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Vyuzitelnost modularniho bydleni

Usability of Modular Housing



Anotace

Bakalatska prace se zabyva vypoctem efektivnosti investice do vystavby a umisténi
mobilniho modularniho domu na pronajatém pozemku. V Ceské republice a predevsim
dlouhou dobou povolovani staveb. Z tohoto diivodu jsem se rozhodl propocitat
efektivnost investice do modulového domu, ktery bych umistil na cizi pozemek a
nasledné diim pronajimal. Pro investora by odpadl velky finan¢ni vydaj v podobé nakupu
pozemku. K samotnému vypoctu jsem vytvofil propocet, vytypoval vhodny pozemek,
vytvorfil trzni analyzu prongjmi a vypocital navratnost investice pro Ctyfi razné realné
situace, v nichz jsem kombinoval financovani z vlastnich i cizich zdroji. Cil prace je

splnén vyhodnocenim efektivity investice do domu k pronajmu a jeho doporuceni.

Abstract

This bachelor thesis deals with a calculation of investment efficiency connected to
construction and placement of a modular house on a leased land. A housing crisis, caused
not only by bureaucratic obstacles has been a widely spoken issue in Prague and the whole
Czech Republic during recent years. For this reason, I had decided to calculate the
efficiency of an investment in a modular home, which I would place on a foreign land
and start renting afterwards. Since it would not be necesarry for the investor to purchase
the particular land, it would be highly beneficiary for him. I have prepared a calculation,
seized an optimal location and came up with a market analysis of a potential lease. All of
this research and analyses I have prepared for a number of four different market situations
and conditions. Through the whole process, I have been combining both personal and
external forms of financing. The aim of the work is fulfilled by evaluating the

effectiveness of an investment in the house for rent and its recommendations.
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1 UVOD

Hlavnim tématem a cilem této bakalarské prace je vyhodnoceni efektivnosti investice
do modulového domu umisténého na pronajatém pozemku, urceného k dlouhodobému
pronajmu. V dnesni dobé (2019) se vede debata o krizi nemovitostniho trhu, pfedev§im
v Praze. Dlvodua je vice, ale patii mezi n¢ i dlouha doba povolovani jednotlivych
vystavbovych projektd. Dusledkem je, Ze ceny bytl na trhu jsou nad hranici 100 tis. za
metr ¢tverecni a s touto cenou je pro mnoho lidi, zvlaste¢ pro mladé rodiny, t€zké na
nemovitosti financné dosahnout. Se zvySovanim cen byt jde ruku v ruce zvySovani
najemného. Rozhodl jsem se proto ovéfit myslenku, zdali by bylo pfinosné pronajimat
mobilni dim na pronajatém pozemku. V teoretické casti se zabyvam samostatné
modularnim domem a mobilnim domem.

Pliivodni myslenka je zaloZzena na vyuziti pozemki, které jsou urceny k vystavbé, ale
z riznych divodi se na nich stavba zatim nechysta. Tyto pozemky by mohly byt vyuzity
k umisténi mobilnich modulovych domi, které by se vyuzivaly k prondjmu. Financni
propocet takovéhoto projektu se miize od reality vyrazné lisit, protoze podobné projekty,
jez vyuzivaji cizi pozemky, zatim nejsou realizované. Rozhodl jsem se ekonomicky
vyhodnotit investici do modelové situace umisténi modulového domu na konkrétnim
pronajatém pozemku. Na zaklad¢ analyzy efektivnosti investice do modelové situace
vyhodnotim, ktera z navrhovanych variant je nejvyhodnéjsi.

Pro samotné vyhodnoceni efektivnosti investice jsem zvolil metodu statickou — dobu
navratnosti a dynamickou — vnitini vynosové procento. Vypocet jsem provedl pro vice
modelovych situaci, ve kterych kombinuji zdroje financovani z cizich zdroju, vlastnich
zdrojti, dobu pronajimani domu a v posledni varianté i vét§i pocet domii na jednom
pozemku. V analyzach jsem pocital s diskontnim faktorem 2,5 %. V zavéru préace
vyhodnocuji vzajemné vSechny varianty a posuzuji, jestli je vhodné investovat do

projektu s vice domy na jednom pozemku.



2 DEFINICE MODULARNI STAVBY

Bakalatska prace pracuje s pojmem moduldrni stavba, ktera je definovanad jako
stavba, jez vyuziva konstrukéni systém tvoteny prefabrikovanymi moduly (buiikami).
Rozmérové jednotné moduly jsou ksobé seskladany a smontovany, ¢imz vytvori
vysledny produkt. Moduly se nevyuzivaji pouze k vystavbé rodinnych domd, ale i
kancelafi, prodejnich prostor, skladovacich prostor, garazi atd. Vysledna modulova
stavba muZe byt tvofena jednim modulem, ale i sestavou nékolika modult. Vzdy zalezi
na potiebach a zadani objednatele. [1]

Nevyhodou modulovych domi je urcity stereotyp navrhovani jednotlivych objektti.
Ackoliv architekti dokazi vymyslet nevsedni kombinace sloZeni bun€k v celek, modul je
vzdy krychlového ¢i kvadrového typu, proto vSechny navrhované objekty postradaji
vyjimecnost. Veskeré navrhované objekty pak maji podobné rysy.

Dnes je stale nejvétsi vyuziti modulovych domi ve stavebnictvi pfi realizaci staveb
jako buiiky pro zazemi délniki. Pfi tomto vyuziti vzdy mysli majitel ¢i uzivatel na

ucelnost, proto je estetika upozad’ovana oproti ticelnosti. [2]

2.1 MYSLENKA MODULARNIHO BYDLENI

V Ceské Republice zatim prevladaji klasické zdéné a monolitické stavebni postupy
a tato prevaha bude dle mého nazoru i v nasledujicich letech nadvladou oproti jinym
alternativam. Nicméné¢ si za¢indm vsimat, Ze Cesky zakaznik jiz zpozoroval, Ze jsou na
trhu 1 jiné moZznosti a zacal se o n¢ zajimat. Je to kvili n€kolika Cinitelim. Urcité to je
nizZ8i cena, za kterou se mize postavit obyvatelnd jednotka. Predpokladané naklady na
maly obyvatelny modularni diim o vyméte cca 24 m2 budou nizsi nez, kdybychom pouzili
klasické stavebni materialy, coz bude pfedmétem dalsSiho zkoumani. Dalsi vyhodou mize
byt odlisnost architektury od klasickych stavebnich stereotypii i recyklovatelnost
pouzitych materialli. Ke konstrukci modularnich domii se pouzivaji ,,pfepravni lodni
kontejnery* a to jak nové, tak pouzité, proto mizeme mluvit o nalezeni nového vyuziti
kontejneru tedy o jeho recyklaci. Z velké ¢asti se pouziva pro stavbu také dievo, které je
z pouzivanych stavebnich materiali nejlépe recyklovatelné. [3]

Dalsi velkou vyhodou je samotna modularita celku. Zakaznik u navrhu pocita
s uréitou dispozici, ktera je navrzena dle jeho potieb. V pribéhu let se jeho potieby
mohou ménit. Zména dispozice, ¢i ptistavba dalSiho modulu u modularniho bydleni je

jednodussi nez u klasické stavby.
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vystavby. U klasické stavby nejdiive zadate o umisténi stavby na pozemku a nésledné se
zada o stavebni povoleni. Klasicka stavba nemize zacit bez povoleni stavebniho tfadu.
Dale vam Ufad mize posunout termin realizace stavby z nékolika riznych divodi.
Naptiklad v daném misté jiz je nckolik staveb, které jsou ve fazi vystavby a mohl by
nastat kolaps mistni dopravy a jiné dalsi divody. [4] Modulové bydleni méa v tomto
obrovskou vyhodu, jelikoz stavba modull nezacina piimo na misté budouci stavby, ale
ve vyrobni hale. Stavba tudiz neni nijak omezovéana po¢asim a mistnimi podminkami. Na
pozemku se jiZz jen piipojuje na sité a ukotvuje k zakladim. Cistd doba realizace na

pozemku se zkrati na nékolik dni aZ tydnti, pokud uvazuji s vystavbou zaklada. [5]

2.2 MODULARNI VYSTAVBA

Modularni vystavba je prostorové uspofadani jednotlivych modult v celek, ktery
nasledné plni pfedem stanovenou funkci budovy. Tyto moduly, bunky, kontejnery
vznikaji prefabrikaci ve vyrobnich tovarnach a osazuji se na predem ptipraveny pozemek.

Oproti konvencni vystavbé, kdy se vyprojektovany objekt stavi pfimo na pozemku,
vystavbe je stavitel zavisly na mistnich podminkach. Musi pfedem planovat, jaky bude
mit odbér elektrické energie, vody, mnozstvi odpadu a mnoho dalSich faktord. Je zavisly
na pocasi, prostorovych podminkach na pozemku. Pokud se stavény objekt nachazi
v obytné casti mésta ¢i vesnice, stavebnik je povinen brat ohled na mistni obyvatele.
[4]Vyhodou pro stavitele je také fakt, ze vSechny stavby se provadi na stejném misté a
nekteré prace mohou probihat v soubéhu. JelikoZ se jedna o moduly, u kterych se
predpoklada, Ze jsou totozné, je planovani procesu vystavby jednodussi a presnéjsi. Tato
vyroba mize byt velice jednoduse podminéna casové prostorovému grafu, diky kterému
mame jasnou piedstavu o vyuziti lidskych zdrojui a kone¢ném terminu vystavby.

Ve vyrobnim procesu ve vyrobni hale je provedeno cca 90% stavby. Jsou osazeny
okna, dvete, zafizovaci pfedméty, je hotova montaz rozvodu, jsou provedeny podlahy atd.
Kazda ¢ast vyrobniho procesu je popsana v piedem odsouhlasenych vyrobnich postupech
a nasledné kontrolovana. Nasleduje doprava modull na stavenisté. Obvykle je zajiSténa
nakladnimi automobily, ale je mozna i pfeprava po Zeleznici, nebo lodi. Na pozemku se
pouze provede spojeni modulti dohromady a kone¢né upravy. ,, Takzvané prevedeni

montazni linky do stavebniho procesu. “ [6]
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2.2.1 Vyhody modularni vystavby oproti tradi¢nimu stavitelstvi

Vyhody modulového stavitelstvi spociva v téchto aspektech: rychlost vystavby,
kvalita, Setrnost k okoli, cen¢, produktivité, akustice objektu, mobilit¢ atd. V modernich
stavebnich projektech existuji planovaci a pravni pozadavky na prokazani udrzitelnosti z
hlediska ekonomického, environmentalniho, socialniho, coz dale rozSifuje rozsah
rozhodovacich parametrii. Klicovou vyhodou modularni konstrukce v kontextu nakladu,

kvality, ¢asu lze shrnout nasledovné: [2]

e Rychlost vystavby
Celkova doba vystavby je o 60-85 % krats$i. V dobé vyfizovani stavebniho
povoleni jiz mtze probihat primyslova vyroba modulii. Doba od zdméru
stavét, po skutecny vysledek, se oproti tradicni vystavbé enormné zkracuje,
coz vede k redukci nakladt na fizeni stavby pfedCasnym ndvratem investice.

e Kyvalita
Vynikajici kvalita dosazena vyrobou v zavod¢ pii piesnych stavebnich
procesech a castych kontrolach.

e Setrnost k okoli a Zivotnimu prostiedi
Montaz modulti do konecného vzhledu je provadéna piimo z dopravnich
prostiedkii bez velkych naroki na zabor pro zatizeni staveniste. Staveniste je
proto velice tiché, Cisté a rozméroveé mensi. Emise v podob¢ hluku, prachu,
zapachu atd. jsou minimalizovany. Realizace stavby piimo na pozemku se
zkracuje na tydny az dny. Méné obtézuje okolni obyvatele. Objekty jsou
demontovatelné a premistitelné. Jsou stavény z recyklovatelnych materiali,
a tudiz jsou ekologicte;jsi.

e Cena
Moduly jsou obecné stavény z lehkych materiala pro jejich mobilitu, proto se
snizuji ndklady na zakladani stavby, mensi spotieba materidlu a méné
plytvani ve srovnani s intenzivni vystavbou na staveniSti a s veétSimi
moznostmi recyklace ve vyrobé. Ekonomika rozsahu ve vyrob¢, zejména ve
vétSich projektech nebo v opakovanych projektech s vyuzitim stejné
modularni specifikace snizuje celkovy naklad na vystavbu.

e Produktivita a bezpecnost

12



Zvysena produktivita v tovarni vyrobé a niz$i pozadavek prace na misté
stavba z hlediska vyrobni ¢innosti ve vyrobni hale.

e Akustika a izolace
Vynikajici akusticka, tepelnd izolace a pozarni bezpecnost diky dvojité
povaze konstrukce, coZz znamend, ze kazdy modul je u¢inn¢ izolovan od
sousedniho modulu.

e Méné ruchu na stavbé
Mén¢ rusivych vlivii na okoli b€hem vystavby, coz je dulezité, kde sousedi
budovy, které potrebuji ke svému chodu co nejvétsi klid. Prikladem midzou
byt skoly, nemocnice, hospice atd.

e Mobilita
Jednou znejvétSich vyhod je moznost demontdze a opctovné montaze

modulu. [2]

2.3 Typy modulové vystavby

Modulové domy mizeme rozdélit na tii zakladni konstrukéni systémy. Jedna se o
uplné dievostavby, kde se ocel vyuziva pouze u spojovacich prostfedkil. Dalsim typem
jsou taktéz dievostavby, které maji nosny ocelovy ram, ktery zajist'uje vetsi tuhost, kterou
investor vyzaduje napftiklad kvili castéjSimu st€éhovani objektu. Poslednim systémem
jsou kontejnerové domy, kde veskerou tuhost zajistuje jak ocelovy ram kontejneru, tak

oplasténi trapézovymi plechy. [6]

2.4 Modulové drevostavby

Modulové stavby mohu rozlisit na dvé skupiny z hlediska jejich nosné konstrukce.

2.41 Kilasické dievostavby

Nosnou konstrukei modulovych dievostaveb tvofi ramova konstrukce z KVH
profild, coz jsou konstrukéni profily z jehlicnatého dieva. Do ramu je nasledné osazeno
fezivo pro vyplnéni stén. Nasleduje plosné vyplnéni stény, které je podminéné projektem

a skladbou stény.
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2.4.2 Drevostavby s ocelovym ramem

Zakladem a nosnym prvkem je samotnd ocelovda montovand nebo svafovana
konstrukce z dutych a valcovanych profildi, nebo IPE nosnikti ¢i U nosnikid. Ocelové
prvky jsou pak opatfeny antikoroznim natérem a vrchni kryci polyuretanovou barvou.
Spodni ¢ast konstrukce je po celé plose zakytovand pozinkovanym plechem. [7]

Obvykla skladba stény:

e Deskové oblozeni - slouzi jako ztuzeni (zavétrovani) celé konstrukce a zaroven jako vnejsi
ochrana vnitinich vrstev skladby. Nemusi byt vSak nezbytnou soucdasti konstrukce.

o Lateé - fixuji pojistnou hydroizolaci k podkladu a vytvari vetraci prostor

o Venkovni pojistna hydroizolace - slouzi jako pojistna hydroizolace proti vnéjsim vihkostnim
viiviim, tato vrstva by méla byt také schopna propoustét vihkost z nitra stény do exteriéru.

o Venkovni oblozeni - chrani stavbu pred vnéjsimi viivy pocasi a plni estetickou vnéejsi funkci

o [Instalace - v této casti konstrukce jsou umistény rozvody elektriny, vody, kanalizace a
ostatnich technickych siti.

e Vrchni vaznik - soucast ramové nosné konstrukce

o Sloupek- soucast ramové nosné konstrukce

o Oblozeni interiéru - plni estetickou funkci a kryje instalace umisténé za nim.

o Laté - fixuji parozdabranu a vytvdreji prostor proumisténi instalaci

e Zavetrovani - ztuzuje konstrukci a zabranuje nezadoucim pohybum. Stejnou funkci plni
sheating.

e Paropropustnd folie - zamezi pruniku interiérové vihkosti do tepelné izolace. Opacnym
smérem naopak vihkost propusti.

o Tepelna izolace

[8]

2.5 Kontejnerové domy

Kontejnerovy dim je klasicky modularni objekt, k jehoz realizaci hrubé stavby byl
vyuzit ptepravni lodni kontejner. Vyuzivaji se vSechny typy kontejnerd at’ uz jde o
dvacetistopé (6 m) nebo &tyficetisopé (12 m). Siroky je vzdy 2,35 metru. Vyska
kontejneru se muaze lisit. K obytnym objektiim se vSak vyuZzivaji vyssi typ, které jsou
2,697 metrii vysoké. Tyto kontejnery nasledné architekti vyuzivaji jako zakladni modul.
Prvotnim ucelem kontejnerti byla pfeprava materidlu a zbozi, tudiz jsou velmi Ginosné.
V pfistavech jsou plné nalozené a poskladané na sebe az v deviti patrech. Totéz se da

uplatnit i u obytnych staveb.
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2.5.1 Stavebni reseni

Stavebni feSeni interiéru je prakticky stejné jako u modularni dfevostavby. Rozdily
jsou u zatepleni. Nejbéznéjsim zptisobem je zatepleni kontejneru z vnitini strany obvykle
vrstvou nékolika cm mineralni vaty, nebo izola¢ni stfikanou pénou. Toto feSeni vSak neni
vhodné pro trvale obyvatelné objekty. Pii nedokonalé instalaci a pozdé&jsimu poruseni
parozabrany je velké riziko, ze bude dochazet ke kondenzaci vodnich par na sténach
kontejneru. Nasledné mize dochazet ke korozi kontejneru, degradaci izola¢ni vrstvy tudiz
i zkracovani jeho zivotnosti. Kvili témto divodim se pro celoro¢né obyvané domy
vyuziva zatepleni z vnéjsi strany a vrstva plechu je vyuZzita jako dokonale difuzni
nepropustna vrstva. Toto feSeni funguje pouze za predpokladu, Ze spoje jsou svarované,
nikoli Sroubované a zachova se celistvost plechu. Veskeré prostupy pro okna, dvete, VZT
i ZTI jsou po vytiznuti otvoru fadné zavafeny ocelovym ramem a dlsledné zatésnény.
Vyuzivany prostor kontejneru je rovnéz vétsi, jelikoz zadny izolant nezmensuje obytnou

plochu. [9]

2.5.2 Priklady z praxe kontejnerové vystavby

Cité a Docks (viz obrazeky €. 1 a €. 2) je projekt vytvoreny skupinou architektd
Cattani Architects. Tento projekt se nachazi v Le Harve ve Francii. Jedna se o
Ctyfpatrovou budovu, kterd je modularn¢ sestavena pouze ze starych vytfazenych
namoinich kontejneri. Rez budovami je naznaden na obrazku &. 2. V tomto projektu je
umisténo 100 apartmand. Jejich jediné vyuZiti je ubytovani pro studenty tedy studentské
koleje. Jsou navrzeny tak, aby byl komfort bydleni co nejvyssi. Dbalo se na to, aby kazda
jednotka méla kvalitni tepelnou a zvukovou izolaci. Kazdy byt ma 24 metrt ¢tverecnich
a maji vlastni koupelnu, kuchyni. Exteriér komplexu se setkal s kritikou, ze se na
oplasténi nevyuzily i jiné materidly nez kov. Nekoresponduje to s tamnim studentskym
zivotem tedy nevazanosti, energi¢nosti a kreativitou, kterou oplyvaji jeji mladi najemnici.

Puisobi spiSe industrialng. [10]
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Obrizek 2 - Rez objektem studentskych koleji [13]

Na zakladé uspésného projektu z Francie chtéji i v Némecku jit podobnou cestou.
Projekt nese nazvem Eba51. (viz obr. 3) Za navrhem studentského méstecka stoji Kobler
Architekturen Berlin GmbH. Jednalo by se o zhruba ctytikrat vétsi projekt, nez je Cité a
Docks (viz obr. 1). Planovanych je 410 jednotek s celkovou obytnou plochou 11 tisic
metrl CtvereCnich (viz obr. €. 3). Projekt by mél byt plnohodnotnym developerskym
projektem, ve kterém se pocitd s pohodlnym Zivotem. K dispozici by méla byt mista pro
grilovani, sportovni hfisté, bazén ¢i kavarny a restaurace. Planuje se nékolik typu

obytnych jednotek. (viz obr €. 4 a €. 5) Cena za pronajem se bude lisit na zaklad¢ velikosti
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a ¢lenéni bytu. Kontejner o velikosti 28 metrii ¢tvere¢nich by mél byt k pronajmu za 400

eur mesicné. (viz obr. 5) [12]

Obrazek 3 - Projekt Eba51 - Némecky projekt studentského méstecka [12]

Obrazek 4 - Piidorysné usporadani kolejového bytu pro 2 osoby [12]

Obrazek 5 - Piidorysné usporadani kolejového bytu pro 1 osobu [12]
2.6 Preprava modult a jejich umisténi a ukotveni

Na piepravu mobilnich domt je nutnost vyuzit pfepravni spolecnost s navésem.
K nakladani a vykladani domu z navésu se vyuziva autojetab. (viz obr. €. 6 a ¢. 8) Mobilni
domy ¢i jednotlivé moduly jsou vzdy uzptsobeny prepravnim podminkam, proto maji
vzdy omezenou Sitku. Obvykle to byva 3,5 metru, ale jsou i moduly, které jsou Siroké 4

metry. Délka modull je taktéZ limitovana moznostmi pfepravci. Pfi zkoumani trhu jsem
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zjistil, ze nejdelsi moduly byvaji 12 metrii dlouhé, ale nejbéznéjsi délka modulu byva 6-
8 metrii.

Umisténi domu na pozemku nevyzaduje takovou naro¢nost, jako klasické stavby.
Neni nutné zhotovovat zakladové pasy ¢i dokonce zakladovou desku. Obvykle se
vyuzivaji malé piloty ¢i zemni vruty. VSe je ov§em podminéno stavem zemnich vrstev.
Pfed umisténim domu je nutné zhotovit veskeré ptipojky na elektricky proud, vodovodni
ptipojky, kanaliza¢ni ptipojky ptipadné plynové piipojky tak, aby pti usazeni modult ¢i

domu bylo vSe na spravném misté. [13]

Obrazek 7 - Usazeni modulového domu na pripraveny zakladovy rost [13]

2.7 Priklady realizaci modulovych dom

V této kapitole predstavim nékolik realizovanych projekti modulovych domt od

spole¢nosti Naturmont s.r.o. a EASY HOMES SOLUTIONS s.r.o.
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2.7.1 Modulovy diim NATURHOUSE D9/6

6346

otvire otvirg "
| 8760 |

ZASTAVENAPLOCHA 55,6 m?
UZITNA PLOCHA 47,9 m?

NATURHOUSE D9/6
Obrazek 9 - Pudorys modulového domu [17]

Modulovy dim NATURHOUSE D9/6 (viz obr ¢. 8 a ¢. 9) od spolecnosti
Naturmont s.r.o. umoznuje komfortni bydleni pfi dlouhodobégjsich pobytech maximalné
Ctyfclenné rodiny.

Dispozi¢né je dim tvofen prostornym obyvacim pokojem propojenym s jidelnim
koutem a kuchyni. Pies chodbu je mozné vstoupit do loznice nebo do koupelny se
sprchovym koutem a zachodem.

Uzitna plocha — 47,9 m?

Cena varianty celoro¢niho domu — 1 114 300 K¢ bez DPH [14]
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2.7.2 Modulovy diim 9x3 m

2906

Obyvaci pokoj + KK
10,7 m?

meeeslesss = =SS

%471

ZASTAVENA PLOCHA  27,5m?
UZITNA PLOCHA 21,4 m?

NATURHOUSE D9/3

Obrazek 10 — Pudorys modulového domu [15]

Obrazek 11 — Pohled na realizovany modulovy dim [15]

Modulovy dim NATURHOUSE D9/3 (viz obr. ¢. 10 a ¢. 11) od spolecnosti
Naturmont s.r.o. je dum, ktery je koncipovan jako jednoducha varianta bydleni pfi
vikendovych pobytech. Je moznost ho vyuZzivat pro celoroéni bydleni pro 2 osoby.

Dispozice je podminénd pianim investora. Obvykle byva zakladem domu obyvaci
pokoj propojeny s jidelnim koutem a kuchyni, ze kterého se vstupuje jak do loZnice na
jedné, tak do mensi koupelny se sprchovym koutem a zachodem na druhé stran¢.

Uzitna plocha — 21,5 m?

Cena varianty celorocniho domu — 680 500 K¢ bez DPH [15]
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2.7.3 Modulova difevostavba Easy 24

OP+KK
15.02 M2

Obrazek 12 - Pidorys modulového domu [16]

Obrazek 13 — Vizualizace modulového domu [16]

Modulova dievostavba Easy 24 (viz obr. ¢. 12 a ¢. 13) od spole¢nosti EASY HOMES
SOLUTIONS s.r.0. o rozmérech 8x3 m a celkové obytné plose cca 20 m2 je vhodna pro
1-2 lidi. Nenarocnym majitelim poskytuje dostatek prostoru a pohodli. Disponuje
prostornou koupelnou se sprchovym koutem a pokojem s prostorem pro kuchynsky kout.
Uzitna plocha — 20 m?
Cena varianty celoro¢niho domu — 529 000 K¢ s DPH [16]

Shrnuti

V praktické ¢asti bakalarské prace se budu zabyvat ekonomickym pohledem na

vyuzivani malych modularnich domt na cizim pozemku za Géelem prongjmu. Touto
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kapitolou a praktickymi ukdzkami realizaci jsem si ovéfil informace o konstrukénim
feSeni a zajistil si dostatek informaci pro realizaci. Pfi zkoumani téchto témat jsem

dokazal zjistit podrobnéjsi informace o ndkladech na vystavbu malych dievostaveb, které

pak vyuziji pii analyze proveditelnosti a pfi vypoctu finan¢ni navratnosti investice.

3 DEFINICE MOBILNiHO DOMU

Mobilni dim oznacovany casto jako mobilheim je velice dostupnd a relativné
komfortni alternativa bydleni. Je to stfedni cesta mezi karavanem a malou dfevostavbou.
(viz obr. ¢. 14) Tyto domy se daji vyuzivat k rekreacnimu bydleni tak k celorocnimu
obyvani. Dal§i moznost vyuziti mobilnich domt je uprava interiéru na kancelate, Satny,
uzitné bunky pii realizaci staveb, prodejni stanky atd. [17]

Konstrukce mobilheimu je uzpiisobena jeho mobilité. Vyuziva se nosny ocelovy rost,
jehoz soucasti je jedna ¢i dvé napravy, na kterém je pfipevnén samotny nosny ram
mobilniho domu. Délka a Sitka se lisi na zaklad€ typti a potfeb zakaznikli. Rozméry jsou
vétSinou od 7 do 15 m délky a od 2,5 do 4 m Siiky. Nejbéznéjsi rozméry jsou v rozmezi
3-3,5 metr Sitky a 9-11 metrG délky, coZ je zhruba velikost odpovidajici garsonce ¢i
mensimu dvoupokojovému bytu. Tato plocha je dostatec¢na i k celorocnimu obyvani pro
2 osoby.

Bézna dispozice mobilheimil je 2+kk, kde je obyvaci pokoj spojeny s kuchyni a
oddélenou loznici. Vybaveni domu respektuje veskeré pozadavky na komfortni bydleni
a nachazi se vném kuchynska linka vcetné vafice nebo sporaku, dfez, Satni skiin€,
mnozstvi tloznych skiinék, krbova kamna nebo topné téleso, sprchovaci kout, umyvadlo,
splachovaci WC a ohtivac teplé vody atd.

Kola slouzi pouze piemisténi na kratkou vzdalenost s vyuzitim silného auta
s vleckou, nebo traktoru, ale neslouzi k pfesunu na delsi vzdalenost. K piesunu na delsi
vzdalenost desitky kilometrQ a vice je nutnost zafidit si ptepravni firmu, ktera diim nalozi
na prepravni vozidlo a odveze na misto uréeni. (viz obr. ¢. 15) Podlaha je tvofena OSB
deskami, které¢ jsou poloZzeny na ocelovy rost. Spodni cast skladby podlahy byva
zateplena kvili komfortnéjsi obyvatelnosti. Rozvody a dalsi vedeni (vody, odpadu, plynu,
elektfiny...) byva u mobilnich dom@ vedeno ve spodni ¢asti pod podlahou. Vedeni je
uzpiisobené konkrétnimu typu domu. Stény mobilnich domi jsou obvykle tvofeny jako u
drevostaveb z dievénych nosnikli sroztec¢i cca 0,4 metru a zaizolovany izola¢nim

materialem (vata, polystyren). Vnitini vyska je vyssi nez 2 m. Je tedy dostacujici i pro
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pohyb osob vysokych 190 cm. Vnéjsi vyska domu se pohybuje v rozmezi 2,7-3,2 metru.
Vnéjsi strana stén je vetSinou opatfena plechem, platem, dievem kvili jednoduché
udrzbé. Vnitini stény jsou opatfeny napiiklad dievénou pieklizkou, OSB deskou nebo
sadrokartonem. Sila stény se pohybuje okolo 10-12 cm. VZdy ov§em zaleZi na budoucim
ucelu uzivani. U celoro¢nich dom je sténa §irsi.

Upevnéni mobilniho domu mé nékolik moznosti. Lze vyuzit kovové statické stojky,
které jsou nastavitelné. Dalsi moznosti je usazeni na betonové patky nebo zemni vruty.
Jeste je moznost klasického ulozeni na betonovou desky nebo betonové pasy. [18]

Zivotnost domi je uvadéna na 40 let, ale jsou i domy, které se dodnes vyuzivaji a

vyrobily se pred 50 lety. [19][17]

Obrdzek 14 - Mobilheim [20]

S — i ——

Obrazek 15 - Preprava mobilniho domu [21]
3.1 Historie a souc¢asnost mobilnich domu

Mobilni bydleni se zacalo vyuzivat jiz na prelomu ¢tyticatych a padesatych let ve 20.

stoleti v USA a to predevsim kvili nutnosti ¢astého stehovani za praci. Kvili tomuto
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trendu st€hovani se na okrajich vétsich mést zacaly budovat stald mista s ptipojkami.
Diky témto ,,parkiim s pfipojkami* byl zivot v karavanech mozny prakticky kdekoliv.
Pivodné se ktéto ,pracovni migraci“ vyuzivaly karavany, jenze ty nespliovaly
pozadavky na komfort. Proto zacaly vznikat prvni domy na kolech.

Paralelné¢ se v Evropé presnéji v Anglii objevily mobilni domky, které byly
vyuzivany jako docasné bydleni zejména pro sezonni délniky. Postupem Casu se zacaly
vyuzivat k rekreaci. Tento trend se nasledné rozsitil z Anglie do Holandska a nasledné do
celé Evropy.

V Ceské Republice se tato moznost bydleni vyuziva pedev§im k rekreaci. Je to
alternativa k chalupam a chatam v rekrea¢nich oblastech a na horach. Také se stal feSenim
pro vlastniky nevyuZzitych pozemkul, které nemohou byt zastavény, protoze jsou
v zaplavovych oblastech, nebo se pozemek nachazi v oblastech zvySené ochrany ptirody

a podobné. [22]

3.2 Typy mobilnich domu

Jak jsem jiz zminoval v kapitole 5. Mobilni dim mutzeme rozdélit na dva typy
sezonni a celoroéni. Tyto dva typy jsou velice podobné, maji podobné dispozice, zafizeni
i vzhled. Odlisuje se pouze konstrukei a predevsim zateplenim. Celoro¢ni dim oproti
sezonnimu ma veétsi tloustku zateplovaciho systému. Obvykle se pouziva zateplovaci
vata, nebo péna s tloustkou 120 — 150 mm. Pro srovnani klasicka dievostavba domu ma
vypln stény zateplenou 60 mm a vn¢jsi zateplovaci systém mezi 80-140 mm. Vzdy zalezi
na projektu, mistnich podminkach a pfani investora. Mohu tedy tvrdit, Ze v urCitych

ptipadech je tloustka mezi mobilheimem a dfevostavbou srovnatelna. [23] [24]

3.2.1 Vyhody mobilnich domii

e Pro umisténi mobilniho domu neni potieba stavebni povoleni ani povoleni
k pobytu na urcitém misté, vyjma nékterych specifickych ptipadt. Postaci
podat na stavebni Ufad Zadost o stavebni souhlas, nakres umisténi a
technickou specifikaci mobilniho domu (od prodejce). Nasleduje souhlas
sousedtl, pokud bude mobilni dim umistén bliz nez 2 m od jejich pozemku.

e Jednoduch4d mobilita. Na kratké vzdalenosti posta¢i pouze auto s taznou

kouli. Na vétsi vzdalenosti je potieba zajistit prepravni spolecnost.
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Klasické mobilheimy jsou vyrabény podle technickych norem platnych pro
obytna vozidla pro rekreacni tiCely, proto nepotiebuji stavebni povoleni.
Celkové néklady na pofizeni jsou nizsi nez u klasické stavby.

Pii koupi obvykle zakaznik vybird z jiz hotovych domt, a tedy ptfesné vi, co
kupuje. Kupujici nemusi ¢ekat na zhotoveni domu.

Dlouha Zivotnost je dal§i nespornou vyhodou. Domy pfi klasické udrzbé

mohou fungovat i 40 - 50 let.

3.2.2 Nevyhody mobilni diim

V piipad¢ vyuziti mobilnich domt k trvalému bydleni a umisténi trvalého
bydlisté, je nutné zazadat o stavebni povoleni, nebo o ohlaseni stavby.

Neni mozné na mobilheim vyuZzit hypotecni tivér. Cena za dim je obvykle
financovana v jedné platb¢.

Vzhled mobilnich domt neni nikterak uchvatny.

Maximalni velikost je zhruba 15x4 m coz odpovida 60 m?. Proto jsou tyto
objekty vyuzivany jako startovaci bydleni pro 2 osoby, nikoliv pro celé

rodiny s détmi.

3.3 Cena a priklady mobilnich domu

Priklady mobilnich domi jsou od prodejce Lavaro House s.r.0.

Lavaro House 2 (viz obr. ¢. 16)

Cena: 899 000 K¢

Rozméry: 12 x 4 m (48 m?), celoro¢ni, poéet pokojti 3, novy

Struény popis:

- fasada: srubova palubka

- dvojita skla v plastovych oknech (dekor zlaty dub)

- izolace 130mm péna

- venkovni rolety, v oknech sité proti hmyzu

- kompletné vybaven (kuchyn v¢. spotiebict: sklokeramicka indukéni deska, lednicka, mrazak, mycka, digestof.

Koupelna: wc, bojler,vana, pracka)

- nabytek: postele, skiiné, pohovka

- podlahy: PVC [23]
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Obrazek 16 - Mobilheim k prodeji [23]

Lavaro House - D1 (viz obr. ¢. 17)

Cena: 1 029 000 K¢

Rozméry: 12 x 4 m (48m?), celoro¢ni, pocet pokoji 2, novy

Stru¢ny popis:

Novy usporny celoroéni (130mm izola¢ni pény) mobilni dim dle nového navrhu Lavaro House D1 - nr.42
oblozeny fasadou ze dfeva v pfirodni barvé. Vnitini obloZeni dfevéné palubky. PIné vybaveny. Skiing, postele,
pohovka. Dva pokoje a jeden velky obyvaci pokoj na kraji domu, el. topeni, pln¢ vybavena koupelna (bojler, wc,
sprchovy kout, umyvadlo, topny zebtikovy ohtivac). Kuchyn véetné spotiebicl, sklokeramicka indukéni deska,

lednicka, mycka, digestof. LED diody po obvodu domu jako vnéj$i osvétleni. [23]

Obrazek 17 - Interiér mobilniho domu [23]

Shrnuti

Mobilni ddm muze byt urcitou alternativou k modularnimu domu pfi realizaci
projektu v praktické ¢asti bakalafské prace. Stavebni Gfad na néj pohlizi jako na movitost,

proto ma i jednodussi proces schvalovani umisténi na pozemku.

4 MODULARNI STAVBA JAKO DOCASNA STAVBA

V kapitole Modularni stavba jako docasna stavba se zabyvam legislativou upravujici

docasnou stavbou, protoze praktickd ¢ast této prace je zamefena na realném projektu

vystavby mobilniho modularniho domu na cizim pozemku.
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,Docasnd stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani.
Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. “ [25]

Z definice doCasné stavby je patrné, ze je nutné pred umisténim stavby stanovit dobu
pro jeji umisténi. Po jejim uplynuti je stavebnik nucen na své naklady stavbu odstranit a
pozemek upravit do ptivodniho stavu. ProdlouZeni doby umisténi docasné stavby je
ptipustné jen tehdy, pokud je jeji umisténi v souladu s rozhodnutim stavebniho tfadu.
Rozhodnuti musi byt platné dfive, nez uplyne povolena doba trvani.

Dnes je sirokd skala typt doCasnych staveb a zpiisobu jejich vyuziti je rovnéz
nekolik. Nejvice zatim slouzi jako rekreacni objekty ¢i prechodné bydleni. Nékteré typy
jsou uzptisobené i dlouhodobéjsimu obyvani pro 2-3 osoby. Rovnéz do doc¢asnych staveb
spadaji stavebni bunky, které zajistuji zadzemi d€lnikiim na stavbach, prodejni plochy

napft. rychlé obcCerstveni atd. [25]

4.1 Povoleni do¢asné stavby

Na mobilni domy neni potieba stavebni povoleni. Na tuto vétu laka velka spousta
vyrobcti at’ uz mobilnich domti ¢i modularnich domd. Bohuzel maji pravdu pouze
z poloviny. Vétsina lidi, ¢i budoucich zakaznikl si pfedstavi, Zze jim odpadnou velké
starosti s vyfizovanim na stavebnim urad¢. Realita je takova, ze stejn¢ budouci stavbu
stavebni urad schvalit musi. Pfedevsim budouci dim musi byt umistovan na pozemku
uréenym k zastavéni dle UP. Jsou dvé& urovn& povolovani. Je rozdil, pokud se jedna o
umisténi mobilheimu nebo jde o umisténi mobilniho modularniho domu.

Definici a konstrukci mobilniho domu jsme si ujasnili v kapitole Definice mobilniho
domu. Mobilni dim je pouze ten, ktery je osazen oji a je mozné ho zapiahnout za
automobil traktor, ¢i jiny dopravni prostfedek, jez pak dim pieveze na jiné misto po
vlastni ose. Na tyto domy nelze Cerpat hypotecni uver, ale mtize se vyuzit spotrebitelsky
uvér. O mobilni diim se nejedna, pokud k jeho mobilit€ je nutné vyuzit jetab a podvalnik
na prevoz. [26]

Stavebni ufad vzdy posuzuje u vyrobku plnici funkci stavby, zda je zamér Zadatele
v souladu s vydanou izemn¢ planovaci dokumentaci. [27]

»S pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot v vzemi; s
pozadavky stavebniho zdkona a jeho provadeécich pravnich predpisii, zejména s obecnymi

pozadavky na vyuzivani uzemi; s pozadavky na verejnou dopravni a technickou
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infrastrukturu; s pozadavky zvlastnich pravmich predpisi a se stanovisky dotcenych
organii podle zvlastnich pravnich predpisi, “ (§ 90 stavebniho zdkona).

Podle novely stavebniho zédkona a § 103 odst. 1 pism. e) bod 16. plati, ze jakkoliv
velky vyrobek plnici funkci stavby pro svoji realizaci nevyzaduje stavebni povoleni ani
ohlaseni stavebnimu ufadu a po realizaci se nekolauduje. Stavebnik posléze umistuje
vyrobek ¢i dim na zakladé pravomocného uzemniho rozhodnuti, nebo vetejnopravni

smlouvy, popt. uzemniho souhlasu. [27]

Shrnuti:

Umisténi mobilniho domu plnici funkci stavby se posuzuje podle § 90 stavebniho
zdkona. Pro umisténi domu je nutné, aby navrhovany zamér byl v souladu s UPD, byl
vsouladu scili a tkoly uzemniho planovani (charakterem uzemi), aby spliioval
pozadavky stavebniho zakona naptiklad podle § 156 stavebniho zakona, spliioval obecné

pozadavky na vystavbu, spliioval pozadavky a byl v souladu se stanovisky DOSS. [27]

4.2 Uzemni souhlas

Mobilni modularni diim patii dle stavebniho zakona do skupiny staveb z § 103 tedy
stavby, terénni upravy, zafizeni a udrzovaci prace nevyzadujici stavebni povoleni ani
ohlaseni. V tomto paragrafu je vycet vSech pfipustnych staveb, které se za urcitych
podminek mohou v daném misté postavit. Mobilni modularni dim, dle vyse uvedeného,
je zafazen do § 103 odst. 1 pism. ¢) bod 16.

Uzemni souhlas nahrazuje Uzemni rozhodnuti, pokud je stavebni zamér
v zastavovaném Uzemi nebo v zastavitelné ploSe a poméry v krajin€ se nijak neméni a
zaroven zamér nevyzaduje nové naroky na vetejnou, dopravni infrastrukturu a technickou
infrastrukturu. [25]

., (2) Uzemni souhlas postaci v piipadech

a) stavebnich zamérn uvedenych v § 103,“

a jiné [25]

Oznameni zaméru obsahuje obecné udaje o pozadovaném zaméru, identifikacni
udaje dotcenych pozemkl a staveb. K oznameni se dale pfipoji souhlas k umisténi
stavebniho zaméru podle § 184a (souhlas vlastnika pozemku), souhlasna stanoviska
dotCenych organt, stanoviska vlastnikti vefejné dopravni a technické infrastruktury

k moznosti a zplGsobu napojeni nebo k podminkdm dotéenych ochrannych a
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bezpecnostnich pasem a jednoduchy technicky popis zaméru s ptislusnymi vykresy. Dale
pak podle § 96 SZ odst. 2 pism. d) pokud bude stavba umisténa dale, nez 2 metry od
hranice sousedniho pozemku nebudou nutna souhlasna stanoviska vlastnikii sousednich
pozemki. (d) souhlasy osob, jejichz viastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim
stavbam anebo sousednim pozemkiim nebo stavbam na nich miZe byt umisténim
stavebniho zameéru primo dotceno, souhlas s navrhovanym zamérem musi byt vyznacen
na situacnim vykresu, souhlas se nevyzaduje v pripadech stavebnich zamérii uvedenych
v § 103, pokud nejsou umistény ve vzdalenosti od spolecnych hranic pozemkii mensi nez
2 m,) [25]

Pokud bylo ozndmeni zaméru Gplné a v souladu s pozadavky, vyda stavebni ufad
uzemni souhlas do 30 dnd ode den podani. Zamér se neprojednava v uzemnim fizeni. O
namitkach se nerozhoduje. Uzemni souhlas obsahuje identifika¢ni idaje o oznamovateli,
popis zaméru, identifika¢ni tdaje o pozemku nebo stavbé, na nichz bude zadmér
uskuteénén. US nabyva pravni moci dnem doruéeni oznamovateli. US Ize piezkoumat
v pfezkumném Fizeni a to do 1 roku od vydani souhlasu. US plati 2 roky a dobu platnosti
uzemniho souhlasu nelze prodlouzit. [25]

Na zaklad¢ § 158 stavebniho zakona pro uzemni souhlas tedy pro stavby z § 103
stavebniho zakona nemusi projektovou dokumentaci tvofit autorizovana osoba, ale osoba,

ktera ma stavebni vzdélani.
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5 PRAKTICKA CAST

Prakticka cast bakalarské prace je zaméfena na ekonomické posouzeni vystavby
modulového domu na cizim pozemku a jeji nasledny pronajem.
Cilem praktické Casti prace je posouzeni, zda je projekt s umisténim modulového

domu na cizim pozemku ekonomicky vyhodny, proveditelny a za jakych podminek.

5.1 Predstaveni myslenky

V dnesni dobé€, predevs§im v Praze, se vede velka diskuze ohledné bytové krize,
vibec moznosti dosdhnout na vlastnictvi nemovitosti. Praha je obecné velice rozlehlé
meésto, ve kterém se nachazi velky pocet parkt, sidlist, historickych ¢asti atd. Je zde ale i
velka spousta nevyuzitych ploch, brownfieldl, mist ur¢enych k vystavbe, u kterych vazne
vydani stavebniho povoleni. V Zebticku délky stavebniho fizeni jsme se propadli ze 127.
mista na aktudlni 156. misto ze 190 porovnatelnych zemi. [28]

Doba povoleni stavby bytového domu se od roku 2008 vice nez ztrojnasobila. Nyni
se pohybuje v rozmezi 6-10 let. [29]

S touto skutecnosti souvisi vysoka cena na pofizeni nemovitosti. Poptavka je stale
vysokad, ale nabidka novych bytovych jednotek je nedostacujici. Ceny novych byt zacaly
rust v roce 2015. Od toho roku jejich rist nepoklesl. Od roku 2015 do roku 2018 se cena
zvysila zhruba o 82 %. Nyni se byty prodavaji za cenu vyssi nez 100 tisic K¢ za metr
¢tvereCni, stim souvisi i rist najemného. Vysoké ceny za pronajem bytu jsou
akceptovany z n¢kolika divodi. Jedna se o celkové dobrou kondici ekonomiky,
uvolnénou ménovou politiku, levné phjcky, populacni vyvoj, turismus, st€hovani lidi do
hlavniho mésta a predevsim délkou stavebniho fizeni. [30]

Zakladni myslenkou je vyuziti pozemku, na kterém se v budoucnu chysta vystavba a
projekt je ve fazi predrealizacni. Investor developerského projektu nejdiive vypracovava
analyzu proveditelnosti a ekonomické posouzeni projektu. Na zaklad¢ faktl z analyz se
rozhodne, zda projekt bude realizovat ¢i nikoliv. Pokud se rozhodne pro realizaci, tak
nejdiive musi koupit pozemek a vytvofit projektovou dokumentaci. Nasleduje proces
schvalovani, komunikace s urady, upravovani projektu, vybér dodavatele, predrealiza¢ni
ptiprava atd. Tyto vyjmenované ukony, trvaji v Praze 6-10 let. Poté se teprve zacne staveét.

Bakalatskou praci prezentuji mysSlenkou vyuziti téchto pozemki, na nichz se
v budoucnu planuje vystavba. Navrhuji vyuziti k umisténi modulovych domd, které by

mohly byt vyuzivany k prondjmu ¢i jinému Gcelu. Dalsi vyuziti by se mohlo zakladat
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pouze na vlastnictvi malych modulovych dfevostaveb, které by se mohly dlouhodobé
pronajimat majiteli pozemku (developerovi), ktery by si pronajem pro konec¢ného
uzivatele zajistoval sam.

Pro realizaci tohoto projektu by ovSem byl zapotiebi velky financni kapital, proto
jsem se rozhodl nejprve vytvofit typovy projekt v minimalistickém pojeti jednoho
modularniho domu Bakalaiska prace se dale zabyva finan¢nim vyhodnocenim takového

projektu.

5.2 Predstaveni projektu

Rozhodl jsem se propocitat a financné posoudit vystavbu jednoho modulového
domu, ktery by stal na pronajatém pozemku. Navrzeny modelovy diim je svoji konstrukei
a velikosti fesen jako modulovy dim s moznosti transportu v celku. Timto projektem
ziskam potiebna data a informace k posouzeni, zda je vyhodné realizovat projekt s vétsim
po¢tem domii. Modelovy piiklad modulového domu je umistén na pozemku v katastru
obce Praha - Radotin. Projekt nasledn¢ podrobuji vypoctu ekonomické efektivnosti
investice ve Ctyfech rtiznych modelovych situaci, ve kterych kombinuji zdroje

financovani a délku pronajmu domu.

5.2.1 Pozemek

Pozemek jsem hledal na dostupnych realitnich serverech jako jsou sreality.cz,
indes.reality.cz, screality.cz, bezreality.cz.

Pozadavky na pozemek: stavebni parcela, nebo zahrada, pozemek k pronajmu nikoli
ke koupi, blizkost vetejnych siti, lokalita musi byt dostupnd od Prahy do 40 minut.
presuny domu jsem za dualezité hledisko pii vybéru pozemku zvolil pronajem delsi nez
6 let. Uvedenym podminkdm vyhovél jeden pozemek. Dlivodem je fakt, ze majitelé
nevyuzitych pozemkl neuvazuji o jejich docasné vyuzitelnosti, nez budou zastavény.

Vybrany pozemek je inzerovan na portalu bezrealitky.cz. Nachdzi se v méstské casti
Praha 5 — Radotin v ulici U Sanatoria, ve vilové ¢tvrti s dochazkovou vzdalenosti na
vlakové nadrazi Praha — Radotin. Podle googlemaps.com je pési vzdalenost od pozemku
na nadrazi 750 metrt a doba chiize je pfiblizn€¢ 12 minut. Doba jizdy vlaku z nadrazi

Praha Radotin na Smichovské nadrazi je 11 minut a na Hlavni nadrazi je doba jizdy 19
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minut. Pozemek je velky 580 metrti ¢tverecnich a dle izemniho planu se nachazi v OB

(obytné ¢asti), ktera povoluje vystavbu.

>}:_ e et S

Obrazek 18 - PrScr z uzemniho planu Prahy [31]

Vybrany pozemek je v mirné svazitém terénu orientovany na jih a je na ném umisténa
ptipojka elektrického proudu, plynu a na pozemku je jiz umisténa vodomérna Sachta, coz
je vyhodné pro potencionalniho investora, kterému se snizi naklady na jeji realizaci.
Investor rovné¢z nemusi zadat o stavebni povoleni na pfislusném uradé. Planovany
pronajem je dlouhodoby. Dobu prondjmu majitel pozemku stanovil na 8-10 let. Cena

prondjmu pozemku je 4400 K¢/mésic.

5.2.2 Uzemni souhlas

Na strankdch méstské ¢asti Praha — Radotin v sekci Odbor vystavby, dopravy a
zivotniho prostfedi je popsan ptesny postup pro vyfizeni izemniho souhlasu. Podle
stavebniho zdkona spada navrzeny dim (viz kapitola Navrh domu) do § 103 odst. 1 pism.
e) bod 16., na ktery postadi pouze tizemni souhlas (US).

Pro kladné vytizeni uzemniho souhlasu budu potfebovat souhlas majitele pozemku
k vyuzivani pozemku, dolozeny smlouvou o pronajmu. Zadatelem muize byt fyzicka
osoba, pravnicka osoba nebo jejich zplnomocnény zastupce. US musi byt podan formou
predepsaného formulaie na Utad méstské ¢asti Praha 16, Odbor vystavby, dopravy a
zivotniho prostiedi. Zadatel musi podat souhlasna stanoviska dotéenych organtl,
stanoviska vlastnikli vefejné infrastruktury k moznosti a zptsobu napojeni, souhlasy
osob, které maji vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemkim nebo stavbam na nich a
tyto pozemky maji spolecnou hranici s pozemkem, na kterém ma byt zamér uskute¢nén.
Dle stavebniho zakona, pokud umisténi objektu bude dale jak 2 metry od hranice objektu,
tak souhlasy osob s vlastnickym pravem k sousednim objektiim nebude zapotiebi. Dale

je vyzadovan jednoduchy technicky popis zameéru s ptislusnymi vykresy.
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Pokud je zadost o US tiplna a je v souladu s pozadavky na tizemi, vyda stavebni ufad

souhlas do 30 dnu.

5.2.3 Navrh modulového domu

V navrhu jsem daval prednost minimalismu, jednoduchosti, mobilit¢ a levnym
nakladim na 0drzbu domu. Inspiroval jsem se moderni architekturou a udrzitelnym
bydlenim. Pidorysné jsem se inspiroval malymi chatkami k rekreaci, malometraznimi
byty a garsonkami. Navrhovany dim bude feSen jako modulovy dim s moznym
pfemisténim.

Dtim je obdélnikového ptidorysu se sedlovou stfechou. Rozméry domu jsou 7000
mm a 3500 mm, vySka domu v hiebeni domu 5177 mm. Objekt je navrzen jako
nepodsklepeny, jednopodlazni s prostorem na spani nad kuchyni a sprchovym koutem.
Dispozice domu je navrzena pro dvouclennou rodinu a je navrzena dle platnych
hygienickych norem a jinym normovym pozadavkiim na obytné objekty. Dim je rozdélen
na dvé casti. V jedné casti se nachazi vstup do domu, kuchynsky kout, koupelna a
v podkrovi je spaci patro. Druha ¢ast je obytny prostor s maximalni obytnou vyskou
maximalni vyuziti prostoru.

Koupelna je vybavena sprchovym koutem, umyvadlem, toaletni misou a elektrickym
ohfivacem vody. Rozméry koupelny jsou 2300 mm x 1300 mm. Kuchyn je liniova a
rozméry jsou 2400 mm x 1660 mm. Kuchynska linka musi byt uzpisobena tak, aby
vytvotila tloZzny prostor u vstupnich dvefti pro vésak a botnik, dale musi byt navrzena tak,
aby pojmula lednic¢ku a pracku. Spaci patro, které se nachazi nad kuchyni a koupelnou,
ma rozméry 3260 mm x 2400 mm a maximalni vyska u hiebene stfechy je 2400 mm.
S obyvacim pokojem je spaci patro spojeno schody, které jsou navrzené na miru a
poskytuji ilozné prostory. VSechny mistnosti jsou dostatecné prosvétleny. Z obyvaciho
pokoje je mozny pfistup na venkovni terasu. Kompletni navrh domu vcetné vizualizaci je

v pfilozenych obrazcich 20, 21, 22 a 23.
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Obrazek 19 - Navrh dispozice domu

[Zdroj: autor]
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Obrazek 20 - Vizualizace 1

[Zdroj: Cuong Dovan na zdkladé konzultace s autorem]

Obrazek 21 - Vizualizace 2

[Zdroj: Cuong Dovan na zaklade konzultace s autorem]
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Obrazek 22 - Vizualizace 3

[Zdroj: Cuong Dovan na zaklade konzultace s autorem]

5.2.4 Propocet ceny navrzeného domu

Pro stanoveni pofizovaci ceny domu jsem se rozhodl vytvofit propocet stavby. Pro
vypocet vysledné ceny se u propoétl vychazi z jednotkové ceny za m? obestavéného
prostoru a celkového obestavéného prostoru. Cenu za m? jsem ur¢il z jednotné klasifikace
stavebnich objekti (JKSO). Vysledny, mnou sestaveny propocet, jsem konzultoval

s odborniky z praxe, kteti mi sdélili, Ze vysledna cena se mtZe liSit o zhruba 10 %.

5.2.4.1 Zarazeni objektu dle JKSO:

V propoctu nebudu uvazovat projektové a priizkumné prace, jelikoz projektova
dokumentace na tento typ domu neni Gfadem ani stavitelem vyzadovana. Dokumentaci
muze vytvorit osoba, ktera ma zoboru znalosti, nebo vzdélani. Autorizace neni
vyzadovana. Polozku nepocitadm, jelikoz bych si dokumentaci vytvotil sam. Dalsi
polozka, ktera se obvykle v propoc¢tu objevuje je komunikace. Tu jsem také pocital jako
nulovou polozku, protoze pocitam, pouze se zpevnénou piskovou, nebo Stérkovou cestou
dlouhou 6 metrd a Sirokou 1,5 m. Naklady spojené s cestou jsem zahrnul do sadovych
Giprav. Propodet je sestaven na zakladé cenové soustavy URS.

e 803 budovy pro bydleni
Konstrukéné materidlova charakteristika: 1) svisla nosna konstrukce ze bazi

dieva
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803.6 Domky rodinné jednobytové — 5565 K¢&/m?

Obestavény prostor navrzeného dmu — 95,305 m?.

Zakladni rozpoétové naklady — 95,305*5565 = 530 372 K¢.

SO 111 Stavebni objekt

Naklady na realizaci ¢ini dle obestavéného prostoru 530 372 K¢.

SO 147 Oploceni

Nulovy naklad, jelikoz plot na pozemku je jiz postaveny.

SO 204 Kanalizace splaskova

Realizace jimky 25 000 K¢

SO 404 Vodovodni pripojka

Vodomérna Sachta véetné ptipojky je jiz na pozemku. Néklad na pfipojeni
domu je tedy o dost niZsi.

Piipojeni domu na vodu — 6 000 K¢.

SO 802 Sadové tpravy

Travnik rekreacni (parkovy) s vytvofenim zpevnéné plochy pro cestu k domu
— 40 K&/m?

580 — (7*3,5) = 555,5 m? * 40 = 22 220 K&.

Tabulka 1 Rekapitulace stavebnich objektit

REKAPITULACE STAVEBNICH OBJEKTU

Ozn. Nazev stavebniho objektu Cena bez DPH DPH Cena vcéetné DPH

SO 111 Stavebni objekt 530372| 15% 609 927,80 K¢

SO 204 Kanalizace splaskova 25 000 15% 28 750,00 K¢

SO 404 Vodovodni pfipojka 6 000 15% 6 900,00 K¢

SO 802 Sadové Upravy 22220 15% 25 553,00 K¢
CZRN 583 592 671 130,80 K¢

[Zdroj: autor]

Ostatni naklady — predevsim doprava domu na pozemek

Pii poptavce mi dopravce sdélil ¢astku 45 000 — 55 000 K¢.
Rezerva — 5 % =29 180 K¢.

Provozni naklady — 35 000 K¢

Odhad ceny malé kuchynské linky, ktera bude umisténa v u vchodovych
dveii s Sitkou 1,5-1,7 metrt.

Kompleta¢ni ¢innost —2 % = 11 672 K¢&.
Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN) — 0,3 % =1 751 K¢
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Tabulka 2 - Rekapitulace celkovych nakladii

REKAPITULACE CELKOVYCH NAKLADU NA PORIZENI STAVBY
Nazev Cena bez DPH DPH Cena vcetné DPH

C Stavebni objekty 583 592 K¢ 15% 671 131 K¢
F VRN 1751 K¢ 15% 2013 K¢
G Ostatni naklady 52 523 K¢ 15% 60 402 K¢
H Rezerva 29 180 K¢ 15% 33 557 K¢
K Provozni naklady 35 000 K¢ 15% 40 250 K¢
L Kompletacni ¢innost 11 672 K¢ 15% 13 423 K¢
Celkové naklady na pofizeni stavby 713 717 K¢ 820 775 K¢

[Zdroj: autor]

Pozn.: Polozku VRN (vedlejsi rozpoctové naklady) jsem uvazoval jako 0,3 % z ceny
stavebniho objektu, protoze se vyuziji pouze na nékolikahodinovy zabor Ccasti
komunikace pro autojetab, jez bude umistovat diim na pozemek.

Na zékladé¢ metodiky sestaveni propoctu jsem zjistil kone¢nou cenu na realizaci
stavby, ktera se muze lisit o 10 %. Nutny finanéni kapital uréeny pro realizaci stavby je
820 775 K¢.

Pro ovéfeni ceny z propoctu jsem nezavazné poptal spolecnosti, které se zabyvaji
realizaci malych dfevostaveb a modulovych dievostaveb. Spolecnost Easy Homes
Solutions s.r.0. z Plzné, ktera se zabyva realizaci podobnych malych dfevostaveb nabidla
cenu 540 000 K¢ za stavbu bez zakladii. Zaklady odhadli na 40 000 K¢. Celkova cena od
této spolecnosti je 580 000 K¢ bez DPH. Cena za stavebni objekt je vyssi zhruba o
50 000 K¢, protoze v propoctu je polozka na zaklady objektu zahrnuta v poloZce stavebni
objekt. JelikoZ se jedna o socialni stavbu rodinného domu do 350 m? uZitné plochy, sazba
DPH je 15 %. Cena nezahrnuje polozky pfipojeni domu na sité ani sadové pravy.

Poptavana cena je velice podobnad, jako vypocitana cena z propoctu. Vzhledem k této
skute¢nosti mohu s touto cenou zpropoctu kalkulovat pii vypoctech efektivnosti

investice.

5.2.5 Analyza trzniho najemného

Cilem analyzy je shromazdéni a vyhodnoceni informaci o konkurenci v méstské casti
Praha — Radotin a okoli. Na zaklad¢ zjist€nych informaci o trzni cen¢ pronajmu bytd

s podobnou podlahovou plochou bude stanovena trzni cena pronajmu.
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5.2.6 Odhad trzniho najmu na zakladé nabidky na trhu

Pro odhad ceny najmu je tfeba nalézt srovnatelné trzni moZznosti a nasledné je
porovnat s mym projektem. Na trhu je velice obtizné najit podobny projekt, ktery by byl
pronajiman, a proto budu vyuzivat k porovnani podlahovou plochu. Pro zjisténi adekvatni
ceny budu vyuzivat bytové jednotky o velikosti do 50 m? a dispozi¢né jsou feSeny jako
1+kk, 1+1, 2+kk ¢i 2+1. Pro odhadovanou cenu nebudu vyuzivat ateliery a byty, které se
nachazi v suterénu. Vyhledavany perimetr bude Praha Radotin + 1 km.

Vyjmenované pozadavky jsem zadal do realitniho portdlu a nasel jsem 9
srovnatelnych byt,, od kterych mohu relevantné odhadnout budouci vysi pronajmu.
V analyze jsem stanovil 7 kritérii pro porovnani jednotlivych byti. Sest kritérii mélo
Skalu bodového hodnoceni 1-4, posedni kritérium ma pouze 2 moznosti, bud’ ano, nebo
ne. Projekt modulového domu jsem porovnal s kritérii a vyslednou bodovou hodnotu
porovnal s bodovymi hodnotami jednotlivych zkoumanych bytd. Kritéria slouzila

k nalezeni nejpodobnéjsich byti ke zjisténi ceny najemného.

5.2.6.1 Kritéria
legenda: 1=vynikajici, 2=dobry, 3=dostacujici, 4=nejhorsi

e Kkl- stav domu: 1) novostavba 2) novostavba od 6 do 10 let 3) rekonstruovany
bytovy diim 4) dim bez rekonstrukce

e Kk2- stav bytu: dle vizualni stranky 1-4

e Kk3- hluk: 1)zeleii/ obytna zéna 2) vedlejsi silnice 3) frekventovana vedlejsi
silnice/ rusné misto 4) hlavni silnice/ primyslova ctvrt'.

o k4-vzdalenost od vlakové, tramvajové zastavky, nebo metra, nebo
autobusové linky mitici do centra: 1) do 300m 2) do 600m 3) do 800m 4) 800
a vice

e K5- uspofadani: 1) 2+kk 2) 1+1 3) 1+kk 4) 2+1

e k6- podlahova plocha od 27 do 34 1) +0 m2 2) +3 m2 3) +5 4) 7 m2
legenda ANO(1)/NE(3)

e k6 - balkon/terasa/lodzie
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Tabulka 3 - Seznam bytii v lokalité Radotin + 1 km (duben 2019) véetné hodnoceni jednotlivych kritérii

znédmka =

LOKALITA: Praha Radotin + 1km | m2 byt K1 K2 K3 K4 K5 K6 k7 K&/més cena/m2 X y 2¥x+y

Zbraslav - Zavist 28 1 4 B 1 2] 1] 1 1 8 000 285,7 2,000 1 5,00
Zbraslav Neumannova 35 2 2 1 2 1 3| 2 1 10 000 285,7 1,833 1 4,67
Radotin ndm Osvoboditeld 38 3 3 2 2] 2] 2 3 2 12 000, 316 2,333 3 7,67
Radotin na Cikance 45 4 3 1 1 4 3 4 2 11500 256 2,667 3 8,33
Zbraslav + Pelzova 50 5 2] 1 2] 1 1] 4 2 13 500 270 1,833 3 6,67
Modfany Vorafskd 48 6 1 1 1 1 3 4 1 13 500 281 1,833 1 4,67
Modfany Rorysova 44 7 1 1 1 3 3 4 1 14 500 330 2,167 1 5,33
Modfany K Vystrkovu 41 8 1 1 2 3 3 3 2 14 900 363 2,167 3 7,33
Srovnavany projekt [29,86] projekt 1 il 1 2 1 1 il 1,167, 1 3,33]

Pramér srovnatelnych cen 295,56 K&

[Zdroj: autor]

5.2.7 Vyhodnoceni analyzy trzniho pronajmu

Na zaklad¢é vybéru nabidky konkuren¢nich najmu jsem porovnal vysledné bodové
hodnoceni bytli. Hodnoty, které se nejvice blizily bodovému hodnoceni mého projektu,
jsem vybral jako relevantni ke stanoveni ceny ndjemného u mého projektu.
(viz tabulka €. 3)

Vsechny parametry jsou pro srovnani dulezité, ale posledni je pro podobnost
s budoucim projektem asi nejdtlezitéjsi. Projekt se da nazvat projekt mini rodinného
domu, u kterého bude 530 m? vyuZitelné zahrady. Dal jsem poslednimu kritériu, tzn. byt
s balkon/terasu/piedzahradku, vétsi vahu pii tvorbé vysledné znamky. Vzorec pro
vypocet vysledné znamky je 2*x+y. X predstavuje primér kritérii 1-6, které vypovidaji
o podobnosti bytu, jeho umisténi a dobu dopravy MHD do centra Prahy. Y ptredstavuje
pouze ma-li byt balkon/terasu/ptedzahradku. Dle tabulky ¢. 3 je ziejmé, Ze pro vypocet
najemného jsem vyuzil byty 1, 2, 6 a 7. Vypoéital jsem primérnou cenu za m? a tou
nasledné vynasobil podlahovou plochu navrzeného domu. Timto tikonem jsem vypocital
cenu najemného na 8 825 K¢. Tato cena by byla vyuzitelna, pokud by se jednalo o byt. K
castce 8 825 K¢ jsem pricetl 2 000 K¢ za to, ze se jedna o projekt rodinného domu a Ze
budouci ndjemnik kromé podlahové plochy domu muze vyzivat i zahradu. Vyslednou

cenu jsem dle trzni analyzy stanovil na 10 825 K¢ po zaokrouhleni 10 800 K¢/mésic.

5.2.8 Zdroje financovani

Existuje mnoho zptisobi financovani. Jednou z moznosti je vyuziti vlastnich zdrojt.
Dalsim zptisobem, jak financovat projekt, jsou cizi zdroje. Jak jsem jiz zminil vyse, tento
projekt neni mozné financovat hypotecnim uvérem, ale pokud investor jiz nemovitost ma,

tak si mize vzit uvér a do zastavy nemovitost vlozi. Timto zptisobem se Grokova sazba
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snizi zhruba z 5,5-6 % na 3-3,5 %. (viz kap. Uvér) K ziskani potiebného kapitalu pro
projekt jsem zvolil uvér, vlastni prostfedky a kombinaci téchto moznosti.

Jak jsem vypocital v propoctu, naklady na realizaci domu jsou 820 775 K¢ véetné
DPH. Musim ovSem pocitat i s rizikem, ze dim nepronajmu ihned, proto volim rezervu
3 mésice na pokryti najmu, coz je 2*4400 = 8 800 Kc. Celkovy kapital, ktery budu
pottebovat pro uskutecnéni projektu je po zaokrouhleni 830 000 K¢.

5.2.9 Uveér

Pii myslence ziskani kapitdlu pro realizaci modulového domu bych rad splnil
kritérium pozitivniho cash-flow, pokud uvazuji s vynosy z pronajmu. Pro investora bude
jednoznaéné ptinosnéjsi, pokud kazdy mésic budou ptijmy v kladnych hodnotach. Musim
proto uvazovat o dlouhodob¢&jsim uvéru, ktery bude mit anuitu nizsi, nez bude celkovy
pfijem z pronajmu.

Pro investora, ktery ma jiz ve vlastnictvi nemovitost, je vyhodné financovat navrzeny
mobilni modulami dim pomoci hypotecniho tivéru. Rucit bude nemovitosti, kterou jiz
vlastni. Primérna trokova sazba hypoték v bieznu 2019 byla dle Fincentrum Hypoindex
3,19 % u deseti letych fixaci p.a. [32]

Desetiletou fixaci bych zvolil z divodu, Ze dnes (kvéten 2019) mnoho odborniki
véetné CNB odhaduje ekonomickou recesi, tedy zpomaleni ekonomiky. Obvykle se slabsi
ekonomickou situaci se u aveéri zvysuji iroky. Domnivam se, Ze pro kazdého investora,
predevsim na zacatku provozu, je dulezité, aby se nakladova slozka neménila. Z tohoto
divodu volim fixaci urokd na dlouhou dobu, aby se nestalo, ze po 3 letech se zvednou
uroky z Givéru a néklady ,,na provoz‘ se zvysi.

Pro piehlednost jsem zpracoval dvé varianty platebnich kalendait, se kterymi
nasledné pracuji pii vypoctu cash-flow pro jednotlivé varianty. Vzdy uvazuji variantu
90 % kryti investice cizim kapitalem a 10 % vlastnim kapitalem.

Tabulka 4 - zdkladni informace o uvéru na 10 let

Zakladni informace o Gvéru
vlastni zdroje 83000,00|K¢
cizi zdroje 747000,00|K¢
urok 3,20%|%
doba splatnosti 10|let
mésicni splatka 7372,28|K¢

[Zdroj: autor]
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Tabulka 5 - zakladni informace o vvéru na 20 let

Zakladni informace o Uvéru
vlastni zdroje 83000,00| K¢
cizi zdroje 747000,00| K¢
urok 3,20%| %
doba splatnosti 20| let
mésiéni splatka 4261,93| K¢
[Zdroj: autor]
Tabulka 6 - splatkovy kalendar vivéru na 10 let
UVER na 10 let
rok Anuita Urok Umor ZGstatek
- 747 000
1 88 467 23904 64 563 682 437
2 88 467 21838 66 629 615 807
3 88 467 19 706 68 762 547 046
4 88 467 17 505 70 962 476 084
5 88 467 15 235 73 233 402 851
6 88 467 12 891 75576 327 275
7 88 467 10473 77 995 249 281
8 88 467 7977 80 490 168 790
9 88 467 5401 83 066 85 724
10 88 467 2743 85 724 - 0
[Zdroj: autor]
Tabulka 7 - splatkovy kalendar vivéru na 20 let
UVER 20 let
rok Anuita Urok Umor Zustatek
- 747 000
1 51143 23904 27 239 719 761
2 51143 23032 28111 691 650
3 51143 22133 29 010 662 640
4 51143 21204 29939 632 701
5 51143 20 246 30 897 601 804
6 51143 19 258 31885 569 919
7 51143 18 237 32906 537 013
8 51143 17 184 33959 503 054
9 51143 16 098 35045 468 009
10 51143 14 976 36 167 431 842
11 51143 13 819 37 324 394 518
12 51143 12 625 38519 355999
13 51143 11392 39751 316 248
14 51143 10120 41 023 275 225
15 51143 8 807 42 336 232 889
16 51143 7452 43 691 189 198
17 51143 6 054 45 089 144 110
18 51143 4612 46 532 97 578
19 51143 3122 48 021 49 557
20 51143 1586 49 557 - 0

[Zdroj: autor]
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5.3 Vypoéty navratnosti investice

V této kapitole bakalafské prace se zabyvam zhodnocenim variant financovani
vystavby navrzeného modularniho domu.
,Analyza lokality* — vySe pronajmu, ,,Propocet kapital potiebny k realizaci, ,,Uvér” —
ke stanoveni anuity a urokil z uveéru. Dalsi faktory, které ovlivni vysledek, jsou naklady
na pronajem pozemku, pojisténi domu, fond oprav a Zivotnost stavby. Tyto faktory jsem
dle odborné konzultace odhadl. V 11. roce jsem se rozhodl zvysit ndjem domu na 11 500
K¢ a pronajem pozemku na 4 700 K¢. UcCinil jsem tak, protoze se domnivam, Ze najemné
se minimaln¢ vlivem inflace bude zvySovat. Stanovil jsem tak na zakladé¢ myslenky, zZe
pronajimatel domu si ur€uje sam vysi ndjemného. PoZzadovany vynos stanovuji na 2,5 %.
Myslim, ze tato hodnota bohaté¢ pokryje inflaci a ¢astecné zhodnoti vlozené financni
prostiedky.
e Varianta ¢. 1 (20 let prondgjmu + CK)
zpracovana je na 20 let uzivani a nasledny prodej domu.
e Varianta €. 2 (10 let pronajmu + CK)
Zpracovana je na 10 let uzivani a nasledny prodej domu.
e Varianta ¢. 3 (20 let pronajmu + VK)
zpracovana je na 20 let uzivani a nasledny prodej domu s vyuZitim pouze
vlastniho kapitalu.
e Varianta €. 4 (3 domy, 20 let pronajmu + CK)
Zpracovana je pro umisténi 3 domt na 20 let uzivani na zatim
nespecifikovaném pozemku s mési¢énim najmem pozemku 10000 K¢ a

naslednym prodejem domd.
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Tabulka 8 - Faktory ovliviijici navratnost investice

Vypoctové faktory
Vyse investice 830000,00| K¢
Zivotnost 40,00| let
Odpisy 30,00| let
Mésicni pfijem 10800,00| K¢
Rocni prijem 129600,00| K¢
Més. naklady na spravu domu 864,00 K¢
Roc¢ni naklady na spravu domu 10368,00| K¢
Més. ndjem pozemku 4400,00| K¢
Roc¢ni ndjem pozemku 52800,00| K¢
Pojisténi domu 4150,00| K¢
Celkové ro¢ni naklady 67318,00| K¢
Ndjemné v 11. roce 11500,00| K¢
Ndjemné pozemku v 11. roce 4700,00| K¢
Roc¢ni ndjemné v 11. roce 138000,00| K¢
Roc¢ni ndjemné pozemku v 11. roce 56400,00| K¢

[Zdroj: autor]

5.3.1 Popis varianty €. 1 (20 let pronajmu + CK)

V prvni variant€ je zpracovana navratnost vloZené investice za 20 let pronajmu domu

a jeho nasledny prodej. Zdroj financovani je kombinace vlastniho kapitalu 10 %

83 000 K¢ a ciziho kapitalu ve vysi 747 000 K¢, ktery je tirocen 3,2 % za rok.

Modelova situace pocitd s umisténim domu na pozemku v Radotiné (viz kapitola
Pozemek), na kterém bude diim vyuzivan k pronajmu po dobu 10 let. Nasledné se pieveze
na jiny pronajaty pozemek, kde bude opét vyuzivan k pronajmu po dobu dalSich 10 let.
Celkova uvazovana doba pronajmu je 20 let s naslednym prodejem modulového domu.

Pievoz domu na jiny pozemek vcetné zprovoznéni do uzivani jsem ohodnotil

70 426 K¢&. Podrobnéjsi rozpis polozek je v tabulkach €. 9 a €. 10.

Tabulka 9 - Naklady na zprovozneéni do uzivani

REKAPITULACE STAVEBNICH OBJEKTU po 10 letech

Ozn. Ndazev stavebniho objektu Cena bez DPH |DPH Cena vcetné DPH
SO 111 Objekt - navrhovany dim 0 15% 0,00 K¢
SO 204 Kanalizace splaskova 15 000 15% 17 250,00 K¢
SO 404 Vodovod 6 000 15% 6 900,00 K¢
SO 802 Sadové Upravy 15000 15% 17 250,00 K¢

CZRN 36 000 41 400,00 K¢

[Zdroj: autor]
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Tabulka 10 - Celkové naklady na prestehovani domu

REKAPITULACE CELKOVYCH NAKLADU NA PORIZENi STAVBY

Nazev Cena bez DPH DPH Cena vcetné DPH
C Stavebni objekty 36 000 K& 15% 41 400 K&
G Ostatni naklady 3 240 K¢ 15% 3726 K¢
H Pfevoz domu 20 000 K¢ 15% 23 000 K¢
L Kompletacni ¢innost 2 000 K¢ 15% 2 300 K¢
Celkové naklady na pofizeni stavby 61 240 K¢ 70 426 K¢

[Zdroj: autor]

Polozka stavebni objekt je nulova, jelikoz dim pouze prevazim. Kanalizace
splaskova je ohodnocena na 15 000 K¢, protoze jimka je plastova a jiz zakoupena. Cena
je za vykop, umisténi, zasyp, pfevoz a napojeni. V modelové situaci pocitam, ze dalsi
pronajaty pozemek bude podobného charakteru, jako vybrany pozemek v Radotiné.
Pogitam s tim, Ze revizni vodovodni $achta jiz bude soudasti pozemku. Castka 6 000 je
za napojeni domu na vodovod. Polozku sadové tpravy jsem odhadl. Ostatni naklady jsou
na zabor pro umist’ovani domu na novy pozemek a z ¢asti je polozka rezervou. Polozku
pfevoz domu jsem odhadl, jelikoZ pfi poptavce mi firma sdélila, Ze cena prevozu domu
z Plzn¢ do Prahy — Radotin se bude pohybovat v rozmezi 55 az 60 tisic. Ja uvazuji ptevoz
domu po deseti let do vzdalenosti 30 km, proto jsem odhadl ¢astku na ptevoz zhruba
tretinovou tedy 20 000 K¢. Kompletacni ¢innost je za organizaci pfevozu domu vcéetné
napojeni na sité.

Pro sestaveni tabulky CF je nutné si ohodnotit jednotlivé faktory, které by mohly
ovlivnit vysledek. Faktory jsou vypsany v tabulce ¢. 8

5.3.1.1 Vyhodnoceni varianty ¢. 1 (20 let pronajmu + CK)

Kompletni tabulka cash-flow je v pfiloze ¢. 1 (20 let pronajmu + CK)

Prvni varianta je zpracovana na 20 let uzivani a nasledny prodej domu.

CF tabulka je rozdélena na 20 let. 21. rok poéitam s prodejem domu za cenu
polovicni, jelikoz navrhova zivotnost domu je 40 let. Naklady jsem stanovil jako sumu
viech ro¢nich nakladf. Saldo v prvnim roce vyslo kladng 36 771,30 K¢&. Castka je
vypocitana jako vyse piijmu, od které se odeCtou naklady, Grok z Gvéru a dan z piijmu
15 %. Dan z pfijmu je vypocitana jako zéklad dané vynasobeny 15 %. Zaklad dan¢ je
vyse piijmu, od kterych se odectou vydaje na pronajem pozemku, pojisténi domu, spravu
domu, odpisy a urok z avéru. Odpisy jsou zakonem stanovené na 30 let. V jedenactém

roce musim investovat do presunu domu na jiny pozemek. VySe investice na pfevoz
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a zprovoznéni domu je 70 426,00 K¢. Tuto ¢astku odepisuji 1 rok. Z tohoto diivodu vyjde
dan z pfijmu zaporna. V nasledujicich dvou letech uplatiiuji odpis z daiiové ztraty. Prvni
rok dosahuji kladného DCF ve vysi 35 874,44 K¢.

Pro variantu ¢. 1 tedy pronajem na 20 let a jeden piesun domu na jiny pozemek
s naslednym prodejem domu vyslo IRR (vnitini vynosové procento) 2,821 %. NPV (Cista
soucasna hodnota) pfi pozadovaném vynosu 2,5 % je 33 805,61 K¢&. Navratnost
vlozeného kapitalu je ve 20. roce. Skute¢nosti je, ze ¢im diive bychom dim prodali, tim
by se IRR snizovalo. Vyse IRR je zavisla na dobé pronajmu domu, ¢im déle budu dim

pouzivat k pronajmu, tim se IRR bude zvySovat.

5.3.2 Popis varianty €. 2 (10 let pronajmu + CK)

Ve druhé varianté je zpracovana navratnost vloZené investice za 10 let uzivani domu
a jeho nasledny prodej. Zdroj financovani je kombinace vlastniho kapitalu 10 %
83 000 K¢ a ciziho kapitalu ve vysi 747 000 K¢, ktery je tiro€en 3,2 % za rok.

Modelova situace pocitd s umisténim domu na pozemku v Radotiné (viz kapitola

Pozemek), na kterém bude diim vyuzivan k pronajmu po dobu 10 let.

5.3.2.1 Vyhodnoceni varianty ¢. 2 (10 let pronajmu + CK)

Kompletni tabulka Cash-flow je v ptiloze €. 2

CF tabulka je rozdélena na 10 let. 11. rok pocitdm s prodejem domu za cenu 3/4,
jelikoz navrhova zivotnost domu je 40 let. Saldo v prvnim roce vyslo stejné jako v tabulce
¢. 1 kladné 36 771,30 K¢. DCF v 1. roce je ve vysi 35 874,44 K¢.

Pro variantu €. 2 prondjem na 10 let s naslednym prodejem domu vyslo IRR (vnitini
vynosové procento) 1,425 %. NPV (Cista soucasna hodnota) pfi pozadovaném vynosu 2,5

% je -69 488,1 K¢&. Navratnost vloZzeného kapitalu je v 11. roce aZ po prodeji domu.

5.3.3 Popis varianty ¢. 3 (20 let pronajmu + VK)

Ve teti varianté je zpracovana navratnost vlozené investice za 20 let uzivani domu a
jeho nasledny prodej. Zdroj financovani je z vlastniho kapitalu.

Modelova situace pocitd s umisténim domu na pozemku v Radotiné (viz kapitola
Pozemek), na kterém bude diim vyuzivan k pronajmu po dobu 10 let. Nasledn¢ se pieveze
na jiny pronajaty pozemek, kde bude opét vyuzivan k pronajmu po dobu dalSich 10 let.

Celkova uvazovana doba pronajmu je 20 let s naslednym prodejem modulového domu.

45



Pievoz domu na jiny pozemek vcetné zprovoznéni do uzivani jsem ohodnotil

70 426 K¢.

5.3.3.1 Vyhodnoceni varianty ¢. 3 (20 let pronajmu + VK)

Kompletni tabulka Cash-flow je v ptiloze ¢. 3

CF tabulka je rozdélena na 20 let. 21. rok pocitam s prodejem domu za cenu
polovicni, jelikoz navrhova zivotnost domu je 40 let. Néklady jsem stanovil jako sumu
viech ro¢nich nakladi. Saldo v prvnim roce vyslo kladné 57 089,70 K&. Castka je
vypocitand jako vySe piijmu, od které se odectou naklady a dail z ptijmu 15 %. Dan
z piijmu je vypocitand jako zaklad dan€ vynasobeny 15 %. Zaklad dané je vySe piijmi,
od kterych se odectou vydaje na pronajem pozemku, pojisténi domu, spravu domu, odpisy
a urok z uvéru. V jedenactém roce musim investovat do pfesunu domu na jiny pozemek.
Vyse investice na pievoz a zprovoznéni domu je 70 426,00 K&. Tuto ¢astku odepisuji 1
rok. Z tohoto diivodu vyjde dan z pfijmu zaporna. V nasledujicim roce uplatiuji odpis
z daiiové ztraty. Prvni rok dosahuji kladného DCF ve vysi 55 697,27 K¢.

Pro variantu ¢. 3 tedy pronajem na 20 let a jeden piesun domu na jiny pozemek
s naslednym prodejem domu vyslo IRR (vnitini vynosové procento) 4,775 %. NPV (Cista
soucasna hodnota) pii pozadovaném vynosu 2,5 % je 232 807,52 K¢&. Navratnost

vlozeného kapitalu je v 19. roce.

5.3.4 Popis varianty €. 4 (20 let pronajmu + VK)

Ve Ctvrté varianté je zpracovana navratnost vlozené investice za 20 let uzivani 3
domt a jejich nasledny prodej. Zdroj financovani je kombinace vlastniho kapitalu 10 %
249 000 K¢ a ciziho kapitalu ve vysi 2 241 000 K¢, ktery je urocen 3,2 % za rok.

Modelova situace pocita s umisténim domu na nespecifikovaném pozemku s najmem
10 000 K¢ meési¢né, na kterém budou domy vyuzivany k prondjmu po dobu 10 let.
Nasledné se pfevezou na jiny pronajaty pozemek, kde budou opét vyuzivany k pronajmu
po dobu dalsich 10 let. Celkova uvazovana doba pronajmu je 20 let s naslednym prodejem
modulovych domt.

Pievoz domi na jiny pozemek vcetné zprovoznéni do uzivani jsem ohodnotil

211 278 K¢. Podrobngé;jsi rozpis polozek je v tabulkach €. 9 a €. 10. vynasobeny ttikrat.

5.3.4.1 Vyhodnoceni varianty ¢. 4 (20 let pronajmu + CK)

Kompletni tabulka Cash-flow je v pfiloze €. 4
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Ctvrta varianta je zpracovand pro umisténi 3 domt na 20 let uZivani na zatim
nespecifikovaném pozemku s mésicnim ndjmem pozemku 10 000 K¢ a naslednym
prodejem domil.

CF tabulka je rozdélena na 20 let. 21. rok pocitam s prodejem domi za poloviéni
cenu, jelikoz navrhova Zivotnost domu je 40 let. V jedendctém roce musim investovat do
pfesunu domt na jiny pozemek. Vyse investice na pfevoz a zprovoznéni je 211 278 K¢.
Tuto ¢astku odepisuji 1 rok. Z tohoto ditvodu vyjde dan z ptijmu zaporna. V nasledujicich
dvou letech uplatiiuji odpis z danové ztraty.

Pro variantu €. 4 prondjem na 20 let a jeden piesun domi na jiny pozemek
s ndslednym prodejem domi s vyuzitim 90 % ciziho kapitdlu vySlo IRR (vnitini
vynosové procento) 3,902 %. NPV (Cistd soucasnd hodnota) pti poZzadovaném vynosu

2,5 % je 425 228,59 K¢. Navratnost vlozeného kapitalu je ve 20. roce.

5.4 Vyhodnoceni ekonomické efektivnosti investice

Tabulka 11 - Rekapitulace modelovych situact

. . . DOPORUCENI
Situace |Strucny popis IRR NPV INVESTICE
1 20 let pronajmu, CK 2,82% 33 805,61 K¢ ANO
2 10 let pronajmu, CK 1,43% -69 488,10 K¢ NE
3 20 let pronajmu, VK 4,78% 232 807,52 K¢ ANO
4 3 domy, 20 let pronajmu, CK 3,90% 425 228,59 K¢ ANO

[Zdroj: autor]

Rozhodnuti o investici do realizace jednoho modulového domu na cizim pozemku
s cilem dlouhodobého pronajmu se z hlediska celkové ziskovosti jevi dobfe, jelikoz IRR
bylo ve vSech modelovych situaci vZzdy v kladnych hodnotach. V modelovych situacich
¢. 1 a¢. 3 bylo IRR vzdy vyssi nez pozadovany vynos, proto bych investici doporudil.

Musim zdiraznit, ze v modelové situaci ¢islo 2, kdy diim byl pronajiman pouhych
10 let, je IRR (1,425 %) niz§i nez pozadované vynosové procento (2,5 %),
NPV (situace €. 2) pii 2,5 % pozadovaném vynosu bylo zaporné — 69 488,1 K¢. Pokud
bych mél rozhodnut o realizaci tohoto projektu pro pronajimani, doporucil bych
neinvestovat.

Projekt o vice realizovanych domech na jednom pozemku je proveditelny. Vychazim
z varianty €. 4 (3 domy, 20 let prondjmu + CK), ve které byly umistény 3 domy pfi niz§im
nakladu na prondjem pozemku zhruba o 1/3 oproti ndkladu na prondjem vybraného

pozemku v Radoting. Pronajem pozemku jsem snizil z divodu, Ze k takto malému domu

47



neni potieba zahrada o plose 500 m?, ale postacila by zhruba 300 m?. Vzhledem k této
myslence jsem uvazovany najem za pozemek snizil. Vysledné IRR se oproti jednomu
domu zvysilo z 2,8 % na 3,9 %. Pfi realizaci vice domil na jednom misté by se obecné
naklady mély snizovat pii zachovani stejné ceny za pronajem domu. Timto faktem by se
IRR mélo zvySovat ptfimou imérou s vys$§im poctem domd.

Velice dilezity faktor pii vypoctech ekonomické efektivnosti umisténi vice domu na
jednom pozemku je samotny pozemek. Nemohu proto fict, ze kazdy projekt na umisténi
nékolika domti na pronajatém pozemku je ekonomicky vyhodny, ale potencial pro
zhodnoceni investice tato mySlenka ma. Vzdy bude zaleZet na konkrétni situaci a danych
vypoctovych faktorech. Dle mého nazoru nejstézejnéjsi faktory jsou doba pronajmu

pozemku a cena za pronajem pozemku.
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6 ZAVER

Bakalatska prace se zabyva posouzenim efektivity nékolika modelovych situaci
investi¢éniho zaméru vystavby mobilniho modulového domu na cizim pozemku.

V prvni ¢asti se zabyvam modularni vystavbou, jejimi vyhodami i nevyhodami a
stavebnim feSenim jednotlivych staveb. Dalsi kapitola je vénovand mobilnim domtm,
které by mohly byt alternativou k modulovym domtim. V kapitolach se zminuji o
prikladech realizaci v¢etné ceny jednotlivych domu.

V dalsi casti této prace se zabyvam docCasnou stavbou, povolenim k umisténi
mobilniho domu i procesem povoleni vystavby mobilniho modulového domu. Tato ¢ast
prace je dulezita, protoZe na stavby tohoto typu neni potieba stavebni povoleni.
Povolovaci proces je vyrazné zkracen oproti klasickym obytnym domtm.

Prakticka c¢ast je zaméfena na vypocet efektivnosti investice. Plvodnim
predpokladem je vyuziti modularnich domt na pozemcich, na kterych se v budoucnu
bude stavét, ale zatim jsou nevyuzité. Jako piiklady mohu uvést pozemky, u kterych
vazne stavebni povoleni mnohdy az 10 let, s nimiZ se do budoucna pocita pro vystavbu
dopravnich ¢i jinych siti atd. Zatim jsem na trhu zadny podobny projekt nenasel, z toho
divodu se domnivam, Ze vysledny propocet by se od reality mohl vyrazné lisit. Rozhodl
jsem se proto pro vypocet ekonomické efektivnosti umisténi jednoho modulového domu
na cizim pozemku, ktery je dostupny a majitel chce pozemek pronajmout.

Navrhl jsem obytny objekt k trvalému bydleni pro 1-2 osoby, ktery se miize prevazet
v celku. Na zakladé mnou sestavenych kritérii jsem nasel vhodny pozemek k umisténi
domu. Propocetl jsem analyzu ndjemniho trhu v daném misté a zjistil vysi ndjemného,
kterou by zakaznik akceptoval. Vytvofil jsem propocet na vystavbu a umisténi domu.
Moznosti financovani jsem zvolil vlastni kapital a hypotecni tivér, u kterého by investor
musel rucit jinou nemovitosti, protoze nemulze navrzenym objektem rucit. Jiné
financovani by, dle mého usudku, neumoznovalo kladnou efektivnost investice. Pro
vypocet navratnosti investice jsem zvolil 4 modelové priklady, které jsem posléze
zhodnotil.

U vSech modelovych situaci je IRR (vnitini vynosové procento) kladné, coz
znamena, ze v tomto napadu potencial pro business je, ale velice zalezi na dané situaci.
Situace ¢. 2 (prongjem 10 let, CK) ma nizsi IRR neZ stanoveny pozadovany vynos, proto

bych vtomto ptfipad¢ investici nedoporucil. NPV u variant ¢. 1, ¢. 3 a €. 4 vyslo
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v kladnych hodnotéach, ale u druhé situace (prongjem 10 let, CK) vyslo zaporné. Z
modelovych situaci je patrné, ze ¢im déle vyuzivam domy k pronajmu, tim se IRR
zvysuje. Pokud porovnam prvni tfi varianty vypoctu efektivnosti se ¢tvrtou, je patrné, ze
ve vetsim méftitku se snizuji naklady. Z toho divodu se domnivam, ze projekt je
vyuzitelny i pfi umisténi vice domi na jednom pozemku. Nemohu ale tvrdit, ze kazdy
projekt s umisténim nékolika domt na pronajatém pozemku je ekonomicky vyhodny, ale
potencial pro zhodnoceni investice tato myslenka ma. Vzdy bude zaleZet na konkrétni

situaci a danych vypoctovych faktorech.
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