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Abstrakt 
 

Tato práce se zabývá oceněním a ekonomickou návratností investičního 

projektu. Teoretická část popisuje formy cen, metody sestavení rozpočtu 

objektu, dobu návratnosti, tématiku nákladů a výnosů a způsoby financování 

stavební zakázky.   

V praktické části je cílem získat náklady a výnosy, které na stavbu 

vznikají v průběhu realizace a během užívání stavby. Náklady vzniklé při 

realizaci budou získány pomocí položkového a souhrnného rozpočtu stavby. 

Po získání těchto hodnot bude vypracován výkaz zisku a ztrát, z kterého bude 

následně vypočítána doba návratnosti. 

 

Klíčová slova  

 

Položkový rozpočet, souhrnný rozpočet, náklady, výnosy, doba návratnosti 

 

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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1. Úvod 

Tématem diplomové práce je ocenění a ekonomická návratnost výstavby 

a provozu penzionu v Rokytnici nad Jizerou. Práce je zaměřena na zjištění 

nákladů výstavby, tak veškerých nákladů a výnosů, které vzniknou v průběhu 

provozu penzionu. 

 

V současné době, stále probíhá celosvětová ekonomická krize, kdy na 

trzích a v zaměstnání už není taková jistota jako dříve. Situace pro malé a 

střední podnikatele je velmi nepříznivá a proto je velmi důležité, aby si majitelé 

správně formulovali podnikatelský záměr. 

 

Diplomová práce se skládá ze dvou částí a to z části teoretické a 

praktické. V teoretické části práce budou popsány formy cen, metody sestavení 

rozpočtu objektu, doba návratnosti, tématika nákladů a výnosů a způsoby 

financování stavební zakázky.   

 

Praktická část práce se bude věnovat především technické a finanční 

stránce projektu. Technická stránka souvisí s výstavbou a vybavením penzionu 

a představuje počáteční investiční náklady podnikatele, které na stavbu 

vzniknou. Pro získání těchto nákladů bude vypracován položkový a souhrnný 

rozpočet pomocí projektové dokumentace od firmy Atelier 2 s.r.o. Finanční 

stránka souvisí s plánováním finančních toků, nákladů a výnosů, z kterých 

bude následně vypracován výkaz zisku a ztrát pro získání hospodářského 

výsledku. V závěru práce bude vypočtena diskontovaná doba návratnosti 

z důvodu vlivu času na hodnotu peněz.   

 

 

 

 

 



12 
 

2. Cena stavebního objektu 

2.1 Formy cen a cenových nabídek 

 Ceny a cenové nabídky můžou být v různých formách. Pro všechny ceny 

platí, že se sjednávají a tedy jsou smluvní. V dohodě o ceně je typ ceny 

definován kombinací různých hledisek. Některé kombinace jsou pouze 

teoreticky možné, jiné jsou v praxi běžně používané. Uvedené formy cen jsou 

nákladově orientované. [1, s. 95]1 

Rozdělení forem cen a cenových nabídek jsou uvedeny v tab. č. 2.1 –  2.4 

 

Tab. č. 2.1 Z hlediska podmínek cenové dohody [1, s. 96] 

Z HLEDISKA PODMÍNEK CENOVÉ DOHODY 

Pevné 

Běžné s klouzavou doložkou 

Pohyblivé  

 

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

Z HLEDISKA DOHODNUTÉ FORMY A STRUKTURY VE SMLOUVĚ 

Skladebně 

(rozpočet) 

V jednotkových cenách 

V jednotkových agregovaných sazbách 

Ve skupinových cenách 

V souhrnných cenách 

Pomocí rozpočtových ukazatelů 

Ostatní 

Pomocí hodinových zúčtovacích sazeb (HZS) popřípadě 

hodinových zúčtovacích cen (HZC) 

Za skutečně naběhlé náklady 

Globální (paušál) 

Kombinované 

                                                 
[1] TICHÁ A., PUCHÝŘ B., MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví I -  rozpočtování a kalkulace. 2. 

vyd. Brno: URS, 1999. 
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Tab. č. 2.3 Z hlediska kalkulační metody [1, s. 96]2 

Z HLEDISKA KALKULAČNÍ METODY 

Individuálně kalkulované 

Porovnatelně kalkulované 

Kalkulované pomocí normativů 

Parametrické 

Indexované 

Převzaté (vypůjčené) 

Odborně odhadnuté 

 

Tab. č. 2.4 Z hlediska typu kalkulačního členění [1, s. 96] 

Z HLEDISKA TYPU KALKULAČNÍHO ČLENĚNÍ 

Prodejní cena 

Úplných vlastních nákladů a zisku souhrnně za celou cenovou nabídku 

Přímých nákladů, režie souhrnně za celou cenovou nabídku a zisku  

Hmot, přímých zpracovaných nákladů, hrubého rozpětí souhrnně za celou 

cenovou nabídku 

Jiné popř. kombinované 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
[1] TICHÁ A., PUCHÝŘ B., MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví I -  rozpočtování a kalkulace. 2. 

vyd. Brno: URS, 1999. 
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2.2 Skladebná cena stavebního objektu formou rozpočtu 

 Sestavení nabídkové ceny skladebně oceněním konstrukčních prvků 

nazýváme rozpočet. Jedná se o nejrozšířenější typ ceny. [1, s. 98]3 

 

Struktura rozpočtu závisí: 

• Na účelu, pro který je zpracován 

• Na míře podrobnosti dokumentace stavby 

• Na použitých oceňovacích podkladech 

 

Z hlediska účelu je rozpočet zpracován zpravidla: 

• Pro dodavatele jako nabídková cena stavebního objektu včetně vedlejších 

nákladů 

• Pro investora jako orientační předběžná cena (poptávková) stavebního 

objektu včetně vedlejších nákladů 

 

Z hlediska oceňovacích podkladů může dodavatel i investor využívat: 

• Vlastní cenové podklady 

• Převzaté cenové podklady a pomůcky 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
[1] TICHÁ A., PUCHÝŘ B., MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví I -  rozpočtování a kalkulace. 2. 

vyd. Brno: URS, 1999. 
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2.3 Podklady pro sestavení rozpočtu 

K sestavení rozpočtu stavebního objektu se používají podklady zpracované 

např.: 

 

a) v ÚRS Praha, a.s. Jsou to např. cenové podklady 

• rozpočtové ukazatele (RU) 

• katalogy popisů a směrných cen stavebních prací (KCSP) 

• sazebník orientačních sazeb přímých nákladů (S-850) 

• sborník plánovaných cen materiálů (SPCM) 

 

b) v RTS Brno, a.s. Jedná se např. o tyto oceňovací podklady: 

• agregované položky (AGP)  

• nejpoužívanější položky stavebních prací HSV a PSV 

• ceníky stavebních prací 

• sborník cen materiálů 

 

c) v Porings Praha a.s., Callida Praha, a.s. a některých jiných firem, které 

poskytují cenové databáze jen v počítačové formě databází k programům 

pro rozpočtování. [1, s. 100]4 

 

 V České Republice se rozpočty vytvářejí nejčastěji ve třech dostupných 

rozpočtovacích programech a to produkty firem ÚRS Praha a.s., (KROS plus), 

RTS a.s., (BUILDPower) a Callida s.r.o., (Callida). Programy umožňují rychlejší 

a efektivnější zpracování rozpočtů stavebních prací.  Všechny tyto programy 

jsou srovnatelné.  

 

 

 

 

 

                                                 
[1] TICHÁ A., PUCHÝŘ B., MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví I -  rozpočtování a kalkulace. 2. 

vyd. Brno: URS, 1999. 
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3. Metody sestavení rozpočtu objektu 

3.1 Pomocí rozpočtových ukazatelů 

Ukazatele slouží: 

• K zjednodušenému rozpočtování, hlavně pro cenovou nabídku 

• K zjednodušení přípravy staveb a jejich provádění 

• K ohodnocení činností při zpracování časového plánu stavby 

 

 Rozpočtové ukazatele slouží k porovnání stavebních objektů již 

realizovaných s nově připravenými. Ukazatele musí být vztaženy na vhodnou 

měrnou jednotku. Měrné jednotky jsou: účelové (1 bytová jednotka, 1 žák 

apod.) a technické (m3 obestavěného prostoru, m2 zastavěné plochy, m2 užitné 

plochy apod.)  

 

Obestavěný prostor (OP): je součet obestavěných prostor základů, spodní 

a vrchní části objektu a zastřešení. 

Zastavěná plocha (ZP): je plocha půdorysného řezu vymezena vnějším 

obvodem svislých konstrukcí uvažovaného celku budovy, podlaží nebo jejich 

částí. [2, s. 72, 73]5 

3.2 Pomocí agregovaných položek 

 Rozpočet v agregovaných cenách se tvoří podobně jako rozpočet 

v jednotkových cenách. Tvorbou těchto ceníků se zabývá společnost RTS Brno 

a.s., která respektuje třídění dle TSKP. Tyto ceníky produkuje rozpočtářský 

software BUILDPower. Nově začala i tyto položky vytvářet firma ÚRS Praha, 

a.s., se svou databází rychlého rozpočtování (RYRO). Agregované položky jsou 

doplněny podrobnějšími údaji v členění obvyklého kalkulačního vzorce. 

[2, s. 91] 

 

                                                 
[2] MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou 

formou studia. 2. Vyd. – Brno 
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3.3 Pomocí položkového rozpočtu 

 Vychází z výkazu výměr, kde stavební práce jsou oceněny jednotkovými 

cenami. Stanovení ceny je předběžné na základě technického návrhu stavby – 

dle projektové dokumentace. Pro sestavení kvalitního výkazu výměr je 

potřebná podrobná projektová dokumentace a dále musí být jednoznačně 

vyjasněn způsob měření stavebních konstrukcí a prací. Výkaz výměr 

představuje výpočet množství stavebních prací pro jednotlivé položky podle 

výkresové části [3, s. 45]6. Musí být sestaven přehledně z důvodu projednání 

a posouzení. Začíná se u HSV a postupuje se na PSV a dále na dodávky 

a montáž prací. V zápisu výměry se ctí pravidlo:  

výměra = délka x šířka x výška. 

 

Výkaz výměr obsahuje:  

• Pořadové číslo 

• Číslo položky 

• Popis položky 

• Měrnou jednotku 

• Množství 

• Jednotková cena 

• Náklady celkem 

 

V tab. č. 3.1 – 3.3 je ukázáno řazení stavebních prací podle skupin 

stavebních dílů a řemeslných oborů uvedených v TSKP. 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
[3] Rozpočtování a oceňování stavebních prací. 1. Vyd. – Praha: ÚRS Praha, a.s., 2009. 
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Tab. č. 3.1 Rozdělení prací HSV dle TSKP [1, s. 106]7 

PRÁCE HSV 

1 Zemní práce 

2 Zvláštní zakládání, základy, zpevňování hornin 

3 Svislé a kompletní konstrukce 

4 Vodorovné konstrukce 

5 Komunikace 

6 Úpravy povrchů, podlahy a osazování výplní otvorů 

8 Trubní vedení 

9 Ostatní konstrukce a práce, bourání 

 

Tab. č. 3.2 Rozdělení prací PSV dle TSKP [1, s. 107] 

PRÁCE PSV 

71 Izolace 

72 Zdravotně technické instalace 

73 Ústřední vytápění 

74 Silnoproud 

75 Slaboproud 

76 Konstrukce ostatní 

77 Podlahy 

78 Dokončovací práce 

79 Ostatní konstrukce a práce PSV 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
[1] TICHÁ A., PUCHÝŘ B., MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví I -  rozpočtování a kalkulace. 2. 

vyd. Brno: URS, 1999. 
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Tab. č. 3.3 Rozdělení montážních prací dle TSKP [1, s. 106]8 

PRÁCE MONTÁŽNÍ 

21-M Elektromontáže 

22-M Montáže sdělovacích, signalizačních a zabezpečovacích zařízení 

23-M Montáže potrubí 

24-M Montáže vzduchotechnických zařízení 

25-M 
Povrchové úpravy strojů a zařízení prováděných při externích 

montážích 

33-M Montáže dopravních zařízení, skladových zařízení a vah 

35-M Montáže čerpadel, kompresorů a vodohospodářských zařízení 

36-M Montáže provozních, měřících a regulačních zařízení 

43-M Montáže ocelových konstrukcí 

46-M Zemní práce prováděné při externích montážních pracích 

 

Ocenění se provádí na základě oceňovacích a normativních podkladů 

(normativy) řadíme normy spotřeby materiálu (NSM), normy spotřeby času 

práce (ZVN), sborník potřeb a nákladů (SPON). K oceňovacím podkladům patří 

pořizovací ceny materiálů (PPC), mzdové tarify a tarifní kvalifikační katalogy 

(MT) a sazebník strojhodin (SS). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
[1] TICHÁ A., PUCHÝŘ B., MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví I -  rozpočtování a kalkulace. 2. 

vyd. Brno: URS, 1999. 
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3.1.1 Sestavení položkového rozpočtu 

Postupuje se v zásadě po těchto krocích: 

• Stanovení rozměrů stavebního objektu a stavebních konstrukcí 

• Výpočet výměr a jejich uspořádání do tzv. výkazu výměr 

• Ocenění výkazu výměr jednotkovými cenami 

• Výpočet celkové ceny jednotlivých položek jako součin jednotkové ceny 

a výměry 

• Sestavení položkového rozpočtu 

• Stanovení přesunu hmot (PH) 

• Výpočet základních rozpočtových nákladů (ZRN) 

• Výpočet vedlejších rozpočtových nákladů (VRN) 

• Stanovení ceny stavebního objektu: CSO = ZRN + VRN      (3.1) 

ZRN – tvoří práce HSV, PSV a práce montážních technologických 

zařízení 

VRN – tvoří zařízení staveniště, provozní a územní vlivy, dopravní 

náklady a ostatní náklady 

3.1.2 Základní pojmy položkového rozpočtu 

3.1.2.1 Montážní položka 

 Jedná se o položku, která neobsahuje nosný materiál. Podle názvu ji lze 

identifikovat a to tak, že začínají slovy např. „osazení“, „montáž“, „kladení“, 

„lepení“ apod. Hlavní materiál je jako samostatná položka a oceňuje se ve 

specifikaci. Položky, obsahující hlavní materiál zpravidla začínají podstatným 

jménem např. „zdivo“, „beton“, „podlaha“ apod. [2, s. 86]9 

 

                                                 
[2] MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou 

formou studia. 2. Vyd. – Brno 
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3.1.2.2 Specifikace 

 Materiály, které neobsahují v ceně stavební práce náklady na dodávku. 

Tyto materiály se oceňují samostatně, a to cenou pořízení (CP) doplněnou o 

náklady na pořízení (PN). 
 

PPC = CP + PN             (3.2) 
 

PPC je plánovaná pořizovací cena. Množství materiálu se stanoví dle projektové 

dokumentace a může se zvýšit o ztratné. [2, s. 86] 

3.1.2.3 Ztratné 

 Nazýváme materiál potřebný na prostřih, přesah, prořez apod. Jeho 

orientační a směrná výše je zpravidla uvedena ve všeobecných podmínkách 

příslušného katalogu. Většinou se uvádí v procentech. [2, s. 86]10 

3.1.2.4 Lešení 

 V cenách stavebních prací je zahrnuto postavení, použití, udržování, 

odstranění pomocného lešení a příplatek za den použití a [2, s. 86] 

3.1.2.5 Přesun hmot 

 Zahrnuje náklady na vnitrostaveništní dopravu materiálu ze skládky na 

staveništi do prostoru technologické manipulace. Jedná se o náklady materiálu, 

které nejsou v ceně kalkulovány a oceňují se individuálně. Měrnou jednotkou je 

tuna. Cena přesunu hmot pro práce HSV je stanoven jednou položkou a pro 

práce PSV je stanoven ke každé části samostatně. Přesun hmot je možné ocenit i 

procentní sazbou buď podle sazebníku S-850 nebo individuálně. [2, s. 94] 

 

 

                                                 
 [2] MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou 

formou studia. 2. Vyd. – Brno 



22 
 

3.4 Pomocí souhrnného rozpočtu 

Je výpočet celkové ceny stavebního díla, který připravuje investor. 

Obsahuje všechny náklady stavebního díla, stavby, stavebního objektu. 

K sestavení rozpočtu se využívají podklady zpracované např. v ÚRS Praha, a.s., 

RTS Brno, a.s., Callida Praha, a.s., UNIKA aj. Pokud neodpovídají ceníky našim 

potřebám, je třeba vypracovat vlastní oceňovací podklady. 

 Souhrnný rozpočet vychází ze zrušené vyhlášky č. 5/1987 Sb., 

o dokumentaci staveb, respektive vyhlášky č. 43/1990 Sb., o projektové přípravě 

staveb. Souhrnný rozpočet je rozdělený do jednotlivých kapitol – hlav, který se 

značí římskými číslicemi. [1, s. 92,93]11 

3.4.1 Struktura souhrnného rozpočtu 

Hlava I - Projektové a průzkumné práce 

 Zahrnuje projektové práce a průzkumné práce. Do projektových prací 

patří činnost projektanta stavby, autorský dozor, projekty demolic, demontáží, 

modely pro projektové práce. Průzkumné práce obsahují geologický průzkum 

a dokumentace, geodetické a kartografické práce.  

Hlava II – Provozní soubory 

 Náklady na dodávku a montáž strojů, nářadí, zařízení, nářadí 

a inventáře spojených s realizací stavby (např. technologické linky, výtahy). 

Hlava III – Stavební objekty  

 Náklady na pořízení a dodávku stavebních objektů včetně veškerých 

materiálů a prací. 

Hlava IV – Stroje a zařízení nevyžadující montáž na stavbě 

 Náklady na stroje a zařízení, které nejsou součástí provozních souborů 

ani stavebních objektů, nevyžadující montáž (zkušební stroje, měřicí přístroje). 

 

 

                                                 
[1] TICHÁ, A., PUCHÝŘ, B., MARKOVÁ, L. Ceny ve stavebnictví I -  rozpočtování a kalkulace. 

2. vyd. Brno: URS, 1999. 
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Hlava V – Umělecká díla 

 Pokud nejsou nedílnou součástí staveb (sochy, fresky, sgrafita), tedy 

nepřenosná (hlava XI). 

Hlava VI – Vedlejší náklady spojené s umístěním stavby 

 Patří sem VRN (vedlejší rozpočtové náklady), mezi které patří zařízení 

staveniště, provozní a územní vlivy, náklady na dopravu a ostatní. 

Hlava VII – Práce nestavebních organizací 

 Patří sem např. palety a licence, vytyčování geodetické sítě, vysazování 

trvalých porostů, sadů, vinic, chmelnic. 

Hlava VIII – Rezerva 

 Zahrnuje neplánované výdaje a stanoví se procentní přirážkou 

(7-10%, u památek až 20%), přičemž základnou jsou náklady hlavy II a III. 

Hlava IX – Ostatní náklady 

 Patří sem platby za odnětí půdy zemědělské výrobě, nájemné na 

pozemky pro zařízení staveniště, nákup pozemků pro vlastní výstavbu 

stavebních objektů apod. 

Hlava X – Vyvolané investice 

 Zahrnují příspěvky jiným investorům, náklady na výkup hmotného 

investičního majetku určeného k likvidaci, náklady na nepoužité alternativy 

projektů. 

Hlava XI – Provozní náklady na přípravu a realizaci stavby 

 Patří sem náklady na organizační a přípravnou činnost investora, což je 

např. příprava staveniště, stavební dozor investora, převzetí stavby, příprava 

zahájení provozu. A kompletační činnost dodavatele, tj. dodání stavební části 

jedním dodavatelem. Patří sem konzultace při zpracování projektu, 

vybudování, zajištění provozu a údržba zařízení staveniště, převzetí zařízení 

staveniště a předání jeho částí subdodavatelům a nejrůznější revize a poplatky. 

[1, s. 92,93]12 

 

                                                 
[1] TICHÁ, A., PUCHÝŘ, B., MARKOVÁ, L. Ceny ve stavebnictví I -  rozpočtování a kalkulace. 

2. vyd. Brno: URS, 1999. 
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3.5 Pomocí počítače 

V současné době existuje velké množství tvůrců rozpočtových programů a 

databází. K nejpoužívanějším v ČR patří produkty firem: 

• KROS plus (ÚRS PRAHA, a.s.) 

• BuildPower (RTS, a.s.) 

• ASPE (Valbek, spol. s.r.o.) 

• euroCALC (Callida, s.r.o.) 

• WinKAROK (Porings, s.r.o.) 

 

Všechny tyto produkty jsou srovnatelné. Výhodné je, že rozpočet 

vypracovaný v jednom z uvedených programů je přenositelný do jiného 

softwarového prostředí, neboť byl mezi těmito firmami po dohodě zaveden 

obvyklý rozpočtový formát. [1, s. 140]13 

3.5.1 KROS plus 

Pro tuto práci byl zvolen rozpočtářský program KROS plus od 

společnosti ÚRS PRAHA, a.s. Je jediný v ČR, který obsahuje kompletní podobu 

cenové soustavy ÚRS a je schopen pracovat s jakoukoliv databází cen 

stavebních prací. Program lze sestavit tak, aby splnil konkrétní požadavky 

velkých, středních i malých stavebních firem, projektantů, investorů, 

samostatných rozpočtářů a mnoho dalších. [4]14 

3.5.1.1 Moduly programu: 

• Rozpočet 

• Výrobní kalkulace 

• Čerpání rozpočtu 

• Výrobní faktura 

• RUSO 

                                                 
[1] TICHÁ, A., PUCHÝŘ, B., MARKOVÁ, L. Ceny ve stavebnictví I -  rozpočtování a kalkulace. 

2. vyd. Brno: URS, 1999. 

[4] KROS plus – oceňování a řízení stavební výroby 
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3.5.1.2 Přednosti KROS plus 

• Komfortní práce s CS ÚRS 

• Snadné sestavení rozpočtu 

• Široké možnosti jeho úprav 

• Rychlá načtení a ocenění zadání 

• Efektivní kalkulace vlastních nákladů 

• Přehledné sledování zakázek v realizaci 

• Profesionální výstupy 

• Modulárnost SW i CS ÚRS 

3.5.1.3 Kalkulační vzorec 

V kalkulačním vzorci je obsažen způsob výpočtu jednotkové ceny, režií a 

zisku, který přímo ovlivňuje výslednou kalkulovanou cenu. 

Typ kalkulačního vzorce se pro danou položku nastavuje podle toho, jaký 

má položka typ věty, ceny a dodávky: 

 

• Kalkulovaným položkám – "klasický" kalkulační vzorec 

RV = M + S + OPN    (3.3) 

RS = M + S + OPN  (3.4) 

Z = M + S + OPN + RV + RS   (3.5) 

Jednotlivé zkratkové označení tab. č. 3.4 

 

• Nekalkulovaným materiálům – kalkulační vzorec pro materiály 

• Nekalkulovaným pracím – kalkulační vzorec nekalkulované práce 

• Poddodávkám – kalkulační vzorec pro poddodávky 
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Tab. č. 3.4 Výpočet jednotkové ceny podle kalkulačního vzorce ÚRS [1, s. 101]15 

JEDNOTKOVÁ CENA 

(JC) 

PŘÍMÉ NÁKLADY 

(PN) 

NEPŘÍMÉ NÁKLADY 

(NN) 

HMOTY 

(H) 
MZDY 

(M) 
STROJE 

(S) 
OSTATNÍ 

(OPN) 

REŽIE 

VÝROBNÍ 

(RV) 

REŽIE 

SPRÁVNÍ 

(RS) 

ZISK 

(Z) 

 

Náklady 

na přímý 

materiál 

 

Náklady 

na přímé 

mzdy 

 

Náklady 

na provoz 

stavebních 

strojů a 

zařízení 

 

Ostatní 

přímé 

náklady, 

např. 

nájmy 

 

Náklady 

spojené 

s výrobou 

rozpočítané 

procentní 

sazbou do 

každé 

položky 

 

Náklady 

režijní 

spojené se 

správou 

firmy 

rozpočítané 

procentní 

přirážkou 

do každé 

položky 

 

Zisk 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
[1] TICHÁ A., PUCHÝŘ B., MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví I -  rozpočtování a kalkulace. 2. 

vyd. Brno: URS, 1999. 
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3.6 Rozpočet stavebního objektu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obr. č. 3.1 Rozpočet stavebního objektu [1, s. 121]16 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                 
[1] TICHÁ A., PUCHÝŘ B., MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví I -  rozpočtování a kalkulace. 2. 

vyd. Brno: URS, 1999. 
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4. Finanční analýza 

4.1 Doba návratnosti 

4.1.1 Prostá doba návratnosti 

Udává počet let, za které projekt vytvoří kladné peněžní toky (Cash 

Flow) ve výši investovaných nákladů projektu. Pokud je Cash Flow konstantní 

v jednotlivých letech, lze doba návratnosti stanovit podílem investičních 

nákladů a ročního CF.  

 

     (4.1) 
 

Kde: DN – doba návratnosti  

 IN – investiční náklady 

 CF – roční peněžní toky (Cash Flow)  
 

Tento vzorec neumožňuje počítat s rozdílnými peněžními toky 

v jednotlivých letech, a proto se v praxi s tímto výpočtem moc nesetkáme. Doba 

návratnosti se tedy stanovuje kumulativním načítáním ročních peněžních toků 

až do doby výše investičních nákladů. [5, s. 25]17 

 

 

 

 

 
 

                                                 
[5] KORYTÁROVÁ J., Investování. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou formou 

studia. Brno 2009 

DN =  
IN 

CF 
(v letech)  
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4.1.2 Diskontovaná doba návratnosti 

Z pohledu časové hodnoty peněz je nutné peněžní toky diskontovat a 

porovnávat sumu diskontovaných toků s počátečními investičními náklady. 

Čím je doba návratnosti kratší, tím je investice hodnocena příznivěji. 

Postup výpočtu je shodný s prostou dobou návratnosti. Jedná se opět o 

kumulaci tentokrát diskontovaných toků (DCF) až do doby, kdy se budou 

rovnat investičním nákladům. [5, s. 26]18 

 

    (4.2) 

 

       (4.3) 
 

Kde: r – diskont  

 i – rok, ke kterému se DCF počítá 

4.2 Diskontní sazba 

 Diskontní sazba je klíčová pro vyjádření časové hodnoty peněžních toků 

při posuzování ekonomické efektnosti. Má dvě funkce, a to ekonomickou (míra 

výnosnosti očekávaná investorem) a technickou (přepočet budoucích peněžních 

toků na současnou hodnotu). Diskontní sazbu je možné vyjádřit několika 

způsoby. Jedním je vyjádření pomocí podnikových nákladů. [5, s. 32, 33] 

 

         (4.4) 
 

Kde: WACC – vážené náklady kapitálu v %/100 

 re – náklady vlastního, rd – cizího zpoplatněného kapitálu v %/100 

 D – cizí zpoplatněný kapitál v Kč 

 E – Vlastní kapitál v Kč 

 C – součet vlastního a zpoplatněného kapitálu v Kč 

 t – sazba daně z příjmu v %/100 

                                                 
[5] KORYTÁROVÁ J., Investování. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou formou 

studia. Brno 2009 

DN =  
IN 

DCF 
(v letech)  

DCF =  
CF 

(1 + r)i 
(v letech)  

WACC =  
E 

C 
x re +  

D

C 
x (1 – t) x rd  
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4.3 Peněžní toky, Cash Flow 

 Cash Flow (CF) je základní veličinou pro ekonomickou analýzu podniku. 

Zachycuje jen ty finanční toky, které nastanou v peněžní podobě. Peněžní toky 

se počítají podle vzorce: [6, s. 141] 19 

 

         (4.5) 

 

Kde:  Zc – čistý zisk po zdanění 

  Od – odpisy v daném roce 

  IC – celkové investiční náklady v roce 

  U – cizí kapitál opatřený na financování z úvěru 

  Uspl – splátky úvěrů celkem 

  D – dotace poskytnuté v daném roce 

  X – časové rozlišení nákladů/výnosů 

 

 Cash Flow kumulované se stanovuje načítáním jednotlivých CF v daných 

letech. Je potřeba z pohledu finanční proveditelnosti zabezpečit, aby 

kumulované CF vykazovalo ve všech letech kladnou hodnotu.   

 

 

 

 

 

                                                 
[6] KORYTÁROVÁ J., Ekonomika investic. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou 

formou studia. Brno 2006 

CF = Zc + Od – IC + U – Uspl + D ± X 
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4.4 Náklady, výnosy 

4.4.1 Náklady 

Vyjadřují spotřebu výrobních činitelů za účelem dosažení maximálního 

efektu produkce. Náklady vznikají, když se realizuje produkce nebo činnosti 

vyvolané podmětem buď ze strany nabídky, nebo poptávky.  Cílem je 

dosáhnout co nejnižších nákladů. 

4.4.1.1 Druhy nákladů 

Náklady lze třídit dle určitých kritérií vyplívajících z potřeb plánování, 

evidence, řízení a kalkulací v produkčním procesu. 

 

Z ekonomického hlediska lze náklady dělit jako: 

 

• Celkové – všechny náklady vynaložené na realizaci určitého objemu 

produkce. Zahrnují celkovou spotřebu a strukturu prostředků, které je 

potřeba vynaložit, nebo které vynaloženy byly. Při změnách výkonů má 

průběh nákladů nelineární charakter. 

 

• Průměrné – celková náklady vynaložené na jednotku produkce. Při 

změnách výkonů má průběh nákladů nelineární charakter. 

AC = TC / Q      (4.6) 

Q – objem produkce 

 

• Mezní – představují dodatečné vklady nákladů. Při změnách výkonů má 

průběh nákladů nelineární charakter. 

MC = TC / Q     (4.7) 

Q – změna objemu produkce [2, s. 26, 27, 28]20 

 

                                                 
[2] MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou 

formou studia. 2. Vyd. – Brno 
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Pro kalkulace se náklady třídí jako: 

 

• Přímé náklady – je možné stanovit na kalkulační jednici např. kus, m2, 

skupiny výrobků. Přímo souvisí s objemem výroby příslušného výrobku 

nebo práce a služby 

 

• Nepřímé náklady – nejdou stanovit přímo na kalkulační jednici výroby. 

Lze je stanovit nepřímo pomocí přirážky k předem zvolené základně. 

 

Přímé a nepřímé náklady zahrnují náklady na materiál, mzdy, náklady na 

výrobní stroje a zařízení, provozní hmoty (energie, paliva), a odpisy budov. 

Tyto všechny položky se zahrnují do kalkulačních vzorců, podle potřeb 

produkce. [2, s. 29]21 

 

Pro potřeby formulování a řízení výrobního procesu se náklady dělí na: 

 

• variabilní náklady  

• fixní náklady 

 

Variabilní náklady  

 

Náklady se mění v závislosti na objemu produkce (např. náklady na 

technologické energie, přímý materiál apod.). Variabilní náklady lze vnitřně 

rozdělit podle charakteru závislosti na velikosti produkce, který může být: 

[6, s. 132] 22 

 

• Proporcionální – náklady rostou úměrně s růstem produkce 

• Progresivní – náklady rostou rychleji než produkce 

• Degresivní – náklady rostou pomaleji než produkce 

 

                                                 
[2] MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou 

formou studia. 2. Vyd. – Brno 

[6] KORYTÁROVÁ J., Ekonomika investic. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou 

formou studia. Brno 2006 
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Vztah mezi množstvím produkce a variabilních nákladů lze vyjádřit 

koeficientem reakce KR.  

  

       (4.8) 
 

Kde: ∆NVAR - změna variabilních nákladů v % 

∆Q – změna množství produkce v % 

  

Pokud: KR = 1 – proporcionální růst NVAR vzhledem k růstu produkce 

 KR > 1 – progresivní růst NVAR vzhledem k růstu množství produkce 

 0 < KR < 1 – degresivní růst NVAR 

 KR = 0 – náklady fixní [6, s. 132] 23 

 

Fixní náklady 

 

Jedná se o náklady stálé, na množství produkce nezávislé. To znamená, 

že náklady musí být uhrazeny i při nulovém objemu výroby (např. odpisy 

dlouhodobého majetku, platy administrativních pracovníků apod.). Náklady se 

přímo nemění s objemem výroby, mění se v čase a k jejich změně dochází 

skokem (např. jednorázové zvýšení odpisů). Podíl fixních nákladů vzhledem 

k celkovým nákladům se s rozvojem výroby zvyšuje (automatizace, robotizace, 

mzdy pracovníků jako kontrolní složky výroby). Pro potřeby sledování 

ekonomických důsledků využití fixních nákladů se tyto mohou rozdělit na 

volné a využité. K tomu je zapotřebí: [2, s. 30]24 

 

• Údaje o celkové výši skutečně vynaložených fixních nákladů: Cf 

• Údaje o výrobní pohotovosti potencionálních výrobních činitelů (objem 

výroby): m 

• Údaje o skutečném využití výrobní pohotovosti a zaměstnanosti: x 

 

                                                 
[6] KORYTÁROVÁ J., Ekonomika investic. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou 

formou studia. Brno 2006 

[2] MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou 

formou studia. 2. Vyd. – Brno 

KR =  
∆NVAR 

∆Q 
[%] 
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Pro fixní náklady platí vztah: 

   Cf = Cfv + Cfe             (4.9) 

 

Pro volné fixní náklady platí: 

   Cfv = (m – x) * Cf / m          (4.10) 

 

Pro exploatované fixní náklady platí: 

   Cfe = x * Cf / m           (4.11)  

 

Kde:  Cfe – fixní náklady exploatované (využité) 

 Cf / m – jednotkové fixní náklady při dané kapacitě potencionálních 

výrobních činitelů 

 

Změnu objemu výroby lze ovlivnit výši průměrných fixních nákladů, což 

je ukázáno graficky. [2, s. 31]25 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Graf č. 4.1 Fixní náklady [2, s. 31] 
 

 Průměrné fixní náklady klesají s využitím výrobní pohotovosti, tj. 

s rostoucím objemem výroby při nulových přírůstcích fixních nákladů. Z toho 

plyne, že pro zajištění zvyšování objemu výroby není nutno další vklad fixních 

nákladů. 
 

                                                 
[2] MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou 

formou studia. 2. Vyd. – Brno 

m 

cf 

Cf 

Cf – celkové fixní náklady 
cf – průměrné fixní náklady 
m – objem výroby 
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4.4.2 Výnosy 

Představují peněžní částky, které podnik získal z veškeré své hlavní 

činnosti. Do výnosů také zahrnujeme např. hodnotu majetku vytvořeného 

vlastní činností (aktivace majetku), tržby z prodeje nepotřebného majetku, 

výnosové úroky. Výnosy nezávisle vznikají na přijatých úhradách. [7, s. 14]26 

 

Výnosy podniku tvoří: 

 

• provozní – provozně-hospodářská činnost podniku (tržby za prodej) 

• finanční – finanční investice, cenné papíry 

• mimořádné – např. odepsání strojů 

 

Rozdíl mezi náklady a výnosy tvoří hospodářský výsledek podniku. 

Převažují-li výnosy, jde o zisk, převažují-li náklady, jde o ztrátu. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
[7] HEJDUKOVÁ A., HRONÍKOVÁ M., ŠMAJSTRLOVÁ E., Účetnictví. Studijní opory pro 

studijní programy s kombinovanou formou studia. Brno 
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4.5 Zdroje pro financování stavební zakázky 

Platí zásada, že dlouhodobý majetek se financuje dlouhodobými zdroji. 

Financování krátkodobými zdroji by se podnik mohl dostat do finanční tísně 

v souvislosti se splatností krátkodobých zdrojů. 

4.5.1 Financování soukromé stavební zakázky 

Hlavní zdroje dlouhodobého financování lze rozdělit na interní a externí 

zdroje. 

 

• Interní zdroje – financování pomocí interních zdrojů se zpravidla nazývá 

samofinancování. Ve vyspělých zemích má rozhodující podíl na 

financování investic do fixního majetku. Mezi interní zdroje patří 

nerozdělený zisk, dlouhodobé rezervy a odpisy. 

 

• Externí zdroje – možnosti a dostupnost se odvíjí od velikosti a právní 

formy subjektu, který bude realizovat projekt. Mezi externí zdroje patří 

základní kapitál, obligace, dlouhodobé úvěry, finanční leasing, investiční 

dotace. [8, s. 12]27 

4.5.1.1 Nerozdělený zisk 

Nerozdělený zisk minulých období a běžných období tvoří akumulovaný 

čistý zisk, který zbyl po splnění daňových povinností. K těmto povinnostem 

patří např. tvorby zákonných fondů, povinnosti vůči vlastníkům. [8, s. 12] 

 

 

                                                 
[8] HEJDUKOVÁ A., HRONÍKOVÁ M., Financování stavební zakázky. Studijní opory pro 

studijní programy s kombinovanou formou studia. Brno 2006 
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4.5.1.2 Odpisy 

Představují peněžní vyjádření postupného opotřebení dlouhodobého 

hmotného a nehmotného majetku. Odpisy jsou pro podnik náklad, avšak 

daňově uznatelný. Tím vytváří daňový štít, protože jejich pomocí si podnik 

snížil základ daně z příjmu. Odpisy jako náklad vstupují do ceny výrobků, čili 

jejich prodejem se zvyšují příjmy. Odpisy rozdělujeme na daňové a účetní. 

Daňové odpisy stanovuje zákon o daních z příjmů jako maximální 

možnou výši odpisů, kterou u jednotlivých druhů majetku si může účetní 

jednotka uplatnit do daňových nákladů. Dlouhodobý hmotný majetek je 

rozdělen do šesti odpisových skupin, které mají předepsanou dobu používání.  

Účetní odpisy si stanovuje sama účetní jednotka tak, aby co nejvíce 

vyjadřovaly skutečné opotřebení dlouhodobého majetku. [6, s. 113,114] 28 

 

Daňový odpis rovnoměrný (lineární) 

 Odpisy se dostávají během let do nákladů rovnoměrně. Odpisové sazby 

jsou přiřazeny tabulkou. Rovnoměrné odpisy vypočítáme podle vzorce: 

 

       (4.12) 

 

Kde:  PC – pořizovací cena 

 s – odpisová sazba 

 n – rok odepisování  

 

Daňový odpis zrychlený (degresivní) 

 Odpisy jsou v prvních letech vyšší. K jednotlivým odpisovým skupinám 

jsou přiřazeny koeficienty (k) podle tabulek. Zrychlené odpisy vypočítáme 

podle vzorců, kde ZC je zůstatková cena. 

  

Pro první rok   (4.13) 

 

Pro další roky (4.14)  

                                                 
[6] KORYTÁROVÁ J., Ekonomika investic. Studijní opory pro studijní programy s kombinovanou 

formou studia. Brno 2006 

On =  
(PC x s)  

100 

On =  
PC  

k 

On =  
(2 x ZC)  

(k – n) 



38 
 

4.5.2 Financování z pohledu investora 

Úvěrem se rozumí poskytnutí peněžního obnosu na danou dobu za 

úrok. Používají se střednědobé a dlouhodobé úvěry. V současné době je výběr 

z široké nabídky bank, kde se úvěrové menu neustále rozšiřuje. Kritéria bank 

dle financování úvěrem se liší v závislosti, zda investor pořizuje komerční 

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

 

Při výběru úvěru je nutno zvážit: 

• Úrokovou sazbu 

• Ručení 

• Měna, ve které je úvěr poskytován 

• Účelnost úvěru 

• Způsob poskytování 

• Způsob splácení 

4.5.2.1 Střednědobé úvěry 

Poskytovány na delší dobu jak 1 rok. Splatnost je dána příslušnou 

smlouvou, většinou až po dokončení stavby. Úvěr je buď poskytnut na celou 

rozpočtovanou částku, nebo banka požaduje spoluúčast, většinou kolem 20% 

z předpokládané částky. Banka může také požadovat u některých komerčních 

staveb uzavření smluv o předpronájmu nebo o předprodeji před prvním 

čerpáním úvěru. [7, s. 14]29 

4.5.2.2 Dlouhodobé úvěry 

Poskytovány na delší dobu splatnosti než 5 let s možným odkladem 

splácení. Jsou poskytovány na akvizici již existující nemovitosti, refinancování 

střednědobého úvěru nebo na nově pořízenou nemovitost. Musíme řešit typ 

úroku a to buď pohyblivý, nebo fixní a měnu, v které je úvěr poskytnut. 

[8, s. 14] 

                                                 
[8] HEJDUKOVÁ A., HRONÍKOVÁ M., Financování stavební zakázky. Studijní opory pro 

studijní programy s kombinovanou formou studia. Brno 2006 
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4.5.2.3 Hypoteční úvěr 

Častým zdrojem při pořizování nemovitostí k bydlení. Úvěr musí být 

zajištěn zástavním právem k nemovitosti. Využívají fyzické osoby s trvalým 

pobytem na území České republiky. Výše úvěru je limitována hodnotou 

zastavených nemovitostí a schopností žadatele o úvěr splácet. Poskytuje se 

v rozmezí 5 – 30 let, a doba splatnosti nesmí přesáhnout 65 let žadatele o úvěr. 

[8, s. 15] 

4.5.2.4 Stavební spoření 

Má vyšší úročení než ostatní bankovní produkty a je spojen se státní 

podporou, která dosahuje dle novely zákona k 1. 1. 2011 výši 10% z ročního 

vkladu.  Nejvyšší státní podpora je 2 000 Kč ročně. Další změna spočívá v tom, 

že připsané úroky budou zdaněny 15%. Úroková sazba z úvěrů je nižší než u 

jiných úvěrů. O úvěr lze požádat, pokud má investor naspořeno 20% z celkové 

částky. [8 s. 16],30[9]31 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
[8] HEJDUKOVÁ A., HRONÍKOVÁ M., Financování stavební zakázky. Studijní opory pro 

studijní programy s kombinovanou formou studia. Brno 2006 

[9] Zákon č. 96/1993 o stavebním spoření 
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5. Ocenění nemovitosti a návratnost objektu 

Obr. č. 5.1 – Penzion v Horní Rokytnici nad Jizerou [Autor] 

5.1 Úvod 

 Cílem projektu bude ocenit a vypočítat návratnost investice do penzionu 

v Horní Rokytnici nad Jizerou, který bude mít čtyři apartmány. Jeden apartmán 

budou celoročně obývat majitelé a zbylé tři apartmány budou pronajímány, za 

účelem vrácení vložené investice majitelům.  

Majitelé Ventovi podnikají v pronajímání apartmánů 30 let. Vlastní dva 

penziony na okraji Prahy, které jim přinášejí vysoké zisky. Proto se rozhodli 

postavit si malý penzion v Rokytnici nad Jizerou, kam se chtějí přestěhovat a o 

penzion pečovat sami. 
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5.2 Cíl projektu 

V první části práce bude sestaven na základě prováděcí dokumentace 

položkový rozpočet v programu KROS plus na novostavbu penzionu v Horní 

Rokytnici nad Jizerou. Rozpočet bude vycházet z cenové databáze ÚRS a 

některé položky budou oceněny dle cenové nabídky od místních firem (např. 

okna, dveře). Projektová dokumentace byla dodána firmou Atelier 2 a 

vypracována v programu AutoCad. Dále bude sestaven souhrnný rozpočet, 

který bude obsahovat veškeré náklady, které vzniknou při realizaci stavby. 

V druhé části bude vypracován finanční plán, který bude obsahovat 

veškeré náklady a výnosy, které vzniknou při užívání stavby. A následně 

vypočítána doba návratnosti vložené investice. 

5.3 Popis objektu 

5.3.1 Identifikace stavby 

Název stavby:  Novostavba penzionu 

Charakter stavby:  Novostavba – trvalá 

Okres:   Semily 

Město:   Horní Rokytnice nad Jizerou 

Parcelní číslo:  1214/8, 1216/1, 1217/5 

Projektant:   Ateliér 2, Praha 2 

5.3.2 Název a charakteristika stavby 

Projekt řeší novostavbu penzionu v obci Horní Rokytnice nad Jizerou. 

Stavba se nachází v katastrálním území Rokytnice nad Jizerou na parcelách 

číslo 1214/8, 1216/1, 1217/5. V objektu vzniknou 4 bytové jednotky (apartmány), 

jeden bude sloužit pro trvalé bydlení investora a další tři pro dočasné bydlení 

(pro ubytování při rekreaci). V příštích letech se předpokládá vybudování 

dalších apartmánů v podkroví. 
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 V prvním nadzemním podlaží se nachází sauna, která bude sloužit 

výhradně pouze majitelům objektu. Objekt se skládá ze dvou na sebe 

navazujících obdélníků, výsledný půdorys novostavby je tedy do tvaru L.  

Novostavba je navržena s polovalbovou střechou s vikýři o sklonu střech 

58° a 50° s vikýři, kolem oken jsou navrženy falešné dřevěné okenice. Použitím 

většího sklonu střech a falešných dřevěných okenic vede k bezproblémovému 

začlenění novostavby do stávající zástavby. Hlavní vstup do objektu je ze 

severovýchodní strany pozemku. Objekt má čtyři dřevěné balkóny s přístupem 

z každého bytu. 

5.3.3 Architektonické řešení 

Navrhovaný objekt je umístěn na třech pozemcích. Stavba je navržena 

tak, aby architektonickým řešením včetně užitých materiálů a barevnosti, 

vhodným způsobem navazovala na charakter okolí.  

 Objekt se skládá ze dvou na sebe navazujících obdélníků, výsledný 

půdorys novostavby je tedy do tvaru L. Objekt je navržen jako zděný 

s polovalbovou střechou se sklonem 58° a 50° a vikýři. Střešní krytina je 

navržena z falcované plechové krytiny Lindab. Architektonické řešení fasády 

rodinného domu vychází z požadavku investora a návrhu architekta, fasáda 

bude provedena ze silikátové omítky. Výplně otvorů na fasádě budou plastové. 

 

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

Vnitřní zdivo: keramické bloky Heluz STI 30 broušený, na lepidlo  

Nenosné zdivo: keramické bloky Heluz STI 14 broušený, na lepidlo   

keramické bloky Heluz8 broušený, na lepidlo  

Střecha: falcovaná plechová krytina Lindab se sklonem 58° a 50° s 

vikýři 

Výplně otvorů: okna – plastová s izolačním dvojsklem 

interiérové dveře Sapeli,vstupní dveře plastové 
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5.3.4 Zásady architektonického, funkčního, dispozičního a výtvarného řešení 

Projekt vychází z platného územního rozhodnutí v dotyčné lokalitě. 

Jedná se o trojpodlažní objekt s podkrovím. V prvním nadzemním podlaží se 

nachází garáže, sauna, prádelna a technické místnosti. Ve druhém a třetím 

podlaží se nachází dvě bytové jednotky s vlastní koupelnou a kuchyní. 

Podkroví je zatím neobydlené. Úroveň podlahy v 2.NP je ±0,000 m, maximální 

výška střechy je +12,535 m. Všechny požadavky územního řízení jsou splněny. 

Pochozí plochy – řešeny jako cesty a schodiště z betonových tvarovek 

a zatravňovacích tvárnic s vymezením okrajů obrubníky. Pojízdné plochy 

budou využívat zatravňovací tvárnice. Prostor pro umístění popelnic bude 

řešen obdobně jako pojízdné plochy. 

 

Zastavěná plocha:   184,36 m2 

Počet podlaží:  3 nadzemní podlaží  

    podkroví    

Maximální výška:  +12,535 od±0,000 ve 2.NP 

Počet bydlících:  4 osoby + pronájem (kapacita 12 osob) 

Počet parkovacích stání:  4garážové stání 

    2 venkovní stání na pozemku investora 

Výměra parcely:  č. 1214/8 47 m2 

    č. 1216/1 475 m2 

    č. 1217/5 104 m2 
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5.4 Ocenění penzionu 

5.4.1 Položkový rozpočet 

 Položkový rozpočet je vypracován v programu KROS plus a vychází 

z výkazu výměr, který je spočítán podle přiložené projektové dokumentace, 

která bude přiložena v přílohách. Rozpočet se skládá z prací HSV, PSV a 

montážních prací, které jsou oceněny dle cenové databáze ÚRS. Některé 

položky jsou oceněny dle cenové nabídky od místních firem a v rozpočtu jsou 

označeny kódem PC. 

 

Mezi oceněné položky cenovou nabídkou patří: 

 

 Stropy Goldbeck, kde cena za 1 m2 obsahuje dodávku a montáž 

předpjatých stropních panelů a je zjištěna přímo od výrobce GOLDBECK 

Prefabeto s.r.o.. [10] 

 Tepelně izolační desky Dekperimeter, kde cena je zjištěna dle 

příslušného ceníku od firmy Dektrade. Ceník je přiložený v příloze. 

Plastová okna a dveře jsou poptány u společnosti Window Holding a.s.. 

Poptávka je přiložena v příloze a součástí ceny jsou i parapety a žaluzie.  

 Dveře Sapeli byly poptány u firmy dveře Němcová. Součástí ceny dveří 

je obložková zárubeň a kování. Ceník dveří bude přiložen v příloze. 

 

Součástí ceny rozpočtu je technické zařízení budov a terénní úpravy. 

V tabulkách č. 5.1 a 5.2 je ukázán krycí list rozpočtu a rekapitulace nákladů 

stavby. 
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Tab. č. 5.1 Krycí list rozpočtu penzionu [Autor] 

 

 

 

Krycí list rozpočtu 
 

Název stavby:         Penzion                     Objednatel:  manželé Ventovi, Praha 

Druh stavby:           Novostavba              Projektant:   Atelier 2 s.r.o., Praha 2 

Lokalita:                  Semily                       Zhotovitel:  Petra Nyklová 

Začátek výstavby:  12. 10. 2012               Položek:      196 
 

Rozpočtové náklady v Kč 

A 
 

Základní rozpočtové 
náklady 
 

B 
Doplňkové 
náklady C 

Náklady na 
umístění 
stavby (NUS) 
 

HSV 

 

Dodávky 160 546 Práce přesčas 0 
Zařízení 
staveniště 

0 

 

Montáž 3 605 547 
Bez pevné 
podlahy 

0 
Mimo staveništní 
doprava 

0 

PSV 

 

Dodávky 1 066 240 
Kulturní 
památka 

0 Územní vlivy 0 
 

Montáž 4 435 218   Ostatní 0 

M 

 

Dodávky 0   NUS z rozpočtu 0 
 

Montáž 250 000     
 

ZRN celkem 9 517 551 DN celkem 0 NUS celkem 0 
 

Základ 0 %                                              0 Kč  
Základ 15 % bez DPH                          0 Kč DPH15 %                                0 Kč                                                                                                                         
Základ 21 % bez DPH           9 517 551 Kč DPH21%                   1 998 686 Kč 
Celkem bez DPH                                                                                  9 517 551 Kč 
Celkem včetně DPH                                                                            11 516 237 Kč 
 

Projektant: 
Jana Klusaňová 
 
 
Datum, razítko a podpis 

Objednatel:  
manželé Ventovi 
 
 
Datum, razítko a podpis 

Zhotovitel:  
Petra Nyklová 
 
 
Datum, razítko a podpis 
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Tab. č. 5.2 Rekapitulace stavebního rozpočtu penzionu [Autor] 

 

Rekapitulace rozpočtu 
 

Kód 
 

Zkrácený popis 
 

Náklady Kč 
HSV 

1 
2 
3 
4 
6 
9 

PSV 
711 
713 
762 
763 
764 
765 
766 
767 
771 
775 
781 
783 
784 
845 
846 

MON 
33-M 

Práce a dodávky HSV 
Zemní práce 
Zakládání 
Svislé a kompletní konstrukce 
Vodorovné konstrukce 
Úpravy povrchů, podlahy a osazování výplní 
Ostatní konstrukce a práce  
Práce a dodávky PSV 
Izolace proti vodě, vlhkosti a plynům 
Izolace tepelné 
Konstrukce tesařské 
Konstrukce suché výstavby 
Konstrukce klempířské 
Konstrukce pokrývačské 
Konstrukce truhlářské 
Konstrukce zámečnické 
Podlahy z dlaždic 
Podlahy skládané (parkety, vlysy, lamely aj.) 
Dokončovací práce – obklady 
Dokončovací práce – nátěry 
Dokončovací práce – malby 
Technické zařízení budov 
Terénní úpravy 
Montážní práce a dodávky 
Montáže dopravních, skladovacích zařízení a váh 

3 766 092,80 Kč 
191 234,80 Kč 
330 510,88 Kč 

1 302 231,01 Kč 
     620 013,51 Kč 

878 720,59 Kč 
443 382,01 Kč 

5 501 457,98 Kč 
178 524,19 Kč 
330 441,87 Kč 
382 467,23 Kč 
410 515,06 Kč 
313 035,03 Kč 

28 733,40 Kč 
779 373,42 Kč 
142 056,80 Kč 
185 524,31 Kč 
263 284,73 Kč 
111 682,78 Kč 

6 700,38 Kč 
63 138,84 Kč 

1 929 300,00 Kč 
376 679,94 Kč 
250 000,00 Kč 
250 000,00 Kč 

Cena celkem bez DPH 9 517 550,78 Kč 
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5.4.2 Souhrnný rozpočet 

 Souhrnný rozpočet je vypracován na základě získání celkových nákladů, 

které vnikají při realizaci stavby. Rozpočet je rozdělen do hlav s různými 

náklady stavby. Základní hodnotou pro výpočet hlav je hodnota hlavy III, která 

je získaná z položkového rozpočtu stavby. 

 

Hlava I - Projektové a průzkumné práce 

 

Cena zahrnuje veškeré projektové a průzkumné práce, které bude 

zajišťovat projekční kancelář Ateliér 2. Náklady na tuto činnost jsou stanoveny 

procentní částkou 7,5 % z ceny stavby penzionu, která je zjištěna z položkového 

rozpočtu. Procentní částka 7,5 %je zjištěna od projekční kanceláře Ateliér 2. 

 

Cena penzionu         9 517 551 Kč 

Procento z ceny           7,5 % 

Cena za projektové a průzkumné práce         713 816 Kč 

      

Hlava III - Stavební objekty  

 

Hlavním stavebním objektem je penzion, který byl oceněn položkovým 

rozpočtem pomocí přiložené projektové dokumentace od firmy Atelier 2. 

Cena penzionu                    9 517 551 Kč  

 

Hlava VI - Vedlejší náklady spojené s umístěním stavby 

 

Cena vedlejších nákladů obsahuje náklady na zařízení staveniště, 

mimostaveništní dopravu, provozní a územní vlivy. Cena se stanovuje 

procentně cca 3 – 6 %. Pro vedlejší náklady penzionu je zvoleno 5 %, kde 

základnou pro výpočet je cena hlavy III. 

 

Hlava III          9 517 551 Kč 

Procento z ceny              5 % 

Cena za vedlejší náklady            475 878 Kč  
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Hlava VIII - Rezerva 

 

Rezerva obsahuje neplánované výdaje, které mohou na stavbě nastat a 

stanoví se procentní přirážkou ve výši 7 – 10 %. Přirážka rezervy pro penzion je 

9 % a počítá se z nákladů na stavební objekt. 

 

Stavební objekty          9 517 551 Kč 

Procento z ceny              9 % 

Náklady na rezervu                       856 580 Kč  

 

Hlava IX - Ostatní náklady 

 

Cenu tvoří nákup pozemku, kde cena za 1 m2 je zjištěna průměrnou 

cenou prodávajících se pozemků v Rokytnici nad Jizerou a zařizovací 

předměty, které jsou vypsány v kapitole 5.4.5.2. 

 

Plocha pozemku         626 m2 

Cena za 1 m2                  1 000 Kč 

Cena pozemku                       626 000 Kč 

Cena zařizovacích předmětů          290 200 Kč 

Cena za osobní náklady           916 200 Kč 

 

Hlava XI - Provozní náklady na přípravu a realizaci stavby  

 

 Provozní náklady jsou tvořeny kompletační a inženýrskou činností. 

Celková cena je stanovena procentní přirážkou 2,5 %, kde základnou pro 

výpočet je cena stavebního objektu hlavy III. 

 

Stavební objekt            9 517 551 Kč 

Procento z ceny           2,5 % 

Cena za provozní náklady            237 939 Kč  
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Rekapitulace souhrnného rozpočtu 

 

Hlava I - Projektové a průzkumné práce        713 816 Kč 

Hlava III – Stavební objekty                  9 517 551 Kč 

Hlava VI – Vedlejší náklady spojené s umístěním stavby      475 878 Kč  

Hlava VIII - Rezerva           856 580 Kč  

Hlava IX – Ostatní náklady                     916 200 Kč 

Hlava XI – Provozní náklady na přípravu a realizaci stavby       237 939 Kč  

Náklady stavby celkem                 12 717 964 Kč  

5.4.3 Finanční plán 

 V současné době je penzion ve fázi realizace projektu, kde probíhají 

stavební úpravy a řeší se formality spojené s provozem střediska. Otevření 

penzionu se předpokládá na leden 2015.   

Finanční plán bude vycházet jak z počátečních investic, tak 

z předpokládaných příjmů a nákladů v následujících letech provozu penzionu. 

Náklady budou tvořeny především ze splátky a z plateb za energie. Příjmy 

budou tvořit nájmy za tři pronajímané bytové jednotky.  

Penzion bude financován jak vlastním kapitálem, tak cizím kapitálem. 

Vlastní kapitál činí 5 717 964 Kč, kapitál vkládají majitelé ze své podnikatelské 

činnosti. Cizí kapitál bude financován dlouhodobým bankovním úvěrem ve 

výši 7 000 000 Kč, konkrétně půjde o investiční úvěr od Raiffeisen BANK 

s úrokovou sazbou 3,19 % p.a. na období 30 let.   
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5.4.4 Výnosy 

Výnosy budou tvořeny za pronájem třech apartmánů, které se budou 

pronajímat v letní i zimní sezóně. Celková roční obsazenost je 35%, která je 

zjištěna z Českého statistického úřadu. [11, tab. 2.6.1] V tab. č. 5.3 jsou uvedeny 

období, kdy bude penzion pronajímán a cena za pronájem apartmánů, která 

byla zjištěna dle ceníků místních penzionů. Celkové roční výnosy penzionu jsou 

ukázány v tab. č. 5.4. 

Majitelé dále budou vybírat poplatek města Rokytnice nad Jizerou ve 

výši 15 Kč/den osoba a poplatek z ubytovací kapacity 4 Kč/lůžko den. Z roční 

obsazenosti bylo spočítáno, že tyto poplatky se budou platit 104 dní v roce. 

Výnosy, které vzniknou z poplatků jsou ukázány v tab. č. 5.5. 

 

Tab. č. 5.3 Přehled ubytovacího období a cen [Autor] 

Sezóna Období Cena za apartmán 

Letní  1. dubna – 30. listopadu 1 900 Kč 

Zimní  1. prosince – 31. března 2 300 Kč 

 

Tab. č. 5.4 Roční výnosy penzionu z pronájmu [Autor] 

Sezóna Obsazenost 
Počet 

dní 

Cena 

apartmánu 

Počet 

apartmánů 

Cena 

celkem 

Letní 15 % 244 dní 1 900 Kč 3 210 900 Kč 

Zimní 55 % 121 dní 2 300 Kč 3 462 300 Kč 

Celkem roční výnosy 673 200 Kč 

  

Tab. č. 5.5 Roční výnosy penzionu z poplatků [Autor]  

Poplatek Cena Počet dní Počet lůžek Cena celkem 

Rekreační 15 Kč 104 12 18 720 Kč 

Z ubytovací kapacity 4 Kč 104 12 4 992 Kč 

Celkem roční poplatky 23 712 Kč 
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5.4.5 Náklady 

V této kapitole budou vypsány náklady penzionu, které vznikají při 

realizaci stavby a náklady vzniklé při užívání stavby.  

Náklady vzniklé při užívání budovy budou rozděleny na dvě části. Jako 

první se budou řešit náklady vzniklé z bytové jednotky, která bude celoročně 

využívána majiteli penzionu. A druhé náklady za tři pronajímané jednotky, kde 

roční obsazenost činí 35%. Obsazenost je zjištěna ze statistického úřadu, 

průměrnou hodnotou z ubytovacích zařízení roků 2000 – 2012 v Libereckém 

kraji. [11, tab. 2.6.1] 

5.4.5.1 Hypoteční úvěr 

Hypotéka byla sjednána od Raiffeisen Bank ve výši  7 000 000 Kč 

s úrokovou sazbou 3,19 % p.a. na dobu 30 let s měsíční anuitní splátkou ve výši 

30 234 Kč. V tab. č. 5.6 je ukázán roční splátkový kalendář hypotéky v Kč, který 

byl zjištěn pomocí formulářů: orientační propočet hypotečního úvěru.  

Pojištění nemovitosti je zřízeno od Československé obchodní banky, 

protože Raiffenisen Bank pojištění nedělají. Celková roční cena pojištění 

nemovitosti je spočítána pomocí formuláře, který je přiložený v přílohách. 

 

Roční cena pojištění rozestavěné nemovitosti           12 932 Kč 

Roční cena pojištění nemovitosti             12 932 Kč 
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Tab. č. 5.6 Splátkový kalendář hypotéky v Kč [Autor] 

Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

Splátka  272 110 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 

Splátka úroku  166 355 217 819 213 125 208 280 203 277 198 113 192 782 187 278 181 595 175 729 

Splátka jistiny  105 754 144 994 149 688 154 533 159 536 164 700 170 031 175 535 181 217 187 084 

Zůstatek jistiny 6 894 246 6 749 252 6 599 564 6 445 031 6 285 495 6 120 795 5 950 764 5 775 229 5 594 011 5 406 928 

 

 

Rok 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 

Splátka  362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 

Splátka úroku  169 673 163 421 156 967 150 304 143 425 136 323 128 991 121 422 113 608 105 541 

Splátka jistiny  193 140 199 392 205 846 212 509 219 388 226 490 233 822 241 391 249 205 257 271 

Zůstatek jistiny 5 213 788 5 014 397 4 808 551 4 596 042 4 376 653 4 150 163 3 916 341 3 674 951 3 425 746 3 168 475 

 

 

Rok 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 

Splátka  362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 362 813 90 223 

Splátka úroku  97 213 88 616 79 740 70 577 61 117 51 351 41 269 30 860 20 114 9 021 480 

Splátka jistiny  265 599 274 197 283 073 292 236 301 696 311 462 321 544 331 953 342 698 353 792 90 223 

Zůstatek jistiny 2 902875 2 628678 2 345605 2 053369 1 751673 1 440211 1 118666 786 713 444 015 90 223 0 
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5.4.5.2 Zařizovací předměty 

 Vybavení, které je potřeba nakoupit pro 3 pronajímané apartmány jsou 

ukázány v tab. č. 5.7. Zboží je nakoupeno v Okay elektru a v Ikea. Apartmán 

majitelů bude vybaven pouze elektrospotřebiči a kuchyňskou linkou, protože 

ostatní vybavení vlastní z předchozího bydlení.  

 

Tab. č. 5.7 Zařizovací předměty apartmánů [Autor] 

Název 
Počet 

[ks] 

Cena 

[Kč/ks] 

Cena celkem 

[Kč] 

Kuchyňská linka 4 10 000 Kč 40 000 Kč 

Sedací souprava 3 7 000 Kč 21 000 Kč 

Konferenční stolek 3 1 500 Kč 4 500 Kč 

Šatní skříň 6 1 800 Kč 10 800 Kč 

Komoda 3 2 500 Kč 7 500 Kč 

Stůl + 4 židle 3 2 500 Kč 7 500 Kč 

Postel 12 1 600 Kč 19 200 Kč 

Madrace 12 2 500 Kč 30 000 Kč 

Noční stolek 24 250 Kč 6 000 Kč 

Věšák 3 500 Kč 1 500 Kč 

Lednička 3 5 000 Kč 15 000 Kč 

Sporák 4 9 000 Kč 36 000 Kč 

Dřez 4 2 800 Kč 11 200 Kč 

Odsavač par 4 2 000 Kč 8 000 Kč 

Sada nádobí 3 1 000 Kč 3 000 Kč 

Přikrývka + polštář 12 800 Kč 9 600 Kč 

Povlečení + prostěradlo 24 350 Kč 8 400 Kč 

Osušky 24 100 Kč 2 400 Kč 

Zrcadlo 3 200 Kč 600 Kč 

Televize 3 6 000Kč 18 000 Kč 

Satelitní anténa  1 30 000 Kč 30 000 Kč 

Celkem zařizovací předměty 290 200 Kč 
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5.4.5.3 Odpisy 

Pro výpočet odpisů bude použit daňový odpis rovnoměrný (lineární), 

který se bude počítat podle vzorce:  

 

        

 

Kde:  O – odpis v daném roce 

PC – pořizovací cena 

 s – odpisová sazba podle tabulky 

 n – rok odepisování  

 

Hlavní dlouhodobý majetek je stavba v ceně 12 717 964 Kč, od které je 

potřeba odečíst zařizovací předměty v hodnotě 290 200 Kč, protože ty se budou 

odepisovat v jiné odpisové skupině. 

Stavba tedy v hodnotě 12 427 764 patří do 5. odpisové skupiny a bude se 

odepisovat po dobu 30 let. Sazba pro rovnoměrné odepisování u 5. odpisové 

skupiny v prvním roce odepisování s = 1,4 a v dalších letech s = 3,4. 

Zařizovací předměty v hodnotě 290 200 Kč patří do 2. odpisové skupiny, 

které se budou odepisovat po dobu 5 let. Sazba pro rovnoměrné odepisování u 

2. odpisové skupiny v prvním roce odepisování s = 11 a v následujících letech 

odepisování s = 22,25.  

Další dlouhodobý majetek je pozemek, který nebude odepisován, 

protože neztrácí svoji hodnotu v čase. V tab. č. 5.8 jsou ukázány daňové odpisy 

pro jednotlivé roky odepisování majetku.  

 

Tab. č. 5.8 Daňové odpisy majetku v prvních letech [Autor] 

Majetek 
Období Zůstatková 

cena 2015 2016 2017 2018 2019 

Budova 173 989 422 544 422 544 422 544 422 544 10 563 599 Kč 

Zařizovací 

předměty 
31 922 64 570 64 570 64 570 64 570 0 Kč 

 

On =  
(PC x s)  

100 
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5.4.5.4 Daň z nemovitosti 

Daň je spočítána dle zákona č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, která 

ukládá majiteli stavby a pozemků povinnost zaplatit daň z nemovitosti. 

 Daň z pozemků § 2 – 6 zákona, je spočítána pomocí celkové výměry 

pozemku sníženou o zastavěnou plochu stavby a vynásobenou sazbou daně 

zastavěné plochy a nádvoří, koeficientem velikosti obce a místním 

koeficientem. 

 Daň ze staveb § 7 – 11 zákona, je spočítána pomocí zastavěné plochy 

stavby a vynásobená sazbou daně ze staveb (stavba užívána pro 

podnikatelskou činnost), kde 1 m2 = 10 Kč, koeficientem velikosti obce 1,4 a 

místním koeficientem 2. K sazbě daně za každé NP, které zabírá více než 2/3 

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

 

Výpočet daně pozemku: 

Celková výměra pozemku:       626 m2 

Zastavěná plocha:         184,36 m2 

Sazba daně z pozemku za 1 m2:       0,2 Kč  

Koeficient velikosti obce:        1,4 

Místní koeficient:        2 

(626 - 184,36) x 0,2 x 1,4 x 2 =      247 Kč 

 

Výpočet daně stavby: 

Celková výměra pozemku:       184,36 m2 

Sazba daně z pozemku za 1 m2:       10 Kč  

Sazba za každé další NP:       0,75 

Koeficient velikosti obce:        1,4 

Místní koeficient:        2 

184,36 x (10 + (0,75 x 3)) x 1,4 x 2 =     6 324 Kč 

 

Výsledná roční daňová povinnost:     6 571 Kč 
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5.4.5.5 Náklady na vodoinstalaci 

Celková roční spotřeba je zjištěna podle přiložené technické zprávy na 

2 400 l/den. Roční spotřeba vody je rozdělena na dvě části, protože 3 apartmány 

ze 4 nejsou obývány celoročně, ale pouze z 35%.  

Vodu do penzionu dodávají Severočeské vodovody a kanalizace, a.s., 

kde cena za 1 m3 je 77,38 Kč/m3. [13] 

 

Denní spotřeba vody: 

1 x apartmán pro 4 osoby          4 x 150 = 1 600 l/den  

3 x apartmán pro 4 osoby          12 x 150 = 1 800 l/den 

Spotřeba vody celkem                    2 400 l/den = 2,4 m3 vody/den 

 

Roční spotřeba vody: 

1 x apartmán pro 4 osoby            0,6 m3 x 365 dní = 219 m3/rok  

3 x apartmán pro 4 osoby         1,8 m3 x 104 dní = 187,2 m3/rok 

Celkem                      406,2 m3/rok 

Cena vody za 1 m3                     77,38 Kč/m3 

Roční cena spotřeby vody:            31 432 Kč 
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5.4.5.6 Náklady na vytápění 

Pro zjištění nákladů na vytápění byla vypočítána celková tepelná ztráta 

penzionu, která je vypočítána v tab. č. 5.9.  Plocha daných ochlazovaných 

konstrukcí je spočítána dle přiložené projektové dokumentace a součinitel 

prostupu tepla závisí na skladbě dané konstrukce, které jsou přiloženy 

v příloze. 

 

Tab. č. 5.9 Tepelná ztráta penzionu [Autor] 

Ochlazovaná 
konstrukce 

Plocha 
Ai 

[m2] 

Součinitel 
prostupu 
tepla Ui 

[W/m2.K] 

Činitel 
teplotní 
redukce 

Bi [-] 

Měrná 
ztráta 

kceprostupe
m tepla 

Hti=Ai.Ui.Bi 
[W/K] 

Teplota 
[°C] 

Tepelná 
ztráta  
[W] 

Obvodové stěny 442,70 0,133 1 58,8 38 2237,40 
Střecha 289,28 0,145 1 41,95 38 1593,94 
Okna 62,36 1,1 1 68,60 38 2606,65 
Dveře 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 přízemí 178,28 0,449 0,7 56,03 15 840,48 
Tepelná ztráta větráním 13 000,0 
Tepelná ztráta penzionu celkem 23 357,8 

 

Pro získání celkové spotřeby paliva a ceny za vytápění byla hodnota 

23,36 KW dosazena do formuláře, přístupného na stránkách tzb-info. Formulář 

bude přiložen v přílohách. [14], [15] Celková roční spotřeba je spočítána na 

nejhorší variantu vytápění celého penzionu po celou dobu topné sezóny. Topná 

sezóna trvá 256 dní. 

Předpokládaným palivem pro vytápění je uvažován zemní plyn, který 

bude dodáván firmou E. ON. Kotel je navrhnut plynový Protherm Panther 25 

KOO a otopná tělesa jsou navržena ocelová desková Radik VK. 
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Roční spotřeba paliva: 

Roční spotřeba paliva penzionu            60 984 KWh 

Cena paliva                       1,206 Kč/KWh 

Roční cena paliva                   73 566 Kč 

Roční paušál                     554 x 12 = 6 648 Kč 

Roční cena za vytápění             80 214 Kč 

5.4.5.7 Náklady na elektřinu 

Spotřeba elektrického proudu na objekt je zjištěna z přiložené technické 

zprávy na 17 kW/den a stejně jako u vodoinstalace je potřeba tuto spotřebu 

rozdělit na dvě části. 

 

Roční spotřeba elektřiny: 

1 x apartmán pro 4 osoby          4,25 kW x 365 dní = 1 551,14 kW/rok 

3 x apartmán pro 4 osoby        12,75 kW x 104 dní = 1 326,00 kW/rok 

Celkem roční spotřeba            2 877,25 kW/rok 

 

 Elektřina bude dodávána stejně jako zemní plyn od firmy E. ON. 

Celková cena za elektrickou energii je zjištěna ze stejného formuláře jako cena 

zemního plynu, kam je dosazena roční spotřeba elektrické energie.[15] 

K celkové ceně je potřeba započítat měsíční paušál ve výši 151 Kč 

 
Roční náklady elektřiny: 

Celková roční spotřeba             2 877,25 kW/rok 

Cena elektriky                 4,683 Kč/KWh  

Roční cena               13 475 Kč 

Roční paušál          151 x 12 = 1 812 Kč 

Roční cena elektřiny             15 287 Kč  
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5.4.5.8 Ostatní náklady  

Do ostatních nákladů spadá rekreační poplatek města Rokytnice nad 

Jizerou, který je ve výši 15 Kč/den osoba. Podle roční obsazenosti bylo 

spočítáno, že tento poplatek se bude platit 104 dní. Poplatek z ubytovací 

kapacity je 4 Kč/ den lůžko a také se bude počítat ze 104 dní. 

 

Rekreační poplatek         15 Kč 

Poplatek z ubytovací kapacity          4 Kč 

Celkem denní poplatky        19 Kč 

Počet dnů obsazenosti               104 dnů 

Ubytovací kapacita                12 osob 

Roční poplatky celkem            23 712 Kč 

 

Televize s internetem budou majitelům poskytovány od společnosti O2. 

Poplatky ČT a radia se počítají na přijímač. Penzion má celkem 4 přijímače. 

 

Měsíční cena TV a internetu       597 Kč 

Měsíční poplatek ČT za přijímač            135 x 4 = 540 Kč 

Měsíční poplatek radia za přijímač             45 x 4 = 180 Kč 

Měsíční cena za TV, radia a internet             1 317 Kč 

Roční cena za TV, radia a internet           15 804 Kč  

 

V Rokytnici nad Jizerou platí systém likvidace komunálních odpadů 

formou místního poplatku.  Poplatek ve výši 500 Kč za rok platí všichni 

s trvalým pobytem na území města a poplatek 250 Kč se platí za osoby 

s dočasným pobytem. 

 

1 x apartmán pro 4 osoby          4 x 500 = 2 000 Kč 

3 x apartmán pro 4 osoby                   12 x 250 = 3 000 Kč 

Celkem roční spotřeba                          5 000 Kč 

Roční náklady na poruchy a opravy            30 000 Kč 

Celkem roční náklady na popelnice a opravy          35 000 Kč 

Ostatní náklady celkem za rok            74 516 Kč 
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5.4.6 Hospodářský výsledek 

Hospodářský výsledek je rozdíl mezi výnosy a náklady, které na danou 

stavbu vznikají. Tato částka je pak dále zdaněna daní z příjmu fyzických osob, 

která činí 15%. Po odečtení daně z příjmu z hospodářského výsledku je 

vypočten čistý zisk po zdanění. Výpočet hospodářského výsledku a  čistého 

zisku je ukázán v tab. č. 5.10 výkaz zisku a ztrát. V prvních devatenácti letech je 

dosaženo záporného hospodářského výsledku, a proto tedy nedochází 

k odvodu daně z příjmu. Podle §34 položky odečitatelné od základu daně bude 

uplatněn v následujících pěti letech nárok na odpočet částky ztrát z minulých 

období od základu daně (hospodářského výsledku). 

Ve výkazu zisku a ztrát není uvažováno s růstem cen za energie, protože 

s tímto růstem by rostla i cena za pronájem apartmánů, a tedy ceny by se 

vyrovnaly. 

Z tabulky je patrné, že hospodářský výsledek ani po devatenácti letech 

nedosahuje kladných hodnot. Je to způsobené nízkou roční obsazeností a 

nízkými příjmy z pronajímání apartmánů a proto se majitelé rozhodnou v  roce 

2019 znovu do stavby investovat a vybudovat dva nové apartmány v podkroví. 

Náklady a výnosy, které vzniknou na vybudování apartmánů, jsou ukázány 

v kapitole 5.5. 

Pro výpočet Cash Flow byla zvolena přímá metoda. Ta je založena na 

výpočtu finančních prostředků pomocí součtu všech příjmů a výdajů za určité 

období. Hodnoty Cash Flow v jednotlivých letech jsou ukázány v tab. č. 5.11. 

 

 

 

 

 



61 
 

Tab. č. 5.10 Výkaz zisku a ztrát v Kč [Autor] 

Rok 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12  13 14 15 16 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 

Výnosy 

Výnosy z pronájmů 0 0 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 

Výnosy z poplatků města 0 0 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 

Výnosy celkem 0 0 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 

Náklady 

Hypoteční úvěr 166 355 217 819 213 125 208 280 203 277 198 113 192 782 187 278 181 595 175 729 169 673 163 421 156 967 150 304 143 425 136 323 

Pojištění nemovitosti 9 699 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 

Odpis budovy 0 0 173 989 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 

Odpis zařizovacích předmětů 0 0 31 922 64 570 64 570 64 570 64 570 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Daň z nemovitosti 0 0 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 

Voda 0 0 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 

Vytápění 0 0 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 

Elektřina 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 

Ostatní 0 0 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 

Náklady celkem 176 054 230 751 639 988 916 346 911 343 906 179 900 848 830 774 825 091 819 225 813 169 806 917 800 463 793 800 786 921 779 819 

Hospodářský výsledek  

HV před zdaněním -176 054 -230 751 56 924 -219 434 -214 431 -209 267 -203 936 -133 862 -128 179 -122 313 -116 257 -110 005 -103 551 -96 888 -90 009 -82 907 

Základ daně z příjmů 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Daň z příjmů 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

HV po zdanění -176 054 -230 751 56 924 -219 434 -214 431 -209 267 -203 936 -133 862 -128 179 -122 313 -116 257 -110 005 -103 551 -96 888 -90 009 -82 907 

 

Tab. č. 5.11 Cash Flow [Autor] 

Rok 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12  13 14 15 16 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 

Investiční náklady -1271794                               

Úvěr 7000000                               

HV po zdanění -176 054 -230 751 56 924 -219 434 -214 431 -209 267 -203 936 -133 862 -128 179 -122 313 -116 257 -110 005 -103 551 -96 888 -90 009 -82 907 

Odpis budovy 0 0 173 989 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 

Odpis zařizovacích předmětů 0 0 31 922 64 570 64 570 64 570 64 570 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Splátka úvěru -105 754 -144 994 -149 688 -154 533 -159 536 -164 700 -170 031 -175 535 -181 217 -187 084 -193 140 -199 392 -205 846 -212 509 -219 388 -226 490 

Celkové roční CF -5999772 -375 745 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 148 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 
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Tab. č. 5.10 Výkaz zisku a ztrát v Kč [Autor] 

Rok 
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 

2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 

Výnosy 

Výnosy z pronájmů 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 

Výnosy z poplatků města 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 

Výnosy celkem 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 

Náklady 

Hypoteční úvěr 128 991 121 422 113 608 105 541 97 213 88 616 79 740 70 577 61 117 51 351 41 269 30 860 20 114 9 021 480 0 

Pojištění nemovitosti 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 

Odpis budovy 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 

Odpis zařizovacích předmětů 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Daň z nemovitosti 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 

Voda 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 

Vytápění 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 

Elektřina 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 15 287 15 287 

Ostatní 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 

Náklady celkem 772 487 764 918 757 104 749 037 740 709 732 112 723 236 714 073 704 613 694 847 684 765 674 356 663 610 652 517 643 976 643 496 

Hospodářský výsledek  

HV před zdaněním -75 575 -68 006 -60 192 -52 125 -43 797 -35 200 -26 324 -17 161 -7 701 2 065 12 147 22 556 33 302 44 395 52 936 53 416 

Základ daně z příjmů 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 52 936 53 416 

Daň z příjmů 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7940 8012 

HV po zdanění -75 575 -68 006 -60 192 -52 125 -43 797 -35 200 -26 324 -17 161 -7 701 2 065 12 147 22 556 33 302 44 395 44 996 45 404 

 
Tab. č. 5.11 Cash Flow [Autor] 

Rok 
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 

2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 

Investiční náklady                                 

Úvěr                                 

HV po zdanění -75 575 -68 006 -60 192 -52 125 -43 797 -35 200 -26 324 -17 161 -7 701 2 065 12 147 22 556 33 302 44 395 44 996 45 404 

Odpis budovy 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 

Odpis zařizovacích předmětů 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Splátka úvěru -233 822 -241 391 -249 205 -257 271 -265 599 -274 197 -283 073 -292 236 -301 696 -311 462 -321 544 -331 953 -342 698 -353 792 -90 223 0 

Celkové roční CF 113 147 113 147 113 147 113 148 113 148 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 148 113 147 377 317 467 948 
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5.5 Ocenění apartmánů 

Obr. č. 5.2 – Apartmán v podkroví penzionu [Autor] 

5.5.1 Úvod 

Apartmány budou vybudovány za účelem navýšení příjmů 

z pronajímání, aby se majitelům vrátila částka, kterou do stavby investovali. 

Náklady, které vzniknou na nové apartmány, budou oceněny pomocí 

položkového rozpočtu. 

5.5.2 Položkový rozpočet 

 Vzniklé náklady na realizaci apartmánů byly oceněny pomocí 

položkového rozpočtu v programu Kros Plus. Krycí list a rekapitulace nákladů 

je ukázána v tab. č. 5.12 a 5.13. Pro vypracování rozpočtu byla použita 

projektová dokumentace, která byla opět dodána firmou Atelier 2 s.r.o. 
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Tab. č. 5.12 Krycí list rozpočtu podkroví [Autor] 

 

 

 

Krycí list rozpočtu 
 

Název stavby:         Podkroví                  Objednatel:  manželé Ventovi, Praha  

Druh stavby:           Apartmány               Projektant:  Atelier 2 s.r.o., Praha 2 

Lokalita:                  Semily                       Zhotovitel:   Petra Nyklová 

Začátek výstavby:  3. 4. 2022                   Položek:      34 
 

Rozpočtové náklady v Kč 

A 
 

Základní rozpočtové 
náklady 
 

B 
Doplňkové 
náklady C 

Náklady na 
umístění 
stavby (NUS) 
 

HSV 

 

Dodávky 0 Práce přesčas 0 
Zařízení 
staveniště 

0 

 

Montáž 200 589 
Bez pevné 
podlahy 

0 
Mimo staveništní 
doprava 

0 

PSV 

 

Dodávky 146 149 
Kulturní 
památka 

0 Územní vlivy 0 
 

Montáž 470 335   Ostatní 0 

M 

 

Dodávky 0   NUS z rozpočtu 0 
 

Montáž 0     
 

ZRN celkem 817 073 DN celkem 0 NUS celkem 0 
 

Základ 0 %                                              0 Kč  
Základ 15 % bez DPH                           0 Kč DPH 15 %                               0 Kč 
Základ 21 % bez DPH                817 073 Kč DPH 21 %                    171 585 Kč 
Celkem bez DPH                                                                                      817 073 Kč 
Celkem včetně DPH                                                                                 988 658 Kč 
 

Projektant: 
Jana Klusaňová 
 
 
Datum, razítko a podpis 

Objednatel:  
manželé Ventovi 
 
 
Datum, razítko a podpis 

Zhotovitel:  
Petra Nyklová 
 
 
Datum, razítko a podpis 
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Tab. č. 5.13 Rekapitulace stavebního rozpočtu podkroví [Autor] 

 

Rekapitulace rozpočtu  
 

Kód 
 

Zkrácený popis 
 

Náklady Kč 
HSV 

3 
6 

PSV 
766 
771 
775 
781 
784 
845 

Práce a dodávky HSV 
Svislé a kompletní konstrukce 
Úpravy povrchů, podlahy a osazování výplní 
Práce a dodávky PSV 
Konstrukce truhlářské 
Podlahy z dlaždic 
Podlahy skládané (parkety, vlysy, lamely aj.) 
Dokončovací práce – obklady 
Dokončovací práce – malby 
Technické zařízení budov 

200 588,89 Kč 
79 546,48 Kč 

121 042,41 Kč 
616 483,83 Kč 
124 700,00 Kč 

53 458,09 Kč 
131 729,67 Kč 

29 865,94 Kč 
20 730,13 Kč 

256 000,00 Kč 
Cena celkem bez DPH 817 072,72 Kč 

 

K těmto nákladům je potřeba přičíst 7,5 % za projekční a průzkumné 

práce firmy Atelieru 2 a zařizovací předměty, které jsou vypsány v kapitole 

5.5.5.1. 

 

Cena apartmánů             817 073 Kč 

Projektové a průzkumné práce              61 280 Kč 

Zařizovací předměty             157 600 Kč 

Cena celkem                     1 035 953 Kč  

5.5.3 Finanční plán 

 Apartmány budou financovány vlastním kapitálem ve výši 1 035 953 Kč, 

který majitelé vkládají ze své podnikatelské činnosti v Praze. Začátek 

pronajímání apartmánu se předpokládá na leden 2020. 

Finanční plán bude vycházet jak z počátečních investic, tak 

z předpokládaných příjmů a nákladů v následujících letech provozu penzionu. 

Do nákladů a výnosů budou započítány náklady na celý provoz penzionu. 

Náklady budou tvořeny především z plateb za energie a příjmy budou tvořit 

nájmy za pět pronajímaných bytových jednotek. 
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5.5.4 Výnosy 

 Ceny za apartmány pro letní a zimní sezónu zůstávají stále stejné, pouze 

se zvýší roční obsazenost penzionu z 35 % na 40 %. Roční výnosy celého 

penzionu v roce 2020 jsou spočítány v tab. č. 5.14. 

Majitelé dále budou vybírat poplatek města Rokytnice nad Jizerou ve 

výši 15 Kč/den osoba a poplatek z ubytovací kapacity 4 Kč/lůžko den. Z roční 

obsazenosti bylo spočítáno, že tyto poplatky se bude platit 122 dní. Výnosy, 

které vzniknou z poplatků jsou ukázány v tab. č. 5.15. 

 

Tab. č. 5.14 Roční výnosy penzionu z pronajímání apartmánů [Autor] 

Sezóna Obsazenost 
Počet 

dní 

Cena 

apartmánu 

Počet 

apartmánů 

Cena 

celkem 

Letní 20 % 244 dní 1 900 Kč 5 465 500 Kč 

Zimní 60 % 121 dní 2 300 Kč 5 839 500 Kč 

Celkem roční výnosy 1 305 000 Kč 

  

Tab. č. 5.15 Roční výnosy z poplatků [Autor] 

Poplatek Cena Počet dní Počet lůžek Cena celkem 

Rekreační 15 Kč 122 20 36 600 Kč 

Z ubytovací kapacity 4 Kč 122 20 9 760 Kč 

Celkem roční poplatky 46 360 Kč 

5.5.5 Náklady 

Náklady apartmánů se skládají z nákladů vzniklých při realizaci a 

užívání stavby. Tyto náklady budou obdobné, jako v kapitole 5.4.5 pouze se 

ceny navýší o dvě bytové jednotky a o roční obsazenost 40 %.  

 



67 
 

5.5.5.1 Zařizovací předměty 

 Jeden z prvních nákladů tvoří zařizovací předměty, které budou dodány 

firmou Ikea a Okay elektro. Celkový seznam nakoupeného zboží je ukázán 

v tab. č. 5.16 zařizovací předměty apartmánů. 

 

Tab. č. 5.16 Zařizovací předměty apartmánů [Autor] 

Název 
Počet 

[ks] 

Cena 

[Kč/ks] 

Cena celkem 

[Kč] 

Kuchyňská linka 2 10 000 Kč 20 000 Kč 

Sedací souprava 2 7 000 Kč 14 000 Kč 

Konferenční stolek 2 1 500 Kč 3 000 Kč 

Šatní skříň 4 1 800 Kč 7 200 Kč 

Komoda 2 2 500 Kč 5 000 Kč 

Stůl + 4 židle 2 2 500 Kč 5 000 Kč 

Postel 8 1 600 Kč 12 800 Kč 

Madrace 8 2 500 Kč 20 000 Kč 

Noční stolek 16 250 Kč 4 000 Kč 

Věšák 2 500 Kč 1 000 Kč 

Lednička 2 5 000 Kč 10 000 Kč 

Sporák 2 9 000 Kč 18 000 Kč 

Dřez 2 2 800 Kč 5 600 Kč 

Digestoř 2 2 000 Kč 4 000 Kč 

Sada nádobí 2 1 000 Kč 2 000 Kč 

Přikrývka + polštář 8 800 Kč 6 400 Kč 

Povlečení + prostěradlo 16 350 Kč 5 600 Kč 

Osušky 16 100 Kč 1 600 Kč 

Zrcadlo 2 200 Kč 400 Kč 

Televize 2 6 000Kč 12 000 Kč 

Celkem zřizovací předměty 157 600 Kč 
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5.5.5.2 Odpis 

Pro výpočet odpisů bude použit daňový odpis rovnoměrný (lineární), 

který se bude počítat podle vzorce:  

 

        

 

Kde:  O – odpis v daném roce 

PC – pořizovací cena 

 s – odpisová sazba podle tabulky 

 n – rok odepisování  

 

Hlavní dlouhodobý majetek jsou apartmány v ceně 1 035 953 Kč, od které 

je potřeba odečíst zařizovací předměty v hodnotě 157 600 Kč, protože se budou 

odepisovat v jiné odpisové skupině. 

Apartmány v hodnotě 878 353 Kč patří do 5. odpisové skupiny a budou 

se odepisovat 30 let. Sazba pro rovnoměrné odepisování u 5. odpisové skupiny 

v prvním roce odepisování s = 1,4 a v dalších letech s = 3,4. 

Zařizovací předměty v hodnotě 157 600 Kč patří do 2. odpisové skupiny, 

které se budou odepisovat po dobu 5 let. Sazba pro rovnoměrné odepisování u 

2. odpisové skupiny v prvním roce odepisování s = 11 a v následujících letech 

odepisování s = 22,25.  

 

Tab. č. 5.17 Daňové odpisy majetku v prvních letech [Autor] 

Majetek 
Období Zůstatková 

cena 2020 2021 2022 202318 2024 

Apartmány 12 297 29 865 29 865 29 865 29 865 746 596 Kč 

Zařizovací 

předměty 
17 336 35 066 35 066 35 066 35 066 0 Kč  

 

 

 

On =  
(PC x s)  

100 
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5.5.5.3 Náklady na vodoinstalaci 

Celková denní spotřeba 2 400 l/den zjištěná z technické zprávy je potřeba 

rozšířit o dva vzniklé apartmány na 3 600 l/den. Pět apartmánů z šesti není 

obýváno celoročně, ale pouze ze 40 %. Vodu dodávají Severočeské vodovody a 

kanalizace, a.s., kde cena za 1 m3 je 77,38 Kč/m3. 

 

Roční spotřeba vody: 

1 x apartmán pro 4 osoby            0,6 m3 x 365 dní = 219 m3/rok  

5 x apartmán pro 4 osoby            3,0 m3 x 122 dní = 366 m3/rok 

Celkem              585 m3/rok 

Cena vody za 1 m3           77,38 Kč/m3 

Roční cena spotřeby vody:            45 267 Kč  

5.5.5.4 Náklady na vytápění 

Pro získání celkové spotřeby paliva a ceny za vytápění byla celková 

ztráta budovy dosazena do formuláře, přístupného na stránkách tzb-info. 

Celková roční spotřeba je spočítána na nejhorší variantu vytápění celého 

penzionu po celou dobu topné sezóny. Topná sezóna trvá 256 dní.  

K celkové ceně je potřeba započítat měsíční paušál ve výši 554 Kč. 

 

Roční spotřeba paliva: 

Roční spotřeba paliva penzionu            60 984 KWh 

Cena paliva                       1,206 Kč/KWh 

Roční cena paliva                   73 566 Kč 

Roční paušál                     554 x 12 = 6 648 Kč 

Roční cena za vytápění             80 214 Kč 
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5.5.5.5 Náklady na elektřinu 

Spotřeba elektrického proudu se zvýší ze 17 kW/den na 26 kW/den a 

stejně jako u vodoinstalace je potřeba tuto spotřebu rozdělit na dvě části. Cena 

za elektřinu je dodávána firmou E. ON a je k ní potřeba započítat měsíční 

poplatek ve výši 151 Kč 

 

Roční spotřeba elektřiny: 

1 x apartmán pro 4 osoby          4,25 kW x 365 dní = 1 551,14 kW/rok 

5 x apartmán pro 4 osoby          21,25 kW x 122 dní = 2 592,5 kW/rok 

Celkem roční spotřeba                                    4 143,6 kW/rok 

 
Roční náklady elektřiny: 

Celková roční spotřeba               4 143,6 kW/rok 

Cena elektřiny+ měsíční paušál               4,683 Kč/KWh 

Roční cena                19 404 Kč 

Roční paušál          151 x 12 = 1 812 Kč 

Roční cena elektřiny             21 216 Kč  
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5.5.5.6 Ostatní náklady 

Rekreační poplatek města je ve výši 15 Kč/den osoba. Podle roční 

obsazenosti bylo spočítáno, že tento poplatek se bude platit 122 dní. Poplatek 

z ubytovací kapacity je 4 Kč/ den lůžko a také se bude počítat ze 122 dní. 

 

Rekreační poplatek          15 Kč 

Poplatek z ubytovací kapacity           4 Kč 

Celkem denní poplatky         19 Kč 

Počet dnů obsazenosti                122 dnů 

Ubytovací kapacita                  20 osob 

Roční poplatky celkem             46 360 Kč 

 

Televize s internetem budou majitelům poskytovány od společnosti O2. 

Poplatky ČT a radia se počítají na přijímač a v penzionu je celkem 6 přijímačů. 

 

Měsíční cena TV a internetu                  597 Kč 

Měsíční poplatek ČT za přijímač            135 x 6 = 810 Kč 

Měsíční poplatek radia za přijímač              45 x 6 = 270 Kč 

Měsíční cena za TV, internet a radia             1 677 Kč  

Roční cena za TV, internet a radia                  20 124 Kč  

 

 

V Rokytnici nad Jizerou platí systém likvidace komunálních odpadů 

formou místního poplatku.  Poplatek ve výši 500 Kč za rok platí všichni 

s trvalým pobytem na území města a poplatek 250 Kč se platí za osoby 

s dočasným pobytem. 

 

1 x apartmán pro 4 osoby          4 x 500 = 2 000 Kč 

5 x apartmán pro 4 osoby                   20 x 250 = 5 000 Kč 

Celkem roční spotřeba                          7 000 Kč 

Roční náklady na poruchy a opravy            30 000 Kč 

Celkem roční náklady na popelnice a opravy          37 000 Kč 

Ostatní náklady celkem za rok          103 484 Kč 
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5.5.6 Hospodářský výsledek 

Postup výpočtu hospodářského výsledku a čistého zisku bude stejný 

jako v kapitole 5.4.6. Výkaz zisku a ztrát je ukázaný v tab. č. 5.18. V prvních 

sedmi letech je dosaženo záporného výsledku a nedochází tedy k odvodu daně 

z příjmu. Od osmého roku je dosaženo kladných hodnot, což je způsobeno 

navýšením příjmů o dva apartmány. Podle §34 položky odečitatelné od základu 

daně bude uplatněn v následujících pěti letech nárok na odpočet částky ztrát 

z minulých období od základu daně (hospodářského výsledku). 

Pro výpočet Cash Flow byla zvolena přímá metoda. Ta je založena na 

výpočtu finančních prostředků pomocí součtu všech příjmů a výdajů za určité 

období. Hodnoty Cash Flow v jednotlivých letech jsou ukázány v tab. č. 5.19. 
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Tab. č. 5.18 Výkaz zisku a ztrát v Kč [Autor] 

Rok 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12  13 14 15 16 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 

Výnosy 

Výnosy z pronájmů 0 0 673 200 673 200 673 200 673 200 673 200 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 

Výnosy z poplatků města 0 0 23 712 23 712 23 712 23 712 23 712 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 

Výnosy celkem 0 0 696 912 696 912 696 912 696 912 696 912 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 

Náklady 

Hypoteční úvěr 166 355 217 819 213 125 208 280 203 277 198 113 192 782 187 278 181 595 175 729 169 673 163 421 156 967 150 304 143 425 136 323 

Pojištění nemovitosti 9 699 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 

Odpis budovy 0 0 173 989 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 

Odpis apartmánů 0 0 0 0 0 0 0 12 297 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 

Odpis zařizovacích předmětů 0 0 31 922 64 570 64 570 64 570 64 570 17 336 35 066 35 066 35 066 35 066 0 0 0 0 

Daň z nemovitosti 0 0 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 

Voda 0 0 31 432 31 432 31 432 31 432 31 432 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 

Vytápění 0 0 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 

Elektřina 0 0 15 287 15 287 15 287 15 287 15 287 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 

Ostatní 0 0 74 516 74 516 74 516 74 516 74 516 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 

Náklady celkem 176 054 230 751 639 988 916 346 911 343 906 179 900 848 909 139 938 754 932 888 926 832 920 580 879 060 872 397 865 518 858 416 

Hospodářský výsledek  

HV před zdaněním -176 054 -230 751 56 924 -219 434 -214 431 -209 267 -203 936 442 221 412 606 418 472 424 528 430 780 472 300 478 963 485 842 492 944 

Základ daně z příjmů 0 0 0 0 0 0 0 0 0 418 472 424 528 430 780 472 300 478 963 485 842 492 944 

Daň z příjmů 0 0 0 0 0 0 0 0 0 62 771 63 679 64 617 70 845 71 844 72 876 73 942 

HV po zdanění -176 054 -230 751 56 924 -219 434 -214 431 -209 267 -203 936 442 221 412 606 418 472 424 528 430 780 401 455 407 119 412 966 419 002 

 

Tab. č. 5.19 Cash Flow [Autor] 

Rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 

Investiční náklady -1271794           -1035953                   

Úvěr 7000000                               

HV po zdanění -176 054 -230 751 56 924 -219 434 -214 431 -209 267 -203 936 442 221 412 606 418 472 424 528 430 780 401 455 407 119 412 966 419 002 

Odpis budovy 0 0 173 989 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 

Odpis apartmánů 0 0 0 0 0 0 0 12297 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 

Odpis zařizovacích předmětů 0 0 31922 64570 64570 64570 64570 17336 35066 35066 35066 35066 0 0 0 0 

Splátka úvěru -105 754 -144 994 -149 688 -154 533 -159 536 -164 700 -170 031 -175 535 -181 217 -187 084 -193 140 -199 392 -205 846 -212 509 -219 388 -226 490 

Celkové roční CF -5999772 -375 745 113 147 113 147 113 147 113 147 -922 806 718 863 718 864 718 863 718 863 718 863 648 018 647 019 645 987 644 921 
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Tab. č. 5.18 Výkaz zisku a ztrát v Kč [Autor] 

Rok 
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 

2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 

Výnosy 

Výnosy z pronájmů 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 1 305000 

Výnosy z poplatků města 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 46 360 

Výnosy celkem 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 1 351360 

Náklady 

Hypoteční úvěr 128 991 121 422 113 608 105 541 97 213 88 616 79 740 70 577 61 117 51 351 41 269 30 860 20 114 9 021 480 0 

Pojištění nemovitosti 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 12 932 

Odpis budovy 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 

Odpis apartmánů 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 29 865 

Odpis zařizovacích předmětů 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Daň z nemovitosti 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 6 571 

Voda 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 45 267 

Vytápění 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 80 214 

Elektřina 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 21 216 

Ostatní 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 103 484 

Náklady celkem 851 084 843 515 835 701 827 634 819 306 810 709 801 833 792 670 783 210 773 444 763 362 752 953 742 207 731 114 722 573 722 093 

Hospodářský výsledek  

HV před zdaněním 500 276 507 845 515 659 523 726 532 054 540 651 549 527 558 690 568 150 577 916 587 998 598 407 609 153 620 246 628 787 629 267 

Základ daně z příjmů 500 276 507 845 515 659 523 726 532 054 540 651 549 527 558 690 568 150 577 916 587 998 598 407 609 153 620 246 628 787 629 267 

Daň z příjmů 75 041 76 177 77 349 78 559 79 808 81 098 82 429 83 804 85 223 86 687 88 200 89 761 91 373 93 037 94 318 94 390 

HV po zdanění 425 235 431 668 438 310 445 167 452 246 459 553 467 098 474 887 482 928 491 229 499 798 508 646 517 780 527 209 534 469 534 877 

 

Tab. č. 5.19 Cash Flow [Autor] 

Rok 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 

Investiční náklady                                 

Úvěr                                 

HV po zdanění 425 235 431 668 438 310 445 167 452 246 459 553 467 098 474 887 482 928 491 229 499 798 508 646 517 780 527 209 534 469 534 877 

Odpis budovy 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 422 544 

Odpis apartmánů 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 29865 

Odpis zařizovacích předmětů 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Splátka úvěru -233 822 -241 391 -249 205 -257 271 -265 599 -274 197 -283 073 -292 236 -301 696 -311 462 -321 544 -331 953 -342 698 -353 792 -90 223 0 

Celkové roční CF 643 822 642 686 641 514 640 305 639 056 637 765 636 434 635 060 633 641 632 176 630 663 629 102 627 491 625 826 896 655 987 286 
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5.6 Doba návratnosti 

5.6.1 Úvod 

Pro výpočet návratnosti penzionu bude zvolen ukazatel doby 

návratnosti. S ohledem na předpokládanou inflaci bude uvažováno s výnosy 

diskontovanými, každý rok by byl zvolený nárůst o 1,5 %. V případě 

financování celého projektu cizím zdrojem, za diskontní sazbu by byla brána 

výše úrokové míry cizího kapitálu. Výpočet návratnosti bude tedy 

z diskontované doby návratnosti, Návratnost bude dále rozdělena na dvě 

varianty, kde budeme počítat s různými investičními náklady. 

5.6.2 Diskontovaná doba návratnosti 1 

 V této variantě budeme uvažovat s investičními náklady, které vznikají 

na stavbu v průběhu realizace stavby. Celkové investiční náklady činí 

12 717 964 Kč. Výpočet kumulovaného Cash Flow je ukázán v tab. č. 5.20, 

z které je následně graficky ukázána doba návratnosti.  Z grafu č. 5.1 je patrné, 

že investice se majitelům vrátí během 70 let. Hlavním důvodem sou vysoké 

investiční náklady a malé příjmy z pronajímání apartmánů. 
 

Kumulované CF v 69 roku       12 589 441 Kč 

Kumulované CF v 70 roku       12 994 007 Kč 

 

 

Graf č. 5.1 Doba návratnosti 1 [Autor]  
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5.6.3 Diskontovaná doba návratnosti 2 

 V této variantě bude po 7 letech přičteno k investičním nákladům 

náklady na realizaci dvou apartmánu v podkroví a jejich zařizovací předměty. 

Výpočet kumulovaného Cash Flow je ukázáno v tab. č. 5.21, z které je následně 

graficky ukázána doba návratnosti.  

 

Investiční náklady varianty 1      12 717 964 Kč 

Náklady apartmánů        1 035 953 Kč 

Investiční náklady                             13 753 917 Kč 

 

Z grafu č. 5.2 je vidět, že vložené investice do stavby se majitelům vrátí 

za 47 let. 

 

Kumulované CF v 46 roku       13 332 218 Kč 

Kumulované CF v 47 roku       14 251 642 Kč 
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Graf č. 5.2 Doba návratnosti 2 [Autor]  
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Tab. č. 5.20 Doba návratnosti 1 [Autor] 

Rok 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12  13 14 15 16 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 

Investiční náklady 1 271794                

Celkové roční CF -5999772 -375 745 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 148 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 

Diskontní 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 -370 192 109 827 108 204 106 605 105 030 103 478 101 948 100 443 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. č. 5.20 Doba návratnosti 1 [Autor] 

Rok 
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 

2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 

Investiční náklady                 

Celkové roční CF 113 147 113 147 113 147 113 148 113 148 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 147 113 148 113 147 377 317 467 948 

Diskontní 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 89 163 87 846 86 547 85 269 84 009 82 767 81 544 80 339 79 151 77 982 76 829 75 694 74 576 73 473 241 393 294 951 

Kumulované CF -4695679 -4582532 -4469385 -4356237 -4243089 -4129942 -4016795 -3903648 -3790501 -3677354 -3564207 -3451060 -3337912 -3224765 -2847448 -2379501 

  

 Tab. č. 5.21 Doba návratnosti 2 [Autor] 

Rok 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12  13 14 15 16 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 

Investiční náklady 1 271794     1 035953           

Celkové roční CF -5999772 -375 745 113 147 113 147 113 147 113 147 -922 806 718 863 718 864 718 863 718 863 718 863 648 018 647 019 645 987 644 921 

Diskontní 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 -370 192 109 827 108 204 106 605 105 030 -843 945 647 715 638 144 628 712 619 421 610 267 541 994 533 161 524 444 515 841 

Kumulované CF -5999772 -6369964 -6260137 -6151932 -6045327 -5940297 -6784242 -6136527 -5498384 -4869672 -4250251 -3639984 -3097990 -2564829 -2040386 -1524544 

 

Tab. č. 5.21 Doba návratnosti 2 [Autor] 

Rok 
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 

2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 

Investiční náklady                 

Celkové roční CF 643 822 642 686 641 514 640 305 639 056 637 765 636 434 635 060 633 641 632 176 630 663 629 102 627 491 625 826 896 655 987 286 

Diskontní 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 507 351 498 972 490 702 482 539 474 480 466 524 458 670 450 916 443 259 435 699 428 233 420 860 413 579 406 386 573 646 622 294 

Kumulované CF -1017193 -518 221 -27 519 455 020 929 500 1 396024 1 854694 2 305610 2 748869 3 184568 3 612801 4 033662 4 447241 4 853626 5 427272 6 049566 
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6. Závěr 

Práce se zabývá oceněním a ekonomickou návratností investičního 

projektu. K tomu byl použit projekt penzionu v Horní Rokytnici nad Jizerou. 

K novostavbě byla dodána projektová dokumentace od firmy Atelier 2 s.r.o. 

 

Cílem této práce bylo zjistit náklady a výnosy, které na stavbu vzniknou 

v průběhu realizace objektu a z následného provozu a užívání stavby. 

 

Pro získání nákladů na realizaci penzionu byl vypracován položkový 

rozpočet v programu Kros Plus a souhrnný rozpočet. Celkové investiční 

náklady činí 12 717 964 Kč. Penzion je financován jak vlastním, tak cizím 

kapitálem. Vlastní kapitál vkládají majitelé ze své podnikatelské činnosti 

v Praze a cizí kapitál je financován dlouhodobým bankovním úvěrem ve výši 

7 000 000 Kč, poskytnut od Raiffeisen Bank.  

 

V první variantě jsou pronajímány pouze tři apartmány, ale jak se 

ukázalo, tak tato varianta je ekonomicky nevýhodná, protože náklady, které na 

apartmány vznikají, jsou v prvních osmnácti letech vyšší než příjmy 

z pronajímání apartmánů. Výpočtem doby návratnosti bylo zjištěno, že vložené 

investiční náklady se majitelům vrátí až za 70 let provozu penzionu. 

 

Druhá varianta počítala po pěti letech provozu penzionu s rozšířením 

podkroví o dva pronajímané apartmány. Apartmány byly oceněny pomocí 

položkového rozpočtu v programu Kros Plus. K ceně za vybudování 

apartmánů byla připočtena cena za zařizovací předměty a projektové a 

průzkumné práce. Celkové náklady, které vzniknou na vybudování podkroví, 

činí 1 035 953 Kč. Tato částka je financovaná vlastním kapitálem majitelů. 

Celkové investiční náklady na penzion se tedy navýší na celkovou částku 

13 753 917 Kč. Díky rozšíření penzionu a navýšení příjmů z nových 

pronajímaných apartmánů se majitelé dostávají do zisku již v prvním roce 

provozu. V této variantě se majitelům vložené investiční náklady vrátí za 47 let 

provozu penzionu.  
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 Doba návratnosti je také ovlivněna velmi nízkou roční obsazeností 

penzionu, která byla zjištěna ze statistik Českého statistického úřadu na 

ubytovací zařízení v Libereckém kraji. Majitelé tedy můžou uvažovat s vyšší 

roční obsazeností, protože penzion bude postaven v rekreační oblasti Rokytnice 

nad Jizerou, kde se nachází mnoho lyžařských areálů a turistických cest. 

Myslím si, že by bylo pro majitele výhodnější postavit pět apartmánů od 

samého začátku investičního projektu., aby se jim investice vrátila co nejdříve. 
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8. Seznam použitých zkratek a symbolů 

Např. – například 

Tzn. – to znamená 

Apod. – a podobné 

HZS – hodinová zúčtovací sazba 

HZC – hodinová zúčtovací cena 

RU – rozpočtový ukazatel 

KCSP – katalog popisů a směrných cen stavebních prací 

S-850 – sazebník orientačních sazeb přímých nákladů 

SPCM – sborník plánovaných cen materiálů 

AGP – agregované položky 

HSV – hlavní stavební výroba 

PSV – přidružená stavební výroba 

OP – obestavěný prostor 

ZP – zastavěná plocha 

TSKP – třídník stavebních konstrukcí a prací 

NSM – norma spotřeby materiálu 

ZVN – norma spotřeby času práce 

SPON – sborník potřeb a nákladů 

PPC – pořizovací ceny materiálů 

MT – mzdové tarify 

SS – sazebník strojhodin 

PH – přesun hmot 

ZRN – základní rozpočtové náklady 

VRN – vedlejší rozpočtové náklady 

CSO – cena stavebního objektu 

CP – cena pořízení 

PN – náklady na pořízení 

PPC – plánovaná pořizovací cena 

RV – režie výrobní 

RS – režie správní 

Z – zisk 
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M – mzdy 

S – stroje 

H - hmoty 

OPN – ostatní přímé náklady 

JC – jednotková cena 

PN – přímé náklady 

NN – nepřímé náklady 

DN – doba návratnosti 

IN – investiční náklady 

CF – peněžní toky (Cash Flow) 

DCF – diskontovaná doba návratnosti 

r – diskont 

i – rok, ve kterém se počítá 

WACC – vážené náklady kapitálu v %/100 

re – náklady vlastního v %/100 

rd – cizího zpoplatněného kapitálu v %/100 

D – cizí zpoplatněný kapitál v Kč 

E – Vlastní kapitál v Kč 

C – součet vlastního a zpoplatněného kapitálu v Kč 

t – sazba daně z příjmu v %/100 

Zc – čistý zisk po zdanění 

Od – odpisy v daném roce 

U – cizí kapitál opatřený na financování z úvěru 

Uspl – splátky úvěrů celkem 

D – dotace poskytnuté v daném roce 

X – časové rozlišení nákladů/výnosů 

AC – průměrné náklady 

TC – celkové náklady 

Q – objem produkce 

MC – mezní náklady 

∆NVAR - změna variabilních nákladů v % 

∆Q – změna množství produkce v % 

KR – koeficient reakce 

Cf – celkové fixní náklady 
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cf – průměrné fixní náklady 

Cfv – volné fixní náklady 

Cfe - exploatované fixní náklady 

m – objem výroby 

x – využití výrobní kapacity        

s – odpisová sazba 

n – rok odepisování 

k – koeficient odepisování 

ZC – zůstatková cena 
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