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Abstrakt

Prace je zamérfena na definovani investic a jeji efektivnosti. Zejména je zamérena
na zjisténi zda se vyplati investici uskuteCnit. Jedna se o projekt rekonstrukce
rodinného domu na dva oddélené byty. Investice spociva v tom, Zze oba byty se
budou pronajimat. Bude provedena navrzena rekonstrukce, zjiStény vSechny jeji
naklady na provedeni. Dale budou zjistény naklady na provoz obou byt(. Také
bude vycislena vySka najmu. V8echny zjisténé informace budou nasledné
shrnuty pro dalSi vypoCet. Ten bude vycislen dle ukazateld ekonomické
efektivnosti. Vysledkem bude vyhodnoceni investice. Dle vysledku bude zjisténo,
zda je investice efektivni.

Klicova slova

Investice, podnikatelsky plan, zdroje financovani, studie proveditelnosti,
ukazatele ekonomické efektivnosti

Abstract

The aim of this work is to define the investment and it’s efficiency. Especially it’s
focused on determination if is the investment worth to do. The work is describing
a reconstruction of a house, where the final stage is to split this house into two
divided flats. Investment is based to make two rentable flats. The designed
reconstruction is shown and all of it’s costs. There are shown operating costs and
renting prices too. All of those information are summarized for following
calculations. Also, the summary will be calculated according to indexes of
economical efficiency. The result of this work is to determine if the investment is
really effective.

Keywords

Investment, business plan, sources of financing, studies of feasibility, index of
economical efficiency



BIBLIOGRAFICKA CITACE VSKP

Bc. Sona LiSkova Hodnoceni ekonomické efektivnosti podnikatelského projektu.
Brno, 2017. 96 s., 6 s. pfil. Diplomova prace. Vysoké uceni technické v Brné,
Fakulta stavebni, Ustav stavebni ekonomiky a fizeni. Vedouci prace Ing.
Gabriela Kocourkova, Ph.D.



Prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem diplomovou praci zpracovala samostatné a Ze jsem uvedla
vSechny pouzité informacni zdroje.

V Brné dne 3. 01. 2017

Bc. Sona Liskova

Autor prace



Podékovani

Chtéla bych podékovat vedouci diplomové prace, pani Ing. Gabriele Kocourkové,
Ph.D., za ochotu, odborné vedeni a cenné pfipominky, kterymi pfispéla ke
zpracovani a dokonceni této diplomové prace. Dale bych chtéla podékovat mné
blizkym lidem, ktefi byli ochotni mi pomoct se zpracovanim a vytvofili mi vhodné
podminky na dokonceni.



Opsah

LS Y/ T RSP 11
2. INVESHICE ... eeaaaaee 12
P24 I o (oo [ g ToTox=T o T= e oo (o] o | [P 13
2.2. Ukazatele ekonomické efektivnosti ............ooovuuiiiiiiiiiiicii e, 14
2.2.1. Prosta doba navratnosti (PB).............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiis 14
2.2.2. Diskontovana doba navratnosti (PO) ... 15
2.2.3. Cista sou¢asna hodnota (NPV)...........ccccceeeveeereeeeeeeeeee e 15
2.2.4. Index rentability (IR).........uuuuumimmiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 16
2.2.5. Vnitini vynosové procento (IRR)..........ooovviiiiiiiiiiiiicieee e, 17

3. Podnikatelsky PIan ... 18
3.1. Studie proveditelNOSti.........cccooiiiiii e 18
3.1.1. Pfehled vysledkl podle vSech kapitol ..............ccooviiiiiiiiiiiiiinin, 19
3.1.2 Soucasny stav a vyVvoj projektu..........ccoovemiiuiiiiiieieiiieeeieee e 19
3.1.3. ANAlYZa trNU ... 19
3.1.4. Dodavky surovin a materiall................ooovmiiiiiiiieiiiieeicce e 20
3.1.5. Umisténi stavby a dopady na zivotni prostfedi..............ccceeeienennnn. 20
3.1.6. Technickeé FfeSeni projektu ..., 20
3.1.7. Naklady vystavby @ ProvOzZU ............ccoeeviiiiiiiiieiiiie e, 20

Xt I S R I T ] (= Yo [ o)1= 20
3.1.9. Casovy plan realizace projektu ...........coceeveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 20

3. 1. 10. Finan€ni a ekonomicka analyza...........ccccccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiinennnnnnn. 21
3.2. Hlavni pfedpoklady uspésnosti projektu, rizika projektu......................... 23
4. FINANCOVANT INVESHIC ...vveiiiiei e s 25
4.1. Vlastni zdroje finanCoVAaNI ............cooviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 25
I TR U T=Y e Y 2RO 25
4.1.2. DEAICKVI ... 25

g UG T © o | 1Y 26
4.1.4. NeroZdEleny ZiSK............uuuuuuuuummiiiiiiiiiii e 26
4.1.5. DIOUNOAODE rEZEIVY ........uueiiiiiiiiiii e 27
A O .4 o | o] [ S 27

B.2.1. UVBIY oottt 27



4.2.2. Stavebni SPOFENI......ccooiiiiiiie e 29

4.2.3. EMISE ... 32
4.2.4. FIN@NCNI 1€aSING.......uuiiiiiiiiiie e 33
4.2.5 DOtace @ Qranty ...........uuuueuueiiiiiiii e 33

5. Zakladni informace podnikatelského planu.............ooiiiiiiiiiii e, 34
5.1, Identifikace Stavby ... 35
5.2. DISPOZICE 1. NP ... e eaaees 37
5.3. DISPOZICE 2. NP ... 38
5.4. Zhodnoceni stavajiciho stavu konstrukci............cccoo 39
6. Navrhnuta rekonstrukce projektu ... 40
6.1. VYCIStENi DUAOVY ...cooiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeee 40
LI = 100 = Tod I o] = T = 2PN 40
6.3. EleKtroinstalace .............oiiii i 40
6.4. VYPINE OIVOIT ...eeeiiiiieeeeeee e 41
2R T 1] o 1= o | 41
6.6. POAIANY ..o 42
I\ [0 1S g =0 [ o o o3 Y 43
LTS T @ o 11« 43
6.9. ReKAPITUIACE.......ccceeeeeeee e 44
LT O I 11 o o 4 o = 44
7. NAKIQAY PrOJEKIU ..veeeeeeee e 47
7.1. Naklady na elektroinstalace..............cccocooiiiiiiii i, 47
7.2. Naklady na vypIn€ OtVOrU ..........oooviviiiiiiii e 48
7.3. Naklady na vybudovani priCek ...........ooiiiiiiiiiiiiii e, 52
7.4. NAKIady Na tOPENT .cooeeeeeeeeeeee 52
7.5. NaKIady Na OMItKY ......ooooeeiieee 57
7.6. Naklady na provedeni podlah............ccoooiiiiiiiiiiiiiiii e 58
7.7. NAKIady Na POtrubi ....ccooeeeeeeeeeee 58
7.8. Celkové naklady na dispozi€ni FeSeni ... 59
7.9. Casovy PlAN reKONSIIUKCE ............c.eeveueeeeeeeeeeeee e, 63
740 L0 TR o U | SRR 63

8. Stanoveni prfedpokladanych provoznich mési¢nich nakladl projektu........... 65



8.1. MésicCni poplatky Za PIYN .....ccooeeiei 65

8.2. Mésicni poplatky za elektrické vytapéni............cccoeeviiiiiiiiiiiiii, 67
8.3. Srovnani nakladl na Vytap&ni..........cceeviiiiiiiiiiiic e 68
8.4. Nahled nakladl na zatepleni.........cccceeeeee e 68
8.5. Provozni naklady za elektfinu.............ccooo 70
8.6. Provozni naklady za vodu a ostatni provozni naklady............................ 70
8.7. Provozni naklady celkem...........oooo 70
9. Stanoveni vySky budoucich najmu projektu ..o 71
9.1, ANAlYZa trNU .o 75
10. Podrobny vypocet budouci efektivnosti projektu............ccooovviiiiiiiiiinnnnnnns 76
LI B VA1 (8] o] g ¥ o £= [ S PP 76
(OIS =Y o)=Y o T e T | £ U P 76
10,3, UVBT ..ot 77
10.4. Vypocet navratnosti investice pfi 80% obsazenosti.............ccceeevvnnennn. 78
10.5. Vypocet u 90% 0bsazenosti.........ceevveieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee 81
10.6. Vypocet efektivnosti se zateplenim budovy s 90% obsazenosti........... 83
10.7. Vypocet efektivnosti se zateplenim budovy s 80% obsazenosti........... 85
10.8. Vyhodnoceni INVESHICE........couuuiiiieiiii e 87
1. ZAVET ... 88
12. Seznam pouzité lIteratury..........coooommiiiiiiii e 89
13. Seznam pouzitych zkratek a symbolU............ccccvviiiiiiii e, 91
14. Seznam tabulek ... 92
15. S€ZNam OBIrAZKU .......ccoeeeieeeeeeeeeeeee 95

16. S€ZNAM PFION ... ..o 96



1. Uvod

Kazdy podnik a projekt ma za cil maximalizace a efektivnosti zisku. Pfi
realizovani podnikatelského planu musi byt zohlednéno mnoho hledisek, proto je
dulezité zvazit rizné moznosti s nalozenim investice. V dnesni dobé existuje
mnoho variant, jak je mozné zachazet s nemovitou véci. Jednim z hlavnich
vyuziti je bydleni. Dale existuji developerské spoleCnosti, které svou Cinnosti
zajistuji vystavbu od pocateCniho projektu az po nasledny prodej Ci pronajem.
Pronajem nemovité véci je hlavni naplini této prace. Celkovy kontext prace je
ekonomicka efektivnost podnikatelského planu.

Pronajem je v dnesni dobé jeden z moznych pfijm0. Pokud se byty nebo prostory
pronajimaji ve velké mife, jedna se o klasické podnikani. Pokud se ale
pronajimaji jeden i dva byty, tak nastava otazka, zda se je vibec oplati
pronajimat. Tato diplomova prace ma za cil zjistit efektivnost podnikatelského
projektu, jehoz hlavni &asti je zrekonstruovat rodinny dum na dva byty
s naslednym zjisténim vySe pronajmu. Dale ma za cil zjistit efektivnost viozené
investice do rekonstrukce.

Teoreticka c¢ast je vénovana investicim obecné. Dale je rozepsan investi¢ni
prostor a ekonomické ukazatele pro zjisténi efektivnosti investice. Zejména doba
navratnosti, Cistd souasna hodnota a vnitfni vynosové procento. Je zde
rozebran podnikatelsky a finanéni plan, ktery zahrnuje studii proveditelnosti.
Ta dale obsahuje analyzu trhu, technické feSeni projektu, Casovy plan realizace
projektu a celkové investicni naklady. V neposledni fadé se teoreticka cCast
vénuje financovani investic.

Prakticka Cast rozebira konkrétni podnikatelsky plan, ktery je nejprve popsan
v uvodu prace. Dale je popsana konkrétni studie proveditelnosti, ktera obsahuje
mimo jiné i vynosovou a nakladovou ¢ast projektu. VSechny vynosy a naklady
jsou nasledné prevedeny na penézni toky a jejich stanoveni v jednotlivych rocich
hodnoceného obdobi. Pak probéhne zhodnoceni celkového podnikatelského
planu.

Cilem prace je zjistit ekonomickou efektivnost dle penéznich toki a doby
navratnosti investice.
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2. Investice

V odbornych literaturach jsou investice charakterizovany jako obétovani jisté
soucasné hodnoty ve prospéch budouci nejisté hodnoty. Celkovy proces
investovani lze zapsat jako obnoveni nebo zvySeni stavajici kapitalové zasoby
spolecnosti.

Uspésnost investice zavisi na spravném odhadu poptavky po konkrétnim zbozi
nebo sluzbé. Proto je nutné se zaméfit na tfi zakladni dily zakladniho investi¢niho
prostoru. [1]

Vynos

Stupen likvidity Riziko

Obrazek €. 1 — Investiéni prostor [1]

Z obrazku lze sledovat, ze vSechny ftfi atributy maji urCitou hodnotu v Case.
Investor by mél pfinejmensim posuzovat kazdou investici z hlediska vysSe
uvedenych faktora.

Vynos je pfedstavovan sumou vSech pfijmu investice od okamziku, kdy jsou do
ni vioZzeny finanéni prostfedky, az do posledniho pfijmu z investice.

Stupen likvidity je charakterizovan jako rychlost, s jakou jsme schopni pfeménit
investici znovu na hotové penézni prostfedky. V trzni ekonomice Ize symbolicky
stanovit schodisté likvidity, kde na vrcholu je investice nejvice likvidni, a to
konkrétné Euro, KE. Naopak nejméné likvidni jsou napf. nepfenosné akcie
S uzavienou emisi, nepfenosné cenné papiry, nemovitosti.

Riziko predstavuje, jak se mUzou odchylit skute€né vynosy od ocekavanych
vynosu. Existuje uspofadani druhu investic do tzv. bezpecnostni pyramidy. [1] [2]
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RIZIKO A BEZPECNOSTNi PYRAMIDA

opce a terminove
kontrakty

akcie a podnikatelské projekty ‘

sménky finan€ni spolut&ast ‘

podnikové obligace

zuroéené .
penézni vklady pojistky a renty
se statni statni a
SRV depozitni pokladni&nf komunain(
A : obligace
zastavni listy certifikaty poukazky 9
NEMOVITOSTI drahé kovy staroZitnosti sbirky

Obrazek €. 2 — Bezpec&nostni pyramida [2]

V zakladu pyramidy jsou investice nejbezpecnéjSi. Postupnym stoupanim
k vrcholu se investice méni z bezpeCnych na rizikové. Toto tfidéni neni
samoziejmé konecné a stalé. Je mozné pofidit nemovitost, ktera bude ve finale
velmi nevyhodna, ale také |ze nalézt stabilni podnikovou obligaci. [1]

2.1. Hodnocené obdobi

V8echny investi¢ni projekty maiji cil ziskat vy$Si budouci hodnoty, vynosnosti
vloZenych investiCnich prostfedkud. Musi byt stanoveny néjaké ukazatele, diky
kterym Ize rozhodnout, jestli realizovat nebo odmitnout planovany projekt.
Stavebni investice predstavuje pofizeni dlouhodobého hmotného majetku, ktery
bude dale uzivan a po dobé své ZzZivotnosti likvidovan. Hodnocené obdobi
predstavuje urCity Casovy interval v letech. Na nasledujicim obrazku je uveden
zivotni cyklus stavebniho dila a vystavbového projektu. [1]

Vystavbovy projekt

Féze predinvestitni Féaze investicni Féze provozni Féaze likvidaéni

[niciovani | Definovani | Planovani | Realizace Provoz Likvidace

Zivotni cyklus majetku — stavebniho dila

Féze vystavbového projekiu Fze provozni Féze likvidaéni

Zivotni cyklus uZiti stavebniho dila

Obrazek &. 3 — Zivotni cyklus stavby [3]
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Zivotni cyklus projektu je mozné rozdélit do &tyF fazi: predinvestiéni, investiéni,
provozni a likvidaéni.

Predinvestic¢ni faze je z hlediska uspésnosti projektu velmi dulezita. Cilem dané
faze je vypracovani podnikatelského zaméru pro rozhodnuti a uskuteCnéni
projektu. Do pfedinvesti¢ni faze patfi zejména zjisténi ekonomické efektivnosti,
technické a ekonomickeé proveditelnosti. K vypracovani slouzi vhodné technicko-
ekonomické ukazatele. V této fazi probiha rozpracovani zakladni myslenky
podnikatelského zaméru pres vypracovani technicko-ekonomické studie az po
hodnotici spravu.

Investi€ni faze zabezpecuje podrobnou projektovou a realiza¢ni €innost az po
zkuSebni provoz a pfejimku stavby, pfipadné kolaudaéni souhlas.

Provozni faze je zahajena predanim stavby budoucimu provozovateli. Tuto fazi
je tfeba posuzovat z kratkodobého i dlouhodobého hlediska. U kratkodobého
hlediska se mlze objevit mnoho problému, které se tykaji vyrobnich metod.
Napravna opatreni pfisluseji viceméné do investi¢ni faze. Dlouhodobé hledisko
zahrnuje zejména provozni naklady projektu, pfijmy, popfipadé uzitky. Pokud
nastanou nedostatky, které budou odhaleny az v provozni fazi, potom jsou
napravna opatfeni velmi naro¢na a nakladna. VSechny potencionalni nedostatky
by mély byt oSetfeny v pfedinvesticni fazi. [1] [2] [4]

2.2. Ukazatele ekonomické efektivnosti

Pro hodnoceni ekonomické efektivnosti a finanéni proveditelnosti je nutné
stanovit hodnotu ukazatelll ekonomické efektivnosti. Tyto ukazatele méfi
celkovou vynosnost finan¢nich nakladu na realizaci projektu. Pro hodnoceni
efektivnosti se nejCastéji pouzivaji nasledujici ukazatele.

e Prosta doba navratnosti (Pay Back Metod, PB)

e Diskontovana doba navratnosti (Pay Off, PO)

o Cista sougasna hodnota (Net Present Value, NPV)

¢ Index rentability (Profitability Index, PI)

e Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return, IRR) [4]

2.2.1. Prosta doba navratnosti (PB)

Stanovenim doby navratnosti se zjisti poCet let, za které projekt vytvori penézni
toky CF ve vySi investovanych nakladl projektu. Vztah pro zjisténi doby
navratnosti je jednoduchy podil investi¢nich nakladt a roéniho CF.

IC

= 1
PB= ¢ (1)
e PB prosta doba navratnosti
e |IC investi¢ni naklad

14



e CF cash flow  [1] [4]

V praxi v8ak vétSinou nejsou projekty, které by mély konstantni CF, a proto
stanovujeme dobu navratnosti kumulativnim nacitanim ro¢nich CF.

k
CFn-IC
—(l_ n-1
PB=(k 1)+—CFk
e CFn penézni toky v jednotlivych letech
e Kk pocet let horni hranice intervalu
e IC investi¢ni naklad
e PB prosta doba navratnosti [1] [4]

InvestiCni projekt je pfijatelny, kdyz je vysledek vétSi nez doba navratnosti.

2.2.2. Diskontovana doba navratnosti (PO)
Tahle metoda respektuje Casovou hodnotu penéz. Ve vypocCtu porovnava
diskontované penézni toky s pocate¢nimi investi¢nimi naklady.

k | diskontovanych CFn-IC

=(k-1)+
PO=(k-1) diskontované CFk
e CFn penézni toky v jednotlivych letech
e Kk pocet let horni hranice intervalu
e IC investi¢ni naklad
e PB diskontovana doba navratnosti [1] [4]

Nevyhodou ale je, Zze metoda je pouzivana pouze jako doplfikovy ukazatel.
Prosta i diskontovana doba navratnosti totiz nebere v uvahu penézni toky, které
vznikaji po dobé navratnosti.

2.2.3. Cista souéasna hodnota (NPV)

NPV je ukazatel, ktery predstavuje pfirGstek zdroji podniku vyvolanych
investovanim. Umoznuje hodnoceni ekonomické efektivnosti v delSim ¢asovém
obdobi. Hodnota penéznich prostiedkl se v ase méni, neni mozné toky
budoucich vynosl v konkrétnich letech prosté scitat. Proto je nutné hodnoty
dosadit do takového vztahu, ktery dokaze prevést predpokladané budouci
vynosy na jejich momentalni, sou€asnou hodnotu. Metoda, ktera to dokaze, je
zaloZzena na matematické metodé diskontovani. V ekonomickych vypoctech jej
nazyvame sou¢asnou hodnotou (Present Value,PV).

> Ri
PV_; ae
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e PV soucasna hodnota v K&

e R vynosy v jednotlivych letech v K¢
o | pocCetletod 1 don
o T diskontni sazba (Casova hodnota penéz) v %/100 [1]

[4]

Vyslednou hodnotu NPV zjistime az po dosazeni do nasledujiciho vztahu.
NPV=PV-IC (5)

e NPV Cista soudasna hodnota
e |IC investicni naklad

Rozhoduijici kritérium pro ukazatel NPV je to, jestli je hodnota vétSi nebo rovna 0.
VSechny investice s kladnou nebo nulovou NPV akceptujeme, vSechny ostatni
zamitame. [1] [4]

2.2.4. Index rentability (IR)

U vybéru vhodné investice je také dllezité, kolik K&, € vynese jedna investovana
K&, €. U vyhodnocovani projektu je dobré stanovit také index rentability. Ten

udava efektivnost vynalozenych investi¢nich nakladi. Pokud mame dva a vice
projektu a potfebujeme je srovnat, je vhodné ho pouzit.

Stanovime ho jako pomér NPV a hodnoty investicniho nakladu.

_ NPV _ (X1, CFi)
IR=Te = X, CFi ©)
e IR index rentability v KE/KE
e NPV Cista souCasna hodnota v K¢
e CF penézni rok v K¢
e n pocCet let hodnoceného obdobi
e X pocet let vystavby

Pravidlem pro rozhodovani u indexu je to, zda je vysledek kladny. DalSim
kritériem, jak zjistit, zda je investice vhodna, je to, ze ¢im je hodnota vyssi, tim je
projekt vhodnéjsi. Pokud je hodnota mensSi jak nula, projekt je nepfijatelny. [1] [4]
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2.2.5. Vnitini vynosové procento (IRR)

Definice IRR je dana jako vynos, pfi kterém nadefinované penézni toky vytvori
nulovou NPV. Jedna se o procentualni vynosnost projektu za celé hodnocené
obdobi. Postup stanoveni IRR probiha jako linearni interpolace v nékolika
krocich.

Nejprve stanovime odhad hodnoty IRR konkrétniho projektu
Dalsi stanovime vypocet NPV pro toto IRR
Nasledné porovname s rozhodovacimi Kritérii

NPV =0 odhad spravny
NPV >0 odhad nizky (r1)
NPV <0 odhad vysoky (r2)

Cely postup bude opakovan, dokud nebude dosazeno kladné a zaporné
NPV

Nakonec se hodnoty dosadi do interpolaéniho vzorce a stanovi se
skute¢na hodnota IRR

NPV + 7
IRR=r; + x(rp—r) ()
INPV + | + | NPV — |
r1 odhadované IRR pro kladnou NPV
r2 odhadované IRR pro zapornou NPV

Zakladnim pravidlem pro rozhodnuti, zda je projekt pfijatelny, je to, jestli je
ukazatel vétsi nez predpokladana diskontni sazba. Pfi porovnavani projektu by
mél byt vybran ten, jehoz hodnota IRR je vyssi. [1] [4]
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3. Podnikatelsky plan

Prvni otazka, ktera se nabizi, je, pro¢ bychom méli sestavovat podnikatelsky
plan. Své podnikatelské napady mame vétSinou v hlavé a nemame davod je
prezentovat v pisemné podobé. Toto presvédCeni vSak prestava platit
v okamziku, kdy se rozhodneme plan realizovat. Nez se zacne podnikatelsky
napad zpracovavat, je dulezité¢, aby byla ovéfena jeho realnost
a zivotaschopnost. [5]

Investice, kterou vyhodnocujeme v nasledujicich kapitolach, neni investice
podniku, firmy, ale fyzické osoby. Ale proces zpracovani podnikatelského planu
je rovnéz prinosny. Pfi jeho sestavovani si investor ujasni, jaké kroky musi ucinit,
jak oslovi potencialni nadjemniky, celkovou potfebu financnich zdroja, jak silna je
konkurence a;.

V této kapitole se zabyvame technickoekonomickymi studiemi, které budou slozit
pfedevSim pro prokazani proveditelnosti investiCniho projektu. Zabyvame se
nejdulezitéjSi z nich, a to Studii proveditelnosti. Zejména nas zajima zakladni
osnova, teoreticky obsah jednotlivych kapitol a obecné udaje, které by méla
obsahovat. Velka pozornost je vénovana investicnim nakladim projektu. Ty
neobsahuji pouze naklady investi¢ni, ale také provozni. [4]

Kvalitni studie pfedpoklada kvalitni vstupni informace. VSechny investiCni
naklady a vynosy. Mély by byt stanoveny co nejpfesnéji. Roztfidit naklady
muzeme nasledovné:

e Vypsani a vyhodnoceni nabidkovych fizeni. Tato metoda je nejpresnéjsi,

e Prevzeti cen z podobnych projektd.

e Pouziti  jednotkovych  nakladovych  proménnych  odvozenych
z podobnych projekttd. Napfiklad naklady na 1 m3 obestavéného
prostoru, 1 m? zastavéné plochy.

e Celkovy odhad nakladu.

3.1. Studie proveditelnosti

Cilem studie je poskytnout vSechny informace, které jsou dllezité pro konecné
rozhodnuti o uskuteCnéni nebo zavrzeni investicniho projektu. Smyslem studie
je vyhodnotit vSechny alternativy a zjistit, zda je projekt realizovatelny. Dle typu a
rozsahu projektu by mél zpracovatelsky tym tvofit:

e Ekonom

e Marketingovy specialista

e Strojni a stavebni inzenyr

e Odbornik v odvétvi managementu
¢ Finanéni a danovy specialista
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e Odbornik v oblasti Zivotniho prostfedi
Obsah studie proveditelnosti:

1. Prehled vysledku podle vsech kapitol

2. Soucasny stav a vyvoj projektu

3. Analyza trhu

4. Dodavky surovin a materiala

5. Umisténi stavby a dopady na Zivotni prostfedi
6. Technické feSeni projektu

7. Naklady vystavby a provozu

8. Lidské zdroje

9. Casovy plan realizace projektu

10.Financni a ekonomicka analyza [1]

3.1.1. Prehled vysledku podle vS§ech kapitol

Pfehled vystihuje strucny souhrn celé studie. Mélo by byt zodpovézeno na
nasledujici otazky. Jaky je nazev, zaméreni a cil projektu? Jaky bude vystup
projektu? Jaka je velikost projektu? Kde je umisténi a provozovani projektu? Jaka
jsou nejvyznamnéjSi specifika? V neposledni fadé by mély byt popsany vystupy
projektu.

3.1.2 Soucasny stav a vyvoj projektu

Zaznamenava identifikaCni udaje zadavatele. Dale identifikuje zpracovatele
studie. Méla by byt uvedena analyza daného regionu a prostfedi projektu,
zejména co se tyCe technické situace, infrastruktury aj. Také by nemél chybét
strategicky cil projektu. Popsany by mély byt i u€inky a vlivy projektu na investicni
prostor. Také hospodarska, primyslova, finanéni a spoleCenska opatfeni a
zpusob vyhodnoceni projektu. V neposledni fadé by mély byt popsany rizikové
faktory, které by mohly realizaci projektu ohrozit. [1] [4]

3.1.3. Analyza trhu

Mnozi investofi se domnivaji, ze vdaném segmentu neexistuje konkurence.
To se tyka zejména téch, ktefi pfichazeji s novymi produkty ¢i sluzbami. To je ve
vétsiné pfipadd velka chyba. Proto je nutné provést pro zpracovani
podnikatelského planu dikladnou analyzu konkurence.

1. Kdo predstavuje konkurenci
- firmy, které pusobi ve stejném okruhu
- podobné produkty a sluzby v blizkém okoli
- potencialni konkurenti
2. Hlavni konkurenti
- jsou firmy, které nabizeji stejny produkt/sluzbu a hraji vyznamnou roli na
trhu
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3. Vedlejsi konkurenti
- ti se velmi podobaji nam
4. Prozkoumani prednosti a nedostatkt
- je tfeba vyhodnotit pfednostné hlavni konkurenty, a to napfiklad
z hlediska ceny, dostupnosti, sidla aj.
Na zakladé vySe uvedenych bodu a srovnani dle téchto kritérii jsme schopni urcit
konkurenc¢ni vyhodu. Neni tfeba se zaobirat detaily, ale je dobré se v urcitych
bodech pfimo zeptat potencialnich zakaznikd. Analyzu je mozné provésti SWOT
analyzou, analyzou péti trznich sil, marketingovym mixem aj. [4] [5]

3.1.4. Dodavky surovin a materialt

Ovliviuji z velké Casti vySi zisku. Pfi rozhodovani o vybéru vhodného materialu
¢i suroviny je dalezité zjistit dostupnost potfebnych materialovych vstuptd béhem
celé doby realizace projektu. Dale moznost nahrady vybraného materialu.
Kvalita materialu. Vzdalenost od dodavatele i s ohledem dopravnich naklada.
Riziko spojené se zabezpeCenim materialu. V neposledni fadé cenova uroven.

3.1.5. Umisténi stavby a dopady na zivotni prostredi

Urcuje popis zakladnich udaju o lokalité véetné mapové a popisné identifikace.
Optimalni varianta ma dulezZité pozadavky na infrastrukturu, pracovni sily
a vyhodnoceni projektu na Zivotni prostredi.

3.1.6. Technické reSeni projektu
Obsahuje zakladni udaje potfebné pro navrzeni moznych variant. Obsahovat by
méla:

e Technologickou Cast projektu
e Stavebni ¢ast projektu

3.1.7. Naklady vystavby a provozu

Podrobné popisuji organizaci vystavby a rozdéleni odpovédnosti za fizeni
a kontrolu nad vystavbou. Dale musi byt uvedeny naklady rezijni, které jsou
soucasti budoucich provoznich nakladu.

3.1.8. Lidské zdroje

Zajistuji potfebné pracovni sily s vhodnou kvalifikaci. Je tfeba zjistit poptavku
a nabidku pracovnich sil vdaném regionu. Dale je dulezité vytvofit plan
pracovnich sil na zakladé technologického a organizacniho FfeSeni daného
projektu. Musi byt téz dodrzeny vSechny legislativni podminky v oblasti
pracovnépravnich vztahu.

3.1.9. Casovy plan realizace projektu

Pfedpoklada vypracovani provadéciho planu a harmonogramu praci v ¢ase. Zde
jsou nastinény prfedbézné dohody o provadéni praci. Dale je zde uvedeno
pfedbézné financovani, nakup materialu, prfezkousSeni a prevzeti. Pro lepSi
predstavivost by mél byt vypracovan harmonogram v grafické podobé. [1] [5]
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3. 1.10. Finanéni a ekonomicka analyza

Transformuje pfedchozi ¢asti do Ciselné podoby. Dale prokazuje realnost studie
proveditelnosti. Jednim z udaju, které by se mély v této kapitole vyskytnout, jsou
investicni naklady projektu, které vzniknou soucétem vSech casti studie
proveditelnosti. [1]

3.1.10.1. Celkové investi¢ni naklady

Dle vypracovani vSech predchozich €asti se vycCisli celkové investiCni a provozni
naklady. Dale je nutné stanovit zdroje financovani projektu, a to hlavné z toho
dlvodu, abychom vyg¢islili vSechny nakladové polozky, které se sebou jednotlivé
zdroje financovani nesou. Ty pak budou dale zahrnuty do celkovych provoznich
nakladd. Celkova struktura investiCnich nakladid odpovida celkovému
technickému provedeni projektu. Struktura nakladt by meéla vypadat nasledovné:

e Projektova dokumentace

e Stavebni dozor, autorsky dozor
e \ybérova fizeni

e Pozemky

e Budovy a stavby

e Stroje a zafizeni

e Pracovni kapital

Po secteni vSech polozek dostaneme sumu investi¢nich nakladld v K¢, €. DalSim
ukolem je stanoveni celkovych provoznich nakladl. Ty vzniknou sou¢tem vSech
nakladovych polozek v€etné rezijnich nakladl. Zahrnuji zejména:

e Spotfeby materialu a energii
e Renty, platby za pravo cesty
e Opravy a udrzovani dlouhodobého hmotného majetku
e Rezijni naklady
e Osobni naklady
Nasleduji naklady vyrobni. Ty v sobé zahrnuji nakladovou polozku odpisu. Dale

jsou v této kapitole uvedeny zpUsoby financovani projektu. DalSi polozkou jsou
finan¢ni poplatky a nakladové dané, jako je napfiklad dar z nemovitosti.

VySe vynosu projektu je stanovena na zakladé projektované kapacity
a jednotkovych cen z poskytovanych vyrobku nebo sluzeb. [1] [4]

VSechny pfedchazejici udaje je vhodné sloucit do tabulky Vykazu zisku a ztrat.
Tento dokument poskytuje informace o hospodafském vysledku projektu
v hodnoceném obdobi. To znamena o zisku pfed a po zdanéni.

Vynosové a nakladoveé polozky se postupné zpracuji do tabulky Vykazu zisku a
ztrat a investi¢niho Cash Flow, kde budou zahrnuty vynosy a celkové naklady
projektu za jednotliva obdobi. [4]
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Musime si uvédomit, Ze zacinajici podnikani potfebuje prostfedky na zaloZeni
firmy, dlouhodobého majetku, obézného majetku a prostfedky na zahajeni
podnikatelské cinnosti. Napfiklad musime uhradit najem, elektfinu, plyn,
nakoupené zbozi aj. Castou chybou u zagatenikd byva, Ze nerozliduji kategorii
zisk a penézni tok (cash flow), vynosy a pfijmy, naklady a vydaje. Proto si
uvedeme zakladni pojmy. [5]

Vynos je souhrn penéznich prostifedku, které jsou ziskany z podnikani za urcité
obdobi, napf. mésic, pololeti, rok, ale bez ohledu na to, zda doslo k jejich
proplaceni.

e Vynosy z hlavni €innosti (trzby za prodej)
- Vynosy z prodeje vlastnich vyrobku, materiall surovin nebo zbozi
- Vynosy z prodeje sluzeb
- Vynosy z pronajmu
- Vynosy z obchodni Cinnosti
e Finanéni vynosy
- Ziskané z finan¢nich investic, cennych papiru, vkladud aj.
e Mimoradné vynosy
- Ziskané mimofadné — napf. prodejem né&jakého majetku [6]
Prijem je penézni Castka, kterou firma skuteéné ziskala za prodané vyrobky nebo
sluzby.

Naklad je spotfeba vyrobnich prostfedku vyjadienych v penézich bez ohledu na
to, zda byly jiz v tomto obdobi uhrazeny, &i nikoliv. Naklady mizeme sledovat
podle:

e Druhu (materialové, mzdové, energetické, odpisy aj.)

e Ugelu (utvaru, vykonu), tzn. pro potfeby rozpoétovani a kalkulaci
e Cinnosti (provozni, finanéni, mimoradné)

e Zavislosti na zménach objemu vyroby (variabilni, fixni)

Kazdy zpUsob ¢lenéni nakladd nam poskytuje odliSné informace. Druhové
lenéni se muzZe vyuzit pfi porovnani s podobnymi firmami. U&elové &lenéni je
nezbytné a dulezité pro vypocet a kontrolu kalkulaci. Variabilni naklady jsou
takové, které se méni pfi rozdilném objemu vyroby, napf. pfima spotieba
materialu, energie, mezd aj. Fixni naklady se neméni s objemem vyroby, jsou
stejné a stalé. Jedna se napf. o odpisy budov, vyrobnich zafizeni, pojisténi,
telefonni a postovni poplatky aj. [5] [6]

3.1.10.2. Finanéni vykazy

Jedna se o plan penéznich toku, planovany vykaz zisku a ztrat a planovanou
rozvahu na urcité obdobi.

Plan penéznich toka (cash flow) identifikuje predpokladané pfijmy a vydaje.
Jedna se o pohyb penéznich prostfedkd, a to jejich prFirGstek a ubytek za urcité
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obdobi. Pfi sestavovani planu cash flow vychazime z planu nakladu a planu
trzeb. Dale napfiklad z praimérné doby splatnosti pohledavek a zavazku, planu
investic aj. Plan finan¢nich tokl se pak sestava z hospodarského vysledku za
urcité obdobi. [7]

Planovany vykaz zisku a ztrat vycCisluje vynosy, naklady a hospodarsky
vysledek v jednotlivych obdobich. Poskytuje informace, jaky bude hospodaFsky
vysledek v jednotlivych letech. Zda budeme schopni platit uroky, zda vySe zisku
umozni hradit vS8echny planované splatky uvéru apod.

Planovana rozvaha zobrazuje oCekavany vyvoj budouciho majetku v urcitém
obdobi. Dale zobrazuje zdroje financovani. Informuje o pribé&hu splaceni cizich
zdroja.

Minimalni planovaci obdobi je do doby vykazani zisku, splaceni uvéru nebo
zivotnosti investice.

U podnikatelského planu je velmi dllezita jeho efektivnost. Pfiznivy vyvoj financni
situace u investiCnich projektll prokazeme pomoci doby navratnosti, Cisté
soucasné hodnoty a vnitiniho vynosového procenta. Vysvétleni téchto ukazatell
bylo v kapitole 2. Investice. [5] [7]

3.2. Hlavni predpoklady uspésnosti projektu, rizika projektu

V posledni kapitole podnikatelského projektu bychom méli prokazat, zda je nase
investice silna/slaba, ale také jeji pfileZitosti a hrozby. Idealnim prostfedkem je
SWOT analyza.

SWOT analyza posuzuje vSechny aspekty podnikatelského planu
z nasledujicich oblasti:

e Silné stranky — jaké silné stranky investice nabizi, ¢im vice, tim lépe

e Slabé stranky — je dobré myslet na vSechno a prokazat, ¢emu se
vyvarovat a jaké slabiny investice ma

o Prilezitosti — soustfedime se na okoli investice, zde jsou namisté
mySlenky do budoucna pro zdokonaleni investice

e Hrozby — po urcité dobé mizou nastat problémy, jako je napfiklad doba
zivotnosti jednotlivych ¢asti budovy, vypovédi najemniku aj.

Je dobré uvést vSechna mozna uskali investice hned na zacatku. Je dobré
analyzovat investici ze vSech stran a prokazat, zda je efektivni a ma moznost
udrzet se na trhu. [4]

Analyza rizik je chapana jako negativni odchylka od cile. Umozni nam vysvétlit
dva pohledy na nasS podnikatelsky plan. Prvni je rizikova situace. Druha je
pfiprava opatfeni, ktera budeme realizovat v pfipadé, Ze nastane rizikova
situace. MUzeme ji provadét expertnim hodnocenim nebo analyzou citlivosti.
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e Expertni hodnoceni — je viceméné odborny odhad. Posoudime ji dle
pravdépodobnosti vyskytu a intenzity negativniho vlivu.

e Analyza citlivosti — zjiStuje citlivost hospodarského vysledku. NejCastéji
jsou to napf. vySe poptavky, realizovana trzni cena aj.

Jestlize rizika analyzujeme, musi byt navrzena jejich opatfeni. Kazda investice si
vyZaduje individualni opatfeni. U nasi investice mizeme vyuzit diverzifikaci
rizika.

Diverzifikace je vyznamna v tom, Ze se nespoléha na jediny produkt/sluzbu, ale
rozdéluje své aktivity do vicerych oblasti. [4] [5]
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4. Financovani investic

Pfi sestavovani podnikatelského planu existuje nékolik moznosti financovani
a realizace. Existuje cela Skala ruznych zdrojl. Pfirozhodovani o zpusobu
financovani je dllezité zvazit naklady, které se k jednotlivym financovanim vazi.
Dale je dobré zvazit nasledujici body:

e Danové uspory

e Urokové sazby u dlouhodobych Gvér( a stanoveni Gvérovych splatek
e Sazby danovych odpisu

e Leasingové splatky

e Faktor Casu, ktery je vyjadfeny diskontni sazbou

e Pozadavky na dotacni zdroje

Celkové Ize zdroje rozdélit pomoci dvou pohledu:

1. Vlastni a cizi
2. Interni a externi

K vlastnim zdrojlm patfi interni zdroje a emise akcii. Ostatni |ze pfifadit do cizich
zdroju. [1]

4.1. Vlastni zdroje financovani
Mezi vlastni — a tedy interni — zdroje patfi:

e Uspory, vlastni prijmy

e Deédictvi

e Odpisy

e Nerozdéleny zisk (soukromy sektor)

e Vlastni rozpoctové zdroje (verejny sektor)
e Dlouhodobé financni rezervy [1]

4.1.1. Uspory
Nejvyhodnéjsi variantou financovani jsou uspory. V této dobé je vSak velice
problematické si naspofit astku vhodnou pro koupi nemovitosti.

Kdyz uz nékdo ma né&jakou nasporenou castku, tak je vyhodné si promyslet, kdy
a kam se penize investuji. Zdali nebude vhodné penize investovat do néceho
jiného s vysSi efektivnosti. [5] [9]

4.1.2. Dédictvi

Financovani investice formou dédictvi je také jednou z moznosti. Je to souhrn
prav a povinnosti, které po smrti fyzické osoby pfechazi na jeji dédice. Dédictvi
se nabyva smrti zistavitele. Dédi se ze zakona, ze zavéti nebo z obou téchto
davodu. [8]
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4.1.3. Odpisy

Jsou penéznim vyjadifenim postupného opotfebeni majetku. Hlavni funkci odpisu
je preneseni ceny majetku do nakladd a tim postupné snizovani jeho vySe. Jedna
se o stabilni vlastni interni finan€ni zdroj. Odpisy jsou pro firmu vyhodnéjSi nez
zisk, protoze nepodléhaji zdanéni. Existuji odpisy danove a ucetni.

e Darové odpisy vymezuje v CR zakon o dani z pfijmu. Umoznuji zvolit
rovnomeérné, nebo zrychlené. Na Slovensku existuje také zakon o dani
z pfijmu, dle kterého se hmotny majetek déli do odpisovych skupin
a pfesné vymezuje, jak a dle které skupiny se majetek ma odpisovat.

Rovnomérné odpisovani na Slovensku stanovuje vypocet odpisu jako podil
vstupni ceny majetku a doby odpisovani. Dobu odpisovani stanovuje nasledujici
tabulka.

Tabulka €. 1. — Odpisové skupiny [10]
Odpisova skupina Doba odpisovani
1. 4 roky

6 let

8 let

12 let

20 let

40 let

o o A W DN

Bytové budovy jsou zafazeny do odpisové skupiny 6. s dobou odpisovani 40 let.
V zakoneé je rovnéz uvedeno, Ze 6. skupina se musi odpisovat rovhomérné. [10]

4.1.4. Nerozdéleny zisk

Jedna se o vlastni interni zdroj financovani. Vyhodou vyuziti zisku je to,
Ze nevznikaji naklady na cizi zdroje a sniZuje se riziko. Nevyhodou naopak je, Ze
zisk neni zcela stabilnim zdrojem. MGze byt i relativné drazsi, protoZze zde
nepusobi dafovy §tit. Je to ta ¢ast zisku po zdanéni, ktera nebyla rozdélena na
vyplatu dividend, tantiém nebo tvorbu fondl. Zde je uvedeno schéma tvorby
nerozdéleného zisku:

e Zisk bézného obdobi
- dan z pfijmu
e Zisk po zdanéni
- splatky uveéra
- pFidél do rezervniho fondu
- pfidély do ostatnich fondd
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- Uhrada tantiém

- vyplata dividend

+/- Casova rozliSeni naklad

= nerozdéleny zisk bézného roku

+ nerozdéleny zisk z minulych let (po¢atkem roku)
= Nerozdéleny zisk [1]

4.1.5. Dlouhodobé rezervy

Znamena odlozeni jistych penéznich prostfedkld na horSi Casy. Jedna se
o spofici ucet, podilovy fond nebo jen tak naspofenou ¢astku. Rezerva musi byt
likvidni, tudiz co nejrychleji a v plném rozsahu k dispozici. Finan¢ni rezerva se
tvofi za uCelem kryti rizik spojenych s negativnim vyvojem hospodafstvi a z
nepfedvidatelnych udalosti. [22]

4.2. Cizi zdroje

Dostupnost externich zdroju zavisi na velikosti a pravni formé subjektu, ktery
chce provést projekt. Mezi nejCastéjsi externi zdroje patfi:

o Uvér
e Stavebni spofeni
e Emise

e Financni leasing
e Dotace a granty

4.2.1. Uvéry

Poskytnuti Gvéru je vdnedni dob& bé&Znou zalezitosti. Uvér patfi mezi
nejzakladnéjsi zpUsob financovani. Jde o poskytnuti financnich prostfedkl ze
strany véfitele dluznikovi. Mezi nejCastéjSi typ uveru patfi hypote€ni uvér.

Tento typ uvéru je zaruCen vzdy zastavou nemovitosti. Dluznik nebo zakaznik
banky musi byt schopen dany uvér splacet podle pfedem stanovenych splatek
a podle pfedem stanovenych terminu. Dale musi byt moznost, kdy se mize stat,
ze dluznik neni schopen splacet z riznych duvodua své splatky. U tohoto pFipadu
se uvadi jina osoba jako zaruka bance nebo jiné instituci.

Uvéry vyuzivaji mladi lidé, ale i podnikatelé. Banka si klade podminku, aby byl
uvér splacen v produktivnim véku zakaznika. Studenti, novomanzelé
a podnikatelé maji moznost ziskat podporu od statu — a tim jim bude snizena
urokova sazba. [11]

4.2.1.1. Druhy aveért
Zde jsou rozdéleny hypotecni uvéry a nasledné druhy splaceni.

Hypotecni uvéry délime na:
e Ucelové

e Nelceloveé
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Dle druhu splaceni na:

e Anuitni
e Progresivni
e Degresivni

4.2.1.2. Ugelové avéry

Zakaznik nebo klient je muUzZe pouzit pouze na ucely definované bankou.
U hypote€nich uvéru se jedna o investice pouze do nemovitosti nebo do
jakéhokoli objektu bydleni. Objekt nemusi mit klient v osobnim vlastnictvi.

4.2.1.3. Neucelové uvéry

Zde se jedna o tak zvanou americkou hypotéku. Tato hypotéka nema pro klienta
zadné omezeni, co se tyka toho, na co penize klient pouzije. Tento uvér maze
byt pouzit na rzné véci, jako je napfiklad automobil, studium nebo tfeba zajezd.

Oba typy uvért musi byt zajistény nemovitosti v osobnim vlastnictvi a dale mize
byt uvér poskytnout maximalné do vySe hodnoty nemovitosti. | prfes velkou
rizikovost v dneSni dobé& poskytuji banky uvér nékdy i do vySe 100 % ceny
nemovitosti nebo odhadu ceny podle znalce. U neucelovych uvéra se tato vyse
stanovuje kolem 60 %, u ucelovych to je i 70 % az100 % dané hodnoty
nemovitosti. [9]

4.2.1.4. Anuitni splaceni uvéru

Jedna se o uvér, kde klient plati po celou dobu splaceni stejnou ¢astku mésicni
splatky. Je to velice praktické pro klienta, co se tyka splaceni. Mize mu byt zfizen
trvaly pfikaz, aby klient nemél starosti se splacenim uvéru bance.

Pro vypocet splatek anuitniho uvéru se pouZije nasledujici vzorec:

_@+h 8)
(1+r)" - 1

° ro¢ni urokova sazba v %

r
e h doba splatnosti v letech
D celkovy dluh v (€, K¢&) [12]

4.2.1.5. Progresivni splaceni tuvéru

Jedna se o splaceni uvéru, kdy klient na zaCatku splaci niz§i mésicni splatky,
které se pak ¢asem postupné zvétSuji. Mésicni splatka je pro prvni rok stejna
a pro nasledujici rok se zvySuje o pevny koeficient ristu. Tento koeficient je
tajemstvi bank, a proto se nejedna o staly vypocet. [13]
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4.2.1.6. Degresivni splaceni uvéru
Jedna se o opak progresivniho splaceni uvéru, kdy klient na pocatku splaci vyssi
Castku splatky a pak nasledné splaci nizsi ¢astku. [14]

4.2.1.7. Urokova sazba

Urokova sazba se sjednava jesté pred uzavienim smlouvy mezi klientem
a bankou. Sjednani je individualni a jedna se o to, Ze banka nabidne urcitou
sazbu a klient ji bud' pfijme, nebo nepfijme. Nabidka zavisi zejména na nékolika
faktorech. Jednim faktorem jsou urokové sazby na trhu, které jsou ovliviiovany
zejména urokovymi sazbami dluhopist. Zalezi, jak banky koupi tyto zdroje.

Dalsim faktorem jsou pfijmy a bonita klienta. Tedy jestli je klient schopny splacet
dané splatky a zdali jsou jeho pfijmy natolik vysoké, aby pokryly splatku. Doba
splatnosti uvéru je dalSim faktorem. Kdyz se jedna o dlouhou dobu splatnosti,
narusta riziko, které mize nastat u klienta pfi jeho splaceni. Na druhou stranu
rizikovy obchod ma vyssSi urokovou sazbu. Konkurence je dalSim vyznamnym
faktorem. [9]

4.2.1.8. Rocni procentni sazba nakladu

Nékdy je RPSN vykladano jinymi slovy jako vySSi urok, interni ukazatel banky
a podobné. VSechna tato slovni pojmenovani jsou vSak chybné. RPSN udava
procenta z dluzné ¢astky, které musi spotfebitel zaplatit za obdobi jednoho roku.
Udava tedy vesSkeré naklady, které jsou s danou puajckou, Uvérem spojeny.
Klasicka urokova sazba ukazuje pouze cenu vypuj¢enych penéz, ve které nejsou
zahrnuty veskeré naklady, ale RPSN v sobé nese veskeré naklady. Témi jsou
napfiklad:

e Poplatky za uzavieni smlouvy

e Poplatky za spravu uvéru

e Poplatky za vedeni uctu

e Poplatky za pfevody penéznich prostfedku
o Poijisténi, schopnost splacet

Zakon o spotfebitelském uvéru uklada povinnost informovat spotfebitele o vysi
RPSN. [15] [16]

4.2.2. Stavebni sporeni

Vznik stavebniho sporeni je uréen pro ziskani dalSich prostfedkd. Stavebni
sporeni spojuje oba zdroje financovani, to je z vlastnich prostfedkd a pomoci
uvéru. Cely prabéh sporeni ma dvé faze.

Prvni faze je uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni a nasledné sporeni. Pfi
uzavirani smlouvy je zvolena cilova ¢astka a tarif, ve kterém se bude spofit. Tarif
nam urci vysi urokové sazby, mésicni ulozky a podminky na ziskani uvéru a poté
nastavi ¢astku mésicni splatky.
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Délka sporeni je urCena individualné a je na kazdém, jakym zplsobem spofeni
ukongi. V pfipadé vyuziti uvéru ze stavebniho spofeni je dosazena faze uvérova.
[17]
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Obrazek €. 4 — Stavebni spofeni ¢asovy prabéh [17]

Pokud se klient rozhodne jenom spofit, odpada faze uvérova a doba spofeni
nekonci pfidélenim cilové Castky. Dulezité je podotknout, Ze klient musi dodrzet
vazaci dobu, ktera je v dnesni dobé Sest let. Pokud tuto dobu nedodrzi, pfijde o
veskerou statni podporu a navic by musel zaplatit sankcni poplatek. [17] [18]

4.2.2.1. Faze spofreni
Postupné sestaveni spofeni od prvni faze (smlouva az po kone¢né spofeni) je
rozepsano v nasledujicich podkapitolach.

4.2.2.2. Smlouva o sporeni
Faze spofeni zaCina uzavienim smlouvy o stavebnim spofeni. Ta obsahuje tyto
body:

o VysSi cilové Castky, kterou si zvolime my sami

e Prohlaseni, zda budeme Zadat o statni podporu

e VySi pravidelné Castky, kterou budeme spofit

e Podminky dané stavebni spofitelny

e Urokovou sazbu vkladt a urokovou sazbu z daného tvéru [19]
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4.2.2.3. Volba cilové ¢astky

Castku vSak ovliviiuje vice parametrl, tedy vstupuji do vzorce pro vypocet
hodnoticiho Cisla. Podle tohoto Cisla se urCuje vznik naroku na pfidéleni uvéru.
Hodnotici Cislo ma kazda stavebni spofitelna ur€ené podle jiného vzorce. [19]

Cilovou castku si klient voli individualné, obvykle je cilova Castka v tisicich
korunach. Ale méla by byt volena v optimalni vysi. Pfi nizké cilové ¢astce by mohl
klient pfe spofit, a to neni pfipustné. Pfi vysoké cilové Castce klient zbytecné
mnoho zaplati za poplatky pfi uzavirani smlouvy. [18] [19]

4.2.2.4. Volba tarifu
Tarif stavebniho spofeni je definovan:

o Urokovou sazbou vkladi a Grokovou sazbou Uvé&rd

e Minimalni vySi mésicni ulozky

e Podminkami pro pfidéleni uvéru

e Minimalni vysi splatek
4.2.2.5. Pravidelné ulozky
Ukladani finan¢nich prostfedkt na ucet je jedna z hlavnich povinnosti klienta.
V&e o vysi vkladi musi byt uvedeno ve smlouvé. Castka mésiénich UloZek se
stanovuje z vySe cilové hodnoty. Mimofadné ulozky mohou byt u dvou typickych

situaci. Prvni je vkladani prostfedkd jednou ro¢né. Druha je, kdyz klient zada
o preklenovaci uveér.

4.2.2.6. Statni podpora
U ziskavani statni podpory jsou kladena pfisné&jSi omezeni. Dle zakona muze
statni podporu ziskat:

e Obg&an Ceské republiky
e Obgan EU s povolenim k pobytu na tzemi CR
e Fyzicka osoba s trvalym pobytem na tzemi CR

4.2.2.7. Uvér ze stavebniho sporeni

Uvér ze stavebniho spofeni je jednim z hlavnich pfinosti stavebniho spofeni.
Urc€uje ji statni podpora a diky ni je uro€en nizkou a pevnou urokovou sazbou po
celou dobu splatnosti. Splaceni tohoto uvéru ma nékolik odliSnosti. Prioritni je
vySe splatky, ktera je sjednana ve smlouvé. Druha odliSnost je vétSi volnost
klientd pfi splaceni. U klasického uvéru jsou pfesné urCené dny splatky,
ale u uvéru ze stavebniho spofeni muze klient uhradit ¢astku nejpozdéji ve
stanoveny den. [18] [19] [20]
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4.2.2.8. Preklenovaci uvér

Jednou z nevyhod stavebniho spofeni je to, ze uvér musi byt pfidélen. Pfidéleni
ale neni mozné dosahnout okamzité a ¢ekaci doba je nékolik let. Proto stavebni
spofritelny nabizeji pfeklenovaci uvér. Pfeklenovaci uvér je poskytovan vétsinou
ve vySi cilové ¢astky. Nékdy muize byt i nizsi, nikdy vSak neni vyssi.

ziistatek na dctu

[

preklenovaci aver dver ze stavebniho sporeni
(meziiver)

-40 000 L
80 000 |
120 000 |
180 000 |

-240 000

300 000 £

Obrazek €. 5 — Preklenovaci uvér [19]

Preklenovaci uveér slouZi k pfeklenuti doby do koncové doby pfidéleni cilové
castky. [19]

4.2.3. Emise
Emise jako zdroj financovani délime na:

e Emise akcii
e Emise obligaci

4.2.3.1 Emise akcii
Akcie je cenny papir vlastnického charakteru. Z pohledu financovani Ize akcie
rozdélit do dvou skupin.

Kmenové akcie vlastni majitel, ktery je spoleCnikem akciové spolecnosti. Ten
ma pravo podilet se na jejim fizeni, zejména na valné hromadé. Pravem
akcionare je narok na roCni ¢ast zisku (dividendé). Vysi ale nema zaru€enou, ta
totiz zavisi na hospodarskem vysledku podniku. Dale ma akcionar pravo na podil
z likvida¢niho vynosu podniku. Jedna se o trvalou formu externiho financovani
investic, a to proto, Ze nejsou splatné.

Prioritni akcie, podobné jako kmenové, vlastni majitel, ktery ma ¢ast vlastniho
kapitalu podniku. Tu vS8ak zajiStuje pevny pfijem (stala dividenda). Vyhodou
financovani prioritnimi akciemi je relativni stabilita dividend. Nevyhodou, stejné
jako u kmenovych, je, Zze dividenda neni odCitatelnd polozka pro stanoveni
zakladu pro dan z pfijmu. [1]
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4.2.3.2. Emise obligaci

Obligace je cenny papir véfitelskeého charakteru. Jedna se o dluzny upis
s pfedem stanovenym vynosem — urokem. Majitel je véfitelem obligace, ale
v naprosté vétsiné pfipadd neziskava pravo na rozhodnuti, zisku majetku
instituce, ktera obligaci vydala. Pfi rozhodovani o emisi obligaci jako zdroji
financovani investi¢nich projektl jsou dulezité zejména tyto faktory:

¢ \ynos z obligace
e Doba splatnosti a zplsob splaceni
e Hodnoceni emitenta pomoci ratingu

Cenou za poskytnuté finanéni prostfedky je urok. Ten je nakladovou poloZkou
snhizujici zaklad dané, vytvari danovou usporu. [1]

4.2.4. Finanéni leasing

Leasing je nastrojem vyuzivani majetku po urcitou dobu, aniz se majetek stava
vlastnictvim podniku. Pfedstavuje ftfistranny pravni vztah mezi dodavatelem,
pronajimatelem a najemcem. Leasing patfi do dlouhodobého zplsobu
financovani. Vyhodou je zahrnuti leasingovych splatek do naklad podniku a tim
snizeni zakladu pro zdanéni. Jedna se o efektivni zplsob poskytnuti uvéru.
Nevyhoda financovani je v tom, Ze pro podniky s dobrym pfistupem k uvérovym
zdrojliim je leasing drahy.

Najemce mulze mit také potize pfi provadéni rekonstrukci a jinych zasahu.
V8echny operace vyzaduji souhlas vlastnika jako pronajimatele.

4.2.5 Dotace a granty

Nékteré investicni projekty mohou byt podporovany narodnimi a mezinarodnimi
vefejnymi zdroji ve smyslu pfimych dotaci penéznich prostiedkid. Ty jsou
rozdélovany na zakladé presnych pravidel soutéZe. Ziskat je mohou jen ty
projekty, které ziskaji nejvysSi ohodnoceni. [1] [4]
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5. Zakladni informace podnikatelského planu

Tato kapitola je vénovana podnikatelskému planu. Zakladnim bodem planu je
zrekonstruovat koupeny rodinny dim. Rekonstrukce bude mit zakladni ucel, a to
vybudovani dvou bytl, které budou nasledné k pronajmu. Pro investora je
dulezité zjistit, za kolik let se mu vrati vlozena investi¢ni Castka. Vysledkem
projektu bude zjiSténi doby navratnosti projektu a vyhodnoceni ekonomickeé
efektivnosti dle ekonomickych ukazateld.

V teoretické Casti je popsana studie proveditelnosti. JelikoZ investor neni firma
ani podnik, ale fyzicka osoba, nebudou dodrzeny vSechny body studie. Budou
ale popsany zakladni body, které jsou nastaveny na konkrétni projekt, a to:

Zakladni informace podnikatelského planu (identifikace, dispozicni
feSeni, zhodnoceni stavajiciho technického stavu budovy, umisténi
budovy). Jsou zde zahrnuty tfi body ze studie proveditelnosti.

Navrhnuta rekonstrukce (Zjisténi co vSechno bude tfeba provést,
abychom byli schopni stanovit naklady na provedeni rekonstrukce.)

Naklady (Celkové investi¢ni naklady, které budou zjistény pfimo od
dodavatelu. Bude se jednat o vSechny naklady, které je potifeba vlozit do
rekonstrukce. Budou uvedeny vSechny zjisténé ceny materiallu a ceny za
provedené prace. Nebudou stanoveny dle Zadného softwaru, ale budou
zjiStény pfimo od konkrétniho mistra nebo dodavatelské firmy. Jelikoz si
investor dokaze provést urcité stavebni upravy sam, u nékterych Casti
nebudou uvedeny ceny za praci.)

Stanoveni predpokladanych provoznich naklada (Bude zde zjisténi
budoucich provoznich nakladu budovy. Jelikoz se jedna o neobyvany
objekt, bude provedeno srovnani s obdobnym objektem.)

Stanoveni vysky budoucich najmi (Zde bude provedena identifikace
lokality nemovité véci. Dale bude stanoveno srovnani s podobnymi
nemovitostmi. A v neposledni fadé bude vyhodnocena analyza trhu.)

Podrobny vypocet budouci efektivnosti nemovité véci (Dle ukazatell
efektivnosti, které byly uvedeny v teoretické €asti, budou stanoveny
vysledky doby navratnosti investice, investi¢niho cash flow a Cisté
soucasné hodnoty.)
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Obrazek ¢. 6

Obrazek &. 6 znazoriuje pohled na objekt, ktery je v nasledujicich kapitolach
identifikovan.

5.1. Identifikace stavby

Stavba: Rekonstrukce rodinného domu

Misto stavby: Popudinské Mocidlany (Slovensko), soupisné Cislo
201, postaveny na pozemku parc. €. 1555/4

Kraj: Trnavsky (zapadni Slovensko)

Investor: Majitel objektu

Suterén + zaklady: Nosné zdivo suterénu je zbetonu prelozeno

kamenim. Dle zachovalé projektové dokumentace.

Prvni nadzemni podlazi: V 1. NP je nosné zdivo ze ,SIPOREXU*. P¥icky jsou
z dutych cihel na maltu. Zarubné jsou ocelové. Dvefe
zasklené. Okna dfevéné dvoijité trojdilné.

Druhé nadzemni podlazi: Cela dispozice 2. NP je stejna jako prvni poschodi.
Rozmisténi pokoju je rovnomérné nad sebou. V 2. NP
je rovnéz hygienické zafizeni.

Izolace proti vodé a vlhkosti: Izolace RD jsou plné funkéni.

Svislé konstrukce a pri¢ky: Pficky jsou zdutych cihel na maltu. Cela
konstrukce je zdrava a nepromocena. Obvodova
konstrukce je rovnéz z cihel pinych palenych.

Vodorovné konstrukce: Stropy jsou nad suterénem ZB monolit. Nad pfizemim
keramicky strop, nosniky | + keramické vlozky
,MIAKO*, na chodbé& ZB monoliticka deska. Nad 2. NP
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Schodisté:

Stiresni konstrukce:

Komin:

Podlahové konstrukce:

jsou podobné jako v 1. NP nosniky | + keramické
vlozky ,MIAKO*.

Celé schodi$té je monolitické ZB, kterého naslapna
vrstva je z PVC.

V pavodni vykresové dokumentaci je planovana
stfeSni konstrukce krovu, ale nakonec se od krovu
odstoupilo a stfesSni konstrukce je rovna z nosnikd
avlozek ,MIAKO". Cela konstrukce stfechy je
potahnuta izolaci a koneCna vnéjsi vrstva je asfaltovy
pas.

Konstrukce kominu je zdéna a funkcni. RD ma jeden
zdény komin.

Podlahy v domé jsou rizné, na chodbé se jedna
o dlazbu a ve vSech pokojich je dlazba z linolea.

Vnitini omitky a povrchové upravy: Vnitini omitky jsou nefunkéni a nesplfuji

Vyplné otvort:

Instalace:

zakladni pozadavky na bydleni. Omitky opadavaiji,
a jelikoz je objekt neobydlen a nevytapén, tak jsou
omitky navihlé.

V celém RD jsou dfevéna okna dvoukomorova, ale
bohuzel nefunkéni. Vchod je vyplnén dfevénymi
dvefmi. VSechny pokoje maji ocelové zarubné, které
jsou vyplnény dievénymi dvermi.

Cely RD ma nefunkéni instalace elektfiny
a nekompletni instalace vody.
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5.2. Dispozice 1. NP

Stavajici RD ma hlavni vstup umistén na vychodé. Vstup do domu je vyfeSen po
zdéném schodisti pfimo z ulice. Dispozice se sklada ze tfech mistnosti, a to
z kuchyné obyvaciho pokoje a loznice. Dale je zde vystup do 2. NP po ZB
monolitickém schodisti, které je propojeno se sklepem. V prvnim podlazi je WC
spojeno s koupelnou, maiji vstup z chodby. Na nasledujicim obrazku je nakres
puvodni dispozice 1. NP.
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LEGENDA MISTNOST!

KUCHYR 01 15.25m2
OBYVACT POKOJ 02 20,25 m2
LOZNICE 03 20,25 m2
CHODBA 04 30,14 m2
WCHKOUPELNA 05 4,56 m2
VSTUPNI HALA 06 7.42m2

Obrazek €. 7 — Pavodni dispozice 1. NP [vlastni zpracovani]

Predchazejici obrazek &. 7 je obrazek v pudorysné podobé. Na nasledujicim
obrazku &. 8 je pro lepSi predstavivost znazornéna dispozice 1. NP v 3D
provedeni.

Obrazek €. 8 — Dispozice 1. NP v 3D [vlastni zpracovani]
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5.3. Dispozice 2. NP

Do 2. NP je zajistén vstup pfimo z 1. NP. Jedna se o ZB schodist&, které je
plynule napojeno. Dispozice sestava z kuchyné, obyvaciho pokoje a loznice.
Rozmisténi pokoju je stejné jako v 1. NP. V 2. NP je umisténo jenom WC bez
dalSich hygienickych zafizeni.
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Obrazek €. 9 — Pavodni dispozice 2. NP [vlastni zpracovani]

Obrazek €. 9 je v pudorysné podobé. Je jasné vidét, Zze se jedna o soubézné
pokoje jako v 1. NP. Jiz z obrazku je zfejmé, Ze chodba ma velkou podlahovou
plochu. Dispozice pro zajisténi vSech potreb, které byt potfebuje, je nevyhovuijici.
Bude se muset navrhnout rekonstrukce, ktera bude malo nakladna, ale zaroven
musi splhovat vSechny pozadavky na bydleni. Na nasledujicim obrazku je
znazornéno 2. NP v 3D podobé pro lepsSi pfedstavu stavajiciho stavu 2. NP.

38



LT R Tﬁ_ﬁg i e . B a_&\ B

X i’ﬁ? *ﬁ% & Db A
B A é % T,

T’\'!.q, i ,mé“\ ‘.'_-"‘ LR E

Obrazek €. 10 — Dispozice 2. NP v 3D [vlastni zpracovani]

Na obrazku €. 10 je vidét, Ze 2. NP je stejné jako 1. NP, chybi pouze vstupni hala.
5.4. Zhodnoceni stavajiciho stavu konstrukci

Celkové vyhodnoceni ze statického hlediska je vyhovuijici. Jednotlivé konstrukce
jsou zpusobilé vykonavat své funkce. Co se tyCe nosnych zdi, jsou bez
zavaznych poruch. PFicky nemusime ze statického hlediska posuzovat. Stropy
nevykazuji Zzadné znacné poskozeni. Vyplné otvord je nutné vyménit, jelikoz
jejich doba Zivotnosti skoncila. Podlahy jsou nerovné a poskozené, rovnéz je
nutnost je zrekonstruovat, hlavné z hlediska komfortnosti. Omitky je nutné znovu
nahodit. Topeni je zastaralé a neekonomické. Elektrické instalace jsou pro
uzivani nevhodné. Dispozice pro dalSi uzivani je nevhodna, a proto je dulezité
vyfesit tento problém pro budouci vyuzivani objektu.
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6. Navrhnuta rekonstrukce projektu

Celkové zhodnoceni objektu je bez viditelnych statickych poruch, coz nam
umoznuje provést z vétsi asti jen estetickou rekonstrukci. Ugel objektu je jiz
pfedem znam, proto pribéh rekonstrukce bude smérovat k vytvoreni predem
stanoveného navrhu. Z pfedeslého vyhodnoceni konstrukci vime, co je potfeba
vymeénit, co naopak ponechat a co odstranit. Pro navrh rekonstrukce musel byt
nakreslen alespon orientaéni pldorys, jelikoz vykresova dokumentace
neexistuje.

6.1. Vyc€isténi budovy

Po prevzeti budovy do vlastnictvi investora bylo zjisténo, Ze v budové se
nachazeji vétsi predméty po predchozim majiteli. Nasledné odstranéni
a vycCisténi si investor obstaral sam, coz znamena, Ze se nebudou zapocitavat do
nakladl na rekonstrukci. Jednalo se zejména o stary nabytek a starou sanitu.

6.2. Bouraci prace

Komplexni prace dle navrzeného stavu se budou provadét svépomoci, proto se
nejedna o nakladovou polozku.

6.3. Elektroinstalace

Stavebni objekt ma nefunkéni elektroinstalace, proto musi byt navrzeny novée
rozvody a zavedena nova elektroinstalace. Vyménu instalaci si majitel dokaze
provést svépomoci, ale material na vyménu je uz nakladem na rekonstrukci.

Obrazek €. 11 — Elektroinstalace v objektu [vlastni zpracovani]
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6.4. Vyplné otvor

Stavajici vypIné jsou pro dalSi uzivani nevyhovujici. VSechny vyplné je nutné
vymeénit, co se tyCe oken i dvefi. Z tepelného hlediska jsou okna nevyhovujici.
Dvefe nejsou funkéni z estetického i z u€elného hlediska. Navrhuji vyménu oken
dle nejlepsi cenové nabidky od firem v blizkém okoli. Dvefe rovnéz nainstalovat
dle nejlevnéjsi cenové nabidky, ale az po navrhnuti kone¢ného stavu dispozice.

Obrazek €. 12 — VypIné otvoru [vlastni zpracovani]

V predeslém obrazku &. 12 jsou znazornény plvodni vypIné otvoru. Jak je jasné
vidét, bude nutné vyplné vyménit za nové.

6.5. Topeni

Majitel ma pozadavek vyresit topeni co nejefektivnéji. Jsou dvé moznosti navrhu
topeni, a to klasické ustfedni teplovodni, nebo elektrické podlahové. Pro navrh
dané rekonstrukce je nutné provéfit vSechny moznosti a zhodnotit efektivnost
vytapéni. Proto je nutné kontaktovat kvalifikované firmy a zjistit cenové nabidky
plus zhodnotit efektivnost vytapéni do budoucnosti.
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Obrazek €. 13 — Nevyhovuijici topeni [vlastni zpracovani]

Na obrazku ¢&. 13 je zfetelné, Ze topeni v domé je nefunkéni. Proto je dllezité
nainstalovat efektivni a funkéni vytapéni.

6.6. Podlahy

Abychom mohli zrekonstruovat podlahu, budeme muset zjistit, jakou formu
vytapéni zvolime, jelikoz elektrické vytapéni se buduje pfimo do podlahy. Proto
zvolime druh podlahy aZ po vyhodnoceni efektivnéjSiho vytapéni. Druh a formu
podlah zhodnotime dle nabidek firem a uvazeni majitele.

Obrazek €. 14 — Podlahy [vlastni zpracovani]
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6.7. Nosné zdi, pricky

Dle celkového navrhu konecné dispozice objektu zvolime, které pficky a otvory
zustanou a které budou upraveny, respektive vybourany. Dle pozadavku majitele
je zakazano zasahovat do nosnych zdi. V8e bude uvedeno ve vykresové
dokumentaci a naslednych vizualizacich.

6.8. Omitky

Formu a druh omitek musime stanovit az po navrhnuti celé dispozice budovy.
Celkova obnova omitek bude provedena az po skonceni vSech vyse uvedenych
praci.

Obrazek €. 15 — Omitky [vlastni zpracovani]

Z predeSlého obrazku €. 15 je prokazatelné, ze omitky nespliuji svou funkci,
a proto je dulezité je obnovit. VSude musi byt nanovo vybudované stérky, sitky
a vymalba.
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6.9. Rekapitulace

Abychom byli schopni zjistit, které ¢asti domu se budou rekonstruovat, je zde
uvedena rekapitulace.

Tabulka €. 2 — Rekapitulace stavajiciho stavu [vlastni zpracovani]

Nazev Pozadavek investora
Zasah do nosnych konstrukci Ne
Elektroinstalace Ano
Vymeéna vyplné otvoru Ano
Topeni Ano
Podlahy Ano
PFicky pro zménu dispozice Ano
Omitky Ano
Dispozi¢ni feSeni koupelna Ano
Dispozi¢ni feSeni kuchyn Ano
Krytina Ne
Kanalizace, odpady Ano
Schody Ne
Vnéjsi povrch Ne

Tabulka €. 2 zahrnuje stavebni ¢asti domu, které se musi navrhnout a nasledné
zkalkulovat, jejich pofizovaci naklady.

6.10. Dispozice

Stavajici dispozi¢ni feSeni je nevyhovuijici. Pro budouci zamér je nutné dispozici
zménit. Bude nutné nékteré pficky zbourat, nadstavit nebo navysit.
Pro vybudovani dvou samostatné oddélenych bytovych jednotek je nutné zajistit
kompletni hygienické zafizeni v obou patrech. Celkova dispozice je zastarala
a nevyhovujici.

V nasledujicim obrazku je zaznamendana navrhnutd zména dispozice. Vstup do
2. NP je zabezpeden ze zadni strany domu, a to po monolitickém ZB schodisti,
které je souvislé z 1. PP az po 2. NP. Nové vybudovana pficka nebude problém
z hlediska vstupu do 2. NP.
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1.NP NAVRHNUTA REKONSTRUKCE
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Obrazek €. 16 — NavrZzena rekonstrukce v 1. NP [vlastni zpracovani]

V obrazku €. 16 je znazornén nakres rekonstrukce. Jedna se o nasledujici
Zmeény.

¢ Koupelna se navysi a bude po celé délce 4,5 metr(.

e WC bude samostatné vystavéno.

e Mezi 1. NP a 2. NP vznikne pficka, aby vznikly dva samostatné byty.

e Budou zastavény dvefe do obou mistnosti, které budou nahrazeny dvefmi
z mistnosti do mistnosti. Vznikne tak sice prichodny obyvaci pokoj,
ale zaroven vznikne prostor pro ulozny prostor, a to z druhé strany stény.

e Do budoucna je mozné Satnik prestavét na dalSi pokoj. BohuZel to neni
momentalné mozné, jelikoz v zadni strané budovy je dalSi hospodarska
budova. Majitel ale v budoucnu zvazuje budovu zbourat, tim by vznikla

moznost vybourat okenni otvor pro dalSi poko;j.

e Okno v kuchyni a ve vstupni hale bude zmen8eno na 1000x1500 m.
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DalSi obrazek ukazuje navrhnutou rekonstrukci 2. NP.Jedna se o pudorysny
nakres.

2.NP NAVRHNUTA REKONSTRUKCE
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Obrazek €. 17 — Navrzena rekonstrukce v 2. NP [vlastni zpracovani]

V obrazku €. 17 je naCrtnuta rekonstrukce 2. NP. Jsou zde navrhnuty nasledujici
Zmeény.

e Koupelna je navrzena stejné jako v 1. NP po celé délce 4,5 metru.
e WC je nové vystavéno samostatné.
e Okno v kuchyni je zmenseno.

e Mezi obyvacim pokojem a kuchyni bude vybouran otvor.
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7. Naklady projektu

Na zakoupeni RD do vlastnictvi majitele bylo nutné zadat o hypotéku. Majitel si
zprostiedkoval puUjcku od banky Slovenska spofitelna. Jelikoz je dim ve
vlastnictvi a hypotéka je uz ve formé splaceni, nebudeme fesit dalSi moznosti
financovani od jinych bank. Banka stanovila mésicni splatky, které jsou uvedeny
v nasleduijici tabulce.

Tabulka &. 3 — Udaje o poskytnutém avéru [vlastni zpracovani]

VySe Gveéru 35000 €
Mésicni splatka 275,83 €
Pocet let splaceni 13
Urokové sazba 3,09 %
Doba fixace 5 let

Z vySe uvedené tabulky €. 3 jsou jasné viditelné mésiéni poplatky. K vyfizeni
hypotéky jsou nutné i jednorazové poplatky, ty jsou zpracovany v nasledujici
tabulce.

Tabulka €. 4 — Poplatky bance [vlastni zpracovani]

Jednorazovy poplatek bance 399,00 €
Jednorazovy kolek €. 1 66 €
Jednorazovy kolek €. 2 74 €
Znalecky posudek 180,00 €
Spravni poplatek 9,00 €
Suma poplatku 985,00 €

Z tabulky €. 4 je zfejmé, Ze celkova suma poplatkul je ve vysi 985,00 €, coz neni
zanedbatelna ¢astka (dle pfilohy A). Celkovou sumu je nutné pficist do celkovych
nakladu.

7.1. Naklady na elektroinstalace

JelikoZz jsou soucasné elektroinstalace nevhodné pro bydleni, musi byt
provedena jejich kompletni vyména. Jedna se o celkovou vyménu elektrickych
dratu. Dale se musi pocitat s vysekavanim do zdi pro umisténi elektrické
instalace. Pro budouci ucel nemovitosti, a to pronajem bytl, je dullezité
nainstalovat dvoje elektrické méfice.

Materialy pofizené na obnoveni celkové elektroinstalace jsou podlozeny
nakupnimi stvrzenkami maijitele. Jednotlivé polozky jsou uvedeny v nasledujici
tabulce.
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Tabulka €. 5 — Naklady na elektroinstalace [vlastni zpracovani]

Nazev materialu Pocet (M. J.) Cena (€) s DPH
CYKY-J 3x2,5 200 bm 198,00 €
CYKY-J 3x1,5 100 bm 59,00 €

Suma 257 €

V tabulce €. 5 je seCten material na rekonstrukci elektroinstalace (dle pfilohy B).
Dale potfebujeme elektfinu pfipojit do sité. Cena jistiCe je 189,00 €. Revizni
zprava 500,00 €. Ostatni poplatky 250,00 €. Celkova cena rekonstrukce
elektroinstalace je 1 196,00 €.

7.2. Naklady na vypliné otvort

Pro zjisténi celkovych nakladd jsou provedeny 2 nabidky pro vyménu oken
a dvefi. Obé nabidky obsahuji 4 okna srozméry 2000x1500 mm a 4 okna
s rozméry 1000x1500 mm. Nabidka také obsahuje vchodové dvefe. Cena je
v€etné DPH, dalSich pfisluSenstvi a v€etné montaze.

Prvni nabidka:

Jako prvni nabidka byla zvolena spoleCnost SuSa s. r. 0. okna a dvere.
V nasledujici tabulce jsou pfehledné zapsané jednotlivé polozky.

Tabulka €. 6 — Kalkulace oken prvni nabidky [vlastni zpracovani]

Pocet Popis ‘—_ Cenalks Celkem s DPH
4ks  Rozméry 2000x1500 mm 244,00 € 976,00 €
12 ks Montazni plechy 3,20 € 38,40 €
4 ks Podokenni profil 5,50 € 22,00 €
4 ks Parapet vnéjsi 9,33 € 37,32 €
4 ks Parapet vnitfni 12,00 € 48,00 €
4 ks Zaluzie 28,90 € 115,60 €
4 ks Montaz okna standard 40,00 € 160,00 €
4 ks Zednické zapraveni 40,00 € 160,00 €
8 ks Montaz parapetu 15,00 € 120,00 €
4 ks Montaz Zaluzii 5,00 € 20,00 €

Celkova cena 1 697,32 €
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V pfedchazejici tabulce je rozpocet na 4 okna do hlavnich pokoju. V ostatnich
mistnostech budou okna s jinymi rozméry, a to v kuchyni a chodbé. Pfehledny
rozpocCet pro dalSi okna je v nasledujici tabulce.

Tabulka €. 7 — Kalkulace oken prvni nabidky 2 [vlastni zpracovani]

Pocet Popis D

4 ks Rozméry 1000x1500 mm
9 ks Montazni plechy

4 ks Podokenni profil

4 ks Parapet vnéjsi

4 ks Parapet vnitini

4 ks Zaluzie

4 ks Montaz okna standard

4 ks Zednickeé zapraveni

8 ks Montaz parapetu

4 ks Montaz zaluzii

Celkova cena 964,93 €

Cenalks

128,00 €
2,30€
2,86 €
5,20 €
6,50 €
11,50 €
30,00 €
30,00 €
10,00 €
2,00€

Celkem s DPH

512,00 €
20,70 €
11,43 €
20,80 €
26,00 €
46,00 €
120,00 €
120,00 €
80,00 €
8,00 €

Ve vySe uvedenych tabulkach €. 6 a €. 7 jsou uvedeny jednotlivé polozky pro
8 plastovych dvoukomorovych oken. Dale jsme dali ocenit vchodové dvere, které
jsou rozepsany nasledovné.

Tabulka €. 8 — Kalkulace dvefi prvni nabidky [vlastni zpracovani]

Pocet
1 ks
1 ks
2 ks

Cena celkem

Popis

Vchodové venkovni dvere

Vchodové dvere do bytu vnitini

Montaz dveri

Cena s DPH
680,00 €
215,35 €
80,00 €
975,35 €

Celkova suma vSech polozek cenoveé nabidky od firmy Su$a s. r. 0. okna a dvere
(dle prilohy C)je 3 637,60 €.
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Druha nabidka:

Dalsi nabidka je rovnéz pro ta sama plastova okna se stejnymi rozméry
a vlastnostmi. V nasledujici tabulce je uvedena kalkulace do hlavnich pokoju
od Ceské firmy Okna pfes internet.cz. JelikoZ se jedna o &eskou firmu a v8echny
kalkulace jsou vypocteny v €, byl proveden pfepocCet na € v aktualni kurzové

hodnoté, a to 26,467 K& na €.

Tabulka €. 9 — Kalkulace oken druhé nabidky [vlastni zpracovani]

Pocet Popis

4 ks Rozméry 2000x1500 mm
12 ks Montazni plechy

4 ks Podokenni profil

4 ks Parapet vnéjsi

4 ks Parapet vnitini

4 ks Zaluzie

4 ks Montaz okna standard

4 ks Zednickeé zapraveni

8 ks Montaz parapetu

4 ks Montaz zaluzii

Celkova cena 1 804,91 €

Cenalks
256,13 €
3,17 €
572€
9,46 €
11,80 €
29,62 €
42,32 €
47,61 €
18,14 €
4,53 €

Celkem s DPH
1 024,52 €
38,09 €
22,85 €
37,82 €
40,18 €
118,49 €
169,28 €
190,44 €
145,12 €
18,12 €

V pfedchazejici tabulce €. 9 jsou rozepsana pouze okna do hlavnich pokoju, a
proto musi byt udélana jesté kalkulace ostatnich oken do kuchyné a chodby. Ta

je provedena v nasledujici tabulce.
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Tabulka €. 10 — Kalkulace oken druhé nabidky 2 [vlastni zpracovani]

Pocet Popis Cenalks Celkem s DPH
4 ks Rozméry 1000x1500 mm 131,98 € 527,90 €
9 ks Montazni plechy 2,38 € 2142 €
4 ks Podokenni profil 2,86 € 11,43 €
4 ks Parapet vnégjsi 549 € 21,95 €
4 ks Parapet vnitini 6,51 € 26,03 €
4 ks Zaluzie 11,44 € 57,76 €
4 ks Montaz okna standard 30,23 € 120,91 €
4 ks Zednické zapraveni 34,00 € 136,02 €
8 ks Montaz parapetu 9,07 € 72,54 €
4 ks Montaz zaluzii 2,27 € 9,07 €

Celkova cena 1 005,03 €

Celkovy soucet oken s rozméry 1000x1500 mm je uveden v tabulce. Cena oken
je uvedena i s DPH. DalSi polozkou jsou vchodové venkovni a vnitfni dvefe do
obou bytu. V nasleduijici tabulce jsou uvedeny jednotlivé ceny plus jejich montaz.

Tabulka €. 11 — Kalkulace dvefi druhé nabidky [vlastni zpracovani]

Pocet Popis Cena s DPH
1 ks Vchodové venkovni dvere 617,18 €

1 ks Vchodové dvere do bytu vnitfni 228,59 €

2 ks Montaz dvefi 158,69 €
Cena celkem 1 004,46 €

V tabulkach €. 9, €. 10 a €. 11 jsou uvedeny rozpocty jednotlivych polozek od
firmy Okna pfes internet.cz. Firma si sama zaméfuje a dopravuje material
za cenu 30,00 €.

Celkova suma od firmy Okna pfes internet.cz je 3 844,4 €. Z vySe uvedenych
nabidek jsme vybrali cenové levnéjSi nabidku, a to od firmy Su$a s. r. 0. okna
a dvere, kde celkova cena je 3 637,60 €.
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7.3. Naklady na vybudovani pricek

Dle navrzené dispozice bude nutné vybudovat nékteré pficky. Danou praci si
majitel provede sam. To znamena, Ze naklady za praci si nebude zapocitavat do
celkovych nakladd. Jednotlivy material ale bude do celkovych naklad zapocten.

Tabulka €. 12 — Naklady materialu na vybudovani pfiCek [vlastni zpracovani]

Nazev materialu Mnozstvi M. J. Jednotkova cena Cena (€)
Tvarnice 50 m? 16,01 €/m? 800,50 €
Preklad 6 ks 35,03 €/ks 210,18 €
Lepidlo na porobeton 10 ks 5,34 €/ks 53,40 €

Celkem =1 064,08 €

Do celkové ceny jsou dle tabulky €. 12 zahrnuty jen zakladni materialy. Konecna
cena je bez ceny za praci, a to 1 064,08 €.

7.4. Naklady na topeni

Platby za topeni jsou nejvétSim pravidelnym vydajem v rodinném domé. Proto
u rekonstrukce musi byt vyuzity veSkeré moznosti na vytapéni, aby se naklady
snizily. Na zrekonstruovani topeni budou zpracovany dvé moznosti vytapéni.
Prvni varianta je v souCasnosti nejoblibenéjSi, a to topeni kotlem ustfedniho
vytapéni na zemni plyn. DalSi varianta je po domluvé s investorem vytapéni
elektrické podlahové. Jesté pred ur€enim nakladu musi byt proveden vypocet
tepelnych ztrat budovy.

Vypocet tepelnych ztrat:

Pro vybrany rodinny ddm jsou pro jednotlivé typy mistnosti provedeny vypocty
tepelnych ztrat nasledovné.

Tabulka €. 13 — Tepelné ztraty [vlastni zpracovani]

Tepelné ztraty 1. NP

Kuchyrn Q=1258,61W
Obyvaci pokoj Q=1525W
LoZnice Q=1480W
Chodba Q=1050,95W
Koupelna + WC Q=352,71W
Hala Q=632,02W
Celkem ztraty 1. NP Q=6299,29 W
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Tepelné ztraty 2. NP

Kuchyn Q=2258,61W
Obyvaci pokoj Q=2411,13W
Loznice Q=2578,68W
Chodba Q=1050,95W
Koupelna + WC Q=852,71W

Celkem ztraty 2. NP Q=9152,08 W

Vypocty jsou provedeny jako orientaCni pro slepy rozpocet na topeni. Dle vySe
uvedenych Ciselnych udaju je zifejmé, Zze dum ma vysoké tepelné ztraty. Proto
by bylo dobré uvazovat nad zateplenim budovy a dalSim naslednym snizenim
nakladl za topeni. Pro danou chvili investor nechce investovat do zatepleni,
a proto budeme dale pracovat s vySe zjiSténymi udaiji.

Prvni varianta — pofizovaci naklady na topeni plynovym kotlem:

U prvni varianty vytapéni jsme se zaméfili na vytapéni plynem, a to zejména
z toho duvodu, Ze k domu je pfivedena plynova pfipojka. Pro tento typ vytapéni
je dulezité zabezpecit komin pro plynova télesa se specialni odolnou viozkou.

Druhy plynovych topidel:

~ Nizkoteplotni kotel spaluje vzduch z mistnosti, ve které se nachazi
Turbo kotel, ktery nebere vzduch z mistnosti, ale nasava ho zvenci

~ Kondenzacni kotel je také turbo kotel, ale ma vysSi u€innost a potfebuje
napojeni na kanalizaci

~ Plynovy pfimotop

Po konzultaci s investorem jsme vybrali kondenzacni kotel pro cely rodinny dam.
JelikozZ je na trhu Siroka Skala daného typu kotle, zaméfili jsme se na doporuceni
znamych a vybrali konkrétni firmu. Celkova cena kotle a pfisluSenstvi je uvedena
v nasleduijici tabulce.

53



Tabulka €. 14 — Cenova nabidka koupé kotle [vlastni zpracovani]

Cena/MJ s (DPH) Spolu

Nazev Mnozstvi
VAIL pfedlouz. 2 ks
60/100/1m

VAIL pfechodka 1 ks
VAIL komin 1 ks
60/100/125

Drobny instala¢ni 1 ks
material

VAIL setVU206/5-5 1 ks
ecoTEC

Obsah setu:

~ VAIL kotel VU 206/5-5 ecoTEC plus

~ VAIL zasobnikové Cidlo
~ VAIL multiMATIC
~ VAIL zasobnik uniSTOR VIH

MEfic tepla 2 ks 169,68 €

Celkem s DPH =2 690,37 €

23,00 € 46,01 €
41,00 € 41,00 €
63,00 € 63,00 €
2,00€ 2,00 €
2199,00 € 2 199,00 €
339,36 €

Cena v tabulce €. 14 je uvedena v pfilohach (dle pfilohy D). Ke kotlu je nutné
napocitat i jednotliva otopna télesa, jejichz rozpocCet je uveden v nasledujici

tabulce.

Tabulka €. 15 — Cenova nabidka otopnych téles 1 [vlastni zpracovani]

PocCet Cena s DPH (€)

Mistnost Typ télesa

Kuchyn Typ 11 1002 Radik Klasik 1
Obyvaci pokoj Typ 11 1002 Radik Klasik 1
LoZnice Typ 11 1002 Radik Klasik 1
Chodba Typ 11 1002 Radik Klasik 1
Koupelna + WC Typ Linear Comfort 369 1
Hala Typ 11 601 Radik Klasik 1

Celkem 1. NP = 602,17 €
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Tabulka €. 16 — Cenova nabidka otopnych téles 2 [vlastni zpracovani]

Mistnost Typ télesa Pocet Cena s DPH (€)
Kuchyn Typ 11 1002 Radik Klasik 1 110,00 €
Obyvaci pokoj Typ 11 1002 Radik Klasik 1 110,00 €
Loznice Typ 11 1002 Radik Klasik 1 110,00 €
Chodba Typ 11 1002 Radik Klasik 1 110,00 €
Koupelna + WC  Typ Linear Comfort 369 1 78,00 €

Celkem 2. NP = 518,00 €

V celkovych cenach jsou zapocCtena i vSechna prisluSenstvi potfebna pro
prichyceni otopnych téles. DalSim nakladem je plynova pfipojka, ktera se uctuje
od plynové stanice k napojeni na bézny metr. Cena za bm je 98,4 €/bm. K nasi
nemovité véci vede pfesné 3,5 metrl potrubi, coz je cenové 393,60 €. Dale je
uctovana projektova dokumentace v cené 120,00 € a v neposledni fadé skfinka
pro regulator tlaku plynu v cené 265,00 €. Za samotné pfipojeni se musi zaplatit
suma 157,66 €.

Celkova cena pofizeni je 4 746,80 €, do dané sumy musime pfiCist cenu prace
za provedeni topeni, ktera je 550 €. Cena prace je stanovena dle odbornika, ktery
ji vyhodnotil dle svych cenovych tarifa. Po seéteni je vysledna cena 5 296,80 €.

Druha varianta — elektrické podlahové vytapéni:

Nasledujici varianta je zaméfena na vytapéni elektfinou, pfesnéji podlahove
topeni. Tuto variantu si pfeje investor, a proto je nutné ziskat co nejvice informaci.
Dulezité u daného typu vytapéni je to, aby byl pfizplisoben provoz mistnosti.
Rodinny dum by mél byt dobfe tepelné zaizolovan. Zafizovaci predméty by
nemeély byt pfimo na podlaze — napfiklad nabytek by mél byt na nozi¢kach, pokud
pod n&j budeme umistovat topeni. Nemély by byt polozeny huriaté koberce a jiné
predméty.

Topeni je sestaveno ztopnych hadu, ktefi jsou zabudovani pod podlahou.
V kazdé mistnosti se hadi napojuji na rozdélovac¢. Pro jednotliva podlazi je nize
uvedena cena a pocet rohozi potfebnych na topeni.
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Tabulka €. 17 — Cenova nabidka materialu pro elektrické vytapéni
[vlastni zpracovani]

Mistnost Pocet Cena s DPH (€)
Kuchyn 5 pasu 285,00 €
Obyvaci pokoj 10 pasl 570,00 €
Loznice 10 pasl 570,00 €
Chodba 10 pasl 570,00 €
Koupelna + WC 4 pasy 228,00 €

Hala 2 pasy 114,00 €
Celkem 1. NP = 2 337,00 €

Mistnost Pocet Cena s DPH (€)
Kuchyn 5 pasu 285,00 €
Obyvaci pokoj 10 pasl 570,00 €
Loznice 10 pasu 570,00 €
Chodba 10 pasu 570,00 €
Koupelna + WC 4 pasy 228,00 €

Celkem 2. NP =2 109,00 €

Do celkovych nakladu je nutné pficist dalSi poloZky na ohfev teplé vody plus dalSi
prisluSenstvi na provoz elektrického topeni.

Tabulka €. 18 — Cenova nabidka doplfikového materialu pro elektrické vytapéni
[vlastni zpracovani]

Nazev polozky Cena s DPH (€)

Bojler Top Air 270 LS Smart + pfislusenstvi 2 200,00 €

Termostat DEVIreg™ Touch 8x141,78 =1 134,24 €
Revizni sprava 100,00 €

Paska 48,00 €

Celkem =3 482,24 €

Celkové naklady na druhou variantu vytapéni jsou 7 928,24 €.
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7.5. Naklady na omitky

Veskeré naklady budou vypocteny po provedeni vSech omitek v celém RD. Pfed
zapocnutim praci musi byt provedeno topeni a ukonCeny vSechny dispozi¢ni
zmény. JelikoZz musime uvazovat o dvou podlazich, tak bude proveden rozpocet
pro kazdé podlazi zvlast.

Pro prvni patro je uveden rozpocet v nasledujici tabulce, kde je celkova plocha
na provedeni omitek 392 m?, ve které jsou zapodéteny i stropy.

Tabulka €. 19 — Kalkulace cen materialu pro omitani 1. NP [vlastni zpracovani]

Nazev materialu Mnozstvi M. J. Cena (€)
Penetrace 451 295,61 €
BAUKIleber 70 pytld po 25 kg 44450 €
Natér bily 6 kbelikll po 25 kg 155,82 €
Feinputz 45 pytla 285,75 €
Sklo textilni sitka 8 balikl 332,69 €
Skrabani 0€

Celkem =1 514,37 €

Celkova suma materialu na mérnou plochu 392 m? je uvedena v tabulce ¢. 19.
Jsou tu zahrnuté veskeré polozky, které budou nutné na pouziti. U druhého patra
se celkova plocha zmensila, ¢ini tedy 318 m?2. V nasledujici tabulce jsou vSechny
polozky rozepsany na danou plochu.

Tabulka €. 20 - Kalkulace cen materialu pro omitani 2. NP [vlastni zpracovani]

Nazev materialu Mnozstvi M. J. Cena (€)
Penetrace 251 211,15 €
BAUKIeber 57 pytla po 25 kg 361,95 €
Natér bily 4 kbeliky po 25 kg 103,88 €
Feinputz 35 pytla po 40 kg 222,25 €
Sklo textilni sitka 6 baliku 249,51 €
Skrabani 0€

Celkem =1 148,74 €

Vtabulce €. 20 jsou uvedeny vSechny polozky, které budou potfebné
na provedeni omitek v 2. NP.
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Jelikoz si bude investor vSechnu praci potfebnou na rekonstrukci omitek provadét
svépomoci, neni do nakladld zapocitana prace na vykonanou cinnost.
Stejné tak ani prace Skrabani omitek. Celkova suma za provedeni omitek tedy
¢ini 2 663,11 €.

7.6. Naklady na provedeni podiah

Pred provedenim rekonstrukce podlah musi byt vybudovano kompletni topeni.
Druh podlahy si vybere majitel sam dle svého uvazeni. Celkova suma bude
zapocitana do celkovych nakladl rekonstrukce. Druh podlahy bude po celé ploSe
v obou patrech stejny. Jedinou vyjimkou bude mistnost koupelny a WC, kde bude
dlazba. Jelikoz chce majitel byty pronajimat, zvolil si nejlevnéjSi variantu,
a to podlahu laminatovou. V nasledujici tabulce je uvedena celkova cena.

Tabulka €. 21 — Kalkulace cen materialu pro provadéni podlah
[vlastni zpracovani]

Nazev materialu Mnozstvi M. J. Jednotkova cena Cena s DPH (€)
Laminatova 159,22 m? 6,00 € 955,32 €
podlaha COMFORT

Pfechodové listy 8m 7,77 €/m 62,16 €
Soklova lista 162,4 m 2,50 €/m 406,00 €
Vnitfni roh 28 ks 1,85 €/ks 51,80 €

Vnéjsi roh 30 ks 1,85 €/ks 55,50 €

Celkem =1 530,78 €

Celkova cena bez prace za provedeni podlahy ¢ini 1 530,78 €.

7.7. Naklady na potrubi

V celém domé bude vybudovano kompletni potrubi, zejména z divodu zmény
dispozi¢niho feSeni. Bude vybudovana stoupacka u WC, ktera povede do 1. PP
a nasledné do zumpy. V8echna odpadni potrubi z kuchyné&, koupelny a WC
povedou do jedné stoupacky. Budou napojena v 1. PP, aby nebyla viditelna
v podhledu. Déale budou vybudovana vSechna pfivodni potrubi na vodu. Celkova
cena je dle doporuceni odbornika, ktery ma dlouholetou praxi v oboru. Jedna se
o orienta¢ni cenu i srezervou. VSechny svody a pfivody i s pfisluSenstvim
odbornik odhadl na 800,00 €. Plus prace za provedeni je 100,00 €. Celkova cena
vychazi na 900,00 € s DPH.
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7.8. Celkové naklady na dispoziéni reSeni

Do komplexnich nakladi na zménu dispozice patfi nasledujici zmény. Jako prvni
z nich je vybudovani hygienickych mistnosti a s tim spojené kompletni zafizeni.

Koupelnaa WC v 1. NP

Na nasledujicich obrazcich je provedena vizualizace budouci koupelny
aWC v 1. NP. Jedna se o budouci stav podle pfedstav majitele, ktery bude
nasledné rozepsan do nakladu.

- g{'ﬁw
g

Obrazek €. 18 — Vizualizace dispozice koupelny a WC [vlastni zpracovani]

v

Na obrazku €. 18 je vidét vstup do 1. NP, kde je vybudovano nové WC
a zrekonstruovana koupelna.
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Rozpis nakladl na provedeni koupelny a WC je v nasledujici tabulce.

Tabulka €. 22 — Ceny materialu a prace pro 1. NP [vlastni zpracovani]

Nazev materialu

Obklad

Podlaha

Baterie umyvadlova

Baterie sprchova + pfislusenstvi
Zrcadlo

Sprchova sténa

Umyvadlo WC

Skfifikka pod umyvadlo + umyvadlo 2x
Sifon umyvadlovy

Sifon vanovy

Sprchova vana nizka
Zachodova misa zavésna
Sedatko

Systém Geberit

Splachovaci tlacitko

Pracka

Lepidlo na obklad

Lepidlo na zem

Cena prace

Suma = 3 686,18 €

V tabulce €. 22 jsou uvedeny vSechny materialy, které budou pouzity na
rekonstrukci koupelny v 1. NP a WC v 1. NP. Je uvedena také celkova cena
prace jedné koupelny a WC. Koupelnaa WC v 2. NP

Podobné jako u 1. NP bude provedena rekonstrukce koupelny a WC také
v 2. NP. Hygienické mistnosti budou rovhomérné nad sebou, coz zjednoduSuje
vybudovani odpadovych potrubi. Na nasledné vizualizaci je rozdil jenom u volby

Mnozstvi
27,00 m?
15,00 m?
3 ks

1 ks

1 ks

1 ks

1 ks

1 ks

1 ks

1 ks

1 ks

1 ks

1 ks

1 ks

1 ks

1 ks

85 kg

50 kg

Cena s DPH (€)
246,60 €
186,48 €

24,52 €x3 = 73,56 €
50,00 €

57,41 €

558,00 €

26,92 €

270,00 €

12,50 €

17,50 €

159,90 €

97,99 €

26,50 €

169,60 €

33,74 €

174,00 €
156,48 €

11,00 €

1260 €

obkladu a posunuti WC, jelikoZ nad vstupni halou je stfecha.
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Obrazek €. 19 — Vizualizace koupelny a WC v 2. NP [vlastni zpracovani]
Nakladové polozky budou v 2. NP stejné — jenom s rozdilem cen u obkladu.

Tabulka €. 23 — Ceny materialu a prace pro 2. NP [vlastni zpracovani]

Nazev materialu Mnozstvi Cena s DPH (€)
Obklad 27,00 m? 352,20 €

Cena prace 14 €/ bm 378€

Podlaha 15,00 m?> 186,48 €

Cena prace 1260 €

Suma =3791,78 €

Tabulka €. 23 nema zahrnuté vSechny polozky, jelikoz jsou vSechny stejné jako
v tabulce €. 22. M& zahrnutou pouze zménénou cenu za obklad a celkovou cenu
prace.

Celkova cena = 3 686,18 € + 3 791,78 € =7 477,96 €
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Kuchyné 1. NP + 2. NP

Nainstalovani kuchyriské linky a spotfebi¢l bude dle nize uvedené vizualizace.
Jelikoz pred instalovanim budou provedeny v celém objektu podlahy, bude se
jednat jenom o polozku ceny kuchyriské linky a spotfebi¢l. V obou podlazich
bude stejny typ linky i spotfebicu.

Obrazek €. 20 — Vizualizace kuchyné [vlastni zpracovani]

Vysledna cena kuchyniské linky a spotiebiCl je rozepsana nize v tabulce.

Tabulka €. 24 — Kalkulace kuchyné [vlastni zpracovani]

Nazev Cena s DPH (€) Cena 1. NP + 2. NP
Celkova cena bez spotrebicl 689,47 € 1378,94 €
Elektricka roura na peceni 171,68 € 343,36 €

LedniCka 233,66 € 467,32 €

Varna deska 186,90 € 373,80 €

Stolicky 8 ks 136,00 € 136,00 €

Jidelni stdl 2 ks 180,00 € 180,00 €

Osvétleni v celém domé 360,00 € 360,00 €

Celkem = 3 238,42 €
Celkovy naklad na provedeni kuchyni €ini 3 238,42 €.
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7.9. Casovy plan rekonstrukce

DalSim dulezitym bodem je celkovy ¢asovy plan rekonstrukce. Musi byt uveden
z divodu naplanovani budoucich pronajmu bytd. JelikoZ jsou naklady variabilni
a nékteré prace budou provadét firmy, tak je dualezité si rozvrhnout plan.
V nasledujicim obrazku je uveden sled praci rekonstrukce.

Rok 2017 2018
Mésic 5 6 7 8| 9| 10 11]12 1 2 3 4 5 6 7 8
Vygisténi budovy Svépomoci

Bouraci prace Svépomoci

Elektroinstalace Svépomoci

\lypiné otvor Firma

Vlybudovani pricek Svépomoci pres volny ¢as

Topeni Firma

Koupelna +WC + odpady Firma

Omitky + za€isténi+ vymalba Firma

Podlahy Svépomoci

Instalace kuchyné + dokon&eni Svépomoci

UzZivani

Obrazek &. 21 — Casovy plan realizace [vlastni zpracovani]

V obrazku €. 16 je uvedena Casova posloupnost praci rekonstrukce. ZaCatek
praci zaCal svépomoci v roce 2017. Prace svépomoci jsou ovlivnény tim, jestli
ma majitel Cas provadét jednotlivé vykony. Proto jsou nékteré délky ovlivnény
volnym ¢asem investora.

Prace, kterou bude provadét firma, musi byt objednana pfedem. Proto jsou tyto
prace naplanované pfesné na dané mésice.

Celkova doba rekonstrukce je 15 mésicu. Zacatek uzivani objektu je naplanovan
na srpen roku 2018. Od tohoto mésice budeme uvazovat nastéhovani prvnich
najemnika.

7.10. Shrnuti

Pro zjisténi efektivnosti RD je nutné shrnuti celkovych pocatecnich nakladu.
V nasledujici tabulce je pro kazdou &ast rekonstrukce a pro prvotni naklady
na pofizeni RD uvedena suma nakladu.

V prvni tabulce je uvedena suma nakladu s topenim elektrickym.
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Tabulka €. 25 — Shrnuti nakladu s topenim elektrickym [vlastni zpracovani]

Nazev

PocateCni naklady na koupi

Cena s DPH (€)
985,00 € (bez hypotéky)

Elektroinstalace 1 196,00 €

Vyplné otvor( 3 637,60 €

Topeni 7 928,24 € (elektrické)
Podlahy 1 530,78 €

Pricky 1 064,08 €

Omitky 2 663,11 €

Potrubi 900,00 €

Dispozi¢ni feSeni koupelna 7 477,96 €

Dispozi¢ni feSeni kuchyn 3 238,42 €

Celkem 30 621,19 €

V nasledujici tabulce je uvedena suma nakladu s topenim plynovym.

Tabulka €. 26 — Shrnuti nakladl s topenim plynovym [vlastni zpracovani]

Nazev

Pocatecni naklady na koupi

Cena s DPH (€)
985,00 € (bez hypotéky)

Elektroinstalace 1 196,00 €

VyplIné otvor( 3 637,60 €

Topeni 5 296,80 € (plynové)
Podlahy 1 530,78 €

Pricky 1 064,08 €

Omitky 2 663,11 €

Potrubi 900,00 €

Dispozi¢ni feSeni koupelna 7 477,96 €
Dispozi¢ni feSeni kuchyn 3 238,42 €

Celkem 27 989,75 €

Tabulky €. 25 a €. 26 zahrnuji celkové ceny nakladl planované rekonstrukce. Pro
efektivnost investice nezalezi jenom na vstupnich pofizovacich nakladech,
ale také na nakladech na provoz. Po zjisténi celkové efektivnosti vybereme
moznost vytapéni. Provozni naklady budou zjistény v dalSi kapitole.
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8. Stanoveni predpokladanych provoznich meésic¢nich
nakladu projektu

Jelikoz v pfedchazejici kapitole byly stanoveny naklady na rekonstrukci,
v nasledujici kapitole budou stanoveny naklady na provoz. DalSim krokem pro
stanoveni efektivnosti vioZzenych nakladu je zjisténi budoucich mésiénich
nakladu.

Budou v provozu dvé bytové jednotky, které budou urCeny k podnajmu. Kazda
jednotka bude mit své vlastni elektrické méfice. Na vSech radiatorech bude
umisténo méfidlo pro roCni spotfebu. Voda je zabezpeCena studnou, jelikoz
v obci neni vefejny vodovod. Do kazdé jednotky budou na stoupackach rovnéz
nainstalovany méfici hodiny. Z toho vyplyva, Ze budou do provoznich nakladu

zahrnuty naklady na topeni, odbér a ohfev pitné vody a elektfinu.

Objekt ale neni momentalné v provozu, a proto se budou muset budouci naklady
stanovit odhadem. Pro srovnani musi byt vybran dam, ktery ma podobné stafi
aje postaven ze srovnatelnych materiall jako nas§ dim. Dale musime brat
v Uvahu zpUsob vytapéni a zdroj pitné vody, ktery musi byt shodny s naS$i
nemovitou véci.

Srovnavaci dim

Na to, abychom stanovili budouci mésicni provozni naklady, jsme vybrali rodinny
dim, ktery vlastni stejny maijitel. Nemovita véc sestava ze dvou podlazi
a podlahova plocha je srovnatelna. Nase nemovita véc ma celkovou podlahovou
plochu obou bytd 188,32 m?a srovnavaci dim ma podlahovou plochu 215,32 m2.
Vytapéni je ve vybraném domeé stejné. Zdroj pitné vody je ze sousedici studny,
takZe je srovnatelny.

8.1. Mésicéni poplatky za plyn

V nasledujicim vyhodnoceni bude provedeno zjisténi spotfeby na vytapéni
klasickym plynovym kotlem. Dale budou vyhodnoceny mésic¢ni naklady na danou
spotfebu. Spotfeba bude pfepoctena na mérnou plochu, abychom byli schopni
zjistit budouci naklady na provoz na nami zvoleny objekt. V konecné fazi bude
vyhodnoceno rovnéz na podlahovou plochu topeni elektrické podlahové. Jedna
se o0 zadani investora, ktery chce zjistit rozdil a efektivitu obou topeni.

Spotieba

Celkova spotfeba se odviji od vice faktord. Jednim z nich je ten, zda je budova
zateplena a jaké ma tepelné izolac¢ni vlastnosti. NaSe vybrané objekty jsou
nezateplené a materidl, ze kterého jsou postaveny, je SIPOREX. Vybrany
srovnavaci ddm ma nasledujici ro€ni spotfebu.
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Tabulka €. 27 — Spotfeba srovnavaciho domu [vlastni zpracovani]

Objem domu 581 m3 (215,32 m?)
Tepelna ztrata objektu 17,4 kW
Rocni spotfeba na topeni 3 463 m3/rok
Rocni spotfeba na ohfev vody 690 m3/rok
Rocéni spotieba celkem 4 153 m3/rok

43 812 kWh/rok
Roéni naklady 2 123 €/rok

V tabulce je rozpis ro¢nich nakladt na diim o podlahové ploSe 215,32 m?, ktery
si my pfepocCteme na nas objekt.

Tabulka €. 28 — Spotieba naseho domu [vlastni zpracovani]

Objem domu 508 m3(188,32 m?)
Tepelna ztrata objektu 15,2 KW
Rocni spotfeba na topeni 3 028 m3/rok
Rocni spotfeba na ohfev vody 690 m3/rok
Rocni spotfeba celkem 3 718 m3/rok

39 224 kWh/rok
Roc€ni naklady 1 910 €/rok

Tabulka udava budouci roCni spotfebu vytapéni na nas podnikatelsky projekt. Do
vyhodnoceni budeme potfebovat mési¢ni naklady, které jsou 159,17 €/mésic.

Doporuceni pro investora je uvazovat do budoucna o snizeni nakladu na topeni.
Hlavnim pfedpokladem pro sniZzeni je provést celkoveé zatepleni nemovité véci.
Nasledné bude v tabulce proveden nastfel toho, jak by se naklady mohly sniZit.

Tabulka €. 29 — Spotifeba po provedeni zatepleni [vlastni zpracovani]

Objem domu 508 m3(188,32 m?)
Tepelna ztrata objektu 10,2 kW
Roc¢ni spotfeba na topeni 2 019 m3%/rok
Roéni spotfeba na ohfev vody 690 m3/rok
Roc¢ni spotieba celkem 2 709 m3/rok

28 575 kWh/rok
Roc¢ni naklady 1 417 €/rok
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Z tabulky €. 29 Ize jasné pozorovat rozdil ro¢nich provoznich nakladu. Celkové
ro¢ni naklady by tak byly nizsi, a to 0 493,00 €/rok. Do budoucna by bylo vhodné
zvazit zateplit cely objekt.

8.2. Mésiéni poplatky za elektrické vytapéni

Jak bylo jiz vySe zminéno, investor ma pozadavek srovnat jak pofizovaci naklady,
tak naklady na provoz, a to klasickym topenim a topenim elektrickym
podlahovym. Nasledné bude zjisténa orientaéni spotfeba pro nas rodinny dam.

Spotieba

Jelikoz celkovou spotfebu na elektrické podlahové topeni nejsme schopni
srovnat, budeme vychazet z primérné spotieby pro dany typ objektu. Do vypoctu
je zahrnuta i spotfeba pro ohfev vody. Jedna se o nezatepleny rodinny dim
s podlahovou plochou 188,32 m?. Z toho vyplyva, Ze jde o energeticky naro¢ny
objekt, jehoZ energeticka naro¢nost je nad 180 kWh/m?/rok. Nasledné bude
proveden vypocCet spotfeby, ktery bude dale prepocCten na rocni provozni

sklady.
naxiady 188,32 m? x 180KWh/m? /rok = 33 897.6 kWh/rok

Celkova cena elektfiny se sklada z plateb za dodavku elektfiny a za ostatni tarify.
Elektfina je rozdélena na dva tarify, a to VT (vysoky tarif) a NT (nizky tarif).
Vysoky tarif ma celkovou ro¢ni spotfebu 11 299,3 kWh. Nizky tarif ma celkovou
roCni spotfebu 22 598,6 kWh. Cena za VT a NT je rozdilna. Zde je uveden
vypocet ceny elektfiny na rok.

Tabulka €. 30 — Vypocet ceny elektfiny [vlastni zpracovani]

Nazev Jednotkova cena Cena celkem s DPH
Cena za dodavku 9,4424 €/mésic 113,3088 €/rok
Vysoky tarif 0,115018 x 11 299,3 kWh 1 299,622887 €/rok
Nizky tarif 0,095338 x 22 598,6 kWh 2 154,505327 €/rok
Cena celkem/rok 3 567,44 €

Z vySe uvedeného vypocCtu je ziejmée, Ze provozni naklady na elektrické topeni
jsou vyrazné vyssi. Hlavni divod je ten, ze dum je nezatepleny a jsou vysoké
tepelné ztraty.

Doporuceni pro investora je stejné jako v pfedchazejicim odstavci, a to snizeni
mésicnich nakladl na vytapéni. Rovnéz se jedna o zatepleni objektu. Nasledné
bude provedena ukazka snizeni nakladu. Celkova spotfeba se snizi, a to
nasledovné.

188,32 m? x 100kWh/m? /rok = 18 832 kWh/rok
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Z toho plyne, Ze i naklady budou nizSi. Vypocet je uveden v nasleduijici tabulce.

Tabulka €. 31 — Vypocet ceny elektfiny po zatepleni [vlastni zpracovani]

Nazev Jednotkova cena Cena celkem s DPH
Cena za dodavku 9,4424 €/mésic 113,3088 €/rok
Vysoky tarif 0,115018 x 6 277,33 kWh  722,0059419€/rok
Nizky tarif 0,095338 x 12 554,67 kWh 1 196,937128€/rok
Cena celkem/rok 2 032,25 €/rok

Z tabulky €. 31 je zfetelné, ze se naklady snizily, ato z 3 567,44 €/rok na 2 032,25
€/rok. Do budoucna (stejné jako v pfedchazejicim odstavci) doporu€uji dim
zateplit a snizit tak provozni naklady o vice jak polovinu.

8.3. Srovnani nakladd na vytapéni

V predchazejicich kapitolach byly zjiStény pofizovaci ceny na vytapéni. Dale byly
zZjistény rocni ceny na provoz vytapéni. Nasledné bude provedeno srovnani
celkovych nakladl. Celkové srovnani je dle pozadavku investora, ktery si vybral
obé varianty a které chtél nasledné vyhodnotit. V nasledujici tabulce jsou
srovnany celkové naklady na oba typy vytapéni.

Tabulka €. 32 — Srovnani cen topeni [vlastni zpracovani]

Nazev Plynovy kotel Elektrické podlahové
Pofizovaci naklady 5 296,80 € 7 928,24 €

Provozni naklady na 1910 € 3 567,44 €

rok

v s

Z tabulky €. 32 je zfetelné, ze vyhodnéjsSi investice je v naSem pfipadé topeni
klasickym kondenzacnim kotlem. Proto budeme uvazovat v dalSim vypoctu
s ekonomicky vyhodnéjsi variantou, kterym je plynové vytapéni.

8.4. Nahled nakladili na zatepleni

Z predchazejiciho zjisténi bylo doporu€eno investorovi dum zateplit.
Jelikoz pocitame efektivnéjSi variantu, chceme investorovi nastinit, jak se navysi
naklady a jak bude vypadat celkovy vypocet navratnosti investice. V nasledujici
tabulce je struény rozpocet zatepleni pro nasi nemovitou véc.
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Tabulka €. 33 — Naklady na provedeni zatepleni [vlastni zpracovani]

Produkt Cena/Ks Pocet Celkova cena
VERTEX R131 armovaci 41,89 € 5 209,45 €
perlinka

Stavoset a 5,31 € 118 626,58 €
Hmozdinka — PTH 60/8- 0,20 € 1 596 319,20 €

155 plast

Pénovy polystyrén EPS 70 13,76 € 107 1472,32 €

F 100mm

Cena prace 2 394,00 €
Cena celkem 5 340,75 €

Z tabulky €. 33 jsme zjistili, jaké by byly naklady na zatepleni, které bychom dale
pfiCetli k celkovym nakladim na rekonstrukci. Celkové naklady by se zvysily
nasledovné.

Tabulka €. 34 — Celkové naklady na rekonstrukci po pficteni zatepleni
[vlastni zpracovani]

Nazev Cena s DPH (€)
Pocate¢ni naklady na koupi 985,00 € (bez hypotéky)
Elektroinstalace 1 196,00 €

Vyplné otvoru 3 637,60 €

Topeni 5 296,80 € (plynoveé)
Podlahy 1530,78 €

Pricky 1 064,08 €

Omitky 2 663,11 €

Potrubi 900,00 €

Dispozic¢ni feSeni koupelna 7 477,96 €
Dispozi¢ni feSeni kuchyn 323842 €
Zatepleni 5 340,75 €

Celkem 33 330,50 €

Celkové naklady na rekonstrukci se zvySily o 5 340,75 €. Suma pofizovacich
nakladu by se tak zvedla na ¢astku 33 330,50 €. Do vypoctu efektivnosti investice
chceme zahrnout i moznost se zateplenim, kdy se pofizovaci naklady zvysi, ale
provozni snizi.
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8.5. Provozni naklady za elektfinu

DalSim nezbytnym nakladem je elektricka energie. Pro zjiSténi celkové spotifeby
budeme pouzivat srovnani se stejnym rodinnym domem jako v predchazejici
podkapitole.

Na podlahovou plochu 215,32 m? je celkova spotieba elektfiny 3 850 kWh/rok.
Z toho vyplyva, Ze na na$i podlahovou plochu 188,32 m? je spotifeba
3 367,23 kWh/rok. Cena elektfiny je VT 0,115018 €/kWh, celkova cena je
387,29 €. Plus musime pfiCist cenu za dodavku na rok, ktera je 113,3088 €.

Celkova cena za elektrickou energii je 500,60 €.
8.6. Provozni naklady za vodu a ostatni provozni naklady

Naklady za vodu jsou uz spocitany u nakladud na elektfinu, jelikoz v obci neni
zaveden vodovod. U elektfiny jsou zahrnuty proto, Ze do domu je zavedena voda
ze studny a na provoz je nutné Cerpadlo, které je na elektrickou energii.

Dalsim nakladem je dan z nemovitosti, ktera je pro obec Popudinské Mocidfany
v sumé 52,34 €/rok.

8.7. Provozni naklady celkem

Po sedteni vSech provoznich nakladu dostaneme ¢astku, se kterou budeme
uvazovat v nasledujicich vypoctech. Shrnuti je uvedeno v nasleduijici tabulce.

Tabulka €. 35 — Provozni naklady celkem [vlastni zpracovani]

Nazev Cena v € s DPH /rok
Naklady na topeni 1910 €

Naklady na elektfinu 500,60 €

Ostatni naklady 52,34 €

Naklady celkem 2 462,94 €/rok

V tabulce €. 35 je uveden soucet celkovych provoznich nakladd, které budou
nasledné pouzity ve vypoctech. Celkové provozni naklady tak Cini 2 462,94 €.
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9. Stanoveni vysky budoucich najmu projektu

Pfedchazejici kapitoly jsou zaloZzeny na nakladech vloZzenych do nemovitosti,
rekonstrukce a koupé RD. Nasi ulohou je ale stanovit cenu za pronajem jedné
bytové jednotky. Dlvod je prosty, a to Ze celkova vySe najemného nam pomuze
Zjistit celkovou efektivnost viozenych nakladu.

Zjisténi cen najmu

Lokalita je pro investora méné pfizniva. Hlavnim divodem je to, ze dim se
nachazi ve vétsi vesnicce, sice v blizkosti mésta, ale neni to pfimo ve mésté.
Vzdalenost od mésta je cca 5 kilometru. Pro lepSi pfedstavu je zde uvedena
poloha vesnice na mapé.

Mikulcice

ONSUBADIS T\

Kovalovec

Dubovce - Chikpov!

- |
Obrazek €. 22 — Pohled na vzdalenost nasi lokality od mést [21]

Z obrazku €. 17 je mozné pozorovat, Ze lokalita je mezi dvéma mésty, dle kterych
bude vychazet vySe najemného. Pro pfesnéjSi ur€eni budou vybrany z obou mést
aktualni ceny najmu. Celkové ur€eni vySe najmu bude provedeno pomoci
porovnani cen najmu a stanoveni si vlastnich kritérii pro ur€eni celkové ceny.

Vybér okolnich nemovitosti

Zdrojem informaci jsou realitni kancelafe, které své nabidky prezentuji
na internetovych strankach. Rozhodujicimi kritérii pro zafazeni nemovitosti
do seznamu porovnavanych nemovitosti byla lokalita, cena a typ nemovitosti.
Vybrano je celkem pét nemovitosti.
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Porovnavané nemovitosti

Jedna se o Dbyty, které maji pfiblizné stejnou podlahovou plochu
v m? a porovnatelné dispozi¢ni feseni. Na§ RD ma pro 1. NP podlahovou plochu
97,87 m? a pro 2. NP 90,45 m?. Dispozi¢ni fe$eni jednotlivych podlaZi je stejné.
Jednotlivé bytové jednotky jsou slozeny z dvou plnohodnotnych pokoja, kuchyn,
velka chodba a koupelna + WC. Dle téchto kritérii jsou vybrany nemovité véci pro
srovnani.

Tabulka €. 36 — Vybrané nemovité véci [vlastni zpracovani]

Q<

Popis M?2 Cena (€)

1. Kompletni rekonstrukce 2+1 v Holi¢i. Blizko 55 m? 450,00 €/ mésic
centra mésta.

2.  Kompletni rekonstrukce 2+1 v Holi¢i. Blizko 45 m? 310,00 €/mésic
centra mésta.

3.  Kompletni rekonstrukce 2pokojového bytu, 50 m? 300,00 €/mésic
Holic.

4. Casteéna rekonstrukce 3pokojového bytu, 62,5m?2 380,00 €/mésic
Holic.

5. Kompletni rekonstrukce 2,5pokojového 63 m? 390,00 €/mésic
bytu, Skalica.

V okolnich méstech je jasné vidét nepomeér ve velikosti podlahové plochy u dvou
pokojovych bytd, coz nam umozhuje kompenzovat nevhodnost umisténi
nemovitosti. Pro na$ pronajem je dalSi vyhodou garazové stani a zahrada,
o kterou se bude budouci najemnik délit jen s jedinymi sousedy. Rozloha
zahrady je dostupna pro oba najemniky.

Vybér rozhodujicich kritérii

Pro zjiSténi ceny musime zvazit dalsi kritéria, ktera jsou rozepsana v nasleduijici
tabulce. Budou zvoleny koeficienty, dle kterych pak nasledné budou
vyhodnocena vSechna kritéria.
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Tabulka €. 37 — Stanoveni koeficientl [vlastni zpracovani]

C. Lokalita PocCet Velikost Garazové Rekonstrukce Vlastni
pokoju  bytu stani zahrada
Koeficient K1 K2 K3 K4 K5 K6
Nase 2 97,87 Ano Ano Ano
m2

1. Holi¢ 2 55m?  Ne Ano Balkon
2 Holi¢ 2 45m?  Ne Ano Ne

3 Holi¢ 2 50m?  Ne Ano Ne

4. Holi¢ 3 62,5m? Ne 1/2 Ne

5 Skalica 2,5 63 m?2 Ano Ano Ne

Tabulka €. 37 rozdéluje koeficienty K1-K6, které ujasriuji benefity vSech bytu
v nasi blizkosti.

Metodika uréeni rozpéti urcujicich koeficientlit K1-K6

Tabulka ¢. 38 — Rozmezi koeficientl [vlastni zpracovani]

Koeficient Popis Rozpéti Pravidla

K1 Lokalita 0,95-1,00 Mésto (centrum) — 1,00
Mimo mésto — 0,95

K2 Pocet pokoju 0,95-1,05 1pokojovy — 0,95

2(2,5)pokojovy — 1,00
3pokojovy — 1,05
K3 Velikost bytu 0,9-1,1 0-29m?-10,9
30-59 m?-0,95
60-79 m? — 1,00
80 a vice — 1,05
K4 Garazové stani  0,95-1,00 Ano — 1,00
Ne — 0,95
K5 Rekonstrukce 0,95-1,00 Ano - 1,00
Ne/1/2 - 0,95
K6 Vlastni zahrada  0,95-1,00 Ano/Balkon — 1,00
Ne — 0,95
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V tabulce €. 38 je uvedeno rozpéti, dle kterého se bude dale zjiStovat budouci
cena najmu.

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti

Pro zjisténi odhadované ceny budou pfevedeny hodnoty z pfedeSlych dvou
tabulek, kde budou nasledné po pfepocitani koeficienti sou€¢asnych cen vybrany
nejmensi a nejvétsi mozné ceny pronajmud. Nase nemovitost bude v nasledujici
tabulce figurovat jen jako vzorova, jelikoz chceme Zzjistit jeji mésicni najemnou
cenu.

Tabulka €. 39 — Koeficienty [vlastni zpracovani]
C. Cena0 Ki1 K2 K3 K4 K5 K6 KN Cena1
My 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1. 450,00 1,00 1,00 095 0,95 1,00 1,00 0,9025 406,13
310,00 1,00 1,00 095 095 1,00 0,95 0,8574 265,80
300,00 1,00 1,00 095 095 1,00 0,95 0,8574 257,22
380,00 1,00 1,05 1,00 095 095 0,95 1,1000 422,13
390,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,9500 370,50

S -l I A

V predchazejici tabulce €. 39 jsou pro nasobeny jednotlivé koeficienty a nasledné
pro nasobeny s plvodni cenou. Nasledné budou vybrany dvé ceny, ato
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NejvysSi cena = 422,13 €/mésic
Dale bude proveden pramér z dvou vySe uvedenych cen.
~ 339,68 €/mésic

Pramérna hodnota ze vSech cen najmu je 339,68 €, se kterou budeme dale
pocCitat jako s nami stanovenou cenou za pronajem v zaokrouhlené podobé,
a to celkem 340,00 €/mésic.
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9.1. Analyza trhu

Aby byl zamér majitele jako investora uspésny, musi byt provedena analyza trhu.
Musi byt zjiSténa poptavka po nabizené sluzbé. Celkova poptavka podnajmi
2pokojovych bytu. Jelikoz se jedna o lokalitu mimo mésta, bude rozhodovat
velikost podlahové plochy pronajmu a zejména moznost vyuziti zahrady
a garaze.

Po konzultaci s majitelkou jedné z realitnich kancelari z mésta Holi€ byl oznamen
velky dopit po pronajmech jednopokojovych, dvoupokojovych a tfipokojovych
bytd. Dale majitelka potvrdila, Ze investice do pronajmu je z hlediska poptavky
vyhodna. Pro pfiklad je dobré uvést, Ze na strankach realitnich kancelafi nejsou
zadné byty na pronajem. A to zejména proto, Zze mnoho klientd ma takzvané
Cekaci doby, a kdyz se néjaky byt na pronajem uvolni, tak jsou hned informovani
pfimo realitnim makléfem.

Dalsi faktor, ktery je z hlediska investice do nasi rekonstrukce vyhodny, je ten,
Zze mnoho mladych lidi nema dost financi na koupi nemovitosti. Proto sahaji radéji
po podnajmu, kde neni nutno si brat hypotéku. Na Slovensku je momentalné zla
situace pro ziskani uvéru. Zde jsou uvedeny nékteré podminky pro ziskani uvéru.

Q

Dokladovani pfijma
Zjistovani bonity klienta

Q

Pro lepSi pfedstavu je uveden modelovy pfiklad pro ziskani hypotéky na
Slovensku.

Je Kklient, ktery nema zadné zavazky. Jeho mésicni prijem za poslednich
6 mésict je 1000 €. Ztéchto banka odecte néklady na Zivotni minimum,
coZ predstavuje pfiblizné 200 €. Klientovi by tak mélo zustat 800 €. Z této castky
by mél splacet hypotéku. V tomto momenté banka disponuje s 800 €
disponibilniho ztstatku, z kterého odecte i takzvanych 20 % (v sou¢asnosti 5 %,
ale do budoucna mize narust na 20 %), coz pfedstavuje 160 €. Klientuv reélny
zlstatek na splatku uvéru je 640 €.

Déle se klient rozhodne pozZadat o uvér na bydleni ve vysi 50 000 € na 30 let.
Pri mozZné urokové sazbé 1,39 % p.a. by byla splatka 169,93 €. K této mésicni
splatce se prictou 2 % k aktualni urokové sazbé. Vysledna suma splatky by tak
byla 221,46 €. Jednoduse receno pokud klient na zakladé posouzeni pfijmd bude
schopny splacet hypotéku pfi urokové sazbé 1,39 %, rovnéz musi byt schopen
splacet pfi sazbé ve vysi 3,39 %.
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Shrnuti analyzy

Dle vySe uvedenych zjisténi je zfejmé, Ze investice do rekonstrukce s naslednym
budoucim pronajmem je realna, jelikoz dopit v okoli je velky a cena za nas
budouci pronajem nastavena relativné nizko.

10. Podrobny vypoéet budouci efektivnosti projektu

V predchazejicich kapitolach byly zjistény veSkeré hodnoty, které jsou vychozi
pro nasledujici vypocty. V dalSich podkapitolach budou provedeny jednotlivé
postupy a uvedeny vysledky pro zjisténi efektivnosti a navratnosti investice.

10.1. Vstupni udaje

Pro sestaveni vypoctu je dulezité si stanovit vstupni udaje. VSechny potfebné
Castky byly zjistény v pfedchazejicich kapitolach. V nasledujici tabulce jsou
uvedeny vSechny potfebné sumy v € a ostatni udaje.

Tabulka €. 40 — Vstupni udaje pro vypocet [vlastni zpracovani]

Nazev Vysledek
Investi¢ni naklad 62 989,75 €
Vlastni zdroje 27 989,75 €
financovani

Cizi zdroje financovani 35000 €

Urokova sazba 3,09 %
Splatnost 12 let

Vysledek/mésic Vysledek/rok
Mésicni splatka 275,83 € 3310 €
Provozni naklady 205,245 € 2 462,94 €
Vynosy 680 € 8 160 €

Z vySe uvedenych udaju budou nasledné vyhodnoceny ukazatele pro zjisténi
efektivnosti investice.

10.2. Stanoveni odpisu

Na Slovensku se po roce 2015 zménil zakon o odpisovani. Z plvodnich 20 let
doby odpisovani se zvySila doba na 40 let. Dale novela zakona zménila odpisove
skupiny. Celkem byly 4 odpisové skupiny, kdeZto momentalné je jich 6. Nase
nemovitost patfi do posledni (Sesté) skupiny, do které patfi zejména bytové
budovy, hotely, administrativni budovy, budovy pro kulturu a pro vzdélavani

76



a zdravotnictvi. DalSim bodem novely zakona je stanoveni metody odpisovani.
V Sesté skupiné je mozZnost odpisovat jen metodou rovhomérnou.

Vstupni cena nemovitosti je 35 000 €. Odpisovani nemovité véci probiha jiz ode
dne koupé objektu. Nasledné je uvedena zakladni tabulka se vstupnimi udaji pro
odpisovani. V nasleduijici tabulce bude uveden vypocet odpisu.

Rok

2014
2015
2026
2051
2052
2053
2054

Tabulka €. 41 — VySe odpisu [vlastni zpracovani]

Mésic Délka odpisu Vyse odpisu v €
duben 2014 1 364,58

2 875,00

3 875,00

38 875,00

39 875,00

40 875,00
bfezen 2054 41 510,42

Tabulka €. 41 uvadi pfehled odpist od dubna roku 2014 az po konec odpisovani,
a to mésic bfezen roku 2054. Neni uvedena cela délka, od roku 2015 az po rok
2053 jsou odpisy stejné, a to 875,00 €. Prvni a posledni rok je rozdélen z toho
hlediska, ze odpisovat se nezacalo hned prvni mésic roku 2014.

10.3. Uvér

VSechny udaje o uvéru jsou uvedeny vySe v kapitole. Nas ale bude zajimat
rozlozeni splatek na jednotlivé roky. Do vypoctu potfebujeme zjistit vysi urokl a
splatek na jednotlivé roky. V nasledujici tabulce je uveden prehled uvéru.

Rok

00N GO hWN =

Tabulka €. 42 — Vypocet uvéru [vlastni zpracovani]

Zistatek na zacatku Roéni anuita Urok Splatka
roku (dluh) jistiny
35000 3310 1082 2229
32771 3310 1013 2297
30474 3310 942 2 368
28 106 3310 868 2442
25 664 3310 793 2517
23 147 3310 715 2595
20 553 3310 635 2675
17 878 3310 552 2758
15120 3310 467 2843
12 277 3310 379 2 931
9 347 3310 289 3 021
6 325 3310 195 3115
3211 3310 99 3211
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Prehledné splatky jistiny a uroku jsou uvedeny v tabulce. K dalSimu vypoctu jsou
zjisStény vSechny potiebné vysledky. Proto bude nasledujici kapitola vénovana
kone¢nému vypoctu efektivnosti investice.

10.4. Vypocet navratnosti investice pfri 80% obsazenosti

JelikoZ musime pocitat s rizikem, Ze obsazenost nebude 100%, zvolili jsme si
obsazenost 80%. Pokud budeme mit od najemnika obsazenost v roce 80%,
budou se pohybovat nase penize nasledovné.

V prvni fadé potrebujeme zjistit diskontni sazbu, ktera je u malo rizikovych
investic 0,5 %. JelikoZ naSe investice je malo rizikova, budeme pocitat s 0,5%
diskontni sazbou. V tabulce €. 43 bude uveden zjednoduSeny vykaz zisku a ztrat
S uvérem.

V tabulce €. 43 je uvedeno prvnich 14 let vykazu. Davod je prosty, a to takovy,
Ze ve 14. roce bude zaplacena celkova vysSe uveéru. V roce 2018 je uveden vynos
v podobé pronajmu, a to ve vysi 80 % z celkového pronajmu. VySe vynosu je od
zari roku 2018. Dale jsou v zafi roku 2018 uvedeny provozni naklady. Dan
z pfijmu je na Slovensku 19 %. V poslednim Fadku je uveden hospodarsky
vysledek po zdanéni, ktery se v Sestém roce méni z minus 1 142,90 € na plus
2 004,60 €. V dalSich letech pak postupné stoupa. V tabulce ¢. 44 bude uvedeno
poslednich 10 let sledovaného obdobi.

Celkova délka vykazu je do 41. roku, jelikoZ doba odpisovani je 40 let plus nékolik
mésiclt. Od 14. roku se hospodarsky vysledek neméni az po rok 2054, kdy se
jemné zvysi.

Tabulka ¢. 45 ukazuje pribéh penézniho toku v prvnich 12 letech. V roce 2017
bude investovana Castka na rekonstrukci ve vysi 27 989,75 €. Od mésice zafi
roku 2018 bude objekt v provozu a zacnou nam tak stoupat vynosy z pronajmu.
Kumulované cash flow se ale do 12. roku nezméni, a proto tabulka €. 46 ukaze,
kdy se tok penéz otocCi do kladné strany.

Z tabulky €. 46 je jasné vidét, v kterém roce se investovana Castka vrati.
V 26. roce budeme schopni vydélavat na investici. V poslednim (41.) roce byla
zjisténa vySe NPV, a to konkrétné 44 257,30 €. To znamena, Ze investice je
kladna, a proto je pfipustna. V méné pozitivnim pronajmu, a to pfi 80%
obsazenosti, je doba navratu investice 25 let. Pokud budeme optimisticti, mize
byt obsazenost 90%, jelikoz dopit je velky.
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Tabulka €. 43 — ZjednoduSeny vykaz zisku a ztrat [vlastni zpracovani]

Rok 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Rok 2014| 2015 2016 2017| 2018] 2019] 2020 2021 2022| 2023| 2024] 2025 2026] 2027
Pronajem 2720 6528| 6528| 6528 6528] 6528 6528| 6528| 6528 6528
Vynosy 0 0 0 ol 2720 6528] 6528 6528| 6528 6528 6528] 6528 6528| 6528
Provozni naklady 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94
Odpisy 364,583 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875
Uroky 1082 1013 942 868 793 715 635 552 467 379 289 195 99 0
Naklady 1446,08| 1887,64| 1816,651| 1743,46841| 4130,96| 4053,19| 3973,01| 3890,36| 3805,15| 3717,3| 3626,75| 3533,39| 3437,15| 3337,94
NV = V-N -1446,1| -1887,6/ -1816,65| -1743,4684| -1411| 2474,81| 2554,99| 2637,64| 2722,85] 2810,7| 2901,25| 2994,61| 3090,85 3190,06
Dafl 19% -274,76| -358,65| -345164| -331,259| -268,08| 470,214| 485,448| 501,152 517,342 534,032| 551,238| 568,975 587,261| 606,111
HV po zdaii. -1171,3]  -1529| -1471,49| -1412,2094| -1142,9] 2004,6| 2069,54| 2136,49| 2205,51| 2276,66| 2350,01| 2425,63| 2503,59| 2583,95
Tabulka €. 44 — Poslednich 10 let vykazu [vlastni zpracovani]

32 33 34 35 36 37 38 39 40 41

2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054

6528 6528 6528 6528 6528 6528 6528 6528 6528 6528

6528 6528 6528 6528 6528 6528 6528 6528 6528 6528

2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94| 2462,94

875 875 875 875 875 875 875 875 875 510,417

3337,94( 3337,94| 3337,94| 3337,94| 3337,94| 3337,94| 3337,94| 3337,94| 3337,94| 2973,36

3190,06( 3190,06| 3190,06| 3190,06( 3190,06| 3190,06| 3190,06| 3190,06| 3190,06| 3554,64

606,111| 606,111| 606,111| 606,111| 606,111| 606,111| 606,111| 606,111| 606,111| 675,382

2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2879,26
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Tabulka &.

45 — Investi¢ni cash flow v prvnich 12 letech [vlastni zpracovani]

Rok 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
IN 0 0 0 -27 989,75 0 0 0 0 0 0 0 0
Uvér 0 0 0 0 0
HV po zdanéni -1171,3 -1529| -1471,49| -1412,2094| -1142,9] 2004,6| 2069,54| 2136,49| 2205,51| 2276,66| 2350,01| 2425,63
Odpisy 364,583 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875
Splatka jistiny -2229 -2297 -2368 -2442 -2517 -2595 -2675 -2758 -2843 -2931 -3021 -3115
Cisté CF -3035,2| -2951,4| -2964,84| -30968,496| -2784,9| 284,841| 269,607| 253,902| 237,713| 221,023| 203,817| 186,079
Disk. Faktor 0,99502| 0,99007| 0,985149( 0,98024752| 0,97537| 0,97052| 0,96569| 0,96089| 0,9561| 0,95135| 0,94661| 0,94191
Disk. CF -3020,1| -2922,1] -2920,81| -30356,792| -2716,3| 276,443| 260,357| 243,971| 227,278| 210,269| 192,936| 175,269
Disk CF kum. -3020,1| -5942,2| -8863,02| -39219,811| -41936| -41660( -41399| -41155| -40928| -40718| -40525| -40350
Tabulka €. 46 — Doba navratnosti investované ¢astky [vlastni zpracovani]
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2503,59| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95| 2583,95
875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875
-3211 0
167,794| 3458,95| 3458,95| 3458,95| 3458,95| 3458,95| 3458,95| 3458,95| 3458,95| 3458,95| 3458,95| 3458,95| 3458,95| 3458,95
0,93722| 0,93256| 0,92792| 0,9233| 0,91871| 0,91414| 0,90959| 0,90506| 0,90056| 0,89608| 0,89162| 0,88719| 0,88277| 0,87838
157,26| 3225,66| 3209,62| 3193,65| 3177,76| 3161,95| 3146,22| 3130,57| 3114,99| 3099,49( 3084,07| 3068,73| 3053,46| 3038,27
-40192| -36967| -33757| -30563| -27386| -24224| -21077| -17947| -14832| -11732| -8648,3| -5579,6| -2526,1| 512,145
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10.5. Vypocet u 90% obsazenosti

V pfedchazejicim vypocCtu jsme zvazovali velké riziko. Nasledné bude uvedeno
riziko mensi, a to pfi 90% obsazenosti najemniky za rok. V tabulce €. 47 bude
uvedeno investi¢ni cash flow s 90% obsazenosti.

Z tabulky €. 47 je zfejmé, ze diskontované kumulované cash flow se v roce 14
vyrazné liSi. Kdezto v pfedchazejici tabulce bylo ve 14. roce minus 36 967,00 €,
momentalné je to minus 31 307,00 €. Naklad na investici je samozfejmé stejny
jako v minulé tabulce. Zménila se vySe hospodaiského vysledku od 6. roku,
jelikoz se zvysSila vySe najmu.

Z tabulky €. 48 je vidét posun navratnosti investice z puvodnich 25 let na 22 let.
U této optimistické varianty se investice vrati o 3 roky dfive oproti pfedchazejici
varianté. Cistd soudasna hodnota je pro tuto variantu 65 448,60 €, coz je
mnohem vice nez v minulém zjisténi.
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Tabulka €. 47 — Investi¢ni cash flow s 90% obsazenosti [vlastni zpracovani]

Rok 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Rok 2014] 2015 2016 2017] 2018] 2019] 2020] 2021| 2022| 2023| 2024| 2025 2026] 2027
IN 0 0 0| -27989,75 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Uvér 0 0 0 0 0
HV po zdanéni -1171,3]  -1529] -1471,487] -1412,2094| -1142,9| 2665,56| 2730,5| 2797,45| 2866,47| 2937,62| 3010,97| 3086,59| 3164,55| 3244,91
Odpisy 364,583 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875
Splatka jistiny -2229|  -2297 -2368 -2442|  -2517| -2595| -2675| -2758| -2843| -2931| -3021| -3115] -3211 0
Cisté CF -3035,2| -2951,4| -2964,842| -30968,496| -2784,9| 945,801| 930,567| 914,862| 898,673| 881,983| 864,777| 847,039| 828,754| 4119,91
Disk. Faktor 0,99502| 0,99007| 0,9851488| 0,9802475| 0,97537| 0,97052| 0,96569| 0,96089| 0,9561| 0,95135| 0,94661| 0,94191| 0,93722| 0,93256
Disk. CF -3020,1| -2922,1] -2920,81| -30356,792| -2716,3| 917,917| 898,639 879,078| 859,225 839,072| 818,611| 797,831| 776,724| 3842,05
Disk CF kum. -3020,1| -5942,2| -8863,019| -39219,811| -41936| -41018| -40120| -39240| -38381| -37542| -36724| -35926| -35149| -31307
Tabulka €. 48 — Doba navratnosti investice s 90% obsazenosti [vlastni zpracovani]
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28
2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3244,91| 3244,91| 3244,91| 3244,91| 3244,91| 3244,91| 3244,91| 3244,91| 3244,91| 3244,91| 3244,91| 3244,91| 3244,91| 3244,91
875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875
4119,91| 4119,91| 4119,91| 4119,91| 4119,91| 4119,91| 4119,91| 4119,91| 4119,91| 4119,91| 4119,91( 4119,91| 4119,91| 4119,91
0,92792| 0,9233| 0,91871| 0,91414| 0,90959| 0,90506| 0,90056| 0,89608| 0,89162| 0,88719| 0,88277| 0,87838| 0,87401| 0,86966
3822,93| 3803,91| 3784,99| 3766,16| 3747,42| 3728,78| 3710,23| 3691,77| 3673,4| 3655,12| 3636,94| 3618,84| 3600,84| 3582,93
-27484| -23680| -19895| -16129| -12382| -8652,8| -49425| -1250,8| 2422,64| 6077,76| 9714,7| 13333,5| 16934,4| 20517,3
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10.6. Vypocet efektivhosti se zateplenim budovy s 90%
obsazenosti

V predchazejicich kapitolach jsme zjistili vSechny informace pro vypocet
efektivnosti investice se zateplenim. JelikoZ jsme zjistili, Ze provozni naklady se
vyrazné zmensSi, pokusime se zjistit, za jak dlouho se investice vrati, kdyz
pfiCteme naklady na provedeni zatepleni. Budeme uvazovat 90% obsazenost.
Provozni naklady na topeni za rok jsou 1 417,00 €. Po pficteni ostatnich nakladu
se dostavame na Castku provoznich nakladd v sumé 1 969,94 €/rok. Celkovy
investiéni naklad rekonstrukce je 33 330,50 €. Nasledujici tabulka ukaze, jaké
bude investicni cash flow v jednotlivych letech.

V tabulce €. 49 je uveden vypocet s investicnim nakladem rekonstrukce
ve 4. roce 33 330,50 €. K porovnani si uvedeme diskontované kumulované cash
flow ve 14. roce, kde se z puvodnich minus 31 307,00 € zvedla ¢astka na minus
32 733,00 €. Navratnost investice je v tabulce €. 50.

Celkova doba navratnosti investice se z pavodnich 22 let posunula o rok dfive.
To je dalSi pozitivum. V kone¢ném vyhodnoceni je NPV v této varianté na Castce
73 405,90 €. Pro uplnost bude proveden vypocet efektivnosti s 80% obsazenosti
se zateplenim, jelikoZ musime brat v uvahu mozné riziko.
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Tabulka €. 49 — Investi¢ni cash flow se zateplenim [vlastni zpracovani]

Rok 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
IN 0 0 0]-33 330,50 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Uvér 0 0 0 0 0

HV po zdanéni -1171,3| -1529| -1471,487| -1412,209| -743,55| 3064,89| 3129,83| 3196,78| 3265,8| 3336,95| 3410,3| 3485,92| 3563,88| 3644,24
Odpisy 364,583 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875
Splatka jistiny -2229|  -2297 -2368 -2442|  -2517 -2595|  -2675| -2758 -2843 -2931 -3021 -3115] -3211 0
Cisté CF -3035,2| -2951,4| -2964,842| -36309,25| -2385,5| 1345,13| 1329,9| 1314,19 1298| 1281,31| 1264,11| 1246,37| 1228,08| 4519,24
Disk. Faktor 0,99502| 0,99007| 0,985149| 0,980248| 0,97537| 0,97052| 0,96569| 0,96089| 0,9561| 0,95135| 0,94661| 0,94191| 0,93722| 0,93256
Disk. CF -3020,1| -2922,1| -2920,81| -35592,05| -2326,8| 1305,47| 1284,27| 1262,79| 1241,03| 1218,97| 1196,62| 1173,96| 1150,98| 4214,45
Disk CF kum. -3020,1| -5942,2| -8863,019| -44455,07| -46782| -45476| -44192| -42929| -41688| -40469| -39273| -38099| -36948| -32733

Tabulka €. 50 — Doba navratnosti investice s 90% obsazenosti se zateplenim [vlastni zpracovani]

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3644,24| 3644,24| 3644,24| 3644,24| 3644,24| 3644,24| 3644,24| 3644,24| 3644,24| 3644,24| 3644,24
875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875
4519,24| 4519,24| 4519,24| 4519,24| 4519,24| 4519,24| 4519,24| 4519,24| 4519,24| 4519,24| 4519,24
0,92792| 0,9233| 0,91871| 0,91414| 0,90959| 0,90506| 0,90056| 0,89608| 0,89162| 0,88719| 0,88277
4193,48| 4172,61| 4151,86| 4131,2| 4110,65| 4090,2| 4069,85| 4049,6| 4029,45| 4009,4| 3989,46
-28540| -24367| -20215| -16084| -11974| -7883,3| -3813,5| 236,13| 4265,58| 8274,98| 12264,4
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10.7. Vypocet efektivhosti se zateplenim budovy s 80%

obsazenosti

Aby byl vysledek uplny, musime brat v uvahu riziko, ze byty nebudou obsazeny
tak, jak predpokladame. Proto je zde uvedena varianta se zateplenim a 80%
obsazenosti. Naklad bude stejny jako v pfedchozim pfikladu. Bude zménén
pouze vynos z pronajmu, a to z 90 % na 80 %.

Tabulka €. 51 ma stejny investi¢ni naklad jako v pfedchazejicim pfipadé. Zména
je pouze v provoznich nakladech a vynosech z pronajmu.
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Tabulka €. 51 — Investi¢ni cash flow zatepleni s 80% obsazenosti [vlastni zpracovani]

Rok 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
Rok 2014 2015 2016 2017 2018] 2019] 2020] 2021] 2022 2023 2024| 2025 2026] 2027
IN 0 0 o] -33330,50 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Uvér 0 0 0 0 0
HV po zdanéni -1171,3]  -1529| -1471,487| -1412,20941| -743,55| 2403,93| 2468,87| 2535,82| 2604,84| 2675,99| 2749,34| 2824,96] 2902,92| 2983,28
Odpisy 364,583 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875
Splatka jistiny 2229  -2297 -2368 -2442| -2517| -2595| -2675| -2758| -2843| -2931| -3021| -3115] -3211 0
Cisté CF -3035,2| -2951,4| -2964,842| -36309,2463| -2385,5| 684,171| 668,937| 653,232| 637,043 620,353 603,147| 585,409| 567,124| 3858,28
Disk. Faktor 0,99502| 0,99007| 0,9851488| 0,980247522| 0,97537| 0,97052| 0,96569| 0,96089| 0,9561| 0,95135| 0,94661| 0,94191| 0,93722| 0,93256
Disk. CF -3020,1| -29221| -2920,81| -35592,0487| -2326,8 664| 645,986| 627,681| 609,079| 590,171| 570,948] 551,4| 531,519 3598,06
Disk CF kum. -3020,1| -5942,2| -8863,019| -444550679| -46782| -46118| -45472| -44844| -44235| -43645| -43074| -42523| -41991| -38393
Tabulka €. 52 — Navratnost investice u 80% obsazenosti se zateplenim [vlastni zpracovani]
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2983,28( 2983,28( 2983,28| 2983,28( 2983,28( 2983,28( 2983,28( 2983,28( 2983,28| 2983,28( 2983,28( 2983,28
875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875
3858,28| 3858,28| 3858,28| 3858,28( 3858,28( 3858,28( 3858,28| 3858,28( 3858,28| 3858,28( 3858,28| 3858,28
0,92792( 0,9233( 0,91871| 0,91414| 0,90959| 0,90506| 0,90056| 0,89608| 0,89162| 0,88719| 0,88277| 0,87838
3580,16| 3562,35( 3544,63| 3526,99( 3509,44( 3491,98( 3474,61| 3457,33| 3440,12| 3423,01| 3405,98( 3389,03
-34813| -31250| -27706| -24179| -20669| -17177| -13703| -10246| -6805,4| -3382,4| 23,6127| 3412,65
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10.8. Vyhodnoceni investice
Pro lepsi pfedstavivost je uvedeno shrnuti a srovnani vyse uvedenych vypocta.

Tabulka €. 53 — Srovnani v8ech variant [vlastni zpracovani]

Varianta Doba navratnosti NPV

80% obsazenost 25 let 44 257,30 €
90% obsazenost 22 let 65 448,60 €
80% obsazenost se zateplenim 24 let 52 214,60 €
90% obsazenost se zateplenim 21 let 73 405,90 €

Ztabulky €. 53 je zfejmé, ze investice je kladna ve vSech variantach.
Jeji navratnost je sice dlouhodoba, ale pozitivni. U vSech variant si mizeme byt
jisti, Ze dosahneme kladného zhodnoceni. Nejvyhodnéjsi varianta pro investora
je u90% obsazenosti a zatepleni budovy, kde se Cistd souasna hodnota
pohybuje v hodnoté 73 405,90 €.

Proto doporuceni pro investora je budovu zateplit, tim se sice zvysi pofizovaci
naklady na rekonstrukci, ale snizi se celkova navratnost investované castky
na 21 let a zvysi se Cista soucasna hodnota.

Kdyz se investor nerozhodne budovu zateplit, bude sice hodnota Cisté souCasné
hodnoty kladna, ale doba navratnosti klesne, nebo respektive se zvysi na 22 let.
Na prvni pohled to sice neni dlouha doba, ale kdyz mizeme o rok dfive dostavat
Cisté penize, je to pro nas vyhodngjsi.

Investice je z hlediska podnikani nevyhodna, jelikoZ doba navratnosti je pfilis
dlouha. Ale pro investora jako fyzickou osobu je investice do budoucna vyhodna.
Sice investuje do nemovitosti nemalou ¢astku, ale ziska nemovitou véc, ktera mu
v budoucnu bude pfinaset Cisty penézni tok.

Pokud si nebude investor jisty ve své podnikatelské Cinnosti, jednoduse muze
nemovitou véc prodat a ziskané penize muze investovat nékde jinde.

Celkové zhodnoceni je kladné ze vSech hledisek. Proto doporucuji rekonstrukci
provést, ale také doporucuji budovu zateplit. Efektivnost je sice dlouhodoba,
ale i tak efektivni.
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11. Zaver

Cilem prace bylo zjisténi, zda se investice oplati. Byly uvedeny zakladni pojmy
pro nasledny vypocCet. Byly zjistény veSkeré informace o investicich,
podnikatelském planu a financovani.

V praktické Casti byl identifikovan objekt pro stanoveni efektivnosti. Dale byly
zjistény vSechny vady, které se musi zrekonstruovat. Ke vSemu slouZila obsahla
fotograficka ¢ast stavajiciho objektu.

Po zhodnoceni stavu budovy byla navrZzena rekonstrukce. Celkova stavebni ¢ast
byla ohodnocena aktualnimi cenami dle konkrétnich dodavateld. U vSech

Vv,

Dle pozadavkl bylo vyhodnoceno efektivnéjSi vytapéni jak z pofizovacich
nakladu, tak z provoznich nakladu. Pro tuto rekonstrukci vyslo vhodnéjsi vytapéni
plynovym kondenzacnim kotlem.

| kdyz neni dim v provozu, bylo provedeno porovnani s podobnym domem,
aby byly zjistény celkové provozni naklady. VSechny ceny jsou dle platnych
cenovych predpisu.

Dale byl proveden prizkum trhu, zda je pronajem v dnesni dobé vyhodny
z hlediska pronajimatele. Byla zjiSténa vySe mésicniho najemného.

V posledni kapitole byl uveden vypocet efektivnosti dle 80% a 90% obsazenosti
za rok. Investice vysla u obou pfipadu kladna, coz nasvédcuje k tomu, Zze mohu
doporucit investici uskutecnit.

Z mého hlediska jsem pro jesté lepSi zhodnoceni uvedla pfiklad, kdy se dim
zatepli. Vysly jesté lepSi vysledky nez u nezatepleného domu. Proto doporucuiji,
i kdyz s tim maijitel nepocita, dim zateplit jiz pfi provadéni rekonstrukce.

Vysledné zhodnoceni investice je kladné. | kdyz se jedna o dlouhodobou
investici. Tak doporucuji investici provést. Nejenom z hlediska pronajmu, ale i

z toho dlvodu, Ze investor bude mit nemovitou véc, ktera mu bude po urdité dobé
prinadet kladny tok penéz.
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13. Seznam pouzitych zkratek a symbolu

K¢e Koruna Ceska

€ euro

PB prosta doba navratnosti

PO diskontovana doba navratnosti
NPV Cista souCasna hodnota

IR index rentability

IRR vnitfni vynosové procento

% procento

p.a. ro¢ni urokova sazba (per annum)
cash flow Cisty penézni tok penéz
RPSN ro¢ni procentni sazba nakladu
CR Ceska republika

1. NP prvni nadpodlazi

2. NP druhé nadpodlazi

1. PP prvni podpodlazi

ZB Zelezobeton

RD rodinny dim

wC toaleta

3D 3 dimenzialni zobrazeni

m metr

bm bézny metr

mm milimetr

DPH dan z pfidané hodnoty
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