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Anotace

Tato prace byla zpracovana jako ptipadova studie konkrétniho projektu bytového domu.
Préce je rozdé€lena do nékolika ¢asti. V tvodni teoretické fazi jsou definovany zékladni pojmy a
vyrazy a jsou zde popsany jednotlivé metody a postupy, které jsou v dalSich ¢astech prace
pouzivany. Prakticka ¢ast je zpracovana formou piipadové studie, kde je v prvni fazi popsana
aktualni situace daného klienta a také samotny bytovy diim vcetn€ lokality, ve které se nachazi.
V dalsi fazi jsou zpracovany jednotlivé varianty feSeni. Kromé popisu varianty je zde stanovena
jeji finan¢ni naro¢nost, moznosti dal§iho vyuziti nemovitosti i investi¢ni vyhled do budoucna.
Nésledné jsou jednotlivé varianty porovnany a vyhodnoceny kladné a zaporné stranky kazdé
z variant.

Annotation

This work is prepared as a case study of a specific residential building project. The work
is divided into several parts. The introductory theoretical part defines the basic terminology and
describes the various methods and techniques that are used in other parts of the work. The
practical part is a case study. In the first phase it describes the current situation of the client, and
the residential building including the site in which it is located. In the next part of this work the
individual alternatives is created. Besides describing variants is there determined her financial
demands, the possibility of further use of the realty and investment outlook. Subsequently all
variants is compared and the positive and negative aspects of each option is evaluated.

Kli¢ova slova
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1. UVOD

Pro téma této prace jsem se rozhodl na zakladé osobnich zkuSenosti s danou
problematikou, a abych soucasné zuroCil veskeré znalosti ziskané v ruznych predmétech
Vv pribéhu studia a aplikoval je na konkrétni situaci v redlném zivoté. Pfi vypracovavani této
prace bych si rad své znalosti jesté prohloubil.

Tato prace je rozd€lena na dvé Casti, a to na teoretickou cast, kde jsou specifikovany
zékladni pojmy a vyrazy a jsou zde také popsany jednotlivé postupy a metody, které se v praci
pouzivaji, a na ¢ast praktickou.

V té je vypracovéana piipadova studie pro imaginarniho klienta, ktery vlastni konkrétni
nemovitost a zvazuje, jak s ni dal nalozit. Soucasti studie je vV tvodu popis samotného klienta a
jeho pozadavki, zhodnoceni soucasného stavu nemovitosti a prizkum okoli stavby. Nasledn¢
jsou zde navrzeny celkem tfi mozné varianty feSeni. Je zde uvazovéno jak o prodeji nemovitosti,
tak 1 o jejim ponechani stavajicimu majiteli. V dalsim kroku je zvazovana kompletni
rekonstrukce budovy nebo jeji demolice a na jejim misté stavba nového objektu. V neposledni
fadé je posouzeno budouci mozné vyuziti jednotlivych bytovych i nebytovych jednotek.

U kazdé z variant je kromé& jejiho popisu stanovena jeji finan¢ni ndro¢nost, moznosti
dalsiho vyuziti nemovitosti 1 investicni vyhled do budoucna. Podkladem pro dané vypocty u
jednotlivych variant je mnozstvi nabidek realitnich kancelafi, at’ uZ na prodej nebo prondjem
nemovitosti, dale pak projektovd dokumentace, fotodokumentace, rozpoCet nebo vytvorené
propocty staveb.

Cilem této prace je porovnani vSech moZnych variant a nasledny vybér té nejvhodnéjsi a
nejvynosnéjsi na zdkladé moznosti a pozadavki klienta.
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2. TEORETICKA CAST
2.1. Vymezeni zakladni pojmiu
Nemovitost

Termin nemovitost do 1. 1. 2014 piesn¢ definoval § 119 obCanského zakoniku (zakon ¢.
40/1964 Sb.) néasledovné:

., Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevinym zdakladem. *“ [1]

Novym obc¢anskym zakonikem se pojem nemovitost ¢aste¢n¢ méni. Dillezitou zménou je,
7e stavba, kterd je nove v zdsadé soucasti pozemku, to znamend, Ze neni samostatnou nemovitou
véci. Nemusi byt s pozemkem spojena vzdy pevnym zakladem. Novy obcansky zédkonik se vraci
k tradi¢nimu feSeni, kde se fika, Ze:

,,Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na
pozemku a jind zarizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co

Jje zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.  [16]

Pozemek

S timto pojmem se v Ceské legislativé lze setkat v ne€kolika riiznych zékonech. Definuje
jej stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., katastralni zakon ¢. 256/2013 Sb. a také zakon o ocenovani
majetku ¢. 151/1997 Sb. Posledné zminény zakon ¢leni pozemky nasledujicim zptisobem:

e stavebni pozemky

o zem&délské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina

e lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v Katastru
nemovitosti a zalesnéné nelesni pozemky

e vodni nddrze a vodni tok

e jiné pozemky - hospodaisky nevyuzitelné pozemky a neplodnd pida. Tj.
napft.: roklina, mez s kamenim, ochranna hrdz, mocal a baZina [4]

Podle katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sh. se pozemkem rozumi:

., Cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici tizemni jednotky nebo
hranici katastrdlniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem,
uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici
rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkii, popripade

(3]

“«

rozhranim zpiisobu vyuZiti pozembkii.

-10-
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Parcela

Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen a zobrazen v katastralni mapé
a oznacen parcelnim Cislem. [6]

Stavba

Dle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim plénovani a stavebnim fadu, jsou
stavby vymezeny jako veSkera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni technologii
bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, na ucel pouziti
stavby nebo dobu jejiho trvani. [2]

Terminem docCasnd stavba tento zdkon dale vymezuje situaci, u které stavebni ufad
pfedem omezi dobu trvani stavby.

Zakon o oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb. [4] dale ¢leni stavby na:

e pozemni stavby - budovy a venkovni Gpravy;

e stavby inzenyrské a specialni pozemni - stavby dopravni, vodni, pro
rozvody energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy
uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru;

e vodni nadrze a rybniky

e jin¢ stavby

Budova

Budova je stavba prostorové soustfedénd a navenek pfevazné uzaviena obvodovymi
sténami a stieSnimi konstrukcemi s jednim nebo vice ohrani¢enymi uZitkovymi prostory. [6]

Bytova jednotka

Bytova jednotka je mistnost nebo soubor mistnosti uréenych k bydleni a jeho soucasti a
prislusenstvi. PrisluSenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly
S bytem uzivany. [7]

Dispozice bytu

Byty se podle velikosti a jeho uspotadéani rozde€luji na nékolik druhi, které maji zvIastni
oznaceni.

e 140 - 1 mistnost + ptedsin + socidlni zatizeni (bez kuchyné ani kuchyiiského koutu)
e 1+Kkk - 1 mistnost, ve které je kuchynsky kout + pfedsin + socialni zatizeni

e 1+1 - 1 mistnost + kuchyn jako samostatna mistnost + predsin + socialni zatizeni

e 2+KKk - 2 mistnosti, z nichz v jedné je kuchynsky kout + predsin + socialni zafizeni

-11-
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e 2+1 - 2 mistnosti + kuchyi jako samostatnd mistnost + pfedsin + socialni zatizeni
o 3+kk, 3+1, 4+Kk, ... (analogicky podle ptedchazejicich)
e atypické usporadani - dispozice, ktera predeslym zptisobem nejde popsati

Garsoniéra - (francouzsky "garcon" - chlapec, mladik, mlady muz), hovorové¢ ,,garsonka®,
maly byt tvofeny zpravidla jednou obytnou mistnosti s piislugenstvim. V CR se takto nejéastéji
oznacuji byty bez oddé¢lené kuchyné, tedy 1+0 nebo 1+kk. [11]

Nebytovy prostor

Nebytovy prostor je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho tfadu urCeny k jinym ucelim nez k bydleni. Nebytovymi prostory pfitom nejsou
ptisluSenstvi bytu nebo pfisluSenstvi nebytového prostoru nebo spolecné casti domu, ale
samostatnym predmétem pravnich vztahd. [10]

Katastr nemovitosti CR

Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich
soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucésti katastru je evidence vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem podle zvlaStniho predpisu a dalSich prav k nemovitostem
podle katastralniho zakona.

Katastr je zdrojem informaci, které slouzi k ochran€ prav k nemovitostem, pro dafové a
poplatkové ucely, k ochran¢ zivotniho prostiedi, zemédélského a lesniho pidniho fondu,
nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro rozvoj uzemi, k ocefiovani nemovitosti, pro ucely
veédecké, hospodarské a statistické a pro tvorbu dalSich informacnich systémii. [3]

Zastavéna plocha stavby

Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi priméty vnéjsiho
lice svislych konstrukci v§ech nadzemnich i1 podzemnich podlazi do vodorovné roviny. [6]

Podlahova plocha

Podlahovou plochou bytu se rozumi soucet podlahovych ploch vSech mistnosti bytu a
jeho pfisluSenstvi, a to 1 mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradn€ ndjemcem bytu; podlahova
plocha sklept, které nejsou mistnostmi, a podlahova plocha balkontl, lodZii a teras se zapocitava
pouze jednou polovinou. [8]

Obestavény prostor

Obestaveény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby,
vrchni stavby a zastieSeni. Obestavény prostor zékladd se neuvazuje.

-12-
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Obestavény prostor spodni stavby je ohraniCen po stranach vnéjSim plastém bez
izola¢nich ptizdivek. Zdi a vétraci a osvétlovaci prostory o Sifce vétsi nez 0,15 m se uvazuji
ktery neni podlazim; neni-li méfitelné nebo podlahova konstrukce chybi, pfipocte se 0,10 m,
nahote spodnim licem podlahy 1. NP.

Obestavény prostor vrchni stavby je ohranicen po stranach vnéjSimi plochami staveb, dole
spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo jejich ¢asti podlaha
prvniho nadzemniho podlazi vySe nez pfiléhajici terén, pfipoCte se 1 prostor obestavény
podezdivkou ohrani¢eny dole primérnou rovinou terénu u nepodsklepené ¢asti, nahote spodnim
licem podlahy 1. NP. V pfipadé, Ze je podsklepena jen cast stavby, pfipocte se 0,10 m na
konstrukci podlahy vzdy v 1. NP, neni-li tloustka podlahy méfitelnd nebo jestlize podlahova
konstrukce neexistuje a jiz se nepfipocitava na podlahovou konstrukci ¢asteéného podzemniho
podlazi, nahote v €asti, nad niz je pida, hornim licem podlahy ptidy; v ¢asti, nad niz je plocha
stfecha nebo sklonita stfecha bez ptidniho prostoru, vnéj$im licem stfesni krytiny, u teras hornim
licem dlazby.

Obestavény prostor zastieSeni véetné podkrovi u stiech Sikmych a strmych, bez ohledu na
jejich tvar, se vypocte vynasobenim zastavéné plochy ptidy a podkrovi souctem primérné vysky
pludni nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad primérnou vyskou piidni nadezdivky. Pfevazuji-
li jiné tvary stfeSnich konstrukci, vypoCte se obestavény prostor zastfeSeni jako objem
geometrického télesa.

Neodecitaji se otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodzie, vsunuté (zapusténe)
balkony, verandy a podobné¢, nezastfeSené praduchy a svétliky do 6 m2 ptadorysné plochy.

Neuvazuji se balkony a pfistfesky vycnivajici primémé nejvyse 0,50 m ptes lic zdi,
fimsy, pilastry, pllsloupy, vikyfe s pohledovou plochou do 1,5 m2 vcetné, nadstfesni zdivo, jako
jsou atiky, kominy, ventilace, ptesahujici pozarni a Stitove zdi.

Ptipocitaji se balkony a nezakryté pavlace vycnivajici ptes lic zdi vice nez 0,50 m, a to
objemem zjiSténym vynasobenim pidorysné plochy vySkou 1 m. [9]

Cenova mapa

Cenova mapa je souborem informaci, kde 1ze snadno a rychle ziskat obecnou pfedstavu o
cenach na realitnim trhu v ur¢ité lokalité. Existuje vice druhii cenovych map v riznych oblastech.
Co se tyCe trhu s nemovitostmi, miZeme se v praxi setkat s témito cenovymi mapami:

e Cenova mapa pozemkd,

e (Cenova mapa najemné¢ho,
e Cenova mapa byti,

e Cenova mapa nemovitosti
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Dilezitou legislativni Gipravu cenovych map nalezneme v zakoné¢ o ocenovani majetku ¢.
151/1997 Sb., ktery vsak definuje pouze cenovou mapu stavebnich pozemkd, a to takto:

,,Cenova mapa stavebnich pozemkii je grafické znazornéni stavebnich pozemku na vuzemi obce
nebo jeji casti v meritku 1:5000, popripadé v méritku podrobnejsim s vyznacenymi cenami.
Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecne sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich
smlouvdach. “ [4]

Cena

Cena je penéZnim vyjadifenim hodnoty. Ukazuje, jaké Castky je nutné se vzdat, aby mohl
byt ziskan urcity statek nebo sluzba. Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo
skute¢n¢ zaplacenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Miize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou
véci prisuzuji jiné osoby. Castka mize, ale nemusi byt zvefejnéna.

,,Cena je penézni castka a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo b)
zjistend podle zviastniho predpisu k jinym ucelim nez k prodeji. ““ [5]

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomické kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které lze koupit, na
stran¢ jedné prodavajicimi a kupujicimi na strané druhé. Pfi stanoveni hodnoty se jedna o odhad.
Znalec az na vyjimky urcuje hodnotu véci ¢i majetku, nikoliv jeho cenu. Existuje fada hodnot,
podle toho jak jsou definovany, jaké vlastnosti véci vyjadiuji (napt. stiedni, trzni hodnota).
Pfitom kazda z nich miZe byt vyjadiena jinym cislem. Pfi ocefiovani je proto tfeba presné
definovat, jakd hodnota je zjiStovana. [6]

Obvykla cena (trzni hodnota)

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosazena pii prodeji stejného, popiipadé obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pii tom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho ¢i kupujiciho. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Obvykle se zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych nemovitosti v daném mist€ a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. [6]

TrZzni cena
Trzni cena se tvoii az pfi konkrétnim prodeji resp. koupi a miize se od zjiSténé hodnoty 1

vyrazné odliSovat. Neni mozno ji vypoctem piesné€ stanovit. [6]
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Realitni trh

Realitni trh (trh s nemovitostmi) ma na rozdil od trhii s béZnymi komoditami urcita
specifika [6]:

e nemovitosti jsou fixovany polohou, nemohou byt stejné

e mensi pocet Ucastniki trhu, relativné vysoké ceny

e specifické zplisoby financovani

e regulace - legislativa, vetejna sprava

e pomalejsi nastoleni rovnovahy, méné predvidatelné

e horsi informovanost ucastnik® trhu, méné zkusenosti, slozita transakce

e slozitéjsi rozhodovani

e nemovitosti maji dlouhou zivotnost, jsou nepfenosné, malo likvidni, jejich
nakup a prodej je zdlouhavy

Dan z nemovitosti

Dan z nemovitych véci je jednou z majetkovych dani. Kazdy rok je prostiednictvi této
dan¢ zdanovano vlastnictvi nemovitych véci. Vyluénym piijemcem vynost dan€ jsou obce,
zatimco spravu dané zajist'uje stat prostfednictvim finan¢nich ufadu.

Dan z nemovitych véci je souhrnnym oznac¢enim dvou rtiznych dani:

e dan z pozemki
o dan ze staveb a jednotek

Pfedmétem dané jsou nemovité véci (pozemky, stavby, jednotky), které se nachazeji
na ¢eském tizemi a které jsou evidované v katastru nemovitosti. [12]

Dan z nabyti nemovitosti
Dan z pfevodu nemovitosti byla k 1. 1. 2014 nahrazena dani z nabyti nemovitosti.

Dan z pfevodu nemovitosti byla pfima jednordzova majetkova dan. Zékladem dané byla
bud’ cena stanovena znaleckym posudkem, ktery si nechal majitel nemovitosti vypracovat
znalcem, nebo pfimo kupni cena nemovitosti. Zvolena byla vzdy vyssi z téchto dvou cen
(nabyvaci hodnota). Sazba dan¢ zlstava ve vysi 4% z kupni ceny nemovitosti. Poplatnikem dané
byl a je prodavajici, avSak jejim rucitelem zistava i nadale kupujici. Dafové pfiznani je potieba
podat a dan zaplatit do tfi mésic od konce mésice, v kterém byl vklad zapsan do katastru
nemovitosti. Mistn¢ pfislusSnym je finan¢ni Gfad, v jehoz obvodu tzemni piisobnosti se nachazi
nemovitost. Od 1. 1. 2014 se novym zakonem méni predevsim zplsob vypoctu vyse této dang,
ostatni se nemeni. [13]
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Dan z prijmu fyzickych osob

Dati z piijmu fyzickych osob je jednou z pfimych dani odvadénych v Ceské republice. Je
stanovena zakonem o danich z pfijmi ¢. 586/1992 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpist.

Dle tohoto zdkona jsou poplatniky dané z piijmu vSechny fyzické osoby, které maji na
tizemi CR bydlisté nebo se zde obvykle zdrzuji. Jejich dafiova povinnost se vztahuje na piijmy
ziskavany ze zdroji na uzemi CR, tak i na p¥ijmy plynouci ze zdroji v zahraniéi.

Dang¢ z ptijmu fyzickych osob se dle dané¢ho zakona déli na:

e Pfijmy ze zavislé ¢innosti a funk¢ni pozitky
e Pfijmy ze samostatné ¢innosti

e Piijmy z kapitalového majetku

e Piijmy z ngjmu

e Ostatni pfijmy

V zdkoné je dale specifikovéano, kterych piijma se tato dani netyka. Naptiklad uvéry a
pujcky, dale pak ptijmy z rozsifeni nebo zuzeni spoleéného jméni manzel. [14]

Rozpocet

Jednim ze zékladnich dokumentl ve stavebnictvi je rozpocet. Podle ucelu se déli na
pfedbéZzny rozpocet sestavovany v piedinvesti¢ni fazi projektu, nabidkovy rozpocet, ktery je
dillezitou soucasti nabidky, podle niZ je mimo jiné vybiran budouci dodavatel stavby, kontrolni
rozpocet a mnoho dalSich. Struktura rozpoctu se miize mirné liit, ovSem zakladni Clenéni je
shodné.

Veskeré stavebni prace jsou rozdéleny na tii zékladni skupiny, a to na hlavni stavebni
vyrobu HSV, pfidruZenou stavebni vyrobu PSV a montaZze M. Do hlavni stavebni vyroby patii
piedevsim zemni prace, zédklady, vétSina stavebnich konstrukei, dale nékteré upravy povrchi jako
omitky, hrubé podlahy nebo zakryvani vyplni otvorti. Naopak do PSV patii veskeré profese jako
klempitské, tesarské, truhlaiské, zdmecnické konstrukce, dale veskeré izolace, naSlapné vrstvy
podlah, obklady, malby,... Treti skupina a to montaze obsahuje piedev§im montaze
vzduchotechniky, slaboproudu, silnoproudu, montdze potrubi, vytapéni, klimatizace nebo i
montaze ocelovych konstrukci.

Soucasti rozpoctu jsou 1 polozky pro ptesun hmot. Do této polozky jsou zahrnuty veskeré
naklady na pfepravu materiald v rdmci stavenisté, naklady na provoz jetabu a stavebniho vytahu,
u n¢kterych programi je soucasti pfesunu hmot i nédklad na dopravu materidlu na stavbu.
Jednotlivé polozky v sobé kromé zakladnich idajl, jako je popis, mnozstvi a jednotkova cena,
obsahuji i1 informaci o hmotnosti. Celkova hmotnost polozek je podkladem pravé pro pifesun
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hmot. Veskeré polozky HSV maji jednu spole¢nou polozku pro ptesun hmot, u PSV ma kazdy
stavebni oddil svou vlastni.

Rozpocet obsahuje téz vedlejsi rozpoctové ndklady spojené s umisténim stavby, které se k
cen¢ rozpoCtu pripocitavaji ne€kolika zpusoby. Nejptesnéjsi metodou je individudlni kalkulace
nakladl a jejich nasledné vlozeni do rozpoctu samostatnou polozkou. Jako dal$i moznost se
nabizi stanoveni nakladi pomoci procentni ptirazky k celkové cend rozpoétu. Casto je tato ¢astka
dohodnuta pfedem a je uvedena ve smlouvé o dilo.

Rozpocet kromé jednotlivych polozek obsahuje i rekapitulaci, ktera je tvofena soucty
polozek po jednotlivych oddilech. Soucasti rozpoctu je i kryci list. Kryci list obsahuje kompletni
prehled nékladii stavebniho objektu, zakladni udaje o stavbé, udaje o ucastnicich stavebniho
fizeni, naklady na mérnou a uc¢elovou jednotku a rozepsané rozpoctové naklady. [15]

2.2. Popis metod a postupti

Propocet — celkové naklady stavby

Jedna se pfedbéznou orientacni kalkulaci ndkladd, kterd je zpracovavéana v predinvesti¢ni
fazi projektu. Byvé zpracovavan investorem, kterému pozd¢ji slouzi k rozhodovéani o budoucnosti
daného projektu. Pouziva se predevSim v dob¢, kdy jesté neni zpracovana podrobnd projektova
dokumentace a jsou zndmi pouze uUcelové mérné jednotky (objemové, plosné, délkoveé). Pro
vypracovani samotného propoctu se vyuZzivaji cenové ukazatele ve stavebnictvi, coz jsou na
zéklad¢ dlouhodobych statistik ziskané ndklady za jednotlivé ucelové mérné jednotky urcitych
druht staveb. A vsak z toho divodu, ze se v ramci cenovych ukazatelti jedna pouze o primérné
hodnoty pro dany druh stavby, je nutné pocitat s moznou odchylkou takto spoctenych nakladii od
budoucich realnych nakladii stavby. Tato odchylka mize dosahovat az + 15%. Z tohoto divodu
je nutné brat propocet stavby jen jako predbézné vycisleni nakladl na stavbu a nelze zaménovat
za polozkovy rozpocet.

Celkové néklady stavby jsou rozdéleny celkem do dvanacti ¢asti (hlav):

l. Projektové a prizkumné prace

Il. Provozni soubory

II. Stavebni objekty

IV.  Stroje, zafizeni a inventaf investi¢ni povahy
V. Umélecka dila

V1.  Néklady na umisténi stavby

VII.  Ostatni ndklady neuvedené v jinych hlavach
VIIl. Rezerva — neptedvidatelné naklady

IX.  Jiné investice

X. Néklady hrazené z provoznich prosttedkii
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XI.  Nehmotny investi¢ni majetek
XIl.  Kompletacni ¢innost

Pti zpracovavani propoctu je potieba nejprve spocitat zakladni rozpoctové naklady, tedy
naklady casti III. Stavebni objekty. Jednd se o ndklady nutné k samotné stavbé jednotlivych
stavebnich objektd, at’ uz jednotlivych budov, vedlejSich staveb, inzenyrskych siti, terénnich
uprav apod. Do téchto nakladi jsou zahrnuty naklady i na veSkery pomocny materidl, ktery je
nutny pro vybudovani stavby samotné, dale pak ndklady na veskeré predepsané zkousky a
méteni. Pokud nebyl v této investi¢ni fazi projektu jiz zpracovan polozkovy rozpocet nakladi na
stavebni objekty, lze vyuzit ur¢itych podkladi pro jejich stanoveni, napiiklad rozpoctové nebo
cenové¢ ukazatele.

V prvni fazi je tieba jednotlivé stavebni objekty zatfidit do obori, skupin, podskupin a
konstrukéné-materidlovych charakteristik podle JKSO (Jednotna klasifikace stavebnich objektit).
Zarovenn je nutné spocitat mnozstvi pfisluSnych ucelovych mérnych jednotek nutnych ke
stanoveni nakladi jednotlivych stavebnich objekti.

1 | svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloki

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova ty cova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych ty&ovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilci betonovych plosnych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bungk

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dievni hmoty

9 | svisla nosna konstrukee z jiny ch materialt.

1KSO priimr konstrukéné materialova charakteristika
1 2 3 4 5 6 7 8 9

801 |Budovy ob&anské vystavby 6625 5968 6950 8128 6361 5445 5179 6361 5641
801.1 |Budovy pro zdravotni pé&i 6741 7002 7002 6610
801.2 |Budovy pro komunélni sluzby a osobni hy gienu 6826 7024 9517 6631 6 696
801.3 |Budovy pro vyuku a vychovu 5428 4582 5883 5883 5361 9548
801.4 |Budovy pro vé&du, kulturu a osvétu 7482 4594 8269 10371 7415 6631
801.5 |Budovy pro télovychovu 5496 5757 8507 4777 7918
801.6 |Budovy pro fizeni, spravu a administrativu 6201 5501 6484 6223 6352 3733 7600 7664
801.7 |Budovy pro spoletné ubytovani a rekreaci 6217 5628 6023 6479 8444 4843 5300
801.8 |Budovy pro obchod a spoletné stravovani 6 466 5683 6598 5293
801.9 |Budovy pro socialni pé&i 5955 6873 5825 4777 3729

Tabulka ¢. 1 — cenové ukazatele staveb

V prvni sloupci tabulky jsou uvedeny jednotlivé typy budov tfidéné podle JKSO. Ve
druhém sloupci se nachazi primérnd cena za m3obestavéného prostoru bez ohledu na
konstrukéné-materidlovou charakteristiku. Pak nasleduji sloupce s cenou pro jednotlivé
charakteristiky. Zékladni rozpoctové naklady se daji dale rozd¢lit podle procent do stavebnich
dila a femesInych obort.

Dalsim krokem je stanoveni Nakladi na projektové a pruizkumné prace. Podkladem pro
jejich stanoveni je Vykonovy a honorarovy fad. Ten se déli podle typu stavby na tii zakladni Casti
s vlastnim vypoctem, a to na pozemni stavby, inzenyrské stavby a technologické stavby.
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Nejprve je potfeba danou stavbu zatidit do jedné z péti honoraifovych zén a to na zakladé
naroc¢nosti jejich navrhovani a projektovani.

V prvni honorafové zoné jsou predevSim stavby provizorni, stavby bez socialniho a
hygienického zdzemi, jednoduché zemédélské stavby, pristiesky, primyslové a skladové haly bez
jetabovych drah a dalsi.

Do druh¢é zény patii stavby, objekty a zatizeni, ktera jsou jednoduchd, nizkopodlazni se
spole¢nym sanitarnim zafizenim a bez slozitého zakladani.

Do tfeti honorafové zony patii vétSina klasickych obytnych budov a bytovych domt se
standartnim vybavenim, dale pak administrativni stavby, budovy obcanské vybavenosti jako
Skoly, zdravotni stfediska a polikliniky, nakupni stfediska, jednoducha kulturni zafizeni,
sportovni zatizeni a budovy lehkého primyslu.

Budovy ve ctvrté honorafové zoéné jsou vicepodlazni, s nadprimérnymi pozadavky,
sméné¢ obvyklymi konstrukcemi a s dalSimi doplikovymi funkcemi. Napiiklad laboratofe,
nemocnice, specialni u¢ebny, rehabilita¢ni a 1azeniska zatizeni, hotely, banky, stadionys,....

V posledni paté zoné jsou stavby s vysokym standardem a se specidlnimi naroky, jako
naptiklad nekteré vyznamné spravni budovy, soudy, parlamenty, radnice, dale kostely, muzea,
divadla, vyzkumné tstavy a specialni objekty tézkého priimyslu a energetiky.

Vyse celkového zdkladniho honorafe se stanovi procentni sazbou z celkovych
rozpoctovych nakladl stavby a to podle honorafové zény, do které byla dané stavba zattizena.
Kazdé honoratové zoné pfislusi dva sloupce s velikosti procentni sazby, a to minimalni a
maximalni sazbu. Podle vySe zdkladnich rozpoctovych nakladii se poté interpoluje mezi
jednotlivymi hodnotami na vyslednou procentni sazbu. Velikost je poté ddna jako soucin této
sazby a zékladnich rozpoctovych naklada stavby.

Veskeré dalsi ¢asti propoctu se stanovuji absolutni pfesné stanovenou ¢astkou nebo jako
procento ze zakladnich rozpoctovych nakladi.

Polozka provozni soubory zahrnuje nadklady na stroje a technologické zatizeni, ktera jsou
nutna pro budouci provoz dané stavby a néklady na jejich montaz.

Néklady na stroje, zafizeni a inventaf investi¢ni povahy zahrnuje kromé nékladi na jejich
pofizeni i ndklady na dopravu, umisténi a osazeni.

Polozka ume¢lecka dila predstavuje naklady na umélecké dila a muzejni predméty, avSak
pouze ta, kterd jsou neoddélitelnou soucasti stavby (sochy, fresky, mozaikys,...).

Do nakladii na umisténi stavby jsou zahrnuty veskeré naklady na vybudovani, provoz a
odstranéni zafizeni staveni$té, spotiebu energii béhem stavby, dale jsou zde zahrnuty i naklady za
mimotadné ztizené pracovni prostfedi nebo tzemni vlivy.
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Do ostatnich naklada spadaji predevsim néklady na vytyCeni polohy stavebnich objektt,
veskeré patenty a licence, poplatky, zdbory, odvody za trvalé odnéti zemédélské pdy, dan€ apod.

Dalsi dulezitou soucasti propocCtu je polozka rezervy, ktera zahrnuje nepiedvidané
naklady a jeji vySe zalezi na typu stavby a velikosti rizika, Ze k navySeni ptedpokladanych
naklada dojde.

Do polozky jiné investice jsou zahrnuty naklady na pofizeni pozemku, na kterém je
stavba umisténa nebo napiiklad demolice piivodni budovy, na jejimz misté ma nova stavba stat.

Do nékladi hrazenych z provoznich prostiedkil je zahrnuto vybaveni stavby o véci, které
zajisti jeji budouci fungovani a jeji mozné okamzité vyuziti. Jednd se naptiklad o vybaveni budov
nabytkem, patfi sem kuchynské linky, vestavéné skiing a dalsi.

U poloZzky kompletacni ¢innost se jedna o néklady na koordinaci subdodavateld a stejné
jako vétSina pifedchozich polozek se stanovi jako procento ze zdkladnich rozpoctovych
naklada.[15]

Porovnavaci metoda ocennovani nemovitosti

Porovnévaci metoda je jednou ze tfi trznich metod ocefiovani nemovitosti. Témi dalSimi
je metoda ndkladova a tfeti metodou je metoda vynosova. Zakladnim principem porovnavaci
metody je porovnani dané oceniované nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, které se v dané
dobé¢ vyskytuji na realitnim trhu.

Dtlezitym principem této metody je princip nabidky a poptavky. Trzni poptavku tvoii
kupujici a nabidku vytvafeji nabizené nemovitosti (volné, k prodeji, obsazené i planovangé).
Nerovnosti na trhu v poptavce a nabidce mohou vyslednou hodnotu nemovitosti ovlivnit.
Hodnotu nemovitosti ovlivituji 1 vn&j$i vlivy, kam lze zafadit vlivy obecného charakteru
(ekonomicky rast ¢i deprese), regionalni vlivy, dopravni obsluznost, Zivotni prostfedi, vyhled,
infrastruktura a sluzby.

Abychom dospé€li k objektivni porovnavaci hodnoté nemovitosti, je nutné, aby byly
ocefiované a porovnavané nemovitosti srovnatelné, co se tyce rozsahu, kvality a uzitku. DalSim
kritériem pro objektivitu je aktualnost porovndvanych cen, dostateCny pocet realizovanych
obchodti za stejnych podminek.

Algoritmus

a) Pripravna faze
- Sbér informaci
b) Porovnavaci faze
- Vybér vzorkl — nemovitosti pro porovnani
- Volba vhodného zptsobu a jednotky porovnani
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- Nalezeni cenotvornych odliSnosti
- Aplikace porovnavaci analyzy

C) Zavéretna faze
- Analyza vyhodnoceni dil¢ich vysledki
- Vysledna indikace porovnavaci hodnoty

Ulelovy sbér Viastni ‘ Profesni Sekundam
dat databize databaze data
| | ] i
[ Viastni data ] | Plevzath data ]
! )
[ Vybédr nemovitost! pro porovnani ]

[ Vybér typu a jednotek pro porovnan ]

[ Vybdr prvich porovnéni a jejich odidnost ]

[ Aplikace porovnévac| analyzy

| POROVNAVACI HODNOTA |

Hlavnim néstrojem pfipravné faze je sbér informaci. Ty miZzeme ziskat bud’ pfimo od
ucastnikii daného obchodu, nebo zprostiedkované. Rozumime tim udaje realitnich kancelafi,
realitnich periodik, novinové a vyvéskové inzerce, webové stranka realitnich serverl, dale
instituce a agentury, které se pifimo sbérem dat o obchodech snemovitostmi zabyvaji ¢i
katastralni Gfady. Dulezitymi udaji o nemovitosti pii sbéru dat jsou informace o poloze,
zpisobech a moznostech vyuziti, technickém stavu nemovitosti, podminkdch transakce a
vlastnickych pravech a jejich omezenich.

Zakladni jednotkou pro porovnani pozemk i staveb je K&/m2. U staveb se déle rozliSuje
cena za metr ctverecny podlahové plochy, uzitné plochy nebo plochy k prongjmu.

JelikoZ se vybrané nemovitosti k porovnani od t€ oceniované 1isi v nejriiznéjSich kritériich,
je nutné pouzit tzv. korekéni Cinitele, kterymi zajistime srovnatelnost jednotlivych nabidek.
Uprava cen korekénimi &initeli je mozna ve formé procentudlnich odpoétl a pripoétii, pomoci
koeficientdl nebo ptirdzkami ¢i sraZkami absolutnich Castek.

Odlisnosti mezi jednotlivymi porovnavanymi a ocefiovanymi nemovitostmi Ize rozdélit
do deseti skupin a to nasledovné:

1. Odlisnosti ve vlastnickych pravech k nemovitostem
- Smluvné upravend vySe najemného, které neodpovida obvyklému trznimu
najemnému
- Cast bytovych jednotek ma regulované najemné
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- Nemovitost je zatizena vécnym bifemenem
- Nemovitost je zafazena mezi pamatkové chranéné objekty

2. QOdli$nosti ve finan¢énich podminkach transakce
- Provize a poplatky realitnich kancelafi
- Platby pfedem nebo dodate¢né platby
3. Odlisnosti v obchodnich podminkach prodeje
- Obchod mezi sptiznénymi subjekty
- Obchod s podminkami, které znevyhodnuji jednu ze stran
- Emotivni vlivy (citova vazba k mistu)
- Obchod s podilem na nemovitosti
- Jedna se o nabidkovou cenu
4. Odlisnosti v trznich podminkach transakce
- Hospodaisky vyvoj
- Inflace
- Zména nabidky a poptavky
- Zména urokovych sazeb
- Situace ve stavebnictvi
5. Odlisnosti v dafiovych podminkach transakce
- Pro vypocet hodnoty je vzdy pouzita cena bez DPH
6. Odlisnosti v poloze nemovitosti
- Velikost obce (pocet obyvatel, rozloha,...)
- Poloha v ramci statu, regionu
- Vyznam obce a jeji obanska vybavenost
- Umisténi nemovitosti v ramci obce (centrum, okraj,...)
- Urbanistické vztahy k okoli (solitérni, fadové,...)
- Dopravni dostupnost a parkovaci moznosti
- Konfigurace terénu, tvar pozemku, vyuziti pozemku, orientace ke svétovym
strandm
- Obtizny provoz v sousedstvi (hluk, prasnost, zapach,...)
- Rizikovy provoz v okoli (chemicky provoz, sklad vybusnin,...)
- Rusivy provoz na ptilehlych komunikacich (pfetizenost, nebezpeci havarie,...)
- Psychologicky problematicka zatizeni v okoli (hibitov, krematorium, véznice,...)
- Konfliktni a neptizplsobivi sousedé
- Potencialni ptirodni hrozby (sesuv pudy, zéplavy,...)
7. Odlisnosti v technickych charakteristikach
- Odlisnost v kvantité¢ — velikost (vyméra pozemku, zastavéna plocha, podlahova
plocha, obestavény prostor,...)
- Odlisnosti v technické kvalité¢ (druh konstrukce, materidly, dispozice, vybaveni,
pfislusenstvi, architektura,...)
- Odlisnosti ve stari ¢i technickém stavu
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8. Odlisnosti v ekonomickych charakteristikach
- Velikost pronajimatelnych ploch a jejich kvalita
- N4jemni podminky, skladba najemnikt
- Provozni ndklady
- Naklady na opravy a rekonstrukce
9. Odlisnosti ve zpiusobu a moZnostech vyuZziti
- Moznosti rozvoje (nastavba, vestavba, piistavba) zvySujici hodnotu nemovitosti
- Moznosti vyuziti nezastavénych pozemki podle izemné planovacich podklada
10. Odli$né nerealitni faktory
- Vnitini zafizeni, vybaveni a nabytek

Hodnoty jednotlivych porovndvanych nemovitosti jsme na zékladé vySe uvedenych
odli$nosti pomoci korekénich Cinitell upravili na srovnatelnou uroven. Vyslednou hodnotu
ocenované nemovitosti ziskdme z téchto hodnot jednim z nasledujicich zptisob.

Jednim z nich je, pfiklonit se k vysledku, ktery koresponduje s nejvhodnéjs§im vzorkem a
prohlasit jej za porovnéavaci hodnotu. Druhym zptisobem je spocitat sttedni hodnotu (aritmeticky
prumér, vazeny prumér, median, modus) dil¢ich vysledkti a oznacit ji za porovnavaci hodnotu.
Poslednim ze zptsobt je volba porovnavaci hodnoty odhadem v intervalu vymezeném dil¢imi
vysledky. [6]
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3. PRIPADOVA STUDIE

3.1. Analyza soucasného stavu

3.1.1. Investor/Kklient/majitel

Zadatelem této piipadové studie je majitel nemovitosti v ulici Bofivojova na Praze 3
Zizkové. Jedna se o bytovy diim, ktery je v soudasné dobé ve velmi $patném stavu. Neni mozné
ho obyvat. Majitel tuto budovu zdédil po svém otci a v soucasnosti fesi, jak danou nemovitost co
nejlépe do budoucna vyuzit. Rozhodl se, ze si necha vypracovat piipadovou studii, ktera mu
pomuze pfi jeho rozhodovani, co se zdédénou nemovitosti. Klient v tuto chvili nedisponuje
zadnymi financnimi prostedky, které by mohl pouzit jako investici do této nemovitosti.

Majitel pocitd s vypracovanim a porovnanim né€kolika moznych variant vyuziti této
nemovitosti, od okamzitého prodeje budovy v sou¢asném neobyvatelném stavu, pres ¢asteény
prodej a dlouhodoby pronajem jednotek v kompletné zrekonstruované budoveé, az po demolici a
naslednou stavbu nové budovy a jeji vyuziti k prondjmu.

Tato ptipadovd studie bude vypracovana na obdobi tficeti let a hlavnim kritériem
kone¢ného porovnani jednotlivych variant bude celkovy vynos na konci tohoto obdobi.

Zplisob vyuZiti

Prodejve stav. Rekonstrukce Demolice + nova
stavu stavba

— T~ |

Bytové jednotky Nebytové jednotky Komercni prostory Komercni prostory
Prodej Pronajem Prondjem

-24-



MICHAL MALY

3.1.2. Popis uzemi stavby

Stavebni pozemek se nachdzi v ulici Bofivojova v Praze 3 na Zizkové v katastralnim
Gizemi Zizkov (727415) pod parcelnim ¢&islem pozemku 1465, vypis z katastru nemovitosti je
v Priloze ¢. 1 - Vypis z Katastru nemovitosti. Pozemek je v katastru nemovitosti veden jako
zastavéna plocha a nadvofi. V soucasné dob¢ je zastavén bytovym domem ¢. p. 1252, zbytek
parcely je vyuzity jako uzavieny dvur ve vnitrobloku. Pozemek ma vyméru celkem 305 m2,
Z ¢ehoz je samotnou stavbou zastavéno piiblizn€ 197 m2.
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Obr. ¢. 1 - katastralni mapa - ulice BoFivojova

Jelikoz je téméi cela méstskd cast Praha 3 soucésti pamatkoveé chranéného tizemi 1 dana
nemovitost vyzaduje tento zplsob ochrany. Stavba se nenachazi V zaplavovém nebo
poddolovaném uzemi, oblast je seizmicky klidna.



MICHAL MALY

3.1.3. Popis lokality

Pozemek veetné samotné stavby se nachazi v centrdlni ¢asti Prahy, konkrétné v Praze 3 na
Zizkové v Bofivojové ulici. Jedna se o klidnou ulici sjednosmérnym provozem bez vétsi
dopravni zatéZe. Po obou strandch ulice jsou v celé jeji délce vysazeny listnaté stromy, které
zptijemnuji jeji prostfedi. Budova se nachazi témét na konci ulice Bofivojova, tam kde piechdzi
v ulici Orlickou v bloku budov mezi ulicemi Lucemburska a Jagellonska.

Neni zde problém s parkovanim, jelikoZz se v této lokalit¢ nachazi velky pocet
parkovacich stani v ramci tzv. modré zony ur¢ené pro obyvatele dané oblasti mésta.

Obr. €. 2 - pohled - ulice BoFivojova

Zizkov je jednou z nejvyznamnéjSich prazskych meéstskych Casti, lezi v centrdlni Casti
meésta vychodnim smérem od samotného centra. VéEtSina Zizkova se nachézi na uzemi méstské
Casti Prahy 3, mensi okrajové ¢asti spadaji téZ do méstské ¢asti Prahy 8 a Prahy 10.

Zizkov jako samostatné mésto vznikl v roce 1881, poté co byly v roce 1875 Kralovské
Vinohrady rozdéleny na Kralovské Vinohrady I., které¢ byly pozdé€ji pfejmenovany na nynéjsi
Zizkov a na Kralovské Vinohrady IL, které si nazev zachovaly dodnes. A&koliv se Zizkov od
téchto dob velmi vyznamné zménil, doSlo k nové vystavbé a k absolutni proméné slozeni
mistniho obyvatelstva, oproti sousednim Vinohradim, které byly vzdy vnimany jako luxusni
prazska &tvrt, si Zizkov tuto povést teprve buduje. Vzdy byl spise délnickou &tvrti s chud§im
obyvatelstvem, socialnimi problémy a velkou kriminalitou, coZ si s sebou ¢aste¢né nese dodnes.
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Pro Zizkov jsou charakteristické Gizké a strmé ulice (nachazi se na vyvy$eniné nad
centrem Prahy), ve kterych se z vétsi ¢asti nachazeji ¢inzovni domy hlavné z prelomu 19. a 20.
stoleti, které davaji této Ctvrti nezaménitelnou atmosféru. Diky ni a diky mnozstvi obchiidku,
restauraci a kavaren si Zizkov vyslouzil piezdivku prazsky Montmartre.
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-8 N2 g i 7. K
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=) Jirka Simek - Vas Ajtak Vinohradsky hbitov

) ) Fakultni nemacnice
Nameésti Miru (] \ Kralovske Vinohrady

Hotel Anna

Obr. & 3 - mapa Zizkova

Mg¢stska hromadna doprava v této lokalité je zastoupena jak autobusovou a tramvajovou
dopravou, tak linkou metra A. Na tuzemi Zizkova nebo Vv jeho bezprostiedni blizkosti se nachazi
stanice metra Jifiho z Pod¢ébrad a Flora, ob€ na trase linky A. Tramvajové spojeni zajistuji trasy
v ulicich Vinohradska, Seifertova, Olsanska a dile na vychod trasy v ulici Jana Zelivského a
Vv ulici Konévova vedouci az na Jarov do zastavky Spojovaci. Danou oblasti prochazi n€kolik
autobusovych linek, tou nejdilezitéjsi je linka vedouci v ulicich Husitska a Konévova.

V tésné blizkosti &tvrti se nachazi Hlavni nadrazi. Nakladové nadrazi Zizkov je do
budoucna planovano kompletné piebudovat a vystavét zde nové byty a kancelatské prostory.

Lokalita nabizi kompletni obcanskou vybavenost. Je zde velké mnozstvi matetskych a
zékladnich $kol, n&kolik $kol stiednich a na zdpadnim okraji Zizkova se nachazi aredl Vysoké
Skoly ekonomické v Praze. Méstska cast ma nékolik vlastnich zdravotnickych zatizeni a ve
vedlejsi méstské ¢asti Vinohrady je k dispozici Fakultni nemocnice Kralovské Vinohrady.

Nachazi se zde velké mnozstvi restauraci, kavaren a barii, u zastavky metra Flora se
nachazi nakupni centrum vcetné multikina IMAX, je zde mnoho moznosti kulturniho vyziti,
napiiklad Palac Akropolis, Kino Aero, divadlo Ponec nebo Zizkovské divadlo Jary Cimrmana.
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Ackoliv se oblast nachazi v centralni casti Prahy, je v okoli velké mnozstvi zelen¢.
V dosahu jsou naptiklad vyhlaSené Riegerovy sady, park Parukatka nebo vrch Vitkov
s Narodnim paméatnikem. Jako jedna z mala méstskych ¢asti ma Zizkov sviij vlastni fotbalovy
klub FK Viktoria Zizkov. Nenachazi se zde viak mnoho piileZitosti k aktivnimu vyuziti volného
casu.

Obr. & 4 - Kostel Nejsvétéjsiho srdce Pané + Zizkovska véz

Obr. &. 5 - Narodni pamatnik na Vitkové

I kdyz se jedna prevazné o novou residencni ¢tvrt’ bez velkého mnozstvi historickych
pamatek, nachdzi se zde bezpocet zajimavych staveb a péknych mist. Dominantou c¢tvrti je
bezpochyby Zizkovska televizni véZ stojici v Mahlerovych sadech, ktera je viditelna téméi ze

o824

namésti Jitiho z Podébrad, Narodni pamatnik na Vitkové, Olsanské hibitovy a mnoho dalSich.
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3.1.4. Popis stavajiciho objektu

Budova pochazi z pocatku dvacatého stoleti, kdy probihala vystavba i okolnich domd,
konkrétné byla stavba dokoncena v roce 1914. Jedna se o bytovy dim, ktery je cely podsklepeny
a ma pét obytnych nadzemnich podlazi a piidu. Budova obsahuje celkem 13 bytovych a dvé¢
nebytové jednotky. K jednotlivym bytim nenalezi balkon, terasa ani vlastni sklep v suterénu
nebo komora na chodbé.
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Obr. ¢. 6 - 1.NP - stavajici stav objektu

V 1. PP se nachazi jeden komer¢ni prostor skladajici se ze dvou mistnosti a socialniho
zazemi 0 velikosti 58,05 m2. Do téchto prostor je piimy vstup z ulice Bofivojova. Dale je zde
umisténo technické zazemi domu, jako je pradelna, sklep, mistnost s hlavnim uzavérem vody
nebo tklidova mistnost.

Do objektu se vstupuje po schodisti z mezipatra do 1. NP, kde se krom¢ uklidové
mistnosti nachazi jedna kancelar se sociadlnim zdzemim a dva byty s dispozici 2+kk s podlahovou
plochou 46,23 m2 a 41,44 m2. Z mezipatra mezi 1. PP a 1. NP je mozny vstup do uzavieného
dvora ve vnitrobloku. V kazdém zbyvajicim mezipatie je vybudovana kryta lodzie s podlahovou
plochou piiblizné 3,39 m2.

V prvnim patie jsou celkem tfi byty, jeden s dispozici 1+kk s vymérou 27,37 m2 a dva
s dispozici 2+kk s podlahovou plochou 50,74 m2 a 48,66 m2. V druhém patie jsou jen dva byty,
jeden stejny jako byt o patro nize s dispozici 2+kk s podlahovou plochou 50,74 m2 a druhy byt,
ktery vzniknul spojenim dvou mensich bytl s dispozici 3+kk a vymérou celkem 76,80 m2. Ve
ctvrtém a v patém nadzemnim podlazi je shodna dispozice jednotlivych bytl, na kazdém patie
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jsou tii byty, jeden s dispozici 1+kk a plochou 28,10 m2 a dva dvoupokojové byty s podlahovou
plochou 49,54 m2 a 51,67 m2. V 6.NP se nachazi puda, diive vyuzivana k suSeni pradla, nyni bez
ziejmého vyuziti.
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Obr. &. 7 - iez - stavajici stav objektu

ZaloZeni objektu je na zékladovych pasech. Sténové konstrukce jsou z plnych palenych
cihel pravdépodobné na véapennou maltu. Vodorovné nosné konstrukce tvori tramové stropy
(trakty do ulice a do dvora) a cihelné klenby (prostfedni trakt). Konstrukce krovu je vaznicova
soustava s mezilehlymi vaznicemi a vrcholovou vaznici. Vaznice podpiraji plné vazby stojaté
stolice s vaznym tramem a Stitové stény.

Parkovani je mozné pouze podél mistni komunikace, jelikoz do dvora ve vnitrobloku neni
mozné zajet jakymkoli vozidlem, dvir je pfistupny pouze pres domovni chodbu a schodisté.
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Dim mé pldorysné rozméry 16,14 x 12,22 m a zastavénou plochu celkem 197,23 m2.
Hieben asymetrické sedlové stfechy je na koté +23,95, ve vysce 26,02 m nad Grovni komunikace
v Bofivojove ulici. Hieben stfechy je ve sméru sever - jih, okna domu tedy smétuji na vychodni
stranu do dvora a na zapadni stranu smérem do ulice Bofivojova, ktera se svazuje ke svému
severnimu konci. VeSkeré¢ obytné mistnosti maji minimalni svétlou vysku stropu 3,12 m.
Vykresova dokumentace stavby je v Piiloze €. 2 - Vykresova dokumentace stavajiciho objektu.

Obr. ¢. 8 - sti‘echa Obr. ¢ 9 - krov

Obr. ¢. 10 - dvorek Obr. €. 11 - stropni konstrukce

Obr. €. 12 - suterén Obr. ¢. 13 - vyplné otvoru
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Budova je vsoucasné dob¢é ve Spatném stavu (v suterénnich prostorech prizkumy
konstatovaly zvySenou vlhkost a zasoleni zdiva, stfeSni krytina i klempitské prvky stfechy jsou
V havarijnim stavu, kvtli kterym do objektu zatékd, dievéné konstrukce byly ¢astecné napadeny
dfevokaznou houbou, ktera je v soucasnosti v neaktivnim stavu, kilnicky ve dvofe jsou
V havarijnim stavu a hrozi jejich zhrouceni, veskeré rozvody (vodovod, kanalizace, silnoproud,
slaboproud, vzduchotechnika, topeni) nejsou v pouzitelném stavu a je nutna jejich celkova
vyména), ktery nedovoluje byty ani komer¢ni jednotky pronajimat. Budova je tedy prazdna a
¢eka na nové vyuziti v budoucnosti.

Podrobnd fotodokumentace stavajicitho stavu budovy je k nahlédnuti v Ptiloze ¢. 3 -
Fotodokumentace stavajiciho stavu objektu.

3.1.5. Zakladni charakteristiky objektu

e Plocha pozemku: =305 m2

e Zastavéna plocha: =197 m2

e Uzitnd plocha: =1204 m2
e Obytnd plocha: =472 m2

e Podlahova plocha (celkem): =1052 m2
e Podlahova plocha (bytové prostory): =601 m2

e Podlahova plocha (nebytové prostory): =77m2

e Podlahova plocha (spole¢né ¢asti domu): =374 m2

e (Obestaveény prostor: =4 877 m3
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3.2. Varianta ¢. 1 — prodej nemovitosti ve stavajicim stavu

Jednou z moznosti jak naloZit s nemovitosti daného typu a daného technického stavu je
okamzity prodej této nemovitosti, zvlasté pokud majitel nedisponuje v souc¢asné dob¢ financnimi
prostiedky k dal$im investicim. Jde o nejjednodussi moznost, jak v co nejkratSim Case ziskat
velké mnozstvi financi, které je mozné vyuzit na jiné investicni zaméry. Budouci potencial dané
nemovitosti vSak zlistane sou¢asnym majitelem nevyuzity.

Ke zjisténi, jakou hodnotu ma nemovitost v soucasné dob¢ a hlavné v soucasném stavu
bude pouzita porovnavaci metoda oceniovani nemovitosti s vyuzitim nabidek realitnich kancelafi,
které nabizeji obdobné nemovitosti v okoli budovy majitele. Budouci prodejni/kupni cena bude
poté snizena o nutné vydaje, které jsou s prodejem nemovitosti spojené.

3.2.1. Ocenéni nemovitosti v sou¢asném stavu

Jelikoz se jednd o jedine¢nou stavbu se specifickymi kritérii, nenachazi se v dané lokalité
mnoho stejnych nebo velmi podobnych staveb. Z nabidky realitnich kancelafi jsem tedy pro dané
porovnani v rdmci porovnavaci metody vybral celkem 14 nemovitosti, které¢ svym typem a
velikosti alespon ¢aste¢né odpovidaji oceniované stavbé a soucasné se nachézeji v jejim okoli,
tedy na Praze 2 a 3. Z této nabidky jsem do uzs§iho vybéru vybral celkem sedm nemovitosti, které
jsem nasledné pouzil jako podklad pro vypocfet hodnoty ocenované nemovitosti. Zbylé
nemovitosti se bud’ v ur€itych kritériich vyrazné lisily od ocefiované stavby, nebo nebylo mozné

zjistit nékteré dulezité informace, které byly nutné pro porovnani.
3.2.1.1.  Vybrané stavby k porovnani

Inzeréty s nabidkou vSech porovnavanych nemovitosti jsou v Pfiloze ¢. 4 — Porovnavané
nemovitosti — soucasny stav.

1) Boftivojova, Praha 3:

Prvni porovnavanou nemovitosti je cihlovy bytovy diim stojici v ulici Bofivojova,
nedaleko ocefiované nemovitosti. Atraktivita lokality a ob¢anska i dopravni obsluznost je
tedy srovnatelnd. Budova je ¢tyfpodlazni, ma celkem pouze osm bytovych a dvé nebytové
jednotky, i podlahova plocha je mensi. Oproti ocefiované nemovitosti tato nemovitost jiz
prosla ¢aste¢nou rekonstrukci. Cena za 50% podil ¢ini celkem 14 970 000 K¢.

2) Kostnické nameésti, Praha 3:

Druhou stavbou je bytovy diim, ktery stoji piimo na Kostnickém namésti. Budova
ma na 5 podlazich celkem 10 jednotek, ztoho 9 bytovych, s celkovou podlahovou
plochou pouhych 490 m2, coz je mén¢ nez polovi¢ni vymeéra oceniované nemovitosti. Na
druhou stranu je vSak budova celkové v lep$im technickém stavu.
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VlIkova, Praha 3:

Tteti porovnavanou nemovitosti je bytovy dim v ulici Vlkova, taktéz na Praze 3.
Z mnou porovnavanych bytovych domu je tento dim nejmensi a stoji rovnéZ na
nejmensim pozemku ze vSech. Jeho podlahova plocha je 379 m2. Cena této nemovitosti
v nabidkach realitnich kancelafi ¢ini 13 490 000 K¢. Nevyhodou této nemovitosti je
chybéjici pida, vyhodou je vsak celkove lepsi technicky stav.

Bofivojova, Praha 3:

Dalsi nemovitosti v ulici Bofivojova je ¢tyfpodlazni dim s celkem osmi bytovymi
a tfemi nebytovymi jednotkami. Ob& nemovitosti v této ulici jsou si velmi podobné, at’ uz
velikosti, technickymi parametry, tak samoziejmé lokalitou. Cena za 50% podil je také
podobna, a to 14 990 000 K¢.

Blahnikova, Praha 3:

Bytovy diim v ulici Blahnikova ma celkem ¢tyfi podlazi, disponuje osmi bytovymi
a jednou nebytovou jednotkou, oproti ostatnim nemovitostem neni podsklepen.
Nemovitost se nachazi oproti porovnavané nemovitosti v horsi lokalité s horsi obcanskou
vybavenosti. Tato nemovitost je nabizena za ¢astku 20 990 000 K¢&.

Korunni, Praha 2:

Dalsi porovnavanou nemovitosti je rohovy ¢inZovni dim s dvojitym podsklepenim
a pidou. Na Sesti nadzemnich podlaZich se nachéazi 20 bytl a 4 administrativni prostory.
Podlahova plocha je vétsi nez u nemovitosti v Bofivojové ulici, a to 1500 m2. V roce
2009 prosla budova celkovou rekonstrukei a je tedy v dobrém technickém stavu. Budova
se nachéazi v Korunni ulici na Vinohradech a tudizZ je v okoli veskera ob¢anska vybavenost
a dopravni obsluznost je také dobra. Poloha domu pfimo na rusné ulici je vSak kvili
zvySenému hluku z projizdéjicich aut a tramvaji nevyhodou. Cena ¢ini 69 990 000 K¢.

Lipova, Praha 2:

Posledni z porovnavanych nemovitosti je velky bytovy diim stojici v ulici Lipova
na Praze 2 na Novém Méste. Oproti ostatnim nemovitostem je v havarijnim stavu a je u
n¢ho nutna kompletni rekonstrukce. Tento objekt vSak skytd obrovské moznosti. Je ze
vSech porovnavanych nemovitosti nejvétsi, podlahova plocha méfi celkem 1700 m2, ma
sklep i pidu i moznost parkovani ve dvofe. Jeho cena je 52 000 000 K¢.
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3.2.1.2. Hodnotici kritéria

Jelikoz stoji jednotlivé bytové domy na rozdilné velkych pozemcich, které navic
v mnohych pfipadech tvofi velkou ¢ast hodnoty celé nemovitosti, je nutné cenu z jednotlivych
nabidek realitnich kancelafi snizit pravé o hodnotu pozemku. Hodnotu pozemku jsem stanovil na
zaklad¢ udaju z Cenové mapy stavebnich pozemkd hl. m. Prahy a jeho velikosti. Cenu
nemovitosti snizenou o hodnotu pozemku jsem nasledné prepocetl na mérnou jednotku, kterou je
m2 podlahové plochy domu.

Ocenovanou stavbu jsem poté porovnal s ostatnimi vybranymi stavbami, které se
nachazeji v okoli a spliuji zdkladni pozadavky. Porovnéani jsem provedl na zikladé¢ nckolika
kritérii, ve kterych se dané stavby 1i§i a které maji vliv na hodnotu stavby, napf.: mnoZstvi
bytovych a nebytovych jednotek, jeji technicky stav, zda je soucasti nemovitosti puda, kterou by
bylo mozné v budoucnu vyuzit naptiklad pro vestavbu novych bytd, jestli je stavba podsklepena
nebo jak je budova vytapéna.

Mezi porovnadvanymi nemovitostmi jsou dvé€, u nichz realitni kancelafe nabizeji pouze
polovi¢ni vlastnicky podil. Pro moZnost jejich porovnani s ostatnimi nemovitostmi bylo nutné
vynasobit jejich nabidkovou cenu dvakrat. Kromé toho byla hodnota nemovitosti upravena
pomoci hodnoticiho koeficientu Pravni omezeni a zavazky a to ztoho ddvodu, ze cena
polovi¢niho podilu nedosahuje poloviny hodnoty nemovitosti, kterou by méla v piipadé, Ze by
byla nabizena ke koupi celd, tedy 100% podil.

Déle kritéria zahrnuji 1 atraktivitu lokality. JelikoZ se vSechny bytové 1 nebytové jednotky
nachézeji na izemi Vinohrad a Zizkova, coZ jsou &asti Prahy s podobnou atraktivitou, nebude mit
ten fakt, v jaké ¢asti se dana nemovitost nachazi, velky vliv na jeji cenu. VEétsi vliv bude mit
napiiklad vzdalenost nemovitosti od zastdvek méstské hromadné dopravy, predevSim metra a
tramvaji. Fakt, Ze se dana stavba nachazi na rusné ulici s tramvajovou nebo silnou automobilovou
dopravou, ma na hodnotu dané nemovitosti spiSe negativni vliv. Pfesto, Ze pro obchodni jednotku
Vv suterénu budovy by byla poloha pfimo na rusné ulici vyhodou, tak z ditvodu velkého mnozstvi
byth prevladaji spiSe ty negativni dopady a hodnotu bytového domu to spiSe snizuje.

Technické parametry zkoumané nemovitosti:

e pocet byt. / nebyt. jednotek 15

e technicky stav objektu Spatny

e pida, sklep ano

e zplsob vytapéni lokalni plynové
e vzdélenost od metra 570 m

e vzdalenost od tramvaje 300 m
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Vzdalenost od metra
vzdalenost . .
koeficient
od do

450 m 0,90

450 m 750 m 1,00
750 m 1250 m 1,10
1250 m 1,15

Tabulka ¢. 2 — vzdilenost od metra

Vzdalenost od tramvaje

vzdalenost

od do koeficient
150 m 0,95
150 m 250 m 0,97
250 m 350 m 1,00
350 m 500 m 1,03
500 m 1,05

Tabulka ¢. 4 — vzdalenost od tramvaje

3.2.1.3.

MICHAL MALY

Technicky stav objektu

stav koeficient
Spatny 1,00
pred rekonstrukci 0,90
po Cast. rekonstrukci 0,80
po rekonstrukci v 2009 0,65

Porovnani nemovitosti

Tabulka ¢. 3 — technicky stav objektu

Rusna ulice
ano ne
1,10 1,00
Primérna velikost jednotek
od do koeficient

40 m2 60 m2 0,95
60 m2 80 m2 1,00
80 m2 100 m2 1,05

Tabulka ¢. 5 — dalsi kritéria

Po posouzeni jednotlivych kritérii u danych nemovitosti a ohodnoceni jejich vlivu na
celkovou hodnotu stavby jsem stanovil u kazdé z nemovitosti redukéni koeficient, kterym jsem
jednotlivé ceny za m2 podlahové plochy upravil a po jejich zprimérovani a vyndsobeni
podlahovou plochou porovnavané nemovitosti jsem ziskal celkovou cenu bytového domu.
K hodnoté bytového domu jsem musel jesté pfic¢ist hodnotu pozemku, na kterém diim stoji. Tu

jsem urcil podle ceny z cenové mapy. Pozemek o rozloze 305 m2 ma v dané lokalit¢ hodnotu
3 373 300 K¢&. Celkova hodnota porovnavané nemovitosti je tedy 35 249 000 K¢.
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3.2.2. Investi¢ni vyhled
3.22.1. Seznam naklada a vynosi

U prvni ze tii variant, kterd zahrnuje pouze prodej nemovitosti v soucasném stavu, neni
vycet nakladl a vynost piili§ obsahly. Jedinym vynosem je zde prodej dané¢ nemovitosti. Jelikoz
se u vSech porovnavanych nemovitosti vychazelo z prodejni ceny bez provize realitni kancelare,
nasledné upravena hodnota nemovitosti bude piimo vynosem, ktery jiz nebude nutné snizovat o
zadnou castku spojenou piimo s jejim prodejem.

Z dané castky vsak bude nutné odecist dan z pfevodu nemovitosti a také spravni poplatek
ve vysi 1 000 K¢ za zapis do katastru nemovitosti. Dan z pfevodu nemovitosti je vypocitavana
z celkové prodejni/kupni ceny nemovitosti a je ve vysi 4%. Jelikoz soucasny majitel danou
nemovitost zdédil po majiteli, ktery nemovitost vlastnil déle nez 5 let, je tato transakce
osvobozena od platby dan€ z ptijmu a tudiz neni zahrnuta mezi naklady této varianty.

3.2.2.2.  Prubéh cashflow

Investi¢ni vyhled u vSech tii variant je pro srovnani vytvoien na dobu 30 let. U této
varianty se po prodeji dané nemovitosti do budoucna nepocita s jakymkoliv vyuzitim ziskanych
prostiedkil. Vyhodou této varianty vSak je, Ze tuto moznost nabizi a je moZzné ziskané prostfedky
dale investovat. JelikoZ se jedna pouze o porovnani jednotlivych variant, nejsou urcité vnéjsi
vlivy, jako je napiiklad vySe inflace, zahrnuty do vypoctd, jejich vliv se projevi pomérove stejné
u vSech variant.

Z tabulky je patrné, Ze po odecteni vSech vydaji od celkové prodejni ceny nemovitosti
vychdazi celkovy investi¢ni vynos této varianty na ¢astku 33 838 040 K¢.
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3.3. Varianta ¢. 2 — rekonstrukce nemovitosti a jeji dalsi
vyuziti

Oproti Varianté €. 1 jiz tato druha varianta pocita s budoucim vyuzitim dané nemovitosti.
Protoze je vSak budova ve velmi Spatném technickém stavu a v soucasné dobé neni mozné ji
obyvat, bude pfed samotnym budoucim vyuzitim nutna jeji kompletni rekonstrukce. Na tuto
rekonstrukci byl jiz v minulosti zpracovan projekt vcetné polozkového rozpocétu. Kompletni
projektova dokumentace rekonstrukce je k nahlédnuti v pfiloze ¢. 5 Projektovd dokumentace
rekonstrukce. Kromé rekonstrukce objektu obsahuje projekt i vestavbu a nastavbu bytd
v podkrovi budovy a pfistavbu nového vytahu. Tim by tak mohly vzniknout dal$i prostory
k budoucimu vyuziti.

Abychom mohli stanovit finan¢ni naro¢nost této druhé varianty, je nejprve nutné zjistit
celkové naklady stavby. Ty jsou dany propocétem stavby, do kterého jsou kromé jiz zminénych
nakladi na samotnou rekonstrukci (polozkovy rozpocet) zahrnuty i ostatni ndklady spojené
s realizovanim rekonstrukce. Témi jsou ndklady na umisténi stavby, které zahrnuji naptiklad
zafizeni staveniste, dale pak ndklady na projektové a prizkumné prace nebo na provozni soubory.

Rekonstrukei vzniknou v tomto objektu jak bytové, nebytové, tak 1 komeréni prostory,
které je mozné vyuzit. V této varianté je pocCitdno s prodejem veSkerych bytovych jednotek a
prondjmem komercnich prostor a jednotek nebytovych. Pravé vynos z prodeje byt a néasledny
prondjem nebytovych a komer¢nich prostor budou v této varianté tvofit hlavni pfijmy. Prodejni
ceny bytl a stejné tak 1 vySe nijemného je stanovena porovnavaci metodou na zakladé analyzy
trhu s nemovitostmi.

Jelikoz majitel nemovitosti v souc¢asné dobé nevlastni Zadné finan¢ni prostfedky, které by
bylo mozné pouzit, bude kompletni rekonstrukce budovy potieba financovat pomoci hypotécniho
uveéru.

3.3.1. Rekonstrukce nemovitosti
3.3.1.1.  Popis rekonstrukce

Rekonstrukce stavby je rozdélena na dve etapy, které by se mohly realizovat oddéleng,
nyni v§ak budou realizovany soucasné, aby byla zkracena celkova doba vystavby a zaroven byly
V co nejvetsi mife snizeny naklady na celou rekonstrukei.

Prvni etapa zahrnuje udrzovaci prace v 1. — 5.NP bytového domu. Z architektonického
hlediska na vnéjSim vzhledu domu udrzovaci prace nic neméni. Okna se budou bud’ repasovat,
nebo se budou ménit za nova, kterd se provedou jako repliky stavajicich rdml s vsazenim
kvalitnéjSiho zaskleni. V principu dispozi¢niho feSeni ziistane zachované clenéni na hlavni
obytné mistnosti a stfedni trakt se socidlnim zdzemim. V tomto stiednim traktu vSak dojde ke
kompletni rekonstrukci. V bytech se zrusi komory a zvétsi se o né plocha koupelen. V zazemi
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kazdého bytu se pocita se sestavou pro pracku, kotel a ohiiva¢c TUV. Kuchynsky kout bude
vestavény do obytné mistnosti smétujici do ulice Bofivojova.

Udrzovaci prace zahrnuji kromé opravy stropnich konstrukci kompletni vyménu rozvoda
a siti, prestavbu socialniho zazemi a nové povrchové upravy (obklady, dlazby, omitky, podlahy,
podhledy). Vstupni dveie do byt projdou repasi, okna budou bud’ repasovand, nebo nova jako
repliky. Vnitini dvefe v bytech jsou navrzené nové. Na podlahdch ve stiednim traktu, ktery
obsahuje socidlni zdzemi a predsing, bude pod dlazby provedena stérkova hydroizolace. Stejné
tak bude provedena stérkova hydroizolace pod rekonstruované néslapné vrstvy na mezipodestach
pfed vstupem do jednotlivych stanic vytahu. Pficky v socidlnim zdzemi jsou navrZené z
porobetonovych ptickovek Ytong. Interiérové pticky v obytnych mistnostech jsou navrzené jako
lehké konstrukce ze SDK desek.

Vesker¢ stavajici zatizovaci predméty, radiatory a plynova topidla budou demontovana a
zlikvidovana. Dum bude mit nové standardni vnitini rozvody kanalizace, vody, plynu,
silnoproudu a slaboproudu, mistnosti bez oken budou opatieny nucenym odtahem vzduchu.
Vytapéni je feSené jako teplovodni etdZzovy rozvod s nezavislym okruhem a topnym zdrojem pro
kazdou bytovou i nebytovou jednotku. Suterén a podkrovi bude vytapén plynovymi kotli, ostatni
jednotky potom pomoci elektrokotle. Na stfese budou umistény dvé kondenzacni jednotky pro
rozvod klimatizace v mezonetovych bytech.

Druhd etapa rekonstrukce stavby zahrnuje stavebni Gpravy v 1.PP, vestavbu a nastavbu
byt v podkrovi a pfistavbu vytahu. Tvarové feSeni vychazi z potfeby ekonomického vyuziti
volného prostoru krovu. Smérem do ulice zlstava stavajici tvar stfechy zachovany a pro
prosvétleni podstieSniho prostoru jsou do n¢j zakomponovand dvé ateliérova okna a po dvou
stteSnich oknech formatu 60/60 v horni fad¢é. Krytina bude po vyméné konstrukce krovu
vyménéna za novou keramickou nebo betonovou tasku.

Smérem do dvora dojde k nastavbé Casti fasaddy v 6.NP a ustupujiciho podlazi v 7.NP
V duchu feSeni ostatnich bytovych domtl ve vnitrobloku. Nastavena ¢ast fasady bude respektovat
okenni osu stavajicich podlazi. Ustoupené podlazi bude naopak odlehéené vétSim pomérem
prosklené plochy, ktera svoji tmavsi plochou 1épe zapadne do stfeSni krajiny podobnych nastaveb
ve vnitrobloku, nez svétld hmotna plocha omitky. Omitka dvorni fasady bude sjednocena novym
natérem ve svétlé piskové barve.

V suterénnich prostorach se pocitd s univerzadlné vyuZitelnym pronajimatelnym
obchodnim prostorem. Zazemi obchodni jednotky obsahuje WC pro zaméstnance, denni mistnost
a uklidovou mistnost s vylevkou. Dalsi ¢lenéni prostoru bude fesit piipadny ndjemce.

Na dvofe vznikne nova uprava s organicky tvarovanym okrajem dlazby a kvétindci pro
popinavé rostliny. PristieSek na popelnice bude zakomponovany mezi kvétinace do vnéjsiho
rohu. Ve dvornim traktu je naplanovana téz ptistavba vytahové Sachty. Vytahova Sachta bude mit
ocelovou konstrukci oplasténou bezpecnostnimi skly, takze skrz prithlednou konstrukei zlstane
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patrna ptvodni grafika dvernich vyplni na mezipodestach. Vytah bude jezdit od mezipodesty
mezi 1. a 2.NP a pod touto trovni bude konstrukce vytahové Sachty podchozi, aby zlstal
zachovany pohodlny pfistup na dvur.

Ptistavba vytahu fesi také pohodInéjsi piistup do planované vestavby dvou mezonetovych
byt v podkrovi. Tyto dva byty vzniknou v prostoru soucasné volné pudy, stiesni rovina smérem
do dvora projde zménou tvaru v duchu ptivodniho projektu, ovSem se zjemnénim ustoupenym
podlazim v horni trovni mezonetu. Vznikne tak terasa orientovand do dvora. Oba mezonety maji
vicemén¢ symetrickou dispozici se vstupni predsini, velkym obyvacim pokojem a kuchyni pod
Sikmou stfechou smérem do ulice a tfemi pokoji resp. loznicemi. Jedna na tirovni 6.NP smérem
do dvora, druhd s terasou v 7.NP a tieti pokoj je situovany smérem do ulice pod hiebenem
stiechy.

Stavebni upravy v 1.PP obsahuji vybourani podlahy, stavajicich nenosnych pfticek a
n¢kolika prostupii v nosnych konstrukcich a byvalych kominovych zdech. Ve dvornim traktu
dojde k odkopani suterénniho zdiva a provedeni hydroizola¢nich opatieni. Zaroven se vybouraji
zchatralé ktlnicky, dvir se nové predlazdi a do potfebné hloubky se proveden zaloZeni pro
vytahovou Sachtu. Od roviny stropu 5.NP bude vybudovana nova konstrukce krovu, smérem do
dvora bude dozdéno 6.NP a v 7.NP vznikne ustoupené podlazi s terasou. Vyska hiebene a
geometrie stfeSni roviny smérem do ulice se neméni. Nova dlazba ve dvofe bude provedena do
Stérkového kladeciho souvrstvi s betonovymi nebo kamennymi dlazebnimi prvky.

Z divodu charakteru objektu, umisténi a lokality neni mozné provedeni zlepSeni tepelné
technickych vlastnosti stavajicich obvodovych konstrukci domu (fasddy do uli¢ni 1 dvorni ¢ésti).
Navrzeno je zatepleni podlahy na terénu v 1.PP a repase stavajicich vyplni otvoru.

Pivodni navrh domu nebyl pfizpisobeny pro bezbariérové pouzivani a ani pfi
rekonstrukci se nepocita s jeho ptizpisobenim. V dobé svého vzniku bylo béZzné, ze se bytové
domy projektovaly se zvySenym piizemim, které je z okolniho terénu dosaZitelné pouze po
schodisti. Vytvofit pfi rekonstrukci bezbariérovy dim by tedy bylo neimérne nakladné.

Celkovou rekonstrukei vzniknou v objektu nasledujici bytové a nebytové jednotky a
komer¢ni prostor v suterénu:
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SEZNAM BYTOVYCH A NEBYTOVYCH JEDNOTEK

Podlazi Ndazev mistnosti Vyméra (m2)
1.PP KOMERCNI PROSTOR 106,74
OBCHOD 46,25
DENN{ MISTNOST 17,25
HLAVNI UZAVER VODY 4,15
ZAZEMi OBCHODU 27,67
CHODBA 5,91
UKLID + TECHNOLOGIE 3,24
WC + UMYVADLO 2,27
1.NP NEBYTOVY PROSTOR 1 42,19
PREDSIN 5,29
KANCELAR 15,55
KANCELAR 16,20
KUCHYNKA 2,63
KOUPELNA +WC 2,52
NEBYTOVY PROSTOR 2 18,46
PREDSIN 4,14
wcC 1,24
KANCELAR 13,08
NEBYTOVY PROSTOR 3 46,83
PREDSIN 5,49
KOUPELNA +WC 2,45
KUCHYNKA 2,42
KANCELAR 18,11
KANCELAR 18,36
2.NP BYT4 48,13
PREDSIN 5,41
KOUPELNA 3,20
wcC 1,63
OBYVACI POKOJ + KUCHYNE 18,13
LOZNICE 19,76
BYT5 27,59
PREDSIN 2,37
KOUPELNA 2,10
wWC 0,97
KOMORA 0,60
POKOJ 21,55
BYT6 50,14
PREDSIN 5,90
KOUPELNA 2,86
wcC 1,66
OBYVACI POKOJ + KUCHYNE 19,72
LOZNICE 20,00
3.NP BYT7 48,13
PREDSIN 5,41
KOUPELNA 3,20
wcC 1,63
OBYVACI POKOJ + KUCHYNE 18,13
LOZNICE 19,76
BYT8 27,59
PREDSIN 2,37
KOUPELNA 2,10
wC 0,97
KOMORA 0,60
POKOJ 21,55
BYT9 50,14
PREDSIN 5,90
KOUPELNA 2,86
wc 1,66
OBYVACI POKOJ + KUCHYNE 19,72
LOZNICE 20,00

MICHAL MALY

Podlazi Nazev mistnosti Vyméra (m2)
4.NP BYT 10 48,96
PREDSIN 5,41
KOUPELNA 3,20
wC 1,63
OBYVACI POKOJ + KUCHYNE 18,50
LOZNICE 20,22
BYT 11 28,00
PREDSIN 2,37
KOUPELNA 2,10
wce 0,97
KOMORA 0,60
POKOJ 21,96
BYT 12 50,98
PREDSIN 5,90
KOUPELNA 2,86
wC 1,66
OBYVACI POKOJ + KUCHYNE 20,07
LOZNICE 20,49
5.NP BYT 13 49,34
PREDSIN 5,41
KOUPELNA 3,20
wC 1,63
OBYVACI POKOJ + KUCHYNE 18,50
LOZNICE 20,60
BYT 14 28,00
PREDSIN 2,37
KOUPELNA 2,10
wC 0,97
KOMORA 0,60
POKOJ 21,96
BYT 15 50,98
PREDSIN 5,90
KOUPELNA 2,86
wC 1,66
OBYVACI POKOJ + KUCHYNE 20,07
LOZNICE 20,49
6.-7.NP  |BYT16 127,84
PREDSIN 4,44
SATNA 2,17
KOUPELNA +WC 6,27
OBYVACI POKOJ + KUCHYNE 40,11
LOZNICE 17,32
SCHODISTE + CHODBA 7,82
KOUPELNA +WC 5,38
POKOJ 13,56
LOZNICE + SATNA 16,22
TERASA 14,55
BYT 17 128,34
PREDSIN 5,31
SATNA 1,95
KOUPELNA +WC 6,27
OBYVACI POKOJ + KUCHYNE 40,36
LOZNICE 16,92
SCHODISTE + CHODBA 7,82
KOUPELNA +WC 5,38
POKOJ 13,56
LOZNICE + SATNA 16,22
TERASA 14,55

Tabulka €. 9 — seznam jednotek
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3.3.1.2. Rozpocet rekonstrukce

Na zéklad¢ projektové dokumentace rekonstrukce dan¢ho stavebniho objektu a dodaného
vykazu vymér byl vytvofen dany polozkovy rozpocet. Zahrnuje veskeré naklady spojené
s dokoncenim daného stavebniho dila v¢etné demolice zchatralych objekti ve dvote, nastavby
byt v6. NP a 7. NP a pfistavby vytahu. Souc¢ésti rozpoctu jsou rovnéz i vedlejsi rozpoctové
naklady, kam jsou zahrnuty ndklady na zafizeni stavenist¢ nebo poplatky za zabory vetejného
prostranstvi. Kompletni polozkovy rozpocet rekonstrukce dané nemovitosti véetné vsech jeho
piiloh je v Ptiloze €. 6 — Rozpocet rekonstrukce.

Stavebni upravy BD Bofivojova 1252/4 Praha 2
Rekapitulace
Popis | Cena
SO_01: Stavebni upravy BD 24 154 194
000: Demolice objekt 61314
001: Zemni prace 71517
002: Zaklady 61 805
003: Svislé konstrukce 309 765
004: Vodorovné konstrukce 412 075
005: Komunikace 56 149
006: Upravy povrchu 1386 204
009: Ostatni konstrukce a prace 1764115
021: Silnoproud 968 765
022: Slaboproud 750 545
024: Vzduchotechnika 560 137
099: Pfesun hmot HSV 243714
711: Izolace proti vodé 123 790
713: Izolace tepelné 205410
720: Zdravotni technika 2555796
730: Ustfedni vytapéni 1736 608
762: Konstrukce tesarské 543171
763: Konstrukce montované 1742964
764: Konstrukce klempirské 218 207
765: Krytiny tvrdé 84 639
766: Konstrukce truhlarské 2868328
767: Konstrukce zamecnické 253157
771: Podlahy z dlazdic 21507
772: Podlahy z kamene 691 184
775: Podlahy dievéné 1058070
782: Obklady z kamene 2491170
784: Malby 134 194
790: Vytahy a plosiny 1368870
VRN: VedlejSi rozpoctové naklady 1411024
Celkem (bez DPH) 24 154 194
DPH 3623 129
Celkem (véetné DPH) 27 777 323

Tabulka €. 10 — rozpocet rekonstrukce
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3.3.1.3.  Celkové naklady stavby

Celkové néklady stavby byly zjistény pomoci propoctu. Jelikoz byl k dané rekonstrukci
zpracovan rozpocet stavebnich objektd, nemusel tedy byt oddil III. Stavebni objekty pocitan ptes
obestavény prostor a cenové ukazatele ve stavebnictvi, ale jeho cena byla pfevzata z daného
rozpoc¢tu. Obdobnym zptsobem byla stanovena cena provoznich souborti, v tomto piipad¢ pouze
budovaného vytahu a také oddilu VI. Naklady na umisténi stavby, kde byla rovnéz cena pievzata
ptimo z rozpoctu.

Cena projektovych a prizkumnych praci byla stanovena podle vykonového a
honorafového fddu. Budova byla dle kritérii zatazena do III. honorafové zony. Na zdkladé vySe
zakladnich rozpoc¢tovych naklada stavby a dané honorafové zony byly pomoci interpolace hodnot
celkového zakladniho honorafe v % ve vykonovém a honorafovém fadu stanoveny nédklady na
projektové a prizkumné prace.

e Zapocitatelné naklady — 21 137 430 K¢
e Honorafova zona — .

20 000 000 K¢ => 8,26% - 10,04% => A 9,150%
30 000 000 K¢ => 7,84% - 9,58% => O 8,725%

Minimum = 8,26 + (7,87 — 8,26) x (21 137 430 — 20 000 000) / (30 000 000 — 20 000 000) = 8,22%

Maximum = 10,04 + (9,58 — 10,04) x (21 137 430 — 20 000 000) / (30 000 000 — 20 000 000) = 9,99%

21 137 430 K¢& => 8,22% - 9,99% => 3 9,102%

Celkova cena stavebnich objektl je dana zpracovanym poloZzkovym rozpoctem, od
kterého musely byt odecteny naklady na vybudovani vytahu a také vedlejsi rozpo¢tové naklady,
které jsou uvedeny v jinych oddilech. V oddilu Provozni soubory jsou zahrnuty pravé naklady na
vybudovani nového osobniho vytahu, vySe nakladi byla pievzata z daného rozpoctu rekonstrukce
celého bytového domu. Stejné tak i hodnota v oddilu Néklady na umisténi stavby byla pfevzata
Z tohoto rozpoctu.

V oddilu X. Néklady hrazené zprovoznich prostfedkti byly vycisleny naklady na
vybudovani kuchynék v jednotlivych nebytovych prostorech a kuchyni ve vSech bytech. Ve dvou
velkych mezonetovych bytech v 6. NP a 7. NP je uvazovano s vét§imi kuchynémi s vy$S§im
standardem. Ostatni naklady, rezerva a naklady na kompletacni ¢innost byly stanoveny jako
procento ze zékladnich rozpoc¢tovych naklada.
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Pomoci daného propoctu byly stanoveny celkové naklady stavby, tedy rekonstrukce

daného bytového domu, ve vysi ptiblizné 30 683 000 K¢&.

MICHAL MALY

Rekapitulace propoctu
Cislo hlavy |Nazev hlavy Cena bez DPH Cenas DPH
. Projektové a prizkumné prace 1945489 2354 041
Il Provozni soubory 1368 870 1656 333
1. Stavebni objekty 21374 300 25 862 903
V. Stroje, zafizeni a inventar investicni povahy 0 0
V. Umelecka dila 0 0
VI. Naklady na umisténi stavby 1411024 1707 339
VI, Ostatni naklady neuvedené v jinych hlavach 427 486 517 258
VIII. Rezerva - nepfedvidatelné naklady 1709944 2069 032
IX. Jiné investice 0 0
X. Néklady hrazené z provoznich prostiedki 2125000 2571250
XI. Nehmotny investini majetek 0 0
XIl. Kompletacni ¢innost 320 615 387 944
Celkové naklady stavby 30682 727 K& 37 126 100 K¢
L. Projektové a prizkumné prace
Honorfova zéna 18
ZRN 21374300 K&
Procento 9,10%
Projektové a pruzkumné prace 1945 489 K¢
Sazba DPH 21%
DPH 408 553 K¢
Projektové a prizkumné prace s DPH 2354041 K¢
¢islo VF  [nazev VF zkratka VF % cena cenas DPH
VF 1 piiprava zakazky PPR 1,0 19 455 23540
VF 2 navrh/studie stavby STS 13,0 252914 306 025
VF 3 vypracovani dokumentace pro iizemni fizeni DUR 15,0 291 823 353 106
VF 4 vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni DSP 22,0 428 008 517 889
vypracovani dokumentace pro provedeni
VF 5 stavby DPS 28,0 544 737 659 132
vypracovani dokumentace zadani stavby
VF 6 dodavateli DZS 7,0 136 184 164 783
VF 7 spoluprace pii vybéru dodavatele VDS 10 19 455 23540
spolupréce pii provadéni stavby/vykonu
VF 8 autorského a investorského dozoru ATD/ITD 11,0 214 004 258 945
spoluprace po dokonceni stavby a uvedeni
VF 9 stavby do uzivani SKP 2,0 38910 47081
celkem: 1945489 K¢ 2354 041 K¢
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I1. Provozni soubory

Osobni vytah 1368 870 K¢
Provozni soubory 1368 870 K¢
Sazba DPH 21%

DPH 287 463 K¢
Provozni soubory s DPH 1656 333 K¢

IV. Stroje, zaFizeni a inventar investi¢ni povahy
Nevyskytuje se

V. Umélecka dila
Nevyskytuji se

VI. Niaklady na umisténi stavby

(naklady na zafizeni staveni§té, provozni vlivy, horska ptirazka,...)

Naklady na umisténi stavby 1411024 K¢
Sazba DPH 21%

DPH 296 315 K¢
Naklady na umisténi stavby s DPH 1707 339 K¢

VII. Ostatni naklady neuvedené v jinych hlavach

(odvody, dang, popatky, vytyCeni stavby, patenty a licence, vynéti ze zem. ptdy,...)

ZRN 21374300 K¢
Procento 2%
Ostatni naklady 427 486 K&
Sazba DPH 21%
DPH 89772 K¢
Ostatni naklady s DPH 517 258 K¢

VIII. Rezerva - nepredvidatelné naklady

ZRN 21374 300 K¢
Procento 8%
Rezerva 1709 944 K¢
Sazba DPH 21%
DPH 359 088 K¢
Rezerva s DPH 2069032 K¢
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IX. Jiné investice

MICHAL MALY

Pozemek je ve vlastnictvi majtele nemovitosti viz. vypis zkatastru nemovitosti

X. Naklady hrazené z provoznich prostiedku
(kuchyné do vSech bytt, kuchyiiky do nebytovych prostor)

3 x kuchyiika 225000 K¢
12 x kuchyi standart 1500000 K¢
2 x kuchyii nads tandart 400 000 K¢&
Vybaveni objektu celkem 2125000 K¢
Sazba DPH 21%

DPH 446 250 K¢
Vybaveni objektu s DPH 2571250 K¢

XI. Nehmotny investi¢ni majetek

Nevyskytuje se

XII. Kompletaéni ¢innost
(koordinace subdodavatelil)

ZRN

Procento

Kompletacni ¢innost

Sazba DPH

DPH

Kompletacni ¢innost s DPH

21374300 K¢
1,5%

320615 K¢
21%

67 329 K¢

387944 K¢
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3.3.2. Vyuziti nemovitosti

Rekonstrukei dané budovy vznikly jak bytové, nebytové, tak i komercni prostory.
Vsechny bytové jednotky jsou ureny k okamzitému prodeji a nebudou jiz ve vlastnictvi majitele
nemovitosti.

Ve snizeném piizemi budovy vznikne jeden velky komeréni prostor o podlahové plose
celkem 106,74 m2, ktery je pfistupny piimo z ulice Bofivojova. Ackoliv je umistén v 1.PP,
disponuje dany prostor dostatkem denniho svétla a je mozné ho vyuzivat bez jakéhokoliv
omezeni. Jednotka je vybavena socidlnim zazemim vcéetné uklidové mistnosti.

O podlazi vySe v 1.NP se nachazeji téi nebytové prostory o velikostech 18,46 m2, 42,19
m2 a 46,83 m2. VSechny jsou pfistupné ze spolecné chodby domu, osvétleni dennim svétlem je
zajisténo pomoci velkych $paletovych oken. Dvé vétsi nebytové jednotky jsou rozdéleny na dveé
mensi samostatné mistnosti. Kazda jednotka ma své vlastni socialni zafizeni a malou kuchynku.
Z tohoto diivodu je vyuziti téchto nebytovych prostor velice Siroké.

3.3.2.1. Hodnotici kritéria

Na vysi nagjemného nebytovych jednotek i na cenu proddvanych bytovych jednotek maji
vliv pfedevsim tii zdkladni atributy, a to velikost dan4 podlahovou plochou, dale technicky stav
budovy i samotné jednotky vcetné napiiklad zplisobu vytapéni (esteticky vliv, bezpecnost
provozu, spotieba energie a ekonomicka naro¢nost) nebo nutnosti provést rekonstrukci.
V neposledni fad¢ je dilezitym hodnoticim kritériem lokalita.

JelikoZ se viechny bytové i nebytové jednotky nachazeji na izemi Vinohrad a Zizkova,
coz jsou ¢asti Prahy s podobnou atraktivitou, nebude mit ten fakt, v jaké ¢asti se dand nemovitost
nachazi, velky vliv na jeji cenu. Vétsi vliv bude mit naptiklad vzdalenost nemovitosti od zastavek
mestské hromadné dopravy, predevSim metra a tramvaji. U bytovych jednotek bude hrat déle
pozitivni roli pfipadny vyhled do parku nebo jiné zelené, coz obecné zvySuje hodnotu
nemovitosti. Fakt, Zze se dand stavba nachazi na ru$né ulici stramvajovou nebo silnou
automobilovou dopravou, ma na rizné druhy nemovitosti jiny vliv (pro byty je to negativni fakt,
naopak u obchodni jednotky se jedna o fakt pozitivni, jelikoz zpravidla zaru€uje vétsi mnozstvi
osob a potencialnich zdkaznik).
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Technické parametry zkoumané nemovitosti:

e technicky stav/atraktivita prostor vyborny/a
e zplsob vytapéni plynové etazové
e vzdalenost od metra 570 m
e vzdalenost od tramvaje 300 m
e rusna ulice ne
e vyhled do zelen¢ ne
Technicky stav/atraktivita prostor Vzdalenost od metra
koeficient vzdalenost ..
stav koeficient
od do od do
vyborny/a 1,00 450 m 0,90
dobry/a 1,05 1,10 450 m 750 m 1,00
Spatny/a 1,15 1,20 750 m 1250 m 1,10
velmi §patny/a 1,25 1,30 1250 m 1,15
Tabulka €. 11 — technicky stav Tabulka €. 12 —vzdalenost od metra
Vzdalenost od tramvaje Rusna ulice
vzdalenost koeficient Kom. Pr. | Nebyt. Pr.| Byt. Pr.
od do ano 0,90 1,05 1,10
150 m 0,95 ne 1,00 1,00 1,00
150 m 250 m 0,97 Vyhled do zelené
250 m 350 m 1,00 Kom. Pr. | Nebyt. Pr.| Byt. pr.
350 m 500 m 1,03 ano - - 0,95
500 m 1,05 ne - - 1,00
Tabulka €. 13 — vzdailenost od tramvaje Tabulka €. 14 — dalSi kritéria

3.3.2.2.  Porovnani komer¢nich prostor

Jako podklad pro porovnavaci metodu pro zjisténi primérné ceny za najem komercnich
prostor v dané lokalité jsem vybral celkem sedm inzerati realitnich kanceldfi. VSechny spliuji
nékolik zakladnich kritérii. Dané nemovitosti jsou na Praze 2 nebo 3 v oblasti Zizkova a
Vinohrad, komercni prostor se nachdzi bud’ ve sniZeném, nebo ve zvySeném piizemi a jejich
podlahova plocha je v rozmezi 80 az 140 m2. Veskeré komer¢ni prostory maji vlastni socidlni
zazemi a pripojeni k internetu. Naopak se 1isi v technickém stavu budovy i samotnych
komer¢nich prostor nebo naptiklad ve zplisobu vytapéni. VySe ndjemného se pohybuje v rozmezi
od 11 000 K¢/mésic za nejmensi jednotku az po 40 000 K¢&/mésic za vEétsi komercni prostory.
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Po piepoctu vyse ndjemného podle podlahové plochy komer¢nich prostor a po zohlednéni
hodnoticich kritérii vychdzi primérmé ndjemné okolo 136 K¢&/m2/mésic. Jednd se o meésicni
najemné bez poplatkl za energie a dalsi sluzby.

Inzeraty s nabidkou vSech porovnavanych nemovitosti jsou v Piiloze ¢. 7 — Porovnavané
nemovitosti — komer¢ni prostor.

Komer¢ni prostor v dané zkoumané nemovitosti ma podlahovou plochu 107 m2 a mésicni
najemné bez dalSich poplatkti tedy vychazi podle porovnavaci metody piiblizné na 29 500
K¢/mésic.
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3.3.2.3.  Porovnani nebytovych jednotek

V dané¢ nemovitosti v Bofivojové ulici se nachéazeji celkem tfi nebytové jednotky o
velikostech 18,46 m2, 42,19 m2 a 46,83 m2. VSechny tii jsou umistény v 1.NP s pfistupem ze
spole¢né chodby domu. Kazdd ma své vlastni socialni zafizeni a malou kuchynku. Z nabidky
realitnich kancelari jsem vybral také sedm nebytovych jednotek, které se nachédzeji ve stejné
lokalité a velikostné i kvalitativné odpovidaji danym tfem jednotkdm. VétSina jednotek se vSak
nachazi v budovach s horsim technickym stavem a ani vétSina nebytovych jednotek neodpovida
nov¢ zrekonstruovanym prostoram ve zkoumané nemovitosti. Hodnotu ndjemného bylo tedy
nutné upravit pomoci redukéniho koeficientu, aby byly jednotlivé ceny porovnatelné. Primérné
najemné za jeden metr ¢tverecny za mésic vychazi piiblizné 215 K¢&/m2/mésic.

Inzeraty s nabidkou vSech porovnavanych nemovitosti jsou v Pfiloze ¢. 8 — Porovnavané
nemovitosti — nebytové jednotky.

U nejmensi nebytové jednotky s podlahovou plochou 18,46 m2 vychazi mési¢ni ndjemné
bez poplatkli na 4 200 K¢&/mésic. Pro dalsi dve vétsi jednotky vychazi ndjemné na 9 600 K¢/mésic
(jednotka s podlahovou plochou 42,19 m2) a 10 600 K¢&/mésic (jednotka s podlahovou plochou
46,83 m2).
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3.3.2.4.  Porovnani byti velikosti 1+kk

Opét jsem v nabidce realitnich kanceléii vybral celkem sedm jednotek, tentokrat bytovych
0 velikosti 1+kk s podlahovou plochou od 28 m2 do 40 m2. Vsechny se nachazeji v oblasti
Zizkova nebo Vinohrad (Praha 2 a 3). Z vétsiho vybér byt jsem vyfadil ty, které se nachazeji
V prvnim nadzemnim podlazi, abych tak zamezil moznému zkresleni hodnoty bytu, jelikoz jsou
tyto bytové jednotky vyrazné levnéjsi nez ty ve vyssich podlazich. Dale jsem ze stejného diivodu
z vybéru vyradil jest¢ vSechny jednotky, na nichz visi urcité vécné biemeno. Jednotlivé byty se
lisily zejména technickym stavem, zplisobem vytapéni, nebo dopravni obsluznosti (vzdalenost
k zastavkam méstské hromadné dopravy). Prodejni cena bez provize realitni kancelafi, pravniho
servisu a dan¢ z pfevodu nemovitosti se u vybranych nemovitosti pohybuje v rozpéti mezi
2 000 000 K¢ a 2900 000 K¢, vétsinou podle velikosti. Primérna cena jednoho metru podlahové
plochy bytu vychazi ptiblizné na 92 000 K¢&/m?2.

Inzeraty s nabidkou vSech porovnavanych nemovitosti jsou v Pfiloze ¢. 9 — Porovnavané
nemovitosti — byty 1+kk.

V dané nemovitosti se nachazi celkem Ctyfi byty 1+kk, avSak pouze dvou velikosti. Po
zohlednéni veskerych hodnoticich kritérii i podlahové plochy bytu vychazi prodejni cena bytu
1+kk o velikosti 27,59 m2 na 2 550 000 K¢. U vétsiho z byt (podlahova plocha bytu je 28,00
m?2) vychazi cena na 2 588 000 K¢.
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3.3.2.5.  Porovnani byti velikosti 2+kk

Nejvétsi pocet bytovych jednotek v dané nemovitosti je velikosti 2+kk. VSechny jsou
ptiblizné stejné velké, s podlahovou plochou v rozmezi od 48,13 m2 do 50,98 m2. Z nabidky
realitnich kancelafi jsem vybral sedm inzerati na prodej bytu, vétSinou Vbudové noveé
zrekonstruované nebo pifimo v novostavbé. VSechny nemovitosti jsou opét ve stejné lokalité jako
zkoumany bytovy diim, avsak 1 v ramci této lokality jsou lukrativnéj$i mista a naopak mista méné
vyhledavana a tudiz i s niz8i cenou bytii. Ceny bytl se pohybuji v rozmezi od 3 000 000 K¢ za
mensi byt ve starSim objektu do 4 700 000 K¢ za nové zrekonstruovany byt s vyhledem do
zelené. Primérné cena za jeden metr podlahové plochy bytu ¢ini 80 700 K¢&/m?2.

Inzeraty s nabidkou vSech porovnavanych nemovitosti jsou v Ptiloze ¢. 10 — Porovnévané
nemovitosti — byty 2+Kkk.

Celkové se v budové nachdzi osm byt 2+kk o péti velikostech. Cena byt o velikosti
48,13 m2 vychazi na 3 885 000 K¢. Cena bytu o velikosti 48,96 m2 je celkem 3 952 000 K¢.
Dalsi byt, s podlahovou plochou 49,34 m2, je za 3 983 000 K¢&. Cena byti o velikosti 50,14 m2
vychazi na 4 047 000 K¢. Posledni velikosti byti je velikost 50,98 m2 s cenou 4 115 000 K¢&.
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3.3.2.6.  Porovnani byti velikosti 4+kk

V nové pristavbé v 6. a 7. NP vzniknou dva nové mezonetové byty 4+kk o velikosti
127,84 m2 a 128,34 m2 podlahové plochy. Soucasti obou bytli jsou i dvé 14,55 m2 velké terasy
ptistupné z loznic v 7.NP. Z nabidky realitnich kancelafi jsem vybral opét celkem sedm inzerat
podobnych bytovych jednotek. Témét vSechny se nachdzeji vnovych nebo nové
zrekonstruovanych objektech, aby odpovidaly technickému stavu bytovych jednotek v dané
zkoumané nemovitosti, a také se nachazeji v hornich patrech jednotlivych budov, odkud je
vyborny vyhled na mésto. VSechny bytové jednotky maji terasu, nékteré maji vyhodu sklepa
nebo moznosti parkovani v suterénu nebo ve dvofe budovy. Ceny jednotlivych byt se znaéné
1isi, pohybuji se v rozpéti od 6 800 000 K¢ az do 13 000 000 K&. Vyznamnou roli zde hraje
lokalita a velikost bytové jednotky. Priimérnd cena za metr ¢tvere¢ny podlahové plochy vychazi
po prepoctu pomoci redukéniho koeficientu na 78 700 K¢/m2.

Inzeréty s nabidkou vSech porovnavanych nemovitosti jsou Vv Pfiloze ¢. 11 — Porovnavané
nemovitosti — byty 4+kk.

Prodejni cena za mensi ze dvou bytovych jednotek vychazi po vyndsobeni podlahovou
plochou bytu na 10 057 000 K¢&. Druha jednotka s podlahovou plochou 128,34 m2 ma hodnotu
celkem 10 096 000 K¢.
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3.3.3. Investi¢ni vyhled
3.3.3.1. Seznam nakladua a vynosu

Z dtiivodu absence jakychkoliv volnych finan¢nich prostfedkti bude majitel u druhé ze tii
variant nucen si vzit hypotécni uvér ve vysi celkovych ndkladl na rekonstrukci budovy, coz ¢ini
30682 727 KC¢. Prodej vsech bytovych jednotek je planovan do jednoho roku od ukonceni
rekonstrukce budovy a je poc€itano s vynosem ve vysi 62 458 000 K¢.

Bytova jednotka |Prodejni cena |Bytova jednotka |Prodejni cena
Byt¢. 4 3885 000 K¢ Byt ¢. 11 2588 000 K¢
Byt ¢. 5 2 550 000 K¢ Byt €. 12 4115000 K¢
Byt C. 6 4047 000 K¢ Byt ¢. 13 3983 000 K¢
Byt¢. 7 3885000 K¢ Byt¢. 14 2 588 000 K¢
Byt¢. 8 2 550 000 K¢ Byt ¢. 15 4115000 K¢
Byt¢.9 4047 000 K¢ Byt ¢. 16 10057 000 K¢
Byt ¢. 10 3952 000 K¢ Byt ¢. 17 10 096 000 K¢
CELKOVA CENA 62 458 000 K¢&

Tabulka €. 25 — celkova cena bytt

JelikoZ se u vSech porovnavanych nemovitosti vychazelo z prodejni ceny bez provize
realitni kanceléate, prodejni cena jednotlivych bytd bude pfimo vynosem, ktery jiz nebude nutné
snizovat o zadnou ¢astku spojenou piimo s jejim prodejem. Z téchto finan¢nich prostfedkti bude
nasledné hypotécni uvér splacen. Podle hypotééni kalkulacky pro hypotéku v této vysi na obdobi
jednoho roku byly spocitany splatky ve vysi 2 602 712 K¢&/mésic, coz ¢ini celkem 31 232 544 K¢.

DalSim vynosem u této varianty bude suma z pronajmu nebytovych a komercnich prostor.
Primérné ro¢ni vyuZiti pronajimanych nebytovych a komercnich prostor bude ve vysi 80%.
Z divodu vyvoje cen prondjml na trhu budou ceny navySovany vzdy o dvé procenta ro¢né.
Vsichni majitelé bytl 1 ndjemci si budou veskeré naklady spojené s uZivanim jednotek (elektfina,
vodné, sto¢né, teplo, tklid, vytah, odpad, pojisténi, sprava,...) hradit sami. Kromé¢ jiz uvedenych
vynosti bude mit majitel jeste dalSi vynos z prispévka majitelt jednotlivych byti do fondu oprav.
Vyse piispévku je stanovena na zdkladé vyméry jednotlivych bytovych jednotek vynéasobeny
koeficientem 5 K¢/mésic/m2 podlahové plochy bytu.

Jednotka m?2 K&/mésic/m2| K&/mésic| Ké&/rok
Komer¢ni prostor 106,74 275,86 29 500 354 000
Nebytovy prostor ¢. 1 42,19 225,71 9600 115200
Nebytovy prostor ¢. 2 18,46 225,71 4200 50 400
Nebytovy prostor €. 3 46,83 225,71 10 600 127 200
VYNOS CELKEM 646 800 K¢

Tabulka €. 26 — celkovy vynos z pronajmu

Nejveétsim nakladem této varianty bude celkova cena rekonstrukce nemovitosti, ktera ¢ini
30 683 000 K¢&. Z celkovych vynost bude nutné déle odecist dan z prevodu nemovitosti a také
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spravni poplatek ve vysi 1 000 K¢ za zapis do katastru nemovitosti za kazdou bytovou jednotku.
Dan z ptfevodu nemovitosti je vypocitavana z celkové prodejni/kupni ceny nemovitosti a je ve
vysi 4%. Jelikoz soucasny majitel danou nemovitost zdédil po majiteli, ktery nemovitost vlastnil
déle nez 5 let, je tato transakce osvobozena od platby dané z pfijmu a tudiz neni zahrnuta mezi
naklady této varianty. Veskeré piijmy ziskané z pronajmu nebytovych a komercnich prostor bude
muset majitel zdanit patnactiprocentni sazbou dan¢ z piijmu. Kazdy rok bude nutné dale platit
dan z nemovitosti. Vzhledem Kk tomu, Ze za bytové jednotky budou odvadét dan z nemovitosti jiz
jednotlivi majitel¢, bude majitel bytového domu zatiZen platbou dané pouze za 34,4% podlahové
plochy domu za nebytové prostory, komeréni prostory a spole¢né ¢asti domu, coz ¢ini celkem
8 894 K¢ rocné.

Po celou dobu tficeti let, na kterou je tato studie vypracovana, je nutné pocitat
s neptedvidatelnymi provoznimi néklady a néklady na béznou udrzbu domu. Tato ¢astka byla
stanovena odhadem ve vysi 40 000 K¢ roéné. Kromé béznych nakladi na udrzbu je tieba
zahrnout do porovnani i néklady na planované jednorazové opravy. Celkové naklady byly
spocitany na ¢astku 7 450 000 K¢. V této ¢astce je zahrnuto: 1 x 5 let malovani spole¢nych,
komercnich a nebytovych prostor, 1 x 5 let ¢iSténi fasady, 1 x 10 let vyména podlahovych krytin,
1 x 20 let vymeéna vytahu, 1 x 25 let rekonstrukce fasady.

3.3.3.2.  Prubéh cashflow

Investi¢ni vyhled u vSech tfi variant je pro srovnani vytvoren na dobu 30 let. JelikoZ se
jedna pouze o porovnani jednotlivych variant, nejsou urcité vnéjsi vlivy, jako je naptiklad vyse
inflace, zahrnuty do vypocti, jejich vliv se projevi pomérové stejné u vSech variant. Po prvnim
roce, ve kterém probé€hla nutnd rekonstrukce hrazena hypoténim Gvérem a po druhém roce, ve
kterém doSlo k prodeji vSech bytovych jednotek a naslednému splaceni Gvéru bude majitel
nemovitosti disponovat ziskanymi finan¢nimi prostiedky ve vysi 29 148 166 K&. V dal$ich letech
se tato Castka bude navySovat o vynos z pronajmu a ptispévka do fondu oprav snizeny o veskeré
poplatky a néklady na Udrzbu nemovitosti. Od vynosii je nutné odecist jednorazové naklady na
opravy nemovitosti.

Z tabulky je patrné, ze po uplynuti doby tficeti let vychazi celkovy investicni vynos této
varianty ve vysi 38 185 852 K¢.
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3.4. Varianta ¢. 3 — demolice, stavba nové nemovitosti a jeji
dalsi vyuziti

V posledni ze tii porovnavanych variant v rdmci této piipadové studie je varianta, ktera
zahrnuje demolici stdvajiciho bytového domu, na jeho misté stavbu nového objektu a jeho vyuziti
do budoucna. Tato varianta je dosti financn¢ naro¢na a z divodu, Ze majitel nemovitosti
nedisponuje v souc¢asné dob¢é Zadnymi volnymi finan¢nimi prostiedky, které by mohl vyuzit, je
nutné demolici 1 samotnou stavbu nového objektu financovat pomoci hypoténiho tvéru. Ten
oproti varianté ¢. 2 bude muset byt splacen po del§i dobu, protoze nedojde k zadnému prode;ji
bytovych nebo nebytovych jednotek v blizké dobé a nebude tedy mozné dany uvér okamzité
splatit.

Finan¢ni narocnost této varianty je dana jak demolici stavajiciho bytového domu, ktery
stoji v husté zastavb¢ okolnich budov a demolice tedy bude muset probihat pomalu a opatrné, aby
nebyly zasazeny okolni budovy, kde velkou ¢ast nédkladt bude tvofit také odvoz a likvidace suti
vniklé pti demolici, tak pfedevsim stavba nového domu. Naklady na demolici jsou dany nabidkou
stavebni firmy, kterd byla za timto Gcelem poptdna. Ty jsou zahrnuty do celkovych nékladi
stavby nového objektu, které jsou stanoveny opét pomoci propoctu.

Dim by mél v budoucnu slouZit jako administrativni nebo kancelafska budova, ve které
budou jednotlivé komer¢ni prostory dlouhodob€ pronajimany. Pravé vynos z pronajmu téchto
komercnich prostor bude u této varianty tvofit hlavni pf{jmy. VySe najemného byla stanovena
porovndnim s nabidkami prondjmu v podobnych kancelarskych budovach v okoli dané stavby.

Slabinou této varianty je fakt, ze vzhledem k lokalité, ve které se dand nemovitost
nachazi, hrozi riziko, Ze demolice stavajiciho objektu nebude ptislusnymi Gfady povolena, nebo
bude regulovana tak, ze to finanéné ovlivni tuto variantu. Tato varianta je i pfesto zvazovana,
avsak je potieba s témito riziky pocitat pfi kone¢ném rozhodovani.

3.4.1. Stavba nové nemovitosti
3.4.1.1. Popis demolice a stavby nové budovy

Pfed samotnou stavbou nové nemovitosti bude nutné soucasny bytovy diim zdemolovat.
Dojde k odstranéni veskerych konstrukci vcetné konstrukce zdkladi. Kromé& samotné budovy
dojde k odstranéni mensich staveb ve dvote, dojde zde i k odstranéni zpevnénych ploch a
pfipadné néletové zelené.

U nového domu, ktery nahradi stdvajici bytovy dim, ktery je jiz v nevyhovujicim stavu,
je pocitano se zachovanim stavajicich rozmért, at’ uz co se tyce zastavéné plochy pozemku (nova
stavba bude kopirovat soucasné zéklady) nebo co se tyCe objemu stavby. Vyska budovy bude
respektovat okolni stftechy domd, stejné tak, jako u varianty €. 2, kde dojde k pfistavbé a nastavbé
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v 6. NP a 7. NP. Stejnym zptsobem dojde k navySeni podlahové plochy budovy, ke zvySeni jeji
kapacity a tim k vy$§im pfijmim z budouciho prondjmu prostor.

Budova bude mit celkem osm podlazi, z nichZ jedno bude podzemni, 0 zastavéné plose
vSech podlazi 1 454 m2. Aby budova respektovala tvar okolnich budov, horni dvé podlazi budou
vaci ostatnim ustoupend, ¢imz vznikne prostor pro vznik dvou teras v 6. NP a 7. NP s
podlahovou plochou 72 m2. Obestavény prostor nemovitosti se diky rozsifeni horni ¢asti budovy
oproti soucasnému stavu mirné navysi a to na 5 147 m3.

Konstrukéni systém budovy je skeletovy. Materidlem nosnych konstrukei budou
zelezobetonové sloupy a zelezobetonova monoliticka stropni deska. Vypli budou tvofit
keramické tvarnice nebo velkoformatové sklenéné vyplné. Kromé samotné budovy dojde rovnéz
k upravé dvorniho prostoru, kde bude vytvoiena klidova relaxa¢ni zona. Plocha bude z¢asti
vydlazdéna, zbylou plochu bude tvofit travnik.

Nova nemovitost bude v budoucnosti vyuzivana jako administrativni budova s rizné
velkymi kancelafskymi prostory, jednak ve form¢ samostatnych kanceldii nebo formou
openspace. V suterénu budovy budou umistény sklady a technické zazemi a s kancelafemi se na
tomto podlazi nepocitd. S obytnou funkci se v této varianté viibec neuvazuje.

3.4.1.2. Naklady na demolici

Samotné stavbé nového objektu bude predchazet demolice piivodniho bytového domu.
Aby byly celkové néklady na stavbu kompletni, je do nich potieba zahrnout pravé i nédklady na
zminénou demolici stavajici stavby, tak aby bylo mozné na jejim misté novou stavbu postavit.
Néklady na tuto demolici byly stanoveny na zéklad¢ nabidky od stavebni spolec¢nosti, ktera byla
za timto ucelem poptana. Jedna se o stavebni spolecnost EMV s.r.0. s plisobnosti v Praze a okoli,
ktera se zabyva jak stavbou novych budov, rekonstrukcemi, tak pravé i demolicemi budov.

V rozpoctu je obsazena polozka demolice objektu postupnym rozebiranim s pomérné
vysokou jednotkovou cenou, jelikoz se budova nachazi v souvislé zastavbé a pii ptfipadném
vyuziti téZké techniky by mohly byt poSkozeny okolni objekty. Kromé samotné demolice jsou
zde uvedeny i1 naklady na ptfesun suti na skladku vcetné poplatku za ulozeni. Nejblizsi skladka,
kde by mohl byt odpad z demolice uloZen je skladka v Déblicich, ktera je od mista demolice
vzdalena pfiblizné¢ osm kilometrti.

PoloZkovy rozpocet je k nahlédnuti v Pfiloze ¢. 12 — Rozpocet demolice objektu.

3.4.1.3. Celkové naklady stavby

Celkové néklady stavby byly zjiStény stejn¢ jako u varianty ¢. 2 pomoci propoctu. Jelikoz
na stavbu nové budovy nebyl zpracovan projekt a jsou znami jen zakladni rozméry a materidlova
charakteristika, je nutné oddil III. Stavebni naklady spocitat pomoci cenovych ukazateld ve
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stavebnictvi. Nezbytnou soucasti realizace dané stavby je nutnd demolice stavajici budovy.
Naéklady na ni budou zahrnuty do oddilu IX. Jiné investice.

Samotna stavba je rozdélena na tii stavebni objekty, na hlavni budovu, komunikaci a
zelent ve dvornim prostoru. Budova byla zatiizena dle Jednotné klasifikace stavebnich objekta
jako Budova pro fizeni, spravu a administrativu s nosnou svislou monolitickou betonovou
konstrukei. Vynédsobenim jednotlivych cenovych ukazatel s mnozstvim mérnych jednotek byly
stanoveny zakladni rozpoc¢tové naklady.

Cena projektovych a prizkumnych praci byla stanovena podle vykonového a
honorafového fadu. Budova byla dle kritérii zatfazena do III. honorafové zony. Na zékladé vyse
zéakladnich rozpoc¢tovych nakladl stavby a dané honorarové zony byly pomoci interpolace hodnot
celkového zakladniho honorafe v % ve vykonovém a honorafovém fadu stanoveny naklady na
projektové a prizkumné prace.

e Zapocitatelné naklady — 33 441 890 K¢
e Honorarova zona — IlI.

30 000 000 K¢ => 7,87% - 9,58% => 0 8,725%
40 000 000 K¢ => 7,61% - 9,26% => O 8,435%

Minimum = 7,87 + (7,61 — 7,87) x (33 441 890 — 30 000 000) / (30 000 000 — 20 000 000) = 7,78%

Maximum = 9,58 + (9,26 — 9,58) x (33 441 890 — 30 000 000) / (30 000 000 — 20 000 000) = 9,47%

33 441 890 K¢ => 7,78% - 9,47% => 0 8,625%

Ostatni oddily byly stanoveny prostym odhadem nebo byly stanoveny jako procento ze
zakladnich rozpoctovych nékladt. V oddilu X. Néklady hrazené z provoznich prosttedka byly
odhadnuty néaklady na vybudovani kuchyn€k a vestavénych skiini urCenych pro jednotlivé
kancelatské prostory na ¢astku 1 500 000 K¢.
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Pomoci daného propoctu byly stanoveny celkové naklady stavby, tedy demolice stavajici
budovy a stavby nového objektu, ve vysi pfiblizn¢ 45 218 000 K¢.

Rekapitulace propoctu
Cislo hlavy |Nazevhlavy Cenabez DPH Cenas DPH
. Projektové a priizkumné prace 2 884 363 3490079
1. Provozni soubory 0 0
1l Stavebni objekty 33441 890 40 464 687
V. Stroje, zafizeni a inventaf investiéni povahy 0 0
V. Umeélecka dila 0 0
VL. Naklady na umisténi stavby 1337676 1618587
VII. Ostatni naklady neuvedené v jinych hlavach 668 838 809 294
VIII. Rezerva - nepfedvidatelné naklady 2006 513 2427881
IX. Jiné investice 3044536 3683889
X. Naklady hrazené z provoznich prostiedki 1500 000 1815000
XI. Nehmotny investiéni majetek 0 0
XII. Kompleta¢ni ¢innost 334419 404 647
Celkové naklady stavby 45218 235 K¢ 54 714 064 K¢
II1. Stavebni objekty
Stavebni objekty
C. objektu Objekt C. kod JKSO Cen. ukaz. | Mér. jedn. | MnoZstvi Cena
so1 hlavni budova gore  |Pudovy profizeni spravu) g g, m3 5147 | 33373148
a administrativu
. Komunikace pozemni -
SO2 komunikace 822.2 ayt dlzdeny 803 m2 54 (50%) 43362
S03 zeletn gogp | Komunikace pozemni- 470 m2 54 (50%) 25330
kryt vegetacni
celkem: 33 441 890 K¢
ZRN 33441890 K¢
sazba DPH 21%
DPH 7022797 K&
ZRN s DPH 40 464 687 K¢

Celkova zastavéna plocha:

Obestavény prostor:

vnitini 1454 m2
terasy 72m2
celkem 5147 m3
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Dil Nazev % Cena Cenas DPH
1 Zemni prace 24 802 605,36 971 152,49
2 Zéklady, zv1a§tni zakladani 49 1638 652,61 1982 769,66
3 Svislé a kompletni konstrukce 12,0 4013 026,80 4 855 762,43
4 Vodorovné konstrukce 7,2 2 407 816,08 2913 457,46
5 Komunikace 0,1 33441,89 40 464,69
6 Upravy povrchu, podlahy 6,6 2207 164,74 2670 669,34
8 Trubni vedeni 0,0 0,00 0,00
9 Ostatni konstrukce, bourani 2,7 902 931,03 1092 546,55
99 Staveni§tni pfesun hmot 2,7 902 931,03 1092 546,55

711 Izolace proti vodé 0,9 300 977,01 364 182,18

712 Ziviéné krytiny 1,9 635 395,91 768 829,05

713 Izolace tepelné 1,9 635 395,91 768 829,05

714 Izolace akustické a protiotfesové 0,9 300 977,01 364 182,18

715 Izolace chemické 0,2 66 883,78 80 929,37

721 Vhitini kanlizace 0,9 300 977,01 364 182,18

722 Vhitini vodovod 0,9 300 977,01 364 182,18

723 Vnitini plynovod 0,0 0,00 0,00

724 Strojni vybaveni 0,2 66 883,78 80 929,37

725 Zafizovaci predméty 1,0 334 418,90 404 646,87

726 Instalacni prefabrikaty 0,0 0,00 0,00

731 Kotelny 0,0 0,00 0,00

732 Strojovny 0,8 267 535,12 323 717,50

733 Rozvod potrubi 14 468 186,46 566 505,62

734 Armatury 1,0 334 418,90 404 646,87

735 Otopna télesa 0,9 300 977,01 364 182,18

761 Konstrukce sklobetonové 0,0 0,00 0,00

762 Konstrukce tesaiské 0,7 234 093,23 283 252,81

763 Dievostavby 0,0 0,00 0,00

764 Konstrukce klempiiské 1,2 401 302,68 485 576,24

765 Krytiny tvrdé 0,2 66 883,78 80 929,37

766 Konstrukce truhlarské 0,9 300 977,01 364 182,18

767 Konstrukce zamecénické 18,6 6 220 191,54 7526 431,76

771 Podlahy z dlazdic a obklady 1,3 434 744,57 526 040,93

772 Kamenné dlazby 2,7 902 931,03 1092 546,55

775 Podlahy vlysov¢ a parketové 11 367 860,79 445 111,56

776 Podlahy povlakové 0,4 133 767,56 161 858,75

777 Podlahy ze syntetickych hmot 04 133 767,56 161 858,75

781 Obklady keramické 5,2 1738978,28 2104 163,72

782 Konstrukce z ptirodniho kamene 35 1170 466,15 1416 264,04

783 Natéry 0,7 234 093,23 283 252,81

784 Malby 0,3 100 325,67 121 394,06

785 Calounické upravy 0,1 33 441,89 40 464,69

786 Zasklivani 0,1 33 441,89 40 464,69

791 Montaz zafizeni velkokuchyni 1,9 635 395,91 768 829,05

793 Montaz zefizeni pradelen a Cistiren 0,0 0,00 0,00

M21 Elektromontaze 54 1 805 862,06 2185 093,09

M?22  |Montazsdélovacia zabezpecovaci techniky 14 468 186,46 566 505,62

M23 Montaze potrubi 0,0 0,00 0,00

M24 Montaze vzduchotechnickych zafizeni 0,4 133 767,56 161 858,75

M33 Montaze dopravnich zafizeni a vah 1,1 367 860,79 445 111,56

M35 Montaze Cerpadel, kompresort 0,2 66 883,78 80 929,37

M36 Montaze méficich a regul. Zafizeni 0,2 66 883,78 80 929,37

M43 |Montaze ocelovych konstrukei 0,0 0,00 0,00

M46 Zemni prace pii montdzich 0,0 0,00 0,00

M99 Ostatni prace montazni 0,5 167 209,45 202 323,43

celkem: 33441890 K¢ 40 464 687 K&
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I. Projektové a prizkumné prace

MICHAL MALY

II. Provozni soubory

Nevyskytuji se

IV. Stroje, zaFizeni a inventar investi¢ni povahy

Nevyskytuji se

V. Umélecka dila

Nevyskytuji se

VI. Niklady na umisténi stavby

(nédklady na zafizeni staveni§té, provozni vlivy, horska pfirdzka,...)

Honorarova zéna 1.
ZRN 33441890 K&
Procento 8,63%
Projektové a priizkumné prace 2 884 363 K¢
Sazba DPH 21%
DPH 605 716 K¢
Projektové a prizkumné prace s DPH 3490079 K¢
¢islo VF  |nazevVF zkratka VF % cena cenas DPH
VF1 piiprava zakazky PPR 1,0 28 843,63 34 900,79
VF 2 navrh/studie stavby STS 13,0 374 967,19 453 710,30
VF 3 vypracovani dokumentace pro uzemni fizeni DUR 15,0 432 654,45 523 511,89
vypracovani dokumentace pro stavebni
VF 4 fizeni DSP 22,0 634 559,86 767 817,43
vypracovani dokumentace pro provedeni
VF 5 stavby DPS 28,0 807 621,64 977 222,19
vypracovani dokumentace zadani stavby
VF 6 dodavateli DZS 7,0 201 905,41 244 305,55
VF 7 spoluprace pii vybéru dodavatele VDS 10 28 843,63 34900,79
spoluprace pii provadéni stavby/vykonu
VF 8 autorského a investorského dozoru ATD/ITD 11,0 317 279,93 383 908,72
spoluprace po dokonceni stavby a uvedeni
VF9 stavby do uzivani SKP 2,0 57 687,26 69 801,58
celkem: 2884363 K¢ 3490079 K¢

ZRN 33441890 K&
Procento 4%
Naklady na umisténi stavby 1337676 K¢
Sazba DPH 21%
DPH 280912 K¢
Naiklady na umisténi stavby s DPH 1618587 K¢
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VII. Ostatni naklady neuvedené v jinych hlavach

(odvody, dané, poplatky, vyty€eni stavby, patenty a licence, vynéti ze zem. pidy,...)

ZRN

Procento

Ostatni naklady

Sazba DPH

DPH

Ostatni naklady s DPH

33441890 K&
2%

668 838 K¢
21%

140 456 K¢

809 294 K¢

VIII. Rezerva - nepredvidatelné naklady

IX. Jiné investice

Pozemek je ve vlastnictvi majtele nemovitosti viz. vypis zkatastru nemovitosti

X. Naklady hrazené z provoznich prostredki

ZRN

Procento
Rezerva
Sazba DPH
DPH

Rezerva s DPH

33441890 K¢
6%

2006513 K¢
21%

421 368 K¢

2427881 K¢

(néklady na vybaveni budovy pro koneény provoz)

Demolice objektu 3044536 K&
Sazba DPH 21%

DPH 639 353 K¢
Jiné investice s DPH 3683889 K¢
Vybaveni objektu 1500000 K¢
Sazba DPH 21%

DPH 315000 K¢
Vybaveni objektu s DPH 1815000 K¢

XI. Nehmotny investi¢ni majetek

Nevyskytuje se
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XII. Kompletaéni ¢innost
(koordinace subdodavateli)

ZRN 33441890 K¢
Procento 1,0%
Kompletacni ¢innost 334419 K¢
Sazba DPH 21%
DPH 70228 K&
Kompletacni ¢innost s DPH 404 647 K¢

3.4.2. Vyuziti nemovitosti

Po demolici stavajici budovy a nasledné stavbé budovy nové bude k dispozici k moznému
vyuziti podlahova plocha pfiblizné 1 100 m2. Jelikoz se bude jednat o novostavbu, u které jiz
doptedu bude znam ucel jejiho nasledného vyuziti, je mozné idedlni vyuziti vSech prostor. Zalezi
uz na majiteli, zda bude chtit cely prostor roz¢lenit na jednotlivé kancelare, na vétsi samostatné
komeréni jednotky nebo zda vyuzije prostor na celém podlazi jako openspace. Tato varianta
timto skyta velky prostor pro fantazii majitele a i pro urcité netradicni feSeni danych prostor.

3.4.2.1. Porovnani komerénich prostor

Pfimo v okoli porovnavané nemovitosti V oblasti Vinohrad a Zizkova se mnoho novych
kancelarskych budov nenachdzi, a proto bylo nutné oblast, ze které byly porovnavané
nemovitosti vybirany, mirn€ rozSifit i na sousedni prazské Cctvrti. Jelikoz neni budouci
kancelafska budova pfesné¢ definovand a nejsou dany naptiklad velikosti jednotlivych
kancelafskych prostor, bylo vychdzeno pouze z nabidkové jednotkové ceny za m2 podlahové
plochy za mésic prondjmu. Bylo vybrano celkem 10 nabidek realitnich kancelaii, u kterych se
jednd o pronajem kancelafskych prostor v novych nebo v kompletné zrekonstruovanych
administrativnich budovach. Cena se u nich pohybuje v rozmezi od 288 do 398 K¢/m2/mésic.

Z té€chto nabidkovych cen byla nasledné spoctena primérna cena za prondjem, ktera ¢ini
349 K¢&/m2. Ta je nasledné vynasobena celkovou pronajimatelnou podlahovou plochou v nasi
budove, ¢imz je ziskan celkovy vynos z prondjmu za jeden meésic.
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Lokalita Ké/m2/mésic

ulice Katefinska 384
ulice Skrétova 343
ulice Skrétova 398
ulice Skrétova 371
ulice Pod Krejcarkem 299
namésti|.P.Pavlova 288
namésti|.P.Pavlova 371
ulice Safafikova 327
ulice Safafikova 329
ulice Vinohradska 380
PRUMERNA CENA 349

Tabulka €. 28 — porovnani komercnich prostor

3.4.3. Investi¢ni vyhled
3.4.3.1. Seznam niakladid a vynosi

Z duvodu absence jakychkoliv volnych finanénich prosttedki si bude majitel také u této
varianty nucen vzit hypotééni uvér ve vysi celkovych nakladii na stavbu vcetné nakladi na
demolici stavajici budovy, coz ¢ini 45218 235 K¢. Hypotéka byla stanovena na obdobi
dvaadvaceti let, coz podle hypotécni kalkulacky vychazi jako nejvhodné&jsi feSeni s ptihlédnutim
na finan¢ni moznosti klienta. Podle hypotécni kalkulacky pro hypotéku v této vysi na obdobi
dvaadvaceti let byly spocitany splatky ve vysi 240 906 K¢&/mésic, coz €ini celkem 63 599 184 K¢.

Hlavnim vynosem u této varianty bude suma z pronajmu vSech komer¢nich prostor.
Primérné ro¢ni vyuziti pronajimanych komercnich prostor bude ptiblizné ve vysi 80%. Z diivodu
vyvoje cen prondjmu na trhu budou ceny navySovany vzdy o dvé procenta ro¢né€. VSichni
najemci kancelarskych prostor si budou veskeré naklady spojené s uZivanim jednotek (elektfina,
vodné, stocné, teplo, tklid, vytah, odpad, pojisténi, sprava,...) hradit sami.

Nejvetsim nakladem této varianty bude celkova cena demolice a stavba nové nemovitosti
stanovena pomoci propoctu, ktera ¢ini 45218 235 K¢. Veskeré piijmy ziskané z prondjmu
komer¢nich prostor bude muset majitel zdanit patnactiprocentni sazbou dané z piijmu. Kazdy rok
bude nutné dale platit dan z nemovitosti jak za administrativni budovu, tak i za pozemek, na které
samotna budova stoji, coz ¢ini celkem 11 672 K¢ ro¢né.

Po celou dobu tficeti let, na kterou je tato studie vypracovana, je nutné pocitat
s neptedvidatelnymi provoznimi naklady a naklady na béznou udrzbu domu. Tato castka byla
stanovena odhadem ve vysi 60 000 K¢ roén€. Kromé béznych nakladi na udrzbu je tieba
zahrnout do porovnani i naklady na planované jednorazové opravy. Celkové naklady byly
spocitany na c¢astku 5450 000 K¢. V této Castce je zahrnuto: 1 x 5 let malovani spole¢nych,
komer¢nich a nebytovych prostor, 1 x 5 let ¢isténi fasady, 1 x 10 let vyména podlahovych krytin,
1 x 20 let vyména vytahu, 1 x 25 let rekonstrukce fasady.
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3.4.3.2. Pruabéh cashflow

Investi¢ni vyhled u vSech tfi variant je pro srovnani vytvotfen na dobu 30 let. Jelikoz se
jedné pouze o porovnani jednotlivych variant, nejsou urcité vnéjsi vlivy, jako je naptiklad vyse
inflace, zahrnuty do vypocti, jejich vliv se projevi pomérove stejné u vSech variant.

Po prvnim roce, ve kterém prob&hla demolice stavajiciho bytového domu a nésledna
stavba nového objektu hrazend hypoténim uvérem nebude majitel nemovitosti disponovat
zadnymi volnymi finan¢nimi prostiedky. Veskeré prosttedky ziskané z hypotécniho tivéru budou
pouzity na financovani dané stavby.

Postupné kazdy rok se bude castka, kterou bude moci majitel nemovitosti disponovat,
zvySovat. A to diky vynosim z prondjmu. Od téch je vSak nutné odecCist nezbytné poplatky a
dang, néklady na béznou udrzbu nemovitosti a predevsim splatky hypotécniho tvéru. Od vynosi
je nutné odecist jednordzové naklady na opravy nemovitosti.

Z tabulky je patrné, ze po uplynuti doby tficeti let vychazi celkovy investi¢ni vynos této
varianty ve vysi 46 908 356 K¢.
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4. ZAVER - Porovnani jednotlivych variant

Po vypracovani jednotlivych variant a vyhodnoceni jejich finan¢ni narocnosti at’ uz na
uplném zacatku projektu, tak v jeho provozni fazi, byla vypoctena celkova vynosnost projektu.
Do vypocti byly zahrnuty veSkeré planované i mozné neplanované néklady a vynosy, které
Vv prib¢hu nasledujicich tficeti let nastanou. Pravée tricetilety horizont byl stanoven jako jedno ze
vstupnich kritérii této ptipadové studie. V nasledujici tabulce jsou shrnuty celkové vynosy
jednotlivych variant snizené o veSkeré néklady s danou variantou spojené.

Popis varianty Vynosy - naklady
po 30 letech
Varianta €. 1- Prodej nemovitosti ve stavajicim stavu 33 838 040 K¢
Varianta €. 2 - Rekonstrukce nemovitosti a jeji dalsi vyuZiti 38 185 852 K¢
Varianta ¢. 3 - Demolice, stavba nové nemovitosti a jeji dalsi vyuziti 46 908 356 K¢

Tabulka ¢. 30 — porovnani jednotlivych variant

Z tabulky je na prvni pohled patrné, Ze nejvyhodnéjsi variantou, co se tyka vynosnosti, je
varianta €. 3. Jsou tu vSak urcitd ,ale”. U této varianty je nejvetsi nevyhodou pomémné velké
riziko, Ze demolice piivodni budovy, ktera je ve Spatném technickém stavu, nebude stavebnim
ufadem povolena a tato varianta tedy nebude moci byt viibec realizovana. Pokud by vSak byla
stavba povolena, tak se dle pfedchozich vypocti jedna o nejvyhodnégjsi ze tfi porovnavanych
variant.

Pokud by varianta ¢. 3 nemohla byt z jakéhokoliv divodu realizovana, jevi se jako
vhodné varianta kompletni rekonstrukce dané budovy a jeji nasledné vyuziti. Oproti tieti varianté
by nem¢l byt zddny problém s ptipadnym povolenim stavby.

Vyhodou u této varianty je fakt, Ze na piipadnou rekonstrukci byl jiz zpracovan
polozkovy rozpocet a proto by celkové néklady stavby mély byt ptesn€jsi nez u obou dalSich
variant. Jedna se o rekonstrukci, kde je velka pravdépodobnost nepiedvidatelnych nakladi, se
kterymi se pii tvorbé rozpoctu nepocitalo. Z tohoto ditvodu je vSak do celkovych nakladl stavby
zahrnuta 1 znacna rezerva, ktera by méla ptipadné vicenaklady pokryt. Vynosnost této varianty by
bylo mozné jesté zvysit naptiklad tak, Ze byty, které by nebylo nutné okamzit¢ po dokonceni
rekonstrukce prodat, aby mohl byt hypotécni uvér splacen co nejdiive, by byly misto prodeje
dlouhodobé pronajimany.

Velkou nevyhodou obou téchto variant je velka financni a hlavné€ ¢asova naro¢nost. Jak u
druhé, tak u tfeti varianty je nutné, aby se klient danou variantou zabyval a vénoval danému
projektu velké mnozstvi Casu. A to si kazdy klient nemuze dovolit. Z tohoto pohledu je
nejvyhodnéjsi varianta ¢. 1. Vté by doslo pouze k prodeji objektu v soucasném stavu bez
jakychkoliv uprav ¢i rekonstrukce. Nasledné by nebylo nutné se o danou stavbu starat. Dalsi
vyhodou této varianty je fakt, ze financni prostiedky ziskané z prodeje dané nemovitosti, by bylo
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mozné nasledné vyuzit k financovani jiného investi¢niho projektu a zvysit tak vynosnost u této
varianty, jelikoz se s dalSim investovanim téchto finan¢nich prostfedkii ve vypoctech u této
varianty nepocita.

Porovnani jednotlivych variant

50000000
45000000 in
40000000 P11

//\//
35000000 /
30000000

25000000 Varianta €. 1

20000000 = \/arianta ¢. 2
15000000
10000000
5000000
o U

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31

Casové obdobi (rok)

Kumulované CF (Kc)

Varianta €. 3

Graf €. 1 - porovnani jednotlivych variant

Ptfi pohledu na uvedeny graf je ndzorné vyobrazeno, jak se Vv pribéhu celych tficeti let
vyviji cashflow investora u jednotlivych variant. U prvni varianty, kdy dojde jiZ v prvnim roce
k prodeji nemovitosti, se poté jiz cashflow po celou dobu zistava neménné ve vysi 33,8 mil. K¢.
U druhé varianty nedoSlo po celkové rekonstrukei k prodeji celého objektu, ale jen urCité ¢asti
jednotek, a proto neni nartist cashflow v druhém roce tak vyrazny, avSak diky naslednému
pronajmu zbylé ¢asti jednotek, dochazi k jeho postupnému navySovani aZ na Groven 38,2 mil. K¢.
Po demolici a stavbé nového objektu v rdmci tieti varianty je dana nemovitost celd pronajimana a
Z tohoto diivodu dochazi k postupnému navySovani cashflow investora. Ze vSech tfi variant je
trend navySovani cashflow u varianty €. 3 nejvyraznéjsi. V piipad¢€, ze by byla pfipadové studie
vypracovana na dal$i obdobi, byla by tato varianta z financniho pohledu jest¢ vyhodné&jsi, nez je
tomu nyni.

Z ptedchoziho porovnani vSak vyplyva, Ze neni mozné jednoznacné urcit nejlepsi
variantu. Toto rozhodnuti musi nasledn¢ ucinit sdm klient jak na zakladé téchto podkladi, tak i na
zéklad¢ dalsich kritérii, které v této ptipadové studii nebyly zvazovéany. Jedna se naptiklad o
mnozstvi Casu, ktery by byl klient ochoten projektu vénovat, o velikosti rizika, které by byl
ochoten pfijmout, nebo jiné naptiklad osobni diivody.
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