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Hodnoceni variant rozsifeni podniku na zakladé
nakladu Zivotniho cyklu

The evaluation of alternatives of enterprise expansion based on Life-Cycle Costing



Anotace

V diplomové praci s nazvem ,,Hodnoceni variant rozsireni podniku na zakladé
ndkladii Zivotniho cyklu “ je vytvofeno porovnani ¢tyt variant mozného presunu spole¢nosti
zabyvajici se kovovyrobou s vyuzitim metody nikladd Zivotniho cyklu stavby. Ugelem
tohoto porovnani je poskytnuti ucelenych informaci a dat, které podpoii nebo naopak
zavrhnou predpokladanou variantu pfesunu, kterou je vystavba nového aredlu. Jednotlivé
varianty a data do nich vstupujici byly konzultovany s vedenim spolecnosti. Stejné tak byl
ve spolupraci s vedenim spolecnosti navrzen i systém hodnoceni jednotlivych variant.
Diplomova prace je rovnéz tvotena teoretickou ¢asti, kterd je zaméfena na problematiku
metodiky ndkladl zivotniho cyklu a na s ni souvisejici témata. Popisuje vybrané evropské
normy a standardy, faze zivotniho cyklu, obecné principy planovani zivotnosti a déleni
nakladt zivotniho cyklu. V préci je dale uvedena metodika analyzy nakladii zivotniho cyklu,
ktera popisuje zakladni body nutné pro jeji sestaveni. Okrajové je prace doplnéna kapitolou
o facility managementu a rovnéZ kapitolou vénujici se metodice hodnoceni kvality budov.
Teoreticka ¢ast je poté uzaviena kapitolou popisujici evropské a tuzemské dotacni programy,

které jsou vyuzity v praktické ¢asti prace.

Annotation

In the thesis entitled “The evaluation of alternatives of enterprise expansion based
on Life-Cycle Costing”, a comparison of the four variants of a possible transfer of the
metalworking company using the Life Cycle Cost Method of the Building is made. The
purpose of this comparison is to provide comprehensive information and data to support or,
on the contrary, to reject the variant of the transfer which includes a construction of a new
compound of the company. Individual variants and their data were consulted with the
company’s management. In the same way, a system of evaluation of individual variants was
designed in cooperation with the company management. The thesis includes also a
theoretical part, which is focused on the issue of life cycle cost methodology and its related
topics. It describes selected European standards, life cycle phases, general life planning
principles and life cycle cost breakdown. The thesis also presents the methodology of life
cycle cost analysis, which describes the basic points necessary for its compilation. On the
margins is mentioned the chapter about facility management and also the chapter dealing

with the methodology of building quality assessment. The theoretical part is then completed



by a chapter describing the European and Czech grand programs, which is used in the
practical part of the thesis.
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1. Uvod

Diplomova prace se zabyva naklady Zivotniho cyklu stavby. Popisuje zakladni pojmy
problematiky a poskytuje nahled do historie vyvoje této metodiky. Dale poskytuje nahled na
doporucené postupy uplatnéni této metody ve vybranych evropskych zemich a rovnéz uvadi
jednotnou evropskou normu vytvotrenou pro uplatnéni této metodiky. V pocateénim tivodu
do problematiky jsou popsany stézejni problémy komplikujici zavedeni této metodiky do
beézné praxe, a to komplikace jak na stran¢ projektantti, tak i samotnych investort. Nasleduje
zakladni popis jednotlivych fazi zivotniho cyklus stavby spole¢né s jejich naslednym
predstavenim a uvedenim ptikladii nakladi, které by bylo do jednotlivych skupin mozné
zahrnout. Pro umoznéni vypoctu nakladu zivotniho cyklu stavby je nutné znat ¢i odhadnout
Zivotnost stavby. Tato problematika je zastoupena zakladnimi fakty spole¢né se zékladnim
rozdélenim do nekolika druhti Zivotnosti. Dale se prace vénuje rozdéleni zakladnich druhti
nakladi spojenych se stavbou, a to jak jejich charakteristice, tak vy¢tu piikladi, které 1ze do
jednotlivych skupin zahrnout. Pro dalsi uplatnéni prace je piredstaven zakladni obecny
postup, jakym lze vypocitat naklady zivotniho cyklu stavby, spole¢né s popisem jeho
jednotlivych krokt. Jako okrajové téma dotykajici se pfedmétu prace je zminéna oblast
facility managementu, kterd zna¢n¢ ovliviiuje nékteré naklady zivotniho cyklu stavby a
rovnéZ jsou zminény zakladni metodiky hodnoceni kvality budov, které¢ s naklady Zivotniho
cyklu souviseji. Pro zamysleny zptsob vyhodnoceni praktické ¢asti je uvedena v ni pouzita
metoda vicekriteridlniho hodnoceni S popisem jejiho vypocétového vzorce a jejich
proménnych. Z diivodu nésledného uplatnéni v praktické casti je zahrnut vycet evropskych
1 tuzemskych dotaénich programi, které jsou v dnesni dobé dostupné.

Prakticka ¢ast je poté zaméfena na primyslovou firmu zabyvajici se kovovyrobou,
nachazejici se v severnich Cechach. Spolegnost zvazuje svou expanzi ve formé vystavby
nového vyrobniho aredlu a prakticka ¢ast této prace je zamétfena na stanoveni dalSich tii
variant mozné budoucnosti firmy, které slouzi jako porovnani a ovéfeni spravnosti
rozhodnuti o vystavbé zminéného aredlu. V rdmci praktické ¢éasti je popsana zékladni
historie a struktura spolecnosti spolecné s popisem jejiho soucasného stavu. Déle jsou
nastinény celkem ctyfi varianty dal§iho fungovani spolecnosti, pficemz jedna uvazuje prave
vystavbu nového arealu. Vzhledem k charakteru nékterych variant a v nich uvazovaného
prodeje soucasnych prostor, je rovnéz zpracovan odhad jejich trzni hodnoty. Z divodu
finan¢ni naro¢nosti nekterych variant jsou poté nastinény zékladni moznosti financovani,

které¢ by mohlo vedeni spolecnosti zvazovat. Pro obecny popis lokality a okoli spolecnosti
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je sestavena analyza okoli zaméfujici se na uzsi i SirSi vztahy. Poté nésleduje stanoveni
naklad zivotniho cyklu jednotlivych variant pro vybrané hodnocené obdobi a jejich

nasledné vyhodnoceni spolecné s doporucenim nejvhodnéjsi varianty pro spolecnost.
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2. Teoreticka cast

2.1 Terminologie
LCC ... Life Cycle Cost (Life Cycle Costing)
Definice LCC:
., Naklady spojené s porizeni stavby, uzivanim, péci a odstranénim majetku,
véetné studie proveditelnosti, vyzkumu a vyvoje, projektovani, vyroby, udrzby, obnovy a
odstraneni, stejne jako veskeré naklady na podporu, skoleni a provozni naklady vznikajici

porFizenim, uzivanim, udrzbou a obnovou trvalého majetku. “ [1, s. 11-12]

WLCC ... Whole Life Cycle Cost (Whole Life Cycle Costing)
Definice WLCC:
., WLCC je dynamicky a priibézny proces, ktery umoznuje stochasticky pristup
K posouzeni technického stavu stavebnich objektii od proveditelnosti az po jejich likvidaci.
Procesni pristup WLCC bere v uvahu charakteristiky stavebnich objektii, znovupouzitelnost,
udrzitelnost, udrzovatelnost, moralni opotiebeni a stejné tak i naklady na porizeni, kapitdal,
udrzbu, provoz, financovani a ndklady na odstranéni stavby. Diky vysledku tohoto
stochastického pristupu lIze formovat zdklady pro celou 7Fadu ekonomickych i
neekonomickych ukazatelu, vztahujicim se k riiznym zajmum investorii v priibéhu Zivotniho

cyklu projektu. “ [2, s. 12] (vlastni pieklad)

2.2 Vyvoj

Béhem planovani a navrhovani investic je velmi ¢asto vyuzivan koncept ,,Value for
Money (VIM)“. Tento koncept je zalozen na optimalni kombinaci nékladt na zivotni cyklus
stavby a kvality zboZi ¢i sluzby, ktera spliiuje pfedepsané pozadavky investora. Jako ptiklad
1ze uvést rozhodovani o koupi nového automobilu, pfi kterém nehraje roli pouze jeho cena,
ale rovnéz 1 jeho provozni ndklady mezi které lze zatfadit naptiklad naklady na pohonné
hmoty, pojiSténi, adrzbu, servis atd. V piipad¢ koupé nového automobilu je tento ptistup
zcela samoziejmy. Se stejnou samoziejmosti by vS§ak mél byt tento pfistup vyuZivan i pfi
uspokojovani potteby bydleni, kde by vedle potizovacich ndkladli mély byt uvazovany i
naklady provozni. Diky tomu je tak do naseho rozhodovéni vnaSen i dlouhodoby pohled na
naklady. Plati, ze ¢im vyS$$i jsou pofizovaci nédklady, tim vice se dostava do popiedi

hodnoceni dlouhodobych naklada. [1]
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Stavby obecné Ize zaradit mezi finanéné narocné investice, ale i navzdory tomuto
faktu neni ze strany majitelli vénovan dostateény zdjem o budouci dlouhodobé néklady.
V poslednich 30 letech Ize vSak pozorovat mnoho pokust a provedeni analyz nakladt
zivotniho cyklu. Do popiedi se dostava zejména koncept ,,Whole Life-Cycle Costing*
(WLCC), ktery je zalozen na analytickych technikach a postupech zahrnujicich techniky
nakladt zivotniho cyklu ,,Life-Cycle Costing” (LCC). Oproti LLC vSak WLCC uvazuje
,hestavebni® naklady, tzv. soft cost, mezi které patii napiiklad odmény expertl a
konzultantli, poplatky, externality apod. Prvotnim ucelem obou metod je zefektivnéni
rozhodovéni o investicich, které je doplnéné odhady dlouhodobych nékladd spojenych se
stavbami a jejich vlastnictvim. [1]

Obr.1-  Casova osa vyvoje WLCC

| Cost-in-use |
Whole life-cycle
Terotechnology | | Life-cycle costing | cosling
|
1860 1970 1980 1880 2000

zdroj: [2, s. 4]

2.2.1 Celosvétovy vyvoj

Do 70. let minulého stoleti rozhodovala pfevaznd vétSina investord, developert a
expertll o investicich do staveb vyhradné na zaklad¢ vyse jejich potizovacich nakladu.
Namisto této stagnace ve stavebnictvi se jiz v ostatnich odvétvich §itil nazor, Ze rozhodovani
pouze na zéklad¢ potizovacich nakladi mize byt nedostatecné ¢i dokonce chybné. Spole¢né
s tim se tak dostal do poptedi ndzor, Ze neni zcela vhodné vybirat nejlevnéjsi variantu, co se
ty€e potizovacich nékladd, ale Ze ispory budoucich nakladi mohou zcela prevysit naklady
pofizovaci. Tento ndzor je nazyvan ,terotechnology“ a polozil zaklady pro techniku
kalkulace naklada zivotniho cyklu. V oblasti stavebnictvi v§ak byla terotechnologie velice
dlouho ignorovéana. To mohlo byt zpisobeno napiiklad nedostatkem dat a mechanismu sbéru
dat, nebo dale ve skuteCnosti, Ze se investoii nezajimali o vysi provoznich nakladi staveb.
[2]

Teprve na pocatku 70. let minulého stoleti se zacal v literatufe a v primyslu

objevovat pojem ,,Cost-in-use*. Tyto naklady uzivani zahrnuji vydaje, které jsou spojené
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S provozovanim majetku. Pojem vSak nebyl vytvoten pfimo pro stavebnictvi, ale byl prevzat
zZ jinych odvétvi pramyslu pro budovy a kritické stavby. Princip kalkulace téchto néklada
vSak neuvazoval nezbytnost pfesného stanoveni budoucich naklada. Bylo tedy ziejmé, ze
bude zapotiebi techniky, ktera tohoto docilila. [2]

Koncem 70. let minulého stoleti byla vytvoiena, jako feSeni tohoto problému,
technika kalkulace nakladi Zzivotniho cyklu (LCC). Tato metoda podporovala pfistup
k vy¢isleni nakladu, ktery zahrnoval veskeré naklady sahajici od realizace objektu az po jeho
odstranéni, tedy po jeho cely zivotni cyklus. Odbornici diky ni jiz mohli demonstrovat, za
pomoci prognostickych technik, jakym zptisobem mohou byt v pribéhu zivotniho cyklu
stavby vyrovnany vys$i pocatecni potfizovaci ndklady dlouhodobymi tsporami nakladu
provoznich. LCC byla povaZovana za teorii vydavajici se spravnym smérem, ovSem stavebni
praxi nebyla pfijata. To mohlo byt zpiisobeno neexistenci kvalitnich ovéfenych dat o
nakladech uzivani a technickém stavu budov v Case. [2]

V roce 1971 zavedl Royal Institution of Chartered Surveyors ve Velké Britanii
metodu BMCIS (Building Maintenance Cost Information Service), za pomoci které se
sbirala data o provoznich nédkladech staveb. Kli¢ovym divodem bylo zavedeni
jednoduchého klasifika¢niho systému, ktery by byl pouzitelny béznymi uzivateli. Nebyl
vsak stanoven doporuceny postup pro pouziti téchto dat. V roce 1977 tak UK Department of
Industry publikovalo material s nazvem ,,Life-cycle costing the management of assets*, ve
kterém byla uvedena jedna z prvnich definic pojmu Life cycle costing: [2]

., Koncept, ktery spojuje dohromady mnoho technik (inZenyrskych, ucetnich,
matematickych, statistickych) za ucelem shromazdeni vsech vyznamnych cistych vydaju
vznikajici ch béhem vlastnictvi majetku. Kalkulace ndkladu Zivotniho cyklu se tykd
kvantifikovani moznosti k zajistéeni optimalniho vybéru konfigurace majetku. Poskytuje
celkové naklady zivotniho cyklu a kompromis mezi ndakladovymi prvky, v pribehu
studovanych Zivotnich fazi majetku a pro jejich optimalni vybér a obnovu* [1, s. 22]

Od roku 1977 se za pomoci riznych technik a modeli zacala §itit kalkulace ndkladt
zivotniho cyklu. V roce 1983 vytvorili vyzkumnici Roger Flanagan a George Norman rdmec
pro sbér dat, kterd by byla pouZitelnd pro stanoveni nékladl Zivotniho cyklu stavby.
Nasledné od roku 1992 se koncept LCC stava celosvétove vyuzivanym a ve Velké Britanii
je prijat jako British Standard BS 3843: [2]

., Naklady spojené s porizenim, uzivanim, péci a odstranénim majetku, véetnée studie

proveditelnosti, vyzkumu a vyvoje, projektovani, vyroby, udrzby, obnovy a odstranéni, stejné
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Jjako veskeré naklady na podporu, skoleni a provozni naklady vznikajici porizenim, uzivanim,
udrzbou a obnovou trvalého majetku. “ [1, s. 23]

Tato definice byla nasledné¢ v roce 2000 revidovana a zaclenéna do normy ISO 15686

¢ast 1-Service Life Planning: [2]
., Technika, ktera umozZiiuje vycisleni srovnatelnych ndkladii ve vymezeném
casovém obdobi, s prihlédnutim ke vsem relevantnim ekonomickym faktorum jak
Z hlediska prvotnich porizovacich ndkladii, tak z hlediska budoucich provozmich
ndkladu. “ [1, s. 24]

Definice dle BS/ISO, byt autoritativni, jsou co se ty¢e nakladl, které maji byt
kalkulovany, obecné a neurcité. To miize byt zaroven jednim z divodu, pro¢ se tato technika
ptili§ nerozsifila. Dal$im moznym divodem je neexistence potfebnych a kvalitnich dat.
Takovyto zmatek vyvolany mnozZstvim definic a nakladovych modeld popisuje naptiklad
Newton (1991), ktery se zabyva problémem klasifikace pouzivanych modeli nakladd
zivotniho cyklu a nemoznosti tyto modely vzajemné porovnavat. Mimoto vyvolavaji osobni
ocekavani o modelech nékladl Zivotniho cyklu jisté znepokojeni. Toto popisuje Smith
(1999), ktery uvadi, jakym zpiisobem se stavala kalkulace nakladi zivotniho cyklu
dalezitym aspektem pfti tvorbé celkového obrazu nédkladi, ovsem nikdy nebyla takovymto
zpuisobem prosazena do rozhodovaciho procesu. Metoda nékladil zivotniho cyklu byla
vyuZita 1 mimo sektor stavebnictvi. Jako pfiklady takovéhoto vyuZziti mohou byt zakazky
ministerstev obrany USA a Austrdlie, které musely byt z divodu jejich nakladnosti
ohodnoceny i z pohledu dlouhodobych benefitt. [2]

Ke konci 90. let minulého stoleti se objevil koncept ,,whole life costing* (WLC)
spole¢né s konceptem ,,whole life-cycle costing* (WLCC). Pojmy WLC a WLCC jsou zcela
zaménitelné. WLCC se stala novym pojmem, ktery zacali vyuzivat zejména stavebni
ekonomové zabyvajici se zpracovanim prognoz dlouhodobych nakladd projekti. [2]

Na akademické a rovnéz i praktické pid¢ probéhly diskuze nad pojmy WLCC a LCC
a to z toho pohledu, zda mezi t€mito pojmy skutecné existuji néjaké rozdily. Uplatnil se
nazor, ze LCC se zaméfuje na ekonomickou Zivotnost budovy, kdyzto WLCC se zamétuje
na zivotnost celkovou. Mezi dal$imi nazory ovSem byly i takové, Ze mezi témito pojmy
neexistuje rozdil a jsou to pouze synonyma. [2]

Jednim z dulezitych milnikd byl rok 1999, kdy bylo zalozeno Whole LifeCost Forum
(WLCF). To si kladlo za cil vytvofit jasné a jednotné definice a postupy, které by jiz byly

pfijaty ve stavebnictvi. [3]
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Mezi roky 2006 a 2007 piipravovala spole¢nost Davis Langdon dle zadani Evropské
komise projekt A common European methodology for Life Cycle Costing, ktery byl zaméfen
zejména na zadavatele vefejnych zakdzek ve stavebnictvi a dale i na soukromé investory.
Jako zavér projektu je vysvétleni pro¢ a jakym zplsobem se ma metodika aplikovat na
projekty v praxi. Popisuje samotnou metodiku LCC spole¢né s jejimi piinosy pro
stavebnictvi. Vyse nakladt zivotniho cyklu stavby se povazuje za lepsi indikator value for
money nez samotné naklady vystavby. Jako ptiklad je uvadéna administrativni budova
s délkou Zivotniho cyklu 30 let. Jeji naklady na pofizeni, udrzbu a provoz vcetné nakladi na
zameéstnance jsou v poméru 1:5:200. To je brano jako diikaz toho, ze za pomoci vétsiho
dirazu na naklady na provoz a udrzbu, lze dosdhnout zna¢nych enviromentéalnich a

finan¢nich dlouhodobych benefiti. [1]

2.3 Evropské normy a standardy
Z dtivodt jednotnych definic a zejména postupt pti kalkulaci nakladd zivotniho
cyklu staveb jsou celosvétove vytvareny normy, standardy a metodiky, které pti této Cinnosti
poskytuji podporu a navod. Nasleduji relevantni normy, standardy a metodiky pouZzivané

v Evropé.

2.3.1 1SO 15686

Jednd se o evropskou normu, kterd je sloZena z celkem 10 ¢asti mezindrodnich
standardd, které poskytuji radce pfi nejruznéjSich aspektech planovani Zivotnosti Staveb.
Norma ma velké mnoZstvi skupin uzivatel, mezi které patii sprava, projekce, vystavba,
vlastnictvi a provoz staveb. Cast 5 této normy se zabyvéa néklady Zivotniho cyklu. Slouzi
jako radce, obsahuje definice, principy a informacni texty popisujici aplikaci metod nakladt
zivotniho cyklu v kontextu planovani Zivota stavby. Zaroven zahrnuje aspekty WLC a
investi¢nich posouzeni a poskytuje odkazy na ostatni Casti této normy. Nasleduje vycet
jednotlivych ¢asti ISO 15686 ,,Building and constructed assets — service life planning*:

= Part 1 - General principles

= Part 2 — Service life prediction procedures

= Part 3 — Performance audits and reviews

= Part 4 — Data Dictionary (technical report)

= Part 5 - Life cycle costing

= Part 6 — Procedures for considering environmental impacts

= Part 7 — Performance evaluation for feedback of service life data from practice

=  Part 8 — Reference service life and service estimation
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= Part 9 — Guide on service life declarations for building projects
= Part 10 — Serviceability [4]
Na nésledujicim obrazku je znazornéno, jakym zptisobem chape norma pojmy LCC
a WLC. LCC jsou zde chapany jako soucast WLC.
Obr.2- 1SO 15686-5 LCC soucasti WLC

Whole Life Cost
(WLC)
o Income Extemalities
Construction Cost (LCC)
Construction Maintenance Operation Occupancy End of Life

zdroj: [4, s. 9]
2.3.2 NS 3454 (Norsko)

Tento norsky standard ,,NS 3454: Life cycle cost for building and civil engineering
work — principles and classification zahrnuje veSkeré typy stavebnich projektti a
komponent. Standard rovnéz odkazuje na dalsi norsky standard a to ,,NS 3453: Specification
of Building Cost“. NS 3454 dale obsahuje tabulky s pfiklady s dil¢imi skupinami nakladt
(na kapital, fizeni, provoz, udrzbu apod.). Standard rovnéZz obsahuje vzorce urené pro

vypocet realné urokové miry, kde bere v tivahu miru inflace, NPV a anuitu. [1]

2.3.3 Zprava TG4 (Evropska komise)

Skupina TG4 byla zalozena v roce 2001 jako soucast skupiny pro udrzitelné
stavebnictvi s ucelem zpracovat zpravu o kalkulaci naklada zivotniho cyklu ve stavebnictvi
a zéroven formulovat doporuceni podle kterych by se LCC integrovala do evropské politiky.
Jako vystup vznikla zprava s nazvem ,,Task Group 4: Life cycle cost in construction®, ktera
mimo jiné obsahuje nasledujici doporuceni:

* Pfijmout spolecnou evropskou metodiku hodnoceni nakladi zivotniho cyklu

staveb

= Podpotfit sbér dat pro porovnani, ptipady z praxe a manualy pro udrzbu
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= Zaclenit LCC do procesu zadavani vefejnych zakazek a uzavirani smluv

= Zvetejnovat ukazatele nakladt zivotniho cyklu pro stavby ptistupné veiejnosti

= Provadét kalkulaci nékladt Zivotniho cyklu jiz v rannych fazich projekta

= Zaclenit ndklady zivotniho cyklu jako hodnotici kritérium ekonomické

vyhodnosti nabidky

Dokument obsahuje popis metodiky LCC, popisuje sbér dat a pojednava o
manualech. Rozlisuje zde tii zakladni irovné zkoumani naklada Zivotniho cyklu. Mezi ty
patii uroven strategicka, stavba jako celek a detail. Strategicka se piiklada jako soucast
predinvesti¢niho rozhodovani. Detailem je mySleno vybaveni, materidly apod. Velka
pozornost je vénovana LCC ve spojeni se zaddvanim vefejnych zakazek a podporou
udrzitelného prostiedi. [1]

2.3.4 Prirucka 07

,,Procurement Guide 07: Whole-Life Costing and Cost Management* je pfirucka pro
zadavani zakazek, kterd byla vytvofena a publikovana Kancelafi vlady UK. Slouzi jako
pomiucka pro fizeni ndkladd WLC, definuje pojmy, vymezuje principy managementu a

popisuje kalkulaci WLC. [5]

2.3.5 Zelena kniha (UK)

Knihu publikovalo v roce 2003 HM Treasure UK pod nazvem ,,The Green Book:
Appraisal and Evaluation in Central Government®. Popisuje zptsob jakym kombinovat
ekonomické, finan¢ni, socialni a environmentalni politiky programi a projekt. Takovyto
zpusob je popsan zkracené ROAMEF, tedy Rationale, Objectives, Appraisal, Monitoring,
Evaluation, Feedback. Zarover je v publikaci doporuceno pouzivat diskontni sazby ve vysi
3,50 %, coz je béZné pouzivana sazba pro vefejné prace ve Velké Britanii. Diskontni sazby
jsou dale rozdéleny dle délky analyzovaného obdobi. Sazba 3,50 % pro 0-30 let, pro obdobi
31-75 let sazba 3,00 % a pro obdobi délky 76-125 let je potom sazba stanovena na 2,50 %.
Tyto diskontni sazby jsou stanoveny na zakladé hodnoceni rizika katastrofy (pro odstranéni
nasledkt by byly pouzity vetejné zdroje), casové preference, dlouhodobého riistu produktu

na osobu. [1]

2.3.6 DIN 276 a DIN 18960 (SRN)
Jedna se o némecké normy, kde DIN 276 popisuje strukturu ndkladt pouzivanou ve
stavebnictvi. Rozdéluje zdkladni nakladové tfidy dle konstrukci stavebniho dila. Zaroven
slouzi k oceniovani stavebni produkce za pomoci agregovanych polozek. DIN 18960

popisuje naklady uzivani pozemnich staveb. [1]
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2.3.7 Metodika LCC (Evropska komise)

V ptedchozi kapitole jiz byla zminéna spolecnost Davis Langdon spolecné s jejim
projektem ,,A common European methodology for Life Cycle Costing®, ktery si kladl za cil
zlepseni konkurenceschopnosti stavebnictvi jako oboru, zlepseni povédomi o vlivu
environmentalnich cili na néklady Zivotniho cyklu, zvySeni spolehlivosti projektovych
informaci, prognostickych metod a hodnoceni rizik. Néasleduje shrnuti zavére¢né zpravy:

= Struktura ndklad LCC — ne vSechny ¢lenské zemé maji vlastni systém a diky

tomu Ize piredpokladat, ze ptijmou strukturu dle ISO 15686-5

= Informace pro analyzu LCC — pfevazné interni data organizaci, neporovnatelné

= Aplikace metodiky na celkem 15 projektech v 11 zemich

= Spusténi kurzt pro Skoleni odbornikti na LCC

» Vytvofena metodika analyzy néakladi zivotniho cyklu [1]

Tab. 1 - Postup aplikace Metodiky LCC

1  Stanoveni hlavniho cile analyzy =Formulace tcelu analyzy

LCC Vhodnost aplikace LCC a souvisejici vystupy
2 | Stanoveni vychoziho rozsahu Rozsah aplikace
analyzy LCC Analyzované faze zivotniho cyklu

Relevantni informace
Specifické pozadavky klienta na zpravu
3 | Stanoveni analyzovaného = Délka  analyzovaného  casového  obdobi
obdobi (zivotnosti), zptisob urc¢eni, zdivodnéni

4 Vybér metody ekonomického Vhodné techniky ohodnoceni investi¢nich variant:

hodnoceni NPV nebo NPC (net present cost)
PB Doba navratnosti, diskontovana doba
navratnosti

NS/NB (net savings/net benefit)

SIR (Savings to Investment ratio)

AIRR (Adjusted Internal Rate of Return)

AC (Annual Cost), AEV (Annual Equivalent
Value)

Diskontni sazba, mira inflace, dan¢
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10

11

12

13

14

Stanoveni potfeby dodatecnych
analyz (riziko, nejistota,
citlivost)

Stanoveni pozadavkul na projekt
a stavbu

Stanoveni variant a
uvazovanych nakladi

Shromazdéni  casovych a
nakladovych dat
Ovéteni nakladovych a

casovych parametrii

Ptezkoumani rizikové strategie,
predbézna analyza nejistoty a
rizika

Provedeni poZzadovaného
ekonomického hodnoceni

Detailni analyza rizika a
nejistoty (pokud je pozadovana)
Analyza citlivosti (pokud je
pozadovana)
Interpretace  a
vysledki v
formatu

prezentace
poZadovaném

Ptedbézné hodnoceni rizika/nejistoty

Zhodnoceni potieby planu fizeni rizik/registru
rizik

Rozhodnuti o pfedmétu hodnoceni rizika
Definovani rozsahu projektu a
parametrQ stavby

Formulace projektovych omezeni
Definovani  relevantnich  technickych a
kvalitativnich pozadavka

Potvrzeni rozpoctu projektu a harmonogramu
Zaclenéni planu analyzy nakladt zivotniho cyklu
do celkového planu projektu

Stanoveni objekti analyzy nakladi zivotniho
cyklu (stavba, vybaveni, material)

Vybér variant pro kazdy objekt analyzy
Uvazované polozky nakladt

Stanoveni vSech relevantnich nékladi pro
provedeni analyzy — ve vhodné struktute
Vy¢isleni /odhad jednotlivych polozek naklada
(v€. Rezijnich nakladi)

Casova data pro kazdou polozku struktury nakladi
— zivotnost, cyklus udrzby...

Potvrzeni analyzovaného obdobi

Ovéfeni relevantnich hodnot finan¢nich parametrt
(metoda ekonomické analyzy — vétSinou NPV,
diskontni sazba, inflace)

Rozhodnuti o wuvazovani dani (danové
zvyhodnéni/znevyhodnéni sluzeb, materialt)
Rozhodnuti o pouziti finan¢nich parametr v
ramci struktury naklada

Ovéfeni prehledu identifikovanych rizikovych
situaci

Provedeni kvalitativni analyzy rizika, aktualizace
registru rizik

Potvrzeni rozsahu kvantitativni analyzy rizika,
volba metody

Shrnuti dat pro analyzu LCC — néklady, casy,
parametry

Analyza nakladi zivotniho cyklu (obvykle
software)

Zapis vysledkt

Kvantitativni analyza rizika

Interpretace vysledkt (tolerovand Groven rizika)
Analyza citlivosti

Interpretace vysledkil

Kontrola a interpretace vysledkt

Prezentace vysledkid v pfiméfeném rozsahu (k
diskusi)

Identifikace pozadavkil na zptesnéni analyzy

klicovych

-21 -



15 Prezentace findlnich vysledkli Zpracovani zavére¢né zpravy, odsouhlaseni

V pozadovaném formatu, rozsahu a formatu
pfiprava zavérecné zpravy Kompletace protokolu podle IS O 15686 c¢ast 3
(pro audit)

zdroj: [1, s. 36-37]

Nasleduje detailni obsah zavérecné zpravy dle ISO 15686-5:

1. Shrnuti — cile analyzy nakladii Zivotniho cyklu, zdakladni predpoklady,
rozsah vypoctit, omezeni, nejistoty a rizika, strucné shrnuti vysledkii a zaver.

2. Ucel a rozsah — analyzované obdobi, pozadi a zdivodnéni, ndklady
zahrnuté do analyzy (napriklad naklady na projektové prdace, ndaklady na
Fizeni projektu, naklady na Fizeni stavby, naklady na docasné objekty) a
naklady v analyze neuvazZované (napriklad naklady na porizeni pozemku,
DPH, financni naklady, dan z nemovitosti, naklady na pozastaveni stavby
apod.).

3. Formulace cilu — vcéetné dopadu na podrobnost a presnost.

4. Analyzovana stavba nebo casti stavby (predmet analyzy LCC).

5. Predpoklady — ndklady, predpokladané Zivotnosti materialii, komponent a
systemui, inflace, diskontni sazba, urokova sazba, spotieba energie, budouci
standardy a frekvence udrzby, budouci uziti nemovitosti, uvazZované
naklady.

6. Omezeni a identifikovana rizika.

7. Analyzované varianty — na urovni navrhu, systému, komponenty nebo
materialu, a také varianty klicovych parametrii.

8. Podrobnd diskuse vysledkii — s ohledem na definované cile analyzy a
zvolené techniky.

9. Graficka prezentace vysledkii — napriklad graf celkovych rocnich nakladii
pro analyzované obdobi, graf kumulovanych ndkladii za analyzované
obdobi, graf celkovych nakladii pro analyzované varianty, graf efektu rizné
diskontni sazby, kolacovy graf rozloZeni celkovych ndkladi, graf
porizovacich nakladii a doby navratnosti pro jednotlivé varianty apod.

10. Plan udrzby a obnovy (pokud je pozadovan).

11. Shrnuti — naplnéni cilu, hodnoceni. [1, s. 37-38]

-22 -



2.4 Uvod do problematiky

Naklady vynakladané na vystavbu budovy jsou ovlivnitelné zejména ve fazi jejiho
navrhu. Uvazovanim veSkerych nakladl na objekt, které museji byt vynalozeny i po jeho
realizaci, jiz ve fazi navrhu umoznuje navrh stavby s vyssi hodnotou dle principu ,,value for
money*, tedy co nejvyssi hodnota dosazena za vydané financni zdroje. Nevhodné navrzené
stavby jsou charakteristické nejen vysokymi pofizovacimi naklady, ale rovnéz i vysokymi
naklady zivotniho cyklu. Nizky zajem o snizeni celkovych nakladi stavby a volbu vhodného
feSeni jiz ve fazi navrhu je zplsoben piistupem nékterych projektantd a mozna vice
nékterych investora. [1]

Projektanta je nutné presvédcCit o odstoupeni ze zazitych schémat a uvazovéni o
navrhu i z hlediska celého zivotniho cyklu. Pro ucelnou optimalizaci nédvrhu je rovnéz
vhodné provadét navrhy stavby a detailii ve vice variantadch pro nasledné porovnani. Diky
zaclenéni celkovych nakladii zivotniho cyklu do faze navrhu umoziiuje mnohem efektivnéjsi
vybér mezi variantami (ndavrhu, detailu, konstrukce, vybaveni) diky tomu, Ze uvazuje
naklady na kapital, udrzbu, obnovu a provozni ndklady. Tyto jsou poté vyjadieny
Vv porovnatelnych veli¢inach a mohou byt pouzity pro vytvoreni hypotéz s ticelem zjistovani
spolehlivosti dosazenych vysledku. [1]

Plvodcem nezahrnuti celkovych nakladid Zivotniho cyklu jsou rovnéZ nékteti
investofi. Pfikladem mohou byt spekulativni developefi, ktetfi nemaji o ekonomiku projektu
a stavby po jejim dokonceni zajem. Pro zahrnuti nakladd zivotniho cyklu do navrhu by
ptistoupili napiiklad v pfipadé, ze by budouci nizké provozni néklady objektu zvysily jeho
prodejni cenu po dokonceni vystavby. Naopak investofi, ktefi hodlaji nemovitost
V budoucnu vlastnit a uzivat ¢i pronajimat, pravdépodobn¢ nechaji ndklady zivotniho cyklu
zahrnout jiz do navrhu pravée kvili niz§im budoucim nakladiim spojenym s uzivanim stavby.
[1]

Teoretické zaklady pro vypocet ndkladi Zivotniho cyklu stavby jsou v literature
popsany jiz n¢kolik desetileti, ale v praxi stale neni tento model bézn¢ vyuzivan. Obecné lze
postup kalkulace shrnout do ¢tyt nésledujicich bodii:

» vymezeni variant, které maji byt hodnoceny, spolecné s jejich popisem,

» identifikace vhodnych ekonomickych kritérii,

= ziskani a tfidéni podstatnych nakladd,

» ohodnoceni rizik. [1]
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Spole¢ny vybér ekonomickych kritérii a nasledna spekulace o budoucich zménach
jsou klicové aspekty, vzhledem k tomu, ze vypocet nakladl zivotniho cyklu je zavisly na
progndze budouciho stavu. Veskeré informace a rozhodovani Ize rozdé€lit do dvou
zékladnich skupin, a to na ty ovlivnitelné zadavatelem a projektovym tymem a na ty, které
jsou mimo jejich vliv. Ziskana data o nakladech lze nasledné délit napiiklad dle narodnich
zvyklosti ¢i faze zivotniho cyklu objektu. Kategorie nakladi poté vytvareji rdmec pro
strukturovani a seskupovani nakladt. V analyze zivotniho cyklu je ovSem obsazeno mnoho
nejistot, kuptikladu v ptfedpokladu budoucich nakladti, budoucich inflatnich m¢r,
diskontnich sazeb ¢i ocekdvané Zivotnosti stavby. Pro néasledné zkoumani Ize vyuzit bud’
pravdépodobnostni pfistup, nebo citlivostni analyzu, diky niz lze urcit jakym zptisobem jsou
naklady zivotniho cyklu ovlivnény zménami v ekonomice a dalSich proménnych, které si
pro citlivostni analyzu zvolime. [1]

I ptes to, ze ma kalkulace nakladl zivotniho cyklu jiz svou historii, existuji stale
limity pro jeji $irsi praktické vyuziti. Mezi tyto limity se fadi naptiklad motivace k vyuziti
této kalkulace a hlavné pfistup k relevantnim datim. Naproti ndkladiim nutnym pro potizeni
stavby, které Ize pomérn¢ jednodusSe a rychle urcit s vyuzitim dostupnych podklada, je nutné
rovnéz urcit ndklady na adrzbu a provoz, které 1ze pouze predpovidat. Ve vetejném sektoru
narazi kalkulace na dal$i problém a tim je zavedena byrokracie. Cast Gfedniki je totiz
zodpovédna za spravu investic a druha ¢ast zabezpecuje provozni vydaje. Diky tomu je
problematické ziskat informace o provoznich nakladech riiznych typl staveb. Informace o
zivotnosti konstrukci jsou dostupné, s vyjimkou inovativnich konstrukci, materiali a
vybaveni pouzitého v nizkoenergetickych stavbach. U staveb tohoto druhu se opét jedna o
prognozu. [1]

Rozpor teorie a praxe Vv otazce kalkulace nakladt zivotniho cyklu je v literatuie

pfirovnavan k tzv. ,,zacarovanému kruhu*.
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Obr.3-  Rozpor v implementaci nakladti zivotniho cyklu

Nedostatek

dostacujicich
a vhodnych dat \

utﬂ;ﬂﬁ%u Neexistence realné
vi.’rsledcich Zpéiné vazby
\ Nedostatek
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zdroj: [1, s. 15]

Kli¢ovou aplikaci kalkulace nakladt zivotniho cyklu je jeji pouziti jako nastroje pro
efektivni vybér projektové varianty a to v libovolné fazi Zivota projektu. Jeji potencial pro
ovlivnéni projektu je nejvySsi ve fazi navrhu stavby. Moznost ovlivnéni poté klesa
S rozvojem projektu a to az na hranici 20% ve fazi realizace stavby. Moznost ovlivnéni
provoznich nékladi stavby po jejim dokonceni je téméf minimalni. Féze navrhu je
nejvhodnéjsi rovné€z ztoho divodu, Ze neni nutné meénit ani revidovat dokumenty.
V pozdéjsich fazich jiz existuji dokumenty, do kterych se ptipadné zmény promitnou a jsou
tak nutné jejich Gpravy. [1]

Kalkulaci nakladi zivotniho cyklu 1ze chéapat jako absolutni nebo komparativni
analyzu. Absolutni pro pfipady podpory procesti planovani, rozpo€tovani a uzavirani smluv.
Komparativni pro pfipady hodnoceni variant naptiklad zpiisobu pofizeni, navrhu stavby

nebo variantnich technologii. [1]

2.5 Faze zivotniho cyklu stavby

Zivotni cyklus stavby lze oznagit za ¢asové obdobi, po&inajici prvotni myslenkou na
vystavbu dila, déle jeji planovani, zpracovani projektové dokumentace, realizaci a nasledné
uzivani, které je provazeno rekonstrukcemi a nasledné zakonceno likvidaci celého objektu.
[6] Cely tento cyklus je rozdélen do Ctyt fazi, pfi¢emz se jedna o samostatné casové useky,
které jsou od ostatnich jasn¢ oddé€leny. V praxi se lze setkat s tim, Ze se nékteré faze mohou
piekryvat, ale obecné je 1ze definovat na:

= predinvesti¢ni fazi,

= investi¢ni fazi,

= provozni fazi,

-25.-



= ukoncovaci fazi zivotniho cyklu (likvidace, znovuvyuziti, rekonstrukce apod.)

Pro jednotlivé faze plati, Ze v jejich ramci probihaji riizné ¢innosti. Lisi se dobou
trvani, vynalozenymi naklady v priibéhu jejich trvani a v ramci kazdé faze jsou ocekavany
jiné uzitky a cile. [1]

2.5.1 Predinvesti¢ni faze

Tato faze je podstatna pro samotny vznik projektu. Zjistuje se jeho ekonomicka
efektivnost, ale rovnéz i technicka a finan¢ni proveditelnost. [6]

Féaze zapoc¢ind myslenkou vybudovat néco nového a koné¢i rozhodnutim o realizaci
stavby. V ramci této faze jsou zpracovavany nasledujici dokumenty:

= studie piilezitosti (Opportunity study),

= piedbézna studie proveditelnosti (Pre-feasibility study),

= studie proveditelnosti (Feasibility study) spole¢né s technickym feSenim,

= Urbanistickd a architektonicka studie

V ramci predinvesti¢ni faze se rovnéz zpracovava analyza trhu, analyza naklada a
pfinost apod. Doporuceno je také zpracovani piedbézné analyzy nadkladl Zivotniho cyklu,
analyza zivotniho cyklu a analyza rizik. [1]

Dochéazi k definici cile investi¢niho projektu, vzniku koncepénich variant feseni,
mysleno struktura stavby, zplisob a postup jeji vystavby, a rovnéz také umisténi stavby. Po
zhodnoceni investora, zda jsou navrzené cile proveditelné a zda se bude stavba realizovat je

vytvofen zavéreény dokument kterym je investi¢ni rozhodnuti. [6]

2.5.2 Investicni faze
Tato faze mlZe byt oznaCovana za jednu z nejpracnéjsich ¢i nejndkladnéjsich fazi
zivotniho cyklu. Lze ji rozdélit na dvé Casti a to na ¢ast projektovou (planovani a
projektovani) a realiza¢ni (pfiprava realizace, vlastni realizace a jeji zaveér). [6]
Cast planovani zahrnuje nejéastéji nasledujici ginnosti:
= pruzkumy (inZenyrsko-geologicky, hydrogeologicky, historicky, technicky),
= Ziskani pozemku (nédkup, pronajem),
= Vvolba spolec¢nosti pro inzenyring (mandatni smlouva ¢i zdkon o vefejnych
zakéazkach),
= vybér projektanta,
= Zpracovani dokumentace pro uzemni fizeni a nésledné ziskani Uzemniho
rozhodnuti ¢i souhlasu,

rosr

= zpracovani dokumentace pro stavebni fizeni a ziskani stavebniho povoleni.
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V ramci této Casti je vhodné provést analyzu nakladt Zivotniho cyklu na zakladé
dokumentace pro Uzemni fizeni a nasledné jeji aktualizaci dle zpracované podrobnéjsi
dokumentace. Dale analyzu Zivotniho cyklu s dopady na zivotni prostfedi a analyzu rizik.
Investor by mé¢l jasné stanovit pozadavky na vysi ndklada zivotniho cyklu, tzn. ndklady na
pofizeni, ale zejména néklady vznikajici v provozni fazi. Dle téchto pozadavkl by méla byt
zpracovana projektova dokumentace. Analyza nakladi zivotniho cyklu je vhodna rovnéz pro
volbu vhodné varianty navrhu stavby, mysSleno variantami obvodovych konstrukci,
zastfeSeni, vytapéni, klimatizace, zabezpecCovacich technologii apod. Dokumentace by tak
méla byt vytvofena se zamérem minimalizace nakladi zivotniho cyklu stavby. [1]

Cast ptipravy realizace zahrnuje obvykle nasledujici ¢innosti:

= zpracovani zadavaci dokumentace,

= vybér zhotovitele (vybérové fizeni, pfimé osloveni, dle zdkona o vetejnych

zakazkach, smlouva o dilo),

= zpracovani dokumentace pro provedeni stavby.

V soucasnosti prevlada trend, kdy jsou dodavatelé tlaceni k dodavkam zbozi a
tomuto postupu vSak mohou naklady zuzivani dosahovat zbyteéné¢ vysokych hodnot.
Z tohoto diivodu je dulezité provést dlouhodobou ekonomickou analyzu zejména téch
konstrukei, jejichz ndklady na obnovu a tdrzbu mohou dosahovat abnormélnich castek pti
jejich poruseni. Tato €ast je velice vhodna pro provedeni detailni analyzy nakladt zivotniho
cyklu stavby. V této fazi se predpoklada znama potfizovaci cena stavby jako vysledek
vyhodnoceni vybérového fizeni na zhotovitele, kterd je potvrzena smlouvou o dilo. Na
zaklade€ podepsané smlouvy o dilo a platebniho kalendate 1ze ziskat udaje o finanénim toku
prostiedki pro fazi realizace (tzn. splatky, zalohy, zadrzné). [1]

Nasledné béhem faze samotné realizace nastavaji obvykle nasledujici ¢innosti:

= piedani/pievzeti stavenisté (potvrzeno protokolem),

= realizace stavebnich objektli (zahrnuje vedeni stavebniho deniku a agendu

klientskych zmén),

= predani/pfevzeti stavby (potvrzeno protokolem),

= vystaveni konecné faktury,

= zpracovani dokumentace skutecného provedeni,

= ZkuSebni provoz (pokud je vyzadovan),

=  Oznameni o uzivani/kolauda¢ni souhlas.
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Stejné jako ostatni faze, ma i tato velky vliv na budouci néklady spojené s uzivanim
stavby. I pfes to, ze vlastni realizace je provadéna dle vytvorené projektové dokumentace,
stale velice zalezi i na samotné urovni provedeni jednotlivych konstrukci, horSich parametra
zabudovavanych vyrobki, provedenych neprofesionalnich montazi apod. Prave tyto aspekty
maji rovnéz velky vliv jak na provozni naklady, tak i na naklady Gdrzby a obnovy. Pfi
nedostatecné kvalité provedeni tak mtze dojit ke zkraceni intervalu obnovy a k navySeni
narokl na udrzbu. Jako piiklady Ize uvést naptiklad konstrukce ¢i vyrobky, které nedosahuji
pozadovanych tepelné-technickych parametru a v budoucnu tak budou zvySovat naklady na
energie. DalS$im prikladem mohou byt nekvalitné provedené povrchy, které mohou zvySovat
naklady na tklid. Na vSechny casti konstrukce, které mohou v budoucnu zasadné ovlivnit
naklady spojené s uzivanim stavby, by se mél béhem faze vystavby zaméfit technicky dozor.
[1]

V ramci posuzovani zmén a jejich vlivu na naklady zivotniho cyklu by mély byt
zkoumany vSechny zmeény. At uz se jednd 0 zdménu materidlu, jiny zpusob feSeni
konstrukce, zménu technického vybaveni apod., vzdy by méla byt provedena kalkulace
naklada Zivotniho cyklu. V pfipad¢, kdy by zména zhorsila parametry budovy, z pohledu
nakladl zivotniho cyklu, neméla by byt piijata. DalSim piikladem mohou byt dvé varianty
obvodového plaste, které splnuji pozadavky projektové dokumentace, ale mohou se
diametralné liSit v dopadu na energetickou narocnost budovy. Néklady Zzivotniho cyklu
mohou byt ovSem ovlivnény 1 dalSimi aspekty. Mezi ty mlzZe patfit naptiklad zména cen
komponent oproti planu, dale nedostatek kvalifikovanych pracovniki, ktery mize zvysit
planované rozpoctové naklady. [1]

Po dokonceni vystavby je vhodné provést aktualizaci kalkulace nékladi Zivotniho
cyklu, jelikoz jiz zname piesnou vysi pofizovacich naklad, odmén, honorata, poplatkl
apod. Rovnéz miize byt provedena i aktualizace provoznich nakladi a nakladd na obnovu a
udrzbu, jelikoz jsou presné€ zndmy parametry budovy. To ndm muize dat presnéjsi predstavu
o budoucich ndkladech spojenych se stavbou a rovnéz se jednd o cenné informace pro

rozhodovani o pofizeni dalsich staveb. [1]

2.5.3 Provozni faze
Dalsi a z pohledu ¢asu nejdelsi fazi Zivotniho cyklu je provozni faze. Zapocina
zahdjenim uZivani stavby, které je zahajeno po probéhnuti zkusebniho provozu, ziskani
kolauda¢niho souhlasu nebo po oznameni o uzivani stavby, a je ukonéena rozhodnutim o

likvidaci dané stavby. Mezi nejdilezitéjsi Cinnosti v ramci této faze patii zajiStovani
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provozni spolehlivosti stavby. To je provadéno pravidelnou tdrzbou a obnovou zajist'ujici
optimalni fungovani v ramci celé Zivotnosti. K zajisténi provozu s jistou kvalitou lze
vyuzivat nasledujici dokumenty:

= dokumentace skute¢ného provedeni stavby,

= informacni pfirucky pro uzivatele,

» dokumentace uzivani a provozu budovy (kniha provozu stavby apod.). [1]
nutné pravidelné revidovat plan udrzby, a to dle intenzity uzivani stavby a novych potieb
uzivatell. Kritériem pro rozhodnuti o vymén¢ konstrukce ¢i vybaveni by mélo byt porovnani
rostoucich provoznich nékladi a nakladd spojenych vyménou a néaslednym uzivanim.
Zaroven by mély byt ovSem zvaZzovany i neekonomické aspekty. Kuptikladu vymeéna
centralniho kotle z diivodu lepsi efektivnosti hofaku a lepSich parametra z hlediska dopadu
na zivotni prostredi, které prevazi ndklady na vymeénu dfive, byt planovana obnova me¢la
nastat az za 15 let. [1]

V provozni fazi lze jiz provést kontrolu piedpokladi o provoznich nakladech. Mezi
ty spadaji napiiklad néklady na vytapéni, chlazeni, TUV, spotiebu vody, tiklid, udrzbu
zelené, pojisténi a dals$i. Rovnéz zname i aktudlni sazby za jednotlivd média. Diky tomu je
vhodné provést opét aktualizaci ndkladl Zivotniho cyklu a porovnat skute¢né a planované
hodnoty. Vzniklé odchylky mohou byt feSeny facility managementem a rovnéz mohou byt
pouzity jako cenné informace pfi dalsi vystavbé. Béhem uZivani stavby nastavaji zpravidla
dalsi situace, béhem kterych je vhodné provést aktualizaci nakladt zivotniho cyklu. Muze
se jednat o zménu sazby dané, ziskani grantu na opravu, provedeni rekonstrukce ¢i
modernizace apod. Rekonstrukci je mySlena obnova do pivodniho stavu, modernizaci je

mysleno navySeni standardu budovy. [1]

2.5.4 Ukoncovaci faze zivotniho cyklu
posledni fazi zivotniho cyklu stavby je faze likvidace. Nastava ve chvili, kdy je
vlastnik rozhodnut o jejim odstranéni. Pro provedeni likvidace je nutné vypracovani
dokumentace a ziskani povoleni k odstranéni stavby. Veskeré stavebni hmoty museji byt
uloZeny na skladku nebo 1épe, recyklovany. Pozemek musi byt nasledné rekultivovan nebo

upraven pro novou vystavbu. [1]
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2.6 Obecné principy a ramec planovani Zivotnosti

Planovani Zivotnosti je proces, zajiStujici, aby se Zivotnost objektu rovnala, nebo

1épe piekracovala jeho zivotnost navrhovanou. Béhem tohoto planovani je nutné brat ohled

na naklady zivotniho cyklu stavby a jeji dopad na Zzivotni prostiedi. Proces planovani

zivotnosti lze vyuzit naptiklad pro porovnavani riznych variant navrhu stavby. K ujisténi

se, ze dany navrh spliuje pozadované specifikace a je mozné brat v uvahu rizné koncepce

pro posouzeni zmén na navrhovou Zivotnost stavby. Hlavnim ucelem planovani zivotnosti

stavby je zajisténi jeji pfiméfené zivotnosti. [7]

2.6.1 Obecné zasady pro planovani Zivotnosti

Hlavnim bodem pfi planovani zivotnosti je prokdzani, Ze zivotnost daného objektu

bude delsi nez jeho projektovand zivotnost. Nasleduje vycet zasad, kterymi by se m¢l tento

proces fidit:

Plan zivotnosti musi na zdklad¢ ditkazii ujisStovat o tom, ze odhad zivotnosti
nového objektu bude minimalné tak dlouhy, jako projektovana zivotnost, a to
Vv ptipadé¢ provozovani na konkrétnim misté s odpovidajici idrzbou ¢i vymeénou.
V pifipadé, Ze dané misto vytvaii omezujici vlivy s dopadem na zivotni cyklus
objektu, stanovi se odhadovana zivotnost objektu v ramci danych omezeni.
Zivotnost objektu je stanovena na zakladé Zivotnosti jednotlivych prvki, které
jsou ve stavbé umistény. Diky tomu, Ze se jedna pouze o odhad budoucich
udalosti, nelze predpokladat absolutni pfesnost.

objektu, je nutné rozhodnout, jakym zptsobem maji byt tyto prvky udrZzovany
pfipadné nahrazeny.

Béhem planovani Zivotnosti stavby by mélo byt brano v Givahu projektovani
potieb a spravné nacasovani drzby a vymén prvki vychazejici z udajl jejich

odolnosti a spolehlivosti.

Diky planovani Zivotnosti lze ziskat informace umoZnujici posouzeni ndkladi

zivotniho cyklu a dopadu na zivotni prostiedi staveb béhem jejich Zivotniho cyklu. Ulehcuje

rozhodovani v oblastech jako planovani nakladd, tudrzby, cyklti vymén apod. [7]

2.6.2 Ramec planovani Zivotnosti

Pro planovani zivotnosti objektu je nutné brat v tvahu nasledujici:

Planované provedeni jednotlivych komponent budovy béhem zivotnosti spolecné

S ohledem na pfedpokladané uzivani, kapacity a vn&j$i prostredi.
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e Naklady zivotniho cyklu spole¢né s vlivem objektu na zivotni prostiedi.

e Naklady na provoz a udrzbu.

e Nutnost veskerych demontazi, vymeén, oprav, likvidace apod. vcetn¢ ndklada

S nimi spojenymi.

e (Celkovou konstrukci, jednotlivé prvky a jejich adrzbu a vyménu téch, jejichz

zivotnost je kratsi nez predpokladand zivotnost objektu.

Ke znehodnoceni budovy dochazi vlivem jejiho zastardvani a opotiebovavani
jednotlivych prvku. Je tedy dulezité zjistit, které ¢asti jsou funkeni a které je tfeba vymeénit
a tim tak dosahnout vyhodné kombinace mezi vysi investice a naslednych nakladt na provoz
a udrzbu. Dalsi prioritou je snizeni pravdépodobnosti zastarani jednotlivych prvkl a

maximalizovat hodnotu znovuvyuzitim objektu ¢i jeho soucasti. [7]

2.6.3 Planovani Zivotnosti a projektovani
Planovani zivotnosti je nutné zahrnout jiz do samotného procesu navrhu budovy. To
je nutné z toho diivodu, ze vétSina navrzenych rozhodnuti bude mit vliv na celkovou
zivotnost stavby a jejich komponent. Tento proces je obvykle nutné opakovat a urcit idealni
zpusob pro splnéni pozadavki na samotné provedeni a naslednou udrzbu spolecné s jejich
pfijatelnou cenou. Zavérecnd faze plénovani zahrnuje sd€leni informaci wc€astnikiim
realizujicim objekt. [7]
2.6.4 Odhad Zivotnosti
Pro planovani Zivotnosti je odhad Zivotnosti klicovym bodem. K ziskani odhadu
zivotnosti jednotlivych slozek je nejdiive nutné urcit Zivotnost jejich jednotlivych prvka. Pii
odhadovéni je nutné brat v uvahu vykony jednotlivych komponent za predpokladanych
podminek spole¢né s pravdépodobnymi poruchami, ztratami provozuschopnosti, rizikem
pfedcasného selhani a jejich ndslednym vlivem na Zivotnost komponent a celého objektu.
V nasledujici tabulce jsou uvedeny nejbéznéjsi prvky ovliviijici Zivotnost komponent

stavby a stavebnich materiald. [7]
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Tab. 2 - Parametry ovlivitujici zivotnost stavebnich prvka

Druh Trida Piiklady
Mechanicka gravitace zatizeni snéhem, zatizené
¢inidla sily a ulozené nebo znehybnéné deStove
deformace tvorba ledu, rozpinani a
kinetickd energie smr§téni,  sesuv  pudy,
vibrace a hluk zatékani
dopady, pisecné boufe,
zaplavy
tunelovani, vibrace
zprovozu ¢ domécich
spotfebicli
Elektro radiace slune¢ni nebo ultrafialové
magneticka elektfina zafeni, radioaktivni zéfeni
¢inidla magnetismus elektrolytické reakce,
osvétleni
magneticka pole
Tepelna ¢inidla extrémni Uroven, nebo rychld zména = horko, mraz, teplotni Sok,
teploty pozar
Ot diitiibe s voda a rozpoustédla vlhkost vzduchu, podzemni
oxidaéni ¢inidla vody, alkohol
redukéni ¢inidla kyslik, dezinfek¢ni
kyseliny prostiedky, bélidla
baze sulfidy, amoniaky, slozky
soli spalovani
chemicky neutralni kyselina uhli¢ita, ptaci trus,
ocet
vapno, hydroxidy
dusi¢nany,  fosfore¢nany,
chloridy
vapence, tuky, oleje,
inkousty
o lataienati B rostliny a makrobiotika bakterie, plisn¢, houby,
zvitata koteny
hlodavci, termiti, Cervy,
ptaci

zdroj: [7,s. 7]
K ptedpovédi Zivotnosti by idedlné mély byt znamy podminky jako mikroklima,

vlastnosti pouzitych komponent a jejich potiebna udrzba. V praxi tyto informace nemuseji a
zpravidla nejsou k dispozici a je tak nutné vychazet z idaji o komponentach pouzitych
v podobnych podminkach. Tato data tak mohou pochazet z riznych zdroju. Na zakladé
odhadu zivotnosti se nasledn€ zpracovava plan udrzby a vymén komponent. Tento plan je
nutné pravidelné aktualizovat dle zjisténi stavil jednotlivych prvki. Stézejnim cilem odhadu
zivotnosti je poskytnuti zakladu pro zjisténi, zda mize byt stavby dosazeno a dale

napomahani pii rozhodovani o navrhu stavby. [7]
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Odlisny pfistup musi byt zvolen pfi pouziti inovativnich produktii a materialt, které
poskytuji vynikajici vykon a tak mohou piekonat dlouhotrvajici problémy. Pro odhad jejich
zivotnosti vSak existuji jen pfiblizna data a tak musi byt odhad jejich Zivotnosti zalozen na
vykonosti materiali a komponent v zavislosti na testech kratkodobé expozice. Z toho
divodu by mély byt pouzity postupy jiné nez bézné, naptiklad analyza Gi¢ink(, rezim selhani
¢i aplikace védnich poznatkli o materidlech. Na zaklad¢ tohoto postupu je mozné ziskat

informace o minimalni Zivotnosti inovativnich komponent. [7]

2.6.5 Nejistota a spolehlivost

Pted samotnym zacatkem odhadovani Zivotnosti by méla byt stanovena jeji mira
nejistoty. Je to nutné z toho dtivodu, Ze spolehlivost odhadu je zavisla na kvalité dostupnych
informaci. Napti¢ v§emi skupinami sobé podobnych polozek, v¢etné budov a komponent,
1ze ocekavat rizné rozdéleni vykonnosti a zivotnosti. Béhem provadéni odhadu zivotnosti je
nutné urcit formu rozd€leni. V piipad¢, ze se jednd o odhad zalozeny na urychlenych
expozicnich testech, je nutné zajistit diikaz o zkoumani a stupen korelace mezi takto
zjisténou vykonnosti a laboratornimi testy. [7]

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze diky mnozstvi proménnych a nejistot, které vychazeji
z variability budov, jejich okoli, mista zpracovani a budouci udrzby, je nemozné stanovit
presny odhad zivotnosti objektu. Vys§i miru nejistoty 1ze tolerovat pro komponenty, které
jsou udrZzované na rozdil od komponent, které maji fungovat bez udrzby po celou dobu
Zivotnosti objektu. [7]

Obr. 4 -  Pristup k odhadu zivotnosti

Referencni Zivotnost:
Predpokladana Zivotnost
pfi definovaném souboru
podminek. SlouZi pro dalsi| —

Udaje z testovénia Dokumentovani

degradace modelu ] - dat Zivotnosti
pokyny pfi tvorbé
dokumentovanych udaja
o vykonu
Pro stejné soudasti
Za stejnych a pfi stejnych
podminek v A podminkach
N Faktorova metoda pro < |

rovo rovozni .. . ouZiti, Zivotnost
p vozu, p v z ,' odhad Zivotnosti pouzl lyzw .
Zivotnost muie byt muie byt

pfimo odhadnuta odhadnuta z Gdaji
pfimo na vykon

Odhadovana Zivotnost Q

zdroj: [7, s. 9]
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2.6.6 Druhy Zivotnosti

Hovoti-li se o Zivotnosti stavebnich objektl, 1ze rozliSovat technickou a moralni

zivotnost. Zivotnost moralni Ize dale d¢lit na Zivotnost ekonomickou, funkéni,

technologickou, pravni a socialni.

a) Technicka zivotnost je uvazovana od vzniku stavebniho objektu az po jeho zchatrani

a technicky zéanik pti predpokladu jeho bézné udrzby.

b) Moralni zivotnost ma za dusledek moralni opotiebeni a dale se déli na: [1]

Ekonomickou Zivotnost — trvajici po dobu od vzniku stavby do okamziku
ztraty jeji ekonomické uziteCnosti, tzn. okamzik ztraty vynosti nebo
vyuzitelnosti vlivem vnéjsich podminek bez moznosti jiného vyuziti [7]
Funkéni Zivotnost — trvajici od vzniku stavby do okamziku ztraty jeji
vyuzitelnosti pro danou funkci vlivem vnéjSich podminek bez mozZnosti
jiného vyuziti

Technologickou zivotnost — trvajici od vzniku stavby do okamziku ztraty jeji
vyuzitelnosti vlivem zmény pouzivanych technologii vyroby [1]

Pravni zivotnost — trvajici od vydani kolauda¢niho souhlasu do okamziku
vydani povoleni o odstranéni stavby [7]

Socialni zivotnost — trvajici od vzniku stavby do okamziku ztraty jeji
vyuzitelnosti z divodii pozadavka jejich uzivateld, tzn. modnost, dispozi¢ni

feseni, styl apod. [1]

Fyzické opotiebeni zavisi na zplsobu uzivani a zvySuje se s casem. Ovliviiuje ho

vybér materiala a vybaveni béhem faze navrhu stavby a poté spravna udrzba ve fazi uzivani.

Je ovSem nezvratné stejné jako proces starnuti. Naproti tomu moralni opotiebeni je daleko

mén¢ ovlivnitelné diky tomu, Ze je spojeno s neurCitymi udalostmi, kterymi mohou byt

modni zmény, technologicky vyvoj, inovace apod. [1]
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Obr.5-  Fyzické a moralni opotiebeni

Moralnf opotfebeni Fyzické opotfebeni
§patné ovlivnitelné Ize ovlivnit
nahodny proces plynuly proces
nelze pfedpovédét ze predpovedét
Technologicke Fyzické
Funkéni chatrani
Ekonomické a poék(}zen[
Socialni
Pravni |
Udrzba
Oprava
Renovace
Obnova
Modernizace
Rekonstrukce
Znehodnoceni

zdroj: [1, s. 80]

Technicka zivotnost

Mezi dulezité aspekty ovlivitujici technickou Zivotnost staveb patii predevSim

konstrukéni systém, tdrzba, rekonstrukce a modernizace, pfi¢emz zivotnost objektu je

ovlivnéna zejména nasledujicimi vlivy:

zpiisob zalozeni objektu vzhledem k zdkladovym podminkéam,

konstruk¢ni a technologické provedeni prvki dlouhodobé Zivotnosti (zdklady,
svislé nosné konstrukce, stropy, krovy, schodiste),

zpisob a mira uzivani objektu,

provadéni bézné udrzby,

modernizace, rekonstrukce apod. [1]

Zpravidla plati, Ze technicka Zivotnost pievysuje ekonomickou. Udaje o planované

Zivotnosti staveb a jejich prvkl lze nalézt v literatute, kde jsou vétSinou uvadény formou

Mrwe

intervalu. Nasleduje vycet moznych pficin rychlého opotiebeni budov, spole¢né s jejich

konstrukcemi a vybavenim:

Spatny navrh stavby a jejich konstrukei,
pouziti materialil, u nichz neexistuji dostate¢né informace o jejich Zivotnosti,

stavebni procesy se §patnym fizenim a kontrolou,
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¢ nedostate¢né informace o mechanismech fyzického opotiebeni,

¢ nedostate¢na udrzba stavby,

e nevhodné uzivani budovy. [1]

K fyzickému opotiebeni dochazi vlivem stafi, uzivani a udrzby. S pomoci planované
udrzby a oprav lze udrzovat optimalni parametry staveb.

Béhem navrhovani stavby je nutné stanovit pfedpoklddanou Zivotnost jejich hlavnich
¢asti, navrzenych konstrukei a vybaveni. Rovnéz je nutné stanovit pldn udrzby spolecné
s odhadem jejich ndklada a stanovit frekvence s nimiz bude udrzba a vymény konstrukci a
vybaveni provadény. [1]

Béhem uzivani stavby je nutné sledovani stavu konstrukci a vyhodnocovat jejich
zbyvajici zivotnost. Spole¢né stim je nutné aktualizovat planované naklady spojené
s udrzbou. Pfi fizeni udrzby a obnovy je nutné udrzovat jistou kvalitu fizeni. Pfipadna
zpozdéni ve vymeénach prvkit mohou pfinaSet dodatecné naklady spojené s opotfebenim
budovy. [1]

Zivotnost stavby tak neni limitovana pouze Zivotnosti technickou, ale rovndZ i
zivotnosti ekonomickou. Technickd zivotnost klade diraz zejména na materidlové
charakteristiky stavby a vysledna Zivotnost je tak zavisla na provedeni jednotlivych prvka
dlouhodobé¢ Zivotnosti. Mezi ty se pocitaji takové konstrukéni dily, které maji zasadni vliv
na zivotnost. V ptipadé jejich poskozeni se muze stavba stat nefunkcni ¢i mize byt ohrozena
statika budovy a mulZe dojit k jejimu samovolnému zficeni. V takovémto ptipadé jsou
naklady na opravy mimofadné naro¢né. Pro ekonomickou Zivotnost uvazujeme obdobi,
béhem kterého je stavba hospodarné vyuZivana. Toto obdobi byva vétSinou kratSi nez
technicka zivotnost. Ukonceni ekonomické Zivotnosti byva nejcastéji spojeno se ztratou
¢istych vynosl spolecné s nepfiméfenymi naklady. Diky netimérnosti ndkladt a vynosi se
tak mize zdat vyhodng&jsi stavbu odstranit a nahradit ji novou, ¢imz dojde ke zhodnoceni

pozemku. [8]

2.7 Déleni nakladu Zivotniho cyklu
Néklady zivotniho cyklu zahrnuji vynalozené néklady v ramci celé Zivotnosti stavby.
Zahrnuji v sobé tak naklady vSech c¢asti Zivotniho cyklu, mezi které se tadi faze
pfedinvesti¢ni, investi¢ni, provozni a faze likvidace. Vy¢isleni ndklada zivotniho cyklu lze
provést vkazdé fazi Zivotnosti. Nejvhodnéjs$i okamzik je ktomu ovSem ve fazi

pfedinvesti¢ni, ve které Ize provést zmény, které mohou markantné ovlivnit budouci néklady
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spojené se stavbou a jejim uzivanim, ale samotné ndklady na provedeni zmény jsou relativné
nizké. Mezi zasadni kritéria, kterd by mé¢la byt jasné ur€ena pro rozhodovani o investici,
patii velikost, konstruk¢éni feSeni, umisténi, celkova uzitna plocha, celkova plocha urcena
k pronajmu apod. Veskeré tyto charakteristiky by mély byt voleny s ohledem na planované
vyuziti stavby. V opacném piipadé se opomenuti mize negativné promitnout do budoucich
nakladl spojenych s uzivanim stavby. Jako demonstrativni ptiklad lze uvést vhodny vybér
materidlu pro obalku budovy. V ptfipad¢ zvoleni levného obvodového zdiva, ovSem se
Spatnymi tepelné-izolatnimi vlastnostmi, bude pocatecni uspora rychle pievysena
V provozni fazi, a to zejména naklady na energie. Je tedy nanejvys vhodné provést vypocet
nakladt zivotniho cyklu jiz ve fazi ptiprav a zhodnotit zamyslené Gspory a porovnat Gisporu
s jejim dopadem do nasledujicich fazi Zivotniho cyklu. Jako dalsi divod pro vypocet ndklada
zivotniho cyklu lze uvést snahu o hodnoceni ekonomické konkurenceschopnosti, a
to zejména z pohledu vySe dlouhodobych nakladd, které plynou z vlastnictvi budovy. [1]
Pro ¢lenéni nakladd zivotniho cyklu do S$irSich skupin lze pouzit mnoho variant
takovych €lenéni. Ttidicim kritériem muize byt napiiklad ¢asovy okamzik vzniku nékladu,
ucel, zda se jedna 0 sluzbu ¢i néklad, ktery souvisi piimo s konstrukei apod. Podstatné pro
vSechny varianty ¢lenéni je ovSem nutnost zahrnout veskeré naklady, které jsou se stavbou
spojeny a to ve vSech fazich Zivotniho cyklu. Naopak je rovnéz nutné zajistit, aby nékteré
naklady nebyly zapocitany vicekrat do riznych skupin ndklada. Jako piiklad nasleduji tfi

ukazky mozného ¢lenéni nakladi pro vypocet nakladii na zivotni cyklus stavby. [1]

1)
1. [9] LCC=PN+ VN + NV,
kde:
PN ... jsou potizovaci naklady,
VN ... jsou vlastnické naklady,
NV ... jsou nédklady na vypotadani.
)
2. [10] LCC=IN+PN+UO + LN, (2)
kde:
IN ... jsou investi¢ni ndklady,
PN ... jsou ndklady na provoz,
UO ... jsou naklady na udrzbu a obnovu,
LN ... jsou néklady na likvidaci.
®)
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3. [10] LCC =NTP + PN + AN, (3)
kde:
NTP ... jsou néklady, které piimo souviseji s technickymi parametry (investi¢ni
naklady, nadklady na opravu a udrzbu, na rekonstrukci, modernizaci, likvidaci),
PN ... jsou provozni naklady (energie, uklid, odpisy),

AN ... jsou administrativni naklady (dan€, pojisténi, sprava).

Prevazna cast ndkladi zivotniho cyklu je vSak tvofena jen nékolika
nakladovymi polozkami. Mezi n¢ se fadi zejména naklady na samotnou realizaci, naklady
na opravy a udrzbu a provozni naklady, které jsou tvofeny z nejvétsi Casti naklady na
zivotniho cyklu by mély byt provadény rovnéz citlivostni analyzy a to pro ty prvky, které se
vyznamné podileji na tvorbé celkovych nakladu. [1]

Nasleduje detailngj$i popis Clenéni nadkladt dle vySe uvedeného bodu 2,

doplnéné grafickym znédzornénim.
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Obr. 6 -  Struktura nakladt LCC - déleni
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Obr. 7 - Struktura naklad LCC — pom¢r ¢asti
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Zdroj: [11, s. 252]

2.7.1 Investi¢ni naklady
Mezi investi¢ni naklady se fadi veSkeré néklady spojené s pofizenim stavby, které se
obvykle vy¢isluji dle néasledujici struktury:

e naklady projektovych a prizkumnych praci a inZenyrské ¢innosti,

¢ naklady stavebnich objektl (potizeni véetné nakladi na materidl, pfedepsané
zkousky a kontrolni méteni),

o vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby (zafizeni stavenisté, uzemni
vlivy, ztizené pracovni podminky, tyto naklady jsou zahrnuty jiz v ramci
nakladl na stavebni objekty),

e ostatni investice (konzervacni, udrzovaci a dekonzervacni prace, prelozky
inzenyrskych siti apod.),

e naklady provoznich soubori (stroje, technologické celky a jejich montaz),

e naklady stroji, zafizeni a inventare (potizovaci naklady vcetné nakladi
spojenych s dopravou, umisténim a osazenim),

e ostatni ndklady (nahrady za patenty a licence, budovani vytyCovaci site,

vysadba trvalych porostii apod.),
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e provozni naklady pfipravy a realizace stavby (pfiprava a zabezpeceni stavby,
kompletacni Cinnosti apod.),
e rezervanarizika. [1]
Naklady projektovych a pruzkumnych praci a inZenyrské ¢innosti

Pro stanoveni nakladt projektovych a inzenyrskych ¢innosti je mozné pouzit rizné
voln¢ dostupné podklady. Takovymi miize byt napiiklad Sazebnik pro navrhovani
nabidkovych cen projektovych praci a inZenyrskych ¢innosti od spolecnosti Unika nebo
vykonovy a honoratovy fad CKA a CKAIT. Jako dalsi moznosti l1ze vyuzit individualni
kalkulaci, kalkulaci hodinové sazby nebo napiiklad expertni odhad stanoveny jako % sazba

z predpokladanych nakladi na stavebni objekty. [1]

Naklady stavebnich objekti

Naklady zahrnuji nédklady na pofizeni stavebnich objektii véetné materialu a naklada
spojenych se zkouskami a kontrolnimi méfenimi. Uréeni téchto nakladd zévisi na Grovni
rozpracovani projektové dokumentaci a s tim souvisejici pozadované ptesnosti stanoveni
nakladu. [1]

V piipad€, kdy neni k dispozici podrobna projektova dokumentace lze vyuzit
napiiklad rozpoctové nebo cenové ukazatele, které jsou vztazeny na mérnou ¢i ucelovou
jednotku objektu. Tou miZze byt napiiklad m® obestavéného prostoru, m? uzitné ¢i zastavéné
plochy, 1 zak, lazko apod. Pfi pouziti téchto ocenovacich podkladii je nutné zohlednit
standard s jakym je objekt budovan (pouzity konstrukéni systém, materialy, standard
vybaveni apod.). Jako mozny ocenovaci podklad mize byt pouzita Soustava rozpoctovych
ukazatelti od spole¢nosti URS Praha, ktera je tvofena na zakladé 1 370 objektt budovanych
v letech 1990-1999. Dalsim podkladem mize byt naptiklad Katalog staveb a objekti od
spolecnosti RTS Brno, ktery je v elektronické podobé dostupny na strankach

www.stavebnistandardy.cz. Udaje vychazeji ztechnickych a cenovych informaci

realizovanych staveb. [1]

Uvedené moznosti slouzi k ur€eni pfedbézného odhadu rozpoctovych néklada. Pro
nasledné piesngjsi urceni nakladi na stavebni objekty lze vyuzit databdzi agregovanych
polozek ¢i sestavit podrobny polozkovy rozpocet za pomoci cenovych soustav od riznych

dodavatelu.
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Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

Mezi tyto néklady se fadi ty, které nejsou ocenény v nakladech stavebnich objektu.
Vyse téchto nakladi se stanovuje dohodou dodavatele a investora nebo muize byt soucasti
nabidkové ceny. Mezi tyto ndklady se, mimo diive uvedeného, fadi napiiklad uplaty za
uzivani objekti investora ¢i dodavatele, ndklady na zabory pozemkt, DIO, naklady na
ziizeni a demontdz doCasnych objektl zafizeni staveniSté. Dale mohou byt postizeny
naklady zplisobené provoznimi vlivy, v pfipadé praci za provozu, ndklady na ubytovani ¢i
dopravu zaméstnancti, nakladu postihujici extrémni klimatické podminky apod. Néklady tak
popisuji konkrétni situaci na stavenisti. Mohou byt individudlné kalkulovany nebo rovnéz

urceny na zéklad¢ expertniho odhadu nebo dale také porovnanim s jinymi stavbami. [1]

Ostatni investice
Mimo vySe uvedené je mezi ostatni investice mozné zahrnout naklady na potizeni
pozemku, a to véetné piipadného odstranéni stavajici stavby na pozemku. V ptipadé, kdy
neni znama trzni cena pozemku, 1ze naklady na jeho potizeni odhadnout za pomoci cenové
mapy nebo naptiklad na zakladé porovnani doty¢ného pozemku s pozemky, které jsou s nim

srovnatelné. [1]

Naklady provoznich soubori
Do nakladii na provozni soubory se fadi ndklady na stroje a technologicka zatizeni,
kterd se stanou soucasti stavby, spole¢né s naklady na jejich montdZz. Pred konkrétni
nabidkou od dodavatele této casti lze vysi ndkladl pouze odhadovat, a to na zékladé

expertniho odhadu ¢i naptiklad zkuSenosti z jiz realizovanych staveb. [1]

Naklady stroji, zaFizeni a inventare
Tato polozka obsahuje naklady na dopravu, umisténi a osazeni vybaveni, které neni
soucasti provoznich souborli. Pfed konkrétnimi nabidkami dodavatelt lze opét vyuzit

expertni odhad a zkusenosti z pfedchozich projekti. [1]

Ostatni naklady
Mezi tyto néklady se, mimo vySe uvedené, fadi odmény pro experty a konzultanty,
pravniky a rovnéZ spravni poplatky. Déle poplatky za ptipojeni k vetejnym sitim. Pro odhad

vyse nakladl lze opét vyuzit expertni odhad nebo zkusSenosti z jinych projektu. [1]
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Provozni naklady pripravy a realizace stavby
V této ¢asti jsou zahrnuty naklady na ptipravu a zabezpeceni stavby, kompletaéni
¢innosti apod. Kompletace technologické ¢asti predstavuje cCinnosti spojené se
strojirenskymi a elektrotechnickymi doddvkami. Pro odhad vySe nakladl lze vyuzit
naptiklad sazebnik firmy UNIKA, nebo rovnéz stanoveni nakladt expertnim odhadem ¢i na

zakladé jiz realizovanych staveb. [1]

Rezerva na rizika
Tato polozka postihuje nepredvidatelné naklady, které se nejcastéji stanovuji jako %
sazba z nakladi na stavebni objekty. Uréeni za pomoci procentualni sazby je jednoduché,
ale rovnéz ma slaba mista. Zpracovatel mlize rizika zahrnout dvakrat. Nejdiive do nékladii

na stavebni objekty a poté znovu jako % sazbu. Zahrnuti rizik vede k lepSimu odhadu

vvvvvv

2.7.2 Naklady na provoz
Provozni naklady nejcastéji tvoii nejvetsi podil na celkovych nékladech Zivotniho

cyklu. To je zplisobeno predevsim délkou trvani této faze, kterd podstatné piekracuje delky
trvani ostatnich fazi. Naklady na provoz Ize rozd¢lit napiiklad do nasledujicich skupin:

e energie (dodavky energie dle druhu a vyse spotieby),

e voda a odpadni voda (néklady na pitnou a odpadni vodu),

e likvidace odpadu (naklady na odvoz, odstranéni a recyklaci),

e servisni poplatky,

e pojiSténi,

e ostraha a bezpecnost,

e uklid (vnéjsich a vnitinich prostor),

e udrzba zeleng,

e administrativni poplatky (dan z pozemku, nemovitosti apod.). [1]

Naklady na energie
Tyto naklady a jejich vyse se odvijeji od intenzity s jakou je stavba vyuzivana, od
typu provozu, klimatickych podminek v okoli stavby a pozadavcich jejich uzivatelti. Na vysi

nakladli na energie ma samoziejm& markantni vliv typ konstrukce a pouzité materidly
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spole¢n¢ s jejich tepelné-technickymi parametry. Pokud projektant a stavebnici dokazi
dodrzet prisnéjsi pozadavky na energetickou narocnost budovy, bude toto promitnuto ve
form¢ uspor nakladli na energie v priabehu Zivotnosti stavby. Vzdy jsou vSak porovnavany
naklady na dané feSeni a naklady, které se diky tomuto feSeni pozd¢ji usetii. Zalezi tak vzdy
na investorovi, zda pro n¢j bude doba navratnosti piijatelna nebo ne a opatfeni tak odmitne.
[12]

2.7.3 Naklady na udrzbu a obnovu

Mimo provoznich nékladu je velka ¢ast Zivotnich ndklada stavby tvofena naklady na
udrzbu a obnovu. Jedna se o néklady, které je nutné vynalozit k zajiSténi provozuschopnosti
a odstranuji vady, které vznikaji v prib&éhu uzivani nebo jim jesté predchazeji. Stavba je
tvorena jednotlivymi konstrukénimi prvky a vybavenim, které pfirozené starne a prestava
plnit svou funkci. Z tohoto divodu je nutné vynakladat prostfedky na jejich udrzbu a
obnovu. Tyto ndklady mohou vznikat jednorazove, pfi vyméné celého prvku, nebo
opakovand, pii pravidelnych opravach. Udrzba spoleénd s obnovou by nemély byt
opomijeny, protoZze majitele chrani pted porusenim prvku a pted havariemi, které by mohly
pfinést podstatné vyssi naklady na opravu, nez jsou zminované néklady na udrzbu a obnovu.

[12]

2.7.4 Naklady na likvidaci
Naklady na ekologickou likvidaci mohou tvofit zna¢nou cast z celkovych naklad
zivotniho cyklu, v zavislosti na druhu odstranované stavby. Zahrnuji nédklady na demolici,
odvoz suti na skladku ¢i recyklaci, ndklady na samotnou recyklaci nebo na uskladnéni na
skladce. Mimo odstranéni stavebnich hmot musi byt rovnéZ pozemek rekultivovan a upraven

pro novou vystavbu. [1]

2.8 Metodika analyzy nakladu Zivotniho cyklu
Kalkulace ndkladii Zivotniho cyklu je ekonomickou hodnotici metodou, kterad
zahrnuje veskeré relevantni naklady, které jsou vynakladané ve stanoveném cCase a zaroven
zohledniuje 1 €asovou hodnotu penéz. Pro stanoveni detailnosti analyzy jsou stéZejni
informace, které jsou pro jeji sestaveni k dispozici a rovnéz jejich podrobnost. Diky zvysujici
se podrobnosti projektové dokumentace je mozné kalkulace LCC stale zptesiiovat.
Kalkulace LCC poté slouzi k vyhodnoceni a rozhodnuti o investici do stavby, jeji zméné ¢i

rekonstrukeci. [12]
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Diky zpfesiiujici se dokumentaci je zpocatku vytvoiena pifedbézna analyza LCC
Vv predinvesti¢ni fazi. Ta je obvykle nasledovana detailni analyzou LCC a spolecné s ni jsou
zpracovany detailni analyzy pro, z hlediska néakladt, klicové konstrukce, materidly a
vybaveni. Nasleduje typicky sled ¢innosti:

e model LCC v ptedinvesti¢ni ¢asti,

e detailni model LCC v investi¢ni fazi,

e kalkulace LCC pro klicové prvky, resp. jejich varianty,

e zacClenéni variant z pfedchoziho kroku do névrhu stavby a opétovné provedeni

detailni analyzy LCC. [1]

Tab. 3 - Pouziti kalkulace nékladii Zivotniho cyklu
Piedbézna analyza pro Hodnoceni vSech = B&hem pftipravy projektu
strategicka rozhodnuti o  relevantnich nakladi za Jako  soucast  procesu

hodnoceni variant
V predinvesti¢ni fazi

investici cely zivotni cyklus — jako
podpora pro strategicka
rozhodnuti 0
realizovatelnosti  projektu
nebo pro porovnani variant

projektu

Detailni analyza pro stavbu
jako celek

Detailni  analyza  pro
hodnoceni variant systému /
vybaveni / materialu

Zdroj: [12, s. 13]

Detailni hodnoceni nakladu
zivotniho cyklu za ucelem
planovani néakladi nebo
investi¢niho rozhodovani

Detailni hodnoceni nékladi
zivotniho cyklu pro jednu
nebo  n€kolik  variant
systému /vybaveni/
materialu — jako podpora
rozhodovacich procest

V investi¢ni fazi — V etapé

projektovani
Ve fazi uzivani stavby —
predchazi rekonstrukci

nebo adaptaci

V investicni fazi — Vv etapé
projektovani

Ve fazi uzivani stavby —
predchazi udrzbe, obnové
Ve fazi likvidace

Pro aplikaci analyzy LCC existuje postup tvofeny sedmi kroky, které jsou uvedeny

V nasledujici tabulce. Poté nasleduje mozna napln jednotlivych kroki.
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Tab. 4 - Postup aplikace analyzy nakladia zivotniho cyklu

1 Stanoveni cile analyzy LCC

2 Stanoveni rozsahu analyzy LCC

3 Definovani kliCcovych parametri

4 Stanoveni variant pro provedeni analyzy
5

6

7

Shromazdéni dat k hodnocenym variantdm
Ekonomické hodnoceni variant

ZavéreCnd zprava

Zdroj: [12, s. 14]

2.8.1 Stanoveni cile
Na zac¢atku analyzy LCC je nutné stanoveni cile, kterého mé byt analyzou dosazeno.
Muze se jednat o zpracovani podkladu, ktery mize byt vyuzit pii strategickém rozhodovani
o investici, sestaveni budouciho provozniho rozpoctu, nebo napiiklad posouzeni variant

investice. Ve variantach mohou byt porovnavany rovnéz jednotlivé stavebni prvky. [1]

2.8.2 Stanoveni rozsahu analyzy LCC
Poté, co je stanoven cil, je nutné stanovit asovy plan spole¢né s mezniky. Se
zadavatelem je nutné si ujasnit specifické pozadavky na vyslednou zpravu. Analyza LCC
muze rovnéz souviset i s dalSimi procesy, jakym mize byt napiiklad hodnotovy
management. [1]
2.8.3 Definovani klicovych parametru
Mezi kli€oveé parametry v kalkulaci LCC patfi:
e Naklady — je nutné stanoveni rozsahu nakladi, které jsou v kalkulaci postizeny,
dale je nutné rozhodnout o struktuie ndkladt a zpisobu jejich vycisleni apod.
o Cas - stanoveni obdobi, pro které je analyza tvofena, miiZe se jednat o technickou
zivotnost, moralni ¢i ekonomickou apod.
e Pouzitd metoda ekonomického hodnoceni — mozné vyuZziti napiiklad cisté
soucasné hodnoty (NPV), diskontni sazby, miry inflace, citlivostni analyzy apod.
[12]
2.8.4 Stanoveni variant
Dle faze Zivotniho cyklu, ve které je analyza LCC tvofena, mohou byt varianty
tvofeny:
e moZznostmi/zplsoby, jak dosadhnout klientem stanovenych cill a potieb,
e zplsoby vyuziti stavajici stavby,

e alternativnimi moznosti investovani,
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odli$nymi rozsahy projektu,

rekonstrukci objektu ¢i novostavbou,

navrhy stavby, liSici se v dispozicich, tvaru, typu nosné konstrukce, pouzitych
materidlech, vybaveni,

variantami systému a prvka — pouze pro klicové polozky s podstatnym vlivem na

LCC (zastteSeni, obvodovy plast, vypln¢ otvori apod.). [1]

2.8.5 Shromazdéni dat

Za ucelem provedeni analyzy nakladd zivotniho cyklu je nutné ziskat mnozstvi dat,

mezi ktera se fadi zejména:

parametry variant — popis, dispozice, po¢et podlazi, plocha podlazi apod.,
dokumentace — projektova, technické zpravy, specifikace, harmonogramy,
vykazy vymér, dokumentace vyrobct apod.,

informace o zamysleném provozu — provozni doba, $picky a jejich rozsah,
pozadavky na Gdrzbu — ¢asova omezeni, ndkladova rezerva, vlastni pracovnici
Vs. outsourcing,

pozadavky klienta na standard stavby,

naklady na ukonceni Zivotnosti,

poZadavky na tuklid — standard, Casovd omezeni, vlastni pracovnici vs.
outsourcing,

spotfeby energie a vody,

administrativni naklady — mzdy, pojisténi, poplatky apod. [1]

Idedlni je v prvni fadé pouzivat vlastni historickd data, ta ovSem nemusi vzdy

existovat. Poté je nutné vychdzet z dat ze srovnatelnych staveb, vyuzit sluzby konzultantd,

pouzit publikovana data, vyzkumy apod. V ptipadé¢ vyuziti cizich dat je nutné tato data ovéfit

a to jak jejich puvod, tak i vypovidaci schopnost apod. [12]

2.8.6 Ekonomické hodnoceni

V ramci této Casti je provadén vypocet LCC — napiiklad formou cisté soucasné

hodnoty (NPV) nebo jako ro¢ni ekvivalent nakladi. Jako dalsi ukazatele 1ze vypocitat vnitini

miru vynosnosti (IRR), dobu navratnosti (PP / DPP) apod. Vysledné naklady Ize prezentovat

jako:
[ ]

LCC v K& (v soucasnych cenach nebo za pouziti NPV),
LCC na 1 m? uzitné plochy,
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e LCC na 1 funkéni jednotku (student, lizko apod.),

e rocni ekvivalent LCC — K¢/rok,

e rocni ekvivalent LCC pro klicové Casti konstrukce a vybaveni — K¢/rok,
e LCC na1m?uzitné plochy za rok — K&/m?/rok,

e naklady na funkéni dil, systém, komponentu. [12]

2.8.7 Zavéretna zprava
Obsahem zavérecné zpravy je zpravidla:
e popis stavby, projektu, procesu kalkulace LCC jako podpurného néstroje
K rozhodnuti o investici,

e tabelarni a grafické informace:
o celkové naklady, harmonogram, ro¢ni vydaje,
o rekapitulace hlavnich parametrt analyzy,
o naklady v readlnych ¢islech a diskontované néklady na NPV,
o roc¢ni CF,
o detailni model LCC pro analyzované varianty,

e zprava o hodnoceni rizika a analyza citlivosti pro hlavni proménné. [1]

2.9 Facility management

Z pohledu ndkladti Zivotniho cyklu zastdvd své podstatné misto 1 facility
management a to zejména z toho diivodu, ze do Zivotniho cyklu vstupuje ve fazi uZivani, pfi
kter¢ jsou na budovu vynakladany nejvyssi naklady. Vyhodny je vstup facility managementu
Jiz ve fazi projektovani. Lze tak vnést do projektu zkuSenosti z jinych staveb a za pomoci
téchto poznatkl tak Ize sniZit budouci néklady spojené s fazi uzivani.

Dle definice v CSN EN 15221-1 ,,Facility management piedstavuje integraci ¢innosti
vV ramci organizace K zajiSténi a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvysuji
efektivnost jeji zakladni ¢innosti®. [13]

Volnym vykladem definice fikd, Ze veskeré Cinnosti, které nepatii do hlavni ¢innosti
spole¢nosti, 1ze zajistovat pomoci facility managementu. V soucasné dobé¢ jsou tyto ¢innosti
spravovany ruznymi fediteli, ndméstky a useky. Po zavedeni facility managementu do
spolecnosti dojde ke sjednoceni postupu vsech téchto Cinnosti, které se nazyvaji podptirné
procesy. Jejich znazornéni nasleduje v ilustrativni tabulce vypovidajici o schématu facility

managementu dle CSN EN 15221. [14]
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Obr.8-  Schéma facility managementu dle CSN EN 15221

PRIMARNI PROCESY PODPURNE PROCESY
: )
o Klient > =
o) z F-.
- = = < -
- - Z ; Interni L
Z <z - - < >
; Odbiratel RS o £ " ancbo IR
d 'S ot o ~
. | : £ Zz — P
= > = 2 <
@) o G -4 a Externi '-
= = <
e, Utivatel 5 7,
7 ~
'
-8
PRIMARNi CINNOSTI FACILITY SLUZBY
Zdroj: [13]

2.9.1 Outsourcing
Jak je uvedeno na diagramu vyse, podpurné procesy mize spole¢nost plnit bud'to
vlastnimi, internimi silami, nebo dané procesy mize outsourcovat na externiho
poskytovatele, ktery se na dané procesy piimo specializuje.
Outsourcing lze oznacit za ,, casové vymezeny proces vyclenovani urcité podnikové
cinnosti mimo podnik s ndslednym zajistovanim této c¢innosti externim dodavatelem, pricemz

vysledky této cinnosti podnik dale vyuziva ve svém vyrobnim procesu“ [15, s. 37]
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Obr.9-  Princip insourcingu a outsourcingu
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Zdroj: [15, s. 38]

Mezi mozné divody motivujici organizaci k outsourcingu patii uspora naklada,

strategicka flexibilita, vétsi koncentrace na podstatu podnikani, zlepSeni kvality sluzeb,

ptistup k lepsim znalostem a technologii, efektivnéjsi procesy apod. [15]

2.9.2 Facility manager

Jedna se o fidiciho pracovnika, ktery se zabyva podplirnymi procesy spadajici do

oblasti facility managementu. Stoji v ¢ele utvart, kterymi mohou byt napiiklad sprava

majetku, budov, objekti nebo napftiklad fizeni podplrnych €innosti. Facility manager musi

zcela pochopit potieby zakladniho obchodniho ¢i vyrobniho procesu a rovnéz mit znalosti

principii obchodni administrativy, architektury i humanitnich a technickych véd. Jako

vedouci pracovnik odpovida za plnéni veskerych tkoll spojenych s facility managementem

a jeho primarnim ukolem je optimalizace vazeb mezi ,,3P*. [15]

2.9.3 Zdroje ,,3P*

Synergie 3P miiZe byt brana jako vSeobecnd definice facility managementu, kterd je

sloZena ze ti Casti:
e pracovnici — lidské zdroje,
e procesy — ¢innosti,

e pracovisté — prostor vykonu prace,

zdroje 3P jsou graficky znazornény na nasledujici m obrazku.
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Obr. 10 - Definice 3P
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Zdroj: [14, s. 12]

Pii spravném propojeni téchto slozek lze zvysSit provozni efektivitu cinnosti
spolecnosti. Pfi vhodném uspotfadani pracovniho prostfedi a spravnou polohou lze
dosahnout lepsich nékladi zaméstnancti na pracovisti. ZjednodusSené Ize fici, ze spokojeny
zameéstnanec, ktery se citi pohodIng, pfijemné a odpocaté, diky odstranéni nutnosti dlouhého
dojizdéni, podéava lepsi vykony. Pracovni nasazeni Ize rovnéz zvysit za pomoci vhodného
vybéru pracovniki do pracovniho tymu, utuZovanim kolektivu a rlznymi spole¢nymi

akcemi. [14]

2.9.4 Prinosy facility managementu

Mezi piinosy, které pfitahuji spole¢nosti k zavedeni facility managementu, patii
zejména uspora provoznich nakladii. Ta se muize pohybovat od 5-15 % v piipadé
kratkodobého horizontu, ¢imZ je mySlena doba do jednoho roku. V ptipadé dlouhodobého
horizontu, tj. vice nez jeden rok, mlize tato uspora dosdhnout az 30 %. Tyto Gspory jsou
dosazeny na zékladé¢ odstranéni duplicit sluzeb, snizené energetické narocnosti,
efektivnéjSim vyuziti ploch, kancelafi a techniky, rychlejsi reakéni doby apod. Mezi dalsi
vyhody, které facility management pfinasi, patii zeStihleni organizacni struktury, které
pfindsi uvolnéni kapacit pro hlavni pfedmét podnikani. Déle poté sniZzeni poctu vlastnich
zaméstnanct, zvyseni kontroly, snizeni nakladd, pfesun odpovédnosti. To vSe je poté jeste

umocnéno v piipadé vyuziti outsourcingu. [15]
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V ramci facility managementu lze rovnéz, pokud tak neni ucinéno jiz ve fazi

projekce, provést hodnoceni kvality budov.

2.10  Metodika hodnoceni kvality budov v ramci Zivotniho
cyklu

Tradicni ptistupy k navrhovani a hodnoceni budov se orientuji zejména na dosazeni
uzitnych vlastnosti za piijatelné naklady a budovu sleduji v omezeném ¢asovém intervalu a
to Casto pouze od realizacni faze po zacatek faze provozni. Nov¢jsi pristupy hodnoceni se
zamétuji na hodnoceni v jednotlivych a na sebe navazujicich fazich zivotniho cyklu, tedy:
jsou pocatecni faze, jelikoz v nich lze efektivné€ ovlivnit celou vystavbu a uzivani budovy
s relativné nizkymi naklady, vyvolanymi danou zménou. [16]

Z toho ditvodu, ze se hodnoceni provadi na rizné typy budov a diky riznym
funkénim 1 provoznim parametriim, je nutné modely pro hodnoceni upravovat a neexistuje
tak jednotnd metoda pro komplexni hodnoceni v prubéhu celého zivotniho cyklu. Na zakladé
metodiky popsané v EN ISO 14000 bylo vyvinuto mnozstvi vypocetnich modelt a
softwarovych nastrojii s rozliénymi cili a rozsahem analyzy. Nékteré jsou zaméfeny na
hodnoceni environmentalnich parametri materialt a konstrukénich prvkt (BEES, ENVEST,
aj.), jiné se vénuji posouzeni vyrobnich procesi (GEMIS, SimaPro, aj.), dalsi skupina se
zabyva SirSim spektrem kritérii udrZitelnosti staveb. Tato posledni skupina je mimo
hodnoceni budovy zaméfena rovnéZ na hodnoceni jejiho okoli a to zpohledu
environmentalniho, ekonomického a rovnéz i socidlniho a kulturniho. Mezi tyto nastroje se
fadi LEED, BREEAM, SBToolCZ aj. Nasleduje tabulka s ptehledem nastroji pro hodnoceni
kvality budov. Po ni nasledujici text pfedstavuje komplexni hodnotici nastroje. Jako zastupci
této skupiny jsou uvedeny nastroje LEED a BREEAM z dtivodu jejich rozsifeni a vyuZzivani

ve svéte. Dale je uveden nastroj SBToolCZ z diivodu jeho vyvoje a vyuzivani v CR. [16]
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Tab. 5 - Piehled néstrojt pro hodnoceni kvality budov

USA LEED bodovaci systém zaloZzeny na ohodnoceni souboru
kritérii

Velka Britanie BREEAM  bodovaci systém zalozeny na ohodnoceni souboru
kritérii

Ceska republika = SBTooICZ  bodovaci systém zalozeny na ohodnoceni souboru
kritérii

SRN EPIQR hodnotici nastroj pro existujici budovy a jejich obnovu
¢1 rekonstrukce

Dansko BEAT metodika LCA — hodnoceni tokt energie a materialt

Finsko PromisE multikriterialni model zahrnujici 4 zakladni oblasti —

lidské zdravi, pfirodni zdroje, ekologické dusledky,
environmentalni management

Kanada BREEAM adaptace nastroje BREEAM z Velké Britanie
Canada
Japonsko CASBEE bodovaci systém zaloZzeny na ohodnoceni souboru
kritérii
Australie NABERS multikriteridlni model pro hodnoceni novostaveb i

stavajicich budov
Zdroj: [16, s. 26]

2.10.1 BREEAM

Nastroj BREEAM (Building Research Establishment Environmental assessment
Method) je jednim z nejstarSich a nejpouzivangjSich zpusobu pro hodnoceni aspekti
zivotniho prostfedi ve stavebnictvi. Jeho vyvoj saha do roku 1988 ve Velké Britanii a do
soucasnosti je pomoci tohoto nastroje certifikovano 561 554 budov, 2 263 829 budov je
registrovano a to vSe napii¢ 78 zemémi svéta. [17]

Stavby jsou hodnoceny na zakladé nasledujicich hledisek: management, zdravi a
vnitini prostfedi, energie, doprava, voda, materidly, odpad, vyuziti pudy a ekologie,
zneCisténi, inovace. Vysledna klasifikace je rozdelena do celkem Sesti kategorii:
neklasifikovano, dostate¢ny, dobry, velmi dobry, vynikajici, mimofadny. [18]

2.10.2 LEED

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) je mezinarodnim
certifikacnim systémem, ktery poskytuje nestranny pohled na budovy, ¢i jejich soubory, a to
z toho pohledu, Ze byly navrzeny a postaveny takovym zpisobem, aby byly dodrzeny
strategie na zvySeni vykonu ve vSech hodnoticich kritériich. Systém vznikl v roce 2000
v USA, kde ho vyvinul USGBC (U.S. Green Building Council). [19]

Mezi hodnotici kritéria systému LEED patfi: lokalita, hospodafeni s vodou, energie

a ovzdusi, materidly a zdroje, kvalita vnitiniho prosttedi, inovace, mistni priority. Vysledna
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klasifikace je rozdé€lena do péti tfid: neklasifikovano, certifikovano, stfibrna tfida, zlata tida,
platinova ttida. [18]
2.10.3 SBToolCZ

Jednd se o metodiku zalozenou na multikriteridlnim hodnoceni, kdy do hodnoceni
vstupuji rizna kritéria, kterd zohlednuji principy udrzitelni vystavby. Rozsah téchto kritérii
jerozli¢ny dle typu budovy (obytné, administrativni apod.) a dle faze zivotniho cyklu (navrh,
vystavba, provoz apod.). Metodika byla vyvinuta v roce 2010 v Ceské republice a je
vyuzivana pouze jako narodni nastroj uzptisobeny lokalnim podminkam. [20]

V ramci hodnoceni je bodovéano celkem 33 kritérii pro bytové budovy a 39 kritérii
pro budovy administrativni. Struktura kritérii je rozdélena do Ctyf zakladnich tiid:
enviromentalni kritéria, socialni kritéria, ekonomika a management, lokalita. Na zaklad¢
hodnoceni jsou poté vydavany certifikaty, kterymi jsou rozliSeny budovy do ¢tyt kategorii:

standardni kvalita, dobra kvalita, vysoka kvalita, velmi vysoka kvalita. [20]

2.11  Vicekriterialni hodnoceni variant

I ptesto, ze kalkulace naklada zivotniho cyklu poskytuje jako vysledek jednoznac¢nou
sumu, kterd bude vynaloZena na celou zivotnost stavby, mize byt vyuzito vicekriterialni
hodnoceni. Tak se miiZe stat naptiklad v pfipadé hodnoceni vice variant investice, které se
nelisi naptiklad jen pouzitymi materidly, nebo naptiklad v situaci kdy chce investor do
vysledného vybrani varianty zahrnout dalsi, jim zvolena, kritéria. Je nutné brat také v uvahu,
Ze investor nemusi poZadovat kalkulaci LCC na celkovou Zivotnost stavby, ale naptiklad
pouze na ¢asovy usek provozni faze. Diky tomu by tedy nebyly zapocitany veskeré naklady
provozni faze a byly by vynechany néklady spojené s likvidaci stavby.

Volba pouzité metody vicekriterialniho hodnoceni by méla korespondovat s povahou
feSené¢ho problému a jeho vyznamem. Jestlize mezi kritérii pfevazuji kritéria kvantitativni,
je vhodné pouziti metody vicekriteridlni funkce utility, jednoduchych metod stanoveni
hodnoty variant nebo metoda zalozend na vzdalenosti od fiktivni varianty. Pokud ptevladaji
kvalitativni kritéria, doporucuje se pouziti metody zalozené na prazich citlivosti, Saatyho
metoda, metoda vazen¢ho pofadi nebo metoda zaloZend na pfimém expertnim dil¢im
ohodnocovani variant. Pfi hodnoceni zavaznych rozhodovacich problémii by mély byt
vyuzity piedev§im metody u kterych nedochazi k velkému mnozstvi zjednoduSujicich

predpokladii. Doporu¢ené vyuziti metod je zobrazeno v nasledujici tabulce. [21]
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Tab. 6 - Piehled metod vicekriterialniho hodnoceni

Vicekriteridlni funkce utility
Metoda vzdalenosti od fiktivni

varianty

Metoda linearnich dilé¢ich funkci

utility
Metoda bazické varianty
Metoda PATTERN

Metoda vzdalenosti od fiktivni

varianty
Zdroj: [21, s. 37]

Metody zalozen¢ na prazich
citlivosti

Saatyho metoda

Metoda  pfimého expertniho
ohodnocovéni variant

Metoda vazeného potadi

Zakladni rozdily jednotlivych metod vyplyvaji z rGznych piistupli ke stanoveni

dil¢ich hodnoceni. Mezi ptfednosti jednoduchych metod patii jejich snadné pochopitelnost,

srozumitelnost a mala naro¢nost na informace. Této jednoduchosti je vSak dosazeno diky

urCitym zjednodusenim mezi které se fadi fakt, ze nedochézi k ovéfovani predpokladi

preferencni nezavislosti kritérii, vahy kritérii jsou stanoveny libovolnou z jednoduchych

metod a dil¢i funkce hodnoty se stanovuji jednoduchymi postupy. [21]

2.11.1 Vicekriterialni funkce utility

Neboli také Hodnota varianty jako pomér uzitku a ceny (resp. uzitku a nakladd).

Matematicky vztah pro hodnoceni na zaklad¢ dil¢ich kritérii 1ze zapsat jako

(4)
i vih{
cJ
kde
H ... celkova hodnota j-té varianty pro j=1,2,...,m,
Vi ... vaha i-tého kritéria,
hi ... diléi ohodnoceni j-té varianty vzhledem k i-tému kritériu,
Cl ... cenaj-té varianty,
n ... pocet kritérii rozhodovani,
m ... pocet variant.

Postup aplikace metody Ize shrnout do tii kroka:

1. Krok : Vypocet bodovych hodnot nebo bodového hodnoceni na zékladé

pfidéleného potadi ¢i koeficientl, které vyjadiuji pomér hodnoty kritéria

vzhledem k hodnoté etalonu.
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2. Krok : Vypocet hodnoty varianty za pomoci dosazeni do vySe uvedeného vzorce,
kde H! vyjadiuje vysledné ocenéni varianty. Cim vy$$i hodnoceni, tim je nabidka
lepsi.

3. Krok : Na zakladé hodnoty H' se stanovi vysledné pofadi variant. Nejvyse

ohodnocena varianta je tou optimalni. [21]

2.12  Dotacni programy
V ptipadé¢ ruznych druhl investic je v dneSni dobé mozné cCerpani dotacnich
programu za ptredpokladu splnéni podminek umoziujicich toto ¢erpani. Jednd se o pomoc
investorim, ktefi nemaji k dispozici dostatecny kapital. Firmam, kterym jiz nedostacuje
kapacita stavajicich prostor a musi sviij provoz rozsitit atp. Dota¢ni programy jsou zaméteny
na rozli¢né skupiny investic a samotné dotacni programy lze v zdkladu rozdélit na programy

z Evropskych fondl a na tuzemské programy.

2.12.1 Fondy EU

Fondy EU zahrnuji Sirokou skalu finan¢nich néstroju, které slouzi zejména k podpoie
hospodaiského ristu ¢lenskych zemi EU, zlepSovani vzdélanosti obyvatelstva, snizovani
socialnich a ekonomickych nerovnosti mezi staty a regiony.

V soucasné dobé¢ probiha programové obdobi 2014-2020 v ramci kterého bylo pro
Ceskou republiku vyélenéno 23,9 miliard eur. Aktualné je mozné erpani dotaci z celkem
péti fondl, které tvoii dohromady Evropské strukturalni a investiéni fondy (ESI). Mezi
téchto pét fondh patfi:

e Fond soudrznosti (FS),

e Evropsky fond pro regionalni rozvoj (EFRR),

e Evropsky ndmoini a rybafsky fond (ENRF),

e Evropsky socidlni fond (ESF),

e Evropsky zemé&délsky fond pro rozvoj venkova (EZFRV). [22]

Fondy se dale d¢li na nasledujici programy:
e Narodni operacni programy,
e Programy pteshrani¢ni spoluprace,

e Programy nadnarodni a meziregionalni spoluprace. [22]
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V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé programy spole¢né s jejich zamétenim

a spravnim organem, ktery ma dany program na starost.

Programové obdobi 2014-2020 z fondi EU

Tab. 7 -

Néarodni operacni programy

Podnikéni a inovace pro
konkurenceschopnost

Vyzkum, vyvoj a vzdélani

Zaméstnanost

Doprava

Zivotni prostiedi

Integrovany regionalni
operacni program
Praha — pol ristu CR

Technickd pomoc

Rybartstvi 2014-2020

MPO

MSMT

MPSV

MD

MZP

MMR

Magistrat

hm.
Prahy

MMR

MZ

m.

Rozvoj vyzkumu a vyvoje pro inovace, rozvoj
podnikani a konkurence schopnosti malych a
sttednich podnik, energetické uspory a rozvoj
vysokorychlostnich  pfistupovych siti  k
internetu a informacnich a komunikacénich
technologii.

Posileni kapacit pro vyzkum, rozvoj vysokych
kol a lidskych zdrojii pro vyzkum a vyvoj a
rovny pfistup ke kvalitnimu ptredskolnimu,
primarnimu a sekundarnimu vzdélavani.
Podpora zamé&stnanosti a adaptability pracovni
sily, socialni zac¢lefiovani a boj s chudobou,
socialni inovace a mezinarodni spoluprace a
efektivni vefejna sprava.

Silnicni a zelezni¢ni doprava, silni¢ni
infrastruktura.

ZlepSovani kvality vody a snizovani rizika
povodni, zlepSovani kvality ovzdusi v lidskych
sidlech, nakladani s odpady, ochrana a péce o
pfirodu a krajinu a energetické Uspory.
Doprava v regionech, zkvalitnéni vefejnych
sluzeb, vefejna sprava.

Posileni vyzkumu, technologického rozvoje a
inovaci, udrzitelnd mobilita a energetické
uspory, podpora socidlniho zaclefiovani a boj
proti chudobg, vzdélani a vzdélanost a podpora
zameéstnanosti.

OPTP 2014-2020 je svym zpisobem
specificky servisni program pro zajiSténi
kvalitni implementace Dohody o partnerstvi,
zajisténi administrativni kapacity a
zabezpeCeni  jednotného  monitorovaciho
systtmu na zdkladé vysoké Urovné
elektronizace dat.

Udrzitelnd a konkurenceschopnd akvakultura
zalozend na inovacich, konkurenceschopnosti,
znalostech a G¢inngj§im vyuziti zdroja, rozvoj
udrzitelného chovu ryb v Ceské republice a
zajisténi rovnomérnych dodavek
sladkovodnich ryb béhem roku na domaéci trh
véetn€ rozvoje mimoprodukénich funkei
rybnikd.
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Program rozvoje venkova

Programy preshranicni spoluprace

Interreg V-A  Ceska

republika — Polsko

Interreg  V-A  Slovenska
republika — Ceska republika

Interreg V-A Rakousko —
Ceska republika

Ceska republika —
Svobodny stat Bavorsko Cil
EUS 2014-2020

Svobodny stat Sasko -
Ceska republika 2014-2020

MZ

MMR

MMR

MMR

MMR

MMR

Rozvoj venkova, zlepSeni stavu zivotniho
prostiedi obnovou, zachovanim a zlepSenim
ekosystémi souvisejicich se zemédélstvim a
lesnictvim.

Ptizpisobeni se zméné klimatu. Udrzitelna
zamg&stnanost, kvalitni pracovni mista a jejich
mobilita. Vzdé€lani odborna ptiprava a vycvik.
Posilovani instituciondlni kapacity organt
vefejné spravy.

Vzdélani, Skoleni, odbornd  pfiprava,
celozivotni vzdélavani. Posileni vyzkumu
technologického rozvoje a inovaci. Zachovani
a ochrana zivotniho prostfedi a podpora
efektivniho  vyuzivani  zdroji.  Posileni
instituciondlnich kapacit organti VS.

Posileni vyzkumu, technologického rozvoje a
inovaci. Zivotni prostiedi a zdroje. Rozvoj
lidskych  zdroji.  Udrzitelné  sit¢ a
institucionalni spoluprace. Technickd pomoc.
Vyzkum, technologicky rozvoj a inovace.
Ochrana 7Zivotniho prostfedi a ucinné
vyuzivani zdrojli. Investice do dovednosti a
vzdélavani. Udrzitelné sit¢ a instituciondlni

spoluprace.
Ptizptisobeni se zméné klimatu. Zachovani a
ochrana  Zivotnitho prostfedi.  Vzdélani,

odbornd pfiprava a vycvik. Posilovani
institucionalni kapacity organil vetejné spravy.
Technickd pomoc.

Programy nadnarodni a meziregionalni spoluprace

Interreg CENTRAL

EUROPE
Interreg DANUBE

Interreg EUROPE

ESPON 2020
INTERACT I
URBACT Il

Zdroj: [22]

MMR

MMR

MMR

MMR

MMR

MMR

Inovace. Nizkouhlikové strategie. Pfirodni a
kulturni zdroje. Doprava.

Inovativne, socialn€¢, environmentaln¢ a
kulturn€é zodpovédny, 1épe propojeny a dobie
fizeny Dunajsky region.

Vyzkum, technologicky rozvoj a inovace.
Konkurenceschopnost malych a stfednich
podnikii. Nizkouhlikové hospodatstvi. Zivotni
prostfedi a u¢inné nakladani se zdroji.
Uzemné  analytické  podklady,
pozorovani, nastroj a informovanost.
Lepsi fidici a kontrolni kapacity programi
EUS.

Tvorba mezinarodnich siti. Rozvoj schopnosti.
Uplatnéni a §ifeni znalosti.

prenos,
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2.12.2 Tuzemské programy

V nésledujici tabulce je k nalezeni seznam dotaci spole¢né s jejich zaméetenim, které

jsou v ramci celé CR k dispozici. Jedna se o kompletni vycet.

Tab. 8 -

Technologicka centra a Centra
strategickych sluzeb

Zavedeni nebo rozsifeni vyroby v oborech
zpracovatelského primyslu

Doséahnout vysokého energetického
standardu novych vetejnych budov
Vybrané tuseky silnic II. A III. Tridy
Socialni bydleni

Uspory energie

Snizit  emise  stacionarnich  zdroji
podilejicich se na expozici obyvatelstva
Zajistit dodavky pitné vody v odpovidajici
jakosti a mnozstvi

Aplikace

Inovace — inovacni projekt

Potencial

Zlepsit systém sledovani, hodnoceni a
piedpovidani vyvoje kvality ovzdusi
Zvysit podil materidlového a energetického
vyuZiti odpadt

Rozvoj  infrastruktury
komunitnich center
Uspory energie v SZT
Zpracovani a uvadéni na trh zemé&délskych
produktt
Technika a
hospodafstvi
Podpora vyvoje novych produktli, postupti
a technologii pfi zpracovani zemédélskych
produktt a jejich uvadeni na trh

Investice do zeméd¢lskych podniki

polyfunk¢nich

technologie pro lesni

Uspory energie FVE
Vystavba a modernizace
termindlt I1.

Snizit energetickou naro¢nost vetejnych
budov a zvysit vyuziti obnovitelnych zdrojt
energie

Vysokorychlostni internet

Posilit pfirozené funkce krajiny

Posilit biodiverzitu

piestupnich

Dotaéni programy pro celou CR

Poftizeni technologii. Nova pracovni mista.
Poftizeni technologii
Uspory energie

Komunikace

Vystavba nebo rekonstrukce budov
Uspory energie. Obnovitelné
energie.

Snizovani produkce emisi.

zdroje

VVodovody

Vyzkum, vyvoj

Inovace

Vyzkum, vyvoj
Snizovani produkce emisi

Odpadové hospodaistvi
Investice do socialnich sluzeb
Energeticka infrastruktura
Pofizeni technologii.

rekonstrukce budov.
Opatteni v lesich

Vystavba nebo

Vyzkum, vyvoj

Pofizeni technologii. nebo
rekonstrukce budov.
Uspory energie. Obnovitelné zdroje energie

Ptestupni terminaly

Vystavba

Energetika

ICT
Opatieni v ptirod¢ a krajiné
Opatieni v pfirod¢ a krajiné
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Zlepsit kvalitu prostredi v sidlech Opatteni v ptirod¢ a krajiné

Cyklodoprava II. Bezpecnost a prevence

Zajistit povodnovou ochranu intravildnu Vodohospodaistvi a  protipovodnova
opatfeni

Prevence vzniku odpadu Odpadové hospodafstvi

Obnovitelné zdroje energie Obnovitelné zdroje energie

Podpofit  preventivni  protipovodinova Vodohospodaistvi ~a  protipovodinova

opatfeni opatfeni

Dokon¢it  inventarizaci a  odstranit Odpadové hospodaistvi

ekologické zatéze

Rekultivovat star¢ skladky Odpadové hospodaistvi
Zdroj: [23]

Nové pracovni prilezitosti
Nové pracovni ptileZitosti — SUPM
Nové pracovni prilezitosti — VPP
Podpora odborného vzdélavani zaméstnanct 11
Vzdélavani a dovednosti pro trh prace 11
Efektivni sluzby zamé&stnanosti CR 11
Podpora informaénich a poradenskych stiedisek Ufadu prace CR
Rozvoj systému podpory zaméstnavani osob se zdravotnim postiZenim na volném trhu
prace
Zdroje: [24]

Nasleduje tabulka znazorfujici vycet dotaci a granti poskytovanych na

trovni samospravnich celkti CR. Pro uéely této diplomové prace je bran v Gvahu pouze
ustecky kraj.

Tab. 9 - Dotace a granty na urovni samospravnich celkii CR

Ustecky kraj
15 Ekomiliard
Asistencni vouchery
Fond Usteckého kraje
Kotlikova dotace
Kultura a paméatkova péce
Podpora zacinajicich podnikateli
Program na podporu JSDHO a ostatnich slozek 1ZS
Regionélni podptirny fond Usteckého kraje
Regiondlni rozvoj
Socidlni véci
Skolstvi, mladeZ a télovychova
Zdravotnictvi
Zivotni prostiedi a zemé&délstvi
Zdroj: [25]
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Iniciativa podpory zaméstnanosti mladeZe pro region NUTS 2 Severozapad v Usteckém
Kraji

Flexibilng do prace v Usteckém kraji

Spole¢nd to dokazeme v Usteckém kraji

Zdroj: [24]
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3. Prakticka cast

Obr.11- Logo

3.1 Popis podniku

Nazev organizace: ||| GG
sidlo: |G

Kontaktni osoba: ||| G-
Telefon: | G

Email: ||

web: |G zdroj: firma ||

Predmét podnikani:

e Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského
zakona
e Zamecnictvi, nastrojarstvi

e Obrabééstvi

Informace obsazené v tomto dokumentu jsou divérné a jsou predmétem obchodniho
tajemstvi. Zadna &ast tohoto dokumentu nesmi byt reprodukovana, kopirovana nebo
jakymkoli zplisobem rozmnoZovana nebo ukladdna v tisténé ¢i elektronické podobé¢ bez

pisemného souhlasu autora.
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Jedna se o deefinou spole¢nost némecké firmy ||| GG

jejiz zalozeni saha do roku 1858 a jejimz zakladatelem byl August Kasper. Pocinaje rokem
1892 zaCal Oskar Kasper, spoletné¢ se svym synem Erwinem Kasper, produkci
kancelarského nabytku ve spolkové zemi Sasko. V roce 1948 doSlo k pfemisténi sidla
spole¢nosti do saského mésta [ . ve kterém ma4 firma sidlo dodnes a kde neustale
rozviji a modernizuje sviij provoz.

Z divodu ekonomickych tuspor, rozsifeni vyrobnich kapacit a jiz nedostacujicich
vyrobnich prostor byla v roce 1996 oteviena v Geském pohrani¢nim méste ||l dcetina
spole¢nost || GG ktc:¢ byla svétena na starost vyroba veskerych kovovych
soucasti kancelarského nabytku, ktery spolecnost vyrabi a distribuuje. S nastupem
soucasného jednatele dcetiné spolecnosti doslo k jejimu rozsifeni o novou vyrobni halu
spojenou s administrativni ¢asti a rovnéz doslo k podstatné modernizaci vybaveni a nastroju
se kterymi jsou vyrobky tvofeny.

V soucasné dob¢ vsak provedené rozsifeni a modernizace nedostacuji pro stale se

zvySujici poptavku a spole¢nost tak za¢ind nardZet na kapacitni omezeni svych prostor.
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3.2 Popis soucasného stavu
V soucasné dobé€ jsou firemni prostory tvofeny tfemi vyrobnimi halami spole¢né
s administrativni ¢asti. VSechny tyto objekty jsou vzdjemné propojeny a tvori jednu
komplexni budovu. Soucasti arealu je rovnéz sousedni vyrobni objekt zamétfeny na
kovovyrobu, ktery ovSem v souc¢asné dobé neni ve vlastnictvi spolecnosti. VySe zminéné
prostory spolecnosti jsou tvofeny dvéma vyrobnimi halami, které jsou rovnéz nejstar§imi
¢astmi zminovanych prostor. Prvni ztéchto hal je vyuzivana jako sklad vyrobenych
polotovarti a rovnéz jako svafovna.

Obr.12 - Hala¢. 1

» ~ \ R AT

S M AT A A |

Zdroj: vlastni
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Ve druhé, vyse zminéné hale, jsou umistény vyrobni, skladové a castené i
administrativni prostory. V rdmci vyrobnich prostor jsou zde umistény vrtacky a hydraulické
lisy. Ve skladovych prostorach jsou umistény polotovary pouzivané v ramci vyroby.
Administrativni ¢ast v této hale je tvofena mensi kancelari, kterou v soucasné dobé sdili Ctyti

zaméstnanci vyroby, a to mistr, vedouci technolog a technologové zajistujici vykresovou

dokumentaci pro vyrobu a CNC stroje.
Obr.13- Hala¢.?2

Zdroj: vlastni
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Trteti hala, spole¢né€ s administrativni ¢asti, byla vystavéna v roce 2001. Vyrobni ¢ast
obsahuje CNC stroje, pily, sklad materidlu a rovnéz garaz pro vysokozdvizny vozik.
Dvoupatrovd administrativni ¢4st zahrnuje ve spodnim patfe gardz pro dva osobni
automobily, serverovnu, damské a panské Satny se sprchami. V hornim patfe jsou umistény

kancelaie vedeni spolecnosti, spolecnad jidelna a zasedaci mistnost.

Obr.14- Hala¢.3

Zdroj: vlastni

Zakladové konstrukce jsou pod vSemi objekty feSeny za pomoci zdkladovych desek.
Prvni dvé nejstarsi haly jsou zdéné z klasickych palenych cihel rozméru 290x140x65 mm
S pouzitim tepelné izolace ve formé extrudovaného polystyrenu o tloust’ce 50 mm. Na stény
je nanesena jak vnitini, tak i venkovni omitka. Tfeti vyrobni hala spole¢né s administrativni
¢asti jsou zdéné z tvarnic s pouZzitim tepelné izolace ve formé extrudovaného polystyrenu a
rovnéz je pouzita vnitini a venkovni omitka. Vodorovné konstrukce jsou feSeny pouze
vV administrativni ¢asti a to formou monolitu. Pro vSechny zminéné objekty je spole¢na

plechova stfeSni krytina s pouZzitim skelné vaty o tloustce 100 mm, vyjma administrativni
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¢asti, na které je pouzita jako tepelnd izolace mineralni vina. Na stieSe nejnovéjsi Casti objetu
jsou umistény soldrni panely pro vyrobu elektrické energie, ktera je distribuovana dale do

elektricke sité a rovnéz solarni panely pro ohiev TUV.

Tab. 10 - Vyméry soucasného objektu
Zastavéna plocha [m2] 1600
Obestavény prostor [m3] 7000

Zdroj: firemni zaznamy

V soucasné¢ dob¢ zameéstnava spolecnost celkem 34 zaméstnancl. Z toho tii ve
vedeni a administrativé, jednoho mistra, jednoho vedouciho technologa, dva technology,

jednu uklizecku a 26 operatort vyroby.

3.2.1 Kapacitni omezeni vyroby
Spolecnost se v souc¢asné dobé potyka s nedostatkem volného mista. To je pro rozvoj
spole¢nosti dulezité jak z pohledu toho, Ze neni mozné mit uskladnéné dostate¢né mnozstvi
materialu, tak rovnéz neni mozny nakup nového vybaveni a stroju, které by vyrobni proces
zefektivnily nebo umoznily produkci novych vyrobki. Diky tomuto omezeni a z néj
plynouci neschopnosti sniZit vyrobni naklady a uspokojit existujici poptavku je spole€nost
nucena kupovat drah¢€ polotovary, které pouziva dal ve svém vyrobnim procesu misto toho,

aby si tyto polotovary sama vyrabé¢la.

Tab. 11 - Ztrata kooperaci
roc¢ni kooperace 10 000 000 K¢
predpokladana pfirazka 20%
penézita prirazka 2 000 000 K¢
skutecny naklad 8 000 000 K¢

Zdroj: firemni odhad

Tab. 11 vychazi z odhadu vedeni spolecnosti, ktery spociva ve stanoveni celkové
ro¢ni kooperace ve vysi 10 000 000 K¢ spole¢né se stanovenim bézné obchodni piirazky
VvV oboru a dané lokalité, tedy 20 %. Vysledné redlné¢ naklady na vyrobu danych polotovara
jsou stanoveny na 8 000 000 K¢. Spole¢nost by tedy ro¢né usettila 2 000 000 K¢ pokud by

dané polotovary vyrabéla vlastnimi silami.
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3.3 Moznosti rozvoje spoleCnosti

Diky omezenému volnému prostoru v okoli prostor spole¢nosti a diky nemoznosti
odkoupeni jednoho ze sousednich pozemkti z ditvodu jiz realizované zastavby je spolenost
nucena realizovat své rozsifeni v jiné ¢asti své lokality. Ta je ovS§em omezena na piihrani¢ni
oblast Sluknovského a Frydlantského vyb&Zzku v severnich Cechach a to z ditvodu dopravy
vyrobkd k matetské spole¢nosti sidlici v némeckém mestd || GGzl Z dovodu
komplikovaného piesunu veskerého vybaveni a stroji a z divodu jiz uplathovanych
partnerskych vztahl s okolnimi firmami je vSak vedenim spolecnosti preferovan piesun
pouze Vv ramci mést Varnsdorf a Rumburk a jejich okoli. Spole¢nym, pro vSechny varianty
rozvoje, krom¢ varianty uvaZzujici ponechani stivajicich prostor, je odprodej stdvajici
budovy spolecné s pozemkem. Toto je rozhodnuti vedeni spolecnosti, kterd by pro
odlouceny zavod nenasla jiz uplatnéni a nehodlé ho ani déle pronajimat. Trzni hodnota této

nemovitosti je ur¢ena v kapitole 3.4.

3.3.1 Vystavba nového areilu

Vedeni dcefiné spolecnosti si jiz vybralo dva mozné pozemky v okoli zminénych
meést. Jeden z téchto pozemkd je v tésné blizkosti mésta Varnsdorf a druhy v tésné blizkosti
mésta Rumburk. Prvni pozemek je ovSem v hlfe pfistupném svazitém terénu a bez
provedenych inzenyrskych siti. Z tohoto diivodu se spole¢nost rozhodla sméfovat své zajmy
na druhy zminény pozemek. Ten se nachdzi v primyslové oblasti mésta Rumburk. Méstem
je k pozemku planovana pristupova komunikace s napojenim na hlavni tah sméfujici do
mésta. Diky okolni vystavbé vyrobnich spole¢nosti jsou na pozemku jiz instalovany
inZenyrské sité¢ a diky témto vyhoddm se vedeni spolecnosti rozhodlo oslovit vedeni mésta

ve véci projednani pripadného odkoupeni pozemku a vystavby nové provozovny.

3.3.2 Koupé jiz realizované nemovitosti
Jednou z dal$ich moznosti je koupé jiz realizované nemovitosti v pfedmétné lokalité.
Nejedna se vSak o preferovanou variantu a to zejména z diivodu omezeni lokality ve které
Ize tyto objekty hledat. V ptipad¢é nalezeni takovych prostor je poté na zvazeni vedeni
spolecnosti, zda by dané prostory vyhovovaly jejich zdméru a moznost realizace by byla

pfedmétem dal§iho zkoumani.

3.3.3 Pronajem jiz realizované nemovitosti
Stejné jako v pfedchazejicim bod¢ 3.3.2 se nejedna o preferovanou variantu. Rovnéz

pro tuto variantu plati stejna omezeni, ¢imz je velice ztizeno hledani pfijatelnych prostor.
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V ptipad¢ jejich nalezeni a jejich vyhoveni stanovenym pozadavkiim by byla realizace této

varianty podrobena bliz§imu Setfeni.

3.3.4 Ponechani soucasného stavu
Jedna se o variantu, ve které se spolecnost zddnym zptisobem nepiesune. Budou tak
nadale omezeny jeji moznosti a bude nucena dale udrzovat soucasny stav. Tato varianta
rovnéz neni preferovédna, slouzi ovSem jako nazorné porovnani k ostatnim variantam a
poukaze tak na jejich vyhodnost v porovnani se soucasnym stavem v horizontu stanoveném

vedenim spolecnosti.

3.4 Trzni hodnota nemovitosti
V soucasné dobé (19.10.2017) nalezi k nemovitosti pozemky s &. parc. || | GcGEc_;
I - ouh pozemkd je uréen jako zahrada s plochou 0 vyméte 938 m2,
ostatni plocha s vymérou 2 133 m2 a zastavéna plocha a nadvofi s vymérou 1 642 m2. [26]

Dle tzemniho planu je funkci stavajiciho arealu vyroba ¢ista. [27]

Tab. 12 - Analyza trhu nemovitosti
nemovitost druh pocet
komercéni-vyroba prodf_-? 123

pronajem 111

zdroj: vlastni

Vyse uvedenad tabulka znadzorfiuje mnoZzstvi nemovitosti nabizenych k prodeji
&i k pronajmu v Usteckém a Libereckém kraji. K analyze je nutné podotknout, ze pouze
minimum nemovitosti odpovida svym stavem nemovitosti hodnocené. V prevazné mife jsou
zastoupeny piedevsim novostavby velkych vyrobnich a skladovych prostor a zaroven jsou

velmi zastoupeny staré vyrobni a skladové prostory, jejichZ stav je Spatny az velmi Spatny.

3.4.1 Porovnavaci metoda
Metoda je zalozena na srovnani hodnocené nemovitosti s dalSimi relevantnimi
objekty v podobné lokalité a s podobnymi parametry. Nésledn€ bude cena porovnavanych

nemovitosti vztaZzena na plochu 1m2 nemovitosti.

Nemovitost 1
Jedna se o prostory vyrobni haly s uzitnou plochou 1350 m2, ktera je rozlozen do
dvou nadzemnich pater. Objekt se nachazi v obci Zelezny Brod. Stavebnim materidlem
objektu jsou cihly a budova samotna je v dobrém stavu. Nemovitost se nachazi na kraji obce
s dobrou dostupnosti i pro kamionovou dopravu a obec samotna se nachazi v blizkosti mésta

Turnov a tedy v blizkosti Polska a Némecka. V objektu je vybudované ustfedni plynové
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vytapéni, vefejnd kanalizace. Zavedena je telefonni linka, internet, pro provoz dale elektfina
120V, 230V a 400V. Trida energetické naro¢nosti D — mén¢ spornd. K nemovitosti nalezi

pozemek o plose 998 m2.

Tab. 13 - Nemovitost 1 — pozemek
Nemovitost 1 Pozemek 1|Pozemek 2 |Pozemek 3 |Pozemek 4
Cena vychozi [K(] 4000000 1310517 1004500 1990000
Korekce poplatkl 5% [K(] 3800000 1244991 954 275| 1890500
Vymeéra [m2] 4943 4383 2 009 5620
Cena jednotkova [KE/m2] 769 284 475 336
Pridmérna cena [KE/m?2] 466

Zdroj: vlastni

Nemovitost 2

Nemovitost se nachazi v obci Frydlant a zaroven tak v tésné blizkosti hranic Polska
a Némecka. Aredl se skladé celkem z ptizemni haly vyrobni i skladové; dvoupodlazni hlavni
provozni budovu - kde v ptizemi je vyrobni hala a v 1. patie je vzorkova prodejna, kancelate,
jidelna, socialni zazemi; halu expedice s krytou rampou; budovu socidlniho zazemi s
vratnici; centralni kotelnu a elektrorozvodnu a drobné sklady a pfistfesky. Hlavnim
stavebnim materidlem pouzitym pro vystavbu jsou cihly. Celkova podlahové plocha ¢ini
2388 m2. Stav nemovitosti 1ze oznacit za dobry. Do objektu je zaveden dalkovy vodovod,
ustfedni topeni na tuha paliva, plynovod, vefejna kanalizace, elekttina 230V a 400V. Areal
se nachazi v tésné blizkosti hlavniho tahu skrze obec a je tak dobfe dostupny pro
kamionovou dopravu. Ttida energetické naro¢nosti budov G — mimotadné nehospodarna.

K nemovitosti nalezi pozemek o vymeéte 3942 m2.

Tab. 14 - Nemovitost 2 - pozemek
Nemovitost 2 Pozemek 1 [Pozemek 2 |Pozemek 3 |Pozemek 4
Cena vychozi [K(] 7954800 7500000 17840940 6162600
Korekce poplatkl 5% [K(] 7557060 7125000 16948893 5854470
Vyméra [m2] 13 258 104 814 20046 20542
Cena jednotkova [K¢/m2] 570 68 846 285
Pridmeérna cena [KE/m2] 442

Zdroj: vlastni
Nemovitost 3
Objekt se nachézi v obci Vysoké nad Jizerou a je tak svou polohou blizko polskym
hranicim. Aredl disponuje podlahovou plochou cca 6000 m2 z ¢ehoz je 5000 m2 uzitna
plocha. Cast prostor prola rekonstrukci v roce 2013 a stav objetu l1ze oznadit za dobry. Pro

vystavbu bylo pouzito vice stavebnich materiali a stavba je tak v tomto smyslu smiSena.
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Aredl je pfipojen k obecnimu vodovodu, elektfing, plynu, septiku. Nemovitost samotna se
nachdzi na kraji obce, ovsem okolni komunikace nejsou pfili§ vhodné pro kamionovou

dopravu. Ttida energetické narocnosti G - mimoiadné nehospodéarna. K nemovitosti nalezi

pozemek o vymeéte 9500 m2.

Tab. 15 - Nemovitost 3 - pozemek
Nemovitost 3 Pozemek 1 [Pozemek 2 |Pozemek 3 |Pozemek 4
Cena vychozi [K¢] 5900000, 1174005 6000000 173 500
Korekce poplatkt 5% [K(] 5605000 1115305/ 5 700000 164 825
Vymeéra [m2] 45 800 11181 15363 3470
Cena jednotkova [K¢/m?2] 122 100 371 48
Pridmérna cena [KE/m?2] 160

Zdroj: vlastni
Nemovitost 4

Vyrobni hala je situovana v obci Jablonec nad Nisou, tedy v blizkosti polskych a
némeckych hranic. Hlavnim stavebnim materidlem objektu jsou cihly. Stav nemovitosti 1ze
oznacit dobry. V hale jsou instalovany mostové jetaby 3,2t. Celkova uzitna plocha haly je
9194 m2. Objekt disponuje dalkovym vodovodem, lokalnim plynovym vytapénim, vefejnou
kanalizaci, elektfinou 230V a 400V. K nemovitosti je zajiStén bezproblémovy piijezd

kamionové dopravy. Ttida energetické narocnosti D — méné Uispornéd. K nemovitosti nélezi

pozemek o vyméie 9194 m2.

Tab. 16 - Nemovitost 4 - pozemek

Nemovitost 4 Pozemek 1 |Pozemek 2 |Pozemek 3 |Pozemek 4
Cena vychozi [K(] 3360640 6930000| 4282040 34000000
Korekce poplatkl 5% [K¢] 3192608 6583500 4067938 32300000
Vyméra [m2] 3776 7 000 5222 40 000
Cena jednotkova [KE/m2] 846 941 779 808
Pridmérna cena [K&/m2] 843

Zdroj: vlastni
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Tab. 17 -

Porovnavaci metoda

porovnavacim zptisobem

Ocernovana nemovitost Pozemek 1 Pozemek 2 Pozemek 3 Pozemek 4
Cena vychozi [K(] 1306 100 2 850 000 4718 000 9 658 440
Korekce poplatkd 5% [Kc] 1240795 2 707 500 4482 100 9175518
Vyméra [m2] 7 060 11 400 12 530 35772
Cena jednotkova [K&/m2] 176 238 358 257
Pramérna cena [K&/m?2] 257

Ocen.nem. Nemovitost 1 |Nemovitost 2 [Nemovitost3 |Nemovitost 4
Cena vychozi [K(] 6 600 000 4900 000 6900 000 33 000 000
Cena pozemku [KE¢/m2] 466 442 160 843
Vymeéra pozemku [m?2] 998 3942 9500 9194
Cena bez pozemku [K¢] 6134 882 3157165 5378453 25248 309
Korekce
Provize a servis 1,00 0,95 0,95 0,95 0,97
Lokalita 1,00 0,95 0,95 1,15 0,98
Technicky stav 1,00 0,97 1,00 1,20 1,00
Technicka vybavenost 1,00 0,98 0,90 1,05 1,00
Energetickd naro¢nost 1,00 1,00 1,07 1,07 1,00
PFislusenstvi 1,00 1,00 0,90 1,05 0,99
Cena po korekeci [K(] 5263216 2469 524 8318 068 23761032
Plocha uzitna [m2] 1750 1350 3000 5000 9194
Cena jednotkova [K&/m2] 3899 823 1664 2584
Porovnavaci hodnota [K(] 6 822 688 1440 556 2911324 4522711
Pramér [K¢] 3924320
Cena otfjektlu ke <Djn| odhadu zjisténa 3925 000 K&
porovnavacim zplsobem
Cena pozemku [KE¢/m2] 257
Vymeéra pozemku [m?2] 4713
Cena nemovitosti ke dni odhadu zjisSténa 5 135 604 K&

Zdroj: vlastni

3.4.2 Vynosova metoda

Je metodou zaloZenou na budoucich vynosech, které plynou z prondjmu dané

nemovitosti se zohlednénim rizik a casové hodnoty penéz. Dan z nemovitosti byla

vypocitana pomoci internetové kalkulacky. VySe ceny pojiSténi byla stanovena pracovnikem

pojistovny Kooperativa.

Vyrobni prostory s administrativnim zazemim

Na zakladé vzorku nabidky vyrobnich prostor s administrativnim zazemim byla

zjiSténa primernd mesicni ¢astka 56 K¢/m2/més.

Tab. 18 -

Vyse prondjmu

Vyrobni prostory s administrativnim zazemim

Najemné [KE/m2/més]

50|

42|

104

30

Pramérné najemné [K&/m2/més]

56

Zdroj: vlastni
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Tab. 19 -

Vynosovéa metoda

Vyrobni prostory s administrativnim zazemim
Pfijem z prondjmu (més./m?2) 56 K¢
Pfijem z prondjmu (rok/m2) 677 K¢
Pfijem z prondjmu (rok/1750m2) 1184 750 K¢
Neobsazenost (10%) 118 475 K¢
Efektivni hruby pfijem za kancelare 1066 275 K¢
Celkem
Efektivni hruby prijem nemovitosti 1066 275 K¢
Naklady na udrzbu a energie (10%) 106 628 K¢
Pojistné 264 797 K¢
Dan z nemovitosti 18 606 K¢
Efektivni Cisty prijem 676 245 K¢
Mira ekonomické vynosnosti 3,00%
Mira rizika 5,00%
Mira kapitalizace 8,00%
Vynosova hodnota 8 453 056 K¢
Cena ke dni odhadu zjisténa vynosovym zplisobem 8 454 000 K¢

Zdroj: vlastni

3.4.3 Nakladova metoda
Pro ocenéni pozemku je stejné jako v porovnavaci metodé vyuZito porovnani,
stanovujici cenu za metr ¢tvere¢ni. Cena pozemku, na kterém je stavba postavena, ¢ini

257K¢/m2. Celkova vymeéra pozemku ¢ini 4713 m2.

Tab. 20 - Ocenéni pozemku
Cena pozemku [Ké/m?2] 257
Vyméra pozemku [m?2] 4713
Celkova cena pozemku [KE] | 1210604

Zdroj: vlastni
Celkovy obestavény prostor ¢ini 7 000 m3. Zastavéna plocha pozemku ¢ini 1 600m2.
Tyto hodnoty byly ziskany od vedeni spole¢nosti. Budova ma celkem 2 nadzemni podlazi.
stranek

Orientatni ceny za jednotku obestavéného prostoru jsou ziskany ze

www.stavebnistandardy.cz.

- 811.1 Haly vyrobni pro primysl, bez jetabovych drah — svisla nosna konstrukce

zdéna z cihel, tvarnic, blokl
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Tab. 21 - Vypocet obestavéného prostoru

Obestavény prostor vyrobnich prostor =1600m2*4,0m=| 6400 m3

Obestavény prostor kancelafi =150m2*4,0m=| 600 m3

Zdroj: vlastni

Mezi ostatni vybaveni jsou zafazeny nasledujici casti stavby:

- Uprava arealovych komunikaci

- Vodovodni a kanaliza¢ni ptipojka

- Oploceni

- Sadovnické tpravy

- Fotovoltaicka elektrarna

- Tlakové nadoby s kapalnym kyslikem

Tab. 22 - Nakladova metoda
Vyrobni prostory

Obestavény prostor [m3] 7 000
Orientacéni cena [K¢/m3] 4267
Cena za objekt [K¢] 29 869 000
Zivotnost [roky] 100
Stafi [roky] 21
Opotiebeni 9,71%
Cena po korekci opotrebeni [KE] 26 967 440
Celkova cena [K(] 26 967 440
Ostatni vybaveni 5% [K(C] 1348372
Celkova cena pozemku [K¢] 1210604
Celkova cena vc. pozemku [KC] 29526 416
Cena ke dni odhadu zjisténa nakladovym zplisobem 29 527 000 K¢

Zdroj: vlastni

Pro vypocet opotiebeni je vyuzita Kusynova metoda, tedy 1/8 stafi budovy je

uvazovana bez opotiebeni. Poté opotiebeni zacina linearné nartistat.
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3.4.4 Vysledna hodnota nemovitosti

Tab. 23 - Vysledné hodnota nemovitosti
Ocenovana nemovitost koef. hodnota
Porovnavaci metoda 30% 5135 604 K¢
Vynosova metoda 60% 8 454 000 K¢
Nakladova metoda 10% 29527 000 K¢
Trzni hodnota nemovitosti 9 566 000 K¢

Zdroj: vlastni

3.5 Moznosti financovani
Diky nékladnosti rozsifeni spolecnosti, zejména diky tomu, ze vedeni spolecnosti
preferuje variantu pfesunu spojenou s vystavbou zcela novych prostor, se neptedpoklada, ze
samotnd dcefina spolecnost bude schopna celou akci financovat samostatné. Na zakladé
tohoto faktu je pro spolec¢nost kli¢ové ziskat partnera pro financovani. Jako takovyto partner
je navrhovana mateiska spole¢nost, banka, tuzemska ¢i evropska dotace nebo kombinace

téchto partnert.

3.5.1 Financovani materskou spole¢nosti

Moznost této varianty vychdzi z premisy, ze mateiska spolecnost, jez méa ve
sveé dcefiné spolecnost 100% podil, md ve svém vlastnim zdjmu rozvoj této dcefiné
spole¢nosti. Tak jest zejména z diivodu, Ze se jedna a jejiho dilezitého dodavatele, ktery ji
rovnéz, jako matei'ské spolecnosti, odvadi podil ze zisku.

V soucasné dobé jiz probéhla jednani mezi vedenim obou spolecnosti, kterd méla za
cil zjistit, zda by matetfska spolecnost byla ochotna investovat do své dcefiné spolecnosti
kapital a to dale jakym zplGsobem a rovnéz v jaké vysi. Jako mozny zplsob financovani
ptipadla v ivahu moZznost trokové ptijcky s urokovou mirou béznou na trhu.

3.5.2 Financovani bankovnim uvérem

Jednd se o pomémé béZnou variantu financovani pomoci bankovniho sektoru.
Vzhledem k ptedpokladanému rozsahu, v pfipadé vystavby novych prostor, by byly
podminky Gvéru pfedmétem jednani mezi spoleCnosti a predmétnou bankou, pfi¢emz na
tento post by dosahly spole¢nosti Komeréni banka, a.s., CSOB, a.s. nebo Volksbank, a.s.,
které jsou jiz s historii pfedmétné spolecnosti spojeny a u nichz spole¢nost vyuziva jimi

nabizené produkty.
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Tab. 24 - 100%-ni bankovni aveér

obchodni prirdzka 19,5%
vyse Uvéru pro 100% 200 000 000 K¢
doba splaceni [rok] 10
vysSe Uvéru /rok 20000 000 K¢| = | 19,5%
pozadovany roc¢ni obrat 102 564 103 K¢

Zdroj: firemni odhad

Tab. 24 popisuje moznost bankovni pujc¢ky pro pokryti 100% piedpokladanych
nakladi pro realizaci varianty rozsifeni, kterd zahrnuje vystavbu nového aredlu. Pro tucel
pouhého poukazani na vzniklé, pro firmu nesplnitelné, pozadavky je vyse uvéru velmi hrube
zaokrouhlena. Diky skutec¢nosti, Ze pfedmétna firma je dcefinou spole¢nosti, ktera ma za
svého podstatného odbératele svou matetskou spolecnost, je zasadni stanoveni obchodni
ptirdzky. Diky propojeni spolecnosti jsou povazovany za ekonomicky provdzané subjekty,
které jsou povinny, dle smérnice OECD 70/1997 FZ, mezi sebou obchodovat s pouzitim
trzn¢ obvyklé ziskové prirazky, kterd se pohybuje cca mezi 5-20%. Do vypoctu je tak
zahrnuta ve vysi 19,5%. Pti uvazované dob¢ splaceni uvéru 10 let tak piipada 20 000 000
K¢ na jeden rok trvani uvéru. Pti pouziti Givahy, ze uvér je splacen z tvofeného zisku, tak
ro¢ni vyse uvéru 20 000 000 K¢ tvoti 19,5%-ni obchodni pfirazku a tedy cely ro¢ni zisk
spolecnosti. Nasledné€ vypocitany pozadovany ro¢ni obrat spole¢nosti, nutny pro poskytnuti
uveéru ve vysi 100% predpokladané investice, ¢ini 102 564 103 K¢&. Coz je pro spolecnost
nerealnd hodnota. Je nutné podotknout, ze se jedna pouze o orientacni hodnoty, které

nezahrnuji Groky z avéru, ale pouze jistinu.

Tab. 25 - Mozna vyse avéru
doba splaceni [rok] 10
obchodni pfirazka 19,5%
predpokladany roc¢ni obrat < 50 000 000 K¢ ; 70000 000 K¢ >
predpokladany roc¢ni zisk < 9750000 K¢ ; 13650000 K¢ >
mozna vyse bankovniho Uvéru < 97500000 K¢ ; 136500000 K¢ >

Zdroj: firemni odhad

Vypocet znazornény v tab. 25 opét vychazi z predpokladu, ze tivér je hrazen ze
vzniklého zisku. Doba trvani avéru je opétovné stanovena na 10 let a taktéz opétovné je
obchodni pfirdzka stanovena na 19,5%. Predpokladany ro¢ni obrat firmy je stanoven
Vv intervalu 50 az 70 mil K¢, z ¢ehoz pti pouziti 19,5%-ni obchodni piirazky vznika 9,75 az
13,65 mil zisk. Za ptedpokladu doby trvani tvéru 10 let Ize tak ziskat moZnou vysi

poskytnutého Gveéru, v zavislosti na rocnim obratu spolecnosti, od 97,5 do 136,5 mil K¢.
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Opét je nutné podotknout, ze vypocet neuvazuje uroky spojené s poskytnutim a vedenim
uveéru.

Z jiz uskutecnénych jednani s nejmenovanou bankou vznikla nabidka zahrnujici
urokovou sazbu ve vysi 1,30% p.a., jednordzovy poplatek za poskytnuti a vyhodnoceni
uvéru 200 000 K¢ a mésicni poplatky za spravu uvéru ve vysi 3 000 K¢ v obdobi ¢erpani a

250 K¢ v obdobi splaceni uvéru.

3.5.3 Financovani dotaci
Jedna se o, v dnesni dob¢, velmi vyuzivanou moznost financovani. Vse je zavislé na
prave vypsanych dotac¢nich programech, miry jejich vycerpanosti a schopnosti firmy splnit
pozadavky na zdkladé kterych miize ziskat z dota¢niho programu finanéni podporu. V tivahu
pfipadaji dotacni programy jak tuzemské, tak evropské. V rdmci nastavenych moznosti
rozvoje spolecnosti lze povazovat, jako mozné formy dotace, nésledujici dotacni programy.
Narodni operacni programy
program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost
Spole¢nost se miize pokusit vyuzit dotaci na zaklad¢ prioritni osy 2 tohoto programu,
kterd je pojmenovéana ,,Rozvoj podnikani a konkurenceschopnosti malych a stfednich
podnikl“. Pticemz jako stézejni specificky cil Ize uvazovat cil 2.3 ,,Zvysit vyuzitelnost

ree

infrastruktury pro podnikani®, ktery mé stanoveny dvé zakladni aktivity a to:

e Technicke a stavebni rekonstrukce brownfieldu.

e Rekonstrukce technicky nevyhovujicich podnikatelskych nemovitosti nebo
brownfieldli na podnikatelsky objekt a vznik nové zrekonstruovatelnych
podnikatelskych ploch.

Jako dalsi moZna vyuzitelna osa je osa 3 pojmenovana ,,Uginné nakladani energii,
rozvoj energetické infrastruktury a obnovitelnych zdroji energie, podpora zavadéni novych
technologii v oblasti nakladani energii a druhotnych surovin®, v ramci které lze uvazovat o
vyuziti specifického cile 3.2 ,,Zvysit energetickou ucinnost podnikatelského sektoru®, ktery
ma pro podnik potencialné splnitelné nasledujici aktivity:

e Modernizace a rekonstrukce rozvodi elektfiny, plynu a tepla v budovach a v
energetickych hospodafstvich vyrobnich zavodi za tcfelem zvySeni
ucinnosti.

e Zavadéni a modernizace systémil méteni a regulace.

e Realizace opatfeni ke sniZzovani energetické naroc¢nosti budov v

podnikatelském sektoru (zatepleni obvodového plasté, vymena a renovace
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otvorovych vyplni, dal§i stavebni opatfeni majici prokazatelné vliv na
energetickou naro¢nost budovy, instalace vzduchotechniky s rekuperaci
odpadniho tepla).
e Vyuziti odpadni energie ve vyrobnich procesech.
e Snizovani energetické narocnosti/zvySovani energetické ucinnosti vyrobnich
a technologickych procest. [28]
program Zaméstnanost
K moznému vyuziti pfipada v tivahu prioritni osa 1 tohoto programu ,,Podpora
zamestnanosti a adaptability pracovni sily®, resp. jeji bod ,,Piistup k zaméstnani pro osoby
hledajici zaméstnani a neaktivni osoby, vcetné¢ dlouhodobé nezaméstnanych a osob
vzdalenych trhu prace, také prostfednictvim mistnich iniciativ na podporu zaméstnanosti a
mobility pracovnikii* se specifickym cilem 1.1.1 ,,ZvySit zaméstnanost podpotfenych osob,
zejména starSich, nizkokvalifikovanych a znevyhodnénych®“ a cilem 1.1.2 ,Zvysit
zameéstnanost podpofenych mladych osob prostiednictvim programu Zaruky pro mladez®.
Jako dalsi vyuzitelny bod se naskyta ,,Rovnost Zen a muzi ve vSech oblastech, a to i pokud
jde o pfistup k zaméstnani a kariérni postup, sladéni pracovniho a soukromého Zivota a
podpora stejné odmény za stejnou praci se svym specifickym cilem 1.2.1 ,,SniZit rozdily v
postaveni zen a muzil na trhu prace”. Dale bod ,,Pomoc pracovnikim, podnikim a
podnikatelim prizpiisobovat se zménam* se specifickym cilem 1.3.1 ,,Zvysit odbornou
uroven znalosti, dovednosti a kompetenci pracovnikil a soulad kvalifika¢ni trovné pracovni
sily s pozadavky trhu prace” a cilem 1.3.2 ,,Zvysit adaptabilitu starSich pracovnikl®.
Poslednim vyuZzitelnym bodem této osy je bod ,,Trvalé zaclenéni mladych lidi na trh prace,
mimo jiné pomoci ,,zaruky pro mladé lidi” a to zejména téch ktefi nejsou ve vzdélavani, v
zamé&stnani nebo v profesni pfipravé vcetné téch mladych lidi, kterym hrozi socialni
vylouceni a mladych lidi z marginalizovanych komunit* jehoZ specifickym cilem 1.5.1 je
,»Zvysit zaméstnanost podpofenych mladych lidi kteti nejsou v zaméstnani, ve vzdélavani
nebo v profesni pripravé v regionu NUTS II Severozapad*. [29]
Dotaéni programy pro celou CR
Jako mozné dotacni programy pro ziskani podpory ptipadaji nasledujici:
e Zavedeni nebo rozsifeni vyroby v oborech zpracovatelského priimyslu.
o Mezi formy investicnich pobidek spadd sleva na dani z piijmu
pravnickych osob na 10 let, pfevod Uzemi za zvyhodnénou cenu,

hmotna podpora vytvateni novych pracovnich mist az do vyse 300 tis

-78 -



K¢, hmotna podpora rekvalifikace nebo Skoleni novych zaméstnancti
az do vySe 50% ze skolicich nakladl. Jako podminéné vydaje jsou
stanoveny, v minimaln¢ polovi¢ni vysi dotace, investice do nového
strojniho zafizeni. Pfijemce nesmi zahgjit prace na projektu pied
vydanim potvrzeni o registraci zaméru. Pfijemce je povinen zachovat
potizené zafizeni a vznikla pracovni mista minimalné na dobu 5 let.
Zadatel je podminén vytvofenim minimalné 20 pracovnich mist.
Podminky k Cerpani musi byt splnény do 3 let od udé€leni investi¢ni
pobidky. [23]
e Podpora odborného vzdélavani zaméstnancu I1.

o Projekt se zabyva problematikou adaptability pracovni sily v
podnicich na neustdle se meénici situaci na trhu. Pro zvySeni
konkurenceschopnosti a rozsifeni ¢innosti musi zaméstnavatelé
disponovat kvalifikovanou pracovni silou. Zaméstnavatel ziska
prispévek na vzdélani svych zaméstnanci a refundaci jejich mezd po

dobu $koleni. [24]

Dotace a granty na tirovni samospravnich celkit CR

Jako mozny zdroj finan¢ni podpory by na této urovni mohl slouzit program
»Spoleéné to dokdzeme v Usteckém kraji“. Projekt fe$i problematiku dlouhodobé
nezaméstnanych uchazec¢l s nizkou kvalifikaci, ktefi trpi socidlnim vyloucenim, nebo jim
socialni vylouceni hrozi. Do cilové skupiny projektu spadaji uchaze¢i o zaméstnani, ktefi
splituji alespoii dva z uvedenych pozadavkt. Evidence na UP CR delsi neZ 12 mésict (popt.
dlouhodobd ev.), dosazeni nizS§iho vzdélani nez vyssiho sekundarniho nebo pobirani davek
hmotné nouze. Utad prace zaméstnavateli poskytne piispévek na mzdu nebo plat iéastnika
projektu, a to aZ po dobu 12 mésict. Pfispévek na mzdové naklady bude poskytovan ve vysi
az 13 000 K¢, respektive az 15 000 K¢ v ptipadé, kdy evidence UoZ na uradu prace presahla
24 mésicu. [24]

3.6 Analyza okoli
Analyza okoli je rozdé€lena na uZzsi a SirSi cast. Uz§i Cast je zaméfena na nejveétsi
mésto Sluknovského vybézku, ktery se nachazi v D&¢inském okrese - mésto Varnsdorf. Sirsi

¢ast je zaméfena na popis okoli v celém Dé&Cinském okrese.
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3.6.1 Uzsi okoli
Politické a legislativni prostiredi
V soucasném obdobi (2014-2018) je na postu starosty mésta Ing. Stanislav Horacek.
Stejné jako prvni i druhy mistostarosta byl do voleb navrzen stranou ANO 2011, ovSem bez
politické ptisluSnosti. Voleb do zastupitelstva (2014) se zucastnilo 4 248 obcand, coz
v sestupném potadi ANO 2011, CSSD a ODS. [24] Na tizemi mésta Varnsdorf [27] ani
mésta Rumburk [28], neplati méstska vyhlaska ¢i nafizeni, které by mélo vliv na
podnikatelem popisovany zamér. Mésta samotna neposkytuji zadné formy dotace pro

zamgéstnavatele v pfipadé zaméstnani pracovnika diive vedeného na ttadu prace. [27] [26]

Ekonomické prostiedi
Primérna mési¢ni hruba mzda ¢ini 23 366 K¢, primérna mésiéni mzda pro obsluhu
stacionarnich stroju a zatizeni ¢ini 16 800 K¢. Celkovy podil nezaméstnanych osob ¢ini 8,6
% coz je 899 osob. Celkovy pocet registrovanych podnikatelskych subjekt ¢ini 2 775
podnikt a dale 1 366 podniku se zjisténou aktivitou. Celkovy pocet registrovanych podnikt
tvoii 2 273 fyzickych osob a 502 pravnickych osob. Podniky se zjisténou aktivitou tvofi
1 131 fyzickych osob a 235 pravnickych osob. [28]
Socialni prostiedi
M¢sto Varnsdorf ma celkem 15 477 obyvatel, z toho 10 459, tedy cca 67 %, je
v produktivnim véku. [29] Ve mésté Varnsdorf hleda zaméstnance 74 zaméstnavateld, ktefi
tak vytvaii nabidku celkem 147 volnych pracovnich pozic. Pfesnéji je nabizeno 96 volnych
mist pro oblast vyroba a provoz. Ve mésté¢ Varnsdorf je evidovano celkem 965 uchazeci o
zamé&stnani. Z toho je 24 uchaze¢t o zaméstnani v oblasti ,,Kovodé&lnici, strojirensti d€lnici

a pracovnici v ptibuznych oborech. [24]

3.6.2 Sirsi okoli
Politické a legislativni prostredi
Voleb do zastupitelstva obce D&Cin (2014) se zucastnilo 12 173 obcanil, coz ¢inilo
fadi ANO 2011, CSSD a Volba pro mésto. Voleb do zastupitelstva Usteckého kraje (2016)
se zucastnilo celkem 189 745 obcant, coz Cinilo Ucast ve vySi 28,94 %. Mezi tfi
V ramci celé Ceské republiky jsou podporovani zaméstnavatelé, ktefi zaméstnavaji na trhu

prace znevyhodnéné zaméstnance. Kritéria poskytnuti dotace stanovuje vzdy sam kraj. Dale
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bude od dubna 2016 spuitén projekt ,,Spole¢nd to dokazeme v Usteckém kraji“, diky
kterému budou moci zaméstnavatelé dostavat pfispévky na mzdu zaméstnance, ktery byl
déle nez 12 mésict evidovan na Gradu prace a zaroven ma nizkou uroven vzdelani ¢i pobira
davky pifi hmotné nouzi. [24]
Ekonomické prostiedi
Na izemi okresu se nachazi celkem 27 922 ekonomickych subjektt, z nichz 3 211 se
zabyva primyslem. Primérna mésicni hruba mzda ¢ini 24 336 K¢, primérna mési¢ni mzda
pro obsluhu stacionarnich strojii a zafizeni ¢ini 17 171 K¢&. Celkovy podil nezaméstnanych
osob ¢ini 9,2 % coz je 9 036 osob. Celkovy pocet registrovanych podnikl v celém kraji je

173 415, z toho je 33 624 pravnickych subjekt a 135 731 fyzickych subjektt. [28]

Socialni prostiedi

Dé&cinsky okres zabira celkem plochu 909 km? a je rozdélen na 52 obci. Celkovy
pocet obyvatel okresu je 131 699, z toho je 98 222, tedy cca 75 %, obyvatel v produktivnim
véku. Z toho 58 158 obyvatel je ekonomicky aktivnich. Celkovy pocet obyvatel starSich 15
let ¢ini 108 824 obyvatel. Z téchto dosahl nasledujici pocet daného vzdélani: 1 123 bez
vzdélani, 24 477 zékladni véetné neukonceného, 39 771 stfedni bez maturity, 26 702 uplné
stfedni s maturitou, 2 536 nastavbové studium, 908 VOS, 6 719 vysokoskolské. [29]
V okrese DécCin hledd zaméstnance 304 zaméstnavateltl, ktefi tak vytvari nabidku celkem
655 volnych pracovnich pozic. Piesnéji pro oblast vyroba a provoz existuje 149 nabidek
zaméstnavateli, které tvoii 427 volnych mist. V Dé&Cinském okrese je evidovano celkem 5
266 uchaze¢t o zaméstnani. Z toho je 182 uchaze¢u o zaméstnani v oblasti ,,Kovodélnici,

strojirensti délnici a pracovnici v pfibuznych oborech. [24]
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3.7 Stanoveni LCC

Tab. 26 -

Uvodni tabulka

Zakladni data

Nazev stavby

Popis stavby

Vyrobni ared! IR

Objekt o dvou nadzemnich podlazich s obdélnikovym
pudorysem. Pfizemni patro s halami s plochou stfechou.
Horni patro pldorysné pootocené s plochou stfechou.
Konstrukce objektu je tvorena zdivem P+D.

Cil analyzy LCC

Ziskani podklad( pro rozhodnuti o investici.

Ocekavany vystup

Naklady Zivotniho cyklu stavby Vyrobni aredl || N
Il stanoveny pro 20 let v porovnanis alternativami.

Viastnik ]
UZivatel R
Harmonogram
Stavba datum analyzy |V.-XI1.2017 |zahajenistavby 2018
dokonceni 2020|predani/prevzeti 2020
Udrzba zacatek 2020|konec
UzZivani zacatek 2020|konec
Ukonceni zivotnosti
Analyzované obdobi celkova predpokl.
20 let Zivotnost 50let
Diskontni sazba 6%, 7%, 8% Cenova Uroven 2017

Zdroj: vlastni
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Tab. 27 - Piedbézna analyza

Krok Obsah
1 [Stanovenicile analyzy Podpora strategického rozhodnuti o investici -
LCC stavba Vyrobni ared! | NN
2 |Stanovenirozsahu Ucel analyzy: ovéfit spravnost rozhodnuti o
analyzy LCC investici do stavby Vyrobni ared! || NN

PoZadavky na vystup: model naklad( Zivotniho
cyklu navrhovaného rfeSeniv porovnanis
navrhovanymi alternativami

3 |Definovani klicovych Relevantni naklady:

parametr( Naklady na pofizeni stavby - stavebni objekty,
projektova a inZzenyrska cinnost, prazkumy,

pozemek
Naklady na provoz - elektrickd energie, vodné a
sto¢né, uklid, sprava a administrativa, pojisténi

Délka analyzovaného obdobi: 20 let
Metoda ekonomického hodnoceni:
NPV

Diskontni sazba: 6%, 7%, 8%

4 |Stanovenivariant Varianta 1: vystavba nového arealu

Varianta 2: koupé nemovitosti

Varianta 3: prondjem nemovitosti
Varianta 4: ponechani soucasnych prostor
5 |Shromazdéni dat Varianta 1: odhady provozovatele

Varianta 2: verejné dostupna data
Varianta 3: verejné dostupna data
Varianta 4: data provozovatele

6 |Ekonomické hodnoceni |Analyza naklad( Zivotniho cyklu
Hodnocenirizika

7 |Zavérecna zprava Porovnani nakladl Zivotniho cyklu variant

Zdroj: vlastni

3.7.1 Varianta 1 — vystavba nového arealu

Jednd se o variantu zahrnujici vystavbu nového aredlu spolecnosti s naslednym
pfesunem veskerého vybaveni z plivodnich prostor a jejich nasledny prode;.

Pozemek zamysleny k zaméru vystavby nového aredlu je v soucasné dobé
(4.11.2017) ve vlastnictvi m&sta Rumburk. Mezi spolecnosti a vedenim mésta jiz probéhla
jednéni o odkupu pozemku za t¢elem vystavby nového aredlu. Vedeni mésta se za ucelem
prodeje pozemku rozhodlo pro uskuteénéni aukce v ramci které zvitézi nejvyssi nabidka.

Piedpokladana cena pozemku se odhaduje ve vysi 9 000 000 K¢ bez DPH.
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Pro planovanou vystavbu aredlu byla zpracovana architektonickd studie zahrnujici
3D vizualizaci, rendrované pohledy na aredl a dale také propocet vytvofeny za pomoci
agregovanych polozek. Dle uvedeného propoctu je stanovena vyse nakladii na vystavbu
nového aredlu na 158 268 550 K¢ bez DPH, ptficemz v téchto nakladech neni zahrnuto
strojni vybaveni. Stavajici strojni vybaveni bude z pivodnich prostor demontovano a
presunuto do nove vystavéného aredlu kde bude dale vyuzivano. Tato demontédz s pfesunem
a naslednou montazi v novych prostorech je odhadovana ve vysi 1 500 000 K¢ bez DPH.
Dalsi investice do nového strojniho vybaveni jsou vedenim spole¢nosti odhadovany ve vysi
40000 000 K¢ bez DPH. V uvedeném rozpoctu neni rovnéz zahrnuta projektova
dokumentace, inzenyrskd ¢innost a prizkumy, pfiCemz tyto Casti vyjdou v celkové
odhadované vysi na 7438335 K¢ Pro novy aredl je nutné vybudovani ptijezdové
komunikace, sni spojené prodlouzeni vedeni vefejného osvétleni a dale silnoprouda
pripojka. Samotny aredl je slozen z parkingu pro zaméstnance, parkingu pro navstévniky,
manipulacnich ploch a jedné komplexni budovy, jejiz hlavnim stavebnim materidlem se
pfedpokladd zdivo P+D. Tato budova vsob& zahrnuje dvé vyrobni haly. Obé
S uzptisobenymi rampami pro vykladku a nakladku materialt a vyrobkil z a do nakladnich
automobilt. K témto halam je dale pfipojena spravni ¢ast. Vyrobni haly spolecné se spravni
¢asti jsou feSeny pouze v ramci 1. NP. Posledni ¢asti budovy je Cast administrativni, ktera je
feSena v ramci dvou nadzemnich pater, pficemz 2. NP je plidorysné pootoceno oproti 1.NP.

Spravni ¢ast obsahuje zejména zdzemi pro vyrobni délniky ve formé Saten, jidelny a
wc se sprchami. Nasledné navazuje ptizemi administrativni ¢asti, které v Sobé zahrnuje
kancelafské prostory, recepci, sklad naradi, jednaci mistnosti a wc. Ve druhém patie
administrativni €asti jsou situovany kancelafe vedeni spolecnosti, zasedaci mistnosti,

kuchynka, wc se sprchou, serverovna, archiv a vzorkovna.
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Obr.15- Pudorys 1.NP
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Obr.17 - Pohled¢. 1

POHLED SEVERNI

POHLED ZAPADNI

Zdroj: firemni podklady
Obr. 18 - Pohled ¢. 2

Zdroj: firemni podklady

MozZnosti financovani
Jelikoz se jedna o, pro firmu, velice ndkladnou variantu, neni mozné, aby ji v celé
vysi hradila samotna dcefina spole¢nost. Dle planovaného obratu uvedeného v tab. 25, muze
spole¢nost usilovat o ziskani bankovniho tvéru ve vysi 95 000 000 K¢ az 136 000 000 K¢.
To je ovSem nedostatecné, jelikoz celkovy pottebny kapital se pohybuje ve vysi 216 206 885

K¢. Pii uvaZeni pesimistického scénafe a zanedbani vlastniho kapitalu dcefiné spolecnosti
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tak spolecnost potiebuje poskytnout iveér od matefské spolecnosti, a to ve vysi 121 206 885
K¢&. V kapitole 3.5.3 je uveden vycet moznych dotacnich titulti o které by se spole¢nost
mohla uchéazet. Nicméné v ramci této prace neni uvazovana vySe dotaci, kterou by
spole¢nost mohla ziskat.

Vypocéet LCC

Do vypoctu LCC vztahujicich se k prvnimu roku fungovani spolecnosti jsou
zahrnuty naklady na pofizeni, strojni vybaveni, naklady na udrzbu, naklady na obnovu,
pfesun ze soucasnych prostor, provozni néklady a dale prodej soucasnych prostor.

Mezi naklady na potizeni se zapocitdvaji naklady na stavebni objekty, naklady
spojené s koupi pozemku, dale pak projektovd dokumentace, inzenyrska ¢innost a nutné
prizkumy. Hodnoty téchto nakladi vychézeji z dat vedeni spole¢nosti a vyjma néakladi
spojenych s koupi pozemku vychazi tato data z vytvorené¢ho propoctu, ktery byl vytvoien
Vv ramci architektonické studie nového arealu. Vyse nakladii na koupi pozemku vychazi z jiz
uskute¢nénych schlizek mezi vedenim spolecnosti a mésta.

Strojnim vybavenim je myslen nadkup novych stroji, které by byly umistény v novém
arealu diky jeho rozsahlé uzitné plose. Jedna se predevSim o umisténi vlastni praskovaci
linky. Vyse nakladl je odhadovana vedenim spole¢nosti.

Néklady na udrzbu a obnovu jsou odhadovany dle tab. 29 niZe spole¢né s nize
uvedenym postupem tohoto odhadu.

Naklady na piesun ze souCasnych prostor jsou zalozeny na jiz vytvofené nabidce,
kterou poptalo vedeni spole€nosti.

Provozni néklady jsou stanoveny odhadem, jehoz zékladem jsou provozni néklady
spojené se soucasné vyuzivanym objektem. Od vedeni spole€nosti byly ziskany provozni
naklady soucasné¢ho objektu, které byly poté agregovany a vztazeny na uzitnou plochu
tohoto objektu. Ziskané néklady na jednotku plochy byly poté pfenasobeny uzitnou plochou
nového aredlu a byl tak ziskdn odhad jeho provoznich néklada.

Odhad vynosu plynouciho z prodeje soucasnych prostor je uveden v kap. 3.4 ve které
je odhadovana trzni hodnota této nemovitosti.

Mezi nédklady zahrnuté do druhého roku fungovani spolecnosti se fadi néklady na
udrzbu, néklady na obnovu a dale provozni néklady.

Vysledné LCC pro dvacet let byly stanoveny na zakladé nasledujiciho vztahu:

LCC/20let = LCC/1.rok + (19*LCC/2.rok).

()
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Tab. 28 -

Variantal - LCC

UzZivané prostory - podlahova plocha [m2] Administrativa |2731 m2
Dilny 6168 m2
UZivané prostory - obestavény prostor [m3] 18 000 m3
Druhy nakladt Ké/rok
Jednorazové naklady:
Stavebni objekty (odhad) 158 268 550 K¢
Naklady na pozemek 9 000 000 K¢
Projektova dokumentace 2735785 K¢
InZenyrska ¢innost 4 377 256 K¢
Prazkumy 325294 K¢
Strojni vybaveni 40 000 000 K¢
Pfesun ze soucasnych prostor 1500 000 K¢
Prodej soucasnych prostor -9 566 000 K¢
Pravidelné naklady:
Naklady na udrzbu 1154 030 K¢
Naklady na obnovu 887 715 K¢
Provozni naklady: 6 164 032 K¢
LCC / 1. rok 214 846 663 K¢
LCC / 2. rok 8 205 778 K¢
LCC /20let 370 756 440 K¢

Zdroj: vlastni

VysSe nakladl na udrzbu a obnovu vychazi z procentudlniho rozdéleni celkovych
LCC mezi cenu pozemku, naklady na potizeni stavby, naklady na udrzbu a obnovu, naklady
na provoz a naklady na likvidaci dle obr. 7. Naklady na pofizeni stavby zastupuji na zaklade
tohoto rozdéleni 14% celkovych LCC. Néklady na tdrZzbu a obnovu poté zastupuji 23%
celkovych LCC. Pomér udrzby a obnovy byl poté stanoven s vedenim spolec¢nosti na zakladé
jejich odhadu a dosavadnich zkuSenosti. Mezi naklady na pofizeni stavby, ze kterych se u
tohoto odhadu vychézi, jsou zahrnuty naklady na stavebni objekty, projektovou
dokumentaci, inZenyrskou €innost a prizkumy. Nésledné procentudlni rozdéleni mezi roky
predpokladané Zivotnosti stavby bylo vytvofeno opét s vedenim spolecnosti. Tento odhad
byl vytvofen se zdmérem zjisténi vySe nakladii na udrzbu a obnovu vztahujici se na

zkoumané obdobi. Tato byla poté rovnomérn¢ rozdélena do zkoumanych let.
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Tab. 29 - Varianta 1 — Obnova a tdrzba

naklady na pofizeni stavby: 14%| 165 706 885 K¢

naklady na udrzbu a obnovu: 23%| 272232 740KcE| => |udrzba | 13%| 153 870679 K¢
obnova | 10%| 118362 061 K¢

rozdéleni | rok udrzba obnova

2%| 5| 3077414KeE| 2367 241KE
3%| 10| 4616120K¢[ 3550862 K¢
4%| 15| 6154827 KE| 4734482K¢E
6%| 20| 9232241Ke¢| 7101724KE
8%| 25| 12309654 K&| 9468965 K¢
10%| 30| 15387068 K¢&| 11 836 206 K¢
12%| 35| 18464 481 K¢| 14 203 447 K¢
15%| 40| 23080602 K¢&| 17 754 309 K&
18%| 45| 27696 722 K¢| 21305 171 K¢
22%| 50| 33851549 K¢&| 26 039 653 K¢

Zdroj: vlastni

Na zéklad¢ ziskanych dat byla vytvofena citlivostni analyza, kterd spocivala ve
stanoveni NPV (net present value) a to s pouzitim ruznych diskontnich sazeb. Vzhledem
k charakteru hodnocené nemovitosti byly pouzity diskontni sazby ve vysi 6, 7 a 8 %.
Hodnoty NPV byly stanoveny na zékladé nasledujiciho vztahu:

(6)

. n LCCt
NPV = i it

kde: LCC:... naklady Zivotniho cyklu roku t
r ... diskontni sazba

n ... doba sledovaného obdobi

-89 -



Tab. 30 - Varianta 1 — NPV

Obdobi LCC [K¢] NPV [K¢] NPV [K¢] NPV [K(]

(diskontni sazba 0%) |diskontnisazba |[6% |diskontnisazba |7% |diskontnisazba |8%
rok 1 214 846 663 202 685 531 200791274 198 932 095
rok 2 8205778 7303113 7167 244 7035132
rok 3 8205778 6889729 6698 359 6514011
rok 4 8205778 6499 745 6260 149 6031492
rok 5 8205778 6131834 5850 606 5584714
rok 6 8205778 5784750 5467 856 5171032
rok 7 8205778 5457311 5110146 4787992
rok 8 8205778 5148 406 4775 837 4433 326
rok 9 8205778 4 856 987 4463 399 4104 932
rok 10 8205778 4582063 4171401 3800863
rok 11 8205778 4322701 3898 506 3519317
rok 12 8205778 4078 020 3643463 3258 627
rok 13 8205778 3847189 3405 106 3017247
rok 14 8205778 3629423 3182342 2793748
rok 15 8205778 3423984 2974151 2 586 803
rok 16 8205778 3230174 2779581 2395188
rok 17 8205778 3047334 2597739 2217767
rok 18 8205778 2874843 2427794 2053488
rok 19 8205778 2712116 2 268 966 1901378
rok 20 8205778 2558 600 2120529 1760535
celkem 370756 440 289 063 855 280054 449 271 899 688

Zdroj: vlastni

Hodnoceni rizika

Jedna se o variantu se kterou je spojena nejvysSi mira investice. Samotna dcefina

spolecnost neni schopna tuto mozZnost financovat samostatné a diky tomu je zavislad na

finanéni pomoci. Rovnéz je s touto variantou spojeno odhadované zvySeni obratu a tedy i

oc¢ekavaného zisku. Pro variantu je zpracovdna pouze architektonickd studie. Toto jsou

zékladni aspekty, ze kterych vychazi rizikovost této varianty, kterd je popsana

V nasledujicim vyobrazeni SWOT analyzy, ktera byla vytvotfena s vedenim spole¢nosti.
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Tab. 31 - Varianta 1 — SWOT

Strengths WEELGESES

epartnerstvi s materskou spolec¢nosti enizka rozpracovanost projektu
ejistota zakazek pro materskou evnitfni komunikace
spolecnost emarketing

etechnicka vybavenost enezastupitelnost jednatele
ezavedend znacka emotivace

evlastni zaméstnanci

Opportunities LIGELS

enazavislost na polotovarech eneschopnost splacet uvér
ezvyseni obratu eneziskani avéru

enové technologie enezameéstnanost

enovi zakaznici ezmény podnikatelského prostredi
enovi dodavatelé ekurz eura

edotacni programy

Zdroj: vlastni

3.7.2 Varianta 2 — koupé nemovitosti

Tato varianta popisuje scénaf, pii kterém spoleénost koupi jiz stavajici nemovitost
Vv urcené lokalité a bude se dale v této nemovitosti realizovat. Jako pfedem urcena lokalita
bylo stanoveno okoli obci Varnsdorf a Rumburk v Usteckém kraji. Tato lokalita byla
stanovena z divodu blizkosti sidla matetské spolecnosti, do kterého jsou z dcefiné
spoleCnosti dovazeny vyrobky. Tato lokalita ovS§em nenabizi Zadnou vhodnou nemovitost
k realizaci zaméru. Po konzultaci s vedenim spole¢nosti tak byla oblast hledani rozsifena na
pohrani¢i spojujici Sluknovsky a Frydlantsky vyb&zek. V této lokalité jiz pozadovana
nemovitost byla nalezena. Svou uzitnou plochou ovSem nenabizi moznost rozvoje
spole¢nosti, ktery by umoznil riist obratu a s tim i zisku spole¢nosti stejn¢ jako u varianty 1.

Jedna se o vyrobni halu s celkovou uZzitnou plochou 2 223 m2, ktera se nachazi v obci
Liberec. K nemovitosti dale nalezi vyrobni (skladovaci) hala o vyméie 542 m2, garaze
svymérou 171 m2 a mensi objekt s kancelafemi o plose 84 m2. Nemovitost je ke dni
15.11.2017 nabizena za ¢astku 10 000 000 K¢. Dle uvedenych udajti se jedna o novostavbu
S hlavnim stavebnim materidlem ve form¢ zdiva. Objekt je feSen pomoci dvou nadzemnich

pater. Uvedena energeticka narocnost budovy G, tedy mimotadné nehospodarna.
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Obr.19 - Koupé nemovitosti

O —

¥ e

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/vyrobni-prostor/liberec-
liberec-xxiii-doubi-ulice-hodkovicka/185823324#img=13&fullscreen=false

MoZnosti financovani

Realizace této varianty uvaZuje koupi nemovitosti v ¢astce 10 000 000 K¢. Dale
investici 2 000 000 K¢ pro stavebni upravy a rekonstrukce a dale nakup strojniho vybaveni
vV hodnoté 10 000 000 K¢. Stavajici strojni vybaveni ve vlastnictvi spole¢nosti by bylo
pfesunuto do novych prostor. Toto pfemisténi je odhadovano na ¢astku 3 500 000 K.
Celkové tak realizace této varianty vychazi na 25 500 000 K¢.

Jak jiz bylo uvedeno v tab. 25. I pfi odhadovaném niz$im obratu spole¢nosti stale
dosahuje na bankovni avér ve vysi 95 000 000 K¢. Je tedy pouze na zvazeni vedeni dcetiné
a mateiské spolecnosti, zda vyuzit sluzeb bankovniho sektoru ¢i pljcky od matefské

spole¢nosti. Mozné vyuziti dota¢nich tituld je uvedeno v kap 3.5.3.

Vypocet LCC
Do vypoctu LCC prvniho roku této varianty byly zahrnuty investicni néklady s ni
spojené, dale poté naklady na udrzbu, obnovu, provoz, pfesun ze soucasnych prostor a jako
vynos byl opét zapocitan prodej soucasnych prostor.
Mezi investi¢ni naklady se pocitaji ndklady na stavebni objekty a pozemek, které
vychazeji z nalezeného inzeratu uvedeného dale jako pfiloha ¢. 29 této prace. Dale jsou

zahrnuty néklady potiebné k predpokladanym stavebnim tupravam a rekonstrukcim, které
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byly odhadnuty vedenim spole¢nosti a naklady na stroje a dalsi vybaveni, které je mozné do
prostor umistit diky vétsi uzitné plose. Tyto naklady byly rovnéz odhadnuty vedenim
spolecnosti.

Naklady na udrzbu vychazeji z téchto nakladi soucasného objektu, které¢ byly opét
vztazeny na jednotku uzitné plochy a poté pienasobeny uzitnou plochou objektu vybraného
pro realizaci této varianty Cislo 2.

Diky skute¢nosti, Ze vedeni spole¢nosti nebylo schopno poskytnout naklady spojené
s obnovou soucasného objektu, byly tyto ziskany z odhadu provedeného pro areél
popisovany ve varianté ¢islo 1. Odhad téchto nékladu byl opét vztazen na jednotku uzitné
plochy a poté ptenasoben uzitnou plochou objektu uvedeného v této varianté ¢islo 2.

Naklady na provoz opét vychazeji z provoznich nakladi v soucasnosti vyuzivaného
objektu. Opét byla uvazovana jejich agregovana vyse, ktera byla vztazena na jednotku uzitné
plochy a poté pfendsobena uzitnou plochou hodnoceného objektu.

Naklady spojené s pifesunem ze soucasnych prostor byly stanoveny na zéakladé
kalkulace vytvofené na zdklad€ poptavky vedeni spolecnosti, ktera byla upravena z ditvodu
odli$né vzdalenosti pfesunu od varianty 1.

Mezi LCC druhého roku jsou zapocitany naklady na udrzbu, obnovu a provoz.
Vysledné LCC pro zkoumané obdobi jsou stanoveny stejnym zplisobem jako u varianty ¢islo

1.

Tab. 32 - Varianta 2 - LCC
Druhy nakladt | Ké/rok

Jednorazové naklady:

naklady na stavebni objekty, pozemek 10 000 000 K¢
naklady na rekonstrukce a stavebni Upravy 2 000000 K¢
naklady na stroje, zafizeni, inventar 10 000 000 K¢
Pfesun ze soucasnych prostor 3500 000 K¢
Prodej souc¢asnych prostor -9 566 000 K¢
Pravidelné naklady:

Naklady na ddrzbu 1320509 K¢
Ndklady na obnovu 221754 K¢
Naklady na provoz 1539 796 K¢
LCC/ 1. rok 19 016 059 K¢
LCC/ 2. rok 3082 059 K¢
LCC /20 let 77 575 184 K¢

Zdroj: vlastni
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Stejné jako pro pifedchozi variantu byly stanoveny NPV za pouziti rtiznych

diskontnich sazeb jejichz vyse byla stanovena na zakladé predpokladaného zpisobu vyuziti

objektu.
Tab. 33 - Varianta 2 - NPV

Obdobi LCC [K¢] NPV [K¢] NPV [K¢] NPV [K¢]

(diskontnisazba 0%) | diskontnisazba |6%| diskontnisazba [7%| diskontnisazba |8%
rok 1 19016 059 17939678 17772018 17 607 462
rok 2 3082 059 2743022 2691990 2642 369
rok 3 3082 059 2587 756 2515878 2446 638
rok 4 3082 059 2441280 2351288 2 265 406
rok 5 3082 059 2303094 2 197 466 2097 598
rok 6 3082 059 2172730 2053 706 1942 220
rok 7 3082 059 2049 745 1919 352 1798 352
rok 8 3082059 1933722 1793787 1665 141
rok 9 3082 059 1824266 1676436 1541797
rok 10 3082 059 1721006 1566 763 1427590
rok 11 3082 059 1623 590 1464264 1321842
rok 12 3082 059 1531689 1368471 1223928
rok 13 3082 059 1444990 1278945 1133267
rok 14 3082 059 1363198 1195276 1049321
rok 15 3082 059 1286 036 1117080 971594
rok 16 3082 059 1213241 1044 000 899 624
rok 17 3082059 1144 567 975701 832 985
rok 18 3082 059 1079780 911 870 771282
rok 19 3082 059 1018 661 852215 714 150
rok 20 3082 059 961 001 796 463 661 250
celkem 77575 184 50383051 47 542 968 45013 815

Zdroj: vlastni

Hodnoceni rizika

V ramci této varianty je pocitano opé&t s nutnosti finan¢niho partnera pro poskytnuti
uvéru pro financovani. V ramci stanovené lokality pro vyber nemovitosti neni dostate¢ny
vybér znemovitosti a lze uvazovat, Ze u vybrané nemovitosti bude nutné¢ provedeni
stavebnich Uprav ¢i rekonstrukci. Rovnéz je nutné zohlednit vzdalenost od sidla matetské
spolecnosti z divodu vyvozu vyrobkl. Se zménou umisténi spolecnosti dojde rovnéz
k vymeéné¢ jejich zaméstnancu, ktefi nemuseji byt ochotni za praci dojizdét a hledani novych
zaméstnancll se mize stat komplikaci. Zménou lokality rovnéZ mulzZe dojit k rozdilné
praméreé vysi vydélku v daném oboru. Na SWOT analyze se opét podilelo vedeni

spole¢nosti.
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Tab. 34 - Varianta 2 - SWOT

Strengths WEELGESES

epartnerstvi s materskou spolecnosti evnitini komunikace
ejistota zakazek pro materskou spolecnost emarketing
etechnicka vybavenost enezastupitelnost jednatele
emotivace
ezavislost na polotovarech

Opportunities Threats

enovi zakaznici eneschopnost splacet Uvér
enovi dodavatelé eneziskani dvéru
edotacni programy enezameéstnanost

eztrata soucasnych zaméstnancl
ezmény podnikatelského prostredi
ekurz eura

evybér nemovitosti

Zdroj: vlastni

3.7.3 Varianta 3 — pronajem nemovitosti

Jedna se spiSe 0 demonstrativni variantu, kterd poskytuje benchmark pro spravnost
rozhodnuti o realizaci vystavby nového arealu. Stejné jako ve varianté 2 popsané v kap 3.7.2
byla stanovena oblast, ve které byla hledana vhodna nemovitost. Oblasti pro varianty 2 a 3
byly shodné, tedy okoli obci Varnsdorf a Rumburk. Ani v ramci této varianty 3 nebyla na
vymezeném uzemi nalezena vhodna nemovitost k pronajmu. Totozn¢ s variantou 2 tak byla
oblast pro hledani shodné rozsifena na pohraniéi spojujici Sluknovsky a Frydlantsky
vybézek. Jako vhodna byla nalezena pouze jedna nemovitost, shodou okolnosti totozna
S nemovitosti, kterd je uvedena ve varianté 2.

Jedna se tedy o vyrobni halu s celkovou uzitnou plochou 2 223 m2, ktera se nachazi
v obci Liberec. Soucasti nemovitosti je vyrobni (skladovaci) hala o vyméte 542 m2, garaze
s vymérou 171 m2 a mensi objekt s kancelafemi o ploSe 84 m2. Dle uvedenych udaji se
jedna o novostavbu s hlavnim stavebnim materidlem ve formé zdiva. Objekt je feSen pomoci
dvou nadzemnich pater. Uvedena energetickd néaroc¢nost budovy G, tedy mimotadné
nehospodarna. Ke dni 15.11.2017 je nemovitost nabizena k prondjmu za ¢astku 90 000 K¢

za meésic coz ¢ini 1 080 000 K¢ ro¢né.

Moznosti financovani
Vstupni investice pii realizaci této varianty ¢ini 15 500 000 K¢. Tato ¢astka je

tvotfena predpokladanymi stavebnimi Upravami a rekonstrukcemi ve vysi 2 000 000 K¢.
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Dale pak koupi nového strojniho vybaveni uvazované ve vysi 10 000 000 K¢&. Stavajici
strojni vybaveni ve vlastnictvi spolecnosti by bylo pfesunuto do novych prostor, pfi¢emz
tento pfesun je, stejné jako v ptedchézejici varianté 2, odhadovan ve vysi 3 500 000 K¢&.

Dle pesimistického planovaného obratu spole¢nosti uvedeného v tab. 25 Ize uvazovat
o bankovnim tvéru az ve vysi 95 000 000 K¢. Vzhledem k vysi predpokladanych vstupnich
nakladi této varianty je tak na zvazeni vedeni spolecnosti, zda by vyuzila sluzeb bankovniho
sektoru, matef'ské spole¢nosti nebo zda by dokazala tuto variantu financovat pouze vlastnimi
silami. Mozné vyuziti dota¢nich titull je uvedeno v kap 3.5.3.

Vypocéet LCC

Mezi LCC prvniho roku této varianty jsou zahrnuty investiéni naklady, naklady na
udrzbu, obnovu, provoz, najemné, piesun ze soucasnych prostor a dale zapocitany vynos
spojeny S prodejem soucasnych prostor.

Do investi¢nich nakladi jsou zahrnuty naklady na stavebni Gipravy a rekonstrukce, a
to ve shodné vysi s variantou 2.

Vzhledem k mnozstvi variant znéni najemni smlouvy byly naklady na adrzbu
stanoveny v polovi¢ni vysi oproti nakladiim na tidrzbu tohoto objektu, v ptipadé jeho koupé.
Predpoklada se, ze by udrzba do jisté vyse nakladd byla provadéna najemnikem a néklady
nad tuto vysi by byly hrazeny majitelem objektu. Z divodu nejasnosti smluvnich podminek
je uvazovano, Ze naklady na obnovu by byly hrazeny majitelem objektu.

Néklady na provoz opét vychazeji z provoznich nakladd souc¢asného objektu, které
byly vztaZzeny na jednotku uzitné plochy a poté pfenasobeny uzitnou plochou hodnoceného
objektu.

Vyse ndjemného vychazi z nalezeného inzeratu uvedeného dale jako ptiloha ¢. 30
této prace.

Naklady spojené s prfesunem ze soucasnych prostor byly stanoveny shodné
s variantou 2 a to Upravou kalkulace, kterd byla vytvofena na zakladé poptavky vedeni
spole¢nosti.

VysSe vynosu plynouci z prodeje souCasné vyuzivaného objektu je opét prevzata
z kap 3.4 kde byla stanovena trzni hodnota tohoto objektu.

Do LCC druhého roku této varianty byly zahrnuty naklady na udrzbu, provoz a dale
najemné. Naklady na obnovu by byly rovnéZ zahrnuty v ptipadé¢, kdyby jejich vyse nebyla
nulova.

Celkové LCC zkoumaného obdobi byly stanoveny shodnym zpisobem jako u
ptedchozich variant.
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Tab. 35 - Varianta 3 - LCC

Druhy nakladt Ké/rok

Jednorazové naklady:

naklady na rekonstrukce a stavebni Upravy 2 000000 K¢
naklady na stroje, zafizeni, inventar 10 000 000 K¢
Presun ze soucasnych prostor 3 500 000 K¢
Prodej soucasnych prostor -9 566 000 K¢
Pravidelné naklady:

Naklady na udrZzbu 660 255 K¢
Ndaklady na obnovu 0 K¢
Naklady na provoz 1539796 K¢
Ndjemné 1080 000 K¢
LCC/ 1. rok 9 214 050 K¢
LCC / 2. rok 3 280 050 K¢
LCC /20 let 71 535 008 K¢

Zdroj: vlastni

Na zaklad¢ ziskanych dat byla opét vytvotena citlivostni analyza, kterd spocivala ve

stanoveni NPV a to spouzitim riznych diskontnich sazeb. Vzhledem k charakteru

hodnocené nemovitosti byly pouzity opét diskontni sazby ve vysi 6, 7 a 8 %.

Tab. 36 - Varianta 3 - NPV

e LCC [K&] NPV [K¢] NPV [Kg] NPV [Kg]

(diskontnisazba 0%) | diskontnisazba |6%| diskontnisazba |7%| diskontnisazba |8%
rok 1 9214 050 8 692 500 8611 262 8531528
rok 2 3280050 2919233 2 864 923 2812115
rok 3 3280050 2753994 2 677 498 2603 810
rok 4 3280050 2 598 107 2502 335 2410935
rok 5 3280050 2451044 2338631 2232347
rok 6 3280050 2312 306 2185636 2 066 988
rok 7 3280050 2181421 2042 651 1913878
rok 8 3280050 2057944 1909 019 1772109
rok 9 3280050 1941 457 1784130 1640 842
rok 10 3280050 1831563 1667411 1519298
rok 11 3280050 1727 890 1558 328 1406 757
rok 12 3280050 1630 085 1456 382 1302553
rok 13 3280050 1537 816 1361104 1206 068
rok 14 3280050 1450 769 1272060 1116729
rok 15 3280050 1368 650 1188841 1034 009
rok 16 3280050 1291180 1111067 957 415
rok 17 3280 050 1218094 1038 380 886 496
rok 18 3280050 1149 145 970 449 820 829
rok 19 3280050 1084 099 906 961 760 027
rok 20 3280050 1022735 847 627 703 729
celkem 71535 008 43220033 40 294 695 37 698 463

Zdroj: vlastni
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Hodnoceni rizika

Pro podnik zaméfeny na kovovyrobu muize byt nestandardni realizace v ramci
pronajatych prostor. Kromé rizik spojenych se zménou lokality, které byly popsany u
varianty 2, zde ptibyvaji dalsi rizika plynouci pravé z prondgjmu. Ta mohou vznikat zejména
Vv zavislosti na nastaveni smluvnich podminek mezi majitelem a nijemcem. Takovymto
rizikem se mohou stat podminky vypovédi smlouvy, sankce spojené s placenim ndjmu,
realizace planované 1 neplanované udrzby a obnovy, doba trvani smlouvy. S tim rovnéz
souvisi nejistota, zda bude chtit majitel po uplynuti doby plnéni smlouvu prodluzovat.
Analyza byla opét tvoiena s vedenim spolecnosti.

Tab. 37 - Varianta 3 - SWOT

Strengths Weaknesses

epartnerstvi s materskou spolecnosti evnitini komunikace
ejistota zakazek pro materskou spolecnost emarketing
stechnicka vybavenost enezastupitelnost jednatele
emotivace
ezavislost na polotovarech

Opportunities Threats

enovi zdkaznici enezaméstnanost
enovi dodavatelé eztrata soucasnych zaméstnancul
edotacni programy ezmény podnikatelského prostredi
epodminky pronajmu ekurz eura

evybér nemovitosti

epodminky pronajmu

Zdroj: vlastni

3.7.4 Varianta 4 — ponechani souc¢asnych prostor
Varianta slouzi zejména jako porovnani stavajiciho stavu a zamyslené vystavby
nového arealu. Uvazuje se pokracovani ve fungovani firmy beze zmény prostor. S tim je
spojeny nedostatek uzitné plochy, diky kterému je pro spolecnost nutné nakupovat
polotovary, které by si jinak mohla vyrabét vlastnimi silami. Z divodu omezeni prostor neni
planovano rozsifeni strojniho vybaveni a s nim spojené investice.
Vypocet LCC
Naklady této varianty byly, s vyjimkou nakladi na obnovu, ziskany od vedeni
spolecnosti a uvazuje se jejich shodna vyse i pro nasledujici roky. Mezi LCC prvniho roku

jsou zapocitany investicni naklady, naklady na udrzbu, obnovu, provoz a rovnéz je
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zapocitana ztrata vznikla diky nedostate¢né uzitkové plose objektu, diky které je spolec¢nost
nucena kupovat polotovary na misto vlastni, levnéj$i, vyroby téchto polotovara.

Do investi¢nich nakladi je zapocitan nékup stroji a dalSiho vybaveni spole¢né
S ostatnimi investicemi.

Naéklady na udrzbu jsou prevzaty ze souCasného ucetnictvi spolecnosti. Diky
neuvedeni nakladii spojenych s obnovou byly tyto stanoveny na zékladé¢ odhadu pro
vystavbu aredlu feSen¢ho ve varianté 1. Ty byly vztazeny na jednotku uzitné plochy a poté
prenasobeny uzitnou plochou soucasného objektu.

Naklady na provoz vychazeji opét z ndkladii sou¢asného objektu a uvazuje se jejich
vyse 1 pro nasledujici roky. Ztrata vznikla ndkupem polotovarti je odhadovana vedenim
spole¢nosti v tab. 11.

Mezi naklady druhého roku jsou poté zapocitany nédklady na udrzbu, obnovu, provoz
a rovnéz ztrata vznikla nakupem polotovard. Vysledné celkové LCC pro zkoumané obdobi

je urceno stejnym zptisobem jako u predeslych variant.

Tab. 38 - Varianta 4 - LCC
Druhy nakladt | Ké/rok

Jednorazové naklady:

naklady na stroje, zafizeni, inventar 448 438 K¢
ostatni investice 5390 K¢
naklady na el. energii 775 320 K¢
naklady na plyn 47 700 K¢
naklady na vodu a odpadni vodu 48 038 K¢
naklady na likvidaci odpadu 16 168 K¢
pojisténi 264 797 K¢
naklady na ostrahu a bezpecnost 15300 K¢
naklady na uklid 36 278 K¢
naklady na udrzbu zelené 8564 K¢
Pravidelné naklady:

Naklady na ddrzbu 1039537 K¢
Naklady na obnovu 174 570 K¢
Naklady na provoz 1212 165K¢
ztrata vznikla ndkupem polotovart 2 000 000 K¢
LCC /1. rok 4 880 100 K¢
LCC / 2. rok 4426 272 K¢
LCC /20 let 88 979 276 K¢

Zdroj: vlastni

Stejné jako u predchozi varianty byly stanoveny NPV za pouziti riznych diskontnich

sazeb jejichz vyse byla stanovena na zakladé zptisobu vyuziti objektu.
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Tab. 39 - Varianta 4 - NPV

_— LCC [Kg] NPV [K&] NPV [K&] NPV [K¢]

(diskontnisazba 0%) | diskontnisazba |[6%| diskontnisazba |7%| diskontnisazba |[8%
rok 1 4880 100 K¢ 4 603 868 K¢ 4560 842 K¢ 4518 611 K¢
rok 2 4426272 K¢ 3939 367 K¢ 3866 078 K¢ 3794 815 K¢
rok 3 4426272 K¢ 3716384 K¢ 3613157 K¢ 3513 718 K¢
rok 4 4426272 K¢ 3506 022 K¢ 3376782 K¢ 3253442 K¢
rok 5 4426272 K¢ 3307 568 K¢ 3155871 K¢ 3012447 K¢
rok 6 4426272 K¢ 3120347 K¢ 2949412 K¢ 2789302 K¢
rok 7 4426272 K¢ 2943 724 K¢ 2756 460 K¢ 2582 687 K¢
rok 8 4426272 K¢ 2777 098 K¢ 2576131 K¢ 2391377 K¢
rok 9 4426272 K¢ 2619904 K¢ 2 407 599 K¢ 2214 238K¢
rok 10 4426272 K¢E 2471607 K¢ 2250092 K¢ 2050221 K¢
rok 11 4426272 K¢ 2331 705K¢ 2102 890 K¢ 1898 352 K¢
rok 12 4426272 K¢ 2199722 K¢ 1965318 K¢ 1757 734 K¢
rok 13 4426272 K¢ 2 075 209 K¢ 1836 746 K¢ 1627 531 K¢
rok 14 4426272 K¢ 1957 745 K¢ 1716 585 K¢ 1506 973 K¢
rok 15 4426272 K¢ 1846 929 K¢ 1604 285 K¢ 1395 346 K¢
rok 16 4426272 K¢ 1742 386 K¢ 1499 332 K¢ 1291987 K¢
rok 17 4426272 K¢ 1643 760 K¢ 1401 244 K¢ 1196 284 K¢
rok 18 4426272 K¢ 1550717 K¢ 1309 574 K¢ 1107 670 K¢
rok 19 4426272 K¢ 1462 941 K¢ 1223901 K¢ 1025621 K¢
rok 20 4426272 K¢ 1380133 K¢ 1143 833 K¢ 949 649 K¢
celkem 88979 276 K¢ 51197 135K¢ 47 316 131 K¢ 43 878 006 K¢

Zdroj: vlastni

Hodnoceni rizika

Jedna se o variantu, kterd nepiinasi Zadné zmény oproti sou¢asnému stavu. Zustava

tak tedy vyhodnéa blizkost sidla matetfské spole€nosti, nutnost nakupu polotovari a

nemoznost rozsifeni z divodu omezenych prostor.
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Tab. 40 - Varianta 4 — SWOT

Strengths WEELGESES

epartnerstvi s materskou spolec¢nosti evnitini komunikace
ejistota zakazek pro materskou emarketing
spolecnost enezastupitelnost jednatele
etechnicka vybavenost emotivace
ezavislost na polotovarech
evelikost prostor

Opportunities LIGELS

enovi zakaznici enezameéstnanost
enovi dodavatelé ezmény podnikatelského prostredi
edotacni programy ekurz eura

Zdroj: vlastni

3.8 Analyza a doporuceni
Pro zhodnoceni a nasledujici vybér nejvhodné&jsi varianty, ktera bude vedeni
spole¢nosti doporucena je vyuZito vicekriteridlniho hodnoceni. Jako jednotlivd kritéria
hodnoceni jsou stanoveny preference vedeni spole¢nosti ve smyslu, jakou variantu by vedeni
chtélo realizovat ¢i kterd varianta piinese spolecnosti vétsi uzitek. Dale poté ohodnoceni
predpokladané rizikovosti, kterou sebou jednotlivé varianty ptindseji. Jako dalsi hodnocené
kritérium je predpokladana vySe a moznost ziskat na realizaci ¢i nasledny provoz

jednotlivych variant dotaci, a to at’ z evropskych ¢i tuzemskych programt.
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Tab. 41 - Vicekriteridlni hodnoceni — hodnotici stupnice 1

Zdroj: vlastni

Vicekriteriadlni hodnoceni
Preference varianty

hodnoceni body
vyborné 4
prdmérné 3
podpriimérné 2
nepfijatelné 1
Rizikovost varianty
hodnoceni body
minimalni 4
pfijatelna 3
zvysena 2
vysokd 1
Vyse dosazitelné dotace
hodnoceni body
vysoka 4
prdmérna 3
nizsi 2
minimalni 1

Jako posledni hodnocené kritérium je zvolen planovany ro¢ni obrat spole¢nosti, ktery

je vztazen na jednotku uzitné plochy jednotlivych hodnocenych variant. Stupnice tohoto

kritéria je rozd€lena po 999 K¢ na celkem 26 ohodnocenych usekil. Za ucelem nezkreslenosti

vzniklé takto Sirokou bodovou skélou jsou pro tyto intervaly stanoveny piepocitané bodové

hodnoty a to z intervalu < 1;4 >. Piepocet byl proveden dle nasledujiciho vztahu:

kde: hiC ...

X1

X17 ...
X1 ...
hi® ..

hi” ...

c_.0
he = ( 2 (b — hf)) + b

* 0
X1—X1

pfepoctend hodnota,

.. bodové hodnocenti intervalu,

minimalni bodové hodnoceni,

maximalni bodové hodnoceni,

. maximalni piepocitané hodnoceni,

minimalni pfepocitané hodnoceni.

()
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Tab. 42 - Vicekriterialni hodnoceni — hodnotici stupnice 2

Vicekriteridlni hodnoceni
Hodnoceni - planovany obrat /rok/m2 [Kc]

rozmezi body | prepocet
15000 - 15999 1 1,0
16000 - 16999 2 1,1
17000 - 17999 3 1,2
18000 - 18999 4 1,4
19000 - 19999 5 1,5
20000 - 20999 6 1,6
21000 - 21999 7 1,7
22000 - 22999 8 1,8
23000 - 23999 9 2,0
24000 - 24999 10 2,1
25000 - 25999 11 2,2
26000 - 26999 12 2,3
27000 - 27999 13 2,4
28000 - 28999 14 2,6
29000 - 29999 15 2,7
30000 - 30999 16 2,8
31000 - 31999 17 2,9
32000 - 32999 18 3,0
33000 - 33999 19 3,2
34000 - 34999 20 3,3
35000 - 35999 21 3,4
36000 - 36999 22 3,5
37000 - 37999 23 3,6
38000 - 38999 24 3,8
39000 - 39999 25 3,9
40000 - 40999 26 4,0

Zdroj: vlastni

Porovnani a ohodnoceni jednotlivych variant vychéazi z vysledki a zavérh
stanovenych v ramci kapitoly 3.7 a to samostatné pro kazdou z variant. Pfevzaty jsou LCC
za celé zkoumané obdobi a rovnéz vysledky citlivostni analyzy béhem které byl zjistovan
vliv zmény diskontni sazby na vySi NPV. Tyto hodnoty jsou nasledn¢ a jednotlivé vztazeny
na jednotku uzitné plochy jednotlivych variant.

Dale je uveden pldnovany ro¢ni obrat spolecnosti, ktery je odhadovan vedenim
spolecnosti pro jednotlivé varianty. Pro varianty 2, 3 a 4 je uveden spolecny roc¢ni obrat
70 000 000 K¢ a to z divodu omezenych kapacit praskovaci linky, kterou vlastni matetska

spole¢nost, a kterou veskeré vyrobky dcefiné spolecnosti prochazeji. U téchto uvedenych
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variant neni k dispozici dostate¢na uzitna plocha k realizaci vlastni praskovaci linky. U
varianty 1 je volna uzitna plocha zastoupena v takové mife, ktera umoziuje realizaci vlastni
praskovaci linky a diky tomu by spolecnost nebyla omezena kapacitou linky mateiské
spolecnosti. Na zédklad¢ této skutecnosti vedeni spolecnosti odhaduje rocni obrat ve vysi
140 000 000 K¢. Uvedené rocni obraty jsou poté opét vztazeny na jednotku uzitné plochy
jednotlivych variant.

Vedeni spole¢nosti dale ohodnotilo kritéria jednotlivych variant dle tab. 43.

Tab. 43 - Porovnani a ohodnoceni variant
uzitna LCC NPV 6% NPV 7% NPV 8%
varianta plocha /20 let /20 let /20 let /20 let
[m2] [K¢] [K¢] [Kc] [Kc]
vystavba nového arealu 8899 370756 440| 289063 855 280054 449| 271 899 688
koupé nemovitosti 2223 77575184 50383051| 47542968 45013815
prondjem nemovitosti 2223 71535 008 43220033 40294695 37698463
ponechani soucasnych prostor 1750 88979276 51197135 47316131 43878006
LCC NPV 6% NPV 7% NPV 8%
varianta /20let/m2 /20let/m2 /20let/m2 | /20let/m2
[Ke] [Ke] [Ke] [Ke]
vystavba nového aredlu 41663 32483 31470 30554
koupé nemovitosti 34897 22 664 21387 20249
pronajem nemovitosti 32179 19442 18126 16 958
ponechdni soucasnych prostor 50 845 29 256 27038 25073
planovany planovany
varianta roéni obrat | roéniobrat /m2 | preference | rizikovost |vyse dotace
[Ke] [Ke]
vystavba nového aredlu 140 000 000 15 732|vyborné vysoka vysoka
koupé nemovitosti 70000 000 31489(podprimérné |zvysena prdmérna
prondjem nemovitosti 70000 000 31489(|nepfijatelné |vysoka minimalni
ponechani soucasnych prostor 70000 000 40000|pramérné pfijatelnd  |prdmérna

Zdroj: vlastni
Dle hodnoceni uvedeného v tab. 43 a 44 bylo pro jednotliva kritéria variant

stanoveno bodové ohodnoceni a rovné€z bylo s vedenim spoleCnosti vytvoifeno véhové

ohodnoceni jednotlivych kritérii za pomoci stupnice 0 intervalu < 0;100 >
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Tab. 44 - Vicekriteriadlni hodnoceni - vstupy

Vicekriteridlni hodnoceni
vystavba nového arealu
kritérium vaha |body
preference varianty 15 4
planovany rocni obrat /m2 40 1
rizikovost varianty 35 1
vySe dotace 10 4
koupé nemovitosti
kritérium vaha |body
preference varianty 15 2
planovany rocni obrat /m2 40| 2,92
rizikovost varianty 35 2
vySe dotace 10 3
pronajem nemovitosti
kritérium vaha |body
preference varianty 15 1
planovany ro¢ni obrat /m2 40( 2,92
rizikovost varianty 35 1
vyse dotace 10 1
ponechani soucasnych prostor
kritérium vaha |body
preference varianty 15 3
planovany ro¢ni obrat /m2 40 4
rizikovost varianty 35 3
vyse dotace 10 3

Zdroj: vlastni

Tabulka zobrazujici vystup vicekriteridlniho hodnoceni variant obsahuje jednotlivé
varianty a to vZzdy pro kazdou uvaZovanou diskontni miru pouZitou pro vypocet NPV.
Nasledné je pro jednotlivé varianty v ramci diskontnich mér stanovena vysledna hodnota
varianty a to za pomoci vztahu uvedeného v kap. 2.11.1 stim, Ze suma nasobkl vah a
ohodnoceni jednotlivych kritérii je vztazena na konkrétni hodnotu NPV s ptislusnou
pouZzitou diskontni mirou, pfi¢emZ tato hodnota NPV je vztaZzena na jednotku uzZitné plochy
objektu hodnocené¢ho v ramci dané varianty. Na zdklad¢ takto stanovenych vyslednych
hodnot je uréeno vysledné poradi variant ve smyslu, ze varianta S pofadim 1 je pro

spolecnost nejvhodnéjsi a naopak varianta s pofadim 4 je pro spolecnost nejméné vhodna.
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Tab. 45 - Vicekriterialni hodnoceni - vystup

Vicekriteridlni hodnoceni
varianta - diskont 6% hodnota |poradi
vystavba nového aredlu 0,0042 4
koupé nemovitosti 0,0096 2
prondjem nemovitosti 0,0086 3
ponechani soucasnych prostor 0,0106 1
varianta - diskont 7% hodnota [poradi
vystavba nového aredlu 0,0043 4
koupé nemovitosti 0,0101 2
pronajem nemovitosti 0,0092 3
ponechani soucasnych prostor 0,0115 1
varianta - diskont 8% hodnota |poradi
vystavba nového aredlu 0,0044 4
koupé nemovitosti 0,0107 2
prondjem nemovitosti 0,0098 3
ponechdani soucasnych prostor 0,0124 1

Zdroj: vlastni

4, Zavér

V ramci teoretické Casti jsou shrnuty zékladni informace o problematice nakladi
zivotniho cyklu stavby. Tyto pocinaji zékladni terminologii nésledovanou popisem
historického vyvoje této metodiky. Pro ndzornost a poukazani na rozsifenost metodiky jsou
uvedeny smérnice a ptirucky nékterych evropskych zemi spole¢né s popisem jejich obsahu.
Dale jsou uvedeny zakladni problémy s uvedenim metodiky do praxe spolecné s popisem
jednotlivych komplikujicich aspekti a stran, které tyto komplikace vyvolavaji. Poté jsou
zminény jednotlivé faze Zivotniho cyklu stavby spole¢né s uvedenim piikladii néklada
zapocitatelnych do jednotlivych skupin fazi. Z divodu nutné predikce Zivotnosti stavby je v
obecné roviné popsana problematika tohoto stanoveni spolecné s popisem jednotlivych
druhlt Zivotnosti stavby. Nasleduje popis zakladniho déleni nékladti uvazovanych do
vypoctu nakladi Zivotniho cyklu stavby s uvedenim jejich ptikladt. Jako mozny navod pro
stanoveni nakladii Zivotniho cyklu stavby je poté uvedena obecna metodika, kterd miize byt
pro vypocet pouzita. Jako problematika dotykajici se nakladl zivotniho cyklu stavby je
uvedena oblast facility managementu, ktery ma znatelny dopad na vysi provoznich nakladt
staveb. S nim a s provedenim staveb dale souvisi uvedend problematika metodiky hodnoceni
kvality budov, ktera je zastoupena zakladnimi hodnoticimi tituly. Z diivodu nasledného

vyuziti v praktické c¢asti je poté uvedena metodika, v praktické casti vyuzitého,
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vicekriteridlniho hodnoceni a dale vycet evropskych a tuzemskych dota¢nich titulh moznych
k financovani nékterych z variant feSenych v ramci praktické ¢asti.

Ta v tvodu popisuje spolecnost, ktera ma v imyslu vystavbu nového vyrobniho
arealu, ovSem toto rozhodnuti si chce ovétit za pomoci vyuziti metodiky néklada zivotniho
cyklu stavby. Po popisu historie a souc¢asného stavu spole¢nosti jsou uvedeny celkem Ctyti
varianty mozného budouciho vyvoje spolecnosti, které spocivaji ve vystavbé nového arealu,
koupi jiz realizované nemovitosti, pronajmu jiz realizované nemovitosti a dale ponechani
soucasného stavu. Z ditvodu uvazovaného prodeje soucasnych prostor u nékterych z variant
je zpracovan odhad trzni hodnoty soucasné¢ vyuzivaného objektu. Z divodu néro¢nosti
financovani nékterych z variant jsou uvedeny moznosti finan¢nich partnerti, které by mohla
spolecnost k realizaci vyuzit. Jedna se o financovéani spoleéné¢ budto s matetskou
spole¢nosti, bankovnim subjektem ¢i s pomoci evropskych a tuzemskych dotacnich
programu. Nasleduje kapitola popisujici uzsi a irsi okoli spole¢nosti, zamétena na politické
a legislativni prostredi, ekonomické prostiedi a socialni prostredi. Poté jiz nasleduje kapitola
v ramci které, jsou stanoveny ndklady Zivotniho cyklu stavby jednotlivych variant pro
vybrané hodnocené obdobi. Dale je pro jednotlivé varianty stanovena hodnota NPV a to
variantn¢ s vyuzitim diskontnich sazeb ve vysi 6, 7 a 8 %. Pro varianty jsou ohodnoceny
hodnotici kritéria vstupujici do vicekriteridlnitho hodnoceni, mezi které patii rizikovost
varianty, preference varianty, vySe dosaZzitelné dotace a planovany ro¢ni obrat vztazeny na
jednotku uZitné plochy objektli uvazovanych u jednotlivych variant. Tato kritéria jsou poté
vahové ohodnocena a vztazena na hodnotu NPV, ktera je vztaZzena na jednotku uZitné plochy
objektll variant, a to variantn¢ s pouzitim vySe uvedenych diskontnich sazeb. Z vyse
uvedenych variant vyvoje spolec¢nosti vySla jako nejvice vhodna varianta ponechani
soucasnych prostor bez realizace nového arealu. Tato realizace nového arealu byla nasledné

vyhodnocena jako varianta pro spole¢nost nejméné vhodna.
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Piiloha €. 1 - Porovnavaci metoda - Nemovitost 1 - Pozemek 1

22 10. 2017 Prode] komeréniho pozemku 4 943 nF, Kosmonosy, okres Miada Bolesiay - Srealty.cz

_SREALITY.CZ

L e o -—-—--J'n-?n-rl—pr s -—'u!
Prodej komeréniho pozemku 4 943 m?
Kosmonaosy, okres Mlada Boleslav

4 000 000 K& (809 K¢ za m?)

MaSa RK nabizi prodej stavebnibo pozemiu 4 943 m2 a podil na plijesdows costs v komerénl z6ns
Kosmonosy. Pozemek se nachaa v blizkosti budouciho obchvatu na trase Mlada Boleslaw - Jifin a cca
1 ki od délnice Praha - Liberec. Pozemek je viaodng jako budouc] investice. Die (zemniho plénu je
pozemek zafazen: PLOCHA PROVYROBU A SXLADDVAN TEZKY PRUNYSL, ENFRGETIKAVTIS V

DOSAHLL
Collové oena 4 000 D00 K 7o [u} 42 18335100
namovitost, + provze RE
Flocha pozembku 2843 m*
Cena za 208 Ed
aktualizace: 16102017

Sadhujete se? Mrknéte na 10 rad, kbend vam uSetfi starosti, penize i Eas.

Kontaktovat:
<7 Antonin Radod

H Tel: +420 233 342 coa
_ Mobik s420 608 702 784
¥ Emait rados@pronivimsks o

PRAVHI VLTAVEKA, 5o

s @a e e Bubsnedskd 368721, 16000 Praha - Bubenat
it e prmivitoys ke o
vioe o spodaénost] »

https:itwww sreality cxfdetailprodelporemekkomencnlkosmonosy—d 2 193351 168 mg=-0afullsoresn=false

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/kosmonosy--
/4219339100#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha €. 2 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 1 — Pozemek 2

22.10.2017 Prodej komereniho pozemiu 4 353 N, Piazy, okres Miada Boleslav - Sreaity.cz

Prodej komeréniho pozemku 4 383 m?
Plazy, okres Mlada Boleslav

1310517 K&(299 K€ za m?)

Nabizime Vam k prodeiji pozemiy v obci Plazy u Miadé Boleslavi o celkové vyméfe 4383 m*. Pozemky
se nalézaji mimo zastavénou East obce, jsou situovany v biizkosti primysiového aredlu (300 m), v
prostoru mezi obcemi Plazy a Kosmonosy, ve vzdalenosti pfiblizna 1 km od okraje mésta Miada
Boleslav. Jedna se o dvé malé parcely v bloku orné piidy, které jsou bez geodetického wtyéeni

neidentifikovateing.
Celkova oena 1310517Kéza Aktualizace: 13.10.2017
nemovitost, voetnd
provize Plochs pozemku 4383m°
Cena za m™ 230 Ké
1D zakazky: 339

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uSatii starosti, penize i Cas.

Kontaktovat:
Zdenék Maj

Mobik +420 737 308 735
Email zdenck maj@dmreality.cz

DM Reality

Bjuwnei;  Minsks 1073, 23301 Miads Boleslav I
http/ fwew.dmresiitycz
Vice: o spoleénost! »

hitps:www.sreality cz/detalliprodelpozemekkomerclipiazy-plazy-3113746780img-Dauliscreen=false

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/plazy-plazy-
/3113746780#img=0&fullscreen=false
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Pt#iloha €. 3 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 1 — Pozemek 3

22 10. 2017 Prode| komeniniho pozemiu 2 009 me, Prisovice, okres LIberec - Sreality.cz

SREALITY.CZ

Prodej komeréniho pozemku 2 009 m?
Prisovice, okres Liberec

1004 500 k& (500 K& za m?)

Nabizime poremek o wyméfe 2008m2, dzemnim plénem wunéerym kwiobé s nizkou 2355 Modns
wyuZit i jako odstavné parkoviitd, pro #izeni kovosdrotu a podobnéolsjte nase call centrum v dobé 9 -
19 hodin. Nepfijaté hovory budou vyfizeny v nejbliZEi dobé. PR komunikaci s nami uvadéjte, prosim,

Cislo rakarky.
Cellové oena 1 004 500 K za Aktualiraoe 04,10 3017
namovibost, wheknd
provize Plocha pozembur 2008 m*
Cena za m* 300 EKd
1 zakdxy 128182

Seshujete se? Mriknéte na 10 rad, které vam uSstfi starost, penize i Sas.

Kontaktovat:
(4 Primak Michal

Mobik +220 723 203 724
Email: prodejgr=hreality oz

Hypooenirum Modnd pyramidy
JMndfiZ=ka EERS 17, 11000 Praha - Mowd Mésho
it wearwe hypoosmtrumoz

vios o spodeénost] =

o
mare

htips:ifwww sreality cx/detallprodelpozamekkomenenlipisovice-prisovice151 571522 68mg=D& fullscreen=faise

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/prisovice-prisovice-
/1518715228#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha €. 4 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 1 — Pozemek 4

22 10. 217 mmmmsmr.mm-m,mm-m.u
SREALITY.C2
. : i \\
DL -
NN
; . e, "lL
i R oo s v vz

Prodej komeréniho pozemku 5 620 m?
Nova Paka - Vikov, okres Jicin

1990 000 k& (354 K& za m?)

Dol =i ViEm k prodisjil nabidnout poeemek v okmejows E&sti méeta Movs Paka, S&st Vikow Na
pozemku jsou pvocnd stromy a jehlitnany. Na pozembu sa nachdzd dim, je v dobrém technicksam
stavu 3 e okamditd obyjvat. MoFno whbudowat pddni vestavbu VytSpEnl zajstuje kotel na tuhs paliva,
ohfey vody elsktrickim bojlsrem. Voda z viestni studny. Odpad sveden do septiku, . 5 financovanim

iam pomiifeme. Rbd Vs provedw
Celloyt oena: 1 880000 Ki zo Flocha popemio: SO0 mE
namovibost, whetns
poplatich Vada: Mi=tni zdirg|
Cena za m* g B Topani: Ustfadni tubé palhm
Pazndmika k oani wietni poplathkd Odpad: Baptik
D zmbdiziy: 00038
aktualizaos: 20.10.2017

Sxdhugete se? Mrknéte na 10 rad, kberd vam uSeti starosti, penize i Gas.

Kontaktovat:

Mgr. Mgr. Lubog Pohl

Fohl Mobil: +220 722 124 183
Email: pohl@poloimest oz

POLD INVEET

tiida Edwarda Banefe 1423/21, 30012 Hadeo Krilows - Hiowf Hradea Krilows
http/ fanww pololnvest oz

vice o spolednost =

hitps:iwww. sreality czidetall prodejipozemek homerecnlnova-paka-vikoy-29 38 TE5 660 Img -0 fullscreen=false:

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/nova-paka-vikov-

[2938765660#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha ¢. 5 -

18.10. 2017

_SREALITY.C2

Prodej vyrobni haly, prostoru 1 350 m?

Praimyslova, Zelezny Brod

6 600 000 K& (4 889 KE za m?)

¥
i

8
!
£

I

i

1

:

© Sarwr.cz a s O Coenfowatiag

Porovnavaci metoda — Nemovitost 1

Prode] vyrobni haly, prostoru 1 350 nv, Primysiova, Zelezny Brod - Sreality.cz

o4

Nabizime Vam vjrobni areal o uZitné ploie 1350 m2, ktery sa nachazi v primyslové Easti oboe Zelezny
Brod. Aredl je dobfe dostupay pro osobni | nakladni automobilovou dopravu. Jedna se o dvoupodiaZni
nepodsklepeny provozni objekt. V objektu jsou tfi schodiSfove prostory, jeden nakladni witah. Déle se
zde nachazeji dilny a vyrobni haly se socilnim a kancelafskym zazemim. Pronajem skladovych prostor
o velikosti pfiblizné 1000 m2 je moany v pfilehlém aredlu sousedni firmy. Prostory wroby jsou
piiblizné pro 70 zaméstnancil. Objekt je velmi dobfe udrZovan. Mésto Zelezny Brod leZi na silniénim
tahu 1/10 (EGS), ktery spojuje pfihraniéni dzemi Polska s éeskym pfihraniéim. Tato silnice prvni tiidy se
u mésta Turnov napojuje na sif dalnic a rychlostni komunikaci (R10, R3S). Nespomou vyhodou je tato
vyhodna poloha aredly, i jeho stav. Proto Vam ho wele doporu€ujeme. S financovanim Vam radi

pomiiZeme.
Celkova cena © 600 000 K& za Topeni Ustiedni plynove
namovitost

Plyn Piynoved

Cena za m* 48389 Ké
Odpad Vefena kanalizace

1D zakazky N47398
Telekomunikaoe: Telefon, Intemet

Aktualizaoe 21082017
Elektfing 120V, 230V, 400V

Stavba Cihlova
Doprava Viak, Silnice, MHD,

Stav objektu Dobry Autobus

Urnisténi objoktu Okra| oboe Komunikace Batonova, Asfaltovs

Typ domu Patrovy Enargeticks naroénost Thida D - Méné Gspoma
budavy: & 78/2013 Sb. podie

Podlazi 2 wyhigsky

Plocha zastavéns c7am? Ukazatel energetické  520,8 kwh/m™2 za rok

ol bud:

uzrna plochs 1350 m? .
Pritkaz energeticke  Zobrazit pritkaz

Parkovént v naroénostt budovy: enargetické naroénostl

Voda Délkovy vodoved Y
vybavend Castoéné
vytsh v

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uSetii starosti, penize i Cas.

Kontaktovat:
Mifejovska Soia

Mobik +420 724 230 736
Email mirejovska@relia az

RELIA reality
8. bfeznas 12/3, 46005 Libarec V-Xristisnov

hitps:www.sreality cz/detalprodelkomercniNyrobni-prostor/zelezny-brod-zelezny-brod-prumysiova3 852800 3483mg -8 ullscreen=faise

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/vyrobni-prostor/zelezny-brod-

zelezny-brod-prumyslova/3852800348#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha €. 6 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 2 — Pozemek 1

22 10. 217 Prode] komentniho pozemiu 13 256 me, Chirastava, olres Liberec - Sreallfy.cz

_SREALITY.CZ

Prodej komeréniho pozemku 13 258 m?
Chrastava, okres Liberec

7 954 800 K& (600 KE za m?)

W okrajowé Edeti mésta Chrastava, 400 m od obousmérmého sjezdu ze silnics L. tidy 1713 - E442,
prodame mirné svafity pazemek owyméfe 13.258 m2. V dzemnim plénu je pozemek veden v plochach
wyroby Eisté a wyrobnich slufeb a nelsd v Zadném zéplavovém dzemi. Na pozemek bylo wdéno
tizemnl rozhodnut] na vistevbu wrobni haly o zastawing plode cca 3000 m2 a stavebni povoleni na
pipajeni inZenyrakych sitl takio: phyn: stfedotlak vede v &4sti poremikw, reguleéni stanice umisténa
pies silnici; vodowod: u pozemio; elektricks energiec pofita se s novou TS (névrh B30 W), déllka
piipojky WN 180 my; kanalizace: podle kapacity bud do nové vizstni G0V na pozemku nebo do vefejng
kanzlizace 750 m.

Celkowt oena: ¥ 504 BOO K zo Umnisténi objektu: Okoni] oboa
namovitost
Ploocha pozemiu: 13238 m?
Cena za m* 00 B
Komumniizoe: Asfaltousk
I zmkazy: HOO2ES
aktuslizacs: 11.08.2017

Srdhujete 567 Mrknéte na 10 rad, kberd vam uSetii starost, penize i Sas.

Kontaltovat:
GENERA s.r.o.

’? Mohil: 777 271280
Email ganersghganemn oz

GEMNERA S.ro
(GEVERL Husowa 133448, $0001 Liberso -Stand MEsto

httpc Fwsarw. ganerm oz
vioe o spodednost »

hitps: e sreality czidetall prodejipozemek homerenlichrasiava /26092307 T2#H mg-0&ullscreen=-{alse

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/chrastava--
12699239772#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha ¢. 7 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 2 — Pozemek 2

22 10. 217 Prode] komertniho pazemku 104 614 m™, Frjdiant, okres Liberec - Srealiy oz

SREALITY.CZ

Prodej komeréniho pozemku 104 814 m?
Frydlant, okres Liberec

7 500 000 K& (72 KE za m?)

Nage spoleénost nabiz k prodej ucaleny soubor pozemkil o wméfe cea 105.000 m2 ve Frgdlantu v
Cachach.

Jadnd se o anedl byjvalé tiskérmy tedilu , kiery se nachézl v blizkoeti fely Smada.

Pod hiavnim wyrobnim objektem jsou whbudowiny dva pfivadéce vody z fieky Smds s usarovecimi
nédriemi vwhudovanymi pfed aredlem zivodu. Aredl mé moZnost napojend na elekirickou enengi,
wodu, vefajnou kanalizad a nizkotiakou phymovou piipogio

' araéilu je modnoat wstavtny MVE 10

Celkovwt gena: T 300000 K za o: 2343308648
namovitost
UmnistéEni objeldtu: Ctkrni] oboa
Cena za m- gl
Plooha pozemiau: 104814 m?
Aktualizace: 13.08.2017

Stdhugete 567 Mrinéte na 10 rad, kberd vim uBetfi starosti, penize i &as.

Kontalktovat:
SLEZAN HOLDING a.s.

Mobil: +420 777 223848

Email: raalty@=lezan oom

BLEZANHOLDIMNG, ns

HNa Pofidl 1041,/12, 11000 Fraha - Hovd MEsto
hitpf fanww slazan comdos

wioe o spolednost »

hitps: i sreality czidetall prodejipoeemek homerenlTrydiant—234536904 58mg=-0a hulscreen=false

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/frydlant--
/2345369948#img=0&fullscreen=false
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Piiloha €. 8 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 2 — Pozemek 3

22 10. 217 Prode kamertniho pozamiu 20 045 07, BI Kost=d nad Nisou, okres Liberec - Sreallty.cz

S sl
- ,f"'f h'd.ll-.ll . |

" — -
HE . ___.-d'"f"l.\\

Prodej komeréniho pozemku 20 046 m
Bily Kostel nad Nisou, okres Liberec

17 840 940 K& (890 K& za m?)

Mabizime k prodeji vhodn& umisténg stavebni pozermek pro komergni (Sehy v obci Bilty Kostel ned
Nisow. Pozemeak ledi pfimo u rychlostni silnice smér Liberec, D&Ein, Hradek nad Nisou a fittaw, je
kompletné zasifovan & plipraven ke komeecni wystavbs, Diky jilovitdmu podio# neni nutné pilotaE jako
v piipadé nevafky, cof znamena finanéni dsporu v fadu miliond korun ph vwetavbé. K pozembu je
wybudovina piipezdovs cesta a pozemsk leF mimo zdplavowd dzeml. Jednd s2 o prodsj pozembu & 3 8
4 o celkové wméie 20048 m2, k dispozic jsou zde i dalsl pozemby. P hranici pozemibu & 4 je vedano
wysokotlaké phymové potrubl. Priimyslovd wistavba v misté probiha. Do konce fijne 2007 nabizime
prostfednictvim nadeho partnera drokowé sazby od 1.54 % pa. Vice informaci Vam ed&li nas
spacialista na prohlidca.

Celkowt oena: 17 840 840 Ki za Umnisténi objektu: Okoni] oboa

nEmovtbost, vhetnd

provize, viatnd pravniho Flocha pozemiu: 20048 m?

sarvisu

Doprowa: Wiak, Délnios, Slinioe,

Cena za m aa0 kS Autobus
1D T kizky a3m54 Komuniince: altod
aAktualizaoe: 12 10.2017

Sxdhujete se7 Mrknéte na 10 red, kberd vam uSetii starosti, penize i Sas.

Kontaktovat:
Ing. Michaela Tybusova

Tel: so0 108 010
Maobil: aoo 102 010
Email: zaknenioky sarvis@rksting oz
Fealini kanoelsf ETING, s.ro.
STING  Fognerows 887/7, 46001 Liberea N-Perktjm
k= g Fweanw. thsting oz
Wioe o spoladnost »

hitps:iwwasreality czidetall prodejipozemek fiomencnlbily-kostel-nad-nisou-bily-kostel-nad-nisou- 36684 529568 mg=-0&iullscreen=-talse

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/bily-kostel-nad-
nisou-bily-kostel-nad-nisou-/3688452956#img=0&fullscreen=false
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P#iloha €. 9 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 2 — Pozemek 4

22 10. 217 Prode] komentaiha pazemiu 20 542 m?, Potognl, Mimon - Mimof B - Srealty.cz

_SREALITY.CZ

© Bamrarm.cx, 1, © CpasSraatiang Miprce

Prodej komeréniho pozemku 20 542 m?
Poto¢ni, Mimon - Mimonf Il & esnorama

6 162 600 k& (300 K& za m?)

Celkova plocha pozembol Sni 20542m2, pozemek & 3570 mé wméru 17620m2. pozemsk £3568 ma
wymiéru Z314m2, pozemek pé 3566 ma wmian 608 m2, poremby jsou bez jakéhokoliv wicného
bfemens, na pozemku neni #5dna zastava.

Pozemek je die platného dzemnitoe plénu veden v plochéch pro wrobu a skladoesni.

Piijerdod komunikace k poremiku je asfaltovd ve viastnichd mésta Mimoné a je lasifikovins jako
vefgjnd komunikace. Tato komunikace je spojnicl mezi kajskou silnic) 2270 0. tfidy (Mimofi — Doksy) a
silem, kterd ja v provozu

‘odowodni fad je na pravé strané komunikecs ve sméru jizdy k silu. Provedeni visstniho vodovodniho
F&du je z litinowsho patrubi o praméru 100 mm a je provozovan 58K Teplice as. Voda ve
vodovodnim Fadu mé provazni tiak v misté vice neZ 0,5 MPa a je dodévéna provozovatelsm jako pitns
voda.

Kanalizace de&fova je na hranici pozemku po pravé strané komunikace a pro zpewnéné plochy je nutno
wybudovat lapol, splaskovs kanalizacs je feditelna pomoc Ssticky s nasledmim vypoustdnim do
vodotede Ploufnice, kierd ma pritok min, 2m3/s

Potrubi zemniho plynu je po levé strang vozomdy ve smém na silo. Plynovod je zde stfedotiaky 5 takem
cca 0,3 Mpa a ma jmenovitou svitlost 110 mm. Toto potrubl zdscbuje objekt sila, kterd mé saednni
odbér pro sufeni obilovin awytapéni objektu kancelfi (bjvalé lsboratofe) a witnice. Firma G52
Tooling a.ro. pouFiva na vwiipéni phn z propanocwich zésobnikil.

Pifivnd elaktricks enargie je za hranicl pozemio z transformétoru CEZ Distribucs 3.5 kienim jsou
napéjeny objskt ZZN Polsbi 5.5, (aredl byjvalého AGRO. Sdéleni CEZ Distribuce a.5. — v soufasné dobd
je instabowdno sloupovs trafio 100kKVA a piil pofadeviou newydeni buds instalovano trafo 35kV400V 250
KVA misto pivodniho, nové trafo bude opét ve viastnict CEF Distribuce a.5. Pii po@adavios wEsl
kmpacity je nutno vystavst trafostanici ne pozemiu p.é. 3570,

Cellkou oena: @ 102 600 Ki za UnistéEni objeldu: Okrai] obos
namaovitost
Plocha pozemiur: 20842 m
Cena za m 300 B
Doprvwa: Wiak, Slinlca
I zm kfizdey ZF2a-IDIEAG
Aktusiizaoe: 17.10.2017

Sxéhugete se Mrknéte na 10 rad, kberd vam uBetii starosti, penize | Sas.

Kontaktovat:
Ing. Marta Dostalova

Mobil: +420 724 893 BEE
Email marta dostalows@ire-mecoz

hitps:iwww.sreality czidetall prodejipozemek fiomercnlmimon-mimor--Hpolocnii 5051 T5644Amg=D&fullscreen=false

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/mimon-mimon-ii-
potocni/1509175644#img=0&fullscreen=false
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Piiloha €. 10 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 2

1E. 10. 2017 Prode] virbnl haty, prostan 3 000 m?, Capkova, Frjdiant - Srealty.cz
_SREALITr.C=
S
? %, =
©Baramcs, 3. © Cper iy arce
Prodej vyrobni haly, prostoru 3 000 m?

Capkova, Frydlant
4 900 000 K&(1 633 KE za m?)

Jadnd se 0 samostatny wrobni anedl, vhodny pro nenudicl wrobu, sklsdosani, obchodnd Snnost atp.
yni aredl slouf jako truhlarna a prodejna nabythu. Celkovs wmérs pazembd aredlu Sini 3942 m2. z
toho je coa 22388 m2 zastawéno budovami. Technicky stav wEtding objekid je dobry aZ welmi dobry.
Aredl zahmuije: piizemni haly virobnl | skladows; deoupodladni hlawnd provazni budow - kde v pifizemi
e wrobni hale & v 1. patfe je veorkowvd prodsjna, kanceldie, jideina, socisinl z3zemi; halu expedice s
krytou rampou; budowu socidiniho zazemi s vatnick, centréini kotelnu a elelktrorozwoednu & drobng
sklady a pfistfedky. Do arsdlu vedou dva viezdy = méatskyjch komunikac. Infenyreks sité: elektricks
enegies 230,400V, hlavnd jigténi 160 &; voda: méstsky fad; kanalizace: mEstsky fad; plyn: misteky fad;
wytdpénic teplovodni radidtory, centralni kotelna s sutomatickym kotlemn na TP Areél je funkEni.

Cellowh oena: 4 500 000 Ki za LERnA plocha: 3000 m*
namovibost

Plocha podiahova: 23EE T
Cena za m 1033 KB

Wodm: Doy wodowod
D zmkazey HOO2E1 .

Topani: Ustfadni tubs palhm
Aktuslizace: 045.08.2017

Phym: Plymowod
Stavba [=, 1

Odpad: Weiejnd kanalizaos
Stav objaktu: Dobry

Elektifina 2000, SO0
Typ domu: Pakrowf

Energaticks ndrodnost Tiida G - Mimofddnd
Podlad 2z budowy: nehospodéma

Flocha zastesénd: 388 md

Sxdhugete se¥ Mrknéte na 10 rad, kberd vam uSetii starosti, penize | Gas.

Kontaltovat:
GEMERA =.ro.

’? Mohil: 777 271 280
Email ganersghganemn oz

GEMNERA 5.ro
{GENMERA Husowa 133448, 45001 Liberso -Stand MEsto

ttpe Fwsanw. ganem oz
vioe o spodadnost »

tps:itwwsreality cxidetall prode}omercnlivyrobni-prostarirydiant-frydlant-caplaval251 6328706#mg=1 Afulscreen=false

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/vyrobni-prostor/frydlant-
frydlant-capkova/2516328796#img=1&fullscreen=false
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Ptiloha &. 11 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 3 — Pozemek 1

22 10. 217 Prode] komesniho pazemku 45 800 07, Semily, cires Semily - Srealiy.cz

_SREALITY.CZ

Prodej komeréniho pozemku 45 800 m?
Semily, okres Semily

5900 000 K&(129 KE za m?)

Komeréni aredl se zpevnénou plochou urésnou pro podniksEni na okreji obee Semily. Calkovd plocha
viach pozemii je 43 800m2. Pro samotné podniksni v souasné dobé cca 7.800m2 Jedns ss o z&ast
oploceny aredl byvalé cihelny. Vétging ploch je zpesnényich asfattem riizné koeality, stA 8 stavw. Na
pozemku nestoji #3dné budowy. Die vwijddfenl energetikl je zde dostatedna kapacita pifkonu okolo RP
Z2c200A. Aradl je die dzemniho plénu uréean pro Drobnou wrobu a vyrobnl shuby. Cellkova plocha
45.800m2. Plocha die soufasného ndvrhu uréené pro podniksni coa 7.800m2. V névrhu O je
plénovano rozsifens o dalSich cza 10.700m2. EL: ano moEnost plikonu coa P 3x3004, voda - VWH,
kanalizace - AND. Pfistup pouze pro nékdadni auta poure sdlo (ne souprava) Vhodné pro drobné
podniksni. Modnost po dohodé rozdélit na mensl E4eti die potfeby z8jemeca.

Celkowt oena: 3 500 D00 K zo Wodm: Doy vodovod
namovibost

Odpad: Weiejnd konallzaos
Cena za m™ 128 KD

Elaktifing 2300, 000
D zmkdzey- TR11862

Doprawa: Wiak, sartobus
aktuslizacs: 30.08.2017
Flacha pozamku: a3a00 m?

Srdhujete 567 Mrknéte na 10 rad, kberd vam uSetii starost, penize i Sas.

Kontaktovat:
Martin Dédek

Tel: az1313 451
Maobil: aoz 263 700

Email dedekgrtana o

TAMA raslitn | ksnoslal Turnow

Hiuboké 283, 31101 Temow
AT httpcfwesnwtanooe

Vioe o spodednost »

hitps:fwwasreality czidetall prodejipozemek homerenlsemity—1 697 77 16658img-0&iullscreen=talse

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/semily--
/1697771868#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha &. 12 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 3 — Pozemek 2

22 10. 217 Prode] komertnino pozemiu 11 181 m%, U Plskowny, Ceska Lipa - Dulice - Srealityc
SREALITY.C2
"
"‘
E ] Fermd 1B "'...'-
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3 {__ : 1[ © Buramcs, 1.2, © Cpsrrmsting Maree

Prodej komeréniho pozemku 11 181 m?
U Piskovny, Ceska Lipa - Dubice

1174 005 k& (105 K& za m?)

Nabizime k prodaji soubor pozemio (zemnim plinem wéamjch ke komerEnim GSsilm o calkows

wyméfe 11181 m2.

Cellkous oena: 1174005 K za 0: 1EXE13880
I:-m {k |mdnani) Plocha pozemibu: 11181 m?

Cena za 103 K

Aktualizaos: 03, 10.2017

Sxéhugete 567 Mrknéte na 10 rad, kberd vam uBetii starosti, penize i Sas.

Kontaktovat:

A - Trading, a.s.

’? Tel: +a70 223 341 110
Mobil: 225 241 110
Email informaoega-trad ing.oz

A - Trading, &=

Kariowa 455,/48, 11000 Praha - Stard Misto
Wice o spolednost =

hitps:iwwawsreality czidetall prodejipozemek homerenlicesia-ipa-dublce-u-plskownyt 9581 256608 mg=-0&ullscreen-alse

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/ceska-lipa-dubice-u-

piskovny/1958125660#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha &. 13 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 3 — Pozemek 3

22 10.2017 Prode] komertniho pazemku 15 353 N7, Kunrafice u Cvikova, okres Ceska Lipa - Sreality.cz
SREALITY.CZ
< e y \
N\ N
\‘ .
== \ ; k
n-—n.n.oa-\q- \ Mar.ce

Prodej komeréniho pozemku 15 363 m?
Kunratice u Cvikova, okres Ceska Lipa

6 000 000 K& (391 KE za m?)

Prohlidky jsou moiné kdykoliv po dohodé s makléfem exkiuzivné nabizime lukrativni pozemek pro
vystavbu obchodného, sportovného nebo vyrobniho aredlu pobiiZ hlavni silnice Liberec - D&Gin o
vyméfe 15353 m2. Jedna se o aredl bjvalého nadrazi Ceskjch drah v Kunmticich u Ovikova. Pozemek
vhodng pro developery je vedeny jako ostatni plocha s moZnosti stavby vyrobnich nebo podobnych
objektil (je podloZeno tzemnim planem). Pfijezd k pozemku je celoroéni, pozemek rovinaty. Na
pozemku jsou dvé budovy byvalého nadraZ, jsou uréeny k demolici. Viezd na pozemek je uzavieny
zavorou. Prohlidky jsou moZné kdykoliv v tydnu i o vikendech po dohodé s makléfem.

Colkova cens © 000 D00 Ké za Plocha pozemku 15363 m*
namavitost, voetng
provize, voetnd DFH, Telekomunikaoce: Telefon

Elektfina 230V, 400V
3

Cena za m 391Ké e

1D zakazky: 52/3295

Aktuslizace: 26.07.2017

Stdhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uSetii starosti, penize i Eas.

Kontaktovat:
Kosek Michal

Mobik +420 777 ee8 100
Emait mumlava@seznam cz

ing Michal Kosek

Okrouhlo 30, 25401 Okrouhlo
http./fwww mumlava.eu

Vice o spoleénost »

hitps: www.sreality cz/detallprodelpozemek/Komercnlkunratice-u-cvikova-Kunratice--CvIkova- 192 15240608img-D8ullscreen=false

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/kunratice-u-

cvikova-kunratice-u-cvikova-/1921524060#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha &. 14 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 3 — Pozemek 4

22 10. A7 PProde] komertniho pazemku 3 470 mF, Cvikov, okres Cesia Lipa - Srealiy.cz

_SREALITY.CZ

 Bamrarm.cx, 1, © CpasSraatiaeg Mipece

Prodej komeréniho pozemku 3 470 m?
Cvikov, okres Ceska Lipa

173 500 K& (50 K& za m?)

Nabizime k prodeji slunng, rovinmy pazemek o vyméfe 3 470 m® nachazejic se v jiini st mésta
Cuiliow v blizkosti Towsrmi ulics. Mésto Cullov ladi v okress Casks Lipa v jiEni Sisti witfniho okraje
LuFickych hor, zhruba G km ssvenovychodng od Nového Bone Pozemek je die (eemnibo planu v
zastavitelné plofs emifend a je zde mofno umisfovat stavby pro vyrobu, sdministrativa, obchod,
sklady a jiné. Dle katastru nemovitost] je parcela vedena jako ostatni plocha. V souBasné dobé je pdda
obhospodafovina a t8 zevedena ve veffejném registru pody (LP1S) - 8 mo@nostl dotace. Cvikov je
rovnéd ndzvem katastralniho deemi. V piipadd zému nés kontaktujte.

Celkovwt gena: 173 000 K zo Aktunlizmoe: 22083017
nEmovtbost, vhetnd
provze Ploocha pozemiu: 3470 M
Cena za m ;0 KS
I zm bz 10T

Sxdhujete se7 Mrknéte na 10 rad, kberd vam uSeti starosti, penize | Sas.

Kontaktovat:
Petra Chmelafové

Tel: +420 380 403 390
Maobil: 723 83z aoa
Email chmalarova gfond realit.oz

fondrealitoz, s ro.

Rlarddr  Fybnd GE85/4, 11000 Praha - Stand Misto
httpc Fwsarw fondraalit ox
Vioe o spoladnost »

hitps:iwwawsreality czidetall prodejipozemek homerenlicvikov-—55954 50468 mg-08iullscreen=talse

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/cvikov--
/859545948#img=0&fullscreen=false
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Piiloha €. 15 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 3

18.10. 2017 Prode] vyrobni haly, prostoru 5 000 M7, Staroveska, Vysoke nad Jizerou - Sreality.cz
_SREALITY.CS

Prodej vyrobni haly, prostoru 5 000 m?
Staroveska, Viysoke nad Jizerou

6 900 000 k& (1 380 K& za m?)

ERA Invest Vam zprostiedkuje prodej priimyslového ardlu bjvalé SEBY. Jedna se o aredl s vice nez
6000m2 podiahovych ploch - z Easti v roce 2013 zrekonstruovano - £ast pronajata truhlafstvi. Plocha
nezastavéné parcely je 3500m2. Aredl je pfipojen k sitim - obecni vodovod, elekifina(viastni
trafostanice), plyn (stfedotiak), septik (s moZnosti pfepoijit na obecni COV) Umisténi je v 2adané
lokalité, v blizkosti lyZafské stiediska - moZnost k vystavbé apartmand, wellnes & kultumiho centra. Pfi
rychlém jednani sleva. BIiZSi info v RK

Celkova oenas & 900 000 Ké za Typ dornu Ffizemni
nemovitost, voetng
provize u#itna plocha: 5000 m*
Cena zam® 1380 Ké Parkovani. v
10 zakazky 045N04114% Datum nastéhovani  thned
Aktualizaoe 2807.2017 Enargeticka narodnost Thida G - Mimofadng
budaovy: nehospodarna &
Stavba SmiZens 78/2013 Sh. podie
Stav objektu Dobry k. srorer
Vtah: b

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uSetii starosti, penize i &as.

Kontaktovat:

Michal Vele
Mobik 773277 160
E RA Email michalvele@era-reality oz

ERA Invest

Husova 356/33, 46001 Liberoc I-Staré Mésto
e http//era-reslity cz/ ers-nvest/o-ksncelarl aspx

Vice 0 spoleénost! » -

nitps: www.sreality cz/detal/prodelkomercniAyrobni-prostorvysoke-nad-izerou-vysoke-nacH(zerou-staroveskal293286236mg - 118 ulscreen=...  1/1

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/vyrobni-prostor/vysoke-nad-

jizerou-vysoke-nad-jizerou-staroveska/293286236#imeg=1 1 &fullscreen=f...
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Ptiloha &. 16 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 4 — Pozemek 1

22.10. 2017 Prode] knmertnlha pazemku 3 776 e, Jahooova, Jabkonec nad Nisou - Kokonin - Sreally.cz
SREALITr.c=
& . _-+_ B _;
? & 1 .
B e —— Mo

Prodej komeréniho pozemku 3 776 m?
Jahodova, Jablonec nad Nisou - Kokonin & Fanosma

3 360 640 K&(890 KE za m?)

Nabizime k prodeji velice pélny pozemak o plode cea 3776 m2 v lokalité uréené platrim UP k
wystavbd staveb (VD —drobing wroba). V budoucnu bude moEng zména na kategorii B1 — bydleni v D
méstskeho typu. Po dohodé mife bit poremsk rozdélen. Pozemek se nachézi v kidné a ze vBach
stran piistupnéd lokalitd Kokonin, cof je S4st stetutémiho mésta Jablonec nad Nisou. Veikerd IS se
nechdzeji na hranici pozembuw, piistup po vefejné komunikeci. Terén je rovinaty, dochézlkova
veddlenost k MHD cea S min. Klidné prostiedi pro rodinné bydleni. BEZS] informace Vam podame v REC
5 hypotékou radi pomiddems.

Celkovwt gena: 3 300040 Ki za UmnistéEni objektu: Klidmé Gést obos
namovibost
Ploocha pozemiu: arram®
Cena za m- 290 kS
Doprawa: Bilnioa, MHD
I zm kizdey: [+ Blngl eied L)
Aktusiizaoe: 18.08.2017

Sxdhujete se7 Mrknéte na 10 rad, kberd vam uSeti starosti, penize | Sas.

Kontaktovat:
Mgr. Radek Popela

Mobil: +420 605 261 180
Emil mdek popelagre-mawoz

AT RE/SMAN Gold
Y Dvorsks 285058, 48501 Jabloneo nad Misou

hittpc/ Fwsarv. remax-ceech oz reality, re-mas-gold
Vioe o spoladnost »

hitps:iwwasreality czidetall prodejipozemek hiomerenljablonec-nad-nisou-kokonin-ahodova 261 57656608 mg-0&fullscreen=-tatee:

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/jablonec-nad-nisou-
kokonin-jahodova/2618765660#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha &. 17 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 4 — Pozemek 2

22 10. 217 Prode] komertniho pazemku 7 D00 me, Jabionec nad Nisou - Srealiy.cx

_SREALITY.CZ

Prodej komeréniho pozemku 7 000 m?
Jablonec nad Nisou

6 930 000 k& (990 K¢& za m?)

Pozemek pro komertnl wuFiti v Jablonci nad Nisow, K Cameé Studnici Pozemek v primmysious z26né. Dis

tizamniho plinu je urdeny pro lehlkou drobnou vinobu, wrobni & nevirobni slufby, skladové & prodejni
aredly, autossrvisy & opravarenskou Ginnost (WD) . Plocha pozemku je cca 7000m2.

Celkows osna: & 530000 K za Akhunllrsoe: 25082017
namovitost
Plocha pozemiar: TO0D m?
Cena za m™ 990 K
[La} Eszj' H3I04B0

Sxdhujete se7 Mrknéte na 10 red, kberd vam uSetii starosti, penize i Sas.

Kontaktovat:
ﬂ Mgr. Jan Zeman

: Tel: +az0 800 100 109
r Mohil: a0 200 232
1 Email jraman@rsos oz

Realitni spolednost Ceské spofitalny / Realfnl kenoel4f CENTRUM =.ro.
;m; Mirowd némésti 4580/12, 40001 Jabloneo nad Misou

Tt waarwr. fooentrum. rsos oz

vioe o spoladnost »

hitps:fwwwsreality czidetall prodejipozemek fiomerenljablonec-nad-nisou-ablonec-nad-nisou-25791122848img -0&fullscreen-false:

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/jablonec-nad-nisou-
Jablonec-nad-nisou-/2579112284#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha &. 18 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 4 — Pozemek 3

22 10. 217 Prode] komertniho pozemiku 5 222 me, Liberec, oires Liberec - Sreality.cz

_SREALITY.CZ

<7
f i ndm, -,

-y E. Esaisdin
-

Prodej komeréniho pozemku 5 222 m?
Liberec, okres Liberec

4 282 040 k& (820 K¢ za m?)

Exkluzivné nabizime parcelu o celkové rozozs 5223m2 swvasmi pliggzdovou cestow. Vhodné pro

komeréni GEsly, napfiklad skladowdni, depa, malo-wroba, kanceldfe. U tahu mezi Libarcem a
Jabdoncam nad Misou, cca Skm od dalnice R10. Velice dobré dostupnost, doporuéuji pro obchodni
sy, Pro vice informaci mé nevahejte kontaktovat. S hypobékou Vam radi pomddems.

Cellkou oena: 4 282 040 K za Akhalizmoe: 21083017
namovibost
UmnistEni objektu: Okrai] obos
Plocha pozemibur: azzzm?

Cena I8 - a0 KD

Pozndimika k oané: wietné RK a privniho
Servisu.

0 zakdizky: ZA44-ND0AS
Seéhugete 367 Mrknéte na 10 rad, kberd vam uSetii starosti, penize i Sas.

Kontaktovat:
Simona Jefabkové

Mobil: +420 728 331 502
Email: simona. jsra blows @re-ma oz

{M"‘i-» RESMAX, Sllvar
r Kostelnl 4/2, 46001 Libarea B-Hows kSsto
! Tt Fwsarvr. reman-cesoh oz real iy Te-max-siher

Vioe o spodadnost »

hitps:iwwasreality czidetall prodejipozemek homerenliberec—3 18328457 2#img -0 & lullscreen-false

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/liberec--
/3183284572#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha &. 19 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 4 — Pozemek 4

22 10. A7 PProde] komertniho pazemku 40 000 o7, Andéitina, Liberec - Liberec (netienéné mesio) - Srealiy.cz
SREALITY.c=
“u T -
g -
dur u t 22 /
ooy ’f v
o /
- i
f R /'/ B -
! !
7l '-_‘
10 Basmare.f, .. 8 Cpasatiing Mipvce

Prodej komeréniho pozemku 40 000 m?
Andélcina, Liberec - Liberec (neclenéné mésto)

34 000 000 K& (850 K& za m?)

Nage spoleénost Vam zprostfedkuje prodej poremiu urSeného ke komeréni wstavbi, Je to posledni
schvalovany pozemsk v primysloed 26né. Nyni e2 éeka na echwileni dzemniho plénu, kde es jedné o
piijeadovou cestu. Schedbeno by mélo bt ke kond roku 2017, Bw. Sl 05658

Celkows osna: 34 000 D00 Kd za Akhunllrsoe: 0B.10.2017
namovitost
Plocha pozemiar: 40000 md
Cena za m= 330 K&
D by [o0a2T2

Sxdhujete se7 Mrknéte na 10 red, kberd vam uSetii starosti, penize i Sas.
Kontaktovat:

Jaroslava Bratova
Tel: 721273 Ban

: Mobil: aoa 20z 803

|

™ Email seriocasgdurmmalin oz

Dumrealit.or Barvioas
Teplicks 118047, 405902 O&Ein NW-Podmolkdy
httpeFwsarnw dumraalit oz sendoas

Wioe o spoladnost » =

hitps:iwwwsreality czidetall prodejipozemek homerenliberec- berec—necienene-mesin—-andeldna/d 1151901 05#my=-DATullscreen=false 1M

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/liberec-liberec--

neclenene-mesto--andelcina/4115190108#img=0&fullscreen=false
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Piiloha €. 20 - Porovnavaci metoda — Nemovitost 4

1B 10. 2H7 Prodk] vjrobnl haly, prostory 9 194 me, Jabionec nad Nisou - Méena nad Nisou, okres Jablones nad Nisou - Srealiy.cz
SREALITY.CZ
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Prodej vyrobni haly, prostoru 9 194 m?
Jablonec nad Nisou - M3eno nad Nisou, okres Jablonec nad
Misou

33 000 000 K& (3 589 K& za m?)

Jabdonec nad Misow. Nabizime exdduzivng prode] komeréniho objektu s pozembkem o celkowé rozloze
9.184 mi2, umnizténé v rdmei prlimyslossho aneélu s ostrahou.

- k dispogici nebytowd prostony o velikosti 5.192 m2,

- evétld wyiEka, wika & m, dennl svétlo,

- funkini mostove jefaby 3,21,

- wEtupy v (o vozowdy,

- moEnost lEmperscs,

- podlaha s vyeokou (nosnost], kealitnl a dostateéné socidlnd & kanceléfaka mzemi,

- piijgzd & parkovani TIR bezproblgmos.
Pro vica informaci nés kontaktujte. Zastupujeme majitele, pro Zéjemcs pracujeme samoziajmé baz

provize.
Celkows oena: 33 000 000 Kd za Voda: Doy wodovod
nEmovibost, vt
provize, viatnd poplatid, Togeani: Laksilnd plynovs
wiietné prisniho servizu Py Piynoved
fena za 3888 kE odpad: weife)nd kanalizaoe
Paznfmika k oané Bez provize. Elektfina —
0 zm bz Doprvwa: Wiak, Slinlce, BAHD
Aktuslizaoe: 11.10:2017 R Bt
Cihlod Energaticks ndrodnost Tide O - Méné dspoma
Stav objakiu: Dobry budovy: &. 1482007 Bb. podia
wyhlaicy
Typ damu: Plizemni
Bazhariémoy: o
WEitné plocha 9154 m?d
Wytah: b4
Parkowani: 20
Srdhujete 567 Mrknéte na 10 rad, kberd vam uSetii starost, penize i Sas.
Kontaktovat:
Thijs Ramp
Mobil: +420 720 020053
Email: thips remp@oontantraaity oz
COMTENT REALITY sro.
CE-ETT Primysloud 1472011, 10200 Praha - Hosthod
hittpc/ fwsarw.oontanteality oz
Vioe o spodadnost »
4511343008 mg-08sullscreen=talse

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/vyrobni-prostor/jablonec-nad-

nisou-mseno-nad-nisou-/3451134300#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha ¢. 21 - Porovnavaci metoda - Ocefiovand nemovitost — Pozemek 1

22 10. 2017 Prode] komentnihe pozemin 7 060 m*, Viamsdod!, okres Dedin - Sreallty.cz

SREALITY.CZ

ELT - Girgrd ..
(11

Prodej komeréniho pozemku 7 060 m?
Varnsdorf, okres Decin

1306 100 k& (185 K& za m?)

Na3e spolefnost Vam nabizi parcelu o wmére 7060 mi? v okrajows Edsti mésta Varmsdoru. Tyto
pozemky jsou urdeny v (remnim planu na vstavbu obéansks whavenost, slufby, kde |22 whodovat
skladowd prostory, wrobni halu std.. Parcely jsou rovinaté. InfFenyrske sité na hranici pozemiku | phn,
elektfing, voda, kanalizacs). Financovani zdama rajstime.

Cellové oena 1 3045 100 K zm Flocha pozemibar TO60 m*
namovibost, wheknd
provize, wsstrd poplatki, Waoda Doy wodaowod
wiietné DFH, voatné
i servisu (k Fhym Fhymovod
Jednidni) Odpad Weifejna kanallzaoe

. N
Cena za 185 K& Elelktfina 230v

Pazndmka k oané wietng DPH, voatnd
poplaticl, watnd provize,
wietné privniho servisu,
oena bar dand r rabyti,
oena k jednani

I Fakdaoy Leblaldc!

aAktualizace 20.10.2017

Sadhujets se? Mrknéte na 10 rad, kiend vam uSetfi starosti, penize | Gas.

Kontaktovat:
Helena Stranikova

Tel: +420 800 BEE 333
Muobik +220 724 370033
Email: halena stranikowva gwdfreality. o

R ELl - Grand Reality
DAL kmachows 585, 40747 Vamsdarf
ACALIEY bt Sweerveedifreality oz

Vioe o spolednost] »

https:itwww sreality cxfdetallprodelporemekkomencnl vamsdor-vamsdorf-32597 313 11 Gamg=-08fullscreen-false

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/varnsdorf-varnsdorf-

/3297313116#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha ¢. 22 - Porovnavaci metoda - Ocenovana nemovitost — Pozemek 2

22 10. 217 Prode] komertniho pozemiu 11 400 m?, Doinl Podiu?], ckres Dan - Sreality ez

_SREALITY.CZ

Prodej komeréniho pozemku 11 400 m?
Dolni Podluzi, okres Décin

2 850 000 K& (250 K& za m?)

Nage spoleénost Vam exiduzivig nabizl prodej pozemku v obci Dolnl Podludi o wméfe 11.400 m2.

Tento pozemek je uréen dis Gzemniho plénu pro primyslovou watavba. InFengrakes sité v blizkosti
hranice poremku. Financovani zajistime. Cena pozemku je 230 -KE za m2. U této nemovitosti meni ke

dni zvefepnéni inzerce zprecovany energeticky Stitek, dle novely zékona 406/2000 je proto nemowvitost

inzerovana v energeticks tfidé G

Celloyt oena: T 800000 K zo akhsnlizmoa: 20102017
namovibost, whetns
provize, wiatnd prévmiho UmistEni objektu: Okra] oboa
seruisu Plocha pozemiar: 11400 m?

Cena za m™ 230 K

Pozramika k oani oena k jednéni, viatng
provize, vistnd prévnibo
senisu

I zm bz 241014141730

Sxdhujete se7 Mrknéte na 10 rad, kberd vam uSeti starosti, penize | Sas.

Kontaktovat:
Eva Jakoublova

Tel: +420 800 BEE 333
Mobil: +420 728 298 003
Email evns pmkoublonaigredfreality.oe

EL - Grand Aoality
Ermaoohovs 385, 20747 Varnsdorf
httpc/ Fwsarvwewdifrealby.ox

Vioe o spoladnost »

hitps: i sreality czidetall prodejipozemek fiomerenldaini-podiuzi—32783 11 51 68mg -0 Afulscreen-(alse

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/dolni-podluzi--
/3278311516#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha ¢. 23 - Porovnavaci metoda - Ocenovana nemovitost — Pozemek 3

22.10.2017 Prode] komertniho pazemku 12 530 m*, Rumburk - Rumburk 2-Homi Jindfichowv, okres Décin - Sreality.cz

_SREALITY.CS

Prodej komeréniho pozemku 12 530 m?
Rumburk - Rumburk 2-Horni Jindrichov, okres Décin

4718000 K& (377 KE za m?)

Nase realitni kancelaf vam nabizi k prodeji pozemky o ploe 12.530m2 vhodné pro vystavbu
primyslowych objektl nebo rodinnych domilsou kompletné zasifované. Nachazi se v okr. D&gin 3km
od hraniéniho pfechodu se SAN u hlavni silnice £9 Praha-Bautzen SAN. Jsou vhodné pro vistavbu
Cerpaci stanice a jinych staveb slouZicich k dopravévyrobé nebo jinym komerénim GEeldm. Pozemky
jsou v priimyslové z6né u vefejné komunikace a velkého parkovidté pro TIR a byvalé restaurace.
Naproté&jsi strané se nachazi dvé vyrobni budovy spole€nosti Benteler a Cerpaci stanice K pozemkiim
vede dokola asfaltova plijezdova cesta.

Callova oens 4 718 000 K& za Umisténi objektu Centrum oboe
namaovitost, voetng
provize, véetné poplatk, Plocha pozemku 12530 m*
Wetns bila Doprava Siinios, Autobus
3
Cena za m 377K PO e F—
Poznamka k cené véetné provize, poplatki
a pravniho servisu
1D zakazky 15513
Aktualizsoe 22082017

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uSetfi starosti, penize i Cas.

Kontaktovat:
Musil Pavel

Tel: +420 412523333
Mobik +420 603 227 105
Email: pavel musii@rkeviopa cz

EVROPA realitni kancelsf DECIN

Prokopa Holého 138/21, 40502 Dédin v-Podmakly
http/fwww rkevropa.cz/decin

Vice: o spoleénost! »

hitps: www.sreality cz/detalprodelpozemek/Komercnlirumburk-rumburk-2-homHIndrichov-/2295 557 660Amg =D& ullscraen-taise

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/rumburk-rumburk-

2-horni-jindrichov-/2296557660#img=0&fullscreen=false
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Ptiloha ¢. 24 - Porovnavaci metoda — Ocefiovand nemovitost — Pozemek 4

22 10. 217 Prode| komentniha pazemku 35 772 P, Tyrsova, JAkov - Srealiy ez

_SREALITY.CZ

ii Sumis :_‘:_,
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Prodej komeréniho pozemku 35 772 m?
Tyrsova, Jifikov

9658 440 k& (270 K& za m?)

Nage spoleénost Vam zprostfedkuje prodej komenénich pozemid v bywalém wrobnim areélu v ko,
Jifikar. Aredl bed pfimo u hranic s N&meckemn, cca 150 m od hraniéniho pfechodu Ebershach, phi
hilavnim silniEnim tahu 2 Fumburkw. Plochy jsou wréeny d@emnim planem pro wrobu a skladovani,
stavby max 3 NP Pozemky jeou ber stawveb, byly ponechany pouze zaldadows desky, kiers jsou
zarovnany do drowvné terému. Aredl je po celém obvodu obestavin 2m wysokou betonovou zdiL Je
pistupny ze dvou viszd(. V aredlu je viestni trafostanice s piikonem vsoksho napdti, smiluns je
blolowana kapacita 5 MW pfikonu. Déle je zde wiastni hiuboks studng s nezdvadnou vodou, vefejny
vodowvod a vefejnd kanalizace a také napojeni na plynovod a viastni plynova tlakows stanice.

Forma prodeje: prionitnd pfavod 100% spaladnosti, v jejimE obohadnim majetku je aredl vedany. Lza
jednat i pouzes o prodeji nemovitosti. Cena B 638 440KE bex DFH, vEetné DPH 11 686 T12KE K
dispozid je znalecky posudek s cenou 18 147 S00KE baz DPH za cely aredl. Ev. Sislo: 608460,

Celkows oena: 9098 440 K za 10 zalkszioy: GOB07a
namovitost
aktualizsce: 068.10.2017
Cena za m™ 70 ED
Plooha pozemiu: aaTTZ Mt
Pozrdimia k oané Coana bez DFH

Seéhugete 367 Mrknéte na 10 rad, kberd vam uSetii starosti, penize i Sas.
Kontaktovat:

Jan Zounek
Mobil: a0z 212 313
Email zounekrdurmna st or

Dumrealit.or Aotive
Benefowa 7171, 28401 Kutné Hora - HilouZis
it Fwsarw dumira alit oz active

vioe o spodadnost »

hitps: i sreality cztdetall prodejipoeemek fhomercnlinkov—tyrsovad 14691 7001 2¥mg=-0&fulscreen~Talse

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/komercni/jirikov--
tyrsova/1469170012#img=0&fullscreen=false
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Priloha ¢.25-  Vynosova metoda — Nemovitost 1

1B. 10. 2017 Proniajem wjvoond haly, prostons 1 678 n7, U Stadionu, $184 - Sreality.cz

jﬂ.:i, HOME 4 FEOPLE - CRE

HOME & Hkoun 288, ZR002 Kolin 11

2138214 htp/fwanw homedpeople orfork
vioe o spodednost] »

hitps:

Ga5adrimg=Safulscreen=fass

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/vyrobni-prostor/steti-steti-
u-stadionu/357769564#img=8&fullscreen=false
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Priloha ¢.26 -  Vynosova metoda — Nemovitost 2

18 10. 2017 Pranajem vjrabal haly, prostoru 2 000 m, U Tanasa, Ustl nad Labem - Netemic: - Sreally.cz
SREALITr.c=
.
 Bamrarm.cx, 1, © CpasSraatiang Mo

Pronajem vyrobni haly, prostoru 2 000 m?
U Tonasa, Usti nad Labem - Nestémice

83 334 K& za mésic (000 KE za m?/rok)

Pronajmame prostory pro podnikani urnisténé v piizemi aZ thatim patfe v provozni budos ve velmi
pékném stavw. Struény popis jednd s o zdémy objelt centralnich Saten (dnes jiF neudivany k tomuto
Giehy, myni vhodmy pro lehikou virobu & skedovani); celkovs zastawens plochs 648 m2. pidoryané
rozmény cca 43,0 x 15,0 m; nosnou konstruks tvofi Zelezcbetonovy skelet 5 obezdiviou; vertiksing
manipulace mezi patry jg mafng pomoci zdvihaciho zafizend o nosnosti 1.000 kg v budowd jsou k
digpozid i kancel&fe a sociéin zazemi; u budovy je krytd rampa; objekt je ve velmi dobrém stewu.
Uzaminf plénc plochy WL — plochy wiroby a skladovdnd, lehlky priimysl.

Celkowt oena: 83 334 K zn mésio Typ dormas Potrovy
Cena za m 300 ED PodliaZl: 4
Foznémia k oan bz DOPH & poplatku za Flocha rastavdind: 4B m®
anergh

LERnA plocha: 2000 m*
I zm kfizdey MOTL17

Plocha podiahowi: 2000 m?
aAktualizaoe: 13.08.2017

Energaticks ndrodnost Tide G - Mimofbdnd
Stavba Sheletoud budavy: nehospoddmsd
Stav objaktu: walmi dobry

Sxéhugete se Mrknéte na 10 rad, kberd vam uBetii starosti, penize | Sas.

Kontaktovat:
GEMERA =.r.o.

’? Mobil: 777 271280
Email ganermgrganemn oz

GEMERA s.ro
(GENEAA Husowa 1334/48, 46001 Libersc -Etark MEsto

bttpc fwsan. ganerm oz
vioe o spodadnost »

hitps: i sreality cztdetall pronajemykomercnlivyrobni-prosioriusil-nadHabem-nesiemice-u-ionasald 1 95897 4368img -9 & liscreen=false:

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/vyrobni-prostor/usti-nad-
labem-nestemice-u-tonasa/4195897436#img=9&fullscreen=false
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Priloha ¢.27 -  Vynosova metoda — Nemovitost 3

1B. 10. 2017 Pronajem wjrobni haly, prosion 1 440 e, Chudesoy, akres. Ust nad Labem - Sreality.cz

SREALITY.CZ

¢

18

T Samar o, na, 0 Oper STeeiVag

Pronajem vyrobni haly, prostoru 1 440 m?
Chuderov, okres Usti nad Labem

150 000 K& za mésic (104 K& za m?*/mésic)

yrobni & skladovs jednopodiaZni hala s naklSdaci rampou & s rozsahhymi asfaltowymi plochami v
Chudarowe, okr. (sti nad Labam. Bozméry haly jsou 18 x 80 metril. Arsdl je celj oplocen. Whomsa
dopravni ohaluZnost. Nove dstiedni phmows widpéni pro celf objekt. Do budovy je provedena
vestavha kancaldfskych prostor a socising zazemi - Satmy, koupelny, WC - pansks a damsks. Wroba a
sklady - 1200 m2, kanceldfe - 130 m2, socialni pfishuienstd (W, koupelny, Satny) - B0 m2 £ jedné
strany ohjektu haly jsou nald&deci rampy, 7 jedné strany jsou 3xvrata pro vetupvezd do haby.
Souwvissjici pozeminy jsou v pfavaing wEtSing zpevnéné - asfalt. Na st pozembu je widino stevebni
povaleni pro wistavbu daléi wrobnifskadovac haly.

Celkovs oena: 130 000 K& za mésia, baz Parkonainic 20
poplatiol
WyEkn stropar 4,0m
Cena za m* 10 kS

Datum nasthowani:  1hned
Poznamka k oan& plus dhradas za wodnd,

=todné, alaktfinu & plyn Rok rekonstrukos: 2000
10 zmkdzky us700s wodm: Doy vodavod
Aktualtzace: 21.08.:2017 Phyn: Plynowod
Stavba Skelatowh Telakomunillaoa: Talefon, Intermet
Starv pbja kbu: il mil dobrg Elektiinm 400
Wirnisténi ohjsltu Dkra| ohos Doprawa: Blinioa, Autobus
Typ domu: Plizemni Energaticks ndrodnost THds G - Mamofbdin
busdowy: rnehospodé ma &
Pod|adi 1. podiadi r calkem 1 TE/2013 b, podia
Flocha rastmsing: 1800 m?
weni Casteing
wiitné plocha 1440 m? Vot
“tah: x

Sxdhugete se¥ Mrknéte na 10 rad, kberd vam uSetii starosti, penize | Gas.

Kontaltovat:
ZOLTAN MODROCZKI

Tel: +420 473 201 coo
| Mobil: +420 cos sa3 018
Email modroczkigfinoza com

FINDEA REALITY
vanifkowa 1112/27, 40001 Usti nad Labem-oentrum
httpe/ Fwaarv finosa oom

vioe o spodadnost »

hitps:fwwasreal

wderow-128 7625 5548img=1 Afullscreen~{alse.

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/vyrobni-prostor/chuderov-
chuderov-/287625564#img=1&fullscreen=false
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Priloha ¢. 28 - Vynosova metoda — Nemovitost 4

1B. 10. 2017 Pransjem virabal haly, prostoru 40 000 o7, 9. kvétna, Libinoy - Homi Livinay - Sreallty ez

_SREALITY.CZ

i i r_ © Bamare.cz, 4n, © Dper Birsellip

Pronajem vyrobni haly, prostoru 40 000 m?
9_kvétna, Litvinov - Horni Litvinov

1 200 000 K& za mésic (30 K€ za m?/mésic)

Jako pfimy zastupos majitsle nabizime k prondimu skledovac nebo wrobni prostory o welikost &F
40.000m2. MoZFnost prondjimu mensich jednotek.

K. dEspazici jsou tyto prostory.

- Himatizovana virobni hala 10.000 m2, moZnost wiapéni

- hala 1.5300m2 vwhevens funkinim autometizovarmm regslowm skladem - regalovy zekladad pro cca
4.500 paletowich mist, 2x mistek pro TIR

- 4 patrovd budova 22,000 m2 (kaZdé patro 3.500m)

- déle hahy 800, 1200 a 2500m?2

- kancel&fe oo 500m2

Kontaktujte nés provice informacd. Aktusing wolné prostory na wisdéni.
Lhedena cena je v zivislostl od podminek pronajmu (welikost, délla smilowsy, typ prostor atd).

Neplatite provizi B!
Cellkou oena: 1 200000 Ki za mésio Btew ob|situ: welmi dobny
Cena za m- 30 K Umni=téEni objektu: Okrai aboa
Paznfmibka k oané oena die podminek Typ dormar Piizemni
prond|ma, neplatite
provizl RED uErna plooha: 40000 md
I zm bz KP-103230 Energaticks ndrodnost Tide G - Mimofbdnd
budovy: nehospods mad
aktualizaos: 22.08.2017
Stavha SmiZand

Stdhujsta 567 Mrknéte na 10 rad, kberd vam uBetii starosti, penize | Sas.

Kontaktovat:
P Peter Kolengik
¥ Mohil: +a20 775 332 00D
: Email: peter kolanolkgr 108agenay o

108 AGEMCY, 550,
M! Fiib&niaks 53820, 13000 Proha - 2k

it/ Fwsanw. 1088 gen oy
vioe o spodadnost » =

hitps:fwwasreal

nav-9—ivetnaiAT7332 13068 mg~0&iullscreen-talse 1|

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/vyrobni-prostor/litvinov-
horni-litvinov-9--kvetna/3773321308#img=9&fullscreen=false
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Ptiloha ¢.29 - Varianta 2 — koup¢& nemovitosti

15 11.2017 Prode] virobnl haly, prosiary 2 223 m?, Hodkovicka, Liberec - Liberec XX1-Doull - Sreality oz

_SREALITY.CZ

By —

Prodej vyrobni haly, prostoru 2 223 m?
Hodkovicka, Liberec - Liberec XXIII-Doubi & Panorama

10 000 000 K& (4 498 K& za m?)

Prodaj knmeniniho objekty 2323 m2, Liberec Doubi Prodej komerSniho objekiu 2323 m2 v Liberci -
Dioubd. Sowdast objektu je wnobnl nebo skiadovact hala 342 m2, gardfa 171 m2, mensi objekt g
kancelifami a bytem 84 m2 kolawdovany jako Rodinmy dim a manipulaéni plochy. Objekt e nachazi v
t&Esné blizkosti rechlostni komanikacs A 10 z Liberce do Prahy. Vics informaci u makiéfie.

Cellkou oena: 10 000 000 Ki za Typ dormic Patrovg
namovibost
Podiai(: 2
Cena za m™ 4488 KB

Flocha zastavins: 787 m®
Pozndimika k oané: k padndni

uZRn& placha: 2223 m?
10 zmkdaky: NOGSE0

Plocha podiahova: 2223 m?
Aktuslizaos: 11102017

Energatioi nérodnost Tida G - Mimofbdnd
Stavha- Cihlovi Ibusdionny: nehospods mad
Stav obja kiu: Movoestavhs

Stdhugete 56 Mrknéte na 10 rad, kberé vam uBetii starosti, penize | Sas.

Kontaltovat:
Zdenék Vesely

Mobil: a0 217277
| Email rvasely@rsos.oz

Realitni spolednost Ceshé spofitalny / Divize nemowtosti o
Sl ulice Falberova 4/8, 45003 Libaren V-Kristiéinoy

it/ Fwssnw divizanemowito st rsos.ox

WVioe o spodadnost »

hitps:fwwawsreality czidetall prodekomencnlivyrobn-prostorfiberec-iberec-od Hdoub-hodkovi chal 1 B5E233248img=-2 & fullscreen-talse

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/vyrobni-prostor/liberec-
liberec-xxiii-doubi-hodkovicka/185823324#img=2&fullscreen=false
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Priloha ¢. 30 -  Varianta 3 — pronajem nemovitosti

15 11.2017 Pronajem vyrobni haly, prosion 2 223 n@, Hodkovicka, Liberec - Liberec J0KIIHDoubd - Srealiy.cz

SREALITY.CZ

471

?

o

W

o © Bammarncs, 13, BlpeeSresivep Marce

Pronajem vyrobni haly, prostoru 2 223 m?
Hodkovicka, Liberec - Liberec XXIII-Doubi & Panorama

90 000 K& za mésic (40 K& za m?/mésic)

Prondjem komeréniho objeldu 2223 m2, Liberec Doubl Prongjem komenEniho objekiu 2223 m2v
Liberci - Doubi. Soudést] objsktu je wirobni nebo skadovaci hala 342 m2, gardde 171 m2. mendl
objekt 5 kancelsfemi a bytam B4 m2 kolauwdovany jako Aodinmg dim a manipulstni plochy. Objekt ss
nachdzi v tisné blizkost rychlostni komunikace R 10 z Liberce do Prahy. Vice informaci u makléfe.

Cellovi oena: 20 000 K za misio Typ dormu Patrong

Cena za m A4 KS Podiai(: 2

Paznfmika k oané + shufiwy Plocha rastavding: 787 m?

D by NOBBEs LERni plocha: 2223 M
Aktunlizace: 0. 11.2017 Flocha podiahowi: 2223 m?

Stavba Cihlovd Energatickd ndrodnost Tids G - Mmofadng
St ohjaktu: Movoestavhs e rehospodams

Stdhujsta 567 Mrknéte na 10 rad, kberd vam uBetii starosti, penize | Sas.

Kontaltovat:

- Zdenék Vesely
i Mobil: aoa 217277
Email reasaly@roosoz

Realitni spolednost Ceshé spofitalny / Divize nemovitost sro
el ulice Folberova 4/8, 45003 Libarea V-Kristibnoy

it Fwssnw divizanemowito s rsos.ox

vioe o spodadnost »

tips:itwwsreality cxidetall pronajemikomercnlvyrobnk prostoniberec-lberec-odl-doubl-hodkovicka 339027 158 M#img-0&fullscreen=false 1

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/vyrobni-prostor/liberec-
liberec-xxiii-doubi-hodkovicka/3390271580#img=0&fullscreen=false
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