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Abstrakt

Tato prace se zabyva ocenénim a ekonomickou navratnosti investicniho
projektu. Teoretickd cdst popisuje formy cen, metody sestaveni rozpoctu
objektu, dobu ndvratnosti, tématiku ndkladi a vynosti a zptisoby financovani
stavebni zakazky.

V praktické casti je cilem ziskat nadklady a vynosy, které na stavbu
vznikaji v priibéhu realizace a béhem uzivani stavby. Néklady vzniklé pfi
realizaci budou ziskany pomoci polozkového a souhrnného rozpoctu stavby.
Po ziskani téchto hodnot bude vypracovan vykaz zisku a ztrat, z kterého bude

nasledné vypocitana doba navratnosti.

Kliéova slova

PoloZkovy rozpocet, souhrnny rozpocet, naklady, vynosy, doba navratnosti

Abstract

This work deals with an assessment and economic return on investment
project. The theoretical part describes price formats, methods of drawing up an
object budget, a payback period, costs and revenues matters and ways of
financing construction projects.

The practical part of this work focuses on acquiring costs and revenues
emerged during the construction implementation and the use of the building.
Costs incurred during the implementation will be obtained by means of
itemized and general construction budget. Having obtained these values, there
will be carried out a profit and loss account, from which a payback period will

then be calculated.
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Item budget, general budget, costs, revenues, payback period
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1. Uvod

Tématem diplomové prace je ocenéni a ekonomicka navratnost vystavby
a provozu penzionu v Rokytnici nad Jizerou. Prdce je zaméfena na zjisténi
nakladt vystavby, tak veSkerych ndkladt a vynost, které vzniknou v pribéhu

provozu penzionu.

V soucasné dobé¢, stale probiha celosvétova ekonomicka krize, kdy na
trzich a v zaméstnani uz neni takova jistota jako dfive. Situace pro malé a
stfedni podnikatele je velmi nepfizniva a proto je velmi diilezité, aby si majitelé

spravné formulovali podnikatelsky zadmér.

Diplomova prace se sklddd ze dvou casti a to zcasti teoretické a
praktické. V teoretické casti prace budou popsany formy cen, metody sestaveni
rozpoc¢tu objektu, doba ndvratnosti, tématika ndkladd a vynosti a zptlisoby

financovani stavebni zakazky.

Praktickd cast prace se bude vénovat predevsim technické a finanéni
strance projektu. Technicka stranka souvisi s vystavbou a vybavenim penzionu
a predstavuje pocatecni investicni nadklady podnikatele, které na stavbu
vzniknou. Pro ziskani téchto nakladti bude vypracovan polozkovy a souhrnny
rozpocet pomoci projektové dokumentace od firmy Atelier 2 s.r.o. Finan¢ni
stranka souvisi s planovanim financ¢nich tokt, nakladt a vynost, z kterych
bude nasledné vypracovan vykaz zisku a ztrat pro ziskani hospodarského
vysledku. V zdvéru prace bude vypoctena diskontovand doba ndvratnosti

z dtivodu vlivu ¢asu na hodnotu penéz.
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2. Cena stavebniho objektu

2.1 Formy cen a cenovych nabidek

Ceny a cenové nabidky mtizou byt v rtiznych formach. Pro vSechny ceny
plati, Ze se sjednavaji a tedy jsou smluvni. V dohodé o cené je typ ceny
definovdn kombinaci rdaznych hledisek. Neékteré kombinace jsou pouze
teoreticky mozné, jiné jsou v praxi béZné pouzivané. Uvedené formy cen jsou
nakladové orientované. [1, s. 95]

Rozdéleni forem cen a cenovych nabidek jsou uvedeny v tab. ¢. 2.1 - 2.4

Tab. ¢. 2.1 Z hlediska podminek cenové dohody [1, s. 96]

Z HLEDISKA PODMINEK CENOVE DOHODY

Pevné

Bézné s klouzavou dolozkou

Pohyblivé

Tab. ¢. 2.2 Z hlediska dohodnuté formy a struktury ve smlouvé [1, s. 96]

Z HLEDISKA DOHODNUTE FORMY A STRUKTURY VE SMLOUVE

V jednotkovych cenach

V jednotkovych agregovanych sazbach
Skladebng | Yy agTesovany

Ve skupinovych cenach

(rozpocet)
V souhrnnych cenach

Pomoci rozpoctovych ukazatelt

Pomoci hodinovych zuctovacich sazeb (HZS) poptipadé

) hodinovych zuctovacich cen (HZC)
Ostatni

Za skutecné nabéhlé naklady

Globalni (pausal)

Kombinované

[1] TICHA A., PUCHYR B., MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi I - rozpoctovini a kalkulace. 2.
vyd. Brno: URS, 1999.
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Tab. ¢. 2.3 Z hlediska kalkulacni metody [1, s. 96]

Z HLEDISKA KALKULACNI METODY

Individualné kalkulované

Porovnatelné kalkulované

Kalkulované pomoci normativii

Parametrické

Indexované

Prevzaté (vyptijcené)

Odborné odhadnuté

Tab. ¢. 2.4 Z hlediska typu kalkulacniho ¢lenéni [1, s. 96]

Z HLEDISKA TYPU KALKULACNIHO CLENENI

Prodejni cena

Uplnych vlastnich nakladii a zisku souhrnné za celou cenovou nabidku

Pfimych nakladd, rezie souhrnné za celou cenovou nabidku a zisku

Hmot, pfimych zpracovanych ndkladd, hrubého rozpéti souhrnné za celou

cenovou nabidku

Jiné popf. kombinované

[1] TICHA A., PUCHYR B., MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi I - rozpoctovini a kalkulace. 2.
vyd. Brno: URS, 1999.
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2.2 Skladebna cena stavebniho objektu formou rozpoctu

Sestaveni nabidkové ceny skladebné ocenénim konstrukénich prvki

nazyvame rozpocet. Jednd se o nejrozsirenéjsi typ ceny. [1, s. 98]

Struktura rozpoctu zavisi:
* Na tcelu, pro ktery je zpracovan
* Na mife podrobnosti dokumentace stavby

* Na pouZzitych ocenovacich podkladech

Z hlediska ucelu je rozpocet zpracovan zpravidla:
* Pro dodavatele jako nabidkova cena stavebniho objektu vcetné vedlejsich
nakladt
* Pro investora jako orientacni pfedbéznd cena (poptavkova) stavebniho

objektu véetné vedlejSich ndklada

Z hlediska ocenovacich podkladii mtze dodavatel i investor vyuzivat:
* Vlastni cenové podklady

* Pfevzaté cenové podklady a pomiticky

[1] TICHA A., PUCHYR B., MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi I - rozpoctovini a kalkulace. 2.
vyd. Brno: URS, 1999.
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2.3 Podklady pro sestaveni rozpoctu

K sestaveni rozpoctu stavebniho objektu se pouzivaji podklady zpracované

napft.:

a) v URS Praha, a.s. Jsou to napt. cenové podklady
* rozpoctové ukazatele (RU)
» katalogy popisti a smérnych cen stavebnich praci (KCSP)
* sazebnik orientacnich sazeb pfimych nakladu (5-850)

* sbornik planovanych cen materialti (SPCM)

b) v RTS Brno, a.s. Jedna se napft. o tyto oceriovaci podklady:
* agregované polozky (AGP)
* nejpouzivanéjsi polozky stavebnich praci HSV a PSV
* ceniky stavebnich praci

¢ sbornik cen materidla

c) v Porings Praha a.s., Callida Praha, a.s. a nékterych jinych firem, které
poskytuji cenové databdze jen v pocitacove formé databazi k programtim

pro rozpoctovani. [1, s. 100]

V Ceské Republice se rozpocty vytvareji nejcastéji ve tfech dostupnych
rozpoctovacich programech a to produkty firem URS Praha a.s., (KROS plus),
RTS a.s., (BUILDPower) a Callida s.r.o., (Callida). Programy umoznuji rychlejsi
a efektivnéjsi zpracovani rozpocti stavebnich praci. VsSechny tyto programy

jsou srovnatelné.

[1] TICHA A., PUCHYR B., MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi I - rozpoctovini a kalkulace. 2.
vyd. Brno: URS, 1999.
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3. Metody sestaveni rozpoctu objektu

3.1 Pomoci rozpoctovych ukazateli

Ukazatele slouzi:
* K zjednoduSenému rozpoctovani, hlavné pro cenovou nabidku
* K zjednoduseni ptipravy staveb a jejich provadéni

* K ohodnoceni ¢innosti pfi zpracovani ¢asového planu stavby

Rozpoctové ukazatele slouzi k porovnani stavebnich objekti jiz
realizovanych s nové pfipravenymi. Ukazatele musi byt vztaZeny na vhodnou
mérnou jednotku. Mérné jednotky jsou: ucelové (1 bytova jednotka, 1 Zak
apod.) a technické (m® obestavéného prostoru, m? zastavéné plochy, m? uzitné

plochy apod.)

Obestavény prostor (OP): je soucet obestavénych prostor zakladd, spodni
a vrchni ¢asti objektu a zastfeSeni.

Zastavéna plocha (ZP): je plocha ptdorysného fezu vymezena vnéjsim
obvodem svislych konstrukci uvazovaného celku budovy, podlazi nebo jejich
casti. [2, s. 72, 73]

3.2 Pomoci agregovanych polozek

Rozpocet v agregovanych cenadch se tvofi podobné jako rozpocet
v jednotkovych cendch. Tvorbou téchto ceniki se zabyva spolecnost RTS Brno
a.s., kterd respektuje tfidéni dle TSKP. Tyto ceniky produkuje rozpoctarsky
software BUILDPower. Nové zacala i tyto polozky vytvéaret firma URS Praha,
a.s., se svou databazi rychlého rozpocétovani (RYRO). Agregované polozky jsou
doplnény podrobnéjsimi udaji v clenéni obvyklého kalkula¢niho vzorce.
[2, 5. 91]

[2] MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi. Studijni opory pro studijni programy s kombinovanou
formou studia. 2. Vyd. — Brno
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3.3 Pomoci polozkového rozpoctu

Vychdzi z vykazu vymér, kde stavebni prace jsou ocenény jednotkovymi
cenami. Stanoveni ceny je pfedbéZné na zakladé technického navrhu stavby —
dle projektové dokumentace. Pro sestaveni kvalitniho vykazu vymér je
potfebnd podrobnd projektova dokumentace a dale musi byt jednoznacné
vyjasnén zpuisob méfeni stavebnich konstrukci apraci. Vykaz vymeér
predstavuje vypocet mnozstvi stavebnich praci pro jednotlivé polozky podle
vykresové casti [3, s.45] . Musi byt sestaven prehledné z dtivodu projednani
a posouzeni. Zacind se uHSV apostupuje se na PSV adile na dodavky
a montaz praci. V zadpisu vymeéry se cti pravidlo:

vymeéra = délka x Sifka x vyska.

Vykaz vymér obsahuje:
» Potadové cislo
« Cislo polozky
* Popis polozky
* Meérnou jednotku
* Mnozstvi
e Jednotkova cena
* Naéklady celkem

Vitab. ¢ 3.1 — 3.3 je ukazano fazeni stavebnich praci podle skupin

stavebnich dilt1 a femeslnych oborti uvedenych v TSKP.

[3] Rozpoctovani a ocetiovani stavebnich praci. 1. Vyd. — Praha: URS Praha, a.s., 2009.

17



Tab. ¢. 3.1 Rozdéleni praci HSV dle TSKP [1, s. 106]

PRACE HSV

Zemni préce

Zvlastni zakladani, zaklady, zpeviiovani hornin

Svislé a kompletni konstrukce

Vodorovné konstrukce

Komunikace

Upravy povrchti, podlahy a osazovani vyplni otvort

Trubni vedeni

O[O | O | G| | W[IDN| P~

Ostatni konstrukce a prace, bourani

Tab. ¢. 3.2 Rozdéleni praci PSV dle TSKP [1, s. 107]

PRACE PSV

71 Izolace

72 Zdravotné technické instalace

73 | Usttedni vytapéni

74 | Silnoproud

75 | Slaboproud

76 Konstrukce ostatni

77 | Podlahy

78 | Dokoncovaci prace

79 | Ostatni konstrukce a prace PSV

[1] TICHA A., PUCHYR B., MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi I - rozpoctovini a kalkulace. 2.
vyd. Brno: URS, 1999.
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Tab. ¢. 3.3 Rozdéleni montdznich praci dle TSKP [1, s. 106]

PRACE MONTAZNI

21-M | Elektromontaze

22-M | Montaze sd€lovacich, signaliza¢nich a zabezpecovacich zatizeni

23-M | Montaze potrubi

24-M | Montaze vzduchotechnickych zafizeni

o5 M Povrchové tupravy stroji a zafizeni provadénych pfi externich
montazich

33-M | MontaZze dopravnich zafizeni, skladovych zafizeni a vah

35-M | MontaZe cerpadel, kompresort a vodohospodaiskych zafizeni

36-M | MontaZze provoznich, méficich a regulacnich zafizeni

43-M | Montaze ocelovych konstrukci

46-M | Zemni prace provadéné pii externich montaznich pracich

Ocenéni se provadi na zakladé ocenovacich a normativnich podklada
(normativy) fadime normy spotfeby materidlu (NSM), normy spotfeby casu
prace (ZVN), sbornik potteb a nakladti (SPON). K oceniovacim podklad@im patti
pofizovaci ceny materialti (PPC), mzdové tarify a tarifni kvalifikacni katalogy
(MT) a sazebnik strojhodin (SS).

[1] TICHA A., PUCHYR B., MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi I - rozpoctovini a kalkulace. 2.
vyd. Brno: URS, 1999.
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3.1.1 Sestaveni polozkového rozpoctu

Postupuje se v zasadé po téchto krocich:

Stanoveni rozmérti stavebniho objektu a stavebnich konstrukci

Vypocet vymér a jejich usporadani do tzv. vykazu vymeér

Ocenéni vykazu vymeér jednotkovymi cenami

Vypocet celkové ceny jednotlivych polozek jako soucin jednotkové ceny
a vyméry

Sestaveni polozkového rozpoctu

Stanoveni presunu hmot (PH)

Vypocet zdkladnich rozpocétovych nakladt (ZRN)

Vypocet vedlejsich rozpoctovych nékladd (VRN)

Stanoveni ceny stavebniho objektu: CSO = ZRN + VRN (3.1)
ZRN - tvori prace HSV, PSV aprdce montdznich technologickych
zafizeni

VRN - tvofi zafizeni stavenis$té, provozni auzemni vlivy, dopravni

naklady a ostatni naklady

3.1.2 Zakladni pojmy polozkového rozpoctu

3.1.2.1 Montazni polozka

Jedna se o polozku, ktera neobsahuje nosny material. Podle nazvu ji lze

identifikovat a to tak, Ze zacinaji slovy napt. ,o0sazeni”, ,montaz”, ,kladeni”,

,lepeni” apod. Hlavni materidl je jako samostatna polozka a oceniuje se ve

specifikaci. Polozky, obsahujici hlavni material zpravidla zacinaji podstatnym

jménem napt. ,zdivo”, , beton”, ,podlaha” apod. [2, s. 86]

(2]

MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi. Studijni opory pro studijni programy s kombinovanou
formou studia. 2. Vyd. — Brno

20



3.1.2.2 Specifikace

Materialy, které neobsahuji v cené stavebni prace naklady na dodavku.
Tyto materidly se oceniuji samostatne, a to cenou porizeni (CP) doplnénou o

naklady na potizeni (PN).
PPC=CP +PN (3.2)

PPC je planovana pofizovaci cena. Mnozstvi materialu se stanovi dle projektové

dokumentace a muiZe se zvysit o ztratné. [2, s. 86]

3.1.2.3 Ztratné

Nazyvame materidl potfebny na prostfih, presah, profez apod. Jeho
orienta¢ni a smérnad vyse je zpravidla uvedena ve vSeobecnych podminkach

prislusného katalogu. Vétsinou se uvadi v procentech. [2, s. 86]

3.1.2.4 LeSeni

V cenédch stavebnich praci je zahrnuto postaveni, pouziti, udrzovani,

odstranéni pomocného leseni a pfiplatek za den pouziti a [2, s. 86]

3.1.2.5 Pfesun hmot

Zahrnuje naklady na vnitrostaveniStni dopravu materidlu ze skladky na
staveni$ti do prostoru technologické manipulace. Jedna se o naklady materidlu,
které nejsou v cené kalkulovany a ocenuji se individualné. Mérnou jednotkou je
tuna. Cena presunu hmot pro prace HSV je stanoven jednou polozkou a pro
prace PSV je stanoven ke kazdé ¢asti samostatné. Pfesun hmot je mozné ocenit i

procentni sazbou bud podle sazebniku S-850 nebo individualné. [2, s. 94]

[2] MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi. Studijni opory pro studijni programy s kombinovanou
formou studia. 2. Vyd. — Brno
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3.4 Pomoci souhrnného rozpoctu

Je vypocet celkové ceny stavebniho dila, ktery pripravuje investor.
Obsahuje vsSechny naklady stavebniho dila, stavby, stavebniho objektu.
K sestaveni rozpoctu se vyuzivaji podklady zpracované napt. v URS Praha, a.s.,
RTS Brno, a.s., Callida Praha, a.s.,, UNIKA aj. Pokud neodpovidaji ceniky nasim
potfebam, je tfeba vypracovat vlastni oceniovaci podklady.

Souhrnny rozpocet vychdzi ze zruSené vyhlasky ¢ 5/1987 Sb.,
o dokumentaci staveb, respektive vyhlasky ¢. 43/1990 Sb., o projektové pripravé
staveb. Souhrnny rozpocet je rozdéleny do jednotlivych kapitol — hlav, ktery se

znaci fimskymi ¢islicemi. [1, s. 92,93]

3.4.1 Struktura souhrnného rozpoctu

Hlava I - Projektové a priazkumné prace

Zahrnuje projektové prace a priizkumné prace. Do projektovych praci
patfi ¢innost projektanta stavby, autorsky dozor, projekty demolic, demontazi,
modely pro projektové prace. Prizkumné préace obsahuji geologicky prizkum

a dokumentace, geodetické a kartografické prace.

Hlava II - Provozni soubory
Néklady na dodavku amontdz strojli, nafadi, zafizeni, naradi

a inventare spojenych s realizaci stavby (napf. technologické linky, vytahy).

Hlava III - Stavebni objekty
Ndaklady na porizeni a dodavku stavebnich objekti véetné veskerych

materialt a praci.

Hlava IV - Stroje a zafizeni nevyzadujici montaz na stavbé
Nadklady na stroje a zafizeni, které nejsou soucasti provoznich souborii

ani stavebnich objekt(1, nevyzadujici montaz (zkuSebni stroje, méfici pfistroje).

[1] TICHA, A., PUCHYR, B., MARKOVA, L. Ceny ve stavebnictvi I - rozpoctovdni a kalkulace.
2. vyd. Brno: URS, 1999.
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Hlava V — Umélecka dila
Pokud nejsou nedilnou soucasti staveb (sochy, fresky, sgrafita), tedy

neprenosna (hlava XI).

Hlava VI - Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby
Patfi sem VRN (vedlejsi rozpoctové ndklady), mezi které patii zafizeni

staveni$té, provozni a izemni vlivy, ndklady na dopravu a ostatni.

Hlava VII - Prace nestavebnich organizaci
Patfi sem napft. palety a licence, vytycovani geodetické sité, vysazovani

trvalych porostti, sadd, vinic, chmelnic.

Hlava VIII - Rezerva
Zahrnuje neplanované vydaje a stanovi se procentni pfirdzkou

(7-10%, u pamatek az 20%), pfi¢emz zakladnou jsou naklady hlavy II a III.

Hlava IX - Ostatni naklady
Patfi sem platby za odnéti pudy zemédélské vyrobé, ndjemné na
pozemky pro zafizeni stavenisté, ndkup pozemkit pro vlastni vystavbu

stavebnich objektti apod.

Hlava X - Vyvolané investice
Zahrnuji pfispévky jinym investortim, naklady na vykup hmotného
investicniho majetku urceného k likvidaci, ndklady na nepouzité alternativy

projektt.

Hlava XI - Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby

Patfi sem ndklady na organizac¢ni a pfipravnou cinnost investora, coz je
napf. priprava stavenisté, stavebni dozor investora, prevzeti stavby, pfiprava
zahdjeni provozu. A kompletacni ¢innost dodavatele, tj. dodani stavebni ¢asti
jednim dodavatelem. Patfi sem konzultace pfi zpracovani projektu,
vybudovani, zajisténi provozu a tidrzba zafizeni stavenisté, prevzeti zafizeni
staveniSté a pfedani jeho ¢asti subdodavatelim a nejriiznéjsi revize a poplatky.
[1, s.92,93]

[1] TICHA, A., PUCHYR, B., MARKOVA, L. Ceny ve stavebnictvi I - rozpoctovdni a kalkulace.
2. vyd. Brno: URS, 1999.
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3.5 Pomoci pocitace

V soucasné dobé existuje velké mnozstvi tviircti rozpoctovych programu a
databazi. K nejpouzivanéjsim v CR patii produkty firem:

« KROS plus (URS PRAHA, a.s.)

* BuildPower (RTS, a.s.)

» ASPE (Valbek, spol. s.r.o0.)

* euroCALC (Callida, s.r.0.)

*  WinKAROK (Porings, s.r.o.)

VSechny tyto produkty jsou srovnatelné. Vyhodné je, Ze rozpocet
vypracovany Vjednom zuvedenych programii je prenositelny do jiného
softwarového prostredi, nebot byl mezi témito firmami po dohodé zaveden

obvykly rozpoctovy format. [1, s. 140]

3.5.1 KROS plus

Pro tuto préci byl zvolen rozpoctarsky program KROS plus od
spole¢nosti URS PRAHA, a.s. Je jediny v CR, ktery obsahuje kompletni podobu
cenové soustavy URS a je schopen pracovat sjakoukoliv databazi cen
stavebnich praci. Program lze sestavit tak, aby splnil konkrétni pozadavky
velkych, stfednich i malych stavebnich firem, projektanti, investort,

samostatnych rozpoctarti a mnoho dalsich. [4]

3.5.1.1 Moduly programu:

* Rozpocet

* Vyrobni kalkulace
« Cerpéni rozpoctu
* Vyrobni faktura

* RUSO

[1] TICHA, A., PUCHYR, B.,, MARKOVA, L. Ceny ve stavebnictvi I - rozpoctovini a kalkulace.
2. vyd. Brno: URS, 1999.

[4] KROS plus — ocetiovini a fizeni stavebni vyroby
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3.5.1.2 Pfednosti KROS plus

 Komfortni prace s CS URS

* Snadné sestaveni rozpoctu

« Siroké moznosti jeho tiprav

* Rychld nacteni a ocenéni zadani

» Efektivni kalkulace vlastnich ndklad

* Pfehledné sledovani zakazek v realizaci
* Profesionalni vystupy

+  Modularnost SW i CS URS

3.5.1.3 Kalkulaéni vzorec

V kalkulac¢nim vzorci je obsaZen zptisob vypoctu jednotkové ceny, rezii a
zisku, ktery pfimo ovliviiuje vyslednou kalkulovanou cenu.
Typ kalkula¢niho vzorce se pro danou polozku nastavuje podle toho, jaky

ma polozka typ véty, ceny a dodavky:

» Kalkulovanym polozkam — "klasicky" kalkula¢ni vzorec

RV=M+S+OPN (3.3)
RS=M+S+ OPN (3.4)
Z=M+S+O0OPN +RV +RS (3.5)

Jednotlivé zkratkové oznaceni tab. ¢. 3.4
* Nekalkulovanym materialim — kalkulacni vzorec pro materialy

* Nekalkulovanym pracim — kalkulacni vzorec nekalkulované prace

* Poddodavkam - kalkulacni vzorec pro poddodavky
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Tab. & 3.4 Vijpocet jednotkové ceny podle kalkulacéniho vzorce URS [1, s. 101]

]EDNOTKOVA CENA
Jo)
PRIME NAKLADY NEPRIME NAKLADY
(PN) (NN)
HMOTY | MZDY | STROJE | OSTATNI {{EZIE . RE,ZIE . | ZISK
VYROBNI | SPRAVNI
(H) (M) (S) (OPN) 2)
(RV) (RS)
Naéklady | Naklady | Naklady Ostatni Néklady Néklady Zisk
na pfimy | na pfimé | na provoz pfimé spojené rezijni
material mzdy | stavebnich | ndklady, | svyrobou | spojené se
stroji a napf. rozpocitané spravou
zatizeni najmy procentni firmy
sazbou do | rozpocitané
kazdé procentni
polozky prirazkou
do kazdé
polozky

[1] TICHA A., PUCHYR B., MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi I - rozpoctovini a kalkulace. 2.
vyd. Brno: URS, 1999.
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3.6 Rozpocet stavebniho objektu

CENA STAVEBNIHO OBJEKTU

— Obchodni

ROZPOCET
ZAKLADNI VEDLEJSI
NAKLADY NAKLADY
| ZARIZENT
| | STAVENISTE
STAVEBNI MONTAZNI | PROVOZNI
| l , VLIVY
— UZEMNI VLIVY
HSV PSV ]
| | | DOPRAVNI
NAKLADY
JINE SMLUVENE
Vykaz te Vykaz te — VEDLEJSI
vymeér vymeér NAKLADY
Obr. ¢. 3.1 Rozpocet stavebniho objektu [1, s. 121]
[1] TICHA A., PUCHYR B., MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi I - rozpoctovini a kalkulace. 2.

vyd. Brno: URS, 1999.
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4. Finan¢ni analyza
4.1 Doba navratnosti

4.1.1 Prosta doba navratnosti

Udava pocet let, za které projekt vytvori kladné penézni toky (Cash
Flow) ve vysi investovanych nékladd projektu. Pokud je Cash Flow konstantni
v jednotlivych letech, lze doba navratnosti stanovit podilem investi¢nich
nakladi a roéniho CF.

IN

DN-——  (vletech) (4.1)

Kde: DN - doba navratnosti
IN - investi¢ni naklady

CF - ro¢ni penézni toky (Cash Flow)

Tento vzorec neumozZnuje pocitat srozdilnymi penéZznimi toky
v jednotlivych letech, a proto se v praxi s timto vypoctem moc nesetkame. Doba
navratnosti se tedy stanovuje kumulativnim nacitdnim rocnich penéZnich tokt

az do doby vyse investi¢nich naklad. [5, s. 25]

[5] KORYTAROVA ., Investovdni. Studijni opory pro studijni programy s kombinovanou formou
studia. Brno 2009
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4.1.2 Diskontovana doba navratnosti

Z pohledu casové hodnoty penéz je nutné penézni toky diskontovat a
porovnavat sumu diskontovanych tokt s pocateénimi investicnimi naklady.
Cim je doba navratnosti kratsi, tim je investice hodnocena piiznivéji.

Postup vypoctu je shodny s prostou dobou ndvratnosti. Jedna se opét o
kumulaci tentokrat diskontovanych tokti (DCF) aZz do doby, kdy se budou

rovnat investicnim nakladtm. [5, s. 26]

DN . letech 4.2
= DCF (v letech) (4.2)
CF
DCF= ———— (v letech) (4.3)
(L+1)

Kde: r - diskont

i —rok, ke kterému se DCF pocita

4.2 Diskontni sazba

Diskontni sazba je kli¢ova pro vyjadreni ¢asové hodnoty penéZnich tokli
pri posuzovani ekonomické efektnosti. Ma dvé funkce, a to ekonomickou (mira
vynosnosti ocekdvanad investorem) a technickou (prepocet budoucich penéznich
toki na soucasnou hodnotu). Diskontni sazbu je mozné vyjadrit nékolika
zpusoby. Jednim je vyjadfeni pomoci podnikovych nakladu. [5, s. 32, 33]

E D
WACC= "5 xre+—= x(1-t)xrd (4.4)

C C
Kde: WACC - vazené naklady kapitalu v %/100
re — ndklady vlastniho, r4 — ciztho zpoplatnéného kapitalu v %/100
D - cizi zpoplatnény kapital v K¢
E - Vlastni kapital v K¢
C - soucet vlastniho a zpoplatnéného kapitalu v K¢

t — sazba dané z prijmu v %/100

[5] KORYTAROVA ., Investovdni. Studijni opory pro studijni programy s kombinovanou formou
studia. Brno 2009
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4.3 Penézni toky, Cash Flow

Cash Flow (CF) je zadkladni veli¢inou pro ekonomickou analyzu podniku.
Zachycuje jen ty financni toky, které nastanou v penézni podobé. Penézni toky

se pocitaji podle vzorce: [6, s. 141]
CF=Z:+0a-1IC+U-Up+D=X (4.5)

Kde: Z. - Cisty zisk po zdanéni
Od — odpisy v daném roce
IC — celkové investi¢ni naklady v roce
U - cizi kapital opatfeny na financovani z tvéru
Uspl — splatky tivért celkem
D - dotace poskytnuté v daném roce

X — ¢asové rozliSeni nakladi/vynosu

Cash Flow kumulované se stanovuje naéitanim jednotlivych CF v danych
letech. Je potfeba zpohledu finanéni proveditelnosti zabezpedit, aby

kumulované CF vykazovalo ve vsech letech kladnou hodnotu.

[6] KORYTAROVA ., Ekonomika investic. Studijni opory pro studijni prograny s kombinovanou
formou studia. Brno 2006
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4.4 Naklady, vynosy

4.4.1 Naklady

Vyjadfuji spotfebu vyrobnich ¢initeli za tcelem dosaZeni maximalniho

efektu produkce. Naklady vznikaji, kdyZz se realizuje produkce nebo cinnosti

vyvolané podmeétem bud ze strany nabidky, nebo poptavky. Cilem je

evVv 7/

4.4.1.1 Druhy nakladt

Néklady lze tfidit dle urcitych kritérii vyplivajicich z potieb planovani,

evidence, fizeni a kalkulaci v produkénim procesu.

Z ekonomického hlediska lze naklady délit jako:

Celkové — vSechny ndklady vynaloZené na realizaci urcitého objemu
produkce. Zahrnuji celkovou spotfebu a strukturu prostredkii, které je
potfeba vynaloZit, nebo které vynaloZeny byly. Pfi zménach vykont ma

prubéh nakladd nelinedrni charakter.

Primérné — celkova naklady vynaloZené na jednotku produkce. Pfi
zménach vykontt ma priibéh nakladti nelinearni charakter.

AC=TC/Q (4.6)
Q - objem produkce

Mezni - predstavuji dodatecné vklady nakladd. Pfi zménach vykonti ma
prubéh ndkladt nelinedrni charakter.

MC=TC/Q 4.7)
Q — zména objemu produkece [2, s. 26, 27, 28]

(2]

MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi. Studijni opory pro studijni programy s kombinovanou
formou studia. 2. Vyd. — Brno
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Pro kalkulace se naklady tfidi jako:

* Pfimé naklady — je mozZné stanovit na kalkula¢ni jednici napt. kus, m?,
skupiny vyrobkid. Pfimo souvisi s objemem vyroby pfislusného vyrobku

nebo prace a sluzby

* Nepiimé ndklady — nejdou stanovit pfimo na kalkulaéni jednici vyroby.

Lze je stanovit nepfimo pomoci pfirdzky k predem zvolené zakladné.

Pfimé a nepfimé naklady zahrnuji ndklady na materidl, mzdy, ndklady na
vyrobni stroje a zafizeni, provozni hmoty (energie, paliva), a odpisy budov.
Tyto vSechny polozky se zahrnuji do kalkula¢nich vzorcli, podle potieb
produkce. [2, s. 29]

Pro potieby formulovani a fizeni vyrobniho procesu se naklady déli na:

* variabilni ndklady

* fixni ndklady
Variabilni naklady

Néklady se méni v zavislosti na objemu produkce (napf. ndklady na
technologické energie, pfimy materidl apod.). Variabilni ndklady lze vnitfné
rozdélit podle charakteru zavislosti na velikosti produkce, ktery mtze byt:

[6, s. 132]

* Proporciondlni — ndklady rostou tmérné s rastem produkce
* Progresivni — naklady rostou rychleji nez produkce

* Degresivni — ndklady rostou pomaleji nez produkce

[2] MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi. Studijni opory pro studijni programy s kombinovanou
formou studia. 2. Vyd. — Brno

[6] KORYTAROVA ., Ekonomika investic. Studijni opory pro studijni prograny s kombinovanou
formou studia. Brno 2006
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Vztah mezi mnozstvim produkce a variabilnich nakladi lze vyjadfit

koeficientem reakce KR.

ANVAR
KR = AQ [%] (4.8)
Kde: ANvar-zména variabilnich ndklada v %

AQ — zména mnozstvi produkce v %

Pokud: KR =1 — proporcionalni riist Nvar vzhledem k rtistu produkce
KR >1 - progresivni riist Nvar vzhledem k rtistu mnozZstvi produkce
0 <KR <1 —degresivni riist Nvar
KR =0 - naklady fixni [6, s. 132]

Fixni naklady

Jedna se o ndklady stalé, na mnozstvi produkce nezavislé. To znamens,
ze naklady musi byt uhrazeny i pfi nulovém objemu vyroby (napi. odpisy
dlouhodobého majetku, platy administrativnich pracovnikii apod.). Néklady se
pfimo neméni s objemem vyroby, méni se v case a kjejich zméné dochazi
skokem (napf. jednordzové zvyseni odpisil). Podil fixnich ndklad@t vzhledem
k celkovym ndkladtim se s rozvojem vyroby zvySuje (automatizace, robotizace,
mzdy pracovnikti jako kontrolni sloZky vyroby). Pro potfeby sledovani
ekonomickych dtisledkt vyuziti fixnich nakladi se tyto mohou rozdélit na

volné a vyuzité. K tomu je zapottebi: [2, s. 30]

« Udaje o celkové vysi skuteéné vynaloZzenych fixnich ndkladii: C
+ Udaje o vyrobni pohotovosti potencionalnich vyrobnich ¢initelti (objem
vyroby): m

* Udaje o skute¢ném vyuziti vyrobni pohotovosti a zaméstnanosti: x

[6] KORYTAROVA ., Ekonomika investic. Studijni opory pro studijni prograny s kombinovanou
formou studia. Brno 2006

[2] MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi. Studijni opory pro studijni programy s kombinovanou
formou studia. 2. Vyd. — Brno
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Pro fixni naklady plati vztah:
Ct =Ctv + Cfe 4.9)

Pro volné fixni ndklady plati:
Cfv=(m-x)*Cf/m (4.10)

Pro exploatované fixni naklady plati:
Cfe=x*Cf/m (4.11)

Kde: Cfe - fixni ndklady exploatované (vyuzité)
Ct / m - jednotkové fixni naklady pfi dané kapacité potencionalnich

vyrobnich cinitelt

Zménu objemu vyroby Ize ovlivnit vysi priimérnych fixnich nakladt, coz

je ukdzano graficky. [2, s. 31]
ct Ct — celkové fixni ndklady

ct — prumérné fixni naklady
m — objem vyroby

Ct

Graf ¢. 4.1 Fixni ndklady [2, s. 31]

Primérné fixni naklady klesaji svyuZitim vyrobni pohotovosti, t;.
s rostoucim objemem vyroby pfi nulovych pfirtistcich fixnich ndkladd. Z toho
plyne, Ze pro zajisSténi zvySovani objemu vyroby neni nutno dalsi vklad fixnich

nakladu.

[2] MARKOVA L. Ceny ve stavebnictvi. Studijni opory pro studijni programy s kombinovanou
formou studia. 2. Vyd. — Brno
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4.4.2 Vynosy

Predstavuji penézni castky, které podnik ziskal z veSkeré své hlavni
¢innosti. Do vynosti také zahrnujeme napf. hodnotu majetku vytvoreného
vlastni c¢innosti (aktivace majetku), trzby z prodeje nepotfebného majetku,

vynosové uroky. Vynosy nezavisle vznikaji na pfijatych tthradach. [7, s. 14]
Vynosy podniku tvofi:
* provozni — provozné-hospodarska ¢innost podniku (trzby za prode;j)
* finanéni - finanéni investice, cenné papiry

* mimoradné — napf. odepsani stroji

Rozdil mezi naklady a vynosy tvofi hospodaisky vysledek podniku.

Prevazuji-li vynosy, jde o zisk, pfevazuji-li naklady, jde o ztratu.

(7] HEJDUKOVA A., HRONIKOVA M., SMAJSTRLOVA E., Uetnictvi. Studijni opory pro

studijni programy s kombinovanou formou studia. Brno
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4.5 Zdroje pro financovani stavebni zakazky

Plati zdsada, ze dlouhodoby majetek se financuje dlouhodobymi zdroji.
Financovani kratkodobymi zdroji by se podnik mohl dostat do financni tisné

v souvislosti se splatnosti kratkodobych zdrojti.

4.5.1 Financovani soukromé stavebni zakazky

Hlavni zdroje dlouhodobého financovani lze rozdélit na interni a externi

zdroje.

* Interni zdroje - financovani pomoci internich zdrojii se zpravidla nazyva
samofinancovani. Ve vyspélych zemich ma rozhodujici podil na
financovani investic do fixnitho majetku. Mezi interni zdroje patii

nerozdéleny zisk, dlouhodobé rezervy a odpisy.

* Externi zdroje — moznosti a dostupnost se odviji od velikosti a pravni
formy subjektu, ktery bude realizovat projekt. Mezi externi zdroje patfi
zdkladni kapitdl, obligace, dlouhodobé uvéry, financni leasing, investi¢ni
dotace. [8, s. 12]

4.5.1.1 Nerozdéleny zisk

Nerozdéleny zisk minulych obdobi a béZnych obdobi tvofi akumulovany
Cisty zisk, ktery zbyl po splnéni darniovych povinnosti. K témto povinnostem

patfi napf. tvorby zdkonnych fondd, povinnosti vici vliastnikam. [8, s. 12]

[8] HEJDUKOVA A., HRONTKOVA M., Financovini stavebni zakdzky. Studijni opory pro

studijni programy s kombinovanou formou studia. Brno 2006
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4.5.1.2 Odpisy

Predstavuji penéZni vyjadfeni postupného opotfebeni dlouhodobého
hmotného a nehmotného majetku. Odpisy jsou pro podnik ndklad, avsak
darfiové uznatelny. Tim vytvari danovy Stit, protoze jejich pomoci si podnik
snizil zdklad dané z pfijmu. Odpisy jako ndklad vstupuji do ceny vyrobki, ¢ili
jejich prodejem se zvysuji prijmy. Odpisy rozdélujeme na dariové a ucetni.

Darnové odpisy stanovuje zakon o danich z pfijma jako maximalni
moznou vysi odpisti, kterou u jednotlivych druhti majetku si muze ucetni
jednotka uplatnit do danovych nakladi. Dlouhodoby hmotny majetek je
rozdélen do Sesti odpisovych skupin, které maji pfedepsanou dobu pouzivani.

Ucetni odpisy si stanovuje sama ucetni jednotka tak, aby co nejvice

vyjadfovaly skutecné opotfebeni dlouhodobého majetku. [6, s. 113,114]

Danovy odpis rovnomérny (linedrni)
Odpisy se dostavaji béhem let do naklad(i rovhomérné. Odpisové sazby

jsou pfifazeny tabulkou. Rovhomérné odpisy vypocitame podle vzorce:

(PC x s)
100

On= (4.12)
Kde: PC - poftizovaci cena
s — odpisova sazba

n — rok odepisovani

Danovy odpis zrychleny (degresivni)
Odpisy jsou v prvnich letech vyssi. K jednotlivym odpisovym skupindm
jsou pfifazeny koeficienty (k) podle tabulek. Zrychlené odpisy vypocitame
podle vzorct, kde ZC je ztistatkova cena.
Pro prvni rok On= L (4.13)
k
(2xZC)

Pro dalsi roky On=
(k—m)

(4.14)

[6] KORYTAROVA ., Ekonomika investic. Studijni opory pro studijni prograny s kombinovanou
formou studia. Brno 2006
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4.5.2 Financovani z pohledu investora

Uvérem se rozumi poskytnuti penéZniho obnosu na danou dobu za
urok. Pouzivaji se stfednédobé a dlouhodobé uvéry. V soucasné dobé je vybér
z Siroké nabidky bank, kde se tvérové menu neustale rozsitfuje. Kritéria bank
dle financovani uvérem se lisi v zavislosti, zda investor pofizuje komercni

nemovitosti nebo nemovitost pro bydleni. [8, s. 13]

Pfi vybéru tvéru je nutno zvazit:
«  Urokovou sazbu
* Ruceni
* Meéna, ve které je tvér poskytovan
«  Ucelnost tvéru
* Zptisob poskytovani

* Zptsob splaceni

4.5.2.1 Stfednédobé uvéry

Poskytovany na delsi dobu jak 1 rok. Splatnost je dana pfislusnou
smlouvou, vétsinou az po dokonceni stavby. Uvér je bud poskytnut na celou
rozpoctovanou castku, nebo banka pozaduje spolutcast, vétsinou kolem 20%
z predpokladané castky. Banka muzZe také poZadovat u nékterych komercnich
staveb uzavfeni smluv o pfedpronajmu nebo o prfedprodeji pred prvnim

Cerpanim uveéru. [7, s. 14]

4.5.2.2 Dlouhodobé uvéry

Poskytovany na delsi dobu splatnosti nez 5 let s moZznym odkladem
splaceni. Jsou poskytovany na akvizici jiz existujici nemovitosti, refinancovani
sttednédobého tivéru nebo na nové potfizenou nemovitost. Musime fesit typ
uroku a to bud pohyblivy, nebo fixni a ménu, v které je tvér poskytnut.

[8, s. 14]

[8] HEJDUKOVA A., HRONTKOVA M., Financovini stavebni zakdzky. Studijni opory pro

studijni programy s kombinovanou formou studia. Brno 2006
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4.5.2.3 Hypotecni uvér

Castym zdrojem pfi pofizovani nemovitosti k bydleni. Uvér musi byt
zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. VyuZivaji fyzické osoby s trvalym
pobytem na tizemi Ceské republiky. Vyse tvéru je limitovdna hodnotou
zastavenych nemovitosti a schopnosti Zadatele o uvér splacet. Poskytuje se
v rozmezi 5 — 30 let, a doba splatnosti nesmi pfesdhnout 65 let Zadatele o tvér.
[8, s. 15]

4.5.2.4 Stavebni spofeni

Ma vy$si uroceni nez ostatni bankovni produkty a je spojen se statni
podporou, kterd dosahuje dle novely zakona k1. 1. 2011 vysi 10% z ro¢niho
vkladu. Nejvyssi statni podpora je 2 000 K¢ ro¢né. Dalsi zména spociva v tom,
7e ptipsané troky budou zdanény 15%. Urokova sazba z Givéri je nizsi nez u
jinych avért. O avér lze pozadat, pokud ma investor nasporeno 20% z celkové
c¢astky. [8s.16], [9]

[8] HEJDUKOVA A., HRONIKOVA M., Financovini stavebni zakdzky. Studijni opory pro
studijni programy s kombinovanou formou studia. Brno 2006
[9] Zikon ¢. 96/1993 o stavebnim spotent

39



5. Ocenéni nemovitosti a navratnost objektu

Obr. ¢. 5.1 — Penzion v Horni Rokytnici nad Jizerou [Autor]

5.1 Uvod

Cilem projektu bude ocenit a vypocitat ndvratnost investice do penzionu
v Horni Rokytnici nad Jizerou, ktery bude mit ¢tyfi apartmany. Jeden apartman
budou celorocné obyvat majitelé a zbylé tfi apartmany budou pronajimany, za
ucelem vraceni vloZené investice majitelim.

Majitelé Ventovi podnikaji v pronajimani apartmanti 30 let. Vlastni dva
penziony na okraji Prahy, které jim pfinaseji vysoké zisky. Proto se rozhodli
postavit si maly penzion v Rokytnici nad Jizerou, kam se chtéji pfestéhovat a o

penzion pecovat sami.
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5.2 Cil projektu

V prvni éasti prace bude sestaven na zdkladé provadéci dokumentace
poloZkovy rozpocet v programu KROS plus na novostavbu penzionu v Horni
Rokytnici nad Jizerou. Rozpocet bude vychazet zcenové databdze URS a
nékteré polozky budou ocenény dle cenové nabidky od mistnich firem (napf.
okna, dvere). Projektovd dokumentace byla dodana firmou Atelier 2 a
vypracovana v programu AutoCad. Ddle bude sestaven souhrnny rozpocet,
ktery bude obsahovat veskeré naklady, které vzniknou pfi realizaci stavby.

V druhé casti bude vypracovan financni plan, ktery bude obsahovat
veskeré nadklady a vynosy, které vzniknou pfi uzZivani stavby. A nasledné

vypocitana doba navratnosti vlozené investice.

5.3 Popis objektu

5.3.1 Identifikace stavby

Nézev stavby: Novostavba penzionu

Charakter stavby: Novostavba — trvala

Okres: Semily

Meésto: Horni Rokytnice nad Jizerou
Parcelni cislo: 1214/8, 1216/1, 1217/5
Projektant: Ateliér 2, Praha 2

5.3.2 Nazev a charakteristika stavby

Projekt fesi novostavbu penzionu v obci Horni Rokytnice nad Jizerou.
Stavba se nachazi v katastralnim tizemi Rokytnice nad Jizerou na parcelach
¢islo 1214/8, 1216/1, 1217/5. V objektu vzniknou 4 bytové jednotky (apartmany),
jeden bude slouZit pro trvalé bydleni investora a dalsi tfi pro docasné bydleni
(pro ubytovani pfi rekreaci). V pfiStich letech se predpoklddd vybudovani

dal$ich apartmanti v podkrovi.
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V prvnim nadzemnim podlaZi se nachazi sauna, ktera bude slouZit
vyhradné pouze majiteliim objektu. Objekt se sklada ze dvou na sebe
navazujicich obdélnikti, vysledny ptidorys novostavby je tedy do tvaru L.

Novostavba je navrzena s polovalbovou stfechou s vikyfti o sklonu stfech
58° a 50° s vikyfi, kolem oken jsou navrZeny falesné difevéné okenice. PouZitim
vétsiho sklonu stfech a faleSnych dfevénych okenic vede k bezproblémovému
zaclenéni novostavby do stdvajici zastavby. Hlavni vstup do objektu je ze
severovychodni strany pozemku. Objekt ma ctyfi dfevéné balkony s pfistupem

z kazdého bytu.

5.3.3 Architektonické reseni

Navrhovany objekt je umistén na tfech pozemcich. Stavba je navrZena
tak, aby architektonickym feSenim vcetné uzitych materidlti a barevnosti,
vhodnym zptlisobem navazovala na charakter okoli.

Objekt se sklada ze dvou na sebe navazujicich obdélnikt, vysledny
pudorys novostavby je tedy do tvaru L. Objekt je navrZen jako zdény
s polovalbovou stfechou se sklonem 58° a 50° a vikyfi. StfeSni krytina je
navrzena z falcované plechové krytiny Lindab. Architektonické feSeni fasady
rodinného domu vychazi z poZadavku investora anavrhu architekta, fasada

bude provedena ze silikatové omitky. Vyplné otvorti na fasadé budou plastové.

Obvodové zdivo: keramické bloky Heluz STI 44 brouseny, na lepidlo

Vnitini zdivo: keramické bloky Heluz STI 30 brouseny, na lepidlo

Nenosné zdivo: ~ keramické bloky Heluz STI 14 brouseny, na lepidlo
keramické bloky Heluz8 brouseny, na lepidlo

Stfecha: falcovana plechova krytina Lindab se sklonem 58° a 50° s
vikyfi
Vyplné otvorti: okna — plastova s izola¢nim dvojsklem

interiérové dvefe Sapeli,vstupni dvefe plastové
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5.3.4 Zasady architektonického, funkéniho, dispozi¢niho a vytvarného feSeni

Projekt vychazi z platného tzemniho rozhodnuti v doty¢né lokalité.
Jedna se o trojpodlazni objekt s podkrovim. V prvnim nadzemnim podlaZzi se
nachdzi gardZe, sauna, pradelna a technické mistnosti. Ve druhém a tfetim
podlazi se nachdzi dvé bytové jednotky svlastni koupelnou a kuchyni.
Podkrovi je zatim neobydlené. Uroveri podlahy v 2.NP je +0,000 m, maximalni
vyska stfechy je +12,535 m. VSechny pozZadavky tizemniho fizeni jsou splnény.
Pochozi plochy - feSeny jako cesty aschodisté zbetonovych tvarovek
a zatraviiovacich tvarnic s vymezenim okraji obrubniky. Pojizdné plochy
budou vyuzivat zatraviiovaci tvarnice. Prostor pro umisténi popelnic bude

feSen obdobné jako pojizdné plochy.

Zastavéna plocha: 184,36 m?
Pocet podlazi: 3 nadzemni podlazi
podkrovi
Maximalni vyska: +12,535 0d+0,000 ve 2.NP
Pocet bydlicich: 4 osoby + prondjem (kapacita 12 osob)

Pocet parkovacich stani: 4garazové stani
2 venkovni stani na pozemku investora
.1214/8 47 m?
.1216/1 475 m?
.1217/5 104 m?

<

Vymeéra parcely:

<

<
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5.4 Ocenéni penzionu

5.4.1 Polozkovy rozpocet

PoloZkovy rozpocet je vypracovan v programu KROS plus a vychazi
z vykazu vymér, ktery je spocitan podle pfiloZzené projektové dokumentace,
ktera bude prilozena v prilohdch. Rozpocet se skladd z praci HSV, PSV a
montaznich praci, které jsou ocenény dle cenové databdze URS. Nékteré
polozky jsou ocenény dle cenové nabidky od mistnich firem a v rozpoctu jsou

oznaceny kédem PC.
Mezi ocenéné polozky cenovou nabidkou patfi:

Stropy Goldbeck, kde cena za 1 m? obsahuje dodavku a montadz
predpjatych stropnich panelti a je zjiSténa prfimo od vyrobce GOLDBECK
Prefabeto s.r.o.. [10]

Tepelné izolaéni desky Dekperimeter, kde cena je zjisténa dle
prislusného ceniku od firmy Dektrade. Cenik je pfiloZeny v pfiloze.

Plastova okna a dvefe jsou poptany u spolecnosti Window Holding a.s..
Poptavka je prfiloZena v pfiloze a soucasti ceny jsou i parapety a zaluzie.

Dvere Sapeli byly poptany u firmy dvefe Némcova. Soucasti ceny dveri

je oblozkova zaruben a kovani. Cenik dvefi bude pfilozen v priloze.
Soucasti ceny rozpoctu je technické zafizeni budov a terénni upravy.

V tabulkach ¢. 5.1 a 5.2 je ukdzan kryci list rozpocétu a rekapitulace nakladi

stavby.
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Tab. ¢. 5.1 Krycti list rozpoctu penzionu [Autor]

Kryci list rozpoctu

Nézev stavby: Penzion Objednatel: manzelé Ventovi, Praha
Druh stavby: Novostavba Projektant: Atelier 2 s.r.o., Praha 2
Lokalita: Semily Zhotovitel: Petra Nyklova

Zacatek vystavby: 12.10. 2012 Polozek: 196

Rozpoctové naklady v K¢

5 ) Naklady na
A Z:jikladni rozpoctové B Dloplnkove C | umisténi
naklady naklady stavby (NUS)
: 160 546 | Préce prescas | 0 [ 2217 0
HSV Dodavky ace presea stavenisté
Bez pevné Mimo stavenistni
Y 47
Montaz 36055 podlahy 0 doprava 0
Kulturni g o
PSV Dodéavky 1 066 240 pamatka 0 | Uzemni vlivy 0
Montaz 4 435 218 Ostatni 0
M Dodavky 0 NUS z rozpoctu 0
ZRN celkem 9517 551 | DN celkem 0 | NUS celkem 0
Zaklad 0 % 0 K¢
Zaklad 15 % bez DPH 0 K¢ | DPH15 % 0 K¢
Zaklad 21 % bez DPH 9517551 K¢ | DPH21% 1998 686 K¢
Celkem bez DPH 9 517 551 K¢
Celkem véetné DPH 11 516 237 K¢
Projektant: Objednatel: Zhotovitel:
Jana Klusariova manzelé Ventovi Petra Nyklova

Datum, razitko a

podpis | Datum, razitko a podpis

Datum, razitko a podpis
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Tab. ¢. 5.2 Rekapitulace stavebniho rozpoctu penzionu [Autor]

Rekapitulace rozpoctu

Kéd | Zkraceny popis Naklady K¢
HSV | Prace a dodavky HSV 3766 092,80 K¢
1 Zemni prace 191 234,80 K¢
2 Zakladani 330 510,88 K¢
3 Svislé a kompletni konstrukce 1302 231,01 K¢
4 Vodorovné konstrukce 620 013,51 K¢
6 Upravy povrchii, podlahy a osazovani vyplni 878 720,59 K¢
9 Ostatni konstrukce a prace 443 382,01 K¢
PSV | Prace a dodavky PSV 5501 457,98 K¢
711 | Izolace proti vodé, vlhkosti a plyntiim 178 524,19 K¢
713 | Izolace tepelné 330 441,87 K¢
762 | Konstrukce tesarské 382 467,23 K¢
763 | Konstrukce suché vystavby 410 515,06 K¢
764 | Konstrukce klempifské 313 035,03 K¢
765 | Konstrukce pokryvacské 28 733,40 K¢
766 | Konstrukce truhlarské 779 373,42 K¢
767 | Konstrukce zdmecnické 142 056,80 K¢
771 | Podlahy z dlazdic 185 524,31 K¢
775 | Podlahy skladané (parkety, vlysy, lamely aj.) 263 284,73 K¢
781 | Dokoncovaci prace — obklady 111 682,78 K¢
783 | Dokoncovaci prace —natéry 6 700,38 K¢
784 | Dokoncovaci prace — malby 63 138,84 K¢
845 | Technické zafrizeni budov 1929 300,00 K¢
846 | Terénni tpravy 376 679,94 K¢
MON | Montazni prace a dodavky 250 000,00 K¢
33-M | Montaze dopravnich, skladovacich zafizeni a vdh 250 000,00 K¢
Cena celkem bez DPH 9 517 550,78 K¢
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5.4.2 Souhrnny rozpocet

Souhrnny rozpocet je vypracovan na zakladé ziskani celkovych ndklad,
které vnikaji pfi realizaci stavby. Rozpocet je rozdélen do hlav sriznymi
naklady stavby. Zakladni hodnotou pro vypocet hlav je hodnota hlavy III, ktera

je ziskana z polozkového rozpoctu stavby.

Hlava I - Projektové a priazkumné prace

Cena zahrnuje vesSkeré projektové a priizkumné prace, které bude
zajistovat projekéni kancelar Ateliér 2. Naklady na tuto ¢innost jsou stanoveny
procentni ¢astkou 7,5 % z ceny stavby penzionu, ktera je zjiSténa z poloZkového

rozpoctu. Procentni ¢astka 7,5 %je zjiSténa od projekcni kancelare Ateliér 2.

Cena penzionu 9517 551 K¢
Procento z ceny 7,5 %
Cena za projektové a priizkumné prace 713 816 K¢

Hlava III - Stavebni objekty

Hlavnim stavebnim objektem je penzion, ktery byl ocenén polozkovym

rozpoctem pomoci pfilozené projektové dokumentace od firmy Atelier 2.

Cena penzionu 9517 551 K¢

Hlava VI - Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby

Cena vedlejsich ndkladd obsahuje naklady na zafizeni staveniste,
mimostavenisStni dopravu, provozni a uzemni vlivy. Cena se stanovuje
procentné cca 3 — 6 %. Pro vedlejsi ndklady penzionu je zvoleno 5 %, kde

zakladnou pro vypocet je cena hlavy III.

Hlava III 9517 551 K¢
Procento z ceny 5%
Cena za vedlejsi ndklady 475 878 K¢
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Hlava VIII - Rezerva

Rezerva obsahuje neplanované vydaje, které mohou na stavbé nastat a
stanovi se procentni pfirazkou ve vysi 7 — 10 %. PfiraZka rezervy pro penzion je

9 % a pocita se z nakladi na stavebni objekt.

Stavebni objekty 9 517 551 K¢
Procento z ceny 9 %
Naéklady na rezervu 856 580 K¢

Hlava IX - Ostatni naklady

Cenu tvofi ndkup pozemku, kde cena za 1 m? je zjiSténa primeérnou
cenou prodavajicich se pozemkii v Rokytnici nad Jizerou a zafizovaci

predméty, které jsou vypsany v kapitole 5.4.5.2.

Plocha pozemku 626 m?
Cena za 1 m? 1000 K¢
Cena pozemku 626 000 K¢
Cena zafizovacich predméti 290 200 K¢
Cena za osobni naklady 916 200 K¢

Hlava XI - Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby

Provozni ndklady jsou tvofeny kompletacni a inZenyrskou c¢innosti.
Celkova cena je stanovena procentni pfirazkou 2,5 %, kde zakladnou pro

vypocet je cena stavebniho objektu hlavy III.

Stavebni objekt 9517 551 K¢
Procento z ceny 2,5 %
Cena za provozni naklady 237 939 K¢
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Rekapitulace souhrnného rozpoctu

Hlava I - Projektové a priizkumné prace 713 816 K¢
Hlava III - Stavebni objekty 9517 551 K¢
Hlava VI - Vedlej$i ndklady spojené s umisténim stavby 475 878 K¢
Hlava VIII - Rezerva 856 580 K¢
Hlava IX — Ostatni naklady 916 200 K¢
Hlava XI — Provozni ndklady na pfipravu a realizaci stavby 237 939 K¢
Naklady stavby celkem 12 717 964 K¢

5.4.3 Finan¢ni plan

V soucasné dobé je penzion ve fazi realizace projektu, kde probihaji
stavebni upravy a fesi se formality spojené s provozem stfediska. Otevieni
penzionu se pfedpoklada na leden 2015.

Finanéni plan bude vychazet jak =z pocatecnich investic, tak
z predpokladanych pfijmt a ndklad@t v nasledujicich letech provozu penzionu.
Naklady budou tvoreny predevsim ze splatky a z plateb za energie. Prijmy
budou tvorit ndjmy za tfi pronajimané bytoveé jednotky.

Penzion bude financovan jak vlastnim kapitalem, tak cizim kapitalem.
Vlastni kapitdl ¢ini 5 717 964 K¢, kapital vkladaji majitelé ze své podnikatelské
¢innosti. Cizi kapital bude financovan dlouhodobym bankovnim tvérem ve
vysi 7 000000 K¢, konkrétné ptlijde o investiéni uvér od Raiffeisen BANK

s urokovou sazbou 3,19 % p.a. na obdobi 30 let.
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5.4.4 Vynosy

Vynosy budou tvofeny za prondjem trech apartmanti, které se budou
pronajimat v letni i zimni sezoné. Celkova roc¢ni obsazenost je 35%, ktera je
zjisténa z Ceského statistického tfadu. [11, tab. 2.6.1] V tab. &. 5.3 jsou uvedeny
obdobi, kdy bude penzion pronajimdn a cena za prondjem apartmant, kterd
byla zjisténa dle cenik{i mistnich penzionti. Celkové ro¢ni vynosy penzionu jsou
ukdzany v tab. ¢. 5.4.

Majitelé dale budou vybirat poplatek mésta Rokytnice nad Jizerou ve
vysi 15 Ké/den osoba a poplatek z ubytovaci kapacity 4 Ké/ltizko den. Z roéni
obsazenosti bylo spocitano, Ze tyto poplatky se budou platit 104 dni v roce.

Vynosy, které vzniknou z poplatki jsou ukazany v tab. €. 5.5.

Tab. ¢. 5.3 Prehled ubytovaciho obdobi a cen [Autor]

Sezona Obdobi Cena za apartman

Letni 1. dubna - 30. listopadu 1900 K¢

Zimni 1. prosince — 31. bfezna 2300 K¢

Tab. ¢. 5.4 Ro¢ni vynosy penzionu z prondjmu [Autor]

Sezbna Obsazenost Pocet Cena Pocet Cena
dni apartmanu | apartmant celkem

Letni 15 % 244 dni | 1900 K¢ 3 210 900 K¢

Zimni 55 % 121dni | 2300 K¢ 3 462 300 K¢

Celkem ro¢ni vynosy 673 200 K¢

Tab. ¢. 5.5 Ro¢ni vynosy penzionu z poplatkii [ Autor]

Poplatek Cena Pocet dni | Pocet luZzek | Cena celkem
Rekreacni 15 K¢ 104 12 18 720 K¢
Z ubytovaci kapacity 4 K¢ 104 12 4992 K¢
Celkem ro¢ni poplatky 23 712 K¢
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5.4.5 Naklady

V této kapitole budou vypsany naklady penzionu, které vznikaji pfi
realizaci stavby a naklady vzniklé pfi uzivani stavby.

Nadklady vzniklé pfi uzivani budovy budou rozdéleny na dvé ¢asti. Jako
prvni se budou feSit ndklady vzniklé z bytové jednotky, ktera bude celorocné
vyuzivana majiteli penzionu. A druhé naklady za tfi pronajimané jednotky, kde
rocni obsazenost ¢ini 35%. Obsazenost je zjiSténa ze statistického uradu,
primeérnou hodnotou z ubytovacich zafizeni rokti 2000 — 2012 v Libereckém
kraji. [11, tab. 2.6.1]

5.4.5.1 Hypotecni aveér

Hypotéka byla sjednana od Raiffeisen Bank ve vysi 7 000000 K¢
s urokovou sazbou 3,19 % p.a. na dobu 30 let s mésicni anuitni splatkou ve vysi
30 234 K¢&. V tab. ¢. 5.6 je ukazan rocni splatkovy kalendar hypotéky v K¢, ktery
byl zjistén pomoci formulait: orientacni propocet hypotecniho tvéru.

Pojisténi nemovitosti je ziizeno od Ceskoslovenské obchodni banky,
protoZe Raiffenisen Bank pojisténi nedélaji. Celkova rocni cena pojisténi

nemovitosti je spocitana pomoci formulare, ktery je pfiloZzeny v ptilohach.

Rocni cena pojisténi rozestavéné nemovitosti 12 932 K¢é

Rocni cena pojisténi nemovitosti 12932 K¢
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Tab. ¢. 5.6 Spldtkovy kalenddi hypotéky v K¢ [Autor]

Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Splatka 272110 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813
Splatka aroku 166 355 217 819 213125 208 280 203 277 198 113 192 782 187 278 181 595 175729
Splatka jistiny 105 754 144 994 149 688 154 533 159 536 164 700 170 031 175 535 181 217 187 084
Ziustatek jistiny | 6894246 | 6749252 | 6599564 | 6445031 | 6285495 | 6120795 | 5950764 | 5775229 | 5594 011 | 5406 928
Rok 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Splatka 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813
Splatka aroku 169 673 163 421 156 967 150 304 143 425 136 323 128 991 121 422 113 608 105 541
Splatka jistiny 193 140 199 392 205 846 212 509 219 388 226 490 233 822 241 391 249 205 257271
Zustatek jistiny | 5213788 | 5014397 | 4808551 | 4596042 | 4376653 | 4150163 | 3916341 | 3674951 | 3425746 | 3168475
Rok 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043

Splatka 362813 | 362813 | 362813 | 362813 | 362813 | 362813 | 362813 | 362813 | 362813 | 362813 90 223
Splatka aroku 97 213 88 616 79 740 70 577 61117 51351 41 269 30 860 20114 9021 480
Splatka jistiny 265599 | 274197 | 283073 | 292236 | 301696 | 311462 | 321544 | 331953 | 342698 | 353792 90 223
Zustatek jistiny | 2 902875 | 2 628678 | 2 345605 | 2 053369 | 1751673 | 1440211 | 1118666 | 786713 | 444 015 90 223 0
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5.4.5.2 Zatizovaci predméty

Vybaveni, které je potfeba nakoupit pro 3 pronajimané apartmany jsou
ukdzany v tab. €. 5.7. Zbozi je nakoupeno v Okay elektru a v Ikea. Apartman
majitel bude vybaven pouze elektrospottebici a kuchyniskou linkou, protoze

ostatni vybaveni vlastni z pfedchoziho bydleni.

Tab. ¢. 5.7 Zatizovaci predméty apartmanii [Autor]

Nizev Pocet Cena Cena celkem
[ks] [K¢/ks] [K¢]

Kuchynska linka 4 10 000 K¢ 40 000 K¢
Sedaci souprava 3 7 000 K¢ 21 000 K¢
Konferenc¢ni stolek 3 1500 K¢ 4 500 K¢
Satn{ skift 6 1800 K& 10 800 K¢
Komoda 3 2 500 K¢ 7 500 K¢
Stal + 4 zidle 3 2 500 K¢ 7 500 K¢
Postel 12 1600 K¢ 19 200 K¢
Madrace 12 2 500 K¢ 30 000 K¢
Noc¢ni stolek 24 250 K¢ 6 000 K¢
Veésak 3 500 K¢ 1500 K¢
Lednicka 3 5000 K¢ 15 000 K¢
Sporak 4 9 000 K¢ 36 000 K¢
Drez 4 2 800 K¢ 11 200 K¢
Odsavac par 4 2 000 K¢ 8 000 K¢
Sada nadobi 3 1 000 K¢ 3 000 K¢
Prikryvka + polstar 12 800 K¢ 9 600 K¢
Povleceni + prostéradlo 24 350 K¢ 8 400 K¢
Osusky 24 100 K¢ 2 400 K¢
Zrcadlo 200 K¢ 600 K¢
Televize 6 000K ¢ 18 000 K¢
Satelitni anténa 1 30 000 K¢ 30 000 K¢
Celkem zafizovaci predméty 290 200 K¢
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5.4.5.3 Odpisy

Pro vypocet odpisi bude pouzit daniovy odpis rovnomérny (linearni),

ktery se bude pocitat podle vzorce:

(PCx s)
100

On=

Kde: O - odpis v daném roce
PC - pofizovaci cena
s — odpisova sazba podle tabulky

n — rok odepisovani

Hlavni dlouhodoby majetek je stavba v cené 12 717 964 K¢, od které je
potieba odecist zafizovaci pfedméty v hodnoté 290 200 K¢, protoZe ty se budou
odepisovat v jiné odpisové skupiné.

Stavba tedy v hodnoté 12 427 764 patti do 5. odpisové skupiny a bude se
odepisovat po dobu 30 let. Sazba pro rovnomeérné odepisovani u 5. odpisové
skupiny v prvnim roce odepisovani s = 1,4 a v dalSich letech s = 3,4.

Zatizovaci pfedméty v hodnoté 290 200 K¢ patfi do 2. odpisové skupiny,
které se budou odepisovat po dobu 5 let. Sazba pro rovnomérné odepisovani u
2. odpisové skupiny v prvnim roce odepisovani s = 11 a v nasledujicich letech
odepisovani s = 22,25,

Dalsi dlouhodoby majetek je pozemek, ktery nebude odepisovan,
protoze neztraci svoji hodnotu v ¢ase. V tab. ¢. 5.8 jsou ukdzany danové odpisy

pro jednotlivé roky odepisovani majetku.

Tab. ¢. 5.8 Dartiové odpisy majetku v pronich letech [ Autor]
Obdobi Zustatkova
2015 2016 2017 2018 2019 cena

Budova 173989 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 10563 599 K¢

Zatizovaci

Majetek

31922 64570 64570 64570 64570 0 K¢

predméty
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5.4.5.4 Dan z nemovitosti

Dan je spocitana dle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ktera
uklada majiteli stavby a pozemkti povinnost zaplatit dan z nemovitosti.

Dan z pozemkti § 2 — 6 zdkona, je spocitana pomoci celkové vymeéry
pozemku sniZenou o zastavénou plochu stavby a vyndsobenou sazbou dané
zastavéné plochy a nadvofi, koeficientem velikosti obce a mistnim
koeficientem.

Dan ze staveb § 7 — 11 zdkona, je spocitana pomoci zastavéné plochy
stavby a vyndsobend sazbou dané ze staveb (stavba uzivana pro
podnikatelskou c¢innost), kde 1 m? = 10 K¢, koeficientem velikosti obce 1,4 a
mistnim koeficientem 2. K sazbé dané za kazdé NP, které zabira vice nez 2/3

plochy 1 NP je pfipoctena hodnota 0,75. [12]

Vypocet dané pozemku:

Celkova vyméra pozemku: 626 m?
Zastavéna plocha: 184,36 m?
Sazba dané z pozemku za 1 m? 0,2 K¢
Koeficient velikosti obce: 1,4
Mistni koeficient: 2

(626 - 184,36) x 0,2 x 1,4 x 2 = 247 K¢
Vypocet dané stavby:

Celkova vyméra pozemku: 184,36 m?
Sazba dané z pozemku za 1 m* 10 Ké
Sazba za kazdé dalsi NDP: 0,75
Koeficient velikosti obce: 1,4
Mistni koeficient: 2

184,36 x (10 + (0,75x3)) x1,4x 2= 6 324 K¢
Vysledna ro¢ni daniova povinnost: 6 571 K¢
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5.4.5.5 Naklady na vodoinstalaci

Celkova rocni spotfeba je zjisténa podle pfiloZzené technické zpravy na
2 400 1/den. Ro¢ni spotfeba vody je rozdélena na dvé ¢asti, protoze 3 apartmany
ze 4 nejsou obyvany celorocné, ale pouze z 35%.

Vodu do penzionu dodavaji Severoceské vodovody a kanalizace, a.s.,
kde cena za 1 m?je 77,38 K¢/m3. [13]

Denni spotfeba vody:

1 x apartman pro 4 osoby 4x150= 6001/den
3 x apartman pro 4 osoby 12 x 150 =1 800 l/den
Spotieba vody celkem 24001/den = 2,4 m® vody/den

Ro¢ni spotfeba vody:

1 x apartman pro 4 osoby 0,6 m3 x 365 dni = 219 m3/rok
3 x apartman pro 4 osoby 1,8 m?® x 104 dni = 187,2 m3/rok
Celkem 406,2 m3/rok
Cena vody za 1 m® 77,38 Ké/m?
Ro¢ni cena spotieby vody: 31432 K¢
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5.4.5.6 Naklady na vytapéni

Pro zjisténi ndkladt na vytapéni byla vypocitana celkova tepelna ztrata

penzionu, ktera je vypocitana v tab. ¢. 5.9. Plocha danych ochlazovanych

konstrukci je spocitana dle priloZené projektové dokumentace a soucinitel

prostupu tepla zavisi na skladbé dané konstrukce, které jsou pfiloZeny

v priloze.
Tab. ¢. 5.9 Tepelna ztrdta penzionu [Autor]
Mérna
Soucinitel | Cinitel ztrata ,
i Plocha B} Tepelna
Ochlazovana prostupu | teplotni | kceprostupe | Teplota ,
A; ztrata
konstrukce [m?] tepla Ui | redukce m tepla [°C] W1
[W/m2.K] Bi [-] Hti=A:.Ui.B:
[W/K]
Obvodové stény | 442,70 0,133 1 58,8 38 2237,40
Stfecha 289,28 0,145 1 41,95 38 1593,94
Okna 62,36 1,1 1 68,60 38 2606,65
Dvere 4,31 1,1 1 4,74 38 179,95
Vrata 21,12 1,1 1 23,23 38 882,82
Podlaha suterén | 178,28 0,488 0,61 53,07 38 2016,62
Podlaha prizemi | 178,28 0,449 0,7 56,03 15 840,48
Tepelna ztrata vétranim 13 000,0
Tepelna ztrata penzionu celkem 23 357,8

Pro ziskani celkové spotieby paliva a ceny za vytdpéni byla hodnota

23,36 KW dosazena do formulafe, pfistupného na strankach tzb-info. Formulaf

bude pfilozen v prilohdch. [14], [15] Celkova roc¢ni spotfeba je spocitdna na

nejhorsi variantu vytapéni celého penzionu po celou dobu topné sezony. Topna

sezoOna trva 256 dni.

Predpokladanym palivem pro vytdpéni je uvazovan zemni plyn, ktery

bude dodavan firmou E. ON. Kotel je navrhnut plynovy Protherm Panther 25

KOO a otopna télesa jsou navrzena ocelova deskova Radik VK.
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Ro¢ni spotteba paliva:

Rocni spotfeba paliva penzionu 60 984 KWh
Cena paliva 1,206 K¢/KWh
Rocni cena paliva 73 566 K¢
Rocni pausal 554 x 12 = 6 648 K¢
Ro¢ni cena za vytapéni 80 214 K¢

5.4.5.7 Naklady na elektfinu

Spotfeba elektrického proudu na objekt je zjisténa z priloZené technické
zpravy na 17 kW/den a stejné jako u vodoinstalace je potfeba tuto spotfebu

rozdélit na dvé casti.

Ro¢ni spotfeba elektfiny:

1 x apartman pro 4 osoby 4,25 kW x 365 dni =1 551,14 kW/rok
3 x apartman pro 4 osoby 12,75 kW x 104 dni = 1 326,00 kW/rok
Celkem ro¢ni spotieba 2 877,25 kW/rok

Elektfina bude dodavana stejné jako zemni plyn od firmy E. ON.
Celkova cena za elektrickou energii je zjisténa ze stejného formulafe jako cena
zemniho plynu, kam je dosazena rocni spotfeba elektrické energie.[15]

K celkové cené je potieba zapocitat mésicni pausal ve vysi 151 K¢

Ro¢ni naklady elektfiny:

Celkova ro¢ni spotteba 2 877,25 kW/rok
Cena elektriky 4,683 K¢/KWh
Rocni cena 13 475 K¢
Rocni pausal 151 x 12=1 812 K¢
Ro¢ni cena elektfiny 15 287 K¢
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5.4.5.8 Ostatni naklady

Do ostatnich nakladda spada rekreacni poplatek mésta Rokytnice nad
Jizerou, ktery je ve vysi 15 Ké/den osoba. Podle roéni obsazenosti bylo
spocitano, Ze tento poplatek se bude platit 104 dni. Poplatek z ubytovaci
kapacity je 4 K¢/ den lazko a také se bude pocitat ze 104 dni.

Rekreacni poplatek 15 K¢
Poplatek z ubytovaci kapacity 4 K¢
Celkem denni poplatky 19 K¢
Pocet dnti obsazenosti 104 dnti
Ubytovaci kapacita 12 osob
Ro¢ni poplatky celkem 23 712 K¢

Televize s internetem budou majitelim poskytovany od spolecnosti O2.

Poplatky CT a radia se pocitajf na piijima¢. Penzion ma celkem 4 ptijimace.

Mésic¢ni cena TV a internetu 597 K¢
Mésiéni poplatek CT za pfijimac 135 x 4 =540 K¢
Meésiéni poplatek radia za prijimac 45 x 4 =180 K¢
Meésicni cena za TV, radia a internet 1317 K¢
Roc¢ni cena za TV, radia a internet 15 804 K¢

V Rokytnici nad Jizerou plati systém likvidace komundlnich odpadi
formou mistniho poplatku. Poplatek ve vysi 500 K¢ za rok plati vSichni
strvalym pobytem na tizemi mésta a poplatek 250 K¢ se plati za osoby

s docasnym pobytem.

1 x apartman pro 4 osoby 4 x 500 =2 000 K¢
3 x apartman pro 4 osoby 12 x 250 =3 000 K¢
Celkem ro¢ni spotfeba 5 000 K¢
Rocni naklady na poruchy a opravy 30 000 K¢
Celkem ro¢ni naklady na popelnice a opravy 35 000 K¢
Ostatni naklady celkem za rok 74 516 K¢
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5.4.6 Hospodarsky vysledek

Hospodarsky vysledek je rozdil mezi vynosy a naklady, které na danou
stavbu vznikaji. Tato ¢astka je pak dale zdanéna dani z pfijmu fyzickych osob,
ktera c¢ini 15%. Po odecteni dané z pfijmu z hospodarského vysledku je
vypocten Cisty zisk po zdanéni. Vypocet hospodarského vysledku a cistého
zisku je ukdzan v tab. ¢. 5.10 vykaz zisku a ztrat. V prvnich devatendcti letech je
dosazeno zaporného hospodarského vysledku, a proto tedy nedochdazi
k odvodu dané z pfijmu. Podle §34 polozky odecitatelné od zakladu dané bude
uplatnén v nasledujicich péti letech ndrok na odpocet ¢astky ztrat z minulych
obdobi od zdkladu dané (hospodariského vysledku).

Ve vykazu zisku a ztrat neni uvazovano s riistem cen za energie, protoze
s timto riistem by rostla i cena za prondjem apartmanti, a tedy ceny by se
vyrovnaly.

Z tabulky je patrné, Ze hospodarisky vysledek ani po devatendcti letech
nedosahuje kladnych hodnot. Je to zplisobené nizkou ro¢ni obsazenosti a
nizkymi pfijmy z pronajimani apartmand a proto se majitelé rozhodnou v roce
2019 znovu do stavby investovat a vybudovat dva nové apartmany v podkrovi.
Naéklady a vynosy, které vzniknou na vybudovani apartmanti, jsou ukdzany
v kapitole 5.5.

Pro vypocet Cash Flow byla zvolena pfima metoda. Ta je zaloZena na
vypoctu finan¢nich prostfedkti pomoci souétu vsech pfijmi a vydaji za urcité

obdobi. Hodnoty Cash Flow v jednotlivych letech jsou ukdzany v tab. ¢. 5.11.
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Tab. ¢. 5.10 Vykaz zisku a ztrdt v K¢ [Autor]

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Vynosy
Vynosy z prondjmu 0 0| 673200 673200 673200] 673200| 673200 | 673200| 673200| 673200| 673200 673200| 673200| 673200 673200| 673200
Vynosy z poplatkti mésta 0 0 23712 23712 23712 23712 23712 23712 23712 23712 23712 23712 23712 23712 23712 23712
Vynosy celkem 0 0] 696912 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696 912
Naklady
Hypotecni aveér 166355 | 217819 | 213125| 208280 | 203277 | 198113 | 192782 187278 | 181595 175729 | 169673 | 163421 | 156967 | 150304 | 143425| 136323
Pojisténi nemovitosti 9699 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932
Odpis budovy 0 0| 173989 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544
Odpis zafizovacich pfedméti 0 0 31922 64 570 64 570 64 570 64 570 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dan z nemovitosti 0 0 6571 6 571 6571 6571 6 571 6571 6571 6 571 6571 6571 6 571 6571 6571 6 571
Voda 0 0 31432 31432 31432 31432 31432 31432 31432 31432 31432 31432 31432 31432 31432 31432
Vytapéni 0 0 80214 80214 80214 80214 80214 80214 80214 80214 80214 80214 80214 80214 80214 80214
Elektfina 0 0 15 287 15 287 15 287 15 287 15 287 15 287 15 287 15 287 15 287 15 287 15 287 15 287 15 287 15 287
Ostatni 0 0 74516 74516 74516 74516 74516 74516 74516 74516 74516 74516 74516 74516 74516 74516
Naklady celkem 176 054 | 230751 | 639988 | 916346 | 911343 | 906179 | 900848 | 830774 | 825091 | 819225| 813169| 806917 | 800463 | 793800| 786921 779 819
Hospodarsky vysledek
HV pfed zdanénim -176 054 | -230 751 56924 | -219434 | -214431| -209267 | -203936 | -133862 | -128179 | -122313 | -116 257 | -110 005 | -103 551 -96 888 -90 009 -82 907
Zaklad dané z ptfjmti 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dan z prijmt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
HYV po zdanéni -176 054 | -230 751 56924 | -219434 | -214431| -209267 | -203936 | -133862 | -128179 | -122313 | -116 257 | -110005 | -103 551 -96 888 -90 009 -82 907
Tab. ¢. 5.11 Cash Flow [ Autor]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

Rol 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Investi¢ni naklady -1271794

Uvér 7000000

HV po zdanéni -176 054 | -230 751 56924 | -219434 | -214431 | -209267 | -203936 | -133862 | -128179 | -122313 | -116257 | -110005 | -103551 | -96888 | -90009 | -82907
Odpis budovy 0 0| 173989 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544
Odpis zafizovacich predmétu 0 0 31922 64 570 64 570 64 570 64 570 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Splatka uvéru -105754 | -144994 | -149688 | -154533 | -159536 | -164700 | -170031 | -175535| -181217 | -187084 | -193140 | -199392 | -205846 | -212509 | -219 388 | -226 490
Celkové ro¢ni CF -5999772 | -375745| 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113148 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147
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Tab. ¢. 5.10 Vykaz zisku a ztrdt v K¢ [Autor]

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32
Rok 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
Vynosy
Vynosy z prongjmt 673200 | 673200 | 673200| 673200| 673200 673200| 673200 673200| 673200| 673200| 673200| 673200 673200 | 673200| 673200 673200
Vynosy z poplatki mésta 23712 23712 23712 23712| 23712| 23712| 23712| 23712 23712| 23712 23712| 23712| 23712| 23712| 23712 23712
Vynosy celkem 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912
Naklady
Hypotecni aveér 128991 | 121422 113608 | 105541 97213 | 88616| 79740| 70577| 61117| 51351 41269| 30860| 20114 9021 480 0
Pojisténi nemovitosti 12 932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932
Odpis budovy 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544
Odpis zatizovacich pfedmétii 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dan z nemovitosti 6 571 6571 6571 6 571 6571 6 571 6 571 6571 6 571 6 571 6571 6571 6 571 6571 6 571 6 571
Voda 31432 31432 31432 31432 31432| 31432 31432| 31432 31432 31432 31432| 31432| 31432 31432| 31432| 31432
Vytapéni 80214 | 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214
Elektfina 15287 | 15287 | 15287 | 15287| 15287 15287| 15287 | 15287| 15287| 15287 15287 15287 15287| 15287| 15287| 15287
Ostatni 74516 | 74516| 74516| 74516| 74516| 74516| 74516| 74516| 74516| 74516| 74516| 74516| 74516| 74516 74516| 74516
Naklady celkem 772487 | 764918 | 757104 | 749037 | 740709 | 732112 | 723236| 714073 | 704613 | 694847 | 684765| 674356 | 663610 | 652517 | 643976 | 643 496
Hospodarsky vysledek
HV pfed zdanénim -75575| -68006| -60192| -52125| -43797| -35200| -26324| -17161 -7 701 2 065 12147 | 22556 33 302 44 395 52936 53 416
Zaklad dané z ptfjmt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 52936 | 53416
Dar z pifjmti 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7940 8012
HV po zdanéni -75575| -68006| -60192| -52125| -43797| -35200| -26324| -17161 -7 701 2065| 12147| 22556| 33302| 44395| 44996 | 45404
Tab. ¢. 5.11 Cash Flow [ Autor]
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32
Rok 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
Investi¢ni naklady
Uvér
HV po zdanéni 75575 | -68006| -60192| -52125| -43797| -35200| -26324| -17161 -7 701 2065 12147 | 22556| 33302| 44395| 4499 | 45404
Odpis budovy 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544
Odpis zatizovacich pfedmétii 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Splatka avéru 233822 | -241391 | -249205 | -257271 | -265599 | 274197 | -283073 | 292236 | -301 696 | -311462 | -321544 | -331953 | -342698 | -353 792 | -90223 0
Celkové rocni CF 113147 | 113147 | 113147 | 113148 | 113148 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113148 | 113147 | 377317 | 467948
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5.5 Ocenéni apartmani

Obr. ¢. 5.2 — Apartman v podkrovi penzionu [Autor]

5.5.1 Uvod

Apartmany budou vybudovany za tucelem navySeni pi{jmui
z pronajimani, aby se majitelim vratila castka, kterou do stavby investovali.
Naklady, které vzniknou na nové apartmany, budou ocenény pomoci

polozkového rozpoctu.

5.5.2 Polozkovy rozpocet

Vzniklé naklady na realizaci apartmanti byly ocenény pomoci
polozkového rozpoctu v programu Kros Plus. Kryci list a rekapitulace naklada
je ukdzana vtab. ¢. 5.12 a 5.13. Pro vypracovani rozpoctu byla pouzita

projektova dokumentace, ktera byla opét dodana firmou Atelier 2 s.r.o0.
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Tab. ¢. 5.12 Kryci list rozpoctu podkrovi [Autor]

Kryci list rozpoctu

Nézev stavby: Podkrovi
Druh stavby: Apartmany
Lokalita: Semily

Zacatek vystavby: 3. 4. 2022

Objednatel: manzelé Ventovi, Praha

Projektant: Atelier 2 s.r.0., Praha 2

Zhotovitel: Petra Nyklova

Polozek:

34

Rozpoctové naklady v K¢

5 ) Naklady na
A Z:j'lkladni rozpoctové B D’oplnkove C | umisténi
naklady naklady stavby (NUS)
$ 0 | Prace prescas 0 Zarizeni 0
HSV Dodavky ace presea stavenisté
Bez pevné Mimo stavenistni
3 2
Montaz 00 589 podlahy 0 doprava 0
Kulturni g o
SV Dodavky 146 149 pamétka 0 | Uzemni vlivy 0
Montaz 470 335 Ostatni 0
M Dodavky 0 NUS z rozpoctu 0
Montaz 0
ZRN celkem 817 073 | DN celkem 0 | NUS celkem 0
Zaklad 0 % 0 K¢
Zaklad 15 % bez DPH 0 K¢ | DPH 15 % 0 K¢
Zaklad 21 % bez DPH 817 073 K¢ | DPH 21 % 171 585 K¢
Celkem bez DPH 817 073 K¢
Celkem véetné DPH 988 658 K¢
Projektant: Objednatel: Zhotovitel:
Jana Klusariova manzelé Ventovi Petra Nyklova

Datum, razitko a podpis

Datum, razitko a podpis

Datum, razitko a podpis
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Tab. ¢. 5.13 Rekapitulace stavebniho rozpoctu podkrovi [Autor]

Rekapitulace rozpoctu

Kéd | Zkraceny popis Naklady K¢
HSV | Prace a dodavky HSV 200 588,89 K¢
3 Svislé a kompletni konstrukce 79 546,48 K¢
6 Upravy povrchti, podlahy a osazovani vyplni 121 042,41 K¢
PSV [ Prace a dodavky PSV 616 483,83 K¢
766 | Konstrukce truhlarské 124 700,00 K¢
771 | Podlahy z dlazdic 53 458,09 K¢
775 | Podlahy skladané (parkety, vlysy, lamely aj.) 131 729,67 K¢
781 | Dokoncovaci prace — obklady 29 865,94 K¢
784 | Dokoncovaci prace — malby 20 730,13 K¢
845 | Technické zafizeni budov 256 000,00 K¢
Cena celkem bez DPH 817 072,72 K¢

K témto nakladim je potfeba pficist 7,5 % za projekéni a prazkumné
prace firmy Atelieru 2 a zafizovaci predméty, které jsou vypsany v kapitole
5.5.5.1.

Cena apartmanti 817 073 K¢
Projektové a prazkumné prace 61 280 K¢
Zatizovaci pfedméty 157 600 K¢
Cena celkem 1035 953 K¢

5.5.3 Finan¢ni plan

Apartmany budou financovany vlastnim kapitalem ve vysi 1 035 953 K¢,
ktery majitelé vkladaji ze své podnikatelské cinnosti v Praze. Zacatek
pronajimani apartmanu se pfedpoklada na leden 2020.

Finanéni plan bude vychdzet jak zpocatecnich investic, tak
z predpokladanych pfijmt a naklada v nasledujicich letech provozu penzionu.
Do nakladd a vynostt budou zapoditany naklady na cely provoz penzionu.
Naklady budou tvofeny pfedevsim z plateb za energie a pfijmy budou tvorit

najmy za pét pronajimanych bytovych jednotek.
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5.5.4 Vynosy

Ceny za apartmany pro letni a zimni sezonu ztistavaji stale stejné, pouze
se zvysi rocni obsazenost penzionu z 35 % na 40 %. Rocni vynosy celého
penzionu v roce 2020 jsou spocitany v tab. ¢. 5.14.

Majitelé dale budou vybirat poplatek mésta Rokytnice nad Jizerou ve
vysi 15 Ké/den osoba a poplatek z ubytovaci kapacity 4 Ké/ltizko den. Z roéni
obsazenosti bylo spocitano, Ze tyto poplatky se bude platit 122 dni. Vynosy,

které vzniknou z poplatki jsou ukazany v tab. ¢. 5.15.

Tab. ¢. 5.14 Rocni vynosy penzionu z pronajimani apartmanii [Autor]

, Pocet Cena Pocet Cena
Sezona Obsazenost . , .
dni apartmanu | apartmant celkem
Letni 20 % 244 dni | 1900 K¢ 5 465 500 K¢
Zimni 60 % 121dni | 2300 K¢ 5 839 500 K¢
Celkem ro¢ni vynosy 1305 000 K¢

Tab. ¢. 5.15 Rocni vynosy z poplatkii [ Autor]

Poplatek Cena Pocet dni | Pocetlizek | Cena celkem
Rekreacni 15 K¢ 122 20 36 600 K¢
Z ubytovaci kapacity 4 K¢ 122 20 9760 K¢
Celkem ro¢ni poplatky 46 360 K¢

5.5.5 Naklady
Ndaklady apartmanti se sklddaji zndkladti vzniklych pfi realizaci a

uzivani stavby. Tyto ndklady budou obdobné, jako v kapitole 5.4.5 pouze se

ceny navysi o dvé bytové jednotky a o roéni obsazenost 40 %.
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5.5.5.1 Zatizovaci predméty

Jeden z prvnich nakladu tvofi zafizovaci pfedméty, které budou dodany
firmou Ikea a Okay elektro. Celkovy seznam nakoupeného zboZi je ukazan

v tab. ¢. 5.16 zafizovaci predméty apartmand.

Tab. ¢. 5.16 Zatizovaci predméty apartmadnii [ Autor]

Nizev Pocet Cena Cena celkem
[ks] [K¢/ks] [K¢]

Kuchynska linka 2 10 000 K¢ 20 000 K¢
Sedaci souprava 2 7 000 K¢ 14 000 K¢
Konferenc¢ni stolek 2 1500 K¢ 3 000 K¢
Satni skt 4 1800 K¢& 7 200 K¢&
Komoda 2 2 500 K¢ 5000 K¢
Stal + 4 zidle 2 2 500 K¢ 5000 K¢
Postel 8 1600 K¢ 12 800 K¢
Madrace 8 2 500 K¢ 20 000 K¢
Noc¢ni stolek 16 250 K¢ 4 000 K¢
Veésak 2 500 K¢ 1 000 K¢
Lednicka 2 5000 K¢ 10 000 K¢
Sporak 2 9 000 K¢ 18 000 K¢
Drez 2 2 800 K¢ 5 600 K¢
Digestor 2 2 000 K¢ 4 000 K¢
Sada nadobi 2 1 000 K¢ 2 000 K¢
Prikryvka + polstar 8 800 K¢ 6 400 K¢
Povleceni + prostéradlo 16 350 K¢ 5600 K¢
Osusky 16 100 K¢ 1600 K¢
Zrcadlo 200 K¢ 400 K¢
Televize 6 000K¢ 12 000 K¢
Celkem zfizovaci predméty 157 600 K¢
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5.5.5.2 Odpis

Pro vypocet odpisi bude pouzit daniovy odpis rovnomérny (linearni),

ktery se bude pocitat podle vzorce:

(PCx s)
100

On=

Kde: O - odpis v daném roce
PC - poftizovaci cena
s — odpisova sazba podle tabulky

n — rok odepisovani

Hlavni dlouhodoby majetek jsou apartmany v cené 1 035 953 K¢, od které
je potfeba odecist zafizovaci predméty v hodnoté 157 600 K¢, protoZe se budou
odepisovat v jiné odpisové skupiné.

Apartmany v hodnoté 878 353 K¢ patfi do 5. odpisové skupiny a budou
se odepisovat 30 let. Sazba pro rovnomérné odepisovani u 5. odpisové skupiny
v prvnim roce odepisovani s = 1,4 a v dalsich letech s = 3,4.

Zatizovaci pfedméty v hodnoté 157 600 K¢ patfi do 2. odpisové skupiny,
které se budou odepisovat po dobu 5 let. Sazba pro rovnomérné odepisovani u
2. odpisové skupiny v prvnim roce odepisovani s = 11 a v nasledujicich letech

odepisovani s = 22,25,

Tab. ¢. 5.17 Dartiové odpisy majetku v pronich letech [ Autor]

Obdobi Zustatkova
2020 2021 2022 202318 2024 cena
Apartmany 12297 29865 29865| 29865| 29865| 746596 K¢

Zatizovaci

Majetek

y 5 17336 | 35066 35066 35066 35066 0 K¢
predméty
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5.5.5.3 Naklady na vodoinstalaci

Celkova denni spotreba 2 400 1/den zjisténa z technické zpravy je potfeba
rozs$ifit o dva vzniklé apartméany na 3 600 1/den. Pét apartmanti z Sesti neni
obyvano celoroc¢né, ale pouze ze 40 %. Vodu dodavaji Severoceské vodovody a

kanalizace, a.s., kde cena za 1 m? je 77,38 K¢&/m?.

Ro¢ni spotfeba vody:

1 x apartman pro 4 osoby 0,6 m® x 365 dni = 219 m3/rok
5 x apartman pro 4 osoby 3,0 m3 x 122 dni = 366 m?rok
Celkem 585 m®/rok
Cena vody za 1 m® 77,38 K¢/m?
Ro¢ni cena spotieby vody: 45 267 K¢

5.5.5.4 Naklady na vytapéni

Pro ziskani celkové spotfeby paliva a ceny za vytapéni byla celkova
ztrata budovy dosazena do formulafe, pristupného na strankdch tzb-info.
Celkova roc¢ni spotfeba je spocitdna na nejhors$i variantu vytdpéni celého
penzionu po celou dobu topné sezény. Topna sezéna trva 256 dni.

K celkové cené je potteba zapocitat mésicni pausal ve vysi 554 K¢.

Roc¢ni spotieba paliva:

Ro¢ni spotieba paliva penzionu 60 984 KWh
Cena paliva 1,206 K¢/KWh
Rocni cena paliva 73 566 K¢
Rocni pausal 554 x 12 =6 648 K¢
Ro¢ni cena za vytapéni 80 214 K¢
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5.5.5.5 Naklady na elektfinu

Spotteba elektrického proudu se zvysi ze 17 kW/den na 26 kW/den a
stejné jako u vodoinstalace je potfeba tuto spotfebu rozdélit na dvé casti. Cena
za elektfinu je doddavana firmou E. ON a je kni potfeba zapocitat mésicni

poplatek ve vysi 151 K¢

Ro¢ni spotieba elektfiny:

1 x apartman pro 4 osoby 4,25 kW x 365 dni =1 551,14 kW/rok
5 x apartman pro 4 osoby 21,25 kW x 122 dni = 2 592,5 kW/rok
Celkem ro¢ni spotieba 4 143,6 kW/rok

Ro¢ni naklady elektfiny:

Celkova ro¢ni spotfeba 4 143,6 kW/rok
Cena elektfiny+ mési¢ni pausal 4,683 K¢/KWh
Rocni cena 19 404 K¢
Roc¢ni pausal 151 x 12 =1 812 K¢
Ro¢ni cena elektfiny 21216 K¢
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5.5.5.6 Ostatni naklady

Rekreacni poplatek meésta je ve vysi 15 Ké/den osoba. Podle rocni
obsazenosti bylo spocitano, Ze tento poplatek se bude platit 122 dni. Poplatek
z ubytovaci kapacity je 4 K¢/ den ltizko a také se bude pocitat ze 122 dni.

Rekreacni poplatek 15 K¢
Poplatek z ubytovaci kapacity 4 K¢
Celkem denni poplatky 19 Ké
Pocet dnti obsazenosti 122 dnti
Ubytovaci kapacita 20 osob
Ro¢ni poplatky celkem 46 360 K¢

Televize s internetem budou majitelim poskytovany od spolecnosti O2.

Poplatky CT a radia se poéitaji na pfijimac a v penzionu je celkem 6 piijimact.

Mésic¢ni cena TV a internetu 597 K¢
Mési¢ni poplatek CT za piijimac 135 x 6 =810 K¢
Meésiéni poplatek radia za prijimac 45 x 6 =270 K¢
Meésicni cena za TV, internet a radia 1677 K¢
Roc¢ni cena za TV, internet a radia 20 124 K¢

V Rokytnici nad Jizerou plati systém likvidace komundlnich odpadi
formou mistniho poplatku. Poplatek ve vysi 500 K¢ za rok plati vSichni
strvalym pobytem na tizemi mésta a poplatek 250 K¢ se plati za osoby

s docasnym pobytem.

1 x apartman pro 4 osoby 4 x 500 =2 000 K¢
5 x apartman pro 4 osoby 20 x 250 =5 000 K¢
Celkem ro¢ni spotfeba 7 000 K¢
Rocni naklady na poruchy a opravy 30 000 K¢
Celkem ro¢ni naklady na popelnice a opravy 37 000 K¢
Ostatni naklady celkem za rok 103 484 K¢
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5.5.6 Hospodarsky vysledek

Postup vypoctu hospodarského vysledku a cistého zisku bude stejny
jako v kapitole 5.4.6. Vykaz zisku a ztrat je ukazany v tab. ¢. 5.18. V prvnich
sedmi letech je dosaZeno zaporného vysledku a nedochdzi tedy k odvodu dané
z prijmu. Od osmého roku je dosaZeno kladnych hodnot, coz je zptsobeno
navySenim pfijmi o dva apartmany. Podle §34 polozky odecitatelné od zakladu
dané bude uplatnén v nasledujicich péti letech narok na odpocet castky ztrat
z minulych obdobi od zdkladu dané (hospodaiského vysledku).

Pro vypocet Cash Flow byla zvolena pfim4 metoda. Ta je zaloZena na
vypoctu financnich prostfedki pomoci souctu vsech pfijmt a vydajt za urcité

obdobi. Hodnoty Cash Flow v jednotlivych letech jsou ukazany v tab. ¢. 5.19.
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Tab. ¢. 5.18 Vykaz zisku a ztrdt v K¢ [Autor]

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Vynosy
Vynosy z prondjmu 0 0| 673200| 673200| 673200| 673200 673200 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000
Vynosy z poplatkd mésta 23712 23712 23712 23712 23712| 46360 46360 46360| 46360| 46360| 46360 46360| 46360| 46360
Vynosy celkem 0 0| 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 696912 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360
Naklady
Hypotecni avér 166355 | 217819 213125| 208280 | 203277 | 198113 | 192782 | 187278 | 181595| 175729 | 169673 | 163421 | 156967 | 150304 | 143425 | 136323
Pojisténi nemovitosti 9 699 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932
Odpis budovy 0 0| 173989 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544
Odpis apartméanii 0 0 0 0 0 0 0 12297 | 29865 29 865 29865| 29865| 29865| 29865 29865 | 29865
Odpis zafizovacich pfedmétii 0 0 31922 | 64570 64 570 64 570 64 570 17 336 35066 | 35066| 35066| 35066 0 0 0 0
Darn z nemovitosti 0 0 6571 6571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6571 6571
Voda 0 0 31432 31432 31432 31432 31432 45267| 45267 45267 | 45267 | 45267 | 45267 | 45267 45267 | 45267
Vytapéni 0 0 80214 | 80214 80214 | 80214| 80214| 80214 80214 80214 80214 | 80214| 80214| 80214 80214| 80214
Elektfina 0 0 15 287 15 287 15287 | 15287 | 15287 21216 21216 21216| 21216| 21216| 21216 21216 21216 | 21216
Ostatni 0 0 74 516 74 516 74 516 74 516 74516 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484
Naklady celkem 176 054 | 230751 | 639988 | 916346 | 911343 | 906179 | 900848 | 909139 | 938754 | 932888 | 926832 920580 | 879060 | 872397 | 865518 | 858416
Hospodatsky vysledek
HV pifed zdanénim -176 054 | -230 751 56924 | -219434 | -214431 | -209267 | -203936 | 442221 | 412606 | 418472 | 424528 | 430780 | 472300 | 478963 | 485842 | 492944
Zaklad dané z pfijma 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 418472 | 424528 | 430780 | 472300 | 478963 | 485842 | 492944
Dani z pijmit 0 0 0 0 0 0 0 0 0 62 771 63 679 64617 | 70845 71 844 72 876 73 942
HV po zdanéni -176 054 | -230 751 56924 | -219434 | -214431 | -209267 | -203936 | 442221 | 412606 | 418472 | 424528 | 430780 | 401455| 407119 | 412966 | 419 002
Tab. ¢. 5.19 Cash Flow [ Autor]
Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Investi¢ni naklady -1271794 -1035953
Uvér 7000000
HV po zdanéni -176 054 | -230 751 56924 | -219434 | -214431 | -209267 | 203936 | 442221 | 412606 | 418472 | 424528 | 430780 | 401455| 407119| 412966 | 419 002
Odpis budovy 0 0| 173989 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544
Odpis apartmant 0 0 0 0 0 0 0 12297 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865
Odpis zafizovacich predmétii 0 0 31922 64570 64570 64570 64570 17336 35066 35066 35066 35066 0 0 0 0
Splatka avéru -105754 | -144994 | -149 688 | -154 533 | -159536 | -164700 | -170031 | -175535 | -181217 | -187 084 | -193 140 | -199 392 | -205846 | -212509 | -219 388 | -226 490
Celkové ro¢ni CF -5999772 | -375745| 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | -922806 | 718863 | 718864 | 718863 | 718863 | 718863 | 648018 | 647019 | 645987 | 644921
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Tab. ¢. 5.18 Vykaz zisku a ztrdt v K¢ [Autor]

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32
Rok 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
Vynosy
Vynosy z pronajmi 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000 | 1305000
Vynosy z poplatkii mésta 46360 | 46360 | 46360| 46360 46360| 46360| 46360| 46360 46360| 46360| 46360 46360| 46360| 46360| 46360 46360
Vynosy celkem 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360 | 1351360
Naklady
Hypotecni uvér 128991 | 121422 | 113608 | 105541 | 97213| 88616| 79740| 70577| e61117| 51351 41269| 30860| 20114 9 021 480 0
Pojisténi nemovitosti 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932 12932| 12932 12932| 12932 12932| 12932 12932| 12932| 12932
Odpis budovy 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544
Odpis apartmanti 20865| 29865| 29865| 29865| 29865| 29865| 29865| 29865| 29865| 29865| 29865| 29865| 29865| 29865| 29865| 29865
Odpis zatizovacich pfedmétii 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dan z nemovitosti 6571 6571 6571 6571 6571 6571 6571 6571 6571 6571 6571 6571 6571 6571 6571 6571
Voda 45267 | 45267 | 45267 | 45267 | 45267 | 45267 | 45267 | 45267 | 45267 | 45267 | 45267 | 45267 | 45267 | 45267 45267 | 45267
Vytapéni 80214 | 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214| 80214 80214
Elektfina 21216 21216 21216| 21216 21216| 21216| 21216| 21216| 21216| 21216| 21216 21216| 21216| 21216| 21216 21216
Ostatni 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484 | 103484
Naklady celkem 851084 | 843515| 835701 | 827634| 819306| 810709 | 801833 | 792670 | 783210 | 773444 | 763362 | 752953 | 742207 | 731114 | 722573 | 722093
Hospodarsky vysledek
HYV pied zdanénim 500276 | 507845 | 515659 | 523726 | 532054 | 540651 | 549527 | 558690 | 568150 | 577916 | 587998 | 598407 | 609153 | 620246 | 628787 | 629 267
Zaklad dané z ptijma 500276 | 507845 | 515659 | 523726 532054 | 540651 | 549527 | 558690 | 568150 | 577916 | 587998 | 598407 | 609153 | 620246 | 628787 | 629 267
Dan z ptijmu 75041 | 76177 | 77349| 78559 | 79808 81098| 82429| 83804| 85223| 86687| 88200 89761| 91373| 93037| 94318 94390
HV po zdanéni 425235 | 431668 | 438310 | 445167 | 452246 | 459553 | 467098 | 474887 | 482928 | 491229 499798 | 508646 | 517780 | 527209 | 534469 | 534877
Tab. ¢. 5.19 Cash Flow [ Autor]
Rok 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
Investi¢ni naklady
Uvér
HV po zdanéni 425235 | 431668 | 438310 445167 | 452246 | 459553 | 467098 | 474887 | 482928 | 491229 | 499798 | 508646 | 517780 | 527209 | 534469 | 534877
Odpis budovy 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544 | 422544
Odpis apartmanti 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865
Odpis zafizovacich pfedmétii 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Splatka uvéru 233822 | 241391 | 249205 | -257271 | -265599 | -274197 | -283 073 | -292236 | -301 696 | -311462 | -321544 | -331953 | -342698 | -353792 | -90223 0
Celkové ro¢ni CF 643822 | 642686 | 641514 640305| 639056 | 637765| 636434| 635060 | 633641| 632176 | 630663 | 629102 | 627491 | 625826 | 896655 | 987286
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5.6 Doba navratnosti

5.6.1 Uvod

Pro vypocet navratnosti penzionu bude zvolen ukazatel doby
navratnosti. S ohledem na predpokladanou inflaci bude uvaZovano s vynosy
diskontovanymi, kazdy rok by byl zvoleny nartst o 1,5 %. V pfipadé
financovani celého projektu cizim zdrojem, za diskontni sazbu by byla brana
vySe urokové miry ciziho kapitdlu. Vypocet ndavratnosti bude tedy
z diskontované doby navratnosti, Navratnost bude dale rozdélena na dvé

varianty, kde budeme poditat s rliznymi investi¢énimi naklady.

5.6.2 Diskontovana doba navratnosti 1

V této varianté budeme uvaZovat s investicnimi nadklady, které vznikaji
na stavbu v pribéhu realizace stavby. Celkové investiéni naklady ¢ini
12717 964 K¢. Vypocet kumulovaného Cash Flow je ukdzan v tab. ¢ 5.20,
z které je nasledné graficky ukazana doba navratnosti. Z grafu ¢. 5.1 je patrné,
Ze investice se majitelim vrati béhem 70 let. Hlavnim dGvodem sou vysoké

investi¢ni naklady a malé pfijmy z pronajimani apartmanti.

Kumulované CF v 69 roku 12 589 441 K¢
Kumulované CF v 70 roku 12 994 007 K¢

Doba navratnosti 1
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e [C v K¢ == Kumulované CF v K¢

Graf ¢. 5.1 Doba ndvratnosti 1 [Autor]
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5.6.3 Diskontovana doba navratnosti 2

V této varianté bude po 7 letech pfi¢teno kinvesticnim ndkladim
naklady na realizaci dvou apartmanu v podkrovi a jejich zafizovaci predméty.
Vypocet kumulovaného Cash Flow je ukazano v tab. ¢. 5.21, z které je nasledné

graficky ukazana doba navratnosti.

Investi¢ni ndklady varianty 1 12 717 964 K¢
Naklady apartmant 1035 953 K¢
Investi¢ni naklady 13 753 917 K¢

Z grafu ¢. 5.2 je vidét, Ze vloZené investice do stavby se majiteliim vrati
za 47 let.

Kumulované CF v 46 roku 13332 218 K¢
Kumulované CF v 47 roku 14 251 642 K¢
Dobanavratnosti?2
20000000
g <
» 10000000 —
8 /
g
£ 0
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Graf ¢. 5.2 Doba ndvratnosti 2 [Autor]
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Tab. ¢. 5.20 Doba ndavratnosti 1 [Autor]

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Investi¢ni naklady 1271794
Celkové ro¢ni CF -5999772 | -375745 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113148 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147
Diskontni faktor 1 0,9852 0,9707 0,9563 0,9422 0,9283 0,9145 0,9010 0,8877 0,8746 0,8617 0,8489 0,8364 0,8240 0,8118 0,7999
Diskontované CF -5999772 | -370192 | 109827 | 108204 | 1066051 105030 | 103478 | 101948 100443 98 957 97 495 96 054 94 635 93 236 91 858 90 501
Kumulované CF -5999772 | -6369964 | -6260137 | -6151932 | -6045327 | -5940297 | -5827150 | -5714003 | -5600855 | -5487708 | -5374561 | -5261414 | -5148267 | -5035120 | -4921973 | -4808826

Tab. ¢. 5.20 Doba ndvratnosti 1 [Autor]

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32
Rok 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
Investi¢ni naklady
Celkové ro¢ni CF 113147 | 113147 113147 | 113148 | 113148 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | 113147 )| 113147 | 113147 | 113148 | 113147 | 377317 | 467 948
Diskontni faktor 07880 | 07764| 07649| 07536 07425 07315 0,7207| 0,7100| 0,6995| 0,6892| 06790| 06690 | 06591 06494 06398 0,6303
Diskontované CF 89 163 87 846 86 547 85 269 84 009 82767 81 544 80 339 79 151 77 982 76 829 75 694 74 576 73473 | 241393 | 294951
Kumulované CF -4695679 | -4582532 | -4469385 | -4356237 | -4243089 | -4129942 | -4016795 | -3903648 | -3790501 | -3677354 | -3564207 | -3451060 | -3337912 | -3224765 | -2847448 | -2379501

Tab. ¢. 5.21 Doba ndvratnosti 2 [ Autor]

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
Rolk 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Investi¢ni naklady 1271794 1 035953
Celkové rocni CF -5999772 | -375745| 113147 | 113147 | 113147 | 113147 | -922806 | 718863 | 718864 | 718863 | 718863 | 718863 | 648018 | 647019 | 645987 | 644921
Diskontni faktor 1 0,9852 0,9707 0,9563 0,9422 0,9283 0,9145 0,9010 0,8877 0,8746 0,8617 0,8489 0,8364 0,8240 0,8118 0,7999
Diskontované CF -5999772 | -370192 | 109827 | 108204 | 106605 105030 | -843945| 647715 638144 | 628712 | 619421 | 610267 | 541994 | 533161 | 524444 | 515841
Kumulované CF -5999772 | -6369964 | -6260137 | -6151932 | -6045327 | -5940297 | -6784242 | -6136527 | -5498384 | -4869672 | -4250251 | -3639984 | -3097990 | -2564829 | -2040386 | -1524544

Tab. ¢. 5.21 Doba ndvratnosti 2 [ Autor]

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32
Rok 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
Investi¢ni naklady
Celkové ro¢ni CF 643822 | 642686 | 641514 640305] 639056 | 637765 636434 | 635060 | 633641 632176 | 630663 | 629102 627491 | 625826 | 896 655 987 286
Diskontni faktor 0,7880 0,7764 0,7649 0,7536 0,7425 0,7315 0,7207 0,7100 0,6995 0,6892 0,6790 0,6690 0,6591 0,6494 0,6398 0,6303
Diskontované CF 507351 | 498972 | 490702 | 482539 | 474480| 466524 | 458670 | 450916 | 443259 | 435699 | 428233 | 420860 | 413579 | 406386 | 573646 | 622294
Kumulované CF -1017193 | -518 221 -27519 | 455020 | 929500 | 1396024 | 1854694 | 2305610 | 2748869 | 3 184568 | 3 612801 | 4 033662 | 4 447241 | 4 853626 | 5427272 | 6 049566
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6. Zaver

Prace se zabyva ocenénim a ekonomickou ndvratnosti investicniho
projektu. K tomu byl pouzit projekt penzionu v Horni Rokytnici nad Jizerou.

K novostavbé byla dodana projektova dokumentace od firmy Atelier 2 s.r.o0.

Cilem této prace bylo zjistit ndklady a vynosy, které na stavbu vzniknou

v pritbéhu realizace objektu a z ndsledného provozu a uzivani stavby.

Pro ziskani nakladd na realizaci penzionu byl vypracovan polozkovy
rozpocet v programu Kros Plus a souhrnny rozpocet. Celkové investicni
naklady ¢ini 12717 964 K¢. Penzion je financovan jak vlastnim, tak cizim
kapitdlem. Vlastni kapitdl vkladaji majitelé ze své podnikatelské cinnosti
v Praze a cizi kapitdl je financovan dlouhodobym bankovnim uvérem ve vysi
7 000 000 K¢, poskytnut od Raiffeisen Bank.

V prvni varianté jsou pronajimany pouze tfi apartmany, ale jak se
ukdzalo, tak tato varianta je ekonomicky nevyhodnd, protoze néklady, které na
apartmany vznikaji, jsou v prvnich osmndcti letech vys$$i nez prijmy
z pronajimani apartmant. Vypoctem doby navratnosti bylo zjisténo, ze vloZené

investi¢ni naklady se majitelim vrati aZ za 70 let provozu penzionu.

Druhd varianta pocitala po péti letech provozu penzionu s rozsifenim
podkrovi o dva pronajimané apartmany. Apartmany byly ocenény pomoci
polozkového rozpoctu v programu Kros Plus. Kcené za vybudovani
apartmant byla pripoctena cena za zafizovaci predméty a projektové a
pruzkumné prace. Celkové naklady, které vzniknou na vybudovani podkrovi,
¢ini 1 035 953 K¢. Tato castka je financovana vlastnim kapitalem majitelti.

Celkové investi¢ni ndklady na penzion se tedy navysi na celkovou éastku
13753 917 Ké. Diky rozSifeni penzionu a navySeni pifjmt znovych
pronajimanych apartmdnt se majitelé dostdvaji do zisku jiz v prvnim roce
provozu. V této varianté se majitelim vlozené investicni naklady vrati za 47 let

provozu penzionu.
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Doba ndvratnosti je také ovlivnéna velmi nizkou rocni obsazenosti
penzionu, ktera byla zjisténa ze statistik Ceského statistického tfadu na
ubytovaci zafizeni v Libereckém kraji. Majitelé tedy muZou uvaZovat s vyssi
rocni obsazenosti, protoze penzion bude postaven v rekreacni oblasti Rokytnice
nad Jizerou, kde se nachdzi mnoho lyzafskych aredlti a turistickych cest.
Myslim si, ze by bylo pro majitele vyhodné&jsi postavit pét apartmanti od

samého zacdatku investicniho projektu., aby se jim investice vratila co nejdfive.
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8. Seznam pouzitych zkratek a symbola

Napf. — napriklad

Tzn. - to znamena

Apod. — a podobné

HZS - hodinova zactovaci sazba

HZC - hodinova zuctovaci cena

RU - rozpoctovy ukazatel

KCSP - katalog popistt a smérnych cen stavebnich praci
S-850 — sazebnik orientacnich sazeb pfimych naklada
SPCM - sbornik planovanych cen materialti

AGP - agregované polozky

HSV —hlavni stavebni vyroba

PSV - pridruzena stavebni vyroba

OP - obestavény prostor

ZP - zastavéna plocha

TSKP - tfidnik stavebnich konstrukei a praci
NSM - norma spotieby materidlu
ZVN - norma spotfeby ¢asu prace
SPON - sbornik potfeb a ndkladti
PPC - pofizovaci ceny materialt
MT - mzdové tarify

SS - sazebnik strojhodin

PH - pfesun hmot

ZRN - zdkladni rozpoctové naklady
VRN - vedlejsi rozpoctové naklady
CSO - cena stavebniho objektu

CP - cena porizeni

PN - ndklady na pofizeni

PPC - planovana poftizovaci cena
RV —rezie vyrobni

RS - rezie spravni

Z - zisk
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M - mzdy

S —stroje

H - hmoty

OPN - ostatni pfimé ndklady

JC —jednotkova cena

PN - pfimé ndklady

NN - nepfimé ndklady

DN - doba néavratnosti

IN - investi¢ni naklady

CF - penézni toky (Cash Flow)

DCF - diskontovana doba navratnosti

r — diskont

i —rok, ve kterém se pocita

WACC - vazené naklady kapitalu v %/100
re — naklady vlastniho v %/100

ra — ciztho zpoplatnéného kapitalu v %/100
D — cizi zpoplatnény kapital v K¢

E - Vlastni kapital v K¢

C - soucet vlastniho a zpoplatnéného kapitalu v K¢
t — sazba dané z pfijmu v %/100

Z. - cisty zisk po zdanéni

Od — odpisy v daném roce

U - cizi kapital opatfeny na financovani z tivéru
Uspl — splatky tivért celkem

D - dotace poskytnuté v daném roce

X — €asové rozliseni ndkladi/vynosu

AC - primérné naklady

TC - celkové néklady

Q - objem produkce

MC - mezni naklady

ANvar - zména variabilnich nakladt v %
AQ — zména mnozstvi produkce v %

KR - koeficient reakce

Ct — celkové fixni ndklady
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ci— primérné fixni naklady

Ct — volné fixni naklady

Cte - exploatované fixni naklady
m — objem vyroby

x — vyuziti vyrobni kapacity

s — odpisova sazba

n — rok odepisovani

k - koeficient odepisovani

ZC — zustatkova cena
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