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STUDIE PROVEDITELNOSTI BYTOVEHO
KOMPLEXU

FEASIBILITY STUDY OF THE RESIDENTIAL
COMPLEX



Anotace

Bakalarska prace se zabyva studii proveditelnosti bytového souboru Labsky Bieh

v Hradci Kralové. Prace je rozdélena na dvé hlavni ¢asti, a to praktickou a teoretickou.

Teoreticka ¢ast Cerpa ze zdrojl dostupné literatury a ma za cil predstavit

¢tenarum danou problematiku spolu s definici zakladnich pojmu.

Prakticka ¢ast se vénuje konkrétnimu investiénimu zaméru Labsky Breh.
Obsahuje predstaveni projektu, analyzu prostifedi, vypocet predpokladanych nakladd,
stanoveni vynosu projektu, uréeni cash flow a celkové vyhodnoceni projektu véetné

citlivostni analyzy.

Cilem prace je posoudit danou investici a poskytnout investorovi doporuéeni o

jejim pfijeti €i zamitnuti.

Summary

The bachelor’s thesis deals with with the feasibility study of the housing complex
Labsky Bfeh in Hradec Kralové. The thesis is divided into two main parts: practical and

theoretical.

The theoretical section draws sources from available literature and aims to

present readers with the given issue along with defining fundamental concepts.

The practical part consists of a feasibility study of the investment plan called
Labsky Breh. It includes an introduction to the project, analysis of the surroundings,
calculation of expected costs, determination of project returns, establishing cash flow,

and overall evaluation including sensitivity analysis.

The aim of the thesis is to evaluate the given investment and provide the investor

with a recommendation for its acceptance or rejection.
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Uvod

Pro vybér tématu studie proveditelnosti bytového komplexu je vice dlvodld. Samotna
problematika mé& béhem studia zaujala a chtél jsem se v ni vice rozvijet. DalSim faktorem, byla
moznost vytvofit dokument pro mistniho developera a samospravu, ktery by mohl poslouzit

jako podklad pro spole¢ny budouci projekt.

Tato bakalafska prace se zabyva tématem: “Studie proveditelnosti bytového
komplexu”. Studie proveditelnosti je zakladnim dokumentem vyuzZivanym napfi¢ rdznymi

projekty. SlouZi jako podklad pfi rozhodnuti o realizovatelnosti daného investi¢niho zaméru.

Teoreticka Cast se vénuje popisu investicniho zaméru a jeho jednotlivych fazi béhem
celého Zivotniho cyklu projektu. Definuje pojem studie proveditelnosti a jeji struktury. Soucasti
této &asti je i popis forem bydleni v CR: osobni vlastnictvi, druZstevni vlastnictvi a najemni
bydleni, stim je pfedstaven koncept dostupného bydleni. Je zde detailné popsan postup
stanoveni investiCnich a provoznich nakladu vystavbového projektu a nasledné metody
pouzivané pro vyhodnoceni investiChiho zaméru. Zavér teoretické C&asti je vénovan

vyhodnoceni efektivnosti investice a analyze citlivosti.

Po teoretické Casti nasleduje prakticka ¢ast, kde je vypracovana studie proveditelnosti
pro konkrétni projekt bytového souboru "Labsky Bfeh" v Hradci Kralové. Prace nejprve
predstavuje samotny projekt, jeho lokalitu, mozné zpulsoby spoluprace a nasledné jiz
podrobnéji popisuje zvoleny model spoluprace mezi developerem a méstem. Poté provadi
vypocet investi¢nich i provoznich nakladu a stanoveni o¢ekavanych vynosu. Déle je sestaveno

cash flow a provedeno jeho vyhodnoceni v€etné citlivostni analyzy.
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Cil

Cilem této bakalarské prace je zpracovat studii proveditelnosti, ve které dojde k
vyhodnoceni efektivnosti z pohledu investora a nasledné formulovat doporuceni o realizaci Ci
zamitnuti pro soubor bytovych domud s nazvem Labsky Breh, ktery by se nachazel v Hradci
Kralové. Planovany bytovy komplex zahrnuje rizné velké a typové odliSné bytové jednotky,
jakoz i spoleéné prostory pro obyvatele véetné komerénich ploch. Cilem této studie je posoudit
proveditelnost navrhovaného modelu spoluprace mezi méstem a developerskou spolecnosti
a zhodnotit jeho ekonomickou uspésnost.

Na zakladé provedené studie proveditelnosti bude mozno posoudit, zda je planovany
investiéni zamér vhodny a zda by mél byt realizovan. V pfipadé, Ze se ukaze, Ze je projekt
realizovatelny a ma potencial byt Uspésny, budou z vysledku studie vyplyvat doporuceni pro

investora ohledné financovani, vystavby a provozu bytového komplexu.

Tato bakalafska prace by mohla slouZit jako podklad pro rozhodnuti o investici pro

budouciho investora.
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Metodika

Metodika prace pfi vypracovani projektu zacina teoretickou &asti, ktera se zamérfuje na
ddkladny popis klicovych terminG a definic nezbytnych pro praktickou &ast. Nejprve je
pfehledné vysvétlen zivotni cyklus investiéniho zaméru s jednotlivymi fazemi, nasledné je
podrobné popsana studie proveditelnosti v&etné definovani forem bydleni a je pfedstaven
koncept dostupného bydleni. Velka pozornost je vénovana potfebnym podkladim pro studii
proveditelnosti, jako stanoveni investinich a provoznich nakladu s naslednym sestavenim
cash flow. Teoreticka Cast je zakon&ena popisem metod pro vyhodnoceni efektivnosti investic

a analyzou citlivosti.

Nasledné je v praktické Casti zpracovana analyza okoli projektu, ktera zahrnuje analyzu
trhu a konkurenéniho prostfedi. Tyto analyzy jsou kliCové pro posouzeni trzniho potencialu

projektu a identifikaci rizik, které mohou mit vliv na jeho Uspé3nost.

Na zakladé analyzy trhu a konkurenéniho prostfedi je stanoveno najemné a nasledné
jsou stanoveny investi¢ni naklady s uzitim vlastniho vypoc¢tu pomoci cenovych standard(l RTS,
a.s. Dale byly v praci vycCisleny predpokladané provozni naklady, které se tykaji investora a
odhadnut jejich rast v pfistich 30 letech. Spole¢né tvori celkové naklady, které jsou klicové pro

nasledné planovani financovani projektu.

Pro sestaveni cash flow a jeho nasledné vyhodnoceni byly uréeny pfedpokladané
vynosy investi¢niho zaméru. Vyhodnoceni efektivity zahrnuje vypocty NPV, IRR, PP, DPP a
Pl. V neposledni fadé je provedena analyza citlivosti.

V zaveéru praktické Casti jsou shrnuty v8echny zjisténé informace a vysledky a jsou

formulovana doporuceni.
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1 Teoreticka cast

1.1 Investi¢ni zamér

InvestiCni zamér Ize definovat jako investici do pofizeni dlouhodobého hmotného Ci
nehmotného majetku (1). Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je vymezen v § 7 vyhlasky
€. 500/2002 Sb., ktera provadi zakon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich
predpisu. Z Ucetniho hlediska se dlouhodobym majetkem rozumi majetek, jehoz doba

zivotnosti pfesahuje jeden rok a jehoz pofizovaci cena presahne 80 000 K¢ (2).

1.1.1 Investice

Investici |ze chapat jako aktiva, ktera nejsou uréena pro bezprostfedni spotfebu, ale
jsou pouzita za cilem zvySeni produkce statk(l v budoucnosti (3, str. 13). Pojem investice je
definovan i jako alokace finanénich zdroju s umyslem jejich zhodnoceni. Tato aktivita
predstavuje urcitou miru rizika, nebot' vysledek investice mlze byt Uspésny, ale také se mlze

vyvinout v neuspéch. Riziko je zpravidla vyvazeno oCekavanym vynosem (4).

Cely Zivotni cyklus investi€niho zaméru spojeného s vystavbou, Ize rozdélit do &tyfF

zakladnich fazi:
- Predinvesti¢ni faze
- Investi¢ni faze
- Provozni faze
- Faze likvidace

Zivotni cyklus stavby

Zivotni cyklus vystavbového projektu

Predinvesticni fize Investicni fize ~=|Provozmi fize | UZivani
Utastnici Rozhodovani o mvestici E investicni a realizaéni piiprava realizace f ukonceni VP | wvani stavby
TR E i _
jak strategie = |jak projektova dok. Z |kontrola £ |[vyhodnoceni Iprovoz g
kdy casovy horizont g kdy kontrolni ¢asovy plan ‘;’ - termini *Z |projektu Lidrzba z
Ivestor kde unsténi E kde spravii fizeni é - kvality é Eopraw i
stol za kolik ocenéni (propocet) S za kolik kontrohi rozpocet # | - nakladn mvestora é finanéni jrekonsinikee | z-
mozmosti financovani f + financni zajisténi Z‘ (dle sml podminek) | % |vyporadani imo(leuuzace E
(studie proveditenost) |.= |kdo vybér projekianta = S |zavazka 1 N
kdo organizace projekmu ; + dodavatele stavby 'j 5 ! 3
marketingovy prizkum _§ nabidkovi piiprava ; vyrobni piiprava s:; odstranéni vad 1 %
_§ - nabidkovy rozpocet _E - controlling E a nedodelktt i E
Dodavatel § - vyrobni kalkulace 7| - wrobni faknra Z |zAneni servis
- casovy plan - operativni pliny E_ vyhodnoceni !
- {izeni kvality stavby I

OBRAZEK 1 FAZE VYSTAVBOVEHO PROJEKTU DLE 183/2006 SB. STAVEBNi ZAKON (7)
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Uspé&snost daného projektu je zavisla na kazdé z téchto fazi, nicméné& pozornost by
méla byt vénovana predevsim prvotni fazi. Dlvodem je, Ze Uspéch ¢i neuspéch v nasledujicich

fazich bude zaviset na kvalité informaci a analyz provedenych v pfedinvesti¢ni fazi (5, str. 27).

1.1.2 Predinvesti¢ni faze

Predinvesti¢ni faze zac€ina prvotni mysSlenkou a postupné vede k definovani a
specifikaci investiéniho zaméru. Cilem je sbér a nasledné vyhodnoceni informaci tykajicich se
marketingové, technické, ekonomické a finanénich charakteristik projektu, Z hlediska
vefejnopravnich aktu je povazovano za konec této faze vydani uzemniho rozhodnuti o

umisténi stavby (6, str. 36).

V prabéhu této faze je potfeba definovat smysl, cile projektu a s tim spojenou strategii
jejich dosazeni. Ackoli nejsou znamé konkrétni parametry projektu, je nutné stanovit zakladni
myslenky a pfedpoklady, od kterych se bude projekt odvijet. Tedy odpovéd na otazky co, pro¢,
kde, kdy a za kolik (7 str. 21).

Je nutné, aby se investor rozhodl, co by chtél postavit, pribézné zajistii vhodny
pozemek a stanovil vhodny zplsob organizace a fizeni vystavbového projektu. Mezi prvni
spolupracovniky, které investor angazuje, je projektant, jenz zpracuje dokumentaci na urovni
koncepcnich studii, které pfedstavuji nejvhodnéjsi varianty kombinujici okoli projektu, feseni
projektu a spravni fizeni. Pro vybrani optimalni varianty se obvykle zpracovava tzv. studie
pfilezitosti (7 str. 21).

Studie pfilezitosti (Opportunity Studies) slouzi jako vychozi podklad pro prvni stupen
rozhodovani o vybéru perspektivni varianty zaméru (7, str. 21). Cilem je zakladni zpracovani
dostupnych informaci o jednotlivych pfilezitostech, z kterych lze v hrubé mife posoudit
nadéjnost téchto projektd (5, str. 26). Na zminénou studii navazuji pfedinvestiéni studie a
studie proveditelnosti. Obé se od sebe odliSuji pouze mirou podrobnosti a mnozstvim

informaci (7, str. 21). Studie proveditelnosti je blize popsana nize v samostatné kapitole.

1.1.3 Investi¢ni faze — etapa investi€ni a realiza€ni pripravy

V momenté, kdy se investor rozhodne dany vystavbovy projekt realizovat, pfesune se
tim do faze investiCni a realiza¢ni pfipravy. V investi¢ni etapé projektu se definitivné stanovi
rozpoctové naklady, zplsob financovani a upfesni se hlavni terminy vystavby (6, str. 38).
Dochazi k uzavieni smluvnich vztahl na zakladé dodavatelského systému. Projektant
zpracovava dokumentaci pro stavebni povoleni. Samotné vydani stavebniho povoleni je

klicovym bodem této etapy, nebot timto vefejnopravnim rozhodnutim stavebniho Ufadu zacina
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etapa realizace. Po obdrzeni stavebniho povoleni je mozné zpracovat dokumentaci pro

provadéni stavby. Na jejimz zakladé je mozné uzavfit smlouvu o realizaci stavby (7, str. 22).

Investor ma moznost vybrat dodavatele stavby bud prostfednictvim vybérového Fizeni,
které mlaze byt ve formé zadavaciho fizeni, nebo pfimym uréenim, tzv. ,z volné ruky*.
V pfipadé, Ze se jedna o zakazku financovanou ze soukromych zdrojl, pak je isté na uvazeni
investora, jakym zpusobem zvoli dodavatele stavby. OvSem pokud se jedna o vefejnou
zakazku, pak se musi fidit podle zakona &. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach (7, str. 22,
23).

Investi€éni faze — etapa realizace

Etapa realizace zacCina v momenté, kdy investor pfeda stavenisté dodavateli, a
pokracuje po celou dobu stavby az do uvedeni stavby do provozu. BEhem této faze investor
financuje vystavbu, kontroluje dodrzovani termin a vyhodnocuje kvalitu provedenych praci
podle ¢asovych a finan€nich planl i plant jakosti. Dodavatel zajiStuje zafizeni stavenisté,
provadi samotnou vystavbu, zpracovava podrobné Casové plany, vyrobni faktury a vede
stavebni denik. Samotna realizaéni etapa je ukon&ena pfedanim a pfevzetim stavebniho dila
(6, str. 40, 41).

Cilem etapy realizace je realizace stavby dle dohodnutych smluvnich podminek,
zahrnujicich stanovenou cenu, ¢as a poZadovanou jakost, a nasledné ziskani kolaudaéniho
souhlasu (6, str. 43).

1.1.4 Provozni faze

Provozni faze zalina prevzetim stavby objednatelem, po ukon&eni zkuSebniho
provozu stavby a vydanim kolaudacniho rozhodnuti a konci vyslednym vyhodnocenim
projektu, jeho ziskovosti a vypofadanim vSech finan¢nich zavazkd vystavbového projektu.
Béhem této faze investitniho zaméru dochazi k samotnému provozu budovy a ovéfovani
provozni spolehlivosti stavby a uplatiiovani narokd na vady béhem zaru¢ni doby, ktera je

uvedend ve smlouvé o dilo (6, str. 44).

Cilem této faze je dosazeni pozadovanych uzitkii a vyhodnoceni planovaného zisku a
rentability (6, str. 44). Je dulezité podotknout, Ze pokud nedojde k vyraznéjSim odchylkam a
nedostatkim v pribéhu realizace projektu a jeho provozu, pak o koneéném uUspéchu Ci

neuspéchu projektu rozhoduje pfedevSim kvalita zpracovani pfedinvesti¢ni faze (5, str. 38).
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1.1.5 Faze likvidace

Faze likvidace predstavuje zavére€nou fazi zivotniho cyklu vystavbového projektu.
Tato faze pfinaSi pfijmy z prodeje nebo likvidace majetku, ale také se zde objevuji naklady
spojené s jeho odstranénim, které jsou potfeba vzit v potaz pfi hodnoceni ekonomické
vyhodnosti projektu. Likvidacni faze zahrnuje zejména ¢innosti jako je demontaz zafizeni a
jeho odstranéni, sanace lokality a prodej veskerych nepotfebnych zasob. Vydaje spojené

s ukonéenim provozu zpravidla prevySuji pfijmy z likvidace (5, str. 39).

1.2 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti neboli technicko-ekonomicka studie, je klicovym dokumentem
vstupnich informaci, slouzici pro finalni investi¢ni a finanéni rozhodnuti (8, str. 27). Zpracovava
se v predinvesti¢ni fazi a prebira vysledky zjinych dokumentl tykajicich se investi¢niho
zaméru (7, str. 22). Studie proveditelnosti kompaktné shrnuje veskeré technické, finanéni a

ostatni ekonomické informace, které jsou rozhodujici pro vyhodnoceni projektu (3, str. 29).

Vysledky studie jsou v riznych modifikacich vyuzivany pfi pfipravé investi¢nich zaméru
v podnikatelském i vefejném sektoru. Ugelem je vystup vedouci k investiénimu rozhodnuti
investora, pfipadné jako podplrny dokument pro projektovy tym béhem investi¢ni faze (9,
str.6)

1.2.1 Osnova studie proveditelnosti

Jak jiz bylo zminéno, studie proveditelnosti je vyuzivana jako zakladni dokument
vyuzivany napfi¢ riznymi projekty. Z tohoto divodu je vzdy potfeba zvolit danou strukturu, tak
aby komplexné vyhodnotila dany investi¢ni zamér. Pro tento investi¢ni zamér byla zvolena

osnova studie dle zdroje (9, str. 11):
1. ,Obsah

2. Uvodni informace

w

. Struéné vyhodnoceni projektu

N

. Stru€ny popis podstaty projektu a jeho etap

[8)]

. Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix
6. Management projektu a fizeni lidskych zdroju

7. Technické a technologické feSeni projektu
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8. Dopad projektu na Zivotni prostfedi

9. Zgjisténi investiéniho majetku

10. Rizeni pracovniho kapitalu (ob&zny majetek)

11. Finan¢ni plan a analyza projektu

12. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

13. Analyza a fizeni rizik (citlivostni analyza)

14. Harmonogram projektu

15. Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu” ( 9, str. 11)

Struktura a podrobnost zpracovani se lisi podle specifik projektu. Je nezbytné kriticky
vyhodnotit logiku projektu a zaméfit se na kliCové body, které jsou pro jeho realizovatelnost
nejvyznamnéjsi (9, str. 14). Z tohoto dlvodu bude diraz kladen pouze na urcité kapitoly, tak

aby bylo zajisténo, Ze studie proveditelnosti bude komplexni a relevantni pro dany projekt.

1.2.2 Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova strategie

Tento bod studie proveditelnosti predstavuje kli¢ovou &ast, nebot umoziuje
systematicky identifikovat a pojmenovat jednotlivé marketingové nastroje a pomaha stanovit
idealni variantu pro zvoleny projekt. Obsahuje analyzu trhu v pfislusné lokalité, prizkum
konkuren¢niho prostfedi a odhad poptavky po navrhovaném projektu. Tyto informace jsou
nasledné vyuzity k vypracovani marketingové strategie, definovani rozsahu projektu a
stanoveni cenové politiky. Z analyzy trhu by mély byt vyvozeny zavéry tykajici se poptavky,
potfeby a charakteristiky cilovych subjektd konkurence nebo alternativy v uspokojovani
identifikovanych potfeb (9, str. 18,19).

1.3 Formy bydleni

1.3.1 Osobni vilastnictvi

Sektor vlastnického bydleni tvofi v Ceské republice kolem 77 % bytového fondu,
pfi¢emz vlastni nemovitost bez Gvéru vlastni 56 % obyvatel a 21 % je zatizeno Uvérem na
vlastni bydleni (14). Tento druh bydleni zahrnuje nejen rodinné domy na venkové a ve
meéstech, ale i jednotlivé byty ve vlastnictvi fyzickych osob. Pofizeni vlastniho bydleni,

obzvlasté v novostavbach, je €asto vzhledem k pfijmum vétSiny domacnosti finanéné narocné,
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a proto se na né&j Casto soustfedi domacnosti se stfednimi a vySSimi pfijmy, které k jeho

pofizeni obvykle vyuzivaji hypotecni uvér, i uvér ze stavebniho sporeni (15, str. 87).

Osobni vlastnictvi nemovitosti je zakladni formou vlastnictvi, ve které se majitel stava
pfimym vlastnikem nemovitosti. Tento status je prokazovan listem vlastnictvi a zapisem
vlastnika v katastru nemovitosti. Majitel ma plnou svobodu nakladat s nemovitosti v souladu

se zakony a narizenimi, coz zahrnuje moznost prodeje, pronajmu a rekonstrukce (16).

Spole€enstvi vilastnikl zkracené SVJ, je pravnicka osoba zfizena s cilem zajiStovani
spravy domu a pozemku fungujici dle schvalenych stanov. Clenstvi ve spoleéenstvi vlastnikd
je uzce spojeno s vlastnictvim jednotek, kdy jednotlivi vlastnici tvofi shromazdéni, které
predstavuje nejvysSi organ SVJ. Kazdé spole€enstvi vlastnik(l povinné zfizuje dva zakladni

organy: statutarni organ (vybor nebo pfedseda spolecenstvi vlastnikl) a shromazdéni (17).

1.3.2 Druzstevni vlastnictvi

Historie deského druzZstevnictvi, saha v Ceské republice az do 19. stoleti. Nejvice se
rozvinulo v mezivale¢ném obdobi. Béhem tohoto obdobi byly druzstevni byty nejCastéjsi
formou bydleni. Po druhé svétové valce se staly dominantni formou vlastnictvi bytd az do 90.
let, kdy zaCala probihat privatizace a snizovani statni podpory (18). Bytova druZstva, ktera
vznikla po roce 1992, se oznaduji jako nova a nejsou zatizena pravy jejich ¢lend na prevod

druzstevnich bytl a nebytovych prostorl do jejich vlastnictvi (15, str. 153).

V fadé evropskych mést je model druzstevniho bydleni uspésné vyuzivan.
Celosvétovym vzorem je povazovano meésto Viden, které je diky efektivnimu konceptu bydleni
stabilni, nebot' se nikdy nepotykalo s krizi bydleni. Druzstva hraji klicovou roli v poskytovani
cenove dostupného a kvalitniho bydleni pro obyvatele mésta (18). Viden pravidelné investuje
do nové vystavby druzstevnich bytu, ktera reflektuje ménici se demografické a urbanistické
potfeby. Cely koncept druzstevniho bydleni je postaven na principu spolufinancovani, ktery
umoznuje méstu udrzZet stabilni rozpocet. V tomto modelu se kromé mésta zapojuji také banky,

developerské spole€nosti a jednotliva druzstva (19).

Druzstevni bydleni se nachazi na pomezi osobniho vlastnictvi a najemniho bydleni.
Clenové druzstva jsou vlastniky &asti druzstva nebo spi$e bytového domu, ale zaroveri jsou
najemniky bytl, které jsou ve vlastnictvi druzstva jako pravnické osoby. Clen druZstva
nevlastni byt, ale druzstevni podil, ktery je ze zakona spojeny s pravem najmu na dobu
neurcitou, zaroven s tim €lenové neruli za zavazky druzZstva a byt tudiz nelze vyuZit jako
zastavu na hypotecni avér. Pokud ¢len planuje podnajmout svUj byt, musi ziskat souhlas

druzstva, které obvykle udava dalSi podminky s tim spojené (15, str. 163).
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.Bytové druZstvo je pravnickou osobou, typem druzstva se zaméfenim na bydleni.
Kromé zajiStovani bytovych potfeb svych ¢&lend mize také spravovat domy s byty (Ci
nebytovymi prostorami), pfipadné se vénovat podnikani. Pfipadné zisky jsou pouzity pro
zajisténi bytovych potfeb jeho ¢lend” (20). S fungovanim bytového druzstva jsou Uzce spjaté
stanovy druzstva, které predstavuji kliCovy organiza¢né-technicky dokument, ktery uréuje
zpusob fungovani druzstva od jeho zalozZeni. Obsah by mél zahrnovat popis prav spojenych s
Clenstvim v druzstvu, jako je pravo na najem bytu, spravu financi druzstva, proces pfijimani

novych ¢lenl a dals$i dulezité aspekty fungovani (20).

1.3.3 Najemni bydleni

Najemni bydleni je dulezitou soucasti Ceského trhu s nemovitostmi, poskytujici
obyvateltim flexibilitu a moZnost bydlet bez nutnosti vlastnit nemovitost. V Ceské republice Zije
v najemnim bydleni pfiblizné 23 % obyvatel (14).

V Evropské unii je situace v oblasti najemniho bydleni velmi rdznoroda. Vice nez dvé
tfetiny obyvatel EU Zije v domacnostech vlastnicich své bydleni. V nékterych zemich jako
Rumunsko, Slovensko a Chorvatsko je vysoky podil vlastnik(l nemovitosti. Némecko je jedinou
zemi, kde pfevazuje najemni bydleni, nicméné v Rakousku a Dansku je rovné&z najemni
bydleni vyznamnou a €asto volenou alternativou. Tyto rozdily jsou ovlivnény mnoha faktory,

v€etné historickych, ekonomickych a sociokulturnich podminek jednotlivych zemi (21).

Share of people living in households owning or renting their
home, 2022
(in %)
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Najemni vztahy v Ceské republice jsou upraveny novym ob&anskym zakonikem
89/2012 Sb. Najemni bydleni funguje na zakladé najemni smlouvy mezi pronajimatelem a
najemcem, ktera stanovuje podminky najmu, v€etné vySe najemného, doby trvani smlouvy a

povinnosti obou stran.
Pronajimatel

Pronajimatel je osobou nebo subjektem vlastnici nemovitost, ktery vlastni nemovitost
a docCasné prenechava pravo uzivani této nemovitosti najemnikovi vyménou za platbu ve
formé najemného. Jeho povinnosti je pfedat véc najemci ve stavu vhodném pro smluvené
ucCely najmu a udrZovat ho v takovém stavu. Zodpovédnost pronajimatele zahrnuje takeé
zabezpeceni fadného plnéni sluzeb, spojenych s uzivanim nemovitosti, a umoznéni najemci

neruseného vykonu prav spojenych s najmem (22).
Najemce

Najemce je podle ustanoveni najemni smlouvy povinen uzivat pronajaty byt ¢i dum jako
fadny hospodaf k ujednanému ucelu, kterym je obvykle bydleni, zaroven s tim musi dodrZzovat
veskera ustanoveni v najemni smlouvé a udrzovat tak nemovitosti v provozuschopném stavu.

Tato povinnost zahrnuje nahlaSeni vad, které mohou ovlivnit uzivani pronajatého objektu (22).

Pfi skonCeni najmu je najemce povinen odevzdat pronajaty byt nebo dim v takovém
stavu, v jakém byl pfedan, s pfihlédnutim k obvyklému opotifebeni pfi fadném uzivani. Najemce
ma pravo na slevu z nagjemného, pokud byt neni pfedan v pofadku, nebo pokud je zpUsobily k
obyvani a obyvani je omezeno v disledku vad &i nedostatk(, které pronajimatel neodstranil
(22).

1.4 Dostupné bydleni

Cesi dlouhodobé vykazuji velky zajem o vlastni bydleni, aviak vysoké naklady na
pofizeni nemovitosti pfedstavuji znacnou prekazku. Dle indexu prosperity a finanéniho zdravi,
Cesi vynakladaji na primérny byt nejvice penéz v ramci Evropské unie, az témé&F 15roénich
platt, v Praze dokonce 19. Zietelnym kontrastem je pak Dansko &i Belgie, kde obyvateliim
postaCuje pouze 7roc€nich platd (23). Tato situace stavi mnoho Ceskych ob¢ant do obtizné
pozice pfi hledani a financovani vhodného bydleni, coz ovliviiuje jejich ekonomickou stabilitu

a Zivotni kvalitu. Z tohoto divodu je dnes éastym tématem diskuzi dostupné bydleni v CR.

Pojem dostupné bydleni, Ize definovat nékolika zplsoby, z divodu umisténi projektu

byly vybrany primarni dva zpUsoby: 1) Evropsky parlament — Oddéleni politik pro ekonomiku,
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védu a kvalitu Zivota, definuje dostupné bydleni jako bydleni, za které domacnost plati
maximalné 30-40 procent hrubého pfijmu na naklady na bydleni, v€etné energii (24). 2)
Dostupné bydleni, blize popisuje navrh nafizeni viady, které stanovuje blizSi podminky pro
ziskani penéznich prostfedkll ze Statniho fondu podpory investic na financovani dostupného
najemniho bydleni (25). Pro vystavbovy projekt, byly zvoleny 3 vybrany tfi klicové a

nejrelevantnéjsi body (25):

1) Podporu Ize poskytnout pouze do vy$e nakladi na vystavbu nebo pofizeni 80 m?

podlahové plochy.

2) Najemné je stanoveno jako nakladové najemné v prvnim roce pofizeni bytu a
nasledné muze byt zvySeno maximalné o miru inflace vyjadfenou pfirastkem
priimérného indexu spotfebitelskych cen. Maximalné vSak o 2 %, a to i v souctu za
vice let, ve kterych pronajimatel moznosti roéniho zvy3eni nevyuzil. Nakladové
najemné je stanoveno jako:

1
NNy, = e (FN + PNy1)

Rovnice 1 Vypocet nakladového najemného v prvnim roce provozu (25)

Kde:

1
095 je koeficient obsazenosti byt

NN,; je nakladové najemné v prvnim roce provozu podpoienych dostupnych najemnich
bytd
FNjsou finan¢ni naklady

PN, 1 jsou provozni naklady spojené s provozem dostupnych najemnich bytl v prvnim

roce provozu téchto bytad,

pficemz finan&ni naklady jsou blize ur€eny pomoci nasledujiciho vzorce:

. r -~
Usppy * 12 124 Ugp * 12 VK

- 12 il
FN *1_(1+1r_2)—12*n 1_(1+L +n

Rovnice 2 Stanoveni finanénich nakladd pro dostupné bydleni (25)

Kde:

,Usepi je zvyhodnény Gvér na vystavbu nebo pofizeni dostupnych najemnich byt

poskytnuty Fondem
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Uke je Gvér poskytnuty jinym subjektem, nez je Fond na vystavbu nebo pofizeni

dostupnych najemnich byta

VK jsou vlastni zdroje zadatele pouzité na financovani vystavby nebo pofizeni

dostupnych najemnich byta
n je podet let splatnosti Usrpi, nejméné véak 20 let
r je roéni urokova sazba Usep
i je roéni urokova sazba Uxs (25)°

3) Najemni smlouva se uzavira na dobu urcitou v délce alespon 1 roku, nejdéle vSak
2 let; pfi prodlouzZeni doby najmu nebo dojde-li k uzavieni nové najemni smlouvy s

tymz najemcem, sjednava se doba najmu na dobu urcitou v délce 2 let (25).

Pro vymezeni dostupného bydleni v praktické ¢asti, byly dodrzeny zakladni podminky
ze zminéného nafizeni vliady. PfedevSim pak stanoveni nakladového ngjemného a maximalni

podlahova plocha bytu 80 m?2.

1.5 Finané€ni plan a CF projektu

pfistoupit k vypracovani finanéniho planu a analyze projektu (9, str. 29). Tudiz je nutné stanovit
naklady a vynosy, které jsou pro investora béhem Zivotniho cyklu projektu relevantni, nebot
zakladnim vstupem metod hodnoceni investic je cash flow, které je na téchto parametrech

nepfimo zavislé (3, str. 33).

1.5.1 Stanoveni investi¢nich nakladu

Pro ekonomické vyhodnoceni projektu béhem predinvesti¢ni faze, je potieba stanovit
investiéni naklady spojené s realizaci zaméru. Podkladem pro posouzeni je tzv. pfedbézny
rozpocet stavebniho objektu (propocet). Ddvodem, pro€ se v této fazi pouziva propocet misto
rozpoctu, je nedostatené mnozstvi informaci, které investor ma k dispozici. Propocet pouze
odhaduje budouci naklady na stavbu a snazi se co nejvice pfriblizit realné cené z investicni
faze. VySe odchylky od vycisleni ceny v nasledné ceny v investi¢ni fazi byva v rozmezi 15-

20 % (10, str. 19). Pro ur€eni celkovych stavebnich nakladu, se vyuziva nasledujicich polozek:
A. ,Projektové prace a inZenyrské €innosti
B. Provozni soubory

C. Stavebni objekty
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D. Stroje, zafizeni a inventar
E. Umélecka dila
F. Naklady spojené s umisténim stavby

. Ostatni naklady

I ©

Rezerva

Ostatni investice

J. Nehmotny investi¢ni majetek

K. Naklady hrazené z provoznich prostredki
L. Kompletacni ¢innost* (10, str. 19)

Dulezité je zminit, ze u jednoho projektu se jen zfidka objevi vSech dvanact sekci (10,
str. 19).

Projektové a inzenyrské €innosti (A)

Existuje nékolik metod, jakymi Ize urcit naklady spojené s projektovymi a inzenyrskymi
ginnostmi. Jako podklad Ize vyuzit Standarty sluzeb inZzenyrG, architektli a technikii CKA
(Ceska komora architekt(l) a CKAIT (Ceska komora autorizovanych inzenyr( a technik() nebo
Sazebnik pro navrhovani nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych cCinnosti
spole¢nosti UNIKA, s.r.o. Dale Ize vyuzit individualni kalkulaci nebo expertni odhad naklad
na projektové prace, nejcastéji ur€ené jako procentualni sazba z predpokladanych nakladd na

stavebni a inzenyrské objekty (10, str. 20).
Provozni soubory (B)

Provozni soubor je funk&né ucelena ¢ast provozniho celku nebo technologické Casti
budovy, tvofena technologickym zafizenim vCetné jejich montaze a inventafe, potfebny

k dil¢imu technologickému procesu (11).
Naklady na stavebni objekty (C)

Naklady na pofizeni stavebnich objektd zahrnuji veSkeré naklady spojené
s materidlem, praci, pfedepsanymi zkouSkami a kontrolnich méfeni k realizaci stavebniho
objektu. Jelikoz v predinvesticni jeSté neni dokumentace v dostatecné detailnim stavu, vyuziva
se odhad stavebnich nakladi. Odhad je stanoven pomoci rliznych cenovych ukazatell
vztazenych k mérné nebo ucelové jednotce, napriklad m® obestavéného prostoru, m? uzitné

plochy, 1 zak apod. Takto stanovené stavebni naklady se nazyvaji tzv. zakladni rozpoctové

24



naklady (ZRN), k tém jsou nasledné dopocitany vedlejsi rozpoctové naklady (VRN), neboli

naklady spojené s umisténim stavby (NUS) (13, str. 17,18).

Ocenéni nakladu na stavebni objekty se provadi pomoci ukazatelovych cen podobnych
jiz realizovanych staveb, které jsou nasledné vynasobeny obestavénym prostorem.
Obestavény prostor je definovan normou CSN 73 4055. Celkovy obestavény prostor je
vypocten jako (10, str. 33, 58):

0, =0,+ 05+ 0, + 0,
Rovnice 3 Vypocet obestavéného prostoru stavby (10, str. 58)
0,= obestavény prostor stavby
0,= obestavény prostor zaklad(
0,= obestavény prostor spodni stavby
0,= obestavény prostor horni stavby
0.= obestavény prostor stfechy
Stroje, zafizeni a inventar (D)

Tato sekce zahrnuje naklady na stroje, zafizeni, nafadi a inventaf, jestlize maji
charakter investicniho majetku a zarovehn nejsou soucasti provoznich souborl nebo
stavebnich objektl. Investiéni majetek je dlouhodobého charakteru, pro jeho uréeni plati dvé
kritéria (10, str. 34). Dle zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, prvnim kritériem je pofizovaci
cena, kdy hranici tvofi hodnota 80 000 K& bez DPH za jeden kus a druhym je doba pouzivani

vyrobku, ktera musi pfekrocit 1 rok.
Umeélecka dila (E)

Cast propoétu umélecka dila predstavuji naklady na umélecka dila a muzejni predméty,

které jsou neoddélitelnou soucasti staveb. Jsou ocenovany samostatné (10, str. 34).
Naklady spojené s umisténim stavby (F)
Naklady, jez souviseji s umisténim stavby, zahrnuji naklady spojené s provoznimi a
socialnimi zafizenimi na stavenisti, vlivy uzemi a mimofadné naro¢né pracovni prostfedi. V
této kategorii jsou zapocitany naklady, které nejsou soucasti celkovych nakladi na samotné

stavebni objekty. VétSinou je hlavnim nakladem této polozky zafizeni stavenisté (13, str. 19).

Do nakladu zafizeni stavenisté patfi Uplaty za uzivani stavebnich objektd investora,
dodavatele nebo jiné organizace, které maji do€asnou funkci jako zafizeni stavenisté, s tim

spojené naklady na jejich uvedeni do pavodniho stavu. Dale pak naklady za zabor pozemku a
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objektu potfebnych k chodu stavby jako kancelare, vratnice, socialni zabezpe&eni pracovniku

stavby, dilny, sklady, zpevnéné plochy, oploceni a jiné (10, str. 34).

Pro jejich ocenéni v predinvesti¢ni fazi se vyuziva zjednoduseny zplsob, a to procentni
sazba z nakladu na stavebni objekty (10, str. 34, 35). Doporuéené procentni sazby na zafizeni
stavenisté jsou v rozmezi 1 % az 3 %, pfiCemz se berou v Uvahu specifika stavby a skute€¢na

potfeba a rozsah vybaveni stavenisté (12).
Ostatni naklady (G)

V této sekci vznikaji investorovi naklady ve vSech fazich vystavbového projektu a
vypocCet se provadi individualné. Mezi typické naklady patfi servisni poplatky, pojisténi, studie
proveditelnosti, posouzeni. Podle slozitosti stavby, se doporucuje pocitat s naklady v hodnoté
zhruba 0,5-2 % ZRN (6, str. 46).

Rezerva (H)

Rezerva je uréena pro nepfedvidatelné naklady a obvykle se stanovuje jako
procentualni sazba z nakladi na stavebni objekty. Tento pfistup ma nedostatky, jako je
absence identifikace a ohodnoceni konkrétnich rizik. Z tohoto dlivodu se doporucuje provést
analyzu rizik a ohodnotit je individualné, coz zlepSuje pFesnost odhadu nakladd.

V predinvesti¢ni fazi se procentualni pfirazka stanovi jako (10, str. 36):
4-7 % pro novostavby,
5-10 % pro rekonstrukce a modernizace,
13-18 % pro obnovu kulturnich pamatek.
Ostatni investice (l)

Hlavni polozkou ostatnich nakladl je pofizeni pozemku véetné existujicich staveb na
pozemku uréenych k odstranéni. Cenu pozemku lze odhadnout podle cenovych map pro

danou lokalitu nebo dle nabidky na prodej srovnatelnych pozemku (10, str. 37).
Nehmotny investi¢ni majetek (J)

Jedna se o nehmotna aktiva, u kterych je pofizovaci cena vySSi nez 60 000 K& bez

DPH. Patfi sem zejména: nehmotné vysledky vyvoje, software a ocenitelna prava (10, str. 37).
Naklady hrazené z provoznich prostredk (K)

Do této nakladové skupiny se zahrnuji v8echny naklady uhrazené z provoznich

prostfedkll, které je tfeba vynalozit s budovanou investici. Jsou to zejména naklady na
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vybaveni budovy pro konecny provoz, napfiklad nabytek, pocitaCe a jiné, které jsou

vykalkulovany pomoci kalkulace (10, str. 37).
Kompletaéni ¢innost (L)

Dodavatelé museji zahrnout do celkové ceny svych dodavek naklady spojené s
kompletaci stavby, i kdyz nejsou pfimo spojeny se stavebnimi nebo montaznimi pracemi, a
tyto naklady uplatiiuji nezavisle (12). Jde o naklady vzniklé fizenim jednotlivych subdodavatelt
Ci zajisténi nebo zajisténi zafizeni stavenisté v podobé udrzby, ale i vypracovani dokumentace

skutec¢ného provedeni stavby (13, str. 23).

1.5.2 Stanoveni provoznich nakladu a vynost

Kromé stanoveni investi¢nich nakladu je pro posouzeni efektivity investic zasadni znat
i finan¢ni naro¢nost provozu, stim souvisejici naklady a vynosy. Tato znalost je kliCova,
zejmeéna pokud investor planuje dokonéené byty pronajimat, a to obzvlasté v pfipadé, pokud
vyuziva financovani z cizich zdroju. Pro sledovani nakladl a vynos( v obdobi provozu se
vyuziva zejména jeden ze zakladnich ucetnich vykazu zvany vykaz zisku a ztraty (6, str. 67).

Mezi naklady v obdobi provozu pak patfi zejména (26):
- odpisy nemovitosti,
- pfispévek na spravu domu a pozemku,
- pojisténi nemovitosti,
- administrativni poplatky,
- finanéni poplatky,
- voda a odpadni voda,
- energie,
- poplatky realitni kancelafi,
- odména spravci nemovitosti apod.

VétSina nakladu spojenych s provozem je pfenesena na najemce, bud prostfednictvim
mésicnich zaloh nebo, v pfipadé elektrické energie, jsou naklady pfimo pfevedeny na

najemce.

Zakon &. 89/2012 Sb., Ob¢anského zakoniku (novy) a Zakon &. 67/2013 Sb. stanovuije,
za které sluzby je majitel nemovitosti povinen platit. Z toho vyplyva, Ze majitel musi platit z

uvedeného seznamu pfispévek na spravu domu a pozemku, pojiSténi nemovitosti,
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administrativni, finanéni a spravcovské poplatky. Ostatni naklady jsou pfeneseny na

najemnika, a proto nejsou relevantni pro posouzeni efektivnosti investic.

1.5.3 Sestaveni Cash flow

Cash flow neboli penézni tok je skuteény pohyb penéznich prostfedkli za konkrétni
Casové obdobi, je stanoven jako rozdil mezi pfijmy a vydaji. Naopak zisk, pfedstavuje nadbytek

vynosU nad naklady (6, str. 69).

Vykaz cash flow je jednim ze zakladnich uCetnich vykazl, ktery predstavuje uceleny
pfehled skute€ného pohybu penéz za uréité Easové obdobi. Tato data jsou vyuzZivana
investory, véfiteli a dalSimi uzivateli u€etni zavérky k hodnoceni finanéni struktury podniku.
Hlavnim cilem je posoudit likviditu a solventnost podniku, s tim spojené schopnosti hradit své
zavazky a vytvaret penézni prostiedky (27). Dokument se zpracovava ve tfech ¢lenéni podle

¢innosti (28):

- Provozni cash flow — pfedstavuje cash flow spojené s nezbytnymi financemi pro

kazdodenni provoz spole¢nosti, z tohoto divodu se jedna o nejdllezitéjSi penézni tok.

- Investi¢ni cash flow — Souvisi s investicemi firmy, které zahrnuji nakup a prodej

dlouhodobych aktiv. VétSinou byva zaporny.

- Finanéni cash flow — V tomto pfipadé cash flow reflektuje Upravy v usporadani vlastniho
dlouhodobého kapitalu, jako jsou bankovni uvéry a jejich splatky, vyplaceni dividend a
dalsi.

K stanoveni provozniho cash flow, se pouzivaji dva zpusoby v podobé pfimé a nepfimé
metody (6, str. 70, 71).

Prima metoda

Tento pristup spociva v uréeni veSkerych pfijma a vydaju projektu v jednotlivych letech
provozu (6, str. 70). Obzvlasté je potfeba dbat dlraz na rozliSovani ucetnich dvojic pfijmy

S vynosy a vydaje s naklady. Tyto dvojice se fidi takzvanym akrualnim principem.

Akrualni princip je pravidlo, které stanovuje, ze naklady a vynosy by mély byt
zaznamenany v obdobi, se kterym vécné a ¢asoveé souvisi, aniz by bylo zohlednéno, kdy doslo
k realné financni transakci (29). Typickym pfikladem jsou odpisy dlouhodobého majetku, kde
dojde k vydaji ihned v roce pofizeni, zatimco naklady jsou rozlozeny do nékolika let formou

odpisU. Pro provozni fazi projektu se pouziva z dlivodu pracnosti pfedevsim metoda nepfima.
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Nepiima metoda

PFi nepfimé metodé neni nutné stanovovat pfijmy a vydaje b&éhem provozu projektu,
ale transformuje se zisk prevzaty z vykazu zisku a ztraty na penézni tok. Transformace je
provedena, jako Uprava ucéetniho zisku pfed zdanénim o vynosy a naklady, které nesouvisi s

pohybem penéz a jsou korigovany o zmény polozek rozvahy (30).

1.6 Metody vyhodnoceni efektivnosti

Hodnoceni efektivity je zasadni souCasti kazdé studie proveditelnosti, jelikoZ poskytuje
klicové informace pro rozhodnuti o proveditelnosti & zamitnuti daného investiéniho zaméru.
V pfipadé verejné prospésnych projektl neni primarni motivaci pfimé zhodnoceni penéznich
prostfedkd, nicméné dana kritéria mohou pomoci pfi feSeni udrzitelnosti projektu (9, str. 35).
Rozeznavaji se dvé zakladni skupiny metod podle jejich vztahu k ¢asové hodnoté penéz (6,
str. 80).

1.6.1 Statické metody

Tyto metody neberou v potaz faktor asu. Soustfedi se pouze na penézni zhodnoceni,
které z investice plyne. UZiti téchto metod se vyskytuje pfedevsSim pro kratkodobé projekty

S nizkou poZadovanou mirou navratnosti (6, str. 80).
Rentabilita vlastniho kapitalu — ( Return On Equity — ROE)

Jedna se o jeden ze zakladnich ekonomickych ukazatel(, ktery Ize vyjadfit jako pomér

zisku po zdanéni ku vlastnimu kapitalu viozenému investorem do projektu (31).
Doba navratnosti — (Payback period — PP)

Nékdy oznalovana i jako prostd doba navratnosti, vyjadfuje pocCet potfebnych let
k tomu, aby se kumulované pfijmy v cash flow vyrovnaly investici. Pokud je tedy vysledek
mensi nez doba Zivotnosti projektu, naklady se nam v pribéhu provozu vrati. Metoda je

vyuzivana predevsim jako doplnék vyhodnoceni investice (8, str. 47).

PP
0=—I +th
t=1

Rovnice 4 Viypocet doby navratnosti (8, str. 47)

Kde:

/= vySe investi¢nich vydaju
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C: = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t

t = ¢asové obdobi

1.6.2 Dynamické metody

Tyto metody berou v potaz faktor €asu, tim eliminuji nedostatek statickych metod. Pro
zahrnuti ¢asového faktoru vyuzivaji diskontni sazbu, ktera promita disledek plsobeni ¢asu

na investici (6, str. 80).

Cista soudasna hodnota — (Net Present Value — NPV) jedna se o jednu
Z nejpouzivanéjsSich a nejvhodnéjSich metod. Je definovana jako rozdil sumy diskontovanych

pfijmu z investice a kapitalového vydaje (6, str. 82).
Kdy:
,NPV = 0 diskontované pfijmy se rovnaji vydajim
NPV < 0 diskontované pfijmy nepfevySuji vydaje — projekt je prodélecny

NPV > 0 diskontované pfijmy pfevySuji vydaje — projekt je ziskovy“ (6 str. 82)

n
NPV = -] + Zﬁ
t=1

Rovnice 5 Vypocet Cisté sou¢asné hodnoty (6, str. 82)
Kde:
NPV = Cista sou€asna hodnota
1= vySe investi¢nich vydaja
C: = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t
t = ¢asové obdobi provozni faze
i = diskontni sazba
Vnitini vynosové procento — (Internal Rate of Return — IRR).

Vnitfni vynosové procento je stanoveno jako ta diskontni mira, pfi niz je NPV=0 (6, str.
82).

0=—1+ zn: Ce
B £ (1+IRR)*

Rovnice 6 Vypocet vnitfniho vynosového procenta (6, str. 82)
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Kde:

IRR = vnitini vynosové procento, maximalni mezni vynos investice
| = vySe investi¢nich vydaju

C: = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t

t = Casové obdobi

Cista sougasna hodnota (NPV) byla stanovena s pfedem vybranou trokovou mirou
jako minimalni pozadovanou efektivitou. Pfi vypoctu vnitfniho vynosového procenta (IRR) se
nepredpoklada zadna urcita urokova mira, ale pravé pfedmétem vypoctu je tuto urokovou miru
stanovit (32, str. 117).

1.7 Analyza citlivosti a fizeni rizik

Rizika predstavuji neoddélitelny aspekt kazdého projektu, bez ohledu na jeho povahu.
Bez fadného porozuméni a uc€inného fFizeni rizik muze byt Uspéch projektu ohrozen
necekanymi udalostmi a nepfedvidatelnymi faktory. Jejich v€asna identifikace a adekvatni
fizeni jsou zasadni pro dosazeni cilu projektu a minimalizaci moznych negativnich dopadd.
Rizika patfi mezi tfi kliCové faktory, které ovliviiuji Uspésnost projektu, zbylé dva jsou kvalita

pfipravy projektu a kvalita jeho realizace (5, str. 142).

1.7.1 Analyza a fizeni rizika

Analyza a fizeni rizika jsou nezbytnou soucasti jakéhokoli projektu, at’ uz se jedna o
bytovy komplex nebo projekt jiného charakteru. Zakladnim cilem analyzy a Fizeni rizika je
identifikovat potencialni rizikové faktory a urcit pravdépodobnost jejich vyskytu v budoucnosti.
Kazdy rizikovy faktor je posuzovan z hlediska intenzity jeho negativniho vlivu a
pravdépodobnosti jeho vyskytu. Faktory s vysokou pravdépodobnosti negativhiho dopadu a
zasadnim vlivem na projekt jsou zvilasté dalezité a vyzaduji specialni pozornost pfi tvorbé

studie proveditelnosti (9, str. 38).

V momenté, kdy jsou identifikovana rizika spojena s projektem, je hlavnim cilem fizeni
rizik zvysit pravdépodobnost uspésné realizace této investicni akce a minimalizovat mozné
hrozby selhani &i dokonce selhani projektu. V ramci pfipravné faze je nezbytné provést
komplexni zhodnoceni celkoveho rizika a posoudit, zda je projekt stale pro investora atraktivni.
Dulezitou soucasti je také identifikace opatfeni, ktera mohou snizit droven rizika, a planovani

moznych krokl pro feSeni negativnich dusledkd pfipadného nezadouciho vyvoje. Vysledkem
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analyzy rizik musi byt sestaven seznam vSech rizik projektu, ktera byla oznacena jako zasadni
(9, str. 39).

1.7.2 Citlivostni analyza

Analyza citlivosti je zakladni metodou pro posouzeni vlivu proménlivych a nejistych
faktord na vysledky investiéniho zameéru. Cilem této analyzy je identifikace kritickych
parametrl projektu a kvantifikace jejich vlivu na efektivnost projektu. Tento vliv Ize vyjadrit
pomoci ukazatell jako je vnitfni vynosové procento (IRR) nebo Cista sou¢asna hodnota (NPV)
(32, str. 206).

Principem je urcit, jak se veli¢ina X zméni reakci na zménu vstupni veli¢iny Y, pfi
zachovani stability ostatnich proménnych. Nejastéji jsou sledovany relativni zmény, coz

znamena, o kolik procent se veli¢ina X zméni pfi zméné vstupni veli€iny Y o 1 % (3, str. 166).
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2 Prakticka cast

Studie proveditelnosti se zabyva posouzenim efektivnosti modelu spoluprace mezi
lokalnim developerem a méstem pfi realizaci konkrétniho investi¢niho zaméru pro najemni
bydleni v Hradci Kralové. Soucasti studie je také ekonomické zhodnoceni efektivity projektu a
vyhodnoceni o€ekavani investora. Na zakladé téchto analyz je formulovano doporudeni, zda

projekt realizovat €i nikoliv.

2.1 Predstaveni projektu

Nazev projektu: Labsky Bfeh

Adresa projektu: Prazska tfida, 500 04 Hradec Kralové

OBRAZEK 3: URBANISTICKA STUDIE — NAMESTI KUKLENY (33)

Investi¢ni zamér je vymezen na dva primarni objekty budouciho uceleného souboru
Ctyf bytovych dom( s vnitroblokem. Tyto dva objekty budou uréeny k najemnimu bydleni,
pficemz jeden bude uréen k dostupnému najemnimu bydleni. Jedna se o zamér spoluprace
mésta Hradce Kralové a developerské spoleCnosti NOHO a.s. Zbylé dva objekty jsou
planovany pro vyuziti k druzstevnimu bydleni pro seniory, avSak témto objektim se tato studie
proveditelnosti nevénuje. Primarnim podkladem této studie proveditelnosti je urbanisticka

studie Namésti Kukleny, kde je tento zamér ¢aste¢né naznacen (33).
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2.1.1 Varianty realizace

V ramci posouzeni modelu spoluprace, je nutné vyjmenovat zakladni mozné
spoluprace mezi méstem a developerskou firmou. Tato spoluprace nabizi nékolik moznych
scénar, pfi nastaveni obchodné-pravnich parametrli spoluprace, zaroven je nutné
respektovat zakon o zadavani vefejnych zakazek. Mezi zakladni dvé moznosti se dle zdroje
(34) nabizi:

1) Vytvoreni spoleCného podniku, do kterého mésto vlozi pozemky a developer
nasledné zajisti vystavbu s tim, Ze mésto ziska vybudované byty v ramci podilu v
podniku. Jestlize se jedna o konkrétni projekt, muze se jednat o zaloZeni
spole¢nosti za ucelem konkrétniho projektu, dale oznaCované jako SPV (Special
Purpose Vehicle) (34).

2) Prevod pozemkil za protiplnéni. Mésto prfevede pozemky developerovi za pfedem
domluvenou cenu, ktera muze zahrnovat i byty v budoucim projektu. Developer je

nasledné zodpovédny za financovani a vystavbu projektu (34).

2.1.2 Zvolena varianta

Zvolenou variantou je forma spoluprace mezi Méstem Hradce Kralové a developerskou
spole¢nosti NOHO a.s., ktera spociva v zalozeni ucelové spolecnosti za ucelem provedeni
konkrétniho projektu zminéného (SPV). Mésto vlozi do spole€nosti pozemky a ¢ast kapitalu a
developerska firma kapital. Na zakladé téchto vlozenych prostfedk(l bude kazdé strané
pfidélen podil. Mnozstvi vloZzenych aktiv bude stanoveno tak, aby kazda strana méla podil
ekvivalentni hodnoté jednoho bytového domu. Mésto bude provozovat bytovy dum jako
najemni bydleni s dostupnym najemnym, zatimco NOHO a.s. bude nabizet trzni najemné.
SPV jako celek tak bude pfedstavovat jednoho investora, na zakladé, kterého bude provedeno
vyhodnoceni o realizovatelnosti daného projektu. NOHO a.s. bude provozovat bytovy dim,
ktery bude dale oznacovan jako ,bytovy dim A, a Mésto Hradec Kralové bude provozovat

bytovy diim, ktery bude dale oznacovan jako ,bytovy dim B*.

2.1.3 Struktura studie a popis etap

Struktura studie bude zahrnovat struény popis projektu a jeho fazi, charakteristiku
lokality realizace investiCniho zaméru, analyzu trhu, stanoveni kritérii pfijatelnosti, zajiSténi

investicniho majetku, finanni plan, analyzu efektivity projektu v€etné citlivostni analyzy a
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nasledné zavére¢né hodnoceni projektu s doporuéenim ohledné vhodnosti realizace

zvoleného investi¢niho zameéru.

Projekt je rozdélen do 3 etap. Predinvesti¢ni etapa zahrnuje pfipravu zakazky, zalozeni
spolecnosti (SPV), pfevod pozemku, vypracovani studie proveditelnosti, architektonické studie
a dokumentace pro uzemni fizeni. Samotna faze je ukon€ena uspésSnym vydanim uzemniho
rozhodnuti. Investi¢ni faze zahrnuje pfipravu dokumentace nutné k ziskani stavebniho
povoleni, nasledovanou stavebnim fizenim. V této fazi se vytvari podrobna dokumentace pro
provedeni stavby, v€etné stanoveni polozkovych rozpoCtl a uzavirani smluvnich vztaht s
dodavatelem. Na zakladé téchto pfiprav je nasledné realizovan investi¢ni projekt. Byty k
pronajmu budou zvefejnény pfiblizné jeden mésic pred planovanym datem kolaudace stavby.
Provozni faze bude zahajena kolaudaci stavby a bude pokraCovat pronajmem bytovych

jednotek.

2.1.4 Popis objektt

Z urbanistické studie Namésti Kukleny vyplyva, Ze objekty jsou navrzeny s
obdélnikovym pudorysem, ktery je vzajemné kolmy. Kazdy z objektd ma pldorysné rozmeéry
40 x 14 metr(l a dohromady tvofi pfiblizné 6090 metrl Etverecnich hrubé podlazni plochy. Prvni
budova, oznadovana jako bytovy dim A, ma Sest nadzemnich podlazi a jedno podzemni. Prvni
nadzemni podlazi je ur€eno primarné pro komeréni vyuZziti, zatimco zbyla nadzemni podlazi
slouzi k bydleni. Druhy diim oznacovany dale jako bytovy dim B ma pét nadzemnich podlazi
a jedno podzemni. VSechna nadzemni podlazi objektu B slouzi k bydleni. U obou budov jsou
podzemni podlazi vyuZzita pro garazova stani, sklepni prostory, technické mistnosti a dalsi

vybaveni nezbytné pro provoz budovy.

2.1.5 Predstaveni lokality

Bytovy komplex se bude nachazet v Kuklenach, coz je mistni ¢ast statutarnino mésta
Hradce Kralové. Nachazi se na zapadnim okraji mésta a spada pod katastralni uzemi Kukleny.
Celkové zde Zije kolem 2600 obyvatel (35).

Hradec Kralové je statutarni mésto na vychodé Cech, asi sto kilometri vzdalené od
Prahy, na soutoku Labe a Orlice. Mésto ma plo$nou rozlohu dle katastralni vyméry 105,69 km?
a zije zde zhruba 94 tisic obyvatel. Spole¢né s nedalekymi Pardubicemi tvofi metropolitni
oblast s 340 tisici obyvatel (36).

Konkrétné se bude zamér nachazet podél Prazské tfidy, na pozemcich s parcelnimi

Cisly: 2171, 119/2 a 2185. Celkova vymeéra vSech pozemku tvori 6857 m?2. AvSak tato plocha
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bude vyuZita i pro zbyvajici dva bytové domy, které nejsou prfedmétem studie. V ramci

propoCtu byla zahrnuta pouze plocha, ktera jednoznaéné souvisi s pouhymi

dvéma posuzovanymi bytovymi domy. V sou€asné dobé jsou vSechny tyto pozemky vymezeny
dle stavajiciho uzemniho planu jako "Plochy vyroby a sluzeb bez negativniho vlivu na okoli",
ale podle nového uzemniho planu budou tyto pozemky zafazeny do kategorie "plochy smiSené
obytné — méstské" — viz pfiloha €. 1, tudiz budou moci byt vyuzity pro realizaci stavby bytovych
domu (33). Parcely jsou umistény v arealu byvalé kozeluzny, ktery se postupné méni
v rozvojovou Cast mésta. Dochazi zde k prestavbé z plavodnich industrialnich budov na
vicepodlazni bytové domy s dirazem na udrzitelnost. Tato oblast se tedy postupné méni v
méstskou tfidu, ¢imz roste jeji lukrativnost a potencial k bydleni, nebot dochazi k rozSifovani
obCanské vybavenosti a pfibyvaji tu pracovni pfilezitosti. V dochazkové vzdalenosti od

pozemku se nachazi vétSina zakladni obCanské vybavenosti a diky kvalitni dopravni

infrastruktufe se tak jedna o vhodné misto pro bydleni.
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OBRAZEK 4 LOKALITA INVESTICNi ZAMERU (VLASTNi ZPRACOVANI DLE ZDROJE 37)

Na obrazku €. 4 je zvyraznén investicni zamér v kontextu okolni obanské vybavenosti.
V nejbliz§im okoli se nachazi autobusova zastavka Anenské namésti, které lezi zhruba 150 m
od pozemku a poskytuje pfimé spojeni do centra mésta. V dochazkové vzdalenosti jsou k
dispozici dalsi vybavenosti, v€etné Zakladni Skoly Kukleny, Knihovny mésta Hradec Kralové,
pekafrstvi, fotbalového hfisté, veterinarni klinika a vlakova zastavka Hradec Kralové-Kukleny.

Z divodu pouziti starSich mapovych podkladl je na misté planovaného zaméru zobrazen
objekt, ktery jiz neni existujici.
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V ramci dojezdové vzdalenosti do 5 km od pozemku se nachazi Fakultni nemocnice
Hradce Kralové, hlavni vlakové nadrazi, u kterého je umistén velky obchodni diim Aupark. Pro
rekreaci Ize vyuzit Jiraskav park €i nedaleky sportovni areal. VSe je dostupné pomoci méstské

hromadné dopravy.

2.1.6 Kiritéria uspésnosti

Pro usnadnéni rozhodovani o provedeni dané investice je nezbytné stanovit pfesna
kritéria pfijatelnosti pfedem. Pokud tato kritéria nebudou spinéna, projekt bude automaticky
zamitnut. Tato kritéria budou peclivé zkoumana a vyhodnocovana v jednotlivych kapitolach.
Nakonec budou vysledky porovnany s pozadovanymi hodnotami. Pro pozitivni rozhodnuti o

realizaci investi¢niho zaméru je nutné, aby byla vSechna tato kritéria spinéna.
- Celkové investi¢ni naklady stanovené v propoctu nepiekroci 330 000 000 K& bez DPH.
- Pozadovany vynos bude alespor 5 %.

- Nakladové najemné nepfesahne 90 % trzniho ngjemného uréeného analyzou trhu.

2.2 Analyza trhu

Tato Cast studie proveditelnosti se zaméfuje na aktualni situace a vyvoj na trhu a
stanovuje dllezité makroekonomické ukazatele, tak aby bylo mozné predikovat Uspésnost
investiéniho zaméru. Je tedy nezbytné provést analyzu Sir§iho okoli vystavbového projektu,
zejména s ohledem na vyvoj poctu obyvatel a zahajenych byt v Hradci Kralové. Pfedevsim
z pohledu soukromé developerské spolecnosti je dale potfeba zhodnotit nabidku pronajma v

Hradci Kralové v souvislosti s konkurenénimi projekty.

2.2.1 Vyvoj poctu obyvatel

Z duvodu, Ze se jedna o dlouhodoby investicni zameér, je kliCové znat vyvoj poctu
obyvatel, jelikoz tento ukazatel pfimo ovliviuje budouci poptavku po nemovitostech. Znalost
vyvoje poCtu obyvatel a souvisejicich demografickych faktorl poskytuje investorovi cenné

informace pro strategické rozhodovani a snizeni rizik.
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VYVOJ POCTU OBYVATEL V HRADCI KRALOVE
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OBRAZEK 5 VYVOJ POCTU OBYVATEL V HRADCI KRALOVE Vv LETECH 2013-2023 (VLASTNi ZPRACOVANI DLE ZDROJE
38)

Dle Ceského statistického Gfadu bylo zjisténo, ze Hradec Kralové méa dlouhodobé
pomérné stabilni po€et obyvatel tésné pod 93 tisic. PfestoZe dochazi k mirnému pfirozenému
ubytku obyvatel, je tento vliv vétSinou kompenzovan migraci. Pravé vyssi pfirozeny ubytek
spole¢né se stéhovanim z krajského mésta mélo za disledek, ze v roce 2021 klesl pocet
obyvatel pod 91 tisic, naopak pravdépodobné vlivem valky na Ukrajiné doslo v letech 2022 a
2023 k vétsi migraci do Hradce Kralove, coz vedlo v roce 2023 k pfekroceni hranice 93 700
obyvatel (38).

2.2.2 Zahajena vystavba bytl v Hradci Kralové

Vzhledem k investi€nimu zaméru je jednim z kliCovych ukazatell pocet zahajenych a

dokoncenych bytu, které tvofi budouci konkurenci zamySleného zaméru.

700

zahjené | dokoniené| zahdend |dokontené| zahdené |dokoniené| zahdené |cokontené| zahdené |dokoniené
Hradec Kralove Jein Néachod Rychnov n Kn Trutnov

[ w2018 = 2019 « 2020 « 2021 = 2022 w 2023 |

OBRAZEK 6 GRAF ZAHAJENYCH A DOKONCENYCH BYTU V OKRESECH KRALOVEHRADECKEHO KRAJE V LETECH 2018-
2023 (39)
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V Kralovéhradeckém kraji mezi lety 2022 a 2023 doSlo ke snizeni poCtu nové
zahajenych byt o 7,0 %. Nicméné okres Hradec Kralové zaznamenal mezi témito lety narust
0 71,2 %. V roce 2023 byla v okresu Hradci Kralové zahajena vystavba 683 bytl a
dokoné&enych bytu bylo 470 (39).

Z pohledu investi¢niho zaméru je patrné z grafu, ze dochazi k negativnimu vyvoji, nebot
s rustem poctu nové zahajenych bytl Ize o¢ekavat zvySenou konkurenci. Na druhou stranu,
intenzita zahajené bytové vystavby dosahla 2,8 byt na 1000 obyvatel ve stfednim stavu, coz

fadi Kralovéhradecky kraj mezi kraje s podprimeérnou intenzitou (39).

Pozitivnim faktorem je skutec¢nost, Ze vice nez tfetina z nové zahajenych byt v Hradci
Kralové pfipadala na byty v rodinnych domech, které netvofi pfimou konkurenci planovaného

investicniho zaméru.

2.2.3 Analyza konkurenéniho prostredi

V soucasné dobé je nabidka pronajmu byt v novostavbach v Hradci Kralové pomérné
omezena, oproti pronajmim ve starSi zastavbé. Na portalu Sreality.cz bylo ke dni 30.4.2024 k
dispozici 105 inzeratl nabizejicich pronajem bytd v Hradci Kralové. Z tohoto poctu pouze 8
inzeratu souvisi s nabidkou pronajmu novostaveb, pfiéemz 4 z nich jsou umistény v jednom
bytovém domé na Gocaroveé tfidé (40). VétsSina developerskych projektd v Hradci Kralové se
zaméfuje na vystavbu bytovych jednotek za uCelem jejich nasledného prodeje. Nékteri
jednotlivci tyto jednotky kupuji za uc€elem investice a dale je pronajimaji. AvSak pouze mala
¢ast developert v Hradci Kralové stavi bytové domy s umyslem dlouhodobého pronajmu.
Z tohoto duvodu byla stanovena vySe najemného z bytu pfiblizujici se atraktivitou pro budouci

najemce k novostavbé.
Stanoveni vyse najemného bytovych jednotek

K ur€eni vySe najemného bytovych jednotek pro bytovy dim A byl vyuzit portal
Sreality.cz, ktery poskytuje sluzbu ,vyvoj inzerce nemovitosti v CR*. Tato sluzba sbira udaje o
nemovitostech, které jsou inzerovany pres portal Sreality.cz, a nasledné je schopna odhadnout

primeérnou nabidkovou cenu v zavislosti na lokalité a stavu objektu. Viz obrazek nize.
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Vyvoj cen pronajmul v novostavbach v Hradci
Kralové do 80 m? uzitné plochy
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OBRAZEK 7 VYVOJ CEN PRONAJMU V KC / M2 BYTU DO 80M?2 UZITNE PLOCHY V NOVOSTAVBACH V HRADCI KRALOVE

(VLASTNIi ZPRACOVANI DLE ZDROJE 41)

Obrazek zobrazuje pramérné najemné v novostavbach do uzitné plochy 80 m? v Hradci

Kralové v obdobi od dubna 2023 do dubna 2024. Graf byl zamérné& omezen uZitnou plochu

z davodu toho, Ze v posuzovaném projektu je maximalni uzitna plocha 77 m2. Pravé vyméra

bytu hraje pomérné zasadni roli pfi vysi ndjemného na m2. Pro stanoveni zakladni vySe
najemného byl spocitan aritmeticky pramér, ktery byl stanoven na 294 K&/ m2. Tato hodnota

bude odpovidat bytim s dispozici 2+kk a rozlohou od 40 do 60 m? uzitné plochy bez balkénu

¢i lodzie. Zakladni najemné bude dale upraveno o dal§i dva faktory, které maji vyznamny vliv

na vysi ngjemného, jako je velikost bytu a pfitomnost balkonu nebo lodZie.

Pro potvrzeni stanovené zakladni hodnoty za pronajem ve vysi 294 K& / m? byl také

proveden priizkum aktudlnich cen pronajmud na 1 m? ve mésté Hradec Kralové.

VySe
Uzitna najemného
Cislo Umisténi Energet. | plocha| VySenajmu nalm?
pfilohy Dispozice | Stavobjektu objektu narocnost | [m?] [K&/mésic ] [K&/mésic ]
3 1+kk Velmi dobry | Centrum obce G 24 10000 417
Klidna ¢ast
4 2+kk Novostavba obce B 61 16500 270
5 2+kk Velmi dobry | Neuvedeno D 50 15000 300
Po
3+kk rekonstrukci | Centrum obce G 70 20000 286
2+1 Velmi dobry | Centrum obce D 54 15000 278
Klidna ¢ast
8 1+kk Velmi dobry obce C 33 11000 333
Klidna ¢ast
9 2+kk Novostavba obce B 57 17500 307
10 2+1 Novostavba Neuvedeno A 34 11000 324
11 1+kk Novostavba Neuvedeno B 30 10400 347
Po
12 2+kk rekonstrukci | Centrum obce G 55 11000 200
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Priimér | | 306

TABULKA 1 PRUZKUM VYSE NAJEMNEHO BYTOVYCH JEDNOTEK DO 80 M? VE MESTE HRADEC KRALOVE ( VLASTNI ZPRACOVANI
DLE PRILOH 3 AZ12)

Porovnavané byty v tabulce vySe byly vybrany na zakladé stavu objektu, aby se tak
nejvice pfiblizily k nabizenému standardu. Z 8 nabizenych novostaveb byly pouze 4, které byly
do 80 m? uzitné plochy, z tohoto dtvodu byly zvoleny i jiné byty, které se standardem mohou
pFiblizit k novostavbé. Pramér byl vypocéten bez zahrnuti maximalni a minimalni hodnoty
uvedenych v tabulce. Z uvedené tabulky vyplyva, Ze primérné najemné konkurencénich byt
je ve vysi 306 K¢ za 1 m? uzitné plochy. Z toho Ize vyvodit, Ze zakladni nadjemné ve vysi 294
K¢ je spiSe konzervativni hodnotou, zejména vzhledem k tomu, Ze v prizkumu byly zahrnuty i

byty starSiho data vystavby.
Stanoveni vySe najemného komerénich prostor

Pro stanoveni vy3e najemného byly pouZity srovnatelné najmy konkurenénich

kancelafskych prostor v Hradci Kralové, jak je uvedeno v tabulce ¢&. 2:

Vyse ndjmu | VySe ndjemného na 1 m?
Cislo pfilohy Stav objektu UZitna plocha [m?] | [KE&/meésic ] [K&/mésic ]

13 Velmi dobry 97 16167 166,7
14 Dobry 95 13500 142,1
15 Po rekonstrukci 71 13500 190,1
16 Dobry 81 17550 216,7
17 Velmi dobry 100 20834 208,3

Primér 185,0

TABULKA 2 PRUZKUM VYSE NAJEMNEHO KOMERCNICH JEDNOTEK VE MESTE HRADEC KRALOVE ( VLASTNi ZPRACOVANI DLE
PRILOH 13 AZ 17)

Z tabulky je patrné, ze prumérna vySe najmu konkurenénich komercénich jednotek Cini
185 K&/m? mésicné. V soucasné dobé neni na realitnim trhu podobny kancelarsky projekt jako
tento v ramci nového rezidenéniho developerského projektu. Obecné Ize konstatovat, ze
vétSina konkuren&nich prostort se nachazi blize centru mésta, avSak €asto disponuji hor§im
technickym stavem nemovitosti. Z tohoto divodu bude cena najmu stanovena také na 185
KE&/m?2.

Stanoveni vySe najemného garazovych a parkovacich stani

V soucasnosti se v Hradci Kralové nachazi pouze tfi nabidky garazovych stani a dvé
prostfednictvim samostatnych garazi. Jedno z téchto garazovych stani je umisténo ve

srovnatelné vzdalenosti od centra mésta a je sou€asti novostavby se stejnou vymérou. Najem
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tohoto parkovaciho mista je stanoven na 2200 K&/meésic viz. Pfiloha 18. S ohledem na

konkurenci je stanovena vy$e najemného za garazové stani 2200 K&/mésic.

Momentalné neni v nabidce jediné venkovni parkovaci stani. Cena za pronajem
venkovniho parkovaciho stani byla odhadnuta jako 70 % vnitfniho garédzového stani, tedy
1540 K¢&/mésic.

2.2.4 Vyhodnoceni analyzy trhu

Analyza trhu ukazala, ze makroekonomické statistiky mirné nepfiznivé ovliviiuji dany
investiéni plan. Jednak dochazi k pfirozenému ubytku obyvatelstva, coZz &asteéné vede k
zavislosti mésta na externi migraci pro udrzeni stabilniho poctu obyvatel. Dale byl
zaznamenan vysoky pocet nové zahajenych bytovych projektll, coz predstavuje potencialni
konkurenci. V ramci analyzy konkurenéniho prostfedi byla popsana sou€asna nabidka
pronajml v novostavbach, kde je dostupnost bytll vyrazné omezena. Tento fakt pusobi
pozitivné, jelikoz vytvafi potencialni prostor pro zvySenou poptavku po bytech v novostavbé.
Dale pak byly stanoveny vySe najemného urcitych ¢asti objektu A, zahrnujici bytové jednotky,

kancelafské prostory, garazova a parkovaci stani.

2.3 Predpoklad investi¢nich a provoznich nakladu

Pro zjisténi efektivity investice je nezbytné stanovit jak jednorazové investi¢ni naklady,

tak i provozni naklady, které budou provazet bytové domy po celou dobu provozu.

2.3.1 Stanoveni investi¢nich nakladu

Pro ur€eni celkovych investi¢nich nakladu je potfeba sestavit propocet investora, ktery
byl podrobné popsan v kapitole 1.5 Finan¢ni plan a CF projektu. Vypocet je proveden pomoci
metody v podobé nalezeni cenovych ukazatell a nasledném zatfidéni dle Jednotné klasifikace
stavebnich objektd (42) nebo dle zdroje (43) - prumérné ceny dopravni a technické

infrastruktury obci.
A. Projektové a inzenyrské ¢innosti

Cena za projektové prace a inzenyrské Cinnosti byla stanovena dle vykonového fadu
Ceské komory (CKAIT), ktera se odviji od celkové vySe zakladnich rozpodtovych nakladl a

honorafové zony objektu.
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Jedna se o pozemni stavby s honorafovou zonou lll — stavby, objekty a zafizeni

administrativni, ubytovny a bytové objekty se standartnim vybavenim a prGmérnymi naroky.

Projektové a prizkumné prace vychazi ze CZRN, coz je 244 881 998 K¢& bez DPH.

Podil faze
sluzeb na
Cislo faze celkové Pracnost Cenabez DPH
sluzeb Nazev faze sluzeb (FS) pracnosti (h) Sazba (K¢/h) (K¢)
FS1 Pfiprava zakazky 1% 200 900 180000
Dokumentace
FS2 ndvrhu/studie stavby 13% 2600 900 2340000
Dokumentace pro tzemni
FS3 rozhodnuti 15% 3000 900 2700000
Projektova dokumentace
FS4 pro stavebni povoleni 22% 4400 900 3960000
Projektova dokumentace
FS5 pro provadéni stavby 32% 6400 900 5760 000
FS6 Soupis praci a dodavek 5% 1000 900 900 000
Autorsky dozor pfirealizaci
FS7 stavby 12% 2400 900 2160000
Celkem bez DPH 18000000
Celkem s DPH (21%) 21780000

TABULKA 3 VYSE NAKLADU NA PROJEKTOVE A PRUZKUMNE PRACE (VLASTNi PRACOVANI DLE ZDROJE 44)

B. Provozni soubory
V objektu se nevyskytuji, proto je cena 0 K& bez DPH.
C. Naklady na stavebni objekty

Pro urCeni investi¢nich nakladd na jednotlivé stavebni objekty byly vyuzity cenové
ukazatele poskytované spole€nosti RTS Brno, a.s. Pro vypoCet nakladd na jednotlivé

stavebni objekty je nezbytné, aby byly tyto objekty zafazeny podle JKSO.

Pro pfehlednost byly podrobné popsany pouze dvé hlavni polozky, a to naklad na
bytové domy a naklad na tepelné €erpadlo Zemé/Voda. Naklady na zbylé stavebni objekty
byly stanoveny v samostatné tabulce €. 5 — rekapitulace stavebnich objektd. Jedna se o

vynasobeni po¢tu mérnych jednotek s jednotkovou cenou.
SO 01 - Bytovy diim A
Zatfidéni objektu dle JKSO: 803.5 Domy bytové netypoveé

Konstrukéné-materialova charakteristika: V této fazi neni zvoleno, co bude tvofit konstrukéné-

materidlovou charakteristiku, z tohoto divodu byla zvolena primérna ukazatelova cena.

Ukazatelova cena za m* obestavéného prostoru dle (42): 9075 K&/m?3
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Vypodet obestavéného prostoru dle normy CSN 73 4055.
Op=Oz+Os+Ov+OI
Op= 322,7+2240+ 10469,9+384,6= 13417,2m?

PFi vypoctu obestavéného prostoru zakladu je prfedpokladano vyuziti pilot o priiméru 800 mm

a prumeérné predpokladané délce 7 m v celkovém poctu 88 kusu.
Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladd (ZRN) pro SO 01:
ZRN1= 13417,2*9075= 121 761 446 Ké& bez DPH

Vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu (ZRN) pro SO 02:

SO 02 - Bytovy dim B

Op = 322,7+2240+ 8996,9+384,6= 11944,2 m?
ZRN2=11944,2*9075= 108 393 789 K¢ bez DPH

SO10 - Tepelné éerpadlo: zemé/voda

Vzhledem ktomu, ze zakladni tfidéni Jednotné klasifikace stavebnich objektu
neposkytuje jednotkové ceny pro tepelné Cerpadla, byla tato ¢astka pfiblizné odvozena od
standardizované nabidkové kalkulace pro tepelna Cerpadlo zemé/voda od firmy E.ON, kde
byla na zakladé poméru mezi podlahovymi plochami stanovena pfiblizZna cena pro bytové
domy.

-4 w r r w

Reseni tepelnych cerpadel:

Var. T€ zemé/voda - standardni geologické podminky

» Cenainvestice je cena za TC ve. projektové dokumentace, zemnich vrtd, vystrojeni, montaZe a prisluSenstvi
* Je potieba v letnim obdobi revitalizovat vrty napf. odpadnim teplem z chlazeni

= Vytisleni ceny tepelné energie bude obsahem samostatné pfilohy

* Uvedena potfeba EE je bez vyuziti FVE

Délkavrti

Piidorys vitného pole

Celkovd podlah.

Plocha pozemku (mimo

Cenainvestice

Potieba EE

Blok Vykon T&[kW] |Poget vrti [ks] [m] [m2] plocha bytii [m2] objekty) [m2] [KE] [MWh/rok]
A 37,6 4 684 501 1090 2289090 42,5
B 37.6 4 684 501 1060 970 2289090 42,5
Celkem 752 8 1368 1002 2180 970 4578181 85

OBRAZEK 8 STANDARDIZOVANA KALKULACE CENY INVESTICE TEPELNEHO CERPADLA ZEME/VODA (45)

Referencni podlahova plocha bytl 2180 | m?
Referen¢ni cena 4578181 K¢
Labsky Bieh celkova podlahova plocha bytl +

kancelafi 4589 | m?
Cenainvestice pro projekt Labsky Breh 9637690 | KE

TABULKA 4 STANOVEN| ZAKLADNICH ROZPOCTOVACICH NAKLADU PRO TEPELNE CERPADLO ZEME/VODA (VLASTNI

ZPRACOVANI DLE ZDROJE 45)
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Celkoveé naklady tak Cini 9 637 690 K¢ bez DPH.

Rekapitulace stavebnich objektt

Zatfidéni Jednotkova
Znadeni Objekt Velikost M) CENA BEZ DPH dle JKSO cena (K&/MJ) DPH CENA VCETNE DPH
SO1 Bytovy dim A 13417,2 m® 121761446 K& 803.5 9075KE 12% 136372819K¢e
S02 Bytowy diim B 11944,2 m® 108 393 789 K¢ 803.5 9075KE 12% 121401044 K¢
Pfipojka splaskové
kanalizace DN 400,
S03 plast 16 m 195 840 K& 827.2 12 240 K¢ 12% 219341KE
Vnitroareélova
kanalizace,
S04 DN200, plast 39 m 334815 K¢ 827.2 8585 K¢ 12% 374993 K&
Vodovodni pfipojka
S05 DN 200, plast 57 m 501315KE| 827.123 8795 K¢ 12% 561473 K¢
S06 Pfipojka elektro 8 m 22808KE| 828.731 2851Ke 12% 25545 K¢
Vnitroareélové
S07 vedeni elektfiny 42 m 119742KE| 828.731 2851Ke 12% 134 111Ke
S08 Zpevnéné plochy 1128 m’ 2202984 K¢ 8.7 1953 K¢ 21% 2665611KE
Sadové upravy a
S09 vegetace 2273 m? 1711569KE| 823.271 753 K¢ 21% 2070998 K¢
Tepelné Cerpadlo: Vlastni
S010 Zemé/voda 1 kpl 9637690KE | kalkulace 9637690 K& 12% 10794213 K¢e
Celkem (CZRN) 244881998 K¢ 274620 148 K¢

TABULKA 5 VYSE NAKLADU NA STAVEBNIi OBJEKTY (VLASTNi ZPRACOVANI DLE ZDROJE 42, 43)
D. Stroje, zarizeni a inventar
V objektech se nevyskytuji, proto je cena 0 K&.
E. Umélecka dila
V objektech nejsou uvazovana zadna umeélecka dila, cena je z toho divodu 0 K&.
F. Naklady spojené s umisténim stavby

Tyto naklady byly odhadnuty jako procentni vySe €astky z celkovych zakladnich
rozpoctovych nakladid bez DPH (CZRN). Vzhledem k povaze projektu byly naklady na
umisténi stavby (NUS) jsou zvoleny na 3 % ze CZRN.

G. Ostatni naklady

Ostatni naklady byly obdobné odhadnuty jako procentni vy$e ¢astky CZRN bez DPH.
Byly zvoleny jako 2 % z CZRN.

H. Rezerva
Doporuc€ena rezerva pro novostavbu je v rozmezi 4-7 % z CZRN.

Rezerva byla stanovena vzhledem k sloZitosti stavby na 5 % z CZRN.
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I. Ostatni investice

Do ostatnich investic patfi pofizeni pozemku. Jelikoz investor jiz vlastni pozemky je
cena stanovena na 0 K&. Avsak pro budouci uréeni podilu v SPV je dlilezité stanovit cenu
tohoto pozemku. S ohledem na nedostatek informaci z cenové mapy a neexistenci
schvaleného nového uzemniho planu je obtizné urcit realnou hodnotu tohoto pozemku,
proto je uvedena cena pouze orientacni a ve studii s ni neni dale pracovano. Pro orientacni
ucely byl vybran pozemek s parcelnimi €isly 131, 13/1, viz Pfiloha €. 20, jenz se nachazi
pouhych 200 m od zamysSleného projektu. Jeho celkova cena byla stanovena na 7580
K&/m2. Pokud by pro projekt Labsky Bieh byla stejna cena, cena pozemku o plose 4521
m? by Cinila 34 269 180K¢.

J. Nehmotny investi¢ni majetek

V objektech se nevyskytuje, proto je cena 0 K&.
K. Naklady hrazené z provoznich prostredkd

V objektech nejsou uvazovany, proto je cena 0 K&.
L. Kompletaéni €innost

Naklady na kompletaéni ¢innost jsou odhadnuty na 2 % z CZRN.

Rekapitulace celkovych nakladd
Nazev Cena bez DPH DPH v % DPH Cenavcetné DPH
A) Projektové a priizkumné prace 18000 000 K¢ 21% 3780000 K¢ 21780000 K¢
B) Provozni soubory oKe 21% 0Ke 0Ke
C) Stavebni objekty 244881998 K¢ 12%, 21% 29738150 Ke 274620148 K¢
D) Stroje, zafizeni a inventaf oKe 21% oKe 0Ke¢
E) Umélecka dila 0Ke 21% 0Ke 0Ke
F) Naklady spojené s umisténim stavby 7 346 460 K¢ 12% 881575K¢ 8228035 K¢
G) Ostatni naklady 4897640 K¢ 21% 1028504 K¢ 5926 144 K¢
H)Rezerva 12244100 K¢ 21% 2571261Ke¢ 14815361 Ke
1) Ostatniinvestice 0Ke 0Ke¢ 0Ke¢
J) Nehmotny investi¢ni majetek 0Ke 21% 0Ke 0Ke
K) Naklady hrazené z provoznich prostiedk( 0Ke 21% 0Ke 0Ke
L) Kompletaéni ¢innost 4897640 K¢ 21% 0Ke 0Ke
CELKOVE NAKLADY NA PORIZENi STAVBY 292 267 838 K& 37 999 490 K¢ 325 369 688 K&

TABULKA 6 REKAPITULACE PROPOCTU A STANOVENI CELKOVYCH NAKLADU NA PORIZENi STAVBY (ZDROJ: VLASTNI
ZPRACOVANI DLE ZDROJE 42,43)
Dulezité je zduraznit, Ze cenové ukazatele vychazeji z minulych staveb a zahrnuji ceny
riznych typl stavebnich objektd. Proto je dulezité povaZovat tyto naklady pouze za
informativni, protoze pfesnost je odvozena od minimalnich informaci o konkrétni stavbé.

Bézna odchylka, se kterou je tfeba pocitat, Cini pfiblizné £15 % (42).
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2.3.2 Stanoveni provoznich nakladu
Pojisténi budovy
Pro uréeni pojistného byla vyuzita internetova kalkulacka (46). Jako pojistna ¢astka

byly zvoleny celkové naklady na pofizeni stavby ve vysi 292 267 838 K& a odhadovana vySe

ro¢niho pojistného tak Cini 37 280 K¢&.
Naklady na opravy, udrzbu a revize vybaveni objektu

Dale je nezbytné urcit Castku, ktera bude vyhrazena na rezervu uréenou pro pfipadné
opravy a udrzbu objektu, revize a kontroly technickych zafizeni €i protipoZarnich zafizeni a

dalsi potfeby. Tyto naklady musi byt pfimo hrazeny viastnikem nemovitosti.

Vzhledem k zohlednéni faktoru novostavby, je pro prvnich 5 let stanovena na 10 K&/m?
podlahové plochy vSech bytu. Tato ¢astka se bude kazdych 5 let zvySovat o 5 K&/m?, coz bude
reflektovat starnuti vybaveni a mozné zvy3ené naklady na udrzbu (41). Celkova podlahova
plocha v8ech bytd &ini 4217,4 m?, takZe celkové naklady této Gasti prvnich 5 let &ini

42 174 K&/mésic a po uplynuti 30 let dosahnou vyse 35 K&/m? se zvysi na 147 609 K&/mésic.
Naklady na udrzbu byt

Naklady na udrzbu jednotlivych byt jsou kromé nakladl na béZznou udrzbu a drobné
opravy hrazeny vlastnikem nemovitosti. Dle §2 nafizeni vlady ¢. 308/2015 sb., se béznou
udrzbou bytu rozumi udrzovani a €isténi bytu v€etné zafizeni a vybaveni bytu, které se provadi
obvykle pfi uzivani bytu. Jde zejména o malovani, opravu omitek, tapetovani a ¢isténi podlah
v€etné podlahovych krytin, obkladl stén apod. § 3 stanovuje drobné opravy bytu nad 1000 K¢,

které je povinen hradit najemnik, jsou vypsany v § 4.

Podle §5 jsou drobné opravy dale specifikovany jako ty, které nejsou uvedeny v §4 a
jejichz naklady neprekroc¢i Castku 1000 K&. Pokud soucet nakladl za drobné opravy v
kalendafnim roce prekroCi ¢astku odpovidajici 100 KE na metr ¢tvereéni podlahové plochy

bytu, dal$i opravy se jiZ nepovaZzuji za drobné.

Ro¢ni naklady na udrzbu bytu, které investor hradi, jsou odhadnuty na 100 K¢ / m?
podlahové plochy bytl. Celkové ro¢ni naklady na udrzbu vSech bytd jsou odhadnuty na
421 741 KC.

Sprava nemovitosti

Tyto naklady zahrnuji ekonomickou, pravni, administrativni a technickou spravu
nemovitosti. Ekonomicka a pravni sprava zahrnuje vytvareni a evidenci platebnich predpisd,

v€etné roCniho vyuctovani, aktualizaci zaloh na sluzby a sledovani plateb. Mezi administrativni
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a pravni spravu spada archivace dokumentl vedeni a aktualizace technické dokumentace k
nemovitosti, zajisténi vymahani pohledavek a pravniho servisu. Technicka sprava zahrnuje

mérfeni spotfeby energii a médii, zajisténi oprav a rekonstrukci, véetné pasportizace bytl (47).

Pro stanoveni nakladu za spravu nemovitosti, byl vyuzit zdroj (48) ktery si za spravu
nemovitosti UCtuje 150 K& bez DPH. Pro oba bytové domy, by celkovy naklad Ccinil
13 500 K&/mésic.

Dan z nemovitosti

Maijitel nemovitosti musi hradit dan z nemovitych véci (Castéji pouzivany pojem je dan
z nemovitosti) podle zakona &. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjSich
predpisu. Jeji vySe je ovlivnéna vymérou a druhem nemovitosti. Od 1.1.2024, doSlo k navyseni
dané z nemovitosti na zakladé novely zakona o dani z nemovitych véci. Pro objekt bytového
domu je zakladem této dané vymeéra padorysu nadzemni ¢asti stavby v m2. Zakladni sazba
dané &ini 3,5 K&/m? nadzemni Gasti stavby pro obytné domy. Sazba dané pro stavebni
pozemky ¢ini 3,5 K&m?2. Tyto sazby jsou nasobeny koeficientem obce, ve které se
objekt/pozemek nachazi, pro lokalitu Hradec Kralové se jedna o koeficient 3,5 (49). Zastavéna
plocha objekty tvofi 1120 m?a stavebni pozemky 3401 m?. Celkova dar z nemovitosti ¢ini 55
382 K¢&/rok.

Druh nakladu Rocni naklad Mésicni vyse
Pojisténi budovy 37280 K¢ 3107K¢
Oprawy, Udrzba a revize vybaveni objektu 506 089 K¢ 42174 K&
Udrzba byt 421741KE 35145K¢
Sprava nemovitosti 162 000 K& 13500 K¢
Dan z nemovitosti 55382 K¢ 4615Ke
Celkem 1182492 K¢ 98 541 K¢

TABULKA 7 SHRNUTi PROVOZNICH NAKLADU V 1. ROCE PROVOZU (VLASTNi ZPRACOVANI)
Odpisy

Odpisy predstavuji naklady vyjadfujici opotfebeni dlouhodobého majetku v Case a
slouzi k snizeni dané z pfijmu z pronajmu. Z ¢asového rozvrzeni existuji dvé zakladni metody

odpisovani:
a) Rovnomérné — kazdoro€né je odepisovana stejna ¢ast z pofizovaci ceny majetku.

b) Zrychlené — pofizovaci cena majetku je na zaCatku odepisovana rychleji, ¢imz jsou

odpisy na zaCatku nejvyssi a postupné klesaji (50).

V ramci vypoCtu bude jako pofizovaci cena uvazovana ¢astka plynouci z propoctu

v podobé 325 369 688 KE. Vzhledem k tomu, Ze cena za pozemek neni zahrnuta v propoctu,
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je mozné odepisovat celou castku. Bytové domy spadaji dle (51) do odpisové skupiny Cislo 5
a budou odepisovany rovnomérné. Pro odpisovou skupinu &islo 5 se nemovitost odepisuje 30
let, pfi€emz vySe odpisu v prvnim roce je 1,4 % a ve zbylych letech 3,4 %, coz v prvnim roce
¢ini 4 555 176 K¢ a v dalSich letech 11 062 569 K¢.

Dan z pfijmu

Dan z pfijmu pro pravnické osoby ve vySi 21 % bude pocitana skrze pfijmy plynoucich
z pronajmu s vyuzitim uplatnéni realnych vydaiju, které budou pro zjednoduseni uréeny skrze
naklady ve formé odpisli a provoznich nakladl. Dan z pfijmu z prodeje nemovitosti nebude
uplatnéna, protoze podle § 4 zakona &. 586/1992 Sb. je prodej jednotlivych byt po 30 letech

vlastnictvi osvobozen od dané z pfijmu, pokud je investor vlastnikem déle nez 10 let, coz v

tomto pfipadé plati.

2.3.3 Hypote€ni uvér

Investor disponuje vlastnim kapitalem ve vy$i 130 000 000 K&. Cast zbylych nakladd
ve vySi 93 119 374 K& bude financovana uvérem na vystavbu nebo pofizeni dostupnych byt
poskytovanych Fondem se splatnosti 30 let a ro¢ni urokovou mirou 2,5 %. Zbylé naklady ve
vysi 102 250 314 K& budou financovany prostfednictvim hypote¢niho uvéru s fixaci na 3 roky

a splatnosti 30 let. Uvér bude splacen mésiéné skrze anuitni splatky.

Uvér je fixovan na 3 roky, jelikoz se odekava pokles Urokovych sazeb. Tento
predpoklad vSak nebude zahrnut do vypoctu efektivity z divodu nejistoty budouciho vyvoje

urokovych sazeb.

Hypotecni Gvér
Banka Rocni Urokova sazba | Mésicni Urokova sazba | Doba fixace [roky ] Anuita
Ceska spotitelna 5,29 % 0,44 % 3 567 166 K¢
CsSoB 5,39 % 0,45 % 3 573529 K¢
MONETA Money Bank 5,04 % 0,42 % 3 551404 K¢
UniCredit Bank 4,89 % 0,41 % 3 542 048 K¢
Raiffeisenbank 5,39 % 0,45 % 3 573529 K¢

TABULKA 8 VYBER BANKY PRO HYPOTECNI UVER (VLASTNI ZPRACOVANI)

Z tabulky €. 8 je patrné, Ze UniCredit Bank nabizi nejvyhodnéjSi podminky pro

hypotec¢ni Gvér, a proto bude tato banka zvolena jako poskytovatel uvéru.
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2.4 Financéni plan a CF projektu

V pfedchozi kapitole byly stanoveny celkové investi¢ni naklady na vystavbu bytovych
domu a souCasné byly urCeny provozni naklady, které budou b&hem provozu hrazeny
investorem projektu. Nyni je nezbytné urcit vynosy plynouci z pronajmu bytovych jednotek a
ostatnich ¢asti budov, tak aby bylo mozné nasledné investiéni zamér vyhodnotit. Vynosy
z pronajmu bytovych jednotek budou ureny na zakladé pronajaté uzitné plochy bytu, jejiz
definice je uvedena v této kapitole. Poté bude sestaveno cash flow a vyhodnocena efektivita

a udrzitelnost zvoleného investicniho zaméru v€etné analyzy citlivosti.
2.4.1 Rozliseni podlahovych ploch

Hruba podlahova plocha

,Hruba podlahova plocha je termin, ktery ¢asto pouzivaji na realitnim trhu, jedna se o
podlahovou plochu, ktera zahrnuje plochu od vnéjsi strany obvodovych stén, smérem dovniti
(52).

Cista podlahova plocha

,Cistd podlahova plocha je plocha, ktera nezahrnuje plochy vnitinich nosnych
konstrukci, plochy vnéjSich konstrukci (jako jsou balkony a terasy), plochy obvodovych

konstrukci a nevyuzitelné plochy podlazi® (52).

Uréeni podlahové plochy bytovych jednotek

Vypocet podlahové plochy upravuje provadéci pfedpis nafizeni vliady €. 366/2013 Sb.,
0 Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Pro vypocet
podlahové plochy bytu je byt, jako prostorové oddélena Cast domu, ohraniCen vnitfnimi
povrchy obvodovych stén této prostorové oddélené &asti domu, podlahou, stropem nebo
konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich otvor( ve sténach ohranicujicich byt; obdobné to plati
pro ohrani¢eni mistnosti, které jsou jako soucast bytu umisténé mimo hlavni obytny prostor.
Podlahovou plochu bytu v jednotce tvofi pudorysna plocha v8ech mistnosti bytu véetné
pudorysné plochy v8ech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvnitf bytu, jako jsou stény,
sloupy, pilife, kominy a obdobné svislé konstrukce. Pldorysna plocha je vymezena vnitfnim

licem svislych konstrukci ohraniCujicich byt v€etné jejich povrchovych uprav.
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Pro stanoveni ro€nich nakladd na udrzbu bytl, opravy, udrzbu a revize vybaveni

objektu byly stanoveny podlahové plochy bytovych jednotek.

Vzhledem ktomu, zZe bylo vychazeno pouze zvizualizace budovy, byl k vypoctu
podlahové plochy bytovych jednotek pouzit charakterové podobny bytovy dim, ktery
zmifovany developer jiz postavil. Dle pfilohy €. 19 byla zméfena celkova plocha typického
podlazi v&etné vSech stén a obvodového zdiva, od této plochy byla nasledné odectena plocha,
kterou zabira obvodové zdivo a délici mezibytové zdivo, které se do podlahové plochy bytu
nepocitaji. Timto vznikla plocha podlazi bez svislych konstrukci, které nejsou soucasti
podlahové plochy bytll. Dale byl uréen koeficient, na zakladé, kterého byla vypoctena
podlahova plocha byti pro tento investi¢ni zameér, jelikoz v situaénich schématech neni
uvazovana tloustka obvodového ani déliciho zdiva. Vysledné hodnoty jsou zobrazeny v

tabulce ¢&. 9.

Pomoci vypoctu bylo zjisténo, Ze se podlahova plocha bytovych jednotek oproti celkové

Celkova plocha podlazi 790 | m?
Plocha obvodovych stén + mezibytové stény 94 | m?
Koeficient 0,881
ZmenSeni skute¢né podlahové plochy o 11,9%

TABULKA 9 URCENI KOEFICIENTU PODLAHOVE PLOCHY BYTU (VLASTNI ZPRACOVANI DLE PRILOHY C. 19)

Uzitna plocha budovy
UzZitnou plochu blize definuje nafizeni Evropské Komise ES ¢.1503/2006. UzZitna
plocha budovy se méfi uvnitf vnéjsich stén, ale nezahrnuje:

— konstrukéni plochy (napf. plochy komponent, které vytyCuji hranice stavby, podpéry, sloupy,

sloupky, Sachty, kominy),

— funkéni plochy pro pomocné vyuziti (napf. plochy, kde jsou umisténa zafizeni topeni a

klimatizace nebo energetické generatory),
— prichozi prostory (napf. schodistové Sachty, vytahy, eskalatory).
Ur€eni uzitné plochy bytovych jednotek

UzZitna plocha bytu je pro posouzeni tohoto zaméru nejdilezitéjsi, jelikoz se jedna o

plochu vyuzivanou k pronajmu bytovych jednotek.
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UZitna plocha bytu je dle obrazku &. 9 urCena jako plocha, uvnitf bytu, ktera ovSem
nezahrnuje plochu konstrukéni prvkd jako vnitfni nosné konstrukce, pfi¢ky, kominy apod.

Uzitna plocha tedy reprezentuje plochu, kterou mize uzivatel bytu skuteéné vyuzit.

Dulezitym rozdilem je pak rozdil mezi uzitnou plochou bytu a celkovou uzitnou plochou
bytu. Uzitna plocha bytu je definovana jako soucet ploch mistnosti uvnitf vnéjSich stén,
nezahrnuje tedy prostory jako balkon, lodzie nebo terasa, a zaroven neobsahuje dalSi
pfisluSenstvi, napfiklad sklepy a jiné prisluSenstvi. Naopak, celkova uzitna plocha zahrnuje

vSechny tyto prvky a je tedy vysSi nez pouha uzitna plocha bytu (53).

Pro uréeni uzitné plochy bytd, byl uréen obdobny postup jako uréeni podlahové plochy
bytovych jednotek. Dle pfilohy €. 19 byla zméfena celkova plocha typického podlazi a od této
plochy byla odectena plocha tvofici obvodové zdivo, mezi bytové stény, pficky, Sachty a jiné
plochy, které nespadaji do uvedené definice. Dale byl pak uréen koeficient, na zakladé, kterého
byla vypoétena uzitna plocha bytd pro tento investiéni zamér. Vysledné hodnoty jsou
zobrazeny v tabulce €. 10.

Pomoci vypoctu bylo zjisténo, Ze uzitna plocha bytovych jednotek oproti celkové plose

Celkové plocha podlazi 790 | m?
Plocha obvodovych stén + mezibytové

stény 94 | m?
Plocha pficek, Sachet,... 34,65 | m?
Koeficient 0,84
ZmenSeni skutecné uzitné plochy o 16 %

TABULKA 10 URCENI KOEFICIENTU UZITNE PLOCHY BYTU (VLASTNI ZPRACOVANI DLE PRILOHY ¢. 19)

Obytna plocha

,Obytna plocha je tedy soucCet obytnych mistnosti. Obytna mistnost je Cast bytu
(zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), ktera spliuje pozadavky predepsané touto
vyhlaskou, je uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?; pokud tvori
byt jedina obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?* (53). Na ilustraénim

obrazku €. 9 jsou zminéné druhy ploch vyznacCeny.
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UZITNA PLOCHA PODLAHOVA PLOCHA OBYTNA PLOCHA

OBRAZEK 9 OBRAZEK UZITNE, PODLAHOVE, OBYTNE PLOCHY BYTU (53)

2.4.2 Vypocet parkovacich mist

Pro stanoveni poctu parkovacich mist, byl zvolen vypocet dle zdroje (54), kde vstupnimi
parametry byly ucelové jednotky: a) byt o 1 obytné mistnosti a 2) byt do 100 m? celkové plochy.

Viz vypocet na obrazku nize.

Obec Hradec Kralové
Typ objektu Bytouy dim
Soutinitel vlivu stupné automobilizace

Zadatruing U

Potet obyvatel v obci 92808 obyvatel 1
Podet registrovanych vozidel a1 ‘osobnich vozidel i
Stupei automobilizace a5 ‘osobnich vozidel na 1000 obyvatel
Soudinitel vlivu supné automobilizace M

Soucinitel redukce poctu stani

Tohlediovat D~

Charakter izemi B i
Soutinitel redukce poétu stani 06 i

Zakladni ukazatele vyhledovéhe pottu odstavnych stani

smazat
Druh stavby obytng diim - Ginowni v
Uielov jednotka: byt o 1 obytné mistnesti Podet iiéelovych jednotek v objektu 70
Potet ucelovych jednotek na 1 stani: 2
Ugelova jednotka: byt do 100 m? celkové plochy Podet iiéelovjch jednotek v objektu 20
Potet tidelovych jednotek na 1 sténi: 1
Uzelové jednotka: byt nad 100 m* celkoué plochy Poiet icelovych jednotek v objektu
Poet iitelovych jednotek na 1 sténi: 0.5
Potet odstavnych stani 55 sténi
L L pridat dakii stavhu
Celkovy potet stani
Celkovy poiet stni 61,05 sténi

OBRAZEK 10 VYPOCET PARKOVACICH STANI (VLASTNI ZPRACOVANI DLE 56)

Celkova potfeba parkovacich mist byla vypoc&tena na 62, z ¢ehoz dle pfilohy €. 2 je 34
realizovano jako garazova stani v prvnim podzemnim podlazi budovy A, B a zbylych 28

parkovacich mist jsou realizovana jako venkovni parkovaci stani.
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2.4.3 Stanoveni vynosu pro objekt A

Vyvoj hodnoty nemovitosti béhem zivotnosti projektu

Vzhledem tomu, zZe pro vyhodnoceni efektivnosti, je uvazovan prodej bytového domu
A po 30 letech je nezbytné stanovit jeho zUstatkovou hodnotu po uplynuti tohoto obdobi. S
ohledem na to, ze objekt B bude v majetku mésta, neni zvazovan scénaf jeho prodeje. Pro
vypocet zlstatkové hodnoty po 30 letech je nutné zjistit aktualni ceny jednotlivych byta v
daném bytovém domé. Tyto ceny budou uréeny na zakladé srovnani s konkurenénim

projektem Rezidence Théra, ktery je v sou¢asné dobé ve fazi vystavby.

Rezidence Théra se nachazi pouhych 350 metrd od projektu Labsky Bfeh, coz
poskytuje vhodnou referenci pro odhad pfiblizné ceny bytovych jednotek. Primérna cena za
1 m? podlahové plochy se pohybuje kolem 99 750 K&/m? podlahové plochy (55). Je vak tieba
poznamenat, ze kazdy byt v konkurenénim projektu ma k dispozici terasu nebo lodzii, ktera
neni zahrnuta do vypoétu podlahové plochy. Tato skuteénost ma vliv na celkovou cenu
bytovych jednotek. Z tohoto divodu bude cena stanovena o 5 % niz$i nez v Rezidenci Théra,
coz Cini 94 763 K&/m? podlahové plochy. Vychozi hodnota v po¢ateénim roce tak dosahuje
199 951 274 KE. K této Castce je dale pfictena cena za komercni prostory, ktera byla stanovena
stejné jako u konkurenéniho projektu Rezidence Théra, a to na Urovni 74 784 K&/m?2. Dale je
pfipo¢teno 500 000 K¢ za garazove stani a 300 000 K¢ za venkovni parkovaci stani, opétovné
podle konkurenéniho projektu (55). Celkova aktualni cena je tedy stanovena
240 455 019 K&

V ramci pfedpokladu ristu cen nemovitosti, byl sestaven graf, ktery zobrazuje vyvoj
cen bytl v letech 2010-2023.

Vyvoj cen bytl
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OBRAZEK 11 VYVOJ CEN BYTU V LETECH 2010-2023 (VLASTNi ZPRACOVANI DLE ZDROJE 56)

54



Z obrazku vyplyva, ze primeérna vyse ristu cen bytl ve sledovaném obdobi &ini 9,0 %,
avsak graf je z velké Casti ovlivnén prudkym vzestupem cen nemovitosti za pandemie COVID-
19. Pokud by bylo vylou¢eno obdobi let 2020-2022, primérny rast by &inil 5,9 % (56). S
ohledem na prognézu vyvoje cen nemovitosti za 30 let a rozSifenou predikci zahrnujici kromé
prevazujicich byt také komercni prostory a garazova stani, byl konzervativné stanoven
priimérny rocni rist na 4,5 %. Z tohoto dlivodu je odhadovana zlstatkova cena bytového domu

A po 30 letech ve vysi 900 580 542 K¢&
Stanoveni vynosi z pronajmu bytovych jednotek objektu A

Na zakladé analyzy konkurenéniho prostfedi, bylo stanoveno zakladni najemné ve vysi
294 K&/m?2.Tato Castka byla dale upravena v zavislosti na vymére bytu a tom, zda zahrnuje

lodzii nebo balkon.

Podlahova Velikost Zakladni Vyslednadwse | Vyslednd wse
plocha | Uzitnd plocha lodzie/balkonu | wiSendjmu | Zménaceny | Zménadle |ndjmunam2za | ndjmuza | PoCetbytlv | Vyslednd vyse
Podlazi Cislobytu Dispozice | bytd [m2] [m2] Lodzie/balkon [m2] [Ke] dlevelikosti | terasy/balkonu | mésic[KE/m2] | mésic [KE] domé najma (K¢
X01 2+kk 4.9 42,7 NE 0,0 12556 0% 0% 294 12556 5 627718
X02 3+kk 81,1 71,0 ANO 7,0 22649 -20% 15% 279 21517 5 107584
X03 14kk 291 27,6 NE 0,0 8124 25% 0% 368 10155 5 50776
;E X04 1tkk 30,0 285 NE 0,0 8370 25% 0% 368 10463 5 52315
§_ X05 2+kk 52,0 494 NE 0,0 14525 0% 0% 294 14525 5 72625
9 X06 14kk 30,8 28,5 NE 0,0 8370 25% 0% 368 10463 5 52315
% X07 14kk 291 27,6 NE 0,0 8124 25% 0% 368 10155 5 50776
£ X08 3tkk 81,1 77,0 ANO 70 22649 -20% 15% 279 21517 5 107584
X09 2+kk 449 4,7 ANO 0,0 12556 0% 0 294 12556 5 62778
Celkem K¢/mésic 619530 K¢

TABULKA 11 STANOVENI VYSE NAJEMNEHO OBJEKTU A (VLASTNI ZPRACOVANI)

Dle pfedchozi tabulky dosahuje celkovy mésicni vynos prostfednictvim najemného za
jednotlivé byty v prvnim roce vySe 619 530 K¢. Pro uréeni budouciho vyvoje najemného, byl

sestaven graf. Viz obrazek nize.

Vyvoj cen pronajmi novostaveb v Hradci Kralové
do 80 m2 uzitné plochy
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OBRAZEK 12 VYVOJ CEN PRONAJMU Vv K¢ / M2 BYTU DO 80M2 UZITNE PLOCHY V NOVOSTAVBACH V HRADCI

KRALOVE ( VLASTNI ZPRACOVANI DLE ZDROJE 41)
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Obrazek zobrazuje vyvoj pronajmu v novostavbach v Hradci Kralové béhem
poslednich 10 let. Primérny rust cen pronajmu za toto sledované obdobi €inil 6,4 %. Nicméné
je dulezité poznamenat, Ze na celkovy rist najma mély zasadni vliv pfedev§im dva roky,
konkrétné 2017 (19,2 %) a 2022 (12,4 %). Pokud bychom tyto dva vyrazné roky nezapoditali,
pramérny rast cen pronajmu by ¢inil 4,1 %. Vzhledem k tomu, Ze sledovani vyvoje najemného
probihalo pouze za poslednich 10 let a vyhodnoceni efektivity pfedpovida vyvoj najemného

po dobu 30 let, byl primérny ro¢ni rist cen najmu stanoven na 3,5 % v nasledujicich 30 letech.
Stanoveni vySe nadjemného komerénich prostor

V této Casti je potfeba stanovit vynos z pronajmu komerénich prostor, které se
nachazeji v 1. NP objektu A. Komercni prostory jsou koncipovany jako 4 kancelarské jednotky

o0 rozloze 86-89 m? uzitné plochy. V ramci analyzy trhu bylo stanoveno najemné na 185 K&/m?2,
Celkova uzitna plocha 4 kancelaiskych jednotek v tomto projektu tvofi 351,6 m? a
celkovy mésicni najem Cini 64 971 K¢.
Stanoveni vySe najemného parkovacich stani

Podle § 56 zakona &. 235/2004 Sb. neni parkovaci stani osvobozeno od dané z pfidané
hodnoty. Pfijmy z pronajmu parkovaciho stani budou proto pfi vypoctu efektivity zohlednény

pouze ve vySi 79 % ceny.

Na zakladé analyzy konkurenéniho prostfedi, byla stanovena vySe najemného za
garazové stani 2200 K&/meésic a 1540 K&/mésic za venkovni parkovaci stani, celkové
oCekavané vynosy plynouci z pronajmul garazovych stani a venkovnich parkovacich stani tak
¢ini 46 578 K&/mésic.

Prehled sklepnich prostor

V bytovém domé je k dispozici celkem 17 sklipkd. Tyto sklipky nebudou pronajimany

individualné, nybrz budou zahrnuty jako soucast pfislusenstvi byt o dispozici 3+kk a 2+kk.

2.4.4 Stanoveni vynosu pro objekt B

Stanoveni vyse nakladového najemného

Jak jiz bylo naznadeno v kapitole 2.1.2, Cast projektu, konkrétné Objekt B bude
koncipovan jako dostupné najemni bydleni. Zakladnim prvkem tohoto typu bydleni je, Ze

najemné je sjednano jako nakladové.

V souladu s vladnim nafizenim bylo stanoveno nakladové najemné pro tento projekt,

jak je uvedeno nize v tabulce €. 12. Mezi zakladni vstupni parametry vstupovaly celkové
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naklady spojené s vystavbou objektu, provozni naklady, vlastni kapital investora, zvyhodnény
avér na vystavbu nebo pofizeni dostupnych najemnich byt poskytnuty Fondem byl uvazovan
jako 60 % vSech nakladu a zbylé finan¢ni. Ro¢ni Urokova sazba oznafovana jako .r* se
stanovuje ve vysi zakladni sazby Evropské unie snizené az o 3procentni body, nejméné vSak
ve vySi 1 % a nejvySe ve vysi 3 % ro¢né (25). Veskeré vstupni data jsou zobrazeny v tabulce
nize.

Stanoveni nakladového najemného pro objekt B

CNP Celkové naklady vystavby objektu B 155198956 |KC
D Dotace poskytnuta Fondem na vystavbu o|ke
VK Vlastni kapital 60000000 (K&
n Pocet let splatnosti Uggp, 30| let
Ukb Hypoteéni Gvér 2079583 [KE
i Roéni urokova sazba Ukg 4,89%

Zvyhodnény Gvér na vystavbu nebo
pofizeni dostupnych najemnich byt

USFPI poskytnuty Fondem 93119374 |K¢

r Roéni urokova sazba Ugep 2,50%

NNy1 Né&kladové najemné v 1. roce provozu 6052937 |K¢

Pny1 Provozninakladyv 1. roce 589511 |KE

FN Finan¢ni naklady 5160779 |K&

PP Uzitna plocha objektu B 2002 |m?

NV nékladové najemné na m? na rok 3023|K&/rok
NNym2 nakladové najemné na m?na mésic 251,9Ké |K&é/mésic

TABULKA 12 STANOVENI NAKLADOVEHO NAJEMNEHO PRO OBJEKT B (VLASTNI ZPRACOVANI DLE ZDROJE 25)

Z tabulky vyplyva, Ze néakladové najemné pro objekt B ¢ini 251,9 K&/m?, coz
pfedstavuje 85,7 % trzniho najemného, tudiz spliuje kritérium pfijatelnosti. Je nutné
poznamenat, Ze tento Udaj je nutné brat spiSe informativné, jelikoz rozhodujici vstupni udaje
ohledné financovani projektu byly stanoveny velmi konzervativné. Dotace byla pfedpokladana
jako nulova a zvyhodnény uvér na vystavbu nebo pofizeni dostupnych najemnich bytl
poskytnuty Fondem byl uvaZovan pouze ve vysi 60 % celkovych nakladl na vystavbu.
V pfipadé, ze by byly zvoleny naopak optimistické podminky financovani projektu v souladu
se zdrojem (25), tak ze dotace by byla stanovena jako 25 % celkovych nakladu a zbylé naklady
by byly hrazeny uvérem poskytnuty Fondem do vySe 90 %. Nakladové najemné by €&inilo 194,3

K¢&/m?, tedy 66,1 % trzniho ndjemného.

Zaroven je dllezité zminit, Ze nafizeni vlady nejednoznacné definuje pojem "podlahova
plocha". Dle nafizeni vlady (25) vstupuje do vypodtu soucet podlahovych ploch vdech mistnosti
bytu. Tento termin vSak neni blize specifikovan ani odkazovan na konkrétni vyhlasku. V
najemnich vztazich se obvykle pouziva pojem "uzitna plocha", tedy ta ¢ast bytu, kterou maze
najemce skutecné vyuzivat. Tato nejednoznacna definice byla pfedmétem pfipominek

k danému navrhu viady. Ve vypoctu byla pouzita plocha uzitna, z hlediska vynosu to vSak
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nema vliv, avSak pro ngjemce je to podstatné, nebot’ v pfipadé vyuziti "podlahové plochy" by

se vy$e najmu snizila na 243,6 K&/m2.

Celkové

Podlahova Nékladové nakladové

plocha byt | Uzitna plocha Velikost lodzie/balkénu najemnéza |Pocetbytliv| najemnéza

Podlazi Cislobytu | Dispozice [m’] [m?] Lod?ie/balkén [m?] mésic [KE] domé mésic [K&]
X01 2+kk 48,5 46,0 NE 0 11598 5 57990
X02 3+kk 65,2 61,9 ANO 5,25 15605 5 78024
X03 3+kk 65,2 61,9 ANO 5,25 15605 5 78024
;Fc X04 1+kk 34,4 32,6 NE 0 8224 5 41120
§ X05 1+kk 29,1 27,6 NE 0 6959 5 34794
& X06 2+kk 63,4 60,3 ANO 5,25 15183 5 75915
g X07 2+kk 43,2 41,0 NE 0 10333 5 51664
= X08 2+kk 45,4 43,1 ANO 5,25 10 860 5 54300
X09 1+kk 27,2 25,9 NE 0 6516 5 32580
Celkem K&/mésic 504411

TABULKA 13 STANOVENI VYSE NAJEMNEHO V OBJEKTU B (VLASTNI ZPRACOVANI)

Pfedchozi tabulka stanovuje celkovy mési¢ni vynos z nakladového najemného za

jednotlivé byty v prvnim roce na 504 411 KC mésicné.

2.4.5 Shrnuti ro€nich vynosti

Pro lepsSi pfehlednost je niZze uvedena tabulka zobrazujici vSechny odhadované vynosy

z pronajmu byt(l, komercénich prostor, garazovych a parkovacich mist.

Mésicnivynos
Druh vynosu [K&/mésic] Rocnivynos [K&/rok ]
Prondjem byt( - Objekt A 619530 K¢ 7 434 357 K&
Pronajem byt( - Objekt B 504411 K¢ 6052937 K&
Pronajem komerc&nich prostor - Objekt A 64971 K¢ 779 649 K¢
Pronajem parkovacich stani bez DPH - Objekt A 46 578 K& 558 941 K¢
Celkovy vynos 1235490 K¢ 14 825883 K¢

TABULKA 14 SHRNUTI VYNOSU BYTOVEHO SOUBORU V 1. ROCE (VLASTNi ZPRACOVANI)

2.4.6 Cash flow projektu a vyhodnoceni efektivity

Pro vyhodnoceni investi¢niho zaméru bylo sestaveno cash flow bez vlivu financovani
a nasledné i s vlivem financovani. Pro sestaveni cash flow je nutné stanoveni pfijmu a vydaju
v jednotlivych letech. Celkové pfijmy vychazeji z dat ziskanych v kapitole 2.4.3, 2.4.4 a
vydajich v kapitole 2.3.

V ramci zakladniho vyhodnoceni je zvolen realisticky scénar s pfedpokladanou
primérnou obsazenosti 90 % bytového domu A a pro bytovy dim B je zvolena primérna
obsazenost 95 %. V ramci citlivostni analyzy jsou pak detailné&ji vy€isleny dopady zpUsobené

vlivy odliSnymi od téch prfedpokladanych.
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Cash flow je rozdéleno na 31 €asovych obdobi. Prvni obdobi, oznacené jako O,
predstavuje fazi investice, béhem niz se uskuteChuji veskeré ¢innosti spojené s vystavbou
bytovych domu. Nasledujicich 30 obdobi pak zahrnuje provozni obdobi nasledujicich 30 let,

bé&hem kterych budou sledovany pfijmy a vydaje projektu.

Pro hodnoceni efektivity investice budou pfevazné vyuzity dynamické metody, jako je
vypocCet Cisté soucasné hodnoty (NPV), vnitfniho vynosového procenta (IRR), diskontované
doby navratnosti (DPP) a indexu ziskovosti (Pl). Dale bude hodnoceni doplnéno o statickou
metodu, ktera zahrnuje vypocet doby navratnosti (PP). Nize jsou uvedeny zakladni vstupni

informace, na jejichz zakladé bylo sestaveno cash flow.

Vstupni informace

Vydaje
Celkovy investi¢ni vydaj v€etné DPH 325 369 688 K&
Roc¢ni provozni vydaje 1.-5. rok 1182 492 K&
Roc¢ni provozni vydaje 6.-10. rok 1435 536 K&
Roc¢ni provozni vydaje 11.-15. rok 1688 581 K¢
Roc¢ni provozni vydaje 16.-20. rok 1941 625 K&
Roc¢ni provozni vydaje 21.-25. rok 2194 670 K&
Roc¢ni provozni vydaje 26.-30. rok 2447 714 K¢
Sazba dané z pfijmu 21 %

PFijmy
PFijmy z pronajmu 90 %: Objekt A byty 6 690 921 K¢&
PFijmy z pronajmu 80 %: Objekt A komerce 623 719 K¢
PFijmy z pronajmu 95 %: Objekt B byty 5 750 290 K¢
PFijmy z pronajmu parkovacich mist: Objekt 503 047 K¢&
A 90 %
Ro¢ni rast trzniho najemného 3,5%
Ro¢ni rdst nakladového najemného 1,0 %
Zustatkova hodnota objektu A 900 580 542 K¢

Odpisy
Odpisova skupina 5
Doba odpisovani 30 let
Odpis prvni rok 4 555176 K&
Odpis dalsi roky 11 062 569 K&

PoZadavky

Pozadovany vynos p.a. | 5 %

TABULKA 15 SHRNUTI VSTUPNICH DAT PRO VYPOCET VSECH VARIANT CASH FLOW (VLASTNI ZPRACOVANI)

2.4.7 Cash flow pro vyhodnoceni efektivnosti bez vlivu financovani

Cash flow bez vlivu financovani je analyzovano ve dvou variantach: prvni varianta
nezahrnuje ¢asovou hodnotu penéz, zatimco druha varianta pracuje s diskontovanym cash
flow pro zohlednéni Casové hodnoty penéz a pro zajisténi efektivnosti. Pro prosté vyhodnoceni
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efektivnosti bez zahrnuti Casové hodnoty penéz je zde pouzit ukazatel doby navratnosti (PP).
S ohledem na €asovou hodnotu penéz je vyhodnoceni provedeno pomoci Cisté sou€asné
hodnoty (NPV), vnitiniho vynosového procento (IRR), diskontované doby navratnosti (DPP) a

indexu ziskovosti (PI).

Nasledujici tabulka zobrazuje zkracenou verzi cash flow pro vyhodnoceni efektivnosti

investic. Cash flow zachycuje penézni toky v letech 0, 1, 21, 22, 29 a 30.

CF bez vlivu financovani

Rok 0 1 21 22 29 30
PFijmy

Pfijmy z pronajmu Objekt A 7817687 KE 15555546 K¢ 16 099 990 K¢ 20483683 K¢ 21200612 K¢
Pfijmy z prondjmu Objekt B 5750290 K& 7016 447 K& 7086612 K¢ 7597807 K& 7673785K¢
PFijmyz prodeje 900 580 542 K&
Investice 325369 688 K¢

Odpisy 4555176 K& 11062 569 K& 11062 569 K& 11062 569 K& 11062 569 K&
Vydaje

Investice 325369 688 K&

Provozni vydaje 1182492K¢ 2194670KE 2194670KE 2447714KE 2447 714KE
Daz z pfijmu 1644 365 K¢ 1956 098 K& 2085 166 K¢ 3059953 K¢ 3740484 K¢
Cash Flow pro efektivnost - 325369688 KE 10741120 K¢ 18421 225K¢ 18906 766 K¢ 22573823 K¢ 923266 741 K¢
Kumulované Cash Flow pro efektivnost - 325369688KE |- 314628568 KE |- 11851837 KE 7054929KE | 153578368KE | 1076845 109 K&
Diskontované Cash Flow pro efektivnost - 325369688 K¢ 10229638 K¢ 6612158 K¢ 6463275 K¢ 5484227 K¢ 213623 103 K¢
Kumulované diskontované Cash Flow pro

efektivnost - 325369688KC |- 315140050KE |- 141436763KE |- 134973487KE |- 93767832KE 119855 271 K¢

TABULKA 16 ZKRACENE CASH FLOW BEZ VLIVU FINANCOVANI (VLASTNI ZPRACOVANI)

Cash flow bylo umysiné zobrazeno v letech 21 a 22, nebot na pfelomu téchto let

dochazi k navratnosti vSech investovanych prostfedka.

VSechny ukazatele jsou uvedeny v tabulce nize, a v tomto pfipadé viechny odpovidaji

pozadavk(im pro realizaci projektu.

NPV [K&] 119855271
IRR[] 6,6 %
PP [let] 22
DPP [let] 30
PI] 1,37

TABULKA 17 UKAZATELE EFEKTIVNOSTI PRO VARIANTU CASH FLOW BEZ VLIVU FINANCOVANI (VLASTNi ZPRACOVANI)

Z tabulky vyplyva, Ze pfi uvedené obsazenosti objektu vychazi NPV>0, coz naznaduje,
Ze investi¢ni zamér spliiuje poZzadovany roéni vynos 5 % se zohlednénim ¢asové hodnoty
penéz, pficemz IRR = 6,6 % znazorfuje, Ze ro€ni vynos je s uvazovanim ¢asové hodnoty
spInén s vyraznou rezervou 1,6 %. Ukazatel DPP ukazuje, Ze kladné hodnoty kumulovaného
diskontovaného cash flow jsou dosazeny az v 30. roce provozu, coz je dusledkem prodeje
budovy A.

60



2.4.8 Cash flow pro finanéni rozhodnuti

S ohledem na externi financovani je nezbytné identifikovat zdroje penéznich

prostfedkl na pokryti nakladl spojenych s realizaci investi¢éniho zaméru. Investor disponuje

vlastnim kapitalem 130 000 000 K&, zbylé finanéni prostfedky budou ¢&erpany v ramci

dlouhodobého hypoteéniho Uvéru na 30 let a uvérem na vystavbu nebo pofizeni dostupnych

byt poskytovanych Fondem.

Vlastni kapital

130 000 000 K&

Celkovy hypotecni uvér

102 250 314 K¢

Doba splaceni 30
Urok p.a. 4,89 %
Uvér poskytovany fondem 93 119 374 K¢
Urok p.a. 2,5 %
Doba splaceni 30

let

let

TABULKA 18 VSTUPNi UDAJE PRO CASH FLOW S VLIVEM FINANCOVANI (VLASTNi ZPRACOVANI)

Rok 0 1 27 28 29 30
PFijmy

Pfijmyz pronajmu Objekt A 7817687 Ke 19121737KE 19790998 K& 20483683 K¢ 21200612K¢
PFijmy z prondjmu Objekt B 5750290 K¢ 7448100 KE 7522581KE 7597807 K& 7673785KE
PFijmyz prodeje 900580 542 K¢
Vlastni kapital 130000 000 K¢

Uvér poskytovany fondem 93119374 K¢

Hypoteéni Gvér 102250 314 K¢

Odpisy 4555176 K& 11062 569 K& 11062 569 K& 11062 569 K& 11062 569 K&
Vydaje

Investice 325369688 K&

Provoznivydaje 1182492 Ke 2447714KE 2447714KE 2447714KE 2447714KE
Urok 7328025Ke 1560278K¢ 1194 156 K¢ 812540 K¢ 414731K¢
Daii z pfijmu 33166 K& 2414848 Ke 2647919KE 2889320 K¢ 3139370KE
Umor 3757 289KE 9367744 KE 9720050 K& 10 086 939 K& 10 469 058 K&
CF pro efektivnost s vlivem financovani - 325369688 K¢ 5024 295 K¢ 20 146 998 K¢ 21023789 K¢ 21931916KE | 923453 123 KE
Kumulované Cash Flow pro efektivnost s vlivem

financovani - 325369688KE |- 320345394KE |- 2944917 K& 18078872 K¢ 40010 788 K& 963463911 KE
Diskontované Cash Flow pro efektivnost s viivem

financovani - 325369688 K¢ 4785042 KE 5396 339 K¢ 5363035 K¢ 5328278 K¢ 213666 228 K&
Kumulované diskontované Cash Flow pro

efektivnost s viivem financovani - 325369688KC |- 320584646 KE |- 174329012KE |- 168965977 KE |- 163637699 KE 50028 529 K¢

TABULKA 19 ZKRACENE CASH FLOW S VLIVEM FINANCOVANI (VLASTNi ZPRACOVANI)

NPV [K&] 50 028 529
IRR[] 5,65 %
PP [let] 28
DPP [let] 30
PI[] 1,15

TABULKA 20 UKAZATELE EFEKTIVNOSTI PRO CASH FLOW S VLIVEM FINANCOVANI (VLASTNi ZPRACOVANI)

Z tabulky vyplyva, Ze pfi uvedené obsazenosti objektl vychazi NPV>0, coz naznacuje,

Ze investic¢ni zamér spliiuje pozadovany ro¢ni vynos 5 % se zohlednénim Casové hodnoty

penéz, pficemz IRR = 5,65 % znazorfiuje, Ze pozadovany ro€ni vynos je spinén o 0,65 %.
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2.5 Analyza citlivosti

Vzhledem k moznym odchylkam skute¢nych vynosi nebo nakladl investi¢niho zaméru
od pfedpokladanych hodnot je nezbytné provést analyzu citlivosti. Cilem této analyzy je
zhodnotit, zda projekt spliuje kritéria pfijatelnosti i pfi pesimistickych scénafich, jako je
napfiklad zvySeni investi¢nich nakladl spojenych s realizaci investi¢niho zaméru o 10 % nebo
shizeni obsazenosti 0 10 %. Jednofaktorova citlivostni analyza byla zpracovana pro cash flow
s vlivem financovani. Nasledné byla provedena dvoufaktorova analyza kombinujici oba

pfedchozi vlivy soucasné.

2.5.1 Zvyseni investi¢nich nakladi o 10 %

Tabulka €. 21 znazorriuje situaci, kdyby doslo k navySeni investi¢nich nakladi o 10 %
a vynosy zustaly zachovany. Pfi poZzadovaném vynosu 5 % by Cista sou€asna hodnota €inila

17 491 560 K¢, vnitfni vynosové procento by kleslo na 5,21 %.

NPV [KE] 17 491 560
IRRT] 521 %
PP [let] 29
DPP [let] 30
PI[] 1,05

TABULKA 21 UKAZATELE EFEKTIVNOSTI PRO CASH FLOW S VLIVEM FINANCOVANI PRI ZVYSENI INVESTICNICH NAKLADU
0 10 % (VLASTNi ZPRACOVANI)

ZvySeni nakladl by tedy snizilo ziskovost projektu, ale stale dochazi ke splnéni vSech
kritérii pfijatelnosti a projekt by bylo mozné realizovat, tak aby bylo dosazeno pozadovaného

zhodnoceni investice.

2.5.2 Snizeni obsazenosti objektli 0 10%

Tabulka €. 22 zobrazuje situaci, kdyby doSlo ke snizeni obsazenosti veSkerych
pronajimanych &asti o 10 % a naklady zustaly zachovany. Pfi pozadovaném vynosu 5 % by
Cista souCasna hodnota dosahla 22 874 267 K¢, vnitini vynosové procento by kleslo na

5,29 % a index ziskovosti by &inil 1,07.
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NPV [K¢] 22 874 267
IRR ] 5,29 %
PP [let] 30.rok
DPP [let] 30.rok
PI] 1,07

TABULKA 22 UKAZATELE EFEKTIVNOSTI PRO CASH FLOW S VLIVEM FINANCOVANI PRI SNiZENI OBSAZENOSTI OBJEKTU
0 10 % (VLASTNi ZPRACOVANI)

Vysledky vypoctu ukazuji, Ze z pohledu vlivu na Cistou sou¢asnou hodnotu ma pokles
obsazenosti 0 10 % mirné mensi dopad na projekt nez zvySeni investi¢nich nakladid o 10 %. |

v tomto pfipadé by byla spinéna poZadovana kritéria a projekt by tak mohl byt realizovan.

2.5.3 Zvyseni nakladtli o 10 % a zaroven snizeni obsazenosti o 10%

Pfi kombinaci obou nepfiznivych vliva, tedy zvySeni nakladd o 10 % a zarover snizeni
obsazenosti 0 10 % k tomu, ze tato kombinace by zpusobila, ze Cista sou¢asna hodnota by
dosahla zaporné hodnoty -9 662 702 K¢ a IRR by €inilo 4,88 %. Vzhledem k tomu, Ze se jedna
o pouhy propocet investora a mozna odchylka dle zdroje (42) Cini pfiblizné £15 %, nemusi
odhadované a skute¢né investic¢ni naklady korespondovat. Na druhou stranu, z analyzy trhu
vyplynulo, Ze je pravdépodobna vysoka poptavka po bytech v novostavbach, a zaroven se
bude castecné jednat o dostupné bydleni, coz naznacuje vysokou obsazenost. Tudiz Ize

prfedpokladat, ze se tento scénaf nenaplni.
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Zaver

Tato prace se zabyvala studii proveditelnosti investi¢niho zaméru bytového komplexu
Labsky Bfeh ve mésté Hradec Kralové s cilem posoudit, zda je planovany model spoluprace
mésta a soukromého developera proveditelny, a zda bude z ekonomického hlediska splfiovat

kritéria pfijatelnosti.

Posuzovany zamér se nachazi na pozemcich v Kuklenach podél Prazské tfidy, diky
svému umisténi zajidtuje v dochazkove vzdalenosti zakladni obanskou vybavenost a nabizi
kvalitni dopravni infrastrukturu, ktera umoZziuje spojeni do centra mésta pomoci hromadné

dopravy.

Z urbanistické studie Namésti Kukleny byla pfevzata zakladni geometrie bytovych
domu a byla navrzena zakladni dispozice bytovych domu. Bytovy dim A je 7podlazni a bytovy
dum B je 6podlazni. Celkova uzitna plocha bytovych jednotek je 4217,4 m?. Nachazi se zde
90 bytovych jednotek, 4 komeréni prostory, 34 garazovych parkovacich stani a 28 venkovnich

parkovacich stani.

Z analyzy trhu vyplyva, Ze makroekonomické statistiky mirné negativné ovlivhu;ji
investi¢ni plan. Pfirozeny ubytek obyvatel a vysoky pocet zahajenych novych bytl predstavuje
potencialni konkurenci. Analyza konkurencniho prostfedi ukazuje, ze dostupnost novych bytu
je omezena, coz vytvari prostor pro zvySenou poptavku. Dale pak byly s ohledem na

konkurencni prostfedi stanoveny vySe najemného casti objektu A.

Celkové investi¢ni naklady spojené s vystavbou projektu bytovych domu Cini
292 267 838 K& bez DPH a 325 369 688 K& s DPH. Mezi provozni naklady byly zapocitany
naklady, které nelze pfevést na najemnika a jsou tedy pro ekonomické a finan¢ni vyhodnoceni
relevantni. VypocCet dale zahrnuje dalSi naklady spojené s provozem budov, jako je dan z
pfijmu a odpisy dlouhodobého majetku. Ty byly zafazeny do odpisové skupiny Cislo 5 s vySi
odpisu 1,40 % v prvnim roce a 3,40 % v ostatnich letech, pficemz doba odepisovani je

stanovena na 30 let.

Dale byly stanoveny celkové vynosy investiéniho zadméru, pfiCemz vynosy byly
rozdéleny na vynosy plynouci z budovy A a budovy B. Stanoveni vynosl pro objekt A bylo
provedeno na zakladé analyzy konkurenéniho prostfedi, s ohledem na zlstatkovou hodnotu
po 30 letech a vynosy z pronajmu bytovych jednotek, komerénich prostor, garazovych a
parkovacich stani. Pro budovu B, koncipovany jako dostupné najemni bydleni, bylo stanoveno

nakladové najemné na zakladé vladniho nafizeni a s ohledem na financovani projektu.
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Celkové ro¢ni pfijmy obou bytovych doma v prvnim roce provozu, se zohlednénim obsazenosti
¢ini 13 567 977 K¢.

Pro vyhodnoceni investi¢niho zaméru bylo sestaveno cash flow bez vlivu financovani
a nasledné i s vlivem financovani. Mezi ukazatele uvazujici Casovou hodnotu penéz patfily
Cista souCasna hodnota (NPV), vnitini vynosové procento (IRR), diskontovana doba
navratnosti (DPP) a index ziskovosti (Pl). Jako ukazatel, ktery neuvazoval s éasovou hodnotou

penéz, byla zvolena doba navratnosti (PP).

Pomoci kladnych a zapornych penéznich tokl, bylo sestaveno cash flow pro
efektivnost. S ohledem na pozadovany vynos €inila Cista sou€asna hodnota 119 855 271 K& a
IRR 6,6 %. Dale bylo sestaveno cashflow s vlivem financovani, kde byla vstupni data rozSifena
o uvér poskytovany Fondem a hypoteéni uvér. V tomto pfipadé tvofilo NPV hodnotu 50
028 529 K¢ a IRR 5,65 %.

Analyza citlivosti byla provedena v ramci cash flow s vlivem financovani. Jak pfi zvySeni
investi¢nich nakladl, tak pfi sniZzeni obsazenosti objektt dosahla Cista sou¢asna hodnota
kladné hodnoty. PFi kombinaci obou vlivi nebyla kritéria pfijatelnosti splnéna, nicméné tento

scénar byl vyhodnocen jako nepravdépodobny.

Posuzovany projekt splfiuje vSechna pozZadovana kritérii pfijatelnosti, nicméné
vzhledem k absenci blizSich podkladu, pomérné nepfiznivému demografickému vyvoji Hradce
Kralové a vlivu vySe nakladového najemného, které je zavislé na CasteCné nejistych
parametrech, je doporueno provést dikladnéjSi stanoveni investiCnich nakladl, analyzu
financovani projektu a pravni struktury SPV, nez bude ucinéno rozhodnuti o jeho realizaci €i

zamitnuti.
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Ptiloha 3 Pronajem bytu 1+kk 24 m2 Skroupova, Hradec Kralové

20.04.24 10:56 Pronjem bytu 1+kk 24 m®, Skroupova, Hradec Kralové - Sreality.cz

Pronajem bytu 1+kk 24 m?

Skroupova, Hradec Kralové
10 000 K¢& za mésic |

Nabizime vam k pronajmu svétly byt 1+kk o velikosti 24 m2 v ulici Skroupova v Hradci Kralova.
Interiér prosel kompletni rekonstruke 2 disponuje obyvacim pokojem s oddélenym kuchyriskym
koutem, koupelnou, samostatnou toaletou a chodbou. Na miru vyrobena kuchyniska linka je vybavena
zakladnimi spotfebici. Byt je nabizen vietné vybaveni tak, jak j&j vidite na fotografiich.

V misté je vwyhoma dopravni dostupnost a obCanska vybavenost. V okoli domu se nachazi hlavni
viakowé nadrazi, obchodni centrum Aupark, park Sklenénka, supermarkety, lékarna, prakticky lekar,
feka L abe a jine. Podel Labe vede cyklostezka, smér Kuks nebo Pardubice.

Majitelé pozaduji vratnou kauci ve wii jednoho mésicniho najmu. Cena najemneho je uvedena bez
mésicnich naklad( na ensrgie a shuzby, které Cini cca 1.500 KE. Elekifina bude pfepsana na noveho

najemnika, jeji pledpokladana vyse zalohy je 1.000 K& Dale j& pozadovana jednorazova odména
realitni kanoelafi ve vySi jednoho mésiéniho najmu + 21 % DPH.
Doporucujeme osobni prohlidku.
Celkova cens 10 000 K& zn mésic Hok kolsudace 1960
1D zakazky 1158 Topent Ustredni dalkove
Aktualizace 10042024 Odpad Vefejna kanalizace
Stavba SmEend Telekomunikace: Telefon, Internet
Stav objektu Velmi dobry Elektnina 230V
Viastnictvt Osobni Doprava Visk, Dalnice, Siinloe,
MHD, Autobuz
L bjek Cal obce
Komuniksoe Diazdena, Asfaltova
Podlazt 3 padis?l z celkem 6
Enargetioks ds G- d
uzitna plocha 2am? budavy: nehaspodarna e
264/2020 5b podie
Datum nastehovant. 01032024 vyhlasky
Vybaven! Casteona

hitps://www. sreality. cz/detaillpronajemybyt/1 +kk/hradec-kralove-hradec-kralove-skroupova/747836044#mg=4
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Priloha 4 Pronajem bytu 2+kk 61 m? Antonina Petrofa, Hradec Kralové

200424 10:55 Pronajem bytu 2+kk 61 m", Antonina Petrofa, Hradec Kralove - Nowy Hradec Kraiove - Srealty.cz

Pronajem bytu 2+kk 61 m?
Antonina Petrofa, Hradec Kralové - Novy Hradec Kralové

16 500 K¢ za mésic B emarom

um&mmnmmmammmmmvmnw”mm

Kralove. Jednd == o atraktivel bydlent ve 2 nad; izt cihlon by z rolou 2021, kteed
wpmmm:ummummummm
£ viastni ge 8 =tand a } pmo na patfe. Na veech obyvatelich domu

mmwmwmpmwwdmmmsmm
vestavangoh spotfebied (i mytky, horkouzds trouby, Induikont desky, mikrovinna trouby,
digestofe a lednios s mmznitkou). Byt ja kedini pro mandmaing dva osoby, upfednostiujems
nelouraky » bez domscich mazitk Teto unikatnl nabidka deka na sveho novaho najermniia, jo
uvolngnd a pfipravens k nastahovant od 1.7, Prondjem je pile2itost! pro ty, ktefl hleda|l novy, Kidng a

=tylovy domov.

Celkovs cens 16 300 K8 za mésio Garaz: v

Poznamia k cand + poplatky za slultry Datum nastdhovanl  01.07.2024
2.300,-K2 na fedn -
osobu, lstotn 20.000,KA, Topent Ustfednl dakove
Elekinng na najemos Fym Pymovod

1D znkazky. 870730 - bl e o

PRPRAEENES oo Elsktfina: 230V, 400V

P P Doprawa: Siinice, MHD

ovopas s T

Vinstrict: Osobnf vyhiasky

Umiésting objektu Kiking &=t obos Bezbarkeovy: x

Podiad: 2. pociia?! z osikem 6 Vybavens Cazeond

Uuztna plooha: 61m? vjtah: v

Loazie: v

Parkowint: 1

83



Priloha 5 Pronajem bytu 2+kk 50 m? Priimyslova, Hradec Kralové
20.04.24 1057 Pronajem bytu 2+kk 50 m®, Primyslova, Hradec Kralové - Sreality.cz

Pronajem bytu 2+kk 50 m?
Priimyslova, Hradec Kralove

15 000 K¢ za mésic

Zproatiedkujeme Vam pronajem velmi libiveho zdéného bytu o dispozici 2+kk s vymérou 49,92 m2.
Nachazi se v ulic Priimyslova ve mésté Hradec Kralove,

Bytova jednotka j& umisténa ve 2. nadzemnim podlazi bytoveho domu se 2x vytahy. Bytowy diim je po
rekonstrukei, zatepleny s fasadou. Pro Vas automobil naleznete parkovani u domu nebo v parkovacim
domé Katschnerka (cca 500 m).

Naleznete zde veskerou obianskou vybavenost. Nedaleko domu se nachazi obchod s potravinami,
détska hiiste a zeleznios, matefska a zakladni skola, lekar, lekama, hospody, restauracs, kavarny a
cyklostezka. Doprawni obsluznost je velmi dobra — zastavka MHD se nachazi 140 m od domu, hlavni
nadrazi a autcbusovy terminal 1,3 km.

Dispozice a vybaveni:

- predsin (5,60 m?)

- koupsina s& sprchowym koutem, umyvadlem, umyvadlovou skitkou, topnym Zebfikem, prackou a
susickou zn. Elektrolux + WC (6,79 m?)

- kuchyn s moderni kuchyfskou linkou (Oresi) se zabudovanymi spotfebici (el. vamna deska —
indukes, &l trouba, lednice s mrazakem, digestor, mycka — zn. Electrolux) a obyvacim pokojem (21,00
md)

- loznice (16,53 m)

Dalsi info:

- phdorys bytu — TYP D" — 2+kk
- k dispozici v suterénu kolama
- vylapéeni 3 ohvey vody dalkove
- plastova okna s Zaluziemi

- podiahy feseny PVC a dlazbou
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Priloha 6 Pronajem bytu 3+kk 70 m? Klicperova, Hradec Kralové

04.05.24 12:32 Prondjem bytu 3+kk 70 m”, Klicperova, Hradec Kralové - Sreaity.cz

)

-t

Pronajem bytu 3+kk 70 m?
Klicperova, Hradec Kralové

20 000 K¢& za mésic

Pronajmeme citlivé zrskonstruovany a nadstandardné vybaveny byt 3+kk/B v ikonické budové
byvalého Spalkova obchodniho domu vedle galerie moderniho uméni na Velkém namésti v Hradci
Kralové. S celkovou podlahovou plochou cca 70 m2, byt je situovan ve 2./5 NP zrekonstruovansho
Einzovniho domu s vytahem v srdci historickeho centra nabizejiciho komifort a jedinecénou atmosferu
mistnich zahradek a restauract.

Velkoformatova okna Spaletova okna, strop s vyskou 3.3 m2 nebo open-space s velkym kuchyn.
ostriivkem mohou byt nékteré z divod(, proé Vas tento byt mdze nadchoout .

Soutasti jsou dubové bezprahove podizhy, prostome vestavéns skiing, byt je casteiné whaven
voetné vestavenych spotfebica v kuchyni (indukce, horkovzduin trouba, lednice, mraznicka, digestor
5 odtzhem), pracky, 2sedacky s konferencnim stolksm, pracovnino stolu v pracovné, manzelske
postels v loznici. Vaschna okna maji vnitfni stinéni.

Byt je piné klimatizovan, ma Cisty, svetly interisr s akoenty mramoru a technickeho kamene. Ten je
vyuzit v pracovni desce se zapusténym diezem i na kuchynskem ostrivku, v dekoru meamon je take

dlazba a obklady do vySky stropu v koupelné. Sprchovy kout je s podomitkovou bateri GROHE
dopinény o sprchovou hlavu.

K dispozici je vysokorychlostni internet a mensi balkon orientovany do vnitrobloku.
Cisté nijemné: 20 000 K&, poplatky: cca 5 000 K&, vratna kauce: 2 x 20 000 K&, provize RK: 1x 20 000
K&

Tuto nemovitost pronajima kvalifikovany realitni makler s certifikaci 1ISO 17024. Certifikat vydal
certifikacni stav Vysoka Skoly ekonomické v Praze. Cislo certifikitu 238/2020.

Celkova cens 20 000 K& zn meésic Hok rekonstrukos: 2021

Poznamka k cene + sluzby coa 5 500 K& Vaoda Vodavod

hitps://www.sreality cz/detail pronajem/byt/3+kivhradec-kralove-hradec-kralove-klicperova/201274 20888 mg=1
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Priloha 7 Pronajem bytu 2+1 54 m? tfida SNP, Hradec Kralové

04.05.24 1250 Pronsjem bytu 2+1 54 ", tFida SNP, Hradec Krilové - Slezské Predmésti - Sreality.cz

Pronajem bytu 2+1 54 m?

trida SNP, Hradec Kralové - Slezské Predmésti

15 000 K¢ za mésic

Zdény byt 2+1 po zdafilé celkove rekonstrukei v Hradci Kralove, tiida SNF, celkova plocha 54 m2, 2.
nadzemni podlazi, wtah, skiep. Prondjem velmi pekného a dobie dispozicns fedeného bytu 2+1,
celkova rekonstrukes 2016 — 2018 (podlahy, wymalby, kompletni elektroinstalace v calém byté,
koupelnové fadro, kuchyfiski linka vEstng spotiebicd ...).

Dispozice bytu — vstupni chodba, samostatné WC a koupelna se sprchovym koutem, mens
obyvateina kuchyn, loZznice a prostorny obyvaci pokoj. Byt s& nachazi ve zdéném domé v lokalité s
kompletni obéanskou vybavenosti v dochazkove vzdalenosti (skoly, Skolky, obchody, sluzby, Poliklinika

R
Celkova ceny 13 000 K& za mésic u2nas plocha 54 m?
Poznamks k ceng + 2.000,- Ke zaloha na Skiep: v
sluzby + el encrgle
by Datum nastehovant  thned
D zakazky a8z
Voda Vodovod
Aktualizace: 23042024
Odpad Vefe)na kanalizace
Stavba Cthlova
Elektfing 230V
Stav objektu Velmi dobry
Doprava MHD, Autobus
Viastnictvt Osobni
Enargeticka narotnost Trida D - Méné asparmna
L 1l objek C obce budaovy:
Podlazr 2 podlazi z celkem 5 Wiah v
v s
Obcanska vybavenost
Nejbiaai Doprares Restauraoe Potraviny Swoy a Skoky Lécr! \oiny tas
Hozpoda Phmice U Skokana (091 m)
Vederia Potraviny U xvaty (138 m)

hitps:/fwww.sreality cz/detailipronajembyt/2+ 1/hradec-kralove-slezske-predmesti-trida-snp/3838408012#img=1
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Pfiloha 8 Pronajem bytu 1+kk 33 m? Baarova, Hradec Kralové

20.04.24 11:00

Pronajem bytu 1+kk 33 m*, Baarova, Hradec Kralowé - Prazske Pledmésti - Sreality.cz

Pronajem bytu 1+kk 33 m?

Baarova, Hradec Kralové - Prazské Predmeésti

11 000 K¢& za mésic

Pronajem zrekonstruc aho bytu 1+kk s balkonem v Hradci Kralows: 4. NP pansloveho domu s

vytahem, 33 m2. Dispozice: 1 obytna mistnost, kuchynisky kout (lednice s mrazakem, el sporak s
troubou), koupeina (vana, WC, automaticka pracka), komora na patre. Dals mozné vyhaveni:

manzelska postel. Nové: plastova okna, koupelna, podlahy, kuchynisks linka. Ddm je zatepleny, nove

balkaay, vitahy, vehodovy portal. Parkovani pred domem. Vieskera obcanska vybavenost v mista.

Celkova cena 11 000 K& za masic Datum nastehovant  thned
Poznamkas k ceng +sluzby a energle Voda Vodavod
(2 391,-Ke) + vratna :
kauce (17.000,-Ke) = Topant Ustredni dalkove
provize RX (11.000,-K6) Plyn Piynavod
1D zaka: NO3113
zakazky Odpad Vefejna kanalizace
Aktualizsce 17042024
Elektnna 230V
Stavh Panelova
avie = Dopravi viak, Dalnice, Siinlce,
Stav objektu Velrni dobry MHD, Autobus
Viastniotvt Osobni Energeticks narodnost Tida © - Uspoma
budavy
Umistent objektu Klidna cast obos
Vybasven! v
Podlas2t 4 podia2l z celkem 13
Vytah v
uzitna plocha 33im?
Balkan e

Obc¢anska vybavenost
Nejbis( Doprares Restauraos Potraviny Seory a Skoley Léian \oing 2as

Hospoda Phmioe Lsheds (58 m)
\eederkn Extrs bewné potrninry (116 ™)
\eterina® Refypet (10e0m)

hitps://www.sreality cz/detail ipronajembyt/1 +kivhradec-kralove-prazske-predmesti-baaroval1 505 166668#img=2
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Priloha 9 Pronajem bytu 2+kk 57 m? Antonina Petrofa, Hradec Kralové

04.05.24 12:14

Prondjem bytu 2+kk 57 m*, Antonina Petrofa, Hradec Kralové - Novy Hradec Kralové - Sreality.cz

Pronajem bytu 2+kk 57 m?

Antonina Petrofa, Hradec Kralové - Novy Hradec Kralové
17 500 K¢& za mésic

Dovoluji si Vam nabidnout pronajem luxusniho bytu v rezidenci Na Plachté, Hradec Kralove.

Byt 2+kk o celkove ploge 57 m2 se nachazi v zadané lokalité ulios Antonina Petrofa v blizkosti
Hradeckjch méstskych lesil.

Samotny byt je ve 3. patfe. Byt ma lodzi se vstupem z loznice a z obyvacibo pokoje. K bytu patfi
parkovaci stani pred domem.

Byt j& velmiviusné zanizeny. V chodbé je vestavena skiin a piedsinova sténa. 7 chodby je vstup do

Zidle. Loznice bude v cervenci dovybavena vestavénou skiini.
Kuchynisky kout je vybaven vestavénou lednici s mrazakem, varnou deskou a vestavénou myckou. 7
kuchyné je vstup do prakticke komory.

Vkoupelné je vana, umyvadio se skitnkou a WC.

K bytu patfi sklepni koje, ktera se nachazi ve stejném patie. V domé je vytah,

\eikeara obéanska vybavenost je v tésne blizkosti nékolika minutovou chilzl (Supermarkst, zastavka
MHD, Skolka)

\e vnitrobloku je détske hiisté.

Byt bude k pronajmu od srpna 2024.

Najermne cini 17.500.- KE, spolecng k najmu s= hradi majiteli zalohove platby na energie ve vysi
1.750 - KE. Elektfinu si najemee prevede na sebe. Vratna kaucs je ve wii 17500 - K2 Dale se hradi
provize za zprostiedkovani ve vysi jednoho najmu.

Po telefonicks dohodé moznost prohlidky i o vikendach.

Celkova cana 17 200 K& zs mésic Skiep v

‘N&lndy na bydlent ald;y na energle 1750,- Parkovani v

.Alﬂﬁallxam 01002024 D;'um nasﬁwnr 01103;.2024

e} 1208003390 Voda Vodaovod
Stavb Chlova Topent: Ustrednt dalkove
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Priloha 10 Pronajem bytu 2+1 34 m? Goc¢arova tfida, Hradec Kralové

01.05.24 924 Prondjem bytu 2+1 34 m*, Goéarova tFida, Hradec Kralové - Sreality.cz

ACALITHI WANCT LA

Pronajem bytu 2+1 34 m?

Gocarova trida, Hradec Kralové

Lokalita j& pouze orientacni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mape
v v s
11 000 K¢ za mésic (A s

Nabizime Vam k pronajmu moderni byt o dispozici 2+1 a velikosti 34 m2 v Rezidenci Unity na
Gocarove tfidé v centru Hrades Kralove.

Jedna =& o novy zdény byt v 5.NP s vytahem. V byté jsou moderni technologie jako aktivni cirkulace
vzduchu, protihlukova okna s trojskly a vstupni bezklicove bezpecnostni dvere na cip. Skvela je, 7e
najemce miize vyuzivat velkou spolecnou terasu umisténou v 6.NP a spolecnou pradelnu s tremi

prackami a suSickami.
Nabidka tohoto bytu je skvélou prleZitosti pro ty, kiefi hledaji modemi bydleni v centru mésta Hrados
Dispozice: vstup, kuchyn, pokoj, pokoj, koupelna se sprchovym koutem a WC.

Vybaveni: Postel, komoda, psaci stil, Zidlicka, sedaci souperava, stolecek, kuchyn vybavena
kuchynskymi spotfebici. V byte je aktivni cirkulace vzduchu.

Rezidence Unity nabizi celkem 37 bytovych jednotek o dispozici 1+kk — 4+1 o velikostech 21 - 94
m2. Byty nabizime jak vybavens tak i nevybavene. Vice informaci vam rada sdélim po telefonu.

Lokalita: Novostavba stoji v centru mésta na Gocarove thideé se skvélou dostupnosti k verejné doprave
a dochazkove vzdalenosti jako je napiiklad Hlavni viakove a autobusove nadrazi.

Veskera obcanska vybavenost je v ramei mésta k dispozici v pési vedalenosti. Jedna se zejmena o
nakupni centra Atrium a Aupark, restaurace, kavarny, obchody, Skoly, Skolky, univerzity, parky,

hitps:/fwww.sreality cz/detail/pronajemibyt/2+ 1/hradec-kralove—-gocarova-trida/ 750854796
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Priloha 11 Pronajem bytu 1+kk 30 m? Prazska tfida, Hradec Kralové

04.05.24 1257 Pronajem bytu 1+kk 30 m*, PraZska tfida, Hradec Kralové - Kukleny - Sreality.cz

Pronajem bytu 1+kk 30 m?

Prazska tfida, Hradec Kralové - Kukleny

10 400 K¢ za mésic R —

Hledate modermi a pohoding bydleni v Hradci Kralove? Predstavujeme Vam atypicky byt 1+kk o uzitne
plose 30 m?, ktery j& situovan v novostavbe developerskeho projektu Cihlovia. Tento byt je idealni
volbou pro jednotlivee nebo par hledajici pohoding bydlent.

Byt s& nachazi v piizemi modemé navrizensho domu s pasiviimi prvky pro Usporu energii. Interier
bytu je fedeny jako otevieny prostor obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem, koupelnou a patrem na
spani, které umoznuje efektivni vyuziti prostoru. Kuchyriska nka na miru je vyhavena vestavnymi
spotfebici. Okna maji trojskia pro maximaini tepelny a svukovy komfort. V byté je rekuperacni
ventilace, ktera zajisfuje cerstvy vzduch interiéru.

Byt s= nachazi v lokahité Kukleny, ktera nabizi vybornou dostupnost do centra mésta, V blizkosti se
nachazi veskera obfanska vybavenost - Skola, Skolka, 18kaf, obchody, restaurace, poita a dobed
dopravni obsluznost (MHD, viak, blizkost dainics). V domé je moZznost vyuZivat spolecnou kolamu. K
nastéhovani od 16.5.2024.

Vratna kauce ve vysi 13 000 K. Najemné je uvedeno bez nakiad( na ensrgie a sluzby, ktera cini cca 2
600 KE mésicné. Dale je pozadovana jednorazova odména realitni kanoslari ve vysi 13 000 Ke.

Nenechte si ujit tuto pilezitost peo Zivot v modernim a usporném byté v Hradci Krakove, Kontaktujte
nas jiz dnes na prohlidku a stafite se nowymi najemniky tohoto vyiimecneho bytu! Tasime se na Vasi

navstevu,

Celkova cena 10 400 K& za meésic Voda Vodaovad

MNaklady na bydlenl. 2600 Topent Jine

1D zakazky: o162 Oapad Vetejna kanalizace
Aktualizace Voera Sek k

Stavba Cahiova Elektnina 230V

hitps:/'wew.sreality cz/detail pronajem/byt/ 1 +ki/hradec-kralove-kukleny-prazska-trida/27 12054604
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Priloha 12 Pronajem bytu 2+kk 55 m? Tomkova, Hradec Kralové

20.04.24 11:14 Pron&em bytu 2+kk 55 m*, Tomkova, Hradec Kralové - Sreality.cz

Pronajem bytu 2+kk 55 m?

Tomkova, Hradec Kralové
11 000 K¢& za mésic —

4598 - REZERVOVANO - Pronajem bytu 2+kk s balka v mezipatie o vymére cca 55 m2 v 2. patie
historickeho domu v sameém centru HK. Bytova jednotka prosla celkovou rekonstrukei. Byt je mozne
po dohodé s majitelem i vybavit nabytkem. Moznost vyuzivani mistreho internetu a peadelny s prackou
a susickou. K dispozici je i asistencni pomoc v anghicting ve viedni dny a moznost pronajmu vinneho
sklipku pro spolecenske udalosti. Podrobnési informace a prohlidky u makiéfe. REZERVOVANO

Celkovd cena 11 000 K& za mésic Plocha podiahova 55 m?
Poznamka k cent +energle, sluzby a Daturn nastehovani  01.06.2024
internet ve vyal coa
4.000,-K8/1 05 Rok kolasudace: 2000
1D zakazky anas Vaoda Vodavod
Aktualizace 0%.042024 Topent Ustredni dalkove
gtw 7 HMM Odpad Vefejna kanalizace
Stavba Chlova
Stav objektu Po rekonstrukal Elektnna. 230V
viastniotvi Osobnl Doprava viak, Dalnice, Stinice,
MHD, Autobus
2 bjck o abda
e Energeticka narofnost Trda G - Mimoradne
Podlazr 2. podla2i z celkem 3 budaovy nehaspadarna @
2642020 5b. podie
u2itna plocha: s3m? vyhlazky
Vybavent Castacna
v s
Ob¢anska vybavenost

Nejbiasl Dopraras Frstauros Potraviny Seay 3 Soley Léiart oing Sas
Hozpoda BeerNanyn (26m)
Vederiar

POTRAVINY (142 m)

hitps:iiwew.sreality cz/detail/pronajemibyt/2 +ki/hradec-kralove-hradec-kralove-tomkova/3083828840%8img=1
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Priloha 13 Pronajem kancelafe 370 m? Vandurovo namésti, Hradec Kralové

20.04.24 18:24 Pronajem kancslare 370 m*, Vancurovo namésti, Hradec Kralové - Sreality.cz

Zobrazit 13 fotografu

Pronajem kancelare 370 m?
Vancurovo namésti, Hradec Kraloveé

Lokalita je pouze orientacni, nemovitost se nachazi ve vyznacene oblasti na mapée

61667 K& za mésic (2 000 K& za m?/rok)

Nabizime k pronajmu nové zrekonstruovane kancelarske prostory cca 97 - 370 m2. Jedna s o
prostorne, svétlé mistnost, které si mizete dispozicné upravit dle svych predstav a jsou plipraveny na
finalni apravy. K dispozici jsou na patfe toalety, sprcha, kuchynka a komory pro Oklidové zazemi aj.

Internet s moznosti symetricke linky 20/20 Mbps popripadé licencovane pasmo a7 1 Gbps. V objektu
s& nowe stavi zahradni diim, ktery je mozno vyuzivat ke spolecenskym aktivitam. Objekt je strategicky
umistén blizko centra Hradce Kralove. K dispozici parkovaci mista pfimo v arealu po dohodé, v
blizkosti s& nachaz parkovaci dom Katschnerka.

Celkova cena: 61667 KE za mésic Stav objsktu Po rekonstrukei
Cenazam™® 2000Ke Typ domu: Patrovy
Aktualizace: 16.04.2024 Uzitna plocha: 370 m?

1D: 2531102300 Parkovani: v

Stavba: Cihlova Datum nastéhovani:  Thned

Obc¢anska vybavenost -

Nejbiizs( Dopravas Restaurace Potraviey Skoly a Skotky Lekan Voing &=
Hozspodi Phmice Meran (137 m)
Vedeorka Green Macket (319m)
Vsterinar Retypes (313 m)
hitps://wwew.sreality cz'detail/pronajem' vkancelare/hradec-kralove—-vancurovo-namesti’2531102300%mg=0

92



Priloha 14 Pronajem kancelafe 95 m? Goc¢arova tfida, Hradec Kralové

20.04.24 1835 Pronjem kancelafe 25 m*, Godarova fida. Hradec Kralove - PraZské Predmésti - Sreality.cz

Pronajem kancelare 95 m?
Gocarova trida, Hradec Kralové - Prazské Predmeésti

13 500 K& za mésic (142 K& za m2/mésic)

Pronajem kancelarského celku 95,6 m2 v 1.patfe administrativni budovy v centru Hrados Kralove na
Gocarove tFidé s kompletnim zazemim. AVION, ktery prosal pred nekolika lety rekonstrukel nabizi
kvalitni a moderni Kimatizovang prostiedi s vytahem. Moznost parkovani ve dvofe. Jednate s
majitelem - neplatite provizi.

Celkova cena 13 300 K2 za mésic Stavba Cihlova
Cena zam® 142 K8 Stav objektu Dobry
Poznamka k cene + zluzby Typ domu Patrovy
Aktualizsce 25032024 u2na plocha asm?
D 3971630158 Datum nastehovant  thned

Obcanska vybavenost -
Nejbias( Dopraes Restaurace Fotraviny Sexty a Siolky Lt \oiny cas

Hogpoda Phnice Gots (419 m)

Wedercx Lag (191 m)

\eterinat Retypet (620m)

Qubrdmx CrossCate Aurium (211 m)

Ohadio Zor Uibertovs (829 m)

Kro Blo Contryl (460 m)

Hz Do M Pricdsiod Plecmaats (13m0

Pt Slepé rameno Orfice u loddnice (3403 m)

Zajimerast

Sakomdt  pammat £508 (153 m)

Skokx Mafietsic) Sinks, 8kt 2ok 2 stfed.. {211m)

Lékrma L8kt WK (213 m)

SportovZté.  py rone park sra (224

et MEDRA HRADEC KRALOVE, 5 1.0, (CCO M)

Bus MHLX Goamwa thida (54m)

Foata Prts Heodec Katiove 2 - Genka potta, ... (338 m)

Onchod oCAutum (191 m)
hitps://wwew.sreality cz/detail pronajem' lare/hradec-kralove-prazske-predmesti-gocarova-tnida/2871830156
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Priloha 15 Pronajem kancelarfe 71 m? Nerudova, Hradec Kralové

20.04.24 1822 Pronajem kancelafe 71 m*, Nerudova, Hradec Kralové - PraZske Pledmésti - Sreality.cz

Pronajem kancelare 71 m?
Nerudova, Hradec Kraloveé - Prazské Predmésti

13 500 K& za mésic (190 K& za m?/mésic

Exkluzivné nabizime k pronajmu kancelarska prostory s viastnim socialnim
zafizenim a paslusenstvim umisténe ve 2.NP kompletng = kvalitng zrekonstruovaného domu s
vitahem. Diim se nachaz na narozi ulic Nerudova a Habrmanova na Prazskem Piadmeést v Hradci
Kralows, strategicka lokalita blizko obchodniho centra Hradee Kralove. V biizkosti s2 nachazi OC
Aupark, Hlavré nadraz, posta, OC Atrium, a dalsi, jedna se o 3 nadstandartni kancelare s kuchynikou a
phislusenstvim, které se nachazi na chodbs a patit pouze k nabizenym prostoriim. Elektfina a plyn s
prepisuje na najemos., topeni zajistuje viastni plynovy kotel. Prostory jsou ihned k dispozici, vazrym

zajemcim doporucujeme prohlidku.
Celkova cena 13 300 K2 za mesic Vaoda: Vodovod
Cena za m* 190 K2 Topent. Ustredni plynove
Poznamka k ceng Cena uvedena bez Plyn Plynavod
energll a sluzeb (1000
xe/massk - zahenuje Odpad: Vefejna kanalizace
poux::’:u:::‘lo;ow::’.. Telekomunikesce Telefon, Internet,
provoz wiashu ), bez . Keticko® ranvody
poplatk, = provize RK Elektnina: 230V, 400V
0 zzkazky 02439 Dopravas Viak, Dalnice, Silnice,
Aldualizace e MHD, Autobus
Stavba Crhiova — i . _Lh " -
Enargeticka ndrognost Tridas D - Méné asporna
Stav uWhu Po rekonstrukel s ¢. 78/2013 5b podie
L bjek [= obce vyhlazky
" trovy Ukaratel energeticke 87,0 kwh/m™2 za rok
b e bk . narolnost! budovy
Podla2r: 2 podlaf z celkem 5 TR
veetna 1 podzemniho Vybovent X
uzitna plocha 71m? Vytah "

Datum nastehovant 22042024
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Priloha 16 Pronajem kancelafe 81 m? namésti 28. fijna, Hradec Kralové

0105251440 Prondjem kancelife 81 mv, namésti 28. fijna, Hradec Krilové - Prazské Predmésti - Sreality.cz

Pronajem kancelare 81 m?
namésti 28. fijna, Hradec Kralové - Prazské Predmésti

17 550 K& za mésic (216,66 K¢ za
m?2/mésic) O

Zprostredkujeme Vam pronajem komerénich prostor o celkove vymése 80,59 m2 umisténych ve 3.
nadzemnim podlazi zdaneho domu s& 2x vitahy. Nachazi se v centru mésta Hrades Kralove v ulici
namésti 28, fijna.

Dam je v celkows dobrém stavw. Pro VS automobil naleznete parkovani bud pfimo v suterénu budovy
— parkovaci mista, nebo u domu v parkovaci zoné, v OC Atrium (cca 70 m od domu) nebo v
parkovacim domé Katschnerka (cca 526 m od domu).

Naleznete zde veskerou obcanskou vybavenost. Dopravn obsluznost je velmi dobra — zastavka MHD
se nachazi 209 m od domu, hlavni nadrazi a autobusovy terminal 500 m.

Volné jednotky — 3. NP:
323 Komercni prostor (68,48 m2)

- moZné vyuziti jako obchod, kancelar, sluzby, ordinace atd.

-WC + umyvadlo a technicka mistnost na patie v prostorach €. 316, 317, 318,319, 320, 321
INFO:

- okna s vertikalnimi Zaluziemi, dvefe a vnitini sklenéné phicky — hlinikovy systém

- do domu zavedena optika, elektfina novajii (méad)

hitps:/iwww.sreality c2/detail/pronaj Wk /hradec-kralove-p predmesti i-28—ijnal 18725246208img=1
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Priloha 17 Pronajem kancelafe 100 m? Nerudova, Hradec Kralové

20.04.24 19:38

Hradec Kralové - Srealty.cz

Pronajem kancelafe 100 m?
Nerudova, Hradec Kralové

20 834 K& za mésic (2 500 K& za m?/rok)

K diouhodobemu pronajmu nabizime kancelarsks prostory (100m2) situované v —
administrativni budové v centru Hradce Kralove, ulics Nerudova.

K dispozici 17 parkovacich stani. V piizemi se nachazi dva obchodni prostory a restaurace. Piistup na
jednotiiva podlazi j zajistén dvema oscbnimi vytahy a centralnim schodistém.

V budové jsou k pronajmu kancelarske prostory o velikosti 20m2 - 2.500m2.

Nedaleko objektu jsou zastavky MHD, viskové, autobusove nadrazi a vefejna parkovists vostné

moznosti parkovani v obchodnim centru AUPARK.

Nemovitost je také dobfe dostupna automobilem, a to diky napojeni na méstsky okruh a Prazskou
tridu vedouci k dalnici D11 smérem na Prahu.

Celkova cona 20 834 K& za mésic Plochis zastavens 100 m?
Cena zam® 2 500 Ko uztna plocha 100 m?
Poznamkas k cens + sluzby Parkovant 1
122x8/m2/mesic

Daturn nastehovant.  thned
1D zakazky 5709

Vaodis Vodovad
Aktualizace 12032024

Odpucd Vefelna kanalizace
Stavba Chlova

Elckinna 230V
Stav objektu Velmi dobey

Enargeticks naro2nost Trids G - Mimoradna

Umistent objektu Cantrum obce budaovy: nehospodarmna
Typ dormu Patrovy Wiah v
Podlazt ]
hitps:/wwew.sreality cz/detailipronajemikomercnik dec-kralove-hradec-kralon dova/011681884&img=6
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Priloha 18 Pronajem garazového stani 13 m? tfida SNP, Hradec Kralové

20.04.24 21:42 Pronem garaZowého stani 13 m, tfida SNP, Hradec Kralové - Slezske Pledmésti » Sreality.cz

Zobrazit 4 fotogrsfie

Pronajem garazového stani 13 m?
trida SNP, Hradec Kralove - Slezské Predmeésti
2 200 K¢ za mésic

Nabizime moinost pronajmu garazoveho parkovaciho stani v bytovem domé rezidence Alessandria
vedle Hotelu Alessandria Hradec Kralove.

V cené najmu jsou zahrmuty sluzby

Celkova cens 2 200 K& za mésic Typ domu Patrovy
Aktualizace 08042024 Podia2s 1. podiaze
o 373584710 untna plocha 13m?
Stavbi Chlovs Datum nastehovant  thned
Stav objektu Navostavba Bezbanérovy v
Obcanska vybavenost
Nejbli2s( Doprae Restauroe Potraviny Skoly a Skoley Lasir] Voing cas

Hospoda

Vederka

\etering?

Cubram

Xino

Dhvadix D y {330 m)

e yroks rests (219m)

Pl Siepe ramenno Orlice u loddnice (1277 m)

mfimeost

Sariconst anknmat Cosis spofitetny (7 ™)

il (34 m)
1 Hraces Krdlows, .20 (191m)

hitps://wvew.sreality cz/detail ipronajems garaze ihradec-kralove-slezske-predmesti-trida-snp/573584716
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Pfiloha 19 Padorys 5.NP Cihlovka 2, Hradec Kralové

PUDORYS 5NP - L &) g
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Priloha 20 Prodej stavebniho pozemku 831 m? Pardubickd, Hradec Kralové

13.05.24 15:41 Prodej stavebniho pozemku 831 m?, Pardubicks, Hradec Kralové - Kukleny - Sreaity.cz

Prodej stavebniho pozemku 831 m?
Pardubicka, Hradec Kralové - Kukleny

6299 000 K& (7 580 K& za m?)

Nabizime prodej stavebniho pozemku o vwymére 831 m2 se starym domem - ulice Pardubicks -
Hradec Kralove. Die Gzemniho planu mésta, j& pozemek urcen ke komeréni zastavhe v kombinaci s
bydienim nebo jen k bydlent Inzenyrske sité - plyn, elektiing, kanalizace, voda - jsou dostupne na
pozemku. Stavba domu, castecné podsklepensho, na pozemku je vhodna po stavebné-technicks
strance k demolici. K dispozici souhlasné stanovisko Ufadu. Vizualizace ve fotogalerii je z vypracované
studie, ktera bude predana kupujicimu. V dosahu je vedkera obfanska vybavenost a blizky sjezd na
dalnici D11. Nemovitost j& bez zastav a j& mozné financovani pomoci hypotéky. Nemaovitost je ihned k

dispozici!
Celkova cena 6299 000 K& za Vaoda Vodavod
nemaovitost
Plyn Plynovod
Cena za m* 7 38O K2
Odpad Vefejna kanalizace
Pornamkas k ceng Cens wetné provize,
financovini Vam Elektning 230V, 400V
zajistime
| Doprava viask, Dalnlce, Siinlce,
1D zakazky N1392 MHD, Autobus
Aktualizace 11.04.2024 Kamuniksce Asfaltova
Umisténi objektu Rusna cast obce
Placha pazemku g31m?

Obcanska vybavenost »
Nejolasl Dopranes Restauros Fotraviny Scoy o Siolky Lésar! \oing cas

Hospoda Hostinee Seaxta (454m)

Vederka Prinisi Bootek koloni (421m)
Vetering?. VET-LINKA, 510 (464m)
Qubrarns Cuicrtymma Koltrs: (1803 mj

hitps:/fwew sreality cz/detail/prodej/pozemekibydienihradec-kralove-kukleny-pardubicka/é 15886 76608img=2
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Pfiloha 21 Cash flow bez vlivu financovani (vlastni zpracovani)

CF bez vlivu financovani

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Pfijmy
PFijmy z prondjmu Objekt A 7817687 K& 8091 306 K& 8374501 K¢ 8667 609 K& 8970975 Ke 9284959 K& 9609933 K¢ 9946 281 K& 10 294 400 K& 10654 704 K& 11027 619KE 11413586 K& 11813061 KE 12226518 KE
Prijmy z prondjmu Objekt B 5750290 K& 5807 793 K& 5865871 K¢ 5924 530 K& 5983775KE 6043613 K¢ 6104 049 K& 6165 090 K& 6226741 KE 6289008 KE 6351898 K& 6415417 KE 6479571 KE 6544367 KE
PFijmyz prodeje
Investice 325369688 KE
QOdpisy 4555176 KE 11062569 K& 11062 569 K¢ 11062569 K& 11062569 K& 11062569 K& 11062 569 KE 11062569 K& 11062 569 KE 11062569 K& 11062 569 KE 11062 569 K¢ 11062 569 K& 11062 569 KE
Vydaje
Investice 325369688 KE
Provozni vydaje 1182492Ke 1182492K¢ 1182492K¢ 1182492Ke 1182492K¢ 1435536 K¢ 1435536 K¢ 1435536 KE 1435536 K¢ 1435536 K¢ 1688581K¢E 1688581 Ke 1688581K¢ 1688581 K¢
DaZ z pfijmu 1644365 K¢ 347 348Ke 419015K¢ 492 886 KE 569 035 K¢ 594 398 K& 675334 K¢ 758786 KE 844837 K¢ 933577 K¢ 971957 K¢ 1066 349 K& 1163711Ke 1264144 Ke
Cash Flow pro efektivnost - 325369688KE 10741120 KE 12369 259 K& 12638865 KE 12916761 KE 13203224 KE 13298638 KE 13603 112 KE 13917048 K& 14 240767 KE 14574599 K& 14718979 KE 15074 073 KE 15440 340 KE 15818 160 KE
Kumulované Cash Flow pro efektivnost - 325369688KE |- 314628568 KE |- 302259309KE |- 289620443 KE |- 276 703683KE |- 263500459 KE |- 250201821KE |- 236598709KE |- 222681661KE |- 208440894 KE |- 193866295KE |- 179147 316KE |- 164073243 KE |- 148632902KE |- 132814742 KE
Diskontované Cash Flow pro efektivnost - 325369688 K¢ 10229638 KE 11219283 KE 10917927 K¢ 10626651 KE 10345071 K& 9923648 KE 9667 478 KE 9419606 KE 9179726 KE 8947 539 K¢ 8605 882 KE 8393808KE 8188342 KE 7989 246 K&
Kumulované diskontované Cash Flow pro
efektivnost - 325369688 KE |- 315140050KE |- 303920767 KE |- 293002840KE |- 282376 189KE |- 272031 118KE |- 262107 469KE |- 252439992KE |- 243020386 KE |- 233840660 KE |- 224893 121KE |- 216287239KE |- 207893431KE |- 199705089KE |- 191715843 KE
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
12654 446 K& 13097 352 K¢ 13555 759 K& 14030211 Ke 14521 268 K& 15029513 Ke 15555 546 K& 16 099 990 K& 16663 489 K& 17246712Ke 17850 347 K& 18475109 K& 19121737Ke 19790 998 K& 20483683 KE 21200612KE
6609811 KE 6675909 KE 6742668 KE 6810 095 K& 6878195 K¢ 6946 977 K& 7016447 K& 7086612KE 7157 478 K& 7229053 Ké 7301343K¢E 7374356 K& 7448100 KE 7522581 KE 7597 807 K& 7673785K¢
900 580 542 K¢
11062 569 K& 11062 569 K& 11062 569 KE 11062 569 K& 11062 569 K& 11062 569 KE 11062 569 K& 11062 569 KE 11062 569 KE 11062 569 K& 11062 569 KE 11062 569 K& 11062 569 K& 11062 569 KE 11062 569 K& 11062 569 KE
1688581 K& 1941625KE 1941625Ke 1941625 KE 1941625Ke 1941625Ke 2194670KE 2194670 KE 2194670Ke 2194670KE 2194670 KE 2447714 KE 2447714 KE 2447714 KE 2447714 KE 2447714 KE
1367752KE 1421504 K 1531789KE 1645583 KE 1763007 KE 1884 182K¢ 1956 098 K& 2085 166 K& 2218383K¢ 2355890 K¢ 2497 835 K¢ 2591228 K& 2742506 KE 2898692 KE 3059953 K¢ 3740484 K¢
16207 924 K& 16410 132 Ke 16825013 Ke 17253 097 K& 17694 832 K¢ 18 150683 K& 18421225 K¢ 18906 766 K& 19407 915Ke 19925204 K& 20459 185 KE 20810523 KE 21379617KE 21967 173KE 22573823 KE 923266 741 K&
- 116606818 KE |- 100196687 KE |- 83371674KE |- 66118577KE |-  48423745KE |-  30273062KE |-  11851837KE 7054 929 K& 26462 843 KE 46388047 KE 66 847 233KE 87657756 KE | 109037373KE | 131004546KE | 153578368KE | 1076845109 KE
7796 288 K& 7517 670 K& 7340697 K& 7169018 K¢ 7002 446 K& 6840801 Ké 6612158 KE 6463275 KE 6318660 K& 6178 166 KE 6041654 K& 5852767 KE 5726494 KE 5603686 K& 5484227 K¢ 213623 103 Ké
- 183919554 KE |- 176401884 KE |- 169061 186KE |- 161892 168KE |- 154889722KE |- 148048921KE |- 141436763KE |- 134973487KE |- 128654827 KE |- 122476661KE |- 116435007 KE |- 110582240KE |- 104855746 KE |- 99252060KE |- 93767 832KE 119855271 KE
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Pfiloha 22 Cash flow s vlivem financovani (vlastni zpracovani)

CF s vlivem financovani

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Pfijmy
PFijmy z prondjmu Objekt A 7817687 K& 8091 306 K& 8374501 K¢ 8667 609 K& 8970975 Ke 9284959 K& 9609933 Ké 9946 281 K& 10 294 400 K& 10654 704 K& 11027 619KE 11413586 K& 11813061 KE 12226518 KE
Prijmy z prondjmu Objekt B 5750290 K& 5807793 K¢ 5865871 Ke 5924 530 K& 5983775KE 6043613 KE 6104 049 K& 6165 090 K& 6226741 KE 6289008 KE 6351898 K& 6415417 KE 6479571 KE 6544 367 KE
PFijmyz prodeje
Vlastni kapitél 130000 000 K&
Uvér poskytovany fondem 93119374 K&
Hypote&ni Gvér 102 250 314 K&
Odpisy 4555176 K& 11062569 K& 11062569 KE 11062569 K& 11062569 KE 11062569 K& 11062 569 KE 11062569 K& 11062 569 KE 11062569 K& 11062569 KE 11062569 K& 11062569 K& 11062569 KE
Vydaje
Investice 325369688 KE
Provozni vydaje 1182492KE 1182492K¢ 1182492KE 1182492K¢ 1182492Ke 1435536 KE 1435536 K¢ 1435536 KE 1435536 K¢ 1435536 KE 1688 581KE 1688581KE 1688581KE 1688581KE
Urok 7328025 K¢ 7198308 K¢ 7063515 K& 6923430 K¢ 6777827 KE 6626 468 KE 6469 106 KE 6305484 KE 6135330 K¢ 5958362 K¢ 5774284 K¢ 5582788 K¢ 5383549 K¢ 5176 231K¢
Daii z pfijmu 33166 K& - KE - Ke - Ke - KE - Ke - KE - Ke - Ke - Ke - KE Ke 33166 K& 177 136 KE
Umor 3757289K¢ 3885357 KE 4018 296 K& 4156 309 KE 4299609 KE 4448417 KE 4602967 KE 4763499 KE 4930267 K& 5103537 K¢ 5283584 K¢ 5470697 KE 5665 178 KE 5867344 K¢
CF pro efektivnost s viivem financovani - 325369688Ke 5024 295 K¢ 5518 299 K¢ 5994 365 K¢ 6486217 KE 6994 432 KE 7 266 568 KE 7809339 KE 8370350 KE 8950 275 KE 9549814 K& 9916 652 KE 10557 634 K& 11187336 KE 11728938 K&
Kumulované Cash Flow pro efektivnost s
vlivem financovani - 325369688KC |- 320345394 KE |- 314827095KE |- 308832729KE |- 302346512KE |- 295352 081KE |- 288085512KE |- 280276 173KE |- 271905823 KE |- 262955548 KE |- 253405734KE |- 243489082KE |- 232931447KE |- 221744 111KE |- 210015173 KE
Diskontované Cash Flow pro efektivnost s
vlivem financovani - 325369688 K¢ 4785042 K& 5005 260 KE 5178 158 K¢ 5336226 KE 5480320 K¢ 5422 425K 5549952 K¢ 5665 382 KE 5769427 KE 5862758 KE 5798061 KE 5878886 KE 5932883 KE 5923910 K¢
Kumulované diskontované Cash Flow pro
efektivnost s viivem financovani - 325369688KC |- 320584646 KE |- 315579386 KE |- 310401228 KE |- 305065001KE |- 299584681KE |- 294162256 KE |- 288612304 KE |- 282946922 KE |- 277177 495KE |- 271314 737KE |- 265516676 KE |- 259637 790 KE |- 253704907 KE |- 247 780 996 K&
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
12654 446 K& 13097 352 K¢ 13555 759 KE 14030211 Ke 14521268 K¢ 15029513 K¢ 15555 546 K& 16 099 990 K& 16 663 489 KE 17246 712KE 17 850 347 KE 18475109 K¢ 19121737KE 19790998 KE 20483683 KE 21200612KE
6609811 KE 6675909 KE 6742668 KE 6810 095 K& 6878 195K¢ 6946 977 K& 7016447 Ke 7086612K¢ 7157 478 K& 7229053 Ke 7301343K¢E 7374356 K& 7448100 K¢ 7522581 K¢ 7597 807 K& 7673785K¢
900 580 542 K&
11062 569 K¢ 11062 569 K& 11062569 KE 11062 569 KE 11062 569 K& 11062569 K& 11062 569 K& 11062569 K& 11062569 K& 11062 569 K& 11062 569 KE 11062 569 K¢ 11062 569 K& 11062569 KE 11062 569 K& 11062569 K&
1688581 KE 1941625 K¢ 1941625 KE 1941625 KE 1941625 K¢ 1941625 KE 2194670 K¢ 2194670 K¢ 2194670 K¢ 2194670 K¢ 2194670 K¢ 2447714 KE 2447714 KE 2447714 K¢ 2447714 KE 2447714 K¢
4960479 Ke 4735924 K¢ 4502179K¢ 4258840 K¢ 4005482 Ke 3741664 KE 3466921 Ke 3180770K¢E 2882702K¢ 2572188K¢e 2248671KE 1911570KE 1560278 KE 1194 156 KE 812540 K¢ 414731 Ke
326052 K¢ 426960 K& 586 331 K¢ 751227 K& 921 855 K¢ 1098 433 K¢ 1228045K¢ 1417 204 K& 1613 015KE 1815731KE 2025614 KE 2189798 K¢ 2414 848 KE 2647919 KE 2889320 K¢ 3139370K¢
6077524 K& 6296 064 K& 6523324 K& 6759682 K¢ 7005532K¢ 7261286 KE 7527 376 K& 7804 253 KE 8092 390 K& 8392279 Ke 8704437 KE 9029403 K& 9367 744 K¢ 9720050 K& 10086 939 K& 10469 058 K&
12289145 K& 12668 751 K& 13268 291 K& 13888613 K& 14530 501 K& 15194 768 K& 15682357 K& 16393957 K& 17 130 580 K& 17893 176 K& 18682 735 Ké 19300382 Ké 20 146 998 K& 21023789KE 21931916 KE 923453 123 K¢
- 197726 028KE |- 185057277 KE |- 171788986 KE |- 157900372KE |- 143369871KE |- 128175103KE |- 112492746KE - 96098788KE |- 78968208KE - 61075032KE |- 42392297KE - 23091915KE |- 2944917 K& 18078 872 KE 40010788 K& 963463911 K¢
5911289 KE 5803701 K¢ 5788912 K¢ 5771006 KE 5750213 K¢ 5726748 KE 5629 062 K& 5604272 K¢ 5577 225 K¢ 5548100 K& 5517064 K& 5428054 KE 5396 339 K& 5363035 KE 5328278 K¢ 213666 228 KE
- 241869707 KE |- 236066006 KE |- 230277 095KE |- 224506089 KE |- 218755876 KE |- 213029 128KE |- 207400066 KE |- 201795793KE |- 196218568 KE |- 190670468 KE |- 185153405KE |- 179725351 KE |- 174329012KE |- 168965977 KE |- 163637699 KE 50028 529 K&
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