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Abstrakt

PFedmétem diplomové prace je posouzeni investi¢ni efektivnosti novostavby domova pro seniory
v lvancicich. Pro tento Ucel byla analyzovana vstupni data mistniho realitniho trhu, byly stanoveny
naklady na vystavbu objektu a vSechny faktory ovliviujici jejich vysi. V dalSim kroku byly
stanoveny vynosy z prondjmu lGzkovych pokojl. Variantné bylo ptvodni dispozi¢ni feSeni objektu
preprojektovano na bytovy diim. V jednotlivych podlaZich byly vytvoreny jednotky - byty a v 1. NP
rovnéz nebytové prostory. Obdobné pro variantu bytového domu byly stanoveny naklady
navystavbu a nasledné stanovena vynosova hodnota v pfipadé pronajmu jednotlivych bytd
a nebytovych prostor. V dalSim kroku byla stanovena trzni hodnota v pfipadé prodeje jednotek
a nebytovych prostor. V zavérecném vyhodnoceni byly porovnany viechny posuzované varianty

a byla posouzena jejich investi¢ni efektivnost.

Abstract

The subject of the diploma thesis is the assessment of the investment efficiency of a new
retirement home in Ivancice. For this purpose were analyzed the input data of the local real
estate market, the costs of construction of the building and all factors influencing their amount
were determined. In next step were determined incomes from renting of bed rooms.
Alternatively, the original layout of the building was redesigned into an apartment building.
Units - flats and non-residential premises were created on the individual floors. Similarly, for the
apartment building variant were determined construction costs and subsequently the income
approach value was determined in the case of renting individual apartments and non-residential
premises. In the next step was determined total market value of the building using the sum of
market values of each apartments and non-residential premises. In the final evaluation, all

assessed variants were compared and their investment efficiency was determined.
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1 uvoD

Domovy pro seniory a domovy se zvlastnim reZzimem predstavuji specifické nemovitosti
socialnich sluzeb, které bezesporu starnouci populace potfebuje. Jsou v3ak investice do takového
druhu nemovitosti pro investory finan¢né vyhodné? Diplomova prace se zabyva problematikou

investi¢ni efektivnosti domu pro seniory.

Za timto Ucelem je posuzovan navrZeny stavebni zdmér novostavby domova senior(
ve mésté lvancice na Brnénsku. V diplomové praci jsou nejprve stanoveny vstupni investice nutné
k vybudovani predmétného domova pro seniory. Nasledné jsou stanoveny Cisté provozni prijmy
a to jednak se zohlednénim ziskani financ¢nich pfispévk( zdotacnich programa,

rovnéz i bez téchto prispévka.

Variantné byly zpracovatelem diplomové prace upraveny dispozice objektu domova
seniorQ v Ivancicich, navrZzen byl bytovy dlim s nebytovymi prostory. Se zohlednénim vSech zmén
byly stanoveny vstupni investice pro jeho vybudovani. Nasledné byla stanovena trzni hodnota
bytového domu v pfipadé prodeje jednotlivych bytl a nebytovych prostor a v pripadé jejich

pronajmu. V zavéru prace byla podrobné vyhodnocena investi¢ni efektivnost obou variant.
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2 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI

Cilem prace je vyhodnotit investi¢ni efektivnost pro investi¢ni projekt vystavby a provozu
domova pro seniory v Ivancicich. Dale porovnani dosazenych vysledkd s investicni efektivnosti
privystavbé a nasledném prodeji bytovych jednotek, variantné pak pronajmu jednotek

navrzeného bytového domu ve stejné lokalité. Objem stavby je v obou pfipadech zachovan.

PRO TUTO PRACI BYL STANOVEN NASLEDUJICI PROBLEM:

. Porovnani investi¢ni efektivnosti domova seniord v Ivancicich a variantniho feSeni

bytového domu v pfipadé pronajmu a v pfipadé prodeje jednotlivych jednotek

CIL PRACE JE:

e Urcit vstupni investice do vystavby domova senior(

e Urcit vstupni investice do vystavby variantné vytvoreného bytového domu

e  Stanoveni Cistych provoznich pfijmd domova senior(

e Stanoveni trzni hodnoty bytového domu v pfipadé prodeje jednotlivych bytl a
nebytovych prostor

e Stanoveni vynosl z pronajmu jednotek - byt a nebytovych prostor

. Porovnani investi¢ni efektivnosti vSech variant

PRO DOSAZENI CIL0 BYLY UCINENY TYTO KROKY:

e Analyza realitniho trhu Ivancicka

e Analyza domovt seniorl a domovu se zvlastnim reZimem v okresu Brno-venkov

e Vytvoreni alternativnich dispozic stavebniho projektu Domova seniort preprojektovanim
na bytovy diim

e Analyza investi¢ni efektivnosti domova senior( a bytového domu

e Analyza nakladu zivotniho cyklu domova senior(i a bytového domu

e  Vytvoreni databéaze stavebnich pozemk(, bytd a nebytovych prostor uréenych k pronajmu

a prodeji v lokalité Ivancicka
Poznamka: Tato diplomova prace se nezabyva problematikou DPH, jedna se o

komplikovanou problematiku, ktera neni pfedmétem FeSeni této prace. Vstupni hodnoty jsou

tedy uvadény bez DPH.
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3  ZAKLADNI POJMY

V této kapitole jsou definovany zakladni pojmy a definice, kterymi se tato prace zabyva.

31 NEMOVITAVEC

Nemovitymi vécmi jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym Ucelovym urcenim,
rovnéz i vécna prava knim a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Zakon stanovuje,
Ze urcita véc, ktera neni soucasti pozemku a nelze-li takovou véc premistit z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty je nemovitou véci. Nemovitou véci je rovnéZ jednotka a nebytova

jednotka. [5]

Nemovitost je majetek s jedine¢nymi charakteristiky, ktery mUZe byt transformovan
fyzicky i finan€né. JelikoZ se nejednd o zbozi, neexistuje u nemovitosti finan¢ni model ,one size

fits all”, ve finan¢nich pojmech by méla nemovitost reflektovat jak vynos, tak riziko. [8]

Pro zjednoduSeni bude v nasledujicim textu této prace pouzivan pojem ,nemovitost”,

ktery nahrazuje pravni pojem ,nemovita véc”.

3.2 POZEMEK

Pozemek je ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici Uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim

planem, tzemnim rozhodnutim nebo Uzemnim souhlasem. [1]

Soucasti pozemku je prostor nad i pod povrchem, stavby a jina zafizeni zfizené

na pozemku. Stavby docasné nejsou soucasti pozemku. [5]

Pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, znazornén v katastralni mapé a oznacen
parcelnim &islem je parcelou. Stavebni parcelou je pak pozemek, ktery je druhem pozemku urcen

jako zastavéna plocha a nadvofi. [2]

PloSny obsah primétu pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych jednotkach

se zaokrouhlenim na celé ¢tverecni metry se nazyva vymeéra pozemku. [2]

Rozezndvdme pozemky podle druhu na ornou puddu, zahrady, ovocné sady, chmelnice,
vinice, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvori a ostatni

plochy. [2]
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3.3 BYTOVYDUM

Bytovy dim je stavba pro bydleni, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy

odpovida pozadavklim na trvalé bydlenf a je k tomuto UGcelu urcena. [3]

Bytovy dim disponuje vice, nez tfemi bytovymi jednotkami, spole¢nymi prostory,

do kterych patfi chodby, schodisté, vytahy, sklepy, ptdy a dalsi.

34 BYT

Byt je Cast domu skladajici se z mistnosti, nebo souboru nékolika mistnosti, které svym
stavebné technickym usporfadanim a vybavenim spliiuje poZzadavky na trvalé bydleni a jsou

k tomuto Ucelu uzivani urceny. [4]

Podle zakona €. 89/2012 Sb. ob&ansky zakon, je jednotka zahrnujici byt definovana, jako
prostorové oddélena ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené
a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita. Pravné bytova jednotka vznikd sepsanim dokumentu
~Prohlaseni vlastnika nemovitosti”, ve kterém jsou vymezeny vSechny nalezitosti, jako je umisténi
jednotky, podlahova plocha, pfislusenstvi a spoluvlastnicky podil na spoleCnych castech
nemovitosti a funk&nim celku. Tento dokument se nasledné predklada katastralnimu Ufadu, ktery

jednotku zapiSe do KN. [5]

3.5 NEBYTOVE PROSTORY

Zpravidla se vbudovach nachazeji byty, nebytové prostory a prostory spolecné.
Nebytovym prostorem se rozumi mistnost, nebo soubor mistnosti v€etné prislusenstvi urenych
k jinym Gcellm, nez k bydleni. K nebytovym prostorlim rovnéz patfi podil na spolecnych ¢astech
domu a pfisluSenstvi domu urcené pro spolecné uzivani. Nebytovym prostorem neni

prislusenstvi bytu, nebo spolecné ¢asti domu. [2]

3.6 DOMOVY PRO SENIORY

Domovy pro seniory, dale zkracené ,DS" jsou objekty socialnich sluzeb poskytujici péci
osobam, které potrebuji pravidelnou pomoc jiné osoby z dlivodu sniZzené sobéstacnosti zejména
z ddvodu pokrocilého véku. Tyto zafizeni poskytuji pobytové sluzby, stravu, pomoc pfi zvladani
béznych Ukond péci o vlastni osobu, pomoc pfi osobni hygiené, zprostfedkovani kontaktu se
spoleCenskym prostfedim, socialné terapeutické Ccinnosti, aktivizacni ¢innosti, pomoc pfi

uplatiiovani prav, opravnénych zajml a obstaravani osobnich zalezitosti. Tyto zakladni ¢innosti
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definuje zakon €. 108/2006 Sb. o socialnich sluzbach, mnohé domovy pro seniory poskytuji dale i

dalsi sluzby. [6]

3.7 DOMOVY SE ZVLASTNIM REZIMEM

Domovy se zvlastnim rezimem, dale zkracené ,DZR" jsou rovnéz objekty socialnich sluzeb
poskytujici péci osobam, které potrebuji pravidelnou pomoc jiné osoby z dlvodu snizené
sobéstacnosti zejména z dlvodu pokrocilého véku. Tyto zafizeni poskytuji stejné sluzby, jako
domovy pro seniory. Objekty DZR poskytuji péci predevsim osobam, které jiz nejsou schopny
setrvat ve svém pUlvodnim socidlnim prostredi a jednd se o osoby s chronickym dusevnim
onemocnénim, zavislosti na navykovych latkach, nebo osoby se stafeckou, Alzheimerovou

demenci a dalSimi typy demence. [6]

Vétsina zafizeni DZR v Ceské republice je rozdélena na dvé oddéleni a to oddé&leni

domova pro seniory a domova se zvlastnim rezimem.

K dalSim zafizenim poskytujici socialni sluzby a zafizeni urené pro osoby pokrocilého
véku se snizenou sobéstacnosti, patfi domovy s pefovatelskou sluzbou, chranéné domovy, centra

dennich sluzeb, denni a tydenni stacionare a komunitni domovy pro seniory.

3.8 ANALYZA REALITNIHO TRHU

Analyza realitniho trhu je proces poskytujici dalezité informace o trhu s nemovitostmi.
Jejim cilem je minimalizovat rizika a maximalizovat prileZitosti. Tvofi zaklad pro rozhodovani
ohledné umisténi a lokality, velikosti projektu, designu, kvality, funkce, vybaveni, stanoveni cilové
skupiny a stanoveni cen. Analyza trhu identifikuje potencialni uZivatele nemovitosti, a to jak

kupuijici, tak ndjemce a jejich vlastnosti. [10]

Analyza realitniho trhu zahrnuje data z minulosti a zaroven reflektuje soucasny stav
a prognoézuje stav budouci. Je zdrojem aktualnich a presnych dat, vco nejvétSim rozsahu

a zpracovani na zakladé znalosti a zkuSenosti ze skute¢ného svéta. [10]

3.9 INVESTICE

Investice jsou prostfedky financniho charakteru, které byly vlozeny (investovany)
do urcitého projektu za ucelem jejich zhodnoceni a ziskani vynosu. Investor vzdy podstupuje

urcitou miru rizika, které by vSak mélo byt vyvazeno pozadovanym vynosem. [18]
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Investice jsou charakterizovany z makroekonomického hlediska jako pFetvofeni Uspor
na kapitalové statky. Znamenaji vynalozeni dne3ni (jisté) hodnoty pro Ucel ziskani budouci

(zpravidla méné jisté) hodnoty. [9]

310 NAKLADY

Naklady jsou ucelovym uUbytkem prostfedk( s cilem ekonomického prospéchu. Je to
vyjadreni penézni hodnoty vSech vstupl Gcelné vynaloZenych na ziskani vynos0. Naklady Ize také

vyjadfrit, jako spotrebu zdrojd. [11]
Naklady Ize délit podle kritérii:

Kalkula¢ni ¢lenénf

e  PFimé naklady

e Nepfimé naklady

Clenéni podle objemu provadénych tkon(l

e Variabilni naklady

e  Fixni naklady

Clenéni v zavislosti na zhodnoceni majetku

e  Provozni naklady

e Investi¢ni naklady

Provozni naklady jsou bézné vydaje vynaloZené na zajisténi provozu, na nakup drobnych

zdroju a jejich opravy, udrzbu a nékup sluzeb. [11]

Investi¢ni naklady jsou vydaje na nadkup zdroji, zejména nemovitosti, technologii
a zafizeni, vétSich hodnot s charakterem investice. Tyto investice maji vétSi Casovy, organizacni

i financni ramec a proto jsou Casto realizovany formou projektu. [11]

311 VYNOSY

Vynosy jsou penézni prostrfedky, které jsou vysledkem vsech cinnosti, produkce nebo

sluZeb za urcité obdobi, bez ohledu na to, zda doslo v tomto obdobi k jejich thradé. [11]
Vynosy Ize rozdélit:

e  Provozni vynosy

e  Financni vynosy
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e  Mimoradné vynosy

Provozni vynosy jsou vynosy ziskané z provozné-hospodarské cinnosti, jsou to trzby
za prodej vyrobk(, sluzeb, prondjmu a jiné obchodni cinnosti. Finan¢ni vynosy jsou ziskané
z investic, cennych papirQ, vklad( apod. Mimoradné vynosy jsou z prodeje odepsaného zafizeni,

nebo jiného majetku. [11]

312 CISTY PROVOZNI PRIJEM

Cisty provozni pfijem, dale v praci zkracené ,NOI” z anglického ,Net Operating Income”
jsou prijmy z pronajmu a ostatni prijmy po odecteni naklad na neobsazenost a dalSich nakladu
spojenych s provozem nemovitosti. Vyuziva se pro hodnoceni vynosnosti nemovitosti nebo

projektd produkuijici staly prijem. [33]

Pro Ucely této prace v pripadé hodnoceni domova senior(l predstavuji pfijmy z pronajmu
Uhrady za pobyt, mezi ostatni pfijmy jsou zarazeny pfijmy z prispévkld na provoz a u varianty
se zahrnutim dotaci se navic jednd o finan¢ni prijmy z dotacnich prispévkd ve vysi pokryti
provoznich nakladll spojenych s nemovitosti. Pro bytovy dim to jsou pfimo pfijmy z pronajmu
jednotlivych byt a nebytovych prostor. Mezi naklady spojené s provozem nemovitosti je v obou
variantach zahrnuta sprava nemovitosti, pojisténi nemovitosti, opravy a udrzba, naklady

na likvidaci stavby a neobsazenost.

313 INVESTICNI EFEKTIVNOST

vvvvvv

Mezi nejdUlezitéjSimi vytyCené cile pro vétsSinu investord patfi financni cile.
Pro posuzovani investic existuje nékolik rlznych postupl se specifickymi kritérii, které slouZzi
k posouzeni investi¢ni efektivnosti. V praxi se nejvice vyuZivaji metody ,prdmérnych rocnich
nakladd (anglicky Annual Cost), diskontované naklady (anglicky discounted cost), Cistad soucasna
hodnota (anglicky Net Present Value), index rentability (anglicky Profitability Index), vnitfni
vynosové procento (anglicky Internal Rate of Return), primérna vynosnost (anglicky Average Rate

of Return) a doba navratnosti (anglicky Payback Period). [9]

V dalSich kapitolach jsou metody, které jsou v této praci vyuzity k hodnoceni investicni

efektivnosti reSenych projektd, podrobné popsany.
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3131 Cista soutasna hodnota

Cistd soucasna hodnota, dale zkracen& ,NPV“ je soucasna hodnota viech budoucich
penéznich tokl, diskontovana pfimérenou trzni sazbou. Tato metoda se vyuZiva pfi hodnoceni
vynosnosti investic. Je to ukazatel, ktery informuje, kolik finan¢nich prostfedkd dana investice

ve zvolené dobg Zivotnosti pfinese. NPV pocita pouze s budoucimi finan€nimi toky. [8]

NPV =31

J
=0T+ 1) (1

kde NPV je Cista soucasna hodnota, FV; jsou financni toky v jednotlivych letech, i je Grokova

mira, j je zamyslena doba Zivotnosti investice [32]
Vysledny ukazatel Cisté soucasné hodnoty indikuje:

NPV >0 diskontované penézni prijmy prevysuji investicni naklad; projekt je

prijatelny, zarucuje pozadovanou miru vynosu
NPV =0 investi¢ni projekt je indiferentni, neni zaru¢ena mira vynosu

NPV <0 projekt je nepfijatelny, nezajiStuje poZadovanou miru vynosu

3.13.2 Index rentability

Index rentability, dale zkracené ,PI” je ukazatel vyjadfujici pomér ocekavanych
diskontovanych penéznich prijm0 z projektu k pocatecnim kapitdlovym vydajim. Ukazatel je
vyhodné pouzivat, jako doplfujici kritérium k NPV a pfi porovnavani vice investi¢nich variant mezi

sebou. [8]

F
— yn J
Pl =23, aA+iy J/IN (2)

kde P/ je index rentability, FV; jsou financni toky v jednotlivych letech, i je irokova mira, j je
zamyslena doba Zivotnosti investice, IN jsou pocatecni kapitalové vydaje [32]
Vysledny ukazatel Cisté soucasné hodnoty indikuje:

PI>0 diskontované penézni pfijmy prevysuji investi¢ni naklad; projekt je

pfijatelny, zarucCuje pozadovanou miru vynosu
PI=0 investi¢ni projekt je indiferentni, neni zaru¢ena mira vynosu

PI<0 projekt je nepfijatelny, nezajistuje pozadovanou miru vynosu
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3.13.3 Vnitini vynosové procento

Vnitfni vynosové procento, dale zkracené ,IRR" je mira vynosnosti bez vnéjsich faktor(,
jako jsou riziko, inflace a zakladni kapital, pfi niZ je Cistd souCasna hodnota investicniho projektu
rovna nule. Diskontované penézni prijmy jsou stejné jako diskontované kapitalové vydaje. [8]

FV;

0=3", ————
7=1 (1 + IRR)/

IN 3)
kde /RR je vnitfni vynosové procento, FV; jsou financni toky v jednotlivych letech, i je

urokova mira, j je zamySlena doba Zivotnosti investice, IN jsou pocatec¢ni kapitalové vydaje [32]

3.13.4 Doba navratnosti

Doba navratnosti, dale zkracené ,PB" je doba, za kterou se vrati vloZzené investice
do projektu z penéznich prijmd. ZjednoduSené je to pocet let, za které se investice vrati. Pokud je
vysledna hodnota mensi nez doba Zivotnosti projektu, naklady vynaloZzené na projekt se vrati.
Dobu navratnosti mGzeme vypocitat statickou metodou, kterd nezohlednuje faktor ¢asu, nebo
dynamickou metodou, kterad zohlednuje faktor ¢asu s doplnénim diskontovanych penéznich tokd.

[12]

Staticky: PB = |1N|/(2j"=1% @
Dynamicky: PB = |IN|/(Z}, (fflf)] /n) )

kde PB je doba navratnosti, FV; jsou financni toky v jednotlivych letech, i je Grokova mira, j

je zamySlena doba Zivotnosti investice, IN jsou pocatecni kapitalové vydaje [32]

3.14 HODNOCENI NAKLADU ZIVOTNIHO CYKLU

Naklady Zivotniho cyklu, dale v praci zkracené ,LCC" z anglického ,Life Cycle Cost”
predstavuje pojem reflektujici postupy analyzy hodnoceni a kalkulaci nakladd spojenych
s pofizenim, uzivanim a likvidaci vyrobku nebo stavby. Metoda je uZivana k pfedbéznym
analyzam pfti rozhodovani o investicich a porovnani variant navrh(i, nebo jako detailni analyza
pfi planovani nakladl, nebo rovnéZ jako detailni analyza zamérena na varianty klicovych

konstrukci, systému nebo vybaveni. [31]
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Jednd se o soucet vSech odhadovanych nakladl spojenych s pofizenim, provozem

a likvidaci stavby, diskontovany na soucasnou hodnotu. [31]

LC

C
LCC = Cp + Z (1+—tr)t (6)
t=0

kde LCC jsou celkové naklady zivotniho cyklu, Cp jsou naklady na pofizeni, r je diskontni

sazba, C; je soucet vSech nakladl po dobu Zivotnosti a LC je délka Zivotniho cyklu [31]

315 CENA

Je pojem, ktery je uzivan pro pozadovanou, nabizenou, nebo skutecné zaplacenou c¢astku
za zboZzi nebo sluzby. Cena mlze mit, ale i nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prikladaji jiné

osoby. Cena se stanovuje dohodou, nebo ocenénim. [2]

Hodnota véci, lze-ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urdi jako cena obvykla,
ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem. Mimoradna cena véci se stanovi, ma-li
se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim ke zvlastnim pomérdm nebo ke zvlastni oblibé vyvolané

nahodnymi vlastnostmi véci. [5]

Cena obvykld je takova cena, ktera byla dosazena pfi prodeji stejného, popripadé
obdobného majetku v obvyklém styku v tuzemsku ke dni ocenéni bez vlivu zvlastnich okolnosti,

Ci zvlastni obliby. [13]

Cena pofizovaci neboli cena historicka je cena, za kterou bylo mozné véc poridit v dobé
jejiho pofizeni. U staveb se jednd o cenu v dobé jejich postaveni bez odpoctu opotfebeni. [2]
Pofizovaci cenou je cena, za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici.

[16]

Cena reprodukéni je cenou, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou
véc poridit vdobé ocenéni, bez odpoltu opotfebeni. [2] Stanovuje se u staveb podrobnym
polozkovym rozpoctem, agregovanymi polozkami, nebo propoctem pomoci

technicko-hospodarskych ukazateld. [2]

Vécna hodnota neboli Casova cena je reprodukéni cena véci, snizena o pfimérené

opotrebeni odpovidajici opotfebeni véci stejného stari pfi obdobné intenzité pouzivani. [2]

Jednotkova cena je cena stanovena za meérnou jednotku néceho, napfiklad za kus,

kilogram, metr, metr krychlovy apod. [2]
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3.16 TRZNiHODNOTA

Trzni hodnota je hodnota stanovena na zakladé obchodu mezi ochotnym prodavajicim

a nestrannym kupujicim na volném trhu. [11]

Jedna se o odhadovanou ¢astku, za kterou by mél byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principy trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kde obé strany
jednaji informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Trznim odstupem se rozumi, Ze mezi Ucastniky

smény nejsou zadné zvlastni vzajemné vztahy a zaroven jednaji vzajemné nezavisle. [7]

3.17 METODY OCENENI STAVBY, JEDNOTEK A NEBYTOVYCH PROSTOR

Stavba, nebo jeji ¢ast se ocenuje nakladovym, vynosovym nebo porovnavacim zplsobem,

nebo jejich kombinaci, jejichZ pouziti u jednotlivych druh( staveb je stanoveno vyhlaskou. [7]

Jednotka, ktera je bytem, nebo byt zahrnuje, se ocefiuje nakladovym nebo porovnavacim
zpUsobem vcetné podilu na spolecnych ¢astech nemovitosti, i spole¢nych ¢astech umisténych
mimo dudm, vcetné podilu na nemovitostech tvofici pfisluSenstvi domu urcené pro spolecné
uzivani. [7]

Jednotka, kterou je nebytovy prostor se ocefuje nakladovym nebo porovnavacim
zpUsobem vcetné podilu na spolecnych castech nemovitosti, i spolec¢nych ¢astech umisténych
mimo ddm, véetné podilu na nemovitostech tvorici prislusenstvi domu urcené pro spolecné

uzivani. [7]
3.17.1 Nakladova metoda ocenéni

Tato metoda ocenéni vychazi z nakladd, které byly potfeba vynaloZit na pofizeni obdobné

nemovitosti v urcitém case. Rozeznavame 4 zakladni zpUsoby a to:

Zjisténi vychozi ceny ze stavebné technickych parametrd

e Zjisténi vychozi ceny staveb nakladovym zplsobem podle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013
Sb.

e  Zjisténi vychozi ceny staveb tzv. bodovaci metodikou

e  Zjisténi vychozi ceny budov na zakladé obytné mistnosti

Zjisténi ceny ze stavebné technickych parametrd se dale déli na metody individuaini

kalkulace, podrobny polozkovy rozpocet, metoda agregovanych polozek a propocet ceny. [2]
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Vysledkem této metody je vychozi cena, coz je reprodukini cena stavby bez ceny

pozemku.

Vtéto diplomové praci je cena objektu domova seniord Ivancice stanovena pomoci
propoctu ceny podle THU - technicko-hospodarskych ukazatel(. Tyto ukazatele vychazeji ze
statistickych aktudlnich cenovych ukazatel( ve stavebnictvi s rozdélenim podle druhu staveb a
konstrukci jednotné klasifikace stavebnich objektl a praci vyrobni povahy (JKSO). THU vyjadfuji

mérnou jednotku napfiklad K&/m? obestavéného prostoru. [2]
THU jsou vytvareny ¢tyfmi zpUsoby a to:

e Ukazatele jsou tvofeny stavebnimi spole¢nostmi
e Ukazatele jsou tvofeny statnimi organizacemi
e  Ukazatele jsou tvofeny inZenyrskymi organizacemi

e Ukazatele jsou uverejnény ve vyhlasce o ocenovani majetku

Pro ucely této prace byly pfevzaty hodnoty THU od specializované inZenyrské spolecnosti
RTS a.s., kterd se zamé&fuje na vyvoj Ceskych stavebnich standardd, cen ve stavebnictvi, tvorbu

rozpoctl a komplexni ¢innosti ve stavebnictvi. [17]

3.17.2 Vynosova metoda ocenéni

Podstatou vynosové metody je zjiSténi, jaké finan¢ni prostfedky musi byt investovany
pfi ur¢itém Uroku, aby pfinesly stejné vynosy, jako pfedpokladané budouci ndjemné z dané véci.
Vynosova hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych predpokladanych budoucich Cistych

vynosU z jejiho pronajmu. [2]
N
Cv == x 100 )

kde CV je cena urcena vynosovym zpUsobem v K¢, N je rocni nadjemné v K¢ za rok, p je

mira kapitalizace v procentech

Tento vzorec lze pouzit pouze za predpokladu, ze plati, Zze vynosy jsou po celou dobu
konstantni a predpokladana doba téchto vynosU je dlouha. Tento vypocet se nazyva tzv. vécna

renta a jedna se o nejcastéjsi zplsob vypoctu vynosové hodnoty. V pfipadé, Ze pfijmy nejsou

vvvvvv
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Vynosova metoda vychazi z Casové hodnoty penéz, stanovuje ofekavané budouci vynosy,
které jsou diskontované na soucasnou hodnotu ke dni ocenéni. Stanoveni budoucich vynosu je

sloZité a je ovlivnéno mnoha faktory. [2]

Pro stanoveni vynosového ocenéni nemovitosti se pocitd pouze s vynosy z najemného,
kterého by bylo mozZné realné dosahnout v pfipadé pronajmu vsech pronajimatelnych prostor
nemovitosti a pfipadné dalSimi vynosy spojenymi s nemovitosti. Dale se pocita s naklady
na dosazeni vynosu z najemného. Mezi tyto naklady patfi dan z nemovitosti, pojisténi stavby,
opravy a udrzba, rezervy, v urcitych pfipadech osvétleni, vytapéni a uklid spolecnych prostor,
spradva nemovitosti, amortizace, rovnéz je nutné uvazovat do nakladd s neobsazenosti pronajmu.

[2]
Pro ucely stanoveni vynosové metody jsou definovany zakladni pojmy nasledovné:

Najemné - je penéZni Ccastka, kterou hradi ndjemce pronajimateli nemovitosti
za prfenechani prava uzivat nemovitost s ohledem na jeji hodnotu a vSechny naklady souvisejici

s jejim vlastnictvim a provozem [2]

Hruby vynos z ndjemného - jsou vynosy z Uhrad najemce pronajimateli za pfenechani

prava uzivani nemovitosti bez zapocitani naklad souvisejicich s uzivanim jednotky [2]

Naklady spojené s pronajimanim nemovitosti - jsou naklady, které musi pronajimatel
vynaloZit v souvislosti s vlastnictvim nemovitosti. Jsou to pfedevsim naklady na dan z nemovitosti,

pojisténi stavby, naklady na opravy a Udrzbu, sprava nemovitosti, amortizace a dalsi. [2]

Cisty vynos z ndjemného - je hruby vynos z ndjemného, od kterého jsou odecteny

naklady spojené s pronajimanim nemovitosti. Ve své podstaté se jedna o zisk. [2]

3.17.3 Porovnavaci metoda ocenéni

Tato metoda vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji na soucasném trhu. Reflektuje hodnotu,
za kterou by se dana nemovitost mohla na trhu prodat vdaném case a misté. Jedna se o

nejobjektivnéjsi zplsob ocenéni, jelikoZ se jedna o skutecnou reflexi trhu. [2]

Vtéto metodé se uplathuji podobné nemovitosti, které byly vnedavné dobé
obchodovany na trhu, anebo jsou aktualné nabizeny. Je nutné vyloucit mimoradné okolnosti trhu,
jako je stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, osobni poméry mezi prodavajicim a kupujicim a

vlivy zvlastni obliby. [2]
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Pro spravnou aplikaci této metody musi byt dodrzeny zakladni podminky:

e Porovnavané nemovitosti musi byt obdobné (charakter, poloha, velikost, vybaveni,
technicky stav apod.)

e  Podminky trhu musi byt obdobné (segment trhu, lokalita, ucastnici trhu, musi se jednat
o volny trh)

e Pocet porovnavanych nemovitosti musi byt dostatecné obsahly

e Porovnavané ceny musi byt pomérné aktualni

PFi porovnavani je nutné zohlednit odliSnosti jednotlivych nemovitosti, pro tento ucel se
pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti, které jsou stanoveny odhadcem na zakladé charakteru

porovnavanych vzorkl. Hodnoty koeficientl vychazeji rovnéz z analyzy trhu. [2]
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4  ANALYZA REALITNIHO TRHU V IVANCICICH

Pro Ucely sezndmeni se s oblasti zajmu, ziskani podkladd a dat byla vypracovana analyza
realitniho trhu, kterd je rozdélena na pét casti. V prvni Casti je pfedmétem analyzy prazkum
lokality, demografie, historie, obcanské vybavenosti, technické a dopravni infrastruktury, zelené
a pfirodnich prvk( a rekreace. Vdalsi Casti je zpracovana segmentace lokalniho trhu
s nemovitostmi, dale SWOT analyza s moznymi progndzy rozvoje. Z hlediska posuzovani
specifického zafizeni, jako je domov pro seniory byl do analyzy realitniho trhu pridan i prizkum

z hlediska poctl a kapacit zafizeni DS a DZR v okrese Brno-venkov.

41 POPIS VYBRANE OBLASTI

Mésto Ivancice je povérenou obci a obci s rozsifenou pUsobnosti (ORP) pro sedmnact
dalsich obci. Zije zde témé&F deset tisic obyvatel a Uzemi obce mé& rozlohu 47,65 km? a je

rozdélenou do osmi katastralnich Gdzemi. [15]

411 Poloha

lvancice se nachazi v Ceské republice v Jihomoravském kraji, okresu Brno-venkov
priblizné patnact kilometr( jihozadpadné od statutdrniho meésta Brna. Z geologického hlediska
se nachazi v Boskovické brazdé pri soutoku frek Jihlava, Oslava a Rokytnd s prdmérnou

nadmorskou vySkou 210 m. n. m. [15]

Obr. ¢ 1 - Znak mésta Obr. ¢ 2 - Vlajka mésta Ivancice [35]
Ivancice [34]
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41.2 Historie

Prvni osidleni se odhaduje na pocatek 6. stoleti v dobé velkého stéhovani narodd
slovanskymi osadniky. Prvni opevnéna tvrz stfezila obchodni stezku jiz za dob Velkomoravské
FiSe. Na pocatku 14. stoleti bylo hradisté dobyto a vypaleno oddilem Kuman( a na svém misté jiz
nikdy nebyla obnovena. Vyznamné trzisté ,Libické” obchodni stezky se pfesunulo do osady
v udoli. Mésto bylo zalozeno ve 13. stoleti, za vlady krale Pfemysla Otakara I. Prvni dochovana

zminka pochazi z roku 1221. [15]

Ivancice patfi mezi nejstarSi mésta na Moravé. Velky vyznam mélo zdejsi vinarstvi, které

se promitnulo i do nejstarSi dochované peceti mésta, na nizZ je vyobrazena vinna kad. [20]

Nejvétsi rozkvét zazilo mésto v 16. stoleti, kdy ve mésté sidlili Ceskobratrsti biskupové
a zvlasté za doby biskupa Jana Blahoslava a jeho dila ziskaly Ivancice titul centra moravské
vzdélanosti. Zasluhou biskupl se v Ivancicich zacala prekladat zndma Bible Kralick3, jejiz preklad

byl dokoncen a nasledny tisk v pfesunuté tiskarné biskupt pravé v Kralicich. [20]

Temné Casy zazily Ivancice béhem tficetileté valky, plenéni uherské armady, cisarskymi
vojsky i nasledné obsazeni mésta Svédy. Temné casy dokonala morova epidemie, kterd

na dlouhou dobu zpustoSila domy i vinice. [20]

V nedavné historii 19. stoleti se Ivancice staly centrem hospodarského Zivota Sirokého
okoli a proslavili se hojnym péstovanim chfestu a predevsim, jako rodisté svétoznamého
secesniho malife Alfonse Muchy. Ve 20. stoleti bylo k Ivancicim postupné pfipojeno Sest okolnich

vesnic a na kulturni scéné byly proslaveny, jako rodisté znamého herce Vladimira Mensika. [20]

Obr. & 3 - Bratrskd Skola v Ivancicich, Slovanskd epopej [16]

32



413 Obyvatelstvo

Ke dni zpracovani této prace mély Ivancice dle Malého lexikonu obci 9854 obyvatel.
RozloZeni obyvatelstva dle pohlavi Cini 50,9 % Zeny a 49,1 % muZi. Rozdéleni podle véku cini
16,8 % obyvatel je mladsSich 15 let, zbylych 83,2 % je starSich 15 let. Vyvoj poctu obyvatel lvancic

mé& mirnou tendenci rdstu. [21]
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Graf & 1 - RozloZeni obyvatelstva podle Graf ¢ 2 - Vyvoj poctu obyvatel [viastni]

pohlavi [viastni]

414 Obcanska vybavenost

Ve mésté se nachazi Uplnd obclanska vybavenost. Nachazi se zde zakladni Skoly
a materské Skoly, stfedni Skola, zakladni umélecké Skoly, obchody, restaurace, sluzby, kulturni
zafizeni, zafizeni pro sport a rekreaci, nemocnice, hasi¢ska stanice, posta, banky, bankomaty,

autoservis a Cerpaci stanice. Dalsi oblanska vybavenost se nachazi v nedalekém statutarnim

mésté Brné.

415 Technicka infrastruktura

Technicka infrastruktura obecné zahrnuje dopravu, energetiku, spoje a informacni

systémy, odpadové hospodafstvi, zasobovani pitnou vodou, zemnim plynem, elektfinou a jiné.

Ivancice jsou zdsobovany pitnou vodou ze dvou zdrojd a to JU Ivancice, Moravské Branice
a JU Rosice, odkud je voda jimana a nasledné zasobovani mésta probiha ze dvou vodojem(
VD) Réna a VD) IvanCice - Padochovka. Zasobovaci Fady vodovodu jsou vybudovany v celém

zastavéném Uzemi mésta. [15]
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Ve mésté je vybudovana stokova sit jednotného systému napojena do cistirny odpadnich
vod, ktera je situovana na vychodnim okraji mésta. Na stokovou sit mésta jsou napojeny rovnéz

sité odpadnich vod mésta Oslavany. [15]

Zasobovani elektrickou energii je zajisténo distribu¢ni soustavou spolecnosti E.GD
z napajeciho bodu umisténého severozapadné od reSeného Uzemi. Napajeci rozvod je FfeSen
v okrajovych fastech mésta nadzemnim vedenim a ve vnitfnim mésté podzemnim vedenim.
Na Uzemi mésta se nachazi 46 sloupovych a 20 zdénych trafostanic zajiStujici zasobovani
distribuéni soustavy mésta i soukromy sektor. Uzemi disponuje také tfemi malymi vodnimi

elektrarnami. [15]

Zasobovani zemnim plynem je FeSeno pomoci vysokotlakého plynovodu a distribucni

soustavy se systémem regulacnich stanic na stfedotlaky a nizkotlaky plynovod. [15]

Z telekomunikacnich proudl se ve mésté nachazi funkcni posta, telefonni spojeni je
zajisténo digitalni Ustfednou a rozsahem pokryti zafizeni mobilnich operator(i, Uzemim rovnéz
prochdazeji trasy dalkovych optickych kabel( a paprsky radioreléovych tras verejné komunikacni

sité. [15]

Mésto Ivancice je spadovym meéstem pro okolni vesnice. Je souclasti integrovaného
dopravniho systému Jihomoravského kraje, ¢imz je zajisténa dobra dopravni navaznost na Brno
pomoci vlakové dopravy, hromadné autobusové dopravy a méstské hromadné dopravy pfimo
v lvancicich. Nedilnou soucasti je také péSi doprava a cyklisticka doprava, pro niz jsou lvancice
vychodiskem stavajicich cykloturistickych i turistickych tras, spojujicich mésto s Sirokym okolim.

[15]

4.1.6 Zelen a pfirodni prvky

Uzemim mésta protékaji Feky Jihlava, Oslava, Rokytna, dale Reznicky potok, MFenkovy
potok, potok Polanka a Martalka. Nachazeji se zde také nadrze a to rybnik u Letkovic, rekreacni
oblast Na Réné a letovisko na Fece Jihlavé. Reka Jihlava a Rokytnd méa také ve mésté aktivni

zaplavové uzemi. [15]

V feSeném Uzemi se nachazi chranéna Uzemi prirody a lokality Natura 2000. Mezi tyto
lokality patfi udoli Jihlavy, Pekarka, feka Rokytna, Krumlovsky les a Krumlovsko - Rokytenské
slepence. Mezi dalSi chranéné oblasti patfi prirodni parky Bouchal, Budkovické slepence, Pekarka
a pfirodni rezervace Nad fekami. Dale se v Uzemi nachdzi na Ctyficet vyznamnych krajinnych

prvkd. [15]
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Mimo chranéné lokality a prvky se na Uzemi nachazi lesy, louky, parky a dalsi pfirodni

prvky a sidelni zelen.

417 Rekreace a sport

RUznoroda krajina s kvalitnimi prirodnimi hodnotami s ndvaznosti na zastavénou c&ast
Uzemi mésta vytvaFi vhodny potenciél pro rozvoj rekrea¢nich a zahradkarskych oblasti. Uzemnim
planem jsou vymezeny plochy pro rodinnou i hromadnou rekreaci a zahradkarské oblasti. [15]

Mezi chatové oblasti patfi ,Réna” a rekreacni oblast ,Stfibrny mlyn“.

Pro sportovni Ucely se ve mésté nachazi sportovisté, sportovni kluby a organizace riznych
forem. Nachazi se zde méstska sportovni hala, T) Sokol, T) Orel, skatepark, fotbalova, atleticka

a détska hristé.

4.2 SEGMENTACE REALITNIHO TRHU

Podle platného uzemniho planu mésta a ziskanych znalosti a informaci o daném uzemni
se ve mésté Ivanlice nachazeji prfevazné stavebné vyuZzité pozemky (a to zejména zastavéné
rodinnymi domy, dale pak bytovymi a polyfunkénimi domy a v mensi mife rovnéz prlimyslovymi
objekty, vefejnou vybavenosti a sportovnimi objekty), nebo pozemky plnici funkci rekreace,
zelené Ci lesU (tyto pozemky se nedaji zapocitat mezi pozemky volné). V feSeném UGzemi se
nachazi rovnéz v hojném zastoupeni pozemky volné (to jsou pozemky zemédélské ¢i nezastavéné

mimo zelen).

Obr. ¢ 4 - Snimek tzemniho pldnu Ivancice [15]
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Regené Uzemi je rozdéleno do osmi katastralnich Gzemi tvoFici jeden funkéni celek
v ndvaznosti na Uzemni plan mésta Ivancice. Tento funk&ni celek se sklada z katastralnich Gzemi
Ivancice, Alexovice, Budkovice, Hrubsice, Letkovice, Némcice u Ivanc¢ic, Reznovice a Kounické

Predmeésti. [15]

Z dlvodu ziskani potfebnych podkladl a charakteru cile a pfedmétu této prace jsou
nasledujici kapitoly zaméreny predevsim na analyzu stavebnich pozemkU a bytl o dispozicich

1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk a 3+1.

4.21 Volné pozemky

Zemédélské pozemky - v feSeném Uzemi se nachazi zemédélské plochy mimo zastavéné

Uzemi. Podle statistickych Gdajd KN se v feSeném Uzemi nachazi 1898 ha zemédélské pudy. [22]

PozemKky zastavitelné podle platného UP - platnym GUzemnim pldnem jsou ureny &asti

Uzemi k zastavéni. Tyto Uzemi jsou specifikovany pro dany Ucel vyufziti.

Tab. C. 1 - Zastavitelné plochy dle UP Ivancice [15]

Navrhovany zplisob vyu¥itf Gzemf Vymeéra celkem Vv z'asta\'léném Mimf: zasfavéném
[ha] uzemi [ha] uzemi [ha]
BH - bydleni v bytovych domech 5,7 0,48 5,22
DS, DU - dopravni infrastruktura 2,1 0,2 1,9
OH - verejna pohrebisté 1,86 0,09 1,77
OS - télovychova a sport 11,29 0 11,29
OV - obcanské vybaveni 0,93 0 0,93
PV - verejna prostranstvi 9,78 1,25 8,53
RH - hromadna rekreace 4,35 0 4,35
SM - smiSené obytné méstské 31,05 0,65 30,40
SV - smiSené obytné venkovské 30,2 2,45 27,75
VL - lehky prdmysl 2,25 0 2,25
VS - smiSené vyrobni 7.6 0 7,6
VT - tézky pramysl 5,62 0 5,62
Z0 - zelen ochranna a izolacni 1,18 0,21 0,97
Celkem 113,91 5,33 108,58
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Z tabulky €. 1 je patrné, Ze jsou Uzemnim pldnem v nejvétSim zastoupeni navrzeny plochy
k zastavéni pro bydleni. V celkovém porovnani jsou plochy urcené k zastavéni v pfevazné vétsSiné
navrzeny mimo zastavéné Uzemi, coZz znamena, Ze Uzemni plan navrhuje rozvoj zastavitelnych
ploch v ndvaznosti na zastavéné uzemi mésta a jeho casti na ukor ploch produkZnich. Dale jsou

UP navrZeny plochy k pFestavbé a plochy zmén v krajing. [15]

4.2.2 Pozemky stavebné vyuzité

Pozemky s rodinnymi domy - vblizSim centru mésta se nachazi husta zastavba

prevazné radovych rodinnych domd. V okrajovych ¢astech ma poté zastavba rodinnych domu

charakter venkovsky.

Pozemky se stavbami pro rodinnou rekreaci - vfeSeném Uzemi se nachazi nékolik
zahradkarskych a chatovych oblasti. Tyto oblasti jsou vymezeny a rozdéleny Uzemnim planem

na plochy individualni rekreace a zahradkarské osady.

Pozemky s bytovymi domy - vifeSeném Uzemi se nachazeji bytové domy zdéné

i panelové. Nejvice zastoupené jednotky na trhu jsou s dispozi¢nim usporadanim 1+kk a 2+kk.

Pozemky s komerénimi objekty - sféra komercnich objektl je ve mésté zastoupena
v hojném poctu. Komercni prostory jsou ve vétSi mife zastoupeny vymezenim nebytovych prostor
v stavajici zastavbé objektd pro bydleni. Objekty skomerénim vyuzZitim jsou primarné

soustredény pfi centru mésta.

Pozemky s vyrobni a skladovacimi objekty - vyrobni, skladovaci a primyslové objekty
a aredly jsou decentralizované, situované pribézné v profilu mésta predevsim v okrajovych

c¢astech mésta.

Pozemky s objekty veFejné vybavenosti - v feSeném Uzemi se nachazi uplna obcanska

vybavenost, ktera je rozprostfena rovnomeérné v zastavéném Uzemi mésta.

Ostatni - do této kategorie se Fadi pfedevSim garaze a dalSi pozemky a stavby, které

nebylo moZzné zaradit do pfedchozich kategorii.

VysSe uvedené informace se vztahuji k predmétnému obdobi zpracovani této prace, ve

kterém byl lokalni trh s nemovitostmi pro ucel této prace zkouman.
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4.2.3 Trh s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi je velmi proménlivy v Case. Tato analyza realitniho trhu byla

zpracovana v dobé vypracovani diplomové prace a nasledujici data byla ziskana a zpracovana

v tomtéz obdobi.

Tab. ¢. 2 - Podil nemovitosti na lokdInim trhu [vlastni]

) Pocet vzorkl
Nemovitost Prodej Pronajem Celkem
Rodinné domy 10 0 10
Rekreacni objekty 2 0 2
Byty 27 17 44
Komer¢ni prostory 0 18 18
Pozemky zastavitelné 21 - 21
Pozemky dalsi 8 - 8
Celkem 68 35 103
% Prodej Prondjem
30 27
2 7 21
20 17 18 b
/
15 o % 8
10 % / )
RD Rekreace Byty Komerce Pozemky Pozemky dalsi

zastavitelné

Graf ¢. 2 - Segmentace realitniho trhu podle prodeje a prondjmu [viastni]

mRD

m Rekreace

= Byty

B Komerce

m Pozemky zastavitelné

m Pozemky dali

Graf ¢ 3 - Segmentace realitniho trhu podle druhu nemovitosti [viastni]
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4.3 SWOTANALYZA

Tato analyza integruje vSechny dostupné a ziskané poznatky, sjednocuje je a vyhodnocuje
v komplexni tabulce roz¢lenéné na interni a externi analyzu s kladnymi a zapornymi strankami.
Pro interni analyzu jsou kladné stranky ,silné stranky”, zdporné jsou ,slabé stranky. Pro externi

analyzu jsou kladné stranky ,pFileZitosti” a pro zaporné jsou to ,hrozby”. [11]

Nasledujici tabulka reprezentuje SWOT analyzu pro mésto Ivancice, ktera byla
vypracovana ze ziskanych informaci pfi prlzkumu a zkoumani reSeného Uzemi a aktudiniho

Uzemniho planu.

Tab. ¢. 3 - SWOT analyza mésta Ivancice [15]

SWOT L ez < f ez
., Kladné stranky Zaporné stranky
analyza
Poloha v,néva%nosti na mé,st? Brno Vyskyt poddolovanych a sesuvnych tzemi
Vysoky podil kultur orné pudy LoZiska nerostnych surovin
Integrace dopravniho systému IDS JmK Vyskyt zaplavového tzemf
Nizky podil tranzitni silni¢ni dopravy Hlukova zat&s
Interni Atraktivita regionu pro turistiku Lo iw e
- . ; Sy . Zanedbana silni¢ni sit
analyza Dobré pokryti matefskymi Skolami Ly <
. ) Tranzit silnicni dopravy centrem mésta
Zdravotni péce - nemocnice A .
L , Absence socialniho bydleni
Kvalitni prirodni hodnoty Nedostatecné pokryti sluzeb pro senior
VinafFska tradice ) ,p y o P y
Neexistence brownfield( Nizka bytova vystavba
Realizace protipovodhovych opatfeni Riziko povodni a zvySené riziko eroze
Modernizace kanalizace Urbanizace volné krajiny
Vysadba ochranné zelené Zabory zemédélské pldy
. Rozvoj sité cyklostezek Naruseni vodnich zdroju a jejich
Externi . Sy s ey , .
. Rekonstrukce a modernizace silni¢ni sité ochrannych pasem
analyza <ovr . A
Vétsi propagace kulturnich a Zanedbavani udrzby silnicnich a
volnocasovych aktivit Zelezni¢nich trati
Technicka pripravenost pozemk{ Starnuti a chatrani bytového fondu
MoZnost Cerpat dotacni programy Nevhodné podminky pro podnikani

44 ROzZVOJ OBLASTI

Mésto ma potencial pro rozvoj v SirSim spektru oblasti. Zejména se jedna o rozvoj
v oblasti budovani, modernizace a rekonstrukce dopravni a technické infrastruktury, odklon
silni¢niho tranzitu skrze centrum mésta, dale fesSeni problém( se starnouci populaci a rozsirovani
kapacit sluzeb a lGZek v zafizeni pro seniory. RovnéZ rozvoj v oblasti Cerpani dotaci, zajisténi
bytové vystavby a zajiSténi bytového fondu pro socialné slabé. Dale ochrana pfirodnich uzemi

a prvkd, regulace zemédélského a lesnického vyuzivani a rozvoj turismu a sité cyklostezek.
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45 ANALYZA ZARIZENI DS A DZR V OKRESE BRNO-VENKOV

Jako vstupni podklad pro zpracovani diplomové prace bylo nezbytné provést analyzu a
prizkum trhu a dostupnych dat v oblasti socialnich zafizeni konkrétné domovd pro seniory a
domovy se zvlastnim reZzimem. Jako oblast prlzkumu byl vybran okres Brno-venkov, jsou vSak

zahrnuty i komplexni statisticka data v rdmci Ceské republiky.

451 Komplexnidata

Podle dat Ceského statistického GFadu bylo v Cesku v roce 2019 evidovano 2,13 milionu

seniorl (osoby starsi 65 let véku), coz €ini priblizné 19,9 % populace. [21]

Podle statistické rocenky ministerstva prace a socialnich véci bylo k roku 2019 evidovano
v Cesku 524 domov( pro seniory s 34 913 uZivateli a 367 domov(i se zvI43tnim rezimem s 19 979
uzivateli. V domovech pro seniory bylo evidovano 12733 jednolGzkovych pokojd, 10 083
dvoultzkovych pokojd a 1387 vicellzkovych pokojl. V zafizeni domovd se zvlastnim rezimem

bylo evidovano 3009 jednollzkovych, 7279 dvoultzkovych a 1612 vicelGzkovych pokojl. [23]

4.5.2 Analyza DS a DZR okres Brno-venkov

Domovy seniord a domovy se zvlastni péci mohou byt provozované obci nebo krajem
nebo soukromym provozovatelem. V analyze bylo uvazovano v SirSim méritku oblasti v ramci
okresu. Z dostupnych informaci bylo zjiSténo, Ze v okrese Brno-venkov se nachazi celkem 9

zarizeni DS a 8 zarizeni DZR, které jsou povétsinou pridruzeny k domovam senior(.
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Obr. ¢ 5 - Mapa DS a DZR [24]
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Tab. ¢. 4 - Kapacity zafizeni DS a DZR Brno-venkov [viastni]

Typ Pocet liZek
Nazev zafizeni | zafizeni Obec 116zkové | 2 ltzkové | 3 lazkové | Celkem
DS/DZR pokoje pokoje pokoje kapacita
Domov sv. Alzbéty DS TiSnov 7 18 21 46
DS 52
DS Predklasteri Predklasteri
DZR 32
DS i 14 6 20
Domov u Frantiska Ujezd u Brna
DZR 40 40 80
DS 21
DS Sokolnice Sokolnice
DZR 99
Domov Matky Rosy DS Rajhrad 33 4 3 40
M EEE DS 66 18 84
DS Namést nad Namést nad Oslavou
Oslavou DZR 20 20
Seniorcentrum DS 70
Blansko
Blansko DZR 74
Mésto Ivancice DS Ivancice 39 46 85
Lumina DS KFtiny 7 36 6 49
DS Zastavka DZR Zastavka u Brna 145
Villa Martha DZR HruSovany u Brna 75
Seniorprojekt DZR Vranovice 76
Celkem kapacita zaFizeni DS 467
Celkem kapacita zaFizeni DZR 601
Celkem kapacita DS a DZR 1068

Z analyzovanych dat vyplyva, Ze 0zkova kapacita domov( seniord v okrese Brno-venkov
je 467 lGzek a lGzkova kapacita domovd se zvlastnim rezimem je 601 lGzek. Celkova ldzkova

kapacita zafizeni DS a DZR je 1068 I0zek.
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5 NOVE BUDOVANY OBJEKT DOMOVA PRO SENIORY

Navrzeny stavebni zdmér novostavby samostatné stojiciho objektu slouzici pro socialni
sluzby jako domov pro seniory je planovan v severni Casti mésta Ivancice v blizkosti stavajiciho
domova pro seniory provozovaného meéstem. Realizace stavby a nasledny provoz je iniciovan

soukromym investorem.

5.1 POPIS UZEMi S POSUZOVANOU STAVBOU

Mésto Ivancice se nachazi v Jihomoravském kraji, okrese Brno-venkov pfiblizné 15 km
jihozapadné od statutarniho mésta Brna. Z geologického pohledu se nachazi v Boskovické brazdé
pri soutoku rek Jihlava, Oslava a Rokytna a ma prdmérnou nadmorskou vysku 210 m. n. m. Mésto

také spada do mikroregionu Ivancicko, coZ je dobrovolny svazek nékolika obci. [15]
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Dolni 52| ) Blucina
Moravsky Kounice & Hrusovany
Obr. ¢ 6 - Mapa CR [viastni] Obr. ¢ 7 - Mapovy snimek [24]

511 Lokalita

Stavba je situovana v severni Casti mésta Ivancice pfi jeho hranici zastavéného Uzemi.
Stavba je navrzena s ndvaznosti na stavajici domov senior(, ktery je provozovan méstem

Ivancice.

512 Pozemky

Stavba je navrZena na souboru pozemku ve mésté Ivancice v katastralnim Uzemi Ivancice.
V nésledujici tabulce je uveden vypis vSech dotéenych pozemkd. Samotnd stavba bude
realizovana na souboru pozemkd parcelni ¢isla 900/36, 900/37, 900/38, 900/39, 900/43, 900/146 a

900/147 vse v katastralnim dzemi Ivancice.
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Tab. . 5 - Seznam dotcenych pozemkd [vlastni]

Pozemek parcelni

Katastralni Gzemi

Vyméra [m?]

Druh pozemku

cislo

\ 900/36 671 orna puda
,_% 900/37 689 orna puda
ié = 900/38 951 orna puda
§ 3 900/39 394 orné puda
é‘ B 900/43 507 orna puda
g 900/146 1120 orna puda

900/147 607 orna puda

900/73 Ivancice 1471 orna puda
‘Q; § 900/74 1833 orna plida
% o 900/75 267 orna pada
5§ 900/77 215 orna ptida
% é 900/81 283 orné pida
2L 900/140 1229 orna ptida

3112/9 3994 ostatni plocha

Celkem 14 231

Obr. ¢ 8 - Situace stavby v zdkresu ortofoto snimku [vlastni]
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5.1.3 Uzemniplan

Podle platného Uuzemniho planu mésta Ivancice schvaleného usnesenim zastupitelstva
mésta ze dne 10. 4. 2017, ktery nabyl Ucinnosti dne 26. 4. 2017, se navrZeny stavebni zamér
nachazi ve stabilizovaném Uzemi s funkénim vyuzitim plochy oznacené ,,OV - obcanské vybaveni”.
Konkrétné se jedna o plochy slouzici pro umisténi staveb a zafizeni obZanského vybaveni slouzici
napriklad pro vzdélani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu,
vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva, védu, vyzkum, obchodni prodej, ubytovani, stravovani,
sluzby, télovychovu, sport, souvisejici dopravni a technické infrastruktury, verejna prostranstvi

a sidelni zelen. [15]

PFi umistovani obZanského vybaveni na plochy OV musi byt pfednostné zohlednény
podminky vyuziti Uzemi - Z11. Obsluha Uzemi: dopravni ze stavajictho a navrzeného koridoru
vefejného prostranstvi a dle potfeby napojit na stavajici inzenyrské sité. Prostorové usporadani:

respektovat trasu a podminky OP telekomunikacniho vedeni. VySkova regulace: max. 4.NP. [15]

Stavebni zamér byl navrzen v souladu s platnym Gzemnim planem.

5.2 OBJEKT DOMOVA PRO SENIORY

5.21 Zakladni charakteristika objektu

Jedna se o novostavbu samostatné stojiciho funkéniho objektu sociadlni péce pro seniory.
Objekt je Ctyfpodlazni, vSechna podlazZi jsou nadzemni. Objemové se jedna pfiblizné o kvadr
s maximalni vy$kou 14,3 m. Zastavéna plocha ¢ini 1286 m?, obestavény prostor je 18 683 m”.
Je zde navrzeno 89 lGzek, 20 parkovacich mist a s maximalné 30 zaméstnanci. Tento objekt

je navrzen jako bezbariérovy.

5.2.2 Architektonicke feSeni stavhy

Na nasledujicich obrazcich jsou pro prehlednost uvedena schémata jednotlivych

pudorysl podlazi. V priloze ¢. 6 je priloZena podrobnéjsi projektova dokumentace.

Budova je priblizné obdéinikového puadorysu o Ctyfech nadzemnich podlazich
zastfeSena plochou stfechou. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi hlavni vstup do objektu
z ulice Na Uvoze na vychodni strang€, dale je zde situovano zazemi pro zaméstnance, pradelna,
kuchyné, technické zdzemi objektu, sesterna, spolecenskd mistnost a ctrnact jednolGzkovych

pokoju.
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Obr. ¢ 9 - Padorys 1.NP domova pro seniory [vlastni]

s _ s

Ve druhém nadzemnim podlazi se nachazi komunikacni prostory, sesterna, sklady,

koupelny, spolecenska a denni mistnost, Sest dvoullzkovych a tfinact jednoltzkovych pokojl.

R — P — D —
H Gamaien

Obr. ¢ 10 - Pldorys 2.NP domova pro seniory [vlastni]
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Ve tfetim nadzemnim podlazi se nachazi komunikacni prostory, sesterna, sklady,

koupelny, spolecenska mistnost, kancelare, pét dvoultzkovych a ¢trnact jednoltzkovych pokoja.

Obr. ¢ 11 - Pldorys 3.NP domova pro seniory [vlastni]

Ve Ctvrtém nadzemnim podlazi jsou situovany komunikacni prostory, sesterna, sklady,

pradelna, spole¢enska mistnost, sedm dvoulGzkovych a dvanact jednollzkovych pokojd.

Obr. ¢ 12 - Pldorys 3.NP domova pro seniory [vlastni]

VSechna podlaZi jsou propojena schodisti a vytahy.
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5.2.3 Konstrukcni feseni

Nosny systém je navrzen sténovy v kombinaci Zelezobetonovych nosnych stén a nosnych
stén ze zdiva z keramickych tvarnic. Objekt je zaloZen na betonovych zakladovych pasech, stropni
konstrukce a schodisté jsou Zelezobetonové monolitické. VnéjSi obvodovy plast je zateplen
kontaktnim zateplovacim systémem s izolaci z mineralni plsti. Vyplné otvord jsou s plastovym
rémem s izolacnim trojsklem, stfecha je plocha jednoplastova. Objekt je vétran nucené pomoci

VZT s rekuperaci, vytapéni je zajisténo pomoci plynovych kondenzacnich kotld.
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6 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI(

Pro orientaci v oblasti, ziskani potfebnych podkladi a seznameni se s lokalnim realitnim

trhem byla vypracovana analyza realitniho trhu uvedena v pfedchozi kapitole.
Jako dalsi podklad bylo nutno vypracovat databaze byt(, nebytovych prostor a pozemki
nabizenych k prodeji i k pronajmu. K ziskani dat databazi nemovitosti byly vyuzity znamé inzertni

realitni weby (napf. www.sreality.cz; www.reality.idnes.cz; apod.) [36][37] v kombinaci s daty

ze softwaru Delta-NEM [38], ze kterého byly ziskany i nabidky jiz minulé. Nabidky nemovitosti
starsSich dat, které byly z databazi vybrany, byly pfepocitdny pomoci HB indexu [25] na soucasnou

hodnotu.

6.1 POUZITE METODY - DOMOV PRO SENIORY

Pro dosaZeni cild této prace, bylo nutné v prvotnim kroku stanovit vstupni naklady
na pofizeni vlastni stavby domova pro seniory. Ktomuto Uclelu jako podklad poslouzila
projektova dokumentace ve stupni pro provadéni stavby. Vstupni naklady byly vycisleny
z obestavéného prostoru propoctem pomoci technicko-hospodarskych ukazatel(. Porovnavaci

metoda byla pouZita pro odhad trzni hodnoty pozemku.

Po vycisleni vstupnich investic, které je nutné vynaloZit do zdméru a provedeni priizkumu
realitniho trhu a FeSeného Uzemi byla vynosovou metodou stanovena vynosova hodnota pro
pripady:

e domov pro seniory bez dotacnich prispévk

e domov pro seniory s dotacnimi pfispévky

Déle byla vyhodnocena investi¢ni efektivnost domova seniorll pomoci hodnoticich kritérii
Cisté soucasné hodnoty, doby navratnosti, indexu rentability a vnitfniho vynosového procenta a

rovnéz posouzeny naklady Zivotniho cyklu stavby.
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6.2 POUZITE METODY - BYTOVY DUM

Cilem prace bylo také preprojektovani dispozi¢niho reseni objektu domova senior(l. Touto
Upravou byl navrZen bytovy ddm vobdobném objemovém feSeni stavby, jako domov
pro seniory. V novém dispozi¢nim feSeni bytového domu bylo navrZzeno 83 bytl o dispozici 1+kk,
6 byt o dispozici 2+kk, 4 byty o dispozici 3+kk a rovnéZ 5 nebytovych prostor urcenych

ke komercnimu vyuZiti.

Obdobné pro bytovy dim byly propoctem vycisleny vstupni naklady z obestavéného
prostoru budovy, ktery je totoZny pro obé varianty, domova seniord i bytového domu,

pomoci technicko-hospodarskych ukazateld. Trzni hodnota pozemku je v obou pripadech stejna.
Pro bytovy dim byly vypocitany:

e Vynosovou metodou vynosova hodnota v pfipadé pronajmu byt a nebytovych prostor
e Trini hodnota celého objektu pomoci souctu trznich hodnot jednotlivych bytd a

nebytovych prostor.

V pripadé pronajmu bytl a nebytovych prostor byly prvotné stanoveny primym
porovnanim z vytvorené databaze najmy jednotlivych bytd a nebytovych prostor. Nasledné byla

vypocitdna vynosova hodnota bytového domu vynosovou metodou.

V pfipadé stanoveni trzni hodnoty bytového domu byly porovnavaci metodou z vytvorené
databaze stanoveny trzni hodnoty bytl a nebytovych prostor a jejich souctem byla vycislena trzni

hodnota celé nemovitosti.

Obdobné pro bytovy dim byla vyhodnocena investi¢ni efektivnost pomoci hodnoticich
kritérii Cisté soucasné hodnoty, doby navratnosti, indexu rentability a vnitfniho vynosového

procenta.
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7  VLASTNI RESENI

V této kapitole jsou popsany postupy a kroky vedouci k napInéni cile této prace. Kapitola
je rozdélena do dvou hlavnich podkapitol, které vlastni feSeni rozdéluji na ¢ast tykajici se domova
pro seniory a €ast ohledné bytového domu. V jednotlivych podkapitolach jsou poté stanoveny
vstupnich investice do vystavby objektl, stanoveny naklady na pofizeni pozemkd a dalsi

potfebné vstupni parametry pro jednotlivé vypocty.
Pro prfehlednost clenéni této kapitoly je nasleduijici:

o« 7.1 Vlastni feSeni - domov pro seniory
7.1.1  Stanoveni vstupnich investic - DS
Naklady na pofizeni pozemku - DS
Naklady na pofizeni objektu - DS
Vedlejsi rozpoctové naklady - DS
7.1.2  Stanovenivynosl a nakladd - DS
Stanoveni vynosu - DS
Stanoveni dotacnich prispévk{ - DS
Stanoveni nakladd - DS
7.1.3  Stanoveni vynosové hodnoty bez dotac¢nich prispévkd - DS
7.1.4  Stanoveni vynosové hodnoty s dotacnimi pfispévky - DS
7.1.5 Hodnoceni investi¢ni efektivnosti - DS
o« 72 Vlastni feseni - bytovy dim
7.2.1  Variantni feSeni objektu - bytovy diim
7.2.2  Stanovené vstupnich investic - BD
Naklady na pofizeni pozemku - BD
Naklady na pofizeni objektu - BD
Vedlejsi rozpoctové naklady - BD
7.2.3  Stanoveni vynosU a nakladd - BD
Stanoveni vynosd z najmad - BD
Stanoveni nadkladd pro dosazeni najmu - BD
7.2.4  Stanoveni vynosové hodnoty - BD
7.2.5 Stanoveni trzni hodnoty - BD
Odhad trznich hodnot bytd a nebytovych prostor

7.2.6  Hodnoceni investi¢ni efektivnosti - BD
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71 VLASTNI RESENI - DOMOV PRO SENIORY

711 Stanoveni vstupnich investic — domov pro seniory

Vstupni investice do nové budovaného objektu se skladaji z nékolika poloZzek a to
konkrétné z ndkladll na pofizeni pozemkd, nakladd na vybudovani samotného objektu vcetné
ostatnich souvisejicich staveb, jako jsou pFipojky inZenyrskych siti, dopravni napojeni, zpevnéné
plochy apod. a ostatnich vedlejSich rozpoctovych nakladl, které zahrnuji inZenyrskou

a projektovou ¢innost, zafizeni stavenisté, provozni naklady, Uzemni vlivy a rezervu.

NAKLADY NA PORIZENI POZEMKU - DS

Naklady na pofizeni pozemku byly stanoveny pomoci prdmérné jednotkové trzni ceny
zam?® stavebniho pozemku v mist& stavby. Tato jednotkovd cena byla stanovena odhadem
pomoci porovnani se vzorky z vytvorené databaze, kterd byla vytvofena z nabidek inzertnich
web(. Databdze obsahuje 17 srovnavanych pozemkad, jejichZ ceny byly upraveny pomoci indexu
odliSnosti. Databaze obsahuje i pozemky nabizené v minulosti, tyto ceny byly pfepocitany
na soucasnou hodnotu pomoci HB indexu dostupného na webovych strankach Hypotec¢ni banky

[25]. Zjisténi jednotkové ceny je podrobnéji feSeno v pfiloze ¢. 3.

Jednotkové cena: 3078 K&/m?
Vyméra pozemku: 4939 m?
Naklady na pofizeni pozemk: 15 202 242 K¢

NAKLADY NA PORIZENI OBJEKTU - DS

Naklady na  vybudovani  objektu  byly  stanoveny  propoltem  pomoci
technicko-hospodarskych ukazateld (THU) pro rok 2022. [17] Na vystavbu staveb urcenych
pro sociadlni sluzby podle zatfidéni JKSO s oznacenim ,801.9 Budovy pro socidlni péci‘ je
na zakladé konstrukéné materidlové charakteristiky jednotkovd cena v K& vztazena km?®

obestavéného prostoru stavby stanovena nasledovné:

Jednotkova cena: 10 210 K&/m>[17]
Obestavény prostor: 18683 m’
Cena stavebniho objektu: 190 753 430 K¢
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VEDLEJS/ROZPOCTOVE NAKLADY

Do nakladl na vystavbu je nutné prifadit i dalSi naklady a to predevsim naklady
na inZzenyrskou a projektovou €innost, zafizeni stavenisté, naklady na provozni soubory, tzemni
vlivy, naklady na provoz investora a rezervu. Tyto naklady jsou stanoveny odhadem zpracovatele
diplomové prace na zakladé ziskanych informaci o dané problematice a vyjadreny

v procentualnim zastoupeni z ceny stavebniho objektu.

InZenyrska a projektova cinnost (4 %) 7 630 137 K&
Zarizeni stavenisté (3,5 %) 6 676 370 K¢
Naklady na provozni soubory (2 %) 3815 069 K&
Uzemni vlivy (1,2 %) 2289 041 K¢
Provozni naklady investora (0,8 %) 1526 027 K¢
Rezerva na rizika (8 %) 15 260 274 K¢

Vedlejsi rozpoctové naklady celkem (19,5 %) 37 196 918 K¢

PREHLED VSTUPNICH INVESTIC - DS

Byly stanoveny celkové naklady na vystavbu domova pro seniory pomoci propoctu.

PFehled hodnot je uveden v nasleduijici tabulce.

Tab. C. 6 - Pfehled vstupnich investic DS [vlastni]

Vstupni investice VySe nakladu [Kc]
Néaklady na pofizeni pozemk 15202 242
Naklady na pofizeni objektu 190 753 430
VedlejSi rozpoctové naklady 37196 918
Celkem vstupni investice DS 243 152 590
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7.1.2 Stanoveni vynost a nakladi z provozu — domov pro seniory

Domovy pro seniory jsou financovany tzv. ,vicezdrojové” to znamen4g, Ze se financovani

téchto provozl sklada z nékolika rtiznych zdroja.
Mezi hlavni zdroje financovani DS patfi:

o Uhrady klient( za pobyt a stravovani (dle zakona €. 108/2006 Sb.),
e  Prispévky na péci MPSV (dle vyhlasky €. 505/2006 Sb.),

o Uhrady za nadstandartni sluzby,

e Uhrady za fakultativni sluzby,

e  Platby zdravotnich pojistoven za provedené ukony,

e Dotace statu, krajt, obci

e  Prispévky a dary

Z prizkumu trhu a sféry zafizeni DS a DZR plyne, Ze vétSina soukromych zafizeni ziskava
vynosy rovnéz z polozky nad ramec zakonem stanovenych Uhrad za pobyt a sluzby. PovétSinou
jsou tyto vynosy definovany, jako ,pfispévky na provoz“. V pfipadé, Ze tyto Uhrady neni schopen

financovat sam senior, jsou tyto Uhrady hrazeny rodinnymi pfislusniky, nebo osobami blizkymi.

Mezi hlavni ndklady DS patfi naklady na provoz z technického hlediska, jedna se o naklady
za spotrfebované energie, odpad, pojiSténi nemovitosti, opravy a Udrzbu. Déle jsou to naklady
na provoz zafizeni samotného, které zpfiblizné 60 % tvofi mzdova slozka, dale naklady

na materidl, pfipravu jidla apod.

Z hlediska cilG této prace a provozni podstaty zafizeni DS jsou pro stanoveni vynosové
hodnoty uvazovany pouze naklady na provoz zafizeni ztechnického hlediska spojené
s nemovitosti, jako jsou naklady na pojisténi stavby, opravy a Udrzba, sprava nemovitosti
a neobsazenost. Mezi vynosy jsou zafazeny vynosy za prondjem lGzkovych pokojd klientim, dale

prispévky na provoz zafizeni a dotace ze statniho rozpoctu a obci.

Odhad moznych ¢erpanych dotacnich prispévkl je uveden nize. Tyto dotace Ize vyuZit na
prfimé a nepfimé naklady. Pfimé naklady jsou dotacnim programem stanoveny jako naklady
primo spojené s prislusnou socialni sluzbou, nepfimé naklady jsou naklady vznikajici v souvislosti
s poskytovanim pfrislusné socialni sluzby, mezi které patfi i naklady na energie, pojisténi stavby,
udrzba, sprava nemovitosti a dalsi. Z téchto dlvod( je v této praci uvaZzovano v predmétnych
hodnocenich s dotacemi ve vysi pokryti ndklad spojenych pfimo s nemovitosti, nikoliv v celkové

mozné vysi.
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V praxi v pfipadé provozovani domd pro seniory je prevazna cast dotaci Cerpana a vyuzita
na pokryti ndkladd spojenych s poskytovavanim sociélni sluzby. Vtomto pripadé by se vsak

jednalo o investi¢ni hodnoceni podniku, coZ neni pfredmétem této prace.

Stanoveni vynosu - domov pro seniory

Vynosy z Ghrad klientl za pobyt

Pro stanoveni vynosové hodnoty se pocita pouze s vysi najemného a pripadnymi dalSimi
vynosy. V pfipadé domova pro seniory se jednd o Uhrady klientll za ubytovani, které je
definovano v maximalni vysi provadéci vyhlaskou ¢. 505/2006 Sb. zakona ¢. 108/2006 Sb. o

socialnich sluzbach a to: [6] [26]

250 K¢ denné celkem za ubytovani v€etné uklidu, prani, drobnych oprav lozniho a

osobniho pradla a oSaceni, Zehleni [26]

Po analyze konkurencniho prostredi domovd seniort byly stanoveny vyse Uhrad za pobyt

za den pro DS lIvancice vsouladu se zakonem ¢&. 108/2006 Sb. a jeho provadéci vyhlasky

¢. 505/2006 Sb. nasledovné:

Tab. . 7 - WWSe uhrad za pobyt DS Ilvancice [6] [26]

Typ pokoje VySe thrad za pobyt
JednolGzko 250 K¢
Dvoultizko 230 K¢

Na zakladé stanovenych dennich Ghrad za pobyt byly vycisleny mési¢ni a ro¢ni vynosy DS
pfi 100% obsazenosti vSech 89 lGzek z toho 53 IGzZek je v jednollzkovych pokojich a zbylych 36

ve dvoullzkovych. Neobsazenost je zahrnuta niZe ve stanovenych nakladech.

Tab. C. 8 - Prehled vynosi za pobyt DS Ivancice [viastni]

Typ pokoje Mé&sicni vynos Rocni vynos
Jednollzko 403 021 K¢ 4 836 250 K¢
Dvoullzko 251 850 K¢ 3022 200 K¢

Celkem: 654 871 K¢ 7 858 450 Kc

54



Dal&f vynosy

v

Dle zadkona ¢. 108/2006 Sb. o socialnich sluzbach musi uzivateli socialni sluzby
po zaplaceni Uhrady za ubytovani a stravu za kalendarni mésic zlstat ¢astka alespor ve vysi 15 %
jeho mési¢niho pfijmu. [6] Mnozi soukromi provozovatelé zafizeni DS a DZR nabizeji
i nadstandartni sluzby a péci a rovnéz i maji podminény pobyt v zafizeni Uhradami spolulcasti
na provoznich nakladech, dale jen ,pFispévky na provoz”, které vétSinou byvaji zajistény osobou
blizkou, nebo pribuznymi seniora. Z dvodu soukromého provozovatele DS Ivancice bylo
uvazovano s obdobnym mési¢nim poplatkem ve vysi 6 000 K¢ za jednoldzkovy pokoj a 4 900 K¢

za pobyt ve dvoullzkovém pokoji. Z téchto poplatkd byly vycisleny dalsi vynosy nasledovné:

Tab. . 9 - Prehled vynosu z prispévki na provoz [vlastni]

Typ pokoje Mési€ni vynosy Roc€ni vynosy
JednolGzko 318 000 K¢ 3816 000 K¢
Dvoultizko 176 400 K¢ 2116 800 K¢

Celkem: 494 400 K¢ 5932 800 K¢

Stanoveni dotaénich pfispévkd - domov pro seniory

Vynosy z dotaci kraje

Stat poskytuje prostiednictvim kraji dotace ze statniho rozpoltu pro poskytovatele

socialnich sluzeb podle § 101a zakona ¢. 108/2006 Sb. [6]

Podminky a vySe Cerpani dotaci jsou stanoveny jednotlivymi kraji. Mezi uznatelné naklady,
které je mozné z dotaci hradit patfi i provozni naklady, udrzovani, pojiSténi nemovitosti a ostatni

sluZby souvisejici s poskytovanim zakladni ¢innosti.

Vypocet statni dotace poskytované prostrednictvim kraj byla pro DS Ivancice vypocitana

podle ,Pravidel financovani socialnich sluzeb v JMK pro 1éta 2021 - 2022" nasledovné: [30]
FPyy = (FP % L) — (Sy * L) — a * (FP = L) * poCet liizek (8)

kde FPo; je optimalni finanéni podpora v K¢ na jedno [0Zko, FP je stanovend hodnota
finan¢ni podpory na 1 ldzkoden, L je celkovy planovany pocet IGzkodn(, SU je stanovena sazba

Uhrady, a je stanoveny podil spolufinancovani obci a JMK

Vstupni parametry do vypoctu:
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e Pocetltzek 89

e  Pocet lGZkodn(,L" 365

e Hodnota ,FP" 1100 K¢ [30]

e Hodnota ,SU” 170 K¢ (70 % prmérnych Uhrad za pobyt za den)
e Podil,a" 0

FP,; = (1100 * 365) — (170 * 365) — 0 = (1100 * 365) * 89

N 9)
FP,, = 30211 000 K¢

Vypoctena optimalni financni podpora ¢ini 30 211 000 K¢ za rok za predpokladu splnéni
vsech zakonnych podminek k Cerpani dotace a za predpokladu 100% obsazenosti v prabéhu
roku. Dale dle pravidel financovani socialnich sluzeb jsou od optimalni vySe podpory odecteny
oCekavané souvisejici vynosy a predpokladané spolufinancovani zjinych zdrojd. Proto
od vypoctené optimalni vySe dotace jsou odecteny vynosy z pfispévku na provoz a dotace mésta

Ivancice vycislené v nasledujici podkapitole.

Po odecteni souvisejicich vynosU je vySe statni dotace vycislena na hodnotu 22 479 000 K¢

za rok.

Vynosy z dotaci mésta

Na provoz zafizeni socialni péce rovnéz pfispivaji obce neinvesti¢nimi dotacemi. Pro DS
Ivancice byla uzavfena smlouva mezi provozovatelem a meéstem Ivancice o poskytovani

neinvesticni dotace ve vysi 1 637 040 K€ rocné.

Zapoditatelné dotace

Predmétem této prace je vyhodnoceni investi¢ni efektivnosti domova senior( v Ivancicich
z pohledu nemovitosti, z téchto dlvodu je do dalSich vypoctl uvazovano s Cerpanim dotaci ve
vySi pouze na pokryti provoznich nakladd nemovitosti v souladu se stanovenymi podminkami
Cerpani dotaci. VySe dotace z celkové moznych 24 116 040 K& ro¢né na pokryti provoznich
nakladl spojenych s nemovitosti byla vycislena z nize uvedenych nakladd na dosaZeni vynosu

na ¢astku 1 609 179 Kc.
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Stanoven( ndkladl na dosaZen( vynost(i - domav pro seniory
Naklady na dosazeni vynosU se skladajf z:

e Dan z nemovitosti
e Pojisténi stavby

e Opravy a udrzba

e  Sprava nemovitosti
e Neobsazenost

e Likvidace stavby

Daf z nemovitosti

v

Podle zakona ¢&. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci spadd domov pro seniory
do zafizeni socialnich sluzeb, podle kterého je funkéni celek pozemku a stavby pro socialni

sluzby osvobozen od dané z nemovitosti. [27]
Pojisténi stavby
PojisSténi nemovitosti obecné zahrnuje pojiSténi Zivelni a odpovédnosti vlastnika
za pfipadné Skody. Pojisténi nemovitosti bylo na zakladé uvazeni odhadnuto, jako jedno
promile z reprodukéni ceny objektu. Timto zplUsobem bylo ro¢ni pojisténi celého objektu
vyCisleno na ¢astku 190 753 KE. Presné stanoveni vySe pojiSténi by bylo mozné stanovit

na zakladé konkrétni nabidky pojistovacich tstavd.

Opravy a Udrzba

Tato polozka je rozdélena na dvé casti:
e Naklady na béznou UdrZzbu a drobné opravy
e Naklady na opravy vétsiho charakteru

Naklady na b&Znou udrzbu a drobné opravy zahrnuji bézné ¢innosti, jako revizi kominu,
sefizeni kotle, CiSténi stfechy a drobné opravy. Tyto opravy byly vycisleny pausalni ¢astkou
9000 K¢ za rok.

Opravy vétSiho charakteru se fidi planem oprav, ktery zahrnuje napfiklad vyménu oken,
rekonstrukci pokryvky strechy, klempifskych prvk(, fasadni omitky a podobné investice
do udrzovacich praci. Naklady na jednotlivé polozky byly stanoveny procentualnim odhadem
z reprodukcni ceny stavby. Pro Ucely této prace a ucely pouziti vynosové metody byly tyto
naklady rozpocitany rovhomérné do jednotlivych let predpokladané Zivotnosti stavby ve vysi

654 920 K¢ za rok.
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Roc¢ni naklady na udrzbu a opravy mensiho i vétSiho charakteru €ini 663 920 KE. Celkové

rozloZeni nakladl je uvedeno v pfiloze €. 4.

Sprava nemovitosti

Sprava nemovitosti zahrnuje sjednavani najemnich smluv, vybirdni a vymahani
najemného, prohlidky nemovitosti, zajiStovani dodavateld Udrzby a oprav, jednani s Grady
a pojiStovnami, vyplhovani dafiovych pfiznani, rozdctovani sluzeb spojenych s poskytovanim

uzivani bytu a dalSi ¢innosti. [2]

VySe ndkladd na sprdvu nemovitosti se stanovi na zadkladé poskytovanych sluzeb
a konkrétni nabidky spolecnosti poskytujici tyto sluzby. Pro ucel diplomové prace byla vyse
nakladld na spravu nemovitosti zafizeni DS odhadnuta. Odhadem byly stanoveny naklady na
spravu nemovitosti 150 K¢/ [0zko/ mésic. Z tohoto odhadu byla vycislena rocni vySe nakladd na

spravu nemovitosti s 89 IUzky na 160 200 Kc.

Neobsazenost

Je tfeba uvaZovat, Ze nebudou vSechny I0Zka trvale obsazeny. Pro Ucel diplomové prace
byla odhadnuta neobsazenost jako 2 % zrocnich vynosU za prondjem lGzkového pokoje, coz

v souctu vsech lGzek ¢ini 157 169 KE.

Likvidace stavby

Tyto naklady pFedstavuji financni jistinu ukladanou do penézZzniho Ustavu, ktera by méla
zaruCit, Ze po konci Zivotnosti stavby bude mit jeji vlastnik financni obnos na jeji
znovuvybudovani, nebo likvidaci. V této praci bylo uvazovano s pfipadnou likvidaci po skonceni
Zivotnosti stavby. Naklady na likvidaci stavby byly odhadnuty ve vysi 35700 800 K¢ odhad
uveden v pfiloze €. 4. Tato hodnota byla pfepocitana slozenym Urokovanim na rocni ¢astky podle

nasledujiciho vzorce:

X = (10)

kde X je Castka, kterou je nutno ulozit kazdoroc¢né na slozené urokovani, C jsou odhadnuté
naklady na likvidaci stavby, i je realna drokova mira (uvazovano 1 %), q je urocitel (1+i), n je doba
Zivotnosti stavby [2]

Vysledna rocni castka pro ukladani financni jistiny do penézniho Ustavu byla vycislena

na 437 137 K¢.
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Pfehled vynost a nakladl - domov pro seniory

Prehled vynosu s dotacemi, vynosu bez dotaci a prehled nakladl je uveden v nasledujici tabulce:

Tab. C. 10 - Prehled rocnich vynosd, dotaci a ndkladu DS Ivancice [viastni]

Vynos/naklad Varianta 01'— bez Varianta 02.— s
dotaci dotacemi
. Vynosy z Uhrad za pobyt 7 858 450 K¢
\g Vynosy z pFispévkl na provoz 5932 800 K¢
~ Dotace ve vysi pokryti ndklad( nemovitosti - 1609 179 K¢

Naklady na pojisténi nemovitosti 190 753 K&
> Naklady na opravy a udrzbu 663 920 K¢
;‘: Naklady na spravu nemovitosti 160 200 K¢
= Naklady na neobsazenost 157 169 K¢
Naklady na likvidaci stavby 437 137 K&

Celkem vynosy 13791 250 K& 15 400 429 K¢

Celkem naklady 1609 179 K¢ 1609 179 Ké

Celkem ¢isty provozni pFijem 12 182 071 K& 13 791 250 K¢
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71.3 Stanoveni vynosové hodnoty bez dotacnich prispévki - DS

Tab. . 11 - Vypocet vynosové hodnoty DS Ivancice bez dotac/ [vlastni]

Ocenéni pro zjiSténi obvyklé ceny, neplati pro ocenéni podle cenového predpisu

Zadani
(1) |Pozemek - celkem vyméra 7/ m? 4939
(2) |Zastavéna plocha ZP m? 1286
(3) [Podlahova plocha PP m? 4289
(4) |Obestavény prostor DS Ivancice OoP m’ 18 683
(5) |Reprodukéni cena RC K¢ 190 753 430
(6) |StaFi (novostavba) S rokd 0
(7) |Doba dalsiho trvani T rokd 60
(8) |Predpokladana Zivotnost V4 rokd 60
(9) |Opotfebeni (novostavba) A % 0
(10) |Casova cena stavby (zaokrouhleno) C K¢ 190 753 000
(11) |Urokova mira pro amortizaci i - 0,01

Vynosy
(12) |Dosazitelné ro¢ni hrubé najemné za celou nem. Ke/r 7 858 450
(13) |Dalsi vynosy (pfispévky na provoz) K&/r 5932 800
(14) |Hrubé najemné rocné celkem Nh Ke/r 13791 250

Vydaje
(15) |Dan z nemovitosti - dle zdkona Ke/r 0
(16) |Pojisténi - 1 promile z RC K&/r 190 753
(17) |Opravy a udrzba - vypoctem K&/r 663 920
(18) |Sprava nemovitosti - odhadem Ke/r 160 200
(19) INaklady na likvidaci pfi zbytkové Zivotnosti K&/r 437137
(20) [Neobsazenost Kc/r 157 169
(21) |vVydaje celkem K&/r 1609 179
(22) |Cisté ro¢ni najemné N Ke/r 12182 071
(23) Pfedp?klad konstantnich dlouhodobych ano

vynosu?
(24) |Urokova mira pro vypocet vynosové hodnoty u % 10,00
(25) |Urokova mira setinna i=u/100 - 0,10
(26) |Urocitel q=1+i - 1,10
(27) |Vztah pro vypocet - vé¢na renta Cy=N/i
(28) |Vynosova hodnota v pronajimatelném stavu Cue K¢ 121 820709
(29) Nékla(jy na uvedeni do pronajimatelného stavu NO 0

(odpocet)
(30) |Vynosova hodnota ke dni odhadu Cy K¢c 121 821 000
(31) |Rozdil C,a RC CRC K¢ -68 932 430
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7.1.4 Stanoveni vynosové hodnoty s uvazenim dotacnich prispévki - DS

Tab. . 12 - Vypocet vynosové hodnoty DS Ivancice s dotacemi [vlastni]

Ocenéni pro zjiSténi obvyklé ceny, neplati pro ocenéni podle cenového predpisu

Zadani
(1) |Pozemek - celkem vyméra VP m? 4939
(2) |Zastavéna plocha ZP m? 1286
(3) |Podlahova plocha PP m’ 4289
(4) |Obestavény prostor DS lvancice OP m’ 18 683
(5) |Reprodukéni cena RC K¢ 190 753 430
(6) |Stari (novostavba) S rokd 0
(7) |Doba dalsiho trvani T rokd 60
(8) |Predpokladana Zivotnost Z rokd 60
(9) |Opotrebeni A % 0
(10) |Casova cena stavby (zaokrouhleno) C K¢ 190 753 430
(11) |Urokova mira pro amortizaci i - 0,01

Vynosy
(12) |DosaZzitelné ro¢ni hrubé najemné za celou nem. Ke/r 7 858 450
(13) |DalSi vynosy (pFispévky na provoz) K&/r 5932 800
(14) |DalSi vynosy (dotace) Ke/r 1609179
(15) |Hrubé vynosy ro¢né celkem Nh Kc/r 15400 429

Vydaje
(16) [Dan z nemovitosti - dle zakona Ke/r 0
(17) |Pojisténi - 1 promile z RC K&/r 190 753
(18) |Opravy a udrzba - vypoctem Ke/r 663 920
(19) |Sprava nemovitosti - odhadem Kc/r 160 200
(20) |Naklady na likvidaci pfi zbytkové Zivotnosti Ke/r 437 137
(21) [Neobsazenost K&/r 157 169
(22) |Vydaje celkem Ke&/r 1609179
(23) |Cisté roéni ndjemné N Ke/r 13791 250
(24) Pfedpcoklad konstantnich dlouhodobych ano

vynosu?
(25) [Urokova mira pro vypocet vynosové hodnoty u % 10,00
(26) |Urokova mira setinna i=u/100 - 0,10
(27) |Urocitel q=1+i - 1,10
(28) |Vztah pro vypocet - vé€na renta Cy=N/i
(29) |Vynosova hodnota v pronajimatelném stavu Cue K¢ 137 912 500
(30) Nékla?y na uvedeni do pronajimatelného stavu NO 0

(odpocet)
(31) Vynosova hodnota ke dni odhadu c K& 137 913 000

(zaokrouhleno)
(32) |Rozdil C,a RC CRC K¢ -52 840 430
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715 Hodnoceniinvesticni efektivhosti — domov pro seniory

Investi¢ni zdmér vystavby a provozu domova pro seniory v lvancicich byl posouzen
zpracovatelem diplomové prace z hlediska investi¢ni efektivnosti. Pro tento Ucel byly vyuZzity
metody Cisté soucasné hodnoty, index ziskovosti, vnitfni vynosové procento a doba navratnosti,

které jsou popsany v reSersSni asti této prace. Rovnéz byly posuzovany naklady zivotniho cyklu.
Investiénf efektivnost — domov pro seniory

Jako vstupni parametry pro hodnoceni investi¢ni efektivnosti byly zahrnuty vstupni
investice, vynosy a naklady DS Ivancice z provozu spjaté pfimo s nemovitosti a naklady

na likvidaci.

Diskontni sazba v investi¢nich analyzach slouzi jako nastroj pro prepocitani budoucich
finan¢nich tokd na sou¢asnou hodnotu zahrnuijici faktor rizika a ¢asu, demonstruje pozadovanou
miru vynosnosti. Pfedmétem zajmu je specificka nemovitost, ke které nejsou zverejiovany
informace ohledné prodejd a pronajmu. Stanovit Urokovou miru na zadkladé statistickych dat
z tohoto dlvodu nelze. Urokovd mira pro vypocet vynosové hodnoty pro DS Ivancice byla
odhadnuta na z4kladé prizkumu a dotazovéni u dvou bank plsobicich na hypoteénim trhu v CR,
ve wysi 10 %. Do hodnoceni financni efektivnosti byla rovnéz zahrnuta inflace v podobé

primérného rocniho indexu, ktery byl vypocitan z prlimérné ro¢ni miry inflace z predchozich let.
Ekonomicka Zivotnost domova pro seniory lvancice byla odhadnuta na 60 let.

V nasledujici tabulce je uveden prehled vysledkl jednotlivych metod hodnoceni investi¢ni

efektivnosti DS Ivancice. Vypoctova tabulka je uvedena v pFiloze ¢. 4.

Tab. C. 13 - Prehled vysledki hodnoceni investi¢ni efektivnosti DS Ivancice [vlastni]

Posuzovana
varianta DS pfi 10% diskontni Metoda hodnoceni Hodnota
sazbé
NPV -74 708 566 K¢
Pl 0,7
Domov seniorl bez dotaci
PB -
IRR -2,41 %
NPV -51 547 642
PI 0,8
Domov seniord s dotacemi
PB -
IRR -1,63 %
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Z dosazenych vysledkd je patrné, Ze investicni Uvaha do domova senior(l Ivancice
z pohledu investovani do nemovitosti pfi odhadnuté diskontni sazbé 10 % je v obou pfipadech
z hlediska investicniho zaméru nepfijatelna. Neni mozné dosahnout prijatelné miry vynosu.

Projekt je ztratovy.
Néklady Zivotniho cyklu — domaov pro seniory

Domov senior Ivancice byl rovnéZz posouzen z hlediska naklad( Zivotniho cyklu LCC

pro ucely transparentniho porovnani s variantnim FeSenim bytového domu.

Pro hodnoceni LCC jsou vstupni parametry, vypoCty a stanoveni jednotlivych

nakladd uvedeny v pfiloze €. 4.

Hodnota LCC pro investi¢ni projekt DS Ivancice pfi odhadnuté diskontni sazbé 10 % cini

265 367 415 K¢.

m Investi¢ni naklady

W Vytapéni

= Ohfev TUV

m Elektfina

W Vodné a stocné

W Pojisténi nemovitosti

m Sprava nemovitosti

m Opravy a Udriba
Likvidaéni naklady

Graf ¢. 4 - Graf procentudlniho zastoupeni ndkladt LCC DS [vlastni]

63



7.2 VLASTNI RESENI - BYTOVY DUM

7.21 Variantni feSeni objektu — bytovy dum

ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA OBJEKTU

Pro ucel diplomové prace byla navrzena varianta bytového domu, ktery vychazi
ze zakladniho objemového a prostorového feSeni DS Ivancice. Variantné byly upraveny dispozice
jednotlivych podlaZzi v co nejmensim rozsahu zmén a byl navrZzen bytovy ddm s celkem 93 byty
o dispozicich 1+kk, 2+kk a 3+kk s prevaznym zastoupenim dispozic 1+kk. V prvnim nadzemnim
podlaZi bylo pfetvofeno zazemi DS na zazemi bytového domu a to konkrétné na sklepni kéje,
kocarkarnu, spoleCenskou mistnost a technické zazemi domu. V prvnim nadzemnim podlazi také

byly navrzeny nebytové prostory, které mohou byt vyuzivany ke komer¢nim tGceltm.
ARCHITEKTONICKE RESEN[ STAVBY

Pldorys objektu i pocet podlaZi je obdobny, jako u objektu domova seniord Ivancice. Byla
upravena pouze vnitfni dispozice jednotlivych podlazi. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi
hlavni vstup do objektu z ulice Na Uvoze na vychodni strané, dale je zde situovano technické
zazemi, spolecenska mistnost, sklepni koje, jedenact bytl o dispozici 1+kk a jeden byt o dispozici
3+kk. Dale zde bylo navrZzeno pét samostatnych nebytovych prostorl se zazemim urcenych

ke komerénim uceldim.

14

ouERind

IR CHID CP CrH

oD Cp

Obr. ¢ 13 - Pldorys 1.NP variantni bytovy dim [viastni]
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Druhé nadzemni podlazi je poté navrZzeno jako typické. TFeti a Ctvrté nadzemni podlazi je
stejné jako typické podlazi. V kazdém typickém podlazi jsou navrzeny komunikacni prostory, 24
bytd o dispozici 1+kk, 2 jednotky o dispozici 2+kk a 1 jednotka o dispozici 3+kk. VSechny podlazi

jsou propojeny pomoci schodist a vytahu.

Obr. ¢ 14 - Padorys typického podlaZi (2.NP, 3.NP, 4.NP) [vlastni]

7.2.2 Stanoveni vstupnich investic — bytovy dim

Vstupni investice do navrZzeného bytového domu se skladaji z nékolika poloZzek a to
konkrétné z ndkladld na pofizeni pozemkd, nakladd na vybudovani samotného objektu vcetné
ostatnich souvisejicich staveb, jako jsou pFipojky inzenyrskych siti, dopravni napojeni, zpevnéné
plochy apod. a ostatnich vedlejSich rozpoctovych naklad(, které zahrnuji inZenyrskou

a projektovou ¢innost, zafizeni stavenisté, provozni naklady, Uzemni vlivy a rezervu.

NAKLADY NA PORIZENI POZEMKU - BD

Naklady na pofizeni pozemkl byly stanoveny jiz v kapitole 7.1.1. Pro variantné navrzeny

bytovy dim budou tyto naklady stejné.

Jednotkova cena: 3078 K&/m?
Vymeéra pozemk: 4939 m?
Naklady na pofizeni pozemk: 15 202 242 K¢

NAKLADY NA PORIZENI OBJEKTU - BD

Naklady na  vybudovani  objektu  byly stanoveny  propotem  pomoci

technicko-hospodéarskych ukazatel (THU) pro rok 2022. [17] Na vystavbu staveb urcenych
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pro socialni sluzby podle zatfidéni JKSO s oznacenim ,803.5 Bytové domy netypové” je na zakladé
konstrukén& materidlové charakteristiky jednotkovd cena v K¢ vztazena km® obestavéného

prostoru stavby stanovena nasledovné:

Jednotkova cena: 6945 K&/m>[17]
Obestavény prostor: 18 683 m’
Cena stavebniho objektu: 129 753 435 K&

VEDLEJS(ROZPOCTOVE NAKLADY - BD

Do nédkladl na vystavbu je nutné prifadit i dalsi naklady a to predevSim naklady
na inzenyrskou a projektovou ¢innost, zafizeni stavenisté, naklady na provozni soubory, Uzemni
vlivy, naklady na provoz investora a rezervu. Tyto naklady jsou stanoveny odhadem zpracovatele
diplomové prace na zakladé ziskanych informaci o dané problematice a vyjadfeny

v procentudlnim zastoupeni z ceny stavebniho objektu.

InZenyrska a projektova cinnost (4 %) 5190 137 K&
Zarizeni stavenisté (3,5 %) 4541 370 K¢
Naklady na provozni soubory (2 %) 2 595 069 K¢
Uzemm’vlivy (1,2 %) 1557 041 K¢
Provozni naklady investora (0,8 %) 1038 027 K¢
Rezerva na rizika (8 %) 10 380 275 K¢

VedlejSi rozpoctové naklady celkem (19,5 %) 25301919 K&
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PREHLED VSTUPNICH INVESTIC - BD

Byly stanoveny celkové naklady na vystavbu domova seniorl pomoci propoctu. Prehled

hodnot je uveden v nasledujici tabulce.

Tab. ¢ 14 - Prehled vstupnich investic - bytovy dam [vlastni]

Vstupni investice VySe nakladu [K¢]
Néaklady na pofizeni pozemki 15202 242
Naklady na pofizeni objektu 129 753 435
Vedlejsi rozpoctové naklady 25301919
Celkem vstupni investice BD 170 257 596

7.2.3 Stanoveni vynosu a nakladi — bytovy diim

V nésledujicich podkapitolach jsou stanoveny vynosy z pronajmu bytd a z pronajmu
nebytovych prostor. Do ndkladl, které je nutné vynaloZit na ziskani pozadovanych vynosU je
zahrnuta dan z nemovitosti, pojiSténi nemovitosti, sprava, udrzba a opravy nemovitosti a naklady

na likvidaci stavby a neobsazenost.

V prvotnim kroku byly stanoveny najmy za byty podle dispozi¢niho usporadani a najmy
za nebytové prostory. V dalSim kroku byly stanoveny vSechny naklady jako podklad pro vypocet
vynosovou metodou. Nasledné z téchto parametrl byla stanovena vynosova hodnota bytového

domu.

STANOVENI NAJMU BYTU A NEBYTOVYCH PROSTOR

Najmy jednotlivych jednotek byly odhadnuty, jako obvyklé najemné. Byly porovnany
obdobné nemovitosti na lokalnim trhu se zapocitdnim indexu odliSnosti. Databaze nabizenych
nemovitosti jsou zpracovany v pfiloze ¢. 2 a odhad obvyklych najm0 pro konkrétni jednotky je
uveden v pFiloze ¢ 3. Casové odlisné vzorky byly rovné&Z prepocitdiny pomoci HB indexu na
soucasnou hodnotu. [25] Prehled stanovenych obvyklych najmd pro byty a nebytové prostory

jsou uvedeny v nasleduijicich tabulkach.
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Tab. ¢ 15 - Prehled stanovenych obvyklych ndjmua bytd[viastni]

Jednotkova
. . Podlahova cena . Cena bytu . g Ctilkem na;em
Dispozice 2 stanovena R Pocet bytu vSech bytu za
plocha [m?] ., [KE/mésic] e
porovnanim mésic
[K&/m?*/mésic]

1+kk 27,0 9072 K¢ 74 671 328 K¢

1+kk 43,5 336 K¢ 14616 K¢ 6 87 696 K¢

1+kk 34,2 11491 K¢ 3 34 474 K&

2+kk 40,6 305 K¢ 12 383 K¢ 6 74 298 K¢

3+kk 45,4 252 K¢ 11441 K¢ 4 45 763 K¢

Celkem 93 913 559 K¢
Celkem najem za jednotky za rok: 10 962 706 K¢

Tab. C. 16 - Prehled stanovenych obvyklych ndjmd nebytovych prostor [viastni]

Jednotkova . 2
Cena jedné . <
= cena p Pocet Celkem najem
S Podlahova . nebytové . - .
Oznaceni 2 stanovena . nebytovych | vSech jednotek
plocha [m?] . . jednotky . o
porovnanim [KE/mésic] jednotek za mésic
[KE&/m?/mésic]
Komerce 01 27,0 5400 Ke 3 16 200 K¢
Komerce 02 37,0 200 K¢ 7 400 K¢ 1 7 400 K¢
Komerce 03 110,0 22 000 K¢ 1 22 000 K¢
Celkem 5 45 600 K¢
Celkem najem za nebytové jednotky za rok: 547 200 K¢

Koeficienty K. zohlednujici faktory pramenu ziskani ceny pro jednotlivé porovnavané
nemovitosti byly stanoveny na zakladé porovnani vyvoje cen realizovanych a inzerovanych.
Toto porovnani bylo provedeno prostfednictvim webového rozhrani Valuo.cz. [28] Dale bylo
pro byty pfi stanoveni indexu odliSnosti uvazovano s rozdilem lokality, pFisluSenstvi bytu, podlazi
na kterém se byt nachazi astavu bytového domu. Pro nebytové prostory bylo pfi stanoveni

indexu odliSnosti uvazovano s rozdilem lokality, podlazim a rozdilem stavu nemovitosti.
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STANOVENI NAKLADU NA DOSAZENI NAJMU

Pro stanoveni vynosové hodnoty bylo nutné urcit vySe nakladl na dosazeni najmu.
Mezi tyto naklady patfi dan z nemovitosti, pojiSténi nemovitosti, sprava, Udrzba a opravy

nemovitosti, naklady na likvidaci stavby a neobsazenost.

Dari z nemovitosti

Dan z nemovitych véci se stanovi podle zakona €. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci.
Pro Ucely diplomové prace byla dan z nemovitosti vypocitana orientatné za pomoci online

danove kalkulacky. [27] [29]

Vstupni parametry pro vypocet:

e Vyméra pozemku: 4939 m?

e  Druh pozemku: ornd plda, zahrada
e  Zastavéna plocha: 1286 m*

e Druh stavby: Obytny ddm

e Pocet nadzemnich podlazi; 3 (mimo pfizemi)

e Pocet obyvatel v obci: 6 000 - 10 000

e  Mistni koeficient Ivancice: 3

e  Prdm. ceny zemé&dé&lskych pozemkd 12,3 K&/m?

Z téchto parametr(l byla vypocitdna dari z nemovitosti ve vysi 27 222 K€ slozend z dané

z pozemku 987 K& a dané ze staveb 26 235 KC.
Pojisténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti obecné zahrnuje pojiSténi Zivelni a odpovédnosti vlastnika
za pfipadné Skody. Toto pojiSténi bylo na zadkladé uvazeni odhadnuto, jako jedno promile
z reprodukéni ceny objektu. Timto zpUsobem bylo ro¢ni pojisténi celého objektu vycisleno
na castku 129 753 KE. Presné stanoveni vySe pojiSténi by bylo mozZné stanovit na zakladé

konkrétni nabidky pojistovacich ustavd.

Sprava nemovitosti

Sprava nemovitosti zahrnuje sjednavani najemnich smluv, vybirani a vymahani
ndjemného, prohlidky nemovitosti, zajiStovani dodavatelll GdrZzby a oprav, jednani s Urady
a pojistovnami, vyplfiovani danovych pfiznani, rozuctovani sluzeb spojenych s poskytovanim

uzivani bytu a dalsi ¢innosti. [2]
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Vyse nakladd na spravu nemovitosti se stanovi na zakladé poskytovanych sluzeb
a konkrétni nabidky spolecnosti poskytujici tyto sluzby. Pro Gcel diplomové prace byla vySe
nakladd na spravu nemovitosti odhadnuta. Odhadem byly stanoveny naklady na spravu
nemovitosti 300 K&/ jednotku/ mésic. Ztohoto odhadu byla vycislena rocni vySe ndakladd

na spravu nemovitosti s 93 byty a 5 nebytovymi jednotkami 352 800 K¢.

Néklady na adrzbu a opravy

Tato polozka je rozdélena na dvé casti:
¢ Naklady na béZnou udrzbu a drobné opravy
e Naklady na opravy vétSiho charakteru

Naklady na b&znou udrzbu a drobné opravy zahrnuji bézné cinnosti, jako revizi kominu,
sefizeni kotle, CiSténi stfechy a drobné opravy. Tyto opravy byly vycisleny pausalni ¢astkou
9000 K¢ za rok.

Opravy vétSiho charakteru se Fidi planem oprav, ktery zahrnuje napfiklad vyménu oken,
rekonstrukci pokryvky strechy, klempifskych prvk(, fasadni omitky a podobné investice
do udrzovacich praci. Naklady na jednotlivé polozky byly stanoveny procentualnim odhadem
z reprodukéni ceny stavby. Pro Gcely této prace a Ucely pouZiti vynosové metody byly tyto
naklady rozpocitany rovnomérné do jednotlivych let pfedpokladané Zivotnosti stavby ve vySi
445 487 K¢ za rok.

Rocni naklady na udrzbu a opravy mensiho i vétSiho charakteru cini 454 487 KE. Celkové

rozlozeni nakladu je uvedeno v pfiloze ¢. 5.

Neobsazenost

Zejména u nemovitosti s vice pronajimatelnymi jednotkami je tfeba uvazovat, Ze nebudou
vSechny jednotky trvale obsazeny. [2] Pro Ucel diplomové prace byla odhadnuta neobsazenost

jako 1 % z ro¢nich najmd, coz v souctu byt a nebytovych prostor ¢ini 115 099 K¢.

Likvidace stavby

Tyto naklady byly stanoveny v kapitole 7.1.2 pro domov senior(. Bytovy diim je navrzen
v obdobném objemovém Feseni, jako domov senior, proto pro Ucely této prace bylo uvazovano
se stejnymi naklady na likvidaci. Tyto naklady byly odhadnuty ve vySi 35700 800 K¢ Odhad je
uveden v priloze ¢. 5. Tato hodnota byla prepocitana slozenym urokovanim na rocni Castky pro

ukladdani finan¢ni jistiny do penézniho Ustavu ve vysi 437 137 KE.
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Tab. ¢ 17 - Prehled ndkladu a vynosd bytového domu [vlastni]

Oznaceni polozky

Vyse rocniho vynosu/nakladu

Vynosy z pronajmu bytd za rok

10962 706 K¢

Vynosy z pronajmu nebytovych prostor za rok 547 200 K¢
Naklady - daf z nemovitosti za rok 27 222 K¢
Naklady - pojisténi nemovitosti za rok 129 753 K¢
Naklady - sprava nemovitosti za rok 352 800 K¢
Naklady - opravy a Udrzba za rok 454 487 K¢
Naklady - neobsazenost za rok 115099 K¢
Naklady - likvidace 437 137 K¢

Celkem vynosy

11 509 906 K¢

Celkem naklady

1516 498 K¢

Celkem Cisty provozni pFijem

9993 408 K¢
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7.2.4 Stanovenivynosové hodnoty — BD

Tab. C. 18 - Vypocet vynosové hodnoty BD [viastni]

Ocenéni pro zjiSténi obvyklé ceny, neplati pro ocenéni podle cenového predpisu
Zadani
(1) |Pozemek - celkem vyméra 7/ m? 4939
(2) |Zastavéna plocha ZP m? 1286
(3) [Podlahova plocha PP m? 4294
(4) |Obestavény prostor BD OoP m’ 18 683
(5) |Reprodukéni cena RC K¢ 129 753 435
(6) |StaFi (novostavba) S rokd 0
(7) |Doba dalsiho trvani T rokd 60
(8) |Predpokladana Zivotnost V4 rokd 60
(9) |Opotfebeni (novostavba) A % 0
(10) |Casova cena stavby (zaokrouhleno) C K¢ 129 753 000
(11) |Urokova mira pro amortizaci i - 0,01
Vynosy
(12) |Dosazitelné ro¢ni najemné za byty K&/r 10 962 706
(13) Dosazitelné ro¢ni ndjemné za nebytové K&/ 547 200
prostory
(14) |Hrubé najemné roc¢né celkem Nh Ke/r 11509 906
Vydaje
(15) |Dan z nemovitosti K¢/r 27 222
(16) |Pojisténi nemovitosti Ke/r 129753
(17) |Sprava nemovitosti - odhadem Ke/r 352 800
(18) |Opravy a udrzba - vypoctem K&/r 454 487
(19) |Naklady na likvidaci pFi zbytkové Zivotnosti K&/r 437 137
(20) [Neobsazenost Kc/r 115099
(21) |vVydaje celkem K&/r 1516 498
(22) |Cisté ro¢ni najemné N Ke/r 9993 600
23) Pfedp?klad konstantnich dlouhodobych ano
vynosu?
(24) |Urokova mira pro vypocet vynosové hodnoty u % 8,00
(25) |Urokova mira setinna i=u/100 - 0,08
(26) |Urocitel q=1+i - 1,08
(27) |Vztah pro vypocet - vé¢na renta Cy=N/i
(28) |Vynosova hodnota v pronajimatelném stavu Cue K¢ 124917 600
(29) Nékla(jy na uvedeni do pronajimatelného stavu NO 0
(odpocet)
(30) Vynosova hodnota ke dni odhadu c KE 124 918 000
(zaokrouhleno)
(31) |Rozdil C,a RC CRC K¢ -4 835435

Urokovd mira pro vypocet vynosové hodnoty pro BD v Ivancicich byla odhadnuta na

zékladé priizkumu a dotazovanim u dvou bank plsobicich na hypoteénim trhu v CR, ve vy3i 8 %.
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7.2.5 Stanoveni trzni hodnoty - BD

V této podkapitole je stanovena trzni hodnota objektu bytového domu souctem trznich
hodnot bytd a nebytovych prostor. Trzni hodnoty bytll a nebytovych prostor byly odhadnuty
pomoci porovnavaci metody ocenéni. Pro tento Ucel byly zpracovany databaze prodeje byt
a nebytovych prostor s obdobnymi dispozicemi a parametry v lokalité Ivancicka. Z didvodu mensi
dostupnosti dat v lokalité Ivancic v pfipadé prodejd nebytovych prostor, byly do databaze
zahrnuty vzorky z SirSiho okoli. Pro tyto vzorky byla uvaZovana vyssi redukce pfi porovnani

v ohledu lokality.

Trzn{ hodnota byt

Trzni hodnota bytl byla odhadnuta pomoci pfimého porovnani. Pro tento Ucel byla
vyhotovena databaze (pfiloha €. 2). PFi stanoveni trzni hodnoty byly ceny redukovany
koeficientem K. zohlednujici faktory pramenu ziskani ceny, ktery byl stanoven na zakladé
porovnani vyvoje cen realizovanych a inzerovanych. Toto porovnani bylo provedeno
prostfednictvim webového rozhrani Valuo.cz. [28]. Jednotlivé ceny byly rovnéz prepocteny
pomoci HB indexu na soucasnou hodnotu. [25] V porovnani byl stanoven index odliSnosti, ktery
byl vypocitan na zakladé uvazeni zpracovatele s ohledem na odliSnost lokalit, pfisluSenstvi bytu
(balkén, sklepni kéje, parkovani), podlazi, na kterém se byt nachazi a stav bytového domu.

Pro kazdé dispozicni feSeni byly odhadnuty jednotkové trzni ceny zvlast (pfiloha c. 3).

Tab. ¢. 19 - Prehled odhadu trznich hodnot byt [viastni]

Jednotkova
. . Podlahova cena . Cena jednoho . o Celkem cena
Dispozice 2 stanovena bytu Pocet bytu . s
plocha [m?] .. » vSech bytu
porovnanim [KC]
[Ke]
1+kk 27,0 2713797 K¢ 74 200 820978 K¢
1+kk 43,5 100 511 K¢ 4372 229 K¢ 6 26 233374 K¢
1+kk 34,2 3437 476 K¢ 3 10312429 K¢
2+kk 40,6 85 824 K¢ 3484 454 K¢ 6 20906 726 K&
3+kk 45,4 73873 K¢ 3353834 K¢ 4 13415337 K¢
Celkem 93 271 688 844 K¢
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Trzni hodnota nebytovych prostor

Trzni hodnota nebytovych prostorl byla stanovena obdobnym zplsobem, jako trzni
hodnota bytl. V porovnani pro nebytové prostory byl stanoven index odliSnosti, ktery byl
uvazenim zpracovatele vypocitdn na zakladé odliSnosti lokality, podlazi na kterém se jednotka

nachazi a odliSnosti ve stavu nemovitosti. (pfiloha €. 3).

Tab. ¢. 20 - Prehled odhadu trZnich hodnot nebytovych prostoru [vlastni]

Jednotkova .
Cena jednoho -
< cena < Pocet Celkem cena
o Podlahova . nebytového . -+
Oznaceni 2 stanovena nebytovych vSech prostor
plocha [m“] < . prostoru -
porovnanim IKE] prostor [Kc]
[Ke]
01 27,0 1510353 3 4531059
02 37.0 55939 2069 743 1 2069 743
03 110,0 6 153 290 1 6 153 290
Celkem 5 12754 092

Trzni hodnota bytového domu

Trzni hodnota bytového domu byla vycislena souctem trznich hodnot jednotlivych byt
a nebytovych prostor. Celkova trZzni hodnota vSech byt ¢ini 271 688 844 K¢ a nebytovych prostor
12 754 092 KC.

Vysledna trzni hodnota bytového domu v pripadé prodeje jednotlivych byt a nebytovych
prostor je 284 442 936 Kc.

7.2.6 Stanoveni investicni efektivhosti — BD

Alternativni bytovy ddm byl rovnéZz posouzen z hlediska investi¢ni efektivnosti a to
v pfipadé pronajmu bytovych a nebytovych prostor a v pfipadé jejich prodeje. Pro tento Ucel byly
vyuzZity metody Cisté soucasné hodnoty, index ziskovosti, vnitfni vynosové procento a doba
navratnosti, které jsou popsany v reSersni Casti této prace. Pro hodnoceni investi¢ni efektivnosti
v pfipadé prodeje bytd a nebytovych prostor byla aplikovana pouze metoda Cisté soucasné

hodnoty z dGvodu Gvahy prodeje byt a nebytovych prostor v kratkém casovém horizontu.

Déle byl objekt bytového domu posouzen z hlediska ndkladd Zivotniho cyklu stavby.
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INVESTIENI EFEKTIVNOST - BD

Jako vstupni parametry pro hodnoceni investi¢ni efektivnosti byly zahrnuty vstupni
investice, vynosy z pronajmu byt a nebytovych prostor, provozni naklady na dosazeni vynosu
z prondjm{ a naklady na likvidaci. Pro variantu prodeje to byly pouze vstupni investice a vynosy

z prodeje jednotlivych bytd a nebytovych prostor.

Diskontni sazba v investicnich analyzach slouZi jako nastroj pro pfepocitani budoucich
finan¢nich tokd na soucasnou hodnotu zahrnuijici faktor rizika a ¢asu, demonstruje poZzadovanou
miru vynosnosti. Urokovd mira pro vypocet vynosové hodnoty pro BD v lIvanéicich byla
odhadnuta na z&klad& prdzkumu a dotazovéni u dvou bank pusobicich na hypote¢nim trhu v CR,
ve wysi 8 %. Do hodnoceni financni efektivnosti byla rovnéz zahrnuta inflace v podobé

pramérného ro¢niho indexu, ktery byl vypocitan z primérné roc¢ni miry inflace z pfedchozich let.
Ekonomicka zivotnost bytového domu byla odhadnuta na 60 let.

V nasledujici tabulce je uveden prehled vysledkd jednotlivych metod hodnoceni investi¢ni

efektivnosti bytového domu. Vypoctova tabulka je uvedena v pfiloze €. 5.

Tab. ¢. 21 - Prehled vysledki hodnoceni investicni efektivnosti bytového domu [vlastni]

Posuzovana
varianta BD pf¥i 8% diskontni Metoda hodnoceni Hodnota
sazbé
NPV 3276318 K¢
Prondjem jednotlivych byt( a Pl 1.0
nebytovych prostor PB -
IRR 0,12 %
Prodej Jedn?tllvych bytu a NPV 108 200 547 K&
nebytovych prostor

Z dosazenych vysledkl je patrné, Ze Gvaha investice do predmétného bytového domu je
pfi odhadnuté diskontni sazbé 8 % prijatelnd v pfipadé prodeje bytd a nebytovych prostor
v kratkodobém &asovém horizontu. Cistd soucasna hodnota dosahuje hodnot pfes 100 mil. K&.

V pfipadé prondjmu byt a nebytovych prostor s dlouhodobym vyhledem z dosazenych
vysledkU je nutné konstatovat, Ze se investi¢ni projekt jevi jako indiferentni, index ziskovosti je 1,0
pfi vnitfnim vynosovém procentu 0,12 % neni mozné dosdhnout poZadovanych vynosu

v horizontu ekonomickeé Zivotnosti, projekt je z investi¢niho hlediska nepfrijatelny.
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NAKLADY ZIVOTNIHO CYKLU - BD

Alternativni bytovy ddm byl rovnéz posouzen z hlediska nakladd Zivotniho cyklu LCC, pro

Ucely transparentniho porovnani s domovem seniord.

Pro hodnoceni LCC jsou vstupni parametry, vypoCty a stanoveni jednotlivych nakladd

uvedeny v pfiloze €. 5.

Hodnota LCC pro investi¢ni projekt bytového domu v Ivancicich pfi odhadnuté diskontni

sazbé 8 % cini 259 395 862 KC.

M Investi¢ni ndklady

W Vytdpéni

B Ohfev TUV

M Elektro

m Osvétleni spoleénych prostor
HVodné a stoéné

M Dafl z nemovitosti

M Pojisténi nemovitosti

™ Sprava nemovitosti

m Uklid spoleénych prostor
m Opravy a udrzba

m Likvidagni naklady

Graf ¢. 5 - Graf procentudlniho zastoupeni ndkladd LCC BD [viastni]
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8  DISKUZE / ANALYZA VYSLEDKU RESENI

Pro UCel dosaZzeni stanovenych cill byly zpracovany dil¢i Ukoly, jako podklad

pro vyslednou analyzu FeSeného problému.
Do vysledné analyzy byly zafazeny vysledky dil¢ich UkolG prace a to:

e vstupniinvestice do vystavby domova senior(

e vstupni investice do vystavby variantné vytvofeného bytového domu

e vynosy z provozu domova senior(

e vynosy z pronajmu jednotek - bytl a nebytovych prostor

e trzni hodnota bytového domu v pfipadé prodeje jednotlivych byt a nebytovych prostor

. hodnoceni investi¢ni efektivnosti vSech variant

Z vysledkd reseni dil¢ich Ukoll bylo provedeno porovnani investi¢ni efektivnosti domova
seniorQ v Ilvancicich a variantniho reseni bytového domu v pfipadé pronajmu a v pfipadé prodeje

jednotlivych jednotek.

DosaZzené vystupy v pfipadé hodnoceni Domova seniorl Ivancice mohou byt spojeny
s rizikem ziskani dotaci. Tyto financni pfispévky z dotacnich programd jsou urceny na pfimé
naklady, které jsou spjaty s pFisluSnou socialni sluzbou a nepfimé naklady do kterych spadaji
mimo jiné i provozni naklady a dal$i naklady spojené s poskytovanim socialni sluzby. Z dGvodu
vytyCenych cild prace bylo na domov pro seniory nahlizeno jako na nemovitost, nikoliv jako
na podnik. Dotacni prispévky byly pro stanoveni vynosové hodnoty uvazeny pouze ve vysSi
provoznich nakladl zafizeni spjatych s nemovitosti. Vysledek reSeni je tedy pouze Castecny.

Hodnoceni Domova seniord Ivancice z pohledu investicni efektivnosti podniku,
pri uvazeni vsech vstupujicich ndkladd a vynosl zafizeni by mohlo byt podkladem pro dalsi
feSeni.

Vysledky hodnoceni dil¢ich cild byly dosazeny bézné uzivanymi postupy a metodami na
zakladé zpracovanych podkladl z odborné literatury vreSerSni casti této prace. Nebylo vSak
mozZné provést porovnani dosazenych vysledkd se zavéry jinych konkrétnich autor(, jelikoz
nebyla nalezena obdobna prace, ktera by se problematikou srovnani investi¢ni efektivnosti

domova seniorl a bytového domu detailné zabyvala.
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811 Porovnani DS a BD z hlediska vstupnich investic

Pro nové budovany objekt domova seniorl v Ivancicich a variantniho bytového domu
byly odhadnuty vstupni investice, skladajici se zndkladd na pofizeni pozemkd, nakladd
na vybudovani samotnych objektd a vedlejSich rozpoctovych ndakladd. Naklady na pofizeni
pozemkl byly odhadnuty pomoci porovnavaci metody ocenéni. Naklady na vybudovani
samotnych objektl byly vypocitdny propoctem z technicko-hospodarskych ukazatel( a vedlejsi
rozpoCtové naklady byly odhadnuty procentualnim podilem zreprodukéni ceny objektu.

Porovnani vstupnich investic do obou variant je uvedeno v nasleduijici tabulce:

Tab. . 22 - Pfehled vstupnich investic [vlastni]

Naklady na Naklady na Vedlejsi .
. o y S Celkem vstupni
Varianta pofrizeni vybudovani rozpoctové naklady [KE]
pozemkii [KE] objektu [KE] naklady [KE] y
Domov pro seniory 15202 242 190 753 430 37196918 243 152 590
Bytovy dim 15202 242 129 753 435 25301919 170 257 596

Pro obé varianty bylo uvazovano sumisténim na stejné pozemky a obdobnym
objemovym feSenim. Ztohoto ddvodu byly pro obé varianty uvazovany stejné naklady
na pofizeni pozemkl. Samotné objekty se liSi pouze vnitfnim dispozi¢nim usporadanim
a technickym zafizenim. Rozdil v ndkladech na vybudovani posuzovanych objektd je zavisly na
rozdilnych jednotkovych cenovych ukazatelich pro rtzné druhy staveb. Zpfesnéni téchto hodnot
by bylo dosazeno vyhotovenim podrobnych polozkovych rozpoctl, nebo zahrnutim skutecné

dosazenych nakladl pfi realizaci konkrétnich staveb na jejich vybudovani.

Z hlediska posuzovanych variant a dosaZenych vysledkU jsou vstupni investice do zafizeni
socialnich sluZzeb radové o desitky miliond vyssi nez pro vystavbu bytovych dom.
8.1.2 Porovnani DS a BD z hlediska vynosové hodnoty

Vynosova hodnota byla stanovena pro variantu DS bez Cerpani dotaci, rovnéz pro

variantu s Cerpanim dotaci pfi odhadnuté urokové mife 10 % a pro BD pfi Urokové mife 8 %.

Tab. . 23 - Pfehled vynosovych hodnot [viastni]

Varianta Vynosova hodnota [K¢]
Bez dotaci 121 821 000
Domov pro seniory
S dotacemi 137 913 000
Bytovy dim 124 918 000
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Vynosova hodnota predstavuje soucet vSech predpokladanych budoucich vynosu
z nemovitosti diskontovanych na soucasnou hodnotu. Z dosazenych vysledkd a porovnani pouze
vynosovych hodnot Ize konstatovat, Ze nejvynosnéjSi se jevi varianta domova pro seniory

s uvazenim dotaci, nicméné u této varianty je nutné uvazovat s jistym rizikem pfi ziskavani dotaci.

8.1.3 Porovnani DS a BD z hlediska investicni efektivhosti

VSechny pfedmétné varianty projektu byly posouzeny z hlediska investi¢ni efektivnosti.
Pro tento Ucel byly vyuzity metody zpracované v reSersni Casti této prace a to konkrétné Cista
soucasna hodnota, index ziskovosti, vnitfni vynosové procento a doba navratnosti. V pfipadé
prodeje byt a nebytovych prostor bytového domu byla investice hodnocena pouze cistou

soucasnou hodnotou z dGvodu uvazeni prodeje v kratkém casovém horizontu.

Tab. ¢. 24 - Prehled vysledk( hodnoceni investicni efektivnosti [vlastni]

Metoda hodnoceni - vysledky

Posuzovana
varianta investicniho projektu
NPV Pl PB IRR
Domov pro Bez dotacf -74708 566 K& 07 - 2,41%
seniory pfi 10%
diskontni sazbé S dotacemi -51 547 642 K& 08 - -1,63%
Prondjem bytl a g 0
Bytovy dum pfi | hebytovych prostor 3276 318 K¢ 1.0 i 0.12%
8% diskontni . -
sazbé Prodejbyttia 1146500 574 ke - - -
nebytovych prostor

Z dosazenych vysledk( je patrné, Ze v pripadé investi¢ni Uvahy do domova pro seniory
lvancice pfi odhadnuté ekonomické Zivotnosti projektu 60 let a pfi diskontni sazbé 10 % neni
dosazeno poZadované vynosnosti v rozsahu doby Zivotnosti projektu, vnitfni vynosové procento
a Cista soucasna hodnota je zaporna, diskontované penézni vynosy jsou mensi nez vydaje,
investicni zamér je nepfijatelny a to i v pfipadé Cerpani dotaci.

PFi uvéZeni nizSich diskontnich sazeb Ize dosdhnout pfiznivych vysledkd hodnoceni
investicni efektivnosti projektu zafizeni DS vobou variantach sohledem na dotace. NiZsi
diskontni sazby lze uvazit pfi hodnoceni projektu ve vefejném zajmu, coz vSak ignoruje
vydélecnost penéz pro budouci generace. Variantni rozptyl diskontnich sazeb bylo zkoumano

pouze z informativnich d(vodU a je zpracovano blize v pfiloze €. 4.
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Z hodnoceni dale vyplyva, Ze investice do predmétného bytového domu v pfipadé
prondjmu bytll a nebytovych prostor v dlouhodobém casovém horizontu, pfi obdobné
ekonomické Zivotnosti 60 let a diskontni sazb& 8 % je rovnéZ nepfijatelnd. Cistd soucasna
hodnota sice dosahuje kladnych hodnot, coZ reflektuje fakt, Ze diskontované penézni vynosy
prevySuji naklady, nicméné index ziskovosti je indiferentni, coZ nezaruCuje pozadovanou miru
vynosu, doba navratnosti je neurcita v rozmezi Zivotnosti investice a vnitfni vynosové procento

nedosahuje poZzadované miry vynosu.

Jako nejvhodnéjsi se jevi varianta prodeje bytll a nebytovych prostor bytového domu
v kratkodobém ¢asovém horizontu. Cistd sou¢asna hodnota v porovnani s ostatnimi variantami

dosahuje nejvyssi hodnoty pfiblizné 108 mil. K¢.

Pro informativni Ucely je prehled vysledk(l hodnoceni investi¢niho projektu bytového domu v

Ivancicich pfi variantnim rozptylu diskontnich sazeb rovnéz uveden v pfiloze €. 5.

8.1.4 Porovnani DS a BD z pohledu nakladu Zivotniho cyklu

Varianty domova pro seniory Ivancice a alternativni bytovy dim byly posuzovany
z hlediska nakladd Zivotniho cyklu s odhadnutou ekonomickou Zivotnosti obou variant 60 let.
Pro obé varianty byly stanoveny a vycisleny naklady v pfipravné, provozni a likvidacni fazi
zivotniho cyklu stavby, které byly zahrnuty do hodnoceni LCC. Pro obé varianty byly naklady LCC

diskontovany na soucasnou hodnotu pro odhadnuté diskontni sazby.

Tab. ¢. 25 - Vyslednd tabulka hodnoceni ndkladd Zivotniho cyklu LCC [viastni]

Varianta LCC
Domov pro seniory pfi diskontni sazbé 10 % 265367 415 K&
Bytovy dlim pfi diskontni sazbé 8 % 259 395 862 K¢

Z hodnoceni LCC vyplyv4, Ze jako méné nakladné varianta z hlediska nakladd Zivotniho
cyklu se jevi investice do objektu bytového domu. Dosazeny vysledek se odviji od podstatné
nizSich vstupnich investic oproti zafizeni domova seniorl a nizsi diskontni sazby. U bytového
domu poté prevysuji provozni naklady v pribéhu Zzivotnosti, které vSak nepresahuji rozdil
ve vstupnich investicich a rozdilu zpisobeném odliSnymi diskontnimi sazbami. Naklady Zivotnich

cykll obou variant jsou porovnany v nasledujicim grafu.
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Graf ¢. 6 - Porovndni nakladt LCC objektt DS a BD [vlastni]

8.1.5 Zaverecna analyza

Z vyse uvedenych zavérd jednotlivych hodnoceni variant domova seniorl Ivancice a

variant vytvoreného bytového domu, dosaZenych aplikaci bézné uzivanych postupl a metod

zpracovanych v reSer3ni ¢asti této prace z odborné literatury byla stanovena zavérec¢na analyza.

Tab. ¢. 26 - Celkové hodnoceni vSech variant [vlastni]

Hodnotici kritérium
Posuzovana varianta Vstupni Vynosova Trini Investiéni 6
néklady hodnota hodnota | efektivnost
Bez dotaci 121,8 mil. K¢ - Nepfrijatelné
Domov
pro 243 mil. K& >BD
seniory
S dotacemi 137,9 mil. K¢ - Neprijatelné
Prondjem
jednotlivych bytl a 124,9 mil. K¢ - Nepfrijatelné
, | nebytovych prostor
Bé’fcr’;]’y 170 mil. K <Ds
u Prodej jednotlivych
bytl a nebytovych 284 mil. K¢ Prijatelné
prostor

Z vyhodnoceni vSech dosazenych vysledkd vyplyva, Ze investice do Domova seniord

Ivancice z pohledu nemovitosti u varianty bez uvazeni moznych dotaci i u varianty s uvazenim
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Cerpani datacnich prispévkd v odhadnuté vysi, pfi stanovené ekonomické Zivotnosti investi¢niho
projektu 60 let a pfi odhadnuté diskontni sazbé 10 % neni z investicniho hlediska prijatelna.
Vstupni investice do projektu byly odhadnuty pfiblizné 243 mil. K¢ vynosova hodnota cini
priblizné 121 mil. KC v pripadé neuvazeni dotaci a 137 mil. KC v pfipadé cerpani dotaci.
Vysledek prace vSak nevylucuje mozné kladné hodnoceni investi¢ni uvahy z pohledu hodnoceni
domova seniorl Ivancice jako podniku, coZ neni pfedmétem této prace. Jedna se tedy o ¢astecny
vysledek hodnoceni investi¢ni efektivnosti domova seniord Ivancice. Toto hodnoceni z pohledu

podniku by mohlo byt pfedmétem dalSiho feSeni.

Pfi hodnoceni vSech dosazenych vysledkd v pfipadé prondjmu jednotlivych byt
a nebytovych prostor posuzovaného bytového domu pfi uvazeni ekonomické zivotnosti 60 let
a pfi odhadnuté diskontni mife 8 % nelze tento investi¢ni zamér doporucit, nelze dosahnout

pozadovanych vynosu, zdmér je ztratovy.

Jako nejvyhodng@jsi se jevi varianta investicniho projektu posuzovaného bytového domu
s naslednym prodejem jednotlivych bytd a nebytovych prostor v kratkém casovém horizontu, kde
vstupni investice do projektu Cini cca 170 mil. KE a odhadnuta trzni hodnota je 284 mil K¢, coz

reflektuje zisk pFiblizné 114 mil. K<.
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Zarizeni domova senior( je investi¢ni prilezitosti, minimalné takovou, ktera je spolecensky

pfinosna a nutna pro fungovani naseho socialniho systému.

Cilem této prace bylo posoudit a porovnat investi¢ni efektivnost domova pro seniory

Ivancice s bytovym domem, ktery byl navrZzen a pfeprojektovan z koncepce domova pro seniory.

Vramci prace byla provedena analyza realitniho trhu Ivancicka a analyza socialnich
zafizeni domovu seniorll a domovl se zvlastnim reZzimem. Nasledné byly zpracovany podklady

a vyhotoveny databaze pozemkd, byt a nebytovych prostor.

DalSim krokem byly stanoveny vstupni investice do nové budovaného domova
pro seniory Ivancice, skladajici se znakladd na pofizeni pozemkd, naklad na vybudovani
samotného objektu a vedlejSich rozpoctovych néakladl. Naklady na pofizeni pozemkl byly
odhadnuty pomoci porovnavaci metody ocenéni. Naklady na vybudovani samotnych objektd byly
vypocitany propoctem pomoci technicko-hospodéarskych ukazatel( a vedlejsi rozpoctové naklady

byly odhadnuty procentualnim podilem z reprodukéni ceny objektu.

Pro domov seniord poté byly odhadnuty ndklady a vynosy, jako vstupni parametry
pro vynosovou metodu, ktera byla pouZita pro stanoveni vynosové hodnoty dvou variant domova
pro seniory a to varianty bez Cerpani dotaci a variantu s Cerpanim dotaci. Tyto varianty byly
rovnéz posouzeny pomoci metod hodnoceni investi¢ni efektivnosti a pro objekt byly rovnéz

vyhodnoceny néklady Zivotniho cyklu stavby.

Novym navrhem, preprojektovanim domova seniortd Ivancice vznikl variantné bytovy diim
s byty a nebytovymi prostory. Pro tento bytovy dim byly obdobné, jako pro domov senior(

stanoveny vstupni investice.

Nasledné byly posuzovany dveé varianty bytového domu a to varianta v pfipadé pronajmu
a pripadé prodeje jednotlivych bytd a nebytovych prostor. V pfipadé prondjmu byly odhadnuty
vynosy z najmu bytl a nebytovych prostor pomoci porovnavaci metody a naklady na dosazeni
najmu. Z téchto parametrd poté byla vypocitana vynosova hodnota bytového domu. Pro variantu
prodeje byly rovnéZz odhadnuty porovnavaci metodou trzni hodnoty jednotlivych bytl
a nebytovych prostor, jejichz souctem byla vycislena trzni hodnota celé nemovitosti.
Obé investicni varianty bytového domu byly posouzeny pomoci metod hodnoceni investicni

efektivnosti a rovnéz byly vyhodnoceny naklady Zivotniho cyklu stavby.
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Z vysledného porovnani domova seniorll Ivancice a variantniho bytového domu
z hlediska vSech posuzovanych kritérii bylo dosazeno zavéru, ze investice do zafizeni domova
seniorl Ivancice z pohledu investovani do nemovitosti neni pfrijatelna. Zavéry prace vsak
nevylucuji dosazeni moznych kladnych vysledk( investi¢ni efektivnosti v pfipadé komplexniho
hodnoceni domova seniorll Ivancice, jako podniku za optimdainiho nastaveni financovani
a Cerpani dotaci. Hodnoceni domova seniorl Ivancice jako podniku nebylo cilem této prace

a mlZe byt predmétem dalsiho reseni.

Ze vSech dosaZenych vysledkll a odhadnutych, vypocitanych a stanovenych parametr(

vyplyvad, ze zpohledu investovani do nemovitosti, z vtéto praci posuzovanych variant,

evsoe

prodeje jednotlivych byt a nebytovych prostor v kratkém casovém horizontu.

Na zakladé vySe uvedené analyzy vysledkl dosazenych vrozsahu ziskanych
a zpracovanych informaci a dat a znalosti zpracovatele této prace byly stanovené cile a dilci ukoly

feSeny, vyhodnoceny a naplnény.
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