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ABSTRAKT

Bakalarska prace se zabyva ekonomickym zhodnocenim investice do bydleni. V praci
je popsan technicky stav nemovitosti a navrh jeji nasledné rekonstrukce za ucelem
najemniho bydleni. Dale je stanovena trzni hodnota objektu pred a po rekonstrukci
pomoci porovnavaci metody.

V dalSim kroku byly stanoveny naklady na rekonstrukci a moznost Cerpani dotace
pro Usporné bydleni NZU. Ekonomické vyhodnoceni je nasledné provedeno pro dvé
vychozi situace ve dvou variantach. Prvni situace je z pohledu investora, ktery chce
investovat své financni prostfedky do nemovitosti. Druha situace je z pohledu
osoby, ktera nemovitost zdédila. Tyto situace jsou nasledné posouzeny ve varianté
okamZzitého prodeje po rekonstrukci, kdy se zkoumd, zda narUst trzni hodnoty
nemovitosti zpUsobeny rekonstrukci prevysil vynalozené naklady. Druhou
posuzovanou variantou je dlouhodoby prondjem snaslednym prodejem
nemovitosti, kdy jako hodnotici faktor figuruje Cista soucasna hodnota (NPV).

ABSTRACT

The bachelor thesis deals with the economic evaluation of an investment in housing.
The thesis describes the technical condition of the property and the proposal for its
subsequent reconstruction for the purpose of rental housing. Furthermore, the
market value of the property before and after reconstruction is determined using
the comparative method.

In the next step, the reconstruction costs and the possibility of drawing on the
NZU's energy-saving housing subsidy were determined. The economic evaluation
is then carried out for two baseline situations in two variants. The first situation is
from the point of view of an investor who wants to invest his funds in a property.
The second situation is from the perspective of the person who has inherited the
property. These situations are then assessed in the variant of immediate sale after
renovation, where it is examined whether the increase in the market value of the
property caused by the renovation exceeded the costs incurred. The second option
considered is a long-term lease with subsequent sale of the property, where the
net present value (NPV) is the evaluation factor.
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1 Uvod

Investice do nemovitosti je dnes Casto diskutovanym tématem. | presto, Ze se jedna
o dlouhodobou a stabilni investici s relativné nizkym rizikem, mnoho investor(
uprednostnuje akcie, dluhopisy, fondy ¢i ETF. To mUZe byt zplsobeno nékolika
faktory. Roly zde muze hrat rozdil v narocnosti ndkupu cenného papiru a
nemovitosti, dostupné financni prostifedky investora nebo jeho investicni strategie.
Dalsim faktorem, ktery m(ze mit nemaly vliv na vynechdni realit z investi¢niho
portfolia je jejich neznalost. Tato bakalarska prace si klade za cil prispét ke zlepSeni
informovanosti a porozuméni investicim na Urovni realitniho trhu s bydlenim.

Bakalarska prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické asti je
rozebrana ekonomika investic na mikro a makro urovni. Vramci ekonomiky je
nastinéna problematika investi¢niho rozhodovani skrze dynamické vyhodnocovaci
metody a rizika spojend sinvesticemi. DalSi kapitola teoretické casti rozebira
financovani investic do bydleni, a s tim spojené ocenovaci metody. V neposledni
fadé je zminéno téma ohledné rekonstrukci, které je nezanedbatelnou polozkou pfri
realitnich investicich.

Prakticka cast se snazi poskytnou uceleny pohled na investici do konkrétni
nemovitosti pred rekonstrukci. V této ¢asti je zhodnocena technicka stranka objektu,
na zakladé, které je navrzena rekonstrukce se soucasnym respektovanim
investi¢niho zaméru, kterym je pronajem dvou bytovych jednotek.

Vystupem praktické casti této prace je ekonomické vyhodnoceni investice. Pro Sirsi
a uceleny pohled na investici je provedeno vyhodnoceni ze dvou riznych vychozich
situaci pro dvé rozdilné varianty. Aby bylo mozné investici vibec zhodnotit, bylo
nutné zjistit nékolik dulezitych vstupnich Gdajd, kterymi byli trzni hodnoty pozemku,
nemovitosti pred a po rekonstrukci, a v neposledni rfadé naklady spojené s
rekonstrukci, nebo ocekavané vynosy z pronajmu ¢i prodeje nemovitosti.
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2 Ekonomika investic

Vtéto kapitole se zamérfime na svét ekonomiky investic. Investice jsou casto
definovany, v SirsSim pojeti, jako ekonomicka aktivita, skrze kterou se subjekt ve
formé statu, nebo individualni ekonomické jednotky (fyzicka Ci pravnicka osoba),
vzdava své moznosti okamzité spotreby svidinou navyseni budouci produkce
statkd. (Valach 2005, s. 16)

2.1 Uvod do investi¢niho prostoru

Investi¢ni prostor je dualezitym prvkem voblasti ekonomiky a finan¢niho
rozhodovani. Faktory a prvky které obsahuje, formuji investicni zamér a strategii
alokace kapitalu. Na jeho efektivnim vyuzivani stoji Uspésnost investic a dosahovani
dlouhodobého ekonomického ristu.

Investicni zamér, ktery je vychozim bodem pro rozhodovani o rozdéleni kapitalu,
zavisi na nékolika Cinitelich. Jednim z nich je odhad poptavky po vystupech investice,
at’ uz se jedna o poskytované sluzby nebo vyrabéné zbozi. Se zohlednénim
oCekavané poptavky umozZnuje ekonomickému subjektu Iépe planovat a
optimalizovat své investi¢ni portfolio. DalSimi klicovymi prvky jsou odhady
investi¢nich a provoznich nakladd, vyse Grokové miry, vyvoj dariové politiky a odhad
vyvoje rizikovych faktord. (Korytarova et al. 2002, s. 17-18)

Investi¢ni prostor se Fidi nékolika klicovymi principy. Jednim z téchto principl dle
(Kohout 2003, s. 11) je, Ze za vyssi vynosy se plati vySSim rizikem. DalSi pravidlo Fika,
Ze investovani neni o dosazeni maximalnich moZnych vynosU skrze spekulace a
informacemi nepodlozené investicni rozhodnuti, ale o naplnéni predem
stanovenych financnich cild dle konkrétniho strategické planu fyzické ¢i pravnické
osoby. | kdyZz bezchybné provedeme predinvesticni fazi, vezmeme v potaz vSechny
rozhoduijici faktory, spocitdme kladnou ekonomickou efektivnost investice, i tak se
mUZe stat, Ze investi¢ni faze nebude dle nasich predstav. Zde nastupuje dalsi princip,
ktery zdUraznuje, Ze v oblasti investic nikdo neni schopen predvidat budoucnost. Jak
piSe (Kohout 2003, s. 11) ,nikdo nema kristalovou kouli”. Nejistota budouciho vyvoje
investice je povazovana za riziko, které je zohlednéno pfi investi¢nim rozhodovani.
(Kohout 2003, s. 11-12)

Predchozi odstavec by se dal graficky shrnout pomoci ,investi¢niho trojuhelniku,”
ktery znazornuje vazby mezi tfemi atributy investice, jimiz je vynos, likvidita a riziko.
Investor se musi rozhodnout o vhodnosti poméru téchto atributd pro realizovanou
investici, jelikoZz neni mozné dosahnout plného potencionalu vSech zminénych
faktordQ. Investic¢ni trojuhelnik by se dal doplnit také o ctvrty atribut, kterym je cas.
Doba, po kterou investice probihd ma nezanedbatelny dopad na jeji vysledek
(Kohout 2003, s. 17). (Korytarova et al. 2002, s. 17-18)
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VYNOS

CAS

LIKVIDITA RIZIKO

Obrédzek 1 - Investicni trojuhelnik, zdroj: viastni

V této podkapitole jsme se stru¢né seznamili s investicnim prostorem a slouZi jako
zaklad pro hlubsi pochopeni dynamiky investovani. V nasledujicich podkapitolach se
zamérfime na vlivy investic na makroekonomické a mikroekonomické urovni a
prozkoumame proces investi¢niho rozhodovani.

2.2 Makroekonomicky pohled na investice

V této podkapitole se zamérfim na makroekonomicky pohled na investice, které jsou
stavebnim kamenem kterékoliv ekonomiky.

~Budou-li se investice rozvijet rychleji neZ spotreba, je to predpokiad pro tvorbu
vétsiho hrubého domdaciho produktu v budoucnu.” (Zidkova 2007, s. 9)

Jednim z hlavnich témat, kterymi se makroekonomie zabyva, je agregatni poptavka,
jenz predstavuje chovani subjektl v ekonomice z pohledu poptavky po vyrobcich a
sluzbach. NarUst ¢i pokles agregatni poptavky symbolizuje ndladu na trhu. Rlstova
tendenci utracet namisto sporeni. Pokles agregatni poptavky je na druhou stranu
zplUsoben snizovanim ddchodl nebo zavddénim opatrfeni statem k omezenim
spotfeby & investic. (Zidkova 2007, s. 5-11; Chvalova 2009)

Pravé investice maji signifikantni vliv na narodni hospodarstvi. Kratkodoby vliv, téz
nazyvan jako diichodovy Ucinek investic, se projevi jiZ béhem investi¢ni faze. Zplsobi
zvySeni ekonomické aktivity, jenzZ pozitivné ovlivni mird nezaméstnanosti, vyrobu a
poptavku po spotrebnich i investi¢nich prostfedcich. Nicméné investice ma kromeé
kratkodobého vlivu také vliv dlouhodoby, ktery se projevi az po ukonceni investi¢ni
faze. RozSifenim kapitalu, ¢i jeho obnovou, se navysi vyrobni kapacity, které na
deldim Easovém Useku podpofi rlist nabidky a tim i ekonomicky rdst. (Zidkova 2007,
s. 5-11; Korytarova et al. 2002, s. 12-14; Valach 2005, s. 17)
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Investice se na makroekonomické Urovni tfidi na hrubé, Cisté a obnovovaci. Hrubé
investice vyjadruji ndrust investi¢nich statk( v ekonomice za konkrétni obdobi, a pfi
vypoctu jejich podilu na hrubém domacim produktu zjistime ukazatel miry investice.
Ukazatel miry investic se pouziva pro definovani miry investovani. Investice cisté
ziskdme odectenim znehodnoceni kapitalu, nejcastéji ve formé odpisl, od hrubych
investic. Mnozstvi hrubych investic pfipadajici na obnovu investi¢nich statkd
predstavuji investice obnovovaci. (Zidkova 2007, s. 5-11; Valach 2005, s. 17-21,38)

Za prirGstek investi¢nich statky, jenZ se zapocitava do hrubych investic, se povazuje
porizeni a ubytek nehmotnych i hmotnych fixnich aktiv, nebo zména miry zasob.
Hmotna fixni aktiva, nebo téZ hmotné hrubé investice, predstavuji sumu vSech
vydaju vynaloZenych na pofizeni hmotného investicniho majetku formou vlastni
¢innosti, koupé, prevodem z osobniho uziti do uZiti podnikani ¢i bezuplatnym
nabitim. Hruby investi¢ni majetek mizeme ddle tridit dle krajd, sektord (financni,
vladni, nefinancni atd.), druh( (stavby, stroje, zarizeni atd.), nebo typu hospodareni.
(Zidkova 2007, s. 5-11; Valach 2005, s. 17)

Makroekonomickd dynamika investic je ovlivnéna péti klicovymi faktory. Prvnim
faktorem je olekavany vynos z investic, ktery je spojen s celkovou ekonomickou
aktivitou a rdstem HDP. Vyssi hospodarskd aktivita muzZe vést k vysSSim
predpokladanym vynosim z investic a motivovat k investovani. Druhym faktorem je
mohou stimulovat investi¢ni aktivity. Tretim faktorem je danova politika, kterd maze
ovlivnit investi¢ni rozhodnuti. Vyhodné danové podminky mohou motivovat k
investicim. Predposlednim faktorem jsou ocekavani investor(. Optimistické
ocekavani mohou vést k vétsi ochoté investovat do dlouhodobych projektd. Posledni
faktor je odpisova politika. Tyto faktory spolecné formuji investicni klima na
makroekonomické Grovni. (Zidkova 2007, s. 5-11; Valach 2005, s. 21-26; Korytarova
et al. 2002, s. 12-14)

2.3 Mikroekonomicky pohled na investice

Mikroekonomicky pohled na investice, tj. na Urovni podnikd, je oproti
makroekonomickému dosti odliSny. Obecné se jedna o veétsi kapitalovy vydaj
podniku na pofizeni dlouhodobého investicniho majetku (dale DIM), od kterého
oCekava budouci penézni pfijmy. Videdlnim pripadé penézni pfijmy béhem
Casového Useku investice, ktery se odviji od vnitropodnikové politiky, ale i od
danovych a Ucetnich predpist, prevysi investi¢ni naklad a vygeneruji poZzadovany
zisk. (Zidkova 2007, s. 16) popisuje investovani podnikll jako ,/nvesticni &innost
podnikd je mnohostrannd cinnost, ktera je dlouhodobd a trvald, uskutecriuje se jiz
od doby vzniku podniku a trvd po celou dobu jeho existence.” (Zidkové 2007, s. 14;
Valach 2005, s. 26)

V kontextu podnikovych investic je dullezité rozdélit pojmy kapitdlové vydaje a
provozni vydaje. Kapitalovy vydaj, jak jiz bylo zminéno, je vydaj na pofizeni DIM.
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Podnik tak odlozi spotfebu ve prospéch dlouhodobé prosperity. Provozni vydaj
oproti tomu je kratkodoby. Pfeména na budouci pfijmy se ocekava béhem jednoho
roku. Podnik, migraci provoznich a kapitélovych vydajl, je schopen ucelné ovliviiovat
vysledovku firmy v kontextu sniZeni ¢i zvySeni jejiho zisku. (Valach 2005, s. 26)

Kapitalové vydaje mohou byt trojiho druhu. Kapitalové vydaje hmotné, nehmotné a

financni. Podnik si nemdze zaradit kapital, jak se mu zlibi, ale musi se Fidit Gcetnimi

a danovymi pravidly. (Zakon ¢&. 586/1992 Sb., § 26) definuje dlouhodoby hmotny
majetek jako ,samostatné hmotné movité veci, poprijpadé soubory hmotnych
movitych véci se samostatnym technicko-ekonomickym urcenim, jejichZ vstupni
cena (§ 29) je vyssi neZ 80 000 K¢ a maji provozne-technické funkce delsi neZ jeden
rok.”Cenovy limit pro dlouhodoby nehmotny majetek tento zakon od 1. ledna 2021

nedefinuje, ale pravidlo pouZitelnosti delSi, jak jeden rok stale plati. (Valach 2005,

S. 27)

Dlouhodoby nehmotny majetek predstavuje know-how, licence, primyslova a
autorska prava a v neposledni radé software. Specificky je fakt, Ze majetek mdze byt
nékolikrat prodan se zachovanim vlastnickych prav. Dlouhodobym hmotnym
majetkem rozumime vydaje na nemovitosti, technické zarizeni, hodnotna umélecka
dila a dopravni prostredky, které splnuji podminky uvedené v pfedchozim odstavci.
Do posledni kategorie dlouhodobého majetku, kterym je majetek financni, spadaji
vloZené vydaje do majetkovych cennych papirl (akcie, podilové listy, ...), nebo
dlouhodobé pujcky poskytnuté podnikem. (Valach 2005, s. 27-28; Zidkova 2007,
s. 14-16; Markova a Hanak 2014, s. 66)

Nemaly vliv na pribéh vynalozenych kapitalovych vydajl na investici ma zvoleny
zpUsob financovani, ktery se ve vétSiné pripadl odviji od zvoleného zdroje
financovani. (Valach 2005, s.29) Tato problematika bude popsana v nasledujici
podkapitole.

2.3.1 Zdroje financovani

Financovani na Urovni podnikd je nejcastéji spojeno s pofizovacimi, obnovovacimi ¢i
rozsSifovacimi investicemi. Zpravidla se jedna o dlouhodoby majetek, se kterym se
poji dlouhodobéjSi penézni navratnost, a proto se casto setkdme s pojmem
dlouhodobé financovani. (Valach 2005, s. 259-260)

(Prostéjovska a LiSka 2007, s. 49) ve své praci uvadi, ze ,Financovani investic by mélo
vychdzet ze zdsady, Ze dlouhodoby majetek je treba kryt dlouhodobymi zdroji.”
Jedna se o popis zlatého bilan¢niho pravidla pro uZiti zdroji na vhodny ucel.
Dlouhodobé zdroje na dlouhodoby majetek a trvalou cast obézného majetku, a
kratkodobé zdroje na kratkodoby obézny majetek. Snahou pravidla je vyvarovat se
ohroZeni financni stability podniku, coZ je jeden ze trech cilG, které by mélo
dlouhodobé financovani investic sledovat. DalSimi cili jsou vybrat nejlevnéjsi kapital
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na pozadované investice a splnit pozadovanou miru vynosnosti. (Hrdy 2023, s. 79-
80; Valach 2005, s. 260-261)

Majetek v K&

Kratkodoby
kapital
Kratkodoba

(pfechodnad)
Gast obéznéhg
majetku

Trvala ¢ast
obézného
majetku

Dlouhodoby Fixni majetek
majetek

Cas

Dlouhodoby
kapital

Obrdzek 2 - Financovani majetku podle zlatého bilancniho pravidla, zdroj: (Valach 2005, s. 260)

Zdroje financovani se podle plvodu déli na interni a externi, a nasledné na cizi a
vlastni. Interni zdroje vznikaji vlastni cinnosti podniku, a vyhodou jejich uZiti na
financovani je, Ze nezvysuji zadluzenost podniku, nerozdéluji vlastnickd prava a
nemusime z nich platit drok. (Hrdy 2023, s. 80-81)

Vyznamnym internim zdrojem dlouhodobého financovani jsou odpisy. ZpuUsob,
jakym se odpisy stavaji internim zdrojem financovani, popisuje (Hrdy 2023, s. 81) ve
své publikaci nasledovné: ,Odpisy se stavaji jako ndkladova poloZka soucdsti
kalkulace ceny proddvanych vyrobki nebo sluZeb a podniku se vraci v trzbach za
tyto prodané vyrobky nebo sluzby.” V kontextu odpist se setkdme s pojmy Ucetni
odpisy a dafiové odpisy. U€etni odpisy jsou stanoveny Ucetni jednotkou na z&kladé
odpisového planu. Oproti tomu danové odpisy, jsou dané zakonem, a udavaji vysi
odpisu, o néjz si podnik mlze snizit danovy zaklad. (Hrdy 2023, s. 81-83; Valach
2005, s. 262-263; Prostéjovska a LiSka 2007, s. 50-51)
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Tabulka 1 - Zdroje financovani investicniho projektu, zdroj: (Wéhe et al. 2007)

Vlastni zdroje
vlastni cizi

) ) zisk podnikova banka

interni :
> odpisy rezervy
o
B vkladly viastnikd uvery financnich instituci
3
S | externi dotace a dary financni leasing
a ; R

venture capital* obchodni uvery
ostatni zavazky

* Pojem venture capital se pouZivd pro financni zdroje, které se do firmy dostanou formou externi
investice, vyménou za podil ve firmé

2.4 Investi¢ni rozhodovani

Klicovym procesem, ktery ma zasadni dopad na hodnotu podniku, je investi¢ni
rozhodovani. Rozhodnuti o pozastaveni, realizaci nebo Uplném zruSeni investice
musi byt dobrfe odldvodnéno, a proto je nezbytné pracovat s
dostate¢nym mnozstvim zdrojl informaci. Zdroje jsou nejCastéji prevedeny ze
studie proveditelnosti do ekonomickeé roviny. (Korytarova et al. 2002, s. 32; Markova
a Hanak 2014, s. 67; Scholleova 2009, s. 31)

Samotnému investicnimu rozhodnuti Casto predchazi néjaky podmét, potreba
investice. Na urovni podniku je investi¢ni pozadavek zpravidla urcen na zakladé
planu vyroby a investi¢niho propoctu, ktery hodnoti potencialni rentabilitu investice
a jeji vhodnost. Po identifikaci potieby je duleZité definovat ekonomicky prostor, coz
predstavuje analyzu soucasné situace a stanoveni ocekdvanych cild projektu.
K tomuto Ucelu ndm muze poslouzit napriklad SWOT analyza. (Korytérova et al.
2002, s. 32-34; Markova a Hanak 2014, s. 67-70)

Vysledny dopad projektu se odviji nejen od investi¢niho rozhodnuti, ale také od

zpUsobu financovani vsech fazi projektu (pocatecni naklady, investi¢ni faze, provozni
faze), ktery ma primy vliv na naklady na kapital. (Scholleova 2009, s. 31)
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Investi¢ni
rozhodnuti
(PFijmy, zisky, atd.)

Ekonomicka
strategie

Finan¢ni rozhodnuti
(PFijmy, zisky, atd.)

Provozni penézni
tok

Maximalizace hodnoty
aktiv podnikatelského
subjektu

Naklady na kapital

Obrazek 3 - Schéma ekonomické strategie vytvareni investicnich projektd, zdroj: (Korytarovd et al.
2002, s. 34)

V predesSlych castech Uvodu jsme se zabyvali zakladni podminkou investi¢niho
rozhodovani, kterou je maximalizace aktiv. Tato podminka je nezbytna k pochopeni,
jak ekonomicky subjekt pristupuje k rozhodovani o tom, kam umisti sv(j kapital. Aby
si byl jist, Ze jeho rozhodnuti pro danou chvili je spravné, zkouma se ekonomicka
efektivnost dané investice, ktera bude bliZze popsana v nasledujicich podkapitolach.

2.4.1 Casova hodnota penéz

LJE treba vytvaret a hodnotit kapitalové projekty tak, aby vynos, ktery prinesou, by/
vyssi neZ trzni hodnota penéz.” (Korytdarova et al. 2002, s. 40)

Pro téma investi¢ni rozhodovani je velmi dllezity koncept ¢asové hodnoty penéz.
Tento princip vychazi z myslenky, Ze penézni jednotka ma dnes vySSi hodnotu nez
zitra. Motivem je, Ze dnesni penézni jednotka mdlze byt investovana a generovat
vynos. (Korytarova et al. 2002, s. 34; Prostéjovska a LisSka 2007, s. 14; Markova a
Hanék 2014, s. 70)

Funkci ¢asové hodnoty penéz si mizeme nazorné ukazat na nasledujicim vzorovém
prikladu: Podnikatel mél zdvazek v hodnoté 70 000 kc's rocni splatnosti. Jaky je rozdlil
mezi tim, kdyZ zdvazek splati rovnou (varianta A), anebo posledni den pred
splatnosti (varianta B) v pripadé, Ze banka aktudlne nabizi 6 % rocni drok na
terminovany vklad? Pro zjednoduseni neuvazuji srazkovou dari.
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Rovnice 1 - Vzorec pro vypocet budouci hodnoty po ziuroceni (Prostéjovskad a Liska 2007, s. 15)

F=Px+(1+)"

kde:

F - budouci hodnota

P - soucasnda hodnota

/- drok

n - pocet urocenych obdobi

Tabulka 2 - Shrnuti prikladu, zdroj: viastni

Zuroceni Hodnota F po .

. , IR Zustatek po
Varianta urokem pfipsani ro¢niho splaceni zavazku
i=6%? aroku P
A NE / 0,00 K¢
B ANO 10 600,00 K¢ 600,00 K¢

Priklad jednoduSe, ale prehledné ukazal funkci casové hodnoty penéz, ktera je
zakladnim pilifem pro pocitani ekonomické efektivnosti, ktera bude blize popsana
v nasledujici podkapitole.

2.4.2  Dynamické metody vyhodnoceni ekonomické efektivnosti investice

Na Uvod je dllezité zminit, Ze vypracovavani hodnoceni ekonomické efektivnosti
investic neni nijak pfedepsano zakonem, jako tomu bylo pfed rokem 1989. Tim
padem je vypracovani hodnoceni pouze v zajmu investora. Vyhodnoceni investice
muUZe investor pouZit jako podklad pro ziskani bankovniho Uvéru, nebo pro
strategické rozhodnuti o realizaci ¢i zamitnuti projektu. (Valach 2005, 77; Korytarova
et al. 2002, s. 31)

Z3kladni déleni metod pro hodnoceni ekonomické efektivnosti investic je na zakladé
toho, zda pocitaji s faktorem casu. Pokud faktor ¢asu neuvaZzuji, jedna se o metody
statické, a jestlize s faktorem Casu uvaZzuji, jedna se o metody dynamické (finan¢né
matematické). Dynamické metody se diky uvazovani cCasového faktoru stavaji
vhodnou metodou pro hodnoceni dlouhodobych projektl, tj. projektl s vyssi
ekonomickou Zivotnosti. Zakladni dynamické metody budou blize rozebrany v ramci
této podkapitoly, kdy u vypoctl zjistim to, co (Scholleova 2009, s. 127) zminuje ve
své praci, ,Zakladni vstupni parametry financné orientovanych metod odpovidaji
faktordm, které metody hodnoceni respektuji.”(Valach 2005, s. 76-77)

Tri zakladni dynamické metody: (Prostéjovska a LiSka 2007, s. 42-45)

- Metoda Cisté soucasné hodnoty (NPV - Net Present Value)
- Metoda vnitfniho vynosového procenta (IRR - Internal Rate of Return)
- Diskontovana doba navratnosti (DPP - Discounted Payback Period)
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Metoda Cisté soucasné hodnoty (NPV)

Metody Cisté soucasné hodnoty, za pomoci diskontni sazby, prevadi budouci pfijmy
v jednotlivych letech na soucasnou hodnotu s odectenim investi¢nich nakladd.
Vysledek je jasné vypovidajici a lehce porovnatelny s ostatnimi moznostmi investic,
coz z této metody déla jednu z nejpouzivanéjsich. (Valach 2005, s. 94; Prostéjovska
a LiSka 2007, s. 42-45)

Rovnice 2 - Zakladni rovnice NPV, jenZ pocita s pocatecnim kapitalovym vydajem (IN)

va—i i IN
T Ly
i=

kde:

NPV  (Cista soucasna hodnota

Vi vynosy v jednotlivych letech

[ pocet let od 1 do n (doba Zivotnosti)

r poZadovana vynosnost (Urok v %/100)
IN investi¢ni naklad

Na zakladé vypocitaného NPV déla investor strategické rozhodnuti. Investice s NPV
vétsi nebo rovno nule se poklada za prijatelnou, a muiZe slouZit k porovnani s NPV
alternativnich investic. Naopak NPV mensi, jak nula vypovida o tom, Ze investice
nesplfiuje poZadavky na vynosovou miru, a proto neni vhodna. (Valach 2005, s. 96)

Metoda vnitFniho vynosového procenta (IRR)

Hned po metodé NPV je nejpouzivanéjSi metodou vnitfni vynosové procento, které
v podstaté symbolizuje takovou procentualni drokovou miru, pri které je cista
souCasna hodnota rovna nule. Jinymi slovy celkovou procentudlni vynosnost
investice za dobu jeji Zivotnosti. Metodu je vhodné pouZit v situaci, kdy ocekavame
béhem investicniho obdobi konvencni penézni tok, coz predstavuje prechod
investice ze zaporné do kladné cash flow pouze jednou za hodnocené obdobi.
(Valach 2005, s. 110; Korytarova et al. 2002, s. 43-56; Scholleova 2009, s. 64-78)

Rovnice 3 - ZjednodusSend rovnice pro vypocet IRR
n
0= P EE——
£ (1+IRR)!
i=0
kde:

IRR  vnitfni vynosové procento
CF; penézni toky v jednotlivych letech
[ doba Zivotnosti projektu

Vyhodnoceni probiha skrze porovnani vysledného IRR s poZadovanou vynosovou
mirou projektu. Ve vétsiné pripadl plati pravidlo, Ze ¢im vy3si IRR tim lepsi investice.
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Také zpravidla plati, Ze pomoci metody IRR dojdeme ke shodnému rozhodnuti, jako
kdybychom se rozhodovali dle metody NPV. Vsituacich, kdy tomu tak neni,
upfednostnime metodu na zakladé preferenci investora. Pokud je primarni zajem
na zhodnoceni volnych financnich prostredkd, je pfinosnéjsi posuzovat investice dle
relativniho zhodnoceni, tedy na zakladé IRR. Naopak, jestlize je cilem investor rozvoj
Ci obnova podniku, je vhodnéjSi pouzit metodu NPV, ktera sleduje jeho absolutni
prirdstek. (Valach 2005, s. 111; Scholleova 2009, s. 75)

Diskontovana doba navratnosti (DPP)

Dynamicka metoda, ktera je také hojné uzivana jako dulezity faktor pfi investi¢nim
rozhodovani, je doba navratnosti (dale jen PP). (Scholleova 2009) ve své praci
definuje PP jako ,splaceni” Jedna se o pocet let, kdy penézni toky plynouci
z investice vygeneruji hodnotu prevysujici pocatecni vydaj, a investice se tak dostane
do Cernych cisel.

Rovnice 4 - Vzorec pro vypocet DPP

IC — ¥k_, diskontovana CF,

DPP = (k-1
( )+ diskontovana CFy

kde:

k pocet let - horni hranice

CF«  penéznitoky v dany rok - horni hranice
CF.  penéznitoky v jednotlivych letech

Vysledkem metody DPP, je investi¢ni rozhodnuti firmy, na zakladé toho, zda
investice ma potencial na uhrazeni kapitalovych nakladd v pozadovaném casovém
horizontu. Obecné Ize povazovat za vhodngjsi projekt ten, ktery splati své naklady
v co nejkratSim ¢asovém horizontu. (Scholleova 2009, s. 93-96)

V uvedené podkapitole byla rozebrana zakladni problematika ohledné hodnoceni
ekonomické efektivnosti investic. Zamérili jsme se na tfi zakladni metody: NPV, IRR
a DPP. Dulezité je si vSak uvédomit, Ze tyto metody jsou pouze zakladni vhled do
problematiky hodnoceni investic. Pro relevantnéjsi vysledky se pouZivaji
modifikované metody, které zohlednuji komplexngjsi faktory. Tyto pokrocilé
pristupy jsou nezbytné pro realistické a souhrnné posouzeni ekonomické
efektivnosti investi¢niho rozhodovani.

2.4.3  Plan penéznich tokl (cash flow)

V pfedchozi podkapitole byly popsany zakladni metody slouzici k hodnoceni
ekonomické efektivnosti. Metody by byly bezvyznamné, pokud bychom nedokazali
v uspokojivé mife odhadnout oCekavané penézni toky, které ma investice potencial
generovat. Hodnoceni fungujiciho projektu je nasledné o to lehdi, jelikoZz pracujeme
jiz se skute¢nym pohybem prostredkd. (Valach 2005, s. 70; Ministerstvo financi
Ceské republiky 2020, s. 5)
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Faze investicniho projektu maji zpravidla nasledujici charakter cash flow. V investi¢ni
fazi prevladaji vydaje s Zadnymi nebo minimalni prijmy. To je dlsledkem porizovani
dlouhodobého investi¢niho majetku. V provozni fazi je tomu naopak. Pokud projekt
funguje, generuje zisk po zdanéni spolecné s odpisy dlouhodobého majetku. BEhem
likvidace se penézni toky investice opét dostanou prevazné na stranu vydajl, ale
mohou vzniknout i pfijmy v souvislosti s prodejem majetku. (Valach 2005, s. 59-60;
Scholleova 2009, s. 33-34)

Tabulka 3 - PoloZky nejvice oviivriujici cash flow v jednotlivych fazich investicniho procesu, zdroj:
(Scholleova 2009, s. 34)

Investi€ni faze Provozni faze Ukonceni a dezinvestice
+ = + - + -
Odprodej Nakup Trzby Spotreba Likvidace Rekultivace
starych potfebného na provoz | dlouhodobého | ekologickych
zafizeni zafizeni majetku Skod
- naklady prodeje - spotfebni | - likvidace
zab&hového | (Uspory) obézného
provozu majetku
(zasoby,
zavazky)
- ziskani a - rezijni
zaskoleni
pracovnikU
- vytvoreni - odpisové
nezbytnych
zasob

244 Rizika

Ve vev s

investi¢nim rozhodovani, a tim je riziko. Vtomto kontextu riziko reflektuje stupen
nejistoty. Tedy s jakou pravdépodobnosti mdzeme odhadnout vysledek investice, a
jak velké ¢i malé odchylky miZeme u daného typu investice ocekavat. (Valach 2005,
s. 186; Zidkova 2007, s. 83-84; Prost&jovska a Liska 2007, s. 65-75)

“Cilem analyzy rizika je zvysit pravdeépodobnost uspéchu nebo minimalizovat
nebezpeci neuspéchu, které by mohlo ohrozit stabilitu investice a tim i stabilitu
podniku.” (Zidkovd 2007, s.86) Proces analyzy investi¢niho projektu obsahuje
definovani kritickych faktor( projektu, stanoveni bodu zvratu, tj. pfipad kdy NPV =
0, a v neposledni Fadé pfiprava opatFeni ke snizeni rizika. (Zidkovéa 2007, s. 83-85)

Ochrana proti riziku mGze zastavat vicero forem. Prvni zvlastni formou ochrany je
pojisténi. Je to pripad, kdy ekonomicky subjekt prevede cast zodpovédnosti na treti
stranu za fixni poplatek. DalSi formou je odstranéni pricin rizika, nebo snaha o
snizeni negativni dopadd na vysledek investice. Diversifikace je také formou
ochrany.
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Nasledujici obrazek zobrazuje investi¢ni instrumenty a s nimi spojené riziko, které
investor postupuje.

Opce a terminované kontrakty

Akcie a podnikové projekty

Sménky, Financni spoluticast

Zastavni listy, pojistky a renty

Statni a komunalni obligace,
depozitni certifikaty

Nemovitosti, drahé kovy, sbirky,
starozitnosti

Obrdzek 4 - Bezpecnostni pyramida, zdroj: (Korytdrovd et al. 2002, s. 18)

Stranka 21 z 69



3 Investice do bydleni

3.1 Definovani zpUsobl bydleni

,Nemovitost md od obojiho néco. Cstecné to je investice, cdstecné neni.” (Syrovy
2009, s. 15)

Definovani zpUsobu bydleni hraje kli¢covou roli pfi rozhodovani o tom, jak chceme
vést nas Zivot. S ohledem na individualni potfeby, cile, financni situaci a situaci na
trhu si kazdy musi zvolit cestu, kterad je pro néj vhodnéjsi. Mezi dvéma hlavnimi
alternativami, kterymi jsou koupé nebo pronajem, existuji vyhody a nevyhody, jeZ
bychom méli vzit do uvahy. (Syrovy 2009, s. 9)

Pokud zvolime cestu koupé nemovitosti, zpravidla se zavazujeme ke splaceni
hypotéky na dalSich dvacet az tficet let. To je nejcastéjSi argument proti. Na druhou
stranu je splaceni hypotéky relativné dlouhodobé stabilni, mame wvyssi jistotu,
vkladame penize do svého, a po splaceni ivéru bude nemovitost nase. (Syrovy 2009,

S. 9-13)

Na druhou stranu, volba pronajmu poskytuje flexibilitu pro ty, ktefi preferuji ménit
své bydlisté podle potfeby. S pronajmem také odpada odpovédnost za udrzbu
nemovitosti, kterou nese majitel. Odkladani vlastniho bydleni sebou ale nese urcita
rizika a nejistotu. Nevime, jak se bude trh s bydlenim vyvijet, a kolik budeme platit
ndjem za 10 nebo 20 let. Také se vystavujeme riziku rlstu cen nemovitosti a
materiald. (Syrovy 2009, s. 9-13)

Bez ohledu na to, zda se rozhodneme pro pronajem nebo vlastni bydleni, existuje
spolecny faktor, jimz je fakt, Ze neplacenim najmu ¢i splatek prijdeme o stfechu nad
hlavou (Syrovy 2009, s. 10). V nasledujicich podkapitole se detailné zaméfime na
rdzné zpuUsoby financovani bydleni, konkrétné stavebni sporeni, hypotéky nebo
vlastni uspory. Pro kazdou z téchto variant prozkoumame jejich vyhody nevyhody a
prinosy pro jednotlivce s rznymi finan¢nimi situacemi.

3.2 Financovani nemovitosti

V ramci této podkapitoly na téma uvéry, predpokladame, Ze investor nema dostatek
osobnich financnich Uspor na primy nakup nemovitosti. V praxi je nejcastéjsi
metodou financovani bydleni kombinace vlastnich prostfedk( doplnéna o Uvér. Tato
kombinace umoznuje jednotlivci ¢i partnerdm poridit si vlastni bydleni, i pres
omezené financni moznosti. (Syrovy 2009, s. 20)

3.2.1 Stavebni sporeni

Stavebni sporeni predstavuje jednu z moznosti ziskani financ¢nich prostredki pro ty,
ktefi si planuji v budoucnu porizovat vlastni bydleni. Obecny princip fungovani
stavebniho sporeni spociva v tom, Ze Ucastnici systematicky spofi finance na
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specialnim Uctu u stavebni spofitelny. Tyto nasporené financni prostfedky nasledné
tvofi tzv. cilovou Castku, ktera je doplnéna o uvér. (Syrovy 2009, s. 23-24; JaneSova a
Kampf 2001, s. 114)

Uspoiena Castka Vyse Gvéru
130 000 K¢ 170 000 K¢
- >

Cilova ¢astka: 300 000 K¢

Obrdzek 5 - SloZeni cilové cdstky stavebniho sporeni, Zdroj: (Syrovy 2009, s. 24)

Pro ziskani naroku na Cerpani uvéru ze stavebniho sporeni je obvykle nutné splnit
podminky dané stavebni spofitelnou. Patfi sem dosazeni urcité doby sporeni,
dosazeni minimalniho objemu nasporenych prostredkdl a spinéni hodnoticiho ¢isla.
(Syrovy 20009, s. 23)

Vyhodou stavebniho spofeni je ziskani statni podpory, ktera zlepSuje efektivni
urokovou sazbu sporeni. Statni podpora je omezena pouze na urcitou vysi
nasporenych prostredkl za dany kalendarni rok. (Zakon ¢. 96/1993 Sb., § 10)

DalSi vyhodou stavebniho sporeni je stabilni urokova sazba po celou dobu splaceni
uvéru. Tato jistota predstavuje stabilitu a financni predvidatelnost, coz je pro
nékteré investory rozhodujicim faktorem. (Syrovy 2009, s. 24)

Nevyhodou Uvéru ze stavebniho spofeni je zejména jiz zminéna Ihdta pro spinéni
stanovenych podminek a nutnosti mit nasporenou podstatnou cast zceny
nemovitosti. Témto podminkam se lze z ¢asti vyhnout pomoci tzv. preklenovaciho
avéru. (Syrovy 2009, s. 26)

3.2.2 Hypotecni uvér

Hypotéka predstavuje dlouhodoby uvér, ktery je zabezpeceny zastavnim pravem k
nemovitosti. Zpravidla se jako zaruka pro hypotéku vyuziva financovana nemovitost,
ale mdze byt zajisté&na i jinym majetkem. U¢elem hypotéky je nej¢ast&ji financovani
bydleni ¢i rekonstrukce, ale da se sjednat i bezulelova hypotéka (americka
hypotéka). (Syrovy 2009, s. 30-31; JaneSova a Kampf 2001, s. 82, 111)

ViySe Urokové sazby se odviji od nékolika faktord. Jednim z téchto faktor( je doba
fixace. Cim del3i ¢asovy horizont, b&hem kterého je urok fixovany, tim je zpravidla
jsou pro uvéry, které slouzi na financovani vlastniho bydleni. Naopak nejvyssi sazby
jsou pri bezucelovych hypotékach, kdy se banka vystavuje vySSimu riziku. (Syrovy
2009, s. 31-32; JaneSova a Kampf 2001, s. 82)
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VySe zajisténi uvéru je dalsim faktorem, ktery ma nemaly vliv na vySi aroku. Pomér
hodnoty zajisStovaciho majetku a vySe hypotéky udava velikost rizika, které banka
podstupuje. Na velikost rizika ma také vliv bonita neboli kvalita dluznika, kterou
banka hodnoti z hlediska stavu majetku, finan¢ni a dlichodové situace, likvidity, a
tudiz celkové schopnosti klienta hypotéku splacet. (Syrovy 2009, s. 32-33; JaneSova
a Kampf 2001, s. 82)

V podkapitole na téma uvéry bylo obecné popsano, ze hypotéky a stavebni sporeni
predstavuiji klicové nastroje pro financovani nemovitosti. Financovat mizeme kromé
samotného nakupu také rekonstrukci. Pfi rozhodovani o vhodné formé uvéru je
klicovym meéritkem efektivni urok, ktery v kombinaci s ¢asovou hodnotou penéz
poskytuje jasny obraz o celkovych nakladech a vyhodnosti daného financniho
rozhodnuti. (Syrovy 2009, s. 44-45)

3.2.3 Dotacni program Nova zelend Usporam

DalSim nezanedbatelnym zdrojem financovani jsou dotace, které podporuji realizaci
rdznych projektd. Jednou z vyznamnych dotaci na realitni Urovni, kterd bude blize
specifikovana v praktické casti této prace, v oblasti udrzitelnosti Zivotniho prostredi
je program ,Nova zelena Usporam®. Grant poskytuje financ¢ni podporu jednotlivciim,
domaéacnostem a podnikdim investujicim do opatfeni a technologii na Usporu energii,
jako jsou solarni panely, izolace budov, modernizace vytapéni a dalSiho udrzitelného
zdméru. (Statni fond Zivotniho prostFedi CR 2024)

3.3 Ocenovani nemovitosti na urovni realitniho trhu

Ocenovani nemovitosti na drovni realitniho trhuje klicovym procesem pro
investory, vlastniky nemovitosti Ci véritele. Véfitel v kontextu nemovitosti je
zpravidla banka, kterou zajimd hodnota nemovitosti zdlvodu zajisténi
poskytovaného uvéru &i hypotéky. (Ort 2022, s. 11-12)

DUlezitym pojmem v oblasti oceriovani je trzni hodnota, jakozto Ucel prace kazdého
odhadce. (Evropska unie [b.r.], €. 4, odst. 76) rozumi trzni hodnotu nemovitosti jako
~0dhadovand cdstka, za kterou by méla byt nemovitost v den ocenéeni po radném
uvedeni na trh prevedena mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym
prodavajicim v nezavislém vztahu, pricemz obé strany jednaji védomé, obezretne a
bez donuceni” N Ceské republice (dale pouze CR), jakoZto v zemi Evropské unie, je
zminéna definice trzni hodnoty dle unijniho prava nadfazena pravu narodnimu.

| presto je dllezité se sezndmit s definici dle prava narodniho, protoZe ji musi
respektovat metodiky pro ocenéni majetku na tzemi CR. (Z&kon & 151/1997 Sb., §
2) ustanovuje, Ze: , Pokud tento zékon nestanovi jiny zpltsob oceriovéni, oceruji se
majetek a sluzba obvyklou cenou”. Obvyklou cenu dale (Zakon €. 151/1997 Sb., § 2)
definuje jako: ,cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripade
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okolnost;,
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které maji na cenu Vviiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.” To ale

neznamena, Ze by narodni pravo neznalo pojem trzni hodnota. TrZzni hodnota

prichazi na fadu az v odlvodnénych situacich, kdy neni mozné stanovit obvyklou

cenu. (Zakon <. 151/1997 Sb., 82) nasledné definuje trzni hodnotu jako:

.~o0dhadovana cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,

kdy kaZda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zégkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvidstni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezdvisle.”(Ort

2022,s5.17-18)

Pro Uplnost a porozuméni je nezbytné rozlisit pojmy trzni hodnota a trzni cena. Trzni
cena reprezentuje konkrétni castku dosazenou mezi konkrétnim kupcem a
prodavajicim za konkrétni majetek v urcity cas. Odhadce neni schopen stanovit trzni
cenu, protoze ta vznika dohodou mezi jednotlivymi stranami obchodu. Naopak, trzni
hodnota je reprezentovana stfedni hodnotou cenového rozptylu predpokladanych
trznich cen, coZz predstavuje SirSi a statisticky odhadovany pohled na hodnotu
majetku nebo sluzby na trhu. (Ort 2022, s. 18)

V ramci této kapitoly budou dale popsany metody, jenz (Zakon €. 151/1997 Sb., § 4)
stanovuje pro ocenovani staveb.

3.3.1 Porovnavaci metody

Jeden ze tfi hlavnich ocenovacich pfistupd, ktery reflektuje aktudini trzni situaci, je
porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na komparaci ocefiovaného objektu
s objektem s podobnymi parametry. Pfedpokladem je, ze pokud jsou dva nebo vice
objektl podobné ve vétsiné parametr(, je pravdépodobné, Ze budou podobné i
v dalSich parametrech ¢i vlastnostech. V pripadé nemovitosti plati, Ze dva objekty
nemohou byt nikdy zcela shodné. Vyplyva to z fixace na konkrétni misto. Kvalitativni
a kvantitativni odliSnosti ocenovaného objektu s porovnavanym objektem ma primy
vliv na zménu hodnoty, a proto se musi zohlednit. (Ort 2022, s. 19; Zazvonil 2006,
S. 23-24,26)

Spolehlivost odhadu hodnoty nemovitosti pfi pouZziti porovnavaci metody se odviji
od nékolika ciniteld. Prvnim faktorem mdze byt nedostatek dostupnych vzork(
objektd nebo jejich 3patny vybé&r. Cim mensi vzorek tim vy33i nespolehlivost
konecného cenového odhadu. DalSim faktorem, jenz sniZuje pfesnost srovnani je
neuplnost informaci o porovnavanych nemovitostech. Informace o skute¢ném
technickém stavu budovy, nebo za jakych podminek a za kolik byla nemovitost
realné prodana, je pfi vyuzivani porovnavaci metody klicové. (Ort 2022, s. 19-20;
Zazvonil 2006, s. 31)
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Cinitelé, s vlivem na pFesnost cenového odhadu nemovitosti, které byli popsany
v pfedchozim odstavci Ize €4stecné zohlednit skrze korekéni ¢initelé. Ulohou
korek¢nich cinitelll je aproximace neboli priblizeni ocefiované nemovitosti
k nemovitosti porovnavané. (Ort 2022, s. 20)

Existuji dva zakladni porovnavaci zplsoby. Zplsob primy a neprimy, jejichZ poufZiti
se odviji od rozsahu, kvality a typu dostupnych dat. Neprimy zplsob se pouziva
v pfipadé dostupnych referencnich dat. Jedna se zejména o lokality s vypracovanymi
cenovymi mapami, kdy znama referencni hodnota mize byt prlimérna cena za
jednotku pronajimané plochy. Pokud mame dostupna redlnda data ve formé
konkrétnich objektl k porovnani, pouzijeme primy zplsob. (Ort 2022, s. 21; Zazvonil
2006, s. 43)

Na zavér podkapitoly Ize konstatovat, Zze porovnavaci metoda pri ocenovani
nemovitosti predstavuje klicovy nastroj, ale vyzaduje dlkladny pfistup a neustale
mit na paméti mozna omezeni. JelikoZ metoda vychazi z aktualnich trZnich
podminek, na zakladé cehoz se ji také nékdy rika trzni pristup, je zavisla na jejich
povaze. Nejefektivnéjsi je metoda v ustaleném trhu a pfi hodnoceni opakujicich se
urbanistickych celkd, jako jsou radové domy, rodinné domy a byty. (Zazvonil 2006,
s. 30)

3.3.2 Vynosové metody

Porovnavaci metoda, popsana v prechozi podkapitole, ma své vyhody a
opodstatnénou vypovédni hodnotu. Mohlo by se tedy zdat, Ze neexistuje dlvod pro
zabyvani se jinymi pristupy k ocenéni nemovitosti. Opak je vSak pravdou, a i
vynosova metoda ma své prinosy. Ostatné to potvrzuje poptavka zahranic¢nich
investord, kteri chtéji zpravidla kombinaci porovnavaci a vynosové metody, jakozto
dvou nezavislych postuptd vypoctd. (Ort 2022, s. 49-50)

Teorie vynosové metody je zaloZena na casové hodnoté penéz, a rizika spojeného
s danym investi¢nim zadmérem. Investora tedy zajima budouci tok vynost béhem
ekonomické Zivotnosti majetku, z kterych se za pomoci diskontovani stanovi trzni
hodnota. (Ort 2022, s. 50; Zazvonil 2006, s. 25)

V kontextu pfristupl k oceriovani, je dulezity Ucel, za kterym je nemovitost
pofizovana. Jedna-li se o spotrebu, tedy porfizeni nemovitosti za Ucelem bydleni,
investora zajima vysledek vynosové metody pro rozhodnuti se mezi moznostmi
pronajmu ¢i nakupu. Nakup znamena odliv podstatné casti kapitalu a zreknuti se tak
moznosti vynosl z jiného druhu aktiva. Oproti tomu prondjmem se investor muze
ochudit o prospéch z rostouci trzni hodnoty nemovitosti. (Ort 2022, s. 51-52)

DUvodem pro nakup nemovitosti mdze byt i ocekdvany vynos. Vtomto kontextu
nebude investora primarné zajimat rozhodnuti se mezi pronajmem ¢i koupi, ale jak
stabilni mze ocekavat prijmy. (Ort 2022, s. 52)
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Obecné je deklarovano, Ze az na vzacné pripady bude trzni hodnota zjiSténa
vynosovou metodou nizsi nez trzni hodnota ziskand metodou porovnavaci. (Ort
2022, s.49)

3.3.3 Nakladové metody

Nakladova metoda predstavuje dalSi klicovou metodu pro ocenovani nemovitosti.
Oproti vynosové nepredikuje, co bude, ale naopak vychazi predevsim z nakladd,
které byly na stavbu v minulosti vynaloZzeny. Konkrétné se jedna o porovnani s
reprodukénimi naklady nemovitosti, ktera ma podobna technicka a funkcni
specifika. (Ort 2022, s. 71-72, 74; Zakon €. 151/1997 Sb., § 5; Zazvonil 2006, s. 23)

Existuji situace, kdy se nakladova metoda stava preferovanou oproti vynosovym a
porovnavacim metodam. Tato preference vychazi zejména z dlirazu na reprodukéni
a vécnou hodnotu, které tvori zakladni pilire nakladového pristupu. Reprodukcni
hodnota zaujima klicovou roli pfi stanovovani pojistné hodnoty nemovitosti, coz je
zasadni pro uzavirani zastavni smlouvy v ramci poskytovani avéru. Analyzovani
vécné hodnoty odhaluje stav a technicka specifika objektu. V praxi tuto metodu
vyuzivaji napriklad developefri, ktefi mohou Iépe planovat své investice, nebo facility
management, ktery identifikuje funkcni nedostatky objektu. (Ort 2022, s. 72-73)

Podkapitolu na téma ocenovani nemovitosti na urovni realitniho trhu Ize shrnout
nasledovné. Zadna z metod pro tento Ucel neni dokonala ¢i absolutni, ale ma svou
ulohu a misto pfi analyze trzni hodnoty. (Ort 2022, s. 51)

Tabulka 4 - Srovnani metod oceriovéni, zdroj: (Ort 2022, s. 51)

Minulost Soucasnost Budoucnost
Nakladovy pristup Porovnavaci Vynosovy pfistup
pristup

S jakymi naklady Jaka je soucasna Jaky oCekavame v
jsme majetek v trzni hodnota budoucnosti vynos,
minulosti realizovali | majetku na trhu. resp. Jaké budou

a jak jsou tyto kumulované vynosy.
naklady

uplatnitelné.

3.4 Ocenéni objektu na urovni stavebni produkce

Disciplina ocenovani objektu na urovni stavebni produkce ma za cil zjistit, obdobné
jako v jinych oborech, kolik nas to bude stat. Ve stavebnictvi se jedna o sestaveni
seznamu polozek, které jsou nezbytné k realizaci daného objektu a zarazeni je do
pfedem danych kategorii. To zaru¢i snadnou orientaci pro vSechny zucastnéné
v ramci stavebniho procesu. (Krejci 2013, s. 5; Vitasek a Schneiderova Heralova 2018,
S.5)
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Naklady, jenz vznikaji béhem stavebni cinnosti, se tfidi dle systému zvolené
klasifikace. Klasifikace se déli na zavazné a pomocné. Jedina zavazna klasifikace CZ-
CC, kterd 1.1.2004 nahradila klasifikaci SKP, je vydavana Ceskym statistickym
uradem. (Zakon ¢&. 321/2003 Sb.) deklaruje, Ze ,klasifikace CZ-CC je zdvaznd pro
statisticka zjistovani provdadéna podle zakona c. 89/1995 Sb., o statni statistické
sluZbé, ve znéni pozdejsich preadpisu, a déle v pripadech, kady tak stanovi zvidstni
pravni predpis”. N ramci prvniho stupné této klasifikace jsou stavebni dila rozdélena
na budovy a inzenyrské sité. CZ-CC nezohlednuje premistitelnd technologicka
vyrobni zafizeni. (Krejci 2013, s. 12-15)

X X X X X

]

1. stupen sekce

2. stupen oddil

3. stupenn skupina

4. stupen trida

5. stupenn podtrida

Obrazek 6 - Konstrukce klasifikace CZ-CC, Zdroj: (Krejci 2013, s. 15)

Tridnik stavebnich konstrukci a praci (TSKP) je pomocnou Kklasifikaci, tudiz
nezavaznou, ale zato v ceské praxi pro zpracovani polozkového rozpoctu
nejpouzivanéjsi. DUvodem je prehlednost tfidniku a dlouholety ndvyk verejnosti
s nim pracovat. Zakladem pro systém tridéni dle TSKP je stavebni dil (SD). SD
predstavuje funkéné a ucelové stanovenou cast stavebniho objektu. Takto
vymezend Cast obsahuje soubor praci a konstrukci zrlznych materidll a
vyhotovenych rdznymi technologiemi. Clenéni SD je pfizplisobeno takovym
zpUsobem, aby bylo mozné ho na vyssi Urovni déle rozclenit podle praci a konstrukci
na hlavni stavebni vyrobu (HSV) a pridruzenou stavebni vyrobu (PSV). (Krejci 2013,
s. 15; Ticha et al. 1999, s. 74-75; Vitasek a Schneiderova Heralova 2018, s. 5)
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Tabulka 5 - Skupiny stavebnich dili (SSD) dle kiasifikace TSKP, zdroj: (Krejci 2013, s. 16)

VSeobecné konstrukce a prace

Zemni prace

Zvlastni zakladani, zaklady, zpevniovani hornin

Svislé a kompletni konstrukce

Vodorovné konstrukce

Komunikace

Upravy povrchd, podlahy, osazovani vyplni otvorti
Konstrukce a prace PSV - pridruZzené stavebni vyroby
Trubni vedeni

Ostatni konstrukce a prace, bourani, pfesun hmot

O N LN|AhIW|IN|—|O

Na zavér Uvodu této kapitoly je dileZité poznamenat, Ze zdvaznych a pomocnych
klasifikaci existuje vice, ale pro Uuclely této prace byly vybrany pouze ty
nejpouzivanéjsi zastupci. Dalsim dulezitym pomocnym tridnikem je také jednotna
klasifikace stavebnich objektl (JKSO), kterd bude blize popsana v podkapitole na
téma cenové ukazatelé.

3.4.1 Tvorba cen ve stavebnictvi

Tvorba cen ve stavebnictvi je komplexni proces, ktery se mlze v rlznych fazich
stavebnich cinnosti priibézné ménit. Kazda etapa tohoto procesu, je spojena s
konkrétnimi subjekty, coz zpravidla vede ke zménam podminek pro stanoveni cen.
Jednou z hlavnich charakteristik tohoto odvétvi je jedinecnost kazdé stavby a jejiho
okoli. Kazdy projekt je doprovazen individualné navrzenymi konstrukcemi,
materialy, druhy dopravy, prepravnimi vzdalenostmi nebo pldnimi podminkami v
dané lokalité. Tato jedinecnost komplikuje cenovy proces a vyzaduje individualni
pristup k jednotlivym faktordm. (Markova et al. 2009, s. 97; Vitdsek a Schneiderova
Heralova 2018, s. 6; Ticha et al. 1993, s. 78)

Vnimani ceny stavebni zakazky se z pohledu jednotlivych tcastnik( zpravidla znacné
kapitalu k dosaZeni pozadované finan¢ni navratnosti. Zhotovitel naopak nabidne
takovou cenu za realizaci stavby, aby nejen pokryl naklady, ale zajistil i zisk. (Vitasek
a Schneiderova Heralova 2018, s. 6)

S vyjimkou staveb financovanych z vefejnych penéz neexistuje predpis, ktery by
narizoval pfistup k tvorby ceny nebo typu ceny. Priklad typu ceny podle podminek
cenoveé dohody je fixni, standardni s pohyblivymi nebo variabilnimi doloZkami.
Zakladni pristupy k tvorbé cen existuji tfi:
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- Nakladové orientovany - kalkuluje vSechny naklady, které byly vynalozeny na
dany stavebni projekt s pfictenim ziskové marze,

Ve Vv

vyrobu,

- Konkurencné orientovany - dudlezitym faktorem jsou ceny, za které jsou
vyrobky nabizeny konkurencnimi podniky. (Ticha et al. 1993, s. 80; Vitasek a
Schneiderova Heralova 2018, s. 6-8)

Ve stavebni praxi se nepouzivd vyhradné jeden z pristupd, ale jejich kombinace.
Nakladovy princip je vyuZivan pro zpracovani polozkového rozpoctu. Poptavkoveé a
konkurencné orientovany slouzi podniku ke stanoveni maximalni vyse zisku ve
vztahu k zachovani konkurenceschopnosti s ostatnimi podniky. (Vitasek a
Schneiderova Heralova 2018, s. 8)

3.4.2 Cenové ukazatelé

Databaze cenovych ukazatell vychazi z porovnani cen jiz realizovanych konstrukéné
a technologicky podobnych staveb, které jsou dle JKSO roztfidény do skupin.
Vypocteny odhad timto zplsobem poskytuje vysledky s odchylkou 15-20%. (RTS
2023; Krejci 2013, s. 26; Markova et al. 2009, s. 98)

Cenové ukazatelé jsou pouzivany zejména v predinvesticni fazi, kdy neni k dispozici
dostatek podklad(, za Ucelem zjisténi orientacnich cen objektu na zakladé mérnych
jednotek. Slouzi také pro kalkulaci nakladl na projekéni prace a vypracovani
finan¢niho planu spolecné s ekonomickym zhodnocenim planované investice.
(Krejci 2013, s. 24; Vitasek a Schneiderova Heralova 2018, s. 11)

3.4.3 Podrobny polozkovy rozpocet

Podrobny rozpocet se zpracovava pro odhad nakladd stavby, a mize slouzit bud
jako podklad pro stanoveni poptavkové ceny od investora, nebo nabidkové ceny od
zhotovitele. Oproti cenovym ukazatelim je vysledna hodnota polozkového rozpoctu
mnohem relevantnéjsi a presnéjsi. Rozpocet vychazi z podkladd pro stavebni
povoleni avidealnim pfipadé i provadéci dokumentace. (Markova et al. 2009, s. 100;
Krejci 2013, s. 30; Vitasek a Schneiderova Heralova 2018, s. 14)
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4  Rekonstrukce nemovitosti

4.1 Rekonstrukce nebo novostavba?

~Skoro u kazdé stavby plati: KdyZz zacnete bourat, zboura se toho daleko vic, nez
s ¢im Jste pocitali na zacatku.” (Perlik 2019, s. 17)

Obé varianty maji své vyhody a nevyhody. Mezi benefity rekonstrukce stavajiciho
objektu nejcastéji nalezi jeho lokalita, ktera pravdépodobné disponuje vzrostlymi
stromy, nékolik let kolem stojicimi domy a zfizenou infrastrukturou. DalSi
nespornym prinosem je jiz existujici napojeni na rozvody vody, kanalizace, elektfiny
nebo plynu. Ostatnimi prednosti mUZe byt v nékterych pripadech okamzitd
obyvatelnost domu, jelikoZ v nemovitosti pfedtim nékdo bydlel, coz dava prostor
pro naplanovani rekonstrukce, a vyhnuti se tak nutnosti platit podnajem
v do€asném zazemi. Na druhou stranu ma rekonstrukce i své nevyhody. Témi
mohou byt viceméné dané dispozice, trhliny, technické poruchy nebo vlhkost.
Opravy casto vyjdou na nemalé investice. (Perlik 2019, s. 13-14)

U novostavby je hlavni pfevahou moznost personalizace a navrh modernich
technologii, jez jsou limitovany pouze dostupnym rozpoctem a pravidly pro uzemni
fizeni. Nevyhodami jsou nejcastéji doba trvani vyfizeni potfebnych povolenich na
Uradech a vyssi cena. Dalsi nevyhodu mUlZe byt nutnost stavét v oblasti na okraji
mésta, kterd jeSté nemusi byt zabydlena, z pohledu nedostatecné infrastruktury a
nevzrostlé vegetace. (Perlik 2016b)

Tabulka 6 - Shrnuti vyhod a nevyhod rekonstrukce, zdroj: (Perlik 2019, s. 14)

Shrnuti
MoZné vyhody plynouci z rekonstrukce domu:
- dobré umisténi vzhledem k hromadné doprave, Skole, Skolce,

- zabydlena lokalita v zastavbé se vzrostlymi stromy,

- moZnost nastéhovani ihned, pokud si vyberete diim, kde dosud
nékdo bydlel,

- napojeni na rozvody vody, kanalizace, elektriny nebo plynu.

MoZné nevyhody rekonstrukce domu:
- technické poruchy, trhliny, vihkost,
- nevhodné dispozice mistnosti,

- rizikova investice na malém mésté nebo vesnici, za nakup a
rekonstrukci date vice penéz, nez kolik bude jeho trzni cena.
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4.2 Cena a délka rekonstrukce

.INa rozdil od novostavby se dd cena rekonstrukce velmi téZzko odhadnout.” (Perlik
2019, s. 15)

Na vyslednou cenu rekonstrukce maji zejména vliv Ctyfi faktory. Prvnim faktorem je
rozsah ploch k rekonstrukci neboli velikost domu. Cim vétsi plochu (objem) je nutné
zrekonstruovat, tim draZzsi to ve vysledku bude. Druhym faktorem jsou pozadavky
na pohodli. Nékdo se spokoji s vanou, a nékdo se neobejde bez vifivky. Nékomu staci
kuchyniska linka z drevotrisky a nékdo chce kuchyn obloZzenou v mramoru. Je jasné,
Ze cenové rozdily mezi témito variantami jsou v Fadech desetitisicl. Tretim faktorem
jsou technické zavady na domé&. Spatné postupy pfi vystavbé, zmény podminek
okoli, mohli zpUsobit trhliny, vinkost a dalsi defekty. Zplsob, jakym se rozhodneme
tyto poruchy fesit, zasadné ovlivni naklady na opravy. Ctvrtym vyznamnym faktorem
ovliviujici konecnou cenu rekonstrukce je snaha o budouci zabezpeceni uspor na
energiich. Jednim z moznych feSeni pro budouci Uspory je zvoleni vhodné izolace
v dostatecné tlousStce, coz je oblas pfi rekonstrukci, kdy jsme limitovani stavajicimi
konstrukcemi, problém. To mUze zapfiCinit naklady na stavebni Upravy s cilem
dosaZeni prostoru pro potfebnou tloustku izolace. (Perlik 2019, s. 15)

Cenu rekonstrukce je mozné zjistit nékolika zpUsoby. Pro hruby cenovy odhad je
mozZné vyuZit cenovych ukazatelll pro dany rok. Presnéjsi vyslednou cenu
rekonstrukce zjistime skrze polozkovy rozpocet.

VYDAJE OVLIVNITELNOST
STAVBY

Cim vice penéz v etapé stavby investujete, tim méné ji ovlivnite, proto se soustredte
na studii

Obrdzek 7 - Nepfimd uméra pri pldnovani stavby, zdroj: (Perlik 2019, s. 18)

Cas jsou penize, a planovani rekonstrukce neni vyjimkou. Cim dFive bude
zrekonstruovano, tim dfive nam bude chodit pfijem z podnajmu, v pfipadé
investi¢ni nemovitosti, nebo jiz nebudeme muset platit za do¢asny podnajem.

~Pocitejte s tim, Ze rekonstrukce zabere priblizné dva roky.” (Perlik 2019, s. 19)

Casovy plan rekonstrukce se skldda z 5 etap. Prvni etapa je zejména planovaci.
Vybira se vhodna nemovitost k rekonstrukci, nebo pokud jiz nemovitost vlastnime,
tak se promysli a zkouma samotna rekonstrukce. Ve druhé etapé se vypracovava
studie, kterd predstavuje Uvodni ndvrh, jez vychazi zdanych poZzadavkd na
rekonstrukci a moznosti rekonstruovaného objektu. Doba potfebna pro vypracovani
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studie se mGze pohybovat mezi jednim az dvéma meésici. Treti etapou je projektova
dokumentace, kterou je vhodné vypracovat vrozsahu mezi dokumentaci pro
stavebni povoleni (DSP) a dokumentaci provedeni stavby (DPS). Tomuto rozsahu
dokumentace se fika Jednostupriova sloucena dokumentace, ktera neni
specifikovana ve Stavebnim zakoné, ale jedna se o termin uZivany v praxi (Jindfich
Pater et al. 2006). Casovy rozsah pro vypracovani projektové dokumentace je dva az
tfi mésice. Nasleduje Ctvrta etapa, a to jednani s Urady. Jednani s Urady je slozité
z pohledu ¢asové ndaroc¢nosti odhadnout. Na druhou stranu se mlzeme setkat
s drobnou benevolenci od Graddl, oproti stavbé nového domu, jelikoZ se jedna o
rekonstrukci. Finalni patou etapou je stavba. Casova narocnost se opét muze dost
liSit ve vazbé na zvoleny zpUsob vystavby. V pripadé, Ze nemovitost si nechame
rekonstruovat stavebni firmou, Ize predpokladat dobu vystavby mezi jednim az
dvéma roky. (Perlik 2019; 2016b)

2017 brezen-srpen: rozmysleni a studie
zéfi-prosinec: projekt, zacatek jednani s Grady
2018 leden-brezen: jednani s urady, povoleni stavby

duben-listopad:  bourdni, stavba stfechy, nové venkovni stény, okna
prosinec: prace uvnitf

2019 leden—kvéten: prace uvnitf, kolaudace, stéhovani

SZRLPlLUBDKCCSZRLPlLUBDKC

STAVBA

STUDIE
PROJEKT
POVOLENI

Rekonstrukce zabere pfiblizné dva roky

Obrazek 8 - Priklad casového pribéhu rekonstrukce, zdroj: (Perlik 2019, s. 20-21)
4.3 Rekonstrukce a novy stavebni zakon

LPlatny stavebni zakon pojem rekonstrukce, popr. rekonstrukcni prace neznd, coz
vsak neznamend, Ze se na rekonstrukce tato zakonnda dprava nevztahuje.” (Holecek
2012)

V této podkapitole se zamérime na rekonstrukci nemovitosti z pohledu nového
stavebniho zakona. Pfichod nového stavebniho zakona (dale pouze NSZ) mél za cil
vyrazné zjednoduseni procesu stavebniho fizeni ,jeden urad, jedno fizeni, jedno
razitko”, coz se v plvodni koncepci, na které se podilela odborna skupina, na niz
nebyl vyvijen politicky tlak, do zna¢né miry povedlo. Postupné ale narlstal pocet
paragrafi, az nakonec jejich mnoZstvi dosdhlo dvojnasobku oproti plvodnimu
navrhu. | presto doslo k posunu kupredu, a to zejména v procesnim pravu, kdy se
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uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni spojilo do jednoho souhrnného rozhodnuti
o povoleni stavby. Dale byly také zavedeny zdkonné Ihlty pro vydani zadvazného
stanoviska nebo vyjadreni od dotéenych orgdnd. Tato |h(ta je stanovena na tficet
dnd, a pocita se ode dne prijeti Zadosti nebo vyzadani stavebnim Gradem. (Jurasek
2023; Zakon €. 283/2021 Sb.)

VNSZ, i ve starém stavebnim zakoné (dale pouze SSZ) vyraz rekonstrukce
nalezneme pod pojmem stavebni Uprava. Stavebni Uprava je deklarovana jako
zména dokoncené stavby, jeZ svymi zasahy zachovava pUdorysné i vyskové
ohraniceni stavby (Cesko 2021, § 6). Terminy nastavba a pfistavba se naopak
pouzivaji v pripadech, kdy pfi zméné dokoncené stavby dosSlo ke zvétSeni
pudorysného ¢i vyskového ohraniceni. Vyjimku v SSZ tvoril kontaktni zateplovaci
systém, ktery zvétSoval pldorysné rozmeéry, ale stile se povaZoval za stavebni
Upravu (Cesko 2006, § 2). Rekonstrukce rodinného domu neboli stavebni Gprava
nevyZaduje rozhodnuti o umisténi stavby ani Gzemni souhlas (Cesko 2021, § 79).
Stavebni Uprava se podle rozsahu dale déli na drobné a jednoduché stavby. Obecné
lze konstatovat, Ze bez podani poZadavku na souhrnné rozhodnuti o povoleni
stavby, se neobejdeme v pfipadé, kdy béhem rekonstrukce zasahujeme do nosné
konstrukce, vzhledu stavby, chceme zménit zplsob uZivani, nebo maji stavebni
Upravy vliv na pozarni bezpecnost stavby. (HoleCek 2012; JuraSek 2023)

4.4 Zivotnost a poruchy konstrukei

Kazdy stavebni objekt ma svou Zivotnost, kterd se da rozdélit na Zivotnost
technickou, ekonomickou, moralni nebo pravni. Ekonomicka Zivotnost predstavuje
obdobi, béhem kterého jsou naklady na provoz a udrzbu ve vztahu k pouZitelnosti
jesté Usporné. Ve vétsiné pripadl je ekonomickd Zivotnost nizsi neZ technicka
Zivotnost, jez vyjadfuje dobu, po kterou ma byt konstrukce nebo jeji ¢ast ve stavu,
ve kterém je schopna provozu pro predem stanoveny uUcel pfi bézné udrzbé.
Navrhovou Zivotnost stanovuje ¢eska technicka norma, pro konkrétni typy objektd.
Moralni Zivotnost je naopak velmi subjektivni. Reprezentuje situaci, kdy konstrukce
je technicky v poradku, stale ekonomicky hospodarna, ale jiz neni vsouladu
s aktualnimi standarty, technologiemi nebo modernim dispozi¢nim reSenim. Pravni
Zivotnost je obdobi pocinaje kolaudacnim souhlasem a koncici etapou povolenim o
odstranéni stavby. (Berankova 2013; Vané&k 1985, s. 17-18; CSN EN 1990 ed. 2 2021,
s.18)
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Katqune navrhove Informativni navrhova Zivotnost Priklady
Zivotnosti (v letech)

1 10 docasné konstrukce (1)

2 10 a3 25 vyfnénitelné konstrukéni ¢asti, napf. jefabové nosniky,
loZiska

3 15az 30 zemédélské a obdobné stavby

4 50 budovy a dal$i bézne stavby

5 100 monumentalni stavby, mosty a jiné inZenyrské
konstrukce

(1 Konstrukce nebo jejich Easti, které mohou byt demontovany s prfedpokladem dal$iho pouZiti, se nemaji povaZzovat za
docasné.

Obrdzek 9 - Informativni ndvrhové Zjvotnosti, zdroj: (i CSN EN 1990 ed. 2 2021, s. 27)

Budova se sklada z konstrukénich prvkd, které dohromady konstituuje dilci ¢asti
objektu. Kazdy konstrukéni prvek se sklada z jinych materialQ, které musi odolavat
Zivotnost jednotlivych konstrukénich prvkd, které se z ¢asového hlediska rozdéluji
na prvky s dlouhodobou Zivotnosti, kdy technicka Zivotnost je delSi nez 80 let. Mezi
konstrukce s dlouhodobou Zivotnosti se fadi zaklady, svislé nosné konstrukce,
stfeSni nosné konstrukce a dalsi. Stavebni prvky s Zivotnosti nizsi nez 80 let spadaji
mezi kratkodobé, a muiZeme sem zaradit povrchovou Upravu stén, podlahy,
oplechovani, vyplné otvor( ¢i izolacni vrstvy. (Berankova 2013)

Bezpecnost, trvanlivost a hospodarnost stavebniho objektu lze docilit pouze
bezvadnym provedenim na stavbé, optimalnim konstrukénim navrhem,
podloZzenym statickym vypoltem a pravidelnou udrzbou spolecné svcasnou
opravou. (Vanék 1985, s. 12)

. Presnéejsi je uvaZovat Zivotnost jako proménnou velicinu za predpokiadanych
proménnych podminek v casové zavislosti.” (Vanék 1985, s. 15)

ProdlouZeni ¢i zkraceni Zivotnosti stavby muze byt nasledkem nedostatkd v projektu
stavby, zanedb&nim procesu v prlbéhu vystavby, nedbalym uzivanim objektu nebo
nepredvidatelnymi udalostmi ve formeé poZzaru ¢i Zivelni katastrofy. Hlavni faktory,
jez rozhoduiji o Zivotnosti jsou zvolené stavebni materialy, technické rfeSeni, statické
problémy, vliv prostfedi a udrzba. Mezi hlavni aspekty snizujici Zivotnost konstrukce
Ize zaradit smrstovani, vliv koroze oceli a betonu, pUlsobeni teplotnich vlivQ,
dotvarovani a Unava betonu, sesedani zakladovych pld a dalsi. (Vanék 1985, s. 15-
16)

,,Obdobné jako lidé podléhaji i stavby riznym ,nemocem’, které maji nékady lehci
pribéh, nékdy vsak mohou mit vaznéjsi dusledky.” (Vanék 1985, s. 26)

Kazdy stavebni prvek je béhem Zivotnosti vystaven vSsemoznym Gc¢inkdm namahani,
které jsou vyvolany vnéjSimi nebo vnitfnimi vlivy, a které muize dale rozdélit na
ocekavané a neocekavané. Zavady mlzeme podle statické zavaznosti rozclenit na
staticky nevyznamné, jez neohrozuji stavbu a pUsobi pouze nepfijemné na pohled,
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staticky zadvazné a stav havarijni. Poruchy mizZzeme také délit na stavebni materialy,
konkrétni stavebni konstrukce nebo podle obdobi vzniku poruch. (Vanék 1985, s. 27)

Poruchy u starsich stavebnich objektl jsou nejcastéji disledkem pUsobeni vody,
ktera se do konstrukce dostava vkapalném nebo plynném stavu neékolika
rdznorodymi cestami. Formy, jimiZz voda mdze ohroZovat stavbu jsou podzemni
voda, provozni voda, odstrikujici voda a voda atmosféricka. Voda atmosféricka je
pojem pro vodu srazkovou, jeZ dopada na objekt formou desté ¢i snéhu, hnana nebo
nehnand vétrem. Ochranou proti tomuto typu pUsobeni je stfesni krytina,
klempirské prvky, nizko nasakavé omitky a vyplné stavebnich otvord. Odstrikujici
voda, plsobici zejména ve vysce 0 az 600 milimetrd nad terénem, vznika odrazenim
vodnich kapek od vystupujicich vodorovnych prvk(, nejcastéji parapetd a okapovych
chodnickll. Voda podzemni ohroZuje objekt v nékolika variantach. MizZe pulsobit
hydrostatickym tlakem, ktery vznika zejména pfi zakladani na nepropustnych
zeminach, difuznimi vodnimi parami nebo kapitalnim tlakem. Kombinace
odstrikujici vody, povrchové vody a podzemni vody vytvari potencionalni hrozbu
zejména pro spodni stavbu, a proto je duleZité nepodceriovat reseni hydroizolaci a
odvodu vody ze spodni stavby. Tomu lze pfedchazet vramci predprojektové
pripravy, kdy si mZzeme nechat vyhotovit rozbor pady, ktery slouzi jako podklad pro
vhodny navrh pravé spodni konstrukce stavby. (Vicek 1996, s. 3-8)

Sl
X

-

e e e e

>
w
>
o

Obradzek 10 - Priciny vihnuti zdiva, zdroj: (Vicek 1996, s. 3)

4.5 Navrh rekonstrukce

V navaznosti na predchozi podkapitolu, ktera se zaobirala Zivotnosti stavebnich
objekt a velmi obecné popisovala teoretické priciny vzniku jejich poruch, se tato
kapitola bude zaobirat navrhem rekonstrukce.
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Pfed realizaci projektu rekonstrukce je vhodné vypracovat peclivy stavebné
technicky prizkum provedenym statikem nebo projektantem. Se stavebné
technickym prlzkumem se napriklad u novostaveb nesetkdme, a tento proces
zahrnuje vrtani do konstrukci, vizualni kontrolu, ¢i méreni vzdalenosti nebo vihkosti.
Kontroluji se také skutecné rozméry nosnych konstrukci, jelikoZ se to mohlo v realité
postavit o trochu jinak. (Perlik 2019; 2016a)

Stavebné technicky prizkum by ndm mél odhalit konstrukéni poruchy, jez stavebni
objekt skytd. U rekonstrukci starSich nemovitosti se mlzeme casto setkat se
sanacemi vihkych konstrukci, které vlivem vihkosti degraduji. Na prvni pohled mze
byt vidét obnazena vyztuz u Zelezobetonovych konstrukci, nebo praskliny na zdech.
Dale mUzZeme resit rekonstrukci drevénych trdmovych stropUl, které predstavuiji
nedostatecnou tepelné-izolacni, pozarni a zvukovou ochranu. Oprava se sklada
z odhaleni trdmd, opravy nebo dodatecného vyztuzeni, pokud je nutnd, a realizace
vhodné skladby podlahy a podhledu. Solné mapy na zdech mohou symbolizovat
pUsobeni vzlinajici vody v konstrukci, coZ Ize napravit podrezanim stén a vloZenim
dodatecné izolace, nebo chemickou injektazi. Také se nejspiSe nevyhneme nutnosti
predélani stavajici elektroinstalace a otopnych téles, které jsou dimenzovany na
vySSi teplotu, coZz neni vhodné pro moderni Usporné zdroje tepla. (Stavebniny DEK
2023)

NejcastéjSim divodem rekonstrukce v dnesni dobé je Uspora energii. Skutecnost je,
ze teplo unika vSemi konstrukcemi. Dalsi dulezity fakt je, Ze jelikoZ stavba jiz stoji,
nebudeme schopni zcela zaizolovat vSechny konstrukce, protoZze nebude jednoduse
misto na vlozZeni izolace. Na 1 metr Ctverecni unikne nejvice tepla okny, a proto
bychom jimi méli pfi rekonstrukci zacit. DalSi podstatny unik tepla doprovazeny
prehrivanim v letnich obdobi je konstrukce stfechy. U stfeSni konstrukce se izolace
vklada mezi tramy nebo pod né. Spolecné s izolaci stfechy je vhodné sundat krytinu
a rovnou vymeénit i pomocnou hydroizolaci pod krytinou. V souctu unika nejvice
tepla obvodovymi konstrukcemi, ale jelikoZ na to nejsou zavislé dalSi prace, tak se
doporucuje uprednostnit praveé okna a strfechu. (Perlik 2019, s. 177-179)

20,8 %

10,2 %

Obrazek 11 - Zobrazeni uniku tepla konstrukcemi, zdroj: (Perlik 2019, s. 178)
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5 Popis nemovitosti

5.1 Popis objektu

Pro praktickou Cast bakalarské prace je zkouman a analyzovan konkrétni objekt -
radovy rodinny dim. Na prani majiteld nemovitosti nebude uvedena konkrétni
adresa a ani redlné obrazky z Celni strany smérujici do ulice.
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Obrézek 12 - Celni pohled z ulice na resenou nemovitost, zdroj: (viastni)

Objekt byl vybudovan okolo roku 1933 a v roce 2000 proSel mensi rekonstrukci.
Nemovitost se rozkldda na parcele o celkové vymére 157 m? a sklada se ze 3
nadzemnich podlazi a podkrovi. Celkova podlahové plocha je 170,45 m2 Dam je
vytapén ustrfedné plynem. Mimo plynovodu jsou zavedeny také dalSi inZenyrskeé sité,
kterymi je vodovod, kanalizace a elektro.

DUm je obdélnikového pldorysu, v suterénu je gardz pro jedno auto, technicka
mistnost a sklad. Druhé patro skyta tfi pokoje a toaletu, a tfeti patro se sklada ze
dvou pokojl, kuchynky a koupelny s toaletou. Schodisté vedouci do podkrovi je od
druhého patra oddéleno sténou s dvermi.

Konstrukéni systém domu je sténovy, a hlavni konstrukéni prvek, jenz byl pouZzit na
vystavbu je cihla plna palena. Stropy jsou z drevénych tram( s omitnutym podbitim,
a shora zaklopeny prkny, na nichz lezi skladba podlahy. Skladba podlahy je
v obytnych mistnostech tvorena naslapnou vrstvu z difevénych parket, které lezi na
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hrubé podlaze poloZzené na nasypu s polstari. Sedlova strecha je tvofena drevénym
krovem, latémi a skladanou krytinou z keramickych tasek.

Obrézek 13 - Rez Fesenym objektem, zdroj: (viastni)

Na zahradé, na kterou se dostaneme ze suterénu, se nenachazi zadna zastavba.

Obrdzek 14 - Pohled do zahradly, zdroj: (viastni)
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5.2 Lokalita reSeného objektu

ReZeny objekt je situovan v méstské €asti Kralovo Pole, kterd se nachazi v severni
¢asti mésta Brna. Kralovo Pole ma velky historicky vyznam a v pribéhu let proslo
rdznymi proménami. V soucasné dobé spada pod Méstskou ¢ast obvodu Brno 3
Kralovo Pole, zahrnuje katastralni Gzemi Krélovo Pole, Ponava, Sadovéa a Cerné Pole.
Kralovo Pole ma se svou rozlohou 991 ha a poctem obyvatel pfesahujicim 24 tisic
obyvatel nezanedbatelny vyznam v dé&jinach Brna i soucasnosti. V lokalité vznikly
nové ulice a namésti, jejichz pocet se zvysil ze 114 v roce 1991 na soucasnych 127,
coz svéddi o dynamickém rozvoji této oblasti. Proto tato lokalita nabizi zajimavé a
pritazlivé misto k pobytu.
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Obrdzek 15 - Méstska cadst Krdlovo Pole v kontextu mésta Brna, zdroj:
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6 Soucasny stav nemovitosti a navrh rekonstrukce

V této kapitole se zamérime na zhodnoceni stavu nemovitosti pfed rekonstrukdi,
vCetné dispozic a jejich jednotlivych soucasti. Toto hodnoceni je zaloZzeno na
komplexni prohlidce interiéru i exteriéru nemovitosti, podporené fotodokumentaci.
Zaméreni bylo provedeno ve spolupraci s geodetem, aby byla zajiSténa presnost. Na
zakladé ziskanych informaci je nasledné navrzen plan rekonstrukce s ohledem na
pozadavky investora. Navrh rekonstrukce ma za cil feSit mimo konstrukiné
technickych aspektl také zlepSeni funkcnosti a vyuZitelnosti nemovitosti pro
podnikatelsky zdmér, kterym je pronajem bytovych jednotek, a splnéni narokl na
ziskani dotace na uspory energii. Vysledkem této kapitoly je plan rekonstrukce, ktery
tyto naroky respektuje.

Obrézek 16 - Pldorys suterénu - soucasny stav, zdroj: (viastni)
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6.1 Stav pred rekonstrukci

Technicky stav, ktery je popsan v ramci této podkapitoly je vyhodnocen pouze na
zakladé vizualni prohlidky bez vyuziti pfistroji nebo specialnich zkousek urcenych
k tomuto ucelu.

= Krov a stfecha

| Konstrukce krovu je navrZzena ve formé leZaté
stolice, coz je tradicni stavebni metoda, ktera
poskytuje pevnou oporu a stabilitu. Nosné tramy
jsou v dobré kvalité, i kdyz néktera mista vykazuji
znamky vlhkosti, ktera
Obrazek 17 - Misto styku je nejspi‘s’;e Zpﬂsobena
svislé stény s /(onstr/u/(cf lokalnim zatékanim
krovu, zdroj: (viastni) . . v .
pres stfesni krytinu,
ktera je vnedobrém

stavu a bude potreba ji dlkladné ocistit, vyménit opotiebené stresni tasky, a opravit
netésnosti.

Obrdzek 18 - Soucasny stav stresni krytiny, zdroj: (viastni)
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Problémy jsou se soucasnym technickym
stavem  kominu. Kominova hlava,
kominova deska a kominovy plast vykazuji
znamky znacného opotfebeni. DalSim
znepokojivym faktorem je Spatny odtah
kominu, coz mlze poukazovat na zaneseni
kominové vlozky sazemi, jenz by mohlo
vést k jejich vyhoreni. To také naznacuje
stav.  vymetaciho otvoru v pUldnim
prostoru. Je nezbytné komin dudkladné

zkontrolovat a na zakladé vysledkd nechat

a kominové desky, zdroj: (viastni) kominovou viozku

Obrédzek 20 - Soucasny stav vymetaciho otvoru, zdroj: (viastni)
» Vodorovné konstrukce

Vodorovné konstrukce, které jsou tvofeny nosnymi tramy v obytnych prostorach, a
monolitem v prostorach schodisté, jsou bez znamek trhlin s nepatrnym vyskytem
vlihkosti.

= Svislé konstrukce

Svislé konstrukce, z plnych cihel palenych, vykazuji znamky namahani vihkosti
vsuterénu a v pudnich prostorach. V pldnich prostorach, jak jiz bylo zminéno
vsekci krovu a strechy, je vlhkost zplsobena zatékanim pres netésnici stresni
krytinu, kterou bude nutno opravit. Pricina v suterénu je nejpravdépodobnéji jiz
netésnici hydroizolace, pfes kterou se dostava vlhkost vzlinanim. Oprava bude
vyZzadovat opétovné provedeni hydroizolace v misté zakladové desky v kombinaci

s chemickou injektazi.
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* Povrchy a naslapné vrstvy

Naslapna vrstva podlahy, kterou tvofi
drevéné parkety v rybinovém vzoru jsou
v relativné dobrém stavu. Pfebrousenim a
nalakovanim by podlaha dostala opét
hezky vzhled, ale feSeni by bylo
kratkodobé. Jelikoz se budou stropy
zateplovat a meénit se jejich skladba,
vymeéni se i naslapna vrstva.

Omitky jiz nejsou v pékném stavu, a proto
kompletné v celém domé dojde k jejich

Obrdzek 21 - Soucasny stav omitek a ndslapné oklepani.

vrstvy v pokoyji, zdroj: (vlastni)

= Vyplné otvort

V soucasnosti jsou osazend drevéna okna s dvojsklem, kterd jiz nevyhovuji
soucasnym standardlm z hlediska tepelného prostupu. Kromé vyssich nakladd na
energie na vytapeni, také neposkytuji optimalni komfort uvnitf budovy.

Vchodové dvere a dvere na dvir maji mimo moralni zastaralosti stejny problém jako
okenni vyplné.

» Hygienické zazemi

Soucasné socialni zafizeni v budové
vyzaduje kompletni rekonstrukci. Moralni
zastaralost dlazeb a obkladd je
doprovazena zanesenymi sparami a
zvihlymi stény. Tyto zavady nejen esteticky
narusuji prostredj, ale mohou
predstavovat potencialni rizika pro zdravi
uzivatele, zejména z hlediska hygienické
urovné a funkcnosti zarizeni.

Obrdzek 22 - Soucasny stav hygienického
zazemi, zdroj: (viastni)
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= Elektroinstalace

Elektroinstalace bude muset také projit kompletni
rekonstrukci. Okruhy jsou zhliniku, které jiz
nevyhovuji soucasnym vyhlaskam. Hlinik se zahriva
a mohlo by tak dojit k pozaru. Nové rozvody zajisti
mimo bezpecnosti také potfebny vykon pro
soucCasné modernéjsi spotrebice.

Obrdzek 23 - Soucasny vzhled zdsuvek, zdroj: (viastni)
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Obrédzek 24 - Soucasné zapojeni rozvadéce, zdroj: (viastni)
» Dispozice obytnych podlazi

Stavajici dispozice objektu je feSena jako bytova jednotka 5+kk rozlozena do dvou
podlazi s jednou koupelnou. Toto usporadani, které bylo dfive typické, je
charakterizované oddélenymi mistnostmi pro kazdou funk¢ni oblast. Dnes se klade
ddraz na otevienost prostoru a plynulé propojeni mezi rlznymi ¢astmi domu. Pro
komercni vyuziti bude dispozi¢ni pfestavba nezbytna.
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Obrézek 25 - Pidorys 1NP_stavajici; zdroj: (viastni)
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Obrazek 26 - Pudorys 2NP_stavajici; zdroj: (viastni)
6.2 Navrh rekonstrukce

Navrh na rekonstrukci objektu bychom mohli rozdélit do tfi hlavnich oblasti, které
josu zasadni pro dosaZeni cilt projektu. Prvnim bodem jsou poZadavky investora se
zamérenim na prizpUsobeni prostoru investicnimu zdméru. Investor planuje
vystavbu bytovych jednotek ze soucasné dispozice 5+kk na dvé bytové jednotky o
dispozici 2kk. Rekonstrukce tedy bude vyZadovat vybudovani kompletniho
hygienického zazemi a kuchyné ve dvou podlaZzich pfi zméné dispozice. V planu je
také vybudovani terasy, pristupné z mezipodesty v suterénu, sméfujici do zahrady.
Pod terasou vznikne sklad zahradniho nabytku.
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Obrazek 28 - Puidorys 1NP_bytovd jednotka 1_novy stav, zdroj: (vlastni)

Stranka 49 z 69



Lodzie

800
50
=)

2.03 | — - i —

LoZnice 2

e

i 2.01
— Spoleéné prostory
!
2.04 2.02 Sios
Koupelna Predsin 2
’ :%]70 \ /@ wcC
! === == =
2.06

| Obyvaci pokoj + kuchynsky kout

Obrazek 29 - Pidorys 2NP_bytovd jednotka 2_novy stav, zdroj: (vlastni)

Druhym bodem jsou nezbytné technické a stavebni upravy, které dlouhodobé
snizuji zivotnost objektu a vnitfni komfort. Mezi nutné Upravy patfi odizolovani
spodni stavby proti vzlinajici vlhkosti, renovace elektroinstalace, vodovodu a
kanalizace, oprava stfechy a kominu. V neposledni fradé kompletni oklepani omitek
stén a stropy, a nové podlahové skladby.

Zavére¢nym bodem je poZadavek na spinéni dotace Nova Zelend Usporam, kterd
predepisuje hodnoty pro soucinitele prostupu tepla, jenz musi konstrukce Ci
otvorova vypln splfiovat. Za timto ucelem budou nahrazeny nevyhovuijici stavajici
otvorové vyplné za plastova okna s trojskly nebo dverni vyplné vCetné garazovych
vrat za vyplné vyhovujici pozadavkim. Objekt bude také odizolovan od zeminy
izolaci XPS v garazi, a EPS v ostatnich prostorech. Dale bude provedena izolace
stropd, zejména pod pddnim prostorem, minerdlni vatou, a ze strany od dvora
kombinaci mineralni vaty s vatou fenolickou. Kazda z pouzitych izolaci musi dané
konstrukci zajistit potfebny soucinitel tepelné vodivosti.
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Obrézek 30 - Rez objektem_novy stav, zdroj: (viastni)

VysSe popsané kroky predstavuji komplexni pFistup k rekonstrukci, ktery zajisti nejen
estetické a funklni zlepSeni objektu, ale také jeho energetickou ucinnost a
dlouhodobou udrzitelnost.
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7 Naklady na rekonstrukci a dotace

V této kapitole je uveden prehled financnich investic spojenych s rekonstrukci
objektu a souhrn ziskané dotace. Prehled ndkladd na rekonstrukci je v pfilozené
tabulce. Vétsina téchto ndkladd byla ziskdna pfimo od majitell prostrednictvim
poskytnutych rozpoctl a faktur. Zvlastni pozornost byla vénovana nakladdm
spojenym s kontaktnim zateplenim a pfistavbou terasy, které dostupné jesté nebyli,
a proto byl zpracovan polozkovy rozpocet pro stanoveni téchto nakladd.

Tabulka 7 - Prehled nékladd na rekonstrukci, zdroj: (viastni)

Souhrn vydajt
PoloZka Cena Poznamka
Stavebni prace - bouraci 2 778 010 K&
Stavebni prace - nové
Material - parkety, obklady, dlazby 226 154 K¢
Oprava strechy 150 000 K¢ | V& materialu
Komin (prohlidka + vyvloZkovani) 30 000 K¢
VypIné otvor( vc. Zaluzii 684 522 KC | Renovace, nové, Zaluzie
ZTI - Pfiprava na TC 34 052 K¢
Elektroinstalace 633 065 K¢
ZTl - Voda
ZT| - Plynovod 801 631 KC | VC. materialu
ZTI - Vnitfni kanalizace
ZTI - Lezata kanalizace 424 249 K<
VZT 72 665 K¢
Vybaveni koupelen a WC 108 010 K¢ | Priloha €. 3
Koncové prvky (svétla) 20 000 K¢
Nabytek 260 000 K¢
Spotrebice 72 000 K¢
InZenyrska €innost
Stavebni dozor 9 800 K¢
Projektova dokumentace 50 000 K¢
Staticky propocet 7 700 K¢
Projekt pro NZU 32 670 K¢
Zatepleni do dvora 211 586 K¢ | Priloha €. 2
Pristavba do dvora (terasa) 163 606 K¢ | Pfiloha €. 2
Celkem 6 769 719 K&
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Investor si sniZil naklady o dotaci NZU, kterd mu byla schvélena ve vy3i pFes 225 000
K.

Tabulka 8 - Souhrn vypoctu pro vysi dotace, zdroj: (viastni)

Souhrn ziskané vySe dotace

Vyse VySe podpory

Typ konstrukce dle NZU Plocha [m?] | podpory pro uroven
[k€/m?] | dotace - Dil¢i

Vnéjsi stény 46,7 600 K¢ 28 020 K¢

Podlaha nad exteriérem 5,1 600 K¢ 3060 K¢

Stfecha plocha a Sikma se sklonem 53 600 K& 3180 Ké

do 45°

Strop pod nevytapénou pldou 60 600 K¢ 36 000 K¢

Podl.afla vytapéného prostoru na 772 800 K& 61760 Ké

zeminé

Okna‘% vytapéného prostoru do 272 2 200 K& 59 840 K&

exteriéru

Dverglz vytapéného prostoru do 372 2 200 K& 3184 K&

exteriéru

Podpora na PD pro NzU X 25 000 K¢ 25 000 K¢
225,32 225 044 K¢
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8 Stanoveni trzni hodnoty porovnavaci metodou

Pro hodnoceni rentability investicniho zameéru, bylo nutné stanovit trzni hodnotu
pozemku a nemovitosti. Za timto Ucelem bylo vyuZito porovnavaci metody, ktera
byla blize rozebrana v teoretické casti této prace. Metoda je zaloZzena na
porovnavani podobnych predmétl, jejichZz rozdily jsou aproximovany pomoci
korek¢nich koeficientd. Vyhodou nami reSeného objektu je, Ze se nachazi ve vétsim
mésté, kde mame k dispozici dostatecné mnozstvi vzorkl k porovnani, a mohli jsme
tak splnit podminky pro dosazeni co nejpresnéjSi odhadované ceny za meérnou
jednotku. Podminkami jsou, Ze cena za mérnou jednotku by se neméla zasadné lisit,
Ze pouzita korekce nepresahne 50 %, a Ze vzorek porovnavacich objektl neni pouze
v lepSim nebo horsim stavu neZ objekt ocenovany. Vzorky nemovitosti, pozemkd a
bytd byly prevzaty z webovych inzercich a jsou uvedeny v prilohach cislo 7 az 10.

V naSem pripadé, je tfeba nejprve urcit trzni hodnotu pozemku, na kterém se
nemovitost nachdzi, s prihlédnutim k jeho poloze, velikosti a dalSim ddleZitym
faktorlim, které maji nemaly vliv na vyslednou cenu za m? plochy. Cena za mérnou
jednotku pozemku ve zkoumané lokalité je nasledné vyuzita k tomu, abychom mohli
hodnotu pozemku extrahovat z ceny inzeratu, a zjistit tak skuteCnou cenu za
mérnou jednotku samotné nemovitosti. Dale je uvedena strucna tabulka
s vyslednymi hodnotami, ktera je podrobné rozepsana v priloze 5.

Tabulka 9 - Stanovend trzni cena pozemku z porovnavaci metody, zdroj: (viastni)

Porovnavané pozemky
Cislo | Uzemi dle katastru Rozloha [m?] Cena za mvz Cena priimérna
po Uprave
1 |Zidenice 571 9 009 K&
2 |Pisarky 1343 8 883 K¢
3 |Zabovfesky 1459 4 806 K¢ 8 574 K¢&
4 | Medlanky 1400 12 153 K¢
5 |Relkovice 2336 8019 K&
Stanovena cena ocenovaného pozemku
0 |Kralovo Pole 157 8 574 K¢ 1346 145 K¢

Po stanoveni trzni hodnoty za metr ¢tverecni pozemku mizeme pristoupit k ocenéni
nemovitosti v soucasném stavu a ve stavu po rekonstrukci. Pro tento ucel byly
vyhledany inzeraty s nemovitostmi na prodej, ktera splnuji kritéria stanovena pro
porovnavaci metodu. PFi ocenovani objektu bylo nejprve odecteno z inzerovanych
cen nemovitosti hodnota pozemku. Naslednou hodnotu samotného objektu opét
aproximujeme pomoci korekénich koeficientli oceriované nemovitosti.
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Tabulka 10 - Stanovend trzni cena nemovitosti pfed rekonstrukci z porovndvaci metodly, zdroj: (autor)

Porovnavané nemovitosti - soucasny stav
Cislo | Uzemi dle katastru pIoUcﬂ;n[amz] Cp?g;;:g Cena prdmérna
1 | Zabovfesky 200 29 060 K¢
2 |Zabovresky 190 46 452 K¢
3 |Husovice 220 44 188 K¢
4 |Zabovresky 234 30 772 K& 36 512 K¢
5 |Reckovice 140 29 512 K&
6 |Bosonohy 160 32 695 K¢
7 | Kralovo Pole 250 42 903 K¢
Stanovena cena ocenovaného nemovitosti pred rekonstrukci
0 |Kralovo Pole 170 36 512 K¢ 6 207 016 K¢
Stanovena cena oceniovaného nemovitosti pred rekonstrukci, v€. pozemku
0 |Kralovo Pole 170 0 K¢ 7 553 616 K¢

Tabulka 11 - Stanovend trzni cena nemovitosti po rekonstrukci z porovnadvaci metody, zdroj: (autor)

Porovnavané nemovitosti - stav po rekonstrukci

Cislo | Uzemi dle katastru pIoUcﬂ;n[amz] Cp?g;;:g Cena prdmérna
1 | Zabovfesky 180 46 091 K¢
2 |Zabovresky 180 60 407 K¢
3 | Maloméfice 230 39 165 K¢
4 |Reckovice 257 55 106 K&
5 |Reckovice 156 66 445 K¢ 54 552 K¢
6 |Kohoutovice 180 61 789 K¢
7 | Maloméfice 210 58 076 K¢
8 |Husovice 240 53 521 K&
9 |Zabovfesky 240 50 368 K¢
Stanovena cena ocenovaného nemovitosti po rekonstrukci
0 |Kralovo Pole 170 54 552 K¢ 9 273 846 K¢
Stanovena cena ocerniovaného nemovitosti po rekonstrukci, v€. pozemku
0 |Kralovo Pole 170 0 K¢ 10 619 991 K¢

Posledni trzni hodnotou, ktera byla nezbytna zjistit pomoci porovnavaci metody, pro
ekonomické vyhodnoceni, je pridmérna cena za prondjem metru ¢tverec¢niho uzitné
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plochy bytovych jednotek v Brné spodobnymi parametry oceriovanych bytQ.
Podrobné informace o vymére jednotlivych bytl jsou uvedeny v priloze 11. Pfi
vypoctu bylo zohlednéno nejen uZitnd plocha kazdého bytu, ale také dilezité
aproximacni faktory. NejvyznamnéjSimi jsou garaz, balkon a zahrada, které jsou
velkym benefitem pro najemce.

Tabulka 12 - Stanovend cena za metr ctverecni bytoveé pronajimané uzitné plochy z porovnavacr
metody, zdroj: (autor)

Porovnavané bytové jednotky
Cislo | Uzemi dle katastru Uzitnd Cen? 2 nlz Cena primérna
plocha [m?] | po Upravé
1 | Kralovo Pole 46 363 K¢
2 |Kralovo Pole 46 363 K¢
3 |Kralovo Pole 45 355 K¢ 339 K¢
4 | Kralovo Pole 59 302 K¢
5 |Kralovo Pole 55 315 K¢
Stanovena cena za m? uzitné plochy bytové jednotky
01 |Kralovo Pole 53,49 339 K¢ 18 200 K¢
02 |Kralovo Pole 53,12 339 K¢ 18 100 K¢
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9 Ekonomické vyhodnoceni investi¢nich variant

V posledni kapitole praktické casti této prace, se budeme zabyvat ekonomickym
hodnocenim projektu pomoci €isté souc¢asné hodnoty (NPV). Hodnoceni vychazi
ze vstupd, které byly popsany v predchozich kapitolach. Zamérime se primarné na
dvé varianty investi¢niho zdméru ze dvou rlznych vychozich situaci, které bézné
nastavaji.

Prvni vychozi situace bude z pohledu osoby, ktera ma zajem koupit investi¢ni
nemovitost, a druha z pohledu osoby, jeZ nemovitost zdédila. Situace budou
nasledné posuzovany ve dvou variantach. Prvni varianta (a) analyzuje, zda by trzni
vynalozené. Vysledek varianty (a) je pro obé vychozi situace totoZny, a proto se
posoudi samostatné. Druha varianta (b) hodnoti navratnost investice pfi
dlouhodobém pronajimani dvou bytovych jednotek s naslednym prodejem objektu.
Hodnotici obdobi pro variantu (b) je tficet let.

Ve varianté (a) se nepocita s poplatky spojenymi s predcasnym splacenim hypotéky.
Pfehled vypocti pro stanoveni konecné hodnoty NPV, ve variantach (b)
s dlouhodobym pronajmem, je v priloze €. 5 této prace.

Tabulka 13 - Ekonomické vyhodnoceni investicni varianty (a), zdroj: (vlastni)

Varianta (a)

Polozka Céstky (zaokrouhleno na tis.)
Trzni hodnota nemovitosti pred rekonstrukci 7 553 000 K¢

Naklady na rekonstrukci 6 770 000 K¢

Dotace NzU 225000 K¢

Celkem 14 098 000 K¢

Odhadovana cena nemovitosti po rekonstrukci

o 10 620 000 K¢
(prodejni cena)

Hruby zisk/ztrata -3 478 000 K¢
Dan z prodeje nemovitosti 0 K¢
Trzni zhodnoceni -3 478 000 K¢

Na zakladé vysledku hodnotici varianty (a), se dostavame k zavéru, Ze naklady na
rekonstrukci prfesahly navyseni trzni hodnoty nemovitosti o 3 478 000 K¢, coz
znamena3, Ze varianta (a) investi€niho zaméru je finan€né neatraktivni.
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Situace 1:

e Popis situace: Investor ma zajem koupit nemovitost za Ucelem zhodnoceni
financnich prostredka.

Tabulka 14 - Ekonomické vyhodnoceni investicni varianty (b) v situaci 1, zdroj: (viastni)

Situace 1 _varianta (b)

Porizovaci naklady vc. rekonstrukce Céstky (zaokrouhleno na tis.)
Nakupni cena nemovitosti 7 553 000 K¢
Naklady na rekonstrukci 6 770 000 K¢
Celkem 14 323 000 K¢
Financovani Diskont RPSN Céstky (zaokrouhleno na tis.)
Vlastni kapital 8,00% / 7 553 000 K¢
Hypotéka / 2,19% 4 800 000 K¢
Uvér od Bufinky 1 / 7,60% 1 400 000 K¢
Uvér od Bufinky 2 / 7,30% 1 000 000 K¢
Celkem 7 200 000 K¢

Diskontni sazba (WACC - VaZzeny pramér

nékladd kapitélu) Sazby [%]
Diskontni sazba vlastniho kapitalu 8,00%
Vazeny primér z Gvérl a hypotéky 3,95%
WACC 6,02%
Dotace NZU 225 098 K&
Rovnomérné odpisy (30 let) Céstky
Odpisy pro 1. rok 129 834 K¢
Odpisy pro roky ostatni 315311 K¢
Dan z pfijmu 15%
Pfijmy z najmu/rok 435 600 K¢
Odhad prodejni ceny nemovitosti po 30 letech 57 348 000 K¢
NPV (zaokrouhleno na tis.) 1354 000 K¢
Diskontni sazba pro NPV=0 6,52%

Hodnota budoucich penéZnich tokl generovanych investici pro situaci 1 ve varianté
(b), s diskontni sazbou 6,02 %, prevysuje jeji naklady a tim padem ma investice
potencial generovat zisk. Tato varianta by tedy mohla byt pro investora
vhodnou volbou vzhledem k dosaZeni poZadované financni vynosnosti.
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Situace 2:

e Popis situace: Investor nemovitost zdédil a rozhoduje se, jak s nemovitosti
po rekonstrukci naloZi.

Tabulka 15 - Ekonomické vyhodnoceni investicni varianty (b) v situaci 2, zdroj: (viastni)

Situace 2_varianta (b)
Pofizovaci naklady vc. rekonstrukce Céstky (zaokrouhleno na tis.)
Nakupni cena nemovitosti 0 K¢
Naklady na rekonstrukci 6 770 000 K¢
Celkem 6 770 000 K¢
Financovani RPSN Céstky (zaokrouhleno na tis.)
Hypotéka 2,19% 4 800 000 K¢
Uvér od Bufinky 1 7,60% 1 400 000 K¢
Uvér od Bufinky 2 7,30% 1 000 000 K¢
Celkem 7 200 000 K¢
Diskontni sazba Sazby [%]
Vazeny primér z Gvér( a hypotéky 3,95%
Dotace NzZU 225 098 K&
Rovnomérné odpisy (30 let) Céstky
Odpisy pro 1. rok 129 834 K¢
Odpisy pro roky ostatni 315311 K¢
Dan z pfijmu 15%
PFijmy z najmu/rok 435 600 K¢
Odhad prodejni ceny nemovitosti po 30 letech 57 348 000 K¢
NPV (zaokrouhleno na tis.) 17 264 000 K¢
Diskontni sazba pro NPV=0 13,10%

Varianta (b) pro situaci 2 investi€niho zaméru pfinasi nejpfiznivéjsi financni
pFinosy. Investor mlze ocekavat prdmérné meziro¢ni zhodnoceni okolo 13 %.

Obecné Ize doporucit, pokud neni investor ve financni tisni, nechat financni
prostfedky zhodnocovat v nemovitosti, tedy uprednostnit variantu (b). Primérny
meziro€ni vynos 13 % Zadna jina investice s podobnym rizikem nenabizi.
DalSim nezanedbatelnym benefitem je pravidelny pfijem z najma, ktery i
béhem trZnich vykyvl zidstava konstantni na rozdil od trZni hodnoty
nemovitosti.
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10 Zavér

Bakalarska prace se zabyvala investici do rodinného domu za ucelem najemniho
bydleni. V prvni kapitole praktické casti jsme popsali objekt, jeho historii a jeho
lokalitu. V druhé kapitole byl popsan soucasny technicky stav nemovitosti. Nutné
technické opravy objektu, které by znacné snizovali jeho Zivotnost a kvalitu Zivota
v ném, spolecné s pozadavky investora na vybudovani dvou bytovych jednotek za
ucelem pronajmu, spolecné vytvorili podklad pro navrh rekonstrukce.

Rekonstrukce se skladala z obnoveni hydroizolacnich vlastnosti spodni stavby
pomoci kombinace hydroizolacnich past a chemické injektaze, dale z kompletniho
oklepani omitek, obnovy ZTI soustavy, elektroinstalace, opravy stfechy, kominu a
v neposledni fadé zafizovacich a sanitarnich predmétd. Pro Ucel prondjmu byly
lehce zménény dispozice vramci podlazi a vybudovani jejich samostatnych
hygienickych zazemi. Podminkou investora, mimo zbudovani najemnich byt(, bylo
splnéni pozadavkUl na tepelné prostupy konstrukcemi a vyplnémi otvor(, aby bylo
mozné zazadat o dotaci na Usporna opatreni Nova zelena usporam. Ziskana vyse
dotace byla nakonec pres 225 000 k¢.

V dalsi kapitole byla stanovena trni hodnota ocenovaného pozemku, objektu pred a
po rekonstrukci a primérné ceny za metr ¢tverecni pronajimané bytové plochy. Tyto
hodnoty bylo nezbytné zjistit pro jejich vyuZiti v konecném ekonomickém
vyhodnoceni.

Posledni kapitola praktické ¢asti shrnula a vyhodnotila zjiSténé hodnoty z kapitol
predchozich. Ekonomické vyhodnoceni bylo provedeno ze dvou vychozich situacich,
které byli posuzovany ve dvou variantach. Prvni situace hodnotila bézného
investora, ktery planuje nakup investi¢ni nemovitosti, a druha situace osobu, ktera
nemovitost zdédila a pfemysli, jak s ni nalozi. Variantami byli okamzity prodej po
rekonstrukci a dlouhodoby prondjem po dobu 30 let s naslednym prodejem
nemovitosti. Prvni varianta byla vyhodnocena formou porovnani ndkladd na
pofizeni a rekonstrukci v pripadé situace 1, pro situaci 2 pouze naklady na
rekonstrukci, s trznim narustem hodnoty vlivem rekonstrukce. Ve druhé varianté se
ekonomicka efektivnost posuzovala pomoci Cisté soucasné hodnoty (NPV).

Vysledky ukazali, Ze investice do nemovitosti je nejlukrativnéjSi v pfipadé, kdy se
investor rozhodne pro dlouhodoby investicni pFistup. Za hodnocené obdobi 30 let
cash flow z ndjm0 nepokryla ndklady na investici. AZ prodej nemovitosti ukazal
skutecné kouzlo investic do nemovitosti a splatil investorovi jeho investi¢ni naklad
s prmérnym meziro¢nim zhodnocenim vétsim jak 6,5 %. Ve varianté, kdy investor
nemovitost zdédil, byl meziro¢ni nardst aktiv vy3si nez 13 %.
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CF Cash flow (hotovostni tok)

Cz-CcC Klasifikace stavebnich dél

DIM Dlouhodoby investi¢ni majetek

DPP Diskontovana doba navratnosti

HSV Hlavni stavebni vyroba

IRR Vnitfni vynosové procento

JKSO Jednotna klasifikace stavebnich objekt(
NPV Cista sou¢asna hodnota

PSVv Pridruzena stavebni vyroba

SD Stavebni dil

SKP Standartni klasifikace produkce

SSD Skupina stavebnich dild

TSKP Tridnik stavebnich konstrukci a praci
K¢ Koruna Ceska

[ Cislo

ZTI Zdravotneé technicka instalace

ETF Burzovné obchodovatelné fondy (Exchange traded funds)
S. Stranka

Sh. Shirka

NZzU Nova zelend Uspordm
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16 Seznam pfiloh

PFiloha €.1 - Projektova dokumentace nového stavu a navrzenych skladeb
Priloha C.2 - Polozkovy rozpocet kontaktniho zatepleni a pristavby

PFiloha €.3 - Vypis sanitarniho zafizeni

PFiloha ¢.4 - Vypocet trznich hodnot porovnavaci metodou

Priloha C.5 - Ekonomické vyhodnoceni

Priloha ¢.6 - Splatkovy kalendar hypotéky a Gvér(

Priloha ¢.7 - Inzeraty porovnavanych pozemku

Priloha €.8 - Inzeraty porovnavanych nemovitosti pro stav pred rekonstrukci
Priloha C.9 - Inzeraty porovnavanych nemovitosti pro stav po rekonstrukci
Priloha €.10 - Inzeraty porovnavanych najemnich bytovych jednotek

Pfiloha €.11 - NavrZeny novy stav v€etné vypsanych uZzitnych ploch
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