VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

FAKULTA STAVEBNI

FACULTY OF CIVIL ENGINEERING

USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZENI

INSTITUTE OF CONSTRUCTION ECONOMICS AND MANAGEMENT

EFEKTIVITA NAKLADAN{ S VEREJNYM NEMOVITYM
MAJETKEM

EFFICIENCY IN THE MANAGEMENT OF PUBLIC IMMOVABLE PROPERTY

DIPLOMOVA PRACE

MASTER'S THESIS

AUTOR PRACE Bc. Jifi Novotny

AUTHOR

VEDOUCI PRACE prof. Ing. Jana Korytarova, Ph.D.
SUPERVISOR

BRNO 2024



VYSOKE UCENI FAKULTA
TECHNICKE STAVEBNI

-r

Zadani diplomové prace

Ustav: Ustav stavebni ekonomiky a Fizeni

Student: Bc. Jifi Novotny

Vedouci prace: prof. Ing. Jana Korytarova, Ph.D.

Akademicky rok: 2023/24

Studijni program: N0732A260021 Stavebni inZzenyrstvi — management stavebnictvi

Dékan Fakulty Vam v souladu se zakonem ¢.111/1998 o vysokych Skolach a se Studijnim a zkuSebnim
fadem VUT v Brné ur€uje nasledujici téma diplomové prace:

Efektivita nakladani s verejnym nemovitym majetkem

Strucna charakteristika problematiky tkolu:

1. Nemovity majetek ve vefejném vlastnictvi — obecna specifikace.

2. Popis metod pro zjisténi finan¢ni a celospolecenské vynosnosti nemovitého majetku.

3. Metodicky postup pro zjisténi efektivity nakladani s vefejnym nemovitym majetkem.

4. Pfipadova studie — aplikace stanoveného metodického postupu na vzorku nemovitého majetku ve
vlastnictvi statutarniho mésta Zlina.

Cile a vystupy diplomové prace:
Cilem prace je ovéfeni metodického postupu pro zjisténi efektivity nakladani s nemovitym majetkem ve
vlastnictvi statutarnino mésta Zlina na vzorku nemovitosti.

Seznam doporucené literatury a podklady:

1. Dufek, Z., Korytarova, J. et al.: Vefejné stavebni investice, Leges, Praha, 2018
2. Korytarova J.: Ekonomika Investic, Brno 2020 — el. studijni opora FAST VUT
3. Korytarova J., Hromadka V.: Vefejné stavebni investice I., Brno, 2022 — el. studijni opora FAST VUT

4. Zakon €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni)

Fakulta stavebni, Vysoké uceni technické v Brné / Vevefi 331/95/ 602 00 / Brno



Termin odevzdani diplomové prace je stanoven ¢asovym planem akademického roku.

V Brné, dne 26. 3. 2023

L.S.

prof. Ing. Jana Korytarova, Ph.D. prof. Ing. Jana Korytarova, Ph.D.
vedouci Ustavu vedouci prace

prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc., MBA, dr. h. c.
dékan

Fakulta stavebni, Vysoké uceni technické v Brné / Vevefi 331/95/ 602 00 / Brno



ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva efektivitou nakladani s verfejnym nemovitym majetkem.
Jednd se o posouzeni a porovnani Sesti vybranych nemovitosti ve vlastnictvi
statutarniho mésta Zlin.

Teoreticka ¢ast prace vysvétluje zakladni pojmy, popisuje verejny sektor, majetek a
odbory majetkové spravy, metodicky postup pro zjisténi efektivity nakladani s vefejnym
nemovitym majetkem a financovani verejnych investic.

Prakticka ¢ast je vénovana vybranym nemovitostem, jejich porovnani s trznimi cenami
najmda, jejich zarazeni do kategorii soukromych ¢i neziskovych sektorl. V zavéru prace
je provedena analyza rentability vybranych nemovitosti.

KLICOVA SLOVA

Verejny sektor, majetek, efektivita s nakladanim verejného nemovitého majetku, trzni
cena, odbor majetkové spravy, rentabilita

ABSTRACT

The diploma thesis deals with the efficiency of public real estate management. It consists
of an assessment and comparison of six selected properties owned by the statutory city
of Zlin.

The theoretical part of the thesis explains basic concepts, describes the public sector,
property and property management departments, methodological procedure for
determining the efficiency of public real estate management and financing of public
investments.

The practical part is devoted to selected real estate properties, their comparison with
market rental prices, their categorization as private or non-profit sectors. The thesis
concludes with an analysis of the profitability of the selected real estate properties.

KEYWORDS

Public sector, property, efficiency of public real estate management, market price,
property management department, profitability
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1 Uvod

Soucasné konkuren¢ni prostfedi umoziuje zdravé fungovani pouze subjektim, které dokonale
ovladaji obchodni stranku podnikatelské Cinnosti, ale také stranku financ¢ni, kterd hraje velmi
zasadni roli. Pokud provadime analyzu vefejného sektoru, nemizeme se zabyvat pouze
celkovymi vysledky hospodareni a strankou financni, ale i ekonomickou a socioekonomickou
strankou, kterou vefejny sektor nabizi a jehoz hlavnim cilem je slouzit vefejnému z4jmu a

poskytovat sluzby a statky, které jsou nezbytné dulezité pro fungovani spolecnosti.

Sledovani nakladi a vynost nemovitosti je stejné dulezité jako sledovani aktualniho pohybu
cen na trhu. Kazdy subjekt musi a zaroven chce drzet krok se souc¢asnou a rychle se vyvijejici
dobou. Je zapotiebi se tomu prizpusobit a ucinit takova opatieni, pomoci kterych lze udrzet
krok. Jednim ze zasadnich ukolt je tak zavést poradek a piehled do kalkulace vlastnich naklada

a postupné je vyuzivat pro manazerské rozhodovani.

Cilem diplomové prace bude porovnani nemovitosti ve vlastnictvi statutarniho mésta Zlina.
Bude se zpravidla jednat o prostory komercni, prostory urcené k provozovani obchodu, sluzeb

¢i poskytovani prostord neziskovym a vyzkumnym organizacim.

Ze ziskanych udaju, pruzkumu trhu a analyz bude cilem zjistit a porovnat aktualni najemni ceny
u vybranych nemovitosti a realné trzni nagjemni ceny. Dale charakterizovat zasadni faktory,
které maji vliv na jejich ziskovost ¢i neziskovost a navrhnout opatieni, ktera by mohla finan¢ni

situaci vybranych objekta zlepsit a zajistit jejich lepsi budouci hospodaisky vysledek.

Zjisténé informace a hodnoty se budou nasledné aplikovat v piipadové studii a vypoctu
rentability objektd. Vystupem diplomové prace bude vypracovana problematika ekonomického

hodnoceni a provedena studie pro vypocet rentability objektu.



2 Verejny sektor

2.1 Verejny sektor a zdkladni ekonomické otazky a ekonomické systémy

Ekonomie zkouma, jak se spolecnosti rozhoduji o vyuziti omezenych zdroja k uspokojeni svych
potieb a prani. Ctyfi zakladni otazky, které si ekonomie klade v souvislosti s feSenim tohoto

problému, jsou:
e Co produkovat?

Tato otazka se zabyva vybérem zbozi a sluzeb, které maji byt vyrobeny a poskytovany.
Spolecnosti musi rozhodnout, které produkty a sluzby odpovidaji potiebam a preferencim

spotiebiteld.
e Jak produkovat?

Tato otazka se soustiedi na zpusob vyroby a alokaci zdroji. Ekonomie zkouma efektivni
metody vyroby a vyuzivani technologii, aby bylo dosazeno optimalniho vystupu s minimalnimi

naklady.
e Pro koho produkovat?

Tato otazka se tyka rozdélovani vyrobkl a sluzeb mezi jednotlivce a skupiny ve spoleCnosti.

Ekonomie zkouma otazky distribuce a spravedlivého pfistupu k vyrobkim a sluzbam.

e Kolik produkovat?
Tato otazka se soustfedi na mnozstvi produkce a alokaci zdroji v zavislosti na potfebach
spolecnosti. Ekonomie zkouma, jakym zptsobem je mozné efektivné alokovat omezené zdroje

tak, aby byly uspokojeny kli¢ové potieby a preference. [1]

Podobné jako v pripad€ kazdého jiného ekonomického oboru, 1 ekonomie vefejného sektoru
zkouma a tesi Ctyfi zakladni otazky. Na rozdil od klasické ekonomie se vSak specializuje na
rozhodovani v ramci vefejného sektoru, s dirazem na tlohu statu a metody, jimiz vlada
ovliviiuje soukromy sektor. Tyto zékladni ekonomické otazky jsou nasledné€ zodpovidany a
feSeny pomoci Ctyf riznych ekonomickych systémt. Tyto systémy predstavuji rdzné
organizacni modely ekonomiky, které zahrnuji organizaci jednotlivcii nejen v ramci vyrobniho,

ale také spolecenského systému, a to nasledovné:



e Zvykovy systém: Faktory jako zvyky, tradice a obycCeje formuji ekonomicka
rozhodnuti a chovani. Tento systém je typicky zejména pro davnou historii lidstva,

pfi¢emz nékteré jeho formy pretrvaly i dodnes, a to zejména v rozvojovych zemich. [2]

e Prikazovy systém: Tento systém je spojen s hospodaiskou funkci statu, ktery pomoci
statnich instituci fidi vSechny hospodaiské otazky a reguluje ekonomicky zivot

spolecnosti prostiednictvim prikazt. [2]

e Trzni systém: Centralnim mechanismem pro fizeni ekonomiky, regulaci chovani
ekonomickych subjekti a celospolecenskou koordinaci ekonomického pohybu je trzni
mechanizmus. Tento mechanismus automaticky usmériuje vyvoj ekonomiky skrze
nabidku a poptavku po konkrétnich produktech, fluktuaci cen, dosahovani ziskii a
eliminaci neefektivni vyroby. Trzni mechanizmus optimalné funguje v podminkach
dokonalé konkurence, na trhu, kde zadny vyrobce ani spotfebitel nema takovou silu,
aby ovlivnil trzni cenu sam. Avsak vzhledem k tomu, Ze realita Casto neodpovida této
idealni situaci a konkurence je Casto nedokonald, s nekterymi firmami disponujicimi
dominujicim, tzv. monopolnim postavenim nebo se vyskytujicimi jinymi narusujicimi
vztahy, stat Casto intervenuje do trzniho mechanismu. Vysledkem této intervence je

vznik smiSeného systému. [2]

¢ SmiSeny systém: Jedna se o trzni systém, kde stat zaujima vyznamnou, ale ne
dominantni roli. Stat funguje jako dilezity aktér na trhu, koordinator ekonomického
rozvoje zeme a utvari ekonomickou legislativu, ktera ovliviiuje prostiedi, ve kterém
operuji veskeré ekonomické subjekty. Stat zmiriiuje nedokonalosti trzniho
mechanizmu a slouZzi k eliminaci jeho negativnich dopadd, a to zejména
prostfednictvim prerozdélovaci funkce statniho rozpoctu. Tento systém je

charakteristicky pro soucasné vyspélé staty po celém svété. [2]

2.2 Verejny sektor ve smiSené ekonomice

Problém neefektivni alokace zdroju trva od pocatku dé€jin. V pripad€, kdyz trh selze, nasleduji
statni zasahy a vytvareni vefejného sektoru, které vede ke vzniku smisené ekonomiky. Moderni
spolecnost vyzaduje moderni formy statnich zasaht a na ty se zaméfuje ekonomicka teorie. Ve
20. stoleti tato teorie identifikuje mikroekonomické, makroekonomické a mimoekonomické

pfi€iny selhani trhu.



Mikroekonomické priciny zahrnuji vliv nedokonalé konkurence na trzich zbozi a vyrobnich
faktorti (kapital, prace, puda). Maji tendenci k monopolizaci trhu a existenci pfirozeného
monopolu. To vede k ziskani vysadniho postaveni mezi n€kterymi subjekty, vCetné diktovani
cen. Stat zasahuje prostfednictvim riznych nastroja, naptiklad regulaci cen nebo poskytovanim

socialnich davek bankrotujicim podnikim. [3]

Makroekonomické pric¢iny zahrnuji nedostatecné vyuzivani zdroju, pomaly rast produktivity,
nizkou uroveni zamé&stnanosti, nestabilni cenovou hladinu, nerovnovahu vyvozu a dovozu a

nestabilitu ménového kurzu. [3]

Mimoekonomické priciny selhani trhu z divodi nerovnomérné rozdélenych piijmu, nizké
kvality lidského kapitalu, vCetné€ zdravotnich stavl, tviiréiho potencialu, znalosti a hodnotové

orientace. [3]

SmiSena ekonomika zahrnuje jak sektor vefejny, tak sektor soukromy, pficemz oba sektory
se vzajemné podminuji a dopliiuji. Verejny sektor, ktery je orientovany na neziskovost, a
soukromy sektor, ktery je pohanén trznim mechanismem a ziskovosti, li§i se vlastnictvim a
rozhodovanim. Kdyz jeden selze v naplnéni potieb, druhy nastupuje. Vetejny sektor vytvaii
vhodné podminky pro fungovéani soukromého sektoru, coz charakterizuje smiSenou

ekonomiku, jako souziti obou sektorti v narodnim hospodarstvi. [3]

Vefejny sektor je fizen verejnou spravou (statni spravou a uzemni samospravou), pii¢emz
vefejna sprava je zaroven z ekonomického hlediska resortem vefejného sektoru, podléha
veirejné kontrole ze strany kontrolnich organi (napf. povinny ucetni audit) a obcanské

kontrole ze strany obCanu. [4]

2.3 Funkce verejného sektoru

Poslanim vefejného sektoru je predchazet trznimu selhani a feSit jeho duasledky, které se
projevuji v ekonomickém a spoleCenském rozvoji. Aby mohl vetejny sektor ucinné plnit své
ukoly, musi byt struktura a obsah jeho funkci pfizpisobeny témto potiebam. V odborné
literatufe jsou verejnému sektoru prisuzovany zakladni funkce, a to socialni, ekonomicka,
eticka a politicka, a jsou vzajemné propojeny.

V ramci ekonomické funkce zajistuje verejny sektor produkci Cistych a smiSenych vefejnych
statkli pro obyvatelstvo na neziskovém principu. Vytvaii soucasné podminky pro produkci

soukromych statkd, pfispiva ke snizovani nezameéstnanosti prostifednictvim rekvalifikaci



pracovniktl a vladnich programi. Podporuje také rovnomérnéjsi ekonomicky rozvoj a prispiva

k tvorbé hrubého doméaciho produktu.

Socialni funkce vetejného sektoru spociva v tvorbé podminek pro kvalitu lidského zivota.
Prostrednictvim dostatecné produkce kolektivnich statkii a vytvareni podminek pro uspokojeni
obCanu kolektivnimi a soukromymi statky. Zajistuje také potieby jednotlivct, ktefi nemaji

moznost si tyto potieby zajistit sami, zejména v oblasti socialni péce a socialnich sluzeb.

Politicka funkce vefejného sektoru spociva v podpore rozvoje demokratickych prvka ve
spolecCnosti a posilovani obCanské spolec¢nosti. Prispiva tim k udrzovani pozitivniho politického
klimatu. Vefejny sektor je zaroven klicovym aktérem pfi feSeni problému ekonomické a
celospolecenské globalizace. Jeho Cinnost ovliviiuje hospodatskou politiku statu, schvalenou

parlamentem. [5]

Eticka funkce verejného sektoru spociva v dodrzovani etickych zasad a moralniho kodexu pfi
interakci s klienty vefejného sektoru, a to nejenom ve verejné spraveé. Tato funkce hraje

klicovou roli pfi udrzovani divéry a spravedlivého zachazeni s obCany. [3]

2.4 Verejné statky

Do klicovych ukoli vefejného sektoru spada zajiStovani potfebnych vetejnych statka a
efektivni alokace finan¢nich prostfedkd, které jsou koncentrovany v rozpoctové soustaveé, na
produkci verejnych statka. Termin "statky" oznacuje objekty slouzici k uspokojovani lidskych
potieb. Vefejné statky jsou specialnim typem statku a sluzeb, které neprochazeji trhem, dochazi
k nim trznimu selhani, a jsou vice ¢i méné prospesné celé spoleCnosti, coz opraviiuje verejny
zéjem na jejich poskytovani. Casto uvadénymi piiklady je vefejné osvétleni, dalnice a mosty,

policie a narodni obrana.

Vetejné statky se vyznacuji dvéma kliCovymi vlastnostmi: nevylucitelnosti ze spotieby (je
obtizné nebo nakladné vyloucit neplatici spotiebitele) a nedélitelnosti spotieby (spotfebovani
téchto statk kdokoli nema vliv na moznost spotieby ostatnich). Tyto statky mohou byt Cisté
(nedélitelné a nevylucitelné) nebo smisené (délitelné a mozné presné urcit podil jednotlivce na
jejich spotiebé).

Cisté vefejné statky jsou typicky nedglitelné a nevylugitelné, coz znamen4, e neni mozné uréit
podil jednotlivce na jejich spotfebé a nelze ocenit tuto spotfebu cenou. Smisené verejné statky
jsou naopak dé¢litelné, coz umoziuje presné stanoveni podilu jednotlivce na jejich spotrebé, a

tato spotfeba miize byt ocenéna uzivatelskym poplatkem.



V nékterych piipadech existuji statky, které nelze pfesné zatadit do jedné z vyjmenovanych
kategorii. Jsou oznadovany jako hraniéni statky a nachazejici se na hranici mezi soukromymi

a vefejnymi statky. [4]



3 Majetek

3.1 Majetek jako takovy

Majetek, odvozeny z pifechodniku "miti" (s konjugaci "maje"), predstavuje vse, co jednotlivec
nebo instituce vlastni. Jedna se o celkovy souhrn statki, kterymi disponuje dany vlastnik, a
muiize s nimi volné nakladat. Majetek zahrnuje jak hmotné (fyzické), tak nehmotné (dusevni)
statky vlastnéné konkrétni osobou, firmou nebo instituci, a slouzi téz jako zaruka za piipadné

zavazky vlastnika.

3.2 Pravni vymezeni majetku

Drtivéjsi Ceské pravo nemélo explicitni definici majetku. AvSak uznavalo specifickou kategorii
obchodniho majetku, ktery patfil podnikateli, tedy fyzické osobg, a zahrnoval véci,
pohledavky, a jina prava s ocenitelnou hodnotou, jako naptiklad pravo na obchodni tajemstvi
nebo obchodni firmu. Tento majetek slouzil nebo byl ur€en k provozovani podnikéni a
neslouzil osobnim potfebam podnikatele. Naopak u pravnickych osob podnikajicich §lo vzdy
o veskery majetek, ktery byl sou¢asti podnikani. Cisty obchodni majetek poté predstavoval

obchodni majetek po odecteni zavazka, které vznikly pfi podnikani. [6]

Od roku 2014 je pravni definice majetku pro vS§echny osoby, bez ohledu na to, zda se jedna o
podnikatele ¢i nepodnikatele, stanovena v § 495 obCanského zakoniku. Podle této definice je
majetkem souhrn vSeho, co dané osobé patfi, coz zahrnuje veskera aktiva. Pri ptipocitani
dluht by $lo jiz o jméni. Majetek se rozumi ve Sir§im smyslu, zahrnuje vS§echny hodnoty,
které jsou dané osobé pricitatelné. Tento pojem nezahrnuje pouze absolutni majetkova prava,
ale i opravnéni vyplyvajici z relativnich pravnich poméri, zejména zavazkovych (naptiklad
pohledavky). Do majetku tak spadaji vSechny véci v pravnim smyslu, ale nespadaji sem

osobnostni statky ¢lovéka nebo nehmotné statky, které jsou predmetem osobnostnich prav. [7]

3.3 Majetek verejného sektoru

Majetek verejného sektoru zahrnuje vSechny hmotné a nehmotné hodnoty, které jsou ve
vlastnictvi nebo pod kontrolou vetejnych instituci a organt. Tento majetek slouzi k plnéni

vetejnych funkci a poskytovani sluzeb ob¢aniim. Majetek vefejného sektoru mize zahrnovat:

¢ Nemovity majetek: pozemky, budovy, silnice, mosty, §koly, nemocnice a dal§i verejné

infrastruktury.



e Movity majetek: veskery pohyblivy majetek, jako jsou vozidla, zafizeni, technologie,

nabytek a dalsi materialni prostfedky ve vlastnictvi vefejnych instituci.

e Financ¢ni aktiva: hotovost, UcCty, investice a dalsi financni nastroje, které ma verejny

sektor k dispozici.

¢ Dusevni majetek: patentované technologie, autorska prava, databaze a dalsi nehmotné

hodnoty.
e Verejné podniky a organizace: vlastnéné nebo fizené verejnym sektorem.

Sprava majetku verejného sektoru ma za cil efektivni vyuzivani téchto zdroja k dosazeni
verejnych cilt a poteb ob¢ant. Transparentnost, odpovédnost a efektivita pfi spravé majetku

jsou kli¢ové principy, které by mely byt respektovany pii fizeni majetku vetejného sektoru.

3.4 Verejna sprava

Vefejna sprava je definovana jako lidska cinnost, ktera slouzi k dosahovani cili ve
formalizovanych systémech. Jedna se o soubor institucionalizovanych regulativnich a

kontrolnich ¢innosti, které se tykaji vefejnych, ale 1 soukromych zalezitosti. [8]

Vefejna sprava je popisovana taktéz jako sprava vefejnych zaleZitosti, ktera ma v Ceské
republice dva systémy. PfiCemz prvnim z nich je statni moc, jejimiz nejvys§simi organy jsou
vlada, ministerstva a dalsi celostatni ufady. Statni sprava ma pak dalsi organy pro vykon své
moci

na urovni uzemnich celkd, a to kraje, okresni organy a obce s prenesenou ptisobnosti. Druhym

systémem jsou pak vefejnopravni korporace izemni samospravy, jejichz organy voli obCané

vees

3.5 Statutarni mésto Zlin — seznam utvaru

Jako kazdé jiné mésto ma i Statutarni mésto Zlin mnoho podfizenych utvari, které jsou

prehledné zobrazeny v nasledujicim schématu.
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Primator, ndmeéstci primatora,
clenové rady

Odbor ekonomicky

Odbor Kulturni centrum

Odbor ob¢ansko-spravnich

Utvar interniho auditu

Odbor informatiky

Odbor kultury a pamatkové péce

Odbor pravni

Tajemnik

Odbor kancelare primatora

Odbor majetkové spravy

QOdbor realizace investi¢nich akci

QOdbor dopravy

Odbor kancelare tajemnika

Odbor méstské zelené

Odbor socialnich véci

agend

Odbor tiskovy a cestovniho
ruchu

Odbor stavebnich a dopravnich

fizeni Odbor Zivnostensky

Odbor skolstvi a sportu

Qdbor zivotniho prostiedi a

zemédealstvi ©Oddéleni prostorového planovani

Oddéleni koordinace projekta

Obrazek 1: Seznam utvarit mésta Zlina
Sprava majetku predstavuje jednu z kliCovych Cinnosti ve vetfejné sprave. Pro tuto oblast jsou
v ramci instituci vefejné spravy vytvoreny specializované organizacni jednotky, jako je
napiiklad odbor majetkové spravy. [9]
3.5.1 Odbor majetkové spravy obecné

Odbor majetkové spravy je organizacni jednotka ¢i oddéleni, které se specializuje na spravu
majetku. Jeho ukolem je efektivni a odpovédna sprava vSech majetkovych hodnot, které patii
dané instituci nebo subjektu. Typicky byva soucasti vefejné spravy na ruznych arovnich, jako

jsou mésta, kraje nebo statni organy.

Odbory majetkové spravy mohou zahrnovat:

e Sprava nemovitosti: Zahrnuje nakup, prodej, prongjem a idrzbu nemovitosti v majetku

dané instituce.

e Sprava movitych aktiv: Zajistuje evidenci, udrzbu a obnovu pohyblivého majetku,

jako jsou vozidla, zafizeni a technologie.

¢ Financni sprava: Zabyva se fizenim finan¢nich aktiv a pasiv, sleduje a idi rozpocet a

investice.

e Dusevni majetek: Spravuje patenty, autorska prava a dalsi dusevni hodnoty.
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e Verejné zakazKky a obstaravani: Provadi procesy vefejnych zakazek a obstaravani v

souladu se zakonem.

e Inventarizace a evidence majetku: Provadi systematické inventarizace majetku a

udrzuje jeho aktualni evidenci.

e Pravni a legislativni zalezitosti: Sleduje zmény v pravnim ramci tykajicim se

majetkové spravy a zajistuje, ze Cinnost je v souladu s platnymi predpisy.

3.5.2 Odbor majetkové spravy mésta Zlina

Predmétem piipadové studie diplomové prace jsou nemovitosti ve vefejném sektoru meésta
Zlina, a prave proto je zde podrobné rozebran majetkovy odbor. Odbor majetkové spravy meésta

Zlina se strukturuje do Ctyt oddéleni, a t€émi jsou:

3.5.2.1 Oddéleni pozemkové spravy

Komplexné zajist'uje ukony souvisejici s nakladanim s pozemky mésta, zejména jde o zfizovani
sluzebnosti, najem, vypujcku ¢i pacht, tedy vyfizuje doslé Zzadosti, zajiStuje vyjadieni
dotCenych Utvart magistratu a projednani v organech mésta a Majetkové komisi Rady mésta

Zlina, zvetejiiuje zamery, uzavira smlouvy, kontroluje platby. [10]

3.5.2.2 Oddéleni spravy bytovych domu

Komplexné zajistuje nakladani s bytovym fondem mésta, tzn. piijima zadosti o najem bytu,
vede poradniky zadatelti a zadatelek o najem bytu, zvefejiiuje seznam volnych bytd, uzavira
nagjemni smlouvy, kontroluje platby najemného a souvisejicich sluzeb, zajistuje jejich
vyuctovani, zajistuje technickou spravu bytovych domu, vyhotovuje nabidky na odprode;
bytového fondu a garazi, pfipravuje a uzavira smlouvy o pfevodu bytu a zabezpecuje veskeré

¢innosti souvisejici s prodejem obecniho bytového fondu.
Vyfizuje zadosti o zruSeni predkupniho prava k nemovitosti.
Ugetni agendu vykonava také pro nebytové prostory v bytovych domech.

Administruje pronajem garazi a garazovych stani, piijima nabidky, uzavira smlouvy s najemci,

kontroluje platby najemného.

Oddéleni zajistuje ¢innost a pripravuje podklady pro jednani Komise bytového hospodarstvi

Rady mésta Zlina. [10]
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3.5.2.3 Oddéleni spravy nebytovych domu

Komplexné zajistuje spravu nebytovych prostor (i v bytovych domech) a budov, které jsou
pronajimany, a to jak po strance technické, tak smluvni a ucetni, tzn. vyhlauje zaméry na
prongjem nebytovych prostor, pfijima nabidky, uzavira smlouvy s najemci, kontroluje platby

najemného (s vyjimkou ucetni agendy nebytovych prostor v bytovych domech).

Po technické strance spravuje garaze a garazové domy. [10]

3.5.2.4 Oddéleni spravy viceucelovych domu

Komplexné zajistuje spravu zejména domu, které maji viceuCelovou funkci, tzn. naléza se v

nich kancelar mistni ¢asti, klub seniort, viceucelovy sal ¢i knihovna.

Spravuje dalsi svéfené budovy, zejména zamek a budovy v nichz sidli magistrat. [10]

3.6 Popis metod pro zjiSténi financni a celospolecenské vynosnosti

nemovitého majetku

Kazda budova prochazi svym vlastnim zivotnim cyklem, ktery zahrnuje nékolik kli¢ovych etap.
V predinvesti¢ni a investi¢ni fazi vznika hodnota budovy, zahrnujici naklady na vystavbu a
piipadné akvizici. Béhem této faze se rozhoduje o designu, kvalité materiald a vybéru

dodavatelt, coz ovliviiuje celkovou hodnotu budovy.

V provozni fazi jsou sledovany provozni pfijmy a vydaje spojené s uzivanim budovy, vCetné
najemného, udrzby a oprav. Sprava nemovitosti se zaméfuje na optimalizaci nakladu a efektivni

provoz budovy.

Na konci zivotnosti budovy mohou nastat pfijmy nebo vydaje spojené s jeji ekologickou
likvidaci. To muze zahrnovat demoli¢ni prace, recyklaci materiald a dalSi opatieni pro
udrzitelné zpracovani budovy po odstranéni. Je klicové zohlednit environmentalni aspekty a
hledat moznosti minimalizace negativnich dopada na Zivotni prostiedi. Celkoveé lze Zivotni
cyklus budovy rozdélit do fazi, v€etné pofizovaci hodnoty, provozni faze a ekologické

likvidace. [11]
Financni aspekty zivotniho cyklu lze vyjadfit prostfednictvim penéznich toki.

Penézni tok (cash flow) pfi vystavbé a provozovani nemovitého majetku je klicovym prvkem
pro posouzeni jeho ekonomické efektivnosti. Pfedstavuje veskeré piijmy a vydaje generované

nemovitosti béhem celého jejiho zivota, a to od faze vystavby, pres provoz az po likvidaci. V
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obdobi vystavby obvykle nemovitost generuje pouze vydaje investi¢niho charakteru, zatimco

v obdobi provozu hraji roli jak piijmy, tak i vydaje. [12]

Pfijmy v provozni fazi mohou pochéazet z najemného, prodeje nemovitosti nebo poskytovani
vyrobkl a sluzeb v zavislosti na charakteru projektu. Vydaje spojené s nemovitosti zahrnuji
Sirokou skalu nakladd spojenych s vlastnictvim, provozem a udrzbou, pfi¢emz tyto naklady

mohou variabilni v zavislosti na typu nemovitosti, jejim ucelu a geografickém umisténi. [1]

Likvidace nemovitosti predstavuje proces odstranéni ¢i definitivniho ukonceni existence
nemovitosti, coz muze byt motivovano riznymi divody, vCetn€ zastaralosti nebo vaznych skod.
Likvidace zahrnuje jak pfijmy, tak vydaje, a v nékterych ptipadech mohou vydaje prevysovat
pfijmy a naopak. [12]

Celkové je penézni tok pii vystavbé a provozovani nemovitého majetku dynamickym
prubéhem, kde se stiidaji obdobi investic, generovani pfijmt a nakladd, a nakonec procesu
likvidace. Vlastnici a investofi sleduji tyto penézni toky jako klicovy ukazatel pro posouzeni

vykonnosti a rentability svych investic do nemovitosti. [12]

Cash flow (penézni tok) v nemovitostech muze byt komplexni a zavisi i na zpusobu, jakym jsou
tyto nemovitosti vyuzivany. Nize jsou uvedeny klicové prvky penézniho toku v souvislosti s
vyuzivanim:

1. Vlastni uzivani:

e Piijmy: Pokud vlastnik nemovitost vyuziva pro vlastni potieby (rezidenéni nebo
komer¢ni), neni zpravidla generovan piimy pifijem z najmu. Pfijmy mohou pochazet z
jinych zdroji, naptiklad podnikani provadéné v komerénim prostoru.

e Naklady: Majitel bude nést naklady na udrzbu, danég, pojiSténi a pfipadné hypotecni
splatky. Tyto néklady mohou byt stabilni nebo se mohou ménit v zavislosti na stavu
nemovitosti a mistnich podminkach.

e Cash flow: Pti vlastnim uzivani nemusi byt pifimy penézni tok z najmu, ale majitel mize

zazivat cash flow v podobé¢ tspor nebo investi¢niho rastu hodnoty nemovitosti. [12] [13]
2. Prondjem tretim stranam:

e Piijmy: V pfipad€ prondjmu generuje nemovitost piijem z najmu. Tento piijem zavisi

na sjednanych najemnich podminkach a trznich trendech.
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e Naklady: Majitel bude stale nést naklady na udrzbu, dan€ a pojisténi, ale cast z nich

muize byt pfenesena na najemnika prostfednictvim najemnich smluv.

e Cash flow: Penézni tok ziskany z najmu muze slouzit k pokryti nakladi na nemovitost
a pfinaset majiteli Cisty piijem. [12] [13]

3. Prodej nemovitosti:

e Piijmy: Prodej nemovitosti maze generovat jednorazovy velky piijem z prodeje.

e Naklady: K tomuto okamzitému piijmu muaze byt pfipocitano snizeni hodnoty

nemovitosti, maklérské poplatky a dal$i transak¢ni naklady.

e Cash flow: Penézni tok z prodeje mize byt investovan do jinych aktiv nebo slouzit k

splaceni dluhti majitele. [12] [13]

Celkové lze cash flow v nemovitostech chapat jako dynamicky proces, ktery se méni v

zavislosti na zpisobu vyuziti nemovitosti a aktualnich trznich podminkach.
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4 Metodicky postup pro zjisténi efektivity nakladani s verejnym
nemovitym majetkem

Metodicky postup pro zjisténi efektivity nakladani s vefejnym nemovitym majetkem mize byt

strukturovan nasledujicim zptisobem:
1. Identifikace cilu a Kkritérii efektivity

Identifikace cila a kritérii efektivity je proces, ve kterém jsou stanoveny hlavni tucely a
mefitelné standardy pro hodnoceni uspesnosti ¢i vykonnosti daného procesu, ¢innosti nebo
systému. Tento krok je klicovy pro posouzeni, zda jsou dosazeny stanovené cile a zda je

nakladani s vefejnym nemovitym majetkem efektivni.
2. Sbér a analyza dat

Sbér a analyza dat jsou kroky, v nichz se shromazd’uji relevantni informace a nasledné jsou
peclivé analyzovany. Tento postup je kliCovym prvkem pti hodnoceni efektivity nakladani s
vefejnym nemovitym majetkem, protoze umoziiuje ziskat dilezité informace a poskytuje

zaklad pro informovana rozhodnuti a opatieni.
3. Hodnoceni finanéni vykonnosti

Hodnoceni finanéni vykonnosti je proces, béhem néhoz se analyzuji a posuzuji finanéni
aspekty ¢i ukazatele souvisejici s nakladanim s vefejnym nemovitym majetkem, vcetné
nakladt na udrzbu, opravy a provoz. Tato faze umoziuje posoudit, jak efektivné a udrzitelné
jsou spravovany financni prostredky v ramci majetkového portfolia, a poskytuje zaklad pro
rozhodovani o dalSich opatfenich ¢i optimalizaci finan¢nich tokd a stanoveni vynosu z

nemovitosti, napt. z ngjmu nebo prodeje.
4. Analyza vyuziti nemovitosti

Analyza vyuziti nemovitosti je proces, ktery se zaméfuje na dikladné zkoumani, jak jsou
nemovitosti v rdmci majetkového portfolia vyuzivany. Tato analyza zahrnuje identifikaci
optimalniho vyuziti kazdé nemovitosti, zhodnoceni aktualniho stavu a ti€elnosti vyuziti ve
vztahu k cilim a potfebam majitele. Vysledky této analyzy poskytuji informace, které mohou

byt vyuzity k efektivnimu planovani a optimalizaci vyuzivani vefejného nemovitého majetku.
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5. Hodnoceni spolecenskych a environmentalnich aspekti

Hodnoceni socialnich a environmentalnich aspektd predstavuje proces, kdy jsou peclivé
zkoumany a vyhodnocovany dopady nakladani s vefejnym nemovitym majetkem na
spolecnost a zivotni prostiedi. Tato faze analyzy se soustfedi na posouzeni, jak nemovitosti
ovliviiuji mistni komunitu a ekosystém. Vysledky této evaluace poskytuji informace, které
mohou byt vyuzity pro informované rozhodovani a implementaci opatieni, jez podporuji

udrzitelnost a socialni odpovédnost ve spraveé verejného majetku
6. Benchmarking

Benchmarking v oblasti nakladani s vefejnym nemovitym majetkem spoc¢iva v porovnani
vykonu s ostatnimi mésty, obcemi nebo méfitky odvétvi. Tento proces umoziuje identifikovat
uspesné postupy, odhalit oblasti, kde 1ze dosahnout zlepSeni, a inspiruje se osvédcenymi
metodami v podobnych kontextech. Benchmarking ve vefejné sprave prispiva k vytvareni

efektivnéjsiho a transparentnéjsiho piistupu k nakladani s vefejnym nemovitym majetkem.
7. Zapojeni stakeholderia

V ramci zapojeni stakeholdert se aktivné komunikuje s obCany, mistnimi komunitami a
dal§imi zucastnénymi stranami ohledné jejich potieb a ocekavani tykajicich se vefejného
nemovitého majetku. Tento proces zdiraziuje ziskavani zpétné vazby, sdileni informaci a
vzajemnou interakci s témito subjekty, s cilem respektovat jejich zajmy a podporovat
transparentni a odpovédny pfistup k fizeni vefejného majetku.

8. Navrhnuti a implementace opatieni

Navrzeni a implementace opatfeni zahrnuje vytvoteni doporuceni pro zvyseni efektivity
nakladani s vefejnym nemovitym majetkem. Nasledné dochazi k realizaci téchto opatfeni a

pravidelnému monitorovani dosazenych vysledka. Timto zpisobem lze neustale zdokonalovat

spravu vetrejného majetku a adekvatné reagovat na aktualni potieby a vyzvy.
9. Prubézné sledovani a aktualizace

Neustalé monitorovani a aktualizace zahrnuji pravidelné sledovani efektivity spravy
vefejného nemovitého majetku. Dochézi k pravidelnym aktualizacim metodiky v souladu s
meénicimi se potfebami a podminkami, coz poskytuje flexibilitu a aktualnost pfi fizeni

vefejného majetku.
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10. Vytvoreni zpravy o efektivité

Vytvoreni zpravy o efektivité zahrnuje sestaveni podrobného dokumentu, ktery shrnuje
vysledky provedenych analyz, doporuceni a implementovanych opatfeni. Tento metodicky
postup poskytuje strukturovany ramec pro posouzeni a zlepSovani efektivity nakladani s
vefejnym nemovitym majetkem, s diirazem na financni, spoleCenské a environmentalni

aspekty. [13] [14]

Jednou z metod pro posouzeni efektivnosti nemovitého majetku ve verejném sektoru je

rentabilita.

Rentabilita neboli vynosnost vlozeného kapitalu, slouzi jako klicové méfitko pro schopnost
podniku generovat nové zdroje a dosahovat zisku vyuzitim investovaného kapitalu. Tato mira

zisku je v trzni ekonomice kli¢ovym kritériem pro efektivni alokaci kapitalu. [15]

Rentabilita vyroby v trznich podminkach jako hlavni kategorie ekonomickych vztaht, kde
rentabilita prakticky znamena schopnost dosahovat zisku. Kazdy podnik, ktery dosahuje
zisku, je povazovan za rentabilni, zatimco ten, ktery nedosahuje zisku, je ozna¢ovan za

nerentabilni. [16]

Finan¢né€ zdravy podnik je takovy podnik, ktery je momentéalné schopen plnit smysl své
existence, coz v praxi v trzni ekonomice znamena trvale dosahovat takové miry zhodnoceni
vlozeného kapitalu, ktera uspokoji investory vzhledem k piislusnému riziku spojenému s
konkrétnim druhem podnikani. Cim vy$§i je vynosnost vlozeného kapitalu, tim pro podnik a

jeho investory 1épe. [15]

Rentabilita vnimana jako zasadni princip hospodarského jednani v trzni ekonomice. Ukazuje,
jak se kapital beéhem urcitého obdobi zurocil. Rentabilita neni v rozporu s principem
hospodarnosti. Naopak, oba principy se vzajemné spiSe dopliiuji. Vyss§i hospodarnost prispiva
ke zvyseni rentability (zisku) a obvykle méa také dalsi pozitivni dopady (naptiklad moznost
vyplaceni prémii pracovnikiim, snizeni ceny vyrobki ve prospéch spotiebitelt atd.). Na strané
druhé muze byt podnik, ktery pracuje nehospodarng, ale stale vysoce rentabilni diky vysokym
trznim cenam svych statki a omezené konkurenci. Rentabilitu ovliviiyji nejen trzni podminky,

ale také hospodarnost, uroven rizika, ceny vstupni a vystupni. [17]
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4.1 Hodnoceni rentability

Absolutni méfeni rentability, tedy vyc¢isleni objemu zisku, samo o sobé nestaci pro adekvatni
hodnoceni rentability, zejména pfi srovnani mezi riznymi podniky. Pro tyto ucCely je nezbytné
vyjadfovat rentabilitu v relativnim (pomeérovém) kontextu, konkrétné jako vztah zisku k

faktorim ovliviiujicim rentabilitu. [16]

Ukazatele rentability jsou riznymi formami miry zisku, povazované za obecné akceptované
vrcholové ukazatele efektivnosti podniku. Tyto ukazatele jsou klicové pro hodnoceni celkové
efektivnosti podniku a vyjadiuji intenzitu vyuzivani, reprodukce a zhodnoceni kapitalu

vlozeného do podniku. [15]

Ukazatele rentability jsou konstruovany jako pomeér konecného efektu podnikatelské Cinnosti
(vystupu) k né¢jaké bazi. Tyto ukazatele reflektuji vliv fizeni aktiv, financovani firmy a
likvidity na rentabilitu, a tim zobrazuji pozitivni nebo negativni vliv riznych faktorti na
podnikovy vykon. VSechny ukazatele rentability maji obdobnou interpretaci, vyjadiuji totiz,
kolik korun zisku pfipada na 1 korunu jmenovatele. Tyto ukazatele patii do kategorie mezi
vykazovych pomérovych ukazateli, nebot’ vychazeji ze dvou ucetnich vykazi — rozvahy a

vykazu zisku a ztraty. [18]

Konstrukce téchto ukazatelt muaze lisit nejen podle toho, jaky vlozeny kapital se dosazuje do

jmenovatele zlomku, ale také podle toho, jaky zisk se dosazuje do Citatele. [15]

Do citatele Ize dosadit razné formy zisku, naptiklad zisk pred uroky a zdanénim, zisk pred
zdanénim, zisk po zdanéni, a podobné€. Volba konkrétni kategorie zisku do Citatele a
vlozeného kapitalu do jmenovatele muze byt ovlivnéna ekonomickym vyznamem ukazatele a
mistnimi zvyklostmi. [19]

Dulezité je také zdaraznit, ze termin "vlozeny kapital" mtze mit tfi rizné vyznamy, coz dava
prostor pro tfi zakladni ukazatele rentability: rentabilita celkového kapitalu, rentabilita
vlastniho kapitalu a rentabilita dlouhodobé¢ investovaného kapitalu. V praxi se ukazatele
rentability vlozeného kapitalu pouzivaji v riznych obménach a modifikacich v zavislosti na

konkrétnim vyuziti a potfebach uzivatele. [15]

Rentabilita nemovitosti je ukazatel, ktery hodnoti, jak efektivni je investice do nemovitosti v
porovnani s naklady a hodnotou této nemovitosti. Tento ukazatel poskytuje investorim a

majitelim nemovitosti informaci o tom, jak G¢inné se jejich investice do nemovitosti vyplaci.

19



Rentabilita nemovitosti se Casto vyjadiuje jako procento a umoziiuje zhodnotit, jak dobfte

nemovitost generuje vynos v porovnani s naklady na jeji akvizici a udrzbu.

:1: . . [ Roe¢ni &isty pfijem z nemovitosti

Rentabilita nemovitosti —= ( Celkova hodnota nemovitosti x 100%
Vzorec pro vypocet rentability nemovitosti miize zahrnovat neékolik faktort, ale obecné l1ze
fici:
Rocni Cisty pFrijem z nemovitosti: je Castka, kterd zahrnuje veskeré piijmy generované
nemovitosti (napf. najemné) minus vSechny naklady spojené s nemovitosti (udrzba, dané,
sprava atd.).
Celkova hodnota nemovitosti: je celkova hodnota nemovitosti a zahrnuje pocatecni
investi¢ni naklady, v€etn€ nakupni ceny a pfipadnych renovaci nebo vylepsSeni.
Vyssi hodnota rentability naznacuje, Ze nemovitost vytvaii vice hodnoty ve srovnani s jejimi
naklady a hodnotou. Je vsak dulezité brat v uvahu trzni podminky, regionalni specifika a

dlouhodoby investi¢ni plan. Rizika spojena s nemovitostmi, jako jsou trzni fluktuace nebo

potteba renovaci, také hraji kliCovou roli pii hodnoceni rentability. [11] [12]
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S Financovani verejnych investic

Zakladnim zpusobem financovani vefejnych vydaju jsou verejné piijmy, které lze rozdélit do
dvou hlavnich kategorii: navratné a nenavratné. Navratné piijmy mohou zahrnovat naptiklad
bankovni avéry ziskané od penéznich ustava. Tyto financni prostiedky jsou poskytnuty vladé,
obcim, krajim a dal$im izemnim samospravnym celkiim docasné a po ur¢itém Case musi byt
vraceny. Naopak nenavratné piijmy, jako jsou dané€, poplatky, piijmy z prodeje majetku a

dotace, nevyzaduji navratnost poskytovatelim.

Rozhodnuti o spravé téchto piijmu a jejich alokaci na konkrétni vydaje je patrné ze struktury

statniho rozpoctu.

5.1 Statni rozpocet

Zakon ¢. 218/2000 Sb., ktery upravuje rozpoctova pravidla, se vénuje otazkam tykajicim se

statniho rozpoétu Ceské republiky. Kazdy rok je schvalen zakon o statnim rozpo&tu. [20]

5.2 Rozpocet uzemnich a samospravnych celki

Veftejny rozpocet piedstavuje financni bilanci, kterou vyuzivaji rizné urovné verejné spravy k
realizaci hospodarské politiky a programovych priorit. Obvykle je sestavovan na jedno
kalendaini obdobi dopiedu. Termin "vefejny rozpocet" se vztahuje na systém rozpoCti pro
vSechny vladni urovng, schvaleny legislativnimi organy a formalizovany formou rozpoctového

zakona.

Vetejny rozpocet slouzi jako financni plan, vypracovany na zakladé "politického zadani", a
slouzi k finanénimu a hospodaiskému fizeni daného subjektu. Je zakladnim pilifem pro
hospodareni tzemnich samospravnych celkl, s cilem co nejefektivnéji alokovat financni
zdroje, a to jak vlastni, tak dostupné z dalSich zdroju, aby byly co nejhospodarnéji a a€innéji

uspokojeny verejné potieby.

Zakladni pravni predpis pro tvorbu, obsah a funkci rozpocti tzemnich samospravnych celkd je
zakon €. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech tizemnich rozpoc¢ti. Rozpocet je obvykle
sestavovan jako vyrovnany, muze vSak byt schvalen i jako prebytkovy nebo schodkovy v
zavislosti na planovanych pfijmech a vydajich. Schodkovy rozpocet musi byt kryt finan¢nimi
prostiedky z minulych let, kontokorentnimi Uvéry, pujckami, nebo vynosem z prodeje
komunalnich dluhopist uzemniho samospravného celku. Neschvaleni schodkového rozpoctu,
ktery nema dostatek kryti, je zdkladnim principem.
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Rozpocet zahrnuje piijmy, vydaje a dals§i penézni operace, spolu s tvorbou a vyuzitim penéznich
fondu. Je klicovym nastrojem pro definovani a schvalovani budouciho hospodafeni organizace,
neslouzi pouze jako formalni krok, ale ma za ukol planovat a schvalovat budouci akce a
¢innosti. Jeho pfiprava a schvalovani by mély byt otevieny podnétim z vnéjSiho prostiedi, s
cilem zvysit transparentnost, odpovédnost a vzajemnou shodu ve verejné alokaci zdroja. [21]

[22]

5.3 Financovani vlastnimi zdroji

Financovani vefejné zakazky z vlastnich zdroji predstavuje proces, kdy je tato zakazka
financovana z vefejného rozpoctu, ktery neni vyrovnan pomoci externich prostiedkt. V
konkrétnim provedeni to znamena, ze financni prostredky pro danou zakazku jsou pridéleny v

ramci rozpoctu z vlastnich piijma, veetné dafiovych, nedaniovych a kapitalovych zdroju. [23]

5.4 Financovani cizimi zdroji

Financovani vefejné zakazky pomoci cizich zdroji zahrnuje financovani této zakazky z
vetejného rozpoctu, ktery je vyrovnan prostiednictvim externich zdrojl, jako jsou dotace,

uvéry, vypujcky, dluhopisy a podobné financni prostiedky. [23]

5.4.1 Dotace

Jde o finan¢ni dar nebo jeho ekvivalent poskytovany subjektu s cilem snizit cenu vefejného
statku, ktery je poskytovan v zajmu vetejnosti. Dotace jsou rozdéleny na provozni a investicni,
pficemz:

e Provozni dotace slouzi k financovani provoznich naklada.

e Investicni dotace jsou uréeny pro financovani dlouhodobého hmotného ¢i nehmotného

majetku.

Poskytovani dotaci probiha prostfednictvim operacnich programi, které jsou financovany z
riiznych fondd. V piipadé Ceské republiky od vstupu do Evropské unie jsou dotace poskytovany
ze zdroju EU. Aby byla zadost o dotaci schvalena, musi projekt spliovat podminky dané
operacnim programem EU. PorusSeni téchto podminek muze vést k penalizaci iniciatora
projektu nebo k povinnosti vratit celou ¢astku dotace. VySe penalizace zavisi na zavaznosti

poruseni stanovenych podminek. [23] [24]
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5.4.2 Fondy EU

Evropska unie vytvofila strukturalni fondy s tematickym zaméftenim, které slouzi k financovani
konkrétnich cilti v oblasti regionalni a strukturalni politiky. Tyto fondy predstavuji Sirokou
Skalu finan¢nich nastroju, jejichz ucelem je podporovat vzdélavani obyvatelstva, snizovat
socialni nerovnosti a posilovat hospodaisky rust v ¢lenskych statech. V soucasné dobé lze z

téchto fondu ziskat dotace zejména z nasledujicich strukturalnich a investi¢nich fondu:

e Evropsky fond pro regionilni rozvoj (ERDF/EFRR): Zaméfen na modernizaci a
posilovani hospodafstvi podporou investi¢nich projektd v oblasti infrastruktury,
odstranéni ekologickych zatézi, inovaci podnikatell, sportovnich zafizeni a kulturnich

pamatek.

e Evropsky socialni fond (ESF): Orientovany na podporu zameéstnanosti a rozvoje
lidskych  zdroja, financuje neinvestiCni projekty, jako jsou rekvalifikace
nezaméstnanych, programy pro znevyhodnéné skupiny obyvatel a inovativni vzdélavaci

programy.

e Fond soudrznosti (CS/FS): Poskytuje podporu rozvoje chudsich statd, financuje
investi¢ni projekty v oblasti dopravni infrastruktury, ochrany zivotniho prostfedi a

energetické ucinnosti.

e Evropsky zemédélsky fond pro rozvoj venkova (EAFRD): Podporuje rozvoj
venkova s cilem zvysit konkurenceschopnost zemédélstvi, zlepsit zivotni prostredi a

diverzifikovat hospodafstvi ve venkovskych oblastech.

e Evropsky namoini a rybarsky fond (EMFF): Zaméten na podporu rybolovu v ramci
spolecné rybarské politiky EU, financuje aktivity tykajici se rybolovu, modernizace

zpracovatelského prumyslu a akvakultury.

e Fond solidarity: Poskytuje rychlou a flexibilni finan¢ni pomoc pii velkych pfirodnich

katastrofach, které postihuji ¢lenské staty EU.

o Evropsky fond pro prizpusobeni se globalizaci (EGF): je finan¢ni nastroj, ktery
podporuje projekty Clenskych stati zaméfené na pomoc pracovnikim, ktefi byli

propusténi v disledku globalizace. [23] [24]
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54.3 Uvéry

Pijcka a Gvér predstavuji obdobné financni nastroje, kde veéfitel doCasné poskytuje penézni
prostiedky dluznikovi. V pfipad€ uvéru je dluznik zavazan vratit ptj¢enou Castku po uplynuti

nebo beéhem doby splatnosti a zaplatit urCeny urok. [23]
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6 PRIPADOVA STUDIE

Prakticka cast diplomové prace se zabyva hodnocenim ekonomické efektivnosti, navratnosti
finan¢nich zdroju vlozenych do budov ve vlastnictvi statutarniho mésta Zlina. Prace zkouma 6
objektt. Jedna se o budovy, které slouzi k pronajmu zpravidla komercnich, skladovych ¢i

socialnich prostor. Jedna se o nésledujici nemovitosti:

e Nemovitost Brouckova 292 — bytovy dim — hospodaiska cast.

e Nemovitost Zlinsky klub 204 — objekt obcanské vybavenosti.

e Nemovitost Dlouha 4211-4217 — bytovy dim — nebytova Cast objektu.
e Nemovitost Divadelni 1333 — objekt obCanské vybavenosti.

e Nemovitost BureSov 4886 — objekt obcanské vybavenosti.

e Nemovitost VavreCkova 5262 — pramyslovy objekt.

Prace se zaméfila na zkoumani vyse najemného nemovitosti a jeho porovnani s aktualnimi
trznimi hodnotami, rentabilitu nemovitosti a jejich ucel. Jedna se o budovy ve vefejném

vlastnictvi a nemala ¢ast najemct spada do neziskového sektoru.

6.1 Analyza trhu — ceny najmu

Vzhledem k tomu, ze statutarni mésto Zlin pronajima své nemovitosti pro rozdilné ucely, bylo
zajimavé a nutné provést analyzu trhu pro rizné typy nemovitosti, aby bylo mozné posoudit,
v jaké vysi se pohybuje vySe ngjemného v porovnani s trznimi cenami. Jedna se predevsim o
prostory pro kancelafe a sklady, ale v hojném poctu se také jedna o prostory gastronomie,

fitness center a obchodu a sluzeb.

V tabulkach 1-6 se nachazi priizkum trhu pro jednotlivé typy nemovitosti a jejich cena na m?

v roce 2023.
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Tabulka 1 : Urceni priimérné ceny za m? pro kanceldiské prostory

Kancelarské prostory
Cena Podlahova Cena )
Zdroj
[K&/mésic] |plocha [m?]| [K&/m?]
Svit, Zlin 35000 170 206 K¢ | reality.sousede.cz
Sramkova 430 -
) 39000 180 217 K¢ | reality.sousede.cz
Malenovice, Zlin
tf. Tomase Bati 508, Zlin 22 325 82 272 K¢ | reality.sousede.cz
Dlouha 5617, Zlin 17 667 55 321 K¢ | reality.sousede.cz
Kvitkova 248, Zlin 15 800 60 263 K¢ | reality.sousede.cz
Primérna cena za nijem m? za mésic 256 K¢

2

Z tabulky vyplyva, Ze priimérnd cena za ndjem m* za mésic pro kanceldrské prostory ve mésté

Zliné cini 256 Kc¢.

Tabulka 2: Urceni priimérné ceny za ndjem m? pro skladové prostory

Skladové prostory
Cena Podlahova Cena )
Zdroj
[K&/mésic] |plocha [m?]| [K&/m?]
Hrobice 159, Zlin 80 000 774 103 K¢ | reality.idnes.cz
Hrobice, Zlin 17 500 540 32 K¢ | reality.idnes.cz
U Tescomy, Zlin —
) 78 100 372 210 K¢ | reality.idnes.cz
Luzkovice
tf. Tomase Bati 5330, Zlin 29250 650 45 K¢ | reality.idnes.cz
tf. Tomase Bati 5330, Zlin 43 200 720 60 K¢ | www.sreality.cz
Prumérna cena za najem m? za mésic 90 K¢

Z tabulky vyplyva, Ze priimérnd cena za ndjem m

2

Zliné ¢ini 90 K¢.
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Tabulka 3: Urdeni priimérné ceny za ndjem m? pro prostory pro restaurace

Prostory pro restaurace
Podlahova
Cena Cena
plocha Zdroj
[K&/mésic] [K¢&/m?]
[m’]

J. A. Bati, Zlin 35000 200 175 K¢ | reality.idnes.cz

J. A Bati 51, Zlin 14 700 56 263 K¢ | reality.idnes.cz

tf. Tomase Bati 508, Zlin 79 819 214 373 K¢ |reality.idnes.cz
Kbely, Praha 9 35 000 180 194 K¢ | www.gastroreality.cz
Cechova 8, Rokycany 25000 263 95 K¢ | www.gastroreality.cz
Primérna cena za nijem m? za mésic 220 K¢

Z tabulky vyphvd, Ze priimérnd cena za ndjem m? pro prostory pro restaurace ¢ini 220 K¢.
ypLy p Y prop ryp

Tabulka 4: Urceni priimérné ceny za ndjem m? pro prostory pro fitness centra

Prostory pro fitness centrum
Cena Podlahova Cena )

[K&/mésic] |plocha [m?]| [K&/m?] Zdroj
Tesarska 322/2, Havitov 23 000 205 112 K¢ | reality.bazos.cz
Dukelska 1424/3, Bruntal 8125 195 42 K¢ | wellnessbruntal.cz
Milevska 1695/7, Praha 75 000 514 146 K¢ | labartthospitality.com
Barvirska, Liberec 25 000 165 152 K¢ | reality.bazos.cz
Primérna cena za nijem m? za mésic 113 K&

Z tabulky vyphvd, Ze priimérnd cena za ndjem m?> pro prostory pro fitness centra cini 113 K¢.
ypLy p Y prop ryp
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Tabulka 5: Ur&eni priimérné ceny za ndjem m? pro prostory pro obchod a sluzby

Prostory pro obchod a sluzby

Cena Podlahova Cena )
[K&/mésic] |plocha [m?]| [K&/m?] Zdroj
Dlouha 5616, Zlin 13 500 51 265 K¢ | reality.idnes.cz
Taborska, Brno 12 000 56 214 K¢ | remax-czech.cz
tf. Tomase Bati 4008, Zlin 30 000 78 385 K¢ | reality.idnes.cz
Kvitkova 4450, Zlin 83 201 438 190 K¢ | reality.idnes.cz
J. A. Bati 5542, Zlin 29 000 150 193 K¢ | reality.idnes.cz
Prumérna cena za najem m? za mésic 249 K¢

Z tabulky vyphvd, Ze priimérnd cena za ndjem m? pro prostory pro obchod a sluzby

cini 249 K¢.

Tabulka 6: Uréeni priimérné ceny za ndjem m? pro prostory ordinaci

Ordinace
Cena Podlahova Cena )
Zdroj
[K&/mésic] | plocha [m?]| [K&/m?]
‘ ‘ nemovitosti-
Ordinace, Prost&jov 8 000 701 114 K¢ ‘ ‘
reality.hyperinzerce.cz
_ nemovitosti-
Ordinace, Olomouc 13 500 62 218 K¢ _
reality.hyperinzerce.cz
Ordinace, Usti nad Labem 13 500 82| 165K _
reality.hyperinzerce.cz
Ordinace, Zlin 14 922 42,84 348 K¢ | www.century21.cz
Ordinace, Hradec Kralové 34 850 116 300 K¢ | sreality.cz
Primérna cena za nijem m? za mésic 229 K¢

Z tabulky vyphvd, Ze priimérnd cena za ndjem m’ pro ordinace cini 229 K¢,
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Primérna cena njemnich prostor za m? je stanovena dle priizkumu trhu ve Zling, ale u
nékterych typi prostor musel byt prizkum rozsifen i na jina mésta. Kazda z nemovitosti je
totiz lehce odlisného charakteru a divodem byl nedostatek informaci a trznich nabidek ve

mésté Zlin€, z nichz by bylo mozné urcit primérnou cenu.

6.2 Analyzované nemovitosti mésta Zlina

U vsech vybranych objektd byla zkoumana vyse najemného v porovnani s aktualnimi trznimi
cenami a pocitana rentabilita nemovitosti. U vSech objektd bylo vychazeno z podklada
poskytnutych Odborem majetkové spravy Magistratu mésta Zlina. Jelikoz se zpravidla jedna o
star§i objekty, li§i se i mnozstvi poskytnutych a existujicich podkladi. Predpokladana doba
navratnosti budov byla spolecné s vedouci odboru stanovena domluvou na 25 let. Naklady

nemovitosti jsou zahrnuty v ndjemném.

29



6.2.1 Nemovitost Brouc¢kova 292

Jedna se o dum, ktery byl zkolaudovan jako dim s byty zvlastniho urceni, nichz je poskytovana
pecovatelska sluzba. V soucasné dobé jde v§ak o najemni byty bez jakychkoli sluzeb, jsou vSak
pronajimany vyhradné€ osobam se zdravotnim postizenim a seniorim. Nachazi se zde 106
bytovych jednotek, z toho 8 je bezbariérovych. O pridé€lovani jednotlivych bytovych jednotek
auzavieni njjemni smlouvy rozhoduje méstskd rada, na zakladé podané zadosti a podle
stanovenych pravidel. Objektu sestava ze dvou samostatnych casti propojenych krékem.
Nebytové prostory se nachazi jak v bytové Casti, tak predev§im v tzv. hospodarské casti.
Nékteré z nich vhodné dopliiuji zaméteni bytové Casti, naptiklad jidelna s kuchyni, ordinace

vSeobecného praktického 1ékare, uciovské stredisko pro obory kadernice ¢i rehabilitace.

Obrdzek 2: Brouckova 292, 760 01 Zlin 1- Priluky
6.2.1.1 Umisténi nemovitosti

Nemovitost Brouckova 292 se nachazi na okraji Zlina v mistni casti Priluky. Jedna se o
prevazné bytovou zonu se spoustou détskych hiist’, kterou protina cyklostezka. V bezprostiedni
blizkosti domu se nachazi Stredni zdravotnicka Skola a Vyssi odborna Skola zdravotnicka Zlin.

Umisténi nemovitosti a jeji okoli v ¢asti Zlina je patrné z Obrazku 3.
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V blizkosti objektu se nachazi:

e MHD zastavka
Obchod Lidl

Krajska nemocnice Toméase Bati Zlin

Stiedni zdravotnicka Skola a Vyssi odborna Skola zdravotnicka Zlin

6.2.1.2 Popis objektu — technicky
Jedna se o budovu ze zelezobetonového monolitického skeletu. Obvodovy plast je vyzdény z

cihelnych bloki CD440 na maltu. Vnitini nosné stény jsou vyzdény z cihel dutych

dvoudéravych a pricky jsou vyzdény z cihel plnych.

Bytova ¢ast ma 6 nadzemnich podlazi, hospodaiska 2 nadzemni podlazi.

Celkova pronajimana plocha je 979,52 m?,
Ugetni hodnota objektu &ini 9 099 972 K&. Objekt byl pofizen v roce 1994.
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6.2.1.3 Najemci nemovitosti Brouckova 292

V nasledujici tabulce jsou uvedeny organizace, které jsou v nemovitosti v ngjmu.

Tabulka 7: Ndjemci nemovitosti Brouckova 292

Ngjemci

Vyuziti

Né&cin Stanislav a Hlinka Andrej

uskladnéni 2 ks invalidnich vozikua

Cervinek Svatopluk

sklad elektro

Néacin Olga sklad (dfive koupelna)
BartNET Zlin s.r.o. kancelar
SH CMS — Okresni sdruZeni hasit Zlin kancelar

Ordinace Broucékova s.r.o.

ordinace v§eobecné praktickeé

1ékatky

Stredni Skola odévni a sluzeb Vizovice

provozovna odborného vycviku zaka

— kadernik

SAREMA LIBEREC s.r.o. a ARCADA

NeuroMedical Center, s.r.0.

rehabilitace

Plhak Jan

jidelna a kuchyné

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivi najemci, plochy, které si pronajimaji, vyse

roéniho najemného na m? a skute¢né ro¢ni najemng.
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Tabulka 8: Ndajemce/plocha/za kolik/skutecny rocni najem

o Plocha | Najemné | Najemné
Najemci
[m?] | [K&m?] | [Ké&/rok]
Nacin Stanislav a Hlinka Andre;j 9,30 129,00 1 199,70
Cervinek Svatopluk 56,00 300,00 16 800,00
Nacin Olga 25,05 800,00 | 20 040,00
BartNET Zlin s.r.0. 32,65 808,00 | 26 381,20
SH CMS — Okresni sdruZeni hasi&d Zlin 53,00 | 600,00 | 31 800,00
Ordinace Brouckova s.r.o. 76,60 522,00 | 39 985,20
Stfedni Skola odévni a sluzeb Vizovice 108,55 | 500,00 | 54 275,00
SAREMA LIBEREC s.r.o. a ARCADA NeuroMedical
150,41 | 1 151,00 | 173 121,91
Center, s.1.0.
Plhak Jan 467,96 | 512,20 |239689,11
Celkem 979,52 | 5322,20 | 603 292,12

6.2.1.4 Vypocet vyse najmu a rentability nemovitosti

Nasledujici tabulka uvadi zakladni informace o nemovitosti, které slouzi jako rekapitulace pro

nadchazejici vypocty. Ro¢ni vynosy ze skute¢ného najemného byly stanoveny soucinem

celkové pronajimané plochy nemovitosti a celkového najemného na m? a poté vynasobeny 12

mésici.

Tabulka 9: Zdkladni informace k vypoctim

Pronajimana plocha 979,52 | m?
Ugetni hodnota 9 099 972,42 | K&
Predpokladana doba splaceni 25 |let
Naklady - | K¢
Roc¢ni vynosy ze skute¢ného najemného 603 292,12 | K¢
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V nasledujici tabulce se nachazi vypocet a stanoveni vySe niajemného nemovitosti, ktery je
potieba k ur€eni minimalniho najemného, kterd zaru¢i doSlo k prfedpokladanou névratnost
investice do vybudovani nemovitosti za stanovené obdobi - 25 let. Ro¢ni vySe je stanovena

podilem ucetni hodnoty budovy a ptedpokladané doby splaceni.

Tabulka 10: Stanoveni minimdlniho vysSe ndjmu nemovitosti

Polozka Hodnota

Ugetni hodnota 9 099 972,42 K&
Predpokladana doba splaceni 25 let
Minimalni ndjemné za 1 rok 363 998,90 K¢
Minimalni ndjemné za 1 meésic 30 333,24 K¢

Nasledujici tabulka porovnava minimalni najemné k predpokladané navratnosti a skute¢né

Vynosy z pronajmu.

Tabulka 11: Porovnani minimalniho rocniho ndjmu oproti skuteCnému vynosu nemovitosti

Porovnani stanovené ro¢ni vyse najmu / skuteény ro¢ni vynos

Stanovené ro¢ni minimalni najemné nemovitosti 363 998,90 K¢
Skutecny rocni vynos nemovitosti 603 292,12 K¢
Rozdil 239 293,23 K¢

Z tabulky 11 je zfeymé, ze skutecny vynos nemovitosti je vyssi nez minimalni vynos pro

predpokladanou dobu navratnosti.

V nasledujici tabulce se nachazi vypocet ro¢ni rentability v %, ktery je vypocten podilem

skute¢ného ro¢niho vynosu nemovitosti a ucetni hodnoty nemovitosti.
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Tabulka 12: Vypocet rocniho vynosu

Vzorec pro roéni vynos: Skutetné roéni najemné / Ugetni hodnota budovy*100 = %

Roc¢ni vynosy:

6,63 %

Rocni vynos Brouckova 292 cini 6,63 %.

V nésledujici tabulce se nachazi porovnani aktualniho ndjemného na m2 nemovitosti

Brouckova 292, aktualni primérné roéni najemné za m? ve Zling a jejich rozdil. V zavéru jsou

mozna doporuceni, jak efektivné najemné prizpisobit dnesnim cenam.

Tabulka 13: Porovnani rocniho ndjemného s trznim rocnim najemnym

Ngemné Ngemné dle
Rozdil
Néjemci Brouckova 292 | trhu ve Zliné Sektor
[K¢/rok]
[K&/rok] [K&/rok]
Nacin Stanislav a Hlinka
1 199,70 10 059,91 -8 860,21 | Soukromy sektor
Andrej
Cervinek Svatopluk 16 800,00 60 575,80 -43 775,80 | Soukromy sektor
Nacin Olga 20 040,00 27 096,85 -7 056,85 | Soukromy sektor
BartNET Zlin s.r.o. 26 381,20 100 250,39 | -73 869,19 | Soukromy sektor
SH CMS — Okresni
31 800,00 162 734,16 | -130 934,16 | Sluzba verejnosti
sdruzeni hasi¢a Zlin
Ordinace Broucékova s.r.o. 39 985,20 229 229,53 | -189 244,33 | Soukromy sektor
Stfedni Skola odévni a
o 54 275,00 324 841,59 | -270 566,59 | Sluzba vefejnosti
sluzeb Vizovice
SAREMA LIBEREC s.r.o.
a ARCADA NeuroMedical 173 121,91 450 109,84 | -276 987,93 | Soukromy sektor
Center, s.1.0.
Plhak Jan 239 689,11 1 235 400,32 | -995 711,20 | Soukromy sektor
-1 997
Celkem 603 292,12 |2 600 298,40 Zisk / Ztrata
006,28
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S ohledem na analyzu trhu prondjmu nemovitosti lze doporuéit zvy$eni najmu v K&/m? pro
organizace soukromého sektoru, které neslouzi jako socialni sluzba. Vynos z navySeni
najemného by mohl pokryvat naklady i ztraty z jinych objektt ve vlastnictvi Zlina, které

maji niz§i nebo zépornou rentabilitu.
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6.2.2 Nemovitost Zlinsky klub 204

Budova na tiidé T. Bati 204 patii k nejstar§im stavbam ve Zlin€. Byla postavena v roce 1897
podle navrhu architekta Dominika Feye pro ucely méstanské skoly. V roce 1933 byla do
budovy umisténa, spolu s dal§imi institucemi, i knihovna. Knihovna v objektu ptisobila do roku
2013, nasledovala zasadni rekonstrukce budovy pro potieby zejména zajmovych spolka
z oblasti kultury — vznikly zde 2 tane¢ni saly, zkuSebny, sklady kroju, divadelni sal, Senior a

Family Point a byla vybudovéna ptistavba. V roce 2022 byl divadelni sl ptestavén na kavarnu.

Obrazek 4: Zlinsky klub 204, 760 01 Zlin

6.2.2.1 Umisténi nemovitosti

Objekt se nachazi v samém srdci mésta Zlina. V objektu je pouze jeden subjekt, ktery hradi
najemné, a to kavarna Café 204. VSechny dalsi prostory jsou vypujceny. Z jedné strany je
budova obklopena zrekonstruovanym parkem Komenského a z druhé jej déli silnice od nové
zrekonstruovaného trzisté Pod Kastany a navazujiciho sadu Svobody se zdmkem. Umisténi

nemovitosti a jeji okoli v ¢asti Zlina je patrné z Obrazku 5.

23]

Xse

Obrazek 5: Umisténi nemovitosti Zlinsky klub 204, 760 01 na mapé, zdroj: Mapy.cz
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Okoli objektu disponuje veSkerou obcanskou vybavenosti jako:
e MHD
e Bankomat
e Kavarny a restaurace, pekarna
e namésti Miru
e Nakupni centrum Zlaté Jablko
e park Komenského
6.2.2.2 Popis objektu

Objekt ma neorenezancni klasicizujici fasadu a nékteré vnitini stavebni prvky — kazetové stropy
a schodistové zabradli. Jedna se o tfipodlazni objekt ptidorysného rozmeéru cca 26,5 x 37,6 m
Castecné podsklepeny s vnitinim atriem. ZastieSeni valbovymi stfechami. V nedavné minulosti
bylo provedeno nékolik uprav a oprav objektu, byla provedena vestavba vytahu, oprava
(modernizace) socialnich zafizeni, vyména casti stropnich konstrukci. Zaklady objektu jsou
celoplosné betonové a obvodové a vnitini nosné zdivo je z tradi¢nich plnych palenych cihel,

kde v pfizemi maji stény tl. 600 mm a v hornich podlazich 450 mm.

Objekt ma 3 nadzemni podlazi.
Celkova pronajimana & vyptijéovana plocha objektu je 2339,80 m?.

Ugetni hodnota objektu &ini 37 971 364 K&. V roce 2013 probéhla rekonstrukce a piistavba.
6.2.2.3 Najemci nemovitosti Zlinsky klub 204

V nasledujici tabulce jsou uvedeny organizace, které jsou v nemovitosti v ngjmu.

Tabulka 14: Ndjemci nemovitosti Zlinsky klub 204

Néjemci Vyuziti

Bc. et Be. Prokop Pyszko kavarna/bistro

Prostory pro neziskové organizace piedevsim z

Neziskové organizace kulturni sféry (folklorni soubory, cimbalové muziky,

dechové orchestry, Senior a Family Point)
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V nasledujici tabulce jsou uvedeni jednotlivi najemci, plochy, které si pronajimaji, vyse

roéniho najemného za m? a skuteéné roéni najemné.

Tabulka 15: Ndjemce/plocha/za kolik/skutecny rocni ndjem

Plocha Najemné Ngemné
Najemci [m?] [K&/m?] [K&/rok]
Bc. et Bc. Prokop Pyszko 339,80 5 798,60 1 970 364,00
Neziskové organizace 2 000,00 0,00 0,00

6.2.2.4 Vypocet vySe najmu a rentability nemovitosti
Nasledujici tabulka uvadi zakladni informace o nemovitosti, které slouzi jako rekapitulace pro
nadchazejici vypocty. Ro¢ni vynosy ze skute€ného nijemného byly stanoveny soucinem

celkové pronajimané plochy nemovitosti a celkového najemného na m? a poté vynasobeny 12

mesici.
Tabulka 16: Zdkladni informace k vypoctiim
Plocha: 2 339,80 | m?
Ugetni hodnota: 37971 161,65 | K&
Doba splaceni: 25| let
Naklady: -1K¢
Vynosy: 1970 364,00 | K¢

V nasledujici tabulce se nachazi vypocet a stanoveni vySe ndjmu nemovitosti, ktery je potfeba
k uréeni minimalniho n4jemného, aby doslo k predpokladané navratnosti nemovitosti — 25 let.

Rocni vyse je stanovena podilem tcetni hodnoty budovy a predpokladané doby splaceni.
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Tabulka 17: Stanoveni minimdlniho vyse ndjmu nemovitosti

Polozka Hodnota

Ugetni hodnota 37971 161,65 K&
Predpokladana doba splaceni 25 let
Minimalni ndjemné za 1 rok 1518 846,47 K&
Minimalni ndjemné za 1 mésic 126 570,54 K¢

Nasledujici tabulka porovnava minimalni najemné k predpokladané navratnosti a skute¢né
Vynosy z pronajmu.

Tabulka 18: Porovnani minimdlniho rocniho ndjmu oproti skutecnému vynosu nemovitosti

Porovnani stanovené ro¢ni vyse najmu / skuteény ro¢ni vynos

Stanoveny ro¢ni najem nemovitosti 1518 846,47 K¢
Skutecny rocni vynos nemovitosti 1 970 364,00 K¢
Rozdil 451 517,53 K¢

Z tabulky 18 je zfejmé, ze skuteCny vynos nemovitosti je vy§si nez minimalni vynos pro

predpokladanou dobu navratnosti.

V nasledujici tabulce se nachazi vypocet rocni rentability v %, ktery je vypocten podilem
skute¢ného ro¢niho vynosu nemovitosti a ucetni hodnoty nemovitosti.

Tabulka 19: Vypocet rocniho vynosu

Vzorec pro roéni vynos: Skuteény roéni vynos / Uéetni hodnota budovy*100 = %

Ro¢ni vynosy: 5,19 %

Rocni vynos nemovitosti tr. Tomase Bati 204 ¢ini 5,19 %.

V nasledujici tabulce se nachazi porovnani aktualniho nijemného na m? nemovitosti tfida
Tomase Bati 204, aktualni primémé najemné na m? ve Zliné a jejich rozdil. V zavéru jsou

mozna doporuceni, jak efektivné najemné prizpisobit dnesnim cenam.
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Tabulka 20: Porovnani rocniho ndjemného s trznim rocnim najemnym

Néjemné Zlinsky | Ngjemné dle
o Rozdil
Ngjemci klub 204 trhu ve Zliné Sektor

[K¢/rok]
[K¢/rok] [K¢/rok]

Bc. et Bc. Prokop
1 970 364,00 897 061,77 | 1073 302,23 | Soukromy sektor
Pyszko

Neziskova
' ' 0,00 0,00 0,00 ‘
Neziskova organizace organizace

Z tabulky 20 lze vidét, Ze vySe najmu pro prostory kavarny jsou v porovnani s prumérnou ro¢ni
trzni cenou je vyssi. S ohledem na analyzu trhu prondjmu nemovitosti lze tedy fici, ze vySe
najmu je stanovena ve prospéch pronajimatele. Je to zpravidla diky tomu, Ze se jedna o prostory
pfistavby. Jedna se o nové prostory na lukrativnim mist€ pfimo v parku Komenského. Zaroven
tedy 1 vySe najmu pokryva naklady na provoz prostoru pro neziskové organizace, kterym jsou
prostory vypuj¢ovany. Rozdil nahrazuje vynos i za prostory, které jsou pronajimany

neziskovym organizacim pro zpravidla kulturni G€ely a negeneruji zadny zisk.
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6.2.3 Nemovitost Dlouha 4211-4217

Budovu s 98 bytovymi jednotkami tvofi tfi objekty na sebe navazané Stitovymi zdmi, kazdy
z nich se sklada ze dvou az tfi sekci. Kvili svazitému terénu jsou vyskove rozdéleny a od severu
stoupaji od Ctyt do Sesti pater. Mésto Zlin vlastni pouze prostory obchodni, a t€émi se také

diplomova prace zabyva.

Obrazek 6: Dlouhda 4211, 760 01 Zlin 1

6.2.3.1 Umisténi nemovitosti

Na rozhrani ulic Dlouha a Vodni byl mezilety 1974 az 1976 vybudovan bytovy dum
s vestavénym obchodnim parterem. Spolecné s velkokapacitni budovou od architekta Jana
Palackého. Budova bytového domu se nachazi piimo v centru mésta Zlina, nedaleko od
nyné&j§im nakupnim centrem Zlaté Jablko. Umisténi nemovitosti a jeji okoli v ¢asti Zlina je

patrné z Obrazku 7.
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Obrdzek 7: Umisténi nemovitosti Dlouha 4211, 760 01 Zlin 1 na mapé, zdroj: Mapy.cz
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Nachazi se zde veskera ob¢anska vybavenost jako:
e MHD
e Obchod Billa
e [Lékarna
e Bankomat
e Kino
6.2.3.2 Popis objektu — technicky

Odlisné je materialové feseni obchodni a obytné Casti. Parter uruje Siroka fimsa se svétlym
kamennym obkladem, ktera slouzi jako podklad pro reklamni napisy. Velkorysé prosklené
vykladce dopliioval sokl z kabfince, ktery byl v roce 2023 nahrazen stérkou. Vyssi obytna
podlazi zase prolamuje pravidelny rastr oken, ktera jsou ohrani¢ena dekorativnimi svétle
oranzovymi prefabrikaty svyraznym svislym trapézovym reliéfem a nafasadé vytvari
horizontalni pasy. Objekt je tvoren panelovou konstrukci, obvodovy plast komercnich prostor

je tvoren prosklenym hlinikovymi vylohami a vyzdén z plnych palenych cihel.

Komer¢ni prostory tvoii 1 nadzemni podlazi a ¢ast podzemniho podlazi. V podzemnim podlazi

se nachazi nekolik provozoven (fitness centrum, kadetnictvi, tetovaci salon).

Celkova pronajimana plocha prostora uréenych k provozovani obchodu a sluzeb ¢ini 2189,27

m°.

Ugetni hodnota objektu &ini 6 420 296,71 K&. Objekt byl pofizen v roce 1976.
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6.2.3.3 Najemci nemovitosti Dlouha 4211-4217

V nasledujici tabulce jsou uvedeny organizace, které jsou v nemovitosti v ngjmu.

Tabulka 21: Ndjemci nemovitosti Dlouhad 4211-4217

Néjemci Vyuziti
Kfivakova Hana a Domanska Martina | kadetnictvi
Mercii Café s.r.o. kavarna
BANNER-TRADING s.r-0. prodejna BANNER — outdoor odévy a

potteby

Klinika Podané ruce s.r.o. provoz psychiatrické ambulance
Klinika Podané ruce s.r.o. provoz psychiatrické ambulance
Fitness Club Fl1, s.r.o. Fitness centrum
BENU Ceska republika s.r.0. poskytovani lékarenskych sluzeb
Plazma Plus s.r.o. centrum na odbér plazmy
Vodvarka Jifi, Ing. a Polansky
Bretislav, Ing. sidad
Plazma Plus s.r.o. centrum na odbér plazmy
Pohiebnictvi Zlin, spol. s r.o. kancelat pohtebni sluzby
EXPLICIT REALITY s.r.o. realitni kancelar

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivy najemnici, plochy, které si pronajimaji, vyse

roéniho najemného na m? a skute¢né ro¢ni najemng.
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Tabulka 22: Najemce/plocha/za kolik/skutecny rocni najem

Néjemei Plocha Ngemné Ngemné
[m?] [K&/m?] [K¢&/rok]

Kiivakova Hana a Domanska Martina 450,77 538,67 242 816,28
Mercii Café s.r.o. 156,00 1 726,50 269 334,00
BANNER-TRADING s.r.0. 99,80 1 436,45 143 357,71
Klinika Podané ruce s.r.o. 43,94 1 500,00 65 910,00
Klinika Podané ruce s.r.o. 98,01 1 043,62 102 285,00
Fitness Club F1, s.r.o. 495,95 441,98 219 199,98
BENU Ceska republika s.r.o. 246,35 2 500,00 615 875,00
Plazma Plus s.r.o. 297,67 2 071,80 616 712,71
Vodvarka Jifi, Ing. a Polansky Bretislav, 14,58 150,00 2 187.00
Ing.
Plazma Plus s.r.0. 22,00 3 683,20 81 030,40
Pohiebnictvi Zlin, spol. s r.o. 102,22 1194,74 122 126,32
EXPLICIT REALITY s.r.o. 161,98 1 832,39 296 810,53
Celkem 2 189,27 18 119,35 2 777 644,93

6.2.3.4 Vypocet vyse najmu a rentability nemovitosti

Nasledujici tabulka uvadi zakladni informace o nemovitosti, které slouzi jako rekapitulace pro
nadchazejici vypocty. Rocni vynosy ze skuteCného najemného byly stanoveny soucinem
celkové pronajimané plochy nemovitosti a celkového najemného na m? a poté vynasobeny 12
mésici. Zde je navic k nakladiim, které jsou jinak zahrnuty v najmech, uveden rocni piispévek

na spravu domu.
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Tabulka 23: Zdkladni informace k vypoctim

Pronajimana plocha 2 189,27 |m?
Ugetni hodnota 6 420 296,71 | K&
Predpokladana doba splaceni 25 |let
Naklady 587 232,00 | K¢
Roc¢ni vynosy ze skutecného nagjemného 2777 644,93 | K¢

V nasledujici tabulce se nachazi vypocet stanoveni vySe naymu nemovitosti, ktery je potieba
k uréeni minimalniho n4jemného, aby doslo k predpokladané navratnosti nemovitosti — 25 let.

Rocni vyse je stanovena podilem ucetni hodnoty budovy a predpokladané doby splaceni.

Tabulka 24: Stanoveni minimdalni vyse najmu nemovitosti

Polozka Hodnota
Ugetni hodnota 6 420 296,71 K&
Predpokladana doba splaceni 25 let
Minimalni najemné za 1 rok 256 811,87 K¢&
Minimalni ndjemné za 1 meésic 21 400,99 K¢

Nasledujici tabulka porovnava minimalni najemné k predpokladané navratnosti a skute¢né

Vynosy z pronajmu.

Tabulka 25: Porovnani minimdalniho rocniho ndjmu oproti skutecCnému vynosu nemovitosti

Porovnani stanovené ro¢ni vyse najmu / skuteény ro¢ni vynos

Stanoveny ro¢ni najem nemovitosti 256 811,87 K¢
Skutecny rocni vynos nemovitosti 2 777 644,93 K¢
Rozdil 2 520 833,06 K¢
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Z tabulky 25 je zfejmé ze, skuteCny ro¢ni vynos nemovitosti je vy§si nez minimalni vynos pro

predpokladanou dobu navratnosti.

V nasledujici tabulce se nachazi vypocet rocni rentability v %, ktery je vypocten podilem

skute¢ného ro¢niho vynosu nemovitosti a ucetni hodnoty nemovitosti.

Tabulka 26: Vypocet rocniho vynosu

Vzorec pro roéni vynos: Skutetné roéni najemné / Ugetni hodnota budovy*100 = %

Roc¢ni vynosy: 34,12 %

Rocni vynos nemovitosti Dlouha 4211-4217 cini 34,12 %.

V nasledujici tabulce se nachazi porovnani aktualniho najemného na m? nemovitosti Dlouha
4211-4217, aktualni primérné najemné na m? ve Zling a jejich rozdil. V zavéru jsou mozna

doporuceni, jak efektivné najemné pfizpusobit dnesnim cenam.

Tabulka 27: Porovnani rocniho ndjemného s trznim rocnim najemnym

Ngemné Ngemné dle
Rozdil
Ngjemci Dlouha 4211— | trhu ve Zliné Sektor
[K¢/rok]
4217 [K¢&/rok] [K&/rok]
Kiivakova Hana a Soukromy
‘ 242 816,28 1 348 952,96 |-1106 136,68
Domanska Martina sektor
. Soukromy
Mercii Café s.r.o. 269 334,00 411 835,31 -142 501,31
sektor
BANNER-TRADING Soukromy
143 357,71 298 656,75 -155 299,04
S.I.0. sektor
.. Soukromy
Klinika Podané ruce s.r.o. 65 910,00 120 790,58 -54 880,58
sektor
o Soukromy
Klinika Podané ruce s.r.o. 102 285,00 269 428,43 -167 143,43 .
sektor
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Néjemné Néjemné dle
Rozdil
Ngjemci Dlouha 4211— | trhu ve Zling Sektor
[K¢/rok]
4217 [K¢/rok] [K¢&/rok]
Soukromy
Fitness Club F1, s.r.o. 219 199,98 671 453,82 | -452253,83
sektor
BENU Ceska republika Soukromy
615 875,00 73721534 | -121 340,34
S.I.0. sektor
Soukromy
Plazma Plus s.r.0. 616 712,71 890 793,15 | -274 080,44
sektor
Vodvarka Jifi, Ing. a Soukromy
2 187,00 15771,34 -13 584,34
Polansky Bretislav, Ing. sektor
Soukromy
Plazma Plus s.r.0. 81 030,40 60 477,76 20 552,64
sektor
Pohtebnictvi Zlin, spol. s Soukromy
122 126,32 313 862,00 | -191 735,68
r.0. sektor
EXPLICIT REALITY Soukromy
296 810,53 497 352,45 | -200 541,92
S.I.0. sektor
Celkem 277764493 | 5636589,89 |-2858944,97 | Zisk/ Ztrata

S ohledem na analyzu trhu prondjmu nemovitosti 1ze doporucit zvySeni najmu pro organizace

soukromého sektoru.
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6.2.4 Nemovitost Divadelni 1333

Budova byla postavena v roce 1935 a pavodné slouzila jako obytny dim pro farni ufad ve Zling.
Nachazi se pfimo v centru mésta Zlina nad budovou meéstského divadla. V objektu se nyni

nachazi prostory pro restauraci a prostory urcené neziskovym organizacim.

Obrazek 8: Divadelni 1333, 760 01 Zlin 1

6.2.4.1 Umisténi nemovitosti

Budova lezi pfimo v centru mésta. Z jedné strany je obklopena méstskym divadlem Zlin,
z druhé strany zrekonstruovanou budovou byvalého klastera. Na druhé stran¢ silnice se nachazi

kostel svatého Filipa a Jakuba. Umisténi nemovitosti a jeji okoli v Casti Zlina je patrné
z Obréazku 9.
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Obrdzek 9: Umisténi nemovitosti Divadelni 1333, 760 01 Zlin 1 na mapé, zdroj Mapy.cz
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V oblasti se nachazi veSkera obcanska vybavenost jako:

e MHD

e Bankomat

e Nakupni centrum

e Mestské divadlo
6.2.4.2 Popis objektu — technicky
Objekt je vyzdény z cihel palenych o tloust’ce 450 mm na sparu.
Objekt ma 2 nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi.
Celkova pronajimana plocha objektu je 362,76 m>.
Ugetni hodnota objektu &ini 4 246 170 K&. Objekt byl pofizen v roce 1935.
6.2.4.3 Najemnici nemovitosti Divadelni 1333

V nasledujici tabulce jsou uvedeny organizace, které jsou v nemovitosti v ngjmu.

Tabulka 28: Ndjemci nemovitosti Divadelni 1333

Néjemci Vyuziti
Francouzsko-cCesky klub Sekretariat (u¢ebna)
Cestovni kancelar kancelar
Cesky svaz Zen neziskova organizace
Restaurace restaurace
Junak — Cesky skaut neziskova organizace
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V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivy najemnici, plochy, které si pronajimaji, vysSe

najemného na m? a skute&né ro¢ni najemng.

Tabulka 29: Ndjemci/plocha/za kolik/skutecny rocni ndjem

Plocha Ngemné Ngemné
Ngjemci
[m?] [K&/m?] [K¢&/rok]
Sekretariat k poradani jazykovych kurzi: 26,00 262,00 6 812,00
Cestovni kancelafr: 14,02 2 443,08 34 252,00
Cesky svaz Zen: 35,42 215,18 7 644,00
Restaurace: 234,82 894,03 209 935,00
Junak — Cesky skaut 52,50 0,00 0,00

6.2.44 Vypocet vyse najmu a rentability nemovitosti

Nasledujici tabulka uvadi zakladni informace o nemovitosti, které slouzi jako rekapitulace pro
nadchazejici vypocty. Rocni vynosy ze skuteCného najemného byly stanoveny soucinem
celkové pronajimané plochy nemovitosti a celkového najemného na m? a poté vynasobeny 12

mésici.

Tabulka 30: Zdkladni informace k vypoctim

Pronajimana plocha 362,76 | m>

Ugetni hodnota 4246 170 | K¢

Predpokladana doba splaceni 25 |let

Naklady -|Ke

Roc¢ni vynosy ze skute¢ného nagjemného 302 729 | K¢

V nasledujici tabulce se nachazi vypocet stanoveni vySe naymu nemovitosti, ktery je potieba
k uréeni minimalniho n4jemného, aby doslo k predpokladané navratnosti nemovitosti — 25 let.

Rocni vyse je stanovena podilem tcetni hodnoty budovy a predpokladané doby splaceni.
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Tabulka 31: Stanoveni minimdlni vyse najmu nemovitosti

Polozka Hodnota
Ugetni hodnota 4246 170 K¢
Predpokladana doba splaceni 25 let
Minimalni ndjemné za 1 rok 169 846,82 K¢
Minimalni ndjemné za 1 meésic 14 153,90 K¢

Nasledujici tabulka porovnava minimalni najemné k predpokladané navratnosti a skute¢né
Vynosy z pronajmu.

Tabulka 32: Porovnani minimdlniho roc¢niho ndjmu oproti skutecnému vynosu nemovitosti

Porovnani stanovené ro¢ni vyse najmu / skuteény ro¢ni vynos

Stanoveny ro¢ni najem nemovitosti 169 846,82 K¢
Skute€ny rocni vynos nemovitosti 302 729,35 K¢
Rozdil 132 882,53 K¢

Z tabulky 32 je zfejmé ze, skuteCny ro¢ni vynos nemovitosti je vy§si nez minimalni vynos pro

predpokladanou dobu navratnosti.

V nasledujici tabulce se nachazi vypocet rocni rentability v %, ktery je vypocten podilem

skute¢ného ro¢niho vynosu nemovitosti a ucetni hodnoty nemovitosti.

Tabulka 33: Vypocet rocniho vynosu

Vzorec pro roéni vynos: Skutetné roéni najemné / Ugetni hodnota budovy*100 = %

Roc¢ni vynosy: 7,13 %

Rocni vynos nemovitosti Divadelni 1333 cini 7,13 %.

V nasledujici tabulce se nachazi porovnani aktualniho najemného na m? nemovitosti
Divadelni 1333, aktualni primémé najemné na m? ve Zliné a jejich rozdil. V zavéru jsou

mozna doporuceni, jak efektivné najemné prizpisobit dneSnim cenam.
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Tabulka 34: Porovnani rocniho ndjemného s trznim rocnim najemnym

Ngemné Ngemné dle
Rozdil
Ngjemci Divadelni 1333 | trhu ve Zliné Sektor
[K¢/rok]
[K¢/rok] [K¢/rok]
Sekretariat k poradani
6 812,00 77 806,37 -70 994,37 Soukromy sektor
Jazyk. Kurzi:
Cestovni kancelafr: 34 252,00 43 047,79 -8795,79 Soukromy sektor
Neziskova
Cesky svaz zen: 7 644,00 0,00 7 644,00
organizace
Restaurace: 209 935,00 619917,73 -409 982,73 | Soukromy sektor
Neziskova organizace Neziskova
0,00 0,00 0,00
Junak — Cesky skaut organizace
Celkem 258 643,00 740 771,89 -482 128,89 Zisk / Ztrata

Z tabulky lze na prvni pohled vidét, ze téméf polovina najemnikd spada do neziskového
sektoru, & sektoru socialnich sluzeb jako naptiklad Cesky svaz Zen, &i jazykové kurzy. Vyse
najemného stanoveného pro cestovni kancelar jsou lehce nizsi neZ prameérna trzni cena, avSak
vzhledem ke star§Simu stavu nemovitosti je cena adekvatni. Najemné za prostory restaurace jsou
opét nizsi, ackoli se jedna o mensi podnik, ktery by nemusel byt schopen provozu s aktualnimi
trznimi cenami najmu bych doporucil lehké zvySeni vySe najmu na polovinu trzni ceny a zaradil

bych jej do socioekonomického pfijmu oblasti.
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6.2.5 Nemovitost BureSov 4886

Nemovitost z vice nez ttetiny slouzi jako prostory pro socialni sluzby jako sklady a kancelare.
Nejvétsi plocha objektu slouzi jako fitness centrum provozovaného sportovnim klubem

Olympia Zlin, zs., které se zamétuje na silovy trojboj. Dale se v objektu nachazi dalsi

zejména kancelarské prostory.

Obrazek 10: Buresov 4886, 760 01 Zlin 1

6.2.5.1 Umisténi nemovitosti

Objekt se nachazi v okrajové cCasti mésta Zlina zvané BureSov. Jednd se o prevazné
zahradkarskou oblast nad Ctvrti Zalesna. Lokalitu ohranicuje FrysStacky potok, ktery se vléva

do teky Drevnice, a podél néhoz vede cyklostezka. Umisténi nemovitosti a jeji okoli v Casti

Zlina je patrné z Obrazku 11.
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Obrdzek 11: Umisténi nemovitosti BureSov 4886, 760 01 Zlin 1 na mapé, zdroj: Mapy.cz
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Co se tyCe obcanské vybavenosti, ackoli uz se nenachazime piimo v centru i zde mizeme najit:
e MHD
e Nakupni centrum Kaufland
e Lékarna
e Cyklostezka
e Venkovni hfisté a kurty
e Zabavni a wellness centrum Galaxie
6.2.5.2 Popis objektu — technicky
Objekt ma 3 nadzemni podlazi.
Celkova pronajimana plocha objektu je 792,82 m2.
Ugetni hodnota objektu &ini 20 980 570,86 K&. Objekt byl pofizen v roce 1975.
6.2.5.3 Najemci nemovitosti BureSov 4886

V nasledujici tabulce jsou uvedeny organizace, které jsou v nemovitosti v ngjmu.

Tabulka 35: Najemci nemovitosti BureSov 4886

Néjemci Vyuziti

ABAPO trade, s.r.o. sklad

Refinancing s.r.o. kancelar
Refinancing s.r.o. kancelar
TZB Projekce s.r.o. kancelar
Skacel Vojtéch, MA. kancelar
Porod v srdci, s.r.0. kancelar
Machalek Tomas kancelar
Holec Pavel, Ing. sklad

ABAPO trade, s.r.o. sklad

ANDREA Zlin s.r.0. kancelar
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Néjemci Vyuziti

ClassiCAD, spol. s r.o. kancelar + sklad
Sportovni klub Olympia Zlin, z..s. fitness centrum
HSI com s.r.0. kancelar
ADRA, o.s. kancelar
Charita Otrokovice socialni sluzba
Charita Zlin kancelar
Charita Zlin sklad

Spolecnost pro ranou péci, pobocka Olomouc | socialni sluzba

Tyfloservis, o.p.s. socialni sluzba

Tyfloservis, o.p.s. socialni sluzba

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivy najemnici, plochy, které si pronajimaji, vyse
roéniho najemného na m? a skuteéné roéni najemné.

Tabulka 36: Ndjemce/plocha/za kolik/skutecny rocni najem

Néjemei Plocha Ngemné Ngemné
[m?] [K&/m?] [K¢&/rok]

ABAPO trade, s.r.o. 13,91 1 000,00 13 910,00
Refinancing s.r.o. 14,20 1 000,00 14 200,00
Refinancing s.r.o. 14,20 1 000,00 14 200,00
TZB Projekce s.r.o. 14,20 1 000,00 14 200,00
Skacel Vojtéch, MA. 14,30 1 101,00 15 744,30
Porod v srdci, s.r.o. 21,54 1 013,00 21 820,02
Machalek Tomas 21,82 1 001,00 21 841,82
Holec Pavel, Ing. 27,82 1017,00 28 292,94
ABAPO trade, s.r.o. 28,98 1 000,00 28 980,00
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Néjemei Plocha Néjemné Néjemné
[m?] [K¢&/m?] [K¢&/rok]

ANDREA Zlin s.r.0. 42,60 1 000,00 42 600,00
ClassiCAD, spol. s r.0. 60,68 0,00 0,00
Sportovni klub Olympia Zlin, z..s. 211,60 300,00 63 480,00
HSI com s.r.o. 84,45 1 160,00 97 962,00
ADRA, os. 57,23 400,00 22 892,00
Charita Otrokovice 20,38 400,00 8 152,00
Charita Zlin 27,63 800,00 22 104,00
Charita Zlin 31,69 0,00 0,00
Spolecnost pro ranou péci, pobocka
Olomouc 14,30 400,00 5720,00
Tyfloservis, o.p.s. 57,09 410,00 23 406,90
Tyfloservis, o.p.s. 14,20 410,00 5 822,00
Celkem 792,82 14 412,00 465 327,98

6.2.5.4 Vypocet vyse najmu a rentability nemovitosti
Nasledujici tabulka uvadi zakladni informace o nemovitosti, které slouzi jako rekapitulace pro
nadchazejici vypocty. Rocni vynosy ze skuteCného najemného byly stanoveny soucinem

celkové pronajimané plochy nemovitosti a celkového najemného na m? a poté vynasobeny 12

mésici.

Tabulka 37: Zdkladni informace k vypoctiim

Pronajimana plocha 792,82 | m?
Ugetni hodnota 20 980 570,86 | K&
Predpokladana doba splaceni 25 |let
Naklady 540 280,31 | K¢
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Roc¢ni vynosy ze skutecného najemného 864 373,80 | K¢

V nasledujici tabulce se nachazi vypocet stanoveni vySe naymu nemovitosti, ktery je potieba
k uréeni minimalniho n4jemného, aby doslo k predpokladané navratnosti nemovitosti — 25 let.

Rocni vyse je stanovena podilem tcetni hodnoty budovy a predpokladané doby splaceni.

Tabulka 38: Stanoveni minimdlni vyse najmu nemovitosti

Polozka Hodnota
Ugetni hodnota 20 980 570,86 K¢
Predpokladana doba splaceni 25 let
Minimalni ndjemné za 1 rok 839 222,83 K¢
Minimalni ndjemné za 1 meésic 69 935,24 K¢

Nasledujici tabulka porovnava minimalni najemné k predpokladané navratnosti a skute¢né

Vynosy z pronajmu.

Tabulka 39: Porovnani minimdlniho rocniho ndjmu oproti skutecnému vynosu nemovitosti

Porovnani stanovené ro¢ni vyse najmu / skuteény ro¢ni vynos

Stanoveny ro¢ni najem nemovitosti 839 222 83 K¢
Skutecny rocni vynos nemovitosti 864 373,80 K¢
Rozdil 25 150,97 K¢

Z tabulky 39 je zfejmé ze, skuteCny ro¢ni vynos nemovitosti je vy§si nez minimalni vynos pro

predpokladanou dobu navratnosti.
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V nasledujici tabulce se nachazi vypocet rocni rentability v %, ktery je vypocten podilem

skute¢ného ro¢niho vynosu nemovitosti a ucetni hodnoty nemovitosti.

Tabulka 40: Vypocet rocniho vynosu

Vzorec pro roéni vynos: Skute&né roéni najemné / Ugetni hodnota budovy*100 = %

Rocni vynosy:

1,54 %

Rocni vynos nemovitosti BureSov 4886 cini 1,54 %.

V nasledujici tabulce se nachazi porovnani aktualniho najemného na m? nemovitosti Buresov

4886, aktualni primérné najemné na m* ve Zliné a jejich rozdil. V zavéru jsou mozna

doporuceni, jak efektivné najemné pfizpusobit dnesnim cenam.

Tabulka 41: Porovnani rocniho ndjemného s trznim rocnim najemnym

Ngemné

Ngemné dle

I.0.

Rozdil
Ngjemci Buresov 4886 | trhu ve Zliné Sektor
[K&/rok] [K&/rok] [K&/rok]
ABAPO trade, s.r.o. 13 910,00 15 046,60 -1 136,60 Soukromy sektor
Refinancing s.r.o. 14 200,00 43 600,47 -29 400,47 Soukromy sektor
Refinancing s.r.o. 14 200,00 43 600,47 -29 400,47 Soukromy sektor
TZB Projekce s.r.o. 14 200,00 43 600,47 -29 400,47 Soukromy sektor
Skacel Vojtéch, MA. 15 744,30 43 907,52 -28 163,22 Soukromy sektor
Porod v srdci, s.r.o. 21 820,02 66 137,62 -44 317,60 Soukromy sektor
Machalek Tomas 21 841,82 66 997,35 -45 155,53 Soukromy sektor
Holec Pavel, Ing. 28 292 94 30 093,19 -1 800,25 Soukromy sektor
ABAPO trade, s.r.o. 28 980,00 31 347,98 -2 367,98 Soukromy sektor
ANDREA Zlin s.r.o. 42 600,00 130 801,42 -88 201,42 Soukromy sektor
ClassiCAD, spol. s 0,00 186 315,27 | -186315,27 | Soukromy sektor
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Ngemné

Ngemné dle

Rozdil
Ngjemci Buresov 4886 | trhu ve Zliné Sektor
[K&/rok] [Kefrok] | LRkl
Sportovni klub
63 480,00 286 479,74 | -222 999,74 | Soukromy sektor
Olympia Zlin, z.s.
HSI com s.r.0. 97 962,00 259 300,00 | -161 338,00 | Soukromy sektor
Neziskova
ADRA, o.s. 22 892,00 175 722,19 | -152 830,19
organizace
Neziskova
Charita Otrokovice 8 152,00 0,00 8 152,00
organizace
Neziskova
Charita Zlin 22 104,00 84 836,70 -62 732,70 ‘
organizace
Neziskova
Charita Zlin 0,00 34 279,41 -34 279,41 ‘
organizace
Spolecnost pro ranou )
‘ Neziskova
péci, pobocka 5 720,00 0,00 5 720,00 ‘
organizace
Olomouc
Neziskova
Tyfloservis, 0.p.s. 23 406,90 0,00 23 406,90
organizace
Neziskova
Tyfloservis, 0.p.s. 5 822,00 0,00 5 822,00 )
organizace
-1 076
Celkem 465 327,98 | 1542 066,41 Zisk / Ztrata
738,43

Z tabulky 41 lze vidét, ze znacna Cast najemnikt spada do neziskového sektoru, i sektoru

socialnich sluzeb jako naptiklad Charita Zlin a Spole¢nost pro ranou péci. S ohledem na

analyzu trhu prondjmu nemovitosti 1ze doporucit zvySeni najmu pro organizace soukromého

sektoru, které neslouzi jako socialni sluzba.
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6.2.6 Nemovitost Vavreckova 5262

Nemovitost slouzi primarné jako technologické inovacni centrum. Jedna se o profesionalni
proklientskou agenturu tvorici a implementujici Regionalni inovacéni strategii Zlinského kraje
s dirazem na studium, podnikani a profesionalni rist. Jde sice o spolecnost s ruenim
omezenym, ale jeji aktivity jsou neziskové. SpoleCnost ma dva spolecniky: Zlinsky kraj a
Univerzitu Tomase Bati ve Zlin€. Prostfednictvim vlastnich, sdilenych, ale také i narodnich
evropskych projektd nabizi rozvojové aktivity v mnoha oblastech, jako napfiklad podpora

vyzkumu a vyvoje.

Obrazek 12: Vavreckova 5262, 760 01 Zlin 1

6.2.6.1 Umisténi nemovitosti

Objekt se nachazi ve vychodni ¢asti zlinského tovarniho aredlu vybudovaného firmou Bata
prevazné ve 30. letech minulého stoleti, v bezprostiedni blizkosti 21. budovy — sidla Zlinského
kraje & 14]15 BATUV INSTITUT, v ném¥ se nachazi 3 krajské kulturni instituce: knihovna,

muzeum a galerie. Umisténi nemovitosti a jeji okoli v ¢asti Zlina je patrné z Obrazku 13.
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Obrazek 13: Umisténi nemovitosti Vavreckova 5262, 760 01 Zlin 1 na mapé, zdroj: Mapy.cz

Jelikoz je budova v pivodnim primyslovém arealu, nalezneme zde velikou obcanskou

vybavenost jako:
e MHD
e Autobusové a vlakové nadrazi
e Obchod Albert
e Bankomat
e Posta
e Kavarny a restaurace
e Parkovisté
e Khnihovna
e Fitness centrum

6.2.6.2 Popis objektu — technicky

Jedna se o budovu ze zelezobetonového monolitického skeletu. Obvodovy plast je vyzdény z
rezného zdiva z cihel palenych licovych 290/140/65 mm P15 na maltu. Vnitini prostory jsou
rozdélené sadrokartonovymi nebo prosklenymi AL-CO piickami. Podlahy skladovych prostor

jsou z betonové stérky a podlahy komerc¢nich prostor jsou vinylové podlahy Fatrantis.
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Objekt ma 4 nadzemni podlazi.
Celkova pronajimana plocha objektu je 3 921,25 m?.

Ugetni hodnota objektu ¢ini 86 557 445,06 K&. Objekt byl pofizen v roce 1927 a v roce 2004

probé&hla rekonstrukce.
6.2.6.3 Najemci nemovitosti Vavreckova 5262

V nasledujici tabulce jsou uvedeny organizace, které jsou v nemovitosti v ngjmu.

Tabulka 42: Najemci nemovitosti Vavreckova 5262

Néjemnik Vyuziti
Lak$mi s.r.0. vegetarianska restaurace
KavovéHolky s.r.o. kavarna
Technologické inovacni centrum, s.r.0. technologické centrum

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivy najemnici, plochy, které si pronajimaji, vyse
roéniho najemného na m? a skuteéné roéni najemné.

Tabulka 43: Najemce/plocha/za kolik/skutecny rocni najem

Plocha Ngemné Ngemné
[m?] [m?] [K&/rok]
Lak$mi s.r.o. 340,67 1316,63 448 537,32
KavovéHolky s.r.o. 80,58 1 936,00 156 002,88
Technologické inovacni centrum, s.r.o. 3 500,00 0,00 0,00
Celkem 3921,25 3252,63 604 540,20

6.2.6.4 Vypocet vySe najmu a rentability nemovitosti

Nasledujici tabulka uvadi zakladni informace o nemovitosti, které slouzi jako rekapitulace pro
nadchazejici vypocty. Rocni vynosy ze skuteCného najemného byly stanoveny soucinem
celkové pronajimané plochy nemovitosti a celkového najemného na m? a poté vynasobeny 12

mésici.
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Tabulka 44: Zdkladni informace k vypoctim

Pronajimana plocha 3921,25|m2
Ugetni hodnota 86 557 445,06 | K&
Predpokladana doba splaceni 25 |let
Naklady - | K¢
Roc¢ni vynosy ze skute¢ného najemného 604 540,20 | K¢

V nasledujici tabulce se nachazi vypocet stanoveni vySe naymu nemovitosti, ktery je potieba
k uréeni minimalniho n4jemného, aby doslo k predpokladané navratnosti nemovitosti — 25 let.

Rocni vyse je stanovena podilem ucetni hodnoty budovy a predpokladané doby splaceni.

Tabulka 45: Stanoveni minimalni vyse najmu nemovitosti

Polozka Hodnota
Ugetni hodnota 86 557 445,06 K&
Predpokladana doba splaceni 25 let
Minimalni ndjemné za 1 rok 3462 297,80 K&
Minimalni ndjemné za 1 meésic 288 524,82 K¢

Nasledujici tabulka porovnava minimalni najemné k predpokladané navratnosti a skute¢né

Vynosy z pronajmu.

Tabulka 46: Porovnani minimdalniho rocniho ndjmu oproti skutecnému vynosu nemovitosti

Porovnani stanovené ro¢ni vyse najmu / skuteény ro¢ni vynos

Stanoveny ro¢ni najem nemovitosti 3462 297,80 K¢
Skutecny rocni vynos nemovitosti 604 540,20 K¢
Rozdil - 2 857 757,60 K¢
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Z tabulky 46 je na prvni pohled ziejmé, skute¢ny rocni vynos nemovitosti je nékolika nasobné
nizsi nez minimalni vynos pro predpokladanou dobu navratnosti. Z divodu ze prostory, které
tvoti témer 90 % objektu jsou poskytovany technologickému inova¢nimu centru, a negeneruji

piijem.

V nasledujici tabulce se nachazi vypocet rocni rentability v %, ktery je vypocten podilem

skute¢ného ro¢niho vynosu nemovitosti a ucetni hodnoty nemovitosti.

Tabulka 47: Vypocet rocniho vynosu

Vzorec pro roéni vynos: Skute&né roéni najemné / Ugetni hodnota budovy*100 = %

Ro¢ni vynosy: - 3,67 %

Rocni ztrata nemovitosti Vavreckova 5262 ¢ini 3,67 %.

V nasledujici tabulce se nachazi porovnani aktualniho najemného na m? nemovitosti
Vavreckova 5262, aktualni primérné najemné na m? ve Zliné a jejich rozdil. V zavéru jsou

mozna doporuceni, jak efektivné najemné prizpisobit dneSnim cenam.

Tabulka 48: Porovnani rocniho ndjemného s trznim rocnim najemnym

Ngemné Ngemné dle
Rozdil
VavreCkova |trhu ve Zliné Sektor
[K¢/rok]
5262 [K¢/rok] [K¢/rok]
Lak$mi s.r.o. 448 537,32 899 358,55 |-450 821,23 | Soukromy sektor
KéavovéHolky s.r.o. 156 002,88 212 728,77 | -56 725,89 | Soukromy sektor
Technologické inovacéni ‘
0,00 0,00 0,00 Veftejny sektor
centrum, S.r.0.
1112 ‘
Celkem 604 540,20 -507 547,12 Zisk / Ztrata
087,32
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S ohledem na analyzu trhu pronajmu nemovitosti 1ze doporucit zvySeni najmu pro organizace
soukromého sektoru. Co se tyce technologického inovacniho centra, které je podporovano

dotacemi, nelze poskytnout z analyzy diplomové prace zadné doporuceni.

6.2.7 Rekapitulace nemovitosti

V nasledujici tabulce se nachazi rekapitulace plochy a vyse roéniho najemného na m?

vybranych nemovitosti.

Tabulka 49: Rekapitulace plochy a vyse najemného

Nemovitost Plocha Roc¢ni ngjemné
[m?] [K&/m?]

Brouckova 292 979,52 5322,20
Zlinsky klub 204 2 339,80 5 798,60
Dlouha 4211-4217 2 189,27 18 119,35
Divadelni 1333 362,76 381492
Buresov 4886 792,82 14 412,00
Vavreckova 5262 3921,25 3252,63

V nasledujici tabulce se nachazi rekapitulace vyse najemného, vyse trzniho najemného a jejich
rozdil.

Tabulka 50: Rekapitulace vyse najemného, vyse trzniho ndjemného a jejich rozdil

Néjemné Néjemné trh Rozdil

[K¢/rok] [K¢/rok] [K¢/rok]
Brouckova 292 603 292,12 2600 298,40| -1997 006,28
Zlinsky klub 204 1 970 364,00 897 061,77 1073 302,23
Dlouha 4211-4217 2777 644,93 | 5636589,89| -2 85894497
Divadelni 1333 258 643,00 740 771,89 -482 128,89
Buresov 4886 465 327,98 | 1542006641 | -1076738,43
Vavreckova 5262 604 540,20 1112087,32 -507 547,12
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Z rekapitulacni tabulky 50 lze vidét, Ze téméf zadna z nemovitosti negeneruje zisk, ale jsou
prodélecné. Pficinou je vétSinou to, ze se jedna o objekty, které jsou CasteCné pronajimany
socialnim sluzbam, nebo organizacim, které jsou dotovany meéstem Zlinem, tudiz nemaji
stanoveny najem a urCeni skute¢né rentability by vyzadovalo podrobngjsi prizkum a vétsi

mnozstvi podkladu.

V nasledujici tabulce se nachazi rekapitulace ro¢ni rentability vybranych nemovitosti.

Tabulka 51: Rocni rentabilita

Nemovitost Rentabilita [%]
Brouckova 292 6,63
Zlinsky klub 204 5,19
Dlouha 4211-4217 34,12
Divadelni 1333 7,13
BuresSov 4886 1,54
Vavreckova 5262 -3,67

Z tabulky 51 vyplyva, ze téméf vSechny nemovitosti jsou rentabilni a generuji tedy zisk. Co se
tyCe nemovitosti Vavreckova, ktera vychazi se zapornou hodnotou vynosnosti, je to zptisobeno
tim, ze témér cela nemovitost je ve vypujcce a slouzi, jako neziskovy prostor pro Zlinsky kraj

a Univerzitu Tomase Bati.
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7 Zavér
Cilem diplomové prace bylo porovnani nemovitosti ve vlastnictvi statutarniho mésta Zlina.
Jednalo se zpravidla o prostory komerc¢ni, prostory urcené k provozovani obchodu, sluzeb ¢i

poskytovani prostorti neziskovym a vyzkumnym organizacim. ZjiS§téné informace a hodnoty

aplikovat na ptipadové studii a vypocet rentability objektu.

Vystupem diplomové prace je vypracovana problematika ekonomického hodnoceni a

provedena studie pro vypocet rentability objektt. Cile diplomové prace se podafilo naplnit.

Teoreticka ¢ast se zabyva popisem majetku verejného sektoru, popisu odboru majetkové spravy

meésta Zlina, penéznimi toky projektu, rentabilitou nemovitosti.

Pripadova studie fesi Sest vybranych nemovitosti a jejich ucel, penézni toky, rentabilitu. Studie
se poté dale zabyva trzni hodnotou nemovitosti, prostort podobného typu, a porovnava vysi

najemného. Na zaveér prace byla vypocitana rentabilita nemovitosti.

Financovani nemovitosti a jejich spravy je formou zahrnuti nakladi do najmu a hradi je tudiz
najemnici. V né€kterych ptipadech je mésto Zlin soucasti spolecenstvi vlastnikil a plati podilové
rocni pfispévky na spravu nemovitosti. Dale jsou nemovitosti, které slouzi jako socialni sluzby

a podpora socioekonomickych ¢asti mésta Zlina podporovany a dotovany méstem.

Na zaveér prace byla vypocitana rentabilita nemovitosti, ve které nejsou zapocteny vyse dotaci
apod. Rentabilitou nemovitosti bylo zji§téno, ze se jedna o nemovitosti, které pfinaseji spise
socioekonomické efekty spolecnosti z divodi provozovani socialnich sluzeb a poskytovani
prostor pro neziskové organizace. Tam, kde jsou v najmu organizace soukromého — ziskového
charakteru, vyplyva z diplomové prace doporuCeni vice piizpusobit vys§i najmua aktualnim
trznim cenam. Bylo uvazovano 1 moznostech vyzkumu, jestli se takové objekty vyplati drzet ve
vlastnictvi. Z konzultace se zlinskym odborem majetkové spravy vyplynulo, ze vlastnictvi
nemovitosti ma i dalsi dalezité aspekty tykajici se moznosti ovliviiovani vystavby ve méste

Zliné.
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