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STUDIE PROVEDITELNOSTI DEVELOPERSKEHO
PROJEKTU

FEASIBILITY STUDY OF THE DEVELOPMENT
PROJECT



Anotace

Bakalaiska prace se zabyva vyhodnocenim investiéniho projektu bytového domu s byty
uréenymi k prondjmu. Prace je rozdélena na dvé hlavni ¢asti, a to praktickou a teoretickou.

Teoreticka ¢ast je Cerpana z dostupné literatury. Jeji néplni je seznameni Ctenafe s danou
problematikou, spole¢né s definici zdkladnich pojmii a metod.
Praktickd cast pak tfesi konkrétni ptipad investi¢niho projektu. Lze zde nalézt analyzu okoli,
vypocet piedpokladanych néakladd, stanoveni cashflow a pochopitelné také celkové
vyhodnoceni.

Cilem prace je vyhodnotit danou investici a dat investorovi doporuceni o jejim piijeti ¢i
zamitnuti.

Summary

The bachelor’s thesis deals with the evaluation of an investment project for a residential
building. The thesis is divided into two main parts: practical and theoretical.

The theoretical part is based on available literature and aims to familiarize the reader with the
relevant issues, along with definitions of basic concepts and methods.

The practical part deals with a specific investment project. It includes an analysis of the
surroundings, calculation of expected costs, determination of cash flow, and, of couse, an
overall evaluation.

The goal of the thesis is to evaluate the investment and provide the investor with a
recommendation for its acceptance or rejection.
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Uvod

Tato bakalaiska prace se zabyva tématem: “Studie proveditelnosti developerského projektu za
ucelem pronajmu”. Studie proveditelnosti je ve vétSiné pripadi zakladnim podkladem pii
rozhodovani o realizovatelnosti nebo zamitnuti daného investi¢niho zdméru.

Teoretickd cast popisuje nejprve vystavbovy projekt a jeho jednotlivé faze, ndsledné se zabyva
pfimou definici studie proveditelnosti a analyzou trhu.

Poté se prace zameétuje na postup urCeni investi¢nich ndkladii v pfedinvesticni fazi, kde je
podrobné popsan propocet, co obnasi, z ¢eho se sklada a také jak jej 1ze pocitat.

Nasledné se prace zabyva definovanim provoznich nakladi a také rozliSenim, které naklady se
tykaji pfimo investora a které naopak najemnika, coz je kli¢ova znalost pti vypoctu vyhodnoceni
efektivnosti. Nasledné je definovan zptisob vypoctu dan€ z piijmu a odpisy, které do vypoctu také
vstupuji.

Po predchozich kapitolach je definovana problematiku Cash Flow a objastiuje zékladni typy Cash
Flow, pficemz poté dochazi k podrobnému popisu jednotlivych ukazatelli efektivnosti, které
z Cash Flow vychazi. Prace se zabyva jejich rozd€lenim z hlediska uvazovani faktoru casu a
vyuzitim.
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Cil

Cilem této bakalarské prace je zpracovat studii proveditelnosti, ve které dojde k vyhodnoceni
efektivnosti a nasledn¢ formulovat doporuceni o realizaci ¢i zamitnuti pro bytovy dim s ndzvem
Daliborka, ktery by se nachézel v severnich Cechach v Usteckém kraji ve mésté Litoméfice.

Cilem je mimo vyhodnoceni analyzovat trzni prostiedi, stanovit vysi investi¢nich nakladi jiz
v ptedinvesti¢ni fazi, odhadnout pfedpokladané vynosy a ndklady spojené s provozem a stanovit
penézni toky bez vlivu financovani a poté s vlivem financovani, pficemz skrze tyto pené¢zni toky
dojde nasledné k vyhodnoceni efektivnosti této investice a formulace doporuceni.
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Metodika

Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou Cast. V teoretické Casti je zpracovana reSerSe
odbornych zdroji na téma souvisejici s danou problematikou. Prvné byl objasnén zivotni cyklus
stavby s jednotlivymi fazemi a poté pfimo studie proveditelnosti a analyza trhu. Nasledné byl
podrobné popsan postup pro stanoveni investicnich nakladii v pfedinvesticni fazi a byly
definovany naklady ve fazi provozni. Kviili tplnosti podkladd pro Cash Flow byla vysvétlena
problematika odpisii a dan¢ z pfijmu a nasledovalo vysvétleni pojmu Cash Flow. Teoreticka ¢ast
je zakoncena popisem jednotlivych metod pro vyhodnoceni efektivnosti investic uzitych
v praktické ¢asti.

Prakticka ¢ast se zaméfuje na samotné zpracovani studie proveditelnosti. Nejprve byl piedstaven
bytovy dim Daliborka spole¢né se vSemi podstatnymi informacemi a pozadavky investora

Nasledn¢ je v praktické casti prace predstavena lokalita projektu. Jelikoz novostavby v okrese
Litoméfice jsou velmi vyjimec¢né, byla zpracovan podrobny priizkum této lokality, ze které¢ho lze
jasné pochopit, ¢im je toto misto vyjimecné a zda je pravé toto mésto atraktivni pro zivot
potencidlnich ndjemnikd. V této ¢asti byly vyzvednuty prednosti a specifika lokality, napt. pfirodni
zajimavosti v okoli, architektura mésta, obanska vybavenost a dojezdové vzdalenosti do okolnich
velkych mést.

Dale se prace zamétuje na vyhodnoceni vhodné socio-ekonomické charakteristiky regionu, jako
vyvoj vékového priméru, poctu pracovnich mist a kriminalitu. Snahou bylo podchytit takové,
demografické skutecnosti, které by mohly mit za nasledek riist ¢i pokles poptavky po nabizené
sluzbé. Vedle téchto udajii byl v ramci této kapitoly déale proveden podrobny prizkum bytové
vystavby Usteckého kraje a nasledné p¥imo okresu Litoméfice. Po priizkumu bytové vystavby se
prace zaméfuje na analyzu poptavky po pronajmech v ramci celé Ceské republiky a jejim vyvoji a
moznou konkurenci v blizkém okoli. VSe bylo zakon¢eno vyhodnocenim analyzy trhu.

V préci jsou dale vypocteny piedpokladané provozni vynosy z nabizenych sluzeb bytového domu
Daliborka, kterymi jsou pronajem bytovych prostor, pronajem komercnich prostor a pronajem
podzemnich garazovych parkovacich a venkovnich parkovacich stani. Stanoveni vyse
jednotlivych sluzeb probihalo rtizné. Vyse ndjemného jednotlivych byti byla vypocitana skrze
software od seznam.cz, ktery sleduje veskeré informace spojené s inzerci na portalu sreality.cz
prostfednictvim sluzby vyvoj cen nemovitosti. VySe najemného byla pak u kazdého bytu upravena
v zavislosti na velikosti uzitné plochy, velikosti balkénu ¢i terasy a patie, ve kterém se bytova
jednotka nachazi. Najemné komer¢nich prostor a parkovacich stani bylo stanoveno
prostfednictvim analyzy konkurence. V ramci této kapitoly byl rovnéz zpracovan odhad prodejni
ceny bytového domu Daliborka po 30 letech a také konzervativni riist najemného.

V préci jsou dale vypocitany predpokladané investi¢ni naklady prostfednictvim softwaru Kubix a
vlastniho vypoctu pomoci cenovych standardii RTS, a.s.
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Dale byly v praci vy¢isleny pfedpokladané provozni néklady, které se tykaji investora a odhadnut
jejich rist v piistich 30 letech. Pro tplnost podkladii pro vypocet Cash Flow byl bytovy dim
Daliborka zatazen do patiicné odpisové skupiny a také se prace vénovala vypoctu dan¢€ z pfijmu a
vybéru vhodného bankovniho uvéru, ktery pokryval zbylé investicni naklady mimo volné
prostifedky investora.

Poté jiz bylo zpracovano Cash Flow pro efektivnost bez vlivu financovani, Cash Flow pro
efektivnost s vlivem financovani a Cash Flow financovani, pti¢emz z Cash Flow financovani doslo

k vyhodnoceni o schopnosti splacet diive zvoleny bankovni avér. Zbylé penézni toky pak slouzily
jako podklad pro vyhodnoceni efektivnosti investice.

Samotné vyhodnoceni probéhlo pomoci jedné statické metody a Ctyf dynamickych metod.
PouZitou statickou metodou byla doba navratnosti a dynamickymi metodami byla ¢ista soucasna
hodnota, vnitini vynosové procento, diskontovand doba navratnosti a index ziskovosti. Jednotlivé
ukazatele efektivnosti byly nasledné porovnany s pozadavky stanovenymi investorem a v zavéru
prace doslo k vyhodnoceni investice.
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1 Teoreticka cast

1.1 Vystavbovy projekt a Zivotni cyklus stavby

Vystavbovy projekt je komplexni a neopakovatelny proces, kdy zmyslenky vznika
provozuschopna stavba a tim dosahujeme finan¢niho cile (1).

Zivotni cyklus projektu je pak konkrétni ¢lenéni ¢asovych fazi, které jsou charakteristické svymi
¢innostmi a déli se dle (1) na:

e predinvesti¢ni faze,

e investi¢ni faze,

e provozni faze.
Vystavbovy projekt zahrnuje planovani, organizovani, financovani, kontrolovani a vyhodnocovani
po cely zivotni cyklus, a to vSe v prostiedi se zvySenym rizikem a s uritym terminem zahajeni a
ukonceni (1).

1.1.1 Predinvesti¢ni faze

Studie proveditelnosti se zpracovava v predinvesticni fazi, coz je jedna ze 4 zadkladnich fazi
vystavbového projektu spolu s investi¢ni, provozni a likvida¢ni (2). Pocatkem této faze je samotna
myslenka investora a koncem pak rozhodnuti o realizaci ¢i zamitnuti daného zdméru (1).

Tato faze se liSi zejména tim, Ze jejim primarnim cilem je sbér, analyza a vyhodnoceni co nejvice
informaci, které se projektu tykaji (1). Je zde dle (2) zapotiebi identifikovat podnikatelské
prilezitosti, piedbézné vybrat skupinu projektii, které jsou zajimavé a nésledné jeden zvolit,
zhodnotit a rozhodnout o realizaci ¢i zamitnuti.

. .. o Investi¢ni faze i
Piedinvesti¢ni — — Provozni
, Investi¢ni | Realiza¢ni . ,
faze » . Realizace faze
piiprava piiprava

MozZnost, \‘b&
ovlivnéni é‘z&
nikladi \

[~

Obrazek 1: Faze vystavbovéeho projektu se znazornénim ovlivnitelnosti nakladii (Zdroj: viastni zpracovani dle (1))

14



Vystavbové projekty jsou typické vysokym rizikem, a to zejména v prvnich etapach projektu
z hlediska potiebnych finan¢nich zdrojt viz. Obrazek 1 (1). Nebezpeci, které se u projektu mohou
vyskytnout, mtizou byt rizné, ¢im vice se blizi projekt k dokonceni, tim méné¢ lze ovlivnit ndklady,
které z téchto rizik vyplyvaji, proto je predinvesti¢ni faze velice podstatnd z hlediska planovani a
sbéru informaci (1).

Obsahem piedinvesti¢ni faze je velmi zjednodusené feceno odpoveédeét na tyto otazky (1):
e (o je mym cilem?
e Jak tohoto cile dosdhnu?
e Kde chci zdmér realizovat?
e Kdy chci zdmér realizovat?
e Kolik prosttedkti budu pottebovat?
e Koho budu pro dosazeni cile potifebovat?
Pro zodpoveézeni téchto otazek slouzi (2):
1. Studie piilezitosti (Opportunity studies)

Naplni studie je co nejstrucnéji a nejpirehlednéji stanovit nadéjnost vice projektt (3). Tyto studie
jsou malo nékladné a cilem je predbézny vybér a vylouceni téch projekta, které v ramci strategie
podniku nejsou atraktivni (3).

2. Predbézné technicko-ekonomickd studie (Pre-Feasibility Study)

Po pfedbézném vybeéru pomoci studie piilezitosti je z hlediska sniZzeni nékladi zejména u
rozsahlych staveb vypracovana jesté predbézné technicko-ekonomicka studie, kterd se od hlavni
studie proveditelnosti 1i§i primarné podrobnosti (1).

3. Studie proveditelnosti (Feasibility Study)

V ramci tématu této prace je studie proveditelnosti popsana samostatné v dalsi casti.

1.1.2 Investi¢ni faze — etapa investi¢ni a realiza¢ni pripravy

Pocatek investi¢ni faze nastava ve chvili, kdy se investor rozhodne realizovat dany projekt a ukonci
tak fazi predinvesti¢ni. V této fazi se prace podrobnéji zamétuje na otdzky, kterymi se zabyvala

e Jak se bude projekt realizovat?
e Kdy se bude projekt realizovat?
e Jaké budou potieba prostiedky?
e Kdo jej bude realizovat?
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V tomto obdobi dochdzi k definitivnimu stanoveni rozpoc¢tovych nékladu, zpisobu financovani,
organizace vystavby a upiesnéni hlavnich termina. Uzaviraji se smluvni vztahy v ndvaznosti na
volbu dodavatelskému systému, projektant zpracovava dokumentaci pro stavebni povoleni, na
jejiz zéklade spolecné se stanovisky dotenych organti statni spravy a dalSich dokladti zahajuje po
podéani zadosti stavebni ufad stavebni fizeni. Paklize je stavebni fizeni pro investora Uspé$né,
stavebni ufad vydava stavebni povoleni a Ize piejit ke zpracovani dokumentace pro provadeéni
stavby, diky které mize investor po vybéru dodavatele prosttednictvim zadévaciho fizeni uzavfit
smlouvu o realizaci (1).

1.1.3 Investi¢ni faze — etapa realizace

Etapa realizace za¢ina v den, kdy investor pieda stavenisté dodavateli, probiha skrze celou dobu
vystavby a kon¢i pii uvedeni stavby do provozu (1). V této €asti vystavbového cyklu investor
financuje vystavbu, zajistuje kontrolu terminti, jakosti a naklada dle smluvnich podminek spolu
s dokumentaci skute¢ného provedeni stavby, paklize nebylo dle smluv urceno jinak (1). Dodavatel
buduje zafizeni staveniste, provadi celkovou vystavbu, zpracovava vyrobni fakturu, podrobné
casové plany, vede stavebni denik a nasledné (1).

Cilem etapy je realizace stavby dle uzavienych smluv a za uréitych podminek v podob¢ stanovené
ceny, ¢asu a jakosti a konecné ziskani kolauda¢niho souhlasu (1). Na rozdil od faze piedinvesti¢ni,
kde byl primarnim cilem kvalita a spolehlivost studii, informaci a analyz, je zde zaméfeni na
rychlost (4).

1.1.4 Provozni faze

Pocatkem této faze je uvedeni stavby do uzivani napiiklad prostiednictvim vydani kolaudac¢niho
souhlasu a zavérecné vyhodnoceni projektu, ptficemz dle (1) je zivotni cyklus vystavbového
projektu u konce a dale pokracuje pouze zivotni cyklus stavby prostfednictvim etapy uzivani
stavby, pfi které jiz investor fesi provoz, udrzbu, opravy, rekonstrukce a modernizace. Dochazi ke
vkladu do katastru nemovitosti, uzavieni smluv s dodavateli vody, elekttiny, plynu, odpadu atd.
spolu s pojisténim nemovitosti. Neopomenutelnou soucasti je vyhledani najemct ¢i kupci, coz
zalezi na zaméru investora, s ¢imz souvisi také nové vzniklé ndklady na marketing (1).

Cilem této faze je splnéni ucelu, za jakym byla stavba vybudovana, spole¢n¢ s dosazenim zisku a
planované rentability (1).

1.2 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti neboli také technicko-ekonomicka studie, je souborem vSech vstupnich
informaci, slouzicich ke kone¢nému investicnimu a finanénimu rozhodnuti (2). Zabyva se
technickymi, ekonomickymi, finanénimi a manazerskymi aspekty daného projektu a vSechny
analyzuje a hodnoti, ¢imz udava Sance dosazeni stanovenych cila (2).
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Dle (4) se osnova samotné studie da definovat takto:

,,analyza trhu a marketingova strategie,

e popis technologie a velikost vyrobni jednotky,
e materidalové vstupy a energie,

o umisteni vyrobni jednotky,

e pracovni sily (lidské zdroje),

® organizace a rizeni,

e financni analyzy a hodnoceni,

e analyza rizik,

I3

e plan realizace.’

V ramci studie proveditelnosti pro soukromy sektor je dilezité zahrnout finan¢ni model a vypocet
charakteristik investice podle riznych metod hodnoceni, jako je naptiklad doba navratnosti, Cista
soucasna hodnota, vnitini mira vynosnosti a jiné (1).Tyto charakteristiky by mé€ly byt vypracovany
v alespon tiech variantach (1):

e optimistické,
e realistické,
e pesimistické,
Nejvyssi vahu je potfeba brat na variantu objektivni a pesimistickou.

Finan¢ni model je vypracovéan na zakladé odhadu potizovacich nékladl neboli propoctu a
bere v tivahu vyuziti cizich zdroju, které jsou ve stavebnictvi velmi casté (1). Model spolu se
zpusobem financovani je pak krom odhadu potfizovacich nakladti dosazen pomoci projekce
ocekavanych vynost (3).

Uelem studie proveditelnosti je posouzeni realizovatelnosti daného projektu soucasnd
s poskytnutim podklada pro investi¢ni rozhodnuti (3). Samotné rozhodnuti o realizaci ¢i zamitnuti
je podminéno také povolenim stavby v tizemi (1). Paklize studie proveditelnosti ukaze, ze projekt
neni schopen pozadované navratnosti vlozenych prostiedkt a dojde k zamitnuti, eliminuji se tak
ptipadné ztraty a investor tak mtize prostiedky zaméfit na jiné atraktivnéjsi prilezitosti (1).

1.3 Analyza trhu

Analyza trhu je kliCovym prvkem studie proveditelnosti, ktera slouzi jako zéklad pro volbu vhodné
marketingové strategie, volbu velikosti projektu ¢i analyzu rizik. Vyznamnymi prvky analyzy trhu,
které jsou klicové pro uspésné dokonceni projektu, jsou znalost aktualni poptavky, odhad
budouciho vyvoje a konkuren¢ni analyzy (4).

Prvotnim tkolem pfi analyze trhu je sbér dat, které se déli dle zpisobu, jakymi byly obstarany na
data primarni a sekundarni (5). Primarni data jsou pro podnikatele vzhledem k vys$§im nakladim
na obstarani méné dostupna (5). Tato data poskytuji specializované firmy na objednavku na

17



N 24

proto data sekundarni, ty se daji definovat jako takova data, ktera shromazdil nékdo jiny (5). Daji
se dle (5) dale rozd¢lit na data interni, které lze ziskat pifimo uvniti podniku prostfednictvim
ruznych anket ¢i dotazniki cilenych na zdkazniky nebo z tdajii o vlastnim odbytu a obratu firmy.
Druhou variantou jsou data externi, coz mohou byt napiiklad data zraznych publikaci,
statistickych uradu aj., kterd obsahuji pfevazné obecné a kvantitativni idaje, ty jsou vsSak Casto
zpoplatnény, nejedna se vSak o tak velky naklad, jako tomu bylo v pfipadé dat primarnich (5).

Vysledkem analyzy trhu je definovéani naSeho cilového zakaznika, zjisténi, zdali na$ projekt fesi
néjaky skutecny problém a s tim také zda je dostatecnd poptavka pro feSeni tohoto problému (6).
Je také na mist¢ urcit, zda jsou alternativni zpasoby, jakymi zakaznik mize svou potiebu ukojit,
¢imz mohou byt konkurencni projekty (6).

1.4 Stanoveni investi¢nich naklada v predinvesti¢ni fazi

Béhem této faze jak, jiz bylo diive zminéno, se hodnoti planovand investice a rozhoduje se, zda se
projekt uskute¢ni ¢i nikoli (7). Vyskytuje se zde pouze investor, stavebni firma se podili pouze
vyjimecné v piipadé podileni se na stanoveni piedbéznych nakladli na stavbu (7). Pro samotné
hodnoceni se pouzivéa tzv. pfedbézny rozpocet stavebniho projektu neboli také propocet (8).
Dtivodem, proC se v této fazi vypracovava propocet misto rozpoctu je nedostatecné mnozstvi
podkladi, které investor vlastni. PropocCet pouze odhaduje budouci naklady na stavbu a snazi se o
co nejveétsi piiblizeni k redlné cené z investi¢ni faze (7). Odchylka, jeZ se zde nachdzi obvykle
nepiesahuje 15 az 20 % (7). Vyse odchylky vychazi z porovnani obdobnych staveb na zaklade
obestavéného prostoru, délky trasy ¢i zastavéné plochy (8).

Mezi podklady pro zpracovani propoctu jsou (7):

e Architektonicka studie nebo dokumentace pro uzemni fizeni.

e Zakladni informace o pozemku, na kterém se bude projekt nachazet, jako napojeni
na inzenyrskeé sité, dopravni dostupnost a prodejni cena za metr ¢tverecni.

o Konkrétni pozadavky na vybaveni stavebnich objektli, coz mohou byt umélecka
dila, zabudované stroje apod.

Pii tvorbé€ propoctu neni stanovena zadna legislativni struktura, podobu si tak urcuje investor zcela
sam, existuji vSak doporucené kapitoly, které obsahuji veSkeré naklady vznikajici investorovi
v prubéhu vystavby projektu, kterymi jsou (7):

Projektové prace a inzenyrské Cinnosti
Provozni soubory

Stavebni objekty

Stroje, zafizeni a inventar

Umeélecka dila

Naklady spojené s umisténim stavby

TmoNwp
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Ostatni naklady

Rezerva

Ostatni investice

Nehmotny investi¢ni majetek

Naklady hrazené z provoznich prostiedk
Kompleta¢ni ¢innost

CRESEO

Je podstatné fici, ze vSech dvanact kapitol se u jednoho projektu objevi pouze ztidka (7). Investor
napiiklad nemé povinnost vybavit stavebni objekty uméleckymi dily nebo jiz vlastni pozemek, na
kterém se ma planovany projekt nachézet, a tak se tato polozka taktéz neobjevi v rdmci propoctu

(7).
Projektové prace a inZenyrské ¢innosti (A)

Existuje n€kolik zplisobi, jakymi lze stanovit ndklady na projektové a inZzenyrské ¢innosti jako
naptiklad Standardy sluzeb inZzenyri, architekttl a technikii CKA (Ceska komora architektd) a
CKAIT (Ceska komora autorizovanych inZenyrti a technikil) nebo sazebnik pro navrhovani
nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych ¢innosti spole¢nosti Unika, s.r.o. (7) Je také
moznost vyuziti individualni kalkulace, kalkulaci hodinové zic¢tovaci sazby ¢i expertni odhad
nakladi na projektové prace, jenz se vyjadii pomoci procentualni sazby piedpokladanych nakladi
na stavebni a inzenyrské objekty (7).

Provozni soubory stavby (B)

Utelem této &asti je odhadnuti nékladi na ucelenou &ist stavby v podobé technologickych
zafizeni, které provadéji urCity technologicky proces (1). Tento proces, paklize obnasi néjaky
finalni produkt, mize byt vyrobni, kdy vysledkem je urcity vyrobek ¢i pomocny vyrobni, ktery se
1isi tim, Ze vysledek procesu neni hmotnou soucasti vyrobku, coz muze byt napiiklad vyroba
elektrické energie (9). Posledni procesem, ktery vstupuje do vyroby, je proces nevyrobni, pficemz

to znaci napiiklad stroje, které se podili na kontrole jakosti nebo pasy, které slouzi ¢isté k doprave
ve vyrobnim procesu (9).

Obsahem provoznich soubort je vSak také souhrn technologickych zatizeni zajisSt'ujicich specidlni
nevyrobni procesy, coz mohou byt zafizeni pro zdravotnictvi naptiklad v podob¢ lehatek ci
zatizeni ve Skolstvi, typicky miiZe jit o lavice (9).

Stavebni objekty (C)

Pro prvotni odhady nékladl na stavebni objekty v pfedinvesti¢ni fazi slouzi cenové ukazatele
neboli také ceny podle ucelovych jednotek (10). Cely systém funguje na bazi sledovani
dlouhodobych statistik cen jednotlivych staveb a zcelé mnoziny jsou kazdy rok stanoveny
pramérné hodnoty na mérnou jednotku neboli cenové ukazatele, které se vzdy vazi k jednotlivym
druhtim stavby a 1isi se dle konstrukén¢ materidlové charakteristiky (10). Pravé v této Casti
propoctu vznik4 jiz diive zminéné odchylka 15 az 20 %, ktera je zpisobena odliSnosti technické a
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technologické naro¢nosti u konkrétnich staveb, protoze kazda stavba je unikat (10). Na cenu
stanovenou propoctem by se tak mélo nahlizet pouze jako k informativnimu materialu (10). Je na
misté také dodat, ze cenové ukazatele vyjadiuji pouze zakladni rozpoctové naklady (ZRN) a
neobsahuji tak v zadné mife vedlejsi rozpoctové naklady (VRN), ty se dokalkuluji v dalSich
Castech propoCtu zejména v casti nakladli spojenych sumisténim stavby v zdvislosti na
konkrétnich podminkach (11).

Podstatné je blize definovat, jakym zplisobem je tato Cast pocitana. Cenové ukazatele jsou
zapottebi jesté vynasobit s tzv. obestavénym prostorem v piipadé budov a hal ¢i snazsi variantou
v podob¢ plochy u komunikaci a zpevnénych ploch a délky u trubniho vedeni. Obestavény prostor
ma svou presnou definici v normé CSN 73 4055, Pi¢emz je délen na:

e QObestavény prostor zdkladii — kubatura zakladovych konstrukci shora omezena
rovinou hydroizolace.

e (Obestavény prostor stavby — sem patii suterén, nadzemni podlazi a podkrovi.
Hranice po stranach definuji vnéjsi plochy obvodovych konstrukci, dole rovinou
hydroizolace a nahote u objektu s podkrovim spodni plochou podhledu a bez
podkrovi horni plochou nosné konstrukce nad nejvyssim podlazim.

e Obestavény prostor zastfeSeni — po strandch tvofi hranice opét vnéjsi plocha
nosnych konstrukci a zdola se hranice 1i$i u objektu s podkrovim a bez podkrovi.
u hranice s podkrovim je prostor ohrani¢en spodni plochou podhledu a
bez podkrovi funkci zaujima horni povrch nosné konstrukce nad nejvysSim
podlazim.

U obestavéného prostoru zakladl je nutno fici, ze se jedna pouze o skute¢ny objem zakladovych
konstrukci a patii sem také piloty.

Tridéni podle JKSO

ProtoZe se ve stavebnictvi nachazi velké mnozstvi riznych druhil staveb, vyuziva se zde t¥idéni
stavebnich objektt podle zvolenych tiidicich znakt. V Ceské republice je nejéastéji pouzivana
jednotna klasifikace stavebnich systémua (JKSO) (7).

Jednotna klasifikace stavebnich systémil je diky dlouhé tradici v Ceské republice hojné vyuzivana.
A& tento systém jiz neni podporovan Ceskym statistickym ufadem, soukromé organizace, jako
RTS, a.s., které se zabyvaji tvorbou cen, ho déle vyuzivaji a kazdy rok aktualizuji (7). Struktura je
vzdy pétistupniova a je definovana sedmi ¢islicemi (10):

e 1. - 3. misto slouzi k zatazeni do oboru (napt. budovy obcanské vystavby ¢i haly
obCanské vystavby atd.).

e 4. misto je obsazeno tzv. skupinou, kterd znaci ptesnéjsi zafazeni objektu (napf.
pro budovy obcanské vystavby je dale délime na budovy pro zdravotni péci,
budovy pro vyuku a vychovu atd.).
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e 5. misto zna¢ni podskupinu (Jedna se o blizsi specifikaci stavebniho objektu, u
budov pro vyuku muze jit naptiklad o budovy poslucharen atd.).

e 6. misto rozd¢luje stavebni objekt podle konstrukéné materialové charakteristiky
(svisla nosnd konstrukce monoliticka betonova tycova ¢i svisla nosnéa konstrukce
zdéna z cihel, tvarnic a blokd, ...).

e 7. misto urcuje druh stavebni prace (naptiklad novostavba).

Typickym ptikladem muze byt (10):

Tabulka 1: Priklad trideni stavebnich objektit dle JKSO (Zdroj: viastni zpracovani dle (10))

konstruk¢éné materialova charakteristika
JKSO priameér
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Budovy
801 | ob&anské 10400 | 10080 | 11570| 13530| 10600| 9065| 8630| 10600| 9115
vystavby
g01.1 | Budovypro 11500 11820 11670 11010
zdravotni péci
Budovy pro
go12 | Komundlni o s 11850 15860 | 11040 11150
sluzby a osobni
hygienu

Paklize je tedy Ciselny kod 801 35 1 1, tak se dle (10) jednéd o budovu poslucharen vysokych skol
se zdénymi svislymi nosnymi konstrukcemi a Ze se jednd o novostavbu.

Stroje, zarizeni a inventar investi¢ni povahy (D)

Je podstatné rozlisit stroje, zafizeni a inventaf investicni povahy s provoznimi soubory, protoze
z Ucetniho hlediska je mezi nimi velky rozdil pfi stanovovani nakladi. Investi¢ni majetek, je
majetkem dlouhodobym a ten se musi odepisovat, kdezto majetek kratkodoby se uctuje do nakladi
ihned (7). Pro rozliSeni existuji dvé kritéria, pficemz prvnim je pofizovaci cena, kdy hranici tvori
hodnota 80 000 K¢ bez DPH za jeden kus a druhym je doba pouzivani vyrobku, kterda musi byt
vys$inez 1 rok.

Umélecks dila (E)

Naklady v této casti se vztahuji na umélecka dila ¢i muzejni pfedméty, pfiCemz musi jit o
neodd¢litelnou Cast stavby a jsou hodnoceny individualné (7).
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Naklady spojené s umisténim stavby (F)

Jak jiz nazev napovida, jedna se o veskeré naklady, které jsou spojené s umisténim stavby a
zaroven nejsou ocenény v ramei predeslé ¢asti samostatnych stavebnich objektt, jinak mohou byt
také nazvany jako vedlejsi rozpoctové naklady (VRN) (7). Muze jit typicky o (12):

e zafizeni staveni$t¢ — kanceldfe, vratnice, socidlni zabezpeceni pracovnikil,
oploceni atd.,

e provozni vlivy — naptiklad dle (7) rekonstrukce bytovych objektl bez vystéhovani
najemnik ¢i extrémni chlad nebo horko,

e Uzemi se ztizenymi vyrobnimi a klimatickymi podminkami — naptiklad pfi stavbé
v horském prostiedi a naklady na topna télesa),

e doprava zaméstnanct dodavatele na stavenisté a zpét a mimostaveniStni doprava,

e ostraha stavby a bezpecnostni opatieni.

Vzhledem k rozsahlé skéale moznosti u tohoto typu nakladd, jakymi se mohou lisit, je doporuceno,
aby byly kalkulovany individualné. Kvili naro¢nosti takového kroku vsak Ize uzit jest€¢ mnohem
snazsi postup vypoctem skrze procentni sazbu z nakladl na stavebni objekty.

Ostatni naklady (G)

Tyto néaklady jsou tvofeny rtiznymi poplatky béhem vSech fazi vystavbového projektu a jsou
stanoveny individualné (7). Mezi typické naklady této Casti 1ze oznacit odborné ¢innosti externistu,
bez kterych se vsak vystavbovy projekt ¢asto neobejde jako (11):

e geodetické zaméieni,

e vytycCeni stavby,

e archeologicky prizkum,

e posouzeni vlivil na zivotni prostredi,

e sluzby koordinatora bezpec¢nosti a ochrany zdravi pti praci (BOZP) apod.

Patfi sem také ndklady na marketing, pojisténi stavby, poplatky dotcenym organtim statni zpravy
nebo pravé néklady na vypracovani studie proveditelnosti (11).

Rezerva (H)

Tato cast zahrnuje predevSim neptedvidatelné naklady, stanovuje se velice snadno pomoci
procentualni sazby, piicemz zakladnou pro stanoveni je soucet jiz zminénych ndkladid na
provoznich soubort a stavebni objekty (8). Procentudlni sazba se 1isi v zavislosti na typ projektu
ato dle (7) na:

e 4-7 % pro novostavby,
e 5-10 % pro rekonstrukce,
e 13-18 % pfii obnové kulturnich pamatek
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Jednoduchost tohoto stanoveni je vSak na ukor celkové ptesnosti, velkou nevyhodou je
zejména absence piifazeni nakladi k danym riziklim ¢i samotnd identifikace moznych rizik, proto
je doporuceno provést analyzu rizik (7).

Ostatni investice (I)

Nejvyznamnéjsi polozku v této Casti tvori ndklady na pofizeni pozemku, paklize ho investor
dlouhodobé nevlastni (7). Toto stanoveni nakladi Ize provést pomoci smluvnich podminek ¢i
podle cenovych map pozemkd (13).

Nehmotny investi¢ni majetek (J)

Tato Cast je specificka tim, ze je tvofena nehmotnymi aktivy, ktera jsou pofizena na dobu delsi nez
1 rok. Dle (7) sem patii zejména:

e nehmotné vysledky vyvoje,

e software,

e ocenitelna prava,

e goodwill bez ohledu na vysi ocenéni

Naklady hrazené z provoznich prostredkii (K)

V této nakladové skupin€ lze nalézt naptiklad nébytek ¢i pocitace, které jsou vycisleny pomoci
kalkulace. Ke stanoveni se uzivaji nabidky od konkrétnich dodavateli (7).

Kompletaéni ¢innost (L)

Tato cast obsahuje specifické naklady, které vznikaji dodavateli pti kompletaci stavby a nejsou
definovany v zadné z predeslych ¢asti (7). Jde konkrétné o ndklady vzniklé celkovym fizenim
subdodavatell ¢i zajisténim chodu zafizeni stavenisté v podob¢ udrzby, ale také vypracovanim
dokumentace skute¢ného provedeni stavby (11). Orienta¢ni procentni sazba kompletacnich
¢innosti pro stavebni ¢asti se 1isi dle naro€nosti stavby od 0,8 %—2,5 % a pro technologické ¢asti
od 2,0-4,9 % podle slozitosti dodavek, pfi¢emz zakladnu pro tento vypocet tvoii ndklady na
stavebni objekty aneb zékladni rozpoctové naklady (14).

1.5 Naklady v provozni fazi, dan z prijmu a odpisy

1.5.1 Provozni naklady

Pro samotné vyhodnoceni efektivnosti investic je kromé stanoveni investi¢nich naklada také
klicové védét, jaka je finanéni narocnost provozu a vynosy, které jsou s provozem spojeny (3) a to
zejména v pripad¢, kdy je planem investora hotové byty pronajimat a neprodavat a o to vice paklize
bylo vyuzito financovani pomoci cizich zdroji. Metody pro stanoveni vynost jsou jiz popsany
v kapitole marketingové strategie, prace se tedy dale soustfedi pouze na naklady spojené
s provozem, mezi které dle (1) a (15)patii:
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e Pojisténi domu — vysi téchto naklada ovliviiuje vybér pojistovny, umisténi a typ.
PojiSténi majitele chrani pfed naklady vzniklymi dle (16) z divodu pozaru,
vybuchu, a dal§ich diivodech poskozeni nebo znic¢eni domu, ale také hradi naklady
na ndhradni ubytovani a asistencni sluzby.

e Ostraha a bezpe¢nost — ndklady na bezpec¢nostni zajisténi objektu v podobé
osvétleni, udrzby plotu, aj.

o UKlid a osvétleni spolenych prostor — je obvykle provadén tiklidovou firmou,
pricemz jde jak o vnitini, tak vnéjsi prostory.

e Likvidace odpadu — jedna se o ro¢ni naklad spojeny s odvozem, odstranénim a
recyklaci veSkeré¢ho druhu odpadu.

e Voda a odpadni voda — tento naklad souvisi s dodavkou pitné vody a odbérem
odpadni vody.

e Energie — Tato cast tvoii nejvétsi polozku provoznich nékladl a obnési naklady
na vytapéni, ohfev vody a elektrickou energii, pfi¢emz velikost je zavisla na vysi
spotieby.

e Udriba zelené — Zahrnuje mzdové a materidlové naklady spojené s udrzbou
zelené€ na pozemku.

e Administrativni poplatky — Jedna se o poplatky spojené s vlastnictvim v podobé
naptiklad dan¢ z nemovitosti.

o Poplatek za rozhlasové a televizni vysilani

¢ Provoz a ¢isténi komint

e Provoz vytahu

e Fond oprav (Niaklady na opravy, udrzbu, revize a Kkontroly zarizeni a
vybaveni budovy)

e PojiSténi domu

e Kompletni sprava bytového domu — Jedna se o sluzbu, jez se dle (17) sklada ze
tii pilif v podob¢ administrativni, ekonomické a technické spravy, pficemz tato
sprava zvysuje hodnotu nemovitosti v ¢ase a zabezpecuje spokojenost uzivatela.

VétsSina provoznich nékladii se pfevadi na najemniky, formou mésicnich zaloh ¢i v piipadé
elektrické energie dochazi casto piimo k piepsani na najemnika.

Zékon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik a zakonu ¢. 67/2013 Sb., zdkon o sluzbach uvadi sluzby,
za které je povinen platit vlastnik nemovitosti, pfi¢emz ze seznamu vyse se jednad o fond oprav
neboli ndklady na opravy, drzbu, revize a kontroly zafizeni vybaveni budovy a nasledné pojisténi

domu a odmeéna spravci nebo statutdrnim organtim. Zbytek nakladi je pfeveden na najemnika a
pro vyhodnoceni efektivnosti neni podstatny.
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1.5.2 Dan z pFijmii z pronajmu

Do piijml z prondjmu patii pouze €isté ndjemné, coz znamena, ze jednotlivé zalohy na energie,
ostatni sluzby, kauce aj. se nedani.

Dle (18) existuji dva zptisoby pro urceni zakladu pro dan z pfijmu z prondjmu, a to konkrétné skrze
skute¢né vydaje ¢i vydaje pauSalem.

Skutecné vydaje jsou takoveé, které poplatnik skutecné¢ vynalozil a souviseji s dosazenymi
zdanitelnymi piijmy (18). Nevyhodou této metody je pracnost urceni, protoze pronajimatel musi
byt vzdy schopen skute¢né vydaje prokazat finanénimu tfadu, coz znamena dolozit na co byly
penize vynaloZeny, prokazat, ze byly vyplaceny a také jak jiz bylo zminéno zZe souvisely s piijmy
z pronajmu, pricemz dle (18) lze jako skute¢né vydaje uplatnit:

e ro¢ni odpisy nemovitosti v prvnim roce 1,4 % z potizovaci ceny a v dal$ich letech
3,4 %,

e uroky hypotéky,

e poplatky za vedeni Uctu,

e provize realitni kancelafi za nalezeni ndjemce,

e naklady na vnitini vybaveni do 80 000 K¢ jednotlive,

e naklady na opravy a tdrzbu

e piispévky do fondu oprav,

e spravcovsky poplatek,

e odmény vyboru spolecenstvi vlastniki jednotek,

e pojisténi nemovitosti,

e zaplacena dan z nemovitosti,
Pausalni vydaje jsou pro urCeni mnohem snazsi, protoze se stanovuji procentem z piijmu
plynoucich z prondjmu ve vysi 30 %, zdkon o danich z piijmu v § 9 vSak stanovuje, ze muze jit
nejvyse o vydaj 600 000 K& / rok, coz odpovida roénim pifijmim ve vysi 2 milionti korun (19).

1.5.3 Odpisy

Odepisovat lze jakoukoli nemovitost mimo druzstevnich bytl, pozemkt a beziplatné¢ darovanych
nemovitosti (20). Zaklad pro odpisy je dle (21) vycisleni vSech skute¢né vynalozenych nakladd,
za které byla dana nemovitost pofizena. Je potieba pfi stanoveni pofizovaci ceny vSak odebrat tu
¢ast nakladu, kterd nalezi pozemku.

Odepisovani je mozné ve dvou moznostech, a to bud’ rovnomérnym odepisovanim, kdy se
uplatiiuje v jednotlivych letech stejnd vyse odpisu s vyjimkou prvniho roku, kdy je odpis nizsi,
nebo zrychlenym odepisovanim, pti kterém dochézi k vysSim odpisiim na pocatku a postupnému
snizovani v dalSich letech (20).
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Pro developerské projekty, které maji za ucel nasledny prondjem jednotlivych byti, jsou
nejvhodnéjs$i odpisy rovnomérné, u kterych je potieba budovu nejprve zaradit dle odpisové
skupiny 3, 4 nebo 5, ptfi¢emz nejcastéjsi je zarazeni do odpisové skupiny ¢islo 5, ktera zahrnuje
bytové domy a ostatni byty vyjma budov ze dfeva a plastu, hotelii a historickych ¢i kulturnich
pamatek (18). Pro odpisovou skupinu ¢islo 5 se bude nemovitost odepisovat v prvnim roce ve vysi

1,4 % a v dalSich letech vysi 3,4 % po dobu 30 let (18).

1.6 Cash Flow

Z hlediska developerského projektu je pro vyhodnoceni efektivnosti investice nutné, jak jiz bylo
drive feceno, stanovit penézni toky. Pro sestaveni penéznich tokt je potieba znat ptijmy a vydaje
daného projektu, které lze odhadnout stanovenim investi¢nich nakladii, provoznich nékladl a
provoznich vynost, proto se jim prace v predeslych kapitolach detailné vénovala.

Vykaz Cash Flow neboli piehled o penéznich tocich je v G€etnictvi jednim ze tii finan¢nich vykaz
kazdého podniku, ze kterého lze vycist skute¢ny pohyb penéz za urcité ¢asové obdobi (22) aneb
rozdil mezi pfijmy a vydaji podniku a slouzi tak primdrné ke stanoveni likvidity, kterou lze
definovat také jako schopnost podniku splacet své zavazky. Informuje nés o tom, jak byly penézni
prosttedky vyuzity a jaké zdroje byly potieba (22). Vykaz Cash Flow se zpracovava ve trech
variantach dle (22) v podobé:

e Provozni Cash Flow — tento penézni tok souvisi s provozni ¢innosti podniku aneb
¢innosti, pro kterou byla firma zalozena, proto se jedna o nejpodstatnéjsi penézni
tok

e Investi¢ni Cash Flow — Zde jde ptedevsim o nakup dlouhodobych aktiv.

¢ Finan¢ni Cash Flow — V tomto ptipadé¢ se Cash Flow da vyjadfit jako zména
vlastniho kapitalu a dlouhodobych zavazkii ve formé napiiklad bankovnich Gvéri.

Co se stanoveni provozniho Cash Flow tyce, existuji dva zptsoby v podob¢é pfimé a nepiimé
metody (4).

Prima metoda pro stanoveni provozniho Cash Flow

Tato metoda se zpracovavd pomoci stanoveni piijmil a vydaji projektu v jednotlivych letech
provozu, pficemz je potieba zde rozliSovat piijmy s vynosy a vydaje s naklady (2). Pro pfiklad,
paklize se nam zvysi pohledavky, zvysi se také automaticky vynosy, nicméné skute¢né piijmy
z trzeb jsou v kazdém roce o tuto hodnotu nizsi (2), protoze vysoké pohledavky nezajisti schopnost
podniku splacet své zavazky, coz v ptipadé developerského projektu miizeme vnimat jako splatky
hypotecniho tivéru. Diivodem, pro¢ je zde také nutné rozliSeni vydaji a naklad, mohou byt odpisy
na poftizeni dlouhodobého majetku (4), protoze ty se jako naklad z hlediska ucetnictvi uvazuji
v priibéhu nekolika let, nicméné vydajem jsou ihned v daném roce pofizeni.
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Nepiima metoda pro stanoveni provozniho Cash Flow

Pti nepfimé metod¢ neni potieba urovat piijmy a vydaje v jednotlivych letech provozu, ale vytvari
se planovy vykaz zisku a ztrat (4), ktery pracuje s vynosy a naklady. Zisk nebo také hospodaisky
vysledek, ktery ziskame prostiednictvim tohoto planového vykazu zisku a ztraty, nasledné
transformujeme na penézni tok projektu tak, ze pfiCteme nédklady, které nebyly vydajem a
odeCteme vynosy, které nebyly piijmem a obracené, coz mize mit naptiklad podobu piicteni
odpist, které jsou nakladem, ale nejsou vydajem ¢i odectenim pohledavek, které jsou vynosem,
ale nejsou piijmem (22).

1.7 Metody vyhodnoceni efektivnosti investic

Tyto metody jsou zakladem pro rozhodovani o realizaci ¢i zamitnuti projektu, méti zpravidla
vynosnost a navratnost zdroju, které byly vynalozeny, pficemz mohou byt dale déleny na metody
statické a dynamické, kdy rozdilem je uvazovani casové hodnoty pen€z.

1.7.1 Statické metody

Tyto metody se soustfedi Cisté na pen¢zni zhodnoceni, které plyne z investice, piipadn¢ poméiuje
toto zhodnoceni s po¢ate¢nim vydajem, pficemz jejich nevyhodou je ignorovani faktoru rizika a
omezené zahrnuti faktoru ¢asu, a to jen u nékterych metod (3). Uziti téchto metod se vyskytuje
zejména u investic s kratkou dobou Zivotnosti ¢i v prvotnich fazich rozhodovani pro prvotni
selekci a vyfazeni nevyhodnych investic (3).

Rentabilita vlastniho kapitalu

Jedna se o jednoduchou metodu se zkratkou ,,ROE* neboli Return On Equity, kterou lze vyjadfit
jako pomér zisku po zdanéni ku vlastnimu kapitalu vlozenému investorem do projektu, udava pak
miru zhodnoceni vlastnich zdrojt (2).

Doba navratnosti

Tato metoda také nazyvana dle (4) jako: “doba uhrady “, 1ze definovat jako doba, ktera je potieba
pro navrat vSech investorem vlozenych prostfedkii pomoci Cistych pfijmi plynoucich z
dané¢ho projektu, z ¢ehoz vyplyva, ze ¢im je doba navratnosti kratsi, tim je investice vyhodnéjsi
(4). Hlavni vyhodou této metody je jeji jednoduchost a srozumitelnost, nevyhodou vsak mtze byt
nezohlednéni ¢asového pribehu penézniho toku, coz znamena, ze ignoruje fakt, v jakych naptiklad
letech doslo k danym pi#ijmim. Dalsi nevyhodou je, ze nepocité s piijmy po dobé tthrady (4), coz
prave u stavebnictvi mize byt velice znacny piijem. Opét se jedna o metodu, kterd nerespektuje
faktor Casu, tudiZz nepocita s tim, ze penize maji riznou hodnotu v rtiznych obdobich. I ptes

vvvvvv

rizikem.
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1.7.2 Dynamické metody

Dynamické metody, jak jiz bylo fe¢eno, maji velkou vyhodu v tom, Ze eliminuji hlavni nedostatek
statickych metod v podobé opomijeni ¢asové hodnoty pen€z, a to skrze urokovou miru, ktera
predstavuje pozadovanou vynosnost (3). Hlavni myslenka ¢asové hodnoty penéz spociva v tom,
ze jedna koruna ziskand dnes ma vétsi hodnotu nez jedna koruna ziskana za pét let, coz je
zpusobeno dle (4) nejistotou budoucich ptijmu, kdy zittejsi prislibeny piijem je daleko jistéj$i nez
pfijem pfislibeny za 10 let a pochopitelné inflaci, kterd zejména v dneSni dobé znacné
znehodnocuje kupni silu penéz.

Pro uziti téchto metod je potieba objasnit, co je to diskontovani. Tento pojem se dle (4) da oznacit
jako opak slozit¢ho urokovéni, kdy se misto stanoveni budouci hodnoty soucasnych piijmt
snazime o piepocet penéznich toki, které probihaji v rliznych letech, na soucasnou hodnotu
k jednomu stejnému okamziku pomoci tzv. odurocitele viz. Pfiklad nize:

1
X =FV 1.1
(1+)m (4.D
Kde X je soucasna hodnota budoucich tok,

FV  je budouci hodnota penéz v roce n,

i je urokova mira neboli také tzv. diskontni sazba

n je pocet let, béhem kterych je castka investovana.
Jednotlivé metody, které tohoto vyuZzivaji jsou popsany nize.
Cista soucasna hodnota

Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value — NPV) je dle (3) nejpouzivandjsi a ¢asto nejvhodng;jsi
metodou, kterd poskytuje srozumitelny vysledek. Hlavni vyhodou je, Ze tato metoda pocita
s faktorem casu, riziky i ¢asovym pribéhem investice (3). Metoda ptedstavuje rozdil soucasné
neboli diskontované hodnoty vsech budoucich ptijmi a sou¢asné hodnoty vsech vydaja, které jsou
s projektem spojeny, coz znamena, ze ji lze popsat jako soucet diskontovaného penézniho toku
projektu za celou jeji Zivotnost (2). K bliz§imu objasnéni je pouzit piiklad nize dle (3):
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CF; CF, CFy

NPV = =T+ oyt @ Tt @
n CFg
= +zk=1(1+i)k -
Kde [ je hodnota investice,

CFx  je cashflow v daném roce,
i je diskontni sazba
n je pocet let zivotnosti investice.

NPV pak udava, zda investice dosahne pozadovaného vynosu daného diskontni sazbou, a to
v ptipad¢, je-li NPV > 0, pokud je NPV mensi nez nula, tak to zna¢i nedosazeni pozadovaného
vynosu stanoveného investorem.

Diskontovana doba navratnosti

Tato metoda eliminuje hlavni nevyhodu jiZ zminéné doby navratnosti v podobé nerespektovani
casové hodnoty penéz tim, Ze uvazuje stejn¢ jako tomu bylo u NPV diskontované penézni toky
(4). Metoda udava, kolik let je potfeba provozovat dany projekt pro ziskani kladné hodnoty NPV
(4). Nutno fici, ze jeji uziti je mén€ doporuc¢ované oproti Cisté soucasné hodnoté, protoze eliminuje
pouze jeden z jiz zminénych nedostatkil bézné doby navratnosti a ostatni jsou tak netknuté (4).

Index ziskovosti

Index ziskovosti nebo také index rentability (Profitability index — PI) vyjadiuje dle (4) ,,Velikost
soucasné hodnoty budoucich prijmu projektu, pripadajici na jednotku investicnich nakladii
prepoctenych na soucasnou hodnotu.“ Jinak feceno popisuje, jakou hodnotu budoucich piijmi
prepoctenych na soucasnou hodnotu projekt pfinasi v zavislosti na jednu korunu investi¢nich
vydaji opét prepoctenych na soucasnou hodnotu (4). Paklize tedy mame projekt, ktery ma
soucasnou hodnotu budoucich piijmti 150 mil. K¢ a sou¢asnou hodnotu investi¢nich vydaja 100
mil. K¢, pak index ziskovosti 1ze spocitat jako (2):

150

Pl = =
100

1,5 (1.3)

V tomto ptipadé, kdy PI> 1 l1ze investici doporucit, pfi¢emz ¢im vice je vysledna hodnota vétsi nez
jedna, tim vyhodnéj$i dany projekt je (2).
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Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento (internal rate of return — IRR) lze definovat jako procentudlni
vynosnost, kterou projekt poskytuje béhem doby Zzivotnosti (3). Ke stanoveni se vzhledem
k naro¢nosti nejcasteji pouziva pocitacovy program, piicemz pro bliz§i pochopeni lze vnitini
vynosové procento Ciselné definovat jako rovnou diskontni sazbé v piipadé, kdy je ¢ista soucasna
hodnota rovna nule coz Ize dle (3) vyjadfit jako vzorec:

n CFg
I'= zk=1 (1+IRR)k (1.4)

Kde [ je hodnota investice,
CFr  je cashflow v daném roce,
IRR  je vnitini vynosové procento
n je pocet let zivotnosti investice.

Vzhledem k tomu, Ze vypocet IRR je polynomickou funkei, uziti této metody se doporucuje pouze
u investic, které maji konven¢ni penézni toky, coz lze popsat jako pribéh penéznich toki, ktery
zaCina zapornou hodnotou zpisobenou napiiklad pocatecni investici a nasleduji pouze kladné
penézni toky, coz znamend, ze dojde pouze k jednomu piechodu znaménka (3).
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2 Prakticka cast

Zaémerem zpracovani studie proveditelnosti je posouzeni ekonomické efektivnosti, vyhodnoceni
ocekavani investora projektu a nasledné rozhodnuti o realizaci ¢i zamitnuti. Varianta této
bakalaiské prace se zabyva pronajmem bytovych a komercnich prostor.

2.1 Predstaveni projektu

Nézev projektu: Bytovy dim Daliborka
Adresa projektu: Daliborova, 41201 Litométice
Zpracovatel: Bohuslav Spéleny

Obrazek 2 - vizualizace 1 dle: Ing. arch. Hynek Odstrcil

Investorem bytového domu Daliborka je fyzické osoba, ktera chce svou vizi realizovat v okresnim
mésté severnich Cech Litoméficich. Hlavnim projektantem je projekt S15 s.r.o.

2.1.1 Urbanistické reSeni

Uzemi, kde je vystavba bytového domu Daliborka v&etné technickych siti planovano, se nachazi

blizko centra Litomé&fic na parcelach cislo 865/1, 865/2, 865/3 podél ulice Daliborova na kterou
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bude bytovy dim napojen skrze chodnikovy piejezd, ktery rezidenty zavede do podzemnich
garazi. Stavba bude situovana v prostiedi s riznorodym typem vystavby, na jihozapadé lezi
historicka budova pro mladez, na vychod¢ pak panelové sidlist¢ Kocanda a na severovychod¢ se
tyc¢i evangelicky kostel.

Napojeni na technickou infrastrukturu

Pro napojeni nového objektu na technickou infrastrukturu bude vyuzita stavajici sit’ inzenyrskych
siti vedenych v ptilehlych pozemcich (komunikacich) piesnéji dle (23).

e Jednotna kanalizace a vodovodni fad bude napojen skrze ulici Daliborova,

e Piipojeni na teplovod ENERGIE holding a.s. bude zcentrdlni vyménikové
stanice.

e Slaboproud bude pfipojen pomoci stavajicich rozvodii Vodafone

e Napojeni silnoproudu pak bude z nové skiin€é umisténé v nice na jizni fasade,
pii¢emz skiifl bude realizovana dodavatelem CEZ distribuce a.s.

e Vefiejné osvétleni se zachova stavajici.

Napojeni na veiejnou komunikaci bude pfistupné skrze novy chodnikovy piejezd z ulice
Daliborova, ktery je zahrnut v investi¢nim zaméru.

2.1.2 Architektonické a dispozicni FeSeni

Bytovy dim se sklddd z SNP (nadzemnich podlazi) a 2PP (podzemnich podlaZzi), pficemz
2. podzemni podlazi slouzi pro parkovani vozidel a také umisténi technické mistnosti, do které
bude zavedena piipojka horkovodu, slouzici pro vytapéni a ohtev teplé uzitkové vody (TUV) (23).
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Pro napojeni nového objektu na technickou infrastrukturu bude vyuzita stavajici sit’ inzenyrskych
siti vedenych v ptilehlych pozemcich (komunikacich) (23).

Primarnim ucelem 1.PP, které je soucasné také nastupnim podlazim, je komerce. Budou se zde

nachazet 2 malometrazni prodejny se zazemim a sklady, zbyla ¢ast je pak vyuzita pro sklepni kdje,
kocarkarnu a uklidovou mistnost (23).

Py

Obrazek 4 - vizualizace 3 dle: Ing. arch. Hynek Odstrcil

V nadzemnich podlazich jsou nasledné¢ umistény vyhradn€ bytové jednotky, které jsou
individualné doplnény balkony ¢i terasou. K propojeni pater slouzi dvouramenné schodiste
a vytah, ktery spliuje pozadavky na piepravu osob s omezenou schopnosti pohybu, ¢imz je
umoznén piistup téchto osob do vSech podlazi. Jednotlivé byty jsou pak napojeny na schodistovy
prostor skrze centralni chodbu (23).

Celkem se v bytovém domé nachazi 29 bytovych jednotek, 1 nebytova jednotka v 5.NP, u kterého
se jedna o posilovnu, a 2 komer¢ni jednotky v 1.PP. Parkovacich stani je v 2.PP 23 a dalsi 4 jsou
pak umisténa vedle objektu (23).
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Jednotlivé dispozice bytl se pak po patrech 1isi s velikostmi zac¢inajicich od 1+kk az 3+kk,
pricemz nejpocetnéjsi zastoupeni bude mit v bytovém domé praveé rozloha 2+kk viz. Tabulka nize:

Tabulka 2 - Dispozice bytu v jednotlivych patrech (Zdroj: viastni zpracovani dle (23)

Dispozice INP 2NP 3NP 4NP SNP
3+kk 1 1 3 3 1
2+kk 5 5 2 2 2
1+kk 1 1 1 1 0

Z tabulky lze vycist, ze nejméné bude byta velikosti 1+kk a to pouze 4. Byt o velikosti 3+kk bude
9 a 2+kk bytt pak nejvice a to 16.

2.1.3 Vymezeni investi¢niho zaméru

Investorem, jak jiz bylo zminéno vyse, je fyzickd osoba, ktera by chtéla co nejvice zhodnotit vlastni
kapital skrze investici do bytového domu Daliborka, pficemz jednotlivé byty budou vzhledem
k aktudlni nejistoté na trhu s nemovitostmi a nedostatku poptavky po koupi novych byti
pronajimany. Jednim z pozadavki investora je vystavba bytového domu ve vysokém standardu,
tento fakt tak ovlivni pfedpoklad investicnich ndkladt i provoznich vynost viz. Kapitoly nize.
Pozadavky pana Horejska jsou navratnost investice do 25 let a minimalni ro¢ni zhodnoceni ve
vysi 6 %.

Vlastni kapital investora ¢ini 100 000 000 K¢ a zbytek nakladt potfebnych pro realizaci projektu
chce ftesit skrze hypotec¢ni Uvér, u kterého by rad maximalni dobu fixace na 3 roky, protoze
predpoklada v ptistich 3 letech pokles urokovych sazeb, pokles sazeb vSak nebude v ramci
vyhodnoceni efektivnosti pro snizeni rizika zapocitan.

Bytovy diim bude pronajiman po dobu 30 let a nasledné prodan, hodnota objektu pii prodeji bude
soucasti vyhodnoceni efektivnosti

2.2 Lokalita realizace projektu

Bytovy diim se bude nachazet v okresnim mésté Usteckého kraje Litoméficich. Toto mésto je
znamé svou bohatou historii diky faktu, Ze se jedna o jedno z nejstarsich mést v Ceské republice
pii prvni zmince z 13. stoleti (24). Ve mést¢ se tedy nachazi velké spousta pamatek jako naptiklad
kostel VSech svatych, kostel sv. Jakuba, socha Karla Hynka Machy a spoustu dalSich (25). V okoli
se nachazi spoustu vyhlidek jako Varhost  a také kopcti jako Radobyl ¢i MileSovka.

LitoméFice maji plosnou rozlohu dle katastralni vyméry 17,99 km? a Zije zde 22 583 lidi. Na 1 km?
tak zde Zije zhruba 1 255 lidi coZ je v porovnani s Prahou o hustoté zalidnéni zhruba 2 278 lidi na

1 km? o dost mengi, to bylo vSak vzhledem k charakteru Prahy pochopitelné, zajimavéjsi je zde

porovnani s Ustim nad Labem, coZ je nejblizsi krajské mésto, které ma hustotu zalidnéni pouze
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v Litomé&ficich oproti Usti nad Labem, a¢ se jedna pouze o okresni a o dost mensi mésto.

Jednou z vyznamnych vyhod mésta Litométic je krom historie také lokalita, protoze se nachazi

piimo mezi Ustim nad Labem a Prahou, pfi¢emz délka trasy autem do Prahy z Litoméfic je dle
Google map dlouh4 68 km pii Gase jizdy okolo 1 hodiny. Do Usti nad Labem je pak cesta jestd
kratsi se vzdalenosti pouhych 18,5 km s ¢asem jizdy zhruba 23 minut. Ve mésté se také nachazi
hned dvé nadrazi, které umoziuji snadné cestovani na delSi vzdalenosti 1 bez vlastniho auta a
autobusova linka zajist'ujici pohyb po blizkém okoli. Po samotném mésté je pak ziizena linka
meéstské hromadné dopravy.

Obrazek 5 - Pohled na mésto Litomérice (Zdroj: ( (27))

V tomto kralovském mésté se také nachazi veskera potfebna obcanskd vybavenost zahrnujici
nemocnici, zdkladni a stfedni Skoly v¢etn€¢ gymnazia, zubate, divadla, kina, koupalisté i vnitiniho
bazénu, kulturniho domu, tfi parkti a pochopitelné spoustu moznosti obcerstveni ¢i nakupu
potravin.
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2.3 Analyza trhu

V této Casti se prace zaméfuje prvné na analyzu prostfedi v podob¢ stanoveni vyvoje poctu
obyvatel a vyhodnoceni nasledk, které z toho vyplyvaji. Je také potieba zjistit pozitiva a negativa,
které mohou potenciadlni zdkazniky k zivotu v dané lokalit¢ naldkat ¢i odradit. Dale se analyza
zaméf na zahjeni vystavby novych byt v Usteckém kraji a konkrétné pfimo v okrese

Litoméficich, ze které vzejde potencidlni pfima konkurence a zaméfi se na vyvoj poptavky po
prondjmech v celé Ceské republice.

2.3.1 Vyvoj poctu obyvatel a analyza prostiedi

V ramci analyzy byla pouZita sekundarni data poskytnuta Ceskym statistickym ufadem (CSU),
které jsou k dneSnimu dni vypracovéana na zakladé¢ demografické rocenky okresii pouze do roku
2021 a je tak potieba pti zavérech spoléhat na pokracovani trendd.

24 000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Obrazek 6 - - pocet obyvatel v Litomeéricich od roku 2013 (zdroj: vlastni zpracovani dle dat z: ( (26)))

Na vyse uvedeném grafu lze pozorovat negativni jev, ktery toto mésto doprovazi v podobé poklesu
poctu obyvatel. Tento nove vznikly trend, ktery mizeme od roku 2019 pozorovat, by mohl mit za
nasledek nedostatecnou poptavku po sluzbach v podobé prondjmi nabizenych prostfednictvim
projektu Daliborka.
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Dalsi nevyhovujici skute¢nosti, kterou 1ze z dat ziskanych z (28) zjistit, je zvySujici se primérny
vek obyvatel viz. Graf nize:
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Obrazek 7 - Priiomérny vék obyvatel v letech 2000
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(Zdroj: viastni zpracovani dle (28))

Vzhledem k dob¢ navratnosti pii developerskych projektech za icelem prondjmu, ktera miize trvat
desitky let, je vhodné tento trend vnimat jako riziko, protoze ¢im vyse bude primérny vék, tim
vice lze predpokladat, ze vétSina obyvatel bude jiz v dichodovém veku a v takové situaci nemusi
byt tak finan¢né zdatni jako ve véku produktivnim, coz ma za nasledek pokles poptavky.

Pozitivnim by vSak v této analyza mohla byt nabidka prace v tomto okrese, ktera dle grafu nize
v poslednich letech vyrazné roste.
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Obrazek 8 - Pocet pracovnich mist v jednotlivych letech v evidenci uradu prace (Zdroj: (28))

Data z grafu vyse by tak mohla v budoucnu motivovat k imigraci do tohoto okresu, coz by mohlo
mit za néasledek zvySeni poptavky.
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Bezpeci je pro mnoho rodin v dnesni dob¢ také velice podstatnym kritériem pii vybéru bydleni,
pficemz zde na grafu nize lze pozorovat vyvoj registrovanych trestnych ¢inti v cileném okrese:
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Obrazek 9 - Registrované trestné ciny v okresu Litoméric v letech 2000 az 2021 (Zdroj: viastni zpracovani dle (28))

Da se tedy fici, ze okres Litoméfice se v prubéhu let stava bezpecnéjsSim, coz by opét mohlo
zaujmout potencialni zékazniky, ktefi si vybiraji misto k zivotu.

2.3.2 Zahajena vystavba byt v Usteckém kraji

Vzhledem k investiénimu zdméru je jednim zklicovych ukazatelii pocCet zahdjenych a
dokoncenych byttl, které tvoii budouci konkurenci zamysleného zaméru, pticemz dle (29) se
v ramci Usteckého kraje mezi lety 2021 a 2022 jednalo o nartist nové zahajenych bytt

v podobé 21,4 % a dokoncenych byt 4 %. Meziro¢ni zména nove zahajenych byt byla v ramci
celé Ceské republiky zaporna ve vysi -7,7 %, kdy z 14 krajti 9 z nich mélo zdpornou zménu
s nejrazantnéjSim poklesem v kraji hlavni mésto Praha pii hodnoté -38,7 %. Graficky piehled je
zpracovan nize:
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Obrazek 10 - Mezirocni zména zahajenych bytit mezi roky 2022 a 2021 (Zdroj: viastni zpracovani dle (29))
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Z hlediska investi¢niho zaméru tak pii pohledu na graf je zfejmé, Ze se jedna o negativni vyvoj,
protoze pti ristu noveé zahajenych byti 1ze o¢ekavat vyssi konkurenci.

Pozitivnéjsi zpravou by vsak mohlo byt, Ze vétSina v podobé 60 % nové zahajenych bytu je
provadéna v rodinnych domech, coz by nemusela byt piima konkurence zamysleného investi¢niho
zamgéru, nybrz se muze ve vétSiné piipadi jednat pouze o rodiny, které si stavi diim pro sebe a
nikoli za ucelem investice, coZ znamena, ze se znacna ¢ast nebude Ucastnit trhu s pronajmem
nemovitosti, a tak nebude tvofit pfimou konkurenci projektu Daliborka.

Je potieba vSak tento rust specifikovat dale do dil¢ich okresi, pficemz projekt Daliborka bude
vzhledem k lokalité zajimat primarn¢ okres Litoméfice.

600

500

400

300

200

100

0
Déc¢in -~ Chomuvotv Litoméfice Louny Most Teplice Usti nad
Labem

ostatni nové bytové domy nové rodinné domy

Obrazek 11 - Zahdjené byty v okresech Usteckého kraje v roce 2022 (Zdroj: viastni
zpracovani dle (29))

Z grafu lze vy¢ist, ze primarnim mistem, které pfispélo k jiz zminovanému rastu nové zahdjenych

byt v Usteckém kraji, je pravé okres Litoméfice, pfiemz velice vyraznou &ast zde tvoii i pravé
byty v novych bytovych domech, které tvoii pfimou konkurenci bytového domu Daliborka,
protoze z hlediska vSech bytl, které byly zahajeny v novych bytovych domech v roce 2022
v Usteckém kraji, se 53,5 % bude nachazet v okresu Litoméfice, mizeme tak pozorovat
potencidlné velky nariist budouci konkurence.

2.3.3 Analyza poptavky po pronajmech

Po obrovském rtistu cen nemovitosti po pandemii COVID-19 dochazi k zasadni zméné pfi ptistupu
k bydleni lidi v Ceské republice. Dle (30) Cesi preferovali nakup vlastni nemovitosti poslednich
30 let, nicméné v dneSni dob¢ se jiz developerim kvili neredlné¢ vysokym cendm nedafi byty
prodavat, a tak je stale vice nové planovanych ¢i stavénych byt chystano piimo pro najemniky.
Dutivodi mtize byt pochopitelné spoustu, tim hlavnim je vsak dle (30) to, Ze na pofizeni vlastniho
bytu nebo domu uz lidé kvili zvySujicim se urokovym sazbam a vysoké inflaci nedosdhnou a
mésicni Castky, které 1lidé vydaji na najemni bydleni, jsou nizsi nez vydaje na hypotecni splatky
spojenych s cenou sluzeb a energiemi. Potvrzeni tohoto vyvoje by mohl byt fakt, Ze zhruba 22 %
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obyvatel v Ceské republice Zilo k bfeznu tohoto roku v pronajmu, kdezto v sousednim Némecku
¢i Rakousku je toto Cislo dvakrat tak vysoké (30).

Spole¢nost UlovDomov.cz ze svych dat stanovuje index, ktery prostfednictvim srovnani
mesicnich plateb za najem a splatek hypoték udava vzajemny vztah a hodnoti finan¢ni naro¢nost
variant koupé &i pronajmu, pfi¢emz z tohoto indexu vyplyva, ze v Ceské republice je naptiklad v
Praze vice nez 3x levngj$i si nemovitost pronajmout nez koupit, index je samoziejmé ovlivnén
dispozici a lokalitou, nicméné ve vSech krajich vychazi varianta prondjmu levnéji (31).

DalSim kritériem, které by mohl budouci vyvoj poptavky ovlivnit, je rozdil mezi cenami
nemovitosti a piijmy obyvatel Ceské republiky viz. Graf niZe:
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Obrazek 12 — Rozdil mezi cenami nemovitosti a prijmy v Ceské republice (Zdroj: (43))

Z grafu je ziejmé, ze rozdil se v poslednich 3 letech rapidné€ zvysil, coz by mohlo mit za nasledek
dalsi zvyseni poptavky po prondjmu v budoucich letech.

2.3.4 Analyza konkurence

Nabidka pronajmi byt v novostavbéach je v Usteckém kraji momentalné zcela miziva. Na portalu
Sreality.cz je k dispozici dohromady pouze 6 inzerata viz. ptiloha 1 az 6 o dispozicich 1+kk, 2-+kk
a 3+kk, pticemz v okrese Litométice se vyskytuje nabidka pronajmu v novostavbé pouze 1 a
nabidka bytu po rekonstrukei 2. Na misté je také dodat, ze zadné z téchto nabidek se nenachazi
pfimo ve mésté Litoméfice, coz je lokalitou definitivné nejatraktivnéjsi volba v tomto okrese.

Potencidlné nejveétsi konkurenci by tak v okrese mohl tvofit projekt s ndzvem Rezidence Zamecka,
ktery je momentalné ve vystavbé a nachazi se ve vedlejSim mésté Litoméfic Lovosicich. Tento
projekt ma byt dokoncen ke konci tohoto roku. Investor tohoto projektu vSak byty momentalné
pouze prodava, a tak se zatim neda hovofit o piimé konkurenci (32).
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Momentalni konkurenci v okrese by tvofil pouze 1 byt v novostavbe, 2 byty po rekonstrukci a
castecné 9 dalSich bytli ve velmi dobrém stavu.

2.3.5 Vyhodnoceni analyzy trhu

Analyza ukdzala, ze okres Litoméfice je pravdépodobné nejzaddanéjSim okresem k bydleni
v Usteckém kraji diky vysoké soustiedénosti developerskych projektil, coz vak v piistich letech
muze znamenat vysoky nartst konkurence, kterd je k dneSnimu dni velice minimdlni a jednou
z hlavnich vyhod. Dalsi negativni efekt by mohl vzejit ze stdrnouciho obyvatelstva a postupného
upadku poctu obyvatel, ktery se nachdzi ptimo ve meésté investicniho zaméru, diky ¢emuz by
mohlo dojit k poklesu poptavky. Diky analyze poptavky po prondjmech v ramci celé Ceské
republiky Ize v§ak v budoucnu predpokladat dostate¢né mnozstvi zajemcti o pronajem.

2.4 Stanoveni vynosu

Bytovy dim Daliborka bude nabizet pronajem 29 bytovych prostor, 2 komercnich prostor, 23
garazovych parkovacich stani a 4 venkovni parkovaci stani (23).

Hodnota nemovitosti v pribéhu Zivotnosti projektu

Pro stanoveni zlstatkové hodnoty po 30 letech je nejprve nutné stanovit aktualni ceny jednotlivych
byt v bytovém domem Daliborka. Cena bude stanovena skrze konkuren¢ni projekt rezidence
Zamecka, ktery byl jiz zminén béhem analyzy konkurence a je jiz ve vystavbe.

Tento projekt se nachazi necelych 9 km od mésta Litoméfic a poskytne tak relevantni podklad pro
priblizné stanoveni ceny byti. Inzeraty z tohoto projektu byly na internetu vyvéseny do 23.4.2023
pouze 3, pficemz zadna znich jiz neni aktivni, i tak lze vSak pomoci sluzby: vyvoj inzerce
nemovitosti v CR¥, poskytovanym portalem Sreality.cz viz. (33) zpétné dohledat primérnou cenu
na 1 m? tohoto projektu, ktera ¢inila 82 917 K& / m?.Vzhledem k tomu, Ze bytovy dim Daliborka
uvazovana o 5 % vyssi a to 87 063 K&/ m?, uvazovana hodnota tak v poc¢ate¢nim roce ¢ini
187 428 356 K.

V ramci predpokladu riistu cen nemovitosti byla pouzita data z (34) pro zdmérné sledované obdobi
2010 az 2019, aby se ptredeslo extrémim vzniklym vlivem nizkych urokovych sazeb a tiskem
novych penéz v obdobi COVID-19.
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Obrazek 13 - Vyvoj cen nemovitosti v letech 2010 az 2019 (Zdroj: Vlastni zpracovani dle (34)

Z grafu vychazi primérna vySe ristu cen nemovitosti ve sledovaném obdobi 4,67 %, je vSak
potieba piihlédnout ke znatnému zvysSeni v letech 2017, 2018 a 2019, pti kterych by se mohlo
jednat o vyjimecné extrémy. S piithlédnutim k této skutecnosti a také faktu, ze k dneSnimu dni jsou
ceny nemovitosti na neobvyklé historické vysi a mnoho odbornikl piedpovida pad, bude rast
prodejni ceny jednotlivych byt na dalSich 30 let uvazovan ve vysi 2 % ro¢né. Zustatkova hodnota
tak po 30 letech vychazi ve vysi 293 691 608 K¢.

2.4.1 Stanoveni vySe najemného jednotlivych byt

Pro stanoveni vySe najemného je vyuzit portal Sreality.cz, ktery nabizi sluzbu s ndzvem: ,,vyvoj
inzerce nemovitosti v CR*, tato sluzba shromazd'uje data o nemovitostech inzerovanych pravé
skrze portal Sreality.cz a nasledné je schopna odhadnout primérnou nabidkovou cenu vzhledem
k lokalité a stavu objektu viz. graf na dalsi strané (33):
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Obrazek 14 - Vyvoj cen prondjmu v K¢/ m? bytii v novostavbdch v LitoméFicich a okoli do vzdalenosti 25 km (Zdroj:

(33)

Pro graf byl zdmérné zvolen vyssi rozsah lokality v podobé 25 km vzdalenosti od mésta Litoméfic
kvuli jinak nizkému mnozstvi vhodnych inzeratd. Pro dalsi vypocet vySe najemného bude
uvazovana hodnota 277 K& / m?, zamérné byla zvolena nejvy$si mozna primérna hodnota, ktera
je také tou nejaktudlnéjsi, protoze zamér investora je stavba bytového domu v nadstandardni
kvalité, na coz bude ptihliZzeno také pfi stanoveni investi¢nich nakladd, pficemz tato hodnota bude
odpovidat bytu v 2NP o velikosti 2+kk a podlahové plose od 50 m? do 70 m2. Vypocet bude hledét
na dalsi aspekty, které ovliviluji vysi ndjemného jako velikost bytu, pfitomnost balkénu ¢i terasy
spole¢né s velikosti daného balkonu ¢i terasy a také patro, ve kterém se byt nachézi.

Pro potvrzeni stanovené zikladni hodnoty za pronajem ve vysi 277 K& / m? byl také proveden
priizkum aktudlnich cen prondjmi na 1 m? ve mésté Litoméfic.
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Tabulka 3 - Prizkum vyse najemného ve mésté Litoméric (Zdroj: Vlastni zpracovani dle priloh 15 az 24)

Cislo
prilohy

15
16
17
18
19
20
21
22
23
24

Prumér

Porovnavané byty v tabulce vySe byly vybrany na zakladé stavu objektu, aby se tak nejvice
priblizily k nabizenému standardu bytu Daliborka. Je vSak podstatné zminit, ze zadny z vyse
nabizenych byt se nenachazi v novostavbé a ne¢které se dokonce nachazi ve starSich panelovych
bytech, tudiz postradaji patticné kvality novostaveb zacinajici mimoiadnou nehospodarnosti viz.
Piiloha 16,17,18,22 a 24. Z tabulky vyse tedy plyne, Ze zakladni vy3e najemného na 1 m? ve vysi

Dispozice

2+kk
1+kk
2+kk
2+kk
1+kk
1+1
3+kk
2+1
2+kk
2+1

Stav objektu

Dobry
Velmi dobry
Po rekonstrukci
Velmi dobry
Velmi dobry
Velmi dobry
Po rekonstrukei

Po rekonstrukei

Velmi dobry  Neuvedeno

Velmi dobry

Energeticka
naro¢nost

m ™ O Qo oY

G

G

Vymeéra

[m2]

40
51
39
33
38
44
60
54
60
67

277 K¢ je s prihlédnutim na vysoky nabizeny standard adekvatni.
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Vyse
najmu
za
mesic
[K¢/
mesic]
9 500
12 000
9 000
8 800
9 500
9 500
12 760
12 000
13 500

14 000

Vyse
najemného
na 1 m2
[Ke/
mesic]
238
235
231
267
250
216
213
222
225

209

230,50



Tabulka 4 - Stanoveni vyse najemného (Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci: (23))

Zména VR Gl Vysledna
- v s Velikost Zakladni Zména  Zména vyse o
Cislo .. . Uzitna Terasa / o ceny dle . vyse
Patro bytu Dispozice locha balkén Terasy / vyse ceny dle ceny dle toragy /  hdjmuna o S
Y P balkonu najmu patra  velikosti o m2 z S
balkonu o meésic
mésic
[m?] [m?] [Ké&/m2] [Ké/m2] [K&/byt]
5.1. 3+kk 149,50 ANO 80,26 277 15% -20 % 30 % 346 51764
SNP 52. 2+kk 79,53 ANO 12,14 277 15% 5% 10 % 332 26 436
5.3. 2+kk 63,02 ANO 27,27 277 15% 0% 15% 360 22 694
4.1. 3+kk 87,81 ANO 19,57 277 10 % -5% 15% 332 29 188
4.2. 3+kk 108,36 ANO 23,02 277 10 % -15% 15 % 305 33017
ANP 4.3, 2+kk 62,51 ANO 6,27 277 10 % 0% 5% 319 19913
44. 3+kk 86,92 ANO 13,26 277 10 % -10 % 10 % 305 26 485
4.5, 2+kk 57,30 ANO 6,34 277 10 % 0% 5% 319 18253
4.6. 1+kk 34,45 NE 0 271 10 % 20 % 0% 360 12 405
3.1. 3+kk 87,97 ANO 19,57 271 5% 5% 15% 319 28 023
3.2, 3+kk 108,95 ANO 23,02 277 5% -10 % 15% 305 33197
INp 3.3. 2+kk 62,51 ANO 6,27 277 5% 0% 5% 305 19 047
34. 3+kk 86,92 ANO 13,26 271 5% 5% 10 % 305 26 485
3.5. 2+kk 57,30 ANO 6,84 271 5% 0% 5% 305 17 459
3.6. 1+kk 36,38 NE 0 277 5% 20 % 0 % 346 12 770
2.1. 2+kk 59,82 ANO 10,21 277 0% 0% 10 % 305 18 227
2.2, 2+kk 64,35 ANO 25,69 271 0% 0% 15% 319 20 499
2.3. 2+kk 63,71 ANO 6,48 277 0% 0% 5% 291 18 530
2NP 24. 2+kk 62,71 ANO 6,27 277 0% 0% 5% 291 18 239
2.5. 3+kk 87,5 ANO 13,26 277 0% -10 % 10 % 277 24238
2.6. 2+kk 57,68 ANO 6,84 277 0% 0% 5% 291 16 776
2.7. 1+kk 34,66 NE 0 277 0% 20 % 0% 332 11521
1.1. 2+kk 59,71 ANO 10,21 277 5% 0% 10 % 291 17 367
1.2. 2+kk 64,35 ANO 6,48 277 -5% 0% 5% 277 17 825
1.3. 2+kk 63,71 ANO 6,48 277 -5% 0% 5% 277 17 648
INP 14. 2+kk 62,71 ANO 6,27 277 5% 0% 5% 2717 17 371
1.5. 3+kk 87,36 ANO 13,26 277 5% -10 % 10 % 263 22 989
1.6. 2+kk 57,68 ANO 6,84 277 5% 0% 5% 277 15977
1.7. 1+kk 34,66 NE 0 277 -5% 20 % 0% 319 11041
Celkem K¢ / mésic 625 382
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Predchozi tabulka stanovuje celkovy mésicni vynos prostiednictvim ndjemného za jednotlivé byty
v prvnim roce ve vysi 625 382 K& / mésic.

Pro zptesnéni vypoctu byl opét za pomoci (33) stanoven rist cen prondjmui od biezna 2015 do
bfezna 2023 viz. Graf nize:
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Obrazek 15 - vyvoj cen pronajmu ve vzdalenosti 10 km od Litoméric pro objekty velmi dobré a novostavby (Zdroj:
Viastni zpracovani podle dat z (33))

Vstupni hodnoty pro graf byly krom ¢asové hodnoty také stav objektu a sledované okoli. Pro stav
objektu byly zvoleny pouze objekty ve velmi dobrém stavu a dale novostavby. Pro sledované okoli
byla zvolena vzdalenost 10 km od mésta Litomé&fic. Primérny rist cen prondjmu pak za sledované
obdobi vysel 6,5 %. V ramci vypoctu vzhledem ke kratkému ¢asovému horizontu, v jakém byly
data pro predpovéd’ rastu pouzity a momentalnim vysokym cenam prondjmt, ze kterych byla
stanovena zakladni vySe prondjmu pro prvni rok, bude v ptistich 30 letech piredpokladan polovicni
3,25% rhst najmil rocné.

2.4.2 Stanoveni vySe najemného komercnich prostor

Nyni je potieba spocitat pfedpokladany vynos z prondjmu komercnich prostor, které se, jak jiz
bylo difive zminéno, nachazi v 1.PP. Komer¢ni prostory jsou uvazovany jako 2 malometradzni
prodejny se zdzemim a sklady.

Pro stanoveni byl proveden prizkum trhu v okresu Litomé&fice s prondjmem obchodnich prostor
viz ptiloha 7 az 11 a vysledna vyse pronajmu vychazi pravé z téchto konkurencnich objekta,
pfi¢emz cena byla u kazdého konkurenc¢niho projektu zvySena ¢i sniZzena v zavislosti na stavu a
velikosti daného objektu tak, aby se 1épe pfiblizila nabizenym komerénim jednotkdm bytového
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domu Daliborka. Uprava ceny se vztahuje zvlast ke kazdé nabizené komeréni jednotce vzhledem
k velikosti uzitné plochy, protoze se uzitné plochy obou jednotek lisi 0 56,21 m? viz. Tabulka nize:

Tabulka 5 - Stanoveni vy$e ndjemného komercnich prostor na 1 m? za mésic (Zdroj: viastni zpracovdni)

Zména Zména Vysledna | Vysledna
5 Pavodni ceny dle | cenydle | Zména néYrZ]liena néyrillflena
Cislo Stav obiektu Uzitna | Cena za cena na m? velikosti | velikosti | ceny dle rJn 258 rJn 28
ptilohy ) plocha| mésic . pro pro stavu o o
za meésic . . ) mesic meésic
jednotku | jednotku | objektu | . .
) 5 jednotka | jednotka
1 2
[m?] [K&/m?] [K¢/m?] [K&/m?]
7 Velmi Dobry 55 16 200 295 -30 % -20 % 10 % 236 265
8 Velmi Dobry 180 34000 189 0% 5% 10 % 208 217
9 Velmi Dobry 80 25000 313 -20 % -15% 10 % 281 297
10 Velmi Dobry 65 14 000 215 -25% -15% 10 % 183 205
11 Velmi Dobry 124 24200 195 -10 % -5% 10 % 195 205
Primér 241 221 238

Z tabulky lze vycCist, ze vysledna vyse pronajmu komer¢ni jednotky 1 nabizejici uzitnou plochu o
vyméte 215,44 m? vychazi 221 K& / m? a komeréni jednotky 2 pak 238 K¢/ m?,

Tabulka 6 - Celkové vynosy za komercni jednotky za mésic (Zdroj: vlastni zpracovani)

Cislo jednotky Uzitna plocha Cena za mésic na m2 Cena celkem za mésic
[m?] [K¢/m2] K¢
1 215 221 47522
2 159 238 37 856
Celkem 85378

V tabulce 5 vyse Ize tedy vidét, ze mesi¢ni vynos plynouci z pronajmu komer¢nich prostor bude
¢init 85 378 K¢&.
2.4.3 Stanoveni vySe najemného parkovacich stani

Parkovaci stani je dle zékona ¢. 235/2004 Sb. § 56a jedna z vyjimek, kterd neni osvobozena od
dan¢ z ptfidané hodnoty, pfijmy z pronajmu stani tak budou pti vypoctu efektivnosti uvazovany
pouze ve vysi 79 % ceny (35).
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V soucasnosti se v okrese Litométic nachdzi pouze 2 nabidky gardZzovych stani prostfednictvim
samostatnych garazi viz. Ptiloha 12 a 13. Jedna z téchto garazi se nachéazi ptimo v Litoméficich
anabizi 20 m? za 1 500 K¢& / mésic viz. Piiloha 12. Toto stani nabidne oproti stini v bytovém domé
Daliborka vétsi velikost, ale horSi zabezpeceni, stav objektu a lokalitu, protoze je od centra
Litoméfic o dost vzdalengjsi. Druhé porovnavané stani viz piiloha 13 se nachazi ve mésté Stéti
anabizi 22 m? za 2 500 K¢ / m?. Vys$$i cena by mohla byt z diivodu stavu objektu, protoZe se jedna
0 garaz po rekonstrukci.

S ohledem na konkurenci je stanovena vyse najemného za garazoveé stani 1 500K¢ / mésic, celkové
oc¢ekavané vynosy plynouci zprondjmu gardzovych stani tak pii poctu 23 jednotek Cini
34 500 K¢ / mésic.

K objektu budou také nalezet 4 venkovni parkovaci stani. Cena je opét stanovena v zavislosti na
konkurenci, kterd se nachazi v méstské ¢asti Litoméfic a to Pokratic. Zde jedno venkovni stani
stoji 890 K& /mesic, pricemZz hodnota byla zjiSténa vlastnim prizkumem. Z ohledu
konkurenceschopnosti je predpokladana vyse prondjmu venkovniho stani uvazovana stejné.

vvvvvv

maximalni obsazenosti a 30 067,4 K¢ / mésic bez DPH.

2.4.4 Shrnuti ro¢nich vynosii

Pro piehlednost tabulka nize zobrazuje veskeré predpokladané vynosy plynouci z pronajmu byti,
parkovacich stani a komer¢nich prostor.

Tabulka 7 - Shrnuti vynosii (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Typ vynosu Mésicni vynos Roc¢ni vynos
[K¢ / mésic] [K¢ / rok]
Pronéjem byti 625 382 7504 578
Pronajem komerc¢nich prostor 85378 1 024 536
Pronéjem parkovacich stani bez DPH 30 067 360 809
Celkem 748 820 8 985 834

Celkové rocni vynosy pifi maximalni obsazenosti tedy ¢ini 9 339 977 K¢ / rok, kdy hlavnim
zdrojem vynosi je pronajem bytovych prostor.
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2.5 Predpoklad investi¢nich a provoznich nakladu

Pro vypocet efektivity investice je nutné urcit jednordzové investicni naklady a také provozni
naklady, které budou bytovy diim Daliborka provazet béhem celé provozni faze.

2.5.1 Investi¢ni naklady

Pro zjisténi celkovych investicnich nakladi je potfeba sestavit propocet investora, ktery byl
podrobné popsan v teoretické casti této prace v kapitole 1.3 Stanoveni investi¢nich nakladi
v predinvesti¢ni fazi. Vypocet je proveden kombinaci tradicniho postupu v podobé dohledani
cenovych ukazateld a nasledném zatfidéni dle JKSO dle (9) a vyuzitim softwaru Kubix od firmy
(36).

Obestavény prostor

Protoze vypocet vétSiny c¢asti propoctu vychazi z ¢asti propoctu C — stavebni objekty, je nutné
nejprve definovat rozsah projektu v podobé objemu obestavéného prostoru, ktery nasledné slouzi
jako podklad pfi vypoctu naklada skrze software Kubix.

O, = 0,+ 05+ O, (2.1)
Op Celkovy obestavény prostor

O: Obestaveény prostor zakladi

Os Obestaveény prostor stavby (suterén, nadzemni podlazi, podkrovi)

O: Obestaveény prostor zastfeSeni
0, = 295,80 + 12 108,35 + 291,64 = 12 695,79 m’

Pti vypoctu obestavéného prostoru zakladl je predpokladano vyuziti pilot o priméru 900 mm a
pramérné predpokladané délce 7 m v celkovém poctu 31 kusu.
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C. Stavebni a inZenyrské objekty

Jak jiz bylo vuvodu kapitoly zminéno, vypocet je proveden kombinaci tradi¢niho postupu
stanoveni investi¢nich nakladl a vyuziti softwaru Kubix viz. Tabulka niZe a ptiloha ¢islo 14, ktera
obnasi kompletni vystup ze softwaru Kubix.

Tabulka 8 - Vyse nakladii na stavebni objekty (Zdroj: viastni zpracovani dle (36) a (10)

Znaceni Objekt MJ Velikost Zdroj Zattidéni Jedr;g;l;ova Cena celkem
Ke/MJ K¢

S0.01 Bytovy diim Daliborka m® 12696 Kubix 136 508 684
Venkovni zpevnéné a nezpevnéné .

S0.02  plochy m 44 Kubix 706 170

S0.03 Sadové Upravy m2 671 JKSO 82327 670 449 671

S0.04 Piiprava tizemi m2 1818 Kubix 139 656

S0.05 Hrubé terénni Gpravy m3 3780 JKSO 82321 350 1322 877

S0.06 Zajisténi stavebni jamy m 107 JKSO 81541 20 500 2 186 530
Ptipojka kanalizace splaskové DN

10.01 150 PVC m 7 JKSO - 82721 7 048 49 333
Ptipojka kanalizace destové DN 200

1002 PVC m & JKSO 82721 8250 47025

10.03 Piipojka vodovodu DN 100 PE m 10 JKSO 82711 4040 41208

10.04 Elektro piipojka NN m 15 Kubix 42 700

10.05 Ptipojka teplovodu m 72 JKSO 82712 9 835 708 120
Retence destovych vod a destova

10.06 kanalizace m 44 Kubix 339080

CZRN 142 541 053

Celkové zakladni rozpoctové néklady neboli CZRN tedy vysly 142 541 053 K¢, pficemz z téchto
nakladu se odviji vyse zbylych casti propoctu, pro které opét poslouzil software Kubix viz. Pfiloha

14.
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Celkové investi¢ni naklady jsou tak popsany v tabulce na dalsi strané:

Tabulka 9 - Rekapitulace propoctu a stanoveni celkovych nakladit na porizeni stavby (Zdroj: Viastni zpracovani dle
(URS CZ a.s., 2023) a (RTS, 2023))

0ddil Nazev Cenabez DPH  Sazba DPH DPH Cena v¢etné DPH

A Projektové a prizkumné prace 5616369 K¢ 21 % 1179437 K¢ 6 795 806 K¢
B Provozni soubory 0 K¢ 21 % 0 K¢ 0 K¢
C  Stavebni objekty 142 541 053 K¢ 15% 21381 158 K¢ 163 922 211 K¢
D  Stroje, zafizeni a inventar 0 K¢ 21 % 0Ke 0 K¢
E  Umeélecka dila 0 K¢ 21 % 0 K¢ 0 K¢

Vedlejsi naklady spojené s
F  umisténim stavby 4834767 K¢ 15 % 725 215 K¢ 5559982 K¢
G  Ostatni naklady 3563 526 K¢ 21 % 748 341 K¢ 4311867 K¢
H  Rezerva 5582 872 K¢ 21 % 1 172 403 K¢ 6 755275 K¢
I Ostatni investice 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
J Nehmotny majetek 0 K¢ 21 % 0 K¢ 0 K¢

Néklady hrazené z provoznich

prostredki 0 K¢ 21 % 0 K¢ 0 K¢
L  Kompleta¢ni ¢innost 0 K¢ 21 % 0 K¢ 0 K¢

Celkové néklady na pofizeni stavby 162 138 587 K¢ 187 345 141 K¢

Ostatni investice jsou nulové, protoze pozemek investor jiz vlastni a ziskal ho skrze dédictvi.
Ostatni naklady byly vypocitany odhadem 2,5 % z CZRN pficemz 1 % tedy 1425 410,53 K¢ je
uvazovano jako budouci néklad pro realitni kancelat a marketing a zbylych 1,5 % pro poplatky
dotcenych orgéant statni spravy, koordindtora BOZP a geodetické prace. Oddily B, D, E, J, K, L
taktéz nejsou pro projekt relevantni.

2.5.2 Provozni naklady

Provozni nédklady budou v ramci této studie pouze ty naklady, jejichz thrada dle zékonu ¢. 89/2012
Sb., obc¢anského zakoniku a zakonu ¢. 67/2013 Sb., zakonu o sluzbach, nemize byt pozadovana
po najemnikovi.

Pojisténi budovy
Pro stanoveni ro¢niho pojistného byla vyuzita internetova kalkulacka spolecnosti (37). Jako
pojistnou castku byly zvoleny celkové néklady na potizeni stavby ve vysi 162 138 587 K¢ a

51



orientacni vySe ro¢niho pojistného tak ¢ini 23 810 K¢. Pojisténi domécnosti a odpovédnosti bude
u kazdého bytu povinnosti najemnika.

Néklady na opravy, udrzbu, revize a kontroly zarizeni a vybaveni budovy

Dale je potfeba stanovit mesi¢ni sumu, skrze kterou se bude d€lat rezerva na piipadné opravy,
revize technickych siti, ¢i protipozarnich zatizeni a jiné. V bézném scénaii jsou tyto naklady
hrazeny z fondu oprav, na ktery pfispivaji vSichni majitelé jednotlivych bytd. Vzhledem vSak
k tomu, ze investor bude vSechny byty v tomto scénafi vlastnit, podnajemnici nebudou ptispivat
na naklady spojené se spravou a tyto naklady musi byt hrazeny pfimo investorem. Mési¢ni suma
je pro prvnich 5 let stanovena dle (38) na 10 K& / m? podlahové plochy bytového domu, kterou se
rozumi suma podlahovych ploch vech bytd. Pro prvnich 5 let je stanovena ¢astka 10 K& / m?,
protoze vzhledem k charakteru novostavby se predpokladaji minimalni nédklady na opravy. Tato
vyse se bude kazdych 5 let provozu zvy$ovat o 5 K& / m? v zavislosti na starnuti budovy a mozném
predpokladu vy3sich nakladi na Gdrzbu, pii¢emz nejvyssi uvazovana ¢astka bude 30 K&/ m?.
Celkova plocha vsech byt ¢ini 2 152,79 m?, takze celkové naklady této ¢asti prvnich 5 let &ini
21 527,9 K& / mésic a pii dosazeni hranice 30 K&/ m? se zvysi na 64 583,7 K& / mésic.

Néklady na udrzbu byti

Néklady na udrzbu jednotlivych bytt jsou krom¢ nakladii na béznou udrzbu a drobné opravy
hrazeny vlastnikem bytu. Naklady na béZnou udrzbu bytu jsou piesné definovany v natizeni vlady
¢.308/2015 Sb. konkrétné v § 2 a rozumi se jimi nédklady spojené s malovanim, opravou omitek,
tapetovanim, ¢iSt€nim podlah a dalsi. Drobné opravy bytu definuje § 3, pficemz piesny vypis oprav
nad 1000 K¢, které je povinen hradit najemnik, jsou vypsany v § 4. Ro¢ni naklady na udrzbu bytu,
které budou hrazeny investorem, budou odhadnuty ve vysi 100 K&/ m?, coz pii podlahové plose
vSech bytii déla rocni naklad ve vysi 215 279 K¢, pficemz tato ¢astka bude zahrnovat veskeré
naklady na uvedeni bytu do ptivodniho stavu pii zméné najemnika.

Dan z nemovitosti

Vlastnici nemovitosti jsou také povinni do 31.1. kazdého kalendainiho roku podavat danové
pfiznani k dani z nemovitych véci, pficemz podani probihd v roce, kdy bude dan zaplacena.
Poplatnik si musi vysi dan¢ vzdy spocitat sam, a to v zavislosti na obci a velikosti jednotky. Tato
prace vzhledem k nizké vysi nakladu uziva zjednoduseny postup skrze webovou stranku (39),
ktera fik4, ze zdkladem dané& ze stavby je vyméra piidorysu nadzemni &ésti stavby v m* a zékladni
sazba pro obytné domy, kterd ¢ini 2 K& / m? Zakladni sazba se nasledné musi vynésobit
koeficientem pfifazenym k jednotlivym obcim, jehoz velikost se 1iSi dle poc¢tu obyvatel v obci.
Litoméfice spadaji do kategorie 10 000 az 25 000 obyvatel a koeficient tak dle (40) ¢ini 2,0, coz
pfi ptidorysné plose INP o velikosti 550,54 m? ¢ini naklad ve vysi 2 202,16 K& / rok.
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Kompletni sprava nemovitosti

Tato ¢innost obsahuje administrativni a pravni spravu, ekonomickou spravu a technickou spravu.
Ptiklad podstaty ekonomické spravy je vedeni podvojného ucetnictvi, evidence plateb a dalsi.
Administrativni a pravni sprava se dle (17) zabyva sledovanim zmén a zajisténi dodrzovani
ptislusné legislativy spolecné s tvorbou smluvnich dokumentii. Technicka sprava pak zajistuje
méieni spotieb energii a médii a zajisténi mensich i vétSich oprav, rekonstrukci a modernizaci.

Pro stanoveni tohoto ndkladu byl vyuzit zdroj (41), ktery si uctuje ¢astku za kompletni spravu ve
vysi 150 K¢ bez DPH za mésic. Pro cely bytovy diim tak tento naklad ¢ini 4 350 K¢ / mésic.

Prehled vSech provoznich nakladua

Pro ptehlednost nakladt plynoucich z provozu bytového domu Daliborka byla vypracovana
tabulka niZe:

Tabulka 10 - Shrnuti provoznich nakladii (Zdroj: Viastni zpracovani)

Druh nakladu Rocni naklad Meésicni vyse
K¢ / rok K¢ / mésic

Pojisténi 23 810 1984
Naéklady na opravy, udrzbu, revize a

kontroly zafizeni a vybaveni budovy 258 335 21528
Udrzba byth 215279 17 940
Dan z nemovitosti 2202 184
Kompletni sprava nemovitosti 52 200 4350
Celkem 551 826 45 985

Z tabulky lze vyc¢ist, Ze rocni naklady plynouci z provozu bytového domu Daliborka jsou pro
prvnich 5 let ve vysi celkem 551 826 K¢&.
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Tabulka 11 - Priibéh provoznich nakladii po 5 letech (Zdroj: Viastni zpracovani)

1.-5. rok 6.-10. rok 11.-15.rok 16.-20.rok 21.-25.rok 26.-30.rok

708 493 837 660 966 828 1095 995 1225162 1225162

Tabulka vySe znazoriuje postupné zvysSovani provoznich nakladt kazdych 5 let vlivem starnuti
bytového objektu Daliborka, ze kterého plynou nakladnéjsi opravy.

2.5.3 Odpisy a dan z prijmu
Odpisy

Odpisy jsou nakladem, ktery vyjadfuje opotfebeni majetku v ¢ase a jejich ucelem je snizeni dané
z ptijmu plynouci z pronajmu. Pro prondjem vice byt se, jak jiz bylo v teoretické ¢asti popsano
vyplati vyuzit rovnomérnych odpisii, pficemz nejprve je nutné zatradit nemovitost od odpisové
skupiny, ze které vzejde vyse odpist v letech a urci vysi pofizovaci ceny. V ramci vypoctu bude
jako pofizovaci cena uvazovana castka plynouci z propoctu v podobé 162 138 587 K¢.

Bytovy diim Daliborka spadé dle (18) do odpisové skupiny ¢islo 5 jakozto bytovy dim, ktery neni
ze dieva. Pro odpisovou skupinu ¢islo 5 se nemovitost odepisuje 30 let, pficemz vySe odpisu
v prvnim roce je 1,4 % a ve zbylych letech 3,4 %, coz v prvnim roce ¢ini 2 269 940 K¢ a v dalSich
letech 5 512 712 K¢.

Daii z pfijmu

Dan z ptijmu ve vysi 15 % bude pocitana skrze piijmy plynoucich z prondjmi s vyuzitim uplatnéni
realnych vydaji, které budou predstavovat odpisy a provozni naklady viz. kapitola 2.5.2 Provozni
naklady. Dan z piijmu se také nebude pocitat z piijmu vzniklého prodejem jednotlivych byti ve
30. roce, protoze dle zakona ¢. 586/1992 Sb. je prodej nemovitosti osvobozen od dané z piijmu,
paklize je investor vlastnikem déle nez 10 let, ¢imz v uvazovaném scénari skutecné je.
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2.5.4 Hypotecni avér

Jak jiz bylo pfi definovani investicniho zdméru zminéno, investor mé k dispozici z vlastniho
kapitalu 100 000 000 K¢ a zbytek nakladt chce hradit skrze hypotecni ivér s dobou fixace 3 let,
protoze predpoklada pad trokovych sazeb, ktery vSak nebude do vypoctu efektivnosti z hlediska
nejistoty zahrnut.

Tabulka 12 - Vybér banky pro hypotecni uver (Zdroj: viastni zpracovani)

Roc¢ni trokova Mgésicéni arokova

Banka sazba sazba Doba fixace Mgésicéni splatka
Air bank 5,79 % 0,48 % 3 511 944,18 K¢
UniCredit Bank 6,09 % 0,51 % 3 528 742,94 K¢
Ceska spofitelna 6,34 % 0,53 % 3 542 922,14 K¢
Raiffeisen bank 6,29 % 0,52 % 3 540 073,42 K¢
CSOB 6,34 % 0,53 % 3 542 922,14 K¢&

Z tabulky vyse vyplyva, Ze nejvyhodnéjsi podminky pro poskytnuti hypote¢niho Gvéru nabizi Air
bank, kterd vSak i pfes nejvyhodnéjsi nabidku vyznamné snizi budouci vynosnost.

2.6 Cash Flow a vyhodnoceni efektivnosti

V ramci uvazovaného investi¢niho zdmeéru je zpracovano Cash Flow bez vlivu financovani a
nasledné i s vlivem financovani pro 3 scénaie obsazenosti jednotlivych bytd v priabéhu 30 let.
Prvni scénaf je velice optimisticky pfi tivaze 100% obsazenost po celych 30 let. Druhy scénaf je
realisticky a uvazuje se u n¢j prumérnéd obsazenost 90 % a tieti scénaf je pesimisticky a uvazuje
s prumérnou obsazenosti po 30 let 80 %.

Cash Flow je rozdéleno na 31 ¢asovych obdobi, ptficemz 0. obdobi je vnimané jako obdobi, kdy
dochazi k investici aneb ke vSem procestim spojenym s realizaci bytového domu Daliborka.
Zbylych 30 obdobi pak ptredstavuje nasledujicich 30 let provozu, ve kterém se budou sledovat
provozni vydaje a také vynosy viz. Pfedesl¢é kapitoly.

Pro vyhodnoceni efektivnosti bude slouzit ¢istd souc¢asnd hodnota (NPV), vnitini vynosové
procento (IRR), Doba navratnosti (PP), diskontovana doba navratnosti (DPP) a index ziskovosti
(PD).
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Tabulka 13 - Shrnuti vstupnich udaju pro vypocet vSech variant Cash Flow

Vstupni udaje

Vydaje

Investi¢ni vydaj s DPH

187 345 141,23 K&

Provozni ro¢ni vydaje 1.-5. rok

708 492,80 K¢

Provozni ro¢ni vydaje 6.-10. rok

837 660,20 K¢

Provozni ro¢ni vydaje 11.-15. rok

966 827,60 K¢

Provozni ro¢ni vydaje 16.-20. rok

1095 995,00 K¢

21.-25. rok

1225 162,40 K¢

26.-30- rok

1225 162,40 K¢

Uvér — Anuita

511 944,18 K¢

Daii z piijmu 15 %
Piijmy
Piijmy z pronajmu 100 % 9 435 888
Pfijmy z pronajmu 90 % 8492 299
Pfijmy z pronajmu 80 % 7548 710
Roc¢ni rist ndjemného 3,250 %
Zustatkova hodnota 287 932 949
Odpisy
Zaklad pro odpisy 187 345 141,23 K¢
Odpisova skupina 5
Doba odepisovani 30
Prvni rok 1,40 %
Dalsi roky 3,40 %
Pozadavky
Vynos p.a. 6 %
Prosta doba navratnosti mensi nez 25

Vstupni tdaje jsou shrnuty a znazornény tabulkou vyse, ktera slouzi jako podklad pro vypocet
vSech budoucich scénaiti Cash Flow.
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2.6.1 Cash Flow pro vyhodnoceni efektivnosti bez vlivu financovani

Cash Flow bez vlivu financovani je zpracovano ve varianté bez zahrnuti casové hodnoty penéz a
nasledné s variantou zahrnuti ¢asové hodnoty penéz ve formé diskontovaného Cash Flow pro
efektivnost. Pro vyhodnoceni efektivnosti bez zahrnuti ¢asové hodnoty penéz zde figuruje doba
navratnosti (PP), pficemz vypocet je proveden pomoci Cash Flow pro efektivnost. S piihlédnutim
na Casovou hodnotu penéz je pak vyhodnoceni provedeno pomoci &isté souéasné hodnoty (NPV),
vnitiniho vynosového procento (IRR), diskontované doby navratnosti (DPP) a indexu ziskovosti
(PI) pticemz vypocet se provadi pomoci diskontovanych tokti Cash Flow pro efektivnost.

Tabulka nize znazoriuje zkracenou verzi Cash Flow pro vyhodnoceni efektivnosti investic. Cash
Flow znazornuje prabeh penéznich tokt v letech 0, 1, 18, 19, 29 a 30.

Tabulka 14 - Zkracené Cash Flow bez viivu financovani a obsazenosti 90 % (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Realisticka varianta 90% obsazenost
Rok 0 1 18 19 29 30
Piijmy
Pfijmy z pronajmu 0 8492 299 14 627 035 15102 414 20 794 428 21470 247
Prodejni hodnota 287 932 949
Investice 187 345 141
Odpisy 2 622 832 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735
Vydaje
Investice 187 345 141
Provozni vydaje 708 493 1095 995 1095 995 1225162 1225162
Dai z ptijmu 774 146 1074 196 1 145503 1979 930 2 081302
Cash Flow pro efektivnost -187 345 141 7 009 660 12 456 845 12 860 916 17 589 336 306 096 731
Kumulované Cash Flow pro

. -187 345 141 | -180 335 481 -11 303 921 1556 996 154513 776 | 460 610 507
efektivnost
Diskontovane Cash Flow | _yg7 345141 | 6612887 4364178 | 4250700 3246230 | 53294542
pro efektivnost
Kumulované diskontovane | yg7 345141 | 180732254 | | -86331968 | -82081268 | | -45434347 | 73860 195
Cash Flow pro efektivnost
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Cash Flow v této varianté bylo zdmérné znazornéno pro rok 18 a 19, protoze na tomto prelomu
dochazi k navratnosti vSech investovanych prostredkii.

Vsechny ukazatele jsou znazornény v tabulce nize, pfiCemz pfi tomto scénafi vSechny vyhovuji
k realizaci zaméru.

Tabulka 15 - Ukazatele efektivnosti pri variante Cash Flow bez viivu financovani pri obsazenosti 90 % (Zdroj: Vlastni
zpracovani)

NPV 7860 195,21 K¢
IRR 6,25 %

PP 19

DPP 30

PI 1,04

V tomto scénafi s obsazenosti 90 % a bez vlivu financovani vychazi NPV> 0, z ¢ehoz vyplyva, ze
investiéni zamér spliuje pozadovany rocni vynos 6 % se zohlednénim casové hodnoty pencz,
pficemz IRR = 6,25 % znazoriiuje, Ze ro¢ni vynos je s uvazovanim casové hodnoty splnén jen
s mirnou rezervou. Diskontovana doba navratnosti investice vychazi 30 let, cozZ znamena navrat
vSech vlozenych prostiedkli se zahrnutim faktoru ¢asu ve 30. roce. Index ziskovosti 1,10 znaci
vys$i souCasnou hodnotu budoucich pifijmu v zévislosti na jednotce investicnich nakladi
pfepoctenych na soucasnou hodnotu.

Pfi tomto scénafi by se investicni zdmér tedy doporucil, nicméné obsazenost 90 % nemusi byt
realisticka, proto tabulka nize znazornuje ukazatele efektivnosti pro optimistickou, realistickou a
pesimistickou variantu dle priimérné ro¢ni obsazenosti byta.

Tabulka 16 - Srovnani ukazatelu efektivnosti pri jednotlivych scénarich (Zdroj: Viastni zpracovani)

100% Obsazenost | 90% Obsazenost | 80% Obsazenost
NPV | 23 770205,46 K& | 7860 195,21 K¢ | -8 049 815,03 K¢
IRR 6,75 % 6,25 % 5,74 %
PP 18 19 22
DPP 30 30 Nenastane
Pl 1,13 1,04 0,96

Pti velice optimistickém scénati se 100% obsazenosti je z tabulky jasné, Ze by investi¢ni zdmér
splnoval vSechna kritéria investora s dostateCnou rezervou. Pii pesimistickém scénéfi tomu vSak
neni a roéni vynos nedosdhne na pozadovanou hodnotu 6 %, nicméné doba navratnosti investice
ve vysi 22 let kritéria stale spliuje.
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2.6.2 Cash Flow s vlivem financovani

Cash Flow pro financovani

Pro zajisténi plynulého financovani je potieba sestaveni Cash Flow pro financovani, které urcuje,
zda je projekt skrze piijmy schopen ufinancovat vydaje spojené s provozem a také s vyuzitim

cizich zdroji. Paklize by Cash Flow pro financovani v né¢jakém roce vyslo zaporné, znamena to
neschopnost splatky uvéru a musela by byt zvolena jina varianta financovani napiiklad v podobé
vetsi ¢asti vlastnich zdrojt.

Cash Flow pro efektivnost s vlivem financovani

Cash Flow pro efektivnost s vlivem financovani je obdoba klasického Cash Flow pro efektivnost
viz. predesla kapitola, ale vynosnost projektu je zde snizena o Groky spojené s Givérem.

Tabulka 17 - Zkracené Cash Flow s vlivem financovani a obsazenosti 90 % (Zdroj: Viastni zpracovani)

Realisticka varianta obsazenost 90 %

Rok

Piijmy

Piijmy z prondjmu
Zustatkova hodnota
Vlastni kapital
Hypote¢ni aveér

Odpisy

Vydaje
Investice
Provozni vydaje
Urok

Dai z piijmu

Umor

Cash Flow pro financovani

Cash Flow pro efektivnost s
vlivem financovani

Kumulované Cash Flow
Diskontované Cash Flow

Kumulované diskontované
Cash Flow

0 1 24 25 29 30
8492 299 17 721 345 18 297 288 20794 428 21470247
287 932 949
100 000 000
87 345 141
2622 832 6369 735 6369 735 6 369 735 6369 735
187 345 141
708 493 1225162 1225162 1225162 1225162
5027 994 1932527 1 682 147 522 625 188 409
19 947 1229 088 1353 037 1901 536 2053 041
1115336 4210 803 4461 184 5620705 5954921
1620 529 9123764 9575759 11524399 | 299 981 662
-187 345141 | 2735 865 13 334 567 14 036 943 17 145 105 | 305 936 583
-187 345 141 | -184 609 276 -7 951 900 6 085 042 69 847292 | 375 783 875
-187 345141 | 2581005 3293352 3270 588 3164 245 53266 659
-187 345141 | -184 764 136 -108 607 938 | -105 337 349 -92 514 028 | -39 247 369
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Z tabulky vyse Ize vycist, Ze doba navratnosti u realistické varianty se zahrnutim vlivu financovani
nastane pii 25. roce, coZ je horni mez pftijatelnosti, pficemz pii zohlednéni ¢asové hodnoty penéz
jiz nenastane. Cash Flow pro financovani se nikdy nedostane pod 0, takze projekt je schopen tvér
ufinancovat. Jedna se vSak stile o realistickou variantu s 90% obsazenosti a je nutné pii
vyhodnoceni ptihlédnout také na optimistickou a hlavné na pesimistickou variantu.

Z tabulky nize lze vidét, ze oproti prub&hu penéznich toki bez vlivu financovani, se jiz pozadovany
vynos se zahrnutim ¢asové hodnoty penéz nevyskytne v zadném scénaii, coz lze vidét jak na Cisté
soucasné hodnoté, tak vnitinim vynosovém procentu, protoze Cistd soucasnd hodnota vychazi
zapornd a vnitini vynosové procento zas nedosahuje pozadavku 6 %.

Tabulka 18 - Srovnani ukazatelii efektivnosti pri jednotlivych scénarich u Cash Flow pro efektivnost s vlivem
financovani (Zdroj: Vlastni zpracovani)

100% Obsazenost 90% Obsazenost 80% Obsazenost
NPV | -22439 572,79 K¢ | -39247 369,37 K¢ | -56 360 174,75 K¢
IRR 5,33 % 4,82 % 4,30 %
PP 23 25 27
DPP Nenastane Nenastane Nenastane
Pl 0,88 0,79 0,70

Ani jeden ze scénaril tak pifi zahrnuti vlivu financovani nespliiuje vSechny pozadavky stanovené
investorem, pti¢emz pesimisticky scénar nesplituje pozadavek zadny. Pro piehlednost vypoctu lze
v piiloze 25 nalézt cely prubeh penéznich tokl bez vlivu financovéni realistické varianty s 90%
obsazenosti a poté v ptiloze 26 pesimistické varianty bez vlivu financovani. Piilohy 27 a 28 pak
obsahuji penézni toky realistické a pesimistické varianty s vlivem financovani.
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2.6.3 Doporuceni

Z ptedeslych vypoctl je zfejmé, Ze kritéria stanovené investorem nejsou splnény. V ramci této
studie proveditelnosti byl nicméné pouzit velice konzervativni odhad rlstu cen prondymu a rstu
prodejni ceny jednotlivych bytd, ktery reprezentuje vyvazeni rizika odliSného vyvoje nez tomu,
ktery byl od roku 2015. Pti uvaze stejné vyse rustu cen pronajmi a prodejni ceny jako tomu bylo
od roku 2015 by kritéria byla s rezervou splnéna viz. tabulka nize:

Tabulka 19 - Srovnani ukazatelii efektivnosti pri jednotlivych scénarich u Cash Flow pro efektivnost s viivem
financovani pri optimistickém ristu cen prondjmii a prodejni ceny bytii (Zdroj: Vlastni zpracovani)

100% Obsazenost 90% Obsazenost 80% Obsazenost
NPV 118 098 194,82 K¢& 93 247 256,47 K¢& 68 171 734,00 K¢&
IRR 8,53 % 8,01 % 7,48 %
PP 18 19 21
DPP 29 30 30
PI 1,63 1,50 1,36

U tabulky vyse je zapocitan prumérny rocni rist najemného o 6,5 % a rist prodejni ceny ve vysi
4,67 %. Vzhledem k velkému casovému horizontu investice, aktudlné velice vysokym cenam a
nepfiznivym demografickym vyvojem v Litoméficich v podobé starnuti obyvatelstva a
klesajicimu poctu obyvatel se v§ak jedna o nejisty scénaf, a proto v rdmeci sniZeni rizika nebyl do
vypoctu zahrnut.

Vzhledem k ptivodnimu vypoctu tak investici nedoporucuji, protoze v soucasné situaci neni jasny
budouci vyvoj cen prondjmi a prodejni ceny a investice pifi tomto zohlednéni nesplnila
pozadovana kritéria.
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Z.aveér

Tato prace se zabyvala studii proveditelnosti vystavby bytového domu Daliborka ve mésté
Litoméfic s cilem rozhodnout o realizaci ¢i zamitnuti dané¢ho projektu vzhledem k pozadavkim
investora.

Pfi zaméfeni se na lokalitu realizace projektu Ize jednoznacné fici, Ze se jednd o velice atraktivni
mesto, které toho obyvatelim spoustu nabizi. A¢ se vSak jedna o misto s rostoucim poctem
pracovnich mist a ubytkem kriminality, pocet obyvatel v poslednich letech klesa, coz by mohlo
znamenat nedostateCnou poptavku po sluzbach nabizenych projektem Daliborka v ptistich 30
letech. Tento fakt také doprovazi rostouci primérny veék obyvatel, ktery je znacny a pfi
pokraCovani stavajiciho trendu by primérny veék za 30 let v tomto mésté Cinil zhruba 49 let
z aktudlnich 43. Pochopiteln¢ by se tak zvysilo mnoZzstvi obyvatel v diichodovém véku, které jiz
Casto nema takové prostredky, aby bylo schopné pofidit si nadstandardni bydleni, které bytovy
dim Daliborka nabizi.

Z analyzy trhu také vyplyva velké mnoZzstvi nové zahajenych byti v Usteckém kraji, ktery &ini
mezirocni ndrtst o 21,4 %, coz je vzhledem k ubytku nové vystavby ve vSech krajich kromé
Olomouckého, Plzeniského, Moravskoslezského a Jihomoravského vyjimecné. Pti analyze trhu se
také zjistilo, Ze co se zahajené vystavby v Usteckém kraji tyce, tak okres Litoméfice aktudlné
jednoznacné dominuje, coz by mohlo mit za nésledek vysokou konkurenci v budoucnu, ale také
pravdépodobné rostouci poptavku po pronajmech, ktera aktualné vzhledem k vysokym urokovym
sazbam a historicky vysokym cendm nemovitosti celorepublikove roste.

Co se aktualni konkurence tyce, tak v okrese Litomé&fic se momentalné nenachdzi zadny volny byt,
ktery by nabizel obdobné sluzby jako bytovy dim Daliborka. Potencialni konkurenci je v tomto
ohledu pouze rezidence Zamecka, kterd bude dokoncena v zimé roku 2023. Zamér investora je
vSak u tohoto projektu pouze prodej a konkurenci by se tato rezidence stala pouze v ptipadé, ze by
o koupi méli z4jem jini investofi, a to za ucelem prondjmu, ti by se pak zamérovali na stejnou
cilovou skupinu najemnikda.

Pro stanoveni vynost byl pouzit software nabizeny (33), ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti
v zavislosti na lokalité a stavu objektu. diky tomuto softwaru vysla zakladni vySe najemného 277
K¢ / m?, pticemz tato hodnota se nasledné ovéfila skrze aktualni ceny bytd ve mésté Litoméfic,
které nenabizely vysi standardu jako bytovy diim Daliborka, ale i tak se zde cena pohybovala okolo
230 K&/ m?. Vzhledem ke kolisani cen pronajmi byl nasledné& stanoven ro¢ni riist najemného ve
vysi 3,25 %, coz ¢ini polovinu rastu 6,50 %, ktery se skutecné udal od roku 2015. Tento rtist bude
zahrnut do vypoctu vyhodnoceni efektivnosti. Do vypoctu vstupuji také vynosy za prondjem
parkovacich mist a komer¢nich prostor, které byly stanoveny skrze konkuren¢ni ceny v dané
lokalité. V ramci vypoctu bude také uvazovana prodejni cena jednotlivych byti ve 30. roce, ktera
byla stanovena obdobné¢ jako vyse prondjmu skrze software dle (33).
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Investi¢ni ndklady byly vypocitany skrze software Kubix od (36) a tradi¢ni postup pomoci (10) na
162 138 587 K¢ bez DPH a 187 345 141 K¢ s DPH, pticemz do vypoctu bude vstupovat hodnota
s DPH, protoze prondjem bytovych prostor je osvobozen od dan¢ z pfidané hodnoty, a nelze
uplatnit dan z pfidané hodnoty na vstupu.

Mezi provozni naklady byly zapocitany pouze takové naklady, jejichz uhrada dle zakona c¢.
89/2012 Sb., obcanského zdkoniku a zakonu €. 67/2013 Sb., zakonu o sluzbach, nemulze byt
pozadovana po najemnikovi. Tyto naklady predstavuji pojisténi, udrzbu bytd, Néklady na opravy,
udrzbu, revize a kontroly zafizeni a vybaveni budovy, dan z nemovitosti a kompletni spravu
bytového domu. Vyse provoznich ndkladli se vlivem piedpokladu vysSich cen za opravy pii
starnuti nemovitosti bude u vypoctu zvysovat kazdych 5 let. Vypocet dale zahrnuje dan z ptijmu
a odpisy, které byly zatazeny do odpisové skupiny Cislo 5 s vysi odpisu 1,40 % v prvnim roce a
3,40 % v roce druhém, pfic¢emz doba odepisovani je stanovena na 30 let.

Protoze investor ma k dispozici z vlastniho kapitalu 100 000 000 K¢, tak bylo potieba zvolit
vhodny bankovni uvér. Nejvyhodnéjsi podminky byly skrze vlastni prizkum nabizeny bankou Air
Bank, u které vysla mési¢ni Grokova sazba na 0,48 % s dobou fixace na 3 roky, ktera byla jednim
z investorovych pozadavkl pro vybér Gvéru, protoze predpoklada pad urokovych sazeb v piistich
3 letech. Tento piedpoklad vsak v ramci eliminace rizika nebyl do vypoctu zahrnut.

Pro vyhodnoceni efektivnosti bylo nejdiive vypracovano Cash Flow pro efektivnosti bez vlivu
financovani pro 3 scénaie rozdilné podle primérné rocni obsazenosti na 100 %, 90 % a 80 %, které
slouzilo jako podklad pro ukazatele vyhodnoceni efektivnosti. Ukazatel, jenz neuvazoval
s casovou hodnotou pen¢z byla zvolena doba navratnosti (PP) a mezi ukazatele uvazujici asovou
hodnotu penéz pak ¢ista soucasna hodnota (NPV), vnitini vynosové procento (IRR), diskontovana
doba navratnosti (DPP) a index ziskovosti (PI), pficemz pii zanedbani vlivu financovani doslo ke
splnéni vSech kritérii u optimistického scénare se 100% obsazenosti i realistického scénare s 90%
obsazenosti. U pesimistického scénafe s 80% obsazenosti vSak nebyly splnény podminky
zahrnujici Casovou hodnotu penéz.

Pro piesnéjsi vyhodnoceni efektivnosti bylo nasledné vypracovano také Cash Flow pro
financovani, které¢ ukazalo, ze dany projekt je schopen ufinancovat zvoleny bankovni uvér. Pro
presnéjsi vyhodnoceni efektivnosti bylo soucasné také vypracovano Cash Flow pro efektivnost
s vlivem financovani, které snizovalo vynosnost projektu v zavislosti na urocich plynoucich
z vyuzitych cizich zdrojii. Pii této varianté doSlo, co se kritérii tyce ke splnéni pouze doby
navratnosti u optimistického a realistického scénare a u pesimistického jiz nikoli. Ostatni ukazatele
zahrnujici casovou hodnotu penéz nasledn¢ nesplnily kritéria stanovené investorem.

Posuzovany projekt vyhovél ohledné fesené lokality, nicméné vzhledem k znacnému nesplnéni
pozadovanych kritérii zejména pii zohlednéni Casové hodnoty penéz nemuze byt doporucen pii
soucasnych trznich podminkéch k realizaci.
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Zobrazit 6 fotografii

Pronéajem bytu 1+kk 44 m?
Stéparna, Roudnice nad Labem

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

12 000 K& za meésic © oo

Nabizim k pronajmu byt 1+kk s terasou v pfizemi novostavby na adrese Stéparna - Roudnice nad
Labem. Byt pravé pro3el kolaudaci a je pfipraven k nasté&hovani.

Dispozice bytu o velikosti 44 m2: vstupni chodba, obyvaci pokoj spojeny s kuchyfiskym koutem,

koupelna se sprchovym koutem a WC. Z obyvaciho pokoje vstup na vlastni terasu (cca 10 m2).
Podlahové vytapéni s napojenim na tepelné Eerpadlo Buderus.

Najemné 12.000,-K& + zalohy na sluzby 4.000,-K& (elektfina, teplo, voda). Vratna kauce ve vysi
20.000,-K&, poplatek RK 12.000,-K¢&.

Klidné misto u centra mésta, s p&3i dostupnosti vedkeré ob&anské vybavenosti. Dostupnost Prahy po

D8 exit Roudnice and Labem 20 min. Hledame dlouhodobého najemnika (nekufaky, max. dva lidi).
Vice informaci na niZze uvedeném kontaktu.

Celkové cena: 12 000 K& za mésic Plocha podlahova: 44m?

https:/iwww.sreality. cz/detailip

1 ad-labem:

/2202211404

=]
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08.04.23 15:15 Pronajem bytu 3+kk 98 m?, Jakoubkova, Teplice * Sreality.cz
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Zobrazit 19 fotografii

Pronajem bytu 3+kk 98 m?

Jakoubkova, Teplice

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

22000 K¢ za mésic G o

V zastoupeni majitele nabizime k dlouhodobému pronajmu byt 3+KK s celkovou vymérou 98 m2, ktery
je v osobnim viastnictvi se zahradou v ulice Jakoubkova, Teplice. Nachazi se ve pfizemi bytového
domu. K dispozici je zahraddka s zahradnim nabytkem. K bytu nale2i dvé parkovacich mista. Wtapéni
viastnim plynovym kotlem. Veskera ob&anska vyb jevd pné vzdal i (obchody,
restaurace, zelef, Skola, kolka, hiisté). Byt je k dispozici 15.5.

Celkova cena: 22 000 Ke za mésic Datum nastéhovani:  15.05.2023
Poznadmka k cené: Mésiéni ndjemné 22.000, Rok kolaudace: 2020

-K&. Vratna jistota:

(kauce) 40.000, -K&, + Datum prohlidky: 31.03.2023 00:00

provize RK + energie, . .

véetnd DPH Voda: Dalkovy vodovod
ID zakézky: 00037 Topeni: Ustiedni plynové
Aktualizace: 31032023 Plyn: Pynovod
Stavba: Cihlové Odpad: Vefejna kanalizace
Stav objektu: Novostavba

hitps://www.sreality. j 3 teplice-j /1158751308#img=8



Piiloha ¢. 3

08.04.23 15:15

Pronajem bytu 3+kk 72 m*, Radni¢ni, Most + Sreality.cz

SREALITY.CZ -

Zobrazit 16 fotografil

Pronajem bytu 3+kk 72 m?

Radniéni, Most ® Panorama
13 500 K& za mésic @ o

Dovolujeme si Vam exkluzivné nabidnout dlouhodoby pronajem bytu o dispozici 3+KK o vymére 72
m2 s prostornou terasou, ktera zajistuje nadherny vyhled na namésti a divadlo. Z loZnice je mozny
vstup na lodzii, ktera zajistuje stejny vyhled, ale je zde vice soukromi. Kuchyn je vybavena novu
kuchyniskou linkou s kvalitnimi spotfebici véetné mycky a lednice. Byt je umistén v Sestém nadzemnim
podlazi bytového domu Odeon, jehoZ soucasti jsou podzemni garaze, kde je umisténo parkovaci misto
k této bytové jednotce. V celém byté jsou laminatové plovouci podlahy v dekoru svétiého dievaav
koupelné a na WC jsou keramické dlazby a obklady. Vie ve vysokém standardu, tyka se to také

kvalitnich plastovych oken s pé vym ra ym sy 1a imi sklenénymi vyplnémi.
Dveie a obloZzkové zarubné s laminatovou povrchovou Upravou jsou samoziejmosti. JelikoZ se byt
nachazi v samém centru mésta Mostu, tak nabizi spoustu moZnosti vyuZiti volného &asu, obchodni
centrum je soucasti bytového komplexu, v blizkosti je také matefska skola, Iékaf a spousta dalsich
potiebnych sluZeb. Vratna kauce je ve vysi dvou mésiénich plateb se sluzbami. Byt je voiny od
1.04.2023. Byt se bude pronajimat bez gauce a postele. Pro vice informaci nevahejte kontaktovat

makléiku

Celkova cena 13 500 K& za mésic Terasa 20m?
Poznamka k cené: poplatky 2348,- K&/1 Sklep 6m?

osoba + kazda daldi os.

600 K& Datum nastéhovan Ihned
ID zakazky: 626853 Voda: Dalkovy vodovod

hitps://mww.sreality. p j yU3+kk/most. t 71628#img=15




Piiloha ¢. 4
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Zobrazit 7 fotografif

Pronajem bytu 2+kk 45 m?
Kralova vysina, Usti nad Labem - Usti nad Labem-centrum
@® Panorama

15 000 K¢ za mésic Y -

Nabizime k pronajmu nadstandardni bytovou jednotku s dispozici 2+KK v centru Usti nad Labem - na
Kralové vySiné. V kompletné zadaptovaném bytovém domé v Usti nad Labem na Kralové vySiné
nabizime moZnost dlouhodobého pronajmu bytové jednotky v nadstandardnim provedeni. Jedna se o
bytovou jednotku, ktera vznikla kompletni adaptaci plvodni stavby. Po pravé dokonéené kompletni
adaptaci je nyni k dispozici bytova jednotka s dispozici 2+KK o celkové podlahové plose 45 m2. Bytova
jednotka je v prvnim patie domu. Byt ma nova dfevéna okna s izolaénimi trojskly. Byt je vybaven
veskerymi zafizovacimi pfedméty - WC, umyvadlo, sprchovy kout. Kuchyriska linka je vybavena
veskerymi spotfebici (vestavénymi) - varna deska, pecici trouba, dfez, digestof, atd. Byt bude
kompletné vybaven nabytkem - still, Zidle, kieslo, postel, vestavéna Satni skfif. Byt je k dispozici k
nastéhovani od 1. dubna 2023. PenéZni jistota-kauce je stanovena na ¢astku 45 000,- K&.

Celkova cena: 15 000 K¢ za mésic Parkovani: v

Poznamka k cené: plus Ghrady za plyn, Vyska stropu 27m
elektfinu, vodu a internet.
Penézni jistota-kauce je Datum nastéhovani:  01.05.2023
45000, K5. Rok rekonstrukce 2023

| ky:

D zakazky: u823003 Voda: Délkowy

| .03. .
Aktualizace 06.03.2023 Topeni Ustfedni
Stavba: Cihlova
a ! a Telekomunikace: Internet, Kabelova
televize

hitps:/ww.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2 +kk/usti-nad-labem-usti-nad-labem-centrum-kralova-vysina/94 1896780



Piiloha ¢. 5
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Zobrazit 18 fotografii

Pronajem bytu 1+kk 32 m?
U Plovarny, D&Cin - Décin I-Dé&c&in

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznaené oblasti na mapé

9 890 K& za mésic @ .=

Nabizime k dlouhodobému pronajmu byt o velikosti 1kk a celkové vyméie 32 m2 se vstupem na terasu
s whledem na Zamecky rybnik v 2adané lokalité v Easti obce Dé¢&in |, ul. U Plovarny, nachéazejici se ve
tietim patie nové pfistavby cihlového domu.

Byt je nové vystavén s kompletnimi stavebnimi Gpravami, novymi Stuky, vymalbou aj., jsou zde
polozeny vinylové podlahy, koupelna se sprchovym koutem obloZena keramickymi obklady a
poloZenou dlazbou, topny 2ebfik, skiifika s umyvadlem, kuchyiiska linka s elektrickym sporakem se
sklokeramickou deskou, dvefe s obloZkami, plastova okna.

Ohfev vody bojlerem, vytapéni elektrickymi pfimotopy.

Soucasti pronajmu jedno parkovaci misto u objektu, skladovaci mistnost.

V domé se nachazi zazemi pro sportovni | relaxaéni aktivity,

Mésiéni holé najemné ve vysi 9.890,- K& mésiéni zalohy pro jednu osobu 1.790,- K&, (Gklid spoleénych
prostor 200,- K&, internet 290,- K&, SUV 300,- K& na jednu osobu, elektfina 1.000,- K&). Vratna kauce
15.000,- K&, provize RK 10.000,- K&. K nastéhovani ihned.

Celkova cena 9 890 K& za mésic Datum nastéhovani:  Ihned

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/ 1+kk/decin-decin-i-decin-u-plovarny/3037840460
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Zobrazit 13 fotografil

Pronajem bytu 3+kk 100 m?

Klostermannova, Chomutov ® Panorama
Info o cené u RK

Nabizime pronajem nového apartmanu v centru Chomutova v ul. Klostermanova. Jedna se
nadstandardné upraveny a vybaveny apartman v nové postaveném domé v centru Chomutova. K bytu
je moZné vyuZivat parkovaciho stani na pozemku pronajimatele.

Pro vice informaci kontaktuje piimo majitele na tel. &. 608067777

Cena Informace o cené na Podlazi 2. podlazi z celkem 3
dotaz

Uzitna plocha 100 m?
ID zakazky: 397/3554

Plocha podlahova 100 m?
Aktualizace 20.03.2023

Datum nastéhovani:  lhned
Stavba: Cihlova

Bezbariérovy: p 4
Stav objektu Novostavba
Viastnictvi Statni/obecni
Dojezdova
vzdalenost

hitps//mww.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/chomutov-chomutov-klostermannova/169772876
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Zobrazit 9 fotografil

Pronajem obchodniho prostoru 55 m?
BoZzeny Némcové, Litomérice - Pfedmeésti ® panorama

16 200 K¢& za mésic (295 K¢ za m?/mésic)

| MMORADNE
D8 reality Vam nabizi pronajem obchodniho prostoru o velikosti 55m2 v pfizemi

krasné budovy v ulici Bozeny Némcové v Litoméficich. Jedna se o ulici s velmi silnou prichodnosti
obyvatel, prijezdnosti osobnich automobild. Tento prostor je v blizkosti centra mésta. Celé prostory
jsou vytapény elektrickym topenim (pfimotopy). Prostory jsou vhodné jako prodejna, kancelafe, nebo
jako sluzby.

Najemce na sebe bude mit pifevedeny energie (elektfina). Vratna kauce je 32.400,-KE, provize realitni
kancelafe je 16.200,-K&. Mésiéni najemné 16.200,-KE. Prostor se pronajima od 1.5.2023

Celkova cena: 16 200 K¢ za mésic Datum nastdhovani:  01.05.2023
Cenazam* 205Ké Datum zahajeni Dnes
prodeje:
Poznamka k cené: + vratna kauce 32400Ké
+ provize RK 16200K¢ + Voda: Dalkovy vodovod
energie
Topeni: Lokalni elektrické
Aktualizace: Dnes
Odpad: Vefejna kanalizace
ID: 2427917388
Elektfina 230v
Stavba: Cihlova
Doprava: Viak, Silnice, MHD,
Stav objektu: Velmi dobry Autobus
Typ domu: Patrovy Komunikace: Asfaltova
Uzitna plocha: 55 m? Energeticka naroénost Tfida G - Mimofadné
budovy: nehospodarna

hitps://ww.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-prostor/litomerice-predmesti-bozeny-nemcove/2427917388#img=0
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Zobrazit 9 fotografii

Pronajem obchodniho prostoru 180 m?
Michalska, Litomé&rice - Litomérice-Mésto @ Panorama

34 000 K& za mésic (189 K¢ za m?/mésic)

. | noosrooanns
Nabizim pronajem obchodniho prostoru v Litoméficich
Mate podnikatelské ambice? Pak by Vas mohla zajimat skvéla prileZitost, kterou pravé pfipravuji k

prondjmu v centru kralovského mésta, v Michalské ulici, u Mirového namésti Litoméfice.

Co by Vas urcité zajima? S timto obchodnim prostorem o celkové uZitné plose 180 m? miZzete udélat
mnoho a to napiiklad.

Jako vybavena zavedena s know how cukramu, kavarnu, nebo oteviit jidelnu, prostory na vafeni jsou,
nebo prodejnu potravin a dalsi.

Celkova uzitna plocha 180m2. cukrarna / kavarna, nebo jako prodejna potravin atd.

Velkou vywhodou je, Ze prostory se nachazi v centru mésta, ve frekventované ulici. V blizkosti najdete
napfiklad banku, postu, lékarny a supermarket. Diky této skvélé poloze budou vasi zakaznici mit
snadny piistup k vasemu podniku, coZz miZe piispét k jeho Gspéchu. V okoli je veskera ob&anska
vybavenost.

Mésiéni naklady - 34.000,- KE + vodné a stoéné, kauce 1 najem (34.000,- KE), energie a plyn pfepis na

najemce.

Je toho tady opravdu hodné a ja Vam ted nastinil pouze zlomek z toho. Nenechte tuto uzasnou

pfileZitost uniknout a nevahejte mé kontaktovat co nejdfive!

hitps://ww_sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-prostor/litomerice-litomerice-mesto-michalska/4276 163660
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Zobrazit 17 fotografii

Pronajem obchodniho prostoru 80 m?
S. kvétna, Litomérice - Litoméfice-Mésto ® Panorama

25 000 K& za mésic (313 K& za m?/mésic)

@ ==
Ulice 5.kvétna je jednou z nejexponovanéjsich ulic v centru mésta Litoméric. V
misté je nékolik obsazenych obchod( a pfes den tudy projde velké mnoZstvi potencionalnich
2akaznikd. Navic se jedna o pési z6nu s moZnosti vjezdu pro vozidla zasobujici jednotlivé obchody. V
této ulici nabizim k pronajmu obchodni prostory v pfizemi s pfimym vstupem bez schod( apod. Hlavni
prostor ma vyméru 30,5 m2 a Ize do néj vstoupit pfimo z ulice. V zadni asti je nékolik mensich prostor
pro pfipadnou kancelar, sklad nebo zazemi Vasi firmy. Celkem se jedna o 80 m2. V misté je k dispozici
voda a cely prostor ma své samostatné méfidlo elektfiny a svij viastni zdroj vytapéni (plyn).
Samoziejmosti je také toaleta. Naklady spojené s provozem ma stavajici najemce ve vysi 3 000,-K&
elektiina a 4 600,-K& plyn. Skuteéna spotieba je viak vazana na zplsob uZivani téchto prostor.
Podminky najmu - mésiéni ndjemné 25 000,-KE, vratna kauce ve vysi 25 000,-KE, pfevod elektfiny a
plynu na najemce (neni podminkou), zaloha vodné/stoéné dle zplsobu vyuZiti, smlouva na dobu
neuréitou s vypovédni lhitou 3 mésice, poplatek RK S 000,-KE, zahajeni najmu od 01.05.2023.
Nabizime funguijici obchodni prostory na pési z6né v centru mésta Litoméfic, moZnosti parkovani v
centru jsou pomérné Siroké, gisty a udrzovany dim, neruseny vykon podnikani.

Celkova cena: 25 000 K¢ za mésic Plocha zastavéna 241 m?
Cenazam®: 313Keé Uzitna plocha: 80m?

ID zakazky: 0239-NP01262 Parkovani: 10
Aktualizace: 28.03.2023 Datum nastéhovani:  01.05.2023

hitps://mww.sreality.cz/d /pronajem/k Wobchodni-p! it -litomerice-mesto-5--kvetna/3346277452
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Pronajem obchodniho prostoru 65 m?
Velka Dominikanska, Litomérice - Litoméfice-Mé&sto  ® Panorama

14 000 K& za mésic (215 K& za m?/mésic)

| SoARRA
NEHOSPODARNA

Nové k pronajmu prostory v piizemi domu, a to v centru mésta Litoméfice, ul.

Velka Dominikanska, které jsou vhodné k provozovani kancelafe nebo dalsi obchodni éinnosti.
Whodou je prostor umoZnujici seberealizaci. Je zde i koupelna a socialni zazemi, v zadnich prostorach
pak kuchyné. Teplou vodu zajistuje bojler a topeni wawky. Litoméfice, kralovské mésto, které je
whledavané, nabizi mnoho moZnosti k viastnimu podnikani, kde je i veskera ob&anska vybavenost, tak
nevaheijte a domluvte si prohlidku.

Celkova cena:
Cena zam®
ID zakazky:
Aktualizace:
Stavba:

Stav objektu:

Umisténi objektu:

Typ domu:
Podlazi:
Uzitna plocha:

Parkovani:

https://mww.sreality.cz/detail/pronaj

14 000 K& za mésic
215Ke

831336

25.03.2023

Cihlova

Velmi dobry
Centrum obce
Pfizemni

1. podlazi z celkem 1

65m?

1

Datum nastéhovani:  lhned

Voda: Daélkovy vodovod

Topeni: Lokalni plynové

Odpad: Vefejna kanalizace

Elektfina: 230v

Doprava: Silnice

Energeticka naroénost Tfida G - Mimofadné

budovy: nehospodarna €.
148/2007 Sb. podie
vyhlasky

Bezbariérovy: v

Vybaveni: Casteéné

Vytah: b 4

/obchodni-prostor/litomerice-litomerice-mesto-velka-dominikanska/3894748236



Piiloha ¢. 11

© Seanam.cz. as, 2025 a dutbi M.CZ

Zobrazit 6 fotografii

Pronajem obchodniho prostoru 124 m?
Osvoboditell, Lovosice @ Panorama

24 200 K& za mésic (195 K& za m?/mésic)

@ =
V samotném centru mésta Lovosic nabizime k pronajmu nebytové prostory o
velikosti 124m2. Tyto prostory se nachazeji v ul. Osvoboditel(. Maji viastni socidlni zafizeni. Lze je
kupfikladu vyuZit jako prodejnu, kancelafe. VySe najmu €ini 24.200,-K& véetné DPH ( platce dané muze
odecist ) plus poplatek za energie dle skuteéné spotfeby. Poplatek RK &ini jeden najem. Prostory jsou k
dispozici od 1.6.2023. V pfipadé zajmu o prohlidku a vice informaci kontaktujte makléiku této nabidky.

Celkova cena: 24 200 K& za mésic Uzitna plocha: 124 m?
Cena zam?® 195Ké Parkovani: 3
ID zakazky: 0239-NP01248 Datum nastdhovani:  lhned
Aktualizace: 20.02.2023 Plyn: Plynovod
Stavba: Cihlova Odpad: Vefejna kanalizace
Stav objektu: Velmi dobry Energeticka naroénost Tfida G - Mimofadné
: budovy: nehospodarna €.

Typ domu: Pfizemni 264/2020 Sb. podie
Podlazi 3 vhlasky

Vybaveni: Casteéné

https:/mww.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-prostor/iovosice-lovosice-osvoboditelu/14047 12012
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Pronajem garaze 20 m?
Nadrazni, Litomé&rice - Pfedmésti

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

1 500 K& za mésic

Realitni kancelaif RENO Vam v exkluzivnim zastoupeni majitele nemovitosti zprostiedkuje prondjem
zrekonstruované garaZe. Garaz se nachazi pfi hlavni silnici ve sméru na Kfesice, jen nékolik metr( za
kiizovatkou k Penny marketu. Garaz je po opravach, nachazi se na vliastnim pozemku. Nemovitost je
vyuzitelna i jako sklad materialu pro femesiné firmy.

Najemné: 1.500,- K&
Jistota (vratna kauce): 4.500,- K&
Provize RK: 2.500,- K&

Celkova cena: 1 500 K& za mésic Umisténi objektu: Okraj obce
ID zakazky: 298 Typ domu: Patrovy
Aktualizace: Véera Plocha zastavéna: 23m?
Stavba: Cihlova UZitn4 plocha: 20m?
Stav objektu: Velmi dobry Datum nastéhovani:  |hned

hitps://mww.sreality.cz/detail/pronajem/ostatni/garaz/litomerice-predmesti-nadrazni/1656 132684
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Zobrazit 4 fotografie

Pronajem garaze 22 m?
Stéti, okres Litoméfice

2 500 K& za mésic

Nabizim k pronajmu zdé&nou garaz ve Stéti, ul. Radoufiska. Garaz je po rekonstrukci - vyStukovana,
vymalovana, betonova podlaha s primyslovym natérem a natfena vrata. Elektfina je zavedena.

Rozméry:

vnitini padorys: délka 6,00 m, 8ifka 290 m

vrata: 8ifka 2,50 m, vy$ka 1,90 m

Garaz je vhodna ke garazovani automobilu nebo jako sklad.

K dispozici ihned.

Najemné: 2.500,-K& mésiéné.
Pfimy viastnik — bez provize RK.

Pro dalsi komunikaci prosim uvadéjte koéd: 1304

hitps://mww.sreality.cz/detail/pronajem/ostatni/garaz/steti—/2791973964
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IDENTIFIKACNI UDAJE STAVBY A ZPRACOVATELE

Nazev:
Typ objektu:

Umisténi:
Katastralni azemi:
Parcelni Cislo:

Zpracovatel:
Adresa:

Zodpovédna osoba:

Vlastnik (investor):
Adresa:

Kubix
—
Bytovy dim Daliborka  Datum: 17.04. 2023
Bytové domy Cenova soustava URS:2023
Daliborova, 412 01 , Litoméfice
Litomé&fice
865/1 ; 865/2 ; 865/3
Bohuslav Spaleny IC:
Na Vysluni 436/18, 412 01,
Litoméfice Telefon: 720 677 803
Bohuslav Spaleny Email: bohuslav.spaleny@fsv.cvut.
cz
Gerhard Horejsek IC:
Podvini, 412 01, Telefon:

Celkova cena stavby bez DPH

DPH: 15%

Celkova cena stavby s DPH

160 184 125,22 K&
24027 618,78 K&

184 211 744,00 K&
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CHARAKTERISTIKA STAVBY

Popis:

Pfedpokladana plocha zastavéna stavbou : 755,91 m’

Predpokladany pocet podlazi: 7

Nosna konstrukce: zdéna 15 %, monoliticka ZB 85 %
Tvar stfechy: plocha 100 %

OBESTAVENY PROSTOR

OP stfechy 291,64 m’
OP stavby 12 108,35 m’
OP z&kladi 295,80 m’

Predpokladany obestavény prostor (dle CSN 73 4055) 12 695,79 m’
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CENOVY PROPOCET

Ptipravné prace a pfipojeni 182 356 K&
Priprava uzemi 139 656 K&
Pripojky inZenyrskych siti 42700 K&
OBJEKT - Stavebni konstrukce —_— 107 023 441 K&
Zemni prace 5519 314 K&
Zakladani a zpeviiovani hornin 8 043 964 K&
Svislé konstrukce vnéjsi 21116 930 K&
Vné&jsi vypiné otvoru 8 517 291 K&
Svislé konstrukce vnitfni 12 500 987 K&
Vnitfni vypiné& otvoru 5620 513 K&
Vodorovné konstrukce 30 806 847 K&
Stfechy 9371 043 K¢
Ostatni 5 526 549 K¢&
OBJEKT - Technické vybaveni a 29 538 021 K&
Kanalizace, voda, plyn 7241971 KeE
Zasobovani teplem 5610 767 K&
Vétrani a klimatizace 3015597 K&
Silnoproud 6 626 419 K&
Slaboproud a sdélovaci zafizeni 2 355 390 K&
Zvedaci zafizeni 3650 752 K&
Zafizeni uzivatele 390 082 K&
Ostatni 647 038 K&
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Venkovni Gpravy a vybaveni 1045 250 K&
Hospodareni s deStovou vodou vEetné technologie 339 079 K&
Zpevnéné plochy v&etn& podkladnich vrstev a obrubniku 706 170 K&
Vedlejsi rozpottové naklady (VRN) _"v" 18 713 787 K&
Prazkumné a projektové prace 3573 038 K&
Naklady spojené s umisténim stavby 4 834 767 K&
InZenyrska ¢innost 2043 331 Ke
Finan&ni naklady 2679778 K&
Rezerva 5582 872 K&
Vlastni pfipoget / odpocet 3681270Ke
Hrubé terénni Gpravy 378 763 K&
Zajisténi stavebni jamy 2186 530 K&
Pripojka kanalizace splaskové PVC DN 150 49 332 K¢
Pripojka kanalizace destové DN 200 PVC 47 025 K&
Destova kanalizace DN 150 PVC 311 499 K&
Pripojka teplovodu 708 120 K&
Celkova cena stavby bez DPH 160 184 125,22 K&

Orientatni pfedpokiadané naklady na realizaci stavby stanovené aplikaci KUBIX v. 1.2.2 v cenové trowni 2023

Copyright ® URS CZ as., 2023
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Pronajem bytu 2+kk 40 m?

Liskova, Litomérice - Pfedmésti ® Panorama

9 500 K& za mésic D | wentomvomnt

V zastoupeni majitele nabizime k dlouhodobému pronajmu prakticky a vyborné dispoziéné feseny byt
2+kk ve 2. nadzemnim podlaZi renovovaného a zatepleného panelového domu v ulici Liskova. DGm se
nachazi v tésné blizkosti historického centra Litoméic, s kompletni ob&anskou vybavenosti v
dochazkové vzdalenosti.

Byt sestava z piedsing, koupelny s WC, loZnice a obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem. Diky svému
uspofadani byt umozZnuje oddélené spani ve dvou neprichozich mistnostech. K bytu nalezi komora

umisténa na patie vedle bytu a sklepni koje. Byt je velmi svétly, s okny orientovanymi na jihozapad.

Byt je po Easteéné renovaci kuchyné a koupelny, jinak v pdvodnim udrZzovaném stavu s umakartovym
jadrem a novymi plastovymi okny. Byt se pronajima nevybaveny.

Najemné 9.500 K¢, zaloha na sluZby pro 2 osoby 2.522 KE (studena a tepla voda, Gstiedni topeni,
vytah, osvétieni spoleénych prostor, Gklid domu). Elektfina v byté bude pfepsana na ndjemce. Kauce
19.000 Ké&. Provize RK 9.500 K&.

Byt je pfipraven k nastéhovani.

Pro vice informaci nas nevahejte kontaktovat.

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/litomerice-predmesti-liskova/349574220
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Pronajem bytu 1+kk 51 m? (Podkrovni)

Palachova, Litomérice - Predmeésti

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

12 000 K& za mésic @ =ux

Realitni kancelaf Vam nabizi k diouhodobému pronajmu atypickou bytovou jednotku v osobnim
viastnictvi, o dispozici 1+kk s pfislusenstvim, a to v Litoméficich, v ulici Palachova. Bytova jednotka o
vyméie 51,72 m2 je umisténa ve 3. podlazi udrzovaného cihlového domu bez vytahu. Bytovy dim se
pak nachazi v nejlukrativnéjai ulici v Litomé&ficich, téméf v centru mésta s dosahem veskerych sluzeb,
ale i viakového &i autobusového nadrazi, véetné méstského parku Jirdskovy sady. V byté je k dispozici
linka s elektrickym sporakem a digestofi, jidelni stdl se Zidlemi, pohovka se stolkem, Satni skiif,
manzelské dvoulliZzko a véSakova sestava v chodbé. Koupelna je zdéna s keramickym obkladem,
rohovou vanou, toaletni skiifikou s umyvadiem a zrcadlem a spoleénou toaletou. Okna jsou dfevéna
Euro okna a na podlaze je poloZena dlazba nebo plovouci podlahy. Vytapéni bytu a ohfev teplé vody
zajistuje plynovy kotel s podruznym méficem spotieby, umistény na spoleéné chodbé. Alternativou je
nové nainstalovana klimatizace. PodruZny elektromér ma pak také méfeni spotieby elektrické energie.
K bytu nendlezi Zadna sklepni kéje &i jiné Glozné prostory. Mésiéni najemné &ini Eastku 8.500,-K& a
dale je nutné hradit mésiéni zalohy za elektrickou energii ve vysi 1.000,-KE, plyn ve vy3i 1.500,-K¢ a
vodné a stoéné ve vysi 1.000,-KE. Internetové pfipojeni je zdarma. Vratna kauce &ini Eastku 20.000,-K&
Byt je k nastéhovani dle dohody. Podkrovni bytové jednotka s pfiznanym tramovym, které navazuje

https://mww.sreality.cz/detail/pronajem/byt/ 1+kk/litomerice-predmesti-palachova/4 227466316
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Pronajem bytu 2+kk 39 m?
Alfonse Muchy, Litoméfice - Pokratice ® Panorama

9 000 K¢ za mésic @ ==

NEMOSPODARNA

Ve vyhradnim zastoupeni viastnika nabizime pronajem bytu 2+kk nachazejiciho se v 6. NP
osmipodlazniho domu v ulici Alfonse Muchy. Byt progel celkovou rekonstrukci. Kuchyriska linka
obsahuje sporak se sklokeramickou varnou deskou. Koupelna je vybavena sprchovym koutem, na
podlaze je poloZena dlaZba, stény jsou obloZeny keramickymi obklady. DGm prosel kompletni
revitalizaci, véetné zatepleni obvodového plasté. Pronajimatel pfenecha byt maximainé pro dvé osoby.
Mésiéni najem &ini 9.000,- K&, k tomu se hradi zaloha na sluZby ve vysi 1.890,- K& a zaloha na el.
energii ve vysi cca 1.000 KE. Pii podpisu najemni smilouvy je potfeba sloZit vratnou jistotu ve vysi
18.000,- K& a odménu RK ve vysi 9.000,- KE. Byt je volny k nastéhovani od 1.6.2023, prohlidky 1ze
uskuteénit po 15.5.2023.

Celkova cena: 9 000 K& za mésic Viastnictvi: Osobni
Poznamka k cené: + zaloha na sluzby cca Podlazi: 6. podlazi z celkem 8
1900 Keé

Uzitna plocha: 39m?
1D zakazky: REPS3111

Datum nastéhovani:  01.06.2023
Aktualizace: 19.04.2023

Energeticka naroénost Tfida G - Mimofadné
Stavba: Panelova budovy: nehospodarna
Stav objektu: Po rekonstrukci

hitps:/ww.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2 +kk/litomerice-pokratice-alfonse-muchy/938 148940#img=6



Piiloha ¢. 18

© Sexramcz as. 2023 adagi

Zobrazit 17 fotografii

Pronajem bytu 2+kk 33 m?
Velka Dominikanska, Litomérice - Litomérice-Mésto
Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznaené oblasti na mapé

8 800 K& za mésic Q| =

Realitni kancelal RENO Vam zprostiedkuje pronajem zrekonstruovaného bytu 2+kk v historickém
centru mésta Litoméfice. Byt o celkové vyméie cca 33 m2 se nachazi ve dvornim traktu
zrekonstruovaného domu jen nékolik krokd od Mirového namésti. Byt je tvofen dvéma propojenymi
mistnosti, které je mozné oddélit zavésem & posuvnymi dveifmi. Jeden pokoj je vybaven kuchyfiskou
linkou se sklokeramickou deskou. Vedle linky je misto na pracku. Déle je zde zdéna koupelna se
sprchovym koutem, umyvadlem se skfifikou a zrcadlem. Toaleta s oknem je oddélena. K dispozici je
také videotelefon (pro orientaci, kdo vchazi do domu). Bezbariérovy byt se nachazi v pfizemi
uzavieného dvora, kde je jesté jeden byt. Ve dvofe je moZné zfidit si posezeni. Byt je svou velikosti
vhodny maximainé pro 2 osoby!

Najemné: 8.800,- K& (internet v cené!)

+ zalohy pro 1 osobu: 2.200,- K&, pro 2 osoby 2.600,- K& (elektfina, topeni, voda, odpad a uklid chodeb)
Vratna kauce (jistota): 24.000,- K&

Provize 8.800,- K&

Energeticky prikaz budovy se zpracovava.

hitps://vww_sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+kk/litomerice-litomerice-mesto-velka-dominikanska/17 11998028



Piiloha ¢. 19

/
© Seznam. 2, a5, 2023 a daiti/

Zobrazit 14 fomgrat;}7 Pr,

Pronajem bytu 1+kk 38 m?
Prazska, Litomérice - Predmeésti

Lokalita je pouze orientani, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

9 500 K¢ za mésic D | meneussonna

Nabizime Vam pfijemné bydleni v klidné &asti mésta v kompletné zrekonstruovaném, Easteéné
zafizeném slunném byté 1+kk s balkonem a vyhledem do kraje. Byt se nachazi ve 3. podlazi
zatepleného vkusné architektonicky feSeného &tyipatrového bytového domu.

Skvélou polohu bytu oceni jak ti, ktefi hledaji klid a zelef, tak ti, ktefi nechté|i ztratit kontakt s méstem.
Byt se nachazi v bezprostiedni blizkosti je méstského parku a zaroven je kousek od historického centra
a autobusového a viakového nadraZi. V blizkosti najdete veskerou ob&anskou vybavenost, restaurace,

kavérny | obchody. Byt je vhodny pro lidi zaméstnané v Litoméficich | dojizdéjici.

Pfi rekonstrukci bytu byl kladen diraz na estetiku i praktiénost. Kuchyné je vybavena varnou deskou,
mikrovinnou troubou, lednici a my&kou nadobi. Koupelna disponuje vanou a separatnim koutem pro
pracku. V piedsini je sténa se skfini a GloZnym prostorem; vie je nové a nepouZivané. V byté jsou nové

rozvody elektfiny a dostatek el.zasuvek.

Obyvaci mistnost je zdmérné nezafizena a poskytuje tudiz prostor pro preference najemnika ohledné
vybaveni &i pro jejich movité véci.

https://mww.sreality.cz/detail/pronajem/byt/ 1+kk/litomerice-predmesti-prazska/609555532



Piiloha ¢. 20
! Mawvece

© Sexnam <z as. 2023 a dasi I

Pronajem bytu 1+1 44 m?

Druzstevni, Litomérice - Predmésti

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznafené oblasti na mapé

9 500 K& za mésic ¢ o

Realitni kancelaf RENO Vam v exkluzivnim zastoupeni majitele nemovitosti zprostiedkuje pronajem
zrekonstruovaného bytu 1+1 v klidné &tvrti nedaleko centra mésta Litoméfice. Byt o vyméfe cca 44 m2
se nachazi v 6. patie kompletné revitalizovaného panelového domu. Sklada se z pokoje, jehoZ soucasti
je rohova pohovka, konferenéni a televizni stolek, dale z kuchyné ve tvaru L, ktera je vybavena
kuchyfiskou linkou s elektrickou varnou deskou a elektrickou troubou, dale lednici, jidelnim stolem s
lavici a dvéma Zidlemi. Z obyvaciho pokoje, ktery slouZi zaroven jako loZnice, vede vstup na balkon.
Soucasti bytu je prostorna komora &i Satna. Misto na pracku je k dispozici v pfedsini. K bytu nalezi
sklepni kéje.

Najemné: 9.500,- K&

+ zalohy na energie a sluzby pro 2 osoby: 1.771,- K& (teplo 673,- K& SUV 300,- K&, TUV 550,- K&, uklid
103- K&, spol. el. 28 - K&, vytah 86,- K&, vodoméry 31,- K&)

+ elektfina na ndjemce

Jistota (vratné kauce): 19.000,- K&

Provize: 9.500,- K&

hitps:/mww._sreality.cz/detail/pronajem/byt/ 1+1/itomerice-predmesti-druzstevni/3248559 180



Piiloha ¢. 21

© Sexramcz as 2023 adaki

Zobrazit 9 fotografii

Pronajem bytu 3+kk 60 m?
Revolucni, Litoméric

I, némo se nachazi ve vyznafené oblasti na mapé

Lokalita je pouze orientaén vitost s
12 760 K& za mésic D | sosoowms

Nabizime k dlouhodobému pronajmu krasny byt 3kk o velikosti 60 m2 ve zvySeném piizemi
tfipatrového panelového domu v Revoluéni ulici v Litomé&ficich. Byt proel v roce 2019 kompletni
rekonstrukci. Z prostorné chodby je vstup do obyvaciho pokoje s kuchyni, dvou samostatnych pokojd a
koupelny se sprchovym koutem a WC. K dispozici je sklepni kéje. Dim je zateplen, méa plastova okna,
nachazi se v klidné lokalité v blizkosti zelené. Nasim cilem je zajistit pfijemné bydleni pro vdechny
najemniky, proto upfednostnime zajemce bez "domacich mazli¢kl". Najemné je 12.760,-KE& + sluzby,
které &ini cca 2.500,-K¢& (pro 4 osoby) a energii (elektriky a plynu), které budou pifepsany na najemnika.
Vratna kauce ve vySi dvou mésiénich najma se sklada pii podpisu ndjemni smiouvy + provize RK. Byt

je k dispozici od 1.3.2023.

Celkova cena 12 760 K¢ za mésic UzZitna plocha 60 m?
Poznamka k cené +sluZby a energie Sklep. v

ID zakazky: MAT 339 Datum nastéhovani:  |hned
Aktualizace 18.03.2023 Topeni Ustiedni dalkové

https://ww.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/litomerice--revolucni/934593612



Piiloha ¢. 22

© Sexram 2z as:2023adati

- Zobrazit 14 fotografii

D . e -

Pronajem bytu 2+1 54 m?
Jungmannova, Litomé&rice - Predmésti

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznatené oblasti na mapé

12 000 K& za mésic ¢ ===

Nabizime vam k pronajmu byt o velikosti 2+1 ve 2. NP panelového domu v Litoméficich - Pfedmésti na
ulici Jungmannova o vyméie 54 m2. Dim je po celkové revitalizaci. Byt je po kompletni rekonstrukci.
Parkovani pfed domem.

Byt je volny k nast&hovani od 1.3.2023. Veskera ob&anska vybavenost v misté. Dalsi informace na

vy2adaniu RK.
Celkova cena: 12 000 K& za mésic Datum nastéhovani:  Ihned
Poznamka k cené: + zélohy na energie, bez Voda: Mistni zdroj
poplatkd, + provize RK .
Topeni Ustiedni dalkové
1D zakazky: 00192
Odpad Veiejna kanalizace
Aktualizace 20.04.2023
Telekomunikace Internet, Kabelové
Stavba Panelova rozvody
Stav objektu: Po rekonstrukci Elektfina: 230v
Viastnictvi Osobni Doprava: Silnice, MHD, Autobus

https//mww.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2+1/litomerice-predmesti-jungmannova/2146092108



Ptiloha ¢. 23

© Seanam.cz, as, 2023 o duli

Zobrazit 8 fotografil

Pronajem bytu 2+kk 60 m?

Jifiho z Podébrad, Litomérice - Pfedmésti ® Panorama

13 500 K& za mésic

Nabizim pronajem bytu 2kk v osobnim viastnictvi. Bytova jednotka se nachazi v piijemné lokalité
Kocanda v Litoméficich. Veskeré sluzby v misté: Skola, kolka, zdravotni stfedisko, ndkupni centrum s
Iékarnou, sportovni hfisté, viakové a autobusové nadrazi. Centrum mésta S minut pésky, nedaleko
méstsky park Jirdskovy sady a bazén.

Byt je situovan ve 2.NP, viude jsou francouzska okna. Byt je vybaven kuchyriskou linkou, oddélena
koupelna a WC, komora. V cené Gklid spoleénych prostor a sluzby spravce. Byt je velmi energeticky
usporny, zalohy odpovidaji spotfebam a cenam na rok 2023 a typicky jsou s pfeplatkem.

K bytu nalezi vyhrazené parkovaci stani pod kamerovym dohledem na pozemku za domem.
Nastéhovani mozné od 1.4.2023, po dohodé dfive.

Celkova cena 13 500 K¢ za mésic (k Podlazi 2. podlazi z celkem 2

jednani)

Uzitna plocha 60 m?

Poznamka k cené: +zalohy na vodu a teplo

1.500/10s - 2.000/20s, Parkovani 1

ka 2na p !

né:‘:; D0HITS provice Datum nastéhovani:  lhned
Aktualizace 18.04.2023 Topeni Ustfedni dalkové
D: 1567151180 Elektfina 230V
Stavba: Smigena
Stav objektu Velmi dobry
Viastnictvi Osobni

hitps://mww.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2 +kk/litomerice-predmesti-jiriho-z-podebrad/ 1567151180



Piiloha ¢&. 24

-
-

- t ‘ ] 4 e
qsaa’un,u 25,2023 a daki, M.C&

podida

Pronajem bytu 2+1 67 m?

Turgenévova, Litoméfice - Pfedmésti

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

14 000 K& za mésic @

Litoméfice - pronajem bytu o rozloze 67m2 v prvnim patie cihlového domu v Turgenévové ulici. Byt
prodel kompletni rekonstrukci. Topeni a ohfev vody zajistuje plynovy kotel. V kuchyiiské lince vestavna
varna deska a trouba.Suéasti pronajmu jsou dva kumbaély na chodbé, sklep a moznost vyuZivat
posezeni na terase na zahradé. Najemné 14.000,- K& / mésic + energie ( plyn, voda, elektrika). Kauce
28.000,- K&. Provize RK 16.940,- K& Byt bude volny od Gnora 2023. V pfipadé zajmu mé nevahejte
kontaktovat.

Celkova cena: 14 000 K& za mésic Podlazi: 2. podlaZi z celkem 3

1D zakazky: 0198-NP02220 UZitna plocha: 67 m?

Aktualizace: 17.04.2023 Plocha podlahova: 67 m?

Stavba: Cihlova Datum nastéhovani:  |hned

Stav objektu: Velmi dobry Energeticka naroénost Trida G - Mimoradné
budowvy: nehospodara &.

Viastnictvi: Osobni 78/2013 Sb. podle

Umisténi objektu: Centrum obce M-

https://www.sreality. cz/detail/pronajem/by2+1/itomerice-predmesti-turgenevova/d 62926924



Priloha ¢. 25 (1/2)

Realisticka varianta 90% obsazenost
Rok 0 1 2 3 4 5
Ptijmy
Piijmy z prondjmu 0 8492299 8768299 9053269 9347500 9651 294
Zustatkova hodnota
Investice 187 345 141
0 0
Odpisy 2622832 6369735 6369735 6369735 6369 735
Vydaje
Investice bez DPH 187 345 141
Provozni vidaje 708493 708493 708493 708493 708 493
Daii z prijmu 774146 253511 296256 340391 385960
Cash Flow pro efektivnost _187345 141] 7009660 | 7806295 | 8048520 | 8298616 | 8556841
Kumulované Cash Flow -187 345 141|-180 335 481|-172 529 186-164 480 666|-156 182 050|147 625 209
pro efektivnost
Diskontované Cash Flow 187345 141| 6612887 | 6947575 | 6757692 | 6573281 | 6394 169
pro efektivnost
Kumulované diskontované
umulované diskontované -187 345 141|-180 732 254|-173 784 679|-167 026 987|-160 453 705|-154 059 536
Cash Flow pro efektivnost
6 i 8 9 10 11 12 i 14 15
9964961 10288822 10623209 10968463 11324938 | 11692998 12073021 12465394 12870519 13288811
6369735 6369735 6369735 6369735 6369735 | 6369735 6369735 6369735 6369735 6369735
837660 837660 837660 837660 837660 | 966828 966828 966828 966828 966 828
413635 462214 512372 564160 617631 | 653465 710469 769325 830094 892837
8713666 | 8988948 | 9273176 | 9566642 | 9869646 | 10072705 | 10395 724 | 10729 242 | 11073 598 | 11429 146
-138 911 543|-129 922 595|120 649 419|-111 082 777|-101 213 130| -91 140 425 | -80 744 700 | -70 015 459 | -58 941 861 | -47 512 714
6142790 | 5978164 | 5818106 | 5662481 | 5511159 | 5306176 | 5166357 | 5030287 | 4897863 | 4768983
-147 916 746|-141 938 582-136 120 477|130 457 996|124 946 837]-119 640 661|-114 474 305|-109 444 017|-104 546 154| -99 777 171




Priloha ¢. 25 (2/2)

16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
13720698 14 166 620 14 627 035 15102414 15593243 | 16 100 023 16 623 274 17 163 530 17 721 345 18 297 288
6369735 6369735 6369735 6369735 6369735 | 6369735 6369735 6369735 6369735 6369735
1095 995 1 095 995 1095 995 1095 995 1 095 995 1225162 1225162 1225162 1225162 1225162

938 245 1005134 1074196 1145503 1219127 | 1275769 1354256 1435295 1518967 1605359
11 686457 | 12065492 | 12456845 | 12860916 | 13278 121 | 13 599 092 | 14 043 855| 14 503 073 | 14 977 215 [ 15 466 767
-35 826 257 | -23 760 765 | -11 303 921 [ 1556 996 | 14 835116 | 28 434208 | 42 478 063 [ 56 981 135 | 71 958 351 | 87 425 118
4600331 | 4480694 | 4364178 | 4250700 [ 4140181 | 4000246 | 3897241 | 3796865 | 3699051 | 3603 736
-95 176 840 [ -90 696 146 | -86 331 968 [ -82 081 268 | -77 941 087 | -73 940 841 [-70 043 599 (-66 246 735| -62 547 684 | -58 943 948

26 27 28 29 30
18 891 950 19505939 20139882 20794 428 21 470 247

287 932 949
6369735 6369735 6369735 6369735 6369735

1225162 1225162 1225162 1225162 1225162

1694558 1786656 1881748 1979930 2081302
15972230 [ 16494 120 [ 17 032972 | 17 589 336 | 306 096 731
103 397 348|119 891 468] 136 924 440| 154 513 776|460 610 507
3510856 | 3420352 | 3332163 | 3246230 | 53 294 542
-55 433 092 -52 012 740 -48 680 577 | -45 434 347 7 860 195




Priloha ¢. 26 (1/2)

Pesimisticka varianta 80% obsazenost
Rok 0 1 2 3 4 5
Ptijmy
Piijmy z prondjmu 0 7548710 7794043 8047350 8308889 8578928
Zustatkova hodnota
Investice 187 345 141
0 0
Odpisy 2622832 6369735 6369735 6369735 6369 735
Vydaje
Investice bez DPH 187 345 141
Provozni vidaje 708493 708493 708493 708493 708 493
Daii z prijmu 632 608 107 372 145 368 184599 225105
Cash Flow pro efektivnost _187345 141] 6207610 | 6978178 | 7193489 | 7415797 | 7645330
Kumulované Cash Flow -187 345 141|-181 137 531|-174 159 353|166 965 864|-159 550 068|-151 904 738
pro efektivnost
Diskontované Cash Flow -187345 141| 5856236 | 6210554 | 6039792 | 5874006 | 5713035
pro efektivnost
K ¢ diskontované
umulované diskontované -187 345 141|-181 488 906|-175 278 352|-169 238 560|-163 364 554|157 651 519
Cash Flow pro efektivnost
6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
8857743 9145619 9442852 9749745 10066611 | 10393776 10731574 11080350 11440462 11812277
6369735 6369735 6369735 6369735 6369735 | 6369735 6369735 6369735 6369735 6369735
837660 837660 837660 837660 837660 | 966828 966828 966828 966828 966 828
247552 290734 335319 381352 428882 | 458582 509252 561568 615585 671357
7772530 | 8017226 | 8269873 | 8530732 | 8800069 | 8968367 | 9255495 | 9551954 | 9858049 | 10 174 092
-144 132 207|-136 114 982|-127 845 108|119 314 376|-110 514 308|101 545 941| -92 290 446 | -82 738 492 | -72 880 443 | -62 706 351
5479327 | 5331913 | 5188621 | 5049327 | 4913912 | 4724424 | 4599697 | 4478329 | 4360225 | 4245293
-152 172 192-146 840 279|-141 651 658|136 602 331|-131 688 418|-126 963 995|122 364 297|-117 885 968|-113 525 744|109 280 451




Priloha ¢. 26 (1/2)

16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
12196 176 = 12592 551 13 001 809 = 13424368 13 860 660 | 14311 131 14776 243 15256 471 15752306 16 264 256
6369735 6369735 6369735 6369735 6369735 | 6369735 6369735 6369735 6369735 6369735
1095 995 1 095 995 1095 995 1095 995 1 095 995 1225162 1225162 1225162 1225162 1225162

709 567 769 023 830412 893 796 959 240 1007435 1077202 1149236 1223611 1300404
10390 614 | 10727533 | 11075402 | 11434577 | 11805425 | 12078 534 |1 12473 879 12 882 073 | 13 303 533 [ 13 738 690
-52 315 737 | -41 588 204 | -30 512 801 | -19 078 224 | -7272799 | 4805735 | 17279 614 | 30 161 687 | 43 465 219 | 57 203 910
4090226 | 3983824 | 3880198 | 3779277 [ 3680987 | 3552966 | 3461565 | 3372491 | 3285687 | 3201096

-105 190 224|-101 206 400] -97 326 202 | -93 546 925 | -89 865 938 | -86 312 972 |-82 851 407|-79 478 915| -76 193 228 [ -72 992 132
26 27 28 29 30
16792845 17338612 17902117 18483936 19 084 664
287 932 949
6369735 6369735 6369735 6369735 6369 735
1225162 1225162 1225162 1225162 1225162
1379692 1461557 1546083 1633356 1723465
14 187990 | 14 651 893 | 15 130 872 | 15 625 418 [ 304 068 985
71 391 900 | 86 043 792 | 101 174 664|116 800 082|420 869 067
3118663 | 3038333 [ 2960055 | 2883776 | 52941491
-69 873 470 -66 835 137 -63 875 082 -60 991 306 | -8 049 815




Priloha ¢. 27 (1/2)

Realisticka varianta 90% obsazenost
Rok 0 ] P 3 4 5
Pifjmy
Piijmy 7 pronajmu 0 8492299 = 8768299 | 9053269 = 9347500 9651294
Zustatkova hodnota
Vlastni kapital 100 000 000
Hypote¢ni uvér 87 345 141
Odpisy 2622832 6369735 6369735 6369735 6369735
Vydaje
Investice s DPH 187 345 141
Provozni vydaje 708 493 708 493 708 493 708 493 708 493
Urok 5027994 4961675 4891412 4816971 4738 103
Dait z pifjmu 19947 0 0 0 0
Umor 1115336 1181656 = 1251919 1326360 1405227
Cash Flow pro financovani 0 1620529 | 1916476 | 2201446 | 2495677 | 2799471
h Fl fekti
Cash Flow pro efektivnost s 187345141 | 2735865 | 3008132 | 3453364 | 3822037 | 4204698
vlivem financovani
Kumulované Cash Flow _187 345 141 | -184 609 276 | -181 511 144 | -178 057 780 | -174 235 743 | -170 031 046
Diskontované Cash Flow 187345 141 | 2581005 | 2757326 | 2899511 | 3027411 | 3 141995
Kumulované diskontované
umuiovane diskontovane -187 345 141 | -184 764 136 | -182 006 810 | -179 107299 | -176 079 888 | -172 937 893
Cash Flow
6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
9964961 10288822 10623209 10968463 11324938 | 11692998 12073021 12465394 12870519 13288811
6369735 6369735 6369735 6369735 6369735 | 6369735 6369735 6369735 6369735 6369735
837 660 837 660 837 660 837 660 837 660 966 828 966 828 966 828 966 828 966 828
4654546 4566021 4472232 4372866 = 4267591 | 4156057 4037801 | 3912698 3780061 3639538
0 0 0 0 0 30057 104 785 182 420 263 084 346 907
1488784 1577309 1671098 1770464 1875739 | 1987273 = 2105439 = 2230632 = 2363269 2503 792
2083970 | 3307832 | 3642218 | 3987472 | 4343948 | 4552784 | 4858078 | 5172816 | 5497277 | 5831747
4472754 | 4885141 | 5313317 | 5757937 | 6219686 | 6540057 | 6963517 | 7403448 | 7860546 | 8335539
2165 558 292 | 160 673 151 | ~155 359 834 | ~149 601 897 | -143 382 211 | ~136 842 154 | 129 878 637 | ~122 475 188 | -114 614 643 | ~106 279 104
3153115 | 3248898 | 3333641 | 3408114 | 3473040 | 3445200 | 3460655 | 3471025 | 3476727 | 3478 129
-169784 778 | -166 535 880 | ~163 202240 | -159 794 126 | -156 321 085 | -152 875 865 | -149 415 210 | -145 944 185 | -142 467 458 | -138 989 329




Ptiloha ¢. 27 (2/2)

16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
13 720 698 14 166 620 14 627 035 15102 414 15593 243 16 100 023 16 623 274 17 163 530 17 721 345 18 297 288
6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735
1095 995 1095 995 1095 995 1095 995 1095 995 1225162 1225162 1225162 1225162 1225162
3490 659 3332927 3165 816 2 988 769 2801 194 2 602 465 2391 920 2 168 855 1932527 1682 147
414 646 505 195 599 323 697 187 798 948 885399 995 468 1109 967 1229088 1353037
2652 671 2 810403 2977514 3154 562 3342137 3 540 865 3751410 3974 475 4210 803 4461 184
6 066 726 6422101 6 788 387 7 165 902 7 554 969 7846 131 8259313 8 685 071 9123 764 9575759
8719 398 9232504 9765 901 10 320 463 10 897 106 11 386 996 12 010 723 12 659 546 13 334 567 14 036 943
-97559706 | -88327202 | -78 561 301 | -68 240838 | -57343732 | -45956 736 | -33 946013 | -21286468 | -7 951 900 6 085 042
3432358 3428 623 3421 423 3411047 3397769 3 349 546 3333037 3314234 3293352 3270 588
-135 556 970 | -132 128 347 | -128 706 924 | -125 295 877 | -121 898 107 | -118 548 561 | -115 215 524 | -111 901 290 | -108 607 938 | -105 337 349
26 27 28 29 30
18 891 950 19 505 939 20 139 882 20794 428 21470 247
287 932 949
6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735
1225162 1225162 1225162 1225162 1225162
1416 878 1135836 838 083 522 625 188 409
1482 026 1616281 1756 035 1901 536 2053 041
4726 452 5007 494 5305 247 5 620 705 5954921
10 041 431 10 521 165 11 015 354 11524399 | 299 981 662
14 767 884 15 528 660 16 320 601 17 145 105 | 305 936 583
20 852 926 36 381 586 52702 187 69 847292 | 375783 875
3246 129 3220 146 3192 802 3164 245 53 266 659
-102 091 220 [ -98 871074 | -95678273 | -92 514 028 | -39 247 369




Ptiloha ¢. 28 (1/2)
Pesimisticka varianta 80% obsazenost
Rok 0 1 2 3 4 5
Pifimy
Ptijmy z pronajmu 0 7 548 710 7 794 043 8 047 350 8 308 889 8 578 928
Zustatkova hodnota
Vlastni kapital 100 000 000
Hypotec¢ni aveér 87 345 141
Odpisy 2 622 832 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735
Vydaje
Investice s DPH 187 345 141
Provozni vydaje 708 493 708 493 708 493 708 493 708 493
Urok 5027 994 4961 675 4891 412 4816971 4738 103
Dan z ptijmu -121 591 0 0 0 0
Umor 1115336 1 181 656 1251919 1326 360 1405 227
Cash Flow pro financovani 0 818 479 942 221 1195 527 1 457 066 1727 105
C?Sh Flow pro e'fe'ktlvnost s -187 345 141 1933 815 2123 876 2 447 446 2783 425 3132332
vlivem financovani
Kumulované Cash Flow -187 345 141 | -185411 326 | -183 287 450 | -180 840 004 | -178 056 579 | -174 924 247
Diskontované Cash Flow -187 345 141 1824 354 1 890 242 2 054 923 2204 734 2 340 660
Kumulované diskontované ~187 345 141 | -185 520 787 | -183 630 545 | -181 575 623 | -179 370 889 | -177 030 229
Cash Flow
6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
8 857 743 9145 619 9 442 852 9 749 745 10 066 611 10 393 776 10 731 574 11 080 350 11 440 462 11 812 277
6369 735 6369 735 6369 735 6 369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6 369 735 6369 735
837 660 837 660 837 660 837 660 837 660 966 828 966 828 966 828 966 828 966 828
4 654 546 4566 021 4472 232 4372 866 4267 591 4156 057 4037 891 3912 698 3780 061 3639 538
0 0 0 0 0 0 0 0 48 576 125 426
1488 784 1577 309 1671 098 1770 464 1875739 1987273 2105439 2230 632 2363 269 2 503 792
1 876 752 2164 629 2 461 862 2768 754 3085 621 3283619 3621416 3970 192 4281 728 4576 692
3365 536 3741938 4132 960 4539219 4961 360 5270 892 5726 856 6200 824 6 644 997 7 080 485
-171 558 711 | -167 816 773 | -163 683 813 | -159 144 594 | -154 183 234 | -148 912 342 | -143 185 487 | -136 984 662 | -130 339 665 | -123 259 181
2372 570 2 488 603 2 593 070 2 686 757 2 770 398 2 776 640 2 846 072 2907 188 2939 089 2 954 439
-174 657 658 | -172 169 056 | -169 575985 | -166 889 229 | -164 118 831 | -161 342 191 | -158 496 119 | -155 588 931 | -152 649 842 | -149 695 404




Piiloha &. 28 (2/2)

16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
12 196 176 12 592 551 13 001 809 13 424 368 13 860 660 14 311 131 14 776 243 15 256 471 15 752 306 16 264 256
6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735
1095 995 1 095 995 1 095 995 1095 995 1 095 995 1225162 1225162 1225162 1225162 1225162
3490 659 3332927 3165 816 2 988 769 2 801 194 2 602 465 2391920 2 168 855 1932 527 1682 147
185 968 269 084 355 540 445 480 539 060 617 065 718 414 823 908 933732 1 048 082
2652671 2810 403 2977 514 3154 562 3342137 3 540 865 3751410 3974 475 4210 803 4461 184
4770 882 5084 142 5 406 945 5739 562 6082 274 6325574 6 689 337 7064 071 7 450 082 7 847 682
7423 554 7 894 545 8384 459 8894 124 9424 411 9 866 439 10 440 747 11 038 545 11 660 884 12 308 866
-115 835627 | -107 941 081 | -99 556 623 | -90 662 499 | -81238 088 | -71371 649 | -60930902 | -49 892357 | -38 231472 | -25922 607
2922254 2931753 2937 443 2939 624 2938 576 2 902 266 2 897 360 2 889 861 2 879 988 2867 949
-146 773 149 | -143 841 396 | -140 903 953 | -137 964 329 [ -135 025 753 | -132 123 487 | -129 226 127 | -126 336 266 | -123 456 277 | -120 588 329
26 27 28 29 30
16 792 845 17 338 612 17 902 117 18483936 19 084 664
287 932 949
6369 735 6369 735 6369 735 6369 735 6369 735
1225162 1225162 1225162 1225162 1225162
1416 878 1135 836 838 083 522 625 188 409
1167 160 1291 182 1420 371 1554 962 1695 204
4726 452 5007 494 5305 247 5 620 705 5954 921
8257192 8 678 938 9113 254 9 560 481 297 953 917
12 983 644 13 686 432 14 418 501 15 181 187 | 303 908 838
-12 938 963 747 469 15 165 970 30347 157 | 334 255 995
2853935 2838 127 2 820 693 2801 790 52913 608
-117 734 393 | -114 896 266 | -112 075 573 | -109 273 782 | -56 360 175




