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Anotace

Ukolem bakalaiské prace je pomoci drobnému investorovi, ktery planuje koupit starsi
nemovitost za ucelem jeji celkové premény na bytovy dim vhodny k prondjmim v ramci
bytovych jednotek. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o zamér kompletni rekonstrukce starsi
nemovitosti, bude bran zfetel na jeji stdvajici technicky stav a na vycisleni celkovych naklada
potiebnych k zajisténi aktiv. Cilem prace je odpovédét na zakladni investorskou otazku:
vyplati se z hlediska investovaného ¢asu a vySe finan¢ni investice realizovat takovy zdmér ?

V zavéru prace probéhne ekonomické vyhodnoceni a zamysleni z hlediska rizik a zda
planovany investicni zdmér splituje ocekdvanou vynosnost a navratnost stanovenou

investorem.

Klicova slova

Investice do nemovitosti, efektivnost, investi¢ni naklady, cash flow, dlouhodoby pronéjem.

Anotation

The aim of the bachelor's thesis is to help a small investor who plans to buy an older property
for the purpose of its overall conversion into an apartment building suitable for renting
housing units. Given that the intention is a complete reconstruction of the older property,
account will be taken of its current technical condition and the quantification of the total costs
required to secure the assets. The goal of the thesis is to answer the basic investor question: is
it worthwhile to realize such an intention in terms of the time and amount of financial
investment? At the end of the thesis there will be an economic evaluation and reflection in
terms of risks and whether the planned investment plan meets the expected return and return

set by the investor.

Key words

Real estate investments, efficiency, investment costs, cash flow, long-term rental.
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Uvod

Bydleni je zakladni lidskou potiebou a poskytovani natolik dulezitého prostoru k zivotu
Clovéka je obsahem bakalafské prace. Jiz od vzniku prvnich mést pied tisici lety zacala
vznikat potieba bydleni s nutnosti byt co nejblize k centru obchodniho, kulturniho a
spolecenského déni. Se vznikem mést se objevily také prvni ndjemni domy, které dokonale
spliuji tyto potfeby. Insula (latinsky ndzev pro najemni diim) je jedno z mnoha oznaceni. Ve
starovékém Rimé vznikaly jedny z prvnich bytovych domi a uz tehdy na pofadu dne byly
velmi podobné spolecenské principy a problémy napt. s nedostatkem bytl, jako ma vétSina
zejmeéna zapadnich zemi EU dnes [6].

Urbanizace pokracuje dodnes a s prichodem primyslové revoluce teprve ptichazi skutecny
rozmach mést a ¢inZovnich domu. Velkd mésta pfitahuji vice a vice dalSich lidi z okolnich
mist a vznika tak nespocet novych Ctvrti a pfedmésti. StiedoCesky kraj zaziva nejvetsi
piirtistek obyvatel ze viech kraji v CR (dokonce vice nez Praha) a to pravé diky aktivni a

stale pokracujici urbanizaci [1] [6].

V soucasné dobé ve stavebnictvi existuje mnoho inovaci v podob¢ kvalitnich, trvanlivych a
hlavn¢ bezpecnych materiald, které jeho uzivatele daleko vice nez diive chrani napft. pred
pozarem, hlukem a chladem. To nabizi moZnost navrhovat opravdu kvalitni stavby pro
kvalitni zivot. V préci se tedy béhem navrhu studie investiéniho zdméru bude brat ohled na
veskeré aktudlni zdvazné vyhlasky a normy.

Cilem této prace je primarn¢ predinvesticni finan¢ni a investicni analyza a zavérecné
vyhodnoceni, zda je zamér realizovatelny a rentabilni v praxi. Obsahem prace je také
posouzeni, zda je pro investora zamér piijatelny z hlediska Casové naro¢nosti na jeho
realizaci.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o star$i stavajici nemovitost, tak se v praci bere diraz i na to,
jaké ma tento typ investice technické a pravni aspekty, jaka jsou s investici spojend rizika a

vyplyvajici odpovédnost osoby majitele.



Bude zde popsan zdmér investora stavebni Upravou vybudovat ve star§$i nemovitosti nové
bytové jednotky za ucelem jejich prondjmil. Bakalafskd prace se zaméfuje na vybranou
nemovitost, ktera se nachazi v dojezdové vzdalenosti do Prahy (v jiz zminéném StfedoCeském
kraji). Autor zdmérné, jako ndzorné ukazky vystupnich parametrii z riznych zdroji vyuzil
vétsiho mnozstvi piiloh, coZ jisté pro Ctenafe i po letech poslouZi, jako snadno ptistupny zdroj

informaci.

Teoreticka ¢ast prace se zabyva odbornym vykladem pouzitych termini, vzorct a postupa,

které se pouziji v nésledujici praktické casti a zdvérecné kapitole (vyhodnoceni investice).

Prakticka ¢ast Cast prace detailné popisuje posuzovanou nemovitost, kterda je casove
postupné zatazena do vSech investi¢nich fazi projektu. Primarnim ukolem praktické ¢asti je
uréeni veskerych nakladd na realizaci zdmeéru, nakladl v provozni fazi a pfijmi plynoucich z

prongjmt za ucelem sestaveni cash flow tabulky.

Vyhodnoceni je zavérecnou kapitolou a navazuje na praktickou cast. Cilem kapitoly je
vyhodnoceni ekonomickych ukazatela, které byly urCeny na zéklad¢ cash flow tabulky a

zavérecné rozhodnuti, zda je pro investora zamysleny zamér piijatelny.



1. Teoreticka cast

Teoreticka ¢ast mé za kol odborné popsat zakladni parametry investi¢ni nemovitosti, které
budou nasledné pouzity v praktické casti a v kapitole pro vyhodnoceni. Nasledujici kapitoly
popisi predmét prace z hlediska jeji definice, rozebere statistiku najemniho bydleni poslednich
let, jeji pravni aspekty ze vztahu pronajimatele a ndjemnika, zplisob financovani a pojisténi,
druhy dani, nakladii, odpist a vycisleni piijmi. V neposledni fadé je dulezity také popis
vyznamu Stiedoceského kraje (misto realizace investiéniho zdméru) a jakym zplsobem se

ucini na zdklad€ vypocti investi¢ni a finan¢ni rozhodnuti.

1.1 Vymezeni pojmu najemni dim
Bytovy dim podle § 2 z vyhlasky 501/2006 Sb bod a) stavebniho zdkona ma z definice vice

nez polovinu podlahové plochy uréené k bydleni a zaroven ¢tyti a vice bytovych jednotek [2].

Pojem “ndjem” je definovan v § 2201 v obfanském zékoniku, jako nemovitd nebo movita
vec, kterou pronajimatel predava najemci k doasnému uzivani za uplatu na zakladé najemni
smlouvy. N4jemni smlouva zavazuje pronajimatele udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla

slouzit svému ucelu a ndjemce se zavazuje provadet béznou udrzbu véci [3].

Casto vyuzivany pojem “bytovy najemni dim” (nebo také lidovéji “Cinzovni dim”) vznikl v

kombinaci vySe zminénych slov.

Obecnéjsi kombinace slov “ndjemni dim” mutze byt mimo jiné pouzita i pro rodinné domy,
které maji bytové jednotky slouzici k pronajmu, kde také vice nez polovina podlahové plochy

slouzi k bydleni a zaroven vSak pocet ndjemnich jednotek je tfi a méné [2].

Bytové i rodinné ndjemni domy casto maji také nebytové prostory vhodné k prondjmu. Podle
§ 2 zékona €. 116/1990 Sb. jsou povazovany za nebytové prostory ty ¢asti domu, které na
zaklad¢ rozhodnuti stavebniho tGfadu neslouzi kvili svému stavebné-technickému feSeni k
bydleni. Jsou to nejcastéji sklady, gardze nebo kancelare. Za nebytové prostory nelze oznacit
ptisluSenstvi domu (nebo také domovni vybaveni) typu ulozné koéje, kocéarkarna, piida,

suSarna apod. [3].



Velikost podlahovych ploch a pomér bytovych a nebytovych ¢asti ptimo urcuje, v jaké vysi
napt. finan¢ni sprava vyméti daii z nemovitych véci (vice v kapitole o danich) [13], nebo jaky
prijem nemovitost bude generovat (bytové Casti k pronajmu maji 2x az 3x vétsi prijem za 1 m?
nez z nebytové ¢asti k pronajmu) [19], nebo také kolik parkovacich stdni musi byt navrzeno
pro rezidenty domu (bytové jednotky) a kolik pro pracovniky komercniho provozu (obchod,

kancelar, sklad) [2].

1.2 Statistika poslednich let

.....

-----

jednotky procent obyvatel [5].

Obrazek ¢.1 — Slozeni domacnosti podle pravni formy uzivani

Slozeni domacnosti podle pravni formy uzivani domu / bytu
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Zdroj: vlastni uprava dle pfilohy ¢.1

Podle ceského statistického Ufadu (obr. €.1) Zije v celorepublikovém priméru v ndjemnim
vztahu zhruba kazdy paty Cech. V Praze je to kazdy tieti Glovek [6].
NejcastéjSimi divody pro zivot v najmu jsou napi. piisné podminky pro ziskani hypotéky

(nizky piijem, nedostatek vlastnich zdrojl, negativni registry apod.) nebo obecné vysoké a



stale rostouci ceny nemovitosti. Rozhodnuti pro Zivot v ndjmu muiize byt také dano zivotnim
pfistupem a miiZze byt ovlivnéno napt. zaméstndnim. Nékteti lidé ¢im déle tim vice cestuji za
lepsi pracovni nabidkou v rdmci CR a EU a nemaji potiebu se usazovat na jednom

konkrétnim misté [5].

1.3 Vybér zakladnich prav
Nasledujici kapitola pojedndva o zakladnich povinnostech smluvnich stran (pronajimatele a
najemnika). Smluvni vztah mezi pronajimatelem a ndjemcem se uzavira podle ustanoveni §
2201 az § 2204 zékona ¢. 89/2012 Sb (obcansky zakonik). Zde se uvadi mimo jiné to, ze
pokud strany v najemni smlouvé neuvedou dobu trvani, tak smluvni vztah plati na dobu
neurcitou [7].
Podle § 2205 stejn¢ho zédkona mé pronajimatel povinnost zajistit ndjemci neruSené uzivani
bytu a zajistit byt v takovém stavu, aby mohl slouzit ke svému ucelu. Podle § 2207 najemce
sdm provadi béznou tdrzbu bytu a podle § 2208 v piipad€ zavazné (napf. technické zavady)
branici béZznému uzivani a neodstrani-li ji po vyzvach pronajimatel, ma najemce podle
z&vaznosti pravo na pfimétenou slevu z ndjmu, prominuti celého najemného nebo na vypoveéd’
nagjmu [7].
Najemce muze podle § 2215 se souhlasem pronajimatele ztidit dalsi (tfeti) osobé podnajem.
Podle § 2219 ma pronajimatel pravo pravidelné nebo jednorazové zkontrolovat byt po
pfedchozi domluvé s najemcem v ptedstihu. Podle § 2220 ma nijemce po domluvé s
pronajimatelem na své naklady pravo upravit byt (stavebn¢) [7].
Podle § 2221 a § 2222 pti zméné vlastnika nemovitosti prechdzeji smluvni vztahy a prava a
povinnosti na nového vlastnika, ktery mé pravo ukoncit smlouvu az po 3 mésic¢ni vypovedni
lhate [7].
Podle § 2228 ma pronajimatel pravo ukonlit najemni smlouvu bez vypovédni lhaty (3
mesice) v ptipadé, ze dochazi i po vyzvach k trvalému poskozovani bytu najemcem, nebo
pokud najemce po vyzvach a po uplynuti splatnosti dvou ndjmi, najmy nadale nehradi [7].
Podle § 2233 po dohod¢ o skonceni ndjmu a v pribéhu vypoveédni lhity poskytne ndjemce
ptistup dal§im zajemcim k prohlidce bytu. Podle § 2234 ma pronajimatel pravo zadrzet
movité véci ndjemce na thradu pfipadné pohledavky. Podle § 2248 | strany si mohou ujednat
kazdorocni zvysovani najemnéeho” [7].

Podle § 2288 ma pronajimatel pravo vypovédét najem s vypoveédni lhiitou (3 meésice) v
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nasledujicich piipadech: pfi hrubém poruseni povinnosti najemce, byl-li najemce odsouzen
pro umyslny trestni ¢in vi¢i pronajimateli, jiné osobé v domdacnosti nebo byl-li spachan ¢in
proti cizimu majetku (domu pronajimatele), nebo pokud pronajimatel chce vyuZzit byt pro

svou vlastni potiebu nebo potiebu ptibuzného [7].

1.4 Zpiisob financovani
Pro GspéSnou realizaci investicniho zdméru je nutné zajistit dostate¢ny obnos financ¢nich
prostiedktl, které pokryji veskeré ndklady na jeho uskutecnéni. Dtikladné finan¢ni planovani
jiz v predinvesticni fazi je jednim ze zakladnich pilifd uspéchu. Cilem investora je projekt
naplanovat z hlediska ¢asu a zdroju tak, aby bchem jeho realizace a zivotnosti nedoslo k
nedostatku finan¢nich prostiedkii. Dusledky tohoto planovani ve vSech pozdéjsSich fazich
projektu ovliviiuji veskerd rizika a prubéh cash flow (nakolik jsou drahé cizi zdroje, jaka je

délka splatnosti uvéruy, je-li sjednan dostate¢ny rozsah pojisténi pro kryti rizik apod.) [8].

Pod pojmem vlastni zdroje si Ize ptedstavit financ¢ni vklad, ktery investor u€inil z vlastnich
prostiedkt do investicni nemovitosti. Mize se jednat o dlouhodobé uspory ze zaméstnani,
zdanény zisk z podnikéni, dédictvi nebo dar.

Jako vlastni zdroje se v nékterych ptipadech (z hlediska banky) povazuje také vklad
zastavniho préva jiné nemovitosti ve vlastnictvi investora nebo i soub¢h zastav. Soubéh
zastav znamena vklad jiné nemovitosti ve vlastnictvi investora, kterd jiZ ma na sob¢ zastavni
pravo smluvni z jiného Gvéru, ale jeji hodnota dle znaleckého odhadu je vyssi (ma rezervu pro
dalsi zastavu). Vyse vlastnich zdroji u investi¢nich hypoték se pohybuje fadove v desitkach
procent (napt. pomér 30 procent vlastnich zdroji a 70 procent cizich zdroja) [8].

Zbylou ¢ast nakladi na investi¢ni projekt tvoti cizi zdroje (napt. 70 procent). ,, Cizi zdroje
jsou vSechny zdroje, které nejsou zdroji viastnimi” [8]. Jedna se tedy o prostiedky, které
investor dlouhodobé (napt. na 30 let) ziskal od banky. Bankovni instituce nabizeji rizné
produkty financovani pod pojmy projektové financovani nebo napf. investiéni uvér.
Zminéné produkty funguji na jednom principu - bankovni cizi zdroje jsou poskytovany na
zaklad¢ konkrétniho zaméru (napf. bytovy ndjemni diim), kde banka podrobné zkouma mimo

jiné z ¢eho a jaké piijmy bude dlouhodobé& nemovitost generovat [8].

Zakladni pojmy z bankovniho svéta, které maji pfimy vliv na nastaveni uvérové smlouvy a

celkového cash flow investi¢niho zdméru jsou nedilnou soucésti investorského planovani.
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Hypote¢ni uvér je dlouhodoby uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti (smluvné a
zapisem do katastru nemovitosti), kterda je urend k bydleni. Jako zadstavni nemovitost se
nejcastéji vyuziva financovand nemovitost, mize vsak jit i o libovolnou jinou nemovitost
uréenou k bydleni, kterd svou hodnotou vzdy musi pfevySovat vysi samotné hypotéky.
Hypote¢ni Gvér se vyuZziva nejcastéji pro financovani vlastniho bydleni. Existuje také pojem
investicni hypotéka (obdobny princip “projektového financovani” nebo “investi¢niho
uvéru”) v pripadech, kdy financovani bankou slouzi ke koupi nemovitosti za ucelem
pronajmu. V obou piipadech lze timto Gvérem financovat jak koupi nemovitosti (dim,
pozemek), tak i stavebni Gpravy (rekonstrukci) nebo realizaci celé novostavby domu [9].
Zékladnim parametrem hypotéky je anuitni splatka (anuita), coz je pravidelna (nejCastéji
mésicni) thrada splatky uvéru. Anuita se sklada ze dvou ¢asti - imoru a Uroku. Inkaso je
nastaveni Gétu dluznika, odkud automaticky odchézi anuitni splatka bance. Umor je ta &ast
anuitni splatky, ktera slouzi na umoteni dluhu bance (jistiny, aneb té ¢astky, kterou si dluznik
pajéil). Urok je ta Gast anuitni splatky, ktera generuje véfiteli (bance) zisk za to, Ze poskytl
dluznikovi finanéni prostiedky za sjednanou trokovou sazbu. Urokova sazba ,,uddvd o kolik
procent se navysi vypujcena castka za urcity cas” [9], jinymi slovy se jedna o procentualni
vyjadieni (nejcastéji se jedna o ro¢ni troceni) o kolik vyptjcenou castku za obdobi napt. 30
let dluznik pteplati bance [9].

,,Rocni procentni sazba nakladii (RPSN) predstavuje celkové naklady v souvislosti s uvérem”
[9], kam se k urokové sazbé pricitad procentudlni zastoupeni poplatkil typu: ,,za uzavieni
smlouvy, za vedeni uctu, za odhad nemovitosti, za cerpani uveru” [9] apod. Je nutné tedy pfti
porovnavani Gvérovych nabidek bank porovnavat jak trokovou sazbu, tak i RPSN. V obou
ptipadech logicky plati, ze ¢im mensi urok a RPSN je, tim lepsi uvérova nabidka pro
budouciho dluznika [9].

Pomé&r timoru a uroku se s kazdym terminem uhrady (napft. kazdy mésic) matematicky méni -

od pocatku do konce splaceni ivéru urok klesa a iimor naopak roste. Anuitni splatka je po

dobu fixace hypotéky stale stejnd a méni se pouze v pripadé zmény trokové sazby [9].

Fixace u hypotéky ,,je smluvni obdobi, behem kterého se urokova sazba nemeéni” [9], coz
znamena skutecnost, ze na daném casovém intervalu je smluvné zajiSténo nejcastéji po dobu
3, 5 nebo 10 let, ze ma dluznik stle stejné podminky (stejnou tirokovou sazbu a tim padem

stejnou anuitni splatku). Béhem skonceni fixace je mozné prodlouzit ivérovou smlouvu u

12



v

stejné banky, nebo zkusit jinou banku s levné&jsi irokovou sazbou. Vyse urokové sazby se tidi
podle nastaveni banky a hlavné podle aktudlni situace na trhu. Nikdo tedy pfedem nemiize s

jistotou védét, jaka tirokova sazba bude v pfistich letech [9].

Zde tedy plati pravidlo - dostal-li zajemce o hypotéku nabidku od banky s nizkou trokovou
sazbou - zafixuje smluvné sazbu na co nejdelsi ¢asovy interval (napi. 10 let). Opacné plati
stejna logika - ma-li zdjemce informace, ze aktualni nabidkova urokova sazba bank je pfili§
vysoka oproti let minulym, zafixuje smluvné urokovou sazbu na co nejkratsi casovy interval

(napf. 3 roky) [9].

Uzitenym ndéstrojem pro orientaéni porovnani nabidek bank je uvérova kalkulacka.
Uvérovou kalkuladku Ize nalézt na webovych strankach kazdé vétsi banky. Po zadéani
zakladnich parametrti v jednoduchém webovém formulafi (vySe hypotéky, doba splaceni,

délka fixace) Ize rychle ziskat zakladni piehled o pfedbézné nabidce konkrétni banky [9].

Soucasti kazdé tivérové smlouvy by mél byt platebni kalendafr (umotovaci plan), coz je
jednoduché tabulkové vyjadieni pribéhu uroku a imoru (a celkového zistatku) po celou dobu
splaceni uvéru za predpokladu stejné smluvné zajisténé trokové sazby (bez vlivu inflace).

Platebni kalendat je nedilnou soucasti a vstupem pro sestaveni cashflow [16].

Cash flow (ve vSech fazich prib¢hu investice) zachycuje veSkeré predpokladané piijmy a
vydaje finan¢nich prostiedkli projektu. Zpracovava se nejCastéji v tabulkové formé po
jednotlivych mésicich od prvniho vydaje (napt. tthrada kupni ceny) az po posledni piijem
nebo vydaj (napf. pfijem z prodeje nemovitosti nebo vydaj za demolici nemovitosti). Cilem

investora je prostfednictvim cash flow zjistit, zda je projekt schopen generovat zisk [16].

Vypocet anuitni splatky je zakladnim vstupnim ptfedpokladem pro sestaveni platebniho

kalendare:
Vyse anuitni splatky se ur¢i podle vzorce [16]:

depe (8]
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kde: P je vySe pujcené Castky
i je urokova sazba

n je pocet obdobi

Tabulka ¢.1 - Cést vzorového platebniho kalendare

Rok Mésic Anuita Urok Umor Zustatek
1 0 700 000 K¢
1 1 10 825,00 K¢ 1750 K¢ 9075 K¢ 690 925 K¢
1 2 10 825,00 K¢ 1727 K¢ 9098 K¢ 681 827 K¢
1 3 10 825,00 K¢ 1705 K¢ 9120 K¢ 672 707K¢

Zdroj: vlastni Gprava dle [10].

V tabulce ¢.1. je zndzornéna Cast typického prabehu platebniho kalendatfe spotiebitelského
uvéru ve vysi 700 000 K¢ pti urokové sazbé 3 % p.a. a mésicnim splaceni o délce splatnosti 6
let. Anuitni splatka ve vysi 10 825 K¢ byla stanovena na zaklad€ vySe zminéného vzorce (1).
Urok se kazdy mésic neustile zmensuje a naopak Gimor neustile kazdy mésic nabyva na

hodnoté. Ziistatkova hodnota se kazdy mésic snizuje z poc¢ate¢ni hodnoty o umor [10].

Pfi posuzovani zadatele o tveér musi banka provéfit jeho schopnost splacet. Bonita ,,neboli
uveroschopnost” [9] je dal$im zakladnim pojmem ze svéta hypoték. Pti posuzovani bonity v
prvni fad¢ vstupuji do hleddcku bankéte veskeré registry dluzniki, kde si banka ovétuje, zda
zadatel ma ptipadné jiné uvéry a zavazky (mési¢ni naklady) a hlavné jak je splaci. Kazda
banka ma sviij odliSny zplisob posuzovani zadosti o vér a proto neni mozné v piedstihu s
jistotou védét, zda zadost bude uspésna [9].

Nedilnou souc¢ésti posuzovani jsou veskeré mésicni prijmy Zadatele o uvér, kdy banka mlize
sledovat historie pfijmt i za nékolik ptedeslych let. V piipadé zaméestnani Zadatele se jedna o
dokazovani ptijmi vyplatni paskou a bankovnim vypisem. V ptipad¢ zadatele, ktery podnika
napt. jako OSVC se jedna o dolozeni piijmii za nékolik poslednich let prostfednictvim
danovych pfiznani a potvrzeni o absenci daiiovych nedoplatki u statni sféry [9].

Velkou roli hraje také podil vlastnich zdroji zadatele (jiz zminéno v textu). V ptipadé
vyuziti finan¢nich prosttedkt mize byt vklad proveden napt. spolupodilenim se s bankou na
uhrazeni kupni ceny nemovitosti, nebo také napf. proinvestovdnim vlastnich prostfedki
béhem provadeni rekonstrukce. V pfipad¢é vkladu jiné nemovitosti (popt. soubéhu zastav)

zadatel vklada celou nebo ¢ast nemovitosti a zavazuje ji tak bance, kterd v ptipad¢ tipadku
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dluznika (neschopnosti splacet) mlze zastavenou nemovitost prodat, aby pokryla dluznou
castku [9].

V neposledni fadé klicovou roli hraji pii schvalovani hypoték také bankovni ukazatele, které
maji za kol limitovat objem schvélenych hypoték. Tyto ukazatele schvaluje v dlouhodobém
horizontu dle aktualni situace na trhu bankovni rada Ceské narodni banky (CNB) a ¥idi se tim
povinné vSechny komer¢ni banky [9].

Prvnim ukazatelem je limit vySe hypotéky k hodnoté zastavované nemovitosti (ukazatel
LTV, loan to value). K 1.3.2020 podle ukazatele LTV vyse uvéru nesmi piekrocit 80 %
zastavni hodnoty nemovitosti. DalSim limitem je ukazatel DSTI (debt service to income),
ktery vyjadiuje, jak velkou ¢ast svych piijml dluznik vynalozi na splaceni avéru. K 1.3. 2020
nesmi ndklady vynalozené na splatky uvéru prekrocit 45 % Ccistych piijmt Zzadatele.
Poslednim dulezitym limitem pro schvalovani hypoték je ukazatel DTI (debt to income),
ktery limituje vysi uvéru tak, ze celkova vyse Gvéru nesmi piekrocit deveét rocnich Cistych
prijmi zadatele (daj ukazatele DTI opét k 1.3.2020) [9].

DalSimi parametry pii posuzovani Zadatele mize byt také vé€k (Spatné je pfili§ nizky nebo
prili§ vysoky vek), dosazené vzdélani (vypovida o piipadné financni gramotnosti), statni
prislusnost (obéan CR, ob¢an statu EU, obcan jiného statu nez EU) nebo také avérova
angaZovanost (piili§ mnoho jinych Gvéri je negativnim atributem). Samoziejmosti je trestni

beztthonnost [9].

1.5 Zpiisob pojisténi
Pojisténi nemovitosti dlouhodobé chrani majetek investora od vétSiny nepiedvidatelnych
vlivl, které se déji nahodile. Pojisténi nemovitého majetku se déli na pojiSténi samotné
stavby a na pojiSténi domacnosti. , Pojistnou uddlosti je nahodila skodna udalost, kryta
pojistenim, ktera vznikla v dobé trvani pojisténi” [11]. Pojisténim nemovitosti se dlouhodobé
zamezuje vzniku nepfedvidatelnych rizik, které nasledné existencné mohou ovlivnit
samotného investora. Jednou z podminek pii Cerpani hypotéky, kterou pozaduje kazda
komer¢ni banka je zajiSténi pojiSténi stavby. Pojisténi domdcnosti je vSak dobrovolnym

rozhodnutim vlastnika domu [11].

Do rozsahu pojisténi stavby se fadi veskery nemovity majetek (diim, garaz, chata) a veskeré
zafizeni, které je trvale zabudovano do stavby (,,kuchynska linka, vestavny nabytek, bojler,

kotel, tepelné Cerpadlo, klimatizace, solarni panely” [11]). Investor by mél pro maximalni
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plnéni piipadné pojistné udalosti dbat na pravidelné kontroly a cisténi kotld, kominl a
plynovych pfipojek, dile mimo jiné¢ také projektovou dokumentaci a fotodokumentaci

soucasného stavu nemovitosti peclivé zachycovat a archivovat [11].

Zajisténi pojisténi stavby je jednou ze zakladnich podminek banky béhem koupé nemovitosti
a Cerpani uvéru. Banka se tak jesté pfed poskytnutim finan¢nich prostiedkli chrani, aby

nedoslo ke skodam na jejim zastavéném majetku z davodu nepiedvidatelnych udalosti [11].

Do zékladniho balicku pojiSténi nemovitosti 1ze zahrnout zakladni pojistna nebezpeci: ,,pozar,
zkrat, prepéti, pad letadla, vichrice, pad stromu, krupobiti, tiha snéhu, mrdz, kour, sesuv
pudy, odcizeni nebo vandalismus” [11]. V ramci zdkladniho balicku je také asistencni sluzba,
kterd zajisti napt. odemknuti dveti zdmecnikem nebo opravu bé&znych elektrospotiebicli a
zjiSténi bez havarijniho provozu. Mezi pojisténi, které je nad ramec zakladniho bali¢ku se fadi
povoden, kterou je vhodné zajistit v ptipadé, Ze se nemovitost nachazi v zaplavové zon¢ nebo

ochrana zateplené fasady proti Zivo¢ichtim [11].

Do rozsahu pojisténi domacnosti se fadi veskery movity majetek: bézny nabytek, ktery neni
zabudovan do stavby, knihy, obleceni, elektronika, zahradni technika nebo spotiebice. Tento
typ pojisténi je také vhodny pro investora, protoze chrani tu ¢ast vybaveni bytové jednotky,

kterou najemnikovi v ramci smluvniho vztahu poskytl (sttl, zidle, postel, skiin apod.) [11].

1.6 Druhy dani
Vlastnictvi nemovitosti, kterd navic generuje fyzické osobé pfijem z pronajmt, obnasi také
danovou povinnost pied financni spravou. Nasledujici text podrobnéji popise tfi druhy dani:
dan z nabyti nemovitych véci (pfi koupi nemovitosti, thrada jednorazove), z nemovitych véci
(kazdy vlastnik nemovitosti hradi v roc¢nich intervalech) a dan z piijmu (kazdoro¢né z piijma
z najmi). Intervaly uhrad a vySe jednotlivych dani je nedilnou soucasti dlouhodobého

finan¢niho planovani investora.

Dan z nabyti nemovitych véci podle § 1 zakonného opatfeni sendtu €. 340/2013 Sb. (v
ucinnosti od 1.1. 2014) hradi kazdy novy nabyvatel vlastnického prava (kupujici strana,
investor). Pfredmétem dané je podle § 2 pozemek, vlastnicky nebo spoluvlastnicky podil na
nemovité véci. Zakladem dané je podle § 11 nabyvaci hodnota nemovitosti, kterd se urci

nejcastéji na zakladé sjednané ceny (kupni cena) nebo na zadklad¢ ceny zjisténé (znalecky
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posudek). Podle § 10 a § 24 lze od zakladu dané odecist ndklady spojené na vypracovani
znaleckého posudku, pokud tento vydaj poplatnik uplatni v datiovém pfiznani. Dan se
vyméfuje podle § 27 ve vysi 4 % ze zdkladu dang. Danové pfiznéani a platba dan€ musi byt
podle § 27 a § 49 podano a uhrazeno nejpozdéji do konce tfetiho kalendainiho mésice
nasledujiciho po kalendainim mésici v némz byl v katastru nemovitosti proveden vklad.
Vlada Ceské republiky v souvislosti s aktualni krizi (COVID-19, biezen 2020) zvaZuje

zruseni této dané [12].

Darn z nemovitych véci se hradi podle § 1 zakona €. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci z
pozemkd, staveb a jednotek. Pfedmétem dané jsou podle § 2 pozemky evidované v katastru
nemovitosti a podle § 7 jsou predmétem dan¢ také dokoncené nebo uzivané stavby a jednotky.
Poplatnikem dané podle § 8 je kazdy vlastnik nemovitosti (kupujici, investor). Zakladem dané
je podle § 10 je vyméra zastavéné plochy stavby v m’. Sazba dané za 1 m*se podle § 11
pohybuje v rizném rozmezi podle druhu stavby (obytny diim, dim pro rekreaci apod.), poctu
obyvatel obce a podle § 12 ma také kazda obec pravo zvolit svllj mistni koeficient pro
vypocet zékladu dané. D4 se tedy plosné fici, Ze v kazdé obci, do které spadd nemovitost se

zaklad dan¢ vymétuje individudlné mistni finanéni spravou [13].

Podle § 13a se danové pfiznani (pro dan z nemovitych véci) musi podat do 31.ledna po
pofizeni nemovitosti v pfedchozim roce. Dailové piizndni muze podat za vSechny
spolumajitele jeden zédstupce majitelti nebo kazdy spolumajitel podava pfiznani sam za sebe.
Danové pfiznani se podavd pouze jednou a pokud nedojde v pfiStich letech ke zméné
okolnosti rozhodnych pro stanoveni dan¢ (zména vlastnictvi, stavebni Giprava zmensujici nebo
zvétSujici zastavénou plochu apod.), mistni finan¢ni sprava kazdy rok zasila pouze platebni
vymér k uhradé dan€ (bez nutnosti podani kazdoro¢niho pfiznani). Dan z nemovitosti je
splatna podle § 15 nejpozdéji do 31. kvétna zdanovaciho obdobi. Zdafiovacim obdobim je

kalendarni rok [13].

Dan z prijmi fyzickych osob definuje zdkon ¢. 586/1992 Sb o danich z pfijmu. Predmétem
dané podle § 3 ¢asti d) a § 9 jsou pfijmy z nidjmu nemovitych véci. Pfijmy manzeli, jako
spolecné jméni manzell se zdanuji pouze jednim z nich. Podle § 12 piijmy spolumajitelt
nemovitosti zdanuje kazdy vlastnik sim za sebe v pomeéru vyse svého spoluvlastnickému

podilu, nebo v jiném poméru, pokud spolumajitelé spole¢né uzavienou pisemnou dohodu.
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Zakladem dané jsou veskeré piijmy nemovitosti (mési¢ni ndjmy bytovych a nebytovych
jednotek) snizené o veskeré vydaje spojené s provozem domu (platby za energie, udrzba,

pojisténi apod.) [14].

Podle § 9 Ize vyuzit také pausalniho zdkladu dan¢ ve vysi 30 % vydaju (nejvySe vSak do
¢astky 600 000 K¢ vydajit) bez nutnosti dokladat skutecné vydaje. Zplisob nastaveni vedeni

ucetnictvi nebo pausalniho rezimu vydaji nelze zpétné meénit (zavazné rozhodnuti) [14].

Pti vyuziti skutecnych vydaji lze sledovat a odepisovat hmotny majetek (nemovity a movity
majetek). Sazba dané pro fyzické osoby podle § 16 je stanovena zdkonem ve vysi 15 % ze
zakladu dan¢. Na dan z pfijmu Ize uplatnit slevy. Podle § 38ma musi byt danové ptiznani
podano do 3 mésicii od konce posledniho mésice zdanovaciho obdobi. V praxi je posledni
terminem pro podani danového ptiznani 1. dubna a dalSich ¢trnéct kalendainich dni je ¢as na

platbu dané. Zdanovacim obdobim je kalendaini rok [14].

V vlastnictvi najemni nemovitosti prosttednictvim pravnické osoby je podle § 21 sazba dan¢ z
piijmul stanovena ve vysi 19 % ze zdkladu dané a v ptipad¢é fondu kvalifikovanych investort

ve vysi 5 % ze zakladu dané [14].

1.7 Druhy nakladi a odpistu

Pro spravné sestaveni cash flow investi¢niho zaméru musi investor umeét rozliSovat kromé
jiného také vSechny druhy vydaji, do kterych se ¢asové odlisSné zatazuje veskery hmotny
majetek.

Podle § 1 zakona €. 563/1991 Sb. o ucetnictvi jsou mimo jiné ucetni jednotkou fyzické osoby,
které¢ vedou ucetnictvi na zaklad¢ svého rozhodnuti. Predmétem jednoduchého ucetnictvi jsou
podle § 2 vydaje a pfijmy, majetek a zavazky. Podle § 2 je mimo jiné uvedeno, Ze jedno
ucetni obdobi se shoduje s délkou kalendainiho roku. Podle § 4 musi ucetni jednotky vést
Gietnictvi ode dne svého vzniku do posledniho dne svého zaniku. Ugetni jednotka miize sama
stanovit, jak bude odpisovat majetek podle skute¢ného vyuziti majetku [15].

Podle § 26 zdkona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmli se hmotnym majetkem mimo jiné
rozumi: ,,budovy, domy a jednotky” [14] a nebo také ,,soubory hmotnych movitych véci se
samostatnym technicko-ekonomickym urcenim, jejichz vstupni cena je vyssi nez 40 000 K&
[14].

Podle § 30 ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijml se hmotny majetek také tfidi do odpisovych
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skupin: sk. 1 - 3 roky, sk. 2 - 5 let, sk. 3 - 10 let, sk. 4 - 20 let, sk. 5 - 30 let, sk. 6 - 50 let. V
ptiloze ¢islo 1 k tomuto zdkonu lze urcit, ze v druhé odpisové skupiné (5 let) se nachazi napf.

nabytek a do 5 skupiny (30 let) 1ze zatadit budovu samotnou [14].

Ptimé néaklady spojené s pravidelnou udrzbou nemovitosti (malifské prace, drobné opravy

apod.) Ize uplatnit v ucetnictvi ihned bez odpisti k danému zdanovacimu obdobi [14].

1.8 Studie proveditelnosti

Kazdy investi¢ni projekt se obecné tadi do tii zakladnich vyvojovych etap (také fazi nebo
zivotnich cykli). Kazda fize ma jasné dany zacatek a konec. Zivotni cykly projektu se déli na
predinvesti¢ni (rozhodnuti ano / ne pro zam¢r), investi¢ni (plan a pribéh samotné realizace)
a provozni (uzivani, udrzba) [16].

Obsahem této prace je predevSim predinvesti¢ni faze, ktera zahrnuje pfevazné prvotni
rozhodnuti, zda do projektu investor vlozi sviij ¢as a finan¢ni prostfedky nebo ne. Jde o sbér a
naslednou analyzu informaci na urovni studie proveditelnosti, ktera posuzuje investicni
zam¢ér a jeho zZivotaschopnost pro vSechny vyvojové etapy [16].

Hlavnimi polozkami studie proveditelnosti (uzptisobeno typu projektu, jehoZ obsahem je tato
prace) je: analyza trhu, velikost a umisténi projektu, organizace a fizeni projektu, ¢asovy plan
realizace projektu, stanoveni investi¢nich nakladd, stanoveni ndkladi na zajisténi stalych

aktiv, stanoveni pi{jmi projektu a nakladii v provozni fazi [16].

Vysledky z nasbiranych dat se obecné podrobné analyzuji a nasledné se vyvodi dva zékladni
typy rozhodnuti - investi¢ni a finan¢ni. Investi¢ni rozhodnuti piedstavuje definici do ¢eho se
bude investovat (velikost projektu, typ pfijmi, druh projektu apod.) a zda je investice po celou
dobu zivotnosti vyhodna (napt. doba navratnosti). Finan¢ni rozhodnuti se tyka optimalniho

urceni druhu a rozsahu financovani (vybér banky, uvérové podminky apod.) [16].

1.9 Investi¢ni rozhodnuti
Existuji tfi typy druhil investic - finan¢ni, redlné a strategické. Finanéni investice se zabyvaji
investovanim do dlouhodobych investic s nizkou ro¢ni névratnosti (akcie, investi¢ni fondy,
cenné papiry apod.). Strategické investice jsou o investovani do oblasti, kde 1ze jen stézi
ptedem predikovat konkrétni vysledek (vzdélani, vyzkum apod.). Poslednim typem jsou
investice realné, kde lze pfedpokladat podobn¢, jako u financ¢nich investic dlouhodobou

Zivotnost investice s niz§i ro¢ni navratnost (nemovitosti, umélecké predméty apod.) [16].
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Obsahem této prace je investice realnd (nemovitost dlouhodobé generujici piijem s nizsi
navratnosti). Investi¢ni rozhodnuti bude u¢inéno podle nésledujicich péti zdkladnich metod
pro vyhodnoceni efektivnosti investice v textu nize.

Pted popisem jednotlivych metod vyhodnoceni investice je nutné rozliit metody statické a
dynamické. Statické metody nerespektuji faktor ¢asu v hodnoceni investice, coz je pro
dlouhodobé¢ projekty méné vhodné. Vyuzivaji se, protoze jejich pouziti je jednodussi nebo pro
kratkodobé projekty (fadoveé roky). Dynamické metody naopak faktor ¢asu respektuji a jsou
tedy vhodnéjsi pro dlouhodobé projekty (desitky let) [16].

Obecné maji obé vyse zminéné metody za ukol vycislit, kdy v cash flow projektu z hlediska
Casu dojde ke kladnym finan¢nim tokim (vynaloZena pocatecni investice se navrati zpét k
vétiteli a investorovi a nemovitost za¢ne nezavisle generovat zisk). Kazda metoda se lisi svou

presnosti (vEtsi ¢i mensi mira zkresleni z hlediska ¢asu) [16].

Doba navratnosti (Payback Period - PP) je statickou metodou, ktera je vhodna spise pro
kratkodobé investicni zaméry, bude (pro srovnani s dal§imi metodami) vzhledem k jeji

jednoduchosti a ¢astému pouziti v praktické ¢asti také zohlednéna [16].

PP
0=-I+)C,
=)

kde: PP je doba navratnosti (Payback Period)
I jekapitalovy vydaj
t  je doba Zivotnosti projektu

Ct jsou pfijmy a vydaje béhem provozni faze

Kapitalovy vydaj je pro vSechny zminéné metody a v nasem piipadé vySe samotné investice
do hmotného nemovitého majetku (soucet kupni ceny, nakladi na rekonstrukci, nakladii na

vybaveni bytl a veskerych dalsich vstupnich potizovacich nakladt) [16].

Diskontovana doba navratnosti (Discounted Payback Period - DPP) je presnéjsi

dynamickou metodou zohlediujici faktor casu a je tedy vhodnéjsi pro dlouhodobéjsi investice

[16].
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O:—I+Z——L’—*‘

t=1 (1 . 5 ly 3)

kde: DPP je diskontovana doba navratnosti
(Discounted Payback Period)
I  je kapitadlovy vydaj
t  je doba zivotnosti projektu v provozni fazi
Ct jsou pfijmy a vydaje béhem provozni faze

i  jepozadovand vynosnost projektu

Piijmy z projektu jsou pro vSechny zminéné metody a pro nas piipad rozdilem vSech pfijmt

a vydaji v provozni fazi z kazdé jednotky za kazdy jeden mésic) [16].

Cista soutasna hodnota (Net Present Value - NPV) | je definovina jako rozdil sumy

diskontovanych prijmii z investice a kapitalového vydaje” [16].

C,

NPV——]+ZI ¥
+l

kde: NPV je Cistd soucasnd hodnota (Net Present Value)
I  je kapitalovy vydaj
t  je doba zivotnosti projektu v provozni fazi
Ct jsou pfijmy a vydaje béhem provozni faze
i  je pozadovana vynosnost projektu

n je zivnotnost projektu

Zivotnost projektu je celkova doba od prvniho vydaje (koupé nemovitosti) aZ po posledni
prijem nebo vydaj (prodej nebo demolice) nemovitosti. Za poZadovanou vynosnost projektu
se dosadi hodnota dle pozadavkl a ocekavani investora (napt. 8%). U ¢isté soucasné hodnoty
jsou tii mozné vystupy: NPV = 0 (diskontované piijmy se rovnaji vydajim), NPV < 0 (disk.
piijmy jsou nizsi nez vydaje) a NPV > 0 (Zadany stav, disk. pFijmy jsou vyssi nez vydaje).

Doba Zivotnosti projektu v provozni fazi je doba, kdy nemovitost generuje ptijem [16].

21



Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return - IRR) ,,je definovana jako takova

diskontni mira, pri které NPV =0"[16].

kde: I  je kapitalovy vydaj
IRR je vnitini vynosové procento
t  je doba zivotnsti projektu
Ct  jsou piijmy z projektu

n je zivotnost projektu

Posledni metodou pro vyhodnoceni investi¢niho zdméru je index ziskovosti (PI) a ,,je definovan

Jjako pomer diskontovanych prijmii a diskontovanych investicnich vydajui” [16].

_20H>

(6)

kde: PI je index ziskovosti (Profitability Index)
I  jekapitdlovy vydaj
t je doba Zivnosti projektu
Ct  jsou piijmy z projektu
i je pozadovanda vynosnost projektu

n je zivotnost projektu

Index ziskovosti ma podobné, jako u NPV tfi mozné vystupy: PI = 1 (diskontované piijmy se
rovnaji vydajim), PI < 1 (disk. pfijmy jsou nizs$i nez vydaje) a PI > 1 (Zadany stav, disk.
prijmy jsou vyssi nez vydaje) [16].

Diskontovani (diskontovany piijem) funguje v podstaté opacné nez tGroceni. Ztratu hodnoty

finan¢niho zdkladu (investovanych zdroji), ktery se v Case neustale snizuje je zohlednéna ve

vypoctech zvolenym odurocovacim koeficientem [16].
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1.10 Finan¢ni rozhodnuti

Po kladném investicnim rozhodnuti nasleduje finan¢ni rozhodnuti investora, které¢ se zaklada
na vybéru zpisobu financovani (bankovni produkt) a na urCeni, zda zvoleny zpusob
financovani bude pro projekt pfijatelny (vyhodny). Zakladnimi ukazateli finan¢ni analyzy
projektu (vztazeno k tématu prace) jsou naklady kapitalu, zadluzenost, dluh na vlastni jméni a

ukazatel rentability [16].

Naklady kapitalu (Weighted Average Cost of Capital - WACC) jsou primérné vazené

naklady kapitalu, které zahrnuji cizi kapital (v¢. jeho ceny) a vlastni kapital [16].
WACC =r, * 22499 4y s (1 —T) % Rebt (7
e C d C

kde: Equity je vlastni kapital
T je sazba dan¢ z piijmt
Debt je cizi kapital
C je celkovy kapital
R jsou naklady na cizi kapital (Return of Debt)

R, jsou néklady na vlastni kapital (Return of Equity)

Ukazatele rizeni dluhu (debt management) jsou dalSim dilezitym parametrem, ktery

sleduje primarné vétitel. Nizk4a hodnota znamend veEtsi Sanci ziskavat dalsi cizi zdroje.

) droi
Zadluzenost = ——=22°_ (g

celkova aktiva

y « ~ , _ cizizdroje
Dluh na viastni jméni = STasin kapial ©)

Ukazatel rentability (ziskovosti) posuzuje vliv likvidity (schopnost splacet) na celkové

hospodateni projektu. V pfipad€ posuzované nemovitosti pouzit [16]:

ROI = zisk pted zdanénim za 1 zdanovaci obdobi v provozni fazi
celkova aktiva

(10)

Celkova aktiva jsou veskery hmotny majetek investicniho projektu (nemovitost, vybaveni

domu a bytll), nebo také naklady na zajiSténi aktiv.
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1.11 Vyznam Stredoceského kraje

Cely StredocCesky kraj je prakticky spadovou oblasti hlavniho mésta Prahy. Jedna se tedy o
jednu z nejvice lukrativnich lokalit v Ceské republice, ktera je vhodna k investici do najemni
nemovitosti. Pro klienty (ndjemniky) jsou pii vybéru, kde budou nasledujici 1éta Zit,
dalezitymi parametry typu: dopravni dostupnost a vzdalenost do zaméstnani, obcCanska
vybavenost nebo také v neposledni fadé cena mésiéniho najmu. Cim dale se nemovitost
nachazi od SirSiho centra Prahy, tim je cena mési¢niho najmu nizsi [6].

Kvalitni dopravni dostupnost (dalnice, zeleznice, pravidelné spoje) piitom zajist'uji z dnesniho
pohledu rychlou (do jedné hodiny) ptepravu osob. ZkuSeny investor se pfi svém investi¢énim
rozhodnuti mimo jiné musi fidit i1 statistickymi daty, které odrazi aktudlni stav predmétu
investice a z kterych lze navic predikovat budouci vyvoj dlouhodobé investice [6].

Hlavni mésto Praha se nachazi ptimo ve stiedu Stfedoceského kraje. Strategickd poloha obou
kraji nahrava jejich neoddélitelné socidlni, ekonomické, dopravni a kulturni provazanosti.
Srovnani zakladnich statistickych ukazatelli mezi Prahou a Stfedoceskym krajem je dulezité
pro celkovou pfedstavu o jejich vzajemné synergii [6].

Pti zhruba stejném poctu obyvatel obou kraji ma Praha zhruba o ¢tvrtinu vyssi primérnou
hrubou mzdu a zhruba o polovinu vétsi pocet ekonomickych subjekti (tab. ¢.2.). Je tedy vétsi
Sance ziskat 1épe placené zaméstnani v Praze nez ve StredoCeském kraji. Kvalitnéjsi obc¢anska
a kulturni vybavenost, vy$§i mzdy, §irSi nabidka pracovnich pozic a zaroven vyrazné vyssi
naklady na Zivot v Praze jsou diivody, pro¢ mnozi lidé preferuji Zivot ve Sttedoceském kraji a

jsou denné v neustalém pohybu tam a zpét z hlavniho mésta [6].

Tabulka ¢.2 - Srovnani: Praha a Stfedocesky kraj, aktualizovano pro rok 2020

Statisticky ukazatel Stiredocesky kraj Praha
Pocet obyvatel 1 385 141 1324277
Primérna hruba mzda 32 244 K¢ 41 891 K¢
Podil nezaméstnanych 2,53 % 1,98 %
Pocet ekonomickych subjektii 346 104 635 152
Regionalni HDP 617 153 mil. K¢ 1 324 277 mil. K¢
Meziro¢ni rist / pokles HDP 0,029 0,071

Zdroj: vlastni uprava dle [6].
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Saldo mezi poétem vystéhovalych a pfistéhovalych obyvatel na Grovni kraji CR v obdobi
mezi lety 2005 - 2017 bylo obecné& pozitivni pouze ve SttedoCeském kraji (obr. €.2.). Nejvétsi
prirtstek obyvatel zazily okresy Praha - vychod, Praha - zapad a Beroun (okresy
Stredoceského kraje). Veskery prirtstek se odehral st¢hovanim osob z hlavniho mésta Prahy z
divodt (mimo jinych) obecné vysokych ndkladl na potfizeni bydleni a z diivoda levnéjSiho

najemného [6].

Obrazek ¢.2 - Saldo st¢hovani: graf
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Zdroj: [6]

Tam, kde je dlouhodobé nejvétsi prirtistek obyvatel je i dlouhodobé vyssi poptavka po
sluzbach, po bydleni a zaroven je i1 vyS$i nabidka novych pracovnich pozic. Naopak
dlouhodoby ubytek obyvatel v obcich mize zptisobit vyssi nabidku (stavajici nemovitosti

zUstavaji stale na svém mist€) ndjemnich bytl, nez je jeji poptavka (lidé odchazeji) [6].

V nasledujici mapée (obr €.3) je znazornén tento trend ptirtistkl a ubytka obyvatel v krajich

podle jednotlivych okresti v ramci celé CR. Z mapy lze vy¢ist, Ze dlouhodobé pozitivni trend
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ptirtstkii obyvatel zazivaji spadové oblasti kolem velkych mést. Kromé jiz zminéné Prahy se

jedna také o Plzen, Ceské Budg&jovice a Brno [6].

Obrazek ¢&.3 - Saldo stéhovani: mapa CR

saldo stéhovéni na 1 000 obyvatel
@ 3.1 améné ® -3.0az-0. 00az29 @ 30az89 @ 90avice

Zdroj: [6]

Predmétem této prace je vybrana investi¢ni nemovitost, kterd se nachazi v lokalit¢ okresu
meésta Berouna, ktery dlouhodobé prochazi pozitivnim pfirtistkem obyvatel. S piirGstkem
obyvatel roste také kvalita zivota v obcich (investuje se vice do infrastruktury, do obcanské

vybavenosti, roz$ifuji se Skoly a Skolky, vznikaji nové volnocasové¢ aktivity apod.) [6].

StfedocCesky kraj ma hned po Praze nejhustSi dopravni sit. Do Prahy ze Stfedoceského kraje je
mozné dojet vlakem po Ctyfech hlavnich Zelezni¢nich koridorech nebo po dalnicich DO, D1,
D4, D5, D6, D7, D8. D10 a D11 (témé&f tietina viech dalnic v CR) a silnicich vys§i tiidy (obr.
¢.4) [6] [18].

Poloha Stfedoceského kraje (okolo hlavniho mésta) zarucuje neustdly rozvoj piiméstské

dopravy, ktery zajistuje po silnici i zeleznici neustalé propojeni mezi t€mito kraji ve Spi¢kach
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v max. 30 min. intervalech. Prazskd integrovana doprava se neustdle rozviji do vsech

prilehlych okrest Stiedoceského kraje [6].

Velkou roli také bude hrat planovana dostavba prazského okruhu (severni ¢ast), planovany
okruh napfi¢ StfedoCeskym krajem a pateini vysokorychlostni trat. Zminéné dopravni
projekty maji byt zahdjeny sice az ve 30. letech a dokonceny az kolem roku 2050, 1 tak je to z
hlediska dlouhodobé investice typu investicni nemovitost pozitivni vyvoj [6] [18].

ilnic a délpi_c do Prahy

Obrazek ¢.4 - Mapa dopravniho napojeni s
L TR e R I R e
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Zdroj: [18], legenda: fialova: dalnice I. a II. tfidy, Cervena: silnice 1. tiidy

Obr. ¢. 4 také ukazuje, nakolik jsou diky dalni¢ni sité s Prahou propojené jednotlivé obce
Stfedoceského kraje. Pfimo na spojnicich dalnic nebo v dojezdové vzdalenosti jsou hlavni
okresni mésta typu Beroun, Kladno, Slany, Kralupy n. Vltavou, Mélnik, Neratovice, Mlada
Boleslav, Nymburk, Podébrady, Kolin a Kutna Hora. VSechna tato mésta a dalsi obce v okoli

dalnic jsou potencialnim rozvijejicim se trhem najemniho bydleni [18].
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2. Prakticka c¢ast

V praktické ¢asti byly aplikovany veskeré informace z teoretické ¢asti, které budou doplnény
o identifikaci zaméru, osoby majitele domu (investora) a o vstupni parametry rtiznych ptiloh z
externich zdroju (prizkum cen n4jmu, urceni Groku a doby fixace, ureni vSech druht nékladt
a pifjmi apod.). Cilem praktické ¢asti je rozbor investi¢niho zaméru do podrobnych detaild.
Primarné jde o identifikaci vSech druht vydaji a pfijml za Gcelem sestaveni tabulky cash

flow pro uskutecnéni vyhodnoceni investice, investi¢niho a finan¢niho rozhodnuti.

2.1 Popis vybrané nemovitosti

Posuzovana nemovitost (obr. ¢€.5) se nachazi v obci Tetin v bezprostiedni blizkosti sousedniho
mésta Beroun a v dojezdové vzdalenosti do Prahy. Nemovitost byla nalezena na webové
strance realitni kancelare (inzerat k nahlédnuti v pfiloze ¢. 2) [19]. Nemovitost se nachazi na

pozemku s parcelnim ¢islem 122/1 v katastralnim uzemi Tetin u Berouna [20].

Obrazek ¢.5 — Fotografie vybrané nemovitosti

Zdroj: [19]
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Podle katastru nemovitosti (obr. €.6) se jedna o objekt k bydleni [20]. Podle mistniho Setfeni v
misté objektu (uskute€néné prohlidka nemovitosti s makléfem) se jedna o starsi diim, ktery v
poslednich desetiletich neprosel zddnou zésadné&jsi rekonstrukci. Podle charakteru vyuziti se
jednd o bytovy dim (objekt disponuje Ctyfmi funkénimi a samostatnymi bytovymi
jednotkami). Pivodni vystavba domu je datovdna minimalné k zacatku 20. stoleti, protoZe

veskera rozpéti konstrukci jsou fesena klasickymi valenymi klenbami [19].

Dim je castecné podsklepeny a md dvé nadzemni podlazi a podkrovi, které umoziuje
vestavbu. Nemovitost ma typicky obdélnikovy tvar a klasickou sedlovou stfechu s tthlem
zhruba 35-40°. Stfes$ni konstrukce je klasickd z dievénych lati, pozednic a traml a stfesSni

plast’ z keramické tasky. Vyska atiky v podkrovi (mezi podlahou a pozednici) je 1,4 m [19].

Uprostied pfizemniho podlazi domu se nachazi hlavni chodba, kterou se da projit skrz celym
objektem az na zadni ¢ast pozemku. Dispoziéné¢ na zapadni Casti pidorysu vedle hlavni

chodby se nachézi schodisté z Zulovych kvadri o Sifce min. 1,6 m [19].

Konstrukéni vyska je vysoka ve sklepé 2,85 m a v ostatnich podlazich 3,2 m. Vyska hiebene
od horniho povrchu trdml pudniho prostoru je 4,8 m. Svétla vySka obytnych mistnosti je

zhruba 3 m (shora omezena rakosovym zéklopem a vespod dievénou podlahou) [19].

Obrazek ¢€.6 — Printscreen z portalu cuzk.cz

Informace o pozemku

Parcelni &islo: st. 122/1.2

Obec: Tetin [531839].2

Katastralni izemi: Tetin u Berouna [7656917]
Cislo LV: 414

Wyméra Mk 742

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni wyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s dislem popisnym:

Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:
Ulice:

Adresni mista:

Zdroj: [20]

zastavéna plocha a nadvofi

1012 € p. 7; objekt k bydleni
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Zastavéna plocha domu je podle katastru nemovitosti (obr. €.6) o velikosti 292 m? a pozemek,
na kterém dim stoji je o ploSe velikosti 742 m?. Na pozemku se nachdzi také jednoducha
nepodsklepena jednopodlazni samostatné stojici stavba s plochou stfechou o zastavéné plose

82,6 m?, ktera v soucasnosti slouzi, jako zahradni domek [20].

Na osobni prohlidce s makléfem bylo vizualné zjisténo, Ze nemovitost mé stara Spaletova
okna, ktera nespliiuji zddné z dneSnich standardG z hlediska uniku tepla ven a naopak
pronikani hluku dovnitt domu.

Stav krovu odpovida stafi domu. Nékolik krokvi a pozednic je nutné vymeénit ¢asteCné nebo v
celé své délce. NejslabSim clankem krovu je stavajici keramicka stfeSni krytina, jejiz
zivotnost je u konce a musi se nechat vymeénit cela. Nova stfe$ni krytina musi byt idealné
odleh¢end (Sindel nebo plech) tak, aby doslo k odlehceni celé nosné konstrukce krovu.
Stavajici kotel na tuha paliva bude také vyménén za novy plynovy kotel. Musi se tedy provést

nové rozvody plynu v rdmci domu a zajistit paticné odkoufeni spalin dle norem.

2.2 Popis zaméru
Zaémérem investora je ze stavajiciho stavu Cty velkometraznich byt vytvofit dvanact
malometraznich obytnych jednotek o dispozici 2+kk k dlouhodobému pronajmu. K vymezeni

zaméru bude slouzit zédkladni studie objektu (obsazeno v nasledujicim textu nize).

Zakladni studie objektu se skladd z jednoho pidorysu typického podlazi (jednotné pro
pfizemi, nadzemni podlaZzi a piidni vestavbu), jednoho pidorysu suterénu, jednoho zakladniho
fezu a jednoho 3D ilustraéniho modelu. Studie byla vytvotfena v programu Revit Architecture
na zéklad¢ utrzki ptvodni dokumentace (ptiloha €. 3), kterou poskytl realitni maklét béhem
prohlidky domu, kterd probehla 3.1.2020 a na zaklad¢ funkci méteni vzdalenosti a plochy z

online katastru nemovitosti [20].

Nové ma stavebni Upravou stavajiciho stavu vzniknout osm bytovych jednotek v 1.NP a v
2.NP a dalsi ctyfi bytové jednotky vzniknou v plidni vestavbé kompletni novostavbou v¢.
vymeény krytiny a oprav nosné konstrukce krovu. VSechny byty budou ¢astecné vybaveny
(postel bez matrace, kuchynska linka se spotfebici, stil a zidle apod.). Podrobny popis

vybaveni je k nahlédnuti v kapitole ¢.2.7 (€ast “ndklady na vybaveni bytd”).

30



Obrazek ¢€.7 — Typické podlazi (navrhovany stav)
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Zdroj: vlastni uprava v programu Revit Architecture na zaklad¢ prilohy ¢. 3

Ve vySe uvedeném obrazku (obr. ¢€.7) je vidét, Ze typické podlazi objektu mé jednu hlavni
pricnou chodbu. Pti¢na chodba slouzi, jako ptistup k jednotlivym bytovym jednotkdm (byty
¢.1, 2,3 a4) av L.NP zaroven, jako prichod na pozemek (zahradu). Po levé stran¢ chodby je
hlavni schodisté do hornich podlazi a do suterénu.

Kazda bytova jednotka je o dispozici 2+kk. Jedna mistnost vzdy slouzi, jako spole¢ny prostor
pro kuchyn a jidelnu a druha mistnost, jako loZznice. Kazdé typické podlazi bude v
planovaném zdméru mit Ctyfi bytové jednotky. V celkovém souctu dvou nadzemnich podlazi
(1.NP a 2.NP) a jedné ptudni vestavby (3.NP), kde v kazdém typickém podlazi (vS§echna
podlazi jsou dispozi¢né¢ identickd) budou ctyfi bytové jednotky se celkové planované

mnozstvi bytovych jednotek dostdva na pocet dvanact. Kapitola ¢. 2.14 obsahuje dalsi
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informace o technickém feSeni jednotlivych konstrukci (napt. feSeni odhlu¢néni mezi

jednotlivymi byty).

Obrazek ¢€.8 — Suterén (navrhovany stav)
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Zdroj: vlastni uprava v programu Revit Architecture na zaklad¢ ptilohy ¢. 3

Nedilnou souéasti kazdého bytového domu je domovni vybaveni. Podle normy CSN 73 4301
musi kazdy bytovy dim mit prostor pro ukladani predméta, kocark, kol a prostor pro kotelnu
[21]. Pro tyto Gcely bude slouzit Castecné podsklepeny suterén, kde bylo navrzeno po jedné
ulozné koji na kazdy byt, mistnost pro udrzbu a kotelna (obr. 8, ozn. KOTELNA, K1-12).
Novy kondenzacni plynovy kotel vyuzije stavajiciho kominu pro odkoufeni spalin, které se
provede svislym vyvloZzkovanim koncentrickou trubkou. Plynovy kotel zajisti centralni
vytapéni celého objektu a elektrické bojléry pak ohiev vody v kazdé bytové jednotce zvlast'.
Bytovy dim v ramci domovniho vybaveni podle vySe zminéné vyhlasky mize mit dalsi
ptislusenstvi, které¢ vSak neni podminéno [21]. Vzhledem k dostate¢nému prostoru v suterénu

byly navrzeny také dvé mistnosti pro shromazd’ovani osob (volnocasové aktivity, setkani s
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majitelem nemovitosti) k ¢emuz byly navrZzeny oddélené toalety (ozn. WC, M1 a M2 na obr.
¢..8). A v neposledni fadé prostor pro udrzbu (ozn. UDRZBA na obr. &.8) poslouzi, jako

prakticky pomocnik pro ukladani naradi a nahradnich dilt.

Obrazek ¢.9 — 3d model

Zdroj: vlastni tprava v programu Revit Architecture na zaklad¢ ptilohy ¢. 3

Na obrazku vyse (obr. €.9) je vyobrazen zdkladni 3D model planované stavebni zmény
nemovitosti (v ptiloze ¢.4 je k nahlédnuti také fez nemovitosti). Ve srovnani s stavajicim
stavem (obr. ¢.1) je na prvni pohled patrné, ze diky piidni vestavbé vznikne v oblasti stfechy
osm novych arkytovych oken (Ctyfi na hlavni fasad¢ a Ctyfi na zadni fasad€) a analogickym

zpusobem dvé nova stfesni okna.

2.3 Popis lokality
Obec Tetin se nachazi 4,3 km (7 min. jizdy autem) od sousedniho mésta Beroun, které se
nachdzi 19,6 km (12 min. jizdy autem) od okraje Prahy (Zli¢in). V obrazku ¢.10 nize je
nazorné videét, Ze v piipade vyuziti osobniho prostfedku prepravy se jednd o ¢asove nepfilis

naro¢nou dojezdovou vzdalenost do hlavniho mésta. V piipad¢ vyuziti hromadné dopravy
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(autobus) se celkovy cas potfebny na dojizdéni z Tetina na okraj Prahy zvySuje min. na 50 az

60 minut, coz je stale pro mnohé pfijatelna doba [22].

Meésto Beroun obsahuje veskerou ob¢anskou vybavenost - matefské, zdkladni a stfedni Skoly,
obchody s potravinami vSech znamych znacek, nékolik poliklinik, velké rehabilitacni
centrum, nekolik stavebnin, kavarny a restaurace, letni a klasické kino, kulturni dam, kde se

konaji plesy a mnoho dalsiho [23].

Okolni prostfedi nabizi také velké mnozstvi turistickych a cyklo stezek, in-line drahu, nékolik
tenisovych kurtti, hokejovy stadion, méstsky park, nékolik rozhleden, pamatek a dalsi

z4jmové¢ aktivity [23].

Obrazek ¢.10 — Dojezdova vzdalenost
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Zdroj: [22]

Obec Tetin spadd do Berounského okresu, kde se nachazi také zna¢né mnozstvi velkych

zaméstnavatell, kteti vystupuji pod znackami napi. Schwarzmuller, Smurfit Kappa, Mubea,

Valeo, Tipsport, nebo také svétové znama a jedna z poslednich gramofonek na svété¢ GZ

Media a mnoho dalSich zaméstnavatelt [23] [24].
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2.4 Vymezeni osoby majitele

Investorem a budoucim majitelem nemovitosti je fyzickd osoba, kterd diky moznosti
zastaveni ¢asti svého majetku (jind nemovitost) mize dolozit pozadované vlastni zdroje (min.
30-ti procent) a také diky dostatecné bonité ziskat ivér od banky. Investor piisobi v oboru
stavebnictvi a ma praktické zkuSenosti zejména se stavebnimi ipravami a vestavbami starSich
nemovitosti. Muze tyto znalosti tedy vyuzit pro uskuteénéni investicniho zaméru. Je
dostateéné technicky zdatny, aby tento investi¢ni zadmér odborné vyhodnotil a realizoval.
Odborné vedeni projektu mize investorovi usettit nemalé naklady pfi realizaci zaméru.

Veskeré odborné posudky (staticky posudek, hlukova studie, pozarni zprava apod.), odborna
meéfeni  (meéfeni radonu, méfeni vlhkosti apod.) a technickou dokumentaci zpracuji pro
stavebni fizeni externi autorizované osoby a stavebni upravy provede stavebni podnikatel

(zhotovitel) na zakladé vybéru investora [17].

2.5 Priizkum cen najmi na trhu

Prizkum cen n4jmu (dle ptiloh €. 5 az 10, tabulka ¢.3) na trhu byl proveden jednoduchym
srovnanim Sesti vybranych bytl aktudlné nabizenych online [25]. Vzhledem k lokalité
vybrané investicni nemovitosti, srovnavané byty byly zdmérné vybirany zcela mimo mésto
Beroun v celé skale sousednich (do 3 km od Berouna) a mensich (fadové do nekolika tisict
obyvatel) obci.

Tabulka ¢.3 - Srovnani vybranych byti

Ozn. Obec Dispozice |Podlahova plocha| Cena bez popl. | Cena za 1 m?
1. Hyskov 2+kk 41 m? 11 900 K¢ 290K¢
2. K. Dvur 3+kk 61 m? 13 500 K¢ 221K¢
3. K. Dvur 1+kk 25 m? 7 000 K¢ 280K¢
4. Hoftovice 3+kk 56 m? 16 500 K¢ 295K¢
5. Drozdov 1+kk 33 m? 7 500 K¢ 227K
6. Hoftovice 2+kk 65 m? 12 500 K¢ 192K¢

Zdroj: vlastni uprava podle pfiloh 5 az 10 [25]
Jednoduchym aritmetickym primérem je stanovena primérnd cena najemného v dané

lokalité: 251 K¢/ 1 m?

Tato primérna cena mési¢niho ndjemného se v pozd¢€jsi kapitole 2.12 (sestaveni cash flow

tabulky) aplikuje pro vypocet piijmil nemovitosti.
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2.6 Naklady na energie
Dle spotieb (v bytovych jednotkdch a spole¢nych prostorach) elektfiny, plynu, vody a
poplatki za stocné (dale jen energie) vzorového bytového domu o poctu deseti srovnatelnych
bytovych jednotek (tabulka ¢.4 sestavena na zaklad¢ vzorovych vyuctovani v piilohach ¢.11,
12 a 13) jsou uréeny primérné rocni a mési¢ni néklady na energie 1 bytové jednotky
posuzované nemovitosti. Vzorovy dim se nachdzi ve stejném okresu (Beroun, ul. Skolni
namésti 463) a mad obdobné technické parametry, jako posuzovana nemovitost (centralni

vytapéni, kondenzacni kotel, obdobna velikost podlahovych ploch byt a obdobné dispozice).

Tabulka ¢.4 - Naklady na energie

Vzorovy diim o 10 bytovych jednotkach

Ro¢ni spotieba elektiiny Roc¢ni spotieba plynu Ro¢ni spotieba vody a stocné
podle piilohy ¢.10 podle ptilohy ¢€.11 podle ptilohy €.12
Elektromér 1/2 59 851,74 K¢ | Plynomér 1/1 25 834,43 K¢ | Vodomér 1/1 73 388,15 K¢

Elektromér 2/2 61 751,02 K¢ 1 551,97 K¢
Celkem 121 602,76 K¢ Celkem 27 386,40 K¢ Celkem 73 388,15 K¢

Primérna ro¢ni spotieba na 1 byt

Elektfina 12 160,28 K¢ Plyn 2 738,64 K¢ Voda 7 338,82 K¢

Zdroj: vlastni uprava dle pfiloh ¢.11, 12 a 13

Z tabulky ¢.4 lze jednoduse urcit, Ze primérna ro¢ni hodnota spoti‘eby energii jedné bytové
jednotky podle vzorového domu (v souctu elektiina, plyn, voda a stocné) je zaokrouhlené:

22 240 K¢ / rok.
Primérnd mési¢ni hodnota spotieby energii jedné bytové jednotky je urCena vydélenim
ro¢ni primérné spotieby energii dvanacti (12 mésicl):

1853,33 K¢ / mésic.

K mési¢ni hodnoté spotfeby energii je nutné také pticist naklady na uklid spolecnych prostor
(odhadem 200 K¢ / mésic) a ndklady na odvoz komunalniho odpadu (odhadem také 400 K¢ /
mesic) [26]. Celkové odhadované naklady spojené s provozem jednotky jsou tedy:

2 450 K¢ / mésic
Vyse odhadovanych nékladl na spotiebu elektiiny, plynu, vody, na sto¢né, za uklid a za svoz
komundlniho odpadu se pfi sestavovani tabulky cash flow pficte k pfijmim, jako vybirana

zaloha za tyto sluzby za kazdy mésic ke kazdé bytové jednotce.
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2.7 Néklady na zajiSténi aktiv a odpisy
Pro sestaveni cash flow je nutné identifikovat veskeré naklady, které vzniknout béhem
investice do nemovitosti. Jednd se o Sest zdkladnich skupin nékladl (uzplsobeno
investiénimu zameéru) - jednordzové naklady, naklady na potizeni nemovitosti (kupni cena),
naklady na rekonstrukci, ndklady na vybaveni. ndklady na uroky a ndklady na udrzbu. Obecné

vySe zminéné nadklady lze nazvat, jako naklady na zajiSténi aktiv [16].

Do jednorazovych nakladid bylo pro zjednoduSeni zahrnuto vSe, co se hradi v
nepravidelnych intervalech nebo jednorazové. Jednéd se zejména o naklady v predinvesti¢ni
fazi - naklady vynalozené na studii proveditelnosti, na technickou studii nebo naklady spojené

se stavebnim fizenim.

Naklady na porizeni nemovitosti je v tomto ptipad€ pouze kupni cena nemovitosti, kterd

je dle inzeratu (ptiloha €. 2) na portalu realitni kancelare stanovena prodéavajicim (v¢. provize
makléte) ve vysi 4 990 0000 K¢&. Lze predpokladat, ze kupni cena mize po smlouvani s
prodavajici stranou byt niz8i, neZ je v inzeratu cena nabidkova. Pfi urCovani celkovych
nakladi na investici se bude vSak vychazet z nabidkové kupni ceny. Ptipadna sleva z kupni
ceny by se investorovi v praxi zapocitala navic napt. k rezervé pro neptredvidatelné naklady

pfi rekonstrukci.

Obsahem této prace neni presné urCeni ndkladii na rekonstrukci pomoci polozkového
rozpoctu. Jednd se o predinvesti¢ni rozhodnuti investora, zda je pro n¢ho investice vyhodna
nebo ne. Proto jsou naklady na stavebni tdpravy domu urceny piedbéznym propoctem
(odhadem) néklad z vnitropodnikovych cen spoleCnosti, ktera se zabyva rekonstrukcemi
starSich domu (v¢. plidnich vestaveb) za Ucelem jejich rozdéleni na bytové jednotky a
nasledujicich prondjmi. Spolecnost, diky které byla sestavena nasledujici hruba kalkulace
nakladi na rekonstrukci je aktudlné jednim z nejvétSich poskytovateli ndjemniho bydleni na
Berounsku (stejny okres, kde se nachdzi posuzovana nemovitost), a pravé proto se tento zdroj

informaci v praci objevuje opakované [26].

Podle nasledujiciho postupu se ur¢i primérna cena rekonstrukce za 1 m? podle
vnitropodnikovych smérnych cen lokalni spolecnosti [26], celkovd podlahovad plocha

posuzované nemovitosti a vysledna cena rekonstrukce posuzované nemovitost:
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e podle ptilohy ¢.14 (tfi rozsahem srovnatelné rekonstrukce domt v¢. pidnich vestaveb
za ucelem rozdéleni na bytové jednotky a jejich prondjmim) se urci primérna cena
rekonstrukce za 1 m? podlahové plochy: 6 455 K¢/ 1 m?

e podle prilohy ¢.15 (legenda mistnosti posuzované nemovitosti) se uréi celkova
podlahova plocha rekonstruovanych ¢asti domu, jako soucet podlahovych ploch tii
typickych podlazi a suterénu: 821 m?

e podlahova plocha posuzované nemovitosti se vynasobi primérnou smérnou cenou tii
srovnatelnych jiz realizovanych rekonstrukei a tim se ur¢i celkové odhadované

naklady na rekonstrukci: 5299 555 K¢

Vzhledem k tomu, ze vybaveni bytl spadd do jiné odpisové skupiny (kratsi doba
odepisovani), bylo urceni nakladi na vybaveni byti provedeno zvlast od ndkladi na
rekonstrukci. Kazdy byt bude castecné vybaven a vzdy ve stejném rozsahu. Vybaveni byta
bylo vybrano zamérné tak, aby prioritné splnilo svou funkci bez ohledu na vétsi naroky na

estetiku. Cilem investora je poskytnout zakladni a funk¢ni vybaveni za co nejptiznivéjsi cenu

tak, aby pfipadné poSkozeni mohlo byt uhrazeno ndjemnikem idedlné v plné vysi z kauce.

Tabulka ¢.6 - Naklady na vybaveni byti

Nazev polozky Cena dle dodavatele
Kuchyniska linka Sofie blok 210 cm 3990 K¢
Pracovni deska (cena v ptiloze za 1 m délky) 950 * 2,1 =1995 K¢
Diez 779K¢
Baterie kuchynska 569K¢

Stal 999K ¢

4 ks zidli 4 * 400 K¢ = 1600 K¢
Vestavna trouba 3 699K¢
Vestavna varna deska 3 690 K¢
Lednice 4 590K¢
Postel bez matrace 3 690 K¢
Celkem na 1 byt 25 601 K¢
Celkem pro vSechny byty (12) 307 212 K¢

Zdroj: vlastni tiprava dle ptiloh ¢. 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22,23, 24, 25
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Dalsi vybaveni byt nabytkem typu skiin, komoda, botnik, nasténné police, véSaky apod. si
zajisti dle vlastni potfeby a uvazeni sam najemnik.

Vsechny dalsi trvale zabudované Casti typu: piisluSenstvi v koupelné, tyCe pro zavésy oken,
svitidla apod. jsou jiz zapocteny v ramci nakladd na rekonstrukci.

Celkové naklady na zajiSténi aktiv (tabulka ¢.7) jsou jednoduchym souctem kupni ceny,
nakladi na stavebni upravy, nakladl na vybaveni bytovych jednotek, ndkladli na stavebni
povoleni a rezervy.

PorFizovaci naklady jsou souctem kupni ceny, ndkladi na vybaveni bytl a nakladii na
stavebni upravy.

Naklady na stavebni povoleni (veskeré odborné posudky, technickda dokumentace, podrobny
rozbor v tabulce ¢€.8) byly urCeny ve vysi 2% z potizovacich nakladi.

Rezerva byla stanovena ve vysi 20% z pofizovacich nakladl a je také nutnou soucasti
kalkulace, protoZze naklady na rekonstrukci byly uréeny hrubym odhadem a rezerva tak
poslouzi pro kryti neptfedvidatelnych nékladii vzniklych b&hem rekonstrukce (nadmérna

vlhkost, problém se statikou, spodni voda apod.).

Tabulka ¢.7 - Celkové naklady na zajisténi aktiv

Ozn. |Nazev polozky Cena polozky

1 Kupni cena 4990 000,00 K¢&

2 Néklady na stavebni Gpravy 5299 555,00 K¢

3 Zakladni vybaveni bytd (12 byti) 307 212,00 K¢

4 Naklady porizovaci (soucet polozek 1+2+3) 10 596 767,00 K¢

5 Naklady stavebni povoleni (2 % z potizovacich nakladi) 211 935,34 K¢

6 Rezerva na stavebni upravy (20 % z potizovacich nékladt) |2 119 353,40 K¢

Celkové investi¢ni naklady (4+5+6) 12 928 262,00 K¢

Zdroj: vlastni uprava dle textu vyse, celkovy soucet zaokrouhlen

Podrobnéjsi rozbor nakladi na stavebni povoleni byl ndzorné vyobrazen v souvislosti s
touto kapitolou v tabulce niZe (tabulka ¢.8) a kapitolou 2.14, kde jsou podrobnéji popsany

dalezité aspekty investi¢niho zaméru pirevazné technického charakteru.
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Tabulka ¢.8 - Naklady na stavebni povoleni

Uzemni analyza / studie 10 000,00 K¢
Mgéteni vlhkosti v objektu 3 000,00 K¢
Hlukova studie 8 000,00 K¢
Prikaz energetické naro¢nosti budovy 5 000,00 K¢
PoZarni zprava 15 000,00 K¢
Staticky posudek 20 000,00 K¢
Méfieni radonu a azbestu 8 000,00 K¢
Néklady na spravni fizeni 20 000,00 K¢
Zpracovani projektové dokumentace 119 520,34 K¢
Niaklady na stavebni povoleni celkem 208 520,34 K¢

Zdroj: vlastni tprava dle [26]

Samostatnou skupinou ndkladii jsou damnové odpisy, které mizeme postupné v pribéhu
provozu projektu odecitat od danového zakladu. V cash flow tabulce se tedy odpisy projevi
pouze pro vycisleni vySe dan¢ z piijma, nikoliv pfimo ve finan¢nim toku. Dva plany odpist
(ptiloha ¢€.26) byly sestaveny na zéklad¢ teoretické¢ Céasti. Doba odpisovani nakladi na
porizeni a rekonstrukci nemovitosti byla zvolena o délce 30-ti let (odpisova skupina 4). Pro
prvni rok téchto odpisit byl pouzit koeficient 1,4 a pro dalsi roky pak koeficient 3,4. Doba
odpisovani ndkladi na vybaveni bytovych jednotek byla stanovena o délce 5-ti let
(odpisova skupina 2). Oba dva plany odpisit budou vyuzity pii sestaveni cash flow v kapitole

2.12 pro snizeni zakladu dané.

2.8 Naklady na pojisténi

Pojisténi stavby a domacnosti bylo telefonicky predjednano a nabidka byla doruc¢ena do
e-mailu. V piiloze ¢.27 je k nahlédnuti cast nabidky (vstupni parametry pojisténi) a
nasledujici obrazky ¢.11 a €.12 jsou detailem z této nabidky, které popisuji predmét pojisténi
[27]. Pojisténi stavby bylo pfedjednano do vyse pojistné ¢astky v hodnoté 11 400 000 K&.
Hodnota pojistné castky byla uréena operatorem pojistovny na zdklad¢ udaji objednatele
(adresa domu, plochy jednotlivych podlazi v€. suterénu apod.). Obrazek ¢.11 popisuje
predmét pojisténi stavby. Celkové rocni pojistné v ramci nabidky (pojiSténi stavby i
domacnosti) za kazdy rok po slevé bylo stanoveno operatorem ve vysi:

12 450 K¢ / rok.
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Obrazek ¢.11 - Pojisténi stavby

* pozarem a jeho privodnimi jevy * vybuchem * pfimym Gderem blesku * povodni nebo
zaplavou (nebyla-li z pojisténi vyloucena) » vichrici * krupobitim * sesouvanim pady
+ zficenim skal nebo zemin + sesouvanim nebo zficenim lavin * zemétfesenim

g + tihou snéhu nebo namrazy * ptisobenim koure * zficenim letadla, jeho ¢asti nebo jeho Pojistné plnéni aZ do
= nakladu * narazem dopravniho prostredku, jeho ¢asti nebo jeho nakladu * padem stromf, vy3e pojistné &istky pro
= R stozarl nebo jinych véci « kapalinou unikajici z vodovodnich zafizeni nebo médiem hlavni budovu
o vytékajicim z hasicich zarizeni * pretlakem nebo zamrznutim kapaliny * na elektromotorech 11 400 000 K&
E zkratem nebo prepétim (vyjimka - limit plnéni uveden nize) ity plngnd
(=] pro vedlejii objekty
x « krédezi s prekonanim prekdzky nebo loupezi * vandalismem * aerodynamickym treskem 100 000 K&

» poskozenim plotu zveri

+ docasnym prepétim v siti * podpétim v siti * zkratem + zatecenim atmosférickych srazek .. . .

s 5 5 e = He > Pojistné plnéni do vyse
+ mechanickym poskozenim zatepleni plasté budovy zviretem * Unikem vody (vodné, it =iz n3e
stocné) * havarii rozvodi

Zdroj: vlastni tiprava dle ptilohy ¢.27

Pojisténi domacnosti bylo také vyzadano a bylo zahrnuto do nabidky (obr. ¢.12). PojiSténi
bylo pfedjednano z divodii ochrany movitého majetku majitele domu, ktery je soucasti
vybaveni bytu a z divodii ochrany movitého majetku ndjemnika (poskozeni spotfebicli napf.

vlivem pfepéti, za coz nese odpovédnost majitel domu).

Obrazek €.12 - Pojisténi domécnosti

* pozarem a jeho pruvodnimi jevy * vybuchem = primym Gderem blesku * povodni nebo
zaplavou (nebyla-li z pojisténi vyloucena) * vichrici * krupobitim * sesouvanim pady
* zficenim skal nebo zemin * sesouvanim nebo zficenim lavin * zemétresenim * tihou snéhu

g nebo namrazy * plsobenim koure * ziicenim letadla, jeho ¢asti nebo jeho nakladu Pojistné plnéni a2 do
- * narazem dopravniho prostiedku nebo jeho nakladu * padem stromu, stozart nebo jinych vﬁeJ:oii_stné gastky
= a. véci * kapalinou unikajici z vodovodnich zarizeni nebo médiem vytékajicim z hasicich omacnosti
o zarizeni * pretlakem nebo zamrznutim kapaliny * kradezi s prekonanim prekéazky nebo 2280 000 K&
g loupezi * vandalismem
=]
x » v disledku do¢asného prepéti v siti * podpétim v siti * zkratem ¢ (nikem vody z akvéria éi
jiné nadrze
» zatecenim atmosférickych srazek * poruchou chladiciho zafizeni * havarii rozvodu Pojistné plnéni do vje
* na sklech jakoukoli nahodilou udalosti * 4nikem vody (vodné, stocné) limitu - viz niZe

Zdroj: vlastni Gprava dle ptilohy ¢.27
Kauce ma sice pokryt ptipadné Skody na majetku zpisobené ndjemnikem, ale Skody
zpisobené najemnikovi vlivem provozu nemovitosti nejsou kromé pojisténi nijak v rdmci

provozu finanén¢ zajistény.

2.9 Naklady na cizi zdroje a platebni kalendar
Naklady na cizi zdroje byly urCeny na zakladé tivérové kalkulacky z webu banky mBank [28].
V priloze ¢.28 je k nahlédnuti vystup z kalkulacky a v tabulce ¢.9 jsou sepsany jeji kliCové
parametry uvéru.
Podle obecnych pravidel bankovniho sektoru je mozné nékup investiéni nemovitosti
financovat z cizich zdroji pouze ¢asteéné. Vyse uvéru byla do kalkulacky zadana ve vysi

70 % z investi¢nich nakladi, které byly vycisleny v kapitole 2.7.
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Tabulka ¢.9 - Parametry investi¢ni hypotéky

Vyse uvéru 9 049 782,76 K&
Urokova sazba 3,29 %

Doba fixace 5 let
Délka splatnosti 20 let

Zdroj: vlastni Gprava dle prilohy ¢.28

Platebni kalendar byl na zaklad¢ teoretické Casti této prace a vstupnich parametrii Gvéru z
tabulky €.9 sestaven a k nahlédnuti je v piiloze ¢.29. Analyzou platebniho kalendare lze zjistit
rostouci prub¢h umoru a klesajici priibéh uroku nebo ziistatek tivéru ve sledovaném obdobi. Z
platebniho kalendare 1ze jednoduchym souctem urokt za celou dobu splatnosti tvéru zjistit
také kolik bude (za aktualné sjednanych podminek) cena uvéru. Z platebniho kalendare
vybrané nemovitosti vychazi soucet uroki (20 let splaceni) ve vysi 3 313 528 K¢, coz je i pii
pomérné nizké ro¢ni trokoveé sazbé 3,29 % celkem vysoka ¢astka.

Priib¢h aroku a vySe anuitni splatky je nedilnou soucésti pii sestavovani cash flow. Jedinym
parametrem, ktery jak v platebnim kalendafi, tak i v cash flow chybi, je hodnota inflace.
BohuZel se doptedu nedé s presnosti predikovat, jak velka inflace (neboli kazdoro¢ni ztrata
hodnoty penéz) bude za rok, natoz napt. za 10 nebo 20 let. To je diivod, pro¢ neni inflace do
vypocti aplikovana. VSechny obsazené vypocty v této praci (prioritné se jedna o platebni
kalendat a o tabulku cash flow) jsou vy¢isleny z pohledu hodnoty dne$nich cen. DalSim
aspektem je i to, Ze mohou rist, ale zarovei i klesat (podle situace na trhu a rozhodnuti CNB)
urokové sazby. V piipad€¢ podchyceni nizsi sazby je tedy rozumné smluvné zajistit delsi dobu

fixace (napft. na 10 let) a tim snizit riziko vyraznéjs$iho vykyvu v cash flow projektu.

2.11 Naklady na spravu a iadrzbu

Spravu nemovitosti je mozné rozdélit na dvé ¢asti - administrativni a technickou. Pod pojmem
administrativni sprava nemovitosti si lze predstavit veSkerou agendu spojenou se
zakaznickym servisem (osobni, telefonicka a e-mailovad komunikace s ndjemnikem, zajisténi
vycCisleni roc¢ni spotfeby energii, zajiSténi zmén v ndjemni smlouvé apod.). Vzhledem k
vybrané nemovitosti, kdy se jedna pouze o dvanact bytovych jednotek, bude tuto ¢ast spravy
provadét sdm majitel domu (v cash flow se tedy ndklady na administrativni spravu neprojevi).
Technicka sprava nemovitosti obnasi veskeré udrzovaci prace v takovém rozsahu, aby

nemovitost byla stale v dobré fyzické kondici (malifské prace spolecnych chodeb, opravy
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drobnych poskozeni béhem uzivéani bytl, opravy stiechy, opravy fasady apod.). Pro tento ucel
by mél majitel investicni nemovitosti neustdle udrzovat finan¢ni rezervu na udrzbu, coz v
praxi znamena pravidelné ukladani procentualni ¢asti ¢istého mési¢niho ptfijmu (to, co zbyde
po zaplaceni dani) na bankovnim ucté. Rezerva na udrzbu se pozd¢ji vyuzije kdykoliv je
nutné provést udrzovaci prace a neni od zadkladu dan€ v cash flow tabulce odectena (neni
znamo, kdy a v jakém rozsahu k opravam dojde). Pro posuzovanou nemovitost byla rezerva
stanovena ve vysi: 10 % z kaZzdého ¢istého mési¢niho souctu prijmi, coz je 9 126 K¢
mésicné (zhruba 15 K¢ / 1 m? podlahové plochy bytu mési¢né¢). Finanéni rezerva z pohledu
dnesni hodnoty penéz nabude (po 20-ti letech odkladani ¢asti Cistych pfijmil) hodnoty ve vysi
2 190 240 K¢, coz je pro pruabéznou udrzbu béhem této doby a primarné pro veétsi
jednorazovou (po uplynuti 15 - 20 let) rekonstrukci dostateéné (Cast bézné udrzby provadi
pribézné ndjemnik sam podle obcfanského zikoniku a ¢ast udrzby se také mulze hradit z

vybranych kauci) [7] [26].

Obrazek ¢.13 - Software pro administrativni spravu

Byty

Cisla  Jméno ndjernce n 122019 1/2020 212020

Zdroj: [26]

Na obrazku €. 13 je zobrazena ukéazka online systému, ktery se vyuziva pro administrativni
spravu nemovitosti. VétSina online systému uréenych pro spravu nemovitosti je vybaveno
mimo jiné automatickym sparovanim plateb od ndjemnika s bankovnim G¢tem majitele domu,
automatickym rozesilanim SMS zprav a e-mailli s urgencemi zpozdénych plateb najmu apod.
Samoziejmosti jsou grafické a tabulkové vystupy dat s moznosti filtrovani podle mésicti nebo

roki pro piehlednost. Majitel posuzované nemovitosti bude tento systém dlouhodobé
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pronajimat a hradit platby v hodnoté 500 K¢ za kazdy mésic provozu. V tabulce cash flow

byl tento naklad pticten spolecné s naklady na pojiSténi v kolonce “Sprava”. [26].

2.12 Prijmy nemovitosti
V kapitole 2.5 byla stanovena primérna cena najmu bez nakladl na spotiebu energii a dalSich
poplatkt ve vysi 251 K¢ za 1 m? / mésic podlahové plochy.
V kapitole 2.6. byla ur€ena odhadovana primérnd mésicni spotfeba za energie na jednu

bytovou jednotku ve vysi 2450 K¢.

Urceni ceny ndjmu bytu je uvedeno v tabulce ¢.9 vyndsobenim podlahovych ploch

jednotlivych byt primérnou cenou a nasledné zaokrouhleno fadové na stovky korun.

Jednotlivé podlahové plochy bytt byly do tabulky vloZzeny na zaklad¢ dat z ptilohy ¢.15, kde

1ze dohledat legendu mistnosti typického podlazi.

Tabulka ¢.9 - Pfijmy nemovitosti

Nazev |Podl. plocha| Pram. cena Zalohy Urceni ceny
bytu bytu 1 m? na energie najmu bytu
Prizemi:

Byt¢ 1. 48,3 m? 251K¢ 2 450,00 K¢ 12 100 K¢

Byt ¢ 2. 44,7 m? 251K¢ 2 450,00 K¢ 11200 K¢

Byt ¢ 3. 58,6 m? 251K¢ 2 450,00 K¢ 14 700 K¢

Byt ¢ 4. 49,4 m? 251K¢ 2 450,00 K¢ 12 400 K¢

Nadzemni podlazi:

Byt ¢ 5. 48,3 m? 251K¢ 2 450,00 K¢ 12 100 K¢

Byt ¢ 6. 44,7 m? 251K¢ 2 450,00 K¢ 11200 K¢

Byt ¢ 7. 58,6 m? 251K¢ 2 450,00 K¢ 14 700 K¢

Byt ¢ 8. 49,4 m? 251K¢ 2 450,00 K¢ 12 400 K¢

Podkrovni podlazi (vestavba):

Byt ¢ 9. 48,3 m? 251K¢ 2 450,00 K¢ 12 100 K¢
Byt ¢ 10. 44,7 m? 251K¢e 2 450,00 K¢ 11200 K¢
Bytc¢ 11. 58,6 m? 251K¢e 2 450,00 K¢ 14 700 K¢
Byt ¢ 12. 49,4 m? 251Ke 2 450,00 K¢ 12 400 K¢

Celkovy soucet prijmi:| 29 400 K¢ / mésic 201 600 K¢ / mésic

Zdroj: vlastni tiprava piilohy ¢.15 a kapitol 2.5 a 2.6
Me¢sicni piijmy ze zéaloh za energie (2450 K¢ / m&si¢né / byt) byly stanoveny ve stejné vysi,

jako byla stanovena odhadovana mésicni spotieba elektiiny, vody, plynu, poplatkii za stocné,
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za uklid a svoz komundlniho odpadu (kapitola 2.6.). Mensi ¢i vétsi redlna spotieba energii by

se kazdoro¢né€ mezi pronajimatelem a ndjemnikem vyuctovala a finan¢né vyrovnala.

2.12 Sestaveni cash flow

Sestaveni tabulky cash flow by mélo byt nedilnou soucésti investorského planovani. Hlavnimi
vstupy pro tvorbu tabulky cash flow je platebni kalendar, veSkeré jednorazové i pravidelné
vydaje a veSkeré prijmy. Pro ndzornou ukazku byla ¢ast tabulky cash flow posuzované
nemovitosti zobrazena v textu nize (obr. ¢.14) a kompletni cash flow je k ndhledu v ptiloze
¢.30. Kone¢né vyhodnoceni cash flow je v kapitole “Vyhodnoceni” na konci této prace.
Vystup z cash flow tabulky byl rozdélen na provozni a investi¢ni ¢ast. Vyc¢isleni tabulky cash
flow probéhlo od vzniku prvnich nakladi (pomysIné kvéten 2020) na investi¢ni zamér (studie
proveditelnosti a prvni technické vykresy) az do konce roku 2051 (30 let provozu
nemovitosti). Hodnoty anuitni splatky a uroku byly do cash flow tabulky vlozeny z platebniho
kalendare (ptiloha ¢.29). Veskeré naklady a piijmy na investi¢ni projekt byly do cash flow
tabulky vlozeny z tdaja tabulek vSech vySe zminénych kapitol (2.6, 2.7, 2.8,2.9,2.10a 2.11).

Ke Kazdému tadku a sloupci v tabulce cash flow bylo pro nazorny popis pridéleno ¢islo

(sloupce 1 az 10 a tadky 1 az 392). V Zadnych z hodnot nebyla zohlednéna inflace.

Obrazek ¢.14 - Cast cash flow (pfedinvestiéni a investi¢ni faze)

‘ Leg. barev: | VYDAJ ‘ PRIJEM ‘Pl‘ovozui(,‘l*‘ |

Investi¢ni CF

[1 2

3 S 6 7 8 9 10
PREDINVESTICNI FAZE
; Imf'h Jednorazové vydaje Pozn. k jedn. vydajum \71::(:: Cizi zdroje PT;‘;:U;Z:‘V lmes::;r"vl X
3 1
o ([ i D
5 3 U 2l &
6 4 3 878 478,60 K¢ 3878 478,60 K¢
712 5 10 000,00 K& studie @3 868 478,60 K& -10 000,00 ]\é@
0 ~ . rezervaéni poplatek - . N
8 5 6 381 535,34 K¢ - e com 3486 943,26 KE|  -391 535,34 K&
2 vypracovvdni dokumentace P
9lo 7 et ‘ 348694326 K| -391 535,34 K¢
10 8 4790 400,00 K& kupni cena 3493 000,00 K| 218954326 KE | -5 181 935,34 K¢
11 9 bez rezervaéniho poplatku 218954326 K& | -5 181 935,34 K&
12 10 20 000,00 K& sprdvni Fizeni 2169 543,26 K& | -5201 935,34 K&
13 11 2169 543,26 K& | -5 201 935,34 K&
14 12 2169 543,26 KE | -5 201 935,34 K&
INVESTICNI FAZE (realizace) il i [}
15 | Cas ] Vydaje béhem rekonstrukce Cizi . Provnozni Investicni cash
— = = = Yizi zdroje )
16 [RokMesic Niklady rekonstrukce Vybaveni cash flow flow
17 13 618 242,37 K& 1551 300,89 K¢ | -5820 177,71 K&
18 14 618 242,37 K& 933 058,53 K& | -6 438 420,07 K¢
19 15 618 242,37 K& LZ’ I 314 816,16 K& | -7056 662,44 K&
.
20 16 618 242,37 K& 2 778 391,70 K&| 2474 965,49 K& | -7 674 904,81 K&
21| 2 17 618 242,37 K¢ 1856 723,13 K& | -8293 147,17 K&
2|0 18 618 242,37 K& —— 1238480,76 K& | -8 911 389,54 K&
202 19 618 242,37 K& Ls, o 62023839K¢ | -9529 631,91 K&
24| 1 20 618 242,37 K¢ 2778 391,70 K& 2 780 387,73 K& | -10 147 874,27 K¢
25 21 618 242,37 K¢ 216214536 K& | -10 766 116,64 K&
26 22 618 242,37 K& 1543902,99 K¢ | -11 384 359,01 K¢
27 23 618 242,37 K¢ 925 660,63 K¢ | -12 002 601,37 K&
28 24 618 242,37 K& 307 212,00 K¢ 0,00 K¢ -12 928 055,74 K¢

rowr

Zdroj: vlastni uprava dle kapitol z praktické ¢asti, uplny cash flow k nalezeni v ptiloze ¢.30
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Radky 1 az 14 v tabulce cash flow predstavuji prvni rok investi¢niho zaméru a jedné se o
jednorazové ndklady vynaloZzené na prvopocatecni studie, rezervacni poplatek, kupni cenu
nemovitosti a o naklady béhem spravniho fizeni (spole¢né stavebni a uzemni fizeni). Radky
15 az 28 v tabulce cash flow ptedstavuji jeden rok realizace investi¢niho zdméru a jednd s o
veskeré naklady spojené s rekonstrukci a to vcetné rezervy, kterd byla rozpocitana po celou
dobu rekonstrukce. Nasledujici fadky 29 az 270 vyjadiuji provozni fazi projektu béhem
splaceni uvéru a fadky 271 az 392 predstavuji provozni fazi bez splaceni uvéru (splatnost

skoncila fadnym splacenim Gvéru).

Po prvnim Cerpani uvéru na kupni cenu nemovitosti a béhem rekonstrukce po dal§im ¢erpani
uvéru az po zacatek provozu (kolaudac¢ni rozhodnuti umoziujici uzivat stavbu) se
pfedpokladd odklad splatek dvéru. V cash flow se tedy trok a umor projevi az od prvniho

mésice provozni faze (od fadku 31).

Sloupec sprava a pojisténi (sloupec 6, fadky 31 az 392) byl do tabulky cash flow vloZen na
zdklad¢ Udaji z kapitoly 2.8. Jednd se o naklady, které je nutné vynalozit na pojisténi
(pojisténi stavby a domacnosti). K pojisténi byly pticteny i naklady vynalozené na prondjem

softwaru, ktery slouzi k administrativni sprav€ nemovitosti.

Dané jsou v tabulce cash flow zohlednény ve sloupci 7, fadky 31 az 392). Zéklad dan¢ z
pfijmit se ve sloupci “Dan€” snizuje o uroky (kazdy meésic dle platebniho kalendate), o
odpisy (dle priloh ¢.26), o veskeré dalsi naklady spojené s provozem nemovitosti a o aktualni
vysi slevy na poplatnika (24 840 K¢, r. 2020). Daii z nemovitosti byla ur¢ena odhadem podle
zakona €. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci [13] a jeji ¢ast je vzdy pfictena ke kazdému

mesici v roce spolecné s dani z piijma.

Vlada Ceské republiky a ministerstvo financi vzhledem k aktualni krizové situaci (COVID 19,
duben 2020) pfipravuji zruSeni dané z nabyti nemovitosti. ZruSeni je pravdépodobné,
protoze vSechna oficidlni prozatim zminénd a planovana vladni opatieni byla béhem této krize
schvalena, a pravé proto v cash flow tato dan jiz neni zohlednéna. Finan¢ni sprava vsak pfisla
také s navrhem na zruseni odpoctl trokl od danového zékladu (tzv. danové zvyhodnéni).
Zatimco zruseni dané z nabyti nemovitosti ma platit zpétné k 1.1.2020, zruSeni odpocti troka
ma zacit platit az od 1.1.2022. Samotny ndkup nemovitosti se v harmonogramu (pfiloha ¢.31,

kapitola 2.13) pladnuje az po skonceni karanténnich opatfeni (opatfeni konc¢i 8.6.2020) a
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zruseni dan€ z nabyti nemovitosti se predpoklada dlouhodobé. Naopak zruseni odpoctii trokti
se posuzované nemovitosti tykat nebudou (v cash flow je tedy trok klasicky odecten od

zakladu dang).

Piijmy z prondjmi a ze zaloh na energie (sloupce 8 a 9, fadky 31 az 392) jsou celkovym a
jedinym piijmem nemovitosti. Vyuctovani realné spotieby za energie probéhne kazdy rok a
nedoplatek ¢i preplatek se mezi stranami vyrovna. Kazdy mési¢éni pfijem byl vynasoben
koeficientem 0,85 (zohlednéna mozn4d nizsi obsazenost domu).

Cash flow z financovani (sloupec 9, pouze v predinvesti¢ni a investicni fazi) ukazuje, jakymi
disponibilnimi finan¢nimi prostfedky ve sledovaném mésici bude disponovat investor. Po
dobu realizace rekonstrukce (12 mésicti) byly odhadnuté ndklady na rekonstrukci v¢. rezervy
(20 %) rovnomérné rozpocteny do jednotlivych mésicii. Pouze k poslednimu mésici
rekonstrukce byly pfic¢teny i1 nédklady na vybaveni bytovych jednotek. Je velmi zasadni, aby se
provozni cash flow nikdy nedostal do minusovych hodnot, protoze by mohlo dojit k
existenénim problémim celého projektu (napt. chybé&jici penize na mzdy a materiadl béhem
rekonstrukce). Proto je nutné provozni cash flow napldnovat tak, aby dochazelo k
rovnomérnému financovani projektu vlastnimi a cizimi zdroji.

Investi¢ni a nasledné provozni cash flow (cely sloupec 10 ve vSech fazich) ukazuje veskeré
do projektu vlozené financni prostfedky (vlastni a cizi), které jsou od samého pocatku
predinvesticni faze v minusovych hodnotich a béhem provozni faze se postupné dostavaji
diky pt{jmim z najmu do plusovych hodnot. Kazdy fadek provozniho cash flow byl stanoven,
jako soucet veskerych piijmi (ndjmy a zilohy za energie) a stavu pifedchoziho fadku
provozniho cash flow minus soucet veSkerych nakladl (urok, timor, spotfeba za energie,

pojisténi, sprava nemovitosti a dang).

Timto zplisobem se da také v cash flow tabulce urcit rok, kdy nemovitosti generované piijmy
(projekt se stava financné sobéstacnym) prevysi veSkeré dosud vynalozené naklady na
pofizeni aktiv z vlastnich a cizich zdroji a néklady na provoz. V pfipadé¢ posuzované

nemovitosti se jedna o konec dvanactého roku, fadek 173)

2.13 Sestaveni ¢asového planu investi¢ni faze

Cash flow predstavuje planovani pribéhu finanénich prostfedk v ¢ase. Casovy plan

vvvvvv
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které je nutné vykonat a spravné setadit pro vznik celého investi¢niho zaméru bez zbyte¢nych
pritahli. Oba plany jsou si navzijem v méfitku celkového investicniho planovani nedilnou
soucasti. Casovy plan je rozdélen na jednotlivé klicové &innosti, které maji fixné odhadem
pridelené délky trvani. Kazda ¢innost mé svij zacatek a konec. Vzhledem k rozsahu této
prace (posouzeni efektivnosti investice), nebyly k Zadnym cinnostem casového planu

piifazeny zdroje (pracovnici stavby, material apod.) [17].

Harmonogram pro investi¢ni projekt této prace byl zpracovan (piiloha €. 31) pro nazornou
ukazku pribéhu celého investicniho zdméru. Dulezitymi milniky jsou: podpis rezervaéni
smlouvy (prvni velky a nevratny finan¢ni vydaj), pfevod nemovitosti do vlastnictvi v
katastru nemovitosti (zacatek udrzovacich praci), ziskani izemniho souhlasu (navyseni poctu
bytovych jednotek) a stavebniho povoleni (zacatek vétSich stavebnich tUprav), prvni
prohlidky (bytové jednotky se musi nabizet v predstihu) a kolaudacni souhlas (moznost

uzivat dim k pfedmétu svého zaméru).

Po sestaveni harmonogramu muze investor posoudit, zda je pro n¢ho investi¢ni zdmér z
casového hlediska akceptovatelny vzhledem k vynosnosti, ktery pozaduje (mlize se zaméftit na
jiné Casov€ méné narocné investice, které mohou byt vynosnéjsi). Celkovy minimalni
odhadovany ¢as potiebny na realizaci investice (od prvni prohlidky nemovitosti az do
zacatku provozni faze, podle ptilohy ¢.31), ktera je predmétem této prace je:

24 mésicua.

Pribéh realizace investicniho zaméru (od prvni prohlidky domu s makléfem az po dokonceni
stavebnich Uprav) je zde uveden také z diivodi Casovych navaznosti nékterych Cinnosti, které
se daji efektivné vyuzit tak, aby se uSetfilo n€kolik mésict casu a s tim spojené néklady (napf.
usly zisk z ditvodl ¢ekani na uvedeni nemovitosti do provozu). Podle stavebniho zédkona lze
provadét nasledujici vybrané udrZovaci prace bez ohliSeni nebo stavebniho povoleni:
vymeéna stiesni krytiny, vymény rozvodu profesi (pokud se jedna pouze o vyménu bez zmén
drazek), vymeéna oken a dvefti (pokud se nejedna o zménu otvorti), povrchové Upravy (omitky,
dlazby, obklady), oploceni, ptipojky a dalsi prace [2]. V ptipadé pritahi spravniho fizeni (nad
ramec Casového planu) lze tedy zahdjit nékteré udrzovaci prace i bez ziskani povoleni od

prislusnych uradi.
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Jeden mésic pfed planovanym dokoncenim stavebnich Gprav miiZze byt jiz podana Zadost o

kolaudacni souhlas (dalsi Casova spora na ¢ekani vyhldseni terminu kolaudaéni prohlidky).

Béhem posledniho mésice rekonstrukce (finalni dokoncovaci prace) je jiz mozné také zahajit
prohlidky bytovych jednotek pro budouci ndjemniky a vybirat zdlohy (napft. kauce), které
poslouzi jako zavazné rezervace bytovych jednotek. Prohlidky zahdji realitni maklét, ktery za
svou praci utuje zdjemciim o byty provizi a proto se zadné naklady spojené s vyhledanim a

vybérem budoucich najemnikl v cash flow ani v harmonogramu nepromitnou [26].

Obrazek €.15 - Nabidka bytovych jednotek online

PRONAJEM BYTU

BYTUK
== 6 8 PRONAIMU
OBCHODNiCH
s PROSTOR

Prohlédnéte si celou nasi
nabidku bytii a obchodnich

PRONAJEM BYTU CiSLO 8, PRONAJEM BYTU CiSLO 2, PRONAJEM BYTU CisLO 1, PRONAJEM BYTU CiSLO 1, prostor k prongjmu.
BEROUN - ZAVODiI BEROUN - CENTRUM BEROUN - ARNOLTOVA BEROUN - ZAVODi
T+kk ¥ Skolni nam. 463 +kk ¥ Politickych véziid 2 2+kk ¥ Amoltova 340 2+kk ¥ Skolni ndm. 463
Nabizime k prongjmu byt HKK v Nabizime k prongjmu byt HKK v Nabizime k prondjmu byt 2+KK v Nabizime k prongjmu byt 2+KK v
Berouné — Zavodi. Byt po celkové_ Berouné — ulice Politickych v&ziii. Berouné — Arnoltova ulice. Byt po_ Beroun& - Zdvodi. Byt po celkové_.
Byt ZOBRAZIT VSE
8000 KE + 2000 K& 6000 KE + 2000 KE 8000 KE + 2000 K& 8000 KE + 2000 KE

Zdroj: vlastni Gprava, stazeno z webovych stranek Domia.cz [26]

Kombinace kvalitné zpracované nabidky a silnych online néstroji (facebook, web realitni
kancelafre, inzertni portaly) pro inzerovani novych bytovych jednotek je klicem k rychlejSimu
zajisténi plné obsazenosti nemovitosti. Nabidka bytd musi byt piehlednd (obrazek ¢.15) a
obsahovat vSechny potfebné informace (dispozice, cena, vyse kauce, vySe najmu, vybavenost
apod.). Jistou konkuren¢ni vyhodou pro poskytovatele najemniho bydleni je napi. vybér
kauce od budouciho najemnika ve vysi pouze jednoho mésice (jednoho ndjmu a jedné zalohy
za energie). Zvysi se tak pocet realnych zajemcu, ktefi maji aktudlné€ na tthradu pouze jedné

této zalohy [26].

2.14 Stanoveni technickych pozadavku

Nékteré faktické okolnosti spojené s konkrétni nemovitosti mohou zplsobit negativni
rozhodnuti investora vzhledem ke zkoumané nemovitosti i bez hlubsi ekonomické analyzy jiz

po prvni prohlidce. Krom¢ technickych zavad a nedostatkii nemovitosti se mize jednat i o
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stéZujici pravni aspekty, jako je napi. bfemeno, které miize omezovat provoz nemovitosti.
Dals$im diivodem pro vznik této kapitoly je to, Ze veSkeré nize zminéné méfeni a posudky se
mohou vyrazné projevit v ndkladech na ptipravu stavebni dokumentace pro spravni fizeni a
nasledné v nakladech na samotnou realizaci stavebnich uprav.

Jednim z prvnich a zarovenl naprosto neodmyslitelnym krokem v pfedinvesti¢ni fazi je
dasledné studium informaci o lokdlnim izemnim planovani obce. Kazd4 stavba je vazana k
ur¢itému uzemi a pokud je zdmér investora v rozporu s Uzemnim planem, neni témef zadnych
cest, jak ziskat patfi¢na povoleni k jeho realizaci. Uzemni plan se pravidelné aktualizuje a
upravuje mistnim architektem a schvaluje zastupitelstvem obce. V uzemnim planu lze nalézt
barevné rozdélené Casti izemi (oznaceno a popsano v legendé) podle ucelu jeho stavajiciho
vyuziti. Textova cast, ktera je nedilnou soucdsti uzemniho pldnu pak kromé obecnych
pozadavkl na izemi podrobné& popisuje piipustné a nepitipustné vyuziti konkrétniho tizemi dle
legendy z mapy. Regulacni plan urcuje parametry okolni zastavby (vySku stavby, vzdalenosti

mezi stavbami, tvar stfechy, barvu fasady a stiesni krytiny apod.) [17].

Obrazek ¢.16 - Detailni ¢ast uizemniho planu obce

Zdroj: vlastni Gprava, stazeno z izemniho planu obce Tetin [29]

Na obrazku vyse (obr. €. 16) je vidét detailni ¢ast uzemniho planu obce, ve které se nachazi
investicni nemovitost (upraveno ¢ervené pro piehlednost). Podle legendy izemniho planu se
diim nachazi v plose smiSené obytné [29]. Podle vyhlasky 501/2006 plocha smiSena obytna
mimo jiné zahrnuje pozemky staveb pro bydleni, pro rodinnou rekreaci a pro obcanské
vybaveni, coZ spliiuje parametry pfedmétu investice [2]. Jako nepfipustné vyuziti izemi jsou
v textové Casti uzemniho pldnu uvedeny napt. pozemky pro budovy obchodniho prodeje o
celkové vyméfe provozné souvisejicich pozemki vétsi nez 1000 m2 Zadné komeréni prostory

(obchody, kancelar) vsak nejsou predmétem investicniho zdméru [29].
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Investovani do star§i nemovitosti pfed rekonstrukci je ndkladnou a tézko pfedem piesné
predvidatelnou zélezitosti, a prave proto by investor mél mimo jiné znat nasledujici zakladni
technické pozadavky na stavby podle vyhlasky ¢. 268 /2009 Sb. o technickych pozadavcich
stavby [30]. V pripad¢ nesplnéni nékterych z téchto pozadavki, miize stavebni ufad nebo jiny
dotceny orgdn nevydat napf. stavebni povoleni nebo souhlas s uZivanim. Nasledujici text je
vybérem primarné hlavnich technickych aspekt vyhlasky.

Podle § 10 odst. 1 vyhlasky je pozadovano, aby stavba neohrozovala Zivot a zdravi osob. V
této Casti odstavce v bod¢ h) vyhlaska uvadi, Zze jednim z nasledkl ohroZeni zdravi je vlhkost
uvnitr staveb [30]. U starSich nemovitosti se vyskyt vlhkosti da obecné piedpokladat. Je tedy
doporucené jiz pted koupi nemovitosti zméfit miru vlhkosti zejména vnitinich konstrukeci.
Problém s vlhkosti konstrukci stavby muze vyrazn€¢ prodrazit celkové ndklady na
rekonstrukci. Pfi mistnim Setfeni posuzované nemovitosti nebylo vizudln¢ vypozorovano
(zadné zjevné znamky degradace vnitinich konstrukci, plisni nebo mokrych zdi) vétsi
mnozstvi vlhkosti nez je u starSich doma obvyklé. Proskolena osoba s patfiénym vybavenim
provede meétfeni vlhkosti a vypracuje protokol o méfeni, coz poslouzi jako podklad pro

stavebni fizeni.

Jednim z mnoha parametrii uspé$ného investi€niho zaméru je i mez pouZzitelnosti z pohledu
najemnika. Pro zajisténi hladkého pribéhu provozni faze projektu a udrzeni dostatecné
obsazenosti domu je nutné nemovitost stale udrzovat v takové kondici, aby nedoSlo ke
zhorSovani kvality Zivota lidi v ni. Jednim z nejvice dulezitych aspektl je akustika uvnitf
domu. Jednotlivé bytové jednotky musi byt oddéleny sténami, které maji dostatecné
zvukoizolacni vlastnosti tak, aby se hluk uvnitf domu nepienaSel v nadmérné vysi [30].
Zvysené naklady na zlepSené zvukoizolaéni vlastnosti konstrukei maji pfimy vliv na budouci
cenu rekonstrukce a pravé proto by mély byt v hledacku investora jiz pfi navrhu prvni studie
investi¢niho zaméru.

Castym problémem byva také hluéna p¥ilehla komunikace vné domu. Jiz v predinvesti¢ni
fazi je nutné konzultovat s mistni hygienickou stanici postup realizace zdméru a nechat si od
autorizovaného technika zpracovat hlukovou studii. Autorizovany technik v hlukové studii
navrhne podle normy CSN 73 0532 patiiéna opatieni proti hluku [31].

Mezi opatieni se fadi napfi. specialni hluk pohlcujici okna a dvete s vicendsobnym zasklenim

v kombinaci s nucenym vétranim VZT zafizenim tak, aby aby najemnik nemusel pii vétrani
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otevirat okna do rus$né ulice. Dostate¢né vétrani bez otevirani oken musi byt zajisténo podle §

11 odst. (5) [30].

Obrazek ¢&.17 - Dopravni detail z geoportdlu RSD

(1 from 1)

Silnicni a dalnicni sit €R (ULS): Silnice
TI1.tFidy

Cislo tiseku 1241A128 1241A120
1 Cislo
8 administrativni CZ0202
jednotky
8 Délka dseku (m) 2495

Dopravni sméry 0
Oznadeni
paprsku, vétve
Oznateni
komunikace

11330

-

Zdroj: vlastni iprava, stazeno z geoportalu RSD [18]

Podél vybrané nemovitosti prochazi silnice III. tfidy (obr. €.17), coz podléha podle natizeni
vlady ¢.272/2011 Sb. hlub§imu zkoumani krajské hygienické stanice a je tedy nutné nechat
vypracovat hlukovou studii [32]. Je Sance, ze diky nizké frekvenci na této silnici nizsi tfidy
nedojde k urceni nadlimitnich hodnot hluku a nebude nutné pro posuzovanou nemovitost

aplikovat vyrazné nakladngjsi protihlukova opatfeni nez je bézné.

Z hlediska tepelné izolace by investor mél mit povédomi o soucasnych narocich na zatepleni
objektu, protoze se naroky mohou v Case zpfisniovat. Doporucenou cestou je zpracovani
prikazu energetické naro¢nosti budov (PENB) jiZ v pfedinesti¢ni fazi, aby mohl projektant
zvolit spravné skladby konstrukci a nasledné rozpoctar spravné spocitat naklady na realizaci
rekonstrukce [33].

Autorizovany technik zpracovava PENB na zdklad& technické dokumentace, kterou obdrzel
od objednatele (investora). Obrazek ¢.18 nazorn¢ ukazuje vyhodnocené hodnoty technikem
(detail ze vzorového PENB, Sipka s vyplni) a doporu¢ené hodnoty (Sipka bez vyplng).
Doporucené hodnoty jsou ty, kterych lze docilit provedenim dodate¢nych Uprav (nad ramec
navrhu v dokumentaci, napi. vétsi tlouStka polystyrenovych desek pii fasadnim zatepleni
apod.). Dodrzenim doporu¢enych hodnot béhem rekonstrukce dojde také k dlouhodobému

sniZzeni provoznich nékladd (mensi tniky tepla) [33].

52



Obrazek ¢.18 - Detail ze vzorového PENB

157 123

197

m

Zdroj: detail z prilohy ¢.32

Z hlediska pozarni ochrany se autorizovany technik (kromé dalSich norem) primarné pro
tento piipad ¥idi normou CSN 73 0833. Opét s ohledem na celkové néklady rekonstrukce v
predinvesticni fazi, jiz pii navrhovani zaméru by mél investor znat veskerd protipozarni
opatfeni, ktera celou realizaci projektu mohou vyrazné prodrazit. Jednd se zejména o navrzeni
pozarnich useki, které jsou od sebe odd€leny nadkladnymi protipozarnimi dveimi, okny nebo
zdivem. Dale jsou to také protipozarni podhledy pod stieSnim plastém, nebo napt. ochranné
protipozéarni plasté po obvodu nosnych, zejména ocelovych sloupti. Mezi dalsi nutné opatieni

fadime hydranty, hasici pfistroje a signaliza¢ni prvky u vstupii do bytovych jednotek [34].

Pokud béhem stavebnich Uprav dochézi k vyraznému zasahu do stavajici budovy, musi byt
podle stavebniho zakona autorizovanou osobou zpracovan staticky posudek [2]. To plati 1
pro vybranou nemovitost, ve které se jedna o pomérn¢ velky zasah do statiky kvili ptdni
vestavbé. Staticky posudek se zpracovava na vyzadani stavebniho uradu (soucést stavebniho
fizeni) a pro potieby stavebnika, jako zaruka, ze navrzené nosné konstrukce v technickeé
dokumentaci maji dostateCnou (vzdy s vyraznou rezervou) unosnost. Naklady na patfi¢na
staticka opatteni vyplyvajici ze statického posudku jsou v rozpoctu zasadni polozkou, a praveé
proto je doporufeno nechat zpracovat tento posudek jiz v pifedinvesticni fazi. Staticky
posudek muze také mit rozhodujici vliv na rozhodnuti investora, zda investovat do
nemovitosti nebo ne (nemoznost realizovat plnohodnotny zamér kvili nevyhovujici statice

objektu).

Domovni vybaveni je dalsim dulezitym aspektem, které je pro stavebni fizeni kli¢ové. Podle
normy CSN 73 4301 vyslovené musi kazdy bytovy diim mit domovni schranky, prostor pro
ukladani détskych kocark (jizdnich kol apod.), oddé€leny prostor pro ustfedni vytapéni

(kotelna), prostor pro hygienicky nezdvadné uklddani komunalniho odpadu a parkovaci stani
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pro vozidla. Déle norma uvadi, ze bytovy déim miiZe mit: sklad pro idrzbu domu, uklidovou
komoru s vylevkou, su$arnu (pradelnu, Zehlirnu) a nebo kromé jiného mistnot pro
shromazd’ovani obyvatel (volnoCasové aktivity, usnaseni sdruzeni) [21]. Pokud nékteré vyse
zminéné a podminéné casti v dokumentaci pfi stavebnim fizeni chybi, nemusi byt vydano
stavebni povoleni nebo se celkové fizeni protdhne o ¢ekani na dodani chybéjicich casti

dokumentace.

Podle normy CSN 73 4301 musi mistnosti se zkosenymi stropy mit min vysku. 2 300 mm
[21]. Ve zjednoduseném fezu posuzované nemovitosti (pfiloha ¢.4) je vyobrazen koncept
nosnych konstrukci a jejich konstrukénich vysek. V této ptiloze je vidét, ze vySe zminéné
arkyte mohou byt (diky vySce hiebene stfechy) s vyskou az 2 500 mm navrzeny tak, aby tuto

podminku s rezervou splnily.

Pfi navrhovani pdni vestavby je také dilezité kromé vysky hiebene a vysek zkosenych ¢asti
stropt znat vySku atiky (obvodova ¢ast domu, na které leZi pozednice). Vyska atiky podle
normy musi byt navrzena tak, aby spodni hrana stfesniho okna byla alesponn 1 100 mm od
¢isté podlahy (findlni naSlapna vrstva) a v pripad¢ arkyrovych oken musi byt vyska parapetu

nejméne 850 mm od Cisté podlahy (oba parametry posuzovana nemovitost spliuje) [21].

Ptipadné ztéZujici pravni okolnosti mohou opét zvysit naroky na ¢as a naklady potiebné na
jejich odstranéni nebo plnéni. Mezi takové okolnosti se fadi bFemeno (napft. pravo cesty treti
osoby), zastavni pravo smluvni (napf. dlouhodobé neuzaviené zdvazky prodavajiciho) a
exekuce (opct to mohou byt dluhy prodavajici strany). Tyto okolnosti se vétSinou fesi ustni
nebo smluvni domluvou vsech ztc¢astnénych stran. Dalsi komplikaci mtize byt skute¢nost, ze
se nemovitost nachdzi v pamatkové zoné€ nebo je sama oznacena pamatkou. V tomto piipadé
musi investiéni zamér projit dalsim povolovacim fizenim, ktery vykond (podle vyznamu

pamatky) napi. mistni obecni tifad pamatkové péce [17].

Dimenze stavajici technické infrastruktury jednotlivych pfipojek (elektfina, voda,
kanalizace, plyn) musi byt provéfena, aby nedoslo k piipadnym prodrazenim na jejich
prestavbu. Upravy stavajicich p¥ipojek ve vlastnictvi distributora jsou asové i finan¢né
nakladné, protoze se muze jednat o vétsi zasah do stavajici komunikace za bézného provozu,

coz je nezadouci pro celkovy rozpocet zaméru. Pokud je zasah do siti distributora nutny (napft.
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nedostacujici prufez vodovodni pfipojky), je zapotfebi tuto skutecnost zndt béhem

predinvesti¢ni kalkulace [26].

Zavérem kapitoly stoji za zminku také méteni radonu a azbestu, které milize byt stavebnim
ufadem také vyzadovano. Méfeni azbestu se provadi na zdkladé vyhlasky ¢. 6/2003 Sb. podle
které¢ se sleduji limity hygienickych, chemickych a biologickych ukazateli ve vnitinim
prostfedi obytnych mistnosti [35]. Vliv na zdravi z urovné ozéfeni z piirodniho radonu
osetfuje zakon ¢€.13/2002 Sb. Zékon doslova pravi:

,presahuje-li uroven ozareni provadeécim prdavnim predpisem stanovené mezni hodnoty,
stavebni urad naridi provedeni nezbytnych uprav na stavbé z divodii zavazného ohrozeni
zdravi” a dale navic ,,0 prekroceni smeérnych nebo meznich hodnot a o provedenych zasazich

musi vilastnik budovy informovat ndjemce [36].

2.15 Stanoveni rizik
Zaverecnou kapitolou praktické ¢asti je definice rizik (a zajiSténi snizeni jejich dopadit), které
mohou mit pfimy vliv na pribéh investiéniho zaméru béhem vSech cyklid projektu
(pfedinvesticni, investicni a provozni faze). Tabulka cash flow a casovy plan vybrané

nemovitosti byly navrzeny s ohledem na nize zminéna rizika.

Rizika vys§i moci jsou nahodnd rizika, kterym diive nebo pozdéji pravdépodobné nevyhne
zadna nemovitost (vzhledem k jeji dlouhé Zivotnosti). Do rizik vyssi moci se fadi vSechny
typy pfirodnich jevi (vichfice, snéhova boufe, pozar, elektricky zkrat apod.), ale i
ekonomicka krize, valka nebo pandemie. Dopad rizik spojenych s pFirodnimi jevy lze
eliminovat vhodnym pojiSténim stavby a domécnosti (kapitola 2.8). Zavaznost rizik na Grovni
valeéného konfliktu nebo pandemie nelze bohuzel dopiedu predikovat. Jak ukazuje dnes$ni
situace (duben 2020, vladnim nafizenim nucend karanténa v souvislosti s COVID-19), nikdo
na tento typ krize neni dopfedu pfipraven.

Financni krize (ekonomické riziko) se opakuje v pravidelnych cyklech (jednou za 8-10 let) a
dopad tohoto rizika (napf. nucené snizovani cen najmu) lze eliminovat kombinaci snizeni
uroku uvéru (po skonceni fixace) a dostatecnou financni rezervou, kterou lze vytvofit v

dobach cyklu ekonomického rustu.

Castym rizikem béhem stavebnich uprav je ziporné provozni cash flow, ktery muiZe

zpusobit zesplatnéni uvéru bankou z divodu vypadku plateb splatek (pokud nejsou béhem
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rekonstrukce odlozeny), odchodu pracovnikli stavby (nejsou penize na mzdy), neschopnost
splacet zavazky spojené¢ se stavebni upravou (faktury dodavatelii stavebnich materiald,
odpojeni od elektrické energie v pripad¢ neplaceni zaloh apod.). Eliminovat nedostatek
financi v provoznim cash flow Ize rovnomérnym financovanim cizimi zdroji (vyvéazeny
finan¢ni plan) a zvolenim dostatené financni rezervy (alesponn 20% k odhadnutym
nakladim na rekonstrukci). Vyuzivanou moznosti muze byt také predjednani nékolika
mensich spotiebitelskych tvéra pro ptipad vypadku primarniho financovani (nevyhodou je

vyssi trokova sazba) [26].

V provozni fazi byva pomérné Castym rizikem kratkodoby vypadek plateb ndjemnika.
Eliminaci dopadii rizik v tomto pfipadé je kauce, ktera mize v piipad¢ jednordzového
vypadku slouzit k do€asné thrad¢ najmu. Kauce mize byt opétovné splacena (pfi narovnani
finan¢ni situace ndjemnika) nékolika mési¢nimi splatkami s béZznou platbou najmi [26].
Daleko vétsim rizikem je pak dlouhodobé neplatici najemnik, ktery navic svym uzivani byt
poskozuje. V tomto ptipadé nelze pouzit kauci k uhradé ndjmu, kterd se vyuzije na nutné
opravy bytové jednotky. Pro vystéhovani najemnika lze vyuzit zakonnych ustanoveni
obcanského zakoniku (napt. ukonceni ndjemni smlouvy bez vypovédni lhity z divodu jejiho
hrubého porusovani). Dalsi eliminaci rizika finan¢ni ztraty je dodatecny podpis (ndjemnikem)
klasické sménky ve vysi dluzné ¢astky pii ukonceni najemni smlouvy. Sménku lze mnohem
snadnéji vymahat soudni cestou (nez je dokazovani pouze na zdklad¢ nijemni smlouvy a
vypisu z uctu, ze dluh skutecné vznikl) [26].

Dal§im uzitenym ndstrojem pro eliminaci rizik spojenych s nevhodnym néjemnikem je
kontrola registri dluzniki. Osoba, ktera ma na své jméno vedeno nékolik spisti na uvaleni
majetku do exekuce muze pfinést kromé rizika neplaceni najmu také problémy se samotnym
exekutorem. Exekutor mize béhem vykonavani exekuce oznacit Stitkem*“exekucné zabaveno”
1 movity majetek majitele domu, coz pfinasi jen dalsi problémy a ztratu casu na dokazovani,
ze zabaveny majetek neni najemnika. Dal$im kontrolnim ndstrojem pro eliminace rizik
poslouzi i rejstrik tresti, ktery mize byt na vyzadani (v ptipadé podezieni na trestni ¢innost)
pied podpisem smlouvy predloZzen samotnym ndjemnikem [26].

Vzhledem k rostouci migraci osob v ramci celého svéta (pro CR zejména osoby ze zemi

vychodni Evropy) roste i poptavka po niajemnim bydleni z Fad cizincii. V téchto piipadech
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CR, v domovské zemi nikoliv) nebo se vypotadat se vzniklou komplikaci, kterd je spojena s
neplacenim n4jmui (osoba se vzdy muze vratit i s dluhem do rodné zem¢). Z vyse uvedenych
divodii existuje pochopitelnd diskriminace cizincii (majitel domu méa pravo vybirat ze
zajemctl).

Na druhou stranu slugna rodina (nebo jedinec), ktera piijela do Ceské republiky s vidinou

vvvvvv

svého najemniho bydleni vazit a z toho miize vzejit i vysoka platebni moralka [26].

3.Vyhodnoceni

Na uvod kapitoly je nutné definovat, jaky vynos je investorem od investi¢niho zaméru vitbec
pozadovan. V priloze €.33 je k nalezeni ndzorné srovnani vykonnosti (ro¢nich primérnych
vynost) realitnich fondi pro drobné investory, realitnich fonda pro kvalifikované investory a
ostatnich podilovych fonda (akcie a dluhopisy). Pro predmét této prace jsou relevantni pro
srovnani spiSe podilové realitni fondy pro drobné investory a podle zminéné piilohy je

jejich primérna vykonnost (pro rok 2018): 5,97 %.

Osobni vlastnictvi v prubéhu provozu investicéni nemovitosti a investovani do realitnich
podilovych fondl jsou zajisté dva odliSné investicni zpisoby vzhledem k méfitku zapojeni
investora do dané investice. Pro srovnani zde nicmén¢ byly vynosnosti téchto fond uvedeny,
protoze ukolem zacinajiciho drobného investora je ucinit rozhodnuti, zda se vénovat realizaci
pouze investovat dlouhodobé¢ finanéni ¢astky bez vétsi odpoveédnosti za investici a s mensimi

¢asovymi naroky do realitnich fondl (s mensimi vynosy).

Vzhledem k ¢asovym narokiim (min. 24 mésicti dle kapitoly 2.13), kterou je nutné provést pro
uskutecnéni realizace investice do posuzované nemovitosti a odpovédnosti se vykonnost

investice pozadovana investorem ve vysi minimalné: 8 % (ozn. pismenem “V” v tab. ¢.11).

Zivotnost investice byla zvolena ve stejném intervalu s délkou splatnosti Gvéru (po splaceni
uveéru se veskeré parametry v tabulce cash flow zasadné méni): 20 let.
Investorova pfedstava doby prosté navratnosti investice je (pocet let, za které piijmy

nemovitosti prekonaji pocatecni kapitalovy vydaj za potizeni investice): 12 let.
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Za vySe zminénych vstupnich podminek z tabulky cash flow (pfiloha €.30) je sestavena nova
tabulka, kterd poslouzi pro vykondni vyhodnoceni a u¢inéni investi¢niho rozhodnuti. V nové
tabulce ¢.10 jsou slou€eny jednotlivé mésice z cash flow tabulky do jednotlivych roka (20
let). Na zacatku provozni faze (po dokonceni rekonstrukce) je vychozim bodem investice
(nulty rok provozu) hodnota -12 928 262 K¢&. Z této hodnoty do dalSich let vychazeji vSechny
sloupce v tabulce.

Cash flow pro efektivnost pro kazdy rok vychazi z jednoduchého stavu ro¢niho konta piijmu
a od nich odectenych vydaji (roky 1 az 20). Kumulované CF (cash flow) je jednoduchym
souctem mezi aktualnim a piredchozim fadkem CF pro efektivnost poc¢inaje od nultého roku.
Diskontované CF byl urCen na zakladé vzorce (3) z teoretické ¢asti a kumulované DCF je
opét jednoduchym souctem mezi aktudlnim a predchozim fadkem diskontovaného CF

pocinaje od nultého roku.

Tabulka ¢.10 - Prosta a diskontovana doba navratnosti

Rok

provozu  CF pro efektivnost Kumulovany CF Diskontovany CF Kumulovany DCF
0 -12928 262,00 K&  -12 928 262,00 K¢ -12 928 262,00 K& -12 928 262,00 K&
1 1359987,19 K¢ -11568274,81 K& 1259 247,40 K& -11 669 014,60 K¢
2 1358 520,37 K& -10209 754,44 K¢ 1164 712,25 K¢ -10 504 302,35 K¢
3 1357004,55 Ke  -8852749,89 K¢ = 1077 233,96 K¢ -9427 068,39 K¢
4 1355438,10K¢  -7497311,79 Ke = 996 287,47 K¢ -8 430 780,92 K¢&
5 1353819,34 K¢ -6 143 492,45 K¢ 921 386,69 K¢ -7509 394,23 K¢
6 1352 146,50 K& = -4 791 345,95 K¢ 852 081,66 K¢ -6 657 312,57 K¢
7 1350417,79 K¢ -3440928,16 K¢ 787 955,81 K¢ -5 869 356,76 K¢
8 1348 631,34 K¢ -2092 296,82 K¢ 728 623,55 K¢ -5 140 733,21 K¢
9 1346 785,22 K& =745 511,59 K¢ 673 727,92 K¢ -4 467 005,29 K¢
10 1344 877,45 K& 599 365,85 K¢ 622 938,47 K¢ -3 844 066,82 K¢
11 1 342 905,95 K¢& 1942 271,80 K& 575 949,34 K¢ -3268 117,47 K¢
12 1 340 868,60 K¢ 3283 140,39 K¢ 532 477,37 K¢ -2 735 640,11 K¢
13 1338763,20Ke¢ 4621 903,59 K¢ 492 260,45 K¢ -2 243 379,66 K¢
14 133658748 KE = 5958 491,07 K¢ 455 055,96 K¢ -1 788 323,69 K¢
15 1334339,09 K¢ 7292 830,15 K¢ 420 639,33 K¢ -1367 684,36 K¢
16 1332015,60 Ke¢ 8624 845,75 K¢ 388 802,66 K¢ -978 881,71 K¢&
17 1329614,50 KE = 9954 460,25 K¢ 359 353,52 K¢ -619 528,19 K¢
18 1327 133,21 K&  11281593,46 K& | 332113,80 K¢ -287 414,40 K¢
19 1324 569,04 K¢ 12606 162,50 KE 306 918,63 K¢ 19 504,23 K¢
20 1321919,23 K¢ 13928 081,73 K& 283 615,40 K¢ 303 119,63 K¢

Zdroj: vlastni upravy z prilohy ¢.30 a dle [16]




Doba navratneosti je statickou metodou (bez zohlednéni faktoru ¢asu) a byla stanovena v tom
roce, kdy poprvé doslo k kladnym hodnotam sloupce kumulovaného CF (v 10 roce, oznaceno
cervené v tabulce ¢.10) [16].

Diskontovana doba navratnosti zohledituje faktor casu a ztratu hodnoty finan¢niho zékladu
napf. vlivem rizik a proto je vysledek diskontované ndvratnosti mnohem vice pesimisticky (az
v 19 roce, oznac¢eno oranzove v tabulce ¢.10) [16].

Podminkou parametru ¢isté souc¢asné hodnoty je, aby diskontované piijmy pievysily vydaje
(NPV > 0) pti zvolené pozadované vykonnosti investice (V = 8 %) [16].

Podminkou pro vnitfni vynosové procento je, aby pievysilo zvolenou vykonnost IRR > V.
Podminkou indexu ziskovosti je, aby diskontované piijmy pievysily vydaje (PI > 1) pfi

zvolené pozadované vykonnosti investice (V = 8 %) [16].

Vyse zminéné parametry byly na zaklad¢ vypoctl a ur¢eni hodnot vloZzeny pro piehlednost do

tabulky ¢€.11, kde je také zndzornéno, zda byla podminka splnéna ¢i nikoliv.

Tabulka ¢.11 - Investi¢ni rozhodnuti

Investi¢ni rozhodnuti Podminka Spinéno
Doba navratnosti (PP) 10 let <12 let

Doba navratnosti podle tabulky CF 12 let <12 let

Disk. doba navratnosti (DPP) 19 let <12 let ®
Cista sou¢asna hodnota (NPV) 303 119 K¢ NPV >0

Vnitini vynosové procento (IRR) 8,315 % IRR>V

Index ziskovosti (PI) 1,023 PI>1

Zdroj: vlastni tiprava na zaklad¢ tabulky ¢.10, tabulky CF a teoretické Casti prace

P&t z Sesti podminek béhem sledované doby (20 let po dobu splaceni Gveru) pii pozadované
vynosnosti 8 % pro investi¢ni rozhodnuti bylo splnéno. Vzhledem k tomu, Ze investor planuje
svou investicni nemovitost dale i po splaceni Givéru provozovat a predpokladd vysokou
Zivotnost nemovitosti (nemovitost se bude dédickym fizenim ptedavat pro dal$i nastupujici
generaci v ramci rodiny), tak i del§i doba navratnosti investice (vice nez 12 let) je stale

ptijatelna.
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Diskontovana doba navratnosti byla jedinym kritériem, které by nesplnilo ocekavani
investora. Diskontovand doba ndvratnosti totiz zohlediiuje snizeni hodnoty investovanych

penéz v Case a vzdy ve vypoctech vychdzi vyrazné delsi nez prostd navratnost.
Vzhledem k ptevaze kladnych hodnot analyzy je investicni rozhodnuti pro investi¢ni zdmér:
ANO za celkové investi¢ni rozhodnuti.

Finan¢ni rozhodnuti bylo ucinéno na zikladé¢ dat tabulky ¢.12, ktera byla sestavena na
zaklad¢€ poznatki a zdroju z teoretické Casti.

Pod pojmem celkova aktiva (vyuzito pro vypocet zadluzenosti a ROI) jsou vSechny
investi¢ni naklady, které byly vynalozeny pro vznik investicniho zaméru (celkovy soucet
investi¢nich nakladl na zajisténi aktiv z tabulky ¢€.6, prakticka cast).

Pro stanoveni hodnoty WACC byla pozadovand vynosnost vlastnich zdroju (stejné jako pfi
urceni investicniho rozhodnuti) stanovena ve vysi 8 % (koeficient Re). Hodnota vynosnosti
vlastnich zdroji byla urena v pomérné nizké vysi (investor zvolil realisticky pohled na
investici). Pro koeficient nékladi na cizi kapitdl (Rd) byla pouzita vySe urokové sazby

(3,29%).

Tabulka ¢.12 - Finanéni rozhodnuti

Financ¢ni rozhodnuti
Zadluzenost 70,00 %
Dluh na vlastni jméni 23333 %
Rentabilita investice (ROI) 10,08 %
WACC 1,98 %

Zdroj: vlastni Gprava v programu Excel dle teoretické ¢asti prace

ZadluzZenost ve vysi 70 % cizich zdrojl (tabulka €.12) je ve svét€ investi¢nich nemovitosti
béznou praxi. ZkuSeny investor vzdy své investice diverzifikuje a své vlastni zdroje investuje
do vétsiho vybéru dalSich investic. Proto ale i vzhledem k objemené vysi investice se na
financovani koup& nemovitosti bézné vyuzivaji cizi zdroje. Dalsi vyhodou investovani do
nemovitosti je skute¢nost, zZe pti koupi napf. star§i nemovitosti je ihned fyzicky k dispozici
pfedmét zastavy, coz umoziuje snadnéji ziskat uver (nez v ptipad¢ financovani jinych druhti

investic bez kryti zastavou). Podobnym parametrem je i dluh na vlastni jméni, kde z tabulky
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¢.12 je patrné, Ze vyse ciziho kapitalu pfesahuje o 133,33 % hodnotu vlastniho kapitalu. Oba

vyse zminéné parametry budou vZdy pii vyuziti znacné miry cizich zdroji vysoké.

Primérné vazené naklady kapitalu (WACC) ciziho (pii urokové sazbé 3,29 %) a vlastniho
(pf1 pozadované vynosnosti 8 %) kapitalu ve vysi 1,98 % jsou pfijatelnou hodnotou. Za
zminku stoji také pojem tzv. danovy Stit, ktery funguje v pfipadé vyuziti cizich zdroja a to

tak, ze pravidelny Urok z anuity snizuje zaklad dan¢ a tim i jeho vysi.

Ukazatel rentability se vyuzivd k hodnoceni efektivnosti investovanych prostfedkii do
nemovitosti. V ptipad¢ vybrané nemovitosti byl pouzit pouze ukazatel ROI.
Rentabilita investice (ROI) ukazuje, jak efektivné nemovitost vytvari zisk pred zdanénim

vzhledem hodnoté celkovych aktiv. Hodnota ve vysi 10,08 % je dostatecné rentabilni.

Veskeré vyse zminéné vystupy jsou pro investora piijatelné a vysledkem je tedy:

ANO za celkové finan¢ni rozhodnuti.
Zavérem celkového vyhodnoceni efektivnosti investice je uveden graf (obrazek ¢€.19), ktery
znazoriiuje pribéh investice béhem 30 let. Milnikem pro investora z hlediska zmén piijma z
nemovitosti je fadné ukonceni splaceni véru v 20. roce (Cisty zisk se zvysi 1,8x). Uvedené

hodnoty v obrazku jsou vy¢isleny z pohledu dne$ni hodnoty penéz (bez vlivu inflace).

Obrazek €.19 - Zavérecny rozbor investice

Investitni a provozni cash flow == Kumulovana hodnota viastnich zdroji

40 000 000,00 KE

an AAA AN OA s
30 000 000,00 K

AR AP O AR L
20 000 000,00 KC

10 000 000,00 KE
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0,00 KC

10 OO0 OO0 00 KE
10 000 Q0000 K
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Zdroj: vlastni uprava dle ptilohy ¢.34
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Zavéreény komentar k obrazku ¢.19:

Vyse uvedeny graf (obrazek ¢.19) byl sestaven na zaklad¢ ptilohy ¢.34 (kumulované hodnoty

ceny nemovitosti, vlastnich zdrojl a pribéhu cash flow) a popisuje nasledujici parametry:

e pribch (investi¢ni faze) a (provozni faze) jsou pro
nazornost vyobrazeny, jako vystup z cash flow tabulky. V grafu je vidét, ze po 12 roce
dojde k o¢ekavanému nabyti kladnych hodnot v provoznim cash flow.

e Hodnota vlastnich zdroji jsou na zac¢atku investice vlozené vlastni zdroje, ke kterym
je pricten kazdorocni kumulovany cisty zisk nemovitosti po zdanéni. Po uplynuti
délky splaceni tvéru v 20. roce dojde k vyraznému skoku piijmi nemovitosti (jiZ neni
nutné splacet anuitu). Zajimavosti je, Ze kumulovand hodnota vlastnich zdroji
prevysuje odhadovanou hodnotu samotné nemovitosti zhruba od 23. roku provozu.

e Hodnota nemovitosti v grafu zaziva dvé zasadni zmény. Prvni zménou byla stavebni
uprava nemovitosti, kdy z ptivodni trzni ceny nemovitosti (odhadovano z kupni ceny
nemovitosti v roce 0) vyrostla hodnota nemovitosti po rekonstrukci zhruba 2,4x.
Druhou pravidelnou zménou je kazdorocni predpokladany priiméry rust (3,9 %) ceny

nemovitosti (pramérna hodnota ristu cen nemovitosti urcena dle obrazku ¢.20).

Obrazek ¢€.20 - Indexy cen nemovitosti

Indexy cen nemovitosti - Uzemni srovnani
Rok vahoveho schématu 2010, bazicky index (primér 2010=100)

150 132,1 %
120
100,8 %
a0
==
&0
30
0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Rok

|=|. Ceska republika ;E. Hlavni mésto Praha

Zdroj: [6]
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Z.aveér

Cilem prace bylo v zadaném rozsahu odpovédét na otazku: vyplati se investice do vybrané
nemovitosti z hlediska investovaného €asu a vySe finan¢nich prostiedkti ? Odpovédét na tuto
otazku musi kazdy investor po vyhodnoceni a zvazeni vSech rizik hledat ve svém nitru sam.
Kazdy ¢lovek ma odlisnd ocekavani a pozadavky na sviyj Zivot. Je zasadnim rozdilem v
pfistupu, zda investor planuje vlastnit pouze jednu nemovitost, kterd mu generuje spise
pasivni pfivydélek k zaméstnani (jednotlivé bytové jednotky), nebo zda jsou pro ného
investice do nemovitosti Zivotnim posldnim a hlavni obZivou.

Investice do nemovitosti ptedstavuje predev§sim velkou odpovédnost mimo jiné za osoby,
které¢ v domé ziji. Vyzaduje také technickou odbornost a pfistup fddného hospodate. Investice
do najemni nemovitosti mize predstavovat piredevsim celozivotni stabilni piijem, ktery se po
generace piedava dal, protoZe Zivotnost nemovitosti je zpravidla delsi neZ jeden lidsky zivot.
Na zacatku prace bylo zminéno, ze bydleni je zdkladni lidskou pottebou. V dobé¢ psani této
prace (duben roku 2020), kdy aktivné¢ tadi virus znamy pod pojmem COVID-19 jsou
uzavieny veskeré hranice a je zavedena karanténa ve vétSiné zemi svéta.

I v tomto rizikovém obdobi se investice do investicni nemovitosti jevi jako bezpecna.
Dlouhodoby prondjem narozdil od kratkodobych prondjmi, které jsou piimo zavislé na
turismu neni v tak velkém ohroZeni. Drtiva vétSina ndjemnikil jsou totiz zaméstnanci, ktefi
maji (podle ptilohy €. 35) narok v pribéhu karantény na 60 procent své mzdy, kterou stat ma
proplatit pfimo zaméstnavateli. Podporu pobira i1 vétSina Zivnostniki a nemél by tedy hrozit
Narozdil od mnoha jinych oborl se v krizi tedy dlouhodoby prondjem jevi, jako stabilni a
muZze naopak investorovi pomoci pii zachrang jinych investi¢nich projekt nebo piijmi, které

jsou kvili pandemii v ohrozeni.

Vysledkem prace z pohledu autora prace je pozitivni investi¢ni a finan¢ni rozhodnuti.
Zamgér je 1 z technického hlediska realizovatelny a investor odpovédné piijima veskera rizika

spojena s provozem nemovitosti.
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Ptiloha ¢.2 - Nabidka MMReality

M&M reality holding, a.s. ¢islo nabidky
] Pobocka: Beroun
REALITY Ceska 57, 26601 Beroun 711212

Prodej, objekt k bydleni, 226 m?, Tetin, ul. Zupni

Druh nabidky:  Prodej
Vlastnictvi: Osobni
Typ nemovitosti: Rodinné domy

Stav nemovitosti: dobry

Celkova plocha: 742 m?2

Konstrukce: Cihla
K prodeji bytovy diim, ktery se nachazi v adané &asti obce Balkon: Neni
Tetin u Berouna. Celkova plocha pozemku ¢&ini 742 m2. V Podlazi: 2
dome’j.sou Ctyri byFove .je'dnotky (3 dispozici 2_+kk a Je'dn? Urnifstani ruEnd hst obce
bytova jednotka o dispozici 1+kk, vSechny byty jsou aktualné
pronajaté. Do domu byla nové pfivedena pfipojka pro
4990 000 K&

napojeni na vefejnou kanalizaci. Dum v pUvodnim
udrzovaném stavu, urCeny k rekonstrukci. Objekt je
caste¢né podsklepen, na pudé moznost pldni vestavby. Makléi: Svaty Jan
Dobra dopravni dostupnost, najezd na dalnici D5 cca 2
minuty. V misté skola, Skolka, obchod, sportovisté. Veskera
cbéanska vybavenost v nedaleké obci Beroun, vzdalena cca

E-mail: info@mmreality.cz

bl ot g e R,

Zdroj: [19]



Pfiloha ¢.3 - Pavodni archivni dokumentace

Zdroj: [19]
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Ptiloha ¢.5 - Srovnavany byt ¢.1, Druzstevni, Hyskov

_SREALITr.C2
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Meprca

Seznam.czxa s.. 2020, @OpenSireetMap

Prongjem bytu 2+1 67 m?

DruzZstevni, HySkOV @ Panorama

11 900 Ké Za méSI,C @ | USPORNA

Nase spoleénost Vam zprostiedkuje pronédjem prostorného bytu 2+1 v klidné &asti Hyskova. Byt po
kompletni rekonstrukel je ve zvySeném piizemf bytového domu. K bytu patii ¢ast zahrady a sklepni
kéje. Vyhodou jsou neprichozi mistnosti. U domu je bezproblémové parkovani na pozemku. Ev. ¢islo:

20554.

Celkova cena: 11900 K& za mésic Viastnictul: Osobni

Poznamka k cené: +popl. 3000 Podlazi: 1. podla?i z celkem 3

ID zakazky: 20554 Uzitna plocha: 67 m?

Aktualizace: Dnes Plocha podlahova: 67 m?2

Stavba: Cihlova Sklep: v 4

Stav objektu: Velmi dobry Energeticka naroénost Trida C - Usporna
budowy:

Dojezdova

vzdalenost

Start:
Druzstevni, Hyskov
cil:

Zadejte adresu cile

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetii starosti, penize i ¢as.

V okoli najdete:

Vederka! COOP (469 m)

Hospoda: Hospoda Bezrucova 1451 (2938 m)
Hristé: Détske hriste Srazna (336 m)

Kino: Letni kino Beroun (3345 m)

Cukrarna: Cukrarna Pod zamkem (3037 m)
Veterinai:  Veterinarni ordinace MVDr. Pet... (3585 m)

Skolka: MS Lediacek, Hyskov (385 m)
Lékaf: MUDr. Dagmar Pénickova (3393 m)
Lékarna: BENU Lékarna (3470 m)

Skola: 7S Hyskov (660 m)

Sportovisté  TJ Tennis club Hyskov (418 m)
Restaurace: Restaurace u Bony (551 m)

Posta: Posta Hyskov - Ceska posta, sp. (428 m)
Bankomat:  Bankomat Ceské spofitelny (3449 m)
Obchod: Kvét Beroun, a.s. (3561 m)

Zdroj: [25]



Ptiloha €.6 - Srovnavany byt ¢.2, Na Horizontu, Kraliv Dvur
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Pronajem bytu 3+kk 61 m?
Na Horizontu, KralGv Dvir

13 500 K& za mésic @ o

Dovolujeme si Vam nabidnout novy, piné vybaveny byt o dispozici 3+kk s balkonem , ktery se nachaziv
3. podlaZi novostavby cihlového domu zkolaudovaného v roce 2008. Podlahova plocha &ini 61,6 m2

V byté: kuchyné zafizena kuchynskou linkou se spotfebiéi na kterou volné navazuje obyvaci pokoj, 2x
loznice.

Koupelna je vybavena vanou, umyvadlem. WC samostatné.

Na podlahach jsou polozeny plovouci podlahy a dlazba. V celém byté jsou plastova okna.

Vytapéni a ohfev teplé vody je zajistén dalkové.

K bytu nalezi sklepni koje umisténa v suterénu domu. Dale je zde moZné wyuzit spoleénou koéarkarnu
/ kalarnu.

Weskera obcanska vybavenost v Kralové Dvore popfipadé v Berouné. Najezd na dalnici D5 vzdalen cca

3. min. jizdy. Po dalnici D5 je hlavni mésto Praha dostupné cca za 15 minut.

Celkova cena: 13 500 K& za mésic Vlastnictuf: Osobni

Poznamka k cené: + sluzby 3900,-Ké + Padlazi: 3. podlaziz celkem 8
elektfina hlasena na o 2
najemce, zajemce sklada Uzitna plocha: 61m

pii podpisu najemni
smlouvy vratnou kauci
17 400,- K¢ a provizi RK
13 500,- K&

Placha podlahova: 61m?

Energeticka naroénost Tfida G - Mimofadné

budowy: nehospodarna
ID zakazky: 4402 Vybaveni: S
Aktualizace: Dnes
Stavba: Cihlova
Stav objektu: Novostavba

Dojezdova
vzdéalenost o«

Start:
Na Horizontu, Kraliv Dvar

Cil

Zadejte adresu cile

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam udetfi starosti, penize i ¢as.

V okoli najdete:

Vecerka: Pekafstvi Johan (350 m)
Hospoda: Pivnice Pod Lesem (238 m)
Hfigté: Détské hiidté Kralovsky Horizant (191 m)

Zdroj: [25]



Ptiloha ¢.7 - Srovnavany byt ¢.3, Plzeniska, Kraliv Dvar

Zdroj: [25]
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Pronajem bytu 1+kk 25 m?
Plzenska, Krallv Dvlr @ Panorama
7 000 K¢ za mésic

Nabizim k pronajmu byt 1+kk o velikosti 25m2 v bytovém domeé v Kralové Dvofe u autobusové

zastavky U tfi zvonk(. Byt je vhodny pro jednu oscbu, nejlépe nekufaka, bez vétsich domacich zvifat.
Byt je kompletné nové zafizeny (lednice, pracka, sporak, iloZné prostory, pohovka, stdl, Zidle).
Poplatky jsou véetné elektfiny, vody a tepla. Volny ihned.

Kauce neni poZadovana. Poplatek za zprostfedkovani se neplati. Mésiéni najemné je splatné do 20.

dne pfedeslého mésice

Celkova cena: 7 000 K& za mésic Stav objektu: Dobry

Poznamka k cene: + 2500 K& poplatky v Vlastnictvi: Qsobni
elektra, kauce ani provize » "
se neplati zadna PodlaZi: 1. podlazi

Aktualizace: Dnes Uzitna plocha: 25m?

1D 3513663068 Vybaveni: v

Stavba: Cihlova

Dojezdova

vzdalenost o

Start.
Plzefiska, Kraliv Dvur

Cil:

Zadejte adresu cile

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

V okoli najdete:

Vederka: Napoje F. Mares (703 m)

Hospoda Hostinec U Karla IV. (546 m)

Hrigte: Deétské hiisté Nad Stadionem (141 m)
Cukrarna: Budka.cafe (70 m)

Divadlo: DIVADLO CIRKUS ZEBRIK (4070 m)
Kino: Letni kino Beroun (3728 m)

Veterinai:  Veterinarni ordinace HaF (271 m)
Hestaurace: Restaurace U Zvonu (72 m)

Lékarna: L ékarna U Ti zvonk(l (98 m)
Posta: Pogta Krallv Dvir u Berouna- C... (107 m)
L ékaf: MUDr. Milan Suchanek (629 m)
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Ptiloha ¢.8 - Srovnavany byt ¢.4, Na Okraji, Hofovice

Zdroj: [25]

prazski

prazska
© Seznam.cz, a.s.. 2020, © OpenSireetMap

Maspr.cz

Pronajem bytu 3+kk 56 m?

Na Okraji, Hofovice @ Panorama

16 500 K¢ za mésic YT

Exkluzivné nabizim dlouhodoby pronajem krasného bytu o dispozici 3+kk s uzitnou plochou bytu 56

m2 s nadhernou terasou o vyméie 78 m2, lodzii 10 m2 a sklepem 5 m2 v Hofovicich, ul. Na Okraji

Byt je kompletné zafizen, v byté zlistava veskeré vybaveni na fotografiich véetné TV, pracky se

susickou a komplet vybavenou kuchynskou linkou se spotrebici.

Velkou vyhodou a obrovskou pfidanou hodnotou tohoto bytu je rozlehla zatravnéna terasa s

posezenim orientovana na vychod a pifstupna z abyvaciho pokoje.

Obyvaci pokoj je propojen také s lodZii se severozapadni orientaci.

V cené najmu je internet od spoleénosti Cheznet.

Byt bude k dispozici od 1.4.2020.

V Hofovicich je kompletni cb&anska vybavenost, z Hofovic je velice dobré spojeni jak viakem nebo

autobusem do Prahy a Plzné a diky blizkosti dalnice D5 jste na ZIiciné za 20 min.

Byt je vhodny pro 2-3 osobhy.

Vice informaci Vam rada sdélim po telefonu nebo pfi osobnim setkani.

Celkova cena:

Provize:

Néklady na bydleni:
ID zakazky:
Aktualizace:
Stavba:

Stav ohjektu:
Vlastnictvi:
Umisténi objektu:
Podlazi:

UZitné plocha
Plocha podlahova
Lodzie

Terasa:

16 500 K& za mésic, +
provize RK, bez poplatki

15000,0 K&
2500 K&
124-N00727
14.02.2020
Cihlova
Novostavha
Osabni

Klidna ¢ast obee
2. podlazi z celkem 2
56 m2

56 m?

10m?

78 m?

Datum nastéhovani:
Rok kolaudace:
Voda:

Topeni

Odpad:
Telekomunikace:
Llektfina:

Doprava:

Komunikace:

Energeticka narocnost

budowy:

Ukazatel energeticke
naroénosti budowvy:

01.04.2020

2016

Dalkovy vedovod
Ustiedni dalkové
Vefejna kanalizace
Internet, Ostatni
230V

Vlak, Dalnice, Silnice,
MHD, Autobus

Asfaltova

Tfida B - Velmi Gsporna ¢.
148/2007 Sb. podle
vyhlasky

80,0 kWh/m*2 za rok
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Ptiloha ¢€.9 - Srovnavany byt ¢.5, Drozdov, okres Beroun

Zdroj: [25]

_SREALITY.C2

Mawvce

3 | /
© Seznam.cz, as., 2020, © OpenStrestMap

Pronajem bytu 1+kk 33 m?

Drozdov, okres Beroun @ Panorama
7 500 K& za mésic @ .

Nabizime k dlouhodcbému pronajmu novy byt 1+kk v pfizemi zdéné budowy. Byt ma novou kuchyn
IKEA vybavenou sporakem s troubou. Koupelna se sprchou, WC samostatné. Komora v byté. Byt je
nezafizeny. Vyborna dostupnost na D5. MoZnost parkovani na oploceném pozemku. K dispozici

zahrada. Poplatky jsou vEetné elektfiny, tepla, teplé vody atd. Volny od 15.2.2020.

Celkova cena: 7 500 K& za mésic Viastnictvi: Osobni

Poznamka k cené: + 2000,- poplatky Padlazi: 1. podlaZi z celkem 2

ID zakazky: N02418 UZitna plocha: 33m?

Aktualizace: 21.02.2020 Plocha podlahova: 33m?

Stavba: Cihlova Datum nastéhovani:  lhned

Stav objektu: Po rekonstrukei Energeticka naroénost Tfida G - Mimoradné
budowy: nehospodarna

Dojezdova

vzdalenost

Start:
Drozdov, okres Beroun

Cil:

Zadejte adresu cile

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetii starosti, penize i ¢as.

V okoli najdete:

Vecerka COOP (308 m)
Hospoda: Hostinec U Lisych (139 m)
Hristé: Détské hiisté Na DraZkach (1574 m)

Cukrarna: Cukrarna Cerhovice (1567 m)
Veterinar MVDr. Eva Moutelikova (1296 m)
Sportovisté:  Koupalisté Tycek (3846 m)

Qbchod Obchodni diim UNINO (4108 m)
Bankomat:  Bankomat Ceské spofitelny (4108 m)
Bus MHD:  Drozdov (208 m)

Skolka Z5 a MS Drozdov (206 m)

Vlak: Cerhavice (2848 m)

Restaurace: Motorest Cerhovice (1506 m)

Lékaf PRAKTIK CGERHOVICE, s.ro. (1360 m)
Posta: Posta Cerhovice - Ceska posta,... (1387 m)
Skola: 75 a MS Drozdov (206 m)
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Ptiloha €.10 - Srovnavany byt ¢.6, 1. maje, Hofovice

Zdroj: [25]

SREALITY.CZ
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Pronajem bytu 2+kk 65 m?
1. méje, Hofovice

12 500 K¢ za mésic

Mabizime k pronajmu moderni svétly byt po rekonstrukei v atraktivni ¢asti mésta Hofovice v tésné
blizkosti pfirody, zaroven s vybornou ob&anskou vybavenosti. Najezd na dalnici D5 cca 5 km.

Byt o dispozici 2+kk se nachazi ve tietim patie tifpatrového cihlového domu se zateplenou fasadou.
Byt byl pvodné dispozicné fesen jako 3+1, coz bylo v ramci rekonstrukce zménéno na prostornéjsi
2+kk. Centralni vstupni chodbicka umoznuje vstup do ostatnich mistnosti. Obyvaci pokoj je moderng
dekorovan obkladem z kamene a wyhledem do pfirody. Kuchynsky kout, prakticky umistén stranou
obyvaciho pokoje, ma vlastni okno. Soudasti kuchynskeé linky je sporak na plyn, el. trouba, diez,
digestof a mycka. Za loZnici se nachazi samostatna Satna, v loZnici pak dalsi velka vestavna skiin se
zreadlovymi pojezdovymi dvefmi. Koupelna je vybavena velkou rohovou vanou a prackou, samostatné
WC.

Podlahové topeni v kuchyni a koupelng, zde také keramicka dlazba. Ostatni podlahy jsou opatieny

plovouci laminatovou podlahou. Orientace bytu J, Z, S.

Vytapéni a tepla voda zajistovany plynovou kotelnou v domeé. K bytu nalezi sklepni kodje a komora, ktera
je na patfe naproti vstupnim dvefim bytu. Tento prostor je prakticky oddélen mfizi od spolecnych
prostor, coz umoznuje napf. bezpeéné odlozeni kocarku, atd. Soucasné moznost vyuzivat spolecnou

kocarkarnu a susarnu.

Volné ihned.

Celkové cena: 12 500 K& za mésic Vlastnictvi: Osobni

Poznamka k cené: +2.700,- mésiéni re?ie, Umisténi objektu: IKlidna éast obee
30.400,- vratna kauce, +
provize RK Podlazi: 3. podlazi z celkem 3

ID zakazky: 5928 UZitna plocha: 65 m?2

Aktualizace: 15.02.2020 Sklep: v

Stavha: Cihlova

Stav cbjektu: Po rekonstrukei

Dojezdova

vzdalenost

Start:
1. maje, Hofovice

Cil

Zadeijte adresu cile
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Ptiloha ¢.11 - Vzorové vyuctovani, elektiina

DANOVA REKAPITULACE DATUM VYSTAVENI 7.4.2019
{celkern za fakiuracni obdokl) DATUM ZDANTELNEHO PLNENI 7.4.2019

Sazba DPH Zaklad DPH (K¢} DPH (K&} Celkem (K&}
SPOTREBA ELEKTRINY A SLUZER 40.464,25 10.387,49 50.851,74
PRIJATE PLATBY -42.909,13 0.010,87 -51.920,00
ROZDIL KE ZDANENI 6.555,12 1.376,62 7.931,74
ZAOKROUHLENI 0,26
DOPLATEK 7.932,00

Faktura je danovym dokladem ve smyslu zakana ¢, 235/2004 8b., o dani z pricand hadnoty a zakena & 281/2007 8b, o dan z elelktriny, cast étyricata sedma,

Dan z elektiiny o can za zdkona ¢ 261200 o
zdl 10 o vipodet DPH. Sazba dand |

pfedpokladd cfilkavanych v za

Zuzeny rozsah vyuctovani dle § 4 vyhlasky ¢, 70/20186 Sb. - dlopravodnou Cast wyOCiovan! naeznete Na www.oez oz

Pfi splnéni

SUMARNI ROZPIS ZALOH NA DAL3I OBDOBI KODY PRO UHRADU ZALOHY

(ZA ZAKAZNICKY UCET) 5.530,00 K&

Splatnost do Castka (k&) K uhradé (K&) Zpihsob uhrady

23. 4. 2019 5.530,00 K& 5.530,00 K& FREVODMI PRIKAZ

23.5.2019 5530,00 K& 5.530,00 K& PREVODNI PAIKAZ

24.8, 2019 5.530,00 K& 5.530,00 K¢ FREVODM PRIKAZ i fiiteter tetere

23.7.2019 5.530,00 K&  5.530,00 K& PREVODMI PRIKAZ

23. 8. 2019 5.530,00 K&  5.530,00 K& PREVODNI PRIKAZ

23.9.2019 5530,00 K& 5.530,00 K& PREVODN PAIKAZ

23.10. 2019 5.530,00 K& 5.530,00 K& PEFVODN PRIKAZ

25.11. 2019 5.530,00 K&  5.530,00 K& PREVODNI PRIKAZ

23.12.2019 5.530,00 K&  5.530,00 K& PREVODNI PRIKAZ

23.1. 2020 5580,00 K& 5.530,00 K& PREVODNI PAIKAZ

24, 2. 2020 5.530,00 K& 5.530,00 K¢ PEFVODN PAIKAZ

Bankowni spojeni: 777022770100 Variabilni symbol: 4858333600

ZALOHY ZAHRNUTE V SUMARNIM ROZPISU Cislo zalohy  Obdobi OD Obdobi DO Celkem {K&)
DODAVKA ELEKTRINY PRC OM 0001565080 1910688149 1. 4.2019 29. 2. 2020 5.530,00

Vyse zalohy |o sta 1A na zZakdacs Vasl spotfan h 2meen na odbermam r

PREHLED VYUCTOVANI DLE VYHLASKY ¢&. 70/2016 SB.

ém abdobl a se zohlacnénim w aiy energll, charaktery odbéru a pipad

sté,

SPOTREBA ZA ZUCTOVACI OBDOBI

Zacatek zuctovacino obdobl 6.4, 2018 Pocateéni stav Vysoky tarif 48,302,000 kWh
Konec zGétovaciho obdobl 3.4.2019 Konetny stav Vysoky tarif 52.623,000 kKWh
Dodané mnozstvi elektfiny (VT) 14.321.000 kWh

PREHLED PLATEB
Uktované mnozstvi Priméma jednotkova cena Céastka celkem Céastka celkem
{bez DPH) {(bez DPH) {s DPH)
Vysoky arif (VT) 14.321,00 kWh 2,71 K&/kWh 38.785,83 K& 46.930,85 K&
Ostatni souvisejici sluzby 14.321,00 KWh 0,61 K&/kKWh 8.764,89 K& 10.606,52 K&
Poloiky nezavislé na mnozstil 11,93 més 160,36 K&/més 1.913,53 K& 2.315,37 K¢

castek celkam {8 DPH) 58.851,74

VASE KONTAKTNI UDAJE: tclcfon: neni k dispozici | mobil: +420728830830 | c-mail:
Pokud je tfeba tyto Udaje opravit & doplinit, kentakiujte ndas prosim na www.cez.cz/napiste-nam, nebo na nasdi bezplainé Zakaznicks lince
800 810 820

Zakaznicka linka 800 810 820 | Zakaznicks centra Skupiny CEZ | prostiednictvim aplikace CEZ-ONLINE | na www.cez.cz/napiste-nam |
., Guidenerova 2577/19, 326 00 Plzel | vice informaci na www.cez.cz

E KONTAKTUJTE NAS

pisemné na adrese CEZ Prodej, a.
PREHLED PORUCHOVYCH LINEK: CEZ Distribuce: 800 850 860, PRE Distribuce: 800 823 823, E.ON Distribuce: 800 225 577

Zdroj: [26]
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Ptiloha ¢.12 - Vzorové vyuctovani, plyn

Da z plynu 7,01138 MWh 0,00 K& 0,00 K&

(mefidio €. 3031033; typ ME_159-PR-BK G4; el dané: Dle § 4, pismene b)

 soulady s ustanovenim § B odst 1 plsmeno &) Gasti 45, &, K| vakana & 251/2007 80, @ stabilizac vefr njoh rozpoiti, o dan e zemniho plynu a nékterjch daléich plynii v plainém emén, e dodang
piyn osvobazan od dang

1.1.2020 - 16. 3. 2020

MnoZstvi Jednotkova cena Celkem bez DPH
Stala platba 2,51600 més. 109,00 K& 274,24 K&
Dari z plynu 10,32918 MWh 0,00 K& 0,00 K&

{méficlio & 3031033 yp ME_153-PREK G4; i6el dand: Ble § 4, plsmena b

V souladu s ustanoven'm § Bedst.1 pismeno a) &asti 45, &1 LXX| zakana & 261/2007 5. o stabilizaci vefejnych rozpodtll, o dani ze zemniho plynu a nékterych daliich plynls. v platném zmén, je dodany
yn osvobeeen od dané.

b r ek i = bez DPH 131148 K&
Celkova platba za ostatni vyuétované polozky s DPH 1 586,89 K&
F 3 L Z % g bez DPH 16-050,95 K&
Celkova platba za spotfebu a ostatni vyuctované polozky {obchodni €ast) < DPH 19 421,64 K&

ze zakona & 281/2007 Sh. {8 itd - dan 2 plynu). Svou podstatou se jednd o spotfebni dar
ny pro wpodal DPH. Sacba dané je jednolng pro vechiy napdl hladhiny by cdilu. Dan ¢ plynu #
1 misté. PR spinéni pfedpokladd specilikovarych v zakond & 261/2007 Sb. je moiné poZadal sprévce dand (mistnd piis!
o esvobozeni

ho? mimo jing vyplyva fakl, 2o talo dan
& Vi plynu dnnfml
Celni spravy CR}

Distribuce plynu (distribuéni éast)

16. 3. 2019 - 31. 12. 2019 MnoZstvi Jednotkova cena GCelkem bez DPH
Distrib

7.01138 MWh 205,63 K& 1441,76 K&

701138 MWh TooskE Tia3TKE

1.1.2020 - 16. 3. 2020 MnoZzstvi Jadnotkova cana Celkem bez DPH
Distribuce 10,32918 MWh 207,72 K& 214558 K&
Stala platha 251613 mé: 139,33 K& 350,57 K&
Ginnost OTE 10,32918 MWh 2,41 Ke 24,89 K&

" — 3 & bez DPH 5 299,82 K&
Celkova platba za distribuci a sluzby s DPH 6 412,79 K&
Co je OTE
Gperdtor tru {OTE) je instituce zajiétujici ched trhu s energieni. Cenu za ginnost GTE uréuje Energeticky regulatni Gfad (ERU)
Historie spotreby

i 3 4 5 Celk, néklady Celk. naklady
Obdabi Pocet dni Spotfeba hez DOH < DPH
16. 3. 2019 - 16. 3. 2020 367 17 341 kWh 21 350,77 K& 25 834,43 K&

1 551,97 K&
Prijaté platby Celkem
12. 6. 2019

3 380,00 K&

8380.00 <&
0 i e
e
& gz2020 7 33w000Ke 3380,00K:
5 Celkem 33 900,00 K 33 900,00 K&
ur

o

strana 3/5

Zdroj: [26]
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Ptiloha ¢.13 - Vzorové vyuctovani, spotieba vody a sto¢né

Vodovody a kanalizace Beroun, a.s. Strana &, 1/2
Mostnikovska 255/3, Beroun - Zavodi, 266 01 Beroun ¥ 3 '

@ VAK Beroun Spoleénest je zapsana v ebchodnim rejstitku, oddil B, Danovy doklad - faktura
wloka 2378, u Méstského soudu v Praze 202008126
1C0: 46356975 DIC: CZ46356975

Odba 1/ pFij ho plnéni; Zasilaci adresa:

Adresa odbérného mista Evidentni ¢islo odbérného mista Cislo zakaznického G&tu

Variabilni symbol faktury: 202008126 Novy pi‘edpis zaloh od 04/2020: 5 090,00 KE mésiéné
Datum splatnosti: 21.04.2020 Wariabilni symbol zdlohy: 10350934
Datum vystaveni: 26.03.2020 Bankovni spojeni dodavatele: 5012008213/5500
Datum uskutecnéni zdanitelného plnéni: 26.03.2020
Zudctovaci obdobi: 14. 03. 2019 - 11. 03. 2020
Typ plnéni Mnozstvi M3 Castka bez DPH Castka vé. DPH
Vodné 743 m?3 35 303,40 K&
Stogné 743 m? 28 513,10 K&

63 816,50 K& 73 388,15 K¢
Zittované zélohy celkem -61 080,00 KE
Castka k thradé 12 308,00 K¢

Nedoplatek z tohoto ziiétovaciho obdobi ve vy$i 12 308,00 K& uhrad'te pod
variabilnim symbolem 202008126 na nas acet ¢, 5012008213/5500.

QR platba

§35a120n&(;€3[inka www.vakberoun.cz Mage voda. Nag zivot.

Zdroj:[26]



Pfiloha ¢.14 - Realizované rekonstrukce

Rok dokonéeni rekonstrukce
Lokalita
Stavebni naklady

2015
Beroun - Zavodi
4301 310,00 K&

Obsah stavebnich nakladu:
Kompletni rekonstrukce domu vé&. pudni vestavby.
Nové rozvody vody, elektro, kanalizace, plynu, topeni, VZT.

Podlahova plocha 783,00 m?|  Nova okna, dvefe, nové nebo opravované omitky, povrchové Upravy.
Stavebni naklady na 1 m? 5493,37 K&| Nové pricky, nové zateplené SDK podhledy, zesileni nosnych konstrukci.
Pocet nadzemnich podlazi 1 Povrchové opravy stfechy, lakovani plivodnich eternitovych krytin.

Rok dokonéeni rekonstrukce 2016| Obsah stavebnich naklada:

Lokalita
Stavebni naklady

Beroun - Centrum
3126 410,00 K¢

Kompletni rekonstrukce domu v&. pudni vestavby.
Nové rozvody vody, elektro, kanalizace, plynu, topeni, VZT.

Podlahova plocha 402,00 m? Nova okna, dvefe, nové nebo opravované omitky, povrchové Upravy.

Stavebni naklady na 1 m? 777714 KS| Noveé pricky, nové zateplené SDK podhledy, zesileni nosnych konstrukci.

Poéet nadzemnich podlazi 2| Kompletni vyména stfesni krytiny, nové laté, opravy pozednic a krokvi, nové arkyfe.
Rok dokondeni rekonstrukce 2019| Obsah stavebnich naklada:

Lokalita

Stavebni naklady
Podlahova plocha
Stavebni naklady na 1 m?
Pocet nadzemnich podlazi

dofovice - Centrum
2200 110,00 K&
361,00 m?

6 094,49 K&

1

Kompletni rekonstrukce domu v&. pudni vestavby.

Nové rozvody vody, elektro, kanalizace, plynu, topeni, VZT.

Nové okna, dvefe, nové nebo opravované omitky, povrchové Upravy.
Nové pricky, nové zateplené SDK podhledy, zesileni nosnych konstrukei.
Povrchové opravy stfechy, nové arkyre.

Zdroj: [26]

Ptiloha €.15 - Legenda mistnosti typického podlazi

Legenda mistnosti - typické podlazi
Cislo Nazev Podlazi Obvod Plocha Objem
1 Hlavni chodba 01 1NP 27,75m 19,64 m?> 47,89 m?
2 Schodisté 01 1INP 13,11m 7,22 m? 17,60 m3
Byt 1 Kuchyn, OP 01 1NP 19,30 m 20,60m? 50,24 m?
Byt 1 Pokoj 01 INP 7,99m 3,49 m? 8,51 m?
Byt 1 WC, koupelna 01 1INP 19,94 m 24,23 m? 59,09 m?
Celkem plocha bytu: 48,3 m?
Byt 2 Kuchyri, OP 01 INP 20,81m 26,06 m? 63,55m?3
Byt 2 Pokoj 01 INP 9,05m 4,92m? 12,00 m?
Byt 2 WOC, koupelna 01 1NP 17,34 m 13,68 m? 33,36 m?
Celkem plocha bytu: 44,7 m?
Byt 3 Kuchyri, OP 01 INP 17,64m 19,31 m? 47,08 m?
Byt 3 Pokoj 01 1INP 21,45m 28,10m? 68,51 m?
Byt 3 WC, koupelna 01 1NP 10,69 m 5,23 m? 12,76 m?
Byt 3 Satna 01 1INP 9,79 m 5,95 m? 14,50 m?3
Celkem plocha bytu: 58,6 m?
Byt 4 Kuchyn, OP 01 1INP 10,63 m 5,20 m? 12,67 m3
Byt 4 Pokoj 01 INP 20,76 m 26,56 m?> 64,77 m3
Byt 4 WC, koupelna 01 INP 16,83 m 17,66 m? 43,06 m?
Celkem plocha bytu: 49,4 m?
Celkem podlahova plocha typického podlazi: 227,85 m?
| Legenda mistnosti - suterén
Celkem podlahova plocha suterénu: 137,8 m?

Zdroj: vlastni uprava, export z programu Revit Architecture
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Pfiloha ¢.16 - Lednice CANDY

2 Sport Hobby L g— : gl 3 Knihy s, o
B anc b ; U & Maxt Drogerie Beauty A Hratky & By e per &= Auto-moto
Zobrazit katalog L] Velké spotfebite Lednice CANDY CMDS 5122WH
@ Pravé si prohlizi 26 zékazniki CANDY CMDS 5122WH
A s Lednice s mrazakem vy$ka 130 cm, energeticka tida A+, objem chladnicky 98 I, objem
5 mrazniéky 40 |, mrazak nahofe, hiuénost 43 dB, klimaticka tfida N, pocet polic lednice 3,
34% pocet prihradek mrazaku 2, led osvétieni, vy3ka 130 cm, Sifka 48 cm, hloubka 49,8 cm,
L hmotnost 33 kg
|
ol & 7IELONKA neutralizér pachu do lednice kalidek bily 479,-
b, ProdlouZeni zaruky + 3 roky @ 7
1
Skladem > 5 ks
MiZete mit zitra od 9:00 Prodejny a terminy dorus
a
1 Zaplat pouze Tretinku 1530,
¥ Koupit na splatky mésitné od 164,-
= Koupit pouits od 3 855,-
Cena s DPH ©s990- 4 590,-
Garaniujeme nejleps’ cenu ¥
| 1
Canoy ! 1
.| & Pornunat 1% Hiidat ceni @ Phat dn caznami ) NanamiE 3 slikel 230 Ak
Ptiloha ¢.17 - Vestavna trouba CANDY
s Sport Hobby » 7 2 2 Knih .
H avac B 2ritdoor T & maxt progerie Beauty . Hracky a‘ga‘jopiw pat uto-moto

Zobrazit katalog " Velké spotie

o Pravé si prohliZi 20 zakaznikd

33%

Zdroj: [38]

Vestavné trouby,

CANDY FCS 100 X/E

CANDY FCS 100 X/E
= @80

Trouba energeticka ffida A, objem 71 I, VxSxH 59,5 x 59,5 x 56,7 cm, nerez

Prodlouzeni zaruky + 3 roky @ 633,-

Moznost vrétit zbozi do 60 dni @ 259,-

Na cesté 1 ks
Ocekdvame 12.03.2020

Hlidat dostupnest

Koupit na splatky mésitné od 132,-

Cena s DPH ® 54907 3 699,-

Cena bez DPH

&% Porovnat

3057.-

Hiidat cenu @ Pfidat do seznamu (&) Doporué a ziskej 185 Alzak(l
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Pfiloha ¢.18 - Vestavna varna deska CANDY

CANDY CH64CCB
AARRK {ix

Varna deska sklokeramicka, pocet plotynek 4, éasovac , détska poj
ovladani, booster a ukazatel zbytkového tepla, bez ramecku, vzhle
sklo, pfipojeni 220 - 240V, Vx8xH: 5 x 59 x 52cm, barva éemna

Prodlouzeni zéruky + 3 roky @ 632,-
Moznost vratit zbozi do 60 dni @ 258,-

Na cesté > 5 ks
Ogekavame 24.03.2020

Hlidat dostupnost
Zdroj: [38]
Ptiloha ¢.19 - Kuchynska linka Sofie

Kuchyriska linka Sofie blok 210 cm dub tmavy/jasan
coimbra
Art. 8332826

KKKKKL (1

= Sitka: 210 cm
= Dekor korpusu: Dub tmavy

= Dekor ¢ela: Jasan

3990,00 CZK * /«s

Zdroj: [39]

Priloha €. 20 - Pracovni deska z masivu

g Pracovni deska z masivu 29 x 600 x 2500 mm, buk
Art. 5179474

RRRRK 4

= Material: DFevo
e = Vzhled dekoru: Dfevo
= Rozméry (DxHxT): 2 500 mm x 600 mm x 29 mm

950,00 CZK * /m

+ s i
o V soucasné dobé& nelze koupit online

+
F= Nelze rezervovat

Zdroj: [39]
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Pfiloha &. 21 - Diez

Zdroj: [39]

Ptiloha ¢&. 22 - Baterie

Zdroj: [39]

Ptiloha ¢. 23 - Sttl

Zdroj: [40]

Nerezovy drez Pyramis CR
Art, 5644037

RRRRR (3

= Vhodne pro: Spodni skfifika 45 cm
= Provedeni: Vestavny diez
= Vybaveni ventilu: 12" umyvadlova/ dfezova vypust ruéni oviadani

779,00 CZK * ks

«
o /' Koupit online

TITANIA

Baterie diezova/lumyvadlova Novaservis Titania Iris 92091.0
Art 5095102

KRKKK (1g

= Provedeni: Jednokohoutkova baterie

569,00 CZK * /«s

MELLTORP
Stal, bila, 125x75 cm

999,-

5.0
1 Hodnoceni vyrobku

Tento stdl se hodi pro vSechny, od
jednotlivcl s minimalnimi naroky az po
rodinu, kterd potfebuje pevny a odolny stdl
kaZdy den. Umistéte jej do kuchyné nebo
do jidelny. Cisty design maZete snadno
nakombinovat se spoustou dal3ich styld.
Dalsi informace

MnoZstvi 1 +
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Pfiloha ¢.24 - Postel

Zdroj: [40]

Piiloha &.25 - Zidle

Jidelni Zidle TOREBY cerna

SKLADOVA POLOZKA: 3644357 469 hodnoceni

Zdroj: [40]

TRYSIL
Ram postele, bila, Lurdy, 160x200 cm

3 690,-

3.0 2 Hodnoceni

Matrace a loZni pradlo se prodavaji
samostatné.

KdyZ do postele, tak s knihou! Celo je
vytvarovano tak, abyste se o néj mohli
pohodIné opfit pfi ¢teni, Idealni relaxace
pred spanim! Jednoduse nakombinujete s
dalsim nabytkem ze série TRYSIL. Dalsi
informace

Cena za zvolenou kombinaci:

Rozmér:

160%200 cm b

Jidelni Zidle TOREBY
cerna

Skladem v 89 z 90 prodejen

Skladem pro online nakup

Zjistit dostupnost na
prodejné

DEN@N(ZKACENJ&

1 KS 400,-

Pozor - na eshopu Ize koupit pouze
sady po 4 ks

4 Pridat do koSiku

%,/ Seznam oblibenych
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Ptiloha ¢.26 - Plany odpisii

Odpisy nakladi na pofizeni a rekonstrukci nemovitosti

Odpisova hodnota I 12 928 262.00 K¢ Odpisova skupina 5

Rok Odpis Kumulativni odpisy Zustatkova cena

1 2021 180 995,67 K¢ 180 995,67 K¢ 12 747 266,33 K¢
2 2022 439 560,91 K¢ 620 556,58 K¢ 12 307 705,42 K&
3 2023 439 560,91 K¢ 1060 117,48 K& 11 868 144,52 K¢
4 2024 439 560,91 K¢ 1499 678,39 K¢ 11428 583,61 K¢
5 2025 439 560,91 K¢ 1939 239,30 K¢ 10 989 022,70 K&
6 2026 439 560,91 K¢ 2378 800,21 K¢ 10 549 461,79 K¢
7 2027 439 560,91 K¢ 2818 361,12 K¢ 10 109 900,88 K¢
8 2028 439 560,91 K¢ 3257 922,02 K& 9670 339,98 K¢
9 2029 439 560,91 K¢ 3697 482,93 K¢ 9230 779,07 K¢
10 2030 439 560,91 K¢ 4137 043,84 K¢ 8791 218,16 K&
11 2031 439 560,91 K¢ 4576 604,75 K¢ 8351 657,25 K¢
12 2032 439 560,91 K¢ 5016 165,66 K¢ 7912 096,34 K¢
13 2033 439 560,91 K¢ 5455 726,56 K& 7472 535,44 K&
14 2034 439 560,91 K¢ 5895 287,47 Ke 7032 974,53 K¢
15 2035 439 560,91 K¢ 6334 848,38 K¢ 6593 413,62 K¢
16 2036 439 560,91 K¢ 6 774 409,29 K¢ 6 153 852,71 K&
17 2037 439 560,91 K¢ 7213 970,20 K¢ 5714 291,80 K¢
18 2038 439 560,91 K¢ 7 653 531,10 K¢ 5274 730,90 K&
19 2039 439 560,91 K¢ 8093 092,01 K¢ 4 835 169,99 K¢
20 2040 439 560,91 K¢ 8532 652,92 K¢ 4395 609,08 K¢
21 2041 439 560,91 K¢ 8972 213,83 K& 3956 048,17 K¢
22 2042 439 560,91 K¢ 9411 774,74 K¢ 3516487,26 K¢
23 2043 439 560,91 K¢ 9 851 335,64 K¢ 3076 926,36 K¢
24 2044 439 560,91 K¢ 10 290 896,55 K¢ 2637 365,45 K¢
25 2045 439 560,91 K¢ 10 730 457,46 K¢ 2 197 804,54 K¢
26 2046 439 560,91 K¢ 11170 018,37 K¢ 1758 243,63 K¢
27 2047 439 560,91 K¢ 11 609 579,28 K¢ 1318 682,72 K¢
28 2048 439 560,91 K¢ 12 049 140,18 K¢ 879 121,82 K¢
29 2049 439 560,91 K¢ 12 488 701,09 K¢ 439 560,91 K¢
30 2050 439 560,91 K¢ 12 928 262,00 K¢ 0,00 K¢

Odpisy nakladu vybaveni bytovych jednotek
Odpisova hodnota o .
307 212.00 K¢ Odpisova skupina 2
Rok Odpis Kumulativni odpisy Zustatkova cena

1 2021 61 442,40 K¢ 61 442,40 K¢ 245 769,60 K¢

2 2022 61 442,40 K¢ 122 884,80 K¢ 184 327,20 K¢

3 2023 61 442,40 K¢ 184 327,20 K¢ 122 884,80 K¢

4 2024 61 442,40 K¢ 245 769,60 K¢ 61 442,40 K¢

5 2025 61 442,40 K¢ 307 212,00 K¢ 0,00 K¢

Zdroj: vlastni uprava dle [14]



Ptiloha ¢.27 - Pojisténi stavby a domécnosti

Modelace pojisténi domu a domdcnosti 1RD - OPTIMUM

: 1D rabelioy:
Kooperativa  7p.coal  Simona Mobuttkovs Datum nabidky:  27.06.2020
Wirtma seamancr canae Telefon: +H20957134099 E-rrail: smozutikova@koop.cz

Tento dokument nenl nivrhem pofistitele na uzrhend pofistnd smlouvy a na jeho ziklad® nevenikd sivarek pojlstitele

A. POJISTNIK

Titul, jméne, pHjment:

Sergej Mochalin

Rodné 2isic: [

B. misTo PONISTENI

Adress mista pofitténd

Povodfiovd pna:

#upni 7, 26601 Tetin, CESKA REPUBLIKA
I-Mizké rizike

Kolikedt se v misté pajifténd v poslednich 20 letech vwikytla povoded nebo siplava?

Ani jednou

¥lasifikace rizika: rizkd
VYLUKA Z POJISTENL:  Jsou z pojiStint vylouteny Skody splsobent povadnl nebo siplavou? He
€. ZAKLADNI POJISTENI
e o rodiney dim, kbery je trvale obywdn? Ano
e o rodinny dim ve wstavbe? e
e o rodiney ditm v rekonstrokei? e
Pofitténi redinnéhe domu
Pojitténl se chednivh na cenu: Hovou
Zvolend varianta
PRIMA EOMFORT
| Pofistnd Lhatka Rofnl pajistné Rodni pofistné
[ 11 400 D00 KE 10 260 K 15390 K&
Pofistént vedlefiich objektd
Pofittéai se sjedndvh na cenu: Hevou
Likladn limit plnéni pro vedlej#i objekty: 100 000 K2
2volend varlanta
Spoluddast 0 K& 1000 KE 3000 Kt 5 000 K
Sleva/Prirdta Brirdbka 15% Sleva 0% Sleva 10% Sleva 15%
Rodnd pojistnd 11799 K& 10 260 K 9 234 KE BT21 K
Rodni pofistné 10 260 KE
Pofidténl domicnosti
Pofistnd £dstia: 2 X80 000 K&
Tvolend varianta
Rotal pojistné pro pojiftént PRIMA KOMFORT
spubory zafizent domdcnosti 5 951 K& 9029 K2
Zhkladni limit |Zwdeni limity |[Rofnd pofistng | Ziklsdni limit | Zvilent lirmitu |Rofnl pojictnd
Vybrané skuplmy vicl plodnt plant o plndnt plnind &
Cennosti 342 000 KE 684 000 K
Vi avlistnd hadnoty 3h2 000 KE 684 000 K2
Stavebnf soutdsti 342 000 K 684 000 KE
Zvolend varianta
Spoluddast 0K 1000 K 3000 Kt 5000 K
Sleva/Pririika Prirdfka 15% Sleva (% Sleva 10% Sleva 15%
Rodnl pojitnd B BA43 K 951 KL 5356 K& 5 058 KE
Roéni pofistni 5951 KL
D. PRIPOJISTENI
Pofittinl odpovidnost z viastmich nemovitost
Zuolend variants
Limit plréni 1000 000 Kt 2000000 k2| 5000000KE| 10000 000KE| 15000 000K 20 000 000 KE
Rodnd pojistné 260 Kt 30 K 690 KE 1030 KE 1260 KE LATOKE
Pofifténd se sjednivh ber spoluhtasti Rotni pofistné 390 Kt
E. DOBA POJISTENI A UDAJE O POJISTHNEM
Pofistné obdobt: Rotri Reént pojistnd: 16 601 K
Obchodnt sleva: 5%
Celkowvé rafni pofistné po slews: 12 b50 K&
Pojisteé za pojistné obdobi: 12 K50 K&

Zdroj: [27]
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Ptiloha ¢.28 - Investi¢ni hypotéka od mBank

Vypocitejte si splatky investi¢ni hypotéky

Investicni mHypotéka - kalkulator

Typ hypotéky Hodnota nemovitosti

ucelovd hypotéka 18000000 Ké
neucelova hypotéka
kemeolidace Pozadovana vyse dvéru

# investiéni hypotéka 12928262 Ke

Hodnota |TV

72 “h
Typ urokové sazby
fixni 1 rok Pouzit klesajici splatky
fixni 3 roky misto anuitnich
® fixni 5 let Doba splatnosti
20 let
Vase mésiéni splatka: Urok:

53 513 Kc 3.29 %

Zdroj: [28]



Pfiloha ¢.29 - Platebni kalendaf

Platebni kalendar

Cas

Anuita

Urok Umor

Zustatek

O N

® N W

51513.80 K¢

24 811.49 Ke26 702,31 K&

9 023 080.45 K&

51513.80 K¢

24 738.28 K&26 775,52 K¢

8996 304.93 K¢

51513.80 K¢

24 664.87 K26 848,93 K¢

8969 456,00 K¢

51513.80 K¢

24 591,26 K&26 922,54 K&

8942 533,47 K¢

51513.80 K¢

24 517.45 K&26 996.35 K&

8915 537.12 K¢

51513.80K¢

24 443.43 K&27 070.37 K&

8 888 466.75 K¢

¢124 369,21 K&27 144,58 K¢

8861 322,17 K¢

¢24 294,79 K&27 219,00 K¢

8 834 103,16 K¢

5151380 K¢

24 220,17 K¢[27 293,63 K&

8 806 809,53 K¢

51513,80 K¢

24 145,34 K¢[27 368,46 K¢

8 779 441,07 K¢

51513,80 K¢

24 070,30 K&27 443,50 K&

8 751 997.58 K&

51513.80 K&

23 995.06 K27 518,74 K¢,

8 724 478.84 K¢

51513.80 K¢

23 919.61 K27 594,18 K¢

8 696 884.66 K&

51513.80 K¢

23 843.96 K&P27 669,84 K&

8 669 214.82 K&

5151380 K¢

23 768.10 K&27 745,70 K¢

8 641 469.12 K¢

51513.80 K¢

23 692,03 K&27 821,77 K¢,

8613 647.35 K&

51513.80 K¢

23 615,75 K&27 898.05 K&

8 585 749.31 K¢

51513.80 K¢

23 539,26 K&27 974.53 K&

8 557 774.77 K&

5151380 K¢

23 462,57 K&[28 051,23 K¢

8 529 723,54 K¢

51513.80 K¢

123 385.66 K&28 128,14 K¢

8 501 595.40 K¢

51513.80 K¢

123 308.54 K&[28 205,26 K&

8473 390.15 K¢

51513.80 K¢

23 231.21 Ke28 282,58 K¢

8445 107.56 K¢

51513.80 K¢

23 153.67 K&28 360,13 K¢,

8416 747.44 K¢

5151380 K¢

23 075,92 K&28 437,88 K&

8 388 309.56 K¢

51513.80 K¢

22 997,95 K28 515.85 K&

8359 793.71 K¢

51513.80 K¢

22 919,77 K¢28 594,03 K¢

8331 199,68 K&

5151380 K¢

22 841,37 K¢28 672,42 K¢

8302 527.26 K¢

513,80 K¢

22 762,76 K&|28 751,03 K&

8273 776,22 K&

51
5151380 K¢

22 683,94 Ke[28 829,86 K¢

8 244 946,36 K&

51513.80 K¢

20 044,10 K¢B1 469,69 K¢

7279 449,69 K&

51513,80 K&

19 957,82 KEB1 555,97 K&

7247 893,72 K&

51513,80 K&

19 871,31 K&31 642,49 K¢

7216 251,23 K&

¢[19 784,56 K&31 729,24 K&

7 184 521,99 K¢

¢|19 697,56 K&31 816,23 K&

7 152 705,76 K&

51 513, 8()Kc

19 610,33 KE31 903,46 K¢

7 120 802,30 K¢

5151380 K¢

19 522,87 KE[31 990,93 K¢

7 088 811,37 K¢

51513,80 K&

19 435,16 K&32 078,64 K¢

7056 732,73 K¢

51513.80 K¢

19 347,21 K¢[32 166,59 K&

7024 566,14 K¢

51513.80 K¢

19 259,02 K&(32 254,78 K¢

6992 311,37 K¢

51513.80 K¢

19 170,59 K¢[32 343.21 K&

6959 968,16 K&

51513.80 K¢

19 081,91 K¢[32 431,88 K¢

6927 536,27 K&

51513,80 K¢

18 993,00 K¢[32 520.80 K¢

6895 015,47 K¢

51513.80 K&

18 903,83 K&[32 609.96 K&

6 862 405,51 K¢

5151380 K¢

18 814,43 K&32 699,37 K¢

6829 706,14 K¢

51513.80 K¢

18 724,78 K¢32 789,02 K¢

6796 917.12 K¢

51513.80 K¢

18 634.88 K¢[32 878,92 K&

6764 038.21 K¢

51513.80 K&

18 544.74 K&32 969.06 K&

6 731 069.15 K&

513.80 K¢

18 454,35 K&[33 059.45 K¢

6 698 009,70 K¢

18 363,71 K&[33 150,09 K¢

6 664 859,62 K¢

1
51513.80 K&
1513.80 K¢

18 272,82 K&[33 240,97 K¢

6631 618,64 K¢

51513.80 K¢

18 181,69 K&[33 332,11 K¢

6 598 286,53 K¢

5151380 K¢

18 090,30 K&[33 423,49 K¢

6 564 863,04 K¢

51513.80 K¢

17 998,67 KE33 515,13 K¢

6331 34791 K¢

51513,80 K&

17 906,78 K&[33 607,02 K&

6497 740,89 K¢

51513.80 K¢

17 814.64 K&33 699,16 K&

6464 041,74 K¢

51513,80 K¢

17 722,25 K&33 791,55 K&

6430 250,19 K&

51513.80 K¢

17 629,60 K&[33 884,19 K¢

6396 365,99 K¢

51513.80 K¢

17 536,70 K&[33 977,09 K¢

6362 388,90 K¢

51513,80 K¢

17 443,55 K&[34 070,25 K¢

6328 318,65 K¢

5151380 K¢

17 350.14 K&I34 163.66 K&

6294 155.00 K¢

30
31

LWL W L L) W)
e 9 S U =W

40

92
93
94
935
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122

¢[22 604,89 K¢

28 908,90 K&

8216 03746 K&

¢[22 525,64 K¢

28 988,16 K&

8 187 049,30 K&

¢[22 446,16 K&

29 067,64 K¢

8 157 981,67 K¢

¢[22 366,47 K&

29 147,33 K¢

8 128 834.34 K&

¢22 286,35 K&

29 227,24 K&

8 099 607,09 K&

¢[22 206,42 K¢

29 307,37 K&

8 070 299.72 K¢

¢22 126,07 K&

29 387,72 K&

8 040 912,00 K&

¢[22 045,50 K¢

29 468,30 K&

8 011 443.70 K¢

¢[21 964,71 K¢

29 549,09 K&

7 981 894,61 K¢

¢[21 883,69 K¢

29 630,10 K&

79352 26451 K&

¢121 802,46 K&

29 711,34 K¢

7922 553,17 K¢

¢21 721,00 K¢

29 792.80 K¢

7 892 760.38 K&

¢21 639,32 K¢

29 874.48 K¢

7 862 885.90 K¢

¢21 557.41 K¢

29 956.38 K¢

7 832 929.51 K&

¢[21 475,28 K¢

30 038,51 K¢

7 802 891,00 K&

513.80 K¢

2139293 K¢

30 120,87 K&

7772 770.13 K&

513,80 K&

21310,34 K&

30 203,45 K&

7 742 566,68 K&

¢121 227,54 K¢

30 286,26 K&

7 712 280.42 K&

¢21 144,50 K&

30 369,29 K&

7681911,12 KE

51513.80 K&

21 061,24 K&

30 452,56 K&

765145857 K&

5151380 K¢

20 977.75 K¢

30 536,05 K&

7 620 922,52 K&

5151380 K¢

20 894,03 K¢

30 619,77 K&

7590 302,75 K&

51513.80Ke

20 810,08 K¢

30 703,72 K&

7559 599.04 K&

51513.80 K¢

20 725,90 K¢

30 787,90 K&

7528 811,14 K&

51513,80 K¢

20 641,49 K¢

30 872,31 K&

7497 938.84 K&

5151380 K¢

20 556,85 K¢

30 956,95 K¢

7 466 981,89 K&

5151380 K¢

20 471,98 K¢

31 041,82 K¢

7435 940,07 K&

5151380 K¢

20 386.87 K¢

31 126,93 K&

7404 813,14 K&

51513.80 K¢

20 301,53 K¢

3121227 K&

7373 600.87 K&

51513.80 K¢

20 215,96 K¢

31297.84 K&

7 342 303,03 K&

51513.80 K&

20 130,15 K&

31 383,65 K&

7310 919.38 K&

3,80 K¢

W
W

17 256,47 K&

3425732 K&

6259 897.68 K&

W
W

3,80 K¢

17 162,55 K&

34 351,24 K&

6225 546,43 K&

17 068,37 K&

34 445,42 K&

6191 101,01 K&

W
w

3.80 K¢

16 973,94 K&

34 539,86 K&

6156 561,15 K&

1
1
13,80 K¢
1
1

W
W

W

3.80 K¢

W

16 879.24 K&

34 634,56 K&

6121 926,59 K&

W

13,80 K¢

16 78428 K¢

34 729.51 K&

6 087 197,08 K&

W

13,80 K&

16 689,07 K¢

34 824,73 K&

605237235 K&

¢|16 593,59 K¢

34 920,21 K&

6017 452,14 K&

¢|16 497,85 K¢

35 015,95 K&

5982 436,19 K&

¢|16 401,85 K¢

35 111,95 K&

5947 324,24 K¢

¢|16 305,58 K&

35 208,22 K&

5912 116,02 K&

(ST [V [ (O [V [V [V

¢|16 209,05 K¢

35 304,74 K&

5 876 811,28 K&

¢|16 112,26 K&

35 401,54 K&

5 841 409.74 K¢

¢|16 015.20 K&

35 498.60 K&

5805 911.14 K¢

¢|15 917,87 K¢

B5 595,92 K&

577031522 K&

¢[15 820,28 K¢

B35 693.52 K&

5734 621.70 K¢

(15 722.42 K¢

B5 791.38 K&

5 698 830.33 K&

|15 624,29 K&

35 889,50 K&

5 662 940.83 K&

¢|15 525,90 K&

35 987.90 K&

5626 952,93 K&

¢|15427.23 K&

36 086,57 K&

590 866.36 K&

513.80 K¢

15 328,29 K&

36 185.50 K&

513.80 K¢

1522908 K¢

36 284.71 K&

55
5 554 680.85 K&
5518 396,14 K&

513,80 K¢

15 129,60 K¢

36 384,19 K&

5482 011,95 Ke

[

13,80 K¢

15 029,85 K¢

36 483,95 K&

5445 528,00 K&

W

13,80 K&

14 92982 K¢&

36 583,97 K&

5408 944.03 K&

W

13.80 K¢

14 829,52 K¢

36 684,27 K&

5372 259.75 K¢

13,80 K&

W

14 728,95 K&

36 784,85 K&

5335 474,90 K&

513,80 K¢

14 628,09 K¢

36 885.70 K&

5298 589.20 K&

513,80 K¢

14 526,97 K¢

36 986,83 K¢

5261 602,37 K¢

13.80 K¢&

14 425,56 K¢

37 088,24 K&

5224 514,13 K&

515
31 513.80 K¢

14 32388 K¢

37 189.92 K&

518732421 K¢

90



123
124
125
120
127
128

139
14¢
141
142
143
144

146
147
148
149
150
151
152
153

185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
20¢
201
202
203
204
205
206
207
208
209
210
211
212
213
214
215

51513.80 Ke|14 221,91 KEB7 291,88 K& 5 150 032,33 K¢ 154151 513,80 K&|10 918,55 KEH0 595,25 K&| 3 941 853,57 K&
51513,80 K&|14 119,67 K&B7 394,12 K&| 5 112 638,21 K& 15551 513.80 K&|10 807.25 KEM0 706,55 K&| 3 901 147.02 K&
51 513,80 K&|14 017,15 KSPB7 496,65 K&| 5 075 141,56 K& 15651 513.80 K&[10 695.64 K&H0 818.15 K&| 3 860 328.87 K&
51513.80 K&|13 914.35 K&P37 599.45 K&| 5 037 542.11 K& 157] 51 513.80 K&[10 583,73 KEHO0 930,06 K&| 3 819 398.81 K&
51513.80 K&|13 811,26 K&PB7 702.53 K&| 4 999 839.57 K& 15851 513,80 K&[10 471,52 K&1 042,28 K&| 3 778 356,33 K&
51513.80 K&|13 707.89 KSP37 803.90 K&| 4 962 033.67 K& 15951 513,80 K&[10 358.99 K&K1 154,80 K&| 3 737 201,73 K&
51513.80 K|13 604,24 K&B7 909,55 K&| 4 924 124,12 K& 16051 513,80 K&[10 246,16 KEH1 267,63 K&| 3 695 934,09 K&
51513.80 K&[13 500,31 K&[38 013.49 K| 4 886 110.63 K& 161]51 513,80 K&|10 133.02 K&41 380,78 K&| 3 654 55332 K&
51513.80 K&[13 396,09 K&[38 117.71 K&| 4 847 992.92 K& 16251 513,80 K&|10 019,57 K&41 494,23 K&| 3 613 059,09 K&
51513.80 Ke[13 291,58 KE[38 222,22 K&| 4 809 770,70 K& 16351 513,80 K&| 9 905,80 K& 41 607,99 K&| 3 571 451,10 K&
51513.80 K&[13 186,79 K&[38 327,01 K¢&[ 4 771 443.70 K& 16451 513.80 K&|9 791.73 K& 41 722,07 K&| 3 529 729.03 K&
51513.80 K&[13 081,71 K&[38 432.09 K¢&| 4 733 011.61 K¢& 16551 513.80 K&| 9 677.34 K& |41 836,46 K&| 3 487 892,57 K&
51513.80 K&[12 976,34 K&[38 537.46 K&| 4 694 474.15 K& 16651 513.80 K&| 9 562,64 K& |41 951,16 K&| 3 445 941,42 K&
51513.80 K&[12 870,68 K&[38 643.11 K&| 4 655 831.04 K& 167] 51 513.80 K&| 9 447,62 K& 42 066,17 K&| 3 403 875,24 K&
51513.80 K&[12 764.74 K&[38 749.06 K&| 4 617 081.98 K& 168 |51 513,80 K&| 9 332,29 K& 42 181,50 K&| 3 361 693,74 K&
51513.80 K&|12 658.50 K&38 855.30 K&| 4 578 226.68 K& 16951 513.80 K&| 9 216,64 K& 42 297.15 K&| 3 319 396.58 K&
51513.80 K&[12 551,97 K&[38 961.82 K&| 4 539 264.86 K& 17051 513.80 K&| 9 100,68 K& 42 413,12 K&| 3 276 983.47 K&
51513.80 K&|12 445,15 K39 068.65 K&| 4 500 196.21 K& 171151 513.80 K&| 8 984.40 K& 42 529.40 K&| 3 234 454.07 K&
51513.80 K&|12 338.04 K&P39 175.76 K&| 4 461 020.45 K& 17251 513.80 K&| 8 867.79 K& B2 646.00 K&| 3 191 808.07 K&
51513.80 K&[12 230.63 K&[39 283.17 K&| 4 421 737.29 K& 17351 513.80 K&[ 8 750.87 K& {2 762.92 K&| 3 149 045.14 K&
51513.80 K12 122.93 K&39 390.87 K&| 4 382 346.42 K& 17451 513.80 K&| 8 633.63 K& 42 880.16 K&| 3 106 164.98 K&
51513.80 K¢|12 014.93 K39 498.86 K¢| 4 342 847.56 K& 17551 513.80 K&| 8 516.07 K& 42 997.73 K&| 3 063 167.25 K&
51513.80 K11 906,64 K&39 607.16 K&| 4 303 240.40 K& 176 | 51 513.80 K&| 8 398.18 K& W3 115,61 K&| 3 020 051.64 K&
51513.80 K&|11 798.05 K&PB9 715.75 K&| 4 263 524.66 K& 177] 51 513,80 K&| 8 279.97 K& W3 233,82 K&| 2 976 817.82 K&
51513,80 K&|11 689,16 K&PR9 824,63 K&| 4 223 700,03 K& 17851 513,80 K&| 8 161,44 K& 43 352,35 K&| 2 933 465,46 K&
51513.80 K&|11 579,98 K&[39 933.82 K&| 4 183 766.21 K& 179151 513.80 K&| 8 042,58 K& W3 471.21 K&| 2 889 994.25 K&
51513.80 K&|11 470,49 KS[40 043,30 K&| 4 143 722.90 K& 18051 513,80 K&| 7 923.40 K& U3 590.40 K&| 2 846 403.86 K&
51513.80 K&[11 360,71 K&K0 153,09 K&| 4 103 569.81 K& 18151 513,80 K&| 7 803.89 K& W3 709.91 K&| 2 802 693.95 K&
51513.80 K&[11 250,62 KSK0 263,18 K&| 4 063 306,64 K& 18251 513.80 K&| 7 684.05 K& 43 829.74 K&| 2 758 864.21 K&
51513.80 K11 140,23 K340 373.56 K&| 4 022 933,07 K& 18351 513,80 K&| 7 563.89 K& W43 949.91 K&| 2 714 914.30 K&
51513.80 K&[11 029,54 K&J40 484,25 K&| 3 982 448,82 K& 184151 513.80 K&l 7 44339 K& W4 070.41 K&| 2 670 843.89 K&
51513.80 K& 7322.56 K& [44 191.23 K&| 2 626 652.66 K& 21651 513,80 K&| 3 408,04 K& 48 105,75 K&| 1 194 949 42 K&
51513.80 K&|7201.41 K& [44 312,39 K&| 2 582 340.27 K& 217]51 513,80 K&|3 276.15 K& 48 237.64 K&| 1 146 711.78 K&
51513.80 K&| 7 079.92 K& [44 433.88 K&| 2 537 906.39 K& 21851 513,80 K&|3 143,90 K& 48 369,89 K&| 1 098 341,89 K&
51513,80 K&| 6 958,09 K& [44 555,70 K&| 2 493 350,69 K& 21951 513,80 K&|3 011,29 K& #8 502,51 K&| 1 049 839.38 K&
51513.80 K&| 6 835,94 K& W44 677.86 K&| 2 448 672,83 K& 220]51513.80 K&|2 87831 K& W8 635.49 K&| 1 001 203.89 K&
51513.80 K&| 6 713.44 K& [44 800.35 K&| 2 403 872,47 K& 221]51 513,80 K&|2 744,97 K& 48 768.83 K&| 932 435.06 K&
51513.80 K&|6590.62 K& [44 923,18 K&| 2 358 949.29 K& 22251 513,80 K&[2 611,26 K& 48 902,54 K&| 903 532,52 K&
51 513,80 K&| 6467.45 K& [45 046,34 K&| 2 313 902,95 K& 22351 513,80 K&|2 47719 K& 49 036,61 K&| 854 495.91 K&
51513.80 K&| 6343.95 K& {45 169,85 K&| 2 268 733,11 K& 22451 513,80 K&| 2 342,74 K& 49 171,05 K&| 805 324.86 K&
51513.80 K&| 622011 K& 45 293.69 K¢&| 2 223 439.42 K& 225]51 513,80 K&[2 207.93 K& B9 305,86 K&| 756 019.00 K&
51513,80 K&| 6 095,93 K& 45 417,87 K&| 2 178 021,55 K& 22651 513,80 K&|2 072,75 K& {9 441,04 K&| 706 577.95 K&
51513.80 K&|5 971,41 K& {45 542,39 K&| 2 132 479,17 K& 22751 513.80 K&| 1 937.20 K& {9 576,60 K&| 657 001,36 K&
51513.80 K&| 35 846.55 K& 43 667.25 K&| 2 086 811.92 K& 22851 513.80 K& 1 801.28 K& 49 712,52 K&| 607 288.84 K&
51513.80 K&|5 721.34 K& 45 792.45 K¢&[ 2 041 019.46 K& 22951 513.80 K&| 166498 K& 49 848.81 K&| 5357 440.03 K&
51513.80 K&| 5 595,80 K& 45 918.00 K&| 1995 101.46 K& 23051 513.80 K&| 152831 K& 49 98548 K&| 507 454.55 K&
51513.80 K&| 5 469.90 K& [46 043.89 K&| 1949 057.57 K& 23151 513.80 K&| 1391.27 K& |50 122,53 K&| 457 332,02 K&
51513.80 K&[ 5 343,67 K& 46 170.13 K&| 1902 887.44 K¢ 23251 513.80 K&| 1253.85 K& |50 259.94 K&| 407 072.08 K&
51513.80 K&|5217.08 K& 46 296.71 K&| 1 856 590.73 K& 23351 513,80 K&| 1 116,06 K& |50 397.74 K&| 356 674.34 K&
51513.80 K&|5 090,15 K& [46 423,64 K&| 1 810 167.08 K& 234]51513.80 K| 977.88 K& |50 535.91 K&| 306 138.42 K&
51513,80 K&| 4 962,87 K& 46 550,92 K&| 1 763 616,16 K& 235]51513.80 K| 839.33 K& |50 674.47 K&| 255 463.95 K&
51513.80 K| 4 835.25 K& W6 678.55 K&| 1 716 937.61 K& 23651 513,80 K&| 700,40 K& |50 813,40 K&| 204 650,56 K&
51513.80 K&|4 707.27 K& 46 806.33 K&| 1 670 131,09 K& 237]51 513,80 K| 561.08 K& [50952.71 K&| 153 697.84 K&
51513.80 K&| 4 578.94 K& 46 934.85 K&| 1 623 196.23 K& 23851 513,80 K&| 421,39 K& |51 092,41 K&| 102 605.44 K&
51513.80 K&| 4 450,26 K& 47 063,53 K&| 1576 132.70 K& 23951 513,80 K&| 28131 K& [51232.49Kg| 5137295 K&
51513.80 K&|4321.23 K& 47 192,57 K&| 1 528 940.13 K& 2405151380 K&| 140,85 K& 5137295 K& 0,00 K&
51513.80 K&|4 191,84 K& [47 321,95 K&| 1 481 618.18 K&

51513,80 K&|4 062,10 K& 47 451,69 K&| 1 434 166.49 K&

51513.80 K&|3932.01 K& 47 581.79 K&| 1 386 384.70 K&

51513.80 K&|3 801,55 K& 47 712.24 K&| 1 338 872.46 K&

51513.80 K&|3 670.74 K& 47 843.05 K&| 1291 029.40 K&

51513.80 K&|3 539,57 K& 47 974,22 K&| 1 243 055,18 K&

Zdroj: vlastni uprava dle [10] [16]
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Pfiloha ¢.30 - Tabulka cash flow

| Leg. barev: | VYDAJ l PRILJEM ‘Pl'm-'ozni CF

Investicni CF

[1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
PREDINVESTICNI FAZE
; Ro]‘d:;sir Jednorazové vydaje Pozn. K jedn. vydajim ‘z:;l:;y; Cizi zdroje (.‘;Sfli]n:g:w:‘mi ]""e::?l:' iﬂow
3 1 1
BE (i =l W
| [ T
6 4 3 878 478,60 K¢ 3 878 478,60 K&
7| 2 5 10 000,00 K& studie 3 868 478,60 K& =10 000,00 K&
s [,j 6 381 535,34 K¢ rezervacnd poplatek @3 48694326 Ke | -391535.34 E\LE
Z vypracovvini dokumentace
1. Eerpani dvéru o o <
910 7 3486 943,26 K& | -391 335,34 K¢
10 g 4790 400,00 K& kupiti cena 3493 000,00 Ké| 2189 543,26 Ké | -5 181 935,34 K¢
11 9 bez rezervaéniho popluthn 218954326 K& | -5 181 935 34 K¢
12 10 20 000,00 K& sprivai Fzent 2169 543,26 K& | -5 201 935,34 K¢
13 11 2169 543,26 K& 01 935,34 K&
14 12 2169 543,26 K& 01 935,34 K&
INVESTICNI FAZE (realizace) I | [
15 Cas Vydaje béhem rekonstrukce Cizi zdroje | €25 flow Investicni
16 [RokMésid Niklady rekonstrukee Vybaveni AR 2EERIE ) financovani cash flow
17 13 618 242,37 K& 1551 300,89 K& | -5 820 177,71 K&
18 14 618 242,37 K& o 93305853 K& | -6438 420,07 K¢
19 15 618 242,37 K¢ _Z_Cfip""' bl 314 816,16 K¢ | -7056 662,44 K¢
20 16 618 242,37 K& 2778 391,70 K¢| 2474 965,49 K& | -7 674 904,81 K¢
21| 2 17 618 242 37 K& 1856 723,13 Ké | -8 293 147,17 K¢
210 13 618 242,37 K¢ 1238480,76 K& | -8 911 389,54 K&
3|2 19 618 242,37 K¢ |3 Copéniivéu | a0238,30 ke | -0 52963191 Ke
2411 20 618 242,37 K& 2 778 391,70 K¢&| 2780 387,73 K& | -10 147 874,27 K&
25 21 618 242,37 K& 2162 14536 K& | -10 766 116,64 K¢
26 22 618 242 37 K& 154390299 K& | -11 384 339,01 Ké
27 23 618 242,37 K¢ 925 660,63 K¢ | -12 002 601 37 Ké
28 24 618 242 37 K& 307 212,00 K¢ 0,00 K& -12 928 055,74 K&
PROVOZNI FAZE (obdobi spliceni iivéru) u
29 ("_‘asv : inir ok Spntf‘cl?_a U drﬂm a Dané I'l“'ijn_1:v z Pfijmy ze zaloh | Provozni
30 Rol@lcsu energii spriva promijmu na energie cash flow
31 |25 | 2670231 K¢ 2481149KE 29400,00Ke 11 220,65Ke 1735223 K¢ | 17136000 Ke | 29400,00 Ko | -12 836 782,42 K¢
32 26 | 2677552 K¢ 2473828 Ke  2940000KE 1121955K8 1736321 K¢ | 171 360,00 K& | 2940000 K& | -12 74551898 K¢
33 27 | 2684893 K& 2466487 Ké 29400,00K¢ 1121845Ke 1737422 K¢ | 171360,00 Ks | 29400,00Ks | -12 654 26545 K¢
34 28 | 2692254 Ké 2459126 K&  29400,00 KE 1121734 K& 1738526 K& | 171 360,00 K& | 2940000 K& | -12 563 021,85 K¢
35 29 | 2699635 K 24517.45KE 2940000 Ké 11 216,24 K¢ 1739634 K¢ | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& | -12 471 788,23 K&
36| 2 30 |2707037Ke 2444343Ke  29400.00KE 1121513KE 1740744 Ke | 171360,00 K& | 2940000 K2 | -12 380 564,59 Ké
371 0 31 | 2714459 K8 2436921 K& 2940000 Ké 11214,01 K& 17418,57Ké | 171360,00 K¢ | 2940000 K& | -12 289 350,97 K&
38| 2 32 | 2721901 K& 2429479KE 29 400,00 Ké 11212,90KE 17 429,73 K¢ | 171360,00 K& | 29400,00 K& | -12 198 147.40 K¢
39| 2 33 |2729363Ke 2422017KE 2940000 K& 11211,78KE 17 40,93 Ke | 171 360,00 K& | 2940000 K& | 12 106 953.91 K¢
40 34 | 2736846 Ke 24 14534 K& 29400,00Ke 1121065Ke 17452,15K¢ | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& | -12 015 770,52 K¢
41 35 | 2744350 K¢ 2407030 K& 2940000 KE 1120953 K& 1746341 K& | 171 360,00 K& | 29400,00 K& | -11 924 597.25 K¢
42 36 | 2751874 K& 2399506 K¢ 29 400,00 K& 11 208,40 K& 17 474,69 K¢ | 171 360,00 K& | 2940000 K& | -11 833 434,15 k¢
43| 5 37 |2739419KE 2391961 K& 2940000 Ké 1120727 K& 1748601 K& | 171 360,00 K& | 2940000 K& | -11 742 281,23 K¢
4417 38 | 2766984 K& 2384396 KE 2940000 KE 1120613 K& 1749736 K& | 171 360,00 K& | 2940000 K | -11 651 138.52 ke
45 39 |27 745,70 KE 2376810 KE 2940000 Ké 1120500KE 17 308,74 K¢ | 17136000 K& | 29 400,00 K& | -11 560 006,05 K&
46 40 | 27821,77 K¢ 2369203 K& 2940000 KE 1120386 K& 17520,15KE | 171 360,00 K& | 2940000 K& | =11 468 883,86 K¢
47 41 | 2789805 K¢ 23615,75KE 2940000 K¢ 1120271 K& 1753159 K¢ | 17136000 K& | 29 400,00 K& | -11 377 771.96 K¢
48| 2 42 | 2797454 K& 2353926 K& 29400,00 K& 11201,56 K& 17 543,06 K& | 171 360,00 K& | 2940000 K& | =11 286 670.38 ke
491 0 43 | 2805123 K¢ 2346257 K& 2940000 Ke 11 200,41 K& 17 55457 K& | 171360,00 K& | 29 400,00 K& | -11 195 579.17 ke
SO0 2 44 |28128.14K¢ 2338566K¢ 2940000KE 1119926 K¢ 17 366,10 K¢ | 171360,00 K¢ | 2940000 K& | -11 104 498 33 K¢
51| 3 45 | 2820526 K¢ 2330854 K¢ 29 400.00KE 11198 10Ke 1757767 Ke | 171 360,00 K& | 29400,00 K& | -11 013 427.90 K¢
52 46 | 2828259 K¢ 2323121 K& 29400,00Ké 1119694Ké 17358927 K¢ | 171360,00 K& | 29 400,00 Ke | -10 922 367.92 K¢
33 47 | 2836013 K¢ 23153.67Ké 29400,00Ke 1119578Ke 17600,90 Ks | 171 360,00 K& | 29400,00 K& | 10831 31840 K¢
54 48 | 28437.88 K¢ 2307592 K&  29400,00Ké 1119461 Ké 1761257 K¢ | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& | -10 740 279,38 K¢
55 3 49 | 2851585Ke 22997.95K8  29400,00KE 1119344 K8 1762426 Ke | 171360,00 K& | 29400,00 K& | 10649 250,88 K
56 50 |28 594,03 K& 22919.77Ké 29 400,00 Ké 1119227 Ke 17635,99Ke | 171360,00 K& | 29 400,00 K& | -10 558 232.94 K¢
57 51 | 2867243 K¢ 2284137 KE 2940000 K& 11 191,10KE 1764775 K¢ | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& | -10 467 225,58 K¢
58 52 | 28751,04 KE 2276276 K& 2940000 Ké 1118992 K& 1765954 K¢ | 171 360,00 K& | 29400,00 K& | -10 376 228 84 K¢
59 53 | 2882986 K& 2268394 K& 29400,00K¢ 11188,73Ke 1767136 K& | 171360,00 K& | 29400,00 K& | -10 285 242,73 K¢
60| 2 54 | 2890890 Ke 2260490 KE 2940000KE 1118755 KE 1768322 KE | 171 360,00 K& | 2940000 K& | -10 194 267.30 K¢
61| 0 55 |28988.16Ke 2252564 K& 2940000 K& 1118636 K¢ 1769511 Ké | 17136000 K& | 2940000 K& | -10 103 302,57 K
62| 2 56 |29067.64Ke 2244616 K& 2940000 K& 1118517Ke 17707,03 Ké | 17136000 K& | 29 400,00 K& | -10 012 348,56 k¢
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69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82

84
85
86

-

88

920
L |
922
93
94
95
96
o7
98
99
100

102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130

4 s7 |29 14733 K¢ 2236647KE 2940000 Kc 11 18397 Ke 17 71898 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -9 621 405,32 K&
58 | 2922724 K¢ 2228656 Ké 2940000 K¢ 1118277 K& 17 730,97 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -9 830 472,86 K&
39 | 2930738 K& 22 206,42 K&  29400,00 K¢ 11 181,57 K& 17 742,99 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K¢ -9 739 551,22 K¢
60 | 2938773 K¢ 2212607 K¢ 2940000 K¢S 11 18037 K¢ 17 755,04 KC | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -9 648 640,43 K&
4 6l 2946830 Ke 2204550 K¢ 2940000 Ke 1117916 K& 17 767,13 Ke | 171 360,00 K& | 29 400,00 K¢ -9 557 740,51 K¢
62 | 2954909 KE 21 964,71 KE 2940000 Ke 11 177,95 K& 17 779,25 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -9 466 851,50 K&
63 | 2963010 KE 21 883.7T0KSE 2940000 Ke 11 176,73 K& 17 7T9L40KE | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -9375 97343 Ké
o4 2971134 Ke 21 80246 K¢ 2940000 K& 1117551 K& 17 803,58 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K¢ -9 285 106,33 K&
65 2979280 Ke 21 721,00 Ké 2940000 Ke 11 17429 K& 17 815,80 K | 171 360,00 K& | 29 400,00 K¢ -9 194 250,22 ke
2 66 | 2987448 KE 2163932KE 2940000 Ke 11 173.06 K& 1782805 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& <9103 405,14 K¢
0 67 |2995639Ke 21 55741 K& 2940000 KE 11 171,84 K& 1784034 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& 9012 571,12 Ké
2 g8 |30 (038,52 K¢ 21 47528 K¢ 2940000 K¢ 11 170,60 K& 17 852,66 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -8 921 748,18 K¢
5 g9 |30 12087 K¢ 21 39293 K¢ 2940000 K¢ 11 16937 K& 17 865,01 K¢ | 171 360.00 K¢ | 29 400,00 K< -8 830 936,36 K&
70 | 3020345 K¢ 21 31035 Ke 29400,00KE 11 168,13 K& 17 877,40 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -8 740 135,69 Ké
71 | 3028626 Ke 21 22754 K¢ 2940000 K& 11 166,89 K& 17 889,82 KCE | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -8 649 346,20 K&
72 | 3036930 K& 21 14450 KE 2940000 K¢ 11 165,64 K& 1790228 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -8 558 567,92 K&
3 73 | 3045256 Ké 21 061,24 K& 29400,00K¢ 11 164,39 KEé 17914,77 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K¢ -8 467 800,88 K&
74 | 3053605 Kc 2097775 KE 2940000 Ke 11 163,14 K& 1792729 K¢ | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -8 377 045,11 K&
7 30619.77Ke 2089403 K¢ 2940000 K& 11 161,89 K& 1793985 KE | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -8 286 300,65 K&
76 | 30 703,72 K¢ 20 810,08 K& 2940000 K¢ 11 160,63 K& 17 952,44 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -8 195 567,51 K&
77 | 3078790 Ké 2072590Ke 2940000 Ké 1115936 Ke 17 965,07 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -8 104 845,74 K&
2 78 | 3087231 K& 2064149KE  29400,00 K¢ 11 158,10K¢ 1797773 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -8 014 13537 KL
0 79 |30 956,95 K& 20 556,85 K¢ 2940000 K& 11 156,83 K& 17 990,43 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -7923 436,42 K&
2 g0 |31041.82Ke 2047198 KE 2940000 K& 11 155,55 K& 18 003,16 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -T 832 748,93 ke
6 81 |31 12693 K¢ 2038687 K¢ 2940000 K¢ 1115428 K& 18 015,92Kc | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& 774207293 K¢
82 | 3121227 K¢ 2030153 K¢ 2940000 K& 11 153,00 K& 18 028,72 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K¢ =T 651 408,45 ke
83 | 3129784 K¢ 2021596 K¢ 29400,00 K¢ 11 151,71 K& 18 041,56 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& =7 560 755,53 K&
84 | 31383.65Kc 2013015 KE 2940000 KE 11 15043 K& 1805443 KC | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -T470 114,19 K&
6 85 | 3146969 Ke 2004411 KE 2940000 KE 11 14914 K& IR 06734 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& =T 379 48446 K&
86 | 3155597 K¢ 1995783 K¢ 29400,00 K¢ 11 147,84 K& 18 080,28 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -7 288 866,38 K&
87 |3164249Ke 1987131 Ke  2940000KS 11 146534 K& 1809326 K& | 171 360.00 K¢ | 29 400,00 K& -7'198 259,98 K
88 | 3172924 Kc 1978456 K¢ 2940000 KC 11 14524 K& I8 106,27 KC | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ =7 107 665,29 K¢
89 | 3181623 Ké 1969757 Ke 2940000 Ke 11 143,94 K& 18 11932 K¢ | 171 360,00 K& | 29 400,00 K¢ =7 017 082,35 ké
2 90 |31 90346 Ké 1961034 Ke 2940000 Ke 11 142,63 K& 18 13240 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -6 926 51118 K&
0 o1 |31 99093 K& 19522 87KE 2940000 Ke 11 141,32 K¢ 18 14552 K¢ | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -6 835 951.82 K&
2 92 | 3207864 Ké 1943516 K¢ 29400,00 K& 11 140,00 K& 18 158,68 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -6 745 4430 K&
793 |32 166,59 Ké 1934721 K¢ 29400,00 K¢ 11 138,68 K& 18 171,87 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -6 654 868,66 Ki
94 3225478 Ké 1925902 K¢ 2940000 KE 11 13736 K& 18 IBS 10 KE | 17136000 K¢ | 29 400,00 K& -6 564 344,92 Ké
95 | 3234321 K¢ 19170,59 K¢ 29400,00 K& 11 136,03 K& 18 198,36 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -6 473 833,11 K¢
96 | 3243180 K¢ 1208191 K& 29400,00 K¢ 11 13470 K& 18 211,67 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -6 383 333,28 K&
7 97 3252080 K¢ 18 993.00 K¢ 2940000 K& 11 133.37TKE 18 22500 KC | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -6292 845,46 K¢
98 | 3260996 K¢ 18 903,84 K¢ 29400,00 K¢ 11 132,03 K& 18 238,38 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -6 202 369,67 Ké
99 | 3269937Ke 1881443 K¢ 2940000 K& 11 130,69 K& 18 251,79 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -6 111 905,95 Ké
100 | 32 789,02 K¢ 18 72478 K& 2940000 K& 11 12935 K& 1826524 KC | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -6 021 454,33 K&
101 | 3287892 K¢ 15 03488 K¢ 2940000 K¢ 11 128,00 K& I8 278,72 K¢ | 171 360,00 K¢ | 29 400.00 K¢ -5931 014,85 K¢
2 102 | 3296906 K& 18 544, T4KE 29 400,00 K¢ 11 126,65 K& 1829224 K¢ | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -3 8§40 587,53 K¢
0 103 | 3305945 K 1845435KE 2940000 K& 1112529 K¢ 18 305,80 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -5 750 172,42 Ké
2 104 [33150,09KE 18363.71KE 2940000 Ke 1112393 K& 1831940 Ks | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -5 659 769,55 Ké
8 105 |33 24098 K¢ 18272 82K¢ 2940000 Ke 1112257 Ke 18 333,03 K¢ | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -5 569 378,95 K¢
106 | 3333211 Ke 1818169 Ke 2940000 K& 11 121.20 K& 18 346,70 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -5 479 000,65 Ké
107 | 33 423,50 K¢ 18 090,30 K¢ 2940000 K& 11 119,83 K& 18 360,41 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -5 388 634,68 K&
108 | 33 515,13 K¢ 1799867 K¢ 2940000 KE 11 11845 K& 1837415 KE | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -5 298 28109 K&
) 109 | 3360702 K¢ 17 906,78 K¢ 2940000 K¢ 11 117.08 K& 18 387,94 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -5 207 939,90 K¢
110 | 3369916 K¢ 17 81464 K& 2940000 K& 11 115,69 K& 1R 401,76 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K< =511761115 K<
111 | 3379155 Ke 1772225 K¢ 2940000 K& 11 11431 K& I8 413,62 KE | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -5027 294,88 K&
112 | 3388420 Ke 1762960 Ke 2940000 K¢ 11 112,92 K& 18 429,51 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -4 936 991,11 K&
113 | 3397710 K¢ 17 536,70 K& 2940000 K& 11 111,53 K& I8 44345 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ =4 846 699,88 K¢
2 114 | 3307025 Ke 17 443,55 K¢ 2940000 K& 11 110,13 K& 18 45742 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -4 756 421,23 K&
0 115 |34 163,66 Ké 1735014 K& 2940000 K¢ 11 10873 K& 1847143 KE | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -4 666 1 9 Ke
2 116 | 3425732KE 1725648 K¢ 2940000 K& 11 107,32 K& 18 48548 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -4 575 901,79 K&
9 117 |34 35125 KE 1716255 K¢ 2940000 K& 11 10591 K& 18 499,57 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -4 485 661.07 K&
118 | 3444543 Ke 1706837 Ke 2940000 Ké 11 10450 K& 18 313,70 KE | 171 360,00 K¢ | 29 400.00 K& -4 395 433,07 K<
119 | 34 53086 K& 16 973,94 K¢ 29400,00 K¢ 11 103,08 K& 18 527,86 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -4 305 217,82 K¢
120 | 34 634,56 K¢ 16 879,24 K& 2940000 Ke 11 101,66 K& 18 542,07 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -4 215 015,35 Ké
9 121 | 34 72952 Ke 16 78428 K¢ 2940000 K& 11 100,24 K& 18 556,31 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& -4 124 825,70 K¢
122 | 34 82473 K¢ 1668907 Ké 2940000 KE 1109881 K& 18 570,59 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& -4 034 648.90 K¢
123 | 3492021 K& 16 593,59 K¢ 2940000 K¢ 11 097,38 K& 18 584,91 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -3 944 484,99 ke
124 | 3501595 K¢ 1649785 K¢ 29400,00Kc 1109594 K& I8 539928 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ -3 854 334,01 K¢
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138
139
140
141
142

144
145

174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198

125 | 35 111,95 Ke 16401 85Ke 2940000 Ke 11 094.50KE 18 613,68 K& | 171 360,00 K | 29 400,00 Ke | -3 764 195,99 ke
2 126 | 3520822 Ke 1630558 Ké 2940000 K¢ 1109306 Ke 1862812 Ke | 171 360,00 Ke | 29 400,00 K& | -3 674 070,96 Ké
0 127 | 35304.75Ks 1620005Ks 2040000 Ke 1109161 K& 18 642,60 Ké | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 Ke | -3 583 058,97 ke
3128 | 3540154 Ke 1611226 Ke  29400,00Ke 1109016 K& 1865711 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& | -3 493 860.04 K¢
0 129 |1 3549860 K& 1601520 Ké  29400,00 K& 11 0BE.TOKE 18 671,67 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& -3403 77422 K&
130 | 3559503 Ke 1591787 Ke  29400,00 K& 1108724 K¢ 1868627 K& | 171 360,00 K& | 20 400,00 K& | -3 313 701,53 K¢
131 | 3569352 K6 1582028 K&  2940000KE 1108578 K& 18 70091 K& | 171360,00 K& | 29 400,00 Ke | -3 223 612,02 ke
132 | 3579138 K¢ 1572242 KE 2940000 KE 11 084,31 K& 18 715,39 K& 171 360,00 K& 20 400,00 K& -3133 393,72 K&
1o 133 [35889,51Ke 15624.29Ke 29400,00K¢ 1108284 K¢ 1873031 Ke | 171360.00Ke | 2940000 K8 [ -3043 562,67 ke
134 | 35987.90 Ké 1552590 K& 2940000 Ké 1108136 K& 18 74507 Ké | 171360,00 Ke | 29 400,00 K& | -2 953 542,90 K
135 | 36 086,57 Ke 15427.23 K& 29400,00Ke 11 079.88 K& 18 759,87 Ké | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& | -2 863 536,45 Ke
136 | 36 185,51 K& 1532829 KE  29400,00 K& 11078,40 K& 1877471 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& | -2 773 543,36 K&
137 | 36 284.72 K¢ 1522908 Ke 2940000 K& 11 076,91 K& 18 789,59 K& 171 360,00 K¢ 29 400,00 K& -2 083 563.66 K¢
2 138 | 36 384.20 KE 1512960 K& 2940000 K& 11 075,42 K& 18 804.51 K& 171 360,00 K¢ 29 400,00 K& -2 593 59739 K¢
0 130 | 36483.95Ke 15020.85KE 2940000 Ke 11073.92KE 1881948 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 Ke | -2 503 644,59 K
3 140 | 36 583,98 K& 1492982 Ké 2940000 Ké 11 072,42 K& 18 834,48 K¢ 171 360,00 K& 29 400,00 K& -2413 705,29 K&
I 141 | 3668428 Ks 14829052 Ke  2940000Ke 11070.92Ke 1884952 Ké | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 Ke | -2 323 779,593 K¢
122 | 36 784,85 K& 14 72895 K& 2040000 K¢ 11 069,41 K& 18 864,61 K¢ | 171360,00 K¢ | 29 400,00 Ke | -2 233 867,35 K¢
143 | 3688571 K& 14 628,00 Ke  2040000Ke 11 067.90 K& 1887974 K& | 171360.00 K¢ | 29 400,00 Ke | -2 143 968.70 K¢
144 | 360 986.83 K¢ 14 526,97 K¢ 2940000 K& 11 066,38 K& 18 894,91 K¢ 171 360,00 K¢ 29 400,00 K¢ -2 054 (083,87 K<
[ 145 [37088.24Ke 1442556 K 29400.00Ke 1106486 K¢ 18910.12Ke [ 171360,00Ke | 29400.00Ke | -1964 212,65 Ke
146 | 37 18992 K& 14 32388 K& 2940000 KE 11 063.33 K& 18 92537 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& -1 874 355,16 K&
147 | 3729189 Ké 1422191 K& 2940000Ke 1106180 K& 1894067 Ke | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& | -1 784 511,42 Ke
148 | 3739413 K6 14 119,67 K 2940000 K& 1106027 K& 18 956,00 K& | 17136000 K& | 29 400,00 K& | -1 694 681.50 ke
129 | 37 496,65 Ke 14 017.15Ke 2940000 Ke 1105873 K& 1897138 K& | 17136000 Ké | 29 400,00 K& | -1 604 86541 K
2150 | 37599.45Ke 1391435KE 2940000 KE 11057.19KE 1898680 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& | -1 515 063,20 K¢
0 151 | 3770254 Ke 13811,26 K 2940000 K& 1105564 K& 1900226 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& | -1 425 274.91 Ke
3 152 | 3780591 K& 13 707,89 K& 2940000 K& 11 054,09 K¢ 1901777 K& 171 360,00 K¢ 29 400,00 K¢ =1 335 300.57 K¢
2 153 | 3790956 KE 1360424 K& 2940000 K& 1105254 K& 1903332 Ke | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& | -1 245 740,22 K¢
154 | 3801349 Ke 1350031 K& 2940000 KE 1105098 K& 19 04891 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 Ke | -1 155 993,91 ke
155 | 38 117,71 K& 13 396,09 Ké 2940000 K& 1104942 K& 1906454 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& | -1 066 261.66 K&
156 | 3822222 Ke 13291,58 K& 29400,00Ké 11 047.85 Ko 1908022 Ké | 17136000 Ke | 29 40000 Ks | -976 543,53 K¢
|5 157 |38327.01Ké 1318679 KE 29400.00KE 1104628 K 19095.93Keé [ 171360.00Ke | 29400.00Ke | 686 839,54 Ke
158 | 3843200 K& 1308171 Ke  2940000K: 11044.70Ks 19 111.70Ke | 171 360,00 K¢ | 2040000 Ke | 797 140,74 Ke
159 | 3853746 K& 1297634 Ké  20400,00Ke 1104312 KE 1912750 K | 17136000 Ks | 2940000 Ke | -707 474,16 K¢
160 | 38 643,12 K& 1287068 K& 2940000 K¢ 11 041,53 K& 19 143,35 K¢ 171 360,00 K& 20 400,00 K& -617 81284 K¢
161 3874906 Ké 12 764,74 Ké  29400,00 K& 11 039,95 K& 19 139,24 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& -528 163,83 K&
2 162 | 3885530 K: 1265850 KE  29400,00 K& 1103835 Ke 1917518 Ké | 17136000 K& | 2040000 Ke | -438 333,16 Ke
0 163 | 3896183 Ks 12355197 Ké  2940000KE 1103675Ks 1919116 K& | 17136000 K& | 29 400,00 K¢ | 348 914,87 Ke
3 164 | 39068.65Ke 1244515Ke  29400,00 K& 1103515 K 1920718 Ké | 171 360,00 Ke | 29040000 K& | =259 311,00 Ke
3165 | 3917576 Ke 1233804 Ké  29400,00 Ké 1103355 Ke 1922325 Ké | 17136000 K& | 2940000 KE | -169 721,60 Ké
166 | 3928317 Ke 12230.63KS  29400,00KE 1103193 Ks 1923936 K& | 171 360,00 K& | 2940000 K& | -80 146,69 K&
167 | 3939087 K¢ 1212293 K& 2940000 K& 11 030,32 K& 19 255,51 K& 171 360,00 K¢ 29 400,00 K¢ 9 413,68 KE
168 | 3049887 Ke 1201493 Ke 2940000 K& 1102870 K& 1927171 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& 98 959,47 K&
13 169 | 39607.16 K& 11 906,64 K& 2940000 K& 11 027,07 K& 19 287.96 K¢ 171 360,00 K¢ 29 400,00 K& 188 490,64 K&
170 [ 3971575 Ke 11 798,05 Ke 2940000 Ké 11 02545Ke 1930425 Ke | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 Ke | 278 007,15 ke
171 | 3982464 K& 11 689,16 KE 2940000 Ke 1102381 K& 1932058 Ke | 17136000 Ke | 2940000 Ke | 367 508,90 ke
172 [ 3993382 K¢ 1157998 Ke  2940000Ke 1102217 Ke 1933696 K¢ | 17136000 K¢ | 2040000 Ke | 456996,08 K¢
173 [ 40 043,31 K& 11 470,49 K&  29400,00 KE 11020,53 K& 1935338 K& | 171 360,00 K& | 29400,00KE | 51646831 K¢
2 174 |40153.09Ke 11360.71KE 29400,00K¢ 1101889 Ke 19369.85Ke | 171360.00Ke | 2040000Ke | 63592578 ke
0 75 | 4026318 K& 11 250,62 K& 2940000 K& 1101723 K& 19 386,36 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& 723 368,39 K&
3176 | 4037357 Ke 11 14023 Ke  29400,00 K 1101558 K¢ 1940292 Ke | 171 360,00 Ke | 2040000 Ke | 81479600 ke
4 177 | 4048426 KE 1102954 K& 2940000KE 1101392 K& 1941952 Ke | 17136000 Ke | 29 400,00 Ke | 904 208 85 ke
178 | 4059525 Ke 1091855 Ke  2940000Ke 1101225Ks 19436,17Ke | 171 360,00 K | 29 400,00 Ke | 993 606,63 Ke
179 | 4070655 K& 1080725 K& 2940000 Ke 1101058 K& 1945287 Ké | 171360,00 Ke | 29 40000 Ke | 1082 089,38 ke
180 | 4081815 K¢ 1069565 KE 2940000 K& 11 008,91 K& 19469.61 K¢ | 17136000 K¢ | 2040000 Ke | 1172 357.07 K¢
14 181 4093006 Ke 1058374 KE 2940000Ke 11007.23K 19486.39Ke | 17136000 Ke | 29 400,00 K | 1261 709.64 K
182 | 41 04228 Ké 1047152 K 2940000 K& 1100555 Ke 1950323 K& | 171360,00 Ke | 29 400,00 Ke | 1351 047.07 ke
183 | 41 154,81 K¢ 1035899 K¢ 2940000 K& 11 003.86 K& 19 520,10 K¢ 171 360,00 K¢ 29 400,00 K¢ 1 440 369,31 K¢
184 | 41 267.64 K& 10 246,16 K& 2940000 K& 11 002,17 K& 19 537.03 K¢ 171 360,00 K& 29 400,00 K€ 1529 676,31 K&
185 | 4138078 K& 10 133.02Ke 2940000 K& 1100047 K& 1955400 K¢ | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K | 1618 968,04 ke
2 186 | 4149423 K¢ 1001957 K&  29400,00K& 1099877 KE 1957102 Ke | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& | 1708 244,46 K¢
0 187 | 41 608.00Ke 990580 Ké 2040000Ke 10997.06 K& 19 588.08 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 Ke | 1797 505.51 ke
3188 | 41722.07Ke 979L73Ké  29400,00KE 1099535KE 19605.19KE | 171 360,00 Ke | 20 400,00 K& | 188675117 K¢
5 189 | 4183646 Ke 967734 Ké  29400.00Ké 1099363 Ke 1962235Ke | 171 360,00 Ke | 2940000 KE | 197598138 Ké
190 | 41 951,16 K& 9 362.64 K& 29 400,00 K& 10991.91 K& 19 639,56 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& 2065 196,11 K&
101 | 4206618 K 944762 K 2940000Ke 1099019 KE 1965681 K& | 171 360,00 Ke | 20 400,00 Ke | 2154 30531 ke
192 [ 4218151 Ké 933229 Ké  2940000KE 1098846 K& 1967411 Ke | 17136000 Ke | 2040000 Ke | 2245 578,04 16
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199
200
201
202
203
204
205
206
207
208
209
210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221

223
224
225
226
227
228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248

|5 193 |42297.06Ke 921664Ke  29400.00KE 1098672 K 1969146 K | 171360.00 K& | 29 400,00 Ke | 2332 746,96 Ko
194 [ 4241312 K8 9100,68 K&  29400,00K¢ 1098498 K& 19708.85 K& | 171 360,00 K& | 29400,00 Ke | 2421 89933 K¢
195 | 4252940 K8 8984 40K 2940000 KE 1098324 K& 1972629 Ke | 171 360,00 K& | 29 400,00 Ke | 2511 03599 K¢
196 | 42 646,00 K¢ 8867.80KE  29400,00K¢ 10981 49KE 1974378 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 Ke | 2600 156,92 e
197 | 4276293 Ke 875087 Ke 2940000 K& 1097974 K& 1976132 Ké | 171360,00 K¢ | 29 40000 K& | 2 689 262.06 K&
2 198 | 4288017 K 863363 KE  29400,00 K¢ 1097798 K& 1977891 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 Ke | 2778 351.37 Ke
0 199 | 4299773 K¢ 851607KE 2940000 KE 1097622 K& 1979654 K& | 17136000 K& | 29 400,00 K& | 2867 42081 ke
30200 |43 11562KE 839818 Ke  2940000K& 10974.45Ke 1981423 Ke | 17136000 Ké | 2940000 Ke | 2956 48231 ke
G 201 | 4323382 K¢ 827998Ke 2940000 Ke 1097267 K& 1983196 K& | 171360.00 K& | 29 400,00 K& | 3045 523,91 ke
202 | 4335236 K¢ 816144 K& 2940000 K& 1097090 K& 1984974 K& | 171360,00 K¢ | 29 400,00 K& | 3 134 549,48 K¢
203 | 4347121 K¢ 804259 KE 2940000 K& 1096911 K& 1986757 K& | 171360,00 K¢ | 2940000 K& | 3 223 550,00 K¢
204 | 43 590,40K8 T92340KE  29400,00 KE 10967.33 K& 1988344 K& | 171360,00K8 | 29 40000Ke | 331255243 ke
16 205 |43709.91Ke T80389KE  29400,00Ke 1096553KE 1990337 Ke | 171360,00Ke | 29 400,00Ke | 3401 52973 ke
206 | 43829.75Ke 768405 Ké 2940000 Ké 1096374 K& 1992134 K& | 17136000 Ke | 29 400,00 K& | 3 490 490,85 K¢
207 | 4394991 Ké 756389 Ke 2940000 K& 1096193 K& 1993937Ké | 17136000 K¢ | 2940000 K& | 357943574 K¢
208 | 4407041 K& T44339KE 2940000 K& 1096013 K& 1995744 K& | 17136000 Ke | 2940000 K& | 3 668 36437 ke
200 | 44 191,24 K& 732256 K& 2940000 K& 1095831 K& 1997557 K& | 17136000 Ke | 2940000 K& | 3 757 276.69 K¢
2 210 [ 4431239K 720141 KE  29400,00 K¢ 1095650 K& 19993, 74 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 Ke | 3 846 172,66 K¢
0 211 | 4443388 K¢ 707992KE 2940000 K8 1095467 K& 2001197 Ke | 17136000 K& | 29 400,00 K& | 3935 052,22 Ke
30212 | 4455571 K8 6958.00KE  29400,00KE 1095285 Ke 2003024 K& | 171 360,00 K3 | 2040000 Ke | 4023 91533 ke
T 213 | 4467786 K¢ 683594 K& 29400,00 K¢ 10951,01 K& 2004856 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 Ke | 4112 761,96 K¢
214 | 4480035 KE 671345 KE 2940000 KE 1094918 K& 20 066,94 K& | 17136000 K& | 29 400,00 K& | 4201 592,04 K¢
215 | 4492318 Ke 6359062 KE 2940000 K& 1094733 K& 2008536 K& | 171360,00 K& | 29 400,00 K& | 4290 405,55 K¢
216 | 4504635 Ké 646745 Ke 2940000 K& 1094549 K¢ 2010383 Ké | 17136000 Ke | 2940000 K& | 4 379 20243 K¢
(7 217 |45169.85Ke 634395Ke  29400.00K¢ 1094363 KE 20 12236 K& [ 171360,00Ke | 29 400.00KE | 4467 952,63 e
218 | 45293,69 K¢ 622011 KE 2940000 KE 1094178 K& 20 14094 K& | 171360,00 K¢ | 29 400,00 K& | 4 556 746,12 K&
219 | 45417.87Ke 609593 K¢ 2940000 K& 1093991 K& 2015956 K& | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& | 4645 492,84 ke
220 | 4554239 Ké 597141 Ké 2940000 K& 10938,05KE 20 178,24 K& | 17136000 K¢ | 2940000 K& | 4734 222.76 k¢
221 | 45667.25KE 584655KE 2940000 KE 1093617 KE 2019697 K& | 171 360,00 K& | 29400,00Ke | 4822 935,81 K¢
2 222 | 4579246 K 372134 K& 20400,00KE 1093429 KE 2021575 K¢ | 171 360,00 K& | 2940000 Ke | 4911 631,97 ke
0 223 | 45918,00 K 559580 Ké  29400,00 K& 1093241 K& 2023458 K& | 171360,00 K& | 2940000Ks | 500031117 Ke
3 224 | 4604390 K 546990KE  29400,00K¢ 1093052 K& 2025347 Ke | 171 360,00 K¢ | 2940000 Ke | 5088 97338 K¢
8 225 | 4617013 K¢ 5343.67K¢  29400,00K¢ 1092863 K¢ 2027240 K¢ | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K¢ | 517761855 K¢
226 | 4629672 Ké 5217.08Ke 2940000 K¢ 1092673 Ké 20291.39Ke | 17136000 Ke | 29 400,00 K& | 5266 246.63 K¢
227 | 46423.65 K¢ 35090.1SKE 2940000 K& 1092483 K& 2031043 K& | 171360,00 K¢ | 2940000 K& | 5354 857.57 K¢
228 | 46550,92 K¢ 4 962,88 Ké 2940000 K& 1092292 K& 2032952 K& | 171360,00 K¢ | 2940000 K& | 544345133 K¢
|g 229 [46678.55KE 483525Ke  29400.00KE 10921,00KE 20348.67Ke | 17136000 Ke | 2940000 Ke | 553202786 Ke
230 | 46 806,53 Ké 470727 K& 2940000 KE 1091908 K& 2036786 K& | 171360,00 K& | 29 400,00 K& | 5620 387.12 K¢
231 | 4693486 K& 457894 KE 2940000 KE 1091716 K& 2038711 K& | 17136000 K¢ | 2940000 K& | 5709 129,05 ke
232 | 4706354 K& 445026 Ke 2940000 K& 1091523 K& 2040641 K& | 171360,00 Ke | 2940000 K& | 5797 633.60 K¢
233 | 47192,57Ke 432123 KE 2940000 K& 1091329 Ké 2042577 K& | 171360,00 K¢ | 29 400,00 K& | 5886 160,74 K¢
2 234 |47321.96K 419184 KE  29400,00K: 10911.35KE 2044518 K¢ | 171 360,00 Ke | 29 400,00 K& | 5974 65041 K¢
0 235 | 4745170 K 406210 Ke 2940000 K 1090941 K& 2046464 K& | 17136000 K& | 29 400,00KE | 6 K
3 236 | 4738179Ke 393201 Ké 2940000 K& 10907.45KE 20484,15Ke | 171 360,00 K¢ | 2940000 K¢ | 6151 577,16 K¢
9 237 [4771225KE 3801.55KE  29400,00KE 1090550 K& 20503.72K¢ | 171 360,00 K& | 2940000 K | 6210 014,15 K¢
238 | 47843,06 K& 367074 K& 2940000 K& 1090354 K& 2052334 K& | 171360,00 K¢ | 2940000 K& | 6 328 433,47 K¢
239 | 4797423 Ke 353957KE 2940000 KE 1090157 K& 20 543,02 K& | 17136000 K | 29 400,00 KE | 6 416 835,08 K¢
240 | 4810576 K& 3408.04 K& 2940000 K& 1089960 K& 20356275 K& | 171360,00 Ke | 29 400,00 K& | 6505 218,94 K¢
g 241 [48237.65KE 327615Ké 20400,00KE 10897,62KE 20 582,53 K¢ | 171360,00 K¢ | 29400,00KE | 6503 584,99 K
242 | 4836990 K¢ 3 14390Ke 2940000 K¢ 1089563 Ké 2060237 Ke | 17136000 Ke | 2940000 KE | 6681 933,19 K¢
243 | 4850251 K& 3011,29K¢ 2940000 K& 10 893,64 K& 2062226 K& | 171360,00 K¢ | 2940000 K& | 6770 263.49 K¢
244 | 4863549 Ke 287831 K& 2940000 K& 10891,65Ke 2064221 Ke | 171360,00 K¢ | 29 400,00 K& | 6 8358 575,83 K¢
245 |48 768,83 Ké 274497 K& 2940000 KE 10 889,65 K& 2066221 K& | 17136000 K& | 29 400,00 K& | 6946 870,18 K¢
2 246 | 4890254 K 261126 Ke  29400,00 K 10887.64 K& 2068226 K& | 171 360,00 Ko | 29 400,00 Ke | 7035 146,47 Ke
0 247 | 9003661 Ke 247719 K 2940000 K& 10 885,63 K& 2070238 K& | 17136000 K& | 29 400,00 K& | 7123 404,66 K¢
4 248 | 4917106 Ke 234274 K& 29400,00 Ké 10883.62 K& 2072254 K& | 171360,00 K& | 29 400,00 Ke | 7211 644,70 ke
0 249 | 4930587 K& 2207.93Ké  29400,00Ké 1088159 K& 2074276 K& | 171 360,00 K& | 2940000 K& | 7299 866,55 K¢
250 |49 441,05 KE 207275KE  29400,00Ké 1087957 K& 20763.04 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& | 7388 070,14 ke
251 | 4957660 Ké 193720 K¢ 2940000 K& 1087753 K& 20 78337 K& | 17136000 K¢ | 2940000 K& | 7476 255,44 K¢
252 | 4971252 K 180128 K& 2940000 K& 1087549 K& 2080376 K& | 17136000 Ke | 2940000 Ks | 7561 42238 k¢
oy 253 [49848.82KE 166498Ke  29400,00KE 1087345KE 2082421 K¢ | 171360,00Ke | 2940000 K& [ 7652 570,93 k¢
254 | 4998549 Ke 152831 KE 2940000 K& 1087140 Ké 20 844,71 Ke | 171360,00 K¢ | 29 400,00 K& | 7 740 701,02 K&
255 | 5012253 Ke 1391,27Ke 2940000 K& 1086934 K& 2086526 K& | 171360,00 K¢ | 29 400,00 K: | 7
256 | 50259.95 K¢ 1253.85Ké 2940000 K& 1086728 K& 20 885,88 K& | 171360,00 Ké | 2940000 K& | 7916 905,66 k¢
257 | 50397.74 K& 111606 Ke 2940000 K& 1086522 K& 20 906,54 K& | 171360,00 K¢ | 29 400,00 K& | 8 004 980,10 K¢
2 258 | 50335.92KE  97T.B8KE  290400,00KE 1086314 K& 20927.27KE | 171 360,00 K8 | 2040000 Ke | 8093 03589 K¢
0 259 | 5067447 Ke  $3933KE 2940000 KE 10 861,06 K& 20948.05Ké | 17136000 K& | 29 400,00 K& | 8181 072,97 K¢
4 260 | 5081340 KE  T0040KE 2940000 KE 10 858,98 K& 20968.89 K& | 17136000 K& | 29 400,00 K& | #2690 091,29 K¢
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267| 1 261 | 50 952,72 K& 561,08 Ké 2940000 Ke 1085689 K¢ 2098979 Ké | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& 8 357 090.81 K¢
268 262 | 5109241 Ke 421,39 K¢ 2940000 K¢ 1085480 K¢ 2101074 K¢ | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& 8445 071,47 K&
269 263 | 5123249Ke 28131 K¢ 29400000 K& 1085269 K¢ 2103176 K& | 171 360,00 K& | 29 400,00 K& 853303322 K¢
270 264 | 51 372,95 K¢ 140,85 K& 2940000 K& 10 850,59 K& 21 052,83 K¢ | 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& 8 620 976,01 K¢
PROVOZNI FAZE (avir .\pl';u'c‘n)

271 Cas . Spotieba Sprava a - Piijmy z Piijmy ze ziloh | Provozni

272 Rul-'fMI'sic s exiisplsicen I;nergii pl:giiéténi Ll prn:nij}mﬂ |Jm ;nergie cash flow
273 21 265 2940000 Ké 15999.85 K& 21 073,95 K¢ 171 360,00 k& 29 400,00 K& 8755 262,20 K¢
274 266 2940000 K& 1599985 K¢ 2107395 K¢ 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& 8 889 548,39 K¢
275 267 29400,00 K& 1599985 KE 2107395 KE 171 360,00 K& 29 400,00 K& 9 023 834,59 K&
276 268 29400,00 K¢ 15999.85K¢ 21073,95K¢ 171 360,00 K< | 29 400,00 K& 9 158 120,78 K¢
277 269 29 400,00 K& 1599985 K¢ 21 073,95 K¢ 171 360,00 KE | 29 400,00 K& 9 292 406,97 K&
278] 2 270 2940000 KE 1599985 K& 21 073,95 K¢ 171 360,00 K& 29 400,00 K& 9426 693,16 K&
279] 0 21 2940000 K& 1599985 K¢ 2107395 Ké 171 360,00Ke | 29400,00 K& 956097935 ki
280] 4 272 29400,00 K& 15999,85 K¢ 2107395Ké  171360,00KE | 20400,00 Ke 0605 265,55 K&
281 2 273 2940000 K& 1599985 K¢ 21 073,95K¢ 171360,00 K& | 2940000 K& 9829 551,74 ki
282 274 2940000 K& 15999.85K¢ 21 073.95 K¢ 17136000 K& | 29 400,00 K& 9963 837,93 K¢
1283 275 29400,00 K¢ 1599985K¢ 2107395 K¢ 171 360,00KE | 29 400,00 K& 10098 124,12 K¢
284 276 29400,00 K¢ 1599985 K¢ 21 073,95 K¢ 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& 10232 410,32 K¢
285 22 277 29400,00 K& 1599985 K& 21 (073,95 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& 10 366 696,51 KE
286 278 2940000 ke 1599985Ke 21073,95K¢ 171 360,00 K | 29 400,00 K& 10 500 982,70 K&
287 279 2940000 KE 1599985 K& 21 073,93 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& 10 635 268,89 KE
288 280 20400,00 K& 1599985 KE 21 073,95 Ke 171 360,00 K& 29 400,00 K& 10 769 555,09 K¢
289 281 2940000 K& 1599985 K& 2107395 KE 17136000 K& | 29 400,00 K& 10903 841,28 K¢
290] 2 282 29400,00 K& 1599985 K& 2107395 K 171 360,00 K& 29 400,00 K& 11038 127,47 K
291] O 283 2940000 KE 1599985 K¢ 2107395 Ke 171 360,00 K< | 29 400,00 K< 11172 413,66 K¢
292] 4 284 29400,00 K¢ 1599985 K¢ 2107395 K¢ 171 360,00 K< | 29 400,00 K& 11 306 699,86 K&
293] 3 285 29 400,00 K& 15999.85 K& 21 073,95 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K¢ 11 440 985,05 K&
294 236 29400,00 KE 1599985KE 21073,95KE 171 360,00 KE | 29 400,00 K& 11575272,24 k¢
295 287 2940000 KE 1599985 K¢ 2107395 KE 171 300,00 K& | 29 400,00 K& 11709 558,43 K&
296 288 2940000 K& 1599985 K& 21 073,93 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K¢ 11 843 844,63 KE
297 23 289 2940000 K& 1599985 K¢ 2107395 KE 171 360,00 KE | 29 400,00 K& 11978 130,82 K&
298] 77 200 2940000 K¢ 1599985K¢ 21073,95K¢e 171 360,00KE | 29 400,00 K& 12 112 417,01 K¢
1299 291 2040000 K& 15999.85K¢ 2107395 K¢ 17136000 KE | 29 400,00 K¢ 12 246 703,20 K&
1300 292 2940000 Ke 1599985K¢ 2107395 Ke 171 360,00KE | 29 400,00 K& 12 380 989,39 K&
301 293 29400,00 K& 1599985 K¢ 21 073.95KE 17136000 K& | 29 400,00 K& 12515 275,59 ki
302] 2 294 2940000 Ké 1599985 K& 21 073,95 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& 12 649 561,78 KE
303| O 295 2940000 K& 1599985 K¢ 21 073,95 Keé 171 360,00 K& 29 400,00 Ké 12 783 847,97 K¢
304] 4 296 29 400,00 K& 1599985 K¢ 21073.95KE 17136000 KS | 2940000 K& 12918 134,16 ¢
305] 4 297 29400,00 Ke 1599985 K¢ 2107395 Ké 171 360,00 K& 29 400,00 K& 13052 420,36 KC
306 298 2940000 K¢ 1599985 K¢ 21 073,95 KE 171 360,00 K& 29 400,00 K& 13 186 706,55 K
1307 299 2940000 K& 1599985 K¢ 2107395 K¢ 17136000 K< | 29 400,00 K& 13320992,74 K¢
1308 300 29400,00 K& 1599985 K& 21 073,935 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& 13 455 278,93 KE
1309 24 301 29400,00 K¢ 15999.85KE 21073,95Kc 171 360,00 K< | 29 400,00 K& 13589 565,13 K&
1310 302 2940000 KE 1599985 K& 21 073,95 Ké 171 360,00 K& 29 400,00 K& 13723 851,32 K¢
1311 303 29400,00 K¢ 1599985 K¢ 2107395 K¢ 171 360,00 K< | 29 400,00 K¢ 13 858 137,51 K¢
312 304 2940000 Ke 1599985 K¢ 21073.95KE 171 300,00 K& | 29 400,00 K& 13992 423,70 KE
1313 305 29400,00 K& 1599985 K¢ 21 073,95 K¢ 171 360,00 K< | 29 400,00 K& 14 126 709,90 KE
314] 2 308 2940000 K¢ 1599985 Ke 21 073,95 K¢ 171 360,00 K& | 29 400,00 K& 14 260 996,09 KE
315 O 307 2940000 K¢ 1599985K¢ 21073.95Ke 171 360,00KE | 29 400,00 K¢ 14 395 282,28 KE
316] 4 308 2940000 K& 1599985 K& 21 073,95 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& 14 529 568,47 K¢
317] 5 309 2940000 ke 1599985 Ke 21 073,95 K¢ 171 360,00 KE | 29 400,00 K& 14 663 854,67 K¢
318 310 2040000 K& 1599985 KE 21 073,95 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& 14 798 140,86 Kt
319 311 2940000 K& 15999.85K¢ 2107395 K¢ 17136000 Ké | 29 400,00 K¢ 14 932 427,05 K
1320 312 29400,00 K& 1599985 K¢ 21073,95Ke 171 360,00 KE | 29 400,00 K& 15 066 713,24 KE
321 25 313 29400,00 K& 1599985 KE 2107395 KE 171 360,00 K& 29 400,00 K& 15 200 999,43 Kt
1322 314 29400,00 K& 15999.85K¢ 21073,95 K¢ 171360,00K< | 29 400,00 K& 15335 285,63 KE
323 315 2940000 KEé 1599985 K¢ 21 073,95 K¢ 171 360,00 K& 29 400,00 K¢ 15469 571,82 K¢
1324 316 2940000 KE 1599985 K& 21 073,95 K¢ 171 360,00 K& 29 400,00 K& 15 603 858,01 K&
1325 317 29 400,00 Ké 15999.85 K& 21 073,95 K¢ 171 360,00 K& 29 400,00 K< 15738 144,20 K&
326] 2 318 2940000 K& 1599985 K¢ 2107395 KE 171 360,00 K< | 29 400,00 K& 15872 430,40 K¢
327] O 319 2940000 K& 1599985 K¢ 21 073,95 K¢ 171 360,00 K< | 29 400,00 K& 16 006 716,59 K&
328] 4 320 29400,00 K¢ 15999.85K¢ 21073.95KE 171 360,00 K& | 29 400,00 K& 16 141 002,78 K&
329 6 321 29400,00 K¢ 1599985 K¢ 21 073,95K¢ 171 360,00 K¢ | 29 400,00 K& 16 275 288,97 K&
330 322 2940000 K& 15999.85K¢ 2107395 K¢ 171 360,00 KE | 29 400,00 K& 16 409 575,17 K&
1331 323 29400,00 K& 1599985 K& 21073,95 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& 16 543 861,36 KE
1332 324 29400,00 K¢ 1599985 K¢ 21 073,95 K¢ 171 360,00 K& | 29 400,00 K& 16678 147,55 K¢
1333 e 325 2940000 K& 1599985 K& 21 073,93 K& 171 360,00 K& 29 400,00 K& 16 812 433,74 K¢
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334
335

374
375
376
377
378
379
380
381
382
383
384
385
386
387
388
389
390
391
392

326 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95K& 171360,00 K& | 2940000 K& 16946 719,94 K&

327 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 17081 006,13 KE

328 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE 171360,00 K¢ | 2940000 KE 17215 292,32 &

329 29400,00 Ké 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00KE | 29 400,00 K& 17349 578,51 K¢

2 330 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K& | 29400,00 K& 17483 864,71 K
0 331 29400,00 Ké 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 17618 150,90 K¢
4 3m 29400,00 K& 1599985 K& 21 07395 K&  171360,00 K& | 29 400,00 Ke 17752 437,09 K¢
7 333 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95K&  171360,00KE | 2940000 K& 17886 723,28 K&
334 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00KE | 29 400,00 K&  18021008,47 K&

335 20400,00 K& 1599985 Kd 21 073.95KE  171360,00 K¢ | 29 400,00 K& 18 155 295,67 K¢

336 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00KE | 2940000 K& 18289 581,86 K

57 337 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00KE | 2940000 K& 18423 868,05 K&
338 29400,00 Ké 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K¢ | 29 400,00 K& 18558 154,24 K

339 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00KE | 29 400,00 KE 18592 440,44 K

340 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE 171360,00KE | 2940000 K& 18826 726,63 K

341 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00KE | 29400,00KE 18961 012,82 K&

2 342 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE 171360,00KE | 2940000 K& 19095 299,01 K
0 343 29400,00 Ké 1599985 K& 21 07395KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 19229 585,21 K
4 344 20400,00 K& 1599985 K& 21 073,95KE  171360,00KE | 29 400,00 K& 19 363 871,40 &
8 345 29400,00 K& 1599985 K& 21 073,.95KE  171360,00KE [ 29 400,00 K& 19498 157,58 K&
346 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00KE | 29 400,00 K& 19632 443,78 K¢

347 29400,00 K& 1599985 K& 21 073,95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 19 766 729,98 &

348 29400,00 KE 15999.85 K& 21 073,.95KE  171360,00KE | 2940000 K& 19901 016,17 &

ag 349 29400,00 K& 1599985 K& 21 073,95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 20035 302,36 K&
350 29400,00 K& 1599985K¢ 21 073,95 K¢ 171360,00 KE | 29 400,00 K¢ 20 169 588,55 Kt

351 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00KE | 29400,00 KE 20303 874,74 K

352 29400,00 K& 15999,85K¢ 21 07395 K¢ 171360,00 KE | 29 400,00 K& 20 438 160,94 K¢

353 29400,00 K& 1599985 K3 21 073.95KE  171360,00KE | 2940000 K& 20572 447,13 K

2 3sa 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95K&  171360,00KE | 29 400,00 K& 20 706 733,32 &
0 385 20400,00 K& 1599985 K3 21 073.95K3  171360,00 K& | 29 400,00 K& 20841 018,51 KE
4 356 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95K&  171360,00KE | 29 400,00 K& 20975 305,71 &
9 357 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95K&  171360,00 K& | 2940000 K& 21109 591,90 Ki
358 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95K&  171360,00 K& | 29 400,00 K& 21243 878,09 K

359 29400,00 K& 1599985 K& 21 073,95KE  171360,00KE | 2940000 K& 21378 164,28 K&

360 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K& | 29400,00 K& 21512 450,48 K

2y 361 20400,00 K& 1599985 K& 21 073,95KE  171360,00KE | 2940000 K& 21646 736,67 K&t
362 29400,00 Ke¢ 1599985K¢ 21 07395 K¢ 17136000 K& | 29 400,00 K& 21781022,86 Kt

363 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00KE | 2940000 K& 21915 309,05 £

364 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 22 049 595,25 K

365 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95K&  171360,00 K¢ | 2940000 K& 22 183 831,44 £

2 366 29400,00 K& 1599985 K& 21 073,95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 22 318 167,63 K&
0 367 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 22452 453,82 K&
3 368 29400,00 Ké 1599985 K& 21 073,95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 22 586 740,02 K
0 369 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K& | 29400,00 K& 22721 026,21 Ki
370 29400,00 Ké 1599985 K& 21 07395KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 22855 312,40 K¢

371 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 22 989 598,59 K

372 29400,00 K& 1599985 K¢ 2107395KE 17136000 K& | 2940000 K& 23 123 884,78 K¢

30 373 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 22 258 170,98 K¢
374 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95K&  171360,00 K& | 29 400,00 K& 23392 457,17 K&

375 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 23526 743,36 £

376 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00KE | 29400,00 K& 23661 029,55 K

377 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K¢ | 29 400,00 K& 23 795 315,75 K&

2 378 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K¢ | 29400,00 K& 23929 601,94 K¢
0 379 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95K& 171360,00KE | 2940000 Ke 24063 838,13 K¢
5 380 29400,00 Ké 1599985 K& 21 07395KE  171360,00KE | 29 400,00 K& 24 198 174,32 K¢
I 381 20400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE 171360,00KE | 2940000 K& 24332 460,52 &
382 2940000 K& 1599985 Ké 21073,95KE 17136000 K& | 29 400,00 K& 24 466 746,71 KE

383 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00 K& | 29 400,00 K& 24 601 032,90 K&

384 29400,00 K& 1599985 K& 21 073.95KE  171360,00KE | 2940000 KE 24 735 319,09 K¢

Zdroj: vlastni uprava dle [16]
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Ptiloha ¢.31 - Harmonogram

HARMONOGRAM INVESTORA [K¢] [mésice] " 220
&| Leden  Unor Biczen Duben Kvéten |1
Ukon Naklady Doba trviani g 1 2 3 4 5 §
1| Jednani s bankou a vvhledani nemovitosti Zadné naklady 3 T E
2| Jednani s realitni kancelafi a prohlidky domi Zadné naklady 2 :‘I S
3| Studie proveditelnosti, technicka studie 10 000,00 K& o E 5 000,00 K& 5 000,00 K& [T
4| Rezervaéni smlouva 199 600,00 K& 2 T é
5 | Koupé nemovitosti 4 990 000,00 K& 2 1 N
6 | Dokumentace ke spravnimu fizent 201 935,34 K¢& 4 ; i
7| Spolegené stavebni a Gzemni fizeni 20 000,00 K& 3 i
9 | Stavebni apravy - dle stavebniho povoleni 5299 555,00 K& 12 . i
10 | Vybaveni bytovyeh jednotek 307 212,00 K& 1 A 7
11 | Rezerva 2119 353,40 K& po dobu vys, 7 o)
Podani Zadosti o Kolaudaéni souhlas .
12 | Prohlidky bytovych jednotek realitni kancelaf | na konci uprav
Soucet piedpokladanych mési¢nich nakladd:] 0,00 K&  000KE  0O0KE 500000 K& 5 000,00 K&
2020
Cerven Cervenee Srpen Zari RIJ en Listopad Prosinec Leden Unor Biezen
&) 7 8 10 11 12 1 2 3
199 600,00 K&
4 990 000,00 K&
50483 84 K& 5048384 K& 5048384 K& 50483,84 K&
6 666,67 KE | 6666,67KE | 666667 K&
441 629,58 K& 441 629,58 K& 441 629.58 K&
176 612,78 K& 176 612,78 K& 176 612,78 K&

250 083,84 K& S0 48384 K¢ 5 040 483,84 K¢ 50483 84 Ke 6 666,67 K& 6 666,67 K& 6 666,67 K¢ 61824237 K¢ 618 24237Ke 618 24237 K¢
2021
Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen 7t Rijen Listopad Prosince _
4 5 6 7 8 9 10 11 12 ]l;
[0}
v
(0]
Z
o
i
F
441 629,58 K&| 441 62958 K& 441 629,58 K& 441 629,58 K& 441 629,58 K& 441 620,58 K& 441 629,58 K& 441 629,58 K& 441 629,58 K& A
30721200 ke 2
176 612,78 K¢| 17661278 K& 176 612,78 K& 176 612,78 K& 176 612,78 K& 176 612,78 K& 17661278 K& 176 612,78 K& 176 612,78 K&

618 24237 K& 618 24237Ke 618 242,37 Ké

Zdroj: vlastni uprava dle [17]

618 24237 K¢

618 242,

37K¢ 618 24237K¢E

618 24237 K¢

925 45437 K¢
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Ptiloha ¢.32 - Vzorovy PENB

program ENERGETIKA
verze 4.4.2

I'DEKSOFRT

p.&. 241

PsC, misto; 268 01, Horfovice

Typ budovy: Rodinny diim

Plocha obalky budovy: 825.27

Objemovy faktor tvaru A/V: 0.61

Celkova energeticky vztazna plocha: 421.27

Ulice, &islo: 9.kvétna 152/31, k.u. 645371,

i
L] L |
L1 | [0
b
| .
I O O ™
b c e

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

vydany podle zakona é&. 406/2000 Sb., o hospodareni energii, a vyhlasky ¢. 78/2013 Sb. o energetické naroénosti budov

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY

Celkova dodana energie
(Energie na vstupu do budovy)

Neobnovitelna primarni energie
(Vliv provozu budovy na Zivotni prostfedi)

Mimofadné
asporna

Velmi
tsporna

Velmi
nehospodarna F

i

+«— 108

+— 162

S/
£
\

+— 216

|| | .

Mérné hodnoty kWh:’(mz-rok)

I

1

1
1

|

1

1

56

a4

225

7 ‘ v d ‘
Y
\\
y y ‘
.{ <
. .
& ‘ ‘
5 N
3 \
Va
¥
RE¢t:

.\
N
AN

MWh/rok

Mimoradné / 1 i ya | 7
nehospodarna . : S .
Hodnoty pro celou budovu 66.0 : 83.1

DEKSOFT - programy pro stavebnictvi

Zdroj: [26]

99



Pfiloha ¢.33 - Srovnani investic
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Pfiloha ¢.34 - Prubéh investice béhem 30 let

Rok

Hodnota nemovitosti

Kumulovana hodnota
vlastnich zdroju

Investi¢ni a provozni

cash flow

O 0 9 N LDt WD~ O

[\ XN O RN \O IR (O TR (O TR (O RNl NS RN O RRE \O TR (O R N i e e
O 00 1 &N i A W N = O O 0 &N i A W N —= O

30

4990 000,00 K¢

12 928 262,00 K&
13 432 464,22 K&
13 956 330,32 K¢
14 500 627,21 K&
15 066 151,67 K¢
15 653 731,58 K¢
16 264 227,11 K&
16 898 531,97 K¢
17 557 574,72 K¢&
18 242 320,13 K&
18 953 770,62 K¢
19 692 967,67 K&
20 460 993,41 K¢
21258 972,15 K¢
22 088 072,07 K¢
22 949 506,88 K¢
23 844 537,64 K¢
24774 474,61 K¢
25740 679,12 K¢
26 744 565,61 K¢
27 787 603,67 K¢
28 871 320,21 K¢
29997 301,70 K¢
31 167 196,46 K¢&
32382 717,13 K&
33 645 643,09 K¢
34 957 823,18 K¢&
36 321 178,28 K¢&
37737 704,23 K&
39 209 474,70 K&

3 878 478,60 K&

4973 100,19 K¢

6 066 254,96 K&

7 157 893,91 K&

8247 966,42 K&

9336 420,15 K&

10 423 201,06 K¢
11 508 253,25 K&
12 591 518,99 K¢
13 672 938,62 K¢
14 752 450,47 K&
15 829 990,81 K¢
16 905 493,81 K¢
17 978 891,41 K¢
19 050 113,28 K¢
20 119 086,77 K¢
21 185 736,77 K&
22 249 985,67 K¢
23 311 753,28 K¢
24 370 956,72 K¢
25427 510,35 K¢
27 038 944,66 K¢
28 650 378,97 K¢
30261 813,27 K¢
31873 247,58 K¢
33 484 681,89 K¢
35096 116,20 K¢
36 707 550,51 K¢
38 318 984,82 K¢
39930 419,12 K¢
41 541 853,43 K¢

-12 928 055,74 K&
-11 833 434,15 K¢
-10 740 279,38 K¢&
-9 648 640,43 K¢
-8 558 567,92 K¢
-7470 114,19 K¢
-6 383 333,28 K¢
-5298 281,09 K¢
-4 215 015,35 K¢
-3 133 595,72 K¢
-2 054 083,87 K&
-976 543,53 K¢
98 959,47 K¢
1172 357,07 K¢
2 243 578,94 K&
3312 552,43 K&
4379 202,43 K¢
5443 451,33 K&
6 505 218,94 K¢
7564 422,38 K&
8620 976,01 K&
10232 410,32 K¢
11 843 844,63 K¢
13 455 278,93 K&
15 066 713,24 K¢
16 678 147,55 K¢
18 289 581,86 K¢&
19 901 016,17 K¢
21512 450,48 K¢
23 123 884,78 K&
24735 319,09 K¢

Zdroj: vlastni uprava v programu Excel na zakladé kapitol z praktické ¢asti
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Ptiloha ¢€.35 - Program na ochranu zaméstnanosti

Zaméstnanec pobira nahradu mzdy 60 % pramérného reduk. vydélku

Pfispévek pro zaméstnavatele v pIné vyil vyplacené nahrady mzdy

Antivirus _ opatre

= Zaméstnanec pobira ndhradu mzdy 100 % primérného vydélku

pROGRAM MPSV Piispévek pro zaméstnavatele 80 % z vyplacené nahrady mzdy
NA OCHRANU e —
ZAMESTNANOSTI < ' : : S '

Zaméstnanec pobira nahradu mzdy 100 % primé&rného vydélku
Piispévek pro zaméstnavatele 80 % z vyplacené ndhrady mzdy

Zaméstnanec pobira ndhradu mzdy 80 % pramé&rného vydélku
Piispévek pro zaméstnavatele 50 % z vyplacené nahrady mzdy

i L5 ) et

Zaméstnanec pobird ndhradu mzdy 60 % primeérného vydélku
= Pilspévek pro zaméstnavatele 50 % z vyplacené nahrady mzdy

POMUZEME FIRMAM Pro Osvc _
N deuﬁni_minima'lm'ch zaloh na socialni pojisténi od bfezna
ZAPLATIT MZDY na 6 mésicu

ZAM E STNAN ClulM = MoZnost vyuZit MimoFidnou okamZitou pomoc

WWW.MPSV.CZ K1 1Malacova Aktualni k 23. 3, 2020

Zdroj: [42]
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