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Anotace

Diplomova prace se zabyvd zpracovanim konkrétniho projektu vystavby a
provozovani Domu s pecovatelskou sluzbou Cheb, ulice Dlouhé ¢. p. 41.

V tivodu diplomové prace je popsano, proc si autor toto téma zvolil a jaky je jeji
potencidlni ucel. Prace se zabyva péti hlavnimi Castmi: analyzou soucasného stavu
projektu, analyzou trhu, analyzou zdroji financovéani projektu, finan¢ni analyzou a
analyzou rizik. Prace fesi také harmonogram projektu, propocCet a rozpocet a technické
feSeni projektu. V kapitolach jsou popsany také teoretické zaklady.

V klicové kapitole Finan¢ni analyza je stanovena vySe investi¢nich nékladu,
provoznich nékladl, vynosy z trzeb za pronajem a sestaveny vykazy cash flow a zisku a
ztrat. Z vykazl jsou stanoveny finan¢ni ukazatele, z kterych je vyhodnocena pfijatelnost
projektu.

Vystupem celé prace je vyhodnoceni zaméru a zavére¢né doporuceni investorovi.

Kli¢ova slova

Analyza trhu, analyza rizik projektu, finan¢ni analyza, zdroje financovani.



Annotation

The aim of this thesis is to work out a feasibility study of a real construction project
of a residential care centre for the elderly located in Dlouha street 41, Cheb.

It opens by listing the reasons for the topic's selection and by suggesting its
potential merits. This thesis breaks down into five main parts: The analysis of the current
state of the project, analysis of the market, analysis of the sources of financing and
financial analysis with the assessment of risks. The project's timetable, budgeting and
technical solutions are also examined. Each chapter includes the theoretical basics. The
pivotal chapter of financial analysis determines the investment costs, running costs, rental
profits and presents cash flow, loss and profit statements. The statements are used to
compile financial indicators which are used to gauge the feasibility of the project.

The final output presents a recommendation for a potential investor.

Key words

Market analysis, financing sources, financial analysis, risk analysis.
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1 Uvod

Ve své diplomové praci zpracovavam studii proveditelnosti vystavby a provozovani
domu s pecovatelskou sluzbou pro seniory ve mésté Cheb.

Tento projekt jsem si vybrala, protoze je to realny projekt a dostala jsem piileZitost
na ném spolupracovat s Odborem stavebniho a Zzivotniho prostfedi na Méstském uradé
Vv Chebu. Projekt je lokalizovan nedaleko mého bydlist¢. Objekt byvalého hotelu se
nachdzi v historickém jadru meésta, kde se v blizkosti postupné rekonstruuji rtzné
historické a kulturni pamatky. Jsem tedy rada, ze se podatilo méstu Cheb ziskat objekt do
vlastnictvi a nenecha ho dlouho chatrat. Tim pfispéje k vytvoieni krasného a piijemného
prostfedi v centru mésta jak pro obyvatele, tak pro turisty.

Myslim si, ze volba projektu vytvofit dim s peCovatelskou sluzbou je velmi
vhodna, protoze ve svém okoli znam spoustu seniori véetné rodinnych zkusenosti, kteti se
bez pomoci jiné fyzické osoby neobejdou. Problém ukazuje i demograficky vyvoj a
prognézy vékového slozeni obyvatelstva celé Ceské republiky. Cim dal &astéji se proto fesi
dilezité otazky ohledn¢ adekvatniho ubytovani, sluzeb a péce o seniory.

Ve své praci se zamé&iuji hlavné na pfinosy projektu, finan¢ni analyzu projektu a
analyzu rizik a jejich fizeni. Cilem prace je zjistit, zda je projekt z pohledu investora
vhodny k realizaci. Dllezitym faktorem ovSem nejsou jen finan¢ni ukazatele, ale vénuji se
1 analyze trhu nebo SWOT analyze.

Pfinosem mé prace je, ze se snazi fesit v Chebu neuspokojivou situaci v oblasti
poskytovani ubytovani pro seniory s pecovatelskou sluzbou. Dalsi plus je pro investora,
tedy mésto Cheb, které si zlepsi povéest tim, Ze zrealizuje zdmér prospésny pro obyvatele

meésta.
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2 Popis soucasného stavu projektu

2.1 Zamér projektu

Zameérem investora meésta Cheb je v objektu byvalého hotelu s restauraci vybudovat
byty pro seniory. Krom¢ byt pro seniory zde ma také vzniknout klub seniort. DalSim
cilem je zajistit péci o seniory pomoci pecovatelské sluzby, a tim jim umoznit bydlet
sobéstaéné¢ a nezavisle v pfijatelném zivotnim standardu. Projekt bude realizovan
s podporou dotaénich programi Ministerstva pro mistni rozvoj CR a Ministerstva kultury

W

CR.

2.2 Podklady projektu

Jednd se o redlny podnikatelsky zdmér. Méla jsem k dispozici netplnou
projektovou dokumentaci pro stavebni povoleni a vykaz vymér. Projektova dokumentace
je zpracovana ateliérem Ludka Vystyda vroce 2013. Dal$imi podklady byli vypis
z katastru nemovitosti, informace zjiSt€éné vlastnim Setfenim na mist€¢ a informace

poskytnuté odpovédnymi osobami Méstského utfadu Cheb.

2.3 Zakladni popis projektu

V projektu se zabyvam ptipravou, vystavbou a provozem bytového domu pro
seniory v Chebu. Bytovy dim bude zrekonstruovan ze stavajiciho objektu, ktery diive

slouzil jako hotel.

Rekonstrukce projektu se tyka samotné budovy domu pro seniory se tiemi
nadzemnimi patry, jednim podzemnim patrem a Sikmou stfechou, provedeni nové deStové
kanalizace do stdvajici jednotné kanaliza¢ni pfipojky a provedeni dlazdéné plochy na
dvofte s vysadbou listnatych stromt. Projekt je podrobnéji popsan v kapitole 4 — Technické

feSeni projektu. V tabulce 1 jsou zndzornény zékladni uidaje o projektu.
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Tabulka 1: Zakladni informace o projektu

Nazev projektu Bytovy dim pro seniory
Investor Me¢sto Cheb, nam. Krale Jifiho z Podébrad 1/14, 350 20 Cheb
Misto stavby ul. Dlouha ¢. p. 41, Cheb
Zacatek vystavby btezen 2015
Hlavni projektant stavby Ludék Vystyd, nam. Krale Jifiho z Podébrad 6, Cheb, 350 02
18 bytovych jednotek
Kapacita projektu
28 najemnikl — seniort

Zdroj: Viastni prace.

2.4 Historie objektu

Tento méStansky dim ¢. p. 41 byl v roce 1958 prohlaSen za nemovitou kulturni
pamatku a je veden pod €. 37912/4-3670. Hotel vznikl rekonstrukci a pfistavbou dvou
bytovych domil podle projekti SURPMO z roku 1959 v ramci tzv. ,,asanace historického
jadra mésta Chebu. Pro hotel byl vyuzit fadovy diim s mansardovou stfechou ¢. p. 41
(hlavni budova) a stfedni ¢ast dvorniho kiidla téhoz domu. Objekt vykazuje vesSkeré znaky
nekvalitniho provedeni puvodni rekonstrukce ze zacatku Sedesatych let, nedostatecné
udrzby v pribéhu zhruba tficetiletého uzivani a chatrani zpisobené jiz ptiblizné
dvacetiletym neuzivanim. V roce 2001 bylo opraveno uli¢ni priiceli domu. V roce 2002
byla zahijena rekonstrukce domu pro ucely kratkodobého ubytovani s restauracnim
provozem. V prvni etapé byla provedena komplexni rekonstrukce restaura¢niho
provozu v pfizemi vcetn€ vnitinitho vybaveni zazemi kuchyné a restaurace. WC a
kuchyné priléhajici k restauraci se tento stavebni zamér nedotykd, nachazi se v ptizemi
vedlejSiho objektu €. p. 515. V navaznosti byla zahdjena bouracimi pracemi druhd etapa —
rekonstrukce ubytovaci ¢asti. Dalsi prace provedeny nebyly a tento stav ziistal zachovan do

soucasnosti. V soucasné dobé je objekt bez vyuziti. [1]
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Obrazek 1: Byvaly hotel ul. Dlouha €. p. 41

Zdroj: Viastni fotodokumentace.

2.5 Lokalita

Objekt se nachazi v historickém jadru mésta Cheb. Mésto ma rozlohu 96,37 km? a
pocet obyvatel 32 617 [10]. Dim pro seniory leZzi ve velmi vhodné lokalité. Naléza se
v Dlouhé ulici v klidném centru mésta. Tato oblast je zatizena minimalnim provozem.

V této lokalité je fada moZnosti traveni volného ¢asu. Nedaleko je napiiklad areél
frantiSkanského klastera s klaSterni zahradou, knihovna, namésti nebo Poohii. V okoli je
vedle toho také v dochazkové vzdalenosti fada lékafskych ordinaci, drobné vecerky a
obchodni diim se supermarketem.

Budova byvalého hotelu se nachazi na stavebni parcele €. 241 v katastralnim uzemi
Cheb. K projektu dale patii parcely 242/4, 252/2, 252/3 vedené v katastru nemovitosti jako
zastavénd plocha a nadvofii a parcela 2273/29 vedend v katastru nemovitosti jako ostatni

plochy (viz obrazek 2). [1]
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Obrazek 2: Katastralni mapa projektu
Zdroj: [22].

2.6 Vazba na Méstskou pamdtkovou rezervaci Cheb

Stavajici objekt byvalého hotelu se nachdzi na izemi méstské pamatkové rezervace.
Historické jadro Chebu bylo prohlaseno dne 6. fijna 1981 Ministerstvem kultury Ceské
socialistické republiky za pamatkovou rezervaci.

Utelem tohoto prohlaeni je zabezpegit tomuto celku zvySenou ochranu jako
jednomu z nasich nejstar§ich mést. Pro stavebni ¢innost v Pamatkové rezervaci Cheb jsou
stanoveny podminky, kdy stavebni prace se musi provadét se zietelem na pamatkovou
hodnotu objektid a izemi. Rozsah pamatkové rezervace je vyznacen V planu (obrazek 3).

Pro financovani obnovy kulturnich pamatek vyuzivd mésto Cheb piispevky ze
statniho fondu Ministerstva kultury CR. Mé&sto Cheb &erpa finanéni piispévky nejvice z
Programu regenerace méstskych pamatkovych rezervaci a méstskych pamatkovych zon a
dale z Programu zachrany architektonického dédictvi, Havarijniho programu nebo

Programu restaurovani movitych kulturnich pamatek a jiné. [24]
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Obrazek 3: Rozsah Méstské pamatkové rezervace Cheb

Zdroj: [23].

2.7 SWOT analyza projektu

SWOT analyza je metoda, ktera urcuje diagnézu silnych (Strong) a slabych (Weak)
stranek, prilezitosti (Opportunities) a hrozeb (Threats) projektu. Identifikace silnych a
slabych stranek popisuje soucasny stav projektu. Identifikaci ptileZitosti a hrozeb projektu

se analyzuje dal$i mozny vyvoj projektu.
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2.7.1 Silné stranky

ZkuSenosti investora s rekonstrukcemi v historickém jadru mésta,
kvalita zpracovani dokumentace k projektu — méstsky zkuseny architekt,
Siroka skala zplisobii financovani,

dobra poloha ve mésté - klidné a hezké historické jadro mésta,
- veskera obCanska vybavenost v dochazkové vzdalenosti od
budovy,

stavajici objekt na stavebnim pozemku se stavajicimi ptipojkami inzenyrskych siti,
dum pro seniory bude konkurenceschopny viéi obdobnym zatfizenim v Chebu,

pecovatelska sluzba zajisténd méstem — Spravou zdravotnich a socialnich sluzeb

Cheb.

2.7.2 Slabé stranky

Nepredvidané problémy pfi realizaci rekonstrukce, které mizou navysit investi¢ni
naklady,

zvySend hlucnost v dobé€ rekonstrukce,

intenzivni propagace projektu pro zajisténi najemnika,

potieba kvalifikovanych délnikti pro rekonstrukei kulturni pamatky.

2.7.3 Prilezitosti

Ptiléhajici pozemky umozni vytvoteni zelené i parkovacich mist pro najemniky,
zlepSeni kvality ubytovani pro seniory,

podpora dotaci ze strany statu,

pozitivni zviditelnéni investora,

upozornéni na problematiku nedostate¢né kapacity vhodného ubytovani pro

seniory,

16



® inspirace pro jiné investory nebo mésta na vystavbu podobnych projekta.

2.7.4 Hrozby

e Neziskani dotaci od Ministerstva pro mistni rozvoj CR a Ministerstva kultury CR —
nedostatek financ¢nich prostiedk,
e neziskani dostatku najemnika,

e nesouhlas okoli s vystavbou — komplikace ve stavebnim fizeni.

Z analyzy je patrné, ze silné stranky a pfilezitosti pfevazuji nad strankami slabymi a
hrozbami. Hlavnim faktem je absence najemnich bytl pro seniory s peovatelskou sluzbou

V dnes$ni dob¢ trendu starnuti obyvatelstva a nedostacujiciho dichodového systému.

2.8 Logicky ramec projektu

Metoda logického ramce je zpiisob, jak pfehledné zmapovat zadmér a ucel projektu a
urcit vystupy a Cinnosti realizace projektu. Logicky ramec se sklada ze Ctyt sloupct, které
zobrazuji vertikalni strom cilti, objektivné ovéfitelné ukazatele, zdroje k ovéteni a vnéjsi
rizika a ptedpoklady.

Vertikalni strom obsahuje ctyfi Grovné — hlavni cil, Gcel, vystupy a aktivity
projektu. Hlavni cil pfedstavuje diivod realizace projektu. Nezbytné vystupy slouzi
K naplnéni G&elu projektu. Uel charakterizuje, ¢eho chceme v projektu dosidhnout.
Jednotlivé aktivity projektu urcuji, jak bude projekt realizovan.

Tuto metodu lze vyuzit nejen v pfipravné fazi projektu, ale i pii jeho realizaci a

vyhodnoceni. [18]
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Tabulka 2: Logicky ramec projektu

Rekonstrukce stavajiciho objektu na dium pro seniory

Hlavni cil

Objektivné ovéritelné indikatory

Zdroje k ovéreni

Vnéjsi predpoklady/rizika

Vybudovat byty pro seniory
s pecovatelskou sluzbou a zajistit jim
dobry zivotni standard

Standard a vybaveni bytovych
jednotek

Spokojenost seniori

Vytvoreni novych pracovnich mist

e Statistické vykazy CSU
e  Monitorovaci zpravy MMR
e  Statistiky obce

Ukel projektu

Objektivné ovéritelné indikatory

Zdroje k ovéreni

Vnéjsi predpoklady/rizika

Vytvoteni vétsiho poctu bytovych
jednotek pro seniory

Urceni prijatelného najmu za
ubytovani

Poskytnuti pe¢ovatelské sluzby
seniorim

Vyssi pocet bytovych jednotek

v Chebu o 18 bytd

Stanoveni vySe nadjemného na 45,37
K¢&/m? dle obdobnych zafizeni

v Chebu

Pracovni misto udrzbafe a nova
pracovni mista v pecovatelské sluzbé

e Statistické vykazy CSU

e  Monitorovaci zpravy MMR
e Statistiky obce

e  Projektova dokumentace

e Ugetni vykazy investora

Zajem seniorti o nabizené byty
Zajisténi kvalitni pecovatelské
sluzby

Zajisténi udrzitelnosti provozu
bytového domu

Vystupy projektu

Objektivné ovéritelné indikatory

Zdroje k ovéreni

Vnéjsi predpoklady/rizika

Vystavba domu pro seniory

s podporovanymi byty a
pecovatelskou sluzbou

Zakladni vybaveni interiérd, zajisténi
dodavek energii

Kolaudace bytového domu
Vybaveni byt kuchyfiskou linkou a
zafizovacimi pfedméty

Nabidka na sluzby tdrzbare

e Projektova dokumentace

e Stavebni denik

o Kolaudaéni zprava

e Evidence majetku

e Uzaviena smlouva s udrzbarem

Realizace rekonstrukce

v pozadované kvalité a terminu
DodrZeni smluv tcastnicich se stran
Zajem seniorti 0 nabizené byty

Vybér tdrzbate Zadosti o ptidéleni bytu o o ) Zajisténi udrzitelnosti projektu
i e Uzaviené smlouvy s najemniky
Vybér najemniki
Aktivity projektu Objektivné ovéritelné indikatory Casovy ramec aktivit - dokon&eni Vnéjsi predpoklady/rizika

Vypracovani dokumentace pro
stavebni povoleni

Podani zadosti o dotaci MMR a
anketni dotaznik pro MK
Vypracovani provadéci dokumentace

Projektova dokumentace
Vypis z katastru nemovitosti

Z4dost o dotace

e Prosinec 2014

e Leden 2015

e Leden 2015

Vybér spolehlivého projektanta

Uspésné dokonceni vybérového
tizeni
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stavby

Vypracovani dokumentace zadani
stavby dodavateli

Vybér dodavatele stavebnich praci a
uzavieni SoD

Realizace rekonstrukce

Zajisténi udrzbate objektu
Zajisténi pecovatelskych sluzeb
Zajisténi a uzavieni smluv

s dodavateli energii

Vypracovani dokumentace
skute¢ného provedeni stavby
Kolaudace a uvedeni do provozu
Uzavieni ndjemnich smluv

Finan¢ni zdroje, investi¢ni faze
projektu — vlastni zdroje, dotace od
MMR a MK

Stavebni povoleni
Uzaviena smlouva o dilo

Kolaudac¢ni souhlas

Leden 2015
Unor 2015

Prosinec 2015
Prosinec 2015
Prosinec 2015
Listopad 2015

Prosinec 2015

Prosinec 2015
Leden 2016

Dodrzeni smluv tGcastnicich se stran

Realizace rekonstrukce
v pozadované kvalité a terminu

Zajisténi udrzitelnosti projektu

Kolauda¢ni rozhodnuti

Zdroj: [18], viastni prdce.
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PiedbéZné podminky

Zajisténi financnich zdroji
Existence dotaéniho programu
Schvaleni zaméru zastupitelstvem
obce

Konkurenceschopnost projektu




3 Analyza trhu

Analyza trhu, progndza poptavky a pozndni konkurence jsou velice dilezité pro
konecny tuspéch celého zaméru a tvoii také vychodiska pro formulovani marketingové
strategie, v ramci které jsem vytvorila marketingovy mix. Dale v této analyze stanovuji
cilovou skupinu, analyzuji nabidku a konkurenci, kde shrnuji soucasnou situaci domu

s peCovatelskou sluzbou v Chebu.

3.1 Marketingovy mix — 4P

Marketingovy mix pifedstavuje souhrn marketingovych nastroji — vyrobkové,
cenové, distribuéni a komunikaéni politiky, kterd umozni investorovi pfipravit takovou

nabidku, aby oslovila definovanou cilovou skupinu. [6]

3.1.1 Vyrobek (Product)

Produktem tohoto projektu je nabidka najemnich bytl pro seniory. Dalsi nabizenou
sluzbou je peCovatelskd sluzba. Projekt je urceny specificky pro skupinu lidi, ktefi maji
zajem o bydleni v domech s peCovatelskou sluzbou. Aby projekt pfinesl co nejvétsi
prospéch potencidlnim klientim, je témto zamérim piizptisoben. Byty jsou malometrazni,
coz vyhovuje potfebam klientli. Dim ma navic spolecné prostory, které mohou nijemnici
vyuZivat. Je to spoleenska mistnost a sklepy.

Hodnotu projektu zvySuje pecovatelska sluzba, kterd dochéazi ke klientim. Sluzba
odpovidd pfimo pozadavkiim seniorti, protoZze rozsah sluzby je pouze na dohodé¢ mezi

pecovateli a klienty.

3.1.2 Cena (Price)

Oddélenim spravy budov mésta Cheb je stanovena cena najemného 45,37 K& na m?

za meésic. Tato cena je shodna s dal§imi domy s pec¢ovatelskou sluzbou, které sprava budov

mésta Cheb provozuje. Protoze je investor zadatel o dotace, musi splnit podminky pro
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pouziti dotace. K financovani projektu je vyuzito dotace z programu MMR, kde je
vV podminkach pro pouziti dotace v kapitole VII v bod¢ k) stanoven limit najemného za
1 m?, ktery ke dni vyhlageni nesmi piekrogit hodnotu 57,20 K¢&.

Ceny mési¢nich najmi bytd se budou pohybovat za 1+kk od 1 038 K¢ do 1 669 K¢,
za 2+kk od 1 637 K¢ do 3 011 K¢ a za jediny byt 3+kk 3 555 K¢&. Ceny jsou stanoveny
podle vymér bytti a podrobné&ji jsou popsany v kapitole 6.4, v tabulce 24. Ceny pronajmu

nezahrnuji poplatky za elektiinu, teplo, vodu apod.

3.1.3 Propagace (Promotion)

Propagace zacne probihat uz ve fazi investi¢ni. Sprava budov mésta Chebu bude
podepisovat nidjemni smlouvy uz dva mésice pfed koncem rekonstrukce objektu az do
konce prvniho mésice provozu.

Informace o projektu, poskytovanych sluzbach a cendch budou poskytovany
Vv kancelafi Spravy zdravotnich a socialnich sluzeb Cheb (SZSS Cheb) v Jatecni ulici a na
jejich internetovych strankach. Daéle bude propagace probihat formou informativnich

¢lankd v novinach, napiiklad v Radni¢nich listech.

3.1.4 Distribuce (Place)

Distribuce popisuje, jakym zpisobem miZzou potencialni klienti ziskat prondjem
v domé pro seniory. Pfijem a zpracovani zadosti o pronajem bytu v domé s pecovatelskou
sluZzbou provadi Sprava zdravotnich a socidlnich sluZzeb Cheb. Najemni smlouvy zajemci

uzaviraji s Odd¢lenim spravy budov na Méstském tiadé Cheb.

3.2 Analyza poptavky

Cilova skupina

Domy s pecovatelskou sluzbou jsou uréeny pro obcany, ktefi dosahli véku
rozhodného pro pfiznani starobniho diichodu, nebo maji pfiznén invalidni dichod pro
invaliditu tfetiho stupné, ktefi v diisledku svého véku nebo svého zdravotniho stavu maji

snizenou schopnost se o sebe a svoji domacnost postarat. A zirovenn musi spliiovat
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podminky Ministerstva pro mistni rozvoj CR v kapitole VIII dotaéniho programu Podpora

vystavby podporovanych bytl pro rok 2014. [26]

Poptavana sluzba
Poptavanou sluzbou je pronajem bytt seniorim v domech s pecovatelskou sluzbou.
V téchto objektech bude poskytovana pecovatelska sluzba tak, aby si seniofi mohli alespoii

v CasteCné mife zajiStovat své zivotni potieby pifi zachovani vlastniho soukromi.

Odhad poptavky

Podle Projekce obyvatelstva v roce 2013 vydané Ceskym statistickym ufadem bude
pfibyvat obyvatelstva v dichodovém véku. Projekce pocitd se snizovanim hladiny
imrtnosti a primérny vék obyvatelstva CR se zvysuje. Vie je znazornéno v tabulce 3.

Tabulky 4 a 5 znazoriuji vyvoj poctu obyvatel podle véku v Karlovarském kraji a
v Chebu v letech 2009-2013. Z tabulek je vidét, Ze pocet seniorti za tyto roky stoupl.
V celém Karlovarském kraji vzrostl pocet seniorti o 7 214, z toho ptimo ve mésté Cheb
vzrostl pocet seniorti o 833 osob.

Poptavku po bydleni v domech pro seniory potvrzuje také SZSS Cheb. Jeji

evidence ¢itd kolem stovky zadatelii o toto bydleni.

Tabulka 3: O¢ekavany vyvoj vékového sloZeni obyvatel CR
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2011 2021 2031 2041
Pocet obyvatel v tis. ve véku:
0-14 let 1522 1613 1332 1231
15-64 let 7328 6710 6 525 5990
65+ let 1637 2205 2516 2876
Pramérny vék 40,9 43,2 45,9 47,8
Zdroj: [11].
Tabulka 4: Pocet obyvatel v Karlovarském kraji
2009 2010 2011 2012 2013
Stav obyvatel k 31.12. (v tis.) | 307 636 | 307 444 | 303 165 | 301 726 | 300 309
v tom ve veku: 0-14 let 44911 | 45116 | 44616 | 44541 | 44480
15-64 let 219497 | 218 067 | 212 394 | 208 785 | 205 387
65+ let 43228 | 44261 | 46155 | 48400 | 50442
vtom: 65-74 let| 26046 | 26682 | 28317 | 30215 | 31839
75-84 let| 13804 | 13975 | 14124 | 14362 | 14541
85+ let| 3378 3604 3714 3823 4 062
Zdroj: [11].




Tabulka 5: Pocet obyvatel v Chebu

2009 2010 2011 2012 2013
Stav obyvatel k 31.12. (vtis.) | 34626 | 34530 | 33067 | 32823 | 32617

v tom ve veku: 0-14 let 5339 5362 5110 5089 5145
15-64 let 24843 | 24618 | 23161 | 22656 | 22195
65+ let 4 444 4 550 4 796 5078 5277

Zdroj: [11].

3.3 Analyza nabidky a konkurence

Pecovatelska sluzba

V domé¢ pro seniory v Dlouhé ulici je zajisténa peCovatelskd sluzba Spravou
zdravotnich a socidlnich sluZzeb Cheb. SZSS Cheb je ptispévkova organizace mésta Chebu
a je fizena a kontrolovana Odborem socidlnich véci a zdravotnictvi Méstského ufadu
v Chebu. Mésto by také rado spolupracovalo s nedalekou zdravotni skolou. Studenti oboru
Socialni péce by mohli do zatizeni dochazet v ramci praxe.

SZSS Cheb poskytuje pecovatelské sluzby v nékolika podobach. Bud’ je to terénni
ve vymezeném ¢ase v domacnostech osob, nebo ambulantni ve Stfedisku osobni hygieny.
Meésto Cheb ma vsoucasné dobé nckolik domil s pecovatelskou sluzbou, kde
pecovatelskou sluzbu, pfijimani a zpracovavani zaddosti provadi SZSS Cheb. Jejich vycet je

vidét nize v tabulce. [27]

Tabulka 6: Domy s pecovatelskou sluzbou mésta Cheb

Diim s pecovatelskou sluZbou Cheb Kapacita Typy byta
Lesni 33 66 bytovych jednotek 1+0, 1+1
Dftevaiska 13 32 bytovych jednotek 1+1 vétsi, 1+1 mensi
Kamenna 40 17 bytovych jednotek 1+0
Zdroj: [27].

Podminky Zadosti a pridélovani byta

Byty v DPS jsou ureny pfedevS§im pro obCany, ktefi maji uzavienou smlouvu o
poskytovani pecovatelské sluzby. Do evidence Zadatelli se zatadi kazdy obcan, ktery
spliuje podminky pro cilovou skupinu popsanou v kapitole 3.2, ma trvaly pobyt v Chebu

minimalné¢ 3 roky, neni dluZznikem meéstu ani v jiném najemnim byté. Zadosti jsou
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zpracovavany podle bodového systému a jsou evidovany v potadi podle dosazené¢ho poctu
bodli. Body jsou ud€lovany podle délky doby evidence zadosti, dichodového véku,

sjednanych ukonu pecovatelské sluzby, piijmu zadatele a dalSich. [26]

Analyza konkurence

Jako konkurenci naSeho projektu mohu urcit v Chebu né¢kolik dalsich doma pro
seniory, které poskytuji peCovatelskou sluzbu. Jsou to Domov pro seniory v Chebu ulice
Dragounskd, Domov pro seniory ,,SPALENISTE“ v Chebu a Domov pro seniory
»SKALKA* v Chebu. Ztizovatelem téchto domovu je Karlovarsky kraj.

Tyto domovy jsou ureny dospelym osobam od 60 let a seniorim od 65 let veku,
jejichz stav vyzaduje pomoc jiné fyzické osoby pii zajiSténi pée o vlastni osobu a

sobé&stacnosti. [13, 14, 15]

Tabulka 7: Konkuren¢ni domovy pro seniory

Domov pro seniory Kapacita Poznamky
Dragounska 80 klientl spole¢na jidelna, spolecné kuchyiiky na patie
SPALENISTE 73 klientt kuchynska linka a socialni zafizeni na pokoji
SKALKA 115 klientt kuchynska linka a socialni zafizeni na pokoji

Zdroj: [13, 14, 15].

Velka vyhoda naSeho projektu spociva v tom, Ze objekt se nachédzi v centru mésta.
Ostatni domy s pecovatelskou sluzbou se nachdzeji na sidliStich. Tento projekt je také
urcen seniorim, ktefi preferuji bydleni v centru mésta nebo jsou zde zvykli a Zili v centru
cely zivot. V dalsi etapé, ktera neni soucasti tohoto projektu, bytl pro seniory jeste

ptibyde, a to hned v sousednim objektu tésné ptiléhajicimu k byvalému hotelu.
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4  Technické reSeni projektu

V této kapitole popisuji funkéni a dispozicni feSeni, kapacity a uzitkové plochy a
technické a konstrukéni feSeni objektu. Uvadim zde popis technického a konstrukéniho
fesSeni, které ovlivni investicni ndlady a pozd¢ji také naklady na provoz objektu. Zakladni

architektonicky a historicky popis a ucel objektu uvadim v podkapitole 2.1, 2.3 a 2.4.

4.1 Dispozicni FeSeni

Budova domu pro seniory ma tfi nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi, kde
se nachazi pouze sklepy.

Hlavni vstup je z Dlouhé ulice. Na n¢j navazuje zadveri, ze kterého je pfistupna
spolecenskd mistnost (plivodni restaurace), kancelaf spravce a WC pro invalidy. Pivodni
vstupni dvefe byly z hlediska pamatkové péce nevhodné, proto jsou presunuty a oddéluji
zadveii a domovni chodbu. V domovni chodbé se nachézi hlavni schodisté, novy
evakuacéni vytah a prichod do vnitiniho dvora. Ze dvora jsou vstupy do tfi samostatnych
bytl, z nichz dva jsou provedeny jako bezbariérové. Ctvrty byt je dostupny z chodby
stavajiciho schodisté dvorniho ktidla.

Ve druhém nadzemnim podlazi se nachazi 8 bytd. Ctyfi byty jsou pfistupné
bezbariéroveé piimo z vytahu. Z centralni chodby se vstupuje vyrovnavacim schodistém na
novou otevienou pavlac¢, kde jsou umistény vstupy do tii bytd. Posledni byt v koncové
¢asti dvorniho kiidla je dostupny ze stavajiciho dvouramenného schodiste.

Ve tfetim nadzemnim podlaZi je navrzeno 6 bytd. Ctyii byty jsou piistupné
bezbariérové piimo z vytahu. Posledni byt v koncové ¢asti dvorniho kiidla je dostupny ze
stavajiciho dvouramenného schodiste.

VeétSina z 18 bytl je navrZzena jako malometrdzni, typu 1+kk, 2+kk, podkrovni byt
¢. 17 je 3+kk. Dispozice byt je feSena tak, Ze se nejprve vstupuje do predsing, z piedsing
se vstupuje do koupelny s WC a do obytné kuchyné. V bytech typu 2+kk je z kuchyné

dostupna loznice. [1]
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4.2 Kapacity, uZitkové plochy, obestavéné prostory, orientace, osvétleni a

oslunéni

V tabulce 8 jsou znazornény zakladni vyméry prostor objektu dle projektové

dokumentace a v tabulce 9 jsou znazornény kapacity objektu.

Tabulka 8: Prostory projektu

Plochy Vyméra
Zastavéna plocha domu 481 m?
Obestavény prostor domu 5174 m3
Uzitna plocha domu 1 256,35 m?
Bytové jednotky 769,88 m?
Pavlag 28,77 m?
Spole¢né plochy 376,74 m?
Sklepy 80,96 m?
Zpevnéné plochy 183 m?

Zdroj: [1], viastni prace.

Tabulka 9: Kapacity objektu

Podlazi Jednotka Plocha [m?] Typ Pocet osob Poznamka

Byt¢. 1 45,67 2+kk 2 Bezbariérovy

L NP Byt ¢. 2 33,29 1+kk 1 Bezbariérovy
Byt¢. 3 22,87 1+kk 1
Byt¢. 4 33,99 1+kk 1
Byt¢. 5 27,29 1+kk 1 Krizovy
Byt¢. 6 42,19 2+kk 2 Bezbariérovy, krizovy
Bytc. 7 64,92 2+kk 2 Bezbariérovy

” NP Byt¢. 8 39,00 2+kk 2 Bezbariérovy
Byt¢. 9 45,59 2+kk 2
Byt ¢. 10 33,64 1+kk 1
Byt¢. 11 36,79 1+kk 1
Byt ¢. 12 24,54 1+kk 1
Byt¢. 13 30,39 1+kk 1 Krizovy

3. NP Byt ¢. 14 43,94 2+kk 2 Bezbariérovy, krizovy
Byt¢. 15 64,96 2+kk 2 Bezbariérovy
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Byt¢. 16 36,09 2+kk 2 Bezbariérovy
Byt¢. 17 78,35 3+kk 2
Byt¢. 18 66,37 2+kk 2
Celkem 769,88 28

Zdroj: [1], viastni prace.

| |
| |
L
|

I;rl P I B
Obrazek 4: Bezbariérova bytova jednotka

Zdroj: [1].

Uli¢ni trakt je svoji podélnou osou orientovan smérem jihovychod — severozapad,
dvorni kolmé ktidlo pak jihozapad — severovychod.

Navrzena dispozice jednotlivych bytll byla posouzena z hlediska pozadavki CSN
73 4301 — obytné budovy na proslunéni. Byty ¢. 5, 6, 13 a 14 jsou orientovany
severovychodnim smérem do Dlouhé ulice a nespliiuji pozadavek na proslunény byt. Tyto

byty budou vyuzivany jako krizové a nebudou urceny ke stalému obyvani.

Piipravné a bouraci prace

Bude odstranén stavajici jehli¢naty strom na nadvoifi. Bude demontovano veskeré
oblozeni interiéru, dale vypln¢ vnitinich otvord, zbylé zatizovaci predméty pokud mozno
véetn¢ instala¢nich rozvodt a povrchy podlah. V1. PP budou vybourany betonové
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podlahy. Déle bude vybouran stavajici komin. Ve svétliku nad ptivodni restauraci bude
demontovan zbytek vzduchotechnického zatizeni. Ve 3. NP bude demontovano schodisté

vedouci do podkrovi. Dale bude kompletné vyc¢isténo podkrovi.

Zemni prace, zaklady
Zemni prace zahrnuji zasypani stavajicich anglickych dvorkl, které slouzily
k zasobovani kotelny. Dale zahrnuji mensi hloubeni jam a ryh pro nové zakladové patky a

pasy. Bude se provadét zakladova deska vytahové Sachty.

Svislé a vodorovné konstrukce

V ramci svislych konstrukci se bude vyzdivat zed’ uzavirajici anglické dvorky
v suterénu. Déle se budou provadét zvukove izolacni stény mezi byty, vyzdivky otvoril a
preklady nad novymi otvory. Pti¢ky a pfizdivky budou z tvarnic Porotherm. Jako nosna
svisla konstrukce nové pavlace budou pilife z betonovych a zmonolitnénych tvarnic.
Vytahova Sachta je z prefabrikovanych zelezobetonovych dilct.

Jako vodorovné konstrukce se bude provadét novy strop nad kotelnou z ocelovych
valcovanych nosnikli a Zelezobetonové desky se ztracenym bednénim z trapézového
plechu. Obdobnym zptsobem se bude provadét doplnéni stropii v mistech vybouraného
kominu svétliku. A stejnym zpiisobem bude provedena i pavla¢, kde stropnice budou
Z jedné strany ulozeny do kapes ve zdivu a na druhé strané uloZeny na ocelovy nosnik,
ktery bude kotveny do sloupt. V 2. NP mezi domovni chodbou a pavlaci se bude provadét

vyrovnavaci Zelezobetonové schodisté.

Upravy povrchii, podlahy hrubé

Bude se provadét oprava vnitinich i vnéjSich omitek v rozsahu 50 %. A na novych
konstrukcich se provedou nové omitky. Provede se oprava vstupniho portalu a kamenného
soklu.

V suterénu a v 1.NP dvorniho kiidla budou kompletni nové podlahy z betonové
mazaniny s vyztuzi Kari. V ostatnich prostorech se provede samonivela¢ni anhydritovy
potér. V mistnosti 3.13 bude podlaha provedena z lehkého nasypu Keramzit a podlahovych
desek Rigidur.
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Tepelné izolace, hydroizolace

V 1. NP se provede tepelnd izolace podlah z pénového polystyrenu. Mansarda a
strop ve 3. NP se zatepli mineralnimi deskami Isover.

V podlaze 1. PP se provede hydroizolace asfaltovymi pasy Bitubitagit natavenim
k podkladu s penetracnim natérem ALP. V koupelnach pod dlazbou a obkladem bude
nanesena hydroizolacni stérka. Hydroizolaéni stérka bude také na pavlaci pod keramickou

dlazbou.

Zasti'eSeni

Stavajici stfesni krytina z keramickych tasek bobrovek bude vyménéna i vcetné
latovani. Na krokve se umisti pojistnd difuzni folie, dale kontralaté¢ a laté. V misté
vybouranych svétliki a kominu bude krov doplnén. Na stfe$ni plast dvorniho kiidla

navazuje nova stfesni konstrukce pavlace.

Konstrukce tesarské, truhlarské, klempiiské a zaimecnické

Tesafské konstrukce se tykaji nového krovu, doplnéni stavajiciho krovu a
provedeni dievénych trdmi stropu V mistnosti 3.13. Truhlafské konstrukce predstavuji
repase puvodnich oken, novd okna, dvefe vCetné¢ zarubni a parapety, prosklené stény a
v kazdém byté kuchynskou linku s dfezem a baterii. Klempifské konstrukce jsou navrzeny
zmé&di a zahrnuji oplechovani zastfeSeni, svody, podokapni zlaby a oplechovani fimsy.
Mezi zamecnické konstrukce patii zabradli pavlace, Zebiik pro vylez na pidu a renovace

puvodniho schodistového zabradli.

Sadrokartonové konstrukce
V objektu se budou provadét sadrokartonové konstrukce jak s vlozenou izolaci, tak

bez ni. Mezi tyto konstrukce patii pticky, predstény, podhledy a Sachtové stény.

Podlahy, obklady, natéry, malby

V koupelnach, chodbach a spole¢nych prostorech budou podlahy z keramické
dlazby. V obytnych kuchynich a loZnicich budou podlahy povlakové a to bud’ PVC nebo
koberce.

Keramicky obklad bude v koupelnach do vysky 2 100 mm a za kuchynskou linkou
ve vysce 900-1 500 mm. Uvnitt objektu budou provedeny malby dobte otéruvzdorné a na

fasad¢ fasadni natér. V suterénu bude na betonovych podlahéch uzaviraci natér.
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Ostatni

V objektu bude nova wnitini kanalizace, vodovod, ustfedni vytapéni,
elektroinstalace a vzduchotechnika. Bytové jednotky budou vybaveny =zafizovacimi
pfedméty, naptiklad umyvadly, sprchovymi kouty, bateriemi aj. V objektu bude novy

evakuacni vytah.

Dest'ova kanalizace
Podél objektu bude provedena kompletni nova destova kanalizace. Trubni vedeni
bude z tvrdého PVC. Bude obsahovat ¢tyfi kusy reviznich Sachet a tii dvorni vpusti. Bude

napojena na stavajici jednotnou kanaliza¢ni ptipojku.

Dviir

Ve dvoie jsou zpevnéné plochy z betonové dlazby kladené do Stérkové vrstvy.
Nejdiive se vSak bude provadét bourdni stavajici betonové podlahy pod balkonem, sejmuti
ornice Vv tloustce 200 mm a zhutnéni podlozi. Po ukonceni stavebnich praci budou na

dvofe vysazeny tfi nové listnaté stromy. [1]
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5 Analyza zdroji financovani projektu

V této kapitole uvadim vycet n€kolika moznosti financovani rekonstrukce objektu a
jejich kombinaci. Z hlediska financovani realiza¢ni faze projektl existuje mnoho riznych
druhti zdrojii. Zabyvam se takovymi druhy financovéani, které jsou z mého pohledu velmi

vhodné pro financovani rekonstrukce objektu na dim pro seniory.

Vlastni zdroje obce.

Komeréni Gvér.

Dotace z fondu Ministerstva pro mistni rozvoj CR.
Dotace z fondu Ministerstva kultury CR.

Dotace z evropskych fondd.

2 o

Spoluprace se soukromym sektorem.

5.1 Vlastni zdroje obce

Hlavnim zdrojem financovani domova pro seniory jsou vlastni finan¢ni prostfedky
mésta Chebu. V rozpoctu mésta Chebu je planovano s vydaji na rekonstrukci objektu
Dlouha 12, ¢. p. 41. Odbor investi¢ni mésta Chebu pocita se ziskanim dotaci. Nebudou-li

dotace ziskany, je na zvaZeni, zda rekonstrukci objektu realizovat nebo zda zajistit Givér.

5.2 Komercni uvér

V dnes$ni dob& spousta bank nabizi rizné druhy uvért. Jsou to hypotecni Gvéry
nebo specidlni Gvéry napiiklad uvér na vystavbu ndjemnich byti. Banky si za poskytnuti
svych produktd uréuji podminky, které musi klient splnit. Cerpani uvéru miZe byt
jednorazoveé nebo postupnym uvolilovanim v pribéhu vystavby. Splatku Gvéru lze nastavit
na rizn€ dlouhou dobu. A trokové sazby se mohou lisit v riznych bankéch.

V bankovnim Uvéru je nevyhoda, ze vznikaji dalsi vydaje v podob¢ urokti uvéru.
KdyZ investor ziské dotaci ze statnich programi, miiZe nastat riziko, Ze vynosy z pronajmu
nemusi pokryt naklady na splatky. V podminkach téchto dotaci jsou omezeny ceny najmu

za m? bytu nebo se nesmi po dobu nékolika let zménit ucel uzivani bytu.
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Me¢sto Cheb pro tento projekt nevyuzije financovani pomoci Gvéru. Ale o tomto
zpusobu by se dalo uvazovat, kdyby byl nedostatek finan¢nich prosttedkt na uctech mésta
a ziskani dotaci by bylo tsp&sné. Uvér by byl &erpan pouze k preklenuti doby do pfijeti

dotace.

5.3 Dotace z fondu od Ministerstva pro mistni rozvoj CR

V ramci tizemni a bytové politiky zfizuje Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
nékolik dotacnich programi. Pro potieby financovani vystavby socidlniho najemniho
bydleni jsou to aktualn& programy Podpory bydleni, pod které spadd podprogram Podpora
vystavby podporovanych byti.

., Cilem podprogramu je vznik podporovanych bytii na tizemi Ceské republiky
slouzicich k poskytovani socidalniho bydleni pro osoby, které maji ztizeny pristup k bydleni
v disledku zvlastnich potreb vyplyvajicich z jejich nepriznivé socidlni situace - vek,
zdravotni stav nebo socidlni okolnosti jejich Zivota. “ [20]

Vyse podpory je financni ¢astka maximalné 600 000 K¢ na vystavbu jednoho
peCovatelského domu. Pfijemce dotace je obec. Pro poskytnuti dotace je nutné splnéni
nekolika podminek zadosti o dotaci. Podle pravidla ,,de minimis* soucet vSech vetejnych
podpor poskytnutych zadateli nesmi v kterémkoli tfiletém obdobi pfesahnout Castku v K¢
odpovidajici 200 000 EUR.

Dotace jsou poskytovany na jednotlivé bytové jednotky. Ptijemce dotace je povinen
dodrzet podminky pro pouziti dotace a nakladani s podporovanymi byty. V podminkach je
stanoveno omezeni zmény uzivani podporovanych bytl, které musi slouZit k socidlnimu
najemnimu bydleni po dobu 20 let. Déle je stanoven limit ceny najemného, ktery ¢ini pro
rok 2014 maximalné 57,20 K&/m? za mésic.

Cilovéa skupina pro vystavbu pecovatelskych bytii jsou osoby v nepiiznivé socidlni

situaci, jejichZ snizend sob&stacnost je zplisobena:

e vékem — jedna se o seniory ve véku 70 let a vice — nebo

e zdravotnim stavem, kdy je osoba zavisla na pomoci jiné fyzické osoby.

[20]
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Zamérem investora mésta Cheb je realizace projektu s finan¢ni podporou tohoto
dotaéniho podprogramu z fondu MMR CR. V tabulce 10 jsou vidét investi¢ni naklady na
jednotlivé bytové jednotky, na které bude zadano o podporu z fondu MMR CR. Celkem
tato Castka dosahuje 3 219 480 K¢. Jedna se o byty ¢. 1, 2, 6, 7, 8, 14, 15 a 16. Tyto byty
splituji podminku pro poskytnuti dotace, Ze ,stavebné technické usporadani vsech
pecovatelskych bytii musi splitovat podminky upravitelného bytu*. Podminky upravitelného
bytu stanovuje vyhlaska ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich

zabezpecCujicich bezbariérové uzivani staveb. [20]

Tabulka 10: Zadana vyse podpory z fondu MMR CR

Bytova jednotka Naklady na bytovou jedn.
Bytc. 1 541 552 K¢&
Byt¢.2 414 813 K¢&
Bytc. 6 352 826 K¢&
Byt¢. 7 402 454 K&
Byt¢c. 8 356 031 K¢
Byt¢. 14 359 527 K¢
Byt¢. 15 420 109 K¢&
Byt¢. 16 372 168 K¢&
Celkem 3219 480 K¢

Zdroj: Viastni prace.

5.4 Dotace z fondu Ministerstva kultury CR

V navaznosti na méstskou pamatkovou rezervaci Cheb, kterou popisuji v kapitole
2.6, ma mésto Cheb moznost zadat o dotaci z fondu Ministerstva kultury CR. Ministerstvo
kultury CR v ramci podpory pamatek vypisuje nékolik programi. Pro na$ projekt mésto
Cheb mutize zadat o ptispévek z Programu regenerace méstskych pamatkovych rezervaci a
meéstskych pamatkovych zon.

,, Tento program je nastrojem k obnové kulturnich pamatek nachazejicich se v
nejcennéjsich castech nasich historickych mést, prohlasenych za pamatkové rezervace a
pamatkové zony. Financni prispévky mohou byt z ného poskytovany pouze tehdy, pokud ma
prislusné mésto zpracovany vlastni program regenerace a pokud se zdaroven financné

podili spolecné s viastnikem na obnové kulturni pamatky. “ [19]
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Ministerstvo kultury CR poskytuje finanéni prostfedky na obnovu kulturnich
pamatek formou pfispévkil anebo dotaci.

Ministerstvo kultury CR poskytne piislusnou kvotu formou piispévku, pokud
podava mésto nebo obec zadost o poskytnuti financnich prostiedkii na obnovu jedné
kulturni pamatky, nachazejici se ve vlastnictvi mésta nebo obce.

MK poskytne finan¢ni kvotu formou dotace, pokud podava mésto nebo obec zadost
o poskytnuti financ¢nich prostiedkli na obnovu vice kulturnich pamatek anebo na obnovu
jedné kulturni pamatky, v jiném vlastnictvi nez ve vlastnictvi mésta nebo obce.

Piispévky poskytované v Programu regenerace MPR nemohou byt pouzity na
modernizace a jiné upravy provadéné v zajmu jejiho vlastnika, ani na prace investi¢ni
povahy. [19]

Zavazné finanéni podily dotCenych subjekti na akci obnovy kulturni pamatky se

stanovi podle tabulky 11:

Tabulka 11: Zavazné finan¢ni podily

Finan¢ni podily podle druhu vlastnictvi
Zdroje
mesta, kraje FO, PO cirkve
P.rorstredkvy .Vlfistmk.a nebo uzivatele, piipadné min. 50 % min. 40 % min. 10 %
jiné nevetejné zdroje
Rozpodet mésta 0 min. 10 % min. 20 %
Prosttedky z Programu max. 50 % max. 50 % max. 70 %
Zdroj: [19].

Podle zpracovaného Programu regenerace MPR Cheb na Iéta 2007 — 2015 bylo
rozhodnuto o rekonstrukci stfechy — obnova krovu, vymeéna stie$ni krytiny vcetné
klempitskych prvkl na objektu Dlouhd 12, ¢. p. 41. Kde bude financovani z ¢asti vyuzito
ptispévkem od Ministerstva kultury CR z Programu regenerace méstskych pamatkovych
rezervaci a méstskych pamatkovych zon. Z tabulky 12 vyplyva, Ze maximalni pozadovana

Sastka z fondu MK bude 705 603 K¢.
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Tabulka 12: Zadany finanéni podil z fondu MK

Rekonstrukce stiechy —
Max. procentualni podil MK Max. finan¢ni podil MK
investi¢ni naklady

1411206 K¢ 50 % 705 603 K¢

Zdroj: Viastni prace.

5.5 Dotace z evropskych fondi

Strukturalni fondy slouzi k financovani cilli regiondlni a strukturalni politiky EU.
Jejich prostfednictvim se rozdéluji financni prostiedky urcené ke snizovani ekonomickych
a socialnich rozdild mezi ¢lenskymi staty. Evropskd unie ma ctyii zdkladni strukturalni
fondy (Evropsky fond pro regionalni rozvoj, Evropsky socialni fond, Evropsky zemédélsky
podpirny a zarucni fond a Finan¢ni nastroj pro podporu rybolovu).

Kazdé ¢lenské zemi se financni podpora rozdéluje prostiednictvim tzv. operacnich
programu, které urcuji zaméfeni podpory pro dany region nebo sektor (napt. dopravu,
zemédélstvi).

Pro potieby financovani socialniho najemniho bydleni v Karlovarském kraji by
nejlépe vyhovoval Regiondlni operacni program ROP NUTS II Severozapad. Mésto Cheb
uz nékolikrat v minulosti vyuzilo tento zpiisob financovani projektt. Jako ptiklad mohu
uvest: pesi zéna - ulice Svobody, revitalizace zahrad matetskych Skol, viceucelové hiisté
zékladni $koly, turistické vyuziti levého biehu Ohfe a jiné. [25]

Pro nés projekt vystavby domu pro seniory s pecovatelskou sluzbou neni vhodna

podpora. Projekt nespliiuje podminky ziskani podpory.

5.6 Spoluprdace se soukromym sektorem

Dalsi moznosti ¢aste€ného financovani by bylo zapojeni investora ze soukromého
sektoru do faze planovani, realizace nebo provozovani socidlnich ndjemnich byta.
Soukromy investor by zainvestoval rekonstrukci objektu, pak se smluvné zavézal
provozovat objekt po urcitou dobu jako socialni bydleni. Po uplynuti této doby by stavba
ptesla do trzniho rezimu.

Dalsi variantou by byla kombinace financovani soukromym investorem a dotaci

z fondu Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Podprogram Podpora vystavby podporovanych
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bytli poskytuje dotaci na jednotlivé byty, nikoli na cely objekt. Muze tak vzniknout
kombinovany dim, kde by byly byty socidlni, tak i byty za trzni ceny. Takovy projekt by
mohl byt z ¢asti financovany z dotaci, a z ¢asti ze soukromych zdroji. A soukromy
investor by byl riznou mérou zapojen do provozovani a spravy objektu.

Pro na$ projekt této varianty neni tieba. Mésto Cheb ma dostatek financ¢nich

prostiedki, a tak neni potieba investice ze soukromého sektoru.

V tabulce 13 je znazornén celkovy pichled zdroji financovani projektu v investi¢ni
fazi. Veskeré néaklady spojené s projektem v pripravné a provozni fazi si investor, tedy

mésto Cheb hradi z vlastnich finan¢nich zdroju.

Tabulka 13: Celkovy prehled zdroju financovani projektu

Finan¢ni zdroj Castka
Vlastni zdroje obce 9 688 060 K¢
Dotace z fondu MMR 3219480 K¢
Dotace z fondu MK 705 603 K¢
Celkem 13613 143 K¢

Zdroj: Viastni prdce.
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6 Financni analyza

6.1 Vychozi piedpoklady

Hlavnim pfedmétem finan¢ni analyzy projektu je ziskat a zpracovat informace o

hotovostnich tocich projektu. Pro posouzeni finan¢ni a ekonomické zivotaschopnosti a

efektivnosti je tteba do analyzy zahrnout nejen fazi investicni, ale i fazi provozni, kdy do

analyzy vstupuji dals$i penézni toky, naptiklad provozni vydaje, pfijmy, dan¢ apod.

Dilezitym vysledkem této analyzy je cash flow. Podkladem pro sestaveni cash flow

jsou zpracované tabulky sudaji o celkovych investi¢nich nékladech, o provoznich

nakladech a vynosech a o finan¢nich zdrojich projektu.

Vychozi predpoklady této finan¢ni analyzy jsou:

¢asovy horizont finanéniho modelu — 20 let,

zakladni obdobi je 1 rok,

ro¢ni mira inflace je 1,4 %,

diskontni sazba 0,05 %,

dan z pfidané hodnoty je 21 %, snizena sazba je 15 %,

sazba dané z piijmu pravnickych osob je 19 %,

vyuziti dotace z programu Ministerstva pro mistni rozvoj CR ,,Podpora
vystavby podporovanych byta“ a zprogramu Ministerstva kultury CR
,Program regenerace méstskych pamatkovych rezervaci a méstskych

pamatkovych zon®.

[2]

6.2 Investicni ndaklady na rekonstrukci objektu

Pro stanoveni investi¢nich naklad projektu jsem vytvotila polozkovy rozpocet —

piiloha ¢. 1. Rozpocet je zpracovany za pomoci programu KROS plus a vlastni zkuSenosti

z praxe ve stavebni spolecnosti. Ceny technickych zafizeni (kanalizace, vodovod,

vzduchotechnika) a jiné profese (napf. klempiiské a zdmecnické préace, repase) jsou

srovnany s podobnymi objekty anebo ocenény odborniky z profese. V rozpoctu jsou
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stanoveny pouze zékladni rozpoctové naklady (ZRN), avSak mezi dalsi investi¢ni ndklady
projektu patii naptiklad naklady na vypracovani dokumentace nebo na rezervu apod. Pro
stanoveni téchto a dalSich nakladi jsem vytvofila propocet, ktery se sklada z dvanacti
kategorii a naklady stanovila procentualné. [4, 5, 8]

Propocet je zpracovan na stavebni objekt, ktery je rozdélen na tfi Casti:

1. Dbytovy dim pro seniory,
2. komunikace — dvir,

3. dest'ova kanalizace.

V ramci komunikace na dvofe objektu se provadi zpevnény dlazdény povrch a
vysadba stromi. Pfipojky kanalizace, vodovodu, plynovodu, nizkého napéti a slaboproudu

se neprovadi. Stejné se také neprovadi vefejné osvétleni.

Struktura nakladi investora:
A Projektové a prizkumné prace
B Provozni soubory
Zakladni rozpoctové naklady
Stroje, zatizeni, inventar
Umeélecka dila
Néklady spojené s umisténim stavby

Ostatni néklady

I o m m g Q

Rezerva
Jiné investice
Nehmotny investi¢ni majetek

Provozni naklady na piipravu a realizaci stavby

= X = =

Kompletacni ¢innost

[8]

Zattidéni stavby:

JKSO 801: Budovy obCanské

801 9: Budovy pro socialni péci

801 91: Budovy domovt dichodcti a penziont pro diichodce
[16]
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A Projektové a prizkumné prace

Podle vykonového a honorafového tadu je objekt zatazen do honoratové zony III.
V tabulce 14 je znazornén vypocet nakladi pro prvni kategorii. Primérna cena za tuto
kategorii je 1253 770 K¢. Tyto naklady jsou poté rozdéleny do 9 vykonovych fazi.
Néklady na vypracovani dokumentace pro Uzemni fizeni neni tieba, protoze se jiz jedné o
pozemek zastavéné plochy a nadvofi. Toto rozd¢€leni je vidét v tabulce 15. Celkova cena za

pofizeni projektovych a prizkumnych praci s DPH je 1 289 503 K¢.

Tabulka 14: Vypocet honorare architekta

Velikost procenta pro urceni vySe zakladniho
honorarie Honorar bez DPH
Minimalni 8,31% 1131252 Ke
Maximalni 10,1 % 1374927 K¢
Primérna 9,21 % 1253770 K¢
Zdroj: [12].

Tabulka 15: Rozdéleni celkového honoraie do vykonovych fazi

Podil [%] dle
Cislo Zkratka vykonového a
VF Niazev VF VF honorarového Fadu | Cena bez DPH
VF 1 | Ptiprava zakazky PPR 1% 12 538K¢
VF 2 | Navrh/studie stavby STS 13 % 162 990 K¢
Vypracovani dokumentace pro izemni
VF 3 | fizeni DUR - -
Vypracovani dokumentace pro stavebni
VF 4 | tizeni DSP 22% 275 829 K¢
Vypracovani dokumentace pro provedeni
VF5 | stavby DPS 28 % 351 056 K&
Vypracovani dokumentace zadani stavby
VF 6 | dodavateli DZS % 87 764 K¢
VF 7 | Spoluprace pii vybéru dodavatele VDS 1% 12 538 K¢
Spoluprace pfi provadéni stavby/vykonu
VF 8 | autorského a investorského dozoru ATD/ITD 11 % 137 915 K¢
Spoluprace po dokonceni stavby a
VF 9 | uvedeni stavby do uzivani SKP 2% 25 075 K¢
Projektové a prizkumné prace dle vykonového a honorarového fadu bez DPH 1 065 705 K¢
DPH 21% 223 798 K&
Celkem | Projektové a prizkumné prace s DPH 1289 503 K¢
Zdroj: [12].
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B Provozni soubory

Provozni soubory se v objektu zadné nevyskytuji.

C Zakladni rozpoctové naklady

Zakladnimi rozpoctovymi néklady jsou nazvany néklady na stavebni objekt. Tyto
naklady jsem stanovila v polozkovém rozpoctu. VySe ndkladii na stavebni objekt Cini

15 655 114 K¢ v¢etné DPH a jsou rozepsany nize v tabulce 16.

Tabulka 16: Naklady na zakladni rozpoc¢tové naklady (ZRN)

Objekt Cast CeSgHbeZ SSFZ,Ela DPH v K& Ce“g; lflet“e
Bytovy diim pro 13269972 K& | 15% | 1990496 K& | 15 260 468 K&
seniory

SO0 Fomunikace - dviir | 192 173 K& 15 % 28826 K& | 220 999 K&
Dest'ova kanalizace 150 998 K¢ 15 % 22 650 K¢ 173 648 K¢

ZRN celkem 13 613 143 K¢& 2041971 K& | 15 655 114 K&

Zdroj: Viastni prace.

D Stroje, zafizeni a inventar

Z4dné se v objektu nevyskytuiji.

E Umélecka dila

Z4dné se v objektu nevyskytuiji.

F Naklady spojené s umisténim stavby (NUS)

Naklady spojené sumisténim stavby se stanovuji procentni piirdazkou. Tuto

pfirdzku jsem stanovila 5 % ze zakladnich rozpoctovych nékladi.

Tabulka 17: Naklady spojené s umisténim stavby (NUS)

ZRN NUS % NUS bez DPH NUS véetné DPH 15 %

13613 143 K¢ 5% 680 657 K¢ 782 756 K¢

Zdroj: Viastni prace.
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G Ostatni naklady neuvedené v jinych hlavach

V ostatnich ndkladech jsou zahrnuty naklady za vytyCeni stavajici stavby pred
rekonstrukci, zaméfeni provedené stavby, poplatky za ptipojeni k vetejné siti, poplatky na
katastru nemovitosti nebo pojisténi vystavby. Tyto ndklady jsem stanovila procentni

sazbou 1 % ze zékladnich rozpoc¢tovych nakladu.

Tabulka 18: Ostatni naklady

, . Ostatni naklady véetné
(1)
ZRN Ostatni n. % Ostatni naklady bez DPH DPH 21 %

13613 143 K¢ 1% 136 131 K¢ 164 719 K¢

Zdroj: Viastni prace.

H Rezerva

Vyse rezervy se stanovuje procentni prirazkou. Tuto pfirdzku jsem stanovila 12 %

ze zakladnich rozpoctovych néakladi.

Tabulka 19: Naklady na rezervy — nepiedvidané naklady

ZRN Rezerva % Rezerva bez DPH Rezervalgc(;:)ne DPH
13 613 143 K& 2% 1633 577 K& 1878 614 K&

Zdroj: Viastni prace.

I Jiné investice

Objekt je ve vlastnictvi investora, kterym je mésto Cheb. Mésto Cheb koupilo

nemovitost v roce 2012 od spolecnosti Mavex za cenu 3,9 milionu korun.

J Nehmotny investi¢ni majetek

Z4dny se v objektu nevyskytuje.
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K Provozni naklady na pripravu a realizaci stavby

VysSe nakladii na provozni naklady na ptipravu a realizaci stavby se stanovuji

procentni pfirdzkou. Tuto pfirdzku jsem stanovila 0,5 % ze zakladnich rozpoctovych

nakladu.

Tabulka 20: Provozni naklady na piipravu a realizaci stavby

ZRN Provozni n. %

Provozni n. bez DPH

Provozni n. DPH 21 %

13613 143 K¢ 0,5%

68 066 K&

82 360 K¢

L Kompleta¢ni ¢innost

Zdroj: Viastni prace.

Z4dné se v objektu nevyskytuji.

Podle tabulky 21 nize celkové investi¢ni naklady ¢ini 23 753 066 K¢& véetné DPH.
Investi¢ni ndklady na 1 m? plochy bytu v€etné DPH jsou 30 853 K¢, bez DPH jsou 27 403

Ke¢.

Tabulka 21: Struktura nakladd investora

Kategorie propoctu Niéklady bez DPH DPH % | Niéklady véetné DPH
A Eﬁgﬁkto"e a prizkumné 1065705KE | 21% 1289 503 K&
B Provozni soubory 0 K¢ 0 K¢
C Zakladni rozpoctové néklady 13 613 143 K¢ 15 % 15 655 114 K¢
D Stroje, zafizeni, inventar 0 K¢ 0 K¢
E Umélecka dila 0 K¢ 0 K¢
F Naklady spojené s umisténim 680 657 K& o .
¢ 15 % 782 756 K¢
Stavby

G Ostatni ndklady 136 131 K¢ 21 % 164 719 K¢
H Rezerva 1633 577 K¢ 15% 1878 614 K¢
I Jiné investice 3900 000 K¢ - 3900 000 K¢
J Nehmotny investi¢ni majetek 0 K¢ 0 K¢
K Provo;ni r}éklady na pfipravu 68 066 K& 21 % 82 360 K&

a realizaci stavby
L Kompletacni ¢innost 0 K¢ 0 K¢
Piedpokladané naklady na « <
roaliveet stavby (C+F) o 14 293 800 K& 16 437 870 K&
Celkové investi¢ni naklady 21 097 279 K¢ 23 753 066 K¢

Zdroj: Viastni prace.
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6.3 Provozni naklady

Protoze k financovani projektu je vyuzito dotace z programu MMR, kde je
V podminkach pro pouziti dotace v kapitole VII vbodé d) stanovena minimalni doba
uzivani objektu jako objektu s bytovymi jednotkami k socidlnimu bydleni, tak uvazuji tuto
dobu provozovani objektu 20 let. Podle harmonogramu je provozovani objektu stanoveno
od ledna 2016 do prosince 2035. [20]

Naéklady na spotiebu energii, tepla a dalSich si hradi uzivatelé¢ byt sami. Také
pecovatelskou sluzbu si ndjemnici hradi sami. Tyto naklady nejsou zapocitany do nakladi
investora. Naklady na spotiebu energii spole¢nych prostor jsou rozpocitiny mezi
najemniky, a tudiz nejsou také naklady investora.

Mezi pravidelné osobni naklady investora patii plat udrzbate. Udrzbai pracuje
pouze brigaddné a provadi drobné udrzbarské prace. Oddélenim spravy budov mésta Cheb
je ohodnocen 2 000 K¢ mési¢né. Néaklady na tyto drobné udrzbarské prace byly stanoveny
na 500 K¢ meésiéné. Primérné nédklady na revize elektrickych zatizeni, hromosvodi,
hasi¢skych pfistrojii a jinych zafizeni podle norem CSN byly odhadnuty na 1 500 K&
meésicné.

Mezi dal$i provozni naklady patii naklady na opravy. Vzhledem k povaze projektu
si tyto ndklady hradi provozovatel sam. U béZnych najemnich bytd do fondu oprav
pfispivaji najemnici. Naklady na opravy byly oddélenim spravy budov stanoveny na 15 K¢
na m? plochy bytii za mésic. Celkem za mésic dosahnou niklady na opravy 11 548 K¢&, za
rok 138 578 K<¢. Protoze je objekt noveé zrekonstruovany, n€kolik let se nepocita s vétSimi
opravami ani zadnymi stavebnimi zdsahy. Tyto naklady tedy zapocitdvam aZ po patém
roce provozovani objektu.

Na dalsi strané jsou v tabulce 22 piehledné znazornény mési¢ni a ro¢ni naklady na
opravy na jednotlivé byty. V tabulce 23 jsou piehledné znazornény celkové provozni
mesicni a ro¢ni naklady s opravami a bez oprav. Celkové mésicni naklady na provoz s
opravami budou 15 548 K¢, ro¢ni pak dosdhnou 186 578 K¢.
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Tabulka 22: Naklady na opravy

Jednotka

Byt&. 1

Byt&. 2

Byt & 3

Byt ¢. 4

Byt&. 5

Byt&. 6

Byt&. 7

Byt & 8

Byt & 9

Byt & 10

Byt &. 11

Plocha [m?]

45,67

33,29

22,87

33,99

27,29

42,19

64,92

39,00

45,59

33,64

36,79

Meésiéni prumérné naklady
na m? byt

15 K¢

Meési¢ni naklady na
planované opravy

685 K¢

499 K¢

343 K¢

510 K¢

409 K¢

633 K¢

974 K¢

585 K¢

684 K¢

505 K¢

552 K¢

Celkové mési¢ni naklady
na planované opravy

11 548 K¢

Roc¢ni néklady na
planované opravy

8221 K¢

5992 K¢

4117Ke

6 118 K¢

4912 K¢

7594 K¢

11 686 K¢

7020 K¢

8206 K¢

6 055 K¢

6 622 K¢

Celkové mési¢ni naklady
na planované opravy

138 578 K¢

Jednotka

Byt&. 12

Byt&. 13

Byt & 14

Byté. 15

Byté. 16

Byté. 17

Byté. 18

Plocha [m?]

24,54

30,39

43,94

64,96

36,09

78,35

66,37

Meésiéni primérné naklady
na m? byt

Megsi¢éni naklady na
planované opravy

368 K¢

456 K¢

659 K¢

974 K¢

541 K&

1175 K¢

996 K¢

Celkové mési¢ni naklady
na planované opravy

Roc¢ni naklady na
planované opravy

4417 K¢

5470 K¢

7909 K¢

11 693 K¢

6 496 K¢

14 103 K¢

11 947 K¢

Celkové mési¢ni naklady
na planované opravy

Zdroj: Viastni prace.
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Tabulka 23: Provozni naklady investora

Provozni naklady Mésicné Rocné
Osobni ndklady:

- Udrzbat 2 000 K¢ 24 000 K¢
- Néklady na revize 1 500 K¢ 18 000 K¢&
Opravy a udrzba

- Udrzba 500 K& 6 000 K¢
- Opravy (po péti letech provozovani) 11 548 K&| 138 578 K¢&
Celkem provozni naklady s opravami 15548 K¢| 186 578 K¢
Celkem provozni naklady bez oprav 4000 K¢| 48 000 K¢

Zdroj: Viastni prace.

6.4 Triby z prondjmu

Projekt produkuje pouze jediné trzby, a ty jsou z pronajmu bytl pro seniory.
K financovani projektu je vyuzito dotace z programu MMR, kde je v podminkach pro
pouziti dotace v kapitole VII v bodé k) stanoven limit nidjemného za 1 m? ktery ke dni
vyhlaSeni nesmi piekro€it hodnotu 57,20 K¢&. [20] Tato podminka je splnéna, protoze

oddélenim spravy budov mésta Cheb je stanovena cena najemného 45,37 K& na m? za

mésic.

Od prvniho mésice provozovani objektu se pocita s plnou obsazenosti vSech bytu.

Ptehled ploch a celkovy vynos je patrny z nasledujici tabulky 24. Celkovy mési¢ni vynos

dosahne 34 929 K¢, rocni dosahne 398 196 K¢&.
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Tabulka 24: Trzby z pronajmu

Trzby z Trzby z Triby z
Nazev Vyméra | proniajmu za pronajmu pronajmu
jednotky | Podlazi| [m?] m?/mésic celkem za mésic | celkem za rok
Byt¢. 1 1.NP 45,67 45,37 K¢ 2 072 K¢ 24 865 K¢
Byt¢.2 1.NP 33,29 45,37 K& 1510 K¢ 18 124 K¢
Byt¢. 3 1.NP 22,87 45,37 K& 1 038 K¢ 12 451 K¢
Byt ¢. 4 1.NP 33,99 45,37 K¢ 1 542 K¢ 18 506 K¢&
Byt¢. 5 2.NP 27,29 45,37 K& 1 238 K¢ 14 858 K¢
Byt¢. 6 2.NP 42,19 45,37 K& 1914 K¢ 22 970 K¢
Byt €. 7 2.NP 64,92 45,37 K¢ 2 945 K¢ 35345 K¢
Byt¢. 8 2.NP 39,00 45,37 K& 1769 K& 21 233 K¢
Byt¢. 9 2.NP 45,59 45,37 K& 2 068 K¢ 24 821 K¢
Byt ¢. 10 2.NP 33,64 45,37 K¢ 1 526 K¢ 18 315 K&
Byt¢. 11 2.NP 36,79 45,37 K& 1 669 K¢ 20 030 K¢
Byt ¢. 12 2.NP 24,54 45,37 K& 1 113 K¢ 13361 K¢
Byt ¢. 13 3.NP 30,39 45,37 K¢e 1379 K¢ 16 546 K&
Byt ¢. 14 3.NP 43,94 45,37 K& 1 994 K¢ 23 923 K¢
Byt¢. 15 3.NP 64,96 45,37 K& 2 947 K& 35367 K¢
Byt €. 16 3.NP 36,09 45,37 K¢ 1 637 K¢ 19 649 K&
Byt ¢. 17 3.NP 78,35 45,37 K& 3 555 K& 42 657 K¢
Byt ¢. 18 3.NP 66,37 45,37 K& 3011 K¢ 36 134 K¢
Celkem 425,24 34 929 K¢ 419 153 K¢
Vypadek najemného 5%
Celkovy ro¢ni vynos z pronijmu 398 196 K¢

Zdroj: Vlastni prace.

6.5 Vykaz cash flow

Vykaz cash flow v tabulce 25 ukazuje realné penézni toky vztahujici se k projektu.
Sestaveni cash flow miiZze byt uzitetné, obzvlaste¢ dostane-li se cash flow do zapornych
hodnot, miZou vzniknout finanéni problémy. Saldo cash flow zobrazuje Cisty pfirastek ¢i
ubytek v jednotlivém obdobi. V kumulovaném cash flow je vidét redlny celkovy stav
penéznich prostfedkili. Na stran¢ pfijmt cash flow zahrnuje vlastni finan¢ni zdroje, dotace a
trzby z prondjmu. Na strané vydajii jsou zahrnuty celkové investi¢ni néklady a provozni
naklady. Snahou investora by mélo byt, vytvaiet po celou dobu kladné¢ kumulované cash

flow. To dosdhne tim, Ze nastavi vysi najmu pfimétené vysokou, aby zaroven splioval
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podminky pouziti dotace a udrzoval bytovy dim co nejlépe, aby nevznikaly vysoké
naklady na opravy.

V investi¢ni fazi jsou veskeré investicni naklady pokryty z vlastnich zdroja
investora a dotaci, takze cash flow ziistava na nule.

V provozni fazi trzby z prondjmu a provozni naklady rostou vlivem inflace.
V poslednich tfech letech vSak nelze s nartstem pocitat, protoze musi byt dodrzeny
podminky pro pouziti dotace MMR. Uz od prvniho roku se cash flow dostava do kladnych
hodnot. Trzby z najmu bytovych jednotek jsou vys$si nez ndklady na provozovani objektu.

Na konci projektu kumulované cash flow dosahne 5 681 115 K¢.

Tabulka 25: Vykaz cash flow

Investi¢ni faze | Provozni faze
1 2 3 4 5
2015 2016 2017 2018 2019 2020

A. Piijmy:

A.1 Finan¢ni zdroje 23 753 066 0 0 0 0 0
A.1.1 Vlastni zdroje 19 827 983 0 0 0 0 0
A.1.2 Dotace MMR 3219480 0 0 0 0 0
A.1.3 Dotace MK 705 603 0 0 0 0 0
A.2 Trzby z prondjmu 0| 398196 | 403771 | 409424| 415155| 420968
PRIJMY CELKEM 23753066 | 398196 | 403771 409424| 415155 420968
B. Vydaje:

B.1 Celkové investi¢ni naklady 23 753 066 0 0 0 0 0
B.2 Celkové provozni naklady 0 48 000 48 672 49 353 50 044 50 745
B.3 Dan z ptijmi 0 0 0 0 0 0
VYDAJE CELKEM 23 753 066 48 000 48 672 49 353 50 044 50 745
C. SALDO CASH FLOW 0| 350196 | 355099| 360070| 365111 | 370223
D. KUMULOVANE CASH FLOW 0| 350196 | 705295 |1065365|1430476 1800699
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6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
426861 | 432837 | 438897 | 445042| 451272 | 457590 | 463996 | 470492 | 477079| 483758 490531 | 497398 | 497398 | 497398 | 497398
426861 | 432837 | 438897 | 445042 | 451272| 457590 | 463996 | 470492| 477079| 483758 | 490531 | 497398 | 497398| 497398 | 497398
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
190033 | 192694 | 195392 | 198127| 200901| 203713| 206565| 209457| 212390| 215363 | 218378 | 221436 | 224536| 227679| 230867
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
190033 | 192694 | 195392 | 198127 | 200901 | 203713 | 206565| 209457 | 212390| 215363 | 218378 | 221436 | 224536 | 227679 230867
236828 | 240143| 243505| 246914 | 250371 | 253876| 257431 261035| 264689 | 268395| 272152 | 275963 | 272862| 269719 | 266531
2037526 | 2277670 | 2521175 | 2768090 | 3018461 | 3272337 | 3529 768 | 3 790 803 | 4 055 492 | 4 323 887 | 4596 039 | 4872002 | 5144 864 | 5414 583 | 5 681 115

Zdroj: Vlastni prdace; zpracovdno dle struktury [3].
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6.6 Vykaz zisku a ztraty

Vykaz zisku a ztraty je pisemny piehled o vynosech, nakladech a vysledku
hospodateni za urcité obdobi. Zachycuje tedy pohyb vynosi a nakladt, nikoliv pohyb
ptijmu a vydaju. [5]

V naSem projektu je plan prubéhu nakladi a vynost stanoven pro fazi provozni,
tedy na obdobi 2016-2035. V tomto finan¢nim planu nejsou zahrnuty investi¢ni naklady 1
finan¢ni zdroje z investi¢ni faze, tedy vlastni zdroje a dotace.

Jako odecitatelna polozka jsou zde stanoveny odpisy. Objekt je zafazen do VI
ucetni odpisové skupiny. Doba odpisovani je 50 let. Odpisovd sazba v prvnim roce
rovnomérného odpisovani, tj. v roce 2012, je 1,02 %. V dalsich letech je odpisova sazba
2,02 %. Vsechny faze projektu spadaji do odpisové sazby 2,02 %, tudiz je vySe odpist
konstantni ve vysi 426 165 K¢. Dalsi odecitatelnou polozkou jsou dan€ z pfijmu pravnické
osoby ve vysi 19 %. Po odecteni této dan€ dostaneme ¢isty hospodaisky vysledek.

Vykaz zisku a ztraty v pfiloze €. 2 znazorfiyje, Ze hruby hospodaisky vysledek je od
zacatku do konce projektu zaporny, tudiZ je dan nulovéa a hodnota ¢istého hospodaiského
vysledkd ve stejné vysi jako hruby To zplsobuje vySe odpist, i kdyz trzby z pronajmu
pfevySuji celkové provozni ndklady. Kumulovand ztrata dosdhne na konci projektu
2 842 185 K¢&. Zadany stav je dosahnout kumulovaného zisku, proto vyhodnocuji projekt

jako nevhodny k realizaci.

6.7 Ekonomické vyhodnoceni investice

Tato kapitola ma za tkol posoudit efektivnost projektu pomoci hodnoticich
ukazateli. Vypocty finan¢nich ukazateld jsou urCeny podle vykazu cash flow a vykazu

zisku a ztrat. Efektivnost projektu je doloZzena pomoci ukazateld (pfiloha ¢. 3).:

e PV (soucasnd hodnota investice),

e NPV (Cista soucasnd hodnota investice),
¢ IRR (vnitini vynosové procento),

e doby navratnosti,

e indexem rentability.
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Soucasna hodnota (PV)

Soucasna hodnota (Present Value) je ukazatel, kterym zjistime, kolik bychom méli
byt ochotni zaplatit dnes za uréitou ¢astku, kterou ziskame v budoucnu. Vyhodou tohoto
ukazatele je, ze bere v potaz ¢asovou hodnotu penéz. Vypoctem soucasné hodnoty
vyhodnotime, zda soucasnd hodnota budoucich hotovostnich toki je vy$si nez pocatecni

investice. Pfevod na soucasnou hodnotu se provadi diskontovanim.

Vzorec pro vypocet soucasné hodnoty projektu:

Pr, = %i!r
S (1+7) | kde: 1)

- PVt je soufasna hodnota vSech hotovostnich tokd vyplyvajicich z projektu
Vv obdobi od 1. do 20. roku,

- rje diskontni sazba,

-t konkrétni obdobi,

- nje posledni hodnocené obdobi, v nasem projektu 20. rok.

[21]

Tabulka 26: Vyhodnoceni ukazatele PV

Vysledek ukazatele Interpretace
PV>1 projekt je pfijatelny
PV < projekt je neptijatelny

I ... (investment) pocatecni investice

Zdroj: [21].

Nize v grafu 1 je znazornéna soucasna hodnota projektu. Jsou zde oznaceny hned
dvé pocatecni investice. Pocate¢ni investici, znazornénou Vv grafu oranzovou barvou, jSou
celkové investi¢ni naklady dosahujici 23 753 066 K¢&. Soucasnd hodnota dosahuje hodnoty
pouze 4971 163 KC¢. Protoze se soucasna hodnota ani nepfiblizuje hodnoté investice
provedené v nultém roce, vyhodnocuji projekt jako nevhodny.

Druha hodnota, oznacena v grafu zelenou barvou, je v ptipadé¢ finan¢nich

prostiedki, které investuje pouze investor. Z celkové pocatecni investice se odectou dotace
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jak od Ministerstva kultury CR, tak od Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Vlastni investice

investora dosahnou hodnoty 19 827 983 K¢. Avsak ani této hodnoté se souc¢asnd hodnota

nepiiblizuje a projekt bych nedoporucila k realizaci.

Soucasna hodnota (PV)

25000 000

20 000 000

15 000 000 —o—PV

Investice
10 000 000 Investice - Dotace
5000 000 M
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

DOMN~NOODO T ANMNMIOOMN~NODDO AdANM
A A A A AN AN NN ANANANANANANOOOOM
cojololololololco oo lololo oo ool o]
NN ANNANNNANNNNNNNNNNNN

Graf 1: Souc¢asna hodnota (Present Value)

Zdroj: Viastni prace.

Cista sou¢asna hodnota (NPV)

Cista soucasna hodnota (Net Present Value) na rozdil od soucasné hodnoty v sob&
zahrnuje pocatecni investici. Ziska se souctem soucasné hodnoty budoucich hotovostnich

tokd a investi¢nich vydaji. Pokud je vysledek kladny, je projekt vhodny k realizaci.
NPV =PV — | )

Tabulka 27: Vyhodnoceni ukazatele NPV

Vysledek ukazatele Interpretace
NPV >0 projekt je piijatelny
NPV <0 projekt je nepfijatelny
Zdroj: [21].

Cistd soucasna hodnota, v grafu nize oznafend zelenou barvou, po odecteni

dosahuje zaporné hodnoty -18 781 903 K¢. Tim jsem projekt vyhodnotila jako
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nepiijatelny. Je to dano tim, Ze stejn¢ jako u soucasné hodnoty je pocatecni investice
vysoka a to 23 753 066 K¢.

Kdybych opét neuvazovala dotace a pocitala pouze s investicnimi néklady
investora, tak by Cistd soucasna hodnota dosahla -14 856 820 K¢ (viz modra linie grafu).

Tato hodnota je stale velmi nizko pod nulou a projekt neni doporucitelny.

Cista soucasna hodnota NPV
0 —0—NPV bez
ohledu na
dotace
-5000000
-10000000
=@=NPV s
odectenim
-15000000 dotaci od
investice
-20000000
-25000000
LD OMNMNOOOODO A NMTLOLON~NODOOOOANMS O
T T T AN AN AN AN AN AN AN AN AN ANOOOOMOOMM
eNeoNolololololololololoNeNoNoeloelNoelolNolNolo)
AN AN AN AN ANANANANAN NN NN AN NN NNNN N

Graf 2: Cista soucasna hodnota (Net Present Value)

Zdroj: Viastni prace.
Diskontovana doba navratnosti

Doba navratnosti je pocet let, kterd jsou zapotiebi k tomu, aby se kumulované

diskontované hotovostni toky od roku 1 vyrovnaly investici.

, N
Doba navratnosti = F

C) [21]
Tabulka 28: Vyhodnoceni doby navratnosti
Vysledek ukazatele Interpretace
DN < doba zivotnosti projektu projekt je ptijatelny

DN > doba zivotnosti projektu

projekt je nepfijatelny

Zdroj: [21].
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Vypoctend délka diskontované doby navratnosti je 114 let. Tato délka ovSem
mnohonasobn¢ prevysSuje délku zivotnosti projektu, ktera je stanovena na 20 let. Projekt se

investorovi nikdy nezaplati, tudiz ho nelze doporucit k realizaci.
Vnitini vynosové procento (IRR)
Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return) lze vyjadfit jako takova

hodnota diskontni sazby, pro kterou se Cista sou¢asna hodnota rovna nule. IRR piedstavuje

relativni vynos, ktery projekt béhem své zivotnosti poskytuje. IRR se da vyjadrit vzorcem:

i (:_"F;
0=2 (1+IRR) @) [2]

Investiéni projekt je prfijatelny, pokud je vnitini vynosové procento veétsi nez
predpokladana diskontni sazba (DS). V nasem projektu je diskontni sazba dana 0,05 %.
Jeli pro projekt stanovena pozadovana vynosnost, IRR by mélo byt vySsi nebo rovno této
hodnoté.

Vnitini vynosové procento vypoctené Vnasem projektu dosahuje hodnoty
-12,51 %. Tato zaporna hodnota se ani zdaleka nepftiblizuje diskontni mife. Proto bych
projekt vyhodnotila jako nepfijatelny. I kdyZ od investice odecteme dotace, hodnota je
stale zapornad. IRR je -11,36 % a stdle se nepfiblizuje diskontni mife. Projekt jsem

vyhodnotila jako nevhodny k realizaci.
Index rentability (NPV/I)
Finan¢ni ukazatel index rentability se vyjadii jako podil ¢isté souc¢asné hodnoty a

investi¢nich vydajl. Je to procento ziskovosti investice méfené Cistou sou¢asnou hodnotou.

LwUdava, kolik korun cistého diskontovaného prinosu pripadd na jednu investovanou

korunu.
. [ij_i C-F, ' .
wpy - EV+CR) A7) ]
(—CF,) (-CF,) (5)

[21]
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Pokud je ukazatel kladny, je projekt povaZzovan za pfijatelny. Cim je hodnota
ukazatele vyssi, tim je projekt lepsi. Je to dobry doplnék k NPV. A spole¢né se hodi pro
porovnani dvou projekti. Napiiklad, kdyz se investor ma rozhodovat, zda je lepsi

investovat do vice malych projektii nebo jednoho velkého.

Tabulka 29: Vyhodnoceni ukazatele NPV/I

Vysledek ukazatele Interpretace
NPV/I>0 projekt je piijatelny
NPV/1<0 projekt je nepiijatelny

Zdroj: [21].

V ptiloze 3 je vidét vypocet indexu stability. Hodnoty indexu jsou zaporné. Tudiz

je projekt nepiijatelny a nedoporucila bych ho k realizaci.

6.8 Zavér finanéni analyzy

Vysledky finan¢ni analyzy investi¢niho projektu hodnoti projekt jako nepfiijatelny.
Cist¢ zpohledu finan¢éniho nelze projekt doporuéit k realizaci. VSechny vypoéitané
finan¢ni ukazatel¢ vychazeji zaporne.

Finanéni analyza sice nevysla, ale z hlediska socioekonomickych pfinosti pro mésto
je rozumné investici realizovat. VyuZije se chatrajici objekt a zlep$i se vzhled centra.
Mésto neni soukromnik, kterému jde jenom o zisk. Stard se o potieby obyvatel, hlavné 0

ohroZenou skupinu obyvatel, kterou jsou seniofi.
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7 Harmonogram projektu

Projekt jsem rozdélila do tii zakladnich na sebe navazujicich fazi, kdy kazda ma

svij zacatek a konec:

e predinvesti¢ni,
e investiéni,

e provozni.

Kazda z uvedenych fazi ma jasnou pozici v celém béhu projektu, cil, strukturu a
podrobnost. Nejdulezit¢jsi fazi je faze predinvesti¢ni, nejnakladnéj$i je potom faze
investi¢ni, kdy se projekt jiz realizuje a jsou vynakladany investicni naklady.
Predinvesti¢ni a investi¢ni faze projektu jsou graficky znazornény v tabulce 30 a Ganttové

diagramu (obrazek 7).

7.1 Predinvesticni faze projektu

Tato faze je zaméfena piedevSim na sbér informaci, jejich analyzou a
vyhodnocenim. Zpracovava se studie proveditelnosti. Cilem je shromézdit rozhodujici
technicke, ekonomické 1 jiné vlivy. Musi se rozhodnout vybér varianty rekonstrukce, pocet
bytovych jednotek a zpisob financovani projektu. V zavéru se projekt hodnoti a rozhoduje

o jeho realizaci nebo zamitnuti.

7.2 Investicni faze projektu

24

faktorem cas. Investi¢ni faze je rozdélena na pfipravnou a realizacni. Jeji trvani je 17
mésict.

V piipravné ¢asti se zpracovava zadost Ministerstva pro mistni rozvoj CR a anketni
dotaznik pro zadost o dotaci Ministerstva kultury CR. Probihd vyhodnocovani zadosti o
dotace. Vypracovava se projektovd dokumentace pro stavebni povoleni, provadéci a
zadavaci dokumentace. Provadi se stavebni fizeni pro ziskani stavebniho povoleni,
vybérové fizeni na dodavatele stavby a podepsani smlouvy o dilo s dodavatelem. Jedna se
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o rekonstrukci stavajiciho objektu, ktery se nachézi na stavebnim pozemku, a proto neni
potieba uzemni fizeni a projektovd dokumentace pro néj.

V realizacni Casti projektu probiha samotnd rekonstrukce byvalého hotelu na
domov pro seniory. Béhem rekonstrukce jsou Cerpany naklady na umisténi stavby a
probiha ¢innost autorského dozoru a technického dozoru investora.

Dle §122 zakona o tizemnim planovani a stavebnim tadu ¢. 183/2006 Sb. je nutné
po dokonceni vystavby ziskat kolauda¢ni souhlas. Dalsimi dulezitymi kroky jsou
vypracovani projektové dokumentace skute¢ného provedeni stavby a uzavieni smluv

s dodavateli energii, ¢i vody. Investor také musi ziskat najemniky a pecovatelskou sluzbu.

7.3 Provozni faze projektu

V provozni fazi se jednd hlavné o uzivani objektu. Minimalni doba uzivani je
stanovena na 20 let. Po tuto dobu investor zajiStuje sluzby spravce. Podepisovani
najemnich smluv se mize prolinat az do prvniho mésice uzivani. Investor, tedy spravce

objektu vzdy pii uvolnéni bytové jednotky zajist'uje nové najemniky a podepisuje ndjemni

smlouvy.

Tabulka 30: Harmonogram projektu

Cinnost Doba trvani [més.] Od Do
Piedinvesti¢ni faze
Piiprava zakazky, studie stavby, studie proveditelnosti 2 Cerven 2014 Cervenec 2014
Investicni faze
Vypracovani dokumentace pro stavebni povoleni 5 srpen 2014 prosinec 2014
Stavebni fizeni
Podani zadosti o dotace a anketni dotaznik 2 prosinec 2014 leden 2015
Rozhodnuti o pfidéleni dotaci 1 kvéten 2015 Cerven 2015
Vypracovani provadéci dokumentace stavby 2 prosinec 2014 leden 2015
Vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli 1 leden 2015 unor 2015
Vybér dodavatele stavebnich praci a uzavieni SoD 2 leden 2015 unor 2015
Realizace rekonstrukce objektu 10 biezen 2015 prosinec 2015
Realizace dest'ové kanalizace 1 listopad 2015 prosinec 2015
Realizace dviir - zpevnéné plochy 1 listopad 2015 prosinec 2015
Zajisténi udrzbate a peCovatelské sluzby 1 listopad 2015 prosinec 2015
Zajisténi a uzavieni smluv s dodavateli energii a sluzeb 2 fijen 2015 listopad 2015
Vypracovani dokumentace skute¢ného provedeni stavby 1 listopad 2015 prosinec 2015
Kolaudace a uvedeni do provozu 1 prosinec 2015 leden 2016
Provozni faze
Uzavfeni ndjemnich smluv 3 listopad 2015 leden 2016
Provoz objektu 20 let leden 2016 prosinec 2035
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2015

Doba trvani | Prim. mési¢ni | Celkové investiéni 6 8 9 10 | 11 12 1
[mésice] naklady nakl. vé¢ DPH 1 3 4 5 6 7 8
Predinvesti¢ni faze
Priprava zakazky, studie stavby, studie proveditelnosti 2 106 195 K¢ 212 389 K&t Eunlual S
Investi¢ni faze
Podani zadosti o dotace a anketni dotaznik 2 -|v ostatnich nakladech
Rozhodnuti o pfidéleni dotaci 1 0 K¢ 0 K¢
Vypracovani dokumentace pro SP a stavebni fizeni 5 66 751 K¢ 333 753 K¢ &6 86 86 86 8¢
Vypracovani provadéci dokumentace stavby 2 212389 K¢ 424 777 K& 22} 212
Vypracovéni dokumentace zadani stavby dodavateli 1 106 194 K& 106 194 K& 100
Vybér dodavatele stavebnich praci a uzavieni SoD 2 8 086 K¢ 16 171 K¢ 8 8
Realizace rekonstrukce objektu 10 1619978 K¢ 16 199 775 K¢
Realizace dest'ové kanalizace 1 690 653 K¢ 690 653 K¢
Realizace dviir - zpevnéné plochy 1 643 301 K¢ 643 301 K¢
NUS 10 78 276 K& 782 756 K¢
Provadéni vykonu autorského a investorského dozoru 10 16 688 K¢ 166 877 K¢
Zajisténi udrzbare a pecovatelské sluzby 1
Zajisténi a uzavieni smluv s dodavateli energii a sluzeb 2
7 585 K¢é 30341 K¢

Vypracovani dokumentace skute¢ného provedeni stavby 1
Kolaudace a uvedeni do provozu 1
Prubézné
Ostatni néklady - propagace, poplatky, pojisténi, aj. 19 8 669 K¢ 164 719 K & 2 2 2 2 2 2 2 2
Provozni naklady na ptipravu a realizaci stavby 19 4335Ke 82 360 K&t 4 = 4 4 4 4 4 4

Meési¢ni naklady vtis. K¢. 119 (119 | 80 [ 80 | 80 | 80 | 292 | 340 | 21

Ro¢ni naklady 848 560 K&
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2016
Doba trvani [ Prim. mési¢ni | Celkové investicni 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
[mé&sice] naklady nakl. vé DPH 10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19
Predinvesti¢ni faze
Ptriprava zakazky, studie stavby, studie proveditelnosti 2 106 195 K¢ 212389 K¢
Investicni faze
Podéni zadosti o dotace a anketni dotaznik 2 -|v ostatnich nakladech
Rozhodnuti o ptidéleni dotaci 1 0 K¢ 0 K¢
Vypracovani dokumentace pro SP a stavebni fizeni 5 66 751 K¢ 333753 K¢
Vypracovani provadéci dokumentace stavby 2 212 389 K¢ 424 777 K¢
Vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli 1 106 194 K¢ 106 194 K¢
Vybér dodavatele stavebnich praci a uzavieni SoD 2 8 086 K¢ 16 171 K¢
Realizace rekonstrukce objektu 10 1619 978 K& 16 199 775 KfeiS20.1.1620 1 1620 | 1620 1 1620 | 1620 1 1620 | 1620 11620 | 1620
Realizace destové kanalizace 1 690 653 K& 690 653 K& 290
Realizace dvir - zpevnéné plochy 1 643 301 K¢ 643 301 K¢ 843
NUS 10 78 276 K& 782 756 K el 78 78 78 78 78 78 78 78 78
Provadéni vykonu autorského a investorského dozoru 10 16 688 K& 166 877 K (e e e e e e e e e e e
Zajisténi udrzbare a pecovatelské sluzby 1 l
Zajisténi a uzavieni smluv s dodavateli energii a sluzeb 2 L L
7 585 K¢ 30 341 K¢
Vypracovani dokumentace skute¢ného provedeni stavby 1 I
Kolaudace a uvedeni do provozu 1 z
Priibézné
Ostatni naklady - propagace, poplatky, pojisténi, aj. 19 8 669 K¢ 164 719 K& 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby 19 4335Ke 82 360 K &fmmt 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Meésiéni naklady v tis. K¢. 173 | 173 | 173 | 173 | 173 | 173 | 173 | 173 24262 402
Ro¢ni naklady 19 004 506 K¢

Obrazek 7: Harmonogram projektu domova pro seniory

Zdroj: Viastni prdce.
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8 Analyza rizik a jejich Fizeni

V redlném svété predem nezname budouci hotovostni toky, které pouzivame pfii
urceni Cisté soucasné hodnoty projektu. V tomto ptipadé proto musim pocitat s nejistotou a
tu zahrnout do Givahy o vyhodnosti investice. V ramci analyzy rizik se provadi zjist'ovani,
vyhodnocovani a minimalizace veSkerych rizik vznikajicich v souvislosti s realizaci
projektu a jejich dopady. Smyslem fizeni rizik je navrh opatfeni, které vede k odstranéni,
eliminaci nebo ptfedchdzeni identifikovanych rizik. Tim je zvySena pravdépodobnost

uspéchu realizace projektu a minimalizovano hrozici nebezpeci. [6]

8.1 Identifikace rizik a jejich popis

Budou urceny rizika pouze pro investora. Nebudu uvaZovat rizika pro dodavatele a
projektanta. Pro identifikaci rizik jsem si rizika rozdélila do téchto kategorii:

e pfipravna faze,

e realizacni faze,

e provozni faze,

e Ostatni.

Mezi ostatni rizika patii rizika, ktera spadaji ¢asové do vice fazi najednou. Jsou to

rizika finan¢ni, marketingova, legislativni, trzni a dalsi.

8.1.1 Pripravna faze

Chybné zpracovana projektova dokumentace
Riziko zahrnuje nekvalitni praci projektanta, nevyhovujici projektovd dokumentace

poZadavkiim investora a nerespektujici dané ptedpisy a normy.
Vybér nekvalitniho dodavatele

Rizikem je vybér nevyhovujiciho dodavatele, ktery mize zpisobit nekvalitné

provedenou praci nebo zpozdeéni vystavby.
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Neziskani stavebniho povoleni
Spatn¢é zpracovana zadost nebo projektova dokumentace miize mit za nésledek

neziskéani stavebniho povoleni, dale pak prodlouzeni jednani a zahajeni stavby.

NedodrZeni pokynii pro zadavani vefejnych zakazek

Riziko miize vzniknout pfi nedodrzovani platnych smérnic, neznalosti.

Vybér technologii
Rizikem je vybér nevhodnych a zastaralych strojli a technologii nebo nekvalitnich

materiala.

Neziskani dotaci
Nedodrzenim terminu podéani zadosti nebo chybné zpracované zadosti mize dojit

k neziskani dotaci.

Smluvni rizika
Rizikem je Spatné sjednana Smlouva o dilo s dodavatelem nebo projektantem.
Miize dojit kfeSeni probléma s vyactovanim, dodrzovani terminu vystavby nebo

nekvalitné provedené prace.

8.1.2 Realiza¢ni faze

Nedostate¢na koordinace stavebnich praci
Riziko vznikne Spatné zvolenym dodavatelem stavby a ma za nasledek zpozdéni

vystavby, naklady na viceprace, ohrozeni BOZP.
ProdlouZeni terminu vystavby

Toto riziko vznikne dasledkem jinych rizik, napiiklad vybérem Spatného

dodavatele. Toto riziko vede hlavné ke zvySeni finan¢nich nakladu.
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Nizka kvalita provedenych praci
Toto riziko vznikne v dasledku Spatného vybéru dodavatele, ktery neodborné
pouzije Spatné technologie a nekvalitni materidl. Stavebni dilo, které obsahuje vady,

neziska kolaudaéni souhlas.

Stavajici objekt
Je to riziko, Ze stavajici objekt se ukaze nevhodnym pro nova zlepseni. Dusledkem

je prodlouzeni nebo zruSeni projektu.

Pamatkova zéna, kulturni pamatky
Riziko je moznost poskozeni kulturnich a historickych pamatek nachéazejicich se

v této lokalité. Dusledkem je odloZeni ¢i zruseni praci.

Nezkolaudovani stavby

Dle zékona €. 183/2006 Sb. stavba kolauda¢ni souhlas potiebuje.

8.1.3 Provozni faze

Nedostatek poptavky po sluzbé
Kviili Spatnému odhadu poptavky, by investor nemél dostatek ndjemnikii a mél by

finan¢ni ztratu na najemném.

Vada v priibéhu faze provozu

Riziko skryté vady ve stavbé objevené béhem provozu.

Vynosy z pronajmu

Riziko, ze projekt nesplni pozadované vynosy.
Provozni naklady

Riziko zahrnuje Spatny odhad ndkladli na UdrZzbu a opravy, které nesmi byt

zanedbavany.
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UdrZitelnost projektu
Hlavnim cilem je zajistit dodavatele socidlnich sluzeb a dodavky tepla, elektfiny a

vody.

Zastaravani budovy
Toto riziko vznikd provozem a obyvanim najemniky. Po celou dobu provozu je

nutné planovat opravy a pravidelné udrzby.

8.1.4 Ostatni

Prekrocéeni stavebnich naklada

Riziko je disledkem Spatného planu nékladi.

Poskozeni, kradez
Riziko poskozeni stavby nebo zatizeni béhem vystavby a provozovani domu pro

seniory.

Konkurence
Poptavka po tomto druhu bydleni pfevySuje nabidku, a tim mohou vzniknout nové

projekty domi pro seniory v soukromém sektoru.

Piirodni pohromy
Mezi piirodni pohromy a jevy v této lokalit¢ mohou patfit krupobiti, mrazy nebo

také zemétieseni.

Riziko lidskych zdroji

Lidé nerozhoduji o investicich dostate¢n¢ kvalifikované a efektivné. Piikladem
mohou byt nedostatecnd zabezpeCeni proti zdsahim vyS$i moci, napiiklad chybéjici
pojisténi proti povodnim apod., Spatny odhad vyvoje poptdvky nebo Spatny odhad

konkurenceschopnosti.
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Dodate¢né zmény pozadavkii investora
Riziko mlze vzniknout $patnou komunikaci mezi investorem a projektantem a

dodavateli. Vznikaji tim vyssi financ¢ni naklady.

Riziko vstupi
Je to riziko, ze pozadované vstupy jsou drazsi, nez bylo o¢ekavano, jsou nekvalitni,

nebo nedostupné v potfebném mnozstvi.

Riziko nedodrzZeni pravnich norem CR, EU

Riziko vzniké neznalosti norem a potiebné legislativy.

Riziko inflace
Riziko inflace znamena nebezpeci, ze se v ekonomice zrychli riist cen zbozi a
sluzeb. Vysokd mira inflace mtze zplsobit znehodnoceni investice, investor dosdhne

zaporné vynosove miry.

Politicka rizika
Nejistota vynosu tkvi v zakonodarnych, justi¢nich nebo vykonnych slozkach statni
moci, jez podléhaji politickym vliviim. Mezi politicka rizika spadaji naptiklad ekologické

limity, poplatky a dan¢ nejriznéjsiho typu. [17]

8.2 Vyhodnoceni rizik

Kazdé jednotlivé riziko bude ohodnoceno stupném pravdépodobnosti vyskytu
rizika (P) a mirou dopadu rizika (D) na projekt. Souinem obou hodnot pak bude urcena
mira zavaznosti rizika (R). Vypocet:

R =D * P, kde: (6)

R ... vyznam rizika na projekt,
D ... mira dopadu rizika (vaha),
P ... odhad pravdépodobnosti vyskytu.

Tyto zminéné veli¢iny jsou dale rozd€leny na stupnicich v néasledujicich tabulkach.
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Tabulka 31: Ohodnoceni miry dopadu rizika (D)

D — mira dopadu Procentuilni vyjadieni Bodové
dopadu v % nakladia ohodnoceni
Témer neznatelny 0-20 1
Drobny 21-40 2
Vyznamny 41 -60 3
Velmi vyznamny 61 - 80 4
Neptijatelny 81— 100 5

Zdroj: Viastni prace.

Tabulka 32: Ohodnoceni pravdépodobnosti vyskytu rizika

P — pravdépodobnost Procentualni vyjadieni Bodové
vyskytu vyskytu ohodnoceni
Témct nemozna 0-20 1
Vyjimeéné mozna 21 -40 2
Bézné mozna 41 - 60 3
Pravdépodobna 61 — 80 4
Hranicici s jistotou 81100 5

Zdroj: Viastni prace.

Tabulka 33: Vyznamnost ohodnoceného rizika

R — mira rizika Rozsah stupnice
Bezvyznamné 0-5
Vyznamné 6-15

Zdroj: Viastni prace.

Vyznamnost rizika graficky znazorfiuje matice rizik nize na obrazku 8. Barevnost

urcuje miru rizika z predchozi tabulky 33.

65



- 4
(%]
o
c
2
§el 3
o
o
>Q
g
z 2
—
S
|
o 1

2 3 4 5
D - dopad
Obrizek 8: Matice rizik
Zdroj: Viastni prace.
Tabulka 34: Vyhodnoceni rizik
. P- o
Riziko D - dopad pravdapodobnost R — mira rizika

1 Chybné zpracovand projektova 3 5 6

dokumentace
2 | Vybér nekvalitniho dodavatele 3 1 3
3 | Neziskani stavebniho povoleni 4 2 8
4 Nevdf)d}rieni pczkynﬁ pro zadavani 5 5 10

vetejnych zakazek
5 | Vybér technologii 3 2 6
6 | Neziskani dotaci 5 2 6
7 | Smluvni rizika 3 2 6
8 Nedosta’te(‘:né k90rdinace 3 1 3

stavebnich praci
9 | Prodlouzeni terminu vystavby 2 3 6
10 | Nizka kvalita provedenych praci 3 2 6
11 | Stévajici objekt 4 1 4
12 Pamaiitkové zona, kulturni 2 5 4

pamatky
13 | Nezkolaudovani stavby 4 1 4
14 | Nedostatek poptavky po sluzbé 4 2 8
15 | Vada v pribéhu faze provozu 4 1 4
16 | Vynosy z pronajmu 4 3 12
17 | Provozni néklady 4 2 8
18 | Udrzitelnost projektu 3 2 6
19 | Zastardvéani budovy 2 3 6
20 | Prekroceni stavebnich nakladu 3 2 6
21 | Poskozeni kradez 3 3 9
22 | Konkurence 4 1 4
23 | Pfirodni pohromy 4 1 4
24 | Riziko lidskych zdroji 2 2 4

(o2}
[op}




o5 Dodateéné zmény pozadavkl 3 1 3
Investora

26 | Riziko vstupt 2 3 6
Riziko nedodrzeni pravnich

27 norem CR, EU 4 1 4

27 | Riziko inflace 2 2 4

29 | Politicka rizika 4 1 4

Zdroj: Viastni prace.

8.3 Rizeni rizik - opatieni

Vlivy rizik lze snizit nebo eliminovat fizenim jednotlivych rizik. Nize je navrzeno

tfizeni uvedenych rizik projektu.

Tabulka 35: Opati‘eni rizik

Ptipravna faze

Riziko Opatieni
Chybn¢ zpracovana projektova Vypracovani dokumentace svefit renomované firme
dokumentace S praxi.

Vybér nekvalitniho dodavatele

Kvalitné a peclivé provedené vyberové fizeni na
dodavatele stavby. Stanoveni pozadavkt na profesni
kritéria do zadavaci dokumentace.

Neziskani stavebniho povoleni

Zajistit v€asné zpracovani dokumentace ke stavebnimu
povoleni.

Nedodrzeni pokynti pro Svéfeni organizace VR zkusené firmé. Kvalitné a

zadavani vetejnych zakdzek peclivé provedené vyberové fizeni na dodavatele stavby.
Vyhotoveni PD kvalifikovanou osobou, konzultace

Vybér technologii béhem zpracovani PD o vhodnosti navrhovanych

technologii a materialti. Volba kvalitnich znacek.

Neziskani dotaci

Vcasné a kvalitni zpracovani zadosti o dotace.
Spoluprace s odbornymi konzultanty, ktefi maji
zku§enosti. Pfedem odhadnout realné moznosti vyse
ziskané dotace.

Smluvni rizika

Spoluprace s pravniky i stavebnimi odborniky pro
stanoveni vhodnych smluvnich podminek pro investora.

Realizacéni faze

Nedostate¢na koordinace
stavebnich praci

Dohled kvalifikovaného stavebniho dozoru.

Prodlouzeni terminu vystavby

Stanoveni pozadavki na dobu realizace stavby do
zadavaci dokumentace na dodavatele stavby.

Nizka kvalita provedenych praci

Zajistit vybér kvalitniho dodavatele s dobrymi
referencemi. Zajistit stavebni dozor dbajici na kvalitu
provadénych praci, provadéni piipadnych zkousek
materialu apod. Ve smlouvé dano, Ze investor bude
dodavateli platit pouze za kvalitné€ provedené prace,
jinak bude platba pozastavena, dokud nebudou
nedostatky odstranény.

Stavajici objekt

Expertiza objektu, stavebné technicky prizkum, méfeni
mechanické odolnosti a stability objektu.

Pamatkova zona, kulturni

Zajisténi povoleni stavby v dané lokalite.
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pamatky

Nezkolaudovani stavby

DodrzZeni podminek stavebniho povoleni. Vady branici
kolaudaci ihned odstranit. Zajistit kvalitniho dodavatele
stavby.

Nedostatek poptavky po sluzbé

Zajistit dostate¢né podklady pro analyzu trhu. Zajistit
potfebnou propagaci, naptiklad v novinach, internetu
nebo letdky.

Vada v prubéhu faze provozu

Zajistit kvalitniho dodavatele stavby. Smluvni oSetfeni.

‘g Vynosy z prondjmu Zajistit plnou kapacitu najemnik.
= Spravné nastavit smlouvu s dodavateli energii, aby
§ Provozni néklady nedochdzelo k neptedvidanému zvyseni ceny. Pocitat
2 S rezervou pro nepiedvidatelné vydaje.
— N r srNv N7 vl 1w . ~ r crv v 7
.. . ne zajisténi udrzbar ktu. ne zajisténi
~ | Udiitelnost projektu Vcasné zajisténi udrzbare obje. u Vg:as ¢ zajiste
smluv s dodavateli energii.
Spravné pldnovani oprav a udrzby objektu. Pouziti
Zastaravani budovy kvalitnich materiald a spravnych technologickych
postupti pii rekonstrukci objektu.
Prekroceni stavebnich naklada Smluvni oSetfeni nejvyssi ceny za sluzby.
Potkozeni krades Zajisténi poj }stenl kryjici ztrqt’y pti kradezi. Ost.rvfﬂvla na
stavenisti, kontrola materialu a stavu stavenisté.
Konkurence Nabizeni kvalitnich slui_eb’ za pfijvatelné ceny. Propagace
kvalitnich sluzeb.
Sjednani pojisténi. Ve fazi realizace rekonstrukce
> , skladovat material a stroje bezpe¢né. Rekonstrukei
Ptirodni pohromy 1x . . . . .
neprovadét v zimnim obdobi, kdy hrozi omezeni praci
- mrazem.
£ | Riziko lidskych zdrojii Specifikace potiebnych }v)racov.mch sil — kvalifikace,
3 zkuSenosti.

Dodate¢né zmény pozadavki
investora

Dostate¢na komunikace s projektantem a dodavatelem
uz v piipravné fazi.

Riziko vstupt

Dodrzeni ptepokladané doby vystavby. Ocenéni
stavebnich praci pred zahajenim realizace dle platnych
cenikl.

Riziko nedodrzeni pravnich
norem CR, EU

Dtikladné seznameni s potiebnou legislativou. Dusledné
uplatiovani a dodrZzovani platnych smérnic.

Riziko inflace

Sledovani zmén.

Politicka rizika

Sledovani zmén v legislativé.

(obrazek 9). 15 rizik spadd do ohodnoceni bezvyznamna rizika. Dalsi ¢ast rizik spada do

ohodnoceni vyznamna rizika. A dv¢ rizika jsou ohodnocena jako kriticka.

ini v istni rozvoj ,at uz v di u neuaspéchu v u i
Ministerstva pro mistni rozvoj CR, at’ dusledku neuspéch rocesu hodnoceni nebo
pochybeni ve vybérovém fizeni nebo pii administraci. Dale vyznamnym rizikem pro

projekt jsou rizika nedodrzeni pokynli pro zadavani vetejnych zakézek, neziskani

Zdroj: [3, 9, 17], viastni prdce.

8.4 Analyza rizik — zavér

V analyze se zabyvam 29 riziky. VSechna rizika jsou vyznacena v matici rizik

Podle vyhodnoceni analyzy pro nés nejvétsi riziko predstavuje neziskani dotace od
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stavebniho povoleni, nezkolaudovani stavby, nedostatek poptavky po sluzbé, vada
v pribe¢hu faze provozu, nevyhovujici stavajici objekt, zvySeni provoznich naklada,
poskozeni majetku nebo kradez, konkuren¢ni nabidky, pfirodni pohromy, nedodrZeni
pravnich norem CR, EU a legislativni zmény.

Zadatel o dotaci se bude muset soustfedit na zpracovani kvalitniho projektového
zaméru, projektu pro zadost o dotaci za dodrzeni vSech podminek dokumentace. VétSina
rizik zavisi na vybéru kvalitniho dodavatele. Investor se proto bude muset zaméfit na
kvalitné pfipravené a vyhodnocené vybérové fizeni. V pribéhu realizace a provozu by mél
investor analyzu rizik aktualizovat podle aktudlni situace. M¢él by vyloucit rizika, ktera uz

realizaci projektu neohrozuji a také urcit noveé vznikla rizika.

5
4
z
=
S
< | 3
Q
5
o]
5
T2
[a
13, 15,
1 2,8, | 22,23,
25 | 27,29,
11
1 2 3 4 5
D - dopad

Obrazek 9: Matice rizik s vyhodnocenim

Zdroj: Viastni prace.
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Ve své praci se zabyvam vystavbou a provozovanim Domu s pecovatelskou
sluzbou Cheb, ulice Dlouha ¢. p. 41. Projekt by mél byt pfinosem jak pro investora, tak pro
danou oblast, tedy mésto Cheb. Cilem projektu je zvySeni kapacit ubytovani pro seniory
Vv Chebu. Analyzy z hlediska finan¢niho, rizikovosti a dostatecné poptavky jsou zédkladem
ke stanoveni pfijatelnosti projektu.

Ve své studii se nejprve zabyvam zakladnimi tdaji o projektu, struénym popisem
projektu, ktery zmapuji pomoci logického ramce. Dale ve SWOT analyze identifikuji silné
a slabé stranky, ptilezitosti a hrozby projektu.

Dulezitou ¢asti projektu je analyza trhu. V této analyze v marketingovém mixu
definuji produkt jako najemni byty pro seniory s pecovatelskou sluzbou. Cena je stanovena
oddélenim spravy budov na 45,37 K& na m? bytu za mésic a zaroveii splituje podminky pro
pouziti dotace Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Dale v ramci marketingového mixu
definuji propagaci projektu a distribuci sluzby za pomoci Spravy zdravotnich a socialnich
sluzeb Cheb. Cilovou skupinu poptavky tvoii pievazné seniofi starsi 70 let. Podle Projekce
obyvatelstva v roce 2013 vydané Ceskym statistickym Gifadem bude pfibyvat obyvatelstva
v dichodovém v&ku vcelé republice. V Chebu tvofi stavajici nabidku domi
s pecovatelskou sluzbou tii domy od mésta Cheb s kapacitou 115 bytii a dalsi tii domy od
Karlovarského kraje s kapacitou 268 Kklientti. Domy jsou pIné¢ obsazeny a mésto Cheb cita
okolo stovky zadatelii o toto ubytovani. Z téchto idaji mohu odvodit, Ze poptavka v tomto
mesté prevysuje nabidku.

Klicovou kapitolou projektu je finan¢ni analyza. Z propoCtu a rozpoctu jsem
stanovila investi¢ni naklady investora na 23 753 066 K¢&. Investi¢ni naklady budou hrazeny
pfevazné z vlastnich zdroju a pak také z dotacniho programu na vystavbu podporovanych
byti MMR a dotaéniho programu regenerace Ministerstva kultury CR. Cely projekt musi
disledn¢ dodrzovat podminky téchto dotacnich programi. Pro sestaveni vykazl cash flow
a zisku a ztrat jsem stanovila provozni néklady a trzby z prondjmu. Podle vykazu cash flow
dosahne kumulované CF po 20 letech provozovani ¢astky 5 681 115 K¢, ve kterém jsou
zahrnuty 1 vlastni zdroje ve vysi 19 827 983 K¢&. Konecna hodnota vykazu zisku a ztrat
predstavuje ztratu ve vysi 2 842 185 K¢, v tomto vykazu nejsou zohlednény vlastni zdroje
investora. Finan¢ni ukazatel PV dosdhne hodnoty 4 971 163 K¢, coz nedosahuje

investiénim ndkladim ani pii odecteni dotaci od MMR a MK (PV < I). Ukazatel NPV
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dosahuje zaporné hodnoty -18 781 903 K¢ i po odecteni dotaci je -14 856 820 K¢&. Hodnoty
NPV jsou stidle velmi nizko pod nulou. Diskontovana doba ndvratnosti 114 let
mnohonéasobné pievysuje délku Zzivotnosti projektu. Hodnota IRR je podle zohlednéni
dotaci -12,51 %, respektive -11,36 %, coz se stale nepfiblizuje diskontni mife 0,05 %.
Vysledky finan¢ni analyzy investi¢niho projektu hodnoti projekt jako nepfijatelny.

V analyze rizik jsem ohodnotila rizika projektu stanovend pro investora
pravdépodobnosti a mirou dopadu. Na tato rizika jsem pak stanovila opatieni pro eliminaci
a predchazeni rizik. Podle vyhodnoceni analyzy nejvétsi riziko piedstavuje neziskani
dotace od Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Dale pak napfiklad neziskani stavebniho
povoleni nebo nezkolaudovani stavby.

Vysledky finan¢ni analyzy nejsou pozitivni. Tento projekt ovSem nelze objektivné
posoudit pouze na zaklad¢ finan¢ni analyzy. Jedna se o vefejné prospéSny projekt, ktery
produkuje celou tfadu socioekonomickych ptinost. Investor by se nemél zabyvat pouze
finan¢ni strankou projektu, ale spokojit se i se spoleCenskou hodnotou projektu,

prospeéSného pro obcany.
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Prilohy

Ptiloha 1: Polozkovy rozpocet

POLOZKOVY ROZPOCET
Nazev stavby: [JKsO : | 80101
Bytovy dim s podporovanymi byty Dlouha &.p. 41
Objednatel: Mésto Cheb
Projektant: ATELIER VYSTYD
Dodavatel: CHETES s.r.o.
Rozpoctoval: Barbora DiviSova
Misto: Cheb
Pocet listu: 11
Datum: 19.12.2014
ROZPOCTOVE NAKLADY v Ké&
Zakladni rozpocétové naklady:
HSV celkem 4 582 940
PSV celkem 7 405 479
M prace celkem . dodawky 1624 724
ZRN celkem 13 613 143
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno: Jméno : Jméno :
Datum: Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Cena za objekt 13613 143 K&
DPH 15 %
DPH v K¢ 2041971 K¢
CENAZA OBJEKT VC. DPH 15 655 114 K¢
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SO_01: Bytovy diim s podporovanymi byty Dlouha €. p. 41

Rekapitulace

Kod Popis Cena [K¢E]
Objekt 13 269 972
BP | Bouraci a pfipravné prace 876 430
01 |Zemni prace 3017
02 | Zaklady 31787
03 | Svislé konstrukce 844 043
04 | Vodorovné konstrukce 151 257
OPR | Opravy 1326 087
61 | Upravy povrchu vnitfni 136 877
63 | Podlahy a podlahové konstrukce 447 751
09 | Ostatni konstrukce a prace 422 520
7111 | Izolace proti vodé - spodni stavba 49 741
7112 | lzolace proti vodé - vrchni stavba 56 037
713 |lzolace tepelné 171 809
721 | Zdravotechnika - vnitfni kanalizace 299 443
722 | Zdravotechnika - vnitfni vodovod 217 396
724 | Zdravotechnika - strojni vybaveni 129 540
725 | Zdravotechnika - zafizovaci predméty 510 510
731 | Ustfedni vytapéni - kotelna 21 000
733 | Ustfedni vytapéni - potrubi 221 000
734 | Ustfedni vytapéni - otopna télesa véetné ventilli 266 815
762 | Konstrukce tesarské 396 518
763 | Konstrukce montované - sadrokartony 706 709
764 | Konstrukce klempifské 224 968
765 | Konstrukce pokryvacéské 635 952
766 | Konstrukce truhlarské 1771543
767 | Konstrukce zamecnickeé 112 148
771 | Podlahy z dlazdic 316 773
776 | Podlahy povlakové 249 475
781 | Obklady keramicke 262 460
784 | Malby a natéry 281 503
OP | Ostatni prvky 24 140
VYT | Vytahy 480 000
M1 | MontaZe vzduchotechnickych zafizeni 217 974
M2 | Montaze elektroinstalace 1406 750
Komunikace - dvir 192 173
Dest'ova kanalizace 150 998
Celkem 13613 143
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Kéd |Popis ‘ MJ ‘ Vyméra ‘Jedn. cena‘ Cena
| SO_01: Objekt | ] | | 13269972
BP Bouraci a pripravné prace 876 430
Kaceni stromu jehli¢natého, s odstranénim
BP.01 | parezl, prGmér 300 - 500 mm ks 1,00 1610,00 1610
BP.02 | Demontaz keramickych obklad m2 186,00 69,00 12 834
BP.03 | Demontaz vyplni otvor( ks 100,00 23,10 2 310
BP.04 | Demontaz zafizovacich predmétl ks 28,00 89,00 2492
BP.05 | Demontaz potrubi bm | 1150,00 58,00 66 700
BP.06 | Demontaz stfeSniho svétliku kus 2,00 2 975,00 5950
BP.07 | Demontaz skladané krytiny m2 790,00 116,59 92 106
BP.08 | Demontaz latovani m2 790,00 6,00 4740
BP.10 | Bourani stavajici pavlace bm 19,00 2 890,00 54 910
BP.11 | Demontaz schodisté 3.NP ks 1,00 4 355,00 4 355
BP.12 |Bourani zdiva m3 56,60 502,00 28 413
BP.13 | Bourani pficky m2 112,40 61,20 6 879
BP.14 | Vybourani otvoru m3 30,50 612,00 18 666
Bourani betonové podlahy tl. pfes 100 mm pl. pfes
BP.15 |4 m2 m3 11,22 1 650,00 18 513
BP.16 | Demontaz naslapnych vrstev podlah m2 650,00 38,90 25 285
BP.17 | Oskrabani malby v mistnostech vysky do 3,8 m m2 | 3350,00 24,00 80 400
Oskrabani malby na schodisti o vySce podlazi do
BP.18 [3,8m m2 250,00 22,80 5700
Svisla doprava suti a vybouranych hmot za prvé
BP.19 | podlazi t 339,00 195,00 66 105
Svisla doprava suti a vybouranych hmot ZKD
BP.20 | podlazi t 734,50 137,00 100 627
Odvoz suti a vybouranych hmot na skladku za 1
BP.21 |km t 339,00 334,00 113 226
Odvoz suti a vybouranych hmot na skladku ZKD 1
BP.22 |km pfes 1 km t 2 373,00 13,10 31086
BP.23 | Poplatek za skladku t 339,00 350,00 118 650
Vycisténi budov bytové a obCanské vystavby pfi
BP.24 | vySce podlazi do 4 m - podkrovi m2 225,35 66,00 14 873
01 Zemni prace 3017
Hloubeni ryh § do 600 mm ru&nim nebo pneum
01.01 |nafadim v soudrz. horninach tf. 1a 2 m3 1,81 407,00 737
Svislé prfemisténi vykopku noSenim svisle do v 3
01.02 |mvhorninétf. 1az4 m3 1,81 426,30 772
Vodorovné pfemisténi vykopku z horniny tf. 1 az 4
01.03 | stavebnim kole€kem do 10 m m3 1,81 42,74 77
Zasyp jam, Sachet a ryh nebo kolem objektt
01.04 | sypaninou se zhutnénim m3 19,40 73,80 1432
02 Zaklady 31787
Nasyp pod zakladové konstrukce se zhutnénim z
02.01 | drobného kam. frakce 0 az 4 mm m3 11,57 720,65 8 339
02.02 | Zakladové pasy z betonu prostého C16/20 m3 1,52 2 490,00 3785
02.03 | Zakladové patky z betonu prostého C16/20 m3 4,03 2 650,00 10 685
Z&kladova deska vytahu ze Zelezobetonu C30/37
02.04 |tl. 350 mm m3 2,14 2 891,00 6182
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02.05 | VyztuZ desky z betonarské oceli 10 505 | t | 0,09 29 700,00 2796
03 Svislé konstrukce 844 043
Ocelové vélcované nosniky na zdivu | 100 v¢.
03.01 | plentovani a zasekani bm 58,20 531,00 30 904
Ocelové vélcované nosniky na zdivu | 120 v¢.
03.02 | plentovani a zasekani bm 31,80 630,00 20 034
Nosné zdivo z keramickych tvarnic P+D AKU tl.
03.03 | 300 mm m2 136,60 1 590,00 217 194
03.04 | Nosné zdivo z keramickych tvarnic P+D tl. 300 mm | m2 22,90 1 070,00 24 503
Zdivo tl. 450 mm z cihel palenych - zazdivka
03.05 | otvora anglickych dvorku m3 4,50 3 660,00 16 470
03.06 | Prizdivky izolaéni tl. 140 mm m2 110,40 641,00 70 766
03.07 | PFicka Porotherm tl. 140 pevnosti P10 m2 217,65 559,00 121 666
03.08 | Pricka Porotherm tl. 115 pevnosti P10 m2 265,20 515,00 136 578
03.09 | Prefabrikovana Zelezobetonova vytahova Sachta m2 91,00 2 057,00 187 187
Pilif z betonovych tvarnic 300x300 mm vcetné
03.10 | zmonolitnéni m3 3,79 4 884,00 18 496
03.11 | VyztuzZ sloupl z betonarské vyztuze 10 505 t 0,01 29 200,00 245
04 Vodorovné konstrukce 151 257
04.01 | Ocelové valcované nosniky do kapes | 100 bm 37,80 550,00 20 790
04.02 | Ocelové valcované nosniky na zdivu | 180 bm 18,85 635,00 11 970
04.03 | Ocelové valcované nosniky na zdivu | 200 bm 53,75 1 088,00 58 480
Bednéni stropu ztracené z hranénych trapézovych
04.04 | vinv 40 mm tl. 0,88 mm m2 39,83 368,00 14 657
Zfizeni podpérné konstrukce stropt v do 4 m pro
04.05 | zatizeni do 12 kPa m2 68,60 156,00 10 701
Odstranéni podpérné konstrukce stropt v do 4 m
04.06 | pro zatiZeni do 12 kPa m2 68,60 33,70 2312
04.07 | Stropy deskové ze ZB ti. C20/25 m3 7,55 2 720,00 20525
04.08 | VyztuZ stropu z betonarské oceli 10 505 t 0,04 29 721,00 1098
04.09 | VyztuZ stropd svafovanymi sitémi Kari t 0,11 31,50 3
Schodistova konstrukce z betonu Zelezového
04.10 |C16/20 m3 0,95 2 625,00 2494
Vyztuz schodiStové konstrukce z betonarské oceli
04.11 10505 t 0,005 31 878,00 159
Schodistové stupné porobetonové Ytong, ulozené
do tenkého maltového loze, 150 mm, atypické,
Sifka stupfid do 600 mm, svétlost schodisté do
04.12 |1500 mm ks 4,00 2 017,00 8 068
OPR | Opravy 1 326 087
OPR.01 | Zazdivka otvoru m3 27,40 4 080,00 111792
OPR.02 | Oprava omitek stropu rozsah 50 % m2 | 1025,30 289,00 296 312
OPR.03 | Oprava omitek stén rozsah 50 % m2 | 2 030,40 212,50 431 460
OPR.04 | Oprava vstupniho portalu kus 1,00 68 000,00 68 000
OPR.05 | Oprava omitky uli¢ni fasady rozsah 50 % m2 150,00 790,50 118 575
OPR.06 | Oprava omitky dvorni fasady rozsah 50 % m2 485,00 544,00 263 840
OPR.07 | Oprava kamenného soklu fasady m2 17,70 2 040,00 36 108
61 Upravy povrchu vnitini | | 136 877
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Vnitfni omitka zdiva, jednovrstva,

61.01 | vapenocementova tl. 10 mm m2 425,06 113,00 48 032
Vnitini omitka zdiva, jednovrstva, vapennatl. 10
61.02 |mm m2 694,65 121,00 84 053
61.03 | Vnitfni omitka stropl vapenna m2 2,02 137,60 278
61.04 | Vnitfni omitka stropli vapenocementova m2 0,99 124,00 123
61.05 | Vnitfni stérka sadrokartonovych konstrukci m2 878,30 5,00 4 392
63 Podlahy a podlahové konstrukce 447 751
Mazanina tl. do 120 mm z betonu prostého tf.
63.01 | C16/20 m3 6,73 2 970,00 19 987
Pfiplatek k mazaniné tl do 120 mm za strzeni
63.02 | povrchu spodni vrstvy pfed vloZzenim vyztuze m3 6,73 96,80 651
Mazanina tl. do 80 mm z betonu prostého tf.
63.03 | C16/20 m3 14,64 3 120,00 45 665
PFiplatek k mazaniné tl do 80 mm za strzeni
63.04 | povrchu spodni vrstvy pfed viozenim vyztuze m3 14,64 194,00 2 840
63.05 | Vyztuz mazanin svafovanymi sitémi Kari t 1,09 31 500,00 34 195
Potér anhydritovy samonivelacni tl. do 30 mm ze
63.06 | suchych smési m2 746,39 434,90 324 605
Nasyp lehky pod podlahy s udusanim a urovnanim
63.07 | povrchu - keramzit m3 0,81 2 190,00 1778
63.08 | Podlahové desky Rigidur E v¢€. dodavky m2 20,30 380,00 7714
Okapovy chodnik z dlazdic betonovych
mrazuvzdornych - do pisku, tloustka dlazdice 40
63.09 |MmM m2 28,70 359,40 10 315
09 Ostatni konstrukce a prace 422 520
Montaz leSeni fFadového trubkového lehkého
pracovniho s podlahou - provozni zatizeni do 200
09.01 |kg/m2,§do1,2mvdo10m m2 | 635,00 42,00 26 670
Priplatek k leSeni fadovému trubkovému lehkému
s podlahou za prvni a ZKD den pouziti - § 1,2 m, 19
09.02 |Vvyska 10 m m2 | 050,00 1,20 22 860
09.03 | Montaz zakryti leSeni m2 635,00 34,00 21 590
Demontaz leSeni fadového trubkového lehkého
pracovniho s podlahou - provozni zatizeni do 200
09.04 |kg/m2,8do1,2,vdo10 m2 635,00 21,00 13335
Vycisténi budov bytové a obCanské vystavby pfi
09.05 |vysce podlazido4 m m2 | 1860,00 66,00 122 760
09.06 | LeSeni lehké pomocné v podlah do 1,2 m m2 110,00 102,00 11220
09.07 | Pfesun hmot t 245,00 833,00 204 085
7111 |lzolace proti vodé - spodni stavba 49 741
Provedeni izolace proti zemni vlhkosti pasy
7111.01 | pfitavenim - plocha vodorovna m2 169,02 35,02 5919
Provedeni izolace proti zemni vihkosti pasy
7111.02 | pfitavenim - plocha svisla m2 18,50 39,50 731
Hydroizolac¢ni pas Bitubitagit PE V60 S35 (ztratné
7111.03 | 15%) m2 215,65 175,00 37738
Provedeni izolace proti zemni vihkosti natérem za
7111.04 | studena - penetracni, plocha vodorovna m2 169,02 8,50 1437
Provedeni izolace proti zemni vlhkosti natérem za
7111.05 | studena - penetracni, plocha svisla m2 18,50 10,00 185
7111.06 | Lak penetraéni asfaltovy Penetral ALP - dodavka t 0,042 52 000,00 2184
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Pfesun hmot pro izolace proti vodé, vihkosti a

7111.07 | plyndm v objektech vySky do 12 m % 3,21 1547
7112 |lzolace proti vodé - vrchni stavba 56 037
Hydroizolaéni stérka, plocha vodorovnd, véetné 240,00
7112.01 | bandaze rohd a koutd m2 128,64 30 874
Hydroizolaéni stérka, plocha svisla, véetné 250,00
7112.02 | bandaze rohd a kout m2 93,68 23421
Presun hmot pro izolace proti vodé v objektech do 3,21
7112.03 |12 m % 1743
713 Izolace tepelné 171 809
Montaz tepelné izolace bé&znych stavebnich
713.01 | konstrukci podlah - jednovrstva, kladena volné m2 147,04 13,00 1911
Montaz izolace tepelné podlah volné kladenymi
713.02 | okrajovymi pasky m 63,40 7,00 444
Polystyrén pénovy EPS 100 S Stabil - tloustka 100
713.03 | mm — dodavka m2 147,04 110,00 16 174
Montaz izolace tepelné mansardy - tepelna izolace
713.04 |Isover Unirol - Plus 14 mezi krokve tl. 140 mm m2 403,10 19,50 7 860
713.05 | Montaz izolace tepelné stropu 3.NP m2 209,00 13,00 2717
Pas tepelné izola¢ni z mineralnich vlaken Isover tl.
713.06 |140 mm m2 403,10 148,00 59 659
Pas tepelné izola¢ni z mineralnich vlaken Isover tl.
713.07 | 200 mm m2 209,00 212,00 44 308
713.08 | Montaz izolace podlah folii PE m2 147,04 13,00 1911
713.09 | PE folie separaéni m2 147,04 68,00 9 999
713.10 | Separacni geotextilie 200g/m2 m2 209,00 27,40 5727
713.11 | Montaz parotésna folie Jutafol N v€. dodavky m2 612,10 29,10 17 812
Pfesun hmot pro izolace tepelné v objektech v do
713.12 |12 m % 1,95 3286
721 Zdravotechnika - vnitfni kanalizace 299 443
721.00 | Vnitfni kanalizace, D+M kpl 1,00| 299 443,00 299 443
722 Zdravotechnika - vnitini vodovod 217 396
722.00 | Vnitfni vodovod, D+M kpl 1,00| 217 396,00 217 396
724 Zdravotechnika - strojni vybaveni 129 540
724.00 | Zdravotechnika - strojni vybaveni, D+M kpl 1,00 129 540,00 129 540
725 | Zdravotechnika - zafizovaci predméty 510 510
725.00 | Zdravotechnika - zafizovaci pfedméty, D+M kpl 1,00| 510510,00 510 510
731 | Ustfedni vytapéni - kotelna 21 000
731.00 | Usttedni vytapéni - vyménik, D+M kpl 1,00 21 000,00 21 000
733 | Ustfedni vytapéni - potrubi 221 000
733.00 | Usttedni vytapéni - potrubi, D+M kpl 1,00 | 221 000,00 221 000
Ustfedni vytapéni - otopna télesa véetné
734 | ventila 266 815
Usttedni vytapéni - otopna t&lesa véetné ventild,
733.00 | D+M kpl 1,00| 266 815,00 266 815
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762 Konstrukce tesarské 396 518

Montaz stropniho tramu z hranéného feziva

762.01 | prifezové plochy do 450 cm2 m 24,80 46,76 1160

762.02 | Stropni tramy z hranéného feziva m 24,80 253,70 6 292
Montaz latovani na stfechach jednoduchych

762.03 | sklonu do 60° osové vzdalenosti do 360 mm m2 790,00 16,93 13 375
Rezivo jehli¢naté, stfesni laté impregnované dl. 4 -

762.04 |5m m3 39,50 6 230,00 246 085
Montaz vazanych konstrukci krovl pravidelnych z

762.05 | hranéného feziva prufezové plochy do 120 cm2 m 974,82 46,76 45 583
Montaz vazanych konstrukci krovl pravidelnych z

762.06 | hranéného feziva prifezové plochy do 224 cm2 m 46,70 59,54 2781
Montaz vazanych konstrukci krovd pravidelnych z

762.07 | hranéného feziva prufezové plochy do 450 cm2 m 15,30 107,38 1643

762.08 | Rezivo jehli€. hranol jakost I-Il délka 2 - 3,5 m m3 3,31 6 320,00 20932

762.09 | Rezivo jehlig. hranol jakost I-Il délka 4 - 5 m m3 1,00 6 320,00 6 307

762.10 | Montaz kotevnich Zelez, ptiloZek, patek a tahel ks 18,00 56,40 1015

762.11 | Tahlo nerezové @12 mm m 28,80 616,00 17 741

762.12 | Montaz Sroubu délky do 300 mm ks 12,00 10,54 126

tis

762.13 | Sroub M12 ks 0,012 14 200,00 170
Zaklop stropl z desek OSB tl. 25 mm na sraz

762.14 | Sroubovanych na tramy, D+M m2 20,30 359,40 7 296
Montaz podlahy hrubymi prkny tl. do 32 mm, v¢.

762.15 | Dodavky m2 12,20 414,45 5 056
PFesun hmot pro konstrukce tesarské v objektech

762.16 |vdo12m % 5,58 20 956

763 Konstrukce montované - sadrokartony 706 709

SDK pficka tl. 150 mm profil CW+UW desky

763.01 | 2x12,5T1 100 mm m2 124,18 1 200,00 149 015
SDK pficka tl. 150 mm profil CW+UW desky

763.02 | 1x12,5 bez TI m2 71,40 663,00 47 338
SDK pficka tl. 100 mm profil CW+UW desky

763.03 | 2x12,5 TI 50 mm m2 8,40 1 050,00 8 820
SDK sténa Sachtova tl. 100 mm profil UW+CW

763.04 | deska impregnovana 2x12,5 mm, Tl 50 mm m2 12,18 1 000,00 12 180
SDK sténa pfedsazena tl. 100 mm profil UW, CW

763.05 |deska 1x12,5 Tl 60 mm m2 95,60 510,00 48 755
SDK sténa pfedsazena tl. 150 mm profil UW, CW

763.06 | deska 1x12,5 TI 60 mm m2 150,25 630,00 94 659
Podhled SDK zavéseny z profili CD, UD,
jednodu$e oplasténou deskou impregn. H2 -

763.07 | 1x12,5mm, bez Tl m2 126,76 782,00 99 126
Podhled SDK zavéseny z profili CD, UD,
jednoduse oplasténou deskou 1x12,5 mm, bez Tl

763.08 | (SP. chodby, zadvei) m2 68,66 720,00 49 435
Podhled SDK zavéseny z profilll CD, UD, deska

763.09 | 2x 15 mm, bez TI (1.PP) m2 28,18 930,00 26 207
Podhled SDK zavéseny z profill CD, UD deska

763.10 |2x15 mm, TI 60 mm (1.PP) m2 14,75 1110,00 16 367
Podhled SDK podkrovi profil CD+UD deska 1x12,5

763.11 | TI 100 mm (mansarda+strop) m2 154,50 893,00 137 970

763.12 | Systémovy Uchyt pro umyvadia ks 3,00 1 050,00 3150
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763.13 | Systémovy Uchyt pro sprch. baterii ks 3,00 185,00 555
763.14 | Vyztuhy pro zavésné WC ks 3,00 850,00 2 550
Pfesun hmot pro sadrokartonové konstrukce v
763.15 | objektech do 12 m % 1,52 10 581
764 Konstrukce klempirské 224 968
764.01 | Zlab podokapni ptilkruhovy z Cu plechu bm 83,10 596,10 49 536
764.02 | Svody kruhové z Cu plechu pridméru 100 mm bm 52,60 894,20 47 035
764.03 | Montaz Cu kotlik kénicky priméru 100 mm ks 11,00 168,00 1848
764.04 | Kotlik Zlabovy koénicky 100 médény ks 11,00 296,00 3 256
764.05 | Oplechovani rovné okapové hrany z Cu plechu bm 83,10 355,60 29 550
Oplechovani fimsy rovné mechanicky kotvené z
764.06 | Cu plechu bm 17,70 546,40 9671
764.07 | Oplechovani §titu zavétrnou liStou z Cu plechu bm 47,95 435,50 20 882
Lemovani bo€ni rovnych zdi stfech s krytinou
764.08 | skladanou z Cu plechu bm 35,57 345,40 12 286
Oplechovani parapett rovnych mechanicky
764.09 | kotvené z Cu plechu bm 29,10 443,00 12 891
764.10 | Oplechovani uzlabi z Cu plechu bm 41,40 834,70 34 557
PFesun hmot pro konstrukce klempifské v
764.11 | objektech vdol2 m % 1,56 3 456
765 Konstrukce pokryvacské 635 952
Krytina z keramickych tasek typu bobrovka
765.01 | Supinové kryti m2 790,00 639,40 505 126
Krytina keramicka bobrovka narozni hrana z
765.02 | hfebenadl s vétracim pasem bm 13,50 1 025,10 13 839
Krytina keramicka bobrovka hieben z hfebenacl s
765.03 | vétracim pasem bm 52,48 944,70 49 578
Krytina keramicka bobrovka Stitova hrana z
765.04 | okrajovych taSek bm 12,48 946,15 11 808
765.05 | Montaz pojistné hydroizolaéni folie na krokve m2 403,10 12,50 5039
765.06 | Pojistna difuzni folie Jutadach 150 m2 403,10 45,60 18 381
PFesun hmot pro krytiny skladané v objektech v do
765.07 |12 m % 5,33 32181
766 Konstrukce truhlarské 1771543
Dodavka a montaz v kompletnim provedeni
7663 | Dvere
7663.01 | Vstupni dvefe 1430x2450 kus 1,00 44 710,00 44 710
7663.02 | Vstupni bytové dvere v€. zarubné kus 18,00 7 820,00 140 760
7663.03 | Vnitfni dvere 600x2000 v&. zarubné a kovani kus 1,00 6 205,00 6 205
7663.04 | Vnitfni dvefe 700x2000 v¢. zarubné a kovani kus 15,00 6 205,00 93 075
7663.05 | Vnitfni dvefe 800x2000 v¢. zarubné a kovani kus 24,00 6 205,00 148 920
7663.06 | Vnitfni dvere 900x2000 v¢&. zarubné a kovani kus 4,00 6 205,00 24 820
7663.07 | Vnitfni posuvné dvefe 900x2000 vE&. pouzdra kus 6,00 12 750,00 76 500
7663.08 | Repase vstupnich vrat 2700x3000 kus 1,00 38 250,00 38 250
7663.09 | Prosklena sténa s dvefmi 3370x2850 kus 1,00 56 950,00 56 950
7663.10 | Prosklena sténa 1950x2850 kus 1,00 33 065,00 33 065
7663.11 | Dvefe 1120x2850 kus 1,00 23 800,00 23 800
7669 | Okna
7669.01 | Sklepni okno kus 2,00 4 080,00 8 160
7669.02 | Okno 600x900 PO v¢&. novych parapetl kus 1,00 18 615,00 18 615
7669.03 | Okno 800x1200 v&. novych parapetl kus 8,00 7 905,00 63 240
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7669.04 | Okno 850x1400 v&. novych parapetu kus 4,00 8 415,00 33 660
7669.05 | Okno 860x1400 v&. novych parapetu kus 4,00 8 075,00 32 300
7669.06 | Okno 900x450 v€. novych parapetd kus 3,00 5 270,00 15 810
7669.07 | Okno 900x1200 v€. novych parapetl kus 7,00 8 075,00 56 525
7669.08 | Okno 900x1300 v&. novych parapetu kus 5,00 8 330,00 41 650
7669.09 | Okno 1050x1500 v¢&. novych parapet kus 8,00 8 075,00 64 600
7669.10 | Okno 1200x1350 v€&. novych parapett kus 2,00 10 880,00 21 760
7669.11 | Okno 1200x1900 vé. novych parapetd kus 6,00 14 875,00 89 250
7669.12 | Okno 1300x2300 vé. novych parapetd kus 2,00 18 020,00 36 040
7669.13 | Okno 1350x1350 vE&. novych parapet kus 1,00 11 900,00 11 900
7669.14 | Okno 1350x1500 v¢&. novych parapetu kus 4,00 13 770,00 55 080
7669.15 | Okno 1400x1500 v€&. novych parapett kus 2,00 13 685,00 27 370
7668 | Vestavéné zarizovaci predméty
7668.01 | Kuchyriska linka s dfezem a baterii kus 18,00 27 200,00 489 600
PFesun hmot pro konstrukce truhlaiské v objektech
766.01 |[vdo12m % 1,08 18 928
767 Konstrukce zamecnické 112 148
Dodavka a montaz v kompletnim provedeni
767.01 | Ocelové zabradli balkonu bm 18,60 2 210,00 41 106
767.02 | Hlinikovy Zebfik kotveny do pFicky ks 1,00 2 700,00 2700
767.03 | Renovace zabradli schodisté kpl 21,70 1 100,00 23 870
767.04 | Svétlovody pevné zrcadlové DN 350 kus 2,00 21 250,00 42 500
Presun hmot pro zamecnické konstrukce v
767.05 | objektech do 12 m % 1,79 1972
771 Podlahy z dlazdic 316 773
Montéaz soklikli z dlazdic keramickych - kladené do
malty, schodistovy stupriovity, vySka do 65 mm v¢.
771.01 | Dodavky bm 36,99 145,00 5363
Montaz soklikd z dlazdic keramickych - lepené
standardnim lepidlem, rovny, vy$ka do 65 mm Vv¢.
771.02 | Dodavky bm | 266,54 115,00 30 653
Montaz podlah z dlazdic keramickych - lepené
standardnim lepidlem, rezné nebo glazované,
771.03 | povrch hladky, do 9 kus/m2 m2 352,47 150,60 53 083
Keramicka dlazba spolecnych prostor - dodavka
771.04 | (ztratné 10%) m2 175,91 290,00 51013
771.05 | Keramicka dlazba bytl - dodavka (ztratné 10 %) m2 219,46 330,00 72 422
Montaz obkladu schodist z dlazdic keramickych -
lepené standardnim lepidlem, stupnice, povrch
protiskluzny nebo reliéf., Sitka pfes 250 do 300
771.06 |Mm bm 90,09 190,00 17 117
Montaz obkladu schodist z dlazdic keramickych -
lepené standardnim lepidlem, podstupnice, povrch
protiskluzny nebo reliéf., vySka pfes 150 do 200
771.07 |MmM bm 100,22 190,00 19 043
Keramicka dlazba schodisté - dodavka (ztratné
771.08 | 10%) m2 46,49 480,00 22 315
Montaz podlah keramickych reznych
771.09 | protiskluznych m2 35,70 185,20 6612
771.10 | Keramicka dlazba mrazuvzdorna (ztratné 10%) m2 39,27 499,00 19 596
Pfesun hmot pro podlahy z keramickych dlazdic v
771.11 |objektechvdo12m % 6,58 19 557
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776 Podlahy povlakové 249 475
776.01 | LiSta kobercova v¢€. dodavky bm 339,85 29,70 10 093
776.02 | Lepeni obvodovych sokliktl z PVC vé. dodavky bm 196,27 34,14 6 701
776.03 | Lepeni pasl povlakovych podlah textilnich m2 377,48 28,10 10 607
776.04 | Koberec zatéZzovy m2 377,48 321,00 121171
776.05 | Lepeni pasu povlakovych podlah plastovych m2 191,89 53,92 10 347
776.06 | Krytina podlahova PVC m2 191,89 460,00 88 269
776.07 | Spoj podlah z plastl svafovanim za tepla bm 98,00 13,70 1343

Pfesun hmot pro podlahy povlakové v objektech v
776.08 [do12m % 0,38 944
781 | Obklady keramické 262 460
Montaz obkladl vnitfnich stén z obkladacek a
dekor( poérovinovych - lepené standardnim
781.01 |lepidlem v€etné ukonovacich profill m2 372,20 367,00 136 599
781.02 | Keramicky obklad byty- dodavka m2 322,00 330,00 106 260
781.03 | Keramicky obklad nebytové- dodavka m2 50,20 220,00 11 045
Pfesun hmot pro obklady keramické v objektech v
781.04 |do12m % 3,37 8 557
784 Malby a natéry 281 503
Dvojnasobné bilé barvy dobfe otéruvzdornych v
784.01 | mistnostech do 3,8 m m2 | 4642,90 28,30 131 394
Dvojnasobné bilé barvy dobfe otéruvzdornych na
784.02 | schodistido 3,8 m m2 328,00 30,10 9873
Malby otéruvzdorné, dvojnas. s penetr. natérem -
784.03 | na sadrokarton m2 | 1058,84 25,00 26 471
784.04 | Natér fasadni v€. dodavky m2 635,00 135,00 85725
784.05 | Bezprasny uzaviraci natér podlah betonovych m2 112,16 250,00 28 040
OoP Ostatni prvky 24 140
Dodavka a montaz v kompletnim provedeni
Osazeni sklepnich svétlikd hloubky do 1,0 m, Sitky
OP.01 [do1,25m ks 2,00 12 070,00 24 140

VYT | Vytahy 480 000
VYT.01 | Vytah osobni evakua&ni ks 1,00| 480 000,00 480 000

M1 Montaze vzduchotechnickych zafizeni 217974
M1.00 | MontazZe vzduchotechnickych zafizeni, D+M kpl 1,00| 217 974,00 217 974

M2 Montaze elektroinstalace 1406 750

Montaze elektroinstalace (silnoproud, slaboproud,
M2.00 | hromosvod), D+M kpl 1,00| 1406 750,0 1 406 750
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Jedn.

Kod | Popis MJ | Vyméra cena Cena
| SO_01: Komunikace — dvir 192 173
BP | Bouraci a pfipravné prace 11733
Bourani betonové podlahy tl. pfes 100 mm pl. pfes 4
BP.01 | m2 m3 7,11 1 650,00 11 733
01 |Zemni prace 1239
01.01 | Sejmuti ornice s pfemisténim na vzdalenost do 50 m m3 36,60 16,30 597
Zhutnéni podlozi z hornin soudrznych do 92% PS
01.02 | nebo nesoudrznych sypkych | do 0,8 m2 183,00 3,51 642
05 |Komunikace 165 480
05.01 | Podklad ze $térkodrté SD tl. 100 mm m2 183,00 63,07 11542
05.02 | Podklad z kameniva drceného tl. 50 mm m2 183,00 345,00 63 135
LozZe pod dlazby z kameniva drceného drobného
05.03 | vrstva tl. do 100 mm m2 183,00 77,66 14 212
Kladeni betonové dlazby komunikaci pro pési do loZe
05.04 | z kameniva vel do 0,25 m2 plochy do 300 m2 m2 183,00 84,76 15511
05.05 | Dlazba betonova tryskana 50x50x6 cm m2 183,00 285,00 52 155
Osazeni zahonového obrubniku betonového do loze
z betonu s bo¢ni opérou v¢. dodavky (obrubnik
05.06 | betonovy zahonovy Sedy 50x5x25 cm) m 25,00 357 8 925
18 | Sadové upravy 12 750
18.01 | Vysadba stromu kus 3,00 4 250 12 750
99 | Pfesun hmot a suti 972
Pfesun hmot pro pozemni komunikace s krytem
99.01 | dlazdénym t 115 84 972
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Jedn.

Kod | Popis MJ | Vyméra cena Cena
| SO_01: Destova kanalizace | 150998
01 |Zemni prace 34 360
Hloubeni ryh Sifky do 600 mm v horniné tf. 1 a 2
01.01 | objemu do 100 m3 m3 88,92 151,32 13 455
ZFizeni pfilozného pazeni a rozepfeni stén ryh hl.
01.02 |[do2m m2 183,27 55,64 10 197
Odstranéni pfilozného pazeni a rozpefeni stén ryh
01.03 |hl.do2m m2 183,27 8,78 1609
Svislé pfemisténi vykopku z horniny tf. 1 az 4 hl.
01.04 | vykopku do 2,5 m m3 35,74 38,60 1380
Vodorovné pfemisténi do 20 m vykopku/sypaniny z
01.05 | horniny tf. 1 az 4 m3 88,92 15,68 1394
01.06 | UloZeni sypaniny na sklddku m3 88,92 10,00 889
Zasyp jam, Sachet, ryh nebo kolem objektl
01.07 | sypaninou se zhutnénim m3 78,28 45,31 3 547
Obsypani potrubi bez prohozeni sypaniny z hornin
01.08 [tf.1az 4 m3 10,64 177,57 1889
04 |Vodorovné konstrukce 2530
LoZe pod potrubi otevieny vykop z kameniva
04.01 | drobného tézeného m3 3,82 662,35 2530
08 | Trubni vedeni 106 474
Kanalizaéni potrubi z tvrdého PVC-systém KG
08.01 | DN150 m 49,00 266,62 13 064
Kanalizaéni potrubi z tvrdého PVC-systém KG
08.02 | DN200 m 40,00 399,03 15 961
Vyfez a montaz tvarovek odbo&nych na potrubi z
08.03 | kanalizacnich trub z PVC DN200 ks 4,00 126,13 505
Revizni a Cistici Sachta z PP Sachtova dno DN
08.04 | 425/200 ks 4,00 3204,70 12 819
Revizni a Cistici Sachta z PP DN 425 Sachtova
roura korugovana bez hrdla svétlé hloubky 1500
08.05 | mm ks 4,00 1 566,12 6 264
Revizni a Cistici Sachta z PP DN 425 poklop litinovy
08.06 | pIny do teleskopické trubky ks 4,00 4 354,47 17 418
08.07 | Dvorni vpust ks 3,00 7 820,00 23 460
08.08 | Lapac splavenin kus 11,00 1 428,00 15 708
08.09 | Napojeni do stavajici Sachty kus 1,00 1 275,00 1275
99 | Pfesun hmot 7 633
PFesun hmot pro trubni vedeni z trub z plastickych
99.01 | hmot otevieny vykop t 17,50 436,19 7 633

Zdroj: Vlastni prace.
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Piiloha 2: Vykaz zisku a ztraty

Investi¢ni faze | Provozni faze
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
A. Trzby z pronajmu 0 398 196 403 771 409 424 415 155 420 968 426 861 432 837 438 897 445 042 451 272
B. Celkové provozni naklady 0 48 000 48 672 49 353 50 044 50 745 190 033 192 694 195 392 198 127 200901
C. Odpisy 0 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165
D. Hruby hospodaisky vysledek 0 -75 969 -71 066 -66 095 -61 054 -55 942 -189 337 -186 022 -182 660 -179 251 -175 794
E. Dai z ptijmi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
F. Cisty hospodaisky vysledek 0 -75 969 -71 066 -66 095 -61 054 -55 942 -189 337 -186 022 -182 660 -179 251 -175 794
G. Nerozdéleny zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
H. Kumulovany nerozdéleny zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1. Ztrata v bézném roce 0 75969 71 066 66 095 61 054 55 942 189 337 186 022 182 660 179 251 175794
J. Kumulovana ztrata 0 75 969 147 035 213130 274184 330 126 519 464 705 485 888145| 1067395| 1243189
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
A. Trzby z prongjmu 457590 463 996 470 492 477079 483 758 490531 497 398 497 398 497 398 497 398
B. Celkové provozni naklady 203 713 206 565 209 457 212 390 215 363 218 378 221 436 224 536 227679 230 867
C. Odpisy 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165 426 165
D. Hruby hospodai'sky vysledek -172 289 -168 734 -165 130 -161 476 -157 770 -154 013 -150 202 -153 303 -156 446 -159 634
E. Dan z pfijmi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
F. Cisty hospodaisky vysledek -172 289 -168 734 -165 130 -161 476 -157 770 -154 013 -150 202 -153 303 -156 446 -159 634
G. Nerozdéleny zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
H. Kumulovany nerozdéleny zisk 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
I. Ztrata v b&Zném roce 172 289 168 734 165 130 161 476 157 770 154 013 150 202 153 303 156 446 159 634
J. Kumulovana ztrata 1415478 | 1584212 1749342| 1910818| 2068588 | 2222601 | 2372803| 2526106| 2682552 | 2842185

Zdroj: Viastni prdce, zpracovano dle struktury [3].
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Priloha 3: Finanéni ukazatele

Bez ohledu na | S odeétenim dotaci
Soudasn4 hodnota (PV) investice od investice 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Nominalni hotovostni tok CFt -23 753 066 -19 827 983 350196 | 355099 | 360070 | 365111 | 370223 | 236828 | 240143 | 243505 | 246914 | 250371
Realny hotovostni tok CFt -23 753 066 -19 827 983 345361 | 345361 | 345361 | 345361 | 345361 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217 874
Soucasna hodnota hotovostniho toku
CFt -23 753 066 -19 827 983 345188 | 345016 | 344843 | 344671 | 344499 | 217221 | 217113 | 217004 | 216896 | 216 787
PV < (Investice (1)-Dotace) ... projekt je nepfijatelny PV 4971163
PV <Investice (I) ... projekt je nepfijatelny
12 13 14 15 16 17 18 19 20
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
253 876 257431 | 261035 | 264689 | 268395 | 272152 | 275963 | 272862 | 269719 | 266 531
217 874 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 212452 | 207 105 | 201 832
216 679 216571 | 216463 | 216354 | 216246 | 216138 | 216 030 | 210549 | 205147 | 199 824
. Bez ohledu na S odeétenim
Cista sou¢asna hodnota (NPYV) investice dotaci od investice 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Nominalni hotovostni tok CFt -23 753 066 -19 827 983 350196 | 355099 | 360070 | 365111 | 370223 | 236828 | 240143 | 243505 | 246 914 | 250 371
Redlny hotovostni tok CFt -23 753 066 -19 827 983 345361 | 345361 | 345361 | 345361 | 345361 | 217874 | 217874 | 217874 | 217 874 | 217 874
Soucasna hodnota hotovostniho toku
CFt -23 753 066 -19 827 983 345188 | 345016 | 344843 | 344671 | 344499 | 217221 | 217113 | 217004 | 216896 | 216 787
NPV <0 ... projekt je nep¥ijatelny NPV s odectenim dotaci od investice -14 856 820
NPV <0 ... projekt je nepfijatelny NPV bez ohledu na dotace -18 781 903
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11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
253876 | 257431 | 261035 | 264689 | 268395 | 272152 | 275963 | 272862 | 269719 | 266 531
217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 212452 | 207 105 | 201 832
216679 | 216571 | 216463 | 216354 | 216246 | 216138 | 216 030 | 210549 | 205147 | 199 824
Vnitini vinosové procento Beizni)/hleQU na |S odeé?enim _dotaci
(IRR) estice od investice 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Nominalni hotovostni tok CFt -23 753 066 -19 827 983 350196 | 355099 | 360070 | 365111 | 370223 | 236828 | 240 143 | 243505 | 246 914 | 250 371
Realny hotovostni tok CFt -23 753 066 -19 827 983 345361 | 345361 | 345361 | 345361 | 345361 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874
IRR < DS ... projekt je nepfijatelny IRR bez ohledu na dotace -12,51%
IRR < DS ... projekt je nepfijatelny IRR dotace odectené od investice -11,36%
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
253876 | 257431 | 261035 | 264 689 | 268395 | 272152 | 275963 | 272862 | 269719 | 266 531
217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 212452 | 207 105 | 201 832
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Diskontovani doba Beizn(\)/zlsii(iue " dotic?ieclcﬁrvuer;ice 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
navratnosti (DDN)
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Nominalni hotovostni tok CF¢ -23 753 066 -19 827 983 350196 | 355099 | 360070 | 365111 | 370223 | 236828 | 240143 | 243505 | 246 914 | 250 371
Realny hotovostni tok CFt -23 753 066 -19 827 983 345361 | 345361 | 345361 | 345361 | 345361 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217 874
DDN > doba Zivotnosti projektu 20 let Diskontovana doba navratnosti 114 let
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
253 876 257431 | 261035 | 264689 | 268395 | 272152 | 275963 | 272862 | 269 719 | 266 531
217 874 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 217874 | 212452 | 207 105 | 201 832
Index rentability L 2 3 4 > 6 ! 8 S 10 1
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Cisty hospodaisky vysledek 0 -75969 | -71066 | -66095 | -61054 | -55942 | -189 337 | -186 022 | -182 660 | -179 251 | -175 794 | -172 289
Investice (1) 23 753 066 23 753 066
Index rentability 0 -0,32% ‘ -0,30% ‘ -0,28% ‘ -0,26% ‘ -0,24% ‘ -0,80% ‘ -0,78% | -0,77% | -0,75% ‘ -0,74% ‘ -0,73% ‘
12 13 14 15 16 17 18 19 20
2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
-168 734 | -165130 | -161476 | -157 770 | -154 013 | -150 202 | -153 303 | -156 446 | -159 634

\ -0,71% \ -0,70% \ -0,68% \ -0,66% \ -0,65% \ -0,63% \ -0,65% \ -0,66% \ -0,67%

Zdroj: Viastni prdce, zpracovano dle struktury [3].
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