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Slovenského 
národního 
povstání

Dobrý ano Dobrý Panel ano ano družstevní

1,1 1,3 1 1,3 1,3 1 1 1,5

U Stadionu Před rekonstrukcí ne Dobrý Panel ano ano osobní
1,2 1,5 1,1 1,3 1,3 1 1 1

Dukelská Dobrý ne Dobrý Cihla ne ne družstevní
1,2 1,3 1,1 1,3 1 1,1 1,1 1,5

Kosmonautů Před rekonstrukcí ne Po rekonstrukci Panel ano ano osobní
1,1 1,5 1,1 1,1 1,3 1 1 1

Louny Západ Dobrý ne Dobrý Panel ano ano družstevní
1,4 1,3 1,1 1,3 1,3 1 1 1,5

Palackého Velmi dobrý ne Velmi dobrý Cihla ne ne osobní
1,3 1,2 1,1 1,2 1 1,1 1,1 1

Bezručova Velmi dobrý ano Velmi dobrý Cihla ne ne osobní
1,4 1,2 1 1,2 1 1,1 1,1 1

Čs. Armády Po rekonstrukci ano Po rekonstrukci Panel ano ne družstevní
1,3 1,1 1 1,1 1,3 1 1,1 1,5

neznámá Dobrý ne Velmi dobrý Panel ano ano družstevní
1,25 1,3 1,1 1,2 1,3 1 1 1,5

Jana Švermy Po rekonstrukci ne Velmi dobrý Panel ne ne osobní
1,1 1,1 1,1 1,2 1,3 1,1 1,1 1

neznámá Dobrý ano Velmi dobrý Panel ano ne osobní
1,25 1,3 1 1,2 1,3 1 1,1 1

Kosmonautů Velmi dobrý ano Velmi dobrý Panel ano ano družstevní
1,1 1,2 1 1,2 1,3 1 1 1,5

Kpt. Nálepky Před rekonstrukcí ano Po rekonstrukci Panel ano ano osobní
1,2 1,5 1 1,1 1,3 1 1 1

Náměstí 
Benedikta Rejta

Dobrý ano Dobrý Panel ano ano osobní

1,1 1,3 1 1,3 1,3 1 1 1
17. listopadu Po rekonstrukci ano Velmi dobrý Panel ne ano družstevní

1,3 1,1 1 1,2 1,3 1,1 1 1,5
Kosmonautů Před rekonstrukcí ano Dobrý Panel ano ano družstevní

1,1 1,5 1 1,3 1,3 1 1 1,5
Kosmonautů Po rekonstrukci ne Po rekonstrukci Panel ano ano osobní

1,1 1,1 1,1 1,1 1,3 1 1 1
neznámá Po rekonstrukci ano Po rekonstrukci panel ano ano osobní

1,25 1,1 1 1,1 1,3 1 1 1
Slovenského 

národního 
povstání

Před rekonstrukcí ne Dobrý Panel ano ano osobní

1,1 1,5 1,1 1,3 1,3 1 1 1
neznámá Dobrý ano Velmi dobrý Panel ano ano osobní

1,25 1,3 1 1,2 1,3 1 1 1
neznámá Dobrý ano Dobrý Panel ne ano osobní

1,25 1,3 1 1,3 1,3 1,1 1 1
neznámá Před rekonstrukcí ne Po rekonstrukci Panel ano ne osobní

1,25 1,5 1,1 1,1 1,3 1 1,1 1
Březinova Dobrý ano Dobrý Panel ne ne osobní

1,1 1,3 1 1,3 1,3 1,1 1,1 1
Přemyslovců Před rekonstrukcí ano Dobrý Panel ano ne osobní

1,1 1,5 1 1,3 1,3 1 1,1 1
neznámá Po rekonstrukci ano Po rekonstrukci Panel ano ne osobní

1,25 1,1 1 1,1 1,3 1 1,1 1
28. října Před rekonstrukcí ne Dobrý Cihla ano ne družstevní

1,3 1,5 1,1 1,3 1 1 1,1 1,5
Přemyslovců Dobrý ano Po rekonstrukci Panel ne ne družstevní

1,1 1,3 1 1,1 1,3 1,1 1,1 1,5
Skupova Před rekonstrukcí ano Po rekonstrukci Panel ano ano družstevní

1,1 1,5 1 1,1 1,3 1 1 1,5
Kpt. Nálepky Dobrý ano Po rekonstrukci Panel ano ano osobní

1,2 1,3 1 1,1 1,3 1 1 1
17. listopadu Po rekonstrukci ano Velmi dobrý Panel ne ano družstevní

1,3 1,1 1 1,2 1,3 1,1 1 1,5

Náměstí 
Benedikta Rejta

Před rekonstrukcí ano Po rekonstrukci Panel ano ano družstevní

1,1 1,5 1 1,1 1,3 1 1 1,5
Čs. Armády Po rekonstrukci ano Dobrý Panel ne ano družstevní

1,3 1,1 1 1,3 1,3 1,1 1 1,5
Čs. Armády Před rekonstrukcí ano Před rekonstrukcí Panel ano ne družstevní

1,3 1,5 1 1,5 1,3 1 1,1 1,5
Husova Dobrý ano Dobrý Panel ne ne osobní

1,4 1,3 1 1,3 1,3 1,1 1,1 1
Kpt. Nálepky Dobrý ne Po rekonstrukci Panel ano ano osobní

1,2 1,3 1,1 1,1 1,3 1 1 1
Pionýrů Po rekonstrukci ne Po rekonstrukci Panel ne ano osobní

1,2 1,1 1,1 1,1 1,3 1,1 1 1
U Pramenu Po rekonstrukci ano Po rekonstrukci Panel ano ne osobní

1,2 1,1 1 1,1 1,3 1 1,1 1
Zahradní Po rekonstrukci ano Po rekonstrukci Panel ano ne osobní

1,3 1,1 1 1,1 1,3 1 1,1 1
Petra Obrovce Po rekonstrukci ano Velmi dobrý Panel ano ano osobní

1,1 1,1 1 1,2 1,3 1 1 1
Přemyslovců Po rekonstrukci ano Po rekonstrukci Panel ano ne osobní

1,1 1,1 1 1,1 1,3 1 1,1 1
Slovenského 

národního 
povstání

Po rekonstrukci ne Po rekonstrukci Panel ano ano družstevní

1,1 1,1 1,1 1,1 1,3 1 1 1,5
Zahradní Po rekonstrukci ano Po rekonstrukci Panel ano ne osobní

1,3 1,1 1 1,1 1,3 1 1,1 1
U Zastávky Po rekonstrukci ne Po rekonstrukci Cihla ne ne osobní

1,2 1,1 1,1 1,1 1 1,1 1,1 1
Šafaříkova Velmi dobrý ano Velmi dobrý Panel ano ne osobní

1,1 1,2 1 1,2 1,3 1 1,1 1
Čs. Armády Dobrý ano Dobrý Panel ne ne osobní

1,3 1,3 1 1,3 1,3 1,1 1,1 1
Štefánikova Dobrý ano Dobrý Cihla ano ne osobní

1,1 1,3 1 1,3 1 1 1,1 1

51 390,02 Kč

Cena za byt v 
porovnatelné kvalitě

Cena za m2
Cena za m2 v 

porovnatelné kvalitě

1+1 42 Louny 890 000,00 Kč 3 226 294,50 Kč 21 190,48 Kč

Stav objektu Typ budovy Sklepní kóje Výtah Vlastnictví Cena za bytDispozice Výměra (m2) Město Ulice Stav bytu Balkón/Terasa

76 816,54 Kč

1+1 39 Louny 850 000,00 Kč 2 844 270,00 Kč 21 794,87 Kč 72 930,00 Kč

18 500,00 Kč 74 904,69 Kč

1+1 37 Louny 770 000,00 Kč 1 998 496,50 Kč 20 810,81 Kč 54 013,42 Kč

1+1 40 Louny 740 000,00 Kč 2 996 187,48 Kč

16 642,86 Kč 84 463,67 Kč

1+kk 37 Louny 760 000,00 Kč 1 893 640,32 Kč 20 540,54 Kč 51 179,47 Kč

1+1 42 Louny 699 000,00 Kč 3 547 473,93 Kč

20 952,38 Kč 51 110,40 Kč

2+1 59 Louny 1 370 000,00 Kč 4 622 496,45 Kč 23 220,34 Kč 78 347,40 Kč

2+1 42 Louny 880 000,00 Kč 2 146 636,80 Kč

19 016,39 Kč 79 540,82 Kč

2+1 61 Louny 1 060 000,00 Kč 2 663 139,34 Kč 17 377,05 Kč 43 658,02 Kč

2+1 61 Louny 1 160 000,00 Kč 4 851 990,00 Kč

20 833,33 Kč 58 093,75 Kč

2+1 67 Louny 1 100 000,00 Kč 3 397 680,00 Kč 16 417,91 Kč 50 711,64 Kč

2+1 66 Louny 1 375 000,00 Kč 3 834 187,50 Kč

18 709,68 Kč 68 866,95 Kč2+1 62 Louny 1 160 000,00 Kč 4 269 751,20 Kč

18 679,25 Kč 48 080,38 Kč

2+1 51 Louny 1 100 000,00 Kč 2 658 370,00 Kč 21 568,63 Kč 52 124,90 Kč

2+1 53 Louny 990 000,00 Kč 2 548 260,00 Kč

2+1 61 Louny 1 299 000,00 Kč 2 554 158,75 Kč 21 295,08 Kč 41 871,45 Kč

15 384,46 Kč 64 349,36 Kč

2+1 61 Louny 1 549 000,00 Kč 2 948 258,17 Kč 25 393,44 Kč 48 332,10 Kč

2+1 65 Louny 999 990,00 Kč 4 182 708,17 Kč

17 258,06 Kč 52 134,46 Kč2+1 62 Louny 1 070 000,00 Kč 3 232 336,25 Kč

14 838,71 Kč 45 515,52 Kč

2+1 61 Louny 1 160 000,00 Kč 2 940 600,00 Kč 19 016,39 Kč 48 206,56 Kč

2+1 62 Louny 920 000,00 Kč 2 821 962,00 Kč

19 318,18 Kč 62 674,22 Kč

2+kk 42 Louny 899 000,00 Kč 2 628 862,09 Kč 21 404,76 Kč 62 591,95 Kč

2+kk 44 Louny 850 000,00 Kč 2 757 665,63 Kč

17 769,23 Kč 54 504,45 Kč

3+1 69 Louny 1 970 000,00 Kč 4 260 863,75 Kč 28 550,72 Kč 61 751,65 Kč

2+kk 65 Louny 1 155 000,00 Kč 3 542 789,25 Kč

12 142,86 Kč 55 869,59 Kč

3+1 78 Louny 1 250 820,00 Kč 4 642 410,30 Kč 16 036,15 Kč 59 518,08 Kč

3+1 70 Louny 850 000,00 Kč 3 910 871,25 Kč

17 567,57 Kč 62 176,01 Kč

3+1 65 Louny 1 250 000,00 Kč 2 788 500,00 Kč 19 230,77 Kč 42 900,00 Kč

3+1 74 Louny 1 300 000,00 Kč 4 601 025,00 Kč

16 538,46 Kč 58 533,75 Kč3+1 65 Louny 1 075 000,00 Kč 3 804 693,75 Kč

16 075,95 Kč 59 172,68 Kč3+1 79 Louny 1 270 000,00 Kč 4 674 641,40 Kč

19 828,13 Kč 79 065,74 Kč

3+1 63 Louny 1 070 000,00 Kč 6 713 313,75 Kč 16 984,13 Kč 106 560,54 Kč

3+1 64 Louny 1 269 000,00 Kč 5 060 207,30 Kč

22 375,00 Kč 83 273,44 Kč

3+1 81 Louny 1 299 000,00 Kč 3 187 590,12 Kč 16 037,04 Kč 39 352,96 Kč

3+1 80 Louny 1 790 000,00 Kč 6 661 875,22 Kč

29 402,99 Kč 66 138,78 Kč3+1 67 Louny 1 970 000,00 Kč 4 431 298,30 Kč

26 666,67 Kč 60 906,56 Kč

3+1 68 Louny 1 490 000,00 Kč 3 093 776,40 Kč 21 911,76 Kč 45 496,71 Kč

3+1 63 Louny 1 680 000,00 Kč 3 837 113,28 Kč

18 571,43 Kč 35 055,43 Kč

3+1 83 Louny 1 785 000,00 Kč 3 397 444,05 Kč 21 506,02 Kč 40 933,06 Kč

3+1 84 Louny 1 560 000,00 Kč 2 944 656,00 Kč

20 447,76 Kč 58 378,26 Kč

3+1 67 Louny 2 190 000,00 Kč 4 926 164,10 Kč 32 686,57 Kč 73 524,84 Kč

3+1 67 Louny 1 370 000,00 Kč 3 911 343,15 Kč

22 375,00 Kč 50 682,06 Kč

20 439,39 Kč 39 501,42 Kč3+kk 66 Louny 1 349 000,00 Kč 2 607 093,59 Kč

Zdroj: Vlastní

Tabulka 4 – Analýza trhu

Průměrná cena za m2 bez DPH = 

21 000,00 Kč 72 573,50 Kč

4+1 82 Louny 1 690 000,00 Kč 3 455 881,00 Kč 20 609,76 Kč 42 144,89 Kč

4+1 80 Louny 1 680 000,00 Kč 5 805 880,08 Kč

4+1 80 Louny 1 790 000,00 Kč 4 054 564,80 Kč

 38



39 
 

Z těchto výpočtů je získaná průměrná prodejní cena za m2. To je 51.390,02 Kč bez DPH. 

Při doplnění ceny za m2 do tabulky bytů (viz strana 32) získáme prodejní cenu bytového 
domu. Ceny v následující tabulce jsou ještě upraveny. Cena za byty bez terasy nebo 
balkónu je snížena na 49.900,- Kč za m2. Celková cena u všech bytů 3+kk je navýšena o 
200.000,- Kč z důvodu, že k bytu je možnost koupě parkovacího stání.  U bytů 3+kk 
v posledním podlaží je z důvodu vyššího standardu provedení cena navýšena  
na 54.390,- Kč. 

 Tabulka 5 – Tabulka bytů s výpočtem ceny 

Jednotka Dispozice Plocha 
Plocha 

balkonu 
/terasy 

Orientace Cena za m2 Cena bytu 

A.1.01 2+kk 63,2 m2 - J 49 990,00 Kč 3 159 368,00 Kč 
A.1.02 2+kk 77,1 m2 - J 49 990,00 Kč 3 854 229,00 Kč 
A.1.03 2+kk 79,5 m2 - J 49 990,00 Kč 3 974 205,00 Kč 
A.1.04 1+kk 39,4 m2 - S 49 990,00 Kč 1 969 606,00 Kč 
A.1.05 1+kk 38,9 m2 64,3 m2 S 53 990,00 Kč 2 100 211,00 Kč 
A.1.06 2+kk 46,1 m2 46,1 m2 S 53 990,00 Kč 2 488 939,00 Kč 
A.2.01 3+kk + G 106,3 m2 3,8 m2 S/J 51 390,02 Kč 5 662 759,10 Kč 
A.2.02 2+kk 64,9 m2 3,8 m2 J 51 390,02 Kč 3 335 212,28 Kč 
A.2.03 3+kk + G 90,4 m2 3,8 m2 S/J 51 390,02 Kč 4 845 657,79 Kč 
A.2.04 3+kk + G 90,4 m2 3,8 m2 S/J 51 390,02 Kč 4 845 657,79 Kč 
A.2.05 2+kk 64,9 m2 3,8 m2 J 51 390,02 Kč 3 335 212,28 Kč 
A.2.06 3+kk + G 98,5 m2 3,8 m2 S/J 51 390,02 Kč 5 261 916,95 Kč 
A.3.01 3+kk + G 106,3 m2 3,8 m2 S/J 51 390,02 Kč 5 662 759,10 Kč 
A.3.02 2+kk 64,9 m2 3,8 m2 J 51 390,02 Kč 3 335 212,28 Kč 
A.3.03 3+kk + G 90,4 m2 3,8 m2 S/J 51 390,02 Kč 4 845 657,79 Kč 
A.3.04 3+kk + G 90,4 m2 3,8 m2 S/J 51 390,02 Kč 4 845 657,79 Kč 
A.3.05 2+kk 64,9 m2 3,8 m2 J 51 390,02 Kč 3 335 212,28 Kč 
A.3.06 3+kk + G 98,5 m2 3,8 m2 S/J 51 390,02 Kč 5 261 916,95 Kč 
A.4.01 3+kk + G 82,4 12,1 m2 S/J 54 390,00 Kč 4 681 736,00 Kč 
A.4.02 2+kk 66,1 6,1 m2 S/J 51 390,02 Kč 3 396 880,31 Kč 
A.4.03 2+kk 65,6 6,1 m2 S/J 51 390,02 Kč 3 371 185,30 Kč 
A.4.04 3+kk + G 78,1 12,1 m2 S/J 54 390,00 Kč 4 447 859,00 Kč 

 

 

Celková prodejní cena domu je 88.017.051,- Kč.  

 

Zdroj: Vlastní 
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2.5. Propočet bytového domu 

Náklady na bytový dům byly zjištěny propočtem. První částí propočtu bylo zjištění 
výrobních nákladů. K tomu byly použity cenové ukazatele ve stavebnictví dle JKSO pro 
rok 2018. Projekt je plánovaný jako bytový dům netypový se svislou nosnou konstrukcí 
z cihel.  

2.5.1. Konstrukčně materiálová charakteristika: 
1.) Jako první se zvolí obor výstavby – 803 | Budovy pro bydlení 

Tabulka 6 – Konstrukčně materiálová charakteristika 

803 | Budovy pro bydlení       

2.) Následuje výběr konstrukčně materiálové charakteristiky – 1 | svislá nosná kce zděná 
z cihel, tvárnic bloků  

  
Konstrukčně materiálová charakteristika:         
1 | svislá nosná konstrukce zděná z cihel, tvárnic, bloků 

2 | svislá nosná konstrukce monolitická betonová tyčová 

3 | svislá nosná konstrukce monolitická betonová plošná 

 …           
Orientační cena na: m3 obestavěného prostoru. 

 
      

            

JKSO průměr 

konstrukčně materiálová 
charakteristika 

1 2 3 

803 Budovy pro bydlení 6348 4930 7565 6395 

803.1 
Domy byt. typové s celost. 
neunifik.konstr. soust. 

5040 4585   5410 

803.2 
Domy byt. typové s konstrukčními 
soustavami 

5140       

803.3 
Domy byt. typ. s celost. unifik. konstr. 
soustavami panelovými 

2888 0     

803.4 
Domy byt. typ. s celost. unifik. konstr. 
soust. jinými než panel. 

5042 4580   5415 

803.5 Domy bytové netypové 5948 5105 6115 6625 

803.6 Domky rodinné jednobytové 5729 5595   5700 

803.61 Domky izolované 5855 5495   5715 

803.7 Domky rodinné dvoubytové 5785 5595   5700 

803.8 Chaty pro individuální rekreaci 5185 5085     

803.9 Domky bytové se služebním vybavením 5647 4640 6775 5980 
 

 

3.)  Tímto zatříděním je získána cena za m3 obestavěného prostoru bytového domu.  

Zdroj: Cenové ukazatele ve stavebnictví pro rok 2018 http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2018.html 
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2.5.2. Výpočet základních rozpočtových nákladů: 
K výpočtu byly použity plochy podzemního a nadzemních podlaží. Tyto plochy byly 
sečteny a vynásobeny předpokládanou výškou podlaží 3 m. Tím byl vypočten obestavěný 
prostor a ten byl vynásoben cenou za m3 dle JKSO. 

Tabulka 7 – Výpočet ZRN 

Plocha nadzemního podlaží: 670,3 m2 

Počet nadzemních podlaží:  4   

Plocha podzemního podlaží: 791,6 m2 

Počet podzemních podlaží: 1   

Výška podlaží:  3 m 

Obestavěný prostor:  10418,4 m3 

JKSO:  5105 Kč 

Předpokládané náklady: 53 185 932 Kč 
 

 

Z těchto nákladů vycházejí následující výpočty nákladů na honorář pro architekta/inženýra 
a nákladů spojených s umístěním stavby.  

2.5.3. Náklady na demolici stávajícího objektu:  
Náklady na demolici stávajícího objektu byly určeny odborným odhadem. Jedná se o starý 
objekt, který není už stabilní a nebude problém ho strhnout. Největší platba bude za 
uložení suti na skládku. Cena byla určena 535.758,97 Kč. Jedná se o část ceny z propočtu 
z dílu číslo 9 Ostatní konstrukce, bourání.  

2.5.4. Náklady spojené s umístěním stavby:  

NUS: 
Tyto náklady jsou určeny jako procento ze základních rozpočtových nákladů. Dle toho, že 
se jedná o stavbu v centru města a nebude třeba, v případě použití místních firem, daleko 
dojíždět, určil jsem hodnotu NUS jako 2%.  

Tabulka 8 – Výpočet NUS 

ZRN = 53 185 932,00 Kč 
NUS = ZRN x 0,02 = 1 063 718,64 Kč 

NUS =  1 063 718,64 Kč 

 

 

 

 

Zdroj: Vlastní 

Zdroj: Vlastní 
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Náklady na zábory:  
Během výstavby bude potřeba využít dočasných záborů před pozemkem. Tyto zábory jsou 
na pozemku města Louny. Dle vyhlášky MÚ Louny č. 3/2017 o místím poplatku za 
užívání veřejného prostranství viz příloha č. 6 je ulice Na Valích vymezena jako zóna 
zpoplatnění B. 

Obrázek 12 – Výřez z vyhlášky MÚ Louny č. 3/2017 

 

 

Dále dle této vyhlášky je určena cena za m2 za den. Ta je v zóně B nad 30 dní záboru 10,- 
Kč/m2/ den viz obrázek dále.  

Zábory budou v případě tohoto projektu potřeba pro lešení při pracích na kontaktním 
zateplovacím systému a následně finálnímu povrchu fasády. Další zábor je nutný pro 
umístění dvou stavebních buněk, které budou umístěny před objektem od zahájení 
demolice stávajícího objektu na pozemku do doby, kdy bude dokončována vnitřní hrubá 
stavba. Rozměry jedné stavební buňky jsou 6 m x 3 m. 

Doba nutná k těmto záborům je zobrazena v příloze č. 7 Harmonogram projektu.  

 

 

 

 

 

 

Zdroj: Obecně závazná vyhláška č. 3/2017 o místním poplatku za užívání veřejného prostranství  - příloha č, 6 
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Obrázek 13 – Výřez z vyhlášky MÚ Louny č. 3/2017 

 

 

Všechny tyto informace vedou k následujícímu výpočtu.  

Tabulka 9 – Výpočet nákladů na zábory 

Velikost záboru za účelem 
umístění stavebních buněk 6 m x 3 m x 2 ks = 36,00 m2 

Velikost záboru za účelem 
umístění lešení 38,4 m x 2 m = 76,80 m2 

Cena za umístění 
stavebního zařízení na 
veřejném prostranství 

Ulice Na Valích - zóna veřejného 
prostranství B =  10,00 Kč / m2 / den 

Cena za zábor stavebních 
buněk 36 m2 x 10 Kč x 11 měsíců x 30 dní =  118 800,00 Kč 

Cena za zábor lešení  76,80 m2 x 10 Kč x 2 měsíce x 30 dní = 46 080,00 Kč 

  Celkem = 164 880,00 Kč 
    

 

 

 

Zdroj: Vlastní 

Zdroj: Obecně závazná vyhláška č. 3/2017 o místním poplatku za užívání veřejného prostranství  - příloha č, 6 
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2.5.5. Náklady za honorář pro architekta/inženýra 
Výpočet těchto nákladů opět vychází ze základních rozpočtových nákladů. K výpočtu 
těchto nákladů byl použit web www.stavebnistandardy.cz. Na vybraný projekt bytového 
domu je nejvíce vhodná honorářová zóna III.  

Honorářová zóna III. 

Stavby, objekty a zařízení administrativní, ubytovny a bytové objekty se standardním 
vybavením a průměrnými nároky, mateřské školy, jesle, základní školy, zdravotní střediska 
a polikliniky, nákupní střediska, veletržní a výstavní pavilóny, požární stanice, jednoduchá 
kulturní zařízení a kina, tělocvičny a sportovní zařízení, patrové garáže, výrobní budovy 

lehkého průmyslu, tiskárny, chladírny, zemědělské haly a zařízení a podobně. (15) 

Základní rozpočtové náklady jsou 53 mil. Kč. Počítá se s funkcí generálního projektanta, 
který bude koordinovat veškeré dokumentace atd. 

Tabulka 10 – Honorářové zatřídění 

Díl Popis činnosti Minimální honorář Maximální honorář Výsledná hodnota 
honoráře bez DPH 

VF 1  Příprava zakázky 42 979,00 Kč 52 313,00 Kč 47 646,00 Kč 
VF 2 Návrh/studie 558 724,00 Kč 680 064,00 Kč 619 394,00 Kč 

VF 3 
Vypracování 
dokumentace pro územní 
řízení 

644 681,00 Kč 784 689,00 Kč 714 685,00 Kč 

VF 4  
Vypracování 
dokumentace pro 
stavební řízení  

945 533,00 Kč 1 150 877,00 Kč 1 048 205,00 Kč 

VF 5 
Vypracování 
dokumentace pro 
provedení stavby 

1 203 405,00 Kč 1 464 753,00 Kč 1 334 079,00 Kč 

VF 6 
Vypracování 
dokumentace zadání 
stavby dodavatelům  

300 851,00 Kč 366 188,00 Kč 333 519,50 Kč 

VF 7 Spolupráce při výběru 
dodavatele 42 979,00 Kč 52 313,00 Kč 47 646,00 Kč 

VF 8 Spolupráce při provádění 
stavby TDI  472 766,00 Kč 575 438,00 Kč 524 102,00 Kč 

VF 9 
Spolupráce po 
dokončení stavby a 
uvedení do užívání 

85 958,00 Kč 104 625,00 Kč 95 291,50 Kč 

      Náklady celkem = 4 764 568,00 Kč 
     

 

 

 

Zdroj: Program pro výpočet honoráře architekta / inženýra; 
http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet_kom.htm 
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2.5.6. Celkové náklady 
 

Tabulka 11 – Výpočet celkových nákladů 

    
Základní rozpočtové náklady =  53.185.932,00 Kč 

Náklady spojené s umístěním stavby =  1.063.718,64 Kč 
Náklady na nutné obecní zábory =  164.880,00 Kč 

Náklady za honorář architekta/inženýra =  4.764.568,00 Kč 

Celkové náklady =  59.179.098,64 Kč 
  
  

 

2.6. Zajištění investičního majetku 

Investiční kapitál k realizaci projektu je složen z vlastního a cizího kapitálu. Vlastní 
kapitál, který má investor pro daný projekt k dispozici je 5.000.000,- Kč. Pro pokrytí 
zbytku nákladů bude investor nucen použít cizí kapitál ve formě úvěru. Dále do CF bude 
započítána prvotní investice do nákupu a zasíťování pozemku, to je 2.460.000,- Kč 

Úvěr poskytne společnost MONETA Money Bank, akciová společnost. Společnost Moneta 
nabízí Investiční úvěr za těchto podmínek:  

- Úvěr až 100% hodnoty investice včetně DPH 
- Doba splácení až 15 let 
- Individuální splátkový kalendář 
- Úroková sazba 5,9 % 

K pokrytí všech nákladů musí být výše úvěru minimálně 40.447.676,25 Kč. Úvěr bude 
čerpán postupně na základě potřeby financování projektu.  
Rekapitulace úvěru:  

- Výše úvěru – 40.447.676,25,- Kč 
- Úroková sazba 5,9 % 
- Doba splácení 20 měsíců 
- Úmory budou nulové do kolaudace BD 
- Splacení celé částky najednou po získání financí od zákazníků 

 

 

 

 

Zdroj: (17) Investiční úvěr pro Vaši firmu, MONETA Money Bank 

Zdroj: Vlastní 
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Tabulka 12 – Předpokládaný splátkový kalendář 

Rok Měsíc Splátka (CZK) Úrok (CZK) Úmor (CZK) Úvěr (CZK) 

1 1 10 710,73 Kč 10 710,73 Kč 0,00 Kč 2 178 452,56 Kč 

1 2 25 858,19 Kč 25 858,19 Kč 0,00 Kč 5 259 293,10 Kč 

1 3 25 858,19 Kč 25 858,19 Kč 0,00 Kč 5 259 293,10 Kč 

1 4 37 294,14 Kč 37 294,14 Kč 0,00 Kč 7 585 247,98 Kč 

1 5 48 730,08 Kč 48 730,08 Kč 0,00 Kč 9 911 202,86 Kč 

1 6 48 730,08 Kč 48 730,08 Kč 0,00 Kč 9 911 202,86 Kč 

1 7 60 166,03 Kč 60 166,03 Kč 0,00 Kč 12 237 157,74 Kč 

1 8 60 166,03 Kč 60 166,03 Kč 0,00 Kč 12 237 157,74 Kč 

1 9 60 166,03 Kč 60 166,03 Kč 0,00 Kč 12 237 157,74 Kč 

1 10 60 166,03 Kč 60 166,03 Kč 0,00 Kč 12 237 157,74 Kč 

1 11 81 512,36 Kč 81 512,36 Kč 0,00 Kč 16 578 785,28 Kč 

1 12 102 858,70 Kč 102 858,70 Kč 0,00 Kč 20 920 412,81 Kč 

2 1 133 930,12 Kč 133 930,12 Kč 0,00 Kč 27 240 025,32 Kč 

2 2 153 147,00 Kč 153 147,00 Kč 0,00 Kč 31 148 542,24 Kč 

2 3 176 007,37 Kč 176 007,37 Kč 0,00 Kč 35 798 109,25 Kč 

2 4 198 867,74 Kč 198 867,74 Kč 0,00 Kč 40 447 676,25 Kč 

2 5 198 867,74 Kč 198 867,74 Kč 0,00 Kč 40 447 676,25 Kč 

2 6 198 867,74 Kč 198 867,74 Kč 0,00 Kč 40 447 676,25 Kč 

2 7 198 867,74 Kč 198 867,74 Kč 0,00 Kč 40 447 676,25 Kč 

2 8 40 646 543,99 Kč 198 867,74 Kč 40 447 676,25 Kč 0,00 Kč 
 

 

2.7. Harmonogram 

Harmonogram byl sestaven na základě informací z kapitoly 2.5. Propočet bytového domu, 
která se zabývala výpočtem celkových nákladů na realizaci zkoumaného projektu. Při jeho 
sestavování bylo použito rozdělení jednotlivých nákladů a jejich následná agregace na 
menší celky.  

Tyto jednotlivé celky jsou zobrazeny v tabulce č. 13.  

Celý projekt od přípravy zakázky po kolaudaci zabere dle harmonogramu 46 měsíců. 
Samotná výstavba potrvá 17 měsíců.  

Tabulka č. 14 zobrazuje zjednodušenou verzi harmonogramu projektu. Kompletní 
harmonogram dělený po týdnech je v příloze č. 7. 

 

Zdroj: Vlastní 
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Tabulka 13 – Struktura stavebních dílů a řemeslných oborů v procentech 

Díl 
 

% ZRN Cena bez DPH 

1 Zemní práce 1,70% 904 160,84 Kč 

2 Základy, zvláštní zakládání 3,80% 2 021 065,42 Kč 

3 Svislé a kompletní konstrukce 15,70% 8 350 191,32 Kč 

4 Vodorovné konstrukce 9,40% 4 999 477,61 Kč 

6 Úpravy povrchu, podlahy 10,20% 5 424 965,06 Kč 

8 Trubní vedení 0,10% 53 185,93 Kč 

9 Ostatní konstrukce, bourání 7,40% 3 935 758,97 Kč 

99 Staveništní přesun hmot 2,90% 1 542 392,03 Kč 

711 Izolace proti vodě 1,10% 585 045,25 Kč 

712 Živičné krytiny 0,60% 319 115,59 Kč 

713 Izolace tepelné 2,70% 1 436 020,16 Kč 

715 Izolace chemické 0,10% 53 185,93 Kč 

721 Vnitřní kanalizace 1,50% 797 788,98 Kč 

722 Vnitřní vodovod 1,30% 691 417,12 Kč 

723 Vnitřní plynovod 0,80% 425 487,46 Kč 

724 Strojní vybavení 0,10% 53 185,93 Kč 

725 Zařizovací předměty 4,80% 2 552 924,74 Kč 

726 Instalační prefabrikáty 0,40% 212 743,73 Kč 

731 Kotelny 1,60% 850 974,91 Kč 

732 Strojovny 0,40% 212 743,73 Kč 

733 Rozvod potrubí 1,10% 585 045,25 Kč 

734 Armatury 0,70% 372 301,52 Kč 

735 Otopná tělesa 0,90% 478 673,39 Kč 

762 Konstrukce tesařské 3,00% 1 595 577,96 Kč 

763 Dřevostavby 0,10% 53 185,93 Kč 

764 Konstrukce klempířské 3,70% 1 967 879,48 Kč 

765 Krytiny tvrdé 0,60% 319 115,59 Kč 

766 Konstrukce truhlářské 6,60% 3 510 271,51 Kč 

767 Konstrukce zámečnické 2,70% 1 436 020,16 Kč 

771 Podlahy z dlaždic a obklady 2,00% 1 063 718,64 Kč 

775 Podlahy vlysové a parketové 0,20% 106 371,86 Kč 

776 Podlahy povlakové 1,40% 744 603,05 Kč 

781 Obklady keramické 0,80% 425 487,46 Kč 

782 Konstrukce z přírodního kamene 0,10% 53 185,93 Kč 

783 Nátěry 1,30% 691 417,12 Kč 

784 Malby 0,50% 265 929,66 Kč 

786 Čalounické úpravy 0,30% 159 557,80 Kč 

787 Zasklívání 0,10% 53 185,93 Kč 

793 Montáž zařízení prádelen a čistíren 0,10% 53 185,93 Kč 

M21 Elektromontáže 5,50% 2 925 226,26 Kč 

M22 Montáž sdělovací a zabezpečovací techniky 1,20% 638 231,18 Kč 

M24 Montáže vzduchotechnických zařízení 0,10% 53 185,93 Kč 

M36 Montáže měřících a regul. zařízení 0,30% 159 557,80 Kč 

M46 Zemní práce při montážích 0,10% 53 185,93 Kč 
 

 

 

 

Zdroj: Cenové ukazatele ve stavebnictví pro rok 2018 http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2018.html 
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12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
VF 1 Příprava zakázky 48 1 měsíc 48
VF 2 Návrh/studie 619 2 měsíce 310 310
VF 3 Vypracování dokumentace pro územní řízení 715 4 měsíce 179 179 179 179

ÚŘ Územní řízení 0 5 měsíců 0 0 0 0 0
VF 4 Vypracování dokumentace pro stavební řízení 1048 3 měsíce 262 262 262 262

SŘ Stavební řízení 0 5 měsíců 0 0 0 0 0
VF 5 Vypracování dokumentace pro provedení stavby 1334 4 měsíce 334 334 334 334
VF 6 Vypracování dokumentace zadání stavby dodavatelům 334 2 měsíce 167 167
VF 7 Spolupráce při výběru dodavatele 48 2 měsíce 24 24

1 Demolice 536 2 týdny 536
2 Zemní práce 957 2 týdny 957
3 Základy, zvláštní zakládání 2074 1 měsíc 2074
4 Hrubá stavba 1. PP 2977 1 měsíc 2977
5 Hrubá stavba 1. - 4. NP 11109 5 měsíců 2222 2222 2222 2222 2222
6 Střecha 4255 1 měsíc 4255
7 Vnitřní hrubá výstavba 7349 4 měsíce 1837 1837 1837 1837
8 Vnitřní rozvody ZTI 7233 3 měsíce 2411 2411 2411
9 Dokončovací práce 15260 4 měsíce 3815 3815 3815 3815

10 KZS + Omítky vnější 1436 2 měsíce 718 718
11 NUS 1064 17 měsíců 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63
12 Zábory lešení 46 2 měsíce 23 23
13 Zábory stavební buňky 119 11 měsíců 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11

VF 8 Spolupráce při provádění stavby TDI 524 17 měsíců 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31
VF 9 Spolupráce po dokončení stavby a uvedení do užívání 95 2 měsíce 48 48

Měsíční náklady 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
48 310 310 179 179 179 179 0 0 0 0 0 262 262 262 262 0 0 0 0 0 334 334 500 500 24 24 1597 2178 3081 2326 2326 2326 2326 2326 4359 1941 1941 4342 4342 6320 3909 4650 4650 48 48 0 0 0

Roční náklady: 2018 48
2019 1596
2020 2454
2021 24834
2022 30247

Náklady celkem: 2018 - 2020 59 179 098,64 Kč

Tabulka 14 – Zjednodušený harmonogram projektu

2021 2022

Provozní fáze

2020

Předinvestiční fáze Investiční fáze

Díl Výkonová fáze Náklady vč. DPH v tis. Doba trvání
2019

48
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2.8. SWOT analýza 

SWOT  analýza se skládá ze dvou základních částí, které se dále každá dělí na dvě další 
části. Jedná se o vnitřní analýzu projektu, kde se sledují silné a slabé stránky zkoumaného 
projektu. Dále se jedná o analýzu vnějších vlivů, která sleduje hrozby a příležitosti 
v blízkém okolí projektu.  

Vnitřní analýza projektu: 
Silné stránky:  

- Umístění projektu v historickém centru města 
- V blízkosti veškerá občanská vybavenost 
- Novostavba 
- Vysoký standard bydlení v cihlovém domě 
- Úspora za energie oproti bydlení v panelovém domě 

Slabé stránky:  

- Nedostatek parkovacích míst 
- Potřeba cizího kapitálu 
- Cena bytů 
- Špatná dispozice některých bytů 

Analýza vnější vlivů: 
Hrozby: 

- Nedostatek zájemců o byty 
- Problém s povolením stavby – historická část města 
- Ekonomická krize a pokles počtu pracovních míst v zóně Triangle  

Příležitosti: 

- Dostavba dálnice Praha-Chomutov a z toho vyplívající nárůst možných zájemců o 
bydlení 

- Možnost nárůstu počtu pracovních míst 

Především na hrozby a slabé stránky projektu by si měl investor dát v případě realizace 
pozor. Případně je prověřit hlubší rizikovou analýzou.  
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2.9. Finanční plán projektu 

Finanční plán projektu se skládá především z plánovaného cash-flow projektu. Toto cash-
flow zahrnuje veškeré informace zjištěné v předchozích kapitolách a dává je dohromady. 
Výsledek cash-flow bude také použit pro výpočet IRR.  

2.9.1. Kladné peněžní toky 
Kladné peněžní toky jsou celkem tři. Jedná se o Vlastní kapitál, Příjmy z prodeje bytů a 
Čerpání úvěru. 

Vlastní kapitál: 
Vlastní kapitál se skládá ze dvou položek. První položkou jsou náklady proinvestované do 
nákupu pozemku a následných úprav pozemku (zasíťování, oplocení atd.). Druhou 
položkou je kapitál, který má investor uspořený z podnikatelské činnosti a má ho v plánu 
proinvestovat. 

Celkem je hodnota vlastního kapitálu 7.460.000,- Kč. 

Příjmy z prodeje bytů:  
Výše příjmů z prodeje bytů je detailně rozepsána v kapitole 2.4. Analýza trhu, konkrétně 
v kapitole 2.4.2. Prodejní cena bytů. Předpoklad je takový, že každé čtvrtletí se podaří 
prodat 4 byty. Pro účely studie se počítá s tím, že se prodávají postupně od prvního do 
čtvrtého patra.  

Byty se začnou prodávat okamžitě po získání stavebního povolení. V případě zájmu o 
koupi bytu klient při podpisu smlouvy zaplatí okamžitou zálohu 10% z celkové ceny bytu. 
Po dokončení hrubé stavby klienti zaplatí dalších 10%. Klienti, kteří si byt koupí po 
dokončení hrubé stavby zaplatí zálohu ve výši 20%. Zbylých 80% částky klienti doplatí po 
získání kladného kolaudačního rozhodnutí a uvedení stavby do užívání. 

Celkové příjmy z prodeje bytů jsou 88.017.051,- Kč. 

Čerpání úvěru: 
Úvěr je čerpán postupně dle potřeby. Nesmí dojít k tomu, že se sledované cash-flow 
dostane do mínusových hodnot. Tím pádem by nebyl investor schopen platit závazky 
dodavateli nebo dodavatelům.  

Celková výše čerpaného úvěru je 40.447.676,- Kč. 

Tabulka 15 – Kladné peněžní toky 

Vlastní kapitál 7.460.000,- Kč  
Příjmy z prodeje bytů 88.017.051,- Kč  
Čerpání úvěru 40.447.676,- Kč 
Kladné peněžní toky 135.924.727,- Kč 

 

 
Zdroj: Vlastní 
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2.9.2. Záporné peněžní toky 
Záporných peněžních toků je celkem pět. Jsou to Náklady na nákup pozemku a zasíťování, 
Výrobní náklady, Úmory úvěru, Úroky úvěru a Daň z příjmu. 

Náklady na nákup pozemku a zasíťování: 
Tyto náklady se skládají ze dvou položek. Nákupní ceny pozemku a hodnoty investice, 
která už byla do pozemku vložena. Tato hodnota má svůj protiklad ve vlastním kapitálu, 
protože tato částka byla už uhrazena. Hodnota je ale použita při výpočtu IRR, kde na straně 
kladných toků objevují pouze příjmy z prodeje bytů.  

Celkové náklady na nákup pozemku a zasíťování jsou 2.460.000,- Kč. 

Výrobní náklady:  
Jedná se o náklady detailně rozepsané v kapitolách 2.5. Propočet bytového domu a 2.7. 
Harmonogram. Z harmonogramu projektu je zřejmý průběh nákladů. 

Celkové výrobní náklady na přípravu a realizaci projektu jsou 59.179.099,- Kč. 

Úmory úvěru: 
Tento náklad je protikladem k Čerpání úvěru. Vyjadřuje nám tu část splátky, kterou 
snižujeme hodnotu úvěru. Proto se s touto hodnotou ve výpočtu IRR nepočítá.  

Celkem je součet všech úmorů 40.447.676,- Kč. 

Úroky úvěru:  
Z hodnoty úvěru se následně počítají úroky. Dle rozhodnutí bude úvěr konstantní a zaplatí 
se jako celek po získání financí od zákazníků. Úroky tedy zůstávají po celou dobu stejné. 

Za úroky investor zaplatí celkem 2.079.640,- Kč  

Daň z příjmu:  
Vzhledem k tomu, že v prvních 3 letech přípravy a realizace projektu bude investor ve 
ztrátě a příjmy proběhnou až ve 4 roce po kolaudaci objektu, využije možnosti odložení 
platby daně z příjmu a zaplatí daň z příjmů za celý projekt. Jedná se o celkové příjmy 
snížené o celkové výdaje a vynásobené 15%. 

Výše celkové daně z příjmu činí 4.013.747,- Kč 

Tabulka 16 – Záporné peněžní toky 

Náklady na nákup pozemku a zasíťování 2.460.000,- Kč 
Výrobní náklady 59.179.099,- Kč 
Úmory úvěru 40.447.676,- Kč 
Úroky úvěru 2.079.640,- Kč 
Daň z příjmu 4.013.747,- Kč 
Záporné peněžní toky 108.180.162,- Kč 

 

 
Zdroj: Vlastní 
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2.9.3. Cash-flow 
Cash-flow je rozděleno po měsících. Při výpočtu je použita diskontní měsíční míra 5%. 
Tato míra byla zvolena, protože je obvyklá při tvorbě cash-flow. Zeleně jsou označeny 
sumy kladných peněžních toků a červeně sumy záporných červených toků. Dále jsou žlutě 
označeny prodeje bytů každé čtvrtletí. Oranžově je zvýrazněno dokončení hrubé stavby a 
doplatek dalších deseti procent jako záloha za byt. Nakonec modře je zvýrazněno 
doplacení zbylých osmdesáti procent z ceny bytů.  

Kompletní cash-flow je v příloze – Příloha č. 8 – Cashflow projektu 

Obrázek 14 – Výřez z Cashflow projektu 

 

 

2.9.4. Ukazatele efektivnosti 
Hlavním kritériem povolení projektu byl výsledek vnitřního výnosového procenta IRR. 
Výpočtem bylo zjištěno, že IRR = 29,9%. Tento výsledek je velice příznivý, protože je o 
19,9% vyšší, než bylo požadováno. Pro jistotu bude provedena citlivostní analýza, která 
zjistí, zda je výsledek projektu citlivější na změnu nákladů nebo na změnu výnosů. 

Čistý zisk po odečtení původní investice činí 20.284.566,- Kč. 

 

 

Cash-flow Bytový dům Na Valích

Předpoklady:
Měsíční diskontní míra 0,05
Daň ze zisku 15%
Doba hodnocení projektu 49 měsíců

CASHFLOW Kč
BYTOVÝ DŮM BÍLÁ HORA 2018 2019
Činnost Příjmy/Výdaje 1 2 47 48 49
Kladné peněžní toky 135 924 727 Kč      7 460 000 Kč         -  Kč                 70 413 641 Kč      -  Kč                    -  Kč                    
Vlastní kapitál 7 460 000 Kč           7 460 000 Kč
Příjmy z prodeje bytů 88 017 051 Kč         70 413 641 Kč      
Čerpání úvěru 40 447 676 Kč         
Záporné peněžní toky 108 180 162 Kč-      2 507 646 Kč-         309 697 Kč-        198 868 Kč-            40 646 544 Kč-      4 013 747 Kč-        
Náklady na nákup pozemku a zasíťování 2 460 000 Kč-           2 460 000 Kč-         
Výrobní náklady 59 179 099 Kč-         47 646 Kč-               309 697 Kč-        -  Kč                    -  Kč                    -  Kč                    
Úmory úvěru 40 447 676 Kč-         -  Kč                     -  Kč                 -  Kč                    40 447 676 Kč-      -  Kč                    
Úroky úvěru 2 079 640 Kč-           -  Kč                     -  Kč                 198 868 Kč-            198 868 Kč-            -  Kč                    
Daň z příjmu 4 013 747 Kč-           4 013 747 Kč-        
Cashflow efektivnost 47 646 Kč-               309 697 Kč-        70 214 773 Kč      198 868 Kč-            4 013 747 Kč-        
Kumulované cashflow 47 646 Kč-               357 343 Kč-        26 957 180 Kč      26 758 313 Kč      22 744 566 Kč      
Diskontované cashflow 45 377 Kč-               280 904 Kč-        7 088 126 Kč        19 120 Kč-              367 514 Kč-            
Kumulované diskontované cashflow 45 377 Kč-               326 281 Kč-        1 090 446 Kč-        1 109 566 Kč-        1 477 080 Kč-        
Cashflow financování 4 952 354 Kč         309 697 Kč-        70 214 773 Kč      40 646 544 Kč-      4 013 747 Kč-        
Kumulované cashflow financování 4 952 354 Kč         4 642 657 Kč     72 404 857 Kč      31 758 313 Kč      27 744 566 Kč      

Čistý zisk = 20 284 566 Kč      

IRR = 29,9% 67 732 485 Kč-  
88 017 051 Kč  

PROVOZNÍ FÁZE

2022

PŘEDINVESTIČNÍ FÁZE

Zdroj: Vlastní 
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2.10. Citlivostní analýza 

Vzhledem k tomu, že výsledek projektu, je více než příznivý bylo rozhodnuto, že bude 
vypracována citlivostní analýza, která má za úkol zjistit, zda je projekt náchylnější na 
změnu výše nákladů, nebo zda je náchylnější na změnu výše výnosů.  

2.10.1. Změna nákladů  
Jako první se prověří změna nákladů. Náklady v tomto případě narostou o 10%. Zkoumá se 
vliv tohoto navýšení na IRR.  

Obrázek 15 – Výřez z Cashflow projektu po navýšení nákladů o 10% 

 

 

Výsledek:  
Navýšení nákladů významnou měrou ovlivní IRR projektu. IRR klesne na 19,8% o 10,1 %. 
Také při tomto navýšení je nutné využít vyššího úvěru z toho důvodu, že bez tohoto 
navýšení by nebylo možné udržet cash-flow projektu v průběhu času v kladných číslech. 
Výše úvěru narostla o 6.603.318,- Kč.  

Čistý zisk po odečtení původní investice v tomto případě činí 14.545.739,- Kč. 

 

 

 

 

CASHFLOW Kč
BYTOVÝ DŮM BÍLÁ HORA 2018 2019
Činnost Příjmy/Výdaje 1 2 47 48 49
Kladné peněžní toky 142 528 045 Kč      7 460 000 Kč         -  Kč                 70 413 641 Kč      -  Kč                    -  Kč                    
Vlastní kapitál 7 460 000 Kč           7 460 000 Kč
Příjmy z prodeje bytů 88 017 051 Kč         70 413 641 Kč      
Čerpání úvěru 47 050 994 Kč         
Záporné peněžní toky 120 522 306 Kč-      2 512 411 Kč-         340 667 Kč-        231 334 Kč-            47 282 328 Kč-      3 438 006 Kč-        
Náklady na nákup pozemku a zasíťování 2 460 000 Kč-           2 460 000 Kč-         
Výrobní náklady 65 097 009 Kč-         52 411 Kč-               340 667 Kč-        -  Kč                    -  Kč                    -  Kč                    
Úmory úvěru 47 050 994 Kč-         -  Kč                 -  Kč                    47 050 994 Kč-      -  Kč                    
Úroky úvěru 2 476 297 Kč-           -  Kč                 231 334 Kč-            231 334 Kč-            -  Kč                    
Daň z příjmu 3 438 006 Kč-           3 438 006 Kč-        
Cashflow efektivnost 52 411 Kč-               340 667 Kč-        70 182 307 Kč      231 334 Kč-            3 438 006 Kč-        
Kumulované cashflow 52 411 Kč-               393 077 Kč-        20 675 080 Kč      20 443 746 Kč      17 005 739 Kč      
Diskontované cashflow 49 915 Kč-               308 995 Kč-        7 084 849 Kč        22 241 Kč-              314 797 Kč-            
Kumulované diskontované cashflow 49 915 Kč-               358 910 Kč-        2 270 730 Kč-        2 292 971 Kč-        2 607 768 Kč-        
Cashflow financování 4 947 589 Kč         340 667 Kč-        70 182 307 Kč      47 282 328 Kč-      3 438 006 Kč-        
Kumulované cashflow financování 4 947 589 Kč         4 606 923 Kč     72 726 074 Kč      25 443 746 Kč      22 005 739 Kč      

Čistý zisk = 14 545 739 Kč      

IRR = 19,8% 73 471 312 Kč-  
88 017 051 Kč  

PROVOZNÍ FÁZE

2022

PŘEDINVESTIČNÍ FÁZE

Zdroj: Vlastní 
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2.10.2. Změna výnosů  
V druhém případě se prověřuje, jaký vliv na IRR má změna výnosů. V tomto případě půjde 
o snížení výnosů z prodeje bytů o 10% 

Tabulka 17 – Tabulka snížení ceny bytů 

Jednotka Dispozice Podlaží Plocha 
Plocha 

balkonu 
/terasy 

Cena za m2 Cena bytu 

A.1.01 2+kk 1. 63,2 m2 - 44 991,00 Kč 2 843 431,20 Kč 
A.1.02 2+kk 1. 77,1 m2 - 44 991,00 Kč 3 468 806,10 Kč 
A.1.03 2+kk 1. 79,5 m2 - 44 991,00 Kč 3 576 784,50 Kč 
A.1.04 1+kk 1. 39,4 m2 - 44 991,00 Kč 1 772 645,40 Kč 
A.1.05 1+kk 1. 38,9 m2 64,3 m2 48 591,00 Kč 1 890 189,90 Kč 
A.1.06 2+kk 1. 46,1 m2 46,1 m2 48 591,00 Kč 2 240 045,10 Kč 
A.2.01 3+kk 2. 106,3 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 5 116 483,19 Kč 
A.2.02 2+kk 2. 64,9 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 3 001 691,06 Kč 
A.2.03 3+kk 2. 90,4 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 4 381 092,01 Kč 
A.2.04 3+kk 2. 90,4 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 4 381 092,01 Kč 
A.2.05 2+kk 2. 64,9 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 3 001 691,06 Kč 
A.2.06 3+kk 2. 98,5 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 4 755 725,25 Kč 
A.3.01 3+kk 3. 106,3 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 5 116 483,19 Kč 
A.3.02 2+kk 3. 64,9 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 3 001 691,06 Kč 
A.3.03 3+kk 3. 90,4 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 4 381 092,01 Kč 
A.3.04 3+kk 3. 90,4 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 4 381 092,01 Kč 
A.3.05 2+kk 3. 64,9 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 3 001 691,06 Kč 
A.3.06 3+kk 3. 98,5 m2 3,8 m2 46 251,02 Kč 4 755 725,25 Kč 
A.4.01 3+1 4. 82,4 m2 12,1 m2 48 951,00 Kč 4 233 562,40 Kč 
A.4.02 2+kk 4. 66,1 m2 6,1 m2 46 251,02 Kč 3 057 192,28 Kč 
A.4.03 2+kk 4. 65,6 m2 6,1 m2 46 251,02 Kč 3 034 066,77 Kč 
A.4.04 3+1 4. 78,1 m2 12,1 m2 48 951,00 Kč 4 023 073,10 Kč 

 

 

 

 

 

 

 

Zdroj: Vlastní 
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Obrázek 16 – Výřez z Cashflow projektu po navýšení nákladů o 10% 

 

 

Výsledek:  
Snížení výnosů ovlivnilo IRR o něco významněji než zvýšení nákladů. IRR kleslo na 
19,0% o 10,9%. Vzhledem k tomu, že většinový příjem proběhne až na konci projektu, tak 
tato změna tolik neovlivnila cash-flow, takže v tomto případě nebylo nutné výši úvěru 
měnit. 

Čistý zisk po odečtení původní investice v tomto případě činí 12.661.170,- Kč. 

2.10.3. Výsledek citlivostní analýzy 
Citlivostní analýza jasně ukázala, že projekt je více citlivý na změnu výnosů, než na změnu 
nákladů. Oba případy výsledné IRR významně ovlivní. Ale výsledný čistý zisk z projektu 
je v případě snížení prodejní ceny bytů podstatně nižší procentuálně o 14,9% a konkrétně 
1.884.569,-Kč než v případě navýšení výrobních nákladů.   

 

 

 

 

 

 

 

CASHFLOW Kč
BYTOVÝ DŮM BÍLÁ HORA 2018 2019
Činnost Příjmy/Výdaje 1 2 47 48 49
Kladné peněžní toky 127 323 022 Kč      7 460 000 Kč         -  Kč                 63 532 277 Kč      -  Kč                    -  Kč                    
Vlastní kapitál 7 460 000 Kč           7 460 000 Kč
Příjmy z prodeje bytů 79 415 346 Kč         63 532 277 Kč      
Čerpání úvěru 40 447 676 Kč         
Záporné peněžní toky 107 201 852 Kč-      2 507 646 Kč-         309 697 Kč-        198 868 Kč-            40 646 544 Kč-      3 035 437 Kč-        
Náklady na nákup pozemku a zasíťování 2 460 000 Kč-           2 460 000 Kč-         
Výrobní náklady 59 179 099 Kč-         47 646 Kč-               309 697 Kč-        -  Kč                    -  Kč                    -  Kč                    
Úmory úvěru 40 447 676 Kč-         -  Kč                 -  Kč                    40 447 676 Kč-      -  Kč                    
Úroky úvěru 2 079 640 Kč-           -  Kč                 198 868 Kč-            198 868 Kč-            -  Kč                    
Daň z příjmu 3 035 437 Kč-           3 035 437 Kč-        
Cashflow efektivnost 47 646 Kč-               309 697 Kč-        63 333 409 Kč      198 868 Kč-            3 035 437 Kč-        
Kumulované cashflow 47 646 Kč-               357 343 Kč-        18 355 475 Kč      18 156 607 Kč      15 121 170 Kč      
Diskontované cashflow 45 377 Kč-               280 904 Kč-        6 393 458 Kč        19 120 Kč-              277 936 Kč-            
Kumulované diskontované cashflow 45 377 Kč-               326 281 Kč-        2 113 370 Kč-        2 132 490 Kč-        2 410 426 Kč-        
Cashflow financování 4 952 354 Kč         309 697 Kč-        63 333 409 Kč      40 646 544 Kč-      3 035 437 Kč-        
Kumulované cashflow financování 4 952 354 Kč         4 642 657 Kč     63 803 151 Kč      23 156 607 Kč      20 121 170 Kč      

Čistý zisk = 12 661 170 Kč      

IRR = 19,0% 66 754 175 Kč-  
79 415 346 Kč  

2022

PŘEDINVESTIČNÍ FÁZE

Zdroj: Vlastní 
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Závěr 
Tématem této diplomové práce byla studie proveditelnosti bytového domu ve městě Louny 
v ulici Na Valích. Majitel pozemku v ulici Na Valích stavební podnikatel pan Radek 
Jirman vlastní tento pozemek od roku 2009 a v současné době uvažuje o možném využití 
pozemku. Z tohoto důvodu byla tato studia vypracována, aby se zjistilo, zda se vyplatí na 
pozemku pana Jirmana postavit bytový dům. 

Jako první bylo nutné vypracovat návrh umístění bytového domu na pozemek a vyřešení 
dispozice bytů. Tento návrh byl vypracován zpracovatelem studie proveditelnosti a snaží 
se co nejlépe využít plochy pozemku. Dále bylo nutné, aby bytový dům držel uliční čáru a 
nepřesahoval výškově vedlejší budovy. Z toho důvodu je navržený pouze jako pěti 
podlažní s tím, že čtyři podlaží jsou nadzemní a jedno je podzemní. V podzemním podlaží 
jsou umístěny sklepní kóje, kotelna a deset parkovacích stání. Bytový dům bude postaven 
z keramických tvarovek, které budou z venku zatepleny kontaktním zateplovacím 
systémem. Konstrukční systém budovy bude stěnový. V budově jsou umístěny byty 1+kk, 
2+kk a 3+kk. Celkem se počítá s realizací 22 bytů. 

Zároveň se návrhem bytového domu probíhala analýza okolí. Tato analýza probíhala od 
začátku října 2018 do konce prosince 2018 a byly k ní využity realitní servery 
www.remax.cz, www.bezrealitky.cz a www.sreality.cz. Z analýzy okolí vyšly dvě základní 
informace.  

Za prvé to byla rychlost prodeje bytů ve městě Louny a z toho vyplívající zájem o bydlení 
ve městě. Analýzou bylo zjištěno, že více než 59% bytů se prodá během prvních třech 
měsíců od té doby, co jsou nabídnuty na realitních serverech, takže zájem o bydlení 
v Lounech je dost veliký a bylo počítáno s tím, že každé tři měsíce se prodají 4 byty.  

Za druhé to byla prodejní cena bytů. Vypočtená prodejní cena bytu za m2 je 51.390,02 Kč 
bez DPH. Z této informace je získána celková prodejní cena bytového domu. Ta je 
88.017.051,- Kč.  

Další důležitým bodem při vytváření studie proveditelnosti bylo vypracování propočtu 
nákladů na výstavbu bytového domu. Tyto náklady byly určeny pomocí stavebních 
standardů pro rok 2018. Důležitou informací bylo materiálové řešení, podle kterého byla 
budova zatříděna, a byly zjištěny náklady na m3 obestavěného prostoru. Základní 
rozpočtové náklady na realizaci bytového domu jsou 53.185.932,- Kč. Z těchto nákladů 
byly vypočteny další náklady jako náklady na honorář pro projektanta a náklady spojené 
s umístěním stavby. Celkové náklady na realizaci bytového domu jsou 59.179.098,64 Kč. 

Po vypracování propočtu bylo nutné zjistit, jak dlouho celý proces přípravy a výstavby 
projektu potrvá, byl tedy zpracován harmonogram projektu. Dle tohoto harmonogramu 
bude samotná výstavba trvat 17 měsíců a předání majitelům do užívání by mohlo při 
realizaci projektu proběhnout v září 2022. Harmonogram také jasně určil průběh nákladů 
na projekt. Tato informace byla využita při tvorbě cash-flow projektu.  



57 
 

Vzhledem k tomu, že investor nedisponuje dostatečným vlastním kapitálem pro realizaci 
projektu, bude využito úvěru, který je popsán v kapitole financování. Předpokládá se 
s půjčkou ve výši 40.447.676,- Kč.  

Ve SWOT analýze byly zjišťovány silné a slabé stránky připravovaného projektu a také 
možné příležitosti a hrozby. Vzhledem k možným hrozbám byla vypracována ještě 
citlivostní analýza.  

Plánovaný finanční průběh projektu je popsán v kapitole finanční plán. Dle informací 
z předchozích kapitol bylo sestaveno cash-flow projektu a z něho bylo vypočteno IRR 
projektu. IRR projektu se tedy rovná 29,9%, což je o téměř 20% více, než je požadavek, 
který určil investor. Dle jeho zadání projekt může být realizován v případě, že bude IRR 
více než 10%. Dále vyšel čistý zisk z projektu 20.284.566,- Kč. Navíc se dle cash-flow 
projektu a dalších informací počítá s tím, že byty budou prodány ještě před dokončením 
projektu. Takže i toto splňuje požadavek investora. Posledním požadavkem investora bylo, 
aby projekt nepřekročil celkové náklady. Maximální náklady byly stanoveny na 
75.000.000,- Kč. Celkové náklady tvoří necelých 70.000.000,- Kč. Takže i poslední 
požadavek byl splněn.  

V citlivostní analýze bylo zjišťováno na změnu, které veličiny je projekt citlivější. Po 
upravení původního cash-flow bylo zjištěno, že při navýšení nákladů o 10% se IRR změní 
na 19,8% a při snížení výnosů o 10% se změní na 19%. Z toho vyplývá, že tento konkrétní 
projekt je citlivější na změnu výnosů.  

Vzhledem ke všem výše uvedeným důvodům a splnění podmínek určených investorem 
doporučuji projekt k realizaci.  
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