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Abstrakt

Cilem této diplomové prace je posouzeni dvou investi¢nich pfilezitosti, konkrétné dvou
projektll navrzenych na stejnych pozemcich. V teoretické ¢asti je popsan Zivotni cyklus projektu,
souCasna situace na trhu s nemovitostmi, ale také metodika vypracovani praktické &asti.
V samotné praktické ¢asti jsou stanoveny investi¢ni vydaje projektl, naklady a pfijmy v provozni

fazi a nasledné jsou projekty vyhodnoceny. Na zakladé vyhodnoceni projektl je pak zvolena

Klicova slova

Investini pfilezitost, Zivotni cyklus projektu, developersky projekt, investi¢ni vydaje,

naklady v provozni fazi, pfijmy v provozni fazi, cash flow, SWOT analyza, vyhodnoceni investice.

Abstract

The aim of this thesis is to assess two investment opportunities, namely two projects
designed on the same land. In the theoretical part is described the life cycle of projects, the current
situation in the real estate market, but also the methodology of the elaboration the practical part
of this thesis. In the practical part, the investment expenditures of projects, costs and revenues
inthe operatinal phase are determined and then the projects are evaluated. Based
on the evaluation of projects, a more advantageous investment opportunity for potential investor

is then selected.
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Investment opportunity, project life cycle, developer project, investment expenditures,
costs in the operational phase, revenues in the operational phase, cash flow, SWOT analysis,

investment evaluation
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1.Uvod

Rada mladych lidi, at uz se jedna o studenty &i mladé profesionaly, velmi &asto Fesi
otazku bydleni v hlavnim mésté Praze nebo dalSich vétSich méstech. Nemusi se vSak jednat
pouze o tyto skupiny, jako dal§i skupinu Ize zminit napfiklad i podnikatele bez ohledu na jejich

vék, ze vzdalenéjSich region, ktefi potfebuji v Praze pfes tyden jednoduché ubytovani.

Doposud se jako prvni feSeni nabizely vefejné studentské koleje, jejichz neutéSeny
fyzicky stav a moralni zastaravani je ale ¢asto jednim z dlvod(, pro¢€ studenti davaji pfednost
bydleni v pronajimanych bytech, ackoli se jim tim znacné zvySuji Zivotni naklady. Néktefi
si jsou v8ak ochotni pfiplatit, pokud se jim za vy$3i naklady dostane lepsiho servisu a kvalitngjSich

sluzeb.

Nakonec ani kapacita vefejnych koleji neuspokoji potfeby trhu, jak je v nasledujicich
fadcich demonstrovano na jedné cilové skupiné, konkrétné na studentech studujicich v hlavnim
mésté. Podle dostupnych dat je v Ceské republice roéné cca 347 tisic student(, z toho pfiblizné
134 tisic studentd studuje v Praze [102]. Ze zmifiovanych 134 tisic prazskych studentt zhruba
64 tisic zije pfimo v hlavnim mésté nebo denné dojizdi z blizkého okoli, ale zbyvajici skupina

70 tisic studentd hleda v Praze pfechodné ubytovani.

Celkem 347 tisic studentt Celkem 134 tisic studentu
v CR roéné v Praze roéné
Mistni
48%
Praha
39%
vaytek
CR
Zbytek 52%
CR
61%
Graf 1: Podet studentii v CR roéné Graf 2: Pocet studenttl v Praze
Zdroj: vlastni zpracovani z podkladu [102] Zdroj: vlastni zpracovani z podkladu [102]

Jako prvni varianta se nabizi ubytovani na vefejnych kolejich, kterych se v Praze nachazi
33 a disponuji kapacitou 24 500 lazek [21]. S touto kapacitou poptavka prevySuje nabidku témér
trojnasobné. Zbyvajici skupina zhruba 45 tisic studentl je tak nucena hledat ubytovani jinde,

at' uz se jedna o spolubydleni v pronajimanych bytech nebo napfiklad na soukromych kolejich.

Soukromych projektlt se studentskym ubytovanim je v Praze realizovano 16 a nabizeji
ubytovani 2 300 studentlim [21]. Da se oCekavat, Zze pravé v soukromém sektoru budou stavby

podobného charakteru pfibyvat. At uz se jednd o klasicky koncept vysokoSkolskych koleji
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Ci projekty co-livingového charakteru, malometrazni byty ziskavaji ze strany investord z mnoha

dlivodll na oblibé a studenti jsou jen jednou cilovou skupinou z mnoha dalSich.

Prechodné ubytovani 70 tisic studentd v Praze

Verejné koleje
35%

Najemni byty
62%
Soukromé koleje
3%

Graf 3: Typy prechodného ubytovani studenti v Praze
Zdroj: vlastni zpracovani z podkladu [21]

Jeden z takovychto projektl, ktery byl v nedavné dobé realizovan, je developersky
projekt novych studentskych koleji v prazskych HoleSovicich, ktery nabizi nejen moderni
ubytovani pro 675 osob [48], ale i fadu doplfikovych sluzeb. Pravé tento projekt je pfedmétem
analyzy v praktické Casti této prace, spolu s projektem administrativni budovy, ktery byl o fadu let
dfive na stejnych pozemcich navrzen, a na ktery bylo dokonce vydano uzemni rozhodnuti,

ale k jeho realizaci nakonec nedoslo.

Cilem této diplomové prace je finanéni analyza a nasledné porovnani dvou
developerskych projektli, které by si pfipadny developer mohl ponechat ve viastnictvi
a provozovat za Ucelem vytvoreni portfolia najemnich objektu. V zavéru pak bude vyhodnoceno,
zda se z ekonomického hlediska, vyplati dat pfednost projektu studentského ubytovani

s malometraznimi jednotkami pfed administrativnimi prostory.



2.Teoreticka cast

V teoretické Casti jsou vysvétleny zakladni pojmy pouzivané v ramci této diplomové praci
a teoretické informace k tématlm, ktera jsou v praktické casti rozebirdana. Dal$i z kapitol
pojednava o sou¢asném stavu trhu s nemovitostmi a o jeho pfedpokladaném vyvoji v budoucnu.
Soucasti teoretické Casti je také kapitola, kde je blize specifikovana metodika, ktera je vyuzita

pro posuzovani developerskych projektu v praktické ¢asti této diplomové prace.

2.1. Zakladni pojmy

Projekt je dle publikace PMBOK Guide [1] doCasné vynalozené usili, jehoz vysledkem
je jedine€ny produkt. Pojem docasnost v tomto pfipadé neznamena Zivotnost vysledného
produktu, ale je tim myslena skute¢nost, Ze projekt ma zacatek a konec. PfiCemz konec je takovy
stav, kdy bylo dosazeno pfedem stanovenych cilll nebo se jedna o stav, kdy musel byt projekt
ukonéen. Projekt mize byt ukonéen z nékolika divodl, a to z takovych, kdy nedojde nebo

nemUze dojit k naplnéni pfedem stanovenych cilU.

Stavba je dle stavebniho zakona [3] definovana jako ,stavebni dilo, které vzniklo stavebni
¢i montazni ¢innosti ze stavebnich vyrobkd, materiall nebo konstrukci za Ucelem uzivani
na ur€ittm misté.“ Dle tohoto zakona je za stavbu také povazovan vyrobek, ktery pini funkci
stavby. Stavbou se nemysli pouze noveé architektonicky a technicky navrzena stavba, ale i stavba

stavajici, na které probihaji zmény jako napfiklad modernizace, pfistavba Ci rekonstrukce [12].

Administrativni budova je takova budova, jejiz uzitkové plochy jsou podle normy,
CSN 73 5305 Administrativni budovy a prostory, minimalné z 50 procent vyuZivany pro provoz
kancelafského charakteru, tudiz umozfuji umisténi jednoho nebo vice kancelarskych pracovist
uréenych pro administrativni nebo manazerskou ¢innost a umisténi zafizeni k témto &innostem

potfebnych [8].

Bytova jednotka je mistnost nebo soubor mistnosti ur€enych k bydleni. Naopak nebytova
jednotka je takovy prostor, ktery je uren k jinym ucelim nez k bydleni a apartmanova jednotka

je zafizena bytova jednotka, ktera slouzi k ubytovani.

Malometrazni byt je takovy byt, jehoZ vyméra se pohybuje okolo 20 az 30 m? a obvykle

ma jednu ¢&i maximalné dvé obytné mistnosti.

Investor, at' uz se jedna o fyzickou ¢i pravnickou osobu, je jeden z hlavnich G€astniku
vystavby. Je to kli€ova osoba, ktera je organizdtorem a zadavatelem projektu [12]. Stavebni
zakon tohoto u€astnika nazyva stavebnikem, ktery je v tomto zédkoné definovan jako osoba, ktera

pro sebe Zada vydani stavebniho povoleni [3].

Developerska spole¢nost, pusobici v oboru stavebnictvi, je takova spolecnost, ktera
investuje do vystavby nemovitosti za uCelem zisku, ktery je generovany prodejem nebo
pronajmem téchto nemovitosti i kombinaci prodeje i pronajmu. Developerské spole€nosti se také
velkou mérou podileji na vysledném vzhledu mésta a v nékterych méstech je dokonce
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pozadovana jejich finanéni spolutcast na budovani lokalné navazné infrastruktury, vefejnych

prostranstvi a obéanské vybavenosti — tzv. kontribuce developera.

Developersky projekt je investiéni zamér na novou vystavbu ¢i koupi a naslednou
rekonstrukci jiz existujici budovy, jehoz primarnim cilem je generovani zisku, ktery je zajistén

prodejem &i pronajem vySe zmifovanych budov.

2.2.  Zivotni cyklus a faze developerského projektu

Developersky projekt po dobu celé své existence prochazi nékolika kliCovymi zivotnimi
fazemi, od prvotni myslenky, pfes vlastni realizaci az po vysledné vyuzivani stavby ¢i v Uplném
zavéru existence po likvidaci objektu. VSechny tyto milniky vyzaduji pro svou realizaci,
jak ze strany investora, tak i od vSech ostatnich ziu&astnénych stran, splnéni znaéného mnozstvi
Ukonu, které zajistuji hladky, a hlavné Gspésny prabéh celého procesu. Kazdy z téchto ukon
ma jiny cil a vyzaduje rozdilnou vysSi vynaloZzenych nakladl. Cilem této kapitoly je podrobnéjsi
predstaveni celého vySe zminéného procesu v teoretické roviné. V praktické ¢asti této diplomové
prace, pak bude tento teoreticky proces konfrontovan s praxi a na pfikladu projektu studentskych
koleji a administrativni budovy bude doplnén o finan¢ni méfitko, kdy bude cely Zivotni cyklus

téchto staveb ocenén.

e

Zivotni cyklus vystavbového projektu

Predinvestiéni faze : Investi€ni faze Provozni faze

S Lo Investi¢ni Realizacni : i
Predinvesti¢ni ¢innost » . Realizace UzZivani
pfiprava pfiprava
= Vadya
g = 2 nedodélky
= '8 >
) kel 3 3
) N (2] =
> 9 «E o
£ = & §
c £ 8 e
E t =
o § T

Obrézek 1: Zivotni cyklus stavby
Zdroj: vlastni zpracovani z podkladu [16]

Zivotni cyklus stavby je tvofen tfemi zakladnimi fazemi, které v sob& zahrnuji znaéné
mnozstvi, avSak pro kazdou fazi rozdilnych, ukonl. Prvni fazi zivotniho cyklu stavby je faze
predinvesti¢ni [16], kterou iniciuje prvotni mySlenka néco nového vybudovat. Tato faze ma,
vzhledem k pfipadné uspésnosti budouci investice, pro investora kliCovy vyznam. Prvnim krokem

je stanoveni konkrétniho cile, kterého je nutné dosahnout. Ktomuto uc€elu, z pohledu
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developerské spoleCnosti, mize vyznamné pomoci lokalita a konkrétni pozemky, kterych
se zamyslena investice tyka, nebot uzemni plan, pfipadné plan regulacni, jasné vymezi, jaké
funkéni vyuziti l1ze na dotéenych pozemcich zrealizovat a v jakém rozsahu. Diky témto

skute€nostem je mozné konkretizovat cil, tedy jaké funkéni vyuziti budouci projekt bude mit.

Druhou moznosti je také situace, kdy je specifikovana jasna pfedstava o funkénim vyuziti
budouciho objektu a pro néj je vyhledavana vhodna lokalita. V ur€itych pfipadech je ale také
mozné zazadat o zménu Uzemniho planu. Pokud bude mit navrzend zména uzemniho planu
pozitivni dopady na dané Uzemi a je tedy zastupitelstvem obce posouzena kladné a nasledné
schvalena, je tedy mozné urcity zamér zrealizovat i na Uzemi, které k tomuto G€elu dfive uréeno
nebylo. Pfi téchto prvotnich Uvahach se zpracovava jednak studie pfilezitosti, analyzuje se trh,

ale také se vypracovava studie proveditelnosti zamysleného zaméru.

Hospodarska situace

Infrastruktura & . Trh vyrobku a sluzeb

Finanéni trh “ Developersky projekt ﬁ Konkurence

Inovace, technologie ’ N Vlastnici nemovitosti
Ochrana Zivotniho , I \

prostiedi

Spolecenska situace Trh pracovnich sil

Sousedé

Dotéené organy
statni spravy (DOSS)

Obrazek 2: Faktory plsobici na projekt
Zdroj: vlastni zpracovani z podkladu [12]

S ur€itym pozemkem, cilem a konkrétnimi kroky, jak tohoto vytyCeného cile
Ize dosdhnout, je pfizvana do projektu dalSi strana. Konkrétné se jedna o architekty, ktefi
vtisknout zaméru osobity vzhled. Vystupem jejich prace je projekt ve stupni studie a také
dokumentace pro uzemni Fizeni. Z této projektové dokumentace je investor schopen odhadnout
Casovy horizont, za jaky je realné stavbu zrealizovat. Také je schopen sestavit propocet
na zaklade, kterého je uc€inéno rozhodnuti, zda bude projekt posunut do dal$i faze &i nikoliv.
Na toto rozhodnuti ma vliv velké mnozstvi faktor(, at uz je to tedy samotna velikost investice,
kterou bude investor muset vynalozit a jakym zplisobem na ni zajisti prostfedky, pfipadné
jak dlouha bude doba navratnosti této investice nebo jak vysoky profit je z ni mozné ziskat.
Samoziejmé jedna z kliC¢ovych informaci pro vysledné rozhodnuti, vychazi také z uzemniho

fizeni.
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Investor, nebo jim povéfeny subjekt, pozada, respektujice vSechny, aktualné platnou
legislativou, dané skute¢nosti, dotéeny stavebni Ufad o Uzemni vyjadfeni k zaméru. Pro tento Gcel
je stavebnimu Ufadu pfedlozena dokumentace pro Uzemni fizeni. Na zakladé tohoto stanoviska,
a dalSich potfebnych informaci, u€ini investor vysledné rozhodnuti, zda se mu finanéné vyplati

zamér realizovat.

V pfipadé, Ze ze strany investora padlo kladné rozhodnuti o zrealizovani investice,
nastava dalSi faze zivotniho cyklu stavby, konkrétné faze investi¢ni. Tato faze se sklada ze ftfi
Casti. Jedna se o investi¢ni pfipravu, pfipravu realizaCni a samotnou realizaci stavby. Investi¢ni
pfiprava navazuje tam, kde predinvesti¢ni faze skoncila, tedy po uzemnim fizeni. Investor oslovi
dalSiho ucastnika procesu, v tomto pfipadé se jedna napfiklad o projekéni spole€nost, ktera
rozpracuje dokumentaci pro Uzemni fizeni do faze dokumentace pro stavebni povoleni. Tato

dokumentace je podkladem pro fizeni s cilem ziskat stavebni povoleni.

Dokumentace pro stavebni povoleni je nasledné detailngji rozpracovana do stupné
dokumentace pro provedeni stavby obsahujici detailn&jSi popis technického fFeSeni stavby
a specifikaci jednotlivych material(l. Na zakladé této dokumentace investor zpracovava kontrolni
Casovy plan, kontrolni rozpocet a také slouzi jako podklad pro zadavaci dokumentaci pfi vybéru
budouciho dodavatele pro realizaci stavby. Ten je vybirdn na zakladé jim pfedlozeného
nabidkového rozpoctu, ktery investor konfrontuje se svym kontrolnim rozpoétem a na zakladé
vyhodnoceni nejlepsi nabidky vybere dodavatele. Samozfejmé, Ze vybérové Ffizeni muze
byt provedeno i na zakladé daldich hodnoticich kritérii. S vybranym dodavatelem pak investor
podepiSe tzv. Smlouvu o dilo, kde se specifikuji napfiklad terminy, platebni podminky, zaruky
a dalSi potfebné Udaje. Podpisem této smlouvy konc&i prvni &ast investicni faze, tj. investi¢ni

pfiprava.

Po investiCni pfipravé nasleduje pfiprava realizaéni [17], kdy probiha pfiprava
pro samotnou realizaci stavby. Dodavatel stavby v pfipadné nutnosti zaboru vefejné komunikace
obstarava Dopravné inzenyrské rozhodnuti. Tato faze kon¢i aktem pfedani stavenisté investorem

a prevzetim tohoto stavenisté dodavatelem, o kterém vznikne zapis ve stavebnim deniku.

Od tohoto okamziku se jiz jedna o vlastni realizaci stavby [18]. Za investora v této fazi
kontroluje kvalitu provedené prace dodavatelem, jim zvoleny technicky dozor stavebnika.
Investor také kontroluje, zda se dodrzuji smluvné stanovené terminy a vSechny smluvné
specifikované skuteCnosti. Faze realizace, a tedy i cela investiéni faze, kon&i predanim

dokondené stavby dodavatelem a pfevzetim stavby investorem.
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Zdroj: vlastni zpracovani z podkladu [12]

Aby mohla stavba byt uzivana, musi probéhnout kolaudacni fizeni, které je specifikovano
ve stavebnim zakoné [3]. Stavba, ktera vyzaduje povoleni mlze byt uzivana pouze na zakladé
kolauda¢niho rozhodnuti, které vymezuje ucel uziti této stavby. V kolaudaénim Fizeni
je stavebnim ufadem posuzované skute¢né provedeni stavby s odsouhlasenou dokumentaci
pro stavebni povoleni. Odchylky, které se netykaji pudorysného &i vySkového rozsahu stavby,
jsou nepodstatné a k takovymto odchylkam stavebni ufad pfi kolaudaénim Fizeni nepfihlizi,
a tudiz nebrani vydani kolaudaéniho rozhodnuti. Za dalSi nepodstatné odchylky jsou také
povazovany takové odchylky, pfi kterych nebylo zasaZzeno do nosnych konstrukci stavby, kterymi
se neméni zpusob vyuzivani stavby, a které neovlivnily pozarni bezpeénost. Pokud je to nezbytné
pro ovéfeni skuteéného provedeni stavby, stavebni Ufad provede zavérecnou kontrolni prohlidku.
Pokud jsou vSechny podminky splnény, stavebni Ufad vyda kolaudacni rozhodnuti, kterym

je povoleno uzivani stavby k ur€éenému ucelu.

Po tomto aktu nastava posledni, a to nejdelsi, faze celého zZivotniho cyklu stavby, tedy
faze provozni. V poCatku této faze jsou jeSté dodavatelem odstrafovany pfipadné vady
a nedodélky a po dobu smluvné stanovenou poskytuje zaruéni servis. Tato faze je fazi uzivani
stavby, kdy majitel objekt provozuje, udrzuje, opravuje a pfipadné po uplynuti urcitého obdobi

objekt rekonstruuje & modernizuje.

Po uplném moralnim ¢i fyzickém vyziti budovy jeji zivotni cyklus kon&i jejim odstranénim.
Pro jeji odstranéni je nutné vypracovat dokumentaci a ziskat povoleni k odstranéni stavby.
Po samotné fyzické likvidaci objektu musi dojit k rekultivaci uzemi, aby zde pfipadné mohla

vzniknout stavba nova.
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2.3. Soucasna situace na trhu s nemovitostmi, vliv

pandemie SARS-CoV-2 a predpoklad vyvoje

.,Pandemie Covid-19 proménila realitni trh“ — toto je tvrzeni uvedené v publikaci Trend
Report 2021 [14], coz je vyro¢ni odborna zprava o stavu ¢eského trhu s nemovitostmi, na jejimz
vzniku se podili cela fada odbornik. Mimo jiné je v této expertni studii publikovan také prazkum,
kterého se zucastnilo 136 respondentt, ze kterého vyplyvaji dopady na jednotlivé segmenty
realitniho trhu.

~
i |
=N
o

==

B nedoka?u odhadnout

67 B spie pozitivni dopady

Zadné vyraznéjsi dopady

mirné negativni dopady

45

55 o velmi negativni dopady

25
9 \ 15 H
3 |
Graf 4: Dopady koronaviru na realitni trh
Zdroj: [14]

Podle dotazovanych méla pandemie nemoci Covid-19 negativni vliv na projekty zejména
tykajicich se cestovniho ruchu a volného €asu. V pfipadé prazskych hotelt dosahovala jejich
obsazenost za prvnich Sest mésict roku 2021 pouze 10 procent. Mirny narlst obsazenosti
probéhl b&éhem €ervna, a to na 18 procent. Z dlivodu takto malé obsazenosti, tudiz velmi nizkych
vynosU, vznikala oéekavani, ze budou majitelé hotely ve velkém prodavat, ale k tomuto nedoSlo,

pfesto je v Fadach investoru o koupi velky zajem [37].

Dal$im segmentem realitniho trhu jsou kancelafské prostory, které podle prizkumu
zaznamenaly pouze mirné negativni dopady, coz je oproti fadé pesimistickych odhadu, celkem
prekvapivy vysledek. Pravdou ale zlstava, ze developerské spolecnosti pfipravuji méné novych
kancelafskych prostor, nez jak tomu bylo pfed pandemii a na ,pfedcovidovou® urover se vystavba

podle odhad(l dostane nejdfive v roce 2023 [38].

Rada odbornik(l také o&ekavala obrovsky propad v zajmu o prondjem kancelaFskych
prostor vzhledem k ploSnému zavadéni prace formou tzv. home office, tedy prace z domu
a ubytku zaméstnanct pfitomnych ve spole€nych kancelafich, vzhledem k opatfenim
doprovazejicim prabéh pandemie. Spousta pronajimatelt vSak nepotvrdila teorii, Ze by situace
méla zasadné negativni dopad na prodluzovani najemnich smluv. Dokonce ve velkém poctu

nedochazelo ani k zadostem o snizeni cen za pronajem ¢&i k zadostem o zmensSovani
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pronajimanych ploch s ohledem na pandemii. Neobsazenost kancelafskych prostor vsak
vzrostla, ale pouze mirné, a to na 7,8 procenta, coz je nejvyssi procento neobsazenosti od roku
2017 [38]. V znacném mnozstvi pfipadl vSak byl zaznamenan opacny trend, tedy Ze najemnici
maji zajem o zvétSovani pronajimanych ploch, vzhledem ke vzristajicim prostorovych
pozadavkul na jedno pracovni misto s ohledem na pozadované vétsi vzajemné rozestupy mezi

jednotlivymi pracovniky. Tento trend jeSté umocnil nastup tzv. workplace managementu.

Rada zaméstnavateltl si uvédomuje, Ze v kvalitnim, pfijemném, a hlavné zdravém
prostfedi budou zaméstnanci podavat lepSi pracovni vykony, a proto upravuji kancelare
s odborniky na workplace management, aby vytvofili, co mozna nejlepsSi pracovni prostiedi,
kde se budou jejich zaméstnanci citit Iépe a budou produktivnéjSi. Diky Upravam kancelafi
dochazi ke zm&nam pracovnich navykd a kformovani firemnich kultur. Rada kancelafi
se upravuje na tzv. hybridni provoz, kdy ¢ast tydne zaméstnanci pracuji z domova a ¢ast tydne
jsou pfitomni na pracovistich, ktera budou v budoucnu slouzit primarné pro setkavani s kolegy
apro konzultace a porady. Velky duaraz se pfi tvorbé nového pracovniho prostfedi klade
na svételné a akustické podminky a na kvalitu vzduchu, ktera je zajiStovana automatizovanou
vzduchotechnikou. Klade se také dliraz na pouzivani materialli, které neobsahuji toxické latky
a na bezkontaktni technologie, které jsou vyzadovany zejména z divodu pandemie a na celkovou
digitalizaci kancelarské prace [39]. Stim je v fadé pfipadi spojena pravé potfeba vétsich
kancelarskych ploch. Nakonec prazské kancelafe patfi v globalnim méfitku mezi podprliimérné,
co se plochy pfipadajici na jednoho zaméstnance tyka, takZze se narust ploch da ocekavat.
Globalni prdmér plochy kancelafe pfipadajici na jednoho zaméstnance je 13,3 m?2, kdezto
v prazskych pomérech je to 11 m? [40]. Podle prizkumu uvedeném v ¢lanku ,Promény
kancelafské prace — a jak na nél“ na webu Stavebni féorum a.s. pfedpoklada navySeni
pronajimanych ploch az tfetina pronajimateld [42]. Vyznamnou slozkou figurujici mezi
poptavkami po kancelafskych prostorech bude vefejny sektor, zejména ztoho duvodu,
Ze se zvySuje natlak na udrzitelny standard provozu, a to fada objektd, v kterych aktualné verejné

instituce sidli, zajistit nemuGze.

Podle vys$e zminovaného prizkumu realitniho trhu naopak pozitivni dopady zaznamenal
segment industridlnich prostor(i a rezidence. ZvySeny zajem o industrialni prostory je v dobé
pandemie Covid-19 spojen s narGstem poptavky po online nakupovani a doru€ovani zasilek
pfimo k zakaznikiim. To je jeden z dlivod(, pro¢ stoupl zajem o skladové prostory, nebot fada
spoleCnosti zacala budovat sit meziskladl blize k zakaznikim, aby byla schopna pokryt

narUstajici poptavku.

Co se tyka segmentu rezidenéniho, zde byly odhady spiSe opacné. Ocekaval
se zdrzenlivéjsi pfistup ke koupi novych bytud, vzhledem k nejistoté, kterou pandemie vzbuzovala.
Opak je ale pravdou, pandemie spiSe posilila zajem o koupi novych bytu nejen pro osobni vyuziti,
ale ijako investici. Je v8ak pravdou, Zze mirnou stagnaci rezidenéni segment skutecné
zaznamenal, ale pouze na jafe roku 2020, nez se spole€nost na nové vzniklou situaci adaptovala.

Velkym zajmem o koupi bytu, ktery nasledné zavladl, se opét zvySuje pfevis poptavky oproti
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nabidce, coz ma za nasledek nadale se zvysujici ceny nemovitosti. Napfiklad v Praze na konci
¢ervna 2021 mezirocné vzrostly ceny novych bytl o 9,4 procenta, konkrétné na prameérnou ¢astku
118 480 K& za m? [34]. V soucasnosti prudSi nardst cen je mimo jiné také ovlivnén cenami
stavebnich material(l, které kvili dopadlim pandemie na jejich vyrobu, vyrazné vzrostly a fada
developert je tak v reakci na zdrazovani stavebnich firem nucena upravovat u svych projektd

a zahajeni stavby, praveé v dusledku drastického narlstu cen stavebnich materiald.

V poslednich letech byl v Ceské republice zaznamenan vyrazny narGst zajmu o koupi
tzv. investi¢nich bytd, a jak jiz bylo zminéno vysSe, koronavirova pandemie tento trend jesté
posilila. S hrozbami, které jsou s pandemii a ji doprovazejicimi vladnimi opatfenimi spojeny,
povazuji Cesi koupi bytu, zejména pak ve velkych méstech, za bezpe&né uloZeni penéz a jejich
ochrany pred inflaénim znehodnocenim. Az d&tvrtinu novych bytd kupuji pravé investofi
a neodrazuje je od toho ani propad cen najemného, ktery snizil vynosnost rezidencnich
nemovitosti na 2,8 procenta rocné [36]. NejvétSimu zajmu se t&8Si malometrazni byty
s dispozicemi 1+kk a 2+kk, nebot’ pravé tyto byty jsou k naslednému umisténi na trhu s byty

ur¢enymi k dlouhodobym pronajmdm nejatraktivnéjsi.

Cela fada lidi, jako jsou napfiklad mladé rodiny, ale také za¢ina davat pfednost bytiim
s mensi dispozici, kterym muze byt napfiklad byt o dispozici 2+kk. Pfitom tyto byty patfi k jedném
z nejdrazSich v pfepoctu na metr &tveredni, ale v absolutni cené tvofi vétSinou cenovy strop, ktery
si napfiklad pravé mladé rodiny mnohdy mohou dovolit. V pfipadé byt 1+kk je v Praze pramérna
cena za m? vibec nejvyssi, ato 128 278 K&. U byt 2+kk je priimérna cena 116 848 K¢ za m? [34].
Napfiklad u spolegnosti Central Group a.s. tvofily byty o dispozici 1+kk a 2+kk az 70 procent
vSech novych prodanych byt za rok 2020 [26]. Jednim z dUvodu, pro€ si fada lidi pofizuje stale
men$i byty, je mimo jiné i skutenost, Ze na pofizeni bytu o vyméfe 90 m?2 silidé v Ceské
republice musi uSetfit 14 Cistych ro¢nich platd. Pro srovnani je to napfiklad v Belgii ¢i Dansku
polovi¢ni obnos, tedy 6-7 Cistych ro¢nich platta [25]. Je tedy evidentni, Ze se stale stoupajicimi
cenami nemovitosti a k tomu neadekvatnimu rlistu mezd, se z vlastnictvi nemovitosti stava luxus,
ktery si nadale zvysujici se procento lidi, nebude moci dovolit, a proto je logické, Ze narlista zajem

o bydleni v pronajmu.

Ceska republika stale patii k zemim, kde je procento lidi bydlicich v pronajmu jedno
na webu Stavebni féorum a.s. [25], se bydleni ,ve vlastnim® podili na bytovém fondu
az 70 procenty. V sousednich zemich jako je Némecko a Rakousko nebo napfiklad i Svycarsko,
je tento podil o 30 procent nizsi, tedy 40 procent. Zbytek bytového fondu u nas tvofi zmifiované
najemni byty, a to s pouhymi 20 procenty a zbylych 10 procent pfipada na byty druzstevni. Tato
skutecnost je do jisté miry zpusobena jak disledky minulého rezimu, kdy bylo osobni vlastnictvi
v podstaté nemozné a naslednym privatizacnim boomem, ale tak i skuteCnosti, Ze je bytova
vystavba mimo velka mésta dlouhodobé& nizka, nebot se napfi¢ celou Ceskou republikou dava

prednost vystavbé rodinnych domud. A vzhledem ktomu, Ze pronajem rodinnych dom0
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u nas nema tradici, je evidentni, pro¢ na nasem uzemi pfevlada bydleni vlastnické. Pfestoze
se v Ceské republice stale, v pomérné velké mife, vlastnictvi nemovitosti povazuje za jakysi
projev spoleCenského postaveni, vyvoj situace na trhu s nemovitostmi nahrava pravé bydleni

najemnimu, jako je tomu v zapadnich zemich.

Bytovy fond v CR

Néajemni bydleni
20%

Druzstevni
bydleni
10%

Vlastnické
bydleni
70%

Graf 5: Bytovy fond v CR
Zdroj: vlastni zpracovani z podkladu [25]

Pandemicka situace méla mirny vliv i na vy3i najemného, zejména v Praze a dalSich
turisticky atraktivnich méstech, nebot’ vstoupily na trh byty, které byly pfedtim pronajimany
jen pro kratkodobé ubytovani. Napfiklad v hlavnim mésté je poCet aktualné pronajimanych bytl
dvakrat vysSi, nez jak tomu bylo pfed pandemii [21]. Na pfikladu primérného prazského bytu
o dispozici 2+kk, jehoz puvodni cena pronajmu c&inila 16 000 K& a béhem pandemie klesla

na 14 000 K¢, je pokles cen evidentni. Primérné ceny pronajmu se pravé v Praze od roku 2019

Tato situace je vSak spiSe doCasna a predpoklada se, Zze s navratem turistl se situace vrati
ke stavu, ktery byl pfed pandemii, coz by vSak podle nékterych odhad( mohlo nastat az za 3 roky.
Aktualné uz ceny pronajml opét rostou a pronajimaji se primérné za 336 K& za m?2 [21].
V samotném centru Prahy vSak pfili§ velky nardst zajmu o dlouhodoby pronajem bytl, dfive
uréenych pro kratkodoby, zaznamenan nebyl, nebot zde hrala dllezitou roli nejistota.
Potencionalni zajemci o tyto byty kalkuluji s moznosti navratu turist(, coz by teoreticky mohlo mit
za nasledek opétovné zvyseni najmu v této lokalité, pfipadné az neprodlouzeni najemni smlouvy,

nebot maijitelé téchto bytd mnohdy podepisuji pouze roéni najemni smlouvy.

Rustovou tendenci zajmu o najemni bydleni potvrzuje i fakt, Ze fada developerskych

spoleCnosti, jako je napfiklad AFl Europe Czech Republic s.r.o., Trigema a.s. & Sekyra
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Group a.s., zarazuje do svého portfolia projekty zaméfujici se na vystavbu bytd uréenych
k pronajmu. V Praze se aktualné nachazi 39 najemnich projektd s pfiblizné 1 400 bytovymi

jednotkami, které jsou pravé jako najemni inzerovany [21].

Prvni zminovana spole¢nost, AFI Europe Czech Republic s.r.o., v sou€asnosti realizuje
projekt Tulipa Karlin, ktery pod nazvem BLOCK B odkoupila od spole¢nosti KARLIN GROUP
Management a.s. [29]. Jak jiz nazev napovida, projekt je situovan do prazského Karlina a mél
by byt dokon&en v prabéhu roku 2022 [32]. Jedna se o prestavbu a dostavbu pudvodniho objektu,
ktery nabidne okolo 170 bytl. Tento projekt je prvni z fady projektd, kterymi si chce spoleénost
AFI Europe Czech Republic s.r.o. vybudovat v Praze portfolio najemnich bytd, které by mélo

dosahnout poétu okolo 1 000 ngjemnich jednotek [30].

Obrazek 4: Vizualizace projektu Tulipa Karlin
Zdroj: [31]

Dal$im z projektt najemniho bydleni, ktery se mimo jiné tési pomérné zna¢né medialni
pozornosti, je projekt Top Tower developerské spole¢nosti Trigema a.s. [43]. Je tomu zejména
z dGvodu toho, Ze s navrhovanymi 135 metry by se mélo jednat o nejvy3si budovu v Ceské
republice. Tento projekt planuje spole€nost realizovat v Novych Butovicich a nabidne nejen
kancelarské plochy, ale i malometrazni byty, a to o vymére pfiblizné pouhych 20 m2. V nejvyssich
podlazich by se podle navrhu méla nachazet vefejnosti pfistupna kavarna s vyhlidkovou plosinou.
Objekt bude dopInén o konstrukci vraku lodi odkazujici na klimatické problémy, kterd vznikla
ve spolupraci s umélcem Davidem Cernym, se kterym spoleénost dlouhodobé& spolupracuje
i na fadé jinych projekt [27]. DalSim takovymto projektem, je projekt Fragment, ktery se také
stavi jiz ve vySe zmifiovaném Karliné. V domé bude 140 pIné vybavenych bytl uréenych

k pronajmu a mél by byt dokon&en v roce 2022 [45].
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Obrazek 6: Vizualizace projektu Obrazek 5: Vizualizace projektu Fragment
Top Tower Zdroj: [46]
Zdroj: [44]

Takovéto projekty ale nemuseji vznikat jen na tzv. zelené louce. Napfiklad spolecnost
Zeitgeist Asset Management s.r.o. rekonstruuje hotely ¢i ¢inzovni domy v centru Prahy
a preménuje je na najemni byty a ve svém portfoliu ma jiz fadu uspésné dokoncéenych projektu.
Jednim z poslednich dokonéenych projektd tohoto typu je objekt Franz by Zeitraum, ktery
se nachazi na lukrativni adrese na Praze 1, v blizkosti Hlavniho nadrazi. Za zminku stoji
i marketingova strategie, kterou pro tento projekt spole¢nost zvolila. Objekt byl soucasti festivalu
Open House Praha 2021 a v domeé bylo zpfistupnéno hned nékolik bytovych jednotek. Vzhledem
ke skuteCnosti, ze rekonstrukce byla dokonfena Cerstvé pred festivalem, dostalo se tomuto
novému projektu znané pozornosti nejen zvidavé vefejnosti a médiim, ale pravé

i potencionalnim zajemcum.

Tato spole¢nost ma v Praze, také na svédomi nékolik projekt( studentského ubytovani,
ve kterych je mozné pozorovat znaky co-livingu. Jednim z takovych projektt je napfiklad Zeitraum
Student Housing v HoleSovicich, ktery byl mimo jiné také zapojen do festivalu Open House
Praha. Nutno dodat, Ze projekty této spolenosti se s najmy pohybuji ve vy85i cenové hlading,
proto je fada znich uréend spiSe pro zahrani¢ni klientelu, kterd si tyto byty nepronajima

dlouhodobé, ale v spiSe v fadu mésicu.

Jak je na pfikladu tfi vySe zminénych spoleénosti evidentni, i developersky segment
reaguje na soucasnou situaci, kdy podil najemniho bydleni i nadale nabyva na vyznamu. Podle
informaci spole¢nosti SVOBODA & WILLIAM s.r.0. [22] dokaze kvalitné navrzena dispozice bytu
a atraktivné vybavena nemovitost zvysit vynos z najmu az o 30 procent. Proto je také primérna
mésicni cena prongjmu bytu v obdobnych najemnich projektech vy38i nez u individualné
pronajimanych bytl, konkrétné dosahuje vySe 447 K& za m?2, pficemz primérna cena

individualnich pronajmu je 336 K& za m2.
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30° 201 - 269
90° 101 - 153

Obrazek 8: Zeitraum Student Housing — exteriér Obrazek 7: Zeitraum Student Housing — interiér
Zdroj: autor Zdroj: autor

Bytovou krizi zajisté posiluji i legislativni komplikace spojené se ziskanim stavebniho
povoleni. Ceska republika patii mezi viibec nejhorsi staty, co se rychlosti povolovani tyka. Podle
Zebficku Doing Business z roku 2020 vydavaného Svétovou bankou [15], je CR na 157. misté
z celkovych 185 zkoumanych zemi, co se stavebniho Fizeni tyka. Tento vysledek je skute¢né
alarmujici. Snaha o zjednoduseni a celkové zrychleni celého procesu je zna¢na, coz dokazuje
i schvaleni Nového stavebniho zakona 14. &ervence 2021, ktery by mél nabyt ucinnosti

1. éervence 2023.

Dal$im ddvodem bytové krize, se kterou se aktualné nejen Ceska republika potyka,
je souCasny objem vystavby, ktery ani zdaleka nestai pokryt poptavku. Podle dat
Vv jiz zminovaném Trend Reportu 2021 [14], byla nabidka novych bytd v Praze vroce 2020
vrozmezi od 4 750 do 5 800 jednotek, pficemz podle Market Reportu H2 2020 spoleénosti
SVOBODA & WILLIAMS s.r.0. [13], by bylo potfeba minimalné 20 000 bytd, aby byla poptavka
pokryta. Pokud se produkce novych bytl nezacne pfiblizovat k pozadovanému &islu, propastny
rozdil mezi poptavkou a nabidkou se bude i nadale zvétSovat a tim padem budou i nadale rist
ceny byti, které jsou jiz ted podle CNB nadhodnocené. V pfipadé bytl o dispozici 1+kk
je to az o 25 procent [28].

Tato skute€nost ovliviiuje i ceny starSich ,secondhandovych” bytl. NarUstajici zajem
0 né, ktery byl podpofen i zruSenim dané z nabyti nemovitosti, tak zpusobil, ze ceny téchto byt
jsou jiz na velmi podobné urovni jako je tomu v pfipadé bytd novych. Pfi¢emz jejich mnozstvi

se na trhu meziroéné snizuje. Rada experttl predpoklada, Ze se situace na trhu se star§imi byty
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bude vyvijet obdobné jako je tomu doposud, tedy mnozstvi dostupnych byti se bude snizovat

a jejich ceny se budou i nadale pfiblizovat cenam novych bytu.

Situace ve zbytku CR vykazuje podobné rysy jako ta v Praze. Zajem o koupi bytu
se zvySuje a tomu umérné i ceny bytl. Ceny bytu rostou ve vSech krajskych méstech napfi¢ celou
Ceskou republikou, nejvice pak v Ostravé, kde ceny ve druhém ¢&tvrtleti meziroéné vzrostly
0 37,6 procent [41]. NepFekvapivé druhé misto v zajmu o pofizeni nového bydleni hned po Praze
zaujima Brno a Stfedocesky kraj. Primérna cena za novy byt ve zbytku republiky v pfepoctu
nam? dosahla 60 procent hodnoty cen v Praze, pfi¢emZ nejlevnéjSi byty jsou dostupné
v Usteckém kraiji, kde se prlmérna cena za m? pohybuje okolo 27 700 K¢ [41], naopak nejdrazsi

byty hned po Praze jsou v jihomoravském regionu [14].

Vyhledové do budoucna se situace na realitnim trhu pravdépodobné vyrazné meénit
nebude. Se stale stoupajicimi cenami bytl, budou lidé nuceni tzv. ,vzit za vdék* mensimi byty,
nez by si v idealnim pfipadé pfedstavovali, pfipadné si koupi vlastniho bytu nebudou moci viibec
dovolit. Diky témto skuteCnostem vzrostou na oblibenosti malometrazni byty a bydleni
v pronajmu. RychlejSi nastup takového typu bydleni samoziejmé bude ve vétSich méstech,

zejména pak v Praze.

2.4. Co-living jako cesta zkrize a budoucnost
bydleni?

S bytovou krizi, jako s jakoukoli jinou krizi, se otevira prostor pro inovace a nové pfistupy
k problematice. Jednim z takovychto feSeni mlze byt napfiklad co-living, tedy spole¢né bydleni.
Tento koncept bydleni sam o sobé& neni zadnym novym objevem, nicméné se v CR objevuije zatim
jen pozvolna. Plvodné dansky koncept ze 70. let minulého stoleti, se rozsifii do mnoha
evropskych zemi i do Severni Ameriky [33] a v CR se jiz pred koronavirovou pandemii zagaly
objevovat prvni projekty tohoto typu. D& se oc€ekavat, Ze diky soulasné situaci na trhu
S nemovitostmi, zejména v Praze a dalSich velkych méstech, je tento koncept jedna z budoucich

forem bydleni.

Najemnici maji v takovychto projektech svlj soukromy pokoj s hygienickym zazemim
a vSechny ostatni prostory jsou spole€né, at uz se jedna napfiklad o kuchyn, obyvaci pokoj nebo
télocvicénu ¢i pradelnu. Spoleénych prostort je znaéna fada a Casto nabizeji nadstandartni

vybaveni a jsou prostorové velkorysé.

Nespornou vyhodou takovychto projektd je mimo jiné i to, Ze jsou Casto situovany
v atraktivnich lokalitach v centru mést, kde ceny bytd ke koupi stoupaji k astronomickym cifram,
a které si bézny jedinec, pro kterého je co-livingové bydleni uréeno, jen tézko mize dovolit. Pokoj
je mozné si pronajmout jak dlouhodobg, tak i pro kratkodobé ubytovani. O komunitni bydleni maiji
v souCasné dobé& zajem zejména milenialové, ale i dalSi vékové kategorie jiz také zacinaji

projevovat zajem.
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Ve zkratce Ize konstatovat, Ze co-living vynahrazuje niz§i soukromi, atraktivni lokalitou,
niz§im najmem nebo bohatymi socialnimi kontakty a je odpovédi na fadu dnesnich problému
a trendl. Takovyto typ bydleni je ¢asto vyuzivan k pfeklenuti obdobi po odstéhovani od rodicl
do koupé vlastniho bydleni a v budoucnosti pravdépodobné koupi vlastni nemovitosti v fadé
pfipadu zcela nahradi. Mlad$i generace, které chtéji cestovat nebo zaméfit svou pozornost
na budovani kariéry, mnohdy odkladaji uzavieni manzelstvi €i zalozeni rodiny na pozdéji,
coz byvaji obvykle situace, které jsou spoustéem snahy o ziskani vlastni nemovitosti.
To potvrzuje i skutecnost, Ze podle evropskych statistik se priimérny vék, kdy lidé uzaviraji
manzelstvi zvysil z 29 let na 31 let [24]. Casto také kvali svobodé a flexibilité davaji prednost
bydleni v pronajmu, které toto umoznuje. Mezi dal$i divody, které podporuji nastup co-livingu
a podobnych forem bydleni, jednoznacné patfi touha po budovani mezilidskych vztaht a komunit,
které vynahrazuji anonymitu velkych mést a tato touha byla povinnym izolovanim, zpisobenym

pandemii Covid-19, jesté vystupfiovana.

Svétova pandemie mimo jiné také potvrdila vysokou flexibilitu a adaptabilitu co-
livingovych projekti na necekané udalosti, nebot socidlni distancovani umoznuji soukromé
pokoje a velkorysé spole¢né prostory umozniuji dodrZzovani bezpeénych rozestupl. Podle
podobného konceptu funguje i vySe zminované studentské ubytovani Zeitraum Student Housing
nebo studentské koleje, které jsou pfedmétem analyzy této diplomové prace. Da se predpokladat,

Ze obdobnych projektd bude v budoucnu i nadale pfibyvat.

19 let 25 let 30 let 35let 75 let
Studentské Sdilené najemni 5 Bydleni
: ; Hypotéka :
koleje bydleni pro seniory
I Najemni I
koncepty

Obrazek 9: Potencial co-livingovych projektt
Zdroj: vlastni zpracovani z podkladu [23]
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2.5. Metodika vypracovani praktické casti

V ramci praktické ¢asti této diplomové prace jsou posuzovany dva projekty, které jsou
navrzeny na stejnych prazskych pozemcich v katastralnim uzemi HoleSovice. Konkrétné se jedna

o projekt studentskych koleji Student House a projekt administrativni budovy Metrocenter.

Obrazek 10: Projekt Student House Obrézek 11: Projekt Metrocenter
Zdroj: [48] Zdroj: [105]

Nazev Student House| Metrocenter [Nazev Student House| Metrocenter
3PP 0 1129 3PP 0 3388
2PP 0 4177 2PP 0 12 532
—~ |1PP 3550 4023 ? 1PP 15 797 11 667
E [ 2 350 249| & [1\P 9634 9013
;§ 2NP 2441 2 668 'g' 2NP 7 813 8 270
§ 3NP 2373 2987 & |3NP 7119 9261
% 4ANP 2 373 2 825 E 4ANP 7119 8 756
S |[5NP 2373 2825 = |[5NP 7119 9038
2 [6NP 1821 2042 @ |6NP 5 464 6 329
TNP 1540 1676 8 NP 4 619 5195
8NP 805 800 8NP 2536 2480
Celkem 19 626 27 640 Celkem 67 220 85 927

Tabulka 1: Srovnani ploch a obestavéného prostoru posuzovanych projektt
Zdroj: vlastni zpracovani z podklad( [103] [105]

Nazev Student House Metrocenter
‘g . 3PP 0 22
3 £ [2PP 0 93
x @ |1PP 71 87
& |celkem 71 202

Tabulka 2: Srovnani poctu parkovacich stani v posuzovanych projektech
Zdroj: vlastni zpracovani z podklad( [103] [105]
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Na pozemky, které mél investor ve vlastnictvi jiz Fadu let, nékdy na zacatku tisicileti vznikl
projekt administrativni budovy, na ktery bylo nasledné vydano uzemni rozhodnuti. Nicméné
se investor rozhodl tento projekt nezrealizovat a o nékolik let pozdéji na stejnych pozemcich vznikl
projekt studentského ubytovani, ktery byl nakonec v roce 2020 zrealizovan. Pravé tento projekt
je v praktické ¢asti posuzovan jako prvni. Pro u€ely diplomové prace je uvazovano se scénarem,
Ze by po realizaci zvoleného projektu, zUstal tento objekt ve vlastnictvi developerské spole¢nosti,

ktera by objekt provozovala a méla tak pfijmy z jejiho pronajmu. V této kapitole je blize popsan

Zivotni cyklus stavby

Naklady
na likvidaci
Cena
pozemku
Naklady na Naklady
w2 na provoz
pofizeni
stavby
Naklady
na udrzbu
Graf 6: Naklady v pribéhu Zivotniho cyklu stavby
Zdroj: autor
2.5.1. Investi€éni vydaje — propo¢et

Jako prvni je v ramci posuzovani sestaven propocet pofizovacich nakladu stavby, ktery
je tvofen 12 polozkami. Tyto polozky zahrnuji veSkeré naklady na pofizeni stavby,

které investorovi realizaci stavby vzniknou.

|. Projektové a prizkumné prace

Prvné je pfi tvorbé propoctu stanoven naklad za projektové a prlzkumné prace.
Ke stanoveni tohoto nakladu bylo vyuzito kalkulacky na webu stavebnistandardy.cz, jejimz
vydavatelem je spoleénost RTS, a.s. [50]. Tuto kalkula¢ku shledaly jako vyhovuijici Ceska komora
architekttl (CKA) i Ceska komora autorizovanych inzenyri a technikd (CKAIT). Vypoget honorare
vychazi ze zapocitatelnych nakladu, které se stanovuji propoctem nakladl na stavebni objekty
a uréenim honorafové zény, ktera je urlena podle charakteristik stavby. Honorafovych zén

je celkem 5 a odviji se od sloZitosti stavby.
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Honorarové zény [50]:

e Jednoduché stavby s minimalnim vybavenim
e Jednoduché stavby

e Stfedné slozité stavby

o Velmi slozité stavby

e Mimofadné naroéné stavby

Celkovy zakladni honorar za projektové a prlizkumné prace je rozdélen do 9 vykonovych

fazi. Tyto faze jsou [50]:

e Priprava zakazky

e Navrh a studie stavby

¢ Vypracovani dokumentace pro Uzemni fizeni

¢ Vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni

e Vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli

e Spoluprace pfi vybéru dodavatele

e  Spoluprace pfi provadéni stavby ¢&i vykonu autorského a investorského dozoru
e Spoluprace po dokonc&eni stavby

¢ Uvedeni stavby do uzivani

Il. Provozni soubory

DalSi polozkou propoCtu jsou naklady na provozni soubory. Provoznimi soubory
jsou minény stroje a technologicka zafizeni, ktera jsou soucasti stavby a slouzi k zajisténi
technologického procesu [5]. V obou posuzovanych projektech v této polozce vznikaji naklady
na vzduchotechniku, vytapéni a chlazeni. Tyto néklady jsou stanoveny odbornym odhadem
na zakladé znalosti pfesnych €astek pofizovacich nakladl spojenych s provoznimi soubory

u obdobnych projektu.

I1l. Stavebni objekty

Nasledné jsou vycisleny naklady na stavebni objekty, které zahrnuji naklady na poftizeni
stavebnich objektl véetné nakladl na material. Ktomuto je vyuZito cenovych ukazatel(
ve stavebnictvi pro rok 2021, které kazdy rok vydava spole¢nost RTS, a.s. a jsou v omezené mife
dostupné na webu stavebnistadardy.cz pfipadné v piné verzi v softwaru BUILDpower S.
Tyto cenové ukazatele jsou vzdy vztazeny k mérné jednotce, napfiklad m?® obestavéného
prostoru, m? zastavéné plochy nebo m délky prvku a byly zpracovany na zakladé technickych
a cenovych informaci z realizovanych staveb [9]. V ramci diplomové prace je pro sestaveni

nakladll na stavebni objekty vyuzit software BUILDpower S [99].

IV. Stroje, inventar a zarizeni investiéni povahy

Jako dalsi poloZkou v propoCtu jsou naklady na stroje, zafizeni a inventar investiéni

povahy. V pfipadé obou posuzovanych projektd se jedna o osobni €i jiné vytahy, jako je nakladni
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vytah na popelnice &i jidelni vytah pro restauraci. Pro stanoveni téchto nakladd byli v ramci

diplomové prace osloveni dodavatelé vytahu s zadosti o poskytnuti cenikl &i cenové nabidky.

V. Umélecka dila

Dal$im nakladem jsou naklady na umélecka dila. Vzhledem k faktu, Ze ani v jednom
Z posuzovanych projektl se nenachazi v interiéru ani exteriéru zadna cenna umélecka dila, tento

naklad stanovovan neni.

VI. Naklady na umisténi stavby

Jako Sestym bodem jsou uvedeny vedlejSi naklady na umisténi stavby. Zde jsou zahrnuty
napfiklad naklady na zafizeni stavenisté, naklady vyvolané ztizenymi pracovnimi podminkami
nebo naklady souvisejici s vlivem extrémnich klimatickych podminek a mnoho dalSich.
Tyto naklady jsou v ramci diplomové prace stanoveny odbornym odhadem, konkrétné procentni
sazbou z nakladl na stavebni objekty. Naklady na zafizeni stavenisté se pohybuji od 2 do 5
procent ze zakladnich rozpoctovych nakladl (dale ZRN) a jsou zde stanoveny jako 2,5 procenta
ze ZRN [12].

VIl. Ostatni naklady

Dalsi polozku propoc¢tu tvofi ostatni naklady. Jako pfiklad ostatnich nakladl Ize uvést
tfeba naklady za vyty&eni stavby na zacatku realizace, geodetické zaméfeni zrealizované stavby
nebo odvody za trvalé odnéti pidy ze zemédélského pudniho fondu. Tento naklad je opét
stanoven odbornym odhadem. Procentni sazba ze ZRN se v tomto pfipadé odviji od slozitosti

stavby a obvykle se pohybuje v rozmezi od 0,5 az do 2 procent ze ZRN [12].
VIII. Rezerva

Nedilnou soudasti kazdého propoctu €i rozpoCtu je polozka rezervy, ktera zahrnuje
nepredvidatelné naklady, které mohou v pribé&hu stavby vzniknout. Rezerva je stanovena
procentni sazbou z nakladi na stavebni objekty. Tato procentni sazba se u novostaveb
a rekonstrukci lisi. V pfipadé novostaveb se pohybuje mezi 5 az 10 procenty, pfiCemz obvykle
se voli 7 procent a pro rekonstrukce se tato procentni sazba pohybuje vyse, a to az mezi 10 a 15
procenty ze ZRN [12]. V pfipadé obou posuzovanych projektll se jedna o novostavby, tudiz

je rezerva stanovena jako 7 procent ze ZRN.

IX. Ostatni investice

Devatou polozkou jsou ostatni investice, které obsahuji napfiklad pfispévky jinym
investoriim nebo naklady na pofizeni pozemku. V ramci obou projektd jsou realizovany prelozky
nékterych inZzenyrskych siti. Naklady na né jsou opét stanoveny pomoci cenovych ukazatell
ve stavebnictvi pro rok 2021 od spole€nosti RTS, a.s. v systému BUILDpower S [99]. Co se tyka
nakladu na pofizeni pozemku, s témi nebylo ani v jednom pfipadé pocitano, nebot pozemky

jiz byly ve vlastnictvi investora.
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X. Nehmotny investi¢ni majetek

DalSi naklad spojeny s realizaci stavby tvofi nehmotny investi¢ni majetek, coz muze byt
napfriklad software, vydavatelska ¢i autorska prava nebo patenty. V ramci posuzovanych projekt(

se zadny takovyto majetek nenachazi, tudiz neni tento naklad stanovovan.

XlI. Naklady na vybaveni stavby

Pfedposlednim nakladem uvedenym v propoctu jsou ndklady na vybaveni stavby.
V pripadé projektu Student House je do tohoto nakladu zapoc&teno pofizeni nabytku pokojl, ktery
je nutny k provozovani domu. V pfipadé administrativni budovy Metrocenter je tato poloZzka rovna
0, nebot’ si pronajimané kancelarské plochy vybavuji sami najemnici, tudiz investor nemusi

pro administrativni budovu zadny nabytek pofizovat.

Xll. Kompletaéni ginnost

Posledni poloZzkou propoctu jsou naklady na kompletacni €innost. Kompletaci stavebni
a technické Casti stavby vznikaji naklady na zajisténi zafizeni stavenisté pro subdodavatele
nebo napfiklad naklady na koordinaci subdodavatel(l. Vzhledem k tomu, Ze oba posuzované
projekty jsou realizovany generalnim dodavatelem, pfimo investorovi nevznikaji takovéto

naklady, tudiz nejsou stanovovany a rovnaji se 0.

2.5.2. Naklady v provozni fazi

Dal§i casti analyzy projektd je stanoveni nakladd v provozni fazi. Tyto naklady

jsou v ramci diplomové prace rozdéleny do nékolika podkapitol.

I. Naklady na energie

Pro provoz objektd je nutné zajistit dodavky energii od jednotlivych dodavatel(l. Typicky
se napfiklad jedna o elektrickou energii, déle o dodavky vody a naslednou likvidaci odpadnich
vod nebo napfiklad o dodavky zemniho plynu. Pro stanoveni naklad s energiemi spojenych
je nutné, znat potfebna mnozstvi dodavanych energii, ktera jsou stanovena v projektovych
dokumentacich objektd a dale je dulezita znalost cen za jednotku dodavané energie, ktera byva

uvedena na webovych strankach dodavateld.

Il. Naklady na spravu objektu a zajiStované sluzby

Pro bezchybny provoz objektl je nutné zajistit fadu sluzeb. Jednou z nich je pravidelny
odvoz odpadu. Opét je nutna znalost pfedpokladaného mnozstvi produkovanych odpadu, které
je stanoveno v projektovych dokumentacich objektu a dale cena odvozu odpadu, ktera je obvykle

uvedena na webovych strankach poskytovatell téchto sluzeb.

Dalsi potfebnou ¢innosti, kterou je nutné zajistit, je udrzba zelené. Jednotlivé Cinnosti
s ni spojené se b&hem roé&nich obdobi li§i. Rada poskytovatelil t&chto sluzeb ma na svych

webovych strankach uvedeny ceny jednotlivych ¢innosti za m2 udrzované plochy, tudiz je nutné
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znat vymeéru ploch, pro které je nutné tyto Cinnosti zajistit. Tyto vyméry jsou pFevzaty

z projektovych dokumentaci objektu.

Jak v pfipadé budovy studentskych koleji, tak i v pfipadé administrativni budovy je nutné
zajistit uklid spole¢nych prostor a dale vedeni Ucetnictvi, které si provozovatel objektl zajisti
jako outsourcingové sluzby. Naklady s témito sluzbami spojené byly stanoveny pomoci ceniku

uvedenych na webovych strankach moznych poskytovatell sluzeb.

V neposledni Fadé jsou pro provoz objektl duleziti zaméstnanci provozovatele budov,
ktefi zajiStuji chod objektu. Pro stanoveni nakladi spojenych se mzdami zaméstnancl bylo
vyuZzito webovych stranek Platy.cz [79], kde jsou uvedeny prdmérné hrubé mzdy na jednotlivych
pracovnich pozicich v Ceské republice. K hrubé mzdé je nutné jesté pripogitat odvody, které
zaméstnavatel musi za své zaméstnance odvést. Odvody zaméstnavatell za socialni a zdravotni

pojisténi zaméstnancu ¢&ini v sou¢asné dobé 34 procent z hrubych mezd.

Ill. Revize a kontroly zarizeni

Vzhledem ktomu, Zze v obou posuzovanych projektech jsou instalovany zafizeni,
u kterych legislativa pfedepisuje pravidelné kontroly a revize, vznikaji tak v provozni fazi objektt
naklady s nimi spojené. Jedna se o revize a kontroly vytahu, o pravidelné revize elektroinstalace
a kontroly zafizeni spojenych s pozarni bezpecnosti objektl, které probihaji s rdznou
periodicitou. Tyto naklady jsou stanoveny pomoci cenik(l, které maji na svych webovych

strankach uvedeni moZni poskytovatelé téchto sluzeb.

IV. Dan z nemovitych véci a pojiSténi

Neopominutelnym nakladem v provozni fazi budov je odvod dané z nemovitych véci,
ktera je tvofena dani z pozemkU a dani ze staveb a jednotek. Pro stanoveni této dané je nutné
znat mistni koeficient, ktery je mozné zjistit na webovych strankach Finanéni spravy Ceské
republiky [85]. Pro vypoCet dané z nemovitosti je vyuZita kalkulatka na webovych strdnkach

Finance.cz [86].

Dale je nutné zajistit pojisténi objektd. Naklady s nim spojené jsou v ramci diplomové

prace stanoveny odbornym odhadem.

V. Naklady na opravy

Néaklady na opravy budov jsou stanoveny pomoci aplikace Buildpass [100], ktera byla
vyvinuta na katedfe ekonomiky a Fizeni ve stavebnictvi FSv CVUT. P¥i Zivotnosti objektu 50 let
aplikace stanovila, Ze opravy rizného rozsahu a nakladu se budou opakovat periodicky kazdych
5 let.

VI. Odpisy

Odpisy jsou finanénim vyjadfenim opotfebeni dlouhodobého majetku, ke kterému
za ur€itou dobu jeho uZivani dochazi. Za dlouhodoby majetek Ize povaZovat takovy majetek,
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jehoz pofizovaci cena je vy$$i nez 80 000 K& a jehoz provozné technicka funkce je vyuzitelna
po dobu del§i nez 1 rok [7].

Odpisy jsou jednou z polozek nakladu, jejichz cilem je snizit hruby zisk, ze kterého
se nasledné vypocitava dan z pfijmu, tudiz slouzi odpisy ke sniZeni vySe dané z pfijmu. Jejich
stanoveni je specifikovano v zakoné ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pFijmu [7]. Pro stanoveni odpis(
je nutné zatfidit majetek do jedné ze Sesti odpisovych skupin, které vySe zminény zakon definuje.

Tyto odpisové skupiny specifikuji, po jakou dobu je mozné majetek odepisovat.

e Odpisova skupina 1 = 3 roky
e Odpisova skupina 2 = 5 let

e Odpisova skupina 3 = 10 let
e Odpisova skupina 4 = 20 let
e Odpisova skupina 5 = 30 let
e Odpisova skupina 6 = 50 let

VySe zminény zakon dale definuje 3 typy odpisu — rovhomérny, zrychleny a mimorfadny.
Pfi rovnomérném odpisu se odpisuje kazdy rok stejna Castka, pouze v prvnim roce je nizsi.
Pfi zrychleném odpisu vySe odepisovanych €astek postupné klesa, vyjimkou je opét rok prvni.
Mimofadné odpisy Ize uplatnit pouze na majetek, ktery spada do 1. nebo 2. odpisové skupiny,
a ktery byl pofizen v obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2021 [7]. Pro kazdou z variant

specifikuje zakon o danich z pfijmu koeficienty, podle kterych se vySe odpisu stanovi.

2.5.3. Pfrijmy v provozni fazi

Dale jsou v ramci posuzovani projektd stanoveny pfijmy v provozni fazi. Zde se metodika
pro oba projekty mirné lisi. V pfipadé projektu Student House je vyuzito informaci z webovych
stranek provozovatele objektu o vySi cen pronajimanych pokoji [47]. Tyto ceny
jsou pak nasobeny odhadnutym poc¢tem pronajatych pokoju. Obdobné jsou stanoveny pfijmy

z pronajmu parkovacich stani, které se v objektu studentskych koleji také nachazi.

V pfipadé administrativni budovy Metrocenter je proveden prizkum cen pronajmu ploch
v administrativnich budovach v okoli projektu v prazskych HoleSovicich. Ztéto reSerSe
je pak stanovena cena za m? pronajimané plochy, ktera je nasledné vynasobena odhadnutym
mnozstvim pronajatych ploch. Pro stanoveni pfijmu plynoucich z pronajmu parkovacich stéani,
které se nachazeji ve tfech podzemnich podlazich objektu administrativni budovy, je opét
provedena reSerSe cen, za které se parkovaci mista v obdobnych budovach v zajmové lokalité

pronajimaji.

Diky témto ukonim je mozné stanovit odhadované pfijmy v provozni fazi, které plynou

z pronajmu jednotlivych ploch, pokojl &i parkovacich stani.
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2.5.4. Financovani projektu

na jeho realizaci. Jejich puvod muze byt dvojiho typu, bud se jedna o vlastni zdroje nebo zdroje
cizi. V pfipadé financovani developerskych projektl z vlastnich zdroju investora se muze jednat
o vklady do zakladniho kapitalu ¢i ivéry od spole¢nika. V pfipadé cizich zdroju je mozZnosti vice.
Mlze se jednat napfiklad o bankovni Uvéry, o financovani s vyuzitim statnich podpor nebo
s vyuzitim evropskych fond(, pfipadné se miiZze jednat o privatni zdroje v ramci tzv. joint venture
[19]. Joint venture v eském prekladu znamena spole¢ny podnik, ktery zahrnuje 2 nebo vice
spole¢nosti, které spoji své odborné znalosti a své finanéni zdroje, aby dosahly vytyéenych cilu.

V ramci spole¢ného podniku jsou sdilena takeé rizika, ale i odmény plynouci z projektu.

V pfipadé obou posuzovanych projektll je jejich financovani zajisténo kombinaci
vlastnich a cizich zdroju. Konkrétné se jedna o bankovni uvér ve vysi 70 procent z uvazovanych
nakladl na realizaci stavby, nebot’ banky v pfipadé takto velkych avérd nepUjéuji finanéni zdroje
v celkové vysi, ale vyzaduji finan¢ni spolutiGast zadatelt o uvér. Pro vlastni zdroje, které musi
investor pro ziskani uvéru zajistit, existuje anglické oznaceni equity, v ¢estiné tzv. ekvita. Obvykle
se ekvita pohybuje okolo 30 procent z uvazovanych nakladl na realizaci stavby, a proto je v ramci

diplomové prace uvazovano s touto procentni vysi.

2.5.5. Cash flow projektu

Cash flow je skutecny tok financnich prostfedku za urcité Casové obdobi [12]. V pFipadé
obou posuzovanych projektl je sestaveno pro celou dobu zZivotnosti projektu, tedy pro obdobi 50
let provozni faze spolu s obdobim pfipravy a realizace. Pro sestaveni cash flow je nutné znat
vesSkeré pfijmy a veskeré vydaje, jejichz stanoveni bylo podrobnéji popsano v nékolika
predchozich podkapitolach. Sestavené cash flow, respektive rozdil pfijma a vydaju, pak dale

slouzi jako podklad pro vyhodnoceni investice.

2.5.6. SWOT analyza

Nézev analyzy SWOT pochazi z angli€tiny, konkrétné se jedna o prvni pismena 4 slov:
S = strenghts, W = weaknesses, O = opportunities, T = threats. V pfekladu se jedna o silné
stranky, slabé stranky, pfilezitosti a hrozby [51]. Analyza SWOT plvodné slouzila zejména
pro hodnoceni organizace, ale je mozné ji pouzit témeéf na cokoliv. V ramci diplomové prace
slouzi k rozboru a hodnoceni posuzovanych projekt(i v praktické ¢asti — jejich silnych a slabych
stranek, tedy ke zhodnoceni vnitfnich vlivi a dale slouzi ke zhodnoceni pfipadnych pfilezitosti

i hrozeb, které jsou zplsobeny vnéjSimi vlivy [52].

Silné stranky popisuji, v em je posuzovany projekt jedineCny, pfipadné lepSi
nez konkurenéni projekty. MUze se napfiklad jednat o vyhody, které projekt nabizi. Slabé stranky
naopak popisuji, v&em je posuzovany projekt slabSi nez projekty konkurenéni. Popisuji

skute€nosti, kterym je lepSi se vyvarovat, pfipadné moznosti jejich vylepSeni.
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V &asti prilezitosti je popisovana napfiklad situace na trhu, zda je pro posuzovany projekt
pfizniva, pfipadné zda na trhu existuje mezera, kterou by projekt mohl vyuzit. Ve zkratce
to znamena, Ze jsou popisovany pfrilezitosti, které Ize vyuzit ve prospéch projektu. V posledni
Casti, v Casti hrozeb, je specifikovano, jakym prekazkam projekt Celi, zda napfiklad nedojde
ke zméné situace na trhu, ktera bude mit negativni dopady na posuzovany projekt ¢i néjaky
konkurenéni projekt nenabizi kvalitngjsi sluzby. V této &asti jsou specifikovany skutenosti,

na které je nutné davat pozor [53].

2.5.7. Vyhodnoceni investice

Hodnoceni a nasledny vybér projektu pro realizaci podmifuji dvé zakladni rozhodnuti.
Jedna se o rozhodnuti investiéni a rozhodnuti finan¢ni. PFi finanénim rozhodnuti se voli
nejoptimalnéj$i zpusob financovani projektu a pfi investiénim rozhodnuti je dulezité znat,
zda je investice vyhodna ¢i nikoliv. K tomuto zjisténi slouzi metody vyhodnoceni efektivnosti
investice. Existuji dvé skupiny, které se lii v jejich pfistupu k éasové hodnoté penéz. Casovou
hodnotou penéz se rozumi konstatovani, ze koruna, ktera je v sou€asnosti k dispozici, ma vyssi

hodnotu nez koruna v budoucnu [12].

Prvni skupinou metod jsou tzv. statické metody, které pravé nerespektuji skutecnost,
ze hodnota koruny s Casem klesa. Tyto metody vyhodnocovani efektivnosti investic je proto
vhodné vyuzit pouze pro kratkodobé projekty, kdy se jejich doba navratnosti pohybuje v rozmezi
1 az 2 let. Pokud by se statické metody vyuzily k vyhodnoceni dlouhodobégjsich investic, doslo
by, vhledem k neuvazovani faktoru €asu, ke zkresleni vysledkl, na zakladé, kterych by mohlo
dojit k pfijmuti nespravného rozhodnuti. Pro investice dlouhodobé&jSiho charakteru jsou tedy
vhodné metody druhé skupiny, tzv. dynamické metody, které pravé zohledriuji €as a jeho dopad

na finance [12].

|. Doba navratnosti (PP)

Tato metoda patfi mezi metody statické a jejim cilem je stanovit dobu, kdy dojde k pokryti
veSkerych investi¢nich nakladd z provoznich pfijmd objektu. Pro stanoveni doby navratnosti
poslouZi sestavena tabulka cash flow [12]. Diky poloZzce Kumulované CF (cash flow) je mozné
zjistit, kdy penézni toky dosahnou kladnych hodnot, coz je i rok projektu, ve kterém bude
dosazeno navratnosti investice. Kumulované cash flow je sestaveno na zakladé kazdorocnich
vysledku financnich tokd, které jsou stanoveny rozdilem vesSkerych pfijma a veskerych nakladu.
Jednotlivé rocni vysledky jsou pak dale secteny, diky Eemuz je sestaveno kumulované cash flow.
Dobu navratnosti Ize také spocitat dle nasledujiciho vzorce [11]:

_IN

PP = —
CF

IN - investic¢ni ndaklady, CF - cash flow
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Il. Diskontovana doba navratnosti (DPP)

Jedna se o dynamickou metodou vyhodnoceni efektivnosti investice a od vySe zminéné
metody stanoveni doby navratnosti se liSi pravé tim, Ze zohlednuje ¢asovou hodnotu penéz [12].
K uréeni diskontované doby navratnosti opét poslouzi sestavena tabulka cash flow projektd,
konkrétné polozka Kumulované DCF (diskontované cash flow). Tato polozka je sestavena
na zékladé diskontovaného cash flow, které se stanovi s pomoci diskontni sazby. Diskontni
sazba je uvadéna v procentech a jedna se o poZadovany vynos investice. Vy3e diskontni miry
byla pro ucely diplomové prace odhadnuta na 8 procent. Jde ale také stanovit souctem
bezrizikové Urokové miry (vynosnosti), systematického trzniho rizika zachycujici odchylky akcie
dané firmy a rizikové pfirazky [20].

IN

DPP = ——
DCF

IN - investicni naklady, DCF - diskontované cash flow

CF, CF, CF,

DCF = A+n Ta+m Tt aroe

CF - cash flow, r - diskontni sazba, t - diskontovana doba navratnosti v letech

1. Cista sou¢asna hodnota (NPV)

Jedna se o rozdil diskontovanych pfijmi a kapitalovych vydajd, tedy o mnozstvi
penéznich jednotek, které pfinese realizace projektu pfi zohlednéni €asu [11]. Pokud je NPV
mensi nez 0, vydaje pfevySuji diskontované pfijmy a projekt neni ziskovy. DalSim scénafem
je situace, kdy je NPV rovno 0, cozZ znamena, zZe se diskontované pfijmy rovnaji vydajim. V tomto
pfipadé Ize mluvit o bodu zlomu, kdy je projekt na hrané ziskovosti a kumulované finan¢ni toky
jsou kladné. Posledni moZnosti je situace, kdy je NPV vétsi nez 0. V takovém pfipadé

diskontované pfijmy pfevysuji vydaje a projekt se stava ziskovym [12].

NPV = i CF: IN
B L (1+7r)t

CF: - cash flow v roce t r - diskontni sazba, IN - investicni ndklady

IV. Vnitini vynosové procento (IRR)

Tato metoda vychazi z metody NPV, nebot vnitfni vynosové procento je takovou
diskontni mirou, pfi kterém je NPV rovno 0. Metodu IRR neni vhodné vyuZzivat u projektu

s nekonven¢nimi penéznimi toky, nebot IRR nemusi vUibec existovat, pfipadné jich mize
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existovat i vice [12]. Pokud vychazi IRR vétSi nez stanovena diskontni sazba, jedna se o dobrou

investici [11]. Vnitfni vynosové procento Ize stanovit dle nasledujiciho vzorce [12]:

n
IN
z; 1+1RRy

CF: - cash flow v roce t IN - investicni ndklady

V. Index ziskovosti (PI)

Jedna se o pomér mezi diskontovanymi pfijmy a diskontovanymi investi¢nimi vydaiji.
Pokud vychazi Pl menSi nez 1 diskontované pfijmy nepfevysi diskontované vydaje. V pfipadé,
kdy je PI rovno 0, se diskontované pfijmy rovnaji diskontovanym vydajam. V pfipadé posledni
moznosti, kdy je Pl vétSi nez 1, dojde k prevyseni diskontovanych vydaji diskontovanymi naklady
a projekt se stava ziskovym. Index ziskovosti Ize stanovit dle nasledujiciho vzorce [12].
CF,

n
1T 4 )t

PI =
IN

CF: - cash flow v roce ¢ r - diskontni sazba, IN - investicni ndklady

VI. Navratnost investice (ROI)

ROI je ukazatel, ktery informuje o tom, kolik pené&Znich jednotek zisku pfinese kazda
investovana penézni jednotka nakladld. Navratnost investice se stanovi podle nasledujiciho

vzorce [11]:

1% N
ROI = *100%

V- vynosy, IN - investicni ndaklady
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3.Prakticka cast

V praktické €asti této diplomové prace je popsana lokalita, do které jsou oba posuzované
projekty situovany, konkrétné se jedna o projekt studentskych koleji Student House a projekt
administrativni budovy Metrocenter, ktera byla na dotéenych pozemcich navrzena pfiblizné
010 let dfive, avS8ak zrealizovana nebyla. Dale jsou oba projekty kratce popsany
z architektonického a technického pohledu a nasledné je podroben finanéni analyze cely jejich
zivotni cyklus. V samotném zavéru praktické ¢asti je popsano vysledné vyhodnoceni obou

analyzovanych projekt.

3.1. Lokalita

Oba projekty posuzované v praktické ¢asti této diplomové prace se nachazeji v hlavnim
mésté Praze, konkrétné v méstské ¢asti Praha 7 — HoleSovice. Tato méstska ¢ast leZici na levém
bfehu Vltavy byla dfive centrem vyroby a obchodu, a i dnes se zde nachazi cela fada
industrialnich staveb jako pozlstatek dob minulych. Rada z t&chto objektt byla zrekonstruovana
avznaéném mnozstvi pfipadl dostala i nové funkéni vyuziti. Tyto budovy byly adaptovany
zejména na byty, kancelarské komplexy nebo ateliéry umeélct a designerl. Ostatné HoleSovice
jsou méstskou ¢€asti, ktera je vhodna pro vSechny zajemce o moderni a sou¢asné umeéni, nebot
se zde nachazi vyznamna budova veletrzniho palace postavena roku 1928, kde se nachazi
napfiklad sbirka moderniho a sou€asného uméni Narodni galerie Praha. DalSim velmi
vyznamnym mistem pro pfiznivce uméni je Centrum sou¢asného uméni DOX. Tato budova slouZi
jako demonstrace dfive uvedené informace o pFestavbach industrialnich staveb, nebot
i toto centrum vzniklo pfestavbou a dostavbou tovarni budovy. Tuto realizaci maji na svédomi
architekti z ateliéru Petr Hajek ARCHITEKTI, ktefi si dokonce v roce 2019 za tento projekt odnesli

ocenéni za nejlep$i podin v ramci Ceské ceny za architekturu.

Vyse byl zminén pouze maly zlomek atraktivnich mist, které tato méstska ctvrt nabizi.
HoleSovice jsou prazskou historickou Ctvrti, ktera nabizi pfijemné prostfedi, kde se snoubi stara
architektura s novou. V Praze Ize podobny charakter prostfedi pozorovat napfiklad i v Karliné,

ktery se nachazi na druhém bfehu Vlitavy.

Lokalita HoleSovic se také vyznacuje vybornou dostupnosti, jak méstskou vefejnou
dopravou, tak i dopravou individudlni. Takto kvalitni dopravni dostupnost lokality je srovnatelna
pouze s oblasti Smichova v méstské &asti Praha 5. Pravé do oblasti Smichova byla v minulosti,
ale i dnes, sméfovana znacna &ast aktivit developerskych spole€nosti. Na prvni pohled patrna
podobnost lokality HoleSovic s dnes jiZ silné rozvinutou smichovskou oblasti, je jednim z hlavnich
dlvod(, pro€ se pozornost celé fady Ceskych i zahraniénich developerskych spolecnosti ubira

pravé timto smérem.
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Obrazek 12: Mapa Prahy
Zdroj: viastni zpracovani z podkladu [98]

Obdobné atraktivni lokalita, kde je stale velmi vysoky potencial rozvoje a znaCné fada
prilezitosti pro realizaci novych projektl se v Praze nikde jinde nenachazi. Proto také cela fada
osobnosti z fad odborné vefejnosti mluvi v souvislosti s HoleSovicemi jako o ,nejvétSim prazském
brownfieldu®. Proto je zcela zfejmé, pro€ do takto atraktivni lokality jiz od pocatku tisicileti
situovaly developerské spole€nosti své zameéry. At uz se jedna o zamér administrativni budovy

Metrocenter nebo zrealizovany projekt novych studentskych koleji Student House.

Nejbliz§i dopravni uzel méstské hromadné dopravy se nachazi pouze 4 minuty pési
chize od budovy novych studentskych koleji, kde se setkava linka metra C, tramvajova,
ale i autobusova doprava. Vzhledem k atraktivnimu umisténi HoleSovic v ramci mésta a vyse
uvedené skute€nosti, Ze se nejbliZ8i vstup na vSechny druhy méstské hromadné dopravy nachazi
ve vzdalenosti prekonatelné pési chlizi v fadech minut, se tato moznost ubytovani stava
pro vSechny cilové skupiny velmi pfitaZlivou. V blizkosti zajmového Uzemi se také nachazi velké
zelené plochy a méstské parky v&etné méstského parku Kralovska obora, zvaného Stromovka.
S rozlohou asi 90 hektart a napojenim na feku se jedna o velmi oblibenou sportovni a rekreacni

destinaci hlavniho mésta Prahy.
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Obrazek 13: Mapa zajmového tzemi
Zdroj: autor

Oblast HoleSovic, jak jiz bylo vySe zminéno, je atraktivni ¢asti mésta pravé pro studenty
a mladé lidi zejména diky jedine€né kombinaci blizkosti centra mésta a znaénému poctu
najemnich domd, vyborné dopravni dostupnosti a také diky mnoha moznostem kulturniho vyziti,
které zajisti obsahla nabidka kavaren ¢i klubll. V Praze 7 existuje fada developerskych projekt(
v rlzné fazi planovani ¢i vystavby. Jedna se o projekty bytové vystavby, kancelarskych objektd,
ale napfiklad i o nakupni centrum. Z pfedchazejici informace je tedy patrné, Ze HoleSovice
jsou rezidenéni Ctvrti, ktera zaziva vyznamny vyvoj a podle dostupnych zdrojli se predpoklada

v kratkodobém horizontu narlst populace v Praze 7 o vice nez 8 procent [101].
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3.2. Projekt studentskych koleji Student House

V nasledujici nékolika podkapitolach je kratce popsano architektonické a technické
feSeni projektu studentskych koleji a jsou zde specifikovany i cilové skupiny tohoto projektu.
Nasledné je projekt podroben finanéni analyze, jejiz metodika byla blize specifikovana

v teoretické ¢asti této diplomové prace.

3.2.1. Popis projektu Student House

Investor pfi pfipravé tohoto projektu oslovil nékolik tuzemskych i zahrani¢nich
architektonickych ateliér(i. Oslovenym architektim bylo poskytnuto zadani, které obsahovalo
fadu pozadavkli na architektonicky vzhled a wvnitfni dispozici budovy. Jednim z nich
byl pozadavek na pfipadnou etapizaci vystavby, kterou mél celkovy navrh stavby v pfipadé

potfeby umoznit, pficemz druha etapa byla vZzdy uvazovana jako pouhé rozSifeni etapy prvni.

Pod vysledny architektonicky navrh domu se nakonec podepsal Cesky ateliér PAVEL
HNILICKA ARCHITEKTI. Objekt studentskych koleji ma 8 nadzemnich podlazi a 1 podlazi
podzemni, pfi¢emz 3 nejvysSi patra jsou ustupujici. Diky skute¢nosti, Ze se jedna o dim s pevnou
uliéni ¢arou, mohlo vzniknout uliéni prostranstvi o Sifi 20 metra, které lépe odpovida vysce
stavajicich budov, nez jak tomu bylo v minulosti. Uli¢ni parter je také doplnén o nové vzniklé
stromoradi z listnatych stromu. Celkové tento navrh podporuje celoméstské tendence zvySovani

dllezitosti péSich komunikaci, nebot zde vznikly pfijemné a k pobytu bezpecné ulice, které

zde v minulosti chybély.
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Obrazek 14: Uliéni prostor pred budovou studentskych koleji
Zdroj:[48]
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Na propojeni ulic Na Zatorach a Partyzanska bylo navrzeno narozi, kde diky sefiznuti
ostrého rohu vznika vstupni praceli, které je Siroké necelych 16 metr(i, coz témér odpovida Sifce
fasady bézného domu. Diky tomuto ustoupeni fasady, vznika na rohu také reprezentativni vstupni
predprostor. Umisténi hlavniho vstupu pravé do tohoto mista zajisté ovlivnila i existence
urbanistické studie v tomto Uzemi, diky které se z ulice Partyzanska stane vyznamnéjsi méstska
tfida, nez kterou je doposud.

Na hlavni vstup umistény na narozi navazuje vstupni hala, ktera je vysoka pfes dvé
podlazi a nachazi se tak v nejvyznamnéjSim misté domu, coz zajiStuje prehledné a dobré
navaznosti dalSich prostor. Ze vstupni haly je mozné se pres turnikety dostat do ubytovacich
prostor nebo do velkorysych spoleCenskych mistnosti, z nichz nékteré navazuji pfimo
na zahradu, diky Eemuz se mohou aktivity v letnich mésicich rozsifit i na venkovni terasy a dojde
tak k pfijemnému propojeni interiéru s exteriérem, coz je jeden z oblibenych prvkd objevujici
se v soucasné architektufe. Z haly je také mozny vstup do restaurace, ktera slouzi ubytovanym

studentlim, ale je i volné pfistupna verejnosti, pro které je primarné uréen vchod z ulice.

Vnitfni uspofadani domu vychazi z typologie staveb pro kratkodobé ubytovani, tedy
z typologie hotelu. Konstrukéni systém budovy tvofi kombinovany trojtrakt z monolitického
zelezobetonu, kdy jsou horni patra urCena pro ubytovani tvofena stfedni chodbou, kterou
obklopuji jednotlivé pokoje a spoleCenské prostory ur€ené pro hromadné setkavani obyvatel
domu. Dum je ¢lenén modulovymi osami po vzdalenosti 2,5 metru a toto ¢lenéni se propisuje
na fasadu budovy pravidelnym rastrem oken. Diky modulovému ¢&lenéni vznika jednoduchy
konstrukéni systém o rozponech 5 metr(, v ojedinélych pfipadech az 7,5 metru. Objekt
ma navrzeny ploché stfechy, z nichZ nékteré jsou navrZzeny jako pobytové a jsou opatfeny

dfevénou palubovou podlahou s pohodinym posezenim.
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Obrazek 15: Ukazkovy pokoj v budové studentskych koleji
Zdroj:[48]
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Zakladni stavebni jednotku objektu tvofi apartmanovy pokoj, ktery je vybaven posteli,
psacim stolem, vlastni koupelnou a malym kuchyriskym koutem. Kazda jednotka je také opatfena
francouzskym oknem, diky kterému je v pokojich dostate€né mnozZstvi svétla. Tento typ okna Iépe

propojuje interiér s venkovnim prostorem, a tim ¢aste¢né nahrazuje balkon.

Dim ma také jedno podzemni podlazi, ze kterého velkou ¢ast zabira 71 parkovacich
stani a ve zbytku podlazi jsou umistény prostory technického vybaveni domu. Nad stfechou
tohoto podzemniho podlazi se nachazi vySe poloZzena zahrada, ktera byla architekty navrzena
ve dvou vySkovych urovnich. Dolni ¢ast zahrady je s touto €asti propojeny travnatou rampou
a pobytovym schodistém. Obé zahrady umozriuji setkavani obyvatel domu a nachazi
se zde dfevéné lavice, které jsou doplnény velkym stolem, grilem, zdrojem vody a fithess prvky.
Soucasti navrhu zahrady je také citlivé nocni osvétleni, které nejenze prodluzuje dobu,
kdy je mozné zahradu uzivat, ale také dotvafi pfFijemny dojem pfi pohledu na zahradu

z francouzskych oken pokojU.
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Obrazek 16: Zahrada ve vnitrobloku studentskych koleji
Zdroj:[48]
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3.2.2. Cilové skupiny projektu Student House

Tento projekt oslovuje nékolik cilovych skupin, pro které je ubytovani ve Student House
uréené. Prvni skupinou jsou pochopitelné tuzemsti studenti. Jak jizZ bylo zminéno v uvodu této
diplomové prace, stavajici verejné studentské koleje nedosahuji takovych kvalit a komfortu
a ani nedosahuji potfebnych kapacit, aby celou poptavku pokryly. | kdyz se cenova hladina
verejnych koleji pohybuje podstatné nize, nez je tomu u vétSiny soukromych koleji, fada student
je ochotna si za kvalitngjsi sluzby pfiplatit. At uz je to moznost parkovani automobilu v blizkosti
koleji, pfitomnost pradelny ¢i fithess pfimo v budové nebo uz i prosty fakt, Ze pokoje jsou moderné
zafizeny a nabizeji vlastni hygienické zazemi a kuchyrfsky kout, coz vétSina jinych straSich

zafizeni nabidnou nem(ze.

DalSi skupinou, pro kterou je tento projekt uréen, jsou pochopitelné zahranicni studenti.
Pro ty je jednoznacnou vyhodou fakt, Ze provozovatelem je spoleénost s mezinarodnim
zastoupenim poboc¢ek v mnoha méstech, diky éemuz maji garanci, Ze po pfijezdu do neznamé
zemé nebudou ubytovanim nemile pfekvapeni. Jejich rodina si pak mlze byt jista, Ze studenti
bydli v bezpec¢ném prostfedi. S cenami, které jsou za prondjem pokoji  nastaveny,

se pravdépodobné jedna o dominantni cilovou skupinu.

Dalsi cilovou skupinou jsou i tzv. young professionals, tedy mladi profesionalové,
coz jsou obvykle pracujici lidé ve véku od 20 do 30 let. Termin pivodné, a do zna¢né miry stale,
oznaluje Cerstvé absolventy Skol, ktefi za€inaji svou profesni kariéru. Kvuli touze po Uuspésné
kariéfe travi v zacatcich svého profesniho zivota znaéné mnozstvi ¢asu pravé v praci a pro svij

osobni Zivot tak potfebuji misto, kam se tzv. ,pfijdou pouze vyspat".

Spolu se skupinou young professionals Ize zminit i skupinu tzv. singles. To jsou lidé, ktefi
z jakychkoli diivodu ziji sami. Jedna se sice ve vétsiné pfipadd o ekonomicky nezavislé jedince,
ale znaéna &ast téchto lidi se nechce uvazovat k hypotéce, a proto davaiji ptednost pronajmu. Ziji
zejména v Praze nebo ve velkych méstech, pfedevsim kvuli pracovnim pfilezitostem, dobrému
dopravnimu spojeni a kvuli Siroké nabidce kulturniho vyziti. Tato skupina klade diraz na kvalitu
a nadstandardni vybaveni a je ochotna si za tyto pozadavky piplatit. Casto pravé bydli v mensich
bytech o dispozici 1+kk &i 2+kk. Pokud uz se rozhodnou byt koupit, pofizuji si pravé tyto menSi
byty, které v pfipadé, Zze zalozi rodinu a prestéhuji se do vétsiho, pronajimaji. Tato skupina

zakazniku se rozriista a v pfipadé spolecnosti Central Group tvofi az tfetinu jejich zakazniku [35].

Dalsi cilovou skupinu tvofi podnikatelé, ktefi bez ohledu na jejich vék, potfebuji v Praze
jednoduché ubytovani, nebot Ziji s rodinou ve vzdalengjsich regionech Ceské republiky, ale &ast

tydne pracuji pravé v hlavnim mésté, tudiz potfebuji napfiklad 3 az 4 noci jednoduché ubytovani.

Posledni cilovou skupinou mohou byt tzv. digital nomads, tedy digitalni nomadi,
coZ jsou lidé, ktefi dlouhodobé praktikuji kombinaci prace a cestovani. Vzhledem k faktu,
Ze k jejich vydéleéné c&innosti potfebuji primarné internet, mohou tuto ¢&innost vykonavat

v podstaté odkudkoliv na svét&, a tak vyuZivaji moznosti poznévat svét.
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3.2.3. Investiéni vydaje — propoc€et projektu

Student House

Investiéni vydaje na realizaci objektu studentskych koleji, které investorovi vzniknou,
jsou stanoveny pomoci propoctu, ktery je tvofen dvanacti polozkami. Vysledné &astky vSech

polozZek jsou zaokrouhleny na tisice.

I. Projektové a prizkumné prace

Prvni polozku propoétu tvofi projektové a prizkumné prace. Ty byly stanoveny
na zakladé nize uvedené ceny za stavebni objekty a diky pfifazeni projektu k jedné z péti
honorafrovych zoén, do které prislusny projekt spada. Studentské koleje spadaji do IV. honorafové
zoény, nebot se jedna o velmi slozitou stavbu. Diky témto dvéma informacim je pomoci nastroje
spole€nosti RTS, a.s. - Vypoc€et honorare architekta/inzenyra (technika) pro pozemni stavby
podle honorafovych zén [50] stanoveno procentni rozmezi nakladl na pofizeni projektové
dokumentace. Toto procentni rozmezi v pfipadé projektu Student House vySlo 6,63 az 7,46
procenta. Pro vypocet celkové ceny za projektové a prizkumné prace bylo vyuzito priméru téchto
dvou ¢Cisel, tedy 7,05 procenta ze zapocitatelnych nakladu. Tudiz celkové naklady na projektové
a pruzkumné prace pro projekt Student House vychazi na 50 180 000 Ké bez DPH.
Nize v tabulce je tato celkova Castka rozdélena do jednotlivych vykonovych fazi, z ¢ehoz

je zfejma odhadovana cena, kterou si vyzadaji jednotlivé Ukony v této ¢asti.

l. Projektové a prizkumné prace

Ozn.|Nazev % K¢ bez DPH
VF1 |Priprava zakazky 1% 502 000 K¢&
VF2 [Navrh studie 13% 6 523 000 K&
VE3 |Uzemni fizeni 15% 7 527 000 K&
VF4 |Stavebni fizeni 22% 11 039 000 K&
VF5 |Provedeni stavby 28% 14 050 000 K&
VF6 |Zadani stavby dodavateli 7% 3 513 000 K&
VF7 |Vybér dodavatele 1% 502 000 K&
VF8 |Provedeni stavby 11% 5 520 000 K&
VF9 |Dokonceni stavby 2% 1 004 000 K&
Celkova cena bez DPH 50 180 000 K¢
DPH 21% 10 538 000 K¢
Cena celkem 60 718 000 K¢
Tabulka 3: Naklady na projektové a prizkumné prace — Student House
Zdroj: autor
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Il. Provozni soubory

DalSi polozkou propoc€tu jsou naklady spojené s provoznimi soubory. V pfipadé
studentskych koleji jsou v této polozce stanoveny naklady na vzduchotechniku, vytapéni
a chlazeni. Tyto naklady byly stanoveny odbornym odhadem a na zakladé znalosti pfesnych
Castek pofizovacich nakladu spojenych s provoznimi soubory u obdobnych projekti. Celkové
naklady na provozni soubory studentskych koleji vychazi na 58 000 000 K& bez DPH.

Il. Provozni soubory

Nazev Ké bez DPH
Vzduchotechnika 22 000 000 K&
Chlazeni 6 000 000 K&
Vytapéni 30 000 000 K&
Cena bez DPH 58 000 000 K&
DPH 21% 12 180 000 Ké
Cena celkem 70 180 000 Ké
Tabulka 4: Naklady na provozni soubory — Student House

Zdroj: autor

Ill. Stavebni objekty

Treti polozkou propoc¢tu jsou naklady na stavebni objekty. Pro stanoveni téchto nakladi
byly vyuZity cenové ukazatele ve stavebnictvi, konkrétné cenovéa soustava RTS21/l aktualizovana
k 1.1.2021 v softwaru BUILDpower S [99]. Projekt Student House byl pro ucely stanoveni nakladu
rozdélen do 10 stavebnich objektd — podzemni parkovani (suterén), nadzemni ¢ast objektu
studentskych koleji, terénni upravy spoleéného dvora ve vnitrobloku, vodovodni pfipojka,
kanaliza¢ni pfipojka, plynova pfipojka, elektricka silnoprouda pfipojka, elektricka slaboprouda
pfipojka, chodniky okolo domu v ulici Partyzanskd a Na Zatorach a parkovani v zélivu podél
chodniku v ulici Na Zatorach. Kazdy stavebni objekt byl zatfidén podle Jednotné klasifikace
stavebnich objektt (JKSO), diky ¢emuz byla stanovena cena za mérnou jednotku (MJ). Vykaz
vymér jednotlivych stavebnich objektd byl pfevzat z projektové dokumentace objektu.
Po vynasobeni dgisla z vykazu vymér a ceny za mérnou jednotku byly vycisleny naklady
na jednotlivé stavebni objekty. Po secteni nakladli na vSechny stavebni objekty byla stanovena
celkova cena, ktera je v tomto pfipadé 712 262 000 K¢ bez DPH.
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lll. |Stavebni objekty

SO |Nazev MJ |JKSO Ké/MJ A% K¢& bez DPH
01 ([Podzemni parkovani m?® |825.32:1.R 13 980 K&| 15 796,9 220 840 963 K&
02 [Nadzemni Cast m® [801.73:3.R 9 500 K&| 51 423,2 488 520 348 K&
03 |Dvir ve vnitroloku m? [823.27:1.R 570 K&| 1880,0 1071 600 K&
04 |Vodovodni pFipojka m [827.19:3.R 5 550 K& 2,9 16 095 K&
05 [Kanalizagni pfipojka m [827.29A2:1.R 5785 K¢& 14,9 86 197 K&
06 |Plynova pfipojka m |827.59A3:1.R 1495 K& 4,9 7 326 KE
07 |El pfip. silnoproud m [828.73:1.R 614 K& 429 26 310 K&
08 [El. pfip. slaboproud m |828.87:1.R 575 K¢ 5,2 2990 K&
09 [Chodniky m? [822.29:3.R 1484 KE 964,1 1430 724 K&
10 [Parkovani v zalivu m? |822.55:3.R 1 807 K& 143,7 259 666 K&
Cena bez DPH 712 262 000 K&
DPH 21% 149 575 000 K¢
Cena celkem 861 837 000 K&

Tabulka 5: Naklady na stavebni objekty — Student House
Zdroj: autor

IV. Stroje, inventar a zarizeni investiéni povahy

Ctvrtou polozku propoé&tu tvofi naklady na stroje, inventar a zafizeni investiéni povahy.
V objektu studentskych koleji byly navrzeny 2 osobni vytahy obsluhujici 9 podlazi a 2 osobni
vytahy obsluhujici 8 podlazi. V ramci tohoto projektu byl také navrzen nakladni vytah na popelnice
se 2 zastavkami a vytah ur€eny pro restauraci také se 2 zastavkami. V ramci diplomové prace
bylo osloveno nékolik spole€nosti s zadosti o poskytnuti cenové nabidky. Naklady na tyto vytahy
tak byly stanoveny nejvyhodnéjSi cenovou nabidkou a dosahuji vySe 4 480 000 Ké bez DPH.

IV. |Stroje, inventar a zarizeni investi€ni povahy

Nazev ks K¢ bez DPH| Celkem bez DPH
Osobni wytah - 9 zastavek 2 1 000 000 K& 2 000 000 K&
Osobni wytah - 8 zastavek 2 900 000 K& 1 800 000 K&
Vytah na popelnice - 2 zastavky 1 450 000 K& 450 000 K&
Vytah gastro - 2 zastavky 1 230 000 K& 230 000 K&
Cena bez DPH 4 480 000 K&
DPH 21% 941 000 K¢é
Cena celkem 5421 000 K&
Tabulka 6: Naklady na stroje, inventar a zarizeni — Student House

Zdroj: autor

V. Umélecka dila

Patou polozkou propoctu jsou naklady na umeélecka dila. V projektu Student House
se zadna cenna umélecka dila jak v exteriéru, tak ani v interiéru nenachazi, tudiz je tento naklad
roven 0 K¢.
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VI. Naklady na umisténi stavby

Sestou polozkou propoétu jsou naklady na umisténi stavby. Tyto naklady byly stanoveny
odbornym odhadem, konkrétné procentni sazbou 5 procent z ceny stavebnich objektd. Tudiz

se naklady spojené s umisténim stavby rovnaji hodnoté 35 613 000 K& bez DPH.

VI. |Naklady na umisténi stavby

Cena stavebnich objektll (SO) 712 262 000 K&
Zartizeni stavenisté | 5% ze SO
Cena bez DPH 35 613 000 K&
DPH | 21% 7 479 000 K&
Cena celkem 43 092 000 Ké
Tabulka 7: Naklady na umisténi stavby — Student House
Zdroj: autor

VII. Ostatni naklady

Sedmou polozku propoctu tvofi ostatni naklady, které byly také uréeny odbornym
odhadem, konkrétné procentni sazbou 2 procenta z celkovych nakladi na stavebni objekty.
Ostatni naklady jsou tedy 14 245 000 Ké bez DPH.

VII. |Ostatni naklady

Cena stavebnich objektll (SO) 712 262 000 K&
Ostatni naklady Y ze SO
Cena bez DPH 14 245 000 K¢é
DPH | 21% 2 991 000 K&
Cena celkem 17 236 000 K&
Tabulka 8: Ostatni naklady — Student House

Zdroj: autor

VIIl. Rezerva

Osmé polozka propoctu je tvofena rezervou. Ta se obvykle stanovuje procentni sazbou,
ktera se pro novostavby pohybuje od 5 do 10 procent. Pro ucely diplomové prace byla stanovena

sazba 7 procent z nakladu na stavebni objekty, tudiz je rezerva 49 858 000 K& bez DPH.

VIll. |Rezerva

Cena stavebnich objektll (SO) 712 262 000 K&
Rezerva | 7% ze SO
Cena bez DPH 49 858 000 K¢
DPH | 21%| 10470 000 K&
Cena celkem 60 328 000 K¢
Tabulka 9: Rezerva — Student House
Zdroj: autor
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IX. Ostatni investice

V devaté polozce propocCtu byly stanoveny naklady spojené s ostatnimi investicemi.
Pfi realizaci projektu studentskych koleji muselo byt prelozeno nékolik inZzenyrskych siti,
konkrétné plynovod, 3 slaboprouda vedeni a také vedeni vefejného osvétleni. Ke stanoveni
téchto nakladl byl opét vyuzit software BUILDpower S od spole¢nosti RTS, a.s. [99] a cenové

ukazatele v ném uvedené. Tyto ostatni investice jsou v hodnoté 543 000 K& bez DPH.

IX. |Ostatni investice

SO [Nazev MJ [JKSO Ké/MJ VvV K¢ bez DPH
11 |Pfelozka plynovodu m [827.59A3:1.R | 1495 K¢E 10,5 15 698 K&
12 [PreloZka slaboproudu 3x|m [828.87:1.R 575 K& 494,5 284 338 K&
13 |Prel. vefejného osvétleni |m [828.75:1.R 1992 K& 122,0 243 024 K&
Cena bez DPH 543 000 K&
DPH 21% 114 000 K¢
Cena celkem 657 000 K&
Tabulka 10: Ostatni investice — Student House

Zdroj: autor

X. Nehmotny investi¢ni majetek

Desatou polozku propoétu tvofi nehmotny investiéni majetek. V pfipadé budovy Student

House, Zadné takovéto naklady nevznikaji, tudiz se rovnaji 0 KéE.

XI. Naklady na vybaveni stavby

Jedenactou, a tedy predposledni polozkou propoctu jsou naklady na vybaveni stavby.
Pro provoz studentskych koleji je nutné pokoje vybavit nabytkem. Pro kazdy pokoj tak musi byt
zakoupena postel, matrace, psaci studl, zidle, Satni skfif a policka. V ramci projektu jsou 3 typy
pokoju, které se lisi nejen v po¢tu ubytovanych osob, ale také v rozmérech posteli. Typ pokoje
Single Studio, kde je velikost postele 100 x 200 cm se v projektu nachazi celkem 403krat, dale
se zde nachazi typ pokoje Double Studio s posteli o rozmérech 160 x 200 cm, kterych
se v budové nachazi pouze 8 a poslednim typem pokoje je Shared Studio, s dvéma postelemi
o rozmérech 90 x 200 cm, pfiCemz téchto pokoju se v budové nachazi 128 [47]. Ceny nabytki
byly pfevzaty z internetovych obchod( s nabytkem, nebot’ byly zvoleny konkrétni kusy nabytku.
Tyto naklady dosahuji celkové vySe 11 174 000 Ké bez DPH.

- 45 -



Xl. [Naklady na vybaveni stavby

Nazev ks K¢ bez DPH| Celkem bez DPH
Postel 90 x 200 cm 256 6 944 K& 1777 690 K&
Postel 100 x 200 cm 403 7 339 K& 2 957 657 K&
Postel 160 x 200 cm 16 7 821 K& 125 136 K&
Matrace 90 x 200 cm 256 3231 K& 827 162 K&
Matrace 100 x 200 cm 403 3 863 K& 1 556 829 K&
Matrace 160 x 200 cm 16 6 470 K& 103 522 K&
Psaci stul 675 1239 K& 836 136 K&
Zidle 675 1074 K& 724 950 K&
Satni skFir 675 2764 K& 1 865 842 K&
Policka 675 592 K& 399 404 K&
Cena bez DPH 11 174 000 K¢&
DPH 21% 2 347 000 K¢
Cena celkem 13 521 000 K¢&
Tabulka 11: Naklady na vybaveni stavby — Student House

Zdroj: autor

Xll. Kompletaéni ginnost

Dvanactou a zaroven posledni polozku propoctu tvofi naklady na kompletaéni ¢innost.
Vzhledem k tomu, Ze investor si zvolil pro realizaci stavby generélniho dodavatele, tyto naklady

pfimo investorovi nevznikaji, a proto se rovnaji hodnoté 0 K¢.

Celkové naklady na porizeni stavby

Po secteni vSech dvanacti vySe uvedenych poloZek jsou stanoveny celkové naklady
na pofizeni stavby, které dosahuji vySe 936 356 000 Ké bez DPH.

Z nasleduji tabulky rekapitulace nakladd na pofizeni stavby, ktera je uvedena nize,
je ziejmé, Ze nebyla uplatnéna prvni snizend sazba DPH na stavebni prace, protoZe stavba
studentskych koleji s apartmanovymi jednotkami slouzicimi pro pfechodné ubytovani nespliiuje
podminky pro uplatnéni této sazby dané z pfidané hodnoty, tj. 15 procent. Podle zakona
€. 235/2004, o dani z pfidané hodnoty, se prvni snizena sazba dané muaze uplatnit u stavebnich
nebo montaznich pracich provedenych na dokonlené stavbé pro bydleni nebo stavbé
pro socialni bydleni. V ramci tohoto zakona se stavbou pro bydleni rozumi stavba bytového domu
nebo stavba rodinného domu [6]. Tyto pojmy dale upravuje stavebni zakon, kde je explicitné
feCeno, Zze stavbou ubytovaciho zafizeni neni bytovy ani rodinny dudm [3], tudiZ neni splnéna

ani jedna podminka pro uplatnéni prvni snizené sazby DPH.
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Rekapitulace
Ozn.[Nazev Cena bez DPH sglz:)l;a DPH Cena celkem
I. |Projektové a priizkumné prace | 50 180 000 K&| 21%]| 10 538 000 K¢& 60 718 000 K&
Il. |Provozni soubory 58 000 000 K&| 21%| 12 180 000 K& 70 180 000 K&
. [Stavebni objekty 712 262 000 K&| 219%]149 575 000 K&| 861 837 000 K&
IV. [Stroje, inventar a zafizeni 4480 000 KE| 21% 941 000 K& 5421 000 K&
V. |Umélecka dila 0 K& 0 K& 0 K&
VI. [Naklady na umisténi stavby 35613 000 KE| 21%| 7479000 KE| 43092000 K&
VII. |Ostatni naklady 14 245 000 KE| 21%| 2991 000 K& 17 236 000 K&
VIII.|Rezerva 49 858 000 KE&| 21%| 10470 000 K& 60 328 000 K&
IX. [Ostatni investice 543 000 K&| 21% 114 000 K& 657 000 K&
X. |Nehmotny investi€ni majetek 0KE| 21% 0 Ke 0 K¢
XI. |Naklady na vybaveni stavby 11175000 KE| 21%| 2347 000 K& 13 522 000 K&
XIl. |Kompletaéni €innost 0 K& 0 K¢ 0 K¢
Celkem 936 356 000 K& 196 635 000 K&[1 132 991 000 Ké
Tabulka 12: Celkové naklady na porizeni stavby Student House
Zdroj: autor
3.2.4. Naklady v provozni fazi projektu Student

House

Do nakladu, které si vyzada provoz studentskych koleji spada cela fada polozek. Jedna
se 0 ndklady spojené se spotiebami energii €i naklady na revize a kontroly instalovanych zafizeni
dané legislativou, které se v rliznych periodach opakuji. Do nakladl v provozni fazi patfi také
naklady spojené se mzdami zaméstnancu, ktefi zajistuji chod objektu. Dale se jedna napfiklad
o naklady na sluzby, které je nutné pro fadny chod budovy zajistit, 0 naklady spojené s dani
z nemovitosti €i s pojiSténim nemovitosti a v neposledni fadé sem také patfi naklady na udrzbu,
opravy Ci obnovu objektu. Pro stanoveni nakladu bylo ve vétSiné pfipadd vyuzito ceniku, které
ma fada spolecnosti uvedena na svych webovych strankach. V pfipadé stanoveni nakladi

na udrzbu a opravy bylo vyuZito aplikace Buildpass. Vysledné &astky byly zaokrouhleny na tisice.

I. Naklady na energie

Z projektové dokumentace studentskych koleji byly pfevzaty informace o odhadovanych
ro¢nich spotfebach energii budovy, konkrétné se jedna o spotfebu elektrické energie, ktera &ini
1 434 MWh za rok. Dale se jedna o spotfebu pitné vody a odvod odpadnich vod, ktera dosahuje
vySe 30 478 m?3 za rok a posledni odebiranou energii je zemni plyn, ktery je vyuzivan pro provoz
restaurace, ktera se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi objektu. Tato spotfeba ¢ini 8 750 m3
zemniho plynu za rok [103]. Tyto spotfeby byly vynasobeny aktualnimi cenami za mérnou
jednotku, které maji uvedené jednotlivi dodavatelé na svych webovych strankdch. Vzhledem
k tomu, Ze objekt je situovan v prazskych HoleSovicich, v pfipadé dodavatele elektrické energie

se jedna o spole¢nost Prazska energetika, a.s. [72], cena vodného a sto¢ného byla prevzata
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z webovych stranek spolecnosti Prazské vodovody a kanalizace, a.s. [73] a dodavatelem
zemniho plynu je spoleénost Prazska plynarenska, a.s. [74]. Celkové ro¢ni naklady spojené
s energiemi €ini 10 873 000 Ké bez DPH.

Nazev Rvo “M Jednotka Ké/jednotka|sazba DPH DPH (K¢) | Ké/rok s DPH
spotreba

Elektricka energie| 1 434 000|kWh/rok 6,70 K& 21%|(1 667 469 KE| 9 607 800 K&
Vodné a stocné 30 478|m?/rok 101,59 K& 10%| 281474 KE| 3 096 209 K&
Plyn (gastro) 8 750{m?/rok 16,36 KC 21% 24 844 K¢ 143 150 K&
Cena bez DPH 10 873 000 K¢
DPH 1 974 000 K
Cena celkem 12 847 000 K¢
Tabulka 13: Naklady na energie — Student House

Zdroj: autor

Il. Naklady na spravu objektu a zajiStované sluzby

Jedna ze sluzeb, ktera je nutna k zajisténi fadného chodu budovy je odvoz odpadu.
Z projektové dokumentace studentskych koleji byla pfevzata odhadovana produkce odpadu
za mésic, diky ¢emuz bylo mozné stanovit mési¢ni a nasledné ro¢ni naklady na odvoz odpadu,
nebot na strankach Magistratu hlavniho mésta Prahy je mozné zjistit mési¢ni naklady na odvoz
odpadu podle velikosti nadoby a Cetnosti jejiho vyvazeni [75]. V projektové dokumentaci byla také
stanovena frekvence odvozu odpadu dvakrat tydné a s ohledem na produkované mnozstvi
odpadu byla zvolena nejvétsi mozna nadoba na odpad s objemem 1 100 I, kterych je nutné mit
v objektu 10 pro pokryti celkového mnozZstvi. Diky t€mto informacim byl stanoven celkovy ro&ni

naklad spojeny s odvozem odpadu na ¢astku 312 000 K& bez DPH.

DalS§i neméné dulezitou sluzbou, kterou je nutné zajistit, je udrzba zelené, ktera
se nachazi ve spoleéném dvofe ve vnitrobloku. BEhem roku je nutné zajistit fadu &innosti s jeji
udrzbou spojenych, konkrétné sekani travy, udrzbu kefl a stromd a v podzimnim obdobi uklid
listi. Z webovych stranek jednoho z moznych dodavatell byly pfevzaty ¢astky za jednotlivé ukony
na m?, diky ¢emuz byla stanovena primérna mésicni cena za tyto sluzby [76]. Celkové ro¢ni

naklady spojené s udrzbou zelené tak dosahuji vySe 126 000 K& bez DPH.

Podstatnou ¢innosti pfi provozu domu je uklid spoleénych prostor. Z webovych stranek
jednoho z poskytovatell téchto sluzeb byly prevzaty ¢astky za pravidelny Uklid podlazi, které

poslouzily pro stanoveni ro¢nich naklad( na uklid [77], které ¢ini 202 000 K& bez DPH.

Dalsi sluzbou, kterou je nutné zajistit jsou ucetni sluzby, nebot si tuto &innost
provozovatel nebude zajiStovat vlastnimi silami. Na webovych strankach jednoho z moznych
poskytovatelll této sluzby jsou uvedeny meésini ceny, jejichz vySe se odviji od mnozstvi
zpracovanych dokladu [78]. Vzhledem k tomu, Ze se v objektu nachazi 539 pokojl a s ohledem

na moznost vzniku situace, kdy mohou byt pronajaty vSechny pokoje, vznika pres 500 dokladu
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spojenych pouze s jednou &innosti, tudiz je uvazovano se zpracovanim 600 doklad(l mési¢né,

a proto jsou celkové mésicni naklady na vedeni ucetnictvi 182 000 K& bez DPH.

Posledni polozkou v této ¢asti provoznich nakladl jsou mzdy zameéstnancu, ktefi budou
v budové studentskych koleji pracovat. Ze stranek provozovatele studentskych koleji je mozné
zjistit, Ze tam pracuji 4 zaméstnanci. Konkrétné se jedna o House Managera, ktery ma na starosti
celkovy chod objektu, dale jsou zaméstnany dvé osoby na pozici Assistant House Manager, ktefi
maji na starosti chod recepce a €innosti s ni souvisejicich a poslednim zaméstnancem je House
Technican, ktery zajiStuje technicky stav objektu [47]. Pro stanoveni nakladl spojenych
se mzdami bylo vyuzito webovych stranek Platy.cz [79], kde je mozné dohledat primérné hrubé
mésiéni mzdy pro jednotlivé pozice v Ceské republice. K hrubym mésiénim platim jesté byly
pfipoéteny odvody ve vysi 34 procent, které musi zaméstnavatel za své zaméstnance odvést.
Roéni naklady na mzdy tak €ini 2 090 000 K&.

Celkové naklady na spravu objektu a zajistované sluzby v provozni fazi dosahuji vyse

2 912 000 K¢ bez DPH a jejich pfehled je uveden v nasledujici tabulce.

. . e .+ . |Sazba . Ké/rok
Nazev Mnozstvi|Jednotka Ké/mésic DPH DPH (K¢€) bez DPH
Odpady 80 104|l/mésic 26 010 K&| 15% |46 818 K&| 312 120 K¢&
Udrzba zelené 1 880|n7 10 465 K&| 21% |26 373 K&| 125584 K&
Uklid spolecnych 8|podiazi 16 800 K&| 21% |42 336 K&| 201 600 K&
prostor
Ugetnictvi 600 |dokladu 15200 K&| 21% |38 304 K&| 182400 K&
House manager 1|zaméstnanec| 60 300 K¢ 723 600 K&
Assistant house 2| zaméstnanci | 67 000 K& 804 000 K&
manager
House Technician 1|zaméstnanec| 46 900 K¢ 562 800 K¢&
Cena bez DPH 2912 000 K¢
DPH 154 000 Ké
Cena celkem 3 066 000 K¢

Tabulka 14: Naklady na spravu objektu a zajiStované sluzby — Student House
Zdroj: autor

Ill. Revize a kontroly zarizeni

Nezanedbatelnou polozkou provoznich nakladd jsou naklady spojené s revizemi
a kontrolami instalovanych zafizeni. V pfipadé vytahu, kterych se v budové studentskych koleji
nachazi 6, se jedna hned o 3 prohlidky a kontroly s riznou periodicitou. Prvni z nich je odborna
prohlidka vytahd, coz je dle CSN 27 4002 posouzeni celkového stavu vytahu, kdy se zkousi
funkénost bezpecnostnich prvkl, komponent a ostatnich zafizeni vytahu. Tuto prohlidku provadi
odborny servisni pracovnik jednou za 3 mésice, tudiz &tyfikrat do roka a celkové ro¢ni naklady
s ni spojené dosahuji vySe 38 000 K& bez DPH. Dalsi naklady v souvislosti s vytahy vznikaji
odbornou zkouskou. Dle vySe zmifované normy se jedna o ovéreni zpuUsobilosti k dalSimu

provozu vcéetné provéreni elektrického zafizeni vytahu. Odbornou zkousku provadi servisni
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kontrol vytaht je inspekéni prohlidka, kdy jsou identifikovana provozni rizika a zpusoby k jejich
odstranéni. Na zakladé téchto skutecnosti se vyhodnocuje bezpecnostni Uroven vytaht. Prvni
inspekéni prohlidka probiha 9 let od data uvedeni vytahu do provozu a kazda dalSi prohlidka
probiha po 6 letech [80]. Naklady na inspekéni prohlidku 6 vytah( v objektu studentskych koleji
dosahuji vySe 26 000 K¢ bez DPH [81].

V objektu studentskych koleji se nachazeji plynova zafizeni zajistujici provoz restaurace.
Tato zafizeni musi byt kontrolovana jednou za rok a naklady spojené s touto kontrolou dosahuji
vySe 1 000 K& bez DPH. Jednou za 3 roky musi také probihat revize plynovych zafizeni, jejiz
naklady ¢ini 2 000 K& bez DPH [82].

Jednou za 5 let musi prob&hnout revize elektroinstalaci. V radmci revize prob&hne kontrola
v§ech podlazi a celkova vyse nakladu je 29 000 K& bez DPH [83].

Jako posledni jsou uvedeny naklady souvisejici s pozarni bezpecnosti objektu. Jedna
se 0 revize a kontroly hasicich pfFistrojll, kterych se v budové nachazi 129. Revize hasicich
pfistroju probiha jednou roéné a naklady s ni spojené ¢Cini ¢astku 5 000 K& bez DPH. Kontrola
hasicich pfistrojl se provadi jednou za 3 roky a stoji 58 000 K& bez DPH [84]. Dalsi pravidelné
kontroly probihaji u stabilniho hasiciho zafizeni (SHZ). Cena kazdorocni kontroly sprinkler(
je stanovena odbornym odhadem na 45000 K¢ ajednou za 3 roky je nutna podrobnégjsi

prohlidka, jejiz odhadovana cena &ini 60 000 K&.

V nasledujici tabulce jsou veskeré revize a kontroly zafizeni shrnuty. Vzhledem k faktu,
ze v rliznych periodach probihaji rizné zkousky jsou naklady s nimi spojené v jednotlivych letech
odlisné. Podrobné po jednotlivych letech je mozné tyto naklady vycist v tabulce cash flow, ktera

je pfilohou této diplomové prace. Nize je také uvedena ukazka naklad( po periodach.

Nazev Perioda ik Ke

bez DPH| bez DPH
Odborna prohlidka - 6 ks vytaht 4x/ 1rok | 1600 KE| 38400 K&
Odborna zkouska - 6 ks vytaht 1x/ 3 roky | 3300 K&| 19800 K&
Inspekéni prohlidka - 6 ks vytah( 1x/ 6-9 let| 4 400 KE&| 26 400 K&

Kontrola plynovych zafizeni (restaurace)| 1x/ 1rok | 1 000 KE| 1 000 K&
Revize plynovych zafizeni (restaurace) |1x/ 3 roky| 2400 KE| 2400 K&

Revize elektroinstalaci - 9 podlazi Ix/5let | 3200 KE&| 28 800 K&
Revize hasicich pfistrojii - 129 ks 1x/ 1 rok 40 K&| 5160 Ke
Kontrola hasicich pfistroju - 129 ks Ix/ 3roky | 450 K&| 58 050 K&
Pravidelna kontrola SHZ - sprinklery 1x/ 1 rok 45 000 K&
Pravidelna kontrola SHZ - sprinklery 1x/ 3 roky 60 000 K¢
Cena bez DPH 285 000 K¢
DPH | 21%]| 60000 K&
Cena celkem 345 000 K¢
Tabulka 15: Prehled nakladt na revize a kontroly zafizeni — Student House

Zdroj: autor
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Perioda Cena bez DPH DPH 21% Cena celkem
1rok 90 000 K& 19 000 K& 109 000 K&
3 roky 140 000 K¢& 29 000 K& 169 000 K&
5 let 118 000 K¢& 25 000 Ké 143 000 K&
6-9 let 147 000 K¢& 31 000 K& 178 000 K&
15.+45.rok 176 000 K& 37 000 K& 213 000 K&
30.rok 169 000 K¢& 35 000 K& 204 000 K&
Tabulka 16: Ukazka nakladu na revize a kontroly po periodach — Student House
Zdroj: autor

IV. Dan z nemovitych véci a pojisténi

Dan z nemovitych véci zahrnuje jednak dan z pozemk(, ale také dan ze staveb
a jednotek. Projekt studentskych koleji byl realizovan na 4 pozemcich, ale 2 pozemky byly
prfevedeny do vlastnictvi hlavniho mésta Prahy, nebot na nich byla zrealizovana komunikace
a parkovani v zalivu. Tudiz se dan z nemovitosti vypocitava ze 2 pozemkl, pfiemz pouze
na jednom se nachazi stavba studentskych koleji. K vypoétu dané z nemovitych véci je nutné
znat mistni koeficient, ktery je mozné zjistit na webovych strankach Finanéni spravy Ceské
republiky [85]. Pro vypocCet dané byla vyuzita kalkulatka na webovych strankach Finance.cz [86]

a dosahuje rocni vySe 78 000 K¢.

Dafi z Pocet
nemovit Vymeéra| Zastavéna |Druh NP [Mistni| Dan z Dan z Dan
Ve " | (m?) |plocha (m?)|stavby mimo | koef. |pozemku| nemovit. | celkem
prizemi

Prostory
Zastavéna pro ostatni
plocha a 3674 2 507 |podnika- 7 2 1470 KE| 76 464 K& | 77 934 K&
nadvori telskou

Cinnost
Ostatni 721 0 0 2 | 290ks 0KE| 290 K&
plocha
Dan z nemovitych véci celkem 78 000 K¢

Tabulka 17: Dari z nemovitych véci — Student House
Zdroj: autor

V pfipadé pojisténi, byla roCni &astka urena odbornym odhadem. Roéni naklady
na pojisténi tak ¢ini ¢astku 180 000 K& bez DPH.

V. Naklady na opravy

Néklady na opravy budovy studentskych koleji byly stanoveny pomoci aplikace
Buildpass. Opravy riizného rozsahu a nakladl se budou opakovat periodicky kazdych 5 let.
Naklady na jednotlivé opravy po letech jsou uvedeny v tabulce niZze a byly zaokrouhleny na tisice.
Celkové naklady spojené s opravami

budovy béhem 50 let jejiho provozu CEini

795 546 000 Ké bez DPH bez uvazovani inflaéniho znehodnoceni penéz.
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Rok Naklady
2027 712 000 K&
2032 77 352 000 K&
2037 38 597 000 K&
2042 78 776 000 K&
2047 712 000 K&
2052 389 002 000 K¢&
2057 712 000 K&
2062 78 776 000 K&
2067 53 555 000 K&
2072 77 352 000 K&
Celkem bez DPH 795 546 000 K¢
DPH 21% 167 065 000 K¢
Celkem s DPH 962 611 000 K¢
Tabulka 18: Naklady na opravy — Student
House
Zdroj: autor

VI. Odpisy

Budova studentskych koleji spada do 5. odpisové skupiny, tudiz je jeji doba odpisovani
zakonem stanovena na dobu 30 let. Vstupni cena majetku, ktera je nutna pro stanoveni odpisu
je pfevzata z propoctu stavby, odkud jsou pfevzaty €astky ze vdech poloZek kromé XI. poloZky,
nebot zde jsou vycisleny naklady na vybaveni stavby, které spadaji do jiné odpisové skupiny.
Vstupni cena majetku tedy ¢ini &astku 925 181 000 K& bez DPH a je aplikovano zrychlené
odpisovani. V tabulce uvedené nize je ukazka vypoctu odpist budovy po dobu 5 let. Odpisy v celé

odpisové dobé je mozné vydist z tabulky cash flow, ktera je pfilohou této diplomové prace.

Rok Zustatkova hodnota| Rocni odpis|Opravky celkem
1. 894 341 633 K&|30 839 367 K&| 30 839 367 K&
2. 834 718 858 K&|59 622 776 KE| 90 462 142 K&
3. 777 152 040 K&|57 566 818 K&| 148 028 960 K&
4. 721 641 180 K&|55 510 860 K&| 203 539 820 K&
5. 668 186 278 K&|53 454 902 K&| 256 994 722 K&

Tabulka 19: Odpisy budovy Student House — ukazka

Zdroj: autor

Jak jiz bylo vy3e zminéno, v objektu studentskych koleji se nachazi také nabytek, jehoz
pofizovaci naklady €ini 11 174 000 K& bez DPH. Tento majetek spada do 2. odpisové skupiny
a je odpisovan rovnomérné. Majetek, ktery spada do 2. odpisové skupiny se odepisuje po dobu

5 let, tudiz jsou v nasledujici tabulce uvedeny odpisy nabytku v 5 letech.
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Rok Zustatkova hodnota| Rocni odpis|Opravky celkem
1. 9944 860 K&| 1229 140 K& 1229 140 K&
2. 7 458 645 K&| 2 486 215 K& 3715 355 K¢
3. 4 972 430 K&| 2486 215 K& 6 201 570 K&
4. 2486 215 K&| 2486 215 K& 8 687 785 K¢
5. OKE| 2486 215 KE| 11 174 000 K&
Tabulka 20: Odpisy nabytku — Student House
Zdroj: autor

Béhem provozni faze objektu studentskych koleji budou v 5letych intervalech probihat
opravy objektu, jejichz naklady, ale nelze odepisovat, nebot se nejedna o technické zhodnoceni

majetku, ale pouze o jeho opravy.

3.2.5. Prijmy v provozni fazi projektu Student

House

Pro stanoveni pfijmli v provozni fazi projektu studentskych koleji je jedna z klicovych
informaci pocet pronajimanych pokoji a dale pak mési¢ni cena za jejich pronajem. Z webovych
stranek provozovatele objektu je zfejmé, Ze se v objektu nachazeji 3 typy pokojl
a jsou zde uvedeny i ceny mési¢niho pronajmu. PfestoZe tato informace neni na webovych
strankach provozovatele uvedena, je uvazovano, ze jsou tyto ceny uvadény vcetné dané
z pfidané hodnoty, ktera je v tomto pfipadé 10 procent, nebot’ se jedna o kratkodobé ubytovani,

a proto je uplatnéna druha sniZzena sazba DPH.

Prvnim typem pokoje je tzv. Single studio, coz je jednolGzkovy pokoj, jehoz plocha
se pohybuje v rozmezi mezi 13 az 18 m? a mésicni cena za jeho prondjem cini 12 282 K.
Druhym typem pokoje je tzv. Double studio s vymérou mezi 17 az 28 m2. Tento pokoj je uréeny
pro par a jeho pronajem ¢&ini 16 550 K& za mésic. Poslednim typem pokoje, ktery se zde nachazi
je tzv. Shared studio. Tento pokoj je uréen pro spolubydleni 2 osobam a jeho plocha se pohybuje
mezi 16 az 32 m2. Jedno lUzko sivtomto pokoji Ize pronajmout za 8 132 K& mési¢né [47].
Je nutné podotknout, Ze ceny jsou vZdy na strankach uvadény jako ,cena od*, tudiz je mozné,
Ze cena pokoje muze byt vyssi v pfipadé, Ze se jeho vyméra pohybuje pfi vys$Si hranici. Pro Gcely

diplomové prace, ale nebude tato skutecnost zohlednéna.

Dalsi dllezitou informaci je pocet jednotlivych typu pokojl, ktery se v objektu nachazi.
Tato informace byla pfevzata z projektové dokumentace objektu a je shrnuta v tabulce niZe.
V pfiloze této diplomové prace je dokumentace objektu studentskych koleji, kterou maji na svych

webovych strankach zvefejnénou architekti [48].
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Podlasi Sing.le Pocet Shargd Pocet Douple Pocet | Celkem | Celkem
studio |lGzek (1)| studio |lUzek (2)| studio |lizek (2)| pokoju | luzek

1PP 11 11 1 2 0 0 12 13
INP 19 19 3 6 0 0 22 25
2NP 33 33 14 28 0 0 47 61
3NP 83 83 16 32 2 4 101 119
4ANP 83 83 16 32 2 4 101 119
S5NP 83 83 16 32 2 4 101 119
6NP 51 51 18 36 2 4 71 91
NP 27 27 26 52 0 0 53 79
8NP 13 13 18 36 0 0 31 49

Celkem 403 403 128 256 8 16 539 675

Tabulka 21: Typy pokoji v budové Student House

Zdroj: autor

I. Pronajem pokoijt

Pro odhad pfijm{ v provozni fazi byl sestaven scénaf odhadovaného pronajmu pokojl,

kdy je uvazovano se situaci, Ze obsazenost pokoji bude bé&hem prvnich 5 let narlstat

a pak se ustali. Konkrétné se jedna o scénar, kdy budou v prvnim roce pokoje pronajaty pouze

ze 40 procent, ve druhém roce z 60 procent, ve tfetim roce bude pronajato 70 procent pokoju,

ve ¢tvrtém roce 80 procent a v patém a kazdém dalSim roce bude pocet pronajatych pokoju

dosahovat 90 procent. V takovémto pfipadé vychazeji vynosy zaokrouhlené na tisice v prvnim

roce na 31 251 000 K¢ bez DPH, ve druhém roce jsou vynosy z pronajmu pokoji 46 875 000 K¢&

bez DPH, ve tfetim roce je uvazovana obsazenost pokoji 70 procent, a tudiz vynosy v tomto roce

dosahuji vySe 54 688 000 K& bez DPH. Ve &tvrtém roce vychazeji vynosy z pronajmu na Castku

62 501 000 K& bez DPH a v patém a kazdém dalSim roce je uvazovana obsazenost pokoju 90

procent, tudiz jsou vynosy ve vysi 70 313 000 K& bez DPH.

T Pocet G R e vv:{ nrc:)sge v<\a/ );ncr)cs)ge
yp * | pokoje | pFi100% |40%| V3 60%| 5
pokoje |pokoju ., . pri 40% pFi 60%
za mésic | obsazenosti . .
obsazenosti obsazenosti
;‘Sgi's 403| 12 282 K&|59 396 000 K&| 161|23 758 000 K&| 242|35 637 000 K&
Shared . . . Y
studio 128| 16 246 KE|24 954 000 K&| 51| 9982 000 K&| 77|14 972 000 K&
Z;L:j?f 8| 16 550 K&| 1 589 000 K& 3 636 000 K¢ 5 953 000 K¢
Celkem 539 85939 000 Ké| 216(34 376 000 Ké| 323|151 562 000 K¢é
DPH 10%| 7 813 000 K¢ 3125 000 K¢é 4 687 000 K¢
Cena bez DPH 78 126 000 Ké 31 251 000 Ké 46 875 000 K¢

Tabulka 22: Vynosy z pronajmu pokoji (¢ast 1/2) - Student House

Zdroj: autor
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T Pocet Ceirel V(\al )gn?(‘:‘)c,e VZ léllmr):)c,e e L]
yp | pokoje [709%| V€I TO® lgogs| V€T TOCC 190w roky pFi 90%
pokoje | pokojii L pri 70% pri 80% .
Za mesic . . obsazenosti
obsazenosti obsazenosti
it'Sgi'g 403| 12 282 K&| 282|41 577 000 K&| 322|47 517 000 K&| 363|53 456 000 K&
Shared . . . Y
g | 128| 16246 K&| 90|17 468 000 K&| 102{ 19 963 000 K&| 115|22 458 000 K&
2::::1?(')6 8| 16550 K&| 6| 1112000Ks| 6| 1271000KE| 7| 1430000 K&
Celkem| 539 377/60 157 000 K&| 431|68 751 000 K&| 485|77 344 000 K&
DPH 10% 5 469 000 K& 6 250 000 K& 7 031 000 K¢
Cena bez DPH 54 688 000 K& 62 501 000 K& 70 313 000 K&

Tabulka 23: Vynosy z pronajmu pokojt (¢ast 2/2) - Student House
Zdroj: autor

Il. Servisni poplatek

Na webovych strankach provozovatele je také uvedena informace, ze se pfi pronajmu
pokoje v této budoveé plati jednorazovy servisni poplatek, jehoz vySe se odviji od délky uzavreni
najemni smlouvy. V pfipadé uzavieni smlouvy na 6 mésicl ¢ini tento poplatek 6 000 Ké&
a v pfipadé uzavreni ro¢ni smlouvy je servisni poplatek 4 000 K¢ [47]. Opét je v tomto prFipadé

uvazovano, Ze jsou ceny na webovych strankach provozovatele uvedeny véetné DPH.

Pro odhad pfijmu plynoucich z plateb servisnich poplatkld pfi uzavieni najemni smlouvy,
je uvazovano se scénafem, ze polovina z uvazovanych pronajatych pokoji bude pronajimana
s ro¢ni smlouvou a druha polovina bude pronajimana se smlouvami uzavienymi na pul roku.
Napfiklad v prvnim roce je uvazovano s pronajmem 216 pokoju, z celkovych 539, tudiz
108 pokoju bude pronajato s ro¢ni smlouvou a dalSich 108 pokoju, pak bude mit smlouvy
uzavirany vzdy po pul roce. Pfi tomto scénafi vychazeji v prvnim roce platby servisnich poplatk(
na 1 372 000 K& bez DPH, ve druhém roce na 2 055 000 K& bez DPH, ve tfetim dosahuji vyse
2 397 000 K¢ bez DPH, ve ¢tvrtém roce Cini platby servisnich poplatkli celkem 2 741 000 K&
bez DPH a v patém a kazdém dalSim roce jsou to pak pfijmy ve vysi 3 084 000 K& bez DPH.

1l.rok 2. rok 3. rok 4. rok| Dalsiroky
Pronajaté pokoje 216 323 377 431 485
Smlouva na 6 mésicl 108 161 188 215 242
Smlouva na 12 mésicu 108 162 189 216 243
Poplatek - 1x6 000 KE| 647 000 K&| 966 000 KE[1 128 000 K&|1 290 000 K&| 1 452 000 K&
Poplatek - 2x4 000 KE| 862 000 K& |1 294 000 KE|1 509 000 KE|1 725 000 K&| 1 940 000 K&
Celkem 1 509 000 K¢ |2 260 000 K¢ (2 637 000 K&|3 015 000 K&|3 392 000 Ké
DPH - 10% 137 000 KE| 205 000 KE| 240 000 K&| 274 000 KE| 308 000 K¢
Cena bez DPH 1 372 000 K¢ |2 055 000 K¢ (2 397 000 KE|2 741 000 K¢|3 084 000 Ké

Tabulka 24: Vynosy ze servisnich poplatkt — Student House

Zdroj: autor
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Ill. Pronajem parkovacich stani

Dalsi pfijem v provozni fazi bude generovan pronajmem parkovacich stani, kterych
se v objektu nachazi 71. Mésiéni pronajem jednoho parkovaciho stani je dle webovych stranek
provozovatele 2 359,50 K¢ [47]. V tomto pfipadé je opét uvazovano, Ze jsou ceny na webovych
strankach uvadény v€etné DPH. Vzhledem k tomu, Ze se parkovaci stani pronajima spolu
s pokojem pro kratkodobé ubytovani, je mozné uplatnit i na parkovaci stani druhou snizenou
sazbu DPH, tj. 10 procent.

V pfipadé pronajmu parkovacich stani je uvazovano s obdobnym scénafem
jako u pokojll. V prvnim roce bude pronajato 40 procent parkovacich mist, ve druhém 60 procent,
ve tfetim pak 70 procent, ve ¢tvrtém 80 procent a v patém a kazdém dalSim roce bude pronajato
90 procent parkovacich stani. Pfi tomto scénafi vychazeji vynosy z pronajmu v prvnim roce
na ¢astku 731 000 K& bez DPH, ve druhém roce 1 096 000 K& bez DPH, ve tfetim roce vynosy
dosahuji vyse 1 279 000 K& bez DPH, ve &tvrtém pak 1 462 000 K& bez DPH a v patém a kazdém

dalSim roce €ini vynosy z pronajmu parkovacich stani ¢ini 1 645 000 K& bez DPH.

Roéni Vynosy Vynosy
Pocet cena vynosy v 1. roce ve 2. roce
- 0 . 0 .
stani| M | oriq00% [*% prigo% (%97 pi60%
Za mésic . . .
obsazenosti obsazenosti obsazenosti
71 | 2360 K&|2010 000 KE| 28 | 804 000 KE| 43 (1206 000 K&
DPH 10% 73 000 K¢ 110 000 Ké
Cena bez DPH 731 000 K¢ 1 096 000 K¢
Tabulka 25: Vynosy z pronajmu parkovacich stani (¢ast 1/2) - Student House
Zdroj: autor
Rocni Vynosy Vynosy Vynosy dalSi
Pocet cena vynosy ve 3. roce ve 4. roce roky pri
ANi 0, ' 0, ' 0,
stani| S | oriq00% | 0P| pri70% 00| priso% | °P|  90%
za meésic . . . .
obsazenosti obsazenosti obsazenosti obsazenosti
71 | 2360 KE[2 010 000 K&| 50 (1407 000 KE| 57 |1 608 000 KE| 64 |1 809 000 Ké
DPH 10% 128 000 Ké 146 000 Ké 164 000 Ké
Cena bez DPH 1279 000 Ké 1462 000 K& 1 645 000 K¢
Tabulka 26: Vynosy z pronajmu parkovacich stani (¢ast 2/2) - Student House
Zdroj: autor

IV. Pronajem obchodnich ploch

V objektu studentskych koleji se také nachazeji najemni plochy uréené pro obchody
a sluzby. Celkové se v budové nachazi 5 jednotek o celkové plose 1 178 m?. Vzhledem k tomu,
Ze na webovych strankach provozovatele neni uvedeno, za jakou &astku se tyto plochy
pronajimaji, byla vramci diplomové prace provedena reSerSe cen na m? plochy, za které
se v oblasti HoleSovic obdobné prostory pronajimaji. Vysledna mési¢ni cena za pronajem m?
plochy byla stanovena  jako priimér zcen u 10 vzorovych budov
[87][88][89][90][91][92][93][94][95][96] a vychazi na Castku 466 K& za m? mésicné.
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Pronajem obchodnich ploch je osvobozen od platby DPH, tudiz jsou v nasledujicich
tabulkach uvadény ¢astky bez DPH.

Ozn. budovy | Najemné (K&/m?)

A 352 K&
400 K¢
535 K&
383 K&
535 K&
492 K¢
689 K&
386 K&
485 K&
400 K¢
Celkem 466 K¢
DPH 0 Ké
Cena bez DPH 466 K¢
Tabulka 27: Stanoveni ceny za pronajem

m? obchodnich ploch
Zdroj: autor

CI—=|ZOmMMmMmoO|IO|®@

Jak jiz bylo vySe zminéno, v budové se nachazi 5 jednotek uréenych pro obchod
Ci sluzby. Konkrétné se jedna o restauraci situovanou v prvnim nadzemnim podlazi a 4 obchodni
jednotky umisténé v prvnim & druhém nadzemnim podlazi. V tabulce uvedené nize
jsou stanoveny ceny, za které se jednotlivé jednotky mési¢né pronajimaji. Tato cena byla

stanovena pomoci primérné ceny pronajmu zreSerSe a vymér jednotek z projektové

dokumentace.

Nazev Plocha (m?) Ké/m? Ké/mésic
Restaurace 392 466 K&| 183 000 K&
Obchod A 1.NP 166 466 KE 77 000 K&
Obchod B 2.NP 145 466 KE 67 000 K&
Obchod C 2.NP 172 466 KE 80 000 K¢
Obchod D 2.NP 303 466 K& 141 000 K&
Celkem 1178 548 000 K¢
Tabulka 28: Ceny za pronajem jednotek — Student House

Zdroj: autor

Pro stanoveni ro€nich pfijmd z pronajmu komercnich prostor byl sestaven scénar,
kdy v prvnim roce budou pronajaty pouze prostory restaurace, ve druhém roce budou pronajaty
prostory restaurace a obchodu A a ve tfetim roce se k plocham z druhého roku pfipocte jesté
pronajem jednotky B. Ve &tvrtém roce bude pronajata restaurace, obchod A, B a C a v patém
a kazdém dalSim roce budou pronajaty v8echny jednotky uréené pro obchody a sluzby. Tudiz
vychazeji vynosy z pronajmu komerénich prostor v prvnim roce na ¢astku 2 196 000 K& bez DPH,
ve druhém roce na 3 120 000 K& bez DPH, ve tfetim roce je to pak ¢astka 3 924 000 K& bez DPH,
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ve Ctvrtém roce dosahuji vynosy z pronajmu vyse 4 884 000 K¢ bez DPH a v patém a kazdém
roce Cini vynosy ¢astku 6 576 000 K& bez DPH.

l.rok 2.rok 3.rok 4.rok| DalSi roky
K&/meésic 183 000 K&| 260 000 K&| 327 000 K&| 407 000 K&| 548 000 K&
Ké/rok bez DPH |2 196 000 K¢&|3 120 000 K¢ |3 924 000 Ké|4 884 000 K& (6 576 000 Ké

Tabulka 29: Vynosy z pronajmu obchodnich jednotek — Student House
Zdroj: autor

Celkové pfijmy v provozni fazi

Jak je z vySe zminénych informaci zfejmé, celkové pfijmy v provozni fazi studentskych
koleji nejsou generovany jen pronajmem pokoju, ale podili se na nich i pfijmy z pronajmu
parkovacich stani, jednorazoveé servisni poplatky, které jsou hrazeny pfi podpisu najemni smlouvy
a vynosy z pronajm0 komerénich prostor. Po souétu téchto étyf polozek jsou vycisleny celkové
pfijmy v provozni fazi po jednotlivych letech. V pfipadé prvniho roku se jedna o castku
35 350 000 K¢ bez DPH, ve druhém roce jsou pfijmy ve vysi 52 862 000 K& bez DPH, ve tfetim
roce jsou celkové pfijmy 61 932 000 K& bez DPH, ve &tvrtém roce pak 71 144 000 K& bez DPH

a v patém a kazdém dalSim roce dosahuiji celkové pfijmy vySe 81 019 000 K& bez DPH.

Vynosy Vynosy Vynosy Vynosy Vyncv>'sy
v dalSich
v 1. roce ve 2. roce ve 3. roce ve 4. roce letech

Pronajem pokoju | 34 376 000 K&|51 562 000 K&|60 157 000 K&|68 751 000 K&|77 344 000 K&
Pronajem p. stani| 804 000 K&| 1206 000 K&| 1407 000 K&| 1 608 000 KE| 1 809 000 K&
Servisni poplatky | 1509 000 K&| 2 260 000 K&| 2 637 000 KE| 3 015000 K&| 3 392 000 K&
Pronajem ob. jed.| 2 196 000 K&| 3 120 000 K&| 3 924 000 KE| 4 884 000 KE| 6 576 000 KE
Vynosy celkem |38 885 000 K&|58 148 000 K¢&|68 125 000 K&|78 258 000 K& |89 121 000 Ké
DPH 10%| 3 535000 K&| 5286 000 K&| 6 193 000 KE| 7 114 000 K&| 8 102 000 Ké
Celkem bez DPH|35 350 000 K¢&|52 862 000 K&|61 932 000 K&|71 144 000 K&|81 019 000 Ké

Tabulka 30: Celkové pfijmy v provozni fazi — Student House
Zdroj: autor

3.2.6. Financovani projektu Student House

Projekt studentskych koleji je financovan kombinaci vlastnich a cizich zdroji. Konkrétné
se jedna o bankovni Gvér ve vySi 70 procent z nakladl na realizaci stavby a 30 procent tvofi
naklady vlastni, cozZje €astka 280905000 K& bez DPH. Vy8e bankovniho uvéru
je 655 450 000 K& bez DPH. Urokovéa sazba byla odhadnuta na zakladé prizkumu na 3,0 % p.a.
a doba splaceni na 30 let. VySe droku a umoru, nutné pro sestaveni cash flow, byly stanoveny
pomoci splatkové kalkulacky na webu Finance.cz [97] a je mozné je vycist z tabulky cash flow,
ktera je pfilohou této diplomové prace.
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3.2.7. Cash flow projektu Student House

Cash flow projektu bylo sestaveno pro 3 roky faze investi¢ni, kdy dochazi k realizaci
stavby a pro 50 let faze provozni, kdy uz je budova postavena a provozovana. Jsou zde uvedeny

veskeré pfijmy a naklady nutné pro sestaveni cash flow.

V pfipadé pfijmu se v investiéni fazi jedna o naklady vilastni a dale je Cerpan uvér.
V prvnim roce se jedna pouze o zdroje vlastni, ve druhém roce je vyuzit zbytek vlastnich zdroj(
a zbylé potiebné pfijmy jsou Cerpany z uvéru a ve tfetim roce je pak doCerpan cely uvér.
V provozni fazi jsou uvedeny pfijmy plynouci z pronajmu, které v prvnich 5 letech rostou

a nasledné se ustali na stejné Castce.

Investi¢ni naklady jsou ve fazi investi¢ni rozdéleny do 3 let, konkrétné v prvnim roce
jsou uvedeny naklady na projektové a prizkumné prace a v dalSich dvou letech jsou rozdéleny
zbylé naklady z propo¢tu (bez nakladi na projektové a prizkumné prace), tudiz je uvazovano
s tim, Ze samotna budova bude zrealizovana béhem 2 let. DalSi investi¢ni vydaje se periodicky
opakuji v provozni fazi po 5 letech a jedna se o naklady na opravy, které byly stanoveny pomoci
softwaru Buildpass. DalSimi naklady, které jsou v tabulce cashflow uvedeny, jsou veSkeré
provozni naklady. Dale jsou v ¢asti nakladi uvedeny naklady spojené s Uvérem a také dar

ze zisku, ktera je stanovena zakonem o danich z pfijmu €. 586/1992 Sb. na 19 procent [7].

Neopominutelnou soucasti tabulky cash flow jsou odpisy, které se v pfipadé
studentskych koleji tykaji nabytku a budovy. Odpisy snizuji hruby zisk, ze kterého se nasledné

vypocitava dan ze zisku.

Jako prvni je stanoveno Financéni CF, coz je rozdil veSkerych piijm0 a vydaji. Dale
je uvedeno Kumulované CF, coz je soucet finan¢niho cash flow v pfedchozich letech. Druhym
typem cash flow, které je v tabulce uvedeno je Diskontované CF, které bylo stanoveno pomoci
zvolené diskontni miry 8 procent a v dalSim fadku je uvedeno Kumulované DCF, coz je soucet
diskontovanych penéznich tokd v predchozich letech. Poslednim stanovenym cash flow,
je CF pro efektivhost. Toto cash flow podava informace o tom, zda je projekt ziskovy

i se zapoctenim nakladd, které je nutné vynalozit na cizi kapital.

NiZe je uvedena ukazka cash flow pro 3 roky investi¢ni faze a pro prvni 3 roky faze
provozni. Celé sestavené cash flow projektu studentskych koleji je pfilohou této diplomové prace.
V tabulce cash flow jsou zelenou barvou podbarveny kolonky s pfijmy, €ervenou barvou
jsou podbarveny naklady, modie jsou podbarveny odpisy majetku a v nékterych letech provozni
faze jsou zluté podbarvené kolonky dané z pfijmu. V téchto letech prevySuji vydaje naklady,
atudiz se ztohoto roku zadné dané z pfijmu neplati. Obvykle se tyto kolonky nachazeji

v nasledujicim roce po rocich, ve kterych byly vynaloZeny investi¢ni naklady na opravu budovy.
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Faze projektu Investicni
Rok projektu 1 2 3
Rok faze 1 2 3
Prijmy
Finanéni zdroje viastni 30% 50 180 000 K&| 230 725 000 K&
cizi 70% 212 363 000 K&| 443 087 000 K&
Vynosy z pronajmu
Prijmy celkem 50 180 000 K&| 443 088 000 K&| 443 087 000 K&
Odpisy
budova
nabytek
Odpisy celkem
Vydaje
Celkové investi¢ni vydaje 50 180 000 K&| 443 088 000 K& | 443 087 000 K&
Celkové provozni vydaje |energie 0 Ke 0 K& 0 Ke
sluzby 0 Ke 0 K¢ 0 Ke
revize a kont. 0 K& 0 Ke 0 K¢
dan z nem. 0 K& 0 K& 0 K&
pojisténi 0 Ke 0 Ke 0 Ke
Vydaje bez dané 50 180 000 K&| 443 088 000 K&| 443 087 000 K&
Finan¢ni naklady urok 3% p.a. OKE| 6370890 KE| 19663 500 KE
umor 0 Ke 0 K¢ 0 Ke
Dan z pfijmu sazba 19% 0 Ke 0 K¢ 0 Ke
Vydaje celkem 50 180 000 Kc| 449 458 890 K&| 462 750 500 K&
Obdobi pro wpocet DCF 0 1 2
Finanéni CF 0 K& -6 370890 KE| -19 663 500 K&
Kumulované CF 0 KE| -6 370890 KE| -26 034 390 K&
Diskontované CF (DCF) |8% 0O KE| -5898 972 KE| -16 858 282 KE
Kumulované DCF 0 KE| -5898 972 KE| -22 757 254 K&

CF pro efektivhost

-50 180 000 Ké

-449 458 890 Ké

-462 750 500 K&

Tabulka 31: Ukazka cash flow (¢ast 1/2) - Student House

Zdroj: autor
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Faze projektu Provozni
Rok projektu 4 5 6
Rok faze 1 2 3
Prijmy
Financni zdroje viastni 30%
cizi 70%
Vynosy z pronajmu 35 350 000 K&| 52 862 000 KE| 61 932 000 K&
Prijmy celkem 35 350 000 K&| 52 862 000 K&| 61 932 000 K&
Odpisy
budova 30 839 367 K&E| 59622 776 KE| 57 566 818 K&
nabytek 1229140 KE| 2486 215KE| 2486 215 KE

Odpisy celkem

32 068 507 K¢é

62 108 991 Ké

60 053 033 K¢

Vydaje

Celkové investi¢ni vydaje 0 KE 0 Ké 0 K&
Celkové provozni vydaje |energie 10 873 000 K&| 10 873 000 K&| 10 873 000 K&
sluzby 2912000 KE| 2912000 KE| 2912 000 K&
revize a kont. 90 000 K& 90 000 K¢ 140 000 K&
dan z nem. 78 000 K& 78 000 K¢ 78 000 K&
pojisténi 180 000 K& 180 000 K¢ 180 000 K&

Vydaje bez dané

14 133 000 K¢&

14 133 000 K¢&

14 183 000 K¢&

Financni naklady urok 3% p.a.

19 663 500 K&

19 476 357 KE

19 060 130 K&

umor 0 KE| 13684491 KE| 14 100 713 K&
Dan z pfijmu sazba 19% 0 Ke 0 Keé 0 Ke
Vydaje celkem 33 796 500 K&| 47 293 848 K&| 47 343 843 K¢
Obdobi pro wpocet DCF 3 4 5
Finan¢ni CF 1553 500 KE| 5568 152 KE| 14 588 157 K&
Kumulované CF -24 480 890 K&| -18 912 738 K&| -4 324 581 K&
Diskontované CF (DCF) |8% 1233218 KE| 4092 758 K& 9 928 455 K¢
Kumulované DCF -21 524 036 K&| -17 431 278 K&| -7 502 823 K&
CF pro efektivnost 1553 500 KE| 19252 643 KE| 28 688 870 K&

Tabulka 32: Ukazka cash flow (¢ast 2/2) - Student House

Zdroj: autor

-61 -




3.2.8. SWOT analyza projektu Student House

Silné stranky:

Velké mnozstvi nabizenych sluzeb pfimo v budové studentskych koleji
Atraktivni lokalita v ramci mésta s kvalitni obsluznosti méstskou hromadnou
dopravou

Kvalitn&j8i a atraktivngjSi vybaveni budovy, nez nabizeji vefejné studentské
koleje

Moznost parkovani pfimo v budové

Slabé stranky:

DelSi doba navratnosti investice
Vysoké vstupni naklady
Bezprostfedni okoli projektu v sou¢asnosti neni atraktivni

VyS§Si ceny pronajmu pokoju nez u verejnych studentskych koleji

Prilezitosti:

Soucasna situace na trhu s nemovitostmi nahrava najemnimu bydleni
Nedostate¢na kapacita studentskych koleji jak vefejnych, tak soukromych
Velké mnozstvi cilovych skupin, tedy velké mnozstvi potencialnich klientd

Spoluprace s vysokymi Skolami

On-line vyuka na vysokych Skolach kvili koronavirové pandemii, ktera muaze
zpUsobit mensi zajem o koleje, pfipadné ovlivnit mnozstvi pfitomnych
zahraniénich student(i ve mésté

Zvysujici se ceny stavebnich materiall

Vzristajici ceny energii

Inflace
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3.2.9. Vyhodnoceni investice do projektu

Student House

I. Doba navratnosti (PP)

Doba navratnosti je uréena rokem, ve kterém dosahne kumulované cash flow kladnych
hodnot. Z nasledujiciho grafu je patrné, Zze kladného kumulovaného cash flow je dosazeno

v 6. roce projektu, tedy ve 3. roce provozni faze.

Doba navratnosti (PP)
Ké&1 200 000 000
1036 752 512 Ké
K&1 000 000 000
K¢800 000 000
K&600 000 000
K&400 000 000

K&200 000 000

Kumulované cash flow

Roky

KE0
1 6 11 16 21 26 31 36 41 46 51

(K&200 000 000) §
- 26 034 390 K&

Graf 7: Doba navratnosti (PP) - Student House
Zdroj: autor

Z vySe uvedeného grafu kumulovaného finan€niho cash flow je patrné, Ze celkova nutna
investice do projektu, vyvolana splacenim avéru, Cini pfes 26 miliond korun. Dale je mozné
z grafu vy€ist kumulovany vynos v 50. roce provozu budovy. Tato &astka pfesahuje 1 miliardu

korun. Je v8ak nutné podotknout, ze v tomto pfipadé neni pocitano s faktorem ¢asu.

Il. Diskontovana doba navratnosti (DPP)

Diskontovana doba navratnosti je urCena rokem, ve kterém dosahne kumulované
diskontované cash flow kladnych hodnot. Z nasledujiciho grafu je patrné, Ze kladnych hodnot
je dosazeno v 7. roce projektu, tedy ve 4. roce provozni faze. Diskontovana doba navratnosti

je oproti prosté dobé navratnosti prodlouzena o rok, protoZe je zde uvaZzovano s faktorem &asu.
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Diskontovana doba navratnosti (DPP)

K&160 000 000
K&140 000 000
K&120 000 000
K&100 000 000
K&80 000 000
K&60 000 000
K&40 000 000
K&20 000 000
K&o
(K&20 000 000) 1\/6 11 16 21 26 31 36 41 46 51
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Roky

Kumulované diskontované cash flow

Graf 8: Diskontovana doba navratnosti (DPP) - Student House
Zdroj: autor

1. Cista sou¢asna hodnota (NPV)

Cista soucasna hodnota je stanovena pomoci tabulky cash flow, konkrétné soudtem
diskontovaného cash flow béhem vSech let. NPV pfi pozadované vynosnosti 8 procent vychazi
na ¢astku 148 252 988 K€ bez DPH v 50. roce provozni faze, tedy v 53. roce projektu. Vzhledem
k tomu, Ze dosahuje vy8si hodnoty nez 0, diskontované pfijmy prevysi vydaje a projekt se stava

ziskovym.

IV. Vnitini vynosové procento (IRR)

Vnitfni vynosové procento je stanoveno pomoci softwaru MS Excel, konkrétné pomoci
funkce MIRA.VYNOSNOSTI. IRR, tedy maximalni vynos, ktery investice poskytuje, vychazi
na 42,72 procent. Je tedy zfejmé, Ze vnitfni vynosové procento vychazi vyssi, nez je stanovena

diskontni mira 8 procent, tudiZ se jedna o dobrou investici.

V. Index ziskovosti (PI)

Index ziskovosti je stanoven jako soucet diskontovaného cash flow a investi¢nich vydaju
v investi¢ni fazi. Tento soulet je nasledné investi¢nimi vydaji v investiéni fazi vydélen. Pl vychazi
1,16. Vzhledem ke skute€nosti, Ze je vysledna hodnota vétSi nez 1, diskontované pfijmy prevysi

vydaje a jedna se tak o ziskovou investici.

V1. Navratnost investice (ROI)

Navratnost investice je stanovena jako rozdil vSech pfijma a vydaji a nasledné je tento
rozdil vydélen v8emi vydaji. ROl vychazi na 27 procent, tzn. Ze kazda investovana 1 K&

vygeneruje zisk 0,27 K&.
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3.3.  Projekt administrativni budovy Metrocenter

V nékolika nasledujicich podkapitolach je kratce popsano architektonické a technické
feSeni projektu administrativni budovy Metrocenter a nasledné je projekt podroben finanéni
analyze. Je v3ak v této souvislosti nutné zminit skutenost, Ze tento projekt nebyl realizovan,
tudiz neni dostupna dokumentace vytvofena v takové podrobnosti, jako je tomu u projektu

studentskych koleji, a proto je popis projektu méné obsahly.

3.3.1. Popis projektu Metrocenter

Navrh objektu administrativni budovy s obchodnim parterem vytvofil nékdy okolo roku
2003 c¢esky architektonicky ateliér pana Ing. arch. Jana Hochmana, ATELIER H1. Administrativni
budova je navrzena ve dvou etapach. Prvni etapa je situovana na narozi ulic Partyzanska
a Na Zatorach a tvofi ji budova o 8 nadzemnich podlazich a o 2 podzemnich podlazich. Druha
etapa se pak nachazi v ulici Na Zatorach a je tvofena objektem o 6 nadzemnich podlazich
a 3 podlazich podzemnich. Tato etapizace je v podstaté shodna se zamyslenou etapizaci objektu

studentskych koleji Student House.

Celkova plocha nadzemnich podlazi obou etap je 18 311 m2. Podzemni podlazi, ktera
slouzi zejména k parkovani a pro technické zazemi budovy zasahuiji i do prostoru vnitfniho dvora
a maji celkovou plochu 9 330 m2. Vzhledem k planované etapizaci ma projekt navrzen 2 vjezdy
do objektu. Pro prvni etapu je vjezd a vyjezd z podzemnich podlazi navrzen z ulice Partyzanska
a pro etapu druhou pak z ulice Na Zatorach. Pro ¢ast objektu v ulici Na Zatorach byla navrzena
3 podzemni podlazi, kdezto ¢ast objektu pfi ulici Partyzanska ma podzemni podlazi pouze 2.

V8echna tato podzemni podlazi nabizi 202 parkovacich stani.

Stfecha nad podzemnim podlazim zasahujicim do vnitiniho dvora méla byt feSena
obdobné jako je tomu u projektu Student House, tedy zeleni a zpevnénymi plochami slouzicimi

k odpocinku. Celkova plocha spole¢ného dvora ve vnitrobloku je 570 mZ2.

Hlavnim funk&nim vyuzitim této budovy jsou kancelarské prostory, které zaujimaji plochu
11 974 m2. Doplrikovou funkci tvofi komeréni parter budovy, kde jsou vymezeny prostory
pro obchody a sluzby. Celkové tyto prostory zaujimaji plochu 1 779 m?. Znaénou ¢ast plochy
podlazi zaujimaji hygienickd zazemi, ktera byla dimenzovana na standardni strukturu kancelafi,
tedy s uvazovanou priimérnou plochou na jednoho pracovnika 8 az 12 m2. S touto plochou
pfipadajici na jednoho zaméstnance vychazi mnozstvi administrativnich pracovnikd pfitomnych

v budové pfi plné obsazenosti mezi 1 000 az 1 500 zaméstnanci.

Architektonické feSeni domu respektuje vySkové poméry v izemi a reaguje
na né vySkovou gradaci stavby, tedy postupnym nartstem poctu podlazi od 4, pfes 6 az po 8
nadzemnich podlazi. Projekt se snazi o reflektovani specifického prostfedi HoleSovic kombinaci
keramického a kovového plasté doplnéného o prosklené plochy. Uliéni fasady, . jizni a zapadni
fasada, jsou opatfeny neoteviratelnymi okny, kdeZto dvorni fasady, tedy severni a vychodni

fasada, maji okna otvirava.
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Obréazek 17: Axonometrie budovy Metrocenter — Obrazek 18: Axonometrie budovy Metrocenter —
pohled z ulice pohled z vnitrobloku
Zdroj: [105] Zdroj: [105]

K technickému feSeni objektu Ize podle dostupnych informaci podotknout, ze se jedna

0 zelezobetonovy skelet o rozponu 7,2 x 7,2 m.

Projekt musel byt také posuzovan z hlediska vliv(i na Zivotni prostfedi (EIA). Diky portalu
cenia.cz, kde se nachazi informacni systém EIA, je mozné dohledat, ze cely tento proces trval
zhruba 16 mésict. Oznameni bylo na portal uloZzeno dne 2.7.2002 a zavéry zjistovaciho Fizeni
byly zvefejnény 30.8.2002. Ze zjistovaciho Ffizeni vyplynulo nékolik pozadavku, které musel
Zadatel zapracovat, a proto byla dokumentace doplnéna az o tfictvrté roku pozdéji, tj. 7.5.2003.
Z posudku, ktery byl vydan 19.8.2003 mimo jiné vyplynula nutnost vefejného projednani, které
se uskuteCnilo 23.9.2003. Po vSech téchto ukonech bylo nakonec dne 7.11.2003 vydano

souhlasné stanovisko [49].

Obrazek 19: Vizualizace budovy Metrocenter — pohled z ulice Na Zatorach
Zdroj: [105]

- 66 -



3.3.2. Investiéni vydaje — propoc€et projektu

Metrocenter

Investi¢ni vydaje na stavbu objektu administrativni budovy Metrocenter, které investorovi
jeji realizaci vzniknou, byly stanoveny pomoci propoctu, ktery je tvofen dvanacti polozkami.

Vysledné &astky jsou zaokrouhleny na tisice.

I. Projektové a prizkumné prace

Prvni polozku propoétu tvofi projektové a pruzkumné prace. Ty byly stanoveny
na zakladé nize stanovené ceny za stavebni objekty a diky pfifazeni projektu k jedné z péti
honorafrovych zoén, do které prislusny projekt spada. Administrativni budova Metrocenter spada
do IV. honorafové zony, nebot se jedna o velmi slozitou stavbu. Diky témto dvéma informacim
je pomoci nastroje spolecnosti RTS, a.s. - VypocCet honorafe architekta/inzenyra (technika)
pro pozemni stavby podle honorafovych zén [50] stanoveno procentni rozmezi nakladi
na pofizeni projektové dokumentace. Toto procentni rozmezi v pfipadé projektu Metrocenter
vyslo 6,48 az 7,28 procenta. Pro vypocet celkové ceny za projektové a prizkumné prace
bylo vyuzito priiméru téchto dvou &isel, tedy 6,88 procenta ze zapocitatelnych nakladu. Tudiz
celkové naklady na projektové a prizkumné prace pro projekt Metrocenter vychazi
na 60 055 000 K& bez DPH. Nize v tabulce je tato celkova Castka rozdélena do jednotlivych

vykonovych fazi, z ¢ehoz je zfejma odhadovana cena, kterou si jednotlivé ukony v této Casti

vyzadaji.

l. Projektové a prizkumné prace

Ozn.|Nazev % cena
VF1 |Pfiprava zakazky 1% 601 000 K&
VF2 [Nawrh studie 13% 7 807 000 K&
VFE3 |[Uzemni Fizeni 15% 9 008 000 K&
VF4 |Stavebni fizeni 22% 13 212 000 K&
VF5 |Provedeni stavby 28% 16 815 000 K&
VF6 |Zadani stavby dodavateli 7% 4 204 000 K&
VF7 |Vyber dodavatele 1% 601 000 K&
VF8 |Provedeni stavby 11% 6 606 000 K&
VF9 |Dokonéeni stavby 2% 1201 000 K&
Cena bez DPH 60 055 000 K&
DPH 21% 12 612 000 K&
Cena celkem 72 667 000 K¢
Tabulka 33: Naklady na projektové a prizkumné prace — Metrocenter
Zdroj: autor
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Il. Provozni soubory

DalSi polozkou propoc€tu jsou naklady spojené s provoznimi soubory. V pfipadé
administrativni budovy jsou v této poloZzce stanoveny naklady na vzduchotechniku, vytapéni
a chlazeni. Tyto naklady byly stanoveny odbornym odhadem a na zakladé znalosti pfesnych
Castek pofizovacich nakladu spojenych s provoznimi soubory u obdobnych projekti. Celkové

naklady na provozni soubory administrativni budovy vychazi na 50 000 000 K& bez DPH.

Il. Provozni soubory

Nazev K¢ bez DPH
Vzduchotechnika 28 000 000 K&
Chlazeni 12 000 000 K&
Vytapéni 10 000 000 K&
Cena bez DPH 50 000 000 K&
DPH 21% 10 500 000 Ké
Cena celkem 60 500 000 Ké
Tabulka 34: Naklady na provozni soubory — Metrocenter

Zdroj: autor

Ill. Stavebni objekty

Treti polozkou propoc¢tu jsou naklady na stavebni objekty. Pro stanoveni téchto nakladd
byly vyuZity cenové ukazatele ve stavebnictvi, konkrétn& cenova soustava RTS21/I aktualizovana
k 1.1.2021 v softwaru BUILDpower S [99]. Projekt Metrocenter byl pro ucely stanoveni nakladi
rozdélen do 9 stavebnich objektl — podzemni parkovani (suterén), nadzemni ¢ast administrativni
budovy, terénni Upravy ve spole€ném dvofe ve vnitrobloku, vodovodni pfipojka, kanalizaéni
pfipojka, plynova pfipojka, elektricka silnoprouda pfipojka, elektrickd slaboprouda pfipojka
a chodniky okolo domu v ulici Partyzanska a Na Zatorach. Kazdy stavebni objekt byl zatfidén
podle Jednotné klasifikace stavebnich objekttd (JKSO), diky ¢emuz byla stanovena cena
za mérnou jednotku (MJ). Vykaz vymeér jednotlivych stavebnich objektu byl pfevzat z projektové
dokumentace objektu. Po vynasobeni ¢isla z vykazu vymér a ceny za mérnou jednotku
byly vy€isleny naklady na jednotlivé stavebni objekty. Po seéteni nakladd na vSechny stavebni

objekty byla stanovena celkova cena, ktera je v tomto pripadé 872 884 000 K¢ bez DPH.
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lll. [Stavebni objekty

SO |Nazev MJ |JKSO Ké/MJ A% K¢& bez DPH
01 |Podzemni parkovani m® |825.32:1.R 13 980 K&| 27 586,2 385 654 936 K&
02 |Nadzemni Cast m® [801.61:2.R 8 275 K&| 58 341,0 482 771 676 K&
03 |Dwvur ve wnitrobloku m? [823.27:1.R 570 K¢| 3607,5 2 056 275 KE
04 |Vodovodni pfipojka m |827.19:3.R 5 550 K& 6,1 33 855 K&
05 [Kanaliza¢ni pfipojka m |827.29A2:1.R 5 785 K& 17,0 98 345 K&
06 |Plynova pfipojka m [827.59A3:1.R 1495 K& 4,9 7 326 K&
07 |EL pfip. silnoproud m [828.73:1.R 614 K& 42,9 26 341 K&
08 |EL pfip. slaboproud m |828.87:1.R 575 K¢ 39,2 22 540 K&
09 |Chodniky m? [822.29:3.R 1484 KE| 14912 2212 941 K&
Cena bez DPH 872 884 000 K¢&
DPH 21% 183 306 000 K&
Cena celkem 1 056 190 000 K&
Tabulka 35: Naklady na stavebni objekty — Metrocenter

Zdroj: autor

IV. Stroje, inventar a zarizeni investiéni povahy

Ctvrtou polozku propoétu tvofi naklady na stroje, inventar a zatizeni investiéni povahy.
V objektu administrativni budovy bylo navrzeno 5 osobnich vytahl obsluhujici 10 podlazi
a 2 osobni vytahy obsluhujici 9 podlazi. V ramci diplomové prace bylo osloveno nékolik
spoleCnosti s zadosti o poskytnuti cenové nabidky. Naklady na tyto vytahy tak byly stanoveny
nejvyhodnéjsi cenovou nabidkou a dosahuji vySe 11 500 000 K& bez DPH.

IV. [Stroje, inventar a zarizeni investicni povahy

Nazev ks Ké bez DPH| Celkem bez DPH
Osobni wytah - 10 zastavek 5 1 700 000 K& 8 500 000 K¢&
Osobni vytah - 9 zastavek 2 1 500 000 K& 3 000 000 K&
Cena bez DPH 11 500 000 Ké
DPH 21% 2 415 000 K¢
Cena celkem 13 915 000 Ké
Tabulka 36: Naklady na stroje, inventar a zafizeni — Metrocenter

Zdroj: autor

V. Umélecka dila

Patou polozkou propoctu jsou naklady na umélecka dila. V projektu administrativni
budovy Metrocenter se zadna cenna umélecka dila jak v exteriéru, tak ani v interiéru nenachazi,

tudiz je tento naklad roven 0 K¢.

VI. Naklady na umisténi stavby

Sestou polozkou propoétou jsou naklady na umisténi stavby. Ty byly stanoveny
odbornym odhadem, konkrétné procentni sazbou 5 procent z ceny stavebnich objektd. Tudiz

se naklady spojené s umisténim stavby rovnaji hodnoté 43 644 000 K¢é bez DPH.
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VI. |Naklady na umisténi stavby

Cena stavebnich objektu (SO) 872 884 000 K&
Zaifizeni staveni&ts | 5% ze SO
Cena bez DPH 43 644 000 Ké
DPH | 21% 9 165 000 K&
Cena celkem 52 809 000 Ké
Tabulka 37: Néklady na umisténi stavby — Metrocenter

Zdroj: autor

VII. Ostatni naklady

Sedmou polozku propoctu tvofi ostatni naklady, které byly také uréeny odbornym
odhadem, konkrétné procentni sazbou 2 procenta z celkovych nakladi na stavebni objekty.
Ostatni naklady jsou tedy 17 458 000 K¢& bez DPH.

VIl. |Ostatni naklady

Cena stavebnich objektu (SO) 872 884 000 K&
Ostatni naklady | 2% ze SO
Cena bez DPH 17 458 000 K&
DPH | 21% 3 666 000 K&
Cena celkem 21 124 000 K¢
Tabulka 38: Ostatni naklady — Metrocenter

Zdroj: autor

VIIl. Rezerva

Osma polozka propoctu administrativni budovy je tvofena rezervou. Ta se obvykle
stanovuje procentni sazbou, ktera se pohybuje od 5 do 10 procent. Pro ucely diplomové prace
byla stanovena sazba 7 procent znakladd na stavebni objekty, tudiz je rezerva
61 102 000 K¢ bez DPH.

VIll. |Rezerva

Cena stavebnich objektt (SO) 872 884 000 K&
Rezerva | 7% ze SO
Cena bez DPH 61 102 000 K¢
DPH | 21%| 12831000 Ke
Cena celkem 73 933 000 Ké
Tabulka 39: Rezerva — Metrocenter

Zdroj: autor
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IX. Ostatni investice

V devaté polozce propocCtu byly stanoveny naklady spojené s ostatnimi investicemi.
PFi realizaci projektu administrativni budovy muselo byt pfelozeno nékolik inzenyrskych siti,
konkrétné plynovod, 3 slaboprouda vedeni a také vefejné osvétleni. Ke stanoveni téchto nakladd
byl opét vyuzit software BUILDpower S od spole€nosti RTS, a.s. [99] a cenové ukazatele

v ném uvedené. Ostatni investice jsou v hodnoté 543 000 K& bez DPH.

IX. [Ostatni investice

SO |Nazev MJ [JKSO Kc/MJ VvV K¢ bez DPH
10 [Prelozka plynovodu m [827.59A3:1.R | 1495 K¢C 10,5 15 698 K&
11 |PfeloZka slaboproudu 3x|{m |828.87:1.R 575 K& 494,5 284 338 K&
12 |Prel. vefejného osvétleni |m [828.75:1.R 1992 K& 122,0 243 024 K&
Cena bez DPH 543 000 K¢é
DPH 21% 114 000 K¢
Cena celkem 657 000 K¢&
Tabulka 40: Ostatni investice — Metrocenter

Zdroj: autor

X. Nehmotny investi¢ni majetek

Desatou polozku propoctu tvofi nehmotny investi¢ni majetek. V pfipadé administrativni

budovy Metrocenter, Zadné takovéto naklady nevznikaji, tudiZ se rovnaji 0 Ké.

XI. Naklady na vybaveni stavby

Jedenactou a predposledni polozkou propoctu jsou naklady na vybaveni stavby.
Pro provoz administrativni budovy neni nutné pronajimané prostory vybavovat nabytkem, nebot
prostory si budou vybavovat sami najemnici, tudiZ investorovi v této polozce Z2adné naklady

nevznikaji a rovnaji se 0 Ké.

Xll. Kompletaéni ginnost

Dvanactou, a tedy posledni polozku propoctu tvofi naklady na kompletaéni &innost.
Vzhledem k tomu, Ze investor si zvolil pro realizaci stavby generalniho dodavatele. Pfimo

investorovi tyto naklady nevznikaji, proto se rovnaji hodnoté 0 Ké.

Celkové naklady

Po secteni vSech dvanacti vySe uvedenych polozek jsou stanoveny celkové naklady

na porfizeni administrativni budovy, které dosahuji vySe 1 117 186 000 K& bez DPH.
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Z tabulky rekapitulace nakladd na pofizeni stavby, ktera je uvedena nize, je zfejmé,
Ze nebyla uplatnéna prvni sniZzena sazba DPH na stavebni prace, protoze stavba administrativni
budovy nesplfiuje podminky pro uplatnéni této sazby dané z pfidané hodnoty, tj. 15 procent.
Podle zakona ¢. 235/2004, o dani z pfidané hodnoty, se prvni snizena sazba dané mize uplatnit
u stavebnich nebo montaznich pracich provedenych na dokonéené stavbé pro bydleni nebo
stavbé pro socialni bydleni [6], a proto je u vSech polozek propoctu uplatnéna standardni sazba
DPH, tj. 21 procent.

Rekapitulace

Ozn.|Nazev Cena bez DPH SSIZD?_Ia DPH Cena celkem
I. |Projektové a priizkumné prace| 60 055 000 K&| 21%| 12 612 000 K¢ 72 667 000 K&
Il. |Provozni soubory 50 000 000 K&| 21%]| 10500 000 K&| 60 500 000 K&
Il. | Stavebni objekty 872 884 000 K&| 21%|183 306 000 K&|1 056 190 000 K&
IV. |Stoje, inventar a zafizeni 11 500 000 KE&| 21%| 2415000 K& 13 915 000 K&
V. |Umélecka dila 0KE| 21% 0 K¢ 0 K¢
VI. |Naklady na umisténi stavby 43644 000 K&| 21%| 9165000 KE| 52809 000 K¢

VII. | Ostatni naklady 17 458 000 KE&| 21%| 3666 000 KE| 21124 000 K&

VIIl.|Rezerva 61 102 000 K&| 21%)]| 12831 000 K& 73 933 000 K&
IX. |Ostatni investice 543 000 K¢&| 21% 114 000 K¢ 657 000 K¢
Xl. |Naklady na vybaveni stavby 0KE| 21% 0 Ke 0 Ke

Xll. |Kompletaéni ¢innost 0K&| 21% 0 K& 0 K&
Celkem 1117 186 000 Ké 234 609 000 K&|1 351 795 000 K&
Tabulka 41: Celkové naklady na pofizeni budovy Metrocenter

Zdroj: autor

3.3.3. Naklady Vv provozni fazi projektu

Metrocenter

Do nakladl, které si vyzada provoz administrativni budovy spada cela fada polozek.
Jedna se o naklady spojené se spotfebami energii €i naklady na revize a kontroly instalovanych
zafizeni dané legislativou, které se v rliznych periodach opakuji. Do nakladl v provozni fazi patfi
také naklady spojené se mzdami zaméstnanct, ktefi zajiStuji chod objektu. Dale se jedna
napfiklad o naklady na sluzby, které je nutné pro fadny chod budovy zajistit, o naklady spojené
s dani z nemovitosti Ci s pojisténim nemovitosti a v neposledni fadé sem také patfi naklady
na udrzbu, opravy ¢i obnovu objektu. Pro stanoveni nakladd bylo ve vétSiné pfipadu vyuzito
cenikl, které ma Fada spolecnosti uvedena na svych webovych strankach. V pfipadé stanoveni
nakladu na udrzbu a opravy bylo vyuzito aplikace Buildpass. Vysledné ¢astky jsou zaokrouhleny

na tisice.
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I. Naklady na energie

Z projektové dokumentace administrativni budovy byly pfevzaty informace
o0 odhadovanych ro¢nich spotfebach energii budovy, konkrétné se jedna o spotfebu elektrické
energie, ktera ¢ini 2 268 MWh za rok. Dale se jedna o spotfebu pitné vody a odvod odpadnich
vod, ktera dosahuje vySe 18 447 m3 za rok [105]. Tyto spotfeby byly vynasobeny cenami
za mérnou jednotku, kterou maji uvedenu jednotlivi dodavatelé na svych webovych strankach.
Vzhledem ktomu, Ze objekt je situovan v prazskych HoleSovicich, v pfipadé dodavatele
elektrické energie se jedna o spole¢nost Prazska energetika, a.s. [72] a cena vodného a stoéného
byla pfevzata z webovych stranek spole¢nosti Prazské vodovody a kanalizace, a.s. [73]. Celkové

ro¢ni naklady spojené s energiemi ¢ini 14 262 000 K¢ bez DPH.

Nazev Rocni ;. inotka|Ké/jednotkalsazba DPH|  DPH (K&)| Ké/rok s DPH
spotreba

Elektricka energie| 2 268 000|kWh/rok 6,70 K& 21%)|2 637 253 K&| 15 195 600 K&
Vodné a sto¢né 18 447|m*/rok 101,59 K¢& 10%| 170366 K&| 1874 031 K&
Cena bez DPH 14 262 000 K¢
DPH 2 808 000 K&
Cena celkem 17 070 000 K¢
Tabulka 42: Naklady na energie — Metrocenter

Zdroj: autor

Il. Naklady na spravu objektu a zajiStované sluzby

Jedna ze sluzeb, ktera je nutna k zajisténi fadného chodu budovy je odvoz odpadu.
Byla odhadnuta mési¢ni produkce odpad(, diky ¢emuz bylo mozné stanovit mési¢ni a nasledné
ro¢ni naklady na odvoz odpadu, nebot na strankach Magistratu hlavniho mésta Prahy je mozné
zjistit mésicni naklady na odvoz odpadu podle velikosti nadoby a Cetnosti jejiho vyvazeni [75].
Dle mnoZstvi odpadu byla stanovena frekvence odvozu odpadu dvakrat tydné a s ohledem
na produkované mnoZzstvi odpadu byla zvolena nejvétsi mozna nadoba na odpad s objemem
1100 |, kterych je nutné mit v objektu 6 pro pokryti celkového mnozZstvi. Diky t€mto informacim

byl stanoven celkovy ro¢ni naklad spojeny s odvozem odpadu na €astku 187 000 K& bez DPH.

Dalsi neméné dullezitou sluzbou, kterou je nutné zajistit, je udrzba zelené, ktera
se nachazi ve spole¢ném dvofe ve vnitrobloku. B&€hem roku je nutné zajistit fadu Cinnosti
s jeji udrzbou spojenych, konkrétné sekani travy, udrzbu kefll a stromd a v podzimnim obdobi
uklid listi. Z webovych stranek jednoho z moznych dodavatelu byly pfevzaty ¢astky za jednotlivé
Ukony na m?, diky ¢emuz byla stanovena primérna mési¢ni cena za tyto sluzby [76]. Celkové

ro¢ni naklady spojené s udrzbou zelené tak dosahuji vySe 241 000 K& bez DPH.

Podstatnou ¢innosti pfi provozu budovy je uklid. Z webovych stranek jednoho z moznych
poskytovatelll téchto sluzeb byly pfevzaty ¢astky za pravidelny uklid podlazi, které poslouzily
pro stanoveni ro¢nich nakladd na uklid [77], které ¢ini 202 000 K& bez DPH.
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DalSi sluzbou, kterou je nutné zajistit jsou ucetni sluzby, nebot si tuto c&innost
provozovatel nebude zajistovat viastnimi silami. Na webovych strankach jednoho z moznych
poskytovateld této sluzby jsou uvedeny mésicni ceny, jejichz vySe se odviji od mnozstvi
zpracovanych doklad(l [78]. Pocet zpracovanych dokladd byl odhadnut na 400, a proto

jsou celkové mési¢ni naklady na vedeni u€etnictvi 122 000 K& bez DPH.

Posledni polozkou v této ¢asti provoznich nakladl jsou mzdy zaméstnanct, ktefi budou
pro vlastnika administrativni budovy pracovat a zajistovat tak jeji provoz. Pfedpokladany pocet
zaméstnancu byl odhadnut na 4 osoby, konkrétné se jedna o spravce objektu, 2 osoby pracuji
na recepci a pracovnika zaijistujiciho technicky provoz objektu. Pro stanoveni nakladd spojenych
se mzdami bylo vyuzito webovych stranek Platy.cz [79], kde je mozné dohledat primérné hrubé
mésiéni mzdy pro jednotlivé pozice v Ceské republice. K hrubym mésiénim platim jesté byly
pfipoéteny odvody ve vysi 34 procent, které musi zaméstnavatel za své zaméstnance odvést.
Ro¢ni naklady na mzdy tedy €ini 2 091 000 K¢&.

Celkové naklady na spravu objektu a zajistované sluzby v provozni fazi dosahuji vyse

2 843 000 Ké bez DPH a jejich pfehled je uveden v nasledujici tabulce.

. . s .+ . |Sazba . Ké/rok
Nazev Mnozstvi|Jednotka K¢é/mésic DPH DPH (K¢) bez DPH
Odpady 54 600|I/mésic 15606 K&| 15% |28 091 K&| 187 272 K&
Udrzba zelené 3 608|m? 20 082 K&| 21% |50 606 K&| 240 981 K&
Uklid spolecnych 8|podiazi 16 800 K&| 21% |42 336 K&| 201 600 K&
prostor
Ugetnictvi 400 |dokladu 10 200 K&| 21% |25704 K&| 122 400 K&
Spravce objektu 1|zaméstnanec| 60 300 K& 723 600 K&
RecepCni 2|zaméstnanci | 67 000 K& 804 000 K&
Udrzbar 1|zaméstnanec| 46 900 K¢ 562 800 K¢&
Cena bez DPH 2 843 000 K¢
DPH 147 000 K¢
Cena celkem 2 990 000 K¢

Tabulka 43: Naklady na spravu objektu a zajistované sluzby — Metrocenter
Zdroj: autor

Ill. Revize a kontroly zafizeni

Nezanedbatelnou poloZkou provoznich nakladl jsou naklady spojené s revizemi
a kontrolami instalovanych zafizeni. V pfipadé vytah(l, kterych se v administrativni budové
nachazi 7, se jedna hned o 3 prohlidky a kontroly s rdznou periodicitou. Prvni z nich je odborna
prohlidka vytahu, kterou provadi odborny servisni pracovnik jednou za 3 mésice, tudiz Ctyfikrat
do roka a celkové ro¢ni naklady s ni spojené dosahuji vySe 44 800 K& bez DPH. Dalsi naklady
v souvislosti s vytahy vznikaji odbornou zkouskou, ktera se provadi jednou za 3 roky a naklady
na ni Cini ¢astku 23 100 K& bez DPH. Posledni z uvazovanych kontrol vytahl je inspekéni
prohlidka na zakladé, které se vyhodnocuje bezpecnostni uroven vytah(. Prvni inspekéni

prohlidka probiha 9 let od data uvedeni vytahu do provozu a kazda dalSi prohlidka probiha
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po 6 letech [80]. Naklady na inspekéni prohlidku 7 vytaht v administrativni budové dosahuiji vyse
31 800 K& bez DPH [81].

Jednou za 5 let musi také probéhnout revize elektroinstalaci. V ramci revize probéhne

kontrola vSech podlazi a celkova vySe nakladu je 35 200 K& bez DPH [83].

Posledni polozkou této ¢asti provoznich nakladl jsou naklady souvisejici s pozarni
bezpecnosti objektu. Jedna se o revize a kontroly hasicich pfistroja, kterych se v budové nachazi
112. Revize hasicich pfistroji probiha jednou ro¢né a naklady s ni spojené ¢ini ¢astku 4 480 K¢&
bez DPH. Kontrola hasicich pfistroju se provadi jednou za 3 roky a stoji 50 400 K& bez DPH.
Dalsi pravidelné revize probihaji po roce u pozarnich hydrant(, kterych se v objektu nachazi 42.
Naklady na revize hydranti ¢ini ¢astku 3 360 K& bez DPH. Posledni kontrolou, ktera probiha
v souvislosti s pozarni bezpecnostni, je periodicka zkouska hadic, jejiz naklady dosahuji vysSe
4 200 K¢, a ktera probiha jednou za 5 let [84].

V nasledujici tabulce jsou veSkeré revize a kontroly zafizeni shrnuty. Vzhledem k faktu,
Ze v rliznych periodach probihaji riizné zkousky jsou naklady s nimi spojené v jednotlivych letech
odlisné. Podrobné po jednotlivych letech je mozné tyto naklady vycist v tabulce cash flow, ktera

je pfilohou této diplomové prace. Nize je také uvedena ukazka nakladl po periodach.

. . Kélks| ., .
Nazev Perioda bez DPH K¢ bez DPH
Odborna prohlidka - 7 ks vytaht 4x/ 1rok| 1600 KE| 44 800 K&
Odborna zkouska - 7 ks vytah( 1x/ 3 roky| 3300 K&| 23 100 K&

Inspekeni prohlidka - 7 ks vytah( 1x/ 6-9 let| 4 400 K&| 30 800 K¢&
Revize elektroinstalaci - 11 podlazi Ix/5let | 3200 KE| 35200 K&
Revize pozarniho hydrantu - 42 ks 1x/ 1 rok 80 K& 3 360 K&
Periodicka zkouska hadic - 42 ks 1x/ 5 let 100 K& 4 200 K¢
Revize hasicich pfistroji - 112 ks 1x/ 1 rok 40 K¢ 4 480 K&
Kontrola hasicich pfistroji - 112 ks |1x/ 3 roky| 450 KE| 50 400 K&

Cena bez DPH 196 000 K&

DPH |  21%| 41000Ke

Cena celkem 237 000 K&

Tabulka 44: Prehled naklad( na revize a kontroly zarfizeni — Metrocenter

Zdroj: autor
Perioda Cena bez DPH DPH 21% Cena celkem
1 rok 53 000 K& 11 000 K& 64 000 K&
3 roky 77 000 K& 16 000 K& 93 000 K&
5 let 89 000 K& 19 000 K& 108 000 K&
6-9 let 85 000 K& 18 000 K& 103 000 K&
15.+45.rok 121 000 K& 25 000 K¢ 146 000 K&
30.rok 113 000 K& 24 000 K& 137 000 K&
Tabulka 45: Néaklady na revize a kontroly zafizeni po periodach — Metrocenter
Zdroj: autor
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IV. Dan z nemovitych véci a pojiSténi

Dan z nemovitych véci zahrnuje jednak dan z pozemk(, ale také dan ze staveb
a jednotek. Realizace projekt administrativni budovy je uvazovana na 2 pozemcich, pficemz
pouze najednom se nachazi stavba. K vypoctu dané z nemovitych véci je nutné znat mistni
koeficient, ktery je mozné zjistit na webovych strankach Finanéni spravy Ceské republiky [85].
Pro vypocet dané byla vyuzita kalkulatka na webovych strankach Finance.cz [86] a dosahuje
ro¢ni vySe 84 000 K&.

Daft z Pocet
.. |Vymeéra| Zastavéna (Druh NP |Mistni| Dan z Dan z .
nemovit. : .. |Dan celkem
véci (m?) |plocha (m?) [stavby rvn'|m0 ) koef. |pozemku | nemovit.
prizemi

Prostory
Zastavéna pro ostatni
plocha a 3674 2 709|podnika- 7 2 1470 K&| 82 626 K&| 84 096 K&
nadvori telskou

Cinnost
Ostatni 721 0 0 2 | 290ks 0KE| 290Kg
plocha
Dan z nemovitych véci celkem 84 000 Ké

Tabulka 46: Dari z nemovitych véci — Metrocenter
Zdroj: autor

V pfipadé pojisténi, byla ro¢ni &astka urlena odbornym odhadem. Rocni naklady
na pojisténi tak €ini ¢astku 220 000 K& bez DPH.

V. Naklady na opravy

Naklady na opravy administrativni budovy byly stanoveny pomoci aplikace Buildpass
[100]. Opravy rizného rozsahu a nakladll se budou opakovat periodicky kazdych 5 let. Naklady
na jednotlivé opravy po letech jsou uvedeny v tabulce niZze a jsou zaokrouhleny na tisice. Celkové
naklady spojené s opravami budovy b&hem 50 let jejiho provozu €&ini 710 215 000 Ké bez DPH

bez uvazovani inflatniho znehodnoceni penéz.
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VI. Odpisy

Administrativni budova spada do 5. odpisové skupiny, tudiz je jeji doba odpisovani
zakonem stanovena na dobu 30 let. Vstupni cena majetku, ktera je nutna pro stanoveni odpisl
je prevzata z propoctu stavby a ¢ini ¢astku 1 057 131 000 K& bez DPH a na budovu je aplikovano
zrychlené odpisovani. V tabulce uvedené nize je uvedena ukazka vypoctu odpisli po dobu

prvnich 5 let. Odpisy v celé odpisové dobé je mozné vycCist z tabulky cash flow projektu

Rok Naklady
2027 2619 000 K&
2032 29 242 000 K&
2037 58 763 000 K&
2042 32 733 000 K&
2047 2619 000 K&
2052 458 788 000 K&
2057 2619 000 K&
2062 32 733 000 K&
2067 60 857 000 K&
2072 29 242 000 K&
Celkem bez DPH 710 215 000 K¢
DPH 21% 149 145 000 K¢
Celkem s DPH 859 360 000 K¢
Tabulka 47: Naklady na opravy -
Metrocenter
Zdroj: autor

administrativni budovy, ktera je pfilohou této diplomové prace.

Rok

Zustatkova hodnota

Roc¢ni odpis

Opravky celkem

1 021 893 300 K&

35 237 700 K&

35 237 700 K&

953 767 080 K&

68 126 220 K&

103 363 920 K&

887 990 040 K&

65 777 040 K&

169 140 960 K&

Eal KSR I

824 562 180 K&

63 427 860 K&

232 568 820 K&

5.

763 483 500 K&

61 078 680 K&

293 647 500 K&

Tabulka 48: Odpisy budovy Metrocenter — ukazka

Zdroj: autor

V objektu neni zadny dalSi majetek uréen k odepisovani, nebot investor administrativni
budovu sdm nabytkem nevybavuje. Ten si pofizuji sami pronajimatelé najemnich prostor. BE€hem

provozni faze dochazi k opravam administrativni budovy, ale tyto naklady nelze odepisovat,

nebot se nejedna o technické zhodnoceni majetku, ale pouze o jeho opravu.
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3.3.4. Prijmy Vv provozni fazi projektu

Metrocenter

Pro stanoveni pfijmu v provozni fazi je potfebné znat nékolik klicovych informaci. Prvni
Z nich je pronajimatelna plocha v m2 a cena za mésicni pronajem této plochy. V administrativni
budové Metrocenter se nachazeji 2 druhy pronajimanych ploch. Jednou z nich je plocha urCena
pro kancelarské prostory a druha je ur€ena pro obchody a sluzby. Plochy vhodné pro kancelare
se nachazeji ve vSech nadzemnich podlazich a celkem zaujimaji plochu 11 974 m2. Plochy
uréené pro obchody a sluzby se nachazeji pouze v prvnim a druhém nadzemnim podlazi
a dohromady tvofi plochu 1 779 m2. Dal$i polozka, ktera bude generovat pfijem je pronajem

parkovacich stani, kterych se v objektu nachazi celkem 202.

Podlazi | Kancelare (m?)| Obchody (m?)
INP 126 1334
2NP 1452 446
3NP 2475 0
ANP 2 302 0
SNP 2 302 0
6NP 1561 0
7NP 1245 0
8NP 511 0

Celkem 11974 1779

Tabulka 49: Prehled pronajimanych ploch v budové
Metrocenter

Zdroj: vlastni zpracovani z podkladu [105]

Jak jiz bylo vySe zminéno, dalSi dulezitou informaci pro stanoveni pfijmd v provozni fazi
je cena, za kterou se plochy v objektu pronajimaji. Jak pro plochy kancelarské, tak pro plochy
uréené pro obchody a sluzby, byla v ramci diplomové prace provedena reSerSe cen, za které
se v souCasnosti pronajimaji plochy v lokalité HoleSovic. V pfipadé kancelafskych ploch
bylo vybrano 10 obdobnych budov v blizkosti posuzovaného objektu a byla stanovena priimérna
cena prondjmu kancelafskych ploch, primérna cena za sluzby a cena za mési¢ni pronajem
parkovaciho stani [62][63][64][65][66][67][68][69][70][71]. Primérna cena najemného
kancelarskych prostor ¢ini 339 K& bez DPH za m?, pramérna ¢astka za sluzby dosahuje vyse
96 K¢ bez DPH za m? pronajaté plochy a primérna cena za mési¢ni pronajem parkovaciho stani
gini 2736 K&. Castka za pronajem parkovaciho stani obsahuje i standardni sazbu DPH,
tj. 21 procent. Castka za pronajem a sluzby spojené s pronajmem kancelafskych prostor zadnou
sazbu DPH neobsahuje, nebot' jsou osvobozeny od DPH. Tyto prGimérné Castky dale slouzi

pro vypocet odhadovanych pfijmud v provozni fazi.
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Ozn. budovy | Najemné (K¢/m?) Sluzby (K¢/m?) | Parkovani (K¢/ps)
A 344 K& 125 K& 3 188 K&
B 389 K& 95 K& 2423 K&
C 361 K& 97 K& 3 060 K&
D 268 K¢ 96 K&
E 344 K& 90 K& 3 060 K&
F 344 K& 75 KE 2 550 K&
G 342 K& 90 K& 2 805 K&
H 383 K& 120 K¢
I 357 K& 100 K¢ 2 000 K&
J 255 K¢ 67 KE 2 805 K&
Celkem 339 Ké 96 K¢ 2736 Kc
DPH 21% 0 K¢ 0 K¢ 249 K¢
Cena bez DPH 339 Ké 96 K¢ 2488 K¢
Tabulka 50: Stanoveni ceny za pronajem m? administrativnich ploch
Zdroj: autor

V pfipadé prostor ur€enych pro obchod a sluzby byla také provedena reSerSe cen,
za které se plochy v HoleSovicich pronajimaji. V tomto pfipadé je stanovovana jen jedna Castka,
nebot v ¢astce za m? jsou jiz poplatky za sluzby zahrnuty. Primérna cena z 10 vybranych objekt(
¢ini 466 K& bez DPH, nebot pronajem prostor uréenych pro obchod a sluzby je také osvobozen
od DPH. Tato reSerSe slouzi i pro potfeby stanoveni cen obchodnich ploch projektu Student

House, kde je také uvedena tabulka se stanovenim primérné ceny.

Pro stanoveni vSech pfijmu v provozni fazi administrativni budovy je vyuZzito obdobného
scénare, ktery byl uplatnén u stanovovani pfijma u studentskych koleji. To znamena, Ze bude
v pribéhu let narustat mnozstvi pronajatych ploch a to tak, Ze v prvnim roce bude pronajato
40 procent z kancelafskych ploch, 40 procent ploch uréenych pro obchody a 40 procent
z celkového poctu parkovacich stani. Ve druhém roce bude pronajato 60 procent ploch a stani,
ve tfetim roce pak 70 procent, ve Etvrtém roce bude pronajato 80 procent ploch a stani a v patém
a kazdém dalSim roce budou pronajaté plochy a stani dosahovat vyse 90 procent. Tudiz vynosy
v prvni roce €ini 31 342 000 K& bez DPH, ve druhém roce 47 014 000 K& bez DPH, ve tietim roce
vynosy dosahuji vySe 54 849 000 K& bez DPH, ve &tvrtém roce jsou vynosy 62 685 000 K¢&

bez DPH a v patém a kazdém dalSim roce &ini vynosy z pronajmu 70 520 000 K& bez DPH.
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Roéni vynosy Vynosy Vynosy

Cerla’ o 100% 40% % } roce 60% vef. roce
za mésic . pri 40% pri 60%
obsazenosti . :
obsazenosti obsazenosti
Kanc. plochy | 339 K&[48 660 000 K&| 4 790|19 464 000 K&| 7 185|129 196 000 K&
Sluzby 96 KE&| 13 723 000 K&| 4 790( 5489 000 K&| 7 185| 8 234 000 K¢&

Park. stani |2 488 K&| 6 030 000 K& 81| 2412000 K&| 121| 3618 000 K&
Obch. plochy| 466 K&| 9943 000 KE| 712| 3977 000 K&| 1 068| 5 966 000 K&

Celkem bez DPH 78 356 000 K¢ 31 342 000 K¢ 47 014 000 K¢

DPH 21%| 1 266 000 K¢ 507 000 K¢ 760 000 K¢

Vynosy celkem 79 622 000 Ké 31 849 000 K¢ 47 774 000 K¢

Tabulka 52: Celkové vynosy z pronajmu (cast 1/2) — Metrocenter

Zdroj: autor

Vynosy Vynosy Vynosy
Cena ve 3. roce ve 4. roce dalsi ro
zamésic| 0P| pri70% | 0| oriso% | 0% | pii 900}:y
obsazenosti obsazenosti obsazenosti

Kanc. plochy| 339 K¢| 8 382(34 062 000 K& | 9 580(38 928 000 K&|10 777(43 794 000 K&
Sluzby 96 K&| 8 382| 9606 000 K&| 9 580(10 978 000 K&[10 77712 350 000 K&
Park. stani |2488 K&| 141| 4221000 K&| 162| 4 824 000 K&| 182| 5427 000 K&
Obch. plochy| 466 K&| 1246| 6 960 000 K&| 1 423| 7 955 000 K&| 1 601| 8 949 000 K&

Celkem bez DPH 54 849 000 Ké 62 685 000 K¢ 70 520 000 K¢
DPH 21% 886 000 K¢ 1 013 000 K¢ 1 140 000 K¢
Vynosy celkem 55 735 000 Ké 63 698 000 K¢ 71 660 000 K¢
Tabulka 51: Celkové vynosy z pronajmu (¢ast 2/2) — Metrocenter

Zdroj: autor

3.3.5. Financovani projektu Metrocenter

Projekt je financovan kombinaci vlastnich a cizich zdroji. Konkrétné se jedna o bankovni
uvér ve vysi 70 procent z nakladl na realizaci stavby a 30 procent tvofi naklady vlastni,
cozZ je Castka 335 156 000 K& bez DPH. VySe bankovniho uvéru je 782 030 000 K& bez DPH.
Urokovéa sazba byla odhadnuta na zékladé prizkumu na 3,0 % p.a. a doba splaceni na 30 let.
VySe uroku a umoru, nutné pro sestaveni cash flow, byly stanoveny pomoci splatkové kalkulacky

na webu Finance.cz [97] a je mozné je vycist z tabulky cash flow.
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3.3.6. Cash flow projektu Metrocenter

Cash flow projektu bylo sestaveno pro 3 roky faze investi¢ni, kdy dochazi k realizaci
stavby a pro 50 let faze provozni, kdy uz je budova postavena a provozovana. Jsou zde uvedeny

veskeré pfFijmy a naklady nutné pro sestaveni cash flow.

V pfipadé pfijmu se v investi¢ni fazi jedna o naklady vlastni a dale je Cerpan uvér.
V prvnim roce se jedna pouze o zdroje vlastni, ve druhém roce je vyuzit zbytek vlastnich zdroj(
a zbylé potiebné pfijmy jsou Cerpany z uvéru a ve tfetim roce je pak doCerpan cely avér.
V provozni fazi jsou uvedeny pfijmy plynouci z prondjmu, které v prvnich 5 letech rostou

a nasledné se ustali na stejné Castce.

Investi¢ni naklady jsou ve fazi investi¢ni rozdéleny do 3 let, konkrétné v prvnim roce
jsou uvedeny naklady na projektové a prizkumné prace a v dalSich dvou letech jsou rozdéleny
zbylé naklady z propo¢tu (bez nakladi na projektové a prizkumné prace), tudiz je uvazovano
se scénarem, ze budova je zrealizovana béhem 2 let. DalSi investi¢ni vydaje se periodicky
opakuji v provozni fazi po 5 letech a jedna se o naklady na opravy, které byly stanoveny pomoci
softwaru Buildpass. DalSimi naklady, které jsou v tabulce cashflow uvedeny, jsou veSkeré
provozni naklady. Dale jsou v ¢asti nakladi uvedeny naklady spojené s Uvérem a také dar

ze zisku, ktera je stanovena zakonem o danich z pfijmu €. 586/1992 Sb. na 19 procent [7].

Neopominutelnou soucasti tabulky cash flow jsou odpisy, které se v pfipadé
administrativni budovy tykaji pouze budovy. Odpisy snizuji hruby zisk, ze kterého se nasledné

vypocitava dan ze zisku.

Jako prvni je stanoveno Financéni CF, coz je rozdil veSkerych piijm0 a vydaji. Dale
je uvedeno Kumulované CF, coz je soucet finan¢niho cash flow v pfedchozich letech. Druhym
typem cash flow, které je v tabulce uvedeno je Diskontované CF, které bylo stanoveno pomoci
zvolené diskontni miry 8 procent a v dalSim fadku je uvedeno Kumulované DCF, coz je soucet
diskontovanych penéznich toku v pfedchozich letech. Poslednim stanovenym cash flow,
je CF pro efektivhost. Toto cash flow podava informace o tom, zda je projekt ziskovy

i se zapoctenim nakladd, které je nutné vynalozit na cizi kapital.

NiZe je uvedena ukazka cash flow pro 3 roky investiéni faze a pro prvni 3 roky faze
provozni. Celé sestavené cash flow projektu studentskych koleji je pfilohou této diplomové prace.
V tabulce cash flow jsou zelenou barvou podbarveny kolonky s pfijmy, €ervenou barvou
jsou podbarveny naklady, modfe jsou podbarveny odpisy majetku a v nékterych letech provozni
faze jsou zluté podbarvené kolonky dané z pfijmu. V téchto letech prevySuji vydaje naklady,
atudiz se ztohoto roku zadné dané z pfijmu neplati. Obvykle se tyto kolonky nachazeji

v nasledujicim roce po rocich, ve kterych byly vynalozeny investi¢ni naklady na opravu budovy.
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Faze projektu Investicni

Rok projektu 1 2 3
Rok faze 1 2 3
Prijmy

Financni zdroje

viastni 30%

60 055 000 K¢

275 101 000 K&

cizi 70% 253 465 000 K& | 528 565 000 K&
Vynosy z pronajmu
Prijmy celkem 60 055 000 KE| 528 566 000 K&| 528 565 000 K&
Odpisy

budova

Odpisy celkem

0 Ké

0 Ké

0 Ké

Vydaje

Celkové investi¢ni vydaje

60 055 000 K¢

528 566 000 K¢

528 565 000 K&

Celkové provozni vydaje |energie 0 Ke 0 Ke 0 Ke
sluzby 0 Ke 0 K¢ 0 Ke
revize a kont. 0 Ke 0 KE 0 Ke
dan z nem. 0 K& 0 K¢ 0 Ke
pojisténi 0 K¢ 0 K¢ 0 Ke

Vydaje bez dané 60 055 000 K¢| 528 566 000 Kc| 528 565 000 K¢

Finan¢ni naklady Urok 3% p.a. OKE| 7603950 KE| 23460 900 KE
Umor 0 Ke 0 K¢ 0 K¢

Dan z pfijmu 19% 0 Ke 0 Ke 0 Ke

Vydaje celkem 60 055 000 K&| 536 169 950 K&| 552 025 900 K&

Obdobi pro vypocet DCF 0 1 2

Finanéni CF 0 K&l -7603 950 KE| -23 460 900 K&

Kumuované CF 0 K&l -7603950KE| -31 064 850 K&

Diskontované CF (DCF)|[8% 0 KE&| -7040694 K&| -20 113 940 K&

Kumulované DCF 0 KE| -7040694 KE| -27 154 635 KE

CF pro efektivnost

-60 055 000 K&

-536 169 950 K&

-552 025 900 K¢

Tabulka 53: Ukéazka cash flow (East 1/2) — Metrocenter

Zdroj: autor
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Faze projektu

Provozni

Rok projektu 4 5 6
Rok faze 1 2 3
Prijmy
Finan¢ni zdroje viastni 30%
cizi 70%
Vynosy z pronajmu 31342 000 K&E| 47 014 000 KE| 54 849 000 K&
Prijmy celkem 31 342 000 K&| 47 014 000 K&| 54 849 000 K¢
Odpisy
budova 35237 700 KE| 68 126 220 KE| 65 777 040 K&
Odpisy celkem 35237 700 K&| 68 126 220 K&| 65 777 040 K&
Vydaje
Celkové investi¢ni vydaje 0 K& 0 K¢ 0 K&
Celkové provozni vydaje |energie 14 262 000 K&| 14 262 000 K&| 14 262 000 K&
sluzby 2843000 KE| 2843 000KE| 2843000 Ke
revize a kont. 52 640 K& 52 640 K¢ 76 860 K&
dan z nem. 84 000 K¢ 84 000 K¢ 84 000 K¢
pojisténi 220 000 K& 220 000 K& 220 000 K&

Vydaje bez dané

17 461 640 K¢

17 461 640 K&

17 485 860 K¢é

Finan¢ni naklady

urok 3% p.a.

23 460 900 K¢

23 237 615 K¢

22 741 007 K&

Umor 0 Ke| 16327 225 KE| 16 823 833 K&
Dan z pfijmu 19% 0 Ke 0 K& 0 K¢
Vydaje celkem 40 922 540 K&| 57 026 480 Ké| 57 050 700 K¢é
Obdobi pro vypocet DCF 3 4 5
Finanéni CF -9 580 540 K&| -10 012480 K&| -2 201 700 K&
Kumuované CF -40 645 390 K&| -50 657 870 K&| -52 859 570 K&
Diskontované CF (DCF)|[8% -7 605 342 K&| -7359472K&| -1498 440 K&
Kumulované DCF -34 759 976 K&| -42 119 448 K&| -43 617 888 K&
CF pro efektivnost -9580 540 KE| 6314 745KE| 14622 133 K&

Tabulka 54: Ukazka cash flow (East 2/2) — Metrocenter

Zdroj: autor
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3.3.7. SWOT analyza projektu Metrocenter
Silné stranky:

e Atraktivni lokalita vramci mésta s kvalitni dopravni dostupnosti méstskou
hromadnou dopravou

e Kapacitni parkovani pfimo v budové

Slabé stranky:

e Dlouha doba navratnosti investice
o Vysoké vstupni naklady

o Bezprostifedni okoli projektu v sou€asnosti neni atraktivni
PrileZitosti:

e V budoucnu ocekavana potfeba administrativnich ploch pro vefejny sektor kvuli
pozadavkim na udrzitelny standard provozu, které nejsou schopny stavby,
ve kterych v souc€asnosti sidli, zajistit

o VétSina developerskych spolecnosti pfipravuje méné administrativnich prostor
nez v minulosti

e Pfizpdsobeni novym trenddm — tzv. co-working

Hrozby:

e ZvySujici se ceny stavebnich materialt a ceny energii

¢ Existence znacného mnozstvi obdobnych projektd v blizkém okoli

e Ubytek zaméstnancii na pracovistich z divodu zavadéni tzv. home office
¢i hybridniho provozu kancelafi

e Inflace
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3.3.8. Vyhodnoceni investice do projektu

Metrocenter

|. Doba navratnosti (PP)

Doba navratnosti je uréena rokem, ve kterém dosahne kumulované cash flow kladnych
hodnot. Z nasledujiciho grafu je patrné, Ze kumulovaného cash flow kolisa a kladnych hodnot
dosahne ve ¢tyfech bodech. Konkrétné je kladného kumulovaného cash flow dosazeno v 11. roce
projektu, dale ve 13. roce, v 18. roce projektu a posledni bod, ve kterém se opét dostane

kumulované cash flow do kladnych hodnot je 44. rok projektu.

Doba navratnosti (PP)
K&400 000 000
K&300 000 000

353 483 734 K&

K&200 000 000
K&100 000 000 77 005 713 K¢
¢ Roky
Keo
1 11 16 21 26 30 36 46 51

K&100 000 000
K¢200 000 000

E ; - 52 859 570 K&
(K&300 000 000)
( )
( )

Kumulované cash flow

K&400 000 000
K¢500 000 000

- 377 030 823 K¢

Graf 9: Doba navratnosti (PP) — Metrocenter
Zdroj: autor

Z pfedchoziho grafu kumulovaného finanéniho cash flow je patrné, Ze celkova nutna
investice do projektu, vyvolana splacenim uveéru, €ini témér 53 miliond korun a investice spojena
s opravou budovy v provozni fazi dosahuje vySe zhruba 377 miliont korun. Dale je mozné z grafu

vyCist kumulovany vynos v 50. roce provozu budovy. Tato ¢astka pfesahuje 353 miliona korun.

Il. Diskontovana doba navratnosti (DPP)

Diskontovana doba navratnosti je urlena rokem, ve kterém dosdhne kumulované
diskontované cash flow kladnych hodnot. Z nasledujiciho grafu je patrné, Ze kladnych hodnot

v pripadé projektu administrativni budovy vibec dosazeno neni.
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Diskontovana doba navratnosti (DPP)
Roky

K&o
(K&5 000 000)
(K&10 000 000)
(K&15 000 000)
(K&20 000 000)
(K&25 000 000)
(K&30 000 000)
(
(
(
(

6 11 21 1 36 41 46 51
-2 349 485 K&

KE&35 000 000)
KE&40 000 000)
K&45 000 000)
KE&50 000 000)

- 42 421 864 K¢
- 43 617 888 K&

Graf 10: Diskontovana doba navratnosti (DPP) — Metrocenter
Zdroj: autor

1. Cista sou¢asna hodnota (NPV)

Cista soudasna hodnota je stanovena pomoci tabulky cash flow, konkrétné& souétem
diskontovaného cash flow béhem vSech let. NPV pfi pozadované vynosnosti 8 procent vychazi
na ¢astku — 11 676 928 K€ bez DPH v 50. roce provozni faze, tedy v 53. roce projektu. Vzhledem
k tomu, Ze dosahuje nizSi hodnoty nez 0, diskontované pfijmy nepfevysi vydaje a projekt

je ztratovy.

IV. Vnitini vynosové procento (IRR)

Vnitfni vynosové procento je stanoveno pomoci softwaru MS Excel, konkrétné& pomoci
funkce MIRA.VYNOSNOSTI. IRR, tedy maximalni vynos, ktery investice poskytuje, vychazi
na 6 procent. Je tedy zfejmé, Ze vnitfni vynosové procento vychazi nizsi, nez pozadovanych

8 procent, tudiZ se nejedna o dobrou investici.

V. Index ziskovosti (PI)

Index ziskovosti je stanoven jako soucet diskontovaného cash flow a investi¢nich vydaju
v investi¢ni fazi. Tento soulet je nasledné investi¢nimi vydaji v investiéni fazi vydélen. Pl vychazi
0,99. Vzhledem ke skute€nosti, Ze je vysledna hodnota menSi nez 1, diskontované pfijmy

nepfevysi vydaje a jedna se tak o ztratovou investici.

VI. Navratnost investice (ROI)

Navratnost investice je stanovena jako rozdil vSech pfijmu a vydaji a nasledné je tento
rozdil vydélen v8emi vydaji. ROl vychazi na 8 procent, tzn. Ze kazda investovana 1 K&

vygeneruje zisk 0,08 K&.
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3.4. Porovnani obou projektu

V nasledujici tabulce je uvedeno srovnani investiénich vydaji nutnych na pofizeni
budovy studentskych koleji a administrativni budovy. Dale jsou v tabulce na ukazku uvedeny
vynosy a provozni naklady v 1. roce provozu obou objektl a v neposledni fadé jsou niZze uvedeny

ukazatele vyhodnoceni efektivnosti investice.

Nazev Student House Metrocenter
Pofizovaci naklady stavby 936 355 000 K&| 1 117 186 000 K&
Vynosy v 1. roce provozu 35 350 000 K& 31 342 000 K&
Provozni naklady v 1. roce 14 133 000 K& 17 461 640 K&
Cista sou¢asna hodnoty (NPV) 148 252 988 K&| -11 676 928 K&
Vnitfni vynosove procento (IRR) 42,72% 6%
Index ziskovosti (PI) 1,16 0,99
Navratnost investice (ROI) 27% 8%
Tabulka 55: Porovnani projektt

Zdroj: autor

ZvySe uvedené tabulky vyplyva nékolik dalezitych informaci. Jednou z nich
je skute€nost, Ze pofizovaci ndklady na administrativni budovu jsou vyrazné vy3Si nez u budovy
studentskych koleji, konkrétné si pofizeni této budovy vyzada o 180 831 000 K& bez DPH vice
nez budova studentskych koleji. V teoretické Casti této diplomové prace, konkrétné v kapitole
popisujici metodicky postup vyuzity pfi posuzovani projektl v praktické ¢asti, je uvedena tabulka
s porovnanim ploch jednotlivych projektd. Nadzemni hmota obou budov je velice podobna,
nicméné administrativni budova je mirné vétsi. Tato skuteénost vSak nema za nasledek takto
vysoky rozdil v pofizovacich nakladech. Zasadnim rozdilem je po¢et podzemnich podlazi, které
v obou pfipadech slouzi primarné pro parkovani. Administrativni budova ma navrzena
3 podzemni podlazi a budova studentskych koleji pouze 1. Rozdilny po€et podzemnich podlazi
je zpusoben zejména skutecnosti, ze administrativni budova si dle pozadavkl Prazskych
stavebnich pfedpisu vyzada mnohem vyS$si poc€et parkovacich stani nez budova pro kratkodobé

ubytovani, a tudiZ bylo nutné v pfipadé této budovy navrhnout vice podzemnich podlazi.

Na ukazce vynosu a provoznich nakladd v 1. roce provozu budov je zfejmé, Ze budova
administrativni budovy Metrocenter ma o vice jak 3 miliony vy3Si provozni naklady nez budova
Student House, ale vynosy z pronajmu ploch jsou o 4 miliony niz$i. Z tohoto dlvodu, tak v této

kategorii vychazi objekt studentskych koleji mnohem vyhodnéiji.

V pfipadé porovnani ukazatell vyhodnoceni efektivnosti investice, zcela zfejmé vychazi
jako vyhodnéjsi projekt budova studentskych koleji. Budova administrativni budovy ani nedosahla

vySe pozadované vynosnosti 8 procent, tudiZ se v tomto pfipadé jedna o nepfijatelnou investici.
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4.Zaver

Cilem této diplomové prace bylo posouzeni dvou investi¢nich pfilezitosti, konkrétné
budovy studentskych koleji Student House a administrativni budovy Metrocenter, navrzenych
na stejnych pozemcich v prazskych HoleSovicich. V pfipadé obou projektdl bylo uvazovano
se scénarem, Ze si pfipadny investor zvolenou budovu ponecha ve svém vlastnictvi a bude ji sam

provozovat.

V teoretické Casti byl popséan Zzivotni cyklus projektu véetné vSech jeho fazi, aktualni
situace na trhu s nemovitostmi a jeji pfedpokladany vyvoj v budoucnu. DalSi kapitolou, ktera

je soucasti teoretické Casti, je popis zvolené metodiky vyuzité pro vypracovani praktické ¢asti.

V praktické Casti této diplomové prace byl pak dle vySe zminéné metodiky ocenén zivotni
cyklus obou projektll. Pomoci sestavenych propoctli staveb, odhadu pfijmd a provoznich
nakladl, véetné odhadovanych naklad na opravy v prubéhu 50 let Zivotnosti budov a nakladu
spojenych s vlastnictvim nemovitosti, bylo sestaveno cash flow obou posuzovanych projektd,

na zakladé, kterého byly nasledné obé investice vyhodnoceny.

V pfipadé administrativni budovy se jedna o nepfijatelnou investici, nebot nedosahne
pozadované vynosnosti 8 procent. PrestoZze se dle kapitoly s popisem situace na trhu
s nemovitostmi nestavi dostate€né mnozstvi administrativnich ploch, tato investice
by pro investora nebyla vynosna. Bylo by nutné zménit fadu vstupl pfiznivym smérem,
aby se investice do administrativni budovy mohla vibec zvazovat. Jednim z takovych vstupt
by mohlo byt napfiklad zvySeni najemného, nebo by se mohl zvolit jiny zpUisob financovani

investice. Nicméné investici, tak jak byla nastavena v ramci diplomové prace, nelze doporudit.

Naopak investice do budovy studentskych koleji je mnohem zajimavéjsi, co se mozného
profitu z ni ty€e. Vnitfni vynosoveé procento vychazi téméf na 43 procent. Je v8ak nutné vynaloZit
investici 26 miliont korun, ktera je vyvolana splacenim uvéru. Jak jiz bylo zminéno v Gvodu této
diplomové prace, kapacity vefejnych a soukromych koleji v Praze ani zdaleka nepokryvaji
poptavku, tudiz se zde nachazi velky potencial. V pfipadé hlavniho mésta Prahy se jedna o vice
jak 40 tisic studentd, ktefi hledaji jiné alternativy ubytovani, a to se jedna pouze o jednu z cilovych
skupin obdobnych projektl. Z pohledu situace na trhu a jejiho vyhledu do budoucna, se také
jedna o vhodnou investici, nebot s narustajicim nedostatkem byt( a jejich narlistajicimi cenami
nejen v hlavnim mésté, ale v celé Ceské republice, se zadina ukazovat potteba najemnich byt.
V celosvétovém méfitku se pak ukazuje, Ze se v pfipadé projektd co-livingového charakteru,

pravdépodobné jedna o jednu z budoucich forem bydleni, zejména ve velkych méstech.
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Prilohy

Priloha ¢. 1: Dokumentace projektu Student House — pudorys 1.PP
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Pfiloha €. 1: Dokumentace projektu Student House — pldorys 1.NP

Zdroj: [48]
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Pfiloha €. 1: Dokumentace projektu Student House — pldorys typického podlazi
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Pfiloha €. 1: Dokumentace projektu Student House —
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Pfiloha €. 1: Dokumentace projektu Student House — pldorys 7.NP
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Pfiloha €. 1: Dokumentace projektu Student House — fez
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Priloha €. 2: Vypocet honorare architekta — Student House
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Pfiloha €. 3: Cenové nabidky vytaht — Schindler CZ, a.s.

Dobry den, slefno Hladedkova,

na Va3 dotaz neni vibec jednoduch& odpovéd (). Ve vytah&¥ské branZi cena vytah® zavisi
na mnoha okolnostech a to poZadavki zdkaznika, architekta, projektantli, poZadavkd PBR a
samozfejmeé na ochoté investora zaplatit. Pro administrativni budovy jsou Uplné jiné
poZadavky neZ na bytové domy (koleje). V dne3ni dob& napfiklad systém Fizeni vytahd je v
administrativnich budovich znaéné odli3ny od d¥ive zndmych systémd klasického ¥izeni kdy
mate privolavaci tlacitka jak na nastupisStich tak i v kabindch. VyuZiva se systém
cilového ¥izeni viz p¥iloha ktery samoz¥ejmé navySuje cenu nicméné ma velky p¥inos do

ptepravniho vykonu.

Pokud budu uvaZovat klasické vytahy se standardnim ¥izenim kdy jeden z nich bude
evakuadni s nostnostmi kabin nap¥ 1275 kg a 1000 kg (nejcastéji uZivané pro admin budovy)
poitejte s cenou cca 1,1 - 1,5 mio/lvytah. Pokud bude poZadovano proskleni kabin a dve#i

cena se velmi snadno dostane na cca 1,9 - 2,5 mio.

Vytahy do studentskych koleji bych navrhoval vZdy v duplexu s nosnosti cca €75kg a 1125
kg (evakuac¢ni) (9 a 15 osob). Zde se vejdete v do ceny cca 0,8 - 1 mio K&.

P¥ikladdédm Vam i nabidku na Administrativné Obchodni Centrum Bo¥islavka kde je spousta

vytaht &&st v TOP specifikacich, &&st bé&Znych, ndkladnich apod.

P¥eji hodné€ Gspé&chd s diplomkou.

Zdroj: emailova nabidka spole€nosti Schindler CZ, a.s.

Priloha ¢. 3: Cenové nabidky vytahll — KONE, a.s.

Dobry den pani Hladeckova,

Omlouvam se za pozdni odpovéd.

Zasilam orientacni ceny na pozadované vytahy.

V pfipadé studentskych koleji 2 osobni vytahy s 9 zastdvkami a 2 osobni vytahy s 8 zastavkami

- vytahy MonoSpace 500, 1000 kg, 9 stanic, 1,0 m/s, zakladni dvefe, nepriichozi, brousena nerez cca 1.000.000 CZK bez DPH / ks

V administrativni budové 5 osobnich vytah( s 10 zastavkami a 2 vytahy s 9 zastdvkami

- vytahy MonoSpace 700, 1600 kg, 9-10 stanic, 1,6 m/s, nadstandardni dvefe, neprichozi, brousend nerez cca 1.700.000 CZK bez DPH / ks

Dalsi ceny se odvijeji od specifikace vytahu.

S pozdravem a ptranim hezkého dne

Sales administration and support

KONE a.s.

Evropska 423/178

160 00, Praha 6 - Vokovice
mob.: +420 724 518 673

www.kone.com

m Dedicated to People Flow

Zdroj: emailova nabidka spole¢nosti KONE, a.s.
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Pfiloha €. 4: Plan oprav konstrukénich prvkl z aplikace Buildpass pro projekt Student House

Zdroj: [100]

Plan oprav kénich prvkt v obdobi 2024 - 2074

Konstrukeéni dil Rok Naklad v K¢
Malby 2027 712 262 K&

2027 712 262 K¢
Konstrukce truhlarské 2032 5484 419 K¢&
Konstrukce zamedénické 2032 11 324 969 K&
Podlahy povlakové 2032 56 268 714 K¢&
Natéry 2032 3561 311 K¢
Malby 2032 712 262 K&

2032 77 351 675 K¢
Trubni vedeni a drobné objekty 2037 5983 003 K¢
Bouraci prace 2037 1 353 298 K¢
Silnoproud 2037 3205 180 K¢&
Slaboproud 2037 4273 573 K&
Vzduchotechnika 2037 9971671 K¢
Dopravni zafizeni 2037 3162 444 K¢
Ostatni konstrukce M 2037 3205 180 K¢&
Povlakové krytiny 2037 2 279 239 K¢
Zafizovaci predméty 2037 1602 590 K¢&
Ustredni vytapéni - kotelny, strojovny 2037 2136 787 K¢
Konstrukce klempitské 2037 712 262 K&
Malby 2037 712 262 K¢&

2037 38 597 489 K¢
Konstrukce truhlarské 2042 5484 419 K¢
Konstrukce zamecnické 2042 11 324 969 K¢&
Podlahy poviakové 2042 56 268 714 K&
Podlahy ze syntetickych hmot 2042 1424 524 K&
Natéry 2042 3561 311 K¢
Malby 2042 712 262 K&

2042 78 776 199 K¢
Malby 2047 712 262 K&

2047 712 262 K¢
Trubni vedeni a drobné objekty 2052 29915013 K¢
Leseni 2052 1424 524 K¢
Bouraci prace 2052 10 149 737 K¢&
Presun hmot HSV 2052 13 105 625 K¢
Silnoproud 2052 25641 439 K¢
Slaboproud 2052 4273 573 K¢
Dopravni zafizeni 2052 15812 221 K¢&
Ostatni konstrukce M 2052 3205180 K¢&
Izolace proti vodé 2052 3917 442 K&
Povlakové krytiny 2052 22 792 391 K¢&
Vnitfni kanalizace 2052 7 834 884 K¢&
Vnitfni vodovod 2052 7 834 884 K¢
Zafizovaci predméty 2052 6410 360 K&
Ustredni vytapéni - kotelny, strojovny 2052 4 273 573 K&
Konstrukce klempitské 2052 3561311 K&
Konstrukce truhlarské 2052 54 844 190 K&
Konstrukce zamecénické 2052 79 274 784 K¢&
Podlahy z dlazdic 2052 13 532 982 K¢
Podlahy vlysové a parketové 2052 712 262 K¢&
Podlahy poviakové 2052 56 268 714 K&
Obklady keramické 2052 17 806 555 K¢&
Natéry 2052 3561 311 K¢
Malby 2052 712 262 K&
Calounické upravy 2052 2 136 787 K&

2052 389 002 004 K¢
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Pfiloha €. 4: Plan oprav konstrukénich prvkl z aplikace Buildpass pro projekt Student House

Zdroj: [100]

Plan oprav kénich prvkt v obdobi 2024 - 2074

Konstrukeni dil Rok Naklad v K¢
Malby 2057 712 262 K&

2057 712 262 Ké
Konstrukce truhlarské 2062 5484 419 K&
Konstrukce zamecnické 2062 11 324 969 K¢
Podlahy poviakové 2062 56 268 714 K&
Podlahy ze syntetickych hmot 2062 1424 524 K&
Natéry 2062 3561311 Ké
Malby 2062 712 262 K&

2062 78 776 199 K¢
Trubni vedeni a drobné objekty 2067 5983 003 K&
Bouraci prace 2067 1 353 298 K&
Silnoproud 2067 3205 180 K¢
Slaboproud 2067 4 273 573 K&
Vzduchotechnika 2067 24 929 177 K&
Dopravni zafizeni 2067 3162 444 K&
Ostatni konstrukce M 2067 3205 180 K&
Povlakové krytiny 2067 2 279 239 K&
Zafizovaci predméty 2067 1602 590 K¢&
Ustfedni vytapéni - kotelny, strojovny 2067 2136 787 K¢
Konstrukce klempifské 2067 712 262 K&
Malby 2067 712 262 K&

2067 53 554 995 K¢
Konstrukce truhlarské 2072 5484 419 K&
Konstrukce zamecnické 2072 11 324 969 K¢
Podlahy poviakové 2072 56 268 714 K&
Natéry 2072 3561311 K¢
Malby 2072 712 262 K&

2072 77 351 675 K¢é

Suma 795 547 022 Ké
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Priloha €.5: Vypocet dané z nemovitych véci pro projekt Student House

Vyméra pozemku = 721
Druh pozemku = Ostatni plochy

Zastavéna plocha  ©

Druh stavby Prostory pro ostatni podnikatelskou v

Pocet nadzemnich podlazi (mimo pfizemi) ©
Pocet obyvatel v obci Praha

Mistni koeficient 2

s

Spocitej

Dan z nemovitych véci

290 K¢
Daii z pozemkii
290 K¢

Dati ze staveb a jednotek

o K¢

Zdroj: [86]
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Priloha €.5: Vypocet dané z nemovitych véci pro projekt Student House

Vyméra pozemku = 3674
Druh pozemku = Zastavéna plocha a nadvori

Zastavénd plocha = 2507

Druh stavby Prostory pro ostatni podnikatelskou v

Pocet nadzemnich podlazi (mimo pfizemi) 7
Pocet obyvatel v obci Praha

Mistni koeficient 2

Spocitej

Dan z nemovitych véci

77 934 KC

Dan z pozemkii

1 470 Kc

Dari ze staveb a jednotek

76 464 KC

Zdroj: [86]
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Pfiloha €. 6: Cash flow projektu Student House
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Pfiloha €. 7: Dokumentace projektu Metrocenter — ptdorys 1.PP
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Pfiloha €. 7: Dokumentace projektu Metrocenter — pidorys 1.NP

Kancelifské prostory [1 ctapa
Prostor socidlnfbo zizemi 1L ctapa
Komunikani prostory - vertikdlni 1. etaps
Komunikaéni prostory - horizootini 11 ctapa

T Prosury technicé rizes o I etapa
Vitupn prosory 1. capa

I Prostory obchodi a stuss I1. etspa

0 Kancelitské prostory L etape
Prostor socidinibo zkrem | ctaps
Komunikaéni prostory - vertikini 1. eapa
Komunikaéni prostory - borizontiini 1. etapa
| Prosory echmické shvem bjekm 1 ctpa
I Vi prosey L capa
I Prostory obcbad a shakeh L ctape

Zdroj: [105]
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Pfiloha €. 7: Dokumentace projektu Metrocenter — pidorys 2.NP

F T <
== a2
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Pfiloha €. 7: Dokumentace projektu Metrocenter — pudorys typického podlazi

Zdroj: [105]
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Pfiloha €. 7: Dokumentace projektu Metrocenter — pidorys 6.NP

= e <
=
.5%3. i
piild
iing
1111;
s
the
IER E
T
{illi
I
=

Zdroj: [105]

-125 -



Pfiloha €. 7: Dokumentace projektu Metrocenter — pidorys 7.NP
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Pfiloha €. 7: Dokumentace projektu Metrocenter — fez
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Priloha €. 8: Vypocet honorare architekta — Metrocenter
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Priloha €. 9: Plan oprav konstrukénich prvkd z aplikace Buildpass pro projekt Metrocenter

Zdroj: [100]

Plan oprav kénich prvktl v obdobi 2024 - 2074

Konstrukeéni dil Rok Naklad K¢
Malby 2027 2618 653 K¢

2027 2618 653 K¢
Konstrukce truhlarské 2032 785 596 K¢&
Konstrukce zamedénické 2032 16 235 647 K&
Podlahy povlakové 2032 3491 537 K&
Natéry 2032 6 110 190 K¢&
Malby 2032 2618 653 K¢

2032 29 241 623 K¢
Trubni vedeni a drobné objekty 2037 11 522 072 K&
Bouraci prace 2037 2 356 787 K¢
Silnoproud 2037 4713 575 K&
Slaboproud 2037 12 220 379 K¢
Vzduchotechnika 2037 1396 615 K&
Dopravni zafizeni 2037 1152 207 K¢&
Regulagni zafizeni 2037 523 730 K¢&
MTN zafizeni velkokuchyni 2037 8292 400 K&
Ostatni konstrukce M 2037 2182 211 K¢
Povlakové krytiny 2037 1658 480 K¢
Izolace akustické 2037 2 356 787 K¢&
Zafizovaci predméty 2037 2182 211 K¢
Ustredni vytapéni - kotelny, strojovny 2037 3491 537 K&
Konstrukce klempitské 2037 2094 922 K¢
Malby 2037 2618 653 K¢

2037 58 762 566 K¢
Konstrukce truhlarské 2042 785 596 K¢&
Konstrukce zamecnické 2042 16 235 647 K&
Podlahy poviakové 2042 3491 537 K&
Podlahy ze syntetickych hmot 2042 3491 537 K¢
Natéry 2042 6 110 190 K¢&
Malby 2042 2618 653 K¢

2042 32733160 K¢
Malby 2047 2618 653 K¢

2047 2618 653 K¢
Upravy povrchu 2052 611 019 K&
Trubni vedeni a drobné objekty 2052 57 610 359 K¢
Bouraci prace 2052 17 675 906 K&
Pfesun hmot HSV 2052 9427 150 K¢&
Silnoproud 2052 37 708 598 K&
Slaboproud 2052 12 220 379 K¢&
Dopravni zafizeni 2052 5761036 K&
Regulagni zafizeni 2052 1222 038 K¢&
MTN zafizeni velkokuchyni 2052 16 584 800 K&
Ostatni konstrukce M 2052 2182 211 K&
Izolace proti vodé 2052 4320777 K&
Povlakové krytiny 2052 16 584 800 K¢&
Izolace akustické 2052 7 855 958 K¢
Vnitfni kanalizace 2052 7 855 958 K¢&
Vnitfni vodovod 2052 7 855 958 K&
Zafizovaci predméty 2052 8728 842 K¢
Ustredni vytapéni - kotelny, strojovny 2052 6 983 074 K¢&

-129 -




Priloha €. 9: Plan oprav konstrukénich prvka z aplikace Buildpass pro projekt Metrocenter

Zdroj: [100]

Plan oprav kénich prvkt v obdobi 2024 - 2074

Konstrukeéni dil Rok Naklad K¢
Konstrukce klempifské 2052 10474 611 K&
Krytiny tvrdé 2052 1745768 K&
Konstrukce truhlarské 2052 7 855 958 K&
Konstrukce zamednické 2052 113 649 526 K&
Podlahy z dlazdic 2052 34 915 369 K¢
Podlahy vlysové a parketové 2052 9601 726 K&
Podlahy povlakové 2052 3491 537 K&
Obklady keramické 2052 45 389 980 K¢&
Natéry 2052 6 110 190 K¢&
Malby 2052 2618 653 K¢
Calounické upravy 2052 872 884 K&
Zasklivani 2052 872 884 K¢

2052 458 787 949 K¢
Malby 2057 2618 653 K¢

2057 2618 653 K¢
Konstrukce truhlarské 2062 785 596 K¢&
Konstrukce zamecnické 2062 16 235 647 K¢&
Podlahy poviakové 2062 3491 537 K¢
Podlahy ze syntetickych hmot 2062 3491 537 K&
Natéry 2062 6 110 190 K¢&
Malby 2062 2618 653 K¢

2062 32733160 K¢
Trubni vedeni a drobné objekty 2067 11 522 072 K&
Bouraci prace 2067 2 356 787 K¢
Silnoproud 2067 4713 575 K&
Slaboproud 2067 12 220 379 K&
Vzduchotechnika 2067 3491 537 K&
Dopravni zafizeni 2067 1152 207 K¢
Regulagni zafizeni 2067 523 730 K¢&
MTN zafizeni velkokuchyni 2067 8 292 400 K&
Ostatni konstrukce M 2067 2182 211 K¢
Povlakové krytiny 2067 1658 480 K¢
Izolace akustické 2067 2 356 787 K¢&
Zafizovaci predméty 2067 2182 211 K¢
Ustredni vytapéni - kotelny, strojovny 2067 3491 537 K&
Konstrukce klempitské 2067 2094 922 K¢
Malby 2067 2618 653 K¢

2067 60 857 488 K¢
Konstrukce truhlarské 2072 785 596 K¢&
Konstrukce zamedcnické 2072 16 235 647 K&
Podlahy poviakové 2072 3491 537 K&
Natéry 2072 6 110 190 K¢
Malby 2072 2618 653 K¢

2072 29 241 623 K¢

Suma 710 213 528 K¢
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Priloha €. 10: Vypocet dané z nemovitych véci pro projekt Metrocenter

Vyméra pozemku = 721 &
Druh pozemku Ostatni plochy v
Zastavénaplocha © 2

Druh stavby Prostory pro ostatni podnikatelskou v

<

Pocet nadzemnich podlazi (mimo pfizemi) ©

Pocetobyvatelvobci =~ Praha v
Mistni koeficient =~ 2 v
Spocitej

Dan z nemovitych véci

290 K¢
Daii z pozemkii
290 K¢

Dati ze staveb a jednotek

o K¢

Zdroj: [86]
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Priloha €. 10: Vypocet dané z nemovitych véci pro projekt Metrocenter
Vyméra pozemku 3674
Druh pozemku = Zastavéna plocha a nddvoii

Zastavéna plocha = 2709

Druh stavby Prostory pro ostatni podnikatelskou v

Pocet nadzemnich podlazi (mimo pfizemi) 7
Pocet obyvatel v obci Praha

Mistni koeficient 2

wr .

Spocitej

Dan z nemovitych véci

84 096 K¢

Dari z pozemkii

1470 K¢

Dar ze staveb a jednotek

82 626 K¢

Zdroj: [86]
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Pfiloha ¢.11: Cash flow projektu Metrocenter
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