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Ekonomicka efektivnost investi¢ni vystavby na

brownfieldu

Abstrakt

Cilem této diplomové prace je zhodnotit ekonomickou efektivnost investi¢nich vystaveb na
brownfieldech a jejich financovéani. Prace je koncipovéna na teoretickou cast, kterd se
zabyva problematikou brownfieldl a identifikaci jejich typtl a popisuje financovani nakladi
potiebnych na rekonstrukci téchto objekti. Na zavér prvni ¢asti je definovano investi¢ni
rozhodovéani a metody pro hodnoceni investic pomoci kterych je zjistén vliv dotace na
investora pfi rozhodovani o vystavbé na brownfieldech. V praktické ¢asti jsou aplikovany
poznatky z teoretické ¢asti na konkrétnim ptikladu a blize charakterizovana oblast, ve které
se dany brownfield nachazi. NejvétsSim piinosem této diplomové prace je vyhodnoceni
ekonomické efektivnosti investice na vybraném brownfieldu pomoci statickych a
dynamickych metod. Na zdklad€ analyzy jsou v zavéru navrzena konkrétni doporuceni, ktera

by méla zvysit povédomi o téchto objektech a atraktivitu jejich okoli.

Kli¢ova slova: brownfield, regenerace, dotacni programy, investice, ekonomické

vyhodnoceni investic, cash flow, doba ndvratnosti, ¢ista soucasna hodnota, index rentability



Ekonomic efficiency of investment construction on a

brownfield

Abstract

The aim of this diploma thesis is to evaluate the economic efficiency of investment in
constructions on brownfields and their financing. The work contains the theoretical part,
which deals with the brownfields' issues and the identification of brownfield types together
with the financing of expenses required for the reconstruction of these buildings.
Furthermore, investment decisions and methods for investment evaluation are defined,
which are subsequently used to determine the impact of the subsidy on the investor when
deciding on the construction on brownfields. In the practical part, the knowledge from the
theoretical part is applied to a specific example. Also, the area in which the brownfield is
located is described in more detail. The major contribution of this diploma thesis is the
evaluation of the economic efficiency of the investment on the selected brownfield using
static and dynamic methods. Finally, specific recommendations are proposed, which should

increase awareness of these objects and the attractiveness of their surroundings.

Keywords: brownfield, regeneration, grant, investment, economic evaluation of the

investment, cash flow, Payback Period, Net Present Value, Profitability Index
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1 Uvod

Rozsifovani mést do volné krajiny casto negativnhé poznamendva stavajici
socioekonomickou strukturu mésta a vyznacuje se vysokymi naroky na budovani dopravni
a technické infrastruktury. Vysledkem uptfednostiiovani vystavby na ,,zelené louce* pred
regulativnich nastroj, popfipad¢ jejich nediisledném uplatiiovanim v praxi. Vystavba
novych primyslovych zén, vyrobnich a komer¢nich komplexii i nov€ vybudovana obsluzna
dopravni infrastruktura se cCasto nachdzi na vysoce bonitnich zemédélskych puadach
a znamenaji dlouhodobé znehodnoceni ptirodnich zdroj.

Piesun socioekonomickych aktivit mimo tradi¢ni oblasti pfinaSi problém zapojeni
nov¢ urbanizovanych lokalit do organismu mésta a nastoluje i otazky, jakym zptisobem dale
vyuzit opusténd uzemi, jak se vyrovnat s poklesem jejich ekonomické vykonnosti, jak
zabranit ekonomickému a socidlnimu upadku a jak se vyhnout snizeni kvality Zivota
mistniho obyvatelstva a degradaci tzemi. Tato opusténa uzemi vyvolavaji celé spektrum
ruznych socioekonomickych jevl s ¢asto negativnimi dopady.

7 makroekonomického pohledu se jednd o omezovani disponibilnich zdroji
ekonomiky, coz predstavuje ekonomické ztraty pro spolenost. Na tirovni obci a regiontl se
jedna o znehodnoceni aktiva a ve svém disledku vytvareji pfimé i nepiimé ztraty a naklady
pro veiejné rozpocty. Brownfieldy maji vliv nejen ekonomicky, ale téz ovliviuji vzhled
mesta a regionu a tim 1 jeho atraktivitu pro podnikani, praci i zivot.

V Ceské republice vzniklo mnoho brownfieldi pfi transformaci po roce 1989. Vétsi
zajem o feSeni této problematiky se objevuje na hospodaisky a socialn¢ ohroZenych tizemi
a na uzemi strukturalné postizenych kraji, zejména v kraji Moravskoslezském, Usteckém
a Karlovarském. Pfimo témto uzemim je poskytovana dotace od Ministerstva primyslu
a obchodu na revitalizaci zanedbanych a nedostatecné vyuzivanych areéli a jejich pfeménu
na prumyslové plochy a objekty pro priimysl a podnikani. Prostfednictvim této dotace budou
vytvotfeny podminky k hospodaiskému oziveni znevyhodnénych regiond.

Pro rozhodnuti investora, jestli upiednostnit investicni vystavbu na brownfieldu
nez na greenfieldu, je dulezitd ekonomickd efektivnost vystavby a jeji navratnost,
a predevs§im pokryti nakladové mezery, ktera vznikne pii Gpravé brownfieldu. Soukromy
sektor uptfednostituje pozemky, které jsou vhodnou prilezitosti k dosazeni zisku a jejich

hodnota je vyss$i nez ndklady na regeneraci. Z vefejného rozpoctu jsou revitalizovany
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predevsim objekty, jejichz hodnota je nizsi nez ndklady na regeneraci, ale pro vyvoj mésta
jsou dulezité.

V praktické ¢asti bude feSena regenerace brownfieldu, jejichz naklady byly pokryty
z vetejného rozpoctu mésta a zdroven z dotace od Ministerstva primyslu a obchodu, nebot’
vybrany brownfield se nachazi na uzemi Usteckého kraje. V tomto piipadé se jedné o projekt
prospésny predevsim pro rozvoj podnikatelskych aktivit a oziveni centra, ale v této praci si
zhodnotime, jestli je dany projekt i ekonomicky efektivni. Hlavnim néstrojem pro
zhodnoceni ekonomické efektivnosti budou statické a dynamické metody, které¢ budou
vychéazet ze sestaven¢ho cash flow. Diky témto metoddm lze 1épe posoudit navratnost

investice a zaroven vyuzit vysledkl pti planovani budoucnosti.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je vyhodnotit ekonomickou efektivnost investi¢ni
vystavby na brownfieldu, kterd zahrnuje regeneraci vybraného objektu a dale jeho
pronajimani pro podnikatelské Cinnosti. Pro vyhodnoceni byl vybran objekt pivovaru
ve mésté Litomeéfice, ktery vlastni mésto Litoméfice a rozhodlo se tento zanedbany
a zchatraly objekt zregenerovat. Hodnoceni je provedeno na zdklad¢ statickych
a dynamickych metod investi¢niho rozhodovani. Soucésti cile je téZ vymezeni zavéri,
navrhi a doporucenti, které¢ by mély v budoucnu zlepsit rozvoj tohoto objektu, véetné zdrojii
jeho financovani.

Dil¢im cilem je vymezit teoretické pristupy k dané problematice, zakladni
charakteristika analyzovaného objektu, sestaveni cash flow pldnu z investicniho projektu
po dobu jeho odepisovani a definovani socioekonomicky piinost této regenerace a jeji vliv

na zivot ve meste.

2.2 Metodika

Etapy:

1) vymezeni teoretickych pojmil z oblasti brownfieldi a dotacnich programi
a ptistupt pro hodnoceni ekonomické efektivnosti investic;

2) zékladni charakteristika analyzovaného objektu;

3) aplikace poznatkli na vybraném objektu — sestaveni cash flow, vypocty metod
ekonomické efektivnosti investice;

4) vymezeni zavéru, navrhi a doporuceni.

Teoreticka Cast je zpracovana na zaklad¢ studia dokumentid a vychdzi z ¢eskych
1 zahrani¢nich zdrojl, z knih (ISBN) a odbornych casopisti (ISSN). Tato ¢ast poskytne
vymezeni teoretickych pojml z oblasti brownfieldi neboli popis problematiky spojené
s regeneraci téchto lokalit. Dale je popsana soudasna situace brownfieldi v Ceské republice
a také dotace, které jsou v této zemi poskytovany.

Nasledujici cast prace se zamétuje na teoretické zpracovani investi¢niho rozhodovani

a metod pro hodnoceni efektivnosti investic, které budou aplikovany v praktické casti.
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Po definovani metod a postupt pro zhodnoceni ekonomické efektivnosti je v praci
zahrnuta prakticka ¢ast charakterizujici Ustecky kraj, mésto Litomé&fice a souasnou situaci
s brownfieldy v téchto oblastech.

Hlavni ¢ast prace je vénovana zhodnoceni ekonomické efektivnosti projektu Pivovar
Litoméfice, ktera je rozdélena na dvé varianty dle zahrnuti ndkladl na opravu a ty jsou dale
rozdéleny na dvé casti dle zptisobu financovani. Mezi zpiisoby financovani investi¢nich
vystaveb lze zahrnout financovani z vlastnich ¢i cizich zdroja, pfedevSim z dotaci.
V teoretické ¢asti této prace budou blize definovany jednotlivé dotaéni programy, které jsou
v ramci problematiky s brownfieldy poskytovany. Pii rozhodovani investora, jestli zvoli
investi¢ni vystavbu na brownfieldu, ma velky vyznam financovani nakladové mezery
dota¢nimi programy. Ponévadz mésto splnilo podminky pro ziskani dotace, bude tato
moznost financovdni feSena v jedné casti varianty a v druhé ¢asti budeme pocitat
s financovanim pouze z vlastnich zdrojti, abychom zjistili, jak je ekonomicka efektivnost
investi¢ni vystavby na brownfieldu ovlivnéna poskytnutim dotace.

Pro jednotlivé varianty a Casti je zpracovan plan cash flow, ktery je dale dulezity pro
vypocet statickych a dynamickych metod. Pro sestaveni cash flow byla zvolena nepfima
metoda a jeji jednotlivé slozky jsou rozdilné dle varianty, avSak u vSech variant jsou stejné

provozni vynosy i doba odepisovani.

Cash flow =

+ provozni vynosy
- naklady na opravy
- odpisy

- dan

+ danovy §tit odpist

Zdroj: vlastni zpracovani, 2022

V ramci sestaveni cash flow bylo potfeba stanovit investicni ndklady, provozni

vynosy, naklady na opravy, Casovy horizont a odpisy.
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Investi¢ni ndklady — celkové néklady jsou stanoveny dle stavebnich nakladd v prib&hu

regenerace budovy s ohledem na rok, ve kterém byly zaplaceny. Celkové investi¢ni naklady
¢ini 22 450 247, 29 K¢&. Ve variantach s dotaci bylo 51 % nakladt podpotfeno z dotaéniho

programu Ministerstva primyslu a obchodu.

Provozni vynesy — zahrnuji vysi roéniho najmu, ktery plati ndjemce pronajimateli. Za rok

2020 tvotily provozni vynosy ¢astku 480 000 K¢&. Pii pocitani ro¢niho najmu je uvazovana
prumérna rocni inflace, o kterou se navysi ro¢ni najem z predchoziho roku. Od roku 2023 je
stanovena stala hodnota inflace na 4 %, nebot nezname budouci hodnotu inflace
a bude ptfedpokladano, ze mésto tuto hodnotu nebude navySovat kvili udrzeni najemce

a oziveni centra.

Naklady na opravy — ve varianté 1 bude predpokladano, ze pronajimatel nepocita s zadnymi

naklady spojené s opravou budovy v obdobi 50 let. Dle n4jemni smlouvy provadi udrzbu
a mensi opravy najemce, a to az do vyse 40 000 K¢. Ve varianté 2 bude predpokladano,
7ze béhem doby uzivani stavby bude potieba financovat vétsi naklady na opravu
arekonstrukci k prodluzovani technické zivotnosti. Tyto ndklady byly stanoveny na kazdych
deset let. Hodnota je vycislena jako procentualni ¢ast z celkovych investicnich nékladii

a navysuje se staifim budovy.

Odpisy — pii sestavovani cash flow bylo pocitano s danovymi odpisy. Budova byla zafazena
do 6.odpisové skupiny, tzn. doba odepisovani 50 let. VySe rocniho odpisu byla ziskana

jednoduchym vypoctem: investicni naklady/50.

Casovy horizont — cash flow bylo vystavené na obdobi 50 let, které se shoduje s dobou

odepisovani budovy.
Dan — byla pouzita sazba dan¢ z pfijmil pravnickych osob ve vysi 19 %.

V dalsi ¢asti prace jsou zpracovany v jednotlivych variantach statické a dynamické
metody pro zhodnoceni ekonomické efektivnosti, predevs§im doba splaceni, Cistd soucasna
hodnota a index vynosnosti. Nejvétsi vahu pii vyhodnoceni ekonomické efektivnosti budou
mit metody dynamické, nebot’ zohlednuji faktor ¢asu a pracuji se soucasnou hodnotou

budoucich penéznich toki.
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Pti pouziti dynamickych metod je velmi dilezitym faktorem urceni diskontni sazby,
ktera hraje klicovou roli pro vyjadieni, zda je investi¢ni projekt ekonomicky navratny
¢1 nikoliv. Tato sazba bude vychazet z rentability vlastniho kapitalu, pfi¢emz hodnoty pro
vypocet budeme ziskavat z rozvahy mésta za Gcetni obdobi 2016 az 2020. Diskontni sazba
bude ur¢ena jako pramér rentabilit vlastniho kapitalu za jednotlivé roky a k tomu pfipocteno

riziko ve vysi 2 %, kdyby se méstu nepodatilo zregenerovany objekt pronajmout.

Doba splaceni

Jsou-li vynosy v kazdém roce jiné, pak dobu splaceni zjistime postupnym nacitanim
ro¢nich ¢astek cash flow tak dlouho, az se kumulované ¢astky cash flow rovnaji investicnim
nakladiim. V ramci dynamickych metod lze pracovat i s diskontovanymi hodnotami, které
zahrnuji faktor ¢asu. Tato metoda je presnéjsi a podava lepsi predstavu o tom, jak dlouho

jsou zdroje v investici vazany (Synek, 2011).

Cista soucasna hodnota

Tato metoda je definovéana jako rozdil mezi souc¢asnou hodnotou o¢ekavanych piijmu

z investice a naklady na investici:

n

CF,

NPV = » —t _
t
L1+

IN,

kde  NPV- Cista souCasna hodnota investice;
CF — o¢ekavana hodnota cash flow b obdobi t;
IN — naklady na investici,
k — kapitalové ndklady na investici (podnikova diskontni sazba);
t—obdobi 1 az n;

n — doba zivotnosti investice (Synek, 2011).

Pokud je ¢ista soucasna hodnota investice kladna, investici miizeme piijmout, protoze
zvySuje trzni hodnotu podniku. Naopak kazdy projekt se zapornou hodnotou je nutné

odmitnout.
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Index vynosnosti

Index vynosnosti (Profitability Index — PI) piedstavuje pomér penéznich piijmui
(vyjadienych v soucasné hodnot¢ progndézovanych budoucich tokl hotovosti) a poc¢atecnich

kapitalovych vydajt:

CF,

n .
Pl = ——
IN
Jestlize index ziskovosti je vétSi nez 1, mize byt projekt pfijat k realizaci. Toto
pravidlo je v pfimé souvislosti s pozadavkem kladné NPV. Plati, Ze ¢im je index rentability

vEtsi, tim je projekt ekonomicky vyhodnéjsi (Scholleova, 2009).
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Definice brownfieldu

Pojem ,,brownfield*, resp. ,,brownfield sites* pochazi z anglického jazyka spojenim
slov. Brown — hnédy a Field — pole. Brownfieldy predstavuji staré, nevyuzivané
nebo ekonomicky nedostate¢né efektivné vyuzivané primyslové a logistické zony, komer¢ni
¢i obytné budovy v kompaktné zastavénych tuzemich i dalsi budovy a plochy ve ,,volné*
piirodé (Silhankova, 2006).

Doslovny preklad do Eeského jazyka zni ,,hnédé pole®, aviak tento termin neni v Ceské
republice pouZzivan a v oficidlnich dokumentech i v neformalni komunikaci se 1ze nejcastéji
potkat s anglickym terminem brownfield (Kadetabkova, 2009).

Dle definice Czechlnvestu je brownfield nemovitost (pozemek, objekt, areal), ktera je
zanedbana, nedostate¢né vyuZzivana a mize byt i kontaminovéna. Jeho plivod lze spatfovat
v prumyslové, zemédé€lské, rezidencni, vojenské ¢i v jiné aktivité. Tato definice se shoduje
s evropskou definici projektu CABERNET (CzechInvest, 2019).

S terminem brownfield se nesetkavame jen na evropském kontinentu, ale 1 v dalSich
industrializovanych zemich, pfedev§im v Japonsku, Kanad€¢ a Spojenych statech
americkych. Z globéalniho hlediska je vSak jejich definice v Evrop¢é a v Severni Americe
odlisna. Ve Spojenych statech americkych a Kanad¢ charakterizuje brownfield vzdy
pritomna kontaminace. Ve Spojeném kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska miizeme
téz narazit na odliSny pfistup k definovani brownfield. V Anglii pfedstavuje tento pojem
pozemky, které byly diive technicky vybavené, avSak ve Skotsku se pro podobné objekty
pouzivaji pojmy derelict lands = zchatralé pozemky a vacant lands = pozemky lezici ladem

(Silhankova, 2006).

3.2 Pojmy souvisejici s brownfieldy

V ramci charakteristiky brownfieldu je diilezité rozliSovat pojmy obnova, regenerace,
rekultivace, sanace a asanace, nebot’ nejsou ¢asto pouzivany piesné€. Pro lepsi pochopeni je

potieba je vyuzivat v historickych a odbornych souvislosti.
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3.2.1 Obnova

Termin obnova je nejstarSim terminem, ktery je spojen s fizenymi ,,zménami‘ stavu
urbanniho prostredi. Historicky je spojovan s obdobim valek a zhoubnymi ptirodnimi
katastrofami, pfi nichz doslo ke zniceni celych mést. Obnova byla spojovéana s podstatnym
nebo dil¢im zlepSovanim pidorysného usporadani a rozlozeni funkci mésta, prestavbou
centra apod.

Zmény provadény pod terminem ,,obnovy* v obdobi po 2. svétové valce az do pocatku
90. let 20. stoleti Casto nesly velmi necitlivé zasahy do historickych urbannich struktur.
Od 90. let byl pojem obnova ze spole¢ensko-politickych divodi nahrazen terminem

revitalizace (Silhdnkova, 2006).

3.2.2 Regenerace

Pojem regenerace piedstavuje proces oziveni objekti a ploch — zanglického
regeneration. Na konci 80. let se v Ceské republice pouZival pojem rekonverze u projektd,
u kterych se ménilo piivodni vyuziti objektt a ploch. V dalsich letech se za¢inaly objevovat
v odbornych textech terminy revitalizace, renovace nebo piestavba. Pojem regenerace
brownfieldi se nejcastéji tyka nemovitosti industridlniho charakteru, které byly urceny

k odstranéni, nebo jsou prestavovany pro jiné ucely (Dolezalova, 2015).

3.2.3 Rekultivace

Pojem rekultivace je pouzivan ve vztahu s dilnimi brownfieldy. Jedna se o navrat
k piivodnimu pfirodnimu ¢i zemédélskému vyuziti nebo o pfeménu na rekreacni ucely

(Dolezalova, 2015).

3.2.4 Asanace a sanace

Pojem asanace lze chapat jako ozdravéni tzemi neboli vyciSténi, naptiklad
od poskozenych staveb. Oproti tomu pojem sanace je technického charakteru a ma za cil

ozdravéni neboli odstranéni ekologickych skod (Dolezalova, 2015).

3.3 Priciny vzniku a problematika nevyuzivanych objekta

Koncem 70. let v zdpadni Evropé a v 90. letech ve stfedni a vychodni Evrop¢ se
objevuyji v primyslovych oblastech plochy a objekty, u kterych je snaha o nalezeni nového

vyuziti nebo o rekultivaci. Mezi hlavni pfi¢iny brownfieldl 1ze zatadit socioekonomické
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zmény. Nékteré zmény mohou plsobit na vznik nepiimo, naptiklad politické prevraty,
technické vynalezy ¢i promény hodnot spolecnosti a jejich zivotni styl, nebo pfimo, mezi
které lze zatadit:

a) zmeény vyrobnich procest;

b) doprava a distribuce zbozi;

C) ceny surovin;

d) zmény vojenskych strategii;

e) promeny ve strategiich lokalizaci podniktl a investic atd. (Dolezalova, 2015).

Vyskyt brownfieldit ma dopad na spolecnost v oblastech:
a) ekonomicka (pracovni mista, ceny a investice do nemovitosti, dafiové piijmy);
b) socidlni (nezaméstnanost, vzdélani, ptijmy obyvatelstva, kriminalita);
c) enviromentalni (ekologickd zatéz, dalsi zabory pudy, krajina);
d) urbanni (nevyuzité plochy v rdmci mést, tlak na suburbanizaci s naroky na osobni

dopravu, negativni dopady na sousedni nemovitosti) (Dolezalova, 2015).

Uzemni dopady miizeme délit dle rozsahu vyskytu brownfieldi:
a) celoplo$ny vyskyt (primyslova zemé, napi. Anglie, Ceska republika);
b) regiondlni charakter (Francie);
c) postizena cela mésta nebo jejich ¢asti (velkd primyslovéa a piistavni evropska

meésta) (Dolezalova, 2015).

Mezi hlavni ptekazky, které dlouhodobé brani opétovnému vyuziti brownfielda (tj.

vyfeseni problému bez vetejné intervence), patii:

a) nakladovd mezera pfi zainvestovani pozemkl mezi brownfield a greenfield (tj.
existence vicenakladl spojené s demoli¢nimi pracemi, ekologickymi asanacemi,
pozemkovymi Upravami a vyjasnénim majetkovych vazeb);

b) konkurence uchazect o piimé investice, ktera zplsobuje snadngjs$i vyjimani
pozemku z ptidniho fondu;

c) technologické zmény predstavuji vyssi naroky na prostor (vétSina objektli ma pro
investory nevhodnou velikost);

d) zptisnéni hygienickych a enviromentalnich norem ptfedstavuje omezeni lokalizace

urcitych technologii.
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Velmi vazné bariéry predstavuji staré ekologické zatéze. Skodlivé latky se vyskytuji
v pud¢, podzemnich vodéch, ale i ve stavebnich konstrukcich a ohrozuji okolni prostfedi.
Problematika s brownfieldy byla téz prohloubena vladni proinvesti¢ni politikou. Silna statni
podpora piilivu zahraniéniho kapitdlu vedla k masivni lokalizaci investori v novych
oblastech a komplikovala umistovani investorti do jiz urbanizovanych tizemi.

Primarni pfic¢inu lze spatfovat v hodnoté nové vycélenénych pozemki, kdy vysoka
nabidka novych vyuzitelnych ploch snizila cenu, za kterou jsou nabizeny investoram.
Z pohledu podnikii pak vydaje spojené sndkupem téchto pozemkl jsou zanedbatelné
ve srovnani s naklady na Gpravu brownfieldu.

Vramci investiCnich pobidek byly nabizeny investorim pozemky pifimo jim
piizptisobené a vétsinou plné zainteresované z veiejnych zdroji. Castou podminkou bylo
napojeni na dalnici nebo existence ptfivadéce, avSak tyto pozadavky omezily poptavku

po plochach s praimyslovou tradici (Kaderabkova, 2009).

3.4 Typologie brownfieldu

Brownfieldy lze zatadit dle riznych hodnoticich kritérii do jednotlivych kategorii,
pficemz hodnoticim kritériem mutize byt naptiklad rozsah, poloha v urbanni struktute, ptivod
vzniku objektu, ekonomickéd atraktivita, moznosti budouciho vyuziti ¢i lokalita nebo mira

ekologické kontaminace.

Typy brownfieldi podle rozsahu:

a) malé —do 1 ha;
b) stfedné rozsahlé — cca 10 ha;
¢) velmi rozsahlé — cca 100 ha a vice ha;

d) obzvlastd rozsahlé — v fadech nékolika km? (Silhdnkova, 2006).
Typy brownfielda dle polohy v urbanni struktufe:

a) zastavéné zemi mést — v centralni ¢asti mésta;
b) zastavéné tzemi mést — ve vEtsi vzdalenosti od méstskych center;

¢) piiméstské zony (Silhankova, 2006).
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Typy dle piivodu vzniku brownfield:

a)

b)

d)

nevyuzivané primyslové zoény v urbanizovaném uzemi

Pro vznik téchto brownfieldi byla dilezitd zména Ceského primyslu, ktery se
pteorientoval ztézké primyslové vyroby na produkci spotfebniho zbozi,
automobilli a informacni a komunikac¢ni techniky (Kadetabkova, 2009). Jednalo se
zejména o objekty firem, které se nedokazaly ptizplisobit v€as situaci, nezménily
vyrobu a nezahajily novou konkurenceschopnou produkci (Silhdnkova, 2006).
nevyuzivané administrativni objekty ve vnitinich zoénach mést

Do této skupiny lze zaradit budovy, na jejichz udrzbu a provoz neméla obec
dostatek finan¢nich prostiedki a u kterych se nezdafil najit novy majitel. Patii sem
1 brownfieldy vznikajici pfi zménach strukturniho a funkéniho uspotddani
urbanizovaného tizemi (Kaderabkova, 2009).

nevyuzivané objekty Ceskych drah a Spravy zelezni¢ni dopravni cesty

U brownfieldl z této skupiny piedstavuje nejvétsi problém jejich nekompletni
zinventarizace a ohodnoceni. Pro nedostatek finan¢nich prostfedkli statnich
podniki Ceskych drah a Spravy Zelezni¢ni dopravni cesty je fada objekti
zanedbavana a nékteré z nich jsou v tak Spatném stavu, Ze se nevyplati je opravovat
a jsou urceny k demolici.

nevyuzivané objekty ozbrojenych slozek

Vznik brownfieldu tohoto typu je spojen s odchodem sovétskych vojsk z uizemi
CR a se zanikem vojenskych posadek Armady Ceské republiky, popt. ozbrojenych
slozek Ministerstva vnitra a Celni sluzby (Kadetabkova, 2009). Predevsim se jedna
o objekty kasaren, vcetné infrastruktury, ale i vojenské aredly a plochy
s vyznamnymi starymi ekologickymi zatézemi (Silhankova, 2006).

nevyuzivané zemedélské objekty

Po roce 1989 prodélalo ¢eské zeméedélstvi zmeény tykajici se vlastnickych vztahi
k ptidé€ a regulace produkce jednotlivych komodit, které mély za nasledek tvorbu
zemédelskych brownfieldi (Kadetabkova, 2009). Nedostatek financi v sektoru
znemoznuje rekonstrukce hospodatskych budov a jejich efektivni vyuzivani, ale
také sanaci starych ekologickych zatézi na objektech. Jednd se ptredevSim
o nevyuzivané a zdevastované objekty byvalé druzstevni velkovyroby a zpustlé,

neobhospodafované pozemky (Silhankova, 2006).
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f) pozistatky ukoncené diilni ¢innosti tézby nerostnych surovin
Revitalizace uzemi po dilni ¢innosti a jejich sanace predstavuje dlouhodobé
problémy kvili vysokym nékladim a dlouhou periodou ptirodnich procest, které

vedou k obnové pfirozenych ekosystémi (Kadefabkova, 2009).

Typy brownfieldi dle ekologické zatéze:

a) s ekologickou zatézi — staré, nevyuzivané pramyslové aredly, obytné, komercni,
vojenské, zemédélské objekty, u kterych nebyla prokadzdna po vypracovani
ekologickych analyz zadna ekologické zatez;

b) s predpokladanou ekologickou zatézi — staré, nevyuzivané primyslové aredly,
obytné, komerc¢ni, vojenské, zemédélské objekty, u kterych je pravdépodobna
ekologicka zatéz, ale zatim nebyl potvrzena ekologickymi analyzami;

c) s existujici ekologickou zatézi — staré, nevyuzivané primyslové aredly, obytné,
komer¢ni, vojenské, zemédelské objekty, u kterych jiz byla prokézéana ekologicka

zatéz (Kaderabkova, 2009).
Typy brownfieldi dle moZnosti nového vyuZziti:

a) pozemky, ktery jsou schopné si nalézt nové vyuziti v rdmci trznich mechanismi
(soukromy ¢i vefejny developer, nebo jejich spoluprace);

b) pozemky, pro které je nutné najit nové vyuziti za pomoci vefejnych finan¢nich
prostiedkil (vefejny developer, spoluprace veiejného a soukromého sektoru);

¢) pozemky, u kterych neni mozné nalézt nové vyuziti a musi byt rekultivovany

(Silhankova, 2006).

3.5 Vztah brownfieldii a greenfieldi

Rozvoj podnikatelskych nemovitosti na ,,zelené louce* je vétSinou mnohokrat levnéjsi
varianta nez rozvoj na brownfieldech, avSak ekonomické aktivity a investiéni kapital
vynaloZeny na vystavbu na ,,zelené louce* chybi na jiz urbanizovaném uzemi. Tento jev ma
za nasledek vznik dal§ich brownfieldii a prohlubovéani negativnich dopadi na krajinu,
nebot’ investice do téchto staveb jsou spojeny s investici do dopravni a technické
infrastruktury, které ptedstavuji dalsi zdroj znecistovani Zivotniho prostredi. Pficinu lze
spatfovat ve Spatné pozemkové politice, jez podceiniuje hodnotu a cenu pozemkl ve volné

krajing.

23



Z tohoto divodu vyplyva potieba pouziti preferenéniho indexu, ktery by hodnotil
kvalitu mista zkomplexniho hlediska, tj. zhlediska jednotlivych slozek zivotniho
1 socidlniho prostfedi. Skutecnd hodnota pozemku v krajiné nedosahuje v trznim prostiedi
hodnoty jejiho pozadovaného investicniho vyuziti. Z pohledu trvale udrzitelného rozvoje
uzemi je potieba soucasny trend ve vyuzivani uzemi zménit a navrhnout vhodny
ekonomicky nastroj, ktery by skuteCnou cenu pozemku ve volné krajiné ohodnotil
z komplexniho hlediska vSech slozek Zivotniho prostiedi a souvisejicich socialnich dopadt
(Kadetabkova, 2009).

Brownfieldy, bez ohledu na jejich ptedchozi vyuziti, predstavuji skrytou rezervu pro
oziveni ekonomiky a zvySeni konkurenceschopnosti regionti. Udrzitelné hospodateni
s padou zahrnuje opétovné vyuziti brownfieldl, nebot greenfieldy se stavaji v husté
osidlenych oblastech vzacné (Pavolova a spol. 2021). Revitalizace brownfieldi miize zvysit
hodnotu okolnich nemovitosti a tim poskytuje ekonomicky davod, pro¢ se touto
problematikou zabyvat, predev§im v husté osidlenych oblastech. Vyuzivani brownfielda
nabizi feSeni v pfemén¢ ohrozenych ¢tvrti na zdravéjsi a atraktivné;si prostiedi (Siikamiki
a spol., 2008).

Pro zvyhodnéni regenerace brownfield pted vystavbou na ,,zelené louce® lze pouzit
dva dilezité nastroje, kterymi lze dosahnout pozitivni diskriminace greenfieldu. Jedna se
o upravu legislativnich predpist a nepfimou intervenci na sou¢asném trhu. Zptisnéni procest
povolovani staveb na greenfieldu ptislusnou samospravou nebo daitové zvyhodnéni projekti
na znevyhodnénych lokalitich napomahé propagaci k regeneraci brownfieldi. AvSak pro
tyto opatieni je potieba politicka vile a odhodlani, které vzniknou jen realizaci tispéSnych
transformaci jednotlivych lokalit brownfield.

Dalsi moznosti podpory vyuzivani lokalit brownfieldd je pouziti nastroje ndkladoveé
mezery neboli pfimé intervence ve formée dotace. Pro rozhodnuti investora je dilezita vyse,
ve které musi byt finanéni podpora poskytnuta, aby sméfoval své investice ve fungujicim
trznim prostfedi do obnovy izemi misto na vystavbu na ,,zelené louce* (Kadetabkova,

2009).
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3.6 Narodni strategie regenerace brownfieldi

Narodni strategie regenerace brownfielda vznika agenturou Czechlnvest ve spolupraci
s Ministerstvem primyslu a obchodu, Ministerstvem pro mistni rozvoj, Ministerstvem
zivotniho prostiedi a Ministerstvem zemédélstvi. Hlavni cilem strategie je transformace
brownfieldti v Ceské republice na ekonomicky produktivni, ekologicky a socialng zdrava
uzemi. Dale se snazi o rozSifeni nabidky pro podnikatele, zlepSeni Zivotniho prostiedi
a dosaZeni efektivniho vyuziti dfive zanedbaného tizemi s ohledem na tvorbu kvalitni
struktury osidleni i krajiny. Strategie pifedstavuje napliovani vize trvale udrzitelného rozvoje
pomoci koordinovaného 1usili vSech turovni vefejné spravy, soukromého sektoru
a neziskovych organizaci (MPO, 2019).

Nejvétsi prekazky znovuvyuziti brownfieldii ze zkuSenosti krajii a mést, které se
podileji aktivné podporou regenerace brownfieldd, predstavuji:

a) majetkopravni vztahy;

b) finan¢ni naro¢nost revitalizace;

¢) kontaminace lokalit;

d) konkurence nabidky ploch ptipravenych na greenfield.

Investofi dale vnimaji jako piekazky Casovy horizont a nedostupnost Gveért pro
projekty regeneraci. Mezi dal§i specifické komplikace projektli regeneraci lze zatadit
planovaci a povolovaci procesy, ocenovani nemovitosti typu brownfieldu, spekulativni

zajmy ¢i nasledky privatizacnich procesii (Czechlnvest, 2019).

3.6.1 Vyhled do roku 2024

Ve sttednédobém horizontu se pfedpoklada zvyseni zajmu investori o podnikatelské
vyrobni a skladovaci plochy. Pravdépodobné bude dale pokracovat soucasny trend
prevysujici poptavky zahrani¢nich investorit po najemnich plochach nad poptavkou ploch
do vlastnictvi. Z demografického a socidlniho vyvoje se ocekava rostouci poptavka
po raznych segmentech bydleni, avSak s pozadavky na energetickou uspornost staveb.
Z hlediska vyvoje evropskych urbannich politik bude snaha o posilovani cile udrzitelného
rozvoje, ktery zahrnuje omezeni rozriustani sidel do krajiny. Regenerace brownfieldl je
ptirozené aktudlni, avSak na rostouci naroky na koordinaci cild udrzitelného rozvoje nema

vetejny sektor dostatek financi. V oblasti zivotniho prostredi 1ze v soucasné dob¢é ocekavat
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zptisnéni norem na ochranu pidy a systematickou evidenci kontaminovanych mist

(Czechlnvest, 2019).

3.6.2 Vize a cile

Vizi strategie je vytvoreni z brownfieldi konkurenceschopné plochy pro nové vyuziti
a rozvoj. Dale mezi cile zaradit vytvofeni koordinovaného pfistupu pro regeneraci
brownfieldi pomoci statnich politik a finan¢nich programii a podminek, které pomohou najit
brownfieldim nové ekonomické ¢i vefejné prospeSné vyuziti. Regenerace téchto objektil

bude pfinosem k hospodarnému vyuzivani zastavéného iizemi a rozvoji mést a obci.

3.7 Ochrana zemédélského piidniho fondu

Zemédelsky ptdni fond je nepostradatelnou soucasti zivotniho prostiedi, nebot’ ptida
je omezeny a vzacny zdroj. Nicméné zemédelska piida stale ubyva a je potieba ji chranit.
V roce 2019 ubylo v CR 1 613 ha zemé&délské pady a o rok pozdgji se jednalo o jesté vétsi
vyméru a to 1 909 ha. Vyméra zemédélského padniho fondu se snizuje hlavné kvili ubytku
orné pudy. V roce 2019 ubylo ptiblizné 10 468 ha orné pldy, coz piedstavuje nejvetsi ubytek
od roku 2000. V roce 2020 se jednalo 0 9 213 ha orné piidy. Tato piida se vétSinou pfeméni
na trvale travni porost, zahrady a lesni pozemky (CUZK, 2021).

Pro jeji ochranu je vyznamny zakon €. 334/1992 Sb. o ochran¢ zemédélského piidniho
fondu, ktery stanovuje zasady ochrany ZPF, urcuje vyhrady pro odnéti pudy ze ZPF
a odvody za tato odnéti a vymezuje organy pro ochranu ZPF, v¢etné jejich ptisobeni (Némec,
2004). Pokud nebudou k dispozici dostate¢né nastroje, které by motivovaly k vyuziti jiz
urbanizované uzemi, bude pokraovat sprawlovy tlak vyrobnich a komerc¢nich investic
(Hurnikova, 2009).

K odnéti zemédelské pudy ze zemédélského ptidniho fondu pro nezemédélské tcely
je nutny souhlas orgadnu ochrany zemédélského ptidniho fondu. Vyjimku tvoti ptipady
uvedené v § 9 odst. 2 zakona ¢. 334/1992 Sb.

Souhlasu neni potieba, je-li ze zemédélského plidniho fondu odnata zemédélska ptida:

a) v zastavéném uzemi pro

1. stavbu véetnd souvisejicich zastavénych ploch o vyméte do 25 m?, nebo

2. vefejné prospésnou stavbu umistovanou v proluce o velikosti do 0,5 ha;
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b)

d)

e)
f)

pro umisténi

1. signali, stabilizacnich kamenti a jinych znacek pro geodetické ucely,
vstupnich Sachet podzemniho vedeni a stozari nadzemnich vedeni,
mobilnich siti, pokud v jednotlivych ptipadech nejde o plochu vétsi
nez 30 cm?.

2. precerpavacich stanic, vrtd, studni a stanic nadzemniho nebo podzemniho
vedeni a vétrnych jam, pokud v jednotlivych ptipadech nejde o plochu vétsi
nez 55 m?, nebo

3. zaméra na nezastavéné Casti zastavéného stavebniho pozemku;

pro obnovu ptirozenych a ptirodé¢ blizkych koryt vodnich toki;

k nezeméd¢€lskym ucelim po dobu kratSi nez jeden rok vcéetné doby potiebné
k uvedeni zemédé€lské plidy do plvodniho stavu, je-li termin zah4jeni
nezemédélského vyuzivani zemédélské pidy nejméné 15 dni pfedem pisemné
oznamen organu ochrany zemédélského ptidniho fondu uvedenému v § 15;
uloZeni tuhych statkovych hnojiv na zeméd¢lské puade pred jejich pouzitim, nebo

pro registrovany vyznamny krajinny prvek.

3.7.1 Odvody za odnéti piidy ze zemédélského ptidniho fondu

Cena odvodi za trvalé odnéti zemédélské pudy se lisi podle BPEJ. Bonitovana padné

ekologickd jednotka slouzi k hodnoceni absolutni i1 relativni produkéni schopnosti

zemédélskych ptid a podminek jejich nejucelnéjsiho vyuziti.

Postup pfi vypoctu odvodi za odnéti pady ze zemédélského ptidniho fondu Ize

rozdélit do Ctyt krokt:

1)
2)

3)

4)

zatazeni pozemku do BPEJ a zjisténi zdkladni ceny podle oceniovaci vyhlasky;
zjisténi, jestli bude odnétim negativné ovlivnén néktery z faktorti zivotniho
prostiedi a ur¢eni odpovidajici ekologické vahy;

zékladni sazba odvodi za odnéti je vypoctena jako zékladni cena zemédélské pudy
vynasobena danou ekologickou vahou;

vysledna sazba odvodi se zjisti jako zdkladni sazba odvodii za odnéti pudy

vynasobena koeficientem tiidy ochrany (viz tabulka 1).
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Tabulka 1: Tfida ochrany a jejich koeficienty

Tiida ochrany Koeficient

L. trida 9
II. trida 6
II1. trida 4
IV. tfida 3
V. tfida 3

Zdroj: Zékon ¢. 334/1992 Sb.

Celkova vysledna ¢astka odvodl za odnéti pudy ze zeméd€lského pidniho fondu je
souctem vyslednych sazeb podle vymér jednotlivych bonitovanych pidné ekologickych
jednotek a jejich zatazeni do tiid ochrany zastoupenych na odnimaném pozemku (Zakon

¢. 334/1992 Sb.).

3.8 Narodni databaze brownfieldua

V Nérodni databazi brownfieldi se zaznamenavaji vybrané lokality, které spadaji
do definice brownfieldu. Cilem databaze je poskytovat piehled o poctu, charakteru a vyvoji
brownfieldii na tzemi Ceské republiky. Databéze je rozdélena na &ast vefejnou a neveiejnou.
Veftejna ¢ast predstavuje nabidku lokalit pro investory. Nevetejna ¢ast slouzi pro statistické
ucely a jako piehled o podpote regeneraci brownfieldu.

V databazi bylo v roce 2020 evidovéano celkem 3 278 lokalit o rozloze 9 094 hektart.
Vetejna Cast databaze obsahujici 522 lokalit nabizi brownfieldové lokality jako investi¢ni
ptilezitost. Prostfednictvim nevefejné casti se eviduji brownfieldy, u kterych se zastupci
uchdézeji o riizné formy vetejné podpory. V roce 2020 bylo registrovano do databaze celkem
453 lokalit brownfield, ztoho nevefejnd ¢ast tvofi 316 projekti a vefejnd cCast
137 investi¢nich brownfieldi. Po uspé$né regeneraci se podafilo z databaze odstranit
45 lokalit, které zaujimaly celkovou vyméru 140 ha (Czechlnvest, 2021).

Dle ptivodu vzniku brownfieldu jsou z hlediska celkového poctu lokalit v Narodni
databazi nejvice zastoupeny zemédélské brownfieldy z 30,8 %. Dle grafu 1. nésleduji
pramyslové lokality, které tvoii 27,9 % z celkového poctu brownfieldl, avsak rozlohou
zaujimaji z celkové rozlohy brownfieldli nejvétsi rozlohu (34 %). V porovnani s tim je

nevyuzitych lokalit, které byly pivodné urceny pro vojenské ucely (v€etné kasarny, stielnice
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apod.) relativné malo (6,5 %), ale lokality se rozkladaji na 28 % z celkové rozlohy
brownfieldt. Od rokt 2019 v databazi stoupa pocet brownfieldd, jejichz ptedchozi vyuziti
spada do obcanské vybavenosti (kulturni domy, sluzby, obchod atd.). Jednd se predevsim
o tzv. dota¢ni brownfieldy, které jsou do databaze registrovany za ucelem ziskani vetejné

podpory na jejich rekultivaci (Czechlnvest, 2021).

Graf 1: Rozdéleni brownfieldi dle predchoziho vyuZiti (%) za rok 2020 na izemi CR:
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Zdroj: Czechlnvest, 2021

Nejvétsi podet brownfieldi na tizemi CR je evidovan v Libereckém kraji (459)
a v Jihomoravském kraji (379). Vysoky pocet je dan predevsim vysokou trovni mapovani,
nebot’ oba kraje se dlouhodob¢ vénuji mapovani brownfieldovych lokalit skrze Regionalni
rozvojové agentury. Nejveétsi rozlohu zaujimaji lokality v Moravskoslezském kraji
(1446 ha). S malym odstupem nasleduji lokality ve StfedoCeském kraji, které zabiraji
1 356,7 ha. Primérna velikost lokality pfedstavuje pfiblizn€ 5 ha (Czechlnvest, 2021).

3.9 Trh s ptudou

Cena pidy pfedstavuje hlavni faktor, ktery ovliviiuje cenu majetku zemédélskych
podnikt a soutéz o pidu na zaklad¢ nabidky a poptavky. Rist cen pidy vychazi predev§im
z nabidky a poptavky na trhu, coz znamena4, ze pokud bude nabidka ptidy klesat, potom cena
pudy poroste. Situace se zemédélskou ptidou je ovlivnéna jeji omezenou vymeérou a jejim

neustalym poklesem (Voltr, 2018). Na ¢eském trhu se ceny pldy postupné srovnavaji
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s cenami v zapadnich zemich. Vlastnici pocit'uji jistotu investice do zemédélského majetku,
coz zpusobuje, Ze nabidka ptidy je pomérn¢ nizka (Ciaian a kol., 2012).

Na trhu se zemédélskou pudou se vyskytuje 1 velkd poptavka po zemédélské puade
v okoli velkych mést. Od poloviny padesatych let se dle Evropské agentury pro zivotni
prostiedi zvysila celkova plocha mést o 78 %, 1 kdyz populace vzrostla jen o 33 % (European
Commision, 2012).

V poslednich letech dochazi k prudkému narustu trznich cen pidy. Od roku 2010
k roku 2016 narostly ceny plidy o 103 %. Primérnd trzni cena zemédélské piady v roce 2010
predstavovala 10,2 K¢&/m?, aviak v roce 2016 se vy$plhala na hodnotu 20,7 K&/m? . Tento
vyvoj byl ovlivnén jak ekonomickou krizi, tak i poklesem ploch prodeje statni pudy (Voltr,
2018).

Cena brownfield je Uzce provdzana s naklady potfebnymi na sanaci lokality
a na ocenéni rizik spojenych s lokalitou. VySe nékladl na sanaci se lisi dle investi¢niho
zaméru a volby sanacni technologie aplikované na konkrétni objekt. Pro urcité projekty
budou sanacni kritéria ptisnéjsi nez pro jiné, coz ma za nasledek vyssi naklady.

Trzni hodnota nemovitosti je propojena s mistem vyskytu nemovitosti a také s mirou
moznych budoucich vynosi. Z tohoto divodu v komer¢nich oblastech neptedstavuje
odstranéni ekologické zatéze az tak zavazny problém jako u lokalit vzdalenéjSich od mést.
Ekologicka zatéz se projevuje v kupni cené v zavislosti na strané, ktera se bude zabyvat
odstranénim ekologického problému, bud pozitivné smérem k prodéavajicimu,

anebo smérem ke kupujicimu (Kadefabkova, 2009).

3.9.1 Nakladova mezera

Pro podporu brownfieldi 1ze aplikovat ndkladovou mezeru, ktera predstavuje piimy
prvek pozitivni diskriminace. Na zdklad€¢ znaleckého posudku je stanoven jednoduchy
vypocet pro aplikaci tohoto nastroje. Pro vypocet existuje vice druhii vzorci, avSak zasadni
rozdil mezi nimi spociva v oznaceni a ohodnoceni parametrti. Cilem vypoctu je stanoveni
trzni hodnoty nemovitosti pfed a po jejim zhodnoceni. Rozdil téchto hodnot tvofi

nakladovou mezeru.

! Dle portalu Farmy.cz &ini primérna cena dle BPEJ pro celou Ceskou republiku 7,14K¢&/m?, pii¢emz
pramérna trzni cena pady (tj. 25,4K¢/m?) byla v roce 2020 o 255% vyssi. Vyrazné rozdily mezi Gifedni cenou
a trzni cenou se vyskytuji pfedev§im u pid s nizkou bonitou, kdy u nejméné bonitnich pid s Gfedni cenou do
3 K¢&/m? jsou trzni ceny az devitinasobné. Naopak u nejkvalitnéj$ich ptid s ufedni cenou nad 15 K&/m? jsou
trzni ceny pouze dvojnasobné (Zprava o trhu s ptidou, Farmy, 2021).
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Nasledujici vzorec nakladové mezery je pouzivan agenturou Czechlnvest
pro operacni program Reality.

NM =Ny + Nt + Nv - Cp,

kde  Nu jsou ndklady uplatného nabyti nemovitosti (cena obvykla),
Nr— naklady na technickou pfipravu uzemi,
Cr — cena prodejni nemovitosti primyslové zony (cena obvykla),

Nv — naklady na vystavbu ¢i rekonstrukci ndjemniho objektu (Kadetabkova, 2009).

Trzni hodnota objektu je zavisld na vzajemném vztahu mezi cenou a hodnotou.
Nemovitost ma cenu jen tehdy, pokud je nékdo ochotny za ni zaplatit. Hodnota se zvysuje
rustem poptavky po nemovitosti v daném regionu, avSak u brownfieldu je tézce vycislitelna,
1 kdyz je jejich lokalita dobra a méla by se pfirozené¢ odrazet v jejich hodnoté.

Obvykla cena znamena cenu, které by bylo dosazeno pfi prodeji stejného ¢i podobného
majetku. Do jeji vyse jsou zahrnuty veskeré okolnosti, které cenu ovliviiuji, av§ak nejsou
do ni promitnuty vlivy mimotadnych okolnosti trhu ani osobni poméry mezi prodavajicim

a kupujicim (Kadetabkova, 2009).

3.10 Financovani brownfield

Regenerace brownfieldi jsou Casto ¢asove 1 finanéné€ narocné, avSak maji pozitivni
socialni 1 ekonomicky vliv na danou oblast. Pfi rozhodovani investora, jestli vyuZije pro své
podnikani nevyuzivané a zanedbané tizemi, ma velky vyznam vySe ndkladové mezery a jeji
financovani. K revitalizaci brownfieldd 1ze vyuzit nékolik zékladnich finan¢nich zdroju:

1) fondy Evropské unie;

2) rozpoctové dotace — predevSim programy Ministerstva primyslu a obchodu,

Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva Zivotniho prostfedsi;

3) soukromé zdroje;

4) dluhové financovani.
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3.10.1 Fondy Evropské unie

Pro obdobi 2014-2020 méla CR z evropskych fondd k dispozici téméf 24 miliard

EUR, kter¢ mohla cerpat prostfednictvim deseti tematickych programi. Regenerace

brownfieldii se objevuje pfedev§im v operacnich programech (Dotace EU, 2021):

a)

b)

Integrovany Regionalni Operacni Program (IROP) ma za cil zajistit vyvazeny
rozvoj v obcich, méstech a regionech a zlepsit jejich vefejnou spravu a sluzby pro
zvySeni konkurenceschopnosti a vyrovnani regionalnich ekonomickych rozdil.
V ptipad¢ regeneraci brownfieldl Ize vyuzit predevsim nésledujici vyzvy:

— revitalizace vybranych pamatek v ramci vyzvy Kultura;

— energetické Uspory v bytovych domech v rdmci vyzvy Zateplovani;

— stavby a stavebni prace souvisejici s vystavbou a modernizaci infrastruktury
zékladnich Skol v rdmci vyzvy Vzdélani;

— vystavba a rekonstrukce nemovitosti tykajici se socialni infrastruktury
v ramci vyzvy Socialni integrace;

— vystavba stanic integrované¢ho zachranného systému (IZS) a jejich
vzdélavacich a vycvikovych stiedisek v rdmci vyzvy IZS (Brownfieldy,
2018).

Operaéni program Zivotniho prostiedi (OPZP) podporuje odstrafiovani odpadi
a ekologickych zatézi, zlepSovani kvality vod a ovzdusi, energetické uspory
a ochranu a péci o pfirodu a krajinu. Garantem programu je Ministerstvo Zivotniho
prostiedi CR. Program je rozdélen do péti prioritnich os a je uréen pro obce
a meésta, organizace statni spravy a samospravy, vyzkumné a védecké ustavy,
podnikajici fyzické osoby 1 neziskové organizace. V piipadé¢ regeneraci brownfield
mohou zajemci vyuzit prioritni osu 3: Odpady a materidlové toky, ekologické
zatéze a rizika. Pro podnikatelské nemovitosti 1ze ¢erpat podporu z prioritni osy 5:
Energetické uspory.

Operacni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost (OPPIK)
Program Nemovitosti spada pod Ministerstvo primyslu a obchodu CR a je uréen
organizaci Agentura pro podnikani a inovace (API). Program ma za cil podporovat

malé a stfedni podnikatele pfi modernizaci zastaralych, prostorové a technicky
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nevyhovujicich budov ve vsech regionech Ceské republiky kromé tizemi Prahy

(Brownfieldy, 2018).

3.10.2 Dotaéni programy v Ceské republice

Vramci Ceské republiky se regenerace brownfieldi objevuje piedev§im

v nasledujicich operac¢nich programech:

a) Program ,Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldi“ vyhlasuje
Ministerstvo primyslu a obchodu. Program je urcen pro kraje a obce nachézejici
se na uzemi strukturalnd postizenych kraji (Moravskoslezsky, Ustecky,
Karlovarsky) a hospodaisky problémovych regionech, které jsou vymezeny
,Strategii regionalniho rozvoje CR na obdobi 2014-2020.“ Cilem programu je
revitalizace zanedbanych a nedostateéné vyuzivanych aredld a jejich pfeména
na pramyslové plochy do 10 ha a objekty pro priimysl a podnikani. Pomoci nového
vyuziti téchto aredlt budou vytvorfeny podminky pro oziveni hospodarstvi
v znevyhodnénych regionech.

Regeneraci brownfieldii na tizemi danych krajii je mozné dosahnout fady

pozitivnich vysledk, a to zejména:

a) regenerace a revitalizace vyznamného rozsahu ploch zanedbanych
¢1 nedostatecné vyuzivanych arealli a objekti;

b) povzbuzeni investicni ¢innosti souvisejici s vyuZzitim podnikatelskych
z0On, kterd pfinese i vyznamny regionalni multiplikacni efekt;

¢) vznik novych pracovnich mist v podnicich, které budou usidleny
na regenerovanych pozemcich a v budovach;

d) zvySeni atraktivity okoli (tento faktor mize mimo jiné ovlivnit trzni
hodnotu okolnich nemovitosti);

e) ochrana pfirodnich zdroji a zvySeni kvality Zivotniho prostfedi v izemi
(napft. snizenim zaboru zemédé€lského ptidniho fondu pro dalsi vystavbu
v Uzemi);

f) zvySovani konkurenceschopnosti;

g) navyseni pfilivu zahrani¢nich investic;

h) zvySeni atraktivity mést a nartistu turistického ruchu;

1) postupné snizovani regiondlnich disparit;
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b)

d)

j) zhodnoceni nemovitého majetku v oblasti brownfieldd a v nejbliz§im
okoli;

k) zvyseni kvality Zivotniho prostiedi;

1) podpoieni ristu HDP v dlouhodobém obdobi;

m) vylepseni image CR a dotéenych krajii (Ministerstvo primyslu a obchodu,

2021).

Program Smart Parks for the Future je zaméfen na rozvoj stdvajicich
priamyslovych zon, ktery napomiize ke sniZzeni negativnich klimatickych dopadu,
regeneraci lokalit brownfieldi a v pfipadé¢ celospolecenského vyznamu
pro realizaci podporuje pfipravu podnikatelskych parkti s mensi rozlohou.
Program spada pod Ministerstvo primyslu a obchodu a finan¢né podporuje obce,
kraje a statni organizace. Budovéani inovativnich parkli a jejich rozvoj bude
pfispivat k lepsi pfipravenosti ¢eské ekonomiky na nastup pramyslu 4.0 a povede
téz ke zvyseni atraktivity podnikatelského prostiedi pro investory, vyrovnani
regionalnich disparit a snizeni negativnich dopadli na zivotni prostiedi
(Brownfieldy, 2018).
Podpora obnovy a rozvoje venkova je podprogram, jehoz cilem je podpofit
obnovu a rozvoj obci do 3000 obyvatel, zlepsit atraktivitu obecniho prostoru
a zvysit kvalitu Zivota jejich obyvatel. Podpora by méla zajistit dynamicky
a vyvazeny rozvoj obci v CR. Garantem je Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
(Brownfieldy, 2018).
Program rozvoje venkova podporuje diverzifikaci ekonomickych aktivit
ve venkovském prostoru scilem vytvaiet nova pracovni mista a zvysit
hospodaisky rozvoj. Program ma hlavni cil obnovovat, zachovavat a zlepSovat
ekosystémy zdavislé na zemé&délstvi pomoci zejména agroenviromentalnich
opatieni. Dale se podpora snazi pomdahat konkurenceschopnosti a inovaci
zeméde€lskych podniktl, krajinné infrastruktute nebo podporovat mladé lidi
ke vstupu do zemédélstvi. Program je rozdélen do Sesti priorit, pfiCemz
nemovitosti se tykd predevSim prioritni osa 2: ZvySeni zivotaschopnosti
zemédélskych podnikti a konkurenceschopnosti vSech druhti zemédélské ¢innosti
ve vSech regionech a podpora inovativnich zeméd¢€lskych technologii

a udrzitelného obhospodatovani lesit (Brownfieldy, 2018).
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e) Program Expanze je nistrojem Ceskomoravské zaruéni a rozvojové banky, ktery
¢1 rozvoj podnikéni malym a stfednim podnikateliim. Program se vztahuje na celé
tizemi CR kromé& hlavniho mésta Prahy a musi byt spolufinancovan komerénim
ivérem nékterého ze smluvnich partnerit CMZRB (Brownfieldy, 2018).

f) Program SFPI ,,Brownfieldy — revitalizace izemi se starou stavebni zatéZi pro
jiné nez hospodarské vyuziti“. Cilem programu je revitalizace objektid typu
brownfield, které budou nésledné slouzit Siroké vetejnosti a nebudou vytvaret zisk.
Podpora je uréena pro celé uzemi CR a miize dosahovat vyse nejméng 400 000 K&

az 50 000 000 K¢ (SFPI, 2021).

V soucasné dobé registruje Narodni databaze projekty do programu OPPIK (zejména
podprogram Nemovitosti), coz je operacni program uréeny malym a stfednim podnikateltim.
Dle tabulky ¢.2 je v tomto programu zaregistrovano 504 projektii. Déale program MPO
na podnikatelské vyuziti brownfielda, ktery je ur€en municipalitam (obce, mésta, kraje ptip.
svazky obci, ov§em zatim pouze pro tizemi 3 strukturalné postizenych kraj, tj. Karlovarsky,
Moravskoslezsky a Ustecky. Poté program MMR (od roku 2021 pod SFPI) pro mésta
a obce na nepodnikatelské vyuziti brownfieldi neboli pro ucely vzniku obcanské
vybavenosti, a to dle podminek stanovenych nafizenim vlady ¢. 496/2020 Sb.

Pod pojem jiné nez hospodatské vyuziti 1ze zaradit stavby, zafizeni nebo pozemky,
které jsou urcené pro:

1) vzdélavani, vychovu nebo sport;

2) kulturu;

3) spolecenskeé ucely;

4) socialni sluzby nebo péci o rodinu;

5) potieby slozky integrovaného zadchranného systému nebo ochranu obyvatelstva;

6) plnéni tkoll v ramci veiejné spravy (Natizeni vlady ¢. 496/2020 Sb.).
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Tabulka 2: Pehled dota¢nich projektt z databaze Czechlnvest od roku 2017 do roku 2021

Dotacni program Pocet projekta * Rozloha (m?)
Podnikatelské vyuziti brownfieldd (MPO) 35 1 094 495
Nepodnikatelské vyuziti brownfieldd (MMR) 520 3 865 428
Nepodnikatelské vyuziti brownfieldd (SFPI) 22 65 796
OPPIK-Nemovitosti 504 4 249 046
Celkem 1081 9274 765

Zdroj: Czechlnvest, Narodni databaze brownfieldi, 2021

* Projekty zaregistrované do Narodni databaze brownfieldi jako “Zadatel o dotaci® od 1.1.2017
do 1.2.2021

Poznamka: MPO-Ministerstvo prumyslu a obchodu, MMR-Ministerstvo pro mistni rozvoj, SFPI —
Statni fond podpory investic, SFZP-Statni fond Zivotniho prostiedi

Od roku 2015 podpotil Czechlnvest ptes 618 projektd z péti dotacnich programil.
Nékteré z nich nebyly za rok 2021 jesté vyhodnoceny, ale miizeme zhruba pocitat s alokaci,
ktera byla schvalena pro tyto vyzvy a predpoklada se, ze tato castka bude mezi projekty
rozdélena. U modernizaéniho fondu RES+ na fotovoltaiku od SFZP se jedna o &astku
1 mld. K¢. Zde ne vSechny projekty jsou planovany na brownfieldech, avsak brownfieldy
maji bodové zvyhodnéni. U vyzvy €. 5 programu na podnikatelské vyuziti brownfield
od MPO byla alokovana ¢astka 210 mil. K¢&. Dle tabulky €. 3 je od roku 2015 celkova vyse
podpory v ramci vSech programt 7 106 576 741,76 K¢.

Tabulka 3: Podpotené brownfieldy z dotacnich titultt CzechInvest od roku 2015 do roku 2021

Pocet podporenych | Celkova vySe Celkova vyse
Dotaéni program

projekta * podpory (v K¢) ** | podpory (v %)
Podnikatelské vyuziti 20 395203 782 5,56
brownfieldi (MPO)
OPPIK — Nemovitosti 478 5115 149 889 71,98
Nepodnikatelské vyuziti 101 1100 521 033 15,49
brownfieldd (MMR)
Nepodnikatelské vyuziti 19 495 702 038 6,98
brownfieldd (SFPI)
Modernizac¢ni fond — FVE do X X X
1 MWp (SEZP)
Celkem 618 7106 576 742 100

Zdroj: Czechlnvest, Narodni databaze brownfieldd, 2021
x-Projekty jesté nebyly vyhodnoceny
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* Projekty byly zafazeny do programu a bylo pozitivné rozhodnuto o jejich podpoteni

** Castka z vydaného rozhodnuti o poskytnuti dotace (mohla se ve vyjime&nych piipadech zménit
v pribéhu nebo na konci realizace).

Poznamka: MPO-Ministerstvo prumyslu a obchodu, OPPIK — Opera¢ni program Podnikani
a inovace pro konkurenceschopnost, MMR-Ministerstvo pro mistni rozvoj, SFPI — Statni fond

podpory investic, SFZP-Statni fond Zivotniho prostiedi

V ramci péti dotacnich programii podpotil Czechlnvest nejvice program OPPIK —
Nemovitosti, ktery z celkové vySe podpor ziskal necelych 72 %. Na druhém misté se umistil
program Nepodnikatelské vyuziti brownfieldi (MMR), ktery obdrzel ptiblizné 16 %
z celkové vyse podpor.

Podrobné¢jsi tabulku se vSemi programy za jednotlivé roky lze nalézt v piilohach.

U kazdé vyzvy je uveden pocet projektii a celkova vyse podpory.

3.10.3 Soukromé zdroje financovani

Vznik brownfielda je spojen se selhanim trhu, nebot’ v danych lokalitdich se nedafi
uplatiovat efektivné pravidlo nabidky a poptavky. Jejich regenerace predstavuje finanéné
a ¢asove naroc¢ny proces, proto je jejich obnova pro nové funkéni vyuziti narocna. V tomto
procesu se miZe pozitivn¢ projevovat piima interakce mezi vefejnou spravou
a podnikatelskym sektorem. Vyhodu pro spolupraci mezi sektory lze spatfovat i v celkovych
nakladech spojenych s vystavbou na greenfieldech a regenerovanych brownfieldech, nebot’
vysledné ekonomické naroky Casto vyznivaji ve prospéch regenerace. Jedna se o piipady,
kdy jsou do celkovych nakladl zapocitané nezbytné vydaje spojené s budovanim dopravni
a technické infrastruktury, které jsou mnohdy uz souéasti brownfieldt (Silhankova, 2006).

Pro posileni zajmu soukromych investorti o spolutcast na regeneraci brownfieldd,
nebo o jeji Uplné provadéni nejcastéji vyuziva statni sektor nasledujicich néstroji:

a) relativné vysoké danové ulevy na veskeré prace, kterou jsou provadény na

kontaminovanych pozemcich;

b) dotace, ulevy na danich, dafiové prazdniny a snizeni dan¢ z koup€ nemovitosti;

c) zavedeni zvlastni jednordzové dané za povoleni nové primyslové a komercni

vystavby na greenfieldech;

d) podplirné finan¢ni prostiedky ze statniho rozpoctu a evropskych strukturalnich

fondda.
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Public — Private — Partnership

Princip tohoto partnerstvi spo¢iva ve sdruzovani zdroji vefejného a soukromého
sektoru a jejich soucinnost. Jedna se o moderni efektivni piistup, kdy oba sektory vyviji
aktivitu slouzici k dosazeni pfedem specifikovaného cile. Tento cil by v samostatném

Motivace verejného sektoru pro spolupraci je hlavn€ v roviné politické reprezentace
mesta, a to s cilem ptinosu k rozvoji obce, napft.:

a) zkvalitnéni a zkulturnéni prostiedi;

b) doplnéni chybégjicich funkci;

c¢) vznik novych pracovnich pfilezitosti;

d) politické uspéchy, predev§im znovuzvoleni.

Oproti tomu soukromy sektor je motivovan pifedev§im moznosti tvorby zisku
a navratnosti vlozenych kapitalovych investic. Partnerstvi vetejného a soukromého sektoru
je mozné realné aplikovat predevs§im za specifickych podminek. Jedna se o situaci, kdy je
brownfield z vefejného vlastnictvi pirevadén do spolecného podniku. Na financovani se
podili, jak stat (kraj, obec), tak i soukromi podnikatelé, ktefi obdrzi za timto ucelem dotaci
bud’ od statu, nebo ze strukturalnich fondi Evropské unie. Tento postup je uplatnitelny
piredev§im u pozemki zavazné zneciSténych, u kterych je majitel neznamy, nebo neni
schopen zjednat napravu. V takovém piipad€ je stdt motivovan k vytvoreni spole¢ného
podniku, nebot’ ma povinnost zajistit napravu $kod na Zivotnim prosttedi (Silhdnkova,

2006).

3.11 Dotacni tituly v zahranici

V této kapitole si blize popiSeme dotacni programy, které se zabyvaji brownfieldy

v zemich, které sousedi s Ceskou republikou a zaroven jsou téz ¢leny Evropské unie.

Némecko — Umweltbundesamt-UBA

Jedna se o hlavni némeckou agenturu pro ochranu Zivotniho prostfedi zaloZenou v roce
1974. Mezi jejich préaci lze zatadit shromazdovani udaji o stavu zivotniho prostiedi
a vySetfovani ptislusnych vzajemnych vztahti. Na zaklad¢ té€chto dat poskytuje politické rady

federalnim organiim jako ministerstvu zivotniho prostiedi.
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Strategie vyuzivani pudy a snizovani vyuziti pudy v Nemecku mé za cil zpomaleni
vyuzivani pidy a omezit vyuzivani pudy na primémé 30 ha denné¢ oproti rokim 1993
az 2003, kdy prevladal pramér 120 ha denné. V roce 2011 ptislo mirné zlepSeni a v Némecku
bylo zpevnéno primérné 74 ha pidy denné, ale i tak se jedna o rozlohu 113 fotbalovych
hist’.

Do roku 2050 naléha Némecka rada pro udrzitelny rozvoj (RNE), Némecké poradni
rada pro zivotni prostfedi (SRU) a Unie pro ochranu pfirody a biologické rozmanitosti
(NABU), aby bylo vyuZivani ploch na zelené louce snizeno na nulu. V Némecku se odhaduje
celkova plocha nevyuzitych lokalit na 150 000 az 176 000 hektart.

Cilena opatfeni a nastroje zamétené na zachranu piidy, obnovu brownfieldt a podporu
vnitiniho rozvoje mést zahrnuyji:

a) posileni statni a regionalni planovani a cilené vyuzivani stavajicich nastroji

uzemniho planovani smérem k omezeni rozvoje zelené louky;

b) snizeni Skodlivych dotaci, které podporuji rozvoj na zelené louce. Jedna se
piredev§im o pfispévky na dojizdéni nebo financovéani rozvoje primyslovych
nemovitosti
na zelené louce;

c) aplikovani souboru nastroji poskytované stavebnim zdkonem a zaméfeni
financovani na aktivaci potencialu vnitiniho rozvoje mést a brownfieldu;

d) zlepSeni aktivace nepouzivanych stavebnich pozemkl ve méste¢;

e) minimalizovat tlaky vyvolané dal§im rozristanim mést prostfednictvim vhodné
reformy dan¢ z nemovitosti, dané z pievodu pozemku anebo stanovenim poplatku
za pridéleni pozemkt na vystavbu nebo poplatkem za rozvoj zelené louky;

f) omezeni novych vystaveb budov, hlavnich silnic a dal$i dopravni infrastruktury
a misto toho udrzovat a modernizovat stavajici budovy a infrastrukturu

(Umweltbundesamt, 2019).

ITVA se zabyva podporou enviromentalniho klimatu a odstranéni kontaminace pudy.
Dale se snazi o pfeménu nevyuzitych brownfield na nové lokality s ohledem na udrzitelné
ob¢hové hospodarstvi a identifikaci moznych feSeni rtznych problému tykajicich se
kontaminovanych lokalit a recyklace pudy (ITVA, 2021).

Dotace se liSi umisténim daného brownfieldu. Jako piiklad si miZeme uvést grant

poskytovany Svobodnym statem Sasko v roce 2019, kde mohly mésta nebo obce ziskat
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finan¢ni podporu na odstranéni strukturalnich vad, zdroji nebezpeci a ekologickych skod
az ve vysi 90 % celkovych zptsobilych vydaji, pfi¢emz minimalni ¢astka je 10 000 EUR
(Sachsen, 2019).

Polsko — NFOSiGW

Nérodni fond pro ochranu Zivotniho prostiedi a vodni hospodaistvi (NFOSiGW —
Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej) byl zaloZen v roce 1989
a tvoti hlavni ¢lanek v polském systému financovani ochrany Zivotniho prostiedi a vodniho
hospodatstvi. Narodni fond je diilezitym nastrojem pro provadéni politiky ochrany zivotniho
prostiedi v Polsku a nabizi ptjcky, granty a dal$i formy spolufinancovéni realizovanych
projekti mistnimi vlddami, podniky, vefejnymi subjekty, socidlnimi organizacemi
1 fyzickymi osobami.

V soucasné dobé vyhlasilo vyzvu k predkladdni névrhti a podavani zédosti
o financovéni v ramci prioritniho programu ,,Ochrana zemského povrchu®. U&el programu
je snizovani negativnich dopadd na zivotni prostfedi a obnova znehodnocenych oblasti

za pomoci rekultivace, véetné sanace a likvidace odpadu (NFOSiGW, 2020).

Slovensko — SARIO

Slovensk4 agentura pro rozvoj investic a obchodu SARIO je vladni ptispévkovou
organizaci, kterd vyhleddava zahrani¢ni investory pro podnikani, pfipravuje pozemky
pro investory a zaroven poskytuje pomoc malym a sttednim podnikateliim. SARIO pracuje

pod dohledem Ministerstva hospodatstvi Slovenské republiky (SARIO, 2021).
3.12 Investi¢ni rozhodovani podniku
Rozhodovani o investicich patii k nejdilezitéjSim podnikatelskym rozhodnutim

o budoucim vyvoji podniku, o vhodnosti a pfedpokladané efektivnosti.

3.12.1 Investi¢ni proces podniku

Investi¢ni proces predstavuje soubor ¢innosti, které musi podnik uskutecnit v z4jmu
svého efektivniho a dlouhodobého rozvoje. Investice tvoti zdroj vynosu v pribehu del§iho
casového obdobi, ve kterém jsou investice zdrojem zisku, poptipad¢ ptiriistku zisku — pii

obnové¢ stavajicich a novych investic. Zaroven pfinasi i jiné piinosy v zavislosti na tom,
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co investor oekava od vynalozenych prostfedktl neboli jaké cile investovanim sleduje.

Muze se jednat naptiklad o:

a)

b)

maximalizace zisku pii investovani do nové technologie, nebo pii obnové jiz
pouzivang;

rozs8ifeni nabidky nebo mnozstvi vyrabénych vyrobki (poskytovanych sluzeb),
doséhnuti vyssiho podilu na trhu;

zajisténi lepSich mzdovych a socidlni podminek pracovnik;

nartst pridané hodnoty podniku jako celku;

nakup cennych papirti za ucelem jejich zhodnoceni v dalsim obdobi (ziskani urok,

dividendu apod.) (Polach, 2012).

Nespravné zamétena a neefektivni investice miize zpisobit podniku vazné finanéni

problémy a pfivést ho 1 k bankrotu. Pokud se vSak chce podnik rozvijet a obstat

v konkurenci, bez investice se neobejde.

Investi¢ni rozhodovaci proces mtiizeme rozdélit do nékolika fazi:

1)
2)
3)
4)
5)

PODNET — investi¢ni podnét

PRIPRAVA — piiprava rozhodovani

ROZHODOVANI

REALIZACE - realizace jednotlivych projektt

ZPETNY TOK INFORMACI - kontrola — plan, skutecnost, opatfeni (Svitek,
1994)

Investi¢ni podnét

V vodni fazi investicniho rozhodovaciho procesu se navrhuji zajimavé investi¢ni

moznosti, které by mély podniku zajistit naplnéni podnikovych cili. Tyto navrhy se dale

analyzuji a rozpracovavaji. Pro zvySeni konkurenceschopnosti podniku v daném trznim

prostiedi jsou rozhodujicim zdrojem informaci marketingové studie. Jednd se predevSim

o provedeni externi a interni analyzy.

Externi analyza obsahuje analyzu zékazniki, konkurence, oboru podnikani a okoli

a jejim vysledkem jsou kvalitni informace pro zhodnoceni Sanci a rizik podniku, a tudiz

nalezeni vhodné investi¢ni strategie.
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Interni analyza zahrnuje analyzu fizeni (portfoliova analyza vyroby, nakladovost)
a determinanty strategickych alternativ.
Vysledkem analyz je tzv. marketingova koncepce podniku, ktera zajisti podniku

potfebné informace pro investi¢ni rozhodovaci proces (Polach, 2012).
Priprava rozhodnuti

V této fazi se pfipravuje samotné rozhodovani, stanovuji kritéria a postupy hodnoceni
investi¢nich navrht a vyuzivaji ziskané informace.

Pribéh procesu ptipravy rozhodovani predstavuje nékolik krokt:

1) tvorba tymu specialisti;

2) ptiprava informacnich podkladi;

3) formulace kritérii vybéru;

4) vybér rozhodovacich postuptl.

Investi¢ni rozhodovaci kritéria jsou nezavislé veli¢iny, které vyjadiuji soustavu
preferenci a usmériuji vyvoj rozhodovani. Dle cilii investi¢ni strategie podniku miizeme
kritéria rozdélit na dvé zakladni:

a) kritérium rentability;

b) kritérium financni stability.

Tato kritéria obsahuji soubor kritérii ekonomickych, ekologickych, socidlnich a jinych

(infrastruktura atd.) (Polach, 2012).
Rozhodnuti

Cilem této faze je hodnoceni navrhi na zaklad€ stanovenych kritérii vyhodnosti
procesu.

Rozhodovaci proces Ize rozdélit na dvé etapy za predpokladu piebytku potfeb nad
zdroji:

1) stanoveni objemu zdroji na financovani investic;

2) rozhodovani o realizaci jednotlivych investicnich navrhl pfipravenych ve vice

variantdch a vybér té nejvhodné;jsi.

Vysledkem faze je vybér mnoziny investicnich navrhii, které se budou realizovat

a zaru¢i maximalni zhodnoceni vlozenych zdrojt (Polach, 2012)
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Realizace

V této fazi investor mize uskutecnit schvaleny investi¢ni program rtiznymi formami
(ve vlastni rezii, dodavatelsky zplisob, kombinovany zplsob). Pro realizaci investice
ve vlastni rezii je nutné vytvofeni odpovidajicich podminek (ekonomické, technické,
personalni, organizacni apod.). To znamena, Ze je nutné vynalozeni dodatecnych nakladi
spojenych s investici. Z uvedenych duvodi ¢i z divodl vyuziti kapacit ¢i sezonnosti je
vhodnéjsi realizovat investice dodavatelskym zpiisobem (profesionalita, Casovy faktor)

(Polach, 2012).
Kontrola rozhodnuti

Pro zajisténi vyssi kvality budoucich rozhodnuti se na zéklad¢ ,,zpétné vazby*
vyhodnocuji pfedpokladané a skutecné redlné financni toky zinvestice. Analyzovany
rozhodovaci proces je predpokladem pro efektivni vyuziti investicnich moznosti podniku

(Polach, 2012).

3.12.2 Investi¢ni projekt

Pro stabilni a UspéSny vyvoj podniku je dualezit¢ mit zodpovédné naplanované
podnikatelské aktivity podniku. Mé-li podnik formulovany investi¢ni cil a vybranou
investi¢ni strategii k dosazeni stanoveného cile, je mozné pfipravovat investi¢ni projekty.
Tyto investi¢ni projekty je potfeba pecliveé promyslet, prozkoumat varianty a zptisoby jejich
realizace, bezpec¢nost a jejich ocekdvanou ucinnost. Projekt by mél mapovat a analyzovat
celé obdobi od tmyslu investovat az po obdobi, kdy se firm¢ navrati vSechny vlozené

prostiedky (Polach, 2012).

3.12.3 Hodnoceni efektivnosti investic

K hodnoceni efektivnosti investic je nutné stanovit kritérium, podle kterého budeme
investici posuzovat. Kritéria se 1i§i dle cili investic, ma-li se snizit vyrobni naklady,
pouzijeme nakladové kritérium. Pokud se ma zvysit zisk, mizeme pouzit kritérium ziskové.
Avsak tato kritéria nepostihuji celkovou efektivnost ani skute¢ny pfiliv penéz do podniku,
proto za obecny efekt investic 1ze povazovat pravé cash flow (penézni tok).

Pokud ma byt investice efektivni, musi pfijmy z investice byt vyssi nez naklady

(vydaje), které byly na ni vynalozeny (Synek, 2011).
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Vynosnost 1ze obecné urcit takto:

¢astka obdriena — Castka investovana

vynosnost (mira vynosnosti) = T ————

Pro zhodnoceni efektivnosti investice mizeme pouzit nasledujici postup, ktery se

sestava z nekolika krok:
1) urceni kapitalovych vydaji na investici (projekt);

2) odhadnuti budoucich ¢istych penéznich piijmu, které investicni ptilezitost pfinese,

a rizika, se kterymi jsou tyto piijmy spojeny;

3) urceni nakladi na kapital neboli podnikové diskontni miry, o které budou budouci
piijmy diskontovany;

4) vypocet souc¢asné hodnoty oc¢ekavanych vynost (ocekdvanych cash flow) a jeji

porovnani s kapitalovymi vydaji na investici (Synek, 2011).

Metody hodnoceni efektivnosti investic

Pro hodnoceni efektivnosti investic Ize pouzit n€kolik metod, které lze rozd¢lit
pficemz vypocet spociva v déleni dvou ¢isel. U sloZitych metod se k vysledku dochazi

postupné pii pouzivani urokového poctu. Metody hodnoceni investic se zpravidla deli

rrrrr

a) metody statické;

b) metody dynamické.

Statické metody

Statické metody jsou vhodné pfedevsim pro hodnoceni efektivnosti projektt s kratkou
dobou zivotnosti a v ptipadech, kdy je diskontni faktor nizky. Metody se zamétuji predevsim
na sledovani penéznich pfinosti z investice a jejich porovnavani s po¢atecnimi vydaji. Faktor
Casu se respektuje pouze u nekterych metod a jen omezujicim zptisobem. S jejich uzitim se
muzeme setkat u méné vyznamnych projektli, anebo u projektt ve fazi predbézného vybéru,
kde poméhaji s rozhodnutim o vylou€eni nevyhodnych investic (Kislingerova, 2007; Synek,

2011).
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Mezi jejich vyhody patii:
a) zahrnuti pfijmového i vydajového hlediska;
b) z hlediska kalkulace jsou snadné;

¢) z hlediska interpretace jsou vysledky dobie uchopitelné a srozumitelné.

Mezi nedostatky statickych metod lze zaradit:
a) sledovani pouze statické vynosnosti bez respektovani faktoru casu;

b) nezahrnuti faktoru rizika (Scholleova, 2009).

Mezi statické metody patii:
1) porovnani nakladu;
2) porovnani zisku;
3) vypocet vynosnosti,

4) vypocet doby splatnosti (Payback Period).

Porovnani ndklada

Metoda se pouzivd pro hodnoceni obnovovacich, rozsifovacich a racionaliza¢nich

investic, kde je kritérium vyhodnosti minimum investi¢nich a provoznich vydaji projektu.

Avsak jednorazové investi¢ni a provozni naklady nejsou vzdjemné srovnatelné, takze je

spojujeme do spole¢né kategorie tzv. primérnych ro¢nich nakladl. Srovnatelnost zajistime

tim, Ze jednorazové investi¢ni naklady vyjadiime formou urokli z vynalozenych investi¢nich

vydaji. Ro¢ni priimérné naklady (N) pak tvofi urok z vynalozenych prosttedkil na investice,

ro¢ni odpisy a ostatni ro¢ni provozni naklady:

N = Ny + N, —» min.

N=L-I+0+PN—>min.,
100

kde  Nkjsou kapitalové (investi¢ni) naklady;
Np — provozni néklady;
I - investice;
O -ro¢ni odpisy;

PN — ostatni ro¢ni provozni naklady.
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Pti pouziti této metody je dilezité si uvédomit jeji nedostatky:
a) metoda ma staticky charakter, nebot’ naklady jsou zjiStovany pouze za jedno
obdobi;
b) pouziti zpisobu odpisovani (linedrni, zrychlené) zkresluje vysledek piepoctu;

c) vypocet nepocita s faktorem rentability a vynosti apod.

Metodu porovnani nakladl 1ze pouZit pii hodnoceni projektii (variant), které zajist'uji

stejny rozsah produkce a stejnou cenovou troven produkce (Polach, 2012).

Porovnani zisku

Metoda je vhodna pro rozsifovaci investice a jejim kritériem vyhodnosti je maximalni
zisk. Tato metoda odstranuje nedostatky metody srovnani nakladl (stejny rozsah produkce),
nebot’” zahrnuje 1 vysi zisku pfi riznych objemech vykonil. Pfi pouZziti méd také mensi
vypovidaci schopnost zpohledu investicniho rozhodovani, zejména kviali témto
nedostatktim:

a) nezohlednuje zcela vlozeny kapital ani neposkytuje vypoved’ o rentabilit¢;

b) ma staticky charakter, takze posuzuje primérné hodnoty na jednotlivé roky doby

zivotnosti;

c) obtizné se zjist'uji presné budouci pfijmy (neustalend hladina cen);

d) nezohlednuje vyvoj vyuziti kapacit (Polach, 2012).

Metoda vynosnosti (ziskovosti, rentability) investic

Zisk je povazovan za efekt z investice. Metoda vychazi z toho, jak se zmény v objemu
vyroby, tak 1 v ndkladech, které investice vyvold, promitnou v zisku, ktery charakterizuje
pfinos investice.

Vynosnost investice ROI (Return on Investment) lze vyjadrtit vzorcem:

ROI =Z,
IN

kde  Zr— pramérny Cisty ro¢ni zisk plynouci z investice;

IN — naklady na investici.

Metodu Ize pouzit pro srovnavani projektii s riznou dobou zivotnosti a s rtiznou vysi

investi¢nich nékladii a objemu vyroby, nebot’ ve vzorci se pouziva primérny ro¢ni zisk.
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Jako zisk je povazovan Cisty zisk (zisk po zdanéni), ktery je bran za skute¢ny efekt pro
podnik. Jako naklady na investici se doporucuje brat primérnou zustatkovou hodnotu
investice. Pokud vypoctena rentabilita je vyS$i nez mira ziroceni, investice je vyhodna.

V opacném piipad¢ by se investice neméla realizovat (Synek, 2011).

Metoda doby splatnosti

Doba splaceni znamena takové obdobi, za které tok piijmu (Cisty cash flow) pifinese
hodnotu rovnajici se ptivodnim investi¢nim nakladtim. Pokud jsou pifijmy v kazdém roce

Zivotnosti investice stejné, pak dobu splaceni Ds zjistime dle vzorce:

IK
(roky), resp.Dg = ol

naklady na investici

Dg =

roc¢ni cash flow

kde ro¢ni cash flow znamena ¢astku ocekavanych cistych penéznich piijmi (Cisty cash
flow). Jsou-li vynosy v kazdém roce odlisné, pak autor uvadi, ze dobu splaceni zjistime
postupnym nacitanim roc¢nich ¢astek cash flow tak dlouho, az se kumulované ¢astky cash
flow rovnaji investi¢nim vydajim (Synek, 2011).

Dobu splatnosti lze spocitat i zrentability, kdy pouzijeme na vypocet zisk

z investovani a vynalozené naklady:

Pokud do vztahli dosazujeme rocni cash flow, resp. ro¢ni zisky, pak uvedenymi
ukazateli zjistime, za kolik let se nam vrati vynalozené naklady neboli vydaje (Polach, 2012).

Cim je doba splaceni kratsi, tim je investice vyhodngjsi, aviak doba splaceni nesmi
byt delsi, nez je doba Zzivotnosti investice. Nevyhody této metody lze spatfovat v tom,
ze nebere v uvahu vynosy po dobé splaceni a ¢asové rozlozeni vynost v dobé splaceni, proto
tato metoda nemlze byt v§eobecnou mirou pro posuzovani investic. Dalsi nedostatky lze
spatfovat v subjektivni ur€ovani doby navratnosti nebo u investic s nekonven¢nim pritbéhem
cash flow. Metoda je vSak vhodné k hodnoceni projektti s kratkou zivotnosti nebo s vysokym
rizikem pro poskytnuti informaci o riziku nebo likvidité investice (Synek, 2011; Scholleova,

2009).
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Dynamické metody

Dynamické metody hodnoceni projektii odstraiuji nedostatky statickych metod, nebot’
piihlizeji k faktoru Casu 1 riziku, které je zahrnuto do metod prepoctem budoucich cash flow
na soucasnou hodnotu (tzv. diskontovanim) (Scholleové, 2009).

Tyto metody vyhodnocovani by mély byt pouzivany u investi¢nich projektt s delsi
dobou potizeni dlouhodobého majetku a delsi dobou jeho ekonomické zivotnosti.
Respektovani ¢asu v prepoctech efektivnosti investi¢nich projektii ovliviiuje rozhodovani
o pfijeti ¢i nepfijeti projektu, o vybéru vhodné varianty projektu (Valach, 2010).

Faktor ¢asu spocivd v nesouladu pfi¢in a nasledkti. Lze ho charakterizovat tak,
ze dnesni rozhodnuti ovliviiuje budouci tok penéz, tzv. budouci cash flow. Uvadi, ze koruna
ma dnes vétsi hodnotu nez koruna zitra, nebot’ dneSni koruna mize byt investovana
a okamzité za¢ne vyd¢lavat na urocich (Sedlacek, 2010).

Mezi dynamické metody patii:

1) diskontni doba splatnosti (Discounted Payback Period — DPP);

2) Ccista soucasna hodnota (Net Present Value — NPV);

3) index rentability (Profitability Index — PI);

4) vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR).

Diskontni doba splatnosti

Jedna se o casto pouzivanou metodu hodnoceni projektt, predevSim z pohledu
investora. Vypocet diskontované doby splatnosti DDS fesi problém porovnavani penéZznich
tokil v riznych ¢asovych obdobich a odpovida na otazku, kolik obdobi minimalné musi byt
investi¢ni projekt Zivotaschopny, aby byl pfijatelny z hlediska ¢isté sou¢asné hodnoty. DDS
udava casové obdobi, kdy se vrati poCatecni investici pres diskontované penézni toky (Pike,
Neale, 1993).

DDS: ¥PPSCF, /J(1+ k) = IK i=1,2,3,...DDS,

kde  DDS — Diskontni doba splatnosti;
CF — oc¢ekavana hodnota cash flow v obdobi t;
IK — investovany kapital;

k — kapitalové naklady na investici (podnikové diskontni sazba);
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t —obdobi 1 aZ n;

n — doba Zivotnosti investice.

Cim je doba splatnosti ve vztahu k ekonomické Zivotnosti kratsi, tim je projekt
ptijatelnéjsi. Pokud DDS je mensi nez doba Zivotnosti, jsou splnény pozadavky investorti
a investici lze doporucit k investovani. Je-li DDS vétsi nez doba zivotnosti projektu, projekt
nelze doporucit k investovani.

V porovnani s nediskontovanou dobou splatnosti respektuje tato metoda pravidlo
financovani, Ze koruna ma na zacatku obdobi navratnosti vyssi hodnotu nez stejna koruna
na jejim konci. AvSak podobné jako nediskontovana doba navratnosti i DDS nebere v ivahu

veskeré hotovostni toky po dob¢ splatnosti (Polach, 2012).

Metoda &isté soucasné hodnoty

Cistd soucasna hodnota NVP (Net Preset Value) je zékladem vsech dynamickych
metod a zaroven metodou nejpouzivanéjsi. Jedna se o metodu vyhodnocovani efektivnosti
investi¢nich projekti, ktera povazuje za efekt z investice penézni pfijem z projektu, jehoz
zaklad predstavuje oc¢ekavany zisk po zdanéni, odpisy, poptipadé ostatni piijmy (Valach,
2010). Metodu lze definovat jako rozdil mezi soucasnou hodnotou ocekévanych piijmua
(cash flow) a investi¢nimi naklady (Synek, 2011):

n

CF,

CSH = SHCF — IK, .NPV = PVCF —IN = S
resp L1 +k)

IN,

kde  NPV- ¢&ista soudasna hodnota investice (CSH);
PVCF — soucasnd hodnota cash flow (SHCF);
IN — naklady na investici (IK — investovany kapital);
CF — ocekavana hodnota cash flow v obdobi t;
k — kapitalové naklady na investici (podnikova diskontni sazba);
t —obdobi 1 az n;
n — doba zivotnosti investice (Polach, 2012, Synek, 2011).

Pokud je ¢ista soucasna hodnota investice kladna, investici miizeme piijmout, protoze
zvySuje trzni hodnotu podniku a tim pomahd ristu bohatstvi podniku a jejich vlastnikd.
Pti zahrnuti rizikové prémie v diskontni mife mizeme investici pfijmout i ptes jeji riziko

(Pike, Neale, 2000).
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Pokud se ¢ista souc¢asna hodnota rovna nule, bylo dosahnuto pozadované vynosnosti
investovanych penéz a jsou splnény pozadavky investori a zajisténa vynosnost pozadovana
vlastniky. Investici nelze doporucit ani zamitnout.

Pokud je ¢istd soucasna hodnota zaporn4, investici je nutné odmitnout (Polach, 2012,
Synek, 2011).

Bohatstvi podniku je maximalizovano pfijetim vSech projekti s kladnou cistou
soucasnou hodnotou pfi diskontovani poZadovanou navratnosti pro kazdou investici. Vétsina
prvkl ve vzorci je do zna¢né miry uréovana externé. Napiiklad pfi investici do nového
vyrobniho zafizeni m4 management relativné maly vliv na cenu investice, dobu Zivotnosti
investice ¢i diskontni sazbu. Moznost managementu vytvaiet bohatstvi spociva
ve schopnosti implementovat a fidit projekt, aby generoval kladné Cisté penézni toky ptes

ekonomicky zivot projektu (Pike, Neale, 1993).

Index rentability

Index ziskovosti (Profilability Index — PI), nékdy téz nazyvany pomér piinost
a naklada, je také relativnim méfitkem, které muze byt dualezité pro rozhodovani
o investicich (Pike, Neale, 1993). Metoda pfedstavuje pomér penéznich piijmi (vyjadienych
v soucasné hodnoté prognézovanych budoucich tokli hotovosti) a pocatecnich kapitalovych
vydaji:
n _CF
FTA+ k)
IN

R = SHCF bl —
= —g Tesp-PI =

Jestlize index ziskovosti je veétSi nez 1, muZze byt projekt pfijat k realizaci.
Toto pravidlo je v pfimé souvislosti s pozadavkem kladné NPV. Plati, ze ¢im je index
rentability vEtsi, tim je projekt ekonomicky vyhodnéjsi.

Metodu Ize pouzit jako vhodné kritérium vybéru investi¢nich variant projektd, jestlize
se rozhodujeme mezi nékolika projekty pi1 omezenych kapitdlovych zdrojich. To znamena,
7e hodnotime investicni projekty a fadime je postupné dle klesajicich hodnot IR, aby bylo
docileno maximalni ¢isté soucasné hodnoty investice pii omezenych zdrojich. Danym
postupem dosdhneme maximalizace cCisté soucasné hodnoty daného vybéru projektu,

tj. projekty ptispivaji ke zvysSeni hodnoty podniku (Polach, 2012; Scholleova, 2009).
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Metoda vnitiniho vynosového procenta

Metoda vnitfniho vynosového procenta (IRR — Internal Rate of Return) je zalozena na
koncepci soucasné hodnoty a spociva v nalezeni diskontni miry, pfi které sou¢asna hodnota
oc¢ekavanych vynosii z investice (cash flow) se rovna soucasné hodnoté vydajl na investici.
To znamend, Ze Cistd soucasnd hodnota se rovnd 0. Vnitini vynosové procento je trzni
tirokovéa mira (sazba), pfi které se CSH rovna nule a vyjadfuje skute¢nou rentabilitu investice
a zaroven 1 procento nejvyssiho mozného trokového zatizeni podniku. Vypoctem hledame
diskontni miru, pfi niz:

PVCF = IN, resp. SHCF = IK

n  CF

tzlm S IN

Protoze k (diskontni mira) je Cislo, které hledame, prakticky vypocet se provadi

metodou pokusii a omyli (iterativni postup) a nasledné linearni interpolaci:

CSH,
CSH;—CSH,

NPV,

VVP = kl + (kz - kl),resp.IRR = kn + m . (kv - kn)’

kde ki je diskontni sazba, pii niz je CSH> 0;
k2 — diskontni sazba, pti niz CSH <0;
CSH; — kladna CSH, pti diskontni sazbé¢ ki;
CSH: — zaporna CSH, pfi diskontni sazbé ko;
k — diskontni sazba firmy (poZzadovana mira efektivnosti) (Polach, 2012; Scholleova,

2009).

Pokud je vnitini vynosové procento vétsi nez diskontni mira zahrnujici riziko, je
projekt pfijatelny i pies své riziko. Je-li celd investice na Gver, vnitini vynosové procento by

melo byt vyssi, nez je urokova mira (Synek, 2011; Polach, 2012).
Vyuziti metod hodnoceni investic v praxi v Ceské republice

Ze znalosti a zavéra dotaznikového vyzkumu metod pouzivanych na uzemi Ceské
republiky bylo zjisténo, Ze:

a) statické metody jsou vétSinou Siroce rozsitené, predevsim indexy ziskovosti a doba

navratnosti, piicemz jejich frekvence je asi tfikrat vysSi nez frekvence

dynamickych metod;
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b) pro lepsi schopnost predikce se dava prednost spisSe dynamickym metodam pied
statickymi;

¢) volba dynamickych metod roste s velikosti podniku, coz znamend, ¢im vétsi
spole€nost, tim pouziva sofistikovangj$i metody pro kalkulaci investic;

d) volba kritérii se 1isi dle vlastnika podniku, coz znamend, Ze podniky se
zahrani¢nimi vlastniky pouzivaji castéji sofistikovanéj$i metody kalkulace
investic;

e) vice nez 75 % respondentit odpovédélo, ze pouziva statické metody, jako jsou
ukazatel rentability a doba navratnosti, ale to ovS§em neznamend, Ze pouzivaji
pouze metody statické, jelikoz respondenti mohli zvolit vice odpovédi zaroven,
a proto mohou kombinovat pouziti metod statickych i dynamickych;

f) pouze necela ¢tvrtina respondentl (22 %) pouziva dynamické metody, jako je Cista
soucasnd hodnota nebo vnitini vynosové procento pro hodnoceni investic

(Scholleova a kol., 2006).

Zavérem lze fici, ze v Ceské republice se pouZivaji vice metody statické
nez dynamické, ale v mnoha ptipadech se miize jednat pouze o odhad nebo srovnani investic,
kdy jednoduchost metod statickych muze byt plné€ dostacujici smérem k zadani projektu.
Ve slozitych pripadech by se vSak mélo pfistupovat k investicim vice komplexné a vyuzivat

dynamickych metod ¢i jejich kombinaci s metodami statickymi.
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4 Vlastni prace

V mé diplomové praci se budu zabyvat modelovym projektem, ktery se nachdzi
ve mésté Litomsfice v Usteckém kraji. Tento kraj jsem si zvolila z divodu, Ze patii mezi

problémové oblasti v Ceské republice.

4.1 Charakteristika Usteckého kraje

Ustecky kraj lezi na severozapadé Ceské republiky a jeho rozloha zaujima 5 339 km?,
coz predstavuje 6,8 % rozlohy statu. Povrch kraje je z geografického hlediska velmi rozdilny
a pfiroda je velice bohaté a pestrd. Zem&délska ptda se rozklada témet na 52 % tGzemi kraje,
lesy skoro na 31 % a vodni plochy zaujimaji 2 % tzemi (CZSO, 2017).

Kraj se vyznacuje znac¢nou rozdilnosti jak z hlediska hospodaiské struktury, tak
1 z hlediska ptirodnich podminek, hustoty osidleni a stavu zivotniho prostfedi. Neptiznivou
skute¢nosti je pomaly ekonomicky riist, ktery se fadi dlouhodobé pod primér CR. V obdobi
2002-2007 kraj ekonomicky rostl, a to diky vys$§imu pfilivu pfimych zahrani¢nich investic
a specifické struktufe ekonomiky, avSak po roce 2009 nastala z makroekonomického
hlediska stagnace. Pfimou soucasti ekonomickych potizi je nizkd atraktivita kraje pro zivot
obyvatel, kterd je ovlivnéna mensi nabidkou perspektivnich pracovnich a kariérnich
vyhlidek a hor$i podminky pro podnikani. Hlavni pfi¢inou vySe popsanych problémd, které
ovliviuji 1 ostatni aspekty problému, jsou hospodaiské podminky, se kterymi kraj vchazel
do obdobi transformace na pocatku 90. let minulého stoleti.

Hospodaisky vyznam kraje je dan nerostnym bohatstvim, zejména lozisky hnédého
uhli, sklafskych a slévarenskych piskii a stavebniho kamene. Kraj je specializovan
na tradi¢ni odvétvi t€zby, energetiky, chemického, té¢zkého hutniho primyslu a vyroby
nekovovych minerdlnich vyrobkl. Tato odvétvi se vyznaCovala vysokou surovinovou
a energetickou naro¢nosti, téZkymi pracovnimi podminkami a vyuzivanim specificky
kvalifikované pracovni sily (SRR21, 2018). Primyslovd ¢innost z minulosti ma stale
neptiznivy dopad na kvalitu Zzivotniho prostfedi. Povrchova tézba znacéné poskodila
prirozenou tvar krajiny, ktera se postupné obnovuje, avsak jeji rekultivace je velmi nakladna
(CZSO0, 2017).

Ke konci roku 2020 mél Ustecky kraj 817 004 obyvatel, coz ho fadi na paté misto
v Ceské republice. Ustecky kraj lze zafadit mezi kraje, které dlouhodobd ztraci své

obyvatele. V porovnani s rokem 2011 klesl pocet obyvatel o 11 444 (CZSO, 2020b).
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Ustecky kraj trapi uz dlouhodobé velky podil nezaméstnanych. V ramci mezikrajského
srovnani nezaméstnanosti patii kraji tfeti nejhor§i pficka hned za Karlovarskym
a Moravskoslezskym krajem. V lednu 2021 vzrostl podil nezaméstnanych v Usteckém kraji
o 0,33procentnich bodii (p. b.) a dosihl hodnoty 5,79 %. V porovnani s celou Ceskou
republikou je podil nezaméstnanych osob o 1,52 p. b. vyssi a nezaméstnanost Zen se svou

hodnotou 6,28 je nejvyssi z celé CR (CZSO, 2021b).

4.1.1 Brownfieldy v Usteckém kraji

Dle statistiky z Narodni databaze brownfieldt z lofiského roku se na tizemi mésta
Litomé&fice nachazi 6 brownfieldli o celkové rozloze 140 673 m?, ztoho byly popsany
3 brownfieldy, které byly v minulosti vyuzivané jako vojenské aredly, kasarny
nebo stielnice, dale byly popsany 2 brownfieldy, jejichz ptedchozi vyuziti byl primysl
a posledni je popisovan jako sklad (viz tabulka 4).

Tabulka 4: Brownfieldy na izemi mésta Litomé&fice

Nazev brownfieldu Predchozi vyuziti | Rozloha lokality v m? | Vlastnictvi
Kasarna Jitiho z Podébrad VOj ,ensk}'f zzreélly, 117 983 vefejné
kasarny, stfelnice
Kasarna pod Radobylem — vojensky arealy,
) ) . 15214 vefejné
byvaly vojensky objekt a plochy | kasarny, stfelnice
Kozeluzna pramysl 249 soukromé
Pivovar Litoméfice pramysl 2 587 vefejné
Sklad jiné 753 soukromé
VUSS — Vojenska ubytovaci a vojensky arealy, )
) _ , 3887 vefejné
stavebni sprava Litom¢étice kasarny, stielnice
Celkem rozloha brownfieldi - 140 673 -

Zdroj: Narodni databaze brownfieldd, 2020

V celém okresu Litoméfice se nachazi 74 brownfieldd, z toho 33 mélo predchozi

vyuziti v zemédelstvi, dale 14 s predchazejicim primyslovym vyuzitim, 9 brownfieldt bylo
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pospano jako vojenské objekty, dalSich 9 se pouzivalo jako obcanskd vybavenost,
3 brownfieldy se vyuzivaly v dopravé a 3 jsou popsany jako byvalé plochy k bydleni.
Zbyvajici 3 brownfieldy se fadi do kategorie jiné, napft. sklad, byvald pozarni nadrz atd.
Nevyuzité plochy zaujimaji v okrese Litoméfice celkovou rozlohu 1 093 960 m?.

Okres Litoméfice se nachazi v Usteckém kraji a po okresu Louny pfedstavuje nejvétsi
okres v daném kraji. V celém kraji se nachdzi 353 brownfieldi o celkové rozloze
7 324 025 m?. Nejvétsi podil maji brownfieldy s pfedchozim zemédé&lskym vyuzitim, pak
nasleduje primysl a na tfetim misté dle poctu jsou brownfieldy s pfedchozim obcanskym
vyuzitim. Vramci celé Ceské republiky vdaném kraji vznikl nadprimémy pocet
zemddélskych brownfieldd. V jinych ukazatelich se brownfieldy v Usteckém kraji
od celostatniho priméru vyrazné nelisi. Dle Narodni databaze brownfieldi se skoro
u poloviny opusténych objektii nevyskytuje zadna ekologicka zatéz, ta se prokdzala jen
u necelych 5 % lokalit, avSak u necelych 30 % ji Ize predpokladat. Ptes 57 % brownfieldii
je vsoukromych rukou, 30 % patfi vefejnym institucim a zbytek ma kombinované

vlastnictvi.

Graf 2: Rozdéleni brownfieldi dle predchoziho vyuziti v Usteckém kraji (v %) za rok 2020
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Zdroj: Czechlnvest, 2021

V Usteckém kraji funguje demonstraéni projekt regenerace brownfieldd, ¢imz je

region pfipraveny pro piijem finanéni podpory rozvojovych aktivit. Tento zplsob fesi
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historické jizvy kraje a zaroven pomaha skloubit novou primyslovou a komer¢ni vystavbu
se zachovanim jedine¢né a nenahraditelné krajiny.

Vybrany brownfield byl jedinym tspéSnym projektem z vyzvy programu Regenerace
a podnikatelské vyuziti brownfieldl v roce 2017. Jedna se o projekt rekonstrukce ¢asti arealu

byvalého pivovaru v centru mésta Litomeéftice.

4.1.2 OkKkres Litomérice

Okres Litoméfice o rozloze 1 032 km?lezi v jihovychodni &asti Usteckého kraje podél
soutoku Labe s Ohii. Svou rozlohou je druhym nejvétsim okresem Usteckého kraje
a z celkové rozlohy kraje zaujima 19,3 %. Litomé&ficky okres se clenil k 1.1.2019
na 105 obci, z nichz 11 ma statut mésta.

V okrese k 1.7.2020 zilo 119 400 obyvatel, z toho 60,1 % obyvatel ve méstech. Pocet
obyvatel na 1 km? v daném roce dosahl hodnoty 115,9 a okres mél tak druhou nejnizsi
hustotu obyvatelstva v Usteckém kraji (CZSO, 2020a; CZSO, 2021a).

Podil nezaméstnanych v okrese Litoméfice se v lednu 2021 pohyboval na hodnoté
nejvyssi nezaméstnanost zaznamenana v roce 2013, kde se hodnota podilu nezaméstnanych
vysplhala na 9,75 % (viz tabulka 5). Od té doby se nezaméstnanost snizovala az do roku

2020, kdy v zavislosti na vladnich opatieni mirné vzrostla. V porovnani s Usteckym krajem

byla nezaméstnanost v okresu Litoméfice od roku 2011 vzdy nizsi.

Tabulka 5: Podil nezaméstnanych za obdobi 2011-2020 za okres Litoméfice a Ustecky kraj (v %)

Rok 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Litoméfice 7,75| 8,33] 9,75| 9,17| 7,34 6,3| 4,05] 3,59 2,92| 3,74
Ustecky kraj 9,80]10,46]11,47]110,67| 891| 7,79] 5,39| 4,50| 3,90 5,46

Zdroj: CZSO0, 2021c; CZS0, 2021d

Pokud bychom porovnévali nezaméstnanost z hlediska pohlavi, podil nezaméstnanych
zen dosahl hodnoty 4,49 %. Oproti tomu u muzi je podil nizsi o 0,86 p. b. Na jedno pracovni
misto piipadalo 2,25 uchazeée o zaméstnani, coz bylo lehce nad primérem Usteckého kraje

(CZS0, 2021b).
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4.2 Charakteristika Pivovaru Litomérice

Pivovar se nachazi v centru mésta Litoméfice, v té€sné blizkosti hradu a hlavniho
namésti, a je nedilnou soucasti méstské pamatkové rezervace. Cely objekt pivovaru je
unikatnim architektonickym dilem zahrnujici dva nadzemi objekty, pivovarsky dvir
a rozlehl¢ sklepni prostory. V poslednich letech se prostory pivovaru zvelké ¢asti
nevyuzivaly a chatraly. Nasledné doslo k zatékani vody do konstrukci budovy a sklepnich

prostord, coz zpisobilo narusSeni stability zdiva, nosnych zdi a kleneb.

4.2.1 Historie objektu

Pivovarstvi ma v Litoméficich dlouhodobou tradici jiz od roku 1720, kdy
pravovarecné méstanstvo zahdjilo vystavbu méstanského pivovaru. K dostavbé pivovaru
a k naslednému zahajeni doslo az po 19 - ti letech. Po znarodnéni v roce 1946 se stal pivovar
soucasti mnoha riznych vétsich pivovari az do roku 1996, kdy doslo k zalozeni spolecnosti
Korunni pivovar s.r.0., jejiz podily byly pfevedeny Fondem narodniho majetku na drobné
spole¢niky. Po roce 1998 byla jedinym vlastnikem akciova spolecnost Pekaistvi.

Vyroba piva byla ukoncena v roce 2002 po vice nez 280 letech. O dva roky pozdéji
koupilo mésto Litoméfice nejdiive objekt byvalé lahvarny vcéetné pfilehlych pozemkt
pivovaru, kde nasledné vybudovalo parkovisté, upravilo objekt Hvézdarny a budovy
laboratofi a otevielo park. V roce 2008 mésto vykoupilo i1 posledni ¢ast pivovaru s vyjimkou

komina, aby zabranilo nevhodnému vyuziti aredlu a moznému rozprodeji po ¢astech.

4.2.2 Rekonstrukce méstského pivovaru v LitoméFicich

Cilem projektu je vdechnout novy Zivot celému industridlnimu aredlu. Mésto, které
objekt vlastni, poc¢itd hlavné s obnovou vaieni piva a doplnénim o dalsi funkce, jako je
restaurace, ubytovani a détské centrum, které by zvysily atraktivitu mista a mély funkéni
navaznost na areal hradu a kongresového centra.

Zaémér projektu je provést rekonstrukci s maximalnim zachovanim ptvodnich
konstrukénich 1 estetickych prvkill. S ohledem na dispozi¢ni zmény je navrZzeno né€kolik
z4sahli do nosné konstrukce a nové vertikalni komunikaéni jadra v obou budovach.
Z hlediska na vazbu na pivovarsky dvir a ptistup do objektd se pocitd se snizenim urovné

podlahy ptizemi ptiblizné na Groven pivovarského dvora.
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Aredl lze rozdélit na Ctyfi zékladni ¢asti: dvé nadzemni budovy, pivovarsky dvir
a rozsahlé podzemni prostory. Hlavni vstup do aredlu je severni branou z TyrSova namésti,
kde dojde k zachovani stavajiciho praceli. Obé nadzemni budovy jsou na urovni tfetiho
nadzemniho podlazi propojeny lavkou na misté ptivodni lavky.

Vychodni budova ma v ¢asti orientované k TyrSovu namésti Ctyfi nadzemni podlazi
a v zadnim traktu dvé nadzemni podlazi. Cast budovy sméfujici k nAmésti je uréena pro
restauraci. Provoz je rozdélen do tii podlazi, kdy v 1. a 2. nadzemnim podlazi jsou odbytové
prostory a v podzemni ¢asti je navrzeno zazemi restaurace. V dal§ich nadzemnich podlazich
jsou situovany hotelové pokoje. V zadnim traktu vychodni budovy se nachazi samotny
minipivovar, jak lze vidét na planku objektu (viz obrazek ¢. 1). Vstupy do jednotlivych

funk¢nich ¢asti jsou navrzeny z pivovarského dvora.

Obrazek 1: Pudorys 1. nadzemniho podlazi

L.. - || l .- ‘ e l

Zdroj: Architect, 2021

Béhem rekonstrukce se pocita s kultivaci pivovarského dvora, ktery v letnich mésicich
poskytne prostor pro potfaddani riznych kulturnich akci a vyuziti pro zahradku restaurace.
V zadni ¢asti je navrZeno parkovani a moznost zasobovani a expedice pivovaru.

Zapadni budova ma ¢tyii nadzemni podlazi. V pfizemi, v Casti situované k TyrSovu
namesti, se nachazi dvojpodlazni prostor, ktery bude vyuzivan jako détské centrum.

V zadnim traktu se nachazi vstupni hala, konferen¢ni a promitaci sal a hotelova recepce.
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Ve druhém az ¢tvrtém nadzemnim podlazi jsou navrzeny hotelové pokoje a zazemi pro

personal (viz obrazek 2., ptiloha 2.).

Obrazek 2: Ptadorys 2. nadzemniho podlazi

Zdroj: Architect, 2021

Podzemni ¢ast pivovaru ma tfi suterénni podlazi. V prvnim podzemnim podlazi
pod vychodni budovou je navrzeno zdzemi restaurace. V druhém podzemnim podlazi je
v planu klub se zazemim. Suterénni prostory pod zipadnim objektem jsou provozné
propojeny s hotelovym provozem a jsou zde navrzeny pivni lazné a wellness. Ostatni
podzemni prostory budou ponechany jako prostorova rezerva.

Vzhledem k vyznamné historické hodnoté objektu bylo usili 0 maximalni zachovani
stavajicich konstrukei s ohledem na jejich stav a nové funkéni vyuziti. Tvary stiech zlstavaji
nezménéné, krovy jsou zachovany v maximalni mife. Nova stfe$ni krytina a barva fasady
budou zvoleny dle stavebné-historického prizkumu. Obvodovy plast je z velké casti
v pivodnim stavu. Na fasddach budou zachovany a obnoveny vSechny architektonicky
vyznamné prvky a odstranény pouze siln€ poskozené Casti omitky, které budou vyspraveny
tradiénim zptsobem. Na fasad€ nebudou pouzity zddné novodobé prvky. Pro sceleni starych

a novych casti bude pouzita na omitku vapennd voda nebo vépenny pacok. Okna budou
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repasovana nebo replikovana v ptivodnim ¢lenénim a z vnitini strany doplnéna novymi okny
s izola¢nim dvojsklem. Navrh rekonstrukce pocita s vytvorenim novych okennich otvort,
piedevsim v pfizemi vychodni budovy. Charakter a ¢lenéni novych oken se bude shodovat

se stavajicimi okny. Dievéné Zaluzie budou repasovany nebo nahrazeny novymi replikami.

4.3 Pivovar LitoméFice — regenerace budovy A pro podnikatelské
vyuZziti
Predmétem projektu jsou rekonstrukce, stavebni upravy a piipojky technické
infrastruktury stavajiciho objektu — jizni Casti vychodni budovy A (byvalé lahvérny)
na prostory minipivovaru (varnu, Srotovnu, zdzemi pro zaméstnance, sklad, vodni
hospodaistvi a kotelnu). V zadosti o dotaci neni pfedmétem potizeni technologie pivovaru.
Cilem projektu je stavebni zachrana a podnikatelské oziveni jizni Casti vychodni
budovy a nevyuzivaného primyslového aredlu byvalého pivovaru, v€etné¢ obnovy tradice

méstského pivovaru.
Ucel projektu

Projekt ma podstatny vyznam v nastartovani postupné regenerace celého aredlu
brownfieldu Pivovaru Litoméfice. Na vybudovani pivovaru budou nasledné navazovat dalsi
aktivity smétujici ke znovuvyuziti stavajicich chatrajicich prostor pivovaru. Tyto aktivity
budou realizovany na zaklad¢ ovérenych potieb a ve spolupraci s budoucim provozovatelem
pivovaru. Postupnou rekonstrukci dalSich budov pivovaru, castenou rekonstrukci
rozsahlého podzemi a kultivaci pivovarského dvora, které jsou planovany v pfistich letech,
vzniknou v centru Litomé&fic dalsi prostory urcené pro rozvoj podnikatelskych aktivit.

Regenerovanad nemovitost bude pronajimana za uclelem provozu minipivovaru
s predpokladanym vystavem cca 3 120 hl/rok s moznosti rozsifeni dle schopnosti prodeje
vyrobki na cca 6.000 hl/rok 1 vice.

Predpokladany pocet nové vzniklych pracovnich mist v pivovaru se v zavislosti

na vystavu pohybuje od 2 do 14.
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V ramci projektu byla zregenerovana plocha:

a)
b)
©)
d)

zastavéna plocha feSené &asti — 392 m?;
obestavény prostor feSené ¢asti —3 703 m?;
¢ista uzitna plocha — 643 m?;

hrub4 uzitna plocha— 765 m?.

Stavebni prace na projektu byly zahdjeny dne 7. 1. 2019 pfedanim stavenisté
zhotoviteli INSKY spol. s r.o., se sidlem: Novy svét 100, 400 07 Usti nad Labem,
ICO: 00671533 a dokonéeny dne 17. 12. 2019.

V ramci realizace akce byly provadény nasledujici prace:

a)
b)

g)

h)

rekonstruované prostory oddé€leny ptickami od severni ¢asti budovy A;

zhotoveny nové svislé konstrukce a zazdivky z plnych cihel, ¢astecné
z keramickych tvarnic, pricky v patfe z ptickovek ukoncenych Zelezobetonovym
véneckem;

v jizni a stfedni ¢asti dispozice provedeny nové krovy, krov nad sta€enim byl
opraven a oSetfen v¢. dfevéné konstrukce odvétrani vystupujici nad stiechu,

osazena nova ocelova okna s délenim dle ptivodnich;

ve stfedni Casti bylo vybudovano zelezobetonové schodisté, které propojuje obé
podlazi;

v patfe bylo vybudovéno zazemi pro zameéstnance — toaleta, sprcha a denni
mistnost se Satnou;

v mistech byvalé kotelny (v jizni cCasti rekonstruované casti objektu) byl
vybudovan prostor varny, ktery byl pifepatrovan Zelezobetonovym stropem
podepifenym ocelovymi sloupy;

provedeny sadrokartonové pozarni podhledy s vlozenou tepelnou mineralni
izolaci;

provedeny nové skladby podlah pievazné s ¢edicovou dlazbou, v patie nad varnou
byl na betonovou mazaninu aplikovan natér, v kancelafi a pfilehlém skladu bylo

polozeno PVC a v zdzemi zamé&stnanct a tklidovych komorach keramicka dlazba;
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j) po opravé omitek byla fasada opatfena natérem ve svétle Sedém odstinu, okna

v tmaveé Sedé grafitové barve a vstupni dvete v tmave zelené barve;
k) ptvodni vytahova Sachta byla vyuzita pro souc¢asny nakladni vytah;
1) do zakladovych patek byla ukotvena ocelovd rampa, opraveno kryti rampy

(na stavajici konzoly poloZena nova plechova krytina);
m) provedeny klempitské prvky z titanozinku s patinou (piedzvétralého).

Cena za stavebni prace je tvofena souctem cen jednotlivych dil¢ich polozek ve Vykazu
vymeér a celkem ¢ini 20 783 998,79 K¢ bez DPH s tim, Ze vySe ceny s DPH je 25 148 638,54
K¢ (viz tabulka 6). Cena zahrnuje veskeré naklady a vydaje spojené s provadénim stavebnich
praci, zejména naklady na pracovni silu, materialy, stroje, vefejné osvétleni, dopravni
znaceni, zafizeni stavenisté, dodavku elektiiny, vodné a stocné, odvoz a likvidaci odpadi,
pouzivani strojil a sluzeb, zajisténi a ptepravu veskerych véci, zatizeni, materidlu a dodavek,
poplatky a zajisténi veskerych dokladl a podkladi, které je zhotovitel povinen zajistit pro

uspésny prubéeh prijimaciho fizeni.

Tabulka 6: Stavebni naklady objektu véetné ménépraci a vicepraci

Popis polozky Cenas DPH | Cena bez DPH | Cena bez DPH (v %)
vlastni objekt 18 853 697 15 581 568 69,40
zdravotni instalace 2 006 745 1 658 467 7,39
vytapéni 805 704 665 871 2,97
plynovod 501 081 414 116 1,84
vzduchotechnika 199 304 164 714 0,73
elektroinstalace 925 562 764 928 3,41
venkovni pravy 540 065 446 335 1,99
vedlejsi a ostatni naklady stavby 1316480 1 088 000 4,85
viceprace/ménéprace 2016 161 1 666 249 7,42
Celkem 27 164 799 22 450 247 100,00

Zdroj: vlastni zpracovani dle Smlouvy o dilo vcetné dodatki, 2022

Béhem stavebnich praci se objevilo n¢kolik zmén, které vznikly v dasledku okolnosti
a nedaly se pfedvidat. Tyto néklady se podilely na celkovych nékladech skoro 8 %.
Dle tabulky 6 bylo skoro 70 % z celkovych nakladi vynaloZeno jen na opravu objektu.
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Smlouva na niajem prostoru pivovaru

V ramci investi¢niho zdméru se pocitalo s prondjmem zregenerované ¢asti objektu.
Dle vybérového fizeni na najemce uzavielo mésto Litoméfice smlouvu na najem prostoru
bez technologického vybaveni a provozniho zatizeni se spoleénosti HUTAR Agro s.r.o. se
sidlem se sidlem: Lupac¢ova 891/7, 130 00 Praha 3, IC: 07084188, DIC: CZ07084188.
Jednatelem spole¢nosti je Daniel Hutar.

Najem byl uzavien na dobu urcitou od 1.1.2020 do 31.12.2029. Pfedmétem ndjmu je
prostor slouzici k podnikéni nachéazejici se v prvnim a druhém nadzemnim podlazi, zejména
vyrobni, skladové a administrativni prostory s plochou pfiblizng 599,54 m>. Najemce je
opravnén uzivat Predmét ndjmu vylucné k vafeni a vyrobé piva (pivovarnictvi
a sladovnictvi) a s tim souvisejicim Cinnostem, kterymi je pfedevSim skladovéani zde
vyrobeného piva a administrativni ¢innosti

Néjemce se zavazuje platit Pronajimateli ndjemné ve vysi 40.000 K¢ bez DPH
meési¢né. Vyse ndjemného se zvysuje vzdy od ledna kazdého kalendainiho roku o primérnou
ro¢ni miru inflace.

Vyse najemného 2020 (najem od 1.1.2020): 40 000 K¢ bez DPH/mésic.

Vyse njjemného 2021 (navySeno na zaklad¢ inflacni dolozky): 41.280 K& bez
DPH/mésic

Najemce se zavazuje provést i povinné investice v prostoru objektu v celkové vysi
6 000 000 K¢ bez DPH nejpozdéji do uplynuti 5 let najmu. Cést povinné investice ve vysi
3 000 000 K¢ je najemce zavazan realizovat nejpozdéji do uplynuti prvnich 3 let najmu.
Ptevaznou ¢ast budou predstavovat investice do technologii.

Podnik v soucasné dob& zaméstnava 2 osoby, avSak do budoucna planuji s rozsifenim

vyroby a vytvorenim novych pracovnich mist.

4.4 Ekonomické vyhodnoceni efektivnosti investice

Hlavni naplni této casti diplomové prace je vyhodnoceni ekonomické efektivnosti
investi¢niho projektu. Tato ¢ast je rozdélena do dvou variant, které budou samostatné feSeny
a nasledné¢ vyhodnoceny. Prvni variantou pro ekonomické vyhodnocovéni efektivnosti
investice je varianta bez nakladii na opravu objektu hrazenych pronajimatelem. Nebudou
predpokladany zadné vyraznéjsi nadklady na opravu v pribeéhu 50 let z pohledu pronajimatele

(vlastnika objektu — mésta).
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Ve druhé variant¢ se bude pocitat s naklady na opravu kazdych deset let, které
predstavuji procentualni ¢ast z celkovych nakladii na rekonstrukci a budou se prubézné
navySovat stafim budovy.

Kazda varianta bude dale rozdélena na variantu a, kde nepocitdme s investi¢ni dotaci,

a variantu b, ktera pfedpoklada pii vyhodnoceni s obdrZzenim investi¢ni dotace.

4.4.1 Varianta 1 — bez nakladi na opravu hrazenych pronajimatelem

V této variant¢ nebudou ptredpokladdny z4ddné vyraznéjsi naklady na opravu
presahujici vySi 40000 K¢ vpriabéhu 50 let zpohledu pronajimatele (vlastnika
objektu-mésta). Veskeré mensi ndklady (do hodnoty 40 000 K¢) hradi najemce objektu dle

najemni smlouvy.

Varianta 1a — bez investi¢ni dotace a nakladu na opravu hrazenvch pronajimatelem

Tato cast diplomové prace si klade za cil vyhodnoceni ekonomické efektivnosti
investi¢ni ptilezitosti, a to za pfedpokladu, ze by mésto neobdrzelo investi¢ni dotaci a muselo

by si hradit veSker¢ ndklady na rekonstrukei objektu z vlastnich zdroja.

Piehled financovani a kapitialovych nakladi

Pokud by mésto neobdrzelo dotaci od dota¢niho programu MPO, muselo by hradit
veskeré naklady z rozpoctu mésta. Regenerace brownfieldl je pro majitele téchto objektil
velmi finanén€ 1 Casové ndrocnd, avSak nékdy se miiZze vyplatit obnovit tyto oblasti,
nebot’ se nachazi na strategicky vyhodnych lokalitach a maji pozitivni socidlni a ekonomicky
vliv na danou oblast.

Skute¢né vynaloZené naklady na projekt Cinily 22 450 247,29 K¢ bez DPH, které byly
rozdéleny do dvou let dle thrad jednotlivych faktur za stavebni naklady.
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Tabulka 7: RozloZeni nakladii na projekt — varianta la

Kapitalové naklady (v K¢) Kapitalové naklady (v %)
2019 17 238 634,75 76,79
2020 5211 612,54 23,21
Celkem 22 450 247, 29 100

Zdroj: vlastni zpracovani dle Zpravy o plnéni zdvaznych ukazateld a podminek ucasti statniho

rozpoctu stanovenych v Rozhodnuti, 2022

Za rok 2019 bylo dle tabulky 7 zaplaceno piiblizn€ 77 % z celkovych kapitalovych
nakladi. Zbytek nakladt bylo proplaceno az zacatkem roku 2020.

Stanoveni cash flow

Je velmi obtizné stanovit budouci ofekavané cash flow, které vznikne realizaci
investi¢niho projektu, predevsim predikovani hodnoty budoucich penéznich piijmii v naSem

piipad¢ na dobu 50 let.
Postup pri sestavovani cash flow z investi¢ni ¢innosti:

a) investi¢ni naklady — tyto naklady byly stanoveny dle stavebnich nékladd v prib&hu
stavby s ohledem na rok, ve kterém byly zaplaceny. Celkové investi¢ni naklady ¢ini
22 450 247, 29 K.

b) provozni vynosy — do téchto vynosi zahrnujeme vysi najmi, které plati ndjemce
pronajimateli. V roce 2020 bylo najemné za mésic ve vysi 40 000,- K¢, coz za rok
tvotilo cCastku 480 000,- K¢. Vyse najmu se zvySuje vzdy od ledna kazdého
kalendainiho roku o primérnou miru inflace vyjadfenou pfirastkem rocniho indexu
spotiebitelskych cen za ptfedchozi kalendaini rok. Od roku 2023 je stanovena
hodnota inflace na 4 %? Bude piedpokladano, e mésto tuto hodnotu nebude

navysSovat kvtli udrzeni najemce.

2 Za rok 2021 byla primérma mira inflace vyjadiena p¥irtistkem ro¢niho indexu spotiebitelskych cen dle CSU
3,8 %. Mira inflace se v roce 2022 dale zvySuje, avSak pro udrzeni ndjemnika budeme predpokladat, ze
vlastnik objektu (mésto) nebude od roku 2023 zvySovat ndjem o vice nez 4 %.
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c) provozni naklady — pronajimatel nema vyc¢isleny zadné naklady spojené s budovou,
ani co se tyka administrativy a ucetnictvi. Mé&si¢né vystavuje ndjemci 2 faktury
z celkového poctu nékolika set faktur, které zpracovavaji administrativni pracovnici
v ramci bézné pracovni ndpln€. Pokud se jedna o opravy budovy, nijemce se
zavazuje dle najemni smlouvy provadét udrzbu na své naklady a odpovédnost
a odstraiovat drobné vady vzniklé v prostorach do vyse drobnych oprav 40 000,- K¢.
Pronajimatel nepocita s zadnymi vétSimi ndklady na opravu v nasledujicich
50 letech.

d) odpisy — pfi vypoctech Cistého zisku po zdanéni jsou zohlednovany odpisy danové,
které byly ziskany jednoduchym vypoctem: 22 450 247, 29 / 50 = 449 004,95 K¢.
Roc¢ni odpis po zaokrouhleni ¢ini 449 005 K¢. Budova je zatazena do 6. odpisové
skupiny, tzn doba odepisovani 50 let, kterd zahrnuje obchodni domy, administrativni

budovy, hotely, Skoly, muzea ¢i knihovny.

Zasady pri sestavovani cash flow planu:
1) doba vyhodnocovani ekonomické efektivnosti je stanovena na dobu 50 let,
nebot’ tento pocet let predstavuje dobu odepisovani budovy;
2) sazba dané z piijmi pravnickych osob — po celou dobu pouzitelnosti budovy, tedy
pro vypocet dan¢ z piijmi v jednotlivych letech je uvazovana konstantni sazba

dané ve vysi 19 %.

Nasledujici tabulka zobrazuje sestavené cash flow investice, které vznikne realizaci
investi¢niho projektu. Tabulka obsahuje pouze prvnich 11 obdobi. Celou tabulku Ize nalézt

v piiloze 3.

Tabulka 8: Prehled cash flow za prvnich 11 let — varianta 1a — doba odepisovani celkem 50 let

Obdobi MJ 0 1 2 3 4 5
Rok 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Investi¢ni naklady tis. K¢ | -17 238,63 |-5211,61 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ X 480,00 | 495,36 | 514,18 | 534,75 | 556,14
VH bez odpisi tis. K¢ X 480,00 | 495,36 | 514,18 | 534,75 | 556,14
Odpisy tis. K¢ X 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisi | tis. K¢ X 31,00 46,36 65,18 85,75 | 107,14
Dan -19 % tis. K¢ X 5,89 8,81 12,38 16,29 20,36
VH po zdanéni tis. K¢ X 25,11 37,55 52,79 69,45 86,78
Cash flow z projektu | tis. K¢ X 474,11 | 486,55 | 501,80 | 518,46 | 535,79
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Obdobi MJ 6 7 8 9 10 11
Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Investi¢ni ndklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 | 676,63 | 703,70
VH bez odpist tis. K¢ | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 | 676,63 | 703,70
Odpisy tis. KE | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni

odpisi tis. K¢ | 129,38 | 152,52 | 176,58 | 201,60 | 227,63 | 254,69
Dan -19 % tis. K¢ 24,58 28,98 33,55 38,30 43,25 48,39
VH po zdanéni tis. K¢ | 104,80 | 123,54 | 143,03 | 163,30 | 184,38 | 206,30
Cash flow z projektu |tis. K¢ | 553,80 | 572,54 | 592,03 | 612,30 | 633,38 | 655,30

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

Stanoveni diskontni sazby

Jak jiz bylo zminéno, veskeré investi¢ni néklady si mésto hradi z vlastnich zdrojt

a neni nuceno je financovat investicnimi Uveéry. Pii stanoveni diskontni sazby budeme

vychazet z rentability vlastniho kapitalu. Hodnoty vlastniho kapitalu a vysledky hospodateni

budeme ziskavat z rozvah mésta za ucetni obdobi 2016 az 2020. Diskontni sazba bude

urcena jako prumér rentabilit vlastniho kapitalu za jednotlivé roky a k tomu ptipocteno riziko

ve vysi 2 %, kdyby se méstu nepodaftilo objekt pronajmout.

Tabulka 9: Ptehled vypoctu vlastniho kapitalu od roku 2016 do roku 2020

Rok Vlastni kapital Vysledek hospodareni | Rentabilita vlastniho kapitalu
2016 2935673 089 38 706 648 0,0132
2017 3 705 385 495 144 654 074 0,0390
2018 3795 168 672 83 288 987 0,0219
2019 3 803 808 815 15743 116 0,0041
2020 3 839859 929 19 539 553 0,0051
Pramér X X 0,0167

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ vykazii rozvah z roku 20162020, 2022

Dle tabulky 10. je vypoctena primérna rentabilita za obdobi 2016 az 2020 1,67 %.

Diskontni sazba je stanovena tedy ve vysi 3,67 %.
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Stanoveni ¢asového horizontu

Casovy horizont pro vyhodnocovani ekonomické efektivnosti investice byl stanoven
na dobu 50 let od poc¢atku realizace investi¢ni piilezitosti, v naSem piipad¢ se jedna o casové
obdobi let 2020-2069. Toto obdobi bylo zvoleno na zakladé odpisové skupiny, do které byla
budova zatazena. Majitel pocita s prondjmem této budovy po dobu jejiho odepisovani bez

vyraznéjsich zmén.
Vyhodnoceni investi¢niho projektu

Nasledujici dil¢i ¢ast diplomové prace se bude vénovat ekonomickému vyhodnoceni
efektivnosti investi¢niho projektu, a to metodami statickymi i dynamickymi.

Staticka doba splaceni

Naésledujici tabulka zobrazuje nediskontované penézni toky, které vzniknou realizaci
investicniho projektu. Tabulka obsahuje pouze dilezitd obdobi podstatnd pro vypocet
statické doby splaceni, kterd nezohlednuje Casovy okamzik jednotlivych cash flow.

Celou tabulku lze nalézt v ptiloze 4.

Tabulka 10: Doba splaceni —cash flow neni diskontované — varianta la (vybrana obdobi)

Obdobi MJ Investi¢ni ndklady | Cash flow Kumulované cash flow
0 tis. K& -17 238,63 -17 238,63
1 tis. K& -5211,61 474,11 -21 976,14
2 tis. K¢& 486,55 -21 489,58
3 tis. K& 501,80 -20 987,78
4 tis. K¢ 518,46 -20 469,32
28 tis. K¢& 1 195,60 -816,15
29 tis. K& 1 240,01 423,86
30 tis. K& 1 286,20 1 710,06
48 tis. K& 2518,10 35274,89
49 tis. K& 261541 37 890,29
50 tis. K& 2716,61 40 606,90
Celkem tis. K¢ -22 450,25 63 057,15 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Z tabulky 10 je zfejmé, Ze investicni projekt by byl ekonomicky navratny. Celkova
navratnost penéznich prostiedki v ptipadé nediskontované metody je dle grafu 3 mezi roky

28 a29.

Graf 3: Doba splaceni — cash flow neni diskontované — varianta la

Doba splaceni (nediskontované cash flow)
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Hodnota kumulovaného cash flow v tis. K¢

Obdobi

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

24

816,15
1195,60

DN = ( ) .365 (dni) = 249,16 dni.

Investice se zaplati za 28 let a 249 dni.
Dynamické metody

Zaveér uvedeny u statickych metod by mél byt potvrzen i v nasledujici ¢asti, ktera se
bude vénovat vyhodnocenim ekonomické efektivnosti investice dynamickymi metodami,
kdy budeme pocitat s diskontovanymi hodnotami neboli diskontované penézni toky.

Pro piepocet penéznich tokl na jejich soucasnou hodnotu budeme pouzivat diskontni

sazbu ve vysi 3,67 %, ktera byla zjiSténa na zéklad¢ rentability vlastniho kapitalu.
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Diskontovana doba splaceni

Nasledujici tabulka zobrazuje diskontované penézni toky, které vzniknou realizaci
investi¢niho projektu. Tabulka obsahuje pouze dilezitd obdobi podstatnd pro vypocet
dynamické doby splaceni, kterd zohlednuje casovy okamzik jednotlivych cash flow.

Celou tabulku Ize nalézt v ptiloze 5.

Tabulka 11: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta la (vybrana obdobi)

Obdobi | MJ IN d PV IN CF PV CF Kumul. CF
0 tis. K¢ | -17238,63| 1,000 -17 238,63 -17 238,63
1 tis. K& | -5211,61| 1,037 -5 027,22 474,11 457,34 -21 808,52
2 tis. K¢ 1,075 486,55 452,73 -21 355,78
3 tis. K¢ 1,114 501,80 450,40 -20 905,39
4 tis. K¢ 1,155 518,46 448,89 -20 456,50
48 tis. K¢ 5,636 2 518,10 446,82 -1108,73
49 tis. K¢ 5,842 261541 447,67 -661,06
50 tis. K¢ 6,057 2716,61 448,54 -212,52
Celkem | tis. K¢ | -22 450,25 -22 265,85 | 63 057,15 | 22 053,33 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

Podle statické doby splaceni je projekt pfijatelny a investice se vrati za necelych
29 let, avsak dle vypoctu diskontované doby splaceni neni investice pfi diskontni sazbé
3,67 % a obdobi 50 let navratna a nedojde k ekonomické navratnosti projektu. Tento zavér

je patrny 1 z nasledujiciho grafu 4.
Graf 4: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta la

Doba splaceni (diskontované cash flow)
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Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Cista sou¢asna hodnota — NPV

Metoda Cisté souCasné hodnoty je vhodnd pro stanoveni celkového efektu
vyhodnoceni ekonomické efektivnosti investice v penéznich jednotkach. Celkovy finan¢ni

efekt pfepocteny na soucasnou hodnotu ziskame po dosazeni do nasledujiciho vzorce:
NPV = PV CF — PV IN.

Hodnoty nutné pro vypocet Cisté souc¢asné hodnoty ziskame z tabulky 11.

Soucasna hodnota cash flow 22 053 334 K¢

Soucasna hodnota investi¢nich nakladi 22 265 852 K¢

Cista sou¢asna hodnota = 22 053 334 — 22 265 852 = - 212 517 K¢

Pti zvolené diskontni sazb¢ ve vysi 3,67 % lze dle zaporného vysledku ¢isté soucasné
hodnoty usoudit zavér, ze investicni projekt je nepiijatelny. Vysledna zaporna cCastka
212 517 K& prepoctend na soucasnou hodnota vyjadiuje celkovou ztratu, kterou pfinese

realizace této investi¢ni prilezitosti.
Index rentability investic — PI

Dalsi metodou zohlednujici faktor Casu je index rentability investic, ktera vychdzi
z hodnot penéznich piijmu (vyjadienych v soucasné hodnoté prognoézovanych budoucich

tokil hotovosti) a pocatecnich investi¢nich nakladu.

_PVCF _ 2205333
"~ PVIN 2226585

PI 0,99

Pokud index vynosnosti vychazi vétsi nez 1, zvoleny investi¢ni projekt je pro podnik
pfijatelny. PonévadZ v nasem piipad€ vychazi hodnota indexu 0,99, lze i podle této metody

prohlasit, ze projekt je ekonomicky nendvratny po obdobi 50 let.
Dil¢i zavér — varianta 1a

Pii vyhodnocovani ekonomické efektivnosti investice a zohlednéni faktu,

ze investi¢ni prilezitost bude financovana pouze vlastnimi zdroji, bez ziskani dotace
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a bez zahrnuti nakladd na opravu v pribéhu odepisovani budovy, byly investi¢ni naklady
stanoveny ve vysi 22 450 247 K¢&.

Vyhodnoceni ekonomické efektivnosti probéhlo statickymi i dynamickymi metodami.
Dle statické metody by byl investi¢ni projekt ndvratny za 28 let a 249 dni, avsak dle
dynamickych metod je projekt nepfijatelny. I kdyZ investi¢ni projekt v jednotlivych letech
generuje pozitivni cash flow, neni dostatecné¢ vysoké, aby mohlo byt prohlaseno,

ze se jedna o projekt ekonomicky navratny.

Varianta 1b — s dotaci a bez nakladu na opravu hrazenvch pronajimatelem

Tato ¢ast diplomové prace je zaméfena na vyhodnoceni ekonomické efektivnosti
investi¢niho projektu pfi obdrzeni dotace z dota¢niho programu MPO, avSak nezahrnuje

do vycisleni cash flow naklady na opravu budovy.

Piehled financovani a kapitialovych nakladi

Projekt byl dotovan z programu Ministerstva primyslu a ochodu — Regenerace
a podnikatelské vyuziti brownfieldi, jehoz cilem je revitalizace zanedbanych a nedostate¢né
vyuzivanych areéli a jejich pfeména v objekty pro primysl a podnikéani o velikosti do 10 ha.

Dotace je uceloveé vazana a bude poskytovana na investicni a neinvesticni vydaje
piimo souvisejici s pfipravou a realizaci dané¢ho projektu. Regenerace brownfieldi jsou
casové 1 finan¢né narocné, avsak maji pozitivni socialni i ekonomicky vliv na danou oblast.
Pti rozhodovani investora, jestli vyuZije pro své podnikani nevyuzivané a zanedbané izemi,
ma velky vyznam vyse nakladové mezery a jeji financovani.

Zadatel neboli ptijemce dotace je kraj a obce, jejichZ katastralni Gizemi se nachazi na
izemi strukturalné postizenych kraji (Moravskoslezsky, Ustecky, Karlovarsky)
a hospodatsky problémovych regionii dle ,,Strategie regionalniho rozvoje CR na obdobi
2014-2020%.

Projekty musi spliiovat nasledujici kritéria:

a) pozemky brownfieldu se rozkladaji mimo zaplavové Gizemd;

b) pozemky brownfieldu nejsou ve stietu s ochrannymi pasmy pozemnich

komunikaci, Zelezni¢nich drah, letist a vodnich cest, které by znemoznovaly

vyuziti téchto pozemkt pro primyslové a podnikatelské ucely;
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¢) pod pozemky brownfieldu se nenachdzi zdroj pitné, 1é¢ivé nebo mineralni vody
nebo ochrannd pasma téchto zdroji, které by znemoznovaly vyuziti této
nemovitosti pro prumyslové a podnikatelské ucely;

d) pozemky brownfieldu se nalézaji mimo poddolované tizemi definované normou
CSN 73 0039;

e) pozemky se nenachdzi v blizkosti staveb a rovnéz v blizkosti jinych vyznamnych
limitujicich faktort, které by po ukonceni realizace projektu branily jeho

efektivnimu vyuziti.

Skute¢né vynalozené ndklady na projekt Cinily 22 450 247,29 K& bez DPH, z toho
dotace od MPO byla ve vysi 11 475 000 K¢.

Tabulka 12: RozloZeni nakladt na projekt — varianta 1b

Dotace Vlastni zdroje uc¢astnika
2019 8 956 526 K¢ 8282 108,75 K¢
2020 2518474 K¢ 2693 138,54 K¢
Celkem 11 475 000 K¢ 10 975 247, 29 K¢é

Zdroj: vlastni zpracovani dle Zpravy o plnéni zdvaznych ukazatell a podminek ucasti statniho

rozpoctu stanovenych v Rozhodnuti, 2022

Dle tabulky 12 bylo 51 % nakladl na stavebni prace podpofeno dotaci z programu

Ministerstva primyslu a ochodu — Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldu.

Stanoveni cash flow

Pii sestavovani cash flow z investicni ¢innosti v ptipadé poskytnuti dotace bylo

vychazeno v ptipadé provoznich vynost a nakladl ze stejnych hodnot jako ve varianté la.
Odlis$nosti od varianty 1a pri sestavovani cash flow z investi¢ni ¢innosti:

a) investicni naklady — tyto naklady byly stanoveny dle stavebnich nakladi
v pritbéhu stavby s ohledem na rok, ve kterém byly zaplaceny. Celkové investi¢ni

naklady jsou snizeny o pfijatou dotaci a €ini 10 975 247, 29 K¢&.
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b) odpisy — pii vypoctech Cistého zisku po zdanéni jsou zohlediiovany odpisy danové,
které byly ziskany jednoduchym vypoctem: 10 975 247,29 /50 = 219 504,94 K¢.
Roc¢ni odpis po zaokrouhleni ¢ini 219 505 K¢. Budova je zafazena do 6. odpisové
skupiny, tzn doba odepisovani 50 let, kterd zahrnuje obchodni domy,

administrativni budovy, hotely, Skoly, muzea ¢i knihovny.
Zasady pri sestavovani cash flow planu:

1) doba vyhodnocovani ekonomické efektivnosti je stanovena na dobu 50 let,
nebot’ tento pocet let predstavuje dobu odepisovani budovy;

2) dotace byla podniku pfipsdna na tcet ve stejnou dobu, kdy podnik uhrazoval
faktury za stavebni prace;

3) sazba dané z ptijmt pravnickych osob — po celou dobu pouzitelnosti budovy, tedy
pro vypocet dan€ z ptijmil v jednotlivych letech je uvaZzovana konstantni sazba

dané ve vysi 19 %.

Nasledujici tabulka zobrazuje sestavené cash flow investice, které vzniknou realizaci
investi¢niho projektu. Tabulka obsahuje pouze prvnich 11 obdobi. Celou tabulku Ize nalézt

v piiloze 6.

Tabulka 13: Prehled cash flow za prvnich 11 let — varianta 1b — doba odepisovani celkem 50 let

Obdobi M 0 1 2 3 4 5
Rok 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Investi¢ni naklady tis. K¢ | -8282,11 |-2 693,14 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ X 480,00 | 49536 | 514,18 | 534,75 | 556,14
VH bez odpist tis. K¢ X 480,00 | 495,36 | 514,18 | 534,75 | 556,14
Odpisy tis. K¢ X 219,51 |219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni

odpisi tis. K¢ X 260,50 | 275,86 | 294,68 | 315,25 | 336,64
Dan -19 % tis. K¢ X 49,49 52,41 55,99 59,90 63,96
VH po zdanéni tis. K¢ X 211,00 |223,44 | 238,69 | 255,35 | 272,68
Cash flow z projektu | tis. K¢ X 430,51 | 442,95 | 458,19 | 474,85 | 492,18
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Obdobi MJ 6 7 8 9 10 11
Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. KE | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 | 676,63 | 703,70
VH bez odpist tis. K¢ | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 | 676,63 | 703,70
Odpisy tis. K¢ | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni

odpisi tis. K¢ | 358,88 | 382,02 | 406,08 | 431,10 | 457,13 | 484,19
Dan -19 % tis. K¢ 68,19 72,58 77,15 81,91 86,85 92,00
VH po zdanéni tis. K¢ | 290,69 | 309,43 | 328,92 | 349,19 | 370,27 | 392,19
Cash flow z projektu |tis. K¢ | 510,20 | 528,94 | 548,43 | 568,70 | 589,78 | 611,70

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

Stanoveni diskontni sazby

Hodnota diskontni sazby je totozna jako v pfipadé ekonomického vyhodnocovani

investi¢niho projektu ve varianté l1a. Stanovena diskontni sazba ¢€ini 3,67 %.

Stanoveni ¢asového horizontu

Casovy horizont pro vyhodnocovani ekonomické efektivnosti investice byl stanoven

stejné jako ve varianté 1a na dobu 50 let, coZ je doba odepisovani dané budovy.

Vyhodnoceni investi¢niho projektu

Nasledujici diléi ¢ast diplomové prace se bude vénovat ekonomickému vyhodnoceni

efektivnosti investi¢niho projektu, a to metodami statickymi i dynamickymi.

Staticka doba splaceni

Nasledujici tabulka zobrazuje nediskontované penézni toky, které vzniknou realizaci

investi¢niho projektu. Tabulka obsahuje pouze dilezitd obdobi podstatnd pro vypocet

statické doby splaceni, kterd nezohlednuje Casovy okamzik jednotlivych cash flow.

Celou tabulku lze nalézt v ptiloze 7.
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Tabulka 14: Doba splaceni — cash flow neni diskontované — varianta 1b (vybrana obdobi)

Obdobi MJ Investi¢ni naklady Cash flow Kumulované cash flow
0 tis. K¢ -8 282,11 -8 282,11
1 tis. K¢& -2 693,14 430,51 -10 544,74
2 tis. K¢ 442,95 -10 101,79
3 tis. K¢& 458,19 -9 643,60
4 tis. K¢& 474,85 -9 168,74
18 K¢ 791,78 -344,83
19 tis. K¢& 821,78 476,96
20 tis. K¢ 852,98 1.329,94
48 tis. K¢ 2 474,49 44 656,85
49 tis. K¢& 2 571,80 47 228,65
50 tis. K¢ 2 673,01 49 901,65
Celkem | tis. K¢ -10 975,25 60 876,90 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

Z tabulky 14 je zfejmé, Ze investicni projekt v piipad¢ ziskani dotace by byl
ekonomicky navratny. V pfipad¢ nediskontované metody je celkova névratnost

dle grafu 5 mezi roky 18 a 19.
Graf 5: Doba splaceni — cash flow neni diskontované — varianta 1b

Doba splaceni (nediskontované cash flow)
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Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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N A4

344,83
DN = (—
791,78

Investice se zaplati ptiblizné za 18 let a 159 dni.

Dynamické metody

) .365 (dni) = 158,96 dni.

Zavér uvedeny u statickych metod by mél byt potvrzen i v nasledujici ¢asti, ktera se

bude vénovat vyhodnocenim ekonomické efektivnosti investice dynamickymi metodami,

kdy budeme pocitat s diskontovanymi hodnotami neboli diskontovanymi pené¢znimi toky.

Pro pfepocet penéznich toki na jejich soucasnou hodnotu budeme pouzivat diskontni

sazbu ve vysi 3,67 %, ktera byla zjiSténa na zéklad¢ rentability vlastniho kapitélu.

Diskontovana doba splaceni

Nasledujici tabulka zobrazuje diskontované penézni toky, které vzniknou realizaci

investi¢niho projektu. Tabulka obsahuje pouze diilezitd obdobi podstatnd pro vypocet

dynamické doby splaceni, kterd zohlednuje casovy okamzik jednotlivych cash flow.

Celou tabulku Ize nalézt v ptiloze 8.

Tabulka 15: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta 1b (vybrana obdobi)

Obdobi | MJ IN d | PVIN CF PVCF | Kumul CF
0 |K& -8282,11/1,000| -8282.11 8282.11
1 | K -2693,14/1,037| -2597,85| 430,51 415,27 -10 464,69
2 | K& 1,075 442,95 412,16 ~10 052,53
3 | K¢ 1,114 458,19 411,26 -9 641,27
4 | Ke 1,155 474,85 411,13 -9230,13
26 | K& 2,551 1 068,23 418,71 -130,00
27 | K¢ 2,645 1 109,29 419,42 289,42
28 | K& 2,742 1 152,00 420,15 709,57
48 | K¢ 5,636 2 474,49 439,09 9 299,30
49 | K& 5,842 2 571,80 440,21 9 739,51
50 | K& 6,057 2 673,01 441,34 10 180,85
Celkem | K¢ -10 975,25 -10 879,96 | 60 876,90 | 21 060,81 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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I tabulka diskontované doby splaceni potvrzuje, Ze pokud by podnik ziskal dotaci

z dota¢niho programu MPO, byl by tento investi¢ni projekt pro mésto ptijatelny.
Graf 6: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta 1b
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Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

Z grafu lze vypozorovat, ze navratnost v piipad¢ diskontované metody je mezi roky

26 a27.

__(13@00

41&71).365(dn0 — 113,32 dnf

Diskontovana doba splaceni je za 26 let a 113 dni, pficemz doba odepisovani budovy

je stanovena na 50 let.

Cista soucasna hodnota — NPV

Soucasna hodnota cash flow 21 060 808 K¢
Souc¢asna hodnota investi¢nich nakladi (bez dotace) 10 879 959 K¢
Cista soucasna hodnota = 21 060 808 — 10 879 959 = 10 180 848 K&.

Pti zvolené diskontni sazb& ve vysi 3,67 % lze dle kladného vysledku €isté souc¢asné
hodnoty usoudit zavér, ze investicni projekt je pfijatelny. Vyslednd kladna castka
10 180 848 K¢ prepoctena na soucasnou hodnota vyjadiuje celkovy piijem, ktery pfinese

realizace této investi¢ni ptilezitosti.
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Index rentability investic — PI

Dalsim ukazatelem zohlednujici faktor ¢asu je index rentability investic. Hodnoty na

vypocet jsme si jiz vypocitali v tabulce 15.

_PVCF _ 2106081

I'=%VIN = 1087996 ~ 93

Pokud index vynosnosti vychazi vétsi nez 1, zvoleny investi¢ni projekt je pro podnik
piijatelny. Ponévadz v naSem ptipad¢ vychazi hodnota indexu 1,936, 1ze podle této metody

prohlasit, Ze projekt je ekonomicky navratny.
Dil¢i zavér — varianta 1b

Pti vyhodnocovéni ekonomické efektivnosti investice a zohlednéni faktu, ze investicni
ptilezitost byla financovéana vlastnimi zdroji a dotaci, ale bez zahrnuti nakladi na opravu
v prub&hu odepisovani budovy, byly kapitalové vydaje stanoveny ve vysi 10 975 247,29 K¢.

Vyhodnoceni ekonomické efektivnosti probéhlo statickymi i dynamickymi metodami,
avsak zavér je stejny. Investi¢ni projekt je ekonomicky navratny. Dle statické metody by byl
investi¢ni projekt ndvratny za 18 let 159 dni a dle dynamickych metod je projekt navratny

za 26 let 113 dni.

4.4.2 Varianta 2 — zahrnuti nakladi na opravu hrazenych pronajimatelem

V této varianté¢ bude predpokladdno zhorSeni stavu budovy v pribehu odepisovani
z diivodu stafi a potfeby vyraznych zasahti na opravu. Pfi sestaveni cash flow za obdobi
50 let se ptredpoklada vynalozeni nédkladl na opravu kazdych deset let. Tyto naklady vychazi

z celkovych nékladi na investici a v pribéhu obdobi se postupné navysuji dle stavu budovy.

Varianta 2a — naklady na opravu bez dotace

Tato c¢ast diplomové prace si klade za cil vyhodnoceni ekonomické efektivnosti
investicni pfilezitosti, a to za piedpokladu, Ze by mésto neobdrzelo dotaci a muselo by si

hradit veskeré¢ naklady na rekonstrukei i na opravu objektu samo.

Piehled financovani a kapitalovych nakladi

Pokud by mésto neobdrZelo dotaci od dota¢niho programu MPO, muselo by hradit

veskeré ndklady zrozpoctu mésta. Skutecné vynalozené ndklady na projekt Cinily
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22 450 247,29 K¢ bez DPH, které byly rozdéleny do dvou let dle thrad jednotlivych faktur

za stavebni néklady.

Stanoveni cash flow

Pti sestavovani cash flow z investi¢ni ¢innosti ve variant¢ 2a bylo vychdzeno v ptipade

investi¢nich nakladl, provoznich vynosii a odpist ze stejnych hodnot jako ve varianté 1a.
Odlisnosti od varianty 1a pri sestavovani cash flow z investi¢ni ¢innosti:

a) naklady na opravu — tyto ndklady byly stanoveny v pribéhu odpisového obdobi
na kazdych deset let. Hodnota nakladu na opravy je vycislena jako procentudlni
¢ast z celkovych nakladt. Celkové naklady na opravu jsou shodné s kapitalovymi

vydaji na investici bez dotace a ¢ini 22 450 247, 29 K¢.

Zasady pri sestavovani cash flow planu:
1) doba vyhodnocovani ekonomické efektivnosti je stanovena na dobu 50 let,
nebot’ tento pocet let predstavuje dobu odepisovani budovy;
2) sazba dan¢ z piijml pravnickych — po celou dobu pouzitelnosti budovy, tedy pro
vypocet dan¢ z piijml v jednotlivych letech je uvazovana konstantni sazba dané

ve vysi 19 %.

Nasledujici tabulka zobrazuje sestavené cash flow investice, které vznikne realizaci
investi¢niho projektu. Tabulka obsahuje pouze prvnich 11 obdobi. Celou tabulku Ize nalézt

v piiloze 9.

Tabulka 16: Prehled cash flow za prvnich 11 let — varianta 2a — doba odepisovani celkem 50 let

Obdobi MJ 0 1 2 3 4 5
Rok 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Investi¢ni naklady tis. K& |-17 238,63 | -5 211,61 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ X 480,00 | 49536 | 514,18 | 534,75 | 556,14
Naklady na opravy tis. K¢ X

VH bez odpist tis. K¢ X 480,00 | 495,36 | 514,18 | 534,75 | 556,14
Odpisy tis. K¢ X 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisi | tis. K¢ X 31,00 46,36 65,18 85,75 | 107,14
Dan -19 % tis. K¢ X 5,89 8,81 12,38 16,29 20,36
VH po zdanéni tis. K¢ X 25,11 37,55 52,79 69,45 86,78
Cash flow z projektu | tis. K¢ X 474,11 | 486,55 | 501,80 | 518,46 | 535,79
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Obdobi MJ 6 7 8 9 10 11
Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 | 676,63 | 703,70
Naklady na opravy tis. K¢ 2245,02

VH bez odpisi tis. K& | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 |-1568,39| 703,70
Odpisy tis. K& | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odeéteni odpisu | tis. K¢ | 129,38 | 152,52 | 176,58 | 201,60 |-2017,40| 254,69
Daii -19 % tis. K& 24,58 28,98 33,55 38,30 48,39
VH po zdanéni tis. K& | 104,80 | 123,54 | 143,03 | 163,30 |-2017,40| 206,30
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 553,80 | 572,54 | 592,03 | 612,30 |-1568,39| 655,30

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

Stanoveni diskontni sazby

Hodnota diskontni sazby je stejnd jako v pripadé¢ ekonomického vyhodnocovani

investi¢niho projektu ve varianté l1a.Stanovena diskontni sazby ¢ini 3,67 %.

Stanoveni ¢asového horizontu

Casovy horizont pro vyhodnocovani ekonomické efektivnosti investice byl stanoven

stejné jako ve varianté 1a na dobu 50 let, coZ je doba odepisovani dané budovy.

Vyhodnoceni investi¢niho projektu

Nasledujici dil¢i cast diplomové prace se bude vénovat ekonomickému vyhodnoceni

efektivnosti investicniho projektu, a to metodami statickymi i dynamickymi.

Staticka doba splaceni

Nasledujici tabulka zobrazuje nediskontované penézni toky, které¢ vzniknou realizaci

investi¢niho projektu. Tabulka obsahuje pouze diilezitd obdobi podstatnd pro vypocet

statické doby splaceni, kterd nezohlediiuje Casovy okamzik jednotlivych cash flow.

Celou tabulku Ize nalézt v ptiloze 10.
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Tabulka 17: Doba splaceni — cash flow neni diskontované — varianta 2a (vybrana obdobi)

Obdobi MJ Investi¢ni naklady Cash flow Kumulované cash flow
0 tis. K¢& -17 238,63 -17 238,63
1 tis. K¢ -5211,61 474,11 -21 976,14
2 tis. K¢ 486,55 -21 489,58
3 tis. K¢ 501,80 -20 987,78
4 tis. K& 518,46 -20 469,32
36 tis. K¢ 1 604,82 -374,48
37 tis. K¢ 1 665,60 1291,12
38 tis. K& 1.728,81 3019,93
48 tis. K¢ 2 518,10 19113,48
49 tis. K¢ 261541 21 728,89
50 tis. K¢ -2 364,04 19 364,84
Celkem | tis. K¢ -22 450,25 41 815,09 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

Z tabulky 17 je zfejmé, ze investi¢ni projekt by byl ekonomiky navratny. Celkova
navratnost penéznich prostredkll v ptipadé nediskontované metody je dle grafu 7 mezi roky

36a37.
Graf 7: Doba splaceni — cash flow neni diskontované — varianta 2a

Doba splaceni (nediskontované cash flow)

25,000 21,728.89
20,000

15,000

10,000

5,000 1,291.12 | | ‘
- [l

-5,000 H|HHH HSH7H;H1H3 35|37 39 41 43 45 47 49

-10,000 -374.48

o

-15,000
-20,000
-25,000-21,976.14

Hodnota kumulovaného cash flow v tis. K¢

Obdobi

N
[oN
=
L

j: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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N A4

DN = (

Investice se zaplati za 36 let 85 dni.

Dynamické metody

374,48
1604,82

) .365 (dni) = 85,17 dn.

V této casti se budeme vénovat vyhodnoceni ekonomické efektivnosti investice

dynamickymi metodami, kdy budeme pocitat s diskontovanymi hodnotami.

Diskontovana doba splaceni

Nasledujici tabulka zobrazuje diskontované penézni toky, které vzniknou realizaci

investicniho projektu. Tabulka obsahuje pouze dulezitda obdobi podstatna pro vypocet

dynamické doby splaceni, kterd zohlednuje ¢asovy okamzik jednotlivych cash flow.

Celou tabulku lze nalézt v ptiloze 11.

Tabulka 18: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta 2a

Obdobi MJ IN d PV IN CF PV CF | Kumul.CF
0 tis. K¢ -17 2391 1,000 -17 239 -17 239

1 tis. K¢ -5212]1,037 -5027| 474,11 457,34 -21 809

2 tis. K¢ 1,075 486,55 452,73 -21 356

3 tis. K¢ 1,114 501,80 450,40 -20 905

4 tis. K¢ 1,155 518,46 448,89 -20 456
48 tis. K¢ 5,636 2 518,10 446,82 -7485
49 tis. K¢ 5,842 261541 447,67 -7037
50 tis. K¢ 6,057 -2 364,04 | -390,33 -7428
Celkem | tis. K¢ -22 450,25 -22 265,85 | 41 815,09 | 14 838,05 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

Podle statické doby splaceni je projekt pfijatelny a investice se vrati za necelych

37 let, avSak dle vypoctu diskontované doby splaceni pti diskontni sazbé 3,67 % a obdobi

50 let neni investice navratna. Tento zavér je patrny 1 z nasledujiciho grafu.
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Graf 8: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta 2a

Doba splaceni (diskontované cash flow)
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Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
Cista sou¢asna hodnota —- NPV
Soucasna hodnota cash flow 14 838 051 K¢
Souc¢asna hodnota investi¢nich nakladi (bez dotace) 22 265 852 K¢
Cista soucasna hodnota = 14 838 051 — 22 265 852 = -7 427 801 K&

Podle zdporného vysledku cCisté soucasné hodnoty lze usoudit zavér, ze investi¢ni
projekt je nepfijatelny. Zaporna hodnota 7 427 801 vyjadiuje celkovou ztratu, kterou by

pfinesla této investi¢ni ptilezitost.
Index rentability

Dalsim ukazatelem zohlednujici faktor Casu je index rentability investic. Hodnoty na

vypocet jsme si jiz vypocitali v tabulce 18.

_PVCF _ 1483805

PI=30IN = 2226585

0,67
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Pokud index vynosnosti vychazi nizsi nez 1, zvoleny investi¢ni projekt je pro podnik
nepfiijatelny. Ponévadz v nasem piipad¢ vychazi hodnota indexu 0,67, 1ze podle této metody
prohlasit, Ze projekt je ekonomicky nenavratny.

Diléi zavér 2a

Pti vyhodnocovani ekonomické efektivnosti investice a zohlednéni faktu, ze investicni
ptilezitost byla financovéana vlastnimi zdroji a béhem odepisovani se predpoklada s naklady
na opravu, byly kapitalové naklady stanoveny ve vysi 22 450 247 K¢&.

Vyhodnoceni ekonomické efektivnosti probéhlo statickymi i dynamickymi metodami.

Dle statické metody by byl investiéni projekt navratny za 36 let a 85 dni,
avSak dle dynamickych metod je projekt nepfijatelny.

Varianta 2b — naklady na opravu s dotaci

Tato ¢ast diplomové prace je zaméfena na vyhodnoceni ekonomické efektivnosti
investi¢niho projektu pfi obdrzeni dotace z dota¢niho programu MPO a zahrnuti do vy¢isleni

cash flow néklady na opravu budovy.

Piehled financovani a kapitalovych nakladi

Pokud by mésto obdrzelo dotaci od dota¢niho programu MPO, muselo by hradit
z rozpoctu mésta pouze 49 % z celkovych naklada. Skute¢né€ vynaloZzené néklady na projekt
Cinily 10 975 247, 29 K¢ bez DPH, které byly rozdéleny do dvou let dle uhrad jednotlivych
faktur za stavebni naklady.

Stanoveni cash flow

Pii sestavovani cash flow z investi¢ni ¢innosti v piipadé predpokladani nakladd na
opravu bylo vychazeno v pfipad¢ investicnich nakladd, provoznich vynosti a naklad

a odpist ze stejnych hodnot jako ve varianté 1b.
OdliSnosti od varianty 1b p¥i sestavovani cash flow z investi¢ni ¢innosti:

a) naklady na opravu — tyto ndklady byly stanoveny v prubéhu odpisového obdobi
na kazdych deset let. Hodnota nakladu na opravy je vyc¢islena jako procentuélni
¢ast z celkovych nédkladi. Celkové néklady na opravu jsou shodné s investi¢nimi

vydaji na investici bez dotace a ¢ini 22 450 247, 29 K¢.
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Zasady pri sestavovani cash flow planu:

1) doba vyhodnocovani ekonomické efektivnosti je stanovena na dobu 50 let,
nebot’ tento pocet let predstavuje dobu odepisovani budovy;

2) sazba dané z piijml pravnickych — po celou dobu pouzitelnosti budovy, tedy pro
vypocet dan¢ z pfijmu v jednotlivych letech je uvazovana konstantni sazba dan¢

ve vys$i 19 %.

Nasledujici tabulka zobrazuje sestavené cash flow investice, které vznikne realizaci

investi¢niho projektu. Tabulka obsahuje pouze prvnich 11 obdobi. Celou tabulku Ize nalézt

v ptiloze 12.

Tabulka 19: Ptehled cash flow za prvnichl1 let — varianta 2b — doba odepisovani celkem 50 let

Obdobi MJ 0 1 2 3 4 5
Rok 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Investi¢ni naklady tis. K¢ | -8 282,11 |-2 693,14 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ X 480,00 | 495,36 | 514,18 | 534,75 | 556,14
Naklady na opravy tis. K¢

VH bez odpisi tis. K& X 480,00 | 495,36 | 514,18 | 534,75 | 556,14
Odpisy tis. K¢ X 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisi | tis. K¢ X 260,50 | 275,86 | 294,68 | 315,25 | 336,64
Dan -19 % tis. K¢ X 49,49 52,41 55,99 59,90 63,96
VH po zdanéni tis. K& X 211,00 | 223,44 | 238,69 | 255,35 | 272,68
Cash flow z projektu | tis. K¢ X 430,51 | 442,95 | 458,19 | 474,85 | 492,18
Obdobi MJ 6 7 8 9 10 11
Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. KE |578,39] 601,52 | 625,58 | 650,61 676,63 703,70
Naklady na opravy tis. K¢ 2 245,02

VH bez odpist tis. K¢ | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 | -1568,39 | 703,70
Odpisy tis. K& 219,51 219,51 | 219,51 | 219,51 219,51 219,51
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 358,88 | 382,02 | 406,08 | 431,10 | -1 787,90 | 484,19
Dan -19 % tis. KE | 68,19 | 72,58 77,15 81,91 92,00
VH po zdanéni tis. K& 1290,69| 309,43 | 328,92 | 349,19 | -1787,90 | 392,19
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 510,20 | 528,94 | 548,43 | 568,70 | -1568,39 | 611,70

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

86




Stanoveni diskontni sazby

Hodnota diskontni sazby je shodna jako ve varianté 1b. Diskontni sazba ¢ini 3,67 %.

Stanoveni ¢asového horizontu

Casovy horizont pro vyhodnoceni ekonomické efektivnosti investice byl stanoven

stejné jako ve varianté 2a na dobu 50 let.

Vyhodnoceni investi¢niho projektu

Nasledujici dil¢i cast diplomové prace se bude vénovat ekonomickému vyhodnoceni

efektivnosti investicniho projektu dle statickych a dynamickych metod.

Staticka doba splaceni

Nasledujici tabulka zobrazuje nediskontované penézni toky, které¢ vzniknou realizaci

investi¢niho projektu. Tabulka obsahuje pouze diilezitd obdobi podstatnd pro vypocet

statick¢é doby splaceni, kterd nezohlediiuje Casovy okamzik jednotlivych cash flow.

Celou tabulku Ize nalézt v ptiloze 13.

Tabulka 20: Doba splaceni — cash flow neni diskontované — varianta 2b (vybrana obdobi)

Obdobi MJ Investi¢ni naklady Cash flow Kumulované cash flow
0 tis. K¢ -8 282,11 -8 282,11
1 tis. K& -2 693,14 430,51 -10 544,74
2 tis. K& 44295 -10 101,79
3 tis. K& 458,19 -9 643,60
4 tis. K¢ 474,85 -9 168,74
25 tis. K& 1 028,75 -391,24
26 tis. K& 1 068,23 676,99
27 tis. K& 1109,29 1 786,28
48 tis. K¢ 2 474,49 28 669,86
49 tis. K& 2 571,80 31241,66
50 tis. K& -2 364,04 28 877,62
Celkem | tis. K¢ -10 975,25 39 852,86 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Dle metody doby splaceni je investi¢ni projekt ekonomicky navratny. Navratnost

penéznich prostiedkd je dle grafu 9 mezi roky 25 a 26.
Graf 9: Doba splaceni — cash flow neni diskontované — varianta 2b

Doba splaceni (nediskontované cash flow)
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Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

Vv

391,24
1028,75

DN = ( ) .365 (dni) = 138,81 dni.

Investice se zaplati za 25 let a 139 dni.
Dynamické metody

V této cCasti se budeme vénovat vyhodnoceni ekonomické efektivnosti investice

dynamickymi metodami, kdy budeme pocitat s diskontovanymi hodnotami.
Diskontovana doba splaceni

Nasledujici tabulka zobrazuje diskontované penézni toky, které vzniknou realizaci
investi¢niho projektu. Tabulka obsahuje pouze diilezitd obdobi podstatnd pro vypocet
dynamické doby splaceni, kterd zohlednuje casovy okamzik jednotlivych cash flow.

Celou tabulku Ize nalézt v ptiloze 14.
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Tabulka 21: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta 2b

Obdobi| MJ IN d PV IN CF PV CF | Kumul.CF
0 tis. K¢ -8282,1111,000| -8282,11 -8 282,11
1 tis. K¢ -2693,14|1,037| -2 597,85 430,51 415,27 -10 464,69
2 tis. K¢ 1,075 442,95 412,16 -10 052,53
3 tis. K¢ 1,114 458,19 411,26 -9 641,27
4 tis. K& 1,155 474,85 411,13 -9230,13
41 tis. K¢ 4,379 1 890,42 431,65 -51,24
42 tis. K¢ 4,540 1964,37 432,67 381,43
43 tis. K& 4,707 2 041,28 433,70 815,13
48 tis. K¢ 5,636 2474,49 439,09 2 999,64
49 tis. K¢ 5,842 2 571,80 440,21 3439,84
50 tis. K¢ 6,057 -2364,04| -390,33 3 049,51
Celkem | tis. K¢ -10 975,25 -10 879,96 | 39 852,86 | 13 929,47 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

Dle statické metody pro dobu splaceni je projekt piijatelny a investice se vrati ptfiblizné

za 26 let, ale dle dynamické metody je projekt navratny az za 41 let. Tento zavér je patrny

i z grafu 10.

Graf 10: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta 2b
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Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Z grafu lze vypozorovat, Ze navratnost v ptipadé diskontované metody je mezi roky

41 a 42.

N—<51'24> 365 (dnf) = 43,33 dni
= 231,65/ - 36> (dnD) = 43,33 dni

Presny Casovy okamzik diskontované doby splaceni je 41 let a 43 dni, pficemz doba

odepisovani budovy je stanovena na 50 let.

Cista sou¢asna hodnota

Soucasna hodnota cash flow 13 929 474 K¢
Souc¢asna hodnota investi¢nich nakladi (bez dotace) 10 879 959 K¢
Cista soucasna hodnota = 13 929 474 — 10 879 959 = 3 049 515 K&.

Pti zvolené diskontni sazb& ve vysi 3,67 % lze dle kladného vysledku €isté soucasné
hodnoty usoudit zavér, ze investicni projekt je pfijatelny. Vyslednd kladnd castka
3049 515 K¢ prepoctend na soucasnou hodnota vyjadiuje celkovy ptijem, ktery pfinese

realizace této investi¢ni ptilezitosti.
Index rentability investic — PI

Dalsim ukazatelem zohlednujici faktor ¢asu je index rentability investic. Hodnoty na

vypocet jsme si jiz vypocitali v tabulce 21.

I_PVCF 1392947 )
" PVIN 1087996

28

Pokud index vynosnosti vychdzi vétsi nez 1, zvoleny investi¢ni projekt je pro podnik
ptijatelny. PonévadZ v naSem piipad€ vychazi hodnota indexu 1,28, 1ze podle této metody

prohlasit, ze projekt je ekonomicky navratny.
Diléi zavér 2b
Pti vyhodnocovani ekonomické efektivnosti investice a zohlednéni faktu, ze investi¢ni

prilezitost byla financovéna vlastnimi zdroji a z dota¢niho programu a v pribé¢hu
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odepisovani budovy se pocita s ndklady na opravy, byly kapitalové vydaje stanoveny ve vysi
10 975 247,29 K¢.

Vyhodnoceni ekonomické efektivnosti probéhlo statickymi i dynamickymi metodami,
avsak zavér je stejny. Investi¢ni projekt je ekonomicky navratny. Dle statické metody by byl
investi¢ni projekt ndvratny za 25 let 139 dni a dle dynamickych metod je projekt navratny

az za 41 let 43 dni.
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5 Vysledky a diskuse

Zhodnoceni ekonomické efektivnosti regenerace objektu probéhlo v ramci dvou
variant dle zahrnuti nakladi na opravy a bylo provedeno metodami statickymi
a dynamickymi na zakladé¢ sestaveného cash flow. V praci byly pouzity pfedevsim metody
doba splaceni, ¢ista soucasna hodnota a index vynosnosti.

Prvni varianta se zabyvala ekonomickym vyhodnocenim efektivnosti z investi¢ni
vystavby bez zahrnuti ndkladl na opravy v pribéhu uzivani budovy do sestaveni cash flow.
Tato varianta byla dale rozdélena na ¢asti dle financovani investi¢nich nakladt. Podle
statické doby splaceni je ¢ast a — bez dotace ndvratna za 28 let a 249 dni a ¢ast b — s dotaci
za 18 let a 159 dni. Bylo zjisténo, ze pii uvedeném rozlozeni cash flow a kapitalovych vydajii
generuje tento investicni projekt mésta kladné cash flow, avsak projekt je ekonomicky
navratny dle dynamickych metod pouze pii obdrzeni dotace za 26 let a 113 dni. Pfi zvolené
diskontni sazbé ve vysi 3,67 % je investi¢ni projekt pfijatelny jen s obdrZzenim dotace.
Vysledna kladna castka 10 180 848 K¢ prepoctend na soucasnou hodnotu vyjadiuje celkovy
ptijem, ktery pfinese realizace této investicni ptilezitosti. Stejny zaver jsme ziskali i z indexu
vynosnosti, nebot’ pokud index vynosnosti vychazi vétsi nez 1, zvoleny investi¢ni projekt je
pro podnik piijatelny. Hodnota indexu vychézi v ¢asti b na 1,94.

Druha varianta hodnotila ekonomickou efektivnost investi¢niho projektu, ve které jsou
predpokladany naklady na opravy béhem uzivani budovy hrazenych pronajimatelem.
Tato varianta je dale rozdélena na Casti dle financovani investicnich ndklada. Ze statické
metody doby splaceni je projekt navratny v ¢asti a za 36 let a 85 dni a v ¢asti b za 25 let
a 139 dni. Dle dynamickych metod je investicni objekt navratny jako u varianty 1 pouze
pfi poskytnuti financi z dota¢niho programu a to za 41 let 43 dni. Ve varianté 2 je projekt
navratny o necelych 15 let pozdéji nez ve varianté 1, pticemz rozdil je zpiisobeny zahrnutim
pfedb&znych nékladl na opravu pfi sestavovani cash flow. Celkovy pfijem, ktery pfinese
realizace této investi¢ni piilezitosti, byl vycislen na 3 049 515 K¢&. Pfijem z varianty 2 je
o 7 mil. K¢ niz8i nez ve varianté 1. Projekt je navratny i dle indexu vynosnosti, kdy hodnota
indexu vychazi 1,28.

Nésledujici tabulka shrnuje vysledky statickych a dynamickych metod v obou

zminovanych variantach a jejich dil¢ich ¢asti.
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Tabulka 22: Komplexni vyhodnoceni jednotlivych variant

Varianta 1 Varianta 2

Cast a Cast b Cast a Cast b
Nediskontovana doba | 28 let 249 dni 18 let 159 dni 36 let 85 dni 25 let 139 dni
navratnosti
Diskontovana doba X 26 let 113 dni X 41 let 43 dni
navratnosti
Cista soucasna X 10 180 848 K¢ X 3049 515 K¢
hodnota
Index vynosnosti X 1,94 X 1,28

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

Investi¢ni vystavba na brownfieldu dle tabulky 22 je ekonomicky efektivni pouze pfi

poskytnuti dotace.
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6 Zavér a doporuceni

Diplomové prace se zabyvala vyhodnocenim ekonomické efektivnosti investi¢ni
vystavby na vybraném brownfieldu. Na konci 20. stoleti se zacaly objevovat
v prumyslovych oblastech plochy a objekty, které ztracely svlij ptivodni ticel a byla snaha
o nalezeni nového vyuziti. Mezi hlavni pfi¢iny brownfieldl 1ze zatadit socioekonomické
zmény. V Ceské republice vznikla Narodni strategie regenerace brownfieldii s hlavnim
cilem transformovat brownfieldy na uzemi statu na ekonomicky produktivni, ekologicky
a socidln¢ zdrava uzemi. Dale se snazi o rozSifeni nabidky pro podnikatele, zlepSeni
zivotniho prostiedi a dosazeni efektivniho vyuZiti diive zanedbané¢ho tizemi s ohledem na
tvorbu kvalitni struktury osidleni i krajiny. I pfes tyto cile ptedstavuji nejvétsi prekazky
znovuvyuziti brownfieldd majetkopravni vztahy, finanéni néroCnost revitalizace
a kontaminace objektu.

V Ceské republice bylo v roce 2020 evidovano v databazi 3 278 lokalit o rozloze
9 094 hektart. Dle pivodu vzniku brownfieldu jsou z hlediska celkového poctu lokalit
nejvice zastoupeny zemédélské brownfieldy z 30,8 %. Nasleduji primyslové objekty, které
predstavuji 27,9 % z celkového poétu brownfieldd v Ceské republice, aviak rozlohou
zaujimaji nejvetsi rozlohu (34 %). Po nich nésledu;ji v rozloze vojenské aredly, které zabiraji
28 % z celkové rozlohy brownfielda.

Pro praktickou &ast byl vybran brownfield ve mésté Litoméfice v Usteckém kraji. Kraj
zaujima 5 339 km?, coz predstavuje 6,8 % rozlohy statu, avsak brownfieldy zaujimaji 8,1 %
celkové rozlohy brownfieldi v CR. V celém Usteckém kraji se nachazi 353 brownfieldt
o celkové rozloze 732,4 hektari a 1ze ho zatadit mezi problémové kraje ohledné brownfieldu.
Vramci Ceské republiky vdaném kraji vznikl nadprimérny pocet zemédélskych
brownfieldl, které zaujimaji nejvétsi podil.

V okrese Litoméfice se nachdzi 74 brownfieldii pfedev§im zemédélského vyuziti.
Pfimo na uzemi mésta se nachéazi 6 z nich. Podil nezaméstnanych v okrese Litométice je
od roku 2011 vzdy nizsi nez podil nezaméstnanych za cely Ustecky kraj.

V roce 2019 se mésto Litométice rozhodlo zregenerovat ¢ast budovy nevyuzivaného
primyslového arealu byvalého pivovaru a obnovit jeho tradice. Objekt se nachazi v blizkosti
méstského hradu a parku a je soucasti pamatkové chranéné¢ho tizemi. Mésto, které objekt
vlastni, pocita hlavné s obnovou vareni piva a doplnénim o dals$i funkce, jako je restaurace,

ubytovani a détské centrum, které by zvysily atraktivitu mista a mely funk¢éni navaznost
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na aredl hradu a kongresového centra. Postupnou rekonstrukci dalSich budov pivovaru,
¢asteCnou rekonstrukci rozsahlého podzemi a kultivaci pivovarského dvora, které jsou
planovany v pfistich letech, vzniknou v centru Litoméfic dalsi prostory uréené pro rozvoj
podnikatelskych aktivit a dojde ke zatraktivnéni prostfedi a oZiveni centra.

V ramci projektu byla zregenerovana plocha o vyméte 643 m? a celkové naklady ¢inily
22 450 247 K¢, které byly z 51 % pokryty dotacnim programem od Ministerstva prumyslu
a obchodu — Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldi. N4jem byl uzavien na dobu
uréitou od 1.1.2020 do 31.12.2029 se spole¢nosti HUTAR Agro s.r.0.

Cilem této diplomové prace bylo zhodnotit ekonomickou efektivnost investi¢ni
vystavby na brownfieldu. Prakticka ¢ast byla rozd€lena na dv¢ varianty dle zahrnuti nakladi
na opravy.

Prvni varianta se zabyvala ekonomickym vyhodnocenim efektivnosti z investi¢ni
vystavby bez zahrnuti ndkladt na opravy v prib¢hu uzivani budovy. Tato varianta byla dale
rozdélena na c¢asti dle financovani kapitalovych vydaji. Dle varianty la, kde kapitalové
vydaje byly vyc¢isleny na 22 450,25 tis. K¢ a neni obdrzena dotace, je staticka doba splaceni
za 28 let a 249 dni. KdyZz bude obdrzena dotace ve vysi 11 475 tis. K¢, tak dle varianty 1b
bude navratnost podle statické doby splaceni za 18 let a 159 dni. Bylo zjiSténo, ze pfi
uvedeném rozlozeni cash flow a kapitalovych vydajt, generuje tento investicni projekt mésta
kladné cash flow, avSak projekt je ekonomicky navratny dle dynamickych metod pouze pii
obdrzZeni dotace za 26 let a 113 dni. Bez obdrzeni dotace neni projekt dle dynamickych metod
navratny po dobu odepisovani. Celkova ztrata dle Cisté soucasné hodnoty byla vycislena
na ¢astku 212 517 K¢ a index ziskovosti vychazi 0,99. Pii zvolené diskontni sazbé ve vysi
3,67 % je investi¢ni projekt pfijatelny jen dle varianty 1b s obdrZenim dotace. Vysledna
kladna ¢éstka 10 180 848 K¢& piepoctend na soucasnou hodnotu vyjadiuje celkovy piijem,
ktery pfinese realizace této investi¢ni pfilezitosti. Stejny zavér jsme ziskali i z indexu
vynosnosti, kde hodnota indexu vychazi na 1,94.

Druhé varianta hodnotila ekonomickou efektivnost investi¢niho projektu, ve které jsou
pfedpokladdny naklady na opravy béhem uzivani budovy, které bude muset hradit
pronajimatel. Tyto naklady byly vycisleny na 22 450, 25 tis. K¢. Tato varianta je dale
rozdélena na ¢asti dle financovani investi¢nich nakladt. Kdyz budeme uvazovat variantu a,
kde neni predpokladano obdrzeni dotace, tak dle statické metody doby splaceni je projekt

navratny za 36 let a 85 dni. Pti obdrzeni dotace ve vysi 11 475 tis. K¢ je navratnost za 25 let
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a 139 dni. Dle dynamickych metod je investi¢ni objekt navratny jako u varianty 1b pouze
pti poskytnuti financi z dotacniho programu a to za 41 let 43 dni. Ve varianté 2a, ktera
nepocita s dotaci, je celkova ztrata vycislena na 7 427 801 K¢ a index ziskovosti vychazi
pod hodnotu 1 a to 0,67. Ve varianté 2b je projekt navratny o necelych 15 let pozdé&ji nez
ve varianté 1b, pficemz rozdil je zplisobeny zahrnutim ptfedbéznych nakladi na opravu
pii sestavovani cash flow. Celkovy ptijem, ktery ptinese realizace této investi¢ni ptilezitosti,
byl vyc¢islen na 3 049 515 K¢. Piijem z varianty 2b je o 7 mil. K¢ niz8i nez ve variant¢ 1b.
Projekt je navratny i dle indexu vynosnosti, kdy hodnota indexu vychazi 1,28.

Dle statickych a dynamickych metod byl prokazan velky vliv dotace pfi rozhodovani
o vystavbé na brownfieldech, nebot’ investi¢ni projekt je ndvratny pouze pii obdrzeni dotace.
V Ceské republice jsou poskytovany dotace v ramci fondit Evropské unie nebo z programi
Ministerstva primyslu a obchodu, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva zivotniho
prostiedi, které jsou ur¢eny obcim, méstlim i krajim, ale i soukromym vlastnikiim.

V nasledujici ¢asti jsou vymezeny navrhy a doporuceni, které mohou pomoci
k lepsimu vyuziti a zmapovani brownfieldd v Ceské republice a zlepSeni atraktivity
vybraného brownfieldu a jeho okoli.

Jak jsem jiz naznacovala v prubchu celé prace, je dulezité na brownfieldy
nezapominat, snazit se zabranit deurbanizaci, navratit do téchto oblasti Zivot a zaclenit je
zpet do chodu mésta, at’ uz se stejnym ucelem ¢i zménou vyuziti ke zkvalitnéni zivota
ve mésté. K takovému kroku ale mnohdy brani velmi zasadni prekazky, které jsou cCasto
velmi nédkladné a vySe téchto nakladi je pro kazdého investora prvotnim zajmem
a rozhodovacim faktorem.

Z teoretické Casti prace 1ze upozornit na skute¢nost nedostate¢né informovanosti osob
v Ceské republice o problematice brownfieldli. Existuje jedind databaze brownfieldi
v Ceské republice, a to od spolenosti CzechlInvest, ktera tuto databazi vytvofila jiz pied
delsi dobou a neni uplna. Idealni situace by byla, kdyby jednotlivé obce nebo kraje pribézné
dopliovaly jednotlivé brownfieldy do této databidze nebo si vytvaiely své vlastni
kategorizace a ty nasledné poskytovaly né&jaké tieti strané, kterou by mohla byt praveé
zminovana spole¢nost Czechlnvest. Jako ptiklad usp€sného zmapovani s vysokou trovni Ize
zminit kraj Liberecky ¢i Jihomoravsky.

Dal§im navrhem je vytvoreni dostatecného mnozstvi lakavych dotacnich programt

a vylepSeni informovanosti vSech subjektii o0 moznosti jejich ziskdni. V dnesni dobé miize
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nemovitost vlastnit kazdy ob&an CR, nicméné uz mu zékon nestanovuje, jaké jsou minimalni
parametry, které musi dand nemovitost dosahovat. Problém zac¢ne byt feSen az v situaci
naprostého ohrozeni osob v blizkosti objektu. V budoucnu by méla byt snaha o snizovani
poétu brownfield v Ceské republice. Stat by se mél snazit o rekonstrukci téchto objektt,
nebot’ podle této prace to pro né miize byt nejen socidlné€, ale i ekonomicky prospésné.
Lokality se ¢asto nachazi v lukrativnich oblastech a jejich rekonstrukce mohou nabidnout
pracovni ¢i podnikatelské ptilezitosti a celkové ozdraveni a zvySeni kvality Zivota v okoli.

V nasledujici ¢asti jsou vymezena doporuceni ke zlepSeni atraktivity vybraného
brownfieldu a jeho okoli. Existuje hned n¢kolik moZznosti pro mésto, jak dosdhnout
atraktivity lokality, avSak vSechny vyzaduji vynaloZeni finan¢nich prostfedkd.
Aredl pivovaru se nachdzi v samém centru Litométic v blizkosti hradu a parku a je soucasti
pamatkové chranéného tizemi. Diky jeho poloze bylo pro mésto podstatné znovuobnoveni
funkc¢nosti aredlu a zastaveni jeho chatrani.

Pro zvyseni atraktivity objektu je dtlezité i jeho blizké okoli. Nedaleko od pivovaru
se nachazi krasny park Vaclava Havla o rozloze 8 401 metrti ¢tverecnich, jehoz dominantou
jsou dvé jezirka, pteklenutd dievénym mustkem a busta prezidenta Vaclava Havla. [ kdyz se
park nachézi u domu kultury a zakladni Skoly, chybi zde détské hiiste, které v centru mésta
neni. Mg¢stu bych doporucila vyhradit v parku misto pro détské htisté, které by mohly
navstivit rodiny s détmi a ozivilo by se tak celé¢ okoli. Cena détského hiisté¢ se odviji
dle velikosti a hracich sestav. Cena mensi sestavy se skluzavkou a dvéma houpackami se
pohybuje v rozmezi 60-80 tis. K¢ véetné montdze. Pokud bychom chtéli tuto sestavu
rozsifit, je mozné ji doplnit o pruzinové houpacky, détské piskoviste, kolotoce nebo Splhaci
¢1 lanovy systém. Pruzinova houpacka a piskovist¢ se pohybuji okolo hodnoty
17 az 19 tis. K¢ véetné montaze. Cena koloto¢l je uz vyssi a dosahuje vySe az 80 tis. K¢
véetnd montaze. Splhaci nebo lanovy systém uZ lze sehnat za cenu 62 tis. K& véetné montaze
(Détska htiste a hraci sestavy.cz, 2022).

V parku je k dispozici mnoho lavicek, avSak hodilo by se je doplnit o piknikové stoly,
které jsou vhodné pro posezeni s ptateli a mohou slouZit i pro pauzu na jidlo nebo venkovni
posezeni s knizkou nebo pocitacem. Piknikovy stll lze sehnat za 5 680 K¢ 1 s dopravou
(zahradavpohode.cz, 2022).

Pro turisty, ktefi navstivi krasné centrum Litoméfic, by byla vhodna 1 pitka

pro osvézeni a doplnéni pitné vody. Pitka jsou urcena pro Sirokou vetejnost i psi mazlicky
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a jejich vyhodu lze spatfovat v oziveni vefejného prostoru a podpote setkavani. Celkové
naklady na pitko i s montdzi a upravami Ize odhadnout na 50 000 K¢. Cena zavisi na druhu
pitka a na pfistupu k pitné vodé (Dobry napad pro Dvojku, 2021).

Pivovar i park jsou dobfe dostupné, avsak v parku bych nainstalovala stojany na kola,
nebot’ lidé radi vyuzivaji kola jako dopravni prostiedek predevsSim v teplych mésicich.
Stojan pro 6 jizdnich kol Ize sehnat za 4 500 K¢.

Tyto navrhy by mély zvysit atraktivitu objektu a kvalitu zivota v jeho blizkém okoli.
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Ptiloha 1: Dota¢ni tituly poskytované spolec¢nosti Czechlnvest od roku 2015 do roku 2021

Dotaéni program Il:;)s;;: lg:)i(:porenych IC(cczl)kfla vysSe podpory (v
Podnikatelské vyuziti brownfieldu

(MPO) 20 395 203 782,00
Vyzva €. 1 (1. 2017) 1 11 475 000,00
Vyzva €. 2 (r. 2018) 6 87 611 316,00
Vyzva €. 3 (1. 2019) 4 49 253 545,00
Vyzva €. 4 (1. 2020) 9 246 863 921,00
Vyzva €. 5 (r. 2021) X X
OPPIK - Nemovitosti 478 5115 149 888,56
Vyzval2015 128 1 097 068 609,18
Vyzva I1 2016 152 1127 832 390,36
Vyzva I11 2019 115 1 459 688 489,99
Cestovni ruch — Vyzva IV 2020 23 354 573 153,97
Uhelné regiony — Vyzva V 2020 47 855 388 309,06
ITI Olomouc — 01 17 118 — 1. vyzva 2017 3 75 448 996,00
ITI Olomouc — 01 18 257 —2. vyzva 2018 6 89 542 589,00
ITI Hradec-Pardubice — 01 17 172 — 2a.

vyzva 2017 1 18 169 632,00
ITI Hradec-Pardubice — 01 19 295 — 2b.

vyzva 2019 3 37437 719,00
Nepodnikatelské vyuziti brownfieldi

(MMR) 101 1100 521 033,20
1. Vyzva 2019 5 35394 119,00
2. Vyzva 2019 31 387 354 413,00
1. Vyzva 2020 18 219 339 357,71
2. Vyzva 2020 47 458 433 143,49
Nepodnikatelské vyuziti brownfieldi

(SFPI) 19 495 702 038,00
1. Vyzva 2021 9 193 160 965,00
2. Vyzva 2021 10 302 541 073,00
Modernizacni fond — FVE do 1 MWp

(SFZP) X X
Vyzva RES+ €. 1/2021 X X
Celkem 618 7106 576 741,76

Zdroj: CzechInvest, Narodni databaze brownfieldi, 2021

x-Projekty jesté nebyly vyhodnoceny

* Projekty byly zafazeny do programu a bylo pozitivné rozhodnuto o jejich podpoteni

** Castka z vydaného rozhodnuti o poskytnuti dotace (mohla se ve vyjimeénych piipadech zménit

v priabéhu nebo na konci realizace).

Poznamka: MPO-Ministerstvo primyslu a obchodu, OPPIK — Operacni program Podnikéani a

inovace pro konkurenceschopnost, MMR-Ministerstvo pro mistni rozvoj, SFPI — Statni fond

podpory investic, SFZP-Statni fond Zivotniho prostiedi
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Ptiloha 2: Pudorys 3. nadzemniho podlazi
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Ptiloha 3: Piehled cash flow — varianta 1a (vS§echna obdobi)

Obdobi MJ 0 1 2 3 4 5
Rok 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Investi¢ni naklady tis. K¢ |-17 238,63 |-5211,61 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ 480,00 | 495,36 | 514,18 | 534,75 | 556,14
VH bez odpisi tis. K¢ X 480,00 | 495,36 | 514,18 | 534,75 | 556,14
Odpisy tis. K¢ X 449,01 |449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisi | tis. K¢ X 31,00 | 46,36 | 65,18 85,75 107,14
Dail -19 % tis. K¢ X 5,89 8,81 12,38 16,29 20,36
VH po zdanéni tis. K¢ X 25,11 37,55 52,79 69,45 86,78
Cash flow z projektu | tis. K¢ X 474,11 | 486,55 | 501,80 | 518,46 | 535,79
Obdobi MJ 6 7 8 9 10 11
Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 | 676,63 | 703,70
VH bez odpisi tis. K¢ | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 | 676,63 | 703,70
Odpisy tis. K¢ | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odeéteni odpisu | tis. KE | 129,38 | 152,52 | 176,58 | 201,60 | 227,63 | 254,69
Dan -19 % tis. K¢ 24,58 28,98 33,55 38,30 43,25 48,39
VH po zdanéni tis. K¢ | 104,80 | 123,54 | 143,03 | 163,30 | 184,38 | 206,30
Cash flow z projektu |tis. K¢ | 553,80 | 572,54 | 592,03 | 612,30 | 633,38 | 655,30
Obdobi MJ 12 13 14 15 16 17
Rok 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ 731,84 761,12 791,56 823,22 856,15 | 890,40
VH bez odpisi tis. K¢ | 731,84 | 761,12 | 791,56 | 823,22 | 856,15 | 890,40
Odpisy tis. KE | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisu | tis. K¢ | 282,84 | 312,11 | 342,56 | 374,22 | 407,15 | 441,39
Dan -19 % tis. K¢ 53,74 59,30 65,09 71,10 77,36 83,87
VH po zdanéni tis. K& | 229,10 | 252,81 | 277,47 | 303,12 | 329,79 | 357,53
Cash flow z projektu |tis. K¢ | 678,10 | 701,82 | 72648 | 752,12 | 778,80 | 806,53
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Obdobi MJ 18 19 20 21 22 23
Rok 2037 2038 2039 2040 2041 2042
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 926,02 | 963,06 | 1001,58|1041,64|1083,31]1126,64
VH bez odpist tis. KE | 926,02 | 963,06 |1001,58 |1041,64 | 1083,31 |1 126,64
Odpisy tis. KE | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisu | tis. KE | 477,01 | 514,05 | 552,57 | 592,64 | 634,30 | 677,63
Dan -19 % tis. K¢ 90,63 97,67 104,99 | 112,60 | 120,52 | 128,75
VH po zdanéni tis. K& | 386,38 | 416,38 | 447,58 | 480,04 | 513,78 | 548,88
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 835,38 | 865,39 | 896,59 | 929,04 | 962,79 | 997,89
Obdobi MJ 24 25 26 27 28 29
Rok 2043 2044 2045 2046 2047 2048
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ |1171,71|1218,57|1267,32|1318,01|1370,73 |1 425,56
VH bez odpisi tis. KE | 1171,71 | 1 218,57 | 1267,32 | 1 318,01 | 1370,73 | 1 425,56
Odpisy tis. KE | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odeéteni odpisi | tis. KE | 722,70 | 769,57 | 818,31 | 869,00 | 921,72 | 976,55
Dan -19 % tis. K& | 137,31 | 146,22 | 155,48 | 165,11 | 175,13 | 185,55
VH po zdanéni tis. KE | 585,39 | 623,35 | 662,83 | 703,89 | 746,60 | 791,01
Cash flow z projektu |tis. K¢ | 1034,39 |1072,36 | 1 111,84 | 1152,90 | 1 195,60 | 1 240,01
Obdobi MJ 30 31 32 33 34 35
Rok 2049 2050 2051 2052 2053 2054
Investi¢ni naklady tis. K& 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 1482,58 | 1541,88|1603,56|1667,70 | 1 734,41 |1 803,79
VH bez odpisi tis. KE | 1482,58 | 1541,88 | 1603,56 | 1667,70 | 1 734,41 | 1 803,79
Odpisy tis. K& | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 1033,58 | 1092,88 | 1 154,55 |1 218,70 | 1 285,41 | 1 354,78
Dan -19 % tis. KE | 196,38 | 207,65 | 219,37 | 231,55 | 244,23 | 25741
VH po zdanéni tis. K& | 837,20 | 885,23 | 935,19 | 987,14 |1041,18|1097,37
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 1 286,20 | 1 334,24 | 1 384,19 | 1 436,15 | 1 490,18 | 1 546,38
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Obdobi MJ 36 37 38 39 40 41
Rok 2055 2056 2057 2058 2059 2060
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 187594 11950,982029,01 |2110,18 |2 194,58 |2 282,37
VH bez odpisi tis. K¢ | 1875,94 | 1 950,98 | 2 029,01 | 2 110,18 | 2 194,58 | 2 282,37
Odpisy tis. K& | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisu | tis. KE | 1426,93 | 1501,97 | 1 580,01 | 1 661,17 | 1 745,58 | 1 833,36
Dan -19 % tis. KE | 271,12 | 285,37 | 300,20 | 315,62 | 331,66 | 348,34
VH po zdanéni tis. K& | 1155,82]1216,60|1279,81 | 1345,55]1413,92 |1 485,02
Cash flow z projektu |tis. K¢ |1 604,82 | 1 665,60 | 1 728,81 | 1 794,55 | 1 862,92 | 1 934,03
Obdobi MJ 42 43 44 45 46 47
Rok 2061 2062 2063 2064 2065 2066
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. KE |2373,66|2468,61 |2567,35]2670,04|2 776,85 |2 887,92
VH bez odpisi tis. K& | 2 373,66 | 2 468,61 | 2 567,35 | 2 670,04 | 2 776,85 | 2 887,92
Odpisy tis. K& | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpist | tis. KE | 1 924,66 | 2 019,60 | 2 118,35 | 2 221,04 | 2 327,84 | 2 438,92
Dar -19 % tis. K& | 365,68 | 383,72 | 402,49 | 422,00 | 442,29 | 463,39
VH po zdanéni tis. KE | 1558,97 163588 |1715,86]1799,04|1885,55|1975,52
Cash flow z projektu | tis. KE |2 007,98 | 2 084,88 | 2 164,87 | 2 248,05 | 2 334,56 | 2 424,53
Obdobi MJ 48 49 50

Celkem
Rok 2067 2068 2069
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 -22 450,25
Provozni vynosy tis. K& |3003,44 | 3 123,57 | 3 248,52 72 582,23
VH bez odpisi tis. K¢ | 3003,44 | 3 123,57 | 3 248,52 72 582,23
Odpisy tis. K& | 449,01 | 449,01 | 449,01 22 450,25
VH po odecteni odpist | tis. KE | 2 554,43 | 2 674,57 | 2 799,51 50 131,98
Dan -19 % tis. K& | 485,34 | 508,17 | 531,91 9 525,08
VH po zdanéni tis. K& [2069,09 | 2166,40 | 2 267,61 40 606,90
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 2 518,10 | 2 615,41 | 2 716,61 63 057,15

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Ptiloha 4: Doba splaceni — cash flow neni diskontované — varianta 1a (vSechna obdobi)

Obdobi MJ Investi¢ni naklady Cash flow Kumulované cash flow
0 tis. K¢ -17 238,63 -17 238,63
1 tis. K& -5211,61 474,11 -21 976,14
2 tis. K¢ 486,55 -21 489,58
3 tis. K& 501,80 -20 987,78
4 tis. K& 518,46 -20 469,32
5 tis. K& 535,79 -19933,54
6 tis. K& 553,80 -19 379,74
7 tis. K¢ 572,54 -18 807,19
8 tis. K& 592,03 -18 215,16
9 tis. K& 612,30 -17 602,86
10 tis. K& 633,38 -16 969,47
11 tis. K& 655,30 -16 314,17
12 tis. K¢ 678,10 -15 636,07
13 tis. K& 701,82 -14 934,25
14 tis. K¢ 726,48 -14 207,77
15 tis. K& 752,12 -13 455,65
16 tis. K& 778,80 -12 676,85
17 tis. K& 806,53 -11 870,32
18 tis. K& 835,38 -11 034,94
19 tis. K¢ 865,39 -10 169,55
20 tis. K& 896,59 -9272,96
21 tis. K& 929,04 -8 343,92
22 tis. K& 962,79 -7 381,13
23 tis. K& 997,89 -6 383,24
24 tis. K¢ 1 034,39 -5 348,85
25 tis. K& 1072,36 -4 276,49
26 tis. K¢ 1111,84 -3 164,65
27 tis. K& 1152,90 -2 011,76
28 tis. K& 1 195,60 -816,15
29 tis. K& 1240,01 423,86
30 tis. K& 1 286,20 1 710,06
31 tis. K¢ 1334,24 3 044,30
32 tis. K& 1384,19 4 428,49
33 tis. K& 1 436,15 5 864,64
34 tis. K& 1490,18 7 354,82
35 tis. K& 1 546,38 8 901,20
36 tis. K¢ 1 604,82 10 506,02
37 tis. K& 1 665,60 12 171,62
38 tis. K¢ 1 728,81 13 900,44
39 tis. K& 1.794,55 15 694,99
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40 tis. K¢ 1 862,92 17 557,91
41 tis. K¢ 1 934,03 19 491,94
42 tis. K¢ 2 007,98 21 499,92
43 tis. K¢ 2 084,88 23 584,80
44 tis. K¢ 2 164,87 25 749,66
45 tis. K¢ 2 248,05 27997,71
46 tis. K¢ 2 334,56 30 332,27
47 tis. K¢ 2 424,53 32 756,79
48 tis. K¢ 2 518,10 35274,89
49 tis. K¢ 261541 37 890,29
50 tis. K¢ 2716,61 40 606,90
Celkem | tis. K¢ -22 450,25 63 057,15

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Ptiloha 5: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta 1a (vSechna obdobi)

Obdobi | MJ IN d PV IN CF PV CF | Kumul.CF
0 tis. K¢ -17 238,631,000 | -17 238,63 -17 238,63
1 tis. K¢ -5211,61 1,037 -5027,22| 474,11 457,34 -21 808,52
2 tis. K¢ 1,075 486,55 452,73 -21 355,78
3 tis. K¢ 1,114 501,80 450,40 -20 905,39
4 tis. K¢ 1,155 518,46 448,89 -20 456,50
5 tis. K¢ 1,197 535,79 447,47 -20 009,02
6 tis. K¢ 1,241 553,80 446,16 -19 562,87
7 tis. K¢ 1,287 572,54 444,94 -19117,93
8 tis. K¢ 1,334 592,03 443,80 -18 674,13
9 tis. K¢ 1,383 612,30 442,76 -18 231,37
10 tis. K¢ 1,434 633,38 441,79 -17 789,58
11 tis. K¢ 1,486 655,30 440,91 -17 348,66
12 tis. K¢ 1,541 678,10 440,11 -16 908,55
13 tis. K¢ 1,597 701,82 439,38 -16 469,17
14 tis. K¢ 1,656 726,48 438,73 -16 030,43
15 tis. K¢ 1,717 752,12 438,15 -15 592,29
16 tis. K¢ 1,780 778,80 437,63 -15 154,65
17 tis. K¢ 1,845 806,53 437,19 -14 717,46
18 tis. K¢ 1,912 835,38 436,80 -14 280,66
19 tis. K¢ 1,983 865,39 436,48 -13 844,18
20 tis. K¢ 2,055 896,59 436,22 -13 407,96
21 tis. K¢ 2,131 929,04 436,01 -12 971,95
22 tis. K¢ 2,209 962,79 435,87 -12 536,08
23 tis. K¢ 2,290 997,89 435,77 -12100,31
24 tis. K¢ 2,374 1 034,39 435,73 -11 664,58
25 tis. K¢ 2,461 1 072,36 435,74 -11 228,84
26 tis. K¢ 2,551 1111,84 435,80 -10 793,04
27 tis. K¢ 2,645 1152,90 435,90 -10 357,14
28 tis. K¢ 2,742 1 195,60 436,05 -9921,09
29 tis. K¢ 2,842 1 240,01 436,25 -9 484,84
30 tis. K¢ 2,947 1 286,20 436,49 -9 048,35
31 tis. K¢ 3,055 1334,24 436,77 -8 611,58
32 tis. K¢ 3,167 1384,19 437,09 -8 174,48
33 tis. K¢ 3,283 1436,15 437,45 -7737,03
34 tis. K¢ 3,403 1 490,18 437,85 -7299,18
35 tis. K¢ 3,528 1 546,38 438,29 -6 860,89
36 tis. K¢ 3,658 1 604,82 438,76 -6 422,13
37 tis. K¢ 3,792 1 665,60 439,26 -5 982,87
38 tis. K¢ 3,931 1728,81 439,80 -5 543,07
39 tis. K¢ 4,075 1. 794,55 440,37 -5102,69
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40 tis. K& 4,225 1 862,92 440,98 -4 661,72
41 tis. K¢ 4,379 1 934,03 441,61 -4 220,11
42 tis. K¢ 4,540 2 007,98 442,27 -3 777,84
43 tis. K¢ 4,707 2 084,88 442,96 -3 334,87
44 tis. K& 4,879 2 164,87 443,68 -2 891,19
45 tis. K¢ 5,058 2 248,05 444,43 -2 446,76
46 tis. K¢ 5,244 2 334,56 445,20 -2 001,56
47 tis. K& 5,436 2 424,53 446,00 -1 555,55
48 tis. K¢ 5,636 2 518,10 446,82 -1 108,73
49 tis. K& 5,842 261541 447,67 -661,06
50 tis. K¢ 6,057 2716,61 448,54 -212,52
Celkem | tis. K¢ -22 450,25 -22 265,85 | 63 057,15 | 22 053,33 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

117




Ptiloha 6: Piehled cash flow — varianta 1b (vSechna obdobi)

Obdobi MJ 0 1 2 3 4 5
Rok 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Investi¢ni naklady tis. K¢ | -8282,11 |-2 693,14 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ 480,00 |495,36| 514,18 | 534,75 556,14
VH bez odpisu tis. K¢ 480,00 | 495,36 | 514,18 | 534,75 | 556,14
Odpisy tis. K¢ X 219,51 219,51 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisi | tis. K¢ X 260,50 |275,86| 294,68 | 315,25 | 336,64
Dan -19 % tis. K¢ X 49,49 | 52,41 | 55,99 59,90 63,96
VH po zdanéni tis. K¢ X 211,00 223,44 | 238,69 | 255,35 | 272,68
Cash flow z projektu | tis. K¢ X 430,51 |442,95| 458,19 | 474,85 | 492,18
Obdobi MJ 6 7 8 9 10 11
Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. KE | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 | 676,63 | 703,70
VH bez odpisi tis. K¢ | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 | 676,63 | 703,70
Odpisy tis. K¢ | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisu | tis. KE | 358,88 | 382,02 | 406,08 | 431,10 | 457,13 | 484,19
Dan -19 % tis. K¢ 68,19 72,58 77,15 81,91 86,85 92,00
VH po zdanéni tis. KE | 290,69 | 309,43 | 328,92 | 349,19 | 370,27 | 392,19
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 510,20 | 528,94 | 548,43 | 568,70 | 589,78 | 611,70
Obdobi MJ 12 13 14 15 16 17
Rok 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ | 731,84 | 761,12 | 791,56 823,22 | 856,15 890,40
VH bez odpist tis. K¢ | 731,84 | 761,12 | 791,56 | 823,22 | 856,15 | 890,40
Odpisy tis. K¢ | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisu | tis. K¢ | 512,34 | 541,61 | 572,06 | 603,72 | 636,65 | 670,89
Dan -19 % tis. K¢ 97,34 102,91 | 108,69 | 114,71 120,96 | 127,47
VH po zdanéni tis. K¢ | 414,99 | 438,71 | 463,37 | 489,01 | 515,69 | 543,42
Cash flow z projektu |tis. K¢ | 634,50 | 658,21 | 682,87 | 708,52 | 735,19 | 762,93

118




Obdobi MJ 18 19 20 21 22 23
Rok 2037 2038 2039 2040 2041 2042
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. KE | 926,02 | 963,06 |1001,58|1041,64|1083,31]|1 126,64
VH bez odpisi tis. KE | 926,02 | 963,06 |1001,58 | 1041,64 | 1083,31 |1 126,64
Odpisy tis. K& | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odeéteni odpisu | tis. KE | 706,51 | 743,55 | 782,07 | 822,14 | 863,80 | 907,13
Dan -19 % tis. K& | 134,24 | 141,27 | 148,59 | 156,21 | 164,12 | 172,36
VH po zdanéni tis. KE | 572,27 | 602,28 | 633,48 | 66593 | 699,68 | 734,78
Cash flow z projektu |tis. K¢ | 791,78 | 821,78 | 852,98 | 885,44 | 919,18 | 954,28
Obdobi MJ 24 25 26 27 28 29
Rok 2043 2044 2045 2046 2047 2048
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 1171,71|1218,57|1267,32|1318,01|1370,73 |1 425,56
VH bez odpisi tis. K¢ | 1171,71 |1 218,57 | 1267,32 | 1318,01 | 1370,73 | 1 425,56
Odpisy tis. K¢ | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odeéteni odpisu | tis. KE | 952,20 | 999,07 |1047,81 |1098,50 | 1 151,22 |1 206,05
Dan -19 % tis. K¢ | 180,92 | 189,82 | 199,08 | 208,72 | 218,73 | 229,15
VH po zdanéni tis. KE | 771,28 | 809,25 | 848,73 | 889,79 | 932,49 | 976,90
Cash flow z projektu |tis. K¢ | 990,79 | 1028,75|1 068,23 | 1109,29 | 1152,00 | 1 196,41
Obdobi MJ 30 31 32 33 34 35
Rok 2049 2050 2051 2052 2053 2054
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. KE | 1482,58|1541,88|1603,56|1667,70|1 734,41 |1 803,79
VH bez odpisi tis. KE | 1482,58 | 1541,88 | 1 603,56 | 1 667,70 | 1 734,41 | 1 803,79
Odpisy tis. K¢ | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisu | tis. KE | 1263,08 | 1 322,38 | 1 384,05 | 1 448,20 | 1 514,91 | 1 584,28
Dan -19 % tis. KE | 239,98 | 251,25 | 262,97 | 275,16 | 287,83 | 301,01
VH po zdanéni tis. K¢ [1023,09]|1071,13|1121,08 |1173,04|1227,07 |1 283,27
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 1242,60 | 1290,63 | 1 340,59 | 1 392,54 | 1 446,58 | 1 502,77
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Obdobi MJ 36 37 38 39 40 41
Rok 2055 2056 2057 2058 2059 2060
Investi¢ni naklady tis. K& 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 1875,94|1950,98[2029,01 12110,18 |2 194,58 |2 282,37
VH bez odpisi tis. KE | 1875,94 | 1950,98 | 2 029,01 | 2 110,18 | 2 194,58 | 2 282,37
Odpisy tis. KE | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 1 656,43 | 1 731,47 | 1 809,51 | 1 890,67 | 1 975,08 | 2 062,86
Dai -19 % tis. KE | 314,72 | 328,98 | 343,81 | 359,23 | 375,26 | 391,94
VH po zdanéni tis. K& | 1341,71 [ 1402,49|1465,70 | 1 531,44 |1599,81|1670,92
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 1561,22 | 1622,00 | 1 685,21 | 1750,95 |1 819,32 | 1 890,42
Obdobi MJ 42 43 44 45 46 47
Rok 2061 2062 2063 2064 2065 2066
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. KE |2 373,66 | 2 468,61 | 2 567,35 |2 670,04 | 2 776,85 | 2 887,92
VH bez odpisi tis. K& | 2 373,66 | 2 468,61 | 2 567,35 | 2 670,04 | 2 776,85 | 2 887,92
Odpisy tis. KE | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odeéteni odpisi | tis. KE | 2 154,16 | 2 249,10 | 2 347,85 | 2 450,54 | 2 557,34 | 2 668,42
Dan -19 % tis. KE | 409,29 | 427,33 | 446,09 | 465,60 | 485,89 | 507,00
VH po zdanéni tis. KE | 1744,87 | 1 821,77 1901,76 | 1984,94 | 2071,45|2 161,42
Cash flow z projektu | tis. KE | 1964,37 | 2 041,28 | 2 121,26 | 2 204,44 | 2 290,95 | 2 380,92
Obdobi MJ 48 49 50

Celkem
Rok 2067 2068 2069
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 -10 975
Provozni vynosy tis. K& |3 003,44 | 3 123,57 | 3 248,52 72 582,23
VH bez odpisi tis. K¢ | 3003,44 | 3 123,57 | 3 248,52 72 582,23
Odpisy tis. K& | 219,51 | 219,51 | 219,51 10 975,25
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 2 783,93 | 2 904,07 | 3 029,01 61 606,98
Dan -19 % tis. K¢ | 528,95 | 551,77 | 575,51 11 705,33
VH po zdanéni tis. K& |2254,99 | 2 352,30 | 2 453,50 49 901,65
Cash flow z projektu | tis. KE | 2 474,49 | 2 571,80 | 2 673,01 60 876,90

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Ptiloha 7: Doba splaceni — cash flow neni diskontované — varianta 1b (vS§echna obdobi)

Obdobi MJ Investi¢ni naklady Cash flow Kumulované cash flow
0 tis. K¢ -8282,11 -8 282,11
1 tis. K¢& -2693,14 430,51 -10 544,74
2 tis. K¢ 442,95 -10 101,79
3 tis. K¢& 458,19 -9 643,60
4 tis. K¢ 474,85 -9 168,74
5 tis. K¢& 492,18 -8 676,56
6 tis. K¢& 510,20 -8 166,37
7 tis. K¢ 528,94 -7637,43
8 tis. K¢& 548,43 -7 089,00
9 tis. K¢ 568,70 -6 520,30
10 tis. K¢& 589,78 -5 930,52
11 tis. K¢ 611,70 -5 318,82
12 tis. K¢ 634,50 -4 684,33
13 tis. K¢& 658,21 -4 026,11
14 tis. K¢ 682,87 -3 343,24
15 tis. K¢& 708,52 -2 634,72
16 tis. K¢ 735,19 -1 899,53
17 tis. K¢& 762,93 -1 136,60
18 tis. K¢& 791,78 -344,83
19 tis. K¢ 821,78 476,96
20 tis. K¢& 852,98 1.329,94
21 tis. K¢ 885,44 2 215,38
22 tis. K¢& 919,18 3 134,56
23 tis. K¢ 954,28 4 088,85
24 tis. K¢ 990,79 5 079,63
25 tis. K¢& 1 028,75 6 108,38
26 tis. K¢ 1 068,23 7 176,62
27 tis. K¢& 1109,29 8 285,91
28 tis. K¢ 1 152,00 943791
29 tis. K¢ 1196,41 10 634,31
30 tis. K¢ 1 242,60 11 876,91
31 tis. K¢ 1 290,63 13 167,54
32 tis. K¢& 1 340,59 14 508,13
33 tis. K¢ 1392,54 15 900,68
34 tis. K¢& 1446,58 17 347,26
35 tis. K¢ 1 502,77 18 850,03
36 tis. K¢ 1561,22 20411,24
37 tis. K¢& 1 622,00 22 033,24
38 tis. K¢ 1 685,21 23 718,45
39 tis. K¢& 1 750,95 25 469,40
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40 tis. K& 1 819,32 27 288,71
41 tis. K¢ 1 890,42 29179,14
42 tis. K¢ 1964,37 31 143,51
43 tis. K¢ 2 041,28 33184,78
44 tis. K& 2121,26 35 306,04
45 tis. K¢ 2 204,44 37510,49
46 tis. K¢ 2 290,95 39 801,44
47 tis. K& 2 380,92 42 182,36
48 tis. K¢ 2 474,49 44 656,85
49 tis. K& 2 571,80 47 228,65
50 tis. K¢ 2 673,01 49 901,65
Celkem tis. K¢ -10 975,25 60 876,90

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Ptiloha 8: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta 1b (v§echna obdobi)

Obdobi| MJ IN d PV IN CF PV CF | Kumul.CF
0 tis. K¢ -8282,11| 1,000| -8282,11 -8 282,11
1 tis. K¢ -2693,14| 1,037| -2597,85| 430,51 415,27 | -10 464,69
2 tis. K¢ 1,075 442,95 412,16| -10 052,53
3 tis. K¢ 1,114 458,19 411,26 | -9 641,27
4 tis. K¢ 1,155 474,85 411,13 -9 230,13
5 tis. K¢ 1,197 492,18 411,06 | -8819,08
6 tis. K¢ 1,241 510,20 411,03 -8408,05
7 tis. K¢ 1,287 528,94 411,05 -7997,00
8 tis. K¢ 1,334 548,43 411,12 -7 585,88
9 tis. K¢ 1,383 568,70 411,23 -7174,66
10 tis. K¢ 1,434 589,78 411,38 -6763,28
11 tis. K& 1,486 611,70 411,57| -6351,70
12 tis. K¢ 1,541 634,50 411,81 -5939,89
13 tis. K¢ 1,597 658,21 412,09 -5527,81
14 tis. K¢ 1,656 682,87 412,40 -511541
15 tis. K¢ 1,717 708,52 412,75 -4702,66
16 tis. K¢ 1,780 735,19 413,13 -4289,53
17 tis. K¢ 1,845 762,93 413,55] -3875,98
18 tis. K¢ 1,912 791,78 414,00| -3461,98
19 tis. K¢ 1,983 821,78 414,49 -3047,49
20 tis. K¢ 2,055 852,98 415,00 -2632,49
21 tis. K¢ 2,131 885,44 415,55 -2216,94
22 tis. K¢ 2,209 919,18 416,13 -1800,81
23 tis. K¢ 2,290 954,28 416,73 | -1384,08
24 tis. K¢ 2,374 990,79 417,36 -966,72
25 tis. K¢ 2,461 1 028,75 418,02 -548,70
26 tis. K¢ 2,551 1 068,23 418,71 -130,00
27 tis. K¢ 2,645 1.109,29 419,42 289,42
28 tis. K¢ 2,742 1 152,00 420,15 709,57
29 tis. K¢ 2,842 1196,41 420,91 1130,48
30 tis. K¢ 2,947 1242,60 421,69 1552,17
31 tis. K¢ 3,055 1 290,63 422,50 1 974,67
32 tis. K¢ 3,167 1 340,59 423,32 2 397,99
33 tis. K¢ 3,283 1392,54 424,17 2 822,16
34 tis. K¢ 3,403 1 446,58 425,04 3247,20
35 tis. K¢ 3,528 1502,77 425,93 3673,13
36 tis. K¢ 3,658 1561,22 426,84 4 099,97
37 tis. K¢ 3,792 1622,00 427,76 4 527,73
38 tis. K¢ 3,931 1 685,21 428,71 4 956,44
39 tis. K¢ 4,075 1.750,95 429,67 5386,11
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40 tis. K¢ 4,225 1 819,32 430,65 5 816,77
41 tis. K¢ 4,379 1 890,42 431,65 6 248,42
42 tis. K¢ 4,540 1964,37 432,67 6 681,09
43 tis. K¢ 4,707 2 041,28 433,70 7114,79
44 tis. K¢ 4,879 2121,26 434,75 7 549,54
45 tis. K¢ 5,058 2 204,44 435,81 7 985,34
46 tis. K¢ 5,244 2 290,95 436,89 8422,23
47 tis. K¢ 5,436 2 380,92 437,98 8 860,21
48 tis. K¢ 5,636 2474,49 439,09 9299,30
49 tis. K¢ 5,842 2 571,80 440,21 9 739,51
50 tis. K¢ 6,057 2 673,01 441,34| 10 180,85
Celkem | tis. K¢ -10 975,25 -10 879,96 | 60 876,90 | 21 060,81 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Ptiloha 9: Piehled cash flow — varianta 2a (v§echna obdobi)

Obdobi MJ 0 1 2 3 4 5
Rok 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Investi¢ni naklady tis. K& |-17 238,63 |-5211,61 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ X 480,00 |495,36| 514,18 | 534,75 556,14
Naklady na opravy tis. K¢

VH bez odpisi tis. K¢ X 480,00 |495,36 | 514,18 | 534,75 | 556,14
Odpisy tis. K¢ X 449,01 |449,01| 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisi | tis. K¢ X 31,00 | 46,36 | 65,18 85,75 107,14
Dan -19 % tis. K¢ X 5,89 8,81 12,38 16,29 20,36
VH po zdanéni tis. K¢ X 25,11 37,55 | 52,79 69,45 86,78
Cash flow z projektu | tis. K¢ X 474,11 |486,55| 501,80 | 518,46 | 535,79
Obdobi MJ 6 7 8 9 10 11
Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Investicni ndklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 676,63 703,70
Naklady na opravy tis. K¢ 2245,02

VH bez odpisi tis. K¢ | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 |-1568,39| 703,70
Odpisy tis. K¢ | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisu | tis. K¢ | 129,38 | 152,52 | 176,58 | 201,60 |-2017,40| 254,69
Dan -19 % tis. K¢ 24,58 28,98 33,55 38,30 48,39
VH po zdanéni tis. K¢ | 104,80 | 123,54 | 143,03 | 163,30 |-2017,40| 206,30
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 553,80 | 572,54 | 592,03 | 612,30 |-1568,39 | 655,30
Obdobi MJ 12 13 14 15 16 17
Rok 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Investi¢ni ndklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 731,84 | 761,12 | 791,56 | 823,22 856,15 890,40
Naklady na opravy tis. K¢

VH bez odpisi tis. KE | 731,84 | 761,12 | 791,56 | 823,22 | 856,15 | 890,40
Odpisy tis. KE | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisu | tis. K¢ | 282,84 | 312,11 | 342,56 | 374,22 | 407,15 | 441,39
Dan -19 % tis. K¢ 53,74 59,30 65,09 71,10 77,36 83,87
VH po zdanéni tis. K¢ | 229,10 | 252,81 | 277,47 | 303,12 | 329,79 | 357,53
Cash flow z projektu |tis. K¢ | 678,10 | 701,82 | 726,48 | 752,12 | 778,80 | 806,53
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Obdobi MJ 18 19 20 21 22 23
Rok 2037 2038 2039 2040 2041 2042
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 926,02 963,06 | 1001,58 |1041,64[1083,31]|1 126,64
Naklady na opravy tis. K¢ 4 490,05

VH bez odpisi tis. KE | 926,02 | 963,06 | -3 488,47 |1041,64 | 1083,31 |1 126,64
Odpisy tis. K& | 449,01 | 449,01 | 449,01 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odeéteni odpisu | tis. KE | 477,01 | 514,05 | -3937,48 | 592,64 | 634,30 | 677,63
Daii -19 % tis. K& | 90,63 | 97,67 112,60 | 120,52 | 128,75
VH po zdanéni tis. KE | 386,38 | 416,38 | -3937,48 | 480,04 | 513,78 | 548,88
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 835,38 | 865,39 | -3 488,47 | 929,04 | 962,79 | 997,89
Obdobi MJ 24 25 26 27 28 29
Rok 2043 2044 2045 2046 2047 2048
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. KE | 1171,71 | 1 218,57 1267,32|1318,01 | 1370,73 | 1425,56
Naklady na opravy tis. K¢

VH bez odpisi tis. KE | 1171,71 | 1 218,57 | 1267,32 | 1 318,01 | 1370,73 | 1 425,56
Odpisy tis. KE | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odeéteni odpisu | tis. KE | 722,70 | 769,57 | 818,31 | 869,00 | 921,72 | 976,55
Dan -19 % tis. KE | 137,31 | 146,22 | 15548 | 165,11 | 175,13 | 185,55
VH po zdanéni tis. KE | 585,39 | 623,35 | 662,83 | 703,89 | 746,60 | 791,01
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 1034,39 |1072,36 |1 111,84 | 1152,90 | 1 195,60 | 1 240,01
Obdobi MJ 30 31 32 33 34 35
Rok 2049 2050 2051 2052 2053 2054
Investi¢ni naklady tis. K& 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 1482,58 |1541,88]1603,56|1667,70|1 734,411 803,79
Naklady na opravy tis. KE | 4490,05

VH bez odpisi tis. K& | -3007,47 |1541,88|1603,56|1667,70 |1 734,41 |1 803,79
Odpisy tis. K& 449,01 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odeéteni odpisu | tis. KE | -3 456,47 |[1092,88 | 1154,55|1 218,70 | 1 285,41 | 1 354,78
Dan -19 % tis. K& 207,65 | 219,37 | 231,55 | 244,23 | 257,41
VH po zdanéni tis. K& | -3456,47 | 88523 | 935,19 | 987,14 |1041,18|1 097,37
Cash flow z projektu | tis. K¢ | -3 007,47 |1334,24 |1384,19|1436,15|1 490,18 | 1 546,38
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Obdobi MJ 36 37 38 39 40 41
Rok 2055 2056 2057 2058 2059 2060
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 1 875,94 1950,98 |2029,01 2110,18 |2 194,58 |2 282,37
Néklady na opravy tis. K¢ 5612,56
VH bez odpisi tis. K¢ | 1 875,94 | 1 950,98 | 2 029,01 | 2 110,18 | -3 417,98 | 2 282,37
Odpisy tis. K& | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 1 426,93 | 1 501,97 | 1 580,01 | 1 661,17 | -3 866,98 | 1 833,36
Dan -19 % tis. K& | 271,12 | 285,37 | 300,20 | 315,62 348,34
VH po zdanéni tis. KE | 1155,82|1216,60|1279,81|1345,55|-3 866,981 485,02
Cash flow z projektu |tis. K¢S | 1604,82 | 1 665,60 | 1 728,81 | 1 794,55 |-3 417,98 | 1 934,03
Obdobi MJ 42 43 44 45 46 47
Rok 2061 2062 2063 2064 2065 2066
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 2373,66 | 2468,61 |2567,35|2670,04 |2776,85|2 887,92
Néklady na opravy tis. K¢
VH bez odpisi tis. K& |2 373,66 | 2 468,61 | 2 567,35 | 2 670,04 | 2 776,85 | 2 887,92
Odpisy tis. K& | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01 | 449,01
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 1 924,66 | 2 019,60 | 2 118,35 | 2 221,04 | 2 327,84 | 2 438,92
Dar -19 % tis. K& | 365,68 | 383,72 | 402,49 | 422,00 | 442,29 | 463,39
VH po zdanéni tis. K& | 1558,97 | 1635,88|1715,86|1799,04|1885,55]|1975,52
Cash flow z projektu |tis. K¢ |2 007,98 | 2 084,88 | 2 164,87 | 2 248,05 | 2 334,56 | 2 424,53
Obdobi MJ 48 49 50

Celkem
Rok 2067 2068 2069
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 -22 450,25
Provozni vynosy tis. K¢ | 3003,44 |3 123,57 | 3 248,52 72 582,23
Néklady na opravy tis. K¢ 5612,56 22 450,25
VH bez odpisi tis. K& | 3003,44 | 3 123,57 | -2 364,04 50 131,98
Odpisy tis. K& | 449,01 | 449,01 | 449,01 22 450,25
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 2 554,43 | 2 674,57 | -2 813,05 27 681,73
Dar -19 % tis. K& | 485,34 | 508,17 8316,89
VH po zdanéni tis. KE |2 069,09 | 2 166,40 | -2 813,05 19 364,84
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 2 518,10 | 2 615,41 | -2 364,04 41 815,09

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022

127




Ptiloha 10: Doba splaceni — cash flow neni diskontované — varianta 2a (v§echna obdobi)

Obdobi MJ Investi¢ni naklady Cash flow Kumulované cash flow
0 tis. K¢ -17 238,63 -17 238,63
1 tis. K¢ -5211,61 474,11 -21 976,14
2 tis. K¢ 486,55 -21 489,58
3 tis. K¢ 501,80 -20 987,78
4 tis. K& 518,46 -20 469,32
5 tis. K¢& 535,79 -19 933,54
6 tis. K¢ 553,80 -19 379,74
7 tis. K¢ 572,54 -18 807,19
8 tis. K¢ 592,03 -18 215,16
9 tis. K& 612,30 -17 602,86
10 tis. K¢ -1 568,39 -19 171,25
11 tis. K& 655,30 -18 515,95
12 tis. K¢ 678,10 -17 837,84
13 tis. K¢ 701,82 -17 136,03
14 tis. K¢ 726,48 -16 409,55
15 tis. K¢& 752,12 -15 657,43
16 tis. K& 778,80 -14 878,63
17 tis. K¢ 806,53 -14 072,10
18 tis. K¢ 835,38 -13 236,71
19 tis. K¢ 865,39 -12371,33
20 tis. K¢ -3 488,47 -15 859,80
21 tis. K¢ 929,04 -14 930,76
22 tis. K¢ 962,79 -13 967,97
23 tis. K& 997,89 -12 970,08
24 tis. K¢ 1 034,39 -11 935,68
25 tis. K¢ 1072,36 -10 863,33
26 tis. K¢ 1111,84 -9 751,49
27 tis. K¢& 1152,90 -8 598,59
28 tis. K& 1.195,60 -7 402,99
29 tis. K¢ 1240,01 -6 162,98
30 tis. K¢ -3 007,47 -9 170,45
31 tis. K¢ 1334,24 -7 836,21
32 tis. K¢ 1384,19 -6 452,01
33 tis. K& 1 436,15 -5 015,86
34 tis. K¢& 1490,18 -3 525,68
35 tis. K& 1 546,38 -1 979,30
36 tis. K¢ 1 604,82 -374,48
37 tis. K¢ 1 665,60 1291,12
38 tis. K¢ 1.728,81 3019,93
39 tis. K¢& 1.794,55 4 814,48

128




40 tis. K¢ -3417,98 1 396,50
41 tis. K¢ 1 934,03 3330,53
42 tis. K¢ 2 007,98 5338,51
43 tis. K¢ 2 084,88 7423,39
44 tis. K¢ 2 164,87 9 588,25
45 tis. K¢ 2 248,05 11 836,30
46 tis. K¢ 2 334,56 14 170,86
47 tis. K¢ 2 424,53 16 595,38
48 tis. K¢ 2 518,10 19113,48
49 tis. K¢ 261541 21 728,89
50 tis. K¢ -2 364,04 19 364,84
Celkem | tis. K¢ -22 450,25 41 815,09

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Ptiloha 11: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta 2a (vS§echna obdobi)

Obdobi| MJ IN d PV IN CF PV CF | Kumul.CF
0 tis. K¢ -172391,000 -17 239 -17 239
1 tis. K¢ -521211,037 -5027] 474,11 457,34 -21 809
2 tis. K¢ 1,075 486,55 452,73 -21 356
3 tis. K¢ 1,114 501,80 450,40 -20 905
4 tis. K¢ 1,155 518,46 448,89 -20 456
5 tis. K¢ 1,197 535,79 447,47 -20 009
6 tis. K¢ 1,241 553,80 446,16 -19 563
7 tis. K¢ 1,287 572,54 444,94 -19 118
8 tis. K¢ 1,334 592,03 443,80 -18 674
9 tis. K¢ 1,383 612,30 442,76 -18 231
10 tis. K¢ 1,434 -1 568,39 | -1093,98 -19 325
11 tis. K¢ 1,486 655,30 440,91 -18 884
12 tis. K¢ 1,541 678,10 440,11 -18 444
13 tis. K¢ 1,597 701,82 439,38 -18 005
14 tis. K¢ 1,656 726,48 438,73 -17 566
15 tis. K¢ 1,717 752,12 438,15 -17 128
16 tis. K¢ 1,780 778,80 437,63 -16 690
17 tis. K¢ 1,845 806,53 437,19 -16 253
18 tis. K¢ 1,912 835,38 436,80 -15816
19 tis. K¢ 1,983 865,39 436,48 -15 380
20 tis. K¢ 2,055 -3488,47 | -1697,25 -17 077
21 tis. K¢ 2,131 929,04 436,01 -16 641
22 tis. K¢ 2,209 962,79 435,87 -16 205
23 tis. K¢ 2,290 997,89 435,77 -15770
24 tis. K¢ 2,374 1 034,39 435,73 -15334
25 tis. K¢ 2,461 1072,36 435,74 -14 898
26 tis. K¢ 2,551 1111,84 435,80 -14 462
27 tis. K¢ 2,645 1152,90 435,90 -14 026
28 tis. K¢ 2,742 1 195,60 436,05 -13 590
29 tis. K¢ 2,842 1 240,01 436,25 -13 154
30 tis. K¢ 2,947 -3 007,47 | -1020,63 -14 175
31 tis. K¢ 3,055 1334,24 436,77 -13 738
32 tis. K¢ 3,167 1384,19 437,09 -13 301
33 tis. K¢ 3,283 1 436,15 437,45 -12 863
34 tis. K¢ 3,403 1 490,18 437,85 -12 426
35 tis. K¢ 3,528 1 546,38 438,29 -11 987
36 tis. K¢ 3,658 1 604,82 438,76 -11 548
37 tis. K¢ 3,792 1 665,60 439,26 -11 109
38 tis. K¢ 3,931 1728,81 439,80 -10 669
39 tis. K¢ 4,075 1.794,55 440,37 -10 229
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40 tis. K¢ 4,225 -3417,98 | -809,08 -11 038
41 tis. K¢ 4,379 1 934,03 441,61 -10 597
42 tis. K¢ 4,540 2 007,98 442,27 -10 154
43 tis. K¢ 4,707 2 084,88 442,96 -9 711
44 tis. K& 4,879 2 164,87 443,68 -9 268
45 tis. K¢ 5,058 2 248,05 444,43 -8 823
46 tis. K¢ 5,244 2 334,56 445,20 -8 378
47 tis. K& 5,436 2 424,53 446,00 -7932
48 tis. K¢ 5,636 2 518,10 446,82 -7485
49 tis. K& 5,842 261541 447,67 -7037
50 tis. K¢ 6,057 -2 364,04 | -390,33 -7428
Celkem | tis. K¢ -22 450,25 -22 265,85 | 41 815,09 | 14 838,05 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Ptiloha 12: Pfehled cash flow — varianta 2b (vS§echna obdobi)

Obdobi MJ 0 1 2 3 4 5
Rok 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Investiéni naklady tis. K& | -8282,11 |-2 693,14 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ X 480,00 [495,36| 514,18 | 534,75 | 556,14
Naklady na opravy tis. K¢

VH bez odpist tis. K¢ X 480,00 |495,36 | 514,18 | 534,75 | 556,14
Odpisy tis. K& X 219,51 [219,51| 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisi | tis. K¢ X 260,50 |275,86| 294,68 | 315,25 | 336,64
Dan -19 % tis. K¢ X 49,49 | 5241 | 55,99 59,90 63,96
VH po zdanéni tis. K& X 211,00 [223.44| 238,69 | 25535 | 272,68
Cash flow z projektu | tis. K¢ X 430,51 |442,95| 458,19 | 474,85 | 492,18
Obdobi M 6 7 8 9 10 11
Rok 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. KE | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 | 676,63 | 703,70
Naklady na opravy tis. K¢ 2 245,02

VH bez odpist tis. KE | 578,39 | 601,52 | 625,58 | 650,61 |-1568,39| 703,70
Odpisy tis. K& | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 358,88 | 382,02 | 406,08 | 431,10 |-1787,90| 484,19
Dan -19 % tis. K¢ 68,19 72,58 77,15 81,91 92,00
VH po zdanéni tis. K& | 290,69 | 309,43 | 328,92 | 349,19 |-1787,90| 392,19
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 510,20 | 528,94 | 548,43 | 568,70 |-1568,39| 611,70
Obdobi MJ 12 13 14 15 16 17
Rok 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ | 731,84 | 761,12 | 791,56 823,22 856,15 890,40
Naklady na opravy tis. K¢

VH bez odpist tis. K¢ | 731,84 | 761,12 | 791,56 | 823,22 | 856,15 | 890,40
Odpisy tis. K& | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 512,34 | 541,61 | 572,06 | 603,72 | 636,65 | 670,89
Dan -19 % tis. K¢ 97,34 102,91 | 108,69 | 114,71 | 120,96 | 12747
VH po zdanéni tis. KE | 414,99 | 438,71 | 463,37 | 489,01 | 515,69 | 543,42
Cash flow z projektu |tis. K¢ | 634,50 | 658,21 | 682,87 | 708,52 | 735,19 | 762,93
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Obdobi MJ 18 19 20 21 22 23
Rok 2037 2038 2039 2040 2041 2042
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 926,02 | 963,06 | 1001,58 |1041,64|1083,31|1 126,64
Néklady na opravy tis. K¢ 4 490,05

VH bez odpisu tis. KE | 926,02 | 963,06 | -3 488,47 |1041,64 |1083,31 |1 126,64
Odpisy tis. K¢ | 219,51 | 219,51 | 219,51 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odeéteni odpisu | tis. KE | 706,51 | 743,55 | -3707,98 | 822,14 | 863,80 | 907,13
Dan -19 % tis. K& | 134,24 | 141,27 156,21 | 164,12 | 172,36
VH po zdanéni tis. KE | 572,27 | 602,28 | -3 707,98 | 665,93 | 699,68 | 734,78
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 791,78 | 821,78 | -3 488,47 | 885,44 | 919,18 | 954,28
Obdobi MJ 24 25 26 27 28 29
Rok 2043 2044 2045 2046 2047 2048
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K¢ | 1171,71[1218,57|1267,32|1318,01 | 1370,73 | 1425,56
Néklady na opravy tis. K¢

VH bez odpisi tis. K¢ |1171,71 | 1218,57 | 1267,32 | 1318,01 | 1370,73 | 1 425,56
Odpisy tis. K¢ | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odeéteni odpisu | tis. KE | 952,20 | 999,07 | 1047,81|1098,50 | 1151,22 |1 206,05
Dar -19 % tis. K& | 180,92 | 189,82 | 199,08 | 208,72 | 218,73 | 229,15
VH po zdanéni tis. K¢ | 771,28 | 809,25 | 848,73 | 889,79 | 932,49 | 976,90
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 990,79 |1 028,751 068,23 | 1109,29 | 1152,00 | 1 196,41
Obdobi MJ 30 31 32 33 34 35
Rok 2049 2050 2051 2052 2053 2054
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. KE | 1482,58 |1541,88]|1603,56|1667,70|1 734,411 803,79
Néklady na opravy tis. KE | 4490,05

VH bez odpisi tis. K¢ | -3007,47 |1541,88|1603,56|1667,70 |1 734,41 | 1 803,79
Odpisy tis. K& 219,51 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisi | tis. KE | -3 226,97 |1322,38|1384,05|1 448,20 |1 514,91 |1 584,28
Dar -19 % tis. K¢ 251,25 | 262,97 | 275,16 | 287,83 | 301,01
VH po zdanéni tis. K& | -3226,97 |1071,13]1121,08|1173,04|1227,07 |1 283,27
Cash flow z projektu | tis. K¢ | -3007,47 |1290,63 |1 340,591 392,54 |1 446,58 | 1 502,77
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Obdobi MJ 36 37 38 39 40 41
Rok 2055 2056 2057 2058 2059 2060
Investi¢ni naklady tis. K& 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& | 187594 (1950,98 [2029,01[2110,18 |2 194,58 |2 282,37
Naklady na opravy tis. K¢ 5612,56
VH bez odpisi tis. K¢ | 1 875,94 | 1950,98 | 2 029,01 | 2 110,18 | -3 417,98 | 2 282,37
Odpisy tis. K& | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 1 656,43 | 1 731,47 | 1 809,51 | 1 890,67 | -3 637,48 | 2 062,86
Daii -19 % tis. K& | 314,72 | 328,98 | 343,81 | 359,23 391,94
VH po zdanéni tis. KE | 1341,71 [ 1402,49|1465,70 | 1 531,44 -3 637,481 670,92
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 1561,22 | 1 622,00 | 1 685,21 | 1 750,95 | -3 417,98 | 1 890,42
Obdobi MJ 42 43 44 45 46 47
Rok 2061 2062 2063 2064 2065 2066
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 0 0 0
Provozni vynosy tis. K& |2 373,66 | 2468,61 |2567,35|2670,04 |2776,85|2 887,92
Naklady na opravy tis. K¢
VH bez odpisi tis. K& |2 373,66 | 2 468,61 | 2 567,35 | 2 670,04 | 2 776,85 | 2 887,92
Odpisy tis. K& | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51 | 219,51
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 2 154,16 | 2 249,10 | 2 347,85 | 2 450,54 | 2 557,34 | 2 668,42
Dan -19 % tis. K& | 409,29 | 427,33 | 446,09 | 465,60 | 485,89 | 507,00
VH po zdanéni tis. KE | 1744,871821,77 [1901,76 | 1 984,94 |2 071,452 161,42
Cash flow z projektu | tis. KE | 1964,37 | 2 041,28 | 2 121,26 | 2 204,44 | 2 290,95 | 2 380,92
Obdobi MJ 48 49 50

Celkem
Rok 2067 2068 2069
Investi¢ni naklady tis. K¢ 0 0 0 -10 975,25
Provozni vynosy tis. K& | 3003,44 | 3 123,57 | 3 248,52 72 582,23
Naklady na opravy tis. K¢ 5612,56 22 450,25
VH bez odpisi tis. K& | 3003,44 | 3 123,57 | -2 364,04 50 131,98
Odpisy tis. K& | 219,51 | 219,51 | 219,51 10 975,25
VH po odecteni odpisi | tis. KE | 2 783,93 | 2 904,07 | -2 583,55 39 156,73
Dan -19 % tis. K& | 528,95 | 551,77 10 279,12
VH po zdanéni tis. K& | 2254,99 | 2 352,30 | -2 583,55 28 877,61
Cash flow z projektu | tis. K¢ | 2 474,49 | 2 571,80 | -2 364,04 39 852,86

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Ptiloha 13: Doba splaceni — cash flow neni diskontované — varianta 2b (vSechna obdobi)

Obdobi MJ Investi¢ni naklady Cash flow Kumulované cash flow
0 tis. K¢ -8 282,11 -8 282,11
1 tis. K¢& -2 693,14 430,51 -10 544,74
2 tis. K¢ 442,95 -10 101,79
3 tis. K¢& 458,19 -9 643,60
4 tis. K¢ 474,85 -9 168,74
5 tis. K¢& 492,18 -8 676,56
6 tis. K¢& 510,20 -8 166,37
7 tis. K¢ 528,94 -7637,43
8 tis. K¢& 548,43 -7 089,00
9 tis. K¢ 568,70 -6 520,30
10 tis. K¢& -1 568,39 -8 088,69
11 tis. K¢ 611,70 -7477,00
12 tis. K¢ 634,50 -6 842,50
13 tis. K¢& 658,21 -6 184,28
14 tis. K¢ 682,87 -5501,41
15 tis. K¢& 708,52 -4 792,90
16 tis. K¢ 735,19 -4 057,71
17 tis. K¢& 762,93 -3294,78
18 tis. K¢& 791,78 -2 503,00
19 tis. K¢ 821,78 -1 681,22
20 tis. K¢& -3 488,47 -5 169,69
21 tis. K¢ 885,44 -4 284,25
22 tis. K¢& 919,18 -3 365,07
23 tis. K¢ 954,28 -2 410,78
24 tis. K¢ 990,79 -1419,99
25 tis. K¢& 1 028,75 -391,24
26 tis. K¢ 1 068,23 676,99
27 tis. K¢& 1109,29 1 786,28
28 tis. K¢ 1152,00 2 938,28
29 tis. K¢ 1196,41 4 134,69
30 tis. K¢ -3 007,47 112722
31 tis. K¢ 1.290,63 2 417,85
32 tis. K¢& 1 340,59 3 758,44
33 tis. K¢ 1392,54 5 150,99
34 tis. K¢& 1 446,58 6 597,56
35 tis. K¢ 1502,77 8 100,34
36 tis. K¢ 1561,22 9 661,55
37 tis. K¢& 1 622,00 11 283,55
38 tis. K¢ 1 685,21 12 968,76
39 tis. K¢& 1 750,95 14 719,70
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40 tis. K& -3417,98 11 301,72
41 tis. K¢ 1 890,42 13 192,15
42 tis. K¢ 1964,37 15 156,52
43 tis. K¢ 2 041,28 17.197,79
44 tis. K& 2 121,26 19 319,05
45 tis. K¢ 2 204,44 21 523,50
46 tis. K¢ 2 290,95 23 814,45
47 tis. K& 2 380,92 26 195,37
48 tis. K¢ 2474,49 28 669,86
49 tis. K& 2 571,80 31 241,66
50 tis. K¢ -2 364,04 28 877,62
Celkem tis. K¢ -10 975,25 39 852,86

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Ptiloha 14: Doba splaceni — cash flow je diskontované — varianta 2b (v§echna obdobi)

obdobi | MJ IN d PV IN CF PV CF | Kumul.CF
0 tis. K& -8282,11|1,000| -8282,11 -8 282,11
1 tis. K¢ -2 693,141,037 -2597,85 430,51 415,27 ] -10 464,69
2 tis. K¢ 1,075 442,95 412,16| -10 052,53
3 tis. K¢ 1,114 458,19 411,26 -9 641,27
4 tis. K& 1,155 474,85 411,13 -9 230,13
5 tis. K¢ 1,197 492,18 411,06 -8819,08
6 tis. K¢ 1,241 510,20 411,03 -8408,05
7 tis. K& 1,287 528,94 411,05 -7997,00
8 tis. K¢ 1,334 548,43 411,12 -7 585,88
9 tis. K& 1,383 568,70 411,23 -7174,66
10 tis. K¢ 1,434 -1568,39| -1093,98| -8268,64
11 tis. K& 1,486 611,70 411,57 -7 857,06
12 tis. K¢ 1,541 634,50 411,81 -7445,25
13 tis. K¢ 1,597 658,21 412,09 -7033,17
14 tis. K¢ 1,656 682,87 412,40 -6 620,77
15 tis. K¢ 1,717 708,52 412,75 -6 208,03
16 tis. K& 1,780 735,19 413,13 -5794,89
17 tis. K¢ 1,845 762,93 413,55| -5381,34
18 tis. K¢ 1,912 791,78 414,00 -4967,34
19 tis. K& 1,983 821,78 414,49 -4 552,85
20 tis. K¢ 2,055 -3488,47| -1697,25| -6250,10
21 tis. K& 2,131 885,44 415,55| -5834,55
22 tis. K¢ 2,209 919,18 416,13 -5418,43
23 tis. K& 2,290 954,28 416,73 -5001,70
24 tis. K¢ 2,374 990,79 417,36 -4584,34
25 tis. K¢ 2,461 1 028,75 418,02 -4166,32
26 tis. K& 2,551 1 068,23 418,71 -3747,61
27 tis. K¢ 2,645 1.109,29 419,42 | -3328,19
28 tis. K& 2,742 1 152,00 420,15 -2908,04
29 tis. K¢ 2,842 1196,41 42091 | -2487,13
30 tis. K¢ 2,947 -3007,47| -1020,63| -3507,76
31 tis. K& 3,055 1 290,63 422,50 -3 085,26
32 tis. K¢ 3,167 1 340,59 423,32 -2661,94
33 tis. K& 3,283 1392,54 424,17 -2237,77
34 tis. K¢ 3,403 1 446,58 425,04 -1812,73
35 tis. K& 3,528 1502,77 425,93 -1386,80
36 tis. K& 3,658 1561,22 426,84 -959,96
37 tis. K¢ 3,792 1622,00 427,76 -532,20
38 tis. K& 3,931 1 685,21 428,71 -103,49
39 tis. K¢ 4,075 1.750,95 429,67 326,18
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40 tis. K¢ 4,225 -3417,98 -809,08 -482,89
41 tis. K¢ 4,379 1 890,42 431,65 -51,24
42 tis. K¢ 4,540 1964,37 432,67 381,43
43 tis. K¢ 4,707 2 041,28 433,70 815,13
44 tis. K¢ 4,879 2121,26 434,75 1 249,87
45 tis. K¢ 5,058 2 204,44 435,81 1 685,68
46 tis. K¢ 5,244 2 290,95 436,89 2122,57
47 tis. K¢ 5,436 2 380,92 437,98 2 560,55
48 tis. K¢ 5,636 2474,49 439,09 2 999,64
49 tis. K¢ 5,842 2 571,80 440,21 3439,84
50 tis. K¢ 6,057 -2 364,04 -390,33 3 049,51
Celkem | tis. K¢ -10 975,25 -10 879,96 | 39 852,86 | 13 929,47 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS Excel, 2022
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Ptiloha 15: Mistnost v podzemnich prostorach pivovaru

Zdroj: LitoméeFice, Rekonstrukce casti litomérického pivovaru skoncila, 2022

Ptiloha 16: Mistnost varny v prvnim podlaZzi pivovaru

.-‘ T . .
Zdroj: Litoméfice, Rekonstrukce casti litomérického pivovaru skoncila, 2022

139



Ptiloha 17: Chodba s ndkladnim vytahem

Zdroj: Litoméfice, Rekonstrukce casti litomérického pivovaru skoncila, 2022

Ptiloha 18: Chodba v podzemnich prostorach pivovaru

Zdroj: Litoméfice, Rekonstrukce casti litomérického pivovaru skoncila, 2022
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Ptiloha 19: Chodba v druhém podlazi

Zdroj: Litoméfice, Rekonstrukce casti litomérického pivovaru skoncila, 2022

Ptiloha 20: Mistnost v druhém podlazi pivovaru

Zdroj: Litoméfice, Rekonstrukce casti litomérického pivovaru skoncila, 2022
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Ptiloha 21: Pohled na pivovar a komin z pivovarského dvora

Zdroj: Litoméfice, Rekonstrukce casti litomérického pivovaru skoncila, 2022
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Ptiloha 22: Pivovarsky dvur

Zdroj: Litoméfice, Rekonstrukce casti litomérického pivovaru skoncila, 2022
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