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Vystavba developerského projektu dvou

bytovych domu
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apartment buildings



ANOTACE

Bakalarska prace se zabyva developerskym projektem s nazvem Vila domy VolSovka
v Cervenych Dvorcich u Sudice. Cilem je zjistit celkové investi¢ni naklady projektu.
Naklady na samotnou vystavbu budou zjistény vytvorenim polozkového rozpoctu
v KROS 4 na zakladé cenové soustavy URS v cenové hladiné 2021/1. Zbylé naklady budou
sestaveny pomoci procentuadlni sazby ze zakladnich rozpoctovych ndklad( stavby. Dale
bude provedena analyza uz$iho okoli a ndsledné uréeni prodejni ceny za 1 m? podlahové
plochy bytové jednotky. V konecné fazi bude predstaveno nékolik variant financovani

tohoto projektu a jejich zhodnoceni.

ANNOTATION

This bachelor’s thesis deals with the development project called Vila domy VolSovka,
located in Cervené Dvorce near Susice. The aim is to detect the total investment costs
of the project. The costs of the construction will be detected by creating an item budget
in KROS 4 on the basis of URS price system in the price level 2021/I. The rest of the costs
will be assembled using a percentage of the basic budgetary costs of the construction.

Furthermore, there will be an analysis of the surroundings and the selling price for
1 m? of the floorspace will be determined. In the end, several financing options of the

project will be introduced and evaluated.
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1 UVOD

Aktudlni situace na trhu snemovitostmi v Ceské republice je takovd, Ze ceny
nemovitosti rostou meziro&né ptiblizné o 10 % a na vé&t$iné mist v CR je vysokda poptavka
po vlastnim bydleni. Diky tomu je v dnesni dobé problematika developerské vystavby
velmi Casto verejné probiranym tématem. V rdmci prlzkumu pro zaddni tématu této
bakalarské prace se naskytla prilezitost aplikovat téma developerské vystavby na realny
projekt.

V Uvodni teoretické Casti bakalarské prace je nastinéna historie z oblasti bytové
vystavby v Ceské republice. Je zde pfedstaveno, co je to developersky projekt a jaké jsou
jeho faze. V dalsi kapitole je rozebirano ocefiovani staveb. A to od podkladd potfebnych
k vytvoreni rozpoctu, pres metodiku samotného rozpoctu az po rozpoctarsky program
KROS 4, ktery vyuZivd cenovou soustavu URS a kterd je v této kapitole také popsana.
Dale teoreticka ¢ast seznamuje s riznymi variantami financovani projektd a naslednym
vyhodnocenim penéznich tokd po celou dobu trvani projektu.

V ramci praktické casti je nejprve predstaven strucny popis projektu Vila domy
VolSovka dle projektové dokumentace pro stavebni povoleni. Dale je zkoumana aktudlni
bytova situace v okoli lokality samotné vystavby. Pomoci poloZzkového rozpoctu jsou
zjistény naklady na stavebni objekty a dle struktury propoctu ziskany ostatni naklady.
Z analyzy uzsiho okoli budou stanoveny prodejni ceny bytovych jednotek a nasledné
sestaven scénar prodeje. Budou vytvoreny 3 varianty financovani tohoto projektu a na
jejich zakladé vytvoreno cashflow pro zhodnoceni jejich efektivnosti.

Celou préci uzavird zavérecna kapitola, ve které budou popsany a zhodnoceny

vystupy ziskané v ramci praktické ¢asti bakalarské prace.
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2 TEORETICKA CAST

2.1 Bytova vystavba
Tato kapitola se zabyva historii bytové vystavby v Ceské republice a celkové jejim
vyvojem béhem poslednich sedmdesati let. Dale je v této kapitole vysvétleno, kdo je

developer a zaroven jsou zde popsany jednotlivé faze developerského projektu.

2.1.1 Historie

Po druhé svétové valce byla bytovd vystavba na Gzemi CR na velice nizké drovni.
Bytovy fond se zdal dostatecny po odsunuti némeckého obyvatelstva, a predevsim
pozornost byla vénovana jinym prioritam.

AZ na pocatku Sedesatych let, kdy Zivotni Uroven obyvatelstva vyrazné zaostavala za
zapadnimi zemémi, zacal stat s novou vystavou. V tuto dobu se postavilo cca 50 tis. byt
za rok. Nejvétsi intenzita vystavby pak byla v sedmdesatych letech, kdy se dokoncovalo
vice nez 80 tis. bytl rocné, coz znamenalo 8-9 bytd na 1000 obyvatel.

V osmdesatych letech situace zacala stagnovat. BEhem téchto deseti let bylo kazdy
rok dokoncéeno néco mezi 50-60 tis. bytu.

S nastupem devadesatych let a s ukoncenim probihajicich statnich dotaci do vystavby
byt se vyznamné snizil pocCet zahajovanych staveb. V roce 1995 pak bytova vystavba
zazila svlij nejméné produktivni rok v historii. Bylo dokonceno pouhych 13 tis. byt(, cozZ
znamenalo 1,26 bytd na 1000 obyvatel.

V dalSich letech se ¢isla dokoncenych byt postupné zvysovaly aZz do roku 2007, kdy
bylo dokonéeno pres 40 tis. novych byt za rok, 4 byty na 1000 obyvatel. Nasledujici roky
méla vyznamny dopad na dokoncenou vystavbu ekonomicka krize. Diky tomu
v roce 2012 bylo dokonceno pouze 2,8 bytd na 1000 obyvatel. [1]

Po ozZiveni ekonomiky v roce 2014 se znovu zacala rozvijet bytova vystavba. Ovsem
ve srovnani s rokem 2007 bylo dokonfeno o 40 % méné bytll, a to pouhych
25 tisic. Nasledujici roky cisla dale mirné stoupaji. Zaroven se vystavba zacina presouvat
z Prahy vice do regionl. Proto v Praze klesaji pocCty dokoncenych bytQ, i kdyz

celorepublikovy trend stoupa (viz Graf 2.1). V roce 2019 bylo dokoncéeno pres 35 tis. byt(,
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coZ znamena navyseni oproti roku 2018 o0 23,7 %. Z toho 13 tis. bylo v bytovych domech.

(2]
Souhrnné mnozstvi dokonéenych byt v Ceské republice mezi lety 1998-2019 je

zpracovano na zékladé informaci Ceského statistického uradu do grafu 2.1.

Graf 2.1 Dokoncené byty v CR 1998-2019 [3]
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2.1.2 Developer a developersky projekt

Kazdda fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera slozi financni prostiedky na vystavbu
nemovitosti, kterd je urcena kndslednému prodeji nebo prondjmu se dd nazvat
developerem. Zamérem investice developera je jeji zhodnoceni. [4]

Developersky projektem se bere realizace vystavby novych bytovych a rodinnych
domu. Patfi do oblasti projektového financovani a jeden projekt mizZe zahrnovat i vice
typU nemovitosti najednou. [5]

Developersky projekt Ize rozdélit na 3 po sobé jdouci faze:

1. Pfedinvesti¢ni

2. Investicni

3. Provozni

Predinvesticni faze
Jednd se o dobu od prvotni myslenky na investici, ptes definovani konceptu celého
projektu az po dobu ziskani tzemniho rozhodnuti o umisténi stavby. Hlavnim cilem této

faze je sbér informaci a jejich ndslednd analyza a vyhodnoceni. [6]

13



Investicni faze

Jednd se o dobu od ziskani kladného rozhodnuti z Gzemniho Fizeni, ptes organizovani
projektu, uzavirani potfebnych smluv, vytvoreni ¢asového a finan¢niho planovani,
zpracovani nasledujicich stupnl projektové dokumentace, provedeni vlastni vystavby,
az po dobu uvedeni do provozu. Mezi klicové momenty v této fazi patfi predevsim
ziskani stavebniho povoleni, po kterém muzZe zacit samotnd vystavba a ziskani

kolaudac¢niho souhlasu na Uplném konci této faze. [6]

Provozni faze

Této fazi se fikd i faze uzivani nebo také ukoncovani projektu. Je to obdobi od ziskani
kolaudacniho souhlasu a zahajeni uzivani stavby az do vyhodnoceni projektu, nebo
finan¢niho vyporadani (pozastdvky apod.). Vyporadanim zavazk( je ukoncen pouze

vystavbovy projekt, uzivani stavby trva dale az do jeji budouci likvidace.[6]

2.2 Ocenovani staveb

Tato kapitola se zabyva pojmem stavebni rozpocet stavby a podklady, které jsou
potfebné jako vstupni Udaje pro vytvoreni stavebniho rozpoctu. Dale je zde vysvétleno,
jak funguje databaze cenova soustavy, konkrétné cenovd soustava URS. Tato cenova

soustava je pouzivana ve stavebnimu softwaru KROS 4 ktery je niZe také popsan.

2.2.1 Stavebni rozpodet

Cilem ocenovani je mit na konci vypis vSech nakladu, které vzniknou v souvislosti
s vystavbou. Navic je potfeba tyto Cinnosti rozclenit tak, aby se v nich dobfe orientovali
vSichni uZivatelé rozpoctu. K tomuto pravé slouzi stavebni rozpocet. Mezi tzv. uzivatele
rozpoctu se fadi investor, zhotovitel, projektant stavby, a také organy statni spravy.
Kazdého z uzivatel(l stavebniho rozpoctu zajima odlisSna informace. Pro investora je
dllezita cena stavby, zhotovitel potfebuje védét jakou cenu investorovi vystavit
a projektant odviji od ceny objektl svij honorar. [7]

Podle toho, pro koho je rozpocet urcen rozliSujeme rozpocet kontrolni, nabidkovy

a realizacni. Pro jejich sestaveni je potfeba vypracovat soupis praci a vykaz vymeér.

14



V rozpocCtu jsou celkové naklady na stavbu rozdéleny do dvou zakladnich skupin na
zakladni rozpoctové naklady (ZRN) a vedlejsi rozpoctové naklady (VRN). Podrobnéjsi

déleni je popsano v tabulce 2.1. [7].

Tab. 2.1 Stavebni ndklady v rozpoctu [8]

CELKOVA CENA STAVBY
Zakladni rozpoctové naklady Vedlejsi rozpoctové naklady
Inzenyrska r:a:!zgz Finanéni
Primé naklady Hrubé rozpéti a projektova P .J ik a ostatni
cinnost Alutt ol naklady
stavby (NUS)
Hmoty Zpracovaci naklady
Prizk Ur.I né, DPH
Hmoty Primé zpracovaci naklady Nepiimé naklady s Piprava
fizes Pojistné
Ostatni Rezie Rezie rezerva,
Hmoty Mzdy Stroje pfimé orabhi SERE Zisk zéruky,
naklady | ¥V ¥ doda- Prelozky Kauce,
vatele konstrukci naklady
néklady | naklady naklady “(JHJ dy Komnpletasn Uzemniviivy, | s pozemkem
. a0 : odvody s spojené : provozni vlivy
napfimy | na prime staveb- 2mezd | s | se soravou dinnc .
materidl | mzdy [nichstroja| = ; € DI rozp«
£ O firmy
a zaifzenl|

2.2.2 Podklady pro vytvoreni rozpoctu

Zakladnim podkladem pro ocenéni je projektova dokumentace. Zté jsou ziskany
udaje o mnoistvi a zpUsob jakym bude urcita ¢ast provedena. Déle jsou potreba kvalitni
ocenovaci podklady, jelikoZ ve stavebnictvi jsou ceny proménné a jednotlivé stavby trvaji

mnohdy i nékolik let. [9]

Projektova dokumentace

Pro spravné ocenéni stavebniho objektu nebo konstrukce je potreba kvalitni
projektova dokumentace. Z té lze zjistit o jakou stavbu se jedna, jeji rozsah, jaky je pouzit
material, zplsob provedeni, vykaz vymér atd. Podle faze projektu se dokumentace cleni
dle podrobnosti projektu na studii stavby, dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti,
dokumentaci pro stavebni povoleni, dokumentaci pro provedeni stavby a dokumentaci

skute¢ného provedeni stavby. Z obrazku €. 2.1 Ize poznat zavislost detailnosti rozpoctu
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na detailnosti projektové dokumentace. Naptiklad u projektové dokumentace v uUrovni

studie stavby je rozpocet zpracovavan pouze jako propocet, a proto neni tolik podrobny.

(9]

i

£ AR
Obr. 2.1 Zavislost detailnosti projektové dokumentace na detailnosti rozpoctu [9]

Smluvni dokumentace

DalSim potfebnym dokumentem je smlouva o dilo uzavirand mezi investorem
a zhotovitelem. Zde se mlZou nachazet podrobnéjsi informace o zvlastnich pozadavcich
investora na provedeni, ¢i kvalitu. Dale pak napfiklad dodaci Ihity, vliv prostiedi apod.

[9]

Ocenovaci podklady

Ocenovaci podklady (OP) se daji rozliSovat z hlediska plvodu na vlastni, prevzaté
a kombinované. Vlastni podklady jsou ty, které vytvari sdm rozpoctar. Jejich rozsah,
struktura a obsah je tedy uzplsoben na zakladé vlastnich potieb rozpoctare. Vytvoreni
téchto OP je velice pracné a je zde riziko Ze budou zpracovany v malém rozsahu
a zaroven je ndro¢na jejich aktualizace. [9]

Pfevzaté podklady jsou definovany jako komplexni soubor informaci s univerzalnim
vyuzitim. Jejich velkou vyhodou je aktudlnost, kvalita a vysoka vypovidajici schopnost.
Maji ovsem také jisté nevyhody, jako je urlitd mira obecnosti a to, Ze obsahuji
i nepotifebné udaje. Nejlepsi varianta je tedy kombinovand. Je zdroven tou

nejpouzivanéjsi a spociva v individualni Upravé prevzatych OP. [9]
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Mezi zdroje ocenovacich podklad( patfi napriklad pro materidly ceniky prodejc
a vyrobcl, pro mzdy sledovani trhu prace, pro stroje ceniky pronajimatell atd. viz

tabulka 2.2. [9]

Tab. 2.2 Zdroje oceriovacich podkladi [8]

Materialy Mzdy Stroje Jednotkové ceny Ostatni

> ceniky > podnikové > podnikové > individualni > statisticky
prodejcli informace informace kalkulace urad

> ceniky > sledovani > sledovani > sledovani > véstniky
vyrobct trhu prace konkurence konkurence > vyhlagky

> internet | > statisticky > ceniky > cenové > realizované

> cenové urad pronajimatell soustavy rozpocty
soustavy | > cenové > cenové > cenové

soustavy soustavy soustavy
Legislativa

Doposud neni legislativné vymezen zplsob ocefiovani stavebnich praci. Nicméné je
velké mnoistvi pravnich predpisu, se kterymi je potreba pfi rozpoctovani pocitat (DPH,

verejna soutéz, stavebni zakon atd.). [9]

Znalost rozpoctare
Kvalitni rozpoctar musi umét dobre Cist v projektové dokumentaci, orientovat se
v ocenlovacich podkladech a na stavebnim trhu. Ddle védét, jak technologicky probiha

stavba a znat potrebné technické a pravni normy. [9]

2.2.3 Cenova soustava

Cenova soustava (CS) je databaze, ve které jsou do poloZek systémové zatfidéné
informace o cenach montazi a stavebnich praci, hmot a produktl. Kazda polozka ma sv(j
kdd, struény popis a mérnou jednotku. Pro vytvoreni kalkulace potfebnych naklad(
a jednotkové ceny obsahuje cenové a technické podminky. Hodnoty, které zde najdeme,
jsou vysledkem statistickych dat nabidkovych cen ziskanych od stavebnich firem. [7]

Cenové soustavy mUzZeme vyuZivat v ramci klasickych softwarovych programl nebo
online pfes webové aplikace. Cesky trh momentdlné umoZiuje vyuZiti tfi cenovych

soustav. CS URS, RTS DATA a OTSKP Ministerstva dopravy. [7]
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Cenova soustava URS

Jednd se o soustavu vytvorenou a 2x ro¢né aktualizovanou spole¢nosti URS PRAHA,
a.s. Spolecnost se opira o svou vice nez 50letou historii. Prvotni ucel CS bylo vytvoreni
zakladni metodiky rozpoctovani, ovsem po nastupu triniho hospodarstvi doslo
k transformaci do nového prostredi. [9]

Soucasti CS URS je nova soustava RYRO, kterd slouzi pro rychlejsi a snadné;jsi ocenéni
stavby. Obsahuje agregované polozky, pomoci kterych lze ocenit stavbu v pfipravné fazi
vystavby. Proto je tato soustava vyuzitelna vSemi uzivateli stavebni vyroby.[10]

Mimo tvorbu CS URS spoleénost URS Praha a.s. pofada pro rozpoctare, pfipravare
a kalkulanty odborné seminare a kurzy. At uz online, vzhledem k aktudlni dobé

(COVID-19), nebo pfimo v modernich uc¢ebnach v Praze a Brné. [11]

2.2.4 Program KROS 4

Jednou z variant tvorby rozpoctu, kalkulaci stavebnich praci a sledovani zakazky je
vyuziti softwaru. KROS 4 je software, ktery vlastni URS PRAHA a.s. a obsahuje kompletni
podobu CS URS. Umi ale pracovat i s jakoukoliv jinou databazi. Jednd se o program, pro
ktery najdou vyuziti stavebni firmy, investofi, projektanti a predevsim rozpoctari. [12]

Nejdfive je potifeba zaloZit stavbu a vyplnit alespon povinna pole formulare, kéd
stavby a jeji ndzev. Oznacit typ stavby pro urc¢eni DPH a vybrat v jaké cenové soustavé
se bude rozpocet zpracovavat. V krycim listu stavby lze poté vyplnit idaje pro vypocet
VRN. Pro pfehlednost se stavba déli na jednotlivé objekty. V téch se dale tvofi rozpocty

pro kazdy objekt zvIast.

2.3 Varianty financovani projektt

NejdllezitéjSim ukolem investora je co nejvhodnéjsim zplsobem obstarat dostatek
financnich prostredkl pro realizaci projektu. [6]

Tato kapitola seznamuje s rGznymi moZnostmi, jakymi lze projekt financovat. Dle
Fotra a Soucka (2011, str. 45) ,zdroje financovdni (kapitdl) projektu Ize tridit podle vice

hledisek, z nichZ k nejvyznamnéjsim patii misto, odkud se tyto zdroje ziskdvaji,
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a vlastnictvi téchto zdroju. Podle mista se rozlisuji interni a externi zdroje financovadni,

tj. interni a externi kapitdl.”

Interni zdroje
Interni neboli vlastni zdroje investora jsou vysledky vlastni podnikatelské Cinnosti
firmy a tvofi je zisk po zdanéni, odpisy a pfrirlistky rezerv, odprodej nékterych slozek

dlouhodobého majetku a sniZzeni obéznych aktiv. [13]

Externi zdroje

V pfipadé nedostatku internich zdrojli pfichazi na fadu financovani z externich zdroja.
Mezi jeho varianty patfi plvodni vklady vlastnikl a jejich pripadné zvySovani,
dlouhodobé bankovni, neboli dodavatelské uvéry, dluhopisy, kratkodobé bankovni
uvéry slouzici k financovani ¢asti obéinych aktiv projektu, vklady dalSich subjektq,

subvence a dary a rizikovy kapital. [13]

Dal$im moZnym rozdélenim financovani projektd je dle vlastnictvi. Zdroje financovani

Ize rozdélit na vlastni a cizi kapital. [13]

Vlastni zdroje
Vlastni zdroje jsou specifické tim, Ze nejsou potieba splacet a jsou bezpecnym
zdrojem financovani investi¢nich projekt(l. Patfi mezi né veskeré interni zdroje, a navic

zakladni vklady vlastnik( a jejich navysovani, Ucasti, subvence a dary. [13]

Cizi zdroje
Financovani cizim kapitdlem je oproti tomu vlastnimu znacné rizikovéjsim zptisobem.
Jednd se o prostiedky, které bude potieba jednou vratit a zaplatit navic dodatecné

naklady (uroky apod.). [13]
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2.3.1 Dotacni tituly
Dotacni titul je definovan jako jeden z externich a vlastnich zdroju, viz 2.3 ve formé

subvenci a daru.

Oblast podpory A Oblast podpory B
Zatepleni rodinnych dom(... Vystavba v pasivnim standardu... Obnovitelné zdroje energie...

Vystavba zelenych stiech
(oblasti A a B)

Bonus za pouziti

materialu s vydanym
environmentalnim _

prohlasenim typu il

(EPD)

(oblastiA, BiC)

—{ Zatepleni stfechy

Zatepleni stropu
— aostatnich
konstrukei

Stinici
technika

VyuZiti tepla
z odpadni vody
(oblastiA, BiC)

-] Vyména oken

Zatepleni podlahy a dvefi

na terénu

Zatepleni
obvodovych stén

Odborny
posudek
(oblasti A,B i C)

Obr. 2.2 Oblasti podpor Novd zelend usporam [14]

Existuje mnoho dotacnich programu. Jeden z nich, ktery lze vyuZit pfi vystavbé
bytovych domt, je dotacni program Nova zelena Usporam. Dotace z tohoto programu
jsou rozdéleny do tfi oblasti A-C. Na obrazku 2.2 jsou k vidéni veskeré oblasti podpory,
které nabizi. Pro jednu stavbu lze podat jednu Zadost, ta ovSem mUZe obsahovat
kombinaci vice oblasti podpory. [15]

Tento program poskytuje Statni fond Zivotniho prostfedi CR a penize cerpd ze
statniho rozpoctu. [16]

Z tohoto programu lze ziskat dotaci na vystavbu nového domu svelmi nizkou
energetickou ndaroénosti, nebo na rekonstrukci domu stavajiciho, ktery pred
rekonstrukci nespliuje kritéria pasivniho domu. Vyse dotace se uréuje z energeticky
vztazné plochy ucelené bytové ¢asti domu 1 300 K&/m?.

Dale dotace podporuje vystavbu zelenych stfech, systémy vyuZivajici teplo odpadnich
vod, zpracovani odborného posudku, dozorovou cinnost, instalaci dobijecich stanic

a pouZiti materidll s environmentdlnim prohlasenim.
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Pfijemci této dotace mohou byt 7adatelé z celé CR, oviem realizace musi byt
dokoncena max 24 mésicd ode dne akceptace Zadosti a realizaci musi provadét

akreditovani dodavatelé. [17]

2.3.2 Financovani z predprodeju

Financovani z pfedprodejl je definovano jako jedna z variant financovani z vlastnich
zdroju. Investor zde pro projekt vyuziva penize ziskané z doprodeje bytli predchoziho
projektu, nebo predprodeji pravé probihajiciho projektu. Financovani funguje na
zakladé platebniho kalendare pro kupujiciho, ktery zaplati urcitou procentudlni ¢astku
na zaCatku a poté prichazi dalsi splatky po dokonceni 3pfedem danych etap vystavby

(konec hrubé stavby, po vnitifnich omitkach apod.). [18]

2.4 Tvorba cashflow

Cashflow neboli penézni tok je duleZitou soucasti hodnoceni ekonomické efektivnosti
investi¢niho projektu. Tvori ho vsechny pfijmy a vydaje, které projekt vytvari béhem
svého celého trvani. Aby bylo docileno co nejkvalitnéjsiho hodnoceni, je dileZité si dat
velice zaleZzet na vytvareni téchto zakladnich slozek penéznich tok(. Pri chybném
stanoveni cashflow muze dojit k chybnym rozhodnutim o pfijeti nebo zamitnuti projektu.
Mezi nejcastéjsi chyby pfi jeho tvorbé patti Spatné urceni naplné penéznich tokd, chybné
stanoveni hodnot jednotlivych slozek penéziniho toku projektu nebo nevyjasnéni
presného Ucelu penézZnich tokl. Napfiklad spravné stanoveni presnych hodnot byva
v praxi Casto aZ moc optimistické a vede k precenéni Cistych penézZnich toku
a stanovenych hodnot kritérii efektivnosti. U cashflow vystavbového projektu tvofi
celkové vydaje predevsim vydaje investi¢niho charakteru, které jsou dlouhodobé vazany
s projektem. Pfijmy jsou tvoreny predevsim z prodeje nebo z pronajmu, zalezi na co se
projekt orientuje. [19]

Existuji dva typy sestaveni cashflow, pfima a neptfima metoda a sledu;ji se zvlast za
provozni, investi¢ni a financ¢ni ¢innost. Suma téchto penézZnich tokd vyjadfuje zménu

mezi pocate¢nim a kone¢nym stavem za sledované obdobi. [20]
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Metoda prima vychazi z penéznich pfijma a vydaji. Pro Ucetnicky sektor je to ovsem
tézsi. Je potreba setridit ucty penéznich prostredk( podle druht pfijmd a vydajd. Zato
metoda nepfima uvazuje s tim, Ze kazda hospodarska operace ovliviiuje jinou polozku
rozvahovou nebo vysledkovou. Zakladem této metody je upraveni zisku bézného obdobi
a za zdroje neboli pfirlstky penéz Ize povazovat pokles aktiv a pfirGstek pasiv a za Ubytek

pak rist aktiv a pokles pasiv. [21]
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3 PRAKTICKA CAST

3.1 Popis stavby

Nazev: Vila domy VolSovka

Misto: katastralni Gzemi Cervené Dvorce, obec Susice

Novéa vystavba dvou bytovych dom(l (BD) se nachazi v okrajové ¢asti obce Cervené

Dvorce v lokalité urcené platnym uzemnim planem k vystavbé. Drive stal na pozemku

objekt pro bydleni napojeny na distribuéni sit elektriky, zasobovany vodou z kopané

studny, ktery byl v rdmci pfipravy zaméru odstranén. Soucasti projektu je i vystavba

altanu s oplocenim, zpevnénych ploch, pripojek, vrtl pro tepelné cerpadlo a Cisticka

odpadnich vod, v misté neni vefejna kanalizace.

N
N \\

Obr. 3.1 Katastrdlm’situdc"ni vykres [22]

Jak je vidét v obr. 3.1 v rdmci projektu jsou navrzeny dva bytové domy, zahradni altan

a doplnujici technické stavby rozdélené do objekti:

SO1 - Bytovy diim A

SO2 - Bytovy dim B

SO3 - Zahradni altan

S04 — Cisti¢ka odpadnich vod
SO5 — Pfipojka vodovodu

SO6 — Vrty pro tepelnd Cerpadla
SO7 —Zpevnéné plochy
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3.1.1 SO1-Bytovy dimA

Obr. 3.2 Jizni a Severni pohled na bytovy diim A [22]

Zastavéna plocha 188,5 m?
Obestavény prostor 1750 m?3
Podlahové plocha 443 m?
Zpevnéné plochy 137 m?

Jednd se o pavlacovy BD (viz obrdzek €. 3.2) o dvou nadzemnich podlazi a podkrovi.
V BD jsou navrzeny 4 bytové jednotky (BJ) 2+kk, 4 krytd parkovaci stani, 4 sklady a
technickad mistnost. Kazda bytova jednotka ma rozlohu 51,8 m? plus balkén. Ke kaZdé BJ
patfi v INP vlastni kryté parkovaci stani a sklad. Ddle se v 1NP nachdzi spolecna
technickd mistnost.

Maximalni vyska hfebene stavby nepresahne 10 m a tim vyhovi regulativim platného
uzemniho planu pro danou lokalitu. Vzhledem k umisténi stavby do zaplavového Guzemi
(nikoliv aktivni zény) jsou v 1.NP umistény prostory, jejichz pripadnym zaplaveni

nevzniknou vyrazné skody.

3.1.2 S02-Bytovy dim B

Obr. 3.3 Jizni a Severni pohled na bytovy dim B [22]
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Zastavéna plocha 239 m?

Obestavény prostor 2300 m3
Podlahova plocha 585 m?
Zpevnéné plochy 185 m?

Jedna se o pavlacovy BD (viz obrazek €. 3.3) o dvou nadzemnich podlazi a podkrovi.
V BD je navrzeno 5 bytovych jednotek, kryta parkovaci stani a sklady (P+S) a technicka
mistnost. Dvakrat BJ 3+kk, 64,2 m? plus balkdn. Dvakrat BJ 3+kk, 80,7 m? plus balkédn a
jednou bezbariérovd BJ 1+kk, 30,3 m? plus terasa s vlastni predzahradkou. Ke kazdé BJ
nalezi v INP kryté parkovaci stani a sklad. Dale se v INP nachdzi spolecna technicka
mistnost.

Maximalni vyska hirebene stavby nepresahne 10 m a tim vyhovi regulativim platného
uzemniho planu pro danou lokalitu. Vzhledem k umisténi stavby do zaplavového uzemi
(nikoliv aktivni zény) jsou v 1.NP umistény prostory, jejichz pripadnym zaplaveni

nevzniknou vyrazné skody.

Konstrukéni a materidlové feSeni obou domt

Ddm bude zalozen na zakladovych pasech. Nosné zdi budou ze zmonolitnéného
ztraceného bednéni tl. 250 mm. Pti¢ky budou z porobetonovych tvarnic. Stropy budou
z filigrdnovych paneld s nabetonavkou a v podkrovi z dievéného krovu. DUm bude
zateplen KZS tl. EPS 250 mm. V domé jsou navrzeny kryté balkdny. Podlahu balkdn( ve
2.NP bude tvofit filigranovy strop nad 1.NP. Podlahu balkén( v podkrovi bude tvofit
drevéna konstrukce podpirana priibéznymi sloupy, které dale budou podepirat i vaznici

krovu.

3.1.3 SO3 -Zahradnf altan

Zastavéna plocha altan 16,5 m?

Obestavény prostor altan 50 m?3
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Zahradni altan je navrzen jako dfevéna konstrukce zalozend na betonovych patkach.
Altan je CasteCné otevieny, ¢astecné uzavieny dievénym obkladem. Jako podlaha je
navrzena betonova dlazba na Stérkovém podkladu. StfeSni krytina bude ocelovy
lakovany plech.

3.1.4 S04 - Cisti¢ka odpadnich vod

Pro CiSténi splaskovych odpadnich vod z novostavby dvou bytovych domU je navrzena

Cistirna odpadnich vod umisténa na pozemku investora. Vycisténa voda bude vypoustén

do vodniho toku VolSovka, se kterym pozemek sousedi.

3.1.5 SO5 - Pfipojka vodovodu

Novostavbu dvou BD budou zasobovat pitnou vodou nové vodovodni pfipojky. Budou
realizovany spole¢nym protlakem pod prilehlou verejnou komunikaci. Pripojky budou
ukonceny ve spolecné vodomérné Sachté cca 1 m za hranici pozemku. Celkova délka

pripojek bude 107 m.

3.1.6 SO6 —\Vrty pro tepelnd Cerpadla
Projekt navrhuje celkem 5 ks geotermalnich vrtl o hloubce 2 x 100 m a3 x 110 m

napojenych na dvé tepelna cerpadla zemé/voda umisténych v bytovych domech.

3.1.7 SO7 —Zpevnéné plochy
Spoleéna zpevnénd plocha 217 m?
Zpevnéné plochy budou provedeny z betonové dlazby na Stérkovém podkladu.

Budou obsahovat 8 parkovacich stani, chodniky a pojizdnou plochu.

3.2 Zasazeni do oblasti

Dle katastru nemovitosti leZi stavba na pozemcich ¢. 206/1, 203/7, 206/8, 206/9,
206/10 k. u. Cervené Dvorce. Ty spadaji pod obec s rozifenou ptisobnosti (ORP) Susice
v Klatovském okrese v Plzenském kraji. Na obrazku 3.4 je poté hezky vidét poloha

pozemk( vUc¢i méstu Susice. V oblasti stavby stoji prevazné rodinné domy, mezi které
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bytové domy, i pres svou velikost vici okolnim stavbam, urcité zapadnou diky svému

jednoduchému vzhledu.

Pod Svatoborem
~

fedmeésti

Obr. 3.4 Lokace poemkt‘) vuci méstu Susice [23]

Susice leZi v udoli feky Otavy v nadmorské vysce 465 m. n. m. a Zije zde pfiblizné
11 tis. obyvatel. Prvni zminky o oblasti nachazime v dobé keltské, ovsem mésto jako
takové bylo zaloZeno aZz Pfemyslem Otakarem Il. v roce 1273. Diky svému umisténi na
zlaté stezce se zacalo velice rychle rozvijet. Postupem let se mésto zvétSovalo az do své
dnesni podoby. Susice disponuje veskerou zakladni ob¢anskou vybavenosti a diky svému

geografickému umisténi je ¢asto nazyvana,Brana Sumavy“. NP Sumava a jeho krasy jsou

27



od mésta vzdaleny cca 30 km. Pro svij udolni charakter ma vsak mésto Susice omezujici
limity dostupnych stavebnich pozemk(. Momentalni situace je takova, Ze pro bytovou
vystavbu zde neni prostor, a proto rostou i ceny bytl jiz postavenych.

A ztohoto dlvodu investor vyuZivda moZnosti postavit dva malé bytové domy
v Cervenych Dvorcich, které se nachazeji v dojezdové vzdalenosti 3 km od centra Susice.
K dojezdu se da vyuzit osobni automobil ¢i autobusova doprava po prilehlé hlavni silnici,

nebo jizdni kolo a chiize po blizké cyklostezce, vedouci podél feky az do centra.

3.2.1 Realita prodeje bytl v Susici a okoli

Pro odhaleni redlné situace byla provedena konzultace s realitnim makléfem, panem
Jifim Zudou, z realitni kancelare Jaks —reality s.r.o., ktery se specializuje na bytovy prode;j
v oblasti Podumavi a Sumavy. Je zji$téno, 7e v Susici a jejim okoli neni dostate¢né pokryta
vySe poptavky.

Poptavka je jak ze strany mistnich obyvatel, tak ze strany lidi z vétSich mést, ktefi
chté&ji vlastni zadzemi p¥i pobytu na Sumavé. Susice je idedInim mistem, se snadnou
a rychlou dojezdovou dostupnosti Sumavy a s vyrazné levnéjsi cenou za m?, ne? je
v centralni oblasti ndrodniho parku.

Poptavka, a s ni ceny se postupné zvySovaly jiZ od roku 2015 v dusledku migracni krize,
kdy navyseni v roce novém oproti tomu uplynulému bylo o cca 20-30 %. Tato situace
trvala az do roku 2019, kdy poptavka acena zacaly stagnovat. Ovsem s pfichodem
pandemie COVID-19 na jafe 2020 se poptavka opét diametralné zvysila a ceny stale
rostou. Napfriklad zrekonstruovany byt 3+1 v panelovém domé, byl v roce 2014 nabizen
za 890 tis. K¢ a prodat ho trvalo i nékolik mésic(. V 1été 2020 byl totoZzny byt nabizen za
3 mil. K¢ a nyni na jare 2021 by se jeho cena mohla vysplhat i na 3,5 mil. K¢.

Dle pana Zudy lze v aktualni nabidce najit predevsim byty paneldakové nebo
v bytovych domech z minulého stoleti. | presto vSe, co se objevi na strankach realitnich
kancelari je brzy prodadno. Pro novou vystavbu zde jiZz neni moc prostoru. A tak je
pravdépodobnost, Zze se byty z projektu reSeného vtéto bakalarské praci prodaji

v predprodejich témér 100 %. | s podminkou, Ze zaloha bude az 50 % z ceny nemovitosti.
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Co se tyée cen za m?, tak aktudlné se v nabidkach realitnich kanceldfi pohybuji
u zrekonstruovanych i nezrekonstruovanych bytl od 50 do 60 tisic za m2. U novostaveb
by se tak cena mohla klidné vy$plhat aZ na 70 tisic za m2.

Nejcastéjsimi kupci bytl v Susici a okoli nejsou bohuZel mistni obyvatelé, ale z 85 %
se jednd o rodiny s jiz odrostlymi détmi, které trvale Ziji v oblastech jako je Praha, Plzen
nebo stiedni Cechy. Byt si zde kupuji jakozto investici k ndslednému pronajmu nebo pro

vikendové uzivani ¢i budouci Zivot v seniorském véku.

3.3 Vstupni data pro uréeni trini ceny za m?

Vstupni data pro tvorbu trzni ceny za m2, byla ziskana z nékolika rGznych zdroja. Prvni
je polozkovy rozpocet zpracovany na zakladé dokumentace pro stavebni povoleni, dalsi
jsou ostatni investi¢ni naklady, mezi které patii napfr. vydaje na projektové prace
a rezerva. A poslednim zdrojem je analyza uzsiho okoli, ktera zjistuje konkurenci v dané

lokalité.

3.3.1 Celkové investi¢ni naklady
Celkové investi¢ni naklady se skladaji z nakladli na jednotlivé stavebni objekty,
zjiSténych ze zpracovaného poloZkového rozpoctu a ostatnich investicnich naklad

ziskanych ze struktury propoctu a vypoctenych pomoci procentualni ¢astky ze ZRN.

ROZPOCET

V cenové soustavé URS v cenové hladiné 2021/! byl v programu KROS 4 zpracovén
polozkovy rozpocet (viz pfiloha €.1), ze kterého jsou zjistény ndklady na samotnou
vystavbu jednotlivych objektd. Samotnému rozpoctu jesté predchazelo vytvoreni vykazu
vymér urcitych Casti hlavnich stavebnich objekt(i BD. Dale byla v krycim listu stavby
nastavena vypoctova hodnota pro VRN, kterd je vzhledem k velikosti stavby 1,5 % ze
ZRN. Tato hodnota se pak pocita pro kazidy objekt v programu automaticky sama.
Program sam jednotlivé polozky zatfidi do oddild HSV nebo PSV a v nich do patfi¢nych

skupin.
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Tab. 3.1 Rekapitulace nakladi na stavebni objekty [vlastni]

REKAPITULACE OBJEKTU STAVBY A SOUPISU PRACI
03-2021
Stavba: BP-Vila domy VolSovka
Susice 28.1.2021
Tereza Havrankova
Kod Popis Cena bez DPH [CZK] Cena s DPH [CZK]

1) Naklady z rozpoétl 22 943 582,76 26 410 898,18
SO1 Dim A 893244153 10272 307,76
S02 Dim B 11936 046,17 13726 453,10
SO3 Zahradni altan, oploceni 466 016,13 535 918,55
S04 Cisti¢ka odpadnich vod 550 856,76 633 485,27
SO5 Vodovodni piipojka 244 084,47 280 697,14
SO6 Vrty pro tepelna cerpadla 384 504,33 442 179,98
S07 Zpevnéné plochy 429 633,37 519 856,38

2) Ostatni naklady ze souhrnného listu 0,00 0,00

Celkové naklady za stavbu 1) + 2) 22 943 582,76 26 410 898,18

V tabulce 3.1 je vidét rozdéleni vyse naklad( na jednotlivé stavebni objekty. V cené
kazdého objektu jsou zapocitany jak ZRN, tak VRN. Celkova castka za vSechny objekty
je cca 23 mil. K¢ bez DPH.

Z tabulky vyplyva, Ze tim Uplné nejdrazsim objektem je SO2-Dim B, protoze je jeho
plocha na m? vétsi neZ u SO1-Dim A, a mé o jednu bytovou jednotku vice. Celkovy naklad
(ZRN + VRN) bez DPH na SO1-DUm A vychazi o pfiblizné 3 mil. K¢ levnéji. Tretim
nejnakladnéj$im objektem je SO4-Cisticka odpadnich vod, jehoi cena je oviem
v porovnani s objekty BD vyrazné nizsi, pfiblizné cca 5 % z ceny SO2. Jako dalsi je
S03-Zahradni altan s oplocenim, jehoZ cena je o 100 tis. K¢ nizZsi nez u SO4 a cenoveé je
skoro totozny s SO7-Zpevnéné plochy. Poté ¢astka opét skdce o skoro 100 tis. K& nize
u objektu SO6-Vrty pro tepelnd <cerpadla. Uplné nejlevnéjiim objektem je
SO5-Vodovodni pfipojka. Jeho cena ¢inni cca 2 % naklad(i na SO2.

V nasledujicich rekapitulacich jednotlivych objektl jsou vidét kromé ZRN i VRN
v ramci ostatnich nakladl, v tomto pripadé na zatizeni stavenisté, které byly vypocitany

jako 1,5 % z ¢astky ZRN.
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SO1 Bytovy dim A

Nejdrive bylo potfeba vytvofit vykaz vymér pro prehlednost a jednodussi praci. Jedna
se predevsim o tabulku stén, preklad(, otvorli a fasady, vypis rozmért zdakladd,
rekapitulaci podlah a jejich skladeb a seznam pouZitého feziva pro dany objekt. Dale byly
do rozpoctu vkladany jednotlivé polozky, které se sami automaticky fadi do skupin

a oddild.

Tab. 3.2 Ndklady SO1 Dum A [vlastni]

Kod dilu - Popis Cena celkem [CZK]
1) Naklady ze soupisu praci 8 800 435,00
HSV - Prace a dodavky HSV 399043237

1 - Zemni prace 144 308,33

2 - Zakiadani 354 268,26

3 - Svislé a kompletni konstrukce 872 110,11

4 - Vodorovné konstrukce 632 864,35

S - Komunikace pozemni 86 063,79

6 - Upravy povrchd, podiahy a osazovani vipini 1172977,35

9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani 131 496,15

998 - Presun hmot 596 344,03

PSV - Prace a dodavky PSV 4 810 002,63
711 - Izolace proti vodé, vihkosti a plynim 22 382,39

712 - Poviakové krytiny 48 279,14

713 - Izolace tepelné 109 372,19

721 - Zdravotechnika - vnitini kanalizace 57 486,42

722 - Zdravotechnika - vnitini vodovod 65617,73

725 - Zdravotechnika - zafizovaci predméty 231996,16

731 - Ustfedni vytapéni - kotelny 639 978,00

735 - Ustfedni vytapéni - otopna télesa 447 469,05

741 - Elektroinstalace - silnoproud 277 375,94

751 - Vzduchotechnika 146 006,80

762 - Konstrukce tesarské 648 000,21

764 - Konstrukce klempirské 48 531,60

765 - Krytina skladana 292 051,58

766 - Konstrukce truhlarské 44220455

767 - Konstrukce zamecnické 500 310,88

771 - Podlahy z dlaZdic 186 854,99

775 - Podlahy skladané 208 630,82

781 - Dokoncovaci prace - obklady 343 402,05

783 - Dokoncovaci prace - natéry 29 007,35

784 - Dokoncovaci prace - malby a tapety 6504478

2) Ostatni naklady 132 006,53
Zarizeni stavenisté 132 006,53
Celkové naklady za stavbu 1) + 2) 8932 441,53

Oddil HSV se u tohoto objektu sklada ze 7 skupin. Kdy nejnakladnéjsi je zde skupina

6 — Upravy povrch(, podlahy, osazovani vyplni. Za tou jsou pak 3 - Svislé a 4 - Vodorovné
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konstrukce (viz tabulka 3.2). Naopak nejlevnéjsi skupinou je 5 — Komunikace pozemni,
ve které lze najit pouze zamkovou dlazbu kladenou na podlahu krytého parkovaciho
stani.

Zato oddil PSV obsahuje 20 skupin. Nejvyraznéjsi skupinou je zde 762 — Konstrukce
tesarské, jejiz soucasti je cely krov a vnéjsi nosné drevéné konstrukce, které tvofri
balkony v podkrovi a 731 — Ustfedni vytapéni-kotelny, ve kterém je tepelné ¢erpadlo
zemé/voda, jakoZto zdroj tepla a na ohfev vody. Velkou poloZzkou jsou i
767 — Konstrukce zamecnické, které obsahuji venkovni ocelové schodisté o dvou

ramenech a ¢tvery protipozdrni vchodové dvere do byt(.

SO2 Bytovy dium B

| u druhého domu byl zpracovan vykaz vymeér. Vzhledem k veliké podobnosti s SO1,
byly pro tvorbu prevzaty jeho polozky, pouze se u nich zménilo mnozstvi a pak byly
pridany polozky, které v SO1 nebyly potfeba, napriklad izolace proti zemni vlhkosti
v bytu v INP a dalsi.

Oddil HSV se u tohoto objektu také sklada ze 7 skupin. Kdy nejndkladnéjsi je zde
skupina 6 — Upravy povrchd, podlahy, osazovani vyplni. Za tou jsou pak 3 - Svislé
a 4 - Vodorovné konstrukce (viz tabulka 3.3). Naopak nejlevnéjsi skupinou je
5 — Komunikace pozemni, ve které Ize najit pouze zamkovou dlazbu kladenou na podlahu
krytého parkovaciho stani. Vyraznou skupinou je zde i presun hmot jehoz cena je napfr.
od vodorovnych konstrukci nizsi o 70. tis k&.

Oddil PSV obsahuje i u tohoto objektu 20 skupin. Zde je vSak kvali vétsi velikosti
obytnych ploch nejvyssi naklad na otopna télesa, teplovodni podlahové topeni a zdroj
tepla, tedy tepelné cerpadlo zemé/voda. Dalsi nakladnou skupinou je 762 — Konstrukce
tesarské, jejiz soucasti je cely krov a vnéjsi nosné drevéné konstrukce, které tvofri
balkony v podkrovi. Velkou polozkou jsou i 767 — Konstrukce zamecnické, které obsahuji
venkovni ocelové schodisté o dvou ramenech a patery protipozarni vchodové dvere do

byta.
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Tab. 3.3 Ndklady SO2 Dum B [vlastni]

Kéd dilu - Popis Cena celkem [CZK]
1) Naklady ze soupisu praci 11 759 651,40
HSV - Prace a dodavky HSV 5275 373,35

1 - Zemni prace 172 003,20

2 - Zakladani 411 351,96

3 - Svislé a kompletni konstrukce 1086 122,28

4 - Vodorovné konstrukce 869 237,95

5 - Komunikace pozemni 89 079,66

6 - Upravy povrchi, podiahy a osazovani vypini 1666 838,53

9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani 184 025,28

998 - Pfesun hmot 796 714,49

PSV - Prace a dodavky PSV 6 484 278,05
711 - Izolace proti vodé, vihkosti a plynim 38 409,79

712 - Poviakové krytiny 20 889,73

713 - Izolace tepeiné 186 108,13

721 - Zdravotechnika - vnitini kanalizace 73 550,89

722 - Zdravotechnika - vnitni vodovod 128 296,59

725 - Zdravotechnika - zafizovaci predméty 339 894,33

731 - Ustiedni vytapéni - kotelny 878 901,00

735 - Ustiedni vytapéni - otopna télesa 980 890,16

741 - Elektroinstalace - silnoproud 377 695,33

751 - Vzduchotechnika 166 487,95

762 - Konstrukce tesarské 773118,38

764 - Konstrukce klempifské 69 553,77

765 - Krytina skladana 34462484

766 - Konstrukce truhlafské 574 409,07

767 - Konstrukce zamecnické 455 250,26

771 - Podlahy z dlaZdic 228 431,68

775 - Podlahy skiadané 34781471

781 - Dokon&ovaci prace - obklady 375 076,37

783 - Dokoncovaci prace - natéry 37 098,46

784 - Dokoncovaci prace - malby a tapety 87 776,61

2) Ostatni naklady 176 394,77
Zarizeni stavenisté 176 394,77
Celkoveé naklady za stavbu 1) + 2) 11 936 046,17

SO3 Zahradni altan, oploceni

Pro tento objekt bylo vyuZito ocefovani podle databaze URS RYRO. Jednd se
o zjednodusenéjsi databazi, coZ je vidét i na mensim mnoiZstvi pouZitych poloZek (viz
tabulka 3.4). Naklad na samotny altan byl uréen na zdkladé cenovych nabidek. Zbytek

byl dorozpoctovdan dle zpracovaného vykazu vymér uz pomoci konkrétnich polozek.
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Tab. 3.4 - Ndklady SO3 Zahradni altdn, oploceni [vlastni]

Kéd dilu - Popis Cena celkem [CZK]
1) Naklady ze soupisu praci 459 129,19
HSV - Prace a dodavky HSV 459 129,19

1 - Zemni prace 1 620,00

3 - Svislé a kompletni konstrukce 441 554,89

9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani 15 954,30

99 - Presun hmot a manipulace se suti 15 954,30

2) Ostatni naklady 6 886,94
Zarizeni stavenisté 6 886,94
Celkové naklady za stavbu 1) + 2) 466 016,13

S04 Cisti¢ka odpadnich vod

Tento objekt byl rozpoctovan pomoci cenové databaze URS RYRO. Kdy se zvlast
rozpocCtovaly kanaliza¢ni pfipojky a samotna Cisticka odpadnich vod byla ocenéna na
zakladé cenovych nabidek. Oboje se nachazi ve skupiné 8 — Trubni vedeni (viz tabulka

3.5).

Tab. 3.5 Néklady na SO5 Cisticka odpadnich vod [viastni]

Kéd dilu - Popis Cena celkem [CZK]
1) Naklady ze soupisu praci 542 716,02
HSV - Prace a dodavky HSV 542 716,02

8 - Trubni vedeni 523 857,16

9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani 18 858,86

99 - Presun hmot a manipulace se suti 18 858,86

2) Ostatni naklady 8 140,74
Zarizeni stavenisté 8 140,74
Celkové naklady za stavbu 1) + 2) 550 856,76

SO5 Vodovodni pripojka
To samé plati i u vodovodni pfipojky, ktera byla také rozpoétovana pomoci RYRA.

TudiZ jsou v tabulce 3.6 vidét pouze 2 skupiny, které obsahuji veskeré pouzité polozky.
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Tab. 3.6 Ndklady na SO5 Vodovodni pripojka [vlastni]

Kéd dilu - Popis Cena celkem [CZK]
1) Naklady ze soupisu praci 240 477,31
HSV - Prace a dodavky HSV 240 477,31

8 - Trubni vedeni 232 120,95

9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani 8 356,36

99 - Presun hmot a manipulace se suti 8 356,36

2) Ostatni naklady 3607,16
Zarizeni stavenisté 3607,16
Celkové naklady za stavbu 1) + 2) 244 084,47

SO6 Vrty pro tepelna cerpadla

Naklad na stavebni objekt vrtl byl zpracovan dle cenové nabidky jiz

predem

vybraného dodavatele pro samotnou realizaci. V tabulce 3.7 je tedy jen jedna skupina,

ve které je tato polozka.

Tab. 3.7 Ndklady na SO6 Vrty pro tepelnd Cerpadla [vlastni]

Kdd dilu - Popis Cena celkem [CZK]
1) Naklady ze soupisu praci 378 822,00
M - Prace a dodavky M 378 822,00

34-M - MontaZe energ. a tepelnych zafizeni 378 822,00

2) Ostatni naklady 5682,33
Zarizeni stavenisté 5682,33

Celkové naklady za stavbu 1) + 2) 384 504,33

SO7 Zpevnéné plochy

Objekt zpevnéné plochy byl opét rozpoétovan pomoci databdze RYRO. To Ize poznat

z tabulky 3.8, ve ktera jsou v oddilu HSV zarazeny pouze dvé skupiny.
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Tab. 3.8 Ndklady na SO7 Zpevnéné plochy [vlastni]

Kdd dilu - Popis Cena celkem [CZK]
1) Naklady ze soupisu praci 423 284,11
HSV - Prace a dodavky HSV 423 284,11

5 - Komunikace pozemni 408 575,40

9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani 14 708,71

99 - Presun hmot a manipulace se suti 14 708,71

2) Ostatni naklady 6 349,26
Zarizeni stavenisté 6 349,26
Celkové naklady za stavbu 1) + 2) 429 633,37

OSTATNI INVESTICNI NAKLADY

JelikoZz se nachazime stale ve fazi pripravy projektu je pro stanoveni celkovych
nakladl stavebniho projektu potfeba vyuzit struktury pro propocet. Na zakladé
polozkového rozpoctu byly zjistény celkové ZRN vsech objektl. Tato hodnota byla
vypoctena na 22 604 515 K¢ bez DPH. Tato ¢astka je v nasledujici ¢asti dale pouzita jako

podklad pro vypocet jednotlivych oddill, které nejsou doposud znamé.

A. Projektové a prlizkumné prace

Pro zjisténi vySe ceny za projektové a prlzkumné prace byl pouZit honorarovy rad
podle standard( sluzeb CKAIT a CKA, z webové stranky cenyzaprojekty.cz. [24]

V obrazcich 3.5 a 3.6 Ize vidét jaké parametry zakazky je potfeba vyplnit pro samotny
vypocet. V kategorii staveb se Vila domy VolSovka rfadi mezi pozemni a krajinarské stavby.
Jedna se o bytové domy se standartnim vybavenim a pridmeérnymi naroky, které spadaji
do kategorie lll. — stfedné slozZité stavby. Jako investi¢ni naklady se berou v potaz celkové
ZRN, tedy 22 604 515 K¢ bez DPH.

Naklady na tento oddil jsou 1 686 500 K¢ bez DPH.
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Zakladni udaje

Nazev

Vila domy VolSovka

Cislo zakazky Zpracovatel Datum Cenova hladina
Tereza Havrankova 2.5.2021 2021 . 4
Poznamka
Parametry zakazky
Kategorie staveb Kategorie néronosti Investiéni naklady [Ké]
Pozemni a krajinarské stavby L4 11l - stfedné sloZité stavby v 22604 515
Hlavni projektant Zména stavby Oéekavana pracnost Hodinova sazba Ké/hod
Ano v Neni v Standardni b2 500
Obr. 3.5 Vstupni udaje pro vypocet honordre [24]
ﬁ Oznaceni  Nazev sluzby % Pracnost [h] Sazba [Ké/h] Cena [K¢]
Es1 Priprava zakazky (PZ) 1 46 500 23 000 K¢
O 13 500
(] 13 500
O 14 500
O 4 500
O 15 500
O 21 500
O 30 500
O 8 500
ES4 Dokumentace pro vydani stavebniho povoleni nebo ohlaseni stavby (DSP, DOS) 22 1031 500 515 500 Ké
O 33 500
O 50 500
O 8 500
ES5 Dokumentace pro provadéni stavby (DPS) 32 1500 500 750 000 K&
O 47 500
ES6 Soupis praci a dodavek (SPD) 5 234 500 117 000 K¢
(] 27 500
ES7 Autorsky dozor projektanta (AD) 12 562 500 281000 Ké
O 17 500
O 23 500
O 3 500
Soucet 72 3373 1686 500 K¢

Obr. 3.6 Vyse honordri za projektové a prizkumné prdce [24]
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B. Provozni soubory

Tento oddil neni relevantni pro feseny projekt, tudiz s nim neni dale uvazovano.

C. Stavebni objekty
ReSeno jiz v&asti rozpolet. Celkové naklady na tento oddil jsou ZRN tedy

22 604 515 K¢ bez DPH.

D. Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy

Tento oddil neni relevantni pro reSeny projekt, tudiz s nim neni dale uvazovano.

E. Umélecka dila

Tento oddil neni relevantni pro reSeny projekt, tudiz s nim neni dale uvazovano.

F. Naklady spojené s umisténim stavby
Tato Cast je jiz feSena v Casti rozpocet v softwaru KROS 4 jako VRN. Naklady na tento

oddil jsou 339 068 K¢ bez DPH.

G. Ostatni naklady

Mezi ostatni naklady se berou v potaz naklady na poplatky DOSS, koordinatora BOZP,
prikaz energetické naroc¢nosti, geodetické prace. Tyto naklady jsou odbornym odhadem
urceny jako 2 % ze ZRN.

0,02 * 22 604 515 = 452 090 K¢ bez DPH

Je nutné v této ¢asti uvazovat i s naklady na marketing a prodej bytovych jednotek.
Tyto naklady jsou stanoveny odbornym odhadem jako 2 % ze ZRN.

0,02 * 22 605 515 = 452 090 K¢ bez DPH

Celkem jsou ostatni naklady ve vysi 904 180 K¢ bez DPH

H. Rezerva
Rezerva zohledfiuje moZnou zménu cen materidlu, mezd nebo neocekdvanych
nakladl v budoucnosti. Vzhledem k mensimu rozsahu stavby je uvazovdno s 5 % z ZRN.

0,05 * 22 604 515,03 =1 130 226 K¢ bez DPH
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I. Ostatni investice

Do tohoto oddilu patfi naklady na pofizeni pozemku. JelikoZ je investor jiz majitelem

pozemku, na kterém se bude stavét, neni s nim dale uvazovano.

J. Nehmotny investi¢ni majetek

Tento oddil neni relevantni pro feseny projekt, tudiz s nim neni dale uvazovano.

K. Provozni naklady

Tento oddil neni relevantni pro reSeny projekt, tudiz s nim neni ddle uvazovano.

L. Kompletacni ¢innost

V tomto oddile je odhadovan vzhledem k rozsahu stavby naklad 1 % ze ZRN.

0,01 * 22 604 515,03 = 226 045 K¢ bez DPH

Kapitola Cena bez DPH DPH Cena s DPH
A|Projektové a prizkumné prace 1 686 500 K¢ 21% 2 040 665 K&
B |Provozni soubory - - -
C [Stavebni objekty 22604 515 Ké (15,21 % 26 020 970 K&
D [Stroje, zafizeni a inventar - - -
E |[Umélecka dila - - -
F |Naklady spojené s umisténim stavby 339 068 K¢ 15% 389 928 K¢
G |Ostatni naklady 904 180 K¢ 21% 1094 058 K¢
H|Rezerva 1130226 K¢ 15% 1299 760 K¢
| |Ostatni investice - - -
J |Nehmotny investi¢ni majetek - - -
K |Provozni naklady - - -
L |Kompletaéni ¢innost 226 045 K¢é 21% 273 515 K¢
CELKEM 26 890 534 K¢ 31118 895 K&

Tab. 3.9 Celkové investicni naklady [vlastni]

V tabulce 3.9 je k vidéni rozloZeni celkovych ndklad(l na projekt. Je jasné, Ze nejvétsi
podil maji samotné stavebni objekty. Tento naklad byl spolu s oddilem naklady spojené
s umisténim stavby spocitan vramci polozkového rozpoctu. Druhym nejdrazsim

nakladem jsou projektové a prlzkumné prace, které byly vypocitdny pomoci
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honorarového tady na zakladé ZRN. Zbylé oddily byly dopocéteny v ramci struktury

propoctu vzdy jako urcita procentualni ¢astka ze ZRN.

Dale je z tabulky 3.9 patrné, Ze celkové investi¢ni naklady na projekt Vila domy
VolSovka jsou 26 890 534 K¢ bez DPH.
Naklad s DPH je z divodu riznych sazeb DPH vypoditavan u jednotlivych oddil( zvIast.

Celkova castka je pak 31 118 895 K¢ s DPH.

3.3.2 Analyza uzsiho okoli

V prvni fadé je dllezZité zanalyzovat jiz existujici konkurenci na trhu s nemovitostmi
v dané oblasti.

V Susici pGsobi nékolik realitnich kanceldfi. Jednou z nich je Jaks - reality s.r.o. Tato
spolecnost aktualné, ke dni 25.4.2021, nabizi k prodeji dvé bytové jednotky. Dalsi je
EL-WEST reality, kterda nabizi jeden byt. A jako treti kancelar
MULLER-REALITY/IMMOBILIEN, s.r.0., u které najdeme v nabidce aktualné také jeden
byt. Déle je zde nabidka soukromého prodeje Domu U Tti Bratr( se tfemi bytovymi

jednotkami v centru mésta.

Tab. 3.10 AktudlIni nabidky prodeje bytd, oblast Susice [vlastni]

Prodejce Typ bytu |Podlahové plocha [m?] Cena Cena za m2
. . 4+kk 75 2 990 000 K¢ 39 867 Ké
Jaks-reality — —
3+1 80,9 2 760 000 K¢ 34 116 K¢

EL-WEST reality 3+1 70 3 500 000 K¢ 50 000 Ké
REALITY/IMMOBILIEN | 4+kk 118 6 820 000 K¢ 57 797 K&
2+kk 61,3 2 650 000 K¢ 43 230 Ké

Ddm U T¥i Bratrt 2+kk 43,9 2 750 000 K¢ 62 642 Kc
3+kk 73,6 4 550 000 K¢ 61 821 Ké

Z tabulky 3.10 vyplyva, Ze primérna cena bytu za m? se v této oblasti pohybuje okolo
50 tis. K¢. Tato hodnota je ovsem ovlivnéna napriklad i stavem a umisténim jednotlivych
byt(. Je patrné, zZe byty v nabidce Jaks-reality, jsou staré byty pred rekonstrukci, a proto
je jejich cena vyrazné nizsi nez u nabidek konkurence. Na zakladé odborné konzultace

s panem Zudou vyplyva (viz 3.2.1), Ze momentdlné Ize prodat i nezrekonstruované byty
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za cenu 50-60 tis. K¢/m?2. Lze predpoklddat Ze divodem takto nizké ceny je nutnost
potieby rychlého prodeje.

V pfipadé této bakalarské prace, vsak musi byt vzato v potaz fakt, Ze se jedna o byty
v novostavbé. Z novych projektd budovanych vokoli byly zjistény dva aktudlné
probihajici developerské projekty. Prvni se nachdzi v obci Prasily, kde se stavi Bytovy
dim Gabreta, ktery nabizi pres 20 bytovych jednotek na prodej a druhy v obci Kasperské
Hory, pod ndzvem Rezidence Kasperské Hory Il. etapa, ktery nabizi celkem 25 apartmanu
ve dvou bytovych domech.

U téchto projektl jsou ale kupci predevsim lidé, jez apartmany vyuzivaji k pronajimani
turistdm nebo jako své vlastni vikendové zazemi. Z tabulky 3.11 je zfetelné, Ze cena za
m? je oproti SuSici aZ trojndsobnd, oviem primérnad podlahové plocha aZ poloviéni.

A proto se celkové ceny za byty pohybuji v obdobnych &islech.

Tab. 3.11 Aktudini nabidky prodejii Sumava [viastni]

Prodejce Typ bytu |Podlahové plocha [m?]| Cena bez DPH | Cenazam® | CenasDPH | Cenazam’
1+kk 26,5 3212 890 K¢ 121241 KE | 3694 824 KC | 139427 Ké

Bytovy diim 2+kk 50,6 6525 610 K¢ 128 965 K& | 7 504 452 K¢ | 148 309 K¢é
Gabreta 2+kk 40,8 5288 070 K¢ 129 610 KE | 6 081 281 KC | 149 051 K¢
1+kk 43,2 5310900 K¢ 122938 K¢ | 6 107 535 K¢ | 141 378 Ké

i 1+kk 26,25 2 090 000 K¢ 79619KE [ 2403 500KE | 91562 Ké
,ReZIderlce 2+kk 53,91 3990 000 K¢ 74012 KE | 4588500 K¢ | 85114 Ké
Kasperské Hory = = = =
Ietapa 2+kk 51 3790 000 K¢ 74 314 K¢ | 4358500 KC | 85461 Kc
2+kk 44,6 3 690 000 K¢ 82735KE | 4243 500KE | 95146 Ké

3.4 Vytvofeni trzni ceny za m?

V navaznosti na vystupy predchozich kapitol, bude v této kapitole urcena prodejni
cena m? bytd ve Vila domech Vol$ovka. Je dileZité si uréit celkové investi¢ni ndklady, aby
bylo i banalnim vypoctem v prvotni fazi uréeni ceny vidét, Ze jsou nizsi nez celkova
prodejni cena byta.

Celkovy investicni naklad na projekt Vila domy VolSovka je stanoven na
26 890 534 K¢ bez DPH (31 118 895 K¢ s DPH).

Z tabulek 3.10 a 3.11 byla zjisténa primérna trini cena za m?. JelikoZ vstupni udaje
v obou tabulkach jsou diametralné rozdilné, byla vytvorena tabulka nova (viz tab. 3.12),

ve které jsou posuzovany spoleéné. Takto zjisténd primérna ¢astka za 1 m? je 75 802 K&.
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Minimalni hodnota je 34 116 K&/m? za nezrekonstruovany bytu 3+1 v Susici. Maximalni

hodnota je 129 610 K&/m? za byt 2+kk v bytovém domé Gabreta v Prasilech.

Tab. 3.12 Cena za m? konkurence [vlastni]

Byty pfimo v Susici|Cena za m?
PRUMER 49 925 K&
Byty mimo Susici

PRUMER 101 679 K&
Dohromady

PRUMER 75 802 K&
MIN 34 116 K&
MAX 129 610 K&

Kdyz je bran v potaz i komentaf realitniho makléfe pana J. Zudy (viz 3.2.1), vychazi
poté cena u projektu Vila domy Vol3ovka 65 000 K&/m?2.

JelikoZ se v bytovych domech ddle nachazi i kryté parkovani a skladovaci prostory, je
vidy nutné k bytu vybrat jejich n&jakou kombinaci. Uvedend cena za m? se ovéem na
tyto prostory nevztahuje. Zde je pocitano s tim, Ze parkovaci stani bude spolu se

skladovacim prostorem proddvano vidy jako komplet, za m? skladu, za 35 000 K&/m?2.

Tab. 3.13 Ceny bytu Vila domy Volsovka [vlastni]

BYT Typ |Podlahova plocha [m?]| Cenazam?® | CenabezDPH| CenasDPH

A2.a 2+kk 51,8 65000 K¢ | 3367 000 KE | 3872 050 K¢
A2b 2+kk 51,8 65000 K¢ | 3367 000 KE | 3872 050 K¢
A3.c 2+kk 51,8 65000 KE | 3367 000 KE | 3872 050 K¢
A3d 2+kk 51,8 65000 KE | 3367 000 KE | 3872 050Kc¢
B.1.e 1+kk 30,2 65 000 K¢ | 1963 000 KE | 2 257 450 K¢
B.2.f 3+kk 64,2 65000 KE | 4173 000 KE | 4 798 950 K¢
B.2.g 3+kk 80,5 65000 KE | 5232500KE | 6017 375 K¢
B.3.h 3+kk 64,2 65000 KE | 4173 000 KE | 4 798 950 K¢
B.3.i 3+kk 80,8 65 000 K¢ | 5252 000 Ké | 6039 800 K¢
PARKOVANI + SKLAD| Typ |Podlahovd plocha [m?]| Cenazam?® | CenabezDPH| CenasDPH

PA1 P+G 24 35 000 K¢ 840 000 K¢ 966 000 K¢
PA2 P+G 22,7 35000 K¢ 794 500 K¢ 913 675 K¢
PA3 P+S 10,9 35000 K¢ 381 500 K& 438 725 K¢
PA4 P+S 12,9 35000 K¢ 451 500 K¢ 519 225 K¢
PBe P+S 5,7 35000 K¢ 199 500 K& 229 425 K¢
PB1 P+S 24 35000 K¢ 840 000 K& 966 000 K¢
PB2 P+S 1:2 35 000 K¢ 252 000 K& 289 800 K¢
PB3 P+S 10,5 35000 K¢ 367 500 K¢ 422 625 K¢
PB4 P+S 10,6 35 000 K¢ 371 000 Ké 426 650 K¢
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V tabulce 3.13 jsou vidét jiz vypocitané ceny za jednotlivé byty a kryté parkovaci stani
se skladem. Jeliko? je jasné dana cena za m?, je patrné, Ze ¢im vétsi podlahovad plocha,
tim drazsi byt. Veliké cenové rozdily jsou pak k vidéni i u cen parkovaci stani + sklad. Zde
je veliky rozdil, jestli sklad mUzZe byt téZ vyuzivan jako garaz (celkem 3 kusy) nebo jestli
je bran jen jako skladovaci prostor napftiklad na kola.

Nejlevnéjsim bytem je garsonka B.l.e v bytovém domé B a nejdrazsim byt B.3.i
v podkrovi téhoz domu.

Lze tedy pocitat, Ze celkové se byty prodaji za 34 264 500 K¢ bez DPH a ktomu
prostory krytého parkovani se sklady za 4 497 500 K¢ bez DPH. Celkova prodejni cena
bude 38 759 000 K¢ bez DPH.

V cené bytu je zahrnut i vlastnicky podil na spolecnych prostorech. Kazdy dim je
umistén na vlastnim pozemku, ktery bude ve spolecném vlastnictvi v poméru dle
podlahovych ploch bytd. Spolecné je také kromé pozemku pro kazdy ddm venkovni
schodisté s pavlaci a technicka mistnost s kohoutkem a vylevkou.

Ve spole¢ném vlastnictvi vlastnikt VSECH byt(i v obou domech bude v poméru podle
podlahovych ploch bytl prijezdova komunikace, zahrada s altanem, oploceni a Cisticka

odpadnich vod.

3.5 Financovani projektu

3.5.1 Harmonogram

Pro zjisténi rozloZeni naklad(i z kapitoly 3.3.1 Celkové investi¢ni naklady do
jednotlivych mésica, je na zakladé jiz uskute¢nénych dkonl a konzultace s investorem
vytvoren predpokldadany harmonogram vystavby, ktery se ovSem muze od skute¢nosti
nakonec lehce lisit. Jedna se tedy pouze o idealni harmonogram pro potieby této
bakalarské prdace. Pfiprava projektu zapocala v dubnu 2020. Plan zacatku samotné
realizace je uvazovan na cerven 2021 a k predani bytl by mélo dojit po dokonceni
v prosinci 2022. Harmonogram je pfiloZen jako pfiloha ¢.2.

Na zakladé harmonogramu je vytvoren graf 3.1, ze kterého lze vycist rozloZeni

nakladl na jednotlivé mésice v pribéhu celého procesu.
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Graf 3.1 Mésicni rozloZeni ndkladd [vlastni]
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Harmonogram je dale pro lepsi orientaci rozdélen do jedenacti Ctvrtletnich obdobi
a v tabulce 3.14 lze vidét rozloZeni celkovych nakladd do téchto obdobi. Pfedinvesticni

faze zacinajici v dubnu 2020, zasahuje do dvou obdobi a obsahuje ¢innosti od pfipravy

o v 7

zakazky az po ukonceni Uzemniho fizeni. Poté zacina v prlibéhu zari 2020 faze investicni,
ktera zasahuje do deviti celych a jednoho obdobi ¢astecné. Obsahuje Cinnosti od

vytvareni dokumentace pro stavebni povoleni az po samotnou kolaudaci na konci

v

vystavby. Pribéiné béhem obou fazi probihaji naklady z oddill ostatni naklady

a kompletacni ¢innost.

Tab. 3.14 Ctvrtletni rozloZeni nékladd [viastni]

Féze Cturtleti Naklady
84 648,68 K¢

405 315,34 K&

268 258,16 K¢

902 812,91 K¢
1697 518,65 K¢
4707 513,42 K&
3 816 856,10 K¢
3 816 856,10 K&
3 816 856,10 K¢
3 816 856,10 K&
3557 042,38 K&

Predinvestiéni

Investiéni

VIO [(N[OWN|HW[IN |-

[
o
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3.5.2 Scénar prodeje

Nabidka byt bude uverejnéna k prodeji po skonceni stavebniho fizeni, od zacatku
Ctvrtého obdobi, tedy od ledna 2021, jak je mozné vidét v harmonogramu vystavby
(Pfiloha €.2). S ohledem na zjisténi z kapitoly 3.2.1 Realita prodejl v Susici a okoli, se
prepoklada stoprocentni prodej v predprodejich. Ty trvaji celkem dvé Ctvrtleti od ledna
do konce kvétna, nez v ervnu zacne samotna vystavba.

Podrobny scénar predpokladanych prodeju je k vidéni v tabulce 3.15.

Tab. 3.15 Scéndr prodeje dle Ctvrtletnich obdobi [vlastni]

Prodej pouze v predprodeji

Obdobi 4 5
Prodané m? bytd 329,1 198
Prodané m’ P+S 91,8 36,7

3.5.3 Varianty financovani
V této casti jsou predstaveny tfi varianty financovani celého projektu. Jedna se
o kombinace financovani z vlastnich zdroju, z penéz ziskanych od budoucich kupc(,

vyuziti dota¢niho programu nebo pouziti sttednédobého bankovniho uvéru.

1. varianta

Prvni varianta uvaZuje s tim, Ze na zac¢atku ma investor k dispozici z vlastnich zdroja
1 000 000 K¢ a dale pak bude stavba financovdna z penéz ziskanych z prfedprodeju. Navic
je v této varianté vyuzito i dotac¢niho programu

Platebni kalendar je u této varianty rozdélen do 4 casti. Zaloha ve vysi 10 % celkové
ceny bytu s parkovdnim a skladem musi byt uhrazena do 10 dnd od podpisu smlouvy.
Dale pfed samotnym zahajenim vystavby musi byt béhem kvétna 2021 zaplaceno dalsich
40 %. Nasledujici splatka je urcena po dokonéeni hrubé stavby. Ta je naplanovdna na
leden 2022, béhem osmého Ctvrtleti. Tato splatka bude cinit 20 % z celkové ceny.
Zbyvajicich 30 % ceny bude splaceno po dokonéeni vystavby v jedenactém obdobi,

v prosinci 2022, pti predani (viz tabulka 3.16).

45



Tab. 3.16 Platebni kalenddr 1. varianta [vlastni]

PLATEBNI KALENDAR 1. varianta
PFi podepsani smlouvy 10%
Pred zahajenim vystavby (kvéten 2021) 40%
Hruba stavba (leden 2022) 20%
PFi predani (prosinec 2022) 30%

Dotacni program

V prvotni myslence celé bakalarské prace bylo zamysleno s tim, Ze bude vyuzit
program ze Statniho fondu podpory investic. Po podrobnéjsim prozkoumani moznosti
a variant tohoto fondu bylo zjisténo, Ze pro projekt Vila domy VolSovka nelze vyuzit
zadnou z variant, které Statni fond podpory investic nabizi.

Po blizsim hleddani jinych moZnosti dotacnich titull byl nalezen program ,,Nova zelena
usporam” a po jeho hlubsim prozkoumani, byl objeven program ,Bytové domy-

vystavba“, ktery Ize aplikovat na projekt feSeny v této bakalarské praci.

V rdmci této dotace Ize dosahnout na fixni ¢astku 1 300 K&/m? energeticky vztazné
plochy bytu nebo ucelené bytové casti bytového domu. Na zdkladé telefonatu
s odbornikem z krajské pobocky resortu Zivotniho prostredi, se kterym byly probrany
konkrétni moznosti pro tento projekt, bylo zjisténo, Ze dotace lze vyuzit na podlahovou
plochu celkem 4 bytovych jednotek, ve kterych se nachazi vétraci rekuperacni jednotky,
viz tabulka 3.17.

Samoziejmosti pfi vyuZiti tohoto dotacniho programu je dodrzeni zakladnich
podminek (nap¥. dokladani zpUsobilych vydaja dariovymi doklady) a pfi jejich jakémkoliv

poruseni zruSeni této podpory.

Tab. 3.17 Vyse dotace [vlastni]

BYT  |Podlahova plocha [m?] |vyZe dotace
A.2.b 51,8 67 340 K¢
A.3.d 51,8 67 340 KE
B.2.f 64,2 83 460 K¢
B.3.h 64,2 83 460 K¢

CELKEM 301 600 KE
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Celkova vyse dotace vychazi na 301 600 K¢. Dotace byva vyplacena jednorazové na
bankovni ucet Zadatele do tfi tydnd od vydani rozhodnuti. V tomto pfipadé se pocita
s tim, Ze rozhodnuti bude ziskdno béhem samotné realizace v €ervnu/éervenci v Sestém

Ctvrtleti, jak Ize vidét v tabulce 3.18.

Tab. 3.18 Celkové prijmy 1. varianta [vlastni]

CTVRTLETNI OBDOBI
1. VARIANTA 5 = E =
Prodané m” bytd 329,1 198 - -
Prodané m* parkovani + sklad 91,8 36,7 - -
Zaloha PFi podepsani smlouvy 10% 2460450 K¢ 1415450 K¢ - -
Pred zahajenim vystavby 40% - 15 503 600 K¢ - -
Po dokonceni hrubé stavby 20% - - - -
PFi predani 30% - - - -
Dotace Nova zelena usporam - - 301 600 K¢ -
CELKOVE PRIJMY ZA CTVRTLETI bez DPH| 2 460 450 K& 16 919 050 K& 301 600 K& - K&
8 2 10 11
Prodané m’ bytd - - - -
Prodané m’ parkovani + sklad - - - -
Zaloha Pri podepsani smlouvy 10% - - - -
Pred zdhajenim vystavby 40% - - - -
Po dokonceni hrubé stavby 20% 7 751 800 K¢ - - -
PFi predani 30% - - - 11 627 700 K¢
Dotace Nova zelena usporam - - - -
CELKOVE PRIJMY ZA CTVRTLETI bez DPH| 7 751 800 K& - K& - K& | 11627 700 K&

2. varianta

Druhd varianta uvaZuje s tim, Ze investor ma na zacatku k dispozici opét 1 mil. K¢
z vlastnich zdroju. Dale vyuziva finance ziskané z predprodejl, a také je zde aplikovan
pozménény platebni kalendar oproti 1. varianté. Hlavni rozdil oproti 1. varianté je, Ze
zde neni vyuzito zadného dotacniho programu.

Platebni kalendar je u této varianty rozdélen do 5 ¢asti. Prvni splatka ve formé zalohy
ve vysi 10 % z celkové ceny bytu s parkovanim a skladem musi byt uhrazena do 10 dnu
od podpisu smlouvy. Nasleduje splatka 20 % ceny, kterd musi byt uhrazena béhem
kvétna 2021 pred zahajenim vystavby v nasledujicim mésici. Dalsi splatka je

naplanovana na leden 2022 po dokonceni hrubé stavby a bude ve vysi 10 % z celkové

ceny. V cervnu 2022 bude po dokonceni vnitfnich omitek zaplacena dalsi splatka,

47



tentokrat 30 % a zbyvajicich 30 % bude splaceno po dokonceni vystavby v jedenactém

obdobi, v prosinci 2022, pfi predani (viz tabulka 3.19).

Tab. 3.19 Platebni kalendar 2. varianta [vlastni]

PLATEBNI KALENDAR 2.varianta

Pti podepsdni smlouvy 10%
Pred zahdjenim vystavby (kvéten 2021) 20%
Hrubad stavba (leden 2022) 10%
Po vnitinich omitkach (Cerven 2022) 30%
Pfi predani (prosinec 2022) 30%

Do tabulky 3.20 jsou zpracovany veskeré prijmy ziskané za jednotliva Ctvrtletni
obdobi. Pfijmy ve CcCtvrtletich, béhem kterych probihaji predprodeje jsou vzhledem
k jinému platebnimu kalendafi skoro polovi¢ni nez u 1. varianty. Nejvétsi pfijmy

nastanou béhem devatého ctvrtleti, a to ve vysi 11 627 700 K¢ bez DPH.

Tab. 3.20 Celkové prijmy 2. varianta [vlastni]

2. VARIANTA CTVRTLETNI OBDOBI
4 5 6 7
Prodané m’ bytd 329,1 198 - -
Prodané m’ parkovani + sklad 91,8 36,7 - -
Zaloha Pfi podepsani smlouvy 10% 2 460 450 K¢ 1415 450 K¢ - -
Pfed zahajenim wystavby 20% - 7 751 800 K¢ - -
Po dokonceni hrubé stavby 10% - - - -
Po vnitfnich omitkach 30 % - - - -
Pfi predani 30% - - - -
CELKOVE PRIJMY ZA CTVRTLETi bez DPH | 2 460 450 K¢ 9 167 250 K¢ - KE - K
8 9 10 11
Prodané m’ byt - - - -
Prodané m’ parkovani + sklad - - - -
Zaloha Pfi podepsani smlouvy 10% - - - -
Pred zahajenim wystavby 20% - - - -
Po dokonceni hrubé stavby 10% 3 875 900 K¢ - - -
Po vnitfnich omitkach 30 % - 11 627 700 K¢ - -
Pfi predani 30% - - - 7 751 800 K¢
CELKOVE PRIJMY ZA CTVRTLETi bez DPH | 3 875 900 K¢ 11 627 700 K& - KE 7 751 800 K¢
3. varianta

V tfeti varianté je uvazovdno s tim, Ze na zacdtku investor nema zadné vlastni zdroje,
které by pokryly pocatecni naklady, bude proto od zacatku potreba vyuzit stfrednédoby
bankovni Gvér. Poté pokud bude v nékterém ctvrtleti dostatek zdroji z predprodejq,
bude vyuzZito i téch.
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Platebni kalendar této varianty ma opét 5 ¢asti stejné jako druha varianta (viz tabulka
3.21). Oproti 2. varianté ma pozménéné procentudlni vyse jednotlivych splatek. Zaloha
v hodnoté 10 % z ceny musi byt uhrazena do 10 dn(li od podepsani smlouvy. DalSich 30 %
musi byt uhrazeno béhem kvétna 2021, neZ zapocne v ¢ervnu samotna vystavba.
V lednu 2022 na zac¢dtku osmého ctvrtleti bude uhrazeno dalSich 20 % zceny a 10 %
bude uhrazeno na konci devatého Ctvrtleti v cervnu 2022. Finalni splatka 30 % bude

uhrazena po dokonceni celé vystavby projektu v prosinci 2022.

Tab. 3.21 Platebni kalenddr 3. varianta [vlastni]

PLATEBNI KALENDAR 3. varianta
Pri podepsani smlouvy 10%
Pred zahajenim vystavby (kvéten 2021) 30%
Hruba stavba (leden 2022) 20%
Po vnitfnich omitkach (Cerven 2022) 10%
Pri predani (prosinec 2022) 30%

Pfijmy v obdobi predprodeji budou opét v nizSich hodnotach nez u 1. varianty
a jelikoZz nejsou zadné pocatecni vlastni finance, bude rozhodné vyuzito uvéru jiz od
pocatku projektu. Z tabulky 3.22 je patrné, Ze nejvétsi prijmy, 13 043 150 K¢ bez DPH,
nastanou v patém ctvrtleti béhem druhého predprodejniho obdobi. Poté dvé Ctvrtleti
budou pfijmy nulové a béhem dalSich dvou jsou planované dalsi splatky dle platebniho
kalendare 3.21. FindlIni pfijmy v hodnoté 11 627 700 K¢ bez DPH nastanou po dokonceni

stavby v jedenactém Ctvrtleti.
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Tab. 3.22 Celkové prijmy 3. varianta [vlastni]

CTVRTLETNI OBDOBI
3. VARIANTA 2 5 5 7
Prodané m? bytd 329,1 198 - -
Prodané m? parkovani + sklad 91,8 36,7 - -
Zaloha P¥i podepsani smlouvy 10% 2 460 450 K¢ 1415 450 K¢ - -
Pred zédhajenim vystavby 30% - 11 627 700 K& - -
Po dokonceni hrubé stavby 20% - - - -
Po vnitfnich omitkach 10 % - - - -
Pfi predani 30% - - - B
CELKOVE PRIJMY ZA CTVRTLETi bez DPH 2460450 K¢ | 13 043 150 K& - Ke - K&
8 9 10 11
Prodané m? bytd - - - -
Prodané m? parkovani + sklad - - - -
Zaloha P¥i podepsani smlouvy 10% - B - -
Pred zahdjenim vystavby 30% - - - -
Po dokonceni hrubé stavby 20% 7 751 800 K¢ - - -
Po vnitinich omitkach 10 % - 3 875900 K¢ - -
Pri predani 30% - - - 11627 700 K&
CELKOVE PRIJMY ZA CTVRTLETI bez DPH 7 751 800 K¢ 3 875 900 K& - K&| 11627700 K&

3.5.4 Vyhodnoceni cashflow

Cashflow (CF) vystavbového projektu Vila domy VolSovka je rozdéleno do jedendcti
Ctvrtletnich interval(, pro které byly zjistény prijimy a vydaje dle kapitol
1.5.1 Harmonogram a 1.5.3 Varianty financovani. Zahajeni samotné realizace vystavby
je planované od konce 5. Ctvrtleti na ¢erven 2021. K dokonceni vystavby by mélo dojit
v prosinci 2022, a jelikoZ v té chvili budou prodané veskeré prostory, investi¢ni zdmér

konci.

1. varianta

Nasledujici tabulka 3.23 zobrazuje cashflow a na jeho zakladé ¢erpani vlastnich zdroja.
Prvni tfi Ctvrtleti je CF zaporné. Na zacatku je ovSem k dispozici 1 mil. K¢ z vlastnich
zdroju investora, které postaci do té doby, nez prijdou ve ¢tvrtém kvartalu prvni pfijmy.
Z tohoto dlivodu neni potfeba vyuZiti jiného, naptiklad bankovniho financovani.

JelikoZz jsou prijmy ve Ctvrtém obdobi znacné vyssi nez vydaje, narlsta zlstatek
vlastnich zdrojl. To samé nastdva jesté ve vétsi mire i v patém obdobi kdy je zUstatek

vlastnich zdrojl nejvyssi za celou dobu trvani projektu a to 17,5 mil. K¢. V Sestém Ctvrtleti

je vidét obdrzeni prispévku z dotace. Vosmém ctvrtleti prichazi dalsi splatka dle
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platebniho kalendare a CF je opét kladné. Zustatek vlastnich zdrojl opét roste.
Nasledujici dvé obdobi v disledku zaporného CF klesda kumulované CF i zlstatek
vlastnich zdroju.

Finalni CF je v poslednim obdobi trvani projektu diky posledni uhradé z platebniho
kalendare kladné. Zustatek vlastnich zdroji narostl na 12 620 976 K¢ bez DPH. V této
hodnoté je ovsem zapocitan i pocatecni vklad z vlastnich zdroji 1 mil. KE. Relevantni pro
zkoumany projekt je tedy spiSe kumulované CF, které ma hodnotu 12 170 066 K¢ bez
DPH, co? Ize zaroven brat jako zisk. Jedna se o zisk pred Uroky a zdanéni. S témi v této
bakalarské praci neni uvazovano.

Tab. 3.23 Cashflow bez DPH 1. varianta [vlastni]

Crurtleti|  Prijmy [K&] | Vydaje [K&] cF Komilorandier| o <diols | Masmlarole
1. VARIANTA Cerpani zUstatek
0 1 500 000 K¢
Predinvesti¢ni 1 - K& 84 649 K¢ |- 84 649 K¢ |- 84 649 K¢ 84 649 K¢ 1415 351 K&
faze 2 - K& 405 315 K¢ |- 405 315 K¢ |- 489 964 K¢ 405 315 K¢ 1 010 036 K¢
3 - K& 268 258 K¢ |- 268 258 K¢ |- 758 222 K¢ 268 258 K¢ 741 778 K¢é
4 2 460 450 K¢ 902 813 K¢ 1557 637 K¢ 799 415 K¢ 2 299 415 K¢é
5 16 919 050 K& | 1697 519 K& | 15221531 K& | 16 020 946 K¢é 17 520 946 K&
o 6 301600 KE | 4707 513 KE |- 4405913 KE | 11615033 KE| 4405913 K& | 13 115033 Ké
Invfeés:::m 7 - K& | 3816856 KE |- 3816 856 K¢ 7 798 177 K& | 3 816 856 K¢ 9 298 177 Ké
8 7 751 800 K& | 3 816 856 K& 3934944 Ké | 11733121 Ké 13 233 121 K&
9 - K& | 3816856 K¢ |- 3816 856 K¢ 7 916 265 K& | 3 816 856 K& 9 416 265 Ké
10 - K& | 3816856 KE |- 3816 856 K¢ 4099 408 K¢ | 3 816 856 K& 5 599 408 K¢
11 11 627 700 K& | 3 557 042 K& 8070 658 K& | 12 170 066 K¢ 13 670 066 K&

Pomoci dynamickych metod vyhodnoceni efektivnosti investice jako Cista soucasna
hodnota (NPV) a vnitini vynosové procento (IRR) je ztabulky 3.23 vyhodnocena
efektivnost investice. Pri poZadovaném zhodnoceni 20 % za Cctvrtleti vychazi
NPV = 4 465 550 K¢ bez DPH. Tim je zjisténo, Ze nejenze projekt pozadovany vynos
splnuje, ale i ho prekracuje. IRR vychazi 188,52 %, coz naznacuje vysokou ziskovost
projektu.

Diky ziskani dotace ve vysi 301 600 K¢ naroste vysledny zisk o ¢astku dotace. Je vSak
otazkou, jestli je to opravdu tak vyhodné, kdyZ se vezme v potaz, co vSe muselo byt pro
ziskani dotace splnéno a jaka administrativa souvisi s jejim vyuzZitim. ProtoZe jen
prostavénim ziskanych financi to nekondéi. Je potreba dokladat zpuUsobilé vydaje
danovymi doklady, absolvovat kontrolni prohlidku, zda skute¢ny stav souhlasi se

zamyslenym a deklarovanym aj.
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2. varianta

Rozdil u této varianty od té druhé je pouze v tom, Ze zde neni béhem Sestého Ctvrtleti
obdrzen pfispévek z dotace a diky pozménénému platebnimu kalendari ma kumulované
CF jiny prUibéh. Ze zacatku je ¢erpano z vlastnich pocatecnich zdroji a prvni prijmy se
projevi az ve ¢tvrtém obdobi. Diky prijmim z predprodejl v patém ctvrtleti je vytvoren
dostatecny penéini polstar pro dvé ndsledujici obdobi, kdy jsou v tabulce 3.24 vidét

pouze vydaje. AC je vosmém Ctvrtleti hodnota CF kladna, kumulované CF je stéle

v zapornych Cislech.

Tab. 3.24 Cashflow bez DPH 2. varianta [vlastni]

Cturtleti|  Pijmy [K&] Vydaje [K¢] CF Kumulované CF Vlaftm fdl:oje VIas.tnl Eole

2. VARIANTA Cerpani zustatek
0 1 000 000 Ké
Predinvestiéni 1 - K& 84 649 KE |- 84 649 KE |- 84 649 K¢ 84 649 K¢ 915 351 Ké
faze 2 - Ké 405 315 K¢é |- 405315KE |- 489 964 K& 405 315 K& 510 036 K&
3 - Ké 268 258 K¢ |- 268 258 K& |- 758 222 K¢ 268 258 K& 241 778 K&
4 2 460 450 K& 902 813 K& | 1557 637 K¢ 799 415 K& 1799 415 K¢
5 9167 250 K& | 1697 519 K& | 7 469 731 K¢ 8 269 146 K& 9 269 146 K&
Y 6 - K& | 4707513 Ké |-4 707 513 K¢ 3561633 KE| 4707 513 K& 4561 633 K¢
Invfeészt;cm 7 - K& | 3816856 K¢ |-3816856 KE |- 255223 K& | 3 816 856 K¢ 744 777 K&
8 3875900 K¢ | 3 816 856 Ké 59 044 K& |- 196 179 K¢ 803 821 K&
9 11 627 700 K& | 3 816 856 K& | 7 810 844 K¢ 7 614 665 K& 8 614 665 K¢
10 - K& | 3816856 K¢ |-3 816 856 K¢ 3797 808 K& | 3 816 856 K¢ 4 797 808 K¢
11 11 627 700 K& | 3557 042 K& | 8 070 658 K¢ | 11 868 466 K& 12 868 466 K&

V jedenactém ctvrtleti je hodnota CF z dlivodu doplatku dle platebniho kalendare
a jiz mensim vydajlim nejvyssi za celou dobu trvani projektu. Konec¢na ¢astka vlastnich
zdroju 12 868 466 K¢ obsahuje i pocatecni zdroj 1 mil. KE. Proto konecny zisk ma hodnotu
11 868 466 bez DPH. Tato hodnota je zisk pred uroky a zdanéni. Stémi se v této
bakalarské praci neuvazuje.

Pomoci dynamickych metod vyhodnoceni efektivnosti investice jako Cista soucasna
hodnota (NPV) a vnitini vynosové procento (IRR) je ztabulky 3.24 vyhodnocena

7 _ s

efektivnost investice. Pfi poZadovaném zhodnoceni 20 % za ctvrtleti vychazi
NPV = 2 601 386 K¢ bez DPH. Tim je zjisténo, Ze nejenZe projekt pozadovany vynos

splnuje, ale i ho prekracuje. IRR vychazi 128,29 % coz naznacuje ziskovost projektu.
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3. varianta

JelikoZ u této varianty neni uvaZzovano s Zzadnymi pocatec¢nimi vlastnimi zdroji, bude
potieba vyuzit bankovni uvér jiz od zacatku projektu. JelikoZ vydaje v prvnich tfech
Ctvrtletich nejsou nikterak vysoké, budou zalohy ziskané ve Ctvrtém Ctvrtleti
v dostateéné vy$i na splaceni Uvéru jiz ve &tvrtém obdobi. Uroky z dvéru budou
pripisovany a hrazeny Ctvrtletné a jsou urceny ve fixni vysi 1 % p.q. VySe uroku uvéru,
ktery banka poskytuje zavisi na mnoha faktorech. Napfiklad financni historii Zadatele,
moznosti ruceni, dobou splatnosti, zda se jedna o fixni nebo pohyblivou Urokovou sazbu
aj. Nejcastéji se pohybuje v rozmezi od 2 % do cca 6 % p.a. Pro pfipad v této bakalarské
praci byla uréena vyse 4 % p.a. tedy 1 % p.q.

Z tabulky 3.25 je patrné, Ze od ctvrtého Ctvrtleti budou zlstatky vlastnich zdrojd
dostatecné a postaci i pro nasledujici obdobi, kdy jsou vydaje vétSi nez pfijmy.
Kumulované CF tedy od ¢tvrtého ctvrtleti nikdy neklesne do zapornych hodnot. FindIni

hodnota v jedendactém cCtvrtleti je 11 855 072 K¢ bez DPH a lze ji brat jako konecny zisk.

Tato hodnota je zisk pred Uroky a zdanéni. S témi v této bakalarské praci neni uvazovano.

Tab. 3.25 Cashflow 3. varianta [vlastni]

| o Vydaje [K¢&] Vlastni zdroje | Vlastni zdroje
Cturtleti|  PFijmy [K&] = - o
3. VARIANTA Vystavba  [Jroky z Gvérd  Cerpani zlstatek
0
Predinvesti¢ni 1 - KE 84 649 K¢
faze 2 - Ké 405 315 Ké 846 K¢
3 - Ké 268 258 K& 4908 Ké
4 2 460 450 K& 902 813 K& 7 640 K& 786 021 K&
5 13 043 150 K¢ 1697 519 Ké 12 131 652 K¢
- 6 - Ké 4707 513 Ké 4707 513 Ké 7 424 138 K¢
Investicni = = = =
faze 7 - Ké 3 816 856 K¢ 3 816 856 K¢ 3 607 282 K¢
8 7 751 800 K& 3 816 856 K¢ 7 542 226 K&
9 3 875 900 K& 3 816 856 K& 7 601 270 K&
10 - Ké 3 816 856 K¢ 3 816 856 K¢ 3784 414 K¢
11 11 627 700 K¢ 3 557 042 K¢ 11 855 072 K¢
Cturtleti| Cerpani Gvéru | Uvér zdstatek Urokizltiveru Splatka jistiny | CF financovani Kumulovan’e FF
pokradovani 1% financovani
0
Predinvestiéni i 84 649 Ké 84 649 Ké - 84 649 K¢ |- 84 649 K¢
faze 2 406 162 K& 490 811 K¢ 846 K¢ - 406162 KE |- 490811 K&
3 273 166 K& 763 977 K¢ 4 908 K¢ - 273 166 K¢ |- 763 977 K&
4 7 640 K¢ 771617 K& 1549 997 K¢ 786 021 K&
5 11 345631 K& | 12 131 652 K¢
. 6 - 4707513KE | 7424138 K&
Investicni < <
faze 7 - 3816 856 K¢ 3 607 282 K¢
8 3934944 KE | 7542 226KE
9 59 044 Ké 7 601 270 K¢
10 - 3816 856 K¢ 3784 414 K¢
11 8 070 658 K& | 11 855 072 K¢
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Pomoci dynamickych metod vyhodnoceni efektivnosti investice jako Cista soucasna
hodnota (NPV) a vnitfni vynosové procento (IRR) je ztabulky 3.25 vyhodnocena
efektivnost investice. Pfi pozadovaném zhodnoceni 20 % za Ctvrtleti vychazi
NPV = 3550 970 K¢ bez DPH. Tim je zjisténo, Ze nejenZe projekt pozadovany vynos
spliiuje, ale i ho prekracuje. Realné IRR vychazi 162,73 %, coZ naznacuje ziskovost

projektu.

Zhodnoceni variant

VSechny varianty financovani disponuji velikou ziskovosti. U prvni varianty zisk po
odecteni plvodni investice Cini 12 170 658 K4 bez DPH. Tato ¢astka je ze vSech nejvyssi
diky vyuziti dotacniho programu ve vysi 301 600 K¢. S tim ale souvisi ¢asové naroc¢na
administrativa a pfisné dodrzeni podminek dané poskytovatelem dotace. Z toho plyne
otazka, zda usetrené finance v hodnoté pouhych 1,1 % z celkovych naklad( stoji za
vSechnu praci s timto spojenou.

V druhé varianté vychazi zisk po odecteni plvodniinvestice na 11 868 466 K¢ bez DPH.
U této varianty neni zapotrebi Zadné dodrzovani specidlnich podminek navic a diky
dobrfe sestavenému platebnimu kalendafi bude mit investor vkazdém obdobi
dostatecné finance na potrebné vydaje.

Treti varianta musi vzhledem kzadnym pocate¢nim finanénim zdrojim wvyuzit
bankovni uvér. Ten je splacen v momenté, kdy jsou ziskané dostatecné finance
z predprodejd. Uroky spojené s Gvérem poté snizuji koneény zisk u této varianty na
11 855 072 K¢ bez DPH.

Po zhodnoceni vSech tfi variant, je investorovi doporucena varianta €. 2. Vyhrava nad
variantou ¢. 1 i pres nizsi zisk. PfredevSim z dlivodu nizké ¢astky ziskané z dotacniho
programu a ¢asové i administrativni naro¢nosti na jeji ziskani a dokladani. Varianté ¢. 3
Skodi hlavné sniZzeni zisku o vysi urokti. Navic se musi pocitat i sadministrativou
spojenou se sjednanim Uvéru a uvazovat i s faktem, Ze v této varianté nebyly k dispozici

zadné pocatecni zdroje, cozZ v pripadeé tohoto typu projektu neni pravdépodobné.
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4 7AVER

V ramci této bakalarské prace byl fesen redlny investi¢ni projekt s ndazvem Vila domy
VolSovka. Jednd se o vystavbu dvou bytovych dom( a jejich technické infrastruktury
a rekrea¢niho zazemi na pozemcich v obci Cervené Dvorce u Susice. V bytovych domech
bude celkem 9 bytovych jednotek. Typové: jednou 1+kk, ¢tyrikrat 2+kk a Ctyrikrat 3+kk.
Ke kazdému bytu nalezi kryté parkovaci stani a sklad. Realizace vystavby tohoto projektu
je planovana na obdobi ¢erven 2021—prosinec 2022.

Bylo zjisténo, Ze v dané lokalité je aktualné velkd poptavka po koupi bytu, avsak
existujici nabidka je nedostacujici. Vzhledem k vymezeni zastavéného a zastavitelného
Uzemi v uzemnim planu ORP Susice je v této lokalité tézké nalézt vhodny pozemek pro
vystavbu bytovych domu. Proto ma projekt Vila domy VolSovka slibny potencial.

V dalsi kapitole byly stanoveny celkové investicni ndklady. Pomoci poloZzkového
rozpoctu byly zjistény naklady na samotnou vystavbu viech stavebnich objekt( a ty Cini
22 604 515 K¢ bez DPH. Procentualni sazbou 1,5 % ze ZRN stavebnich objektl byly
urceny VRN ve vysi 339 067,73 K¢ bez DPH. Zbylé investi¢ni naklady byly stanoveny dle
struktury propoctu pomoci procentualni ¢astky ze ZRN. Celkové investi¢ni naklady tedy
¢ini 27 939 623,96 K¢ bez DPH.

Pro lepsi orientaci byl vytvofen harmonogram rozlozeni veSkerych investi¢nich
naklad( do jedenacti ctvrtletnich obdobi. Nejvétsi naklady nastaly v Sestém Ctvrtleti, kdy
zapocala samotnd vystavba. Byly ve vysi 4 744 793 K¢ bez DPH.

Z udaja ziskanych v analyze uzsiho okoli a z komentéare realitniho maklére pana
J. Zudy byla stanovena cena za 1 m? podlahové plochy bytu na 65 000 K& bez DPH a cena
za 1 m? parkovaciho stani a skladové plochy na 35 000 K& bez DPH. Z ¢ehoz vyplyva, ze
celkové prijmy z prodeje bytovych prostor, parkovani a sklad{ budou 38 759 000 K¢ bez
DPH.

Dale je sestaven scénair prodeje, z néhoZz vyplyva, Ze vzhledem k velmi vysoké
poptavce v lokalité budou vSechny byty s parkovanim a sklady prodany v pfedprodejich

béhem Ctvrtého a patého Ctvrtleti.
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Jsou vytvoreny 3 varianty financovani. Kazda sjinym platebnim kalenddafem pro
kupce bytovych jednotek. Z tohoto plynou ridzné vyse prijma v jednotlivych ctvrtletich.
Ve varianté €. 1 je kromé klasického financovani z vlastnich zdrojl a financi ziskanych ze
splatek platebniho kalendare vyuzZito dotacniho programu Nova zelena usporam. Diky
této skutecnosti se zisk u této varianty navysi na 12170 066 K¢ bez DPH. Zisk
u 2. varianty je stanoven na 11 868 466 K¢ bez DPH a u 3. varianty snizuji zisk uroky
z bankovniho uvéru na 11 855 072 K¢ bez DPH.

Kazda varianta ma své pro a proti a je uz na investorovi, kterou variantu financovani

si zvoli. Po zvazeni mu dle vSech zjisténych okolnosti byla doporucena varianta ¢. 2.
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