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Investicni prilezitost v lazenském meste

Investment Opportunity in a Spa Town



Anotace

Prvnim cilem bakalafské prace je hodnoceni investicniho zaméru stavby bytového domu v
Marianskych Laznich. Nejprve je investiCni zamér hodnocen na zakladé propoctu, nasledné na
zakladé rozpoctu bytového domu. Cilem druhym je definovani pravidel spoluprace mezi
provozovatelem bytového domu a majiteli jednotlivych bytd. V praci jsou vymezeny teoretické
pojmy vystavbovy projekt a jeho faze, rozpoCet, propoCet a také pojmy z oblasti spravcovstvi.
Nasleduje hodnoceni predinvesticni a investi¢ni faze, ve které je vypocttena vynosnost prodeje
byt bytového domu. Prace pokracuje zkoumanim a hodnocenim faze provozni, ktera se tyka
spoluprace provozovatele bytového domu a majitell bytd. Posledni €ast shrnuje poznatky Casti
pfedchozich, na zakladé kterych vyhodnocuje investi¢ni zamér z pohledu vSech zucastnénych

stran.

Annotation

The first aim of the bachelor thesis is to evaluate investment plan of a residential house in
Marianské Lazné. At first the investment plan is being evaluated based on calculation, then
based on the budget of the residential house. The second aim is to define rules of cooperation
of the keeper of the residential house and the flat owners. In the theoretical part definition of
terms such as construction project and its phases, budget, calculation and terms from the area
of stewardship can be found. The following part evaluates the pre-investment and investment
stage where the profitability of the flat sale is calculated. The thesis continues with examination
and evaluation of the operational phase that is connected to the cooperation of the keeper of
the residential house and the flat owners. The last part summarizes the knowledge of previous
parts and based on this the investment plan is evaluated from the point of view of all concerned

participants.
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Uvod

Marianské Lazné jsou velmi oblibenou destinaci pro tuzemskeé, ale prfedevsim pro zahranicni
turisty. Toto lazeriské mésto, leZici na zapadé Ceské republiky, turistdm nabizi desitky légivych
pramenu, léCi se zde onemocnéni pohybového aparatu, onemocnéni ledvin, moovych cest a
cest dychacich. Zahranicni turisty mésto laka predevsim svou nadhernou prirodou, spoustou
turistickych, cyklistickych a bézkarskych trati v okoli mésta. Pravé obliby mésta u zahranicnich

turistd vyuziva bakalarska prace pii posuzovani investi¢niho zameéru vystavby bytového domu.

Nabidka nemovitosti v Marianskych Laznich je velka, a tak je dllezité, aby investi¢ni zamér

prilakal zajemce o koupi bytl né&im novym, finanéné zajimavym.

V prvni Casti bakalarské prace je hodnocen investi¢ni zamér stavby bytového domu v klidné
Casti na okraji Marianskych Lazni. Bytovy dim je umistén vedle hotelu, ktery ma jiz dlouholetou
tradici. Pravé zazemi a provoz hotelu bude pro budouci majitele byt a zaroven provozovatele

hotelu velikym pfinosem.

Druha Cast bakalarské prace se zabyva provozni fazi a ukazuje, &im muaze byt investi¢ni zameér
pro zucCastnéné strany néfim novym a atraktivnim. Jedna se o moznost dlouhodobé
spoluprace s provozovatelem hotelu, ktery bude v pfipadé zajmu byty v osobnim viastnictvi
v nevyuzivaném Case pronajimat navstévnikim lazeriského mésta. Majitel bytu tak ziska
moznost vlastnit byt v Marianskych Laznich, ktery bude podle vlastniho uvazeni vyuzivat
(napriklad v letnich mésicich). Ziska nadstandardni sluzby v dobé& svého pobytu a po zbytek

roku mu bude byt na dalku poskytovat nejen financni zisk, ale zarover bude udrzovan.

Koncept spoluprace je v bakalarské praci jednim z dil€ich cild, jsou pocitany naklady na provoz,
jak naklady provozovatele, tak naklady majitele bytu. Vynosy jsou pocitany v nékolika
variantach, coz umozniuje prehled o tom, jak se muze investi¢ni zamér vyvijet, napfiklad v dobé

poklesu intenzity cestovniho ruchu.
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Cil a metodika

Pocatecni Cast této prace definuje dllezité pojmy, je vysvétleno, co je vystavbovy projekt,
propocet, rozpocCet a také, co uvadi Novy obCansky zakonik 2012 o spravcovstvi. Veskeré tyto

pojmy jsou dulezité pro podloZeni a pochopeni praktické Casti bakalarské prace.

Cilem bakalarske prace je jednak vyhodnoceni investice vystavby bytového domu ve vSech
fazich vystavbového projektu z hlediska investora bytového domu. Po dokoncéeni vystavby
bytového domu a prodeji bytt definuje bakalarfska prace pravidla spoluprace provozovatele
bytového domu a majiteld bytl v provozni fazi. Investice je vyhodnocena také z hlediska
majitele bytu, jehoz vynalozené financni prostfedky budou porovnany s jinou moznosti

investovani volného finanéniho kapitalu.

VSechny informace pro zpracovani této prace jsou poskytnuty investorem, ktery hotel
v Marianskych Laznich viastni a bytovy dim na vedlejSim pozemku opravdu stavi. Nyni je
bytovy dim ve vystavbé, ktera byla zapoc€ata v 11/2016. Z tohoto divodu v bakalarské praci
budou pouzity pouze pojmenovani hotel a bytovy dim, jelikoz si majitel nepreje, aby poskytnuté

informace byly zvefejriovany.

Investor v této chvili podrobnosti spoluprace mezi majitelem hotelu a budoucimi maijiteli byta

fesi, proto jsou vysledky bakalarské prace pfinosem pro praxi a podkladem pro planovani.

12



1. TEORETICKA CAST

V této kapitole je tfeba vénovat se vystavbovému projektu, definovat jeho faze a také naklady
v jednotlivych fazich. Dale je potfeba charakterizovat propocet, rozpoCet a jejich Casové
umisténi v ramci vystavbového projektu. Zakonceni teoretickeé Casti se tyka pojmu spravy ciziho

majetku, jelikoz spravcovstvi je obsahem posledni Casti této bakalarske prace.

1.1. Vystavbovy projekt a jeho zivotni cyklus

V knize Management staveb je definovan vystavbovy projekt jako konecny a zaroveri jedinecny
proces premény myslenky dané v investicnim zaméru v provozuschopnou stavbu, ktera je

prostfedkem k dosazeni finalniho cile projektu (Tomankova, 2013).

Kazdy vystavbovy projekt je jedinecny, prostfedim a ¢asem ve kterém vyrista, naklady, ale
také vlivy samotnych ucastniku stavby. Se vSemi specifikacemi projektu je dulezité uvazovat ve

vSech fazich jeho Zivotniho cyklu.

Tomankova (2013) rozdéluje Zivotni cyklus projektu do jednotlivych fazi vystavby, kterymi je
pfedinvesticni faze, dale faze investicni, ktera se déli na etapy investini pfipravy, realizacni

pfipravy a realizace stavby a posledni je faze uzivani neboli faze provozni.

Pravé posledni fazi se zejména lisi Zivotni cyklus projektu od Zivotniho cyklu stavby. Zivotni
cyklus stavby v provozni fazi pokrac€uje uzivanim stavby. Tato prace se zabyva predevsim

Zivotnim cyklem stavby, jelikoz investicni zamér pokracuje v provozni fazi uzivanim.

1.1.1. Predinvesti¢ni faze

Tato faze zacina pii prvni myslence investora na investici a kon¢i rozhodnutim, zda se dana
investice bude, ¢i nebude realizovat. BEhem této faze musi investor sbirat potfebné informace

a také je analyzovat.

Tomankova (2013) fika, Ze cilem této faze je shromazdit predevsim technické a ekonomické
charakteristiky projektu, vyhodnotit je a rozhodnout o Zivotaschopnosti daného projektu.

Investor v této fazi definuje cile projektu a stanovuije strategii postupu.

Investor vtéto fazi také necha zpracovat architektonickou studii, dle svych konkrétnich
pozadavkl na investici. Na zakladé toho se provede propocet neboli odhad pofizovacich
nakladd (Tomankova, 2013).
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1.1.2. Investiéni faze — etapa investiéni a realizadni pfipravy

Tato faze zacina rozhodnutim o realizaci projektu, dale pokraCuje zpracovanim podrobnéjsi
projektové dokumentace, Casovym a financnim planovanim a volbou dodavatele. Investor

faze je vydani stavebniho povoleni. Tato etapa se dale pfekryva s etapou realizace stavby.

V knize Management staveb je uvedeno, Ze vobdobi pfipravy na realizaci se definitivné

rozhoduje o veskerych rozpoctovych nakladech stavby a financovani (Tomankova, 2013).
Investor provadi volbu dodavatele, jedna se o vybérove fizeni nebo samostatny vybér.

Tomankova (2013) uvadi dva zpUsoby vybéru, pokud se jedna o vefejnou zakazku, tedy
zakazku, ktera je financovana z verejnych rozpoctl, vybérové fizeni se musi fidit zakonem ¢.
137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach. Jedna-li se o zakazku financovanou ze soukromych
zdroju, pak je plné na uvazeni investora, jakym zpisobem vybere dodavatele stavby, zda bude,

Ci nebude realizovat vybérove fizeni.

1.1.3. Investiéni faze — etapa realizace

Etapa realizace zacCina ve chvili, kdy dodavatel pfevezme od zadavatele (investora) stavenisté.
Dodavatel buduje zafizeni stavenisté. Naklady na zafizeni stavenisté byly zapocteny jiz v cené
dila (NUS). Dale probiha vystavba projektu dle dokumentace pro provedeni stavby az po

ukonceni vystavby, vydani kolaudacniho souhlasu a uvedeni stavby do provozu.

Dle knihy Management staveb se v etapé realizace vyZzaduje nékolik druhti dokumentace,
jedna se o stavebni denik, dokumentace jakosti (zkousky, certifikaty a testy), protokoly
prokazujici dodrzeni parametri danych projektem stavby, technickymi normami a stavebnim
povolenim, podklady pro zaveéreCné vyuctovani stavby, protokol o predani stavby a
dokumentace skute€ného provedeni staveb a s ni souvisejici fotodokumentace (Tomankova,
2013).

Od doby, kdy probéhne prevzeti stavby objednatelem, bézi zaru¢ni doba. Jeji délka a zpusob
je vzdy uréena ve smlouve o dilo. Na konci této etapy také probiha konecna fakturace.

Tomankova (2013) ve své knize uvadi jako podklad zavéreéného vyuctovani konenou fakturu,
ve které se udava celkova cena stavby ze smlouvy o dilo, rekapitulace jiz zaplacenych zaloh a
dilgich faktur a konec¢na fakturovana Castka, ktera mize byt snizena o pozastavku, ktera trva
po dobu zarucni Ihuty.
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1.1.4. Provozni faze

Provozni faze zacina zahajenim uzivani projektu. Vystavbovy projekt poté konCi jeho

vyhodnocenim, uzivani stavby ale pokracuje dale.

Tomankova (2013) v knize Management staveb doporu€uje stanovit v provozni fazi podminky

pro uzivani stavby (napf. podminky udrzby a oprav stavby). V provozni fazi také dochazi

k nabyti viastnictvi k nemovitosti, které se provadi vkladem do katastru nemovitosti. Uzaviraji

se prfislusné smlouvy s dodavateli energie, vody, plynu, sluzeb a dalsi potfebné. Provadi se

kontrola stavby v zaru¢ni Ihuté a odstrariuji se reklamované zavady.

V provozni fazi vznikaji dalSi naklady, naklady uzivani (provozni naklady). Provozni naklady dle

knihy Management staveb tvori:

Servisni poplatky — tyto poplatky plati investor za provoz budovy.

Pojisténi — vySe této Castky se odviji od umisténi budovy, od materialového feSeni, a

pfedevsim od pojistné Castky a doby pojisténi

Uklid — jedna se o uklid vnéjsich i vnitfnich prostor, tato éastka zahmuje jak mzdy, tak

potfebny material.

Likvidace odpadu — ro¢ni naklady na odvoz, odstranéni a recyklaci veSkerého druhu

odpadu.

Voda a odpadni voda — jedna se o vodné a sto¢ne, Castka se méni podle vzdalenosti

od vodojemu a kazdy rok také dle aktualnich cenikd.

Energie — roc¢ni naklady na dodavky energii do objektu v zavislosti na druhu a vysi

spotfeby dodavané energie.

Administrativni poplatky — jedna se napf. o dan z nemovitosti (Tomankova, 2013).

Provozni faze je také fazi, ve které vznikaji vynosy. Minimalni nutny vynos, aby byla investice

ziskova, je nutny urcit jiz v predinvesticni fazi. Ve fazi provozni investor uvidi, zda dosahl

pozadované ziskovosti vioZzené investice.
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Tomankova (2013) uvadi pfedevsim tyto druhy vynosu:

e Z pronajmu — predevSim zde se jedna o velmi rizikovy druh vynosu, zalezi na

obsazenosti, ktera maze byt i nulova,
ez prodeje budovy — vynosem je prodejni trzni cena na trhu nemovitosti,

ez uzivani stavby za uplatu — zde se jedna napfiklad o vybér mytného na dalnicich.

1.2. Propocet

Propocet je odhad pofizovacich nakladu, ktery se provadi v predinvestini Easti projektu. Jedna
se pouze o odhad, jelikoz vté dobé& neni zpracovana dostateCné podrobna projektova

dokumentace a projekt ma jesté spoustu neznamych faktort.

Schneiderova Heralova (2013) ve své knize ¢leni propocet na polozky: projektové a prizkumné
prace, provozni soubory, stavebni objekty, stroje, zafizeni a inventar, dale umélecka dila,
vedlejSi naklady spojené s umisténim stavby, ostatni naklady, rezerva, nehmotny investicni

majetek, provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby a kompletaéni ¢innost.

Autorka knihy Ocenovani vramci vystavbového projektu také uvadi jednodudsi strukturu

pofizovacich nakladu stavby, které budou dale podrobnéji rozebrany:
- Naklady na projektové prace, prizkumné prace a inzenyrské ¢innosti
- Naklady na stavebni objekty (ZRN)
- VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby (NUS)
- Ostatni investice
- Naklady na provozni soubory
- Naklady na stroje a zafizeni
- Ostatni naklady
- Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby

- Rezerva na veskera rizika (Schneiderova Heralova, 2013)
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1.2.1. Naklady na projektové prace, inzenyrské éinnosti a prizkumné prace

Tomankova (2013) ve své knize udava, Ze pro stanoveni nakladl Ize pouzit Vykonovy a

honorarovy fad, nebo také sazebnik UNIKA.

Schneiderova Heralova (2013) dodava, Ze je také mozné pouZzit kalkulaci hodinové zuctovaci
sazby, individualni kalkulaci, nebo také expertni odhad nakladu, jako procentualni sazbu

z predpokladanych celkovych nakladu na stavebni objekty.

1.2.2. Naklady na stavebni objekty

Naklady na stavebni objekty neboli zakladni rozpoctové naklady (ZRN) nemohou byt
v pfedinvesti¢ni fazi rozpoctovany, jelikoz jesté neni kdispozici tak podrobna projektova
dokumentace. Tyto naklady vSak mohou byt néjakym zptisobem odhadovany, k ¢emuz slouzi

napfiklad rizné rozpoctové a cenové ukazatele.

Autorka knihy Ocerovani v ramci vystavbového projektu uvadi nékteré pouzitelné ocenovaci
podklady. Je jim napfiklad Soustava rozpog&tovych ukazateld, kterou provozuje URS Praha as.
a tvori ji karty cca 1370 objektl realizovanych v letech 1990-1999. Ukazatele jsou vhodné pro
odhad rozpoctovych nakladi srovnatelného stavebniho objektu (Schneiderova Heralova,
2013).

DalSim pouzitelnym podkladem je dle Schneiderové Heralové (2013) elektronicky Katalog
staveb a objektll spolecnosti RTS Bro, a.s., ktery je pfistupny na webové strance
www.stavebnistandardy.cz. Katalog je zpracovan na zakladé technickych a cenovych informaci
zjiz realizovanych staveb. Katalog uvadi udaje o cené stavby, o cenach rozhodujicich
stavebnich konstrukci, dale cenu za mérmou jednotku (m?, m?), ucelovou jednotku (IUzko, byt

atd.) a také ceny jednotlivych stavebnich Casti.

Webové stranky www.stavebnistandardy.cz nabizi také cenové ukazatele ve stavebnictvi. Ty
jsou vytvareny kazdoroné, z polozkovych rozpoctl pro jednotlivé druhy staveb, jako primémé
hodnoty na mémou jednotku. Jejich tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektt
(JKSO).

Propocet je ve vdech pfipadech jen odhadovanou Castkou, ktera se od budouci ceny lisi.
V knize Kalkulace a nabidky je udavana bézna odchylka, se kterou je nutno kalkulovat + - 15

% (Schneiderova Heralova, 2013).
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1.2.3. VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby

Tomankova (2013) ¢leni naklady souvisejici s dodavkou a umisténim stavby (NUS), jinymi
slovy vedlejSi rozpoctoveé naklady (VRN) na naklady na zafizeni stavenisté a uzemni viivy,

kterymi mohou byt napfiklad ztizené provozni, vyrobni, dopravni nebo klimatické podminky.

Do nakladll na zafizeni stavenisté patfi dle knihy Schneiderové Heralové uplaty za uzivani
stavebnich objektu investora, dodavatele &i treti osoby, které slouzi doCasné jako zafizeni
stavenisté a naklady s nimi spojené. Naklady za zabor pozemku (napf. chodnik ¢i komunikace)
a dopravné-inZzenyrské opatfeni. Naklady na vypracovani projektové dokumentace, na
zarizeni, demontaz a odklizeni do€asnych objektt zafizeni stavenisté, kterymi mohou byt napr.
kancelare, socialni zabezpec€eni pracovnikl stavby, oploceni, vnitro stavenistni komunikace a

dalSi (Schneiderova Heralova, 2013).
VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby se vzdy liSi dle konkrétni stavby. Pro jejich
kalkulaci v predinvestini fazi se vyuziva procentni sazba z celkovych nakladi na stavebni

objekty. Rozmezi procentnich sazeb je uvadéno v riiznych odbornych periodikach, vzdy viak

musi byt pfizpisobeno dané stavbé, dle jejich konkrétnich pozadavk.

1.2.4. Ostatni investice

Schneiderova Heralova (2013) ve své knize uvadi, Zze do polozky ostatnich investic patfi
prispévky jinym investorim, coz mize byt napfiklad pfelozka inZzenyrskych siti, konzervacni a

dekonzervacni prace pfi zastaveni stavby a dalsi.

Do této poloZky je také mozno zakalkulovat naklady na nakup pozemku. Pokud investor
pozemek nevlastni, Ize naklady na jeho pofizeni predbézné odhadnout porovnanim s pozemky

podobnymi nebo vyuzit cenovou mapu pozemku jednotlivych obci.

1.2.5. Naklady na provozni soubory

Autorka knihy Oceriovani v ramci vystavbového projektu charakterizuje naklady na provozni
soubory jako naklady na stroje a technologické zafizeni, které bude soucasti stavby vcetné
nakladd na jejich montaz. Cena téchto zafizeni vzejde z vefejné soutéze. V této fazi je viak
nutné tyto naklady néjakym zplsobem odhadnout, napfiklad Ize vyuzit expertniho odhadu vyse
nakladd, informace od potencionalnich dodavatelll nebo zkuSenosti zjiz realizovanych

obdobnych staveb (Schneiderova Heralova, 2013).
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Tomankova (2013) uvadi, Ze naklady hrazené z provoznich prostfedkl se vyc€isluiji kalkulaci a

Ize je zahrmout do nakladd ihned pfimo v daném obdobi.

1.2.6. Naklady na stroje, zafrizeni a inventar

Schneiderova Heralova (2013) do poloZky stroje, zafizeni a inventar investiCni povahy (jedna
se o0 naklady, které nejsou soucasti provoznich soubortl a stavebnich objektl) zahmuje naklady
na jejich pofizeni v€etné nakladu na dopravu, umisténi a osazeni. Jejich cena vzejde rovnéz z
verejné soutéze. V této fazi je vSak nutné tyto naklady odhadnout, napfiklad Ize vyuZit expertni
odhad, informace od potencionalnich dodavatelt nebo uplatnit zkusenosti z jiz realizovanych

obdobnych staveb apod.

Tomankova (2013) dodava, Ze financni prostfedky vynaloZzené do investicniho inventare nelze
zahmout do nakladl pfimo, ale je potieba je postupné odepisovat podle pravidel, které jsou
stanoveny pravnimi pfedpisy pro jednotlivé druhy majetku, do kterého patfi dlouhodoby hmotny
majetek nevyzadujici montaz (od 40 000 K& bez DPH, Zivotnost vice nez 1 rok, ktery neni
pevné spojen se stavbou), dlouhodoby nehmotny majetek (od 60 000 KE bez DPH) a oboji

véetné nakladu na jeho umisténi (doprava, osazeni apod.).

1.2.7. Ostatni naklady

V knize Management staveb autorka uvadi ostatni naklady jako naklady na pojisténi stavby,
uroky z uvérd, nahrada za vynéti pudy z pozemku plnicich funkci lesa nebo ze zemédélského
pudniho fondu, spravni poplatky, odména zpracovatelim stanovisek a dalSich posudka,

naklady na praci koordinatora BOZP nebo napfiklad geodetické prace (Tomankova, 2013).

Schneiderova Heralova (2013) v knize Oceriovani v ramci vystavbového projektu dodava, ze
se také muze jednat o odmény expertim, konzultantim a pravnikim a také poplatky spravcim

za pripojeni k vefejnym sitim.

1.2.8. Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby

Autorka knihy Oceriovani v ramci vystavbového projektu fika, ze provozni naklady na pfipravu
a realizaci stavby jsou veSkeré naklady, které jsou hrazeny z provoznich prostfedku
vynakladané v souvislosti s danou stavbou. Jsou to naklady na pfipravu a zabezpeceni stavby

a kompletacni €innost (Schneiderova Heralova, 2013).
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Tomankova ve své knize doporuCuje jako mozny podpumy prostfedek pro urCeni ceny na
pfipravu a realizaci stavby v pfedinvesticni fazi Vykonovy a honorarovy fad nebo sazebnik
UNIKA (Tomankova, 2013).

1.2.9. Rezerva na rizika

V knize Management staveb je charakterizovana rezerva na kryti rizik jako nepredvidatelny
naklad, spojeny pfevazné s realizaci stavby. VysSe rezervy se liSi podle druhu stavby (pfedevsim

zda se jedna o novostavbu nebo rekonstrukci) a podrobnosti dokumentace. Cim podrobné;jsi

navyseni nakladl na vystavbu (Tomankova, 2013).

Schneiderova Heralova (2013) ve své knize stanovuje rezervu na rizika ziednodusené pomoci

procentualni sazby, zakladnou jsou celkové naklady na stavebni objekty (ZRN).

1.3. Nabidkovy rozpocet

Nabidkovy rozpocet predklada dodavatel zadavateli (investorovi) v investiéni fazi, v etapé

investiCni a realizacni pfipravy, prave v dobé, kdy se rozhoduje o vybéru dodavatele.

V knize Ocerfiovani vramci vystavbového projektu je uvedeno, Ze nabidkovy rozpocet
pfedstavuje ocenéni vSech konstrukci a praci, ze kterych se stavebni dilo sklada. Vypocet
mnozstvi stavebnich praci pro jednotlive polozky podle vykresové Ccasti projektove

dokumentace je provedeno ve vykazu vymeér (Schneiderova Heralova, 2013).

1.3.1. Vykaz vymér

Kniha Schneiderové Heralové (2013) uvadi, Ze vypoCet mnozZstvi stavebnich praci pro
jednotlivé polozky podle vykresove Casti projektové dokumentace je provedeno ve vykazu
vymer. Z technické zpravy ziskame informace pfedevsim o dispozi¢nim feSeni a zakladovych
podminkach, o pouzitych materialech a konstrukénich prvcich a zarover o skladbé podlah,
stropl a dalSich dllezitych konstrukci, také o zafizovacich prfedmétech, truhlarskych,
klempifskych a zamecnickych prvcich. Z vykresové Casti projektové dokumentace je poté tfeba
ziskat informace o jednotlivych vymérach a o mnozstvi pouZitych materiald.
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Vykaz vymér musi byt vytvoren prehledné tak, aby byl pochopitelny i pro toho, kdo se na jeho

sestavovani nepodilel. Sestavuje se s komentaii a odkazy na vytvorené tabulky a vykresy.

1.3.2. Podrobny poloZkovy rozpodet

Dle definice Schneiderové Heralové (2013) je podrobny polozkovy rozpocet v podstaté vykaz
vymeér ocenény jednotkovymi cenami vdech konstrukénich prvkid a stavebnich praci. Rozpocet
Vv jednotlivych fadcich obsahuje kod a popis poloZzky, mnozstvi polozky, mémou jednotku,

jednotkovou cenu, jednotkovou hmotnost, cenu celkem a hmotnost celkem.

Hmotnosti jednotlivych polozek se pocitaji pro polozku pfesun hmot, tedy preprava materialu
po stavenisti. Polozka prfesun hmot je jedna pro celé HSV a dale pro kazdy oddil PSV

samostatna.

Autorka knihy Ocenovani vramci vystavbového projektu uvadi strukturu rozpoctu, ktera
obsahuje kryci list rozpoctu, rekapitulace rozpoCtu po oddilech a viastni rozpocet, ktery

obsahuje jednotlivé polozky stavebnich konstrukci a praci (Schneiderova Heralova, 2013).

Kryci list rozpoCtu obsahuje udaje o stavbé a jejich uCastnicich, o celkovych nakladech a
nakladech na mémou jednotku. Rekapitulace rozpoCtu po oddilech tvofi soucet polozek

v jednotlivych stavebnich dilech.

Autorka knihy Kalkulace a nabidky udava fazeni polozek vzestupné podle kddu klasifikace
TSKP.

Prace HSV (podle TSKP — Tridnik stavebnich konstrukci a praci) mizeme ffidit na:
1. Zemni prace,

2. zakladani,

3. svislé konstrukce,

4. vodorovné konstrukce,

5. komunikace,

6. Upravy povrchu, podlahy a osazovani vyplni otvord,

8. trubni vedeni,

9. ostatni konstrukce a prace, bourani a pfesun hmot (Schneiderova Heralova, 2013).
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Prace PSV (podle TSKP — Tfidnik stavebnich konstrukci a praci) mizeme rozdélit na:
71 1zolace,

72 zdravotné technické instalace,

73 ustfedni vytapeni,

74 silnoproud,

75 slaboproud,

76 ostatni konstrukce,

77 podlahy,

78 prace dokoncovaci,

79 ostatni konstrukce a prace PSV (Schneiderova Heralova, 2013).

1.4. Sprava ciziho majetku

V posledni Easti této prace je feSeno v provozni fazi spravcovstvi nemovitosti. Z toho divodu je
nutné zminit nékolik paragrafu z knihy Novy ob&ansky zakonik 2014 (rejstfik, redakéni

uzavérka 26.3.2012, autofi Elias, Svatos), které se této prace mohou tykat.

V paragrafu 1400 je zminéno: ,KaZdy, komu je svéfena sprava majetku, ktery mu nepatfi, ve
prospéch nékoho jiného (dale jen beneficient), je spravcem ciziho majetku. Ma se za to, Ze

spravce pravné jedna jako zastupce viastnika“ (Elias, 2012, str. 138).

Elia$ definuje paragraf 1402: ,Ma se za to, Ze spravci nalezi obvykla odména podle povahy
Jjeho sluzeb® (Elias, 2012, str. 139).

Paragraf 1403 uvadi: ,Zisk a naklady spravce rozdéli mezi beneficienty podle stanov &i jiné
smilouvy, jinak co nejspravedlivéji se zfetelem k povaze a predmétu spravy a k okolnostem
Jejiho vzniku se zietelem k obecnym zvyklostem. Nelze-li stanovit jiny pomeér pro rozdéleni zisku

a nakladt mezi beneficienty, plati, Ze jsou tyto podily stejné” (Elias, 2012, str. 139).

Elias charakterizuje paragraf 1411 jako: ,Spravce ciziho majetku vykonava svou plsobnost a

plni povinnosti s péci fadného hospodare” (Elias, 2012, str. 139).
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Poslednim dudlezitym bodem pro tuto praci je paragraf 1413, ktery uvadi: ,Nejedna-li se o zajem
nebo pravo plynouci z pravniho jednani, ze kterého sprava vznikla, musi spravce beneficientovi
a 0sobé, ktera dohlizi na spravu majetku nebo na zajem beneficienta, bez zbyte¢ného odkladu
oznamit kazdy zajem pii podnikani nebo Cinnosti sledujici majetkovy prospéch, ktery by se mohl
ocitnout v rozporu se zajmem beneficienta a kazdé své pravo, které by mohl uplatnit vici

beneficientovi nebo ohledné spravovaného majetku’ (Elias, 2012, str. 139).
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2. PREDINVESTICNI FAZE

2.1. Zakladni informace

Nazev stavby: Bytovy diim

Druh stavby: Bytovy dim

Misto stavby: Marianské Lazné

Objednatel: UNIART projektova kancelar; Tepelska 137, Marianské Lazné; 353 01
Projektant: LARUMO SERVIS, sr.0.

Investor: Hotel, Radka Korcova, autor investiéniho zaméru

Bytovy dim se sklada z 1 podzemniho a 5 nadzemnich podlazi. V 1.PP se nachazi
spoleCenska mistnost a socialni zazemi, celkem na ploSe 217 m?, ve vSech nadzemnich

podlazich jsou byty. Celkem je zde umisténo 15 bytu.

Tabulka 1: Plochy a dispozice jednotlivych byt

Byt Plocha (m?) | Plocha terasy (m?) Plocha balkonu (m?) [Dispozice
¢.1 61,38 14,18 - 2+kk
1.NP |€.2 60,93 17,61 - 2+kk
c.3 64,83 11,99 - 2+kk
¢4 61,38 - 4,38 2+kk
2.NP |€.5 60,93 - 8,04 2+kk
¢.6 68,56 - 8,76 2+kk
c.7 61,38 - 4,38 2+kk
3.NP |¢.8 60,93 - 8,04 2+kk
¢.9 68,56 - 8,76 2+kk
¢.10 61,38 - 4,38 2+kk
4.NP (¢.11 60,93 - 8,04 2+kk
€.12 68,56 - 8,76 2+kk
€.13 61,38 - 4,38 2+kk
5.NP |¢.14 60,93 - 8,04 2+kk
€.15 68,56 - 8,76 2+kk
Plocha 950,62 43,78 84,72
Plocha celkem |950,62 128,5

Zdroj: vlastni zpracovani

24



Bytovy dum se nachazi na okraji Marianskych Lazni, v dochazkové vzdalenosti do lazeriského
centra. Bytovy dum lezi pfimo vedle hotelu, ktery je také v majetku investora, nebude v3ak
provozovan jako hotel, ale jako bytovy dim s moznosti kratkodobych i dlouhodobych pronajmu
bytu.

Ugelem investice je tedy realizace bytového domu za Uéelem prodeje bytd. Sougasti prodeje je
i moznost zprostfedkovani, v pfipadé nepfitomnosti majitelt, kratkodobych i dlouhodobych

pronajmu bytu, a to za uplatu.

Ve vyhodnocovani investice je pocitano s cenami bez DPH, vzhledem k Casto ménici se

politicke situaci a s tim spojené Casté zménéeé DPH.

2.2. Kiritéria hodnoceni investice

Bude investice z hlediska prodeje ziskova? (Je reainé prodat byty za tolik, aby vynosy pokryly

veskeré naklady na stavbu a poskytly zisk?)

Investor by pozadoval zisk alespon ve vySi 30 % nakladu spojenych s vystavbou bytového

domu.

2.3. Urcéeni ceny prodeje bytu

2.3.1. Misto stavby a okoli

Bytovy dum bude postaven na okraji Marianskych Lazni, témér v lese, v klidném kouté, ale s i
tak dobrym pristupem do lazeriské Casti mésta (cca 1 km). Bude stat na ulici, ktera vede mimo

mésto, na Kladskou, coz je centrum chranéné krajinné oblasti Slavkovsky les (cca 7 km).
Mésto Marianské Lazné patfi k nejnavstévovanéjSim laznim u nas, kazdoro¢né ho navstivi
priblizné Etvrt milionu turistdl (KIS Marianské Lazné s.r.o., 2016). V poslednich letech je vSak

oblibenym mistem i pro investovani, jak jiz pro obyvatele Ceské republiky, tak také pro
zahraniéni investory, napt. z Ruska, Némecka, v poslednich letech i Ciny.
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2.3.2. Konkurence

Nabidka bytl k prodeji je v Marianskych Laznich velka, ale spojeni viastnictvi bytu s moznosti
ziskani pfijmu z pronajmu, o ktery se maijiteli stara druha osoba, neni tak obvyklé. Pokud ano,
stara se o to soukromnik, malokdy vSak ma ¢lovék vedle domu zazemi hotelu s 24 hodinovou

recepci.

Pro ucely uréeni prodejni ceny byly pouzity inzeraty konkurencénich projekta, které odpovidaiji
bytovému domu, rozlohou i polohou domu. Analyzovana nabidka samozfejmé za tuto cenu
nemusi byt prodana, jedna se vSak o noveé bytové domy, nebo domy ve vystavbé, ze kterych

je jiz vétSina prodana a je tak predpokladano, ze by o né byl zajem i v pfipadé bytového domu.

Byly vybrany dvé nabidky realitni kancelafe M&M reality, coz je v Marianskych Laznich velmi
vyuzivana realitni kancelar. Prvni je bytovy dim, ktery je z nabidky nejpodobnéjsi bytovému

domu Trebizského. Jedna se o modemi novostavbu.
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Obrazek 1: Nabidka nemovitosti ¢. 1
Prodej, byt 2+kk, 75 m2, Marianské Lazné, ul. Zeyerova

Cena 5 351 586 Ki
nebo hypoteéni Givér od 18 961 Ké/més

(bude vypottena cena za m2 po predloZeni novych projektovych
dokumentil)

PARAMETRY NEMOVITOSTI

Cislo nabidky 463729

Vlastnictvi Osobni
Konstrukce Cihla

Stav nemovitosti Novostavba
Umisténi objektu Klidna cast obce
Pocet podlazi 5

Cislo podlazi 2. podlazi

Plocha uzitna 75 m?

Plocha podlahova 75 m?

Zdroj: M&M Reality, 2017a
Cena zam?je 71 355 K¢&.

Druha nabidka je byt po rekonstrukci, modernizovany, v dobré dostupnosti do centra mésta.

Nejedna se sice o rekonstrukci, avSak polohou vyhovuje lépe.
Obrazek 2: nabidka nemovitosti ¢.2

Prodej, byt 3+kk, rezidence Luxemburg, Marianské Lazné

cena 6 776 000 K¢E ~ ‘ TR »\7_1
nebo hypoteéni dvér od 24 008 Ki/més 3L 4 3 ] '

(cena vE. provize a kompletniho servisu)

PARAMETRY NEMOVITOSTI

Cislo nabidky 247213

Vlastnictvi Osobni
Konstrukce Cihla

Stav nemovitosti Po rekonstrukci
Umisténi objektu Centrum obce
Pocet podlazi 5

Cislo podlazi 4. podlazi

Plocha uzitna 88 m?

Plocha podlahova

@) Zvstsit obrazek

Zdroj: M&M Reéli;cy,l2017b

Cenazam?je 77 000 K&.

Mohla by byt uvazovana cena nizsi z inzeratu, tedy 71 355 K&/m?, ale pro tento projekt byla

vybrana cena 69 900 K&/m?, Cisté z marketingoveho hlediska.
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2.4. Predpokladané naklady

Predbézny odhad nakladu v pfedinvesticni fazi vychazi z propoctu, vytvofeného k bytovému

domu, ktery je pfiloZen k praci jako pfiloha 1.

Tabulka 2: Predpokladané pocatecni naklady (dle propoctu)

Naklad Upfesnéni Vypoéet Castka (K¢&) bez DPH
CZRN viz propocet (pfiloha 1) 27 042 791

Pozemek cena za m? 1000 K& 1580*1000 1 580 000

NUS 5% CZRN 5% * 27 042 791 | 1 352 140

Rezerva 5% CZRN 5% * 27 042 792 | 1 352 140

Néaklady na poplatky 1 % CZRN 1% *27 042 791 | 270 428

Naklady na marketing |2 % CZRN 2% * 27 042 791 | 540 856
Kompletaéni ¢innost 2 % CZRN 2% * 27 042 791 | 540 856

VF 1-9 viz propocet (pfiloha 1) 2 400 000

Celkem X X 35079 210

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkem =35 079 210 K¢ (bez DPH)

2.5. Predpokladané vynosy

2.5.1. 100 % uspésnost prodeje

Pri 100 % uspésnosti prodeje, tedy prodeji vSech 15 byt(:

Tabulka 3: Pfedpokladané vynosy pri 100 % uspésnosti prodeje

Typ plochy |Plocha (m?) |Cena (Ké/m?) | Cena celkem (K¢)
Byty 950,62 69 900 66 448 338
Terasy 43,78 34 950 1530111
Balkony 84,72 34 950 2 960 964

Celkem 1079,12 X 70939 413

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkem = 70 939 413 K& (bez DPH)
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2.5.2. 80 % uspésnost prodeje

Pfi 80 % uspésnosti prodeje, tedy prodeiji 12 byt z 15 (uvazuii, Ze neprodam byty €. 1, &. 9 a €.
13):

Tabulka 4: Pfedpokladané vynosy pri 80 % uspésnosti prodeje

Typ plochy |Plocha (m?) [ Cena (KE/m?) |Cena celkem (K¢)
Byty 759,3 69 900 53 075 070
Terasy 29,6 34 950 1034 520
Balkony 71,58 34 950 2501721

Celkem 1079,12 X 56 611 311

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkem =56 611 311 K¢ (bez DPH)

2.6. Porovnani planovanych nakladi a vynosu

2.6.1. 100 % uspésnost prodeje

Celkové naklady = 35 079 210 K&

Celkové vynosy = 70 939 413 K&

Planovany zisk = vynosy — naklady = 70 939 413 — 35 079 210 = 35 860 203 K¢é
Dan z pfijmu 19 % = 6 813 439 K&

Planovany zisk po zdanéni = 29 046 764 K&

Dan z nabyti nemovitych véci, dfiv znama jako dan z pfevodu nemovitosti neni uvazovana,

jelikoz ji vzdy plati kupujici.

2.6.2. 80 % uspésSnost prodeje

Celkové naklady = 35 079 210 K&

Celkové vynosy =56 611 311 K&

Planovany zisk = vynosy — naklady = 56 611 311 — 35 079 210 =21 532 101 Ké
Dan z pfijmu 19 % =4 091 099 K&

Planovany zisk po zdanéni = 17 441 002 Ké
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2.7. Vyhodnoceni

Dle zadanych kritérii bylo poZadovano, aby byla investice ziskova a aby byl zisk alesporn ve vysi

30 % nakladll spojenych s vystavbou bytového domu.
Pozadovany zisk = 30 % z nakladt = 30 % ze 35 079 210 K& = 10 523 763 K¢é

Investice splnuje zadana kritéria pfi obou variantach uspésnosti prodeje, proto se rozhoduiji pro

realizaci investice.
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3. INVESTICNIi FAZE

3.1. Predpokladané naklady dle rozpocétu

Naklady se zménily vzhledem k fazi projektu, je jiz zpracovany polozkovy rozpocet (pfiloha 2),
ze kterého jsou celkové zakladni rozpocCtové naklady vysSi nez z propoctu. Tim se méni i

ostatni naklady.
Cenu uvazuiji opét bez DPH, z divodu Casté zmény vyse DPH.

Tabulka 5: Predpokladané naklady (dle rozpoctu)

Naklad Upresnéni Vypocet Castka (K¢&) bez DPH
CZRN viz rozpocet (pfiloha 2) 33622138

Pozemek cena za m? 1000 K& 1580*1000 1580 000

NUS 5% CZRN 5% * 33 622 138 | 1 681 107

Rezerva 5% CZRN 5% * 33622 138 (1681 107

Naklady na poplatky 1% CZRN 1% * 33622 138|336 221

Naklady na marketing |2 % CZRN 2% * 33622138 (672 443
Kompletaéni ¢innost 2 % CZRN 2% * 33622 139 | 672 443

VF 1-9 viz propocet (pfiloha 2) 2 400 000

Celkem X X 42 645 459

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkem = 42 645 459 Ké& (bez DPH)

3.2. Zmény proti rozpocétu

Projektova dokumentace, podle které je zpracovany rozpocet, byla navrzena tak, Zze v 1.PP
bytového domu jsou sklepni kdje a technické mistnosti. Investor se poté rozhodl, Ze kdyby byl
v bytovém domé bazén, byty by se prodavaly Iépe. Bytl na prodej s moznosti vyuzivani bazénu
pfimo vdomé je v Marianskych Laznich velmi malo. V 1.PP bude tedy bazén, technicke
zazemi bazénu, kotelna a spole¢na mistnost na uskladriovani kol, lyzi apod. Rozpocet vSak jiz
nebude predélavan, bazén bude financovan z navrzené financni rezervy, ktera jeho naklady

pokryje i s rezervou.
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3.3. Porovnani planovanych nakladti z rozpoétu a vynosu

3.3.1. 100 % uspésSnost prodeje

Celkové naklady z rozpoctu = 42 645 459 K&

Celkové vynosy = 70 939 413 K&

Planovany zisk = vynosy — naklady = 70 939 413 — 42 645 459 = 28 293 954 K¢é
Dan z pfijmu 19 % = 5 375 851 KC

Planovany zisk po zdanéni = 22 918 103 Ké

Dan z nabyti nemovitych véci, dfiv znama jako dan z pfevodu nemovitosti neni uvazovana,

jelikoz ji vzdy plati kupujici.

3.3.2. 80 % UspésSnost prodeje

Celkové naklady z rozpoctu = 42 645 459 K&

Celkové vynosy =56 611 311 KE

Planovany zisk = vynosy — naklady = 56 611 311 — 42 645 459 = 13 965 852 K¢
Dan z pffijmu 19 % = 2 653 511 K&

Planovany zisk po zdanéni =11 312 341 Ké

3.4. Vyhodnoceni

Dle zadanych kritérii bylo poZadovano, aby byla investice ziskova a aby byl zisk alespori ve vysi

30 % nakladl spojenych s vystavbou bytového domu.
Pozadovany zisk = 30 % z nakladl = 30 % ze 42 645 459 K& = 12 793 638 K¢é

Investice splfiuje zadana kritéria pfi 100 % uspésnosti prodeje. Pfi 80 % uspésnosti prodeje

pozadovany zisk investice nesplfiuje, i tak je v8ak zisk velmi vysoky.
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4. PROVOZNI FAZE

4.1. Uvod do provozni faze

VétSina investiCnich zaméru typu bytovych domu konci prodejem bytd, tedy investicni fazi.
Projekt bytoveého domu vedle lazeriského hotelu, diky vyuZiti dobré lokality, nabizi variantné fazi
provozni.

Marianské Lazné ro¢né navstivi a prespi v nich pfiblizné 250 000 navstévniku (KIS Marianské
Lazné s.ro., 2016). Néktefi z nich se do lazenského meésta vraci kazdorocné, a prave ti
upfednostiuji jiz ovéfené ubytovani.

Pfedevsim ruska klientela objevila moznost nakupu nemovitosti v Marianskych Laznich pro své
ucCely obyvani a zaroven pronajem svym znamym. Presné takovato klientela bude pro projekt,
kterym se tato prace zabyva, zajimava. Zahranicni investor, ktery je pravidelnym hostem

Marianskych Laznich, by uvital moznost mit ve mésté svou nemovitost.

lhned pfi prodeji nemovitosti bude nabidnuta kupujicimu bytové jednotky moznost dliouhodobé

spoluprace. Tato spoluprace by fungovala nasledujicim zptsobem:

Byt je prodan klientovi. Od té doby je klient viastnikem bytu. Maijitel nemovitosti vSak vi, Zze bude
byt vyuzivat pouze dva mésice v roce. Zbytek, tedy deset mésicl v roce, by byl byt opustény.
Proto ma majitel bytu pfi podpisu kupni smlouvy moznost uzavfit spolupraci s investorem
bytového domu, kterym je hotel. Ten by byt v bytovéem domé, stojicim pfimo vedle hotelu,

vyuzival k pronajmu. Byt by pronajimal a z pronajmu by ziskaval provizi.

Pravé téma spoluprace investora a majitele bytu je jednou z hlavnich &asti této bakalarské

prace.

Majiteli bytu bude nabidnuta (od investora bytového domu) mozZnost zprostfedkovani
kratkodobych i dlouhodobych pronajmi v dobé jeho nepfitomnosti. Pokud bude maijitel bytu
s touto moznosti souhlasit, podepisi spolu smlouvu dle zakona €. 89/2012 Sb. V této smlouvé
bude urceno, jak bude provoz pronajmu probihat, kdo bude financovat udrzbu bytu, hledat

najemniky, jaka bude vySe provize a jak bude tato provize vyplacena.

V dobg, kdy by byt vyuzival pfimo majitel bytu, bude majiteli poskytovana stejna sluzba jako
Vv pfipadé pronajmu. Jedna se o tydenni uklid, prani pradla, vyménu loZzniho pradla, snidané ve
vedlejSim hotelu, i moZnost vyuzivani jeho prostor. Za tyto sluzby bude majitel bytu hradit Castku

dle smiouvy.
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4.2. Prinosy investora

Hotel je maly hotel se sedmnacti pokoji a jednim apartmanem. Vzhledem k jeho vyhodné
poloze je Casto pIné obsazen a jizZ nemUze navysit své kapacity. Byty, které by byly od majitell

nabidnuty k pronajmu, by rozsifily nabidku hotelu.

Prvni vyhodou je, Zze by hotel nemusel odmitat své klienty, ale mohl by jim nabizet jinou
alternativu. Spousta z nich by take jisté uvitala vétSi pokoje, nez nabizi hotel, coZ bytovy diim

s rozmeéry bytd splfiuje.

Druha vyhoda je provize z pronajmu, ktera by pro provoz hotelu znamenala dalSi pravidelny

pfijem.

4.3. Prinosy vlastnika bytu

Kupujici, ktery byt nekupuije jako sveé trvalé bydlisté, ale pouze jako misto, které navstivi jednou
nebo dvakrat ro€né na dovolenou, by mohl ocenit moznost, Ze byt bude vdobé jeho

nepfitomnosti pronajiman a zaroven o néj bude postarano, o cozZ se postara provozovatel.

Prvni vyhodou je staly pfilem z bytu v dobé nepfitomnosti majitele. Druha vyhoda je v tom, Ze
bude byt celoroné udrzovan a maijitel se nemusi obavat o stav bytu, jelikoZ ten bude hlidan
investorem a jeho zaméstnanci. Treti vyhodou jsou sluzby v dobé pfitomnosti majitele
v Marianskych Laznich. Do lazefiského mésta piijizdi navstévnici odpocivat, proto jisté oceni
sluzby provozované hotelem.

Hotel je vybaven restauraci, ktera ubytovanym hostlim zajistuje stravovani, slouzi ale i jako a’la
cart restaurace pro hosty z ulice. Hotel ma vlastni, velmi dobfe vybavené wellness, hostim

nabizi i kadefnické a kosmetickeé sluzby. VSechny tyto nadstandartni sluzby by samoziejmé
mohli piné vyuzivat majitelé byt bytového domu.
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4.4. Nalezitosti smlouvy

Smlouvu uzavira maijitel bytu a provozovatel bytového domu (investor).

Majitel bytu se dohodl s provozovatelem, Ze vybaveni bytu (manzelska postel,
pefiny, polstafe, lozni povieCeni, rucniky, jidelni stul, Satni skfif, sedaci
souprava) bude zajisténo a hrazeno provozovatelem, avSak cena bude
odectena maijiteli bytu z prvnich provizi z najmd, pfipadné bude dohodnut

splatkovy kalendar.

Maijitel bytu je povinen sjednat pojisténi nemovitosti na byt a jeho zafizeni a
financovat ho. Pojisténi by bylo nutno i za béznych okolnosti, proto neni hrazeno

provozovatelem.

Maijitel bytu je povinen platit ro¢ni pfispévek do fondu oprav, provozovatel na
tento pfispévek nepfispiva, jelikoz majitel by tento pfispévek platil v kazdém
pfipadé.

Skody na majetku jsou v pfipadé mensi Skody vyfizovany udrzbafem domu,

v pfipadé vétsi Skody bude tato Skoda hrazena z pojisténi bytu.
Provozovatel se zavazuje obsazovat byty najemniky v dobé nepfitomnosti
majitele.

Provozovatel je povinen vybirat od najemnikl poplatek za ubytovani.

Provozovatel je povinen hradit vSechny energie a vydaje spojené s bytovym
domem a dale je vymahat po majitelich jednotlivych bytovych jednotek (75 %

hradi provozovatel, 25 % majitelé jednotlivych byt dohromady).

Provozovatel po odecteni veskerych nakladl rozdéli zisk v pomeéru 70 % zisku
majiteli bytu a 30 % si ponecha za své sluzby on sam jako provizi.

4 5. Naklady provozovatele v provozni fazi

Pfedpoklad je, Zze v mésici Cervnu a Cervenci bude byt blokovan pro majitele. V listopadu je

hotel zavfeny, nebude tedy ani moznost zprostfedkovani pronajmu, bude v8ak mozna udrzba

byth. Zbylych devét mésicu v roce bude moznost byt nabizet k pronajmu.

V dobé, kdy bude byt vyuZivan majitelem, budou vSichni zaméstnanci k dispozici, aby majitel

bytu mohl vyuzivat nejen bazén, ale i napfiklad sluzby uklizeCky a pradelny. Tyto sluzby budou
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maijiteli odecitany z provize, dle smlouvy. Majitel kazdého bytu si mize urcit, kdy bude byt

vyuzivat, jelikoz tyto sluzby budou nabizeny po cely rok.

Naklady budou pocitany v plné vysi, i kdyby obsazenost bytu byla nizsi, a to z dGvodu, Ze vse

musi byt dohodnuto, kdyby ke zprostfedkovani pronajmu doslo. Naklady na zaméstnance a

dalSi reZii hradi provozovatel.

45.1. Zaméstnanci — osobni naklady

Manazer:

Rezervace mist, marketing, organizace, finanéni management, ucetnictvi,

jedna se o stabilniho zaméstnance hotelu, k platu ma pfiplatek za vice ukolt pro nové

provozovany bytovy diim
odména 5 000 K&/mésic,

odvody z mezd 34 % =1 700 K&/mésic.

Uklizecka (2x):

Uklid 4x tydné,

jedna se o stabilniho zaméstnance hotelu, k platu ma pfiplatek za vice prace pro nové
provozovany bytovy dim

odmeéna 3 000 K&/meésic,

odvody z mezd 34 % = 1 020 K&/meésic.

Udrzbari:

Vyuziti v pfipadé potfeby,

jedna se o stabilniho zaméstnance hotelu, k platu ma pfiplatek za vice pokoju pro nové
provozovany bytovy dim

odména 2000 Ké&/mésic,

odvody z mezd 34 % = 680 K&/mésic.
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Recepéni (2x):
- Vydej a prijem kli¢l, feSeni pfipadnych problémd,
- jedna se o stabilniho zaméstnance hotelu, pouze drobny pfiplatek za vice prace pro
nove provozovany bytovy dum
- odména 1000 K&/mésic,
- odvody z mezd 34 % = 340 K&/meésic.
Plavéik (2x):
- Hlidani bezpec€nosti v bazénu, kontrola stavu bazénu a pfislusnych socialnich zazemi,

- hotel si plavCika najme jako nového zaméstnance, i kdyZ bude mit na starosti bazén

v bytovém domé,
- odména 12 000 K&/meésic,
- odvody z mezd 34 % =4 080 K&/mésic.

Tabulka 6: Naklady na zaméstnance

Profese | Mnozstvi Névklaq ) Odvvodvy z mezd 34 % Névklaq c’elkem Povc':gt . Cevlkem
(Ké/mésic) | (Ké/mésic) (Ké/mésic) mésicu | (Ké/rok)
Manazer (1 5 000 1700 6 700 12 80 400
Uklizecka | 2 3000 1020 8 040 11+1 96 480
Udrzbar |1 2 000 680 2 680 12 32160
Recepcni |2 1 000 340 2 680 11+1 32160
Plavéik |2 12 000 4080 32160 11+1 385 920
Celkem (8 23 000 7 820 52 260 X 627 120

Zdroj: vlastni zpracovani
Naklady provozovatele celkem = 627 120 Ké/rok (v&etné povinnych odvodl z mezd).

V dobé nemoci nebo dovolené kteréhokoliv zaméstnance bude tento zaméstnanec zastoupen
nékterym ze zaméstnancu hotelu, jelikoz hotel ma stabilné vice zaméstnanct, aby byli schopni

zastupovat se navzajem. Stejné tak to bude fungovat i v opacném pripadé.

4 .5.2. Enerqgie jednotlivych bytu

Naklady na elektrickou energii, plyn a vodné budou hrazeny provozovatelem bytd ve vysi %
nakladu roku, jak bylo dohodnuto ve smiouvé. VySe energii se odviji od obsazenosti bytl, od

ro¢niho obdobi a od velikosti bytu. Pocitano bude tedy s primérnou hodnotou, ktera bude
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uvazovat vSechny byty stejné veliké a vysi energii jako pramér z celého roku. Provozovatel
bude hradit % energii ze vSech bytl, které bude pronajimat. Zbylou %4 roku hradi energie majitel
bytu. Elektroméry vSech pronajimanych bytd budou psany na provozovatele, z divodu

zjednodus$eni fakturaci.

Tabulka 7: Naklady na energie

Energie ?‘&",ﬁgsic) E;’t?t Naklad celkem (K&mésic) fn‘::;u Celkem (K&/rok)
Elektfina | 1 500 15 |22500 12 270 000

Plyn  |1200 15 |18000 12 216 000

Voda  |300 15  |4500 12 54 000

Celkem |3 000 15 |45000 12 540 000

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 8: Rozdéleni nakladi na energie mezi majitele byti a provozovatele bytového
domu

Rozdéleni nakladii Naklad Névklad celkem Poéﬂet Névklad jednotlivy Névklacvl j?dnotlivy
(%) (Ké/rok) bytd | (Ké/rok/byt) (Ké/mésic/byt)

Naklady celkem 100 540 000 - - -

Naklad provozovatele | 75 405 000 - - -

Naklad majitele 25 135000 15 9000 750

Zdroj: vlastni zpracovani

Naklady provozovatele na energie jsou 405 000 Ké/rok.

4.5.3. Udrzba bazénu a energie spoleénych prostor

Naklady za spole¢né prostory i bazén bude opét hradit provozovatel ze .. Zbytek nakladu, tedy
Y4, bude rozdélen mezi maijitele jednotlivych bythd. Bazén je urCen pouze pro majitele a
najemniky jednotlivych bytd, ktefi jeho uzivani budou mit v cené ubytovani. Cena pronajmu
bude tedy vysSi nez v jinych ubytovacich kapacitach v Marianskych Laznich, které bazénem

nedisponuji.

Tabulka 9: Naklady na energie spolec¢nych prostor a udrzbu bazénu

Spolecné prostory | Naklad (Ké/mésic) | Pocet mésicti | Celkem (K¢/rok)
Chemie 1000 12 12 000

Elektiina 10 000 12 120 000
Voda-bazén 20 000 jednorazové 20 000
Plyn-ohiev bazénu | 31 000 12 372 000

Celkem 62 000 X 524 000

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 10: Rozdéleni nakladi na energie spolecnych prostor a udrzbu bazénu mezi
majitele bytti a provozovatele bytového domu

Naklad Naklad Névklad celkem Pofiet Névklad jednotlivy Névklacj j(’adnotlivy
(%) (Ké/rok) byti | (Ké/rok/byt) (Ké/mésic/byt)

Naklady celkem 100 524 000 - - -

Néaklad provozovatele | 75 393 000 - - -

Naklad majitele 25 131 000 15 8733 728

Zdroj: vlastni zpracovani

Naklady provozovatele na energii spolecnych prostor a bazén jsou 393 000 Ké/rok.

4.5.4. \Vybaveni bytu

Vybaveni jednotlivych bytd je zafizeno jednotné dle smiouvy. Toto vybaveni uhradi
provozovatel a Castku bude postupné maijitelim byt odecitat z jeho provizi. Do tohoto

vybaveni se v3ak nepocita lozni pradlo a rucniky, které se budou s kazdym zakaznikem meénit.

Tyto naklady hradi opét provozovatel.

Tabulka 11: Naklady na vybaveni byt

Vybaveni Naklad (Ké/kus) [Pocet (ks/byt) [Celkem (Ké/byt) | Pocet bytii | Celkem (K¢)
Prostéradla |400 4 1600 15 24000
Povleéeni 1000 4 4 000 15 60000
Ruéniky 100 4 400 15 6000
Osusky 350 4 1400 15 21000
Celkem 1850 4 7 400 15 111 000

Zdroj: vlastni zpracovani

Pfedpoklad je, Ze se toto vybaveni bude kupovat nové jednou za 5 let. Ztéto uvahy tedy

dostavame naklad na 1 rok.

111 000/5 = 22 200 K¢&/rok

Do bézného vybaveni bytl k pronajmu patfi i hygienické potfeby, mydla, sprchové gely a

Sampony. Uvazuijeme 100 K& na jednoho najemnika bytu. Soucasné budou v byté dva

najemnici a hygienické potreby budou ménény pfi uklidu, tedy Ctyfikrat mésicné.

100 * 4 * 2 = 800 K&/meésic = 9 600 Kc/rok

Naklady na vybaveni provozovatele = 22 200 + 9 600 = 31 800 K¢&/rok
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4.5.5. Sluzby

Prvni dllezitou sluzbou pro provoz bytového domu je prani pradla. Tak, jako hotel, i bytovy dim
bude vyuzivat sluzeb soukromé pradelny v blizkosti Marianskych Lazni, jejiz sluzby vyuzivaji
vSechny hotely v okoli. Pro Spinave pradlo si pfijedou, odvezou ho, vyperou, vyzehli a dovezou
zpét. Tuto sluzbu budou vyuzivat (za poplatek uréeny ve smlouvé) i majitelé bytu v dobé své
pfitomnosti. V bytovych jednotkach se nenachazi pracka, proto tuto sluzbu, vCetné previeCeni
Cistého pradla, maijitelé jisté oceni.

Téchto sluzeb budeme vyuZzivat v prameéru Ctyiikrat mésicné. Pokud bude tato sluzba bytovym
domem vyuzivana pravidelné, cena za jednu varku pradla (30 prostéradel, 30 povieceni a 60
rucniku) se pohybuje okolo 1 000 K& bez DPH.

| toto je naklad provozovatele. V dobé, kdy byt bude vyuzivat majitel, bude tato sluzba pro ného

zpoplatnéna.

Dalsi sluzbou, ktera je v této dobé& samoziejmosti, je pfipojeni k internetu. V celém bytovém

domé bude Wi-Fi, ktera bude také hrazena provozovatelem domul.

Tabulka 12: Naklady na sluzby

Sluzby Naklad (Ké/mésic) | Pocet mésicti | Celkem (Ké/rok)
Prani pradla 4 000 12 48 000
Wifi 1 000 12 12 000
Celkem 5 000 12 60 000

Zdroj: vlastni zpracovani

40



4 .5.6. Pravidelné naklady provozovatele bytového domu v provozni fazi

Pravidelné naklady pocitame pfi 100 % obsazenosti. Pokud bude obsazenost nizsi, vzdy ale

budou vyuZivany alespori nékteré pokoje, proto bude vétsina vydaju stejna.

Tabulka 13: Pravidelné naklady provozovatele v provozni fazi

Naklad Naklad (Ké/rok) | Naklad (K&/byt/rok) Naklad (K¢/byt/mésic)
Zaméstnanci 627 120 41 808 3484

Energie 405 000 27 000 2 250

Bazén + spolecné energie |393 000 26 200 2183

Vybaveni 22 200 1480 123

Hygienické potreby 9 600 640 53

Prani 48 000 3200 267

Wifi 12 000 800 67

Celkem 1516 920 101 128 8 427

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkové pravidelné naklady v provozni fazi jsou 1 516 920 Ké/rok.

Tyto naklady bude hradit provozovatel.

4.5.7. Jednorazové naklady provozovatele

Jedna se o naklady na vybaveni jednotlivych bytl. Tento naklad je jednorazovy a provozovateli

se vrati hned v prvnim roce, kdy tuto ¢astku odecte z provizi majitelim jednotlivych bytd.

Jedna se 0 manzelskou postel véetné rostu, matraci i nocnich stolku, o rozkladaci gauc, ktery

muze slouZzit jako pfistylka, o prikryvky, polstare a také velkou Satni skfin.

Tabulka 14: Jednorazové naklady provozovatele

Vybaveni Naklad (K&/kus) g(‘:;’g;t) Celkem (K&/byt) E;t%et Celkem (K&)
Manzelska postel kpl |10 000 1 10 000 15 150 000
Rozkladaci gaué 7 000 1 7 000 15 105 000
Prikryvka 1000 3 3000 15 45 000
PolStaF 500 3 1500 15 22 500
Satni skfifi 3000 1 3000 15 45 000
Celkem 21 500 X 24 500 X 367 500

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.5.8. Naklady zavislé na obsazenosti

DalSi sluzbou, kterou bude bytovy dim nabizet, jsou snidané v hotelu. Naklad na tuto sluzbu je
zavisly na poctu najemnikd. Naklad na snidani pro jednoho zakaznika je uvazovan 50
Ké&/osobu/den.

Mezi dalSi zavislé naklady patfi poplatek méstu za lazerisky pobyt ve vysi 15 K&/osobu/den.

Oba tyto naklady budou pocitany na 100 %, 80 % a 60 % obsazenost. Na jeden byt jsou vzdy

uvazovany 2 osoby.

Tabulka 15: Naklady zavislé na obsazenosti

0, 0,

. Naklad Naklad Naklad celkem (Ké&/rok) | &0 %0 e

Naklad | cz/0sobalden) |(K&lbytirok) | = 100 % obsazenost | 0PSazenost |obsazenost
y = 0 (Ké&/rok) (Ké&/rok)

Snidané |50 3000 45 000 36000 27000
Poplatek
za pobyt 15 900 13500 10800 8100
Celkem |65 3900 58 500 46 800 35 100

Zdroj: vlastni zpracovani

4.6. Naklady majitele bytu v provozni fazi

4.6.1. Pravidelné naklady maijitele bytu

Mezi naklady maijitele bytu se fadi naklady na energie, bazén a energie spolecnych prostor.
Veskeré tyto naklady jsou pocitany pouze na Vi roku, kdy je bytova jednotka vyuZivana

majitelem (dva mésice) nebo nevyuzivana (jeden meésic).

DalSimi naklady je pojisténi bytu, fond oprav a dan z nemovitosti. VSechny zminéné naklady by
majitel bytu musel hradit i v pfipadé, Ze by nespolupracoval s provozovatelem bytu a byt obyval
pouze on sam. S naklady majitele bytu je vSak dllezité kalkulovat, aby byl vidén celkovy zisk

majitele bytu.

K nakladim bude piicten i naklad na sluzby spojené s uklidem, pranim a moznosti vyuzivani
prostor vedlejSiho hotelu. Tyto sluzby budou majiteli uctovany 500 K&/tyden. Predpoklada se,

Ze tytu sluzby bude majitel vyuzivat celé dva mésice v roce.
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Tabulka 16: Pravidelné naklady majitele bytu

Naklad Naklad (K¢/rok) Naklad (Ké/mésic)
Energie 9 000 750

Bazén + spole¢né energie |8 733 728

Pojisténi bytu 3000 250

Dan z nemovitosti 4 000 333

Fond oprav 8 000 667

Poplatky za sluzby 4 000 333

Celkem 36 733 3061

Zdroj: vlastni zpracovani
Pravidelné ro¢ni naklady maijitele v provozni fazi jsou 36 733 Ké/rok.

Tyto naklady hradi majitel bytu.

4.7. Prijmy v provozni fazi

4.7.1. Tvorba ceny

Ubytovani na jednu noc pro 2 obyvatele se v Marianskych Laznich pohybuje od 1 000 K& do
6 000 K¢. Ubytovani v tomto bytovém dome je vyhodné v tom, Ze se jedna o byty, ne pouze o
pokoje. Velikost okolo 60 m? se bézné k ubytovani nenabizi, pouze v apartmanech, kde je cena
od 2 500 K¢&/noc. Dalsi vyhodou je samoziejmé bazén a bezplatné parkovani pfimo u domu.

Najemnikim bude k dispozici recepce, sluzby balnea i restaurace, to vSe ve vedlejSim hotelu.

Dulezité pfi tvorbé ceny je i cena vedlejSiho hotelu. Ten nabizi cenu od 2 700 K&/noc/2 osoby
v normalnim pokoji a 3 800 K&/noc/2 osoby v apartma, ktery dispozici a vybavenim odpovida

bytim v bytovém domé.

Cena v bytovem domé musi byt vS8ak mensi, jelikoz se nejedna pfimo o hotel a také vzhledem

k tomu, Ze to bude ubytovani nové a neznamé.

Vzhledem ke vSem okolnostem volim cenu 2 500 K&/noc/2 osoby, coz odpovida pfiblizné cené
93 euro/noc/2 osoby. Tato cena je vCetné snidané a s moznosti ubytovani ditéte do 12 let na

pristylce.
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4.7.2. Celkové prijmy

Celkové pfijmy zavisi na celkové obsazenosti. S obsazenosti by nemél byt problém, jelikoz
vedlejSi hotel je vétSinu Casu plny a své hosty musel odmitat. V tomto pfipadé jiz nebude hosty

odmitat, ale bude je ubytovavat do kapacit bytového domu.

Pfijmy pocitame se 100 % obsazenosti jako variantu optimistickou, 80 % obsazenosti jako

variantu realistickou a se 60 % obsazenosti jako variantu pesimistickou.

P¥ijmy jsou celkové, které pfijdou provozovateli domu a které nasledné rozdéli formou provize

mezi majitele jednotlivych byt v poméru uréenym smlouvou.

Tabulka 17: Celkové pfijmy v zavislosti na obsazenosti

PFiiem Prijem Pocet Pocet | Prijem celkem |Sazba Prijem celkem
) (Ké/byt/den) |mésicu/rok |bytt |s DPH (Ké/rok) | DPH bez DPH (K¢é/rok)
100 % 0
obsazenost 2500 9 15 10 125 000 15 % 8 606 250
80 %
2 500 9 12 8 100 000 15 % 6 885 000
obsazenost
60 %
2 500 9 9 6 075 000 15 % 5163 750
obsazenost

Zdroj: viastni zpracovani

Z téchto pfijm0 musi byt jesté odecteny naklady zavislé na poctu najemniku. Jedna se o naklad

na snidani a také poplatek méstu za lazensky pobyt.

Tabulka 18: Celkové prijmy po odecteni nakladu odvijejicich se od po¢tu ndajemnikd, v
zavislosti na obsazenosti

PFijem Pn"ijem celkem bez DPH Névklad Pﬁjem po odecteni nakladt
(Ké/rok) (Ké/rok) (Ké/rok)

100 % obsazenost 8 606 250 58 500 8 547 750

80 % obsazenost 6 885 000 46 800 6 838 200

60 % obsazenost 5163 750 35100 5128 650

Zdroj: vlastni zpracovani

44



4.8. Zisk v provozni fazi

4.8.1. Celkovy zisk pred rozdélenim

Celkovy zisk se vypocte z prijmu podle obsazenosti a celkovych vydaji provozovatele. Pro

provozovatele je Cast tohoto zisku, ktera bude vyplacena majitelim bytu nakladem.

Tabulka 19: Zisk pred rozdélenim

il Prijmy celkem | Vydaje celkem | Zisk celkem | Pocet |Zisk celkem |Zisk celkem
(Ké/rok) (Ké/rok) (K¢/rok) bytd | (Ké/rok/byt) | (K&/mésic/byt)
100 %
obsazenost 8 547 750 1516 920 7 030 830 15 468 722 39 060
80 %
e 6 838 200 1516 920 5321 280 15 354 752 29 563
0,
0% 5128 650 1 516 920 3611730 |15  |240782 20 065
obsazenost

Zdroj: vlastni zpracovani

4.8.2. Rozdéleni zisku

Ve smlouvé o dilo bude definovano, v jakém poméru bude zisk mezi provozovatelem a
maijitelem bytu rozdélen. Ddlezité je, aby po odecteni veSkerych nakladl byly obé strany

v kladnych Cislech.

Pfi rozhodovani o jakékoliv investici je vzdy dulezité, aby byla vyhodné;jsi, nez pokud investor
da penize napfiklad na spofici ucet do banky. Pokud se mu penize v bance budou urocit
napfiklad 5 % za rok, vzdy musi byt zisk z investice vysSi.

Provozovatel a majitel bytu se ve smlouvé o dilo dohodli, Ze po odecteni veskerych nakladi

provozovatele bude zisk rozdélen.

Provozovatel dostane 30 % zisku z diivodu, Ze se o0 provoz a pronajem bytového domu celou
dobu starg, ale ma méné z toho divodu, Ze ma téchto byt vice, majitel ma vSak byt pouze

jeden, ai jemu se musi investice vyplatit.

Majitel bytu dostane 70 % zisku z divodu, Ze je vlastnikem nemovitosti a bez ného by

provozovatel nemél co nabizet k pronajmu.

45



4.8.3. Zisk provozovatele

Po odecteni veskerych vydaju na provoz je zisk provozovatele 30 % celkového zisku. Jediné
naklady, ktery musi provozovatel uhradit mimo jsou vstupni vydaje do vybaveni bytl, které

bude majiteli bytu strhavat z jeho provizi, dokud se dluh neumofi. S témito vydaiji se bude dale

pocitat v cash flow provozovatele.

Tabulka 20: Zisk provozovatele bytového domu

Zisk (le(s(vzljrgil)kem Provize I(Dégx_'jlf) p;r:;/sokzovatele Zisk (KEé/mésic)
100 % obsazenost |7 030 830 30 % 2 109 249 175771

80 % obsazenost 5321 280 30 % 1596 384 133 032

60 % obsazenost 3611730 30 % 1083519 90 293

Zdroj: vlastni zpracovani

Provozovatel nemusi z provize odvadét dan z pfijmu, jelikoz provize, kterou vyplaci majiteliim

bytu, je zaroven jeho nakladem a tato provize je nékolikanasobné vysSi. Proto mizeme provizi

provozovatele povazovat za zisk.

4.8.4. Zisk majitele bytu

Po odecteni vydajlii na provoz, které budou odecteny provozovatelem, bude maijiteli bytu

vyplaceno 70 % celkového zisku.

Tabulka 21: Provize majitele bytu

Provize majitele Zisvk celkem Provize Prgvize celkem Pocet byt Prgvize majitele
(K¢/rok) (Ké/rok) (Ké/rok/byt)

100 % obsazenost |7 030 830 70 % 4921 581 15 328 105

80 % obsazenost 5321 280 70 % 3724 896 15 248 326

60 % obsazenost |3611 730 70 % 2528211 15 168 547

Zdroj: vlastni zpracovani

Majitel bytu ma vSak jesté své osobni naklady na byt, které hradi ve 4 roku, kdy ma byt

k dispozici. Po odecteni téchto nakladl vidime Cisty zisk majitele.

Tabulka 22: Zisk majitele bytu

Zisk Prchvize majitele Névklady majitele Zisvk majitele Zisvk mvaj’itele
(Ké/rok/byt) (Ké/rok/byt) (Ké/rok/byt) | (Ké/mésic/byt)

100 % obsazenost | 328 105 36 733 291 372 24 281

80 % obsazenost |248 326 36 733 211 593 17 633

60 % obsazenost |168 547 36 733 131 814 10 985

Zdroj: vlastni zpracovani
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5. Vyhodnoceni projektu

5.1. Vyhodnoceni z hlediska investora vystavby bytového domu

Investor viastni sousedni (vedlejsi) hotel, ktery mu funguje vyborné, a proto se rozhodl, Ze chce
v investovani pokraCovat. Projekt je specificky v tom, Ze se jedna o dva sousedni, vzajemné se
ovliviiujici objekty, kdy naklady na provoz bytového domu jsou, diky jiz provozovanému hotelu,
daleko nizSi. Ve 3. kapitole bakalarské prace byl vyhodnocen investi¢ni zamér z hlediska

realizace vystavby a nasledného prodeje bytu.

Dle zadanych kritérii byl poZzadovan zisk ve vysi 30 % nakladll spojenych s vystavbou bytového

domu, ktery by byl dosaZen jiz pfi prodeji vice nez 80 % bytl (viz kapitola 3.4).

Investor v&ak v provozni fazi projektu bude ve funkci provozovatele bytového domu a tato

investice mu tak zajisti pfijmy i do nékolika dalSich let.

5.2. Vyhodnoceni z hlediska provozovatele

Investor, ktery prodal byty, méni svou funkci v provozovatele bytového domu. Trzby z prodeje
byt mohou byt pouzity na vstupni investice. Jedna se o jednotné zafizeni pronajimanych byt

Vv prvnim roce provozovani a chodu bytového domu (viz. kapitola 4.5).

Pfi 80 % obsazenosti bytového domu, coz je realna varianta, bude mit provozovatel bytového
domu zisk 133 032 K&/mésic = 1 596 384 KE/rok (viz kapitola 4.8.3).

Pro provozovatele je projekt velmi vyhodny. O chod hotelu by se staral i v pfipadé, Zze by nemél
na starosti analyzovany bytovy dim a z toho diivodu mu provozovani bytového domu nepiidéla
mnoho dalSich starosti a zaroven pfinasi trzby s nizkymi dodateCnymi naklady. Zazemi hotelu
je pro provozovatele velmi dulezité, protoze pfi pronajimani bytd vSechny necekané udalosti
(napf. onemocnéni personalu bytového domu) mulze fesSit pomoci svych zaméstnancl

Z hotelu.

5.3. Vyhodnoceni z hlediska majitele bytu

Kupuijici, pozdéji majitel bytu, nesmi byt Clovek, ktery chce koupit byt pro bydleni sebe ¢i své
rodiny po cely rok. Tato investice by byla nevyhodna jak pro majitele, tak pro provozovatele
bytového domu. Byty v tomto bytovém domé jsou cenové pfizplsobeny pro to, aby byly drazsi
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a byly dostupné spiSe pro zahranicni investory. Pravé zahraniCni investor, ktery Marianské

Lazné navstivi napfiklad pouze jednou az dvakrat ro¢né, je pro tento projekt idealnim cilem.

Priméma cena bytu v tomto bytovém domé je 4 700 000 K& bez DPH (viz. kapitola 2.5). Pokud
ma investor volné finance a chce investovat, ma samoziejmé nékolik moznosti. Jednou z nich
je napriklad spofici Ucet. Pro porovnani byly vyhledany urokové miry spoficich Uéta ze tfech

raznych bank:

Equabank a.s.:

Obrazek 3: Urokovd sazba spofriciho uétu Equa bank a.s.

Urokové sazby*

Vklady v: CZK
Plati k: 02.05.2017
Splatnost 0d CZK Do CZK Urok (% p.a.)
Zadna Ihita 0 200 000 0,80
Zadna Ihita 200 000 3000 000 0,20
Zadna Ihita 3000 000 vyse 0,01

Podminky zvyhodnéné Grokové sazby:
- mésicni pfijem na b&Zném G¢tu v souctu alespori 10 000 K& nebo zaplatit mésiéné alespori 3x bezkontaktni kartou - zakladni
sazba ve vysi 0,20 % p.a. a bonusova sazba ve vySi 0,60 % p.a. v prvnim pasmu

Zdroj: PENIZE.CZ, 2017a

Air Bank a.s.:
Obrazek 4: Urokovd sazba spoficiho uétu Air Bank a.s.

Urokové sazby*

Vklady v: CZK

Plati k: 02.05.2017
Splatnost Od CZK Do CZK Urok (% p.a.)
Zadna Ihita 0 250 000 1,00
Zadna Ihita 250000 vyse 0,20

Podminky zvyhodnéné Urckové sazby:
5 plateb kartou mésiéné

Zdroj: PENIZE.CZ, 2017b
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MONETA Money Bank a.s.:

Obrézek 5: Urokova sazba spoficiho uétu MONETA Money Bank a.s.

Urokové sazby*

VEklady v: CZK
Plati k- 02.05.2017
Splatnost Od CZK Do CZK Urok (% p.a.)
#adna Ihita 0 999 999 0,70
#adna Ihita 999 999 1999 999 0,50
Zadna Ihita 1999 999 vyse 0,10

Podminky zvyhodnéné Grokove sazby: )

SU Gold umozriuje ziskani tzv. Urokowych bonusi: - Urokovy bonus 1 za podminky vedeni B&Zného Gétu Genius Gold a
pravidelného mési¢niho kreditniho pfijmu na tomto GEtu alespori ve vy3i 35 000 K& a nebo - Urokovy bonus 2 za podminky, Ze k
rozhodnému dni bude soucet aktualni hodnoty viech podilovych listd klienta nakoupenych prostfednictvim kteréhokoliv podilového
fondu nabizeného MONETA Money Bank cCinit alespon vysi 500 000 KE VysSe uvedené Grokove bonusy (Urokovy bonus 1 a
Urokovy bonus 2) se scitaji.

Zdroj: PENIZE.CZ, 2017¢

v

Zde je vidét, Ze urokové procento na Castku 4 700 000 K¢ se blizi nule. Budeme pocitat

fvivieivs

nejlepsi urokové procento 0,5 % p.a., rotné mu tedy vklad vynese 23 500 K&, ktery podiéha

zdanéni 15 %.

Pokud investor bude investovat do koupé bytu v projektu, bude mu pfi realné 80 % obsazenosti
piinaset zisk 211 tis KE po zdanéni, coz je 9x vice, a tento zisk ¢ini 4,5 % ze vstupni investice.
Zaroven mu budou, v dobé jeho pobytu poskytovany nadstandardni sluzby, a o byt bude

z hlediska provozovani postarano.
Investice je vhodna pro investora, ktery chce vyhodné uloZit finanéni prostredky.

Byt maijiteli zUstava a v Marianskych Laznich je pfedpoklad, Ze jeho hodnota bude stoupat.
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Prvnim cilem bakalafské prace bylo vyhodnoceni vystavby bytového domu z hlediska
planovanych nakladl a vynosu v predinvesticni a investicni fazi. Cil prace byl splnén, projekt

byl vyhodnocen jako velmi vyhodny.

Druhym cilem prace bylo navrhnout a definovat, jak muze probihat spoluprace mezi
provozovatelem bytového domu a majiteli jednotlivych bytd. Prace stanovuje naklady
v provozni fazi bytového domu a navrhuje jejich ¢lenéni mezi provozovatelem a majitelem

bytové jednotky.

Stanovuje, kdo bude financovat jednotlivé naklady, jak bude rozdélovan a vyplacen podil
jednotlivych smiuvnich stran a take, jaké body musi smlouva mezi provozovatelem a majiteli

byt obsahovat. Zavéry prace potvrdily, Ze cil bakalarské prace byl spinén.

Pfinosem prace je pfedevsim definovani, jak by mohla realné se vdemi detaily spoluprace mezi
provozovatelem a majiteli bytd probihat, pfi spokojenosti obou ucastnikl. Jedna se o definovani
dulezitych bod smlouvy, o navrh rozdéleni nakladd mezi provozovatele a majitele jednotlivych

bytd, o navrh vyplaceni podilu tvoficiho pro ob& smluvni strany zisk.

Tato prace bude podkladem pro investory s volnym finan¢nim kapitalem, pro které by mohlo
byt pfinosem srovnani moznosti investovani volného finanéniho kapitalu do bytu v bytovéem

domé v Marianskych Laznich, oproti ulozeni téchto financi na spofici ucet.
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Seznam zkratek

Zkratka Jeji vyznam
1.PP prvni podzemni patro
2+kk byt se dvéma mistnostmi, z nichz v jedné je kuchyrisky kout + predsin +

socialni zafizeni

apod. a podobné

a.s. akciova spolecnost

BOzP bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci
CZRN celkové zakladni rozpoctove naklady
DPH dan z pfidané hodnoty

HSV hruba stavebni vyroba

JKSO jednotna klasifikace stavebnich objektl
K& Koruna Ceska

Km kilometr

m? metr Ctverecni

napr. napfiklad

NP nadzemni podlazi

NUS naklady na umisténi stavby

p.a per annum (Cesky za rok)

PSV pfidruzena stavebni vyroba

Sh. Sbirky zakonu

sr.o. spolecnost s rucenim omezenym

str. strana

tis. tisic

TSKP tfidnik stavebnich konstrukci a praci
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UNIKA sazebnik pro navrhovani orientaCnich cen projektovych praci a

inzenyrskych Cinnosti
VF vykonova faze

Wi-Fi wireless fidelity (Cesky bezdratova vémost; oznaceni pro bezdratovou

komunikaci v poCitacovych sitich)

ZRN zakladni rozpoctove naklady
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Elektronické prilohy

Pfiloha 1 — Propocet bytového domu

Pfiloha 2 — Rozpocet bytového domu
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