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ABSTRAKT

Cilem diplomova prace ,, Variantni FeSeni investicniho projektu‘ je popsat investiéni
projekt, jeho zivotni faze astanovit jeho mozné variantni feSeni ve smyslu
obchodovatelnosti s nim. Na zaklad¢ zpracovanych analyz a vypoctd, prace poukazuje na
rozdil mezi investiénimi projekty a stanovuje rizika, ktera by mohla investorovi
vzniknout. Diplomova prace se déli na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka Cast
charakterizuje pojmy bytové vystavby, bydleni, trh s nemovitostmi, ocenovani
nemovitosti, projektové fizeni stavby a ekonomickou efektivnost projektu. Pro
diplomovou praci je zvolen vybrany investi¢ni projekt v dané lokalité. Prakticka ¢ast této
prace identifikuje lokalitu, uréi vypis kategorii bytovych jednotek dle investi¢niho
projektu, stanovi celkové naklady na investi¢ni projekt, vypracuje analyzu vynosnosti
investi¢niho projektu, vypocita ekonomickou efektivnost investiéniho projektu a na zavér
zhodnoti rozdily investi¢nich projektu.

KLICOVA SLOVA

investicni projekt, zivotni faze projektu, stanoveni nakladi na projekt, analyza
vynosnosti, hodnoceni ekonomické efektivnosti

ABSTRACT

The aim of the diploma thesis ,, Alternative solution of investment project“ is to describe
the investment project, its life stages and to determine its possible variant solution in terms
of tradability with it. Based on the processed analysis and calculations, the work takes
place on the difference between investment projects and determines the risks that could
invest arise.The diploma thesis is divided into theoretical and practical part. The
theoretical part characterizes the concepts of housing construction, housing, real estate
market, real estate valuation, construction project management and economic efficiency
of the project. The selected investment project in the given locality is chosen for the
diploma thesis. The practical part of this work identifies the location, determines the list
of categories of housing units according to the investment project, determines the total
cost of the investment project, prepares an analysis of the profitability of the investment
project, calculates the economic efficiency of the investment project and finally evaluates
the differences.

KEYWORDS

investment project, project life phase, determination of project costs, profitability
analysis, evaluation of economic efficiency
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1 Uvod

Diplomova prace je zaméfena na Variantni feSeni investicniho projektu ve vybrané
lokalité. Prace teSi navrh dvou variant investiéniho projektu a stanovuje ukazatele
efektivnosti téchto variantnich feSeni projektu.

Cilem prace je popsat investi¢ni projekt, jeho zivotni faze a stanovit jeho mozné variantni
feSeni ve smyslu obchodovatelnosti s nim. Na zakladé zpracovanych analyz a vypoctd,
bude prace poukazovat na rozdil mezi investi¢nimi projekty a stanovi rizika, ktera by
mohla fiktivnimu investorovi vzniknout.

Toto téma je zvoleno z diivodu zjisténi situace na realitnim trhu v dané lokalité, nebot’ je
v ni v posledni dobé velmi mala nabidka nemovitosti a vysoka poptavka po nich.
V poslednim roce vzrostla cena nemovitosti v této lokalité az o polovinu. Tato diplomova
prace mize poskytnout zdkladni informace potenciondlnim investorim, ktefi maji
Vv planu do budoucna investovat v ramci nemovitostniho trhu v této lokalitg.

Investovani do nemovitosti je v soucasné dobé vniméno jako rozumné uloZeni finan¢nich
prostiedkd. Jednad se o stabilni a dlouhodobou zélezitost, kterd si v prvnich letech
vyzaduje celou fadu dalSich investic. Poptavka po nemovitostech na prodej i prondjem je
stale pomérmné vysokd. Klicovou slozkou v pfipadé investovani do nemovitosti jsou
finance a zvolena strategie. Pfi nakupu ¢i realizaci nemovitosti je nejvhodnéjsi variantou
vloZeni vlastnich finanénich prostiedkt. Pokud investor zvazuje investici s pomoci tivéru,
doporucuje se, aby disponoval minimaln¢ 20 % vlastnich zdroji z kupni ceny
nemovitosti. Navratnost investice nemovitosti ovliviiuje pfedev§im vyse najmu, hledani
novych ndjemnikl, prodejni cena nemovitosti, technicky stav nemovitosti, lokalita apod.

V dob& pandemie COVID-19 realitni trh v celé Ceské republice zaznamenal propad
ekonomiky a zdraZujici se nemovitosti. Zatimco hodnota penéz v tomto sloZitém obdobi
spise klesla, tak hodnota nemovitosti se spise zvysovala. Do budoucna se ocekava, ze
hodnoty nemovitosti se budou nadale zvySovat, hlavné z dlivodu niZSich arokovych sazeb
k hypotékam. Tim bude dochazet k vys$si poptavce po bydleni.

V lidském zivoté ma bydleni zvlastni postaveni. Jedné se o prostor, ve kterém dochézi
k socializaci lidskych vztahdi, v némz se vytvaii ur¢ité pocity jistoty, seberealizace,
bezpeci, duveéry a svobody. Ma vysoky vliv na lidskou realizaci i mimo obydli, jelikoz se
odrazi v zivotnim stylu a zivotni urovni ¢loveéka. Z ¢ehoz vyplyva, ze obydli neovlivituje
pouze prostor, ve kterém ¢lovek travi az polovinu svého Zivota zajiStovanim potravy,
hygieny, odpocinku a rodinného Zivota, ale je i vyznamny pro seberealizaci mimo ngj.
Pokud dojde ke ztraté obydli, mize to pro ¢lov€ka znamenat zanik bezpeci a jistoty, o
kterou se muze opfit.
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2 Bytova vystavba

Jedna se o vyznamny obor narodniho hospodatstvi, ktery s trzni ekonomikou zaujima 30
% z objemu stavebni vyroby. Dle mnozstvi vystavéné bytové vystavby v urcitém
c¢asovém horizontu je viditelny zajem soucasné, ale i budouci generace o bydleni.
Ve srovnani s bytovou vystavbou z tzemniho hlediska jsou mezi jednotlivymi kraji
zna¢né regionalni rozdily. Tyto rozdily jsou zptisobeny piedevs§im rozsahem a strukturou
jiz existujiciho bytového fondu a také pracovnim uplatnénim v dané lokalité.
(O. Poldkova a kol., 2006)

V Ceské republice vykazuji nejvys§i intenzitu bytové vystavby velkomésta a obce
nachazejici se v jejich blizkosti. Nartst bytové vystavby v sousednich obcich velkomést
je dasledkem suburbanizace, coz znamena rozristdni mést do okolnich vesnic formou
bydleni ¢i komer¢ni zastavby. V Praze, Stfedo¢eském a Jihomoravském kraji probiha
bytova vystavba nejintenzivnéji. (J. Cisar, 1996, O. Poldkova a kol., 2006)

2.1 Ukazatele bytové vystavby

Bytovéa vystavba je charakterizovdna tfemi ukazateli, dle kterych se sestavuji statistiky.
Ty zkoumaji vyvoj bytové vystavby v danych letech.

Prvni ukazatel je zahajena vystavba byt, ktera definuje pocet byti, jejichZ stavba byla v
daném roce zahdjena na zakladé stavebniho povoleni. Druhy ukazatel charakterizuje byty
v rizném stavu rozestavénosti, jelikoz vystavba byt trva nékolik let. Jde o vyrobni
zasoby stavebnich podnikil, které umoziuji kazdoro¢ni predavani dokoncenych byti.
Treti ukazatel dokonfenych bytl charakterizuje byty, které byly v daném roce
dokonceny. (J. Cisar, 1996)

2.2 Druhy bytové vystavby

Bytovou vystavba se rozliSuje do nékolika druhli, a to na statni bytovou vystavbu,
bytovou vystavbu meést a obci a druzstevni bytovou vystavbu. Hlavnim kritériem
rozdéleni je zplisob financovani bytové vystavby. (J. Cisar, 1996)

2.2.1 Statni bytova vystavba

Tento druh bytové vystavby mél vysoké postaveni v centralné fizené ekonomice do roku
1989 v Ceské republice. Zdroj pro vystavbu byl statni rozpocet, ktery byl navrzen dle
pravnich ptepisi, které neodpovidaly redlnym nédkladim na bytovou vystavbu, coz
snizovalo efektivnost vystavby novych bytu. (J. Cisar, 1996)
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2.2.2 Bytova vystavba mést a obci

Jednd se o bytovou vystavbu, ktera vznikla po roce 1989. Umoznuje prohloubeni
samospravného postaveni mést a obci. Mésta a obce podporuje ze statnich rozpoctovych
prostiedkli mést a obci socidlni bytovou vystavbu nebo vystavbu nové infrastruktury
v daném mésté nebo obci. (J. Cisar, 1996)

2.2.3 Druzstevni bytova vystavba

V centralné tizené politice do roku 1989 byla druhym nejvyznamnégj§im druhem bytové
vystavby. Druzstevni bytova vystavba zajistovala aktivni podileni ¢lenti na financovéni
této bytové vystavby. Jednim z dalSich hlavnich zdroji pfijmu financi byly dotace
ze statniho rozpoctu. (J. Cisar, 1996)

2.3 Bytova vystavba v Kralovehradeckém kraji v letech 1996 — 2019

Od roku 1996 az do roku 2019 bytova vystavba v Kralovehradeckém kraji zaznamenala
nékolik padu a vzestupd. Nejveétsi rozmach bytové vystavby v tomto kraji byl v roce
2008, kdy bylo nejvice zahajenych a dokonéenych bytd. Dle obrazku 2.3.1 hned
Vv nasledujicim roce 2009 zacal velky propad, ktery se prohloubil aZ do roku 2015, kdy
bylo nejméné zahajenych byt za celé obdobi od roku 1996. Divodem velkého propadu
od roku 2009 byla krize ve stavebnictvi. V roce 2016 se zacala kiivka zahajenych bytl
opét stoupat. Pocet dokonCenych byt se zvedl az v roce 2017, z divodu mnoha
dokonceni byti, které byly zahajeny v roce 2016. Z grafu je patrné, ze od roku 2016 se
pocty zahajenych a dokoncenych byt opét rok od roku navySuji, coZz znamena, ze
poptavka po bydleni je v tomto kraji vysoka. (https://www.czso.cz/)
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Bytova vystavba v Kralovéhradeckém kraji v letech 1996 az 20197
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Obrazek 2.3.1: Bytova vystavba v Krdalovehradeckém kraji v letech 1996 aZ 2019
[zdroj: https://www.czso.cz/csu/xh/stavebnictvi-xh-yj92]

2.3.1 Bytova vystavba v Kralovehradeckém kraji v roce 2017

V Kralovehradeckém kraji byla v roce 2017 zahéjena vystavba 1 428 byt a dokonceno
bylo 1 215 byti. V roce 2017 stale pokracuje nariist zahajenych a dokoncenych bytd,
ktery zaznamenal nejvétsi propad v roce 2015.

Zahajené byty

Podle statistickych informaci v roce 2017 doslo k nartstu o 127 byt, tedy o 9,8 % oproti
stejnému obdobi lonského roku. Nejvyssi pocet zahajenych byt bylo v oblasti rodinnych
domti, v poctu 866 bytt, tedy 60,6 % a jedna pétina v domech bytovych, teda 284 bytt.

Z pohledu péti okresit Kralovehradeckého kraje bylo nejveétsi mnozstvi zahajenych byta
v okrese Hradce Kralové (37,6 %), dale pak v Rychnové nad Knéznou (19,1 %). Pocet
zahajenych byt mezirocné vzrostl nejvice v okrese Rychnov nad KnéZznou o 108 byti, o
66 %. Naopak v okresech Nachod a Trutnov doslo k poklesu.

S porovnanim s celou Ceskou republikou bylo v roce 2017 zahajeno celkem 31,5 tisice
byt. Z ¢ehoz vyplyva, ze o 4,3 tisice bytl, tedy o 15,8 % jich bylo postaveno vice
nez V roce 2016. Absolutné nejvyssi nartst zaznamenal kraj Olomoucky, o 1 027 bytd,
0 74,1 %. Naopak k meziroénimu poklesu doslo v Jiho¢eském a Usteckém kraji.
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Zahajena bytova vystavba podle krajl v roce 2017

struktura bytové vystavby
podie druhu budovy:

| rodinné domy
nastavby k rodinnym domdm
bytové domy
nastavdy k bytovym domam
domovy - penziony
B nebytové budovy
L stav. upr. nebyt. prostory

potet zahdjenych byt na 1 000 obyvatel
20 25 30 38 [ eanice kraje Zdroj: CSU
Obrazek 2.3.1.1: Zahdjenda bytova vystavba podle krajit v roce 2017
[zdroj: https://www.czso.cz/csu/xh/bytova-vystavba-v-kralovehradeckem-kraji-v-roce-
2017]

Dokoncené byty

O jednu sedminu, tedy o 151 bytt vice bylo dokonceno v roce 2017 nez v roce minulém.
Rodinnych domt bylo dokonceno 54,7 % bytt, bytovych domu 15,1 % al1l3 % ve
stavebn¢ upravenych nebytovych prostorach. Dale také v tomto roce bylo dokonéeno 58
bytd v domovech-penzionech a domovech pro seniory. Oproti roku 2016 v
Kralovehradeckém kraji pfibylo nejvice dokoncenych byti ve stavebné upravenych
nebytovych prostorach, téméf o ¢tyinasobny narust, tedy 118 bytt. U domu pro seniory
a u domovu-penzionti az o sedmindsobny nartist.

V okrese Hradec Kralové bylo v roce 2017 dokonceno 37,8 % bytl, neceld pétina
v okresech Nachod a Trutnov s 18,4 %. V ostatnich okresech jako je Rychnov nad
Knéznou nebo Ji¢in byl pocet dokoncenych bytti nizsi nez v predeslém roce.

V celé Ceské republice bylo celkové dokonéeno 28,6 tisice bytd, z toho bylo o 1,3 tisice,
0 4,6 % vice nez v predeslém roce. K mezirocnimu poklesu doslo v kraji Pardubickém,
Libereckém, Karlovarském a hlavnim mésté Praze. V Praze doslo k absolutnimu propadu
az 0 246 byti. Naopak k nartistu dokonéenych byt doslo predevim v kraji Usteckém, o
29,6 % a v kraji Kralovehradeckém, o 14,2 %. (https://www.czso0.cz)
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Dokonéena bytova vystavba podle kraju v roce 2017
(predbézné Gdaje)

struktura bytové vystavby
podie druhu budovy:

roginné domy
nastavby k rodinnym domom
bytowé domy
néstavby k bytovym domim
domovy - penziony
I nebytové budovy
| stav. upr. nebyl. prostory

potet dokontenych byti na 1 000 cbyvatel

15 20 25 30 [ wanice kraje Zdroj: €SO

Obrazek 2.3.1.2: Dokoncend bytova vystavba podle krajit v roce 2017
[zdroj: https://www.czso.cz/csu/xh/bytova-vystavba-v-kralovehradeckem-kraji-v-roce-
2017]

2.3.2 Bytova vystavba v Kralovehradeckém kraji v roce 2018

V roce 2018 doslo k opétovnému nariistu v bytové vystavbeé v Kralovehradeckém kraji
oproti pfedchozimu roku 2017. Jedna se o 1 696 zahajenych bytil, coz je o 268 byt vice
nez v minulém roce a o 1 474 dokoncenych byti, coz je o 259 bytl také vice, néz v roce
pfedchéazejicim. Celkoveé se jednd o 268 zahdjenych bytl vice nez v pfedchozim roce.
V porovnani s poslednim desetiletim (2009 —2018) doSlo ve srovnani s desetiletim (1999
— 2018) k vyraznému poklesu zahgjenych i1 dokoncenych bytovych jednotek.
U zahgjenych byti se jedna o sumu 4 504 bytl, u poctu dokoncenych byta jde
0 2 067 bytd.

Zahiajené byty

V roce 2018 byla zahajena vystavba novych byti o 18,8 % vice nez v roce 2017. Nejvice
zahajenych bytl bylo v kategorii rodinnych domti a to 95 bytli s procentem 56,7, bytovych
domt, 117 byth a v kategorii nebytovych budov a ve stavebné upravenych nebytovych
prostorach doslo k ubytku 45 bytii. V oblasti domovi a penzionl pro seniory nebyla v
tomto roce zahdjena vystavba ani jedné bytové jednotky na rozdil od predeslého roku
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2017. V tomto roce mély nejvyssi pocet zahdjenych byt okresy Hradec Kralove, 36,1 %
a Rychnov nad Knéznou, 21,1 %. Naopak nejnizsi pocet zahdjené bytové vystavby
zaznamenal okres Ji¢in, 9,7 %.

V roce 2018 byla zahajena v Ceské republice vystavba 33 121 bytl, kde ve srovnani
s rokem 2017 jde o mirny narust, pfiblizné o 1 600 bytovych jednotek s procentem 5,1.
Ve srovnani se viemi kraji Ceské republiky nejvétsi podet zahajenych byt zaznamenal

cvwvr

Zahajena bytova vystavba podle kraji v roce 2018

struktura bytové vystavby

podie druhu budovy
rodnné domy
nastavby k redinnnym domum
bytové domy
nastavby k bytovym domum
domovy - penziony

B nevytové budovy

stav. upravené nebyt, prosiory

podet zahdjenych byth na 1 000 obyvate!

25 3s 45 Zdroj: CSU

Obrazek 2.3.2.1: Zahdjenda bytova vystavba podle krajit v roce 2018
[zdroj: https://www.czso.cz/csu/xh/bytova-vystavba-v-kralovehradeckem-kraji-v-roce-
2018]

Dokoncené byty

V Krélovehradeckém kraji doslo, jak v zahédjenych bytech, tak i v dokoncené bytové
vystavbé k mirnému nartstu, a to pouze o 14,2 %. Ve 4. ctvrtleti roku 2018 bylo
dokonceno nejvice byti za cely rok, presnéji se jedna o 648 bytu.

V okrese Hradec Kralové bylo dokonceno nejvice bytl (43,8 %), naopak nejméné jich
bylo dokonceno v okrese Ji¢in (7,7, %) a Nachod (11,4 %). V okrese Nachod doslo
k poklesu az o0 25 % oproti minulému roku, ¢imz byl jedinym okresem, ve kterém doslo
k takovému propadu.

Za rok 2018 se dokon¢ilo v Ceské republice 33 868 bytovych jednotek, z ¢ehoz vyplyva,
ze s porovnanim s pfedchozim rokem jde o nartst o 5 239 (18,5 %) bytl. Nejvice
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dokoncenych byt bylo ve Stiedoceském kraji (21,4 %), naopak v Karlovarském kraji
bylo dokonceno pouze 1,4 % bytl. V porovnani s predchozim rokem doslo ve vSech
krajich s vyjimkou hlavniho mésta Prahy ve zvyseni poctu dokoncenych byti. V Praze
doslo k poklesu 0 9,5 %. (https://www.czs0.cz)

Dokonéena bytova vystavba podle kraju v roce 2018
(pfedbé&zné udaje)

ste bytové vystavby
podie druhu budovy
B rognné domy
nastavby k rodinnnym domam
P bytové domy
nistavby k bytowym domum
domovy - penziony
I nevytové budovy
N stav. upravené nebyt. prository

pocet dokonéenych bytd na 1 000 obyvatel

2 3 4 Zaroj: CSU

Obrazek 2.3.2.2: Dokoncend bytova vystavba podle krajit v roce 2018
[https://www.czs0.cz/csu/xh/bytova-vystavba-v-kralovehradeckem-kraji-v-roce-2018]

2.3.3 Bytova vystavba v Kralovehradeckém kraji v roce 2019

Kralovehradecky kraj zaznamenal v roce 2019 zahajenou vystavbu 1 645 byt coz je o 51
byt méné nez v predchozim roce 2018. U dokoncenych byt doslo k nardstu oproti roku
2018 0 229 bytt, tedy celkem 1703 bytt.

Zahajené byty

V roce 2019 doslo k poklesu zahajenych byt o 3 % oproti roku 2018. Ve 4. ctvrtleti roku
2019 doslo k nejvyssimu poctu zahajeni bytové vystavby. Z celkového poctu zahajenych
bytt ptibylo nejvice rodinnych domi 67,7 %. V okrese Trutnov byla zahajena vystavba
24 bytovych jednotek v kategorii domovii a penziont pro seniory. Celkové byla v Ceské
republice zahdjena vystavka 38 677 bytl s meziro¢nim nartastem 5 556 bytovych
jednotek. Z pohledu kraji se Kralovehradecky kraj umistil na 13. pficce v poctu

19



zahajenych bytl. Nejvyssi pocet zahajenych byt byl ve Sttedoceském kraji a v hlavnim
meésté Praze, 6 489 bytl. Naopak nejméné bylo v Karlovarském kraji, 947 bytt.

Dokoncené byty

Kralovehradecky kraj zaznamenal nartst dokoncenych byt s pfedchozim rokem
0 15,6 %. Nejvice dokoncenych byt bylo dokonceno v priib&hu 4. ctvrtleti, 475 byta.
V Ceské republice bylo dokon&ena vystavba 36 422 bytovych jednotek. Oproti minulému
roku to je nartist o 2 554 bytd. Nejvice dokoncenych bytii bylo opét ve StiedoCeském
kraji, 7 035 byt. A naopak nejméné v kraji Karlovarském, 684 byti. Kralovehradecky
kraj byl v dokonéenych bytech zafazen na 6. pricku. (https://www.czs0.cz)

Bytova vystavba v krajich CR v letech 2014-2019

byty {tis.)

zahdjené byty

na 1000 obyvatel

(roéni primés 2014-2019)
ménd ne? 200

2.00-2,49

— e canavons bty I N

B 300399 dokonéend byty - ] | ] .
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Obrdzek 2.3.3.1: Bytovd vystavba v krajich CR v letech 2014 — 2019
[zdroj: https://www.czso.cz/csu/xh/bytova-vystavba-v-kralovehradeckem-kraji-v-roce-
2019]
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3 Bydleni

Obecné lze tict, Zze bydleni je soubor ¢innosti souvisejici s uzivanim obydli. Kde obydli
povazujeme za prostor, ktery chrani lidi pfed nepfiznivymi ptirodnimi vlivy a proti
nezadoucimu kontaktu s lidmi. Soubor ¢innosti definuje urCity zivotni styl, ktery je
ovlivitovan kvalitativni urovni bydleni. (O. Poldkovd, L. Prisa, 1993)

Bydleni ovliviiuje spolecnost v ekonomickych, kulturnich a socidlnich faktorech. Z téchto
faktord vyplyva, ze statu vznikaji urcité zavazky v oblasti bydleni vii¢i spolecnosti. Aby
bylo dosazeno uspokojivé trovné bydleni a celkové spokojenosti obyvatel, musi stat
spolu s bytovou politikou zainteresovat na trhu bydleni a eliminovat trzni selhani na trhu
s byty a zajistit stabilitu, spravedlnost a potiebnou efektivnost v této oblasti. Pokud dojde
k nedostatecnému bydleni, mohou vzniknout negativni jevy a socidlni vylouceni jako je
hlavné¢ kriminalita a bezdomovectvi, jez mohou ovlivnit celou spolecnost. (O. Poldkova

a kol., 2006)

3.1 Definovani bydleni jako statku

Bydleni, odivani a vyziva je oznaCovéano za zékladni spotiebni statek, bez kterého nelze
Zit Zivot na dostate¢né urovni. Jedna se tedy o statek nezbytny, a proto se zacal v minulosti
uplatiovat minimalni standard bydleni. Z ¢ehoz ale neni pevné dané, Ze vSechny
domacnosti tento standart spliiuji v pozadované kvalité a kvantité. Jelikoz ceny bytl
piedstavuji vysokou ¢astku vydaju z celkového mési¢niho ptijmu domacnosti, jedna-li se
o ngjemné v pronajimaném byt¢, nebo pii koupi se jednd o mnohonasobek ro¢nich piijmi
kupujiciho. Jestlize domacnost nema dostatek financnich prostfedkli na nakup
vlastnického bydleni, musi si bud’ na koupi bytu ptjcit od bankovni instituce v podobé

hypotéky, nebo své pozadavky na bydleni uspokojit podnajmem.

Byt nevytvati pouze domov a uzitek s nim spojeny, ale ma také vlastnosti investice,
a tudiz maze byt zdrojem finan¢nich €1 socialnich ziskt. Investice do bydleni se rozdéluje
na investici soukromou a vefejnou. U soukromé investice se jednd o vynosy z najemného
¢1 kapitalového vynosu a za vefejnou investici s vynosem pfisuzovanym spole¢nosti.

Hodnota investice vyjadfuje vhodnost jejiho pouziti. Pokud tedy néco neni vhodné
K pouziti, je to bezcenné, a tudiz nema zadnou hodnotu. Ekonomicka hodnota kapitalu je
urena pomoci tfi faktorl, a to sménnou hodnotou, spotifebni hodnotou a investi¢ni
hodnotou. Kde sménné hodnota vyjadiuje potencialni prodejni cenu, spotiebni hodnota
potencionalni uziteCnost a investini hodnota potencionalni vynos z investovanych
finan¢nich prostredki.
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Bydleni se také charakterizuje jako spolecny statek, ve kterém jsou zahrnuty vlastnické a
nevlastnické zajmy. Vlastnické zajmy urcuji odpovédnost jedince, jakym zpiisobem je
nemovitost vyuzivana, produkovéna a udrzovana. Jednotlivci ¢i organizace, které
pouze jednotku vyuzivaji a nemaji bezprostiedni hmotny podil na bytové jednotce,
se zafazuji do nevlastnického zajmu. V tomto zajmu se jedna piedevsim o najemniky. (O.
Polakova a kol., 2006)

PtiCiny, pro¢ je bydleni dle Garnetta povazovano za spolecensky statek:

o Takika vSechny byty jsou dnes vystavény v takovém standartu, ktery spliiuje
minimélni pozadavky pro bydleni dle stanovené normy statem. Bydleni lze
povazovat za spoleCensky majetek, jelikoz se preddva a udrzuje z generace
na generaci.

e Vysledky vyzkumu dokazuji, Zze problémy bezdomovci a chudych domacnosti
maji sklony ke kriminalité a zdravotnim problémtm.

e Bydleni vytvafi ¢ast infrastruktury spolu se Skolami, Skolkami, nemocnicemi
apod. a také zvysuje prosperitu a ekonomicky rust dané lokality.

e ZpuUsoby uzivani a udrZzovani svého majetku ovliviiuje zajmy sousednich jedinc.
(O. Poldkova a kol., 2006)

3.2 Specifika bydleni

Bydleni se vyznacuje jednotlivymi charakteristikami, z nichZ je potieba odvodit pfistupy
feSeni problému v celé oblasti analyzy bydleni. Znalost jednotlivych specifik bydleni je
dialezité nejen pro jednotlivce, ale i pro celou spolecnost v socidlnim, ekonomickém a
kulturnim rozvoji. Charakter bydleni a jeho jednotliva specifika ovliviiuji nejen trh s
bydlenim, ale i jednotlivé subjekty, které na tomto trhu ptisobi a také i bytovou politiku.
(O. Polakova a kol., 2006)

Bydleni je velmi rtiznorodé zboZi, které se 1i8§i v mnoha aspektech od ostatnich druhti
artikl. Napftiklad ve stafi, kvalité, designu, uzitné plose bytu, pravniho uzivéani, poctu
pfidruZzenych prostor (gardz, sklep, zahrada apod.) nebo pouzivaného materidlu
pro vystavbu. Cena bydleni je urCena predev$im lokalitou objektu, dostupnosti $kol,
zaméstnani, zdravotnich a kulturnich zatizeni, ve kterém se bydleni nachazi.

Dalsim specifikem bydleni je, Ze z velké miry ovliviiuje socialni rozvoj clovéka. Vytvari
prostiedi pro rozvijeni rodinného zivota, partnerskych vztahli, chovani a postoje
jednotlivee v urcitych situacich a apod. Piinasi lidem urcité profity v oblasti socialni
politiky jako je sebevzdélavani, mezigeneracni souziti apod. a celospolecenské uzitky
napiiklad ve vychové déti, kvalit¢ partnerskych vztahii a rodinnych vztahl, souziti
generaci apod.
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U bydleni se nejedna pouze dlouhodobou spotiebu, ale i 0 specifickou investici
domacnosti, zejména u vlastnického bydleni. Vlastnické bydleni predstavuje
pro domacnost urcitou finanéni zatéz, pro nékteré i zivotni investici. S budoucim
predpokladem, ze se jeho cena bude v budoucnu rovnat alespon vynalozenym nakladim.
Tato vysoka nakladnost na bydleni vyvolava v domdacnosti ur¢itou motivaci ke spofeni
finan¢nich prostiedki a ovliviiuje tvorbu a akumulaci kapitalu ve spolecnosti.

Dalsi vyznamnou specifikaci je fixace v prostoru. Na rozdil od jinych druhti zbozi bydleni
nemiize byt jednoduSe premisténo do jiného mista. V piipade, kdy se domécnost
rozhoduje o mist¢ bydleni, rozhoduje se predevsim z asketl lokality, dostupnosti
zameéstnani, zdravotnich a kulturnich zatizeni a ceny bydleni v dané lokalit¢, ktera je dost
Casto rozhodujici.

Do ostatnich specifik bydleni je zahrnuta setrvacnost a neménnost bydleni, ktera se
zamétuje jak na pevné umisténi bytu v daném prostoru, ale tak i na poméry na bytovém
trhu, postoje lidi, dobu Zivotnosti bytu apod. DalSim ostatnim specifikem je nedokonala
znalost situace na trhu s bydlenim, jelikoz je trh natolik rozmanity, ze ani kupujici
a prodavajici nemaji dokonalou znalost o vSech nabizenych cendch nejriznéjsSich
bytovych sluzeb. Dale také vysoké naklady na prestéhovani se do nového bydleni je
spojeno s nemalymi néklady, z ¢ehoz vyplyva, Ze se trh s bydlenim na tyto zmény
pfizpusobuje v piijmech domécnosti velmi pomalu.

Posledni specifikum se tykd vméSovani statu do trhu s bydlenim, které spolu s bytovou
politikou snazi zajistit adekvatni bydleni v§em pfijmovym skupindm obyvatel a hajit
najemniky pted protipravnim jedndnim majitelt byt a chranit vlastniky byt pted pfilis
velkymi vykyvy trokil hypoték ¢i ndjemniky pfed vykyvy ceny ndjemného. Z cehoz
vyplyva, Ze se stat za pomoci bytové politiky snazi dosdhnout minimalniho standardu
upokojeni zdkladnich lidskych potieb obyvatel. (O. Polikova a kol, 2006;
M. Lux, 2002)

Mezi zadkladni moznosti bydleni patii ndkup vlastnického bydleni a prondjem bydleni.
Kazdy z nas méa o formé bydleni jiné pfedstavy. Odviji se hlavné od aktudlni finan¢ni
a zivotni situace domacnosti. Rodina nebo jednotlivec, ktery se rozhodne poftidit si at’ uz
vlastni bydleni nebo podnijem musi zvazit n€kolik atributl, a to vysi piijma, stabilitu
zamestnani a zdravotni a rodinny stav. Kazdéa forma bydleni mé své vyhody a nevyhody,
a proto nelze posoudit, kterd z nich je vyhodnéjsi. Zalezi vzdy na Cloveku, jaké ma
predstavy a o¢ekavani od vlastniho bydleni. (S. Syrovy, 2009)
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3.2.1 Vlastnické bydleni

Toto bydleni patii k nejoblibenéjsim zplisobim bydleni v soucasnosti, jelikoz s sebou
nese fadu vyhod. Jedna se pfedevsim o vyhody volnosti pfi navrhu dispozice, svobodné
nakladani s danym objektem, vkladani finan¢nich prostfedka do investice s pocitem, ze
jednou bude naSe vlastnictvi a zajiSténi pocitu jistoty a bezpeci. V ramci vlastnického
bydleni rozliSujeme vlastnictvi rodinného domu a vlastnictvi bytu. Je nutno pocitat s tim,
ze potizeni vlastniho bydleni je pro domacnost velmi nakladné, a proto si ho mohou
dovolit predev§im domécnosti se sttednimi nebo vys§imi ptijmy, které pro jeho potizeni
mohou vyuzit vlastni finan¢ni prostfedky nebo uvéry od bankovnich instituci v podobé
hypote¢niho uvéru nebo uvéru ze stavebniho spofeni. Je nutné podotknout, Ze od podzimu
2018 urokova sazba uvéri pro bydleni vzrostla oproti minulym rokim a jeji vyse je v
budoucnu nejista. VétsSina mladych lidi ma problém dosahnout na pozadavky bankovnich
instituci k Gvérim na bydleni, a proto musi volit variantu najjemného bydleni, jelikoz
nema dostatek finan¢nich prosttedkii. (O. Poldkova a kol., 2006)

S ohledem na vyvoj cen lze fict, ze splatka hypotéky vychazi 1épe oproti ndjmu, protoze
vysi splatky lze do budoucna odhadnout, jelikoz je relativné stabilni nez cena najmu.
Pokud klient nebude kazdy mésic splacet vysi svého uvéru, ptijde o stfechu nad hlavou,
jelikoz banka nemovitost zabavi, proda a avér splati. V piipad€ ndjmu je situace obnovna,
pokud klient nebude za pronajem nemovitosti platit, dojde k vyst€hovani a hledéani
nového levnéjsiho prondjmu. Jedinym pozitivem na této situaci je to, ze si klient usetii
starosti s proddvanim bytu a splacenim hypotéky.

Z hlediska dlouhodobého zavazku v podobé splaceni hypotéky je najem vétsi biemeno,
jelikoZ splaceni najmu trva az do smrti. U vlastniho bydleni splaceni hypotéky jednoho
dne skonci. Neznamena to vSak, Ze bydleni nebude zadarmo, ale urcité bude levnéjsi nez
bydleni v ngymu. (S. Syrovy, 2009)

3.2.2 Najemni bydleni

Najemné bydleni je provozovano soukromymi nebo fyzickymi osobami za ucelem zisku.
Jedna se predevSim o bydleni v komeréné pronajimanych bytech. Jedna z nejvétsich
vyhod ndjemného bydleni tvofi volnost. MoZnost tohoto bydleni vyuZivaji pfedevSim
daném mésté nebo sezenou vyhodngjsi praci a prest¢huji se jinam. DalSimi vyhodami
jsou mensi starosti o udrzbu a starosti s nemovitosti jako jsou opravy, rekonstrukce,
pojisténi apod. o co se stard majitel nemovitosti.

Lidé¢, ktefi se rozhodnou pro tento zplisob bydleni by také méli pocitat s tim, Ze vlozené
penize, kterymi plati ndjem, do budoucna uz neuvidi. Zarovei roste riziko, Ze ndjemné
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v budoucnu poroste a nese s sebou pocit nejistoty. Najemce nevi, co majitel planuje
S bytem v nasledujicich letech.

Piesné se neda uréit obecna cena najemného v Ceské republice, jelikoZ zaleZi na regionu,
na dobé€, na trokovych sazbach apod. PfedevSim u mladych rodin je v soucasné dobé¢
najem levngjsi, ponévadZz nemaji dostatek finan¢nich prostiedki na vlastni bydleni. (S.
Syrovy, 2009)

3.2.3 DruZstevni bydleni

Jedna se o variantu najemného bydleni, kde rodinné domy ¢i byty jsou ve vlastnictvi
druzstva. Clenstvim v druZstvu nabyva &len vlastnického prava k druzstevniho bytu &
rodinnému domu, které je spojeno s vlastnickym podilem v piislusném druzstvu. Clenové
druzstva nejsou tedy pfimymi vlastniky nemovitosti a vlastni k nému pouze najemni
pravo. Z tohoto divodu nemiize druzstevnik byt prodat, ani s nim jinak nakladat. V
ptipadé rekonstrukce nebo stavebni upravy v bytu musi ¢len zajistit pisemny souhlas o
zmeéné s druzstvem.

Vyhodou je, Ze ndjemce vlastni k nemovitosti pouze druzstevni podil, ktery je ze zdkona
spojeny s pravem na najemni smlouvu na dobu neurcitou. Pokud by nastala situace, Ze by
Clen druzstva, chtél druzstevni nemovitost déale pronajimat, kde by se jednalo
0 podngjemniky. Je nutné, v tomto ptipad¢ zazadat pronajimatele o souhlas s podnajmem,
¢imz se omezuje moznost vyuZzivat druzstevni byt jako byt investi¢ni.
(O. Poldkova a kol., 2006; Polakova, L. Prisa, 1993)
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4 Trh s nemovitostmi

Jedna se o trh, ktery je soucasti vSeobecného trzniho systému, ktery podléha obecnym
trznim pravidlim s uréitymi zvlaStnostmi, které jsou dany vécnymi vlastnostmi
nemovitosti na rozdil od véci movitych, které jsou snadno premistitelné. Ovliviiuje
vSechny ostatni trhy, celou trzni soustavu a jejich jednotlivé prvky. (J. Cisar, 1996)

Véci na trhu s nemovitostmi jsou rozdélovany podle mnoha kritérii. Jednim z nich je
déleni véci na hmotné a nehmotné. Pod pojmem hmotné véci zafazujeme samostatné
predméty, oproti tomu nehmotné véci jsou prava a ostatni véci bez hmotné podstaty.
Nejvyznamnéjsim tiidénim véci je na véci movité a nemovité. (4. Bradac, J. Fiala a kol.,
2006)

Dle zékona €. 89/2019 Sb., Zakon obcansky zakonik (novy) § 498 definuje movité
a nemovité véci nasledovné:

(1) ,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym uicelovym uréenim
jakoz i vécna prdava k nim, a prdva, ktera za nemovité veci prohldasi zdakon. Stanovi-li
zdkon, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést Z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

(2) ,, Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité.

(https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89)

4.1 Zakladni pravni pojmy

4.1.1 Pozemek

Dle zékona ¢. 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon) § 2 je
pozemek definovan nasledovné:

,,a) pozemkem cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici vuzemni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim pldanem, uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba
umistuje a povoluje, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, uzemnim
souhlasem nebo hranici danou schvdlenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem,
hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava
stavby, hranici druhii pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku,
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Casto se také definuje pod pojmem parcela, kterd je charakterizovana také dle zakona
¢. 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zdkon) § 2, kde je definovana
nasledovné:

., b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim cislem,
(https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-256)

4,1,2 Stavba

Tento pojem ma v pravnich predpisech dvoji pojeti, a to jako stavebné-pravni
a ob&anskopravni. Casto dochazi k zaménovani a vzniké fada nedorozuméni.
(A. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)

Dle zakona ¢. 183/2006 Sb., Stavebni zédkon § 2 je stavba definovana takto:

. (3) Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnd stavba je stavba, u které
stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici
funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu. “

., (4) Pokud se v tomto zdakoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji
cast nebo zména dokoncené stavby. “

., (5) Zmeénou dokoncené stavby je

a) nastavba, kterou se stavba zvysuje,

b) pristavba, kterou se stavba piidorysné rozSiruje a ktera je vzdjemné provozné
propojena s dosavadni stavbou,

¢) stavebni uprava, pri které se zachovava vnéjsi piidorysné i vyskové ohraniceni stavby;
za stavebni upravu se povazuje téz zatepleni plasté stavby. *
(https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183)

4.1.3 Jednotka
Jedna se o byt nebo o nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu. Jednotka neni oznacena

pfimo jako nemovitost, ale pravni vztahy se k ni fidi. Stavebni ufad rozhoduje, zda se
jedné o byt nebo nebytovy prostor. (4. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)
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414 Byt

Je mistnost nebo soubor mistnosti uréené k bydleni. Soucasti bytu je obytny prostor,
vlastni uzaviratelny vstup, ptredsii, prostor pro vareni a uskladnéni potravin, prostor
pro télesnou hygienu a zachodovou misu. Byt musi spliiovat stavebné technické
pozadavky, funkéni uspotfadani a vybaveni bytu pro trvalé bydleni. Vybaveni bytu se
odviji od jeho velikosti a moznosti. (4. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)

4.1.5 Neobytny prostor

Jedna se o prostor, ktery neni ureny k bydleni. Zahrnuje se zde napiiklad ucebny,
prodejny, restaurace, kancelare, dilny, garaze apod. Nepatii zde pfislusenstvi bytu ani
spole¢né ¢asti domu. (4. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)

4.2  Nabidka a poptavka na trhu s nemovitostmi

4.2.1 Poptavka bydleni

Poptavka po bydleni vznika rozhodnutim jedince nebo celé rodiny, zda si na trhu
S nemovitostmi vyberou vlastni nebo ndjemni bydleni. Bydleni se nepovazuje za klasické
zbozi na trhu, ale za sluzbu, od které se odviji cena rodinného domu ¢i bytu. Jedna se
napiiklad o stéfi, zafizeni, poCet mistnosti apod.

Poptavka po bydleni je na trh s nemovitostmi ovliviiovana fadou faktord, které se
rozdéluji do tii skupin. Prvni z nich jsou demografické a socidlni faktory, které analyzuji
rozSifujici se etapy Zivota mimo manZzelstvi, neformdlni souZiti ¢i zvySovani se
domaécnosti jednotlived. Do budoucna se ptredpoklada, Ze nastane nizkd porodnost
z divodu zmén v manzelském ¢1 partnerském souziti a rast poCtu osob dozivajici se
vysokého véku. Déle do tohoto faktoru patii status domacnosti. Nékteré domécnosti
nemohou zit v ndjemnim byté, protoze by to pro né bylo spoleCensky neunosni, a tak
jejich status urcuje i rozhodnuti, Ze zamifi na trh s vlastnickym bydlenim. V poptavce po
bydleni rozhoduje také ekonomicka aktivita Clenii domacnosti. Druh prace, kterou
¢lenové domacnosti vykonavaji, ma urcité ndroky, napiiklad na mobilitu daného
pracovnika, coZ ur€uje rozhodnuti, na jaky trh s bydlenim zamifi.

Druhu skupinu ovlivityjicich podminek jsou finan¢ni faktory. Poptavka je urCovana
pfijmovou Urovni obCanl a budoucim ocekavanym vyvojem na trhu z divodu velice

finanéné nakladného pofizeni bydleni s dlouhou dobou navratnosti.

Posledni skupina, kterd ma vliv na vyvoj poptavky je politika statu. Jednd se o politiku
monetarni, fiskalni, socidlni a bytovou. Rozhodnuti jedincii, zda investovat do vlastniho
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nebo nijemniho bydleni stit ovliviiuje predev§im pasobenim do danové politiky,
legislativ tykajicich se prav a povinnosti s najemnim bydlenim a také podporuje realizaci
bytové vystavby. Témito v§emi fakty do jisté miry ovliviiuje rozhodnuti domécnosti.

Po urceni formy bydleni si domécnost musi urcit mnozstvi bydleni, které chce
spotfebovavat. Na trhu s bydlenim je malo pravdépodobné, ze by v budoucnu klesly ceny
bytl a zvysilo se jejich mnozstvi. Celkova poptavka je pak odvozena od mnozstvi byt a
ceny, kterou jsou kupujici ochotni zaplatit. Cena stanovuje trzni cenu v piipadée
vlastnického bydleni a cenu n4jmu u ngjemniho bydleni. (O. Poldkova a kol., 2006)

cena

mnozstvi

Obrazek 4.2.1.1: Poptavkova kiivka po bydleni
[zdroj: O. Poldkova a kol., 2006]

4.2.2 Nabidka bydleni

Nabidku bydleni na trhu ovliviiuje stejné jako poptavku po bydleni nékolik faktort.
Bydleni povazujeme za vyrobek riznorody, ponévadz nabizené bydleni se lisi v nékolika
aspektech, jako je pouzity material, stav nemovitosti, velikost uzitné plochy apod. A proto
nelze na trhu s nemovitostmi nabizet vzdy stejné nebo podobné zbozi.

Prvni faktor, ktery ovliviiuje nabidku bydleni je prostorova zakotfenénost nemovitosti

a jeji svazanost s pozemkem. Proto musi byt nemovitost nabizena pouze v dané lokalité,
ve které byla postavena. Dalsi faktory, které je potieba brat v potaz je relativné dlouhd
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doba vystavby, pohybujici se fadové v nékolika mésicich, popiipadé letech nebo urcita
mira statnich intervenci.

Kiivka nabidky je rostouci na rozdil od kiivky poptavky, kterd je klesajici. Tvar
nabidkové kiivky vychdzi ze zakona rostouci nabidky, ktery fika, ze rast cen vyvolava
rust nabizeného mnozstvi a naopak. Sklon kiivky je dan cenovou elasticitou nabidky.
Ovliviiygje ji cena jednotlivych vyrobnich vstupt, jako jsou pozemky, stavebni material,
lokace atd.

Vyvoj nabidky v Case:

e V kratkém obdobi je nabidka povazovana za zcela neelastickou. Dochézi k tomu
z diivodu konstantniho objemu byta v kratkém casovém intervalu. Nabidka reaguje na
zvySenou poptavku pouze nabidkou jiz postavenych a dosud prazdnych byta.

Ve stiedn¢ dlouhém obdobi vznika urcity ¢as nabidky na odezvu zvysené poptavky.
Nabidka pravdépodobné zareaguje nabidkou novych byt nevyZzadujicich investice do
koupé pozemku a infrastruktury. Nejednd se o potfebnou dobu pro novou vystavbu,
ale je to doba dostate¢na pro zapojeni dalSich faktora.

Az v poslednim dlouhém obdobi za¢ina nabidka reagovat na poptavku nabidkou zcela
nové bytové vystavby. Nabidkova rostouci kfivka vytvaii i v tomto obdobi urcity
sklon, jelikoZ fakta jako zajiSténi dokonale konkurencniho prostiedi a stejna
efektivnost spolecnosti na trhu je zcela nerealna. (O. Poldkova a kol., 2006)

cena Sk

Ss

Sd

mnozstvi

Obrazek 4.2.2.1: Nabidkova kiivka po bydleni
[zdroj: O. Poldkova a kol., 2006]
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43  Trhsbyty

Trh s byty je soucésti vSeobecného trzniho systému, ktery je ovladan trznimi principy
jako kterykoliv jiny trh. Vystavba a uziti Casti byt nepodléha vSeobecnym trznim
principtim, ale je urCovana pievazné socialnimi kritérii, jelikoz uspokojuje dulezitou
zakladni lidskou potiebu. Na tomto trhu dochézi ke stfetu nabidky s poptavkou. Oznacuje
se za trh nepruzny z divodu fazeni bytd mezi diferencované vyrobky. Kazdy byt je
jedine¢ny a zvlastni, bud’ svymi vlastnosti, nebo polohou, a proto je jejich diversifikace
teoreticky zcela nekone¢na. Existuji urcité druhové znaky, které umoziuji diversifikaci
byt do urcitych skupin, které pak tvori segmenty obecného mistniho trhu bytu.

Dle ¢lenéni trhu s byty na dil¢i parcidlni trhy s byty se rozd¢€luje na:
e trh rodinnych domf,
e trh bytl v bytovych, ndjemnich domech,
e trh bytl v penzionech a ubytovnach.

Diléi trhy se rozdéluji dale také podle charakteru vlastnictvi, a to na:
e trh byt v soukromém vlastnictvi,
e trh bytl ve vefejném vlastnictvi,
e trh byt v druzstevnim vlastnictvi. (J. Cisar, 1996)

Za pomoci bytové politiky funguje na trhu rozdélovani a prerozdélovani bytu.
Uskutecniuje se na zakladé administrativniho ptid€lovani bytd statnimi nebo vetejnymi
organy podle urcitych kritérii nebo prostiednictvim trhu na zékladé penéznich
mechanismu, kde rozhodujicim kritériem je cena.

Administrativni pfidélovaci systém funguje v zemich, kde je uplatiiovana centralni fizena
ekonomika. V minulosti bylo uplatiiovano i v Ceské republice. Vychézi z myslenky, Ze
nedostatecna kapacita bydleni je nutno fesit pfidélovanim byt podle specialné vydané
soustavy pravnich norem na vystavbu novych bytl, tzn. zvySeni nabidky. Zésadnim
negativem tohoto zplsobu ptid€lovani byt je stanoveni ceny bydleni dle pravnich
pfedpist, nikoliv vSak podle skutecnych nakladl, coZ sniZzuje zejména efektivnost
vystavby novych byti.

Opacénym zpisobem oproti tomuto systému funguje rozd€lovani byti pomoci
prostiednictvi trhu, které je zaloZeno na objektivnich cenach bydleni, které odpovidaji
nakladiim. Tento zplsob systému se odviji od vzdjemného plsobeni nabidky a poptavky
natrhu. (O. Poldkova a kol., 2006)
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4.4  Subjekty piisobici na trhu s byty

Na trhu s byty piisobi nékolik instituci, bez kterych by trh nemohl existovat a spravné
fungovat. V prvni fadé se jednd o investicni podnikatele, realitni kanceléaie, penézni

ustavy, soukromy investor, stit, mésta a obce a z4mové organizace.
(O. Poldkova a kol., 2006)

4.4.1 Investi¢ni podnikatelé

Jedna se zpravidla o stavebni ¢i developerské podniky, které¢ zajistuji celkovou realizaci
projektl od sehnédni potfebného kapitalu od penéznich instituci pfes vyhledani vhodného
pozemku, obstardni stavebniho povoleni, realizaci stavby az po kompletni ptedani dila do
uzivani. Hlavnim cilem jejich podnikatelského zdméru je zisk. Tyto podniky se zamétuji
predevsim na bytové a komeréni projekty, které po vystavbé mohou hned prodat nebo
pronajimat. (O. Poldkova a kol., 2006)

4.4.2 Realitni kancelare

V roce 1989, kdy doslo ke vzniku soukromého podnikani v Ceské republice, vznikly
I realitni kancelafe. Tyto kancelafe se zabyvaji piedev§im prodejem a koupi nemovitosti,
zprostfedkovani ndjmu a staraji se o spravu nemovitosti. Ve vétSiné piipadech se
kancelafe zabyvaji také oceflovanim nemovitosti, pfevodem nemovitosti, pojistnymi
smlouvami, developerskou ¢innosti, ocenovanim nemovitosti apod.

Osoby, které shanéji pronajem, anebo maji zajem o prodej ¢i koupi nemovitosti
vyhledavaji realitni kancelafe nejCasteji z ditvodu nedostate¢nych zkusSenosti a znalosti
na daném trhu s obavami moznych rizik a chtéji zaruku dobte odvedené prace odborniky.
Dalsim divodem miize byt i vidina vétSiho zisku prodeje nemovitosti skrz realitni
kancelaf, ktera ma vEtsi dosah k moznym zajemciim.
(A. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)

4.4.3 Penézni tustavy

PenéZni ustavy pomahaji financovat bytové vystavby a do nemovitosti ukladaji sviij
kapital. Tyto ustavy se rozliSuji na banky a stavebni spofitelny.
(T. Meluzin, V. Zeman, 2018)

4.43.1 Banka

Banky plisobi na trhu s nemovitostmi pfedev§im s poskytovanim hypotecnich uvéri

na potizeni nemovitosti. U tohoto typu Uvéru miize klient bance rucit nemovitosti,
na kterou mu banka Uvér poskytuje, ale i na jinou nemovitost. Splaceni uvéru je
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zabezpeceno zastavnim prdvem k nemovitosti, a to 1 k rozestavéné.
(T. Meluzin, V. Zeman, 2018)

4.4.3.2 Stavebni sporitelna

Stejné¢ jako banky, tak i stavebni spofitelny nabizeji na trhu s nemovitostmi dlouhodobé
uveéry. Stavebni spofitelny ziskavaji prostiedky na poskytovani dlouhodobych uvéra
z dlouhodobych tspornych vkladua, které s u nich klienti spofi na rozdil od bank.

Stavebni spofitelna poskytuje dva druhy dlouhodobého uvéru, a to uvér ze stavebniho
spofeni a preklenovaci uvér. U Gvéru ze stavebniho spotfeni musi klient spofit minimalné
dva roky s naspofenou ¢astkou piiblizné 40 % z celkové Castky. Pokud klient neni
schopen splnit podminky tuveéru ze stavebniho spofeni je zde moznost vyuziti
pteklenovaciho uvéru, a to meziuvéru, ktery lze cerpat po dobu splnéni podminek
a poskytnuti fd&dného tivéru za stavebniho spoteni. (7. Meluzin, V. Zeman, 2018)

4.44 Soukromy investor

V tomto piipad¢ se jednd o investora, ktery si zajiStuje vlastni bydleni a nejedna se
0 podnikatelsky zamér. Vétsinou jde o vystavbu vlastniho rodinného domu nebo o koupi
bytu. (O. Poldkova a kol., 2006)

4.4.5 Stat, mésta a obce

Tyto subjekty vyrazn€ ovliviiuji fungovani trhu s nemovitostmi. Mohou stat nejen
na stran¢ nabidky v pozici investora, ktery zajist'uje predev§im bydleni pro socialné slabsi
obcany, ale 1 na strang realizatorti bytové politiky. (O. Poldkova a kol., 2006)

Stat ovliviiyje trh s nemovitostmi, jelikoZ nastavuje pravni prostredi, které se fidi urcitymi
pravidly. Resi prava vlastnikii ¢i najemcd, vytvaii dafiovy systém, podle néhoZ jsou
nemovitosti zdanovany. Tato dan se plati jednou rocné a jeji vySe zavisi na konkrétni
obci, ve které se nemovitost nachézi. Stat vytvaii dals§i dan€ jako je dan darovaci, dédicka
a dan z pfevodu nemovitosti. Tyto dan¢€ jsou placeny jednorazove v urcité zékonem
stanovené lhaté. (J. Cisar, 1996)

4.4.6 Zajmové organizace

Jedn4 se o skupiny, které haji a zastupuji zajmy skupiny subjektii. V Ceské republice jde
o sdruzeni hdajici z4jmy ndjemnikl, tzn. SdruZzeni na ochranu néjemnikt
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nebo sdruzeni hdjici zajmy vlastnikd domi a bytt, tzn. Obcanské sdruzeni majiteld doma.
(J. Cisar, 1996)

4.5 Dopad pandemie COVID-19 na realitni trh v Ceské republice

4,5.1 Pandemie COVID-19

Pandemie COVID-19 vypukla koncem roku 2019 ve mést¢ Wu-chan v provincii
Chu-pej v centralni Cing. Do Evropy se rozsifila v poloving bfezna 2020 a v poloving
¢ervna 2020 se rozsifila postupné do vSech zemi svéta.

Do Ceské republiky se tato virova nemoc rozsifila 1. bfezna 2020, kdy se potvrdily prvni
tf1 ptipady této nemoci. Rychly ndstup pandemie vypukl v nésledujicich bfeznovych
dnech, kdy obéané Ceské republiky neméli dostatek ochrannych pomiicek, kterych bylo
na skladech malo. Od 12. bfezna 2020 do 17. kvétna 2020 byl
v Ceské republice poprvé vyhlasen nouzovy stav, ktery zahrnoval zejména omezeni
volného pohybu lidi, uzavieni statnich hranic, obchodii a sluzeb, restauraci, skol,
kulturnich a sportovnich akci apod., coz vyrazné narusilo ekonomiku statu. Na konci
kvétna se vladni nafizeni zaCaly rozvoliiovat z divodu nizSiho nardstu nakazenych
nemoci COVID-19. Ekonomika se béhem letnich mésicii zacala opét obnovovat. BEhem
zati byl zaznamenan opétovny rust novych piipadl s touto zakefnou nemoci a vlada byla
nucena 5. fijna 2020 opét vyhlasit nouzovy stav s fadou vladnich omezeni po dobu 30
dni, coz bylo do ekonomiky statu velky zisah. K 1. listopadu méla Ceska republika
nejvice umrti za uplynuly tyden v piepoctu na pocet obyvatel na celém svéte, ze vSech
zemi. Nouzovy stav nadale pokracuje 1 v prosinci, vldda jeho termin stale prodluzuje,
tudiz neni vubec jisté, kdy skon¢i. VSichni doufaji, ze ockovani proti COVID-19, které
se zadalo v Cesku ockovat 27. prosince 2020 bude mit rychly u¢inek a tim dojde
ke zmirnéni této pandemie. (www.cs.wikipedia.org)

4.5.2 Dopad pandemie COVID-19 na realitni trh v Ceské republice

Realitni trh od zadatku pandemie COVID-19 v Ceské republice zaznamenal pokles
najemnich cen nemovitosti pfevazné v hlavnim mésté Prahy a ve vétSich méstech.
V hlavnim mésté se jednd pievazné o pokles cen n4jmi, zhruba o 10 az 20 % v centru
mésta. Tento pokles je zplisoben pfevazné malou poptavkou po prondjmu kratkodobého
ubytovani pro turisty pies spolecnosti Booking a Airbnb. Pokud by byl tento pokles
dlouhodoby, 1ze ocekavat, Ze béhem jednoho aZ dvou let dojde k poklesu prodejni ceny
nemovitosti, které ztratily svou vynosnost.

Naopak zvySeny narlist cen nemovitosti zaznamenavaji predmésti velkych mést, mensi
mésta nebo dokonce i venkovy. ZvySené ceny jsou zptisobeny pandemii COVID-19, kdy
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lidé zvelkych meést vyhledavaji ptrevazné predmésti velkych mést nebo dokonce
I venkov, kde maji nadosah pfirodu.

O tuto lokalitu maji pfevazné zdjem mladé rodiny s détmi a lidé sttedniho véku okolo 50
let a vyse, ktefi patii do ohrozené skupiny této pandemie. Tyto dvé skupiny uz nevidi
problém s dojizdénim do vétSich mést za praci, jelikoz maji obavy z dal§i pandemie
a ze zivota v byté velkého mésta za doby karantény. V této dob¢ radéji uptednostni
rodinny dim se zahradou. Navic spoustu firem zavedlo praci na home office, ktera se
U vétsiny v prvni viné pandemie osvédcila a nemaji problém tento zplisob prace pouzivat
i po skonceni pandemie. (Www.artn.cz)

4.5.3 Propad ekonomiky a zdraZujici se nemovitosti v dobé pandemie COVID-19

Zatimco hodnota penéz v tomto obdobi spise klesala, hodnota nemovitosti se naopak
zvySovala. Do budoucna se o¢ekava, ze se hodnoty nemovitosti budou nadale zvySovat
hlavn¢ z ditvodu niz$ich urokovych sazeb k hypotékam. A tim bude dochéazet k vyssi
poptavce po bydleni.

Statni ekonomika dosdhla za toto kritické obdobi svého nejvétsiho propadu
od 2. svétové valky. Na trh s nemovitostmi to zatim zadny negativni dopad nema. Je to

1

nabizeji v dobé pandemie dluznikim nizSi Grokové sazby k hypotékdm, a to ma

A4

za duasledek vyssi poptavku po nemovitostech.

Dale pak lidé s vysSimi pifijmy, ktefi nepfisli o praci a v soucasné dobé¢ tolik neutraceji,
z diivodu uzavienych restauraci, barii, omezeni cestovani apod. Tak jejichZ z4jem roste
pfedevSim po investicnich ndkupech druhych, které postihla pandemie. A tudiZz ceny
nemovitosti stale stoupaji, i kdyz je ekonomika v propadu. (www.investicniweb.cz)

Dale pak také dne 18. zafi 2020 doslo ke zruSeni dan€ z nabyti nemovitosti, kterou museli
kupujici odvadét statu v podobé 4 % z kupni ceny. V dubnu 2020 doslo k rozhodnuti tuto
dan zrusit z divodu rozhybani poptavky po nemovitostech. Prezident podepsal toto
zruSeni az 18. zafi 2020, v§ak povinnost platit tuto dail zanikla jiz zpétn€. ZruSeni dané
ptivitali vSichni ucastnici realitniho trhu, jelikoz timto zrusenim uz nebude dochazet ke
dvojitému zdanéni. Pfed zrusenim této dané to fungovalo tak, Ze kupujici danil své
pfijmy, nemovitost si pofidil zuSetfenych prostfedkl, které v momenté koupé
nemovitosti stat znovu zdani. (www.novostavby.maxima.cz)
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4.5.4 Dopad pandemie COVID-19 na realitni trh ve zkoumané
lokalité Pocidlinsko

Dopad pandemie na lokalitu Pocidlinsko se zafal projevovat piedev§im v letnich
mésicich roku 2020 a pokracoval az do konce sledované¢ho obdobi, prosince 2020.
Na realitnim trhu v této lokalit¢ doSlo ve sledovaném obdobi k vysoké poptavce
po bydleni a k velmi nizké nabidce nemovitosti, jak ke koupi, tak k pronajmu. Je to
zpusobeno predevSim danou situaci s COVID-19 a suzemnim planem mésta
Chlumec nad Cidlinou a Novy Bydzov, které nenabizeji mnoho pitilezitosti k bydleni.

Béhem sledovaného obdobi pandemie této lokality bylo vice nemovitosti pronajimano
nez prodavano, jelikoz najem pfinesl lidem penézni jistotu kazdy mésic. Obyvatelé
Vv soucasné dobé Casto ptichdzeji pfedevsim o préci a o své financni Gspory. A proto se
pfedpokladd, ze vroce 2021 obyvatelé zacnou své nemovitosti vice prodavat.
Nemovitosti, ale nebudou muset prodavat ,,pod cenou®, jelikoz lokalita Pocidlinska je
zajimava hlavné pro obyvatele hlavniho mésta Prahy diky svému umisténi a blizkému
sjezdu na dalnici D11. A jak bylo jiz zminovano v odstavci Dopad pandemie COVID-19
na realitni trh v Ceské republice, tato lokalita je pro obyvatele vétsich mést v sou¢asné
dob¢ velmi lukrativni a nemaji problém zaplatit vyssi cenu nez pivodni obyvatelé této
lokality.

A obecné se prfedpoklada, Ze ceny nemovitosti se budou jesté zvySovat, z dlivodu klesajici
urokové sazby hypoték. A proto ceny nemovitosti ve méstech, ale
1 na venkové této lokality béhem pandemie vzrostly témét o polovinu oproti minulému
roku. Problém vznik4d hlavné pro pivodni obyvatele tohoto mésta, ktefi se chtéji
osamostatnit a maji velmi malou Sanci na vlastni bydleni v sou¢asné dob¢. Obyvatelé
doufaji, Ze na jate 2021 dojde alesponl k vyssi nabidce nemovitosti na trhu této lokality.
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5 Ocenéni nemovitosti

V ocenovacim postupu dochdzi k uréeni penézniho ekvivalentu danému majetku,
predmétu ¢i pravu. Pii dédickém fizeni nebo smluvnim ptevodu vlastnictvi nemovitosti
je nutné nemovitosti ocefiovat znaleckym odhadem. Dale se odhady nemovitosti
pouzivaji pfi soudnim fizeni nebo pro ruceni nemovitosti pii zadani piijcky u bankovni
instituce. (4. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)

5.1 Nazvoslovi ceny, hodnoty a nemovitosti

Pro spravné pochopeni postupu oceiiovani je potieba definovat zédkladni pojmy jako je
nemovitost, cena a hodnota, které jsou nezbytnou znalosti pro spravné ocenovani.
(A. Bradac, 2009)

5.1.1 Nemovitost

Obcansky zakonik definuje nemovitost jako stavby a pozemky pevné spojené se zemi,
a pritom stavby nejsou soucasti pozemku, ale jsou samostatnymi vécmi. (4. Bradac,
J. Fiala a kol., 2006)

5.1.2 Cena

Cena je urcena dohodou mezi kupujicim a prodavajicim. Ovliviiuje ji n€kolik faktort,
napiiklad faktory objektivni, které se vztahuji k poloze nemovitosti, velikosti,
vybavenosti, vyuZzitelnosti apod. Déale na ni maji vliv i faktory subjektivni, které se
zabyvaji zajmem kupujiciho naptiklad o polohu nemovitosti, jeji solventnost, potiebu
prodévajiciho rychle prodat nebo naopak cekani prodéavajiciho na solventnéjsiho kupce.
(A. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)

Obecn¢ se pojem cena se pouziva pro nabizenou, pozadovanou nebo skute¢né¢ zaplacenou
&astku za sluzbu nebo zbozi. Castka ceny miize byt nebo nemusi byt zvefejnéna a ziistava
vSak historickym faktem. Vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osobé, mize a
nemusi mit. V Ceské republice se cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho
predpisu ze zakona ¢. 526/1991 Sb., o cenéch, ve znéni zédkona ¢. 135/1994 Sb. a ¢.
151/1997 Sb. § 1, odst. 2:

., (2) Cena je penézni castka

a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az13 nebo

b) zjistena podle zvlastniho prepisu (Zdakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zmené nekterych zakonii (zakon o ocenovani majetku))

(https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1990-526; https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1994-135)
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5.1.3 Hodnota

Hodnota urcuje odhad a pftiblizeni ceny, jejiz vySe zavisi na metod¢, kterd byla
pro ocenéni pouzita. Neexistuje jednoznacna metodika, kterou Ize piesné€ urcit obvyklou
cenu nemovitosti. Pro odhad a pfiblizeni ceny nemovitosti se nejcastéji pouziva metoda
srovnavaci, vynosova nebo vécna. Nelze urcit, ktera z metod je nejefektivnési, jelikoz
kazda z nich ma sv¢ klady, zépory a riizné stupné piiblizeni k obvyklé cené nemovitosti.
(A. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)

Odborngji Ize fict, ze termin hodnota definuje ekonomickou kategorii, vyjadiujici penézni
vztah mezi zbozim a sluzbami. Nejedna se o pozadovanou, nabizenou nebo zaplacenou
cenu, jedna se pouze o odhad. Hodnota muze byt definovana fadou hodnot, napt. trzni,
vécnou, vynosovou apod., pii¢emz kazda z nich mize byt vyjadiena jinym ¢islem. (A.
Bradac, 2009)

5.1.4 Cena zjisténa

Jedna se o cenu zjisténou podle cenového predpisu. Uplatiiuje se v zdkonem vymezenych
ptipadech, kdy se jednd o zjisténi stavu zakladu pro vyméieni dan¢ z prevodu, darovéani
nemovitosti, ceny pro fizeni konkursni a vyrovnavaci. Cenu je mozné¢ sjednat dohodou v
prevazné vétsing pripadui. (4. Bradac, 2009)

5.1.5 Cena porizovaci

Definuje cenu, za kterou bylo mozné véc potidit v dob¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni. U staveb jde o cenu v dobé jejiho postaveni. Ridi se zakonem o uéetnictvi
¢. 563/1991 Sb. § 25 odst. 4 pism. a), a nejcastéji se vyskytuje v Gcetni evidenci.
(A. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)

5.1.6 Cena reprodukéni

Cena, za kterou je mozné novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.
U staveb se zjiStuje za pomoci podrobného polozkového rozpoctu, anebo za pomoci
ocenéni agregovanych polozek. Nejcastéji se reprodukcéni cena zjiStuje pomoci
technicko-hospodaiskych ukazateli — jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru,
1 m? zastavéné plochy, jelikoZ se jedna pouze o odhad ceny, nikoli o jeji pfesné stanoveni.
(A. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)
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5.1.7 Obvykla cena

Je cena, za kterou je mozné danou véc v daném misté a Case koupit. Zjistuje se
porovnavanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v konkrétnim misté
a Case. (A. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)

5.1.8 Vécna hodnota

Jedna se o reprodukcni cenu véci, kterd je snizena o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici
primérné opotiebené véci stejného stafi a pfimefené intenzity pouzivani. Dale je pak
snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoziiuji okamzité uzivani véci. (A.
Bradac, 2009)

5.1.9 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je jistina, kterou je nutné pii stanovené urokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny nebyly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. U nemovitosti se
zjisStuje z dosazené¢ho ro¢niho nédjemného, snizeného o ro¢ni ndklady na provoz.
(A. Bradac, 2009)

5.2  Zakladni metody pro ocefiovani nemovitého majetku

5.2.1 Porovnavaci metoda

Porovnavaci neboli srovnavaci, ¢i komparativni metoda vychazi ze zdkona
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Metoda vychdzi z porovnavani predmétu, ktery se
oceni s obdobnym nebo stejnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Cena
sjednana je téz ocenéna z ceny jiné funkénosti souvisejici véci. Ocenéni uskuteciiujeme
porovnavanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné¢ prodavanymi vécmi, na zikladé
nekolika hledisek, naptiklad druhu a ucelu véci, koncepce, technickych parametra,
materialu, kvality provedeni, podminek vyroby, technického stavu, opravitelnosti,
velikosti, vyuzitelnosti apod.

Touto metodou Ize porovnavat jak véci movité, tak i véci nemovité. U véci movitych je
cenové porovnavani jednodussi, jelikoz jsou véci vyrabény a prodavany zpravidla sériove
a ve veétsim poctu. Z disledku rozsdhlejsiho trhu jsou zndmy ceny movitych véci novych
a obvykle 1 pouzitych. Movité véci jsou volné premistitelné, z cehoz vyplyva, Ze se jejich
ceny ve velké oblasti pfili§ nelisi. Na rozdil od movitych véci, véci nemovité jsou véci
pevné spojené se zemi, tudiz jsou nepohyblivé a jejich cena je zavisla hlavné na jeji
poloze. Nejvice je poloha dilezita pro nemovitosti obchodni a vyrobni, u kterych je
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stéZejni dobré dopravni spojeni. Dalsim specifikem nemovité véci je, ze stavby nejsou
zpravidla totozné. Blizka totoznost bude pouze u byt stejné kategorie a velikosti.
Rodinné domy se lisi predevsim velikosti, vybavenim, velikosti pozemku apod. Dalsi vliv
na cenu ma i technicky stav nemovitosti. (4. Bradac, 2009)

Pro dosazeni optimalni ceny je dileZzité porovnani s realizovanymi prodeji obdobnych
nemovitosti. Zdrojem mohou byt inzerované prodeje nemovitosti piedevsim na internetu.
Pfi tomto srovnavani se miize vyskytnout fada problémt, jako je naptiklad nedostatek
informaci o realizované nemovitosti, idaje o nemovitosti nejsou ptistupné vetejnosti,
nemovitost neni totozna s ocenovanou apod. Porovnavani nemovitosti by mélo byt co
nejvice podobné, aby doslo k vylouceni extrému.
(A. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)

Porovnavani je bud’ pfimé, pfimo mezi prodavanymi a ocefiovanou nemovitosti nebo
nepiimé, kde je soubor tidajli o prodavanych nemovitostech a jejich cenach zpracovan na
primérnou, zékladni a standartni nemovitost a s tou je pak porovnavdna nemovitost
ocenovana. (4. Bradac, 2009)

5.2.2 Vynosova metoda

Tato metoda slouzi k hodnoceni budoucich ziskli z nemovitosti a jejich porovnavani s
moznosti uloZeni téchto financnich prostiedkt do penéZniho ustavu na rok. Vlastnictvi
nemovitosti pfi jejim pronajimani mize pfinést vlastnikovi budouci zisky. Tyto zisky se
pak nasledné diskontuji a pfevadéji na soucasnou hodnotu a s¢itaji. Tim pak dochazi k
porovnani ziskl z vlastnictvi nemovitosti se zisky pfi investovani ¢astky ve vysi ceny

véci na uroky. (A. Bradac, 2009)

5.2.3 Nakladova metoda

Nakladova metoda vychazi z reprodukéni ceny k datu ocenéni a ta se pak u staveb snizuje
o opotiebeni. Jedna se o stanoveni nakladli na pofizeni podobné stavby a pozemku v
daném misté a Case. Obvyklé néklady v pfiméfenych cenach lze zjistit relativné piesné
pfi znalosti mnozstvi a druhu jednotlivych stavebnich praci za pomoci doporucenych
ceniki stavebnich praci. Néklady urcené s jistou nepiesnosti je mozno urcit za pomoci
technickohospodatskych ukazatelti (THU), coZ jsou zprimérované naklady na postaveni
stavby urcitého druhu. Ttidéni staveb je zde vytvoreno na zaklade Jednotkové klasifikace
stavebnich objekti (JKSO), kde jsou ceny vztahovany na jednotku, napiiklad m?®
obestaveéného prostoru. (4. Bradac, J. Fiala a kol., 2006)
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6 Projektové Fizeni stavby

6.1 Projekt

Projekt je fizeny proces, ktery se fidi presnymi pravidly a ma sviij pfesné urceny zacatek
a konec. Jedna se o sled ukolt, jehoz vysledek se nemusi v zavéru setkat s o¢ekavanym
vysledkem. Vzdy ma ptesny specificky cil, kterého ma byt dosazeno, urcené¢ datum
zacatku a konce projektu a stanoveny ramec Cerpanych zdrojii potiebnych pro realizaci
projektu. Jde o Gsili vynalozené na vytvoreni unikatniho produktu, sluzby nebo urcité¢ho

vvvvvv

vysledku.  V projektovém  fizeni je  projekt  nejdulezitéjSim  prvkem.
(A. Svozilova, 2011)

6.2  Zivotni cyklus projektu stavby

Pro hodnoceni stavebni investice ma podstatny vyznam zivotni cyklus stavebniho
projektu, ktery charakterizuje pofizeni, uzivani a po urcité dob¢ i likvidaci dlouhodobého
hmotného majetku. (4. Svozilovad, 2011)

Zivotni cyklus projektu stavby lze piirovnat k lidskému Zivotu, ktery mapuje Zivotni
etapy od narozeni, Ziti aZ po umrti. Stejné tak to je i u projektu stavby, ktery zacina fazi
vzniku, dale fazi pouzivani a na zaveér likvidaci stavby. Tento cyklus ptedstavuje logicky
na sebe navazujici Useky a faze projektu vcetné definovanych stavli a podminek pro
pfechod z jedné faze na druhou. SnaZi se dosahnout pfedem stanovenych cilii za danych
podminek, jako proces od zah4ajeni aZ po dosazeni cilti. Projekt za urcité obdobi vytvari
vynosy, ale 1 provozni néklady. (1. Rousar, 2008)

Jedna-li se o zivotni cyklus projektu stavby, vzdy zafind navrhem (projektovanim)
a nasledné realizaci. Na zaklad¢ vypracovani a schvaleni ndvrhu lze zhotovit projekt, dle
kterého se bude odvijet realizace a piiprava samotného projektu. Pro dosazeni vSech
pozadovanych cild je nutné navrhnout nejen cely proces vystavby, ale i samotny proces
uzivani stavby.

Cilem rozdéleni jednotlivych realizacnich fazi do logického sledu je usnadnéni orientace

vSech ucastnikll ve vyvojovych stadiich projektu a zvysSuje celkovou pravdépodobnost
uspechu. (4. Svozilova, 2011)
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Zivotni cyklus projektu stavby se déli do &tyF fazi, které charakterizuji konkrétni ginnosti.
Ptesnéji jde o:

o fazi predinvesti¢ni (pfedprojektova priprava),

e fazi investi¢ni (projektova piiprava a realizace stavby),

fazi provozni (operacni),
fazi likvidacni.

vvvvvvvvvv

dochdzi k realizaci a fizeni projektu. Je nutné zvladnout vyssi pocet ¢innosti za urcité
Casové narocCnosti. Ostatni faze projektu jsou pro stavbu velmi dilezité naptiklad
Z pohledu uspésnosti projektu. Pokud by doSlo ke Spatnému stanoveni cili, anebo
ke Spatnému zpracovani dokumentace, nemusi i pies Usp&€Snou vystavbu vzniknout
uspésny projekt. (4. Svozilova, 2011; I. Rousar, 2008)

INICIT\TIVA
PREDINVESTICNI |
FAZE UPRAVA
| PROJEKTU
PRIJMUTI NE |
PROJEKTU : |
ANOxNE ZRUSENI
| PROJEKTU
ANO

INVESTICNI FAZE

PROVOZNIi FAZE

|
LIKVIDACNI FAZE

Obrdzek 6.2.1: Zivotni cyklus projektu
[zdroj: A. Svozilovad, 2011]

6.2.1 Predinvesti¢ni faze

Ptedinvesti¢ni faze projektu je velmi diilezitd z pohledu tspésnosti projektu. Cilem této
faze je vypracovani podnikatelského zaméru pro rozhodnuti o jeho uskute¢néni.
Zapomoci vhodnych technicko-ekonomickych ukazatelti je zjiStovana ekonomicka
efektivnost projektu, ale i technickd a finan¢ni proveditelnost zdméru. Zacina
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rozpracovanim zékladni myslenky podnikatelského zaméru pies vypracovani technicko-
ekonomické studie (studie proveditelnosti) az po hodnotici zpravu, kterd slouzi pro
zhodnoceni a rozhodnuti o vyhodnosti podnikatelského zaméru. (J. Korytarova, 2006)

MYéLFNKA
NAMET NA
PROJEKT
_ STUDIE

PRILEZITOSTI

UPRESNENI
CiLU
STUDIE
PROVEDITELNOSTI

ROZHODNUTI
REALIZOVAT

X
NEREALIZOVAT

Obrazek 6.2.1.1: Predinvesticni faze projektu
[zdroj: A. Svozilovad, 2011]

Studie proveditelnosti

Jedna se o dokument, ktery shrnuje vSechny zékladni informace a parametry o projektu a
umoziuje rozhodnout o jeho rentabilité. Studii proveditelnosti 1ze rozdélit do ctyt okruhd.
Prvni okruh se zabyva marketingovou ¢i prodejni otazkou, ktera se tyka situace na trhu.
Je nutné urcit, zda je po tomto projektu/produktu zajem na trhu. Ve druhém okruhu je
nutné analyzovat rizika spojend s vystavbou. Tteti okruh se tyka provoznich nékladd, do
kterych jsou zahrnuty ceny surovin a medii na trhu a ostatnich nakladi, které pokryvaji
pracovni silu a udrzbu. V posledni fazi studie proveditelnosti dochazi k posouzeni
moznosti financovani projektu, které mize rozhodnout i o neuskutecnéni realizace i velmi
vynosného projektu. (4. Svozilova, 2011)

6.2.2 Investiéni faze

V této fazi projektu probiha, jak bylo jiz zmiflovano nejnakladnéjsi a nejnarocnéjsi faze
projektu. Etapu lze rozdé€lit na pfipravu a realizaci stavby. Ptiprava stavby obsahuje
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vypsani soutéze na dodavatele stavby a projektanta, ktery zajisti zhotoveni projektové
dokumentace se ziskdnim vSech nutnych povoleni, jako je dokumentace k uzemnimu
fizeni a vypracovani projektu pro stavebni povoleni. Po vydani stavebniho povoleni
ptichazi druhd etapa investi¢ni faze a to realizace, kdy vybrany dodavatel zhotovi stavbu,
provede zkousky a uvede stavbu do provozu. Po vydani kolauda¢niho souhlasu faze
realizace konCi a s ni 1 etapa investicni a zacind faze wuzivani (provozu).
(1. Rousar, 2008)

6.2.3 Provozni faze

Jedna se o nejdelsi Zivotni fazi projektu. Provozni etapa zacina po vydani kolaudaéniho
souhlasu a po zaskoleni provozni obsluhy. Zhotoveny projekt zac¢ind pfi vynakladani
provoznich nakladi produkovat vynosy. Zde se prokaze, zda je projekt ekonomicky
efektivni nebo nikoliv. Ekonomickym meznikem v projektu je bod zvratu, kdy
kumulované vynosy dosahnou kumulovanych nakladi a od tohoto okamziku jsou vynosy
ocistény od provoznich nakladl a pfinaseji vlastni zisk. V prubehu Zivota stavby dochazi
k riznym opravam, jsou-li nutné, modernizaci, anebo udrzbé objektu. Ani v téchto
ukonech nesmi chybét dokumentace, kterd se nazyvd dokumentaci provozni, ktera
obsahuje naklady a zisky. (Projektové fizeni technologickych staveb).
(4. Svozilova, 2011; 1. Rousar, 2008)

6.2.4 Likvidaéni faze

Likvidac¢ni faze je v Zivotnosti projektu stavby posledni etapou. Projekt se jiz v této fazi
neprovozuje, nicméné muze vykazovat posledni pfijmy nebo vydaje spojené s jeho
likvidaci. Pokud stavba dosahne konce své Zivotnosti, mtize byt provedena jeji demolice
s naslednou recyklaci hmot ¢i ekologickou likvidaci. Anebo mulze byt likvidacni faze
stavby nahrazena rekonstrukci objektu, kdy dojde k znovu vyuZiti vystavby k jinému
ucelu s novym kolaudac¢nim tizenim. (4. Svozilovd, 2011)

6.3  Ceny projektovych a inZenyrskych praci

Projektovéa a inZenyrska Cinnost projektu patii do investi¢ni faze stavebniho projektu.
Jedna se o pfipravu zakazky projektu, ktera zahrnuje vypracovani projektové
dokumentace dle pozadovaného stupné podrobnosti zpracovani projektové dokumentace
vcetné vypracovaného polozkového rozpoctu s vykazem vymeér.

Ke stanoveni honorafti projektantd, inzenyrti a technikli ¢innych ve vystavbé je
nejpouzivanéj$i publikaci Sazebnik UNIKA. Jsou v ném vymezeny zakladni pojmy,
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kvalitativni a dodaci podminky, dohoda o cené¢, zaplaceni ceny, zastavené prace
a poddodavky.

Ceny pro prace a vykony inzenyrskych ¢innosti a projektové vykony, které jsou vypsané
v Sazebniku UNIKA, se stanovuji dle navrhu ceny z kalkulace, dle navrhu ceny pomoci
hodinovych sazeb, dle navrhu cen na zakladé max. a min. cen dle tabulky ¢. 1-15, dle
navrhu ceny za projektovou dokumentaci. Na zdklad¢ kalkulace nakladl a ziski a navrhu
nabidkové ceny se zpracovava individualni kalkulace nakladi a ziskd dle polozek
kalkulaéniho vzorce. Tyto polozky zahrnuji: pfimy materidl, pfimé mzdy, ostatni pfimé
naklady, rezijni naklady, poddodavky a zisk. Navrh ceny pomoci hodinovych sazeb se
provadi ocenovanim praci a vykonti za pomoci dohodnutych hodinovych sazeb
vynasobeny kalkulovanymi hodinami.
(https://www.cenyzaprojekty.cz/StandardySluzeb20200131.pdf)

6.3.1 Priprava zakazky

Jednd se o soubor Cinnosti, které specifikuji investi¢ni zdmér, specifikuji potfebné
podklady a udaje vedouci ke konkrétnimu zadéani stavby. Patii do pfedprojektové faze
stavby a ma pomoc klientovi vymezit zamér a definovat presnou funkci a ucel stavby.
Projektant ma v této fazi za kol vymezit zadani a proveétit vhodnost lokality projektu.
Dale by mél pfedbézné urcit vSechny nutné a potiebné prizkumy a rozbory, napiiklad
geologického podlozi piidy. Vysledkem by mélo byt jednozna¢né zadani pro vypracovani
projektové dokumentace a pro nasledné uzavieni smlouvy.
(https://www.cenyzaprojekty.cz/StandardySluzeb20200131.pdf)

6.3.2 Projektova dokumentace

Projektova dokumentace je zpracovavana v projekéni kanceldfi projektantem nebo
projekénim tymem. Ty maji za ukol zajistit vSechny administrativni a dokumentaéni
potiteby projektu, hladky chod vSech informacnich tokd projektu a podpofit kontrolni
procesy projektu, aby mohla byt projektova dokumentace v pofadku a se vSemi
nalezitostmi zpracovana.

Tato dokumentace je provadéna v nékolika stupnich dle aktudlni faze projektu. Kazdy
tento stupen se 1isi svoji podrobnosti. Vzdy musi byt dokumentace vypracovana v souladu
se Zakonem o uzemnim planovani a stavebniho fadu (stavebni zakon) ¢. 183/2006.
K vypracovani projektové dokumentace se pouzivaji softwarové programy AutoCad,
ArchiCad, Revit apod.
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Stupné projektové dokumentace:

e dokumentace navrhu/Studie stavby,

e dokumentace pro uzemni fizenti,

e dokumentace pro stavebni povoleni,

e dokumentace pro provadéni stavby,

e dokumentace skute¢ného provedeni stavby.
(https://www.cenyzaprojekty.cz/StandardySluzeb20200131.pdf)

6.3.2.1 Dokumentace navrhu/Studie stavby

Studie stavby udava investorovi prvni prostorové vyjadieni zaméru a definuje konkrétni
pfedstavu feSeni projektu. Studie naznacuje ekonomické a casové limity budouci
vystavby. Poskytuje klientovi strategické rozhodovani a ovéteni si vhodnosti stavebniho
zaméru  pii konzultacich s projektantem  nebo  projektovym  tymem.
(https://www.cenyzaprojekty.cz/StandardySluzeb20200131.pdf)

6.3.2.2 Dokumentace pro uzemni rozhodnuti

Tento dokument vyplyva z odsouhlasené Studie stavby a poskytuje dostatecné informace
o konkrétnim umisténi stavby v dané lokalit¢. Zahrnuje také informace o polohopisném
a vySkovém umisténi stavby a vazbu na napojeni na okolni infrastrukturu. Stavebni Grad
na zakladé této dokumentace rozhoduje o umisténi stavby, zmén¢ vyuziti tzemi, o zméné
vlivu uZivani stavby na uzemi a vydava izemni rozhodnuti. Je mozné dokumentaci pro
tuzemni rozhodnuti zpracovat i spole¢né s projektovou dokumentaci pro stavebni
povoleni. (https://www.cenyzaprojekty.cz/StandardySluzeb20200131.pdf)

6.3.2.3 Projektova dokumentace pro stavebni povoleni

Na zékladé této dokumentace se stavba ohlaSuje na stavebni Urad, ktery nasledné
po splnéni vSech podminek vydava stavebni povoleni. M4 za tkol definovat stavbu, tak
aby stavebni tfad mohl posoudit soulad s vydanym Gzemnim rozhodnutim, s obecnymi
technickymi podminkami a s vefejnym zdjmem v dané lokalité.

Projektovd dokumentace pro stavebni povoleni nebo ohlaSeni stavby musi spliiovat
urbanistickou, architektonickou, konstrukéni, dispozi¢ni, provozni a materialovou
charakteristiku stavby. Z této dokumentace lze odhadnout néaklady stavby, zptsob
provedeni a ¢asové moznosti budouci vystavby. Tuto projektovou dokumentaci mize
zpracovavat pouze osoba s autorizovanym opravnénim.
(https://www.cenyzaprojekty.cz/StandardySluzeb20200131.pdf)
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6.3.2.4 Projektova dokumentace pro provadéni stavby

Projektova dokumentace pro provadéni stavby vychdzi ze schvalené dokumentace
pro stavebni povoleni (DSP). Tato dokumentace je oproti DSP rozsifenéjsi
a prohloubenéjsi dokumentaci, jelikoz ptesné specifikuje zékladni pozadavky na kvalitu
stavby. Zpracovava se samostatn¢ na jednotlivé pozemni a inzenyrské stavebni objekty.
V navaznosti na tento dokument muze byt zpracovan soupis praci, dodavek a sluzeb
s vykazem vymér. (https://www.cenyzaprojekty.cz/StandardySluzeb20200131.pdf)

6.3.2.5 Dokumentace skute¢ného provedeni stavby

Dokumentace skutecného provedeni stavby se zpracovava v piipadé, kdy behem
vystavby doslo k vyraznym zménam, nez které jsou v projektové dokumentaci provedeni
stavby. (https://www.cenyzaprojekty.cz/StandardySluzeb20200131.pdf)

6.3.3 Soupis praci a dodavek

Soupis praci se zpracovava V navaznosti na projektovou dokumentaci pro provadéni
stavby, kde se uvadi nezbytné polozky k realizaci daného stavebniho dila. Polozky
soupisu praci zahrnuji popisy jednotlivé prace, dodavky nebo sluzby. Pfi sestavovani
soupisu praci je mozné pouzit odkazy na cenovou soustavu. Za pomoci vypoctu vykazu
vymeér se stanovi mnozstvi praci, dodavek a sluzeb u jednotlivych polozek soupisu praci.
Slouzi jako podklad pro vybér zhotovitele stavby, pro sestaveni kontrolniho rozpoctu a
pro zpracovani alternativnich srovnavacich cenovych podkladi.
(https://www.cenyzaprojekty.cz/StandardySluzeb20200131.pdf)

6.3.4 Autorsky dozor projektanta pri realizaci stavby

Tuto funkci miiZze vykonavat pouze osoba s autorizaci CKA nebo CKAIT. Hlavni naplni
autorského dozoru je kontrola dodrzovani posledni dokumentace schvalené stavebnim
Gfadem a ptipadné schvaleni zmén a tprav béhem vystavby. Ucastni se kontrolnich
prohlidek stavby vedené stavebnim ufadem a zavére¢né kontrolni prohlidky stavby.
Poskytuje investorovi spolupraci a soucinnost pii pievzeti stavby, odstraniovani
nedodélkt, vad a pii ptipadnych reklamacnich fizenich. Autorsky dozor je opravnény
nahlizet do stavebnich denikd a pofizovat zdpisy do stavebniho deniku.
(https://www.cenyzaprojekty.cz/StandardySluzeb20200131.pdf)
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6.4  Naklady stavby

Néklady stavby neboli fixni kapitdlové vydaje jsou vydaje, které musi investor
jednorazové vynalozit na pofizeni stavby. VétSinou se jedna o vydaje, které investor
behem stavby zaplati za jednotlivé dodavky a sluzby. Naakumulovana hodnota vSech
vydajii se po dokonceni stavby pfevede na majetkovy ucet jako cena potizeni hmotného
majetku. (4. Svozilovd, 2011)

6.4.1 Struktura nakladi stavby

Fixni kapitadlové vydaje se skladaji ze struktury nakladi na pozemky, technologickou
Cast, stavebni cast, projektovou dokumentaci, inzenyrskou ¢innost a fizeni stavby
a vedlejsi naklady stavby. Nejnakladnéjsi ¢ast ze struktury nakladi tvofi technologicka a
stavebni Cast. Ostatni polozky ze struktury néklada jako jsou vedlejsi ndklady stavby,
inzenyrska Cinnost a fizeni stavby, projektova dokumentace a pozemky lze odhadnout
procentudlnim podilem. VSechny vynalozené vydaje vstupujici do ceny na pofizeni
hmotného majetku se odepisuji mimo pozemky. (1. Rousar, 2008)

Néklady na technologickou a stavebni ¢ast obsahuji pfimé dodavky a prace dodavatele
a vSechny jeho neptimé naklady, které musi vynaloZit na zhotoveni stavby. Jedna se
naptiklad o zatizeni stavenisté, ndklady na mechanismy, spotfebovanou energii, nadklady
na mzdy pracovnikli apod. K témto vyjmenovanym néakladiim se vztahuji ceny dalSich
praci a souhrnné se nazyvaji Naklady na dodavku stavby.

Naklady na dodavku stavby = technologicka cast + stavebni cast

Do nédkladli na dodavku stavby jsou zahrnuty néklady na zpracovani projektové
dokumentace, vcetn¢ provadéci dokumentace. Dale naklady na inZenyrskou c¢innost,
do které je zahrnut vybér dodavatele a technického dozoru stavby, ziskani stavebniho
povoleni apod. Néklady na projektovou dokumentaci a inzenyrskou ¢innost se pohybuji
v rozmezi 6-12 % néakladl na dodavku stavby. Investor musi dale vynalozit také vedlejsi
naklady stavby, které zahrnuji naptiklad pojisténi stavby, licence, fizeni projektu apod. U
téchto nakladi se pohybuje procentudlni podil 1-2 % nakladi stavby. (1. Rousar, 2008)

U stavebni a technologické ¢asti se jedna o odhad ceny, kterd je zaplacena dodavatelim
technologie a montazi a dodavateliim stavebni ¢asti. Pfesnost odhadu zéavisi na stupni
rozpracovanosti projektové dokumentace. Nejvice jsou ovlivnény funkénimi pozadavky
vlastnika a navrhy projektanta. Podpisem smluv vSemi dodavateli kon¢i faze odhadu
nakladi na stavbu. Po podpisu smlouvy je vliv projektanta minimélni a jednad se
piredevSim o fizeni smluvnich vztaht s dodavateli. Kontrolni rozpocet stavby vznika
pti souctu vSech cen a rezerv uvedenych ve smlouvach s dodavateli. Rozpocet neni v této
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fazi definitivni, jelikoz mize dochazet béhem stavby ke zménam, které méni ceny v
rozpoctu. Pokud investor dodrzi zadani stavby, kontrolni rozpocet by se mél udrzet
vV rozmezi + 5 % az — 3 %. Dojde-li k rustu ceny vice jak o 10 %, jedna se o Spatn¢ fizeny
rozpocet. Odhady nakladd na stavebni a technologickou ¢ast mohou byt rozdéleny do tii
skupin: fadovy, predbézny a definitivni odhad. (1. Rousar, 2008)

Radovy odhad

Radovy odhad vychazi z odhadii na zakladé kapacit nebo pomérovych ploch. PouZiva se
predevsim ve studiich proveditelnosti v predinvesti¢ni fazi projektu pro stanoveni
ekonomiky projektu. Z projektu jsou znami pouze jen zékladni typy a kapacity
technologii a velikosti budov a potfebnych ploch. Tento odhad ma piesnost
+50 % az — 30 %. (1. Rousar, 2008)

Predbézny odhad

Zpracovava se na za pomoci technologického schématu, dispozic stroji a specifikace
zatizeni. U toho odhadu je projektova dokumentace zpracovana na urovni projektu
pro stavebni povoleni a jsou zndmy rozsahy praci, ale nabidky jsou pouze pro hlavni
stroje a zafizeni. Pfesnost pfedbézn¢ho odhadu se pohybuje + 30 % az — 15 %.
(I. Rousar, 2008)

Definitivni odhad

Definitivni odhad je zhotoven ze schvélené projektové dokumentace na urovni provadéci
dokumentace a nabidek na zatizeni. Méla by byt zndma uplné dispozice projektu, strojii
a zatizeni v budovach, vykresy zakladu, ptidorysy budov s uplnymi specifikacemi, data o
unosnosti podlozi apod. Odhad ma pitesnost + 15 % az — 5 %.

Néklady stavby je vhodné stanovit co nejdiive na pocatku stavby (projektu) a nedopustit
jejich ptekroceni. Piesné naklady na stavbu se daji ur€it aZ po dokonceni a pfedani stavby.
Vsechny stanovené naklady pied zahajenim stavby, nebo v jejim pribéhu, jsou pouhé
odhady. (I. Rousar, 2008)
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Skupina nakladu

Diléi ¢ast

Odhad naklada

Pozemky

400-3500 K¢&/m?

4

Technologicka cast

stroje a zafizeni véetné dopravy

strojni montaze

silnoproud - dodavka a montaz

méteni a regulace - dodavka a
montaz

zafizeni staveni$t¢, montazni
mechanismy, fizeni
subdodavatelt, rezie a zisk
dodavatele

Stavebni ¢ast

pfiprava izemi

budovy

komunikace

sité

zaklady a podptirné konstrukce
pro technické zatizeni

zafizeni stavenisSté, montazni
mechanismy, fizeni
subdodavateltl, rezie a zisk
dodavatele

Projektova dokumentace

prizkumy

povolovaci dokumentace

Basic Design pro technologii

provadéci dokumentace

dokumentace skute¢ného
provedeni

4-8 % ze stavebni
a technologické
casti

InZenyrska ¢innost a Fizeni
stavby

zajisténi povoleni

vybér dodavatell

technicky dozor investora

fizeni stavby, kontrola kvality

2-4 % ze stavebni
a technologické
¢asti

Vedlejsi naklady stavby

fizeni projektu

1-2 % ze stavebni
a technologické
casti

licence

0-15 % ze stavebni
a technologické
Casti

pojisténi stavby

0,5 % ze stavebni
a technologické
Casti

rezerva

5-30 % ze stavebni
a technologické
¢asti

Tabulka 6.4.1.1: Struktura ndkladi stavby

[zdroj: I. Rousar, 2008, zpracovani: viastni]
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7 Hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu

Hlavnim cilem investicniho projektu je dosazeni vyss§i budouci hodnoty, nez
vlozenych investi¢nich prostfedki do investice na jejim pocatku. Vyhodnost projektu se
zpracovava hned v prvni fazi zivotniho cyklu projektu stavby, a to ve fazi predinvesti¢ni,
kde dochézi ke stanoveni pravidel a ukazatelli, dle kterych je nésledné rozhodnuti o
realizaci nebo odmitnuti projektu.

Pti vyhodnoceni investi¢niho projektu je nutné jednoznacné prokazat, zda je dany projekt
pro podnikatelsky subjekt pfinosny, popiipade rizikovy a stanovit faktory, které by jej
mohly ohrozit. (J. Korytdarova, 2006)

7.1 Ukazatele pro hodnoceni ekonomické efektivnosti investice

Ukazatele ekonomické efektivnosti investice méfi vynosnost finanénich zdroji
vynaloZenych zdrojii na realizaci projektu. Predstavuji zdkladni kritéria pro rozhodovani,
zda dany projekt pfijmout a realizovat. Nejcastéji se pouZzivaji ukazatele:

e Prosta doba navratnosti,

e Ukazatele s Casovou hodnotou penéz,

e Doba navratnosti,

e Cista soucasnéa hodnota,

¢ Index rentability,

e Vnitini vynosové procento. (J. Korytarova, 2006)

7.1.1 Doba navratnosti
7.1.1.1 Prosta doba navratnosti

Pod timto pojmem rozumime celkovy pocet let, za které dokéaze projekt vytvotit vynosy
R ve vysi investovanych nakladi. Dobu névratnosti lze urcit jednoduchym podilem
investicnich nakladi IC a rocniho R pokud jsou vynosy R v jednotlivych letech
konstantni.

DN = % (v letech)

V praxi nemaji projekty vétSinou konstantni R v jednotlivych letech hodnoceného obdobi,
a proto se doba navratnosti stanovuje kumulativnim nacitanim ro¢niho R az do vyse
investi¢nich nakladl. Ve vétsin€ ptipadech se suma vynosii nebude rovnat piesné vysi
investovanych nakladii. Hodnota investi¢niho nékladu se bude nachéazet ve vytvoreném
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intervalu hodnot sum vynost dvou po sobé jdoucich let. Doba navratnosti se pak vycisli
v letech a mésicich vzorcem:

DN = pocet let spodni hranice intervalu + (R kumulované horni hranice intervalu — 1C)/
rocni R spodni hranice intervalu
Vzorec 7.1.1.1.2: Prostd doba navratnosti [zdroj: T. Petiik, 2009; J. Korytirova, 2009]

7.1.1.2 Diskontovana doba navratnosti

Jednotlivé penézni toky je nutné opét diskontovat a porovnavat sumu diskontovanych
tokli s pocateCnimi investicnimi naklady. Investice je pfiznivéjsi, ¢im vic je doba
navratnosti krat§i. Vypocet diskontované doby navratnosti je stejny jako u prosté¢ doby
navratnosti. Kumuluji se diskontované toky az do okamziku, dokud se nebudou rovnat

investi¢énim nakladum.

Doba névratnosti (prosta 1 diskontovand) se pouzivé jako dopliikovy ukazatel pii vybéru
investicniho projektu, jelikoz nebere v uvahu penézni toky, které vznikaji v dobé
navratnosti. Tudiz by mohl dojit k vybéru vice likvidniho projektu, ale mén¢ efektivniho.
Z praxe je patrné, ze piijmy z investice se ¢asto kumuluji az do poslednich let projektu.
(J. Korytarova, 2006; J. Korytarova, 2009; T. Petiik, 2009)

7.1.2 Index rentability

Index rentability vypovida o efektivnosti vynaloZenych investi¢nich nakladii. Pouziva se
pfedevsim u porovnavani projektti mezi sebou. SlouZi investorovi pro spravné rozhodnuti
mezi investici do jednoho velkého projektu nebo do vice malych projektd. Indexu
rentability projektu je pfijatelny, pokud je vysledek kladny. Pfi¢emz, ¢im je hodnota
vysledku indexu rentability vys$i, tim je projekt lepsi.

NPV
IC

IR =

NPV — ¢ista soucasna hodnota [K¢]
IC — investi¢ni naklady
Vzorec 7.1.2.1: Index rentability [zdroj: J. Korytdrovd, 2009]

7.1.3 Cista soucasna hodnota
Cista sou¢asna hodnota predstavuje jedno z nejpouzivanéjsich ekonomickych kritérii,

vyjadiujici diskontovanou hodnotu vSech penéznich tokl souvisejicich s investicnim
projektem. Tento ukazatel zohlediiuje casovou hodnotu penéz, ve které je zahrnuta celéd
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doba zivotnosti projektu od piedinvesti¢ni faze az po fazi likvidacni. Efektivni projekty
jsou podle tohoto ukazatele, které maji kladnou hodnotu, projekty se zapornou hodnotou
jsou povazovany za neefektivni a jsou odmitnuty. Cista sou¢asna hodnota se vypoéita
pomoci vztahu:

NPV — Cistd soucasna hodnota [K¢]
CF; — penézni toky v jednotlivych letech hodnoceného obdobi projektu [K¢]
Vzorec 7.1.3.1: Cistd soucasnd hodnota [zdroj: J. Korytdirovd, 2009]

7.1.4 Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento uvadi procentudlni vynosnost investicniho projektu za celé
hodnocené obdobi, pti kterém je NPV projektu rovné nule. Diskontovana sazba se stanovi

NPV = CF
B (1+1r)~i

i=0

Z nésledujiciho vztahu:

Cim vys§i je IRR, tim je dany investiéni projekt z ekonomického hlediska efektivngjsi.
Pti vybéru projektu se uptednostiiuje projekt, ktery ma vyssi NPV, nikoliv vyssi IRR.

Vypocet IRR vyuziva linearni interpolaci dle niZze uvedeného vztahu:

NPV,

IRR=7r, + ——M
NPV, — NPV_

*(ry —1)

NPV, - kladn4 Cist4 soucasnd hodnota pii diskontované sazbé r; [K¢]
NPV_ - zéporna Cista soucasnd hodnota pii diskontované sazbé r, [Kc]
r; - odhadované IRR pro kladnou hodnotu NPV [%/100]

r, - odhadované IRR pro zapornou hodnotu NPV [%/100]
Vzorec 7.1.4.1: Vniti‘ni vynosové procento [zdroj: J. Korytdarovd, 2009]

7.2 PenéZni toky
Penézni toky (CF) projektu predstavuji veskeré pfijmy a vydaje generované investicnim

projektem za celou jeho dobu Zzivotnosti. Vytvaii zdklad investicniho a finan¢niho
rozhodovani. Slouzi pro hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu, a proto je dilezité
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tyto toky stanovit spravné. Pfipadné chyby mohou vést k nespravnému rozhodnuti, zda
projekt pfijmout nebo zamitnout.

Pro stanoveni vykazu CF je dulezitd zivotnost projektu. K modelovani zivotniho cyklu
projektu slouzi dva typy zivotnosti, a to technicka a ekonomicka. Technicka Zivotnost
fesi redlnou zivotnost stavebniho dila a ekonomicka by méla byt delsi nez technicka
zivotnost, ale obvykle byva kratsi a je ovlivnény nékolika faktory, napiiklad poptavkou
daného produktu apod.

Vykaz CF se stanovuje piimou a nepiimou metodou. Vypocet ptimé metody je zalozen
na rozdilu mezi pfijmy a vydaji a vysledky vykazu cash flow jsou velice piesné. Evidence
této metody je pomérné narocna, jelikoz obvykle obsahuje velké mnozstvi dat. Nepfima
metoda vychézi z vykazu zisku a ztrat, tedy z rozdilu mezi vynosy a naklady. Konkrétné
jde o vysledek hospodateni, ke kterému se pficitaji a odecitaji dalsi ptijmové a vydajové
polozky. Tyto polozky zdivodiuji ptipadné rozdily mezi hospodatenim a CF.

V pribéhu vystavby projekt vytvaii zaporné penézni toky, tj. vydaje investi¢niho
charakteru a vydaje spojené s realizaci stavby. Kladné (pfijmy) a zaporné (vydaje)
penézni toky investi¢ni projekt generuje v provozni fazi projektu. Dosazené piijmy
Vv provozni fazi vytvafi investicni projekt predevSim zprodeje nebo pronajmu
nemovitosti. Vydaje vtéto fazi jsou spojeny spiSe sreklamou, Groky zGvéru,
s vyplacenim mezd zaméstnancim nebo sluzbami. Po provozni fazi nastava faze
likvidaéni, kterd miiZe byt spojena, jak s piijmy, tak i s vydaji projektu. Obvykle se ptijmy
v této fazi tykaji naptiklad prodeje pozemku a vydaje naptiklad na demolici objektu. (J.
Korytdrova, 2009)
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8 Prakticka ¢ast

8.1 Metodika

Cilem prace bude popsat investi¢ni projekt, jeho Zivotni faze a stanovit jeho mozné
variantni feSeni ve sSmyslu obchodovatelnosti s nim. Prace bude fesit navrh dvou variant
investicniho projektu a stanovi ukazatele ekonomické efektivnosti ve dvou variantnich
feSeni investi¢niho projektu v dané lokalité.

Na zaklad¢ zpracovanych analyz a vypoctt bude autorka prace poukazovat na rozdil mezi
investiénimi projekty a stanovi rizika, ktera by mohla investorovi vzniknout. Zivotni faze
projektu bude v praktické ¢asti vymezena pouze na investi¢ni a provozni fazi projektu.
Investi¢ni faze se bude tykat ptipravy a realizace stavby a provozni faze bude fesit bytové
jednotky z pohledu pronajmu.

Pro praktickou ¢ast bude vybrana lokalita Pocidlinsko, nachézejici se ve Vychodnich
Cechéach. Zkoumany investi¢ni projekt bude vybran z projektové dokumentace OBYTNY
SOUBOR, zpracované v Projekéni kanceléii Ing. Pavla Kubika v roce 2017. Vybrana
projektovd dokumentace se sklada z Bytového domu ,,A“, Bytového domu ,B* a
Dvojdomu. Pro praktickou ¢ast budou vybrany pouze dva totozné objekty Bytového
domu ,,A*“ a Bytového domu ,,B*“ nachazejici se ve zkoumané lokalité. Bytové domy
budou posuzovany z pohledu fiktivniho investora, ktery disponuje vlastnimi finanénimi
prostiedky, za Gcelem zjisténi rozdilu mezi t€émito dvéma variantami.

Pro dosazeni cilt v praktické ¢asti bude nutné provést identifikaci dané lokality, urdit
vypis kategorii bytovych jednotek dle projektové dokumentace OBYTNY SOUBOR,
stanovit prvotni odhad investi¢nich nakladd na realizaci bytovych doml na zakladé
vypoctu ptredpokladanych investicnich ndkladi novostaveb na zakladé¢ primérnych
jednotkovych cen ve stavebnictvi pro rok 2020. Nasledné ur¢it investi¢ni ndklady na
realizaci z polozkového rozpoétu bytovych domt z projektové dokumentace OBYTNY
SOUBOR za pomoci pieindexovani nakladt. Z pteindexovanych nakladii na realizaci
bytovych domil budou uréeny néklady za projektové a inzenyrské prace z Honoréarového
fadu inzenyra, technika a architekta za standardni vykony projektovych praci a
obstaravatelskych ¢innosti.

Po stanoveni celkovych investi¢nich nakladi obou bytovych domi bude proveden
prizkum realitniho trhu v lokalit¢ Pocidlinsko, ze kterého bude zpracovana analyza
vynosnosti bytovych jednotek. Po vymezeni celkovych investicnich nakladii za bytové
domy avypracovani analyzy vynosnosti, bude proveden vypocet ekonomické
efektivnosti za pomoci ukazatelt, které uréi, zda budou investi¢ni projekty vynosné a
navratné. Zavérem bude poukazano na rozdily a rizika téchto dvou variantnich feseni.
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8.2  Popis zkoumaného izemi — Pocidlinsko

Pro praktickou ¢ast bylo zvoleno uzemi Pocidlinsko, které se nachazi ve Vychodnich
Cechach v okrese Hradec Kralové. Celkem sdruzuje 37 obci véetné dvou vétsich mést
Chlumec nad Cidlinou a Novy Bydzov, které jsou centrem regionu. Region je rozdélen
na tfi oblasti, a to na obce S roz§ifenou piisobnosti Hradec Kralové, Novy BydZov a Ji¢in.
V obci s rozsifenou ptisobnosti Ji¢in se nachazeji pouze dvé obce, které spadaji do tohoto
svazku, a to Zlunice a Sekefice. Uzemi Nového Bydzova zaujima celkem 23 obci a mésto
Chlumec nad Cidlinou celkem 12 obci. Celkové tento dobrovolny svazek obci zaujima
31 000 ha s 26 706 obyvateli a 60 katastry.
(https://www.svazekpocidlinsko.cz/zpravodaj-dso-pocidlinsko)

.| ORPJicin
B  ore Nowy Bydzov

ORP Hradec Kralové

Obrazek 8.2.1: Mapa zkoumaného uzemi
[zdroj: https://www.svazekpocidlinsko.cz/zpravodaj-dso-pocidlinsko]
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Chlumec nad Cidlinou

Meésto Chlumec nad Cidlinou se nachazi v okrese Hradec Kralové, ptiblizné 27 kilometrii
od mésta Hradec Kralové a 70 kilometrti od hlavniho mésta Prahy. Ve mésté Zije piiblizné
5 500 obyvatel. Mésto se rozkladé do ctyt predmésti — Chlumec nad Cidlinou I, hradecké,
kolinské a prazské pfedmésti. Pod méstsky ufad v soucasné dob¢ spadaji také tfi okolni
vesnice — Pamétnik, Lucice a Kladruby.

Nejstarsi dochované pisemné zminky o mésté jsou z 12. stoleti z Kosmovy kroniky.
Od roku 1611 je mésto spojovano se Slechtickym rodem Kinskych, jejichz sidlo, zamek
Karlova Koruna, se stala dominantou mésta. Zamek byl postaven v letech 1721 — 1723
jednim z nejvyznamnéjsich architektt ¢eského baroka, a to Janem Santini — Aichelem.

Mezi vyznamné osobnosti tohoto mésta patfi napiiklad V. Klicpera, zakladatel Ceské
veselohry, F. Klicpera, spisovatel, Jan Riha — pomolog, J. Goll, historik nebo Berta
Kinska, ktera ziskala v roce 1905 Nobelovu cenu miru.

Toto mésto je pro obyvatele velmi atraktivni z divodu své dobré polohy na hranici
Kralovehradeckého a StfedocCeského kraje. Ma blizké dopravni spojeni do vétSich mést,
jako je Hradce Kralové, Pardubice, Kolin a hlavniho mésto Praha. Velkou vyhodou je
dalnice D11, ktera se nachéazi necelé tfi kilometry od mésta.
(https://www.spolecnacidlina.cz/uzemi-mas; https://www.chlumecnc.cz/)

Obrazek 8.2.2: Zamek Karlova Koruna Chlumec nad Cidlinou
[zdroj: https://www.chlumecnc.cz/]
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Novy Bydzov

Meésto Novy Bydzov se jako mésto Chlumec nad Cidlinou nachazi v Kralovehradeckém
okrese nedaleko mésta Hradec Kralové. Sklada z osmi ¢asti, a to z ¢asti Novy Bydzov,
Chudonice, Stara Skien&f, Nova Skienét, Skochovice, Vysodany, Zabédov, Zatov. Zije
zde piiblizn¢ 7 000 obyvatel Novy Bydzov je zalozen na pravidelné geometrické ose,
kterd je predevSim vidét ve sttedu mésta na namésti s pravothlym vylsténim Ctyt
hlavnich a osmi vedlej$ich ulic s novogotickou radnici a baroknim souso$im marianského
morového sloupu. Toto uzemi je vyhldSenou pamatkovou zonou. Je také rodistém mnoha
vyznamnych osobnosti, napiiklad rektora prazské univerzity a historika Marka
Bydzovského z Florentina nebo Josefa Némce, manzela Bozeny Némcové.
(https://www.spolecnacidlina.cz/uzemi-mas; https://www.novybydzov.cz/)
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Obrazek 8.2.3: Mésto Novy BydZov
[zdroj: https://www.novybydzov.cz/]

8.3  Popis zkoumaného investi¢niho projektu

Identifika¢ni tidaje stavby:

Nazev stavby: OBYTNY SOUBOR
Misto stavby: Chlumec nad Cidlinou
Katastralni uzemi: Chlumec nad Cidlinou
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Kraj: Kralovehradecky
Okres: Hradec Kralové
Charakter stavby: Novostavba

Obrazek 8.3.1: Mapa zkoumané lokality
[zdroj: https://www.google.cz/maps/]

Diplomové prace fesi projekt OBY TNEHO SOUBOROU v Chlumci nad Cidlinou, ktery
se sklada ze dvou Bytovych domt ,,A* a,,B*“ a Dvojdomu. Prakticka ¢ast se zabyva pouze
objekty Bytového domu ,,A“ a Bytového domu ,,B“. Tyto dva objekty budou mezi sebou
porovnavany. V Bytovém domé ,,A“ budou vSechny bytové jednotky zkoumany na
prongjem a v Bytovém domé ,,B* budou vSechny bytové jednotky Setieny na prode;.

Projektova dokumentace OBY TNEHO SOUBORU byla zpracovana Projekéni kancelafi
Ing. Pavla Kubika v roce 2017. Bytovy dim ,,A“ a Bytovy dam ,,B* byl postaven na
pozemku s parcelnim ¢islem 731/22 s parcelnimi ¢isly objekt 2728 a 2729 v roce 2019
v ulici Rooseveltova v Chlumeci nad Cidlinou, viz. obrazek 8.3.1 a 8.3.2. V soucasné dobé
jsou viechny bytové jednotky OBYTNEHO SOUBORU pronajimany.
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Obrdzek 8.3.2: Mapa 7 katastru nemovitosti
[zdroj: https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz/]

Bytovy dum “A* a Bytovy dum ,,B

Jedna se o totozné objekty obdélnikového pidorysu o rozmérech 28,20 x 12,10 m. Oba
objekty maji celkem tii nadzemni podlazi a nejsou podsklepeny. Zdivo je provedeno
z tradi¢nich keramickych tvarovek na pojivo pro tenké spary s kontaktnim zateplovacim
systémem. Stropni konstrukce je provedena ze Zelezobetonovych pifedpjatych paneld
s doplnénim zavésnych sadrokartonovych podhledd. SteSni konstrukce je feSena jako
ploché jednoplastova stiecha s povlakovou hydroizola¢ni folii s vyskou atiky +9,970 m.

Kazdy bytovy dim ma dvandct bytovych jednotek v dispozicich 1+kk a 2+kk. V kazdém
podlazi bytového domu jsou ¢étyfi bytové jednotky s piilehlou terasou, a to vzdy dvé
bytové jednotky kategorie 1+kk a dvé bytové jednotky kategorie 2+kk. Kategorie 1+kk
maji podlahovou plochu 46 m? a kategorie 2+kk maji podlahovou plochu 64 m?. Sou¢asti
kazdé bytové jednotky je terasa a mala technicka mistnost (v ptilohach 22-24 oznacené
jako sklep). (Projektovi dokumentace OBYTNY SOUBOR - Souhrnnd technickd zprdva)
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Obrazek 8.3.3: Vizualizace bytového domu
[zdroj: Projektovi dokumentace OBYTNY SOUBOR]

84  Vypis kategorii bytovych jednotek Bytového domu ,,A“ a Bytového
domu ,,B“

Tabulka 8.4.1 popisuje kategorie byti, které se nachazeji ve zkoumaném Bytovém
domé ,,A“ a v Bytovém domé ,,.B“. Ztabulky 8.4.1 je patrné, Ze v obou bytovych
komplexech se nachazeji dvé kategorie byti, a to 1+kk a 2+kk. Kategorie 1+kk zaujima
plochu 46 m? a kategorie 2+kk zaujima plochu 64 m?. Byty kategorie 1+kk s velikosti 46
m? zaujimaji v jednom bytovém domé plochu 276 m? a byty kategorie 2+kk s plochou 64
m? zaujimaji plochu 384 m?. Celkem bytové jednotky obou kategorii v jednom bytovém
objektu zaujimaji podlahovou plochu 660 m?, zbytek podlahové plochy tvoii chodby,
schodisté, terasy bytt a technické mistnosti (v ptilohach 22-24 oznaéené jako sklep).

Celkovy pocet 1+kk, | Celkovy pocet
St ( ig ‘:nkz) (gfr‘nkz) 2+kk v jednotlivich | bytiav"A" a
obytnych souborech "B"
Obytny soubor "A" 6 6 12 24
Obytny soubor "B" 6 6 12

Tabulka 8.4.1: Vypis kategorii bytovych jednotek
[zdroj: Projektovd dokumentace OBYTNY SOUBOR —
Souhrnna technicka prava, zpracovani: vlastni|
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Dale je z tabulky 8.4.1 ziejmé, ze v Bytovém domé ,,A* i ,,B* je z kazdé kategorie Sest
byti. Z ¢ehoz vyplyva, Ze jeden bytovy dim obsahuje celkem 12 bytovych jednotek.
Za oba Bytové domy ,,A“ 1,,B“ jde celkem o 24 bytovych jednotek dvou kategorii.

Z ptiloh 22-24 Pudorys 1.NP — Puadorysu 3.NP lze vycist, Ze v kazdém podlazi obou
bytovych domu jsou vzdy ¢tyfi bytové jednotky na jedno patro. Vzdy dva byty kategorie
1+kk a dva byty kategorie 2+kk. Byty kategorie 1+kk se nachazi vzdy na krajich
obytného domu a byty 2+kk uprostied objektu.

Bytova jednotka kategorie 1+kk je tvofena chodbou, koupelnou a pokojem s kuchynskym
koutem véetné terasy, kterd tvoii piiblizné 8,4 m? Bytova jednotka kategorie 2+kk
obsahuje chodbu, koupelnu, loznici a obyvaci pokoj véetné¢ kuchynského koutu a terasu
pfiblizné 12 m?. Dale je z projektové dokumentace OBYTNY SOUBOR patné, Ze ke
kazdé bytové jednotce nalezi jedna bytova koje o piibliznych rozmérech 2,7x1,1 m.
(Projektova dokumentace OBYTNY SOUBOR — Souhrnnd technickd prava)
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9 Stanoveni celkovych investi¢nich nakladi Bytového domu ,,A“ a Bytového
domu ,,B*

Pro stanoveni vypoctu ekonomické efektivnosti investi¢niho projektu bylo nutné urcit
naklady na projektové a inzenyrské prace a ndklady na realizaci obou bytovych domii.

Nejprve byl proveden prvotni odhad investi¢nich nakladt na realizaci Bytového domu
»A“ a Bytového domu ,,B*“ za pomoci vypoctu predpokladanych investicnich naklada
novostaveb na zakladé¢ primérnych jednotkovych cen ve stavebnictvi pro rok 2020
na webovém vyhledava¢i www.cenyzaprojekty.cz. Tento vypocet nakladd na vystavbu
bytovych domi slouzil pouze jako orienta¢ni a ovétrovaci zdroj, jelikoz investi¢ni naklady
na realizaci Bytového domu ,,A*“ a Bytového domu ,,B*“ byly pouzity z polozkového
rozpodtu projektova dokumentace OBYTNY SOUBOR.

Investi¢ni naklady na realizaci Bytového domu ,,A* a Bytového domu ,,B““ Z polozkového
rozpodtu projektové dokumentace OBYTNY SOUBOR bylo nutné nejprve peindexovat
Z cenové soustavy roku 2017 do cenové soustavy roku 2020, jelikoz polozkovy rozpocet
projektové dokumentace OBYTNY SOUBOR byl zpracovan jiz vroce 2017. Z
pieindexovani investi¢nich nakladd na realizaci bytovych domu byly uréeny naklady na
projektové a inZenyrské prace z Honorafového fadu inzenyra, technika a architekta za
standardni vykony projektovych praci a obstaravatelskych cinnosti z ovéfeného
webového vyhledavade www.cenyzaprojekty.cz, ktery vyuziva Cesky svaz stavebnich
inZzenyru a je zaroven jeho generalnim partnerem. Tato webova stranka pracuje s volné
dostupnymi  internetovymi  zdroji, jako je  www.cka.cz, www.sfdi.cz,
www.cenovasoustava.cz, www.zakonprolidi.cz, ze kterych ziskava informace pro
potiebné vypocty.

Po souctu vSech nédkladi, které se tykaji vystavby, projektovych a inZenyrskych praci
Bytového domu ,,A“ a Bytového domu ,,B“, doSlo ke stanoveni celkovych ndklada
investi¢niho projektu.

9.1 Prvotni odhad investi¢nich nakladi na realizaci Bytového domu ,,A*“ a
Bytového domu ,,B*

Prvotni odhad celkovych investi¢nich nakladti na realizaci Bytového domu ,,A*
a Bytového domu ,,.B“ byl uréen dle vypoctu ptedpokladanych investi¢nich nakladt
novostaveb na zékladé¢ primérnych jednotkovych cen ve stavebnictvi pro rok 2020
na webové strance Www.cenyzaprojekty.cz. Jako zdroj cenovych ukazateld byla pouzita
cenova soustava RTS, a.s. Tento odhad slouZi investorim/developerim k prvotnimu
urceni nakladi na realizaci stavby, kdy neni zatim vypracovany polozkovy rozpocet
k projektové dokumentaci. Pro kazdy bytovy dim byly investi¢ni naklady na realizaci
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stanoveny samostatné. Nejprve byl ve vypoctu vymezen druh stavby, kde byla vybrana
skupina a obor stavby. U obou bytovych domt se jednalo o obor 803 Budovy pro bydleni
a o skupinu 803.1 Domy bytové typové s neunifikovanymi konstrukénimi soustavami.

Dale vypocet fesil naklady na budovy a na pozemek (viz. tabulka 9.1.1). Kde jednotkova
cena byla stanovena dle druhu stavby s cenou 5 870 K¢ a obestavény prostor byl uréen
z projektové dokumentace, a to 3 477 m®. S vybranym stfednim standardem budovy vysly
celkové investicni ndklady prvotniho odhadu na jeden bytovy dim
na 20 410 000 K¢.

Pozemek, na kterém stoji Bytovy déim ,,A“ i Bytovy déim ,,B*, ma plochu 1 924 m?, Jeden
bytovy diim z toho pozemku zaujima zastavénou plochu 319 m?. Celkové pak oba bytové
domy zabiraji plochu z tohoto pozemku 638 m?. Jednotkova cena pozemku byla uréena
na zakladé€ procenta zastavénosti. Procento zastavénosti tohoto pozemku vyslo na 17 %,
z éehoz vyplyva, ze jednotkova cena pozemku 0 — 20 % je 1000 K&/m?. Pokud by
jednotkova cena pozemku piesahovala nad 20 %, jednotkova cena pozemku by byla 1 300
K¢&/m?, Celkové investicni naklady na tento pozemek vysly
na 1605000 K¢. Stanovena cena pozemku nebude ve vysledné castce investi¢nich
nakladi na realizaci bytovych domt zohlednéna, jelikoz investor pozemek jiz vlastnil.

Vedlejsi rozpoctové naklady byly uréeny v procentudlni hodnoté 5 % a jsou kalkulovany
ze zakladnich rozpoctovych ndkladd. Tyto néklady je nutné vramci propoctu
dokalkulovat dle konkrétnich podminek stavby. Jedna se predevsim o zafizeni staveniste,
provozni vlivy, izemi se ztizenymi vyrobnimi podminkami, mimofadné ztiZené dopravni
podminky, individualizace nakladi mimostaveniStni dopravy apod.
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Druh stavby

Obor 803 Budovy pro bydleni
803.1 Domy bytové typové
Skupina neunifikovanymi konstrukénimi

soustavami

Investi¢ni naklady — BD ,,A%

Jednotkova cena 5870 K¢
Obestavéni prostor 3477 m3
Standard Stfedni
Investi¢ni naklady - budova 20410 000 K¢
Investi¢ni naklady - pozemek

Plocha pozemku 1924 m2

z toho zastavénd plocha 319 m2
Procento zastavénosti 17 %

Jednotkova cena

1 000 K¢/m2

Investi¢ni naklady

1 605 000 K¢

DalSi parametry

Vedlejsi rozpoctové naklady

5%

Souhrn

Celkové investi¢ni naklady bez DPH

23116 000 K¢

Tabulka 9.1.1: Prvotni ndklady na realizaci stavby
Bytového domu ,,A“ a Bytového domu ,,B*
[zdroj: www.cenyzaprojekty.cz, zpracovani: viastni]

Celkové investi¢ni ndklady bez DPH za jeden bytovy diim byly vy¢isleny na 23 116 000
investinich nakladli novostaveb na zakladé
prumérnych jednotkovych cen ve stavebnictvi pro rok 2020. Od celkovych investi¢nich
nakladt byl odeéten pozemek v hodnoté 1605 000 K¢ z duvodu, Ze fiktivni investor
pozemek jiz vlastni. Tudiz celkové investi¢ni naklady bez DPH za jeden bytovy dim byly
vyc¢isleny na 21511 000 K¢&. Celkové naklady na realizaci za oba bytové domy po
odecteni pozemku ve zkoumané lokalité pro rok 2020 jsou 43 022 000K¢&. Z dvodu, Ze
projektova dokumentace obsahuje polozkovy rozpocet, slouzi tento prvotni odhad pouze

K¢ dle vypoctu piredpokladanych

jako orientacni a oveéfovaci zdroj a nebude pii dalSich vypoctech uvazovan.
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9.2 Stanoveni investicnich nakladé na realizaci Bytové domu ,,A“ a Bytového
domu ,,B“ Z projektové dokumentace OBYTNY SOUBOR

Néklady na realizaci stavby Bytového domu ,,A*“ a Bytového domu ,,B* byly stanoveny
z polozkového rozpoétu projektové dokumentace OBYTNY SOUBOR z roku 2017. Aby
bylo mozné stémito naklady uvazovat vroce 2020, bylo nejprve nutné
provést pieindexovani cen nakladi na realizaci polozkového rozpoctu z cenové soustavy
2017 na cenovou soustavu 2020 dle klasifikace CZ-CC.

9.2.1 Preindexovani cen z poloZkového rozpoctu z roku 2017 na rok 2020 dle
klasifikace CZ-CC

Investi¢ni naklady na realizaci Bytového domu ,,A*“ a Bytového domu ,,B* bylo nutné
z ptivodniho polozkového rozpoétu projektové dokumentace OBYTNY SOUBOR
preindexovat dle klasifikace CZ-CC z roku 2017 na rok 2020. Divodem pieindexovani
byla neaktualnost ceny investi¢nich nakladt na realizaci obou bytovych domu, jelikoz
projektova dokumentace OBYTNY SOUBOR véetné rozpoétu byla zpracovana v roce
2017.

Investicni naklady Bytového domu ,,A* z roku 2017 = 16 757 126,59 K¢
Investicni ndklady Bytového domu ,,B* z roku 2017 = 16 707 068,71 K¢

Z polozkového rozpoCtu vyplyva, Ze investiéni naklady na bytové domy se skladaji
ze stavebni Casti, ze zdravotné technické instalace, vytdpéni, vzduchotechniky
a elektroinstalace. Investi¢ni ndklady Bytového domu ,,A“ a Bytového domu ,,.B“ se
od sebe cenové 1isi o 50 057 K¢&. Tato finan¢ni zména je pouze v ¢astech rozpoctu
stavebni ¢ast a ve zdravotné technické instalaci.

Z tabulky 4.1 Indexy cen stavebnich dé€l v ¢lenéni podle klasifikace CZ-CC na 4 mista,
zvefejnéné na strankach Ceského statistického ufadu, byla vybrana dvé &isla, ze kterych
byl vypocitan index, kterym se investi¢ni naklady z roku 2017 bytovych domu nasobily.

Jednalo se o Cisla zatazena v tabulce klasifikace CZ-CC dle kategorie 1122 Budovy tii
avice bytové pro rok 2017/4 s hodnotou 103,8 a pro rok 2020/3 s hodnotou 115,7.
Za pomoci vypoctu trojclenky byl z téchto ¢isel vypocitan index 115,5 %, ktery byl
nasledné vynasoben investi¢nimi naklady na realizaci z polozkového rozpoctu projektové
dokumentace OBYTNY SOUBOR z roku 2017 Bytového domu ,,A“ a Bytového domu
,B®“. Z ¢ehoz vysla nova cena investi¢nich naklada na realizaci pro rok 2020, a to pro
Bytovy  dim A" 18684196 K¢ a pro  Bytovy dim ,B®
18 628 382 K¢. Celkové investicni naklady za oba bytové domy pro rok 2020 vysly
na 37 312 577 K¢.
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Investicni naklady Bytového domu ,,A* * index dle CZ-CC
16 757 126,59 K¢ * 1,115 = 18 684 196 K¢

Investicni naklady Bytového domu ,,B* * index dle CZ-CC
16 707 068,71 K¢ * 1,115 = 18 628 382 K¢

Pro ovéfeni vypoctu indexu Klasifikace CZ-CC byl pouzit ukazatel praimérné rozpoctové
ceny na mérnou a ucelovou jednotku RUSO 2017 a RUSO 2020. Budovy byly zatazeny
do prislusné kategorie dle jejich konstruk¢nich parametrd. Z tabulky RUSO byla vybrana
cena za 1 m® obestavéného prostoru dané kategorie a vynasobena obestavénym prostorem
jedné budovy. V obou piipadech RUSO 2017 a RUSO 2020 byla vybrana kategorie
803.1.1 konstruk¢ni charakteristika 1. Kategorie 803 charakterizuje Budovy pro bydleni,
803.1-4. Domy bytové typové a konstrukéni charakteristika 1 vyjadfuje svislou nosnou
konstrukci zdénou z cihel, tvarnic a bloku.

Dle tabulky ukazatele RUSO 2017 a piislusného zafazeni budovy byla vybrana cena
4 656 K¢ na 1 m® obestavéného prostoru. Po vynasobeni obestavénym prostorem jedné
budovy bytového domu, ktery je 3 477 m® je vysledna hodnota investi¢nich nakladi dle
RUSO 2017 cena 16 189 378 K¢&. Pii porovnani investi¢nich nakladd z polozkového
rozpoctu z projektové dokumentace z roku 2017, kde cena dle softwarového programu
KROS vysla pro Bytovy dim , A“ 16757 126,59 K¢ a pro Bytovy dim ,B*

Obestaveény prostor * orientacni cena na 1 m® obestavéného prostoru

3477 *4656 =16 189 378 K¢ dle RUSO 2017 na jeden bytovy diim

Z tabulky ukazatele RUSO 2020 byla vybréna cena 5 340 K¢ za 1 m3 obestavéné¢ho
prostoru. Po vynésobeni obestavénym prostorem jedné budovy vysla vysledna hodnota
investicnich nakladd dle RUSO 2020 cena 18567 714 K¢. Pii porovnani
preindexovanych cen dle klasifikace CZ-CC z roku 2017 na rok 2020 a ceny dle RUSO
2020 se od sebe lisily hodnoty pouze 0 88 575 K&¢.

Obestaveny prostor * orientacni cena na 1 m® obestavéného prostoru
3477 *5340 =18 567 714 K¢ dle RUSO 2020 na jeden bytovy diim

Z tohoto porovnani je patrné, ze pieindexovani ceny investi¢nich naklada na realizaci
bytovych dom@ z polozkového rozpoétu projektové dokumentace OBYTNEHO
SOUBORU cenové soustavy roku 2017 na cenovou soustavu rok 2020 byly vypocteny
spravné. Pro pfehlednost byla vytvotena tabulka 9.2.1, ktera popisuje investi¢ni naklady
z ptivodniho polozkového rozpoétu z projektové dokumentace OBYTNY SOUBOR
z roku 2017, nasledné ovéfeni této ceny dle ukazatele RUSO 2017. Dale tabulce 9.2.1
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vyjadfuje preindexované investi¢ni naklady dle klasifikace CZ-CC pro rok 2020
S naslednym ovétenim pieindexovani dle RUSO 2020.

o , Preindexované
Nazev Zgl“?VZ"gg‘ [IEE] RU?I%?O” IN 2020 dle RU[SI%Z]OZO
CZ-CC [K¢]
Byt‘f.vg..d“m 16 757 127,00 18 684 196,00
— 16 189 378,00 18 567 714,00
y ‘?.Vg.. u 16 707 069,00 18 628 382,00

Tabulka 9.2.1.1: Rekapitulacni tabulka porovnavani piivodnich investi¢nich ndkladii,
prindexovanych investi¢nich nakladu s klasifikaci RUSO 2017 a RUSO 2020
Bytového domu ,,A“ a Bytového domu ,,B*“

[zpracovani: vlastni]

Pro uréeni nakladt na realizaci Bytového domu ,,A* a Bytového domu ,,B* je uvazovano
v dalSich kapitolach praktické ¢asti diplomové prace s pfeindexovanymi investiénimi
naklady dle klasifikace CZ-CC pro rok 2020, které jsou zobrazeny v poslednim sloupecku
rekapitulacni tabulky 9.2.1.2.

. o , » Preindexované IN 2020
Nazev Pivodni IN 2017 [K¢] dle CZ-CC [K¢]
Bytovy diim "A" 16 757 127,00 18 684 196,00
Bytovy dium "B" 16 707 069,00 18 628 382,00

Tabulka 9.2.1.2: Rekapitulaéni tabulka piivodnich investi¢nich nakladi
a pieindexovanych investicnich nakladit Bytového domu ,,A“ a Bytového domu ,,B“
[zpracovani: vlastni]

9.3  Celkové investi¢ni naklady na projektové a inZenyrské prace Bytového domu
»A* a Bytového domu ,,B*

Ceny projektovych a inZenyrskych praci byly stanoveny z Honorafového fadu inzenyra,
technika a architekta za standardni vykony projektovych praci a obstaravatelskych
¢innosti. Celkova cena téchto nakladi se vétSinou sklada z nakladt na ptipravu zakazky,
studii stavby, dokumentaci pro uzemni rozhodnuti, dokumentaci pro stavebni povoleni,
dokumentaci pro provadéni stavby, soupis praci a dodavek a autorsky dozor projektanta.

Tento honorarovy tad byl pocitan na webovych strankdch www.cenyzaprojekty.cz
pro dva stejné objekty pouze jednou, z diivodu opakovani projektu. Pro vypocet tohoto
honorate byl vybran Bytovy dum ,,A*, z divodu vyssich investi¢nich nakladt nez Bytovy
dim ,,B*“. Jelikoz projekt Bytového domu ,,A*“ bude vyuzit opakovan¢ pro Bytovy dim
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,»B%, tudiz projekt Bytovy diim ,,A* bude uctovan v plné vysi a Bytovy dim ,.B“v 70 %
Z ceny uctované za Bytovy dim ,,A*.

Zkoumany Bytovy dim ,,A“ byl zafazen dle Honorafového fadu inZenyra, technika
a architekta za standardni vykony projektovych praci a obstaravatelskych cinnosti
do kategorie Pozemni a krajinaiské stavby, kde se jedna o stavby pro bydleni a bytové
domy se standartnim vybavenim a praimérnymi naroky. V kategorii narocnosti byl vybran
3. stupen — stiedné slozité stavby. Pouzité investi¢ni ndklady po pteindexovani dle
klasifikace CZ-CC pro rok 2020 pro Bytovy dim ,,A* byly 18 684 196 K¢ bez DPH.
Ocekavana pracnost projektu je standartni. Hodinova sazba projektové kancelafe byla
vypocitana dle Sazebniku za pomoci vazeného pruméru, a to s cenou 550 K¢/hod. Cena
zahrnuje mzdy a odvody z mezd pracovnikl, dané a poplatky, naklady na prezentaci
firmy a vzdélavani pracovnikil, planografii a reprografii, ndklady na provoz kancelafe,
odpisy majetku, ndklady na dopravu, ndklady na externi sluzby a pfiméfeny zisk.
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Kategorie stavby
Kategorie narocnosti
Investi¢ni naklady
Ocekavana pracnost
Hodinova sazba

Oznaceni

FS1
FS2

FS2+
Fs2 oc
FS3

FS3+

FS3+FS4
Fs3 0oC

Fs4

FS4+
FS4+FS5

Fs4 oC
FS5

FS5+
FS6

FS6+
FS7
FS7+
FS8
FS9

Pozemni a krajinarské stavby

18 684 196 K¢&

Standardni
550 K¢/hod

Nazev sluzby

Pfiprava zakazky (PZ)

Dokumentace navrhu / studie stavby (DNS)

Variantni feSeni navrhu / studie stavby: pocet navrhi
navic 0 zapocitanych 50 %

Dokumentace ndvrhu / studie stavby bez pfedchozi faze
(DNS+)

Obstaravatelska ¢innost pro navrh / studii stavby (OC ST)
Dokumentace pro vydani izemniho rozhodnuti (DUR)
Dokumentace pro vydani uzemniho rozhodnuti bez
predchozi faze (DUR+)

Spole¢na dokumentace pro Gzemni rozhodnuti a
stavebni povoleni (DUR+DSP)

Obstaravatelskd ¢innost pro Gzemni rozhodnuti (OC UR)
Dokumentace pro vydani stavebniho povoleni nebo
ohlaseni stavby (DSP, DOS)

Dokumentace pro vydani stavebniho povoleni bez
predchozi faze (DSP+, DOS+)

Dokumentace stavby jednostupriové (DSJ)
Obstaravatelskd ¢innost pro stavebni povoleni nebo
ohlageni stavby (OC SP, OS)

Dokumentace pro provadéni stavby (DPS)
Dokumentace pro provadéni stavby bez predchozi faze
(DPS+)

Soupis praci a dodavek (SPD)

Soupis praci a dodavek zpracovany pred DPS, vc.
rozpracovani DPS (SPD+)

Autorsky dozor projektanta (AD)

Autorsky dozor projektanta bez prechozi faze (AD+)
Technicky dozor investora (TDI)

Dokumentace skutecného provedeni stavby (DSPS)
Soucet

Il - sttedné slozité stavby

%

1%
13%

0%

14%
4%
15%

21%

30%
8%

22%

33%
50%

8%
32%

47%
5%

27%
12%
17%
23%

3%
93%

Pracnost
[hod]
40
520

1280

200

3720

Sazba
[KE/hod]
550
550

550

550
550
550

550

550
550

550

550
550

550
550

550
550

550
550
550
550
550

Tabulka 9.3.1: Ndklady na projektové a inZenyrské prace
[zdroj: www.cenyzaprojekty.cz, zpracovani: viastni]

Cena

22 000 K¢
286 000 K¢

0 K¢

0 K¢
0 K¢
0 K¢

0 Ke

660 000 K¢
0 Ke

0 Ke

0 Ke
0 K¢

0 Ke
704 000 K¢

0 Ke
110 000 K¢

0 K¢

264 000 K¢
0 K¢

0 K¢

0 K¢

2 046 000 K¢

Tabulka 9.3.1 obsahuje podbarvené fadky, které byly vybrany pro vypocet Honorarového
fddu inZenyra, technika a architekta za standardni vykony projektovych praci
a obstaravatelskych ¢innosti na projekt Bytového domu ,,A“. Skldda se celkem z Sesti
Casti, a to z pripravy zakéazky, studie stavby, dokumentace pro tzemni rozhodnuti,
dokumentace pro stavebni povoleni, dokumentace pro provadéni stavby, soupis praci
a dodavek a autorsky dozor projektanta.

Prvni ¢innost pfi zpracovani projektové dokumentace, kterou projektant zahaji je priprava
zakazky, oznacena Vv tabulce 9.3.1 jako FS1. Tato pfiprava konkretizuje investi¢ni zameér,
specifikuje potiebné podklady a udaje k zadani konkrétniho projektu stavby. Z tabulky
9.3 vyplyva, Ze tato ptiprava zaujme pracnost projektanta 40 hodin s pfedem nastavenym
1 % z investi¢nich naklada s celkovou cenou 22 000 K¢ za tuto piipravu.
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Po ziskani v§ech nutnych informaci o projektu dale projektant navrhne studii stavby, ktera
investorovi zajisti prostorovy pohled na projekt a ujasnéni zdméru projektu. Tato studie
zabere projektantovi 520 hodin shodinovou sazbou 550 K¢&. Zde je pocitano
S procentualnim vyjadienim 13 % z investi¢nich nakladu. Celkova cena za studii stavby
z tabulky 9.3 ¢ini 286 000 K¢.

Po odsouhlaseni Studie stavby investorem muiZze projektant zahdjit praci na dokumentaci
pro Gzemni rozhodnuti. Tuto dokumentaci mize zpracovat spole¢né s projektovou
dokumentaci pro stavebni povoleni. Dokumentace pro Gzemni rozhodnuti (DUR) je
zpracovavana z divodu vydani rozhodnuti o umisténi stavby na pozemku ptislusSnym
stavebnim ufadem. Projektova dokumentace pro stavebni povoleni (DSP) se podava
spolu s dal§imi vyjadienimi na ptislu$ny stavebni Gfad, ktery vydava stavebniho povoleni
k zahajeni stavby. Z tabulky 9.3.1 je patrné, Ze tyto dvé jmenované dokumentace jsou
spojeny Vv jeden bod a z investi¢nich naklada tvoii 30 %. Projektant si Gc¢tuje hodinovou
sazbu 550 K¢ za 1200 hodin, tudiz celkem za DUR+DSP investor zaplati 660 000 K¢.

Po udéleni stavebniho povoleni stavebnim tfadem projektant dale zpracuje dokumentaci
pro provadéni stavby (DSP). Jednd se o propracovanou dokumentaci od predchozi
urovné, aby byly zhotoviteli projektu ziejmé pozadavky na kvalitu a charakteristiku
stavby. Dokumentaci DSP z tabulky 9.3.1 zaujima z investi¢nich nakladt 32 %, pracnost,
tj. 1280 hodin s celkovou cenou 704 000 K¢.

Po vypracovani podrobné dokumentace pro provadéni prace (DSP) je rozpoctarem
vytvofen soupis praci a dodavek (SPD) vcetné vykazu vymeér, ktery slouzi k vybéru
zhotovitele. Zhotovitel na zdklad¢ tohoto soupisu zpracuje cenovou nabidku do soutéze.
Z tabulky 9.3.1 je patrné, ze na tuto praci bylo uréeno 200 hodin s 5 % z investi¢nich
nakladi s celkovou cenou 110 000 K¢.

Po vybérovém fizeni na zhotovitele projektu se miize zalit s realizaci projektu.
Pro kontrolu realizace stavy dle projektové dokumentace je zde autorsky dozor
projektanta, jeho naplni prace je kontrola dodrzovani platné a ovéfené projektové
dokumentace nebo dokumentace zpracované zhotovitelem stavby a ptipadné schvaleni
odchylek stavby. V tabulce 9.3.1 je autorsky dozor projektanta (AD) zahrnuty s pracnosti
480 hodin, s 12 % z investi¢nich nakladu s celkovou cenou za praci 264 000 K¢.

Po secteni vSech téchto jmenovanych Sesti ¢asti z tabulky 9.3.1 vyplyva celkova cena
za projektové a inzenyrské prace véetné obstaravatelskych ¢innosti Bytového domu ,,A*
na 2 046 000 K¢. Nejvyssi cenu ze vSech Sesti fazi tvofi dokumentace pro provadéni
stavby, druhou nejvyssi pak dokumentace pro uzemni rozhodnuti a projektova
dokumentace pro stavebni povoleni. Naopak nejnizsi cenu za projektové a inzenyrské
préce tvoii Piiprava zakazky.
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Bytovy dim ,,B“ nebyl pocitan dle Honorafového fadu, jako Bytovy dim ,,A“ z diivodu
opakovani projektu. Byl vytctovan z 70 % Gctované ceny projektovych a inzenyrskych
praci projektu Bytového domu ,,A“. Tudiz naklady na projektové a inZenyrské prace
na Bytovy dum ,,B“ vysly 1 432 200 K¢.

Celkova cena za projektové a inzenyrské prace za Bytovy dium ,, A" * 70 %
2046 000 * 0,7 =1432 200 K¢

Celkové naklady za projektové a inzenyrské prace Bytového domu ,,A*“ a Bytového domu
B dle Honorafového tadu inzenyra, technika a architekta za standardni vykony
projektovych praci a obstaravatelskych ¢innosti vysly na cenu 3 478 200 K¢.

Rekapitulacni tabulka 9.3.2 shrnuje naklady za projektové a inzenyrské prace za Bytovy
dim ,,A%, Bytovy dim ,,.B* a celkové naklady za oba bytové domy.

Nézev Naklady na projektové
a inZenyrské prace
Bytovy dum "A" 2 046 000,00 K¢
Bytovy dim "B" 1432 200,00 K¢
Celkem za BD "A" a"B" 3 478 200,00 K¢

Tabulka 9.3.2: Souhrnné ndklady na projektové a inZenyrské prace
[zdroj: www.cenyzaprojekty.cz, zpracovani: viastni]

9.4  Rekapitulace celkovych investi¢nich nakladi Bytového domu ,A“
a Bytového domu ,,B“

Tabulka 9.4.1 byla zpracovana jako rekapitulacni tabulka pro ptehlednost cen nakladu,
se kterymi bude pracovano pii vypoctech ekonomické efektivnosti projektu.
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Bytovy dum "A"

Preindexované naklady na realizaci projektu 18 684 196,00 K¢
Naklady na projektové a inzenyrské prace 2 046 000,00 K¢
Celkové naklady 20 730 196,00 K¢
Bytovy diim "B"

Pieindexované ndklady na realizaci projektu 18 628 382,00 K¢&
Néklady na projektové a inzenyrské prace 1432 200,00 K¢&
Celkové naklady 20 060 582,00 K&
Niéklady za Bytovy diim "A" a Bytovy diim "B" 40 790 778,00 K&

Tabulka 9.4.1: Rekapitulaéni tabulka ndkladii
[zdroj: www.cenyzaprojekty.cz, zpracovani: viastni]

Tabulka 9.4.1. je rozdé€lena na tfi ¢asti, a to na prehled nakladi za Bytovy dim ,,A“,
prehled nékladt za Bytovy dim ,,B“ a na celkové naklady za oba bytové domy. Celkové
naklady Bytového domu ,,A“ byly 20730196 K¢, Bytového domu ,B“ byly
20 060 582 K¢ a celkové naklady za oba bytové domy ¢inily 40 790 778 K¢&.

73


http://www.cenyzaprojekty.cz/

10 Analyza vynosnosti Bytového domu ,,A* a Bytového domu ,,B*

Pro urceni vynosnosti Bytovych domi ,,A*“ a ,,B“ bylo nutné vypracovat analyzu
vynosnosti dle realitniho trhu s byty v lokalité¢ Pocidlinsko. Prizkum analyzy byl
proveden na zakladé sledovani realitniho trhu s byty k prodeji a k pronajmu v kategoriich
1+kk, 1+1, 2+kk a 2+1. Data byla sbirana v podob¢ inzerata dle urcitych hodnoticich
kritériich, které byly stanoveny z projektové dokumentace OBYTNEHO SOUBORU
Bytového domu ,,A*“ a ,,B*, od kterych se odvijel vybér vhodnych inzerati z realitniho
trhu do analyzy. Hodnoticimi kritérii pro sbér dat byla predevsim lokalita, kategorie
bytové jednotky, stafi bytové jednotky, zda se jedna o novostavbu, byt po rekonstrukci
nebo pted rekonstrukci, vybaveni bytové jednotky a dale také dle konstruk¢nich prvki,
jako je naptiklad typ zdiva apod.

Sbér dat probihal od kvétna 2020 do poloviny prosince 2020, pievdzné na webovych
strankach Sreality.cz a osobnimi nav§tévami realitni kancelare v Chlumci nad Cidlinou.
Sbirana data byla prubézné ukladana a v druhé poloviné prosince 2020 byly sestaveny
z téchto dat dvé tabulky. Prvni tabulka zkoumala pronajem bytd v Bytovém domé ,,A*
a druha prodej byt v Bytovém domé ,,B*“. Obé¢ tabulky zahrnuji deset vzorkd, u kterych
je zaznamenana adresa bytové jednotky, vypis kategorie, uzitna plocha bytové jednotky,
cena za prodej nebo prondjem bytové jednotky a vypodet ceny za 1 m? bytové jednotky
za prodej nebo prondjem. Z vypoétu ceny bytové jednotky na 1 m? byla v obou tabulkach
stanovena primérnd cena bytu na 1 m? za prodej nebo prondjem. Po stanoveni této
hodnoty se dale dopocitala trzni cena bytové jednotky, cena za prodej/prondjem jedné
bytové jednotky a celkovy vynos za prodej/prondjem z Bytového domu ,A*
nebo ,,B*.

10.1 Analyza vynosnosti Bytového domu ,,A“ - pronajem
V této podkapitole byly na realitnim trhu v lokalit¢ Pocidlinsko sledovany bytové
jednotky na pronajem pro stanoveni analyzy vynosnosti bytovych jednotek Bytového

domu ,,A“. Tabulka 10.1.1 zahrnuje vSechny potiebné informace pro stanoveni této
analyzy. V ptiloze 1-10 jsou doloZeny vSechny inzeraty tykajici se tohoto prizkumu.
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Cena
Uzitna | pronajmu Cena
Vzorek | Adresa bytové jednotky Kateg. . | Zalm?
plocha | (bez energii) [K¢]
[K¢]
1 |%apetskd, Chlumec nad 141 | 40 8000,00 | 200,00
Cidlinou
5 Marlfa Bydzovského, Novy 141 40 6 000,00 150,00
Bydzov
g |Nadrazni, Chlumec nad 1+kk | 39 | 850000 | 217,95
Cidlinou
4 Lucni, Novy Bydzov 1+1 45 6 000,00 133,33
5 | LtdaCsl. Armady, Novy 141 | 45 7000,00 | 155,56
Bydzov
Priimérna cena pronajmu bytové jednotky 1+kk na 1 m? 171,37
6 Pa_ilaf:keho, Chlumec nad 241 55 8 500,00 154,55
Cidlinou
7 Rpo§eveltova, Chlumec nad 2+KK 43 1100000 | 25581
Cidlinou
g |Kozelkova, Chlumec nad 2+kk | 48 | 1050000 | 218,75
Cidlinou
9 J.E. Purkyné, Novy Bydzov 2+Kkk 56 8 500,00 151,79
10 |IfidaCsl- Armddy, Novy 241 | o1 9000,00 | 98,90
Bydzov
Primérna cena pronijmu bytové jednotky 2+kk na 1 m? 175,96
Pronajem za jednu bytovou jednotku 1+kk 7 882,91 K¢
Pronajem za 6 bytovych jednotek 1+kk 47 297,44 K¢
Pronajem za jednu bytovou jednotku 2+kk 11 261,39 K¢
Proniajem za 6 bytovych jednotek 2+kk 67 568,35 K¢
Celkovy mési¢ni vynos za pronajem bytovych jednotek «
14Kk a 24Kk 114 865,79 K¢
Ro¢ni vynos z najmu bytovych jednotek 1+kk a 2+kk 1378 389,43 K¢é

Tabulka 10.1.1: Vynosnosti Bytového domu ,,A“
[zdroj: www.sreality.cz, zpracovdni: viastni]

Tabulka 10.1.1 obsahuje deset vzorkd, které jsou rozdéleny na dvé Casti. Prvnich pét
vzorkl fesi na realitnim trhu pouze bytové jednotky 1+kk nebo 1+1 a druha polovina
tabulky od vzorku Sest po vzorek deset se zabyva bytovymi jednotkami v kategorii 2+kk
a 2+1. Rozdéleni tabulky 10.1.1 na dv¢ ¢asti je z divodu presnéjsiho a relevantnéjsiho
stanoveni celkové méesi¢ni ceny vynosu z pronajmu byt v Bytovém domé ,,A*.

Ze druhého sloupecku tabulky 10.1.1, s nazvem adresa bytové jednotky, lze vycist, ze
vSechny zkoumané vzorky se nachazi pouze ve mésté Chlumec nad Cidlinou a Novy
Bydzov. Za kazdé mésto bylo vybrano pét vzorkli v obou kategoriich. V kategorii 1+kk
a 1+kk byly vybrany tii vzorky z mésta Novy Bydzov a dva vzorky z mésta Chlumec nad
Cidlinou. Uzitné plochy bytovych jednotek se pohybuji od 39 do 45 m?. Uzitna plocha
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V jednom byté Bytového domu ,,A* je 46 m?. Cena najmu je v tabulce 10.1 zaznamenéna
bez cen energii. Primérna cena najmu této kategorie z péti vybranych vzorku ¢ini 7 100
K¢&. Nejvyssi cena najmu za tuto kategorii vychazi 8 000 K¢ v ulici Zapecska v Chlumci
nad Cidlinou. Naopak nejnizsi cena najmu je u vzorku 5 v ulici Tiida Csl. Armady
Vv Novém Bydzové s hodnotou 7000 K¢. Primérna cena
za 1 m? viech péti vzork dané kategorie je 171,37 K&. Po vynasobeni uZitnou plochou
bytu 1+kk z Bytového domu ,,A* vychazi pronajem za jeden byt 1+kk v Bytovém domé
»A“ na 7 883 K. Pfi porovnani s nabizenymi cenami realitnich kancelafi na realitnim
trhu se jednd o skoro srovnatelnou cenu. Vynasobenim hodnoty 7 883 K¢ Sesti
byty Bytového domu ,,A* vysla hodnota 47 297 K¢ za pronajem vsech bytovych jednotek
nachazejicich se v bytovém domé ,,A*“ v kategorii 1+kk.

Druha ¢ast tabulky 10.1.1 se zabyva vzorky kategorie 2+kk a 2+1. Zahrnuje tii vzorky
z mésta Chlumec nad Cidlinou a dva vzorky z mésta Novy BydZzov. UZitné plochy
zkoumanych bytovych jednotek se pohybuji od vyméry 43 do 91 m? UZitna plocha
v Bytovém domé ,,A“ kategorie 2+kk je 64 m?. Nejvyssi cena najmu z péti sledovanych
vzorki je v Rooseveltové ulici v Chlumci nad Cidlinou s najemni cenou 11 000 K¢&/za
meésic. Nejnizsi cena vychazi u vzorku 1 v ulici Palackého Chlumec nad Cidlinou a v ulici
J. E. Purkyné Novy Bydzov s ndjemni cenou 8 500 K¢/za mésic. Primérné najemni cena
vzorki Sest az deset vychazi 9 500 K&. Cena za 1 m? pronajmu bytu kategorie 2+kk na
realitnim trhu v lokalité¢ Pocidlinsko vychéazi 176 K¢. Pii stejném postupu vypoctu jako
prvni ¢asti tabulky 10.1.1 u kategorie 1+kk se zménou vyméry uzitné plochy na 64 m?
vyjde hodnota pronajmu jednoho bytu kategorie v Bytovém domé ,,A“ na 11 261 K¢&. Po
nasledném vynésobeni celkovym poctem bytovych jednotek kategorie 2+kk v Bytovém
domé ,,A* (Sest bytu), je stanovena hodnota 67 568 K¢ za pronajem vSech bytovych
jednotek nachazejicich se v bytovém domé ,,A*“ v kategorii 2+kk.

Pfi souctu ceny za pronajem Sesti byt kategorie 1+kk a Sesti bytd kategorie 2+kk
z Bytového domu ,,A“ vychazi celkovy mési¢ni vynosy na 114 866 K&. Rocni vynos
Bytového domu ,,A* je 1 378 389 K¢&.

10.2 Analyza vynosnosti Bytového domu ,,B* - prodej
Ve druhé podkapitole této problematiky byl zkouman prodej bytovych jednotek
na realitnim trhu v lokalité Pocidlinsko pro priizkum bytovych jednotek v Bytovém domé

B, V8echny inzeraty, které byly pouzity pro tuto analyzu, jsou doloZzeny v piiloze 11-
20 diplomové prace.
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Adresa Cena Cena

Uzit. . TrZni cena
Vzorek bytové Kateg. prodeje zalm? -
jednotky plochal ) IKe] [K¢] I
1 Pisek 2+1 64 |2900000,00| 4531250 |2096418,12
o |JuliaFucika, 5 57 11550000,00| 27192,98 |1867 122,39
Novy Bydzov
g |DrVoitcha, |50 1 57 11890000,00| 33157,89 |1867 122,39
Skiivany
4 Novy Bydzov | 2+kk 46 |1595000,00| 34673,91 |1506 800,52
Masarykovo
5 namésti, Novy | 2+kk 73 12990000,00| 40958,90 |2391226,92
Bydzov
Masarykovo
6 namésti, Novy | 2+1 57 |11550000,00| 2719298 |1867 122,39
Bydzov

Rooseveltova,
7 Chlumec nad 2+1 62 |1666666,00| 26881,71 |2 030 905,05

Cidlinou

8 Smifice 2+1 55 |2750000,00 50000,00 |1801609,32

9 Ey"tvg 2Byd2°“ 2+1 | 144 [2170000,00| 15069,44 |4 716 940,77

10 Ey"tvéy BydZov- | a41 | 80 [2170000,00| 2712500 |2620522,65
%rzumerna cena prodeje bytové jednotky 2+kk na 1 32 756,53 K&
Cena za prodej jedné bytové jednotky kategorie 2+kk 2 096 418,12 K¢
Celkovy vynos za prodej 12 bytovych jednotek 2+kk 25157 017,41 K¢
Celkovy vynos sniZeny o 2,5 % 24 528 091,98 K¢

Tabulka 10.2.1: Vynosnosti Bytového domu B*
[zdroj: www.sreality.cz, zpracovdni: vlastnif

Tabulka 10.2.1 fesi pouze kategorie byt 2+kk a 2+1, jelikoz za sledované obdobi nedoslo
k prodeji bytu v kategorii 1+kk nebo 1+1. Tabulka 10.2.1 mize byt diky tomu méné
objektivni, nez tabulka 10.1.1, a proto se vysledna cena celkového vynosu za prodej
dvanacti bytovych jednotek v kategorii 2+kk snizila o 2,5 %. Hodnota 2,5 % byla
vypoctena z tabulky 10.1.1 ode¢tem prumérnych cen pronajmu bytd kategorie 1+kk
a 2+kk za 1 m? a naslednym vydélenim odedteného vysledku z primérnych cen najmi
kategorie 1+kk a 2+kk na za 1 m? s primérnou cenou prondjmu bytu 2+kk zal m?,
Vysledek podilu byl 2,6 %, zaokrouhleny na 2,5 %. Tim doslo ke snizeni celkového
vynosu prodeje bytl kategorii 2+kk Bytového domu ,,B* a tabulka 10.2 je objektivné;jsi.

Uzitnd plocha bytovych jednotek se v tabulce 10.2.1 pohybuje od 55 do 144 mZ2

V bytovém domé , B* &ini uzitna plocha 2+kk 64 m2. Tabulka 10.2 zahrnuje deset vzorki
a ze sloupce nazvu adresa bytové jednotky lze vycist, ze pfevazna vétSina prodeje bytl
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V obdobi od kvétna 2020 do poloviny prosince 2020 probihala v Novém Bydzovée a jeho
okoli. V Chlumci nad Cidlinou se v tomto obdobi v pozadované kategorii prodaval pouze
jeden byt. V Novém Bydzove se v pozadovanych kritériich prodavalo celkem Sest bytl
ze zkoumanych deseti vzorkd za primérnou cenu 2 004 166 K¢&. Tii vzorky byt se
prodavaly mimo dvé vétsi meésta, a to v Pisku, ve Skiivanech ave Smificich
za prumérnou cenu 2 513 333 K¢.

Do vyzkumu prodeje byta musely byt zahrnuty také bytové jednotky, které nespliuji
hodnotici kritérium konstrukénich prvki bytové jednotky, protoze maji obvodovou
konstrukci tvofenou z panelt, nikoli ze zdiva z keramickych tvarnic nebo zdiva
cihlového. S panelovym zdivem se jednalo o vzorky z tabulky 10.2.1 jedna, dva, Sest
a sedm. Do prizkumu byly zahrnuty z divodu, Ze Vv lokalit¢ Pocidlinsko nebyla velka
nabidka prodeje byti ve sledovaném obdobi V danych hodnoticich kritériich
V hodnoceném obdobi.

Z tabulky 10.2.1 dale vyplyva, Ze nejvyssi cena za prodej bytu je ve vzorku 5 v Novém
Bydzové s cenou 2 990 000 K¢ a s uzitnou plochou bytu 73 m?. Cena za 1 m? u toho bytu
vysla na 40959 K¢ Druha nejvyssi cena byla vobei Pisek nedaleko Chlumce
nad Cidlinou, ato s cenou 2 900 000 K¢& s plochou 64 m? s cenou 45 313 K& na 1 m?. Coz
cena prodeje bytu byla s cenou 1 550 000 K¢ u dvou vzorku. Jednalo se o vzorek dvé
vV Novém Bydzové v ulici Julia Fucika a o vzorek Sest také v Novém BydZov€ na
Masarykoveé namésti.

Sesty sloupec tabulky 10.2.1 se tyka ceny za 1m? prodeje jedné bytové jednotky
v kategorii 2+kk nebo 2+1 vybraného vzorku. Tato cena byla stanovena jako podil ceny
za jednu bytovou jednotku a uZitné plochy konkrétni bytové jednotky. Nasledné doslo
K vypoétu primérné ceny na 1 m? jedné bytové jednotky viech deset vzorka s hodnotou
32 756,53 K¢&. Tato hodnota byla nasledné vynasobena uZzitnou plochou bytové jednotky
2+kk v Bytovém domé¢ ,,B*, a to plochou 64 m2, ktera vysla 2 096 418 K¢. Celkovy vynos
za prodej vsech dvanact bytovych jednotek v kategorii 2+kk v Bytovém dob¢ ,,B“ byl
vypocten vynasobenim dvanacti bytovych jednotek s cenou jednoho bytu kategorie 2+kk
Vv Bytovém domé ,,.B*, a to s cenou 25 157 017 K¢&. Aby byl celkovy vynos za vSechny
bytové jednotky Bytového domu ,,B* objektivni bylo nutné do vypoctu ptipocitat snizeni
0 2,5 %, jelikoz do inzeratt nebyl zafazen ani jeden inzerat bytové jednotky kategorie
1+kk. Po snizeni 2,5 % vysla hodnota celkovych vynost za vSechny bytové jednotky
v Bytovém domé ,,B* 24 528 092 K.

V poslednim sloupci tabulky 10.2.1 byla uréena trzni cena bytové jednotky konkrétniho
vzorku vynasobenim uzitné plochy konkrétni bytové jednotky s primérnou cenou prodeje
bytu 2+kk za 1 m2 Nejvy3§i trzni ceny ve vzorku ¢&islo devét s hodnotou
4716 941 K¢&. Cena za 1 m? zde byla sice ze v§ech vzorki nejmensi, ale naopak uZitna
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plocha byla nejvétsi, proto doslo k tak vysoké cené bytové jednotky. Nejmensi trzni cena
byla 1 506 801 K¢ u vzorku 4. Lze fict, ze cena za prodej bytu a trzni cena se 1isi pouze
o priblizné 88 200 K&.

Celkovy vynos za jednu bytovou jednotku kategorie 2+kk v Bytovém domé ,,B* byl
2 096 418 K¢&. Celkovy vynos za prodej dvanacti bytovych jednotek snizeny o 2,5 % byl
24 528 092 K¢.
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11 Vypocet ekonomické efektivnosti investi¢niho projektu

Vypocet ekonomické efektivnosti investicniho projektu byl zpracovan na zékladé
stanovenych dat z ptechozich kapitol diplomové prace. Jednalo se o stanoveni celkovych
investi¢nich nakladu a analyzy vynosnosti. Provozni naklady byly stanoveny odbornym
odhadem 1 % z celkovych investi¢nich nakladi. Tyto naklady zahrnuji technické
(néklady na oprav a udrzbu budov), provozni (naklady na energie) a administrativni
(naklady na pojisténi) naklady budovy.

Konkrétni investi¢ni projekt se tyka objektu Bytového domu ,,A* - pronajem a Bytového
domu ,,B* - prodej. Ekonomicka efektivnost u Bytového domu ,,A* - pronajem pocitala S
ukazateli soucasné ¢isté hodnoty (NPV) a vnitinim vynosovym procentem (IRR). U
Bytového domu ,,B“ — prodej byly vypocteny ukazatele prosté doby névratnosti a indexu
rentability. Ukazatele obou objektl se od sebe navzajem lisi z dtivodu zohlednéni ¢asové
hodnoty penéz, ktera bude u pronajmu a prodeje jina.

Fiktivni investor na realizaci objektu nepotfebuje Gvér a vSe financuje z vlastnich
finan¢nich zdroji. Vypocet ekonomické efektivnosti fiktivnimu investorovi stanovi
rozdily mezi témito dvéma variantami FeSenimi. Ve vypoctech neni do budoucna
uvazovano naptiklad se zvySovanim ndjmu pii rostouci inflaci, rostouci trzni cenou
nemovitosti apod.

11.1 Bytovy diim ,,A*“ - prondjem

Bytovy diim ,,A“ je zkouman z pohledu fiktivniho investora na prondjem. Jednd se o
pronajem vSech bytovych jednotek nachézejicich se v tomto bytovém domé. Fiktivni
investor, zde uvazuje s podminkou, Ze Cist4 soucasna hodnota projektu musi byt efektivni
(kladna) do tficatého roku hodnoceného obdobi, jelikoZ odpis budovy je pocitan na tiicet
let. Pokud tato podminka nebude splnéna, bude se jednat o projekt pro tento piipad
neefektivni.

Provozni néklady byly stanoveny odbornym odhadem 1 % z investicnich nékladi.
Ve vypoctu neni zohlednéna trzni hodnota budovy zvysujici se v Case, zvySeni vyse

najmu o inflaci apod.

Vypocet odpisu budovy byl shrnut v tabulce 11.1.1:
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Celkové investi¢ni naklady (IC) 20 730 196,00 K¢
5. odpisova skupina 30 let

1 rok 1,40
ostatni roky 3,40
Vypocet

2020 290 222,74
2021 704 826,66
2022-2049 704 826,66

Tabulka 11.1.1: Vypocet odpisit Bytového domu ,,A“
[zdroj: viastni, zpracovani: vilastni]

Z vypoctu odpisu budovy vyplyva, Ze investi¢ni naklady s hodnotou 20 730 196 K¢ tvoii
soucet pieindexovanych nakladi na realizaci projektu s hodnotou 18 684 196 K¢
a z nakladt na projektové a inZzenyrské prace na projekt Bytového domu ,,A“ s cenou
2 046 000 K¢. Celkové investi¢ni néklady (IC) ¢ini 20 730 196 K¢&. Pro vypocet odpisu
byla stanovena 5. odpisova skupina s minimélni dobou odepisovani 30 let pro hmotny
majetek, jako jsou naptiklad budovy, silnice, nadrze apod. Odpis se pocita od roku 2020
az po rok 2049. V prvnim roce byl odpis pocitan nasobenim investi¢nich naklada (IC)
20 730 196 se stanovenou hodnotou 1,4 a nasledné vydélen hodnotou 100. Odpis
Bytového domu ,,A*“ bude v prvnim roce 290 223 K¢&. V nasledujicich letech 2021 az
2049 byl vypocet odpisu stejny aZ na hodnotu, kterou se nasobi investic¢ni naklady. Nasobi
se stanovenou hodnotou 3,4 a odepisovana hodnota za Bytovy dim ,,A* v letech 2022 —

2049 bude 704 827 K¢.

11.1.1 Stanoveni NPV a IRR investi¢niho projektu

Pro stanoveni efektivnosti a vynosnosti projektu bylo nutné provést vypocet analyzy CF,
ze které byla stanovena souc€asna €ista hodnota (NPV) a vnitini vynosové procento (IRR).

Vstupni data pro vypocet ¢isté soucasné hodnoty:

Investi¢ni naklady: 20 730 196 K¢
Ro¢ni vynosy: 1378 389 K¢
Provozni naklady: 207 302 K¢
Diskontovana sazba: 5%

Odpisy: 1.rok - 290 223 K¢

2.rok — 30 let — 704 827 K¢
Obsazenost byt. jednotek: 100 %
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Vykaz zisku a ztrat

Rok 0 1 2 3 4 5
Roéni vynosy objektu 1378 389,43 1378 389,43 1378389,428 1378389,428 1378389,428
Provozni naklady objektu 207 301,96 207 301,96 207 301,96 207 301,96 207 301,96
Odpisy budovy 290223,00 704827,00 704827,00 704827,00 704827,00
VH véetné dané 880 864,47 466 260,47 466 260,47 466 260,47 466 260,47
Dan (19 %) 167 364,25 88 589,49 88 589,49 88 589,49 88 589,49
VH po zdanéni 713 500,22 377 670,98 377 670,98 377 670,98 377 670,98
25 26 27 28 29 30
1378389,428 1378389,428 1378389,428 1378389,428 1378389,428 1378389,428
207 301,96 207 301,96 207 301,96 207 301,96 207 301,96 207 301,96
704827 704827 704827 704827 704827 704827
466 260,47 466 260,47 466 260,47 466 260,47 466 260,47 466 260,47
88 589,49 88 589,49 88 589,49 88 589,49 88 589,49 88 589,49
377 670,98 377 670,98 377 670,98 377 670,98 377 670,98 377 670,98

Tabulka 11.1.1.1: Vypocet a stanoveni VZZ Bytového domu ,,A“

[zdroj: vlastni, zpracovani: vlastni]




Analyza Cash flow

Rok 0 1 2 3 4 5
Investi€ni naklady 20 730 196,00

HV po zdanéni 713 500,22 377 670,98 377 670,98 377 670,98 377 670,98
Odpisy budovy 290223 704827 704827 704827 704827
Cisté penézni toky -20 730 196,00 1003 723,22 1082 497,98 1082 497,98 1 082 497,98 1 082 497,98

Diskontni fakotr

1

0,952380952

0,907029478

0,863837599

0,822702475

0,783526166

Dis. Cisté penezni toky

-20 730 196,00

955926,8755

981857,5776

935102,4548

890573,7665

848165,4919

Kumulované diskont. CF

-20 730 196,00

-19774269,12

-18792411,55

-17857309,09

-16966735,33

-16118569,83

25 26 27 28 29 30
377 670,98 377 670,98 377 670,98 377 670,98 377 670,98 377 670,98
704827 704827 704827 704827 704827 704827
1082 497,98 1082 497,98 1082 497,98 1082 497,98 1082 497,98 1082 497,98

0,295302772

0,281240735

0,267848319

0,255093637

0,242946321

0,231377449

319664,6536

304442,5273

289945,2641

276138,3467

262988,9017

250465,6206

-5548553,068

-5244110,541

-4954165,277

-4678026,93

-4415038,028

-4164572,408

Tabulka 11.1.1.2: Vypocet analyzy CF Bytového domu ,, A“

[zdroj: vilastni, zpracovani: vlastni|
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Za pomoci tabulky 11.1.1.1 byl stanoven vypocet vysledku hospodateni (VH) po zdanéni
za hodnocené obdobi tficeti let. Nejprve byl vtabulce 11.1.1.1 stanoven vysledek
hospodareni véetné dan¢ (VH) z rozdilu ro¢nich vynosii objektu, provoznich ndklada a
odpisti budovy. Nésledn¢ byla z tohoto VH vypocitana dan 19 %, ktera byla odectena od
VH véetné dané, ¢imz vySel VH po zdanéni za 30 let. Z tabulky 11.1.1.1 vyplyva, Ze tento
VH po zdanéni je v prvnim roce 713 500 K¢ a v druhém az tficatém roce je 377 671 K¢.
Po zjisténi VH po zdanéni doslo k vypoctu analyzy CF, viz. tabulka 11.1.1.2.

Pro dosazeni vypoctu efektivnosti a vynosnosti Bytového domu ,,A*“ — prondjem za
obdobi tficeti let byla provedena tabulka 11.1.1.2, ktera obsahuje data investi¢nich
nakladti na Bytovy dim ,,A*“, VH po zdanéni z vypoctu tabulky 11.1.1.2, ¢isté penézni
toky, diskontovany faktor, diskontované ¢isté penézni toky a kumulované diskontované
penézni toky. Z vypoctu je patrné, ze Cisté penézni toky byly vypocteny ze souctu VH po
zdanéni a odpistt budovy za obdobi tficeti let. Z téchto Cistych penéznich toki a
diskontniho faktoru byl proveden vypocet diskontovanych penéznich tokd. Diskontni
sazba byla uvazovan ve vysi 5 %. Diskontované penézni toky byly stanoveny nasobkem
Cistych penéznich tokd s diskontnim faktorem za obdobi tficeti let. Kumulované
diskontni penézni toky byly stanoveny na scitavanim jednotlivych let na sebe az do
tficatého roku.

Hodnota kumulovaného diskontovaného penézniho toku ve tficatém roce vysla zaporné
— 4164 572. Z pohledu NPV je tedy investice neefektivni. Fiktivnimu investorovi by se
vlozené prostiedky vratily vice jak za 30 let. Neznamena to vsSak, ze investice neni za
danych podminek realizovatelna.

Vypocet vnitiniho vynosového procento u tohoto projektu byl proveden za podpory MS
Excel. Vynosnost projektu za celé hodnocené obdobi triceti let vysla 3 %, coz znamena,
7e za hodnocené obdobi by investice méla vynos 3 %. Z pohledu IRR je investice za
hodnocené obdobi vyhodna pro soucasnou dobu.

11.2 Bytovy dim ,,B“ - prodej
Bytové jednotky v Bytovém dob¢ ,,B*“ byly fiktivnim investorem zkouman na prodej.
Ekonomicka efektivnost projektu byla v tomto pfipadé stanovena za pomoci ukazatele

prosté doby navratnosti a indexu rentability, jelikoZ se jedna o okamzity prodej a nebude
zde zohlednéna ¢asova hodnota penéz.

11.2.1 Prosta doba navratnosti investi¢niho projektu

Vypocet prosté doby navratnosti projektu Bytového domu ,,B“ uvazuje s prodejem vsech
bytovych jednotek v tomto bytovém domé. Fiktivni investor pocital s variantou, Ze Se
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vSechny bytové jednotky vtomto domé prodaji hned. Prostd doba navratnosti byla
zvolena z divodu okamzitého prodeje bytovych jednotek, z tohoto diivodu nemusi byt
zohlednéna ¢asova hodnota penéz.

Pro vypocet ukazatele bylo nutné urcit celkové investi¢ni naklady za Bytovy dam ,,B
s hodnotou 20 060 582 K¢, ktera se sklada z pieindexovanych nakladi na realizaci
projektu Bytového domu ,,B“ pro rok 2020 s hodnotou 18 628 382 K¢ a z nakladu
na projektové a inzenyrské prace s hodnotou 1 432 200 K¢. Dale bylo nutné uréit trzby
za prodej vSech dvanacti bytovych jednotek v Bytovém domé ,,.B*, které jsou 24 528 092
K¢. Tyto trzby byly vypocteny z analyzy vynosnosti, ktera byla provedena na zakladé¢
pruzkumu realitniho trhu bytt v lokalité Pocidlinsko.

oy €_20060582 o
T R 24528002 ~OotetT romesil

Za pomoci vypoctu trojclenky doslo k presnéjSimu vypoctu doby navratnosti, a to
na mésice. Investorovi se celkové investicni ndklady za prodej vSech bytovych jednotek
v Bytovém domé ,, B vrati ptiblizné za deset mésict pii okamzitém prodeji vSech bytd.

11.2.2 Index rentability

Za pomoci vypoctu indexu rentability bylo zjisténo, zda jsou investi¢ni naklady do
vystavby Bytového domu ,,B*“ — prodej vynaloZeny efektivné.

Nejprve byly stanoveny celkové trzby za prodej vSech bytovych jednotek v Bytovém
domé ,B“, které byly ziskany zanalyzy vynosnosti s hodnotou 24528 092 K¢
a investi¢ni naklady projektu 20 060 582 K¢, které se skladaly z pfeindexované ceny pro
rok 2020 z rozpoctu z projektové dokumentace s cenou 18 628 382 K¢ pro rok 2020 a
nakladt na projektové a inzenyrské prace s hodnotou 1 432 200 K¢. Z téchto vstupnich
udaju byla vypoctena soucasna €istd hodnota (NPV) rozdilem celkovych trzeb za prode;j
vSech bytli jmenovaného bytového domu a celkovych investi¢nich nakladi za Bytovy
dim ,,B*.

NPV = soucasna hodnota penéz - investicni naklady
NPV = 24 528 092 — 20 060 582 = 4 467 509 K¢
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Vypocitana soucasna Cista hodnota byla nasledn¢ vydélena investicnimi naklady:

NPV 4 467 509

IR= "= 20060582

0,22=22%

Z vysledku indexu rentability (IR) vyplyva, Ze investi¢ni naklady na tento projekt jsou
vynalozeny efektivné. Index rentability vysel kladné s hodnotou 22 %.

86



12 Zhodnoceni investi¢nich variant projektu a stanoveni piipadnych rizik

Diplomovéa prace se zabyvala variantnim feSenim investicniho projektu Bytového
domu ,,A“ a projektu Bytového domu ,B“ z projektové dokumentace OBYTNY
SOUBOR nachazejici se v lokalité Pocidlinsko. Bytovy dim ,,A*“ byl v ramci prazkumu
feSen na pronajem a Bytovy dim ,,B“ byl zkouman z pohledu prodeje.

V obou bytovych domech se nachdzeji tii nadzemni podlazi s dvanacti bytovymi
jednotkami, z ¢eho Sest bytovych jednotek kategorie 1+kk a Sest bytovych jednotek
kategorie 2+kk, véetné teras byt a technickych mistnosti (v pfilohach 22-24 oznacené
jako sklep).

Zhodnoceni se tykd predev§im shrnuti celkovych investicnich nékladii za projektové
ainzenyrské prace ainvestinich ndkladii na realizaci bytovych domd, analyzy
vynosnosti, vypo¢tu ekonomické efektivnosti investi¢niho projektu a stanoveni
ptipadnych rizik.

12.1 Bytovy dum ,, A%

Tabulka 12.1.1 slouzi jako rekapitula¢ni tabulka vyslednych hodnot feSenych kapitol
v praktické casti. V horni ¢asti tabulky 12.1.1 jsou vypsany vSechny investi¢ni naklady,
které se tykaji projektu Bytového domu ,,A*. Jednd se o pieindexované naklady
na realizaci projektu, 18 684 196 K¢ a naklady na projektové a inZenyrské prace,
2 046 000 K¢. Celkové investi¢ni ndklady Bytového domu ,,A* ¢ini 20 730 196 K¢.

Prostfedni ¢ast tabulky 12.1.1 rekapituluje provedeny pruzkum analyzy vynosnosti.
V tabulce 12.1.1 jsou vypsany ceny mési¢nich najmu byti kategorii 1+kk a 2+kk
Vv Bytovém domé¢ ,,A*“. Celkovy mési¢ni vynos za pronajem vSech bytovych jednotek v
Bytovém domé "A" je 114 866 K¢ dle realitniho trhu s byty v lokalité Pocidlinsko. Ro¢ni

v

vynos za pronajem vsech bytovych jednotek v Bytovém domé ,,A* ¢ini 1 378 389 K¢.

Dolni ¢ast tabulky 12.1.1 rekapituluje vypocet ekonomické efektivnosti Bytového domu
»A“. Z tabulky 12.1.1 vyplyva, zZe soucasna ¢ista hodnota (NPV) vysla jako neefektivni,
jelikoz fiktivni investor pozadoval navratnost investice do tficatého roku investice v délce
odpisu této budovy. Vnitini vynosové procento (IRR) vyslo 3 %, coz znamena, Ze
z pohledu IRR je investice za hodnocené obdobi vyhodné pro souc¢asnou dobu.
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Resen na: PRONAJEM
Investi¢ni naklady projektu

Preindexované nédklady na realizaci 18 684 196,00 K¢
Néklady na projektové a inzenyrské prace 2 046 000,00 K¢
Celkové investi¢ni naklady 20 730 196,00 K¢

Analyza vynosnosti

Primeérna cena prondjmu bytové jednotky

14Kk 7a na 1 m? 171,3675214
Primérna cena pronajmu bytové jednotky y

2+kk na 1 m? 175,96 K¢

Pronéjem za jedenu bytovou jednotku 1+kk 7 882,91 K¢
Pronajem za 6 bytovych jednotek 1+kk 47 297,44 K&
Pronajem za jedenu bytovou jednotku 2+kk 11261,39 K¢
Pronajem za 6 bytovych jednotek 2+kk 67 568,35 K¢

Celkovy mé&si¢ni vynos za prondjem vSech

bytovych jednotek v Bytovém domé "A" 114 865,79 K&

Ro¢ni vynos z pronajmu vSech bytovych
jednotek v Bytovém domég "A"
Ekonomicka efektivnost projektu
Cista sou¢asna hodnota (NPV) neefektivni
Vnitini vynosové procento (IRR) 3%
Tabulka 12.1.1: Rekapitulacni tabulka Bytového domu ,,A“
[zdroj: viastni, zpracovani: vlastnif

1378 389,43 K&

Tento investi¢ni projekt miize fiktivnimu investorovi pfinést rizika, naptiklad:

nebude mit v bytovém domé 100 % obsazenost ndjemnich bytovych jednotek

na realitnim trhu nebude vysoka poptavka po bydleni diky pandemii COVID-19
potenciondlni nijemnici bytovych jednotek nebudou mit dostatek financ¢nich
zdrojii na zaplaceni najmu a budou do budoucna preferovat generacni bydleni
nevhodni n4jemnici v ostatnich bytovych jednotkach

0 bytové jednotky nebude zdjem diky Spatnému marketingu (nedostatecna
prezentace pronajmu bytovych jednotek)

n4jemni smlouva bude nevyhodné zpracovana apod.

12.2 Bytovy diim ,,B“

Tabulka 12.2.1 rekapituluje opét kapitoly praktické ¢asti u projektu Bytového domu ,,B%,
ktery byl v praci zkouman na prodej. Z tabulky 12.2.1 je patrné, ze celkové investi¢ni
naklady na Bytovy dim ,B*“ byly 20060 582 K¢. Celkové naklady se skladaji
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z preindexovanych nakladii na realizaci bytového domu s hodnotou 18 628 382 K¢
a z nakladu na projektové a inzenyrské prace s cenou 1 432 200 K¢.

Analyza vynosnosti projektu je zobrazena v prosttedni ¢asti tabulky 12.2.1 Z této analyzy
vyplyva, Ze celkovy vynos za okamzity prodej vSech bytovych jednotek v Bytovém dom¢
B by byl 24 528 092 K¢. Tento vynos musel byt snizen o 2,5 %, z divodu nedostatku
inzerati kategorie 1+kk. Cena jedné bytové jednotky kategorie 2+kk by vysla dle
realitniho trhu v lokalité Pocidlinsko na 2 096 418 K¢.

Predposledni podkapitola se zabyvala ekonomickou efektivnosti prodeje bytovych
jednotek v Bytovém domée ,,B“. Ekonomicka efektivnost byla stanovena za pomoci
ukazatell prosté doby navratnosti a indexu rentability. Vypocet doby navratnosti
stanovuje, Ze investované naklady by se investorovi vratily ptiblizné za 10 mésicu a dle
indexu rentability by byly investovany efektivné.

ReSen na: PRODEJ
Investi¢ni naklady projektu

Pteindexované néklady na realizaci 18 628 382,00 K¢
Néklady na projektové a inZzenyrské prace 1432 200,00 K&
Celkové investicni ndklady 20 060 582,00 K¢
Analyza vynosnosti

Priimérna cena prodeje jedné bytové jednotky "
o+kk 731 m? 32 756,53 K&
Cena za prodej jedné bytové jednotky "
Kategorie 2+kk 2 096 418,12 K&
gfil(li(ovy vynos za prodej 12 bytovych jednotek 25157 017.41 K&
Celkovy vynos snizeny o 2,5 % 24 528 091,98 K¢
Ekonomicka efektivnost projektu

Prosta doba navratnosti (DN) 10 mésict
Index rentability (IR) 22 %

Tabulka 12.2.1: Rekapitulacéni tabulka Bytového domu ,,B“
[zdroj: vlastni, zpracovani: vlastni]
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Tento investi¢ni projekt miize fiktivnimu investorovi pfinést rizika, napiiklad:

neprodaji se vSechny bytové jednotky do 10 mésicti

na realitnim trhu nebude vysoka poptavka po bydleni diky pandemii COVID-19
potencionalni kupci bytovych jednotek nebudou mit dostatek finan¢nich zdrojt
potencionalni kupec bytové jednotky nedosdhne svymi naSetienymi finan¢nimi
prostiedky na hypotecni uvér

0 bytové jednotky nebude zajem diky Spatnému marketingu (nedostatecna
prezentace prodeje bytovych jednotek)

0 bytové jednotky nebude zajem diky vysoké kupni cené nemovitosti

kupni smlouva bude nevyhodné zpracovana apod.
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13 Zavér

V této diplomové praci byla zkoumdana variantni feSeni investi¢niho projektu ve vybrané
lokalité. Prace teSila navrh dvou variant investicniho projektu v dané a poukazala za
pomoci zpracovanych analyz a vypocti na rozdily investi¢nich projektii a stanovila
pfipadna rizika, ktera mohla vzniknout. Cilem prace bylo popsat investi¢ni projekt, jeho
Zivotni faze a stanovit jeho mozné variantni feSeni ve smyslu obchodovatelnosti s nim.
Zivotni faze projektu byla v praktické ¢asti vymezena pouze na investiéni a provozni fazi
projektu. Investi¢ni faze se tykala pfipravy a realizace stavby a provozni faze teSila
bytové jednotky z pohledu pronajmu.

Diplomova prace byla rozdé€lena na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka ¢ast tvori
prvni ¢ast této prace a byla zpracovana na zakladé teoretickych poznatkti z odborné
literatury a pravni legislativy. V této ¢asti byly objasnény piedev§im pojmy bytova
vystavba, bydleni, trh s nemovitostmi, oceniovani nemovitosti, projektové fizeni stavby
a hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu.

Prakticka ¢ast prace se zabyvala variantnim feSenim investi¢niho projektu v dané lokalité.
Investiéni projekt byl vybran z projektové dokumentace OBYTNY SOUBOR zpracované
Vv Projekéni kancelaii Ing. Pavla Kubika. Projektova dokumentace se sklada z Bytového
domu ,,A%, Bytového domu ,,B*“ a Dvojdomu. Pro praktickou ¢ast byly vybrany pouze
objekty Bytového domu ,,A* a Bytového domu ,,B*, které byly mezi sebou porovnavany.
V Bytovém domé ,,A“ byly vSechny bytové jednotky zkoumany na prondjem a
v Bytovém domé ,,B“ byly vSechny bytové jednotky Setfeny na prodej. Jako lokalita byla
zvolena &ast Pocidlinsko, kterd se nachézi ve Vychodnich Cechach v okrese Hradce
Kralové. Zaujima celkem 31 000 ha a sdruzuje 37 obci véetné dvou vétSich mést Chlumec
nad Cidlinou a Novy Bydzov.

Objekty Bytového domu ,,A* a Bytového domu ,,B* jsou totozn€, nachazeji se ve méste
Chlumec nad Cidlinou. Tyto objekty maji celkem tfi nadzemni podlazi a v kazdém
podlazi se nachazeji ctyti bytové jednotky. Oba bytové domy maji Sest bytovych jednotek
kategorie 1+kk a Sest bytovych jednotek kategorie 2+kk. Kategorie bytové jednotky 1+kk
tvoii uzitnou plochu 46 m? a kategorie bytové jednotky 2+kk zaujima plochu 64 m2 Na
kazdém podlazi bytového domu se nachézeji vzdy dv¢ kategorie 1+kk a dvé kategorie
2+kk. Ke kazdé bytové jednotce nélezi terasa a technicka mistnost (v pfilohach 22-24
oznacené jako sklep). V kazdém bytovém domé se nachazi celkem dvanact bytovych
jednotek obou kategorii a celkové se v obou bytovych domech nachdzi dvacetétyti
bytovych jednotek obou kategorii.

Po identifikaci lokality, popsani projektu a ptehledu vypisu kategorii bytovych jednotek

objektti, doslo v praktické ¢asti diplomové prace ke stanoveni nakladi za projektové
a inzenyrské prace a nakladi na realizaci projekt. Nejdiive byl proveden prvotni odhad
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nakladli na realizaci obou bytovych doml za pomoci vypoctu piedpokladanych
investi¢nich ndkladi novostaveb na =zikladé¢ primérnych jednotkovych cen
ve stavebnictvi pro rok 2020 na webové strance www.cenyzaprojekty.cz. Prvotni odhad
nakladi na realizaci jednoho bytového domu vysel na 21 511 000 K¢ bez DPH. Naklady
na realizaci za oba bytové domy vySly na 43 022 000 K¢. Tyto naklady slouzily
investorovi jako prvotni odhad néakladi pfed zpracovanim polozkového rozpoctu
Kk projektové dokumentaci.

Néklady na realizaci Bytového domu ,,A“ a Bytového domu ,,B%, které byly pouzity
pro nasledné vypocty diplomové prace, byly uréeny z polozkového rozpoctu projektové
dokumentace OBYTNY SOUBOR. Tyto néklady musely byt nejdiive pieindexovény,
jelikoz polozkovy rozpodet projektové dokumentace OBYTNY SOUBOR byl zpracovan
v roce 2017 a bylo nutné jeho ceny aktualizovat dle cenové soustavy 2020. Pfeindexovani
Z roku 2017 na rok 2020 se lisilo ptfiblizn€ o 1 927 069 K¢.

Investicni ndklady Bytového domu ,,A* pro rok 2017 = 16 757 127 K¢
Investicni ndklady Bytového domu ,,B* pro rok 2017 = 16 707 069 K¢
Investicni ndklady Bytového domu ,,A* pro rok 2020 = 18 684 196 K¢
Investicni ndklady Bytového domu ,,B* pro rok 2020 = 18 628 382 K¢

Po urceni investicnich nakladi na realizaci mohly byt uréeny ndklady na projektové
a inZzenyrské prace. Tyto naklady byly urceny dle Honorarového fadu inZenyra, technika
a architekta za standardni vykony projektovych praci a obstaravatelskych c¢innosti
na webové strance www.cenyzaprojekty.cz. Tento honorai byl stanoven pouze
pro projekt Bytového domu ,,A*, z diivodu opakovani totozného projektu Bytového domu
,B‘“. Naklady na projektové a inzenyrské prace Bytového domu ,,B“ byly pocitany ze 70
% z uctované castky projektu Bytového domu ,,A“. Tudiz naklady projektovych a
inzenyrskych praci dle honorare vysly 2 046 000 K¢ pro Bytovy dim ,,A%, Z nichz byly
vypocitany se 70 % tyto naklady na Bytovy dim ,,B*“ s cenou 1 432 200 K¢. Celkove
vySsly tyto naklady za oba bytové domy na 3 478 200 K¢.

Celkové¢ investi¢ni ndklady na realizaci a ndklady za projektové a inzenyrské prace vysly
pro projekt Bytového domu ,,A* na hodnotu 20 730 196 K¢ a celkové investi¢ni naklady
na realizaci a ndklady za projektové a inzenyrské prace vysly pro projekt Bytového domu
,B“byly 20 060 582 K¢. Celkové naklady za oba bytové domy Vv souctu vysly 40 790 778
K¢.

Dalsi c¢ast diplomové prace se vénovala prizkumu realitniho trhu v dané lokalité
za ucelem urceni analyzy vynosnosti. Tento prizkum probihal v obdobi od kvétna 2020
do poloviny prosince 2020 a zamétoval se na lokalitu Pocidlinsko a bytové jednotky
kategorii 1+kk, 1+1, 2+kk a 2+1. Data byla sbirdna v podob¢ inzeratl dle urcitych
hodnoticich kritérii pfevazné¢ na webovych strankach Sreality.cz a osobni navstévou
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realitni kancelate v Chlumci nad Cidlinou. Po ukonceni sbéru dat byly sestaveny dvé
tabulky, které obsahovaly deset vzorkl dat. Prvni tabulka shromazd’ovala data bytovych
jednotek z realitniho trhu, lokality Pocidlinsko na prodej pro Bytovy dim ,,A* a druha
tabulka fesila data z realitniho trhu, lokality Pocidlinsko bytovych jednotek na prodej
pro analyzu Bytového domu ,,B*.

Z pramérné ceny pronajmu bytové jednotky za 1 m? z dat z realitniho trhu byly uréeny
ceny pronajmu a prodeju bytovych jednotek Bytovych domu ,,A*“ a ,,B*“. Prvni tabulka
10.1.1, ktera fesila prondjem analyzy pro Bytovy dim ,,A*“ dosla k zavéru, Ze pronajem
jednoho bytového domu kategorie 1+kk v Bytovém domé ,,A* vys$la primérné na 7 883
K¢ dle dat z realitniho trhu, pronajem jednoho bytového domu kategorie 2+kk v Bytovém
domé ,,A* vysla primérné na 11 261 K¢ dle dat z realitniho trhu. Za prondjem Sesti
bytovych jednotek kategorie 1+kk v Bytovém domé ,,A*“ investor by utrzil pfiblizné
47 297 K&, za prongjem Sesti bytovych jednotek kategorie 2+kk v Bytovém domé ,,A*
investor by ziskal 67 568 K¢&. Celkovy mési¢ni ptijem za pronajem bytovych jednotek v
Bytovém domé ,,A*“ by ¢inil 114 866 K¢ a za rok 1 378 389 K¢.

Druhé tabulka 10.2.1 se zabyvala daty z realitniho trhu na prodej pro zpracovani analyzy
vynosnosti pro Bytovy dim ,,.B*“. Tato tabulka obsahuje pouze inzeraty kategorie 2+kk
a2+1, jelikoz se na realitnim trhu, v lokalit¢ Pocidlinsko, ve sledovaném obdobi, dle
hodnoticich kritérii neobjevil Zadny adekvatni byt kategorie 1+kk. A proto byla celkova
cena za prodej dvanacti bytovych kategorie 2+kk jednotek snizena o 2,5 %. Hodnota
2,5 % byla vypoctena z tabulky 10.1.1 odectem primérnych cen pronajmu byt kategorie
1+kk a 2+kk za 1 m? a naslednym vydélenim odedteného vysledku z primérnych cen
najmi kategorie 1+kk a 2+kk na za 1 m? s priimérnou cenou prondjmu bytu 2+kk zal m?,
Vysledek podilu byl 2,6 %, zaokrouhleny na 2,5 %. Z tabulky 10.2.1 vyplyva, Ze cena
za prodej jednoho bytu kategorie 2+kk v Bytovém domé ,,B* dle dat z realitniho trhu
vychazi na 2 096 418 K¢. Celkova trzba za dvanact bytovych jednotek kategorie 2+kk
vychazi 25 157 017 K¢&. Po snizeni 2,5 % se celkova trzba snizila na 24 528 092 K¢.

Predposledni kapitola diplomové prace feSila vypocet ekonomické efektivnosti
investicniho projektu Bytového domu ,,A* a Bytového domu ,B*“. Ekonomicka
efektivnost u Bytového domu ,,A* - prondjem pocitala s ukazateli soucasné ¢isté hodnoty
(NPV) a vnitinim vynosovym procentem (IRR). U Bytového domu ,,.B“ — prodej byly
vypocteny ukazatele prosté doby navratnosti a indexu rentability. Ukazatele obou objektt
se od sebe navziajem liSi z dlivodu zohlednéni Casové hodnoty penéz, ktera bude u
prondjmu a prodeje jina.

Hodnota ekonomické efektivnosti Bytového domu ,,A* — pronajem vysla z pohledu NPV
jako investice neefektivni, jelikoz by se investice fiktivnimu investorovi vratila déle jak
za tiicet let. Z pohledu IRR je vynosnost projektu za celé hodnocené obdobi tiiceti let 3
%, coz znamena, Ze je investice pro souc¢asnou dobu vyhodna.
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Ekonomicka efektivnost Bytového domu ,,B“ - prodej byla pocitana podle ukazatell
prosté doby névratnosti a indexu rentability. Z vypoctu téchto ukazatelii doslo k zavéru,
ze investované naklady do vystavby bytového domu by byly efektivni a vratily by se
fiktivnimu investorovi pii okamzitém prodeji vSech bytovych jednotek za 10 mésici.

Posledni kapitola praktické Casti diplomové prace shrnula vSechny zpracované analyzy a

vypocty této prace a poukazala na rozdily mezi investi¢nimi projekty a stanovila rizika,
ktera by mohla vzniknout pii vyberu daného investi¢niho projektu.
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P¥iloha 5 — T¥ida Csl. Armady, Novy BydzZov
Priloha 6 — Palackého, Chlumec nad Cidlinou
Piiloha 7 — Rooseveltova, Chlumec nad Cidlinou
Piiloha 8 — Kozelkova, Chlumec nad Cidlinou
Priloha 9 — J. E. Purkyné, Novy BydZov

P¥iloha 10 — T¥ida Csl. Armady, Novy BydzZov

Inzeraty — prodej

Priloha 11 — Pisek

Ptiloha 12 — Julia Fudika, Novy Bydzov

Priloha 13 — Dr. Vojtécha, Skfivany

Piiloha 14 — Novy BydZov

Priloha 15 — Masarykovo namésti, Novy BydZov
Priloha 16 — Masarykovo namésti, Novy BydZov
Priloha 17 — Rooseveltova, Chlumec nad Cidlinou
Priloha 18 — Smifice

Piiloha 19 — Novy BydzZov

Ptiloha 20 — Novy BydzZov

Projektova dokumentace OBYTNY SOUBOR
Ptiloha 21 — Souhrnna technicka zprava
Piiloha 22 — D.1.1.03 Pidorys 1.NP

Ptiloha 23 — D.1.1.04 Padorys 2.NP
Piiloha 24 — D.1.1.05 Pidorys 3.NP
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