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ABSTRAKT

Diplomova praca sa zameriava na posudenie financnej udrzatelnosti
mestského najomného byvania prostrednictvom analyzy investicnych a
prevadzkovych nakladov dvoch bytovych domov. Cielom je porovnat vstupné
naklady s prijmami z nagjomného a vyhodnotit ekonomicku efektivnost troch
modelov financovania - rozpoctového, uverového a PPP modelu. Teoreticka
Cast opisuje bytovu politiku, naklady Zivotného cyklu stavby a metodiky
hodnotenia. Prakticka Cast vyuZiva realne data z Magistratu mesta Brna, na
zaklade ktorych su zostavené penazné toky slUZiace na vypoclet Cistej
sucasnej hodnoty a porovnanie financovania. Vysledky ukazuju, ze
rozpoCtovy model je ekonomicky najsilnejsi, Uverovy znizuje pociatocnu
zataz, no zvysuje celkové naklady, a PPP predstavuje vyvazenu alternativu s
prenosom rizik a nizsim dopadom na mestsky rozpocet. Zistenia mozu sluzit
ako podklad pre strategické rozhodovanie samosprav.

KLUCOVE SLOVA

Zivotny cyklus stavby, mestské najomné byvanie, bytova politika, financna
udrzatelnost, cash-flow analyza, PPP (Public-Private Partnership)

ABSTRACT

This diploma thesis focuses on the assessment of municipal rental housing
through an analysis of the investment and operating costs of two apartment
buildings. The aim is to compare initial costs with rental income and evaluate
the economic efficiency of three financing models: municipal budget
financing, loan-based financing, and the Public-Private Partnership (PPP)
model. The theoretical part describes housing policy, building life cycle costs,
and evaluation methodologies. The practical part utilizes real data from the
Brno City Municipality to construct cash-flow models, which serve as the basis
for calculating net present value and comparing the three financing
approaches. The results show that municipal budget financing provides the
highest economic return, loan financing reduces the initial budget burden
but increases overall costs, and the PPP model offers a balanced alternative
by transferring risks to the private sector while lowering the immediate fiscal
impact on the municipality. The results provide a valuable framework for
strategic decision-making in municipal housing development.

KEYWORDS

building life cycle, municipal rental housing, housing policy, financial
sustainability, cash-flow analysis, PPP (Public-Private Partnership)



BIBLIOGRAFICKA CITACE VSKP

MESINOVA, Martina. Analyza financni ndro¢nosti vystavby tzv. méstskych bytd.
Brno, 2025. Diplomova prace. Vysoké uceni technické v Brné, Fakulta
stavebni, Ustav stavebni ekonomiky a Fizeni. Vedouci Ing. Svatopluk Pel¢ak,
Ph.D.



PROHLASENI O PUVODNOSTI ZAVERECNE PRACE

Prohlasuji, Ze jsem diplomovou praci s nazvem Analyza finan¢ni narocnosti
vystavby tzv. méstskych bytl zpracovala samostatné a Ze jsem uvedla vSechny
pouZzité informacni zdroje.

V Brné dne 09.01.2026

Bc. Martina MeSinova
autor prace



PODAKOVANIE

Tymto by som chcela podakovat svojmu veducemu prace, panovi Ing.
Svatoplukovi Pelcakovi, Ph.D. za jeho odbornu pomoc, ochotu a cenné rady
pri vypracovani mojej diplomovej prace. Dalej by som chcela podakovat
zamestnancom Magistratu mesta Brna, za poskytnutie potrebnych ddajov na
analyzu mojej prace. Bez ich ochoty by tato praca nemohla vzniknut.

V Brne dna 09.01.2026

Bc. Martina MeSinova
autor prace



Obsah

UVOU oottt e a sttt sa s s s st st sensans 12
1 Zivotny cyklus Projektu StaVIOY.......cc.cviveieveeieeieie e 13
1.1 PredinvestiCng fAzZa........coveverenenieeeccee e 13
1.2 INVESTICENA TAZA...coiiiiieiiieeieeeee et 14
1.3 PrevaAdzkoVa fAzZa ..ottt 14
1.4 LIKVIdACNaA fAZA ...couireieiiiiciiceeeeeee e 16
1.5  Vyznam ekonomickej udrZatelnosti Stavby .........cccecevvvinineneninenenenennens 16
1.6 Naklady ZIVOtNENO CYKIU ....oovviriiiiiciiiicteeeeeeee e 16
1.6.1 Naklady vyplyvajuce z technického stavu a vybavenia budovy ........... 17
1.6.2  CeloZivotné naklady stavby (WLC).....cccevereriininierienterieseeiesceee e 17

2 BYVANIE ittt st b et b e st a e b s ae et e baeaaes 19
2.1 Zakladné pojmy a definicie bytove] vystavby .......ccceceeveniininieiienieniieniennns 19
2.1.1 BYLOVY QOM ittt st st st 19
2.1.2  JEANOLKA.ueiiiteeeteeccree ettt et et be e e rr e e ebe e e areeeans 20
2.1.3 By et rs 20
2 I S U T 14 Y- 1 )Y, (U [OOSR 20
2.1.5  ObYtNA MISTNOST.....eiviiiiiiirieeeeee e 21
2.1.6  Obytna a podlahova plocha......cccoceririininii e 22
2.2 ObeCné DyVanie V BrNe ...ttt sttt e 22
2.3 BEZNE DYLY oottt sttt s sanen 23
2.4 SOCIAINE DYLY .ttt sttt ettt s b et nae e ens 23
2.5 StArtOVACIE DYLY ..ovivieieeicecece ettt 24
2.5.1  Ziadatel $tartovacienNo DYtU.......cc.ccevueieevecvieeeeeeeieeeesee e seseeseees 24
2.5.2 Doba, podmienky a vySka NajomNeéNo .......cccocevvevieneriieneniereniesieenne 24
2.6 POAMIENKY NAJMU . eiiiiiiiiiiieeteieeteie ettt sttt st sbe s sbesanens 25
2.7 Vyznam bYtoVe] POLItIKY ....coerieriirieiereeieseeteseetee et 25
2.8 Vyvoj a aktudlne trendy v Eurdpe a v Ceskej republike .......cccooevvevueerennnes 25
2.8.1  Struktira mestskych bytov VO Viedni ........ccceeeeevvererreeveeseeseesieseneenenes 26
2.8.2  Socialne byvanie v medzindrodnom kontexte..........ccccvveeviererieniennenn 27
2.8.3  Slovenska republiKa ... e 27
2.8.4  CSKA rEPUDIKA ....ovevveieievceceeeeeeee st esanes 27



3 InStitucionalna Struktura a sprava bytovych nehnutelnosti mesta.................... 29

3.1.1 Bytovy 0dbDOr (BO) .c.iiiireiiienieeieientesteetee ettt 30
3.1.2  Odbor spravy majetku (OSM) ......ccccoviriinenieninieieseeieseee et 30
3.1.3 Odbor rozpoctu a financovania (ORF) .....ccceceevevievieneenieneeienesienieenns 32

4 NAJOMNE DYVANIE ..ottt sttt sttt a e s nees 33
4.1 Vyhody ndjomného BYVaNia .......cceceeviriiienieienecieeee e 33
4.2 Formy ndjomného v Ceske] repPUDBIIKE..........c.oeuevcvcverereereereeseesses e 34
4.3 VYNOS Z PreNAJMU DYLU ..ooiiriirieieeieieneeieseee ettt st s 34
4.4  Situacia na trhu s nehnutenostami v CR.........ccvveeveveeeeeeeeeeeeeee e 35
4.5  Fond bytoVe] VYSTaVhY ....cceeviiiiiirieieeeeeeee s 35
4.5.1 Hlavné zdroje prijmov fondu ...t 36
4.5.2  PouZitie prostriedkoV foNdU .......cceceviiiiineniiineneeeeeeee e 36
4.5.3  Kontrola a zavere€né ustanovenia.......cc.coeevereereeiereeeneeeeeneseeeesesnene 36

5  NAklIady Na N3JOMNE DYLY..cuiiiiriirieiiriteieeeteeeese ettt s 37
5.1 Naklady na pripravu VYStavhy .......cccceeeererienenieneneeiesceese st 38
5.2 NAKIAdy N VYSTAVDU...c..coiiiiiiiiieeicieeceeeee ettt 38
5.3  NAKIady Na prevadzku.........eiiiiniiieieieetese et 38
5.4  NAKIady pri lIKVIAACI ..cc.eevvereriiiinieieneeieseeteeetee et 39
5.5 Ostatné naklady celoZivotného CyKIU ........ccooevevierienieiienieicieeneeceeeene 39
56  Vypoclet nakladového N3jemNENO .......ccceevievenieniiiieiieicieeeeee 39
5.6.1  Vypocet v pripade partnerstva verejného a sukromného sektora ..... 40

6 Financné a institucionalne nastroje podpory byvania.........ccccevvevervineniienennns 41
6.1  SuUcCasné prispevky Na DYVANIe .......cccoevvirieiienineee et 41
6.1.1  Prispevok na byvanie v Ceskej republike ........ccocovvvrvvurrereerenrrneennn. 41
6.1.2  Prispevok na byvanie v Slovenskej republike ........c.cccccoveevieninciiniennenn 42

LS V1YY o OO OO 42
6.3  PPP projekty a spolupraca so sukromnym sektorom ........cccceceveeererennenne. 43
6.3.1  SocCialne byvanie @ PPP ...t 45
6.3.2  Priklad PPP Projektu V IrSKU......cccccevuiveevevieeeeseeseseesee s sssessesenes 45
6.3.3  Priklad PPP projektu vV Prahe .......ccccoeeieninieninieeeceeeeiee st 46

7 Hodnotenie finanénej udrZatelNosti .......cccoevevenenienienieieicceeeeeen 48
7.1 Metddy finan€ného hodNotenia ........ccevvevievieieiienicicceeeee e 48

7.1.1 Cista sucasna hodnota (Net Present Value, NPV).....o.oeeeveveveeeeeeeens 49



7.1.2 CASN FIOW (CF).eieiitieeeeeee ettt ettt e e e e s seaaeeeesssssareeeeeessas 50

7.2 Hodnotenie dlhodobej efektivNosti......c..ccceveverenieiinieiiieiceecceeeen 50
7.3 Faktory rizika a ich vplyv na efektivnost projektu.........ccceceeevvenenencnennenne. 51
731 INFIACIA i 51

8 Analyza financnej narocnosti mestskych BYtoV........ccceveveiiiinnininicneneee, 52
8.1  Charakteristika analyzovanych bytovych domov........ccccevevivininencnennenne. 52
8.1.1  Opis analyzovanych objektoV ..........ceevereriiininieneneeieeeeesee e 53
8.2 ProCes zberu dat.......ccciiviiiiiiiiiiiiirce e 55
8.2.1 Postup ziskavania dat od Magistratu mesta Brna........ccecveverveniennnnne. 55
8.3 ROZNOVOI ...ttt 56
8.3.1  Scenar rozhovoru a KIUCOVE ZiStenia .......cccevveveeeeeeeninenineceseneeee 57
8.4  Analyza investi€nych NAKIAAOV........ccoveviiviiniiiiicicccee e 61
8.4.1 Investicné naklady - Valcharskad 14 @ 15.....ccovvieviineniinenieeneeeeenee 62
8.5  VYVO] NAJOMNENO V BIME ..ottt sttt 62
8.5.1  Vypocet prijmu zZ NAJOMNENO.......coceviriiiirieiesteeseee e 63
8.6 Analyza prevadzkovych naKIadov ... 66
8.6.1 BeZné vydaje magistratu - charakteristika a ¢lenenie........c.ccocevevuennene 67
8.6.2  Clenenie prevadzkovych nakladov - ValchaFska 14........ccccoevvevervnnnne. 68
8.6.3  Clenenie prevadzkovych nakladov - ValchaFska 15........cccovvevvrvnnnne. 72
8.7  Personalne NAKIAAY ......cocevieriiniiniiieneciereeee ettt 76
8.7.1  Stanovenie personalnych nakladov spravy bytového domu............... 76
8.7.2  Vypocet personalnych nakladov spravy bytového domu .................... 81

9  Vyvoj cash flow pocas hodnoteného obdobia.........cccceevevieiieviiininininnineene, 86
9.1  Popis hodnotenych bytovych domoV.........cccoevevieiiieinieicceeeeeeeen 86
9.2  Zdroje financovania bytovych dOmMOV ........cccceevevieienieieeieieieeneeeseeeseen 86
9.3  Vypocet penaznych tokov v hodnotenom obdobi.........ccceeevieiininiiinennene 86

9.3.1  Vypocet penaznych tokov v hodnotenom obdobi - Valcharska 14 .... 88
9.3.2  Vypocet penaznych tokov v hodnotenom obdobi - Valcharska 15 .... 90

9.4  Alternativne modely financovania projektu ........cceeeeverveevineniienenienennns 92
9.4.1 Model financovania prostrednictvom UVeru .........ccceceveevienieneeniennenn 92
9.4.2 Model kombinovaného financovania .......c.cccecevvevieenineneneneneneeen 97

9.5 Analyza a posudenie modelov financovania s navrhom optimalizacie ... 104

9.5.1 Posudenie modelov fiNanCoVANIa .......ccovveeeeveeeeeiieeieeeeeeeeeeereeeee s 104



9.5.2  Navrh optimalneho Modelu.........coccoveriininieniniieeeee e 108

9.6 NAVIN OAPOrUCANT...eeiiiieiieiereeiesee ettt sttt s 109
TO  ZAVOI it bbbttt 111
11 Z0zNam POUZILE] HEEIatUNY ..ccvcvvevieierieeieseeterieetee ettt s 113
12 Zoznam pouzitych skratiek a Symbolov........cccoceveriiviniiiinieeeees 121
13 Zoznam pouZityCh ODFAZKOV .....cceoviereiiiniiieninteecteete et 122
14 Zoznam pouZitych tabuliek ... 123
15 Zoznam PoUZItYCh 8rafov ......cccieiiiiriiiinieieeeeet et 125
16 Z0ZNAm POUZILYCN VZOICOV .c.uiiviiriieieriieiesieeienie sttt sttt st saesaae s 126

17 PIIIONY ettt ettt bbb 127



Uvod

Obecné najomné byvanie zohrava klu€ovu ulohu pri udrzani socialnej
stability a ekonomickej vitality miest. V kontexte rastucich nakladov na
byvanie sa stava dblezitym rieSenim pre domacnosti s nizkymi aj strednymi
prijmami, o zvySuje tlak na samospravy, aby vytvarali dostupné byvanie.
Preto je potrebné skumat financne udrZzatelné modely jeho vystavby a
prevadzky. (Kohout a spol., 2024)

Cielom diplomovej prace je komplexne popisat naklady spojené s vystavbou
a prevadzkou mestskych bytov a posudit ich dlhodobd financnu
udrzatelnost. Zamerom je porovnat vstupné investicné naklady s
oCakavanymi prijmami z najomného a vyhodnotit, ¢i je vystavba mestskych
bytov pre mesta a obce ekonomicky efektivha v dlhodobom horizonte.
Sucastou prace bude aj analyza a porovnanie réznych modelov financovania
a realizacie vystavby.

Teoretickd cast prace sa venuje Zivotnému cyklu stavby a jeho nakladom,
charakteristike byvania a zakladnym pojmom bytovej politiky so zameranim
na obecné byvanie a trendy v Eurépe. Dalej opisuje organiza€na 3truktdru a
procesy spravy mestskych nehnutelnosti, vratane nakladov spojenych s
najomnym byvanim a moznostami financnej podpory vystavby. Pozornost sa
sustreduje aj na metodiky, ktoré umoznuju hodnotit finan¢nd udrzatelnost
projektov.

Prakticka cast je zamerand na analyzu dvoch konkrétnych mestskych
bytovych domov v Brne, pre ktoré sa Udaje ziskavaju z Magistratu mesta
Brna. Obsahuje podrobny rozbor investicnych, prevadzkovych a
personalnych nakladov aj prijmov z najomného, na zaklade ktorych sa
zostavuju penazné toky (cash-flow). Tie slUzia na posudenie ekonomickej
efektivnosti a porovnanie jednotlivych modelov financovania. Praca sa
nasledne venuje aj navrhu optimalizatnych opatreni pre efektivnejSie
financovanie vystavby mestskych bytov.

Stranka 12z 127



1  Zivotny cyklus projektu stavby

Prva kapitola sa zaobera Zivotnym cyklom projektu stavby, ktory je
definovany ako proces vyvoja projektu pocas jeho existencie, rozdeleny do
viacerych faz. Vysvetluje, preco je potrebné projekty rozdelovat na fazy
a zddraznuje, Ze vSetky tieto aspekty je nutné zohladnit pri hodnoteni
efektivnosti projektu.

~Projekt je prvkem, ktery ma charakter procesu, v dobé své existence se vyviji
a nachdzi se vraznych fdzich, které nazyvdme Zivotnim cyklem projektu.”
(Svozilova, 2011)

Kazda stavba prechadza pocas svojho Zivotného cyklu viacerymi fazami. Faza
predstavuje samostatny casovy Usek, ktory je jasne oddeleny od ostatnych
Usekov. Zivotny cyklus sa rozdeluje na jednotlivé fazy mimo iného z toho
dévodu, Ze v kazdej faze prebiehaju odliSné Cinnosti, doba trvania je rézna,
liSia sa aj naklady, ktoré su vynalozené v priebehu jednotlivych faz, prinasaju
rozdielne Uzitky a smeruju k odliSnym cielom. (Schneiderova Heralova, 2013)

Zivotny cyklus stavby moZno ¢lenit na Styri na seba nadvézujuce fazy:
predinvesti¢nd, investi¢nd, prevadzkovu a likvidacnu. Kazda z nich zahrfna
klucové aktivity spojené s vydavkami a prijmami, ktoré je nutné zohladnit pri
hodnoteni ekonomickej efektivnosti projektu. (Dufek a spol., 2018)

Tabulka 1 - Zivotny cyklus projektu stavby, zdroj: KORYTAROVA, Jana a HROMADKA, Vit. Vefejné stavebni
investice I. str. 226 (vlastné spracovanie)

Zivotny cyklus projektu stavby

Faza Faza investicna | Faza prevadzkova | Faza likvidacna
predinvesti¢na

1.1 Predinvesticna faza

Predinvesticna faza predstavuje Uvodnu etapu Zivotného cyklu. Zacina sa
vznikom myslienky na vystavbu nového objektu a konci rozhodnutim, ¢i sa
stavba bude realizovat. (Schneiderova Heralova, 2013)

Pre UspesSnost projektu zohrava predinvesticna faza klucovd ulohu. Jej
hlavnhym cielom je spracovanie podnikatelského zameru do podrobnosti
potrebnych pre rozhodovanie o jeho realizacii. Pomocou vhodne zvolenych
technicko-ekonomickych ukazovatelov sa posudzuje nielen ekonomicka
efektivnost, ale aj technickd uskutocnitelnost a financna realizovatelnost
projektu. (Korytarova, 2020)
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Sucastou byvaju aj trhové analyzy, analyza nakladov a prinosov (Cost-Benefit
analysis) apod. Do tejto fazy je vhodné zaradit spracovanie predbezZnej
analyzy nakladov zivotného cyklu, posudenie dopadov na zivotné prostredie
a analyzu rizik. (Schneiderova Heralova, 2013)

1.2 Investi¢na faza

Jej obsahom je priprava a uskutocCnenie investicného zameru (stavby). Ide o
pomerne rozsiahlu fazu, a to z hladiska mnozstva vykonanych cinnosti, ako
aj poctu vypracovanych auradne schvalovanych dokumentov. Preto sa
zvyCajne deli na dve kratSie etapy - projektovanie (planovanie a vypracovanie
projektu) a realizaciu (priprava vystavby, samotna realizacia a jej ukoncenie).
(Schneiderova Heralova, 2013)

Do etapy planovania patria tieto ¢innosti:

e zabezpecenie a vyber pozemkoy,

e vykonanie prieskumov,

e realizacia vyberového konania na projektanta,

e vypracovanie dokumentacie k izemnému konanie,

e spracovanie dokumentacie potrebnej na stavebné povolenie.

Etapa realizacie obsahuje nasledujuce ¢innosti:

e priprava zadavacej dokumentacie,

e uskutocCnenie vyberového konania na zhotovitela,

e vypracovanie realizacnej dokumentacie,

e stavebno-technicka priprava,

e odovzdanie staveniska,

e samotna vystavba objektov a prevadzkovych suboroy,
e predanie a prevzatie stavby,

e vykonanie kolauda¢ného konania. (Korytarova, 2020)
1.3 Prevadzkova faza

Tretia, zaroven ajcasovo najdlhSia faza zivotného cyklu stavby, je
prevadzkova faza. Zaclina zahajenim uzivania stavby, teda po ukonceni
skuSobnej prevadzky avydani kolaudacného suhlasu alebo oznamenia
stavebného Uradu sa konci rozhodnutim o jej odstraneni. Klu€ovou ulohou v
tomto obdobi je udrziavanie prevadzkovej spolahlivosti prostrednictvom
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pravidelnej udrzby a obnovy, aby sa zabezpecilo optimalne fungovanie pocas
celej Zivotnosti objektu. (Schneiderova Heralova, 2013)

Na podporu prevadzky stavby a zvySenie jej kvality mdze vlastnik alebo
spravca vyuzivat tieto dokumenty:

e dokumentaciu skuto¢ného vyhotovenia stavby,
o uzivatelské prirucky,

e dokumentaciu o uzivani a prevadzke budovy. (Schneiderova Heralova,
2013)

Z pohladu celkovych nakladov na Zivotny cyklus zohrava v prevadzkovej faze
vyznamnu ulohu manazment udrzby. Je potrebné aktualizovat plan udrzby
podla intenzity uZivania stavby a sledovat nové potreby uZivatelov.
(Schneiderova Heralova, 2013)

Naklady na likvidaciu
6%

Cena pozemku
6%

»

Néaklady na
projektové prace 1%

Néklady na vystavbu
13%

Néklady na
prevadzku 50%

Néklady na udrzbu a
opravy
24%

= Naklady na likvidaciu = Cena pozemku = Naklady na projektové prace

Naklady na vystavbu Naklady na Gdrzbu a opravy = Naklady na prevadzku

Graf 1 - Percentudine vyjadrenie ndkladov Zivotného cyklu pozemnych stavieb. Zdroj: https://stavba.tzb-
info.cz/budovy-s-temer-nulovou-spotrebou-energie/15187-optimalizovany-proces-navrhu-uspornych-budov
(vlastné spracovanie)

Naklady prevadzkovej fazy projektu su spojené s udrZzovanim majetku
(vzniknutého v ramci investi¢nej fazy) a prevadzkovymi aktivitami (pre ktoré
bol projekt realizovany). Do tejto kategorie patria vSetky vydavky (naklady),
ktoré su potrebné k zabezpeceniu chodu projektu. M6zu byt napr.:

e naklady na udrZovanie a opravy majetku,
e naklady na energie,

e naklady spojené s pracovnou silou,

e naklady na publicitu a marketing projektu,

e a mnoho dalSich. (Prochazkova Tausl, 2018)
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Vyska tychto nakladov sa da urcit az pocas fazy uzivania budovy. AZ v tejto
etape sa overuje skutona spotreba energii na vykurovanie, chladenie Ci
priprava teplej vody, ako aj spotreba vody a odkanalizovanie. Rovnako su
k dispozicii presné sadzby za jednotlivé média, ako aj aktualne naklady na
upratovanie, udrzbu zelene, i poistenie budovy podla uzavretej poistnej
zmluvy. (Schneiderova Heralova, 2013)

Z tohto dovodu je vhodné aktualizovat kalkulaciu nakladov zivotného cyklu
a porovnat skuto¢né udaje s planovanymi. Ak sa vyskytnu odchylky, mézu
posluzit ako podklad pre facility management, pripadne ako spatna vazba pri
podobnych investi¢nych projektoch. (Schneiderova Heralova, 2013)

V priebehu tejto fazy je mozné prevadzat rekonStrukcie (uvedenie do
povodného stavu) alebo modernizacie budovy (zvySenie jej Standardu).
(Schneiderova Heralova, 2013)

1.4 Likvidacna faza

Likvidacna faza je zaverelna etapa, pocas ktorej sa projekt uz neprevadzkuije,
no stavebné dielo mdze esSte prinasat posledné prijmy alebo vytvarat naklady
spojené s jeho ekologickou likvidaciou. (Korytarova, 2020)

1.5 Vyznam ekonomickej udrzatelnosti stavby

Ekonomicka udrzatelnost je zakladny faktor, na ktory sa Specializuju
sukromny developeri ainvestori, pricom ju casto povazovana za
samozrejmu. Pri jej hodnoteni sa vSak obvykle investori zameriavaju len na
obmedzenu cast Zivotného cyklu budovy. Existuje mnoho dalSich
zainteresovanych stran, ako su vlastnici nehnutelnosti, ich uZivatelia,
samospravy i obcania - ktorych zaujmy sa prejavuju v inych fazach Zivotného
cyklu stavby. Preto je potrebné posudzovat ekonomickd udrzatelnost
komplexne, vo vsetkych fazach. (Schneiderova Heralova, 2020)

1.6 Naklady zivotného cyklu

Ocenovanie zivotného cyklu (Life cycle costing, LCC) je metdda, ktora sluzi na
komplexné vycislenie nakladov vynalozenych behom Zivotného cyklu
budovy. Zahfna nielen investicné naklady, ale aj naklady spojené s udrzbou,
renovaciami, prevadzkou anakoniec aj s ukonlenim jej Zivotnosti.
(Schneiderova Heralova, 2020)
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1.6.1 Naklady vyplyvajuce z technického stavu a vybavenia budovy

Medzi tieto naklady patria hlavne:

e investicné naklady (predinvesticna a investicna faza zivotného cyklu
stavby),

e naklady na opravy a udrzovanie (prevadzkova faza zivotného cyklu
stavby),

e naklady na rekonstrukcie (prevadzkova faza zivotného cyklu stavby),
e naklady na modernizaciu (prevadzkova faza zivotného cyklu stavby),

e naklady na ekologicku likvidaciu budovy (likvidacna faza zivotného
cyklu stavby). (Dufek a spol., 2018)

Naklady v predinvesti¢nej a investicnej faze pozostavaju najma z vydavkov na
projektovd dokumentaciu a potrebné prieskumy. KedZe tieto naklady
vznikaju v roku O, pri hodnoteni sa uvazuju v plnej vySke - diskontny faktor v
tomto roku je totiZ rovny 1, a teda nedochadza k ich prepoctu na sucasnu
hodnotu. (Dufek a spol., 2018)

1
=t
Vzorec 1 - diskontni faktor. (Dufek a spol., 2018)
Vyznamnu cast nakladov v prevadzkovej faze stavby tvoria vydavky na opravy
a udrzbu. Pocas Zivotného cyklu méze vzniknut potreba modernizacie, ktora
vyZaduje stavebné zasahy do konstrukcii s cielom obnovy parametrov
zhorSenych v désledku opotrebenia. Spravidla sa jedna o jednorazové
naklady. (Dufek a spol., 2018)

Rovnako mdézu byt nevyhnutné aj vacsSie rekonstrukcie prace vyplyvajuce
z prevadzkovych poZiadaviek objektu. (Dufek a spol., 2018)

V likvidaCnej faze projektu vznikaju naklady suvisiace s ekologickou
likvidaciou budovy. Zahfnaju vydavky na odstavenie stavby z prevadzky, na
demolaciu, odvoz stavebného odpadu a jeho nasledné uloZenie apod. (Dufek
a spol., 2018)

1.6.2 CelozZivotné naklady stavby (WLC)

Na naklady zivotného cyklu budovy sa da nazriet aj v SirSich suvislostiach
a zahrnut do hodnotenia nielen naklady spojené s jej vystavbou, prevadzkou
a likvidaciou budovy samotnej, ale aj externality a celospoloenské prinosy
Ci naklady vznikajuce v dosledku vystavby a prevadzky v jej okoli. Z pohladu
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metodiky sa takto pojaté naklady stavby dlhodobo oznacuju pojmom
celozivotné naklady stavby (Whole Life Cost, WLC). (Dufek a spol., 2018)

Celozivotné
naklady (WLC)

Externality

Celospolo¢enské
ndklady

Néklady zivotného
cyklu (LcC)

Celospolo¢enské
Gzitky

Vystavba

Prevdadzkovanie
-opravy a udrzba,
rekonstrukcia

Obrdzok 1 - WLC a prvky ndkladov Zivotného cyklus, zdroj: DUFEK, Zdenék a spol. Vefejny stavebni investice,

Zaver

str. 271 (vlastné spracovanie)

Kapitola vytvara zakladny ramec pre pochopenie ekonomiky stavby
a zddraznuje, Ze financné dopady projektu nekoncia jeho realizaciou.
Naopak, pokracuje pocas celej Zivotnosti budovy, pricom najvysSie naklady
vznikaju az vo faze jej uzivania.
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2 Byvanie

Tato kapitola je zamerana na teoretické vychodiska problematiky byvania,
jeho legislativne vymedzenie, ako aj na formy a nastroje bytovej politiky.
Obsahuje vysvetlenie zakladnych pojmov (bytovy dom, bytova jednotka, byt,
obytny priestor, udrzba bytu, obytnd a podlahova plocha), charakteristiku
obecnych, socialnych a Startovacich bytov, analyzu vyznamu bytovej politiky
a prehlad vyvoja a aktualnych trendov v oblasti byvania v Eurépe a v Ceskej
republike.

Byvanie patri medzi zakladné ludské potreby, ktoré sa radia hned'za vyZivou.
Predstavuje predpoklad pre rozvoj dalSich oblasti Zivota, ako je udrZiavanie
zdravia, zaloZenie rodiny, vzdelavanie Ci pracovna a spoloCenska aktivita.
Vhodné byvanie zaroven umoznuje efektivnejSie vyuZivanie ludského
potencialu a pdsobi ako vyznamny faktor rozvoja celej spolo¢nosti. Uroven
byvania jednotlivcov aj socialnych skupin je preto povazovana za déleZity
ukazovatel socidlneho a kulturneho rozvoja. (Pekova a kol., 2012)

2.1 Zakladné pojmy a definicie bytovej vystavby

Vysvetlenie zakladnych pojmov je nevyhnutné pre pochopenie problematiky
bytovej politiky a vystavby mestskych bytov. V tejto Casti su preto objasnené
klucové pojmy, ako bytovy dom, bytova jednotka, obytnd miestnost, rozdiel
medzi podlahovou, UzZitkovou a obytnou plochou. Tieto pojmy vytvaraju
zakladny ramec potrebny pre naslednu technickd a ekonomickd analyzu
projektov.

2.1.1 Bytovydom

Je stavba urcena k byvaniu, v ktorej viac ako polovica podlahovej plochy sluzi
k byvaniu. (Zdkon ¢. 283/2021 Sb.) Musi byt vybaveny priestorom alebo
miestnostou, v ktorej sa nachadza vylevka potrebnd pre upratovanie
spolo¢nych Casti domu. ( Vyhlaska €. 146/2024 Sb.)

V sulade s brnenskymi stavebnymi predpismi je pri navrhu bytového domu
potrebné zabezpecit parkovacie stania pre motorové vozidla. Su navrhované
prednostne na stavebnom pozemku alebo vramci rieSeného zameru.
V odbévodnenych pripadoch je mozné ich umiestnenie mimo pozemku stavby
v dochadzkovej vzdialenosti do 500 m. Pri bytovych domoch vysSich ako tri
nadzemné podlaZia sU viazané miesta rieSené formou uzavretych alebo
polootvorenych garazi. (Statutarni mésto Brno, 2024)

V nadvaznosti na rieSenie parkovacich miest su taktiez rieSené aj miesta na
odkladanie bicyklov pre obyvatelov a navstevnikov objektu. Pocet stojisk sa
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urcuje podla ucelu uZivania stavby a minimalny rozmer jedného miesta na
odloZenie bicykla je 0,4 x 2,0 m. Paragraf 27 (Statutarni mésto Brno, 2024)

2.1.2 Jednotka

Jednotka, ktorou je byt alebo ktora byt zahfna, sa ocenuje vratane podielu na
spoloCnych castiach nehnutelhosti, aj ked su mimo domu. Taktiez na
prisluSenstvo domu, ktoré je uréené na spolocné uzivanie. (Zakon ¢. 151/1997
Sb.)

2.1.3 Byt

Predstavuje subor viacerych miestnosti alebo jednu obytnd miestnost, ktora
svojim technickym rieSenim a vybavenim spifia podmienky potrebné na
trvalé byvanie. (Zdkon €. 283/2021 Sb. - Stavebny zakon)

Byt je definovany ako jedna alebo viac miestnosti v dome, ktoré sluzia na
byvanie. Ak si ndgjomca prenajme cely dom na ucely byvania, pravidla tykajuce
sa najmu bytu sa uplatfiuju aj na tento pripad. (Zakonik prace, 2023)

2.1.4 Udrzba bytu

BeZna udrzba zahfna Cistenie a udrZzovanie bytu a jeho zariadenia, ktoré sa
vykonava pri beznom uzivani. Patria sem prace ako oprava omietok,
malovanie, tepovanie, Cistenie podlah a odpadov az po zvislé rozvody. Taktiez
udrzovanie funkénosti zariadeni, pravidelné kontroly, udrzba a Cdistenie
predmetov, ako hlasi¢e dymu a vodovodné batérie s elektronickym riadenim.
(Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.)

Drobné opravy bytu

Za drobné opravy sa povazuju opravy bytu a jeho vnuatorného vybavenia, ak
je toto vybavenie sucastou bytu a vlastni ho prenajimatel, a to bud podla
oprav alebo vysky nakladov. (Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.)

Za drobné opravy sa povazuju beZzné udrzbové prace v byte, najma:

opravy podlah, podlahovych krytin, prahov a list,

e opravy avymeny Casti dveri, okien, kovani, zamkov a tieniacich prvkov,

e vymeny a opravy elektrickych prvkov ako vypinace, zasuvky, istice,
zvoncleky, domace telefony, svetelné zdroje Ci ovladace ventilacie a
klimatizacie,

« vymeny uzatvaracich ventilov na plynovych a vodovodnych rozvodoch
okrem hlavnych uzaveroy,
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e UdrZba a overovanie bytovych meracov tepla a vody a zariadeni na
rozdelovanie nakladov,

« opravy vodovodnych batérii, sifébnov, drezov, sprchovych a sanitarnych
zariadeni, kuchynskych spotrebicov a ndbytku zabudovaného v byte,

o opravy kachli, kotlov a ostatnych spotrebi¢ov vykurovania (okrem
radiatorov a rozvodov Ustredného kurenia),

« vymeny mensich suciastok pri uvedenych zariadeniach. (Nafizeni vlady
¢. 308/2015 Sb.)

Podla vysSky nakladov sa za drobné opravy povazuju opravy bytu a jeho
vybavenia, ak naklady na jednu opravu nepresiahnu 1000 K¢. Ak sa vykonava
viacero oprav na tej istej veci, rozhoduje sucet nakladov na suvisiace opravy.
Naklady na dopravu a dalSie naklady spojené s opravou hradi najomca.
(Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.)

2.1.5 Obytna miestnost

Obytnou miestnostou sa rozumie &ast bytu na byvanie, ktord spifa
poziadavky na byvanie z hladiska velkosti, denného osvetlenia, vykurovania,
vetrania a hluku. Podlahova plocha ma najmenej 8 m2; kuchyna sa povazuje
za obytnu miestnost, ak jej podlahova plocha je najmenej 12 m2;ak byt tvori
jedind obytna miestnost, musi byt jej podlahova plocha minimalne 16 m2.
(Zakon €. 283/2021 Sb. - Stavebny zakon, paragraf 13)

Obyvacia izba - minimalna plocha

« Bezstolovania: 16 m? (1-2 izby), 18 m2 (3-4 izby), 20 m2 (viac izieb).
¢ So stolovanim: 16 m?, 21 m2, 24 mz2.

e Sjednym l6zkom: min. 16-20 m? podla velkosti bytu.

e Preimobilné osoby + 4 m2 navyse. (Bezrealitky, 2023)

Spalfa - minimalna plocha

e min. 8 m2 pre jedno 16zko, 12 m? pre dve. (Bezrealitky, 2023)

Kuchyna - minimalna plocha

o BeZna kuchyna: 5-8 m2 podla velkosti bytu.
o Kuchyna so stolovanim: 6-15+ m=,
e Prevozickarov + 2 m2 navyse. (Bezrealitky, 2023)

o Obytna kuchyna nahradzajuca obyvacku: 16-18 m? (podla velkosti
bytu), s 16Zkom min. 16 m2. (Bezrealitky, 2023)
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2.1.6 Obytna a podlahova plocha

Pri nehnutelnostiach sa pouZivaju rézne oznacenia pre vymeru bytu, ako:
podlahova, uzitkova alebo obytna plocha. Developeri pri predaji udavaju
cenu za m?, zatial ¢o ndjomcovia pri prenajme platia zalohy na sluzby
vypocitané podla plochy bytu. (Kropackova a kol., 2022)

Podlahova plocha predstavuje sucet pl6ch miestnosti a priestorov urcenych
na vyuzitie v budove, merany podla vnutorného lica ich zvislych konstrukcii.
V podlaZiach so Sikmymi stenami alebo stropom sa plocha urcuje v Urovni 1,2
m nad podlahou. Pri CiastoCne alebo Uplne otvorenych priestoroch sa
namiesto chybajudcich stien vychadza zpravouhlého priemetu obvodu
vodorovnej nosnej konsStrukcie. (Zakon ¢&. 283/2021 Sb. - Stavebny zakon,
paragraf 13)

Uzitkova plocha budovy sa meria vo vnutri vonkajsich stien a zahffia len
priestor, ktory mozno realne vyuZivat. Nepoditaju sa do nej konStrukcéné
prvky ako stipy, kominy, vytahové ¢ schodiskové Sachty ani plochy zaberané
technickymi zariadeniami. (UniCareal, 2020)

Obytna plocha je sucet pléch miestnosti urenych na trvalé byvanie, ktoré
maju aspon 8 mz?, su osvetlené, vetratelné a vykurovatelné. Kedze definicia
obytnych miestnosti sa méze liSit, treba sledovat konkrétne podmienky. Do
obytnej plochy sa nezaratava kupelna, chodba, pivnica, balkébn ani mensia
kuchynka bez samostatného vetrania i vykurovania. (UniCareal, 2020)

2.2 Obecné byvanie v Brne

Mesto Brno vlastni priblizne 28 000 bytov a prevadzkuje trinast typov
byvania, pricom bezné byty tvoria viac ako 90 % vSetkych obecnych bytov.
Dal3ie typy su uréené pre mladé rodiny, seniorov a osoby v nepriaznivej
Zivotnej situacii. (Statutarni mésto Brno, 2025)

Podmienky pre Ziadatelov su stanovené pravidlami prenajmu bytov, ktoré
urcuju, kto mdze Ziadat o jednotlivé typy bytov. Bezné byty spravuju mestské
Casti, zatial o iné typy spravuje Magistrat mésta Brna alebo Centrum
socialnych sluzieb. (Statutarni mésto Brno, 2017)

Maximalne uznatelné naklady na drobné prace v bytoch (Brno):

e Limit: Ndjomcovi sa kompenzuju drobné prace, ktorych celkova cena
neprekroci 2 500 KE€/m2 bytu (vratane 15 % DPH).

e Cena: Naklady sa riadia limitnymi jednotkovymi cenami, ktoré
zahfnaju vSetko (material, pracu, likvidaciu, DPH atd.).
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e Podmienka: Preplati sa len oprava standardného vybavenia, ktora nie
je investiciou (tj. nemeni byt).

e Indexacia: Limit 2 500 K&/m? sa kazdorocne (od 1. 7.) navySuje o index
cien stavebnych prac. (Mésto Brno, 2021)
e Ceny platné od 1.7.2023 do 30.6.2024.
Limitné jednotkové ceny zariadovacich predmetov a drobnych udrziavacich
prac su:
1. Naslapné vrstvy: napr. vinyl, dlazba, laminat; cena materialu s
montazou (m?) je priblizne 540-2469 K¢.

2. Steny: napr. obklady v kupelni a kuchyni, malovanie, penetracia,
oprava omietok; cena 85-1532 K¢.

3. Sanita: napr. vana, sprchovy kut a vanicka, umyvadlo, WC, batérie,
drez; cena 2008-18 815 K&.

4. Vyplne otvorov: napr. interiérové dvere, oblozkové dvere, repas
historickych dveri a zarubni; cena 2479-9038 K¢.

5. Vybavenie a spotrebice: napr. sporaky, varné dosky, rury, ohrev vody
(plynovy/elektricky), vykurovacie telesd, kuchynska linka, digestor Ci
vykurovaci rebrik; cena 1923-62 498 K¢. (Statni fond podpory investic,
2023)

2.3 Beiné byty

O tento typ byvania méZe Ziadat najsirsia skupina zaujemcov. Ziadatelia
musia byt plnoleti, musia byt ob&ania Ceskej republiky alebo cudzi $tatny
prisludnici s trvalym pobytom na Gzemi CR, nesmu vlastnit byt, rodinny ani
bytovy dom, pokial nepreukazu zavazné dbvody na jeho wvyuZivanie.
(Statutarni mésto Brno, 2017)

Ziadost sa podava mestskej Casti, ktoru si zvoli Ziadatel (mdZe podat na
viaceré mestské casti). PrislusSny organ na rozhodovanie o prenajme bytu
mestskej €asti posudi Ziadost, ¢i Ziadatel spifia dané podmienky na prendjom
bytu. (Statutarni mésto Brno, 2017)

2.4 Socialne byty

Predstavuje Standardny byt prenajimany na urcity c¢as rodinam
a jednotlivcom v bytovej nudzi, pricom rozhodujucim kritériom pre jeho
pridelenie je miera nudze, nie vySka najmu. Sucastou byvania je aj podpora
socialneho pracovnika. (Ministerstvo prace a socialnich véci, 2024)
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Su urcené najma ludom v bytovej nudzi ¢i bez domova atiez tym, ktori
napriek davkam vynakladaju na byvanie viac nez 40 % prijmov. (Ministerstvo
prace a socialnich véci, 2024)

Vysku najomného neurcuje zakon - stanovuju ho obce ¢i neziskové subjekty,
aby bola pre ludi v bytovej nudzi finan¢ne dostupng, pricom na Uhradu moze
vyuzit aj davky Statnej podpory. (Ministerstvo prace a socialnich véci, 2024)

2.5 Startovacie byty

Startovaci byt sa nachadza v dome v majetku mesta Brna a svojou velkostou
je urceny kbyvaniu mladych maximalne 5¢&lennych rodin, u ktorych je
predpoklad, Ze si najneskdr do konca doby najmu zaobstaraju iné byvanie.
(Statutarni mésto Brno, 2017)

2.5.1 Ziadatel $tartovacieho bytu

O Startovaci byt méZu Ziadat manzelia, registrovani partneri a nezosobasené
partnerské pary, ktoré splnhuju tieto podmienky:

e Ani jeden zo Ziadatelov v den podania ziadosti nedosiahol veku 40
rokov,

e Ich spolocny cisty mesacny prijem dosahuje minimalne 0,8nasobok
a maximalne 1,7nasobok priemernej hrubej mzdy v Ceskej republike
vyhlasenej Ceskym 3tatistickym UGradom za predchadzajuci rok
(priemerna hruba mzda za rok 2023 bola 43341 K<) alebo
Stvrtro¢ného kalendarneho roku (za 1. stvrtrok 2024 predstavovala
Ciastku 43 941 K¢),

e Ani jeden zo Ziadatelov nesmie byt ndjomcom Startovacieho bytu
v Brne. (Statutarni mésto Brno, 2025)

U podnikatelov sa prijem dokladd poslednym danfiovym priznanim,
u ostatnych Ziadatelov potvrdenim o zdanitelhych prijmoch za uplynuly rok,
popripade dokladom o prijmov oboch Ziadatelov za posledné tri mesiace
pred podanim Ziadosti. Do tohoto prijmu sa nezapoditavaju socialne davky
a rdézne druhy podpor, okrem rodicovského prispevku, ktory sa do vypoctu
zapocitava. (Statutarni mésto Brno, 2025)

2.5.2 Doba, podmienky a vyska ndjomného

Najomna zmluva s manzelmi ¢i partnerskym parom sa uzatvara na dobu
urcitu troch rokov s moznostou predlzenia o dalSie dva roky, ato len na
Ziadost najomcu a pri splneni vsSetkych povinnosti vyplyvajucich zo zmluvy
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a obcianskeho zakonnika. Vyska ndgjomného nesmie byt s ucinnostou od 1.
jula 2023 niz8ia nez 85 K&/m? mesacne. Tato suma sa kazdorocne upravuje
podla miery inflacie vyhldsenej CSU za predchadzajici kalendarny rok
s ucinnostou navySenia najomného od 1. jula prislusSného kalendarneho
roku. V pripade uzavretia dodatku o prediZeni najomnej zmluvy o dva roky
sa najomné zvysuje o 100 %. (Rada mésta Brna, 2025)

2.6 Podmienky najmu

Vyska najomného pri novych najomnych zmluvach na prenajom socialnych,
bezbariérovych, seniorskych, prechodnych, Startovacich bytov, bytov pre
osamelych rodicov a zdielaného byvania nesmie od 1.7.2023 klesnut pod 85
K&/m2/mesiac. Tato suma sa kazdym rokom zvySuje o mieru infldcie podla
CsU sucinnostou od 1.7. prislusného roka. N&jomné zmluvy musia
obsahovat inflacnud dolozku. (Rada mésta Brna, 2025)

Najomné za uvolnené obecné byty, nesmie byt niZSie ako ekonomické
najomné stanovené mestom Brno s kapitalizaciou 1,7. (Rada mésta Brna,
2025)

2.7 Vyznam bytovej politiky

Bytova politika Statu predstavuje suhrn Cinnosti organov Statnej spravy a
samospravy, ktorych cielom je vytvarat podmienky na uspokojenie bytovych
potrieb ludi. Klu¢ovym vychodiskom pri formovani bytovej politiky je otazka,
Ci je byvanie vnimané ako verejny, alebo ako sukromny statok. Z historického
hladiska bolo v socialistickych krajinach, vratane byvalého Ceskoslovenska,
byvanie do roku 1989 chapané najma ako verejny statok. Na bytovej vystavbe
sa pritom najviac podielal Stat, ale vyznamnu ulohu zohravali aj obce, velké
podniky ¢i armada, ktoré zabezpecovali vlastné bytové kapacity. (Pekova
a kol., 2012)

Tento postup mal negativny dopad na hospodarenie verejnych rozpoctov,
predovsetkym na Statny rozpocet, ale tieZ na rozpocty miest a obci. (Pekova
a kol., 2012)

2.8 Vyvoj a aktudlne trendy v Eurépe a v Ceskej republike

Obce mb7Zu prostrednictvom vystavby a rekonsStrukcie bytového fondu
reagovat na meniace sa potreby obyvatelov a hospodarske podmienky.
Investicie do byvania maju okrem socialneho prinosu aj vyznamny
ekonomicky efekt - wvytvaraju pracovné miesta, podporuju lokalnu
ekonomiku a zvySuju kvalitu Uzemného rozvoja. Intenzivna vystavba
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najomnych bytov zaroven podporuje udrZzatelny mestsky rozvoj, kedze
umoznuje efektivnejSie vyuzivanie infrastruktury a znizovanie nakladov na jej
dlhodobu udrzbu. (Kohout a spol., 2024)

Tato cast sa zameriava na analyzu historického vyvoja a suc€asnych
trendov mestského byvania v Eurépe, s dérazom na krajiny, ktoré maju v
tejto oblasti dlhodobé skusenosti (napriklad Rakusko ¢i Holandsko).
N&sledne sa pozornost presiva na situaciu v Slovenskej a Ceskej
republike, kde sa koncept mestského byvania opat dostava do popredia ako
nastroj rieSenia bytovej krizy, zvySovania dostupnosti byvania a podpory
socialnej stability miest.

2.8.1 Struktira mestskych bytov vo Viedni

Jeden z hlavnych dévodov, preco je Vieden povazovana za atraktivne mesto,
je jej rozsiahly fond socialneho byvania. Ten tvori priblizne 43 % z celkového
poctu jedného milibna bytov v meste. Priblizne polovicu z nich vlastni mesto
(tzv. obecné byty) a zvySok spravuju neziskové bytové organizacie, ktorym je
povolené dosahovat minimalny zisk na zabezpecenie svojej prevadzky. (Kadi,
2025)

Myslienka viedenskych mestskych bytov vznikla po prvej svetovej vojne ako
reakcia na kritick bytovu krizu a chudobu. Po¢as obdobia Cervenej Viedne
(1919-1934) zacalo mesto vnimat byvanie ako zakladné pravo a spustilo
rozsiahlu vystavbu dostupnych bytov, ktora mala stabilizovat spolo¢nost
a zlepsit Zivotné podmienky obyvatelov. (Viedencan, 2025)

Vieden preto zdsadne zmenila svoj pristup k byvaniu a zacala rozsiahlo
investovat do mestskych bytovych komplexov financovanych progresivnymi
danami. Ich cieflom nebolo len poskytnutie byvania, ale aj zvySenie kvality
zivota. Tento inovativny model sa stal zdkladom viedenského systému
socialneho byvania, ktory je dodnes povazovany za jedinecny. (Viedencan,
2025)

Socialne byvanie nie je urcené len pre nizkoprijmové domacnosti, ale slUzi aj
pre strednu a Cast vysSej strednej triedy. Prinosy tohto systému su jasne
viditelné: najomné v socidlnych bytoch je podstatne nizSie v porovnani so
sukromnym trhom, pricom novo prenajaté byty v mestskych a neziskovych
projektoch su v priemere o 30 % lacnejSie. Navyse, rozsiahly fond socialneho
byvania timi zvySovanie ndjomného aj v suikromnom sektore. (Kadi, 2025)

Priklad Viedne jasne zobrazuje, ze vyznamnu ulohu zohrava politika.
DIhodoba podpora socialneho byvania a obmedzena miera privatizacie
umoznili zabezpecit kvalitnejSie a cenovo dostupnejsSie byvanie. (Kadi, 2025)
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2.8.2 Socialne byvanie v medzinarodnom kontexte

Databaza OECD (indikator PH4.2) mapuje podiel socidlneho najomného
byvania v jednotlivych Statoch. Priemerny podiel socialneho najomného na
bytovom fonde krajin OECD je priblizne 7 %. Najvacsi podiel maju Rakusko,
Dansko a Holandsko - v tychto krajinach presahuje 20 % celkového bytového
fondu. V stredne velkych sektoroch (10-19 % fondu) su Finsko, Francuzsko,
Island, irsko a Spojené kralovstvo. V Cesku, Nemecku, Madarsku, Polsku a na
Slovensku tvori socialne byvanie len 2-10 % bytov. Tieto porovnania ukazuju,
Ze Holandsko patri medzi Staty snajrozvinutejSim sektorom socialneho
najomného, kym v strednej Eurédpe je tento podiel stale nizky. (OECD, 2024)

2.8.3 Slovenska republika

Studia OECD Enhancing the efficiency, inclusiveness, and environmental
sustainability of housing in the Slovak Republic analyzuje vyvoj byvania po roku
2015. Podla OECD sa redlne ceny byvania na Slovensku medzi rokmi
2015-2022 zvySovali rychlejSie nez v priemere v eurozéne; v obdobi 2020-
2022 rastli ceny bytov az 0 15% medzirocne. Vyrazné zvysovanie cien bolo
sposobené silnym dopytom, vysokymi isporami domacnosti a obmedzenou
ponukou novych bytov. Nasledna energeticka kriza a sprisfiovanie menovej
politiky sice spdsobili pokles cien, avsak pomer ceny k prijmom zostava
vysoky a hypotéky zdrazeli, takZze dostupnost byvania ostava problémom.
Studia tieZ poukazuje na to, ze mladi ludia na Slovensku kvéli nedostatku
najomnych alternativ casto zostavaju byvat u rodicov a miera preplnenosti
byvania je vysoka. Energetické Uty navySe tvoria jednu z najvacsich zloziek
vydavkov domacnosti. (OECD, 2025)

2.8.4 Ceska republika

V dokumente Housing Reforms in Czechia and Poland OECD hodnoti esky trh
s byvanim. Uvadza, Ze v Cesku rastd ceny nehnutelnosti a ndjmov dlhodobo
rychlejSie neZ prijmy domacnosti; preto sa dostupnost byvania od roku 2010
vyrazne zhorsila. Investicie do novych bytov ako podiel na HDP su nizke a po
krize v roku 2008 klesali. Socialne byvanie tvori len priblizne 3,6 % bytového
fondu, zatial ¢o priemer EU je okolo 8%. Priemernd ceskd domacnost
vynakladd na byvanie priblizne 22,1 % svojho disponibilného prijmu (EU:
19,7 %). OECD odporuca rozsirit neziskové (not-for-profit) najomné projekty,
zlepsit uzemné planovanie a reformovat miestne dane, aby sa podporila
vystavba cenovo dostupnych bytov. (OECD, 2024)
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Zaver

Kapitola poskytuje zdkladny ramec pre pochopenie problematiky
dostupnosti byvania. Upozorfiuje, Ze situacia v Cesku ana Slovensku sa
dlhodobo zhorSuje pre rast cien nehnutelnosti a kvdli nedostatku cenovo
dostupného najomného byvania. Obecné byvanie pritom plni viacero funkcii
- od rieSenia bytovej nudze az po podporu mladych rodin.

Medzinarodné priklady, najma Vieden, ukazuju, Ze silny verejny najomny
sektor dokaze stabilizovat ceny na trhu. OECD preto odporuca rozsirovat
neziskové najomneé projekty a zlepSovat uzemné planovanie. Aktivna bytova
politika a investicie do obecného najomného fondu suU nevyhnutné na
zlepSenie dostupnosti byvania a posilnenie socialnej stability.
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3 Institucionalna Struktira a sprava bytovych nehnutelnhosti
mesta

Dal3ia kapitola sa zameriava na institucionalnu Struktdru a spravu bytovych
nehnutelnosti v Statutdrnom meste Brno. Vysvetluje, preco je tato truktdra
délezZitd - zabezpecluje komplexné riadenie mestského majetku, bytovej
politiky, financnych tokov a sudnych agend v meste.

Brno je podla zakona ¢. 128/2000 Sb. Statutarnym mestom rozdelenym na 29
mestskych €asti. NajvySSim orgdnom samospravy je Zastupitelstvo mesta
Brna, v jednotlivych mestskych castiach potom ich vlastné zastupitelstva.
Magistrat vedie primatorka. (Magistrat mésta Brna, 2024)

Vykonnym organom samospravy je jedenastélenna rada mesta Brna na Cele
s primatorkou a jej namestnikmi. Zamestnancov magistratu riadi tajomnik
MMB, ktory vystupuje ako Statutarny zastupca zamestnavatela. Magistrat je
organizacne rozdeleny do piatich usekov, ktoré vedu jednotlivi veduci usekov.
(Magistrat mésta Brna, 2024)

SCHEMA RiZENi MAGISTRATU MESTA BRNA

MMB
Usek : .
— b — 4. k
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o Personalni Organizacni Bytovy [ Odbor
] oddéleni 1 odbor odbor investiéni
Odbor
Odbor Odbor a
- ! ) . — , —  implementace
;- i vnitfnich véci spravy majetku evropskych fondi

Majetkovy [ Odbor
odbor dopravy

: Odbor
b e e ] - obrany
|
; L Odbor
L |- | zahranicnich vztaht

(1118

| Zivnostensky || Odbor prestupki
________________________ ufad mésta Brna v dopravé
I
: | || odbor registru
! spravnich &innosti vozidel a fidi¢a
I
i
Odbor rozpottu [ Odbor
o a financovani méstské informatiky
. Archiv | oddéleni méstské
mésta Brna energetiky
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, predsedkyné Tttt
predseda predsedkyné i Tiskové 1 Vyboru pro
Kontrolniho vyboru Financniho vyboru - | . 1 narodnostni mensiny
ZMB ZMB stredisko Legenda
""""" primé fizeni
----- pusobnost na samostatny Gtvar
e Spoluprace

Obrdzok 2 - Schéma riadenia magistrdtu mesta Brna, Zdroj: https.//www.brno.cz/w/magistrat
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3.1.1 Bytovy odbor (BO)

Tento odbor vedie evidenciu mestskych bytovych domov a bytov, taktiez
zabezpecuje proces ich predaja. Ma na starosti prendjom bytov, ktoré neboli
zverené mestskym castiam, ako aj bytov uréenych pre celomestské potreby.
Okrem iného zabezpecuje nahradné byvanie v pripade Zivelnej pohromy
alebo inej mimoriadnej udalosti. (Bytovy odbor Magistratu mésta Brna, 2024)

Poskytuje odborné poradenstvo v oblasti byvania a pripravuje Uzemia urcené
pre novu bytovu vystavbu. Realizuje vystavbu a obnovu mestskych bytov
vratane potrebnej technickej infrastruktury. Spravuje agendu Fondu bytovej
vystavby. (Bytovy odbor Magistratu mésta Brna, 2024)

Odbor sa zaobera analyzou potrieb byvania, hodnotenim stavu bytového
fondu mesta a vypracovanim koncepcii byvania, ktoré nasledne uvadza do
praxe. Zastupuje mesto Brno v sudnych konaniach suvisiacich s najmom
bytovych a nebytovych priestorov ¢i s bytovou vystavbou. (Bytovy odbor
Magistratu mésta Brna, 2024)

Utvar ma 28 zamestnancov, ktori st rozdeleni do viacerych odbornych
oddeleni a referatov. Na jeho cele stoji veduci bytového odboru. (Bytovy
odbor Magistratu mésta Brna, 2024)

Sucastou odboru je veduci pravneho oddelenia a niekolko pravnikov
vratane pravneho asistenta. V oblasti bytovej vystavby pdsobia veduci
referatov bytovej vystavby, realizacie vystavby a rozvojovych lokalit,
pod ktorych spadaju investi€ni referenti a projektovi manazéri. (Bytovy
odbor Magistratu mésta Brna, 2024)

Agendu spravy bytového fondu zabezpecuju referenti samospravy predaja
a najmu bytov a referenti financovania a spravy bytového fondu.
Dolezitu cast odboru tvoria aj terénni a socialni pracovnici, vratane
pracovnika kontaktného miesta pre byvanie. (Bytovy odbor Magistratu mésta
Brna, 2024)

Majetkopravne zalezitosti a sudne konania koordinuje veduci referatu
sadnych agend a dispozic s majetkom spolu s pravnikmi p6sobiacimi v
tejto oblasti. Prevadzku utvaru administrativne podporuje sekretarka.
(Bytovy odbor Magistratu mésta Brna, 2024)

3.1.2 Odbor spravy majetku (OSM)

Odbor spravy majetku je zodpovedny za spravu mestského majetku a jemu
zvereného pozemkového fondu. Zodpoveda za pripravu a uzatvaranie zmluv
na dodavky tovaroy, sluzieb, prac a materialu pre Magistrat mésta Brna a pre
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mesto v suvislosti so spravovanym majetkom. (Odbor spravy majetku
Magistratu mésta Brna, 2024)

Vypracuva plany rozvoja zariadeni, ktoré su pod jeho spravou, a stara sa o
majetok magistratu vyuzivany na vykon jeho c¢innosti. Odbor vedie agendu
najmov a pachtov pozemkového fondu, ako aj vybranych nebytovych
priestorov a dalSich objektov patriacich mestu alebo spravovanych tymto
odborom. (Odbor spravy majetku Magistratu mésta Brna, 2024)

Zabezpecuje vSetky ukony spojené s nakladanim so zverenym hnutelnym a
nehnutelnym majetkom, najma jeho preberanie, spravu, udrzbu a naslednu
prevadzku. TaktieZz vykonava fakturaciu ndgjomného a sluZieb suvisiacich so
spravovanym majetkom. (Odbor spravy majetku Magistratu mésta Brna,
2024)

Odbor spravy majetku ma 74 zamestnancov, ktori pdésobia v rbéznych
oddeleniach a referatoch zameranych na spravu nehnutelného aj
hnutelného majetku mesta. Na jeho Ccele stoji veduci odboru, ktory
zastreSuje cinnost vsSetkych utvarov. (Odbor spravy majetku Magistratu
meésta Brna, 2024)

Organizacna Struktura odboru zahfria viacero Specializovanych oddeleni.
Oddéleni spravy nemovitého majetku mésta Brna vedie veduci oddelenia
a pracuju v nom technici-energetici a referenti majetkovej spravy. Oddéleni
ekonomicko spravni zabezpecuje ekonomické a administrativne agendy
odboru, najma evidenciu a vyuctovanie najomného; pdsobi tu viacero
ekondmov, referent majetkovej spravy a veduci oddelenia. (Odbor spravy
majetku Magistratu mésta Brna, 2024)

Dolezitu Cast tvori Referat spravy budov, rozdeleny do viacerych usekov (I-
IV). Tento referat zahfna veducich jednotlivych Usekov, udrzbarov, technikov,
spravcu objektov v jednotlivych lokalitach a pracovnikov zabezpecujucich
prevadzku budov, napriklad vratnikov a upratovacky. Sucastou odboru je aj
Referat spravy pozemkového fondu mésta Brna, kde pracuju technici a
veduci referatu. (Odbor spravy majetku Magistratu mésta Brna, 2024)

Pravna agenda je pokrytd pravnikom odboru, ako aj dalSimi referentmi
zabezpeclujucimi zmluvné a najomné vztahy v ramci Referatu smluvnich
vztahQ, ktory ma vlastného vedlceho referdtu a Specializovanych
pracovnikov pre zmluvy a najomné. (Odbor spravy majetku Magistratu mésta
Brna, 2024)

Stavebno-technické zaleZitosti zabezpecuje Referat stavebni, v ktorom
posobia stavebni technici a veduci referatu. Odbor ma tiez pracovnikov
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posobiacich v Referate Staré radnice, napriklad receplnych a manazéra
referatu. (Odbor spravy majetku Magistratu mésta Brna, 2024)

Prevddzku a administrativne fungovanie odboru dopifaju sekretarka a
pracovnici zamestnani na zaklade dohdd (DPC/DPP), ktori zabezpetuju
pomocné a podporné cinnosti. (Odbor spravy majetku Magistratu meésta
Brna, 2024)

3.1.3 Odbor rozpoctu a financovania (ORF)

Odbor rozpoctu a financovania zabezpecuje délezité financné procesy mesta
Brna. Zodpoveda za pripravu navrhu rozpoctu a strednodobého vyhladu (na
obdobie aspon 5 rokov), tvorbu koncepcii financovania a riadenia dlhového
zatazenia mesta. V priebehu roka aktualizuje rozpoclet na zaklade
schvalenych zmien, vedie Uctovnictvo MMB, vykonava spravu a vymahanie
pohladavok. (Odbor rozpoctu a financovani Magistratu mésta Brna, 2025)

Tento odbor ma spolu 67 zamestnancov, ktory pdésobia v jednotlivych
referatoch a oddeleniach zameranych na Specifické oblasti financného
riadenia - od bankovych operacii, uctovnictva, rozpoctovania, spravy
majetku, exekucnej agendy, aZ po platové uctovnictvo a financny tok. (Odbor
rozpoctu a financovani Magistratu mésta Brna, 2025)

Medzi najCastejSie zastupené pozicie patria platové uétovnicky, uctovnicky
prijmov avydajov, uctovnicky majetku, metodici uactovnictva,
rozpoctari, pravnici, finan€ni referenti areferenti exekucii. (Odbor
rozpoctu a financovani Magistratu mésta Brna, 2025)

Zaver

Kapitola zdbéraznuje, Ze riadenie bytovej politiky je komplexny proces
vyZadujuci prepojenie investicnych, pravnych, financnych a socidlnych
¢innosti. Uspe3na sprava byvania preto stoji na koordinovanej a odborne
Specializovanej institucionalnej Strukture magistratu.
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4 Najomné byvanie

Nasledujuca kapitola predstavuje hlavné vyhody ndjomného byvania - jeho
flexibilitu, vysSi Standard a schopnost reagovat na problém nedostupnosti
byvania a zaroven vysvetluje fungovanie Fondu bytovej vystavby (FBV) mesta

Brna.

Najomné byvanie prinasa viacero vyhod. Umoznuje domacnostiam byvat
v nehnutelnostiach svySSim Standardom, nez by si mohli dovolit pri
vlastnickom byvani, eventualne byvani, ktoré poskytuje vacsiu flexibilitu pri
prispdsobovani sa meniacim potrebam v priebehu Zivotného cyklu. Obvykle
totiz za Zivot vystriedame viaceré formy byvania - od byvania s rodi¢mi, cez
Studentské ¢i samostatné byvanie, Startovacie byty pre mladé rodiny, byvanie
v strednom veku, aZz po byvanie v seniorskom obdobi. (Kohout a spol., 2024)

Trend najomného byvania naberd na sile a ofakdva sa jeho dalsi rast
v dbsledku zvySujucich sa cien nehnutelnosti. Prenajom byvania je obzvlast
vyhodny pre [udi, ktori sa najskdr venuju Studiu a nasledne menia
zamestnanie alebo miesto pre Zivot, aby ¢o najlepsie vyuZili svoje schopnosti.
(Kropackova a kol., 2022)

4.1 Vyhody najomného byvania

Medzi vyhody najomného byvania patri moznost rychleho ukoncenia
najomného vztahu, bezstarostnost v suvislosti s investiciami a opravami
bytu, ktoré ma povinnost zabezpecit prenajimatel. DalSia vec, ktord nahréva
najomnému byvaniu su rastuce ceny nehnutelnosti a prisnejSie podmienky
bank pri poskytovani uverov nizkoprijmovym skupinam [udi. Mnohi mladi
ludia totiZz na hypotéku nedosiahnu. (Kropackova a kol., 2022)

Individualna vystavba rodinnych domov v mnohych ohladoch nedokaze
zmenit tento trend. Ekonomické, environmentalne ¢i socialne faktory
posobia skoér proti dalSiemu rozSirovaniu tohto typu byvania. Domacnosti sa
zmensuju, naklady na energie v rodinnych domov neustale rastd, normy na
vystavbu domov su €oraz prisnejSie a pracovné prilezitosti sa koncentruju do
husto zaludnenych miest. (Kohout a spol., 2024)
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Obrdzok 3 - Vyhody mestského byvania, zdroj: KOHOUT, Michal a spol. Investujeme do ndjemniho bydleni,
str. 42 (vlastné spracovanie)

4.2 Formy najomného v Ceskej republike

V sti¢asnosti sa v Ceskej republike vyuZivaji dve zakladné formy ndjomného
- regulované najomné (usmernované statom) a trhové najomné (volné).
(Pekova a kol., 2012)

VacsSina najomnych bytov je zatial prenajimana za regulované (maximalne)
zakladné najomné, ktoré sa v ramci deregulacie postupne zvySuje. Ani po
zvySeni vSak tieto sumy nepokryvaju vsetky naklady spojené s prevadzkou
bytovych nehnutelhosti. (Pekova a kol., 2012)

Trhové najomné sa uplatriuje v bytoch postavenych bez vyuZitia verejnych
prostriedkov. Jeho vyska je velmi rozdielna a odvija sa predovsetkym od
konkrétnej lokality. (Pekova a kol., 2012)

4.3 Vynos z prenajmu bytu

,Vynosy predstavuji penézni cCastku, kterou podnik ziskal z vesSkerych svych
¢innosti za urcité ucetni obdobi.” (Prochazkova Tausl, 2018)

Vyska vynosu z najomného zavisi od kipnej ceny nehnutelnosti a aktualnych
trhovych najmov v danej oblasti, pricom stale rastuca inflacia olakavany
vynos znizuje. (Kropackova a kol., 2022)
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Ceny nehnutelnosti a s tym spojené najomné sa liSia v zavislosti od lokality.
Ak ludia vacsinu Zivota stravili vo velkom meste, ¢asto v nom preferuju zostat.
Na druhej strane, ti, ktori vyrastli na dedine, su niekedy pripraveni obetovat
vyhody velkomesta, ako su zdravotné, kultirne a socialne moznosti, a
uprednostnuju Zivot v prirode. (Kropackova a kol., 2022)

VyssSie nagjomné mozno dosiahnut mensimi Upravami bytu, ako je malovanie,
oprava parkiet, inStalacia novej kuchynskej linky alebo oprava kupelne. Tieto
zmeny mozu vyrazne zlepsit dojem z bytu bez velkych nakladov. Rovnako je
délezité udrZiavat nielen Ccisty byt, ale aj jeho vstup ¢i chodbu domu.
(Kropackova a kol., 2022)

4.4 Situacia na trhu s nehnutelnostami v CR

Dostupnost vlastnickeho byvania sa v poslednych rokoch stala vaznym
problémom nielen v Cesku, ale aj vo viacerych svetovych mestach. KedZe
dopyt po byvanivyrazne presahuje ponuku, ceny nehnutelnosti prudko rastu
a pre mnohych sa stavaju nedostupnymi. Naklady na byvanie tak neustale
narastaju. (Kropackova a kol., 2022)

Mesto Brno sa snaZi rieSit dostupnost vlastnického byvania pomocou
projektu Rapid Re-housing, ktorého ciefom je pom&ct 50 rodindm s detmi
v bytovej nudzi. Rodiny ziskaju najomné byvanie v mestskych bytoch,
pricom im bude poskytnutd aj socialna podpora. Projekt uZz priniesol
pozitivne vysledky v sprave dlhov, pricom novovzniknuté dlhy boli pokryté
zintervenéného fondu s podporou sukromnych darcov. (Kropackova a kol.,
2022)

Projekt Housing First bol dalSim z podobnych socidlnych programov. Tieto
projekty sa vSak neukazali ako ucinné rieSenie. Socialne byty by mali
prioritne ziskavat seniori, zdravotne postihnuti, mladi dospeli
odchadzajuci z detskych domovov a osameli rodicia s detmi. (Kropackova
a kol., 2022)

4.5 Fond bytovej vystavby

Fond bytovej vystavby bol zriadeny mestom Brno uz v roku 1996. Jeho spravu
vykonava Bytovy odbor Magistratu mesta Brna, pricom o vyuZiti financnych
prostriedkov rozhoduje Zastupitelstvo mesta Brna. Financné prostriedky su
vedené na samostatnom ucte u penazného ustavu. (Vyhlaska €. 272/2024 Sb.)
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4.5.1 Hlavné zdroje prijmov fondu

Fond sa naplitia predovsetkym z:

- rocnych prijmov najomnych bytov a nebytovych priestorov,

- predajov nehnutelnosti (byty, rodinné domy, pozemky),

- urokov z bankovych uctov fondu,

- prispevkov a transferov od inych subjektov,

- jednorazovych prevodov podla rozhodnutia zastupitelstva. (Vyhlaska C.
272/2024 Sb.)

4.5.2 Pouzitie prostriedkov fondu

Z fondu sa hradi najma:

- vSetky vydavky suvisiace s predajom pozemkov a bytov,

- vystavba infrastruktury pre nové bytové lokality,

- vykupy pozemkov a stavieb pre obecnu bytovu vystavbu,

- vystavba novych obecnych bytov a domoy,

- udrZbové prace a stavebné Upravy bytového fondu,

- bezdrocné pdzicky mestskym castiam. (Vyhlaska €. 272/2024 Sb.)

4.5.3 Kontrola a zaverecné ustanovenia

Kontrolu nad hospodarenim fondu vykondva Zastupitelstvo mesta Brna.
Pred zruSenim fondu musi spravca predloZit zavereCnu spravu o
hospodareni, pricom zostavajuce prostriedky sa prevadzaju do rozpoctu
mesta. Aktualny Statdt nadobudol ucinnost 1.1.2024. (Vyhlaska ¢. 272/2024
Sb.)
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5 Naklady na najomné byty

,Ndklady jsou chdpdny jako penéiné vyjadrend spotfeba vyrobnich faktoru
tcelné vynaloZenych na tvorbu podnikovych vynosi.” (Prochdzkovd Taus, 2018)

Tato kapitola je zamerana na naklady spojené s najomnym byvanim. Opisuje
jednotlivé druhy nakladov, ktoré vznikaju pocas zivotného cyklu bytového
domu - od nakladov na vystavbu, cez prevadzkové naklady pocas jeho
uzivania, az po naklady spojené s jeho likvidaciou. Sucastou je aj vysvetlenie
rozdielu medzi trhovou a nakladovou cenou bytu. Poslednou castou je
objasnenie vypoctu nakladového najomného.

Nakladové najomné predstavuje systém financovania dostupného byvania,
ktory zabezpecluje pokrytie vSetkych nakladov spojenych s obstaranim,
prevadzkou a udrzbou bytov. Zahffia vydavky na opravy, poistenie, splatky
uverov, spravu nehnutelnosti ¢i dane, pricom jeho cielom je dlhodoba
financna udrzatelnost projektu bez potreby externych dotacii. Nakladové
najomné je koncipované tak, aby vyrovnavalo prijmy a vydavky pocas celého
Zivotného cyklu budovy a zaroven umoznovalo jej pravidelnu udrzbu a
modernizaciu. Okrem toho su sucastou systému aj zalohy na sluzby spojené
s uzivanim bytu, ako napriklad vodné, stocné Ci energie. Tento pristup
umoznuje transparentné hospodarenie s bytovym fondom a vytvara stabilny
zaklad pre dlhodobé fungovanie najomného byvania. (Kohout a spol., 2024)

Naklady Vynosy

opravy a Gdrzba objektu

splatky Gveru

poistenie objektu uhradeny Néakladové ndjomné
sprava a Gétovnictvo

dane a poplatky

a d’alSie

vodné a stoéné

odvoz odpadu
uhradeny Zalohy na sluzby spojené

upratovanie s uzivanim bytov

energie
a d'alSie sluzby

Obrdzok 4 - Ndklady a vynosy ndjomného, zdroj: KOHOUT, Michal a spol. Investujeme do ndjemniho
bydleni, str. 46 (vlastné spracovanie)
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5.1 Naklady na pripravu vystavby

Tvoria naklady vynaloZzené na projektovd pripravu, ekonomické alebo
financné Studie. Tieto naklady sa urcia podla vysky ceny, ktord sa nachadza
vzmluve alebo objednavke. Ak prenajimatel vykona prace suvisiace s
nakladmi vlastnymi kapacitami, tieto naklady sa urcia ako sucet jeho
mzdovych vydavkov. (Vyhlaska €. 272/2024 Sb.)

Ak su suclastou projektu aj iné plochy neZz dostupné najomné byty a ich
prislusenstvo a naklady nemozno priradit vylu¢ne k tymto bytom, celkové
naklady sa upravia pomerom podlahovej plochy dostupnych bytov k celkovej

podlahovej ploche budovy (bez spolo¢nych priestorov). (Vyhlaska ¢. 272/2024
Sb.)

5.2 Naklady na vystavbu

Naklady na vystavbu su tvorené z nakladov na:

e vystavbu dostupného najomného bytu, vratane jeho prisluSenstva a
pléch, ktoré su spojené s jeho uzivanim,

e infrastrukturu potrebnd knapojeniu stavby bytového domu
s jednotlivymi dostupnymi najomnymi bytmi alebo ich siborom na
zakladnu (chrbticovul) infrastrukturu,

e rozpoctovu rezervu,

e vystavbu (naklady na riadenie projektu, na projektovd pripravu a
naklady na inzZiniersku ¢innost),

e oObstaranie pozemku, prava budovy alebo stavby urcenej k vystavbe
dostupného najomného bytu,

e oObstaravanie hnutelnych veci prenajimatelom, ktoré boli pouzité
k vystavbe dostupného najomného bytu. (Vyhlaska €. 272/2024 Sb.)

5.3 Naklady na prevadzku

Naklady ucelne vynalozené na:

- spravu dostupného najomného bytu, vratane jeho prislusenstva a pléch,

- poistenie dostupného nadjomného bytu, vratane jeho prislusenstva a
pléch,

- dan z nehnutelnych vedi,

- zakonom stanovené revizie zariadeni,

- udrZba a opravy, ich potreba vznika beznym uZivanim dostupného
najomného bytu, vratane jeho prislusenstva a ploch,
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- energie spojenej s prevadzkou a udrzbou spolocnych priestorov.
(Vyhlaska €. 272/2024 Sb.)

K naplneniu Ucelu a findlneho ciela projektu dochadza zpravidla az
v poslednej etape vystavbového procesu, ked sa stavba zacne prevadzkovat
alebo sa preda. Vsukromnom sektore je hlavnym cielom obvykle
dosiahnutie zisku zinvestovanych prostriedkov, zatial ¢o vo verejnom
sektore je prioritou skdr dosiahnutie spolocenského prinosu plynuceho z
investicie. (Tomankovéa a Capova, 2013)

5.4 Naklady pri likvidacii

- naklady na likvidaciu stavby a rekultivaciu,
- naklady na rekultivaciu prostredia. (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2016)

5.5 Ostatné naklady celozivotného cyklu

Naklady, ktorych potreba vznika na zaklade dlhodobého opotrebovania
stavebnych prvkov najomného bytu spolu s jeho prisluSenstvom a plochami,
ktoré su obvykle spojené sjeho uzivanim a pouZivanymi technologiami.
Konkrétne sa tykaju oprav a udrzby technickych zariadeni a stavebnych
prvkov najomného bytu, ako aj jeho technického zhodnotenia. (Vyhlaska ¢.
272/2024 Sb.)

5.6 Vypocet nakladového najemného

Nakladové najomné sa urcuje na 1 m? podlahovej plochy jednotlivého
dostupného najomného bytu za mesiac. Vypocita sa znakladov na
prevadzku, ostatnych nakladov celoZivotného cyklu a zo zapoditanych
nakladov na vystavbu alebo obstaravania dostupného najomného bytu. V
pripade, ak na vystavbu bola poskytnuta dotacia, tak sa od celkovych
nakladov odpocita. (Vyhlaska €. 272/2024 Sb.)

Pri urceni nakladového najomného sa zohladriuje financovanie projektu - Ci
boli pouZité vlastné zdroje (napr. pozemok, budova alebo financné
prostriedky) alebo cudzie, ako su Uvery a iné formy externého financovania.
(Vyhlaska ¢. 272/2024 Sb.)

Naklady, ktoré su spojené s financovanim vystavby sa rozpocditavaju pocas
obdobia splacania, ktoré musi byt minimalne 20 rokov. VySka splatky sa

stanovuje anuitnou metoédou, ¢im je zabezpecené rovnomerné rozdelenie
financného bremena pocas Zivotnosti projektu. (Vyhlaska €. 272/2024 Sb.)

Nakladové najomné sa vprvom roku vypocita ako sucin koeficientov
obsadenosti a malého bytu so su¢tom mesacnych ndkladov na 1 m? -
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zapocitatelnych nakladov a nakladov na prevadzku a Zivotny cyklus.
(Vyhlaska ¢. 272/2024 Sb.)

5.6.1 Vypocet v pripade partnerstva verejného a sukromného sektora

V pripadoch, ked je vystavba najomnych bytov realizovana prostrednictvom
partnerstva medzi sukromnym a verejnym sektorom (PPP), stanovuje sa
vyska nakladového najomného podla postupu, ktory je uvedeny vo vyhlaske
€. 146/2024 Sb. Tento postup vyuzivame len vtedy, ak je investorom alebo
spravcom bytov sukromny subjekt, ale vlastnikom a prenajimatelom nadalej
zostava verejny sektor (napr. stat alebo obec), ktora uhradza pravidelnu
platbu sukromnému partnerovi za dostupnost bytov. (Vyhlaska ¢. 272/2024
Sb.)
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6 Financné a inStituciondlne nastroje podpory byvania

Tato kapitola sa zameriava na vybrané formy podpory byvania, ktoré
prispievaju k zlepSeniu dostupnosti a rozvoju bytového fondu. Predstavuje
sucasné prispevky na byvanie poskytované statom, partnerstva verejného a
sukromného sektora (PPP projekty), ako aj moznosti financovania
prostrednictvom dotacii a grantov. Cielom je priblizit nastroje, ktoré mdézu
efektivne podporit realizaciu projektov najomného a socialneho byvania.

6.1 Sucasné prispevky na byvanie

V sucasnosti sa hladanie dostupného byvania v mestach ako Brno ¢i Praha
stava Coraz viac narocnejsim. Ceny nehnutelnosti aj najomného sa
v poslednych rokoch zvySili natolko, Ze sa byvanie stava financne
nedostupnym aj pre ludi s priemernymi prijmami. (Samec, 2018)

6.1.1 Prispevok na byvanie v Ceskej republike

V Ceskej republike predstavuje prispevok na byvanie jednu z hlavnych foriem
statnej podpory urcenych na zabezpeclenie dostupného byvania pre
domacnosti s nizSimi prijmami. Ide o socidlnu davku, ktora pomaha
domacnostiam pokryt cast nakladov, ktoré su spojené s byvanim a jej cielom
je zabezpecdit, aby mali aj ekonomicky slabsSie skupiny obyvatelstva pristup k
doéstojnému byvaniu. (Ceska spofitelna, 2025)

Na prispevok ma narok domacnost, ktorej naklady na byvanie presahujua 30
% cistého prijmu (v hlavhom meste Prahe 35 %). Do posudzovania sa
zapoditavaju vietky osoby Zijice v spolognej domécnosti. Ziadat mézu osoby,
ktoré byvaju v nagjomnom, podnajomnom, druzstevnom alebo vlastnom byte,
ako aj vo vlastnom rodinnom dome. Davka je dostupna aj pre obyvatelov
rekreacnych objektov, pokial slUZia na celorocné byvanie. Naopak, prispevok
nemozno ziskat v pripadoch, ked osoba Zije v nebytovom priestore, azylovom
dome alebo zariadeni socialnych sluzieb. (Ceska spofitelna, 2025)

Vyska prispevku zavisi od viacerych faktorov - predovSetkym od cistého
prijmu domacnosti, poctu jej clenov, velkosti obce a vysky skutocnych
nakladov na byvanie. Stat prispieva len na tu ¢ast vydavkov, ktora presahuje
tzv. normativne naklady, teda sumy povaZované za primerané naklady na
byvanie pre dany typ domécnosti a lokalitu. (Ceska spofitelna, 2025)

Od 1. oktébra 2025 doslo k zasadnej zmene systému socialnych davok. V
ramci reformy bola zrusena pévodna davka prispévek na bydleni a nahradena
novou jednotnou formou podpory, tzv. superdavkou, ktora spaja viacero
existujucich prispevkov - pridavok na dieta, prispevok na zivobytie, doplatok
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na byvanie a prave aj prispevok na byvanie. Novy systém ma zjednodusit
administraciu, spojit rézne typy podpory do jednej Ziadosti a efektivnejSie
nasmerovat pomoc doméacnostiam, ktoré ju najviac potrebuji. (Ceska
sporitelna, 2025)

Priklad z Prahy

Mestska Cast Praha 7 spravuje priblizne 700 bytov, teda okolo 3 % z celkového
bytového fondu tejto oblasti. Bytova politika Prahy 7 sa opiera o koncept
podpory byvania aj mimo mestskych bytov a je zaloZzena na troch hlavnych
pilieroch. Prvym je informovanie verejnosti o pravach najomnikov a
moznostiach vyuZzitia Statnej podpory v byvani. Druhym pilierom je
poskytovanie socialnych a pravnych sluzieb, ktoré pomahaju obyvatelom
udrzat si byvanie, vratane poradenstva a asistencie. Poslednym prvkom je
zriadenie kontaktného miesta pre byvanie, ktoré poskytuje podporu
existujucim najomnikom, pomaha pri hladani byvania v komercnej sfére a
asistuje aj pri podavani Ziadosti o mestské byty. (Samec, 2018)

6.1.2 Prispevok na byvanie v Slovenskej republike

Na Slovensku predstavuje prispevok na byvanie jednu z foriem Statnej
podpory urcend domacnostiam, ktoré sa nachadzaju v hmotnej nadzi na
Ciastocné krytie nakladov spojenych s byvanim. Vyska prispevku zavisi od
poCtu clenov domacnosti a pohybuje sa od 97 eur mesa€ne pri
jedno€lennej domacnosti az po 297,40 eura mesacne pridomacnosti s viac
ako Styrmi ¢lenmi. Narok na prispevok vznika, pokial domacnost uziva byt
alebo rodinny dom na zaklade vlastnickeho, najomného ¢i iného pravneho
vztahu, pripadne byva v zariadeni socialnych sluzieb alebo podporovaného
byvania. Poskytovanie prispevku na byvanie sa prehodnocuje kazdych 12
mesiacov a na jednu nehnutelnost mozno prispevok poskytnut len raz bez
ohladu na poc€et domacnosti. (Ministerstvo prace, socialnych veci a rodiny
Slovenskej republiky, 2025)

6.2 Uvery

V Ceskej republike rovnako ako v mnohych eurépskych krajinach, sa
podnikatelské projekty najcastejSie financuju strednodobymi alebo
dlhodobymi Uvermi. Za strednodobé sa povazuju uvery platné od 1 do 5
rokov, zatial ¢o uvery s dlhSou dobou splatnosti su povazované za dlhodobé.

Dlhodoby uver mdzZe podnikatel ziskat predovsetkym dvoma spdsobmi:

e bankovy uver poskytovany vo forme penazi,
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e dodavatelsky udver vo forme dodavok fixného majetku od
dodavatelskej firmy. (Korytarova, 2020)

Z hladiska hodnotenia ekonomickej a financnej uskutocnitelnosti projektu je
délezité, Ze podnikatel Cerpa financné prostriedky na svoje podnikatelské
aktivity s urcitym rezimom splacania. M6ze byt mesacny, Stvrtrocny alebo
rocny v podobe splatok investicného uveru. (Korytarova, 2020)

Vyska uroku a splatok investicného uveru v jednotlivych rokoch zavisi na
sposobu splacania. MdzZe ist o:
e individualny splatkovy kalendar, kde su vyska aj terminy splatok
urcené na zaklade podnikatelského zameru,

e splatkovy kalendar s konstantnym umorom, pri ktorom sa istina

splaca v pravidelnych, rovnako vysokych ciastkach,

o splatkovy kalendar s konStantnou anuitou, pri ktorom je celkova
vySka splatky (tvorena urokom aj splatkou istiny) v prislusShom
obdobi rovnaka. (Korytarova, 2020)

1+r)"* x
_a+nTxr o,
Q+r)m-1

Kde

A...ro¢na anuita v K&/rok
D...velkost dlhu v K¢

r...ro¢na urokova sadzba v %/100

n...doba splatnosti v rokoch

Vzorec 2 - Vypocet konstantnej rocnej anuity. (Korytdrovd, 2020)
6.3 PPP projekty a spolupraca so sukromnym sektorom

~Public Private Partnership (PPP) je obecny pojem pro spoluprdci vefejného
a soukromého sektoru v oblasti zajiSténi vefejné infrastruktury nebo vefejnych
sluZeb.” (Korytarova a Hromadka, 2007)

Zakladom PPP projektov je dlhodoba zmluvna spolupraca medzi verejnym
a sukromnym sektorom, pri ktorej si vzajomne zdielaju prinosy aj rizika
spojené so zaistovanim verejnej infrastruktury alebo sluzieb. Vo vadsSine
pripadov verejny sektor zveruje realizaciu urcitej sluzby sukromnému
partnerovi, ¢im vyuZiva jeho odborné a organizacné znalosti, pricom
motivaciou nie je len zisk, ale aj mozné riziko straty kapitalu. (Korytarova a
Hromadka 2007)
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Sukromny partner musi preukazat, Zze dokaze projekt realizovat s nizSimi
nakladmi, nez v pripade, Zeby ho uskutocnoval verejny sektor sam z vlastnych
zdrojov. (Korytarova a Hromadka 2007)

Prijmy v PPP projektoch spravidla pochadzaju z dvoch zdrojov. NajcastejSim
je platba za dostupnost, ktord verejny sektor vyplaca pri dodrzani
pozadovanej urovne sluzby, pricom v pripade nedostupnosti alebo nizsej
kvality méze platbu zniZit. Druhym zdrojom mézu byt platby od uZivatelov
(napr. myto Ci cestovné), tento model je vSak menej asty. (Czechinvest, 2024)

V PPP projektoch sa rizika rozdeluju medzi verejny a sukromny sektor podla
toho, kto ich dokaze efektivnejSie riadit. SGkromny partner by mal niest tie
rizika, ktoré suvisia s navrhom, projektovanim, vystavbou, financovanim,
prevadzkou, udrzbou a celkovou obnovou objektu, kedZe nad nimi ma
najvacsiu kontrolu. (Czechinvest, 2024)

Naopak, verejny zadavatel si ponechava rizika, ktoré si mimo vplyvu
sukromného partnera - napriklad riziko inflacie, legislativnych zmien,
diskriminacnych regulacii i riziko dopytu (pri niektorych typoch projektov).
ZvycCajne zodpoveda aj za zabezpelenie pozemkov a Uzemnych povoleni.
Niektoré rizika je mozné delit, pricom najvhodnejSi sp6sob ich rozdelenia sa
urcuje pocas sutazného dialégu. (Czechinvest, 2024)

PPP umoznuje wvyuzit odborné skusenosti sukromného sektora a
optimalizovat projekt pocas celého jeho Zivotného cyklu. Koncesionar ma
motivaciu volit kvalitnejSie rieSenia, ak znizuju buduce prevadzkové naklady.
Mechanizmus platby za dostupnost zabezpecuje, Ze verejny sektor plati iba za
funkénd a kvalitna sluzbu. Vyhodou je aj jednotna zodpovednost jednej
strany za navrh, vystavbu, financovanie i prevadzku, externa kontrola
financujucich institucii a dlhodoba predvidatelnost vydavkov. (Czechinvest,
2024)

Priprava je naroc¢nejSia a drahSia ako pri tradi¢nych zakazkach a vyzaduje
vysoku odbornu pripravenost zadavatela. Projekt je potrebné presne
definovat eSte pred vyzvou, pretoZe vyznamné zmeny pocas realizacie su
obmedzené. PPP tieZ kladie vySSie naroky na planovanie, dokumentaciu a
koordin&ciu, ¢o méZe prediZit pripravnu fazu a zvysit naklady na expertov.
(Czechlnvest, 2024)
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6.3.1 Socialne byvanie a PPP

Zapojenie sukromného sektora do rozvoja socialneho a dostupného byvania
je jednym z moZnych rieSeni:

o financovania vystavby i rekonStrukcie, zabezpeclenie udrzby
nehnutelnosti a spravy bytového fondu,

e zaistenia a udrZovania kvality byvania,
e rozloZenia pociatocnych investicnych nakladov v Case,
e kombinacie s komercnym developerom. (Brazda, 2021)

PPP model umozZnuje samospravam zabezpecit kapacity socialneho byvania
v garantovanej kvalite aj v situacii, ked disponuju obmedzenymi financnymi
zdrojmi. Pre mesto prindsa viacero vyhod: platby sukromnému partnerovi sa
odvijaju od realnej kvality a dostupnosti poskytovanej sluzby, projektové
financovanie zabezpecuje Specialny projektovy subjekt (SPV), ktory spravidla
Cerpa aj seniorny uver. Vdaka dlhodobym a stabilnym prijmom od verejného
sektora moze SPV fungovat s nizSou marzou. Sucastou modelu je aj prenos
vyznamnej casti projektovych rizik na sukromny sektor. Zaroven PPP

.....

atraktivnejSimi pre investorov. (Brazda, 2021)
6.3.2 Priklad PPP projektu v irsku

V rsku bol spusteny prvy program PPP pre socialne byvanie v Eurépe, na
ktorom sa podielaju Irska centralna banka, Eurépska investi¢na banka (EIB),
Macquarie Capital a Korea Development Bank. Tento projekt predstavuje
inovativny model spoluprace medzi verejnym a sukromnym sektorom, ktory
umoznuje vystavbu byvania rychlejSie a s mensim finanénym zatazenim
Statu, kedZe investicia sa realizuje mimo Statneho rozpoctu. (Housing Europe,
2019)

Projekt s celkovymi nakladmi 260 miliénov eur pocita s vystavbou 1 500
novych bytovych jednotiek po celej krajine, pricom EIB financuje prvu fazu vo
vySke 120 milionov eur. Tato faza zahfna 534 socialnych bytov v oblastiach
Dublin, Louth, Wicklow a Kildare, realizovanych v rokoch 2019 - 2021.
(Housing Europe, 2019)

Vystavbu a udrzbu zabezpecuje konsorcium Comhar Housing Limited, ktoré
bude byty spravovat a udrziavat pocas 25 rokov, po uplynuti ktorych budu
odovzdané statu v perfektnom stave”. Prevadzku najomnych vztahov ma na
starosti organizacia Oaklee Housing Trust, zatial o stavebnu cast riadi
spoloc¢nost Sisk. (Housing Europe, 2019)
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Financovanie je zaloZené na platbach za dostupnost, ktoré su viazané na
kvalitu poskytovanych sluzieb. Spravu najomnych bytov vykonavaju
schvalené neziskové organizacie (AHB), ktoré su zodpovedné aj za opatovné
prenajimanie volnych bytov. Najomné je indexované podla inflacie, ¢im sa
eliminuje cenové riziko. (Brazda, 2021)

Tento projekt je sucastou vladneho programu Rebuilding Ireland, ktory si
kladie za ciel zvysit dostupnost socialneho byvania a rozsirit spolupracu
verejného a sukromného sektora pri rieSeni bytovej politiky. (Housing
Europe, 2019)

Tabulka 2 - Zdielanie rizik - zodpovednost verejnej a suikromnej strany. Zdroj: https://www.zelena-
mesta.cz/wp-content/uploads/2021/07/3-Mclnerney BTY cz.pdf (vlastné spracovanie)

RIZIKO Verejna Sukromna
PLANOVANIE v

ZAISTENIE POZEMKOV v

VYMERA ZAUJEMCOV v

PROJEKT A VYSTAVBA v
PREVADZKA, UDRZBA A ZIVOTNY CYKLUS v
SPRAVA NAJOMCOV v

6.3.3 Priklad PPP projektu v Prahe

Eurépska investi¢na banka (EIB) v spolupréci s Ceskou spofFitelnou realizuje
prvy projekt dostupného najomného byvania v Ceskej republike, ktory je
zaroven modelovym prikladom verejno-sukromného partnerstva (PPP) v
oblasti byvania. (European Investment Bank, 2025)

Projekt s celkovymi nakladmi 187,5 milibna eur zahrfa vystavbu viac nez 700
bytov na Styroch miestach v Prahe. Byty budu urené zamestnancom
verejného sektora - najma ucitelom, zdravotnym sestram, policajtom a
administrativnym pracovnikom, ktori si ¢asto nemd&zu dovolit trhové
najomné. EIB poskytne uver vo vyske 60 milibnov eur, ¢o predstavuje
priblizne tretinu investicie. (European Investment Bank, 2025)

Cielom projektu je zmiernit bytovu krizu v Prahe, podporit socialne
zallenenie a regeneraciu mestského prostredia. Vystavbu a spravu bude
zabezpefovat spolo¢nost DBCS - Dostupné bydleni Ceské spofitelny, ktora
zastreSuje financovanie, realizaciu aj prevadzku. (European Investment Bank,
2025)

Byty budu spifiat vysoké Standardy energetickej Gcinnosti (PENB A a B),
pricom projekt zahfha aj environmentalne prvky, ako su zelené strechy,
systémy na zadrziavanie vody Ci energeticky usporné technolégie. Tym sa
znizuju dlhodobé prevadzkové naklady a zvySuje udrZatelhost budov.
(European Investment Bank, 2025)
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Projekt ma nielen socidlny a ekologicky, ale aj ekonomicky prinos - pocas
vystavby vytvori nové pracovné miesta a dlhodobo podpori miestnu
ekonomiku. Ide o pilotny projekt, ktory ma sluzit ako zaklad pre vytvorenie
narodného rdmca dostupného byvania v Ceskej republike a ako in3piracia
pre dalSie krajiny strednej Eurdpy. (European Investment Bank, 2025)
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7 Hodnotenie financnej udrzatelnosti

ZavereCna kapitola teoretickej casti sa venuje posudeniu financnej
udrzatelnosti a dlhodobej stability projektov najomného byvania.
Predstavuje metddy financného hodnotenia, ako su €ista su€asna hodnota
(NPV) a analyza cash flow (CF), ktoré umoznuju urcit vynosnost a prinos
investicii. Sucastou kapitoly je aj hodnotenie dlhodobej efektivnosti projektu
a analyza rizikovych faktorov, ktoré vyznamne ovplyvhuju financnu
udrzatelnost a celkovu efektivnost investicie.

Hlavnym cielom kaZzdého investicného projektu je dosiahnutie vysSej buducej
hodnoty a vynosnosti vloZzenych investicnych prostriedkov. Vyhodnost
projektu je potrebné identifikovat uz v predinvesticnej faze, a to na zaklade
kritérii a ukazovatelov, ktoré slUZia ako podklad pre rozhodnutie o jeho
realizacii alebo zamietnuti. (Korytarova, 2020)

7.1 Metddy finan¢ného hodnotenia

Hodnotenie financnej efektivnosti verejného investicného projektu vychadza
z identifikacie jeho financnych tokov - prijmov a vydavkov, ktoré su nasledne
rozlozené v ¢ase podla di¥ky hodnoteného obdobia. Do analyzy vstupuijd
Cisté penazné toky (NCF, Net Cash Flow), predstavujuce rozdiel medzi
financnymi tokmi v scenari bez realizacie projektu a v scenari s projektom.
Dolezité je zdbraznit, Ze financna analyza verejnych stavebnych projektov
pracuje vyhradne so skutocnymi penaznymi prijmami a vydavkami, nie s
nakladmi a vynosmi, ktoré nemaju priamy penazny charakter. (Dufek a spol.,
2018)

Na konci hodnoteného obdobia sa ako posledny kladny tok uvaZzuje
zostatkova hodnota investicie. Tato hodnota vyjadruje mieru nevyuzitého
potencialu dlhodobého majetku, kedZe jeho ekonomickd Zivotnost este
nebola Uplne vycCerpana. (Dufek a spol., 2018)

Do financnej analyzy verejnych stavebnych projektov vstupuju penazné toky
- prijmy a vydaje, vyplyvajuce z technického rieSenia:

e investi¢né naklady,
e prevadzkové prijmy (v zavislosti od charakteru projektu),

e prevadzkové vydavky, napriklad na udrzbu, opravy, pracovnu silu i
energie,

e zostatkova hodnota majetku na konci hodnoteného obdobia. (Dufek
a spol., 2018)
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Identifikacia investicnych nakladov, prevadzkovych prijmov, prevadzkovych
vydavkov a zostatkovej hodnoty tvori zaklad pre posudenie financnej
efektivnosti verejného investi¢ného projektu. (Dufek a spol., 2018)

7.1.1 Cista sGéasna hodnota (Net Present Value, NPV)

Cista sticasna hodnota investicii (NPV) vychadza z klucového predpokladu, Ze
penazné prostriedky su efektivne investované iba vtedy, ak vynos z investicie
je rovny alebo vySsi neZ pociatocCny investi¢ny naklad. Predstavuje dodatocny
prinos pre podnik, ktory vznika investovanim a umoznuje posudit efektivnost
projektov z dlhodobého hladiska. KedZe sa hodnota penazi v ase meni, nie
je mozné jednoducho scitat buduce vynosy (Cisté penazné toky - NCF) v
jednotlivych obdobiach. Preto je potrebné vyuzit mechanizmus, ktory dokaze
previest vSetky budulce vynosy na ich su€asnu hodnotu. Tento proces je
zaloZeny na metdde diskontovania, ktora zohladnuje ¢asovu hodnotu penazi.
Diskontované hodnoty bududcich NCF pocas prevadzkovej fazy
v ekonomickych prepoctoch oznacujeme sucasnou hodnotou (Present Value,
PV). (Korytarova, 2020)

Pre vypocet NPV plati nasledujuci vztah:

Alebo podrobnejSie:
NCFO == ICO NCF]_ = ICl NCF2 NCF3 NCFn
+ + + +od ——
(1+7r)° 1+t 1+7r)32 (@+r)3 1+r)m
Kde NPV je Cista sucasna hodnota v K¢,

NPV =

NCF - Cisté penazné toky v jednotlivych rokoch hodnoteného obdobia
projektu v K¢,

IC - investicné naklady v K¢,

i — aktualny rok hodnoteného obdobia z intervalu 0 az n,

n - dizka hodnoteného obdobia,

r - diskontovana sadzba (¢asova hodnota penazi) v %/100.
Vzorec 3 - Vypocet NPV. (Dufek a spol., 2018)
Investiciu mozno prijat len v pripade, ak je NPV > 0. Plati pritom, Ze ¢im je
hodnota NPV vysSSia, tym lepSie. Ak je NPV < 0, znamena to, Ze investicia
neuspokoji predstavy o o€akavanej navratnosti pre vlastnikom i veritelom
avkrajnom pripade nepokryje ani zakladnd navratnost vloZzenych
prostriedkov. (Scholleova, 2017)
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7.1.2 Cash flow (CF)

Cash flow vyjadruje skutocny tok financnych prostriedkov podniku za urcité
obdobie a predstavuje zakladny nastroj na riadenie jeho likvidity. Cash flow
by mal podnik sledovat preto, aby bolo jasné, preco do podniku pritieklo viac
alebo menej penazi, neZz zodpoveda jej hospodarskemu vysledku.
(Prochazkova Tausl a Jelinkova, 2018)

Vykaz Cash flow zaznamendva vsetky prijmy a vydaje, ktoré sa vztahuju
k projektu. Jedna sa o vydaje v predinvesticnej, investi¢nej, prevadzkovej a
likvidaCnej faze. Vykaz zacina rokom 0, ktory zvy€ajne oznacuje rok zahajenia
investicnej (realizacnej) fazy projektu. Do nultého roku su vadsSinou
zapocitavaju naklady na projektové a prieskumné prace, pripadne dalSie
vydavky vzniknuté eSte pred samotnym zahajenim realizacie. (Korytarova,
2020)

Penazné toky projektu sa urcuju prepoctom vynosov a nakladov projektu na
prijmy a vydavky. Hlavnhym vystupom cash flow vykazu je urcenie Cistého
penazného toku (NCF) pre kazdy rok analyzovaného obdobia. NCF sa
nasledne vyuziva pri vypocte ukazovatelov ekonomickej efektivnosti, teda
rozdielu medzi prijmami a vydavkami. (Korytarova, 2020)

Kumulovany cisty penazny tok sa urcuje postupnym scitavanim cash flow
v jednotlivych rokoch. Z hladiska financnej uskutocnitelnosti projektu je
délezité, aby mal kumulovany NCF vkazdom roku kladnd hodnotu.
(Korytarova, 2020)

Cisty pefazny tok (NCF) je mozné urcit dvomi metédami. Jednou z moznosti
je priama metdda, ktora vychadza z rozdielu medzi prevadzkovymi nakladmi
a vydavkami (vratane splatok urokov z Uverov a dani z prijmov), odpocitava
investicie a pripocitava prijaté uvery, dalej odpocitava splatky inych Gveroy,
vyplatené podiely na zisku a zohladnuje casové rozliSenie nakladov a
vynosov. Druhd metdéda je nepriama, ktora vychadza z hospodarskeho
vysledku po zdaneni, ku ktorému sa pripocitaju odpisy. Nasledne sa
odpoditaju investicie, pripocita sa prijaty uver, odpocitaju sa splatky istiny
Uveru a vyplatené podiely na zisku. Zaroven sa zohladnuje aj casové
rozliSenie nakladov a vynosov. (Korytarova, 2020)

7.2 Hodnotenie dlhodobej efektivnosti
Zaverecné hodnotenie projektu by malo jasne preukazat, ¢i je projekt pre

podnikatelsky subjekt prinosny a zaroven identifikovat mozné rizikoveé
faktory, ktoré by mohli jeho Uspech ohrozit. (Korytarova, 2020)
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7.3 Faktory rizika a ich vplyv na efektivnost projektu

~Riziko investi¢niho projektu predstavuje odchyleni moZnych vysledk( projektu od
ocCekdvanych vysledku projektu.” (Korytarova, 2020, s. 120)

Investi¢né riziko mdzeme chapat ako hrozbu, Ze investor nedosiahne
oCakavany vynos. Rizikovost investi¢nych nastrojov vyplyva z neistych
buducich penaznych tokov, ktoré prinasaju. Riziko investicii je funkciou
viacerych faktorov, pricom medzi zakladné patria urokové, trhové, inflacné,
podnikatelské a financné riziko. (Revenda a spol., 2008)

7.3.1 Inflacia

Infldcia sa da jednoducho definovana ako situacia, pri ktorej dochadza k rastu
cien v ekonomike pocas urcitého obdobia, zvylajne za 12 po sebe iducich
mesiacov. V ramci posudzovania ekonomickej efektivnosti investicii zohrava
infldcia klucovua ulohu v dvoch oblastiach. Prvym problémom je odhad
buducich penaznych tokov, kedZe ceny vstupov a vystupov sa menia podla
inflacnych ocakavani, a tieto zmeny musi spracovatel hodnotenia zohladnit.
Druhd oblast, ktora znacne ovplyvnuje inflané oCakavanie, je trhova urokova
miera, ktora odzrkadluje cenu penazi a je silne ovplyvnend ocakavanou
inflaciou reprezentujuceho cenu penazi. Prave tato hodnota tvori zaklad pre
stanovenie diskontnej sadzby pri hodnoteni projektov. (Korytarova, 2020)

Infldciu mézu zapricinit aj samotni spotrebitelia, hoci nie su jedinym strojcom
ovplyviujucim ceny v ekonomike. Rast cien vznika nielen désledku dopytu,
ale aj ponuky. NajviditelnhejSim dosledkom, ktory vnima cela Siroka verejnost,
je znizenie realnej hodnoty penazi, teda pokles ich kupnej sily. Jednoducho
povedané: ,kvdli inflaci si za stejny objem uspor mUZeme koupit méné véci.”
Tento pohlad na inflaciu vnimaju predovsetkym domacnosti, ktoré mézu mat
pocit obmedzenych moznosti investovania a zhodnocovania svojich uspor.
(Farkacova, 2021)
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8 Analyza finan¢nej narocnosti mestskych bytov

Prakticka cast diplomovej prace je zamerana na podrobnu analyzu financ¢nej
narocnosti vystavby a prevadzky mestskych bytov. Jej hlavhym cielom je
detailne vydislit jednotlivé druhy ndkladov a nasledne posudit, do akej miery
moZe byt tento typ investicie pre mesta udrzatelny afinancne efektivny.
DoleZitou suclastou je porovnanie vstupnych investicnych vydavkov s
predpokladanymi prijmami z najomného, co poskytne zaklad pre
zhodnotenie realnej navratnosti a dlhodobej financnej stability projektov
mestského byvania.

V Uvodnej Casti sa analyzuju investi€éné naklady na konkrétnom priklade
realizacie - od pripravnych a projekénych prac az po samotnu vystavbu.
Nasledne sa pozornost presuva na prevadzkové naklady, ktoré su spojené
s dlhodobymi vydavkami a su klu€ovym ukazovatelom efektivnosti
mestského byvania.

Dal3ia Cast sa zameria na organiza€nu Struktaru spravy bytového fondu,
kde bude objasnené, aké subjekty sa podielajd na riadeni, udrzbe a
kaZzdodennej prevadzke mestskych bytov. Sucastou tejto Casti bude aj
posudenie dlhodobej financnej udrzatelhosti prostrednictvom ukazovatelov
financnej analyzy, ako su Cista sucasna hodnota (NPV) a cash flow.

Analyza sa dalej zameriava na modely financovania. Hodnotené budu rozne
pristupy, od financovania z mestského rozpoctu, cez Uvery az po partnerstva
verejného a sukromného sektora (PPP). Pri kazdom modeli sa posudi jeho
ekonomicka efektivnost, rizika a vplyv na hospodarenie mesta.

Na zaver bude predstaveny navrh finan€éne udrzatelného rieSenia, ktory
na zaklade vykonanej analyzy poskytne odporucanie pre mesta a obce pri
planovani a realizacii projektov mestskych bytov. Tento navrh bude
vychadzat z kombinacie realnych dat a financnych ukazovatelov.

8.1 Charakteristika analyzovanych bytovych domov

Pred samotnou analyzou finan¢nej narocnosti je potrebné popisat bytoveée
domy, ktoré su predmetom skumania. Ich technické parametre arozsah
vystavby priamo ovplyvnuju investicné a prevadzkové naklady. V tejto Casti je
praca zamerana na zakladnu charakteristiku vybranych objektov (lokalitu, ¢as
ukoncenia vystavby, technické parametre budov a pouZité materialy).
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8.1.1 Opis analyzovanych objektov

Valcharska 14 a 15
Lokalita: Brno-sever, Husovice
Dokoncenie: 2020

Na ulici Valcharska v mestskej casti Brno-sever vznikaju novostavby dvoch
oproti sebe stojacich bytovych domov, v ktorych bude celkovo 15 novych
bytov. Na mieste zburaného domu na Valcharskej 14 vznikne Stvorpodlazna
novostavba s bytmi o velkosti 2+KK az 3+KK. Prizemie bude vyuZité na
technické, prevadzkové a parkovacie priestory, zatial ¢o na kazdom z vysSich
podlazi budd umiestnené tri bytové jednotky. Dom ma navrhnuté
nepochddzne zelené strechy. Byty v oboch domoch budu sluzit ako
Startovacie byvanie pre mladé pary a rodiny. (Magistrat mésta Brna, 2020)

Valcharska 14

Novostavba Stvorposchodového nepodpivniceného bytového domu
v radovej zastavbe vzniknutej po demolacii pdvodného bytového domu. V
prizemi budovy sa nachadzaju technické a prevadzkové priestory, spolo¢na
kocikaren, miestnost na upratovanie, sklad na popelnice a garaz pre dve
vozidla. (Udaje poskytnuté magistratom mesta Brna)

Pri realizacii novostavby bytového domu boli pouZité stavebné materidly a
technoldgie, ktoré zabezpedili takmer nulovu spotrebu energie, pricom dom
spifia energetick( triedu B. SU tu osadené plastové okné s izolacnymi
trojsklami, plochu strechu tvori extenzivna zelena strecha. Byty su vybavené
rekuperacnymi jednotkami. Zrazkova voda je zadrziavana v podzemnej
reten¢nej nadrzi. (Udaje poskytnuté magistratom mesta Brna)

V 2.-4. NP sa nachadza 9 Startovacich bytov (2+kk, 3+kk, 2+1):
e skladba bytov 2NP: 2x 3+kk (65,6 m?; 82,1 m?), 1x 2+1 (55,2 m?),
e skladba bytov 3NP: 2x 3+kk (65,6 m?; 82,1 m?), 1x 2+1(55,2 m?),

e skladba bytov 4NP: 1x 3+kk (82,4 m?), 1x 2+1 (65,5 m?), 1x 2+kk (55,3
m2). (Udaje poskytnuté magistratom mesta Brna)
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Obrdzok 4 - Analyzovany bytovy dom Valchafskd 14. Zdroj: https://bydleni.brno.cz/fotogalerie/valcharska-
14/

Valcharska 15

Novostavba Stvorposchodového nepodpivni¢eného bytového domu na ulici
Valcharska, ktory je sucastou radovej zastavby. V prizemi sa nachadza
vstupna hala so schodiskom, miestnost pre popelnice, garaze stromi
parkovacimi miestami, dve pivni¢né priestory a miestnost na upratovanie.
(Udaje poskytnuté magistratom mesta Brna)

V 2.-4.NP sa nachadza 6 Startovacich bytov (2+kk), pricom na kazdom
podlazi su vzdy 2 bytové jednotky. Pivnicné koje bytov na 3. a 4. NP su
umiestnené na rovnakom podlaZi ako samostatné byty. (Udaje poskytnuté
magistratom mesta Brna)

Pri vystavbe bytového domu boli pouZité Specidlne materialy a technologie,
ktoré umoznili dosiahnut velmi nizku energetickd spotrebu, ¢im dom spada
do triedy B z hladiska energetickej narocnosti. Okna su plastové s trojitym
izolaCnym sklom, strecha je plocha a pokryta extenzivnou zelenou strechou.
Dazdovd voda je zachytdvand v podzemnej retennej nadrzi. (Udaje
poskytnuté magistratom mesta Brna)

V 2.-4. NP sa nachadza 6 Startovacich bytov (2+kk):
e skladba bytov 2NP: 2x 2+kk (58,0 m?; 53,3 m?),
e skladba bytov 3NP: 2x 2+kk (63,7 m?; 53,1 m?),
e Skladba bytov 4NP: 2x 2+kk (54,6 m?; 44,0 m?).

(Udaje poskytnuté magistratom mesta Brna)
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Obrdzok 5 - Analyzovany bytovy dom Valchafskd 15. Zdroj: https://bydleni.brno.cz/fotogalerie/vzorova-
fotogalerie/

8.2 Proces zberu dat

Zber dat potrebnych pre detailnd analyzu nakladov mestskych bytovych
domov bol realizovany v spolupraci s prislusSnymi odbormi Magistratu
mesta Brna (MMB). Vzhladom na Specifickli povahu a rozdelenie agendy na
magistrate bol proces zberu dat viacstupnovy a prebiehal primarne formou
pisomnej (e-mailovej) komunikacie a polostrukturovanych rozhovorov.

8.2.1 Postup ziskavania dat od Magistratu mesta Brna

Pociato¢ny krok spocival vzaslani oficidalnej elektronickej ziadosti
o poskytnuti  informacii  prostrednictvom  e-mailovej komunikacie
s Informacnym oddelenim Magistratu mesta Brna (MMB). Na zaklade
predmetu vyskumu - analyzy nakladov - bola tato Ziadost presmerovana na
Specializované odbory, konkrétne na Bytovy odbor (BO) a Odbor spravy
majetku mesta Brna (OSM).

1. Investi€né naklady: Komunikacia s Bytovym odborom (BO) sldZila na
zistenie rozsahu ich kompetencii vramci MMB. Tento odbor sa
zaobera predovsetkym agendou sdvisiacou svystavbou a
rekonstrukciou mestskych bytovych domov. Sucastou zberu dat bolo
konsStatovanie spdsobu financovania tychto projektov, pricom bolo
zistené, Ze vystavba bytovych domov je realizovana vylu¢ne z rozpoctu
mesta Brna. Na zaklade tychto zisteni a Ziadosti BO poskytol data pre
analyzu investi¢nych nakladov.
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2. Prevadzkové naklady anajomné: Pre ziskanie informacii o
prevadzkovych nakladoch a suvisiacej sprave majetku bolo klucové
nadviazat spolupracu s Odborom spravy majetku mesta Brna (OSM).
Zber tychto dat bol realizovany prostrednictvom e-mailovej
komunikacie s prislusSnymi zamestnancami odboru a doplneny
o poloStrukturované rozhovory so zastupcom ekonomického
oddelenia. Data o vyske najomného boli nasledne poskytnuté priamo
ekondmkou najomného, ktord spada pod Odbor spravy majetku.
Informacie tykajuce sa energetickych rieSeni, spotreby a technickych
detailov prevadzky boli ziskané od technikov a energetikov MMB.

Zber dat bol vzhladom na rozdrobenie agendy (vystavba, sprava a prevadzka)
medzi viacerymi Specializovanymi odbormi Magistratu mesta Brna €asovo
narocny. Tento systematicky pristup, kombinujuci formalne vyZiadanie dat,
priamu komunikaciu s klucovymi odbornikmi a cielené polostruktirované
rozhovory, umoznil ziskanie délezitych dat pre analyzu. Je potrebné
uviest, Ze z dovodu nedostupnosti niektorych konkrétnych poloziek
prevadzkovych nakladov boli tieto data v ramci naslednej analyzy metodicky
odhadnuté, o bude detailne Specifikované v podkapitole 8.6.

8.3 Rozhovor

Velka Cast dopytovania prebieha sprostredkovane, bez anketara, ale aj tak
existuje mnozstvo pripadov, kedy sa bez rozhovoru neobideme. Vtomto
pripade je dblezZité si dopredu cely rozhovor naplanovat, predovsetkym o aky
druh rozhovoru pdjde. (Kozel, 2011)

NajCastejSie rozhovory rozliSujeme podla:

e Urovne povinnosti dodrzat pokyn v ramci rozhovoru,

e poctu jeho ucastnikov. (Kozel, 2011)

v v

neStrukturovany (neformalny, volny) rozhovor, ktory vychadza prirodzene
z komunikacie medzi pytajucim a respondentom. (Kozel, 2011)

Ak sa jedna o poloStrukturovany rozhovor, pytajuci ma k dispozicii zoznam
s pripravenymi otazkami, ktoré musia zazniet. M6Ze menit znenie otazok,
pripadne doplfat dalsie, napriklad podla znalosti respondenta. (Kozel, 2011)

V Strukturovanom (riadenom) rozhovore sa dodrzuju presne stanovené
postupy, poradie a znenie otazok. (Kozel, 2011)

Na zaklade po€tu ucastnikov daného rozhovoru rozliSujeme individualny
a skupinovy rozhovor. (Kozel, 2011)
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Pre Ucely tejto diplomovej prace bol realizovany poloStrukturovany rozhovor
so zastupcom Odboru spravy majetku Magistratu mesta Brna. Cielom
rozhovoru bolo ziskat detailné informacie o spdsobe financovania, spravy a
prevadzky mestskych najomnych bytov so zameranim na bytové domy
Valcharska 14 a 15.

Otazky boli zamerané najma na planovanie prevadzkovych nakladov, opravy
a udrzbu, fungovanie fondu krytia Skdd a Fondu bytovej vystavby,
financovanie bytovej vystavby, dodavky energii, poistenie a rieSenie Skdd,
nastavenie najomného za obecné byty, ako aj administrativne a uctovné
naklady spojené so spravou tychto objektov.

8.3.1 Scenar rozhovoru a kltcové zistenia

V nadvaznosti na metodiku a zameranie kvalitativneho vyskumu je v tejto
podkapitole uvedeny scenar polostrukturovaného rozhovoru.

1. Prevadzkové naklady

Ako sa pozerate na prevadzkové naklady? RieSite tieto naklady vopred
- teda ich pldnujete na cely rok dopredu alebo mate stanoveny
rozpocet (budget), z ktorého pocas roka cerpate anasledne ho
vyhodnocujete?

Rozpocet se planuje vZdy rok dopfedu. Jednotlivé faze rozpoctu zacinaji cca
v Cervnu a konci jeho schvalenim v listopadu. Technik vZdy nahldsi
poZadované castky, jak na drobné opravy, tak na planované veétsi opravy
(vwména oken, dveri, kotle apod.).

2. Pravidelné opravy a udrzba

Pocitate s pravidelnymi opravami a udrzbou (napr. malby, menSie
stavebné zasahy, vacSie rekonstrukcie)?

Plan udrzby/oprav se tvori dopfedu pouze pri pldnovanych vétsich
opravdch, které vyplynou z aktudini potreby (napr. Dle revizi apod.).
Reklamace u novych objekt( a drobné opravy se resi dle aktudini potieby
(do 50 000 Kc), zatimco vétsi opravy jsou realizovany formou verejné
soutéze. U vétsich oprav se ndklady urcuji podle konkrétni naplanované
akce.

Ak ano, aké su priblizné ro¢né vydavky na tieto prace?

Plan na drobné opravy/udrzbu se tvori odhadem castky, dle obecnych
predpokladi (vydaje z minulych let, charakter objektu, odborné objekty
apod.).
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Ako Casto sa robi plan udrzby (rony/viacro¢ny)?

Plan udrZby se pripravuje pouze pfi planovanych vétsich opravach, tedy
podle aktudlni potreby - nikoliv pravidelné.

Drobné opravy se pfedem nepldnuji, fesi se pribézné podle situace.

Existuje interna smernica, ktora urcuje hranicu medzi drobnymi
a vacSimi opravami?

Ano - z praxe vyplyva, Ze:
e drobné opravy jsou do 50 000 K,

o VEétSi opravy jsou realizovany formou verejné soutézZe.

Akym spésobom postupujete pri nedostatku financii?

V pfipadé chybéjicich financi se musi fesit, jak dal postupovat. Variant je
nékolik. Lze provést prevod vrdmci stejného & (tzv. UPPR - dprava
podrobného rozpisu rozpoctu, ¢i primo rozpoctové opatrfeni (RO), které se
predpoklada do RMB nebo ZMB. Finance se resi z rozpocCtu OSM (jiné §
nebo poloZky).

Pokud by se nenasly finance, Zadd se opét pres orgdny vedeni mésta (RMB,
ZMB) o navyseni rozpoctu z FRR (fond rozvoje a rezerv).

. Rezervny fond / fond krytia Skéd

Mate zriadeny rezervny fond na pokrytie nepredvidatelnych nakladov
na opravy (napr. havarie, prirodné katastrofy)?

Ano. Ktomuto ucelu slouzi Fond kryti Skod, ktery nahrazuje pojisténi
majetku - vyuZiva se napriklad pri poZdru, zniceni budovy nebo pri
Zivelnych udalostech.

Kto tento fond spravuje (mesto/bytovy odbor/spravca)?

Fond kryti Skod je spravovdn méstem.

Aké naklady su spojené s jeho spravou a vyuzivanim?

Vramci FBV (plati pro OSM) lIze hradit pouze kapitdlové vydaje (KV)
a z béZnych vydaji pouze opravy (BV, pol. 5171). Dalsi poloZky, jako napfr.
Sluzby (pol. 5169). UZ 41 - finance z FBV.

. Financovanie bytovych domov

Akym spdsobom boli financované bytové domy vo vasej sprave -
vyuzivali ste vlastné zdroje, dotacie, uvery, pripadne kombinaciu tychto
Mmo7Znosti?

Z rozpoctu mésta + dotace (IROP ...).
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5. RieSenie energii

Ako mate nastaveny systém dodavok energii (teplo, voda, elektrina,
plyn)?

U objektu Valcharska 14 je systém dodadvek energii je zajistén ndsledovné:
teplo je dodavano prostrednictvim kotelny, resp. spolecnosti Tepldrny
Brno, dodavku vody zajistuji Brnénské voddrny a elektfina je rovnéz
odebirdna od spolec¢nosti Teplarny Brno.

U objektu Valcharska 15 je systém doddvek energii reSen tak, Ze dodavku
plynu a elektriny si zajistuje ndjemce samostatné, zatimco dodavku vody
poskytuji Brnénské voddrny.

Fungujete len ako  sprostredkovatel medzi dodavatelom
anajomnikom (energie sa preuctovavaju bez zisku)? Alebo
mesto/organizacia podnika so ziskom z predaja energii?

Ano, fungujeme jako zprostfedkovatel energie - preuctovdni bez zisku.

Ako sa rieSi vyuctovanie a kontrola spotreby?

Systém vyuctovani je nastaven tak, Ze teplo je fakturovdno ze strany
Tepldaren Brno, zatimco zpracovani vyuctovani vody a elektfiny zajistuje
OSM. Kontrola spotieby probihd pribézné.

Uzatvara mesto ramcové zmluvy s dodavatelmi energii (kvoli

vyhodnejSim cenam), alebo to nechdava na jednotlivé
objekty/spravcov?

Ano, mésto vyuZiva centralizovany postup prostfednictvim OME (Odbor
méstské ekonomiky) a porizuje energie formou aukci na platformé PXE
(Power Exchange Central Europe).

6. Poistenie a rieSenie Skéd

Akym spbésobom mate vyrieSené poistenie za Skody (napr.
v spolocnych priestoroch, havarie, vandalizmus)?

ZadleZi na individudInim posouzeni. Zpravidla jsou tyto ndklady hrazeny
Z rozpoctu mésta (OSM). Nebo je to vymahdno po pachateli.

Kto zodpoveda za nahlasovanie a rieSenie poistnych udalosti?

Technik, ktery md objekt na starost.

Ako sa postupuje v pripade, ak najomnik strati kluce od bytu alebo
spolocnych priestorov - rieSi to spravca (ak ho mate), technik alebo
niekto iny?

V pfipadé ztrdty klica situaci resi technik.
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Hradia sa takéto pripady z fondu, poistky alebo individualne?

Individudlné.

Aké typy poisteni su povinné a ktoré su dobrovolné? (napr. havarijné,
majetkove, zodpovednostné)

Pojisténi odpovédnosti za Skodu z viastnictvi majetku. Pojistka se vztahuje
na veskery majetek ve spravé. Nelze tedy urcit, kolik je naklad na jednu
konkrétni budovu. Pojistna smlouva se odviji dle velikosti obce.

. Najomné za obecné byty

Aké je priemerné najomné za obecné byty (v mesacnom prepocte na
m2)?

Ndjemné Cini 125,79 K¢/m2 mésicné u startovacich bytd v pribéhu prvnich
tri let. Pokud najemnici chtéji v byté setrvat i po uplynuti této doby,
ndjemné se zvysuje na 218,58 K¢/m?2.

. Administrativne a uc¢tovné naklady

Kolko uctovnic€ok alebo pracovnikov z oddelenia uctovnictva/rozpoctu
sa na tychto finnostiach podiela?

Na uvedenych cinnostech se podili v ramci OSM jedna ekonomka, vedouci
ekonomického oddéleni (zajistujici kontrolu rozpoctu a financni kontrolu),
ddle jeden technik a jeden energetik, jehoZ nadrfizeny zajistuje dohled. V
ramci ORF (odbor rozpoctu a financi) se na procesu podili jedna ucetni,
jedna rozpoctdrka a jedna referentka zodpovédnd za banku a propldceni.

Kolko objektov (bytovych domov alebo nehnutelnosti) spravuju?

Nelze to jednoznacné urcit, protoZe ekonomky, technici, energetici a
pracovnici z uctdrny maji ve sprdvé i dalsi objekty. Z tohoto divodu nenf
mozné odvodit naklad na jednoho pracovnika prepocteny na jeden
konkrétni dim. | kdyby objekty na Valcharské 14 a 15 ve sprdvé nebyly,
ndklady by se nezmeénily - Ke zméné by doslo pouze tehdy, pokud by bylo
zruseno celé portfolio objekt(i daného pracovnika, coZ by mohlo vést k
upravé ¢i zaniku jeho pozice.
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Zhrnutie rozhovoru:

Rozhovor poskytol komplexny pohlad na spravu mestského majetku,
financovanie prevadzky a zabezpelovanie energii a oprav na objektoch
v sprave Odboru spravy majetku Magistratu mesta Brna.

Rozpocet sa zostavuje rok dopredu, pricom potrebné sumy na drobné
a vacSie opravy navrhuju technici. Malé opravy do 50 000 K¢ su rieSené
priebeZzne, vacSie su realizované formou verejnej sutaze a planuju sa len
podla potreby.

Mesto vyuZiva Fond krytia Skéd, ktory nahradza poistenie a slUzi na uhradu
Skod, ktoré boli spdsobené havariami alebo zivelnymi udalostami. Bytové
domy boli financované mestom a dota¢nymi zdrojmi. Dodavky energii su
v niektorych objektoch rieSené centralizovane, inde ich zabezpecuje
najomca. Mesto funguje len ako sprostredkovatel bez zisku a energie
nakupuje centralizovane prostrednictvom aukcii.

Poistné udalosti a menSie problémy (napr. stratu klucov) riesi technik.
Najomné Startovacich bytov je stanovené na 125,79 K¢/m2, po 3 rokoch
byvania sa zvySuje na 218,58 K&/m2. Na administrativnych a financnych
procesoch sa podiela viacero zamestnancov Magistratu mesta Brna, pricom
ich naklady nie je mozné priradit ku konkrétnemu objektu.

8.4 Analyza investi¢nych nakladov

Investicna faza vystavby mestskych bytov predstavuje proces pripravy a
uskutocCnenia investicného zameru, ktory je pomerne rozsiahly z hladiska
mnozstva vykonanych Cdinnosti a pocltu vypracovanych a dradne
schvalovanych dokumentov. Z praktického hladiska sa tato faza rozdeluje na
projektovanie (planovanie a spracovanie projektovej dokumentacie) a
realizaciu (technicka priprava, vystavba a kolaudacia). (Podkapitola 1.1)

S investi¢nou fazou uzko suvisi aj Struktura samotnych nakladov, ktoré su
spojené nielen s vystavbou bytovych jednotiek, ale aj s infrastrukturou,
projektovou a inZinierskou pripravou ¢i zabezpeclenim pozemkov. Do
celkovych investicnych nakladov sa dalej premietaju rozpoctové rezervy a
Specifické polozky, ako napriklad naklady na spravu projektu alebo
obstaranie hnutelnych veci vyuZitych pri vystavbe. (Podkapitola 4.1)

Cielom tejto Ccasti je predstavit celkovd vysSku investicnych nakladov
spojenych s vystavbou analyzovanych bytovych domov, pricom Udaje
vychadzaju z oficidlnych podkladov poskytnutych Magistratom mesta Brna.
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8.4.1 Investicné naklady — Valcharska 14 a 15

V rdmci tejto Casti su analyzované dva bytové domy, ktoré sa nachadzaju na
ulici Valcharska v Brne, konkrétne objekty €. 14 a €. 15. Obe stavby vznikli ako
sucast rozvoja mestského najomného byvania a slUzia ako priklad pre
hodnotenie financnej narocnosti podobnych projektov v podmienkach
samospravy.

Udaje o celkovych investi¢nych nakladoch poskytol Magistrat mesta Brna,
konkrétne bytovy odbor, ktory ma na starosti spravu a evidencie tychto
projektov. Vzhladom na dostupné podklady su v praci pouzité konecné sumy
nakladov vratane dane z pridanej hodnoty (DPH), pricom detailnejSia
Struktura jednotlivych poloZiek nebola k dispozicii.

Valcharska 14

Podla oficidlnych Udajov predstavovali celkové investicné naklady na
vystavbu bytového domu na adrese Valcharska 14 sumu 40 051 456,54 K¢E
vratane DPH. Tato hodnota zahfnha vSetky vydavky spojené s pripravou a
realizaciou projektu az po jeho dokoncenie a odovzdanie do uZivania.

Valcharska 15

V pripade bytového domu Valcharska 15 dosiahli celkové investi¢né naklady
sumu 20 551 267,97 KE vratane DPH. Rovnako ako pri predchadzajucom
objekte, aj tu ide o konelnu sumu poskytnutd mestom, ktord zahrna
kompletny proces realizacie stavby.

Tieto hodnoty tvoria zaklad pre dalSie finanéné hodnotenie, najma pre
porovnanie s prevadzkovymi nakladmi a pre posudenie dlhodobej
ekonomickej udrzatelnosti projektov mestského byvania.

8.5 Vyvoj ndjomného v Brne

Pri spracovani analyzy priemernych cien najomného v Brne som vychadzala
z udajov portalu Realitymix.cz, ktory pravidelne publikuje Statistiky
priemernej ceny prenajmu bytov vyjadrenej v jednotke K¢/m2 za mesiac. Tieto
data poskytuju prehlad o aktudlnom vyvoji trhu s ndjomnym byvanim a
umoZnuji aj medziregionalne porovnania v ramci Ceskej republiky.
(RealityMix, 2025)

Vyska najomného je klucovym faktorom pri stanovani penaznych tokov.
Podla uvedenych udajov dosiahla priemerna cena prenajmu bytov v Brne v
septembri 2025 hodnotu 397 K&/m2/mesiac. V porovnani so septembrom
2024, kedy bola cena 382 K€/m?/mesiac, ide o narast priblizne 0 3,9 %. Tento
medziro¢ny rast poukazuje na to, Ze pri dlhodobej progndze penaznych tokov
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je potrebné zohladnit dynamiku trhu a zahrnudt aj oakavané tempo rastu
najomného. (RealityMix, 2025)

11/23 24 3/24 5/24 7/24 9/24 11/24 25

Obrdzok 6 - Priemernd cena prendjmu - Tm2/mesiac v Brne, zdroj: https://realitymix.cz/statistika-
nemovitosti-graf.php?mesto=116&praha=0&s=byty-prongjem-prumerna-cena-prongjmu-1m2-mesic

Podla informacii poskytnutych Magistratom mesta Brna, odborom spravy
majetku, je vyska najomného v bytovych domoch na ulici Valcharska 14 a 15
stanovena na 125,79 K&/m2 pocas prvych troch rokoch najmu. Po uplynuti
tejto lehoty dochadza k uprave najomného na 218,58 K&/m2, a to v pripade,
Ze najomca pokracuje v uzivani bytu.

Analyza vyvoja najomného v meste Brno ukdzala vyrazny rozdiel medzi
trhovymi cenami najomného a vyskou najomného v Startovacich bytoch,
ktoré su v sprave mesta. Priemerna trhova cena najmu v Brne dosiahla v
septembri 2025 dUroven 397 K&/m2/mesiac, zatial ¢o podla udajov Magistratu
mesta Brna je najomné v mestskych Startovacich bytoch nastavené
podstatne nizSie - 125,79 K€/m?/mesiac v prvych troch rokoch a nasledne
218,58 Ké/m?/mesiac.

8.5.1 Vypocet prijmu z najomného

Vyska najomného v Startovacich bytoch je podas prvych troch rokov
stanovené na 125,79 K€/m2 a po ich uplynuti sa zvySuje na 218,58 KE/m2
(vid podkapitola 8.3.1).

Na zaklade podlahovej plochy jednotlivych bytov bola urcena vyska
mesacného najomného pre kazdy byt. Ztejto hodnoty bol nasledne
vypocitany ro€ny prijem, a to vynasobenim mesa¢ného najmu dvanastimi
mesiacmi. Tymto spésobom bol pre kazdy byt stanoveny rocny prijem
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zndjomného, pricom celkovy rocCny prijem predstavuje sucet tychto
hodnét.

Tabulka 3 - Viypocet rocného ndjomného - Valchafska 14 (viastné spracovanie)

Valcharska 14 - 125,79 Ké/m2/mesiac
Ozn. [m2] mesacné ndjomné ndjomné rocne
3+kk 65,6 8 251,82 K¢ 99 021,89 K¢
3+kk 82,1 10 327,36 K¢ 123 928,31 K¢
3+kk 65,6 8 251,82 K¢ 99 021,89 K¢
3+kk 82,1 10 327,36 K¢ 123 928,31 K¢
3+kk 82,4 10 365,10 K¢ 124 381,15 K¢
2+1 65,5 8 239,25 K¢ 98 870,94 K¢
2+1 55,2 6 943,61 K¢ 83 323,30 K¢
2+1 55,2 6 943,61 K¢ 83 323,30 K¢
2+kk 55,3 6 956,19 K¢ 83 474,24 K¢
Celkom 919 273,32 K¢

Tabulka ¢. 3 zobrazuje vypoclet mesacného arocného najomného pre
jednotlivé byty v bytovom dome Valchafska 14 za pouZitia sadzby 125,79
K&/m?, ktord plati pre Startovacie byty pocas prvych troch rokov najmu. Pre
kazdy byt je uvedena jeho dispozi¢na kategoria a podlahova plocha. Mesacné
najomné bolo vypocitané na zaklade uvedenej podlahovej plochy kazdej
bytovej jednotky a nasledne prepocitané na rocné najomné vynasobenim
dvanastimi mesiacmi.

Celkovy rocny prijem z nadjomného pre vSetky byty dosahuje 919 273,32 K¢.

Tabulka 4 - Viypocet rocného ndjomného - Valchafska 14 (viastné spracovanie)

Valchafska 14 - 218,58 K¢/m2/mesiac
Ozn. [m2] mesacné najomné ndjomné rocne
3+kk 65,6 14 338,85 K¢ 172 066,18 K¢
3+kk 82,1 17 945,42 K¢ 215 345,02 K¢
3+kk 65,6 14 338,85 K¢ 172 066,18 K¢
3+kk 82,1 17 945,42 K¢ 215 345,02 K¢
3+kk 82,4 18 010,99 K¢ 216 131,90 K¢
2+1 65,5 14 316,99 K¢ 171 803,88 K¢
2+1 55,2 12 065,62 K¢ 144 787,39 K¢
2+1 55,2 12 065,62 K¢ 144 787,39 K¢
2+kk 55,3 12 087,47 K¢ 145 049,69 K¢
Celkom 1 597 382,64 K¢
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Tabulka ¢. 4 zobrazuje vypoclet mesacného arocného najomného pre
jednotlivé byty v bytovom dome Valchafska 14 za pouZitia sadzby 218,58
K&/m?, ktora plati pre Startovacie byty po uplynuti troch rokov najmu.

Celkovy ro¢ny prijem z ndjomného pre vsetky byty dosahuje 1 597 382,64 KC¢.

Tabulka 5 - Viypocet rocného ndjomného - Valchafska 15 (viastné spracovanie)

Valcharska 15 - 125,79 K¢/m2/mesiac
Ozn. [m2] mesacné ndjomné najomné rocne
2+kk 58 7 295,82 K¢ 87 549,84 K¢
2+kk 53,3 6 704,61 K¢ 80 455,28 K¢
2+kk 63,7 8 012,82 K¢ 96 153,88 K¢
2+kk 53,1 6 679,45 K¢ 80 153,39 K¢
2+kk 54,6 6 868,13 K¢ 82 417,61 K¢
2+kk 44 5 534,76 K¢ 66 417,12 K¢
Celkom 405 597,28 K¢

Tabulka ¢. 5 zobrazuje vypocet mesacného arocného najomného pre
jednotlivé byty v bytovom dome Valchafska 15 za pouZitia sadzby 125,79
K&/m?, ktora plati pre Startovacie byty pocas prvych troch rokov najmu.
Celkovy rocny prijem z nadjomného pre vSetky byty dosahuje 405 597,28 K¢.

Tabulka 6 - Viypocet rocného ndjomného - Valchafska 15 (viastné spracovanie)

Valcharska 15 - 218,58 Ké/m2/mesiac
Ozn. [m2] mesacné najomné najomné rocne
2+kk 58 12 677,64 K¢ 152 131,68 K¢
2+kk 53,3 11 650,31 K¢ 139 803,77 K¢
2+kk 63,7 13 923,55 K¢ 167 082,55 K¢
2+kk 53,1 11 606,60 K¢ 139 279,18 K¢
2+kk 54,6 11 934,47 K¢ 143 213,62 K¢
2+kk 44 9617,52 K¢ 115 410,24 K¢
Celkom 704 789,35 K¢

Tabulka ¢. 6 zobrazuje vypoclet mesacného arocného najomného pre
jednotlivé byty v bytovom dome Valchafska 15 za pouZitia sadzby 218,58
K&/m?, ktora plati pre Startovacie byty po uplynuti troch rokov najmu.

Celkovy rocny prijem z nadjomného pre vSetky byty dosahuje 704 789,35 K¢.

Na zaklade stanovenych sadzieb ndjomného pre Startovacie byty bol
vypocitany oCakavany rocny prijem z prenajmu pre oba analyzované bytové
domy. V pripade bytového domu ValchaFska 14, ktory obsahuje 9 bytovych
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jednotiek, dosahuje ro¢ny prijem v prvych troch rokoch prevadzky 919 273,32
KE. Po uplynuti trojrocného obdobia, pocas ktorého sa ndjomné zvysuje, je
prijem 1 597 382,64 K¢ rocne.

Bytovy dom Valcharska 15 s 6 bytmi generuje v prvych troch rokoch ro¢ny
prijem 405 597,28 KE&. Po navySeni najomného sa ro¢ny prijem zvySuje na 704
789,35 KE. Vysledné hodnoty zohladnuju podlahovd plochu jednotlivych
bytov aj rozdielne sadzby ndgjomného v jednotlivych fazach prenajmu.

8.6 Analyza prevadzkovych nakladov

Prevadzkové naklady su nevyhnutné vydavky spojené s uzZivanim a spravou
bytového domu. Zahffaju najma sluzby zuctovatelné najomnikom. Podla § 3
zakona €. 67/2013 Sb. medzi tieto sluzby patria najma dodavka tepla a teplej
vody, dodavka vody a odvadzanie odpadovych vod, prevadzka vytahu,
osvetlenie a upratovanie spolo¢nych priestorov, odvoz odpadu, udrzba
kominov Ci zabezpecenie prijmu rozhlasového a televizneho signalu. Tieto
naklady tvoria podstatnu cast beZnej prevadzky bytovych domov a maju
priamy vplyv na vysku najomného. (8 3 zakona €. 67/2013 Sb.)

Prevadzkova faza je najdlhSie obdobie zivotného cyklu bytového domu.
Zacfina uzivanim stavby po ukonceni skuSobnej prevadzky a vydani
kolaudac¢ného suhlasu, pricom konci az rozhodnutim o jej odstraneni
(Schneiderova Heralova a kol., 2013). Klucovym cielom v tomto obdobi je
udrziavanie prevadzkovej spolahlivosti prostrednictvom pravidelnej udrzby,
obnovy a modernizacie, aby bola zabezpecena funkénost a kvalita byvania
pocas celej Zivotnosti objektu.

Z pohladu finan¢nych vydavkov ma prevadzkova faza zasadny vyznam, kedze
az v tejto etape je mozné overit povodné predpoklady tykajuce sa vysky
nakladov. Skutocna spotreba energii (vykurovanie, chladenie, priprava teplej
vody), vody, Ci sluzby spojené s udrzbou a spravou objektu sa potvrdzuju az
pocas samotného uzivania.

Na zaklade dostupnych zdrojov (Vyhlaska ¢&. 272/2024 Sb.) mozno
prevadzkové naklady rozdelit do nasledujucich kategorii:

e sprava bytu a spolo¢nych priestorov,

e poistenie objektu a jeho prislusenstva,

e dan z nehnutelnosti,

« zakonom stanovené revizie technickych zariadeni,

e UdrZzba a opravy vznikajuce v dosledku bezného uZzivania,

e energie spojené s prevadzkou a udrzbou spolo¢nych priestorov.
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Tieto polozky tvoria zakladny ramec finan¢nych vydavkov v prevadzkovej faze
a predstavuju opakujuce sa naklady, ktoré samosprava alebo spravca musi
pravidelne pokryvat. Ich presna vyska sa odvija od viacerych faktorov, ako su
technické parametre budovy, intenzita uzivania i aktualne ceny energii a
sluzieb.

Prevadzkova faza je teda klucova nielen z hladiska zabezpecenia funkZnosti
bytového domu, ale aj pri hodnoteni dlhodobej financnej udrzatelnosti
projektu.

8.6.1 Beiné vydaje magistratu — charakteristika a clenenie

BeZné vydaje magistratu mesta Brna sa riadia pravidlami, ktoré su stanovené
vo Vyhlaske €. 412/2021 Sb., orozpoctovej skladbe. Dand vyhlaska
upravuje systematické clenenie prijmov avydajov verejnych rozpoctov
a zabezpecuje jednotné uctovanie vSetkych rozpoctovych operacii. Z hladiska
prevadzkovej agendy bytovych domov su najddleZitejSie bezné vydaje, ktoré
predstavuju pravidelne opakujuce sa naklady suvisiace s fungovanim
a udrzbou majetku mesta. (Schneiderova, 2025)

V rozpoctovej skladbe sa bezné vydaje Clenia na:

e Nakupy (trieda 5, polozky 50 a 51) - zahrnuje vydaje na obstaravanie
tovarov a sluZieb,

e Transfery (poloZzky 52 az 57) - financné prostriedky, ktoré su
poskytované inym subjektom. (Schneiderovg, 2025)

V oblasti OSM patria medzi najcastejSie vyuzivané polozky beznych vydajov
najma energie, sluzby a opravy. V ramci rozpoctovej skladby su vydaje na
energie rozdelené do viacerych poloZziek. Pre OSM su vSak najcastejSie
pouZzivaneé polozky 5151 - 5154, ktoré zahfnaju zakladné druhy energii a su
pravidelne vyuzivané pri prevadzke bodov. Konkrétne ide o polozky:

e 5151 - Studena voda a sto€né, vratane uhrad za odvod dazdovych

vod,
e 5152 - Teplo, teda Uhrady za dialkovo dodavanu tepelnu energiu,
e 5153 - Plyn, ktory je urceny na vykurovanie alebo ako palivo,

e 5154 - Elektricka energia vyuZivana pri prevadzke objektov.
(Schneiderova, 2025)

Okrem energetickych poloZiek vyuziva Odbor spravy majetku (OSM) pri
zabezpelovani prevadzky a udrzby majetku aj dalSie poloZzky beznych
vydavkov. Casto pouZivana je polozka 5169 - Nakup ostatnych sluZieb, ktora
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zahfna Siroké spektrum sluzieb sudvisiacich s technickou spravou
a prevadzkovou udrzbou. (Schneiderova, 2025)

PoloZka 5169 sa pouZziva na uctovanie vydavkov, ktoré nie je mozné zaradit
do konkrétnych poloZiek so sluzbami rozpoctovej skladby. Podla OSM sem
typicky patria vydavky na revizie a kontroly technickych zariadeni, odborné
skusky a posudzovanie technického stavu, ako aj rdzne upratovacie
a vonkajSie udrzbové prace (napr. upratovanie, umyvanie okien, hrabanie,
posyp Strkom ¢i odstranovanie snehu apod.). (Schneiderova, 2025)

Poslednou poloZkou je 5171 - Vydaje na ostatné nakupy, ktora slizi na
evidenciu nakladov spojenych s dodavatelsky zabezpecenymi opravami
a udrzbou. (Schneiderova, 2025)

8.6.2 Clenenie prevadzkovych nikladov — Valcha¥ska 14

Naklady na bytovy dom Valcharskd 14 mozno rozdelit do troch kategbrii:

e rozuctovatelné naklady najomnikom spojené s uzivanim bytu,
e Naklady hradené MMB,
o Naklady neuvedené v poskytnutej evidencii MMB.

8.6.2.1 Rozuctovatelhé naklady najomnikom spojené s uzivanim bytu:

Tabulka 7 - Prevddzkové ndklady rozuctované ndjomnikom - Valcharskd 14 (vlastné spracovanie)

Prevadzkové naklady - Valchafska 14 (zictované najomnikom)
Naklady 2023 2024
Upratovanie spolocnych priestorov
Odborna prehliadka a skuska vytahu

49 548,00 KE | 49 548,00 K¢

Spotreba vody 99 748,00 K&| 99 748,00 K¢
Elektrina 147 671,18 K& 147 671,18 KE
Ndaklady na dodavku tepla 167 277,89 K¢| 167 277,89 KE
Pravidelny odvoz komundlneho odpadu 12 060,00 K¢ 12 060,00 K¢
Spolu 476 305,07 K] 476 305,07 K¢

Tabulka ¢. 7 uvadza prevadzkové naklady bytového domu Valcharska 14,
ktoré su v sulade s internymi pravidlami prenasané na najomnikov
prostrednictvom ro¢ného vyUctovania sluZieb. Udaje boli poskytnuté
Magistratom mesta Brna a su evidované pre roky 2023 a 2024. Polozka
~Pravidelny odvoz komundlneho odpadu” bola doplnend na zaklade
dostupnych internetovych zdrojov, kedZe tdto hodnota nebola
v poskytnutych podkladoch uvedena.

V roku 2023 dosiahli celkové naklady zuctované najomnikom 476 305,07 K¢,
pricom najvacsi podiel mali energetické a spotrebné sluzby. Odborna
prehliadka vytahu, vykonavana Styrikrat rocne, a odborna skuska realizovana
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raz za tri roky, su zahrnuté v polozkach za sluzby spolu s upratovanim
spolo¢nych priestorov.

Naklady na energie (teplo, elektrina, voda) pre rok 2024 neboli k datumu
spracovania prace dodané, preto boli v analyze pouZzité rovnaké ciastky ako
v roku 2023.

Pravidelny odvoz komunalneho odpadu v meste Brno bol v roku 2023
a 2024 spoplatneny sadzbou 670 K¢ os./rok. Tuto informaciu uvadzaju
oficidlne zdroje, napriklad Mestsk& ¢ast Brno-Zabovfesky (,Jak na placeni
poplatku za komunalni odpad v roce 2023"), portal Komunalni ekologie (,Po
11 letech se v Brné zfejmé zméni cena poplatku za odpad, 2023) ¢i portal
ldealni najemce (,Poplatek za komunalni odpad, 2023"). V bytovom dome sa
nachadza spolu 9 bytov - 5 bytov 3+kk, 3 byty 2+1 a 1 byt 2+kk. Pri pouziti
bezného priemerného obsadenia tychto dispozicii vychadza priblizny pocet
obyvatelov na 18 oséb, ¢o predstavuje celkovy ro¢ny naklad priblizne 12 060
KC.

Z dostupnych udajov vyplyva, Ze naklady prenasané na najomnikov
pozostavaju prevazne zo spotrebnych poloziek (teplo, elektrina, voda) a z
pravidelnych sluzieb zabezpecujucich prevadzku a Cdcistotu spolocnych

priestorov.

8.6.2.2 Naklady hradené MMB:

Tabulka 8 - prevddzkové ndklady hradené MMB - Valcharskd 14 (viastné spracovanie)

Prevadzkové naklady - Valcharska 14 (magistrat)
Naklady 2021 2022 2023 2024
Malovanie a drobné opravy spolo¢nych priestorov - - 13 076,00 K¢ -
Upratovanie bytu pri jeho vypratani - - - 2 626,00 K¢
Vymena vlozky zamku a ZalGzii - - - 7 280,00 K¢
Oprava ventilu - - - 14 630,56 K¢
Vadsie opravy (oprava dveri) - - - 4 762,24 K¢
Elektroinstalacné prace a udrzba elektronickych zariadeni - - - 36 008,00 K¢
Doplnenie neprerusitelného zdroja napajania (UPS) - - 29 670,00 K¢ -
Odpojenie zasuvkovych okruhov 2 904,00 K¢ - - -
Servis a udrzba plynovych zariadeni a kotlov - - 29 814,00 K&| 21 017,92 K¢
Servis vzduchotechniky 9 952,00 K¢ - 24 750,00 K&| 13 450,00 K¢
Revizia vzduchotechniky - - - 28 000,00 K¢
Kontrola hasi¢skych pristrojov a protipoZiarnej ochrany 13 177,00 K¢ 5 445,00 K¢ - 11 500,00 K¢
Servis vstupnej brany - - 4 700,00 K¢ -
Sandcia zatekajucich stien - - - 7 250,88 K¢
Upratovanie bytového domu 30 000,00 K¢ - -
Vycerpanie vody zo Sachty 4 582,00 K¢ - - -
Podklady pre vyberové konanie - vymeny 9 550,00 K¢ - - -
Uvedenie kamier do prevadzky - 13 377,00 K& - -
Udrzba parkovacej plochy - 8 000,00 K¢ - -
Udriba zelene, zahrad a vonkajsich priestorov 11 980,00 K¢ 11 980,00 K¢ 11 980,00 KE[ 11 980,00 K&
Cistenie a udrzba vonkajsich priestorov 13 940,00 K¢ 13 940,00 K| 13 940,00 K&| 13 940,00 K&
Vycistenie zahonov a ciest 10 600,00 K¢ 10 600,00 K¢| 10 600,00 K¢| 10 600,00 K¢
Spolu 106 685,00 K& 63 342,00 K¢| 138 530,00 K¢| 183 045,60 K¢
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Tabulka €. 8 predstavuje prehlad prevadzkovych nakladov, ktoré v bytovom
dome Valchafskd 14 v rokoch 2021-2024 uhradzal MMB ako vlastnik
nehnutelnosti. Tyka sa to prevazne nakladov spojenych s udrzbou
spoloCnych priestorov, technickymi zariadeniami budovy, poZiarno-
bezpecnostnymi prvkami a vynimocnymi opravami, ktoré nespadaju do
vyuctovania sluzieb nagjomnikom.

V rok 2021 boli dosiahli naklady 106 685,00 K¢, pricom dominantnymi
polozkami bolo upratovanie bytového domu, kontrola hasi¢skych pristrojov,
Cistenie a udrzba vonkajsich priestorov, podklady pre vyberové konanie a
servis vzduchotechniky.

V roku 2022 naklady vyrazne klesli na 63 342,00 K€, najma vdaka nizSiemu
rozsahu prac, ako bolo uvedenie kamerového systému do prevadzky, Cistenie
a udrZzba vonkajSich priestorov, udrzba parkovacej plochy a kontrola
hasicskych pristrojov a protipoZiarnej ochrany.

Rok 2023 priniesol narast nakladov na 138 530,00 K¢, v dbsledku servisu a
udrzby plynovych zariadeni a kotlov, doplnenia neprerusitelného zdroja
napajania, servisu vzduchotechniky a viacerych drobnych oprav.

NajvysSie naklady boli zaznamenané v roku 2024 vo vyske 183 045,60 K¢, co
suviselo s pokracujucimi servisnymi zasahmi na technickych zariadeniach a
dalSimi mensimi opravami.

Z hladiska medzironého vyvoja mozno konstatovat, Zze naklady magistratu
su vyrazne variabilné, kedZe suU priamo zavislé od potreby oprav, revizii,
naopak najvyssie v roku 2024, ktory je charakteristicky zvySenou udrzbou,
servisnymi zasahmi a suvisiacimi technickymi pracami.

8.6.2.3 Naklady neuvedené v poskytnutej evidencii Magistratu mesta
Brna:

Niektoré polozky neobsahovali samostatné financné vycislenie. Magistrat

vSak poskytol doplnujuce informacie o ucele a charaktere tychto nakladov.

V praci su uvedené len opisne a nie su zahrnuté do vypoctov.

Odvoz a likvidacia velkoobjemovych odpadov sa vramci spravy objektu
vBbec neuskutoclnuje.

Poistenie proti poZiaru, vandalizmu, prirodnych vplyvov magistrat nem3,
kedZe na tieto Uclely sluzZi Fond krytia Skéd MMB, pricom magistrat ma
uzatvorené len poistenie zodpovednosti za Skodu.

Prispevky viastnikov bytov do fondu na budtce opravy a rekonStrukcie
spravuje vlastnik bytov, ktorym je SMB - Sprava mestskych bytov.
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Kontrola arevizia kominov sa v bytovom dome na ulici Valcharska 14
nevykonava.

Prispevok do fondu oprav sa vztahuje na vlastnikov bytov zdruzenych v
spolocenstvach vlastnikov (SVJ), ktori su podla § 1180 a &8 1181 zakona (.
89/2012 Sb., obcdansky zakonik, povinni financne prispievat na udrzbu a
spravu spolocnych casti domu v pomere zodpovedajucom svojmu
spoluvlastnickemu podielu. Tento systém sa vSak nevztahuje na obecné byty
vo vlastnictve mesta Brna, kedze ich obyvatelia s najomnikmi, nie vlastnikmi
bytovych jednotiek. (Zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik)

Naklady na opravy a rozvoj mestského bytového fondu su v pripade Brna
hradené z Fondu bytovej vystavby mésta Brna (FBV), ktory bol zriadeny uz v
roku 1996. Spravu fondu vykonava Bytovy odbor Magistratu mésta Brna,
pricom o vyuziti finan¢nych prostriedkov rozhoduje Zastupitelstvo mesta
Brna. Fond sa napifia najmé z prijmov z ndjomného, predaja nehnutelhost,
splatok poziciek, urokov a dalSich transferov, pricom prostriedky fondu su
vedené na samostathom bankovom Ucte. Z fondu sa financuje vystavba
novych bytov, modernizacia a udrzba existujuceho bytového fondu, ako aj

poskytovanie bezurocnych péZic¢iek mestskym castiam. (Podkapitola 5.5)

Fond bytovej vystavby a jeho fungovanie su podrobnejSie popisané v
podkapitole 5.5 tejto prace.

Dari z nehnutelnosti je v Ceskej republike upravena zdkonom ¢&. 338/1992
Sb., o dani z nemovitych véci. Poplatnikom dane je vlastnik nehnutelhosti, v
pripade mestskych bytov mesto Brno. V sulade s 8 4 tohto zakona mozu byt
nehnutelnosti vo vlastnictve obci od dane oslobodené, pokial sldZia na
verejnoprospesné ucely, ako je napriklad socidlne alebo Startovacie byvanie.
(Zakon €. 338/1992 Sb.)

V pripade Startovacich bytov mesta Brna ide o byty urcené pre mladych ludi
a zacinajuce rodiny, ktorych cielom je podpora dostupného byvania a
stabilizacia obyvatelstva. Takéto byvanie ma charakter verejnoprospesnej
sluzby, a preto méze byt oslobodené od dane z nehnutelnosti podla § 4
zakona €. 338/1992 Sb. (Zakon ¢. 338/1992 Sb.)

KedZe vlastnikom tohto bytového domu je samotné mesto, platenie dane by
predstavovalo iba presun financnych prostriedkov v ramci tej istej verejnej
rozpoctovej sféry.

Na zdklade informacii poskytnutych od technika MMB sa revizia
elektroinStalacii vykonava raz za 5 rokov, to znamena, ze na danych
bytovych domov eSte neprebehla.
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Naklady na deratizaciu, dezinfekciu a dezinsekciu sa uplatniuju iba v
pripade potreby, ked vznikne dévod na ich vykonanie.

Spravcu objektu v tomto bytovom dome nezastava samostatny domovnik.
Technické a prevadzkové sluzby zabezpecuju pracovnici BO a OSM v ramci
svojej agendy.

Administrativu a evidenciu najomnikov zabezpecuju pracovnici BO a OSM
vramci svojej beznej agendy, takZe na tieto cinnosti nie je vylleneny
samostatny pracovnik.

Udrzbarske timy (externé alebo interné) nezabezpeluje samostatny

externy ani interny tim. Potrebné ukony vykonavaju pracovnici OSM a BO
Vv ramci svojej agendy.

Uétovnictvo a ekonomické sluzby si zabezpeené pracovnikmi BO a OSM
vramci ich internej agendy, takZze na tieto Cinnosti nie su vyclenené
samostatné naklady.

Pravnik (poplatky za pravne sluzby) su zabezpecené pravnikmi z OSM
alebo BO, takze bytovy dom nema samostatné vydavky na pravne sluzby.

8.6.3 Clenenie prevadzkovych nikladov — Valcha¥ska 15

Naklady na bytovy dom Valcharska 15 mozno rozdelit do troch kategbrii:

e rozuctovatelné naklady najomnikom spojené s uzivanim bytu,
e Naklady hradené MMB,

e Naklady neuvedené v poskytnutej evidencii MMB. (podkapitola
8.6.2.3).

8.6.3.1 Rozuctovatelhé naklady najomnikom spojené s uzivanim bytu:

Tabulka 9 - Prevddzkové ndklady rozuctované ndjomnikom - Valcharskd 15 (vlastné spracovanie)

Prevadzkové naklady - Valcharska 15 (zuétované najomnikom)
Naklady 2023 2024
Upratovanie spolocnych priestorov 8 316,00 K¢ 8 316,00 K¢
Odborna prehliadka a skiska vytahu 3 970,00 K& 3 970,00 K¢
Spotreba vody 41 816,00 K¢| 41 816,00 K¢
Elektrina 15 010,30 K¢| 15 010,30 K¢
Néklady na dodavku tepla 111 518,58 K¢| 111 518,58 K¢
Pravidelny odvoz komundlneho odpadu 8 040,00 K¢ 8 040,00 K¢
Spolu 188 670,88 K| 188 670,88 K¢

Tabulka ¢. 9 uvadza prehlad prevadzkovych nakladov bytového domu
Valcharska 15, ktoré su v analyzovanom obdobi prenasané na najomnikov
prostrednictvom ro&ného vyuctovania sluZieb. Udaje su dostupné pre roky
2023 a 2024.
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V roku 2023 dosiahli celkové naklady zuctované najomnikom 188 670,88 K¢.
Najvacsiu polozku tvorila spotreba vody. Dalsie vydavky zahffali odbornt
prehliadku vytahu, elektrinu spolo¢nych priestorov a odvoz komunalneho
odpadu. Nakladova Struktura roku 2023 tak odraza Standardné prevadzkové
a spotrebné vydavky bytového domu.

Roc¢né naklady na dodavku tepla pre Valcharsku 14 predstavuju 167 277,89
K pri deviatich bytoch, ¢o zodpoveda priblizne 18 586,43 K¢ na jeden byt. Pri
rovnakych jednotkovych nakladoch by roc¢né naklady pre Valchafsku 15 so
Siestimi bytmi predstavovali priblizne 111 518,58 K¢.

Pravidelny odvoz komunalneho odpadu v Brne bol v roku 2023
spoplatneny sadzbou 670 K¢ na osobu a rok. Tuto informaciu uvadzaju
Mestska ¢ast Brno-Zaboviesky (2023), portal Komunalni ekologie (2023) a
portal Idealni najemce (2023). V bytovom dome sa nachadza Sest bytov,
pricom pri pouziti bezného priemerného obsadenia mestskych bytov mozno
predpokladat priblizne 12 obyvatelov. Celkovy ro¢ny naklad na komunalny
odpad tak predstavuje priblizne 8 040 K¢ (670 K& x 12 os6b). Tento naklad sa
nasledne zuctovava najomnikom v ramci ro¢ného vyuctovania sluzieb
spojenych s uzivanim bytu.

Kontrola a revizia kominov je v kompetencii najomnika, ktory si tuto sluzbu
zabezpecuje na vlastné naklady a nasledne predklada doklad o jej vykonani.

Odborna prehliadka vytahu sa podla vyhlasky ¢ 19/1979 Sb. a normy CSN
EN 13015 vykonava spravidla 4-krat rocne. Naklady sa medzi firmami liSia:
spolo¢nost Domovni vytahy s.r.o. uvadza cenu odbornej prehliadky od 750-
850 K¢ za jednu reviziu, zatial ¢o TRIPLEX servis s.r.o. uvadza cenu od 1 500
KE. Podla firmy Vytahy VOTO s.r.o. su cenové rozdiely medzi poskytovatelmi
bezné.

Na zaklade tychto udajov vychadza priemerna cena jednej prehliadky
priblizne 1 030-1 175 K¢, Co pri Styroch prehliadkach rocne predstavuje
priblizne 4 100-4 700 K¢ ro¢ne na jeden vytah. Pri pouZiti spodnej hranice z
cennika (750 K& x 4) m6ze rocny naklad dosiahnut cca 3 000 Kc.

Odborna skuska vytahu, ktora sa podla legislativy vykonava raz za 3 roky,
predstavuje samostatny kontrolny ukon nad ramec pravidelnych odbornych
prehliadok. Naklady na jej vykonanie sa v Brne liSia podla servisnej
spoloc¢nosti - podla cennika firmy TRIPLEX servis s.r.0. zaCina cena odbornej
skusky priblizne na 2 900 K¢, zatial ¢o dalSie zmluvy servisnych firiem
uvadzaju ceny v rozmedzi 2 375-3 375 K¢ v zavislosti od typu vytahu. Pri
prepocte na ro¢né obdobie predstavuje odborna skuska pre bytovy dom s
jednym vytahom priblizne 970 K¢ rocne.
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Naklady na bezpe€nostné kamery a ich udrZbu sa v tomto bytovom dome
nevykazuju, pretoze objekt nie je vybaveny ziadnym kamerovym systémom.

V roku 2024 su naklady zaznamenané v celkovej vySke 188 670,88 KE. Ide
prevazne o rovnaké typy sluzieb ako v roku 2023, pricom ich rozsah zostal
relativne stabilny. Polozky spotreba vody, elektrina a naklady na dodavku
tepla neboli dolozené, preto su v analyze pouZiti rovnaké ciastky ako v roku
2023.

Z dostupnych udajov mozno konstatovat, Ze prevadzkové naklady prenasané
na najomnikov v dome Valchafska 15 su charakteristické stabilnou
Strukturou pravidelnych sluZieb, pricom vyznamny podiel na ich vyske maju
spotrebné polozky (voda, elektrina).

8.6.3.2 Naklady hradené MMB:

Tabulka 10 - prevddzkové ndklady hradené MMB - Valchafska 15 (viastné spracovanie)

Prevadzkové naklady - Valchaiska 15 (magistrat)
Néklady 2021 2022 2023 2024
Vymena poskodeného zdroja - 29 325,00 K& - -
Oprava uchyteného zaloZného zdroja - 6 843,00 K¢
Oprava elektroinstalacii a kipelne - 5 060,00 K¢ -
Malovanie a drobné opravy spoloc¢nych priestorov - 13 076,00 K¢
Vacsie opravy (oprava vstupnych dveri) - 5 472,00 K¢ -
Servis vstupnej brany - 4 700,00 K¢|
Servis a Udrzba plynovych zariadeni a kotlov - - 29 814,00 K¢
Servis vzduchotechniky - - 24 750,00 K¢ -
Oprava zamku a dveri - - 14 484,96 K¢
Kontrola hasiéskych pristrojov a protipoZiarnej ochrany - 5 445,00 K¢ -
Porevizné opravy poZiarnych hydrantov a poZiarno-bezpecnostnych zariadeni - 3 232,00 K¢ -
Vymena ohrievacda - 11 780,28 K¢
Upratovanie po dokonceni vystavby bytového domu 33 080,00 K¢ -
Kontrola spalinovych ciest - - - 5 000,00 K¢|
Udriba zelene, zdhrad a vonkajsich priestorov 3 970,00 K¢ 3 970,00 K¢ 3 970,00 K| 3 970,00 K&
Cistenie a Udr?ba vonkaj$ich priestorov 11 980,00 K¢ 11 980,00 K&| 11 980,00 K| 11 980,00 K¢
Vycistenie zdhonov a ciest 13 940,00 K¢ 13 940,00 K&| 13 940,00 K&| 13 940,00 K¢
Spolu 62 970,00 K& 85 267,00 K&| 102 230,00 Ké| 61 155,24 K&

Tabulka ¢ 10 wuvadza prehlad prevadzkovych nakladov hradenych
magistratom pre bytovy dom Valchafska 15 v rokoch 2021 az 2024. Tieto
naklady zahfnaju opravy, servisné ukony, revizie a ostatné sluzby, ktoré su
spojené s udrzbou a bezpecnou prevadzkou objektu. Naklady tohto typu nie
su vyuctovavané najomnikom, ale hradi ich vlastnik nehnutelnosti.

V roku 2021 dosiahli celkové naklady sumu 62 970,00 K¢ a tvorili ich najma
jednorazové prace po dokonceni vystavby a pravidelna udrzba vonkajsich
priestorov.

V roku 2022 naklady vzrastli na 85 267,00 K& predovsSetkym v dbésledku
vymeny aoprav technickych zariadeni, elektroinstalacii a povinnych
bezpelnostnych kontrol.
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V roku 2023 boli zaznamenana najvyssie naklady vo vyske 102 230,00 K¢,
najma vplyvom rozsiahleho servisu plynovych zariadeni, vzduchotechniky a
uprav spolo¢nych priestorov.

V roku 2024 naklady klesli na 61 155,24 K€, kedZe prevazovali len jednotlivé
opravy a bezna udrzba bez valsich servisnych zasahov.

Z hladiska vyvoja mozno konsStatovat, Ze naklady magistratu pre objekt
Valcharska 15 su znacne kolisavé v zavislosti od aktualnych potrieb udrzby a
technickych zasahov. Vrchol udrzbovych aktivit bol zaznamenany v roku
2023, zatial ¢o rok 2024 patri medzi najmenej nakladné obdobia v
sledovanom cykle.

Kontrola a revizia kominov je v kompetencii najomnika, ktory si tuto
sluzbu zabezpecuje na vlastné naklady a nasledne predklada doklad o jej

vykonani.
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Celkovy prehlad prevadzkovych nakladov:

Tabulka 11 - Celkovy prehlad prevddzkovych ndkladov. (viastné spracovanie)

Prevadzkové niklady

Poskytnuté MMB

Naklady zGétované najomnikom

Upratovanie spoloénych priestorov

Odborna prehliadka a skuska vytahu

Spotreba vody

Elektrina

Naklady na dodavku tepla

Naklady hradené MMB

Udrzba zelene, zahrad a vonkajsich priestorov
Cistenie a udrzba vonkajich priestorov

Vycistenie zdhonov a ciest

Vymena poSkodeného zdroja

Oprava uchyteného zélozného zdroja

Oprava elektroinstalacii a kipelne

Malovanie a drobné opravy spoloénych priestorov
Vadsie opravy (oprava vstupnych dveri)

Servis vstupnej brany

Doplnenie neprerusitelného zdroja napajania (UPS)
Odpojenie zasuvkovych okruhov

Servis a udrzba plynovych zariadeni a kotlov

Servis vzduchotechniky

Oprava zamku a dveri

Kontrola hasi¢skych pristrojov a protipoZiarnej ochrany
Porevizné opravy poziarnych hydrantov a poZiarno-bezpe¢nostnych zariadeni
Vymena ohrievada

Upratovanie po dokonéeni vystavby bytového domu
Kontrola spalinovych ciest

Naklady, s ktorymi vo vypoéte neuvaZiujem

Odvoz a likvidacia velkoobjemovych odpadov
Poistenie proti poziaru, vandalizmu, prirodnych vplyvov
Prispevky vlastnikov bytov do fondu na buduce opravy a rekonstrukcie
Kontrola a revizia kominov

Prispevok do fondu oprav

Naklady na opravy a rozvoj mestského bytového fondu
Dani z nehnutelnosti

Revizia elektoinstalacii

Naklady na deratizaciu, dezinfekciu a dezinsekciu
Naklady na spravcu objektu

Ndaklady stanovené na zdklade trinych hodnét
Pravidelny odvoz komundlneho odpadu

Kontrola a revizia kominov

Odborna prehliadka a skaska vytahu

8.7 Persondlne naklady

V ramci spracovania diplomovej prace bolo komunikované s Bytovym
odborom a Odborom spravy majetku Magistratu mesta Brna. Na ucely
analyzy bolo potrebné ziskat podklady a udaje tykajuce sa bytového fondu a
spravy mestského majetku, ktoré mi tieto odbory poskytli. Ziskané
informacie tvorili délezity zaklad pre vypracovanie analytickej Casti prace.

8.7.1 Stanovenie persondlnych nakladov spravy bytového domu

Na sprave bytového domu sa podiela Bytovy odbor, Odbor spravy majetku
a Odbor rozpoctu afinancovania. Sprava bytového domu vyZaduje
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spolupracu viacerych pracovnych pozicii, ktoré zabezpecuju administrativne,
ekonomické, technické a pravne ¢innosti. Kazda z tychto pozicii sa podiela na
konkrétnej Casti spravy azaroven vytvara personalne naklady, ktoré su
dolezité pre stanovenie celkovych nakladov na prevadzku bytového domu.
Cielom tejto podkapitoly je urcit, kto sa na sprave bytového domu podiela
a aké naklady su spojené s ich ¢innostou. (kapitola 3)

Na zaklade rozhovoru (podkapitola 8.3), vramci ktorého boli zistené
informacie o procesoch spojenych so spravou bytového domu a taktiez
administrativné a uctovné naklady. Predmetom méjho zadujmu bolo aj
zistenie, aky rozsah pracovnej ucasti maju zamestnanci ekonomického
a rozpoctového oddelenia na tychto ¢innostiach.

Podla informacii poskytnutych Magistratom mesta Brna personalne naklady
Bytového odboru (BO) zahrfriaju ¢innost pravnika, ktory rieSi zmluvné vztahy
a poskytuje pravnu podporu pri sprave bytového fondu.

Vramci Odboru spravy majetku (OSM) sa na uvedenych ulohach podiela
jedna ekondmka, ktora zabezpecuje spracovanie ekonomickych podkladov,
aveduci ekonomického oddelenia, ktory vykonava kontrolu rozpoctu
a finanenu kontrolu. Dalej vstupuje jeden technik ajeden energetik, nad
ktorym vykonava dohlad jeho nadriadeny pracovnik. (podkapitola 8.3)

V Odbore rozpoctu a financii (ORF) sa na procesoch spojenych so spravou
podielaju traja pracovnici: uctovnicka, ktora spracovava uctovné operacie,
rozpoctarka, zodpovedna za rozpoctové ukony, a taktiez referentka, ktora ma
na starosti banku a preplacanie jednotlivych poloziek. (podkapitola 8.3)

Celkovy pocet bytovych domov je 90, avSak z hladiska spravy su podstatnejSie
pocty jednotlivych bytovych a nebytovych jednotiek. Tych je aktualne 1039
bytovych jednotiek a 120 nebytovych priestorov. Rozdelenie tychto
objektov medzi ekondmky a technikov nie je pevné - jednotlivi pracovnici
maju objekty prerozdelené réznymi spésobmi a toto rozdelenie sa priebezne
prispdsobuje aktudlnym potrebdm a zatazeniu. (Udaju poskytnuté
magistratom mesta Brna)

Pri vypocCte mzdy pracovnikov vychadzam z platovych tabuliek pre 16
platovych tried podla Nafizeni viady ¢. 341/2017 Sh., o platovych pomérech
zaméstnanctl ve verejnych sluzbdch a spravé. (Nafizeni vlady ¢. 341/2017 Sb.)
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Tabulka 12 - Stupnice platovych tarift podle platovych trid a platovych stupfit pro zaméstnance uvedené v
§ 5 odst. 1, Zdroj: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2017-341

. Pocet let Platova trida
Platovgapoéitatel e
stupei praxe 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16

do 1 roku |13540(14440| 15390 16420|17530| 18750(20080|21530|23110|24790| 26680/ 28650|30810|33170|35740| 38530
do2let [13910/14860|15850(16940|18120| 19370/20720|22250(23840|25620|27560|29600|31860|34290(36970| 39860
do4let [14320/15320(16330(17450|18670| 19980/21400|22980(24650|26480|28530|30620|32950|35490(38250|41240
do6let [14740/15760(16850(17990|19280|20630/22100|23730(25460|27380|29470|31630|34060|36700(39590|42680
do9let [15210/16250(17370(18560|19880|21290|22820|24520(26310|28290|30460|32730|35240|37970(40960|44160
do 12let |15680| 1675017890/ 19140(20520(21960|23570|25350|27180|29220|31500|33850|36450| 39270/42380/ 45700
do 15let |16140| 17290/ 18470/ 19760(21170|22690|24330|26180| 28120|30220| 32580| 35020|37700|40650/43860/ 47310
do 19 let |16640| 17820/ 19060/ 20380(21860(23430|25120|27050|29060|31240| 33680|36240|39010|42060/45430, 48980
do 23 let |17150| 18370/ 19660/ 21040(22580(24200|25970|27950| 30030|32310|34820|37470|40370|43560/47020 50710
do 27 let |17720|18970/20290/21720(23330(25000|26800|28900| 31060|33400| 36020|38780|41790|45070/48690| 52480
do 32 let |18250|19540/20950/22430(24110|25840|27740/29910|32120|34570|37280|40120|43240| 46670/ 50400/ 54380
nad 32 let |18840(20180|21630|23150|24910|26690|28660|30920| 33220|35770| 38570/41520|44770|48310|52170| 56320

O O N(O|O|H»| WIN| =

-
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N
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Dal3i postup pri vypocte st odvody zamestnavatela, ktoré vychadzaju zo
zakona stanovenych sadzieb. Socialne poistenie zamestnavatel odvadza vo
vyske 24,8 % podla zakona €. 589/1992 Sb. a zdravotné poistenie vo vyske 9
% podla zakona €. 592/1992 Sb. Sucet tychto odvodov predstavuje celkovu
odvodovu zataz zamestnavatela vo vyske 33,8 %. (Zakon &. 589/1992 Sb.;
Zakon €. 592/1992 Sb.)

Vypocet mesacného personalneho nakladu prebieha podla vzorca:

Mesacny naklad = Tarifnd mzda x 1,338
kde koeficient 1,338 predstavuje socidlne a zdravotné poistenie.

Z mesacného nakladu vieme nasledne odvodit aj rocny personalny naklad,
ktory sa vypocita pomocou nasledujuceho vzorca:

Rocny naklad = Mesacny naklad x 12 (mesiacov)

Tento Udaj vyjadruje celkovu ro¢nu financnu zataz spojend s obsadenim
daného pracovného miesta vratane vSetkych povinnych odvodov.

8.7.1.1 Stanovenie ro€ného nakladu na ekonémku, technika -
energetika, rozpoctarku, uctovnicku a odborného referenta:

Z dostupnych vyberovych konani vyplyva, Ze uvedené pracovné pozicie su

zaradenie do 9. platovej triedy.

e Ekoném/ekondémka - 9. platova trieda (Magistrat mésta Brna, 2024b).

e Technik-energetik - 9. platova trieda (pracujteprostat.cz; Magistrat
meésta Brna, 2024c).

e Rozpoctarka - 9. platova trieda (pracujteprostat.cz ; Magistrat mésta
Décin, 2024b).

e Uc¢tovnicka - 9. platova trieda (Magistrat mésta Brna, 2025b)
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e Odborny referent - 9. platova trieda (Magistrat mésta Brna, 2024b)

Vo vSetkych pripadoch su platové podmienky zaloZzené na rovnakom
principe: platovy tarif podla zapocitatelnej praxe doplneny o osobny
priplatok a odmeny.

KedZe vSetky vySSie uvedené pracovné pozicie spadaju do rovnakej platovej
triedy, pre uclely tejto analyzy je mozné vyuzit jednotny model vypoctu
personalnych nakladov. Tento postup umozZnuje odvodit porovnatelné a
relevantné vysledky pre vSetky posudzované pozicie.

PretoZe nie je zndma diZka praxe, na vypocet bol pouZity priemerny 6. platovy
stupen. Z tarifnej mzdy sa nasledne vypocitava celkovy mesacny personalny
naklad pomocou koeficientu 1,338, ktory zahfna povinné odvody
zamestnavatela vo vyske 33,8 % podla zakonov €. 589/1992 Sb. a ¢. 592/1992
Sb.

Podla platovej tabulky pre rok 2025 je tarifnd mzda v 9. platovej triede
priblizne 27 180 KI mesacne. (Walter, 2025) Rocny naklad vznika
prenasobenim mesacného nakladu dvanastimi mesiacmi.

Vyska odmien vo verejnej sprave nie je pevne stanovena. Odvija sa od
rozhodnutia nadriadeného.

Odmeny predstavuju vyznamny nastroj motivacie zamestnancov vo verejnej
sprave a zaroven formu starostlivosti poskytovanu nad ramec zakonnych
povinnosti zamestnavatela. Ich poskytovanie musi byt transparentné,
zaloZené na principoch rovného zaobchadzania a odrazat skutocny pracovny
prinos jednotlivych zamestnancov. (Jouza,ustavprava.cz, 2025)

Podla dostupnej pravnej Upravy moéZe zamestnavatel priznat osobny
priplatok aj vo vyrazne vyssej vyske, pricom legislativa umoznuje udelit
osobny priplatok az do 100 % tarifného platu najvysSieho platového stupna
danej triedy. (ppropo.mpsv.cz, 2025)

Vypocet mesacnej mzdy:
1) Mesacna tarifa (hruba mzda): 27 180 K¢
2) Celkovy mesacny naklad zamestnavatela: 27 180 x 1,338 = 36 367 K¢
3) Rocny personalny naklad: 36 367 KE x 12 = 436 402 K&

Tarifna mzda bola stanovena na zaklade platovych tabuliek pre rok 2025 v 9.
platovej triede. Vzhladom na neznamu diZku praxe bol pouZity priemerny (6.)
platovy stupen, ktorému zodpoveda tarifa 27 180 K& mesacne. Po zapocitani
zakonnych odvodov zamestnavatela vo vySke 33,8 % predstavuje celkovy
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mesacny personalny naklad 36 367 K¢ co zodpoveda ro¢nému nakladu
436 402 KC.

8.7.1.2 Stanovenie rocného nakladu veduceho ekonomického
oddelenia, pravnika, veduceho stavebného referatu,

veduceho referenta spravy nehnutelného majetku:
Zverejne dostupnych vyberovych konani vyplyva, Ze vySSie uvedené
pracovné pozicie su obvykle zaradené do 11. platovej triedy:

o Veduci ekonomického oddelenia - 11. platova trieda (Jihlava, 2025).
e Pravnik - 11. platové trieda (UMC Brno - Zidenice, 2024)

 Veduci stavebného referatu - 11. platova trieda (UMC Brno - Sever,
2024)

e Veduci referatu spravy nehnutelného majetku - 11. platova trieda
(AOPK CR, 2024)

Vo vSetkych uvedenych pripadoch platové podmienky funguju na rovnakom
zaklade: zadkladna tarifa urceny podla zapoditatelnej praxe doplneny o
osobny priplatok a odmeny. KedZe uvedené pracovné pozicie su zaradené do
rovnakej platovej triedy, pri vypocte personalnych nakladov mozno uplatnit
jednotny postup, ktory zabezpedi porovnatelné vysledky.

Vypocet mesacnej mzdy:
1) Mesacna tarifa (hruba mzda): 31 500 K¢
2) Celkovy mesacny naklad zamestnavatela: 31 500 x 1,338 = 42 147 K¢
3) Rocny personalny naklad: 42 147 KZ x 12 = 505 764 K&

Tarifna mzda veduceho ekonomického oddelenia, pravnika, veduceho
stavebného referatu a veduci spravy nehnutelhosti majetku bola stanovena
na zaklade platovych tabuliek pre rok 2025 v 11. platovej triede. Vzhladom na
nezndmu diZku praxe bol pouZity priemerny (6.) platovy stuper, ktorému
zodpoveda tarifa 31 500 K¢ mesacne. Po zapocitani zakonnych odvodov
zamestnavatela vo vyske 33,8 % predstavuje celkovy mesacny personalny
naklad 42 147 K¢, o zodpoveda rocnému nakladu 505 764 K¢.

8.7.1.3 Stanovenie ro€ného nakladu stavebného technika:

Podla odpovede UMC Brno-OFesin vyplyva, Ze agendu stavebného Uradu
vykonava jeden zamestnanec, ato na pozicii ,stavebny technik”. Tento
zamestnanec je odmenovany podla nariadenia vlady ¢. 341/2017 Sb. a jeho
pracovné miesto je zaradené do 10. platovej triedy. Ostatné zloZzky platu
(odmeny, osobné priplatky i priplatky za Specifika prace) sa poskytuju podla
zakonnika prace a prislusnych vladnych nariadeni, avSak konkrétne udaje nie
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je mozné uviest, kedZe by to mohlo viest k identifikacii jedinej osoby
vykondvajucej tito agendu. (UMC Brno-Ofesin, 2024)

Vypocet mesacnej mzdy:
1) Mesacna tarifa (hruba mzda): 29 220 K¢
2) Celkovy mesacny naklad zamestnavatela: 29 220 x 1,338 = 39 096 K¢
3) Rocny personalny naklad: 39 096 K x 12 = 469 152 K&

Tarifnd mzda bola stanovena na zaklade platovych tabuliek pre rok 2025 v
10. platovej triede. Vzhladom na nezndmu dizku praxe bol pouZity priemerny
(6.) platovy stupen, ktorému zodpoveda tarifa 29 220 K¢ mesacne. Po
zapocitani zakonnych odvodov zamestnavatela vo vySke 33,8 % predstavuje
celkovy mesacny personalny naklad 39 096 K¢, ¢o zodpoveda rocnému
nakladu 469 152 K¢.

8.7.2 Vypocet personalnych nakladov spravy bytového domu

Na zaklade definovanych mzdovych parametrov jednotlivych pracovnych
pozicii je nasledne mozné odhadnut modelovy personalny naklad na jeden
bytovy dom. Vypocet vychadza zpriemernych mzdovych nakladov
uvedenych pracovnych pozicii az poctu bytovych domov, ktoré mesto
spravuje.

Tabulka 13 - Vypocet persondlnych ndkladov - Ekonémka (viastné spracovanie)

Personalne naklady - ekonémka

Pocet spravovanych bytovych domov 90
Pocet ekondmok - ndjomné 5
Pocet ekondmok 4
Celkovy pocet ekondmok 9
Priemerny ro¢ny mzdovy naklad na 1 ekonémku 436 402,00 K¢
Celkové rocné mzdové naklady 3927 618,00 K¢
Personalny ndklad na 1 bytovy dom 43 640,20 K¢

Ako som uz uvadzala na zaciatku tejto podkapitoly, mesto spravuje celkovo
90 bytovych domov. (Udaje poskytnuté magistratom mesta Brna) Odbor
spravy majetku ma spolu 9 ekonémok, z toho 5 ekonédmok najomného a 4
ekondmky zabezpecujuce ostatnud ekonomickd agendu. (Odbor spravy
majetku Magistratu mésta Brna, 2024) Priemerny ro¢ny mzdovy naklad na
jednu ekonémku bol stanoveny na 436 402 K¢.

Celkové rocné mzdové naklady boli vypocitané ako sucin priemerného
rocného mzdového nakladu a celkového poctu ekondmok. Personalny
naklad pripadajuci na jeden bytovy dom bol nasledne urceny vydelenim
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celkovych rocnych mzdovych nakladov poctom spravovanych bytovych
domov.

Personalny naklad na jeden bytovy dom je stanoveny na 43 640,20 Kc.

Tabulka 14 - Vypocet persondlnych ndkladov - Technik - energetik (viastné spracovanie)

Personalne naklady - technik - energetik

Pocet spravovanych bytovych domov 90
Pocet technikov - energetikov 4

Priemerny rocny mzdovy naklad na 1 technika

436 402,00 K¢

Celkové rocné mzdové naklady

1 745 608,00 K¢

Personalny naklad na 1 bytovy dom

19 395,64 K¢

Odbor spravy majetku ma 4 technikov - energetikov. (Odbor spravy majetku
Magistratu mésta Brna, 2024) Priemerny ro¢ny mzdovy naklad na jedného
technika-energetika bol stanoveny na 436 402 K¢.

Personalny naklad na jeden bytovy dom ¢ini 19 395,64 K¢.

Tabulka 15 - Vypocet persondlnych ndkladov - Stavebny technik (viastné spracovanie)

Personalne naklady - stavebny technik

Pocet spravovanych bytovych domov

90

Pocet stavebnych technikov

9

Priemerny rocny mzdovy naklad na 1 technika

469 152,00 K¢

Celkové rocné mzdové naklady

4 222 368,00 K¢

Persondlny naklad na 1 bytovy dom

46 915,20 K¢

Odbor spravy majetku ma 9 stavebnych technikov. (Odbor spravy majetku
Magistratu mésta Brna, 2024) Priemerny ro¢ny mzdovy naklad na jedného
stavebného technika bol stanoveny na 469 152 K¢.

Personalny naklad na jeden bytovy dom ¢ini 46 915,20 K¢.

Tabulka 16 - Vypocet persondinych ndkladov - Rozpoctdrka (viastné spracovanie)

Personalne naklady - rozpoctarka
Pocet spravovanych bytovych domov 90
Pocet rozpoctarok 4
Priemerny rocny mzdovy ndklad na 1 rozpoctarku 436 402,00 K¢
Celkové rocné mzdové naklady 1 745 608,00 K¢
Personalny naklad na 1 bytovy dom 19 395,64 K¢

Odbor rozpoctu a financovania ma 4 rozpoctarky. (Odbor rozpoctu
a financovani Magistratu mésta Brna, 2024) Priemerny rocny mzdovy naklad
na jednu rozpoctarku bol stanoveny na 436 402 Kc.

Personalny naklad na jeden bytovy dom predstavuje 19 395,64 K¢.
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Tabulka 17 - VypoCet persondinych ndkladov - Uctovnicka majetku (viastné spracovanie)

Personalne naklady - uctovnicka majetku

Pocet spravovanych bytovych domov

90

Pocet uctovnicok

4

Priemerny rony mzdovy naklad na 1 uctovnicku

436 402,00 K¢

Celkové rocné mzdové naklady

1 745 608,00 K¢

Personalny naklad na 1 bytovy dom

19 395,64 K¢

Odbor rozpoCtu a financovania ma 4 uctovnicky. (Odbor rozpoctu
a financovani Magistratu mésta Brna, 2024) Priemerny rocny mzdovy naklad

na jednu uctovnic¢ku bol stanoveny na 436 402 K¢.

Personalny naklad na jeden bytovy dom predstavuje 19 395,64 K¢.

Tabulka 18 - Vypocet persondinych ndkladov - Referent majetkovej spravy (vlastné spracovanie)

Persondlne naklady - referent majetkovej spravy

Pocet spravovanych bytovych domov

90

Pocet odbornych referentov

3

Priemerny roény mzdovy naklad na 1 referenta

436 402,00 K¢

Celkové ro¢né mzdové naklady

1 309 206,00 K¢

Persondlny naklad na 1 bytovy dom

14 546,73 K¢

Odbor rozpoctu a financovania ma 3 referentov majetkovej spravy. (Odbor
rozpoCtu a financovani Magistratu mésta Brna, 2024) Priemerny rocny
mzdovy naklad na jedného referenta bol stanoveny na 436 402 K¢.

Personalny naklad na jeden bytovy dom dosahuje 14 546,73 K.

Tabulka 19 - Vypocet persondlnych ndkladov - Vedtci ekonomického oddelenia (vlastné spracovanie)

Personalne naklady - vedulci ekonomického oddelenia

Pocet spravovanych bytovych domov 90
Pocet veducich ekonomického oddelenia 1

Priemerny roény mzdovy naklad na 1 vediceho

505 764,00 K¢

Celkové rocné mzdové naklady

505 764,00 K¢

Persondlny naklad na 1 bytovy dom

5 619,60 K¢

Odbor rozpoctu a financovania ma 1 veduceho ekonomického oddelenia.
(Odbor rozpoctu a financovani Magistratu meésta Brna, 2024) Priemerny
rocny mzdovy naklad na jedného veduceho bol stanoveny na 505 764 K¢.

Personalny naklad na jeden bytovy dom predstavuje 5 619,60 K¢.
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Tabulka 20 - Vypocet persondlinych ndkladov - Prdvnik (vlastné spracovanie)

Personalne naklady - pravnik

Pocet spravovanych bytovych domov

90

Pocet pravnikov

3

Priemerny ro¢ny mzdovy ndklad na 1 pravnika

505 764,00 K¢

Celkové ro¢né mzdové naklady

1517 292,00 K¢

Persondlny naklad na 1 bytovy dom

16 858,80 K&

Bytovy odbor ma 3 pravnikov. (Bytovy odbor Magistratu mésta Brna, 2024)
Priemerny ro¢ny mzdovy naklad na jedného pravnika bol stanoveny na 505

764 KC.

Personalny naklad na jeden bytovy dom dosahuje 16 858,80 K¢.

Tabulka 21 - Vypocet persondlinych ndkladov - Vedci stavebného referenta (vlastné spracovanie)

Personalne ndklady - veduci stavebného referatu

Pocet spravovanych bytovych domov 90
Pocet vedcich stavebného referatu 1
Priemerny rofny mzdovy ndklad na 1 vediceho 505 764,00 K¢

Celkové rocné mzdové naklady 505 764,00 K¢

Personalny naklad na 1 bytovy dom 5 619,60 K¢

Odbor rozpoctu a financovania ma 1 veduceho stavebného referatu. (Odbor
rozpoCtu a financovani Magistratu mésta Brna, 2024) Priemerny rocny
mzdovy naklad na jedného veduceho bol stanoveni na 505 764 K¢.

Personalny naklad na jeden bytovy dom predstavuje 5 619,60 K¢.

Tabulka 22 - Vypocet persondlnych ndkladov - Ved(ci sprdvy nehnutelného majetku (viastné spracovanie)

Personalne naklady - veduci spravy nehnutel'ného majetku

Pocet spravovanych bytovych domov 90
Pocet veducich spravy nehnutelného majetku 1
Priemerny ro¢ny mzdovy naklad na 1 vediuceho 505 764,00 K¢

Celkové rocné mzdové naklady 505 764,00 K¢

Personalny ndklad na 1 bytovy dom 5 619,60 K¢

Odbor rozpoctu a financovania ma 1 veduceho spravy nehnutelného
majetku. (Odbor rozpoctu a financovani Magistratu mésta Brna, 2024)

Priemerny ro¢ny mzdovy naklad na jedného veduceho bol stanoveny na 505
764 KC.

Personalny naklad na jeden bytovy dom je dosahuje 5 619,60 K¢.
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Tabulka 23 - Sucet vsetkych persondlnych ndkladov na bytovy dom (viastné spracovanie)

Personalne naklady - bytovy dom

Ekonémka 43 640,20 K¢
Technik-energetik 19 365,64 K¢
Stavebny technik 46 915,20 K¢
Rozpoctarka 19 395,64 K¢
Uétovni¢ka majetku 19 395,64 K¢
Referent majetkovej spravy 14 546,73 K¢
Veduci ekonomického oddelenia 5 619,60 K¢
Pravnik 16 858,80 K¢
Veddci stavebného referatu 5 619,60 K¢
VedUci spravy nehnutelného majetku 5 619,60 K¢
Spolu 196 976,65 Kc

Suctom vSetkych uvedenych poloziek personalnych nakladov bol urceny
celkovy rocny personalny naklad pripadajuci na jeden bytovy dom, ktory
dosahuje 196 976,65 Kc.

Tabulka 24 - Sucet vsetkych persondlinych ndkladov na byt (viastné spracovanie)

Persondlne naklady - byt

Ekondmka 3 388,80 K¢
Technik-energetik 1 506,13 K¢
Stavebny technik 3643,11 K¢
Rozpoctarka 1 506,13 K¢
Ué&tovnitka majetku 1 506,13 K¢
Referent majetkovej spravy 1 129,60 K¢
Veduci ekonomického oddelenia 436,38 K¢
Pravnik 1 309,14 K¢
Veduci stavebného referatu 436,38 K¢
Veduci spravy nehnutelného majetku 436,38 K¢
Spolu 15 298,19 K¢

Suctom vsetkych uvedenych poloziek personalnych nakladov bol urceny
celkovy rocny personalny naklad pripadajuci na jeden byt, ktory predstavuje
15 298,19 K¢.

Je potrebné podotknut, Ze tieto naklady pd&sobia relativne nizko, ¢o je
sposobené tym, Ze MMB zabezpecuje spravu rozsiahleho majetku - celkovo
90 bytovych domov, v ktorych sa nachadza 1039 bytovych jednotiek, 120
nebytovych priestorov, ako aj dalSie pozemky. Personalne naklady sa preto
rozpocitavaju na velky pocet objektov, ¢o vyrazne zniZuje naklad na jeden byt.
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9 Vyvoj cash flow pocas hodnoteného obdobia

Tato kapitola vyuZiva vsetky zistené naklady na modelovych pripadoch.
Ur¢uje dizku hodnoteného obdobia, v rdmci ktorého sa analyzuju pefiazné
toky, a opisuje bytové domy, na ktoré sa dané naklady vztahuju.

Di¥ka hodnoteného obdobia bola stanovena na 15 rokov. V priebehu ¢asu sa
prejavia vsetky vplyvy suvisiace sndkladmi na bytové domy, vratane
pravidelnych vydavkov, nakladov na opravy, sluzieb a dalSich suvisiacich
poloZiek. TaktieZ pomocou Cdistej sucasnej hodnoty posudi efektivnost
projektu a porovna ich s alternativnymi modelmi financovania.

9.1 Popis hodnotenych bytovych domov

Nasledujuca podkapitola opisuje dva posudzované bytové domy, ktoré tvoria
zaklad pre vypocet penaznych tokov.

Analyza sa konkrétne zameriava na bytové domy, ktoré su vo vlastnictve
mesta Brna. Ide o relativne nové objekty, dokoncené v roku 2020, ¢o sa
odraza aj na nizSich nakladoch spojenych s ich prevadzkou.

Bytovy dom Valcharska 14 obsahuje spolu devat Startovacich bytov, zatial ¢o
druhy hodnoteny objekt disponuje Siestimi takymito jednotkami. VySka
najomného v tychto bytoch je stanovena podla pravidiel Magistratu mesta
Brna. (Podkapitola 8.5)

Podrobnejsi popis analyzovanych bytovych domov je uvedeny v podkapitole
8.1.

9.2 Zdroje financovania bytovych domov

Vystavba bytovych domov bola plne hradena zrozpocétu mesta, bez
vyuZzitia Uverov Ci externych dotacii. Mesto tak pokrylo vSetky investicné
naklady z vlastnych zdrojov. (Udaje poskytnuté Magistratom mesta Brna)

9.3 Vypocet penaznych tokov v hodnotenom obdobi

Na zaklade teoretickych vychodisk uvedenych v podkapitole 7.1.2, ktora sa
zaobera podstatou cash flow a jeho vyznamu pre hodnotenie projektov, je
v tejto Casti spracovany samotny vypocet penaznych tokov pre hodnotené
bytové domy. Cielom podkapitoly je aplikovat definované principy na
konkrétny modelovy pripad, identifikovat vSetky relevantné prijmy a vydavky
v jednotlivych rokoch hodnoteného obdobia a pre kazdy rok stanovit Cisty
penazny tok (NCF).
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Prijmovu cast cash flow tvoria prijmy z prenajmu bytov, ktoré obsahuju
hlavnd vynosovu polozku projektu. V Prvych troch rokoch sud prijmy
stanovené vo vyske 125,79 K&/m2/mesacne, zatial ¢o v dalSich rokoch sa
uvazuje so zvysenym najomnym na 218,58 Ké/m2/mesacne (podrobnejsi
vypocet ndjmu viz. podkapitola 8.5.1).

Vydavky pozostavaju z investicnych, personalnych a prevadzkovych
nakladov. Rok 2020 predstavuje rok 0, ktory zahfha predinvesticné
a investi¢né vydavky suvisiace so zaciatkom realizacie. Nasledujuce roky (1-
15) uz obsahuju personalne a prevadzkové naklady. Personalne naklady su
stanovené podla platovych tried uvedenych vo vyberovych konaniach
(podkapitola 8.7). Naklady na prevadzku bytového domu su v prvych Styroch
rokoch Cerpané z Udajov poskytnutych MMB, v nasledujucich rokoch sa
pracuje sich priemernou hodnotou. Na zaklade vSetkych poloziek je
vypocitany ro¢ny cash flow (CF), ktory predstavuje rozdiel medzi uvedenymi
prijmami a vydavkami v danom roku.

Pre potreby ekonomického hodnotenia je cash flow dalej diskontovany
pomocou diskontného faktora (D.F.), ktory zohladnuje casovd hodnotu
penazi. Diskontovany cash flow (CF Diskont) vyjadruje sucasnu hodnotu
penaznych tokov v jednotlivych rokoch hodnoteného obdobia.

Prijeho vypocte sa musi uvazovat s diskontnou sadzbou. Na Ucely tejto prace
bola prevzatda sadzba stanovena Eurdpskou komisiou podla metddy
urcovania referencnych a diskontovanych sadzieb. Od 1.11.2024 je zakladna
sadzba pre Cesku republiku vo vyske 3,96 %. Referen¢né a diskontné sadzby
sa vyuzivaju ako nahrada trhovych urokovych sadzieb pri posudzovani
verejnej podpory, najma pri jej vyplacanivo viacerych splatkach alebo v ramci
Urokovych dotécii. (UOHS, 2024)

Kumulovany diskontovany cash flow je vypocitany postupnym scitanim
diskontovanych penaznych tokov. Tento ukazovatel umoznuje sledovat,
v ktorom roku projekt dosiahne kladnd kumulovanu hodnotu. V poslednom
hodnotenom roku (2035) je do vypoctu zahrnuta aj zostatkova hodnota
nehnutelnosti, ur€end na zaklade percentualnej zmeny cien nehnutelhosti.
Zostatkova hodnota predstavuje sumu, ktoru by bolo mozné ziskat pri predaji
objektu, a jej vypoclet musi zohladrnovat aktualny vyvoj na realitnom trhu.

Zostatkova hodnota nehnutelnosti je v stanovena na zaklade predpokladu
medziro€ného rastu ceny o 10 %. Tento predpoklad vychadza z analyzy CNB,
podla ktorej sa ceny bytovych nehnutelnosti v 1. Stvrtroku 2025 zvysSili
priblizne o 10 %. (Cesk& narodni banka, 2025)
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Kumulovany diskontovany penazny tok v poslednom hodnotenom roku
(2035) zaroven predstavuje €ista su€asnu hodnotu projektu (NPV).
Hodnota NPV sluzi na posudenie, ¢i bude projekt pri zvolenej diskontnej
sadzbe ekonomicky efektivny.

9.3.1 Vypocet penaznych tokov v hodnotenom obdobi — Valcharska 14

Vypocet penaznych tokov bytového domu v rokoch 2020-2035 je uvedeny v
prilohe €. 1, ktord obsahuje investicné naklady (rok 0), ro¢né prijmy z
najomného, personalne a prevadzkové naklady, ako aj diskontované a
kumulované cash-flow vratane zostatkovej hodnoty nehnutelnosti.

Na zaklade tychto udajov bola vypocitana Cistad sucasna hodnota projektu
(NPV), ktora dosahuje 65 750 273 K¢, o potvrdzuje ekonomicku efektivnost
a udrzatelnost mestského modelu financovania.

Taktiez bol spracovany vypoclet penaznych tokov jedného bytu daného
bytového domu v rokoch 2020-2035, ktory dosahuje €istd sucasnu hodnotu
7 379 040 KE. (priloha €. 1)
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9.3.2 Vypocet penaznych tokov v hodnotenom obdobi — Valcharska 15

Vypocet penaznych tokov bytového domu Valchafska 15 v rokoch 2020-2035
je uvedeny v prilohe ¢. 4, ktord obsahuje investicné naklady (rok 0), ro¢né
prijmy z najomného, personalne a prevadzkové naklady, ako aj diskontované
a kumulované cash-flow vratane zostatkovej hodnoty nehnutelnosti.

Na zaklade tychto udajov bola vypocitana Cistad sucasna hodnota projektu
(NPV), ktora dosahuje 31 355 394 K¢, o potvrdzuje ekonomicku efektivnost
a udrzatelnost mestského modelu financovania.

Taktiez bol spracovany vypocet penaznych tokov jedného bytu v rokoch
2020-2035, ktory je uvedeny v prilohe €. 4 ajeho dista sucasna hodnota
dosahuje Ciastku 5 421 366 K¢.

Zaverecné zhrnutie vypoctov penaznych tokov

Analyza penaznych tokov pre objekty Valcharska 14 aValchafska 15
potvrdzuje, Ze financovanie zrozpoCtu mesta je voboch pripadoch
ekonomicky efektivny a dlhodobo udrzatelny.

Bytovy dom ValchaFska 14 dosahuje Cistu suasnu hodnotu projektu (NPV)
65 750 273 K¢, pricom vypocet NPV jedného bytu vykazuje 7 379 040 K¢.

Pri bytovom dome Valcharska 15 bola vypocitana cista sucasna hodnota vo
vyske 31 355 394 K¢ a pre jeden byt NPV dosahuje 5 421 366 KCc.

Vysledky ukazuju, 7e oba analyzované objekty generuju pozitivne
diskontované penazné toky a predstavuju ekonomicky prinosné investicie
pre mesto.
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9.4 Alternativne modely financovania projektu

Tato podkapitola predstavuje porovnanie troch moznosti financovania - plné
financovania z rozpoctu mesta (kapitola 9.3), uverovy model a partnerstvo
verejného a sukromného sektore (PPP) bytovych domov prostrednictvom
dvoch alternativnych modelov voci referenénému modelu.

9.4.1 Model financovania prostrednictvom tveru

Valcharska 14

Ako prvy sa hodnoti model financovania investicnych nakladov
prostrednictvom komercného uUveru. Vyska Uveru bola stanovena na 40 051
457 KE, ¢o zodpoveda celkovym investicnym nakladom projektu. Uver m4 15-
rocnu splatnost a Urokova sadzba 5 % vychadza z aktualnych uUdajov o
hypotekarnych a investi¢nych Gveroch (Hypoindex, 2025; Ceska spofitelna,
2025).

V analyze sa predpokladaju anuitné splatky s konstantnou rocnou vyskou 2
670 097 K¢, pricom urokové naklady postupne klesaju z priblizne 2,0 mil. K¢
v roku 2021 na 133 tisic K€ v roku 2035. Tento spbdsob splacania umoznuje
rovnomerné rozlozenie financ¢nej zataze v Case a zaroven stabilny odhad
vydavkov pocas celej doby splacania.

Tabulka 27 - Amortizdcia Valcharskd 14 (viastné spracovanie)

Amortizacia
Rok Stav dlhu (K¢&) Umor (K&) Uroky (K¢) Anuita (K¢)
2021] 40051 457,00 K¢ 667 524,00 K¢ | 2 002 573,00 K¢ 2 670 097,00 K¢
2025] 29371 069,00 K¢ | 1201 544,00 KE | 1468 553,00 K¢ 2 670 097,00 K¢
2030] 16 020 582,00 K¢ | 1 869 068,00 K¢ 801 029,00 K¢ 2 670 097,00 K¢
2035 2 670 097,00 K¢ | 2536 592,00 K¢ 133 505,00 K¢ 2 670 097,00 K¢

Napriek pravidelnym prijmom z prendjmu vo vyske 1,6 mil. K& ro€ne
vykazuje projekt pocas vacsSiny rokov mierne negativne cash-flow. K
zdsadnému zlepSeniu dochadza v roku 2035 vdaka zapocitaniu zostatkovej
hodnoty nehnutelnosti (167,3 mil. K¢).

Diskontovanim penaznych tokov dosahuje projekt v tomto modeli kladnu
Cistu sucasnu hodnotu (NPV = 63,05 mil. KE), podrobnejsi vypocet v prilohe
C.2.

Z porovnania modelov vyplyva, Ze financovanie zrozpoctu mesta je
ekonomicky vyhodnejsSie, kedZe dosiahlo vyssiu Cistu su€asnu hodnotu NPV
= 65 750 273 K¢, v porovnani s variantom financovania prostrednictvom
komercéného uveru, ktory dosiahol NPV =63 050 192 K¢.
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Rozdiel priblizne 2,7 mil. K¢ je spbsobeny urokovymi nakladmi v dverovom
modeli. Obe alternativy vSak vykazuju kladnu cistd sucasnud hodnotu, ¢o
potvrdzuje ekonomickd realizovatelnost projektu aj pri Uverovom
financovani.
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Valcharska 15

V dalSom kroku sa rovnakym spdsobom hodnoti financovanie bytového
domu Valcharska 15 prostrednictvom komercného Uveru. Postup vypoctu je
totozny s predchadzajucim modelom - menia sa len vstupné hodnoty. Vyska
Uveru predstavuje 20 551 268 K¢, urokova sadzba je 5 % a splacanie prebieha
formou konstantného umoru vo vySke 1 370 085 K€ rocne, pricom urokové
naklady postupne klesaju z 1,03 mil. KE v roku 2021 na 68 tis. K€ v roku 2035.

Tabulka 29 - Amortizdcia Valcharskd 15. (vlastné spracovanie)

Amortizacia
Rok Stav dlhu (K¢) Umor (Kg) Uroky (K¢&) Anuita (K¢&)
2021] 20551 268,00 K¢ 342 522,00 K¢ | 1027 563,00 K¢ 1370 085,00 K¢
2025] 15 070 928,00 K¢ 616 539,00 K¢ 753 546,00 K¢ 1370 085,00 K¢
2030] 8220503,00 K¢ 959 060,00 K¢ 411 025,00 K¢ 1370 085,00 K¢
2035 1370 085,00 K¢ | 1301 581,00 K¢ 68 504,00 K¢ 1370 085,00 K¢

Projekt vykazuje pocas vacsiny rokov mierne negativne cash-flow, pricom
rozhodujuci zlom nastava v roku 2035 vdaka zohladneniu konecnej
zostatkovej hodnoty nehnutelnosti (85,8 mil. KE). Po diskontovani penaznych
tokov dosahuje projekt kladnu cistu su€asnu hodnotu NPV = 29,97 mil. K¢.
Podobnejsi vypocet v prilohe ¢&.5.

Z porovnania modelov vyplyva, Ze financovanie zrozpoctu mesta je
ekonomicky vyhodnejsSie, kedZe dosiahlo vyssiu Cistu su€asnu hodnotu NPV
= 31355 394 K¢ vporovnani sfinancovanim prostrednictvom
komercéného uveru, ktory dosiahol NPV =29 969 917 KC.

Rozdiel priblizne 1,4 mil. K¢ je spbsobeny urokovymi nakladmi v dverovom
modeli. Obe alternativy vSak vytvaraju kladnu cistd sucasnud hodnotu, ¢o
potvrdzuje ekonomicku realizovatelnhost projektu aj v pripade Uverovom
financovania.
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Zaverecné zhrnutie financovania prostrednictvom averu

Analyza preukazala, Ze pri oboch hodnotenych objektoch je financovanie
zrozpoCtu mesta ekonomicky vyhodnejSie neZz komercny uver, kedZe
dosahuje vySSiu sufasnu hodnotu (NPV). Rozdiely medzi modelmi su
sposobené urokovymi nakladmi.

Pri Valcharskej 14 je rozdiel NPV priblizne 2,7 mil. K pri Valcharskej 15
priblizne 1,4 mil. K& Napriek tomu oba Urokové modely vykazuju kladnu
su€asnu hodnotu, ¢o znamena ich ekonomicku realizovatelnost aj pri
financovani komerénym dverom.

9.4.2 Model kombinovaného financovania

Ministerstvo pro mistni rozvoj v spolupraci so Statnim fondem podpory
investic pripravilo program na podporu dostupného najomného byvania,
ktory je postaveny na kombinacii dotacie a averu. Dotacia pokryva
spravidla 25-40 % nakladov, pricom jej Cerpanie je vzdy viazané na povinné
doplnenie projektu Uverom. Kombinovana podpora tak méze dosiahnut az
90 % nakladov, avSak mesto musi zaroven splnit podmienku dlhodobej
udrzatelnosti a regulovaného najomného minimalne pocas 20 rokov.
(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2024)

Hoci program zniZuje pociato¢nu investi¢nu zataz, neumoznuje financovanie
vylu¢ne formou dotacie, a preto je mesto povinné prijat uUver, ktory
predstavuje dlhodoby financny zavazok. Ako alternativa sa javi model PPP, v
ramci ktorého sukromny partner prebera Cast investicnych a prevadzkovych
rizik, financuje dohodnutu cast investicnych nakladov aj vSetky prevadzkové
vydavky projektu a zabezpecuje ich efektivnejSie riadenie vdaka odbornym
skusenostiam a trhovym mechanizmom. Samosprava si pri tomto modeli
moZe vziat Uver len na Cast investicie, Co znizuje jej zadlZenie a zmiernuje
dlhodobé rozpoctové zatazenie. PPP tak umoznuje vznik cenovo dostupného
najomného byvania bez nutnosti vysokej jednorazovej investicie zo strany
mesta. (Podkapitola 6.3)
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Tabulka 31 - Prenos rizik v PPP modeli. (vlastné spracovanie)

Prenos rizik v PPP modeli
Druh rizika Mesto Sukromny partner
Riziko pripravy projektu v (Ciastocne) |V (Ciastocne)
Riziko vystavby (oneskorenie, rozpocet) v
Riziko financovania v (aver) V' (vlastny kapital)
Riziko prevadzky a udrzby v
Riziko dopytu (ndjomné) v
Technické rizika v
Riziko zostatkovej hodnoty v

Valcharska 14

Projekt bytového domu Valcharska 14 je v alternativnhom variante rieSeny
formou verejno-sukromného partnerstva (PPP). Sukromny partner
zabezpecuje navrh, vystavbu, financovanie a dlhodobu udrzbu objektu, zatial
¢o mesto Brno ostava vlastnikom nehnutelnosti. (Podkapitola 6.3)

PPP sa vyuziva najma v pripadoch, ked verejny sektor hlada efektivnejSi
pristup k riadeniu investicie, prenos rizik a stabilizaciu dlhodobych
nakladov. (Podkapitola 6.3)

Tabulka 32 - Uhrada investi¢nych nékladov v PPP modeli. (viastné spracovanie)

Uhrada investi¢nych nakladov v PPP modeli
Popis Vyska Podiel
Celkové investi¢né naklady 40 051 457,00 K¢ 100%
Kapitalova uhrada sukromného partnera 24 030 874,00 K¢ 60%
Uverové financovanie mesta 16 020 583,00 K¢ 40%

Mesto nemusi vlozit investiciu zvlastného rozpoctu. Kombinacia
sukromného kapitalu a Uveru pokryje celu investiciu. Vdaka tejto Strukture
ma mesto v roku 2020 nulové €isté investicné cash-flow.

Pocas rokov 2021 - 2035 mesto uhradza sukromnému partnerovi fixna
ro¢nu platbu vo vyske 950 000 KE a prenechava mu prijmy z prenajmu
bytov, ¢im celkovy vynos sukromného partnera dosahuje priblizne 9 %
investi¢nych nakladov. (Podkapitola 6.3)

Tato platba sldzi na:

e Uhradu investicie sukromného partnera,
e pokrytie jeho prevadzkovych nakladov spojenych s udrzbou objektu,

» zabezpecenie primeranej miery navratnosti investovaného kapitalu.
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Sukromny partner je zaroven zodpovedny za vSetky prevadzkové a technické
naklady. Mestu tak odpada riziko neocakavaného rastu nakladov na udrzbu
alebo obnovu budovy. (Podkapitola 6.3)

Uver vo vyske 16 020 583 K¢ je splacany rovnomernymi splatkami istiny vo
vyske 1 068 039 K rocCne. Sucastou vypoctu su aj urokové naklady, ktoré
postupne klesaju v sulade s amortizaciou uveru.

Diskontovanim cistych cash-flow pri diskontnej sadzbe 3,96 % vznika NPV
projektu pre mesto vo vysSke 65 743 377 KE. (podrobnejsi vypocet v prilohe
¢. 3)
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Tato hodnota je porovnatelha s NPV pri tradicnom rozpoctovom financovani,
¢o znamena, Ze PPP model nespbsobuje zhorsenie ekonomickej efektivnosti
projektu.

PPP model teda mestu umoZnuje preniest cast rizik na sukromného
partnera, nezatazuje rozpolet mesta vysokou pociatocnou investiciou
a zaroven dosiahne vySSiu predvidatelnost prevadzkovych nakladov.

Vytvoreny PPP model predstavuje realisticki alternativu financovania
bytového domu Valchafskd 14. Kombinuje sukromné financovanie, uver
mesta a fixnd platbu za dostupnost, pricom mesto zostava vlastnikom
budovy. Na zaklade analyzy diskontovanych cash-flow je PPP varianta
ekonomicky porovnatelna s tradicnou formou financovania, avsak poskytuje
vyznamné vyhody v oblasti prenosu rizik a stabilizacie nakladov.

Valcharska 15

Alternativny variant projektu Valcharska 15 je spracovany formou PPP, v
ramci ktorého sukromny partner zabezpeluje vystavbu, financovanie a
dlhodobd udrZzbu objektu. Mesto zostava vlastnikom nehnutelhosti.
(Podkapitola 6.3)

Tabulka 34 - Uhrada investi¢nych nékladov v PPP modeli. (viastné spracovanie)

Uhrada investi¢nych nakladov v PPP modeli

Popis Vyska Podiel

Celkové investi¢né naklady 20551 268,00 K¢ 100%
Kapitalova uhrada sukromného partnera 12 331 361,00 K¢ 60%
Uverové financovanie mesta 8219 907,00 K¢ 40%

Mesto nemusi vlozit investiciu z vlastného rozpoctu. Kombinacia
sukromného kapitalu a dveru pokryje cell investiciu. Vdaka tejto Strukture
ma mesto v roku 2020 nulové cisté investi¢né cash-flow.

Pocas rokov 2021-2035 mesto plati sukromnému partnerovi ro¢nu platbu za
dostupnost vo vySke 700 000 K¢ (priblizne 9 % z investi¢nych nakladov), ktora
pokryva jeho investiciu, prevadzkové naklady a primeranud navratnost. K
tejto platbe sa zaroven pripocitava prijem z najomného, ktory
predstavuje dodatocny zdroj vynosu sukromného partnera. Sukromny
partner zaroven znasa technické a prevadzkové rizika, ¢im sa zniZuje riziko
nepredvidaného rastu nakladov na strane mesta. (Podkapitola 6.3)

Uver vo vyske 8,22 mil. K¢ je splacany rovhomerne, pricom Grokové naklady
postupne klesaju.
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Diskontovanim cistych cash-flow pri sadzbe 3,96 % vychadza NPV projektu
31 365 322 K¢, Co je vysledok porovnatelny s tradi¢nym financovanim. PPP
model tak nepredstavuje ekonomicku nevyhodu, naopak mestu umoznuje
rozloZit investi¢nu zataz a preniest Cast rizik na sukromného partnera.
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PPP model pri Valcharskej 15 predstavuje financne aj prevadzkovo realisticku
alternativu, ktora umoZznuje mestu realizovat investiciu bez okamzitého
kapitalového vydavku, stabilizovat naklady a obmedzit technické a
prevadzkove rizika.

Zaverecné zhrnutie kombinovaného financovania

Pri bytovych domoch Valcharska 14 a 15 je PPP financovanie zaloZzené na
tom, Ze 60 % investicii hradi sukromny partner a 40 % mesto prostrednictvom
averu.

Pocas rokov 2021-2035 mesto uhradza sukromnému partnerovi platbu za
dostupnost, ktora pokryva investiciu, prevadzku a navratnost kapitalu
partnera. Sukromny partner prebera technické aj prevadzkoveé rizika.

Pri Valcharskej 14 je NPV niZSie o 6 896 K¢, pri Valcharskej 15 je hodnota NPV
vysSia 09 928 KC. Napriek tomu oba modely vykazuju kladnd sucasnu
hodnotu.

PPP umoznuje mestu realizovat projekt bez vysokej pociatoCnej investicie,
stabilizuje dlhodobé naklady a zniZuje rizika. Preto predstavuje realisticku
a financ¢ne udrzatelnu alternativu.

9.5 Analyza a posudenie modelov financovania s navrhom optimalizacie

Poslednd kapitola poskytuje komplexné porovnanie troch spdsobov
financovania mestskych bytovych domov - priameho financovania
zrozpoCtu mesta, Uverového modelu amodelu verejne-sukromného
partnerstva (PPP). Cielom je posudit ich ekonomicku efektivnost, vplyv na
rozpocet a prenesenych rizik.

Analyza vychadza z vysledkov cistych sucasnych hodndt (NPV), penaznych
tokov a prevadzkovych parametrov oboch hodnotenych objektov. Na zaklade
zisteni su formulované odporucania na optimalizaciu financovania, ktoré
mozZzu mestu sluzit ako podpora pri rozhodovani o buducich projektoch
dostupného najomného byvania.

9.5.1 Posudenie modelov financovania

1. Financovanie z rozpoctu mesta

Pri tomto modeli mesto hradi celtd investiciu z vlastnych zdrojov. Ro¢né cash-
flow su tvorené kombinaciou prijmov z prenajmu a prevadzkovych nakladov.
Bytovy dom Valcharska 14 ma vyslednu cistd sucasnu hodnotu NPV 65 750
273 Ke. Cist st€asna hodnota Valcharskej 15 je 31 355 394 K¢&.
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Tabulka 36 - Vyhody a nevyhody financovania z rozpoltu mesta. (vlastné spracovania)

Financovanie z rozpo¢tu mesta
Vyhody
PIna kontrola nad projektom Vysokd jednorazova rozpoctova zétaz
Ziadne urokové naklady Mesto nesie vSetky rizika
Prijmy z ndjomného zostavaju mestu Vyssia rozpoctova neistota
Mesto vlastni majetok Riziko rastucich prevadzkovych nakladov

Tabulka ukazuje prehlad hlavnych vyhod a nevyhod financovania projektu
zrozpoCtu mesta. Medzi hlavné vyhody patri kontrola nad projektom,
absencia urokovych nakladov, zachovanie prijmov z ndjomného a vlastnictvo
majetku. Naopak nevyhodami je vysoka zataz mestského rozpoctu, prevzatie
vSetkych rizik, rozpoCtova neistota a riziko postupného rastu nakladov na
udrzbu.

Tento model prindsa mestu maximalnu kontrolu a dlhodobé benefity,
zaroven kladie vysoké naroky na jeho finan¢nu kapacitu a riadenie rizik.

2. Uverové financovanie

Mesto financuje investiciu prostrednictvom Uveru. Splatky a udroky su
rozdelené na celé obdobie (2021-2035). Vysledna cista sucasna hodnota
objektu (NPV) Valcharskej 14 je 63 050 192 K. Bytovy dom Valchafska 15 ma
Cistu sucasnu hodnotu 29 969 917 Kc.

Tabulka 37 - Vyhody a nevyhody trokového financovania. (vlastné spracovanie)

Urokové financovanie
Vyhody
NiZ3ia pociatotna zataz rozpoltu Urokové naklady zniZuji ekonomicku efektivnost
Prijmy z ndjomného zostavaju mestu Mesto nesie vietky rizika
Mesto vlastni majetok Vyssia rozpoltova neistota
Rovnomerné urokové splatky Riziko rastucich prevadzkovych nakladov

Tabulka sumarizuje vyhody a nevyhody Uverového financovania ako
alternativy k financovaniu z rozpoctu mesta.

Na strane vyhod poukazuje na to, Ze Uver zniZuje okamzitu zataz mestského
rozpoCtu, umoznuje rovnomerné rozloZenie splatok v case a zaroven
zachovava mestu vlastnictvo majetku aj prijmy z ndjomného. Tento model je
teda menej narocny na vstupny kapital.

Na druhej strane nevyhod zdbéraznuju ekonomické oslabenie projektu
sposobené urokovymi nakladmi, ktoré znizuju jeho celkovu efektivnost.
Mesto taktieZ nesie vSetky investicné aj prevadzkové rizika, celi vysSej
rozpocCtovej neistote a musi pocitat s moZznym rastom prevadzkovych
vydavkov v buducnosti.

Tento model zmierniuje pociatocny financny tlak, ale z dlhodobého hladiska
je nakladnejsi a rizikovejsi.
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3. PPP model

V PPP modeli sukromny partner zabezpecuje navrh, vystavbu, financovanie
a udrzbu, za ktoru mesto plati ro¢nu fixnu platbu za dostupnost. Investicia je
hradena kombinaciou 60 % kapitalu sukromného partnera a 40 % Uveru
mesta. Vysledna Cista su€asna hodnota objektu Valcharska 14 je 65 743 377
K. Valcharskej 15 je Cista su€asna hodnota 31 365 322 KC.

Tabulka 38 - Vyhody a nevyhody kombinovaného financovania (PPP model). (vlastné spracovanie)

Kombinované financovanie (PPP model)
Vyhody
Mesto neplati vysokl pociatocnu investiciu Dlhodoby zavazok platieb
Sukromny partner financuje vietky prevadzkové naklady |VysSie transakéné naklady
Stabilna ro¢na platba ZlozitejSia priprava projektu
Mesto vlastni majetok Riziko rastucich prevadzkovych nédkladov
Cast rizik sa prenasa na sikromného partnera

Tato tabulka prehfadne porovnava vyhody a nevyhody kombinovaného
financovania formou PPP, v ktorom sa na investicii podiela mesto gaj
sukromny partner.

Vyhody PPP modelu spocivaju najma v znizeni pociatocnej financnej zataze
mesta, kedZe cast investicie aj prevadzkové naklady preberd sukromny
partner. Mesto zaroven plati stabilnu a predvidatelnd rocnu platbu, udrZiava
nizSie zadlZenie a zostava vlastnikom majetku, pricom Cast rizik je prenesena
na sukromného partnera.

Nevyhodou PPP modelu je dlhodoby zavazok pravidelnych platieb, vyssia
administrativna a pravna naroc¢nost pripravy projektu a s tym spojené vyssie
transakcné naklady. Rizikom je potencionalny rast prevadzkovych nakladov,
pricom sukromny partner ma motivaciu tieto naklady efektivne riadit.

Zhrnutie pre Valcharsku 14

POROVNANIE MODELOV
FINANCOVANIA

67000 000,00 K¢
66000 000,00 K&
65000 000,00 K¢
64000 000,00 K¢

63000 000,00 K¢
62000 000,00 K¢ .
61000 000,00 K&

60000 000,00 K¢

Financovanie z rozpoc¢tu Uverové financovanie Kombinované
mesta financovanie (PPP
model)

Graf 2 - Porovnanie modelov financovania - Valchafskd 14 (viastné spracovanie)
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VSetky tri modely financovania mozno povazovat za ekonomicky
realizovatelné. Mestské financovanie dosahuje najvyssiu Cistu hodnotu (NPV
=66 750 273 K¢), uverovy model znizuje pociato¢nu zataz, no zvysuje naklady
(NPV =63 050 192 KZ). PPP model (NPV =65 743 377 KC) predstavuje vyvazené
rieSenie, ktoré kombinaciou sukromného kapitalu a prenosu rizik umoznuje
mestu realizovat projekt bez vyrazného okamzitého dopadu na rozpocet.
Z uvedeného vyplyva, ze PPP mdze byt pre mesto vhodnou alternativou
najma v situaciach, ked nechce alebo neméze zatazit svoj rozpocet vysokou
pociato¢nou investiciou.

Zhrnutie pre Valcharska 15

POROVNANIE MODELOV
FINANCOVANIA
31500 000,00 K¢
31000 000,00 K¢
30500 000,00 K¢
30000 000,00 K¢
29500 000,00 K¢ .
29000 000,00 K¢
Financovanie z rozpo¢tu Uverové financovanie Kombinované
mesta financovanie (PPP
model)

Graf 3 - Porovnanie modelov financovania - Valchafska 15 (viastné spracovanie)

Pri projekte Valchafska 15 sa vSetky tri posudzované modely financovania
ukazuju ako ekonomicky uskutocnitelné. Najvyssiu Cistu hodnotu dosahuje
PPP model (NPV = 31 365 322 K¢), ¢o naznacuje jeho najvacsi prinos pri
sucasnom prenose Casti rizik na suikromného partnera. Mestské financovanie
dosahuje NPV = 31355 394 K¢ ¢o je mierne nizia hodnota. Uverové
financovanie prinasa NPV = 29 969 917 K¢ a predstavuje najmenej efektivnu
alternativu, kedze urokové naklady znizuju celkovy ekonomicky vysledok
projektu. Z uvedeného vyplyva, ze PPP mdze byt pre mesto vhodnou volbou
najma v pripadoch, ked si nemdéze dovolit vyrazné pociatocné investicné
vydavky z vlastného rozpoctu. Zaroven umoznuje realizovat projekt pri nizSej
financnej zatazi a preniest Cast rizik na sukromného partnera.
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Zhrnutie prijmov a nakladov bytovych domov

Tabulka 39 - zhrnutie prijmov a ndkladov bytovych domov. (vlastné spracovanie)

Valchaiska 14
Rok Prijmy z ndjomného (Kc) | Personalne naklady (K¢) |Prevadzkové naklady (K¢)|Prevadzkovy rozdiel (Kc)
1 919 273,32 196 977,00 106685,00 615 611,32
2 919 273,32 196 977,00 63342,00 658 954,32
3 919 273,32 196 977,00 138530,00 583 766,32
4 1597 382,64 196 977,00 183046,00 1217 359,64
1597 382,64 196 977,00 122901,00 1277 504,64
15 1597 382,64 196 977,00 122901,00 1277 504,64
Valchafska 15
Rok Prijmy z ndjomného (Kc¢) | Personalne naklady (K¢) |Prevadzkové naklady (KE)|Prevadzkovy rozdiel (K¢)
1 405597,28 196 977,00 62970,00 145 650,28
2 405597,28 196 977,00 85267,00 123 353,28
3 405597,28 196 977,00 102230,00 106 390,28
4 704 789,35 196 977,00 61155,00 446 657,35
704 789,35 196 977,00 77906,00 429 906,35
15 704 789,35 196 977,00 77906,00 429 906,35

Tabulka zachytava vyvoj prijmov a nakladov bytovych domov Valcharska 14
a 15 v priebehu sledovaného obdobia 15 rokov. Z tabulky vyplyva, Ze oba
bytové domy dosahuju pocas celého obdobia kladny prevadzkovy rozdiel, ¢o
znamena, Ze prijmy znajomného prevySuju prevadzkové a personalne
naklady.

9.5.2 Navrh optimalneho modelu

Porovnanie troch modelov financovania - rozpoctového, uverového a PPP -
ukazuje, Ze optimalny pristup sa liSi pre objekty Valcharska 14 a Valcharska
15.

Pre Valcharsku 14 vykazuju rozpoctové financovanie aj PPP model podobnu
ekonomicku efektivnost (NPV priblizne 65,75 mil. K¢). Hoci rozpoctové
technické a prevadzkové rizika mesta a eliminuje potrebu velkej jednorazovej
investicie, ¢o zvySuje dlhodobu stabilitu rozpoctu.

Pre Valcharsku 15 je PPP model ekonomicky najvyhodnejsi (NPV priblizne
31,37 mil. K&) a zaroven prinasa stabilnd nakladovu Struktdru a prenos rizik
na sukromny sektor. Tradi¢né a Uverové financovanie sice dosahuju pozitivne
ekonomické vysledky, no vyZaduju vysSiu kapitalova zataz a ponechavaju
mestu takmer vSetky rizika projektu.

Treba vSak zdoraznit, ze prevadzkové naklady analyzovanych bytovych
domov su momentalne nizke, kedze boli skolaudované v roku 2020. Ide o
nové objekty, pri ktorych sa eSte neprejavuje technické opotrebovanie. V
buducnosti mozno ocakavat narast nakladov na opravy a obnovu, ¢o méze
rozdiely medzi modelmi financovania eSte zvyraznit. Pre presnejSie
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posudenie dlhodobej vhodnosti PPP by bolo vhodné analyzovat aj starsie
objekty alebo domy po rekonstrukcii.

9.6 NAavrh odporucani

Na zaklade vykonanej analyzy a zistenych skuto€nosti su v nasledujucej casti
prace formulované odporucania zamerané na zlepSenie ekonomickej
efektivnosti vystavby a spravy mestskych bytov.

1. Vyuzitie PPP modelu pri vystavbe a sprave mestskych bytov:

Vyuzitie modelu PPP predstavuje vhodnu alternativu financovania mestskych
bytov najma v situaciach, ked samosprava celi obmedzenym rozpoctovym
moznostiam alebo sa snazi zniZit pociatocnu financnu zataz spojenu
s realizaciou projektu. TaktieZ umozZnuje preniest Cast rizik na sukromného
partnera, ktory ma casto vacSie skusenosti srealizaciou a spravou
obdobnych projektov.

Vysledky analyzy ukazali, ze pri financovani vyhradne z rozpoctu mesta nesie
samosprava plnu zodpovednost za rizika, buduce naklady na udrzbu
a obnovu bytového fondu. V pripade PPP modelu je mozné tieto rizika
CiastoCne preniest na sukromny sektor, ¢im sa zniZzuje finan¢na zataz
a zlepSuje dlhodoba udrzatelhost projektu.

2. Odporucania pre investicné rozhodovanie samosprav:

Pri rozhodovani o investiciach je vhodné, aby samospravy systematicky
vyuzivali metddy hodnotenia investicii, najma vypocet Ccistej sucasnej
hodnoty (NPV) a analyzu rizik, ktoré podporuju transparentné a financ¢ne
udrzatelné rozhodovanie.

V pripade financovania z rozpoc¢tu mesta je potrebné pocitat, Ze technické
rizikd a buduce naklady na udrzbu arenovaciu nesie vyhradne mesto, o
moze v dlhodobom horizonte predstavovat vyraznu zataz pre jeho rozpocet.

3. Spresnenie rozdelenia zodpovednosti pri sprave bytového fondu:

Efektivna sprava mestskych bytov si vyZaduje jasne definované ulohy medzi
jednotlivymi  dtvarmi  a zamestnancami. Nejednoznacné rozdelenie
zodpovednosti mbze prirodzene viest k menej plynulému zdielaniu
informacii a k nejednotnosti v evidencii niektorych nakladov.

Pocas zberu dat sa ukazalo, Ze na sprave jedného objektu sa podiela viacero
zamestnancov z réznych utvarov, pricom nebolo vzdy jednoznacné, ktory
Utvar zodpoveda za konkrétnu cast vnutornych procesov. Hoci nejde o
zadsadny problém, predstavuje to priestor na postupné zlepSovanie
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koordinacie, ¢o by v budulcnosti umoznilo eSte presnejSie financné
vyhodnocovanie a efektivnejSie riadenie majetku mesta.
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10 Zaver

Cielom prace bolo komplexne popisat naklady spojené s vystavbou
a prevadzkou mestskych bytov a posudit ich dlhodobu finan¢nu
udrzatelnost. Zamerom bolo porovnat vstupné investicné naklady
s oCakavanymi prijmami z najomného a vyhodnotit, ¢i je vystavba mestskych
bytov pre mesta aobce ekonomicky efektivha z dlhodobého hladiska.
Sucastou prace bola aj analyza a porovnanie réznych modelov financovania
a realizacie vystavby.

V teoretickej Casti prace bola spracovana problematika Zivotného cyklu
stavby ajeho nakladov, zakladnym pojmom suvisiacim s byvanim,
charakteristike obecného byvania a vyznamu bytovej politiky vratane
europskych trendov. Pozornost bola zamerana aj na organizacnu Struktaru
spravy mestskych bytov, kompetencie jednotlivych subjektov a naklady
spojené s najomnym byvanim. V neposlednom rade boli spracované
financné a institucionalne nastroje podpory byvania a metodiky hodnotenia
financnej udrzatelnosti.

Prakticka Cast priniesla analyzu financnej naro¢nosti mestskych bytov v Brne.
Data boli ziskané prostrednictvom Magistratu mesta Brna ako vlastnika
hodnotenych  objektov. Realizovana bola analyza investicnych,
prevadzkovych a personalnych nakladov, ako aj prijmov z najomného. Na
zaklade tychto udajov nasledoval vypocet penaznych tokov (cash-flow),
ktorého cielom bolo posudit dlhodobud financnu udrzatelhost mestskych
bytov. Sucastou hodnotenia bolo porovnanie alternativnych modelov
financovania a formulovanie odporucani pre optimalizaciu procesu
financovania.

Vysledky analyzy ukazali, ze mestské byvanie moéze byt z dlhodobého
hladiska financne udrzatelné, pokial su investicné a prevadzkové naklady v
primeranej rovnovahe s vysSkou najomného a vhodne zvolenym modelom
financovania. Rozbor nakladov potvrdil, Ze ekonomicka efektivnost projektu
zavisi nielen od vysky pociatoCnej investicie, ale aj od spdsobu financovania,
rozloZenia rizik a schopnosti samospravy efektivne spravovat majetok.
V samosprave zaroven pretrvava nedostatok normovania, o zniZuje prehlad
o rozsahu a nakladovosti jednotlivych ¢innosti.

Je potrebné zddéraznit, Ze prevadzkové naklady hodnotenych objektov su v
sucasnosti relativne nizke, kedZe budovy boli dokoncené v roku 2020. Ide o
nové stavby, pri ktorych zatial nedochadza k vyraznému opotrebovaniu
konStrukcii ani technickych zariadeni. V buducnosti mozno ocakavat narast
nakladov na udrzbu, opravy a obnovu, ¢o moze rozdiely medzi jednotlivymi
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modelmi financovania eSte zvyraznit. Pre komplexnejSie posudenie
vhodnosti PPP modelu by preto bolo prinosné doplnit analyzu aj o pripady
starSich objektov Ci rekonstrukcii, kde su kapitalové a prevadzkové potreby
vyraznejSie.

Porovnanie modelov financovania potvrdilo, Ze plné financovanie z rozpoctu
mesta prinasa najvysSiu ekonomickd hodnotu, no zaroven predstavuje
najvyssiu zataz pre verejné financie. Na konci vSak generuju zisk, ktory
prameni z narastu ceny pri ich predaji. V pripade, Ze by ceny nerastli,
ekonomicka bilancia by bola podstatne slabsia. Uverovy model zmierfiuje
pociato€nu rozpocltovu zataz, avSak navysuje celkové naklady projektu
prostrednictvom urokov. PPP model predstavuje vyvazenu alternativu, ktora
umoznuje preniest Cast rizik na sukromného partnera a minimalizovat
okamZitu investicnu potrebu samospravy, pricom si zachovava prijatelnu
uroven ekonomickej efektivnosti.

Vysledky naznacuju, Ze pre mnohé mestda méze byt optimalnym rieSenim
kombinacia verejnych a sukromnych zdrojov, ktord umoznuje realizovat
bytové projekty s mensim dopadom na mestsky rozpocet, zniZuje rizika a
zaroven podporuje dlhodobu finanénu stabilitu.

Odporucania formulované v praci tak mézu sluzit ako opora pre samospravy
pri strategickom planovani dostupného najomného byvania a pri vybere
vhodného modelu financovania.
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