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Abstrakt

Diplomové prace se zabyvad analyzou realitniho trhu s hostinskymi zafizenimi ve
mést¢ Krométiz a jejim okoli v letech 2015 a 2016. Cilem je zjistit a stanovit jaké faktory

ovliviuji trzni cenu a faktory, které ovlivituji trzni ndjemné hostinskych zatizeni.

Teoretickd cast vymezuje zdkladni pojmy spojené s tématem diplomové prace.
Prakticka cast je rozdélena do dvou ¢asti. V prvni ¢asti je provedena analyza realitniho trhu
hostinskych zafizeni ve mést¢ Kroméiiz a v druhé Casti provedeno dotaznikové Setfeni.

Vysledkem je textové a grafické hodnoceni.
Abstract

Diploma thesis analyzes the real estate market of restaurants in the city of Kromeriz
and its surroundings in 2015 and 2016. The objective is to identify and determine what factors

influence the market price and the factors that affect the market rent of restaurants.

Theoretical part defines basic terms related to the topic of the thesis. The practical
part is divided into two parts. The first part is an analysis of the real estate market of
restaurants in the city of Kromeriz and in the second part conducted a questionnaire survey.

The result is a textual and graphical evaluation.
Klicova slova

Hostinské zatizeni, nemovitost, najem, cena.
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Market of restaurants, real estate, rent, price.
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UvVOD

Diplomovéa prace ma za ukol analyzu realitniho trhu s hostinskymi zafizenimi v
Kroméftizi a jejim okoli. Jelikoz jsem se ve mésté narodil a ziji zde od détstvi, tak bych rad

prohloubil své znalosti ohledné cen hostinskych zatizeni ve mésté Krométiz.

Tato diplomova prace by meéla zptehlednit trh s hostinskymi zafizenimi a také
vysvétlit pojmy, které se trhu s hostinskymi zafizenimi tykaji. Cilem diplomové prace je

stanovit faktory, které ovliviiuji trzni ceny a faktory, které ovliviiuji trzni najemné.

Svou diplomovou praci jsem Se rozhodl rozdélit do né€kolika ¢asti, tak aby diplomova
prace byla ptfehledna a bylo mozno se v jednotlivych ¢astech vénovat dané problematice, at’
uz v teoretické €i praktické Casti. Na zacatku své prace v teoretické Casti kladu za dulezité

V4

uvést zakladni pojmy, které budou dulezité v praktické ¢asti.

Prakticka ¢ast bude obsahovat databazi hostinskych zafizeni a dotaznikové Setfeni. U

databaze bude provedeno vyhodnoceni jak prodeje, tak i pronajmu hostinskych zatizeni.

V zavéru bude dulezité vyhodnotit ziskané informace z databaze a dotaznikového
Setfeni a provést srovnani aspektil ovliviiujici cenu tak i najemné nemovitosti k provozovani

hostinské ¢innosti.
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1  VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

1.1 NEMOVITE A MOVITE VECI

V roce 2014 vstoupil v platnost novy Obcansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.), ktery
zavedl nové pojmy a obménil jednotlivé formulace tykajici se ocefiovani majetku. Proto na
zacatek je dulezité a podstatné spravné definovat pojem nemovitd véc tykajici se pozemki a

staveb.

., Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécnd prava Knim, a prdva, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na

misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. “ (5, § 498)

,, Veskeré dalsi veci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou véci movité* (5,

§ 498)

1.2 KATASTR NEMOVISTOSTI

Dle zakonu o katastru nemovitosti ¢. 256/2013 Sb. je katastr nemovitosti definovan

takto:

., Katastr nemovitosti (dale jen , katastr*) je verejny seznam, ktery obsahuje soubor
udaju o nemovitych vécech (ddle jen , nemovitost*) vymezenych timto zakonem zahrnujici
Jjejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prav k témto nemovitostem.

6.8 1)

1.3 POZEMEK

Pojem pozemek se rozumi jako individualizovana ¢ast zemského povrchu, bez ohledu

na pokryti danym substratem a je ustanoven v § 2 v zdkoné €. 256/2013 Sb. takto:

,,pozemek cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho tvizemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhi

pozembkai, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkai, “(6, § 2)
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V zékoné €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetkii a o zméne nekterych zakonti dale jen

»zakon o ocenlovani majetku“ se teSi definice a rozdé¢leni stavebnich pozemki. V tomto

zakoné je clenéni pozemki formulovano v § 9 takto:

., Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na

a)

b)

e)

Stavebni pozemky,

Zemeédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna piida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

Lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a

zalesnéné nelesni porosty,
Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

Jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)26).“ (3, § 9 odst. 1)

Dalsi podstatnou casti v zdkoné je ¢lenéni pozemkt dle vyuziti, pro které jsou urceny.

Toto ¢lenéni je formulovano v § 9 tohoto zékona takto:

,,Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani dale cleni na

a) Nezastavené pozembky,

1. Evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,

2. Evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly

vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnospravni smlouvou
nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny k zastaveni;
je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému

k zastavéni,

Evidované V katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, Vv jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji
pozemky vV druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji
na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd
plocha a nadvori se stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuZiti. V jednotném
Sfunkcénim celku muze byt i vice pozemkii v druhu pozemku zastavena plocha a

nadvort

4. Evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
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b) zastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu ostatni plochy, které jsou jiz

zastaveny,

C) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

V katastru nemovitosti. (3, § 9 odst. 2)

Pan profesor Brada¢ ve své publikaci uvadi, které vlivy maji znatelny dopad na cenu

pozemku. Tyto vlivy jsou:

o velikost a vyznam obce, ve které se pozemek nachdzi, také z hlediska

Cizineckého a turistickeho ruchu,
o Uzemni plin obce — rozvoj, asanace apod.,
e Poloha nemovitosti v dané obci:

o Parkovaci moznosti v okolli,

o U obchodnich (prodejnich) nemovitosti mnozstvi lidi, kteri kolem
nemovitosti denné projdou, zde ma znacny vyznam i kumulace obchodii na
jednom misté, takZe pro kupujici je nakup podstatné jednodussi. Poloha
obchodu v bocni ulici jen nekolik domit od hlavni obchodni tiidy je velmi
nevyhodna, se vzdalenosti rapidné klesa. Pokud se sem ale postupné
soustredi vice obchodut do sousednich domu, stava se pozemek c¢im ddle
vwhodnéjsim. Na druhou stranu vyhodny je pozemek s obchodem, jenz vede
zakladni sortiment a ma v oblasti monopol (neni-li obchod neprimérene,
zbytecné veliky). Diilezité jsou také zastavky MHD, u kterych jsou trzby
podstatné vyssi. (1, str.461-462)

1.4 SOUCAST VECI A PRISLUSENSTVI VECI

Dle Obcanského zakoniku €. 89/2012 Sb. je soucast véci formulovana takto:

,Soucast veci je vSe, co kni podle jeji povahy nalezi a co nemiize byt od véci

oddeleno, aniz se tim véc znehodnoti. “ (5, § 505)
Dalsi diilezitou ¢asti je také definice prislusenstvi véci dle Obcanského zédkoniku

¢. 89/2012 Sb.. Tato definice je v zakon¢ vymezena timto zptisobem:
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,Soucdasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na
pozemku a jina zarizeni (ddle jen ,,stavba*) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je

zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech* (5, § 506)

,,»Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod

Jjiny pozemek. ““ (zdroj [4], § 506)

,,Soucdst pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.* (5, § 507)

1.5 PARCELA

Tento pojem je definovan § 2 v zdkoné o katastru nemovitosti (katastralni zakon) ¢.

256/2013 Sh. a to takto:

,parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohovée urcen, zobrazen v katastralni

mapé a oznacen parcelnim cislem, “ (6, § 2)
Na tuto definici navazuje dalsi pojem, ktery se tyka stavebni parcely.
., Stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha a

nddvori, “ (6, § 2)

1.6 STAVBA

Definici stavby se zabyva nékolik zdkonu. Mezi jednim z nich je stavebni zakon, kde v

§ 2 je pojem stavba formulovéna jako:

,Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vzmikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které
stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici

funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim ucelim, je stavba pro reklamu. “ (4, § 2 odst. 3)

Mezi dalsi zdkon, ktery se zabyva pojmem stavba, je zdkon o oceflovani majetku, kde

v § 3 se stavba d¢li na:
,,Pro ucely ocenovani se stavby cleni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiredené a navenek
prevazné uzaviené obvodovymi stenami a stresnimi konstrukcemi, s

Jjednim nebo vice ohranicenymi uZitkovymi prostory,
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2. jednotky,
3. venkovni upravy,

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

uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,
C) vodni nddrze a rybniky,
d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska. “ (3, § 3 odst. 1)

1.7 BUDOVA

Definici pojmu budova se naléza v katastralnim zdkoné, kde je budova popsdnav § 2 a
jeji znéni je nésledujici:
,,budovou nadzemni stavba spojend se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové

soustiedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stiesni konstrukcet, “ (6, § 2)

1.8 PODLAZI

V ocenovaci vyhlasce €. 441/2013 Sb. ptiloze 1 je podlazi uvedeno jako:

., Podlazim se pro vypocet vymér rozumi cast stavby o svetlé vysce nejméne 1,70 m

oddelenda
a) dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi,
b) nahore dolnim licem podlahy ndsledujiciho podlazi

C) u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, pripadné podlahy piidy,
U stiech, resp. casti bez pudniho prostoru prumérnou rovinou horniho lice
zastreseni,
d) u staveb a nejvyssich podlazi, tedy i podkrovi, ktera nemaji strop, vnéjsim
licem hiebene strechy.
(2) Podlazim je i podkrovi nebo podzemi, jimz se rozumi pristupny prostor o svetlé

vysce nejméne 1,70 m alespon v jednom miste, stavebné upraveny k ucelovemu vyuziti.

(3) Podlazi se rozdeluji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi se povaZuje

kazdé podlazi, které ma uroven horniho lice podlahy v priméru nize nez 0,80 m pod urovni
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okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro vypocet pruméru se uvazuji mista ve ctyrech

reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi.

(4) Nadzemni podlazi (NP) se cisluji smerem nahoru jako prvni nadzemni podlazi (1.
NP), druhé nadzemni podlazi (2. NP) a tak dale. Je-li podlaha casti podlazi vyse nejméné o
jednu a nejvyse o dveé tretiny vysky podlazi, je mozno je oznacit jako mezipatro (MeP), s

poradovym cislem odvozenym od podlazi nejblize nizsiho (tedy mezi 1. NP a 2. NP je 1. MeP).

(5) Podzemni podlazi (PP) se cisluji smérem dolii jako prvni podzemni podlazi (1.
PP), druhé podzemni podlazi (2. PP) a tak dale. Je-li podlaha casti podlazi nize nejméné o
jednu a nejvyse o dvé tretiny vysky podlazi, je mozno je oznacit jako mezipatro (MePP), s
poradovym cislem odvozenym od podlazi nejblize vyssiho (tedy mezi 1. NP a 1. PP je I.
MePP).

(6) Pri popisu budovy se uvadi pocet nadzemnich podlazi véetné podlazi o mensi plose
a obdobné pocet podzemnich podlazi, napviklad budova se ctyrmi nadzemnimi a jednim

podzemnim podlazim. “ (8, ptiloha ¢. 1)

1.9 PODLAHOVA PLOCHA

,,(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy piidorysného rFezu mistnosti a prostori
stavebné upravenych k ucelovému vyuZiti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych
konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U poloodkrytych pripadné
odkrytych prostoru se misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahova plocha vymezi
jako ortogonalni priumét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do

roviny rezu.

(2) Do uhrnu podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova

plocha:

a) arkyri a zasklenych lodZii,

b) whklenkii, jsou-li alespon 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova

plocha je vétsi nez 0,36 m2 a jsou alespon 2 m vysoke,
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cvvr

nez 2 m, komor umisténych mimo byt a sklepi, pokud jsou mistnostmi,
vynasobend koeficientem 0,8,

d) piidorysnd plocha zabrand vnitinim schodistém (schodistovy prostor) v byté
nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

(3) Do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha
prostoru, které jsou uzivany vylucné s prislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:
a) teras, balkémii a paviaci vyndsobena koeficientem 0,17,
b) nezasklenych lodzii vyndsobena koeficientem 0,20,

C) sklepnich koji a vymezenych pudnich prostor vyndsobend koeficientem 0,10.

(4) V pripadé mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice byt
nebo nebytovych prostor (napv. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy bytii nebo
nebytovych prostor zapocte plocha, kterd odpovida podilu plochy téchto spolecnych mistnosti
ku poctu bytii nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvernich ustupkii. * (8,
piiloha ¢. 1)

1.10 NEBYTOVY PROSTOR

Pojem nebytovy prostor byl definovan v zdkonu ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a prondjmu

nebytovych prostor takto:
,,Za nebytové prostory se pro ucely tohoto zakona povazuji

mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho uradu jsou
urcenyl) k jinéemu ucelu nez k bydleni, a jimiz jsou zejména prostory urcené k provozovani
vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativni ¢innosti, umélecké, vychovné a vzdeélavaci
cinnosti, dale archivy, garaze, skladové prostory a casti verejné pristupnych prostorii budov;
nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu, pradelny, susarny, kocarkarny a piidy,

‘

byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym uceliim.

(7.8 1
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Avsak tento zakon byl k1.1.2014 zruSen a je definovan v novém Obcanském

zakoniku jako:

., (1) Ustanoveni tohoto pododdilu se vztahuji na ndjem prostoru nebo mistnosti, je-li
ucelem ndajmu provozovani podnikatelské cinnosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti a
slouzi-li pak prostor nebo mistnost alespon prevazne podnikani, bez ohledu na to, zda je ucel
najmu v ndjemni smlouvé vyjadien (dale jen , prostor slouzici podnikani®). Neni-li ddle
stanoveno jinak, pouZiji se pro najem prostoru slouZiciho podnikani obecna ustanoveni o
najmu.

(2) Jedna-li se o najem prostoru nebo mistnosti, jehoz ucelem neni ani bydleni, ani

provozovani podnikatelské cinnosti ve smyslu odstavce 1, pouZiji se obecna ustanoveni o

ndajmu. (5, § 2302)

1.11 ZASTAVENY POZEMEK

Definice zastavéného pozemku je zatazena hned v nékolika zakonech. Jednim z nich

je 1zékon €.183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu, dale jen ,,stavebni zdkon®.
V § 2 stavebniho zakonu je zastavény pozemek definovan jako:

., zastavenym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici

souvisly celek s obytnymi a hospoddrskymi budovami*. (4, § 2 odst. 1)

1.12 VLASTNICTVI

Dle zékonu ¢. 89/2012 Sb. § 1011, nového obcanského zakoniku je definice vlastnictvi
formulovéna takto:

I3

., Vse, co nékomu patri, vsechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho viastnictvim.

(5, § 1011)

1.13 NAJEM

Definice pojmu najem lze nalézt v novém obcanském zakoniku jako:

., Ndajemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k docasnému

uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné. “ (5, § 2201)
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1.14 KOUPE

S prodejem nemovitosti se spojuje také pojem koupé. Tento pojem Ize nalézt V novém

obcanském zakoniku a je zde definovan takto:

, Kupni smlouvou se prodavajici zavazuje, Ze kupujicimu odevzda vec, ktera je
predmétem koupé, a umozni mu nabyt viastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc

prevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu. “ (5, § 2079)

., Neplyne-li ze smlouvy nebo zvyklosti néco jiného, jsou prodavajici a kupujici

o6

zavazani splnit své povinnosti soucasne. * (5, § 2079)

1.15 CENA

Podle pana profesora Bradace, je cenu mozno rozdélit na pozadovanou, nabizenou,
anebo také na skuteéné zaplacenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Neni proto nutné, aby cena

meéla né&jaky vztah k hodnoté. (1, str. 46)

Cenu je mozno stanovit bud’ ocenénim podle zvlastniho piedpisu, nebo dohodou. Kdy

v zakoné €. 526/1990 Sb. o cenach, je mozno rozd¢lit cenu jako:
,,Cena je penézni castka
a)Sjednand cena pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b)Urcena podle zvlastniho predpisul) k jinym ucelim nez k prodeji.”* (2, § 1)

1.16 HODNOTA

Pojem hodnota neni oproti cené skute¢nou pozadovanou, zaplacenou nebo nabizenou
cenou. Jednd se o ekonomickou vazbu, ktera vyjadiuje penézni vztah mezi zboZim a
sluzbami, které 1ze koupit. Na jedné stran¢ je kupujici a na stran¢ druhé prodavajici. Mizeme
tedy fici, Ze se jednd o odhad. Existuje mnoho typi hodnot, avSak kazda z nich musi byt

ptesn¢ definovana. (1, str. 47)

1.17 RESTAURACE

., Restaurace je druh pohostinskeho podniku, ve kterém jsou poskytovany napoje a

pokrmy k okamzité konzumaci.
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Jako symbol restaurace se pouzivaji zkrvizené pribory, lZice a vidlicka nebo niiz a
vidlicka.

Restaurace ma zpravidla otviraci dobu uzpusobenou dle obvyklych stravovacich
navykii. Otvira se vetsinou dopoledne kviili vydeji obédu, druha Spicka nastava ve vecernich
hodinach. Nékteré restaurace mohou mit urcita pravidla, kterymi podminuji vstup, napriklad
vstup ve spolecenském obleku nebo jen s kravatou. V restauraci se hodnoti a kontroluje

kvalita jidla, obsluha, dostatecné vyhovujici cena a vhodna atmosféra.

V Ceské republice maji restaurace, stejné jako jiné podniky urcené k pohostinstvi,

vyhrazeny prostor pro nekuradky. “ (16)

1.18 BAR

. Bar je zabavni podnik (¢i jeho soucdast) vyuzivajici predevsim servirovaciho pultu

(baru), s moznosti stani ¢i sezeni u nej na nejméné dvou vysokych (barovych) zidlich. © (16)
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2  POPIS ZKOUMANE LOKALITY

2.1 POPIS KRAJE

Zlinsky kraj se nachazi ve vychodni az jihovychodni ¢asti Ceské republiky. Vychodni
okraj tvoii hranici se Slovenskem, kde se nachéazi Zilinsky a Trenéinsky kraj. Jihozapadné
sousedi Zlinsky kraj s krajem Jihomoravskym, ze severu s krajem Moravskoslezskym a ze

severozapadu s krajem Olomouckym.

Kraj je ¢lenity, prevazné s kopcovitym charakterem, ktery je tvofen pahorkatinami a
vrchovinami. Jsou zde 1 dvé chranéné krajinné oblasti a to Beskydy a Bilé¢ Karpaty.
Nejvyznamnéj$im a nejvétsim vodnim tokem, do kterého se vléva vétSina ek, je teka

Morava. (18)

Zlinsky kraj tvofi ¢tyii okresy, které jsou Zlin, Kroméfiz, Hradiste a Vsetin.

Liberecky kraj

U=tecky kraj
Kralovehradecks
Karlowvar sky kel
kraj Praha
Pardubicky kraj b kozlez sk
Stredoesky kraj Dravskrl.;? Y
Plzensky kraj Clomoucksy
kraj
Wyeading
Tlinzky kraj

Jihocesky kraj
Jihomaorawsky kraj

Obr. & 1 - Mapa Ceské republiky (zdroj 15)

Maly lexikon obci 2015 uvadi, ze Zlinsky kraj ma 585 261 pocet obyvatel k celkové rozloze
3964 km?2. I kdyz je tedy kraj ¢tvrtym nejmens$im v Ceské republice tak hustota zalidnéni
tvoii 148 obyvatel/km?, coz vyznamné pievySuje republikovy primér, ktery c¢ini 134

obyvatel/km?.(10)
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Obr. & 2 - Mapa Zlinského kraje (zdroj: 14)

Obr. ¢é 3 - Znak Zlinského kraje (zdroj: 17)

2.2 POPIS MESTA

Krométiz je jedno z okresnich meést Zlinského kraje a je také oznacovana jako

wHanacké Athény“. Méstem protéka feka Morava. V soucasnosti ma meésto Krométiz
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pfiblizn€ 29 035 obyvatel a rozloha mésta ¢ini 5 098 ha. Mésto se sklada z 10 ¢asti a nachazi

se zde 11 katastralnich Gizemi. Krométiz byla v roce 1997 vyhlasena nejkrasnéjsim méstem
Ceské republiky a poté dalsi rok byl zdejsi Arcibiskupsky zamek i s ptilehlou Podzdmeckou a

Kvétnou zahradou zapsan na listinu svétového kulturniho dédictvi UNESCO. (13)
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Obr. ¢ 4 - Mapa Kroméiiz

2.2.1 Historie mésta
Prvni zminka o Krométizi pochazi zroku 1110, kde na arabské mapé je mésto

oznacovano jako Agra.
1620. Bylo zde vybudovano reprezentativni letni sidlo olomouckymi biskupy a ti zde
pfemistili ¢ast spravy diecéze. Mésto béhem svého Zivota znacné trpélo ale v Sedesatych
letech 18. stoleti byla zahdjena rozsahla obnova mésta. Dokonce roku 1848 zde zasedal tiSsky

sném. (13)
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2.2.2 Zikladni vybavenost mésta

v w v

statni instituce, tak i o pobocky riznych bankovnich instituci popiipadé pojistoven. Jsou zde i
nezbytné ufady pro potieby obyvatelstva mésta. VétSinu této vybavenosti 1ze najit piimo
V centru mésta, pro snadnou dostupnost ale také i v okrajovych ¢astech mésta. V centru mésta,
tedy na namésti, se nachazi méstsky trad s radnici a v okruhu 500 metri se nachazi dalsi ¢asti

méstského tradu. (13)

2.2.3 SKolstvi a sport

Me¢ésto Kroméfiz se mize pochlubit celou fadou Skol a tak je dulezitym centrem
vzdélani v regionu. Nachazi se zde sedm Skol zakladnich, devét Skol stiednich, z nich jsou tfi
zaroven 1 vyssi odborné a také dvé gymndazia. Nachazi se zde 1 dvé Skoly vysoké, kde jedna je
fakultou Univerzity Tomase Bati ve Zlin&. Skoly jsou situovany rovnomérné po celém uzemi
meésta, tak aby déti nastupovaly podle spadovych oblasti. Mésto ma k dispozici i nékolik

matetskych Skol. Veskeré tyto instituce jsou moderné vybaveny.

Sport ve mésté Krométiz ma pomérné velkou tradici a to hlavné ve fotbale a plavani,
kdy odsud pochazi né€kolik vyznamnych Ceskych sportovetu. Je zde nepieberné mnozstvi
sportovnich arealtl, jako jsou napftiklad fotbalovy stadion, ktery nabizi jak ptirodni tak 1 umely
travnik s osvétlenim. Déle je zde kryty plavecky bazén, zimni stadion a sportovni hala Slavie,
ve které se nachazi veskeré mozné odvétvi sportu. Mésto vlastni letni koupaliste, kde se také

naleza tenisové a volejbalové hiisté. (13)

2.2.4 Doprava

Uzemim mésta prochazi vyznamna dopravni tepna a to dalnice D1, ktera spojuje
krajské mésto Brno se Zlinem. Mésto ma takeé vlakové nadrazi s Zelezni¢ni trati. U vlakového
nadrazi se nachazi i terminal s autobusovou dopravou. Mg¢stskou hromadnou dopravu ve
mésté¢ Kroméfiz zajiStuje osm autobusovych linek s deviti autobusy. V jihovychodni ¢asti
mésta se také nachazi mezinarodni leti§t€¢ pro vrtulniky a mala letadla. Diky obchvatu na

dalnici D1, neni komunikace v centru mésta tak vytézovana. (13)

2.2.5 Zdravotnictvi a socialni sluzby

O zdravotni péc¢i ve mésté Kroméfiz se stard Kroméfizska nemocnice a.s., ktera nabizi

oSetfeni napfi¢ vSemi druhy pomoci. Také je zde n¢kolik mensich poliklinik nebo 1ékatskych
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domd, ve kterych se soustfed’uji 1ékati na jednom misté. Pro své obCany mésto zfidilo velké
zazemi v podobé domovi pro seniory, riznych pecovatelskych domt a neposledni fad¢ se zde
nachazi i mnoho neziskovych organizaci, které pomahaji naptiklad osobam, které vyzaduji

kazdodenni pé¢i. Naproti nemocnice se nachazi i pomérné velka psychiatricka 1é¢ebna. (13)

2.2.6 Kultura a volno-¢asové aktivity

Ve mésté se nachazi mnoho kulturnich zafizeni jak pro vzdé¢lani, tak i pro volny ¢as.
Hlavnim kulturnim zafizenim je Dim kultury, ktery se stard o veSkerou kulturu mésta. Jde
zde muzeum ale také mensSi galerie. Turisty je velice obliben a c¢asto navstévovan
Arcibiskupsky zamek a i se svymi zahradami. Mésto Krométiz vybudovalo nékolik stezek pro

cyklisty. V nedavné dob¢ byl opraven a modernizovan kinosal. (13)

3  HOSTINSKA ZARIZENI

Ptedkladané doporuceni, které tyka se kategorizace ubytovacich a stravovacich
zatizeni bylo zpracovano na zaklad¢ jednani Rady cestovniho ruchu ze dne 12.7.1994, které
upozornilo na potiebu praxe zejména vytycit zakladni podminky kategorizace ubytovacich a

hostinskych zatizeni.

Néavrh reaguje na metodiku a doporucuje direktivy pro statistiky cestovniho ruchu
zpracované Statistickou kancelati EU (EUROSTAT) a doporugeni WTO (svétové organizace
cestovniho ruchu) ke statistice cestovniho ruchu, a to pfedevS§im z divodu slouceni
ptipravovanych statistickych seznamt o ubytovacich zatfizenich a hostinskych zatizenich v
ramci spuSténi vySe uvedené metodiky do nasi statistické praxe a na materidly upravujici

klasifikaci ubytovacich a hostinskych zatizeni v ramci Evropské unie.

Vychazi z podnéta, které byly odeslany k problematice kategorizace ubytovacich a
hostinskych zatizeni Asociace cestovnich kancelaii CR, Asociaci &eskych soukromych

cestovnich kancelari, SdruZeni podnikateli v pohostinstvi a cestovnim ruchu.

V ramci zpracovani tohoto doporuceni byl taktéz zohlednén material Narodni federace
hoteld a restauraci CR vychazejici z mezinarodnich zkuSenosti v tUpravé kategorizace

ubytovacich a hostinskych zatizeni.

Prvni c¢ast doporuCeni vyjadiuje '"kategorizaci hostinskych zafizeni". Uvedené
charakteristiky se snazi akceptovat rovnéz tradi¢ni zavedené nazvy hostinskych zafizeni

pouzitych na nasem uzemi.
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Druha cast poté zahrnuje kategorizaci ubytovacich zafizeni. Doporuceni se tyka
ubytovacich zafizeni kategorie hotel, hotel garni, motel, penzion, chatova osada, kemp,

turisticka ubytovna. (9)

3.1 KATEGORIZACE HOSTINSKYCH ZARIZENI

Hostinska zafizeni neboli provozovny se déli podle druhu do kategorii a zafazuji se do
nich dle pfevazujiciho charakteru jejich ¢innosti.
3.1.1 Zakladni rozdéleni dle statistické metody EU

Zéakladni rozdéleni hostinskych zafizeni restauraéniho typu dle statistické metodiky

EU do kategorii je nasledujici:
1. Restaurace

Pro tuto kategorii hostinskych provozoven je dominantni prodej pokrmt s moznosti
zakoupeni ndpojii a moznost ruznych forem spolecenské zabavy. Jednd se zejména o

nasledujici druhy provozoven:
e restaurace
e samoobsluzné restaurace (jidelny)
e rychlé obcerstveni, ryby, hranolky

e 7elezni¢ni jidelni vozy a jina zafizeni pro pfepravu cestujicich (11)

2. Bary

Pro tuto kategorii hostinskych provozoven je dominantni prodej napoji s moZnosti
riznych forem spolecenské zabavy. je mozno téZ prodavat vyrobky studené kuchyné,
cukrarské vyrobky, podle mistnich podminek teplé pokrmy, zejména minutkové charakteru.

Jedna se zejména o nasledujici druhy provozoven:
e Dbary
e noc¢ni kluby
e pivnice

e vindrny
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e kavarny, espressa

Dalsi Clenéni dle statistick¢é metodiky na kantyny a cateringové sluzby se netyka
hostinskych zatizeni restaura¢niho typu, jedné se o prodej pokrmi a ndpoji za upravené ceny
zejména v zavodnich jidelnéach, Skolnich jidelndch a menzach atp. a déle o vyrobu a ptipravu
pokrmt v centralnich vyrobnach a jejich dodavek na objednavku leteckych spolecnostem, na

bankety, spolecenské udalosti.

U jednotlivych kategorii 1ze zfizovat sezonni a ptilezitostna odbytova stfediska, kterd

jsou soucasti provozovny (terasy, atria, zahrady, predzahradky, salonky, saly apod.).
Vsechny hostinské provozovny s vyjimkou kategorii obcerstveni, kiosek, maji pro

hosty WC, oddélené pro Zeny a pro muze. (11)

3.2 CHARAKTERISTIKA JEDNOTLIVYCH KATEGORII
HOSTINSKYCH PROVOZOVEN

3.2.1 Restaurace

Restaurace - je hostinské zatizeni zajistujici obsluznym zplisobem stravovaci sluzby

se Sirokym sortimentem pokrmti zakladniho stravovani.

Pohostinstvi - je modifikovanym typem restaurace zabezpecujici zakladni 1 doplikové

stravovani.

Jidelni restauracni vozy a jina zafizeni pro piepravu o0sob - poskytuji zakladni i
doplitkové stravovani ve vetfejnych dopravnich prostiedcich.

Motoresty - jsou restaurace s dostate¢nou kapacitou pro parkovani motorovych
vozidel budované pii silnicich nebo pii dalnicich, které poskytuji sluzby predevsim
motoristim

SamoobsluZna restaurace (kafeterie) - je hostinské zafizeni zajist'ujici zakladni a

doplitkkové stravovani samoobsluZznym zptisobem.

Bufet - je hostinské zafizeni zabezpecCujici obCerstveni, pfipadné i stravovaci sluzby
samoobsluznym zpisobem. Je moznd specializace podle hlavniho pfedmétu prodeje napf.

mlécny bufet, rybi bufet.
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Bistro - je analogicka forma bufetu. Obdobné jsou charakterizovana i hostinska
zafizeni typu fast food outlets jako napf. McDonald’s, Burger King, kterd vSak podavaji

pokrmy a napoje prevazné v nevratnych obalech.

Obcderstveni, kiosek - je hostinské zafizeni zabezpecujici poskytovani obcerstveni.
Ztizuje se obvykle jako sezonni, pfilezitostné zafizeni Casto bez vlastni odbytové plochy.
Obcerstveni muze byt zfizeno jako dopliujici ¢ast provozovny nebo stiediska (prodejni

okno), pfipadné jako pochiizkovy prodej, (napi. pomoci prodejnich kost). (11)

3.2.2 Bary

Denni bar - je hostinské zatizeni, jehoz dominantnim vybavenim je barovy pult.
Poskytuje obsluznym zptsobem obcerstvovaci, pfipadné i podle svého zaméteni stravovaci

sluzby. Je mozna specializace podle hlavniho pfedmétu prodeje napf-.:

e Gril bar (grilované pokrmy)

Pizzerie (pizza)
e Snack bar (vyrobky studené kuchyn¢, minutkova jidla)
e Aperitiv bar (vyrobky studené kuchyng, rtizn¢ ptipravované napoje)

e Lobby bar (je soucasti hotelu a nabizi pfedevSim rGzné pfipravené teplé i

studené napoje)

Nocni bar, no¢ni klub, varieté, dancing - jsou noc¢ni zabavna hostinskd zafizeni
poskytujici obsluznym zptisobem pokrmy a napoje. Dominantu vybaveni tvofi barovy pult a
taneCni parket. Podle zamé&feni a prostorovych mozZnosti se pocitd i se samostatnym prostorem

pro varietni vystoupeni.

Vinarna - je obsluzné hostinské zatizeni specializované predev§im na podavani vina.

Dale podéava studené, piipadné i teplé pokrmy.

Kavarna - je obsluzné hostinské zafizeni se zaméfenim hlavné na prodej teplych
napoji, cukraiskych vyrobkt, studené kuchyné a podle mistnich podminek 1 teplych pokrmii.
Svou funkeci a charakterem slouZi k delSimu pobytu hosta. Tomu je pfizplisobeno i zafizeni a
vybaveni (kiesla, boxy, stylovy ndbytek, je k dispozici tisk, spolecenské hry atd.). Kavarny
mohou byt podle svého poslani specializovany (tane¢ni kavarna, koncertni kavérna, kino -

kavarna) nebo kombinovany (kavarna - cukrarna).
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Espresso - je obsluzné hostinské zatizeni, které¢ zabezpecuje prodej teplych napoju,
zejména kavy, cukrarskych vyrobkl a vyrobki studené kuchyné. Dominantu vybaveni tvofi
piistroj na vyrobu kavy typu espresso.

Hostinec - je hostinské zafizeni specializované pievazné na podavani piva a jidel
vhodné dopliujicich jeho konzumaci.

Pivnice je obsluzné hostinské zafizeni specializované pievazné na podavani piva a
jidel vhodné dopliujicich jeho konzumaci.

Vycep piva - je hostinské zafizeni zaméfené na prodej piva a ostatnich napoju,

prevazné do ptinesenych nadob ("ptes ulici"). Mize byt i soucasti provozovny jiné kategorie.
(11)

4  ANALYZA REALITNIHO TRHU S HOSTINSKYMI
ZARIZENIMI V KROMERIZI A JEJIM OKOLI

41 TVORBA DATABAZE

Na vytvofeni dobré analyzy je potfebnd v prvni fad€¢ kvalitni databazi, jejiz udaje
budou pravdivé a Uplné. Hned na zacétku si stanovim, pro jakou oblast budu analyzu tvofit a
pro jaky typ nemovitosti bude. V mém ptipadé se jedna o analyzu najmu a prodeje
hostinskych zatfizeni pro Krométiz a jejim okoli.

Vytvoril jsem tabulku, kterou jsem postupné napliioval nasbiranymi informacemi z

realitnich kancelaii o hostinskych zatizeni.
Sbér dat

Data byly shromazdény za akademicky rok 2015 a 2016 a obsahuji informace o

vvvvv

prodeji. Tyto udaje byly Cerpany ze stranek internetového portalu: www.sreality.cz. Do

databaze vkladam ty nejdilezitéjSi informace, kterymi jsou: typ komeréniho vyuziti
nemovitosti, lokalita, rozloha, vybaveni, pfislusenstvi, stav objektu, cena za pronajem C¢i

prode;j.
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4.1.1 Databaze prodeje nemovitosti
V soucasné dob¢ se mnoho inzerci s nemovitostmi s hostinskymi zafizenimi ve mésté
Krométiz nenachdzi. Proto v ramci mé databaze se nachazi pouze 6 inzeratu. TudiZ jsou mé

zavéry jen orientacni a vychdzim pouze ze ziskanych dat, které jsem ziskal.
Na databazi jsem zacal pracovat od zacatku akademického roku, tedy zari 2015. Za

obdobi kdy jsem zpracovaval svou databazi, se realitni trh s prodejem nemovitosti neménil a

nedoslo k zddnym zménam.
Ptikladam i orientacni mapku, kde jsem zaznacil, kde se nemovitosti vyskytuji. Kazdé

¢islo na mapce odpovida Cislu inzerce.
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Obr. &. 5 - Rozmisténi hostinskych zarizeni v Kromévizi 2016 v ramci prodeje

(zdroj: 12, iprava: vlastni)
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Tabulka ¢. 1 - Porovndni prodeje dle inzerce

1 Namésti Miru | 1300 000 70 18 571

2 Gen. Svobody | 4990 000 209 23 876

3 Havlickova 2520 000 290 8690

4 Kostnicka 7 500 000 459 16 340

5 Na Sladovnach | 27 000 000 1100 24 545

6 Vazany 20 000 000 1278 15 650

L ednotcovicen

Primeér [K¢/m?] 17 945
Minimum [K¢/m?] 8690
Maximum [K¢/m?] 24 545

(zdroj: vlastni)
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Tabulka é. 2 - Databdze prodeje hostinskych zaiizeni

Prodej

Nameésti Miru, Kromériz

Nabizime Vam k prodeji zavedenou vinarnu v blizkosti centra
mésta Krométize. Vinarna ma rozlohu 70 m2 a jeji pfednosti jsou
lenité prostory. Soucasti prodeje je kompletni vybaveni kuchyné i s
chladicimi vitrinami, které muizou novému majiteli slouzit k
rychlému obcerstveni ( schvalené povoleni). Bezproblémové

parkovani ve dvore.

Celkova cena: 1 300 000K¢ za nemovitost
Cena za m?: 18 571 K¢

ID zakazky: 354433

Aktualizace: 14.12.2015

Zdroj: wwwe.sreality.cz

1300 000 K¢
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Prodej

YWV rw

Gen. Svobody, Kromériz

Prodej zavedené restaurace o0 velikosti 209 m2. Restaurace ma
ve mésté dlouholetou tradici a proddva se s kompletnim vybavenim.
Dispozicné se sklada z hlavni mistnosti s vy€epem a barem, dvou

salonkll a mensi kuchyné. Ve dvore restaurace je zahradka pro hosty.

Je zde novy plynovy kotel. Doporucuji prohlidku.
» a'&"

REALITY

Celkova cena:4 990 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 23 876 K¢

ID zakazky: 473041
Aktualizace:26.01.2016

Zdroj: wwwe.sreality.cz

4990 000 K¢
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Prodej

Havlickova, Kromériz

Nabizime k prodeji restauraci v blizkosti centra Kroméftiz.
Dim prosel kompletni rekonstrukci. Nova hydroizolace, rozvody,
elektfina, plastova okna, omitky. Restaurace se nachazi v ptizemi s

posezenim na dvote. Nachazi se zde kuchyn, skladovaci mistnosti na

potraviny, sklady.

Celkova cena: 2 520 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 8 690 K¢

ID zakazky: 483014

Aktualizace: 17.01.2016

Zdroj: www.sreality.cz

2 520 000 K¢
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Prodej

Kostnicka, Kromériz 7500 000 K¢

Prodej zavedené restaurace ve vyhleddvané lokalit¢ mésta
Kroméfiz. V ptizemi se nachazi restaurace, v 1.NP velky sal s barem,
nové rozvody, elektfina, koupelna a wc. MoZnost vyuziti pidy na

podkrovni byt. Soucasti je dvorek s venkovnim posezenim a

pristfeskem.

Cena: 7 500 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 16340 K¢

ID zakazky: 4594

Aktualizace: 23.11.2015

Zdroj: wwwe.sreality.cz
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Prodej

YW rw

Na Sladovnach, Kromériz

Prodej hudebniho klubu v centru Krométize. V provozu od
roku 1993 jako disco-club ( kapacita 500 lidi ), restaurace ( kapacita
60 mist + terasa 80 mist ) a kavarna. Celkova vymeéra pozemka 1450
m2, uzitna plocha objektu 1100 m2. V patrech ubytovani pro
zaméstnance ( celkem tfi bytové jednotky ) anebo moznost vyuziti
jako hotel, penzion. Vyborna lokalita pobliz koupalisté, sportoviste,

zamek. Turistické zajimavosti. Parkovisté u objektu.

Cena: 27 000 000K ¢ za nemovitost

Cena za m?*: 24 545 K¢
ID zakazky: 000781
Aktualizace: 13.01.2016

Zdroj: www.sreality.cz

27 000 000K¢
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Prodej

Viazany, Kromériz

Nabizime exkluzivné k prodeji zavedenou restauraci v
okrajové casti Kroméfize o vyméie S511m2, zastavéna plocha
nemovitosti. Restaurace ma kapacitu 107 mist k sezeni, z toho 65
mist v salonku s krbovymi kamny a v dal§im salonku s kapacitou 40
mist a 62 mist v centralnim sale u baru, moznost venkovniho
posezeni na uzavieném dvofe. Vytapéni je feSeno ustfednim
plynovym topenim nebo krbovou vlozkou — ohen vytvaii piijemnou
atmosféru. Vedle baru je vybavend kuchyné.Socidlni zatfizeni pro
hosty. Za barem je kancelaf, sklad a vchod na rampu. Restaurace je
podsklepena, kde se nachdzi tane¢ni sal o plose 480 m2 s moznosti
poradani soukromych akci, plesd, firemnich vecirkii. Ve dvofe je
travnata plocha a prostor vybudovany pro letni posezeni s moznosti
grilovani o vyméfe 567m2. Celd budova prosla kompletni
rekonstrukci od kanalizace, rozvodd vody, elektiiny, po zatepleni

domu. Parkovéni je mozné u nemovitosti nebo ve dvornim traktu. V

cen¢ nemovitosti je 1 veSkeré zafizeni a vybaveni restaurace.

Cena: 20 000 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 15 650 K¢

ID zakazky: 1529901

Aktualizace: 26.01.2016

Zdroj: wwwe.sreality.cz

20000 000 K¢

(zdroj: vlastni)
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Inzerat ¢. 1

U inzeratu ¢. 1 vychazi jednotkova cena na 18 571 K&/m?, coz se od primérné
jednotkové ceny lisi zanedbatelné. Rozdil je tedy 626 K¢. Je tedy patrné, ze ze vSech nabidek
inzerce je toto hostinské zafizeni nejblize k primémé jednotkové cené. Je to z divodu, ze
nemovitost md moznost parkovacich mist a je také i funkéné zafizena a neni zde nutna

rekonstrukce.
Inzerat ¢. 2

Inzerat ¢. 2 ma jednotkovou cenou za 23 876 K¢/m? Rozdil od primérné jednotkové
ceny u této nemovitosti je 5 931 K&/m2. Je to sice az ¢tvrta nejdrazs$i nemovitost v inzerci ale
jednotkovou cenu ma druhou nejvyssi. Je to z divodu male uZitné plochy, kterd ¢ini pouze
209 m?. I kdyz se v inzerci je uvedeno, ze restaurace je kompletn¢ vybavena, tak technicky
stav nemovitosti neodpovidd cen¢ a proto si myslim, Ze cena nemovitosti pajde jesté

vV budoucnu jesté doli.
Inzerat ¢. 3

Jednotkova cena u inzeratu ¢. 3 je 8 690 K&/m2. Je to nejnizsi jednotkova cena ze
vSech a rozdil ¢ini 9255 Ké&/m? 1 kdyz je uvedeno, ze restaurace prosla kompletni
rekonstrukci, bude nutna investice do vnittnich prostort. I lokalita této nemovitosti neni tiplné
vyhovujici a proto usuzuji, Ze vnitini vybaveni a poloha objektu se projevuje do ceny

nemovitosti.
Inzerat ¢. 4

U inzeratu €. 4 Cini jednotkova cena 16 340 K¢&/m?. Od primérné jednotkové ceny je
rozdil 1 605 K¢/m? dolti. Hostinské zafizeni se nachazi ve vyhledavané lokalité, nebot” se zde
nachazi rozsahlé sidlisté. Je vSak nutna investice jak do venkovniho vzhledu, tak i do
interiéru. To je asi hlavni faktor, ktery se projevil do niz8i jednotkové ceny. Od realitni
kancelaie jsem se dozvedél, ze tato nemovitost je v nabidce uz delsi dobu, proto je mozné, ze

vV budoucnu tato nemovitost ptijde s cenou jeste nize.
Inzerat ¢. 5

Jednd se o nejdraz$i nabizenou inzerci ve mésté¢ Kroméftiz. V realitni kancelafi jsem
byl informovan, Ze nemovitost se prodava za 1 000 000 euro. Tuto ¢astku jsem piepocital na

¢eskou ménu. Kurz eura se stale vyviji, proto vyslednd cena je zaokrouhlena na celé ¢islo.

Ptepocet na jednotkovou cenu vySel na 24 545 K¢/m2. To ¢ini nemovitost jako nejdrazsi a
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rozdil je 6 600 K¢&/m?2. U tohoto objektu ptisuzuji vyssi cenu, ze nemovitost je pomérné nova a
také i plné vybavena. Vyhodou je také to, Ze objekt se nachazi v dobré lokalité pobliz
koupalisté se sportovisti a zamkem. Objekt ma 1 své parkovisté a i nejvétsi zahradku ze vsech

inzerovanych nemovitosti. Je mozné i nemovitost piestavét.
Inzerat €. 6

Inzerat ¢. 6 ma jednotkovou cenu 15 650 K¢/m?. Rozdil od primérné jednotkové ceny
se 1isi castku 2 295 K¢&/m? smérem dola. I kdyZ je nemovitost druhd nejdrazsi tak jednotkova
cena je pod priumérnou. Nizsi jednotkovou cenu piisuzuji Spatné poloze objektu, nebot’ se
nachazi v okrajové Casti mésta. DalSim faktorem ktery cenu ovlivnil smérem doli je uzitna

plocha nemovitosti, ktera ¢ini 1 278 m?.

4.1.2 Vyhodnoceni databaze prodeje

Na zakladé vyse uvedenych inzeratl, je zcela jasné, Ze cena objektu, ktery je vhodny
pro provozovani hostinské ¢innosti, je ovlivnéna predevsim lokaci objektu, velikosti uzitné
plochy a také vybavenim. Prodejce zohledniuje také mozZnost vyuziti objektu, s tim spojené
potenciondlni zisky, které se pak odrazeji na cené. Tyto skutec¢nosti 1ze uvést na konkrétnich
pripadech. Kdy objekt, ktery je pfedmétem inzeratu €. 5 a objekt inzeratu €. 6 jsou primarné
urceny v podstaté k obdobnym uceliim, a to je provozovani klubu ¢i baru s diskotékou, popf.
S restauraci. Jejich vybaveni tomu odpovida a je zahrnuto v cené, uZitné plocha se pftili$ nelisi,
avsak jednotkova cena objektu €. 5 je maximalni cenou a jednotkovéa cena objektu €. 6 je pod
hranici priméru, coz ¢ini podnik €. 6 0 36% levngjsi na jednotkové cené neZz podnik €. 5.
Tento rozdil je dle mého nazoru ovlivnén pfedevsim lokaci objektu, kdy prvni sidli uprostied
mésta ve vyhledavané lokalit¢ a druhy je umistén v okrajové Casti mésta, potencionalnim

zakaznikim Spatné dostupné.

Stejny model, co se tyce technického stavu budovy, muzeme vidét pii porovnani
objektl z inzeratu 3 a 4. Oba jsou ptivodné uréené k provozovani restaurace, pricemz prvni
zZ nich proSel kompletni rekonstrukci a pro budouciho majitele pfedstavuje pouze minimalni
naklady k realizaci provozovani restaurace, zatimco druhy z nich je v dezolatnim stavu a
kazdému potencionalnimu kupci je jasné, ze vyzaduje vysoké naklady nutné k rekonstrukci.
Toto déla podnik €. 3 0 47% levné€jSim z hlediska jednotkové ceny. Navic ndklady spojené

s rekonstrukci objektll v plivodnim a zanedbaném stavu mé velmi nejistou navratnost a proto,

1 kdyZ je objekt €. 4 v lukrativni lokalité je velmi tézké pro néj sehnat kupce.
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Nejblize primérné jednotkové cené nemovitosti je pfiblizuji podniky, u kterych neni
dan primarni ucel a typ hostinského zafizeni. Jsou vybavené, soucésti je kuchyné¢ a sidli
v dobré¢ lokalité. Tim padem se daji lehce a s nizkymi naklady piebudovat a vyuzit k riznym
ucelim na zéklad¢ pozadavki a podnikatelského zdméru budouciho majitele, jak to lze spatiit
u objektu z inzeratu &. 1. I kdyz je uZitna plocha pouze 70 m? lze zde provozovat jak vinarnu

(podle uvedeného inzeratu), tak naptiklad bar, malou restauraci, bistro ¢i rychlé obcerstveni.

U objektu z inzeratu ¢. 2 se na cené promitla pfidana hodnota toho, Ze soucasti je i
rodinny dim. Jednotkové cena objektu je o 33% vyssi nez dany pramér. Prodéavajici ziejmée
této skutecnosti prisuzuje velkou roli a pravdépodobné pocita s tim, ze novy majitel vyuzije
objekt ke komercnim uceltim a jednak i pro své vlastni bydleni. Tim by mu odpadly mési¢ni
naklady vynaloZené na soukromé bydleni a soucet té€chto a nékladii nutnych k provozovani

podnikani by mohl byt vys$si ndklady zahrnuté v uzivani tohoto objektu k obéma ucelim.
Zavérem lze tedy shrnout skute¢nosti patrné z vyse uvedenych inzerati takto:

Jednotkova cena objektu z inzeratu ¢. 1 je oproti primérné jednotkové cené vyssi
pouze 0 3% a to z toho dliivodu, Ze objekt neni piili§ velky, tudiZz nevyzaduje vysoké mési¢ni
naklady a neni tak obtizné jej pln¢ zaplnit potenciondlnimi zédkazniky, ktefi jsou samoziejmé
zdrojem ziskll. Podnik z inzeratu €. 2 je o0 33% drazsi na metr ¢tvereCni, neZ je primernd cena,
1 kdyz cena celého objektu neni nejvyssi ze vSech inzerovanym nemovitosti. A to proto, Ze
zahrnuje prostory vhodné k soukromému bydleni nebo prondjmu coz sniZzuje budouci mésicni
naklady nového majitele. Jednotkova cena podniku ¢. 3 tvoii pouze 48% z primérné
jednotkové ceny, byt se jednd o zrekonstruovany objekt, avSak v nevhodné lokaci pro
provozovani hostinské ¢innosti. U objektu ¢. 4 se jednotkova cena lisi od primérné pouze o
9%. Ptesto, Ze se jedna o podnik pln¢ vybaveny a ve vyhledavané lokalit€, disponujici mnoha
moznostmi vyuziti a slibnym potencionalem, prodava se v ptivodnim stavu, ktery je k novému
podnikéni zcela nevyhovujici a vyZzadoval by velmi nédkladnou rekonstrukci. Podnik uvedeny
V inzeratu ¢. 5 prevySuje svou jednotkovou cenou tu primérnou o celych 36%. A to z toho
divodu, ze sidli ve vyhledavané lokalit¢ a primarni uceni objektu k provozovani disko klubu
s kuchyni ptedstavuje moznost velmi vysokych budoucich piijmi a také takovyto typ podniku
nema ve mésté¢ témeéf Zadnou konkurenci a mohl by se tedy stat velmi vyhledavanym a
oblibenym. Jednotkova cena podniku €. 6 je o 13% nizsi, nez je ta priimérnd. Podle mé nizkou
cenu zapriCifiuje zcela jasn¢ lokace objektu. Pfestoze disponuje veSkerym vybavenim a

nevyzaduje ani pfili§ ndkladnou rekonstrukci je jeho umisténi zcela mimo mésto naprosto
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nevhodné k hostinské Cinnosti a mozné jej ani dost dobfe neumoziuje, do uvahy je nutné

zahrnout, Ze i doprava sem je zde naro¢na a komplikovana.

4.1.3 Databaze proniajmy nemovitosti

V soucasné dob¢ se mnoho inzerci s nemovitostmi s hostinskymi zafizenimi ve mésté

Krométiz nenachdzi. Proto v ramci mé databaze se nachazi pouze 8 inzeratu. Tudiz jsou mé

zavery jen orientaCni a vychazim pouze ze ziskanych dat, které jsem ziskal.

Na databazi jsem zacal pracovat od zacatku akademického roku, tedy zari 2015. Za

obdobi kdy jsem zpracovaval svou databazi, se realitni trh ménil pouze u jedné nemovitosti a

tuto zménu jsem zaznacil do grafu.

Ptikladam i orientacni mapku, kde jsem zaznacil, kde se nemovitosti vyskytuji. Kazdé
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¢islo na mapce odpovida Cislu inzerce.
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Obr. é. 6 - Rozmisténi hostinskych zaiizeni v Kroméiizi 2016 v rdamci pronajmu

(zdroj: 12, aprava: vlastni)
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Tabulka ¢. 3 - Porovndni prondjmu dle inzerce

1 Riegrovo nam. 29000 108 269
2 Kpt. Jarose 14 000 120 117
3 Blahoslavova 10 000 128 78
4 Vodni 12 500 136 92
5 Gen. Svobody 12 000 137 88
6 Tylova 14 000 155 90
7 Kovaiska 20 000 180 111
8 Janska 30 000 250 120
| ednotovien ]

Primér [K¢/m?/mésic] 120

Minimum [K¢/m?/mésic] 78

Maximum [K¢/m?/mésic] 269

(zdroj: vlastni)
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Tabulka ¢. 4 - Databdze prondjmu hostinskych zavizeni

Pronijem

Riegrovo namésti, Kromériz

Nabizime k pronajmu zavedenou restauraci v centru
Krométize. Zatizeni s kapacitou 40-60 mist se nachazi v ptizemi
multifunkéniho objektu ve frekventované zéné. V pasdzi domu je
mozné oteviit venkovni zahrddku a umistit reklamy. Vhodné
napiiklad pro restauraci zdravého zivotniho stylu, tento typ
stravovani v dané lokalité¢ dosud neni zastoupen, prostor je k danému
Gi¢elu fadné zkolaudovan. Cast galerie nad restauraci slouzi jako
cvicebni sal. V okoli se nachazi velké mnozstvi obchodu, Skol a sidla

firem.

Celkova cena: 29 000 K¢ za mésic

Cena za m*: 269 K¢

ID zakazky: IETB10295
Aktualizace: 11.01.2016
UZitna plocha: 1108 m?

Zdroj: wwwe.sreality.cz

29 000 K¢
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Pronédjem

Kpt. JarosSe, Kromériz

Nabizime k prondjmu bar v centru mésta. Celkovéa kapacita 45

mist, moznost vyuzivani pfedzahradky. V soucasné dob€ neni ztizena

kuchyné, ale je mozné ji po domluvé vybudovat.

Celkova cena: 14 000 K¢ za mésic

Cena za m?*: 117 K¢

ID zakazky: 00034
Aktualizace: 10.12.2015
UzZitna plocha: 120 m?

Zdroj: wwwe.sreality.cz

14 000 K¢
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Pronédjem

Blahoslavova, Kromériz

Pronajem komercnich prostor (128 m2) v Blahoslavové ulici
na frekventovaném misté blizko Podzdmecké zahrady v Krométizi.
Osvédcena restaurace v suterénu historické, zdéné budovy sestava ze
dvou odbytovych mistnosti, baru, kuchyné¢, skladu na obaly, skladu
potravinaiského zbozi, priru¢niho skladu, chodby, salonku, uklidové
mistnosti, Satny pro personal, sprchového koutu, ptiru¢niho sklipku,
vytahové Sachty, pristupového schodisté, pfistupové chodby a tfech
socialnich zatfizeni. Jsou zde nainstalovany rozvody audio-ozvuceni
vSech mistnosti, vcetné ptipojky plynu, vody, elektr. energie,
vzduchotechniky a topeni. Souc¢asti pronajmu je i vnitini vybaveni.

Vyuziti zejména k hostinské ¢innosti jako vindrna, restaurace a bar.

Frekventovand lokalita. Parkovéni je mozné ptimo pted budovou.

Celkova cena: 10 000 K¢ za mésic
Cena za m?: 78 K¢

ID zakazky: 150077

Aktualizace: 18.12.2015

UZitna plocha: 128 m?

Zdroj: wwwe.sreality.cz

10 000 K¢
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Pronédjem

Vodni, Kromériz

Nabizime pronajem nebytovych prostor v centru mésta na ul.

vvvvv

sklepni prostory o vymeéte 136 m2 v¢. socialniho zdzemi. K dispozici

velka televize s uhloptickou 138 cm a satelit. Volné ihned.

Celkova cena: 12 500 K¢

Cena za m?: 92 K¢

ID zakazky: 2381
Aktualizace: 11.01.2016
UZitna plocha: 136 m?

Zdroj: www.sreality.cz

12 500 K¢

48




Pronédjem

Gen. Svobody, Kromériz

Nabizime exkluzivné k prondjmu komer¢ni prostory: moznost
vyuziti jako restaurace, pivnice, vinarna, vinotéka. Objekt se nachazi
na pomezi centra mésta Kroméiize ve frekventované ¢asti. Celkova
vymeéra prostor ¢ini 138,7m2, z Cehoz pfizemni prostory jsou o
vymeéie 68,73m2 a suterén 70m2. Kuchyiiské zdzemi je jiz vybaveno.
Vybaveni resturacni c¢asti je mozno dle dohody dovybavit.

Doporucujeme.

|4EK:

)

2\ NG

Celkova cena: 12 000 K¢
Cena za m?: 92 K¢

ID zakazky: 1515901
Aktualizace: 24.03.2016
UzZitna plocha: 137 m?

Zdroj: www.sreality.cz

12 000 K¢
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Pronédjem

Tylova, Kromériz 14 000K¢

Pronéjem zavedené kavarny v centru mésta o celkové kapacité
70 mist. Celkovd podlahovd plocha 155 m2 vcetné zézemi.
Kolaudace v roce 2010. Kavarna se sklada z hlavni ¢asti, salonku a
zahradky. Zazemi tvofi bar, pfipravna, prostor kuchyné¢, zdzemi pro

zameéstnance. Neni zatiZena uveérem.

Ve
N \\\\‘I v A
L

Celkova cena: 14 000 K¢ za mésic
Cena za m?: 90 K¢

ID zakazky: 00166

Aktualizace: 10.12.2015

UzZitna plocha: 155 m?

Zdroj: www.sreality.cz
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Pronédjem

Kovarska, Kromériz

Nabizime k najmu nebytovy prostor na ulici Kovarskd v
zone. Prostor, o vyméie 90 m2 piizemi a 90 m2 v 1. patfe, je po
kompletni nékladné¢ rekonstrukci (podlahy, inzZenyrské sité,
vzduchotechnika, topeni, zazemi pro pfipravu). Nemovitost je vhodna
pro vybudovani vindrny, kavarny ¢i baru s kapacitou az 40 mist k
sezeni a s moznosti letni zahradky. V patfe se nachazi socialni
zafizeni, Satna pro zaméstnance, skladové prostory a v suterénu
klenbovy sklep vhodny napf. pro uskladnéni vina. V cené najmu je
reklama na §titu domu a ve vitriné do ulice. Komer¢ni prostor je
zkolaudovany a pfipraveny k okamzitému otevieni. Majitel navic
nabizi spoluprici se sousedicim hotelem, do kterého je mozné
dodavat snidané. Prostor je vybaven exklusivnim mobilidtem, ktery
byl vytvofen na miru. Preferujeme dlouhodoby néjemni vztah,
pozadujeme zkuSenosti a reference v oboru. Ukazatel energetické

naroc¢nosti: G

Celkova cena: 20 000 K¢ za mésic

Cena za m*: 111 K¢

ID zakazky: N01521
Aktualizace: 04.01.2016
UZitna plocha: 180 m?

Zdroj: wwwe.sreality.cz

20 000 K¢
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Pronédjem

8 Janska, Kromé&viz 30 000 K&

Pronajem zavedeného baru v historickém centru mésta
Kroméfize vcetn€ ubytovani. V piizemi je prostor kolaudovany na
pizzérii, kapacita cca 20 hostd, v l.patie je bar pro 30 hosti. Ve
2.patie je velkometrdzni byt 1+1 po rekonstrukci (cca 80 m2),
variantou je 1 vyuziti pro rozSifeni provozu. Dim je napojen na
veskeré sité, vytapéni je feSeno plynovym kotlem, vlastni spotieba

energii. V sezoné je mozné mit zahradku na chodniku. Véetné

zafizeni na fotografiich, neplati se odstupné. Volné po dohodé¢.

Celkova cena: 30 000 K¢ za mésic
Cena za m*: 120 K¢

ID zakazky: 4672

Aktualizace: 23.11.2015

UZitna plocha: 250 m?

Zdroj: wwwe.sreality.cz

(zdroj: vlastni)

Inzerat ¢. 1

Inzerét €. 1 mé jednotkovou cenu 269 K¢&/m? a rozdil mezi primérnou ¢ini 149 K¢&/m?
smérem nahoru. Jedna se tedy o nejvyssi jednotkovou cenu ze vSech inzerci. Tato cena je

Mrwe

zapri¢inéna vysokou celkovou cenou pronajmu ale nizkou uzitnou plochou. Faktor, ktery
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ovlivnil cenu, je z mého hlediska lokalita objektu, nebot” se objekt nachdzi v rusné ulici centra
meésta. Objekt I1ze nalézt v obchodni pasazi, kde se nachazi mnoho obchodu, a tudiz se tato

poloha projevuje do ceny pronajmu.
Inzerat ¢. 2

U tohoto objektu jednotkovd cena ¢ini 117 K¢&/m? a rozdil od primérné ceny je
zanedbatelny, ktery je 3 K¢/m? Jednd se o nové zrekonstruovanou nemovitost s moznosti
ziizeni kuchyné. Tento objekt se nabizi uz del$i dobu k pronajmu, myslim si, ze hlavnim
divodem je Spatnd poloha a také Zze zde neni zfizena kuchyné. I kdyz se objekt nachéazi
V centru mésta, jeho umisténi neni piili§ ve frekventované ulici. Polohu tedy ptisuzuji jako
hlavni faktor. Bylo mi ale sd€leno realitni kanceléfi, Ze je majitel ochotny o cen¢ prondjmu

jednat.

Inzerat ¢. 3

Cvwr

pronagjmu a tudiz ma objekt nejmarkantnéjsi rozdil od prumérné jednotkové ceny smérem
dolt, kterd je 42 K&/m?. Béhem doby kdy sleduji inzerci, se u této nabidky prondjmu cena
dvakrat snizila a to z 15 000 K¢/mésic na ¢astku 12 000 K¢/mésic a poté dokonce na ¢astku
10 000 K¢/mésic. Tento vyvoj ceny jsem zakreslil do grafického znazornéni. Divodem proc
Sel majitel s cenou dolt, mi bylo sdéleno realitni kancelafi, ze si pieje, aby hostinské zatizeni
nebylo prazdné. Hlavnim faktorem pro¢ $la cena dold, je poloha, i kdyZ je objekt nové

zrekonstruovany tak se nachazi na méné frekventované ulici a také se nachazi suterénu domu.
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Graf'é. 1 - Vyvoj ceny inzerdtu ¢. 3
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Inzerat €. 4

Inzerat ¢. 4 ma jednotkovou cenu 92 K¢/m?. Rozdil oproti praimérné cené je 28 K¢&/m?
nizsi. Objekt by potieboval rozsahlou rekonstrukci a také investici do modernizace. V inzerci
se tato nabidka nachézi uZ delsi dobu. U tohoto objektu vidim hlavnim faktorem, ktery snizuje
jednotkovou cenu smérem dolu, ze hostinské zatizeni se nachazi ve sklepnich prostorech a je
nutna investice. Ale cenu také muize ovlivnit smérem nahoru to, Ze hostinské zafizeni lezi
V nejrusnéjsi ulici mésta.

Inzerat ¢. 5

Inzerat ¢. 5 ma jednotkovou cenu 88 K&/m? U této nemovitosti je rozdil 32 K¢/m?
niz8i nez prumeérna cena. Je to druhé nejlevnéjsi hostinské zatizeni, které se nabizi ve mésté
Kroméfiz, a¢ uz jeho cena za cely objekt tak i jednotkova cena za 1m? Hostinské zafizeni je
nové moderné vybaven. I lokalita tohoto hostinského zafizeni je dobra, nebot’ se nemovitost

nachazi kousek od centra mésta tak 1 ve velice frekventované ulici.
Inzerat ¢. 6

U inzeratu €. 6 je jednotkova cena 90 K¢/m? a rozdil oproti primérné jednotkové ceny
¢ini 30 K¢/m? smérem doli. Hostinské zatizeni bylo pfed 6 lety zrekonstruovano a noveé
vybaveno. U této nemovitosti vidim jako hlavni problém, ktery se odrazi do ceny, je jeho
poloha. I kdyz se hostinské zatizeni nachdzi kousek od stfedu mésta, jeho poloha neni ideélni.

Jedna se totiz o méné frekventovanou ulici, coz ve mésté Krométiz se jedna o zasadni faktor.
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Inzerat ¢. 7

Inzerat ¢. 7 ma jednotkovou cenu 111 K¢/m?. Rozdil od primérné ceny Cini pouhych 9
K¢&/m? smérem dolt. Objekt se nachazi ve stiedu mésta v rusné ulici. Je také nové opraven a
moderné vybaven. U tohoto objektu jen sniZzuje cenu najmu to, ze vstup do hostinského

zafizeni je Spatn¢ vyfeSen a neni moznost vybudovani letni zahradky.
Inzerat ¢. 8

Inzerat €. 8 méa jednotkovou 120 K¢/m?. Jedné se tedy o hostinské zafizeni, u kterého
neni zadny rozdil, oproti primérné jednotkové ceny. Toto hostinské zatizeni bylo velice
navstévovano, avsak kdyz hostinské zatizeni koupil novy majitel a zavedl zmény v provozu,
toto hostinské zatizeni skoncilo. Z informaci vim, ze toto hostinské zafizeni za poslednich 5
let vystiidali 3 pronajimatelé a nikomu se nepodafilo hostinské zafizeni znovu rozjet. Jedna
se o stylové vybavenou nemovitost, a proto neni nutna investice do interiéru. Majitel by
z mého hlediska 1 lidi, ktefi se o podnik zajimali, zvazit cenu pronajmu a pokusit se sni jit

dolt.

4.1.4 Vyhodnoceni databaze pronijmu

Zajimavym zjisténim patrnym hned na prvni pohled je uzitna plocha objektd, které
realitni kancelafe nabizeji k prondjmu jako vhodné k provozovani hostinského zafizeni, ta se
tedy mensi podniky a ty s vétsi rozlohou se stavaji spiSe predmétem prodeje. To jsme mohli
vidét ve vySe uvedeném sledovani trhu, co se tyCe prodeje nemovitosti vhodnych

Kk provozovani hostinskych ¢innosti.

Ovsem stejné jako prodej tak i cenu najemného ovlivituje predevsim lokace objektu.
Témét stoprocentni je pravidlo, Ze ¢im lepsi je lokace objektu a dostupnéjsi pro potencionalni
zakazniky, tim vySSi cena ndjemného potazmo i celé budovy v ptipad€ prodeje. Druhotnymi
faktory pak jsou stejné jako u prodeje technicky stav budovy a jeji vybaveni. U ndjemného se
tedy velikost provozovny na cené nijak zdsadné nepromitd. Alespoii co se mého vyzkumu
tyCe, jak uZ jsem zminil, inzerce prondjmi hostinskym zafizeni nabizi pouze podniky
obdobné rozlohy az na jeden, ten je ovSem vzhledem Kk cené najmu v mnoha ohledech
zajimavy.

Lokace objektu sehrala velkou roli v jednotkové cen¢ za metr Ctvere¢ni u objektu

Vinzeratu ¢. 1. Jednotkova cena pfevySuje tu primérnou o 124%. Pfistupnost a samotné
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umisténi provozovny i v dobfe situovaném objektu se odrazi na cené¢ najemného. Prikladem
jsou podniky nabizené v inzeratech ¢. 3 a 5. I kdyZ oba objekty se nachédzi v centru mésta, tak
samotné prostory provozovny se nachdzi na méné frekventovanych ulicich a samotny vstup
do provozoven je komplikovany, tudiz se jednotkovd cena najmu pohybuje smérem dolt.
V ptipadé objektu ¢. 3 o 35% oproti priméru a v piipadé ¢. 5 o 26% oproti prumérné
jednotkové cené. Nevhodna lokace objektu se odrazi v cené ndjemného tak, ze klesd o 35 —
26%. Zajimavou nabidkou je objekt v inzeratu ¢. 8. Ten svou uzitnou plochou dvojnasobné

piekracuje zbylé ostatni, avSak jeho jednotkova cena je prumérna.

4.2 DOTAZNIKOVE SETRENI

V ramci mé diplomové prace jsem si v dané lokaci, mésta Krométiz, vybral osm
hostinskych zafizeni, kdy jsem jejim majitelim ¢&i provozovatelim piedlozil dotaznik. Na
zaklad¢ odpovédi a jejich zpracovani zjistime, které faktory pfimo podle majitelti ovliviluji

cenu nemovitosti vhodné k provozovani hostinské ¢innost.

Kazdy z téchto hostinskych zatfizeni je jiného zaméfeni, mé jiny primarni koncept
hostinské ¢innosti a téméf vSechny maji jinou cilovou skupinu zédkaznikl. Tato skutecnost se
odrazi ve vSech aspektech provozovani jejich hostinské Cinnosti. Stejné tak se promita do
vybaveni, velikosti ¢i kapacité hostinského zafizeni, ¢imz je samoziejmé ovlivnéna i cena

dané nemovitosti.

Vybér respondenti
Hostinské zarizeni €. 1

Hostinské zafizeni €. 1 je mensi provozovna prezentujici se jako kavarna a koktejlovy
bar. Konceptem hostinského zafizeni je pfes den provozovani kavarny a ve vecernich
hodinach funguje jako bar, toto ovSem, ale neni majitelem ani denni dobou striktné dano ani
nijak jinak omezeno. Cilovym zdkaznikem pro majitele jsou barovi a kavarensti nadSenci.
Zaméfuje se pfedevsim na Siroké portfolio alkoholickych néapojii, drinki a domaci produkty
kavarenského charakteru. Provozovna je situovdna piimo v centru mésta na rus$né€jsi hlavni

P& tHide.
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Hostinské zarizeni ¢. 2

Hostinské zatizeni €. 2 je Cisté¢ kavarenského charakteru zamétujici se predev§im na
klasicky a standardni sortiment kavarny. V mensi mife nabizi i alkoholické napoje. Cilovou
skupinou zakazniki pro provozovatele jsou turist¢ a méné naroCni navstévnici kavaren.
Provozovna je umisténa v budové pifimo v centru mésta a nedaleko stanovisté turistickych

autobust
Hostinské zarizeni ¢. 3

Hostinské zafizeni ¢. 3 je restaurace s vlastnim pivovarem. UZ z toho je ziejmé, Ze
cilovymi zékazniky budou pivni nadSenci. Sama restaurace ovSem nabizi i bohatou
zazitkovou gastronomii a disponuje velmi specifickym a osobitym stylem nejen interiéru.
Soucasti je i hotel a penzion, které 1akaji naro¢néjsi klientelu z fad turistti. Hostinské zatizeni

je umisténo na samotném historickém namésti.
Hostinské zaFizeni ¢. 4

Hostinské zatizeni €. 4 se prezentuje jako bistro, tedy nabizi jak kavarensky sortiment,
tak 1 teplou kuchyni. Tudiz je otevfen Sirsi Skale zdkaznikl, nicméné je vhodny a vyhledavany
zvlasté mezi podnikateli pro konani obchodnich jedndni. Provozovna lezi v odlehlejsi uli¢ce

V centru meésta, kterd je ale i tak velmi dobie dostupna hned z ndmésti.

Hostinské zaFizeni ¢. 5

Hostinské zafizeni €. 5 je vé&t$i restaurani zafizeni zaméfené 1 na potadani
spolecenskych akci jako jsou koncerty ¢i plesy. Velmi oblibené je i jako misto rodinnych
oslav. Z tohoto konceptu lze jiz lehce odhadnout cilového zakaznika pro majitele hostinského
zafizeni. Stejné tak i lokace hostinského zatizeni vzdalenéjsi centru mésta je vhodna prave pro
poradani vétsi akci.

Hostinské zarizeni ¢. 6

Hostinské zatizeni €. 6 je svym konceptem bar. Nabizi Siroky sortiment alkoholickych
napoju a pro zdkazniky je k dispozici 1 kule€nik ¢i stolni fotbal. Provoz je omezen ¢isté na
vecerni hodiny, pfes den nefunguje. Situovan je nedaleko centra mésta, avSak v boc¢ni ulici,

kde ptipadny ruch neovliviiyje turisty a dalsi navstévniky mésta.
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Hostinské zarizeni ¢. 7

Hostinské zatfizeni ¢. 7 je koktejlovy bar zaméfeny na mladsi klientelu. Nabizi i

kavarensky sortiment, ovSem primarnim konceptem hostinského =zafizeni je nabidka

alkoholickych napoji a drinkd v dostupné cenové relaci pro mladsi zakazniky. Provozovna je

velmi dobie dostupna pfimo z nadmésti.

Hostinské zarizeni ¢. 8

Hostinské zafizeni €. 8 nabizi n€kolik druhti piva, Sirokou Skalu alkoholickych népoja

a dopliikkovy sortiment teplé kuchyné. Provoz je omezen na odpoledni a vecerni hodiny.

Majitel pravidelné porada i karaoke vecery, k dispozici je i funkéni piano, takze hostinské

zafizeni je obliben pfedev§im mezi studenty a absolventy nedaleké konzervatofe muzickych

umeéni. Provozovna je umisténa v ulici sousedici s hlavni pési tfidou vedouci na namésti.

Ptikladam 1 orientacni mapku, kde jsem zaznacil, kde se nemovitosti vyskytuji. Kazdé

¢islo na mapce odpovida Cislu hostinského zatizeni.
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Obr. ¢ T - Rozmisténi hostinskych zavizeni v KromériZi 2016 Vv ramci dotazniku

vvorve

(zdroj: 12, iprava: vlastni)
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4.2.1 O jaké hostinské zarizeni se jedna?

Cilem prvni otazky bylo zjistit, jak by své hostinské zatizeni charakterizovali a kam
zafadili sami jeho majitelé a provozovatelé. Uz z vySe uvedeného popisu samotnych
hostinskych zafizeni, které¢ byly predmétem vyzkumu, je velmi t€Zké oznacit pouze jeden
druh ¢innosti a zaméteni daného hostinského zafizeni. Jak jsem si v§iml, vétSina z nich se
stylizuje do né€kolika rovin podnikéni a provozuje hostinskou ¢innost s vice nez jednim

zamérenim.

Stejné tak reagovali i sami provozovatelé hostinskych zatizeni. Je velmi tézké
oznacit pouze jeden druh provozujici ¢innosti. Protoze podle vyjadieni jich samotnych je pro
hostinské zatizeni vZdy leps$i mit n¢jakou pfidanou hodnotu a zdkaznikiim nabidnout i néco
navic. Jednak proto, Ze se tim zvysuji trzby a za druhé to v hostinském zafizeni udrzuje stalé

zakazniky ¢i dokonce pfilédka i ty nové.
K samotnému zpracovani odpovédi respondenti:

Jako BAR oznacili své hostinské zafizeni majitelé tfi provozoven — €. 1, 6 a 7. Pti
¢emz majitel hostinského zafizeni ¢. 1 by svou provozovnu oznacil z padesati procent jako

kavérnu a z padesati procent jako bar.

Jako KAVARNU své hostinské zatizeni jednoznaéné ozna¢il majitel provozovny 2.

Hostinské zafizeni ¢. 1 z celého konceptu a portfolia hostinskych zafizeni je to zcela jasné.

Jako RESTAURACI své hostinské zafizeni oznacil pouze majitel hostinského zatizeni

1%

Za PIVNICI povazuji své hostinské zafizeni provozovatelé¢ ¢. 3 a 8. Provozovatel
hostinského zatizeni ¢. 3 S timto oznacenim nebyl zcela ztotoZnén, jelikoZ samotna restaurace
je velmi vyhleddvanid a je znacnym zdrojem piijmi. Nicméné zlstal vérny primarnimu
konceptu podniku a hlavni pfidané hodnoté, kterou provozovna ma a to je vlastni pivovar.

Jako specificky koncept podniku a to BISTRO oznacil své hostinské zafizeni majitel ¢.
4. A to z toho diivodu, Ze je jednak soucasti samotného nazvu a za druhé je tak stavén i

koncept podniku, ktery nabizi sice teplou kuchyni, ale ovSem jen v omezené mitfe a zv1asté

pak jako poledni menu.
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Graf ¢ 2 - Typ hostinského zaiizeni

O jaky typ hostinského zarizeni se
jedna?

M Bar mKavarna Restaurace ™ Pivnice ™ Bistro

(zdroj: vlastni)

Typ hostinské cinnosti ovliviiuje cenu hlavné z aspektu naro¢nosti na velikost
prostoru, vybaveni a mnozstvi potencionalnich zakaznikd. Co se tyCe restaurace, tak
provozovna restaurace a v nasem piipad¢ i bistra je velmi narocna na velikost prostoru. Ktery
musi splitovat vSechny potieby restaurace pro piipravu pokrmt a skladovani potravin. Navic
vSechny tyto prostory musi splilovat pfisné hygienické normy. TakZe je jasné, Ze cena
restaurace je zpravidla vys$si nez cena za bar ¢i kavarnu. Protoze i pii stejné kapacité pro hosty
je nutné mit k dispozici dostatek prostoru pro kuchyni a sklady a také prostor pro zakazniky je
nutné mit vétsi, aby kazdy ze zakaznikd mohl u jidla sedét. Toto je ovSsem vykompenzovano
tim, Ze zakaznici jsou ochotni v restauraci utratit vice pen¢z a takeé je restaurace Castcji cilem
turistlh nez bar nebo pivnice. A i to se samoziejmé promitne do ceny objektu. V tomto ptipadé
ma asi nejveétsi vyhodu majitel hostinského zafizeni €. 3, ktery disponuje restauraci, malym
barem, pivnici a hotelem s penzionem. Diky tomu mé Siroké portfolio klientli, navic také
osobity styl interiéru restaurace je pro zédkazniky lakavy. OvSem diky vSem témto aspektim

by cena tohoto objektu byla zna¢né vysoka.

4.2.2 Poloha Vaseho hostinského zarizeni?

Vsechny objekty, které byly soucasti vyzkumu, lezi v centru mésta az na jeden a to
hostinské zatizeni €. 5. Lokace provozovny je stéZejni pro jeji provoz. Pokud je hostinské
zafizeni situovan v centru mésta je dobie dostupny jak turistim tak i mistim obyvatelim a

tudiz ma vice potencionalnich navstévnikl. Nicméné se tim zvysuje cena objektu.
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Graf ¢. 3 - Poloha hostinského zavizeni

Poloha Vasho hostinského zarizeni?

Evcentru B mimo centrum

(zdroj: vlastni)

Pokud se zamétime na konkrétni umisténi hostinskych zafizeni, tak pro restauraci je
vhodnéj$i misto na rusnéjsi ulici nebo pfimo na namésti, kdezto v pripad¢ pivnic ¢i bard se
hodi umisténi v bo¢ni a méné frekventovanéjSich ulicich, kvili pfipadnému souvisejicimu
hluku. Samotni provozovatelé hostinskych zafizeni tento problém nékolikrat zminili, Ze
nejvét§im uskalim sidla provozovny ve mésté je ruSeni no¢niho klidu a je narocné udrzet
potadek ze stran zakaznikd. Majitel provozovny 5, ktera sidli na okraji mésta, uznava, ze je
ochuzen o klienty zftad turistt a také o nahodné navstévniky, ale tuto skutenost si
vynahrazuje poradanim velkych spolec¢enskych akei, jako jsou rodinné oslavy, svatby, plesy a

koncerty. Pro tyto potieby je umisténi na periferii mésta zcela Zadouci.

Umisténi objektu pro provozovani hostinské ¢innosti se zcela ocividné promitne na
cené nemovitosti. Obecné jsou ceny nemovitosti v centrech mést vyssi, navic pokud se jedna
o historické centrum turistického mésta. Zde se hlavné na cené odrazi to, Ze ru$na ulice nebo
namésti nabizi mnohem vétsi pocet potenciondlnich klientii. Pokud se jedné o restauraci, tak
se vylucuje i starost o no¢ni hluk, protoze vétSina restauraci a v ptipad¢ i bistra ¢i kavarna
zavird dfive, nez zacinad nocni klid, takZe pro tyto typy hostinskych zafizeni je umisténi

Vv centru zcela klicové. OvSem jak uz jsem zminil, se tato vyhoda promitne do ceny objektu.

4.2.3 Jak dlouho provozujete hostinskou ¢innost?

Délka provozovani hostinské cinnosti se promitne ve zkuSenostech majiteli a

provozovateli hostinskych zafizeni. Tim padem jsou schopni odhadnout prosperitu
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hostinskych zatizeni, mnozstvi potencionalnich zakaznikl. U zacinajicich restauratéri se musi
pocitat s potencionalnimi chybami, kterych se mohou dopustit v souvislosti s neznalosti

situace na trhu, poptavky od zakaznik nebo neodhadnout délku navratu poc¢atecni investice.

Z dotazovanych provozovatelii dobu ptisobeni kratsi nez pét let potvrdili majitelé
hostinskych zatizeni 7 a 8. Délku mezi péti a deseti lety majitelé hostinskych zatfizeni 1,2,4 a

6 a vice nez deset let vV oboru pracuji majitelé hostinskych zatizeni 3 a 5.

Graf ¢. 4 - Doba hostinské cinnosti

Jak dlouho provozujete hostinskou
Cinnost?

Wdo5let m5-10let 10a vice let

(zdroj: vlastni)

Na cené nemovitosti se mohu promitnout chyby v interiéru a zafizeni, kterych se
mohou dopoustét zaCinajici podnikatelé¢ ¢1 pifehnané a zbyteCné investice do interiéru a
vybaveni, které jsou =z ptedpoklddanych ziskli nenavratitelné. Navic toto muze

potenciondlniho kupce odradit.

4.2.4 Byla vaSe provozovna vybavena v§im potifebnym K hostinské ¢innosti?

Spravné vybaveni je pro provoz restaura¢niho zatizeni zcela nezbytné. A jeho potizeni
je velmi nékladné. Vétsina prodejcti prenechava provozovnu s vétSinou vybaveni. Hlavné co
se ty¢e vybaveni kuchyné. U zafizeni kavarenského typu je spiSe pravidlem, Ze si novy

majitel potidi vlastni vybaveni.

V konkrétnich piipadech majitel hostinského zafizeni ¢. 1 nemél k dispozici pii

zfizovani za&dné plvodni vybaveni a vSe pofizoval sam. Pfiznavé, Ze se jednalo sice o
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nakladnéjsi investici, nicméné¢ vyhodou bylo, Ze vSe bylo ponechéno jeho vybéru a mé tedy

vybaveni, které mu maximalné vyhovuje.

Majitel hostinského zafizeni €. 2 pfevzal stavajici provozovnu v pivodnim stavu
s veSkerym vybavenim. Pro néj bylo vyhodou, ze si pofidil pouze vybaveni, kterému

Z ptivodniho nevyhovovalo.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 3 provozuje podnik podle jasné¢ daného konceptu
zadaného sponzorem podniku. Vybaveni bylo pofizeno vSe nové a kvalitni. Uvedl, ze se
takovato investice vyplatila, jelikoz i1 po nékolika letech ruSného provozu neni nutné kupovat

nové vybaveni.

Majitel hostinského zafizeni €. 4 ptebiral jiz zab&hlou provozovnu véetné vybaveni
kuchyné&. Uvedl, Ze vétSina vybaveni zUstala, pofidilo se nové jen to nevyhovujici a to které

nebylo pivodni soucasti provozovny a chyb¢lo.

Majitel hostinského zafizeni €. 5 piebiral ptivodni provozovnu, ale veskeré vybaveni
potizoval nové, protoze to stavajici bylo nevyhovujici. Navic pofizoval vybaveni nutné

k ozvuceni salu pro spolecenské akce.

Majitel hostinského zatizeni €. 6 si rovnéz potizoval veskeré vybaveni sam, ovSem
vzhledem Kk tomu, ze se jedna o zafizeni typu bar, pfiznava, ze se jednalo o nijak nakladnou
investici, protoze neni nutné potfizovat mnoho a nakladné vybaveni krom vyhovujici audio

soustavy.

Majitel hostinského zafizeni €. 7 zfidil svilj bar v byvalé restauraci, ale z ptivodniho

vybaveni nezachoval témé&f nic a potidil si nové.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 8 prevzal plivodni provozovnu a zté€ zachoval i

ptvodni vybaveni.
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Graf ¢. 5 - Vybavenost hostinského zarizeni

Byla Vase provozovna vybavena?

B AnO HNe

(zdroj: vlastni)

Na cené nemovitosti se vybaveni hostinského zafizeni samoziejmé promitne. VétSina
hostinskych zatizeni se zaméfenim na restauraci se prodava vcetné vybaveni kuchyné a to za
uplatu nad rdmec ceny nemovitosti. Novému majiteli to umoziuje témét okamzité zapoceti
hostinské Cinnosti a Setfi mu dalSi ndklady na nové vybaveni. OvSem jak 1 mij prizkum
ukazuje, tak se Casto stava, ze plivodni vybaveni je pro potfeby nového majitele nedostacujici
a ten stejné musi poridit nové. Stejné tak jako ptivodni vybaveni se miize diive pokazit a novy

majitel je opét nucen koupit nové a navic je nucen omezit tim provoz restaurace.

4.2.5 Jsou prostory uréené k Vasi hostinské ¢innosti vase vlastni nebo jsou

predmétem najmu?

Vlastnictvi budovy je pro majitele hostinskych zatizeni klicovym aspektem. Pokud je
provozovatel hostinského zafizeni zaroven i1 majitelem budovy odpadaji mu tim pravidelné
platby za najem budovy a tim se mu sniZuji i nutné néklady. Nicméné se nevyhne nutnym
opravam a stejné tak 1 vétSim a nakladnéjSim adrzbam objektu. Dal§im aspektem by mohlo
byt, zda je nabyti budovy pfedmétem koupé ¢i dédictvi. Pokud provozovatel objekt odkoupi
tak se samoziejmé jednd o nakladnou pocatecni investici, kterd se promita do pravidelnych
nakladii spojenych s provozem, navic pokud je zatizen hypotékou ¢i jinym Gvérem. Idedlnim
stavem je pak provozovani hostinského zafizeni v objektu, ktery majitel ziskal napiiklad
darem ¢i v ramci jiz zminéného dédictvi. V téchto ptipadech pak musi pocitat pouze s naklady

nutnymi k chodu a fungovani hostinského zatizeni a pfipadnymi nutnymi opravami objektu ¢i
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rekonstrukci. U majitelll hostinskych zatizeni, ktefi jsou najemniky objektu je, sice nutné
pocitat s pravidelnym mésicnim vydajem za najem, ale odpadd jim povinnost feSit a
financovat nakladné opravy a udrzbu objektu, coz spadd do povinnosti majitele objektu.

Nevyhnou se vSak drobnym a béznym opravam spojenych s provozem.

Majitel hostinské zafizeni €. 1 je ndjemnikem objektu, ve kterém sidli provozovna.
Ptiznava, ze je ptinosné, ze v piipad¢ vétsiho poskozeni budovy se na financovani napravy
nepodili. Jako piiklad uvedl propadnuti celé¢ stiechy, kterd musela poté projit kompletni
renovaci. Sam by ale uvital moznost odkoupeni celého objektu, jelikoz si spocital, Zze vyse
mésicni splatky hypotéky na takovyto objekt by byla téméef ve stejné vysi jako nynéjsi
najjemné a byla splacena za méné nez deset let. Odkoupeni budovy by pro néj bylo také
vyhodnéjsi z toho divodu, ze je obtizné majitele budovy donutit anebo se domluvit na
ptipadnych nutnych opravach. Zazemi pro bar a cely interiér vSak byly provedeny na naklady
majitele hostinského zafizeni a jako takova investice se mésicné splaci navic kromé

najemného.

Majitel hostinského zatizeni €. 2, jak uz bylo zminéno, pfevzal celou provozovnu jako
takovou. Plati mési¢ni najemné majiteli objektu a zadné dal$i naklady neuvedl. Zatim si
spolupraci s majitelem pochvaluje a nenastal mezi nimi zadny problém, ale sdm ptiznava, ze
kavarnu provozuje kratce a k zddnym zévaZznym nehodam nebo nutnym opravam zatim

nedoslo.

Provozovatel hostinského zatizeni ¢. 3 je ve velmi specifické situaci. Sponzor, pod
jehoz znacku toto hostinské zatizeni spada, je majitelem celého objektu, ve kterém provozuje
jiz zminény pivovar, hotel, penzion a restauraci. Investice do koupé budovy a rekonstrukce
interiéru tedy byla jednordzova ze strany sponzora a nijak se nespldci a na mési¢nich
nakladech na provoz se nijak nepromitd. Dalsi vyhodou je, Ze skvé€le funguje veskera udrzba

objektu.

Majitel hostinského zafizeni €. 4 je také njjemnikem objektu, ve kterém provozovna
sidli. Nutnou rekonstrukci nebo opravu prostoru slouzici k provozu bistra uhradil na vlastni

naklady, ale sam uznava, ze se o piiliSné naklady nejednalo.

Majitel hostinského zafizeni €. 5 je také ndjemnikem objektu. Jako nevyhodu uvedl, Ze
jedna o rozlehly objekt, ktery je naro¢né udrZzovat a ani sdm majitel objektu to nezvlada.

Ovsem o odkupu celé nemovitosti neuvazuje.
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Majitel hostinského zatfizeni €. 6 je vlastnikem objektu, ve kterém provozovna sidli a
jako jediny jej ziskal darem. Tedy se vyhnul vysoké pocatecni investici a neni nucen platit
pravidelné mési¢ni ndjemné a jeho povinnosti je pouze udrzba objektu. Sam v objektu 1 bydli,
takze objekt prochédzi pravidelnou udrzbou. Sam uvedl, ze v zacatcich hostinské Cinnosti
nebyly ndklady na vybaveni hostinského zatizeni nijak vysoké, jelikoz se jedna o bar bez
kuchyné, bylo nutné zakoupit pouze zdkladni vybaveni. Prostory baru zadnou zasadni

rekonstrukci neprosly a majitel ji prozatim ani neplanuje.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 7 je najemnikem prostoru provozovny. Bar ziidil
V prostorach byvalé restaurace. Tu pfevzal vCetné veskerého vybaveni, ale téméf nic z néj
nezachoval. I kdyz bar disponuje kuchyni, tak ji zatim k hostinské ¢innosti nevyuziva. Cely
prostor prosel kompletni rekonstrukei. Ta ovSem byla jednordzovou investici a tedy se nijak
v mésic¢nich nakladech nepromita a hradi se majiteli pouze mési¢ni ndjemné. Majitel objektu

se sam nijak na prvotni rekonstrukei nijak nepodilel.

Majitel hostinského zatizeni ¢. 8 je rovnéz najemnikem prostoru, ve kterém provozuje
svlj podnik. VSe pfevzal po predchozim majiteli a na své vlastni ndklady vybudoval
zastfeSenou terasu a zrekonstruoval socidlni zafizeni. K dispozici je i1 kuchyn, kterd je ov§em
vyuZzivana v men$i mife.

Graf ¢. 6 - Prostory hostinské ¢innosti

Jsou prostory urcené k Vasi hostinské
cinnosti vase vlastni nebo jsou
predmétem najmu?

B Pronajmu H Vlastnik

(zdroj: vlastni)

Na cené¢ nemovitosti se mize promitnout hlavné stav budovy. A to jak provedené

rekonstrukce, které jak jsem se presvédcCil, jsou z velké cCasti dilem najemnikli a na jejich
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naklady, stejné tak jako zanedbany stav budovy ze strany majitele objektu. Samoziejmé pro
potenciondlniho kupce objektu je jeho stav velmi dilezity. A sami dotazovani provozovatelé
hostinskych zafizeni se shoduji vtom, ze je pro né lepSi mit sidlo hostinského zatizeni
Vv objektu, ktery je v udrZovaném stavu a jsou ochotni za toto i pfiplatit. Protoze piipadné
nakladné renovace objektu omezuji provoz hostinského zafizeni a tim provozovatelim krati

zisky. Pouze jeden z majiteld, ktery je najemnikem by byl ochoten odkoupit cely objekt.

4.2.6 Jedna se o hostinské zarizeni s kuchyni ¢i bez kuchyné?

Je-li soucasti hostinského zafizeni i kuchyné je mozZnost v téchto prostorach
provozovat vice druhi hostinskych ¢innosti. Na zdklad¢é tohoto mlizeme ptedpokladat Siroké

spektrum nabidky a tim 1 vétsi portfolio a mnozZstvi potencionalnich zakazniki.

Majitel hostinského zafizeni €. 1 kuchyil ve svém hostinském zatizeni nema. Pfestoze
nabizi mens$i obcerstveni, které se ovSem pfipravuje piimo na baru a nevyzaduje zadné

zvlastni prostory.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 2 rovnéz ve svém hostinském zatizeni nedisponuje
kuchyni a podle ngj je to zcela zbyte¢né vzhledem k tomu, Ze se jedna vylozené o kavarenské
zafizeni.

Majitel hostinského zatfizeni €. 3 disponuje naopak velkou a ndkladné vybavenou

kuchyni, kterd musi pojmout naroky zakaznikii restaurace tak i hotelové hosty. A tim se i

podstatnym dilem kuchyné podili na vysi trzeb.

Majitel hostinského zatfizeni ¢. 4 ve svém hostinském zafizeni kuchyni ma ale
vyuzivana pfedevSim k pfipravé polednich menu. Pfes den neni téméf vibec vyuzivana.

Poledni menu je zde brano spise jako doplitkovy sortiment.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 5 také vlastni kuchyni, kterou k hostinské c¢innosti
vyuziva ve vétsi mife a to jak k polednim menu, tak ma v nabidce stalé pokrmy a také

pfipravuje rauty k spolecenskym akcim.

Majitel hostinského zatizeni €. 6 provozuje bar a kuchyni nedisponuje. Nabidka
v tomto hostinském zafizeni se omezuje pouze na drobné pokrmy vhodné ke konzumaci

alkoholu.

Majitel hostinského zatizeni €. 7, jak uz bylo zminéno ve svém hostinském zafizeni
kuchyni ma, ale prozatim ji k hostinské ¢innosti nevyuziva. Nicméné prostory uréené pro

kuchyi se k ni¢emu jinému nevyuZivaji a majitel pocita s budoucim provozem kuchyné.
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Majitel hostinského zatizeni €. 8 vlastni malou kuchyiiku a ptfipravnu. Vhodnou pouze

24

Graf ¢. 7 - Hostinskd zafizeni s kuchyni

Jedna se o hostinské zarizeni s
kuchyni Ci bez kuchyné

B AnO HNe

(zdroj: vlastni)

Vsichni z dotazovanych majiteld se shodli, ze v kazdém provozu hostinského typu je
vhodné nabizet néco k jidlu jak ve véEtsi ¢i mensi mife. Provozovatelé bari se také shodli
Vv tom, Ze je nesmyslem V jejich hostinském zafizeni rozSifovat o kuchyn protoze tim se uplné
méni koncept hostinském zatizeni a postrada uplné smysl. OvSem az na majitele hostinském
zatizeni €. 7, ktery jak uz jsem nékolikrat zminil, prostorem kuchyné disponuje, ale hodla ji
vyuzivat pouze k ptipravé mensiho obcerstveni hodiciho se ke konzumaci alkoholickych
napoji, nikoli z ni ud¢€lat hlavni zdroj pfijmu. Souhlasi s ostatnimi majiteli baru, Ze tim by se
radikalné¢ a nesmyslné zménil koncept hostinského zafizeni. U restauratérii je pfitomnost
kuchyné uplné bez debaty. Je na ni zalozeno absolutné celé fungovani podniku. Stejné tak u
majitele podniku 3, ktery sice svlij podnik oznadil jako pivnici, ale z konceptu podniku je
jasné patrné, Ze pritomnost a vyuzivani je pro néj zcela kli¢ové. Majitel kavarny 2 je stejného
nazoru jako majitelé bari. A to, ze pro jeho podnik je kuchyné nesmyslna, avsak uvital by
pfitomnost pfipravny pro moznost rozsifeni nabidky lehkého obcerstveni, které je velmi Casto
poptavano piedevsim z fad turisti. U majitele bistra 4 je stejné jako u restaurace ptitomnost

kuchyné nutnosti.

Co se tyce ceny objektu, tak pfitomnost kuchyné se v ni radikaln¢ promitne. Jednak

Z toho davodu, Ze se tim zvétSuje prostor nutny k provozu restaurace pii zachovani stejného
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poctu mist a kapacity zakaznikd, za druhé, jak uz bylo zminéno, nabizi se tim vétsi moznost

vyuziti daného objektu a tim i vy$si potencionalni piijmy.

4.2.7 Jaka je rozloha vasi provozovny?

Stouto otdzkou souvisi uz otdzka predesla, kterd se ty¢e kuchyné. Pro provoz
restaurace je nutné mit provozovnu vétsi rozlohy, aby pojmula jednak kuchyni a spole¢né s ni
veskeré skladovaci prostory a i dost mista zakaznikim, pro které je nutné pii jidle sedét a tim
padem potiebuji vice mista nez naptiklad v baru nebo kavarné. Baru staci k provozu i mensi
prostory, jelikoz zdkaznici mohou pfi navstéve i stat a bar je tedy schopen jich pojmout vic

S mensi rozlohou provozovny. Rozlohu hostinskych zatizeni uvadim bez zahradky.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 1 odhadl celkovou rozlohu svého hostinského zafizeni
do 100 m?. Sam Ji povaZzuje za dostatecnou, jelikoZ je provozovatelem baru a zastava nazor,
ze pro bar je lepsi mensi rozloha, protoze zdkaznici maji pak pocit stalé obsazenosti a plnosti

baru a poté jakési exkluzivity pokud se do podniku dostanou.

Majitel hostinského zafizeni &. 2 odhadl rozlohu svého podniku na v&tsi nez 100 m?,
ale podle n¢j nepiesdhne 150m?. Sam uznal, Ze pro potfeby kavarny je provozovna mozna az

ptiliS velka a nejvétsi problém s timto spojeny je nutnost vysSiho poctu persondlu.

Majitel hostinského zafizeni &. 3 velikost provozovny oznadil na vice nez 150m? a je
to zcela ziejmé, protoze na tuto plochu bylo nutné umistit restauraci, kuchyni a vybaveni

pivniho charakteru.

Majitel hostinského zatizeni ¢. 4 odhaduje velikost celé provozovny na vice jak
150m?. Pro potieby bistra je podle ng&j az piili§ velkd, nicmén& tento prostor velmi dobie

vyuzivaji v dob€ poledniho menu, které jsou velmi dobie navstévované a vyhledavané.

Rozloha hostinského zafizeni & 5 je taktéz vétsi nez 150 m?® a majitel podniku se

rozhodl tuto pfednost vyuZit jako spolecensky sal a misto pro konani spolecenskych aket.

Rozloha hostinského zafizeni &. 6 je do 150m?, pro ucely baru je podle majitele
nadbytecna, ale v prostorach baru je umistén kulecnik a stolni fotbal, ktery sice zabira vice
mista, ale je dobry ldkadlem pro zékazniky.

Rozloha hostinského zafizeni &. 7 je vice jak 100m?, ale podstatnou &st z této rozlohy

%

zaujimaji kuchyné, ktera se zatim pro podnikatelské ucely nevyuziva.
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Majitel hostinského zafizeni &. 8 uvadi rozlohu své provozovny do 150 m® a pfipousti,

Ze pro potieby pivnice ¢i baru je to pfili§ a malokdy je vyuzit cely prostor provozovny.

Graf ¢. 8 - Rozloha hostinského zaiizeni

Jaka je rozloha vaseho hostinského
zarizeni
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(zdroj: vlastni)

Rozloha provozovny jako soucasti objektu je dalSim velmi klicovym aspektem ceny
nemovitosti. Potencionalni kupec a novy majitel podle rozlohy a velikosti provozovny miize
sam rozhodnout jaky typ pohostinského zafizeni provozovat. Pro majitele hostinského
zafizeni je zbytec¢né kupovat rozsdhly a drahy objekt, jelikoZ by ho pro svou hostinskou
¢innost cely nevyuZzil. Naopak pro provoz velké restaurace se zaméfenim na konani
spolecenskych akei, je nutné vlastnil velky objekt, ve kterém je vhodné vybudovat i moznost
néjakého ubytovani. Tuto skuteénost zminil majitel hostinského zafizeni ¢. 3 i 5. Oba jako

nejlepsi diivod a pozitivum uvadi, ze takto neptichazi o tyto zakazniky.

Zajimavou skutecnosti je pomér mezi rozlohou a lokalitou objektu. Jelikoz velka
hostinska zatizeni na periferii ¢i uplné mimo mésto se svou cenou pohybuji na stejné urovni a
cenové hlading jako mala hostinské zatfizeni vV centru mésta. Z toho je patrné, Ze neZ samotna
respondenti, vétSina z nich z tohoto diivodu neuvazuje o koupi celého objektu v centru mésta,
protoze je to jednodusSe nad jejich moznosti. Ale ani jeden z nich by své hostinské zafizeni
nepifemistil na periferii mésta, 1 kdyby sidlil v jejich vlastnim objektu a to z prostého divodu,

zZe by takto pfisli o vétsinu zakazniki i1 pfi zachovani celého konceptu hostinského zatizeni.
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4.2.8 Jaka je kapacita VaSeho hostinského zatizeni?

Kapacita hostinského zafizeni je v zajimavém vztahu k rozloze hostinského zafizeni.
To je patrné jiz z vySe uvedenych skutecnosti a je téméf zcela zavislé na typu hostinského
zatizeni, které je v objektu provozovano. Jak uz bylo zminéno, tak pro potfeby baru ¢i
kavarny je vhodna spiSe mensi kapacita na mensi rozloze provozovny a pro potieby je pfi
zachovani stejné kapacity podniku nutna vétsi rozloha podniku. Kapacita hostinského zatizeni
je rovnéz ovlivnéna tzv. oto¢nosti zidle. To je proménna hodnota, se kterou se setkava kazdy
provozovatel hostinského zafizeni a ukazuje kolik zdkaznikli, mize vyuzit kazd¢ jednotlivé
misto z celkové kapacity hostinského zatizeni béhem otviraci doby. A je ziejmé, Ze oto¢nosti
zidle bude nizs8i v restauraci nez v baru anebo kavarn¢. V restauraci zakaznik strdvi mnohem
vice Casu. je to zapficinéno tim, Ze hodné Casu zabere vybér jidla, ¢ekani na jeho ptipravu a i
samotna konzumace zabere vice Casu a pobyt zakaznika v hostinském zafizeni je del$i nez
V baru nebo kavarné, kde se vybér i pfiprava zdkaznikem vybraného produktu zkracuje na
minuty. Z toho hlediska je pro restauraci vyhodné&jsi vétsi kapacita hostinského zatizeni nez
pro bar nebo kavarnu. V hostinském zatizeni S vétsi frekvenci zdkaznikli je nutné mit 1

dostatek personalu, ktery se stihd vénovat v§em zakaznikm.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 1 vlastni bar s kapacitou do 50-ti osob a podle jeho

vyjadfeni je pro potieby baru dostatecna.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 2 ma kapacitu provozovny do 100 osob a jak uz bylo

zminéno, podle provozovatele je to az zbytecné.

Hostinské zatizeni ¢. 3 disponuje kapacitou nad 150 osob a majitel je s touto velikosti
spokojen. Skvéle pokryva potieby restaurace i pivnice a velmi Casto je celkova kapacita

naplnéna.

Hostinské zatizeni ¢ 4 mé podle majitele kapacitu do 150 osob. Pro potieby bistra jako
takového je to podle majitele kapacita az nadbytecna, ale pochvaluje si ji v dobé poledniho
menu, kdy jsou schopni ji velmi Casto zaplnit. | z tohoto diivodu se rozhodli poledni menu
podavat, aby tim pravé vyuzili celkovou kapacitu hostinského zatizeni a tim se zvysili i zisky

provozovny.

Pro hostinské zafizeni €. 5 je kapacita nad 150 osob zcela klicova. Hlavnim
zaméefenim tohoto hostinského zafizeni je provoz spolecenskych akci a to by v malé

provozovné nebylo mozné.
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Hostinské zatizeni ¢. 6 ma kapacitu do 100 osob, ale majitel pfiznava, Ze ji Casto
nenaplni ani to neni jeho cilem. Jeho prioritou je pohodli zakaznik a taky si ho udrzet po cely

vecer, proto je také soucasti zafizeni jiz zminovany stolni fotbal ¢i kule¢nik.

Hostinské zafizeni ¢. 7 disponuje kapacitou mezi 50 a 100 osobami. Podle majitele je
tato kapacita dostate¢na a to i pii vyuzivani kuchyné, ktera je k dispozici. Je s kapacitou
spokojen a béhem rekonstrukce provozovny si ji tak sdm zvolil. Z divodu provozu bud’
samotného baru anebo v pfipad¢ vyuzivani kuchyné a zmén¢ konceptu na mensi restauraci ¢i

bistro.

Hostinské zafizeni ¢. 8 ma kapacitu vice jak 100 osob a jak uz bylo zminéno, majitel
priznal, ze ji vétSinu ¢asu nenaplni. Ale je stejn¢ jako majitel hostinského zatizeni €. 6 rad, ze

jeho hostinské zatizeni nabizi zakazniklim dostate¢né pohodli.

Graf ¢. 9 - Kapacita hostinského zarizeni
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Kapacita hostinského zafizeni stejné jako ptedesly aspekt — rozloha je pro cenu
nemovitosti zasadni. Hostinské zatizeni S vétSi kapacitou znamenaji vys$i potencionalni
pfisun zdkaznikl a tim i vyssi piijmy. AvSak podle odpovédi respondentt je hlavnim cilem
hostinské zatizeni naplnit a to z vétsi Casti a to se ne kazdému dafi, zvlasté pokud se jedna o
zaCinajici provozovnu. Nicméné na realitnim trhu je kapacita v pfimé Umeéfe s cenou

nemovitosti.
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4.2.9 Ma Vase hostinské zarizeni moZnost letni zahradky?

Letni zahradka je pro hostinské zafizeni zcela zasadnim aspektem. V letnich mésicich
je zahradka zékazniky velmi hojn¢ vyhleddvana. Majitelim hostinskych zafizeni umoziuje
kapacitu provozovny az dvojnasobit. I kdyz sami ptiznavaji, ze v 1ét€ zakaznici vyuzivaji

pouze prostory letni zahradky a vnitini zlstavaji témet prazdné.

Majitel hostinského zatizeni €. 1 provozuje letni zahradku pfimo pied barem a letos ji
rozsifil 1 o mensi zahradku ve dvote. Pfiznava, Ze v letni sezon¢ je zahradka hlavnim pifijmem

baru.

Hostinské zafizeni ¢. 2 je na tom podobné. V letnich mésicich provozuje velkou
zahradku na vyvySeném podiu pfed samotnou kavarnou o kapacité vice nez 50 osob. Sdm
provozovatel podotkl, Ze vétSinu Casu je zahrddka z vétsi ¢asti naplnéna. Jednak protoze je

diky podiu dobie viditelna a také poskytuje lakavy vyhled na historické budovy mésta.

Hostinské zatizeni ¢. 3 ma dvé zahradky. Jednu mensi pfimo pfed vchodem, kterad
ovSem lezi pfimo na ndmésti a druhou ve dvorte, kterou vyuzivaji zdkaznici, ktefi nechtéji byt
pfi konzumaci jidla a piti vS§em na ocich. Ta prvni ovSem nabizi zvIasté turistim vyhled na

celé historické namésti a 1 z toho diivodu je turisty v hojné mife navs§tévovana a vyhledavana.

Hostinské zatfizeni €. 4 rovnéz provozuje zahradku pied vchodem do provozovny.
Vyhodou je lokalita, ve které se hostinské zatfizeni nachazi, jelikoZ se nachazi v postranni

ulicce, poskytuje zakaznikiim i dostatek soukromi pro konzumaci pokrm.

Hostinské zatizeni ¢. 5 provozuje specifickou formu zahradky a to v podobé stola
umisténych na vyvysené zastieSené terase. Majitel podotkl, Ze pro provoz zahradky se rozhodl
pouze z divodu pocasi, protoze v teplém 1ét€ nechce zadny ze zakaznikli sedét ve vnitinich

prostorach. A, aby nepfiSel o zakazniky, zvolil tuto formu zahradky.

Hostinské zafizeni ¢. 6 Zadnou letni zahradkou nedisponuje. Majitel pro ni nema

vhodné prostory.

Hostinské zatfizeni ¢. 7 ma zahradku umisténou pfimo na ulici pfed vchodem do
hostinského zafizeni. Vyhodou je jeji dobra dostupnost a viditelnost, nevyhodou ovSem
lokace piimo v centru a majitel se ¢asto potyka se stiznostmi sousedl na ruseni noc¢niho klidu

ze stran zakaznikd.
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Hostinské zafizeni ¢. 8 ma pouze vlastni zastieSenou terasu ve dvore. Klasickou letni
zahradkou ptfed vchodem nedisponuje. Ale terasa je mezi zakazniky velmi oblibena a podle

mayjitele potieby hostinského zatizeni dokonale napliuje.

Graf ¢. 10 - Letni zahrdadka
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(zdroj: vlastni)

Moznost provozu letni zahraddky je pro provozovatele hostinského zatizeni dilezitym
aspektem. Je pro né&j v letni sezon¢€ zna¢nym zdrojem piijmi a je touto formou je schopen
zvysit kapacitu hostinského zafizeni. OvSem na cené¢ nemovitosti se tento fakt nijak zasadné
nepromita. Z jakého divodu se dozvime z nésledujicich informaci a vyhodnoceni dalsiho

dotazu.

4.2.10 Je letni zahradka soucasti Vasi provozovny nebo je predmétem niajmu od

meésta?

V provozu letni zahradky existuji dvé moznosti, jak ji provozovat. A to bud’, Ze je
soucasti vlastniho hostinského zafizeni anebo je pfedmétem najmu zvlast' od mésta. Pokud je
zahradka soucasti objektu, pak provozovateli nevznikaji zadné vyssi mési¢ni ndklady a mtze
ji provozovat celorocné. Pokud je provozovatel nucen zahrddku postavit na vefejném
prostranstvi, které je ve vlastnictvi mésta, je nutné si toto prostranstvi pronajmout. Tim
provozovatelim vznikaji dal§$i mési¢ni naklady pfimo umémé velikosti pronajatého
prostranstvi a navic je provoz takovéto zahradky omezen méstskou vyhlaskou, ktera
umoziuje prondjem veiejného prostranstvi pouze v dobé letnich mésict. konkrétnéji, je

prondjem vetejnych prostor v dobé od 30.11. do 1.4. nepovolen. Stejné tak se musi
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provozovatel pronajimajici si prostranstvi od mésta fidit dalSimi vyhldskami a omezenimi
tykajicich se pfedevsim noc¢niho klidu a veCerniho provozu zahradek. Tato vyhlaSek zakazuje
provoz letni zahradky po 22. hodin€ vecerni ve vSedni dny a po 24. hodin¢ veCerni o vikendu.
Pro provozovatele bari a pivnic se toto omezeni stalo velkym problémem, jelikoz vétSina

jejich provozu se soustfedi do no¢nich hodin.

Majitel hostinského zatizeni €. 1 si prostranstvi pro letni zahradku pronajima od mésta
a praveé on zminil nevyhodu sezonniho omezeni provozu, jelikoz by zahradku rad provozoval
celoro¢n€, coz bohuzel neni mozné. Proto se rozhodl vybudovat druhou zahradku ve dvore,

Kktera je soucasti objektu a nepodléha tedy zadnému omezeni.

Hostinské zatizeni €. 2 si stejné tak pronajima prostranstvi pro zahradku od mésta, ale
s dalSimi omezenimi problém provozovatel nemé. Uvedl, Ze pro potieby kavarny je toto zcela

dostacujici. v zim¢ by zahradku nevyuzil a v no¢nich hodinach kavarnu neprovozuje.

Majitel hostinského zafizeni €. 3 si prostor pro zahradku pted vchodem pronajima od
meésta a druhd v zadni ¢asti je soucasti samotného objektu. V piipadé prvni zahradky uvedl
jako problém omezeni ¢innosti ve vecernich hodinach a také nékolikrat fesil spory ohledné

ruseni no¢niho klidu.

Hostinské zatizeni ¢. 4 si rovnéz zahrddku pronajima od mésta, ale majitel popsal
podobnou situaci jako majitel hostinského zafizeni ¢. 2. Pro potieby provozu bistra je zcela
dostacujici. Nema problém ani s omezenim provozu v zimnich meésicich ani s nocnim

omezenim provozu.

Hostinské zatfizeni ¢. 5 jak uZ bylo zminéno, disponuje zvlaStnim typem zahradky,
ktera je pfimo soucasti objektu. Majitel sam uvedl, ze je zdkazniky vyuZivana hlavné pies
den, vecer ji v 1ét€ zakaznici vyuzivaji spiSe jako kufarnu.

Hostinské zafizeni ¢. 6 zahradku, jak jsem jizZ zminil, zahradku nemd ani mésto mu
nenabizi vhodné prostranstvi k prondjmu. Vchod do hostinského zafizeni se nachézi ptfimo na
ulici a pfilehly chodnik neni dostatecné Siroky, aby mohl pojmout letni zahradku a jesté

poskytl prochézejicim chodciim dostatek mista.

Hostinské zatizeni ¢. 7 si zahrddku opét pronajimd od mésta. A z respondentd ma
nejvetsi problém s omezenim provozu V nocnich hodindch. Uvedl, Ze béhem provozu
zahradky téméft neustéle fesi spory se sousedy o ruSeni no¢niho klidu. Sam ale uznava, ze pro

vybudovani vlastni zahradky nema vhodné prostory a tak musi pokracovat v pronajimani
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vetejného prostranstvi a pocitat i s vydaji na ptipadné udélené pokuty za ruseni no¢niho klidu

¢i nedodrzovani vyhlasSky o omezeni no¢niho provozu.

Hostinské zatizeni ¢. 8 ma vlastni terasu v zadni ¢asti objektu, kterd tedy nepodléha
zadnému omezeni a majitel sam je sni velmi spokojeny. Zakazniky je vyhleddvana a

oblibena.

Z téchto uvedenych divodd neni pfitomnost letni zahradky az tak prokazatelnym
kritériem pro urceni ceny objektu. Protoze pokud neni soucasti objektu, tak zpravidla existuje
moznost ji zfidit na vefejném prostranstvi, které si 1ze pronajmout od méesta. Vznika tim sice
dalsi mési¢ni néklad, ale jeho vyse je podle respondentli dosti nizka, takze se nepromitne do

celkové ceny objektu.

4.2.11 Jaka je vzdalenost Vasi nejblizs§i konkurence?

Vzhledem Kktomu, ze muj prizkum probihal v malém mésté je koncentrace
hostinského zafizeni velmi husta a vzdalenosti konkurence nejsou velké. Proto, jak uz bylo

zminéno v uvodu, se kazdy z provozovatelil zamétuje na jinou cilovou klientelu.

Pro hostinské zatizeni €. 1 je nejblizs$i konkurence vzdéalena do 200m. Pro hostinské
zatizeni €. 2 taktéz. Hostinské zafizeni €. 3 je vzdalen od nejblizsi konkurence pouze do 50-ti
metrt. Hostinské zafizeni €. 4 je taktéz v tésném sousedstvi konkurence, tedy do 50-ti metrd.
Hostinské zatizeni €. 5 leZi na periferii mésta a nejbliZsi konkurence vzdalena vice nez 500
metrii. Hostinské zafizeni ¢. 6 je od nejbliz§i konkurence vzdalen Vice nez 200 metrt.
Hostinské zatizeni ¢. 7 ma nejblizsi konkurenci vzdalenou do 200metrii a hostinské zatizeni €.
8 stejné tak. Sedm z osmi hostinskych zafizeni sousedi v tésné blizkosti konkurenénich
podnikii. Sami dotazovani majitelé a provozovatelé hostinskych zafizeni ovSem sousedni
provozovny vylozené jako konkurenci nechapou, protoze koncept hostinskych zafizeni i

portfolio produktl se zaméfuje na rozdilné cilové skupiny zdkazniki.
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Graf ¢ 11 - Konkurence
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(zdroj: vlastni)

Obecné je vzdalenost nejbliz§i konkurence informaci dulezitou pro samotného
provozovatele podniku pfedev§im jesté pfedtim nez jej provozovatel ziidi a provadi toto
zjisténi v rdmei prizkumu trhu. Na cené samotné nemovitosti toto nema zadny podil. I
Vv situaci, ze jiné pohostinské zatizeni sidli v t€sném sousedstvi, je mozné toto feSit dobrym
podnikatelskym pldnem a vytvofit zde podnik jiného cilového zamétfeni a rozdilného
konceptu. Proto neni ditvod tento aspekt zahrnovat do ceny nemovitosti. Na zakladé mého
dotazniku je tato situace ziejmd, protoze i kdyz provozovatelé oznacili typ svého podniku

totozné a nejsou od sebe prili§ vzdaleny, tak se jako konkurence neberou.

4.2.12 Jaky je technicky stav budovy, ve které sidli VaSe provozovna?

Technicky stav budovy je klicovy, co se ty¢e vyse nakladi na jeji pravidelnou tdrzbu.
I za ptedpokladu, ze provozovatel podniku je v daném objektu najemnikem a starost O
technicky stav objektu je povinnosti majitele, tak v pfipadé havarie nebo nutného vétsiho
zasahu Ci opravy jej provozovatel sice nehradi, ale miize mu vzniknout $koda Gjmou na zisku
pfi nutném omezeni provozu podniku. Této situaci se dd vyhnout, pokud provozovna sidli
v novostavbé, kde se v nejblizSich letech vétSinou s Zadnymi vétSimi a ndkladnéjSimi
opravami nepocitad. Nevyhodou je, Ze témé&f zddnad novostavba neni situovana v centru mésta,

zvlasté co se tyce historického centra mésta Kroméfiz, kde jsem provadéel sviy prizkum.

VSichni z respondentli maji své podniky umistény v budovach, které jsou soucasti staré
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historické zéastavbé mésta. Rozdil byl pouze vtom, zda prostory provozovny prosly c¢i

neprosly rekonstrukei ¢i jinou upravou interiéru a jak moc byla nakladna a nutna.

Majitel hostinského zatizeni ¢. 1 ma svou provozovnu umisténou V historickém domé
na pesi tiidé v centru mésta. Dim spadd do pamatkoveé chranéné zony, coz komplikovalo 1
rekonstrukci prostor vyuzivanych k provozu hostinské cinnosti, jelikoz rekonstrukce
Vv takovéto zastavbeé podléha prisnym normam a kontroldm pamatkového tradu. Majitel uvedl,
ze tato skutec¢nost napiiklad oddalila kolaudaci celého hostinského zafizeni o n¢kolik mésicu.
Pted zahajenim provozu byla rekonstrukce nutna a probéhla na naklady majitele hostinského
zatizeni. Majitele objektu zajist'uje a hradi jen opravy spojené piimo s existenci a funk¢énosti

objektu, jako byla jiz zminénd vymeéna a revitalizace stiechy.

Hostinské zatizeni ¢. 2 sidli rovnéz v pamatkové chranéném domé, ovSem ten prosel
celkovou rekonstrukei jesté pred zacatkem provozu této kavarny. Sdm provozovatel zminil
jen drobné Upravy a opravy interiéru, které provedl, a za dobu jeho pliisobeni nebylo nutné

provadét zadny zasah na samotném objektu.

Hostinské zatizeni ¢. 3 sidli v historickém domé pfimo na nameésti. Ten ale prosel
kompletni a velmi nakladnou rekonstrukci. Byl od zakladu pfestavén a uzplsoben piesné
potifebam hostinského zatizeni, které v sob& zahrnuje restauraci, pivovar, hotel i penzion. Vse
probéhlo pod zastitou pamatkového ustavu. Nemalé investice pfipadly 1 na vybudovani
osobitého stylu interiéru, ktery odpovida stylu sponzora, ktery cely vznik hostinského zatizeni
financoval. Provozovatel hostinského zafizeni dodal, Ze tato byt zdlouhava rekonstrukce a
nakladna rekonstrukce ptispéla k tomu, Ze do ted’ nebyly nutné Zadné narocné opravy budovy,
které by néjak mohly omezit provoz. Naopak ziistava stale prostor pro rozsifovani a budovani

dalSich ¢asti provozovny.

Hostinské zatizeni 4 prodélal pouze interiérové zmeény prostoru a jeho uzpiisobeni
K provozu hostinského zatizeni. Nejednalo se o né&jak slozitou rekonstrukci. Provozovatel
uvedl, Ze dim se nachazi ve velmi dobrém stavu a proto neni nutné do jeho udrzby investovat
dalsi penize.

Hostinské zatizeni €. 5 prosel rekonstrukei a pfizpisobenim k provozu jesté pred jeho
otevienim. Investovalo se hlavné do vybaveni spolecenskych prostor, kde se nachézi

kompletni zvukova technika. Budova neni historickou budovou, tudiz jeji stav neni nijak

Spatny a zatim nevyzadoval zadny nakladnéjsi a vEtsi zasah.
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Majitel hostinského zatizeni €. 6 je zaroven majitel budovy, ve které provozovna sidli.
Duim je soucasti historické zastavby centra mésta, majitel uvedl, Ze cas od Casu je né&jaky
zéasah nutny, napiiklad vyména odpadnich ¢i elektrickych rozvodi, ale n¢jakou kompletni a
zéasadni rekonstrukci dim zatim neprosSel. Majitel ve zminéném domé i1 sdm bydli, takze mu

vénuje dost péce.

Provozovna hostinského zafizeni ¢. 7 prosla kompletni rekonstrukei z plivodni
restaurace na nyné&jsi bar. Pii té pftilezitosti byly opraveny a vyménény i1 nakladné&jsi Casti
budovy, vybourany nékteré stény atak podobné. Majitel provozovny na takovéto rekonstrukci

trval z toho duvodu, aby se pozdéji vyhnul opravam, které by mohly omezit provoz podniku.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 8 Zzadnou nakladnou rekonstrukci provozovny
neprovadél, provedl pouze nutné zasahy pro potieby provozu a rekonstrukci proslo pouze

socialni zafizeni a vybudoval novou terasu v zadni ¢asti objektu.

Sami majitelé hostinskych zatizeni by uvitali, kdyby jejich provozovny mohly sidlit
V novostavbach a majitel hostinského zafizeni €. 6, ktery zaroven vlastni i objekt, ve kterém
sidli jeho bar, by uvital kompletni rekonstrukei, ovSem piiznava, Ze na tu momentalné¢ nema
finan¢ni prostfedky. Provozovatel¢ jsou samoziejmé smifeni Stim, Ze jako majitelé
hostinskych zafizeni V historickych domech musi spliovat pozadavky a podminky
pamatkového ustavu. Vsichni se shodli v tom, ze umisténi hostinskych zafizeni ve starém
pokud se majitel rozhodne pro jednordzovou, ale nédkladnou investici, ze které provede
kompletni rekonstrukci a revitalizaci objektu, tak se témto postupnym opravam, které omezuji

provoz hostinskych zafizeni a tim snizuji majitelim zisky, da na nékolik let vyhnout.

Technicky stav budovy je jednim z dalSich klicovych aspektl tvotfici cenu nemovitosti.
Pro potenciondlniho kupce je samoziejmé dulezitd informace, zda bude muset provadet dalsi
upravy a opravy objektu, které samoziejm¢e hradi jeSté nad rdmec ceny nemovitosti. Dalsi
nevyhodou provadéni naslednych oprav je fakt, Ze se tim oddaluje doba, kdy se objekt miize

zacit uzivat k provozu hostinské ¢innosti.

4.2.13 Kdyby byla mozZnost, chtéli byste objekt, ve kterém provozovna sidli
koupit?

Diskuzi na toto téma jsem s provozovateli zapocal uz pii druhé otdzce, kdy jsem

zjiStoval, zda jsou majiteli i budovy ¢i jsou jejimi ndjemniky. A jak uz jsem vySe zminil, jako
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najemnikovi odpada provozovateli povinnost a starost o technicky stav celého objektu, na
druhou stranu jako majiteli objektu se mu mohou snizit mési¢ni ndklady, které vydava na
najemném.

Jak jsem jiz uvedl majitel hostinského zafizeni ¢. 1, by rad odkoupil cely objekt, ve
kterém jeho provozovna sidli. Hlaveé z toho diivodu, Ze splatka ptipadné hypotéky ¢i uvéru by
byla ve stejné vysi jako ndjemné, ale na rozdil od néj by byla splatna do deseti let a ptipadné
velké nutné opravy podle majitele hostinského zafizeni nejsou pak v takové vysi jako
pravidelné mési¢ni najemné.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 2 uvedl, ze o odkupu tohoto konkrétniho objektu, ve
kterém jeho hostinské zafizeni sidli, nikdy neuvazoval a ani by o n&j nemél zajem. Jedna se
totiz o rozsahly objekt, ktery je vyuzivan k vice komerénim G¢elim. Nad touto variantou by
uvazoval, pokud by byl k dispozici mensi objekt, ktery by splitoval podminky pro provoz

takovéto kavarny, ale samoziejmeé nejlépe v totozné lokalite.

Majitel hostinského zafizeni €. 3 je se situaci spokojen. Objekt vlastni sponzor, pro
kterého je toto hostinské zafizeni jednim z né€kolika pocinti, nese jeho logo a image, kterd

perfektné funguje a 14ka zakazniky, takZe by na tomto modelu nic neménil.

Majitel hostinského zatizeni €. 4 by radéji mél provozovnu v objektu, ktery by vlastnil

i za cenu o néco vyssich nakladl na udrzbu objektu.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 5 by restauraci provozoval ve vlastnim objektu pouze
za piedpokladu, Ze by se jednalo o upln¢ jiné hostinské zafizeni nez vlastni ted’ a v budové by
mohl i bydlet. V situaci, ve které je ted” a provozuje velkou restauraci se spolecenskym salem,
tak si spocital, Ze neni v jeho financnich moZnostech a koupit a potencionalné splacet tak

velky objekt, aby prostorem vyhovoval tak velkému hostinskému zatizeni.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 6 je zaroven i majitelem celého objektu, ve kterém
hostinské zatizeni sidli. Uvedl, Ze do n&jemnich prostor by se ptesidlit urcité nechtél. Ani za

cenu, Ze by tak nemusel fesit a financovat nakladné a velké opravy domu.

Majitel hostinského zafizeni ¢. 7 by rad koupil budovu, ve které jeho hostinské
zafizeni sidli. Bohuzel majitel objektu o prodeji neuvazuje. Provozovatel uz i zvazZoval
pfemisténi do jinych, vlastnich prostor, ovSem zatim bohuZel takové jeSté nenaSel a taky by
tento pfesun provedl az ve chvili, kdy se mu navrati investice, kterou vlozil do nakladné

pfedchozi rekonstrukce.
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Majitel hostinského zafizeni ¢. 8 by také objekt véetné provozovny jeho hostinského
zatizeni odkoupil, ale zatim mu to nedovoluji finanni moznosti a ani majitel budovy o jejim

prodeji neuvazuje.

4.2.14 Vyhodnoceni dotaznikového Setieni

Na zdkladé odpovédi respondentli na otazky v mém dotazniku a po prozkoumdani
realitntho trhu mutzeme tedy vyzdvihnout aspektu ovlivilujici trzni cenu nemovitosti
vhodnych k provozovani hostinské ¢innosti. Kritérii, ktera z vétSinové casti ovliviiuji cenu
objektl, jsou dle mého zjisténi lokace objektu, jeho rozloha, kapacita, technické zazemi,
vybaveni a pfitomnost kuchyné a technicky stav budovy. Pfitomnost zahradky nebo typ
podniku se na cené nemovitosti az tak nepodepisuje. Zajimavym zjisténim bylo, Ze realitni trh
si pocina v pfimé umeéte mezi cenou budovy a jeji kapacitou. OvSem samotni provozovatelé
hostinskych podniki pfiznali, Ze je pro n¢ mnohem vyhodnéjsi vedeni a vlastnictvi mensiho
podniku s niz§imi naklady, ktery jsou schopni témét pokazdé z vétSinové ¢asti naplnit nez
vlastnictvi kapacitné velkého podniku, ktery se napliiuje hife, a taky naklady na jeho provoz
jsou vétsi. Co se tyce nakladl, tak provozovatelé musi v souvislosti s kapacitou podniku
pocitat jednak s ndklady na nijem ¢i piipadnou splatkou uvéru pokud objekt kupuji. Ve
velkokapacitnich podnicich se také zvysSuji ndklady na personal, kterého musi byt logicky vice
a jsou jednim z nejvysSich a zasadnich nakladi na provoz podniku. Co se tyce lokace
podniku, tak ta se ukazala jako zcela klicova. Podniky nachézejici se na hlavnich tfidach ¢i
pfimo na namé&sti nemaji o zdkazniky nouzi a to hlavné o ty z fad turisti. Ti jsou v takovém
mesté, jako je Krométiz v letnich meésicich hlavnim zdrojem pifijmd provozovatell
hostinskych zatizeni. Pfitomnost kuchyn¢ a technické vybaveni logicky cenu objektu zvysuje.
Zvlasté¢ pokud se jednd o zachovalé nebo dokonce nové vybaveni, to znamena pro
potenciondlniho kupce jakousi pfidanou hodnotu. Co se tyce vlastnictvi budov pfimo majiteli
a provoznimi podnikl, tak vétSina z nich by upfednostnila provozovat podnik ve svém
objektu. Bohuzel vétSina z nich tuto vyhodu nema. Bud’ jim to nedovoluje finan¢ni situace,
nebo majitel budovy s jejim prodejem nesouhlasi. Technicky stav budovy se v cené odrazi
hlavn¢ z diivodl ptipadnych dalSich naslednych investic do udrzby a oprav. Logicky je tedy
budova v novém nebo ve velmi dobrém technickém stavu je mnohem draz$i nez budovy a
provozovny V puvodnim stavu. Toto je ovSem pravidlo, které plati u prodeje vSech
nemovitosti jako takovych. V menS$i mife se na cené¢ mulze promitnout nezkuSenost

pfedchoziho majitele podniku, ktery provede nesmysIné, nevyhovujici nebo zbyte¢né zasahy,
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které je nutné odstranit ¢i naptiklad zbyte¢n¢ nakladné rekonstrukce v objektech, u kterych je

jasné, ze jsou v podstaté nenavratné.

4.3 SROVNANI VYSLEDKU DATABAZE A DOTAZNIKOVEHO
SETRENI
Po skonceni samotného dotaznikového Setfeni, jsem provedl srovnani aspektl
ovlivitujici cenu i ndjemného nemovitosti vhodnych k provozovani hostinské ¢innosti a to jak

z hlediska prodavajicich a je zastupujicich relatnich kancelafi, tak z hlediska samotnych

mayjitel a provozovatell hostinskych zatizeni.

Shodnym faktorem pro obé strany a zcela klicovym je umisténi celého objektu. Pro
provozovatele je toto zcela zasadni z divodu pfilivu potenciondlnich zdkaznika, ktefi jsou pro
n¢ zdrojem piijmu. VSichni se shodli, Ze je lepsi vést podnik s vy$§imi ndklady v centru mésta
nez levngj$i na periferii. Tuto skutecnost si uvédomuji i prodejci a pronajimatelé¢ budov
objektli vhodnych k provozovani hostinské Cinnosti a z vétSinové Casti se odrdzi v cené

objektu nebo jeho najmu.

Provozovatelé se ovSem s prodejci a pronajimateli rozchdzeji v nazoru na velikost a
rozlohu provozovny. Zatimco prodejci a pronajimatelé ji chapou jako pozitivum a ve vétSiné
ptipadd jsou vétsi podniky drazsi jak v prodeji, tak v najmu, tak samotni provozovatelé
Vv mens$im meésté o rozlehlé podniky pfili§ nestoji. Radéji provozuji mensi podniky, které je

snazsi zaplnit a jsou jistéjSim zdrojem piijml nez podniky s velkou kapacitou, které se t€zko

zapliuyji, a v souctu je jejich provoz nakladnéjsi a tim padem jsou pfijmy z nich nejisté.

Dalsim kritériem, ve kterém se pronajimatelé a prodejci s provozovateli neshoduji, je
pritomnost zahradky. Majitel objektu, jehoz soucasti je samotna zahradka ji promitd do ceny
za provozovnu, ov§em pro provozovatelé podnikli neni jednim z hlavnich kritérii. PredevSim
z toho diivodu, Ze neni problém si pronajmout vetfejné prostranstvi pied budovou od mésta,
anebo ji za nizké naklady vybudovat. Podle provozovateld je to investice navratna ve velmi

kratkém case.

Aspektem, ktery se dosti dirazné odrdzi v cené¢ za prostory vhodné k provozovani
hostinské ¢innosti, je ptitomnost kuchyné. V mnoha ptipadech cenu az nepfimétené navysuje.
Ovsem pro samotné provozovatele neni nijak zasadnim soucasti. Podle provozovatela zalezi
na druhu podniku, ktery chtéji provozovat a na dobrém podnikatelském zdmeéru. Dle jejich

slov lze provozovat prosperujici podnik typu baru, klubu €1 vinarny bez ptitomnosti kuchyné.
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Stejn¢ jako u vSech nemovitosti se na cené jak ndjemného tak samotné budovy
podepisuje jeji technicky stav. Je zcela jasné, ze obé strany, ve vztahu najemnik — najemce
nebo prodejce-kupujici, si uvédomuji naklady spojené s piipadnymi rekonstrukcemi, a proto
jsou obecné budovy a provozovny v ptivodnim stavu levnéjsi nez ty, které prosly rekonstrukci

nebo jsou umistény v novostavbe.

Zajimavym zjiSténim jsou samotné¢ divody pronagjmu ¢i prodeje nemovitosti
slouzicich k provozovani hostinské Cinnosti. VéEtSina provozovatelit by rada méla podnik ve
svém vlastnim objektu, ovSem jejich financni moznosti to neumoziuji, pokud nemovitost
neziskaji darem, dédictvim ¢i obdobnym zplsobem, a proto vétSina z nich voli najem téchto
prostor. To je patrné i z inzerce na realitnim trhu, kdy v nabidce prodeje setrvavaji objekty
s velkou kapacitou, v lukrativnich lokalitach, které jsou drahé nebo objekty sice levngjsi, ale

V pivodnim stavu vyzadujici nakladnou rekonstrukei.

Pro majitele budov je pak pravidelné¢ mési¢ni najemné dobrym a pravidelnym zdrojem
pfijmu a i z toho divodu jich mnoho o prodeji budovy neuvazuje a to i za cenu nakladu
spojenych s udrzovanim technického stavu budovy, které zisk z najmu pokryva a v mnoha
pfipadech mnohonasobné prevySuje. Pokud se majiteli budovy nenaskytne vhodny najemce

pro prostory provozovny, je to pro n¢j jeden z hlavnich dtivodt prodeje celého objektu.

Z pruzkumu trhnu je patrné, Ze se Iépe pronajimaji mensi provozovny, které se stejné
tak dobfe provozuji majitelim podnikl, protoze nijem neni tak vysoky a trzby jej staci

pokryt.
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ZAVER
V ramci diplomové prace s ndzvem Analyza realitniho trhu s hostinskymi zafizenimi

vvvvv

hostinskych zafizeni.

Préace byla rozd¢€lena na dvé casti, kde v teoretické ¢asti doslo k objasnéni pojmd, které

se objevily v ramci studie v praktické ¢asti.

V praktické ¢asti hlavni kol spocival v shromazdéni a vyhodnoceni nabidek
prondjmu a prodejii hostinskych zafizeni realitnich kancelafi. Ze ziskanych tdaji byla za rok
2015 a 2016 vytvotena piehledna databaze, ktera obsahuje 6 hostinskych zatizeni k prodeji a
8 hostinskych zafizeni k pronajmu. Ztéchto ziskanych informaci bylo vytvofeno

vyhodnoceni, jaké faktory ovlivituji ceny najmu a prodeju hostinskych zatizeni.

Dal$im nastrojem k ziskéni informaci bylo vytvoifeni dotaznikového Setieni a nasledné
ptedlozeni majiteliim ¢i provozovateliim hostinskych zatizeni ve mésté¢ Krométiz. Na zékladé
odpovédi a zpracovani informaci, jsem zjistil jaké faktory podle majiteld ¢i provozovatelil

ovliviuji cenu nemovitosti.

Poté jsem provedl srovndni ziskanych informaci s databaze a dotaznikového Setfeni a

vyhodnotil, které faktory ovliviiuji cenu nemovitosti.

Vysledek této diplomové prace nemusi byt konecny, i nadale je mozné pozorovat

vyvoj cen hostinskych zatizeni a ptipadné 1 doplnit o nové nemovitosti
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