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ABSTRAKT

Tématem bakalaiské prace je fizeni penéznich toki na vybraném stavebnim
objektu. Bakalaiska prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast.
V teoretické c¢asti jsou vysvétleny pojmy stavebni objekt, podnikové finance,
provozni naklady. Prakticka ¢ast se zaobira stanoveni vySe najemného daného
objektu pfi respektovani konkurenéniho prostredi.

KLICOVA SLOVA

Nemovitost, penézni toky, konkurencéni prostredi

ABSTRACT

The topic of the bachelor thesis is the management of cash flows on a selected
building. The bachelor thesis is divided into the theoretical and practical part. The
theoretical part explains the terms building structure, corporate finance, operating
costs. The practical part deals with determining the rent of the given building while
respecting the competitive environment.
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1 Uvod

Tématem této bakalaiské prace je fizeni penéznich tokli na vybraném stavebnim
jako takové a pro jeho fungovani. Stanoveni vySe ndjemného prondjmu muize ovlivnit
finan¢ni situaci celé nemovitosti. Zde se projevuji faktory, které majitel musi
pohybovat v ramci realnych cen a zaroven nastavit cenu pronajmu tak, aby byly pokryty
vsechny jeho naklady a zisk se pohyboval v kladnych hodnotach.

Bakalatskéa prace se skladd ze dvou hlavnich ¢asti, prvni je ¢ast prakticka a nésleduje
Cast teoreticka. Teoreticka ¢ast obsahuje 4 kapitoly. V prvni kapitole je definovan
stavebni objekt. V dalsi kapitole jsou popsany jednotlivé podnikové finance. Zde jsou
vysvétleny pojmy aktiva, pasiva, penézni toky, CASH FLOW jeho vznik, vykaz a
metody pouzivani. Nasleduje kapitola provozni naklady, které jsou rozdéleny do péti
uctovych skupin spotfebované nakupy, sluzby, osobni naklady, dan¢ a poplatky, jiné
provozni naklady. V nésledujici kapitole je vysvétleno stanoveni obvyklé ceny pfii
pronajmu nemovitosti a jejich nazvoslovi, které je dalezité pro oceitovani, kde je nutné
rozliSovat pojmy jako je cena a hodnota. Prakticka ¢ast je vénovana ptipadové studii.

Praktickd ¢ast je zaméfena na stanoveni vySe ndjemného v Palaci Padowtzi pii
respektovani konkuren¢niho prostiedi. Byly zde identifikovany provozni naklady a poté
provedena analyza konkuren¢niho prostiedi v oblasti Brna. Po analyze cen ndjmu
konkurenc¢nich prostor bylo stanoveno najemné v Palaci Padowtzi a definovani zisku.
Na zavér probéhlo nastaveni penéZnich tokli v rdmci ndjemného a nastaveni penéznich
tokll v ramci provoznich nakladi.
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2 Cil prace

Primarnim cilem préce je stanovit rentabilni ndjemné (pfijem) pro prondjem vybraného
obchodniho prostoru pfi respektovani konkurencéniho prostiedi.

Cil prace je stanoven jednotlivymi kroky:
e Stanoveni nakladl souvisejicich s provozem objektu
e Nastaveni penéZznich tokl v rdmci ndjemného
e Nastaveni penéznich tokil v rdmci provoznich nakladi
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3 Definovani stavebniho objektu

Na stavebnim trhu dochéazi mezi jednotlivymi subjekty (odbérateli a dodavateli) dochézi
ke smén¢ zbozi. To za UcCelem ziskani stavebniho dila (objektu) nebo upraveného
stavajiciho dila, a to za urcitou cenu. Na stavebnim trhu se obchoduje s riznymi druhy
zbozi napf.: [1 str. 43]

e Stavebni materialy, hmoty, polotovary

e Stavebni a montazni prace

e Stavebni konstrukce

e Stavebni objekty, u nichz se podle novosti pouzivaji tyto pojmy:

» Novostavba objektu — je nové budovany stavebni objekt, ma charakter
dlouhodobého hmotného majetku, tvofi ucelenou nebo alespoii technicky
samostatnou ¢ast stavby

» Rekonstrukce objektu — stavebni upravy, které zachovava wvngéjsi
pudorysné a vySkové ohraniceni objektu provadejici zdsah do stavebnich
konstrukci, nasledkem jsou zmény technickych parametrti, popt. i tcel
stavebniho dila

» Modernizace objektu — provadéji se stavebni upravy, pii kterych se
nahrazuji stavajici Casti objektu modernéjSimi tak, abychom dosahly
odstranéni nasledkli opotifebovani a zastarani, zvySuje se vybavenost a
pouzitelnost stavebniho objektu

» Rozsifeni — myslime tim piistavbu ¢i nastavbu, popt. soucasné piistavba
a nastavby

» Oprava — odstranéni opotiebovanych nebo poskozenych ¢asti stavebniho

objektu, ucelem je uvedeni téchto oblasti do provozuschopného stavu
obnovenim provozni kvality, uzitkovosti a bezpecnosti pii uplatnéni
novych technologii a materialt

Dopravni vykony a prace stroji

Projektové prace a inzenyrské ¢innost

YV V V

Konzulta¢ni, poradenské a jiné sluzby [1 str. 43,44]

Stavebni objekt

Kazdé stavebni dilo je unikéatni. Vznikd v neopakovatelnych podminkéch, dotyka se
Sirokého mnozstvi lidi, a to z hlediska priibéhu vystavby, tcelnosti dila, vyuZitelnosti
pro obcCany, zivotniho prostiedi, nebo nezanedbatelného architektonického a estetického
pohledu. Cinnost ve stavebni vyrobé velmi zavisi na pavodnich podminkach. Vyrobni
zafizeni se premistuje za vyrobkem — stavebnim objektem. Pro stavby je vyuzivano
skoro vSech oborti hospodafstvi a tim ovliviluji kvalitu stavebniho dila. Prosperita
stavebnictvi je ukazatelem prosperity celé ekonomiky. Pti klesani vykonu ekonomiky je
praveé toto odvétvi, které jde jako prvni do utlumu. A naopak nam signalizuje oziveni
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ekonomiky, kdy se zvySuje poptavka po stavebnich pracich. Toto odvétvi je specifické
Vv tom, Ze vyzaduje vlastni zptsob tvorby cen. [1 str. 44]

Stavebni objekt
Z konstrukéniho hlediska je to prostorové ucelend nebo technicky samostatnd cast

stavby, ktera plni vymezenou ucelovou funkci.

Z hlediska majetkového je hmotny investi¢ni majetek — nemovitost. [1 str. 43,45]
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4 Podnikové finance

Celkovy vznik podniku, jeho fungovani, cyklus nakupt a prodeje a jeho zanik je
v ekonomickém prostfedi doprovazen pohybem penéznich toki. Zakladnim zdrojem,
ktery umoziuje tok podniku, je kapitdl. Konkrétnim slozenim prostiedki miizeme
oznacit jeho majetek a ptivod jeho vzniknuti jako tzv. jeho finanéni kryti jako kapital.
To co podnik vlastni, ndm tedy vyjadiuje jeho majetek. Kapitdl mizeme oznacit jako
vlastnictvi. Velka ¢ast podnikového kapitdlu ma zastoupeni v téchto polozkach
V hmotném a nehmotném dlouhodobém majetku, finanénim majetku, zasobach a
pohledavkach. D4 se fici, Ze tyto formy prostfedkd jsou rozhodujici. Mensi ¢ast je
zastoupena penéznimi prostiedky. Formou uctu z pohledu finanéniho ucetnictvi je
mozné rozdélit jednotlivé slozky podniku, na jehoz levé strané jsou aktiva a pravé strané
vSechny zdroje podniku. Tato akce se nazyva rozvaha podniku. [2 str. 54,55]

4.1 Aktiva
Majetek dlouhodoby — stala aktiva
Tento majetek slouzi podniku po dobu delsi nez 1 rok. Postupné se déle opotrebovava
(kromé pozemkl) a prenasi tim svou hodnotu pomoci odpisti do nakladt podniku.
e Majetek hmotny dlouhodoby (pozemky, budovy, stavby, stoje, vyrobni zafizeni)
e Majetek nehmotny dlouhodoby (patenty, licence, autorska prava)
¢ Finan¢ni majetek dlouhodoby (financni Gcasti, cenné investi¢ni papiry)
[2 str. 53,54]

Majetek obéZny — obéZna aktiva
V podniku jej miizeme nalézt v riznych forméach. Ve vécné formé jako napt. material,
rozpracované vyrobky, hotové vyrobky. V penéznich podobé jako penize v pokladné a
na uctech v bance. Z hlediska okamzitého vyplaceni a tedy rychlé vyuziti jsou tyto
aktiva diilezitd. Vyplaceni pracovnich mezd, okamzity nadkup materidlu nebo surovin.
Tato vlastnost bohuzel neni vzdy uplatitelna u pohledavek, kdy je proces likvidity
zdlouhavé;jsi.

e Zasoby (surovin, materidlu, nedokonc¢enych vyrobkii, dokonc¢enych vyrobki)

e Pohledavky, cenné papiry (sdruzené podniky, odbératel¢)

e Penize (hotovost v pokladné, penize na bankovnich Gétech v bankach)

[2 str. 54,55]

4.2 Pasiva

Pasiva jsou tvoiena vlastnim a cizim kapital. Cizi kapital nam vétSinou predstavuji
zavazky vici vétitelim. Podnik musi za cizi kapital platit roky a ostatni vydaje spojené
s jeho ziskanim (bankovni poplatky, provize, atd.). [2 str. 54,55]
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Vlastni kapital je tvofen nize uvedenymi slozky.

Zakladni kapital

Zékladni kapital je tvofen penézitymi a nepenézitymi vklady spolecnikl do spolec¢nosti.
Kapitalové spolecnosti povinné vytvari zékladni kapital, ma jej i komanditni spole¢nost
a musi jej mit i vefejné obchodni spolecnost, pokud se na tom dohodnou spole¢nici ve
spole¢né smlouve. [2 str. 61,62]

Hospodarsky vysledek
Vysledek hospodafeni (zisk nebo ztrata) bézného obdobi a nerozdéleny zisk
(neuhrazena ztrata) minulych let. [2 str. 61,62]

Fondy

Jsou fondy tvofeny interné ze zisku. Zde patii rezervni fond, tvofend v akciové
spoleCnosti povinné podle obchodniho zakoniku, nebo fondy na zéklad¢ vlastniho
rozhodnuti spolec¢nosti. Napf. rezervni fondy, ned¢litelny fond, statutarni fond atd.

[2 str. 61,62]

Cizi kapital je tvofen nize uvedenymi polozkami. [2 str. 61,62], [2 str. 66],

Rezervy

Podnik je mlze vytvafet za néjakym ucelem (na dané, investi¢ni ndklady atd.), nebo
maji obecny charakter. Daniové pravo je uznatelné jenom tehdy, kde jsou rezervy
vymezeny zakonem o rezervach ¢. 593/1992 Sb. [2 str. 61,62], [2 str. 66]

Dlouhodobé zavazky

Dlouhodobé zéavazky jsou tvofeny emitovanymi dluhopisy, zdvazky k jinym
spolecnostem, zavazky z prondjmu, sménkami k thrad€é nebo ostatnimi dlouhodobymi
zavazky, které maji splatnost delsi nez 1 rok. [2 str. 61,62], [2 str. 66], [5 str. 77,78]

Kratkodobé zavazky

Kratkodobé zakazky nam predstavuji dluzné ¢astky dodavatelii. Tyto dluzné ¢astky jsou
za vyrobky dodané na obchodni uvér, zalohy pfijaté od odbératelt, pujcky, Castky
nevyplacenych mezd a platd, nezaplacené dané a pojiSténi, ostatni zavazky ke
spole¢nikiim a zamé&stnancim. [2 str. 61,62], [2 str. 66], [5 str. 77,78]

Bankovni Gvéry
Bankovni avéry jsou tj. zavazky k financnim institucim, které mohou byt bézné nebo
dlouhodobé. [2 str. 61,62], [2 str. 66], [5 str. 77,78]
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4.3 Vécné finanéni toky

4.3.1 Vnitini tok kapitalu

Vlastni produkéni €innost se stava prvnim zdrojem financovani podniku. Podnik by mél
sam vytvorit kapital, ktery bude do podniku vtékat pouze vlastni ¢innosti. Pti vlozeni
finan¢nich prostfedkii do firmy nakoupime jednotlivé stroje, material, zaplatime
pracovni sily, které budou vyrabét pozadovany vyrobek. Vyrobky se prodaji a vytvori
tak zpétnou vazbu, kdy do podniku zpét putuji financni prostfedky, které samostatné
vysta¢i na financovani. Tato moznost se nazyva samofinancovani. S témito souvislostmi
nas bude zajimat ¢asovy Usek premény aktiv na penize. [3 str. 8]

4.3.2 Vnéjsi tok kapitalu
Ve vétsSingé piipadid samotny vnitini tok nestaci k potfebam zajisténi financi nového
podniku. Tato forma produkéni €innosti vétSinou nestaci ani expandujicim podnikim.
Ty potiebuji dalsi finance pro rozvoj i celkovy rist podniku.
Tyto dva zékladni ptistupy se vétSinou uplatiuji jako feseni:

Bankovni uvéry, kdy si podnik zaptjc¢i kapital, kde je pfedem uréend doba splaceni.
Podnik po uplynulé dobé splati vyptjcené penize, ale zaroven splati i urok. V tomto
okamziku ndm vznika vztah dluZnika-véfitele. V tomto vztahu se ndm rozchézeji zajmy
téchto dvou ucastnikli. Dluznik (podniku) chce vznikly trok minimalizovat, zatim co
veétitelé maji zajem riziko minimalizovat a maximalizovat vynos. Tento zptisob je
nejcastéjsi pouzivan v zemich kontinentdlni Evropy, proto tento zpisob oznacujeme
jako kontinentalni zptisob financovani. [3 str. 8]

Prostiednictvim kapitalového trhu:

e Dluznych cennych papiri, rezim této formy je podobny jako u bankovnich
uveéri. Po splaceni dluzné ¢astky musi podnik vykoupit dluzny cenny papir
(obligace, dluzni Upisy, sménky) a vrati timto zplsobem zapijcené penize
jednotlivym majitelim. Z vyptjceného kapitalu plati podnik opét arok v podobé¢
kuponu. Pokud nevyuzije tuto moznost, snizi jmenovitou hodnotu pfi prodeji
dluhopisu. [3 str. 8,9]

e Akcii nebo podilii na majetku a rozhodovani spolecnosti. Pfi tomto feSeni
vzniké vztah vlastnik-podnik. Podnik zde neni povinen vratit vyptjceny kapital,
ale touto cestou se vydava na kapitalovy trh, kde akcie podniku musi byt
atraktivni pro ostatni investory. Rizikovost nesmi byt vysoka a dividendy téchto
akci ptimétené vysoka. [3 str. 8,9]

Tento zpisob nazyvame anglosaskym zpiisobem financovéani podniku.
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Finan¢ni cyklus podniku je spojen s obéma stranami zaroven. Stranka vécna v podobé
finan¢nich aktiv a stranka finan¢nich zdroji v podobé kapitalu. Ziskavani finanéniho
kapitalu a jeho pouziti na chod podniku mtizeme chapat jako kone¢ny zadany vysledek.
Z téchto ekonomickych principi byla vymezena jakasi finan¢ni, obecnad pravidla pro
rozhodovani manazera. [3 str. 1,10]

VNEJSI TOK KAPITALU  UPSANi OBLIGACI PRITOK KAPITALU

UPSANIAKCII'_‘ ’7 B;’;gﬁ‘iyi
“™ PODNIKOVE
DANE FIN AN CE

iy .
‘ ‘ PRIMY ZA ZBOZI A

SLUZBY
MATERIAL ‘
STROIE, ZARIZENI PRACOVNI SILY
NEDOKONCENA \
VYYROBA
ODLIV KAPITALU 7807 VNITRNI TOK KAPITALU

Obr. 1 Rozdé€leni podnikovych financi [3 str. 10]

Penézni tok nebo-li CASH FLOW

Cash flow je definovin jako skutecny pohyb (tok) penéznich prostredkit podniku za
urcité obdobi v souvislosti s jeho cinnosti.

HISTORIE

Tento pojem ma sviij ptivod v USA, kde si béhem ekonomické historie vynutily potieby
kapitalovych trhi. VétSinou se tento vyraz i v ostatnich jazycich ponechévé originalni
znéni. Tok (angl. Flow) penéz (cash). Uz v 60. letech minulého stoleti se zacina
projevovat zajem o rozSifeni finan¢nich vykazii pro praxi. A to o vykaz cash flow.
Vroce 1971 se v USA stalo, povinnou soucasti ucetniho vykazu. V roce 1975 se
pridava 1 Velka Britanie. Vykazovani cash flow je povinné pro vSechny podniky, které
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vykazuji obrat nad 25 tisic liber ro¢né. V roce 1977 je vydan mezinarodni standart,
ktery upravuje vykazovani cash flow jednotné. [3 str. 47]

4.3.3 Vznik vykazu CASH FLOW
Zakladnim bodem pro vytvoreni vykazu cash flow jsou tcetni jednotky. Tyto jednotky
se transformuji pomoci podvojného ucetnictvi do slozek majetku a zadvazkl. Penézni
prostiedky podniku jsou vazany v jednotlivych aktivech. Tyto aktiva se dale pfeménuji
do Zadouci penézni podoby. Tento cyklus muizeme nazyvat jako rozdil mezi
kratkodobym kapitalem a obéznymi aktivy. [3 str. 48]

zbozi

ZA\-"AZ]lY POHLEDAVKY
\% materidl—>nedokonéend vyroba vyrobky T

PENIZE

Obr. 2 Popis vykazu CASH FLOW [3 str. 48]

4.3.4 Zaklad vykazu CASH FLOW

CF je vychodiskem pro Fizent likvidity podniku, nebot’;
o vznikaji rozdily mezi pohybem hmotnych prostiedkt a jeji penézni vyjadieni
o vznikaji operace, které vyvolavaji nesoulad mezi vzniklymi naklady a jejich
finan¢ni nesoulad
o vznikaji rozdily mezi nédklady a vydaji, piijmy a vynosy (rozdily vznikajici diky
neuskutecnénym platbam, ale hospodarky jev uz byl zachycen)

Pii zvySovani aktiv je ziejmé, Ze dochazi k sniZovani penéznich prostfedku a pfi jejich
snizeni penézni prostiedky uvoliiujeme. V pohledavkach i v kapitalu jsou vazané
penézni toky. Jsou postaveny ve vSech obchodnich transakci podniku na konci i1 na
zacatku. Pohledavky slouzi k pfeméné aktiv podniku v penize a maji na sebe navazany
penézni prostiedky. Zavazky, které musime splatit, ndm odkladaji realny ubytek penéz.
Zakladem téchto cykli a jejich sledovani je rozvaha. [3 str. 54]
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STRUKTURA VYKAZU CASH FLOW
a) Cash flow z provozni ¢innosti
b) Cash flow z investi¢ni ¢innosti
c) Cash flow z finan¢ni oblasti [3 str. 55,56]

4.3.5 Metody vykazovani CASH FLOW

Piima metoda
e Cista pfiméa metoda
e Nepiima Cista metoda [3 str. 56]

Tyto metody vyuZivaji podniky pii sestavovani vykazu cash flow zaroven. Ceské i
mezinarodni Gcetni standarty povoluji nepiimy zptisob pouze pro provozni ¢ast.
[3 str. 56,57]

PRIMA METODA

Cista pfima metoda

Tento zptsob je zalozen na sledovani skutecnych piijmt a vydaju a jejich agregaci
do pfedem vymezenych polozek. Sleduje zmény, které vychazi pifimo z finan¢nich
akci, kdy dochdzi ke zméné stavii penéznich prostiedkd. Jde o transakce, které
ovliviluji vysledek hospodafeni, nebo transakce zplsobujici zmény rozvahy.
Teoreticky se tato metoda zda jako bezproblémové, ale pokladni a bankovni
transakce, které byly uskuteCnény, nejsme schopni rozlisit. To znamena, ze
nenalezneme, za jakym ucelem byly pouzity. [3 str. 57]

NEPRIMA METODA
Tato metoda vychazi z vykazu zisku a ztraty podniku. Z vysledku hospodaieni mezi
vynosy a naklady, které transformuji na cash flow. Metodu lze pouzit pouze u
penéZnich tokli zhlavni vydélecné cinnosti podniku. Penézni toky se nesmi
vykazovat jako hrubé penézni toky. Jde o tzv. nepenéZni operace, které jsou
pfedstavovany:
1. Naklad, ktery neni vydajem v bézném obdobi (tvorba rezerv, odpisy,
opravné polozky, odloZena dan, atd.)
2. Vynos, ktery neni pfijmem v bézném obdobi (zuctovani opravnych polozek
a rezerv, ptijmy ptiStich obdobi, atd.)

a o zmén¢ potfeb pracovniho kapitalu. Mlzeme rozlisit jednotlivé slozky cistych
aktiv, skterymi penézni toky jiz prob&hly (zasoby, naklady a vynosy pfistich
obdobi), a takové, které predstavuji budouci penéZni toky (pohledavky, zadvazky
Z obchodniho styku). [3 str. 62]
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Nesmime zde ale zapomenout na tyto polozky cistého pracovniho kapitalu, které
nelze zapocitavat do zmény stavu, jako napf.

e Dluzné a pohledavané troky

e DluZné a pohledavané dividenda

e Dluhy z nakupt dlouhodobych aktiv

e Pohledavky z prodeje dlouhodobych aktiv

e Dluzné a pohledavané dan¢ z piijmu

e Zména stavu pohledavek a zdvazkil spjatych s mimoiadnym vysledkem

hospodareni [3 str. 62]

Pfi této metod¢ je nutno vyloucit polozky, které maji vztah k investicnim ¢innostem
a k financovani podniku. Nepiima metoda je povazovana za nenaro¢nou a jednodusi
co se tyce vstupl. Sleduje penézni toky, které jsou vykazany z provozni ¢innosti, a
neobsahuje tedy zadné platby. Z taktickych divodi je vhodnéjsi i pro samotny
podnik, kdy vyzradi méné o struktufe a charakteru penéznich tokd. V pichledné
form¢ ukazuje transformaci vysledku hospodafeni na Cisté penézni toky.
Nedostatkem, na ktery se nejCastéji poukazuje, Ze jsou ve vykazu zobrazeny i

nepenézni transakce. [3 str. 62,63]

Vysledek hospodaieni podniku po zdanéni
|

| Upravy o nepenéZni operace ‘

T =
Néklady, které nejsou soucasné v;&daji| |\f'jfdaje, které nejsou soucasné naklady
Prijmy, které netvofi soucasné vynosy Vynosy, které nejsou soucasné piijmy
+ L ‘ 1| _
" Zmény potieby pracovniho kapitalu ‘
Pirlistek kratkodobych zavazki Pririistek pohledévek a zasob
[ ]|
Cash flow I
= [ T 1 +
Vydaje na pofizeni stalych aktiv Pfijmy z prodeje stalych aktiv
I |
Cash flow II
+ [ - ==
Prisrustek dlouhodobého kapitalu Ubytek dlouhodobého kapitalu
|

[

Cash flow III

Obr. 3 Vysledek hospodateni podniku [3 str. 63]
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5 Identifikovani provoznich nakladua
Provozni néklady evidujeme do 4 skupin od 50-55.

5.1 U&tova skupina 50 — Spoti‘ebované nakupy

501 — Spotieba materidlu

502 — Spotieba energie

503 — Spotieba ostatnich neskladovatelnych dodavek
504 — Prodané zbozi

V této uctové skupiné nam figuruji tyto faktory. Napt. pouzity zplisob uctovani zasob.
Vnitropodnikové smérnice a uctovy rozvrh stanovi analytické Clenéni této skupiny
v souvislosti s ¢innosti ucetni jednotky. U uétu 501 je pozadovan samostatny ucet pro
evidenci drobného hmotného majetku, spotfeby pohonnych hmot a dale postupuji
vnitropodnikové smérnice v souladu s pozadavky finan¢niho fizeni. [4 str. 59]

5.2 U&tova skupina 51 — Sluzby

Uttova skupina zachycuje spotiebované sluzby od externich dodavateli. Clenéni &asto
vychazi ze skutecnosti, Ze spotiteba nékterych sluzeb nebyva danovym nakladem nebo je
danové uznatelnd jen za predem stanovenych okolnosti. Pro tyto sluzby je doporuceno
ziidit samostatné uéty (cestovné, opravy, naklady na reprezentaci). Uétové skupiny 51
jsou v kompetenci uéetni jednotky, ta musi védét, které sluzby spotiebovava a jak je pro
ni dalezita informace o jeji vysi (subdodavky, telefonni poplatky, postovni sluzby aj.).
[4 str. 59,60]

5.3 U&tova skupina 52 — Osobni naklady

Tato uctova skupina zachycuje mzdové naklady, ostatni osobni néklady zaméstnancii,
spole¢nikd. Ostatni osobni ndklady zahrnuji zdkonné a socidlni néklady. Pfi tvofeni
tohoto uctového rozvrhu je tfeba zohlediiovat problematiku dafiovou, potieby fizeni
Vv oblasti mzdové politiky Uc€etni jednotky a potieby Vykazu zisku a ztraty. Mzdové
naklady se uctuji zasadné v hrubych mzdach vcetné naturdlni mzdy. V ostatnich
osobnich néakladech je tfeba vénovat pozornost zdkonnému socidlnimu pojisténi. Tato
polozka zachycuje ndklady, které je ucetni jednotka povinna odvadét. Mezi né patii
zakonné socialni a zdravotni pojisténi. Evidence je vedena analyticky podle druhu
pojisténi. Danovy naklad se stdvad uznatelnym, kdy je zaplacen v ucetnim dafiovém
obdobi. Ostatni socialni nadklady obsahuji napi. Zivotni pojisténi, diichodové pojisténi,
poskytované stravenky atd. [4 str. 59,60]
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5.4 U&tova skupina 53 — Dané a poplatky

Skupina zachycuje ndklady, které vznikaji v Gcetni jednotce z placeni ostatnich
majetkovych dani a poplatkii. Pfi tvorbé ucetniho rozvrhu je vhodné, aby skupina 53
obsahovala ucet pro dan silni¢ni a zaroven dan z nemovitosti, také ucet pro ostatni dané
a poplatky. [4 str. 59,60]

5.5 U&tova skupina 54 — Jiné provozni naklady

Skupina obsahuje jiné provozni néaklady, které nejsou zachyceny v predchozich
uctovych skupindch. Zde patii zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku
hmotného 1 nehmotného. Pofizovaci cena proddvaného materialu, dary, manka a Skoda
na majetku, atd. [4 str. 59,60]
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6 Stanoveni obvyklé ceny pfi pronajmu nemovitosti

6.1 Ocernovani staveb
Pfi oceiiovani je dulezité rozliSovat tyto dva pojmy a to je cena a hodnota. Cenu
zpravidla urcuje prodavajici a kupujici dohodou. Piisobi na ni n€kolik faktort jako je
napf. poloha nemovitosti, jeji velikost, vybaveni, vyuzitelnost, pfistup, potieba
prodavajiciho nemovitost prodat (financni tiset majitele nemovitosti) atd. vSechny tyto
faktory ovliviluji cenu nemovitosti. Naproti tomu hodnota je pouhym pfiblizenim,
odhadem ceny, jehoz vyse bude zaviset na vybrané¢ metodice, kterd byla pro stanoveni
pouzita. Pfi oceniovani staveb neexistuje Zadnéd jednozna¢na metodika, kterou by bylo
mozno presné stanovit obvyklou cenu nemovitosti. Je mozné si je piiblizit z riznych
hledisek. Tyto jsou pouzivany nejcastéji.
e QOcenéni na zaklad¢ realizovanych prodejii obdobnych nemovitosti v daném
misté a ¢ase (metoda srovnavaci)
e Ocenéni na zaklad¢ Cistych vynost, které nemovitost pfindsi, pripadné které lze
ocekavat v budoucnu (vynosova metoda)
e Stanoveni hodnoty na zakladé nakladi, které by se muselo vynalozit na
vybudovani obdobné nemovitosti v daném misté a case (nakladova metoda)

Tyto metody jsou nejcastéjsi pouzivané a kazda z nich ma své vyhody a nevyhody.
Pro pochopeni ocefiovani staveb je tieba si definovat nékteré pojmy. [6 str. 286,287]

6.2 Nazvoslovi

Nemovitost jsou stavby spojené se zemi pevnym zakladem, takto jsou definovany podle

obcanského zdkoniku. Stavby nejsou soucasti majetku, jsou samostatnymi vécmi.
[6 str. 286]

Cena zjisténa (administrativni, afedni) — cena zjisténd podle cenového predpisu. Tyto
ceny se pouzivaji pfi vymezenych piipadech danych zdkonem napf. ke zjisténi zdkladu
vyméteni dané z pievodu, prechodu, resp. darovani nemovitosti, ceny pro fizeni
konkursni a vyrovnavaci. VétSinou se bez omezeni sjednavaji ceny dohodou.

[6 str. 286]

Cena porizovaci (téz cena historickd) — cena, za kterou bylo mozno véc poftidit v dobé
jejiho poftizeni (u staveb cena v dob¢ jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni. V tcetni
evidenci se nejcastéji vyskytuje tato moznost. V zakoné o Gcetnictvi ¢. 563/1991 Sb. je
definovan v §25 odst. 4 pism. a) jako pofizovaci cena (,,cena, za kterou byl majetek
pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici‘‘).[6 str. 286]
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Cena reprodukéni (téZ ,,reprodukéni potfizovaci cena™) — cena, za kterou by bylo
mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni. U staveb se zjiStuje pracne, pomoci polozkového rozpoctu, kde jsou
detailn€ rozepsany jednotlivé prace a material, jejich vyméry a ceny za jednotku. Mirné
zjednoduSeni predstavuje ocenéni za pomoci agregovanych polozek. Jedna se o odhad
ceny, neni to tedy presné stanoveni, proto se tato cena nejCastéji zjiStuje pomoci
technicko-hospodarskych ukazateli (THU) — jednotkovych cen za Im® obestavéného
prostoru, 1m? zastavéné plochy apod. podobnych objekti. [6 str. 286]

Vécna hodnota (téZ ,,substan¢ni hodnot*) — reproduk¢ni cena véci, snizena o piiméfené
opotfebeni odpovidajici primérné opotiebené véci stejného staii a pfiméiené intenzity
pouzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu védznych zévad, které
znemoznuji okamzité uzivani. V predpisu cenovém se pouziva nazev ,,.cena zjiSténa
nakladovym zptsobem. [6 str. 286, 287]

Reprodukéni porizovaci cena: v zakoné ¢ 586/1992 Sb., o danich z pfijmu je v §29
odst. 1 pism. d) tzv. pro odpisy hmotné¢ho majetku a nehmotného majetku jako vstupni
cena hmotného majetku a nehmotného majetku definovana reprodukéni potizovaci
cena:

., d) reprodukcni porizovaci cena v 0Statnich pripadech zjistena podle zvlastniho
predpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméne nékterych zdkonii
(zakon o ocenovani majetku), pritom u nemovité kulturni pamatky se reprodukcni cena
stanovi jako cena zjistéena podle zviastniho predpisu bez prihlédnuti ke kategorii
stavebni pamatky, historickému stari kulturni pamatky a k cené uméleckych a
umeéleckoremesinych dél, ktera jsou soucasti stavby. U poplatnika, ktery ma prijmy
Z prondjmu pode§ 9, je treba reprodukcni porizovaci cenu stanovit jiz pri zahdjeni
prondjmu‘‘ [6 str. 287]

Vynosova hodnota (téZ , kapitalizovana mira zisku*) — zjednodusen¢ jistina, kterou je
nutno ulozit pfi stanoveni Grokové sazbég, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty
vynos z podniku (nemovitosti). Zjistime je z dosazeného ro¢niho najemného, snizeného
o ro¢ni naklady na provoz. Tyto naklady by mély obsahovat odpisy, najemné
Z pozemk, naklady na udrzbu, sprava nemovitosti, dait z nemovitosti, pojisSténi apod.
Z ¢istého vynosu z ndjemného se pak vynosova hodnota vypocte podle vzorce.

¢isty vynos z najmu nemovisti za rok (ro¢ni najemné)

Vynosovd cena CV = - —— - ——
Y urokova mirs (mira kapitalizace)v %

Vztah plati za predpokladu, ze uvazované vynosy budou v budoucich letech konstantni
a budou dosahovany po dlouhou dobu. Problémem je stanoveni urokové miry, zejména
v obdobi inflace. [6 str. 287]
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Obvykla cena (pivodné nazyvana ,,cena obecna‘‘, nékdy téz trzni hodnota) — cena, za
kterou je mozno véc v daném mist¢ a ase koupit nebo prodat. VEtSinou se porovnavaji
jiz s realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych projekti v daném mistén a case,
pokud jsou dostacujici dostupné informace. Pokud nemame informace k dispozici od
staticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych nemovitosti, je tieba pouzit
nahradni metodiku. Podle zdkona o oceniovani majetku existuji tyto druhy cen. Piesnéji
metody jejich zjisténi pro Giedni ucely:
1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou
2) Sluzbou je poskytovani cinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii cinnosti
3) Jinym zpusobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zdklade je
a) Nakladovy zpisob
b) Vynosovy zpiisob
c) Porovnavaci zptisob
d) Podle jmenovité hodnoty
e) Podle kurzové hodnoty
f)  Sjednanou cenou [6 str. 287]

Vychozi cena, cena ke dni odhadu — pojmy nejsou v cenovém piedpisu pouzivany;
tento pouziva pojmu ,.cena“, kterd se nasledné¢ snizi o opotiebeni. Ve vyhldsce neni
presn¢ uvedeno, jak se tato cena sniZzena nazyva. Pro cenu pied odpoctem pouzivame
pojmu ,,vychozi cena“, po odpoctu opotfebeni a dalSich tprav pojmu ,,cena ke dni
odhadu®. Podle vyhlaSky se tato vysledna cena zaokrouhluje na desetikoruny (po
seCteni vSech staveb a pozemku). [6 str. 288]

Zikladni cena (ZC) — tento pojem je pouzit ve vyhlaSce, neni vSak ptesné definovan.
Z kontextu vyplyva, ze se jedna o cenu za jednotku (K¢/m ¥ obestavéného prostoru,
rodinného domu, haly atd., K&/m 2 zastavéné plochy, plochy pozemku, plochy mostovky
atd., K¢/m podezdivky, délky trasy, hloubky studny atd., K¢/ks vyhybky, ¢erpadla ve
studni, kanaliza¢ni Sachty atd., K¢&/ha). Jednotkova cena je stanovena pro primérny
objekt daného typu v primérnych podminkach. Poté se podle konkrétniho typu
provedeni a polohy ocenované stavby tato cena upravuje raznymi koeficienty.
Vysledkem je zakladni cena upravena (ZCU). [6 str. 289]

Opotiebeni staveb

Od ceny zisténé je nutno odecist opotiebeni. Opotiebeni odpovidajici stafi a
technickému stavu stavby k datu ocenéni. NejcCasteji je pouzivana metoda linedrni, pfi
niz se predpoklada, Ze sniZzeni hodnoty je kazdy rok stejné, dané¢ jen predpokladanou
zivotnosti stavby. Tyto ceny se pohybuji do 100 rokd, a to jak pro stavby zdéné,
betonové. Zejména u staveb provoznich je tento limit mozno uvazovat nizsi. U starSich
staveb se zivotnost umérné prodluzuje vzhledem ke stafi budovy a jeho soucasného
stavu.
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~ 100 %
~ predpokladana zivotnost

Celkoveé opotiebeni v procentech ziskame tak, ze nasobime ro¢ni procento opotifebovani
stafim objektu. Tento postup je tfeba fadné zvazit, protoze odpovida objektim, které
jsou fadn¢ udrzovany. U neudrzovaného objektu by bylo dobré zvysit rocni procento
opotfebovani. Ze statickych zjisténi plyne, Ze by na fddnou udrzbu objektu mélo byt
pocitanou s ¢astkou pll az jednomu a pil procentu zceny nové nemovitosti, u
nekterych 1 vice. Napft. pii deset let zanedbané udrzb¢ objektu by mélo byt z ceny po
odpoctu bézného opotiebeni odecteno jesté deset procent z nového objektu; tyto penize
usetfil ptivodni vlastnik a bude je muset vynalozit vlastnik novy. V této souvislosti jsou
stavby s vadou, které brani uzivani a je nad ramec zanedbané Udrzby. Tento problém se
fesi tak, ze je stavby ocenéna, jako by byla potadku, se snizenim jen stafi. Z vysledku
odecteme naklady na uvedeni do pouzivatelného stavu. Pokud by se prodlouzila
zivotnost objektu, je nutno zohlednit 1 v prvni ¢asti vypoctu. U objektl které jsou po
rekonstrukci je nutno zvazit, zda rekonstrukce zvySila Zivotnost. Pii vypotadani
spoluvlastnictvim nékdy pfichazi v ivahu vypocet opotiebeni jednotlivych konstrukei a
vybaveni samostatn¢ tzv. analytickou metodou, aby se vyjadiil vliv novych prvka na
cenu objektu. Pro soukromy odhad je moZno je mozné opotiebeni odhadnout podle
technického stavu. [6 str. 290]
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6.3 BéZna cena

Stanoveni béZné ceny podle zjisténé obvyklé ceny ndjmu v dané oblasti a to na zdkladé
vnéjsich a vnitinich faktori se dle expertt fidi nasledujicimi body:

Bod 1:

Pronajimatel se fidi podle dané oblasti. Oblasti jako napt. Praha, Brno, Ostrava,
Vyskov, Havitov atd. Tzn. Ngjem v Praze je jiny nez nijem v Havifové, avSak podle
dané oblasti miize najem napi. v Havifové (Mladd Boleslav) pievySovat nijemné
v Ostravé, nebo Brné, které jsou pomémné veétsi. Dlvodem je, ze oblast mize mit
specialni status, ktery vyplyva z konkrétniho zadaného odvétvi (napt. Havifov=blizkost
polskych hranic, Mladd Boleslav=zavod znacky SKODA). Z tohoto vyplyva, Ze
najemné v hlavnich okreskovych mést vzdy nemusi pfevySovat nijemné okrajovych
meést. Nagjemné se tedy vzdy stanovi podle oblasti, byt je oblast okrajova mlze se bézna
cena najemného vysplhat do vysSich ¢astek. Primarni bod je tedy vzdy oblast.

Bod 2:

Kvalita pronajimatelného prostoru je dalSim dulezitym bodem. Pokud je troven
pronajimatelnych prostort, kancelafi, bytii nebo obchodl vysoka, Ize zadat mirné vyssi
najemné. Pronajimatelé (1idé) si vzdy radi pfiplati mirn€ vyssi ndjemné za vyssi troven
a kategorii.

Bod 3:

Specialni pozadavky v dané oblasti. Tzv. je-li v daném regionu vyzadané (poptavané)
najjemné bytové, tak je snaz$i pronajem bytovych jednotek. Je-li pozadované
kancelaiské, tak je jednodu$si pronajmout kancelaiské prostory. Pokud jsou v oblasti
poptavané ob¢ varianty, coz je vtéto dobé velmi bézné, je vhodné uspotradat ¢i
kombinovat kancelarské i bytové jednotky. Pokud ma pronajimatel moznost (podle
umisténi nemovitosti) mit prodejné plochy (obchody apod.) je velmi vyhodné mit i tuto
kombinaci (kancelatské plochy, bytové plochy, prodejni plochy)

Bod 4:

Podle moznosti optimalizace (bytové plochy, kancelaiské plochy a prodejni plochy) je
pronajimatel ve velké vyhod¢, Zze vSe bude rychle pronajmutelné za vyhodné
kombinované ceny. Cim mensi je moZnost kombinovanosti, tim hiife pronajimatel
dosédhne pronajmu. Tim je pronajimatel pod tlakem snizeni ndjmu, aby dosahl piijma.
Takto se dostava do horsi pozice v jednani.

Zavér

Pronajimatel se vzdy fidi danou oblasti pravidlem: misto, misto, misto.
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7 Pripadova studie
Cilem piipadové studie je stanovit rentabilni ndjemné (piijem) pro prondjem vybraného
obchodniho prostoru pfi respektovani konkurencéniho prostredi.

7.1 Popis objektu
Palac Padowetz

Historie

Tento objekt byl postaven jako prvni hotel v Brné Lorenzem Padowetzem v letech
1838-1839. Jako jeden z mala mél pravo honosit se titulem ,,U cisafe rakouského®.
Objekt byl postaven podle projektu architekta Josefa Seiferta. Byla to prvni budova,
ktera vznikla na nové vybudované ulici Basty. Krom¢ Palice Padowetz zde témér
soucasné vznikly dal$i ¢tyfi luxusni domy. Vlastni dim stavitele Josefa Jakoba — Basty
¢. 4, dim Hedviky Rohrerové, ¢. 6 a dim tovarnika Karla Offermanna, ¢. 8, vSechny
z let 1839-1840. Sedmnactiosému priceli dominuje narozni balkon a hlavni vstupni
portal. Objekt predstavuje kombinaci klasicistniho stylu s romantizujicimi prvky.
Fungovani hotelu bylo uspésné az do roku 1939. Puvodni majitelka bohuzel spachala
sebevrazdu, po ptichodu Némct a objekt se dostal do drzeni Spofitelny mésta Brna.

www.encyklopedie.brna.cz

Skénova tfida. Ferdinandova ulice.

Obr. 4 Pivodni hotel ,,U cisafe rakouského [10]
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Po roce 1945 zabralo hotel repatriacni stfedisko Ministerstva socialni péce. V roce 1954
byl palac pteveden na firmu Ocelostavby n. p. Brno. V roce 1961 byl vyuzivan
Kralovopolskou strojirnou. V roce 1968 se palac pfevedl na CHEMONT Brno n. p.
V roce 1973 bylo pristavéno dalsi ¢tvrté patro. Po celou dobu v hornim patte fungovaly
kancelafe a komer¢ni plochy.

Po listopadu 1989 v ramci kuponové privatizace se pamatkové chranéna budova dostala
do soukromych rukou. Koncem roku 1996 se stala majitelem spole¢nost Palac
Padowetz a. s.. Palac Padowetz ziskal vroce 2010 novy majitel, ktery obejkt
zrekonstruoval a navratil mu jeji krasu a dustojnost. V roce 2099 byl Palac Padowetz
v zalostem stavu, uz jen proto bylo zapotiebi pfistoupit k rekonstrukci velmi
profesionalné. Po naro¢né rekonstrukci byl Paldc Padowetz v roce 2011 otevien. BEéhem
roku 2011 a 2012 probihala stale jesté¢ rekonstrukce restaurace Padowetz original
restaurant, v roce 2013. Tohoto roku 2017 byly lidem zpfistupnény i sklepy, kde mizou
navstivit Muzeum tortur. Lidi tak mtzou zakusit atmosféru dobovych mucicich nastroji
sttedoveku. [7], [8]

Fotodokumentace:

Obr. 5 Oteviraci dvitka, ktera slouzila k pfihazovani uhli do hotelovych pokoju (ptivodni)
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Obr. 6 Chodba Palace Padowtze nad schodistém

Obr. 7 Vstupni dvefe do kancelaie
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Obrazek 8. Vstup do restaurace Padowetz original restaurant z ulice Basty

v

Obrazek 9. Pohled do nadvorii Palace Pawtze
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7.2 Zakladni informace

Architekt: Josef Seifert

Architektonicky styl: klasicismus s prvky romantismu
Vystavba: 1838 - 1839

Stavebnik: Lorenz Padowetz

Soucasny majitel: LEBONA a.s.

Poloha: Basty 413/2 Brno-Stfed 602 00

Obchodni prostory: 1 880 m?

Kancelaiské prostory: 2 800 m?

Restauracni provozy: Padowetz original restaurant, Na tahu
Parking: 25 mist

Pocet podlazi smér ulice Basty: 1NP, 2NP, 3NP, 4NP, 5NP
Pocet podlazi smér ulice Masarykova: 1NP, 2NP, 3NP, 4NP, 5SNP, 6NP

Veskeré vyméry daného objektu jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Vyméry jsou
roziazeny podle podlazi a typu vyuziti.

Tab.1 Specifikace vyméry objektu ,,Palac Padowetz*

Podlazi Vyméra m’ Specifikace
411,7 Sklep+ tech. zazemi
Pfizemi 54,7 Obchod
Pfizemi 42,2 Obchod
Pfizemi 30,6 Obchod
Pfizemi 50,5 Obchod
Piizemi 5 Sménarna
Piizemi 128,1 Banka
Pfizemi 236,5 Obchod
Poschodi 288 Restaurace
Ptizemi 487,5 Restaurace
Piizemi 76,6 Kadernictvi
INP. 84,7 Kancelar
INP. 19 Kancelar
INP. 9,01 Kancelar
INP. 108,16 (A,B) Kancelar
INP. 56,78 Kancelar
INP. 49,05 Kancelar
INP. 49,78 Kancelar
1INP. 43,26 (A,B) Kancelaf
INP. 28,41 Kancelar
1INP. 59,46 (A,B) Kancelaf
INP. 130,75 (A, B) Kancelar
INP. 59 Kancelar
INP. 37,41 Kancelar
INP. 19,4 Kancelar
INP. 46,53 Kancelar
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INP. 14,58 Kancelar
2NP. 10,47 Kancelar
2NP. 113,75 Kancelar
2NP. 58,91 Kancelar
2NP. 46,37 Kancelar
2NP. 48,76 Kancelar
2NP. 4251 (A,B) Kancelar
2NP. 28,46 Kancelatr
2NP. 25,86 Kancelar
2NP. 33,46 Kancelar
2NP. 164,52 (B,C,A) Kancelar
2NP. 28,16 Kancelar
2NP. 58,36 (A,B) Kancelar
2NP. 75,06 Kancelar
3NP. 10,47 Kancelar
3NP. 117,8 Kancelar
3NP. 61,77 Kancelar
3NP. 26,96 Kancelar
3NP. 47,22 Kancelar
3NP. 46,54 (A,B) Kancelar
3NP. 54,15 Kancelar
3NP. 79,89 Kancelar
3NP. 159,4 Kancelar
3NP. 46,83 Kancelar
3NP. 22,45 Kancelar
3NP. 21,22 Kancelar
3NP. 52,61 Kancelar
3NP. 24,43 Kancelar
ANP, 11,52 Kancelar
4ANP. 33,5 Kancelatr
ANP. 38,48 Kancelat
4ANP., 26,41 Kancelar
4ANP. 39,86 Kancelar
4ANP. 32,73 Kancelar
4NP. 26,78 Kancelar
4NP. 34,13 Kancelar
4ANP. 33,85 Kancelar
4ANP, 56,92 Kancelar
4ANP, 136,94 Kancelar
4ANP, 62,11 Kancelar
4ANP, 4151 Kancelar
ANP, 77,4 Kancelar
ANP, 30,75 Kancelar

Pozn. Pismena A, B, C zaznamenavaji rozdéleni kancelafskych prostor mezi vice
najemcul. V této dob¢ to byva Casty postup pii pronajmu velkych obchodnich prostora,
kdy najemce nema zajem o tak velky prostor.
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Celkové udaje o objektu ,,Palac Padowetz" vychazejici z Tab. 1:
Pronajimatelna plocha: 4 405 m?,
Celkova plocha vcetné sklepti a chodeb: 6620 m?

7.3 Stanoveni nakladi souvisejicich s provozem objektu

Polozky nakladt, které souviseji s provozem objektu za rok 2016, byly identifikovany
jako nasledujici:
e Spotieba elekttiny

e Voda
e Uklid
e Ostraha
e Odpady
e Oprava

e PojiSténi
e Sprava

Naklady vyse uvedenych polozek byly v roce 2016 ve vysi:
1. vyuctované najemctim:

e Elektiina + Voda + Uklid 2 249 000,- K¢

e Ostraha + Odpady + Uklid 771 000,- K&
Celkem: 3 020 000,- K¢

2. Naklady placené majitelem:
e Oprava: 448 000,- K¢
e Pojisténi: 119 000,- K¢
e Sprava: 180 000,- K¢

Celkem: 747 000,- K¢

Cena celkem: 3 767 000,- K¢
Cena za m? bez zisku: 855,- K&

Aby bylo mozné nastavit nabidkovou cenu prondjmu prostor, bylo nutné nejdiive
analyzovat nabidkové ceny obchodnich prostor, které jsou v blizkosti Palace Padowtze.
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7.3.1 Analyza vySe najemného konkuren¢niho prostiedi

Srovnani konkurencniho prostfedi v okoli Brna. Srovname jednotlivé objekty, které
nabizeji obdobny standart a najdeme je v podobném cenovém rozpéti. Cenoveé rozpéti je
urc¢eno pomoci nakladii za pronajimatelnou plochou Palace Padowtze.

1.

Pronajem kancelare

Nové Sady, Brno — Staré Brno

Uzitna plocha: 65 m?

Celkova cena: 8 523,- K&/m¢s.

Cena za m*: 1 573 K&/rok

Parkovani: Moznost pronajmu parkovacich mist

2.

Zvonarka, Brno — Trnita
Prondjem kanceléte

Uzitna plocha: 150 m?

Celkova cena: 39 325,- K¢/més.
Cena za m’: 3 146,- K&/rok
Parkovani: Vefejné u objektu

3.

Pronajem kancelaie

Holandska, Brno - Styfice

UZitna plocha: 13 m?

Celkova cena: 18 500,- K¢/més.

Cena zam*: 1423,- K&/rok

Parkovani: Moznost prondjmu parkovacich mist

4.

Pronajem kancelare

Prazikova, Brno — Styfice

Uzitné plocha: 517 m?

Celkova cena: 129 250,- K¢/mes
Cena za m?: 3 000,- K&/rok
Parkovani: Moznost prondjmu garaze
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5.

Hlinky, Brno — Stied

Pronajem kancelare

Uzitna plocha: 500 m?

Celkova cena: 91 667,- K&/més.

Cena za m* 2 200,- K&/rok

Parkovani: Moznost prondjmu parkovacich mist

6.

Pronajem kancelaie

Sumavska, Brno — Ponava
Uzitna plocha: 150 m?

Celkova cena: 30 000,- K&¢/més.
Cena za m*: 2 400,- K&/rok
Parkovani: Vefejné u objektu

7.

Pronajem kancelare
Stefanikova, Brno — Sever
Uzitna plocha: 40 m?

Celkova cena: 6 667,- KE/més.
Cena za m?: 2 000,- K&/rok
Parkovani: Vetejné u objektu

8.

Prondjem kanceléte

Jana Babaka, Brno — Kralovo Pole
Uzitna plocha: 325 m2

Celkova cena: 32 500,- K¢&/més.

Cena za m* 1 200,- K¢&/rok

Parkovani: Moznost v arealu za ptiplatek

9.

Jana Babaka, Brno — Kralovo Pole

Pronajem kancelate

Uzitna plocha: 200 m?

Celkova cena: 6 050,- K&/més.

Cena za m*: 2 420,- K&/rok

Parkovani: Moznost prondjmu parkovacich mist
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10.

Bohunickd, Brno — Horni HerSpice
Pronajem kancelare

Uzitna plocha: 17 m?

Celkova cena: 4 458,- K¢/més.
Cena za m’: 3 146,- K&/rok
Parkovani: Vetejné u objektu

11.

Pronajem Kancelate

Palackého tfida, Brno — Kralovo pole
Uzitnd plocha: 211 m?

Celkova cena: 30 771,- K¢/més.
Cena za m*: 1 750 K&/rok
Parkovani: Vefejné u objektu

12.

Pronajem kancelare
Slaménikova, Brno - Maloméfice
Uzitné plocha: 451 m?

Celkova cena: 50 738,- K¢/mes.
Cena za m?: 1 350,- K&/rok
Parkovani: K dispozici zdarma

13.

Kfizikova, Brno — Kralovo pole

Prondjem kanceléte

Uzitna plocha: 268 m?

Celkova cena: 67 000,- K&/més.

Cena za 1 m*: 3 000,- K¢&/rok

Parkovani: Moznost pronajmu parkovacich mist

14,

Pronajem kancelaie

Ripska, Brno — Slatina

Uzitna plocha: 46 m?

Celkova cena: 7 284,- K&/més.
Cena za m*: 1 900,- K&/rok
Parkovani: Vefejné u objektu
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15.

Pod Sidli§tém, Brno — Zidenice
Pronajem kancelare

Uzitna plocha: 20 m?

Celkova cena: 2 000,- K¢/més.

Cena za m”: 1 00,- K&/rok

Parkovani: Parkovani v aredlu objektu

V tabulce jsou zpracovany jednotlivé udaje, vySe najemného konkurencnich prostor
v dané lokalit¢ Brno. V souhrnu tabulky bylo porovnano nabidkovych cen patnacti
konkuren¢nich objektti, které byly sefazeny podle vzdalenosti od objektu Palace
Padowetze. Vzdalenost byla vtomto piipadé definovana jako pfiblizny dojezd
mobilnim autem k Palaci Padowtzi. Palac Padowetz lezi na nejfrekventovangjsi Casti
p&si zony naproti hlavniho nadrazi.

Analyza najemného konkurenénich obchodnich prostor byla provadéna ptes internetovy
portal www.sreality.cz .

Primérna hodnota nabidkové ceny za 1m?/rok, z t&chto patnacti konkuren¢nich
obchodnich prostorti se pohybuje v cené 2 840,- K¢ (zaokrouhleng).

Tab. 2 Vyse nagjemného konkurencnich prostor

Vzdalenost | Misto Cena za | Celkova Parkovani
m?/rok cena/més.

1. 750 m Nové Sady, — [ 1573,- K¢ 8523,- K¢ Prondjem
Mg¢sto

2. 1200m Zvonarka, Brno — Trnita | 3 146,- K¢ 39 146,- K¢ Vertejné

3. 1600 m Holandska, — | 1423,- K¢ 18 500,- K¢ | Prondjem
Stytice

4. 2200 m Prazakova, —13000,- K¢ 129 250,- K¢ | Prongjem
Styfice

5. 2700 m Hlinky, Brno — Stred 2 200,- k¢ 91 667,- K¢ | Pronajem

6. 2800 m Sumavska, — | 2400,- k¢ 30000,- K¢ [ Vefejné
Ponava

7. 3000 m Stefanikova , Brno — | 2 000,- K¢& 6 667,- K¢ Vertejné
Sever

8. 3200 m Jana Babaka , Brmo — | 1 200,- K¢ 32 500,- K¢ Pronajem
Kralovo pole

9. 3200 m Jana Babaka, Brno — | 2 420,- K¢ 6 050,- K¢ Pronajem
Kralovo pole

10. | 4000 m Bohunicka, Brno - | 3146,-K¢ 4 458,- K¢ Vertejné
Horni Her$pice

11. | 4500 m Palackého tfida — Kralo | 1 750,- K¢ 30771,- K¢ | Verejné
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pole

12. | 5000 m Slaménikova, Brno - | 1 350,- K¢ 50 738,- K¢ Veriejné
Maloméfice

13 | 5400 m Kiizikova, Brno —| 3 000,- K¢ 67 000,- K¢ Pronajem
Kralovo pole

14. | 5500 m Ripska, Brno — Slatina | 1 900,- K¢& 7 284,- K¢ Vetejné

15. | 6400 m Pod sidli§tém, Brmo — | 1200,- K¢ 2 000,- K¢ Verejné
Zidenice

7.3.2 Stanoveni vySe najemného vybraného objektu

Cena nékladi pronajmu byla analyzovéana ¢astkou 855,- K& za 1m?/rok bez zisku. Po
provedené analyze konkurenénich obchodnich prostor byla primérné &astka za 1m?/rok
v Brn¢ stanovena castkou 2 840,- K¢ (zaokrouhlen¢). Bylo analyzovdno patnact
konkurencnich prostor v Brn¢ v blizkosti Palace Padowtze. Nabidkové ceny se pohybuji
v &astce od 1 200,- K&/m?/rok az 3 150,- K&/m?/rok. Z praimérmé hodnoty nabidkovych
cen za 1m%rok vyplynulo, Ze zisk by se mohl pohybovat ve vysi ceny 1 985, -
K&/m?/rok, co? je pies 300%.

Z tabulky jasné€ vyplyva, Ze i se stoupajici vzdalenosti smérem k centru nabidkové ceny
neklesaji, ba naopak. Ztéto analyzy je ziejmé, ze strategické umisténi najemniho
prostoru je jeden z velmi dulezitych faktord, které nabidkovou cenu obchodnich prostor
ovlivituje. V dnes$ni dobé se ale nabizi mnoho srovnani z pohledu najemce, ktery
vyzaduje urcité sluzby jako je:

e parkovani

e prondjem garaze (z hlediska ndjemce bezpecnéjsi nez vefejné parkovani)

e pristup vytahem

e vratnice (bezpecnost)

e kamerovy systém (bezpecnost)

o estetika, design (open space, designové kavarny)

e pfistup pronajimatel

e pasivni domy (novy pfistup najemct k zivotnimu prostiedi)

Cena zalm?/rok bez zisku: 855,- K¢&
Priumérna hodnota nabidkovych cen 1m?/rok: 2 840,- K¢&

Mozny zisk za 1 m%/rok: 1 985,- K¢&
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Analyzované ¢asti Brna:
e Brno—Nové Sady
e Brno — Trnita
e Brno - Styfice
e Brno - Stred
e Brno - Ponava
e Brno— Sever
e Brno — Kralovo pole
e Brno — Horni HerSpice
e Brno — Malom¢éfice
e Brno - Slatina
e Brno - Zidenice

Nabidkova cena pronajmu prostor v Palaci Padowtzi, po analyze nabidkovych cen

obchodnich prostor v blizkosti Palace Padowtze, byla stanovena ¢astkou 2 840,- K¢ za
1 m?/rok.

7.4 Nastaveni penéZnich toki v ramci nijemného u vybraného objektu
Nastaveni penéznich tok v objektu Palac Padowetz bylo stanoveno po provedené

analyze nabidkovych cen obchodnich prostor konkurenci.

Stanovena cena prondjmu obchodnich prostor za 1m?/rok: 2 840,- K&
Naklady placené majitelem: 3 767 000,- K¢&/rok
Néklady placené majitelem: 313 917,- K¢/mésic

Pronajimatelné prostory:

Tab. 3 Smér ulice Masarykova + Basty vynos obchodnich prostor

Vyméra/m® Vyuziti Vynos (najem)

Prizemi 54,7 Obchod 155 348,-
Ptizemi 42,2 Obchod 119 848,-
Prizemi 30,6 Obchod 86 904, -

Ptizemi 50,5 Obchod 143 420,-
Prizemi 5 Sménarna 14 200,-

Prizemi 128,1 Banka 363 804,-
Pfizemi 236,5 Obchod 671 660,-
Ptizemi (dviir) 76,6 Kadernictvi 217 544,-

Celkem: 1772 728,- Ké
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Tab. 4 Smér ulice Masarykova + Basty vynos obchodnich prostor

Vyméra/m’

Vyuziti

Vynos (najem)

Poschodi

487,5

Restaurace

1 384 500,- K¢

Celkem: 1 384 500,- K&

Tab. 5 Smér ulice Basty vynos obchodnich prostor

Vyméra/m® VyuZziti Vynos (najem)
Poschodi 288 Restaurace 817 920.- K¢
Celkem: 817 920,- K¢
Tab. 6 Vynos kancelaiskych prostor INP
Vyméra/m’ VyuZziti Vynos (najem)
INP. 84,7 Kancelar 240 548 K¢
1NP. 19 Kancelar 53 960 K¢
INP. 9,01 Kancelar 25588,4 K¢
INP. 108,16 Kancelaf 307 174,4 K¢
INP. 56,78 Kancelar 161 255,2 K¢&
INP. 49,05 Kancelar 139 302 K¢
INP. 49,78 Kancelar 141 375,2 K&
INP. 43,26 Kancelar 122 858,4 K¢
INP. 28,41 Kancelaf 80 684,4 K¢
INP. 59,46 Kancelar 168 866,4 K¢
INP. 130,75 Kancelar 371 330 K¢
INP. 59 Kancelaf 167 560 K¢
INP. 37,41 Kancelar 106 244,4 K¢
INP. 19,4 Kancelaf 55 096 K¢
INP. 46,53 Kancelat 132 145,2 K¢
INP. 14,58 Kancelar 41 407,2 K¢
2 315395,2 K¢

Cena celkem: 2 315 396,- K¢
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Tab. 7 Vynos kancelatskych prostor 2NP

Vyméra/m® VyuZiti Vynos (najem)
2NP. 10,47 Kancelar 29 734,8 K¢
2NP. 113,75 Kancelar 323 050,0 K&
2NP. 58,91 Kancelaf 167 304,4 K¢
2NP. 46,37 Kancelar 131 690,8 K&
2NP. 48,76 Kancelat 138 478,4 K&
2NP. 4251 Kancelar 120 728,4 K&
2NP. 28,46 Kancelat 80 826,4 K¢&
2NP. 25,86 Kancelat 73 4424 K¢
2NP. 33,46 Kancelaf 95 026,4 K&
2NP. 164,52 Kancelaf 467 236,8 K¢
2NP. 28,16 Kancelar 79 974,4 K¢
2NP. 58,36 Kancelaf 165 742,4 K&
2NP. 75,06 Kancelat 213 170,4 K¢

2 086 406,0 K¢
Cena celkem: 2 086 406,- K¢
Tab. 8 Vynos kancelatskych prostor 3NP
Vyméra/m® VyuZziti Vynos (najem)
3NP. 10,47 Kancelaf 29 734,8 K&
3NP. 117,8 Kancelat 334 552,0 K¢
3NP. 61,77 Kancelaf 175 426,8 K&
3NP. 26,96 Kancelar 76 566,4 K¢
3NP. 47,22 Kancelat 134 104,8 K¢
3NP. 46,54 Kancelaf 132 173,6 K&
3NP. 54,15 Kancelaf 153 786,0 K¢
3NP. 79,89 Kancelat 226 887,6 K¢
3NP. 159,4 Kancelaf 452 696,0 K&
3NP. 46,83 Kancelar 132 997,2 K¢
3NP. 22,45 Kancelaf 63 758,0 K¢
3NP. 21,22 Kancelar 60 264,8 K&
3NP. 52,61 Kancelat 149 412,4 K¢
3NP. 24,43 Kancelaf 69 381,2 K¢
2 191 741,6 K¢
Cena celkem: 2 191 742,- K¢&
Tab. 9 Vynos kancelaiskych prostor 4NP
V)"méra/m2 Vyuziti Vynos (najem)
4NP. 11,52 Kancelat 32 716,8 K&
4NP. 33,5 Kancelar 95 140,0 K¢
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4NP. 38,48 Kancelar 109 283,2 K¢
4NP. 26,41 Kancelar 75 004,4 K¢
4NP. 39,86 Kancelar 113 202,4 K¢&
4NP. 32,73 Kancelar 92 953,2 K&
ANP. 26,78 Kancelar 76 055,2 K&
4NP. 34,13 Kancelar 96 929,2 K¢
4NP. 33,85 Kancelar 96 134,0 K¢
4NP. 56,92 Kancelar 161 652,8 K¢
4NP. 136,94 Kancelar 388 909,6 K¢
4NP. 62,11 Kancelar 176 392,4 K¢
4NP. 41,51 Kancelar 117 888,4 K¢
4NP. 77,4 Kancelar 219 816,0 K¢
ANP, 30,75 Kancelar 87 330,0 K¢

1939 407,6 K&

Cena celkem: 1 939 408,- K¢&

Celkové vynosy za najemné ¢ini 12 508 100,- Ké/rok.
Pronajimatelna plocha: 4 405 m®

Cena zalm?/rok bez zisku: 855,- K&

Celkové naklady ¢ini 3 766 278,- K¢/rok

Vypodet: 4 405*855 = 3 766 275,- K&

Vypocet: 12 508 100 — 3 766 275= 8 741 825,- K¢

Celkovy zisk: 8 741 825,- K¢

7.5 Nastaveni penéZnich toki mési¢nich z pohledu prijmi

Nastaveni penéznich tokii mési¢nich v Palaci Padowetzi probéhlo po analyze
konkuren¢niho prostiedi. Byla stanovena cena prondjmu obchodnich prostor za 1m?
v Palaci Padowtzi za 2 840,- K¢. Po zjisténi zisku z jednotlivych pater viz. Kapitola 6.4

byly analyzovany pfijmy za jednotlivé mésice.
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Tab. 10 Smér ulice Masarykova + Basty pfijem z obchodnich prostort

Vyméra/m* Vyuziti Piijem za
mésic
Prizemi 54,7 Obchod 12 946 K¢
Piizemi 422 Obchod 9 987K¢
Ptizemi 30,6 Obchod 7242 K¢
Prizemi 50,5 Obchod 11 952 K¢
Ptizemi 5 Sménérna 1183 K¢
Pfizemi 128,1 Banka 30317 K¢
Prizemi 236,5 Obchod 55972 K¢
Ptizemi (dvir) | 76,6 Kadernictvi 18 129 K¢
147 728 K¢

Piijem celkem: 147 728,- K¢

Tab. 11 Smér Masarykova + Basty pfijem z obchodnich prostort

Vyméra/m’ Vyuziti Prijem za
mésic
Poschodi 487,5 Restaurace 115375 K¢
115375 Ké

Prijem celkem 115 375,- K¢

Tab. 12 Smér ulice Basty pfijem z obchodnich prostor

Vyméra/m’ Vyuziti Prijem za
meésic
Poschodi 288 Restaurace 68 160 K¢
68 160 K¢

Pfijem celkem: 68 160,- K¢

Tab. 13 Pfijem z kancelatskych prostor INP

Vyméra/m® Vyuziti Piijem za
mésic
INP. 84,7 Kancelar 20 045,7 K¢
INP. 19 Kancelar 4 496,7 K¢
INP. 9,01 Kancelar 21324
INP. 108,16 Kancelar 25 597,9 K¢
1INP. 56,78 Kancelar 13437 K¢
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INP.
INP.
INP.
INP.
INP.
INP.
INP.
INP.
INP.
INP.
INP.

Prijem celkem: 192 950,- K¢

49,05
49,78
43,26
28,41
59,46
130,75
59
37,41
19,4
46,53
14,58

Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar

Tab. 14 Ptijem z kancelafskych prostor 2NP

2NP.
2NP.
2NP.
2NP.
2NP.
2NP.
2NP.
2NP.
2NP.
2NP.
2NP.
2NP.
2NP.

Piijem celkem 173 868,- K¢

Vyméra/m®

10,47
113,75
58,91
46,37
48,76
42,51
28,46
25,86
33,46
164,52
28,16
58,36
75,06

Vyuziti

Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar
Kancelar

Tab. 15 Ptijem z kancelaiskych prostor 3NP

3NP.
3NP.
3NP.
3NP.
3NP.
3NP.

Vyméra/m’

10,47
117,8
61,77
26,96
47,22
46,54

Vyuziti

Kancelar
Kancelat
Kancelaft
Kancelar
Kancelar
Kancelat
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11 608,5 K¢
11 781,3 K¢
10 238,2 K¢
6 723,7 K¢
14 072,2 K&
30 944,2 K¢
13 963,3 K&
8 853,7 K¢
4591,3 K¢
11 012,1 K¢
3 450,6

192 949,7 Ké

Ptijem za
mésic

2 477,90 K¢
26 920,83 K¢
13 942,03 K¢
10 974,23 K¢
11 539,87 K¢
10 060,70 K¢
6 735,53 K¢
6 120,20 K¢
7 918,87 K¢
38 936,40 K¢
6 664,53 K¢
13 811,87 K¢
17 764,20 K¢
173 867,17 K¢&

Prijem za
mésic

2 477,90 K¢
27 879,33 K¢
14 618,90 K¢
6 380,53 K¢
11 175,40 K¢
11 014,47 K¢



3NP. 54,15 Kancelaft 12 815,50 K¢

3NP. 79,89 Kancelar 20 626,15 K¢
3NP. 159,4 Kancelar 37 724,67 K¢
3NP. 46,83 Kancelaft 11 083,10 K¢
3NP. 22,45 Kancelar 5313,17 K¢
3NP. 21,22 Kancelar 5022,07 K¢
3NP. 52,61 Kancelar 12 451,03 K¢
3NP. 24,43 Kancelaft 5781,77 K&
182 623,17 K¢

Prijem celkem: 182 624,- K¢

Tab. 16 Ptijem kancelafskych prostor 4 NP

Vyméra/m’ Vyuziti Prijem za
mésic
4ANP. 11,52 Kancelar 2 726,40 K¢
4ANP. 33,5 Kancelar 7 928,33 K&
4NP. 38,48 Kancelar 9 106,93 K&
4ANP. 26,41 Kancelar 6 250,37 K¢
4NP. 39,86 Kancelar 9433,53 K&
4ANP, 32,73 Kancelar 7 746,10 K¢
4ANP. 26,78 Kancelar 6 337,93 K&
4ANP. 34,13 Kancelat 807743 K¢
4ANP. 33,85 Kancelar 8 011,17 K&
4NP. 56,92 Kancelar 13 471,07 K¢
4NP. 136,94 Kancelar 32 409,13 K¢
4ANP. 62,11 Kancelar 14 699,37 K¢
4NP. 41,51 Kancelar 9 824,03 K¢
4NP. 77,4 Kancelar 18 318,00 K¢
4ANP. 30,75 Kancelar 7 277,50 K&

161 617,30 K¢

Prijem celkem 161 618,- K¢
Mg¢si¢ni ptijmy byly definovany pomoci tabulek Tab.3 — Tab.9 z ro¢nich vynosu.

Pfijem za mésic:

Tab. 10: 147 728,- K¢
Tab. 11: 115 375,- K¢
Tab. 12: 68 160,- K¢
Tab. 13: 192 950,- K¢
Tab. 14: 173 868,- K¢
Tab. 15: 182 624,- K¢
Tab. 16: 161 618,- K¢

47



Celkové prijmy za mésic: 1 042 323,- K¢
Celkové prijmy za rok: 12 507 876,- K¢

7.6 Nastaveni penéZnich toki mési¢nich z pohledu vydaji

Naklady v Palaci Padowtzi za rok 2016 byly identifikovany jako naklady vyuctované
najemciim a naklady placené majitelem.

Vydaje za mésic:

Naklady vyactované najemctam: 3 020 000,- K¢/rok
Naéklady placené majitelem: 747 000,- K¢/rok
Celkové vydaje: 3 767 000,- K¢/rok

Celkové vydaje za mésic: 313 917,- K¢

7.7 Nastaveni mési¢nich penéznich toki

Nastaveni mési¢nich penéZznich tokli probéhlo po identifikovani jednotlivych piijmu
z obchodnich prostor. Celkové ptijmy byly stanoveny ¢astkou 1 042 323,-K¢ za mésic.
Celkovy zisk se tak pohybuje v 730 145,- K¢ za mésic. Celkovy zisk za rok je
8 740 872,- K¢.

Celkové pfijmy za mésic/Celkové vydaje za mésic
1042 323,- K¢/313 917,- K&

Celkovy zisk za mésic: 728 406,- K¢
Celkovy zisk za rok: 8 740 872,- K¢

Po analyze jednotlivych pater podlazi probéhlo identifikovani mésicnich penéznich
tokd.
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8 Zavér

Cilem prace bylo stanovit rentabilni ndjemné (pfijem) pro pronijem vybraného
obchodniho prostoru pfi respektovani konkurenéniho prostiedi.

Vystupem bakalatské prace je zpracovana analyza vySe nabidky konkurencnich prostor
a nasledné stanoveni vyse najemného vybraného objektu Palac Padowetz. Nasledovalo
nastaveni penéznich tokli v ramci ndjemného a v rdmci provoznich ndkladi. Mésicni
toky dale byly porovnany zpohledu vydaji (nékladii) a vynosi (ndjemné) a byl
identifikovan zisk.

V teoretické ¢asti byly vysvétleny jednotlivé pojmy, které bylo nutno nastudovat pro
vypracovani pripadové studie, praktické Casti. Byl vysvétlen pojem stavebni objekt a
dalsi nazvoslovi. Dale byl popsan vznik podniku, jeho fungovani a celkovy cyklus
pohybu penéznich tok v podniku. V nasledujici kapitole byl identifikovan pojem
provoznich nékladu. Cela teoreticka cast byla ukoncena vysvétlenim stanoveni obvyklé
ceny pfi prondjmu nemovitosti.

Prakticka cast bakalaiské prace se jiz zaobirala konkrétni nemovitosti ,,Palac
Padowetz“. Byly identifikovany naklady souvisejici s provozem objektu, jak naklady
vyuctované najemciim tak naklady placené majitelem. Poté byla stanovena analyza vyse
najemného konkurenénich prostor v oblasti Brna v blizkosti Palace Padowtze. Po této
analyze bylo mozné nastavit nabidku vysSi ndjmu obchodnich prostorti. Nasledovala
nastaveni penéznich tokd v rdmci ndjemného a v rdmci provoznich nékladf. Vse bylo
porovnano i v ptipadé mési¢nich ptijmi a vydaji. Vysledkem je stanoveni rentabilniho
najemného v v dané nemovitosti.

Bakalaiska prace ukazala, Ze pfi nastaveni vySe nadjemného obchodnich prostor je vzdy

dilezité provést analyzu konkuren¢nich nabidek. Zejména pfi investovani do velkych
nemovitosti a nastaveni penéZnich tokil tak, aby byla investice do nemovitosti ziskova.
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