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Studie proveditelnosti rekonstrukce bytu
urcenych k pronajmu

Feasibility study for the reconstruction of flats
for rent



Anotace

Cilem diplomové prace je zpracovani studie proveditelnosti konkrétniho projektu
rekonstrukce bytd uréenych k pronajmu. Diraz je kladen na tvorbu finanéniho planu, na
vypocteni efektivity projektu, fizeni rizik a provedeni citlivostni analyzy. Prace je
rozd€lena na cast teoretickou, kterda se vénuje problematice studie proveditelnosti,
hodnoceni efektivnosti, financovani a najemnimu bydleni, a na ¢ast praktickou, ktera se
sklada ze samotné studie proveditelnosti, jejiz struktura vyhazi z metodické ptirucky
MMR CR, sepsanou panem Ing. Patrikem Siebrem. Projekt uvazuje rekonstrukei étyt
najemnich bytovych jednotek v Plzni, které vykazuji prvky moralniho zastaravéani a
$patného technického stavu.

Klic¢ova slova

Studie proveditelnosti, rekonstrukce, ndjemni bydleni, finan¢ni plan, hodnoceni efektivity

Summary

The aim of the master's thesis is to prepare a feasibility study for a specific project
involving the reconstruction of apartments intended for rent. Emphasis is placed on
creating a financial plan, calculating the project's efficiency, risk management, and
conducting a sensitivity analysis. The thesis is divided into a theoretical part, which
addresses the issues of feasibility studies, efficiency assessment, financing, and rental
housing, and a practical part, consisting of the feasibility study itself. The structure of the
study is based on the methodological manual of the Ministry of Regional Development
of the Czech Republic, authored by Mr. Ing. Patrik Sieber. The project considers the
reconstruction of four rental housing units in Pilsen, which exhibit elements of moral
obsolescence and poor technical condition.

Keywords

Feasibility study, reconstruction, rental housing, financial plan, investment appraisal
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Uvod

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR zpracovalo dokument s nazvem Dostupnost bydleni
v méstech Ceské republiky (2021), ktery dosel mimo jiné k zavéru, Ze se Eeska mésta potykaji
s trvalym nedostatkem nabidky bydleni, a upozornil, Ze je bytovy fond zastaraly.

Kazdy ob¢an ma ptirozenou touhu vlastnit nemovitost. Ale nedostate¢ny piirustek novych byt
zaptiCinuje rostouci cenu nemovitosti, zhorSuje jejich dostupnost a ztézuje obyvatelim
dosazeni vlastniho bydleni. K tomu pozorujeme Vv posledni dobé& rostouci cenu penéz,

projevujici se ve vysi urokové sazby tvéra.

Rekonstrukce starych byta se zndmkami moralniho ¢i technického zastaravani se jevi jako jedna
z moznych cest ke zkvalitnéni bytového fondu a zlepSeni celkové situace na trhu s bydlenim.
Touto strategii 1ze nejen modernizovat stavajici obytné prostory, ale také poskytnout obéaniim

kvalitni a cenové dostupné€js$i moznosti bydleni, které splituji moderni standardy.

Na tuto problematiku se pokousi reagovat i diplomova prace s nazvem Studie proveditelnosti
rekonstrukce byt uréenych k prondjmu, ktera navazuje na autorovu bakalatrskou praci, ktera se
vénovala Zhodnoceni portfolia nemovitosti ur¢enych k prondjmu (2022). Toto nemovitostni
portfolio obsahuje najemni byty v Plzni, z nichZ jsou vybrany c¢tyfi, které jsou kvili svému

moralnimu 1 technickému zastaravani vybrany jako vhodné pro modernizaci.

Cilem diplomové prace je zpracovanim studie proveditelnosti zodpoveédét otdzku, zda je pro
majitele investice do modernizaci bytovych jednotek finan¢né obhajitelnd a z marketingového
hlediska smysluplnd. Zaroven se snazi poskytnout konkrétni a praktické poznatky, které by
mohly byt investorovi ndpomocné pii strategickém rozhodovani v oblasti bytového trhu.

Diplomova prace je rozdélena na dvé Casti, a to na teoretickou a na praktickou. Teoreticka Cast
se zabyva literarni reSersi, ujasnénim pojmt a struktury studie proveditelnosti, dale popisuje
metody hodnoceni investic, piedstavuje moznosti financovani investi¢nich zamért a na zaveér

objasnuje zdkladni problematiku ndjemniho bydleni.

Praktickd cast je vénovana samotné studii proveditelnosti rekonstrukce bytl urcéenych
k pronajmu, ktera nejprve uvadi tvodni informace a stru¢né popisuje podstatu projektu a jeho
etap. Déle zpracovavéa analyzu trhu, odhaduje poptavku a doporucuje majiteli cenovou a
najemni strategii. V néasledujici kapitole se prace vénuje zdrojim financovani, provadi analyzu
nabizenych hypote¢nich uvérti a ptfedstavuje, na Cem je vySe téchto urokl zéavisla spolu
s prognézou jejich vyvoje zpohledu Ceské narodni banky. Déle popisuje stavajici stavy
bytovych jednotek, navrhuje jim jednotny standard vybaveni, kterého se ma rekonstrukcemi
dosahnout a odhaduje délku trvani praci. Zéasadni ¢asti studie proveditelnosti je zpracovani
finan¢ni analyzy, vyhodnoceni efektivity investice a fizeni rizik. V zavére¢né kapitole jsou

shrnuty vysledky a ddno doporuceni o piijeti investicniho zdméru.



Cil prace

Cilem diplomové prace je zpracovanim studie proveditelnosti zodpoveédét otdzku, zda je pro
majitele investice do modernizaci bytovych jednotek finan¢né obhajitelnd a z marketingového

hlediska smysluplna.

Pro ziskéni odpovédi na tyto otazky bude sestaven komplexni financni plan, z néjz jasné
vyplyne, zda je projekt realizovatelny z hlediska dostupnych zdroju, z hlediska kratkodobé
likvidity a z hlediska dlouhodobé vynosnosti, ktera bude vycislena ukazateli hodnoceni
efektivity. Sestavena bude rovnéz analyza najemniho trhu v pfislusné lokalité, ze které vyplyne
odhad poptavky a cenovd a najemni strategie. Cilem je rovnéz vymerzit zakladni rizika

investi¢niho zdméru a citlivostni analyzou urcit jejich citlivost na kone¢ny vysledek.

Na zékladé¢ analyz a jejich vyhodnoceni prace poskytuje konkrétni a praktické poznatky, které

by mohly byt investorovi napomocné pfi strategickém rozhodovani v oblasti bytového trhu.



Metodika prace

Tato diplomova prace se vénuje problematice najemniho bydleni a rekonstrukci najemnich
bytt, které nevyhovuji dneSnim pozadavkiim na standard kvality bydleni. Cilem prace je
vyhodnotit investicni zdmér rekonstrukce takovych byt z finanéniho a marketingového
hlediska a poskytnout konkrétni a praktické poznatky, které by mohly byt investorovi

napomocné pii strategickém rozhodovani v oblasti bytového trhu.

Pro formulaci rekonstrukéniho projektu byla zvolena studie proveditelnosti, ktera ptedstavuje
nastroj pro vyhodnoceni podnikatelské prilezitosti V jeji predinvesti¢ni fazi z predevsSim
technického a finan¢niho hlediska. Tento dokument by mél poskytnout veskeré podklady, které
dale pomahaji k investicnimu rozhodnuti a v jejim ramci se formuluji a posuzuji zdkladni
komeréni, technické a finan¢ni hlediska. Vysledky této studie proveditelnosti poslouzily jako

zakladni material pro rozhodnuti o pfijeti ¢i zamitnuti investicniho zdméru.

Tento investi¢ni zamér navazuje na téma zpracované autorem diplomové prace Vv jeho praci
bakalétské, ktera nesla nazev Zhodnoceni portfolia nemovitosti uréenych k prondjmu (2022).
V tomto vyhodnocovaném nemovitostnim portfoliu se nachéazeji ¢tyti bytové jednotky, které
nespliiuji dnesni pozadavky na standard kvality bydleni a vykazuji zndmky moralniho a
technického zastaravani.

Udaje o t&chto bytech tedy pochazeji piimo od jejich majitele a jejich vykresova dokumentace
pochézi ze zdroji ziskanych ve stavebnich archivu mésta Plzn¢.

Pro ziskéni vysledkl posuzovanych hledisek byly v praci provedeny analyzy a sestaveny
finan¢ni modely. Pro vyhodnoceni projektu z marketingového hlediska byly provedeny
analyzy statistickych dat a slovnich komentart z posledniho vyhodnoceného s¢itani lidu a
také z ekonomické a strategické analyzy Ceské spofitelny s nazvem Piehled nemovitostniho
trhu v CR (2023). Z dat ziskanych z t&chto zdrojii byla posuzovana nabidka a poptavka po
najemnich bytech a tento teoreticky vyzkum podpofil autor prace také analyzou inzertnich
webl nabizejicich ndjemni bydleni.

Pro posuzované byty byl stanoven jednotny standard vybaveni, jehoz dosazeni je uvazovano
provedenim rekonstrukénich praci. Pro tento rozsah praci byly sestaveny polozkové rozpocty,
pro jejichz sestaveni byl pouzity stavebni kalkulacky pro rekonstrukce bytti z volné
dostupného nastroje na portalu Ceniky femesel.cz. Ceny v tomto byly vedeny jako ceny
koncovych femeslnikil se zapo¢tenou marzi a ostatnimi rozpoctovymi naklady.

Jelikoz takto stanovené investi¢ni ndklady nedokaze majitel pokryt z vlastni pfipravené
finan¢ni rezervy, je pro financovani uvazovan cizi zdroj penéz. Z tohoto diivodu provedl autor
prace analyzu hypotec¢nich uvérd, popsal aspekty ovliviujici vysi irokovych sazeb a piiblizil
pohled a prognézu Ceské narodni banky na jejich vyvoj. Analyzou internetovych hypoteénich
kalkulacek byla poté stanovena trokova sazba pro uver uvazovany pro financovani
rekonstruk¢nich praci.

Pro stanoveni budouci vys$e ndjemného byla provedena analyza nabidek najemnich byth na
inzertnich webech. Z nabidek bytii nachazejicich se v ptislusné lokalité, jejichz technicky stav
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odpovidal planovanému stavu posuzovanych byt po dokonceni moderniza¢nich praci, byla
stanovena prumérna cena najemného na metr ¢tverecni plochy bytu. Tato cena, také
oznacovana jako cena bézna v piislusném Case, lokalité a standardu vybaveni poté byla
uvazovana i jako cena najmu byt posuzovanych ve studii proveditelnosti.

Analyza byla provedena také pro dosavadni vyvoj cen ndjemného v Case. Ze Ctyt realitnich a
maklérskych zdroju, které se této statistice vénuji, byly vyvozeny zavéry o vyvoji cen
najemného v Case a v prislusné lokalité, tedy ve mésté Plzni. Tato analyza slouzila jako
podklad pro stanoveni miry indexace najmi v posuzovaném investicnim zaméru.



Teoreticka ¢ast



1. ReSerSe literatury

Reserse literatury byla zaméfena na zdroje, vénujici se feSenou problematiku, kterou je téma
studie proveditelnosti, finanéniho fizeni, projektového fizeni a vyhodnoceni efektivity investic.
Vyuzita byla vyhradné ¢eska literatura.

Nejvyznamnéjs$im zdrojem, ze kterého autor diplomové Cerpal, byl dokument s ndzvem Studie
proveditelnosti (Feasibility Study), metodicka prirucka v jeji verzi Cislo 1.4. Autorem je pan
Ing. Patrik Sieber a ptirucka pochazi z roku 2004. Sepsana byla s cilem seznamit ¢tenafe se
spravnou strukturou studie proveditelnosti pro pouziti jako povinné ptilohy k zZadosti o finan¢ni
pomoc ze Spole¢ného regionalniho opera¢niho programu (SROP). Autor se v tomto dokumentu
vénuje nejdiive vymezeni problematiky studie proveditelnosti a ostatnich typt studii a dale
popisuje postup pii jejim zpracovani. Hlavni ndplni dokumentu je pfedstaveni a detailni popis

obecné struktury studie proveditelnosti, ze které vychazi prakticka ¢ast této diplomové prace.

Ditlezitym zdrojem byla publikace s nazvem Investiéni rozhodovani a Fizeni projektii,
vydana v roce 2011 dvojici autord, kterymi byly Prof. Ing. JiFi Fotr, CSc. a Ing. Ivan Soucek,
Ph.D. Tato publikace pfinasi, v komplexni form¢ a s diirazem na praktické vyuziti, poznatky,
jejichz uplatnéni vyznamné zvysuje kvalitu ptipravy, hodnoceni, vybéru a fizeni rizika projektu.
Zabyva se také ptipravou a realizaci investi¢nich projekti, jejich financovanim a hodnocenim
ekonomické efektivnosti projekti. Pfedev§im tyto posledni dva zminéné aspekty byly z knihy
nejvice vyuzity, jelikoZ ziskané poznatky ptispély nejvice ke tvorbé kapitol o financovani a
hodnoceni efektivity projektu.

Obdobné piinosnym zdrojem byla také kniha Investi¢éni rozhodovani a dlouhodobé
financovani. Tieti vydani této knihy pochazi z roku 2010 a autorem je Josef Valach a kolektiv.
Kniha poskytuje komplexni pohled na teorii a praxi investi¢niho rozhodovani v podnikatelské
sféfe. Zabyva se vybérem, hodnocenim a fizenim investi¢nich projektii a riznymi formami

financovani. Autorovi poslouZila pfedevs§im v otdzkach financovani a hodnoceni investic.

Piinosnym materidlem byl také dokument Ceské spoFitelny snizvem Pehled
nemovitostniho trhu v CR: Vlastnické bydleni je stale malo dostupné. Dokument pochazi
z Cerva 2023 a jeho autory jsou Tereza Hrtusova, Tomas Kozelsky a Radek Novak. Tento
dokument vyvozuje aktudlni zavéry a udava kontext v tématech jako residen¢ni trh, bytovy
fond, nové vystavba nebo cena nemovitosti. Pozornost vénuje také vyhodnoceni dat spojenych
s najemnim trhem. Tato publikace poslouzila autorovi prace jako podklad pro feSeni otazek
kolem stanoveni poptavky po ndjemnim bydleni.



2. Definice zakladnich pojmi

Studie proveditelnosti: dokument, ktery souhrnné a ze vSech vyznamnych hledisek popisuje
investicni zamér v jeho piedinvesticni fazi s cilem posoudit jeho realizovatelnost, tedy

poskytnout veskeré podklady pro investi¢ni rozhodnuti

Rekonstrukce: zasah do konstrukéni a technologické ¢asti dosavadniho zakladniho prostiedku,
které maji za nasledek vylepSeni technickych parametrti. Stavebni zdkon chape rekonstrukci
jako stavebni Gpravu, pti které se zachovava vnéjsi ptidorysné i vyskové ohraniceni stavby

Moralni zastaravani: popisuje prvek, ktery jesté funguje, ale z pohledu spotiebitele ¢i
uzivatele nedosahuje aktudlnich pozadavka a designovych trendi

Prondjem: smluvni vztah mezi majitelem nemovitosti a osobou ndjemce, ktera na zakladé

najemni smlouvy uziva tuto nemovitost a hradi za ni majiteli smluvené najemné

Indexovani ceny: proces automatického zvySovani ceny v souladu s uréitym ukazatelem,
kterym muize byt rust spotiebitelskych cen, inflace nebo jiného ekonomického ukazatele. Tento
postup pomdha udrzovat krok s ménicimi se ekonomickymi podminkami a zajistit odpovidajici

zpusob upravy ceny produktu nebo sluzby

Projekt: ¢asové ohrani¢ena sada Cinnosti a procest, jejimz cilem je zavést, vytvorit nebo
zménit konkrétni dilo

Finan¢ni plan: strategicky dokument, ktery podrobné popisuje cile, rozpocet, investicni
strategii a dalSi aspekty spravy financi jednotlivce nebo organizace s cilem dosahnout

optimalniho vyuZiti finan¢nich zdrojii a dosdhnout finanéni stability

Uvér: pouziti cizich penéznich prostiedkil pro vlastni potieby s povinnosti je v dané 1hité vratit

a zaplatit odménu véftiteli ve formé uroku

Cash flow: piehled skute¢ného pohybu penéznich prostiedki za urcité obdobi, sledovanim
pfijmi a vydajl v Case konkrétniho subjektu



3. Studie proveditelnosti

Poznatky popsané v této kapitole jsou zasadni pro podobu praktické casti. Je zde popsana
struktura studie proveditelnosti, kterd piedstavuje zakladni nastroj pro vyhodnoceni

posuzovaného investicniho zdméru.

Studie proveditelnosti, také nazyvana technicko-ekonomicka studie, v angli¢tiné Feasibility
study, je dokument, ktery ma za cil v piedinvesti¢ni Casti projektu vyhodnotit podnikatelskou
prilezitost predev§im z technického a finan¢niho hlediska. Tato studie by méla poskytnout
veskeré podklady, které dale pomahaji k investi¢nimu rozhodnuti a v jejim ramci se formuluji
a posuzuji zakladni komercni, technické, finanéni a ekonomicka hlediska. Vysledkem je poté
formulace projektu véetné jeho cill, zakladnich charakteristik dle povahy projektu a stanoveni
marketingové strategie, dosazitelného podilu na trhu, velikosti vyrobni jednotky nebo vlivu na
zivotni prostfedi. Tato studie slouzi jako zakladni material pro rozhodnuti o pfijeti ¢i zamitnuti
projektu (Fotr, 2011).

Dle metodické ptirucky od Ministerstva pro mistni rozvoj se da studie proveditelnosti rozd¢lit
na az patnict tematicky samostatnych kapitol, clenénych podle problematiky, kterou
v souvislosti s investiénim zamérem fesi. Tyto kapitoly maji iterativni povahu zpracovani
provozniho a finan¢niho plénu, ve kterém se jedna o postupné zptesiiovani jednotlivych ¢asti
studie proveditelnosti, které jsou na sebe vyznamné a t€sné zavislé. Charakteristickym znakem
studie je také nutnd variabilita pfistupll k jednotlivym problémiim a tvlr¢i pfistup. Variabilita
je spojena s velkym mnozstvim pfistupt k feSeni problémd, které je spojeno se schopnosti
zpracovatele hledat cesty kcili tviréim zptisobem. Variabilita se také vyplyva z nutnosti
planovat nejistou budoucnost. Tato variabilita také spoc¢iva v unikéatnosti kazdého projektu, byt
lze Casto prvky investi¢éniho zaméru teSit obdobnym zptisobem, kazdy ze zdmért je nécim
originalni, at’ jiZ prostfedim, ve kterém je realizovan, subjektem, ktery o jeho realizaci

rozhoduje nebo naptiklad ¢asem, ve kterém se realizace a provoz zdméru uvazuje.

Pro ucely této studie proveditelnosti na téma Rekonstrukce byt ur¢enych k pronajmu vychazi
jeji autor z Obecné struktury studie proveditelnosti ze zminéné metodické piirucky od
Ministerstva pro mistni rozvoj. Kapitoly osnovy jsou vybrany tak, aby co nejvice reflektovaly
a feSily podstatu feSeného investicniho zdméru rekonstrukce nadjemnich bytl a jsou nésledujici
(Sieber, 2004):

e Obsah

e Uvodni informace

e Stru¢ny popis podstaty projektu a jeho etap

e Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova strategie
e Zdroje financovani

e Technické a technologické feseni projektu

e Harmonogram projektu



e Financni plan

e Hodnoceni efektivity

e Rizeni rizik a citlivostni analyza
e Shrnuti a vyhodnoceni projektu

Struény popis podstaty projektu a jeho etap

Tato kapitola by méla, dle Metodické ptirucky od Ing. Siebera, obsahovat komplexni popis
hlavnich charakteristik projektu a jeho etap a v jejim rdmci by mély byt zodpovézeny zakladni
otazky, jako je nazev, smysl a zaméfeni projektu, jaké sluzby budou diky nému poskytovany,
kdo je investorem a také jaka je kapacita a lokalizace projektu. Dale je v této kapitole
definovéno, jakymi etapami projekt prochazi a ¢im se vyznacuji. Dle autora této metodické

ptirucky se zminéné etapy daji délit di ¢ty moznych fazi.

Ptedinvesti¢ni faze zahrnuje obdobi ptipravnych praci, ve kterém se projekt pfipravuje a
rozhoduje se o jeho pfijeti ¢i odmitnuti. V tomto obdobi vznikaji investorovi ndklady spojené
S tvorbou projektové dokumentace, administrativni ndklady na piipravu projektu nebo naklady
na zpracovani ekonomickych studii, mezi které patfi i studie proveditelnosti. Ing. Sieber
Vv piirucce ovSem upozornuje, ze vSechny pfijmy a vydaje jsou v tomto obdobi irelevantni pro
posouzeni smysluplnosti investice a nesmi jeji hodnoceni ovlivnit. Jedna se totiz o takzvané
utopené naklady, které investor vyda bez ohledu na to, zda bude investice v budoucnu

realizovana ¢i nikoliv.

Investi¢ni fazi definuje jako obdobi od zacatku investi¢ni vystavby do zah4jeni jejiho provozu.
Z finan¢niho hlediska je toto obdobi typické pro silné pievySeni vydaji nad ptijmy. Z hlediska
feSené problematiky v této diplomové praci se jednd o obdobi, ve kterém probihaji
rekonstrukéni prace na najemnich bytech, které jsou v tu dobu neobsazeny ndjemci a neplyne
Z nich pfijem v podobé& najemného.

Provozni fazi definuje jako obdobi od zahajeni provozu projektu po jeho ukonceni a o tomto
obdobi hovoti také jako o Zivotnosti projektu. Ing. Sieber upozoriiuje, Ze investi¢ni faze neni
jedinym rizikovym obdobim v Zivotnim cyklu projektu, ale i zde, v provozni fazi rizikové
faktory nemizi a boj o efektivitu projektu nekonci, ale Casto teprve zacina.

Jako posledni definuje autor fazi poprovozni neboli likvida¢ni etapu. Jedna se o obdobi, ve
kterém jiz projekt neprovozuje, ale stale mize jeho ptfedchozi existence ovlivilovat piijmy a
vydaje investora. Na rozdil od pfedinvesti¢ni faze se tyto piijmy a vydaje do hodnoceni
investice zahrnuji. V feSené problematice by se likvidacni etapa mohla vyznacovat prodejem
najemni nemovitosti nebo jejim vyuzivanim pro uspokojeni vlastni bytové potieby, ktera by
negenerovala zadné ptijmy.



Analyza trhu a odhad poptavky

V této kapitole by mél byt popis vSech marketingovych aspektt feSeného projektu a méli by
byt feSeny odhady a doporuceni tykajici se potieb findlnich uzivatelti a konkurenceschopnosti.
Tato kapitola je zaméfena na marketing, kterym se nemysli pouze reklamni ¢i propagacni
¢innosti, ale feSeni problému spojenych s trhem. V jejim ramci je provedena analyza trhu, ktera
vyvozuje zavery tykajici se poptavky, definovani cilovych zdkazniki a jejich potfeb nebo

mozna konkurence, respektive alternativy pro uspokojeni zjisténych potieb.

Technické a technologické ieSeni projektu

Tato kapitola shrnuje veskeré podstatné technické a technologické aspekty projektu, jako je
volba technologie, technické parametry jednotlivych zafizeni, vyhody a nevyhody
predpokladaného feSeni, identifikace ptfipadnych technickych rizik, ale i informace o
zivotnostech jednotlivych zafizeni, potiebné udrzbé a nakladech na opravy.

Harmonogram projektu

Harmonogram projektu predstavuje casovy plan jednotlivych ¢innosti a etap projektu, ktery by
m¢él byt zpracovan do podoby harmonogramu, ze kterého bude jasné€ patrné, kdy jednotlivé faze
zacinaji a kdy kon¢i. Nejnaro¢néjsi jsou obvykle na propracovanost etapy investicni vystavby,
pfipadné etapy zavadéni provozl. Vytvoien by mél byt popisnou formou, kterd piesné
vymezuje okamziky zahajeni a ukonceni jednotlivych procesi, ale i v podobé grafické, ktera

umoznuje prehlednou orientaci.

Finan¢ni plan

Tato kapitola je zaméfena na tvorbu finan¢niho vyhledu, a to provedenim zakladni kalkulace
jednotky vysledného vyrobku ¢i sluzby, nalezenim bodu zvratu a tvorbou samotného
finanéniho planu, z n&jz budou nasledné vypocéteny hodnotici ukazatele. Finan¢ni plan lze
rozd¢lit na tfi zakladni pohledy na projekt. Nejzakladné€jsi z nich je prubéh nékladii a vynosi,
jehoz saldo predstavuje hospodarsky vysledek projektu. Dale jsou to Pldnované stavy majetku
a zdroji kryti, které sleduji aktiva projektu, tedy jakykoliv hmotny, financni ¢i nehmotny
majetek, jehoz prostiednictvim je projekt realizovan, a pasiva projektu, které predstavuji
jakykoliv vlastni ¢i cizi zdroj, ze kterého je majetek kryt. Tietim sledovanym pohledem na
projekt je Plan pribehu cash flow, tedy piijmt a vydaji. V tomto planu se sleduje hotovostni
tok a urcuje se jeho saldo, tedy rozdil kladnych a zapornych hotovostnich tokd, tedy pifijmui a
vydajt.

Hodnoceni efektivity

Tato kapitola slouzi ke zhodnoceni finan¢ni bonity projektu a udrzitelnosti z finanéniho
hlediska pomoci vyuziti kriteridlnich, respektive hodnoticich ukazatell, které vychazeji z udajt
uvedenych ve financnim planu, respektive z hotovostnich tokti. Mezi hlavni z téchto ukazatela
patii Cista souasna hodnota, Vnitini vynosové procento, Index rentability a Doba navratnosti.
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V projektu ovSem miiZe nastat situace, kdy 1 pies vysoké hodnoty ukazatelti hodnoceni investic
muze byt projekt nerealizovatelny z hlediska nedostatku likvidnich prostfedkt a neschopnosti
dostat svych finan¢nich zavazkd. Tim je mySlen stav, kdy neni k dispozici dostatek likvidy
Kk uhrazeni kratkodobych pohledavek. Z tohoto diivodu se u projektu vyhodnocuje také kvalita
hotovostnich tokt, jejimz cilem je zjistit, zda bude mit projekt ve vSech chvilich dostatek
hotovostnich zdroji.

Zasadnim vystupem této kapitoly je zodpovézeni otazky, zda je zamysleny projekt financné
rentabilni a z dlouhodobého i kratkodobého hlediska financovatelny.

Rizeni rizik a citlivostni analyza

Cilem této kapitoly je vymezit zakladni rizikové faktorky, coz znaci faktory, které jsou piicinou
¢i zdrojem rizika. Tyto faktory se objevuji pfedevs§im v piredpokladanych veli¢inach, které jsou
vyznamné pro realizovatelnost a smysluplnost projektu. Jejich hodnoty a pribéh se odhaduji a
zvazuji se nasledky. Nastrojem fizeni rizik mize byt také variantni feSeni, které ma za cil
zobrazit vysledky urcitého rizikového, tedy variabilniho faktoru. Rizikovy faktor se posuzuje
na zakladé¢ dvou kritérii — intenzit¢ negativniho vlivu a pravdépodobnosti vyskytu. Po
identifikaci rizik je smyslem fizeni rizik zvysit pravdépodobnost uspésné realizace, a naopak
minimalizovat hrozici nebezpeci. Soucasti fizeni rizik by tak mélo byt uvedeno, jakéa opatfeni

jsou mozna pfijmout pro snizeni rizikovosti (Sieber, 2004).

Citlivostni analyza se pouzZiva pfi investicnim rozhodovani a jeji podstatou je zjiStovani
citlivosti zvolenych finan¢nich kritérii projektu na mozné zmény hodnot faktori rizika. Cilem
tedy je stanovit, jak ur¢ité zmény pozorovanych faktord, jako je naptiklad objem produkce,

prodejni cena vyrobku nebo cena zédkladnich materiali ovlivni analyzované kritérium.

Zékladni formou citlivostni analyzy je jednofaktorova analyza, pfi které¢ se posuzuji dopady
izolovanych zmén jednotlivych zvolenych rizikovych faktorti na zvolené finan¢ni kritérium,
tedy zmény jednoho faktoru, zatimco hodnoty vSech ostatnich faktorti zlstavaji na
ocekavanych, nezménénych hodnotach. Zmény hodnot jednotlivych rizikovych faktor mohou
mit podobu odchylky od pldnovanych hodnot, naptiklad o velikosti 10 %, nebo mohou byt do
analyzy zahrnuty jako nabyvajici pesimistické nebo optimistické hodnoty tohoto posuzovaného
faktoru.

Rizikové faktory, naptiklad rist fixnich ndkladd, jejichz jednotlivé zmény vyvolaji pouze
malou zménu vyhodnocovaného kritéria, kterym byva naptiklad ro¢ni zisk, mizeme povazovat
za malo dilezité. Naopak faktory, jejichz stejné zmeén vyvolaji znaéné zmény
vyhodnocovaného kritéria, hodnotime jako vyznamné a toto kritérium oznacujeme jako citlivé
na zmény téchto faktoru (Fotr, 2011).
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Shrnuti a vyhodnoceni projektu

V této kapitole je shrnut komplexni a propracovany zavér, ktery by mél obsahovat celkové
posouzeni projektu z hlediska vSech zvazovanych aspektii a vyjadreni k jeho realizovatelnosti
a finan¢ni rentabilité. V této Casti jiz neni nutné opakovat detailni feseni, které byly popsany v
jednotlivych kapitolach, spiSe by mél byt kladen diraz na hodnoceni projektu na strategické
urovni, s dirazem na klicové faktory. Zavér by mél jasné vyjadrit, zda je projekt proveditelny
¢i nikoli, a pfipadné¢ specifikovat zakladni podminky tohoto stanoviska. V ptipad¢ vice variant
projektu je tfeba ucinit zavér pro kazdou zvlast, a soucasné definovat celkové hodnocent, které
zahrnuje projekt jako celek se v§emi zvaZzovanymi variantami a scénafti (Sieber, 2004).
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4. Hodnoceni efektivnosti

Metody hodnoceni efektivnosti vychazeji z predikci penéznich tokl, zvanych cash flow
investice. Zakladni piedpoklad spravného hodnoceni efektivnosti vychazi z redlného stanoveni
téchto penéznich toki. Ani ty nejpreciznéjs$i metody vSak nedokazou eliminovat chyby a
nepfesnosti pfi odhadu penézniho toku. Penézni tok zahrnuje kapitdlové vydaje a piijmy
generované projektem béhem jeho predinvesticni, investicni 1 provozni casti, tedy v dobé
potizeni, Zivotnosti a likvidace projektu. V piedinvesticni fazi se jednd o penézni toky
oCekavané, pfi zpétném hodnoceni probihajiciho projektu mluvime o penéznich tocich
skutecnych. Metody hodnoceni efektivnosti se déli na dveé zakladni kategorie, pficemz
kli¢ovym rozdilovym faktorem je ptihlizeni k ¢asové hodnoté penéz; Statické metody, které

vliv ¢asu nezahrnuji a Dynamické metody, ve kterych je ¢as zahrnut (Valach, 2006).

4.1 Statické metody

O statické metody se jedna v okamziku, kdy neni zohlednovan vliv ¢asu na hodnotu penéz a
opomiji se faktory rizika. Vyuzivaji se k vyfazeni nevhodnych projektti ve fazi predbézného

vybéru vice moznosti a u projektt s kratkou dobou Zivotnosti (Scholleova, 2009).

Ukazatele rentability

Ukazatele rentability, tedy vynosnosti nebo navratnosti, udavaji pomér zisku projektu ku
vlozenym prostiedkiim. V hospodaiské praxi se nejcastéji pouzivaji (Fotr, 2011):

Rentabilita vlastniho kapitalu (Return of Equity — ROE)
Rentabilita celkového kapitalu, resp. rentabilita aktiv (Return of Assets — ROA)
Rentabilita dlouhodobé investovaného kapitalu (Return of Investment — ROI)

Rentabilita vlastniho kapitalu vyjadiuje, jak aspésné se zhodnocuji vlastni zdroje, které investor
vlozil do projektu. Tento ukazatel méfi pomér zisku po zdanéni (nebo pted zdanénim) k
vlastnimu kapitalu investovanému do projektu, coz reprezentuje miru zhodnoceni vlastnich

finan¢nich prostiedku pfi financovani projektu (Fotr, 2011).

Rentabilita celkového kapitdlu vyjadiuje zhodnoceni vSech zdroji, tedy cizich i vlastnich, které
byly pouzity k financovani investi¢niho zdméru. To Ize vyjadrit zlomkem tak, Ze ve jmenovateli
je celkovy vlozeny kapital a v Citateli bud’ takzvany EBIT, tedy zisk pfed uroky a zdanénim,
nebo zdanény EBIT, tedy soucet zisku po zdanéni a zdanénych urokt.

Rentabilita dlouhodob¢ investovaného kapitalu se 1iSi od ptfedchozi varianty tim, ze ve
jmenovateli je pouze celkovy kapital pouzity pro financovani projektu snizeny o kratkodobé
cizi zdroje.
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Nedostatkem rentability vlastniho a celkového kapitalu je potfeba jejich stanovovani pro
jednotlivé roky zivota projektu. Tento nedostatek se snazi odstranit ukazatel zvany ucetni
rentabilita investic, respektive projektu. Tato rentabilita vychazi ze vztahu:

Rovnice 1 - Ucetni rentabilita projektu (Fotr, 2011)

URP = bz x 100
~ PDM

Kde je URP ucetni rentabilita projektu
PZ pramérna rocni vyse zisku po zdanéni
PDZ pramérna hodnota potizeného dlouhodobého majetku

Primérny rocni zisk po zdanéni se stanovi jako aritmeticky primér ziskl v jednotlivych letech
provozu projektu z vykaz ziskl a ztrat. Primérna hodnota potizeného dlouhodobého majetku

se ziska jako soucet pofizovaci a zlstatkové ceny projektu déleny dvéma.

Vyhody téchto ukazatelti spocivaji v jejich jednoduchém vypoctu a snadné srozumitelnosti.
Jejich nevyhodou vsak je, ze jsou zavislé na vybraném zptsobu odpisovani, konkrétné na
platnych pravidlech ucetnictvi, kterd ovlivituji ro¢ni zisk a casto se li§i v jednotlivych zemich.
DalSim nedostatkem spojenym s témito ukazateli je absence zohlednéni ¢asové hodnoty penéz.
Jsou vyuzivany jako prostiedek k rychlému hodnoceni rentability projektd, pfedevsim téch s
omezenou dobou zivotnosti (Fotr, 2011).

Doba navratnosti

Doba navratnosti, téz nazyvana doba uhrady, v angli¢tiné PP — Payback Period, pfedstavuje
dobu potiebnou pro navraceni investi¢nich nakladi prostfednictvim budoucich piijmu. Jedna
se tedy o dobu, béhem které se investorovi vrati vynalozené prostiedky do projektu. Stanoveni
doby navratnosti vychazi z kumulace penéznich toki, tedy piijmt a vydaji. Vysledkem je
ocekéavany pocet let navratnosti. Tato doba se srovna s pozadovanou hodnotou, kterou investor
pozaduje na zaklad€ predchozich zkuSenosti s fizenim projektl. Pokud je doba néavratnosti

mensi nez tato hodnota, projekt je mozné pfijmout. V opacném piipadé¢ se projekt zamitne.

Vyhodou této metody je jeji jednoduchost a srozumitelnost. Naopak nejvétsi nevyhodou této
metody je, ze nezohlediiuje faktor Casu, tedy riznou casovou hodnotu penéz piijatych i
vynalozenych v riznych obdobich, ani rizikovost projektu (Fotr, 2011).
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4.2 Dynamické metody

Dynamické metody naopak od statickych metod disledné zahrnuji vliv ¢asu na hodnotu penéz
i rizika projektu, ktera vyjadiuje mira pozadované vynosnosti (Scholleovd, 2009). Pouzivaji se
u projektii s delsi ekonomickou Zivotnosti (Valach, 2006).

Casova hodnota penéz

Casova hodnota penéz vyjadiuje zakladni princip finanéni matematiky, ktery tika, Ze penize
dnes maji vyssi hodnotu nez ta sama ¢astka v budoucnu. Divodem je, Ze penize mohou byt
vyuzity k investovani, a odklad investice znamena ztratu piilezitosti riistu. Investovani penéz v
soucasnosti umoziuje investorovi vlozit je na spofici €ty nebo je vyuzit k provedeni investic.
Jestlize se investor rozhodne odlozit pouZziti penéz az na pozd¢jsi dobu, piichdzi nejen o
potencidlni zisky z uroku ¢i investic, ale také ¢eli moznému poklesu kupni sily v dasledku
inflace, coz znamena, Ze si za né v budoucnosti pofidi mén¢ (Fernando, 2021a).

Mezi dynamické metody se fadi: (Scholleova, 2009)

o Cista soucasna hodnota (NPV — Net Present Value)

e Vnitini vynosové procento (IRR — Internal Rate of Return)

e Index ziskovosti (Pl — Profitability Index)

e Diskontovana doba navratnosti (DPP — Discounted Payback period)

Cista soufasna hodnota

Cista sou¢asna hodnota (NPV — Net Present Value) je zakladni dynamickou metodou, ktera
vyjadiuje rozdil soucasné hodnoty vSech budoucich piijmi a souc¢asné hodnoty vSech vydaja
projektu (Fotr, 2011).

NPV = —INV + ZN: ¢
B (140"
n=1
Rovnice 2 - NPV (Fernando, 2021b)
Kde je INV investi¢ni vydaj v obdobi 0
CFn  penézni tok béhem jednoho obdobi
i diskontni sazba nebo pozadovany vynos

n pocet obdobi

Vyraz se oznacuje jako odurocitel nebo také diskontni faktor. Vyuziva se v piipade, kdy

a+pn

se urcuje soucasnd hodnota penéz ziskanych nebo vynalozenych v pozdéjsim obdobi. Je

15



pouzivan k piepoctu piijmi i vydaja, které se realizuji v riiznych ¢asovych obdobich na jejich

soucasnou hodnotu ke stejnému ¢asovému okamziku. (Fotr, 2011)

NPV (v K¢ nebo v jiné méné) udava, kolik pené¢z nad investovanou ¢astku dostane investor

navic, tedy o kolik vzroste hodnota investice (Scholleova, 2009).
Vypoctem mohou nastat tfi situace:

NPV > 0; projekt ma kladnou NPV a ocekavana vynosnost pifevysuje minimalni pozadovanou
vynosnost, ktera je stanovena pomoci diskontni miry. Takovato investice je piijatelna a zvysuje
hodnotu podniku (Fotr, 2011).

NPV = 0; projekt dosdhne piesné¢ takového ocekavaného zhodnoceni, které odpovida vysi

diskontni miry, respektive pozadované minimalni vynosnosti (Scholleova, 2009).

NPV <0; projekt nedosdhne poZzadované minimalni vynosnosti a jeho pfijeti by sniZilo hodnotu

podniku. Pokud jsou podminky vybéru pouze ekonomické, projekt se zamita (Fotr, 2011).

Index rentability

Index rentability, také znamy jako index ziskovosti, v anglictiné PI = Profitability Index, se
podoba Cisté soucasné hodnoté, méa ovSem relativni charakter. Vyjadiuje pomér mezi soucasnou
hodnotou budoucich pfijmid a soucasnou hodnotou investi¢nich vydaji. Vysledek se da
interpretovat jako ,.,kolik vydela 1 K¢ investovanych vydajii v podobé budoucich prijmi‘ (Fotr,
2011).

CF,
RN s

I, X

Rovnice 3 - Index rentability (Valach, 2006)

Kde [, je index ziskovosti

CFn  penézni tok béhem jednoho obdobi
I je pozadovana vynosnost

N je doba zivotnosti

N jsou jednotliva 1éta Zivotnosti

K je kapitalovy vydaj (investice)

Z rovnice je patrna podobnost s ¢istou souc¢asnou hodnotou. Pokud je hodnota NPV kladna, je
index rentability vEtSi nez 1 a projekt je mozné ptijmout. Pii zdporné NPV je PI mensi nez 1.
Index rentability (ziskovosti) vede u nevylucujicich se projektt ke stejnym zavértim, jako Cista

soucasna hodnota. U projektti vylu€ujicich se mize dojit k zavérim rozdilnym.
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Index rentability se doporucuje pouzivat pii vybéru vice variant projekta ve chvili, kdy investor
nema zdroje na provedeni vSech uvazovanych projektt s kladnou ¢istou soucasnou hodnotou.
V situaci omezenych kapitdlovych zdroji je cilem vybrat takové projekty, kterymi se
vydajl, nikoliv vybéru projekti s nejvyssi NPV. Index rentability neni mozné pouzit u
vzajemné se vylucujicich projektt riznych velikosti (Valach, 2006).

Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento, také nazyvano vnitini vynosova mira, v anglictiné IRR — Internal
Rate of Return, piedstavuje vynosnost, respektive rentabilitu projektu béhem jeho Zivotnosti a
vyjadiuje se v %. Ciselné je IRR rovno takové diskontni mite, pti které je NPV rovna nule.

Stanoveni IRR je komplikovanégjsi nez stanoveni ostatnich metod. Jedna se o rovnici n-t€ho
stupné, kde n je znaci dobu Zivotnosti projektu. Vysledek Ize ziskat jednoduchym dosazenim
do vypocetni techniky nebo ruéné¢ opakovanym propoctem NPV pii riiznych hodnotich
diskontni sazby a vybérem takové miry, u které je Cista soucasna hodnota rovna nule (Fotr,
2011).

INV + §N Ch 0
+ (1+ IRR)" B
n=

Rovnice 4 - IRR (Scholleova, 2009)

Naopak pouziti IRR jako kritéria pro pfijeti projektu slozité¢ neni. Investor miize dany projekt
pfijmout, pokud je jeho IRR vy$s§i nez poZzadovana minimalni mira vynosnosti, respektive
diskontni sazba. Projekt by se mél zamitnout v pfipadé€, kdy je IRR mensi.

Vypocet IRR je vhodny pouze pro konvenéni penézni tok. To je takovy tok, ktery pouze jednou
zméni své znaménko, typicky ze zaporného investicniho vydaje plynou kazdoroéni kladné
pfijmy. Pro penéZni toky nekonvencni, tedy takoveé, kdy dojde ke zméné znaménka vice nez
jednou, naptiklad pti obnové ¢i rozsiteni projektu, bude mit IRR vice hodnot, pii kterych bude
NPV rovna nule. Pro nekonven¢ni penézni toky ma metoda IRR velmi omezené pouziti (Fotr,
2011).

Diskontovana doba navratnosti

U statické doby névratnosti vySe byla zminéna jeji nejvétsi nevyhoda, totiz ze neuvazuje faktor
¢asu ani riziko. Tyto nevyhody odstraiiuje modifikovana verze této metody, totiz diskontovana
doba navratnosti, v anglictiné DPP — Discounted Payback Period. Ta udava dobu, za kterou
diskontované ptijmy z projektu uhradi diskontované vydaje. Stanovi se kumulovanim
diskontovanych pfijmu k investi¢nimu vydaji do chvile, kdy bude kumulovana suma kladna.
Diskontovana doba navratnosti ma vazbu na ¢istou soucasnou hodnotu. Udéva, jak dlouho je
potieba projekt provozovat, aby byla NPV kladna (Fotr, 2011).
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5. Financovani

V dobé¢, kdy se investor rozhoduje o investici, tedy v piedinvesticni fazi, se musi rozhodnout
mimo jiné o zpusobu financovani projektu. Existuje vice zpusobl, jak zajistit penize pro
realizaci napadu. Zdroje se obecné déli na dvé skupiny, totiz na vlastni a na cizi (Valach, 2006).
Volba zdroje financovani ma dopad na pocatecni vydaje i cely prub¢h investi¢ni a provozni

faze projektu a ovlivni parametry hodnoceni investic (Scholleova, 2009).

5.1 Vlastni zdroje

Vlastni zdroje ptfedstavuji diive naspotfené finan¢ni prostfedky. Jedna se uspory, spofeni a
ptipadné zpenézeni jinych forem vlastniho majetku. Potizeni projektti z pouze vlastnich zdrojt
si obvykle nemtize mnoho investortt dovolit. VynaloZeni sta procent nakladi z vlastnich zdroji
sice znamend ndkup bez zavazkl k bankovnim institucim nebo jinym véfitelim a nezatizeni
nemovitosti zastavnim pravem, rizikem vsak je vynalozeni velké finan¢ni ¢astky z vlastnich
uspor a Stim spojené potencionalni problémy v piipadé¢ vypadnuti stabilniho pfijmu nebo
okamzité¢ potieby financ¢nich prostfedkli pro odvraceni nasledki nahlé udélosti. Pokud se
investor fidi zédkladni pouckou a investuje pouze ty penize, které md nad ramec rozpoctu a
dokaze se 1 bez téchto penéz obejit, predstavuje vlastni kapitdl bezpecny zdroj financovani
investi¢nich projektt (Fotr, 2011).

5.2 Cizi zdroje

Cizi zdroje jsou vSechny, které nejsou zdroji vlastnimi. Jedna se o prostiedky, které je potieba
jednak splacet, ale také z nich hradit jejich naklady, napf. iroky z uvéri, coz piedstavuje cenu
za pujceni téchto zdrojl. Cizi kapital tak pfedstavuje rizikovéjsi zptsob financovani projekti.

V Evropskych zemich véetné CR je financovani investic tvofeno vétsinové dlouhodobymi
uvery. Za dlouhodobé uvéry se zde povazuji takoveé, které maji splatnost delSi nez 1 rok.
Dlouhodobé bankovni Gvéry se daji rozdélit na terminované pijcky a hypoteéni uvéry (Valach,
2006).

5.2.1 Terminované piijcky

Terminované ptjcky jsou obvykle poskytovany na rozsifeni hmotného dlouhodobého majetku
podniku a Casto jsou nazyvany investicnimi Uv€ry. Terminované pljcky maji vySsi stupen
rizikovosti, jsou proto spojovany se zarukami a ochrannymi ujedndnimi. Zaruku pjcky mize
tvofit osobni ¢i redlné jiSténi. Pfi osobnim jiSténi piejima treti strana zavazek vici véfiteli
Vv ptipadé, kdy neni dluznik schopen dostat svym zadvazktm. Pti redlném jisténi predava dluznik
bance zastavy, obvykle v podob¢ cennych papirti, patentnich prav nebo movitych véci (Valach,
2006).
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5.2.2 Hypotecni uvér

Hypotecni Gvér na pofizeni nemovitosti miize podnik nebo soukroma osoba obdrzet oproti
zastavé nemovitého majetku a splnénim podminek pro ziskani hypotéky. Zakladni podminkou
je vék. Zadatel musi byt plnolety a splatnost hypotéky se obvykle udava nejdéle do 67 let véku,
pouze vyjimecn¢ déle. Dalsi podminkou je dostate¢né vysoky piijem, ktery musi zadatel dolozit
(Banky.cz, 2024).

V dubnu 2022 se ménily pokyny Ceské narodni banky (CNB) pro poskytovani hypoték. Byly
stanoveny vySe ukazatel DSTI, neboli Debt servise to income, ktery ptivodné stanovoval 50 %
hranici ¢istého mési¢niho piijmu, kterou nesméla vyse splatky piekroéit. Tento ukazatel CNB
deaktivovala od 1. &ervna 2023 (CNB, 2023).

Dalsim stanovenym ukazatelem je DTI, neboli Debt to income, ktery stanovoval maximalni
mozny pocet ro¢nich piijmi zadatele nutnych ke splaceni vSech jeho dluhii. VySe tohoto
ukazatele je v dobé psani této prace stanovena na 8,5, respektive 9,5 pro Zadatele mladsi 36 let.

Rada CNB se ov§em rovnéz rozhodla tento ukazatel, s platnosti od 1.1.2024, deaktivovat.

Jedinym platnym ukazatelem tak ziistdva LTV, neboli Loan to Value, ktery vyjadiuje pomér
vyse hypotecniho tvéru k zastavni hodnoté nemovitosti. Jeho vysi se rozhodla bankovni rada
ponechat na stavajicich hodnotach 80 %, respektive 90 % pro Zadatele mladsi 36 let (CNB,
2023).

Dtlezita je také bonita, tedy bankovni hodnoceni, zda je Zadatel schopen splacet bez problémtl.
Sleduji se pifijmy, zaznamy v registrech dluZznikti a dalsi pljcky, které Zadatel cerpa. Bonitu
muze ovétit banka nebo hypoteéni poradce (Banky.cz, 2024).

5.2.3 Stavebni sporeni

Jedna se o finan¢ni produkt, kterym stat podporuje obyvatele ve zhodnocovani svych penéz.
Umoziuje financovat stavbu, rekonstrukei, koupi domu nebo bytu pomoci uvéru. Stavebni

spofeni Ize rozd¢lit na dve Casti, a to na spofici a ivérovou.

Ve spofici ¢asti se stanovuje tzv. cilova castka, tedy Castka, kterou chceme pomoci pravidelného
spofeni po smluvenou dobu nasetfit pro potieby financovani bydleni. Ve smlouvé se stavebni
spofitelnou se také uvede vazaci lhiita, tedy doba, po kterou se nesmi penize ze spofeni vybrat.
K pravidelnému spofeni dostava fyzicka osoba a ob&an CR také statni ptispévek formou zalohy
(Bures, 2018). Vyse piispévku byla stanovena na hodnotu 10 % ro¢niho vkladu, od roku 2011
vsak platila maximalné 2 000 K¢.

S aktudlnim pfijetim konsolida¢niho balicku vetfejnych financi v dob¢ psani této prace oviem
dojde ke snizeni této statni podpory na polovinu, tedy na maximalné 1 000 K¢ ro¢né€ a toto
snizeni plati ploSn¢ pro nové, ale i pro stavajici smlouvy (Kucera, 2023). Minimalni vazaci
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lhiita pro dosazeni na statni podporu je 6 let. Pokud by byly penize vybrany ze spoieni pied
uplynutim této doby, pfijde obCan o zminénou statni podporu.

Stavebni spofitelny mohou také poskytovat uvéry, obvykle do vyse stanovené cilové Castky.
Pro ziskani naroku na uvér je potfeba splnit nékolik podminek, pfedevsim mit jiz vlastni
naspoiené Gispory ve vysi obvykle 30-60 % z cilové &astky a spofit minimalné 2 roky. Uvéry
ze stavebniho spofeni se déli na tii skupiny. Radny uvér, ktery garantuje stejnou trokovou sazbu
po celou dobu splaceni a je ho mozno kdykoliv bez sankci splatit. Preklenovaci uvér, ktery se
pouzije pti nesplnéni podminek pro zisk uvéru ze stavebniho spofeni vyse. Tento uvér slouzi
k pieklenuti doby do ziskani fadného tivéru. Béhem jeho Cerpani je stale potieba spofit. Tietim
ivérem je Hypote¢ni Givér, ktery funguje stejné jako Radny uvér, se zastavénim nemovitosti.

v

Diky tomuto ru¢eni mivé nejvyhodnéjsi trokovou miru (Bures, 2018).
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6. Najemni bydleni

Cilem diplomové prace je vyhodnoceni investicniho zdméru rekonstrukce byt urcenych
k pronajmu. Tato kapitola ptinasi vhled do problematiky najemniho bydleni a vysvétluje jeji
zékladni pojmy.

6.1 Nemovitost

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik Vv platném znéni (déle jako ,,obcansky zakonik, OZ*),
platny od 1.1.2014, déli v obCanskopravnich vztazich véci na movité a nemovité. Termin

"nemovita véc," dfive zndmy jako "nemovitost," ma sviij pivod v latinském slové
"immobilium" nebo téz "imobilie," coz lze ptelozit jako "to, co nelze premistit" (Rejman, 1966).
Ptedchozi definice chapala nemovitost jako pozemek nebo stavbu spojenou se zemi pevnym
zakladem. V soucasné podob¢ obcanského zakoniku (89/2012 Sb.) je v § 498 nemovitost
definovana jako "pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, vcéetné
vécnych prav k nim, a prdva, kterd zdkon oznaci za nemovité veci." § 1159 uvadi jako

nemovitost také bytové jednotky.

Zakon ¢. 256/2013 Sb. v platném znéni, o katastru nemovitosti (katastralni zakon), rozumi v
§ 2 pozemkem ¢ast ,, zemského povrchu vymezenou od ostatnich casti hranici*. Takova hranice
muze byt naptiklad vlastnickd, hranice uzemni jednotky, katastralniho iizemi apod. Dle § 506
je ,,soucasti pozemku prostor nad i pod povrchem a stavby zrizené na pozemku *“. Pozemky se
eviduji v katastru nemovitosti v podobé parcel. Parcela je dle § 2 ,pozemek, ktery je
geometricky a polohové urcen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem . Parcely se déli
na stavebni, které jsou zaspany V katastru nemovitosti jako ,, zastavéna plocha a nadvori* a na

pozemkové parcely.

Dle § 1159 obcanského zakoniku zahrnuje bytova jednotka ,,byt jako prostoroveé oddélenou cast
domu a podil na spolecnych cdstech nemovité veci vzdajemné spojené a neoddélitelné . Dle
§ 1160 OZ jsou spolecné Casti nemovité véci pozemek, na kterém dim stoji, pfipadn€ vécné
pravo k domu, hlavni stavebni konstrukce a ,, ty casti nemovité véci, které maji podle své povahy

slouzit viastnikiim jednotek spolecné .

VyhlaSka o technickych pozadavcich na stavby, ¢. 268/2009 Sb. v platném znéni, rozumi
pojmem byt obytnou mistnost nebo soubor mistnosti, ,ktery svym stavebné technickym
uspordadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani
urcen“. Obytnou mistnosti se rozumi ta cast bytu, kterd je urcend k trvalému bydleni a ma
nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Je-li byt tvofen pouze jednou obytnou mistnosti, musi mit
podlahovou plochu vétsi nez 16 m?.
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6.2 Najemni bydleni

6.2.1 Najemni vztahy

Osoby v najemnich vztazich definuje obCansky zakonik ve své ¢tvrté Casti, ktera je vénovana
relativnim majetkovym praviim a ktery zacina § 2201.

Pronajimatel

Pronajimatel je vlastnik nemovitosti, ktery se dle § 2205 najemni smlouvou zavazuje prenechat
nemovitou véc najemci k doCasnému uzivani, udrzovani véci ve stavu, aby mohla slouzit

ujednanému uzivani a k zajiSténi nerusen¢ho uzivani najemci po dobu ngjmu.

Pronajimatel ma pravo vybirat ndjemné, jehoz vysSe je uvedena v ndjemni smlouve, a naopak je
povinen provadét upravy a opravy vyjma bézné udrzby a drobnych oprav (hyponamiru.cz,
2021).

Pokud neni ve smlouvé ujednano jinak, je pronajimatel dle § 2247 povinen zajistit zdkladni
sluzby, jako je dodavka vody, tepla, odvoz odpadu apod. Vyuctovani téchto sluzeb mize byt
zahrnuto v nagjemném jako pauSal nebo mize byt hrazeno samostatné formou zalohy
s naslednym vyuctovanim. V druhém ptipadé je pronajimatel povinen piedlozit pravidelné
vyuctovani najemci, zpravidla za 12 mésict, a vratit pieplatky, respektive vyzadovat doplaceni
nedoplatku (Chladek, 2020).

Najemce

Najemce je osoba, kterd podepise ndjemni smlouvu ptimo s vlastnikem nemovitosti. Ndjemnik
je do velké miry chranén obCanskym zékonikem. Typicky ptiklad nastadva u spolecenstvi
vlastnikli jednotek (SVJ), kdy si osoba, ktera ma byt v osobnim vlastnictvi, najde najemnika.

S nim uzavie smlouvu a za mésicni ndjemné mu umozni byt pouZzivat. (Mecifova, 2020).

Povinnosti najemce je dle ob¢anského zékoniku platit najemné a uzivat véc fadné v souladu
S najemni smlouvou. Najemce mé pravo provést zménu véci jen s predchozim souhlasem
pronajimatele. V byté mize podnikat nebo pracovat, nezpusobi-li to zvySené zatizeni pro byt Ci
dam. Dle § 2259 je povinen strpét Gpravu, piestavbu nebo jinou zménu bytu nebo domu, pokud

zména nesniZi hodnotu bydleni, provadi-li se na ptikaz organu vetfejné moci nebo pokud hrozi

zévazna ujma. V ostatnich piipadech je nutny souhlas ndjemce na provedeni zmény.

Dle § 2272 ma najemce pravo piijimat ve své domacnosti kohokoli. Pfijme-li nového ¢lena své
domacnosti, je povinen bez zbytecného odkladu nahlésit zménu osob pronajimateli.
Pronajimatel mé pravo poZadovat, aby v byté zil jen takovy pocet osob, ktery je pfiméfeny
velikosti bytu a v§echny osoby mohly zit v obvyklych vyhovujicich podminkach. Zménu poctu
osob nahlasi najemce 1 v ptipad¢ snizeni.
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Podnajemce

Podnéjemce je osoba, kterd neuzavie smlouvu s vlastnikem nemovitosti, ale pfimo s najemcem.
Tato situace nastava standardné u bytovych druzstev, kdy pronajimatelé nemaji bytové
jednotky v osobnim vlastnictvi. Jsou pouze ¢leny bytového druzstva a vlastni pouze druzstevni
podil. Jako Clenové druzstva jsou v bytech pouhymi najemniky. Pokud chce ¢len druzstva
nabidnout byt za Uplatu, jedna se o podnajem, ke kterému musi navic druzstvo vydat souhlas
(Mecitova, 2020).

Podndjem muize poskytnout také najemce, ktery nemovitosti vyuziva. Pokud nemovitost uziva
soucasné¢ s podndjemcem, nepotiebuje souhlas majitele. Jestlize v domé nebo byté soucasné
nezije, musi majitel nemovitosti podnajem dal$i osoby pisemné schvalit, obdobné jako
Vv piipadé¢ bytového druzstva (Mecitova, 2020).

Obcansky zdkonik ovS§em nemysli, na rozdil od ndjemce, na ochranu podnajemce. Podnajemni
vztah konéi nejdéle s ukoncenim nadfazeného vztahu najemniho, ale lze ukoncit bez udani
divodu. N¢kterd ustanoveni v ndjemni smlouvé zadkon zakazuje, ve smlouvé podndjemni vSak
dohodnout jdou. Pronajimatel tak miize po podnajemci pozadovat naptiklad zakaz koutfeni nebo
chovu zvifat v byté, coz by v ndjemni smlouvé nebylo mozné (Vejvodova, 2021).

6.2.2 Najemni smlouva

Najemni smlouva je pakt mezi pronajimatelem a budoucim ndjemcem o pronajimanych
prostorech. Takovym prostorem muze byt naptiklad byt, dim, garaz, sklad, ale i pozemek nebo
celd nemovitost. Najemce se zavazuje platit najjemné za poskytnutou sluzbu. Najemni smlouva
musi mit ze zdkona pisemnou podobu. M¢la by obsahovat udaje o pronajimateli a najemci,
pfedmét najmu, vysi platby a zplisob thrady, dobu pronjmu, pradva a povinnosti obou stran a

zavérecna ustanoveni (Kuchat, 2023).

K ukonceni ndjemni smlouvy muize dojit tfemi zptisoby. Uplynutim sjednané doby, dohodou
stran nebo vypovédi. V piipadé ukonceni smlouvy vypovédi plati dle § 2231 OZ tiimési¢ni
vypoveédni lhata (pokud neni v ndjemni smlouvé stanoveno jinak), kterd bézi od prvniho dne
nasledujiciho mésice, v némz byla vypoveéd’ dorucena druhé stran€.

Vypovédét smlouvu bez vypovédni lhity I1ze pouze ze zdvaznych divodi. Takovym divodem
dle § 2291 OZ muze byt zavazné poruseni povinnosti ndjemce, napiiklad neplaceni najemného
po dobu delsi nez tfi mésice, nenapravitelné poskozovani bytu nebo domu, zptisobeni zdvazné
Skody nebo obtiZe pronajimateli nebo jiné osobé, kterd v domé bydli, nebo uzivani bytu jinym
zpusobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednéno.
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7. Uvodni informace 0 projektu

Tato studie proveditelnosti nese nazev Studie proveditelnosti rekonstrukce bytt uréenych
K pronajmu. Je zpracovana jako souc¢ast diplomové prace a tomu je piizptsobena jeji struktura.

Na uvod jsou shrnuty zdkladni informace o struktufe a cili prace a uvedeny informace o
zadavateli a zpracovateli. V nasledujicich kapitolach jsou popsany etapy posuzovaného
zédmeru, analyza trhu a cenova strategie, je popsan zpiisob financovani zaméru. Dale se studie
vénuje technickému feSeni projektu, ptiklada harmonogram fazi projektu a rozepisuje financni
plan, v¢etné vstupujicich piijmu a vydaji a planu prub&hu piijmu. Poté vyhodnocuje efektivitu
zaméru, stanovuje tfi scénafe prub&hu a tabulkou a citlivostni analyzou posuzuje rizika
projektu. Na zavér cely projekt shrnuje a dava doporuceni zadavateli.

Hlavnim tcelem této studie je poskytnout zadavateli a majiteli bytd komplexni a objektivni
informace, které mu umozni strategicky rozhodovat o proveditelnosti rekonstrukce jeho
nemovitosti. Diraz studie je kladen predev§im na financ¢ni aspekty, ale vénuje se také
technickym a trznim faktoraim, které budou mit vliv na tispé$nost projektu.

Zadavatelem této studie je konkrétni skutecny majitel bytovych jednotek, jehoz identitu neni
pro potieby této studie potieba znat a dale je o ném mluveno jako o majiteli ¢i investorovi.
Tento investor ma zajem o efektivni vyuziti svych najemnich bytovych prostort v souladu s
aktualnimi trendy a potfebami trhu. Investor hled4 fundované informace a doporuceni, které
mu umozni informované rozhodovat o budoucim sméfovani jeho investi¢nich aktivit v oblasti
nemovitostniho portfolia a rekonstrukce byti, jejichZ technicky stav nevyhovuje potiebam

aktualné potencialné perspektivnim ndjemnikim.

Tuto studii proveditelnosti zpracovava autor této diplomové préce, student Be. Petr Baxa, pod
odbornym vedenim pani docentky Jany Frkové, jako soucést své diplomové prace s nazvem
Studie proveditelnosti rekonstrukce bytii uréenych k prondjmu. Jeho cilem je poskytnout
konkrétni a praktické poznatky, které by mohly byt investorovi ndpomocné pii strategickém
rozhodovani v oblasti bytového trhu.
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8. Strucny popis podstaty projektu a jeho etap

V této kapitole jsou zodpovézeny zakladni otdzky, které jsou spolecné pro vSechny projekty.
Cilem jejich zodpovézeni je utvofeni porozuméni s tim, ¢eho se projekt a jeho nésledujici
kapitoly tykaji a jakou problematiku fe$i. Tyto otazky pochazeji z metodické piiruc¢ky Studie
proveditelnosti, kterou pod zastitou Ministerstva pro mistni rozvoj zpracoval pan Ing. Patrik
Sieber.

8.1 Obsah shrnuti projektu

Nazev, smysl a zaméreni projektu

Tato studie proveditelnosti nese nazev ,,Rekonstrukce byt uréenych k pronajmu‘ a vénuje
se analyze investi¢niho zaméru rekonstrukce ¢tyi konkrétnich bytovych jednotek v Plzni, které
jsou pronajimany a Vv soucasnosti jevi znamky moralniho zastaravani. Hlavnim cilem této studie

je zhodnotit finan¢ni plan spojeny s timto zamérem a posoudit efektivitu celého projektu.

V kontextu stavajiciho trhu s nemovitostmi a najemniho bydleni ma za cil pfesné uréit, zda je
tato investice do rekonstrukce téchto bytovych jednotek ekonomicky obhajitelnd a zda pfinese
ocekavané financni zhodnoceni. Timto vyzkumem si klade za kol poskytnout relevantni
informace, které budou slouzit jako zéklad pro rozhodnuti o pfistoupeni k investicnimu zdméru,
tedy realizaci této rekonstrukce, pfi¢emz budou zvaZzeny vSechny klicové faktory, véetné

néakladd, trzniho potencialu a obecnych podminek na trhu s nemovitostmi v Plzni.

Poskytnuté sluzby a ieSena problematika

Rekonstrukce téchto bytovych jednotek nese s sebou nejen finanéni aspekty, ale také potenciél
zvySeni kvality ndjemniho bydleni v nemovitostnim portfoliu majitele. Projekt ma za cil
poskytovat vylepsené najemni sluzby, coz ptfinese vyhody jak budoucim ndjemnikiim, tak
majiteli byti. S modernizaci a renovaci bytd budou najemnici moci vyuzivat moderni a
komfortni bydleni, které bude odpovidat sou¢asnym standardiim kvality, coz zvysi atraktivitu
téchto bytil na trhu s nemovitostmi a bude mit vyssi potencial pfildkat kvalitni ndjemniky. Tim
padem bude majitel bytl moci Uctovat vyssi ndjemné za tyto vylepSené byty, coz pfinese
vyznamny piinos na strané piijmi z ndjemného. Cely projekt tak nabizi kombinaci vyhod jak
pro najemniky, ktefi ziskaji kvalitn€jsi bydleni, tak pro majitele bytt, ktery bude moci
dosahnout zvyseni svych najemnich piijmi.

Investor

Investorem je soukroma osoba, jejiz identitu neni pro potieby této studie potfeba znat. Jedna
se 0 zamestnanou osobu ve stfednim véku, kterd bydli v Plzni, cely profesni zivot se pohybuje
ve svete nemovitosti a vlastni portfolio investi¢nich bytt.
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Velikost a lokalizace projektu

Tento projekt se zamétuje na rekonstrukei ¢étyf konkrétnich bytovych jednotek v Plzni,
které se nachézeji v riiznych méstskych ¢astech. Projekt zahrnuje dvé garsonky a dvé bytové
jednotky s dispozici 3+1. Byty se nachazeji v tfech odlisSnych lokalitach v Plzni: méstska ¢ast
Skvriany, Bolevec a Doubravka. Jejich piesné umisténi je patrno z ptilozen¢ho obrazku ¢. 1
nize. Tyto byty byly z nemovitostniho portfolia majitele vybrany pro rekonstrukci, nebot
vykazuji znamky moralniho zastaravani a patrnou miru opotiebeni, coz z nich ¢ini idedlni
kandidaty pro renovaci a modernizaci. Projekt reaguje na potiebu zlepSeni kvality bydleni
V nemovitostnim portfoliu majitele a pfina$§i modernizované najemni jednotky, které budou

odpovidat souasnym standardtim kvality bydleni.
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8.2 Etapy investi¢niho projektu
V této podkapitole jsou rozepsany uvazované etapy projektu a jejich naplné.

8.2.1 Etapa predinvesti¢ni

Néplni pfedinvesti¢ni faze je definovani ucelu a cile projektu, stejn€ jako hledani cest pro jejich
dosazeni. Behem jejiho trvani dochazi ke sbéru dat, jejich analyze a vyhodnoceni. Cilem je
shroméazdéni informaci a poznatkli a jejich vyhodnoceni z hlediska marketingového,
technologického a finan¢niho (Francikova, 2017).

Investor si v této fazi definuje svlj zamér a zajisti zpracovatele studie proveditelnosti, kterym
je v tomto piipad¢ autor diplomové prace.
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V ramci této faze bude vytvofena projektova dokumentace zamySlenych rekonstrukci a
stanovena cena za investi¢ni zdmer, dale provedena analyza realitniho trhu v dané lokalité¢ a

odhadnuta poptavka po zamysleném vysledku investice, véetné stanoveni cenové strategie.

Budou popsany zptlisoby zajisténi finan¢nich prostfedkii a sestaven ¢asovy plan, rovnéz jako
bude provedeno finan¢ni vyhodnoceni investice a posouzeni ukazateld efektivity. V ramci
studie bude sestavena tabulka rizik a citlivostni analyza. Na zavér bude uvedeno shrnuti a

rozhodnuti o doporuceni investi¢niho zaméru.

Ukolem investora v tomto &asovém obdobi bude ukonéeni, respektive neprodlouzeni najemnich
smluv stadvajicim najemnikiim, pfipraveni bytl na rekonstrukci a zajisténi schvalenych
povolovacich procest od stavebniho Gfadu a od Sdruzeni vlastnikll jednotek, stejné jako
vyvéseni Ohlaseni o provadénych praci na chodbéch ptislusnych bytovych domi a vyrozuméni

se se sousedy o prubchu praci.

8.2.2 Etapa investi¢ni

Tato etapa je Casové vymezena zacatkem a koncem stavebnich praci na vSech ¢tyfech bytovych
jednotkach. Rekonstrukci bytd provadi jedna stavebni firma a jak je zobrazeno v ¢asovém planu
Vv kapitole ¢. 12 Harmonogram projektu, prace zac¢ina u prvni garsonky a po mésici zapocinaji
soucasn¢ prace na dal§im byt¢, coz do jisté miry umoZznuje provadéni praci proudovou metodou
a vetsi Casovou efektivitu. Toto Casové rozdeleni piedpokladéd, ze se bude moci Ceta po
dokonceni praci, naptiklad po obloZeni koupelny v prvni byté, presunout bez delSich prodlev
na druhy byt. Na provedeni vSech praci je pro kaZzdou garsonku planovan casovy tsek dvou
kalendatnich mésictli, pro vétsi dispozice jsou vyhrazeny mésice tii. Toto casové vymezeni
vychézi z odborného odhadu a bézné praxe ziskané majitelem pii diivejSich rekonstrukceich
jinych bytovych jednotek.

V pribéhu trvani této faze je financovana rekonstrukce a vydaje tak siln€ pievysuji piijmy. Dle
casoveé rozdéleni vydajli je stanoveno, Ze je nejprve pln€ Cerpan Uver a az po jeho vycerpani
dochézi k hrazeni rekonstrukénich praci z vlastnich zdrojl investora.

Kromé vydajli na stavebni prace jsou hrazeny vydaje spojené s vlastnictvim bytu, kterymi jsou
pojisténi nemovitosti, ptispévky do fondu oprav SVIJ a spravcovsky poplatek. Na druhé strané
pfijem v investi¢ni fazi projektu plyne aZ v jeji druhé poloviné, kdy se predpoklada jiz

pronajimani dokoncenych garsonek.

Nasledujici text ve stru¢nosti popisuje stavajici stavy posuzovanych bytovych jednotek, lokality
a bytovych domt, ve kterych se nachéazeji. Podrobnéjsi popis je v kapitole ¢. 11 Technické a
technologické feSeni projektu.
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Bytova jednotka Krimicka

Jedna se o bytovou jednotku s dispozici 1+kk, tedy jednu obytnou mistnost s kuchyiiskym
koutem, koupelnou a ptedsini. Byt ma standardni Gpravy interiéru, naslapnou vrstvu z lepené¢ho
pvc, kuchynska linka je puvodni s elektrickym spordkem. V koupelné je WC, umyvadlo a
sprchovy kout.

Nachazi se na adrese Kiimicka 130, 318 00 Plzeti — Skvriiany. Cislo jednotky je 989/15. Tato
mestska cast se nachazi na zapadni okraji mésta Plzné€, bytovy dim je na okraji sidlisté
s dostupnou zakladni vybavenosti, MHD ve vzdalenosti 100 m, 2 km od centra mésta, s

parkovanim moznym na vetejné komunikaci za domem.

Bytovy diim je castecné podsklepeny zdény objekt, se sedmi nadzemnimi podlazimi, betonové
stropy a schodisté, plocha stfecha, osobni vytah po rekonstrukci, nezateplend fasada, plastova

okna, Ctyfi byty na podlazi. Postaven byl v roce 1975 a je v dobrém technickém stavu.
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Bytova jednotka Manétinska

Bytova jednotka v desatém nadzemnim podlazi rovnéz s dispozici 1+kk a s lodzii. V byté je
puvodni umakartové jadro, koupelna se sprchovou vanickou, umyvadlem a WC, pivodni
kuchynska linka s elektrickym sporakem a se standardnimi upravy interiéru Naslapna vrstva je

volné polozeny koberec na nalepeném pvc.

Nachazi se na Manétinska 3, 323 00 Plzeni — Bolevec. Cislo jednotky je 1492/29. Méstska ast
Bolevec se nachazi na severnim okraji mésta Plzné a bytovy dim je na severnim okraji
panelového sidlisté s dostupnou kompletni vybavenosti, MHD ve vzdalenosti 400 m, 4 km od
centra mésta, parkovani mozné na veifejné komunikaci u domu nebo na parkovisti ptilehlého
supermarketu.

Jedna se o typovy panelovy dim, podsklepeny, se tfinacti nadzemnimi podlazimi, betonové
stropy a schodisté, ploché stfecha, osobni vytah po rekonstrukci, ptivodni fasdda bez zatepleni,

plastova okna, tfi byty na podlazi. Dobry technicky stav domu postaveného v roce 1983.

Obrazek 3 - Pidorys BJ Manétinska

Zdroj: Stavebni archiv mésta Plzné
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Bytova jednotka Rokycanska

Tato bytova jednotka ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi ma dispozice 3+1 a disponuje balkonem.
V byt¢ je koupelna svanou, umyvadlem a WC v umakartovém bytovém jadru S puvodni
kuchyniskou linkou s plynovym sporakem, se standardnimi upravami interiéru s vy$$i mirou

opotiebeni. Byt ma balkon ptistupny z obyvaciho pokoje.

Nachazi se na adrese Rokycanska 28, 312 00 Plzeii — Doubravka. Cislo jednotky je 1064/13.
Jedna se o vychodni okraj mésta Plzné€, v blizkosti vypadové silnice na Rokycany a Prahu.
V okoli bytového domu je kompletni obCanskd vybavenost, zastivka MHD 100 metri.
Vzdalenost do centra je 3 km. Parkovani mozné na vefejné komunikaci u domu.

Jedna se o typovy panelovy dim, podsklepeny, s osmi nadzemnimi podlazimi, montovany

betonovy skelet, plocha stiecha, osobni vytah po rekonstrukci, zateplena fasada, plastova okna,

Ctyfi byty na podlazi. Dobry technicky stav domu postaveného v roce 1960.
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Bytova jednotka Machackova

Bytova jednotka se nachazi ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi a ma dispozici 3+1, tedy tfemi
obytnymi mistnostmi a kuchyni. V byté je umakartova koupelna svanou a umyvadlem,
samostatné WC, ptivodni kuchyniska linka s plynovym sporakem, standardni Gpravy interiéru

S vys$$i mirou opotitebeni. Byt ma lodzii pfistupnou z obyvaciho pokoje.

Nachazi se na adrese Machackova 41, 318 00 Plzen — Skvritany. Cislo jednotky je 808/15.
Obdobn¢ jako u prvni popisované bytové jednotky se jedna o zdpadni okraj mésta Plzné, stred
sidlisté s kompletni vybavenosti vV okoli domu, MHD ve vzdélenosti 150 m, 3,5 km od centra
mésta, parkovani mozné na vefejné komunikaci nebo parkovisti pfilehlého supermarketu.

Byt se nachazi v typovém panelovém domé, ktery je podsklepeny, s osmi nadzemnimi
podlazimi, montovany betonovy skelet, plochd stfecha, osobni vytah po rekonstrukei,
kompletni zatepleni §titové stény, plastova okna, tii byty na podlazi. Dobry technicky stav domu
postaveného v roce 1973.
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Zdroj: Stavebni archiv mésta Plzné
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8.2.3 [Etapa provozni

V tomto obdobi jsou jiz dokonceny rekonstrukéni prace i na posledni bytové jednotce a vSechny
Ctyfi byty jsou obsazeny ndjemcem. V tomto obdobi plyne investorovi pfijem z ndjemného a
na konci kalendafich roki dochazi k rozhodovani o prodlouzeni najemnich smluv a zvyseni
najemného na dalsi rok. V piipadé neprodlouzeni dochazi k vyst€éhovani najemce a hledani
nového, po uvolnéni bytu dochazi k drobnym opravadm interiéru. Pro potieby této studie je
stanovena pramérna, respektive pravidelna doba stfidani najemct v bytech — kazdé dva roky
Vv garsonce, kazdych pét let v dispozici 3+1.

Z ptijma plynoucich z pronajmu jsou v tomto obdobi investorem placeny vydaje spojené
s vlastnictvim bytu, jako je pojisténi, ptispévky SVJ do fondu oprav a poplatky za spravu a
zminéné vydaje na opravy po piedchozim ndjemci. Splacen je rovnéz uvér poskytnuty na
pocatku investiéniho zaméru a je odvadéna dan z nemovitosti a z piijmu.
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9. Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova

strategie

Tato kapitola se vénuje definovani cilového zékaznika a jeho moznych alternativ pro
uspokojeni bytové potieby a na zéklad¢ analyzy realitnich webi, dat ze s¢itani lidu a vyzkumu
Ceské spotitelny s nazvem Piehled nemovitostniho trhu v CR. Na zakladé argumentt znacicich
vysokou poptavku po najemnich bytech dale uvadi cenovou a najemni strategii majiteli byti,

vcetné zpusobu stanoveni vyse najmu a moznosti, jak dosahovat jeho pozadovaného zvySovani.

9.1 Analyza trhu a odhad poptavky

Cilovy uzivatel sluZeb a potieba jemu uspokojovana

Cilovym zakaznikem a uzivatelem produkti plynoucich z projektu rekonstrukce byt k
pronagjmu jsou jednotlivci nebo domacnosti hledajici kvalitni a moderni bydleni na ndjemnim
trhu v Plzni, ktefi chtéji uspokojit své bytové potieby. Dle piedstavy majitele byti témito
potencialnimi najemci mohou byt pro garsonky studenti, mladi pracujici lidé, penzista ¢i
bezdétny par a pro vétsi dispozici rodina s détmi ¢i skupina pracujicich lidi v produktivnim

véku.

Pro garsonky je odhadovano kratkodobg&jsi trvani najmu. Tedy 1-3 roky a pro dispozici 3+1 je
ofekavano stfednédobé trvani, tedy 3-8 let. Pro potieby vypocetniho modelu popsaného
V nasledujicich kapitolach je uvazovana primérna doba setrvani nijemnika na 2 roky
V garsonce a 5 let ve vétSim byte.

Odhad poptavky

Autor této studie na zakladé provedené analyzy inzertnich webd, ktera je blize uvedena
v kapitole 13. Finan¢ni plan projektu, dedukuje, Ze lze hovotit o velké poptavce po
zrekonstruovanych bytech v Plzni. Tato analyza, kterd byla provadéna v prib¢hu podzimu
2023, ukazuje dle interpretace autora této prace nabidku neuspokojujici poptavku, jelikoZ pro
parametry obdobné bytiim z tohoto investicniho zameéru bylo na inzertnich webech nalezeno
jen par jednotek nabizenych bytd, jejichz inzeraty navic na realitnich webech nevisely dlouho,
coz s nejveétsi pravdépodobnosti znaci rychlé nalezeni najemnika. Autor této prace se tak
domniva, Zze v lokalit¢ Plzen-mésto existuje poptavka po ndjemnim bydleni

vvvvv

nez jaky nabizi bydleni v novostavbach.

Omezend nabidka inzerati navic do jisté miry vytvari predpoklad pro stabilngjsi obsazenost
Vv pronajimanych bytech, jelikoZ budoucim najemnikim ddva omezené moznosti hledani jiné¢ho
bydleni, ptfipadné dava nad¢ji pro rychlé nalezeni nového najemnika v ptipadé vypovédi ¢i
neprodlouzeni ndjemni smlouvy soucasnym najemnikiim.
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Dle s¢itani lidu za rok 2021 Zije v Cesku 20 % domacnosti v najemnim bydleni. Vyplyva to ze
zjistované charakteristiky Pravni diivod uzivani bytu. Obsazenych pronajimanych byt bylo
Vv Republice dle zjisténi tohoto scitani pies 890 tisic. Dle metodiky méfeni se jedna o byty
uzivané na zékladé najemni smlouvy a do vysledku jsou zahrnuty i podndjmy (Scitani lidu,
2021).

%

50

25

2001 2011 2021
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Obrizek 6 - Podil obydlenych bytii podle prévniho divodu uZivani bytu

Zdroj: (S¢itani lidu, 2021)
Vyzkum Ceské spofitelny z ¢ervna roku 2023 s nazvem Piehled nemovitostniho trhu v CR
uvadi, Ze dle dat Eurostatu je pocet obyvatel v Cesku Zijicich v najmu dlouhodobé stabilni a
pohybuje se mezi 20-23 %, jak je zobrazeno na obrazku ¢. 7. Zlom v datech od roku 2011 je
zapticen ukonéenim regulace vyse najmi v Cesku (Ceska spofitelna, 2023).
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Zdroj: (Ceska spotitelna, 2023)

Alternativni zpisoby realizovani bytovych potieb cilovych uZivatela

Pro cilového uzivatele, ktery je potencidlnim najemnikem bytu, existuje n€kolik alternativnich
zpusobti, jak muze realizovat své bydleni a uspokojit své bytové potieby.
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o 4

jistotu a stabilitu ve vlastnictvi, ale vyzadovalo by to vétsi financni investici a dlouhodoby
zévazek ke splaceni uvéru. Toto tvrzeni dokazuje ukazatel ,,Price to Income Ratio®, ktery
spravuje portal Numbeo neboli podil primérné ceny nemovitosti k primérnému piijmu
domacnosti je v Cesku potieba 14,9 let na splaceni koupé vlastni domécnosti, oviem za
predpokladu, Ze na splaceni jdou veskeré piijmy domacnosti. V roce 2023 se Cesko, jak ukazuje
obrazek ¢. 8, nachazelo na nejhorsi, prvni piicce tohoto ukazatele (Ceska spofitelna, 2023).

,Price to income ratio® v zemich EU27 (2023)
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Obrazek 8 - Dostupnost viastnického bydleni dle Price to Income Ratio

Zdroj: (Ceska spotitelna, 2023)

Tento vysledek je dle vyzkumu Piehled nemovitostniho trhu v CR od Ceské spofitelny
zapii¢inén rustem cen nemovitosti a relativné pomalej$im ristem mezd, ale také rychlym
zvySovanim urokovych sazeb na nakup vlastni nemovitosti a také povinnosti bank plnit hranice
vérovych ukazateltl, které zavedla Ceska narodni banka v roce 2022.

Zminény vyzkum od Ceské spotitelny rovnéz uvadi, Zze bytovou vystavbu ¢eka utlum, coz
nepiispéje k zlepSeni dostupnosti vlastniho bydleni. Doklada to na poklesu zahajené vystavby
rodinnych domi v CR, ktera v 1. &tvrtleti roku 2023 meziroéné klesla o tietinu, ale predevsim
na statistice o nové udélenych stavebnich povolenich na bytové domy v CR za prvni &tvrtleti.
Dle dat CSU jejich pocet klesl meziroéné o 23 % a byl nejnizsi od roku 2017. Jako ditvod uvadi
autofi vyzkumu vysoké ceny stavebnich praci, drahé a nedostupné hypotéky a také rychle
rostouct inflaci. Pocet vydanych stavebnich povoleni zobrazuje obrazek ¢. 9.
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Vydana stavebni povoleni na bytové budovy, 1. étvrtleti daného roku
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Obrazek 9 - Pocet vydanych stav. povoleni na bytové budovy v 10 daného roku

Zdroj: (Ceska spotitelna, 2023)

O nedostupnosti vlastniho bydleni v Cesku vypovida také niZze ptiloZeny graf na obrazku &. 10,
ktery zobrazuje data CSU o vyvoji cen nemovitosti, redlnych mezd a najemného z bytu.
Zakladem dat (tedy hodnota 100) je rok 2010, oproti némuz se dnes ceny nemovitosti pohybuji
na vice nez dvojnasobku. Realnid mzda oviem od té doby vzrostla jen o polovinu (Ceska
spotitelna, 2023).
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Obrdzek 10 - Vyvoj dostupnosti bydleni v Cesku
Zdroj: (Ceska spotitelna, 2023)

Dalsi variantou je bydleni v ngjemnim byté, ktery byl rekonstruovan pred delsi dobou ¢i je
dokonce v pivodnim stavu. Uzivateli by to zfejmé piinaSelo niz$i platbu najemného, ktera by
odrazela patrné horsi technicky stav s vice opotfebenym vybavenim bytu. Variantou je také
spolubydleni.

37



Déle ma cilovy zakaznik moZznost zvolit bydleni v jiné méstské ¢asti ¢i na okraji mésta. Bydleni
na periferii by patrné¢ rovnéz patrné piinaselo nizsi platbu za najemné, zifejmé na tkor mensi
obCanské vybavenosti a vétSich Casové-financnich nakladl za praci a zminénou obcanskou

vybavenosti.

Specifické skupiny, uvazované predevsim pro bydleni v garsonkach, tedy studenti ¢i penzistg,
mohou také uvazovat o vyuziti jinych ubytovacich sluzeb, jako jsou studentské koleje ¢i
podnajem, respektive zafizeni s vétsi ¢i mensi mirou pecovatelské sluzby pro penzisty.

9.2 Cenova a najemni strategie

V najemnim vztahu, jak je popsano v kapitole ¢. 6 Najemni bydleni, je najemnikovi poskytnut
byt k uspokojeni jeho vlastni potfeby bydleni a za tuto sluzbu plati pronajimateli najem. Najem
pro pronajimatele piedstavuje hlavni a jediny pfijem z prondjmu nemovitosti. Vyse ndjemného

je stanovena v najemni smlouv¢ a najemnik ji plati kazdy mésic k sjednanému datu.

Stanoveni vySe najemného

Pro potieby této studie byla v kapitole ¢. 13.2 Pfijmy z prondjmu zpracovana analyza najemniho
trhu v lokalité¢ Plzen-mésto pro byty, které maji obdobné technické parametry jako byty
uvazované v zamysSleném investorském zdméru. Tato analyza vychdzi z realitnich webi a
porovnava nabidky ndjemnich bytl v pribéhu podzimu 2023. Tyto nabidky jsou shrnuty
Vv tabulce ¢. 5 ve zminéné kapitole ¢. 13.2 a vydé€lenim podlahovych ploch a vySe najemného
jednotlivych byt je stanovena primérna cena za metr Ctvere¢ni podlahové plochy. Tato
pramérnd cena je uvazovana dale ve studii jako vySe ndjmu a jedna se o ¢astku, kterou by autor
prace doporudil zadavateli studie v pfipadé realizace investi¢niho zaméru, jelikoz se o ni da
hovofit jako o cen€ b&zné a obvyklé v dané lokalité. Maly pocet nabizenych inzerata a kratka
doba jejich vyvéSeni na realitnich webech napovida, ze takovouto cenu jsou cilovi zakaznici
ochotni zaplatit.

Pozadavek na zvySovani ceny najemného

Vzhledem ke vzdy ptitomné inflaci, tedy nevyhnutelnému jevu ristu cenové hladiny, pozaduje
pronajimatel kazdoroéni zvySovani ndjemného, které by mu umoznilo drzet krok s inflaénimi
tlaky a minimalné pokrylo néklady spojené s provozem, udrzbou a vlastnictvim bytt.

DalSim argumentem pro kazdoro¢ni zvedani najemného je v této praci jiz zminovana vysoka
poptavka po najemnim bydlenim v posuzované lokalité i z celorepublikového pohledu, jejimz
hlavnim diivodem je soucasna nedostupnost ¢i nedosazitelnost vlastniho bydleni. Vysoka
poptavka znamena vetsi pocet zdjemcti o omezeny pocet nabizenych bytl. VEtsi pocet zajemct
0 omezeny pocet nabizenych najemnich byt znamena, Ze se stavajici ndjemnik spiSe nakonec
se zvySovanim najmu smifi, jelikoZz ma omezené moznosti pii hledani alternativy pro

uspokojeni své bytové potieby. A v pfipadé vymény ndjemnika se dd ocekavat vétsi poctem
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zajemcu, ze kterych si pronajimatel miize vybrat toho nejméné rizikového z hlediska placeni

najmu a jeho celkové bezproblémovosti.

Moznosti zvySovani najemného

K navySeni najemného lze dojit nékolika zpusoby. Prvnim z nich je navySeni po dohodé
s ngjemcem. Takova dohoda mtize byt uvedena jiz v ndjemni smlouve, nebo miize byt u¢inéna
kdykoliv v pribéhu najemniho vztahu. Za takovouto dohodu se uvazuje rovnéz ujednani tzv.
inflacni dolozky, podle které¢ se ndjemné bude zvySovat automaticky, napiiklad v ndvaznosti na
vyvoj inflace zveiejnény Ceskym statistickym Gfadem. Navyseni ndgjmu dohodou je mozné
pouze za predpokladu, ze s nim najemce dobrovolné souhlasi. Pronajimatel nemé pravo
najemce k podpisu nutit. Dal$i podminkou je uvedeni ptesné castky ndjemného, nebo alespon
presné stanového, jednoznaéného postupu jejiho stanoveni. Dale také ke zvySeni smi dojit
maximalné jednou za rok a dle Obcanského zakoniku navrzené zvySeni smi dosahovat
maximalné vyse srovnatelného najemného obvyklého v daném misté. Navrzené zvySeni navic
nesmi v souhrnu poslednich tii let presdhnout hodnotu 20 %. Dohoda se uvadi pisemné a na
vyjadieni souhlasu mé najemnik dva mésice. V ptipad¢ souhlasu se zvysené najemné plati

pocinaje tfetim kalendainim mésicem po doruceni navrhu.

V ptipadé, kdy ndjemce navrh neakceptuje, ma pronajimatel pravo se v nasledujicich tiech
mésicich obratit na soud, aby vyS$i ndjemného urcil sam. V tomto pfipad¢ prestava platit limit
zvySeni o maximalné 20 % za tfi roky, avSak ziistdva podminka zvySeni maximalné do vyse

srovnatelného najemného.

Dlivodem pro zvySeni ndjemného miiZe byt také provedeni stavebnich uprav, které trvale zlepsi
hodnotu bytu nebo bydleni jako takového. MiiZe se jednat naptiklad o zatepleni budovy ¢i
postaveni vytahu. V takovém pfipad¢ se 1ze s ndjemci dohodnout o zvySeni ndjemného, ale
Vv maximalni vysi predstavujici 10 % ucelné vynalozenych nakladd ro¢né. U byt posuzovanych
Vv této studii se ovSem s Zadnymi takovymi stavebnimi Upravami v priibéhu sledovaného obdobi
provozni faze neuvazuje (Krticka, 2023).

V ptipad€ smluv na dobu urcitou, tedy uzavienych na konkrétni ¢asové obdobi, typicky jeden
rok, neplati zddné vySe zminéné limity a podminky pro navySeni ndjemného. Ma-li stavajici
najemce zajem pokracovat v ndjmu, musi pifi sjednani nové ndjemni smlouvy akceptovat
navrzenou vySi pronajimatelem. Pokud se s pronajimatelem nedohodne na podobé nové
najemni smlouvy, skon¢i najem uplynutim doby, na kterou byla plivodni najemni smlouva
podepsana. Pronajimatel si ovSem musi terminy konce n4jemnich smluv hlidat, nebot’ miize
dojit k automatickému prodlouzeni ndjmu, pokud najemnik v byté zlistane po dobu delsi nez tfi
meésice po skonceni doby ndjmu a pronajimatel mu v tomto obdobi nepodéa pisemnou vyzvu,
aby byt opustil (Preuss, 2023).
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Doporuceni na zakladé provedené analyzy

Autor studie by na zaklad¢ zjisténych poznatkti doporucil majiteli byt uzavirat s ndjemniky
smlouvy na dobu urcitou, a to na obdobi jednoho kalendainiho roku. Jedna se o kontrakt, ktery
umoziuje jednodusi postup pii pozadovaném kazdoro¢nim zvysSovani ndjemného a jednodussi
feSeni Vv pfipad¢ vyskytu problémového najemnika, ktery dlouhodobé neplati najem ¢i odmita
opustit byt po vyprSenim najemni smlouvy. Dale by autor studie doporucil pronajimat byty
Z hlediska nabytku, krom¢ kuchynského koutu a koupelny, nevybavené. To mé za predpoklad,
ze se najemnik bude chovat ke svému nabytku, ale i ostatnimu vybaveni v byté Iépe a v ptipadé

poskozeni nabytku nemusi pronajimatel fesit jeho opravu ¢i vyménu.

Z hlediska kazdoro¢niho zvySovani najmu, jehoz analyze se jesté dale vénuje kapitola ¢. 13.2,
by doporucoval autor prace sttizlivejsi a citlivéjsi pristup. Pfehnané zvySovani by mohlo mit za
nasledek, ze stavajici ndjemnici odmitnou na nové podminky pfistoupit a své bytové potieby
budou uspokojovat jinde, tfeba i za cenu nizS$iho standardu vybaveni. Nésledny vypadek
Z ndjemného predstavuje vypadek pfijmi a nezanedbatelné riziko, které pievySuje vidiny

vyssiho vydélku.
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10. Zdroje financovani

V této kapitole se studie proveditelnosti zaméfuje na zdroje financovani investicniho zdméru.
Dosazeni pozadovanych zdroji je potieba zajistit v predinvesti¢ni fazi zdméeru a v prubéhu faze

investi¢ni je Cerpat a dale splacet.

Tyto zdroje se rozdéluji na Vlastni, tedy na prostfedky nasetiené investorem, a na Cizi, tedy na
finan¢ni kapital poskytnuty bankou nebo jinym vétitelem. JelikoZ investor nema nasetienou

celou investi¢ni ¢astku z vlastnich zdrojt, vyuzije pro ¢ast financovani hypotecni uvér.

Durraz je tedy kladen pfedevs§im na zdroje cizi, a proto se tato kapitola blize vénuje nabidkam
uvérovych produktii od bankovnich domd, které poslouzi k pokryti vétsi ¢asti investi¢nich
nakladd na rekonstrukci investi¢nich bytti a v prubéhu let budou splaceny.

Nejprve jsou popsany durhy uvérl, které ptipadaji v ivahu v pifipad€ investiéniho zaméru
rekonstrukce bytl. Dale je pro kontext popsano, na ¢em zavisi urokové sazby a jak momentéalné
Ceska narodni banka bojuje s inflaci, coz mimo jiné ovliviiuje pravé cenu uvéri. Pfedstavena
je také prognéza CNB o vyvoji tirokovych sazeb. Na zakladé zjisténych poznatki je provedena
analyza internetovych hypotecnich kalkulacek, ze kterych je zvolen Uvér pro posuzovany

investiéni zamer.

10.1 Druhy avéru

Pii feSeni otazky bydleni nebo jinych typl nemovitosti se pfirozené nabizi financovani
hypotékou. Jedna se o druh uvéru pro pofizeni nemovitosti, ktery je zajiStény pofizovanym
nebo jinym nemovitym majetkem Zadatele. Hypotéka je obvykle splacena méesi¢nimi anuitnimi
splatkami dle dohodnutého splatkového kalendaie. VysSe splatky se odviji od smluvené délky
splaceni a irokové sazby. Urokova sazba se u hypoték fixuje. Fixaci se rozumi smluvni obdobi,
béhem kterého se tirokova sazba neméni. Doba fixace byva nej€astéji na obdobi jednoho, tii,
péti nebo deseti let. Delsi dobu fixace je rozumné volit ve chvili, kdy jsou Grokové sazby na
ptiznive€ nizkych hodnotach nebo pokud se v nésledujicich letech o¢ekava narist téchto sazeb.
Naopak kratsi doby fixace se obvykle voli v obdobi vysokych tirokovych sazeb a pokud se
ocekava jejich vyraznéjsi pokles v dohledném obdobi.

Hypoteéni uvéry lze rozdélit na uéelové a neucelové. Ulelovou hypotékou se rozumi vyse
pospany uveér, tedy zajiStény nemovitosti, ktery lze pouzit napt. na koupi, vystavbu nebo
rekonstrukci nemovitosti, tedy obecné se jedna o financovani staveb, které jsou urceny
k bydleni (Hypote¢ni banka, nedatovano).

Netcelova hypotéka, Casto nazyvana Americka hypotéka, je druh uvéru zajisténého zastavnim
pravem k nemovitosti, kterd je urcend k bydleni a od klasické hypotéky se 1isi tim, Ze finan¢ni
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prostfedky miize Zadatel vyuzit na cokoliv. Obvykle se poskytuje do vySe 70 % hodnoty
zastavéné nemovitosti.

Americké hypotéky se povazuji za rizikovéjsi nez klasické a jejich urokové sazby se pohybuji
vyse, ovsem diky ruceni zastavénou nemovitosti jsou uroky obvykle nizsi nez u bézného
spotiebitelského tivéru (Moneta, nedatovano).

K financovani investi¢nich zdméri lze rovnéz vyuzit spotfebnich, investi¢nich nebo
podnikatelskych uvérh, kterych nejen bankovni domy nabizeji velké mnozstvi. Spole¢nym
rysem téchto Gvérti bude potieba dolozit véfiteli schopnost splaceni daného tvéru, takzvanou
bonitu dluznika. Dilezitym faktorem bude rovnéz pozadovana ¢astka, doba splaceni, rizikovost
zamysleného projektu nebo zptisob ruéeni za Gvér. Urokové sazby i ostatni podminky uvéru
budou stanoveny pro kazdého zadatele individualné a pro potfeby této studie nelze uvazovat
S zddnou konkrétni hodnotou.

10.2 Na ¢em zavisi urokové sazby

Urokova sazba obecné piedstavuje néklady na penize, které Zadateli poskytne véfitel, obvykle
banka. Ale i sama banka si potfebuje na poskytnuti ivéru ptijéit a déla tak bud’ od Ceské narodni

banky nebo na mezibankovnim trhu od ostatnich komer¢nich bank. A samoziejmé ne zadarmo.

Urokova sazba hypoték se tak odviji od nékolika rtiznych faktord, predevsim od tGrokovych
sazeb konkurence na trhu a od urokovych sazeb vyhlasovanych CNB.

PRIBOR neboli Prague InterBank Offered Rate, je prazska mezibankovni Grokova sazba, za
kterou si jsou tuzemskeé banky navzajem poskytuji tvéry na mezibankovnim trhu. Jedna se tedy
o cenu, kterou jedna banka zaplati druhé za ptjéku. Cim je Girokova sazba PRIBOR v&tsi, tim i
zadatelé o uvér nebo hypotéku zaplati vice na vyssi trokové sazb€ uvéru. Kazdodenni vypocet
PRIBORu provadi spole¢nost Czech Financial Benchmark Facility s.r.o. na zakladé dolozenych
dat od takzvanych panelovych nebo referen¢nich bank. PRIBOR dale slouZi jako cenovy zdroj
pro stanoveni urokovych sazeb riiznych finan¢nich produkt, mimo jiné i hypote¢nich uvért.

(%) Urokové sazby na finanénim trhu: Sazba 1M PRIBOR, Mira v %, Procenta, Denni

o = N W kU O N

Graf 1- Vyvoj mésicni sazby PRIMOR

Zdroj a zpracovani: (kurzy.cz, nedatovano)
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Ceska narodni banka ovliviiuje ekonomiku prostiednictvim tif Grokovych sazeb. Kli¢ovou je
takzvana 2T repo sazba neboli limitni urokova sazba pro dvoutydenni repo operace. Touto
sazbou je Giro¢ena nadbytecna likvidita komer&nich bank, kterou si ukladaji u CNB na 14 dni a
je zajisténa cennymi papiry. Po skonceni splatnosti vykoupi centrdlni banka cenné papiry
nazpét a prida k nim urok v dohodnuté sazbé. Jedna se o nastroj pro stahovani likvidity z trhu,
jeji vyse ma tedy vliv na objem penéz v ekonomice. Pokud komeréni banka ptj¢i hotovost
centralni bance, nemuze je pujcit lidem. Klesa tim objem uvérh a jejich pozadované uroky
rostou.

S 2T repo sazbou jsou svazany dalsi dvé trokové sazby CNB — diskontni a lombardni.

Diskontni sazba je trokova sazba, za kterou si komer¢ni banky mohou kratkodobé ulozit
penize do centralni banky, ktera jim poté vyplati iroky ve vysi diskontni sazby. Tento néstroj
centralni banky piimo ovliviiuje PRIBOR, udéava totiZ jeho spodni hranici. ZvySenim diskontni
sazby tedy dojde i ke zvyseni PRIBORu a tim k prodrazeni poskytovanych komercnich uvéra.
K tomuto kroku centralni banka pftistoupi v dobé rustu inflace. Prodrazeni uvért je nastrojem
pro ochlazeni ekonomiky, jelikoz vede k jistému omezeni nakupovani ob¢ant a firem. Pokud
chce naopak centralni banka vyvolat tlak na sniZeni ceny pujcek, snizi diskontni sazby. Od této

sazby se odvijeji komercni Urokové sazby bank, za které poskytuji uvéry klientim.

Lombardni sazba ptedstavuje opak k diskontni sazb¢. Jednd se o urok, za ktery si komeréni
banky mohou ptj¢it hotovost od centralni banky oproti zastavé cennych papird. S jeji pomoci
dokéZe centralni banka regulovat obéh penéz v ekonomice. KdyZz dojde k jejimu zvySeni, zdrazi
se penize a banky si pij¢i méné. Lombardni sazba piedstavuje horni hranici PRIBORu (Ké&nig,
2016).

Ptisobeni ménové politiky CNB probiha nékolika cestami, takzvanymi transmisnimi kanaly,

které pusobi soucasné vetsi €1 mensi merou na ¢eskou ekonomiku.

Pro feSeni otdzky trokovych sazeb hypoték jsou zasadni takzvané trokové a uvérové kandly.
Pti riistu urokovych sazeb centralni banky dochazi k ristu trznich sazeb na mezibankovnim
trhu a tim 1 k rstu klientskych trokovych sazeb pro vklady a uvéry. Tim dochazi i k nartstu
vyse splatek Givéri a roste riziko nesplaceni tivéra. Banky tedy zptisiiuji hodnoceni rizikovosti

klientl a zvySuji rizikovou ptirazku, ¢imz snizuji dostupnost nové poskytovanych uvért.

Boj s inflaci

Zminény rust rokovych sazeb centralni banky je nastrojem boje s inflaci, tedy s poklesem
cenové hladiny. V dobé vysoké inflace tedy podstupuje CNB kroky k jejimu sniZeni, coZ se
promitne i do komeré&nich sazeb hypoteénich uvéra (CNB, nedatovano).

Prabéh inflace v Cesku zobrazuje graf ¢. 2 Inflace v Cesku. Lze z néj vy¢ist, Ze az do piiblizné
poloviny roku 2021 v ramci pfirozené kolisavosti jednoho procentniho bodu se dafilo plnit
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inflaéni cil CNB 2 %. Nartst nastal v druhé poloviné zminéného roku a prudky narist v prvni
poloviné roku 2022. Od zacatku roku 2023 pozorujeme pokles na aktualné fijnovou hodnotu
8,5 % ke stejnému mésici piredchoziho roku.

Mésicni vyvoj meziro¢niho indexu spotrebitelskych cen®

”T ™M
o N
o o o o
= S

Zdroj: (CSU, 2023)

Graf 2- Inflace v Cesku

S vysokou inflaci bojuje CNB piiblizné od poloviny roku 2021. Jako jeji pfi¢inu uvadi portal
el5.cz nékolik rtiznych faktort, jako jsou dusledky pandemie covidu-19 a zvySeni poptavky
domaécnosti po jejim skonceni, valka na Ukrajin€, rozpoctové schodky i rychly rist mezd.

V prubéhu covidovych lockdownti vice spofily a po uvolnéni opatfeni zacali opét utracet a
spole¢nosti mnohdy nedokazali s poptavkou drzet krok kviili omezeni vyroby béhem pandemie.
S velkou poptavkou po zboZi a sluzbach se zvedaly ceny, tedy cenova hladina. Inflace byla
pohanéna také riistem cen energii, ktery byl zpusobeny predevS§im valkou na Ukrajiné a
zbavovani energetické zavislosti Evropy na Rusku. Vyznamnym inflacnim faktorem jsou také
vysoké schodky statniho rozpoctu. Dodate¢né penize uméle zvySuji kupni silu lidi 1 firem a
posiluji poptavku po zbozi a sluzbach. Spolu s dlouhodobé velmi nizkou mirou
nezaméstnanosti v Cesku se navic poptavka po pracovnicich promita do riistu mezd (Pohidka,
2023).

10.3 Pohled a prognéza CNB

Ceska narodni banka se snazi dohliZet na to, aby byla inflace nizka, stabilni a pedvidatelna.
Od roku 2010 ma stanoven infla¢ni cil na hodnoté 2 %. Aby tohoto cile dosahla, vyuziva svij
hlavni ménoveé politicky néstroj, kterym jsou urokové sazby popsany vyse. O vysi téchto sazeb
rozhoduje bankovni rada celkem 8x za rok (CNB, nedatovano).
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Dle ekonomky a &lenky bankovni rady CNB Kariny Kubelkové se nyni, v dobé psani této studie
na podzim 2023, nachazime v ,,bodu zlomu®. Jak fekla v rozhovoru pro portal Seznam zpravy,
¢lenka bankovni rady o¢ekava, ze inflace v prvnim kvartdlu velmi rychle klesne, ovSem citi
velkou miru nejistoty kolem lednového pfecenéni cen zbozi i sluzeb, zejména v energiich.
V tomto zminéném bodu zlomu se obava nejveétsi miry nejistot a rizik. A pravé rizika se podle
ni zvétSuji novym vale¢nym konfliktem na Blizkém vychod¢ a také obtiznym predikovanim,

jak firmy uchopi vyvoj cen energii a jak ho promitnou do svych cen (Seznam zpravy, 2023).

Tato slova dokldd4a i ProhlaSeni bankovni rady po skonceni ménového zasedani ze dne
2.11.2023, na kterém bylo rozhodnuto o ponechani trokovych sazeb na stavajici urovni.
Dvoutydenni repo sazba zlistavd na 7 %, diskontni sazba na 6 % a lombardni 8 %. Vyhled
bankovni rady po tomto zasedani ofekava vyrazny pokles inflace v pfistim roce a dosazeni

prumérné inflace za rok 2024 2,6 %. V roce 2025 ocekava dalsi snizeni na 2,1 %.

2023 2024 2025
Celkova inflace (%) 10,8 2,6 21
Ménovépoliticka inflace (%) 10,7 2,5 1,9
Hruby domaci produkt (mzr. zmény v %)  -0,4 1,2 2.8
Urokové sazby 3M PRIBOR (%) 7.0 4,3 34
Ménovy kurz (CZK/EUR) 240 24,6 241

Obrdzek 11 - Prognéza CNB - podzim 2023
Zdroj: (CNB, nedatovano)

Guvernér CNB Ale$ Michl v rozhovoru pro CNN Prima News ze 17.9.2023 fekl, Ze ménova
politika zlistane ptisna do doby, nezZ inflace setrva kolem 2 %, zaroven také varoval, Ze Zadné
brzké sniZzovani sazeb nelze ocekavat. DosaZeni hranice 2 % ocekaval dle tohoto rozhovoru jiz
V roce piistim, tedy 2024 (CNB, 2023a).

Ovsem dle prohlaSeni bankovni rady, kterd se setkala naposledy 21. prosince 2023, spatiuje
bankovni rada ve vyhledu pro pfisti roky proinfla¢ni rizika, mezi které povazuje naptiklad ztratu
ukotvenosti inflacnich ocekavani a dopad zmén nepiimych dani do cen. Nejistotu vyhledu poté
tvofi budouci nastaveni zahraniéni ménové politiky. Naplnéni téchto rizik by dle zminéného
prohlaseni sice stale znamenalo vyrazné snizeni inflace, ale nikoliv do blizkosti hodnoty 2 %
(CNB, 2023b).

V dob¢ psani této prace, tedy v listopadu 2023, sledujeme pozvolny pokles tirokovych sazeb
z maxima poslednich 20 let, ktery nastal podle dat Swiss Life Hypoindexu v lednu 2023 a ¢inil
6,34 % na aktualnich 6,01 %. Tento Hypoindex je tvofen sledovanim vazenych urokovych
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sazeb jedenacti nejvyznamngjsich bank poskytujicich hypoteéni uvéry v ramci CR. Jeho pribéh
za poslednich dvacet let zobrazuje graf ¢. 3.
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Graf 3- Hypoindex vyvoj urokii u hypoték na podzim 2023
Zdroj: (Hypoindex.cz, 2023)

Vyse urokové sazby se také 1isi podle smluvené doby fixace, tedy doby, po které se neméni
urokova sazba ani vyse splatky. Podle spole¢nosti Gepard Finance a jejich dat, ktera zobrazuje
graf ¢. 4, jsou za posledni dva roky nejvyssi trokové sazby u hypoték fixovanych na nejkratsi
mozné obdobi, tedy jeden rok.
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Graf 4- Vyvoj irokovych sazeb podle doby fixace
Zdroj: (GEPARD FINANCE, 2023)
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10.4 Analyza hypotecnich kalkulacek

Pro potieby studie proveditelnosti je uvazovano, ze jako cizi zdroj finan¢nich prostfedkt pro
financovani investi¢niho zdméru bude zvolen hypotecni uvér. Podminky hypotecnich uvért se
1i8i podle jejich poskytovatele a v realité se mohou liSit od poznatkid dostupnych z internetovych
zdrojii, ze kterych tato analyza vychazi. Na zéklad¢ znalosti popsanych v predchazejici
podkapitole byl zvolen trok s dobou fixace 3 roky, coz je Casovy horizont, po které je
uvazovano se stabilizovanou finan¢ni situaci a pfi sjednavani refinancovani tomu adekvatnim

urokovym sazbam.

Pro zjisténi vysSe splatek byla provedena analyza hypotecnich kalkulacek ¢ty bank. Jedna se o
Monetu, Raiffeisenbank, Komer¢ni Banku a AirBank. Ve vSech internetovych kalkulackach
byly nastaveny stejné vstupy — Vyse ptjcky 1 500 000 K¢, doba splaceni 8 let a fixace na 3
roky. Porovnani jejich nabidek ukazuje tabulka ¢. 1 Analyza hypote¢nich kalkulacek.

Tabulka 1 - Analyza hypotecnich kalkulacek

Doba Doba Mésiéni Urokova Celkem

Poskytovatel | splaceni fixace splatka sazba zaplati
Moneta 19198 K¢ 5,29%| 1853618K¢
Raiffeisenbank 3 3 19 778 K¢ 6,09%| 1922438 K¢
KB 19 867 K¢ 5,99%| 1937215K¢
AirBank 19 539 K¢ 5,79%| 1885631 K¢

Zpracovani: Vlastni

Z této analyzy hypotecnich kalkulacek pomérné jasné vyplynula jako nejlevéjsi nabidka banky
Moneta, ktera na svych strankach nabizela hypoteéni avér s ro¢ni tirokovou sazbou 5,29 %.
Této urokové sazbé odpovida meésicni splatka 19 198 K¢&. Tato sazba a splatka plati pro
uvazované fixacni obdobi, tedy po dobu tfi let. Po jejim skonceni dochézi k refinancovani tvéru

a stanoveni Urokové sazby, respektive splatek podle aktualnich skutecnosti na avérovém trhu.

Splatkovy kalendatr zobrazeny v tabulce ¢. 2 vychazi z nejniz§i dohledané urokové sazby
z internetovych hypotecnich kalkulacek, tedy ze sazby 5,29 % z ¢astky 1 500 000 K¢. Tomu
odpovida mési¢ni splatka 19 198 K¢. Tento splatkovy kalendai neuvazuje zménu sazby po
konci tiileté fixace, irokova sazba plati celych osm let a suma zaplacenych urokli za 96 mésict
je 342976 K& Tato uvedend mésicni splatka odpovida vysi rozdilu zvySenych piijmu
Z ngjemného modernizovanych byt oproti stavajicimu stavu, kdy jsou pronajimany byty se
znaénym moralnim zastaravanim. Vysi ocekdvanych piijmi zobrazuje tabulka ¢. 6 Stanoveni
o¢ekavaného najemného v kapitole 13. Financni plan projektu, konkrétné v jeho podkapitole

Piijmy z prondjmu.
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Tabulka 2- Splatkovy kalendar s konstantni sazbou 5,29 %

Rok Meésic platba urok Gmor zUstatek Rok Mésic platba urok Gmor zUstatek
0 - Ke - Ke - Ke 1500 000 K¢
1 19 198 K¢ 6613 K¢ 12 585 K¢ 1487 415 K¢ 49 19 198 K¢ 3654 K¢ 15 544 K¢ 813339 K¢
2 19198 K¢ 6557 K¢ 12 641 K& 1474774 K¢ 50 19198 K¢ 3585 K¢ 15612 K& 797 727 K¢
3 19198 K¢ 6501 K¢ 12 696 K& 1462 078 K¢ 51 19198 K¢ 3517 K¢ 15 681 K& 782 046 K¢
4 19 198 K¢ 6445 K¢ 12752 K¢ 1449 325K¢ 52 19 198 K¢ 3448Kc¢ 15750 K¢ 766 296 K¢
5 19 198 K¢ 6389K¢ 12809 K¢ 1436517K¢ 53 19198 K¢ 3378 K¢ 15 820 K¢ 750476 K¢
6 19 198 K¢ 6333 K¢ 12 865 K¢ 1423 652 K¢ 54 19 198 K¢ 3308 K¢ 15 889 K¢ 734 587 K¢
1 7 19198 K¢ 6276 K¢ 12922 K& 1410730K¢ 5 55 19198 K¢ 3238 K¢ 15959 K& 718 628 K¢
8 19 198 K¢ 6219 K¢ 12979 Ké 1397 751 K¢ 56 19 198 K¢ 3168 K¢ 16 030 K¢ 702 598 K¢
9 19 198 K¢ 6162 K¢ 13036 K¢ 1384716 K¢ 57 19 198 K¢ 3097 K¢ 16 100 K¢ 686497 K¢
10 19 198 K¢ 6104 K¢ 13093 K¢ 1371622 K¢ 58 19 198 K¢ 3026 K¢ 16 171 K¢ 670326 K¢
11 19 198 K¢ 6047 K¢ 13 151 K¢ 1358471 Ké 59 19 198 K¢ 2955 K¢ 16 243 K¢ 654 083 K¢
12 19 198 K¢ 5989 K¢ 13209 K¢ 1345262 K¢ 60 19 198 K¢ 2883 K¢ 16 314 K¢ 637 769 K¢
13 19 198 K¢ 5930K¢ 13267 K¢ 1331995K¢ 61 19 198 K¢ 2811K¢ 16 386 K¢ 621 383 K¢
14 19 198 K¢ 5872 K¢ 13326 K¢ 1318 669 K¢ 62 19 198 K¢ 2739 K¢ 16 458 K¢ 604 925 K¢
15 19198 K¢ 5813 K¢ 13 385 K& 1305 284 K¢ 63 19198 K¢ 2 667 K¢ 16 531 K¢ 588 394 K¢
16 19198 K¢ 5754 K¢ 13 444 K¢ 1291841 K¢ 64 19198 K¢ 2594 K¢ 16 604 K& 571790 K&
17 19 198 K¢ 5695 K¢ 13503 K¢ 1278338K¢ 65 19 198 K¢ 2521Ke 16 677 K¢ 555 113 K¢
2 18 19 198 K¢ 5635 K¢ 13562 K¢ 1264776 K¢ 6 66 19 198 K¢ 2447 K¢ 16 751 K¢ 538 362 K¢
19 19 198 K¢ 5576 K¢ 13622 K¢ 1251154 K¢ 67 19 198 K¢ 2373 K¢ 16 824 K¢ 521538 K¢
20 19198 K¢ 5516 K¢ 13 682 K& 1237471 K¢ 68 19198 K¢ 2299 K¢ 16 899 K& 504 639 K¢
21 19 198 K¢ 5455 K¢ 13742 K¢ 1223729K¢ 69 19 198 K¢ 2225Ke 16973 K¢ 487 666 K¢
22 19 198 K¢ 5395K¢ 13803 K¢ 1209 926 K¢ 70 19 198 K¢ 2150K¢ 17 048 K¢ 470618 K¢
23 19 198 K¢ 5334 K¢ 13 864 K¢ 1196 062 K¢ 71 19 198 K¢ 2075K¢ 17 123 K¢ 453 495 K¢
24 19198 K¢ 5273 K¢ 13925 K¢ 1182 137 K¢ 72 19198 K¢ 1999 K¢ 17 199 K¢ 436 297 K¢
25 19 198 K¢ 5211K¢ 13986 K¢ 1168 151 K& 73 19 198 K¢ 1923 K¢ 17 274 K¢ 419 023 K¢
26 19198 K¢ 5150 K¢ 14 048 K¢ 1154 103 K¢ 74 19198 K¢ 1847 K¢ 17350 K¢ 401672 K¢
27 19 198 K¢ 5088 K¢ 14 110 K¢ 1139993 K¢ 75 19 198 K¢ 1771K¢ 17 427 K¢ 384 245 K¢
28 19198 K¢ 5025 K¢ 14172 K¢ 1125820 K¢ 76 19198 K¢ 1694 K¢ 17 504 K& 366 741 K¢
29 19 198 K¢ 4963 K¢ 14235 K¢ 1111586 K¢ 77 19 198 K¢ 1617 K¢ 17 581 K¢ 349 160 K¢
3 30 19 198 K¢ 4900K¢ 14297 K¢ 1097 288 K¢ 7 78 19 198 K¢ 1539 Ké 17 658 K¢ 331502 K&
31 19 198 K¢ 4837 K¢ 14 360 K¢ 1082 928 K¢ 79 19 198 K¢ 1461 K¢ 17 736 K¢ 313 766 K¢
32 19 198 K¢ 4774 Ke 14 424 K¢ 1068 504 K¢ 80 19 198 K¢ 1383 K¢ 17 814 K¢ 295951 K¢
33 19198 K¢ 4710K¢ 14 487 K& 1054017 K¢ 81 19198 K¢ 1305 K¢ 17 893 K& 278 058 K¢
34 19 198 K¢ 4646 K¢ 14 551 K¢ 1039465 K& 82 19 198 K¢ 1226 K¢ 17972 K¢ 260 086 K&
35 19 198 K¢ 4582 K¢ 14615 K¢ 1024 850 K¢ 83 19 198 K¢ 1147 K¢ 18 051 K¢ 242 035 K¢
36 19 198 K¢ 4518 K¢ 14 680 K¢ 1010170 K¢ 84 19 198 K¢ 1067 K¢ 18 131 K¢ 223904 K¢
37 19 198 K¢ 4453 K¢ 14 744 K¢ 995 426 K& 85 19 198 K¢ 987 K¢ 18211 K¢ 205 694 K&
38 19 198 K¢ 4388 K¢ 14 809 K¢ 980 616 K¢ 86 19 198 K¢ 907 K¢ 18291 K¢ 187 403 K¢
39 19198 K¢ 4323 K¢ 14 875 K¢ 965 742 K¢ 87 19 198 K¢ 826 K¢ 18 372 K¢ 169 031 K¢
40 19 198 K¢ 4257 K¢ 14 940 K¢ 950 801 K¢ 88 19 198 K¢ 745 K¢ 18 453 K¢ 150 579 K&
41 19198 K¢ 4191 K¢ 15 006 K& 935 795 K¢ 89 19198 K¢ 664 K¢ 18534 K¢ 132 045 K&
4 42 19 198 K¢ 4125K¢ 15072 K¢ 920 723 K¢ s 90 19 198 K¢ 582 K¢ 18616 K¢ 113 429 K¢
43 19 198 K¢ 4059 K¢ 15139 K¢ 905 584 K¢ 91 19 198 K¢ 500 K& 18 698 K¢ 94732 K¢
44 19 198 K¢ 3992 K¢ 15 206 K¢ 890 378 K¢ 92 19 198 K¢ 418 K¢ 18 780 K¢ 75952 K¢
45 19 198 K& 3925K¢ 15273 K¢ 875 106 K& 93 19198 K¢ 335 K¢ 18 863 K¢ 57 089 K¢
46 19 198 K¢ 3858 K¢ 15340K¢ 859 766 K¢ 94 19 198 K¢ 252 K¢ 18946 K¢ 38143 K¢
47 19 198 K¢ 3790K¢ 15408 K¢ 844 358 K¢ 95 19 198 K¢ 168 K¢ 19 030 K¢ 19113 K¢
48 19 198 K¢ 3722Ke 15475 K¢ 828 883 K¢ 96 19 198 K¢ 84 K¢ 19 113 K¢ 0 K¢
Suma trokd 342 976 K¢

Zpracovani: Vlastni

Jak ovSem vyplyva z textu i vyjadieni predstavitell bankovni rady Vv piedchozi podkapitole,
oc¢ekava se v nasledujicich letech pokles celkové inflace a spolu s nim také pokles centralnich
urokovych sazeb. To by mélo mit za nasledek rovnéz pokles urokovych sazeb hypoték.
Vzhledem K rizikiim a nejistotam, které panuji v dob& psani této prace, jako je aktualné nové
vznikly konflikt na blizkém vychod¢ a také k nervozita, ktera panuje kolem cen energii v dobé
psani této prace, je uvazovana tiileta fixace, na jejimz konci autor prace oc¢ekava stabilizovanou
ekonomickou situaci a rovnéz piizniv€jsi obdobi z hlediska hypotecnich uvért. Vysi
odhadovanych urokovych sazeb po konci fixaéniho obdobi se vénuje kapitola 15. Rizeni rizik
této studie, ve které jsou blize popsany tii scénafe — pesimisticky, realisticky a optimisticky.

V ramci téchto scénafti je mimo jiné uvazovano se zmeénami urokovych sazeb, vloZzeny
splatkovy kalendaf v tabulce ¢. 2 bez zmény trokové sazby odpovida scénaii pesimistickému.
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V piipadé¢ scénait realistického a optimistického dochazi ke zméng¢, respektive poklesu sazby

na dalsi fixované obdobi 5 let, tedy do konce splaceného obdobi.

Pokles urokové sazby po konci fixa¢niho obdobi bude mit za nésledek snizeni mésicni splatky
a tim 1 mensi zaplacené uroky. Tomu ver. Tabulka ¢. 3 niZze zobrazuje porovnani finan¢nich
nakladl uvéru z hlediska tii uvazovanych scénaiti. Realisticky scénaf je bran jako zaklad a
vysledky pesimistického, respektive optimistického predstavuji rozdil oproti realistickému.

Nastane-li pesimisticky scénaf, tedy po konci fixaéniho obdobi nedojde k poklesu trokové
sazby, ktera zlstane na hodnoté 5,29 %, dojde oproti realistickému scénafi, ktery uvazuje
pokles 0 2 % k prodrazeni poskytnutého Gvéru o 54 945 K¢& na zaplacenych urocich.

Naopak dosahne-li se optimistického scénafe, ktery uvazuje novou urokovou sazbu 2,5 %,
dojde ke snizeni mésicni splatky o 1 270 Ké& oproti fixovanému obdobi a uspote 76 188 K¢&

oproti realistickému scénéfi na zaplacenych trocich.

Tabulka 3- Porovnani financnich nakladii viveru uvazovanych scénarii

Porovnani finanénich naklada avéru
., ., Mésicni Mésicni Celk | ,
Scénar Urok 1-3 Urok 3-8 ,eSICN ,eSICN Rozdil splatky € emlzap,aceno Uspora
splatka 1-3 | splatka 4-8 na urocich
Pesimisticky 5,29%| -19198K¢[ -19198KE 0Ke 342 976 KE| -54 945 K¢
Realisticky 5,29% 3,29%| -19198K¢| -18282K¢ -916 K¢ 288 031 K¢ 0 K¢
Optimisticky 2,50%| -19198K¢| -17928K¢E -1270K¢ 266 787 K¢| 76 188 K¢

Zpracovani: Vlastni
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11. Technické a technologické reseni projektu

Tato kapitola shrnuje technicky stav bytti a vénuje se dvoum nejvétSim stavebnim pracim —
vymeéné bytového jadra a vymeéne elektro rozvodii. Na zavér stanovuje ocekavanou zivotnost

pro prvky s nejkrats$i ocekavanou zivotnosti.

11.1 Shrnuti stavajicich stava byta

Byty v této studii proveditelnosti spadaji do ndjemniho portfolia zadavatele. Tyto konkrétni
Ctyti byty se nachézeji v Plzni a vyzatuji prvky moralniho zastaravani a fyzického opotiebeni
jejich pfislusenstvi a vybaveni, jelikoZ do nich nebylo v dlouhém obdobi investovano ani
nikterak zasadn&ji zasahovano, coz znich vsoufasné dobé déla idealni kandidaty na
rekonstrukci. Naklady na rekonstrukéni prace byly stanoveny polozkovymi rozpocty a jejich
cenu piipomina tabulka ¢. 4 a blize se jim vénuje kapitola ¢. 13 Finan¢ni plan projektu a jeji
podkapitola Vydaje.

Tabulka 4 - Shrnuti ndkladii na rekonstrukce

Kfimicka 130 Manétinska 3 Machackova 41 | Rokycanskd 28 Suma
Plocha m’ 21 26 62 67
Naklady na . Y Y Y .
. 313901 K¢ 384 008 K¢ 577 848 K¢ 497 582 K¢ 1773 339 K¢
rekonstrukci
Zpracovani: Vlastni
Krimicka

Prvni z bytovych jednotek je garsonka, kterd se nachazi ve zdéném bytovém domé na zapadnim
okraji mésta na adrese Kiimickd, Bytovy dim byl postaveném v roce 1975, je nezatepleny s
vymeénénymi plastovymi okny a osobnim vytahem a t&si se dobrému technickému stavu. Byt
se nachazi ve ¢tvrtém podlazi a celkova vymeéra této garsonky je 21 m2 a sklada se z pokoje
S kuchyiiskym koutem, piedsini a koupelnou. Kuchyniska linka je plivodni, mé elektricky
spordk a z dneSniho pohledu celkoveé nevyhovuje soucasnym trendim a standardim vybaveni
domadcnosti. V koupelné je toaleta, sprchovy kout a umyvadlo. Na vybaveni koupelny, rovnéz

jako na obkladech a dlazbé mistnosti je patrno moralni zastaravani.

Manétinska

Druhé posuzovana garsonka se nachazi v typovém panelovém domé¢ na severnim okraji mésta,
ktery byl postaven v roce 1983. Bytovy dim ma pivodni nezateplenou fasaddu s vyménénymi
plastovymi okny a osobnim vytahem a celkové je v dobrém technickém stavu. Byt se nachazi
v desatém podlazi a celkova vymeéra této garsonky je 26 m2 a sklada se z pokoje s kuchyniskym
koutem, pfedsini a koupelnou. Byt navic disponuje lodzii s vymérou 7 m2. Kuchynska linka je
puvodni a z dneSniho pohledu celkové nevyhovuje soucasnym trendiim a standardim vybaveni
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domadcnosti. V koupelné je toaleta, sprchovy kout a umyvadlo. Na vybaveni koupelny, rovnéz

jako na obkladech a dlazb¢ mistnosti je patrno moralni zastaravani.

Rokycanska

Tteti z byt v investiénim zaméru se nachazi v typovém panelovém domé ve vychodni Casti
meésta, ktery byl postaven vroce 1960. Bytovy dim ma kompletné zateplenou fasadu a
vymeénéna plastova okna i osobni vytah a tési se dobrému technickému stavu. Byt se nachazi
ve Ctvrtém nadzemnim podlazi o celkové vymeéfe 67 m2, mé dispozici 3+1 a sklada se
Z kuchyné, tfi pokojl, koupelny a predsiné. Z obyvaciho pokoje ma pfistupny balkon.
Kuchyiiska linka je nevyhovujici a s plynovym sporakem. V koupelné je vana, umyvadlo a
toaleta. Byt vyzaiuje znamky neuspokojivych amatérskych pokusti o opravu a udrzbu, které
nevyhovuji majitelovu pozadovanému standardu kvality.

Machackova

Ctvrty z posuzovanych byti se nachézi v typovém panelovém domé na zapadnim okraji mésta,
ktery byl postaven vroce 1973. Bytovy dim ma kompletné zateplenou Stitovou sténu a
vymeénénd plastova okna i osobni vytah a t€si se dobrému technickému stavu. Byt se nachazi
ve ¢tvrtém podlazi o celkové vymeéte 62 m2, ma dispozici 3+1 a sklada se z kuchyné, i1 pokoju,
ptedsing, koupelny a toalety. Byt navic disponuje lodzii s vymérou 4 m2. Kuchyniska linka je
puvodni s plynovym spordkem a z dnesniho pohledu celkové nevyhovuje sou¢asnym trendim
a standardim vybaveni domacnosti. V koupelné je vana a umyvadlo, toaleta je samostatna. Na
vybaveni koupelny, rovnéz jako na obkladech a dlazb& mistnosti je patrno moralni zastaravani.

11.2 Rozsah rekonstrukénich praci

Pro byty posuzované k rekonstrukci je navrzen jednotny standard vybaveni po dokoné¢eni praci.
Tento standard obnasi rekonstrukci bytového jadra, vyménu elektrorozvodi i vodoinstalaci
nebo poloZeni novych naslapnych vrstev podlahy.

Rekonstrukce ve vSech bytech zapo¢nou nejprve bouracimi pracemi. V byté Kiimicka, ktery
ma zdéné jadro, bude demontovano vybaveni, obklady, dlazba a instalace z koupelny a
kuchynisky kout. V ostatnich bytech, které se nachazeji v panelovych domech, bude
demontovano celé umakartové jadro véetné¢ vseho vybaveni koupelny a kuchyné. Na misto
puvodnich umakartovych jader budou vyzdéna nova jadra z porobetonovych zdicich materiala.
Demontovany budou rovnéz stavajici hlinikové elektrorozvody. Nové elektrorozvody v médi
budou umistény podle moznosti do trasy ptivodnich rozvodl nebo se umisti do nové drazky, do
podlahy nebo do listy. Stavajici podlahové vrstvy budou strzeny, kromé bytu Rokycanska, ve

kterém zistanou dfeveéné parkety.
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V bytech budou vedeny nové vodoinstalace a odpady pro koupelnu a kuchyn. Koupelny budou
osazeny novymi sprchovymi kouty nebo vanou, umyvadly a toaletami a dale oblozeny a
vydlazdény. Do kuchyni budou umistény a napojeny nové kuchyiiské linky. Stény a stropy byt
budou noveé vymalovany a na vystérkované podlahy polozena vinylova naslapna vrstva. V byt¢
Rokycanska budou zrenovovany dievéné parkety. Interiérové dvere budou vyménény a misto

puvodnich vchodovych dvefi budou osazeny bezpecnostni.

11.3 Vyména bytového jadra

Jako bytové jadro se oznacuje prefabrikovany celek sanitarniho zafizeni, tedy koupelny a
zachodu, ktery se hojné pouziva pii vystavbé panelovych domt. Jedna se o prvek vyrobeny
mimo stavbu a osazovany jako celek do pfipravené dispozice bytu v panelovém domég.

Nejcastéjsi materidlovou volbou bytového jadra byl takzvany umakart. Umakart oznacuje
obchodni nazev pro sendvi¢ovou konstrukci o tloust’ce 2-3 cm, ktera se sklada z pénové
polystyrénové desky v dievéném (smrkovém) rdmu, zobou stran obloZzené papirovym
kartonem tvrzenym umélou pryskyftici. Povrch pokryva lakovana pryskyfice. Podlahu jadra

tvotily dievotfiskové desky a naslapna vrstva byla z PVC (Nové jadro.com, nedatovano).

Zatizovaci predméty, tedy toaleta a umyvadlo, jsou zde upeviovany do podlahy, respektive na
vanu. Ze strany kuchyné mohla byt soucasti jadra kuchynska linka, jejiz spodni skiinky staly
na podlaze a horni skiinky byly Sroubovany skrz sténu jadra v mist€ nosné dievéné kostry.
Nosnost umakartové stény mimo dievénou kostru je témét nulova. Dvefe do koupelny jsou
umistény do kovového ramu s jednoduchou klikou (Beta Control s.r.o0., 2011).

O umakartovych jadrech mluvime jako o vyrobenych jako tzv. lehka prefabrikace. Takovato
jadra byvala oznacovana pismenem ,,B“ a ¢islem, naptiklad B-2 nebo B-10. V pribéhu druhé
poloviny minulého stoleti se postupem ¢asu — a S vyvojem konstrukénich soustav panelovych
domt — upravovala dispozice ¢i osazované zatizovaci predméty téchto prefabrikata.

Zde konkrétné B-2 oznacuje nejstarsi typ bytového umakartového jadra, pouzivané na konci
60. a v 70. letech minulého stoleti. Toto jadro se pouzivalo v konstruk¢nich soustavach G40 ¢i
G57 a bylo ¢astecné vyzdivané a ¢astecné s lehkou obvodovou konstrukci.

Naopak typ B-10 oznacuje ,,nejmodernéjsi umakartové bytové jadro, které bylo osazovano
predeviim v 90. letech do panelovych soustav VVU — ETA a vyznadovalo se vétsi tloustkou
zatepleni obvodového plaste (Koubkova, 2006).

Panelova vystavba se na naSem tizemi datuje po obdobi od pocatku 50. let do konce minulého
stoleti. Zivotnost téchto bytovych domt byla projektovana na 40 let. Vyznaduji se relativnd
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nizkou cenou a rychlou vystavbou, ke které¢ pfispiva mimo jiné pouziti prefabrikovanych
bytovych jader (Beta Control s.r.0., 2011).

Vyhodou pouziti umakartovych bytovych jader byla rychlost jejich zabudovani do bytového
domu. Jadra se vyrabéla ve specializovanych vyrobnich podnicich a na stavbu se dovazela jako
prefabrikovany celek. Rovnéz jejich pouzitim doslo k uspofe mista, které by bylo v ptipadé
zdéného jadra zapotiebi (Nové jadro.com, nedatovano).

V soucasné dobé se ovSem umakartové jadra povazuji za nejnebezpecnéjsi prvek v bytovém
domég. Divodem pro takto silné tvrzeni je zvoleny material. Sténa je vyrobena z hotlavych
materialil, uvnitt sendvi¢ového panelu se navic umistiovali hlinikové elektrické rozvody, které
mohly poslouzit jako potenciondlni zapalova¢. Témito hlinikovymi rozvody prochazi
elektricky proud, ktery vlivem dnes pouZzivanych elektrickych spottebici do velikosti pfenosu
proudu pfevysuje dimenzovani v dobé vystavby. Elektricky proud totiz prochazi timto vodicem
a tim ho zahtiva, a to tak, Ze s vétSim pfenosem proudu dochazi k vétSimu zahiivani. Toto

zahtivani mize v kritické situaci dosdhnout zapalné hodnoty materiali jadra.

Riziko zahoteni stény tkvi také v pfechodovém odporu Sroubovanych spojii zdsuvek a vypinaci
(Studecky.cz, nedatovano), ¢emuZz se blize vénuje nasledujici podkapitola o vyméné
hlinikovych elektrorozvodi.

11.4 Vyména elektro rozvodu

Elektroinstalaci se rozumi soustava elektronickych zatizeni, slouzicich k vedeni a ovladani
elektrického proudu, tedy jeho pfeméné, Upraveé, uzivani a potfebé. V rdmci domovni
elektroinstalace hovofime o prvcich ovladacich, spinacich, jisticich a vykonovych.
Elektroinstalace v byté i domé zacina v normované skiini, kde jsou umistény hlavni jistice.
Odtud vedou rozvody elektiiny k jednotlivym zasuvkam a vypinaétim (Cernd, 2020).

Elektroinstalace v bytovych domech postavenych v minulém tisicileti byla provadéna v hliniku
a Z dneSniho pohledu nevyhovuje souCasnym potiebdm ani bezpecnostnim standardim.
Hlinikovy rozvod odpovidé tehdejSim technickym normdm a dnes o ném hovoiime jako o

moraln¢ zastaralém a neodpovidajicim dneSnim normdm a pozadavkim.

Domacnosti v dne$ni dob€ pouZzivaji moderni spotiebiCe, které vyzaduji vétsi piikon. Pfi
pruchodu elektrického proudu hlinkovym rozvodem dochazi k jeho zahtivani a roztahovani.
Problém nastava predevSim v zasuvkach a vypinacich, kde je vodi¢ pfiSroubovéan ke koncové
svorce. Postupem casu se kabel pfichyceny ke svorce sSroubkem zdeformuje a uvolni, ¢im se
snizuje jeho elektricka vodivost. Nasledn¢ v tomto misté vznika velky pfechodovy odpor, ktery
se projevuje nadmérnym zahfivanim spoje a v ptipad¢, kdy je krabice instalovana na hoflavém
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podkladu, miize dojit i k pozaru. Takovym materidlem miize byt naptiklad vySe zminéné

umakartové jadro.

NejstarSim rozvodim navic starne izolace vodicl a jeji material byva znacné degradovan.
Nekteré vodice byvaly obaleny pryzovou vrstvou s bavinénym povrchem. U baviny dochézi
k droleni, u pryze ke zpuchieni a na nékterych mistech hrozi, ze se izolace zcela rozpadne.
Dochazet miize rovnéz k laméni a oxidovani vodici.

Jsou-li rozvody po technické strance jesté v poradku, je zapotiebi pravidelné dotahovani vsech
Sroubktl ve svorkach zasuvek, vypinaci a rozvodovych krabic (Minimali.cz, 2023).

V soucasné dobé se elektroinstalace provadi v médi, ktera ma mensi elektricky odpor, takze se
méné zahtiva, vyssi vodivost, na rozdil od hliniku neoxiduje a nesiii plamen. Méd ma také
vysokou odolnost proti mechanickému namahani, navic se snadnéji paji a svatuje (Electrician
Expert.cz, 2019).

11.5 Ocekavana zZivotnost

Ocekévana zivotnost projektu pfedstavuje termin, ktery znac¢i odhadovanou ¢asovou dobu, po
kterou mohou najemni byty plné slouzit svému tcelu bez nutnosti dalSich reinvestic ¢i vétSich
oprav nebo vymeény stavajicich prvkl za nové. Do téchto vétSich oprav nejsou zahrnuty drobné
opravy €1 vymalba po pravidelné zméné najemnika.

Tato oCekavana zivotnost je stanovena dle zkuSenosti majitele nemovitostniho portfolia na
10 az 15 let. V tomto ¢asovém horizontu se predpoklada vymeéna naslapnych vrstev nebo
kuchyniské linky. Z tohoto ¢asového horizontu se autor studie rozhodl stanovit dobu sledovani
ekonomickych vysledkl investi¢niho zdméru na 12 let.
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12. Harmonogram projektu

Casové planovani investicniho zaméru je nezbytné pro moznosti pldnovani termint, ale i

financi a pro rozd¢€leni zdrojti — finan¢nich, materialovych i lidskych.

Jak je uvedeno v kapitole 8. Stru¢ny popis podstaty projektu a jeho etap, investi¢ni zamér
rekonstrukce Ctyt bytovych jednotek je rozd€len do tii fazi — predinvesticni, investicni a

provozni.

12.1 Faze projektu

Predinvesti¢ni faze

V ramci predinvesti¢ni faze, jejiz délka se odviji predev§sim od splnéni podminek
povolovaciho fizeni na stavebnim ufadé¢ a muze tak dosahovat trvani i nékolika mésicu, je
definovan investoriiv zdmér a zadana studie proveditelnosti, ktera piinese kontextové informace
a podklady pro rozhodnuti se o pfijeti zZdméru. V ramci studie je provedena analyza realitniho
a najemniho trhu v pfislusné lokalité, je sestaven projekt a vycisleny naklady na rekonstrukci
byt a jsou zjistény podminky moznych Gvért uréenych k financovani zaméru. Dale je také
zjisténo, zda je projekt ekonomicky navratny a v jaké dobé.

Mimo studii proveditelnosti jsou v této dobé zajistény posuzované byty k rekonstrukci.
Stavajicim n4jemclim neni prodlouZena ndjemni smlouva, byty jsou vyklizeny a majitel
obstaral potfebné povolovaci procesy zameéru, a to i u SdruZeni vlastnikli jednotek a o pribéhu
praci vyrozumél sousedy.

Investi¢ni faze

Investi¢ni faze je etapa, jejiz délka se odviji od délky trvani stavebnich praci a jejich
navaznostech v rekonstruovanych bytech. Rekonstrukci byt provadi jedna stavebni firma a
podle nize ptilozeného obrazku ¢. 12 Harmonogram roku 0, rekonstrukéni prace zapo¢nou na
prvni garsonce adidle vzdy sodhadovanym mésicnim zpozdénim na dalSich bytech
posuzovanych v této studii. Toto ¢asové rozdéleni do jisté miry umoziuje provadeni stavebnich
praci proudovou metodou a tim predpoklada vétsi efektivitu nasazenych zdroji. Na provedeni
praci je pro kazdou garsonku vymezeny ¢asovy usek dvou kalendainich mésicti a pro kazdy byt
o dispozici 3+1 je vymezen Cas tii mésict. Toto ¢asové vymezeni vychazi z odborného odhadu

vvvvvv

jinych bytovych jednotkach.

V ramci stavebnich praci na najemnich bytech je provedena rekonstrukce bytového jadra, ve
ttech bytech v panelovych domech je vybourano umakartové jadro a vyzdéno nové. Prvni
Z byt se nachazi ve zdéném domé a jeho bytové jadro projde pouze modernizaci, nikoliv celou
novou vystavbou. DalSim velkym zasahem do bytovych jednotek je vymeéna elektro rozvodi
Z hlinikovych na dnes bézné¢ pouzivané a odpovidajici souasnym pozadavkim meédéné.
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Vsechny byty budou zrekonstruovany do stejného standardu, ktery obnasi nové obklady a
dlazby v koupelné, novou kuchyiiskou linku v€etné spottebich a skiin€k, nové vestavéné skiing,

novou podlahu s naslapnou vrstvou tvofenou piedevs§im vinylem a nové vymalované mistnosti.

Tato faze je planovéna na celkem 6 mésicti, béhem nichz budou dokonceny vSechny stavebni
prace na vsech bytech a u obou garsonek se predpoklada nalezeni ndjemnika ve vyclenéném
obdobi jednoho mésice po dokonceni praci a plynuti piijmi formou najemného.

Provozni faze

Po skonceni investi¢ni faze, tedy po dokonceni stavebnich praci na vSech bytech v ramci
investi¢niho zdméru, nastava provozni faze. Tato faze je uvazovana az do ¢asového horizontu
konce ocekavané zivotnosti, ktera je stanovena Vv kapitole ¢. 11 Technické a technologické
feSeni projektu na 10 az 15 let. Konec této ocekavané Zivotnosti udava obdobi dal§i nutné

reinvestice do modernizace ¢i vymény néslapnych vrstev ¢i vybaveni kuchyné.

V tomto obdobi plynou majiteli diky provedené investici zvySené piijmy z ndjemného.
Provozovani najemného bydleni ovSem vyZaduje neustdlou pozornost a péci, s ¢imz se poji
povinnosti, kterym musi majitel byt Celit. Nejdulezitéj$i z nich je finan¢ni sprava a s ruku
Vv ruce jdouci komunikace s najemniky. Je nezbytné sledovat najemni piijem z obsazenych byta
a udrzovat si prehled o vydajich spojenych s provozem nédjemni nemovitosti. Oboustranna
komunikace mezi najemcem a pronajimatelem je dulezitd jednak z hlediska ziskavani
zminénych plateb za ndjemné, ale rovnéZ pro poskytovani odpovédi a feSeni na ndjemnikovi
dotazy, stiZznosti ¢i problémy. Dulezité je také analyzovat a s ndjemnikem komunikovat
vyuctovani konecnych faktur za energie, které¢ najemnik hradi v pribéhu roku formou zaloh.
D4 se ptedpokladat, ze soucasné€ nastavené vyse placenych zaloh bude potieba s postupem casu
a rustem cen navysovat.

V z4ymu pronajimatele je rovnéz aktivné sledovat ndjemni trh a vyhodnocovat si konkurenci,
tedy vysi nabidky, ceny ndjmu a Groven standardu vybaveni ostatnich najemnich byt v dané
lokalité. Vyhodnocovani poptavky a cen v okoli bude slouZit pronajimateli jako padny
argument pro zamyslené kazdoro¢ni zvySovani ndjemného pfi vyjednavani s ndjemniky o nové

najemni smlouve.

Bude se ovSem stavat, Ze ndjemnik po uplynuti roéni ndjemni smlouvy na zvySeni ndjemného
nepfistoupi nebo se z jinych diivodl rozhodne nepokracovat v bydleni v pronajimaném byt¢.
V ten moment provede majitel po vystéhovani byvalého nidjemnika drobné opravy, drzbu a
uklid bytu a za¢ne aktivné shanét nového. Doba hledani ndjemnika je, vzhledem k odhadované
vysoké poptavce v kapitole 9, stanovena na jeden kalendaini mésic po uvolnéni bytu. Béhem
této doby pozve majitel zajemce na prohlidku bytu a v ptfipadé jejich predpokladané
bezproblémovosti podepise novou ndjemni smlouvu podle domluvy bud’ do konce kalendainiho
roku nebo piimo na dobu trvani jednoho roku.
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Pronajimatel mé rovnéz povinnost hradit veskeré vydaje spojené s vlastnictvim bytu, kterymi
jsou platby za pojisténi nemovitosti, pfispévky do fondu oprav a na spravu domu nebo naptiklad
hrazeni dan¢ z nemovitosti.

12.2 Harmonogram roku 0

Obrazek ¢. 12 piiblizuje ocekavany Casovy prubéh vyse popsanych fazi investi¢niho projektu
v roce 0. Barevné je odliSena predinvesti¢ni faze, které je piifazena zluta barva a jejiz doba
trvani ani pocatek a konec nejsou pevné definovany. Pro potieby planovéani studie
proveditelnosti je jeji ukonceni napldnovano na konec kalendainiho roku piedchéazejicimu
obdobi provadéni stavebnich praci. Tyto stavebni prace maji na obrazku ptifazenou Sedou
barvu, s jejich zahajenim je spojen pocatek investiéni faze a z hlediska ¢asového planovani je
uvazovan meésic zahajeni leden. Tyto prace s mésicnim zpozdénim zacinaji postupné na vSech
bytech s trvanim dvou, respektive tii mésic. Po dokonceni stavebnich praci nastava obdobi
hleddni najemnika, kterému je v ¢asovém planu pfifazena modra barva a délka trvani je
odhadnuta na jeden mésic. Po obsazeni i posledniho bytu z investi¢éniho zaméru zapocina
provozni faze, jejiz finan¢ni vysledky jsou sledovany po dobu nésledujicich 12 kalendéainich

roka.

Rok O
PREDINVESTICN{ INVESTICNI PROVOZNI
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Predinvesti¢ni ¢innosti
Kfimicka REKONSTRUKCE [HLEDANI PRIJEM Z NAJMU
Manétinska
Rokycanska
Machackova

Obrdazek 12 - Harmonogram roku 0

Zpracovani: Vlastni
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13. Finan¢ni plan projektu

Tato studie proveditelnosti je zpracovdna pro investicni zdmér rekonstrukce bytli ve Spatném
technickém stavu za ucelem dosazeni vétSich piijmu z najemného a tim 1 zisku. Velky daraz je
tedy kladen na finan¢ni analyzu zaméru. V nasledujicich odstavcich a podkapitolach se studie
vénuje ziskani financni zdroji pro uskutecnéni investicniho zaméru, rozepisuje ocekavané
piijmy z najemného a analyzuje jejich rast v poslednich letech. Daéle rozepisuje vydaje,
vypocitava dail z nemovité véci a porovnava vysledek dané z piijmu pfi pouziti pauSalnich

vydaji oproti vydajim skuteéné vynalozenych.
13.1 Zdroje

Majitel byt uvazovanych k prondgjmu disponuje tsporami ve vysi 500 000 K& jakozto
vlastnimi zdroji, coz predstavuje solidni zaklad pro zahajeni investice. Jeho cilem je ovSem
financovat vétSinu investi¢nich nakladd vynalozenych na stavebni prace z tivéru. Proto, jak je
popsano v kapitole ¢. 10, je uvazovano s vyuzitim hypote¢niho uvéru ve vysi 1 500 000 K¢ a
z n¢j financovat vétSinu rekonstrukénich praci. Jednd se o Castku, jejiz mésicni splatka pfi
splaceni osm let ¢ini 19 198 K&, coz ptiblizné odpovida ndrGstu mésic¢nich piijma pronajimanim
Ctyt zrekonstruovanych bytovych jednotek oproti stdvajicimu stavu, kdy jsou pronajimany byty

se znaénym moralnim zastaravanim.
13.2 Prijmy z pronajmu

Stanoveni vySe prijmu

Pronajimani nemovitosti, v tomto piipadé ¢tyt bytl, pfinasi mesicni piijmy formou néjemného.
Najemnym se rozumi finan¢ni uplata hrazena ndjemnikem na i€et pronajimatele, a to ve vysi
ptfedem dohodnuté a stanovené v ngjemni smlouve. Pro potieby stanoveni vyse ocekévanych
piijml byla provedena analyza realitniho trhu pomoci porovnavani internetovych inzerci

S nabizenymi byty k pronajmu.

Sledovany byly inzeraty ve stejné lokalité¢ a obdobném technickém stavu, jaky odpovida bytim
Vv portfoliu majitele po dokonceni moderniza¢nich praci. K vyhleddvani inzerati byly pouzity
inzeréni weby Sreality.cz, Reality.iDnes.cz, CESKEREALITY .cz a Bezrealitky.cz.

V ramci investi¢niho zdméru se provadi modernizace garsonky, garsonky s lodzii a dvou byta
o dispozici 3+1. Pro kazdou z téchto dispozic byly nalezeny odpovidaci inzeraty z inzerénich
webl a z nich byla vydélenim n4jmu podlahovou plochou stanovena primérna cena najmu
na 1 m2. Souhrn bytd splitujici pozadované podminky, vysi jejich inzerovaného najmu a z ngj
plynouci primérnou mési¢ni cenu najmu na jednotku podlahové plochy ukazuje tabulka 5.
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Tabulka 5 - Inzerované byty

Cislo/Bytova jednotka Cena zinzeritu |Plocha (m?)|Cena/m’/mésic
1|Manétinska, Plzeii - Bolevec 8 500 K¢& 35 243 K&
gars bez 2|Kratka, Plzen - Jizdni predmésti 7700 K& 22 350 K¢
lodsie 3|Politickych véziid, Plzen - Jizdni predmésti 7 500 K& 23 326 K&
4|Vrchlického, Plzet - Jizdni predmésti 8 000 K¢& 19 421 K&
5|Hodoninska, Plzei 8 000 K¢& 31 258 K¢
Primérna cena 320 K¢
6|Kralovicka, Plzen - Bolevec 11 000 K¢ 27 407 K¢
gars s 7|{Komenského, Plzeni - Bolevec (26+7,5) 9 500 K¢ 26 365 K¢
lodsii 8| Tachovska, Plzen - Bolevec 8 490 K¢& 27 314 K¢
9|Sokolovska, Plzen - Bolevec 9 500 K¢ 30 317 K¢

10
Primérna cena 351 K¢
1|Rabstejnskd, Plzei - Bolevec 13 500 K¢ 69 196 K¢
2|Plzenecka, Plzeti - Vychodni Pfedmésti 18 000 K& 62 290 K¢&
3+1 3|Cermakova, Plzei - Jizni Pfedmésti 19 000 K¢& 75 253 K¢
4{Terezie Brzkové, Plzen - Skvrilany 14 500 K¢ 70 207 K¢
5|U Prazdroje, Plzeii - Vychodni predmésti 14 900 K¢ 69 216 K&
Primérna cena 232 K¢
Zdroj: Inzertni weby Zpracovani: Vlastni

Zjisténé prumérné najemné obdobnych jednotek ve stejné lokalité, Plzni — mésto, slouzi pro
potfeby této studie jako ocekavané budouci najemné jednotek na zacatku provozni faze
investi¢niho zaméru, tedy pro roky 0 a 1. Vynasobenim pfislusné primérné hodnoty na 1 m2
s podlahovou plochou kazdého bytu bylo zjiSténo ocekdvané najemné, které v souctu
predstavuje hodnotu 45 827 K¢&/mésic za vSechny byty. Blize stanoveni o¢ekavaného najmu
ukazuje tabulka 6, ze které je mozné vycist i dal§i kontextové informace k bytim, jako je
podlahova plocha, posledni najemné pired zapocCetim investi¢niho zdméru rekonstrukce a ¢astka

potfebnd na modernizaci.

Tabulka 6- Stanoveni ocekdvaného ndjemného

Kfimicka 130 Manétinska 3 | Rokycanska 28| Machackova 41 Suma
Plocha m2 21 26 67 62
Posledni . . . . .
.. 3 4000 K¢ 6800 K¢ 8200 K¢ 7 000 K¢ 26 000 K¢
najemné
Posledni . . . Y .
.. 3 190 K¢ 262 K¢ 122 K¢ 113 K¢ 687 K¢
nadjemné / m2
Naklad
axiadyna 313901 K& 384008KE | 497582 K¢ 577 848 K& 1773339 K¢
rekonstrukci
Ocekdvané
nové najemné 320 K¢ 351 K¢ 232 K¢ 232 K¢ 1136 K¢
/ m2
Ocekavané . . Y . .
L. , 6712 Kc 9125 K¢ 15576 K¢ 14414 K¢ 45 827 K¢
nové najemné

Zpracovani: Vlastni
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Stanovené oCekavané nové najemné se uvazuje pro piijem v obdobi 0, tedy od dokonceni
investi¢ni faze jednotlivych bytl, do konce kalendarniho roku, a v celém kalendainim roce 1.

V nasledujicich letech je uvazovéano s kazdoro¢nim indexovanim najemného.

Stanoveni miry indexace

Pro stanoveni vyse indexovani nagjemného vychazel autor prace z aktudlnich analyz dostupnych
na realitnich serverech. Konkrétné jde o portaly RealityMix.cz, portal realitniho makléte
Z kancelafe RE/MAX G8 Reality, dale byl analyzovan Deloitte Rent Index a v posledni fadé
portal Sreality.cz. O datech ziskanych z tohoto posledniho portalu se da hovofit jako o téch
s nejvetsi vypovidajici hodnotou, nebot portdl Sreality.cz umoziiuje do nastroje ,,Vyvoj
nabidkovych cen v CR* zadat piesné pozadované parametry pro filtrovani dat. Bylo tedy mozno
zobrazit vyvoj cen pro byty odpovidajici lokalit¢ Plzeni-mésto, pro ,,velmi dobry* technicky
stav objektu v osobnim vlastnictvim a zadanim uzitné plochy rozdé€lit vysledky zvlast’ pro
garsonky a pro byty o vétsi ploSe. Na nasledujicich strankach jsou pfedstaveny vysledky

jednotlivych analyz, na zavér je uvedena souhrnnd tabulka a z vysledki je vyvozen zavér.

RealityMix.cz:

RealityMix.cz je realitni server, na ktery mohou inzerovat realitni kancelare, developefi i ostatni
uzivatelé, ktefi chtéji nabidnout nemovitost k prodeji ¢i pronajmu. Tento web krom¢ denné
aktualizovanému katalogu nabizenych nemovitosti vede také statistiku nemovitosti, ve které
sleduje primérnou cenu prodeje i prondjmu na 1 m2/mésic nebo na byt 60 m2/mésic s d€lenim
na krajska mésta. Nize pfiloZzena kiivka na obrazku 13 zobrazuje vyvoj pramérné ceny
prondjmu pro lokalitu Plzen za posledni dva roky.

Primeérna cena pronajmu - 1 m2/mésic

11721

Obrazek 13- Vyvoj ceny pronajmu Plzen
Zdroj: (RealityMIX.cz, 2023)
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Odmeétenim z prub¢hu kiivky byla sestavena tabulka ¢. 7, zobrazujici vyvoj najemného od roku
2021 do listopadu 2023. Z ni je patrna témé&f stagnace cen na konci covidovych let a nasledny
aktualné pozorovany cenovy nartst.

Tabulka 7- RealityMix.cz vyvoj ndjemného v Plzni

rok primérna cena| mezirocni
nam2 narast %
1/2021 197
1/2022 198 0,5%
1/2023 227 14,6%
11/2023 251 10,6%
Data: (RealityMIX.cz, 2023) Zpracovani: Vlastni

Toplak.cz

Dal$im zdrojem pro zjisténi vyvoje cen najemného byly internetové stranky Ing. lztoka
Toplaka, MBA, realitniho makléfe z kancelafe RE/MAX G8 Reality. V ¢lanku Dlouhodoby
pohled na vyvoj cen najmu zveifejnil pan Toplak mimo jiné analyzy realizovanych cen
pronajmi ve vybranych obcich, jak ukazuje obrazek ¢. 14 nize. Udaje o cenach v Plzni ukazuje
oranzova kiivka.

Realizované ceny pronajmu
Byty

264 K¢

250 K¢

200 K&

Primér cena za m2

122 Kg

100 K& . - - - -
2012 2014 2016 2018 2020 2022

Rok
Obec @Ceské Budéjovice @Kladno @Ostrava @ Plzei @ Usti nad Labem

RE/MAX G8 Reality | toplak.pro

Obrazek 14- Realizované ceny bytii

Zdroj: (Toplak, 2023)
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Dal§i dostupnou analyzou na webu je Meziroéni zména cen pronajmt v CR pro lokalitu
nazyvanou ,,Ostatni*, coz zahrnuje vSechny lokality krom¢ Prahy a Brna, které se vyraznéji
vyjimaji Republikovému cenovému praméru. Hodnoty ukazuje obrazek €. 15 nize.

Meziroéni zména cen pronajmd v CR
Byty
10% 10%
9%
8%
8%
7%
= 5%
6%

£ 6% 5%
=
I
8
2 4%
a 4%
> 3%
E 2%
>0
€ 2%
N
g
8
5 —
= 0%

2y A%

4%

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
Rok
Reglon @ Ostatni RE/MAX GB Reality | toplak.pro

Obrazek 15- Mezirocni zména cen pronajmu [%]

Zdroj: (Toplak, 2023)
Priibéh meziroénich zmén cen pronajmi v CR reflektuje ekonomickou situaci v nasi zemi.
Propady cen na zacatku grafu jsou disledkem finanéni krize z roku 2008, po jejimz odeznéni
pfisli roky ekonomického riistu. Dalsi propad, respektive zpomaleni rlistu cen ndjmi pfisel
S celosvétovou pandemii.

Data ziskana z vyse uvedenych analyz z webu www.toplak.cz shrnuje tabulka ¢. 8 a udava
pramérny rocné narist, ktery podle téchto dat ¢inil pro mésto Plzen 6,28 % a pro Ostatni lokality
CR bez Prahy a Brna &inil 4,67 %.

Tabulka 8- Shrnuti analyz z webu toplak.cz

Plzen Ostatni lokality
rok prdmérna | mezirocni rok meziro¢ni
cenanam?2 | zména% zména %

2012 124 2012 -4%
2013 129 4,0% 2013 0%
2014 132 2,3% 2014 2%
2015 137 3,8% 2015 6%
2016 144 5,1% 2016 8%
2017 154 6,9% 2017 5%
2018 174 13,0% 2018 10%
2019 202 16,1% 2019 7%
2020 196 -3,0% 2020 3%
2021 199 1,5% 2021 6%
2022 224 12,6% 2022 9%
2023 239 6,7% 2023 4%

primérny

ro¢ni narast 6,28% 4,67%

Data: (Toplak, 2023) Zpracovani: Vlastni
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Deloitte Rent Index
DalSim zdrojem pouzitym pro stanoveni indexovani pif{jmid z n4jmi pomoci analyzy
dosavadniho trendu meziro¢nich zmén najemného byl Deloitte Rent Index, ktery je kvartalné

zvetejiiovan na webovych strankach této spole¢nosti.

Tento index udavd % zménu ceny ndjmim oproti predchozimu obdobi, tedy piedchozimu
kvartalu, srozdélenim na Prahu, StfedoCesky kraj a ostatni krajskd meésta. Uvadi také
prumérnou cenu mésicniho ndjmu v K¢/m2 a data sbira z realitnich portali. Obrazek ¢. 16
ukazuje vyvoj nagjemného ve tfetim kvartalu roku 2023 oproti kvartalu druhému. Pro Plzen je

uvedena primérna cena prondjmu 240 K¢&¢/m2, coz predstavuje mezikvartalni narast o 1,7 %.

Rent Index Q3 2023
Ceny najmu bytd v CR

293 K¢/m?

Rent Index R

Hradec
Kréalové +5,7 %

Praha
258 K&
Loasw 2

’ 388 K¢
Pardubice *7.3%

Stfedocesky kraj 266 KE
-0,8%

262 KE

€. Bud&jovice
+6,1%
245k @

Obrdzek 16- Deloitte Rent Index Q3 2023

Zdroj: (Deloitte, 2023)
Na internetovych strankach spole¢nosti Deloitte je zminovany Rent Index vydavan od ¢tvrtého
kvartalu roku 2020. Vyvoj zmén v najemném v Plzni udava tabulka ¢. 9. Plyne z ni, Ze cena
najemného za posledni tfi roky neustale rosta, nejveétsi nartist zaznamenala za rok 2022.

Tabulka 9-Shrnuti Deloitte Rent Indexu pro Plzern

, primérna kvartalni rocni
rok kvartal N o <o
cena Ké/m2 narust narust
Q1 203 1,5%
Q2 204 0,0%
2021 3,0%
Q3 208 2,0% 0
Q4 207 -0,5%
Q1 213 2,4%
0,
2022 Q2 218 2,3% 9,2%
Q3 227 4,1%
Q4 228 0,4%
Q1 230 0,9%
2023 Q2 236 2,6% 5,2%
Q3 240 1,7%
Zdroj: (Deloitte, 2023) Zpracovani: Vlastni
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Sreality.cz

Poslednim analyzovanym zdrojem byl portadl Sreality.cz, konkrétné¢ jeho nastroj Fyvoj
nabidkovych cen. Pro nastavené filtry Byty, pronajem, lokalita Plzen-mésto, velmi dobry stav
objektu a osobni vlastnictvi byly dale analyzovany vyvoje podle uzitné plochy. Prvni zkoumani
predstavuje vyvoj pro byty s plochou 20-26 m2, coz odpovida posuzovanym garsonkam
V najemnim portfoliu majitele. Druhé zkoumani zahrnuje pouze byty o plose 60-70 m2, coz
plochou odpovida posuzovanym bytim s dispozici 3+1 v majitelové portfoliu. Tretim
zkouménim byly analyzovany nabidky bez omezeni uzitné plochy. Zjisténé vysledky zobrazuje
souhrnna tabulka ¢. 10.

Vysledky aktualniho roku byly vzdy porovnavany s ptfedchozim rokem. Naptiklad pro
sledované obdobi 1/2020 az 12/2020 pro byty s uzitnou plochou 20-26 m2 byla priimérna cena
pronagjmu 296 K¢&/m2 a oproti obdobi 1/2019 az 12/2019 to znamenalo mezirocni 2% narast.
Do souhrnné tabulky vSech analyz na nasledujici strané jsou uvazovany z portalu Sreality.cz
vysledky Bez omezeni plochy, jelikoz stupném podrobnosti odpovidaji datim piedchozim
Z ostatnich analyz.

Tabulka 10- Analyzy vyvoje ndjmu z portalu Sreality.cz

20-26 m2 60-70 m2 Bez omezeni plochy
pramérna pramérna pramérna
rok cenanam2 | narGst % rok cenanam2 | narGst% rok cenanam2 | narGst %
2015 228 6% 2015 121 5% 2015 142 6%
2016 238 4% 2016 136 12% 2016 154 8%
2017 271 14% 2017 142 4% 2017 168 9%
2018 297 10% 2018 155 9% 2018 187 11%
2019 293 -1% 2019 163 5% 2019 191 2%
2020 298 2% 2020 165 1% 2020 190 -1%
2021 290 -3% 2021 167 1% 2021 192 1%
2022 327 13% 2022 190 14% 2022 212 10%
10/2023 373 17% 10/2023 199 5% 10/2023 230 9%
Data: (Sreality.cz, 2023) Zpracovani: Vlastni
Vyhodnoceni

Zjisténé hodnoty meziro¢nich naristli cen ndjemného pro lokalitu Plzeni ze ¢ty analyzovanych
zdroju zobrazuje tabulka ¢. 11. Dva z pouzitych cenovych zdroji obsahuji delsi ¢asovou fadu,
zbylé dva zdroje ukazuji hodnoty za posledni tfi roky. Autor této studie se ovSem domniva, ze
i pres kratké sledované obdobi se stale jedna o uzite¢né hodnoty, nebot’ se pocatek jejich casové
fady da povazovat za do jisté miry prekryva s obdobim konce posledni velké krize, kterou
predstavovalo zastaveni ekonomiky v dusledku S$ifeni viru Covid-19. D4 se tedy hovofit o
hodnotach rastu s aktudlni vypovidajici hodnotou, bez zapocteni vlivu uderu, ktery
predstavovala epidemie. Tyto hodnoty se v tabulce nazyvaji Primér od Covidu a jsou pocitany
jako pramér nértstu od roku 2021.
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Na druhou stranu je dobré také znat vyvoj najemného vcetné faktorti probihajicich krizi, jelikoz
nastup dalsi krize nelze v prib¢hu sledovaného obdobi vyloucit. Takovou krizi mtze byt
napfiklad v této studii vicekrat zminované nezvladnuti vysoké inflace, piesah valecného
konfliktu na Ukrajin¢ a Blizkém vychodé nebo zhorSeni situace na trhu s energiemi. Vysi
dopadii téchto krizi ovSem nelze spolehlivé a bez spekulovani urcit. Proto je v tabulce ¢. 11
vypocten Celkovy pramér, ktery je pocitan od roku 2012, respektive roku 2015. Prvni z nich
vykazuje celkovy mensi primérny kazdoro¢ni narast, nebot’ zahrnuje hodnoty doznivajici
ekonomické krize na zacatku jeho sledovaného obdobi. Druhy z déle sledovanych zdroji
zahrnuje pouze pokles v obdobi pandemie a vykazuje vy$si pruimérny kazdoro¢ni nartst.

Roé¢ni pramér dat ze ¢tyf pouzitych zdroji ukazuje, ze ceny najmu v Plzni stabilné rostly od
roku 2014 a dostali se az na desetiprocentni meziro¢ni narist v roce 2018. V roce 2019 klesl
pramérny nartist cen ndjmui na polovinu oproti piedchozimu roku a dale v covidovych letech
2020 a 2021 se ménily ceny najmu oproti predchozim rokim vyrazné mén¢, byt se stale da
hovoftit o rustu. Po skoceni covidovych opatieni V roce 2022 nastal vyrazny narast, ktery
v pruméru dosahoval obdobnych hodnot, jako rekordni rok 2018. Za rok 2023 data vykazuji
mirné zpomaleni tempa rdstu, da se ovSem stale mluvit o velmi ptijemné zméné z pohledu
pronajimatele byt v Plzni.

Tabulka 11 — Vysledky analyzy mezirocniho ndriistu ndjemného

Nartist najemného za dany rok
Rok RealityMix| Toplak | Deloitte | Sreality |Roéni pramér
2012 -4% -4,0%
2013 0% 0,0%
2014 2% 2,0%
2015 6% 6% 6,0%
2016 8% 8% 8,0%
2017 5% 9% 7,0%
2018 10% 11% 10,5%
2019 7% 2% 4,5%
2020 3% -1% 1,0%
2021 0,5% 6% 3,0% 1% 2,6%
2022 14,6% 9% 9,2% 10% 10,7%
2023 11,0% 4% 5,2% 9% 7,3%
Primérod | go% | 63% | 58% | 67%

Covidu

Celkovy 4,7% 6,1%

primér

Data: Analyzované portély Zpracovani: Vlastni
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Obsazenost

Pfi pronajimani nemovitosti je potfeba pocitat s obasnou vymeénou ndjemnikit a s tim
spojenym vypadkem piijmi. Pro potfeby studie proveditelnosti je sestav model obsazenosti
bytd, ktery uvaZuje s pravidelnou obménou nijemniki. Cas pro nalezeni nového najemce a
zéaroven pro provedeni mensich oprav a udrzeb po opusténi bytu piredchozim najemcem, je
stanoven na dobu jednoho kalendainiho mésice. V tomto jednom kalendainim mésici neplynou
majiteli pfijmy z pronajmu neobsazené¢ho bytu. Frekvence vymén najemct byla stanovena
podle dispozice bytu — u garsonek je uvazovano s vyménou kazdé dva roky, u bytd s dispozici
3+1 kazdych pét let. Tyto pravidelné vymeény jsou zobrazeny v tabulce €. 12, kde index 1 znaci
plnou ro¢ni obsazenost, index 0,92 znaci jeden mésicni vypadek. Tento model obsazenosti je
zahrnut ve vypocetnim modelu v nasledujici podkapitole Plan pribéhu piijmut a vydaja.

Tabulka 12 - Obsazenost v letech

Obsazenost v letech
1 | 2 | 3 | a | s | 6 | 7| 8 | 9 | 10| 1| 1
Kfimicka 1 0,92 1 0,92 1 0,92 1 0,92 1 0,92 1 0,92
Manétinska 1 0,92 1 0,92 1 0,92 1 0,92 1 0,92 1 0,92
Machackova 1 1 1 1 0,92 1 1 1 1 0,92 1 1]
Rokycanska 1 1 1 1 0,92 1 1 1 1 0,92 1 1

Zpracovani: Vlastni

13.3 Vydaje

V nésledujicich odstavcich jsou popsany vydaje spojené s investiénim zamérem. V prvni fadé
je to samotny investi¢ni vydaj, dale jsou popsany vydaje spojené s vlastnictvim bytu, mezi které
patii pojiSténi nemovitosti, piispévky do Spolecenstvi vlastniki jednotek a vydaje na tdrzbu a
opravu bytu. Na zavér podkapitoly se text vénuje dannovym povinnostem pronajimatele. Je
uveden vypocet dan¢ z nemovitosti a dané z ptijmu. U dané z pfijmu je kladen diiraz na rozdil
vykazovani danové uznatelnych vydaji a na ptiloZzené analyze je zobrazen rozdil ve vysi
danového zakladu pfi vyuziti pausalnich vydaju oproti vykazovani skutecné vzniklych vydaja

spojenych s pronajimanim bytu.

Investice

Vydaje na realizaci investicniho zaméru, kterym je technické zhodnoceni ctyi bytovych
jednotek, jsou stanoveny polozkovym rozpoctem pro kazdy jeden byt. Pro sestaveni rozpocti
byl pouzit volné dostupny néstroj na portdlu Ceniky Remesel.cz. Dle slov jednatele tohoto
projektu, pana LukédSe Dostdla, ptfedstavuje tento portal ,,jiz 12 let komplexni systém

zprostifedkovavani e-shopu s femeslnymi pracemi‘.

Tento web nabizi pouziti stavebnich kalkulac¢ek, mimo jiné i pro rekonstrukce bytu. Ve stavebni
kalkulacce se nejprve navoli zakladni parametry — typ stavby, tedy zda se rekonstruuje cely byt
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nebo pouze c¢ast a jaky je materidlovy konstrukéni systém domu, podlahova plocha bytu, jeho
dispozice, patro, ve kterém se byt nachazi a zda je v domé k dispozici vytah.

Déle lze v kalkulacce navolit u jednotlivych profesi o¢ekavany rozsah praci. Naptiklad u
profese sadrokartonaiskych praci Ize navolit, zda se bude provadét snizeny podhled v celém
byté, pricky i pfedstény, nebo zda se provedou pouze SDK pricky, ptipadné zda se nebudou
provadét zadné sadrokartonaiské prace. Ukazku zékladniho vybrani rozsahu praci v dané
profesi ukazuje obrazek ¢. 17.

¥ Sadrokartondfské prace *

Obrazek 17- Ukdzka stanoveni zdakladniho rozsahu praci jednotlivych profesi

Zdroj: (Ceniky Remesel.cz, 2023)
Po vyplnéni rozsahu praci u jednotlivych profesi je automaticky vygenerovany rozpocet zaslan
na email Zadatele. Automaticky vygenerovany polozkovy rozpocet je potieba editovat, jelikoz
Z par zadanych parametrd ma jeho cena velmi malou vypovidajici hodnotu. Pro zpfesnéni
o¢ekavatelnych investicnich nakladi na realizaci zdméru byl kazdy jeden poloZzkovy rozpocet
individudlné sestaven autorem této prace, na zdkladé skutecné provadeénych praci a dle
skute¢ného vykazu vymér, ktery vychazi z vykresové dokumentace ziskané ve stavebnim
archivu.

Polozky v rozpodtu vychazeji z databaze samotného portalu Ceniky Remesel.cz a ceny
jednotlivych praci jsou uvedeny jako koncové ceny femeslnikd, kteti jsou do projektu zapojeni,
plus zapoctena marze jako piirazka ve vysi 35 %. Cena v rozpoctu se tedy sklada z ceny za
praci, za material a za ostatni rozpoctové naklady. Do téch jsou zahrnuty naklady na piesun
hmot, nakup a zavoz pomocného a stavebniho materialu, likvidace suti, mimostavenistni

doprava osob a naklady na zafizeni staveniSte.

Tabulka ¢. 13 zobrazuje investi¢ni ndklady na jednotlivé byty a jejich soucet, ktery cini
1 773 339 K¢. Jednotlivé polozkové rozpocty jsou prilozeny na konci prace jako priloha ¢. 1.

Tabulka 13 - Investicni ndaklady

Ktimicka 130 Manétinska 3 Machdackova 41 |Rokycanska 28 Suma
Plocha m2 21 26 62 67
Naklady na . N Y Y .
. 313901 K¢ 384 008 K¢ 577 848 K¢ 497 582 K¢ 1773339 K¢
rekonstrukci

Zpracovani: Vlastni
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Uvér

Uvér, v tomto investiénim zaméru konkrétng hypoteéni Gvér, je cizi zdroj penéz, ktery majitel
byt pouzije na zaplaceni vétSiny investicnich nakladii spojenych s rekonstrukci bytd.
Poskytnuty obnos penéz ve vysi 1 500 000 K¢ bude splacet vétiteli, v tomto pripadé bance.
Mésicni splatka bude vypoctena z urokové miry poskytnutého Gvéru. Jak vyplyva z analyzy
internetovych hypote¢nich kalkulacek, ktera je uvedena v kapitole 10.2. Zdroje financovani, je
hypotecnich kalkulacek a jeji vyse je 5,29 % po dobu fixace, ktera je uvazovana na tfi roky.
V tomto obdobi ¢ini mésicni splatka castku 19 198 K¢, coz odpovida rozdilu pldnovanych
budoucich pfijmi oproti souasné¢ vynosnosti pii plné obsazenosti bytl. Splaceni uvéru je
uvazovano na 8 let a po konci prvniho fixaéniho obdobi dojde k refinancovani hypotéky na
tirokové miry po konci fixovaného obdobi se vénuje kapitola 15. Rizeni rizik a citlivostni

analyza.

Pojisténi nemovitosti

Jedna se o produkt, ktery banky vyZaduji povinné pii sjednavani hypoték. Chrani tim jednak
zadatele o hypotéku, ale pfedev§im sebe. V piipad¢ zni¢eni zastavéné nemovitosti jim
pojistovna vyplati odpovidajici objem penéz, ktery je potieba k opraveé. (Moneta, nedatovano)

Pro potieby této studie se vyse pojistného urcila za pomoci pouziti internetového srovnavace,
konkrétné portdl Srovnavac.cz. Po vyplnéni zékladni kalkulacky na pojisténi bytu byly
zobrazeny nabidky péti pojist'oven, ze kterych byla zvolena prostfedni varianta. Uvadi se ¢astka
2 941 K¢/rok/byt pro pojistnou ¢astku 3 000 000 K¢, ktera se vztahuje naptiklad na pojistna
nebezpeci pozaru, zemétieseni, vodovodnich S§kod nebo vandalismus. Ro¢ni platba za pojisténi
se V této studii uvazuje pro vSechny byty stejnd. Celkovy vydaj za pojisténi se tedy uvazuje
11 764 K¢&/rok. Vzhledem ke stalému ristu hodnot nemovitosti se uvazuje i se skokovym
ristem platby za pojisténi z diivodu zvySovani pojistné castky. Ve vypocetnim modelu této
studie je uvazovano s konstantnim zhodnocovanim nemovitosti 3 % ro¢n¢ a tomu odpovida

skokové zvySeni platby pojistného kazdych 5 let.

Poplatky SVJ

Spolecenstvi vlastnikti jednotek, zkracené SVJ, je specialni typ pravnické osoby, kterou prvné
definoval Zakon 72/1994 Sh. o vlastnictvi byti. Toto spolecenstvi vznika za uc¢elem spravy
spole¢nych prostor v bytovych domech nebo jinych spole¢nych objektl, které jsou rozdéleny
vlastnictvim jednotek. Jednotky se v déli na bytové a nebytové.

Bytovou jednotkou se podle zmiflované¢ho zdkona rozumi ,, mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni* a tato jednotka vznika zapisem
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prohlaseni vlastnika domu do katastru. Jednd se o dokument, kterym se v ramci jedné
nemovitosti — bytového domu — jednozna¢né a nepochybné vymezi jednotlivé bytové a
nebytové jednotky, vcetné jejich zaméteni, zakresleni a velmi konkrétniho popisu samotné
jednotky, ale také podili na spoleénych ¢astech. Definice spoleénych ¢asti, a pfedev§im podila
na nich, je dulezitd pro vypocet zdloh do fondu oprav a rozpocitani nakladii na opravy
spole¢nych ¢asti domu, kterou miize byt naptiklad vymalba chodeb.

Vznikne-1i prohlasenim vlastnika alesponn 5 bytovych jednotek s minimalné 3 rGznymi
vlastniky, je nutné zaroven zalozit Spolecenstvi vlastnikti jednotek.

NejvysSim statutdrnim organem SVJ je tzv. shromazdéni vlastnikd jednotek, které je schazi
minimdlné jednou do roka. Prvni, ustavujici shromazdéni vlastniki jednotek svold byvaly
vlastnik nemovitosti, obvykle developer nebo povéfeny spravce nemovitosti po zapsani
dostavéné nemovitosti do katastru nemovitosti. Programem ustavujici schiize je pfedev§im
voleni organti a schvalovani stanov. Clenem SVJ je kazdy vlastnik jednotky ve spravovaném
domé. (Novak, 2020)

Stanovy SVJ se daji zménit nadpolovi¢nim hlasovanim ¢lend na shromazdéni. Byt seznamen
s aktualnim znénim stanov je pro kazdého vlastnika jednotky duleZzité, nebot je v nich mimo
jiné stanovena vySe piispévkll do fondu oprav a na spravu domu, rovnézZ jako pravidla pro
placeni zéaloh na sluZby spojené s uZivanim bytu, obecné spotiebou energii. (Spoluvlastnici.cz,
2020)

Pro potieby finan¢ni analyzy této studie proveditelnosti je uvaZzovano s vydaji na pfispeévky do
fondu oprav a na poplatky za spravu domu. VySe obou téchto vydaji je stanovena podle
zkuSenosti majitele byti a jeho znalosti obvyklych podminek v misté pronajimani feSenych
jednotek. Mgsic¢ni poplatek do fondu oprav je stanoven na 30 K&/m2 bytu a mési¢ni
spravcovsky poplatek ¢ini 150 Ké/byt. Souhrnna tabulka ¢. 14 zobrazuje mésicni a ro¢ni
naklady na fond oprav a spravu SVJ. Dle majitele bytl neni zvykem, Ze by se pravidelné
zvedaly prispévky do fondu oprav, uvazuje se s nimi jako s konstantnimi po celou dobu
sledovani. Naopak poplatky za spravu domu podle n¢j v €ase rostou, proto je ve vypocetnim
modelu uvazovano s jejich indexaci.

Tabulka 14 — Platby SVJ a sprdavci domii

Platby SVJ a spravci domu
Kfimicka 130 Manétinska 3 Machackova 41 | Rokycanska 28 Suma
Plocha m2 21 26 62 67
Fond oprav K¢/m2 - 30 ISC - - ”
630 K¢ 780 K¢ 1860 K¢ 2010K¢ 5280 K¢
Sprava K¢/byt 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 150 K¢ 600 K¢
Celkem/mésic 5880 K¢
Celkem/rok 70560 K¢

Zpracovani: Vlastni
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Vydaje na opravy

Vydaje na opravy jsou spojeny s vyménou najemnika v bytech. Po vystéhovani najemnika ma
majitel bytu zdjem na provedeni uklidovych praci i technickych oprav. Ze zkuSenosti majitele
se nejcCasteji provadi lokalni oprava malby stén s piipadnym pretmelenim vzniklych prasklinek.
Miize dojit k vyméné drobnych véci, jako jsou madla na dvefich, kapajici kohoutky nebo
sefizeni dvifek od skiin¢k. Byt byva také pied prohlidkami novych zajemct vycistén, aby mél

na potencialni nové najemce vetsi esteticky vliv.

Pro garsonky v nemovitostnim portfoliu majitele je v soucasnosti uvazovano s Castkou
6 000 K¢. Jak je uvedeno na konci podkapitoly Piijmy, v ¢asti nazvané Obsazenost, vyména
najemnika v garsonce je uvazovana s frekvenci 2 roky. Pro byty o dispozici 3+1 v portfoliu je
uvazovano s Castkou na opravy 15000 K¢. Podle zminéné podkapitoly je uvazovano

s vyménou najemniki v téchto bytech kazdy 5. rok.

Tyto naklady tvofi ceny materiald, prace a ostatnich ndkladi, které se v case méni, respektive
rosou, proto je ve vypocetnim modelu uvazovana jejich kazdoro¢ni indexace. Tomuto tématu
se vénuje kapitola ¢. 15 Rizeni rizik a citlivostni analyza.

13.4 Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitosti, také dan z nemovitych véci, je majetkovou dani, kterou upravuje Zakon
¢. 338/1992 Sb. Jedna se o souhrnny nazev pro dvé samostatné dan¢ — dan z pozemku a dan ze
staveb a jednotek. Zdanovacim obdobi je kalendarni rok, dan se plati dopfedu (na nasledujici
rok) a dafiové ptiznani se podava do konce ledna. Termin pro uhradu dané je do konce kvétna.
Danové ptiznani staci podat pouze jednou, a to v roce, ve kterém byla nemovitost pofizena ¢i
ziskéna. V nasledujicich letech uz financni ufad pouze v dubnu posild pokyny k zaplaceni dané
(Preuss, 2023).

Od fijna roku 2023 je podavani danového ptiznani k dani z nemovitosti jednodussi, jelikoz
majitelé nemovitosti mohou vyuzit formulat predvyplnény o udaje, jimiz finan¢ni sprava

disponuje nebo jsou evidovany v katastru nemovitosti (Hovorkova, 2023).

V dobé psani této studie byl vladou a senatem schvalen konsolidacni bali¢ek, také nazyvany
Ozdravny bali¢ek, ktery mimo jiné upravuje vysi dané z nemovitosti a v platnost vyjde 1. ledna
2024. Dle slov Ministerstva Financi ma CR zanedbatelny podil inkasa z dané z nemovitosti na
HDP. Podle zvefejnéné grafiky se tato dan podili pouze 0,2 % na Hrubém domécim produktu
v roce 2020. Primér zemi OECD ¢inil v dobé zkoumani 1,8 % HDP.
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Obrazek 18 - Podil inkasa dané z nemovitosti v zemich OECD

Zdroj: (Ministerstvo financi, 2023)

Dle ministerstva je dafiové zatizeni segmentu nemovitosti v CR dlouhodobé bagatelni, mimo
jiné také zruSenim dané z nabyti nemovitosti v roce 2020 a nove navrhuje zvySeni sazby dané
z nemovitosti ,,priblizne na 1,8nasobek™ (Ministerstvo financi, 2023).

Dan z nemovitych véci je pocitana jako nasobek vyméry nemovitosti s ptislusSnymi sazbami a
koeficienty. Zakladni sazbu i pravidla pro stanoveni téchto koeficientl udava Zakon ¢.
338/1992 Sh. o dani z nemovitych véci. Ve svém § 11 uvadi, ze zakladni sazba dané jednotek
¢ini 2 K¢&/m?2 upravené podlahové plochy. Upravenou podlahovou plochou dle § 10 zédkon
rozumi vyméru zastavéné plochy v m2 podle stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi. Tato vyméra
se jesté vynasobi koeficientem 1,22, je-li zdanitelna jednotka v budové bytového domu a je-li
vlastnik spolumajitelem pozemku, na kterém je budova postavena.

Zakladni sazba dan€ se dale nasobi koeficientem velikosti obce, dle poctu obyvatel z posledniho
s¢itani lidu. Tento koeficient mé hodnoty od 1,0 — 4,5 (respektive az 5,0 v Praze). Plzen, ve
které se vSechny Ctyfi posuzované byty ve studii nachazi, spada do kategorie koeficientu
»3,9 Vobcich nad 50 000 obyvatel, ve statutarnich méstech a ve FrantiSkovych Laznich,
Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podebradech*

Poslednim koeficientem, kterym se nasobi vynasobi dan poplatnika, je takzvany mistni
koeficient. Jeho hodnoty se mohou pohybovat v rozmezi 1,1 — 5. Pfesnou vysi tohoto
koeficientu stanovuje sama obec zavaznou vyhlaSkou, a to pro vSechny nemovité véci na celé
uzemi obce nebo pro vSechny nemovité véci na izemi ¢asti obce. V piipadé feSenych Ctyt byta
se jednd o Obecné zavaznou vyhlasku ¢. 4/2023 o stanoveni koeficientu pro vypocet dané
Z nemovitych véci, kterou se méni vyse mistniho koeficientu v péti méstskych ¢astech oproti
predchozi vyhlaSce ¢. 4/2021 a ¢. 2/2022. Z grafickych ptiloh zminénych vyhlasek vyplyva
vyse mistniho koeficientu pro vSechny ¢tyii bytové jednotky 4,5.
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Dle vyse uvedené¢ho kontextu k vysi dan¢ z nemovitosti a jeji zméné v prubéhu zpracovavani
této studie pfijatym Ozdravnym balickem je uvazovano zvySeni sazby o 1,8nasobek. Tabulka
¢. 15 nize predstavuje provedeny postup vypoctu dan¢€ z nemovitych véci. Dalsi zvySovani jeji

sazby se pro potieby této studie ve sledovaném obdobi neuvazuje.

Tabulka 15- Daii z nemovitosti

Dan z nemovitosti

Krimickda 130

Manétinska 3

Machéckova 41

Rokycanska 28

Plocha m2

21

26

62

67

Sazba K&/m?2

2Ke

Koeficient upravené
podlahové plochy
Koeficient velikosti obce

Mistni koeficient

Dan z nemovitosti

Pfiblizné zvyseniv ramci
Ozdravného balicku

1,22

3,5
4,5
999 K¢

4,5
807 K¢

4,5
2383 K¢

4,5
2575K¢

1,8

Suma 12 175 K¢

Zpracovani: Vlastni
13.5 Daii z piijmu

Pronajimatelem bytll je investor a jakozto zaméstnana fyzickéd osoba poskytujici dlouhodobé
prondjmy, které uspokojuji bytové potfeby ndjemniki, se fidi § 9 zdkona €. 586/1992 Sb. o
danich z pfijml a najemné tato studie uvazuje jako pFijmy z najmu. V piipadé, kdy by
pronajimatelem byla pravnickd osoba, nebo v ptipadé poskytovani kratkodobych pronajmi,
které neslouzi k uspokojovani bytovych potieb, by se jednalo o pFijmy z podnikani a piijem
z takového najmu by dle § 7 podléhal dani z ptidané hodnoty.

Zéklad dané€ je tvotfen rozdilem piijmu a nakladi a dan se odvadi z dosazeného zisku. Pfijmem
se v této studii rozumi ro¢ni souhrn najmi ze vSech Ctyt byt bez souvisejicich sluzeb spojenych
S jejich uzivanim — tedy bez kauci nebo zaloh na sluzby napf. vytapéni, dodavku teplé vody
apod. Vydaje se mohou vykazovat pausalné nebo prokazanim skute¢nych vydajui souvisejicich
s dosazitelnymi piijmy.

Pausalni vydaje

Pausalni vydaje se stanovuji procentem z piijmt. Dle odstavce § 9 odst. 4 je mozno uplatit
vydaje ve vysi 30 % z piijmi, nejvyse do ¢astky 600 000 K¢&. Do takto stanovenych naklad
jsou uvazovany veskeré vydaje poplatnika vynalozené v souvislosti dosaZzeni piijmi. Jedna se
o administrativné jednoduchy zpiisob stanoveni ndkladi, do kterého ale nelze zahrnout napf.
pausalni vydaje na dopravu a platby do fondu oprav. Jedinou povinnosti je vedeni zdznamii o
piijmech a pohledavkach. Stanoveni vySe dané¢ z pfijmu s vykdzanim pausalnich vydaja

v

ukazuje tabulka ¢. 16. Suma pausalniho vydaje c¢ini 164 977 K¢& z celkového piijmu

549 924 K¢. Dan z piijmu v roce 1 pfi pouziti pausalnich vydaja tedy ¢ini 57 742 K¢.
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Tabulka 16- Stanoveni dané z prijmu pausalnimi vydaji v roce 1

Pausalnivydaje - dan z pfijmu rok 1

Kfimicka 130 Manétinskd 3 | Machackova 41 | Rokycanska 28
Pfijem z ndjmu 80542 K¢ 109 504 K¢ 172964 K¢ 186 913 K¢
Pausalnivydaj 30% - 24163 K¢ |- 32851 K¢ |- 51889 K¢ |- 56 074 K¢
Zaklad dané 56 380 K¢ 76 653 K¢ 121 075 K¢ 130 839 K¢
Sazba FO 15%
Dan z pfijmu 8457 K¢ 11 498 K¢ 18 161 K¢ 19 626 K¢
Suma 57 742 K¢

Zpracovani: Vlastni

Skute¢né vydaje
Pii evidenci skute¢nych vydaji lze obvykle dosdhnout vysSich nédkladii nez pii pouZiti

pausalniho stanoveni a tim placeni niz$i dan€ z piijmu.

Nevyhodou je nutnost vedeni zdznamu o piijmech a vydajich v ¢asovém sledu. Opravnénost
téchto nakladi musi byt poplatnik schopen prokazat finanénimu ufadu zpétné 3 roky, pii
vykéazani daiiové ztraty az § let.

Nejvétsi naklad obvykle predstavuji odpisy nemovitosti. Bytové jednotky jsou zafazeny v 5.
odpisové skupiné a odepisuji se tak 30 let. V prvnim roce odepisovani se jedna o 1,4 % hodnoty
nemovitosti, v ostatnich letech se odepisuje 3,4 %. Byty byly potizeny mezi lety 2014 a 2020 a
jejich potizovaci cena jiz je po celou dobu sledovani odepisovana druhym, vys$sim procentem.
Odepisovano je také technické zhodnoceni, kterym se zde rozumi investicni ndklady na
rekonstrukéni prace. Ty jsou za rok 0, ve kterém k rekonstrukcim dochazi, odepisovany ve vysi
1,4 %, ve zbylych letech ve vysi 3,4 %.

Déle Ize jako skute¢ny néklad zahrnout iroky z hypotéky. V ptipadé€, kdy hypotéka financuje
pofizeni nemovitosti pro uspokojeni vlastni bytové potieby, jsou Uroky z hypotéky
odecitatelnou polozkou a lze jimi pfimo snizit, od 1. ledna 2021, zaklad dan¢ az do vyse
150 000 K¢ za rok. Pokud je hypotéka vyuZivana pro dosahovani piijmu z prondjmu, tedy
nefesi vlastni potfebu bydleni, lze uroky z ni uplatnit jako realné naklady formou danové
uznatelnych skute¢nych vydaji. Reseného investi¢niho zaméru se tyka druhy zmin&ny zptisob
(Bartuskova, 2020).

Mezi dal$i danové uznatelné skute¢né vydaje patii naklady na opravu a udrzbu bytu, naptiklad
na vymalovani, dale pojiSténi a dan z nemovitosti, poplatky realitni kancelafi nebo naklady
na dopravu. Ty jsou pro potieby studie uvazovany jako pausalni. Jelikoz pronajimatel pouziva
automobil i pro soukromé ucely, je pausalni naklad dle § 24 odst. 2 pism. zt 4000 K¢/mésic.
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Tabulka 17 - Skutecné vydaje v roce 1

Skuteéné vydaje rok 1

Kfimicka 130 Manétinskd 3 | Rokycanska 28 |Machackova 41
Rok pofizeni 2014 2020 2019 2013
Pofizovaci hodnota 521 000 K¢ 1266 000 K¢ 2 026 000 K¢ 1842 000 K¢
Rozsahlejsi stavebni Gpravyl 313901 K¢ 384 008 K¢ 577 848 K¢ 497 582 K¢
Rovnomérny odpis 28387 K¢ 56 100 K¢ 88531 K¢ 79 546 K¢
Urok hypotéky 75 634 K¢
prispévky do fondu oprav 63 360 K¢
spravcovsky poplatek 7344 K¢
pojisténi nemovitosti 11764 K¢
dan z nemovitosti 12 175K¢
pausalnivydaj n_a dopravu 48 000 K&
motorovym vozidlem
suma 470 840 K&

Zpracovani: Vlastni

Jak zobrazuje tabulka ¢. 17, suma skute¢nych danové uznatelnych vydaju za rok 1 je
470 841 K¢. Nejvetsi podil na této Castce tvoii rovnomérné odpisy nemovitosti. Potfizovaci
hodnota i ¢astka za rozsdhlejsi stavebni upravy, kterymi se rozumi rekonstrukéni prace na
bytech a je pfi¢tena jako technické zhodnoceni, je do nakladu, respektive skute¢nych vydaji,

rozpousténa ve vysi 3,4 % ro¢né. Za vSechny byty tak odpis v roce 1 ¢ini 252 564 K¢.

Tabulka 18 - Dari z prijmu podle skutecnych vydajii v roce 1

Dan z pfijmu podle skute¢nych vydajl rok 1

Kfimicka 130 Manétinska 3 | Machackova 41 | Rokycanska 28
Pfijem z najmu 80542 K¢ 109 504 K¢ 186 913 K¢ 172964 K¢
Suma pFijma 549 924 K¢
Skutecné vydaje - 470 840 K¢
Zaklad dané 79 083 K¢
Sazba FO 15%
Dan z pfijmu 11 863 K¢

Zpracovani: Vlastni

Pti odecteni piijml v roce 1 od skutecnych vydajti vznika zaklad dané ve vysi 79 083 K¢ a z né;j
by byla vymétena 15 % dan z ptijmu ve vysi 11 863 K¢&. Postup jejiho stanoveni zobrazuje
tabulka ¢. 18.

Porovnani Pausalni vs skutecné vydaje

Pti porovnani dan¢ z ptijmi podle skute¢nych vydajl, ktera je vycislena na 11 863 K¢ v roce 1
oproti dani pii uplatnéni pausalnich vydaju, kterd byla stanovena na 57 742 K¢, je patrno, ktery
piistup je pro majitele byt vyhodnéjsi. Evidenci skute¢nych vydaji a jejich pouziti pro vypocet
dané z pfijmu se majitel dostane na ptiblizn¢ pétinovou ¢astku oproti aplikovani pauSalnich
vydajii. Z tohoto diivodu je dai z pfijmu pocitana pro celé¢ sledované obdobi za pomoci
skute¢nych nakladi.
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Ztrata

Vykazanim danové ztraty se rozumi situace, kdy ro¢ni danové vydaje pievysi dailové piijmy.
U fyzické osoby mize dojit k vykézani ztraty pouze u dvou piipadl dil¢ich zakladi dan€ — ze
samostatné ¢innosti a z podnikani. O vzniklou ztratu miize fyzickd osoba snizit zaklad dan¢ ze
samostatné ¢innosti, Z piijmu z kapitalového majetku, z najmu a z ostatnich piijmt. Danovou

ztratou nelze snizovat zaklad dané ze zavislé ¢innosti (Pokorna, 2022).

Vykazani danové ztraty se stava polozkou odecitatelnou od zdkladu dan¢ z vyse zminénych
¢innosti v péti nasledujicich zdanovacich obdobi po jejim vzniku. Jednd se o polozku danove
odecitatelnou od zakladu dang, nikoliv o danovy vydaj. Pfevysujicimi vydaji se mize poplatnik
dostat do ztraty, diky odpoctu ztraty od zdkladu dan¢ 1ze dosahnout nejvyse nulového zakladu
(Dérgel, 2018).

V jednotlivych letech si vykdzanou ztratu miize poplatnik uplatiiovat dle svého uvézeni, tedy
V plné vysi nebo jen ¢astecné. Pokud vykdzanou ztratu neuplatni v plné vysi ve zminénych péti
zdanovacich obdobich, neuplatnénad ¢ast mu propada. Ztratu lze uplatiovat 1 zpétné, a to ve
dvou bezprostiedné predchazejicich zdanovacich obdobich k obdobi, ve kterém je ztrata
vykéazana (Pokornd, 2022).

V piipad¢ tohoto investi¢niho zavéru bude vykdzana ztrata v prvnim zactovacim obdobi, tedy
v roce 0. Dtivodem vzniku danové ztraty je vypadek piijmi z n4jmu v prubehu realiza¢ni faze
projektu, tedy v obdobi rekonstrukce bytovych jednotek. Danova ztrata bude ¢init 61 967 K¢ a
Vv zic¢tovacim obdobi bude odectena od zakladu dan€ v plné vysi. Dain z pfijmu v obdobi 1 tak
bude ¢init 2 567 K¢. V nasledujicich letech sledovaného obdobi, nedojde-li k neoc¢ekavatelnym
udélostem vedoucim ke znacnému vypadku ndjmi, danové ztraty dosazeno nebude. Tyto
skute¢nosti zobrazuje tabulka ¢. 19.

Tabulka 19- Uplatnéni ztraty

Pribéh skuteénych vydajt
0 1 2

Rovnomérny odpis 217097 KE| 252564 K& 252 564 K¢
Urok hypotéky o 75634KE 67247k
pfispévky do fondu oprav 63360KE[ 63360KE[  63360K(
spravcovsky poplatek 7 344 K¢ 7 344 K& 7 491 K¢
pojisténi nemovitosti 11764 K¢l 11764KE| 11764 K(
vydaje na opravy 0K¢ 0KE[ 12240K(
dan z nemovitosti 12175K¢|  12175KE| 12 175K{
pausalnivydaj na dopravu

motorovym vozidlem 48 000K¢| 48000KE[ 48000 K¢
suma vydaja 359739 K¢| 470840 KE| 474 840 K¢

Daii z pfijmu

Rozpusténi predchozi ztraty 0KE| -61967KE 0K¢
pfijem z najmu 297 772 KE| 549924 K& 550 109 K¢
zaklad dané -61967 K¢ 79 083 K¢ 75 269 K¢
sazba FO 15%

Daii z pfijmu 0 K¢ 2567 KE| 11290 K¢

Zpracovani: Vlastni
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Vypocet dani zpfijmd pro jednotlivé roky sledovaného obdobi zobrazuje souhrnna
tabulka ¢. 20. Do vypoctu nevstupuje dafova sleva na poplatnika ve vysi 30 840 K¢, jelikoz si
ji majitel byth uplatiiuje v ramci zavislé Cinnosti, tedy zaméstnani. Tato sleva nesouvisi
S investicnim zamérem a jejim zahrnutim by doslo ke zkresleni vysledkii. Vysledna dan
Z piijmu v posledni tabulce vstupuje do tabulek cash flow v zavéru této kapitoly.

Tabulka 20 - Stanoveni dani z prijmii ve sledovaném obdobi

Pribéh skuteénych vydajii
0 1 2 3 4 5 6 7 3 9 10 1 12

Rovnom&rny odpis 217097 K| 252564 Ke] 252564 Ke| 252564 ke[ 252564 K[ 252564Ke| 252564 Ke| 252564 ke[ 252564 ke[ 252564 K[ 252564 K| 252564 KE| 252564 K¢
Urok hypotéky o 7563ake| 67247k ss405ke|  30402k¢|  24090ke| 17567ke| 10826Ke|  3860K¢ 0KE 0KE 0KE ke
pFispévky do fondu oprav 63360ke| 63360Ke| 63360Ke| 63360Ke| 63360K¢| 63360Ke| 63360KE| 63360KE| 63360Ke| 63360k 63360Ke| 63360KE| 63360K¢
sprévcovsky poplatek 730aKke|  734axe|  7a91ke[  7ea1ke|  770ake| 7949k  s10ske|  s27ike|  sa3ske| seoske| s777kg  89sake  913nke
pojisténi nemovitosti 1176ake|  1176ake| 11764k 11764Ke| 1176k 13520Ke| 13520k¢|  13520k¢|  13529K¢| 13520k 15558Ke|  15558Ke|  15558kE
vydaje na opravy 0KE oke[ 12240k oke[  1273ake| 32473k 13249K¢ oke[  13784ke okg[  50194ke okg[  14920ke
dan znemovitosti 12175k 12175kg[ 12175k¢[ 12175ke] 12175k 12175k 12175k¢[ 12175k¢[  12175K¢| 12175k 12175k 12175K¢[ 12175k
pausalnivydaj na dopravu

motorovym vozidlem 48000Ke| 48000Ke| 48000Kk&| 48000K¢| 48000Ke| 48000K¢ 48000KE 48000k 48000K¢| 48000K¢| 48000KE¢ 48000k  48000KE
suma vydajii 359730 Kke| 470840ke[ 474840k 453908ke| 438792Ke| 454139KE| 428551 ke[ 408723ke[ 415707ke| 398231Ke| 450627 KE| 400608 KE[ 415708 KE

Dafi z pfijmu

Rozpusténi predchozi ztraty 0KE| -61967 K¢ 0K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0K¢E 0K¢ 0K¢ 0K¢ 0K¢ 0K¢ 0 K¢
pfijem z ngjmu 297772 K¢ 549924Ke| 550109Kke| 583414Ke| 583611k 585190ke[ 619152K¢| 656 638Ke| 656850KE| 696627 Ke| 657732KE[ 739051K¢[ 739300K¢E
zéklad dané -61967Ke] 79083 ke[ 75269 ke[ 129506ke| 144819Ke| 131051KE| 190602 KE[ 247914 ke[ 241152K¢| 298395Ke| 207105KE| 333443 KE[ 323593 KE
sazba FO 15%

Daf z pfijmu ok 2567ke] 11200ke] 19426Ke| 21723Kke] 19658ke| 28500ke[ 37187Ke 36173Ke] 44759Kke] 31066k 50766Ke[ 48539K¢

Zpracovani: Vlastni
13.6 Plan pribéhu prijmi a vydaji

Tato podkapitola se vénuje samotnému finanénimu pldnu. Nejprve jsou popsana data vstupujici
do finan¢niho pldnovani a poté jsou predstaveny jednotlivé tabulky cash flow, které se vénuji
ufinancovatelnosti projektu z kratkodobého a dlouhodobého hlediska, a také cash flow slouzici
pro vypocet ukazatelli hodnoceni investic.

13.6.1 Popis dat vstupujicich do finan¢niho planovani

Investi¢ni zamér je sledovan pro obdobi roku nula, coZ je kalendaini rok, béhem kterého budou
provedeny rekonstrukéni préace, a dale ve sledovaném obdobi 12 let, béhem kterych budou

zmodernizované bytové jednotky v nemovitostnim portfoliu majitele pronajimany najemctm.

V ramci planovani piijmi a vydajl je tieba vycislit jednotlivé druhy ptijmovych i vydajovych
polozek pro jednotliva planovaci obdobi, kterymi jsou pro potieby této studie kalendaini roky.
Nezbytné je také stanoveni jejich vysledného salda, kterym je hospodatsky vysledek projektu.

Jedinou ptijmovou polozkou, kterd vstupuje do vypocetniho modelu, je pfijem z ndjemného ze
Ctyf najemnich bytd. Postup stanoveni ocekavaného najemného popisuje podkapitola Pi{jmy
Z prongjmu vyse. Toto najemné, které je uvazovano pro roky 0 a 1, je v nésledujicich letech
kazdorocn€ indexovano. VysSe indexu zdvisi na uvaZzovaném rizikovém scénafi, cemuzZ se
vénuje kapitola 10. Rizeni rizik a citlivostni analyza. NiZe piilozeny pribéh piijmi a vydaji
zobrazuje vysledky, stejné jako predstavované vysledky v pfedchozich kapitoléach,
realistického scénaie. Pro n¢j je stanovena mira indexace ndjmu na 1.03, tedy narist 3 % kazdy

rok. Tato stanovend mira ndrGstu je men$i, nez jaké hodnoty vykéazala analyza
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v tabulce ¢. 11 — Vysledky analyzy meziro¢niho naristu najemného v podkapitole 13.2 Piijmy
Z pronajmu. Autor studie proveditelnosti tak rozhodl s ohledem na fakt, ze pfili§ vysoké
meziro¢ni zvySeni ndjmu by mohlo odradit stavajiciho najemnika od setrvani v byt¢ a vypadek
Z ptijmu, ktery by nastal v pribéhu hledani nového nédjemnika, by mél vyrazné negativni
dopady na hospodarsky vysledek projektu.

Vydajovym polozkdm zasahujicich do vypocetniho modelu se vénuje podkapitola Vydaje vyse.
Mezi vydajové polozky patii v prvni fadé investi¢ni vydaj, ktery je stanoven polozkovymi
rozpoc¢ty na hodnotu 1 773 339 K¢ a vznika v roce 0, tedy v obdobi, kdy jsou bytové jednotky
rekonstruovany. Dal$im vydajem je pojiSténi nemovitosti, jehoz vyse je vycCislenana 11 764 K¢
ro¢né a ve vypocetnim modelu je uvazovano s jeho skokovym zvySovanim kazdych pét let
z diivodu zvySovani pojistné ¢astky, zapti¢inéné stalym ristem hodnoty nemovitosti. DalSimi
vydaji jsou piispévky do fondu oprav SVJ, jejichZ vysSe vychazi ze zkuSenosti majitele byth a
je uvazovana konstantni po celou dobu sledovani investicniho zaméru. Hodnota piispévku je
stanovena na 30 K¢/m2/mésic bytu. Obdobné je stanoven spravcovsky poplatek, ktery ¢ini
150 K¢&/byt/mésic, jeho vyse ovSem s postupem Casu roste. Posledni uvazovanou vydajovou
polozkou jsou vydaje na opravy bytu, které jsou spojené s vyménou najemniku v bytech. Pro
potfeby studie proveditelnosti je stanovend pravidelnd vyména nijemnikit v garsonkdch
s frekvenci kazdé dva roky a v bytech s dispozici 3+1 kazdych pét let. VySe téchto vydaju je
stanovena na 6 000 K¢ pro garsonky a 15000 K& pro byty sdispozici 3+1. V dobé
neobsazenosti bytl, ktera je ve studii uvazovana vzdy jeden mésic po skonceni ptedchoziho
najmu, musi majitel rovnéz hradit zalohy na energie, které v dob¢é obsazenosti vyuctovava
najemnikovi. Tyto ¢astky jsou odhadovany na 2 000 K¢ pro garsonky a 3 000 K¢ pro byty
s dispozici 3+1 a jejich vyse v pribéhu casu roste. Index pro zvySovani vydaji v Case je
stanoven na hodnotu 1,02, tedy meziro¢ni navySovani o 2 %. Tato vySe reflektuje inflacni cil

Ceské narodni banky.

Dale do vypocetniho modelu zasahuje splaceni Gvéru, jehoZ vyse ¢ini 1 500 000 K¢ se splatkou
19 198 K¢ ve fixovaném tiiletém obdobi. Po jeho konci je v rdmci tohoto zobrazovaného
realistického scénaie uvazovano s poklesem turokové miry o 2 % a novou vysi splatky
18 282 K¢ po zbytek obdobi splaceni avéru, tedy 5 let.

Poslednim vstupem do vypocetniho modelu jsou dang, konkrétné dan z nemovitych véci a dan
z ptijmu. Postup jejich stanoveni rovnéz uvadi vyse napsana podkapitola Dan z nemovitych
véci a podkapitola Dan z ptijmu. Ke zvyseni dané z nemovitych véci dochazi na ptelomu roku
2023/24 v ramci Ozdravného balicku, dle slov Ministerstva financi na ,,priblizné 1,8x nasobek™.
Toto zvyseni je v ¢astce 12 175 K& zahrnuto a v pritbéhu sledovaného obdobi se se zvySovanim

dan¢ neuvazuje.

Vyse dané z piijmu vychazi ze zédkladu dané, kterym je rozdil pfijma presahujicich vydaje
vynalozené na jejich dosazeni. Sazba pro fyzickou osobu majitele nemovitostniho portfolia
je 15 %. Podkapitola Dan z piijmu vySe se vénuje zpusobu stanoveni zminénych vydaju
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vynalozZenych na dosazeni ptijmu a porovnava danovy vysledek pro vydaje stanovené pausalné
a skute¢né vynalozené. V roce 0 dochazi k danové ztrat¢ a na dani z piijmu neni odvadéno nic.
Tato ztrata se kompletné odecte od zakladu dané v roce 1 a ve zbytku sledovaného obdobi

K jejimu vzniku jiz nedojde.

Cash flow pro finanéni planovani investi¢ni faze

Tato podkapitola se vénuje tématu ufinancovatelnosti investi¢niho zameéru tim, Ze vyhodnocuje
kvalitu hotovostnich tokl v pritbéhu jeho investicni faze. Cilem je dokazat, ze 1 ptes zjiSténou
celkovou bonitu projektu prokdzanou V nasledujici podkapitole v tabulce ¢. 22 a také pies
vysoké hodnoty ukazateli efektivity v kapitolach 14. Hodnoceni efektivity a 15. Rizeni rizik a
citlivostni analyza, bude projekt realizovatelny i z hlediska dostatku likvidnich prostiedkii.
Zasadni je z hlediska analyzy rok 0, v jehoz ptedevsim prvni poloviné negeneruje projekt zadné
pfijmy, a naopak vyZaduje znané vydaje na rekonstrukéni prace a na vydaje spojené
s vlastnictvim bytd. Cash flow je v niZe pfilozené tabulce sledovano s mési¢ni podrobnosti

nultého roku.

Rozdélena tabulka ¢. 21 nize zobrazuje pribéh investicnich vydaji, vydaji spojenych
s vlastnictvim byt a pfijmi plynoucich zndjemného a jejim cilem je zobrazit prib¢h
disponibilnich prostfedkii a dokazat schopnost majitele dostat svym finanénim zavazkim,
respektive schopnost uhradit splatné zavazky.

Ve spodnich fadcich tabulka zobrazuje postupné Cerpani tvéru, ze kterého jsou, az do jeho
vycerpani, hrazeny rekonstrukéni prace. Z vlastnich zdrojii, od nichz se posuzovana likvidita
odviji, jsou placeny prace za posledni dva mésice rekonstrukci a dale vSechny vydaje pro SVJ,
tedy ptispévky do fondd oprav a na spravu domt, je z nich hrazeno také pojiSténi nemovitosti
uzaviené vZzdy po dokonceni rekonstrukénich praci na daném bytég, a také jsou hrazeny zalohy
na energie v dob¢ neobsazenosti bytd.

Tyto zélohy za energie se plati spravci domu. V dobé, kdy je byt obsazen, jsou tyto zalohy
uctovany ndgjemnikovi navic k njjemnému. V dobé neobsazenosti jsou tyto zalohy placeny
Z penéz majitele bytu.

Tabulka 21 - Priibéh prijmii a vydajii v roce 0 s mésicni podrobnosti

Priibéh pfijma a vydajl v roce 0

1 2 3 4 5 6 7
Kfimicka 156951 K¢| 156 951 K¢ - 6712 K¢ 6712 K¢ 6712 K¢ 6712 K¢
Manétinska 192 004 K&| 192004 K¢ - 9125 K¢ 9125K¢ 9125 K¢
Rokycanska 192616 K| 192616 K[ 192 616 K¢ - 15576 K¢
Machackova 165861 K¢| 165861 K& 165861 K¢ -
Pfijmy z ndjemného 6712 K¢ 15837 K¢ 15837 K¢ 31413 K¢
Zalohy na energie 10 000 K¢ 10000 K¢| 10000 K¢ 8000 K¢ 6000 K¢ 6 000 K¢ 3000 K¢
Platby SVJ 5880 K¢ 5880 K¢ 5880 K¢ 5880 K¢ 5880 K¢ 5880 K¢ 5880 K¢
Pojisténi 0K¢ 0Ke 2941 K¢ 2941K¢ 0K¢ 2941K¢ 2941 K¢
Pribéh ¢erpani Gvéru 1500000 K¢[ 1343050Ke[ 994095 KE| 609 475 KE[ 250 998 K& 0K¢ 0Ke 0
Disponibilni vlastni zdroje 500000 KE| 484120K¢| 468240KE| 449419Ke| 439310KeE| 335789KE| 170944 KE| 190537 Ké
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Prabéh pfijma a vydajti v roce 0
8 9 10 11 12| VYDAJE PRIJMY

Kfimicka 6712 K¢ 6712 K¢ 6712 K¢ 6712 K¢ 6712 K¢ 313901 K¢l 60407 K¢
Manétinska 9125K¢ 9125 K¢ 9125 K¢ 9125K¢ 9125 K¢ 384 008 KE| 73 003 K¢
Rokycanska 15576 K¢ 15576 K¢ 15576 K¢ 15576 K¢ 15576 K¢ 577 848 KE| 93 456 K¢
Machackova 14414 K¢ 14 414 K¢ 14 414 K¢ 14 414 K¢ 14 414 K¢ 497 582 K¢| 72 068 K¢
Pfijmy z ndjemného 45827 KE| 45827KE| 45827 KE| 45827 KE| 45827 K¢
Zalohy na energie 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0K¢ 53 000 K¢
Platby SVIJ 5880 K¢ 5880 K¢ 5880 K¢ 5880 K¢ 5 880 K¢ 70560 K¢
Pojisténi 0K¢ 0K¢ 0K¢ 0K¢ 0K¢ 11764 K¢

1908 663 Kc| 298 934 K¢
Pribéh cerpani Gvéru 0K¢ 0K¢ 0K¢ 0K¢ 0K¢ Suma
Disponibilni vlastni zdroje | 230484 K¢| 270431 K¢| 310378 K¢| 350324 KE| 390 271 K¢|

Zpracovani: Vlastni

Z tabulky ¢. 21 vyplyva, ze investiéni zamé&r rekonstrukce najemnich bytt z hlediska likvidity
vlastnich zdrojl obstoji. Majitelova vytvofena rezerva 500 000 K¢ klesne na nejnizsi hodnotu
170 944 K¢ na konci Sestého mésice a od této doby bude podle planu pouze piibyvat. O této
¢astce mizeme hovofit jako o rezervé, jejiz vySe ¢ini 9,6 % z celkovych investi¢nich ndkladt
na rekonstrukce bytt, které jsou stanoveny polozkovymi rozpo¢ty na 1 773 339 K¢. Hodnota
v tadku Disponibilni vlastni zdroje ve 12 mésici pfesné odpovida rozdilii ro¢nich vydaji
s vlozenymi zdroji a ro¢nim piijmem. Pribeh disponibility vlastnich a cizich zdroji, jejichz
hodnoty jsou v tabulce zobrazeny na poslednich dvou fadcich, zobrazuje rovnéz graf ¢. 5
Pribéh vlastnich a cizich zdroji v roce 0.

Pribéh vlastnich a cizich zdrojd v roce 0
1600 000 K&

1400 000 K¢
1200 000 Ké

1000 000 K¢

800 000 K&
600 000 K&
400 000 K¢
200 000 k& i I I I I I I
0K¢ I I
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

M Pribéh Cerpani Gvéru  m Disponibilni vlastni zdroje

Graf 5 - Prubéh viastnich a cizich zdrojii v roce 0
Zpracovani: Vlastni
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13.6.2 Cash flow pro finan¢ni planovani celého projektu

Tato podkapitola se rovnéz vénuje tématu ufinancovatelnosti investicniho zaméru pomoci

vyhodnoceni hotovostnich toktl, zde ale posuzuje sledované obdobi celého projektu. Sledovano

je tedy obdobi od nultého roku, ve kterém je provadéna rekonstrukce, az po 12 rok provozu.

Ptilozena tabulka 22. nize a graf €. 6 zobrazuji vysledky ro¢niho salda piijmt a vydaja.

Tabulka 22 - Pldn rocnich prijmii a vydaji

Plan roénich prib&hi p¥ijma a vydaji
ROKY 0 1 2 3 4 5
VLASTNi 500 000 K¢& - - - - -
ZDROJE =
cizi 1500 000 K¢ - - - - -
PRIIMY najem 297 772 K¢ 549 924 K¢ 550 109 K¢ 583 414 K¢ 583 611 K¢ 585 190 K¢
investice 1773 339K¢ - - - - -
w pojisténi 11764 K¢ 11764 K¢ 11764 K¢ 11764 K¢ 11764 K¢ 13529 K¢
g fond oprav 63 360 K¢ 63 360 K¢ 63 360 K¢ 63 360 K¢ 63 360 K¢ 63 360 K¢
‘; sprava 7200 K¢ 7344 K¢ 7491 Ke 7 641 K¢ 7794 K¢ 7 949 K¢
zalohy na energie 53 000 K¢ - Ke 4080 K¢ - Ke 4245 K¢ 6495 K¢
vydaje na opravy Ké - KE 12 240 K¢ - K¢ 12734 K¢ 32473 K¢
=5 urok - 75634 K¢ 67 247 K¢ 58 405 K¢ 30402 K¢ 24090 K¢
; umor - 154 738 K¢ 163 125 K¢ 171967 K& 188 981 K¢ 195293 K¢
><2( darn z nemov. 12 175 K¢ 12175 K¢ 12175 K¢ 12175K¢ 12175 K¢ 12175 K¢
o dafi z pfijmu K¢ 2567 K¢ 11290 K¢ 19426 K¢ 21723 K¢ 19 658 K¢
Roéni saldo pfijmu a vydaja 376 934 K& 222342 K& 197 337 K¢ 238677 K& 230433 K& 210 169 K&
Kumulované saldo 376 934 K¢ 599 276 K¢ 796 613 K¢ 1035 290 K¢ 1265 723 K¢ 1475 893 K¢
Plan roénich priibéhi pfijma a vydaja
ROKY 6 7 8 9 10 11 12
ZDROJE VLASTN? - - - - - - -
Clzi - - - - - - -
PRIIMY najem 619 152 K¢ 656 638 K¢ 656 859 K¢ 696 627 K¢ 657 732 K¢ 739 051 K¢ 739 300 K¢
investice - - - - - - -
w pojisténi 13 529 K¢ 13 529 K¢ 13 529 K¢ 13 529 K¢ 15 558 K¢ 15 558 K¢ 15 558 K¢
g fond oprav 63 360 K¢ 63 360 K¢ 63 360 K¢ 63 360 K¢ 63 360 K¢ 63360 K¢ 63360 K¢
; sprava 8108 K¢ 8271K¢ 8436 K¢ 8605 K¢ 8777 K¢ 8952 K¢ 9131K¢
zélohy na energie 4416 K¢ - Ke 4595 K¢ - Ke 11951 K¢e - Ke 4973 K¢
vydaje na opravy 13 249 K¢ - Ké 13 784 K¢ - Ké 50194 K¢ - KE 14920 K¢
& urok 17 567 K¢ 10826 K¢ 3860 K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢
g Gmor 201 816 K¢ 208 557 K¢ 215523 K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢
’5 daii z nemov. 12 175K¢ 12 175K¢ 12 175K¢ 12 175K¢ 12 175K¢ 12 175K¢ 12 175K¢
o dan z pfijmu 28 590 K¢ 37 187 K¢ 36 173 K¢ 44 759 K¢ 31066 K¢ 50 766 K¢ 48539 K¢
Roéni saldo pfijmu a vydaja 256 342 K¢ 302 734 Ké 285 425 K¢ 554 200 Ké 464 652 K¢ 588 240 K¢ 570 644 K¢
Kumulované saldo 1732 235K¢ 2034969 K¢ 2320394 K¢ 2874593 K¢ 3339245 K¢ 3927485 K¢ 4498 129 K¢

Zpracovani: Vlastni
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Roéni a kumulované saldo pfijma a vydajd
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Graf 6 - Rocni a kumulované saldo prijmit a vydajii

Zpracovani: Vlastni

Z této tabulky 1 grafu vyplyva, Ze z hlediska likvidity obstoji projekt po celou vyhodnocovanou
dobu. V datech je vidét skok v devatém roce provozu. Jedna se o obdobi, kdy je jiz splacen tivér
a jeho splatky tak jiZ nesniZuji rocni saldo. Na konci dvanactého roku provozu je vySe
kumulovaného salda 4 498 129 K¢.

13.6.3 Cash flow pro vyhodnoceni investice

Cash flow sestavené v této podkapitole slouzi jako podklad pro vypocet ukazatel hodnoceni
efektivity investice, ktery je proveden v nasledujici kapitole.

Z popsanych vstupti uvedenych v podkapitole Popis dat vstupujicich do vypoctu je v rozpilené
tabulce ¢. 23 sestaven prubéh cash flow s nazvem Ro¢ni CF, jehoz hodnoty ptedstavuji
vysledné saldo pfijmt a vydajii spojenych s pronajimanim ctyt bytovych jednotek v daném
roce. Nasledujici fadek KUM CF znac¢i kumulované cash flow, které zobrazuje postupné
umoftovani investi¢nich nakladt. Oba tyto fadky neuvazuji s faktorem casu, ten je zahrnut az
v fadcich DIS CF a KUM DIS CF, tedy diskontované cash flow a kumulované diskontované
cash flow, které zobrazuji vysledky s diskontni sazbou 5 %. Cervené a zelené barevné oznadeni
fadki s kumulovanym a kumulovanym diskontovanym cash flow zobrazuje ptelom ve splaceni
investované ¢astky a pfechod do ¢isté kladnych cisel. Jejich pribéh rovnéz zobrazuje graf ¢. 7
nize, na kterém je piifazena modrd barva Kumulovanému Cash Flow a oranzova barva
Kumulovanému Diskontovanému Cash Flow. Z grafu lze také orientacné odecCist doby
navratnosti a diskontované navratnosti.
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Tabulka 23 - Plan pribéhu cash flow pro vyhodnoceni investice

Plan priibéhu cash flow pro vyhodnoceni investice

0 1 2 3 4 5
PRIIMY najem 297 772 K¢ 549 924 K¢ 550 109 K¢ 583 414 K& 583 611 K& 585 190 K¢&
investice 1773339 K¢ - - - - -
- pojisténi 11764 K¢ 11764 K¢ 11 764 K¢ 11 764 K& 11 764 K& 13529 K¢
g fond oprav 63360 K& 63360 K& 63 360 K& 63 360 K¢ 63360 K& 63360 K&
g sprava 7200 K¢ 7344 K¢ 7491 K¢ 7 641 K¢ 7 794 K¢ 7949 K¢
zalohy na energie 53 000 K¢ - Ké 4080 K¢ - Ke 4245 K¢ 6495 K¢
vydaje na opravy - Ke - K¢ 12240 K¢ - K¢ 12734 K¢ 32473 K¢
UVER trok - 75634 K¢ 67 247 K¢ 58 405 K¢ 30402 K& 24090 K¢
Z daii z nemov. 12175 K¢ 12175 K¢ 12175 K¢ 12175 K¢ 12175 K¢ 12175 K¢
a daii z pfijmu - KE 2567 K¢ 11290 K& 19 426 K& 21723 K¢ 19 658 K¢
= ROCNI CF - 1623 066 K¢ 377080 K¢ 360 462 K¢ 410 643 K¢ 419 415 K¢ 405 463 K¢
g KUM CF - 1623066 KE - 1245986 KE - 885524 KE - 474880 KE - 55 466 K& 349 997 K&
5 DIS CF g 1623066 K¢ | 359123Ke | 326950 K¢ | 354729K¢ | 345053 K¢ | 317 691 K¢
o KUMDISCF |- 1623066 KE -  1263942KE - 936992 KE - 582263 KE - 237 210 K& 80481 K¢
Plén pribéhu cash flow pro vyhodnoceni investice
6 7 8 9 10 11 12
PRIIMY nijem 619 152 K& 656 638 K& 656 859 K¢ 696 627 K& 657 732 K¢ 739 051 K& 739 300 K&
investice - - - - - - -
- pojisténi 13529 K& 13529 K¢ 13529 K¢ 13529 K& 15 558 K& 15558 K& 15 558 K¢
2 fond oprav 63360 K¢ 63360 K¢ 63360 K¢ 63360 K¢ 63360 K¢ 63360 K¢ 63360 K¢
S sprava 8108 K& 8271 KE 8436 K¢ 8605 K& 8777 KE 8952 K& 9131 KE
zalohy na energie 4416 K¢ Ké 4595 K¢ - Ke 11951 K¢ - Ke 4973 K¢
vydaje na opravy 13249 K& - K& 13784 K¢ - K 50194 K& - K 14920 K&
UVER trok 17567 K& 10 826 K& 3860 K¢ - Ke - Ke - Ke - Ke
Z daii 2 nemov. 12175 K& 12175 K¢ 12175 K& 12175 K¢ 12175 K¢ 12175 K& 12175 K¢
a dai z piijmu 28590 K& 37187 K¢ 36 173 K& 44759 K& 31066 K& 50 766 K& 48539 K&
= ROCNI CF 458 159 K& 511291 KE 500 948 K& 554 200 K& 464 652 K& 588 240 K& 570 644 KE
g KUM CF 808 155 K& 1319 446 K& 1820394 K& 2374593 K& 2839 245 K& 3427 485 K 3998129 k&
5 DIS CF 341885 KE 363365Ke 339061KE 357 242 K¢ 285 256 K& 343932 K¢ 317 756 K¢
o KUM DIS CF 422 366 K& 785 730 KE 1124792 K& 1482 034 K& 1767 290 K& 2111221 K& 2428977 K&
Zpracovani: Vlastni
Pibéh kumulovaného a kumulovaného diskontovaného
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Zpracovani: Vlastni
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14. Hodnoceni efektivity

V této kapitole vychazi studie z poznatki ziskanych v teoretické ¢asti diplomové prace a vénuje
se hodnoceni efektivity uvazovaného investicniho zaméru popsané¢ho v kapitolach vyse.
K tomuto vyhodnoceni je pouzito pét nejbeznéji pouzivanych metod hodnoceni investic. Pro
pouziti dynamickych metod hodnoceni investic byla stanovena diskontni sazba neboli
pozadovand mira vynosnosti na hodnotu 5 %. Tato hodnota zde slouZi k ptepocitani budoucich
tokli penéz na soucasnou hodnotu, zahrnuje v sobé faktor ¢asu a rizika a reflektuje vynosnost

obdobné rizikové investice.

14.1 Pouzité metody

Doba navratnosti, anglicky Payback Period, pfedstavuje ukazatel hodnoceni investic, ktery
udava dobu, za kterou dojde ke splaceni investi¢nich nakladd z penéznich piijma projektu.
Vysledek vychazi z pozorovani pribéhu kumulovaného cashflow, tedy piijma bez uvazovani
diskontni sazby, tedy bez vlivu ¢asu a jedna se o takzvanou Statickou metodu.

Diskontovana doba navratnosti, anglicky Discounted Payback Period, jiz na rozdil od PP
zahrnuje faktor ¢asu a jedna se tak o Dynamickou metodu. Faktor ¢asu je do vysledku promitnut

diskontovanim hotovostnich tok, a to diskontni mirou.

Tato mira ptedstavuje nastroj pro piepocitani budoucich tokli penéz na soucasnou hodnotu,
véetné zahrnuti faktoru Casu a rizik. Jedna se tedy o minimalni poZadovanou miru ndvratnosti
(Fotr, 2011).

Cista soucasna hodnota, anglicky Net Present Value, je jedna z nejpouzivangjsich finanénich
ukazatelli a zédkladni dynamickou metodou, ktera vyjadiuje rozdil soucasné hodnoty vsech
budoucich pifijml a soucasné hodnoty vSech vydaji investiéniho zdméru. NPV udava, kolik
penéz nad investovanou ¢astku dostane investor navic, tedy o kolik vzroste hodnota investice.
(Scholleova 2009) Z finan¢niho hlediska je investicni zamér piijatelny pouze, pokud ma
hodnotu NPV>0.

Index rentability, také index ziskovosti, anglicky Profitability Index, se podoba ¢isté soucasné
hodnot¢, ma ovSem relativni charakter. Vyjadiuje pomér souc¢asné hodnoty budoucich piijmu
a soucasné hodnoty investi¢nich vydaji. Vysledek se da interpretovat jako ,,kolik vydela 1 K¢
investovanych vydajti v podob¢ budoucich piijmu‘

Vnitini vynosové procento, také vnitini vynosova mira, anglicky Internal Rate of Return,
predstavuje vynosnost (rentabilitu) projektu béhem jeho Zivotnosti a vyjadiuje se v %. Ciselné

vvvvvv

nez stanoveni ostatnich metod. Jedn4 se o rovnici n-tého stupné, kde n je doba Zivotnosti
projektu. Vysledek Ize ziskat jednoduchym dosazenim do vypocetni techniky nebo rucné
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opakovanym propoc¢tem NPV pfi riznych hodnotach diskontni sazby a vybérem takové miry,
u které je Cista soucasnd hodnota rovna nule (Fotr, 2011). Naopak pouziti IRR jako kritéria pro
piijeti projektu slozité neni. Investor mize dany projekt piijmout, pokud je jeho IRR vyssi nez
pozadovand minimalni mira vynosnosti, respektive diskontni sazba. Projekt by se m¢l
zamitnout v pfipad¢, kdy je IRR mensi. (Valach, 2006)

14.2 Vyhodnoceni ukazateli efektivity

V tabulce €. 24 jsou zobrazeny vysledky jednotlivych posuzovanych ukazatelli efektivity
investice pro scénaf, ktery je v ramci nasledujici kapitoly definovan jako realisticky. Na tomto
realistickém scénafi byl popisovan postup prace a jeho hodnoty jsou uvadény v kapitolach vyse.
V kapitole ¢. 13 je zobrazen priib¢h cashflow tohoto scénare. Obdobné jsou vyhodnocovany i
dale stanovené optimistické a pesimistické scénaie, jejich hodnoty posuzovanych ukazatelti
jsou uvedeny v nasledujici kapitole ¢. 15 Rizeni rizik a ctilivostni.

Posuzovanymi ukazateli jsou vySe popsané doby navratnosti, ¢istad soucasna hodnota, index
ziskovosti a vnitini vynosové procento. Doba navratnosti i Diskontovana doba ndvratnosti 1ze
vycist graficky z tabulky €. 23, jeji pfesnd hodnota byla dopocitana. Investi¢ni naklady budou
splaceny ve ¢tvrtém roce provozu, konkrétné v Case 4,1 let, respektive na konci tohoto roku
v Case 4,7 let diskontovane.

Cista sou¢asna hodnota projektu za sledované obdobi 12 let ¢ini 2 428 977 K¢&. Tato hodnota
byla spoétena souc¢tem hodnot v fadku Diskontovaného Cash Flow. Tato hodnota je vétsi nez
0, z finan¢niho hlediska je tedy splnéna podminka pfijatelnosti projektu, jelikoz v priabéhu
sledovaného obdobi diskontované piijmy pievysuji uvaZzované vydaje.

Vnitini vynosové procento zaméru bylo vypocéteno pomoci finan¢éni funkce v Excelu
=MIRA.VYNOSNOSTI a pro uvazované vstupy je jeho hodnota 24,1 %. Tato hodnota je vyssi
nez pozadovana diskontni mira 5 % a obdobn¢ jako u NPV je z finan¢niho hlediska splnéna
podminka pro piijeti projektu.

Posledni posuzovany ukazatel, Index ziskovosti, rovnéz splituje podminku pro piijeti. Jeho
hodnota ¢ini 2,3, coz je hodnota vétsi nez 1. Udava, kolik vydéla kazda investovana koruna.
Tato hodnota byla vypoctena jako soucasnd hodnota piijmi, tedy fadek s diskontovanym
cashflow, délena investovanou castkou.

Tabulka 24 - Vyhodnoceni efektivity Realisticky scénaF

Zpracovani: Vlastni Doba sledovani 12 let
Diskontni mira 5%
NPV 2428 977 K¢
IRR 24,1%
Pl 2,3
PP 4,1let
DPP 4,7 let
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15. Rizeni rizik a citlivostni analyza

Tato kapitola se vénuje tvorbé moznych scénafi, které uvazuje tii — Realisticky, Optimisticky
a Pesimisticky. Realisticky scénaf je uvazovan jako zakladni, je na ném vysvétlovan postup a
jeho vysledky jsou uvedeny v ptfedchozich kapitolach. Pesimisticky a optimisticky scénafr
zjistuji ekonomické vysledky investicniho zdméru pii zméné vstupnich hodnot do vypoctového
modelu, a to na negativni, respektive pozitivni stranu. Ménénymi vstupy do vypoctu jsou indexy
ristu pfijmt a nakladd, vyse trokové miry po skonceni tiileté¢ fixace a poméernd obsazenost.
Rozdily vstupli mezi scénaii uvadi tabulka ¢. 25.

Tabulka 25 - Rozdil mezi scénadri

Scénar Pesimisticky [ Realisticky | Optimisticky
index rastu nakladd 1,05 1,02 1,02
index rastu prijm 1,02 1,03 1,05
Urokova mira po fixaci 5,29% 3,29% 2,50%
Pomeérna obsazenost 0,90 1,00 1,05

Zpracovani: Vlastni

15.1 Realisticky scénar

Realisticky scénaf je uvazovan jako zékladnim je na ném vysvétlovan postup a jeho vysledky
jsou uvedeny v ramci ptedchozich kapitol. Jeho index ristu nakladi je stanoven na hodnotu
1,02, ktera reflektuje dlouhodoby infla¢ni cil, a jeho index rastu piijmu je stanoven na hodnotu
1,03. Tabulka ¢. 26 zobrazuje ekonomické vysledky tohoto scénate, které odpovidaji
vysledkiim uvadénym v kapitole 9. Hodnoceni efektivity.

Tabulka 26 — Rekapitulace ekonomickych vysledkii realistického scéndre

Realisticky scénar

Doba sledovani 12 let
Diskontni mira 5%
NPV 2428 977 K¢

IRR 24,1%
Pl 2,3
PP 4,1let
DPP 4,7 let

Zpracovani: Vlastni

15.2 Pesimisticky scénar

Pesimisticky scénaf vychazi ze scénare realistického, ale je u néj davana vétsi vaha faktorim,
které negativné ovliviiuji ekonomicky vysledek investi¢éniho zdméru. Uvazuje se u néj s vétSim
indexem kazdoroc¢niho rastu nékladu, ktery je odhadovan na 1,05, a také s niz§im indexem rtstu
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piijmu, ktery je odhadnut na 1,02. Tento scénaf rovnézZ neuvazuje se zmeénou urokové sazby
po konci tfileté fixace a zachovava tak vysokou cenu za 0vér, navzdory predikcim popsanych
v kapitole 10. RovnéZ se uvazuje s nedosazenim ocekavané obsazenosti bytovych jednotek
oproti realistickému planu a jejim poklesem na 90 %, coz predstavuje praimérny pokles piijmui
z ndjemného o 10 %.

Tabulka ¢. 27 zobrazuje ekonomické vysledky pesimistického scénaie. Tyto vysledky byly
ziskany Upravou vstupti vypocetniho modelu, ktery vychazi z realistického scénate. Cista
soucasnd hodnota po 12 letech a diskontni mife 5 % piedstavuje castku 1 890 778 K¢&, vnitini
vynosové procento 21,1 %. Oba tyto vysledky vykazuji, ze z ekonomického hlediska lze
projekt doporucit. Investice bude v pfipadé¢ tohoto scéndie splacena v poloviné &tvrtého

provozniho roku, ptfi uvazovani faktoru diskontovani v patém provoznim roce.

Tabulka 27 - Ekonomické vysledky pesimistického scénare

Pesimisticky scénar

Doba sledovani 12 let
Diskontni mira 5%
NPV 1890778 K¢

IRR 21,1%
Pl 2,0
PP 4,5 let
DPP 5,3 let

Zpracovani: Vlastni
Na rozdil od realistického a optimistického scénate, kde je vznikla danova ztrata v nultém roce
kompletn¢ odectena vV prvnim roce provozu investicniho zaméru, v pesimistickém scénari
vedou nizké rozdily pfijmid od danové uznatelnych skuteénych vydaji k postupnému
rozpousténi ztraty az do tietiho roku zaméru. Jak ukazuje tabulka ¢. 28, ztrata je splacena ve
tietim provoznim roce a od ¢tvrtého se dani cely zéklad dang, tvoteny rozdilem ro¢nich piijmu
a skutecnych vydajt.

Tabulka 28 - Rozpusténi darnové ztraty pri pesimistickém scéndri

Priibéh skuteénych vydajl

0 1 2 3 4
Rovnomérny odpis 217097 KE&| 252564 KE| 252564 KE| 252564 KE| 252 564 K¢
Urok hypotéky of 75634Ke| 67247KkE| 58405k 49084 K
prispévky do fondu oprav 63360KE|  63360KE[ 63360KE|  63360KE| 63 360KE
spravcovsky poplatek 7200 K¢ 7560 K¢ 7 938 K¢ 8335K¢ 8752 K¢
pojisténi nemovitosti 11764 K¢ 11 764 KE 11 764 KE 11764 KE 11 764 KC
vydaje na opravy 0K¢ OKE| 12600KE 0K¢| 13892KcE
dan z nemovitosti 12 175 K¢ 12 175 K¢ 12 175 K¢ 12 175 K¢ 12 175 K¢
pausalnivydaj na dopravu mo] 48000K¢| 48000KE| 48000KE| 48000KE[ 48000 KE
suma vydaji 359595 KE| 471056 KE| 475647 KE| 454 602 KE| 459 590 K¢

Dan z pfijmu
Rozpusténi predchozi ztraty OKC¢| -61823KE[ -37948KE| -23304 KE 0K¢e
pfijem z ndjmu 297772 KE| 494931 KE[ 490291 KE| 514926 KE| 510099 K¢
zaklad dané -61 823 K¢ 23 875 K¢ 14 644 K¢ 60 324 K¢ 50 509 K¢
sazba FO 15%
Daf z pfijmu 0K 0K 0Ke 5553Kg 7576 KE

Zpracovani: Vlastni
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15.3 Optimisticky scénar

Optimisticky scénaf rovnéz vychazi z realistického, uvazuje ovSem vétsi vahu faktorim, které
maji pozitivni dopad na ekonomicky vysledek projektu. Jedna se o indexy rtstu naklada i
pfijmi, vysi urokové sazby po zméné fixacniho obdobi i dosazeni vétsi prumérné obsazenosti
bytovych jednotek vlivem méné castého stiidani najemnikli, coz ma za dusledek vétsi

odhadovany pfijem o 5 %0.

Tabulka ¢. 29 zobrazuje ekonomické vysledky optimistického scénafe. Tyto vysledky byly
rovnéZ ziskany po Upravé vstupti vypodetniho modelu zalozeném na realistickém scénafi. Cista
soucasna hodnota tohoto scénare udava castku 3 449 671 K¢ a vnitini vynosové procento
29,8 %. Oba tyto vysledky umoznuji z ekonomického hlediska tento projekt doporudit.
Investice bude v piipadé tohoto scénafe splacena V poloviné tietiho roku provozu, pii

uvazovani faktoru diskontovani na za¢atku ¢tvrtého provozniho roku.

Tabulka 29 - Ekonomické vysledky optimistického scénare

Optimisticky scénar

Doba sledovani 12 let
Diskontni mira 5%
NPV 3449 671 K¢

IRR 29,8%
P 2,8
PP 3,6 let
DPP 4,0let

Zpracovani: Vlastni

15.4 Porovnani ekonomickych vysledkii scénaii

Tabulka ¢. 30 zobrazuje vysledky ukazatelt hodnoceni efektivity jednotlivych scénaiti, tedy
pesimistického, realistického a optimistického. U vSech scénaiti je Cistd soucasna hodnota po
12 letech kladna a vnitini vynosové procento vyssi nez stanovena diskontni mira. VSechny ti
uvazované scénare tak vychazeji kladné a z ekonomického hlediska je mozné na zaklad¢ téchto
predikci zamér doporucit.

Tabulka 30 - Vysledky hodnoceni efektivity jednotlivych scénarii

Scénar Pesimisticky Realisticky Optimisticky
Doba sledovani 12 let

Diskontni mira 5%

NPV 1893 798 K¢ 2428977 K¢ 3449 671 K¢
IRR 21,1% 24,1% 29,8%
Pl 2,0 2,3 2,8
PP 4,5 let 4,1let 3,6let
DPP 5,3 let 4,7 let 4,0let

Zpracovani: Vlastni
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15.5 Tabulka rizik

S rekonstrukei byt i samotnym pronajimanim se poji mnoha rizika a uvédomovani si jich je
dilezitym krokem pro jejich predchazeni, nebo alespont minimalizovani jejich dopadd. Pro
potieby této studie byla sestavena tabulka se zdkladnimi riziky, s jakymi se setka pronajimatel
nemovitosti. Ke kazdému riziku byla ptitazena pravdépodobnost vyskytu na skale nizka, stfredni
a vysoka. Dala byla stanovena zavaznost dopadu na ekonomicky vysledek zdméru pii vyskytu
téchto rizik, hodnocend na stejné stupnici. Pro kazdé z uvazovanych rizik bylo rovnéz
stanoveno opatieni pro pfedchazeni vzniku ¢i pro minimalizaci dopadu Skod. Tabulka ¢. 31
zobrazuje souhrn uvazovanych rizik, pravdépodobnosti jejich vznikl, miru zdvaznosti jejich

dopadi a navrhované opatfeni.

Tabulka 31 - Tabulka rizik

Riziko Pravdépodobnost [ZavaZinost |Protiopatfeni

Komunikace s najemnikem, proaktivni
Vypadek najemného stfedni vysoka spoluprace s makléfem a sledovani
cenovych trendl

Sledovani vynosnosti bytu a moznosti
zvySovani nagjemného

ZvySenindakladl na vlastnéni bytu |stfedni vysoka

Alokovani vétsich vlastnich zdroju ¢i
sjednani dvéru s moznym navysenim
Reference od predchozich
Problémovy ndjemce nizka stfedni pronajimateld, vybér kauce, zjisténi
bezdluzZnosti

Zvyseniinvesticnich nakladu vysoka stfedni

Vytopeni bytu, poZar, jind pojistna

) nizka stfedni pojisténi nemovitosti
uddlost
Pozdni nastup stavebni firmy nizka stfedni Pokuty stanovené ve smlouvé
. , L, L, vybirani kauci, najemni smlouva,
Ponicenivybaveni nizka nizka e
pojisténi
Sezndmeni se moZnostmi
ZdrazeniUvéru nizka nizka refinancovani uvéru a sledovani

uvérového trhu

Zpracovani: Vlastni

Jako riziko se stfedni pravdépodobnosti vzniku a vysokou mirou zavaznosti bylo vyhodnoceno
riziko Vypadku ndjemného, tedy vypadku ptijmii z divodu neobsazenosti najemniho bytu. Jako
opatfeni pro predchazeni tohoto rizika doporucuje autor studie komunikovat s najemnikem,
vénovat pozornost jeho starostem Ci stiznostem a do jist¢ miry s nim komunikovat moznosti
zamysleného pravidelného zvySovani najemného. Na druhé stran¢é je ovSem také dilezité
spolupracovat s maklétem v ptipadé hledani nového najemnika, byt flexibilni co se tyce
nabizeni termind prohlidek byt zajemctim, stejné jako mit zav€asu dokoncené prace spojené

S opravou a udrzbou po opusténi bytu predchozim najemnikem. Dulezité je rovnéz sledovani
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cenovych trendll na ndjemnim trhu v pfislusné lokalité¢ a uvédomovani si moznosti stanoveni

vyse pozadovaného najemného.

Jako riziko s vysokou pravdépodobnosti vzniku a zaroven stiedni mirou dopadu na ekonomicky
vysledek bylo vyhodnoceno riziko ZvysSeni investi¢nich nékladu, tedy prodrazeni stavebnich
praci na rekonstruovanych bytech. Vysokd pravdépodobnost vzniku tohoto rizika je
pfisuzovana jisté miie nedivéry vici pouzitému nastroji na ocenéni rozpoctovych polozek.
Cena za stavebni prace zavisi na konkrétni zvolené stavebni firm¢ a ceny ziskané z internetové
databaze nemusi pfesn¢ reflektovat cenovou realitu v misté¢ a case provadéni investorského
zaméru. K zvySeni investi¢nich ndkladii mize také dojit vlivem neptedvidatelnych vicepraci.
Velké riziko spatiuje autor studie v dostupné likvidité v pritbéhu investi¢ni faze a upozoriiuje
na potiebu sledovani dostupnosti finan¢nich zdrojl pfi zjiSténi prodrazeni stavebnich praci, aby
nedoslo k jejich pfecerpani a kratkodobé neschopnosti dostat svych financnich zavazki vici
stavebni firmé, avérovému veftiteli nebo jinému subjektu.

Jako opatfeni pro minimalizaci dopadu tohoto rizika je doporuceno zajistit si takovy uvér, ktery
umoznuje navyseni uveérového ramce. Variantou je také pofizeni nového uvéru nebo alokovani

vEtsi ¢asti vlastnich penéz pied zahdjenim investi¢niho zdméru, tedy tvorba vétsi rezervy.

Naopak rizikem s malou pravdépodobnosti a zaroven malym dopadem na ekonomické
vysledky zaméru je zdraZeni ceny uvéru vlivem ristu trokovych sazeb.

Dlvody pro stanoveni malé pravdépodobnosti vzniku tohoto rizika vychazeji z poznatkl
uvadénych v kapitole ¢. 10 Zdroje financovani, ktera se vénuje vybéru hypotecniho uvéru,
celkovému kontextu aktualniho boje s inflaci a predikcim ¢lenti bankovni rady ohledné vyvoji
sazeb na nasledujici obdobi. Pro hypote¢ni uvér byla rovnéz stanovena tiletd doba fixace, ktera
davé dostatek ¢asu majiteli pro sttddani pencz na predCasné splaceni ¢asti ivéru

15.6 Citlivostni analyza

Pro vybrané rizika uvedené v predchozi podkapitole byla sestavena citlivostni analyza. Jejim
cilem je identifikovat riziko, jehoz ptipadna zména v nejvetsi mife ovlivni primérny roéni zisk,
respektive jiny ukazatel efektivity, pfi poklesu nebo nartstu jednoho vstupu do vypoctového
modelu o 10 % na negativni stranu. Jak je zobrazeno v tabulce €. 32, posuzovanymi vstupy jsou
Obsazenost bytl, jejimZ sniZzeni dojde ke sniZeni piijma, dale ZvySeni primérnych ro¢nich
vydajii, mezi které patii vydaje na pojiSténi, fond oprav, spravu a na opravy. Déle je posuzovan
dopad Zvyseni Grokové sazby uvéru a také Zvyseni investi¢nich nakladi, jejichZ zvyseni nema
dopad na praméry roéni zisk, ale da se méfit napiiklad na vysledné Cisté soucasné hodnots
(NPV) nebo DPP projektu na konci sledovaného obdobi. Tyto rizikové faktory byly
porovnavany s vysledky realistického scénare.
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Tabulka 32- Citlivostni analyza pro vybranda rizika

Vstup Jednotka [ Soucasna hodnota | Zména o 10 % | Pokles priimérného rocniho zisku | Procentualni zména
Pokles obsazenosti, tedy
vypadek piijm % 100% 90% -63 480 K¢ -13,6%

Zména primérnych rocnich
vydaju spojenych s

vlastnictvm nemovitosti K¢ 100 878 K¢ 110966 K¢ -72 008 K¢ -15,4%
Zvyseni urokové sazby uvéru % 5,29% 5,82% -2991 K¢ -0,6%
Vstup Jednotka | Souc¢asna hodnota | Zména o 10% Pokles NPV Procentudlni zména
-177 334 K¢ -7,3%

Zvyseniinvestice, resp.

., Ké 1773 339K¢ 1950673 K¢ Zména DPP Procentualni zména
prodrazeni rekonstrukce

0,54 11,3%

Zpracovani: Vlastni

Tti ze zminénych rizikovych faktorti byly vyhodnocovany na poklesu pramérného ro¢niho
zisku po zdanéni, ktery byl stanoven jako aritmeticky primér vysledki ro¢nicich cash flow za
obdobi let 1 az 12 a jeho hodnota byla stanovena na 468 433 K¢. Posledni posuzovany rizikovy
faktor byl vyhodnocovan na ukazateli Cista soudasna hodnota realistického scénafe, jejiz
hodnota je 2 428 977 K¢ a na ukazateli Diskontovana doba navratnosti stejného scénéfe, jejiz
hodnota je 4,75 let.

Prvni z posuzovanych rizikovych faktorii, pokles obsazenosti, uvazoval desetiprocentni pokles
primérné ro¢ni obsazenosti, a do vypocetniho modelu byl zahrnut jako desetiprocentni pokles
ro¢nich piijmu. Tento pokles ro¢nich ptijmi mél dopad posuzovany Primérny ro¢ni zisk, ktery
klesl 0 63 480 K¢, coz znamenalo pokles o 13,6 %.

Druhym posuzovanym rizikovym faktorem je Zména priimérnych ro¢nich vydajii spojenych
S vlastnictvim nemovitosti. Mezi tyto vydaje bylo zahrnuto pojisténi nemovitosti, piispévky do
fondu oprav, na spravu domu a vydaje na opravy a udrzbu. Tyto vydaje byly v kazdém roce
zvySeny o 10 % a jejich ro¢ni suma se zvysila z ptivodnich 100 878 K¢ na 110 966 K¢. To mélo

za nasledek pokles primérného ro¢niho zisku o 72 008 K¢, coz znamenalo jeho pokles o
15,4 %.

Tfetim posuzovanym rizikovym faktorem bylo zvySeni urokové sazby uvéru oproti
realistickému scénafi. O 10 % byla navysena urokova sazba na zacatku investi¢niho zdméru, ze
sazby 5,29 % uvazované v realistickém scénaii na 5,82 %. Pii tomto vyhodnocovani bylo
rovnéz uvazovano s poklesem sazby po konci ttileté¢ho fixaéniho obdobi uvéru. Byla pouzita
stejna vyse poklesu, jako u realistického scénaie, tedy pokles o 2 %. Sazba pro poslednich pét
let uvéru tedy byla stanovena na 3,82 % oproti pivodnim 3,29 %. Touto zménou doslo
V priméru jen k pouze velmi malému poklesu primérného ro¢niho zisku o 2 991 K¢. Tomu
odpovidala procentualni zména ve vysi 0,6 %.

Poslednim vyhodnocovanym rizikovym faktorem bylo ZvySeni investice, kterym se rozumi
prodrazeni rekonstrukce. Toto riziko, pokud nebudeme uvazovat zvySeni aveérového ramce a
tim zvySeni splatek, s sebou nepiinese zménu prumérného roéniho zisku. Autor prace se tedy
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rozhodl pouZit pro vyhodnoceni citlivosti tohoto rizika ukazatele Cista souasna hodnota a
Diskontovana doba navratnosti. Prodrazeni je v tomto pfipad¢ uvazovano o 10 % a jeho vyse
je 177 334 K&. Toto zvyseni z definice tohoto ukazatele presné odpovida poklesu Cisté

soucasné hodnoty a tento pokles predstavuje snizeni hodnoty ukazatele o 7,3 %.

Oproti tomu ukazatel Diskontované doby navratnosti vykazuje nartist z ptivodni hodnoty
4,75 let realistického scénare na hodnotu 5,28 let, coz predstavuje prodlouzeni diskontované
doby navratnosti o 11,3 %.
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16. Interpretace vysledku a jejich zhodnoceni

Tato studie proveditelnosti se vénovala rekonstrukci Ctyf ndjemnich bytd v Plzni, jejichz
technicky stav a moralni zastaravani jejich vybaveni neumoznuji plnit pfedstavy majitele o
jejich bezproblémové a stabilni obsazenosti, ktera je hlavnim pfedpokladem pro generovani
piijmt z najemného. Studie byla zpracovateli zaddna s cilem zodpovédét na otazku, zda je
investice do modernizaci bytovych jednotek finan¢n¢€ obhajitelna a z marketingového hlediska

smysluplna.

Z provedené analyzy najemniho trhu v pfislusné lokalité usuzuje autor prace, ze je po
zrekonstruovanych bytech velkd poptavka a ze pro cilového zdkaznika neni v soucasnosti
mnoho jinych alternativnich zptisobtl, jak uspokojit své vlastni bytové potteby. K marketingové

otazce tak studie piinasi kladnou odpoveéd'.

Pro realizaci investiéniho zaméru byl navrzen standard kvality vybaveni ndjemnich byti, pro
jehoz dosaZzeni byly sestaveny polozkové rozpocty jednotlivym bytim v celkové vysi
1 773 339 K¢ a pro jejich pokryti jsou uvazovany zdroje vlastni, které tvoii majitelem nasetiena
castka ve vysi 500 000 K¢ a zdroje cizi, které tvoii uvér ve vysi 1500 000 K¢. Tyto
rekonstrukéni prace se provadi postupné Vv uvazované investi¢ni fazi projektu, jejiz délka je

uvazovana na dobu sedm kalendafnich mésicu.

Po dokonceni rekonstrukénich praci byla stanovena vyse najemného analyzou realitniho trhu
jako cena bézna v piislusném case, lokalité a standardu vybaveni, ktery odpovida posuzovanym
bytim po dokonceni rekonstrukci. Pro toto ofekdvané ndjemné je v dobé vyhodnocovani
zaméru uvazovano s kazdoro¢ni indexaci, rovnéz jako je uvazovéano s indexaci vydajl
spojenych s vlastnictvim a provozovanim najemni nemovitosti.

Pro finan¢ni vyhodnoceni investi¢niho zdméru je uvazovano se tfemi scénaii prab&hu projektu.
Vsechny tyto scénaie vykazuji kladné finanéni vysledky a vysoké hodnoty ukazateli hodnoceni
efektivity. Investicni zamér vykazuje konvencéni penézni tok, pro ktery za vyhodnocované
obdobi 12 let piekracuje vnitini vynosové procento hodnotu 20 %. Doba navratnosti projektu
se pohybuje v rozmezi 3,6 az 4,5 roku v zavislosti na scénafi, respektive v rozmezi 4,0 az 5,3

let s uvazovanim faktoru ¢asu.

V ramci studie byly rovnéZ posuzovany rizikové faktory, znichZ byly jako nejcitlivéjsi
k hospodaiskému vysledku vyhodnoceny faktory poklesu obsazenosti najemnich byti a
zvyseni pramérnych ro¢nich vydaji spojenych s vlastnictvim najemni nemovitosti. Oproti tomu
bylo zjisténo, ze drobné prodrazeni stavebnich nadkladd je méné rizikové na rentabilitu investice
nez vysSe uvedené faktory. Dle provedenych analyz se projekt jevi jako zivotaschopny, vynosny
a z finan¢niho 1 marketingového hlediska obhajitelny a smysluplny a lze jej doporucit
k realizaci.
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| 4 4
Zavér
Tato diplomové prace byla rozdélena na ¢ast teoretickou a cast praktickou. V teoretické ¢asti

byly objasnény pojmy z oblasti studie proveditelnosti, metod hodnoceni efektivity investice,

financovani projektti a ndjemniho bydleni.

V praktické ¢asti byla sestavena studie proveditelnosti na téma rekonstrukce byt urcenych
K pronajmu. Pfedmétem studie byly ¢tyfi bytové jednotky ve Spatném technickém stavu,
vykazujici znamky technického a moralniho zastaravani.

Cilem prace bylo odpoveédét na otazku, zda je investice do modernizace bytovych jednotek
finan¢né obhajitelnd a z marketingového hlediska smysluplna.

Pro nalezeni odpovédi na tyto otazky byla, po predstaveni Uvodnich informaci o projektu a
Struéném popisu podstaty projektu a jeho etap, nejprve provedena analyza trhu, ve které byla
zjisténa vysokd poptavka po najemnim bydleni v bytovych jednotkach s dobrym technickym
stavem, jehoz je planovano dosdhnout i u téchto bytl provedenim rekonstrukénich praci.
V ramci této analyzy bylo také definovano, kdo je cilovym zékaznikem poskytovanych
najemnich sluzeb a jaké ma alternativni zpisoby pro zajisténi svych bytovych potieb.

Pro vSechny byty byl navrzen jednotny standard vybaveni a polozkovymi rozpocCty stanoveny
investicni naklady. Ve zminéné analyze bylo rovnéZ stanoveno ocekavané najemné
predstavujici hlavni a jediny zdroj piijmi investi¢niho zaméru. Toto najemné bylo stanovené
porovndnim inzerath nabizenych byt k pronajmu ve stejné lokalité a obdobném technickém

stavu odpovidajicim posuzovanym bytiim po dokonceni modernizacnich praci.

V nésledujici kapitole Zdroje financovani byly zjiStény aktudlni moZnosti ziskani uvéru, ktery
by vedle vlastni nasetfené rezervy majitele ve vysi 500 000 K¢ slouzil k financovani
investi¢nich vydaji zaméru. Kapitola se vénovala také faktorim, na kterych zavisi cena uvéru
a predstavila pohled a prognozu Ceské narodni banky na jeji vyvoj. Z téchto ziskanych
poznatkli odhadoval autor prace vysi sazby po skonceni prvotniho ttiletého fixaéniho obdobi
zvoleného uvéru ve vysi 1 500 000 K¢.

Nésledovala kapitola Technické a technologické feSeni projektu, ve kterém byly shrnuty
stavajici, nevyhovujici technické stavy bytll a popsédn uvaZovany rozsah praci pro dosazeni
stanoveného standardu vybaveni ndjemniho bytu. Tato kapitola také stanovila ofekavanou
zivotnost investicniho zdméru na 10 az 15 let, po jejimz vyprSeni se ocCekavd nezbytna
reinvestice do pofizeni nového vybaveni. Tato Zivotnost tak stanovuje maximalni pfipustnou

dobu navratnosti investice.

V nasledujici kapitole Harmonogram projektu byly rozvedeny faze projektu, tedy
predinvesti¢ni, investi¢ni a provozni. Také byl uveden harmonogram roku 0, tedy roku, ve
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kterém probiha investi¢ni faze, tedy obdobi rekonstrukénich praci. Pro ty je uvazovano, ze je
bude délat jedna stavebni firma a rekonstrukce budou zacinat v jednotlivych bytech postupné,
vzdy s mésicnim odstupem. Pro rekonstrukéni prace na garsonkach je odhadovano trvani dvou
meésicl, pro byty s dispozici 3+1 je odhadovano trvani tff mésict. Celkova doba provadéni praci
je tedy uvazovana na dobu Sesti mésicli. Po dokonceni praci je uvazovano s obdobim hledani
prvniho najemnika, jehoz délka je odhadovéna na dobu jednoho kalendainiho mésice. Po
nalezeni najemce i v poslednim rekonstruovaném byt¢ nastava faze provozni, béhem které
plynou majiteli ptijmy v podobné nidjemného. UvaZzovano je také s vypadkem piijma, které je
simulovano pravidelnym obménovanim najemniki v bytech. Po opusténi bytu ndjemnikem
nastavaji drobné opravy bytu a hledani nového nijemnika. Obdobi tohoto vypadku je
uvazovano na jeden kalendaini mésic a pro garsonky nastava pravidelné jednou za dva roky,
pro byty s dispozici 3+1 jednou za pét let.

Dalsi zasadni kapitolou byl Finan¢ni plan projektu. Tato kapitola se vénovala ziskani finan¢nich
zdrojti pro uskutecnéni investi¢niho zaméru, rozepisovala oc¢ekavané piijmy z najemného a
analyzovala jejich rust v poslednich letech. Dale rozepisovala vydaje, vypocitava dan
Z nemovité véci a porovnava vysledek dané z pfijmu pii pouziti pauSalnich vydaji oproti

vydajim skute¢né vynalozenych.

Na kapitolu finan¢niho planu navazuje Hodnoceni efektivity, ve které byly nejprve kratce
pfiblizeny pouzité metody pro vyhodnoceni efektivity investice. Témito metodami byly Cista
soucasna hodnota, Vnitini vynosové procento, Index rentability a doba navratnosti, respektive
diskontovana doba navratnosti. Témito ukazateli bylo zjisténo, Ze ve sledovaném obdobi 12 let
dosahne c¢istd soucasnd hodnota vySe 2 428 977 K¢, jeji vynosové procento dosdhne 24 %,
index rentability hodnoty 2,3 a doba navratnosti bude ¢init 4,1 let, respektive 4,7 let pfi
uvazovani faktoru Casu.

Posledni kapitolou bylo Rizeni rizik a citlivostni analyza, v ramci niz byly definovany nejprve
tf1 scénafe priab&hu projektu. Jako zakladni scénar byl uvazovan realisticky, na némz byly
prezentovany veskeré vysledky v piedchozich kapitolach. Oproti nému byl uvazovan scénar
pesimisticky a optimisticky.

V ramci pesimistického scénafe bylo uvaZzovano s vétSim vlivem faktord negativné
ovliviwyjicich ekonomicky vysledek projektu, tedy s vétSim meziro¢nim narGstem nakladl a
pomalej$im ro¢nim tempem ristu piijmi. Tento scénaf také uvazoval s nesniZenim trokové
Sazby uvéru po vyprSeni jeho fixaéniho obdobi a ve vypoctech uvazoval s dosahovanim
pomérné obsazenosti k realistickému scénaii mensi, tedy 1 mensich primérnych ptijmd, o 10 %.
Vyhodnocenim efektivity tohoto scénate bylo zjiSténo, ze jeho ukazatele dosahuji hodnot Cisté
soucasné hodnoty 1890 778 K¢, vnitiniho vynosového procenta ve vysi 21 % a doby
navratnosti 4,5 let, respektive 5,3 let s uvazovanim faktoru ¢asu.

Oproti tomu optimisticky scénat daval vétsi vahu faktorim, které maji pozitivni dopad na
ekonomicky vysledek projektu. Pii ponechéani stejného tempa riistu nakladt jako v realistickém
scénafi uvazoval s rychlejSim rocnim tempem ristu piijmi. Po konci fixaéniho obdobi tvéru
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uvazoval s urokovou mirou ve vysi 2,5 % a oproti realistickému scénafi uvazoval se zvySenim
pomérné obsazenosti, a tim i rstem priamérnych ro¢nich piijmt o 5 %.

Ukazatele efektivity pro tento scénai udavaly hodnoty 3 449 671 K¢ pro Cistou soucasnou
hodnotu, 29 % pro vnitini vynosové procento, 2,8 pro index rentability a 3,6 let doby
navratnosti, respektive 4,0 let diskontované doby navratnosti.

Daéle byly v této kapitole identifikovany zakladni rizika spojena s vlastnénim a pronajimanim
nemovitosti a pro vybrana z rizik byla provedena citlivostni analyza. Jako nejcitlivéjsi se na
ekonomicky vysledek projektu reprezentovany pramérnym ro¢nim ziskem jevilo riziko poklesu
obsazenosti a tim vypadkl piijmd, které pii desetiprocentni zméné jevilo pokles ukazatele o
13,6 % a také zvySeni primérnych ro¢nich vydajii spojenych s vlastnénim ndjemni nemovitosti,
které pfi stejné zmény vykazaly pokles ukazatele praimérného ro¢niho zisku o 15,4 %.

Zavérecna kapitola studie proveditelnosti obnasela Shrnuti a vyhodnoceni projektu, ve kterém
bylo konstatovano, ze se cil prace podatil splnit, tedy ze rekonstrukce byt ur¢enych k prondjmu
je zauvazovanych podminek finan¢n¢ obhajitelnd, investice do ni je v dostate¢n¢ kratkém Case
vracena dle ukazatelti efektivity vykazuje znamky vysoké rentability. Analyzou najemniho trhu
byla zjisténa vysoka poptavka po najemnich bytech, jejiz pokles autor diplomové prace na
zaklad¢ zjisténych poznatkl neocekava. Analyzou ristu cen ndjemného navic bylo zjisténo, Ze

najemné V poslednich letech vykazovalo kazdoro¢ni narist piijmi.

Na obé¢ stanovené otazky, tedy na financni obhajitelnost a marketingovou smysluplnost
investi¢niho zavéru dava autor prace kladné odpovédi a projekt doporucuje k realizovani.
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Polozkové rozpocCty

1. Byt K¥imicka

Demontdze a bouraci prace

Cislo
polozky

Popis préce

Popis materidu

Mnozstvi / mj

Cena préace
(celkem)

Cena materialu

(celkem)

Byt Kifimicka

Cena préce + materidlu

(celkem)

(mj)

(mj)

(mj)

dem 1 demontaZ sprchové vanicky (poloZka nechsahuje material) 1lks 350 K¢: 350 K& 350 K& 350 K&

dem 2 idemontaZ sprchové zastény (polozka necbsahuje material) 1ks 465 KE 465 K& 465 KE 465 K&

dem “3 demontaz WC kombi . (poloZka neobsahuje material) 1 ks 350 K& 350 K&

dem 4 demontaz umyvadla (poloZka nechsahuje material) 1lks 334 KE 334 K& 334 K&

dem 5 demontaz drezu (polozka necbsahuje material) 1ks 334 KE 334 KE 334 KE

dem 6 demontaZ baterie nasténné (poloZka nechsahuje material) lks 135 K&! 135 K& 135 K&

dem 7 S;Zggff;“a’é elektroinstalace (polozka necbsahuje material) lkpl | 1891KE  1891KE 1891KE.  1891KE

dem 8 demonta staré vodoinstalace a odpadi i(poloZka neobsahuje material) 1 kpl 2259 K& 2259 KE 2 259 K¢ 2 259 K¢

dem 9 demontaZ pvc lepeného (1 vrstva) (poloZka necbsahuje materidl) 18 m2 T5KE  1350KE 75 KE 1350 K&
demontaZ kuchyfiské linky (spodni

dem 10  iskiffiky + pracovni deska + vrchni (polozka nechsahuje material) 1mb 600 K& 600 K& 600 K& 600 K&
skzifiky)

dem 11  idemontaZ vestavéné skfiné (poloZka nechsahuje material) 2 mb 428 K& 856 K¢ 428 K& 856 K&
odsekéni keramického obkladu bez . X

dem 12 zadiéténf podkladu (polozka nechsahuje material) 11 m2 113 K& 1243KE 113 K& 1243 K¢

dem 13 ;g;i:‘:;u' keramicke diazby bez 2aCistent |\ ) 2 neobsahuje material) 5m2 122Ké: BIOKE 122 ké 610 K¢

DemontaZe a bouraci prace celkem 10 777 K& 0 Ke 10 777 K&

Zednické prac
“B ' Cislo
-

Cislo
polozky
15

e

Popis price

Popis préce

sekani drézky v ytongu (do Sife 100mm, |
o hl.50mm)

Popis materidu

tvarnice ytong 50mm, lepidlo

Popis materidu

(polozka nechsahuje material)

MnoZstvi / mj

Mnozstvi / mj

Cena préace
(celkem)

(mj)
844 K&:

844 K¢

Cena préace
{celkem)

(mj)

Cena materialu

(mj)
230 Ké |

Cena materialu

(mj)

(celkem)
230 K¢!

(celkem)

(mj)
1074 KE!

(mj)

Cena préce + materidlu

(celkem)

Cena préce + materidlu

(celkem)

lusazeni PPR trubky pr. 20mm

ppr trubka pr. 20mm

. e Cena prace Cena materialu Cena prace + materidlu
P ] Popi terid M tvi
opls prace Opls materiau oIt/ mj  imi)  (celkem) [ (mj). ] [{celkem) (mij) (celkem)
ins 17 imontéZ kolena PPR pr. 20mm ppr koleno pr. 20mm 20 ks B7KE 1740 KE 9 K& 180 K¢ 96 K¢ 1920 K&
ins 18 :montéZ odbocky PPR pr. 20mm ppr odbotka pr. 20mm 6 ks 107 K& 642 KE 12 K& 72 KE 119 K¢ 714 KE
ins 19 :‘1":2123;:?;‘"’ PPR pro bateril (ve 201 {4 its nastenka ppr - vnitfni zévit, sadra 1ks 207Ke 207Kel 161KE  161KE 458 Ke 458 ke
ins montaZ nasténky PPR pro rohovy ventil § oo oor  unitind zavit, sédra S5ks 250Ke 1250 KE 87 k& 337KEé 1685KE
ilve zdi vE. sadrovan() . B N
ins montaZ kolena PP-HT, pr.110mm koleno HT 110 3 ks 72 K 216 K¢ 55 KE 127 K¢ 381 Ké
ins 2 ::_osgrn'r‘;dpad”' trubky PP-HT s hrdlem, . s HT 50 10 mb 87KE  870KE 45 K¢ 132K 1320KE
ins 23 imontdZ kolena PP-HT, pr.50mm koleno HT 50 15 ks 65 K& 975 K& 19 K¢ 84 K¢ |
ins 24 montéZ odbocky PP-HT, pr.50mm odbocka HT 50 3ks 87 K¢ 261 K¢ 36 KE 123 KE
ins 25 :montéZ zatky PP-HT pr.50mm zétka HT 50 4 ks 19 k¢ 76 KE 13 K 32 K¢
ins 26 iizolace mirelon tl. trubky pr. 20mm izolace mirelon - tubex 20 x 6mm 20 mb 1B K& 360 K& 9K 27 Ke
montaZ podomitkevého modulu pro we - . .
. v Instalaéni modul pro zévésné WC/
ins 27 ipro zdéqé konstrukce (pfikotveni, Geberit Kombifix / 110.302.00.5 lks 1107KE 1107KE 3899KE 3899 KE 5006 K¢ 5 006 K&
pfipojeni vody a odpadu)
tlakova zloudka vodovodniho potrubi
ins 28  vietné vypracovéni dokumentu o tiakové i(pelozka neobsahuje material) lks 1282 KE  1282KE 1282 Ké 1282 KE
zkousce
B o monélasvisnéhowcve prkénkaa 1zavesné we + prijnko + tadit 1kpl olaKke!  9lakel 5 S750KE BE64KE 6664 KE
tlacitka (usazeni, zapojeni) p o ta
ins montaZ rohového ventilu standard  :rohovy ventil standard 3ks 100 KE: 300 KE 273K 819 K¢
ins montaZ rohového ventilu pratkového 1ks 100 K¢ 100 Ké < 307 K¢
montaZ rohového ventilu . . . .
ins 32 kombinovaného (pro myZku) rohovy ventil kombinovny lks 100 Ke& 100 K& 288 K& 288 K¢ 388 KL 388 K¢
. . Baterie umyvadlova stojankova / chrom /
ins 33 ImontaZ baterie stojankové umyvadiové Jika Cube / H3111W10041101 2ks 316 K¢ 632 KET  1441KE! 2882KE 1757 Ke 3514 K&
ins 34 ;:c”:‘iz baterie sprchové ve. pfikotven ; 1ks a2akel  a2akel 3asokel 3asoxcl  38T4KE 3BTAKE
ins | 35 |montaumyvadia se zavéenou sicifiou Tks | 1475KE  1475KE B0S0KED BOSOKE  9525KE 9525 KE
(sestaveni, pfikotveni, zapojeni sifonu)
ins | 35 |Montalsprchovévanicky (usazeni, 1ks | 1013k¢ 1013k 3888KE  388BKE
zapojeni sifonu)
montaZ sprchové zastény sklenéné Sp a ot vym - .
ins 37 (pevné sténa + oteviravé dvefe) . ) ) lks 2633 KG% 2633 K& (a4 11 833 K¢ 11 833 K¢
ins 38 ipfikotveni driéku toaletniho papiru o el e 1ks 284KE 284KE 314 K¢ 314 K¢ 598 K¢
Instalatérské préce celkem 19 826 K¢ 40 587 K¢ 3
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Byt Kifimicka

Topenariské prace

Cena materidlu
(mj) (celkem)

Cena prace
(celkem)

Cena prace + materidlu
(mj) (celkem)

4 805 K 4 805 K¢

Popis prace Popis materiau MnoZstvi / mj

koupelnového
otopného télesa na zed

1355 K¢ 3 450 K¢

Cena materialu
(mj) (celkem)

Cena prace
(celkem)

1858 Ke!

Cena prace + materidlu
(mj) (celkem)

1056k 2112Ke

Popis prace Popis materiau MnoZstvi / mj

£: .+ poloZky
iklempifské napojeni na stavajicl
fvzduchute:hnickou stoupatku
montéZ axiélniho ventildtoru (nésténny,
stropni)
Vzduchotechnické price celkem

:drobny spojovaci a tésnici materidl +
:plech
xialni ventilator (primérna orientacn

832 K¢ 832 K¢

2230 K&

Elektrikaiské prace

- Cena prace Cena materialu Cena prace + materi
P (celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)
de | &2 ::g:; ;’;:Z;:';S;i:‘::' d‘l':f:"o;’;:?"m'é {polozka neobsahuje materi4l) 12 mb 900 K¢ 75 K¢ 900 k¢
ele 43 itahani kabelu "CYKY 3x 1,5mm J* kabel CYKY 3x 1,5mm | 15 mb 44 K 660 K& 21 K& 315K 65 K¢ 975 K&
ele 44 itahani kabelu "CYKY 3x 2,5mm | kabel CYKY 3x 2,5mm | 20 mb 44 K 880 K& 26 K& 520 K& TOKe 1400 K¢
ele 45  isadrovanf kabell (jednotlivé) hfebiky, sadra 20 mbh 10 K& 200 K& 5 K¢ 100 K¢ 15 K& 300 K&
ele 46 :;:f::é: (Z:lp,”‘e"‘ lednopdlového 4ks 125K¢  S00KE  138Kel 552 KE 263K 1052K¢
ele josazeni a zapojeni dvojzasuvky 230V imérné orientaéni cena) 6 ks 148 K¢ 888 K¢ 150 K¢ 900 K& 298 K¢,
pfikotveni, sestaveni a zapojeni svitidlo (primérna e -
ele pfisazeného leddiodového svitidia cena) 3ks 403 K¢ 1209 K¢ 1150 K¢ 3 450 K& 1553 K¢ 4 659 K&
dili revize elektroinstalace (poloZka neobsahuje materil) 1ks 3632KE  3632KE 3632 K¢ 3632 K
race celkem 8 869 K¢ 5837 K& 14 706 K¢

Popis prace

Popis materiau

MnoZstvi / mj

Cena prace

Cena materialu

Cena prace + materidlu

(celkem)

(mj)

(celkem)

(mj)

(celkem)

:penetrace podkladu na podlaze pod
- ___Isamnnwe\aﬂnistérku

penetrace mapei 2m2 20K 40K 41KE. B2 K¢

Cena materialu

Popis préce

Popis materidu

(mj)

(celkem)

(celkem)

vyrovnani podkladu na podlaze 3
obk 51 samonivelagni stérkou do mm (poloZka neobsahuje material) 2m2 406 K& 406 K&
obk | 52 i(polozka neabsahuje praci) samonivelacni sterka {prumerna 12kg 23K 276 Ke 23Ke 276 KE
obk | 53 [penetrace podkladyna sténé pod penetrace mapei 18 m2 21K 378KE 12k 216K 33ke 594 K¢
vyrovnani lepidlem
obk 1 laplikace tekuté hydroizolace (2 vrstvy) hydroizolace MAPEI 3im2 | 135KED  405KE 235KC 705 KE 370Ke 1110 KE|
obk 55 laplikace rohové hydroizolacni pasky tésnici rohova paska MAPEI 7 mb TTKe 539 K& 37 K& 259 K¢ 114 K& 798 K&
obk 56 ipenetrace podkladu pro obklady penetrace sokrat 17 m2 21 K¢ 357 KE 7 KE 119 K¢ 28 K¢ 476 K&
obk 57 Montaz kgramu:kého obkladu ve. ﬂexub!\nu lepidlo knauf, sparovaci hmota 17 m2 862 K¢ 14 654 K¢ SoK: 1003 KE 921 K¢ 15 657 K¢
spérovéni (300x600mm) mapei
BB 58  i(poloZka neobsahuje praci) :“,LJ,“S‘, i Ssis 19 m2 160 K&l 8 740K 460KE, 8740 KE
profezu i cena)
| obk 59 !penetrace podkladu pro dlaZby penetrace 7 m2 21 K¢ 147 K& TKE 49 K¢ 28 K& 196 K¢
alife 50 pokladka keramické dlazby vE. sparovani ﬂexuh:_\m lepidlo knauf, sparovaci hmota 7m32 828 Ké 5 796 K& 57K 309 k& 885 KE 6105 K&
(600x600 mm) mapei i
obk 61 (polozka neobsahuje praci) ILLMW ‘*‘ 8m2 160 KE 3 680 K? 460 K& 3680 KE
obk 62 vykrouZeni otvoru v obkladu (poloZka neobsahuje material) 10 ks 111 K¢, 1110Ke 111 KE 1110 Ké
obk 63 :iaplikace silikonu silikon 25 mb 34 K&; 850 K¢ 7 K 175 K¢ 41KE 1025 K&
obk 64 gf:gffm obkladu na magnety (revizni 1 ety pro obklad Haco MPO UNI 1ks S92K¢  S92KE 172K 172KE 764 K¢ 764 K¢
Obkladaéské préace celkem 25 276 K& 15 833 K¢ 41109 Ké

Maliiské prace

Cislo
polozky

Popis préce

Popis materidu

MnoZstvi / mj

(mj)

Cena prace

(celkem)

(mj)

Cena materidlu

(celkem)

(mj)

Cena prace + materidlu

(celkem)

65 lolepovani papirovou paskou papirova paska Sife 50mm 15 mb 6 Ke! 90 K& 3K 45 Ke 9KE! 135 K¢

66 lolepeni okna f6lil félie + papirové paska $ife 50mm 3m2 17 K¢ 51 Ké 6 K& 18 k¢ 23 K¢ 69 K&

67 iopradeni - ometeni podkladu (poloZka neobsahuje material) 73 m2 11Ke 803 K¢ 11 K& 803 K¢

68 :penetrace stény véletkem (1 vrstva) penetrace 52 m2 21 Ké: 1092 Ke¢ 7K 364 K¢ 28 K& 1456 K&

69 :penetrace stropu valeckem (1 vrstva) penetrace 21 m2 32 K¢ 672 KE TKE 147 K¢ 39 K¢ 819 K¢

0 [malba stény valeckem (2 wrstvy -bénd | o 52 m2 38KE 1976 K¢ 18K 936 KE S6KE 2912 KE
interierova bila barva)

71 [malbastropu véledkem (2 wrstvy - béana 1 oy 21 m2 46KE 966 K¢ 18K 378KE 64KE 1344 KE
interierova bila barva)

5 650 K& 1888 K¢ 7538 K¢

Malifské prace celkem

109



Byt Kifimicka

Lakyrnické prace
Cena prace Cena materialu Cena prace + materialu
(mj) (celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)

'd‘ isto Popis prédce Popis materidu Mnoistvi / mj

|~ =3 polozky
natér ocelové zarubné (zbrouseni, brusny papir, aceton, zakladova barva,
odmasténi, natér) rchni barva
inatér trubek do pr. 30mm (zbrousenf,
‘odmastani, natér) H H i
Lakyrnické priace celkem 1749 K&

453 KCE 1359 K¢, 210 Ké 630 KE; 663 K¢ 1989 K&

rusny papir, acetan, barva na radiétory 65 KC: 390 K¢, 17 KE. 102 Ké; 82 K¢ 492 K¢

Podlahafské prace
e . ] o Cena prace Cena materidlu Cena prace + materialu
&

Popis prace Popis materidu Mnoistvi / mj

polozky (mj)  (celkem) _ (mj) | (celkem) (mj) (celkem)

pod | 74 Penetrace podiiadu na podiaze pod penetrace 18 m2 21KE  378KE 20KE 360 KE a1 Ke 738 K¢
samonivelacni stérku

pod 75 laplikace adhézniho mustku adhezni mistek Den Braven 18 m2 48 K& 864 K& 45 K& 810 K& 93 K¢ 1674 KE
vyrovnani podkladu na pedlaze sadrova samonivelacni stérka - Baumit :

pod 7 samonivelaéni stérkou do 6mm Nivello Quattro (1,5 ka/m2/mm) 14 m2 161kE 2898 KE 137 Kt 2466 Kt 295 K 3364 KE

pod | 77 Poklddka vinylové podiahy se zamkem - fo R e makerial) 18 m2 283KE. 5004 KE 283KE. 5094 KE
volné (click)

pod 78 (poloka neobsahuje praci) zamkem (prumerna 18 m2 633 K& 11394 K& 633KE 11394 K¢

pod 79  :montaZ soklové lidty vinylové 19 mb 81KE: 1539Ke 7KE 133 Ké 88 K& 1672 KE

pod 80 (poloZka neobsahuje praci) ezu {primerna 19 mb 69 K& 1311KE 69 K& 1311 Ké

pod 81 montaZ prechodové listy mezi dvere 2 ks 126 K¢ 252 K& 13 K¢ 26 K& 139 K& 278 K¢

pod 82  i(poloZka neobsahuje praci) 2ks 138 K¢ 276 K¢ 138 K¢ 276 K¢

pod 83  montaZ prahu 1 1ks 153 K¢ 153 Ké 115 K& 268 K¢ 268 K¢

dlahaiské prace celkem 11178 K¢ 16 891 K¢ 28 069 K¢

Truhlaiské préace

e Popls materisu P — Cena prace Cena materidlu Cena prace + materialu
pis p P SIIME (mj)  (celkem) [ (mj) | (celkem) (mj) (celkem)
mont&Z samotnych oteviravych jednokfidié dvefe ote B
tru 84 jednokfidlych dveff plnych (o né orientadr 2ks 203 ke 406 K¢ 1150 K& 1353 Ké 2 706 K¢
tru 85  montaZ dvefniho kovani - standard “ lks 364 K¢ 364 K& 460 K& 460 K& 824 K¢ 824 K&
tru | 86 :montaZ dvefniho kovani - we 1lks 364 KE: 364 KE 460 K& 460 K& 824 Ke 824 KE

Cena materidlu
(mj) (celkem)

Cena prace + materialu
(mj) (celkem)

Cena prace
(mj) (celkem)

Cislo
polozky

Popis prace Mnozstvi / mj

montaZ vchodowych bezpeénostnich

tru 87 dvefi 1lks 2 948 K¢ 2948 K& 11500 Kei 11 500 K& 14 448 K& 14 448 K&
tru montaZ spodni skifiky 2 ks 2 026 K¢ 4052 K¢ 5476 KE 10 952 K¢
tru montaZ horni skfifiky 2 ks 2 295 K¢ 4590 K¢ 5745 Ke 11 490 K¢
tru montaz pracovni desky pracovni deska (orier i cena) 1mb 2026 K¢ 2026 KE 5476 K& 5 476 K¢
tru | 91 imontas zadové desky /4 deska (orier cena) 1'mb TBIs ke 875 KE 1825KE 1825 K¢
tru 92 montaz soklu sokl (orientacni cena) 1mb 270 K&t 270 K& 7 845 K¢ 845 K&
tru 93  lwyfez otvoru v pracovni desce (poloZka necbsahuje material) 1ks 675 K! 675 K& 675 K¢ 675 K&

Truhld¥ské préice celkem 16 370 K¢ 33 695 K& 50 065 K¢

Uklid
Cena prace Cena materidlu Cena prace + materidlu
(mj) (celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)

Cislo

[t "'poloiky Popis price Popis materiau Mnozstvi / mj

nalnf tklid bytu do obyvatelného stavu

fed predanim zakézky (myti podiah,  {myci prostiedky ! ! i ! 17K 357K
1 tdvefi, oken, nabytku, obkladd, sanity)
Uklid celkem 1659 Ké

Ostatni rozpoctové naklady

pfesun materidld do 4. patro / osobni wytah
(1,49 tun x 1 280 K¢) 1907 K¢
nakup a zdvoz pomocného a stavebniho materidlu viastnim autem 2x na profesi 27 500 K&

(22 nékupl a zévozdl x 1 250 KE)

odnos a likvidace suti z demont&2f a z profezu materialu z 4. patro j osobni vytah
(0,35 tun x 2 240 K&) 784 K&
740 K¢ za odnos + 1 500 K¢ za odvoz a likvidaci za 1 tunu

odnos a likvidace smésného odpadu z dementéZi a z profezu materidlu z 4. patro / osebnf vytah

(0,53 tun x 3 740 K&) 1982 Kg|
940 K¢ za odnos + 2 800 K¢ za odvoz a likvidaci za 1 tunu

mimostavenistni doprava osob

11 profesi x 1 200 K& 13 200 k2
parkovani 0K

(0 dnil x 0 K&)

¢innost koordinatora stavby (koordinace femeslnik(i a materigld, vedeni kontrolnich dnil a vytvafeni
|z4pisil 2 nich, kemunikace se zakaznikem) 0 Ke|
(0 % z ceny prace a materidlu celkem)

¢innost technického dozoru (odborny dozor s autorizaci - konzultace pracovnich postupd a hlidani
kvality praci) 0 K¢
(0 % z ceny prace a materialu celkem)

|zafizeni stavenisté (pomocné ledeni do 2m, pfimotopy, Gklidové prostfedky, prodluzovaci kabely,
kyble, pytle na edpad) 1587 K¢
(1,5 % z ceny prace celkem)

Ostatni

+ Prace

Ostatni Prace Material + Materal
Celkem Celkem Celkem Celkem bez DPH
46 960 K¢ 105 783 K& 120 214 Ké 272 957 K¢

DPH 15 % 40 944 K¢
Celkem s DPH 313 901 K¢
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2. Byt Manétinska

Demontdaze a bouraci prace

Cislo

Popis prace

Popis materidu

. Cena prace
Mnozstvi [ mj P

Byt Manétinska

Cena materidlu

Cena prace + materidlu

£

poloZky (mj) (celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)

dem 1 gs::z'::i:any Klasické v2. wybourdnl | . | ks neobsahuje materisl) lks 8B3KE:  BBIKE 883 K¢ 883 K¢

dem 2 demontaz WC kombi (polozka neobsahuje material) lks 350 kg 350 KE 350 K& 350 K&

dem 3 demontaZ umyvadla (polozka neobsahuje materidl) lks 334 KE 334 KE 334 KE 334 KE
opatrnd lokaini demontdZ staré

dem 4 elektroinstalace véetné vyhledani (polozka neobsahuje material) 1 kpl 1857 KE 1857 Ke 1857 Ké 1857 K¢
privod(

dem 5 demontaZ staré vodoinstalace a odpadll i(poleZka neobsahuje material) 1 kpl 2259 KE: 2250 KE 2 259 Ki 2 250 Ki

dem “ipolodka neobsahuje material) & |

dem p P (polozka neobsahuje material)

dem 8 demontadZ umakartového bytového jadra jlpeleZka neobsahuje material) 6498 K& 6498 K& 6 498 KE 6 498 Ké

Demontaze a bouraci prace celkem 13 666 KE 0 KE 13 666 Ki

Zednické prace

¢

Popis price

zdéni z tvarnice ytong tl. 100mm (bez

Popis materidu

Cena prace

Minosoo /]| ey (celkem)

Cena materialu
(celkem)

(mj)

Cena prace + materialu
(mj) (celkem)

Zednické prace celkem

Instalatérské prace

Popis prace

Popis materidu

prace

zed 9 nataZeni lepidlem) tvarnice ytong tl. 200mm, lepidlo 9 m2 491 KE: 4419 KE S01KE: 4509 KE 992 K¢ B 928 K¢
zed 10 !ukotveni ytongové piicky ke sténé plocha kotva + hmoZdinka 20 ks 38 Ke 760 K& 10 KE 200 K& 48 K& 960 K&
zed | 11 osazeniazazdéniocelové zarubng sltbides il i bl 1ks | 1120K¢ 1120KE  S75Kf 575K 1695KE  1695KE
x - . o y preklad . . . "
zed 2 {ulozeni ytongového piekladu nenosty prezszm”':ﬁ"g lks 187KE] 187K  ST0KE  STOKE 757 K¢ 757 K¢
zed polyuretanova péna 21Ke T4 KE 222 K&
zed - 14 namotenistény pred omitanim  (nolodka neobsahije materia) 20m2 . 19ké 3BOKE T1oke 3s0KeE
zed 15 ;E']cm”:w:’]mna"' stény (vapennd jadrova do |, 20 m2 356Kl 7120 K2 saKel 1160 ke 414kE|  8280KE
zed 16 ipenetrace podkladu stény pod Stuk penetrace & m2 21 KE 126 KE 7KE 42 Ke 2B KE 168 K&
Stukovani stény kyblovym Stukem (1 KABE farben | NOVALITH / unitini
zed S Y Kymiavy silikatovy prody3ny Stuk s kfemigitou & m2 187 KE] 1122 KE 2544 K2 BL1KE 3666 KE
barvou
zed 18 ibroueni nového stuku na sténé (poloZka neobsahuje material) i & m2 14 KE 84 Kt 14 K& B4 K&
zed . 19 ipodezdivka sprchové vanicky ) 1\fém\£e ytong 50mm, lepidlo i 1 ks B44 KE . BMKE 230 Kei 230__)SE 1074 K& ) 1074!(&

9 851 KE

Cena materi

(cel

kem)

Cena prace + materidlu
(mj) (celkem)

(celkem)

(mj)

ins 20 ;eok:ln;;l:;l?y v ytongu (do Sife S0mm. (polozka neobsahuje material) 4 mb 87 KE 348 Ki 87 K& 348 K&
ins 21 ;ik:lngs:;ﬁy ¥ ytongu (do Sife 100mm, (poloZka neobsahuje material) 131 KE 524 K 131 K¢ 524 K¢
ins 22 i PPR : e 2 219KE; |
BN 23 montéliolena PPRpr.20mm _ pprkolenaprd0mm o —BTEY  1740KE VABOKE 96KE  1020KE
ins 24 :monta: odboéky PPR pr. 20mm ppr odbocka pr. 20mm 107 K& 428 K 48 K¢ 119 K¢ 476 K&
ins 25 :“E“”:;r::::;”"y PPR pro baterl ve zdi . s nscranka ppr - wnitini 25vit, s4dra 1ks 207Kel 207 KE 161 Ke 458 K¢ 458 KE
ins 26 xg?:izv”eaztﬂ;{r::; pro rohovy ventil | . xnka ppr - vnitfnl zévit, sédra 3ks 250 KE 750 K¢ 261 K¢ 337KE 1011 K¢
ins 27 montaz kolena PP-HT, pr.110mm koleno HT 110 3ks 72 KE 216 K 165 K¢ 127 Ké 381 K&
ins 28 :'f;g;:;dpadn' trubky PP-HT s hrdlem, iy pyea 147 50 7 mb B7KE,  BO9KE 315 Ke 132K 924 Ke
ins 29 imonta? kolena PP-HT, pr.50mm koleno HT 50 12 ks 65 KE 780 K¢ 228 KE B4 K& 1 008 K&
ins 30 imonta: odbocky PP-HT, pr.50mm odbocka HT 50 3ks 87 K¢ 261 K¢ 108 K¢ 123 K 369 Ki
ins 31 imonta: zatky PP-HT pr.5S0mm zatka HT 50 3ks 19 Ké 57 K¢ 30 K¢ 32 Ke 96 K&
monts podom#tkového modulu pro we - Instalaéni modul pro zavésné WC |
ins 32  ipro zdéné konstrukce (pfikotveni, 3 . P lks 1107 K 1107 Ké 3899KEl  3899KE 5 006 Ké 5 006 K&
pipojeni vody a odpadu) Geberit Kombifix / 110.302.00.5
tlakovd zlouska vodovodnino potrubi
ins 33 lvéetné vypracovani dokumentu o tlakové |{poloZka necbsahuje material) 1ks 1282 KE 1282 Ké 1282 K¢ 1282 K
zkoudce
ins 34 E"Iai”‘.:‘f: [Z:::z?;hga';;:l'nme”ka ¢ 1kpl glakE QL4 ke CG0KC BEBAKE B EBAKE
ins 35 montaz rohového ventilu standard 2 ks 100 K 200 K 173 K 346 K 273KE 546 K
ins 36 :montaz rohového ventilu prackového 1ks 100 K& 100 K 207 K& 207 K& 307 K& 307 K&
ins 37 imontdZ baterie stojankové umyvadlové lks 316 K 316 Ke 2 300 K& 2616 Ké 2 616 K&
ins ks 424 KE 424 Ki 3874
ins P . e lks 1475 KE 1475 Ké 9525 KE 9 525 K&
(sestaveni, pfikotveni, zapojeni sifonu)
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Popis price

montaZ sprchové vanicky (usazeni,
zapaojeni sifonu)

Cena
mj)

1013 KE

prace
(celkem)

1013 Ké

Byt Manétinska

Cena prace
(mj)

3888 KE

+ materidlu
(celkem)

3888 KL

montaz sprchové zastény sklenéné
(pevna sténa + oteviravé dvefe)

2633 KE

2633 Ke

11 833 K&

11833 K¢

.- Cislo
- polozky

. . polozky

prikotveni dridku toaletniho papiru

Popis prace

{klempifské napojeni na stavajici
tvzduchotechnickou stoupacku

Popis materidu

Popis materidu

!drobny spojovaci a tésnici material +
!plech

Mnozstvi [ mj

Mnozstvi [ mj

284 Ki!

Cena
(mj)

Cena
(mj)

284 K

prace
(celkem)

1355 Ke

prace

(celkem)

38 961 Ki

Cena materialu
(mj)

(celkem)

Cena materialu

(mj)

(celkem)

598 K¢

598 K¢

Cena prace
(mj)

Cena prace
(mj)

+ materialu
(celkem)

+ materidlu
{celkem)

‘montaz axialniha ventilatoru (nasténny,
:stropni)

Vzduchotechnické prace celkem

Elektrikarské

prace

Popis prace

vyfez drazky + sekdni draZky v ytongové

! o
axial

Popis materidu

Mnoistvi / mj

Cena
(mj)

2230 Ké

prace
(celkem)

(mj)

Cena materialu

(celkem)

Cena prace
(mj)

+ materidlu
(celkem)

53

230v

Popis priace

pfikotveni, sestaveni a zapojeni
prisazeného leddiodového svitidla

Popis materidau

tai na)

Mnozstvi / mj

3ks

403 Ke

prace
(celkem)

1209 K&

Cena m.
(mj)

180 K

ateridiu

(celkem)

ele 46 stén& (do &ife 30mm, do hl.30mm) (polozka neobsahuje material) 12 mb 75 K& a00 K 75 K& 900 K&
ele 47 tahéni kabelu "CYKY 3x 1,5mm |" kabel CYKY 3x 1,5mm | 15 mb 44 K& 660 K 21KE 315 KE 65 K& 975 K¢
ele 48 tahéni kabelu "CYKY 3x 2,5mm | kabel CYKY 3x 2,5mm | 20 mb 44 K& 880 Ke 26 K& 520 K& 70 K& 1400 K&
ele 49 [sadrovani kabeld (jednotlivé) hfebiky, sadra 20 mb 10 KE 200 Ké 5 KE 100 K& 15 K 300 K&
i jeni jed Blovéh vyp edn: 1 . y ’
ele 5o CsaZenl A zapojEntjednapelovenc aks 125KE 500 ke 552 K 263Ke 1052Ke
vypinace (€.1)
ele 51 ‘osazenia zapojeni zasuvky 230V 6 ks 148 KE! 888 K 624 Ki 252 K¢ 1512 Kt
ele 52 Csazeniazapojent venkouni zasuvky lks 148Ke]  14BKe 87 K 235 ke 235 Ké

Cena prace
(mj)

1553 Ke

+ materidlu
(celkem)

4 659 K&

54

revize elektroinstalace garsoniéry

{poloika neobsahuje material)

1 ks

3076 KE

3076 K&

3 076 K&

Popis price Cena prace Cena prace + materidlu
U (mj) (celkem) (mj} (celkem)
obk 55 ::;Z:?:;;D;l::;‘:u"a podiaze pod penetrace mapei amz2 21 KE 84 ke 20 K 80 K¢ a1ke 164 K
obk | 56 :::::m:::ks':;i:: ;:ds‘:; {polozka neobsahuje materil) 4m2 203KE  BL2KE 203 Ke 812 K¢
obk | 57 (polozka neobsahuje préci) o 24 kg 23K 552 K 23KE 552 ki
ani podklad téné lepid|

obk | 5g e POTKRCUISSENSIERITET  cementové lepidio 20 m2 212Ke 4240 Ke 33KE  6BOKE 245K 4000 Ke
obk 59 laplikace tekuté hydroizolace (2 vrstvy)  hydroizolace MAPEI 4m2 135 K& 540 K& 235 K¢ 940 K& 370 Ke 1 480 K¢
obk 60 !aplikace rohové hydroizolacni pasky tésnici rohova paska MAPEi 23 mb 77 KE 1771 Ke 3T KE! 851 K& 114 Ke 2 622 K¢
obk 61 :penetrace podkladu pro obklady penetrace sokrat 20 m2 21 K 420 K& 7 KC 140 K& 2B KE 560 K&
obk 62 Mo'ntaz'kl'aramltkehn obkladu v flexibilni lepidlo knauf, sparovaci hmota 862 K& 17 240 KE 50 K¢ 1180 K& 921 K& 18 420 K&
sparovani (300x600mm) mapei .

obk 63  i(poloZka necbsahuje praci) \‘ e - 460 KEf 10120 K& 10 120 K&
obk 64 penetrace podkladu pro dlazby penetrace sokrat 4m2 21 KE 84 K 2B KE 2B KE b |
obk 65 pokladka keramické dlazby vé. sparovéni flexibilni lepidle knauf, sparovaci hmota am2 828KE 3312 KE 298 K& 285 K& 3 540 KE

(600x600 mm) mapei
obk 6 l(poloka neobsahuje préci) - = ; B 5 m2 ae0 kel 2 300 ke a0k 2300k
obk 67  [wykrouZeni otvoru v obkladu {poloZka neobsahuje materidl) 5 ks 111 KE 555 KE 111 K& 555 Ki
aplikace silikonu silikon 0 ml 34 KC 1020 KE 210 KE 41 K 1 K

obk 68 ki 30 mb g g (s 230 K&
obk 69 :E::;E”‘ obkladu na magnety (revizni |\ oo obklad Haco MPO UNI 1ks 592K 592K 172 k2 764 K& 764 K&
Obkladaéské prace celkem 17 461 KE 48 131 K&

Malifské prace

Cislo

Popis price

Popis materidu

Mnozstvi [ mj

Cena

prace

Cena materialu

Cena prace

+ materialu

- polozky

70

olepovani papirovou paskou

\papirova paska Sire 50mm

16 mb

(mj)
6 K&

(celkem)

96 Ke:

(mj)
3KE

(celkem)

(mj)

GKC!

(celkem)
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Byt Manétinska

Cislo
polozky

Cena prace Cena materialu Cena prace + materialu
(mj) (celkem) (mj) (celkem) (mij) (celkem)

Popis prace Popis materidu Mnozstvi / mj

71  lolepeni okna folii folie + papirova paska &ife 50mm 6 m2 102 k& I 36 KE 138 K&
72 lopraZeni - ometeni podkladu {poloZka neobsahuje material) 83 m2 11 KE 913 K& 11 K& 913 K&
73  !penetrace stény valetkem (1 vrstva) penetrace sokrat 56 m2 21 Ké 1176 Ké 392 K& 28 K& 1 568 Kt
74 :penetrace stropu valefkem (1 vrstva) penetrace sokrat : 27 m2 32 Ké B64 K& 189 K& 39 K& 1053 K
|ba sté dletk 2 tvy - b&ina
g5 jmalbastény vdletkem (2 urstvy - bEING | L) ciie j 56 m2 3BKE 2 12BKE 1008 K¢ S6KE  3136K
. o A primalex plus 27 m2 46 K& 1242 K¢ 486 K& 64 K& 1728 Ki
interierova bila barva)

Malifské prace celkem 6521 KE 2 159 KE

Lakyrnické prace

= ~ pf\i:;ll}(y Popis prace Popis materidu Mnozstvi / mj ‘m?;ma pr!"::‘:kem) (I:':;;a ma:::ila"::m, Cel:n;:)rﬂ(a e :::::;:I;‘

sk | T E::;;tc:n‘:";::r’;“’”e {zbrauZen, ::c”;;?’;:r'ja' aceton, zakladoud banva, Iks as3kel 1350k i e3ke 663k:l  1089K¢
lak 78 E”:;gn";:":::a:::t:ft:r? 0. brusn§ papir, aceton, barva na radiatory 1ks 892 K¢ 892 K bomske 1007 K& 1007 K&
lak 79 E::;;E;:::g:éf;' 30mm {zbrousent, brusny papir. aceton, barva na radistory i 6 mb 65 K 390 K& i 102 K& 82 KE 492 K¢
\ak 80 natér venkovniho parapetu (zbroudeni, Vb::hs:i\?;:riﬁar, aceton, zakladova barva, 1ks 500 KE 560 Ke 102 KEE 102 K& 602 K 602 Ki

3231Ke

—'T. C'isl_.u Eepisprce P et triass Mnosstvi / mj ?una prace Cnrﬁ materialu Cena ?ra‘te + materialu

[\ k‘s polozky (mij) (celkem) (mj) (celkem) (mij) (celkem)
pod 81 :::;:?:;;ﬁ':f;:u“ podiaze pod penetrace _ 23 m2 21k 483 KE e a1Ke 943 K¢
pod 82 laplikace adhézniho miistku adhezni mlstek | 23 m2 48 KEL 1104 K¢ 1035 K¢ 93 ke 2139 Ke
ot | TGN el S mm ae swe me sse  me osie
pod o Sgl':zd[tﬁ::rwwé podlahy se zamkem - - 23 m2 283K 6 500 K& 283K¢ 6500 Ke
pod (polozka neobsahuje praci) 633 K& 14 559 K&
pod mont&# soklové listy vinylové 81 K& 1539 K& ke
pod (polozka neobsahuje praci)

Cislo Ponls price MnoZstvi | mi price ateridlu Cena prace + materidlu
polozky pis P! fm (celkem) (celkem) (mj) (celkem)
pod 88 !montdz pfechodaové lidty mezi dvefe lepidle mamut 1ks 126 KE 126 Ké 13 KE 13 Ké 139 Ké 139 Ké
pod 89  j(poloZka neobsahuje praci) : lks 138 K& 138 KE 138 K&
pod 90  :montaZ prahu 1 ks 153 K& 153 K& 1 268 K 268 KE

Cena prace
(mj) (celkem)

Popis price Popis materidu Mnozstvi [ mj

01 montaz samotnych oteviravych

iednokfidych dve plngch 2ks 203 KE 406 K& 1353 Ke 2 706 K&
92  :montaZ dveiniho kovani - standard 1lks 364 KE 364 K¢ 460 K 824 Kt 824 K¢
93 imontdz dvefniho kovani - wc Lks 364 KE 364 KE 460 KE 460 Ki 824 Ki 824 Ki
g4 Montaz vehodowych bezpecnostnich lks 2048 KE| 2048 KE £l 14448Ke] 14448 KE

dvefi

5 476 K& 10 952 K¢
5 745 K& 11 490 K¢

2026 KE! 4052 Ke
2295 KE: 4590 Ke
6 KE K

mont&# spodni skiffiky
mont&# horni skfifiky
ta. i

EiEiEi&E|&

montas soklu
vyiez otvoru v pracovni desce

cena
(poloZka neobsahuje materil)

- - - i A Cena price Cena materidlu Cena price + materidlu
Popis prace Popis materidau Mnozstvi [ mj P P

(mj) (celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)
finalni Gklid bytu do obyvatelného stavu | i ] i
pfed pfedanim zakdzky (myti podlah, myci prostfedky JIKEl 2 BB6 KE|
i idvefi, oken, nabytku, obkladd, sanity) | I i | |
Uklid celkem 2 686 K&
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Ostatni rozpoétové naklady

presun materiald do 10. patro / osobni vytah
(2,98 tun x 2 000 KE) 5 960 KE
nakup a zdvoz pomocného a stavebniho materidlu vlastnim autem 2x na profesi 28 600 KE
(22 ndkupl a zavozd x 1 300 K&)
lodnos a likvidace suti z demontai a z profezu materidlu z 10. patro / osobni wytah
(0,07 tun x 2 600 K¢) 182 K¢
1100 KE za odnos + 1 500 KE za odvoz 3 likvidaci za 1 tunu
lodnos a likvidace smésného odpadu z demonté#i a z profezu materidlu z 10. patro / osobni wijtah
(0,75 tun = 4 100 KE) 3075 KE|
1300 KE za odnos + 2 800 KE za odvoz 3 likvidaci za 1 tunu
mimostavenigtni doprava osob
11 profesi % 1200 K& 13 200 k7
parkovani
{0 dni x 0 K2) 0kf
Einnost koordindtora stavby (koordinace Femesinikd a materialli, vedeni kontrolnich dnii a vytvafeni
zapisti z nich, komunikace se zakaznikem) 13 376 Kg|
(5 % z ceny prace a materialu celkem)
tinnost technického dozoru (odborny dozor s autorizaci - konzultace pracovnich postupii a hlidani
kvality praci) 0 Kg|
(0 % z ceny prace a materialu celkem)
zafizeni stavenisté (pomocné ledeni do 2m, pfimatopy, uklidové prostredky, prodluzovaci kabely,
kyble, pytle na odpad) 1997 KE|
(1,5 % z ceny prace celkem)
Ostatni
Celkem
66 391 K¢

Préace
Celkem
133 148 K¢é

Byt Manétinska

Ostatni

+ Préce

Material + Materal
Celkem Celkem bez DPH
134 381 K& 333 920 K&

Celkem s DPH 384 008
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3. Byt Rokycanska

Demontaze a bouraci prace

Byt Rokycanska

. Cislo Popis price Popis materidu Mnofstel { mi prace Cena materialu Cena prace + materidlu
i polozky s p P W (celkem) (mij) (celkem) (mj) (celkem)
d taz klasické vi. vybourdni = o P . u
dem 1 pzr;;zr;f:i:any asiche vt vyhourant {polozka neobsahuje material) lks 883 K& 883 K 883 KE 883 K¢
dem 2 demontaZ WC kombi (poloZka neobsahuje material) 1ks 350 KE 350 K¢ 350 K& 350 K&
dem 3 demontaZ umyvadla (poloZka neobsahuje material) 1ks 334 KE 334 K¢ 334 K& 334 K&
dem 4 demontaZ baterie nasténné (polozka neobsahuje material) 1ks 135 K& 135 K¢ 135 K& 135 K¢
dem 5 demontaZ interierovych dvefi (polozka neobsahuje material) 5 ks 38 K 190 K¢ 38 K& 190 K&
dem g [emontal staré elektroinstalace byt jigpiosis nacheahuje material) 2700 KE] 2 700 Ké 2700KE] 2700 KE
dem 7 demontas staré vodoinstalace a ;apadﬂ (polozka neobsahuje material) 3sg KéE 2 250 Ki 2250 K 2250 Ké|
dem 8 demontaZ pve lepenéha (1 vrstva) (poloZka neobsahuje materidl) 75 KE 1275 Ké 75 Ké 1275 Keé
dem 9 demontaZz umakartového bytového jadra j{polozka necbsahuje material) 6408 KEi 6498 Kt 6 498 Ki 6 498 K&
DemontaZe a bouraci prace celkem 14 624 K& 0 KE 14 624 Ké

Popis prace

zdéni z tvarnice ytong tl. 100mm (bez

Popis materidu

Mnozstvi | mj

Cena prace

(mj)

(celkem)

Cena materialu

(mj)

(celkem)

Cena prace + materidlu

(mj) (celkem)

10 P tvarnice ytong tl. 100mm, lepidlo 14 m2 491 KE  6BT4KE 7014 K 992 K¢ 13 BBB K¢
natazeni lepidlem)
11  !ukotvenf ytongové pfitky ke sténé plocha kotva + hmoZdinka 15 ks 38 K& 570 K¢ ] 150 K& 48 K& 720 K&
kat i a dilata ficks d st H
1g jUKOrven a distace pricky pod SUTOpem 1o uretanova péna 5 mb 67Ke]  335Ke 7K 35 Ke 74 Ke 370 Ke
montazni pénou
13 penetrace podkladu stény pod 11 m2 71KE]  231KE 10KkE  110Ke 31K

ysp

penetrace sokrat

341 K

BRI B i@ B IRIR BE

14 ivrstwy lepidla, 1 strana véetné sraZeni perlinka, cementové lepidlo 11m2 215 KE: 2365 KE 58 K& 638 K& 273K 3003 K&
nergvnosti)
15 ipenetrace podkladu stény pod tuk penetrace 11 m2 21 K& 231 K¢ 7 KE 77 KE 28 K& 308 K&
16 i::::”‘ stény kyblovym Stukem (1 fo agrie 1 m2 187Kel 2057 ke sikel  seLke 238Kel 2618k
17  ibroufeni nového Stuku na sténé (poloZka neobsahuje materidl) 11 m2 14 KE 154 K¢ 14 K¢ 154 K¢
18 |obezdivka a podezdivka vany klasické tvarnice ytong S0mm, lepidlo 1ks 10924 KE 1924 K¢ OB7 Kii 987 K& 2911 Ke 20911 Ké
Zednické priace celkem 14 741 Ké 9572 KE 24 313 Ké

Instalatérské prace

Popis prace

Cena price

(mj)

(celkem)

Cena materi

dce + materidlu
(celkem)

(mij)

Instalatérské prace celkem

ins 19 ;Zk:l";;:;ﬁy v ytongu {do $ife S0mm. {10512 neobsahuje material) 5mb 87 Ké 435 K& 87 K& 435 K¢
ins 20 ;ik:l";;:;k]" ¥ ytongu (do Sife 100mM, |(0,5\051a neobsahuje materisl) 5 mb 131Kl B55 K2 131K 655 K&
ins 21 jusazeni PPR trubky pr. 20mm ppr trubka pr. 20mm 15 mb 148 KE] 2220Ke T1KE 1 065 K¢ 219 K| 3 285 K¢
ins 22 imontaz kolena PPR pr. 20mm ppr koleno pr. 20mm 20 ks BTKE] 1740KE 9K 180 K 96 K¢ 1920 Ki
ins 23 Imontaz odbocky PPR pr. 20mm ppr odbocka pr. 20mm 5ks 107 K¢ 535 K& 12 Kel 60 K 119 K¢ 595 K&
ins 24 L‘l“':dzmn\f;?ky PPR pro baterii (ve zdi |, s 1 scténka ppr - vnitini zavit, sédra | lks 297 K¢ 297 k& 161KE 161 KE 458 K& 458 K¢
ta nasténky PPR howy il
ins g5 montas nastenky PER pro ronovy Ventil . sctenka ppr - vnitini zavit, sadra 5ks 250 KE 1250 Ke B7KE  435KE 337KE 1685 KE
(ve zdi v&. sadrovani) i
ins 2 :Irnlzf;:;padn' trubky PP-HT s hrdlem, 1 va b 110 2mb 126 K& 252 ki 134KE 268 KE 260 K& 520 k¢
ins 27 :montaZ kolena PP-HT, pr.110mm koleno HT 110 3ks 72 KE 216 K& 55 KE: 165 Ki 127 KE! 381 K¢
loZeni odpadni trubky PP-HT s hrdl H
ins | 28 gf;g;:; padnitrubty S M. rubka HT 50 15 mb BTKE 1305Ke 45KE ETSKE 132K 1980KE
ins montaz kole ikoleno HT 50 ks = 475 19KE 285 KE Bake 260 Ke|
ins jodbotka HTSO0
ins zatka &
ins 32 iizolace mirelon tl. trubky pr. 20mm izolace mirelon - tubex 20 x 6mm 20 mb 18 KE 360 K& 9K 180 K& 27K 540 K¢
mont&# podomitkového modulu pro we - podomitkovy modu o ian
ins 33  iprozdéné konstrukce (pfikotveni, lks 1107 KE 1107 Ke 4025 KE 4025 Ke 5132 K& 5132 Ke
pripajeni vody a edpadu)
tlakova zlougka vodovodniho potrubi
ins 34  jwletné vypracovani dokumentu o tiakové j(poloZka neobsahuje material) 1lks 1282 K 1282 Ke 1282 K& 1282 K
zkousce
ins 35 [monta2 zavésného we vi. priénka a 1 kpl 914 K¢ a4 kel 5750kel 5 750Ke 6664KE 6664 KE
tlacitka (usazeni, zapojeni)
ins 36 imontaZ rohového ventilu standard rohowy ventil standard 3ks 100 K& 300 K& 173 KE 519 K¢ 273 KE| 819 K¢
ins 37  imontaz rohovéhao ventilu pratkového rohovy ventil prackovy 1ks 100 K& 100 K& 207 KE 207 Ke 307 Ke! 307 K¢
ins 3y |montaz rohovéha ventilu rohowy ventil kombinouny 1ks 100 K& 100 K& 28BKE: 288 KE 388 K& 388 K¢
kombinovaného (pro mycku)
ins 39  :montaZ baterie stojdnkové umyvadlové 1ks 316 KE 316 K& 2300 KE 2 300 K& 2 616 K& 2616 Ke
ins 40 ;ﬂ:&z:ﬁ:ﬁh‘:’a”we se sprchou ve. lks 424KE]  424KE  2EISKE 2EISKE 3200KE  3290KE
montéZ umyvadla se zavéienou skfifikou | - v
ins 41 (sestaveni, prikatveni, zapojeni sifonu) | lks 1475 KE 1475 KE 9525 K& 9525 Ke
ins 2 :;Tff vany Klasické {usazeni, zapojeni o 1ks 1355KE] 1355KE 6900KE 6900 KE 8255KE  8255KE
ins | 43 pikotveni drisku tosletniho papiru - 1ks 284KE 284 KE 598 K2 598 K2
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Topenarské price

Popis prace

Popis prace

klempiiské napojeni na stivajici
vzduchotechnickou stoupatku

Popis materidu

Popis materidu

drobny spojovaci a tésnici material +
plech

Mnoistvi / mj

Mnoistvi / mj

Cena prace

(celkem)

Cena prace

(mj)
929 ki

(celkem)

1858 Ké

Byt Rokycanska

Cena materialu
(mj)

(celkem)

Cena materialu

(mj)
127 Ké

(celkem)

254 K

Cena prace + materialu

(mij)

(celkem)

Cena prace + materialu

(mij)
1056 K&

(celkem)

2112 Ke

rozvody vzduchatechniky kulatym

kulaté potrubi REFAX vietné tvarovek a

46 o . P PR 1 mb 280 KE 280 ki 506 KE 506 Ki 786 KE 786 K
potrubim (koupelna) spojovaci pasky o priméru 100 mm
rnzvod'y vzduchut%chn.lky ku[atym ku\a.te pqtrlfhl REFAK”vcvetne tvarovek a 1 mb 280 K& 280 ki 380 K H 380 K& 560 KE 560 K
..... pots b!m d Sto . spojovaci pasky o pruméru 150 mm i
monta? axidlniho ventilitoru (nasténn xiglni ventilator (prumérna orientadr 1ks 372 Ké 372 K¢ 260 K¢ 832 K& 832 K¢

stropni)

Popis prace

Popis materidu

Mnoistvi [ mj

(mj)

Cena prace

2 790 Ké

(celkem)

460 K

(mj)

Cena materialu

1 600 Ké

(celkem)

Cena prace + materidlu

{mj)

{celkem)

Elektrikaiské prace celkem

vyfez + sekani drazky v betonové - i . .
ele 49 podiaze (do Zife 30mm, do hl.30mm) (polozka neobsahuje material) 30 mb 168 K& S D40 KE 168 KE: 5 040 K&
vyfez + sekani drazky v Zelezobetonové - B . .
ale 50 sténé (do &ife 30mm, do hl.30mm) {poloZka neobsahuje material) 13 mb 223KE  28B99KE 223 KE: 2899 K&
ele 51 [tahani kabelu "CYKY 3x 1,5mm |" kabel CYKY 3x 1,5mm | 40 mb 44 KE 1 760 K 21 K 840 K 65 KE 2 600 K&
ele 52 tahani kabelu "CYKY 3x 2,5mm | kabel CYKY 3x 2,5mm | 60 mb 44 KE 2 640 Ki 26 KEL 1560 ke TOKE 4 200 K&
ele : 53 sadrovani kabell (jednotlivé) hfebiky, sadra 100 mb 10 KE 1000 Ké 5 KE: 500 K 15 K& 1500 K¢
- A - ] et prace Cena materialu Cena prace + materidlu
Popis prace Popis materiau Mnozstvi / mj {celkem) (mi) {calkam] () (celkem)
osazeni rozvadéce 24 do zdi (do . . o £n K
ele 54 vel.400x500mm) (¥ Emd orlentad lks 1245 KE 1245 Ke 460 KE 460 K¢ 1705 Ke 1705 Ké
zapojeni jednofdzového jistice 10A v jednofazovy jisti€ 10A71/B, kabel CYKY . . . .
ele 55 rozvadéti vé okolnich propojil 1,5mm 4ks 316 KE 1264 KE 118 KE 472 KC 434 KE 1736 Ki
e 56 zapojeni jednofdzového jistice 16A v jednofazavy jistic 16A71/B, kabel CYKY sks 316 Ke 1264 Ké 113 K& 452 KE 420 K& 1716 ke
rozvadédi vt okolnich propoj 2,5mm
zapojeni jednofézového proudového jednofazovy proudovy chranic 2P, . . . .
57 P vy x . . lks 442 Kq 442 K 696 K 696 K 1138 Ke 1138 Ke
3 chranie v rozvadédi vE.okalnich propojll i25A/30MA - - “ - o
ale 58 :popis rozvadéce (polozka neobsahuje materidl) lks 836 K& 836 K 836 K& 836 K&
ele 59 [0sazeni a zapojeni jednopSlového ’ Ll ol 6 ks 125Kel 750 KE kel 828K 263Kel  1578KE
wypinace (¢.1) o -
ele go [osazen’azapoenischodisfoveho ; lks 135kel  13skel  1sokel  1sowe 285 K2 285 Kk
prepinade (£.6)
o 6 osazeni a zapojeni kiizového prepinade Lks 149 Ké 149 k& 50 Ke 150 K¢ 299 ke 299 ki
(£.7) - -
ele 62 iosazeni a zapojeni zasuvky 230V 18 ks 148 K&l 2 664 KE 104 KE 1872 K& 252 Ke 4536 Ké
ele 63 imonta rdmeéku jednondsobného 6 ks 17T KE 102 Ké 21 KE 126 Kt 38 K& 228 KE
ele 64 imontd: rémedku dvojndsobnéha " 12 ks 19 Ke 228 KE 41 KE 492 K& 60 K& J20 K
ele 65 :revize elektroinstalace bytu (poloZka neobsahuje material) 1ks 4051 KE: 4 051KE 4 051 K& 4051 Ké

Obkladaéské prace

| A

Cislo
polozky

Popis prace

penetrace podkladu na podlaze pod

Popis materidu

Mnoistvi / mj

Cena prace

(mj)

(celkem)

Cena materidlu

(mij)

(celkem)

Cena prace + materidlu

(mj)

(celkem)

Cislo
polozky

Popis priace

(polozka neobsahuje praci)

Popis materidu

Mnoistvi [ mj

Cena prace

(mj)

(celkem)

Cena materialu

(mij)

(celkem)

obk 66 o penetrace mapei Im2 21K 63 K 60 KE 41Ke 123 Ke
samonivelacni stérku

obk g7 [vyrovnani podkladu na podiaze (polozka neobsahuje materi&l) Im2 203kel 609 KE 203 K& 609 K¢
samonivelatni stérkou do 6mm

obk 68 :(poloZka neobsahuje praci) - 20 kg 23 KE 460 K& 23 KE 460 K&

‘ ana)

obk 69 ::énsvr"n:]‘ podkladu na sténé lepidlem 1 e tepidio 25 m2 212KE 5300 Ké 33KE B25 KE 245 K¢ 6125KE

obk 70 laplikace tekuté hydroizolace (2 vrstvy) !hydroizolace MAPEI 4m2 135 KE 540 Ki 235 KE 940 K& 370 K& 1480 K&

obk 71 iaplikace rohové hydroizolaéni pasky tésnici rohovd paska MAPEI 23 mb 77 KE 1771 Ke 3T KE 851 K& 114 K& 2622 Ke

obk 72 :penetrace podkladu pro obklady penetrace sokrat 20 m2 21 KE 420 K¢ TKE 140 K& 28 K& 560 K&

obk 73 Mo‘ntaz’kt’zramlckehu obkladu v ﬂElIDI.h'\I lepidlo knauf, sparovaci hmota 20 m2 862 KE| 17 240 K& 50 K& 1180 K& 421 K& 18 420 KE
sparovani (300x600mmy) mapei

Cena prace + materialu

(mj)

(celkem)

10120 K¢

2z (priméma orientacr
75 !penetrace podkladu pro dlazby penetrace sokrat 4 m2 21 KE! B4 K 2B Ke 112 K¢
7% pokladka keramické dlazby vE. sparovani ﬂexihi.\ni lepidlo knauf, sparovaci hmota 4m2 a8 KE  3312KE 885 Ke 3540 K2
(600x600 mm) mapei
77 i(poloZka neobsahuje praci) . 5m2 460 KE 2 300 K& 460 K&

arie

i otvoru v obkladu

(poloZka neobsahuje material)

silikan

magnety pro obklad Haco MPO UNI

592 K|
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Malifské price

Cislo
polozky

Popis prace

Popis materidu

Byt Rokycanska

Cena prace + materidlu
(mj) (celkem)

Cena materidlu
(mj) (celkem)

Cena prace

sobr e
Mnozstvi / mj (mij) (celkem)

Lakyrnické price

Cislo

Popis prace

Bl iolepovani papirovou paskou papirova paska 5ife 50mm 60 mb 6 KE 360 Ké 180 Ké o Ke 540 KE
82 jolepeni okna félil folie + papirova paska 3ife S0mm 10 m2 17T KE 170 K¢ 60 K 23 KE 230 K&
83  |penetrace stény valetkem (1 vrstva) penetrace sokrat 144 m2 J1KE] 3024 ki 1008 K& 28 KE 4032 Ke
84  {penetrace stropu véleckem (1 vrstva) penetrace sokrat 62 m2 32 K 1984 K¢ 434 K¢ 39 K¢ 2 418 KE
gs |malbastény valectkem (2rstuy -bédna | o o 144 m2 38KE 5472 KE 2592 Ké S6KE  BOG4KE
interierova bila barva)
iba st leckem (2 vrstvy - bé2nd . . .
gg maibastropu valelkem (2vrstvy - B&ING | L s 62 m2 46K 2852 Ke 1116 ke 64KE  3OEBKE
interierova bila barva)
Malifské price celkem 13 862 K& 5 390 Ké 19 252 K¢

Popis materidu

prace Cena materidlu Cena price + materidlu

Mnozstvi /| mj

~3 polozky (celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)
lak | 87 2::;;;???;::””5 (2brouen :z::?’;:rz:' aceton, ikladova barva, 6ks 453KE] 2718KE 210K 1260KE 663K 3978k
T ey i

lak 88 [nadter “.tlcmv:[h T?mtw.li.d? e brusny papir, aceton, barva na radidtory 802 KE 892 K¢ 115 Ké 115 K¢

lak 89 [nza\:ltgn“ét;?D::;l;;nft:’:t:ro] 54 brusny papir, acetan, barva na radidtory 1337TKE] 4011k 173 KE

lak L0 E::;;;:?::?é?;' 30mm {zbroudenl brusny papir, aceton, barva na radiatory 65 KE 975 K¢ 17 Ke| 255 K¢ B2 K& 1230 K¢

lak | g1 |"ateryzabradii, i3, pletiva (zbrouteni, |oooss faoheauije materil) 4m2 215Ke]  BBOKE 215K 860 K&
odmasténi, natér)

Cislo

~3 poloZky

Popis price

Lakyrnické prace celkem

Popis materidu

Cena prace + materialu
(mj) (celkem)
11 605 Ké

Cena materialu
(mj) (celkem)
2 149 KE

prace
(celkem)
9 456 KE

Mnozstvi [ mj

Podlaharské

prace

Popis price

Popis materidu

prace Cena materialu Cena prace + materialu

Mnozstvi [ mj

(celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)

pod 92 :::;:?:;;‘;‘?'::;‘:u“ podlaze pod penetrace mapei 17 m2 21 ke 357 ki 20 K¢ 340 K¢ a1k 697 K
vyrovnani uaakladu na pod“léze <idrova samonivelatni stérka - Baumit . -~ . .
e B samonivelagni stérkou do 6mm Nivello Quattro (1,5 kg/m2/mm) 17 m2 LB1KE,  273TKE 37 KE?‘ 2329 K 298 Ke 5 086 K¢
pod | 04 Egl"n'z‘j[tﬁt‘zry'DVE padiahy se 2amkem - |0 o3 ka neobsahuje material) 17 m2 283KEl 4 811KE 283Ke  4811Ke
pod 95  :(poloZka neobsahuje praci) 17 m2 633 KE: 10 761 KE 633 K& 10 761 K&
pod | 96 :;z'::z;'e:i‘;ﬂzth” laku + jemné a1m2 160 K& 6 560 KE S1KE: 2 091KE 211Kk BES1KE
pod 97  :tmeleni parket (1 vrstva) 41 m2 JTKE 3 157kKe 5535 K&
pod 98 Ilakovani parket (2 vrstvy s mezibrusem) |parketowy lak PALLMANN PALL-X94 41 m2 154 K¢! 6314 Ke 10 98B K&
d 99  monta? soklové listy dievéne lepidlo mamut 100 mb Bl1KE: 8100 Ke 8 800 K&
po
d 100 :montaZ soklove listy vinylové lepidlo mamut 26 mb Bl1KE: 2 106 K 2 2BB KC
po
pod 101 i(poloZka neabsahuje praci) JI L _‘_I:' Orezu tpramema 26 mb 1794 K¢
arie cena)
d 102 :montaZ prechodové listy mezi dvefe lepidio mamut 126 KE 630 K& 695 K&
d 103 {(poloZka neobsahuje praci) : 690 K&
pol

34772 Ké 26 004 KE

Popis price

montaz vehedovych bezpeénostnich

oo oTice Popis maberidu Mnozstvi | mi prace Cena materialu Cena prace + materidlu
AL a i (celkem) = (mj)  (celkem) (mij) (celkem)
montaE samotnych oteviravych . . - en e
tru 104 ednokitdljch dvef plnych 3ks 203 KE 609 K 1 3 450 K¢ 1353 Ke 4059 K¢
montdz samotnych oteviravych . . R o
tru 105 iednokidlych dveff prosklenych lks 203 KL 203 KE 1725KE 25 KC 1928 K¢ 1928 K¢
tru 106 ;monta# dvefniho kovani - standard 4ks 364 K& 1456 Kt 460 KE 1 824 K& 3 296 Kt
tru 107 :montdZ dvefniho kovani - wc lks 364 KE 364 Ki 460 KE 824 Ki 824 K&
Cena price Cena materidlu Cena prace + materidlu

Mnozstvi /| mj

(mj) (celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)

Uklid celkem

Popis prace

tru 108 duedi lks 2948 KE 2948 Ke| 11500 KEf 11500 Ke 14 448 K¢ 14 448 Ke
tru 109 !monté# spodni skfifiky 3ks 2026 KE! 6078 KE 5476 Ki 16 428 K&
tru 110 :montaz horni skfifiky 3 ks 2295 K 6 B85 K 5745 K& 17 235 K¢
tru 111 :montaz pracovni desky 2 mb 2026 KE: 4052 K 5476 Ké 10952 K¢
tru 112 mnnt'izédnvéflesk\r 2 mb 675 Kc 1 35E_JI"!_(E 1825 K 3650 KE_
tru 270 KE: 540 K& q
tru ’ (polozka neobsahuje material) 350 K¢ 1350 K¢

Popis materidu

ifindIni klid bytu do obyvatelného stavu |

fed pfedanim zakazky (myti podlah,
idvefi, oken, nabytku, obkladd, sanity)

Cena prace + materidlu
(mj) (celkem)

Cena materialu
(mj) (celkem)

Cena prace

Mnozstvi | mj (mi) {celkem)

1139 K&

5 293 K¢
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Ostatni rozpoétové naklady

presun materidld do 4. patro [ osobni vytah
(3,03 tun x 1 280 K&) 3876 KY
nakup a zdvoz pomocného a stavebniho materidlu vlastnim autem 2x na profesi 28 600 K¢
(22 nakupi a zavozd x 1 300 K¢)
lodnos a likvidace suti z demontaZi a z profezu materialu z 4. patro f osobni wytah
(0,12 tun x 2 240 K&) 269 K¢|
740 KE za odnos + 1 500 KE za odvoz a likvidaci za 1 tunu
lodnos a likvidace smésného odpadu z demontaZi a z profezu materidlu z 4. patro / oscbni vytah
(0,95 tun x 3 740 K&) 3553 K¢
940 K& za odnos + 2 800 K& za odvoz a likvidaci za 1 tunu
mimostavenistni doprava osob
11 profesi x 1 200 KE 13 200 ki
parkovani
(0 dnfi x 0 ke) okt
[Einnost koordinatora stavby (koordinace femeslinikd & materiald, vedeni kontrolnich dnd a vytvafeni
lzapisi z nich, komunikace se zakaznikem) 18 104 K¢
(5 % z ceny prace a materialu celkem)
|tinnost technického dozoru (odborny dezor s autorizaci - konzultace pracovnich postupd a hlidani
kvality praci) [1]dd
(0 % z ceny prace a materidlu celkem)
|zafizeni stavenisté (pomocné leSeni do 2m, piimotopy, aklidové prostiedky, prodluzovaci kabely,
kyble, pytle na odpad) 3001 KE
(1,5 % z ceny prace celkem)
Ostatni
Celkem
70 605 K¢

Préce
Celkem
200 047 K&

Byt Rokycanska

Ostatn{

+ Prace

Material + Materal
Celkem Celkem bez DPH
162 028 K¢ 432 680 K¢

DPH 15 % 64 902 K¢
Celkem s DPH 497 582 K¢
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4. Byt Machackova

Demontaze a bouraci prace

Popis prace

Popis materidu

Mnozstvi / mj

Cena price

Byt Machackova

Cena materidlu

Cena prace

+ materidlu
(celkem)

Cislo
polozky

(mij) (celkem)

(mj)

(celkem)

(mj)

dem demontaZ vany kiasické ve. vybourdni | R lks BEIKE  BBIKE 883 K 883 K
pobezdivky
dem demontaZ WC kombi (poloZka neobsahuje material) 1ks 350 KE! 350 K¢ 350 K 350 K&
dem demontaZz umyvadla (poloZka neobsahuje material) 1ks 334 KE| 334 K¢ 334 K& 334 KE
dem demontaZ baterie nasténné (poloZka neobsahuje material) lks 135 KE 135 KE 135 Ké 135 K
dem demontaZ interierovych dvefi (polozka neobsahuje materil) 5ks 38 KE! 190 Ké 3B Ke 190 KE
dem :i"l‘?:ia::]t“ elektroinstalace byt (. 5105ka neobsahuje material) lkpl | 2700KE 2 700KE 2700Ke]  2700Ke
dem "t demonta staré vodoinstalace a odpadlj" (poloZka neobsahuje material) PRI L 2 250 ki 2250 K¢ |
dem demontaZ pvc lepeného (1 wrstva) (polozka neobsahuje material) 57 m2 TS KE 4275k 75 K& 4275 Ké
dem demontaZ umakartového bytového jadra jlpelezka neobsahuje material) 1ks 6498 K& 6498 K & 498 Ké 6 498 Ké
DemontaZe a bouraci prace celkem 17 624 K¢ 0 KE 17 624 K&

Zednické prace

» g 1 . . . o - o Cena prace Cena materialu Cena prace + materidlu
- Py P t M tvi | = 5
~ s preca Opss matarisu nasshaim (mj) (celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)
zdéni z tvarnice ytong tl. 75mm (bez - . . . .
zed 10 nataseni lepidiem) tvarnice ytong tl. 75mm, lepidio 9 m2 457 K& 4 113K 412 K& 3708 K& 869 K 7821 KE
zdéni z tvdrnice ytong tl. 100mm (bez - . . . .
zed 11 natazeni lepidlem) tvarnice ytong tl. 100mm, lepidlo 12 m2 491 K& 5892 KE 6012 Ke 992 K¢ 11904 K&
zed 12  :ukotveni ytongové pricky ke sténé plocha katva + hmozdinka 15 ks 38 KE! 570 Ké 150 K& 48 K& T20 K
zed osazeni a zazdéni ocelové zérubné zaruben (priimema orientacni 2ks | 1120KE 2240K¢ LIS0K 1695KE  3390KE
zed 14 juloeni ytangového prekladu l”;;:;:g:{:;gﬁrﬁ“"g 2ks 187 K 374 KE 243 K¢ 886 K¢ 630 K& 1260 K&
zed | 15 |ukotveniadilstace pficky podstropem {0\ hanovs pena 8 mb 67kel  536kKe TKE 56 K& T4 Ke 592 K&
montaZni pénou
penetrace podkladu stény pod - . .
zed 16 - penetrace 25 m2 21 KE; 525 KE 10 K 250 K& 31k T75 KE
cementové lepidlo
nataZeni ytongoveé piicky s perlinkou (2
zed 17  jurstvy lepidla, 1 strana véetné sraZeni perlinka, cementové lepidlo 25 m2 215 KEf S5 375KE 58 K¢ 1450 K& 273K 6 825 K¢
neravnosti)
FS_. 18 [penetrace podidadu stény pod Stuk _ |penetrace sokrat K 3K (2KE] | 2BKE| | MBKY
Stukovani stény kyblowym Stuk 1
zed 19 S ETOmmEED ! keradtuk 16m2 187KE 2992 Ke 816 ke 238KE  3BOBKE
zed 20  !brouZeni nového Stuku na sténé {poloZka neobsahuje material) 16 m2 14 KE 224 ke 14 K& 224 Ke
zed 21  !podezdivka sprchové vanitky tvarnice ytong S0mm, lepidlo 1ks 844 KE 844 K2 230 ke 1074 Ké 1074 Ké
Zednické prace celkem 24 021 Ke 14 820 K& 38 B41 K&

Instalatérské prace

Popis price

Cena prace

Cena materidlu

Cena price

+ materidlu

(celkem)

(mj)

(celkem)

(mj)

(celkem)

ing 22 SS3nTOrEZKy v yiongl [do ST SOMM. | (aoigzka neabsshuie materidl) 5 mb BTKE 435K 87 ke 435 ke
ins | 23 :E“;“;g::)” ¥ ytongu {do 8iFe 100MM. 1150103ka neobsahuje material) Smb | 131ke 655 KE 131 Ke 855 ke
ins 24 :usazeni PPR trubky pr. 20mm ppr trubka pr. 20mm 20 mb 148 KE 2 960 KE TLEKE 1420 Ke 219 Ké 4 380 K&
ins 25 imontaz kolena PPR pr. 20mm ppr koleno pr. 20mm 30 ks BT KE  2610KE 9KE 270 Ké 96 KE 2 880 K&
ins 26 imontaZ odbotky PPR pr. 20mm ppr adbocka pr. 20mm 6 ks 107 KE; 642 K& 12 KE 72 KE 119 K 714 KE
ins 27 L'L"’;:jzr;‘:::;‘ky PPR pro baterii (ve 2di 1, ojits nastéria por - wnitini zavit, sédra Lks 297kl 297kel  161kel  161kKE 45B KE 458 K&
ta# nasténky PPR hovy il
ins 28 L gy | M Ingsténka ppr - nitini zavit, sadra Sks 250Ke 1250 KE BTKE  435KE 337KE  1eBSKE
ins 29  imontéz kolena PP-HT, pr.110mm koleno HT 110 Jks T2 KE 216 K& 55 K& 165 Ké 12T K 381 ke
ins 30 :gg:fpadm trubky PP-HT s hrdlem, |, e 1T 50 10 mb BTKE  BTOKE 450 k¢ 132K 1320k
ins 31 Imonta: kolena PP-HT, pr.50mm koleno HT 50 15 ks 65 KE 975 K& 285 K& B84 KE 1260 K&
ins. 32 Imonta: odbotky PP-HT, pr.50mm odbocka HT 50 3ks 87 KE 261 K& 108 K& 123 K¢ 369 K&
ins. 33 !monta: zatky PP-HT pr.50mm zatka HT 50 4 ks 19 KE 76 K& 52 K¢ 32 KE 128 K&
ins. 34 iizolace mirelon tl. trubky pr. 20mm izolace mirelon - tubex 20 x 6mm 20 mb 18 K& 360 K& 180 K& 27 KE 540 K&
montaZ podomitkového modulu pro we - hez od! ni
ins 35 :prozdéné konstrukce (pfikotveni, lks 1107 KE 1107 Ke 4025 KE 4025 Ke 5132 Ké 5132 Ke
pripajeni vody a odpadu)
tlakova zlouska vodovodniho potrubi
ins. 36 :vfetn& vypracovdni dokumentu o tlakové i(poloZka neobsahuje material) lks 1282 KE  1282Ke 1282 K 1282 K
ins b 1 kpl 914 KE 914 K2| 5750KE 5 750KE 6664 KE| 6664 KE
rimérna orientaéni cena
ins. rohovy ventil standard 173 KE
ins. montaZ rohového ventilu praékového rohovy ventil prackovy lks 100 KE 100 K& 207 KE 207 K& 307 K& 307 k&
ins | 4p |MontaZronovenoventiu rohovy ventil kombinavng lks 10kel 100k 288 388 K2 388 Ke
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Byt Machackova

Cena prace

e ' S
Popis prace Mnazstvi [ mj (mij) (celkem) (celkem)

ins 41 montd2 baterie stojankové umyvadlové e 1ks 316 KE 316 Ki 2300 K 2 300 K& 2616 KE 2616 K&

ins 43 TNt haterie vangvé se sprchau vE. priimEma lks 424KE 424K 2875 K 3200k 3290 kg
prikotveni sprchy

ins 43 Monta2umyvadda se zavéienou Sidiikou - i lks | 1475KE 1475Ke GOS0KY 9525KE  9525KE

ins | a4 :i':;tu)z vany Kasické (usazeni, zapojeni Lks | 1355K& 1355K¢ 6 8255KE 8255 K¢

ins 45  Ipfikotveni dridku toaletniho papiru 1ks 284 KE 284 K¢ 314 K 31. 598 K¢ 598 K¢|

Instalatérské prace celkem

Topenarské prace

Cena prace Cena materialu Cena prace + materialu

. W Gisle . . . L
Popis prace Popis materiau Mnozstvi [/ mj (celkem) () {calkam) (celkem)

- polozky
kotveni elektrického koupelnového
topného télesa na zed
Topenarské prace celkem 1355 Ké 5175 KE

Vzduchotechnické prace

Cena materialu Cena prace + materia
(mj) (celkem) (mj) (celkem)

Cena prace
(mj) (celkem)

Cislo

b Popis price Popis materidu MnoZstvi | mj
%+ i1 polozky pEp P ™

klempifské nalpojenl na stajfaucl drobny spojovaci a tésnici material H ks 929 K¢ 3 787 K¢ 127 KE 381 K& 1056 ke 3168 K
H ¥ RaE e ; 280Ke| 280K  SO6KE  S0BKE 786 Ke 786 K¢,
potrubim {wc) spojovaci pasky o prumeéru 100 mm

29 rozvody vzduchatechniky plochym ploché potrubi REFAX véetné tvarovek a 3 mb 280 KE 560 Ké 159 KE- 1518 ke 1039 KE 2078 KE

potrubim {wc) spojovaci pasky o priméru 100 mm i
50 ;nt:;:;axlalnho ventildtoru (nasténny, -'wx.-'u ni ventilator (primérna orientacn 3 ks 372 KE 744 K¢ 460 Kel 920 K& 832 K¢ 1664 KE

cena) i

Vzduchotechnické prace celkem 4371 Ké 3 325 Ke

Elektrikarské prace

—— Cena prace Cena materialu Cena prace + materialu

(mj) (celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)
1 : !

Cislo

Popis prace Popis materidu Mnoistvi / mj

twyiez + sekani drazky v betonové
® 30mm, do hl-30mm)

5 040 Kgj

Cena prace
(celkem) {mij)

Popis prace

vyfez + sekani drazky v Zelezobetonové

ele 52 sténé (do &ffe 30mm, do hl.30mm) {polozka neobsahuje material) 13 mb 223KE}  2899KE i 2 899 K¢
ele 53 kabel CYKY 3x 1,5mm | 44 K& 1 760 K& 21KE
ele - 54 kabel CYKY 3x 2,5 44KE 2640 Ke 36 KE
ele 5t sadrovani kabelt (jednotlivé) =~ hiebiky, sadra o JOKE 1000 KE KE:  1500Ke)
ele 5g josazeni rozvadéce 23 do 2di (do lks | 1245KE| 1245K: 1705Kel  L705KE
vel.400x500mm)
sla 57 zapmeljlyjledynoiazo’vehoJ\st\s:a 10A v jednofdzovy jisti€ 10A/1/B, kabel CYKY 4ks 316 k& 1284 Ké 118 KE 477 K 434 K& 1736 KE
rozvadédi vE.okolnich propoji 1,5mm
ele 58 zapmeljlvjledvnofazo'vehoJ\st\i:a 16A v jednofdzowy jisti€ 16A/1/B, kabel CYKY 4 ks 316 ke 1264 ki 113 Ke 457 KE 429 K 1716 KE
rozvadédi vE okolnich propoji 2,5mm
zapojeni jednofdzového proudového jednofdzovy proudovy chranié 2P, . . . .
ele 59 chrénige v rozvadédi ve.okolnich propajll | 25A/30MA 2ks 442 KC B84 KC 696 KE 1392 K 1138 K& 2276 KE
ele 60 ipopis rozvadéce {poloZka neobsahuje material) 1ks 836 K& 836 K 836 K& 836 K¢
ele g1 osazeniazapoeni jednopslového Sks 125KE  625KE  13BKE GO0 KE 263K 1315k
vypinade (£.1)
- e gy . . L [
ele | gz (TS AZEPEMISCRORISIOVEND lks 135KE 135K 150K 150K: 285 k2 285 k2
prepinace (C.6)
ele 63 ::Esa;em a zapojeni kfizového prepinade I ks 149 KE 208 KE 200 K¢ 505 KE
ele 104 K 2 080 Ki =)
ele 21K 126 K
ele montdz rdmecku dvojndsocbného 14 ks 19 KE 266 KE 41 KE 574 K¢ 60 K& 840 K&
ele 67 irevize elektroinstalace bytu {poloZka neobsahuje material) 1ks 4051 KE 4 051Ke 4051 Ké 4051 Ké

Cena prace

e Fopis materiau MroZstvi /mi  (mi)  (celkem) j (celkem) (mij) (celkem)

penetrace podkladu na podlaze pod

obk BB L monivelacni stérku penetrace mapei am2 | 21 Ke 84 K¢ 20 Ki: 80 KE 41KE 164 KE
obk 69 :::::m:::k:;i:f ;:dsl;z; (polozka neobsahuje material) 4m2 203 ke 812 Ke 203 K2 812 K&
obk 70 i(poloZka neobsahuje praci) ‘1 taéni cena AT 24 kg 23 Kf 552 K& 23K 552 KE
obk 71 Vyrovnani podkladu na sténé lepidlem . i tepidio i 25 m2 212KE 5300 Kc 33KE a5 ke skt 6125Ke

(do 5mm)
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Byt Machackova

Popis prace CahATprasy
it {mj) (celkem) (celkem)
aplikace tekuté hydroizolace (2 vrstvy) |hydroizolace MAPEI 135KE!  2430Ke 235KEl  4230Ke 370 K& 6 660 K
obk aplikace rohové hydroizolacni pasky tésnici rohova paska MAPEI TTKE 770 KE ITKE! 370 Ke 114 K& 1140 KeE
obk penetrace podkladu pro obklady penetrace sokrat 21 KE 525 K¢ 7KE: 175 Ké 28 KE 700 K&
bk 75 Mo'nta'i'kt’aramlckéno obkladu vE. flexibilni lepidlo knauf, sparovaci hmota 862 KE 21 550 K& 50 KE 1475 Ke 921 K& 23025 K&
sparovani (300x600mm)
obk (poloZka neobsahuje praci) 460 K& 460 K& 12 880 K¢
obk ) :penetrace podkladu pro dlazby 2Lk ) 2BKE 112 Kt
obk (600%600 mm) 4m2 828 KL 3312 KE I 57 KC 22B KL 885 KE 3540 KE
obk 79  i{poloZka neobsahuje praci) e 5m2 460 K&
p 3 orienta
obk 80 :vykrouZeni otvoru v obkladu {poloZka neobsahuje material) 15 ks 111 K& 1 665 K& 111 K& 1 665 KC
obk Bl iaplikace silikonu silikon 15 mb 34 KE 510 Ké TEKE 105 Ké 41 K¢ 615 K&
obk | 82 :::::'E”' obkladu na magnaty (revizi | . nety pro abklad Haco MPO UNI I lks sezkel  sezkel  172kel  172kKe 764 K& 764 KE
Obkladaéské prace celkem 23 420 K& 61 054 K¢

Malifské prace

- Cislo Popis préice Popis materisu Mnozstvi / mj Cena prace Cena materialu Cena prace + materialu
S polozky (mj) (celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)
83 lolepovani papirovou paskou papirova paska Sife 50mm 14 mb 6 KE B4 K& 3K 47 Ke oKe 126 K&
B4  lolepeni akna folii félie + papirova paska ife S0mm 12 m2 17 KE 204 KE 6 KE 72 Ké 23KE 276 KE
85 !penetrace stény valeckem (1 vrstva) penetrace 154 m2 21KEl 3234 Ke TKE 1078Ke 2B KE 4312 Ke
B6 !penetrace stropu valeckem (1 vrstva) penetrace ! 62 m2 32 KE 1984 K¢ TKE 434 K¢ 30 Ke 2418 K&
gy jmalbastényviletkem (2 rstyy -b&End | L L e 154 m2 38KE 5 852K 18K 2772Ke S6KE 8624 KE
interierova bila barva)
gg jmalbe stropuvaleckem (2vrsty - BEING | L i 62 m2 46KE 2B52KE 1BKE 1116KE 64KE|  3968KE
interierova bila barva) : H
Malifské préice celkem 14 210 Ké 5514 Ké 19 724 K¢

Lakyrnické prace

i Cislo Ponls price Popis materidu Mnostyl { mi Cena prace Cena materialu Cena prace + materialu
gl polozky pis p P M (mj) (celkem)  (mj)  (celkem) {(mij) (celkem)
k| 89 :::;:S:"’n'z::r’fbne (zbrousent, fiﬁ'ﬁ:.‘f:ﬁ: acetan, zakladava barva, Bks 453KE 3624KE]  210KE  16B0KE 663KEl  5304KE
lak gq  inatér litinovych radidtord do 10 €. brusny papir, aceton, barva na radistory 1ks 892 KE 892 K 115 k& 115 K¢ 1007 K& 1007 K¢

(zdrsnéni, odmasténi, natér)

prace Cena materialu Cena prace + materialu

Cislo Popis price Popis materidu MnoZstvi / mj

polozky (celkem) (mij) (celkem) (mj) (celkem)
stér litinovych radigtord do 15 él. L . . R . .
k91 [”:df;n;:r’;:;a;: :':tér? - brusny papir, aceton, barva na radidtory 3ks © 1337ke 4011K:  173Ke  519ki  1510KE  4530KZ
lak 92 :::;g::letl::;{ 30mm (zbrouleni, . e papir, aceton, barva na radistary 15 mb 65 Ké 975 K& 17 ke 255 Ké 82Ke  1230KE
lR; oz netéry zébradii, miidi, pletiva (zbroufent, S e e At a) 4m2 215Ke]  BBOKE 215 K 860 K2

odmasténi, natér)

Cena price Cena ma’ Cena price + materidlu
{mj) (celkem) {mj) (celkem) (mj) (celkem)

pod g4  [penetrace podkladu na podiaze pod penetrace mapei ! 57 m2 21Kkel 1197k 1140 K2 a1kE 2337k

samonivelaéni stérku

vyrovnani podkladu na podlaze sadrova samonivelatni stérka - Baumit . . i .
pxt 95 samonivelacni stérkou do 6mm Nivello Quattro (1,5 kg/m2/mm) 57 m2 i T 137Ke;  7809Ke 298 Kz 16 996 K/

klddka vinylové podlah amk - q r o . "
pod | 95 Po Sl oe Poiay S SIMKEM T polozka necbsshuje material) 57 m2 283KE 16 131 K& 283K 16131 KE
pod 97 :({polofka neobsahuje praci) arier L 57 m2 36 081 K|
‘ a)
pod 98  !monta# soklové liSty vinylové lepidlo mamut 60 mb 81 KE! 4 860 Ke 7 Ke 420 K& 5 280 Ke|
pod (poloZka neobsahuje praci) o 65 mb 69 KE 4485 KE 4 485 KE|
pod monta prechodové litty mezi dvere 126 K¢ 882 ki, 13KE:  OLEKE |
pod 101 (poloZka neobsahuje praci) ) o 138 K& 966 K& 966 KE|
Podlaharské prace celkem 32 247 KE 50 992 K& 83 239 K&
TruhlaFské prace
0 ena prace BNz eria ena pré
Pop prace Pop ateria 0
polo

montaz samotnych oteviravych . . B
tru 102 jednokiidtjch dve plngch 5ks 203 K& 1015 KE 1150 KE 1353 K¢ 6 765 K&

montaz samotnych oteviravych . L i
tru 103 jednokiidiych dvefi prosklenych 2ks 203 KE 406 KL 1735KE 3450 KC 1928 K¢; 3856 K&
tru 104 monta dvefniho kovéni - standard 5ks 364 KE]  1B20KE 460 KEf 2 300 KE 824 ki 4120 K&
PO 105 ;monta2 dvefniho kovani - we LTI L Y LY T

121



Byt Machackova

Cena prace Cena materialu Cena prace + materialu

Popis price Popis materidu Mnoistvi / mj

(mj) (celkem) (mj) (celkem) (mj) (celkem)

montaZ vchodovych bezpeénostnich

o 14 448 K¢ 14 448 K|
dvefi

lks | 2948KZ 2948 KE

5476 K& 16 428 KE|

5 745 K& 17 235 K¢

5476 K& 10 952 Ke|

1825 K 3 650 K&

: 270 KE B45KE 1690 K¢

ipoloska neobsahuje materiah 1 - E |
26 497 K¢ ta

2026 KE! 607BKE
2295 KE! 6 8BS K
4052 K&

107 !mont32 spodni skiifiky

108 :monta# horni skrifiky

109 :montaZ pracovni desky
110 -montaz zadové desk

mimlixl=|=x

gigigigigial g

Cena prace Cena materialu Cena prace + materialu
(mj) (celkem) (mj) (celkem) (celkem)

Popis prace Popis materidu Mnoéstvi / mj

nalni Gklid bytu do obyvatelného stavu |
pfedénim zakdzky (myti podlah, mycl prostiedky
vefi, oken, nabytku, obkladd, sanity) i i
Uklid celkem 4 898 Ki 1054 KE

Ostatni rozpoctové naklady

pfesun materiald do 4. patro / osebni vitah

4,23 tun x 1 280 Kg) 3 414 ke
nakup a zévoz pomocného a stavebnino materidlu vlastnim autem 2x na profesi
(22 nakupl a zavozl x 1300 KE)

lednos a likvidace suti z demontazi a z profezu materidlu z 4. patro [ osobni vytah
(0,14 tun x 2 240 KE) 314 Ke
740 KE za odnos + 1 500 KE za odvoz a likvidaci za 1 tunu

odnos a likvidace smésného edpadu z demontaZi a z profezu materidlu z 4. patro / osobni vytah
(1,16 tun x 3 740 K¢) 4338 KE
940 KE za odnos + 2 80O KE za odvez a likvidaci za 1 tunu
mimostavenistni doprava osob

28 600 Ki

11 profesi x 1 200 K& 13 200 K&
parkovani

{0 dnii x 0 K&) 0K
innost koordinatora stavby (keordinace femesinikd a materiall, vedeni kontrolnich dnfi a vytvéfeni

z&pisti z nich, komunikace se zakaznikem) 21 301 Ké

(5 % z ceny prace a materialu celkem)

€innost technického dozoru (odborny dozor s autorizaci - konzultace pracovnich pastupd a hlidani
kvality praci) 0 KE
(0 % z ceny prace a materialu celkem)

zafizeni stavenisté (pomocné ledeni do 2m, pfimatopy, Uklidové prostfedky, prodluZavaci kabely,
kyble, pytle na odpad) 3296 K
(1,5 % z ceny prace celkem)

Ostatnf

+ Prace

Ostatni Préace Materidl + Materal
Celkem Celkem Celkem Celkem bez DPH
76 463 K& 219 752 K¢é 206 261 K¢ 502 476 K&

8 K¢

Celkem s DPH 77
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