znazornéno na obrazku ¢.9 je

nize k dispozici tabulka s daty o v§ech parcelach na tizemi projektu Sokolov.

Velikost
Parc. ¢islo| Vlastnik |podil [m?] Typ Druh pozemku Omezeni vlastnického prava
HUMBLE, tavéna ploch . . T, ,
1492/38 100%| 2325 |budova zaslavenj) plocha Nejsou evidovdna zadnd omezeni.
a.s. a nadvofi
¢ kov
Jaenr.\allen o >0% zpevnéna
1492/164 879 P ostatni plocha Vécné bremeno (podle listiny)
Goralka 0% plocha
Milan 0
Vécné bfemeno umisténi a provoz.
Mésto elektrorozvodného zafizeni.
100%| 490 [zelen ostatni plocha L. . ..
Sokolov Vécné bifemeno zfizovani a
1492/5 provozovani vedeni.
Vécné bremeno umisténi a provoz.
Mésto 100%| 853 zpevnéna ostatni plocha elvektr,or(v)zvodnéh? zaFll'ze,nl'.
Sokolov plocha Vécné bfemeno zfizovani a
1492/5 provozovani vedeni.
Mésto evnéna
100% 37 Zpev ostatni plocha Vécné bifemeno (podle listiny)
1492/167 |Sokolov plocha
C kovd &na
ervenkova 100% 6 zbevnena ostatni plocha Vécné bremeno (podle listiny)
1492/174 |Jana plocha
Cervenkova ; , ) i ,
1492/173 Jan;/ v 100% 11  |zelen ostatni plocha Nejsou evidovana zadna omezeni.
C kovd &na
ervenkova 100% 16 zbevnena ostatni plocha Nejsou evidovana Zzadna omezeni.
1492/165 |Jana plocha
Cervenkova astavéna plocha
v v 100%| 129 |budova z i v . P Nejsou evidovana zadna omezeni.
1492/148 |Jana a nadvofi
C kovd &na
ervenkova 100% 4 zbevnena ostatni plocha Nejsou evidovana Zadna omezeni.
1492/163 |Jana plocha
SIM Plasovi |100%| 340 |budova zastavend plocha Nejsou evidovana zadna omezeni.
1492/142 a nadvori

Tabulka 1- Prrehled viastnickych prav projektu Sokolov, Zdroj: [8]

Jak je z vySe uvedenych informaci patrné, tak vlastnicka prava jsou komplikované&jsi ¢asti
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projektu Sokolov. N¢ktera z nich mohou byt dokonce pro projekt likvidacni, jako napiiklad

vlastnickd prava mésta Sokolov, ktera vlastni z obou stran hrani¢ni pozemky.

V tento moment by mélo dojit k prvnimu jednani mezi vlastnikem a developerskou
spole¢nosti, ktera by na jeho zakladé méla dojit k nazoru, zda ve studii i nadale pokracovat,
¢1 se zacCit vénovat jiné investiéni pfileZitosti. V mém piipadé uvazuji se souhlasnym

postojem vsech vlastnikil, véetné Mésta Sokolov.

2.3. Uzemni plan

Uzemni plan je zde zkouméan z ditvodu lepSiho sezndmeni s 1Izemim a pro ziskani co moZna
nejvice informaci, jak je moZné s danym uzemim piipadné nakladat. Nasledné se tyto

informace vyuziji pfi vybéru konkrétnich variant vyuziti nemovitosti.

Mésto Sokolov ma platny uzemni plan z roku 2017 [26]. Vynatek z hlavniho vykresu —
sever, kde je zobrazeno nase uzemi, je na fotografii nize. Uzemni plan izemi je pomé&rné

jednoduchy, celé plocha je vedena jako ,,OV — obcanské vybaveni®.

Obc&anské vybaveni (OV)

Dopravni infrastruktura - pozemni komunikace (DK)

Vefejna prostranstvi (VP)

Obrazek 10 - UP tizemi, Zdroj: "Hlavni vykres - Sever" - iizemniho pldanu Sokolov [10]
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Podminky pro vyuziti plochy ob&anské vybaveni jsou zapsany v textové &asti UP. Z této

textové ¢asti uizemniho planu je nize vynatek, ktery popisuje moznosti vyuziti daného tizemi.
Jelikoz spolecnost, ktera se o projekt zajima, realizuje predevsim komercni zastavbu, tak
zZ podminek pro vyuziti je nejvice dulezité podminéné pfistupné vyuziti Gzemi pro

supermarkety a stavby pro velkoobchod.

6.2.7. Obcanské vybaveni (OV)

Hlavni vyuziti:

Obcanskeé vybaveni:

* stavby pro skolstvi — predskolni zarizeni, skoly a jiné plochy pro vychovu

* stavby pro zdravotnictvi — nemocnice, polikliniky a ostatni zdravotnicka zarizeni,
plochy jesli,

zarizeni hygienické sluzby

* stavby pro socidlni péci — domovy mladeze, domovy diichodcii a jina pecovatelska
zarizent,

ustavy pro postizené

* cirkevni stavby — kostely, kldstery, plochy pro nabozenska spolecenstvi, plochy pro
charitativni

cinnost

* stavby pro verejnou spravu — stavby pro administrativu instituci mestské a statni
spravy

* stavby pro administrativu— financnictvi, posta, kancelarské budovy, apod.

* stavby integrovaného zachranného systéemu — hasicsky zachranny sbor, policie

* stavby pro kulturu — kulturni domy, divadla, kina, multifunkcni zarizeni, apod., véetné
zdabavnich zarizeni (napr. diskotéka)

* sportovni stavby a zarizeni

* stavby pro prechodné ubytovani

* stavby pro verejné stravovani

* stavby pro maloobchod

Pripustné vyuziti uzemi, cinnosti a stavby:
* stavby pro podnikani (sluzby, nerusici vyroba)

Podminecné pripustné vyuziti uzemi, cinnosti a stavby
Podminkou je, ze: - nesmi byt v rozporu s hlavnim vyuzitim
- produkce hluku, prachu a zapachu, vcetné dopravni obsluhy,
neprekracuje hygienické normy urcené pro obytné plochy
* trvalé bydleni
* stavby pro velkoobchod a supermarkety
* sklady a skladovaci plochy
* zahradnictvi

Nepripustné vyuziti uzemi, ¢innosti a stavby:
* jine vyuziti nez hlavni, pripustné a podminéné pripustné
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Pravidla uspordadani uzemi:
Max. zastavéna plocha pozemku: 50 % u zastavitelnych ploch
Min. plocha zelené: 30 % u zastavitelnych ploch
Max. vySka zastavby: U stavajici i nové vystavby nepiesahne vyska staveb vysku okolni
obytné &i smiSené zdstavby.
Obrizek 11 - Podminky pro vyuziti plochy OV, Zdroj: "Textovd cdst" - UP Sokolov [10]

Dale textova ¢ast izemniho planu definuje zakladni pojmy pro celé uzemi. Diilezity vynatek
vztahujici se k projektu Sokolov je k vidéni nize. Definuje pro nas dileZzité pojmy jako jsou

stavby pro maloobchod a velkoobchod.

A) Cele vizemi
Al) Definice pojmii

Pro ucely tohoto uizemniho planu se definuji:
* stavby pro maloobchod — do 1000 m2 plochy pozemku pro budovu obchodniho
prodeje;
* stavby pro velkoobchod — nad 1000 m2 plochy pozemku pro budovu obchodniho
prodeje;
« parkovaci a odstavna stani (v souladu s CSN 736056) — plocha urcend pro parkovani
nebo odstaveni jednoho vozidla, stani miiZe byt pristupné primo z komunikace;
« parkovisté (v souladu s CSN 736056) — prostor pro parkovani vozidel na samostatné
plose oddélené od pozemni komunikace, na kterém jsou navrzena jednotliva parkovaci
stani.

Obrazek 12- Definice pojmii vizemniho planu, Zdroj: "Textova cast” — vizem. pl. Sokolov [10]

Z informaci obsazenych v této kapitole je patrné, Ze na pozemku je mozné zastavit az 50 %
dané plochy s tim, ze minimalni plocha zelené¢ zde musi byt minimalné 30 % plochy
pozemku a vyska stavby nepfesdhne vySku okolni obytné ¢i obfanské vystavby. JelikoZ je
spole¢nost, pro kterou je tato studie zpracovavana, zaméfend spiSe na komercni zéstavu,
konkrétnéji vystavbu prodejnich jednotek a retail parkd, tak je v tuto situaci dilezité, ze je

zde podminéné pfipustné vystavit stavby pro velkoobchod a supermarkety.

2.4. Dispozice a sou¢asna obsazenost

Jak jiz bylo fec¢eno vySse, tak objekt A je jednopodlazni budova, z ¢asti podsklepena a objekt
B je dvoupodlazni budova bez podsklepeni. JelikoZ vSak objekt B neni zcela dokoncen, tak
se najemni jednotky vyskytuji pouze na objektu A. Jak jiz bylo fe¢eno v uvodu, tak objekt
B neni zkolaudovany. Tudiz uzitnou plochou objektu B v jednotlivych vypoctech uvazuji

pouze Vv teoretické roving v ptipadé¢ mozného budouciho vyuziti objektu.

Nize na obrazcich jsou k dispozici ramcova schémata zachycujici podobu a rozmisténi
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najemnich jednotek v 1.PP (=1. podzemnim podlazi) i 1.NP (=1. nadzemnim podlazi)

objektu A. Dale se zde jesté nachazi 2.NP objektu B, nicmén¢ tento objekt neni vyuZzivan

ani zde a z tohoto divodu je ramcové schéma vytvoiené pouze na 1.PP a 1.NP projektu.

Dispozice a obsazenost 1.PP

LEGENDA:
77 Calounictvi [ ] Solarium B2 Neobsazeno
/] Kadefnictvi /777] SmiSené zbozi

Obrazek 13 - Dispozice a soucasna obsazenost 1.PP, Zdroj: Viastni vykres

Jak je z obrazku patrné, tak objekt A ma 1.PP vybudované pouze z ¢asti. Je to zptisobeno
svazitosti terénu, ktera ma mirné klesajici tendenci z jizni ¢asti pozemku. V 1.PP je tedy 7.
jednotek k pronajmu, z nichz jsou v soucasné dobé obsazeny 4 z nich. Nejvétsi, a zaroven
jedinou pfistupové oddélenou jednotkou, je jednotka vyznacena zelenou barvou s plochou
815 m2. Tato jednotka ma vstup situovany z 1.NP, do prodejny smiseného zbozi, které tato
jednotka také nalezi. Jednotka ma snizeny strop se svétlou vyskou do 1 700 mm, a tudiz se
neda povaZovat za plnohodnotny prostor a v dalSich ¢astech prace se uvazuje jako dalsi
vyuzitelna plocha. Dale se v 1.PP nachazi solarium, kadefnictvi a Calounictvi. Tyto
jednotky jsou ve Spatném stavu a jejich provoz je v soucasné dob¢ (k 20.3.2021) pouze

casteCny. Muze to byt zpisobeno aktualni situaci a restrikcemi vlady, tudiz jsou jednotky
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uvazovany jako plnohodnotné. Zbylé 3 jednotky jsou v soucasnosti bez najemcu.

Objekt B nema podzemni prostory vybudované.

Celkova plocha K pronajmu 1.PP je 1 075 m?, z é&ehoZ je V soucasnosti obsazeno 935 m?
plochy, coz déla 87 % najemnich prostor. Zaroven vsak je nutné uvazovat se sniZzenou
sazbou za dal$i vyuzitelnou plochu objektu, ktera je v celkové plose k pronajmu zapocitana.

Navic najemni sazba musi odpovidat zhorSenému technickému stavu objektu.

Dispozice a obsazenost 1.NP

1.NP

LEGENDA:
[777] Restaurant V7771 Smisené zbozi Nehtové studio
/7] Textil ~7] Sportbar 2% Neobsazeno

Obrazek 14 - Dispozice a soucasna obsazenost 1.NP, Zdroj: Viastni vykres

1.NP je pristupné pievazné z jizni Casti objektu A, pouze ndjemni jednotka sportbar,
vyznacena tyrkysovou barvou, ma vybudovany vstup ze zapadni strany objektu. Kromé jiz
zminéné jednotky sportbar se v 1.NP nachazi 6 dals$i najemnich prostord. Jsou zde najemci
restaurant, smisené zbozi, nehtové studio a textil. Vsechny jednotky maji zhorSeny technicky
stav. Zbyla jednotka v objektu A je neobsazena. Zarovei je tato jednotka rozdélena na dvé

¢asti s oddélenymi, samostatnymi vstupy. Lze tedy jednotku ptipadné pouzit i pro dva
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najemce s tim, Ze jedna jednotka by disponovala uZitnou plochou 28 m? a druha 200 m?,

Objekt B by v piipadé dodate¢né kolaudace objektu mohl disponovat uzitnou plochou 185
m2 (v 1.NP - 129 m? a ve 2.NP - 82 m?).

Celkova plocha k pronajmu 1.NP je 2 658 m?, ze které je aktualné obsazeno 2 430 m?. Coz
je cca 91 % najemnich prostor. Také se vSak v 1.NP se musi uvaZzovat s nizsi najemni sazbou

za zhor$eny technicky stav objektu.

Piehled obsazenosti sou¢asného stavu

V tabulce niZze jsou uvedeni vSichni sou€asni najemci s jejich dispozicemi a umisténim
v projektu Sokolov. Cervenou barvou jsou odligeny plochy, které nejsou plochami uZitnymi,

ale potencialni vyuzitelnou plochou ¢i dalsi vyuzitelnou plochou.

¢. | Umisténi | Objekt Najemnik (barva Srafy) Uzitna

plocha
1 Smisené zboZi (zeleny) 815 m?
2 Solarium (zluté) 40 m?
3 1.pP Objekt A | Kadernictvi (fialova) 20 m?
4 Calounictvi (hnéda) 60 m?
5 Neobsazeno (¢ervenad) 140 m?
6 Sportbar (tyrkysova) 495 m?
7 Restaurant (oranzova) 192 m?
8 Objekt A Smisené zboiiv(zelen?) 1403 m?
9 1.NP Neobsazeno (Cervenad) 228 m?
10 Nehtové studio (rizova) 30 m?
11 Textil (modra) 310 m?
12 Objekt B | Neobsazeno (¢ervenad) 103 m?
13 2.NP Objekt B | Neobsazeno (Cervend) 82 m?
Celkem uzitna plocha| 2918 m?
Celkem obsazena uZitna plocha | 2778 m?
Aktudini obsazenost | 95,20 %
Nezkolaudovana/vyuZitelna plocha 185 m?
Dalsi vyuZitelnd plocha| 815 m?
Celkova plocha k prondjmu| 3593 m?

Tabulka 2 - Prehled souc¢asnych najemcii projektu Sokolov, Zdroj: vilastni

2.5. Technicky stav a opotiebeni objektu

Technicky stav a opotiebeni objektl bylo hodnoceno na zéklad¢ technické prohlidky objektu

autorem prace bez pouziti ptistrojovych metod ¢i zkousek materidlu. Autor prace neni
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expertem v hodnoceni technickych stavii objektl, proto 1ze jeho nédzor povazovat za zcela

subjektivni. Pfi hodnoceni technického stavu se na objekty nahlizi spiSe pesimistickym

pohledem, z divodu mozného vzniku vicenakladu spojenych s rekonstrukei.

Cela kapitola je rozdélena na dvé Casti. V prvni ¢asti jsou stru¢né popsany pouzité materialy
¢1 technologie se zhodnocenim jejich stavu a ve druhé casti je pak stanoveno celkové

opotiebeni objektu.

2.5.1. Technicky stav

Nosné a nenosné konstrukce

Zakladové konstrukce jsou tvofeny zakladovymi pasy a deskami. Objekt A ma svislou
konstrukci ze zelezobetonového skeletu s panelovym oplasténim. Mezi 1.PP a 1.NP je
zelezobetonovy strop. Objekt B ma svislé nosné i nenosné konstrukce z keramickych
brousenych cihel znac¢ky Porotherm riznych rozméri. Nosna vodorovna konstrukce objektu

B je ze stropnich vlozek Porotherm MIAKO.

Zakladové konstrukce jsou na vSech mistech skryty pod terénem, tudiz nelze bez bliz§iho
zkoumani popsat jejich technicky stav — bude uvazovan ptiméfeny stav ke staii kazdého
Z objektl. Ostatni nosné ¢asti obou budov jevi drobné znamky opotiebeni, nicméné Ize je na
zakladé prohlidky zhodnotit jako schopné dalSiho provozu. Objekt B vSak potiebuje
k uvedeni do uzivani minimaln¢ investici na zakryti nosnych obvodovych ¢asti konstrukce

a na zatepleni objektu.
ZastteSeni

Objekt A ma na severni ¢asti objektu, nad manipulaéni plochou dvora, stiechu sklonitou a
na zbylé ¢asti budovy stfechu plochou. Konstrukce je ze dfevénych tramil. Stfesni krytina
ploché stfechy je ze svafovanych modifikovanych asfaltovych pasti a krytina sklonité
sttechy je z betonovych tasek. Nosnou konstrukci valcové stiechy objektu B je dfeveény krov.

Stfesni krytina je z asfaltové stiesni Sindele.

Do objektu A nezatéka, nicméné plocha stiecha jevi zna¢né zndmky opotiebeni. Asfaltové
pasy jsou vybledl¢ a misty lehce ponic¢ené, minimalni investice do obnovy je nevyhnutelna.
Sikma4 stfecha na objektu A je v pomémé dobrém stavu bez nutnych investic. Valcova

stiecha objektu B je pomérné nova, je v dobrém stavu bez dalSich investic.
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Schodiste

Objekt A disponuje pouze jednim schodi§tém, a to z najemni jednotky smiSené zbozi do
podzemniho podlazi. Schodisté je betonové. Objekt B mé schodisté do nadzemniho podlazi

také betonové monolitické. Schodisteé v objektu B je bez jakychkoliv finalnich uprav.

Obe¢ schodiste jsou po technické strance v dobrém stavu, nehrozi jejich zhrouceni. Schodisté

Vv objektu B by vsak pro uvedeni do provozu potiebovalo dokon¢it finalni naSlapnou vrstvu.

Vyplné otvort

Objekt A ma vstupni dvefe do nebytovych prostor s ocelovym ramem a jednoduchym
zasklenim. Vstupni dvefe do pasaze jsou plastové opatfené miizemi. Ostatni vstupni dveie
do objetu ze severni strany jsou ocelova. Okna na jizni stran¢ k nebytovym prostorim,
slouzici jako vitriny, maji také ocelovy ram s jednoduchym zasklenim a okna na zapadni a
severni strané objektu jsou dfevéna s dvojitym zasklenim. Objekt B disponuje novymi

plastovymi vyplnémi otvorda.

Na objektu A jsou vyplné otvorti v hor§im technickém stavu, az na nové vstupni dveie do
pasaze, jsou zastarala a zieymé zplsobuji vétsi tepelné uniky. Objekt B ma nova okna

v dobrém stavu bez nutnych investic.

Povrchy

Vnéjsi omitka objektu A je jadrova. Uvnitt jsou omitky vapenocementové Stukové s rizné
barevnym natérem. Uvnitf komer¢nich jednotek tvofi finalni vrstvu podlahy pievazné
dlazba, pouze zazemi prodejen, kromé socidlniho zazemi, v prodejné potravin je polozené
linoleum. V socialnich zdzemi je kromé dlazby i keramicky obklad. Objekt B nema

V soucasné dob€ Zadné finalni vrstvy podlah ani stén.

Celkovy stav finalnich vrstev objektu A je zanedbany, na mnoha mistech je dlazba
popraskana a dokonce na nekterych mistech chybi, omitky se droli a opadavaji, natéry jsou
misty poskozené. Veskeré findlni vrstvy jsou za hranici estetické Zivotnosti. Objekt B

k uvedeni do provozu potiebuje kompletni investici do vytvoreni finalnich vrstev skladby.
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Vytapéni

Vytapéni objektu A je zajisténo Ustiedné, teplo je dodavano teplovodem a do objektu
davkovano starou teplovodni vyménikovou stanici. Objekt B ma ptipraveny jako zpusob

vytapéni tepelné cerpadlo.

Stav vytapéni objektu A neni dobry, pii navstéve teplovodni vyméenik fungoval, nicméné by
potieboval rekonstrukci. V objektu B je pro uvedeni do provozu nutna investice do zdroje

vytapéni objektu a radiatori.

Elektroinstalace

Rozvody elektrické energie jsou na objektu A v Katastrofalnim stavu. Zcela jisté by neprosly
dnes$nimi pozadavky. Veskeré rozvody jsou zastaralé a v podstaté i nebezpecné. Je zde nutna
investice do kompletni vymény elektroinstalacnich rozvoda. Objekt B disponuje novymi

rozvody Vv dobré stavu bez nutnych investic.
Piipojky

Veskeré ptipojky z vetejnych siti do objekti jdou po vlastnim pozemku a jsou osazeny

méfidly. Stav vSech ptipojek se predpokladéa dobry.

Obecné lze tedy fici, Ze je tfeba pomérne znacnd investice do obou budov k uvedeni do stavu
K uzivani. Na objektu A je tieba investice do obnovy elektroinstalaci, véetné¢ vymény
hlavniho jistice a jisticich prvku, dale je zde potieba rekonstrukce vytapéni objektu, investice
do vymény ¢i rekonstrukce stieSniho plasté a upraveni finalnich povrchii objektu. V Objektu
B je tfeba celkové dokonceni objektu pro ziskani kolauda¢niho souhlasu pro ptipadné vyuziti

objektu. Soucasny stav objektu B odpovida stavu hrubé stavby.

2.5.2. Opotiebeni objektii

Opotiebeni objekt se v tomto piipad€ tykd pouze objektu A. Pro vypocet opotiebeni u
objektu B je nejprve nutné nemovitost dokoncit. Bez vydaného kolaudac¢niho souhlasu ¢i

doloZeni o pfed¢asném uzivani stavby neni mozné stanovit stafi objektu.

Celkové opotiebeni objektu je zde pro objekt A stanoveno na zékladé ocenovaci vyhlasky
pomoci analytické metody. Analytickd metoda musi byt v tomto pfipad¢ pouzita z diivodu

Spatného stavu objektu, kdy nelze pouzit metodu linearni. Jelikoz vyhlaska ¢. 480/2020 Sb.,
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ktera méni vyhlasku ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocenovani majetku (ocenovaci

vyhlasku), neobsahuje nové zplisoby na vypocet opotiebeni objektu, je zde vychazeno

z ptilohy &. 21 k vyhlasce 441/2013 Sb.

V této vyhlasce jsou objekty rozlozeny na jednotlivé konstrukce a vybaveni, kterym je dan
urcity podil z celku objektu a na zakladé prusecikl Zivotnosti a staii je stanoveno vysledné

opotfebeni jednotlivych stavebnich dila objektu.

Konstrukce a vybaveni Podil | Zivotnost (Z) |Stafi(S)| S/Z Opotiebeni
Zaklady v¢. zemnich praci 0,061 150 48 0,3200 0,020
Svislé konstrukce 0,153 100 48 0,4800 0,073
Stropy 0,081 100 48 0,4800 0,039
Zastiedeni 0,062 80 48 0,6000 0,037
Krytiny stfech 0,029 50 48 0,9600 0,028
Klempitské kce 0,006 50 48 0,9600 0,006
Upravy vnitinich povrch 0,073 50 48 0,9600 0,070
Upravy vnéj. povrchd 0,033 50 48 0,9600 0,032
Vnitini obklady keramické 0,032 30 20 0,6667 0,021
Schody 0,027 150 48 0,3200 0,009
Dvere 0,037 60 48 0,8000 0,030
Okna 0,058 60 48 0,8000 0,046
Povrchy podlah 0,033 30 25 0,8333 0,028
Vytapéni 0,048 50 48 0,9600 0,046
Elektroinstalace 0,059 50 48 0,9600 0,057
Bleskovod 0,003 50 48 0,9600 0,003
Vnitini vodovod 0,032 50 48 0,9600 0,031
Vnitini kanalizace 0,031 50 48 0,9600 0,030
Vnitfni teplovod 0,004 30 25 0,8333 0,003
Ohfev teplé vody 0,020 25 16 0,6400 0,013
Vybaveni kuchyni 0,019 20 20 1,0000 0,019
Vnitfni hygien. vybaveni 0,042 40 25 0,6250 0,026
Ostatni 0,057 30 25 0,8333 0,048

Celkové opotiebeni 0,713

Tabulka 3 - Opotrebeni nemovitosti, Zdroj: Viastni + [16]

Objekt A je zatazen, dle prilohy ¢. 8 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., do typu budovy H (budova
pro obchod a sluzby). Dle typu budovy jsou na zakladé ptilohy €. 21 k vyhléasce ¢. 441/2013
Sb. stanoveny podily jednotlivych konstrukei a vybaveni. Zivotnost stavby je také stanovena
na zéklad¢ ptilohy ¢.21 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.
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Celkové opotiebeni objektu A je stanoveno na 71,3 %.

2.6. Stanoveni trzni hodnoty objektu

Pro stanoveni kupni ceny ,,projektu Sokolov* je nutné znat jeho trzni hodnotu. Z tohoto
divodu je zde pouzita ocenovaci metoda trzni hodnoty, na jejimz zakladé bude stanovena
kupni cena projektu. Ocenovaci metoda trzni hodnoty se jevi v této konkrétni situaci pro
ocenéni nejlepsi volbou, a to z didvodu projede soukromého vlastnika soukromému
vlastnikovi (nejedna se o prodej statniho majetku ¢i odkup nekterého ze statnich sektorti —
pro tento zpiisob by bylo pfesnéjsi pouZziti ocenéni pomoci ceny zjisténé dle cenového

ptedpisu, a to kombinaci ndkladového a vynosového zptisobu).

Konkrétné je zde pouzita ocenovaci metoda trzni hodnoty porovnavaci a vynosové metody.
Vysledna trzni hodnota je stanovena na zéklad¢ ptifazeni vahového podilu jednotlivym

variantdm v ¢asti vyhodnoceni.

2.6.1. Analyza trhu

Ke stanoveni trzni hodnoty je nejprve tfeba alespoil jednoduché analyza trhu, ktera prozradi,
jak si vede dana lokalita zpohledu nabidky/poptavky a jak je to s pomérem
prodeji/pronajmi. Z téchto 0daji mizeme dale stanovit vahové podily jednotlivym

metodam ocenéni a presnéji urcit kupni cenu.

Analyza trhu je zde rozdélena do dvou ¢asti. V prvni ¢asti je vymezena lokalita, pro kterou
se bude analyza trhu urovat a ve druhé ¢asti je nasledné vyhodnoceni soucasné situace na
internetovém realitnim trhu. Pro vyhodnoceni je zde porovnana aktudlni nabidka

nemovitosti k prodeji a pronajmu a také nabidky a poptavky.
2.6.1.1 Lokalita

Jak jiz bylo feceno v tivodu, tak projekt Sokolov se nachéazi v severni ¢asti mésta Sokolov.
Samotné mésto Sokolov je vzdalené 18 km zadpadnim smérem od mésta Karlovy Vary, které
se nachazi v Karlovarském kraji. Samotné mésto ma priblizné 24 700 obyvatel [23], tudiz je

zde potieba lokalitu pro vybér podobnych nemovitosti k porovnani rozsifit.

Nejprve byla lokalita uréena na cely Karlovarsky kraj, nicméné v tomto kraji bylo v dobé
provadéni analyzy malé mnozstvi objektii k porovnani, tak musela byt lokalita rozsifena i na

sousedni kraj Ustecky a Plzeiisky. Lokalita porovnavanych objektii bude déle upravena dle
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umisténi koeficientem.

2.6.1.2 Nabidka/poptavka a prodej/pronajem

Jako vstupni parametry byly do internetového realitniho portdlu sreality.cz zadany tyto

pozadavky:

- Typ: Obchodni prostory, ostatni

- Lokalita: Ustecky kraj, Karlovarsky kraj, Plzefisky kraj
- Cena: 5000 000 — 25 000 000 K¢

- Uzitna plocha: 1 000 — 3 500 m?

Nabidka/poptavka

V dnesni covidové dobé€ je trh s nemovitostmi ke komer¢nim ucelim rozhodné spise
naklonén nabidce. Vznika zde totiz riziko s uzavienim prodejni plochy a tim omezeni pfijmua
z prodeje ndjemci, coz ndsledné miiZze zpiisobit i neplaceni jejich ndjmda. Proto je z inzertnich
serverll patrna pfevazujici nabidka nad poptavkou. Pravé tato doba nabizi moZnost vyhodné

koupé komercnich ploch.

V lednu roku 2020 roku bylo nabizeno na serveru sreality.cz pfesné 5 nemovitosti slouZzici
jako obchodni centrum s velikosti od 1 000 m? do 4 000 m?. Nyni je na stejném serveru
nabizeno 15 nemovitosti o stejnych parametrech, coZ je 3x vice. Jejich cena v priméru klesla
0 10-20 %. Jejich rozpéti zde vsak nelze urcit vzhledem k velice odlisnym zptisobtim vyuziti

1jejich velikosti a slozitosti.

Prodej/pronajem

Realitni server nabizi 15 nemovitosti k prodeji a 11 nemovitosti k prondjmu. Lze tedy fici,
ze v dnes$ni dob¢ je trh s komerénimi nemovitostmi s ohledem na prondjem ¢i prodej
vyvazen, mozna spise mirn¢ pievazuje nabidka prodeje. Sazby najmu se drzi mezi 100-350

K¢&/m? (zalezi na zplisobu vyuziti, lokalité a stavu; k datu 11/2021).
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2.6.2. Trzni hodnota — aplikace porovnavaci metody

Podle zakona o ocenovani majetku, jednim ze zpusobii ocenovani je porovnavaci zpiisob,
ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou

sjednanou pri jeho prodeji. [6, kap. 7.1]

Nova vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. definuje pojem ,,cena obvykla“. Tato cena se dle vyhlasky
uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych ptfedmétu. Vzhledem
vSak k veliké specificnosti mé oceflované nemovitosti je stanoveni ceny obvyklé dle
vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. prakticky nerealné. Neni zde tolik stejnych ¢i obdobnych
nemovitosti k porovnani u kterych je znama sjednanid cena. Z tohoto divodu je niZe

uvazovano s opravenou cenou inzerovanou na realitnim serveru.

Vewr

Dle vyse uvedené analyzy jsou nize vybrany tfi nejpodobnéjsi objekty z aktualni nabidky a

pomoci korekénich koeficientt je stanovena trzni hodnota projektu Sokolov.

2.6.2.1 Porovnavané nemovitosti

Vsechny porovndvané nemovitosti jsou uréeny k pifimému prodeji, ktery bude
zprosttedkovan pies realitni kancelaf, nedochéazi k zadnym odlisSnym podminkam transakce.
Nize je ptehled vybranych nemovitosti. Podrobnéjsi informace o nemovitostech jsou

soucasti Ptilohy €.1 .

Nemovitost ¢.1

Obrazek 15 - Porovndvand nemovitost ¢.1, Zdroj: [25]
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Prvni nemovitost se nachazi v ulici Pratelstvi v Chebu. Je prezentovana jako obchodni

centrum, které je dvoupodlazni s celkovou uzitnou plochou 1 250 m?. Prvni podlazi ma
uzitnou plochu 550 m? a druhé podlazi disponuje uzitnou plochou 700 m? Obchodni
centrum se rozklad4 na vlastnich pozemcich o celkové vyméie 1 310 m2. Celkova cena
véetné provize realitni kancelafi je 13 750 000 K& (11 000 K& m?). Uvedena cena za
nemovitost je véetné DPH — tato informace byla ovétena telefonicky u uvedeného realitniho

makléfe. [25]

Jedna se o nemovitost, ktera je svym ucelem nejpodobnéjsi k oceniované nemovitosti.
Zaroven se jedna o nejbliz§i nemovitost z porovnavanych. Tato nemovitost bude mit pfi
urc¢ovani vysledné hodnoty nejvyssi vahu, a to 70 %. Nicméné cena by v tomto piipadé
nenarUstala rovnomérné s rostouci uzitnou plochou — ve vyhodnoceni musi byt zohlednéno

koeficientem ,,velikost®.

Nemovitost &.2

Obrdzek 16 - Porovndvand nemovitost ¢.2, Zdroj: [26]

Druhou nemovitosti je komer¢ni areal situovany v jizni ¢asti mésta Lovosice. Jedna se o
byvaly areal ZZN s celkovou plochou 2 298 m?. Cely objekt je oploceny a jeho souéasti je
patrova stavba s valbovou stifechou slouzici jako administrativni budova, na kterou navazuje
piizemni budova a dale sklad. Dviir ma vyméru 600 m?. Celkova cena véetné provize realitni

kancelafi je 8 950 000 K¢& (3 895 K&/ m?). Uvedena cena za nemovitost je véetné DPH — tato
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informace byla ovétena telefonicky u uvedeného realitniho makléte. [26]

Nemovitost ¢.2 byla vybrana na zékladé nejvetsi podobnosti ve velikosti, zarovei je projekt
Sokolov také viceucelovy (objekt A,B). Cena za m? se v tomto piipadé zda velice ptizniva,
nicméng¢ je tato nemovitost prodavana jako komplex a v celkové plose je zahrnuta i vyméra
600 m? pozemku. Vaha tohoto porovnani pii vyhodnoceni pro ziskani vysledné hodnoty

nemovitosti je 20 %.

Nemovitost ¢.3

Obrazek 17 - Porovndvand nemovitost ¢.3, Zdroj: [26]

Posledni nemovitosti k porovnani je komer¢ni objekt v centru obce Vojkovice u Karlovych
Vari. Celkova uzitna plocha objektu je 1 068 m?. Soucasti prodeje je pozemek o velikosti
938 m?. Jedna se o byvaly objekt jednoty. Byl rekonstruovan (nova okna, rozvody elektriky,
krovy krytina) a nyni je vyuzivan jako multifunkéni budova. V pfizemi je prodejna a
restaurace. V patie pak vyrobna porceldnu. V patie se dale nachazi byt o dispozici 2+1 s
vymérou 90 m?. Celkova cena nemovitosti je 7 000 001 K& (6 554 K&/ m?). Uvedena cena
za nemovitost je véetné¢ DPH — tato informace byla ovéfena telefonicky u uvedeného

realitniho makléfe. [21]

Tato nemovitost je podobna svym vyuzitim v 1.NP spiSe objektu A, nicméné ve 2.NP je
vyuziti bliz§i objektu B k porovnavanému projektu Sokolov. Dale nemovitost ¢.3
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¢.1, opravena koeficientem ,,velikost“. Navic se tato nemovitost jako jedind nenachazi ve
meéstské ¢asti, coz bude mit také jist¢ negativni vliv hodnotu — musi byt zohlednéno

koeficientem ,,poloha®. Tato nemovitost je nejméné podobnd porovnavané nemovitosti,

proto jeji vaha pii vysledném stanoveni trzni hodnoty bude pouze 10 %.

2.6.2.2 Porovnani a stanoveni hodnoty za m? uzitné plochy

Porovnani vybranych tfech nemovitosti je k dispozici v tabulce pod timto textem, kde je

zérovef stanovena vysledna hodnota m?, kterou je dale projekt Sokolov ocefiovan.

Ocenovana Nemovitost | Nemovitost Nemovitost

nemovitost ¢.1 ¢.2 ¢.3
Cena inzerovana (v¢. DPH) 13 750 000 K¢ | 8 950 000 K¢ | 7 000 001 K¢
Cena bez DPH 11363636 KE | 7396694 KE |5 785125 K¢
Poplatky RK (4 %) 454 545 K¢ 295 868 K¢ 231 405 K¢
Sleva nemovitosti (3 %) 340 909 K¢ 221901 K¢ 173 554 K¢
Vysledna hodnota (v¢. DPH) 10 570 000 K¢ | 6 880 000 K¢ |5 380 000 K¢
Pozemek [m?] 2296 1310 600 938
Hodnota pozemku za m? 629 K¢ 629 K¢ 361 K¢ 241 K¢
Hodnota pozemku 1440000 K& |820 000 K¢ 220 000 K¢ 230 000 K¢
Hodnota po korekci 9 750 000 K¢ | 6660000 KE |5 150000 K¢
UzZitna plocha [m?] 1250 K¢ 1698 K¢ 1068 K¢
Cena za m? uzitné plochy 7 800 K¢ 3922 K¢ 4 822 K¢
Lokalita 1 0,9 0,8
Poloha 1 1,15 1
Velikost 0,8 1 0,8
Technicky stav 1,05 1,1 1,2
Vnitfni vybaveni 1 1,05 1,2
Materialy, technologie 1 1,1 1,15
Prislusenstvi 0,95 1,05 1
Energeticka naro¢nost 1 1,05 1,05
Vysledny koeficient 0,798 1,450 1,113
Upravena hodnota za m? 6 224 K¢ 5 686 K¢ 5366 K¢
Vaha 70 % 20 % 10%
Vysledna hodnota zam? @ 6 031 K¢

Tabulka 4 - Porovnani nemovitosti porovadvaci metodou trzniho ocenéni, Zdroj: Viastni

V jednotlivych inzeratech byla uvedena ,,cena inzerovana®, kterd v sobé obsahuje cenu vc¢.
DPH, provizi realitni kancelafi a moznou slevu za vyjednavani. Tato cena musela byt

ponizena o provizi RK a moznou slevu za vyjednavani. Provize byla urCena na zaklad¢
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zdroje [17]. Autor zde uvadi, ze prumérna provize realitni kancelafi je pro nemovitosti,

jejichz cena se pohybuje mezi 6— 20 miliony korun, 3-4 % z ceny bez DPH. Na zakladé¢ této
informace byla stanovena sazba 3,5 %. Sleva za vyjednavani byla stanovena na 3 %, na
zakladé vyjadieni jednatelt realitnich kancelaii ze zdroje [9]. Po této redukci byla stanovena
vysledna hodnota vé. DPH a byla zaokrouhlena na desitky tisic korun. Neni zde potifeba

pocitat ptesné na jednotky korun, jedna se pouze o trzni odhad.

Aby mohla byt co moznd nejpfesnéji stanovena trzni hodnota nemovitosti pomoci
porovnavaci metody, tak musi byt zvIast’ ocenéna hodnota pozemku a hodnota zastavéné
¢asti nemovitosti. Z tohoto ditvodu je ve druhé¢ ¢asti tabulky stanovena hodnota jednotlivych
pozemkut porovnavanych nemovitosti, ktera je od vysledné ceny nasledné odectena. Hodnota
pozemku za m? byla stanovena na zékladé trzniho porovnani vydrazenych pozemki
z vetejného aukéniho serveru. Podrobn&jsi stanoveni ceny je k dispozici v ptiloze ¢.2 —

stanoveni hodnoty pozemki.

Nasledné pak byly porovnavané nemovitosti opraveny koeficienty ,lokalita”, ,,poloha®,
,velikost®, | technicky stav®, ,,vnitini vybaveni®, ,,materialy, technologie®, ,,pfislusenstvi“ a
»energetickd naro€nost”, aby byla vyslednd hodnota co nejvice pfiblizena ocefiované
nemovitosti. Dale byly tyto hodnoty pro porovnavané nemovitosti zprimérovany a na tomto

zakladé byla stanovena vysledna hodnota m? pro projekt Sokolov.

2.6.2.3 Vysledna hodnota projektu Sokolov porovnavaci metodou

Na zékladé prechozi kapitoly byla zjisténa hodnota za m? uZitné plochy, ze které se nize

vypocitala vysledna hodnota projektu Sokolov porovndvaci metodou trzniho oceniovani.

Vysledna hodnota na m? 6 031 K¢
Uzitna plocha [m?] 2918
Nezkolaudovana/vyuzitelna plocha [m?] 185
Dalsi vyuzZitelna plocha (h<1,7m) [m?] 815
Vysledna hodnota bez pozemku 20 613 819 K¢
Hodnota pozemku 1 440 000 K¢
Vysledna hodnota projektu Sokolov 22100 000 K¢

Tabulka 5 - Vyslednd hodnota projektu Sokolov porovnavaci metodou, Zdroj: Viastni

Pro zahrnuti dal$i vyuzitelné plochy objektu A a nezkolaudované/vyuzitelné plochy objektu

B do ocenéni byla tato plocha ocenéna 50 % vysledné hodnoty na m?.
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Vysledna hodnota projektu Sokolov ocenéna porovnavaci metodou trzniho ocenéni Cini

zaokrouhlené na statisice 22 100 000 K¢.

2.6.3. Trzni hodnota — aplikace vynosové metody

Vynosova hodnota (podle zdakona o ocenovani majetku ,,cena stanovend vynosovym
zpusobem ) prinasi cisté ekonomicky pohled na cenu nemovitosti. Porovnavaji se zde
dosazené zisky z nemovitosti, porizené za urcitou cenu, se zisky dosazitelnymi ze stejné

castky ulozené na urcity urok. [6, kap. 6.2]

Pro stanoveni hodnoty projektu Sokolov vynosovou metodou trzniho ocenéni je zde nejprve
odhadnut efektivni hruby vynos a provozni ndklady, ze kterych je nasledné¢ pomoci

transformace vynosil na souc¢asnou hodnotu stanovena hodnota nemovitosti.

2.6.3.1 Stanoveni efektivniho hrubého vynosu

Pro stanoveni efektivniho hrubého vynosu je tfeba znat nijemni sazby jednotlivych
najemnikd. JelikoZ ndjemni sazby jednotlivych ndjemnikd nejsou znamy, tak je tfeba
najemni sazby stanovit. Z tohoto ditvodu je niZze vytvorena tabulka, ve které jsou soucasni
najemnici rozdéleny do sektort a na zéklad¢ trzniho porovnani je stanovena ndjemni sazba

jednotlivych sektort.

Rozdé¢leni do sektorti zde musi byt provedeno z ditvodu odlisnych najemnich sazeb dle
ruzného vyuziti prostor. Na zéklad¢ aktudlnich najemnikt projektu Sokolov byly stanoveny

tyto sektory: obchodni prostory, sluzby a vyroba, restaurant a sklady.

Sektor Vysledna sazba Najemnik Velikost Maésicni sazba
) . Smisené zbozi 1403 m? 103 728 K&
Obchodni prostory 74 K&/m?
Textil 310 m? 22 919 K¢
Soldrium 40 m? 2 537 K¢
KadeFnictvi 20 m? 1269 K¢
Sluzby a vyroba 63 Ké/m?
Nehtové studio 30 m? 1903 K¢
Calounictvi 60 m? 3 806 K&
Sportbar 495 m? 29 238 K&
Restaurant 59 K&/m?
Restaurant 192 m? 11 341 K¢
Sklady 28 Ké/m? Sklad - h<1,7m 815 m? 22 630 K¢
CELKEM 199 371 K&

Tabulka 6 - Stanoveni ndajemnich sazeb projektu Sokolov, Zdroj: Viastni, Priloha ¢.3
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Vysledna stanovena ndjemni sazba za 1 m? vychazi z ptilohy ¢.3 — Stanoveni aktuélnich

najemnich sazeb projektu Sokolov, kde jsou vysledné sazby za m? podrobnéji stanoveny a
popsany (sazba je stanovena na zakladé¢ trzniho porovnani se tfemi aktualnimi nabidkami, k

21.10.2021, které jsou nasledné opraveny koeficientem a zprumérovany).

Na zékladé¢ meésic¢nich sazeb je nize stanoven ro¢ni potencialni hruby vynos, ktery se
transformuje odectenim 5 % mozného vypadku a ztraty na rocni efektivni hruby vynos

projektu Sokolov.

Predpokladané vynosy

Primérna sazba za m? uzitné plochy (bez skladu) 69 K¢
Najemné za mésic celkem 199 371 K¢
Potencialni hruby vynos (PHV) 2392457 K¢
Vypadek ndjemného a ztraty v % 5 %
Vypadek ndjemného a ztraty 119623 K¢
Efektivni hruby vynos (EHV) 2272834 K¢

Tabulka 7 - Stanoveni roc¢niho efektivniho hrubého vynosu, Zdroj: Viastni
2.6.3.2 Stanoveni provoznich nakladi

Realné provozni naklady projektu Sokolov nejsou znamy. Tudiz je tfeba provozni naklady

odhadnout.

Pfi provozu této nemovitosti budou potieba néklady na spravu objektu, drzbu zelené na
pozemku kolem objektu, danég, pojisténi nemovitosti a idrzbu a obnovu. Variabilni nédklady

na vytapéni, elektfinu, vodné a sto¢né jsou prefakturovany na aktualni najemce.

V tabulce niZe jsou piechledné vypsany vSechny provozni naklady spojené s provoze projektu

Sokolov. Vsechny vypoétené hodnoty jsou ro¢nimi naklady.

Predpokladané rocni naklady
Sprava nemovitosti 18 480,00 K¢
Udrzba zelené 11272,50 K&
Dané 56 800,00 K¢
Pojisténi 24 468,00 K¢
Udrzba a obnova 686 400,00 K¢
Provozni naklady (PM) 797 420,50 K¢

Tabulka 8- Prredpokiadané rocni naklady projektu, Zdroj: vlastni
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Vysledna sazba za spravu nemovitosti vychazi z porovnani internetovych nabidek firem

zamétujicich se na spravu nemovitosti. Pfedpoklada se outsourcovana firma ze zdroje [11].
Firma zajistuje podvojné Gcetnictvi, pfedpis, vyuctovani sluzeb a technickou spravu. Dle

jejich sazebniku na webovych strankach si uctuji 140 K¢&/jednotku/meésic.

Sprava zelené¢ je v soucasném stavu na pozemku pomérné zanedbavana. Nicmén¢ stanovené
naklady odrazi mozné budouci naklady za spravu projektu Sokolov. Pro odhad sazby byly
porovnany nabidky spolecnosti z okoli a byla vybrana spole¢nost u které se predpoklada
outsourcing udrzby zelené. Spole¢nost je dostupna ze zdroje [12], dle jejich sazebniku si
Getuji 1,5 Ké/m? plochy. Plocha zelené na pozemku Sokolov je 501 m? a &etnost je

uvazovana jako 15x rocné.

Dan z nemovitych véci se sklada z dan¢ z pozemku a dané z nemovitosti. Tyto ro¢ni naklady

byly ziskany z online kalkulacky ze zdroje [13].

Pojisténi nemovitosti, vzhledem Kk velké pojistné &astce, neslo pojistit pies webové
konfiguratory. Bylo tieba osobniho hovoru do pojistovny ze zdroje [14] na jehoZz zakladé
prisla nabidka na uzavieni pojistné smlouvy do e-mailu. Vysledné ¢astka ro¢niho pojisténi
¢ini 24 468 K¢&. Vyse pojistné ¢astky byla stanoveno na 41 500 000 K¢&. Tato hodnota byla
ziskana z cenovych ukazatel ve stavebnictvi pro rok 2021 [15], kterymi byl pfenasoben
obestavény prostor projektu Sokolov a na zavér byla tato Castka opravena o opotiebeni

objektu 70 %.

Néklady na udrzbu a obnovu nemovitosti byly odhadnuty na 686 400 K¢. Jedna se o 0,5 %
z ptedpokladané hodnoty nemovitosti. Neboli z ceny, za kterou by v dnesni dobé byla
nemovitost postavena. Cena nemovitosti byla odhadnuta na zaklad¢ cenovych ukazatelt ve

stavebnictvi pro rok 2021 [15].

2.6.3.3 Vysledna hodnota projektu Sokolov vynosovou metodou

Vysledna hodnota projektu Sokolov vynosovou metodou je stanovena na zakladé
vypoctenych piedpokladanych vynost a nakladii v pfechazejicich kapitolach. Rozdilem
téchto vynosi a nakladi je Cisty vynos, ktery je metodou vynosového kapitalizovani,
konkrétn¢ pouZzitim vécné renty, transformovan na souc¢asnou hodnotu. Mira kapitalizace je
stanovena na 7 %. Tato mira kapitalizace byla inspirovana mirou kapitalizace z ocefiovaci
vyhlasky ¢.441/2013 Sh., ktera pocita s touto hodnotou u nemovitych vécech pro obchod.
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Ptipadné by bylo mozné pouzit niz$i miru kapitalizace, vzhledem vSak k soucasné nizsi

hodnoté penéz se predpoklada tato sazba.

Efektivni hruby vynos (EHV) 2272834 K¢
Provozni naklady (PM) 797 421 K¢
Efektivni Cisty vynos (V) 1475414 K¢
Mira kapitalizace 7 %
Vynosova hodnota 21077 341 K¢
Cena obvykla zjisténa vynosovym zplisobem 21100 000 K¢

Tabulka 9 - Cena obvykia zjisténd vynosovym zpiisobem, Zdroj: Viastni

Vysledna hodnota projektu Sokolov ocenénd vynosovou metodou trzniho ocenéni ¢ini 21

100 000 K¢.

2.6.4. Vyhodnoceni trzniho ocenéni a navrh kupni ceny

Pro projekt Sokolov byla v pfedchazejicich kapitolach ocetiovanim na trznich principech
stanovena trzni hodnota pomoci porovnavaci a vynosové metody. Tyto dv¢ trzni hodnoty je

nyni tfeba spojit do finalni hodnoty, ze které se nasledné stanovi navrh na kupni cenu.

Vzhledem k jistym odlisnostem od skute¢nosti V obou metodach je v projektu Sokolov
zvoleno 60 % vahové zastoupeni metody porovnavaci a 40 % vahové zastoupeni metody
vynosove. Tento pomér je zde volen z divodu vétSich odliSnosti v metodé vynosove, ktera
nebere v uvahu cely potencial nemovitosti. Ve vypoctech napiiklad neuvazuje s moznymi
vynosy objektu B po zkolaudovani. Nicméné vétsi pomerové zastoupeni pro metodu

porovnavaci také neni mozné z diivodu malé nabidky podobné specifickych nemovitosti

v okoli.
Porovnavaci metoda Vynosova metoda
Vysledna hodnota nemovitosti 22 100 000 K¢ 21 100 000
Vaha 60 % 40 %
Stanovena doporucena vysledna 21 700 000 K&
hodnota

Tabulka 10 - Vysledna hodnota projektu Sokolov, Zdroj: Viastni

Z vdhového trzniho ocenéni projektu Sokolov metodami porovnavaci a vynosoveé je
stanovena vysledna hodnota projektu na 21 700 000 K¢&, coz se od této doby bude uvazovat

i jako potencialni kupni cena nemovitosti.
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3. Vymezeni dvou variant technicko-ekonomického
reSeni

V této kapitole jsou vytvoreny dvé mozné varianty, jak s nemovitosti po odkoupeni dale
nakladat. Je zde ptibliZeny investi¢ni zamér kazdé z variant, analyza trhu jiz pro konkrétni
variantu zaméru, predpokladané investi¢ni a provozni naklady a jsou zde stanoveny
predpokladané vynosy z nemovitosti. Cilem této kapitoly je ziskani veskerych podklada ke

stanoveni finan¢nich tokt v jednotlivych variantach.

Prvni varianta nese oznaceni ¢.1. Tato varianta pifedpoklada zachovani aktualniho stavu
pouze s nezbytné nutnymi vstupnimi investicemi. Druhd varianta je oznacena jako varianta
¢.2. V této variant¢ je pocitano s demolici soucasnych objektli a vybudovanim nového

nemovitosti dle moznosti pozemku.

3.1. Varianta ¢.1 — Zachovani soucasného stavu s minimalnimi
investi¢nimi naklady
3.1.1. Popis varianty ¢.1

V této varianté je zachovan soucasny koncept nemovitosti. Je zde snaha o zjisténi, zda by
rekonstrukce a obnovy. Varianta pocita s jistou investici do nemovitosti, ale snahou je tyto
naklady co mozna nejvice zefektivnit. To znamen4, Ze musi byt obnoveny prvky, které jsou
za hranici ¢i na hran¢ Zivotnosti a prvky, které dokazi razantné navysit standard budovy za
co nejmensi naklady. Poté bude objekt udrzovan v obdobném stavu s niz§imi pldnovanymi
investicemi do obnovy a udrzby. Déle tato varianta pocitd s dokon¢enim objektu B do faze
mozného uzivani objektu, ¢imz bude navysena celkova najemni plocha o 185 m? dalsi
najemni plochy. Toto dokonceni objektu B do faze mozného uZivani objektu bude provedeno
V prvnim roce po odkoupeni nemovitosti. Takto dlouha doba je pfedpokladdna na zakladé

nutné ptipravy a vyc€isleni redlnych investi¢nich nakladii do objektu B.

Obsazenost nemovitosti se piedpoklada vyssi. Vzhledem vSak k faktu, ze soucasna
obsazenost nemovitosti je pres 90 % celkové kapacity, tak pfirastek bude pouze o dokonceni

objektu B k uzivani a jeho nasledné obsazeni novym najemcem.

Najemné nemovitosti se v této varianté bude predpokladat vyssi o nékolik malo procent

oproti pivodnimu stavu. Tento pfedpoklad vychézi z investice do obnovy a udrzby objektu,
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kdy kazdy z najemct ziska kvalitnéjs$i podminky pro podnikani. Dale se pfedpoklada, ze

drobni soucasni najemci maji uzaviené ndjemni smlouvy s ro¢ni vypovédni lhitou a vétsi

najemci, jako jsou SmiSené zbozi a restaurant, s dvouletou vypovédni lhitou.

3.1.2. Analyza trhu — konkurence a zakaznici

Analyza trhu je rozdélena na tfi ¢asti. Na ¢ast konkurence, zakaznici a vyhodnoceni. V Casti
konkurence je proveden zékladni prizkum mozné konkurence v okoli nemovitosti, ktera by
mohla negativné ovlivitovat aktudlni ¢i nové potencialni najemce nemovitosti. Zjistuje ndm
nabidku komeréni zastavby. Je rozdélena do dvou ¢asti, kdy v prvni je zkoumana soucasna
konkurence a ve druhé Casti potencialni vznik nové konkurence v okoli. V Casti zdkaznici se
zjiStuje opak, tedy je zde hleddno, jaka by mohla byt poptavka v celém mésté Sokolov a
jeho spadové oblasti a poté konkrétnéji v prilehlém okoli feSené nemovitosti. Zavérecna ¢ast

shrnuje vysledky z analyzy trhu a na jejich zdkladé doporucuje moznosti pro variantu ¢.1.

3.1.2.1 Cast konkurence

Soucdasna konkurence v okoli

Pro variantu ¢.1 budou moznou souc¢asnou konkurenci v§echna mensi i vétsi obchodni centra
v okoli, retail parky, ale 1 vSechny mozné prostory slouzici k dlouhodobému prondjmu
mensich femesel a sluzeb. Vzhledem k velké plose slouzici k pronajmu smiSeného zbozi
V nemovitosti, budou i velkym konkurentem samostatné prodejny potravin. JelikoZ vSak
obchodni centrum neni v dobrém stavu a neplanuje se jeho kompletni pifestavba, budou
nejvetsi konkurenci prostory v podobném stavu, které mohou nabidnout prostory pro nizsi

v .

kategorie s pfiznivejsimi sazbami.

Vymezené uzemi pro prizkum konkurence je stanoveno na vychodni ¢ast mésta. Jedna se o

konkurenci vzdéalenou do 1 km od posuzované nemovitosti.
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Obrazek 18 - Soucasna konkurence varianta ¢.1, Zdroj: mapy.cz (11/2021) + vlastni uprava

Ve zmitlovaném okoli se vyskytuje jedno obchodni centrum, retail park, ¢tyfi vétsi prodejny

potravin a Sest najemnich prostor se zaméefenim na femesla/sluzby.

Obchodni centrum ma zastavénou plochu 6 300 m? a vyskytuje se v ném mnoho komerénich
prostor k pronajmu. Nicmén¢ obchodni centrum bylo vybudované v nedavné dobé a nejevi
takové zndmky opotfebeni, tudiZ i ndjemni sazby se daji pfedpokladat v jiné cenové
kategorii. Z tohoto divodu nebude obchodni centrum velkym pitimym konkurentem
posuzované nemovitosti V ziskavani najemcii. Navic toho centrum disponuje vétSimi

najemnimi plochami. Z hlediska konkurence nabidky zakaznikiim vSak tento komplex bude

jisté velkou konkurenci.

Retail park disponuje plochou 1 900 m? a je plné obsazen &tyfmi najemci. Tento prostor byl
nov¢ vybudovan v ptedeslych letech, tudiz se da piedpokladat dlouhodoba smlouva u
najemct a nehrozi vznik volného prostoru k pronajmu. Navic nijemci, na které se zaméiuje
nabidka feSené nemovitosti nejsou potencialnimi najemci tohoto prostoru. OvSem z hlediska

konkurence nabidky zakazniktim bude tento retail park také velkym konkurentem.

Dale jsou na mapé€ modie vyznaCeny prostory, které vyuzivaji prodejny potravin. Tyto
prostory jsou piimo uzpiisobeny pro prodejny potravin, tudiz z hlediska konkurence nabidky

najemnich prostor nejsou hrozbou. Nicméné z hlediska konkurence nabidky zdkaznikiim
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budou velkym konkurentem nejvétSimu najemnimu prostoru objektu A, ktery se zamétuje

na prodej smiSeného zbozi a z hlediska kvality tyto prostory jsou opravdovou hrozbou.

Posledni jsou na map¢ vyznacené prostory pro femesla a sluzby. Tyto prostory jsou nejblize
z pohledu zaméfeni najemnich prostor na zdkaznika ke zminované nemovitosti. Lze si
vSimnout, Ze nabidka téchto prostor neni pfili§ velika, vzhledem K rtiznorodosti tohoto
odvétvi a zastavénosti dané¢ho tzemi. Nabidka by tedy méla byt pfizptisobena tomuto
odvétvi, které se zde jevi jako nejvice konkurence schopné. V objektu B by tedy mélo byt

dokonceni ptizplisobeno a zamétreno timto smérem.

Potencialni nova konkurence

Po provedeni souc¢asné konkurence je tfeba se zamé&fit na moznost vzniku nové konkurence
Vv okoli. Z tohoto diivodu jsou niZe na stejné map¢ okoli vyobrazeny vSechna dostupna mista,
na kterych by potencidlné mohl vzniknout novy konkurent. Je tfeba se zaméfit na
nemovitosti v podobném ¢i hor§im stavu, které by dle uizemniho planu mohli nové nabidnout

prostory K pronajmu.

—Karla Haviitka Borovského —
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Obrazek 19 - Potencialni nova konkurence varianta ¢ 1, Zdroj: mapy.cz (11/2021) + vlastni upr.

Dle tizemniho plédnu jsou na map¢ vyse rozdéleni potencialni konkurenti do dvou skupin.

Zluté vyznadené prostory jsou mista, kde se dle uzemniho planu planuje vznik novych
42|Stranka



CVUT v Praze, Fakulta stavebni %

komer¢nich zastaveb ¢i je na n€ ziizen prostor. Tmaveé modie vyznacené prostory jsou mista,

kde podle uzemniho planu je mozna zastavba komerc¢nimi plochami, nicmén¢ prostory jsou

bud’ nevyuzity ¢i neobsazeny.

Jak je z mapy patrné, tak novych prostor pro vznik novych konkurenti v okoli je pomérné
nizky. Tato ¢ast mésta jiz ve velké mife naplnila sviij potencidl. Nicméné¢ i1 pies tento fakt je

Vv okoli mnoho soucasnych konkurentt, ktefi budou ohroZovat tento podnikatelsky zadmér.
3.1.2.2 Cast zakaznici

Cast zdkaznici se zaméfuje opacnym smérem nez ¢ast konkurence, a to na poptavku po
komer¢ni zastavbé. Nejprve je nutné zjistit silu zdkazniki s ohledem na celkové tizemi. Proto
je nize vytvorena spadovd mapa celého mésta véetné spadovych oblasti, ze kterych

potencialni zékaznik bude mit nejkratsi cestu k navstiveni.
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Obrazek 20 - Celkova spadova oblast, Zdroj: mapy.cz (11/2021) + viastni uprava

Uzemi bylo vymezeno na zakladé nejbliz§i mozné dojezdové vzdalenosti k vétSimu méstu,
ve kterém se nachazi zadkladni komer¢ni zastavba. Vychodn€ bylo tzemi vymezeno

Karlovymi Vary a zdpadn€ méstem Cheb.

V tomto uzemi je celkem 49 700 potencidlnich zakaznikd, které maji nejblizsi cestu do mésta

Sokolov.
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Resené tizemi v ¢asti konkurence zkoumé vychodni ¢ast mésta Sokolov, nicmén¢ tato ¢ast

je nejvice bohata na komeréni zastavbu, kdy celkovy podil ve mésté je cca ¥ . Z tohoto
ptedpokladu lze usuzovat, ze pocet potencidlnich zdkaznik jisté uspokoji nabidku soucasné

komeréni zastavby a je zde prostor pro vznik nové.

Déle je nutné se podivat na feSené okoli v ¢asti zdkaznik a urcit si zde potencidlniho
zakaznika z blizkého okoli. Nize na mapé jsou, stejné jako v celém uzemi, zobrazeny pocty

obyvatel v oblasti 1 km okolo fesené nemovitosti.

2ka Ba he
Karla Haviicka Borovského Karla Haviitka Borovskeého X b

a Borovského

P Zévodu mifh

< € o, "y

Obrazek 21- Spadova oblast prilehlé okoli, Zdroj: mapy.cz (11/2021) + viastni uprava

Mapa je rozdélena na zastavbu bytovou a v rodinnych domech. Zluté vyznafené Gizemi jsou

zastavéné prevazné bytovou zastavou a modro-zelené iizemi prevazné rodinnymi domy.

Mapa nam ukazuje, ze hned jizné¢ za feSenym objektem se nachazi jedno z nejhustéji
obydlenych ¢asti mésta — sidlist€é Michal. Toto sidlist€¢ ma zhruba 4 000 obyvatel. VSichni
tyto obyvatelé budou mit jako nejblizsi vétSi komercni zastavbu prave feSenou nemovitost.
Déle se severné od objektu vyskytuje mezi feSenym objektem a obchodnim centrem dalsi
bytova zastava s cca 800 obyvateli. Navazujici sidlist€¢ M. Majerové na sidlist¢ Michal obyva
cca 2 500 a na néj navazuje prevazné zastavba rodinnymi domy s celkovou obsazenosti cca

2 000 obyvatel. To vSe celkem ¢ini 11 200 obyvatel v dochazkové vzdalenosti od feSené

nemovitosti.
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3.1.2.3 Vyhodnoceni

Z casti konkurence vyplyva, ze z hlediska potencialniho ziskavani ndjemcti nemovitosti se
Vv okoli nevyskytuji podobné moznosti jako nabizi feSena nemovitost. Tudiz je zde velky
prostor pro zisk najemce, ktery vyhledava horsi stav najemniho prostoru za niz$i sazbu, jako
napiiklad drobni femeslnici ¢i nabidka drobnéjsich sluzeb. Bohuzel konkurence z hlediska
nabidky zékaznikiim je nemilosrdna. V okoli je spousta komer¢ni zastavby v lepSim stavu

nez fe$end nemovitost.

Nicméné¢ hustota zalidnéni této oblasti i spadovych oblasti celého mésta Sokolov je pomérné
velka. Je zde slabsi vyskyt femesel a sluzeb v okoli a z tohoto divodu by bylo vhodné
dostavbu objektu B prizplisobit pro vystavbu najemnich prostor, které se budou zaméfovat

na tuto pomérné nedostatkovou nabidku v okoli.

Vzhledem k minimalizaci investice i do dostavby najemniho prostoru v objektu B se budou
predpokladat podobné najemni sazby jako drobné rekonstruovaném objektu A a nebude se
urc¢ovat konkrétni druh femesla ¢i sluzby nového najemce. Tato skute¢nost se necha oteviena

vSem zajemcum, ktefi o tuto nemovitost budou mit zajem.

3.1.3. Predpokladana dispozice a obsazenost

Dispozice objektii i ndjemnich jednotek zlistavaji ve varianté ¢.1 stejnéd jako v soucasném

stavu. Nebylo zde pfi rekonstrukci zasahovano do nosnych ¢i délicich konstrukei objektt.

Predpokladand obsazenost této varianty je podobna obsazenosti soucasného stavu. Najemci
objektu A zistanou zachovani. Jedina zména zde nastane po dokonceni objektu B, které je
planované na druhy rok po odkoupeni nemovitosti. Tudiz zde pfibude od druhého roku novy

najemce, ktery vyuzije i 2.NP.
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Ptehledny soupis vSech ptedpokladanych najemcii varianty €.1 je zde:

« fax s . » . " Uzitna
¢. |Umisténi |Objekt Najemnik (barva Srafy) e
1 Smisené zboizi (zeleny) 815 m?
2 Solarium (Zluté) 40 m?
3 |1.PP Objekt A | Kadefnictvi (fialova) 20 m?
4 Calounictvi (hnéda) 60 m?2
5 Neobsazeno (Cervenad) 140 m?
6 Sportbar (tyrkysova) 495 m?
7 Restaurant (oranzova) 192 m?
8 Objekt A SmiSené zboiiv(zelen?) 1403 m?2
9 |1.NP Neobsazeno (Cervenad) 228 m?
10 Nehtové studio (rizova) 30 m?
11 Textil (modra) 310 m?
12 Objekt B | Nové femeslo (tmavé zelend) |103 m?
13 |2.NP Objekt B | Nové femeslo (tmavé zelend) |82 m?
Celkem uzitna plocha 3103 m?
Celkem obsazena uZitna plocha 2963 m?
Pfedpokladana obsazenost 95,49 %
Dalsi vyuzitelna plocha 815 m?
Celkova plocha k pronajmu 3778 m?

Tabulka 11 - - Prredpoklddand obsazenost varianty ¢.1, Zdroj: viastni

Jak je ztabulky patrné, tak obsazenost se zvysSila o desetiny procenta. Je to zpisobeno

zvySenim uZitné plochy nemovitosti o planované dokonceni objektu B a jeho obsazenim.

Jinak procentudlni obsazenost zlistava stejna. Kryti ztraty najemného z mozného rozvéazani

smlouvy s najemcem je feSeno v kapitole provozni vynosy.
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Obsazenost 1.PP

LEGENDA:
777 Calounictvi [ ] Solarium B Neobsazeno
771 Kadefnictvi V777] Smisené zbozi

Obrazek 22 - Obsazenost 1.PP var. ¢.1, Zdroj: Viastni

Jak jiz bylo fe€eno v ivodu, tak se obsazenost 1.PP ve varianté ¢.1 predpoklada stejna jako
V souCasném stavu. Najemci zlstavaji, jen sazby najmt se od nasledujiciho roku po

planované rekonstrukci mirng zvysi.
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Obsazenost 1.NP

1.NP o

LEGENDA:
[777] Restaurant Smigené zbozi Nehtové studio
7] Textil [777] Sportbar X Neobsazeno

4 Nové femeslo

Obrazek 23- Obsazenost 1.NP var. ¢.1, Zdroj: Viastni

V 1.NP ptibyl novy najemce — Nové femeslo. Tento prostor bude v prvnim roce ptizpisoben
novému najemci. Neni pfesné specifikovano, kdo ndjemni prostor obsadi, aby byla zvySena
pravdépodobnost opravdového obsazeni. Vstup do tohoto objektu je stile situovan ze

spole¢ného dvora nemovitosti, ktery ptivodné slouzit pro zdsobovani objektu A.
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Obsazenost 2.NP

LEGENDA:

B4 Nové femeslo

Obrazek 24 - Obsazenost 2.NP var. ¢.1, Zdroj: Vlastni

2.NP mé vybudovany pouze objekt B po jeho rekonstrukci. Vstup do nové vybudovaného
prostoru ve 2.NP objektu B je po vnitinim schodisti objektu. N4djemce bude tedy s nejvétsi

pravdépodobnosti stejny jako najemce v 1.NP objektu.

3.1.4. Investi¢ni naklady

Investicni naklady jsou souctem kupni ceny nemovitosti a predpoklddanych vstupnich
nakladi na udrzbu a obnovu. Pfedpokladané investi¢ni vstupni ndklady do tdrzby a obnovy
nemovitosti jsou stanoveny na zakladé odhadu soucasného technického stavu budovy, tedy
1 ptedpokladané investi¢ni néklady jsou odhadovany. Potfebné realné néklady se mohou od

ptedpokladanych lisit.

Ptedpokladanymi investicnimi naklady do obnovy a udrzby nejsou jen nezbytné nutné
investice k dokonceni objektu B a nejnutnéjsi investi¢ni naklady do objektu A, ale jak je jiz
V popisu varianty ¢.1 zminéno, tak se jednd i o drobné investice, které dokazi vyrazngji

prispet ke zlepSeni pohledu na nemovitost. Investice do nemovitosti se predpoklada
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V prvnim roce vlastnéni nemovitosti.

Objekt Typ Druh Cena bez DPH
Kupni cena nemovitosti 21 700 000 K¢
ZastreSeni Plocha stfecha 700 000 K¢
VypIné otvor( Vyména oken 200 000 K¢
A Povrchy Povrchy 300 000 K¢
Vytdpéni Zdroj vytapéni 1 000 000 K¢
Elektroinstalace Rozvody 200 000 K¢
Exteriérové Upravy Dvdr a vstupy 200 000 K¢
Nosné a nenosné konstrukce Délici konstrukce 300 000 K¢
Schodisté Naslapna vrstva 100 000 K¢
Fasada 400 000 K¢
B Povrchy
Povrchy 500 000 K¢
Vytapéni Zdroj vytapéni 500 000 K¢
Exteriérové Upravy Schodisté 100 000 K¢
CELKEM 26 200 000 K¢

Tabulka 12 - Investic¢ni naklady varianty ¢.1, Zdroj: Vlastni

Predpokladané investi¢ni naklady do obnovy a udrzby jsou zde blize popsany:
Objekt A

- Plocha stfecha: oprava finalni vrstvy ploché stiechy, asfaltovych past.

- Vymeéna oken: vyména dievénych oken objektu A.

- Povrchy: celkova drobna rekonstrukce omitek, fasady, naslapnych skladeb.
- Zdroj vytapéni: rekonstrukce ¢i vymeéna zdroje vytapéni.

- Rozvody: zékladni investice do poskozenych ¢asti (jistici prvky, rozvody).
- Dvir a vstupy: rekonstrukce zasobovaciho dvoru a vstupii do pasazi.
Objekt B

- Nosné a nenosné konstrukce: dokoncéeni a vystavba novych piicek.

- Naslapna vrstva: dokonceni naslapné vrstvy schodiste.

- Fasada: kompletni zatepleni objektu + fasadni omitka.
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- Povrchy: kompletni dokon¢eni finalnich povrchu a naslapnych vrstev.

- Zdroj vytapéni: instalace nového zdroje vytapéni a koncovych prvk.
- Schodisté: zména zelezného ptistupového schodisté + drobné tpravy.

Celkem planované investi¢ni ndklady varianty ¢.1 jsou 29 500 000 K¢.

3.1.5. Provozni naklady

Naklady spojené s provozem objektl jsou v této varianté naklady na spravu, pozemkovou
udrzbu, revize, dang, pojisténi a naklady na udrzbu a obnovu. Vzhledem k celkovému
pristupu varianty ¢€.1 k feSené nemovitosti je zde snaha o minimalizaci nakladt, nicméné
vSechny tyto naklady by mély pokryt bezstarostné fungovani nemovitosti po dobu jeji

ey e

provoz od druhého roku. Ro¢ni vyse je vycislena v nasledujici tabulce.

Zaroven je uvazovano postupné navysovani nakladi vlivem inflace kazdoro¢né o 3 %.

Druh nikladu Mésicné Roéné

Sprédva nemovitosti 3445 K¢ 41 345 K¢
Pozemkova udrzba 1 002 K¢ 12 024 K¢
Néklady na revize 2 083 K¢ 25 000 K¢
Dan¢é 4 826 K& 57916 K¢
Néklady na pojisténi 2 039 K¢ 24 468 K¢
Néklady na tidrzbu a obnovu 108 500 K¢ 1302 000 K¢
Provozni niklady celkem 121 896 K¢ 1462 753 K¢

Tabulka 13 - Provozni ndklady varianty ¢.1, Zdroj: Viastni

Sprava nemovitosti predpoklada spravu administrativni a technickou. Administrativni ¢ast
predpokladd vedeni ucetnictvi a Stouto Cinnosti spojené prace a cast technickd feSeni
technickych potizi a volani ptipadnych technikt. Tyto ndklady jsou pfedpokladané v podobé

outsourcované spole¢nosti. Sazba byla inspirovana z ceniku spole¢nosti ze zdroje [20].

Pozemkova udrzba obsahuje spravu a udrzbu zelené a ptipadny uklid kolem nemovitosti.
Predpoklada se outsourcovand firma, kterd se o tyto potfeby bude starat. Naklady jsou

stanoveny na zakladé sazebniku spolec¢nosti, ktera se na toto téma zaméfuje ze zdroje [19].

Naklady na revize ptedpokladaji nédklady na plynové zatizeni, kominy, elektricka zatizeni,

hromosvody, hasici ptistroje a podobné potiebné zatizeni - v ¢asovych periodach dle norem
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W

CSN.

Naklady na dan¢ byly vypocteny z kalkulacky pro rok 2021 dostupné ze zdroje [13] a
pojisténi nemovitosti bylo znovu stanoveno na zakladé osobniho hovoru do pojistovny ze

zdroje [14], vzhledem Kk limitu zadani maximalni ¢astky do webové kalkulacky.

Néklady na 0drzbu a obnovu nemovitosti byly ve varianté €.1 stanovena na 0,5 %
z pfedpoklddané kupni ceny nemovitosti, kterd by méla byt smérodatnym ukazatelem

hodnoty nemovitosti.

3.1.6. Trby

Varianta ¢.1 predpoklada zachovani soucasnych najemctt V prvnim roce i s jejich
soucasnymi smlouvami. Déle se pfedpoklada od druhého roku souhlas soucasnych néjemct
s navySenim piedpokladanych najemnich sazeb 0 15 %, vzhledem ke vstupni investici, ktera
zlepsi zdzemi pro najemce a zaroven zatraktivni nemovitost pro zdkazniky. Novy najemce

se také predpoklada od druhého roku po dokonceni stavebnich uprav na objektu B.

Kryti z mozné ztraty ndjemce je oSetfeno ztratnym 5 %. Takto nizkad sazba se uvazuje
Vv zavislosti na delSich vypovédnich lhitach. Zaroven je uvaZovano, stejné jako u provoznich

nakladi, postupné navysSovani trzeb vlivem inflace kazdoroéné o 3 %.

Trzby v prvnim roce

- f e . » . Uzitna Sazby za Zt,r éEa Trzby za prvni

¢. |Umisténi| Objekt Najemnik . . z vybéru

plocha m2/mésic | . , rok
najemného

1 Smiené zboZi 815 | m? 28 K¢ 5% 257 980 K¢
2 Soldrium 40| m? 63 K¢ 5% 28 926 K¢
3 1.PP Objekt A | Kadernictvi 20| m? 63 K¢ 5% 14 463 K¢
4 Calounictvi 60| m? 63 K& 5% 43 388 K¢&
5 Neobsazeno 140 | m? - K¢ 5% - K¢
6 Sportbar 495 | m? 59 K¢ 5% 333313 K¢
7 Restaurant 192 | m? 59 K¢ 5% 129 285 K¢
8 . Smisené zbozi 1403 | m? 74 K¢ 5% 1182 505 K¢
Objekt A S "
9 1.NP Neobsazeno 228 | m? - K¢ 5% - Ké
10 Nehtové studio 30| m? 63 K¢ 5% 21 694 K¢
11 Textil 310 | m? 74 K¢ 5% 261 280 K¢
12 Objekt B | Neobsazeno 103 | m? - K¢ 5% - Ké
13 2.NP | Objekt B | Neobsazeno 82 | m? - Ké 5% - K¢
Celkem 2272834 K¢

Tabulka 14 - Trzby v prvnim roce varianty ¢.1, Zdroj.: Vlastni
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Trzby od druhého roku

o . Ztrata . 5

¢. | Umisténi | Objekt Najemnik Uzitna Trzbyvza’ z vybéru Trzby za druhy
plocha | m2/mésic | . . rok
ndjemného

1 SmiSené zbozi 815 | m? 32 K¢ 5% 299 170 K¢
2 Soldrium 40| m? 72 K¢ 5% 33 037 K¢
3 1.PP Objekt A | Kadernictvi 20| m? 72 K¢ 5% 16 519 K¢
4 Calounictvi 60 | m? 72 K& 5% 49 556 K¢
5 Neobsazeno 140 | m? - K¢ 5% - K¢
6 Sportbar 495 | m? 68 K¢ 5% 382 878 K¢
7 Restaurant 192 | m? 68 K¢ 5% 148 510 K¢
8 Objekt A SmisSené zbozi 1403 | m? 85 K¢ 5% 1361 106 K¢
9 1.NP Neobsazeno 228 | m? - K¢ 5% - K¢
10 Nehtové studio 30| m? 72 K¢ 5% 24 778 K¢
11 Textil 310 | m? 85 K¢ 5% 300 743 K¢
12 Objekt B | Nové femeslo 103 | m? 72 K¢ 5% 85071 K¢
13 2.NP Objekt B | Nové femeslo 82| m? 72 K¢ 5% 67 726 K¢

Celkem 2769 094 K¢

Tabulka 15 - Trzby od druhého roku varianty ¢.1, Zdroj: Viastni

N4jemni sazba pro nové femeslo byla odvozena od zjisténych sazeb pro sektor femeslo a

sluzby s planovanym navySenim cen o 20 % od druhého roku.

3.1.7. Odpisy

Danové odpisy se zde pocitaji dle Zakona o danich z piijmu ¢.586/1992 Sb. Tento zakon
stanovi, jakou maximalni vysi odpisi si u jednotlivych druhit majetki je mozné uplatnit do

danovych nakladi.

Hmotnym majetkem k odepisovani jsou ve varianté ¢.1 investi¢ni naklady bez hodnoty
pozemku, ktery se neodepisuje. Jedna se o kupni cenu nemovitosti s naklady na rekonstrukci

poniZenou o ¢astku 1 440 000 K¢ za pozemek, vyc€islenou v tvodni ¢asti.

V tomto ptipad¢ se bude jednat o odepisovani rovnomérné, kde se béhem odepisovaciho
obdobi odpisy, kromé prvniho roku ,odepisuji ve stejné vysi. Dle Zakona o danich z piijmu

se ve varianté ¢.1 jedna o 6. odpisovou skupinu, kde doba odepisovani ¢inni 50 let.

Pro 6. odpisovou skupinu se v prvnim roce odepisuje 1,02 % z pocatecni hodnoty a v dalsich

letech 2,02 % z pocate¢ni hodnoty. V tabulce nize je piehled o odpisech ve varianté ¢.1.
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v v Odpisova Druh Doba V prvnim V dalsich
Pocatecni hodnota . . . . .
skupina | odepisovani odepisovani roce odpis | letech odpisy
24 760 000 K¢ 6. Rovnomérné 50 let 252 552 K¢ 500 152 K¢

Tabulka 16 - Odpisy varianty ¢.1, Zdroj: Viastni
3.1.8. Financovani

Financovani je predpoklddané pomoci kombinace vlastniho a ciziho kapitdlu. Podil

vlastniho k cizimu kapitélu je 2:3. To znamena, Ze se pocita s 33 % vlastnich zdroju.

Pod pojmem cizi kapital se predpoklada zdroj financi z komercniho uvéru. Jelikoz na tento
komeréni uvér neni k dispozici zddnd webova kalkulacka ¢i porovnani, tak bude vyse
urokové sazby stanovena na 5,9 % p.a., rocni bankovni poplatek 5 000 K¢ a doba trvani

uvéru 20 let.

Vyse tvéru je tedy stanovena na 66 % z investi¢nich nakladi. Nize je k dispozici piehled

komeréniho tvéru pro variantu ¢€.1 na budoucich 20 let spolu s grafickym zobrazenim podilu

uroku a umoru ve splatce.

Rok ZGstatek Splatka Urok Umor Poplatek | Rocni platba
bance celkem

0 17 449 200 K¢
1 16969 729 K¢ | 1508 974 K¢| 1029503 K¢ 479471 KE| 5000KE| 1513974 KcE
2 16461969 K¢ | 1508974 K¢| 1001214 K¢ 507 760 K¢| 5000K¢| 1513974 K¢
3 15924 251 K¢ | 1508 974 K¢ 971 256 K¢ 537718 KE| 5000K¢| 1513974 K¢
4 15 354 808 K¢ | 1 508 974 K¢ 939 531 K¢ 569 443 K¢| 5000K¢| 1513974 K¢
5 14 751 767 K¢ | 1 508 974 K¢ 905 934 K¢ 603 040 KE| 5000K¢| 1513974 K¢
6 14 113 147 K¢ | 1 508 974 K¢ 870354 K¢ 638 620 KE| 5000K¢| 1513974 K¢
7 13 436 849 K¢ | 1508 974 K¢ 832 676 K¢ 676 298 KE| 5000K¢| 1513974 K¢
8 12 720 649 K¢ | 1 508 974 K¢ 792 774 K¢ 716 200 KE| 5000KE| 1513974 KE
9 11962 193 K¢ | 1508 974 K¢ 750 518 K¢ 758 456 KE| 5000KE| 1513974 KcE
10 11 158 989 K¢ | 1 508 974 K¢ 705 769 K¢ 803 205KE| 5000KE| 1513974 K¢
11 10308 395 K¢ | 1 508 974 K¢ 658 380 K¢ 850594 KE| 5000KE| 1513974KcE
12 9407 616 K¢ | 1508 974 K¢ 608 195 K¢ 900779 KEé| 5000KE| 1513974 KcE
13 8453 692 K¢ | 1508 974 K¢ 555 049 K¢ 953925 KE| 5000KE| 1513974 KE
14 7 443 485 K¢ | 1508 974 K¢ 498 768 K¢ | 1010206 KE| 5000KE| 1513974 KE
15 6373677 K¢ | 1508 974 K¢ 439 166 K¢ | 1069808 KE| 5000KE| 1513974 KcE
16 5240750 K¢ | 1508 974 K¢ 376047 K¢ | 1132927 KE| 5000KE| 1513974 K¢
17 4040980 K¢ | 1 508 974 K¢ 309204 K¢ | 1199770K¢E| 5000KE| 1513974 K¢
18 2770424 K¢ | 1508 974 K¢ 238418 K¢ | 1270556 KE| 5000KE| 1513974 Ke
19 1424905 K¢ | 1508 974 K¢ 163 455K¢ | 1345519KE| 5000KE| 1513974 KE
20 - K¢ | 1508 974 K¢ 84 069 KE| 1424905KE| 5000KE| 1513974 K¢

Tabulka 17 - Splatkovy kalenddr varianta ¢.1, Zdroj: Viastni
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Pomér urokd a umorl ze splatky
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M Splatka ®Urok & Umor

Graf 1 - Pomeér urokii a umori ve varianté ¢.1, Zdroj: Vlastni
3.1.9. Casovy harmonogram

Jelikoz jsou jiz informace o ¢asové posloupnosti jednotlivych fazi varianty €.1 jiz obsaZeny
v prechozich kapitolach, tak tato kapitola slouzi jako takové shrnuti, ve kterém jsou ¢asové

informace o varianté ¢.1 jako celku.

Cely planovany investi¢ni zamér se kalkuluje na 20 let. Je to z divodu dlouhé piipravy
varianty ¢.2 do planovaného investi¢niho zaméru. BohuZel je zde nutno pfiznat, Ze s delSim
Casovym horizontem ubyva piesnost piredpovidani budoucnosti a cely model je méné

spolehlivy.

Prvnim milnikem celé studie je koupé nemovitosti. Pfedpoklada se, Ze velci ndjemci maji
uzaviené najemni smlouvy na dva roky doptedu a ostatni, vzhledem k usnadnéni detailii, na
rok. Velci ngjemci jsou SmiSené zbozi a restaurant a takto dlouhd doba stoji na strané

bezpecnosti celé studie.

Prvni rok od pofizeni nemovitosti

V prvnim roce je planovana oprava objektu A a dokonceni objektu B do faze mozného
uzivani. Néklady na tyto opravy jsou vycisleny na 4 500 000 K¢, s predpokladanou kupni
cenou nemovitosti jsou celkové piedpokladané naklady v prvnim roce 26 200 000 K.

Najemci se pfedpokladaji stejni jako v soucasné dob¢ a ceny zlstavaji také.
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Druhy rok od pofizeni nemovitosti

V tomto roce se jiz nepfedpokladaji zadné investi¢ni naklady, nicméné¢ naklady na udrzbu a
obnovu se pocitaji stile ve stejné vysi. Vtomto roce se jiz predpokladd dokonceni
rekonstrukci na objektech a v zavislosti na tom i navySeni najemnich sazeb soucasnych
najemct o 15 %. Zaroven se predpokladd obsazeni nové zkolaudovaného néjemniho

prostoru v objektu B.

Qd tfetiho roku pofizeni nemovitosti

Od tetiho roku se v této varianté jiz nic neméni. Jsou zde nastavené stile provozni naklady
zahrnujicich néklady na obnovu a Gdrzbu a tyto provozni ndklady se kazdoro¢né€ navysuji o
3 % odhadované inflace. Zaroven se také ustalila obsazenost objektu S najemnimi sazbami,

které se také predpokladaji navySovat s inflaci o odhadované 3 %.

3.2. Varianta ¢.2 — Komplexni prestavba celé nemovitosti
3.2.1. Popis varianty ¢.2

Tato varianta ptedstavuje kompletni ptestavbu celé nemovitosti. Naopak od varianty ¢.1 tato
varianta pfedpokladad rozsdhle naklady na obnovu celého pozemku a vybudovani nového
obchodniho prostoru, ktery bude konkurence schopny obchodnim centrlim ¢i retail parkim.
Znamena to tedy, Ze soucasné objekty budou zdemolovany a nahrazeny novou zastavbou.
Tato zastavba musi respektovat pozadavky uzemniho planu mésta a zdroven spliiovat
vystupy zjisténé z analyzy trhu. Samoziejmosti zstava, Ze snaha bude o maximalni mozné

vyuziti daného pozemku.

| vtéto varianté se kalkuluje s rocnimi a dvouletymi vypovédnimi lhiitami soucasnych
najemct, tudiz bude planovana demolice zahdjena az po vyprseni téchto vypovédnich lhit.
Béhem této doby nebudou Zadné investi¢ni naklady do rekonstrukce ¢i obnovy a udrzby
objektu. Po ro¢nim vyprseni vypovédnich lhiit nékterych z ndjemct se predpokladé snizeni
vynosu z nemovitosti 0 30 %. Po vyprSeni vypovédnich lhiut sou¢asnym najemctim bude
zahajena demolice a vystavba nového objektu. Vzhledem ke dvouleté moznosti ptipravy a
pomérné jednoduchosti nové vystavby se predpokladd demolice s vystavbou v rocnim
horizontu. Varianta ¢. 2 tedy pfedpoklada uvedeni do uzivani nového investi¢niho zaméru

tfi roky po odkoupeni soucasné nemovitosti.
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Obsazenost nové vybudovaného objektu se bude predpokladat 100 %. Nicméné musi byt

kryta varianta mozného vypadku vynosu z najmu potencialnim ukon¢enim najemni smlouvy

¢i hledanim novych najemniki. Proto jsou ptredpokladané trzby opraveny o ztratné.

Vyse najemného ve varianté ¢.2 bude urCena z internich data spolecnosti pro kterou je tato
studie zpracovavana. Spolecnost se zamétuje na vystavbu novych retailovych parka a
obchodnich center po celé Ceské republice a na Slovensku, proto tyto data budou jisté
presnéjsi nez z trzniho porovnani. Zaroven tyto sazby mohou byt 1épe nastaveny vzhledem
k stale existujici covid pandemii. Pfedpoklada se zde vySe najemného pro nové vybudované

stavby v dobré cenové kategorii.

3.2.2. Analyza trhu — konkurence a zakaznici

Analyza trhu je stejné jako ve varianté ¢.1 rozdé€lena na tfi ¢asti. Témito Castmi jsou Casti
konkurence, zakaznici a vyhodnoceni. Je tfeba v této variant¢ na to koukat odlisSnym
zpusobem. Nehleda se zde totiz konkrétni konkurence k sou¢asnému stavu, ale prilezitosti,

které na daném tizemi lze vybudovat.

V ¢asti konkurence je analyza zaméfena predevSim na konkurenci pii obsazovani najemnich
ploch. V této varianté na to musi byt jesté vétsi diraz vzhledem ke komplexni piestavbé a
budovani nového objektu a s tim spojenym nutnym obsazovanim novych prostor. Nicméné
to také zalezi na soucasné ¢i potencialni nové konkurenci v okoli, tudiz je zde tieba sledovat
i tyto fakta. Cast zékaznici stejné jako ve varianté ¢.1 hled4 a zjistuje mozné zikazniky
v okoli. Vzhledem k faktu, ze feSené tizemi je stejné, tak neni tieba zde znovu provadét
analyzu zékaznika a lze vychazet z této ¢asti analyzované ve varianté ¢.1. V zavérecné Casti
jsou opét shrnuty vysledky z celé analyzy trhu a jejich vysledki jsou doporuc¢eny moznosti

ve varianté ¢.2.

3.2.2.1 Cast konkurence

Soucdasna konkurence v okoli

V této varianté je tfeba nalézt vSechny konkurenty nabizejici prostory pro komercni
zastavbu. Pro idealni ur€eni, jakym smérem se novy objekt bude vydavat je tteba analyzovat
vSechny druhy komer¢ni zastavby. Nicméné vSak vzhledem k tizemnimu planu daného
uzemi, kde je vznik femeslnych prostor omezen podminkou zvySené hluc¢nosti, a faktu, ze
nova nemovitost chce plné vyuzit potencidl, coz znamena vybudovani velkého prostoru, je
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lepsi se celé moznosti vzniku femeslné zastavby vyhnout. Ohrozovalo by to investicni zamér

varianty ¢.2. Z tohoto diivodu budou zkoumanou konkurenci v okoli tyto druhy komer¢ni
zastavby: potravinaistvi, feznictvi, tabak, drogerie, hrackarstvi, 1€karny, zverimexy, odévy
a domaci potieby, sportovni vybaveni, elektro, optiky, kvétinaistvi a obuv. Navic praveé pro

tyto druhy komercni zastavby jsou vedeny interni informace o ndjemnich sazbach.

Vymezené izemi je urCené stejné jako pro variantu ¢.1 na vychodni ¢ast mésta v okruhu 1

km od posuzované nemovitosti. VSichni soucasni konkurenti jsou zobrazeny na map¢ nize.

———Karla Haviitka Borovského —
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Obrazek 25 - soucasna konkurence varianta ¢.2, Zdroj: mapy.cz (11/2021) + viastni uprava

Z mapy je patrné, Ze na vymezeném uzemi je pomeérné¢ mnoho komeréni zastavby, nicméné
kromé& najemnich prostort v obchodni centru, retail parku a nékterych nové vybudovanych
prodejen potravin se jednd pfevazné o staré nemovitosti v hor§im stavu, které nejsou pro
nové vybudovany objekt konkurenceschopni. Vybér obsazenosti nové vybudovaného
objektu je tedy ptredevsim uréovéan podle konkurence schopnych objektt, ale je nahlizeno i

na ¢etn¢ se opakujici druhy komercni zéstavby mimo tyto prostory.
I prres fakt, ze se v okoli vyskytuje pomérné dost prodejen potravin, tak by mél byt v novém
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objektu tento typ komercni zastavby také ziizeny. Prodejna potravin je zakladem, proto bude

I zde, ale vzhledem ke konkurenci bude piedpokladan drobnéjsi najemce. V daném okoli se
dale nevyskytuji prodejny feznictvi, optiky a obuvi, coz dava jistou ptilezitost pro tyto druhy

komer¢ni zastavby a budou Vv této varianté investi¢niho zaméru uvazovany.

Potencialni nova konkurence

Stejné jako ve varianté €.1, tak i zde musi byt analyzovana i potencidlni vznik nové
konkurence. JelikoZ se na feSeném tizemi planuje vystavba vétsi obchodni plochy s vicero

riznymi ndjemci, tak hlavni moZznou konkurenci bude vznik néjaké vétsi komeréni zéstavby.

—Karla Havlitka Borovského —
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Obrazek 26- Potencialni nova konkurence varianta ¢.2, Zdroj: mapy.cz (11/2021) + viastni upr.

Dle tizemniho planu je na mapé vySe znazornéna mozna nova konkurence K investicnimu
zaméru ¢€.2. JelikoZ je tzemi pomé&rné dost vyuZito, tak zde neni takovy prostor na nové vetsi
investi¢ni zaméry v okoli. Navic soucasné najemni prostory v okoli, kromé& obchodniho
centra a retail parku, maji malé nezastavéné Uzemi v jejich okoli, tak se zde ani neda
pfedpokladat piipadna rekonstrukce a vystavba konkurence schopného objektu. Jedinou
moznou budouci konkurenci je zde pfistavba u soucasného retail parku a mozna nova

vystavba naproti u prodejny potravin smérem z mésta.
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3.2.2.1 Cast zakaznici

Tato ¢ast zamétend na poptavku po komercni zastavbé je totozna jako ve varianté ¢.1.

3.2.2.2 Vyhodnoceni

Z casti konkurence vyplyva, Ze v okoli je pomérné dost komercnich prostor, které mohou
negativné ovliviiovat investicni zdmér varianty ¢.2. Je vSak nutné pifihlédnou k faktu, Ze pfi
vystavbé nového komplexniho objektu v feSeném uzemi zlstane jako jediné konkurence
schopné obchodni centrum a retail park. Ostatni komercni prostory se velikosti nebudou dat
porovnavat Suvazovanym zamérem. Navic novych pfilezitosti pro komercni zdstavbu

Vv okoli pfili§ neni a tim padem zde nehrozi vznik nové konkurence.

Pti analyze trhu a zjistovani jaké druhy komer¢ni zastavby v okoli chybi bylo zjisténo, ze
Vv novém objektu by méli byt tito nijemci: mensi prodejna potravin, feznictvi, prodejna
obuvi, o¢ni optika a zverimex. Dale pfipadé jeSté v ivahu prodejna sportovnich potieb ¢i
prodejna domacich potieb, oba tyto druhy komercni zastavby méli v feSeném izemi nejméné

konkurence — konkrétné dva.

Cast zékaznici zde potvrdila, Ze i pfes maximalné vyuzité izemi a spoustu vystavéné
komercni zastavby se v okoli stdle nachazi spousta potencidlnich zékaznikl, které by

dokazali uspokojit potieby investi¢niho zaméru ¢.2.
3.2.3. Predpokladana dispozice a obsazenost

Nejdiive je tfeba navrhnout situaci planovaného investicniho zdméru podle vSech platnych
regulaci, které k feSenému pozemku jsou. Z této situace je dale patrné maximélni mozna

zastavénost a vyuziti pozemku.

Z regulaci izemniho planu vyplyva, Ze je zde podminéné piipustné vystavba velkoobchodl
a supermarketii. Podminkou zde zlstava, Ze to nesmi byt v rozporu s hlavnim vyuZzitim
stavby a Ze produkce hluku a zapachu nepiekroci hygienické normy pro obytné plochy. Dale
uzemni plan fikd, Ze musi byt zastavéna maximalné 2 feSeného pozemku a ze minimalni
zatravnénd plocha pozemku musi byt alespont 30 %. Dalsi regulace vychézeji z ceskych
technickych norem. Tyto normy udavaji pozadavky naptiklad na pocet parkovacich stani,

pocet mist pro invalidni stani, ale 1 minimalni $itku jizdniho pruhu ¢i Sitky parkovacich stani.

Na zakladé téchto pozadavku byla navrzena situace pldnované vystavby varianty ¢.2.
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Obrazek 27 - Situace planované vystavby varianta ¢.2, Zdroj: KN + vlastni navrh

Planovana vystavba obsahuje 2 300 m? najemni plochy. Z &ehoz je 1 000 m? pro prodejnu
potravin, 800 m? pro prodejnu obuvi, 250 m? pro oéni optiku a zbylych 250 m? pro zverimex.
Z této plochy dale vychazi pozadavek na pocet parkovacich stani. V tomto piipadé, pokud
prodejna potravin ma plochu do 1 000 m? je pozadovano 1 parkovaci stani na 30 m? plochy.

Tedy pii plose 2 300 m? musi byt k dispozici miniméalné 77 parkovacich stani.

Maximalni moZné procento zastavénosti také vySe navrzena situace spliuje. Reseny
pozemek ma pozemkovou plochu 5 090 m? a zastavéno je 2 300 m? (cca 45 %). Pozadavek
na minimalni procento zelen¢ byl splnén velice obtizn¢. Kdy pozadavek byl 30 % z 5 090

m?, coz je 1527 m? a v souéasném navrhu je zelefi na 1 530 m?.
Predpokladand obsazenost je predpokladana 100 %. Kryti ptipadné ztraty najemného je dale
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feSeno v kapitole provozni vynosy. Pirehledny soupis vSech piedpokladanych najemct

varianty ¢.2 je zde:

c. Umisténi| Objekt Najemnik (barva Srafy) Najemni plocha
1 Prodejna potravin (tmavé modrad) 1000 m?
2 Novy |Zverimex (modrd) 250 m?
3 1.NP objekt | Optika (svétle modrd) 250 m?
4 Prodejna obuvi (fialova) 800 m?
Celkem najemni plocha 2300 m?

Celkem obsazena ndjemné plocha 2300 m?

Pfedpokladana obsazenost 100,00 %

Tabulka 18 - Predpokladand obsazenost varianty ¢.2, Zdroj: viastni

Novy stavebni objekt je planovany jednopodlazni, s plochou stfechou a celkovou vyskou
objektu 6,1 m. Svislé nosné konstrukce jsou planované jako monolitické, betonové tyCové
s lehkym obvodovym plastém. Celkovy obestavény prostor objektu je tedy planovany
14 030 m®. Komunikace je planovana s asfaltovym krytem a chodnik pfed objektem je

dlazdeny.
3.2.4. Investi¢ni naklady

Investi¢ni néklady jsou v této varianté souctem kupni ceny nemovitosti a piedpokladanych
vstupnich nakladi. V prvnich dvou letech se do nemovitosti neplanuji zadné vstupni
investi¢ni ndklady. Na tomto zékladé se i predpoklada snizeni provoznich vynost ve druhém
roce od koupi nemovitosti. Ve tfetim roce je planovana demolice a vystavba nového areélu.
Vstupni naklady jsou tedy planované az po dvouletém obdobi uzivani nemovitosti, coz se

projevi v Cerpani uvéru od banky.

NiZe jsou samostatné kapitoly vénované ocenéni t€émto planovanym investi¢nim nakladiim

po dvou letech a na zavér shrnuti a vycisleni investi¢nich nakladt ve varianté ¢€.2.

3.2.4.1 Ocenéni demolice stavajiciho objektu

Demolice stavajiciho objektu probéhne po vyprseni vSech vypovédnich lhiit stavajicich
najemcu. Planovana je po dvouletém uzivani nemovitosti. Jeji ocenéni bylo provedeno
V rozpocCtatském programu Kros 4. Tento program oceiiuje na zakladé cenové soustavy
URS, ktera obsahuje nejpouzivanéj$i a nejvice aktualizované podklady pro ocefovani

stavebni produkce v Ceské republice. [18]

Jednotlivé polozky z oceniovaciho programu Kros 4 jsou na dal$i samostatné strance.
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p olfggky Popis MJ  Mnozstvi in:é)tg\rl‘:né I::ne;( Celkova cena Sut’' celkem  Nh celkem
HSV Prace a dodavky HSV 10517 638,38 3361,800 16 075,697
9 Ostatni konstrukce a prace, bourani 6 189 402,00 3 361,800 15 163,620
981011412 53:;3;)‘?;#”%2‘6’;‘::;}’5“ i E 29 2 [t ol sl dEp U550 | o 258,000 365,00 1,000 94 170,00 67,080 227,556
981131711 Demalice fhal ze zelezobetonu podil konstrukef do 10 % postupnym m3 | 18304,000 333,00 1,000  6095232,00 3 294,720 14 936,064
997 PFesun suté 4328 236,38 0,000 912,077
997006007  Drcent stavebniho odpadu ze zdiva z betonu Zelezoveho s dopravou do. ¢ 3 294,720 109,00 1,000 359 124,48 0,000 444,787
997006512 ' Vodorovné doprava suti s naloZenim a slozenim na skladku do 1 km t 3 361,800 143,00 1,000 480 737,40 0,000 305,924
997006519 | Priplatek k vodorovnému premisténi suti na skladku ZKD 1 km pres 1 km | t 47 065,200 12,30 1,000 578 901,96 0,000 141,196
997006551 | Hrubé urovnani suti na skladce bez zhutnéni t 3 361,800 11,10 1,000 37 315,98 0,000 20,171
997013607  boPIatek za ulozen’ na f)'fj'gggﬁ (5 I SRR GRS t 3 294,720 859,00 1,000 2830 164,48 0,000 0,000
997013607 E:gfntfciéﬁougfgggzjﬁ'é{‘;cgl(f)k;édk°"”é) stavebniho odpadu t 67,080 626,00 1,000 41 992,08 0,000 0,000

Tabulka 19 - Ocenéni demolice, Zdroj: Vlastni vypocet - + software Kros4 (2021)
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Demolice je ocenéna pro oba souc¢asné objekty dohromady, vzhledem vsak K jejich rozdilné

nosné konstrukei jsou obsazeny pod jinou polozkou. Déle je uvazovéano drceni stavebniho
odpadu a odvoz na sklddku vzdalenou 15 km. Navic se zde jesté uvazuje se skladkovnym

poplatkem a hrubém urovnanim odpadu na skladce.

Celkova cena za demolici byla zaokrouhlena na celé statisice, vzhledem k odhadiim nakladi.

Vysledna cena demolice souc¢asnych objekti je ocenéna na 10 500 000 K¢&.

3.2.4.2 Ocenéni vystavby nového objektu

Dle zdroje [7, kap 12.5] je reprezentantem ndkladi stavby souhrnny rozpocet. Tento
rozpocet zahrnuje veskeré investice, vydaje a ndklady spojené s vystavbou. Ocenované

procesy jsou zpravidla rozdéleny do jednotlivych kapitol (hlav).

Ocenéni vystavby nové navrzeného objektu je za pomoci cenovych ukazateli ve
stavebnictvi, vypracovanych pro rok 2021 od spolecnosti RTS, a.s., které se vytvafi na
zaklad¢é dlouhodobych statistik. Dale za pomoci honoratového tadu, ktery je v souladu se
Standardy sluzeb inzenyri, technikil a architektil, které vydaly CKAIT a CKA v r. 2020.

Cenové¢ ukazatele vyjadiuji hodnotu zakladnich rozpoctovych nakladi (ZRN). Neobsahuji
tedy zadné vedlejsi rozpoctoveé ndklady (VRN), které je nutno v ramci propoctu dokalkulovat
podle konkrétnich podminek zamyslené stavby (vlivy Gzemi, zafizeni staveni$té, piipadné
jiné vlivy majici vztah k cené stavby) a neobsahuji rovnéz zddnou rezervu nezbytnou ke
korekcei predpokladané chybové odchylky. Ceny podle cenovych ukazateld jsou cenami bez

DPH. [15]

Pro ocenéni nového objektu na pozemku je tedy tieba nejdiive stanovit zékladni rozpoctoveé
naklady, na zdklad¢ kterych se dale stanovi ndklady na projektové a prizkumné prace,

naklady na umisténi stavby, ostatni néklady a rezerva.

Zékladni rozpoétové naklady

Nejprve jsou tedy stanoveny zakladni rozpoctové naklady stavebnich objektt. V tomto

piipadé€ se jedna o stavebni objekty:

- SOO01 - Hlavni stavebni objekt
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- S002 - Ptijezdova komunikace

- SO03 - Sadové upravy

Ostatni stavebni objekty, jako jsou standartné pfipojky objektu na vefejné sité, jsou

uvazovany jako zachovalé z ptivodniho investicniho zaméru.

SO1 HLAVNI STAVEBNI OBJEKT

JKSO : 802.0.2. Haly pro ob¢anskou vystavbu, konstrukce monolitickd ty¢ova

CENA: 3800 K¢/ m’
POCET M.J. (obestavény prostor): 14030 m3

ZRN (bez DPH): 53 314 000 K&

SO02 KOMUNIKACE

JKSO : 822.2.7. Komunikace pozemni, kryt zkameniva obalovaného Zivici

CENA: 3240 K¢/ m?
POCET M.J. (obestavény prostor ): 1120 m?
JKSO : 822.2.7. Komunikace pozemni, kryt dlazdénny
CENA: 1022 K¢/ m?
POCET M.J. (obestavény prostor ): 140 m?

ZRN (bez DPH): 3771 880 K¢

SO3 SADOVE UPRAVY

JKSO : 823.27. Upravy parkové véetné pf¥islusnych Gprav terénu

CENA: 129 K&/m’
POCET M.J. (obestavény prostor ): 1530 m3

ZRN (bez DPH): 197 370 K¢
ZRN CELKEM (bez DPH): 57 283 250 K¢

Tabulka 20 - Ocenéni ZRN nového objektu varianty ¢.1, Zdroj: Viastni

Projektové a pruzkumné prace

Projektové a prizkumné prace jsou ocenény na zakladé honorafového fadu, ktery je v
souladu se Standardy sluzeb inzenyri, technikii a architektil, které vydaly CKAIT a CKA v
r. 2020. Ocenéni je provedeno na zékladé webové kalkulacky ze zdroje [22]. Zakladnou pro

ocenéni jsou vyse spoctené ZRN.

Vstupnimi daty byly tyto udaje:
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Parametry stavby

Kategorie stavby Ocekavana pracnost

‘ Obcanské, bytové a zdravotnické j ‘ Primérna j

Pasmo Celkova pracnost [h]
Pasmo lll - | 5550

Investi¢ni naklady [K¢] Hodinova sazba K¢/hod
57 283 250 500

Rekonstrukce Celkova cena [K¢]
Ne v 2775000

Tabulka 21 - Parametry stavby pri ocenéni projektovych praci, Zdroj: [22]

Dale jsou kdispozici ptehledné procentudlni a cenové rozpocitani do jednotlivych

vykonovych fazi projektu dle volby.

Projektova Cinnost | Inzenyrska ¢innost

Vykonova faze

% Cena % Cena
Zabezpeceni vstupnich podkladi
Shromazdéni podkladd, stanoveni cild (VSP)
Zprostredkovani prizkum( a zaméfeni (IC
VSP) - provedeni neni v cené 1% 27 750 K¢ 2% 55 500 K¢
Faze predprojektové pripravy
Zpracovani studie (ST) 5%| 138750K¢| 0%

Faze uzemniho fizeni

Dokumentace pro Uzemni fizeni (DUR)
Projednani, vypracovani zadosti, vyvéseni
informace (IC UR) 0% - Ke 0% - Ke

Faze uzemniho a stavebniho Fizeni
Spoleé¢na dokumentace pro Uzemni fizeni a
stavebni povoleni (DUR+DSP)

Projednani, vypracovani zadosti, vyvéseni
informace (IC UR+SR) 32%| 888000KE | 5%| 138750K¢

Faze stavebniho fizeni

Dokumentace pro stavebni povoleni nebo
ohlaseni stavby (DSP, DOS)

Projednani, vypracovani zadosti, vyvéseni
informace (IC SR) 0% - Ke 0% - Ke

Faze stavebniho Fizeni

Dokumentace pro stavebni povoleni nebo
ohldseni stavby bez predchoziho

stupné (DSP+, DOS+)

Projednani, vypracovani zadosti, vyvéseni
informace (IC SR) 0% - Ke 0% - Keé
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Faze stavebniho Fizeni a provadéni stavby
Dokumentace stavby jednostupriovad, v¢.
soupisu stav. praci, doddvek a sluzeb s
vykazem vymér (DSJ)

Projednani, vypracovani zadosti, vyvéseni
informace (IC SR+PS) 0% - Ke 0% - Ke

Faze provadéni stavby

Dokumentace provadéni stavby, vE. soupisu
stav. praci, dodavek a sluzeb s vykazem
vymeér (DPS)

Projednani (IC PS) 25%| 693 750 K¢ 2% 55 500 K¢

Faze spojené s provadénim stavby
Autorsky dozor (AD)
Technicky dozor investora (TDI) 5%| 138750K¢ | 23%| 638 250 K¢

Faze po dokonceni stavby
Dokumentace skute¢ného provedeni
stavby (DSPS)

Zabezpecdeni zkus. provozu, kolaudace,
pFed¢asné uzivani stavby (IC DS) 0% -KE | 0% - Ke

Soucet 1 887 000 K¢ 888 000 K¢

Tabulka 22 - Projektové a priizkumné prace - vykonové faze, Zdroj: [22]

Celkové naklady na projektové a prizkumné prace jsou: 2 775 000 K¢. Tyto naklady

zahrnuji vSechny vyse zminéné Cinnosti.

Naklady na umisténi stavby (NUS)

Naklady na umisténi stavby jsou uréeny jako 1,5 % ze zakladnich rozpoctovych nakladu.
Toto procento bylo zvoleno na zaklad¢ sloZitosti dopravy, terénu, dopravni dostupnosti a

moznostech pozemku.

Zakladni rozpoctové naklady 57 283 250 K¢
NUS 1,5%
CELKEM 859 249 K¢

Tabulka 23 - NUS varianty ¢.2, Zdroj: Viastni

Celkové naklady na umisténi stavby jsou: 859 249 K¢&. Tyto naklady zahrnuji naklady na
staveniStni komunikace, oploceni, vstup/vjezd na staveniSté, staveniStni pfipojky. Dale
zahrnuji dodavky elektrické energie, kancelaiské, socialni a skladovaci plochy a zabezpeceni

staveniste.
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Ostatni naklady

Ostatni naklady jsou urceny jako 1 % ze zékladnich rozpoc¢tovych nékladu.

Zakladni rozpoctové naklady 57 283 250 K¢
Ostatni naklady 1%
CELKEM 572 833 K¢

Tabulka 24 - Ostatni naklady varianty ¢.2, Zdroj: Viastni

Celkové naklady na ostatni naklady jsou: 572 833 K¢. Tyto naklady zahrnuji vytyceni
stavby, pojisténi stavby, méfeni radonu, néklady na koordinatora BOZP a ndklady na

marketing.
Rezerva

Jelikoz se nejedna o slozitou stavbu a je pomérné velka ¢astka vénovana na projektové a
prizkumné prace, tak se nepfedpokldda velkd odchylka od planovani. Rezerva se

ptedpoklada 4 % ze zakladnich rozpoctovych naklada.

Zakladni rozpoctové naklady 57 283 250 K¢
Rezerva 4%
CELKEM 2291 330 K¢

Tabulka 25 - Rezerva varianty ¢.2, Zdroj: Viastni

Celkové naklady na rezervu jsou: 2 291 330 K¢.

Rekapitulace

Pro pfehlednost je zde vytvofena rekapitulace vSech nakladi spojenych s vystavbou nového

objektu.

Nazev Cena bez DPH

Projektové a prizkumné prace 2 775 000 K&

Stavebni objekty 57 283 250 K¢

NUS 859 249 K¢

Ostatni naklady 572 833 K¢

Rezerva 2 291 330 K¢
CELKEM/| 63 800 000 K¢

Tabulka 26 - Rekapitulace nakladu nové vystavby, Zdroj: Vlastni

Vysledné ceny byly vzhledem k odhadovani naklada zaokrouhleny na celé statisice.
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3.2.4.3 Vydisleni investi¢nich nakladi

Pro shrnuti vSech investi¢nich nakladi zde byla vytvofena tato kapitola, ktera obé vyse
zminéné kapitoly dava do jedné vysledné tabulky. V tabulce je navic obsazena informace o

Case Cerpani jednotlivych investi¢nich nakladi.

Druh Datum cerpani Cena

Kupni cena nemovitosti ihned 21 700 000 K¢

Demoli¢ni vymér po 2 letech 10 500 000 K¢

Vystavba nového zdméru po 2 letech 63 800 000 K¢
CELKEM | 96 000 000 K¢

Tabulka 27 - Celkové investicni naklady varianty ¢.2, Zdroj: Viastni

Celkova vyse investi¢nich nakladt do pfedstavovaného zaméru je 96 000 000 K¢. Z toho
21 700 000 K¢ bude nutné Cerpat ihned a zbylych 74 300 000 K¢ po dvouletém uzivani na

demolici stavajiciho objektu a vystavbu objektu nového.

3.2.5. Provozni naklady

Provozni néklady jsou v této varianté vice specifické. Jsou zde rozdilné néklady v prvnich
dvou letech, kdy bude udrzovan soucasny stav, dale pak je tu nésledujici rok demolice a
vystavby nového arealu, kdy nebudou zadné provozni naklady z uzivani a nakonec je zde
faze od tietiho roku vlastnictvi nemovitosti, kdy bude v provozu novy objekt. Proto jsou tyto
naklady rozdéleny do dvou fazi — faze souCasny stav a faze novy stav. Mezi témito fazemi
je jeden volny rok, ve kterém bude provedena demolice a vystavba nové nemovitosti,

veskeré néklady spojené s provoze jsou obsazeny v jejich ocenéni.

Féze soucasny stav — prvni dva roky

Tato faze tedy zahrnuje veskeré naklady, které budou pravidelné vynakladany v souvislosti
S provozem nemovitosti v prvnich dvou letech uzivani. Jak je jiz z uvodu patrné, tak zde
budou primarné hrazeny pouze zavazky vzniklé pravnimi povinnosti v souvislosti
s vlastnénim nemovitosti. Ostatni ndklady budou minimalizovany. Naklady jsou na zaklad¢

dvouletého trvani oprostény od inflace.
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Druh nakladu Mésic¢né Roéné
Sprava nemovitosti 1723 K¢ 20 673 K&
Pozemkova udrzba 501 K¢ 6012 K¢
Naklady na revize - K¢ - K¢
Dané 4 826 K¢ 57 916 K¢
Naklady na pojisténi 2 039 K¢ 24 468 K&
Naklady na udrzbu a obnovu - Ké - K¢
Provozni naklady celkem 9 089 K¢ 109 069 K¢

Tabulka 28 - Provozni ndklady ve fazi soucasny stav, Zdroj: Viastni

I ptes snahu v této fazi omezit co nejvice moznych nakladt spojenych s provozem, tak i zde
budou ndklady na spravu nemovitosti a pozemkovou udrzbu. Predpokladaji se vSak
V polovi¢nim rozsahu oproti varianté ¢.1. Naklady spojené s pojisténim nemovitosti a
danémi zde zlstavaji stejné jako v piedchozi varianté. Ostatni ndklady spojené s provozem

se neuvazuji.
Féaze novy stav — od tfetiho roku

Tato faze predstavuje provozni néklady, které vzniknou po vystavbé nového objektu. Jedna
se o naklady spojené se spravou, pozemkovou udrzbou, revizemi, danémi, pojiSténim

nemovitosti a udrzbou a obnovou.

V této fazi je uvazovano postupné navySovani nakladl vlivem inflace kazdoro¢né o 3 %.

Druh nakladu Mésicné Roc¢né

Sprava nemovitosti 2 603 K¢ 31233 K¢
Pozemkova udrzba 5100 K¢ 61 200 K¢
Naklady na revize 2 500 K¢ 30 000 K¢
Dané 4 003 K¢ 48 036 K¢
Naklady na pojisténi 4616 K¢ 55392 K¢
Naklady na udrzbu a obnovu 63 700 K¢ 764 400 K¢
Provozni naklady celkem 82 522 K¢ 990 261 K¢

Tabulka 29 - Provozni ndklady ve fazi novy stav, Zdroj: Viastni

Néklady na spravu nemovitosti a pozemkovou udrzbu predpokladaji outsourcovanou firmu,
ktera se o zminéné potieby bude starat. Pii oceflovani téchto ptfedpokladanych nékladu se

vychézelo ze stejnych zdroja jako ve varianté €.1. Naklady na spravu nemovitosti zde budou

Cvwr

v

velikost zatravnéné plochy nemovitosti a zarovei i o ¢etnéjsi udrzbu.
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Naklady na revize znovu piedpokladaji naklady na plynova zatizeni, kominy, elektricka

zatizeni, hromosvody, hasici pfistroje a podobné potiebné zatizeni - v ¢asovych periodach

dle norem CSN.

Naklady na dan¢ byly vypocteny ze stejné kalkulacky pro rok 2021 jako ve varianté ¢.1,
dostupné ze zdroje [13]. Pojisténi nemovitosti bylo stanoveno stejné jako pfi ocenovani a ve
varianté ¢.1 — zZ hovoru do pojistovny ze zdroje [14]. Divodem hovoru byl limit na vstupni

hodnotu nemovitosti do webovych kalkulacek.

Néklady na udrzbu a obnovu byly stanoveny na 0,01 % z predpoklddané hodnoty
nemovitosti. Takto nizké byly stanoveny na zaklad¢ faktu, Ze se jedna o novostavbu. Dale
na zaklad¢ faktu, Ze novy vystavbovy objekt je jednoduché konstrukce, bez mnoha velkého
mnozstvi technickych zafizeni a také na zaklad¢ faktu, Ze novy najemci si sami délaji a

udrzuji fit out interiéru na vlastni naklady.

3.2.6. Trby

Ve varianté ¢.2 se v prvnich dvou letech predpokladaji trzby od soucasnych ndjemcti. Sazby
za najemni prostory zustanou tedy v prvnim roce stejné jako v souc¢asném stavu. Po prvnim
roce se predpoklada snizeni trzeb o 30 % z divodu planovaného ukoncovani najemnich
smluv. Ve tfetim roce nebudou trzby Zadné. Teprve od Etvrtého roku budou v noveé
vybudovaném objektu novi najemci, ktefi budou generovat nové trzby. Sazby téchto novych
najemcu vychazi, vzhledem Kk aktualni pandemické situaci, z internich dat spolec¢nosti
zamétujici se na tento typ vystavby. Tyto aktudlni sazby byly navySeny o piedpokladanou

kazdoro¢ni pramérnou inflaci 3 %.

Stejn¢ jako ve varianté €.1, tak 1 zde musi byt oSetiena moznéd ztrata trzeb. Proto je
uvazovano se ztratnych 5 %. Takto nizk4d sazba se uvazuje v zavislosti na delSich
vypovédnich lhiutach. Dale se také kalkuluje s postupnym navySovanim trzeb vlivem inflace

0 3 %.
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Trzby v prvnich dvou letech

€. |Umisténi| Najemnik Uzitn3 T’ib‘f z? Ztratné Trzby za prvni Triby %
plocha m?/mésic rok druhy rok
1 SmiSené zboZi 815 | m? 28 K¢ 5% 257 980 K¢ 180 586 K¢
2 Solarium 40 | m? 63KE| 5% 28 926 K¢ 20 248 K¢
3 1.PP Kadefnictvi 20 | m? 63 K¢ 5% 14 463 K¢ 10 124 K¢
4 Calounictvi 60 | m? 63 K¢ 5% 43 388 K¢ 30372 K¢
5 Neobsazeno 140 | m? - KE| 5% - Ké - K¢
6 Sportbar 495 | m? 59 K¢ 5% 333313 K¢ 233319 K¢
7 Restaurant 192 | m? 59 K¢ 5% 129 285 K¢ 90 500 K¢
8 Smi$ené zboZi | 1403 |m? 74 K¢ 5% 1182 505 K¢ 827 753 K¢
9 LNP Neobsazeno 228 | m? - KE| 5% - Ké - Ké
Nehtove 30 | m? 63KE| 5% 21694K¢| 15186 K&
10 studio
11 Textil 310 | m? 74 K¢ 5% 261 280 K¢ 182 896 K¢
12 Neobsazeno 103 | m? - KE| 5% - Ké - Ké
13| 2.NP |Neobsazeno 82 | m? - KE| 5% - Ké - Ké
Celkem | 2272834 K¢ | 1590984 K¢
Tabulka 30 - Trzby v prvnich dvou letech varianta ¢.2, Zdroj: Viastni
Trzby od ¢tvrtého roku
& Najemnik Ulitnd | Tribyza | o, ine | Celkem triby Roéni triby
plocha m?/mésic za mésic
1| Prodejna potravin | 1000 | m? 305 K¢ 5% 289 750 K¢ 3477 000 K¢
2 | Zverimex 250 | m? 295 K¢ 5% 70 063 K¢ 840 750 K¢
3 | Optika 250 | m? 295 K¢ 5% 70 063 K¢ 840 750 K¢
4 | Prodejna obuvi 800 | m? 275 K¢ 5% 209 000 K¢ 2 508 000 K¢
Celkem 638 875 K¢ 7 666 500 K¢

Tabulka 31 - Trzby od ctvrtého roku varianty ¢.2, Zdroj: Viastni
3.2.7. Odpisy

Danové odpisy se zde pocitaji také dle Zakona o danich z pfijmu ¢.586/1992 Sb. Tento zékon
stanovi, jakou maximalni vysi odpisi si u jednotlivych druht majetkti je mozné uplatnit do

danovych néakladi.

V této variant€ je rozdilné odepisovani v prvnich dvou letech a od ¢tvrtého roku. Ve tfetim

roce se neodepisuje zadna ¢astka.
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Prvni dva roky

V prvnich dvou letech je snaha odepsat co nejvétsi ¢astku z hodnoty nemovitosti, pied
predpokladanou demolici. Proto je zde zvoleno zrychlené odepisovani. Jedna se zde o 6.

odpisovou skupinu s dobou odepisovani 50 let.

Hmotnym majetkem pro odepisovani je zde piedpokladana kupni cena bez vypoctené
hodnoty pozemku. Hodnota pozemku je vyse stanovena na 1 440 000 K¢. Pro 6. odpisovou
skupinu je koeficient pro prvni rok 50 a pro druhy 51. Ptehled o odpisech v prvnich dvou

letech je zde:

Y v Odpisova Druh Doba V prvnim Ve druhém
Pocatecni hodnota . . . . .
skupina | odepisovani odepisovani roce odpis roce odpis
20 260 000 K¢ 6. Zrychlené 50 let 405 200 K¢ 397 255 K¢

Tabulka 32 - Odpisy varianty ¢.2 v prvnich dvou letech, Zdroj: Viastni

Od ¢&tvrtého roku

Po vystavbé ve tietim roce nového objektu je od ¢tvrtého roku odepisovana nova ¢astka.
Odepisovani je zde zvoleno rovnomérné, odpisova skupina je také 6., s dobou odepisovani

50 let.

Zakladnou pro odepisovani je zde piedpoklddand hodnota nové nemovitosti, neboli
predpokladand cena vystavby nového objektu. V rovhomérném odepisovani v 6. odpisové
skupiné se v prvnim roce odepisuje 1,02 % z poc¢ateni hodnoty a v dalSich letech 2,02 %

Z pocatecni hodnoty. V tabulce niZe je piehled o odpisech od ¢tvrtého roku varianty ¢.2

e Odpisova Druh Doba V prvnim V dalSich
Pocatecni hodnota . L . . .
skupina | odepisovani odepisovani roce odpis | letech odpisy
63 800 000 K¢ 6. Rovnomérné 50 let 650 760 K¢ 1288 760 K¢

Tabulka 33 - Odpisy varianty ¢.2 od ctvrtého roku, Zdroj: Viastni
3.2.8. Financovani
Pro porovnani variant je 1 ve varianté ¢.2 ptedpokladané financovani kombinaci vlastniho a

ciziho kapitalu, se stejnym podilem vlastniho k cizimu kapitalu 2:3. To znamena, Ze se pocita

s 33 % vlastnich zdroja.

Cizi kapital se predpokladd z komercniho uvéru. V uvéru jsou zvoleny stejné podminky,
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V této varianté bude rozdilny zpisob Cerpani. V prvnich dvou letech bude Cerpan avér pouze
na pofizeni nemovitosti, tedy na 66 % z ¢astky 21 700 000 K¢. Od tietiho roku bude dale
financovana 80 % uvérem demolice a vystavba nové nemovitosti, coz déla 66 % ze

74 300 000 K¢. V tabulce je piehledné zobrazeno casové obdobi 20 let spolu s jednotlivymi

podily urokl a imort ve splatce.

Rok| Zastatek Splatka Urok Umor Poplatek | Rocni platba
bance celkem

0| 14452 200 K¢
1| 14055081 K¢ | 1249 799 K¢ 852 680 K¢ 397 119 K¢ | 5000 K¢ 1254 799 K¢
2| 13634531K¢| 1249799 K¢ 829 250 K¢ 420549 K¢| 5000 K¢ 1254 799 K¢
3| 62672970K¢| 1249799 K¢ 804 437 K¢ 445 362 K¢| 5000 K¢ 1254 799 K¢
4| 60431816KE| 5938859KE| 3697 705 K¢ 2 241 154 K¢ | 5000 K¢ 5943 859 K¢
5| 58058433 K¢| 5938859 KE| 3565477 K¢ 2 373382K¢E| 5000K¢e 5943 859 K¢
6| 55545022 KE| 5938859 KE| 3425448 K¢ 2513412 K¢| 5000 K¢ 5943 859 K¢
7| 52883319KE| 5938859 KE| 3277 156 K¢ 2661703 KE| 5000 K¢ 5943 859 K¢
8| 50064 575KE| 5938859KE| 3120116 K¢ 2818 743 K¢ | 5000 K¢ 5943 859 K¢
9| 47079526 KE| 5938859 KE| 2953 810K¢ 2985049 KE| 5000 K¢ 5943 859 K¢
10| 43918359 K¢ | 5938859 K¢| 2777 692 K¢ 3161167 KE| 5000 K¢ 5943 859 K¢
11| 40570683 KE| 5938859 K¢| 2591 183 K¢ 3347676 KE| 5000 K¢ 5943 859 K¢
12| 37025494 K¢| 5938859 K¢E| 2393 670 Ké 3545 189 K¢ | 5000 K¢ 5943 859 K¢
13| 33271 138K¢E| 5938859 K¢E| 2184504 K¢ 3754 355 K¢ | 5000 K¢ 5943 859 K¢
14| 29295276 KE| 5938859 KE| 1962997 K¢ 3975862 K¢| 5000 K¢ 5943 859 K¢
15| 25084 838 KC| 5938859 KE| 1728421 KE| 4210438KE| 5000 K¢ 5943 859 K¢
16| 20625984 KC| 5938859 KE| 1480005KE | 4458854 KE| 5000 Ke 5943 859 K¢
17| 15904 058 KE| 5938859 KE| 1216933 KE | 4721926KE| 5000 K¢ 5943 859 K¢
18| 10903 538 K¢ | 5938859 K¢ 938 339 K¢ 5000520 K¢| 5000 K¢ 5943 859 K¢
19 5607 988 K¢ | 5938 859 K¢ 643 309 K¢ 5295550 K¢| 5000 K¢ 5943 859 K¢
20 - K¢ | 5938859 K¢ 330871 K¢ 5607 988 K¢| 5000 K¢ 5943 859 K¢

Tabulka 34 - Splatkovy kalenddr varianty ¢.2, Zdroj: Viastni
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Pomér urokt a umoru ze splatky
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Graf 2 - Pomeér uirokii a imorii na splatce varianta ¢.2, Zdroj: Viastni
3.2.9. Casovy harmonogram

Stejné jako ve variant¢ C.1, tak i zde slouzi tato kapitola k takovému shrnuti ¢asové

posloupnosti jednotlivych fazi do uceleného celku.

Tato studie je vyhotovena na budoucich 20 let. Takto dlouha planovana doba investi¢niho
zaméru je zde z dGvodu dlouhého trvani realizace této varianty. Je zde tedy ziejmé, ze
S pfibyvajicim ¢asovym horizontem je slozitéjsi predpovidat budouci stav a z tohoto diivodu

mirné klesa spolehlivost studie.

Znovu jsou stejné vstupni podminky jako ve varianté €.1. Pfedpoklad zacind pofizenim
nemovitosti a ur¢enymi doby najemnich smluv na jeden rok pro mensi najemce a dva roky
pro ndjemce SmiSené zbozi a restaurant. Takto dlouhd doba se predpokldda na zékladé

vybaveni ndjemnich prostor najemci a zaroven stoji na strané bezpecnosti.

Prvni rok od pofizeni nemovitosti

V prvnim roce se do nemovitosti neplanuji, krom¢ kupni ceny, zddné naklady spojené
s rekonstrukci ¢i udrzbou nemovitosti. Ceka se na vyprSeni ndjemnich smluv soucasnych

najemcu. Pfedpokladaji se tedy sazby najemct stejné jako v soucasném stavu.

Druhv rok od pofizeni nemovitosti
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Ve druhém roce se znovu z divodu ocekavané demolice objektu nepiedpokladaji zadné

mimotradné investicni ndklady do objektu. V tomto roce se zacina planovat ocekdvana
demolice a vystavba nového objektu na pozemku. Z divodu zanedbavani nemovitosti a
ocekavané demolice starych objektu, se predpoklada snizeni vynosu o 30 %. Pfedpoklada
se, ze nekteii ndjemci odejdou a néktefi budou chtit snizit najemni vysi na posledni rok

uzivani objektu.

Ttetiho rok od pofizeni nemovitosti

V tomto roce nastava vyprseni najemnich lhit. Tudiz se v prvni poloving roku predpoklada
demolice soucasnych objektil a ve druhé poloviné roku vystavba nového objektu. Planovany
novy objekt je jednopodlazni, sjednoduchou konstrukci a fit out se predpoklada od
samotnych najemcti, takze by zde nemél nastat ¢asovy pres. Predpokladané investicni
naklady jsou v tomto roce celkem 74 300 000 K¢&. Trzby ¢i ostatni vynosy se v tomto roce

nepiedpokladaji zadné.

Od ¢étvrtého roku pofizeni nemovitosti

Od ctvrtého roku se predpokladd dokonceni a provoz nového objektu s novymi najemci.
V tomto roce zaroveil za¢inaji ndklady na idrzbu a obnovu nemovitosti. VSechny néklady a
trzby se pifedpokladaji navysovat kazdorocné o 3 % vzhledem k primérné ro¢ni inflaci (kdyz

se nepocitaji roky zvysené inflace).

4. Prehled a vyhodnoceni variant

Tato kapitola slouzi k vyhodnoceni uvazovaného investicniho zaméru. Je rozdé€lena do tii
¢asti. V prvni Casti je nejprve shrnut piehled o finan¢nich tocich pomoci nejzakladnéjSich
finan¢nich vykazi — Cash flow, vykaz zisku a ztrat a rozvahy. Ve druhé ¢asti je projekt
vyhodnocen pomoci zakladnich metod hodnoceni efektivnosti investice a tfeti Cast slouzi
ke shrnuti vysledkli a doporuceni dalSiho moZzného nakladani s planovanym investicnim

zamérem.

4.1. Finan¢ni vykazy

Struktura financnich zdrojit ma vliv na financni zdravi podniku nebo projektu a je velmi
sledovanou slozkou. Informace o financni (kapitalové) strukture ziskame ze zdkladnich

ucetnich vykazi, které jsou:
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- Rozvaha — vzdy ke dni...

- Vikaz zisku a ztraty — za obdobi
- Vykaz Cash flow [4, kap. 3.1]

V tomto konkrétnim piipad¢ jsou zde sestaveny vsechny z diilezitych vykazu v nasledujicim
potadi: 1. Vykaz Cash flow, 2. Vykaz zisku a ztrat a 3. Rozvaha. Toto potfadi je zvoleno

Z navaznosti vykazii. Vykazy jsou sestavovany na nasledujicich 20 let.

4.1.1. Cash flow variant

Planované penezni toky (Cash flow) tvori treti zdkladni slozku financniho planu. Na rozdil
od vykazu ziskit a ztrat, kvantifikujici vynosy, naklady a hospodarsky vysledek za urcité
obdobi, zobrazuji penézni toky na jedné strané prijmy, zvysujici penézni fondy podniku, a na

druhé strané vydaje, které tyto penézni fondy odcerpavaji. [2, kap. 7.1]

Dle zdroje [3, kap. 2.3] se piijmy obecné skladaji ze tii skupin: 1. vlastniho kapitalu, 2. ciziho

kapitélu a 3. z ptijmi z prodeje produkt nebo majetku.

Vetsinou viastni prostredky nestaci a do projektu se vlozi cizi zdroje, typicky bankovni uver,

ktery se musi vratit v pribéhu trvani projektu véetné urokii. [3, kap. 2.3]

Naklady se dle zdroje [3, kap. 2.3] dé€li na kapitalo vydaje a provozni naklady, konkrétné
tedy na:

- Fixni kapitalové investice
- Obézné¢ kapitalové investice
- Provozni néklady

Autor [2, kap. 7.1] cleni penézni toky na provozni, investicni a financni. Ddle rika, ze
k sestaveni penéznich tokii Ize dospet pomoci dvou zdkladnich metod, a to primou a
neprimou metodou. Prima metoda je zaloZena na sestaveni jednotlivych polozek prijmii
(prodeje vyrobkii za hotove, uhrada pohledavek odbérateli, cerpani bankovniho uveru aj.) a
Jjednotlivych polozek vydaji (napr. uhrada faktur za ndakup surovin, materialu a energii,

vyplata mezd aj.). Neprimd metoda sestavuje vykaz Cash flow z hospodarského vysledku
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(pred ci po zdanéni), prevzatého z vykazu zisku a ztrat.

Pfi sestavovani vykazu Cash flow v tomto projektu bylo vychazeno ze zdroje [2, kap. 7.1].
Vykaz byl sestavovan piimou metodou, jelikoz veskeré predpoklddané polozky piijmi a

vydaji byly pfedem stanoveny.

Tabulky Cash flow k obéma variantam jsou uvedeny na nasledujici samostatné strané.

4.1.1.1 Varianta ¢.1

Varianta ¢.1 predpoklada avér na celkovou ¢astku i s rekonstrukei jiz ve vstupni investici.
Proto saldo Cash flow vyjde v dob¢ investice 4 500 000 K¢&. Investice se do rekonstrukce
nasledné objevi ve vydajich prvniho roku. Od nasledujiciho roku v8ak kumulované Cash
flow klesne, jak je patrné z tabulky, tak ptfijmy z pronajmu jsou nizsi nez celkové vydaje.
V 10. roce klesne kumulované Cash flow az do nejnizsich hodnot, pies zapornych 1 700 000
K¢, kde se nasledné odrazi a postupné diky ptredpokladané rostouci inflaci se ve 20. roce
dostane tésné do kladnych ¢isel. Vysledné Cash flow je zptisobeno pouze predpokladanym

rustem inflace, kterd neovlivituje finan¢ni naklady.

4.1.1.2 Varianta ¢.2

Ve varianté ¢.2 je pribéh, vzhledem k casové vzdalené rekonstrukci, dosti proménlivy.
Nicméné je zde vysledek kumulovaného Cash flow rozhodné ptiznivéjsi. V prvnich dvou
letech je vzhledem Kk nizkym provoznim nakladim Cash flow kladné, nicméné poté se
dostava v letech 4. a 5. do zapornych cisel. Je to zpisobené vypadnutim piijmi za
rekonstrukce ve téetim roce. Dale vSak jiz kumulované Cash flow narusta rychlej$im tempem
a ve 20 roce piesahuje hodnotu 27 500 000 K¢&. Zaporné Cash flow je zde tedy pouze ve 3.

roce a v kumulovaném Cash flow se promitne zaporné Cash flow i do 4. roku.

78|Stranka



CVUT v Praze, Fakulta stavebni

Cash flow varianty &.1

0 1 2 5] 4 5] 6 7 8 9 10 11 12 il 14 15 16 17 18 19 20

Pfijmy:
1. Finanéni zdroje 26 200 000 K& - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké
1.1 Vlastni kapital 8750 800 K¢ - ke - Ke - ke - ke - ke - Ke - ke - ke - Ke - ke - ke - Ke Ké - ke - ke - Ke - ke - ke - Ke - ke
1.2 Cizikapital 17 449 200 K¢ - ke - Ke - Ke - ke - ke - Ké - ke - ke - Ke - ke - ke - Ke Ké - ke - Ke - Ke - ke - ke - Ke Ké
1.2.1 Bankovni Gvér 17 449 200 K¢ - ke - Ke Ké - ke - Ke Ké - ke - Ke - Ke Ké - ke - Ke Ké - ke - ke Ké - ke - Ke - Ke Ké
2. Trzby z pronajmu - KE| 2272834KE| 2769094 KE | 2852167 Ké | 2937732Ké | 3025864KE | 3116640KE | 3210139KE | 3306443 Ke | 3405637KE | 3507806 KE | 3613040KE | 3721431KE| 3833074KE| 3948066 KE | 4066508KE | 4188503 KE | 4314159 KE | 4443583Ke | 4576891 Ke | 4714198 Ké
PRIJMY CELKEM 26200000 KE | 2272834Ké | 2769094KE | 2852167KE | 2937732KE | 3025864Keé | 3116640KE | 3210139KE | 3306443 KE | 3405637KE | 3507806 KE | 3613040Ké | 3721431KE | 3833074KE| 3948066 KC | 4066508 KE | 4188503 KE | 4314159KE | 4443583 KE | 4576891 KE | 4714198 Ké
Vydaje:
1. Investi¢ni naklady 21700000 K& | 4500000 K¢ - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké
2. Provozni naklady - KE| 1462753KE| 1506636 KE| 1551835KE| 1598390KE | 1646341KE| 1695732KE| 1746604 KE | 1799002KE | 1852972KE| 1908561 KE | 1965818KE | 2024792KE | 2085536 KE | 2148102KE | 2212545KE | 2278922KE | 2347289KE | 2417708 KE | 2490239 KE | 2564 946 KE
3.Financni naklady - Ké 1513974 Ké 1513974 K¢ 1513974 Ké 1513974 Ké 1513974 K¢ 1513974 Ké 1513974 Ké 1513974 Ké 1513974 Ké 1513974 Ké 1513974 Ké 1513974 K¢ 1513974 Ké 1513974 Ké 1513974 Ké 1513974 Ké 1513974 Ké 1513974 Ké 1513974 K¢ 1513974 Ké
3.1 Uroky z bank. Gvéru - Ke 1029 503 K¢ 1001214 Ke 971 256 K¢ 939 531 Ké 905 934 K¢ 870 354 K¢ 832676 K¢ 792774 Ke 750 518 K¢ 705 769 K¢ 658 380 K¢ 608 195 K& 555 049 K¢ 498 768 K& 439 166 K¢ 376 047 K& 309 204 K¢ 238 418 K¢ 163 455 K¢ 84 069 K¢
3.2 Umor bank. (véru - Ke 479 471 Ke 507 760 K¢ 537 718 K¢ 569 443 K¢ 603 040 K& 638 620 K¢ 676 298 K¢ 716 200 K¢ 758 456 K¢ 803 205 K¢ 850 594 K& 900 779 K& 953 925 k& 1010 206 K& 1069 808 K& 1132927 k& 1199 770 k& 1270 556 K¢ 1345519 K& 1424 905 K¢
3.3 Bankovni poplatky - Keé 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K&

B.4 Dan z piijma - Ké - Keé - Ke - Ke - Ké - K¢ 8626 K¢ 23 884 Ké 39 808 K¢ 56 429 K¢ 73781 K¢é 91901 Ké 110 825 Ké 130 594 K¢ 151 248 K¢ 172 833 Ké 195 393 K¢ 218 977 Ké 243 638 K¢ 269 428 K¢ 296 406 K¢
VYDAJE CELKEM 21700000 KE | 7476727 KE | 3020610KE | 3065809 KE | 3112364KE | 3160315KE | 3218332KE | 3284462KE | 3352784KE | 3423375KE| 3496316 KE | 3571693 KE | 3649592KE | 3730104KE| 3813325KE | 3899352KE | 3988288KE| 4080241 KE | 4175320KE | 4273642KE | 4375326 Ké
SALDO CF 4500000 K (- 5203893 K¢ |- 251515KE |- 213642KE |- 174632KE |- 134451 KE (- 101692KE |- 74323 KE |- 46 340 Ké |- 17 738 Ké 11 489 Ké 41 347 Ké 71 839 Ké 102 970 Ké 134 742 Ké 167 156 K& 200 215 K& 233918 K& 268 263 K& 303 249 K& 338 872 K&
KUMULOVANE CF 4500000Ke (- 703893KcE [- 955408 KE |- 1169050 KE |- 1343682Ke |- 1478133 KE (- 1579825KE |- 1654 148 KE |- 1700489 Ké |- 1718227 Ké |- 1706737 KE (- 1665390 KE |- 1593 551 KE |- 1490581 Ke |- 1355839Ke (- 1188683 KE (- 988468 KE |- 754 550 K& |- 486 287 K¢ |- 183 038 Ké 155 834 K&

Tabulka 35 - Cash flow varianty ¢.1, Zdroj: Viastni
Cash flow varianty ¢.2
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Prijmy:
1. Finanéni zdroje 21700 000 K& - Ké - Keé 74 300 000 K& - Keé - Keé - Keé - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Keé - Keé - Ké - Keé - Ke - Ké Ké - Keé
1.1 Vlastni kapital 7 247 800 K& Ke Ke 24 816 200 K& - Ke - Ke - Ke - Ke - Ke - Ke - K - Ke - Ke Ke - Ke - Ke Ke - Ke - Ke Ke - Ke
1.2 Cizi kapital 14 452 200 K& Ke Ke 49 483 800 K¢ - K - K - K -k - oK - K - oKe Ke - KE Ke - K - oKe Ke - oK - K Ke - oKe
1.2.1 Bankowni ivér 14 452 200 K& Ke Ke -k -k -k -k -k - K Ke Ke Ke Ke Ke -k Ke Ke -k Ke Ke Ke
2. Trzby z pronajmu Ké 2272834 Ké 1590 984 K¢é - Ke 7 666 500 K& 7 896 495 K¢ 8133390 K¢ 8377392 Ké 8628 713 K¢ 8887 575 K¢ 9154 202 K¢ 9428 828 K¢ 9711693 Ké 10 003 044 K¢ 10 303 135 Ké 10 612 229 Ké 10 930 596 K¢ 11 258 514 K¢é 11 596 269 K¢ 11 944 157 Ké 12 302 482 K¢é
PRIJMY CELKEM 21700000Ké | 2272834Ké| 1590984 KE | 74300000KE | 7666500KE | 7896495KE | 8133390KE | 8377392KE | 8628713 KE | 8887575KE | 9154202KE | 9428828KE | 9711693KE| 10003044 KE | 10303135KE | 10612229 KE | 10930596 K& | 11258514 K& | 11596 269 K& | 11944 157 KE | 12302482 Ké
Vydaje:
1. Investi¢ni naklady 21700000 K& - Keé - Keé 74300 000 Ké& - Ke - Ke - Ke - Ke - Ke - Ke - Ke
2. Provozninéaklady Ké 109 069 Ké 109 069 Ké - Ke 990 261 K¢ 1019 969 Ké 1050 568 K& 1082 085 K¢ 1114 547 Ké 1147 984 Ké 1182423 Ké 1217 896 K¢ 1254 433 K¢ 1292 066 K¢ 1330 828 K¢ 1370753 K¢ 1411875 Ké 1454 232 Ké 1497 859 Ké 1542 794 Ké 1589 078 K¢é
3.Finanéni naklady K& | 1254799 Ke | 1254799 Ké 1254799 KE | 5943859KE | 5943859 KE | 5943859KE | 5943859KE | 5943859KE | 5943859 KE | 5943859 KE | 5943859 KE | 5943 859 Ké 5943 859 K¢ 5943 859 K& 5943 859 K¢ 5943 859 K¢ 5943 859 K¢ 5943 859 K¢ 5943 859 K¢ 5943 859 K¢
3.1 Uroky z bank. Gvéru K¢ 852 680 K¢& 829 250 K¢& 804 437 K& 3697 705 K& 3565477 K& 3425448 K¢ 3277 156 K& 3120 116 K& 2953810 K¢ 2777692 K¢ 2591 183 K& 2393 670 K& 2 184 504 K¢ 1962 997 K¢ 1728 421 K& 1480 005 K¢ 1216 933 K& 938 339 k& 643 309 K& 330 871 K&
3.2 Umor bank. uvéru Ké 397 119 Ke 420 549 K& 445 362 K¢ 2241154 K& 2373382 Ke 2513412 Ke 2661703 Ke 2818 743 K& 2985 049 K& 3161167 K& 3347 676 K¢ 3545 189 K¢ 3754 355 K¢ 3975 862 K¢ 4210 438 K¢ 4 458 854 K& 4721926 k& 5000 520 K¢ 5295 550 K¢& 5607 988 K&
3.3 Bankovni poplatky Ke 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 Ke 5000 Ke 5000 Ke 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 K& 5000 Ke 5000 K& 5000 K&

B.4 Dani z pfijmu Ké 171 168 K& 47 578 K& - Keé 441 327 K& 383 285 K& 449 087 K& 517 634 K& 589 055 K& 663 484 K& 741 062 K& 821938 K& 906 268 K& 994 216 K& 1085954 K& 1181666 K& 1281 541 K& 1385782 Ké 1494 599 K¢ 1608 216 K& 1726 867 K&
VYDAJE CELKEM 21700000KE | 1535036 KE | 1411446 KE| 75554799 KE | 7375447 KE| 7347113 KE | 7443514KE | 7543578 KE | 7647462KE | 7755327 KE | 7867345KE | 7983693 KE | 8104560 Ké 8230 141 Ké 8360 642 K¢ 8496 278 K¢ 8637 276 K¢ 8783873 K¢ 8936 317 K¢ 9 094 870 K& 9 259 804 K¢
SALDO CF - Ké 737 798 K& 179 538 K& |- 1254 799 K& 291053 K& 549 382 K& 689 876 K& 833 813 K& 981251 KE | 1132248KE | 1286857 KE | 1445135KE | 1607 133 Ké 1772903 Ké 1942 493 K& 2115951 Ké 2293 320 K¢ 2474641 Ké 2659 952 K¢ 2849 288 K¢ 3042678 K¢
KUMULOVANE CF - Ké 737 798 K& 917337 Ké |-  337462KE |- 46410 Ke 502972 KE | 1192848KE | 2026661 KE| 3007913KE| 4140160KE | 5427018KE | 6872152KE | 8479285KE | 10252188 KE | 12194681 KE | 14310632KE | 16603952 KE | 19078593 KE | 21738545KE | 24587 833 Ké | 27 630 510 K&

Tabulka 36 - Cash flow varianty ¢.2, Zdroj: Viastni

79|Stranka




CVUT v Praze, Fakulta stavebni %

4.1.2. Vykaz zisku a ztrat variant

Druhym dilezitym financnim vykazem je vykaz zisku a ztraty (zkracené vysledovka). Vykaz
zisku a ztraty shrnuje zisky nebo ztraty spolecnosti (v naSem ptipad¢ projektu) za uvedené
obdobi. Vykaz zisku a ztrdty vzdy doprovazi financni vykaz rozvahy. [1, kap. B.2] Vykaz

rozvahy vSak z vykazu zisku a ztrat vychazi, proto je zde vytvoien prvotn¢ tento vykaz.

Hlavni kategorii vysledovky jsou vynosy a naklady. Zakladni rovnice pouZzita ve vysledovce

Jje vynosy — naklady = zisk (nebo ztrata). [1, kap. B.2]

Tabulky vykazu zisku a ztrat k obéma variantam jsou uvedeny na nasledujici samostatné

Stran€.

4.1.2.1 Varianta ¢.1

Ve varianté ¢.1 je v prvnich péti letech hospodarsky vysledek zaporny. Z tohoto diivodu zde
nebude placena z4dn4 dan z piijmu. Od 6. roku se zde hospodaisky vysledek pieklopi do
kladnych cisel, coz ptedstavuje zisk planovaného investi¢niho zaméru a nutnost platit dané
z ptijmu. Nicméné zisk v nasledujicich letech neni ptilis a jeho kumulovana vyse ve 20. roku
¢inni 7 849 594 K¢. Ztrata, kterd vznika prvnich 5. let varianty, se v 5. roce pohybuje pies
1 000 000 K¢ a jeji vyse se povede vymazat az v 11. roce predpokladaného investicniho
zameéru.

4.1.2.2 Varianta ¢.2

o 24

vysledek se dostdva do zapornych Cisel pouze ve 3. roce, kdy je planovana kompletni
pfestavba nemovitosti a nepfedpokladaji se zadné trzby z pronajmu. Ztrata se navic dokaze
vyrovnat nerozdélenym ziskem z ptedchozich let a tudiz je i v tomto roce kumulovany
nerozdeleny zisk kladny. Po 20. letech, kdy je navic jiz splacena celd vySe tvéru, Cinni
nerozdéleny zisk 69 493 135 K¢&. Navic je, oproti varianté ¢.1, nemovitost stale ,,pouze® 20
let stard. Je tieba si ale uvédomit, Ze do této nemovitosti byla vloZzena mnohonasobné¢ vyssi
investice, tudiz se 1 o¢ekava vyssi zisk. Vysledné zhodnoceni je pak vyhodnoceno v dalSich

kapitolach.
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Vvkaz zisku a ztrat varianty ¢.1

1 2 3 4 5| 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

1. Trzby z prongjmu 2272834 KE | 2769094 K& | 2852167 K& | 2937 732KE | 3025864 KE | 3116640KE | 3210 139KE | 3306443 KE | 3405637KE | 3507806 KE | 3613040KE | 3721431KE| 3833074KE| 3948066 KE | 4066508K: | 4188503KE | 4314159KE | 4443583KE| 4576891KE | 4714 198K
2. Celkové provozni naklady 1462753 KE | 1506 636 K& | 1551835 KE | 1598 390 K& | 1646341 KE | 1695732KE | 1746604 KE [ 1799002KE | 1852972KE | 1908561KE | 1965818KE | 2024792KE | 2085536 KE | 2148102KE | 2212545KE | 2278922KE | 2347289KE | 2417708KE | 2490230KE | 2564 946 K&
3. Uroky a bank. poplatky 1034503 KE | 1006214 KE | 976256 KE | 944531KE | 910934KS| 875354KE| 837676KE| 797774KE|  755518KE|  710769KE| 663380KE| 613195KE| 560049KE| 503768KE| 444 166KE |  381047KS|  314204KE|  243418KE|  168455KE 89 069 K&

3.1 Urokyz bank. Gvéru 1029 503 K¢ 1001 214 K¢ 971 256 K& 939 531 K& 905 934 K¢ 870 354 K¢ 832 676 K¢ 792 774 K¢ 750 518 K¢ 705 769 K& 658 380 K¢ 608 195 K¢ 555 049 K¢ 498 768 K¢ 439 166 K¢ 376 047 K¢ 309 204 K¢ 238 418 K¢ 163 455 K¢ 84 069 K¢

3.2 Bankovni poplatky 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢
4. Odpisy 252 552 K¢ 500 152 K¢ 500 152 K¢ 500 152 K¢ 500 152 K& 500 152 K¢ 500 152 K& 500 152 K¢ 500 152 K¢ 500 152 K¢ 500 152 K¢ 500 152 K& 500 152 K& 500 152 K¢ 500 152 K¢ 500 152 K¢ 500 152 K¢ 500 152 K¢ 500 152 K¢ 500 152 K¢
Hruby hospodafsky vysledek |- 476 973 K& |- 243907 K& |- 176 076 K& |- 105340 K& - 31563KE | 45402KE| 125708 KE| 209516KE | 206995KE | 388323KE | 483690 KE | 583202KE| 687337KE| 796044 KE| 909645KE | 1028383KE | 1152513KE | 1282306KE | 1418045KE | 1560030 K&
5. Daii z pfjmu - Ke - Ke - KE - KE - KE 8626 KE |  23884KS 39 808 K& 56 429 K& 73781 K& 91901KE | 110825KE| 130594 K& | 151248KE|  172833KE| 195393KE| 218977KE| 243638KE| 269428KE| 296 406 K&
Cisty hospodarsky vysledek (- 476 973 K& |- 243907 K& |- 176076 K& |- 105340 KE |- 31563KE | 36776 KE | 101823 KE| 169708 KE | 240566 KE | 314542KE| 391789KE | 472466 KE| 556743KE| 644796KE | 736813KE| 832990KE | 933536 KE | 1038668KE| 1148616 KE | 1263624 KE
Nerozdéleny zisk - Ké - Ke - Ké - Ké - K&| 36776KE| 101823KE| 169708KE| 240566 KE| 314542KE| 391789KE| 472466KE| 556 743KE| 644796 KE| 736813KE| 832990KE | 933536 KE| 1038668KE | 1148616 KE | 1263624 Ke
Kumulovany nerozdéleny zisk - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - K&| 221343KE| 693809KE | 1250551 KE| 1895347 KE| 2632160KE | 3465150 KE | 4398686 KE | 5437354 KE | 6585970 KE | 7849594 K&
Ztrata v béZném roce 476973 KE | 243907KE | 176076 K& | 105340KE | 31563 K& - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké
Kumulované ztrata 476973 KE | 720881 KE | 896957 K& | 1002297 K& | 1033860 K& | 997084 KE | 895261 KE | 725554 KE| 484988KE | 170446 K& - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ke - Ke - Ke - Ke

Tabulka 37 - Vkaz zisku a ztrat varianta ¢.1
Vykaz zisku a ztrat varianty ¢.2
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

1. Trzby z pron&jmu 2272834 K& | 1590 984 K& - K& | 7666500 KE | 7896495KE | 8133390 KE | 8377392KE | 8628713KE | 8887575KE | 9154202KE | 9428828KE | 9711693KE | 10003044 KE | 10303 135KE | 10612220 KE | 10930 596 K& | 11258 514 K& | 11596 269 K& | 11944 157 K& | 12 302 482 K&
2. Celkové provozni naklady 109069 K& | 109 069 K& - KE| 990261KE| 1019969KE | 1050568 KE | 1082085KE | 1114547 KE | 1147984KE | 1182423KE| 1217896KE | 1254433KE| 1292066KE | 1330828KE| 1370753KE| 1411875KE | 1454232KE| 1497859KE | 1542794KE| 1589078 K&
3. Uroky a bank. poplatky 857 680 K& | 834250 KE | 809437 KE | 3702705Ké | 3570477 KE | 3430448KE | 3282156 K& | 3125116 KE | 2958810KE | 2782692KE| 2596 183KE | 2398670KE | 2189504KE | 1967997 KE | 1733421KE| 1485005KE | 1221933KE| 943339KE|  648309KE|  335871KS

3.1 Urokyz bank. avéru 852 680 K¢ 829 250 K¢ 804 437 K¢ 3697 705 K¢ 3565 477 K¢ 3425 448 K¢ 3277 156 K¢ 3120116 K¢ 2953 810 K¢ 2777 692 K¢ 2591183 K¢ 2393 670 K¢ 2184 504 K¢ 1962 997 K¢ 1728 421 K¢ 1480 005 K¢ 1216 933 K¢ 938 339 K¢ 643 309 K¢ 330 871 K¢

3.2 Bankovni poplatky 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢ 5000 K¢
4. Odpisy 405 200 K¢ 397 255 K¢ - Ke 650 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢ 1288 760 K¢
Hruby hospodafsky vysledek | 900886 K& | 250411 K& |- 809437 K& | 2322774 K& | 2017 289 K& | 2363614 K& | 2724390 K& | 3100290 K& | 3492021 KE | 3900326 K& | 4325980 KE | 4769830KE | 5232713KE | 5715550KE | 6219295KE | 6744955KE | 7293589 KE | 7866311 KE | 8464294KE | 9088 772KE
5. Daii z pFjmu 171168Ks | 47 578K& - K&| 441327KE| 383285KS| 449087KE| 517634KE| 589055KE| 663484KE| 741062KE| 821938KE| 906268KS| 994216KE| 1085954KE| 1181666KE| 1281541KE| 1385782KE| 1494599KE | 1608216KE | 1726867 K&
Cisty hospodarsky vysledek 729718 K& | 202833 KE |- 809437 K& | 1881447 K& | 1634004 K& | 1914528 K& | 2206756 K& | 2511235KE | 2828537 KE | 3159264 KE | 3504051 KE | 3863562KE | 4238498KE | 4629595KE | 5037 629KE | 5463414 KE | 5907807 KE | 6371712KE | 6856078 KE | 7361906 K&
Nerozdéleny zisk 729718 K& | 202833 K& - K& | 1881447 KE | 1634004 KE | 1914528 K& | 2206756 K& | 2511235KE | 2828537 K& | 3159264 KE | 3504051 KE | 3863562KE | 4238498KE | 4620595KE | 5037620KE | 5463414KE | 5907807 KE | 6371712KE | 6856078 KE | 7361906 K&
Kumulovany nerozdéleny zisk | 729718 K& | 932551 K& | 123113 KE | 2004 560 K& | 3638 564 K¢ | 5553 092 K& | 7759 848 K& | 10 271 083 K& | 13 099 620 K& | 16 258 884 K& | 19 762935 K& | 23 626 497 K& | 27 864 995 K& | 32 494 590 K& | 37 532 219 K& | 42 995 633 K& | 48 903 440 K& | 55275152 K& | 62 131 230 K& | 69 493 135 K&
Ztrata v béZném roce - KE - K&| 809437Ke - Ké - K& - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - KE - KE - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké
Kumulovana ztrata - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ke - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké

Tabulka 38 - Vykaz zisku a ztrat varianta ¢.2
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4.1.3. Rozvaha variant

vvvvvv

Jedné se o kazdoro¢ni prezentaci stavu firmy v uritém case. V tomto ptipadé se jednd o
kazdoro¢ni vykaz za danovy rok. Rozvaha se vSak miize zpracovavat také Ctvrtletné ¢i
mésicné. Navic se v zahrani¢nich spole¢nostech nemusi jednat pouze o danovy rok, ale
mohou si spolecnosti ur€it fiskalni rok, ktery miize kon¢it béhem roku daiiového. Nicméné

oba tyto roky maji shodnou dobu trvani — 12 mésicu. [1, kap. B.1]

Rozvaho tvori strana aktiv, zobrazujici majetek podniku v jeho vécné podobé, a strana pasiv,
zobrazujici zdroje financovani tohoto majetku. [2, kap. 4.1] Dale se dle zdroje [2, kap. 4.2]
aktiva d€li na stala, obéZnd a ostatni a pasiva na vlastni jméni, cizi zdroje a ostatni pasiva.

V tomto konkrétnim

Tabulky rozvahy k obéma variantam jsou uvedeny na nasledujici samostatné strang.

4.1.3.1 Varianta ¢.1

Ve variant¢ ¢.1 mizeme v piehledu aktiv vidét ve stalych aktivech nasi vstupni
predpokladanou investici 26 200 000 K¢ a kumulované odpisy, které do 20. roku investice
odepisi 9 755 440 K¢. Dale je v ¢asti aktiv piehled o obéznych aktivech a kumulované ztrate,
které jiz byly tfeSeny V predchozich ¢astech. Vysledna hodnota aktiv se ve 20. roku snizila
na 16 600 394 K&, coz je propad o vice nez 9 500 000 K¢. V pasivech néasledné miizeme
vidét slozeni zdroju téchto aktiv. Snizovani cizich zdroji v pribéhu let a od 11. roku

navySovani hodnoty kumulovanym nerozdélenym ziskem.

4.1.3.2 Varianta ¢.2

Tato varianta predstavuje vEtsi investi¢ni naklady, které se objevi v rozvaze tohoto zdméru
od 3. roku. Celkova investice ¢inni 96 000 000 K¢ a po dvaceti letech se z této hodnoty
odepise 22 073 375 K¢ v podobé odpisu. V druhé ¢asti rozvahy, na strané pasiv, se pomeér
vlastniho a ciziho kapitalu zachovava stejny jako ve varianté €.1. Je zde znovu vidét postupné
snizovani a prevadeéni cizich zdrojii, v podobé dlouhodobych zavazkli z uvéru pres

kumulovany nerozdéleny zisk do vlastniho kapitalu.
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Rozvaha varianty ¢&.1

6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Aktiva:
1. Stéla aktiva 21700 000 K& | 25947 448 K& | 25447 296 K& | 24 947 144 K& | 24 446 992 K& | 23 946 840 K& | 23 446 688 K& | 22946 536 K& | 22 446 384 K& | 21946 232 K& | 21 446 080 K& | 20 945928 K& | 20 445 776 K& | 19945 624 K& | 19 445 472 K& | 18 945 320 K& | 18 445168 K& | 17 945016 K& | 17 444864 K& | 16944 712K | 16 444 560 K¢
1.1 Investice 21700000 K& | 26200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K& | 26 200 000 K&
1.2 Kumulované odpisy 252552KE | 752704KE | 1252856K&| 1753008KE| 2253160KE| 2753312KE| 3253464KE| 3753616KE | 4253768KE| 4753920KE| 5254 072KE| 5754224KE| 6254376 KE| 6754528KE | 7254680KE | 7754832KE| 8254984KE| 8755136KE| 9255288KE| 9755440 Ké
2 Obézna aktiva 4500000 K& - 703893 KE |- 955408 K& |- 1169 050 K& |- 1343 682 KE |- 1478 133 K& |- 1579 825 K& |- 1654 148 K& |- 1700 489 K& |- 1718 227 K& |- 1706 737 K& |- 1 665390 K& |- 1593 551 K& |- 1490 581 K& |- 1355839 K& |- 1188683 K& |- 988468 K& |- 754550 K& |- 486287 K& |- 183 038 K& 155 834 K&
2.2 Kumulované cash flow 4500000KE [- 703893KE |- 955408 K& |- 1169050 K& |- 1343682KE |- 1478133 KE |- 1579825KE |- 1654 148KE |- 1700489KE |- 1718227 K& |- 1706 737 K& |- 1665390 K& |- 1593551 K& |- 1490581 KE |- 1355839KE |- 1188683 K |- 988468KE |- 754550 K |- 486287 K& |- 183 038K 155 834 K&
3 Kumulovana ztrata - K&| 476973Ké| 720881KE| 896957 K& | 1002297 K& | 1033860 KE| 997084KE| 895261Ke| 725554KE | 484988KE | 170446 K& - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké
AKTIVA CELKEM 26200 000 K& | 25720 529 K& | 25212769 K& | 24 675051 K& | 24 105 608 K& | 23 502 567 K& | 22 863 947 K& | 22 187 649 K& | 21 471 449 K& | 20 712993 K& | 19 909 789 K& | 19 280 538 K& | 18 852 225 K& | 18 455 043 K& | 18 089 633 K& | 17 756 637 K& | 17 456 700 K& | 17 190 466 K& | 16 958 577 K& | 16 761 674 K& | 16 600 394 K&
Pasiva:
1. Vlastni kapital 8750800 K& | 8750800 K& | 8750800Ké | 8750800KE | 8750800 KE | 8750800 KE | 8750800 KE| 8750800 KE | 8750800Ke | 8750800KE | 8750800 KE | 8972143 KE | 9444609 K& | 10 001 351 K& | 10 646 147 K& | 11 382 960 K& | 12 215950 K& | 13 149 486 K& | 14188 154 K& | 15336 770 K& | 16 600 394 Ké
1.1 Zakladni kapital 8750800K& | 8750800 K& | 8750800KE| 8750800KE| 8750800KE| 8750800KE | 8750800K& | 8750800KE| 8750800KE| 8750800KE| 8750800KE| 8750800KE | 8750800K& | 8750800KE | 8750800KE| 8750800KE| 8750800KE | 8750800KE | 8750800K& | 8750800KE | 8750800 K&
1.2 Kumulovany nerozdéleny zisk - K - Ke - Ke - K - Ke - Ke - Ké - Ke - Ke - K - K&| 221343K&| 693809KE| 1250551KE| 1895347KE| 2632160KE | 3465150KE| 4398686 KE| 5437354KE| 6585970KE | 7849594 Ke
2. Cizi zdroje 17 449 200 K& | 16 969 729 K& | 16 461 969 K& | 15924 251 K& | 15 354 808 K& | 14 751 767 K& | 14113 147 K& | 13 436 849 K& | 12720 649 K& | 11962193 K& | 11158 989 K& | 10308395 K& | 9407 616 K& | 8453 692KE | 7443485KE | 6373677KE | 5240750 KE | 4040980 K& | 2770424 K& | 1424905 Ké - Ké
2.1 Diouhodobé zévazky 17 449 200 K& | 16969 729 K& | 16 461 969 K& | 15924 251 K& | 15354 808 K& | 14751 767 K& | 14 113 147 K& | 13436 849KE | 12720649 K& | 11962193 KE | 11158 989 K& | 10308 395K | 9407616 K& | 8453 692KE | 7443485KE | 6373677KE| 5240750 KE | 4040980KE | 2770424 Ke | 1424905 Ké - Ke
PASIVA CELKEM 26 200 000 K& | 25720 529 K& | 25212 769 K& | 24 675 051 K& | 24 105 608 K& | 23 502 567 K& | 22 863 947 K& | 22187 649 K& | 21 471 449 K& | 20 712 993 K& | 19 909 789 K& | 19 280 538 K& | 18 852 225 K& | 18 455 043 K& | 18 089 633 K& | 17 756 637 K& | 17 456 700 K& | 17 190 466 K& | 16 958 577 K& | 16761 674 K& | 16 600 394 Ké
Tabulka 39 - Rozvaha varianta ¢.1
Rozvaha varianty ¢.2
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Aktiva:
1. Stéla aktiva 21700 000 K& | 21294 800 K& | 20 897 545 K& | 95197 545 K& | 94 546 785 K& | 93 258 025 K& | 91 969 265 K& | 90 680 505 K& | 89 391 745 K& | 88 102985 K& | 86 814 225 K& | 85 525 465 K& | 84 236 705 K& | 82947 945 K& | 81659 185 K& | 80 370 425 K& | 79 081 665 K& | 77 792905 K& | 76 504 145 K& | 75215385 K& | 73 926 625 K&
1.1 Investice 21700000 K& | 21700000 K& | 21700 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K& | 96 000 000 K&
1.2 Kumulované odpisy 405 200 K¢ 802 455 K& 802455Ke | 1453215KE | 2741975K& | 4030735K& | 5319495KE | 6608255KE | 7897 015KE | 9185775KE | 10474 535KE | 11763295KE | 13052055KE | 14340 815KE | 15629575 K& | 16918 335 K& | 18207 095 K& | 19495 855 K& | 20 784 615K | 22 073 375 Ke
2 Obé&zna aktiva - K&| 737798KE| 917337TKE |- 337462KE |- 46410KE| 502972KE| 1192848KE | 2026661KE| 3007913KE | 4140160KE | 5427018KE | 6872152KE | 8479285KE | 10252188 K& | 12194 681 K& | 14 310 632 K& | 16 603 952 K& | 19078 593 K& | 21738 545 K& | 24 587 833 K& | 27 630 510 K&
2.2 Kumulované cash flow - Ke 737798KE |  917337KE |- 337462KE |-  46410Ks 502972KE | 1192848KE| 2026661KE| 3007913KE | 4140160KE| 5427018KE| 6872152KE| 8479285KE | 10252 188 K& | 12194 681KE | 14310 632 K& | 16603 952 K& | 19078 593 K& | 21738 545 K& | 24 587 833K | 27 630 510 K&
3 Kumulované ztrata - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké
AKTIVA CELKEM 21700 000 K& | 22 032598 K& | 21 814 882 K& | 94 860 083 K& | 94 500 375 K& | 93 760 997 K& | 93162 113 K& | 92 707 167 K& | 92 399 658 K& | 92 243 146 K& | 92 241 243 K& | 92397 618 K& | 92715990 K& | 93 200 133 K& | 93 853 866 K& | 94 681 057 K& | 95 685 617 K& | 96 871 498 K& | 98 242 690 K& | 99 803 218 K& | 101 557 135 K&
Pasiva:

1. Vlastni kapital 7247800 KE | 7977518 KE | 8180351 Ke | 32187 113 K& | 34 068 560 K& | 35702 564 K& | 37 617 092 K& | 39 823 848 K& | 42335083 K¢ | 45163 620 K& | 48 322 884 K& | 51 826 935 K& | 55 690 497 K& | 59 928 995 K& | 64 558 590 K& | 69 596 219 K& | 75059 633 K& | 80 967 440 K& | 87 339 152 K¢ | 94 195 230 Ké | 101 557 135 K&
1.1 Zakladni kapital 7247800Ke | 7247800Ke | 7247 800Ke | 32064 000 KE | 32064 000 KE [ 32064 000 K& | 32064 000 K& | 32064 000 K& | 32064 000 KE | 32064 000 K& | 32064 000 K& | 32064 000 K& | 32064 000 K& | 32064 000 KE | 32064 000 KE | 32064 000 K& | 32064 000 K& | 32064 000 K& | 32064 000 KE | 32064 000 KE [ 32064 000 K&
1.2 Kumulovany nerozdéleny zisk - Ke 729 718 K& 932 551 K¢ 123 113KE | 2004560KE| 3638564 KE | 5553092KE | 7759848Ke | 10271083 Ke | 13099620 KE | 16258 884 KE | 19762935 KE | 23 626 497 K& | 27 864 995 K& | 32494 590 K& | 37 532219 KE | 42995633 KC | 48 903 440 K& | 55275 152 Ke | 62131230KE | 69493 135KE
2. Cizi zdroje 14 452200 K& | 14 055081 Ké | 13 634 531 K& | 62672970 K& | 60431816 K& | 58 058 433 K& | 55545 022 K¢ | 52 883 319 K& | 50 064 575 K& | 47 079 526 K& | 43 918 359 K& | 40 570 683 K& | 37 025494 Ké | 33 271 138 K& | 29 295 276 K& | 25084 838 K& | 20 625984 K& | 15904 058 K& | 10903 538 K& | 5607 988 K¢ - Ké
2.1 Dlouhodobé zavazky 14 452 200 K& | 14 055081 K& | 13634 531 KE | 62672970 K& | 60431816 KE | 58 058 433 K& | 55545022 KE | 52883 319 KE | 50 064 575 K& | 47 079 526 K& | 43 918 359 K& | 40 570 683 K& | 37 025494 K& | 33271 138 K& | 29295276 K& | 25084 838 K& | 20625984 K& | 15904 058 K& | 10903 538 K& | 5607 988 K& - Ke
PASIVA CELKEM 21700 000 K& | 22032598 K& | 21814 882 K& | 94 860 083 K& | 94 500 375 K& | 93 760 997 K& | 93 162 113 K& | 92707 167 K& | 92 399 658 K¢ | 92243 146 K& | 92 241 243 K& | 92397 618 K& | 92715990 Ké | 93 200 133 K& | 93 853 866 K¢ | 94 681 057 K& | 95685 617 KE | 96 871 498 K& | 98 242 690 K¢ | 99 803 218 K& | 101 557 135 K&

Tabulka 40 - Rozvaha varianta ¢.2
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4.2. Hodnoceni efektivnosti investice

Efektivnost je ucinnost prostiedkii viozenych do néjaké cinnosti hodnocend z hlediska
uzitecného vysledku této cinnosti. Cinnost je efektivni, je-li pomér uZitecného vysledku

cinnosti (efektu) E k jednorazovym nakladim cinnosti J vétsi nez 1. [5, kap. P.6, P.6.1],

Pri investovani financi se proto ptame za jak dlouho se nam investice vrati a jaky dalsi vynos
Zni bude plynout. Doba ndvratnosti investovanych prostiedkii a jejich vynosnost —
rentabilita jsou proto prvnimi nejznaméjsimi ukazateli, kterymi hodnotime efektivnost
projektu. Ale protoze jsou to ukazatele staticti (neprihlizeji k Ciniteli casu), dopliujeme
hodnocent o pritkaznéjsi metody zalozené na diskontovanych tocich penéznich prostredkil.

[5, kap. P.6.4]

Z téchto dliivodu je zde jako prvni metoda pro hodnoceni efektivnosti investice pouZzita
diskontovana doba navratnosti, kterd jiz zahrnuje faktor Casu, na rozdil od prosté doby
navratnosti. Nicméné prosta doba navratnosti je na konci této metody pro zajimavost
vypocitana taktéz. Dale jsou zde pouzity dynamické metody (zahrnujici faktor Casu): Cista

soucasna hodnota (NPV) a metoda vnitiniho vynosového procenta (IRR).

Diskontni sazba pro investi¢ni zamér byla, na zakladé bézn€ uvazované praxe v EU, zvolena

na 5 %. Doba trvani investi¢niho zaméru je predpokladana na 20 let.

4.2.1. Diskontovana doba navratnosti (PPp)

Metoda PPp jiz patii mezi metody dynamické, zohlednuje tedy faktor casu. Snazime se zjistit,

kdy kladné diskontované penézni toky prevysi kapitilovy vydaj. [4, kap. 4.3.2]

Tato metoda tedy ukaze za kolik let je pti pouziti diskontni miry 5 % moZzna doba navratnosti
investice. Za dobu zivotnosti investice bude uvazovana doba trvani investiéniho zdméru,

tedy 20 let.

Za efektivni investici lze povaZovat tu variantu, ve které je diskontovand doba navratnosti

krats$i nez doba Zivotnosti investice.
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Varianta ¢.1

Celkové vynosy 71823809 K¢
Celkové provozni naklady 39304 721 K¢
Celkovy zisk za 20 let 32519 088 K¢
Diskontovany zisk za 20 let 19 172 027 K¢
Diskontované Investi¢ni naklady 25985 714 K¢
Vysledny rozdil - 6 813 687 K¢

Tabulka 41 - Diskontovand doba ndvratnosti varianty ¢.1, Zdroj: Vlastni

Pro ziskani diskontované doby navratnosti investice jsou nejdiive zjistény celkové provozni
naklady a vynosy. Z rozdilu je v kazdém roce zjistén zisk, ktery je nasledné diskontovany.
Celkovy diskontovany zisk varianty ¢.1 je 19 172 027 K¢. Stejnym zpisobem jsou zjistény
investi¢ni naklady. Celkové diskontované investi¢ni naklady varianty ¢.1 jsou 25 985 714

K¢&. Vysledny rozdil téchto hodnot je -6 813 687 K¢.

Veskeré uvedené hodnoty jsou souctem za uvazovanych 20 let planované doby Zzivotnosti
investice. Proto pokud je vysledny rozdil zaporné cislo, tak v pozadované dobé nedojde
k diskontované dob&é navratnosti investice. Z tohoto divodu je varianty ¢.1 dle

nastavenych Kkritérii neprijatelna.

Dale je zde vytvoteno grafické zpracovani diskontované doby navratnosti a pro zajimavost

prosté doby navratnosti bez pouZiti diskontni miry.

Diskontovana doba navratnosti
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e Diskontovana doba navratnosti

Graf 3 - Diskontovana doba navratnosti varianty ¢.1, Zdroj: Viastni
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Doba navratnosti
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Graf 4 - Doba navratnosti varianty ¢.1, Zdroj: Vlastni

Z grafii lze vidét, ze k dosazeni pozitivni diskontované doby névratnosti d€li investi¢ni
zamér nékolik let. U statické metody doby navratnosti je doby navratnosti dosazeno v 17

roce investi¢niho zameéru.

Varianta ¢.2

Celkové vynosy 170 699 031 K¢
Celkové provozni naklady 21767 789 K¢
Celkovy zisk za 20 let 148 931 242 K¢
Diskontovany zisk za 20 let 83 819 071 K¢
Diskontované Investi¢ni naklady 85883 134 K¢
Vysledny rozdil - 2 064 063 K¢

Tabulka 42 - Diskontovand doba navratnosti varianty ¢.2, Zdroj: Viastni

Stejné jako u varianty ¢.1, tak i1 zde bylo potieba pro vyhodnoceni diskontované doby
navratnosti zjistit celkovy diskontovany zisk a celkové diskontované néklady za uvaZzovanou
dobu zivotnosti investice. V této varianté je celkovy diskontovany zisk za 20 let 83 819 071

K¢ a diskontované investi¢ni ndklady 85 883 134. Vysledny rozdil je tedy — 2 064 063 K¢.

Znovu zde plati, ze kritérium pro pfijeti investicniho zdméru na zéklad¢ diskontované doby
navratnosti je, aby vysledny rozdil nabyl kladnych hodnot jiz v né€kterém z planovaném
investicnim roce. Toto se bohuZel nestalo, k diskontované dobé navratnosti dojde
V nasledujicim roce po pozadované dobé a z tohoto diivodu je varianta na zakladé

hodnoceni diskontovanou dobou navratnosti nepfijatelna.
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Nize je vytvoten graficky piehled pro diskontovanou dobu navratnosti a pro zajimavost i pro

prostou dobu navratnosti, kterd nezahrnuje faktor casu.

Diskontovana doba navratnosti
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Graf 5 - Diskontovana doba navratnosti varianty ¢.2, Zdroj: Vlastni
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Graf 6 - Doba navratnosti varianty ¢.2, Zdroj: Vlastni

Na grafem vySe je znovu mozno si v§imnout velkého vlivu faktoru ¢asu, kdyz bez faktoru
casu dojde k dob¢ navratnosti jiz ve 15 roce planovaného investi¢niho zameéru. Faktor casu

tedy ptisobi rozdil doby navratnosti 6 let.
4.2.2. Cista soucasna hodnota (NPV)
Dalsi metodou, kterou je zde posouzena efektivnost investice je Cista sou¢asna hodnota.
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Zdroj [4, kap. 4.3.3] tika, Ze se jedna o nejvice pouzivanou metodu v praxi a definuje Cistou

soucasnou hodnotu jako rozdil sumy diskontovanych piijmi z investice a kapitalového

vydaje.

Tato metoda prozradi, zda je pfi pouziti diskontni miry 5 % vhodna investice do investi¢niho

zameéru €1 nikoli. Pfedpokladana doba investi¢niho zdméru je znovu uvazovana na 20 let.

Je-li ¢ista souCasna hodnota kladnd, tak se investice do investi¢niho zdméru vyplati a pokud
je Cista soucasna hodnota zaporna, tak se investice nevyplati a pokud je NPV=0, tak to

znamena, ze investice do feSené¢ho investicniho zdméru nic nepiinese.

Drobné rozdily ve vyslednych hodnotich oproti diskontované dobé navratnosti jsou
v pouziti odlisSnych zptisobu vypoctu. V Diskontované dobé navratnosti byly hodnoty
pocitany ruén€, zatimco v Cisté soucasné hodnot¢ byl pouzit vzorec. Nicméné¢ tyto odchylky

jsou nepatrné a nemaji vliv na posouzeni efektivnosti investice.

Varianta ¢.1

Diskontni mira Hodnota NPV Diskontni mira Hodnota NPV
0,5% 4501 376,61 K¢ 55% -7 279 794,51 K¢
1,0% 2 832 796,66 K¢ 6,0 % -8 008 933,33 K¢
1,5% 1300 213,78 K¢ 6,5 % -8 681 621,66 K¢
2,0% -108 251,12 K¢ 7,0% -9 302 397,60 K¢
2,5% -1 403 350,05 K¢ 7,5% -9 875 400,07 K¢
3,0% -2594 822,52 K¢ 8,0% -10 404 406,65 K¢
3,5% -3691 497,69 K¢ 8,5% -10 892 867,72 K¢
4,0% -4 701 385,66 K¢ 9,0 % -11 343 937,04 K¢
4,5% -5631 758,99 K¢ 9,5% -11 760 499,39 K¢
5,0 % -6 489 225,70 K¢ 10,0% -12 145 195,36 K¢

Tabulka 43 - Cistd soucasnd hodnota varianty ¢.1, Zdroj: Viastni
Pro  zjiSténi  Cist¢  souCasné  hodnoty je  pouzit  excelovsky  vzorec
,CISTA.SOUCHODNOTA®. Tento vzorec vypoéitd z pozadované diskontni miry, a za
pomoci Cash flow projektu, pfesnou hodnotu NPV. Hodnota NPV pro diskontni sazbu 5 %
je -6 489 225,70 K¢.

NPV pro diskontni miru 5 % = - 6 489 225, 70 K¢, cozZ je zaporna hodnota a tedy na
zakladé podminky cisté soucasné hodnoty je investice do této varianty investi¢niho

zaméru neprijatelna.
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Jak je z tabulky dale patrné, tak bod zvratu pro investici do této varianty bude nékde mezi
1,5 -2 %, kde se kladné hodnot NPV pieklapi do zapornych hodnot.

Varianta &.2

Diskontni mira Hodnota NPV Diskontni mira Hodnota NPV
0,5% 44903 331,71 K¢ 55% -5 163 364,82 K¢
1,0% 37 585 470,44 K¢ 6,0 % -8 078 973,36 K¢
1,5% 30913 248,69 K¢ 6,5% -10 736 674,49 K¢
2,0% 24 828 477,53 K¢ 7,0% -13 158 367,91 K¢
2,5% 19 278 549,96 K¢ 7,5% -15 363 987,73 K¢
3,0% 14 215 871,59 K¢ 8,0% -17 371 690,49 K¢
3,5% 9597 352,47 K¢ 8,5% -19 198 024,10 K¢
4,0% 5383 953,59 K¢ 9,0% -20 858 079,74 K¢
4,5 % 1540 281,47 K¢ 9,5% -22 365 628,52 K¢
50% -1 965 774,19 K¢ 10,0 % -23 733 244,62 K¢

Tabulka 44 - Cista soucasnd hodnota varianty ¢.2, Zdroj: Vastni

Stejny postup vypoctu Cisté soucasné hodnoty, jako ve varianté €.1, byl pouZit i zde. Pro

diskontni miru 5 % je hodnota NPV — 1 965 774,19 K¢.

| v této varianté vySla hodnota NPV pro diskontni miru 5 % < 0, tudizZ je tfeba i tuto
variantu na zikladé predem stanovenych podminek prijatelnosti zamitnou. Investice

je neprFijatelna.

Je tieba si zde ovSem vSimnout, Ze poZadovana hodnota neni pfili§ vzdalena vysledné a tato
varianta nevysla pouze o malo. Kladna hodnota NPV se pohybuje nékde mezi 4,5 — 5 %

diskontni miry.

4.2.3. Vnitini vynosové procento (IRR)

Posledni metodou, kterou budou hodnoceny uvazované investicni zaméry, je dynamicka
metoda vnitifni vynosové procento. Tato metoda vychazi 7 cisté soucasné hodnoty. Vnitini
vynosové procento je definovano jako takova diskontni mira, pri které je NPV = 0. [4, kap.

4.3.4]

Ur¢i tedy relativni vynos, ktery uvaZzované investi¢ni zdmery za svou dobu zivotnosti pfinasi.
Doba zivotnosti je stejné jako v piedchozich metodach uvazovana jako doba trvani
investi¢niho zdméru, tedy 20 let. Vynosové procento pro doporuceni investicni varianty musi
byt stejné jako Vv ptedeslych variantach 5 %. I kdyz nyni je jasné, Ze vnitini vynosové
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procento bude u obou variant nepfijatelné, stejné je tato metoda aplikovéana pro pfesné urcent

rentability predstavenych zaméru.

Varianta ¢.1

IRR 1,96 %

Tabulka 45 - Vnitini vynosové procento varianty ¢.1, Zdroj: Vlastni

Hodnota wvnitiniho vynosového procenta byla zjisténa pomoci excelovské funkce
,MIRA.VYNOSNOSTI“. Tato funkce vypo¢itd na zékladé Cash flow varianty vysledné

vnitini vynosové procento. Vnitini vynosové procento bylo ur¢eno na 1,96 %.

Tato hodnota je dle vstupnich poZadavku neprijatelna, z tohoto diivodu se i podle této

metody investi¢ni zamér varianty ¢.1 zamita.

Nize je vyobrazen ptehled diskontnich mir a vySe rentability v grafické podob¢.

Vnitrni vynosové procento
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Graf 7 - Vnitini vynosové procento varianty ¢.1, Zdroj: Vlastni

Varianta ¢&.2

IRR 4,71 %

Tabulka 46 - Vnitini vynosové procento varianty ¢.2, Zdroj: Vlastni
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ve varianté ¢.1. Vnitini vynosové procento varianty ¢.2 je 4,71 %.

Tato hodnota tésné nekoresponduje s nastavenymi pozadavky a proto i tato metoda
musi byt ozna¢ena jako neprijatelna. Nicmén¢ k oznaCeni této varianty jako piijatelné

chybély desetiny procenta. NiZe je také zobrazen piehled diskontnich mir a vySe rentability.

Vnitrni vynosové procento
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Graf 8 - - Vnitrni vynosové procento varianty ¢.2, Zdroj: Viastni

4.3. Vyhodnoceni

Varianta ¢.1 Varianta ¢.2
Doba navratnosti 17 let 15 let
Diskontovana doba navratnosti >20 let >20 let (21 let)
Cista sou¢asnd hodnota - 6813 687 K¢& — 2064 063 K¢&
Vnitfni vynosové procento 1,96 % 4,71 %

Tabulka 47 - prehled vystupii z metod hodnoceni efektivnosti investice, Zdroj.: Vlastni

Varianta ¢.1 ma prostou dobu navratnosti 17 let, nicméné na tuto metodu zde neni Zadny
vstupni pozadavek a metoda je zde vytvoiena pouze pro zajimavost. Vstupni pozadavky jsou
na metodu diskontované doby navratnosti, kde diskontovana doba navratnosti investice
nesmi pro pfijeti pfekrocit diskontovanou dobu navratnosti 20 let. Tato doba je vSak
piekrocena a dle této metody je investice nepftijatelna. Dalsi vstupni pozadavek je na Cistou
soucasnou hodnotu. V této metod¢ je pro piijeti nutna kladna hodnota pti pouziti diskontni
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miry 5 % a pfi predpokladané dob¢ investicniho zdméru 20 let. Jak je z tabulky patrné, tak

tento vstupni pozadavek na pfijeti investiéniho zdméru také neni ve varianté ¢.1 splnén.
Poslednim vstupnim pozadavkem na pfijeti investiéniho zaméru byla alespoii 5 % hladina
vynosového procenta. V této varianté je hodnota vynosového procenta pouze 1,96 %, coz

znovu nesplituje vstupni pozadavek pro prijeti.

Varianta ¢.1 nesplituje Zadny ze vstupnich poZadavki pro prijeti investicniho zaméru
a doporudeni varianty do stavebni praxe a proto je varianta ¢.1 neprijatelna. Zaroven
obsahuje tato varianta znac¢né riziko v podobé dlouhého casového horizontu
vyhodnocovani investice a prinasi hrozbu s technickym stavem objektu po 20 letech

uzivani.

Varianta ¢.2 mé prostou dobu navratnosti 15 let a diskontovanou dobu navratnosti 21 let.
Vstupni pozadavek byl stejny jako ve varianté ¢.1, tedy diskontovana doba névratnosti musi
byt za uvazovani 5 % diskontni miry maximaln& 20 let. Tento poZadavek nebyl splnén a
varianta ¢.2 je také nepftijatelna. Dle metody Cisté soucasné hodnoty vysla hodnota pii
vstupnich pozadavcich v zapornych ¢islech, coz znovu nesplituje znovu vstupni pozadavek
a 1 dle této metody je i varianta €.2 nepfijatelnd. Poslednim poZadavkem bylo splnéni
vynosového procenta. Tato hodnota vysla ve varianté ¢.2 4,71 %, coZ je znovu mén¢ nez

byla pozadovana hodnota a i dle této metody je varianta ¢.2 nepfijatelna.

Varianta ¢.2, stejné jako varianta ¢.1, nesplituje Zadny ze vstupnich poZadavki pro
prijeti investi¢niho zaméru do stavebni praxe. Z tohoto diivodu je i tato varianta dle

zadanych vstupnich parametrii nepfijatelna a také se nedoporucuje do stavebni praxe.
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5. Zavér

Cilem této diplomové prace bylo zjistit zda a za jakych podminek by bylo vhodné investovat
do ptedlozeného podnikatelského zaméru na vyuziti objektu obchodniho centra ve mésté

Sokolov.

Prace je zamétena praktickym smérem a fesi skute¢nosti z realné praxe tykajici se ocenovani
investi¢nich zaméri v prvotni fazi pted provedenim vstupni investice. Mlize pomoci vSem,
ktefi se snazi nalézt postup na ocenéni investicniho zdméru ¢i zdjemciim o tento konkrétni

podnikatelsky zamér.

V prvni ¢asti této prace byla nemovitost nejdiive piedstavena. Dale byly na zaklad¢
dostupnych informaci o nemovitosti stanoveny dvé odlisné varianty, které urcuji konkrétni
investicni zamér, jak snemovitosti dale nakladat. V dal§i casti byly tyto varianty
popisovany, kalkulovany a byly stanoveny vSechny potifebné informace k sestaveni
finan¢nich tokl. Na jejichz zakladé¢ byly varianty v dalsi ¢asti hodnoceny. Pro ob¢ varianty
byly stanoveny stejné vstupni pozadavky. Pro pfijeti varianty bylo potfeba vyhovét metodam
hodnoceni ekonomické efektivnosti se vstupnimi pozadavky na diskontni miru 5 % a dobu
zivotnosti investice 20 let. Hodnoceni bylo provedeno pomoci dynamickych metod:

Diskontni doby navratnosti, ¢isté sou¢asné hodnoty a vnitiniho vynosového procenta.

Vyhodnocenim se zjistilo, ze ani jedna zvariant pii takto nastavenych vstupnich
parametrech nevyhovéla Zadné z metod na hodnoceni ekonomické efektivnosti a na zakladé

toho byly obé€ varianty zamitnuty.

Nicmén¢ varianta ¢.2 byla velice blizko k piijeti. Kdy diskontovanou dobu navratnosti tato
varianta nesplnila pouze o jeden rok a vynosové procento vyslo 4,71 % (o 0,29 % nizsi).
Zaroven tato varianta nepfedstavuje takové riziko v podob¢ starnuti nemovitosti, kdy
V podstaté po vyprSeni doby trvani investicniho zaméru bude nemovitost stara ,,pouze 17

let a jiz bude veskery cizi kapital splacen.

Z tohoto diivodu bych doporucoval znovu pfezkoumani vstupnich parametrti na tuto variantu
a na jejich zéklad¢ pokracoval s rozhodovanim. Myslim si, Ze v piipad¢ varianty ¢.2 by se

mohlo jednat o pomérné kvalitni investi¢ni ptileZitost.
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Prilohy:

Priloha ¢.1 — Podrobné informace a fotografie o nemovitostech
K porovnani

v

Nize jsou k dispozici podrobnéjsi informace o jednotlivych nemovitostech k porovnani pii
trznim ocenovani pomoci porovnavaci metody. Jedna se pouze o vytvorené kopie

z webovych stranek www.sreality.cz, ze kterych byly dané nemovitosti vybrany.

Nemovitost &.1

Prodej obchodniho prostoru 1 250 m?

Pratelstvi, Cheb @ Panorama

13 750 000 K¢ (11 000 K¢ za m?)
S et

okraji mésta Cheb. Obchodni centrum je dvoupodlazni s celkovou uzitnou plochou 1250 m2. Prvni

Realitni kancelaf nabizi k prodeji obchodni centrum s komerénimi prostory na

podlazi 550 m2, druhé podlazi 700 m2. Obchodni centrum se rozklada na vlastnich pozemcich o
celkoveé vymeére 1310 m2. Obchodni centrum je nyni z 65% pronajato platicim najemcim. Nemovitost
je napojena na vsechny vefejne sité. V misté je veskera obcanska vybavenost. V pripadé zajmu Vam

zdarma zprostiedkujeme sjednani hypotéky, pravni servis i Uschovu financnich prostfedki.

“elkova cena 13750 000 K& za Stav objekit Velmi dobry
nemovitost, véetné N . .
provize Prizemni
~ena za m? 11000 K& JZitna plocha 1250 m?
D zakaz 182633 Energeticka narocnost Trida G - Mimoradné
udc nehospodarna
Aktualizace 06.09.2021
'ybaven v
Cihlova
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Nemovitost ¢.2
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Prodej obchodniho prostoru 2 298 m?

Machova, Lovosice @® Panorama

8 950 000 KC(3 895 KC za m?) CHEESER

Nabizime Vam exkluzivni prodej velkeho komeréniho arealu, ktery je situovany v jizni ¢asti mésta
Lovosice. Byvaly areal ZZN s celkovou plochou 2.298 m2 ma strategickou polohu pro komeréni tcely,
je situovan cca 1,6 km od néjezdu na dalnici D 8 (Praha — Drazdany), a také nedaleko hlavniho
vlakového nadrazi. Cely objekt je oploceny a sestava z: patrové stavby s valbovou stiechou slouZici
jako administrativni budova (19 x 18 m), na kterou navazuje pfizemni budova (8 x 23 m), déle velky
sklad (12,5 x 36 m) a dviir o vyméfe cca 600 m2 (vhodny pro parkovani velkych nakladnich aut)
Objekt je napojeny na vefejny vodovod i kanalizaci, elektrika 220 V/380 V, rozvody plynu - centralni
plynové vytapéni. V soucasné dobé je objekt ¢astecné pronajaty. V okoli se nachazi primyslové
stavby — skladova depa. MozZnost vyuziti jako sidlo firmy, vyrobni ¢i skladovy areal ¢i vybudovani
myciho centra pro kamiony u dalniéniho sjezdu. Dalsi informace Vam radi poskytneme pfi osobni
prohlidce. Vzhledem ke skuteénosti, Ze nebyl pfedloZen Prikaz energetické naro¢nosti budovy,

uvadime tfidu G.

Celkova cena 8 950 000 K& za Parkovani: 40
nemovitost, véetné o . )
provize, véetné pravniho voda: Dalkovy vodovod
servisu Topeni: Ustfadni plynové
Cenaza mZ 3895 K¢
oo Plyn: Plynovod
ID zakazky 3590 . i )
’ Odpad Verejna kanalizace
Aktualizace 12.07.2021 _ )
elekomunikace: Telefon, Internet
Stavha Smisena _ .
’ Elektfina: 230V, 400V
Stav objektu Dobry . .
N l y Doprava Vlak, Déalnice, Autobus
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

ticka narocnost Trida G - Mimoradné

Typ domu: Patrovy nehospodarna
Uzitna plocha 2298 m?
1.7 Pfidat do oblibenych [77 sdiletinzerat &=L Tisknout ¢ Pridat poznamku
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Prodej obchodniho prostoru 1 068 m?

Vojkovice - Jakubov, okres Karlovy Vary

7 000 001 KE(6 554 KEC za m?) SRS

Nabizime k prodeji komercni objekt v centru obce Vojkovice u Karlovych Var(. Celkova uzitha plocha

objektu je 1068 m2. Soucéasti prodeje je pozemek o velikosti 938 m2. Byvaly objekt Jednoty byl

rekonstruovan (nova okna, rozvody elektriky, krovy krytina) a nyni je vyuzivan jako multifunkéni

budova. V pfizemi je prodejna a restaurace. V patfe pak vyrobna porcelanu V patfe se dale nachazi

byt o dispozici 2+1 s vymeéerou 90m2. Vytapéni zajistuji plynove kotle. Blizsi informace radi

poskytneme.

Celkova cena:

Cena za m?
ID zakazky:
Aktualizace
Stavba:

Stav objektu:

Umisténi objektu:

7000 001K za
nemovitost, véetné
provize

6554 Ké
4846
27.07.2021
Cihlova
Dobry

Centrum obce

Typ domu: Patrovy
Podlazi 2
Plocha zastavéna 420 m?
UZitna plocha: 1068 m?
Parkovani: 10

Energeticka narocnost Trida G - Mimoradné

budowvy nehospodarna €.
78/2013 Sh. podle
vyhlasky

Vybaveni: X
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Priloha ¢.2 — Stanoveni hodnoty pozemkii.

Cena pozemkl je stanovena na zakladé ukoncenych drazebnich nabidek majetku statu
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v daném okoli, na webové strance: www.nabidkastatu.cz. Vysledna cena pozemku za m

2

byla stanovena na zakladé& zprimérovani vyslednych cen za m? miniméalné dvou podobnych

drazeb s prihlédnutim vdham podobnosti.
Nemovitost ¢.1: Cheb — Karlovy Vary + pozemek projektu Sokolov

Nemovitost ¢.1 je svymi parametry velice blizka projektu Sokolov. PredevsSim je zde
podobnost v situovani nemovitosti ve mésteé, podobnosti ve vyuziti pozemku, vzdalenosti
téchto dvou meést od sebe i poftem jejich obyvatel. Zaroven se na aukénim serveru

www.nabidkastatu.cz nenachazi pfilis nemovitosti k porovnani a rozdily mezi témito dvémi

nemovitostmi budou opravdu malé. Z téchto zminénych diivodu je pozemek nemovitosti ¢.1
ocenén na zakladé¢ stejnych drazeb s pozemkem projektu Sokolov, a tudiz vysledné ceny za

m? pozemku budou v t&chto dvou p¥ipadech stejné.

Nemovitosti se nachdzeji ve vice okrajovych ¢astech svych mést. Na pozemcich se vyskytuji
jak zpevnéné plochy, tak i plochy zelené. Na vySe zminéném serveru byly vybrany dvé
drazby s nevice podobnymi vlastnostmi a jejich piehled je k dispozici nize v tabulce. Vaha
90 % pro drazbu ¢.1 je z diivodu blizsi lokality a podobného vyuziti pozemku, pozemek v

drazbé ¢.2 byl vydraZen nejspiSe za jinym Ucelem.

Nemovitost ¢.1 + projekt Sokolov Drazba c.1 Drazba ¢.2
VydraZena cena 20 000 K¢ 108 500 K¢
m? 37 76

Cena za m? 541 K¢ 1428 K¢
vahy podobnosti 0,9 0,1
Vysledna cena za m? 629 K¢

Vysledna cena pozemku je ocenéna na 629 Ké&/m?. Nize jsou k dispozici bliz§i informace

k jednotlivym drazbam.

Drazba &.1:
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POZEMKY P. C. 355/2 A 355/3, K.U. SOKOLOV

1D (48078-A12491)

£ SDILET NA FACEBOOKU m

AUKCE UKONCENA

Termin aukce: 04.11.2020 10:00 - 26.11.2020 10:02
Koneéna cena: 20 000,00 K¢

Nejniz3i podani: 12 000,00 K&

Minimalni navy3eni ceny: 1 000,00 K&

Pocet prihozii: 9

HISTORIE PRiHOZ0

Ucastnikaukce Vysepiihozu  Cas prihozu
6429db97 20 000,00 K& 26.11.2020 10:00
d1d74a8¢c 19 000,00 K& 26.11.2020 9:58
6429db97 18 000,00 K& 26.11.2020 9:58

d1d74a8¢c 17 000,00 K& 26.11.2020 9:57

Drazba &.2:

PLZEN -PRODEJ POZEMKU P. C. 8235/23 A P. C. 8274/14

1D (62705-A16973)

£ SDILET NA FACEBOOKU m

AUKCE UKONCENA
Termin aukee: 19.07.2021 10:00 - 19.08.2021 10:00
Koneénd cena: 108 500,00 KC
www.nabidkamajetku.cz
= Nejnizsi podani: 98 500,00 K¢&
Minimalni navy3eni ceny: 5 000,00 K&
Pocet prihozii: 3

HISTORIE PRiHOZ(

Ucastnik aukce  Vyse piihozu Cas prihozu
9f71384d 108 500,00 K& 11.08.2021 12:57
f8a2be17 103 500,00 K& 11.08.2021 10:29

9f71384d 98 500,00 K& 29.07.2021 8:42

Nemovitost &.2: Lovosice — Ustecky Kraj
Nemovitost se nachazi v centru mésta Lovosice. Mésto ma celkem 8 700 obyvatel.

K dispozici byly na serveru www.nabidkastatu.cz ukonc¢ené dvé drazby majetku. Nize

Vv tabulce je jejich piehled. Vysledna vdha 80 % byla pfisouzena drazbé ¢.1 na zakladé

podobnosti ve vyuziti a vzdalenosti.
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Nemovitost ¢.2 Drazba ¢.1 Drazba ¢.2
VydraZena cena 350 812 K¢ 151 170 K¢
m? 903 608

Cena zam? 388 K¢ 249 K¢
Vahy podobnosti 0,8 0,2
Vysledna cena za m? 361 K¢

vwrooe

Vysledna cena pozemku je ocenéna 361 Ké&/m? Zde jsou k dispozici bliz§i informace

k jednotlivym drazbam:
Drazba ¢.1:

LOVOSICE P.C. 884 0 VYMERE 903 M2 - ZAHRADA

1D (36789-A15792)

£ SDILET NA FACEBOOKU m

AUKCE UKONCENA

Termin aukee: 02.06.2021 12:00 - 03.06.2021 12:00
Konecna cena: 350 812,00 KC

Nejnizsi podani: 350 812,00 K&

Minimalni navyseni ceny: 1 000,00 K&

Pocet prihozii: 1

HISTORIE PRIHOZ0

Ucastnik aukce  Vy3e piihozu Cas prihozu

8550a40e 350 812,00 K& 02.06.2021 12:10

Kategorie: Pozemky

Drazba ¢.2:
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PRODEJ POZEMKU PARC. C. 2438/2, 2438/6 A 2438/7
V K.U. LOVOSICE, EAS/ULT/015/2020

1D (60036-A8623)

£ SDILET NA FACEBOOKU m

AUKCE UKONCENA

S
bl § Termin aukce: 23.06.2020 13:00 - 24.06.2020 13:00
do.o.. 2438/7] i
Koneéna cena: 151 170,00 KC
Nejnizsi podani: 151 170,00 K&
_. .£. 2438/6
s Minimalni navyseni ceny: 1000,00 K&
Pocet prihozii: i

HISTORIE PRIHOZO

Ucastnik aukce Vyse prihozu (as piihozu

6e096ceb 151 170,00 K& 23.06.2020 13:00

Nemovitost ¢.3: Vojkovice — Karlovy Vary

Obec se nachazi 13 km severovychodné od Karlovych Vard. Ma pfiblizné¢ okolo 600

obyvatel.

Jelikoz se jedna o obec, tak se v daném misté nevyskytuje pfili§ aukci k porovnani a je tieba
okruh pro vyhledavani rozsifit i na ostatni vesnice. DiileZit&jsi je, aby porovnavany pozemek

vice odpovidal svym ucelem.

Na serveru www.nabidkamajetku.cz byly znovu nalezeny dva podobné pozemky. Nicméné

drazba ¢.2 byla aktudlnéjsi, pozemek vice uc¢elem pfipominal oceniovany pozemek a byl

méné vzdaleny uvedenému v drazbé ¢.2. Z tohoto diivodu dostala drazba ¢.2 vahu 90 %.

Nemovitost ¢.3 Drazba ¢.1 Drazba ¢.2
VydraZena cena 8200 K¢ 22 000 K¢
m? 50 88

Cena za m? 164 K¢ 250 K¢
vahy podobnosti 0,1 0,9
Vysledna cena za m? 241 K¢

Vysledna cena pozemku je ocenéna na 241 Ké&/m? Zde jsou k dispozici podrobnosti o

jednotlivych drazbach:

Drazba ¢.1:
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v

K.U. CHRIC, POZEMEK P. C. 69/7

ID (58644-A12463)

£ SDILET NA FACEBOOKU m

AUKCE UKONCENA

Termin aukce: 03.11.2020 8:00 - 03.12.2020 14:10
Koneéna cena: 20 500,00 KC

Nejnizsi podani: 7 000,00 K&

Minimalni navy3eni ceny: 500,00 K&

Pocet piihozi: 27

HISTORIE PRIHOZU

Ucastnik aukce Vy3epiihozu  Cas pFihozu

fe

83e183d4 20 500,00 K& 03.12.2020 14:08
f12607c2 20 000,00 K& 03.12.2020 14:08

83e183d4 19 500,00 K& 03.12.2020 14:07

Drazba ¢.2:

K. U. TLUCNA - POZEMEK 1293/32

1D (56228-A11246)

£ SDILET NA FACEBOOKU m

AUKCE UKONCENA

Termin aukce: 10.09.2020 8:00 - 05.10.2020 8:00
Koneéna cena: 8200,00 KC

Nejnizsi podani: 2 400,00 K&

Minimélni navy3eni ceny: 200,00 K&

Pocet prihozii: 17

HISTORIE PRiHOZO

Ucastnik aukce Vyse piihozu  Cas piihozu
3d8f9bf0 8 200,00 K& 05.10.2020 7:57
e58c8d9a 8 000,00 K& 04.10.2020 18:24

381b0220 6 322,00 K¢ 03.10.2020 21:44

e58c8d9a 6 122,00 K¢ 02.10.2020 9:33

Priloha ¢.3 — Stanoveni aktualnich najemnich sazeb projektu
Sokolov

Pro stanoveni ndjemnich sazeb je zde rozdéleni nijemnika dle sektorh, ve kterych se
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ey

pohybuji, a tyto sektory jsou nasledné¢ trzn€¢ porovnany tfemi aktudlnimi nabidkami

z webového realitniho serveru wwwe.sreality.cz. Kazda nabidka je upravena koeficientem,
kterd upravuje rozdily mezi nemovitosti k porovnani a projektem Sokolov. Najemni

jednotky k porovnani jsou hledany v nejbliz§im mozném okoli projektu.

Najemci z projektu Sokolov jsou rozdéleny do 4 sektorii. Jednd se o sektory: obchodni

prostory, sluzby a vyroba, restaurant a sklady.

Obchodni prostory:

Do sektoru obchodni prostory z projektu Sokolov patii najemnich SmiSené zbozi a textil.

Sektor Najemnik Velz'k°5t Najem | ¢ |Néjem | ~ o [Nijem | o |Vyslednd
[ I c.2 ¢3 sazba
Smisené
i - 1403
Oﬂﬁf”' Zbozi 92K¢ |09 |39KeE |1 125K¢ 0,8 |74 K&
P Y Textil 310

Fotodokumentace zdroji najemniki z tabulky je k dispozici zde:

N3ajemné k porovnéni &.1:

_SREALITY.CZ
L\ f
= Zmén & - +
an o i
s
s e
il
o
®
BN Z
N A5
2@ % (2
casie N _ a, :
KRASLICE S @ Sib
X i
X LY )
v A\
g . X 9,
op 2 589 A\ "
17 ,
7,
kalka e (=)
616 N
(=) 3
n = e Y
13
210
g
mo 3
% Masves

Pronajem obchodniho prostoru
1084 m?

5. kvétna, Kraslice ® Panorama

100 000 K& za mésic (92 K¢ za
m2/mésic)

s4du. V objektu je
atd. K pro

N3ajemné k porovnani ¢.2:
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- - +
(212]
~v,
= N N Podowis
N -
N\
- \
~
s,
ok ~
valy Marianské . ; 7o
L \ Lazné
\
" N7m ~ {
(A Velka \ e L
o Hledsebe e @ N m Minosid| ) ¥
» \ 8t Zobr il v galeri
1\ ™ 7z =
l\ i \ \Vllmv-m
Th Soery : ‘ % Pronajem obchodniho prostoru
o N 1000 m?
gt e ) e Plzenska, Marianské Lazné - USovice ® Panorama
o
m ~ F 7] ¥ ¢
3 38 670 K& za mésic (39 K& za m?/mésic)
Trsténice ! aznich na PizeAské ulici u prodejny Billa. Vhodné fako
| 0d 1.10.2021
: . (%A,
Najemné k porovnani ¢.3:
A= DLOUHE y
® Zmént ma STRIZOV 4 MOy \ -+
74 \ JINDRICHOV
o
¥
‘~'\ Z: ’
Pronajem obchodniho prostoru 800 m?
) Pekafska, Cheb
N\ v v 7 ¥
YIS 100 000 K& za mésic (125 K¢ za
o m?/meésic) R
> Spoleénost Marent Reality Vam nabizi k dlouhodobému pronajmu primyslovou halu 800m2 v centru
ELHRIMOV Wm"” s
A"i;.;. N mésta Cheb hned vedle obchodniho domu Tesco. Hala je soudésti arealu, ktery v sou¢asné dobé
SO Gl A e N : prochazi kompletni rekonstrukci Hala mé novou stiesni konstrukei, pramysiovou podiahu, venkovni a
S SR R H J N A Mawvcz vnitfni omitky, vrata a kompletni zzemi — WC, technickd mistnost, administrativni zazemi, nové

Sluzby a vyroba:

Do sektoru Sluzby a vyroba z projektu Sokolov patii najemnik Solarium, kadefnictvi,

nehtové studio a calounictvi. Tyto dva sektory byly spojeny za zdklad¢ podobnych velikosti

najemnich prostor a podobnych potfeb na ndjemni prostory.

Sluzby a|Kadefnictvi 20
vyroba Nehtové studio |30
Calounictvi 60

50 K¢ 1,1

Sektor | Najemnik Velikost (Najem |, (Najem | . (Nsjem | |Vysledns
[m?] ¢.1 ¢.2 ¢.3 sazba
Solarium 40

77kKE |1 53 K¢ 1,1 |63 K¢
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Fotodokumentace zdroji najemniki z tabulky je k dispozici zde:

N3ajemné k porovnéni &.1:

' HRADISTE

S

Prazst

DOLNID

HORNI DVOR*

PELHRIMOV

PODHRAD

481

 Cesty AS

Zobrazit 5 fotografil v galeri

Pronajem obchodniho prostoru 80 m2
Svobody, Cheb

4 000 K& za mésic (50 K& za m?2/meésic)
. (o b
rondjem nebytového prostoru v obchodnim domé Prior na pési zoné v Chebu

Jedna se 0 2 patro obchodniho domu s vytahem a zabezpedenim. Moznost i skladovani mimo
prodejni plochu v samostatnych skladech na tomtéz patie. Vyka stropd 3,5 m, nékiadni vytah,
pfijezd i pro nakladni automobil. Pi pronajmu vétsich prostor, moznost snizeni najemného - viz vice u
makiéfe. K dispozici ihned

N3ajemné k porovnéni ¢&.2:

_SREALITY.CZ

vtovice v
» Zmi map W e 181 =1k

[y - b Dalovice .
- : A # 9=

Véeborovice

N

5 Stars

DRAHOVICE

& Cesky AS

K PRONAJMU

Pronajem obchodniho prostoru 65 m?

Petfin, Karlovy Vary

5000 K¢ za mésic(77 K& za m?2/mésic)
(8 it

Piimy majitel nabizi nebytovy prostor na lukrativnim misté v lazefiské dasti
Karlovych Vart. Prostor disponuje prodejni/obchodni plochou 65 m2, ma viastni prostornou vylohu a
vehod pfimo z ulice. Prostor v poslednich letech slouZil jako wtvarny ateliér s pfileZitostnou kavamou
Vhodny pro uivani podobného typu - kavérma, vinarna, klub apod. Prostor e vytapén viastnim
plynovym kotlem. Po poslednich tpravich jsou v prostoru vysoké stropy, které pasobi velmi
vzdusnym dojmem Prostor je nyni po kompletni rekonstrukci elektiiny a je nové vymalovany. V

- zastavka MHD, .
metrti nad kolonddou a kostelem Maii Magdalény deka pravé na Vas! Mésiéni najemné &ini 5.000,K&

prédelna a finé. Prostor jen par

Najemné k porovnani ¢.3:
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_SREALITY.C2
= 5§ G 5 -
',‘NRAlelt
KALKA = < i
¥ g .,
%,
e
% : '
_____ /
o 2e ’
= 7 " Pronajem obchodniho prostoru 150 m?2
- : " Pastyiska, Cheb
; ® 8 000 K¢ za mésic (53 K& za m2/mésic)
g wﬂ‘w‘) x--*"»;;. - g fe 150 m2. Na podlahach _
E; %z%‘ i Stukové omitky Obchod se
HAJE ¥ i PODHRAC
,,,,,,,,, < N .
’.! ..... 2 £F S
/e e
7
s R s ' Svaly Kiiz Mavca
Restaurant:

Do sektoru restaurant patfi najemnik sportbar a restaurant. Oba najemci maji podobné

naroky na zazemi a zafizeni najemni jednotky. JelikoZ jsou ob¢€ najemni jednotky v projektu

Sokolov ve $patném stavu, je tfeba tuto skutecnost zohlednit zhorSenym koeficientem.

Sektor Néjemnik Velzlkost I:lajem koef. I:lajem koef. Iv\lajem koef. Vysledn3
[m?] c.1 c.2 ¢.3 sazba
Sportbar | 495 . . . .
Restaurant 38 K¢ 0,9 100 K¢ | 0,8 70K¢E 10,9 |59K¢
Restaurant | 192

Fotodokumentace zdroji najemniki z tabulky je k dispozici zde:

N3ajemné k porovnani ¢.1:
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&

REALITY

Pronajem restaurace 400 m?

U Katovny, Litoméfice - Pfedmeésti @ Panorama

15 000 K¢ za mésic (38 K¢ za
2/mési o olERE

m?2/meésic

Pronajmeme zavedenou restauraci, élenénou do 2 pater. Z ulice se vchézi do restaurace (40 mist), v

polosuterénu je bar a pivnice na kterou navazuje prostoms letni zastieSend terasa (80 mist). Varna

(kuchyfi) se nachézi v pfizemi. Teplo pomérem, elektfina a voda méfena. Uhrady se pozaduji vidy k

1. dni v mésici dopfedu.BIiZ&i info u makiéfe.

K& za mésic, Ploc
orovize

ahové: 270 m?

e == S =
=7 olli¥ BT zubmice +:
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s o
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. ) 74
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W
r o
V) Trebusin
Dol ZaetV 8 k) ¥ ., o
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Pronajem restaurace 300 m?
Lidicka, Marianské Lazné

® Panorama

30 000 K¢ za mésic (100 K¢ za
m?2/meésic)

Nabizime k prondjmu restauraci v centru Maridnskych Lazni v ulici Lidicka. UZitna plocha je 300 m2.
Piedmétem pronajmu je restaurace s barem + velkyj salonek, kuchyng, skladovaci prostory na
potraviny, dikiidovs mistnost, Satna pro zam&stnance se sprchovym koutem a WG + WC pro hosty
restaurace ( panské + damskeé s bezbariérovym pristupem ). Po byvalém najemci zde probéhla
rozsahla rekonstrukee ( podiahy, omitky, nové obklady socidlniho zafizeni, nové dvefe, atd. ), zbytek
uZ si bude dokon&ovat budouci néjemce dle stylu své provozované restaurace. ( bar, nébytek,
dekory, osvétleni atd. ) Najem ini 30.000,- K& + energie ( elektfina, voda, plyn ). Kauce je ve vyi 1
mésiéniho najmu. Odména RK &ini 30.000,- K& a hradi i zajemce o pronjem. Budova se nachazi 30
m od Hlavni ulice.

Najemné k porovnani ¢.3:
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7 T
4 S -
e o / Sty
= =
N ) Zelenice.
I
! ;e ~
< = o \
N ~ \
~{_ 7 s \
=) ~
[\ ] N
) S Rudolice
) ) 2 b\
¥R ; cranov A X2 Obrmice
BRGSO s
= R
> N .
—_— \\ @ % i Patokryje
\ = — h .
£\
\ L BN . REALITY
\ Most X s -
t o
\ o e / i 2
\. o - Pronajem restaurace 500 m
N [ Korottony Zderika Fibicha, Most @ Panorama
N
\ % s s 2
s\ O\ | RN\ 35 000 K¢ za mésic (70 K¢ za
\ J N o i
\ ) el | m</mesic
/ 2wt
. NN / I
A\, { ) Nabizime pronsjem kompletna vybavené a diouhodoba zaveden restaurace Bucvarka v Mosts, v
e Sheane \ \ i ulici Zdefika Fibicha. Jedné se o vyhl&3enou restauraci se stélou Kiientelou v suterénu objektu
s - \'Neprakta kiub\', s kapacitou cca 200 i vEstné venkovni lstni terasy, kterd je situovana pfimo pre
Nemikov N ~ J | vchodem do budovy. Vedkeré zafizeni restaurace a vybaveni kuchyné je sougasti prondjmu.

Sklady:

Do sektoru Sklady patii pouze sklad umistény v podzemnim podlaZi projektu Sokolov. Jedna
se 0 sklad s h < 1,7m, coz pii porovnavani najemnich ploch musi byt vyrazn¢ zohlednéno
koeficientem v ptipad¢, kdy se tato najemni plocha porovnava s plnohodnotnou najemni

plochou.

Velikost | Najem Ndjem Vysledna
m? &1 koef.1zy Kook |ag koot | iba
Sklad - 57

Sklady h<l 7m 815 56 K¢ 0,5 |67K¢ |0,4

Sektor Najemnik

0,5 |28Ke

Fotodokumentace zdroji najemniki z tabulky je k dispozici zde:

N3ajemné k porovnéni &.1:

I3 - *‘-n
> %
P2 avstaice ' y
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‘ ; imaal BN
b 7 eSS
; o=y o 2 Pronajem skladového prostoru 800 m?
I " PROSETICE < 4 5
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"""""""" ESSIED) o, y v G v
s S e N ; 44 800 K¢ za mésic (56 K¢ za
s T . ap:
; o m2/meésic) (ol iRl
= ;
NOVAVES . h“.
; AR - Pronajem vjrobnich & skladovjich prostord v pramyslovém areslu (bjvaly SOMET)
Bystiany Rowt
N Svétice S N X P&kné priimyslové prostory idealni pro vyrobu & skladovani
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Najemné k porovnani ¢.2:
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