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Abstrakt

Diplomova prace ftes$i analyzu realitniho trhu s hostinskymi zafizenimi ve mésté
Hradec Kralové. Cilem prace je stanovit faktory ovliviiujici trzni cenu nebo trzni najemné
tohoto segmentu realitniho trhu. V teoretické Casti prace jsou vymezeny zakladni pojmy
souvisejici s tématem diplomové prace. Prakticka ¢ast diplomové prace se sestava ze dvou ¢asti.
V prvni ¢asti bylo provedeno dotaznikové Setfeni, které probihalo mezi provozovateli
hostinskych zafizeni. Druha ¢ast porovnava a vyhodnocuje databazi prodeji a pronajmu

hostinskych zafizeni v Hradci Kralové.
Abstract

The diploma thesis deals with the analysis of the real estate market with restaurant premises
in Hradec Kralove. The aim is to determine the factors influence the market price or market
rent of this segment of the real estate market. The theoretical part defines basic terms related
to the topic of the thesis. The practical part of the thesis consists of two parts. The first part was
done a survey, which took place between the operators of restaurant premises. The second part

compares and evaluates database sales and rentals of restaurant premises in Hradec Kralove.
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UvVOD

Diplomova prace se zabyva analyzou realitniho trhu s hostinskymi zafizenimi ve mésté
Hradec Krélové. Hradec Kralové je mé rodné mésto, kam se stale rada vracim, proto jsem
se rozhodla provést prazkum trhu pravé pro tuto lokalitu. Zarovein mé¢ zajima sledovani vyse
najemného a cen nemovitych véci v Hradci Kralové, a rada bych si prohloubila své znalosti
ohledné samotného provozu hostinskych zatizeni. Tato diplomova prace mé za kol zptehlednit

trh s hostinskymi zafizenimi a vysvétlit pojmy, které se trhu s hostinskymi zatizenimi tykaji.

V teoretické Casti prace jsou feSeny zékladni pojmy z oblasti ocefilovani nemovitych véci
a typologie hostinskych zafizeni. Déle je zde popsana lokalita mésta Hradce Kralové, ktera byla

pro analyzu trhu vybrana.

Na teoretickou Cast navazuje prakticka cast, kterd obsahuje dotaznikové Setfeni mezi
provozovateli hostinskych zafizeni a databazi prodeji a pronajmu hostinskych zatizeni.
Dotaznikové Setfeni probihalo osobni navstévou nékolika typoveé riznych podniki,
kde mi jejich provozovatelé zodpovidali otazky z dotazniku. Na zakladé¢ odpovédi bylo
provedeno porovnani a vyhodnoceni vlivu jednotlivych kritérii na trzni cenu nebo vysi
najemného. Databdze prodejii a prondjmi byla sestavovana pribézné od srpna roku 2016
do dubna roku 2017. Pro sestaveni databaze byly inzeraty Cerpany z webovych portald.
Nasledné bylo provedeno vzajemné porovnani inzeratii pro prodeje i pro pronajmy a jejich

zaveérecné vyhodnoceni.

Hlavnim cilem diplomové prace je stanoveni a vyhodnoceni faktorti, které ovliviiuji

trZzni ndjemné a trzni ceny hostinskych zatizeni.

V zavéru prace je provedeno shrnuti dil¢ich vysledku a celkové vyhodnoceni ziskanych

informaci z databaze prodeji a pronajmu a z dotaznikového Setfeni.



1 ZAKLADNI POJMY

1.1 NEMOVITA VEC

Od roku 2014, kdy nabyl G¢innosti novy ob¢ansky zakonik ¢. 89/2012 Sh., zanikl pojem
nemovitost a byl nahrazen pojmem nemovita véc, jejiz definice zni: ,, (1) Nemovité véci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim,
a prava, kterd za nemovité veci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni
soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,

je i tato véc nemovita.
(2) Veskeré dalsi veci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.

(1, § 498)

1.2 SOUCAST VECI

Pro pojem soucast véci uvadi novy obéansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., tuto definici:
,,Soucasti veci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz

se tim vec znehodnoti. “ (1, § 505)

., (1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené
na pozemku a jina zarizeni (ddle jen ,,stavba “) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je

zapusténo v pozemku nebo upevneno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdst pozemku, i kdyz zasahuje

pod jiny pozemek.* (1, § 506)

,,Soucdasti pozemku je rostlinstvo na ném vzesle. “ (1, § 507)

1.3 PRISLUSENSTVI VECI

Pro pojem piislusenstvi véci uvadi novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., tuto definici:

., (1) Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u veci hlavni, je-li uicelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li
vedlejsi vec od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.

(2) Ma se za to, Ze se pravni jednani a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji

| jejiho prislusenstvi.” (1, § 510)
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,JSOU-li  pochybnosti, zda je néco prislusenstvim veci, posoudi se pripad

podle zvyklosti. “ (1, § 511)

,Je-li stavba soucdsti pozemku, jsou vedlejsi veci viastnika u stavby prislusenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rdamci jejich
hospodarskeho ucelu trvale uzivalo. (1, § 512)

., Prislusenstvim pohledavky jsou uroky, uroky z prodleni a naklady spojené s jejim

uplatnénim. “ (1, § 513)

1.4 VLASTNICTVI

Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., definuje vlastnické pravo takto:

., VSe, CO nékomu patri, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho viastnictvim.* (1, § 1011)

1.5 NAJEM

Podle nového obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., plati pro najem nasledujici zakladni
ustanoveni: ,, Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k docasnému

uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné. “ (1, § 2201)

Dale dle vyse uvedeného zéakoniku plati, ze: ,,(1) Pronajmout lze véc nemovitou
| nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmout lze i édst nemovité véci, co se ddle stanovi o véci,
pouZije se i pro ndajem jeji casti.

(2) Pronajmout Ize i véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, je-li ji mozné dostatecné

presné urcit pri uzavieni najemni smlouvy. “ (1, § 2202)

1.6 KOUPE

Podle nového obéanského zakoniku ¢. 89/2012 Sh., plati pro koupi nasledujici zakladni
ustanoveni: ,, (1) Kupni smlouvou se prodavajici zavazuje, zZe kupujicimu odevzda vec, kterd
je predmétem koupé, a umozni mu nabyt viastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze vec
prevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu.

(2) Neplyne-li ze smlouvy nebo zvyklosti néco jiného, jsou prodavajici a kupujici

zavazani splnit své povinnosti soucasné. “ (1, § 2079)

1.6.1 Koupé nemovité véci

., (1) Pri prodeji a koupi nemovité veci vyzaduje kupni smlouva formu podle § 560.

Pro ujednani o vyhrade viastnického prava, o pravu zpétné koupé, o zdkazu zcizeni
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nebo zatizeni, o vyhradé predkupniho prava nebo lepsiho kupce, jakoz i pro ujednani o koupi
na zkousku vsak postaci i jina forma, nema-li byt takovym ujedndanim k nemovité veci zrizeno

vecné pravo. “ (1, § 2128)

1.7 CENA

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku
za zbozi nebo sluzbu. Miize, ale nemusi mit vztah k hodnot¢, kterou véci ptisuzuji jiné osoby.

Castka je nebo neni zvefejnéna, zistava viak historickym faktem. (2, s. 54)
Cena je dle zakonu o cenach ¢. 526/1990 Sb., definovéna jako: ,, penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) urcena podle zvlastniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji. ““ (3, § 1)

1.8 OBVYKLA CENA

Definice obvyklé ceny dle zdkonu o cenach €. 526/1990 Sb., zni: ,, Obvyklou cenou
pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného
nebo vzdjemné zastupitelného zbozZi volné sjedndvand mezi prodavajicimi a kupujicimi,
Kteri jsou na sobé navzdajem ekonomicky, kapitalové nebo persondlné nezavisli na daném trhu,
ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu,
urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vvhodnéjsiho hospodarského postaveni,

kalkulacnim propoctem ekonomicky opravneénych ndkladii a priméreného zisku. “ (3, § 2)

V zakonu €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné n€kterych zakont je obvykla
cena definovana jako: ,, (1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon
nestanovi jiny zpusob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse
se nepromitaji  vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry serozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci

a urci se porovnanim. (4, § 2)
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1.9 TRZNI CENA

Ministerstvo financi Ceské republiky vydalo dne 25. 9. 2014 , Komentai k uréovani
obvyklé ceny*, ktery uvadi, ze trzni cena je: ,, Skutecné realizovana castka pri prodeji, vétsinou
Jje to cena sjednana mezi dvéema nezavislymi subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouve,
pripadné na prodejnim dokladu o zaplaceni. Na rozdil od obvyklé ceny se do ni mohou

promitnout zvilastni viivy. “ (5, s. 4)

1.10 TRZNI NAJEMNE

Z vyse uvedené definice trzni ceny lze odvodit definici pro trzni najemné. Trzni ndjemné
je skute¢né realizovana ¢astka pii pronajmu, vétSinou je vySe najemného sjednana mezi dvéma

nezavislymi subjekty na volném trhu uvedena v najemni smlouvé. (5, s. 4)

1.11 HODNOTA

Brada¢ (2, s. 54) definuje ve své publikaci hodnotu takto: ,, Hodnota neni skutecné
zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie, vyjadiujici
penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, na jedné strané, kupujicimi
a prodavajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota
vyjadruje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty
provadi. Existuje Fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napv. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stredni hodnota, trzni hodnota apod.), pritom kazda z nich miize byt vyjadrena zcela

Jjinym cislem. Pri ocenovani je proto vzdy zcela presné definovat, jaka hodnota je zjistovana.

1.12 TRZNI HODNOTA

Podle , Komentat k uréovani obvyklé ceny“ vydaného Ministerstvem financi Ceské
republiky (5, s. 4), je trzni hodnota: ,, asto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvykié
cené je v odhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti).
Trzni hodnotu lze spocitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty (nakladové
ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim s cenami obdobnych véci

(nemovitosti).

1.13 POZEMEK

Pozemek se podle katastralniho zakonu ¢. 256/2013 Sh., rozumi: ,,cdst zemského

povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho
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uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, vizemnim rozhodnutim
nebo vzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prava,

hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti

pozemkit. ““ (6, § 2)

1.14 BUDOVA

Budovou se podle katastralniho zadkona rozumi: ,, nadzemni stavba spojenda se zemi
pevnym zakladem, ktera je prostorove soustredéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi

stenami a stresni konstrukct. “ (6, § 2)

1.15 STAVBA

Pojem stavba je popsan hned v nékolika legislativnich dokumentech, jako prvni uvadim

¢lenéni staveb ze zakona ¢.151/1997 Sb., 0 oceniovani majetku, ve kterém je uvedeno:
., (1) Pro ucely ocenovani se stavby ¢leni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohramicenymi

uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni upravy,

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, veéze, stoZary, kominy, plochy a upravy tizemi,

studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,

C) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska. (4, § 3)

V zékonu ¢.183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
je stavba definovan takto: ,, (3) Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni
nebo montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni

vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnd stavba je stavba,
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u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek

plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu. (7, § 2)

1.16 NEBYTOVY PROSTOR

Dftive byl pojem nebytovy prostor definovan v § 1 v zakonu ¢. 116/1990 Sb., o nagjmu
a pronajmu nebytovych prostor nasledovné: ,, Za nebytové prostory se pro ucely tohoto zakona
povazuji
a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho uradu
jsou urceny K jinému ucelu nez k bydleni, a jimiz jsou zejména prostory urcené k provozovani
vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativni cinnosti, umélecké, vychovné a vzdelavaci
cinnosti, dale archivy, garadze, skladové prostory a casti verejné pristupnych prostori budov;
nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu, pradelny, susarny, kocarkarny a pudy,

¢

b) byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym ucelium. *

V novém obcanském zakoné ¢. 89/2012 Sb., je uvedeno nasledujici: ,, (1) Ustanoveni
tohoto pododdilu se vztahuji na najem prostoru nebo mistnosti, je-i ucelem ndjmu provozovani
podnikatelské cinnosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti a slouzi-li pak prostor
nebo mistnost alespon prevazné podnikani, bez ohledu na to, zda je ucel ndjmu v ndjemni
smlouvé vyjadren (ddle jen ,, prostor slouzici podnikdni ). Neni-li ddle stanoven jinak, pouZiji

se pro ndjem prostoru slouziciho podnikani obecna ustanoveni o najmu.

(2) Jednd-li se o ndjem prostoru nebo mistnosti, jehoz iicelem neni ani bydleni,

ani provozovani podnikatelské cinnosti Ve smyslu odstavce 1, pouZiji se obecna ustanoveni

0 najmu. “* (1, § 2302)

1.17 PROVOZOVNA

Pojem provozovna je podle Zivnostenského zdkona €. 455/1991 Sb., definovan nasledovné:

., (1) Provozovnou se pro ucely tohoto zdkona rozumi prostor, v némz je Zivnost
provozovana. Za provozovnu se povazuje i automat nebo obdobné zarizeni slouzici k prodeji

zbozi nebo poskytovani sluzeb (ddle jen ,,automat “) a mobilni provozovna.

(2) Mobilni provozovna je provozovna, kterd je premistitelnd a neni umisténa na jednom

misté po dobu delsi nez tri mesice.

(3) Zivnost miize byt provozovdna ve vice provozovndach, pokud podnikatel mad pravni

duvod pro jejich uzivani. Na Zadost Zivnostenského uradu je podnikatel povinen prokazat pravni
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duvod pro uzivani provozovny, to neplati pro mobilni provozovny a automaty. U mobilnich
provozoven je podnikatel povinen na Zadost Zivnostenského uradu prokdzat opravnénost
umistéeni provozovny. Je-li provozovna umisténa v byte a neni-li podnikatel viastnikem tohoto
bytu, miize v ném provozovat zivnost pouze se souhlasem viastnika. Podnikatel je povinen
zahdjent a ukonceni provozovani Zivnosti v provozovné oznamit predem Zivnostenskému uradu,
to neplati pro zahdjeni provozovani zZivnosti v provozovné, kterd je uvedena v ohlaseni Zivnosti
podle § 45 odst. 2 pism. g) a § 45 odst. 3 pism. f) nebo v Zadosti o koncesi podle § 50

a pro automaty a mobilni provozovny. V oznameni podnikatel uvede udaje podle odstavce 5.

(4) Podnikatel je povinen zajistit, aby provozovna byla zpiisobila pro provozovani
Zivnosti podle zvlastnich pravnich predpisii. Pro kazdou provozovnu musi byt ustanovena osoba

odpovédna za cinnost provozovny; to neplati pro automaty.
(5) V ozndmeni podle odstavce 3 podnikatel uvede
a) obchodni firmu nebo ndzev nebo jméno a prijment,
b) identifikacni cislo osoby,
C) adresu provozovny a predmét podnikani v této provozovné, u Zivnosti volné obor
cinnosti,
d) datum zahdjeni (ukonceni) provozovani Zivnosti v provozovné.

(6) Zivnostensky iirad, ktery obdrsi ozndmeni podle odstavce 3, pridéli provozovné
identifikacni Cislo provozovny poskytnuté sprdavcem zakladniho registru osob, nebylo-li jiz
prideéleno, provede zapis provozovny do Zivnostenského rejstriku a o provedeném zdpisu

informuje podnikatele.

(7) Provozovna musi byt trvale a zvenci viditelné oznacena obchodni firmou
nebo ndzvem nebo jménem a prijmenim podnikatele a jeho identifikacnim cislem osoby.
Mobilni provozovna a automat musi byt ddle oznaceny udajem o sidle nebo adrese,

na které je umisténa organizacni slozka zahranicni osoby.

(8) Provozovna urcend pro prodej zbozi nebo poskytovani sluzeb spotrebiteliim musi byt

trvale a zvenci viditelné oznacena také
a) jménem a prijmenim osoby odpovedné za cinnost provozovny, s vyjimkou automati,

b) prodejni nebo provozni dobou urcenou pro styk se spotrebiteli, nejedna-li

se 0 mobilni provozovnu nebo automat,
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C) kategorii a tridou u ubytovaciho zarizeni poskytujiciho prechodné ubytovani.

(9) Pri uzavieni provozovny uvedené v odstavci 8 je podnikatel povinen, nebrani-li tomu
zavazné diuvody, predem na vhodném a zvenci viditelném misté oznacit pocatek a konec

uzavreni, s vyjimkou mobilnich provozoven a automatii.

(10) Podnikatel miize proddavat zbozi nebo poskytovat sluzby, pokud prodej zbozi nebo
poskytovani sluzeb nevyzaduje koncesi, pomoci automatii obsluhovanych spotiebitelem. Prodej
zbozi nebo poskytovani sluzeb pomoci automatu nesmi umoznit ziskat urcité druhy zbozi

osobam chranénym zviastnimi pravnimi predpisy. (8, § 17)

1.18 ZASTAVENA PLOCHA

Ptiloha ¢. 1 vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku, uvadi

pro zastavénou plochu stavby tuto definici:

., (1) Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena ortogondlnimi priumeéty
vnejsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Izolacni prizdivky se do zastavéné plochy nezapocitavaji.

(2) Zastavénou plochou nadzemni Ccasti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich podlazi

do vodorovné roviny.

(3) Zastaveénou plochou podzemni casti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich podlazi

do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. * (9)

1.19 PODLAHOVA PLOCHA

Podle ptilohy ¢. 1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku,
se podlahovou plochou stavby rozumi: ,, plochy pudorysného Fezu mistnosti a prostorii stavebné
upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlaZzi,
ve kterém se nachdazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci stén
véetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U poloodkrytych pripadné odkrytych prostorii
se misto chybéjicich svislych konstrukci sten podlahova plocha vymezi jako ortogonalni primet

cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny rezu.

(2) Do uhrnu podlahové plochy bytit nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova
plocha:
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a) arkyri a zasklenych lodZzii,

b) wkienkii, jsou-li alespon 1,2 m siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova plocha

Je vétsi nez 0,36 m? a jsou alespori 2 m vysoké,

komor umisténych mimo byt a sklepii, pokud jsou mistnostmi, vyndsobend

koeficientem 0,8,

d) piidorysnd plocha zabrand vnitinim schodistém (schodistovy prostor) v byté

nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

(3) Do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha

prostorii, které jsou uzivany vylucné s prislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:
a) teras, balkonii a paviaci vyndasobena koeficientem 0,17,
b) nezasklenych lodzii vynasobenda koeficientem 0,20,
C) sklepnich koji a vymezenych piidnich prostor vyndsobend koeficientem 0,10.

(4) V pripadeé mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytit nebo
nebytovych prostor (napr. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy byti
nebo nebytovych prostor zapocte plocha, kterd odpovida podilu plochy téchto spolecnych

mistnosti ku poctu bytit nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvernich ustupkii. “ (9)
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2  POPIS ZKOUMANE LOKALITY

Pro analyzu trhu s hostinskymi zafizenimi bylo vybrano mésto Hradec Kralové,

které se nachazi v Kralovéhradeckém kraji.

21 KRALOVEHRADECKY KRAJ

Obr. ¢. 1 — Mapa CR — Krdlovéhradecky kraj (10)

Kralovéhradecky Kraj, vys$i uzemni samospravny celek, zaujima pievaznou ¢ast
severovychodni ¢asti Cech. Na severovychodé se nachazi hranice s Polskem, v jizni &asti
Kralovéhradecky kraj sousedi s Pardubickym krajem, na jihozapadé se Stfedoceskym krajem

a na zapadé¢ s krajem Libereckym.

Krajina je tvofena rozsdhlymi rovinami Orlické a Vychodolabské tabule,
které pii hranicich s Polskem stiidaji pohofi. Prvnim z nich je nejvyssi pohoii Cech, Krkonose,
a dalsim Orlické hory. Na jihozapadé¢ prechazi roviny do Polabské niziny. Kralovéhradeckym
krajem protékaji feky Labe, Ticha a Divoka Orlice, Upa, Metuje a dalsi. Takova mista
jsou idedlni pro vyuzivani pidy k zemédélskym ucelim. Mezi turisticky zajimava mista

Kralovéhradeckého kraje jisté patii Teplické, Prachovské nebo Adrspasské skaly.

Metropoli Kralovéhradeckého kraje je statutarni mésto Hradec Kralové. Uzemi kraje

je vymezeno péti okresy: Hradec Kralové, Ji¢in, Nachod, Rychnov nad Knéznou a Trutnov.

Maly lexikon obci 2016 pro Kralovéhradecky kraj uvadi celkovou rozlohu kraje
4 759 km?, celkem 448 obci a pocet obyvatel je 551 421. Hustota zalidnéni je 116 obyvatel/km?,
coz je méng, nez republikovy prumér, ktery ¢ini 134 obyvatel/km?. (11)
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Obr. ¢. 2 — Mapa Krdlovéhradeckého kraje (12)

Kralovéhradecky kraj lze charakterizovat jako zemédélsko-primyslovy s Siroce
rozvinutym cestovnim ruchem. Zeméd¢lstvi se soustied’uje do oblasti Polabi, prumysl naopak
do velkych mést a jejich blizkého okoli. Za misto s nejvyssi koncentraci cestovniho ruchu
muzeme pokladat Krkonose. V zemédélstvi prevazuje rostlinna vyroba, a to péstovani obilovin
(pSenice, je¢men), fepky, kukufice a péstovani ovoce (jablka, rybiz, visn¢). V zivocisné vyrobe
je zastoupen piedevsim chov skotu a prasat. Z odvétvového hlediska (podle poc¢tu zaméstnancti)
pfevazuje Vv primyslu zpracovatelsky primysl, zejména pak textilni vyroba a vyroba

elektrickych a optickych pfistroji a zatizeni. (13)

2.2 MESTO HRADEC KRALOVE

Mésto Hradec Kralové, metropole Kralovéhradeckého kaje, lezi na soutoku fek Labe
a Orlice a nachazi se asi 100 km vychodné¢ od Prahy. V Hradci Kralové zije celkem
92 891 obyvatel. (11)

Jelikoz je Hradec Kralové krajskym méstem, sidli zde krajsky soud. Dale se v tomto

mésté nachazi biskupové Kralovéhradecké diecéze cirkve katolické a ¢eskoslovenské husitskeé.
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Hradec Kralové je také univerzitnim méstem, které reprezentuje Univerzita Hradec Kralové

a n¢které fakulty Univerzity Karlovy a Univerzity obrany.

2.2.1 Spravni ¢lenéni

Hradec Kralové se sklada z 21 mistnich ¢asti a 21 katastralnich uzemi, ktera vSak nejsou
totozna. Jedna se o mistni ¢asti: Hradec Kralové, Novy Hradec Kralové (k. 4. Novy Hradec
Kralové, Kluky), Tiebes, Moravské Piedmésti (K. u. Tiebes), Prazské Predmésti, Slezské
Predmésti, Roudnicka, Btezhrad, Pla¢ice, Kukleny, Svobodné Dvory, Plotisté nad Labem,
Placky, Vékose, Pouchov, Rusek, Piletice, Slatina (k. 4. Slatina u Hradce Kralové), Svinary,
MalSova Lhota, MalSovice (k. G. MalSovice u Hradce Kralové). (14)

2.2.2 Historie mésta

Hradec Kralové ma bohatou historii, kterou doklada prvni dochovana pisemné zminka
z roku 1225, kdy se za vlady Pfremysla Otakara I. stal hrad s trznim pfedhradim svobodnym
kralovskym méstem. Ve 13. stoleti byl postaven novy goticky kralovsky hrad, ktery casto
obyvali Premyslovci. (15)

Pocatkem 14. stoleti byl Hradec Kralové prohlasen vénnym méstem a sidlem Ceskych
kraloven, coz mu pfindSelo Cetnd privilegia a bohatstvi. Jednim z hmotnych ditkazii tehdejSiho
bohatstvi mésta je chram sv. Ducha, vybudovany na Velkém namésti na pocatku 14. stoleti.
Svym vyznamem a poctem obyvatel patfil Hradec Kralové k druhému nejvyznamnéjSimu

méstu, hned po Praze. (16, s. 110)

Pfijmy méstani ve 14. stoleti ve velké mife zaruCovalo prdvo varecné
(sttedoveéké méstské pravo umoznujici vafit pivo). Prokopova (17, s. 13) ve své praci uvadi:
»0d 13. stoleti cepovali pivo méstané, kteri vlastnili pravovdrecné domy. V casti domu
nazyvané mazhaus prodavali pivo a vino lidem ze sousedstvi. Tato mista navstevovali nejcastéji

po praci a nebyl zde k dispozici nocleh ani jidlo.*

Na konci 16. stoleti byla zapocata stavba dominanty Hradce Kralové, zvonice Bila véz,
ktera je situovana v tésné blizkosti chramu sv. Ducha. V poloviné 17. stoleti, po tficetileté valce,
bylo mésto vyrazné poniceno, zbylo tu pouze 707 domu a pouze 200 z nich bylo obydleno.
Po dalsi, tentokrat sedmileté vilce se Rakousko rozhodlo ochranit severovychod Cech
proti Prustim, a tak nechalo z Hradce Kralové vybudovat pevnost. Vzhledem k tomu, ze stavbé
pevnosti musela ustoupit predmésti nejbliz§i pevnosti: Slezské a Prazské Predmésti,

obyvatelstvo bylo vystéhovano do nové zalozenych obci: Nového Hradce a Kuklen. (16 s. 112)
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Roku 1851 byl Hradec Kralové prohlasen samostatnym méstem. Dosavadni soucasti
mésta vn¢ hradeb ziskaly samostatnost. V' roce 1857 byla do Hradce Kralové zavedena
zelezni¢ni doprava. Dalsim pokrokem bylo postaveni cukrovaru, strojirny, plynarny, zalozny

a spotitelny. (15)

Na zakladé¢ ukonceni Prusko-Rakouské vélky se rozhodlo o zruSeni pevnosti,
kterd branila dalSimu rozvoji mésta, zbourani hradeb a odprodej vojenskych pevnostnich

objektti a pozemku méstu. (15)

Roku 1895 byl starostou mésta zvolen JUDr. Frantisek Ulrich, ktery po 30 let svého
funkéniho obdobi organizoval budovani moderni metropole, na niz se velkou mérou podilel

architekt Jan Kotéra, ktery je autorem napiiklad budovy Méstského muzea. (15)

Po 1. svétové valce nastala pro mésto nova epocha vyvoje. Regulacni plan mésta,
zpracovany arch. Josefem Gocarem, je dodnes obdivovan pro radialné okruzni systém silnic.
V Hradci Kralové také ptibyvaly nové skoly, tstavy a ufady, komunikace a celé nové Ctvrti.

Ve 30. letech se méstu pravem piezdivalo salon republiky. (15)

Po konci 2. svétové valky, v roce 1945, se mésto opét stalo vyznamnym hospodéiskym

a kulturnim stfediskem. Historické centrum mésta bylo prohlaseno pamatkovou rezervaci. (15)

Historie hostinskych zaiizeni v Hradci Kradlové

Jednim z nejstarSich Kralovehradeckych hostincti je hostinec U cerného koné,
ktery se nachazi na Malém namésti. Historie tohoto hostince saha az do roku 1812, kdy zde byl

ziizen a povolen zajezdni hostinec Cerny konicek. (17, s. 15)

Hradecké hostince v 70. letech 19. stoleti navstévovali i studenti, ktefi vSak mohli
navstévovat pouze slusné hostince. Profesorsky sbor tehdy mimoskolni Zivot studentl pilné
sledoval. Za nejslavnéjsi hradecké hospody V tehdejsim Hradci Kralové byly povazovany
hostinec U berdnka, U cerného kone, U modré hvézdy, U Opatrnych, U Vackii, U Vachka,
U Iva, U zeleného stromu, U ceské koruny a U Becki. Posledni ¢tyfi vyjmenované hospody
patfily k tém studentskym. Hosté hostince navstévovali nejen pro konzumaci piva a jidla,
ale chodili si sem ¢ist denni tisk nebo hrat biliar. Naptiklad hostinec U Iva lakal navstévniky
na poslech hudby, hravalo se zde na harfu a k tomu se zpivaly ¢tveracké popévky. | v téchto
starych Casech platilo, ze hostinec byl popularni predevS§im diky piijemnému a vlidnému

hostinskému a obsluze. Stejné tak jako dnes, i tenkrat se vyplatilo, kdyZ byl hostinec rodinnym
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podnikem a dal§i persondm byl obsazen levnéjSimi pracovnimi silami, dnes bychom ftekli

brigadniky. (18, s. 131)

Podle schematismu zivnosti Velkého Hradce Kralové z roku 1927 se ve mésté
nachazely tii bary: Grandhotel, Danzing a Orient (19, s. 261). Dale zde bylo okolo stovky
hostincti (19, s. 269), deset hotelti: Grandhotel, Paiiz, Cerny kiui, Adalbertinum, Modrd hvézda,
Zeleny strom, Slavie, Stodola, Ceskd koruna, Zdkoucky (19, s. 270), ¢tyfi kavarny, z nichz
nejznaméjsi byly Grandhotel a Pariz (19, s. 273) a asi patnact vinaren (19, s. 309).
Nékteré hostince z 19. stoleti si svilj provoz zachovaly az do dne$ni doby, a patii mezi né

I nékolik subjektti uvedenych v praktické ¢asti.
2.2.3 Kultura

Architektura

Jednou z nejvyznamnéjsich dominant vychodoceské metropole je Bila véz, ktera je
pfi pfijezdu do mésta vidét ze vSech svétovych stran. Mésto se ale pysni i dal§imi gotickymi,
renesanénimi a baroknimi stavbami. Za moderni secesni a funkcionalistickou architekturou
meésta stoji prosluly architekt profesor Jan Kotéra a jeho zak Josef Gocar, jehoz pozoruhodna

urbanisticka koncepce vzbuzuje dodnes obdiv a inspiruje dalsi generace architektu.

Muzea, galerie a kongresové centrum

V Hradci Kralové se nachazi Muzeum vychodnich Cech, které zaujme navitévniky
uz samotnou secesni budovou postavenou podle navrhu architekta Jana Kotéry. Na Velkém
namésti je Galerie moderniho uméni, zamétend na ceské vytvarné uméni 19. a 20. stoleti.
Pro kulturni a spolecenské akce slouzi Kongresové centrum Aldis, kde mésto také rocné porada
desitky mezinarodnich kongrest a sympozii. V Hradci Kralové lze navstivit také Védeckou

knihovnu, Hvézdarnu a Planetarium nebo Obfi akvarium.

Divadlo, kino a koncerty

Na kralovéhradeckém kulturnim déni ma velky podil Klicperovo divadlo, vyznamné
regionalni ¢inoherni divadlo. Pfedev§im pro détska piedstaveni je pak ve mésté loutkové

Divadlo Drak. Také je zde mozné navstivit Filharmonii, ktera uvadi tydné nékolik koncertu.

Piedev§im mlad4 generace Gasto navitévuje art kino Central nebo letni kino Sirak,
ktera se nachazeji v centru mésta. Ve méste je také jedno multikino, patfici pod fetézec multikin

Cinestar, které je soucasti nakupniho centra Futurum na Moravském Piedmésti.
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Kralovéhradecky Festival Park, ktery lezi na mist¢ byvalého vojenského letiste,

poskytuje prostor mimo jiné znamym letnim festivaliim Rock for People a Hip Hop Kemp.
Sportovisté

Hradec Kralové nabizi ke sportovnimu vyziti fadu sportovnich stfedisek, jako jsou
plavecky bazén, méstské lazn¢, zimni stadion s krytou halou, fotbalové stadiony, koupalisté
a dalsi zatfizeni. V Hradci Kralové Ize za ucelem sportu a rekreace, V prostiedi pfirody, navstivit
nékolik rybniki a vodnich ploch, napf. rybniky Bifi¢ka, Cikan, Datlik, Roudnic¢ka
nebo Stiibrny rybnik.
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3  HOSTINSKA ZARIZENI

Tato kapitola je zaméfena na rozdé€leni hostinskych zatizeni (provozoven) podle druhu
do jednotlivych kategorii, do nichz se zatazuji dle pfevazujiciho charakteru jejich ¢innosti.
U jednotlivych kategorii se mohou zfizovat sezonni a piilezitostna odbytova stfediska,
ktera jsou soucasti provozovny (terasy, atria, zahrady, predzahradky, salonky, saly apod.).
Vsechny hostinské provozovny, s vyjimkou kategorii obCerstveni nebo kiosek, maji pro hosty

mit ztizené oddélené WC, zvlast pro zeny a pro muze. (20)

3.1 KATEGORIZACE HOSTINSKYCH ZARIZENI

V této kapitole je uvedeno zékladni rozd€leni hostinskych zatizeni restaurac¢niho typu,

dle statistické metodiky EU, na restaurace a bary.
1. Restaurace

Pro tuto kategorii hostinskych provozoven je dominantni prodej pokrmii s moZznosti
zakoupeni napojli a moZnost riiznych forem spolecenské zdbavy. Jedna se zejména o nasledujici

druhy provozoven:

e restaurace,
e samoobsluzné restaurace (jidelny),
e rychlé obcerstveni, ryby, hranolky,

e Zelezniéni jidelni vozy a jina zafizeni pro piepravu cestujicich. (20)

2. Bary

Pro tuto kategorii hostinskych provozoven je dominantni prodej napojit s moznosti
riznych forem spolecenské zabavy, je mozno téz prodavat vyrobky studen¢ kuchynég, cukrarskeé
vyrobky, podle mistnich podminek teplé pokrmy, zejména minutkového charakteru.

Jedna se zejména o nasledujici druhy provozoven:

e bary,

e nocni kluby,
e pivnice,

e vinarny,

e kavarny, espressa. (20)
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Dalsi c¢lenéni, dle statistické metodiky na kantyny a cateringové sluzby, se netyka
hostinskych zatizeni restauracniho typu, jedna se o prodej pokrmti a napoju za upravené ceny
zejména v zavodnich jidelnach, Skolnich jidelnach a menzach apod. a dale o vyrobu a pfipravu
pokrml v centralnich vyrobnach a jejich dodavek na objednavku leteckym spoleCnostem,

na bankety, spole¢enské udalosti. (20)

3.2 CHARAKTERISTIKA JEDNOTLIVYCH KATEGORII
HOSTINSKYCH PROVOZOVEN

3.2.1 Restaurace

Restaurace — je hostinské zafizeni zajiStujici obsluznym zpisobem stravovaci sluzby

se Sirokym sortimentem pokrmi zakladniho stravovani.

Pohostinstvi — je modifikovanym typem restaurace zabezpecujici zakladni i doplikové

stravovani.

Jidelni restauracni vozy a jind zafizeni pro piepravu 050b — poskytuji zakladni i doplinkové

stravovani ve vetejnych dopravnich prosttedcich.

Motoresty — jsou restaurace s dostate¢nou kapacitou pro parkovani motorovych vozidel,

budované pfi silnicich nebo pfi dalnicich, poskytujici sluzby pfedevsim motoristim.
SamoobsluZna restaurace (kafeterie) — je druh restaurace se samoobsluznymi pulty.

Bufet — je hostinské zafizeni, které poskytuje obcCerstveni, pfipadné i stravovaci sluzby
samoobsluznym zpisobem. Bufet je mozné zamétit podle hlavniho predmétu prodeje

napi. mlécny bufet, rybi bufet apod.

Bistro — je podobné bufetu. Obdobné jsou charakterizovana i hostinska zatizeni typu fast food,
ktera vSak podavaji pokrmy a napoje pfevazné v nevratnych obalech.

Obcerstveni, Kiosek — je hostinské zatizeni zabezpeCujici poskytovani obcCerstveni. Zfizuje
se obvykle jako sezonni (stanek se zmrzlinou), ptileZitostné zafizeni ¢asto bez vlastni odbytové
plochy. Obcerstveni miize byt ziizeno jako dopliujici ¢ast provozovny nebo stiediska (prodejni

okno), pfipadné jako pochiizkovy prodej, (napi. pomoci prodejnich kosu). (20)

3.2.2 Bary

Denni bar — je hostinské zatizeni, jehoz hlavnim vybavenim je barovy pult. Poskytuje

obsluznym zptsobem obcerstvovaci, ptipadné i1 stravovaci sluzby. Je mozna specializace
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podle hlavniho pfedmétu prodeje napt.: gril bar, pizzerie, snack bar (vyrobky studené kuchyné,
minutkova jidla), aperitiv bar (vyrobky studené kuchyné, rizné pfipravované napoje), lobby

bar (je soucasti hotelu a nabizi pfedevs§im rtuzn¢ piipravené teplé i studené napoje).

Noéni bar, noéni klub, varieté, dancing — jSOU nocni zabavna hostinska zafizeni poskytujici
obsluznym zptisobem pokrmy a napoje. Hlavnim prvkem vybaveni je barovy pult a tane¢ni

parket. Podle zaméfeni baru se pocita i Se samostatnou plochou pro varietni vystoupeni.

Vindrna — je obsluzné hostinské zafizeni, zamétené predevsim na podavani vina. Dale podava
studené, ptipadné¢ i teplé pokrmy.

Kavdrna — je obsluzné hostinské zafizeni se zaméfenim na prodej teplych napoji, cukraiskych
vyrobkd, studené kuchyné, piipadné i teplych pokrmi. Svou funkei a charakterem slouzi
k delsimu pobytu hosta. Tomu je pfizpusobeno i zatizeni a vybaveni (kfesla, boxy, stylovy
nabytek). Kavarny mohou byt podle svého poslani specializovany (tane¢ni kavarna, koncertni

kavarna, kino — kavarna) nebo kombinovany (kavarna — cukrarna).

Espresso — je obsluzné hostinské zatizeni, které zabezpecuje prodej teplych napojt, zejména
kavy, cukrafskych vyrobkl a vyrobkl studené kuchyné. Dominantu vybaveni tvofi pfistroj

na vyrobu kavy typu espresso.

Hostinec — je hostinské zatizeni, specializované ptevazné na podavani piva a jidel vhodné

doplnujicich jeho konzumaci.

Pivnice — je obsluzné hostinské zafizeni, specializované pievazné na podavani piva a jidel
vhodné dopliujicich jeho konzumaci.
Vyéep piva — je hostinské zafizeni, zaméfené na prodej piva a ostatnich napoju, prevazné

do ptinesenych nadob. Muize byt i soucasti provozovny jiné kategorie. (20)

3.3 TYPOLOGIE PROVOZOVEN

Mlejnkova (21, s. 25) uvadi ve své publikaci teoretické rozliSeni stravovacich
provozoven podle néasledujicich kritérii:
Podle pravni formy provozovatele:

* provozované fyzickou osobou,
* provozované pravnickou osobou (obchodni spole¢nost, akciova spolecnost,

druzstvo, statni podnik).
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Podle viastnického vitahu:

* provozovny vlastni,

* provozovny v uzivani (v ngjmu).

Podle prevaZujici funkce:

* provozovny s funkci zadkladniho stravovéani (napf. restaurace, bufety, zavodni
jidelny, Skolni jidelny, jidelni vozy, restaurace na lodich aj.),

* provozovny s funkci doplikového stravovani a obcerstveni (napt. bistra,
obcerstveni, stanky, automaty, kantyny aj.),

* provozovny s funkci spoleCensko-zdbavni (napf. denni a noc¢ni bary, kavarny,
vinarny, pivnice, ¢ajovny, diskotéky, kluby, herny aj.),

+ catering,

e vyrobny.

Podle vztahu k cestovnimu ruchu:

* provozovny s vétSinovym podilem ucastnikl cestovniho ruchu (napt. stravovaci
sttediska v hotelech, specializované provozovny, provozovny v centrech cestovniho
ruchu, provozovny pii dopravnich cestach a v mistech dopravnich uzla aj.),

* provozovny slouzici pfevazné mistnimu obyvatelstvu (mista mimo cestovni ruch

a vétSina provozil ucelového stravovani).

Podle lokalizace:

* provozovny ve méstech,

* provozovny venkovskeé,

* provozovny V rekreacnich oblastech,
* provozovny horské,

* provozovny lazenské a dalsi.
Podle potencialniho objemu poptavky v dané lokalite se uvadi nasledujici rozdéleni:

* provozovny V mistech kladného nakupniho spadu (napf. centra mést, pé&si
aobchodni zoény, dopravni kiizovatky, mista kulturnich, spolecenskych
a sportovnich atraktivit aj.),

* provozovny mimo spadové oblasti (v malych obcich, v sidliStni zastavbé apod.).
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Podle doby provozu:

* provozovny celoro¢ni,
* provozovny sezonni (napi. provozovny v rekreacnich oblastech, zahradky, stanky
u turistickych atraktivit, provozovny v horskych oblastech aj.).

Podle poctu zaméstnancii:

* provozovny malé (0-19 zaméstnanct),

* provozovny stfedni (20-100 zaméstnancti),

» provozovny velké (nad 100 zaméstnancit).
Podle postaveni v celkové siti provozoven:

* jednotlivé provozovny,

* provozovny jako soucast fetézce.
Podle stavebniho charakteru:

* provozovny stalé — pevne,

* provozovny mobilni (napf. stanky, automaty aj.).
Podle zdakladniho zaméieni provozu:

» provozovny vyvaiujici (napf. restaurace, jidelny, bufety, fastfoody, pivnice, skolni
a zaméstnanecké jidelny aj.),
* provozovny bez vyvafovani (napf. hostince, kavarny, vindrny, ¢ajovny, cukrarny,

bary, obCerstveni v automatech, stankovy prodej aj.).

Podle sortimentu:

» provozovny se Sirokym sortimentem pokrmtl i napoju (napf.: hotelové restaurace,
luxusni restaurace, aj.),
* provozovny specializované v pokrmech ¢i ndpojich (napi. pizzerie, etnické

restaurace, vegetarianské restaurace, Cajovny, vinarny, bary, aj.).

Podle formy prodeje:

* Dbez obsluhy (napt. automaty, pultovy prodej, samoobsluzné jidelny aj.)

» s obsluhou.
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4  ANALYZA TRHU S HOSTINSKYMI ZARIZENIMI
V HRADCI KRALOVE

41 DOTAZNIKOVE SETRENI V HRADCI KRALOVE

Vzhledem k omezenému poctu zajisténych inzerati prodeju a pronajmi hostinskych
zafizeni bylo vhodné zvolit jest¢ dalsi metodu prizkumu trhu, a to metodu konkrétné
dotaznikového Setfeni. Dotaznik byl uréen pro provozovatele hostinskych zafizeni rizného
typu. Respondenti byli vybirani ndhodng, v ramci celé lokality mésta Hradce Kralové. Z divodu
snazsiho piistupu k informacim byly dotazniky zvoleny jako anonymni, proto jsou jednotlivé

subjekty ozna¢eny pouze pismeny a zaznaceny v mapce Hradce Kralové (viz obr. 3).

Jednotlivé otazky v dotazniku jsou zvoleny jako oteviené, ¢imZ se nabizel prostor
pro ziskani co nejvice tdaji o provozovné. Oslovila jsem celkem 8 hostinskych zatizeni,
kde mné¢ jejich provozovatelé odpovédeli na celkem 11 otazek. Cilem dotaznikového Setieni
je, na zakladé odpoveédi a jejich nasledného zpracovani, ur€it faktory, které podle majitelt
téchto provozoven ovliviiuji kupni cenu nebo vysi ndjemného. Vysledek dotazniku povazuji
za orientacni, protoze pro podrobné&jsi analyzu by bylo potieba zajistit mnohem vice

respondentd.
4.1.1 Popis dotazovanych hostinskych zarizeni (respondenti)

Hostinské zaiizeni A

Hostinské zafizeni, které uvadim pod oznacenim A, je hostinec nachazejici se na okraji
mésta V klidné obytné zoné. Jedna se o pivodni zdény objekt z roku 1884, ke kterému byla
v roce 1920 provedena pfiistavba. Provoz hostince je umistén v ramci jednoho nadzemniho
podlazi. Soucasti provozovny je kuchynég. Interiér je vybaven novym barem a kamny. Prostor
pro hosty je kutacky. K hostinci patii 1 zahradka, kterd je v letnim obdobi zfizena na vlastnim
pozemku a parkovaci plocha. Dostupnost MHD je dobra, zastavka se nachazi pfimo u hostince,

ale autobusové spoje zde stavi pouze dvakrat za hodinu. Oteviraci doba je Po-Ne 12:00 — 20:00.

Hostinské zaiizeni B

Hostinské zatizeni, uvedené pod oznacenim B, je opét hostinec nachazejici se na okraji
mesta, pii rusné silnici. Jedna se o pivodni zdény objekt z poc. 19. stoleti. Provoz hostince
je umistén v ramci jednoho nadzemniho podlazi, s pivnim sklepem. Soucasti nemovité véci

jsou i dva saly (velky a mensi), které diive slouzily pro poradani zabav a plest.. Provozovatel
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zafizeni ma tyto saly k dispozici, ale vyuziva je zcela minimalné. Interiér je vybaven novym
vyCepnim pultem. Soucasti tohoto hostinského zafizeni je velkd kuchyné s rozlehlymi
skladovacimi provozy. Vybaveni kuchyné si pofidil sou¢asny provozovatel asi pied deseti lety.
K hostinci patii velkéd parkovaci plocha. Zahradka je v letnich mésicich tvofena pouze dvéma
stoly s lavicemi, které maji pfedevsim upoutat na hostinec. Dostupnost MHD je dobra, zastavka
se nachazi v blizkosti hostince, ale trolejbus zde stavi pouze dvakrat za hodinu. Oteviraci doba
je Po-P4 10:00 — 22:30.

Hostinské zaiizeni C

Hostinské zafizeni, ozna¢ené jako C, je restaurace nachazejici se cca 2 km od centra
mésta, V blizkosti pfirody a rodinnych domu. Jedna se 0 zdény objekt, ktery je rozdéleny
na samostatnou provozni ¢ast penzionu a na restauraci. Restaurace je umisténa v ramci jednoho
nadzemniho podlaZi. Interiér je vybaven zdénym barem. Soucasti provozovny je 1 kuchyné.
K restauraci patii velka parkovaci plocha, ktera je zaroven vyuzivana i hosty penzionu
a zahradka, z ¢asti kryta stiiSkou. Na pozemku majitele penzionu je ziizeno détské hiiste.
Dostupnost MHD je dobra. Oteviraci doba je Po-Ct 16:00 — 23:00, P4 16:00 — 24:00,
S0 12:00 — 24:00, Ne 12:00 — 22:00.

Hostinské zarizeni D

Hostinské zaftizeni, které uvadim pod ozna¢enim D, je restaurace situovana v centru
mésta, v postranni ulici. Jedna se o pamatkové chranény zdény objekt, ktery v roce 1993 prosel
rozsahlou rekonstrukci a od té€ doby se udrzuje jeho technicky stav. Provoz restaurace je umistén
v ramci jednoho nadzemniho podlazi, dalS§i nadzemni podlazi objektu jsou vyuzivdna jako
penzion. Oba provozy vlastni majitel nemovité véci. Restaurace, jejiz soucasti je vlastni
kuchyng, nabizi zdkazniklim standardni, veganskou i vegetaridanskou stravu. Cely interiér byl
po rekonstrukci nové vybaven. Soucasti restaura¢nich prostor je i galerie obrazi a salonek,
ktery lze ptizplsobit pozadavkiim zdkaznikii (naptf. vybavit projektorem, platnem apod.)
Parkovaci moZnosti jsou zde omezené, ale podnik se zaméfuje na alternativni klientelu,
Ktera automobily vétSinou nevlastni. Zahradka je v letnich mésicich zfizena ve vnitrobloku,
na vlastnim pozemku. Dostupnost MHD je velmi dobra, protoze podnik leZi v centru mésta.
Oteviraci doba je Po-So 18:00 — 23:00.
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Hostinské zaiizeni E

Hostinské zafizeni, pod oznaCenim E, je restaurace, opét situovand v centru mésta,
Vv postranni ulici. Jedna se o zdény objekt, ktery je veden jako kulturni pamatka méstské
pamatkové rezervace. Historie zdéného domu se datuje az k roku 1890 avsak na tomto misté
byla provozovana hostinské ¢innost jiz od roku 1620. Restaurace je umisténa v ramci jednoho
nadzemniho podlazi a jednoho podzemniho podlazi. Soucasti restaurace je kuchyné a zdény
bar. V interiéru jsou vystaveny historické pfedméty, fotografie a kovové reklamni cedule,
které navozuji atmosféru davnych ¢ast. Parkovaci moznosti jsou zde omezené, moznost pouze
placeného parkovani. Restaurace nema letni zahradku, ale nabizi moznost posezeni Vv atriu
s prosklenou stiechou. Jelikoz podnik lezi v samém centru mésta, je dostupnost MHD velmi
dobra. Oteviraci doba je Po-Ct10:00 — 24:00, P410:00 — 1:00, So11:00 — 1:00,
Ne 11:00 — 23:00.

Hostinské zarizeni F

Hostinské zafizeni, pod oznaenim F, je kavarna a cokolddovna, situovana v centru
meésta, na nabrezi feky Labe. Jedna se o star$i zdény objekt, jehoz technicky stav je dobry.
Provoz kavarny a ¢okoladovny je umistén v rdmci jednoho nadzemniho podlazi. Pro tento typ
zafizeni neni potfeba kuchyné, ale je zde zfizena mistnost pro pfipravu napojl a servirovani
dezertl. Parkovaci moZznosti jsou zde omezené, protoze v okoli jsou pouze placené zony.
Zahradka je v letnich mésicich zfizena pred vstupem do kavarny, na pozemku ve vlastnictvi
mésta. Dostupnost MHD je velmi dobra, protoze podnik lezi v centru mésta. Oteviraci doba je
Po-So 9:00 — 21:00, Ne 12:00 — 19:00.

Hostinské zai'izeni G

Hostinské zafizeni, pod oznacenim G, je kavarna a fresh-bar, situovany v centru mésta,
na pési zoné. Jedna se o starsi zdény objekt, jehoZ technicky stav je velmi dobry. V poslednich
letech byl obnoven nabytek za barem. Pro ptipravu napoju a servirovani drobného obcerstveni
zde slouzi velky prostor za barem. Prostor pro hosty je cely kufacky. Parkovaci moznosti jsou
zde omezené, protoZze v okoli jsou pouze placené zony. Zahradka je v letnich mésicich zfizena
smérem do ulice, na pozemku ve vlastnictvi mésta. Dostupnost MHD je velmi dobra. Oteviraci
doba je Po-P4a 8:00 — 22:00, So-Ne 14:00 — 21:00.
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Hostinské zaiizeni H

Hostinské zafizeni, oznacené jako H, je bistro, situované v krajni ¢asti mésta, v klidové
z6n¢ obklopené piirodou a rodinnymi domy. Bistro je umisténo na zahrad¢ rodinného domu,
jehoz vlastnik je soucasné i vlastnikem provozovny i zahradky. Jedna se o sezénni provoz,
ktery je detné navitévovany piedevsim v letnich mésicich. Objekt mé plochu cca 8 m?, soudasti
vybaveni je kuchyiika a vycep. Pfed stdnkem je realizovano kryté sezeni. Parkovaci moznosti
jsou zde omezené. Provozovna pocitd spiSe s peSimi navstévniky a cyklisty. Zastavky MHD
jsou od bistra vzdaleny cca 15 min. Oteviraci doba je Po-Pa 15:00 — 22:00,
So-Ne 14:00 — 22:00.
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Obr. ¢. 3 — Mapa Hradce Krdlové s vyznacnymi subjekty (Zdroj: autor)

4.1.2 Typ hostinského zarizeni
Respondentiim byla polozena otazka: ,, O jaky typ hostinského zaiizeni se jedna?“

Na tuto otazku odpovédéli vSichni celkem jasné€ a bez vahani. Je pravdou, Ze vétSina
hostinskych zafizeni se nespecializuje pouze na jednu ¢innost, ale vzdy je jeden druh ¢innosti
pfevazujici. Nasledujici graf zobrazuje procentudlni zastoupeni jednotlivych druht

dotazovanych hostinskych zatizeni, ktera odpovidaji zatfidéni podle kapitol 3.2.1 a 3.2.2.
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Kategorie hostinského zatizeni

= Hostinec
= Restaurace
Kavarna

= Bistro

Obr. ¢. 4 — Graf (1) — Kategorie hostinského zarizeni (Zdroj: autor)
Soucasti této otazky byla i podotazka: ,,Jste spokojeni s timto typem provozu? “

Odpovéd byla vzdy jednoznacna, provozovatelé téchto zatizeni jiz za dlouhou dobu své
¢innosti dobfe znaji pozadavky pro dany typ podniku. Anebo jsou v oboru novacky,
ktefi se velmi dlouho rozmysleli, ¢im by se radi zabyvali, a tak nejsou na pochybach. Zadny

z dotazovanych respondentd by typ provozu neménil.

Z dotazovanych subjektl jsou dvé zatizeni oznaceny jako hostince (A, B). Pro hostinec
je typické, Ze je vétSinou umistény mimo centrum, na okraji meésta, obvykle u rusné
komunikace. Pievazujici ¢innosti i podilem trzeb hostince je nabidka teplych pokrmu,
predevsim obédovych menu. Pokud mé hostinec oteviraci dobu pozdé do vecera, nabizi v tuto
dobu ptevazné pivo a pochutiny k pivu. Pojem hostinec, se pouzival pifevazné v minulosti.
Dnes se s vystavbou tzv. hostincll témét nesetkdvame, ale jsou nahrazovany motoresty

nebo restauracemi, které plni obdobnou funkci.

Nasledujici tii respondenti oznadili své zafizeni jako restauraci. Vsechna zafizeni
splnuji pozadavky na moderni zafizeni restauraci, které hosty svym prosttedim vyzyva
k delsimu pobytu. Subjekt C nabizi zakaznikiim napoje, teplou i studenou kuchyni a pfijemné
posezeni v klidném prostiedi ptirody. Subjekt D nabizi Sirokou skalu pokrmii véetné veganské
a vegetarianské kuchyné. Subjekt E nabizi hostim kromé tankového piva a vynikajiciho
obcCerstveni i krasné prostory hostinského zafizeni s dlouholetou tradici, které v minulosti

s oblibou navstévovaly slavné kralovéhradecké osobnosti.
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Dalsi dva respondenti oznadili své zafizeni jako kavarnu. Subjekt F ma v nabidce
I cokolady. Toto zafizeni je vybaveno i détskym koutkem, je tedy vhodné pro maminky s détmi.

Subjekt G nabizi hostim kavu, ¢erstvé §t'avy, vino, michané napoje apod.

Posledni dotazovany subjekt je oznaCeny jako bistro H, pro né&jz je typicky prodej
napoju a obcCerstveni, pfevazné v nevratnych obalech. Vzhledem k umisténi provozovny
na vychazkové trase, je tento typ zatizeni vhodné zvolen. Hosté se zde mohou obcerstvit,

i si odpocinout. Bistro nabizi n¢kolik krytych mist k sezeni.

VIiv na kupni cenu nebo vysi ndjemného

Typ hostinského zafizeni do jisté miry ovliviiuje vysi kupni ceny nebo najemného.
Hostinska zatizeni, ktera maji v nabidce teplé pokrmy, potfebuji zdzemi pro jejich pfipravu,
které je mnohdy plosné stejné velké jako samotna rozloha restaurace uréena pro hosty.
Jedna se ptfedev§im o kuchyni a skladovaci prostory. Stypem hostinského zafizeni,
jako je hostinec ¢i restaurace, souviseji i pozadavky na mzdy personalu. Mzdové naklady sice
pfimo nesouvisi Scenou nemovité véci, ale pro provozovatele tvoii kromé najemného
a poplatkti za energie dalsi nezanedbatelny finan¢ni vydaj. Tyto vydaje jsou ale kompenzované
zvySenim vynosu z trzeb z prodeje jidel. V zafizenich typu kavarna odpadaji pozadavky
na zazemi pro ptipravu jidel a jsou zde 1 mensi pozadavky na velikost stoll. Je tedy mozné zde

zvysit pocet hostl na stejnou plochu, jako u restaurace.

4.1.3 Umisténi provozovny
Respondentiim byla polozena otazka: ,,Jak hodnotite umisténi Vasi provozovny?“

Lokalita je velmi dulezitym kritériem pro umisténi jakéhokoliv typu hostinského
zafizeni. Jak je jiz vySe uvedeno, hostince se nachdzeji pfevazné v krajnich ¢astech mést.
Kavarny se naopak umist'uji v rusnych centrech a vyuzivaji své dobré viditelnosti ke zvySeni
navstévnosti. Restaurace mize byt umisténa jak na okraji, tak i Vcentru mésta.
Nékteré restaurace mohou navstévovat hosté diky jejich dobré viditelnosti z ulice, ale vétSinou
to neni pravidlem. U restauraci velmi rozhoduje jejich nabidka pokrmi. Stejné tak tomu
je i v piipadé dvou dotazovanych subjektl, jeden se nachazi v centru a druhy na okraji mésta,
ale spojuje je skute¢nost, Ze jsou téméf neviditelné z hlavnich ulic. To jim vSak nebrani v tom,
aby zvysili a udrzeli svoji klientelu nabidkou kvalitnich pokrmii, napoji a dalSim doprovodnym

programem. Hosté si vétSinou predavaji doporuceni na dobré restaurace a na tomto principu

35



jsou zalozeny i mnohé on-line portaly. Bistro vyuziva dobré viditelnosti a dostupnosti z ulice.

Diky moznosti posezeni venku je vhodnou zastavkou pro cyklisty a pejskare.

Hostinec A ma velmi dobré umisténi z hlediska navstévnosti cyklistt. Nachazi
se na okraji mésta, v blizkosti lest a chatafské oblasti. Vysokou navstévnost ma v letnich
mésicich.

Hostinec B se nachazi u hlavni silnice, ktera navazuje na dalnici. Hostinec je velmi
dobie viditelny a nabizi i dostatek parkovacich mist, pfistupnych piimo z komunikace.
To majitel provozu povazuje za velikou vyhodu, protoze prevaznou cast jeho klientely tvoii

motoristé zastavujici se na obéd.

Vlastnik restaurace D je velmi spokojeny s umisténim svého podniku v centru mésta,
ale jak jsem jiz zminila, podnik je umistén v postranni ulici, kde neni dobie vidét.
Proto se majitel snazi zaujmout hosty nabidkou pokrmi a doprovodnym programem.
Tim si udrzuje stalou klientelu. V propagaci restaurace mu nepochybné pomaha i provoz
penzionu nad restauraci. Jako jediny z respondentd hodnoti negativné rusnost okoli vzhledem

k hluku z okolnich no¢nich bart.

Restaurace E hodnoti své umisténi jako exkluzivni. Podnik je sice v postranni ulicce,
ale ta navazuje piimo na Velké namésti. Vyhodou je dlouholeta tradice podniku. Jedna se

0 jedno z nejstarsSich, mozna dokonce nejstarsi hostinské zatizeni v Hradci Kralové.

Kavarna F vyuZziva dobré viditelnosti a lukrativniho umisténi na nabiezi. Zaroven
se jeji klientela rozsifuje o navstévniky kazdoroéné konanych méstskych akei (napt. Slavnosti

4

kralovny Elisky, Nabfezi paromilt apod.).

Majitel kavarny G hodnoti jeji umisténi také velmi pozitivné a vyuziva navstévnosti
hostli méstskych akci stejné jako pfedchozi podnik. AvSak navSté€vnici p&$i zony oproti
pfedchozim letim ubyvaji. Majitel uvadi, Ze mnohem frekventovanéj$i, neZ pési zona,

je lokalita pfimo pod Velkym naméstim — u Grandu, kde je dopravni uzel MHD.

Bistro H ma vhodné umisténi a v letnim obdobi ma stale plnou obsazenost.

Vliv na kupni cenu nebo vysi najemného

Lokalita se zasadné promitd do ceny nemovitych véci nebo vySe najemného.
V dotazniku jsou uvedeni respondenti, ktefi provozuji své podniky v centru mésta i ti, ktefi sidli
na okraji mésta. Podnik na okraji mésta, ktery ma pomérné¢ velkou rozlohu, je ve stejné cenové

kategorii vySe ndjemného jako ten, ktery je mnohem mensi (bez kuchynég) a lezi v samotném
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centru. Kazdy z respondent byl se svym umisténim zafizeni spokojeny. Ti, ktefi se nachazeji
na periferii mésta, t€zi z navstévnosti motoristd a cyklistd, a k tomu maji ptizplisobenou

i nabidku pokrmii a ti, ktefi se nachazeji v centru mésta, vyuzivaji navstévnosti pésich hosta.

4.1.4 Druh klientely

Respondentiim byla polozena otazka: ,,/Na jaké klienty je Vas podnik zaméien?“

Kazdy z dotazovanych objekti se zaméfuje na trochu odlisnou klientelu. Predpoklad
sloZzeni hostl zavisi na fadé faktorti, mezi které patfi napf. umisténi provozovny, nabidka

pokrmt a napojti, vybavenost prostoru, dopravni dostupnost, moznost parkovani atd.

Hostinec A je v letnim obdobi zaméfen pfedev§im na rodiny na vyletech a na cyklisty.

Mimo letni sezonu jej navstévuji pievazné mistni obyvatelé.

Hosté hostince B jsou pievazné motoristé, ktefi se zde zastavuji na obéd, anebo mistni
obyvatelé, kteti pracuji v blizkosti hostince. Obédy zde tvoii az 90 % trzby. Vecer neni

navstévnost moc vysokd, pouze dva dny v tydnu je zaznamenana vyS$i navstévnost.

Restauraci C navstévuji diky jejimu umisténi pievazné cyklisté, turisté a rodiny
S détmi.

Restaurace D se zaméfuj na alternativni klientelu, tvofenou pievazné studenty
nebo rodinami. Kromé ptipravy pokrmui se restaurace zabyva i konanim turnaju ve stolnich
a karetnich hrach, pofadanim pfednasek a Skoleni.

V restauraci E se zamétuji predevs$im na milovniky piva a jidla vhodné dopliujici jeho
konzumaci. Déle zde nabizeji obédova menu a dalsi tradicni Ceska jidla po cely den. Restaurace

je velmi oblibenym mistem pro konani napf. narozeninovych oslav nebo firemnich akci apod.

Kavarna F se zam¢tuje predevsim na milovniky ¢okolady a kavy. Velkou ¢ast klientely

zde tvoii maminky s détmi.

Kavarnu G navstévuji pfevazné studenti, ale oblibend je 1 mezi maminkami s détmi.

Hostlim jsou zde nabizeny snidané, domaci zékusky, kava, vino, Cerstvé §t'avy a rumy.

Bistro H navstévuji cyklisté a turisté. Je také vyhledavanym mistem pro obcerstveni

pii vychazkach se psy, a to nejen pro jejich pany, ale i pro psy.

37



VIiv na kupni cenu nebo vysi najemného

Druh klientely az tak zdsadné kupni cenu nebo vysi ndjemného neovlivituje. Nékteré
podniky pfizptisobuji nabidku pokrmu tak, aby se pifizptsobily modernim Zivotnim trendim.
Nebo napftiklad ve své provozovné nabizeji doprovodny kulturni program, aby tak zvysily pocet
hostid. Toto se jist¢ promitd do vynosii podniku, ale ne pfimo do ceny nemovité véci

nebo do vyse najemného.

4.1.5 Technicky stav objektu

Respondentiim byla polozZena otazka: ,,Jaky je technicky stav objektu, ve kterém se

provozovna nachazi? “

Vsechna dotazovand hostinska zafizeni se nachazeji ve starSich objektech, krome
bistra H, které je samostatnym objektem. Provozovny situované v centru mésta jsou umistény
ptevazné v pamatkové chranénych objektech. Kazdy z téchto objektli prosel rekonstrukei, ktera
byla v n¢kterych ptipadech velmi rozsahla. U nékterych objekti by byla vSak rekonstrukce
potieba provést nyni, protoze jejich technicky stav provozovatele sice neomezuje v jeho

hostinské ¢innosti, ale do jisté miry ho limituje.

Hostinec A je tim pfipadem, kdy by byla investice do Gprav interiéru vhodna.
Jedna se 0 objekt, jehoz nejstarsi ¢ast byla postavena v roce 1884 a v roce 1920 byla provedena
pristavba. Mezi lety 1990 az 2015, kdy nemovitou véc vlastnili pfedchozi majitelé, nedoslo
v objektu k zadnym zasadnim opravam ani k modernizaci. Soucasny majitel si uvédomuje
nutnou potiebu investovat do technického stavu objektu, ale prozatim ho technicky stav

neomezuje v hostinské ¢innosti, proto neni rekonstrukce aktudlnim tématem.

Podobné jako ptedchozi hostinec, i hostinec B by potiecboval investovat do uprav
interiéru. Hostinec se nachazi ve star§Sim zdéném objektu, ktery pied zhruba 30-ti lety prosel
néakladnou pfestavbou, a od té doby probéhla v objektu pouze vyména oken, a to asi pied 10-ti
lety. Majitel provozu neni vlastnikem nemovité véci, proto povazuje vlastni investici do objektu
za nenavratnou. Vlastnik hostince zfejmé o investici neuvazuje. Dle mého nazoru by ptilehlym,
V soucasnosti nevyuzivanym, saliim prospéla obnova interiéru k tomu, aby mohly byt pro hosty
lukrativngjsi k potadani spolecenskych akci. Majitel provozovny zde potada spolecenské akce
minimaln¢, a to z dlivodu vysokych nakladi na personal, ktery je k tomu potieba. V hlavni
mistnosti hostince byl proveden novy dievény obklad spodni Casti stén, byl nakoupen novy

nabytek a vybaveni kuchyné.
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Restaurace C je ve velmi dobrém technickém stavu. Pivodni budova pochazela
z roku 1680. V roce 2006 byl cely objekt, véetné penzionu, zrekonstruovan. V roce 2012

se zacCal budovat prostor restaurace, ktery byl otevien roku 2014.

Restaurace D se nachazi v pamatkové chranéném objektu, ktery v byl v roce 1993

kompletné zrekonstruovan. Od té doby se jeho technicky stav udrzuje a je velmi dobry.

Dum, ve kterém se nachazi restaurace E, je veden jako nemovita kulturni pamatka
v méstské pamatkové rezervaci. V roce 1967 byly provedeny stavebni upravy, kterymi
se rozSifila plocha restaurace, a byla zavedena vytahova Sachta do pivniho sklepa. Soucasny

technicky stav objektu je velmi dobry.

V historickych objektech jsou umistény i kavarny F a G. Technicky stav objektl

je velmi dobry, najemci nemaji Zzadné problémy.

Hostinského zatizeni bistro H je v dobrém stavu. Je majetkem vlastnika pozemku a ma

velmi malou plochu, tedy neni ndro¢né udrzovat jeho technicky stav vlastnimi prostredky.

VIiv na kupni cenu nebo vysi ndgjemného

Technicky stav nemovité véci je hned po lokalité¢ dalsim faktorem zasadné€ ovliviiujicim
vysi kupni ceny nebo najemného. Mezi respondenty nebyl ani jeden, ktery by mél provozovnu
situovanou v novostavbé. Piedpokladam ale, ze takova nemovita véc by méla nejvyssi kupni
cenu nebo najemné. Dalsi kategorii hodnotnych objektli jsou objekty pamatkové péce. V téchto

objektech se nachazi hned nékolik dotazovanych hostinskych zatizeni, kterd prosla

LRA4

a zaroven leZi zcela mimo centrum mésta.

4.1.6 Velikost hostinského zaFizeni
Respondentiim byla poloZena otdzka: ,,Jakd je velikost VaSeho hostinského zarizeni? “

Uvedené uzitné plochy nezahrnuji zdzemi hostinskych zatizeni. Kapacity mist jsou

uvedeny pouze pro vnitini sezeni, bez zahradky.
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Tab. ¢. 1 — Uzitni plocha a kapacita dotazovanych hostinskych zarizeni

Hostinské zaiizeni UZitna plocha [m?] Kapacita mist k sezeni
Hostinec A 150 35
Hostinec B 190 50
Restaurace C 200 50
Restaurace D 220 60
Restaurace E 300 180
Kavarna F 120 50
Kavarna G 150 49
Bistro H 8 Pouze zahradka

(Zdroj: autor)

Se zvySujici se velikosti hostinského zafizeni vétSinou rostou i ndklady na mzdy
personalu, na udrzbu a na provoz. Kapacita zafizeni okolo 50 mist se da povazovat za ideélni.
V ptipad¢ vybranych subjekti se kapacita mist shoduje bez ohledu na to, zda se jedna 0 zafizeni,
které podava teplé pokrmy (hostinec, restaurace) nebo o to, které nabizi pfevazné napoje
(kavarny). Z tabulky je patrné, Ze provozy, které vyvatuji, potiebuji vétsi uzitnou plochu,
to souvisi s typologii zafizeni provozovny, protoze naptiklad pro konzumaci pokrmil se uvazuje

S vétsimi stoly, které odpovidaji normovym pozadavkim.

Kapacita a velikost zafizeni ma také psychologicky vliv na hosty. V rozlehlych
prostorach se ¢lovék vétSinou neciti pohodln€, a to ma za nésledek, Ze se rychle obcerstvi
a bezprostiedné poté odchazi. Pokud je interiér rozdélen na mensi celky, vybizi tak hosty

k trvalejsimu posezeni.

Jeden z majiteld restaurace uvedl, Ze vynosnost objektu velmi zavisi na velikosti
objektu. U investic do velkych objektl se predpoklada rentabilita nizkd. Mnohem vyhodné&;jsi
je tak investovat do menSich objektii, kde se sndze dosahne vyssi rentability. U hostinskych

zafizeni toto pravidlo plati obzvlast.

Vliv na kupni cenu nebo vysi ndjemného

Do jisté miry velikost podniku ovliviiuje vysi kupni ceny ¢i najemného. Tento faktor
uzce souvisi s typem hostinského zatizeni. Na rozdil od restauraci a hostincti, v kavarnach mtze
byt vyssi koncentrace mist na stejné uzitné plose. U zafizeni s vétsi plochou byva jednotkova

cena i jednotkova vySe najemného nizsi.

40



4.1.7 Najemce nebo vlastnik nemovité véci
Respondentiim byla poloZena otazka: ,,Jste v najmu nebo jste vlastnikem nemovité
véci?“

Tab. ¢. 2 — Prehled viastnikii a najemcut dotazovanych hostinskych zarizeni

Hostinské zatizeni Vlastnik x Ndjemce
Hostinec A Vlastnik
Hostinec B Néjemce

Restaurace C Néjemce
Restaurace D Vlastnik
Restaurace E Néjemce
Kavéarna F Néjemce
Kavarna G Néjemce
Bistro H Vlastnik

(Zdroj: autor)
S touto otazkou jsem spojila i podotazku: ,,Jaké jsou naklady na provoz a udrzbu? *

V piipadé hostince A se jedna o komplikovanéjsi vztah. Majitel hostinského provozu
je v piibuzenském vztahu s vlastnikem nemovité véci. Neplati tedy zadné najemné, ale pouze
naklady na energie, které se pohybuji okolo 12 tis. K&/mésic. Tento provoz jsem vzhledem

ke skute¢nosti, Ze majitel provozu neplati najem, zafadila do vlastnictvi.

Provozovatel hostince B je v najmu, kde samotné najemné je asi 30 tis. K&/mésic
a naklady na energie 25 tis. K&/mésic. VEtsi Castku, nez jsou naklady spojené s objektem,
vynaloZi provozovatel na mzdy pro zaméstnance. V tomto piipadé provozovatel neuvazuje
0 moznosti odkoupeni nemovité véci, byt v pronajmu mu vyhovuje. Nechce vSak pochopitelné

do objektu, ktery nevlastni, investovat.

Majitel restaurace C uvedl, Ze je v najmu vlastnika nemovité véci, kterou z velké ¢asti
zabiraji prostory penzionu. Provozovatel o odkoupeni do vlastnictvi neuvazuje, podle néj
by ani nebylo vhodné, aby objekt mél dva vlastniky. Najemné vcetné nakladl na energie ¢ini

cca 60 tis. K&/mésic.

Restauraci D provozuje vlastnik celého objektu, ktery v dalSich nadzemnich podlazich

nabizi moZnost ubytovani. Vlastnik restaurace o této investici uvazoval nékolik let,
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proto koncept jeho podnikéni skvéle funguje. Majitel si je jisty, Ze by nikdy nechtél byt

v ngjmu. Naklady na energie se u tohoto provozu pohybuji mezi 15 tis. az 20 tis. K¢/mésic.

Restaurace E je v najmu vlastnika celého objektu. PodlaZzi situované nad restauraci je

uzivano jako bytova jednotka. Majitel restaurace uvedl vysi najemného okolo 60 tis. K¢/mésic.

Kavarenské provozy F a G jsou oba pfedmétem najmu. Jejich provozovatelim tento
vztah k nemovité véci vyhovuje a nechtéli by byt vlastniky. U najemnich vztahl je velmi
dalezité, jaké podminky si jednotlivé strany dohodnou ve smlouvé. Zpravidla se smlouvy
uzaviraji jen na kratkou dobu (1 rok), vyhodné&jsi je ale uzaviit smlouvu na dobu delsi
(napt. 10 let). Taktotofesi jedna zezde zminénych kavaren. Provozovateli se dafi

a pro pronajimatele je mnohem piijemnéjsi udrzet si v ndjmu stabiln¢ jednoho najemce.

Bistro H je ve vlastnictvi vlastnika pozemku, na kterém je umisténo. U takovychto
provozi jsou naklady minimalni. V podstaté jsou to pouze naklady na elektfinu, ktera je

do stanku zavedena.

V nasledujici tabulce je uvedeno jednotkové najemné dotazovanych subjektu,
vypocétené jako podil mési¢niho najemného a uzitné plochy. Daéle je v tabulce uvedena vyse
mésinich poplatkt za energie. Modfe vyznacené hodnoty znamenaji, ze provozovatel
Vv dotazniku uvedl vysi mési¢nich poplatki, tak tomu ale nebylo u vSech subjektd. Proto jsem
z téchto zjisténych hodnot spoéitala priimérnou cenu poplatkil na m? uzitné plochy, ktera &ini
107 K¢&/m? a u subjektii, kde provozovatel vysi poplatkli neuvedl, jsem tuto jednotkovou cenu
vynasobila uzZitnou plochou. Vypocitané mésicni poplatky jsou vyznaceny Cervené a jsou

zaokrouhleny na celé tisice K¢.
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Tab. ¢. 3 — Prehled jednotkového ndjemného a poplatkii hostinskych zarizeni

UZitna Mésicni Jednotkové Mési¢ni | Poplatky prepoctené
Hostinské zafizeni plocha najemné najemné poplatky | na 1 m?uzitné plochy
[m3] [K¢] [K&/m?/ mésic] [K&] [K&/m?/mésic]

Hostinec A 150 - - 12 000 80
Hostinec B 190 30 000 158 25 000 132
Restaurace C 200 35000 175 25000 125
Restaurace D 220 - - 20 000 91
Restaurace E 300 60 000 200 32000 107
Kavéarna F 120 20 000 167 13 000 107
Kavarna G 150 25000 167 16 000 107
Bistro H 8 - - 1000 107

(Zdroj: autor)

Nasledujici graf zobrazuje rozdéleni uvedenych vysi najemného do dvou cenovych

kategorii.

Rozd¢leni hostinskych zatizeni podle vyse jednotkového
najemného

= Vlastnik -neplati najemné
= 158 - 170 K&/m?/mésic
= 170 - 200 K&/m?%/mésic

Obr. ¢. 5 — Graf (2) — Viastnictvi hostinského zarizeni (Zdroj: autor)

VIiv na kupni cenu nebo vysi ndgjemného

Vlastnictvi a najemné nemad smysl porovnavat, protoze to jsou zcela odlisné typy vztahu
k nemovité véci. Mlzeme se ale zaméfit na porovnani jednotlivych subjekti v ramci

najemného. Jak je jiz zobrazeno ve vySe uvedeném grafu, ceny ndjmu Ize podle zjisténych udaji
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0 jednotkovém najemném rozdélit do dvou kategorii. Toto pomérové rozdéleni podle
jednotkové vySe najemného je stejné, jako rozdéleni podle mésicniho ndjemného.
Tedy kategorie téchto cen odpovidaji stejnym typim zafizeni, z ¢ehoZz Ize usoudit,
ze V uvedenych piipadech tolik nerozhoduje velikost uzitné plochy, ale hlavné lokalita

a typ hostinského zatizeni.

Do kategorie 158-170 K&/m?/mésic spadaji kavarny v centru mésta a hostinec
na periferii mésta. Kavarny se nachazeji v zrekonstruovanych prostorach. Vzhledem k tomu,
Ze se jedna o mensi prostory a mén¢ naro¢ny provoz, byly Gpravy hrazeny najemci. V piipadé
hostince se jedna o rozsahlé prostory, jejichz rekonstrukce by byla velmi nakladna, proto
jingjemce odmita sam hradit. Prostory spliuji pozadavky na provoz, ale jsou zastaralé.
Majitel nemovité véci provadi jen nutné opravy a udrzbu. Za poslednich 10 let zde doslo k jedné
zasadni upravé, a to k vyméné oken. Majitel provozu je ochoten investovat jen do vybaveni

nabytkem.

V kategorii 170-200 K¢&/m?/mésic je zafazena restaurace v centru mésta a restaurace
v okrajové ¢asti Hradce Kralové. Restaurace v centru mésta se s cenou pohybuje pii horni
hranici, protoZe je to objekt situovany v pamatkové zoné. Soucasny majitel prevzal vybavené
prostory od piedchazejiciho majitele, ale sam jesté investoval zna¢nou ¢astku do rekonstrukce
toalet a dalsiho vybaveni. Druha restaurace je umisténa v nové zrekonstruovaném objektu,

proto je mozné, Ze je Castka za najem vyssi. Majitel provozu sam ned¢lal zadné zasadni tpravy.

4.1.8 Doba provozovani hostinského zarizeni/hostinské ¢innosti

Respondentiim byla poloZena otazka: ,,Jak dlouho toto zaiizeni funguje a jak dlouho

jste Vy majitelem/ndajemcem?

Hostinec A byl za ucelem provozovani hostinské cinnosti postaven na pocatku

19. stoleti. Soucasny majitel je zde v najmu od roku 2012.

Hostinec B byl postaven zhruba pted 100 lety, tedy podobné jako u ptedchoziho objektu
se jeho zaloZeni datuje k pocatku 19. stoleti. Soucasny majitel provozovny je zde v najmu
20 let.

Zminky o objektu, ve kterém se nachazi restaurace C, se datuji az do 17. stoleti,
od té doby byl objekt vyuzivan k riznym Géeltim, a v roce 2006 prosel kompletni rekonstrukei.
Majitel provozovny je zde v najmu od roku 2012.
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Restaurace D je situovana v historické zastavbé méstanskych domt, na Velkém
namésti. Soucasny vlastnik objektu uvadi, Zze pred jeho nastupem hostinské ¢innosti, byla

Vv objektu umisténa také restaurace. Sou€asny majitel svoji restauraci provozuje teprve 1,5 roku.

Soucasny majitel restaura¢niho provozu E je v najmu jiz 17 let. Pfedchozi hostinska
zafizeni, ve zdéném objektu, se datuji az do roku 1620. Vystavbe zdéného objektu predchéazela

(podle dochovaného obrazu mésta z roku 1419) dievéna konstrukce kramd.

Ob¢ kavarny se nachdzeji ve star$i zastavbé domi, nedaleko historického centra.
Shodou okolnosti, provozim obou kavaren piedchazely asi pied 15-ti lety provozy heren
S automaty. Pti zahdjeni provozu, se kavarny nemohly spoléhat na klientelu, ktera na stejném
misté¢ navstévovala predchozi podniky, protoze kavarny cili na jiné slozeni zékaznik(
nez herny. Majitel provozu kavarny F si najima prostory objektu jiz 4 roky a majitel kavarny
G je v najmu jiz 14 let.

Stanek bistra H byl postaven jiz pted 20-ti lety a ma po celou dobu stejného majitele

a stalou klientelu, ktera se sem kazdou sezonu vraci.

Doba provozu hostinské zatizeni sou¢asnym
provozovatelem

= Méne€ nez 5 let
= 5-15 et
= Vice nez 15 let

Obr. ¢. 6 — Graf (3) — Doba provozu hostinského zarizeni (Zdroj: autor)

Ve vySe uvedeném grafu je procentudlné vyjadiena doba provozu hostinského zatizeni
souCasnym provozovatelem. Tento udaj je rozdélen do tii kategorii, podle doby provozovani
zatizeni, a to do 5 let, 5-15 let a vice nez 15 let provozu. Nejvice zastoupena je kategorie do 5 let
doby provozu. Miize to byt zplisobeno tim, ze najemci téchto provozoven se pomérné ¢asto

meni a vétSina dotazovanych provozovateld hostinskych zatizeni je pravé v ndgjmu.
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Vliv na kupni cenu nebo vysi najemného

Zde bych si dovolila uvést, ze tradice provozovny ma vliv na vysi najemného nebo kupni
ceny. Miij ndzor vyplyva ze skuteCnosti, zZe restaurace v centru meésta, s témei Ctytistaletou
tradici, ma nejvyssi mési¢ni najemné i jednotkové najemné ze vSech dotazovanych subjekti.
Tato restaurace ma vysokou navstévnost, tedy i trzby, a to je prave dalsi faktor, ktery zasadné
ovlivituje vysi najemného. Od jednoho z dotazovanych majitelti jsem se dozvédéla, ze pokud
pronajimatel vidi, Ze podnik umistény Vjim pronajatych prostorach prosperuje,
ma pronajimatel tendenci zvySovat vysi najemného. V piipadé této restaurace mi vySe

najemného vzhledem k rozloze restaurace ptipada primétena.

4.1.9 Kuchyné jako soucast hostinského zarizeni

Respondentim byla polozena otazka: ,Je soucdsti VasSeho hostinského zafizeni
kuchyné?“

Tab. ¢. 4 — Je soucasti provozovny i kuchyne?

Hostinské zatizeni Kuchyné
Hostinec A ANO
Hostinec B ANO

Restaurace C ANO

Restaurace D ANO

Restaurace E ANO
Kavarna F NE
Kavarna G NE
Bistro H NE

(Zdroj: autor)

Hostinska zafizeni (hostince, restaurace), jejichz hlavni ¢innosti je pfiprava pokrmu,
musi byt vybaveny kuchyni.

Kavarny F a G kuchyn nepotiebuji, protoz se zamé&fuji spiSe na ptipravu napoju.
Drobné obcerstveni nevyrabi piimo v provozovnach, ale objednavaji u dodavatelti. Servirovani
drobného obcerstveni a pfiprava napoju tak probiha piimo za barem.

V piipad¢ bistra H slouzi v podstaté cely vnitini prostor stanku k piipravé pokrmut
a napoju. Nabidka obcerstveni je omezena na jidla, jako je napf. langos, parek v rohliku, tepla

sekana, tepla klobasa s chlebem apod.
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VIiv na kupni cenu nebo vysi nagjemného

Pokud je soucasti pronajimaného nebo prodavaného prostoru kuchyné, znamena
to i vy$$i cenu. S provozem kuchyné souvisi i dalsi prostory, jako napiiklad sklady potravin,
které¢ také vyzaduji néjaky prostor, a S pribyvajici plochou se tak zvysuje i1 celkové vyse
najemného nebo kupni ceny. Ve vyjime¢nych pifipadech se da uvazovat i o zfizeni nové
kuchyné, pokud v objektu zcela chybi. Zde je ale potfeba uvazovat nad nemalou investici.
Kromé velikosti kuchyné¢ je rozhodujici 1 troven jejiho vybaveni. Tento faktor dle mého nazoru

ovlivituje vyslednou cenu obdobg, jako typ hostinského zafizeni nebo jeho velikost.

4.1.10 MoZnost letni zahradky
Respondentiim byla polozena otazka: ,,Md VaSe hostinské zaiizeni moznost letni
zahradky?“

Tato otazka je jesté doplnéna podotazkou: ,,Je zahrddka soucdsti provozovny nebo
je predmétem najmu od mésta?

Tab. ¢. 5 — Shrnuti informaci o moznosti letni zahradky dotazovanych subjektit

Kapacita zahradky Vlastnik NV x

Hostinské zatizeni Letni zahradka (pocet mist k sezeni) Najem od mésta
Hostinec A ANO 30 Vlastnik nemovité véci
Hostinec B ANO 20 Vlastnik nemovité véci
Restaurace C ANO 70 Vlastnik nemovité véci
Restaurace D ANO 20 Vlastnik nemovité véci

Restaurace E ANO 12 Najem od mésta

Kavéarna F ANO 20 Néjem od mésta

Kavarna G ANO 43 Néjem od mésta
Bistro H ANO 60 Vlastnik nemovité véci

(Zdroj: autor)

Vliv na kupni cenu nebo vysi najemného

Vsichni dotazovani respondenti méli jako soucdst provozovny i letni zahradku.
Je to jedna z moznosti, jak pies letni mésice zvysit kapacitu mist, ale napiiklad v pfipadé
kavaren se vétSina hostll posadi radéji na zahradce neZ v objektu. Ve vysi najemného, kterou
jsem uvedla u nekterych subjektl, neni cena zahradky zahrnuta. V Hradci Kralové plati

jednotna cena za pronajem plochy od mésta, a to 3,- K&/m?/mésic. U nékterych provozoven
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se jedna jen o par stoll se Zidlemi, ale jsou i provozovny, které maji na zahradce témét stejnou
kapacitu mist jako uvnittf objektu. Ve velké vyhod¢ je zde ten, kdo si mize oteviit zahradku

na vlastnim pozemku nebo na pozemku vlastnika, jehoz je najemcem.

4.1.11 Pocatecni vybaveni pii zahajeni ¢innosti

Respondentiim byla polozena otdzka: ,,Jaké bylo pocdte¢ni vybaveni pFi zahdjeni

vrs wve

Vasi &innosti?
Tato otdzka je jest¢ doplnéna 0 podotazku: ,,Jaka byla Vase pocatecni investice? *

Puvodni vybaveni hostince A spocivalo ve vybavé nabytkem a kuchyni. Celkova

pocate¢ni investice, do vybaveni pfedevs§im kuchyfiskymi spotiebiéi, ¢inila 200-300 tis. K¢&.

Hostinec B byl pii pfevzeti vybaven nabytkem. Majitel provozu pofidil béhem
své ¢innosti nové zidle do hlavni mistnosti. Dale kompletn€ vybavil kuchyn tak, aby odpovidala

pozadavkiim hygieny.

Majitel provozu restaurace C investoval do vybaveni, na pocatku své cinnosti,
asi 750 tis. K¢.

Restaurace D po koupi sou¢asnym majitelem prosla kompletni zménou interiéru, ktera

byla v hodnoté zhruba 1 mil. K¢.

Do restaurace E investoval jeji provozovatel také ¢astku pohybujici se okolo 1 mil. K¢.
Jednalo se ale o investici pribéznou za poslednich 18 let. Interiér restaurace byl zachovan
v puvodnim duchu. Kompletni rekonstrukci prosla kuchynég, bar, a bylo zde zavedeno pivo

z tanku.

Kavarna F byla pfi pfevzeti kompletné vybavena. V pocatecni investici bylo zahrnuto

odkoupeni surovin, které ¢inilo asi 200 tis. K¢&.

V piipad¢ kavarny G nebyla potfeba pocatecni investice, protoze vybaveni zlstalo
stejné jako za predchoziho majitele provozovny. Za soucasného majitele zde doslo k ¢aste¢né

rekonstrukci baru, ndkupu novych spotiebict, a k vyméné nékolika zidli.

V piipadé bistra H se jednalo o kompletni vybaveni tehdy nové vybudovaného objektu.
Vybaveni téchto druhid provozid neni zpravidla finanéné naro¢né. Kiosek je vybaven
vyfazenymi spotiebici z domacnosti, z ptilehlého rodinného domu. Jedna se o plynovy vafic¢

na propan-butan a dvé chladnicky. Pipy na ¢epovani piva byly potizeny zdarma od pivovaru.
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Majitel investoval do vybaveni zahradky, do jeji konstrukce a do skladacich pivnich stola

s lavicemi, ¢astku 50 tis. K¢.

VIiv na kupni cenu nebo vysi ndjemného

Témeér v kazdém hostinském zafizeni musel majitel investovat do vybaveni.
Bud’to se jednalo o investici do vybaveni nutnou k samotnému provozu nebo bylo pozadavkem
nového majitele pouze pozménit a prizplsobit prostory své piedstavé. Vyrazné investice
do hostinskych zafizeni se tykaji pfevazné zafizent, ktera podavaji pokrmy. Casto je pfedmétem
zmeény vybaveni kuchyné. Celkova castka se tak pohybuje az okolo 1 mil. K.
Pokud provozovatel povazuje zménu vybaveni za nutnou, nerozhoduje zde, zda je v najmu
nebo je vlastnikem. Uroven vybaveni hostinského zafizeni se jisté promitne na kupni cené
nebo vysi najemného, a to piedev§im u zafizeni, kde je rozhodujici vybaveni kuchyn¢, baru
nebo vycepu. Vybaveni nabytkem je mozné realizovat za niz$i naklady, a navic je téméf vzdy

soucasti provozovny pii jejim pievzeti od pfedchoziho provozovatele.

4.1.12 Dopravni dostupnost a parkovani

Respondentim byla polozena otazka: ,Jakda je dopravni dostupnost k Vasi

provozovné?“
S touto otdzkou souvisi 1 podotazka: ,,Jaké jsou moznosti parkovani pro Vase hosty?

V ptipadé hostince A tvofi nejvetsi podil hostl cyklisté. Hostinec se nachazi na okraji
mésta, v blizkosti rekreacni oblasti a lesa. Dostupnost MHD je zde dobra, zastavka se nachazi
Vv blizkosti hostince, ale autobus zde stavi pouze dvakrat za hodinu. Pied hostincem se nachazi
nékolik parkovacich mist, ktera vSak nespliiuji pozadavky na kapacitu navstévnikt. Hostinec

je dobte viditelny i pfistupny z mistni komunikace.

Hostinec B je umistén u velmi rusné silnice, ktera pokracuje napojenim na dalnici.
Hlavni podil hostii zde tvoii motoristé, ktefi hostinec navstévuji predevsim v dobé obédu.
Kapacita parkovacich mist je zde dostate¢na. Zastdvka MHD se sice nachazi v bezprosttedni
blizkosti hostince, ale podil hostl dojizdéjicich hromadnou dopravou ma zanedbatelny vliv

na navstévnost.

Restaurace C se nachazi v blizkosti lesa, proto je ¢etné navstévovana cyklisty a turisty.
Vzhledem K ptipojenému pensionu je pied objektem dostatek parkovacich mist. Zastavka

hromadné dopravy je od restaurace dobfe dostupna.
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Restaurace D se nachéazi ptimo v centru mésta. Idedlni je tedy pro pési navstévniky
a hosty vyuzivajici MHD. Parkovaci moZznosti jsou zde v pamatkové zon¢ velmi omezené.
Majitel mé od mésta moznost prondjmu parkovaciho mista pro hotelové hosty za 30 tis. K¢&/rok.
Jinak maji hosté moznost parkovat na nedalekém placeném parkovisti. Restauraci vétSinou

navstévuji alternativni hosté, ktefi automobily nevlastni.
Pro restauraci E plati stejné podminky parkovani a dostupnosti jako pro restauraci D.

Kavarny F a G jsou situované ve stejné lokalité. Viditelnost a navstévnost kavaren je
velmi dobra. Parkovaci mozZnosti jsou velmi omezené, host¢é mohou vyuzit placenych
parkovacich zon. Dostupnost MHD je velmi dobré. Stejné tak jsou obé kavarny dobie dostupné
pesimi navstévniky.

Bistro H nenabizi parkovaci moznosti. Je ale situované v klidné ¢asti mésta, kam turisté
¢asto vyrazeji na kolach, pésky nebo na vychazky se psy. Zastavka MHD je od bistra vzdalena

asi 10 min. pé&si chiize.

Moznosti parkovani

= Vlastni parkovisté

= Bez vlastniho parkovisté

Obr. ¢. T — Graf (4) — Moznosti parkovani (Zdroj.: autor)

Vliv na kupni cenu nebo vysi najemného

Podminky parkovéni jsou pfedevSim v centru mésta velmi obtizné. Majitelé¢ podnikt
V centru nejsou schopni zajistit hostiim parkovisté. Mohou si pfipadné pronajmout parkovaci
misto od mésta, coz je ale pomémeé nakladné. Vétsina hosti si tak zaplati parkovani sama,
a parkuji na vetejnych zpoplatnénych parkovistich. Zatizeni, kterd maji vlastni parkoviste,

jsou hostince a restaurace na okraji mésta. Je zde téZké stanovit, jak se parkovaci plocha odrazi
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ve vysi najemného nebo v kupni cené, ale myslim si, ze zde opét rozhoduje lokalita. Vzhledem
k tomu, Ze vSechny podniky s vlastnim parkovanim jsou na okraji mésta, nebude zde moznost

parkovani mit zdsadni vliv na cenu.

4.1.13 Vyhodnoceni dotaznikového Setieni

Dotaznikové Setfeni probihalo mezi ndhodné vybranymi respondenty a riznymi typy
provozoven. Pouze tfi z dotazovanych respondentd méli objekt s hostinskym zafizenim
ve vlastnictvi. Ostatni zafizeni byla pfedmétem ndjmu. Kazdy z dotazovanych majitelt
byl spokojeny s najemni smlouvou, nebo s rozhodnutim koupit si vlastni nemovitou véc
pro provozovani hostinské cinnosti. V piipadé najmu je vzdy riziko, jaké podminky
se dohodnou mezi najemcem a majitelem nemovité véci, ve smlouveé. Tyto podminky musi
vyhovovat obéma stranam. Je vzdy lepsi, pokud se smlouva uzavira na del$i dobu, s tim souvisi
1 dohodnuti lepSich podminek, a podnik ma tak jistotu dalsi existence. Stale je vSak v centru
meésta fada mist, kde se ndjemci velmi casto stiidaji, coz by mohlo byt zplisobené vysokym
najjemnym a neochotou majitele nemovité véci investovat do technického stavu objektu.
Muze nastat i situace, kdy majitel nemovité véci vidi, ze se jeho najemci dafi a ma vysoké trzby,

a tak zacne zvySovat najemné.

Jeden z majitelt hostinského zafizeni a zaroven vlastnik objektu uvedl, ze: ,, ndjem
neumoznuje maximalni péci o zakazniky “. Je tedy zastdncem koupé nemovité véci pro ucely
hostinské ¢innosti, a zaroven povazuje za velikou vyhodu provozovat soucasné s restauraci
I ubytovani. Dle jeho nazoru, to, co vydélava je pravé pension. Restaurace je pro ného konicek,

ktery se diky provozovéni pensionu uzivi.

V nasledujici tabulce jsou sefazeny veSkeré zjiStované faktory, od téch
s nejzasadnéjSim vlivem na kupni cenu nebo vysi najemného, pfes ty, které cenu mohou
ovlivnit, aZ po ty, které na cenu nemaji témeét zadny vliv. Jedna se o muj vlastni zavér, ktery

vyplyva ze zkuSenosti nabytych z dotaznikového Setteni.
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Tab. ¢. 6 — Shrnuti faktorit oviiviiujicich kupni cenu nebo vsi ndjemného

Poradi | Faktor ovliviiujici vysi najemného nebo kupni ceny

(Zdroj: autor)
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4.2 DATABAZE NEMOVITYCH VECI S HOSTINSKYMI
ZARIZENIMI V HRADCI KRALOVE
Pro dalsi zjiSténi cen nemovitych véci s hostinskymi zatizenimi v Hradci Kralové bylo
potiebné vytvofit vlastni databazi prodeji a pronajmi. Podkladem pro vytvofeni databaze byly

nabidkové inzeraty, zvefejnéné pievazné na webovém portalu www.sreality.cz. Tvorba

databaze probihala od srpna roku 2016 do dubna roku 2017. Nejvice obtizné bylo ziskat
inzeraty prodeji nemovitych véci ucelové zamétenych na hostinskou ¢innost, protoze tento

druh nemovitych véci se v Hradci Kralové pievazné pronajima.

Databaze prodeji a prondjmi jsou uvedeny na konci této diplomové prace, v ptiloze ¢.1
(prodeje) a v piiloze €. 2 (prondjmy). V nasledujicim textu jsou inzeraty shrnuty do tabulek, ve

kterych jsou uvedeny zékladni informace, napft. uzitna plocha, celkova cena a jednotkova cena.

4.2.1 Databaze prodeju

Pti tvorbé databaze prodeji hostinskych zafizeni bylo velmi obtizné sehnat
pro Hradec Kralové dostatek inzerath, proto mnou sestavena databaze obsahuje
pouze 8 objektii, ztoho jen 2 restaurace, 3 ubytovaci zafizeni se stravovacimi provozy
a 3 stanky s obcCerstvenim. Vyhodnoceni této databdze mé pouze informacni charakter

a vzhledem k malému poétu hodnocenych subjektt jej nelze povazovat na smérodatné.

Nizky pocet prodejii nemovitych véci s hostinskymi zatizenimi podle mého ndzoru tzce
souvisi s lokalitou. Hostinska zafizeni v centru mésta se pievazné pronajimaji, a vzhledem
k pomérné vysokym cenam najemného v centru mésta, se zde provozovatelé Casto stiidaji,
a tak je v této kategorii na realitnim trhu dostatek nabidek. Oproti tomu na okraji mésta byvaji
ceny nemovitych véci niz8i, a vice se jich tak nabizi k prodeji. Majitelé téchto zatizeni
je povétsinou provozuji dlouho dobu a svoji ¢innost ukon¢i napiiklad az odchodem do dichodu.
V takovém ptipadé, pokud nemaji nastupce z fad rodinnych ptislusniki, jsou nuceni hostinské
zafizeni prodat. Toto je také piipad jednoho z hodnocenych inzeratd prodeje uvedeného

Vv databazi. Dlivody dalSich prodejii nemovitych véci mi nejsou znamy.

Informace k nemovitym vécem uvedenym v databazi jsem Cerpala pouze z inzerce.
V n¢kterych piipadech, kde nebyla v inzeratu uvedena cena, jsem zjistovala cenu nemovité
véci pies realitniho makléfe uvedeného v inzeratu. V databazi uvadim vzdy uzitnou plochu
v m?, do které jsou zapogitany veskeré prostory proddvaného hostinského zatizeni, véetnd

sklad, zdzemi pro personal, kuchynég, komunikacnich prostori apod.
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Umisténi hostinskych zafizeni, uréenych dle inzerce k prodeji, je zaznaceno v nize

vlozené mapce. Cisla na mapce odpovidaji ¢isliim inzeratd v databazi prodeja.
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Obr. ¢. 8 — Mapa Hradce Krdlové s vyznacnymi hostinskymi zarizenimi k prodeji
(Zdroj: autor)
Tab. ¢. T — Porovnani inzerci hostinskych zarizeni k prodeji
Cisl Uzitna Celkové cena Jednotkova
inz:‘ z':)tu Popis inzeratu plocha cena
m2 K¢ K¢&/m?
1 Restaurace 550 16 900 000 30 727
2 Restaurace, Music bar Event 400 5500 000 13750
3 Penzion AXA*** 724 16 000 000 22 099
4 Hotel, Hostinec Na velké 2200 17 990 000 8177
5 Pension Holata*** 820 20 500 000 25 000
6 Stanek s obcerstvenim, V. Nejedlého 8 95 000 11 875
7 Stanek s obcerstvenim, Pospisilova 6 70 000 11 667
8 Stanek s obCerstvenim, Gocarova 7 50 000 7143
Primér K¢&/m? 16 305
Maximum Ké&/m? 30 727
Minimum Ké&/m? 7143
Smérodatna vybérova odchylka S 8 576

(Zdroj: autor)
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Inzerat ¢. 1

Inzerat ¢. 1 ma jednotkovou cenu 30 727 K&/m? a zaroven se jednd o nejvyssi
jednotkovou cenu ze viech 8 inzerati. Od primérné jednotkové ceny se lisi o 14 422 K¢&/m?.
Jelikoz se tato nemovita véc nabizi za velmi vysokou ¢astku, je stale vedena v inzerci. Vyse
prodejni ceny této nemovité véci odpovida exkluzivnimu umisténi v historickém centru mésta
a dobrému technickému stavu objektu. Prostory mohou byt vyuzity i K jinym ucelim nez
k hostinské ¢innosti, avsak pro tento druh podnikani jsou dobie pfipravené. Soucasti nabizené
nemovité véci je i zahrada (824 m?) s prostornou terasou ve vnitrobloku s vyhledem. Parkovaci

moznosti jsou zde omezené, lze vyuzit pouze veiejné placené parkovisté na Velkém namésti.

Inzerat ¢, 2

U inzeratu ¢&. 2 je uvedena jednotkova cena 13 750 K&/m? a zarovei se jedna o cenu
nejblizsi primérné jednotkové cené zjisténé ze vSech inzerati. Oproti primérné jednotkové
cené je 0 2 555 K&/m? nizsi. Vnitini prostory nedavno prosly modernizaci, a jsou v souéasné
dobé vyuzivany jako restaurace a diskotéka. Objekt je umistén v blizkosti cyklistické stezky
a také v blizkosti vysokoskolskych koleji, tedy cyklisté a vysokoskolsti studenti jsou stalou
klientelou stavajiciho podniku. Soucasti objektu je 1 kuchyné a letni zahradka. Parkovaci

moznosti jsou zde dobré. Tato nabidka se stale inzeruje.

Inzerdt ¢. 3

V piipadé inzeratu &. 3 je uvedena jednotkova cena 22 099 K¢&/m? a proti primérné
jednotkové cené je 0 5 794 K&/m? vyssi. Jedna se o nabidku ubytovaciho zatizeni s kapacitou
36 luzek a s vlastnim salonkem a barem pro cca 25 0sob, s moznosti vyuziti letni zahradky,
kterou je mozné realizovat na piilehlém pozemku (216 m?) jehoZ cena neni zahrnuta do prodejni
ceny této nemovité véci. Objekt byl postaveny v roce 2001 a v roce 2008 byl zrekonstruovan.
Objekt ma vlastni parkovi§té. Souéasti nemovité véci je 90 m? piidniho prostoru, ktery nyni neni

vyuzity a byt s dispozici 4+kk nachazejici se v suterénu objektu.

Inzerat ¢. 4

Inzerat &. 4 ma jednotkovou cenu 8 177 K¢&/m?, ktera je oproti primémé jednotkové
cené o 8 128 K¢&/m? nizsi neboli poloviéni. Jedna se o nabidku ubytovaciho zafizeni s celkem
35 garsoniérami, jehoz soucasti je restaurace. Soucdsti nemovité véci je pozemek o celkové

plose 3 500 m?. Areal tohoto hostinského zafizeni byl postaven mezi lety 1890-1905 a posledni
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rekonstrukce zde probéhla v roce 1995. V prizemi objektu se nachazeji dva obchodni prostory.

Zatizeni nabizi pro hosty 14 parkovacich stani na vlastnim pozemku.

Inzerat ¢. 5

U inzeratu &. 5 je uvedena jednotkova cena 25 000 K&/m? a oproti primérné jednotkové
cené je 0 8 695 K&/m? vyssi. Jedna se o nabidku ubytovaciho zaiizeni s 8 pokoji a jednim bytem
dispozice 3+kk 0 plose 122 m? K penzionu nalezi sniddrna/kavarna se zimni zahradou.
Soucasti zafizeni je kuchyné pro ptipravu snidani. K nemovité véci nalezi zahrada o plose
804 m?. Objekt ma vlastni parkovistd. Soucasti nemovité véci je pidni prostor, kde by bylo
mozné v budoucnu vybudovat dalsi 2 pokoje. K objektu nalezi 9 parkovacich stani na vlastnim

pozemku, z toho 2 stani jsou kryta sttiskou.

Inzerat ¢. 6

Pro inzerat &. 6 je uvedena jednotkova cena 11 875 K¢&/m? a oproti primérné jednotkové
cené je 04 430 Ké/m? niz§i. Jedna se o nabidku stanku s obderstvenim, ktery se nachazi
na autobusové zastavce nedaleko centra mésta. Stanek je kompletné vybaveny, se zavedenou
elektfinou a vodou. Toaletu je mozné vyuzit ve vedlejSim objektu. Stanek je povaZovan

za movitou véc, kterd je umisténa na pozemku pronajatém od meésta za ¢astku 700 K¢&/mésic.

Inzerat ¢ 7

U inzeratu €. 7 je uvedena jednotkova cena 11 667 K&/m? a proti primémé jednotkové
cené je 0 4 638 K&/m? nizsi. Jedna se o nabidku stanku s ob&erstvenim, stejné jako v piipadé
inzeratu ¢. 6, ktery se nachazi na autobusové zastavce nedaleko centra mésta. Stanek
ma ptipojku vody, odpadu a elektiiny. Nabizi se nezafizeny. Stanek je umistén na pozemku

pronajatém od mésta za ¢astku 1 400 K¢&/mésic.

Inzerat ¢. 8

V piipadé inzeratu ¢. 8 je uvedena jednotkova cena 7 143 K&/m? a proti primérmé
jednotkové cené je 09 162 Ké&/m? nizsi, a celkové je to nejniz§i jednotkova cena ze vsech
uvedenych inzeratd. Jednd se o tfeti nabidku stanku s obCerstvenim, ktery se nachéazi opét
na autobusové zastavce v blizkosti centra mésta. Ve stanku je instalovana kuchynska linka
s diezem. Objekt je napojen na elektfinu, vodu a kanalizaci. B€hem inzerovani této nabidky
se prodejni cena snizila. Zaroven jako jediny zastupce z databaze prodejii se jiz tento stanek

S obcCerstvenim neinzeruje, tedy prepokladam, ze byl realizovan jeho prodej.

56



Vyvoj nabidkové ceny - inzerat ¢. 8
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6 000 K& -+
5000 K& -

Nabidkova cena

Obr. ¢. 9 — Graf (5) — Vyvoj prodejni ceny inzeratu ¢. 8 (Zdroj: autor)

Porovnani inzeratu ¢. 1 a inzerdtu ¢, 2

K porovnani téchto dvou inzeratl jsem se rozhodla proto, ze jsou to jediné dvé nabidky

z databaze prodeju zastupujici restaurace, tedy jsou stejného typu hostinského zatizeni.

Tab. ¢. 8 — Porovnani inzeratu ¢. 1 a inzeratu ¢. 2

Cislo Uitnd Celkova cena Jeniliape
inzeratu Popis inzeratu plocha cena
m? K& K&/m?

1 Restaurace 550 16 900 000 30 727

Restaurace, Music bar Event 400 5500 000 13 750

(Zdroj: autor)

Vyssi jednotkova cena inzeratu ¢. 1 (30 727 K&/m?) je ddna umisténim restaurace
ve vyrazné lepsi lokalité, neZ je restaurace z inzeratu ¢&. 2 (13 750 K&/m?). Déle prodejni cenu

prvniho inzeratu vyrazné zvysuje piitomnost zahrady 0 rozloze 842 m? a umisténi provozovny

V historickém objektu. Divodem nizs§i ceny druhého inzeratu je vétsi vzdalenost od centra

mésta a miiZe jim byt i nepfiznivé umisténi objektu pobliZ rusného méstského okruhu.

Porovnani inzeratu ¢é. 3 a inzerdtu C. 5

K porovnani téchto dvou inzerati jsem priistoupila opét z duvodu stejného typu

hostinského zatizeni, které je soucasti ubytovaciho zatizeni.
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Tab. ¢. 9 — Porovnani inzerdtu ¢. 3 a inzerdtu ¢. 5

Cislo UZitna Celkovi cena Jednotkova
inzeritu Popis inzeratu plocha cena
m? K¢ K&/m?

3 Penzion AXA*** 724 16 000 000 22 099

5 Pension Holata*** 820 20 500 000 25000

(Zdroj: autor)

Jedna se o velmi podobné penziony (uzitnou plochou i jednotkovou cenou), které jsou

stejn¢ vzdaleny od centra mésta a nachéazeji se V podobnych lokalitdich. Kromé ubytovani

nabizeji tyto zafizeni moznost stravovani pro hosty penzionu, a to piedevSim snidané.
Pro tyto ucely je v objektu uvedeném v inzeratu ¢. 3 umistén salonek s barem (dfive zde byla
restaurace) a v inzeratu €. 5 je zminéna snidarna/kavarna. Obé provozovny jsou podobné velké.
Jelikoz jsou tyto provozovny soucasti penziontl, nelze je samostatné odprodat, a tak jsem jejich
cenu urcila z ceny celého objektu. Provozovat tato mensi hostinské zafizeni 1 pro vetejnost
(nejen pro hosty penzionu) se vétSinou vyplati, protoze provozni ndklady jsou vykryty vynosy
Z provozu ubytovaciho zatizeni. Vys$i prodejni cena inzeratu €. 5 je pravdépodobné ovlivnéna

pritomnosti zahrady o plose 804 m?.

Porovnani inzerdtu C. 6, inzerdtu ¢. 7 a inzerdtu ¢. 8

K porovnani téchto tii inzeratd jsem se rozhodla proto, ze vSechny jsou zastupci stank

s obCerstvenim, tedy stejného typu hostinského zatizeni.

Tab. ¢. 10 — Porovnani inzeratu ¢. 6, inzerdtu ¢. 1 a inzerdtu ¢. 8

Cislo UZitna Celkové cena Jednotkova
inzeritu Popis inzeratu plocha cena
m? K¢ K&/m?

6 Stanek s obcerstvenim, V. Nejedlého 8 95 000 11 875

7 Stanek s obcerstvenim, Pospisilova 6 70 000 11 667

8 Stanek s obCerstvenim, Gocarova 7 50 000 7143

(Zdroj: autor)

Tato kategorie hostinskych zatizeni neni, co se objektu a vybaveni provozovny tyka,
piilis variabilni. VétSinou jsou stanky s oberstvenim situovany v movitych buiikach, které jsou
bud’ samostatné stojici nebo jsou naptiklad soucasti zastavky hromadné dopravy, jak je tomu
I v piipadé té€chto tii inzerati. Pravé proto, Ze jsou soucasti zastavky, je jejich uzitna plocha

obdobné velka (6-8 m?). Vys§i cena inzeratu ¢. 6 miize byt ovlivnéna zajisténim socidlniho

zatizeni ve vedlejsi budové, coz vyrazné zvySuje komfort provozovatele. V dalSich dvou
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inzeratech neni zpusob zajisténi socidlniho zafizeni uveden. Zaroven je tento objekt plné

vybaveny. U inzeratu €. 7 je uvedena vyssi cena najemného za pozemek pod buiikou, ktery patti

méstu. Tato cena ¢ini 1 400 K¢é/mésic a je dvojnasobnd oproti cen¢ uvedené v inzeratu €. 6,

ktera byla 700 K¢&/mésic. Stanek s obcCerstvenim z inzeratu ¢. 7 je situovany blize k centru
meésta, proto miize byt cena najemného za pozemek vyssi. U posledniho inzeratu nebyla cena
najemného za pozemek uvedena. Oproti nemovité véci, kterd je ve vétSiné pripadd soucasti
pozemku, je v ptipad¢ koupé stanku s obCerstvenim potieba kalkulovat i s t€mito mési¢nimi

naklady na prondjem pozemku.

4.2.2 Vyhodnoceni databaze prodeji

Jak jsem jiz zminila na zacatku kapitoly, pro Hradec Kralové bylo obtizné sestavit
databazi prodejui nemovitych véci s hostinskymi zafizenimi, proto mnou sestavena databaze
obsahuje pouze 8 inzerati. Restaurace jsem za dobu sestavovani databaze nasla pouze 2,
proto nelze tuto databdzi povazovat za smérodatnou. Piesto jsem se na zaklad¢ kategorizace
hostinskych provozoven (viz kapitola 3.2) rozhodla zatadit do databaze prodeji i stanky
s obCerstvenim, které jsem nasla celkem 3, coz opét pro vyhodnoceni zavéru neni smérodatné.
Dale jsem do databaze prodeji zaradila 3 ubytovaci zafizeni, jejichZ soucdsti jsou mensi
hostinsk4 zafizeni typu kavarna nebo denni bar (snidarna). JelikoZ je prodejni cena téchto
nemovitych véci vyrazné ovlivnéna jejich hlavni funkci, ubytovaci zatizeni, nelze ani tyto tdaje

povazovat za smerodatné pro stanoveni zavéru.

Vzhledem ktomu, Ze inzeraty prodeji obsahuji 3 typy hostinskych zafizeni,
porovnavala jsem mezi sebou vzdy zatizeni v ramci jednoho typu. Jediny inzerat, ktery jsem
do porovnani nezatadila byl inzerat &. 4. Jeho jednotkova cena je velmi nizka (8 177 K&/ m?),
coz je dle mého nazoru zptsobeno hlavné lokalitou a velikosti objektu. Objekt se nachazi
Vv okrajové casti Hradce Kralové a jedna se o rozsahly komplex s ubytovacim zatfizenim, dvéma
obchody a restauraci. Diky své velké rozloze 2200 m? byl neporovnatelny s ostatnimi
uvedenymi penziony. V piipad¢ této nemovité véci vidim uskali v hor$i dopravni dostupnosti,
a také prave ve velikosti uzitné plochy, pro jejiz adrzbu bude majitel potifebovat vice personalu.
Budouci majitel tohoto objektu miize neékteré prostory pronajmout napiiklad jako obchody,

a to mu pfinese vynos z nemovité véci a ¢astecné¢ muze vykryt naklady na mzdy personélu.

V piipadé porovnani vySe uvedenych restauraci je rozhodujicim faktorem lokalita.
Dale prodejni cenu prvniho inzeratu vyrazn€ zvysSuje pfitomnost zahrady a umisténi

provozovny V historickém objektu. Diivodem nizsi ceny druhého inzeratu je vétsi vzdalenost
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od centra mésta a muze jim byt i nepfiznivé umisténi Vv rusném prostiedi. Stejné¢ jako

U restauraci, i U penziont je vV cené objektu zohlednéna zahrada.

U stanka s obCerstvenim hraje nejveétsi roli vybaveni bunky. Stanky jsou vétSinou
situovany v movitych bunkach, které jsou bud’ samostatné stojici nebo jsou napiiklad soucasti
zastavky hromadné dopravy. Jednotkové ceny bunék jsou vyrazné nizsi oproti jednotkovym
cendm restauraci a penziont se stravovacimi provozy. Oproti nemovité véci, kterd je ve vetsSing
piipadii soucasti pozemku, je v piipadé koupé stanku s obcerstvenim potieba pocitat
I S mési¢nimi naklady na pronajem pozemku. Podle vySe uvedenych inzerati se ceny

najemného méstskych pozemkl smérem od centra snizuji.

Pro uplnost diplomové prace jsem provedla vypocet primérmé jednotkové ceny —
16 305 K&/m?, nejvyssi jednotkové ceny — 30 727 Ké&/m? nejnizsi jednotkové ceny —
7 143 K¢&/m? a smérodatné vybérové odchylky — 8 576 K&/m?.

4.2.3 Databaze pronajmu

Pti tvorbé databaze pronajmi jsem méla dostatek inzeratt. Jak jsem jiz uvedla
na zacatku této kapitoly, v Hradci Kralové se hostinska zafizeni spiSe pronajimaji,
nez prodavaji, coz je patrné i z nize vlozené mapky, kde je vidét vysoka koncentrace nabidek
pronajmil pfedevsim v centru mésta. V. mnou sestavené databazi je uvedeno celkem 20 inzerath
pronajmu, coz povazuji za smérodatné pro vyhodnoceni ceny prondjmi v Hradci Kralové.
Zaroven nepovaZzuji za efektivni v této kapitole rozepisovat informace k jednotlivym inzeratim
a pristoupim rovnou k porovnani jednotlivych nabidek. Porovnavany budou vzdy subjekty,
které spojuje nektery z faktorti ovliviiujicich vysi ndjemného napf. umisténi, typ hostinského

zatizeni, technicky stav objektu, zahradka apod.

Vyse najemného jsou uvedeny véetné DPH, bez provize realitni kancelafi a bez poplatka
za sluzby a energie. Uzitnou plochu hostinskych zatizeni jsem vycetla vzdy z inzeratu a blize
Jji neovétovala. Realitni makléfi Casto v inzerdtech zaménuji pojmy uZitna, podlahovéa nebo
zastavénd plocha, proto pii této praci uvazuji s celkovou plochou zatizeni, ve které je zahrnuty
cely prostor hostinského zatizeni, vCetn¢ skladovacich prostor, zdzemi zafizeni, kuchyné,
komunikacnich prostor i hygienickych mistnosti. Do této plochy nejsou zahrnuty letni
zahradky.

rowr

Cisla inzeratii odpovidaji &islim zaznaGenym v mapce i v tabulce.
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Obr. ¢. 10 — Mapa Hradce Kralové s vyznacnymi hostinskymi zarizenimi k prondjmu

(Zdroj: autor)
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Tab. ¢. 11 — Porovnani inzerci hostinskych zarizeni k prodeji

Cislo Uzitna Mésic¢ni Jednotkové

inzerat Popis inzeratu plocha najemné najemné

u m? K¢ K¢&/m?/mésic

1 Restaurace Dolce Vita 260 30 000 115

2 Bar Paradise 160 20 000 125

3 Restaurace Dobromysl 427 30 000 70

4 Kavarna Rosso Nero 70 25 000 357

5 Kavarna a bar New York café 220 30 000 136

6 Music club 200 16 700 84

7 Kavarna Hypermarket Albert 174 6 050 35

8 Kavarna 115 9733 85

9 Kavarna CAT 350 30 250 86

10 Kavérna Vintage flowers caffe 106 20 000 189

11 Vinarna 100 12 000 120

12 Pizzerie pasteria Etna 237 20 000 84

13 Kavarna 110 30 250 275

14 Bar/klub Metro 140 15 000 107

15 Bar v objektu nové radnice 100 27000 270

16 Bar a kavarna 90 25000 278

17 Restaurace s kavarnou 406 20 000 49

18 Rychlé obcerstveni 80 34 000 425

19 Vinarna nebo kavarna 90 9900 110

20 Bar/klub 158 20 000 127
Primér Ké&/m?/mésic 156
Minimum Ké&/m?/mésic 35
Maximum K¢&/m?/mésic 425
Smérodatna vybérova odchylka S 107

(Zdroj: autor)

Jelikoz je databaze zastoupena rlznymi nabidkami S velmi odliSnym jednotkovym
najemnym, rozhodla jsem je rozdé¢lit do n€kolika souborti. Prvnim hlediskem posuzovani
inzerce je lokalita. Inzeraty jsou na zékladé tohoto kritéria rozdéleny do dvou skupin, pfi¢emz
jako prvni skupinu, oznacuji nabidky vzdalen&jsi od historického centra (viz tab. 12) a jako
druhou skupinu, nabidky v historickém centru (viz tab. 13). Pomyslnou hranici mezi témito
skupinami tvoii Gocartuv méstsky okruh (viz mapa na obr. 10). Pod vypisem inzeratu je vzdy

uvedeny vypocet primérné jednotkové ceny, nejvyssi a nejnizsi jednotkové ceny.
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Tab. ¢. 12 — Porovnani inzerdtu hostinskych zarizeni umisténych v krajni casti Hradce

Kralové (za Gocarovym okruhem)

Cislo Uzitna Mésiéni Jednotkové
inzerat Popis inzeratu plocha najemné najemné
u m? K¢ K¢&/m?/mésic
3 Restaurace Dobromysl 427 30 000 70
7 Kavarna Hypermarket Albert 174 6 050 35
8 Kavarna 115 9733 85
13  |Kavarna 110 30 250 275
18 Rychlé obcerstveni 80 34 000 425
Primér K¢&/m?/mésic 163
Minimum K¢&/m?/mésic 35
Maximum K¢&/m?/mésic 425

(Zdroj: autor)

Tab. ¢. 13 — Porovnani inzerdtit umisténych v historickém centru Hradce Kradlové

v Uzitna Mési¢ni Jednotkové

. CiSI,O Popis inzeratu plocha najemné najemné
Inzeratu m? K¢ K¢&/m?/mésic

1 Restaurace Dolce Vita 260 30 000 115

2 Bar Paradise 160 20 000 125

4 Kavarna Rosso Nero 70 25000 357

5 Kavarna a bar New York café 220 30 000 136

6 Music club 200 16 700 84

9 Kavarna CAT 350 30 250 86

10 Kavarna Vintage flowers caffe 106 20 000 189

11 Vinarna 100 12 000 120

12 Pizzerie pasteria Etna 237 20 000 84

14 Bar/klub Metro 140 15000 107

15 Bar v objektu nové radnice 100 27 000 270

16 Bar a kavarna 90 25000 278

17 Restaurace s kavarnou 406 20 000 49

19 Vinarna nebo kavarna 90 9900 110

20 Bar/klub 158 20 000 127
Priamér Ké&/m?/mésic 149
Minimum Ké&/m?/mésic 49
Maximum Ké&/m?/mésic 357

(Zdroj: autor)
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Vyhodnoceni prvni skupiny inzerdtit — Vv krajni éasti Hradce Krdlové

Prvni skupina inzeratd je pro Gcely porovnani dale rozdélena podle typu hostinského
zafizeni (inzerat ¢. 8 a inzerat ¢. 13 — kavarny) a podle hlavni funkce objektu (obchodni
centrum), ve kterém jsou hostinska zafizeni situovana (inzerat ¢. 7 a inzerat ¢. 18). Restaurace

Z inzeratu €. 3 bude porovnana s restauraci zZ inzeratu ¢. 17 situovanou V historickém centru.

Porovnani inzerdtu ¢. 8 a inzerdatu ¢. 13

K porovnani téchto dvou inzeratd jsem se rozhodla proto, ze se v obou ptipadech jedna
o kavarnu vzdalenou cca 1,5 km od stfedu centra mésta.

Tab. ¢. 14 — Porovnani inzeratu ¢. 8 a inzeratu ¢. 13

o Uzitna Mésic¢ni Jednotkové
. CISI,O Popis inzeratu pIOCha nz'ljemné nz'ljemné
inzeratu 2 = YRR
m K¢ K¢é/m4/meésic
8 Kavarna 115 9733 85
13 Kavarna 110 30 250 275

(Zdroj: autor)

Vyssi jednotkové najemné inzeratu ¢. 13 je pravdépodobné zpuisobenO umisténim
kavarny na rusné ulici spojujici hlavni nddrazi s centrem mésta. Kavarna z inzeratu ¢. 8
se nachazi v mén¢ obchodné zajimavé lokalité, na druhé strané mésta. Jinak jsou tyto inzeraty
velmi podobné, oba prostory maji témet stejnou uzitnou plochu, nabizeji se nevybavené
a s moznosti vybudovani kuchyné. VySe ndjemného pro nabidku €. 8 je dle informaci z inzeratu

pro prvni pulrok ndjmu snizend. To je vyhodou pro nového provozovatele, ktery bude mit

krom¢ vydaji na najemné i vydaje na zatizeni provozovny. Inzerat ¢. 8 ma podprimeérnou vysi

jednotkového najemného a inzerat ¢. 13 ma nadprumérnou vysi jednotkového najemného.

Porovnani inzerdtu ¢. 7 a inzerdtu ¢. 18

Pro porovnani téchto dvou inzeratu jsem se rozhodla proto, Ze obé hostinské zatizeni
jsou umisténa v obchodnich centrech.

Tab. ¢. 15 — Porovnani inzeratu ¢. 7 a inzerdtu ¢. 18

- Uzitna Mésiéni Jednotkové
. ClSl,O Popis inzeratu plocha najemné najemné
inzeratu 5 = YRR
m K¢ K¢/m</mésic
7 Kavarna Hypermarket Albert 174 6 050 35
18 Rychlé obcerstveni 80 34 000 425

(Zdroj: autor)
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V inzeratu €. 7 je nabizen prostor pro kavarnu, ktery se nachazi v obchodnim centru

situovaném na periferii mésta. Jedna se o starsi objekt, coz spole¢né s méné atraktivni lokalitou
t&chto inzerovanych prostor je zahrnuta plocha 65 m? pro stolovani. Prostor pro pfipravu napoji
a obcerstveni je vymezen pouze barovym pultem se stahovacimi zaluziemi a prostor
pro stolovani je vymezen pouze dievénou ohradkou. Jednotkové ndjemné inzeratu ¢. 18
je zptsobena umisténim kavarny v nedavno vybudovaném obchodnim centru p¥imo v centru
mésta. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o nejvyssi jednotkové niajemné ze vSech uvedenych
pronajmu, ovéiovala jsem pravdivost tohoto inzeratu a zjistila jsem, ze v ramci tohoto objektu
se nabizi dalsi obchodni prostory k pronajmu, u kterych se vyse najemného pohybovala mezi
cca 590 K&/m?/mésic az 900 K&/m?/mésic. Z toho vyplyva, ze prostory hostinskych zaiizeni
jsou vtomto objektu pronajimany za niz§i ceny nez ostatni obchodni prostory.
To je pravdépodobné zplisobeno velkymi prostory potfebnymi pro piipravu jidla. V piipadé
tohoto inzeratu zabira kuchyné 45 m? a prostory pro prodej 35 m?. Toto hostinské zafizeni
nenabizi mista ksezeni, atak zde miZze byt vedeno pouze rychlé obcerstveni.
Oproti nabidce ¢. 7 jsou tyto prostory vymezeny sténami a smérem ke komunikac¢ni plose

je otevieny prostor opatfeny rolovaci miizi.

Vyhodnoceni druhé skupiny inzeratii —V historickém centru Hradce Krdlové

Skupina inzeratd umisténych v historickém centru Hradce Kralové je opét podrobnéji
rozdélena podle typu hostinského zafizeni. Do blizsi specifikace inzeratu dale patii technicky
stav posuzovan¢ho objektu, dale zda se jednd o nadzemni nebo podzemni prostory

a zda se prostory nabizeji vybavené nebo bez vybaveni.

Porovnani inzerdtu & 1 a inzerdtu & 12

Porovnani téchto dvou inzerati provadim proto, ze se jedna o hostinska zatfizeni
stejného typu a téméf stejné uzitné plochy.

Tab. ¢ 16 — Porovnani inzeratu ¢. 1 a inzeratu ¢. 12

., UZitna Mésicni Jednotkové
edn Popis inzeratu plocha najemné najemné
inzeratu 2 = e et

m K¢ K¢/m</mésic
1 Restaurace Dolce Vita 260 30 000 115
12 Pizzerie pasteria Etna 237 20 000 84

(Zdroj: autor)
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Vyssi jednotkové ndjemné inzeratu €. 1 je pravdépodobné ovlivnéno umisténim
restaurace na pési zon¢ a jeji dobrou viditelnosti. Vyhodou této restaurace je také dlouholeta
tradice a stala klientela. Oproti tomu restaurace uvedena v inzeratu¢. 18 je situovana
ve vnitrobloku a neni tedy dobie viditelnd z ulice. Tyto dva inzeraty jsou jinak po strance
vybaveni velmi podobné, oba prostory maji téméf stejnou uzitnou plochu, nabizeji se vybavené,
maji kuchyn a jejich soucasti je letni zahradka. V ptipad¢ inzeratu €. 1 je inzerovand kapacita
mist k sezeni az 4nasobna oproti inzeratu €. 12, coz muze byt zpiisobeno lepSimi dispozi¢nimi
moznosti restaurace. Oba inzerované prostory jsou nabizeny za podprimérné jednotkové

najemné.
Porovnani inzerdtu ¢. 2 a inzerdtu C. 5

Porovnani téchto dvou inzerati provadim proto, ze se jedna o hostinska zafizeni
stejného typu a jsou od sebe vzdaleny asi 100 m.

Tab. ¢ 17 — Porovnani inzeratu ¢. 2 a inzerdtu ¢. 5

o Uzitna Mésic¢ni Jednotkové
. CISI,O Popis inzeratu plocha najemné najemné
inzeratu 2 = YRR
m K¢ K¢é/m4/meésic
2 Bar Paradise 160 20 000 125
5 Kavarna a bar New York café 220 30 000 136

(Zdroj: autor)

Ob¢ inzerované nabidky jsou umistény na Velkém namésti, v podloubi a maji mozZnost

ziizeni letni zahradky. Bar inzerovany v nabidce €. 2 je jiz dlouho zavedeny podnik v objektu,

ktery je v dobrém technickém stavu. Bar z inzeratu €. 5 je situovan V podzemnim podlazi,

a to by mélo mit negativni vliv na vysi najemného, avsak toto minus je kompenzovéano tim,

ze cely prostor byl v roce 2012 zrekonstruovan. Vyse jednotkového najemného obou inzerat

je podprimeérna.
Porovnani inzerdtu ¢ 4 a inzerdtu ¢, 10

K porovnani téchto dvou inzeratli jsem se rozhodla proto, ze se jedna o hostinska
zafizeni stejného typu a zaroven jsou obé kavarny umistény zdpadnim smérem od stfedu centra

mésta, smérem k hlavnimu nadrazi.
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Tab. ¢. 18 — Porovnani inzerdtu ¢. 4 a inzerdtu ¢. 10

v, UZzitna Mésiéni Jednotkové
. CISI? Popis inzeratu plocha najemné najemné
inzeratu 2 ~ e et
m K¢ K¢/m</mésic
4 Kavarna Rosso Nero 70 25 000 357
10 Kavarna Vintage flowers caffe 106 20 000 189

(Zdroj: autor)

Kavarna, inzerovana v nabidce €. 4, se nachazi u rusné silnice a nem4 moznost zfizeni

letni zahraddky. Kavarna inzerovana v nabidce ¢. 10 mé ze vSech inzerati v databazi nejmensi

uzitnou plochu a Stim souvisi i vy$$i najjemné. Jinak je tato kavarna moderné zafizena

a jeji umisténi na pesi zéné povazuji za velké plus, protoze pravé diky tomuto umisténi ma

kavéarna moznost letni zahradky. VySe jednotkového ndjemného obou nabidek je nadpriimérna.

Porovndni inzerdtu ¢ 6 a inzerdtu ¢. 9

K porovnani téchto dvou inzerdtl jsem se rozhodla proto, ze se jednd o hostinska
zatizeni, ktera se nachazeji vychodné od stfedu centra ve vzdalenosti zhruba 600 m.

Tab. ¢. 19 — Porovndni inzerdtu ¢. 6 a inzerdtu ¢. 9

o Uzitna Mési¢ni Jednotkové
. CISI,O Popis inzeratu plocha najemné najemné
inzeratu 5 o YR
m K¢ K¢/m</mésic
6 Music club 200 16 700 84
9 Kavarna CAT 350 30 250 86

(Zdroj: autor)

Kavarna, inzerovana v nabidce ¢. 6, se nachdzi ve sniZzeném prfizemi budovy.

Prostory byly piivodné vyuzivany jako hudebni klub, ale je moZné je vyuzit i k jinym ucelim.
Nizka vyse najemného mize byt ovlivnéna hor§im technickym stavem objektu. Prostory jsou

prakticky nevybavené a je nutné je adaptovat budoucimu ucelu vyuziti. Kavarna inzerovana

V nabidce ¢. 9 m4 pomérné velkou uzitnou plochu a s tim souvisi i niz§i najjemné. Kavarna
nabizi moznost vybudovani letni zahradky ve vnitrobloku. Stejné jako nabidka ¢. 6 nabizi i jiny
ucel vyuziti prostor, nez byl ten dosavadni, ale také nabizi moZznost odkoupeni kompletniho

vybaveni. Vyse jednotkového najemného obou nabidek je podprimérna.
Porovnani inzerdatu ¢. 11, inzerdtu ¢. 14 a inzerdtu ¢. 19

Tyto tfi inzeraty jsem se rozhodla porovnat proto, ze se jedna o hostinska zatizeni

umisténd v suterénnich prostorach objekta.
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Tab. ¢. 20 — Porovnadni inzerdtu ¢. 11, inzeratu ¢. 14 a inzerdtu ¢. 19

- UzZitna Mésicni Jednotkové
. CISI,O Popis inzeratu plocha najemné najemné
inzeratu 5 = ST
m K¢ K¢é/m</mésic
11 Vinarna 100 12 000 120
14 Bar/klub Metro 140 15 000 107
19 Vinarna nebo kavarna 90 9900 110

(Zdroj: autor)

Vinarna inzerovand v nabidce €. 11 se nachazi na pési zoné¢, coz je lukrativni lokalita,

ale tato provozovna neni viditelna z ulice a nachazi se v suterénu. Prostory byly ptvodné

vyuzivany jako vinarna, ale nabidka se jiz neinzeruje, a novy provozovatel zde zalozil prodejnu
burgerti. Zatizeni disponuje vlastni kuchyni a technicky stav objektu je velmi dobry.

Bar inzerovany v nabidce ¢. 14 se nachazi na velmi frekventovaném misté, pod Velkym

naméstim. Prostory disponuji i kuchyni, kterd ale v souasné dob¢ neni vyuzivdna a v ptipadé
jejiho budouciho vyuziti by byla nutna jeji modernizace. V inzeratu se nabizi i mozZnost
odkoupeni kompletniho vybaveni a moznost vyuziti uzavieného dvora naptiklad pro grilovani.

Vinarna inzerovana v nabidce ¢. 19 se nachdzi v jedné z bocnich uli€ek pobliz Velkého

namésti. VSechny nabidky inzeruji prostory, jejichz ticel neni pevné ptedurcen. Tyto tfi nabidky

maji mensi uzitnou plochu a obdobnou vysi jednotkového ndjemného, kterd je podprimérna.

Porovnani inzerdtu ¢ 15 a inzerdtu ¢. 16

Tyto dva inzeraty jsem se rozhodla porovnat proto, ze se jedna o hostinska zatizeni
stejného typu, ktera jsou situovdna na Velkém namésti a maji téméft stejnou uzitnou plochu.

Tab. ¢ 21 — Porovnani inzeratu ¢. 15 a inzeratu ¢. 16

- UZitna Mésiéni Jednotkové
. CISI,O Popis inzeratu pIOCha nz'ljemné nz'ljemné
inzeratu 2 o YRR
m K¢ K¢/m</mésic
15 Bar v objektu nové radnice 100 27 000 270
16 Bar a kavarna 90 25 000 278

(Zdroj: autor)

Ob¢ inzerované nabidky jsou situovany v historickém objektu a maji moznost zfizeni
letni zahradky. V obou inzeratech je uvedena kapacita 50 mist k sezeni. Jednotkové ndjemné

obou inzeréti je téméf stejné a je o cca 120 K&/m?/mésic vyssi nez primérné najemné.
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Porovnani inzerdtu ¢ 15 a inzerdtu ¢, 20

Tyto dva inzeraty jsem se rozhodla porovnat proto, ze se jedna o hostinska zatizeni
stejného typu, kterd jsou situovana na Velkém namésti. Ale oproti piedchozimu porovnani
obdobnych zafizeni, je zde vyrazné odlisna vyse najemného, coz nasledné zdtivodnim.

Tab. ¢. 22 — Porovnadni inzerdtu ¢. 15 a inzerdtu ¢. 20

v, UZzitna Mésiéni Jednotkové
. CISI? Popis inzeratu plocha najemné najemné
inzeratu 2 ~ e et
m K¢ K¢/m</mésic
15 Bar v objektu nové radnice 100 27 000 270
20 Bar/klub 158 20 000 127

(Zdroj: autor)

Bar inzerovany v nabidce ¢. 15 je jiz dlouho zavedeny prosperujici podnik.

Nadprimérna vyse ndjemného je zde ovlivnéna velikosti hostinského zatizeni, které ma plochu

pouze 100 m?. Bar inzerovany Vv nabidce ¢. 20 ma oproti predchozimu zafizeni vétsi uZitnou

plochu a také prosel kompletni rekonstrukci. Velikost prostor zasadné ovliviiuje vysi

najemného. Inzerat ¢. 15 je nabizen za nadprimérné jednotkové najemné a inzerat ¢. 20

je nabizen za podprimérné jednotkové najemné.

Porovnani inzerdtu ¢. 3 a inzerdtu ¢. 17

Tyto dva inzeraty jsem se rozhodla porovnat proto, Ze se jednad o hostinska zafizeni
stejného typu a maji obdobnou uZzitnou plochu.

Tab. ¢. 23 — Porovnani inzeratu ¢. 3 a inzerdtu ¢. 17

., Uzitna Mésic¢ni Jednotkové
. CISI,O Popis inzeratu plocha najemné najemné
inzeratu 2 = ETTIRW
m K¢ K¢/m</mésic
3 Restaurace Dobromysl 427 30 000 70
17 Restaurace s kavarnou 406 20 000 49

(Zdroj: autor)

Obe¢ inzerované nabidky maji velikou uzitnou plochu, a to zasadné ovliviwje vysi jejich

najemného. Inzerat €. 3 nabizi restauraci umisténou mimo historické centrum, na velmi rus$né
Gocarove tfidé. Restaurace uvedena v inzeratu ¢. 17 je situovana v klidné zong, na Elis¢iné
nabiezi. Jedna se o nové zrekonstruované prostory, které se nabizeji vcetné vybaveni
v prvorepublikovém stylu. Soucasti této restaurace jsou i dvé zahradky. Zahradka s kapacitou

35 mist je umisténa smérem do ulice a zahradka s kapacitou 40 mist a détskym hiist€ém
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je situovana ve vnitrobloku. Oba prostory maji témét stejnou uzitnou plochu, disponuji velkymi
sklepnimi prostory a nabizeji se vybavené. A pravé tyto faktory zpuisobuji vyrazné snizeni
jednotkové ceny. Pokud jsou pocatecni vydaje na vybaveni vysoké, naptiklad 1 450 000 K¢,
jak je tomu v pfipadé¢ inzeratu ¢. 17, je pocateéni vySe najemného zpravidla nizsi.

Obg inzerované restaurace jsou nabizeny za podprumérné jednotkové najemné.

4.2.4 Vyhodnoceni databaze pronajmi

Tab. ¢. 24 — Rozdil jednotkové ceny porovnavanych inzeratii od primeérné ceny

Rozdil
., Uzitna | Mésiéni | Jednotkové | od prumérné
) CISIP Popis inzeratu plocha| najemné najemné vyse
inzeratu najemného
m?2 K¢ K¢&/m?/mésic | K& m?/mésic

1 Restaurace Dolce Vita 260 30 000 115 -41

2 Bar Paradise 160 20 000 125 -31

3 Restaurace Dobromysl 427 30 000 70 -86

4 Kavarna Rosso Nero 70 25000 357 201

5 Kavarna a bar New York 220 30 000 136 -20

6 Music club 200 16 700 84 =72

7 Kavarna Hypermarket 174 6 050 35 -121

8 Kavarna 115 9733 85 -71

9 Kavarna CAT 350 30 250 86 -70

10 Kavarna Vintage flowers 106 20 000 189 33

11 Vinarna 100 12 000 120 -36

12 Pizzerie pasteria Etna 237 20000 84 -72

13 Kavarna 110 30 250 275 119

14 Bar/klub Metro 140 15 000 107 -49

15 Bar v objektu nové radnice | 100 27 000 270 114

16 Bar a kavarna 90 25000 278 122

17 Restaurace s kavarnou 406 20 000 49 -107

18 Rychlé obcerstveni 80 34 000 425 269

19 Vinarna nebo kavarna 90 9900 110 -46

20 Bar/klub 158 20 000 127 -29
Primér K¢&/m?/mésic 156

(Zdroj: autor)

V tabulce ¢. 24 jsou vSechny inzeraty rozd€leny barevné podle toho, jak se lisi
od primérné jednotkové vyse najemného, kterou jsem spoéitala na 156 K&/m?/mésic. Cervend
jsou vyznaceny inzeraty, které prumeérnou vysi najemného vyrazné prevysuji, tj. o vice

nez 114 K&/m?/mésic. Zelené jsou vyznadeny nabidky, které se nejvice piiblizuji praimérné
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jednotkové vysi najemného. Modfe jsou vyznaceny inzeraty, jejichz jednotkové ndjemné
je vyrazné niz§i nez priméma, a to 0 vice nez 70 K&/m?/mésic.

Pronajmy nemovitych véci uréenych pro provoz hostinskych zafizeni se nejvice nabizeji
V centru mésta. Mezi inzeraty je uvedena pouze jedna nabidka (inzerat ¢. 7), kterd se nachazi
na periferii mésta. Tato nabidka ma zaroven nejnizsi jednotkové najjemné. Nejvetsi mnozstvi
hostinskych zafizeni, nabizenych k pronajmu, je koncentrovano V Centru mésta.
Nejexkluzivnéjsi lokalitou pro pronajmy nemovitych véci je historické centrum, které z velké
Casti zabira Velké namésti. V ptipadé¢ Hradce Kralové se neda fici, ze by vyse najemného
Klesala se vzdalenosti od centra. Nékolik inzeratd se tykalo zafizeni, ktera se nachazela smérem
na vychod od centra, tedy smérem k Slezskému Predmésti. U téchto hostinskych zatizeni bylo
smérem na zapad, k hlavnimu nadrazi, jsou nabizena za nadprimérné jednotkové ndjemné.

Obecné lze tedy fici, ze nejlukrativnéjsi nabidky se zaroven nejvyssim najemnym se nehdzeji

V lokalité vymezené Velkym naméstim a hlavnim nadrazim.

Zavislost jednotkového najemného na uzitné plose
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Obr. ¢. 11 — Graf (6) — Zavislost jednotkového ndjemného na uzitné plose (Zdroj: autor)

Dalsim faktorem ovliviiujicim vysi najemného je velikost uzitné plochy hostinského

zafizeni. P¥i hodnoceni se prokizalo, Ze zafizeni s vétsi uZitnou plochou (nad 200 m?)
se pronajimaji za vyrazné niz§i najemné a prostory s mensi uZitnou plochou (pod 120 m?)
jsou nabizeny za vys$i najemné. Tato zavislost je znazornéna v grafu na obr. 11.

Vyjimkami, které toto pravidlo nepotvrzuji, jsou hostinska zafizeni, umisténa v suterénu

objektli, konkrétné jsou to nabidky z inzeratid €. 11, 19. Déle se tato nepifiméa iméra nevztahuje
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na hostinska zafizeni, umisténa mimo historické centrum (viz inzerat ¢. 7), a na hostinska
zafizeni, umisténa smérem na vychod od centra (viz inzerat ¢. 6 a ¢. 8), jejichz jednotkova vyse
najemného je podprimérnd na zaklad¢ faktoru lokality. Nadprimérnou jednotkovou
vysi najemného, i pii vEétsi uzitné ploSe, vykazuji ta hostinska zafizeni, jejichz prostory byly

kompletné zrekonstruovany.

Vyse uvedené faktory nejsou jediné, které maji na vysi najemného vliv. Jisté je pro vysi

najemného, stejné tak jako u prodejli, rozhodujici technicky stav nemovité véci. V databazi

vSak nebyl zadny objekt v tak vyrazné Spatném stavu, aby bylo mozné na zakladé¢ tohoto faktoru
uréit miru vlivu na vys$i najemného. Jeden z objektt by se vSak dal povazovat z hlediska
technického stavu objektu za nadstandardni, a tim mam na mysli obchodni centrum v centru
mésta, v némz je umisténo ,,Rychlé obCerstveni viz inzerat €. 18. Pro vystavbu obchodnich
domu byvaji pouzivany moderni technologie a materialy, dale byvaji tyto budovy vybaveny
fizenym vétranim, pozarné bezpecnostnim zafizenim, a fadou dalSich modernich technologii.
Proto je povazuji, na rozdil od historickych objektt, za Iépe hodnocené. U historickych objekta
zase rozhoduji jina kritéria, kterd samoziejmé ceny nemovité véci 1 vysi ndjemného mohou

ovliviiovat.

Ve vysi ngjemného se nepromitaji faktory, jako naptiklad pfitomnost kuchyné, moznost

ziizeni letni zahradky, nebo moznost parkovani u hostinského zafizeni. Jednoznacné nejlepsi

parkovaci moznosti jsou U obchodnich center uvedenych v inzeratech ¢. 18 a 7, ale opét

to zavisi pfedevsim na lokalité, protoZe tyto dvé nabidky maji diky lokalit& zcela jinou cenu.

Za dulezit¢ povazuji také zminit, Ze pokud se majitel nemovité véci rozhodne

pronajmout ji za podminky odkoupeni kompletniho vybaveni, které naptiklad v inzeratu ¢. 17

znamena nemalou ¢astku 1 450 000 K¢, nastavi pro zacatek ndjmu niZ$i najemné, aby tim
kompenzoval novému provozovateli vysokou pocatecni investici. Tato vy$e najemného muiize
platit po dobu nekolika mésicti. Poté, pokud majitel uvidi, ze se provozovateli dafi, vysi

najemného za¢ne zvysovat. Tuto skutecnost mi potvrdil i jeden z dotazovanych respondentt.
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5 CELKOVE HODNOCENI DOTAZNIKU A DATABAZE

Predmétem této kapitoly je porovnani vysledkii hodnoceni dotaznikového Setteni,

databaze prodejt a databaze prondjma.

Jiz na zacatku hodnoceni databaze prodeji hostinskych zatizeni jsem uvedla, Ze bylo
obtizné sestavit tuto databazi, protoze hostinska zafizeni v Hradci Kralové se spise pronajimaji,
nez prodavaji. Jelikoz jsem jako zastupce prodejii nasla pouze 2 inzerované restaurace, rozhodla
jsem se piistoupit k porovnani i jinych zafizeni, a to 3 ubytovacich zafizeni a 3 stanki
s obCerstvenim. Proto povazuji vyhodnoceni této databaze za informativni a nemohu

Z n¢j vyvodit smérodatné faktory ovliviiujici kupni cenu.

Nedostatek zastupct hostinskych zatizeni v databazi prodeji jsem se rozhodla fesit
roz$itenim vstupnich informaci, a to formou dotaznikového Setfeni mezi provozovateli
hostinskych zafizeni. Na zaklad¢ dotaznikového Setieni jsem stanovila faktory ovlivigjici vysi
najemného. Respondenti byli nahodn¢ vybrani, byli mezi nimi jak vlastnici téchto nemovitych
véci, tak i nagjemci téchto prostor. Vysledky dotaznikového Setfeni povazuji pro vysledné

hodnoceni faktord ovliviiujicich cenu najemného nebo prodeje za velmi uzite¢né.

Za opravdu smérodatnou povazuji databazi pronajmu, ve které jsem hodnotila dostatek

subjektl pro stanoveni faktort ovliviujicich vysi ndjemného.

Jednotlivé faktory jsou sefazeny v nésledujici tabulce a ohodnoceny hvézdickami podle
jejich vlivu na trzni cenu nebo vysi najemného. Uvedeno je zvlast hodnoceni dotaznikového

Setfeni, inzerce prodejli a inzerce prondjmd.
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Tab. ¢. 25 — Ohodnocent faktori ovliviiujicich vysi najemného nebo trzni ceny

Dotaznikové| Databiaze | Databaze
Poradi |Faktor ovliviiujici vy$i naijemného nebo trzni ceny
Seti‘eni prodeji | pronajmu
*kkkk *kkkk *kkkk
1. LOKALITA
, *kk*k **k*%k *k%k
2. TECHNICKY STAV
- *kk*k ** *
3. KUCHYNE
, v 7 , **k* *kkx *
4, TYP HOSTINSKEHO ZARIZENI
. , ** **k*%k *k*k%k
5. UZITNA PLOCHA
** * *
6. TRADICE PROVOZOVNY
, ** **k*k **
7. VYBAVENI PROVOZOVNY
L, * * *
8. PARKOVANI
, , * Fkhk *
9. LETNI ZAHRADKA

(Zdroj: autor)

Za hlavni faktory ovliviujici trZzni cenu nebo vysi najemného povazuji lokalitu,

technicky stav nemovité véci a velikost uzitné plochy hostinského zatizeni.
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6 ZAVER
Tato diplomova prace byla zpracovana pro ucely trzniho ocefiovani nemovitych véci

s hlavni funkeci hostinskych zatizeni. Pfedmétem prace bylo zjistit, jaké faktory maji vliv

na trzni cenu, ptipadné na vysi najjemného. Prace je rozdélena na Cast teoretickou a praktickou.

Teoretickd Cast prace je vénovana vymezeni zakladnich pojml z oblasti ocenovani
nemovitych véci a z oblasti stavebnictvi. Druha kapitola obsahuje popis Kralovehradeckého
kraje, a je zaméfena piedevsim na popis mésta Hradce Kralové. Je zde popsano spravni ¢lenéni
mésta, historie a kultura. Jelikoz jsou hlavnim tématem prace hostinska zafizeni, je tieti kapitola

veénovana kategorizaci hostinskych zatizeni a jejich charakteristikam.

Pro zjisténi cenu ovliviujicich faktori se jako nejschiidnéjsi nabizelo sestaveni databaze
prodejti a pronajmi. Uskali viak bylo v tom, Ze nemovitych véci, které jsou uéelové uréeny
k provozu hostinskych zatizeni, je v Hradci Kralové na prodej nedostatek. Na zakladé tohoto
zjisténi jsem se musela rozhodnout jeste pro dalsi metodu, pomoci které bych si udélala piehled
0 relevantnosti aspektl, které maji na trzni cenu nebo vysi najemného vliv. Rozhodla jsem
se tedy vytvofit dotaznik, ktery jsem pfedlozila celkem osmi ndhodné vybranym
provozovatelim hostinskych zatizeni. Zvazovala jsem také, zda by bylo vhodné ptedlozit tento
dotaznik i navstévnikim téchto zafizeni, ale nakonec jsem tak neucinila, protoZe jsem méla
obavy, ze by zakaznici hodnotili pfevazné ty aspekty, které se pfimo netykaji nemovitych véci,
jako je jidlo, obsluha, vybaveni interiéru, kufacké/nekuiacké prostory apod. Je ale pravda,
Ze tyto aspekty mohou zasadné ovliviilovat navstévnost téchto podnikd, tim jim zvySovat trzby
a ucinit je tak z hlediska vynosovosti prosperujicimi. Ale i kdyz je zde jistd souvislost,
jako napiiklad, Ze majitelé nemovitych véci s hostinskymi zafizenimi maji tendenci zvySovat
prosperujicim podnikatelim najemné, nepovazovala jsem pro tuto praci za predmétné provadét

prazkum spokojenosti zakazniki.

Ptinos této diplomové prace je dle mého nazoru v tom, Ze jsem na zakladé databaze
a dotaznikového Setfeni zhodnotila faktory ovliviiyjici vysi najemného nebo trzni ceny
hostinskych zafizeni, a mohla tak ur¢it metodu vhodnou pro ocenovani hostinskych zatizeni.
Za nejvhodnéjsi tedy povazuji porovnavaci metodu, kterd zohledituje mnou zjisténé vlivy
na cenu V koeficientech odlisnosti. Koeficienty bych podle dilezitosti sefadila nasledovné,
od nejzasadnéjsiho az po ten s nejmensim vlivem na cenu: lokalita, technicky stav, velikost

uzitné plochy, kuchyné, vybaveni, letni zahradka, tradice provozovny, parkovani.
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PRILOHA C. 1

Databaze prodeji

Prodej obchodniho prostoru 550 m?

Velké namésti, Hradec Kralové

Restaurace

Prodej lukrativnich komercnich prostor v historickém centru mésta na Starém
nameésti. Je zde restaurace se zahradkou, venkovnim posezenim a kuchyni. Lze i
dale v tomto odvétvi pokraCovat. Nemovitost svou idealni a strategicky
vyhodnou polohou na Starém namésti nabizi Siroké spektrum vyuziti, mozno
jako sidlo firmy, kancelare, najemni bydleni, podnikani, provozovani restaurace
s velmi prostornou terasou a zahradou, kde je kouzelny vyhled. Sklepni prostory

zrekonstruované v roce 2010. Plocha zahrady je 842 m?. Castegné vybaveno.

Celkova cena: 16 900 000 |K¢
UZitna plocha: 550|m?’
Cena za m”: 30 727|k¢/m’
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 558904
Zverejnéni: 14.3.2017

Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:

30 727
K&/m?
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Prodej komercni nemovitosti 400 m’

Uprkova 471/3, Mal3ovice, 500 09 Hradec Kralové

Restaurace, Music bar Event

Nabizime k prodeji zavedenou restauraci s jasné definovanou cilovou skupinou.

Soucasti restaurace, ktera v nedavné dobé prosla rekonstrukci interiér(, je
venkovni zahradka, vycep, diskotéka, zazeni pro personal, kuchyn a sklad.
Kapacita hlavni ¢3sti - vyCepu - je 50-60 mist. Strategické umisténi pobliz
silni¢niho okruhu, v tésné blizkosti stezky pro cyklisty a chodniku shihajiciho se
ze tfi stran, stejné tak sousedstvi vysokosSkolskych koleji doddva restauraci
dostatek hostl po vétsinu roku.

Celkova cena: 5500 000 K¢
UZitna plocha: 400|m’
Cenazam’: 13 750|K¢/m’
Stavba: cihlova
Stav objektu: velmi dobry
ID zakazky: N47658
Zverejnéni: 12.3.2017
Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:

+ provize RK

13 750
K&/m?




Prodej ubytovaciho zafizeni 724 m’

Fricova, Hradec Kralové - Novy Hradec Kralové

Penzion AXA***

T¥ipodlazni objekt o zastavéné plose 312 m* postaveny v roce 2001. Tloustka
cihlovych zdi 50 cm, zatepleni polystyrenem, vnitini i vnéjsi stuk, silikatova
fasada. Nizké mésicni ndklady na provoz nemovitosti.

Dispozi¢ni feseni rodinného penzionu nabizi k ubytovani 14 komfortné
zafizenych pokojl s vlastnim socialnim zafizenim o celkové kapacité 36 lGzek.
Vsechny pokoje jsou vybaveny dievénym ndbytkem, jenz byl zhotoven pfimo na
miru. Pro pohodIné parkovani je pred objektem k dispozici vyhrazené
parkovisteé.

V pfizemi se nachazi prostorny salonek s barem, jenz dokaze aktualné pojmout
25 osob. Drive zde bylo provozovano restauracni zafizeni, které v letnich
meésicich naplno vyuZivalo venkovni zahradku, diky pfilehlému 216 m? velkému
pozemku. V pfipadé zajmu lze tento pozemek odkoupit.

Veliky potencidl nemovitosti predstavuje rovnéz 90 m?’ pudnich prostor, které
jsou v soucasné dobé nevyuzivané (rozvody vody, plynu, elekttiny, jiz
pFipraveny). V budoucnu lze zménit téZ zplsob vyuZiti suterénu, ktery slouzi z
vétsi ¢asti jako byt majitell o dispozici 4+1.

Vhledem k jiz zminéné atraktivni poloze objektu Ize uvazovat rovnéz o zméné
komercniho ucelu budovy, napfiklad na reprezentativni sidlo spolecnosti, dim
pro seniory, azylovy dim pro matky s détmi, soukroma skolka, atd.
Rekonstrukce z roku 2008.

Celkova cena: 16 000 000 |K¢
UZitna plocha: 724|m?
Cenazam’: 22 099|K¢/m’
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 211-N01503
Zverejnéni: 26.9.2016

Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:

22 099
K&/m®
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Prodej ubytovaciho zafizeni 2 200 m’

P. Jilemnického, Hradec Kralové - PlotiSté nad Labem

Hotel, Hostinec Na velké

Nabizime k prodeji vynosnou komercni nemovitost. Divodem prodeje je
odchod majitele do dichodu. Objekt se sklada z restaurantu a ubytovacich
prostor, které jsou dlouhodobé 100% obsazeny. Celkova plocha objektu je 2
200 mz, ke kterému néle#i 3 500 m’ pozemku. Cena za 1 m’ podlahové plochy je
méné nez 9.000 KE. Areadl pochazi z let 1890-1905 a pysni se tlustymi cihlovymi
zdmi. V soucasné dobé ma 35 garsoniér. Kazda garsoniéra je vybavena vlastnim
socidlnim zafizenim. Restaurace tvofi samostatnou ¢ast s barovym a obsluznym
prostorem. Pfizemi také tvofi 2 obchody. Vynos nemovitosti je 220.000 K¢
mésicné. Po odecteninakladl (topeni, vodné, elektfina, plyn, dafn z nemovitosti
je hruby zisk pfes 10% z ceny nemovitosti!

Pod objektem jsou nevyuzité, volné sklepy se stabilni teplotou, kam Ize zajet i
ndkladnim vozem. Potencial k prondjmu nebo podnikatelskému vyuziti - sklady,
minipivovar, apod. Autobusova zastavka MHD je 50 m od objektu.
Bezproblémové parkovani, 14 parkovacich mist na vlastnim pozemku. V okoli
objektu je parkovani zdarma. Rekonstrukce z roku 1995.

ol ord
a ol 0

Celkova cena: 17 990 000 | K¢
UZitna plocha: 2200|m?
Cena za m*: 8 177|K¢/m>
Stavba: cihlovd
Stav objektu: dobry
ID zakazky: 00586
Zverejnéni: 21.9.2016
Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:
vCetné provize, v€etné poplatk(, véetné pravniho servisu

8177
K&/m®
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Prodej ubytovaciho zafizeni 820 m?

K Labi, Hradec Kralové - Trebes

Pension Holata***

Prodej stdle fungujiciho a dobfe zavedeného penzionu v klidné lokalité nedaleko
centra Hradce Kralové. Penzion disponuje osmi pokoji, kazdy pokoj s vlastnim
socialnim zafizenim a jednim bytem 3+kk o velikosti 122 m? s vlastnim
vchodem. K penzionu nalezi snidarna (kavarna) se zimni zahradou a mala
recepce. V zazemi penzionu je kuchyn pro pripravu snidani, sklad pradla,
mistnost na prani pradla. Do podkrovi domu Ize vystavét dalsi dva pokoje. U
penzionu je devét parkovacich mist z toho dvé jsou kryta a zahrada se vzrostlou
vegetaci. Krdsna udrZzovand zahrada v okoli domu. Plocha zahrady je 804 m>.
Zajimava investice s dobrou ndvratnosti.

Celkova cena: 20 500 000 |K¢
UZitna plocha: 820|m?
Cenazam’: 25 000|K&/m’
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 81651
Zverejnéni: 18.1.2017

Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:

25 000
K&/m®




Prodej obchodniho prostoru 8 m?

Vita Nejedlého, Hradec Kralové

Stanek s obcerstvenim

Nabizime k prodeji stanek rychlého obcerstveni na autobusové zastavce pred
obchodnim centrem Albert (byvaly Interspar). Stanek je kompletné vybaven a
hygienou schvalen k provozovani. Zavedena elektfina a voda. Socidlni zafizeni
pro personal je ve vedlejsi budové (viz foto). Stanek je na pronajatém pozemku

mésta, najemné ¢ini 700 K¢/mésic. Cena je véetné vybaveni.

Celkova cena: 95 000 (K¢
UZitna plocha: 8|m’
Cenazam’: 11 875|K¢/m’
Stavba: montovana
Stav objektu: dobry
ID zakazky: 2775109980
Zverejnéni: 6.2.2017
Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:
vCetné provize, v€etné pravniho servisu

11 875
K&/m®
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Prodej obchodniho prostoru 6 m?

Pospisilova, Hradec Kralové

Stanek s obcCerstvenim

Nabizime k prodeji stanek o rozloze 6m” v Hradci Kralové, Slezské pfedmésti na
ulici Pospisilova. Stanek ma pripojku vodovodu, odpad a elektfinu. Stanek je
soucasti autobusové zastavky MHD PospiSilova, situovany u Stfedni primyslové
Skoly stavebni. Stoji na pronajatém pozemku 1400 K¢ mésicné.

Celkova cena: 70 000(K¢
UZitna plocha: 6|m’
Cenazam’: 11667 |K¢/m®
Stavba: montovand

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 562030
Zverejnéni: 16.1.2017

Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:

11 667
K&/m®
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Prodej komeréni nemovitosti 7 m?

Gocarova tfida, Hradec Kralové - Prazské Predmésti

Stanek s obcerstvenim

Nabizime k prodeji prodejni stanek o ploe 6,5 m” na frekventovaném misté v
centru mésta, ul. Gocarova v blizkosti nového obchodniho centra. Objekt je
napojen na IS (vodu, elektfin a kanalizaci). Ve stanku je instalovana kuchynska
linka s dfezem. Nizké provozni naklady. Objekt byl naposledy vyuzivan jako
rychlé obéerstveni, moznost vyuzti i k jinym ucellm i jako reklamni plocha.

Celkova cena: 50 000 (K¢
UZitna plocha: 7|m’
Cena za m*: 7 143|K&/m?
Stavba: montovana

Stav objektu: dobry

ID zakazky: N3116
Zverejnéni: 27.2.2017

Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:

7 143
K&/m®
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PRILOHA C. 2 Databaze pronajmi

1 |Pronajem restaurace 260 m?

Celakovského, Hradec Kralové

Restaurace Dolce Vita

Prodej zavedené exkluzivni restaurace s dlouholetou historii a stalou
klientelou, ktera se zaméruje na moderni gastronomii pfimo v samotném
centru Hradce Kralové. Vyhlasena restaurace je dispozi¢né délena na kavarnu
o kapacité 40 mist, samotnou restauraci o kapacité 45 mist, salének o
kapacité 50 mist pro poradani firemnich i spolecenskych akci, k témto ucellim
muzete vyuzit PC/d/SAT/sound - LCD obrazovky, letni zahradku ve dvofe s
détskym hfistém o kapacité 150 mist, zahradku pfed restauraci o kapacité 30
mist. Celkem tedy nabizi cca 295 mist k posezeni. Interiér je velmi kvalitni az
nadstandardni, pred 2 roky probéhla kompletni rekonstrukce interiér( i
technického zazemi restaurace. Kuchyn je pIné vybavena v souladu s
normami. Restaurace je zabezpecena kamerovym a bezpecnostnim
systémem. Zajimava investice s rychlou navratnosti.

115
K&/m?*/mésic

Celkové ndjemné: 30 000|K¢/mésic
UZitnd plocha: 260|m?

Ndajemné za m?: 115 Ké/mz/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 79615

Zverejnéni: 25.1.2017

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

90




Pronajem baru 160 m?

Velké namésti, Hradec Kralové

Paradise bar

Nabizime pfenechdni ndjemni smlouvy s prodejem s.r.o. k zavedenému baru
(Paradise Bar). Bar se nachazi na Velkém namésti v historickém centru Hradce
Kralové. Zavedeny bar s vynikajicim umisténim na frekventovaném misté
Velkého namésti v podloubi.

Pfenechdni baru je véetné kompletniho zatizeni. Celkova kapacita
pronajimanych prostor je cca 120 mist ( 60 - zahradka, 60 - bar) celkova
vyméra prostor véetné zazemi je 160m°. Dispozice: 3 mistnosti, WC ddmské a
panské, sklad 16 mz, kanceldft, Satna, zahradka.

Mési¢ni najemné ¢ini 20.000,-K¢/mésic + zalohy na sluzby.Topeni pomoci
plyn.kotle/uUstfedni. Odstupné za pfenechani ndjemni smlouvy a prodeje s.r.o.
véetné zafizeni restaurace je na domluvé. Podminkou je odkup zasob dle
inventury.

K&/m?/mésic

Celkové najemné: 20 000|Ké&/mésic
UZitnd plocha: 160|{m?

Najemné za m?: 125 KE/mZ/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 1027531100

Zverejnéni: 9.1.2017

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

125
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Prondjem restaurace 427 m?

Gocarova trida, Hradec Kralové - Prazské Predmésti

Restaurace Dobromysl

Nabizime k prondajmu kompletné zafizenou restauraci v centru Hradce

Kralové. Celkova velikost nebytového prostoru je 427 mz, z toho pfizemi je

277 m’a podzemni podlaZi - sklad je 150 m>.
Vytapéni je ddlkové, ohfev vody je feSen nékolika boilery. Celkova kapacita
mist v restauraci je 65 mist.

Vybaveni restaurace je mozné odkoupit a nebo na splatky, zadlezi na dohodé.

EISEN+REALITY

Celkové najemné: 30 000(K&/mésic
UZitna plocha: 427|m?

Najemné za m?: 70|K&/m?/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 2656477532

Zverejnéni: 15.6.2016

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

70
K&/m?/maésic
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Prondjem kavarny 70 m?

Svehlova, Hradec Kralové

Kavarna Rosso Nero

Pfenechdni prondajmu nekufacké kavarny v centru Hradce Kralové. Jedna se o
ptenechdni prondjmu, za odstupné, zavedené kavarny se stalou klientelou.
Restaurace byla nové vybudovana pred dvéma lety a pfenechdva se véetné
kompletniho vybaveni a zafizeni potfebného k provozovani moderni kavarny.
Kapacita: 25 mist nekufacka kavdrna, 25 mist zahradka. Celkova plocha bez
zahradky 70m’. Kavarna je v provozu, a jednd se tak o komer&né zajimavou
nabidku v zajimavé lokalité. Najemni smlouva do roku 2020 s mozZnosti
prodlouzeni.

Celkové ndjemné: 25 000|Ké&/mésic
UZitna plocha: 70|m’

Ndjemné za m?: 357|K&/m?/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 26

Zverejnéni: 16.1.2017

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

357
K&/m?/maésic
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Prondjem restaurace 220 m?

Velké namésti, Hradec Kralové

New York café a bar

Nabizime k prondajmu zavedeny a plné vybaveny podnik na Velkém ndmésti, v

samotném centru Hradce Kralové. Jednd se o funkéni, kompletné
zrekonstruované prostory, slouzici jako bar - kavarna - restaurace o uzitné

v 2 ; / P s vy 2 v s
plose cca 220 m” + venkovni vybavena zahradka o vymére cca 80 m*. Vnitfni

prostory diky velice zdafrilé rekonstrukci z roku 2012 a cti fadu plavodnich
historickych prvk( a v kombinaci s modernim designem plisobi velice
ptijemnym a atraktivnim dojmem. Kapacita pti plné obsazenosti je 200 mist.
Meésic¢ni najemné dohodou.

Celkové najemné: 30 000(K&/mésic
UZitna plocha: 220|m?

Najemné za m?: 136|K&/m?*/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 2130092380

Zverejnéni: 16.12.2016

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

136
K&/m?*/mésic
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Pronajem nebytového prostoru 200 m?

Ceskoslovenské armddy, Hradec Kralové

Music club

Prondjem nezafizeného nebytového prostoru vyuzivaného dfive jako music
club. Prostory je mozné také vyuzit pro jiné ucely, napf. k provozu restaurace,
jidelny, pivnice, baru, kulturniho a sportovniho zafizeni, aj. Celkova vyméra
nabizenych prostor je cca 200 m” a nachazi se ve snizeném piizemi, v samém
centru Hradce Krélové - tfida Ceskoslovenské armédy. Dispozice: velky
otevreny prostor s barem, parket, podium, sklad sousedici s barem, kancelar,
WC damské i panské, WC pro invalidy, WC pro personal, uklidova mistnost i
Unikovy vychod. V cené pronajmu je jedno parkovaci misto ve dvofe. Prostor
je nutné adaptovat k zamyslenému tcelu.

’ lobal & Globgl
Reality ealit

Celkové najemné: 16 700|K¢/mésic
UZitna plocha: 200|m’

Najemné za m*: 84 |K&/m?/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: pred rekonstrukci

ID zakazky: 3886

Zverejnéni: 20.1.2016

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

84
K&/m?/mésic
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Pronajem kavarny 174 m?

Kutnohorska, Hradec Kralové - Placice

Kavarna Hypermarket Albert

Nabizime k prondajmu kavarnu v hypermarketu Albert v Hradci Kralové,
Kutnohorska ulice 226. Hypermarket se nachdzi v obchodni zéné mésta a je
vybaven bezbariérovym vstupem. Stav objektu je dobry. V obchodnim centru
se nachdzi 21 obchodnich jednotek. Mezi ndjemce patfi naptiklad: Teta
Drogerie, détsky zabavni park Tongo, Vigoss Jeans, |ékdrna, tabak, vinotéka,
kvétinatstvi, kadernictvi, apod. Vedle Hypermarketu se téZ nachazi Cerpaci
stanice pohonnych hmot Albert.

Nabizena obchodni jednotka ma celkovou vyméru 174 m®. Z toho cca 109 m*

tvofi vlastni kavarna a cca 65 m” tvofi plocha pro zdkazniky. Jednotka ma
nepravidelny tvar a je umisténa ve Food Court hypermarketu. Prostor je volny
ihned, prohlidky jsou mozné po telefonické domluvé.

Celkové najemné: 6 050|K&/mésic
UZitna plocha: 174|m?
Najemné za m%: 35|K&/m?/mésic
Stavba: smisend
Stav objektu: dobry
ID zakazky: 410841436
Zverejnéni: 24.9.2016
Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:
Poplatky 12.006,- K¢/mésic bez DPH

35
K&/m?/maésic
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Pronajem kavarny 115 m?

PospiSilova, Hradec Kralové

Kavarva

Nabizime k prondjmu noveé zrekonstruovanou kavarnu s moznosti hudebni
reprodukce na Slezském Pfredmésti v Hradci Krdlové. Objekt se nachazi na

Pospisiloveé tridé o celkova podlahové plose 115 m2 vV prostorach probiha v
tuto chvili kompletni rekonstrukce — jsou dokonceny vnitfni rozvody, vnitini
omitky, Stuky, dokoncuji se podlahy a bude instalovat vybaveni socidlnich

zafizeni. Samoziejmosti je moZné pripojeni k internetu. Snizené najemné pro

prvni pulrok ¢ini 9.733,- K&/m” + energie. Veskeré prostory k podnikani budou

k terminu prevzeti pIné funkéni, fradné zkolaudované a pfipraveny k

pronajmuti.

Celkové najemné: 9 733 |K¢/mésic
UZitna plocha: 115|m’

Najemné za m*: 85 |K&/m?/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: po rekonstrukci
ID zakazky: 777238
Zverejnéni: 24.1.2017
Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:

85
K&/m?/mésic
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Pronajem kavarny 350 m?

Ceskoslovenské armady, Hradec Kralové

Kavarna CAT

Z rodinnych dlvodu prenechame kavarnu v centru Hradce Kralové. Dvé
prostorna patra , zahradka ve vnitrobloku, salének, divadelni podium,
vybavena kuchyn pfipravena na peceni a spousta dal$iho, zaslouzi radné
vyuzit. Mate-li ndpad na jiny projekt nez je kavarna, dejte nam védét i tak.
Prostor cca 350 m” ve dvou patrech (kavarna, studovna/ pracovna/ kulturni
prostor, salonek, kuchyn, skladové prostory, kancelar, oddélené socialni
zafizeni). Zahradka ve vnitrobloku cca 50 m?. Kolaudovano jako kavarna s
hudebni produkci do 100 osob, véetné cukratské vyroby. Pfipraveno k
provozu bez vétsich investic. Moznost pronajmu Cistého prostoru, nebo
ptevzeti funkéniho a velice perspektivniho konceptu véetné podpory do
zacatku (knowhow, dodavatelé, socialni sité, provozni zaskoleni, receptury,
pomoc s veskerou legislativou, personal).

Celkové najemné: 30 250(K¢/mésic
UZitna plocha: 350|{m”

Najemné za m?: 86 KE/mZ/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: KavarnaCAT-S

Zverejnéni: 1.8.2016

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

86
Ké/ m2/ meésic
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10

Pronajem kavarny 106 m’

Gocarova trida, Hradec Kralové - Prazské Predmésti

Kavarna Vintage flowers caffe

Nabizime k prondajmu zavedenou kavarnu Vintage flowers caffe V Hradci
Kralové na Gocaroveé tfidé. Pfi vstupu do této malebné kavarny na Vas dychne
pohoda a atmosféra ¢asli dob minulych. Velmi zajimavé usporadani se
spoustou kvétin, viiné kavy i ¢ajl, zakazniklm zaruci poklidnou atmosféru
stravenou u svého oblibeného salku kdvy nebo caje. Diky své Utulnosti,
atmosfére a jedinecnosti se budou zakaznici vracet, proto se kavarna nabizi
jako vhodny objekt pro podnikani.

Celkové najemné: 20 000|Ké&/mésic
UZitna plocha: 106|m’

Najemné za m?: 189 KE/mZ/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 406

Zverejnéni: 21.9.2016

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

189
K&/m?/mésic
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Pronajem nebytového prostoru 100 m’

Masarykovo namésti, Hradec Kralové

Vindrna

Nebytové prostory v centru Hradce Kralové na Masarykové namésti (pési
z6na) o celkové plose cca 100 m>. Prostory se nachazi v 1. PP zdéného
bytového domu, vstup je zajistén pfimo z Masarykova namésti. Prostory byly
doposud uzivany jako vinarna, je vSak mozné i jiné vyuziti. Prostory tvori
vstupni schodisté + chodba, na kterou navazuji dva propojené prostory, z
toho mensi slouzil jako bar. Na barovy prostor navazuje kuchyn se
skladovacim prostorem. K dispozici jsou damské a panské toalety pfistupné z
chodby a technicka mistnost se socidlnim zatizenim pro zaméstnance a
skladovacim prostorem. Prostory jsou po celkové rekonstrukci: vstupni
vestibul, podlahy, rozvody elektfiny, kompletné zrekonstruované toalety,
novy plynovy kotel, nové vymalovano. Prostory maji vlastni pfipojku elektfiny,
plynu (plynovy kotel na ohiev vody a topeni) a vody.

Celkové najemné: 12 000|K¢/mésic
UZitna plocha: 100|m’

Najemné za m*: 120|K&/m’/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 1143

Zverejnéni: 29.7.2016

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

120
K&/m?/mésic
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Pronajem restaurace 237 m?

Svehlova, Hradec Krélové

Pizzerie pasteria Etna

Pfenechdni pronajmu italské, nekutacké restaurace, pizzerie v centru Hradce
Kralové. Jedna se o pfenechani prondjmu za odstupné zavedené italské
restaurace se stalou klientelou. Restaurace byla

nové vybudovana pred sedmi lety a prenechava se véetné kompletniho
vybaveni a zafizeni potfebného k provozovani moderni restaurace. Kapacita:
70 mist nekuracka restaurace, 25 mist zahradka. Celkova plocha bez zahradky
237m’. Restaurace je v provozu a jednd se tak o komeréné zajimavou nabidku
v zajimavé lokalité. Najemni smlouva do roku 2020 s mozZnosti prodlouZeni. V
pripadé zajmu jsme pripraveni odpovédét na veskeré dotazy.

Celkové najemné: 20 000|Ké&/mésic
UZitna plocha: 237|m’

Najemné za m?: 84 KE/mZ/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: 250384732

Zverejnéni: 29.6.2016

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

84
K&/m?/mésic
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Pronajem restaurace 110 m?

S. K. Neumanna, Hradec Kralové - Prazské Predmeésti

Kavarna

Prondjem prostoru, ktery doposud slouzil jako kavdrna, na strategickém misté
v centru Hradce Kralové, cca 100 m od hlavniho vlakového nadrazi. Prostor je
dale moZné vyuzit pro zfizeni restaurace, rychlého obcerstveni, pizzerie, aj.
celkova vyméra vnitinich prostor &ini cca 110 m”. Dispozice: sal s barem a
krbem, prostor urceny k vybudovani pinohodnotné kuchyné, prirucni
kuchynika, sklad a 2x WC.

Kapacita vnitfnich prostor cca 30 osob + venkovni letni zahradka. MozZnost
poradani vétsich spolecenskych akci. Objekt je pronajimdn nevybaveny. V
pripadé zajmu je mozné nékteré stavajici vybaveni odkoupit (neni
podminkou). Prostory Ize také vyuZit k jiné podnikatelské ¢innosti, napr. jako
obchod pro prodej zboZi nebo sluzeb.

Celkové najemné: 30 250(K¢/mésic
UZitna plocha: 110|m’

Najemné za m*: 275|K¢/m*/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: dobry

ID zakazky: 3691

Zverejnéni: 17.10.2016

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

275
Ké/ m2/ meésic
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Pronajem baru 140 m?

V Kopecku, Hradec Kralové

Klub Metro

Nabizime prondjem plné zafizeného klubu nachdzejici se v centru Hradce
Kralové v ul. V Kopecku. Prostory pronajmu: tfi hostinské mistnosti vzajemné
propojené (127 m2), vycep, kuchyn, mala kancelar, sklad, 2x WC s
umyvarnami pro navstévniky pivnice, 1x WC s umyvadlem pro persondl a
chodbu. Klub je vybaven: stoly, Zidle, Sipky, stolni fotbal, jubox, TV. Vybaveni
soucasny najemce prenecha za Uplatu. Za barem je kuchyn, ktera v soucasné
dobé neni vyuZivana na vareni jidla (moZnost obnovit, nutnd modernizace
kuchyné dle norem EU). Je mozZné vyuZit uzavieného dvora na akce s
grilovanim. Klub se nachazi na zajimavém misté, kolem kterého projde hodné
lidi. Mési¢ni najem ¢ini 15.000,- k¢ (k jednani) + zalohy a sluzby. Tyto prostory
se mohou vyuzit jako klub, pivnice nebo pro eskape hry.

Celkové najemné: 15 000|K¢/mésic
UZitna plocha: 140|m’

Nadjemné za m?: 107 KE/mZ/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakdazky: 533045

Zverejnéni: 26.1.2017

Zdroj: www.sreality.cz

Pozndmky:

107
Ké/ m2/ meésic

103
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Prondjem baru 100 m?

Velké namésti, Hradec Kralové

Bar v objektu nové radnice

Nabizime k prodeji zavedeny, prosperujici bar v historickém centru Hradce
Kralové se stdlou klientelou. Jedna se o ptevzeti pronajatych prostor a prode;j
veskerého vybaveni a zasob. Bar funguje jiz sedm let. Kapacita 50 - 60 mist k
sezeni.

Celkové najemné: 27 000|K¢&/mésic
UZitna plocha: 100|m?
Najemné za m?: 270|K&/m?/mésic
Stavba: cihlova
Stav objektu: velmi dobry
ID zakazky: HK16S0124
Zverejnéni: 11.8.2016
Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:
bez energii (8 000,- K&/mésic)

270
K&/m?/maésic

104
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Prondjem baru 90 m?

Velké namésti, Hradec Kralové

Bar a kavarna

Nabizim odprodej (za vybaveni) kavarny a baru na Velkém namésti. Odstupné

¢ini 190.000 K¢. Prostor je v prondjmu. Kapacita 50 mist k sezeni uvnitf.
Kapacita 30 mist k sezeni v leti zahradce. Prostory ne nachazi v pfizemi
objektu a jsou bezbariérové.

Celkové ndjemné: 25 000|Ké&/mésic
UZitna plocha: 90|m’

Ndjemné za m?: 278|K&/m?/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: po rekonstrukci

ID zakazky: 2432495964

Zverejnéni: 15.8.2016

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky: bez energii (elektfina: 6 000,- K¢/mésic; plyn: 1 600

K¢&/meésic)

278
K&/m?/maésic

105
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Prondajem restaurace 406 m?

Elis¢ino nabrezi, Hradec Kralové

Restaurace s kavarnou

Jednd se o postoupeni ndjemni smlouvy, prodej kompletniho vybaveni a
zboZi. Restaurace je na velmi zajimavém misté na Elis¢iné nabiezi v centru
Hradce Kralové. Jde o nové otevienou nekurackou restauraci s kavarnou,
prostorem pro déti a dobrym parkovanim na verejném parkovisti. Interiér
restaurace prosel obrovskymi zménami po strance stavebni i zafizenim velice
kvalitnim stylovym nabytkem. Dispozice: pfenadherné sdly s barem, 2x bo¢ni
salonky (celkem cca 60 mist u stolu a 6 u baru), pinohodnotna moderni
kuchyné, sklad zeleniny, alkoholu a obchodniho zboZi, kanceldt, prostory pro
zaméstnance, véetné socidlnniho zazemi. Ve sklepé 4x mensi sklad a nakladni
vytah, vSe Cisté a po rekonstrukci. Celkovd vyméra vnitfnich prostor ¢ini cca
406 m’ + sklepni prostory. Kapacita obsluhovaného prostoru cca 60 mist k
sezeni uvnitf + 35 mist venku na predni venkovni zahradce + cca 40 mist na
zahradce o velikosti cca 160 m? v zadnim traktu, kterou mohou vyuzivat i déti
k hrani.

Celkové ndjemné: 20 000(K¢&/meésic
UZitna plocha: 406|m’
Najemné za m*: 49|K&/m?/mésic
Stavba: cihlova
Stav objektu: velmi dobry
ID zakazky: N47953
Zverejnéni: 11.8.2016
Zdroj: www.sreality.cz
Poznamky:
odkoupeni vybaveni za 3 000 000 K¢

49
Ké/ m2/ meésic

106
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Pronajem obchodniho prostoru 80 m’

Dukelska trida, Hradec Kralové - Prazské Predmésti

Rychlé obcerstveni

Pfenechdme pronajem zavedenych obchodnich prostor v pfizemi ndkupniho
centra ATRIUM v Hradci Kralové. Prostory byly upraveny a zkolaudovany na
provoz rychlého obcerstveni (pizza, kebab, hamburger). Provozovnu majitel
prenechd s kompletnim vybavenim. Je moZné prevzit s minimdlnim zdrzenim,
prakticky za provozu. Za pfestavbu a vybaveni poZaduje provozovatel
odstupné. Provozovna ma samostatny vstup pres krytou zasobovaci rampu.

Celkové ndjemné: 34 000 K&/mésic
UZitna plocha: 80|m’

Ndjemné za m?: 425|K¢/m?/mésic
Stavba: skeletovd

Stav objektu: dobry

ID zakazky: 82628

Zverejnéni: 31.3.2017

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

425
K&/m?*/mésic

107
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Prondjem obchodniho prostoru 90 m’

Tomkova, Hradec Kralové

Vinarna nebo kavarna

Nabizime prondjem nové zrekonstruovanych nebytovych prostor ve sklepnich
prostorach domu v historickém jadru mésta Hradce Kralové. Prostory jsou
vhodné zejména k provozovani vinotéky nebo kavarny. Celkova vyméra

nebytovych prostor je cca 90 m>.

Celkové najemné: 9 900|Ké/mésic
UZitna plocha: 90|m’

Najemné za m?: 110|K&/m?*/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

ID zakazky: N73456

Zverejnéni: 10.3.2017

Zdroj: www.sreality.cz

Poznamky:

a0
K&/m?/maésic

108
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Prondjem obchodniho prostoru 158 m’

Velké namésti, Hradec Kralové

Bar/klub

Nabizime Vam zavedeny bar Tattoo Cafe Bar v historickém centru Hradce
Kralové mezi Velkym a Malym naméstim. Prostory, se nyni vyuzivaji jako
bar/klub. Celkova vyméra prostor je 158 m?>. Prostory jsou umisténi v 1.
nadzemnim podlazi zdéné budovy. Prostory jsou vytapény plynovym kotlem.
K dispozici je zde bar, zazemi, socialni zafizeni, sklady a pripravny. Klub prosel
kompletni rekonstrukci zhruba pred 1 rokem. Cena najmu je 20.000,-K¢/mésic
+ energie. Odstupné za vybaveni aj. na osobnim jednani.

]

o

Celkové ndjemné: 20 000|K¢/mésic
UZitna plocha: 158|m’

Najemné za m?: 127 Ké/mz/mésic
Stavba: cihlova

Stav objektu: po rekonstrukci

ID zakazky: 1929298268

Zverejnéni: 7.3.2017

Zdroj: www.sreality.cz

Pozndmky:

127
K&/m?/mésic

109



