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Abstract

Thesis deals with feasibility study of students accomodation capacities, which
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UvoD

Ve své diplomové praci bych chtél ovéfit, zda je proveditelny zamér,
vystavét novostavbu bytového domu dim wuzptisobeny pro dlouhodobé
najemni ubytovani studentt vysokych $kol, tedy jisté obdoby vysokoskolské
koleje. V této préci je odborné ovéfena ma domnénky, Ze je moZné postavit
soukromou vysokoskolskou kolej, ktera bude wubytovanym studentim
nabizet za podobnou, pfipadné jen o malo vyssi, cenu lepsi kvalitu bydleni a
zaroven, Ze je tento projekt z ekonomického a funkéniho hlediska proveditelny
a navratny. Vysledkem a cilem préce je relevantni podklad pro piipadné

investi¢ni rozhodnuti o realizaci tohoto projektu.

Diplomova préce je rozdélena do nékolika ¢asti. V prvni, teoretické, ¢asti
se zabyva vysvétlenim nezbytnych pojmd pro vyhodnoceni investi¢nich
projektti. Od obecnych pojmt jako jsou investice a investi¢ni projekt, pres
finanéni analyzu a metody posuzovéni investi¢nich projektd az po Zivotni

cyklus stavebnich objekti.

V naslednych praktickych ¢astech bude proveden vybér vhodné lokality
pro vystavbu objektu, specifikovan objekt a nasledné vycisleny ndklady na
vystavbu i provoz objektu, které budou porovnany s predpokladanymi pfijmy.
Tento vysledek bude porovnan, vyhodnocen a bude u¢inén zavér, zda je stavbu

z ekonomického hlediska vhodné realizovat.



1. DEFINICE INVESTICNICH PROJEKTU

Odborna literatura uvadi vice hledisek, jak Ize vysvétlit pojem investice.
Ve své préci se budu zabyvat investici do stavebniho objektu, a tudiz bude

pojem investice pouzivan v nasledujicim kontextu.

,Investice je souhrn prostfedkd vynaloZenych na vystavbu nebo nakup
novych zédkladnich jednotek ¢i objekttt nebo na modernizaci, rekonstrukci a
rozsifeni jiz existujicich jednotek ¢i objektt, a to jak ve vyrobni, tak v nevyrobni
oblasti.” [1, str. 37]. V 8irs$im slova smyslu lze pouzit definici, kterd investice
jako obétovani jisté soucasné hodnoty ve prospéch budouci nejisté hodnoty." [2,

str. 170]

Z hlediska mikroekonomického chapani se obecné v odbornych
literaturach pojem investice definuje jako rozsahlejsi penézni vydaj, u néhoz se
ocekava jeho pfeména na budouci penéZzni nebo jiné hodnoty béhem delsiho
¢asového obdobi. V soucasné dobé miizeme v Ceské republice na zakladé
ustédlené praxe a s odkazem na vyhlasku ¢. 500/2002 Sb. povaZzovat za investici
jakykoliv kapitdlovy vydaj, jenZ je realizovan s vyhledem na obdobi delsi nez

jeden rok.

Rozhodovani o investicich je typické tim, Ze jde o dlouhodobé
rozhodovani, kde je nezbytné uvaZovat s faktorem casu, rizikem zmén po dobu
pripravy i realizace projektu, které vyrazné ovlivriuji efektivnost celé ¢innosti
podniku po dlouhé obdobi. Penize maji totiZ svou ¢asovou hodnotu, a proto
nemtZeme jednoduse kombinovat penézni toky, které nastavaji k réznym
datdm. Pfi vyuZziti metod tdroceni a diskontovani (oddroceni) muZeme
prepocitat penézni ¢astky z rtznych casovych obdobi ke stejnému datu.
Urocenim rozumime proces stanoveni budouci hodnoty souc¢asné finan¢ni

¢astky. Diskontovani je proces opac¢ny. Casova hodnota penéz se projevuje v



tom, Ze 1 K¢ dnes je cennéjsi nez 1 K¢ v budoucnosti. Pro plisobeni tohoto

taktoru jsou pfinejmensim tfi davody:

1. Inflace redukujici kupni silu koruny v poméru k jeji soucasné

kupni sile.

2. Ve vétsiné ptipadh roste nejistota ohledné pffjmu ¢astky s tim, jak

se piijem vzdaluje do budoucna.

3. Existuji naklady alternativni pfileZitosti, ¢imZz vznika casové

podminénéd hodnota penéz.

Ve vétsiné pfipadl investiéni rozhodovéni zcela zasadné ovliviiuje
objem, ale i druh produkovanych vykont. Pokud se organizace rozhodne
investovat, ma obvykle moZnost vybéru z rhznych variant. Jednotlivé
alternativy se lisi v rGznych technickych a technologickych parametrech. Ptesto
vsak celkova analyza technické vykonnosti nestaci, protoZze pro hodnoceni
investic jsou rozhodujici finan¢ni veli¢iny, jako jsou naklady a vynosy (resp.
cash flow). Kazd4 investice je kapitdlovym vydajem a méla by tudiz zajistovat
navratnost vlozenych penéZnich prostfedkd. Pomocnikem pro hodnoceni
navratnosti vloZenych finan¢nich prostfedkt slouzi finan¢ni kritéria

efektivnosti investi¢nich projektt.

Investici je povazovana za vyhodnou, pokud pfebytek penéznich pfjmut
nad vydaji uhradi amortizaci a pfinese poZadované ztroceni kapitélu
vloZeného do investi¢éniho projektu. Proto cilem kazdého vybéru investi¢niho
projektu by meélo byt zajisténi vynosnosti kazdé planované investice. Pokud
podnik provede vécnou investici na tukor své likvidity, pak musi zajistit
navratnost penéznich prostfedkii spojenych s pofizenim. Investice pf¥inasi vyssi
riziko nez vypujcka pottebnych finan¢nich prostfedkt na kapitdlovém trhu.
Proto investor ocekava od takové investice penézni vynos, ktery je vyssi nez
arok na kapitdlovém trhu, tj. ocekdvd dodate¢né zuroceni, coz zohlednuje

zvy$enou hodnotou rizika ve finan¢nich kritériich efektivnosti.
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Vynosnost, riziko a likvidita jsou tedy rozhodujicimi faktory, podle
kterych porovndvdme investice. Raciondlné uvaZzujici investor se pii realizaci
investice snazi dosahnout, co nejvyssiho vynosu, s co nejmensim rizikem a pfi
nejvyssi mozné likvidité. Ve skutec¢nosti vSak maximalizovat vynos pfi
minimalnim riziku a maximalni likvidité nelze. Pro dosaZeni maximalniho

vynosu je obvykle nutné pfijmout vyssi riziko a snizit likviditu na minimum.

1.1 Metody hodnoceni ekonomické efektivnosti

Aby bylo moZné odborné a pfesné odpovédét na otdzku, zda mame
potencialni investice realizovat, pfipadné kterou z nabizenych variant zvolit, je
nutné nejprve zanalyzovat, jak dané investice budou napliovat planované cile
podniku. Ackoliv v kratkodobém ¢asovém tseku je mozné sledovat i jiné cile,
v dlouhodobém horizontu v soukromé sféfe je pro drtivou ¢ast podnik
jedinym cilem zisk a maximalizace trzni hodnoty firmy. Plnéni tohoto cile

nejlépe reflektuji finan¢ni kritéria hodnoceni efektivnosti investic.

,V moderni teorii podnikovych financi jsou jednotliva finan¢ni kritéria
vyjadfena rdznymi metodami pro hodnoceni ekonomické efektivnosti
investicnich projektd. Cilem metod je pomoci matematického aparatu
kvantifikovat ekonomicky efekt, ktery investi¢ni projekt podniku p#indsi, a na

zékladé zjisténych vysledkti rozhodnout, ktera z investic je pro podnik

ekonomicky nejvyhodnéjsi.” [1, str. 76]

Mezi nejcastéjsi déleni metod hodnoceni ekonomické efektivnost patii
déleni dle faktoru ¢asu. Na zakladé toho, zda metody berou v tivahu ¢asovou

hodnotu penéz, rozliSujeme:

1. statické metody - tyto metody neberou v tvahu vliv ¢asu na
hodnotu penéz. Tyto vypocty jsou velmi jednoduché a rychlé. Jsou pouzivany

zejména v piipadech, kdy je ekonomickd Zivotnost projektu velmi kratka,
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pfipadné je pfedpokladana navratnost investovanych prostfedka velmi rychla.
Dale mohou slouZit pro pfedbézné propocty.

2. dynamické metody - berou v potaz vliv faktoru ¢asu na hodnotu
penéz a také castecné prihlizeji k faktoru rizika. Tato dvojice faktord je
obsaZena v diskontni sazbé, ktera je pouZita k zohlednéni ¢asového vlivu na
hodnotu penéz a tpravé budoucich pfjmf a vydajid do soucasnych hodnot.
Tyto metody by méli byt pouZivany pro hodnoceni investic s delsi dobou
ekonomické Zzivotnosti, nebot zaruc¢uji nezkresleni kapitdlovych vydaji nebo

penéznich p¥fjmi vlivem ¢asu, nebo alesport minimalizuji toto zkresleni.

1.1.1 Statické metody

Statické metody neberou v potaz proudéni penéZznich pijmt nebo
kapitalovych vydajd v prabéhu celé ekonomické Zivotnosti projektu a
nezohledniuji hodnotu penéz v pribéhu casu. Ke statickym metoddm fadime

primérnou vynosnost, prameérné ro¢ni nédklady a dobu navratnosti.

1.1.1.1 Priimérnd vynosnost

Primérna vynosnost, kterd je casto nazyvana také jako prameérna
rentabilita, uvaZzuje s ekonomickym efektem pfinaSenym projektem zisk po

zdanéni.

Zakladni vzorec pro vypocet je:

N
2 Z,
n=1

Vo o=
p
N*I,

Obr. 1 - Vzorec priimérné vynosnosti [1, str. 132]

Vp prameérna vynosnost projektu

12



n jednotlivé roky ekonomické Zivotnosti

Zn ro¢ni zisk po zdanéni v n-tém roce Zivotnosti
N doba ekonomické Zivotnosti
Ip priamérnd ro¢ni hodnota dlouhodobého majetku z investice v

zustatkové cené

V pfipadé vybéru mezi vice investicnimi projekty, je povaZovan za
vhodnéjsi k realizaci ten, ktery ma primeérnou vynosnost vyssi. V piipadé
posuzovani, zda realizovat investi¢cni projekt, je prameérnd vynosnost
porovnavana s aktualni vynosnosti firmy jako celku. Za pfedpokladu, Ze je
primérna vynosnost projektu vyssi, miZeme jej povazovat za vhodny

k realizaci.

1.1.1.2 Doba ndvratnosti

Jedna se o v praxi ¢asto pouzivanou a tradi¢ni metodu hodnoceni. Doba
navratnosti predstavuje pocet let, béhem kterych se investi¢ni naklady splati
penéZznimi prijmy z investice.

Zakladni vzorec pro vypocet je:

PB:£

CF

Obr. 2 - Doba navratnosti [3, str. 25]

IC = kapitalovy vydaj

CF = penézni pfijem (za pfedpokladu konstantniho CF)
PB = doba navratnosti v letech

Mechanika tohoto kritéria je velmi jednoducha. Cim je doba navratnosti

krat$i, tim je projekt vyhodnéjsi. Vzhledem ktomu, Ze doba navratnosti

13



vyjadfuje pouze casovy tusek nezbytny k pokryti kapitdlového vydaje
penéznimi pifjmy z investice, je trochu zavadéjici zde popisovat ekonomickou
efektivnost projektu. Jedna se spiSe o hodnoceni o¢ekavané likvidity projektu. Z
toho vyplyvéa, Ze pfi vybéru z vice moznych variant, které maji rizné doby
Zivotnosti a rtzné pribéhy penéznich pfijmt, pak ta investice, ktera vykazuje

N 1

kratsi dobu navratnosti, je povaZovana za likvidnéjsi. To ovSem nemusi nutné
znamenat, Ze je zaroveni i efektivnéjsi. Po splaceni vydaje totiZ neni uvazovano
s dalsimi penéznimi toky. Z pohledu hodnoceni ekonomické efektivnosti jde o

zavazny nedostatek metody.

1.1.2 Dynamické metody

Dynamické metody se snazi odstranit nebo alespon potlac¢it nedostatky
statickych metod. Zejména tim, Ze automaticky obsahuji vliv faktoru ¢asu a
¢aste¢né i faktoru rizika. Tato dvojice faktorti je obsazena v diskontni mife,
kterou se aktualizuji vstupni hodnoty projektu. Mezi nejuZzivanéjsi dynamické
metody fadime ¢istou souc¢asnou hodnotu, index rentability a vnitfni vynosové

procento.

1.1.2.1 Cistd soucasnd hodnota

Cista sou¢asna hodnota je metodou, ktera za ekonomicky efekt z investice
povaZzuje penézni tok z projektu. Metoda respektuje ¢asovou hodnotu penéz a
za celkovy pfijem projektu je povaZovan soucet diskontovanych C¢istych
penéznich tokdi vkazdém zjednotlivych let ekonomické Zivotnosti
hodnoceného projektu. Za vydaj jsou povazovany diskontované kapitédlové

vydaje projektu v jednotlivych létech a soucasna ¢istd hodnota je rozdil

celkovych pfijmt a celkovych vydajt projektu.

Zakladni vzorec pro vypocet je:

14



PVZ

i=1 1+l"

NPV =PV - IC

Obr. 3 - Vzorec ¢isté soucasné hodnoty [3, str. 27]

PV soucasna hodnota

R CF v jednotlivych letech v K¢

i pocetletod1don

n délka hodnoceného obdobi

r diskontni sazba (poZadovana vynosnost)

NPV  ¢istd soucasna hodnota v K¢
IC investi¢ni naklad v K¢
»Vyklad moznych vysledkii metody ¢isté souc¢asné hodnoty je nasledujici:

a) jestlize je NPV>0 (diskontované penézni pifjmy prevysuji
kapitalové vydaje), pak je investi¢ni projekt pro podnik pfijatelny a zvysuje
trzni hodnotu firmy,

b) jestlize je NPV<0 (diskontované penézni pffjmy jsou mensi neZz
kapitédlové vydaje), pak je investi¢ni projekt pro podnik nepfijatelny, protoZze
jeho realizaci by se snizovala trzni hodnota firmy,

C) jestlize je NPV=0, pak je investi¢ni projekt z hlediska podniku
indiferentni (diskontované penézni pfijmy se rovnaji kapitalovym vydajim a
projekt nezvysuje ani nesniZuje trzni hodnotu firmy).” [1, str. 97]

Za nejzdsadnéjsi vyhodu c¢isté soucasné hodnoty, miZeme povazovat

skute¢nost, ze zcela prithledné a v absolutnich ¢islech udava, kolik penéz
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podnik z investiéniho projektu ziskd nad investovanou ¢astku tedy, o kolik

vzroste celkova hodnota podniku.

Za nevyhodu ¢isté soucasné hodnoty musime povaZovat jeji az extrémni
citlivost na diskontni sazbu (poZadovanou vynosnost), pfi¢emZ s rostouci
diskontni sazbou (za jinak stejnych podminek) klesa absolutni vydélek, ktery
investice prinasi. Navic je diskontni sazba velmi obtizné predikovatelna
zejména pro projekty s dlouhou dobou Zivotniho cyklu a je velmi obtiZné ji

pfesné urcit.

1.1.2.2 Index rentability

»Index rentability, resp. index ziskovosti je blizky metodé ¢isté soucasné
hodnoty. Na rozdil od ¢isté soucasné hodnoty je ovSem index rentability
relativnim ukazatelem, tedy nevyjadfuje absolutni hodnoty. Index rentability
vyjadiuje, jakd velikost soucasné hodnoty planovanych pijma z celého
zivotniho cyklu investi¢niho projektu bude ptfipadat na jednotku investi¢nich
vydajii. Matematicky vyjadfeno jde o podil soucasné hodnoty budoucich

pifjma z projektu a souc¢asné hodnoty investi¢nich vydaja.” [33, str. 72]

_ NPV _ (20: CF’)

€y ¢
i=0

IR

Obr. 4 - Vzorec indexu rentability [3, str. 28]
IR index rentability

NPV, CF, IC, n proménné maji stejny vyznam jako

v pfedchozi rovnici

Index rentability je ze své podstaty v tzkém vztahu s ¢istou soucasnou

hodnotou, proto vyslednou hodnotu IZ miizeme interpretovat nasledovneé:
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1) pokud je IZ > 1, pak je i NPV je > 1 a investi¢ni projekt by mél byt

pfijat k realizaci

2) pokud je IZ <1, pak je i NPV je <1 a investi¢ni projekt by mél byt

odmitnut

3) pii porovnavani nékolika vzdjemné se nevylucujicich projektii se
upfednostriuje projekt s nejvyssi hodnotou IZ, protoZe pfinasi nejvyssi penéZni

pfijem na jednotku kapitalu

Index rentability se doporucuje pouzivat jako kritérium vybéru
investi¢nich variant v pfipadech, jestliZze jsou na investi¢ni projekty vyclenény
pouze omezené kapitdlové zdroje a v dany moment neni podnik finan¢né
schopen realizovat vSechny projekty s kladnou cistou soucasnou hodnotou.
Kdybychom v tomto pfipadé nedostatku kapitdlovych prostiedk vybirali
projekty dle NPV jednotlivych projektt, zvolili bychom projekty s nejvyssi
hodnotou NPV. Ovsem nemuseli bychom dosdhnout nejvétsiho zhodnoceni
omezeného kapitalu. Je tedy nutno vypocitat indexy rentability u hodnocenych
projektli a sestavit potfadi projektlt od nevyssich hodnot IZ po nejnizsi az
zaporné. K realizaci jsou pak doporuceny projekty od prvniho aZz do vycerpéni

kapitalovych zdroja.

1.1.2.3 Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento I1ze oznacit jako vysi tirokové miry, pfi které se
soucasnd hodnota vSech penéZznich pifjmt za dobu ekonomické Zivotnosti
projektu rovna soucasné hodnoté vSech kapitalovych vydaja na projekt. Jinak
feceno, jde o takovou turokovou miru, pii které je ¢istd soucasna hodnota

projektu rovna nule.

NPV = CF, =0

Py (1+r)
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NPV +
(rz_ 1)

IRR =1, + x
INPV +|+|NPV —|

Obr. 5 - Vzorec vnitiniho vynosového procenta [3, str. 29]
IRR  vnitfni vynosové procento (nezndméa proménna)

NPV, CF, r, n proménné maji stejny vyznam jako v pfedeslych rovnicich
NPV+ kladnd hodnota NPV pfi odhadnutém r

NPV-  zaporna hodnota NPV pfi odhadnutém r

r2,r1 odhadované IRR pro kladnou/zapornou NPV

U metody ¢isté soucasné hodnoty se pocitd s pfedem urcenou (at uz
odhadem nebo vypoctem) diskontni sazbou, u IRR je diskontni sazba hledéna.
Hlavni myslenkou této metody je, Ze vSechny investi¢ni projekty s vnitfnim
vynosovym procentem vys$sim neZ minimdalni pozadovana vynosnost jsou
pfijatelné. Pfednosti IRR je to, Ze pfi rozhodovani o projektu nemusime znat
presnou diskontni miru. Naptiklad pokud nam vyjde IRR pravé hodnoceného
projektu 11,9%, neni nutné védét pfesnou poZadovanou minimalni vynosnost.

Staci mit pouze priblizny odhad nebo urcité rozpéti.

1.2 Faze zivota vystavbového projektu

,Vlastni pfipravu a realizaci investi¢nich stavebnich projektd od
prvotniho posouzeni urcité myslenky pfes projektu az po ukonceni jeho

provozu a likvidaci 1ze chapat jako urcity sled ¢ty fazi:
1. ptedinvesti¢ni (pfedprojektova piiprava);
2. investi¢ni (projektova priprava a realizace vystavby);
3. provozni (operacni);

4. ukonceni provozu a likvidace.” [4, str. 16]
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Kazda z téchto fazi je dualezitd z hlediska tspésnosti projektu. Pfesto
bychom vs$ak méli vénovat zvySenou pozornost predinvesti¢ni fazi, nebot
uspéch ¢i netspéch daného projektu bude ve znaéné mife zaviset na
informacich a poznatcich marketingové, technicko-technologické, finan¢ni a
ekonomické povahy, ziskanych v ramci pfedprojektovych analyz. PrestoZe
spravné a uplné zpracovani vSech téchto analyz muZe stat velké mnoZstvi
tinan¢nich prosttedkii, nemélo by to investora odradit od jejich realizace a od
poctivé piipravy projektu Témito analyzami totiz miéZeme minimalizovat
riziko potencidlnich ztrdt zptsobenych vloZzenim finan¢nich prostiedka
$patného projektu, ktery by skoncil netspéchem. Predinvesti¢ni faze se ¢leni do
tfti etap. Identifikace podnikatelskych pfileZzitosti, v niZ jsou identifikovany
podnikatelské pfilezitosti. Dale pak pfedbézny vybér projektd a analyzu
variant projektt, kde je hloubéji posuzovan omezenéjsi okruh moznych
investi¢nich ptilezitosti. Posledni etapou a také vysledkem pfedinvesti¢ni faze
je investi¢ni rozhodnuti, tj. rozhodnuti o tom, zda projekt bude, nebo nebude
realizovan. S tim souvisi i zplisob financovani, ndklad na provedeni veskeré

dokumentace souvisejici s pfedinvesti¢ni fazi.

Investi¢ni faze obsahuje zpravidla dvé zékladni etapy, a to etapu projekéni
a etapu realizacni, tj. etapu vystavby. I kdyZ naklady realiza¢ni etapy obvykle
vyrazné pfevysuji ndklady projekéni piipravy, nejsou ani tyto naklady
zanedbatelné. I po dokonceni projektové pfipravy ma jesté investor prileZitost
projekt revidovat, event. jej zastavit. Béhem investi¢ni faze probiha vystavba

projektu a tato faze je dokoncena pii prevzeti dokoncené stavby investorem do

zkuSebniho a nasledné trvalého provozu.

Provozni faze zac¢ind zku$ebnim provozem a v pfipadé pramyslovych a
technologickych staveb s realizaci postupného nabéhu na projektovou kapacitu
provozu (pochopitelné v zavislosti na ekonomice provozu a trzni situaci, resp.
trznich prilezitostech). Soucasti provozni faze neni jenom béZny provoz

vybudované jednotky, ale i jeho postupné zdokonalovani a hlavné fadna
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udrZzba budovy a také jeji postupnd obnova. Tato udrzba jednak tvofi
vyznamny néklad. Zajistuje totiZ udrzeni dostatecné dlouhého Zivotniho cyklu
projektu, resp. spolehlivé a bezpecné vyuzivani projektu po dobu jeho

zZivotnosti.

Na konci Zivotnosti projektu je nutné obvykle vybudované zafizeni
odstranit. Dostavame se tak do faze ukonceni projektu a likvidace. Ani zde
nesmime zapomenout na jedné strané na naklady souvisejici s likvidaci
zafizeni, sanaci pivodné zastavénych ploch apod., na druhé strané miazeme
pocitat s moZnym vynosem z prodeje likvidovaného zatizeni (nebo alespori

jeho ¢asti), pfipadné s vynosem ze zeSrotovani apod.
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2. UVOD DO RESENEHO PROJEKTU
2.1 Popis feSeného problému

Pocet studenttit vysokych skol v poslednich letech témét az nezadrZzitelné
rostl. Nejstarsi dostupny statisticky ddaj o poctu studentt v prezencni formé
studia, pochézejici z roku 1989, uvadi pocet 113 tisic student vysokych skol na
tzemi dnesni Ceské republiky [5]. V nasledujicich porevolu¢nich letech pocet
studentti vyrazné a rychle rostl a dosahl téméf dva a ptlnasobku z roku 1989 -
284 tisic studentti v prezen¢ni formé studia v akademickém roce 2011/2012 [5],
kdy nejspi§ dosahl svého vrcholu, vzhledem kGspornym opatfenim
ministerstva Skolstvi. To pfikdzalo univerzitdm pfijimat méné studentdt nez
v minulosti [6]. Z tohoto divodu se da predpoklddat, ze pocet studenttt uz
nebude rist a bude se postupné mirné snizovat. Dalsim dévodem pro
predpoklad postupného mirného sniZovani poctu studentti je skute¢nost, Ze
populace ro¢nikt nastupujicich nyni, nebo v blizké budoucnosti na univerzity
jsou podstatné niZsi nez ro¢niky nyni studujici. OvSem nedé se pfedpokladat,
ze pokles studentti bude tak strmy, jako pokles poctu déti narozenych

v jednotlivych ro¢nicich jdoucich na vysokou skolu.

21



Pocet studentti v prezen¢ni formé studia v CR
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Obr. 6 - Vyvoj poétu studenti vysokych skol v CR

Brno je druhym nejvétsim centrem vysokogkolského vzdélavani v Ceské
republice. V soucasné dobé je ve mésté Brné 5 vefejnych vysokych skol a 1
statni vysoka skola s celkem 34 fakultami, na kterych studuje formou fadného

studia vice nez 82 tis. studentu.

Dale v Brné piisobi 7 soukromych vysokych $kol s dal$imi vice neZz 5,6 tis.
studenty fadného studia. Ve mésté Brné Ize studovat vSechny vysokoskolské

obory dostupné v Ceské republice s vyjimkou teologie.

Celkem tedy v Brné studuje pfes 87 tis. studentdi. (udaj platny k lednu
2012). Toto ¢islo je uvedeno jak pro prezencni, tak pro kombinované studium.
Pokud by nas zajimal pocet prezen¢nich studenti na univerzitach v Brng, je
nutné si tento udaj z dostupnych tdaji odhadnout a dopocitat. Z trojice
nejvétsich Brnénskych univerzit uvadi pfesné informace o poctech studentd a
jejich studijnich oborech pouze Masarykova univerzita. Mendelova univerzita
uvadi pouze celkovy pocet studenttt a VUT viibec zadny aktualni adaj neuvadsi.
Proto je nutné vychazet zdat Ceského statistického tfadu, podle kterych
studuje v kombinované formé piibliZzné ctvrtina studentd. Tuto orientac¢ni

hodnotu potvrzuji i data Masarykovy univerzity, na niZ studuje v kombinované
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formé 21,1% studentd [7]. V ptipadé, ze tedy budeme predpokladat, ze 75% -
80% studenti zapsanych na vysoké skoly v Brné studuje v prezen¢ni formé,

dostavame se k poctu 65-70 tisic studentt.

CELKEM vysokych skol 13
Pocet fakult 34"
Pocet studentli Ffadného studia 87 5527
z toho: na verejnych a statnich vysokych skolach 82 912"
na soukromych vysokych skolach 4 640"

Zdroj: KPMB MMB - vlastni Setreni pro akademicky rok 2011/12
* véetné Fakulty zahradnické se sidlem v Lednici, kurzi CZV a Univerzity 3.véku
*) — soucet byl proveden jednotné v prubéhu ledna 2012

Tab. 1 - Celkovy pocet studentti v Brné [7]

VerFejné a statni vysoké skoly

2 g z Janéackova
Masarykova  VYERRCEEN N o farmaceuticks  Univerzita  akademie
univerzita A i obrany muzickych

v Brné v Brné univerzita ‘

Z umeéni
Poéet fakult 9 1 6%) 3 ‘ 3**) 2
Poéet studentia fadného
studia celkem (prezenéni 42 501 23187 10 826 3153 1750 727
a kombinované studium)

Zjisténo ke dni: 23.1.2012 23.1.2012 23.1.2012 23.1.2012 23.1.2012 23.1.2012

Zdroj: KPMB MMB - viastni Setfeni, akademicky rok 2011/12
*) véetné Zahradnické fakulty se sidlem v Lednici, kurzi C2V a Univerzity 3. véku
**) véetné Fakulty vojenského zdravotnictvi se sidlem v Hradci Krélové

Tab. 2 - Pocet studenti jednotlivych fakult v Brné [7]

Z vyse popsanych davodd ovSem vyvstava problém, kde studenty
ubytovat. Jen pro velmi omezené mnoZstvi studentii je realizovatelné denni
dojizdéni na univerzitu a v pfipadé, Ze neni student piimo ze svého
univerzitntho mésta nebo jeho bezprostfedni blizkosti musi mit v Brné
ubytovani. A¢ pocet studentdl univerzit v poslednich letech strmé nardstal,
pocet ubytovacich kapacit provozovanych vysokymi 8Skolami zstaval
konstantni. V nasledujici kapitole jsem spocital, Ze celkova kapacita laZek na
vysokoskolskych kolejich v Brné je pfiblizné 14300 mist. Na téchto 14300 mist
ovsem pfipadd vyse uvedenych 65000-70000 studentt (nejsou odecteni studenti
z Brna a denné dojizdéjici studenti). Pokud pocet denné dojizdéjicich studentti a
studenttt z Brna odhadneme na 10000 (toto ¢islo je dle mého nazoru velmi

nadsazené), pofad zbyva minimalné 40000 student, ktefi v Brné musi bydlet,
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ale nemaji moZznost ubytovani na vysokoskolskych kolejich a musi si sehnat jiné
bydleni. A na ty by se mél projekt vystavby soukromého ubytovaciho zafizeni

pro studenty, feSeny v této praci, vztahovat a zamérovat.

2.2 Soucasné moznosti pro ubytovani studenta v Brné

2.21 Vysokoskolské koleje.

Nejobvyklej$i a zejména nejzndméjsi moZnosti ubytovani pro studenty
vysokych 8kol jsou koleje jednotlivych vysokych skol a univerzit. Tyto
velkokapacitni ubytovny, znichZ naprosta vétSsina byla postavena v druhé
poloviné dvacatého stoleti jako montované Zelezobetonové konstrukce, nabizeji
obrovské mnozstvi lizek pro studenty svych univerzit. Dale pomérné Sirokou
gkalu mozZnosti vybéru ubytovani, at uz se jedna o lokalitu nebo specifikaci
ubytovéni, zpravidla blizkost k jednotlivym fakultam a také dalsi p¥islusenstvi
pfimo v misté koleje nebo vjeji tésné blizkosti, zejména u koleji s vétsi
kapacitou. Mezi toto pfisluSenstvi mutZeme zapocitat napiiklad menzy,
sportovisté nebo studentské kluby. Za negativum koleji 1ze povaZovat jejich ne
prilis dobry technicky stav. Jak bylo jiZ zminéno, jedna se o budovy postavené
v druhé poloviné dvacatého stoleti jako montované Zelezobetonové panelové
konstrukce a byla na nich provadéna ve vétsiné pripadi jen zakladni tdrzba.
Dale je nutné za negativum zminit vysi ndgjmu za lépe vybavené pokoje a
omezeny pocet mist. Ten je navic umocnén néarGstem poctu studentd na
vysokych skolach v poslednich letech a také zvyhodiiovdnim zahrani¢nich
studentli a studentt zvétsi dojezdové vzdélenosti od Brna a to vcetné
Slovenskych studentt, studujicich v Ceské republice v b&Zné prezenéni formé
studia. Tyto skutecnosti vede k pomérné logické skutecnosti, Ze je kapacita
koleji zcela naplnéna a spousté Zadateltt neni Zadné ubytovani pridéleno. M4
osobni zkuSenost s zadosti o kolej na VUT je takova, Ze v den zéapisu do

bakalafského studia mi pani ze studijniho oddéleni na dotaz, zda dostanu kolej
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s bydlistém ve vzdalenosti pfiblizné 95 km od Brna, odpovédéla, Ze z tak malé
vzdalenosti se ani nemam obtéZovat podavat zadost. Udajné by to bylo stejné
beznadéjné.

Kapacita koleji vlastnénych nejvétsimi vefejnymi vysokymi Skolami
v Brné je vsoucdasné dobé necelych 14300 mist. UpIné nejlevnéjsi variantu
ubytovéni nabizi pro své studenty Masarykova univerzita. Cena tohoto
ubytovéni je necelych 1500 K¢ za mésic. OvSem za tuto cenu je student
ubytovan v pétilizkovém pokoji se spole¢nym socidlnim zafizenim a spole¢nou
kuchyrikou. Nejlevnéjsi dvoultizkovy pokoj s vlastni kuchyiikou a socidlnim
zafizenim nabizi Koleje pod Palackého vrchem, kde je cena za tento pokoj 109

Ké¢/den tedy 3300-3400 K¢ za mésic. A i pfes tuto pomérné hodné vysokou

cenu, je kapacita téchto pokojii pres skolni rok pIlné obsazena.

Pocet
Min. cena Specifikace nejlevnéjsiho pokoje
lazek
Trildzkovy  pokoj spolecné soc.
VUT v Brné 6599 [9] | 89 K¢/ den [8]
zafizeni
4115
Masarykova univerzita (0] 47 K¢/ den [11] Pétilizkovy pokoj
2900
Mendelova univerzita (3] 63 K¢/ den [12] | 3 a vice lazkovy pokoj.
1
2860 K¢/més. | 3 lazkové pokoje se spole¢nym
VFU Brno 647 [14]
[14] socialnim zafizenim

Tab. 3 - Piehled VS koleji v Brné
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Obr. 7 - Nejlevnéjsi dostupny pokoj - Koleje Namésti miru [15]

Obr. 8 - Pokoj - Koleje pod Palackého vrchem [16]

2.2.2 Soukromé koleje

Jedna se o objekty vlastnéné soukromymi nebo pravnickymi osobami,
které jsou na jednotlivych univerzitach zcela nezavislé a které si své najemce

musi sami shanét a sami udrzet. V této praci je feSena obdoba téchto zafizeni.

Z dostupné databaze soukromych ubytovacich kapacit zaméfujicich se

pfimo na vysokoskolské studenty na portalu www.tirmy.cz vyplyva [17], Ze
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v Brné existuji v soucasné dobé minimalné 4 zatizeni zabyvajici se touto oblasti.
Cena za ubytovani se zde pohybuje od 2200 K¢/ mésic ve tfildzkovém pokoji a
od 2500 K¢/ mésic az po 4150 K¢/ mésic za misto ve dvoultizkovém pokoji.

N

Ovsem nejlevnéjsi ubytovani v Zamecku Medlanky se nachéazi v méstské
¢asti Medlanky na ulici Hudcova, odkud je pfinejmensim podpriimérné spojeni
do centra mésta a do mist, s nejvétsi koncentraci vysokych skol v Brné. Objekt
se nachazi ve vzdélenosti cca 500 metrti (6 minut chtzi) od zastavky tramvaje ¢.
1. A z autobusové zastdvky pred objektem je kromé ranni a odpoledni $picky
takt spojit 20 minut, proto se da tato moZnost ubytovani povazovat za ne prilis
atraktivni. Tuto skute¢nost jest¢ umocriuje nepftili§ moderni objekt a jeho

zafizeni a také pouze spole¢né kuchynky a socialni zafizeni.

Za konkurenci a urcity “vzor”, pro vtéto praci posuzovany projekt,
bychom mohli povaZzovat studentskou ubytovnu Windpoint. Ta se nachézi
téméf v aplném centru Brna na ulici Cejl, naproti obchodnimu domu Interspar.
Celkové nabizi v jednoliizkovych, dvoulizkovych a tfilizkovych pokojich 152
mist k ubytovani, v cendch od 3100 K¢ za meésic ve tfildzkovém pokoji.
Dvoultizkovy pokoj stoji na osobu 3300 K¢ za mésic a jednoltizkovy 3400 K¢,
pficemz kazdy pokoj ma vlastni koupelnu a WC. Cely objekt je dle fotografii po
kompletni rekonstrukci exteriéru, vnitinich prostor, socidlnich zafizeni a je
vybaven novym nédbytkem a skiinémi. Z fotografii se pokoje zdaji prostorné,
¢isté a prijemné k ziti. Objekt také nabizi pradelnu kolarnu a prondjem Zehlicky
nebo vysavace.

Pro zjisténi obsazenosti této ubytovny jsem koncem kvétna 2013 predstiral
zajem se od zari 2013 nastéhovat. Byl jsem pfidan na c¢ekaci listinu, protoZe
aktudlni ndjemci maji do zacatku cervna pfednostni prdvo na prodlouZeni
prondjmi na dalsi akademicky rok, pfipadné i na prazdniny. Dopfedu mi, ale
bylo ozndmeno, Ze na mé s nejvétsi pravdépodobnosti misto nezbude, jelikoz

jsem se ozval pfili§ pozdé a v pribéhu skolniho roku pocet odstéhovanych
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prilis velky neni. Od té doby mé nikdo z ubytovny Windpoint nekontaktoval a
Ize tedy usuzovat, Ze na ubytovné nemaji zdsadni problémy s naplnénim
kapacity. Na obdobi akademickych prazdnin 2013, kdy se mista ubytovanych,
ktefi nepotfebuji v Brné bydlet pfes prazdniny, nabizeji jako hostel, volna

kapacita koncem kvétna 2013 k dispozici byla.

Obr. 9 - Pokoj ubytovny Windpoint [14]

Ac se zda tento objekt a jeho podnikatelsky projekt, jako idealni vzor pro
nami feSeny projekt, provozovatel ubytovny ma ekonomické problémy. Pfi
hledani hospodaiskych vysledkd, bylo na portélu justice.cz [15] zjisténo, Ze na
provozovatele je od listopadu 2012 vyhlaseno insolven¢ni fizeni a v bieznu
2013 bylo rozhodnuto o tpadku spole¢nosti Windpoint s.r.o.. BohuZzel z vefejné
dostupnych dat na strdnce Ministerstva spravedlnosti nejde poznat, zda dluh
vznikl pfimo s provozem této ubytovny, nebo s jinou ¢innosti spole¢nosti.

V dostupné sbirce listin spole¢nost nedodévala své vysledky hospodafeni, a
proto o jejich finan¢nich vysledcich mGZzeme pouze spekulovat. I pfes zminéné
ekonomické problémy spole¢nosti ubytovna na pfelomu kvétna a ¢ervna 2013

stale funguje a na jejim chodu neni dpadek prozatim nijak znét.

Tteti velkou Brnénskou studentskou soukromou koleji je kolej Baronela

provozovand spole¢nosti Baronela Invest s.r.o.. Tato kolej se nachazi na ulici
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Hlinky ¢.p. 28a pfiblizné 2 minuty chtizi z Mendlova ndmésti. Tyto soukromé
koleje jsou ze vSech zde uvedenych jednozna¢né nejdraZzsi. Cena za
jednoltazkovy pokoj je 4460 K¢/ mésic a misto ve dvoultizkovém pokoji stoji
4150 K¢/ mésic. VSechny pokoje maji vlastni socidlni za¥izeni. V cené jsou
kromé obvyklé spotfeby energii a pfipojeni k internetu také televize na kazdém
pokoji a pouziti pracky a vysavace, coZ alespori ¢aste¢né vynahrazuje velmi
vysokou cenu za prondjem. I pfes zminénou velmi vysokou cenu je veskera
kapacita koleji pIné obsazena a z této skute¢nosti miizeme usuzovat, Ze jsou
studenti, ktefi jsou ochotni si za slusné a kvalitni bydleni pfiplatit. Toto je
dilezitd skute¢nost pro zde feSeny projekt a pro jeho planovani budoucich
trzeb a vynosii. Miizeme totiz pfedpokladat, Ze pokud vytvofime dostatec¢né
kvalitni nabidku, at uz po strance lokality nebo sluzeb, najde si své zdkazniky a

bude zajistovat ndvratnost investice.

2.2.3 Byty

V posledni dobé ¢im dél vice oblibena varianta a casto i jedind moZnost

ubytovéni pro studenty vysokych 8kol v Brné spoc¢iva v prondjmech byti.

Mezi pozitiva ubytovani v pronajatych bytech je tfeba zminit zejména
pocit svobody ve “vlastnim” pronajatém byté, absence jakéhokoliv povinného
fadu a kontrol pfi zivoté v byté. Déle také moZznost vybéru lokality a charakteru
bytu dle aktudlnich a osobnich preferenci studentti, moZnost bydlet
s vybranymi pfateli bez ohledu na studovanou vysokou $kolu a misto trvalého
bydlisté. Téz cenu je nutné povazovat za pozitivum, jelikoZ v neatraktivnich

lokalitach 1ze najit skute¢né levné pronajmy byta.

Za negativum prondjmu bytd je nutné zminit velmi ¢asto $patny technicky
stav. Presnéji feceno, majitel novych piipadné zrekonstruovanych byt
zpravidla nechtéji v téchto bytech ubytovéavat studenty. Dle realitnich makléft

je to zplisobeno strachem majitelt, Ze jim studenti v byté néco poskodyi,
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piipadné byt piili§ “opotebuji”. Spatny stav bytd je dan také skute¢nosti, Ze
teprve na pocatku roku 2013 pfestalo v Brné definitivné platit regulované
najemné a tudiz se do velkého mnozstvi bytdi, pfipadné celych bytovych domt
majiteldm doposud nevyplatilo investovat prostiedky kvtli nizké navratnosti
investic. To vyvoldvalo vysokou poptdvku po kvalitnim bydleni v centrech
mésta a majitelé, védomi si hodnoty svych byt s deregulovanym najemnym,
nadhodnocovali ndjmy a ani neumoznovali v kvalitnich bytech studentim
bydlet. Dalsi nevyhodou jsou ceny za byty nové, zrekonstruované a v Zadanych
lokalitaich. Knevyhodé je nutné zafadit v pripadé, Ze pronajem
zprostiedkovava realitni kanceld¥, téZ poplatek makléti, ktery ¢ini zpravidla
vysi jednoho ndjmu. Pokud v byté ziistanou studenti jen jeden rok, jedné se o
témét 10% z ro¢niho ndjemného a v pfipadé dvou let se jedna o 4% navic. Jako
doplnéni negativ bychom mohli zminit jesté nutnost si byt v nékterych
pfipadech vybavit, at uz ndbytkem nebo vybavenim a pfipadné problémy se

sousedy s jejich netoleranci viic¢i studenttm.

Za typické predstavitele byt{i nabizenych studentim lze povaZovat jednak
byty ve zdénych bytovych domech centru a $ir$im centru meésta, postavené
pocatkem dvacatého stoleti. Jedna se o velké, prostorné byty, které ovSem maji
vysoké stropy a kvtli pamatkové ochrané zpravidla ptvodni okna a casto i
tepelné neizolovanou fasadu. Obvyklé jsou také prichozi pokoje a asi nejdrazsi
mozny zplsob vytapéni - lokalnimi topidly “vafkami”. Druhym klasickym
typem studentského bytu v Brné je ubytovani v panelovych domech.
Nevyhodou téchto byt je skute¢nost, ze zpravidla se v nich nachazi ptvodni
umakartové vnitini jddro véetné ptvodni kuchyniské linky. Ovsem vyhodou je
soucasny stav, kdy mé vétSina panelovych domi vyménéné okna a maji

zateplenou fasadu. Naklady na vytapéni jsou v tom piipadé velmi malé.

Napsat pfesnou nebo priimérnou cenu za pronajem celého bytu, pfipadné

pfepocet na osobu je téméf nemozné a vyzadovalo by to vyrazné hlubsi

Z Nz

zkoumani v rozsahu srovnatelném s celou touto praci. VSeobecné se da fict, Ze
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pro cenu za najem jsou urcujicimi faktory velikost bytu, podlahova plocha, stav,
lokalita, vybavenost. Dalsimi vlivy jsou pak vzdalenost objektti obcanské
vybavenosti, zastavek MHD, podlazi, moZnosti parkovani a podobné.
V pfipadé studentskych pronajma je ovsem nejdiilezitéjsim faktorem pro cenu

pro jednu osobu pocet osob bydlicich v jednom pokoji.

Na prelomu kvétna a cervna 2013 jsem zkoumal dostupné nabidky
prondgjmét na realitnich serverech www.sreality.cz, www.reality.idnes.cz,
www.bezrealitky.cz, na strance realitni kancelafe specializujici se na pronamy
byt studentim www.studentreality.cz, a také na strankach nabizejicich
spolubydleni www.espolubydleni.cz. Z dostupnych informaci a tudaja jsem
vytvofil alespori orientaéni odstupriovanou tabulku, ze které vyplyva, jaké
ubytovéani je realné k sehnani v dané cenové kategorii, respektive za jakou cenu
lze sehnat bydleni dané charakteristiky. Zjisténé tdaje jsou skute¢né spise
orientacni, zejména vzhledem k faktu, Zze ¢asto u najmu nebyvaly uvedeny
¢astky za energie, pfipadné byly dle mého nazoru velmi podhodnocené. Navic
se nabidky byt mohou velmi rychle ménit. Na nejvétsim serveru s realitami
www.sreality.cz se béhem sedmi dnt od 21. 5. 2013 do 28. 5. 2013 objevilo 521
novych nabidek na prondjem bytu v okrese Brno mésto. Déle jsem se pokusil
vynechat vyrazné vyc¢nivajici nabidky, které se svou cenou, at' uz vysokou nebo
nizkou, vymykaly vétsiné nabidek a nabidky v lokalitach nepiili§ atraktivnich

pro studenty jako napiiklad Slatina, Liseti apod.
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Cena | Lokalita Pocet osob Typ Popis
v pokoji bytu

< S inkasem nemozné sehnat

2000

2000 Zcela neudrzovany byt, 3 osoby na pokoji, neatraktivni lokalita, i tak problém sehnat

2250 | Zabrdovice 3 3+kk | Po castecné rekonstrukci
Vzdalené€jsi ¢asti - Jundrov, 2 2+1, Domy a byt bez rekonstrukce
Komarov, Reckovice, 3+1
Komin

2500 | Reckovice, Komin 2 3+1 Zatepleny panelovy, jadro po

rek., pfipadné i novostavba

Kralovo pole, Zaboviesky, 2 2+1, Domy a byt bez rekonstrukce
Staré Brno 3+1

2750 | Vzdalenéjsi ¢asti - Jundrov, 2 2+1 Alespon po ¢astecné
Komarov rekonstrukci interiéru
Kralovo pole, Zaboviesky, 2 2+1 Zateplena fasdda + nova okna
Staré Brno, Cerna pole

3000 Veveri, Centrum, Staré 2 3+1 Stara zastavba po castecné
Brno, Krélovo pole rekonstrukci
Zaboviesky, Krélovo pole, 2 3+1 Zateplena fasdda + nova okna
Cerna pole + po ¢astecné rekonstrukci

interiéru

3500 | Novostavba v jakkoliv atraktivni lokalité p¥i dvou osobéch v pokoji.
Byty ve starsi zastavbé po kompletnich rekonstrukcich, véetné vybaveni

>3500 | Ve vsech lokalitdch | 1+Kk, garsoniéra, 2+kk | Byty pouze pro 2 osoby

Tab. 4 - Najem na osobu v bytech v Brné

Z pomérné podrobného zkoumaéni vyplynulo nékolik poznatkd. Prvnim
z nich je fakt, Ze p¥i porovnani ceny u bytu a koleje, vychazi mnohem vyhodné
najemni byty. KdyZz nebudeme uvaZzovat extrémné levné koleje pfi obsazenosti
5 lidi na pokoj, tak pfiblizné za cenu 2500 K¢ mési¢né 1ze sehnat, sice ne nijak
hezky byt, ve kterém by ale Zily v pokoji 2 osoby, zatimco na kolejich by za tuto
cenu bydleli na pokoji lidé 3. Za cenu 3000 K¢ mési¢né lze najit bydleni v
hezkych opravenych bytech vlokalitich blizko centru mésta nebo velké
koncentraci vysokych 8kol, s pfedpokladem, Ze na pokoji budou bydlet 2 lidé,
zatimco na kolejich VUT je nejlevnéjsi dvoultizkovy pokoj za 3300K¢. Z téchto
udajtt 1ze vyvozovat, Ze vyhodnéjsi z finanéniho hlediska, z hlediska kvality
Zivota a pro nas feSeny projekt z ¢isté technicko - ekonomického hlediska jsou

vétsi konkurenci ndjemni byty a vlastni cenovou politiku bude nutné

nastavovat spise dle bytd, nez koleji. Pfi pozadavku na plné obsazeni kapacity
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ubytovny, kde navic bude jen velmi mala fluktuace ndjemnikd, 1ze tedy cenu za
prondjem predbézné urc¢it na minimalné¢ 3000 K¢ mésicné. Za zcela
konkurenceschopnou lze povazovat jesté cenu mezi 3200-3300 K¢ mési¢né
véetné vybaveni, energii a internetu. V tom pfipadé se cena pohybuje na trovni
soukromé vysokoskolské koleje Windpoint a jen to potvrzuje tvrzeni, ve kterém

jsem ji oznacil za urcity vzor pro nas projekt.

Dalsimi méné zasadni informaci je, Ze existuje velka spousta bytd, kde je
ndjemné extrémné nadhodnocené. Jeden priklad za vSechny - 1ze najit nabidku
prongjmu bytu, urenou vyslovné pro studenty, v Novém Liskovci
v panelovém domé, bez rekonstrukce vnitiniho jaddra za vyrazné vyssi najem
nez ve zrekonstruovaném studentském byté obdobné velikosti par metrtt od
zastavky Skacelova. Vzhledem ktomu, Ze bytd stakto nadhodnocenym
nijemnym je k nalezeni pomérné velké mnoZstvi a nejednd se o extrémni
vyjimky, miéizeme vyvozovat, Ze si alespon nékteré z nich najdou své nijemce.
V tom pfipadé by to opét potvrzovalo nas pfedpoklad a plan naplnit kapacitu
planovaného bytového domu na 100%, za predpokladu, Ze nad$ dam bude stejné

drahy, ale na lepsim misté a v lepSim stavu.
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3. LOKALITA PRO VYSTAVBU OBJEKTU

3.1 Pozadavky na lokalitu

Vybér lokality pro bytovy dtim je jednou z nejdiilezitéjsich véci v prabéhu
zivotniho cyklu investi¢niho projektu. Za ptedpokladu, Ze nas bytovy je urcen
primarné pro studenty, musi se vybér lokality fidit urcitymi specifickymi
pozadavky. Vzhledem k obecnosti této prace bude proveden pouze vybér urcité
lokality splnujici poZadované kritéria a ne piesné parcely. Lokalita bude urcena

v $ir$im rozpéti urc¢itého okruhu nékolika desitek maximalné stovek metrt.

Za trojici nejdilezitéjsich faktortt pro vybér polohy a nasledné
specifického pozemku mutZeme povazovat pozici vzhledem kjednotlivym
budovam vysokych skol, navic bude nutno zohlednit pocet studentti danych
vysokych skol. Déale pak vzdalenost od zastavek linek MHD s ohledem na
dilezitost linky a jeji trasu. A v neposledni fadé taky cenu pozemku, ktera bude

urcena z cenové mapy statutdrniho mésta Brna.

3.2 Posouzeni lokalit vhodnych pro vystavbu

Jako prvni a nejdtleZitéjsi je nutné omezit vybér pozemku na lokality
jsou zvyraznény pracovisté statnich vysokych 8kol, dle ddaji dostupnych
z jejich internetovych stranek. Je moZzné, Ze nejsou uvedeny vsechny budovy a
prostory, kde probiha vyuka, ale nejspi§ se bude jednat pouze o mensi
vyzkumna a odbornd pracovisté, kde se nebude koncentrovat pftilis velké

mnoZstvi studenta.

Z uvedené mapy je patrné, Ze v Brné jsou mist s vyraznou koncentraci
vysokych skol a jejich studenth - vyznaceno modrymi elipsami. Kampus

Masarykovy univerzity v Bohunicich, Kampus VUT Pod Palackého vrchem,

34



Areal Mendelovy univerzity v Cernych polich a pas kolem ulice Veveii
s Fakultou socidlnich studii, Pfirodovédeckou, Pravnickou a Filosofickou
takultou Masarykovy univerzity, Fakultou stavebni a Fakultou vytvarnych
uméni VUT a Univerzitou obrany a ulice Poti¢i s Pedagogickou fakultou
Masarykovy univerzity a Fakultou architektury a Fakultou vytvarnych umeéni

VUT.

Ve snaze oslovit, co nejvice pfipadnych zijemcti o ubytovani, by bylo
vhodné, aby se zde stavba nenachédzela pouze v tésné blizkosti jednoho aredlu
nebo mista svy$si koncentraci fakult, ale aby lokace oslovila studenty
z miniméIné dvou prostorii. V tom pfipadé vzniklo pfiblizné 5 lokaci vhodnych
pro umisténi naseho bytového domu - rtizové elipsy v mapé.

Cislo jedna je oblast Starého Brna nachazejici se kolem hradu Spilberk.
Jednalo by se o jednu z nejatraktivnéjsich lokalit v Brné, ktera by ptitahovala
studenty i ze 8kol na okrajich mésta. Navic je tato ¢ast Brna skvéle dostupna
méstskou dopravou. Problémem zde jsou, ale ceny za pozemky pohybujici se
pres 12000K¢ za metr ¢tvereéni na hlavnich ttidach - Uvoz, Udolni, Peka¥ska a
kolem 10000K¢ za metr v pfilehlych ulicich. Cena klesa pouze v mistech

nezastavénych oblasti zejména parkii, kde by bylo neredlné ziskat zménu

tuzemniho planu a povoleni k vystavbé nového objektu.

Cislo dvé je oblast kolem trasy tramvaje &islo 1. Odtud jsou v pési
vzdalenosti nékteré fakulty na Vevefi i Mendelu. Dale se jednd o jednu
z nejrudnéjsich a pro studenty tudiZ nejatraktivnéjsich lokaci v Brné. Cena za
pozemky je mezi 6-10 tisici korun za metr ¢tvere¢ni na ulici Lidické a Palackého

tfidé a ve vedlejsich ulicich klesa k péti tisicim za metr ¢tverecni.

Cislo tfi je spojnice Zabovtesk a Kralova pole kolem trasy tramvaje ¢islo
12. Odtud jsou skvéle dostupné zejména fakulty VUT, ale také Moravska
zemskd knihovna i centrum mésta. Cena za pozemky je zde pomérné nizka

mezi 4 a 5 tisici korun. Nevyhodou je ovSem velka zastavénost této oblasti,
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navic severné od ulice Dobrovského jiz zpravidla rodinnymi domy a hledani
dostate¢né velké proluky pro bytovy dam, by zde bylo velmi naro¢né. P¥ipadné
hledani byvalého priimyslového objektu, at’ uz pro ptrestavbu nebo demolici, by
v této lokalité skoncilo nedspéchem. Tato ¢ast Brna je téméf vyhradné
reziden¢ni. Jedina teoreticky vhodna parcela v této lokalité - volny pozemek na
vychodni strané ulice Jana Babdka je pro vystavbu nepouZitelny. Je ve
vlastnictvi Ceské republiky a vyuZzivana Armadou Ceské republiky a je na ni

dle katastru uvaleno vécné bfemeno.

Cislo 4 je pruh jizné od ulice Cejl - komeré¢ni a préimyslové budovy na
ulicich Radlas, Plynarenské a Tkalcovska. I pfes nepfili§ dobrou povést ma tato
lokalita pro nas projekt nékolik nespornych vyhod, kvali kterym je nutné
minimalné zvazit vystavbu pravé zde. Jednou znich je poloha v tésné
vzdalenosti o centra i Hlavniho nadrazi a zejména pfimé spojeni na ulici Vevefi
tramvaji ¢. 11 v dojezdové vzdalenosti 10 minut, k Mendelové univerzité
tramvaji ¢. 11 v opa¢ném sméru ve vzdalenosti 5 minut jizdy a 14 minut jizdy
na zastadvku Pofi¢i tramvaji ¢. 2. Kpozitivim patfi rozhodné taky cena za
pozemky v této lokalité. Nepftili§ dobra povést ulice Cejl a jejiho blizkého okoli
je zde velmi znat a cena za metr ¢tverecni zde klesa na ptiblizné 4 - 5 tisic korun
za metr ¢tveredni na hlavni tftidé (polovina v porovnani s Lidickou, prestoZe
jsou obé v tésné blizkosti centra) a na 2500 K¢ v oblasti ohranic¢ené ulicemi
Tkalcovska, Plynarenskd, Radlas a Zelezni¢ni trati mezi Hlavnim nadrazim a
nadrazim Zidenice. Pro planovanou vystavbu nejdéilezitéjsi je skute¢nost, Ze
v této oblasti se nachazi nékolik dostatecné velkych prazdnych parcel, ptipadné
halové objekty v nepfili§ dobrém stavu. Ty by byly vhodné k pfestavbé, nebo
demolici a nasledné zastavbé novym objektem.

Oblast 5 se nachazi vijizni ¢asti ¢tvrti Zabovtesky, jejiz osa je tvofena
spojnici Burianova namésti a Rosického ndmésti. Cena za metr ¢tveredni se zde
pohybuje od 3500 K¢/m? na ulici Horova a jejim nejbliz§im okoli, po 2500

K¢&¢/m? u zahradkaiské kolonie mezi Rosického nameéstim a Vozovnou Komin.
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Jedna se tedy o nejlevnéjsi z posuzovanych mist. Z vybiranych lokalit se jedna
také o misto s nejlepsi polohou k jednotlivym univerzitdm. PfestoZe se tato
oblast jevi na prvni pohled jako “pfili§ z ruky”, je odtud pfimé tramvajové
spojeni na Vevefi a také na Mendlovo namésti. Nedaleko je to také do
Technologického parku a Pod Palackého vrch. Dostupné je pfimou linkou i
Hlavni nadrazi a Ceska. Nevyhodou vystavby v této oblasti je skute¢nost, Ze se
zde nachéazeji v pfevazné vétsiné malé bytové domy, nebo rodinné domy. Nové
budovany objekt by zde tedy musel byt maly, aby ze stavajici zastavby pfili§

nevybocoval a ziskal povoleni k vystavbé.
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Obr. 10 - Mapa rozmisténi vysokych $kol v Brné
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3.3 Vybér lokality

Pti vybéru vhodné lokality bylo zjisténo, Ze nalezeni vhodného a zejména
dostate¢né velkého pozemku mtze byt pomérné komplikované. V $irsim centru
Brna je jiz minimalni mnoZstvi nezastavénych parcel vhodnych k zastavbé
bytovym domem. Technicky sndze proveditelnou variantou, pro ziizeni
soukromého bydleni pro studenty, by nejspiSe byla rekonstrukce piipadné

prestavba stavajiciho objektu. Tato varianta ovsem v této praci nebude fesena.

Misto vystavby je vybrano dle vypoctu, ktery zohledni pozadavky na
dany pozemek i s vdhou daného poZadavku. Nejvétsi vaha byla pfidélena cené
za pozemky pro bytovy dim. Pro ekonomickou efektivnost tohoto
vystavbového projektu je duleZité, aby se stavba zbytecné neprodraZovala.
V ptipadé tohoto druhu projektu nebude platit, tméra “cim bliZe centru, tim vétsi
ndjem”, jako je tomu u najemnich byt a domf, které necili pfimo na studenty.
Pokud ano, tak jen velmi mirné a zvySeni ndkladt zplisobené drahym
pozemkem v piehnané atraktivni lokalité pfevysi moZzné zvysSeni piijma. Pokud
se zamyslime nad uvaZzovanim primérnych studentd, tak vétsi mnozstvi z nich
dé& prednost bydleni v tésné blizkosti své Skoly, namisto bydleni na Rasinové

nebo Koblizné ulici. Z toho vyplyva zvoleni nejvyssich vah pro kritéria cena

pozemkii a dostupnost k univerzitam.
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Vaha 5 3 4 2 Body
1 Staré Brno 1 5 4 1 38
2 Palackého tiida 3 4 3 1 41
3 Krélovo pole 4 2 4 3 48
4 Cejl 4 4 3 5 54
5 Zaboviesky 5 2 4 4 55

Tab. 5 - Porovnani lokalit pro vystavbu

Pro umisténi objektu studentského bytového domu bylo zvoleno
teoretické umisténi v lokalité jiznich a jiho-zapadnich Zaboviesk. Lokalita
spliuje vSechny pozadavky, které jsme pfi vybéru daného mista méli -
dostupnost do centra, dostupnost co nejvétsiho mnoZstvi univerzit a moznost

nalézt zde volné parcely.

Zaboviesky ziskaly téméf totozny pocet bodt jako lokalita Cejlu a jeho
okoli. Pfednost Zabovtesky dostanou jednak kvtli cené - na tomto misté je cena
za metr ¢tvere¢ni pozemku, poloviéni az ¢tvrtinova v porovnani s misty blize
centru a téméf poloviéni v porovndni s Cejlem. Dal$im dévodem pro
piihlédnuti k Zabovieskam je také charakter jednotlivych mist. Pfece jenom, jiz
méné rugné Zaboviesky u Rosického ndmésti, s blizkou cyklostezkou, ptirodou
a relativnim klidem a malymi domy se v porovnéni s Cejlem budou pronajimat
daleko lépe. Lokalita spliiuje vSechny poZadavky, které jsme pfi vybéru dané¢ho
mista méli - dostupnost do centra, dostupnost co nejvétsiho mnozstvi univerzit

a moznost nalézt zde volné parcely.

Pro potiebu vy¢isleni ndklad na projekt, budeme cenu za metr ¢tvere¢ni
pozemku, ktera se zde dle cenové mapy pohybuje v rozmezi 2500 a 3500 K¢,

uvazovat jako 3000 K¢/ m?.
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4. NAKLADY

4.1 Charakteristika objektu

Z vyse vypsanych davoda byl bytovy dim navrZzen relativné maly o
ptdorysnych rozmérech 25,2 x 12,2 m a vysce 3 nadzemnich podlaZi a plochou
sttechou. Domu této velikosti, by teoreticky mohl postacovat pozemek o
velikosti 35 x 25m. S ohledem na planovanou zahrddku a moZznost vyuZzivani
okoli objektu k rekrea¢nim aktivitdm, bude uvaZovéano s pozemkem o velikosti
40 x 25m pfi priléhani k ulici kratdi stranou, pfipadné 20 x 45m pii natoceni
objektu k ulici delsi stranou. Do vypoctu nakladt na pozemek bude vkladana

vyméra 1000m?.

Vyska 3 nadzemich podlaZzi byla volena s ohledem na zvolenou lokalitu
objektu v Zabovieskych, kde by vy#si objekt svou vygkou vyénival a nejspige by
nebyla povolena jeho vystavba. Tato vyska je také vhodna kvili vytahu. U
vyssitho domu by bylo nutné vybudovat vytah, ktery by stavbu prodrazil pti
vystavbé, i pfi jejim provozu a u tohoto objektu, kde se pocita s vékovym

prameérem obyvatel pod 25 let, je vytah zbyte¢nosti.

Celkové je v objektu navrzeno 9 bytovych jednotek - v kazdém podlaZi 3,
o souhrnném poctu 36 lizek. Kazda bytové jednotka mé svou koupelnu a WC.
V bytech druhém a tfetim podlazi domu je koupelna a WC oddélené a
v koupelné se nachazi vana. V prvnim podlaZi z prostorovych divodi je volena

koupelna pouze se sprchovym koutem.

Kromé bytd navrZenych jako 1+kk, které jsou celé uvaZzovany jako

dvoultizkové, se v ostatnich bytech pocita se dvéma lazky na pokoj.
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Patro Cislo bytu Dispozice Plocha Pocet lazek
1 1 1.1 1+kk 32 2
2 1 1.2 1+kk 32 2
3 1 1.3 2+1 57 4
4 2 2.1 2+1 56 4
5 2 2.2 3+1 84 6
6 2 2.3 2+1 55 4
7 3 3.1 2+1 56 4
8 3 3.2 3+1 84 6
9 3 3.3 2+1 55 4
celkem 36

Tab. 6 - Vypis byti

7 z celkovych 9 bytli ma kuchyni jako samostatnou mistnost. Tato, dnes
neobvykla a u novostaveb témeét aZ raritni zaleZitost, je urcena charakterem
jednotlivych bytd, kde neni potieba obyvaci pokoj, ktery je v dnesni obvykle

feSen jako jedna velka mistnost s kuchyni a jidelnim prostorem.

Velikost dvoulGZzkovych pokoji se pohybuje od 14 m? po 17,5 m? u
nejvétstho dostupného pokoje. Velikost pokojti tedy neni nijak pfehnané mala a
najemnici se nebudou citit stisnéné i v pokoji zaplnéném vybavenim. Pro
kazdého ndajemnika, svyjimkou téch zbytd 1+kk, je uvazovano se skiini,
psacim stolem a kanceldfskou Zidli a samoziejmé posteli pfimo v pokoji. Dle
prostorovych moZnosti jednotlivych bytti, budou v kazdém z byt doplnény

alozné prostory v chodbé a kuchyni.

Ve vsech bytech ve druhém a tfetim podlaZzi je k dispozici balkén o
rozmeéru 2,6 x 1,25 m. U byt v pfizemi jsou v mistech balkonti navrzeny téz
balkonové dvefe a plocha v misté pod balkonem bude zpevnéna. TudiZ bude
prostor mozné vyuZit jako improvizovanou terasu. Na zahradé domu bude
vybudovan pro pfijemné posezeni maly kryty altan se zahradnim nabytkem a

pevnym grilem.
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Ke kazdému z byth naleZi vlastni uzamykatelna sklepni koéje v pfizemi o
rozmérech priblizné 1,8 x 1,3 metru. Dale se pak v pfizemi objektu nachazi
kolarna, ptistupna pouze zvenkovniho prostoru, o plose 8 m? kotelna a

technické a tklidova mistnost.

Plocha pozemku 1000 m2
Zastavéna plocha bytového domu 312 m2
Uzitna plocha celkem 796 m2
Obytna plocha celkem 511 m2
Obytna plocha primér/byt 56,7 m2
Zpevnéné plochy 85 m2
Celkova plocha (zastavéna + zpevnéna) 397 m2
Vyska hiebene +12,400 m
Obestavény prostor 2800,23 m3

Tab. 7 - Charakteristika domu

4.2 Naklady na vystavbu objektu

Celkové naklady na vybudovani bytového domu se budou skladat ze

sumy jednotlivych dil¢ich ndkladd.

Naklady realizace bytového domu = Naklady na pozemek + Naklady na

vystavbu stavebnich objekta + Naklady na zafizeni + Naklady na projekt,

pripravné a kompletac¢ni prace

Celkovou ekonomickou efektivnost feSeného projektu muZe ovlivnit,
kazda z vyse uvedenych ndkladovych poloZek. Z logickych davodi je u vsech
nakladd potteba se snazit vynalozenou ¢astku, co nejvice snizit a nevynakladat
finan¢ni prostfedky navic.

U nékterych dil¢ich ndklad@ neni moZzné, ptipadné jde jen stéZi, jejich cenu
optimalizovat. Témito poloZkami jsou zejména pozemek a projektové a

pfipravné prace. Poloha pozemku je urcena a jeho cenu urcuje cenovd mapa.
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Plocha pozemku byla zvolena jako nejmensi moZné pro rozméry planovaného
domu a cenu pozemku lze povaZovat i ze statistického tdaje (cenové mapy)
jako pomérné exaktni a snejvétsi pravdépodobnosti by v pfipadé realizace
projektu zména ceny nenastala, pfipadné pouze jen nepatrna. U projektovych
praci je situace obdobnd. Ceny za projektové dokumentace ve vSech stupnich,
at uz urcené dle Vykonového a honordrového vidu architektii, inZenyrii a techniki,
pfipadné podle Sazebniku pro navrhovini nabidkovych cen projektovych praci a
inZenyrskych cinnosti od firmy UNIKA, jsou urceny velikosti, cenou a
charakteristikou budovaného objektu. OvSem cena za tyto prace by meéla
odpovidat v cenicich obsaZenému tabulkovému rozpéti pro dany typ budovy.
ZvySeni ceny za projektové prdce mimo tabulkové rozpéti, je tedy
neakceptovatelné. Jakékoliv zvySeni ndrocnosti préce, oproti phvodnim
predpokladtim, na daném projektu, by vedlo ke zvyseni tabulkové kategorie
projekénich praci, a tudiz by byla projektova c¢innost opét v tabulkovém
rozmezi, pouze ve vys$si a drazsi kategorii. Na druhou stranu, pfipadné sniZeni
ceny projektu pod ramec tabulkového rozpéti, miize vést ke zbyte¢nému riziku
nekvalitni nebo nekompletni projektové dokumentace. Naklady na opravu, ¢i
doplnéni dokumentace, na zpomaleni priitbéhu vystavby, pfipadné dokonce na
pfipadné problémy suZzivanim, nebo poruchy hotové stavby, by mohly

mnohonasobné prevysit uSetfené penize za projektové prace.

Na druhé strané u nakladt na vystavbu stavebnich objektt a nédkladd na
vybaveni jednotlivych bytt, 1ze vybérem vhodnych materidla a technickych a
technologickych postupti vyrazné usettit. V ptipadé stavebnich objektt se bude
jednat o sniZeni nakladd v porovnani se statistickymi tdaji o cené za mérnou
jednotku daného objektu. U vybaveni se vzhledem k nemoZnosti statistického
porovnani bude jednat pouze o vy¢isleni ndkladd, kde bude kladen dtiraz na

jejich minimalizovani a maximalni Gc¢elnost vynalozenych prostiedkd.
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4.2.1 Naklady na pozemek

Jak bylo jiZ vySe zminéno, cena pozemku je urcena dle cenové mapy pro
teoreticky, nikoliv konkrétni pozemek v lokalité. V realném p¥ipadé vystavby,
by se vysledna cena mohla liSit zejména z davodu jiné vymeéry pozemku -
v dané lokalité je jiz v tuto chvili nedostatek parcel vhodnych k zastavbé novym
objektem. Proto by tedy bylo nejspiSe nutné pro vystavbu zvolit, jakikoliv

vdany moment dostupny pozemek svou plochou se pifilis neliSici od

planovanych 1000 m2.
Lokalita Vymeéra pozemku | Cena dle cen. mapy [m2] | Cena celkem
Brno - Zaboviesky 1000 m2 3000 K¢ / m2 3 000 000 K¢

Tab. 8 - Cena za pozemek

4.2.2 Naklady za stavebni ¢ast

Pro co nejlepsi vysledné ekonomické hodnoceni tohoto vystavbového
projektu, je logicky nutné, co nejvice snizit sumu naklad@ na vybudovéni
objektu. Jak jiz bylo zminéno, u tohoto druhu objektu nezptisobi vyssi vloZené
naklady do objektu, at uz do pozemku, technologie, nebo materialu, amérné
zvySeni pifjmh. Tento bytovy dam bude za kazdych okolnosti v kategorii
studentského bydleni svym charakterem jednozna¢nym nadstandardem. At uz
lokaci, technickym stavem, nebo vybavenim. Proto jiZ neni nutné vkladat
tinan¢ni prostfedky do vybaveni nebo stavebniho materialu, které je drazsi nez
nejlevnéjsi vybaveni, ¢i stavebni materidl plnici sv{ij tcel. Dalsim davodem je,
Ze se jedna o vyhradné najemni bydleni, navic spise kratkodobého charakteru
s dobou najmu od jednoho do maximalné péti let. V tom ptipadé najemnikovi
natolik nezélezi, zda se jednd o dé&m postaveny zkeramickych nebo

%

porobetonovych cihel a zda je pfi¢ka zdén4, ¢i montovana ze sddrokartonu.

Néklady na stavebni ¢ast se sklddaji zjednotlivych stavebnich objekti,

které nas projekt obsahuje. Bude se jednat o stavebni objekt SO01 Bytovy dam -
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nejvétsi a nejdrazsi ¢ast feSeného projektu. Pokud bychom se spokojili s cenou
vychazejici z cenové soustavy URS a jejich ¢iselniktt Klasifikace stavebnich
objektd (KSO, JKSO) [20] byl objekt zatfazen do kategorie 803 11 : domy bytové
typové 1-4 podlazni, bez obcanského vybaveni. Tomuto druhu objektu dle
cenovych ukazatelG ve stavebnictvi pro rok 2013, pfislusi cena za meérnou
jednotku (m3 obestavéného prostoru) 4 099 K¢ [21]. Dale o stavebni objekty
SO02 a SO03 spocivajici v tpravé zahrady bytového domu a vybudovani
venkovniho posezeni s krbem. Pro zahradni altan je cena odhadnuta vcetné
montéZe z dostupné cenikové ceny pro v odkazu uvedeny typ altanu. Pro
sadové tpravy je uvazovano s cenou piislusici dilu JKSO 823 27 11 a cena je
uvazovana na metry ¢tvere¢ni plochy. U stavebnich dild SO04 - SO07 tedy
vodovodni piipojky, pfipojky kanalizace, pfipojky plynu a p¥ipojky elektiiny
jsou ceny pro jednotlivé pfipojky opét urcéeny zcenovych ukazateltt ve
stavebnictvi. Délka jednotlivych pfipojek je ovsem pouze v tomto stadiu feSeni

projektu pouze odhadnuta.

Oznaceni , . L Cena za

objektu Nazev objektu Vyméra | MJ | JKSO mj. Cena SO

5001 Bytovy déim - 2800 | m3 | 80311x1 | 4099Ke | 11478143 K&
Diplomka

SO02 Zahradni altan cena odhadnuta [29] 90 000 K¢

5003 Sadové tpravy 800 | m2 | 8232711 423 K¢ 338 400 K&

5004 Vodovodni 10 m | 8271111 | 9004 K& 90 040 K&
ptipojka

5005 Pripojka 10 m | 8272131 | 11930 K& 119 300 K¢&
kanalizace

5006 Pfipojka plynu 10 m | 8275211 | 10500 K& 105 000 K¢&

5007 Pfipojka elektfiny 10 m | 8281221 | 1229K¢& 12 290 K&

5008 Parkovaci sténi 150 | m2 | 8223311 784 K& 117 600 K&

12 350 773 Ké&

Tab. 9 - Stavebni objekty

Celkové ndklady na vystavbu vsech stavebnich objektt obsaZenych
v projektu jsou predbéZné urceny na zaokrouhlené 12 350 000 K¢. Nejdrazsim

stavebnim objektem je dle pfedpokladt stavebnik objekt SO01 - Bytovy dim
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Diplomka s cenou zaokrouhlené 11 480 000 K¢. To je piiblizné 93% ceny vSech
stavebnich objekt a svou cenou pfiblizné tfinactkrat pfevysuje soucet nakladii
na zbylé stavebni objekty. Z tohoto dtivodu je nutné se zaméfit na optimalizaci
nakladt na samotny bytovy dim a pokusit se tyto ndklady co nejvice

optimalizovat a pokud moZno, co nejvice sniZit.

4.2.2.1 Vijbér vhodnych materidlii a technologii

V nésledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé stavebni dily a femeslné
obory i s cenovym procentudlnim podilem pro druh objektu 803 11 : domy
bytové typové 1-4 podlazni, bez ob¢anského vybaveni. V tabulce je uvedeno,
zda se dany dil v nami navrhnutém objektu nachazi a pokud ano, zda je redlné
mozné u daného dilu sniZit cenu v porovnani se statistickym tdajem dle
rozpoctovych ukazatel volbou levnéjsiho materidlu nebo stavebni technologie.
Pro zjednoduSeny ptiklad - u zemnich praci ¢ zdkladt u Bytového domu
Diplomka uSettit neptijde. Zédkladni parametry téchto dilt jsou urceny v projektu
a u tak malého objektu neni redlné moZné u téchto dila volit n&akou jinaci
technologii provadéni. Na druhou stranu, typickym pfikladem pro stavebni dil,
kde 1ze podstatné usettit volbou stavebniho materidlu bez sniZeni vlastnosti
nebo kvality daného dilu nebo objektu jsou tepelné izolace, nebo klempiiské
konstrukce. U tepelné izolace 1ze libovolné zamériovat izolaci polystyrenem a
mineralni vlnou. Hodnota nejdaleZitéj$i a nejzasadnéjsi vlastnosti tepelnych
izolaci - soucinitele prostupu tepla A je u obou materialti totozna [22], [23].
Pfi¢emZ cena minerdlni viny je fadoveé o 75% vyssi nez u polystyrenu [24], [25].
Prestoze mad, v porovnani s polystyrenem, minerdlni vlna nékolik lepsich
vlastnosti (zejména propustnost vodnich par), volba drazstho materidlu
feSenému projektu nepfinese zadné zvyseni finan¢nich pffjma. U ndjemnikd -
studentti nelze pfedpokladat, ze by byli ochotni platit vétsi ndjem kvili pouziti
drazsi izolace. U klempitskych prvki je situace obdobnd. Médéné prvky jsou

v porovnani s plechy pozinkovanymi barvenymi pfiblizné c¢tyfikrat draZzsi,
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v porovnani s bezbarvymi dokonce osmkréat aZz desetkrat drazsi. A opét zde
panuje skutec¢nost, Ze najemnikim na materialu klempifskych prvka nezélezi a

nebyli by ochotni si kviili nému pfiplatit.

Dil | Nazev dilu % podil | Pfitomnost u Moznost
nasi stavby posouzeni ceny

1 Zemni préace 1,7 ANO NE
2 Zaklady, zvlastni zakladani 3,8 ANO NE
3 Svislé a kompletni konstrukce 15,7 ANO ANO
4 Vodorovné konstrukce 94 ANO ANO
5 Komunikace 0,0 NE NE
6 | Upravy povrchu, podlahy 10,2 ANO ANO
8 Trubni vedeni 0,1 ANO NE
9 Ostatni konstrukce, bourani 74 ANO NE
99 | Stavenistni pfesun hmot 29 ANO NE

711 | Izolace proti vodé 1,1 ANO ANO

712 | Ziviéné krytiny 0,6 ANO ANO

713 | Izolace tepelné 2,7 ANO ANO

715 | Izolace chemické 0,1 ANO ANO

721 | Vnitini kanalizace 15 ANO ANO

722 | Vnitini vodovod 1,3 ANO ANO

723 | Vnitini plynovod 0,8 ANO ANO

724 | Strojni vybaveni 01 NE

725 | Zafizovaci pfedméty 4,8 ANO ANO

726 | Instala¢ni prefabrikaty 04 ANO ANO

731 | Kotelny 1,6 ANO ANO

732 | Strojovny 0,4 NE

733 | Rozvod potrubi 1,1 ANO ANO

734 | Armatury 0,7 ANO ANO

735 | Otopna télesa 0,9 ANO ANO

761 | Konstrukce sklobetonové 0,0 NE

762 | Konstrukce tesaiské 3 NE

763 | Dfevostavby 0,1 NE

764 | Konstrukce klempitské 3,7 ANO NE

765 | Krytiny tvrdé 0,6 NE

766 | Konstrukce truhlarské 6,6 ANO ANO

767 | Konstrukce zamecnické 2,7 ANO ANO

771 | Podlahy z dlazdic a obklady 2 NE ANO

772 | Kamenné dlazby 0,0 NE

773 | Podlahy teracové 0,0 NE

775 | Podlahy vlysové a parketové 0,2 ANO ANO
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776 | Podlahy povlakové 14 ANO ANO
777 | Podlahy ze syntetickych hmot 0,0 NE

781 | Obklady keramické 0,8 ANO ANO
782 | Konstrukce z pfirodniho kamene 0,1 NE

783 | Natéry 1,3 ANO ANO
784 | Malby 0,5 ANO ANO
786 | Calounické upravy 0,3 NE

787 | Zasklivani 0,1 NE

791 | Montaz zafizeni velkokuchyni 0,0 NE

793 | Montaz zafizeni pradelen a Cistiren 0,1 NE

M21 | Elektromontaze 5,5 ANO NE
M22 | Mont4z sdél. a zab. techniky 1,2 ANO NE
M24 | MontaZe vzduch. zafizeni 0,1 NE

M33 | MontaZze dopravnich zafizeni a vah 0,0 NE
M36 | MontéZze méficich a regul. zafizeni 0,3 ANO NE
M43 | MontaZze ocelovych konstrukci 0,0 NE
M46 | Zemni prace pii montazich 0,1 NE
M99 | Ostatni prace montazni 0,0 NE

Tab. 10 - Stavebni dily objektu

U objektu se dle predbéZzného navrhu nevyskytuje 21 dilt z celkovych 53
uvedenych v c¢lenéni. Téchto 21 dilt celkové predstavuje ale pouze 7%
primeérné statistické ceny. Zbylych 32 dilt predstavujicich 93% ceny objektu se
v objektu vyskytuje a u 24 znich byla ur¢ena moZnost cenové optimalizace
s vyuzitim dostupné dokumentace k objektu a databaze agregovanych polozek
stavebnich konstrukci a praci RYRO. Jejich souhrnna vyse je 66,4% ceny objektu
a dily s nejvétsim cenovym podilem jsou 3 - Svislé a kompletni konstrukce, 4 -

Vodorovné konstrukce, 6 - Upravy povrchii a 766 - Konstrukce truhléaiské.

4.2.2.2 Swvislé nosné konstrukce

Dil €. 3 - Svislé nosné konstrukce, je nejdrazsim stavebni dilem bytového
domu. Do tohoto dilu spadaji obvodové zdi, vnitini nosné zdi a pticky a déle u
nasi stavby se nevyskytujici sloupy, pilife, nesystémové preklady, klenby a

prizdivky.
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Dil: 3
Nazev dilu: Svislé nosné konstrukce

Cena objektu dle cen.ukazatel: 11 478 000 K¢
Procentualni podil dilu: 15,70%
Cena za dil dle cen.ukazatelt 1 802 046 K¢

Tab. 11 - Svislé nosné konstrukce

Ze stavebni dokumentace objektu je patrné, Ze plocha obvodovych
nosnych konstrukci v objektu je 548m?2. Vnitfnich nosnych konstrukci m2 a
pficek celkové m2. Jako materidl obvodovych zdi pfipada v tvahu pro realizaci
zdivo z keramickych tvarnic typu “THERM?”, a nepalené tvarnice pérobetonové
a z lehkého betonu. Vzhledem k vysce 3 nadzemnich podlaZzi, kterou bude mit
navrZzend budova, neni pfi tomto cenovém propoc¢tu nutné u zdiva brat ohled
na tlakovou tnosnost. Dtlezitym faktorem je tedy pouze tepelny odpor R
daného materidlu, kvali uréeni tloustky zdiva. Je samoziejmé, Ze tepelny odpor
jednotlivych materidl® nebude naprosto shodny, ale jsou vybirdny
nejpodobnéjsi typy tvarnic. Keramické zdivo Porotherm 44 EKO+ ma pfi
tloustce 440mm tepelny odpor 4,46 m?K/W [26]. Pérobetonové tvéarnice Ytong
Lambda+ P2-350 pii tloustce 375mm maji tepelny odpor 4,02 m2K/W [27] a
odpor 4,17 m?K/W [28]. K vnéjsim obvodovym zdim je nutné pfipocitat vnitini
nosné zdi, které musi byt (nebo je velmi zahodné, aby byly) ze shodného
materialu jako obvodové zdivo. Vzhledem k jizZ zminéné nizké vysce objektu a
tudiZ nizkému zatiZeni, nebude nosné zdivo naméahano natolik, aby bylo nutné
brat v tvahu nosnost jednotlivych materialti. Proto je tedy $itka nosného zdiva

uvazovana stejna pro kazdy z vybiranych materiald.
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Obvodové zdi Plocha [m?] | Si¥ka [m] | Cena zam3 | Cena celkem
Keramické tvarnice THERM 538 0,45 3 636,0 K¢ 880 275,6 K¢
Poérobetonové tvarnice 538 0,375 4 203,0 K¢ 847 955,3 K¢
Tvarnice z lehkého betonu 538 0,375 4 529,0 K¢ 913 725,8 K¢
Vnitfni nosné zdi Plocha [m?] | Sifka [m] | Cenazam? | Cena celkem
Keramické tvarnice THERM 412 0,25 3471,0K¢ | 357 081,3 K¢
Poérobetonové tvarnice 412 0,25 4 203,0 K¢ 432 386,3 K¢
Tvarnice z lehkého betonu 412 0,25 4 529,0 K¢ 465 923,7 K&
Celkem nosné zdi Plocha [m?] Cena celkem
Keramické tvarnice THERM 950 1237 356,9 K¢
Pérobetonové tvarnice 950 1280 341,5 K¢
Tvéarnice z lehkého betonu 950 1379 649,5 K¢

Tab. 12 - Svislé nosné konstrukce

N 2

Z ptedeslé tabulky vyplyvaji jako nejlevnéjsi materiél pro obvodové zdivo
objektu keramické tvarnice THERM. Ty jsou o 40 tisic levné¢jsi nez
porobetonové tvarnice a dokonce o 140 tisic levnéjsi nez tvéarnice zlehkého
betonu. Navic k vyhodam mtizeme pfi¢ist nenasdkavost vlhkosti a tepelnou

kapacitu.

e

Knosnym zdim se dale pfipoc¢te nenosné zdivo. NejbéZnéjsim materidlem
pfickového zdiva jsou péalené tvarovky, porobetonové tvarovky a pricky
provadéné ze sadrokartonu. Tyto pficky sice podle obvyklého déleni stavebnich
dilu spadaji do dilu ¢. 763 - Suchd vystavba, ale zastupuji stejnou funkci jako
zdéné pricky a je nutné je zde porovnavat spole¢né. Pokud by byly
sadrokartonové pficky vybrany, budou zapocitany pouze jednou a to zde u

poloZky svislé konstrukce. U tohoto pfedbézného odhadu ceny objektu neni

totiZ nutné zcela striktné dodrzovat obvyklé kalkula¢ni ¢lenéni stavebnich dild.

Pricky Plocha [m?] | Cenazam? | Cena celkem

Pélené, dérované na pero a drazku tl. 115mm 403 555,0 K¢ 223 423,3 K¢
Pérobetonové, presna, hladka tl. 125mm 403 701,0Ke | 282197,7 Ké
Sadrokartonova tl. 125mm 403 559,0 K¢& 225 033,6 K¢é

Tab. 13 - Pricky
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Cena keramickych pficek a pfi¢ek ze sadrokartonu je téméf shodna. Na
plose priblizné 400m? je rozdil mezi obéma materidly nepatrny a to necelé dva
tisice korun. Ov8em na sadrokartonovou pficku se nemusi nanaSet vrstvy
omitky v cené ptiblizné 150 K¢/m? za hrubou vrstvu a dalsich 180 K¢/m? za

Stuk. Proto je jednoznac¢né finan¢éné vyhodnéjsi zvolit jako materidl pticek

sadrokarton.

Pfi se¢teni cen za jednotlivé prvky, je na stavebnim dile ¢. 3 mozné uSetfit
témeét 20% z c¢astky urcené Cenovymi ukazateli ve stavebnictvi. V redlnych

penézich se jedna o tsporu ve vysi 340 tisic korun.

Dil: 3
Nazev dilu: Svislé nosné konstrukce

Cena za dil dle cen.ukazateltt 1802 406 K¢
Obvodové zdi 880 275,6 K¢
Vnitini nosné zdi 357 081,3 K¢
Pricky 225 033,6 K¢
Celkem 1462 390,4 K¢
Rozdil 340 015,6 K¢

Tab. 14 - Svislé nosné konstrukce

4.2.2.3 Vodorovné konstrukce

Ttetim nejvétsim dilem, co do finan¢nich nakladt dle Cenovych ukazatelti
ve stavebnictvi jsou Vodorovné konstrukce. Do tohoto dilu se fadi monolitické i
montované stropy, klenby, skofepiny, stropni nosniky, ztuZujici pasy a vénce a

schodisté a rampy.

Dil: 4
Nazev dilu: Vodorovné konstrukce

Cena objektu dle cen.ukazatela: 11 478 000 K¢
Procentualni podil dilu: 9,40%
Cena za dil dle cen.ukazatel 1078 932 K¢

Tab. 15 - Vodorovné konstrukce
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U posuzovaného objektu se vyskytuji 3 stropni konstrukce nad
jednotlivymi podlazimi (posledni slouZici jako nosna konstrukce stfesniho
plasté), dale ztuZujici vénce a schodisté.

U stropni konstrukce je pfthodnou moznosti vybéru materidlu stejny
systém, zjakého jsou postaveny zdi objektu. V tomto pfipadé by to byl
nosnikovy strop vyplnény keramickymi vlozkami Miako. Ovsem nejlevnéjsi
moznosti je strop z Zelezobetonovych prefabrikovanych nosnych tramt se
skladanou vyplni. Rozdil mezi touto dvojici materialti je téméf 140 tisic korun,
coz je 15% ceny stropt a velmi zjednodusené mési¢ni p¥ijem celého bytového
domu. Z d@vodu této velké cenové rozdilnosti je volen strop Zelezobetonovy

prefabrikovany s trdmci a vlozkami.

Stropy Plocha [m?] Siika [m] | Cenaza Cena celkem
m2/m?

Pérobetonové 622,4 1 688,0 K¢ 12194112 Ke

Keramické z vlozek Miako - . “

t1.250mm, os.vzdal 625mm 6224 1.380,0Ke 996 912,0 K¢

Zt?lezobeton(?ve prefabrikované - 6224 1191,0 K& 860 378 4 K&

tramce + vloZzky

Zelezo!:)etonovevpref'abf‘lkovane - 622.4 1282,0 K& 926 116,8 K&

stropni desky predpjaté

Monolitické deskové - bez bednéni 622,4 0,16 6 559,0 K¢ 758 115,5 K¢

Bednéni k monolitickému stropu 622,4 445,0 K¢ 321 468,0 K¢

Monolitické deskové - celkem 1079 583,5 K&

Tab. 16 - Stropy

U ztuzujicich véncli existuje moZnost volby mezi bednénim trvalym
z keramickych tvarovek a bednénim doc¢asnym. U bednéni docasného dochazi
sice k vétsi spotfebé materidlu na samotny vénec, ale ispora na tvarovkach toto
zvyseni vyvaZzuje. U schodist nelze cenu hloubéji posuzovat, jelikoz v publikaci
RYRO uvadi je uvedena jen dvojice poloZek a to s ohledem na tfidu betonu a
bez statického vypoc¢tu a podrobné dokumentace naklady na tuto konstrukci

presnéji vycislit nelze.
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Ztusuiici vénce Plocha Siika Cena za Cena

J [m?] [m] m2/m3 celkem
Zelvezol:fetonove vcetné vyztuZe + bednéni 55,41 0.2 48660 K& | 539250 K¢
docasné
Bednéni docasné 55,41 183,1 K¢ | 10 145,6 K¢
Celkem 7B véetné vyztuze + bednéni do¢asné 64 070,6 K¢
Zelezobetonové véetné vyztuZze + bednéni z 55,41 0,15 48660 K& | 40443 8 K¢
ker. tvarovek
Bednéni z keramickych tvarovek 55,41 686,0 K¢ | 38 011,3 K¢
Celkem ZB vcetné vyztuze + bednéni z ker. 78 455,0 K¢
tvarovek

Tab. 17 - ZtuZujici vénce
Schodisté Pocet ramen [ks] Cena [ks] Cena
celkem

S(}lodlvste,betonova monoliticka C16/20 9 3 230,0 K¢ 29 070,0 K&
pfimocaré

Tab. 18 - Schodisté

Vsouétu za dil Svislé nosné konstrukce se cena dilu volbou cenové
nejvyhodnéjsich materidld sniZila proti ptivodné predpokladané cené o 125 tisic
korun - ptibliZzné 12% hodnoty stavebniho dilu. Toto sniZeni zpiisobila zejména
volba Zelezobetonového montovaného trdmcového stropu namisto stropu

z keramickych vlozek Miako.

Dil: 4

Nazev dilu: Vodorovné nosné konstrukce

Cena za dil dle cen.ukazatelt 1078 932 K¢
Stropy 860 378,4 K¢
Stuzujici vénce 64 070,6 K¢&
Schodisté 29 070,0 K¢
Celkem 953 519,0 K¢
Rozdil 125 413,0 K¢

Tab. 19 - Vodorovné nosné konstrukce

Dale nebude u cenové analyzy stavby provadén podrobny vybér z vice
materidla plnicich stejnou funkci, ale bude pouze uveden vycet konstrukei a
praci obsazenych u feSeného Bytového domu Diplomka. Dvodem je

N

skute¢nost, ze u dalsich stavebnich dilt je variabilita materidld mnohem nizsi
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nez u vodorovnych a svislych nosnych konstrukci. V pfipadé moZznosti volby
mezi vice materidly nebo technologickymi postupy zastupujicich v objektu

stejnou funkci bude vybiradna ta levnéjsi z moznosti.

4.2.2.4 Rozvody, instalace, zafizovaci predméty

Skupinou stavebnich dilt a konstrukci, které velmi zasadné ovliviiuji cenu
celého objektu, jsou rozvody, instalace a zafizovaci pfedméty. Tyto dily,
zejména zafizovaci pfedméty a armatury, jsou samy o sobé velmi drahé a navic
u nich mtze dojit kvelmi vyraznému zvyseni ceny zdavodu vybéru
kvalitn¢jsiho a tudiz i drazsitho zafizovaciho pfedméty ptipadné vytokové
armatury. Pfi secteni ceny vSech dild dle tfidéni Cenovych ukazateld ve
stavebnictvi dostaneme informaci, Ze cena rozvodi a instalaci je celkové téméf

tak vysoka jako svislych nosnych konstrukci a je vyssi, nez u vodorovnych

nosnych konstrukdi.

Dil: Nazev dilu: Procentualni podil dilu: S;::;:l? ﬂlfal;atelﬁ
721 Vnitini kanalizace 1,50% 172 170,00 K¢
722 Vnitini vodovod 1,30% 149 214,00 K¢
723 Vnitini plynovod 0,80% 91 824,00 K¢
724 Strojni vybaveni 0,10% 11 478,00 K¢
725 Zatizovaci pfedméty 4,80% 550 944,00 K¢
726 Instala¢ni prefabrikaty 0,40% 45 912,00 K¢
731 Kotelny 1,60% 183 648,00 K¢
732 Strojovny 0,40% 45 912,00 K¢
733 Rozvod potrubi 1,10% 126 258,00 K¢
734 Armatury 0,70% 80 346,00 K¢
735 Otopna télesa 0,90% 103 302,00 K¢

celkem: 1 561 008,00 K¢

Tab. 20. - Rozvody, instalace, zafizovaci pifedméty
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Cast m.j. pocet ks | cena/m.j. | cena celkem
Rozvody
Vodorovny kanalizace do DN 150 komplet 1 10 500 K¢ 10 500 K¢
Vodorovny plynu do DN 25 komplet 1 8 030 K¢ 8 030 K¢
Svislé kanalizace do DN100 m 8 375 K¢ 3 000 K¢
Svislé vody studené do DN32 m 8 587 K¢ 4 696 K¢
Svislé vody teplé do DN32 m 8 638 K¢ 5104 K¢
Svisly plynu do DN25 m 8 485 K¢ 3 880 K¢
Zatizovaci predméty ZTI
Vana komplet 7 10 970 K¢ 76 790 K¢
Sprchovy kout komplet 2 16 840 K¢ 33 680 K¢
WC kombi komplet 9 6 659 K¢ 59 931 K¢
Umyvadlo komplet 9 5040 K¢ 45 360 K¢
Napojeni kuchyrniské linky komplet 9 5560 K¢ 50 040 K¢
Zdroj tepla
Stacionarni se zadsobnikem TV pfes 24 kW soubor 1 98 240 K¢ 98 240 K¢
Otopna télesa
¢lankova hlinikova

otopnd plocha mistnosti pfes 8m? do 15m? soubor 25 12900 K¢ 322 500 K¢
trubkova koupelnova soubor 9 9 408 K¢ 84 672 K¢
Elektroinstalace - komplet véetné vybaveni
Mistnost obytna 12-20m? soubor 18 3181 K¢ 57 258 K¢
Mistnost socidlni - kuchyn soubor 9 5810 K¢ 52 290 K¢
Mistnost socidlni - koupelna soubor 9 3 632 K¢ 32 688 K¢
Mistnost socidlni - WC soubor 9 989 K¢ 8 901 K¢
Spole¢né prostory - pro byt.diim - do 10 byt | soubor 1 61 380 K¢ 61 380 K¢
Rozvadéc elektromérovy pro bytovy dim ks 1 14 620 K¢ 14 620 K¢
Rozvodnice ks 1 14 420 K¢ 14 420 K¢
Bleskosvod pro bytovy dtim soubor 1 31 400 K¢ 31 400 K¢

celkem: | 1079 380 K¢

Tab. 21. - Rozvody, instalace, zafizovaci predméty

Po ocenéni stavebnich konstrukci a soubord stavebnich praci z databéaze
agregovanych poloZek bylo zjis§téno, Ze v Bytovém domé Diplomka by pfi
danych poctech rozvodi, instalaci a zafizovacich pfedmétt doslo témér
k tfetinové uspofe nakladt, tedy témeét ptl milionu korun. Tento rozdil je
zptisoben z velké ¢asti zejména kvili tomu, Ze do statistickych tdajit Cenovych

ukazateld se promitaji i nadstandardné vybavené domy, které procentudlni

podil téchto dilt pozvednou na vyssi hodnotu.
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Dil: 721-735
Nazev dilu: Rozvody a instalace

Cena za dil dle cen. ukazateltl 1561 008 K¢
Rozvody 35 210,0 K¢
Zatizovaci pfedméty ZTI 265 801,0 K¢
Zdroj tepla 98 240,0 K¢
Otopna télesa 407 172,0 K¢
Elektroinstalace - komplet véetné vybaveni 272 957,0 K¢
Celkem 1079 380,0 K¢

Rozdil

481 628,0 K¢

Tab. 22. - Rozvody, instalace, zafizovaci predméty

4.2.2.5 Natéry a malby

Natéry a malby se ukazaly jako jeden z trojice dilti, jejichz cena pii

podrobném vypoctu, vychdzela vyssi nez pfi urceni zcenovych ukazateld.

V porovnani scenovymi ukazateli doslo ke tfetinovému nértstu nakladd.

Dtivodem pro toto zvyseni ceny je charakter bytového domu. V ném se nachazi

velké mnoZzstvi relativné malych pokoji, tedy v pomeéru k obestavénému

prostoru velké mnoZstvi vnitinich zdi, které se musi natfit a vymalovat, coZ

vede ke zvySeni ceny za tuto dvojici dila.

Dil: Nazev dilu: Procentualni podil dilu: Cena za dil dle cen. ukazatelil

783 Natéry 1,30% 149 214,00 K¢

784 Malby 0,50% 57 390,00 K¢
celkem: 206 604,00 K¢

Tab. 23 - Natéry a malby

Cast m.j. pocet ks | cena/m.j. | cena celkem

Natér omitek - zakladni m?2 1881,14 | 80,90 K¢ | 152 183,82 K¢

Malba za sucha otéruvzdorn4, s penetraci, bila | m? 1881,14 | 65,50 K¢ | 123 214,34 K¢
celkem: | 275 398,16 K¢

Tab. 24 - Natéry a malby
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Dil: 721-735
Nazev dilu: Natéry a malby

Cena za dil dle cen.ukazateld 206 604,0 K¢
Vypoctena cena celkem 275 398,2 K¢
Rozdil -68 794,2 K¢

Tab. 25 - Natéry a malby

U keramickych obklad@ doslo k ur¢itému snizeni ceny o 27%. Vyjadfeno

v penézich se jednd o sniZeni ceny o 24 tisic korun a tento rozdil je v cené celého

projektu do jisté miry zanedbatelny.

Dtvodem pro sniZeni ceny byla dispozice koupelen a kuchyni v domé.

Obé tyto mistnosti jsou pldnovany jako velmi malé a mnozstvi potfebnych

obkladi bude niZz8i nez u statistického objektu, ktery vyjadfuji rozpoctové

ukazatele.
Dil: Nazev dilu: Pfocentualm podil Cena za (5111 dle cen.
dilu: ukazatelt
781 Obklady keramické 0,80% 91 824,00 K¢
celkem: 91 824,00 K¢
Tab. 26 - Obklady keramické
Cast m.j. | pocet ks | cena/m.j. | cena celkem
Vnitfni obkladacky na flexibilni lepidlo m? 135,3 | 500,00 K¢ | 67 650,00 K¢
celkem: | 67 650,00 K¢
Tab. 27 - Obklady keramické
Dil: 781
Nazev dilu: Obklady keramické
Cena za dil dle cen.ukazatela 91 824,00 K¢
Vypoctena cena celkem 67 650,00 K¢
Rozdil 24 174,00 K¢

Tab. 28 - Obklady keramické
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4226 Izolace

U dilu izolace, do néhoZ byly spojeny izolace proti vodé a izolace tepelné,

doslo k tspote 221 tisic korun. V procentech se jedna o usporu 44% nékladda.

Dtvodem takto vysoké tuspory je skutecnost, Ze je zde zapocitdna pouze

tepelna izolace zakladové desky a stfechy. Tepelna izolace obvodovych zdi je

zapoctena v dalsich ¢asti apravy povrcht.

Dil: Nazev dilu: Procentualni podil | Cena za dil dle
dilu: cen.ukazateltl

711 Izolace proti vodé 1,1% 126 258,00 K¢
712 Zivi¢né krytiny 0,6% 68 868,00 K¢
713 Izolace tepelné 2,7% 309 906,00 K¢&
715 Izolace chemické 0,1% 11 478,00 K¢

celkem: 516 510,00 K¢

Tab. 29 - 1zolace
Cast m.j. | pocet | cena/m.j. cena celkem
ks
Izolace proti zemni vlhkosti a tlak.vodé
Vodorovny penetrac¢ni natér za studena m? 240,8 16,43 K¢ 3 956,34 K¢&
Vodorovné phsy asfaliové pitavenion m2 | 2408 | 224,00KS| 5393920 K&
Svislé pésy asfaltové pritavenim modifikované m?2 22,2 236,00 K¢& 5 239,20 K¢
Hydroizolace plochych stiech
Natér za studena ploché stiechy, penetrac¢ni m? 240,8 16,43 K¢& 3 956,34 K¢
Pasy asfaltové pfitavené modifikované vrchni m? 240,8 259,30 K¢ 62 439,44 K¢
Izolace tepelna
flaeggflgi‘;‘z’ig‘é;‘t"POlyStyré““ EPS volné m® | 2889 | 224800K¢ | 6495821 K&
ici?lzggi‘?zﬁh;lzOlyStyrénu EPS pevné m® | 36,12 | 2774,00K¢ | 100 196,88 K&
celkem: | 294 686,27 K¢
Tab. 30 - Izolace

Dil: 711-715
Nazev dilu: Izolace
Cena za dil dle cen.ukazateltu 516 510,0 K¢
Vypoctena cena celkem 294 685,6 K¢
Rozdil 221 824,4 K¢
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Tab. 31 - Izolace

4.2.2.7 Konstrukce truhlarské

U konstrukei truhlétskych, do nichz byly zahrnuty veskeré vyplné otvort,

e

jak vnitini, tak vnéjsi a dale pak kuchyriské linka, doslo k navyseni ceny oproti

cenovym ukazateliim a to o 207 tisic korun. Divodem pro toto zvysSeni je

jednak volba vsech dvefi jako dfevénych s dfevénou oblozkovou zarubni, kdy

dojde k tspore u dilu zdmecnické konstrukce, kam by spadaly ocelové zarubné,

se kterymi se zde neuvaZzuje. Dalsim d@ivodem ke zvyseni ceny je pocet dvefi

v objektu. Kviili relativné velkému mnoZstvi mistnosti na relativné malé plose

je pocet dvefi vyssi nez ve statistickém domé dle cenovych ukazatelt a tedy i

cena za né je vyssi.

Dil: Nizev dilu: Pfocentualm podil | Cena za (;111 dle cen.
dilu: ukazateltl
766 Konstrukce truhlaiské 6,6% 757 548,00 K¢
celkem: 757 548,00 K¢

Tab. 32 - Konstrukce truhlarské
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Cast m.j. | pocet ks cena/m.j. cena celkem

Okna - zdvojena otvirava s ramem

Dievéna plochy do 1,5 m2 m? 21,26 6 213,00 K¢ | 132 057,32 K¢

Dievéna plochy pres 1,5 m2 m?2 37,21 4 059,00 K¢ 151 035,39 K¢

Dvere balkonové

Dievéné 1 kiidlové ks 6 8 950,00 K¢ 53 700,00 K¢

Dvefte

Zarubné oblozkové pro dvefe 1 kiidlové ks 56 3820,00 K¢ | 213 920,00 K¢

Vnitini do oblozkové zarubné 1 kiidlové ks 56 5855,00 K¢ | 327 880,00 K¢&

ffflllc‘]]]r:,i ga sténu véetné posuvného kovani ks 5 10 196,00 K& 20 392,00 K&

Dvefe venkovni

Dievéné 1 kiidlové ks 1 10 196,00 K¢ 10 196,00 K¢

Dopliiky k vyplnim otvort

Prahy truhlafské pro dvefe 1 kiidlové ks 10 182,00 K¢ 1 820,00 K¢

Parapet vnitini, desky sitky do 30cm m 73,45 395,60 K¢ 29 056,82 K¢

Zaluzie vnitini, lamelova, horizontalni m?2 58,47 423,10 K¢ 24 736,54 K¢

Vestavény nabytek

iﬁf;gﬁ;é linka véetné d¥ezu, sektorova m 18,00 5 685,00 K¢ 102 330,00 K¢
celkem: 964 794,12 K¢

Tab. 33 - Konstrukce truhlarské

Dil: 766

Nazev dilu: Konstrukce truhlaiské

Cena za dil dle cen.ukazatelu 757 548,00 K¢

Vypoctena cena celkem 964 794,10 K¢

Rozdil -207 246,00 K¢

Tab. 34 - Konstrukce truhlaiské
4.2.2.8 Konstrukce zamecnické

Jak jiz bylo zminéno v pfedchozi kapitole, v zdmecnickych konstrukcich

neni uvazovano s ocelovymi zarubnémi, jelikoZz se vSemi dveifnimi ramy je

uvazovano jako soblozkovymi. Proto tedy v této situaci do zamecnickych

konstrukci spadaji pouze schodistova zabradli a vylezovy Zebfik na sttechu. Na

tomto dilu doslo kuspore 255 tisic korun tedy 82% zhodnoty udavané

cenovymi ukazateli. Toto sniZeni ceny bylo zptisobeno jiz uvedenou absenci
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ocelovych dvefi a dale také absenci jakychkoliv svafovanych konstrukci

s vyjimkou jiZ uvedeného Zebtiku a zabradli.

Dil: Nazev dilu: Pfocentualm podil Cena za dil dole
dilu: cen.ukazateltl
767 Konstrukce zamecnické 2,70% 309 906,00 K¢&
celkem: 309 906,00 K¢
Tab. 35 - Konstrukce zameénické
Cast m.j. | pocetks | cena/m.j. cena celkem
Zabradli
z trubek, hmotnosti do 20kg/m m 47,6 1 045,00 K¢ 49 742,00 K&
Zebtiky
Pro vylez na sttechu z profilované oceli m 3 1482,00 K¢ 4 446,00 K¢
celkem: 54 188,00 K¢
Tab. 36 - Konstrukce zame¢nické
Dil: 767
Nazev dilu: Konstrukce zamec¢nické
Cena za dil dle cen.ukazatela 309 906,00 K¢&
Vypoctena cena celkem 54 188,00 K¢
Rozdil 255 718,00 K&
Tab. 37 - Konstrukce zameénické
4229 Upravy povrchit

Poslednim z dil, u kterého doslo ke zvySeni ceny oproti vypoctu dle

cenovych ukazateld, jsou tpravy povrcht. Celkova cena se zvedla o 120 tisic

korun, tedy pfiblizné o 8 procent oproti pivodni ¢astce. Toto navyseni bylo

zplisobeno zapocitanim tepelnych izolaci pravé do tdprav povrchéi a ne

k poloZce izolace.

65




6 Upravy povrchu, podlahy 10,20% 1170 756,00 K¢
771 | Podlahy z dlazdic a obklady 2,00% 229 560,00 K¢
775 | Podlahy vlysové a parketové 0,20% 22 956,00 K¢
776 | Podlahy povlakové 1,40% 160 692,00 K¢

celkem: 1 583 964,00 K¢

Tab. 38 - Upravy povrchi

Cast m.j. ﬁgéet cena/m.j. cena celkem
Pfipravné a pfidruzené prace pro tpravy
vniti. ploch
;Z?j;lz.vém mlékem z b&Zného cementu, m2 1881,1 16,48 K& 31 001,10 K&
Omitky vnitinich ploch
Véapenna hruba stropi a kleneb m?2 614,04 158,80 K¢ 97 509,55 K¢
Vapenna hruba stén a zdiva m?2 1267,1 145,80 K¢ 184 742,45 K¢
Vépenna stukova stropt a kleneb m?2 614,04 200,20 K¢ 122 930,81 K¢
Vapenna stukova stén a zdiva m?2 1131,8 181,40 K¢& 205 307,61 K¢
Kontaktni zateplovaci systém
;Fggghl;é izolace z desek z EPS pfes 120 do 2 538 649,00 K¢ 349 162,00 K&
Tenkovrstva omitka vnéjsich ploch
Zatiena silikonova tl. 2mm m?2 538 237,40 K¢& 127 721,20 K¢
Vnéjsi natér omitky
Silikonovy m? 538 110,80 K¢ 59 610,40 K¢
Nasyp pod podlahy, mazaniny, dlazby
Ze stérkopisku m? 24,08 743,00 K¢ 17 891,44 K¢
Mazanina z betonu prostého tl. 50-80mm
Tzidy C8/10 m?3 36,12 | 2525,00 K¢ 91 203,00 K¢
Potér na mazaninach nebo bet.podkladech
Podkladni z cementové malty do 30mm m?2 722,4 98,60 K¢ 71 228,64 K¢
Okapovy chodnik
4B§1’;(zlr;ovy, do cementové malty, z dlazdic tl. 2 36 490,40 K¢ 17 654,40 K&
Keramicka dlazba
Kladena na standardni lepidlo m?2 67,5 505,00 K¢& 34 087,50 K¢
Podlaha povlakova z PVC
Bytovych prostor m?2 546,54 422,30 K¢é 230 803,84 K¢
Obklady keramické
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Vnitini obkladaiky na standardni lepidlo m? 135,3 469,00 K¢ 63 455,70 K¢

celkem: | 1704 310,12 K¢

Tab. 39 - Upravy povrchi

Dil: 6,771,775,776
Nazev dilu: Upravy povrchii

Cena za dil dle cen.ukazatelu 1 583 964,0 K¢&
Vypoctena cena celkem 1704 309,7 K¢
Rozdil -120 345,7 K¢

Tab. 40 - Upravy povrcht

Celkova cena stavebniho objektu SO01 - Bytovy déim je po pfepocteni cen,
vSech stavebnich dilt, u kterych je to zdostupné dokumentace mozné a
zapocteni pausélnich ptirdZek na presuny hmot a hrubé rozpéti 11 191 600 K¢.
Doslo k tspoie pouze necelych 300 tisic korun a cenu stavby to pfili§ vyznamné
neovlivnilo. I se zapoctenim nejlevnéjsich stavebnich material a technologii se
cena nijak vyznamné nesniZila. Pokud by se v dobé¢ realizace nepodatilo sehnat
staveni firmu, ktera by stavebni prace dodala s niz$imi rezijnimi nédklady nebo
niz8im narokem na zisk, ke sniZeni ceny oproti cené z cenovych ukazatelt by

nedoslo, pfipadné jen velmi malému, neovliviiujici celkové ekonomické

ukazatele celého projektu.
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Cena stavby dle cenovych ukazatelt 11 478 000 K¢
Proc. podil dilii vyskytujicich se u stavby bez cen.analyjzy 26,60%
Cena dild vyskytujicich se u stavby bez cen.analyzy 3 053 148 K¢
Svislé nosné konstrukce 1462 390 K¢
Vodorovné konstrukce 953 519 K¢
Rozvody a instalace 1 079 380 K¢
Nétéry a malby 275 398 K¢
Obklady keramické 67 650 K¢
Izolace 294 686 K¢
Konstrukce truhlarské 964 794 K¢
Konstrukce zamecnické 54 188 K¢
Upravy povrchil 1704310 K&
Pfesun hmot (3,7%) 253 684 K&
Hrubé rozpéti (15%) 1028 447 K¢
Celkem 11 191 594 K¢

Tab. 41 - Cena za SO01

4.2.3 Naklady na zafizeni

Jelikoz ma feSeny projekt ambici nebyt pouze bytovym domem
s najemnimi byty, ale do jisté miry alternativou k vysokoskolskym kolejim je
nutné vsechny byty kompletné vybavit kuchynskymi spottebici a nezbytnym
ndbytkem. Ve snaze minimalizovat vydaje na tuto dil¢i ndkladovou cast
projektu bude nejvhodnéjsi nakoupit sériové vyrdbény nabytek od nékterého
z nabytkarskych fetézct specializujicich se na vyrobu a prodej levného nabytku
a bytovych doplnka. Takto vybavené byty by neobstdly v pfipadé feSeni
developerského projektu ndjemniho bydleni pro rodiny dlouhodobého a
stdlého charakteru. Pro docasné ubytovani studentti sdobou pronajmu
maximélné 5 let bude nejlevnéjsi nabytek z fetézce zcela postacujici. Tim, Ze
bude nébytek a zafizeni Gplné nové, bude moZzné i nejjednodussi a nejlevnéjsi
ndbytek zfetézce v porovndni s obvyklym vybavenim na kolejich nebo

studentskych bytech povaZzovat za nadstandard.

Vzhledem k tomu, Ze byty budou vybavené, a¢ nijak luxusnim, tak porad

nadstandardnim vybavenim v porovnani s konkurenci, bude existovat urcité
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riziko poskozeni, zni¢eni, pfipadné odcizeni vybaveni. Tomu bude nutné
predchazet kaucemi v ndjemnich smlouvach a pravidelnymi prohlidkami
jednotlivych bytli a okamzitymi postihy ndjemnikd, pfipadné i vypovédmi
z najemnich smluv.

Zde uvedené kuchymnské spotiebice a pracka jsou vybrany z agregatoru
nabidek internetovych obchodt www.heureka.cz [30]. Kazdy z jednotlivych
spottebici je vybran z prvni desitky zastupci dle hodnoceni uzivateld a u
vybéru je zohlednéna zejména cena pfistroje a také jeho velikost. Byly tedy
vybrany nejlevnéjsi, dostatecné velké spotfebice pro planovany pocet
najemniktt v bytech, pro které je spottebi¢ kupovan. Za cenu spotiebice je
volena nejlevnéjsi nalezena cena, bez ohledu na obchod, ve kterém byla
nalezena, pokud nebyla niz8i o vice jak 10% neZz druhd nejniZsi cena. Pfi
realizaci projektu by bylo optimalni, nakoupit veskeré zafizeni u jednoho
dodavatele. Zejména kvili praktickému hledisku pfi dodéni objednaného zboZi
a ptipadnych reklamacich. Navic pfi nakupu spotfebi¢ti v hodnoté kolem ¢tvrt
milionu korun by bylo pravdépodobné dosazeni mnoZstevni slevy na zboZi a
ndkupu za ceny na stejné, pfipadné i niZsi arovni neZz jsou aktualni nejlevné;jsi

ceny v maloobchodni nabidce.

Spotiebic Typ Cit. | Pozn. Pocet Ks | Cena/ ks
Lednice Gorenje RB 4121 CW [31] | Pro 2 os. byt 2 6 388 K¢
Gorenje RK 61821 X [32] | Pro 4 os. byt 5 8 875 K¢
Gorenje RK 69 SYB [33] | Pro 6 os. byt 2 9 630 K¢
Pracka Whirlpool AWE 7519 [34] 9 5 886 K¢
Trouba Electrolux EOB3400DOX [35] 9 4 899 K¢
Varna deska Whirlpool AKT 809 NE [36] 9 3 759 K¢
Mikrovina trouba | AEG-Electrolux EMM 21000 [37] 9 1309 K¢
Konvice Sencor SWK 1502 [38] 9 299 K¢
Digestof Electrolux EFP 6411 X [39] 9 1590 K¢
Myc¢ka Beko DFN 6632 [40] | Pro 6 os. byt 2 6 435 K¢
Cena celkem 248 959 K¢

Tab. 42 - Nédklady na spotfebice
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Pro zjednoduseni predbéZného urceni nakladt na nabytek, byly ceny za
jednotlivé vyrobky urcovany pouze z nabidky obchodniho domu IKEA. IKEA
jako jedina z nabytkafskych fetézcti ma sviij sortiment kompletné dostupny na
internetu a vyhledavani jednotlivych kusti nabytku je rychlé a presné. Pii
porovnani nékolika jednotlivych kousk nadbytku s konkurenénimi fetézci, byly
ceny danych vyrobkd ve vsech fetézcich témét shodné. Proto je mozné ceny
z obchodniho domu IKEA povaZzovat pro acely pfedbézného urceni ndkladi za

vérohodné.

Veskery nabytek a zafizeni bytti bylo voleno jako nejlevnéjsi z dostupnych

vyrobkt daného druhu a kategorie. Divodem byla samoziejmé minimalizace

finan¢nich nakladua.

Vyrobek Typ Cit. | Pozn. i(;éet Cena/ ks
iﬁizvnou LASSE [41] 34 1490 K&
Otoénd zidle TORBJORN [42] 34 799 K&
Ram postele FJELLSE [43] | 90x200 cm 32 699 K¢
Ram postele [44] | 140x200 cm 2
Polyur. matrace | SULTAN FLORVAG [45] | 90x200 cm 32 998 K¢
Polyur. matrace | SULTAN FLORVAG [45] | 140x200 cm 2 1790 K¢
Latkovy rost SULTAN LADE [46] | 90x200 cm 32 199 K¢
Latkovy rost SULTAN LADE [46] | 70x200 cm 4 159 K¢
Jidelni stal BJORKUDDEN [47] 9 1990 K¢
Jidelni zidle IVAR [48] 36 399 K&
Satni skiiit DOMBAS [49] 18 1790 K¢
Komoda KULLEN [50] 18 599 K¢
i;rvoelzlr:m PULT [51] 74 89 K¢
Vésak na sténu TJUSIG [52] 9 199 K¢
Stolni lampa KAJUTA [53] 32 199 K¢
Zrc. Skiinka LILLANGEN [54] 9 1799 K¢
Umyv. skifitka | FULLEN [55] 9 249 K¢
Cena celkem 251 167 K¢

Tab. 43 - Néaklady na nabytek
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4.2.4 Vedlejsi naklady a kompleta¢ni prace

Do celkové ceny stavebniho dila je nutné zapocitat naklady souvisejici
s umisténim stavby a s dal$imi okolnostmi, které nemtize dodavatel ovlivnit.
Tyto okolnosti, ale objektivné vznikaji a je nutné v pfedstihu pocitat s jejich
vznikem. Jedna se o nédklady na ¢innosti a procesy vyvolané a souvisejici

s provadénim stavby, pfipadné se zahdjenim a ukoncenim stavby.

VRN
Zatizeni staveniste 2,5% ze ZRN 308 750 K¢
Provozni vlivy 1,0% ze ZRN 123 500 K¢
Ztizené vyr. podminky 1,0% ze ZRN 123 500 K¢
Dalsi naklady 0,5% ze ZRN 61 750 K¢
Celkem VRN 617 500 K¢
Kompletac¢ni ¢innost 2,0% ze ZRN 247 000 K¢
CELKEM 864 500 K¢

Tab. 44 - Vedlejsi rozpoétové naklady

4.2.5 Naklady na projeké¢ni a inZenyrskou ¢innost

Naéklady na projekéni a inZenyrskou ¢innost jsou urceny ze Sazebniku pro
navrhovéni nabidkovych cen projektovych praci a inZenyrskych ¢innosti
UNIKA ve vydani roku 2010. Cena za projekéni a inZenyrskou cinnost byla
urcena jako stfedni hodnota sazebnikem vymezeného intervalu pro dané
pasmo slozitosti stavby. Stavba Bytovy dtim diplomka byla zafazena do tfetiho
pasma narocnosti staveb obc¢anskych a bytovych. Pfi odhadu ceny 12,3 milionu
K¢, je minimalni cenou cmin pro naklady 12 miliont K¢ ¢astka 788 200 K¢.
Maximalni cenou cmax je pro néklady 13 miliontt K¢ 980 500 K¢. Primeér cen Cmin
a cmax je 884,35 tisic K¢ a pro potteby ekonomického posouzeni vystavbového
projektu bude wuvaZovano se zaokrouhlenou cenou za projektovou a

inZenyrskou ¢innost 880 tisic K¢.

Sazebnik UNIKA umoZniuje cenu za celou projektovou a inZenyrskou

¢innost rozdélit na jednotlivé vykonové fdze zpracovani dokumentaci a pfifadit
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jednotlivym fazim procentudlni podil z celkovych projekénich néklada. Tyto

hodnoty je mozné vyuzit pfi eventudlnim casovém pldnovani nabéhu

finan¢nich naklad.

C Faze Projektova ¢innost InZenyrska ¢innost
% podil Cena % podil Cena

1. Zabezpeceni vstupnich podkladii 1% 8 800 K¢ 2% 17 600 K¢

2. i;‘::rﬁefﬁz;fm]ekmve pHpravy pro 12% | 105600Ké | 4% | 35200Ke

3. Zabezpeceni projektové pfipravy 23% | 202400Ke | 2% | 17600Ke
stavby pro stavebni povoleni

. ]Sth‘[]);;covam projektu pro provadéni 24% | 211200Ke | 2% 17 600 K&

5. Iz)f:‘f;gg;fgas‘%l;‘mmh vztahii pro 0% OKe | 5% 44 000 K&

6. Préce spojené s provadénim stavby 5% 44000 K¢ | 17% 149 600 K¢

7. Préce po dokonceni stavby 0% 0 K¢ 3% 26 400 K¢
Celkem 65% 572 000 K¢ 35% 308 000 K¢

Tab. 45 - Néaklady na projekéni a inZenyrskou ¢innost
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4.2.6 Celkové naklady na vystavbu

ooszzftini Nazev objektu Vyméra | M.J.| JKSO Cer;‘;.za Cena SO

5001 g?;‘;;’iifm - 11191 594 Ke
SO02 Zahradni altan cena odhadnuta [29] 90 000 K¢
S0O03 Sadové tupravy 800 m? | 8232711 423 K¢ 338 400 K¢
SO04 Vodovodni pfipojka 10 m | 8271111 | 9004 K¢ 90 040 K¢
SO05 Ptipojka kanalizace 10 m | 8272131 | 11 930 K¢ 119 300 K¢
SO06 Pfipojka plynu 10 m | 8275211 | 10 500 K¢ 105 000 K¢
SO07 Ptipojka elekttiny 10 m | 8281221 | 1229 K¢ 12 290 K¢
SO08 Parkovaci stani 150 m? | 8223311 784 K¢ 117 600 K¢
Stavebni objekty celkem 12 064 224 K¢
Vedlejsi rozpoctové naklady 864 500 K¢
Pozemek 3 000 000 K¢
Spottebice 205 751 K¢
Nébytek 251167 K¢&
Projektova a inZenyrska ¢innost 880 000 K¢
Celkové naklady bez DPH | 17 265 642 K¢
Celkové naklady s DPH 19 855 488 K¢

Tab. 46 - Celkové naklady na vystavbu

4.3 Naklady na energie a provoz objektu

Néklady na funkéni provoz objektu a zejména energie tvoii podstatnou
¢ast vydajti vazajicich se na celou dobu Zivotnosti projektu. Tyto naklady nejsou
jednorazové, ale dlouhodobé a jejich vyse mtlize zdsadné ovlivnit hospodaiské
vysledky celého projektu. Proto je nutné, je co nejpresnéji vycislit a z
pfipadnych nepfiznivych vysledka jesté v pfedprojektové vyvodit disledky,
které by zamezily, aby provozni ndklady domu ohrozily ekonomickou
funkénost projektu. Hodnota trzniho ndjmu na laZko totiz byla stanovena
s energiemi a sluzbami. Tyto sluzby je ale nutné zaplatit dodavateltim a netvoii
tedy skutec¢né pfijmy feseného projektu. Skute¢nym piijmem je pouze nijemné
za ltzko po odecteni spotteby energii a sluzeb a s touto hodnotou je mozné

spocitat ekonomické ukazatele pro vystavbovy projekt Bytového domu Diplomka.

Trzni ndjemné za ltizko = Najemné + Sluzby a energie
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Trzni ndjemné - zvoleno vzhledem k aktualni situaci na trhu; véetné

energif

SluZby a energie - energie, internet, tklid domu, odvoz odpadu. Nejsou
skute¢nym pfijmem. Pro ndjemniky se jedna o variabilni polozku, ktera se méni
dle vyse spotieby. Je ovSem nutné je dopfedu, co nejpfesnéji vycislit z divodu
presné informace o celkové vysi ndjemného pro ndjemniky a pro uréeni ¢istych

pi{jma pro pronajimatele.

Néjemné - pifjem z pronajatétho mista v byté. Je sjedndno fixné¢ ve
smlouvé. Jeho vyse ovlivnéna predpoklddanymi vydaji na sluzby a spotfebu

energii, aby celkova platba ndjemnikd odpovidala trzni hodnoté.

Pro co nejvétsi presnost vypoctu je nutné za jednotku energie je nutné
nejdfive urcit cenu za mérnou jednotku jednotlivych energii. V navrhovaném
objektu bude k vytapéni vyuZivano pouze elektrické energie pro osvétleni a
déle zemniho plynu pro vytapéni a ohfev teplé vody. Dale je nutné pocitat
s potfebou elektrické energie na provoz elektrickych spotfebi¢h a spotiebou

vody a poplatki za vodné a sto¢né.

Zdroj energie Jednotka Cena za jednotku

Zemni plyn kWh 1,367 K&/ kWh + 453 K&/ més fix * [56]
Elektfina kWh 4,50 K¢ | [57]
Voda m3 67,61 K¢ | [58]

Cena urcena dle planované spotieby 55-63 MWWh/rok

Tab. 47 - Nédklady na energie

Vyslednou cenu za energie lze pomérné presné urcit zPrikazu
energetické naro¢nosti budovy. Z néj I1ze vycist spotiebu energii, rozdélenou na
jednotlivé nositele spotfeby - vytdpéni, osvétleni a pfipravu teplé vody. Pro
Bytovy dim Diplomka je ve zpracovaném PENB uvaZovano s vytdpénim a

piipravou teplé vody v plynovém kotli, a osvétlenim aspornymi Zarovkami.

Skladby konstrukci obvodovych zdi a vyplni otvortt voleny tak, aby

splitovaly hodnoty doporucené hodnoty soucinitele prostupu tepla Urec20 dle
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normy CSN 73 0540-2:2011 Tepelna ochrana budov. Skladby podlah a skladba
stftechy je zvolena tak, aby spliiovala poZadované hodnoty Un,z. Obvodové
stény jsou navrzeny zkeramického =zdiva stepelnou izolaci fasadnim
polystyrenem tl. 140 mm. Vyplné otvort jsou navrzeny dfevéné s izola¢nimi
dvojskly. Stfecha je plochd se sklonem 3° a izolaci stfeSnim polystyrenem
tloustky 150 mm. Podlaha na zeminu je provedena ve skladbé - néaslapna
konstrukce, tep. izolace polystyrenem tl 120mm., zédkladova deska z prostého

betonu tl. 100mm a Stérkovy podsyp tl. 150mm.

Soucinitel Pozadované Doporucené Splnéno SpInéno
prostupu tepla hodnoty hodnoty IIJ)N 20 UPr 0c.20
[W/(m2K)] UN,20 Urec,20 § §
S(EVOdO"e 0,13 0,30 0,25 ANO ANO
Vyplng 1,20 1,50 1,20 ANO ANO
otvoru
Podlahy 0,31 0,45 0,30 ANO NE
Stiechy 0,23 0,24 0,16 ANO NE

Tab. 48 - Soucinitele prostupu tepla konstrukci

S uvaZovanym plynovym kotlem o standardni ac¢innosti 93% je vysledné
pismeno hodnotici energetickou naro¢nost budovy je B - velmi tsporné, pii
spottebé 59,5 kWh/m?, pfi¢emz pismeno A je od spotieby 57,8 kWh/m?2 za rok.
Pro spotfebu teplé vody byla stanovena normova hodnota dle praimeérné
podlahové plochy bytu dle normy CSN EN 15 316-3-1. Piiprava teplé vody je
feSena ohfevem v plynovém kotli jako zasobnikova v trojici zdsobnik - pro
kazdou instala¢ni Sachtu jeden zasobnik, tedy jeden zasobnik pro 3 bytové
jednotky. Pfikon Zarovek byl uréen z normového pozadavku na osvétlenost

objektu.

75




UKAZATELE ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY
owka budovy Vytapéni Chlazeni E Vétrani Uprava vtnkm Tepla voda Osvétleni
«m !’i’.".".'.'E’_.E. _________________ P_‘!f-! 5!9999_@ energie_ .M‘?’."_é. 999@!_.5?{'_"51 K ]
Ros:] @ a
Hodnoty pro celou budovu 34.5 21.9 : 0.86
MWh/rok H H H H H

Obr. 14 - PENB - Bytovy ditm Diplomka

Spotfeba energie pro vytdpéni a piipravu teplé vody je postacujicim

tudajem pro vypocet naklad na zemni plyn.

Pro vypocet ndklad® na pitnou vodu je potfeba znat spotfebu vody, ktera
do domu vstoupi vodovodnim faddem, bez ohledu na to jestli bude posléze
ohtivdna nebo ne. A&koliv je primérna spotteba vody u domécnosti v Ceské
republice 89,5 litrt na osobu [59]. Za vypoctovou hodnotu objemu
spotfebované vody bude uvaZovana hodnota hygienického minima pro osobu
v domacnosti deklarovaného Svétovou zdravotnickou organizaci tedy 70 litra
na osobu a den [60]. Divodem pro tento predpoklad je skute¢nost, ze studenti
v domé nebudou bydlet 365 dni v roce, ale mnohem méné. Navic jejich spotfeba
vody na myti nddobi a prani, kterad tvofi vyznamnou ¢ést spotieby, bude nizsi
nez u primérné domécnosti. Ve spotiebé elektrické energie je opét pouZito
obecnych statistickych udajii. A¢ jsou pfikony jednotlivych elektrickych
pristroji umisténych v domé znamy, neni redlné mozné urcit jejich casy

provozu a proto je jednodussi a moznd i presné€jsi uZziti priomérné hodnoty. Pro
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tuzemské domacnosti uZivajici proud na sviceni, vafeni a provoz nepiilis
naroc¢nych spotfebi¢t (lednicky, televize, pocitace apod.) se obecné uvaZzuje s

roéni spottebou 2 500 kilowatthodin a pro navrzeny bytovy dam bude

uvazovano s deviti byty, tedy se spotiebou celkem 22 500 kilowatthodin. [61]

Spotieba "y Mésiéni
Zdroj Mérna pro celou Roéni naklady
. . Cena [K&/m.j.] | naklady
energie jednotka | budovu [K¢] na osobu
[m.j./rok] [K¢]
Vytdpéni | Zemni plyn kWh 34500 1,367 K¢/kWh | 48 518 K¢ 112 K¢
+ 453 K¢/ més
Tepla voda | Zemni plyn kWh 21900 fix 31 293 K¢ 72 K¢
El energie kWh 22500 450 K¢ | 101250 K¢ 234 K¢
Pitna voda m? 919,8 67,61 K¢ 62 188 K¢ 144 K¢
Cela 243248 K& | 563 K&
budova

Tab. 49 - Nédklady na energie a sluzby

K dalsim naklad@m, které je nutno zapocitat, jsou poplatky za spotfebu
externich sluzeb. Témi jsou internetové pfipojeni, svoz komunalniho odpadu a
uklid domu. Za predpokladu moZznosti napojit dim na sit poskytovatele
kabelového pfipojeni kinternetu, je dle aktualni nabidky moZné zajistit
pripojeni pro cely ddm za 629K¢ mésiéné [62]. Pfenosova rychlost 240 Mb/s je
postacujici i pfi soucasném zapojeni vSech 36 ndjemnikii, kdy na jeden pocitac
pfipada rychlost ptiblizné 6 Mb/s, coz je naprosto postacujici rychlost. Jen pro
nazornost - vyssi rychlost neni dostupna na vSech mistech v Brné v siti
nejvétsitho c¢eského poskytovatele internetového pfipojeni O2. Poplatek za svoz
komunélniho odpadu je v Brné stanoven na jednoho poplatnika ¢ini 675 K¢ za
rok a Zadny zndjemnikt by nespadal do skupiny osvobozené od tohoto
poplatku. Ackoliv je splatnost poplatku k 31. kvétnu daného roku, ndjemnikéim
by tento poplatek byl tctovan rovnomérné v pribéhu celého kalendainiho

roku.

Posledni sluzbou, na kterou bude nutné vynaklddat penézni prosttedky
na provoz objektu, je uklid vnitfnich spole¢nych prostort domu od externi

spole¢nosti. A¢ se to mulze zdat jako zbyte¢ny vydaj, vdomé obyvaném
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studenty se bohuZel ned4 predpoklddat poctivé uklizeni a dodrzovani rozpist,
v pfipadé dklidu svépomoci. Z toho divodu tento vydaj kvili snaze zajistit co
nejvétsi kvalitu bydleni a poskytovanych sluZzeb povazuji za zcela
opodstatnény. Céstka za tklid je uvazovano odbornym odhadem jako 1800 K¢&
mesicné.

V souhrnu za internet, odvoz odpadu a tklid se jedné o ¢astku 125 K¢ na
osobu a meésic srozdélenim 50 K¢ uklid, 56 K¢ odvoz odpadu a 19 K¢ za

internet.

4.4 Naklady na opravy a adrzbu

Dtlezitou vydajovou ¢asti u celého Zivotniho cyklu stavebniho objektu
jsou jeho opravy a udrzba. P¥i planované Zivotnosti celého bytového domu 100
let je zcela jisté, Ze nékteré casti a konstrukéni celky budou muset projit
obnovou, aby dim po celou dobu Zivotnosti byl schopny plnit svi{ij tcel na
urcité kvalitativni arovni. Tyto nédklady za celych 100, pfipadné vice let
zivotnosti mtZou sinflaci pfekrocit pavodni investicni ndklady. Ovsem
zdtvodu zjednoduseni vypoctu a téZ jisté nemoZnosti pfesné modelovat
nutnost rekonstrukci na desetileti dopfedu, nejsou néklady na rekonstrukce a

obnovu stavebnich dil& a konstrukei do nakladd uvazovany.

Je uvazovéano, Ze casovy usek, pro ktery bude ekonomické posouzeni
projektu provadéno, se bude rovnat délce Zivotnosti stavebnich dilt s nejkratsi
zivotnosti. Stavebni dily s nejkratsi Zivotnosti jsou povrchy podlah a vybaveni
kuchyni, ale i u nich je za dolni hranici Zivotnosti uvazovano 15 let a horni
hranice je 30 let. Ekonomické posouzeni bude tedy provadéno na ¢asovy tsek
30 let, kdy wuz budou pravé povrchy podlah a vybaveni kuchyni
v nevyhovujicim stavu s nezbytnou potiebou rekonstrukce a dalsi dily, jako

napiiklad klempifské konstrukce, vnéjsi omitky, keramické povrchy, zafizovaci

predméty a klempifské konstrukce, uz se budou bliZit konci své Zivotnosti a

78



bude nutné v tu dobu udélat dalsi analyzu, zda je obnova danych konstrukci

ekonomicky vyhodna a proveditelna.

Na drobné opravy a udrzbu objektu, poplatky za nezbytné revize a
prohlidky zafizeni a pfipojek a vyménu neopravitelného zafizeni nebo
spottebicl v jednotlivych bytech bude uvaZovéana konstantni ¢astka 50 000 K¢

rocné.
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5. PRIJMY

Cisty pfijem je stanoven po odelteni energii a sluzeb od trzni hodnoty
ndjemného v daném typu bytu. Pfi vypoc¢tu roéniho pffjmu bylo uvaZovano se
slevou 50% na dvojici letnich mésicti, kdy probihaji akademické prazdniny a je
predpoklad, Ze ne vSichni studenti budou chtit zistavat v Brné po celou tuto
dobu. Tato sleva by meéla alespori caste¢né snizit mnoZstvi podévanych
vypovédi pfed prazdninami a zajistit naplnéni kapacity domu béhem celého

roku.

Roéni pfifjem byl uvaZovan jinak pfi obsazenosti bytového domu 100%,
ktera je se zapocitanou letni slevou redlnd. Diky velké poptavce po kvalitnim
ubytovédni by mélo byt redlné za odchdazejictho ndjemnika najit okamzité

nahradu.

Trzni najem Piiiem z Pfijem z Piiem z tvbu
Pocet mist | na osobu Energie | Sluzby J typu bytu jem 2 typ
< o osoby Y orx bytu ro¢né
véetné energii mésiéné
Byt 1+kk 4 3 650 K¢ 563 K& | 125Ke|2962Ke| 11 848 Ke 124 404 K¢
Byt 2+1 20 3450 K¢ 563 K&¢| 125KeE|2762KE| 55240 Ke 580 020 K¢
Byt 3+1 12 3250 K¢ 563 Ke¢| 125KeE|2562KeE| 30744 K¢ 322 812 K¢
Roc¢ni pFijem celkem | 1027 236 K¢é

Tab. 50 - Pfijmy bytového domu

V pribéhu Zivotntho cyklu objektu je wuvaZovano s postupnym
navysovanim ndjemného o 2% roc¢né po celych 30 let Zivotniho cyklu. Toto
zvyseni by mélo z dlouhodobého hlediska reflektovat inflaci a odrazet tak
primérné zvysovani cen. V pfipadé vyrazné vyssi nebo nizsi inflace, pfipadné
raznych vyvojovych trend@ na realitnim trhu, v pribéhu Zivotniho cyklu
objektu by se procento, o které by se zvySovalo najemné, mohlo operativné

zménit. V prvnich letech Zivota projetu toto dvouprocentni navyseni

predstavuje 50-60 korun meési¢né v zavislosti na typu bytu.
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6. ZHODNOCENI INVESTICE

Vzhledem k teoreti¢nosti feSeného projektu, ktery nema presné vymezené
zadéni, je zpasob financovani vystavby bytového domu variabilni s moznosti

volby dle vlastniho uvaZzeni.

Pfi vypoctu ekonomickych ukazateld bylo uvazovano s pomérem mezi
vlastnimi a cizimi zdroji v poméru 100:0 ve prospéch vlastnich zdroji. Jedna se
o feSeni v rdmci tohoto teoretického modelu. Vys$i vaZenych naklada kapitalu
ovliviiuje trokova mira zapdj¢enych financnich prosttedki a pozadovana
vynosnost vlastniho kapitalu. Pomér 100:0 byl zvolen z vypoc¢tenych hodnot
vynosnosti vlastniho kapitalu a arokovych sazeb, jelikoZ obé hodnoty vychézeji
takika totozné. OvSem za zaptjceny kapital je nutné platit aroky a je tedy
nejvyhodnéjsi variantou platit cely projekt zvlastnich prosttedka. Pfi
nedostatku vlastnich finan¢nich prostiedk a zapdtjceni si cizich financi, by
ekonomické ukazatele vychazely z divodu nédkladdi na Gvér méné vyhodné.

Vtomto piipadé je tedy posuzovana nejvyhodnéjsi ekonomicka situace

projektu.

Ve vypoctovém modelu ekonomickych ukazateld bylo uvazovano
s primérnou ndkladovosti placeného kapitdlu 59% [63]. Tato hodnota je
uvadéna aktualné jako prameérny tdrokova vyse podnikatelskych avért, od
které se odviji individualné vypoctend vysSe drokové miry. Pozadovanou
vynosnost vlastniho kapitalu je uvazovéana jako 598%. Tato hodnota vznikla
vypoctem za pomoci aktudlni trokové miry desetiletych némeckych statnich
dluhopisti, koeficientu beta dle profesora A. Damodarana pro spole¢nosti
zabyvajici se developerskymi projekty v Evropé a primérné roéni trzni
vynosnosti. Ta byla stanovena na hodnotu 6%, kterd je pouZzivana jako urcity
ekonomicky konsensus pro dlouhodobé projekty [64]. Vysi ro¢ni trZni

vynosnosti totiz neni jednoduché pifesné urcit, zejména pro dlouhodobé
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projekty, kvili ¢astym zméndm vynosnosti v jednotlivych obdobich, rozdilech
v metoddch posuzovani dat a pfi zméné délek jednotlivych obdobi. U ¢eského
kapitalového trhu 1ze relevantni vysledky ziskat pouze pouZzitim dat poslednich
deseti let, delsi ¢asové obdobi neni pouZitelné z ddvodu vysoké inflace v

devadeséatych letech [65].

rd pramérna nakladovost placeného ciziho kapitdlu - dr.mira 5,90%
t dan z pfijmu pravnickych osob 19%
D cizi placeny kapital o K¢
C placeny kapital 19 855 488 K¢
re pozadovana vynosnost vlastniho kapitdlu 6,00%

re= Ro + B (Rm - RO)

Ro 1,7% | 10-lety statni dluhopis Némecka [66]

B 0,9995 | dle A. Damodarana [67]

Rm 6,0%
E vlastni kapital 19 855 488 K¢
WACC 6,00%

Tab. 51 - Stanoveni WACC

Pfi vypoctu ¢isté soucasné hodnoty projektu, s¢itdinim diskontovanych
vynost v jednotlivych letech bylo vypocteno, Ze c¢istd soucasnd hodnota
projektu po tficeti letech Zivota projektu je zapornd. Pfesnou hodnou je cista
soucasnd hodnota projektu - 4 121 000 K¢, coz predstavuje zdpornou hodnotu
téméf minus ¢tvrtiny investovanych prostfedkt. Za danych podminek se
investice do tohoto projektu jevi jako zcela nevyhodna., jelikoz do doby, kdy
bude nezbytné vynalozit do domu dalsi penize, aby si uchoval svou funkci,
investice nejenom, Ze nepfinese zadny zisk, ale dokonce se ani nevrati pavodné

investované prostfedky.

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
WACC 6,00% | 6,00%| 6,00%| 6,00%| 6,00%| 6,00%| 6,00%
Diskontni faktor 1,00 0943| 0,890 0,840 0,792| 0,747| 0,705
Pijmy v roce O] 1048] 1069| 1090 1112 1134] 1157
Vydaje v roce 19 855 50 50 50 50 50 50
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Suma pi{jmi v roce -19 855 998 | 1019| 1040| 1062| 1084| 1107
Zisk po zdanéni v roce -19 855 936 953 971 988 1 006 1025
Diskontovany zisk po zdanéni v roce | -19 855 883 849 815 783 752 722
Kumulované CF projektu -19855]-18972| -18 123 | -17308 | -16 525 | -15773| -15 051
Rok 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
WACC 6,00%| 6,00%| 6,00%| 6,00%]| 6,00%| 6,00%| 6,00%
Diskontni faktor 0,665| 0,627| 0,592 0,558 0,527| 0,497| 0,469
Pii{jmy v roce 1180 1204 1228| 1252 1277 1303] 1329
Vydaje v roce 50 50 50 50 50 50 50
Suma piijmi v roce 1130 1154] 1178| 1202| 1227 1253] 1279
Zisk po zdanéni v roce 1044| 1063 1082 1102 1122 1143 1164
Diskontovany zisk po zdanéni v roce 694 667 641 615 591 568 546
Kumulované CF projektu -143571-13690| -13050| -12434 | -11843 | -11275] -10 729
Rok 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
WACC 6,00% | 6,00%| 6,00%| 6,00%]| 6,00%| 6,00% | 6,00%
Diskontni faktor 0442 0417| 0394 0,371 0,350] 0,331 0,312
Ptijmy v roce 1355 1383 1410 1438 1467 1496 1526
Vydaje v roce 50 50 50 50 50 50 50
Suma pi{jmi v roce 1305 1333 1360 1388| 1417| 1446| 1476
Zisk po zdanéni v roce 1186 1208] 1230| 1253 1276 1300| 1324
Diskontovany zisk po zdanéni v roce 524 504 484 465 447 430 413
Kumulované CF projektu -10205] -9701| -9217| -8752| -8304| -7875| -7462
Rok 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
WACC 6,00%| 6,00%| 6,00%| 6,00%]| 6,00%| 6,00%| 6,00%
Diskontni faktor 0,294 0,278 0262| 0,247| 0,233] 0,220 0,207
Prijmy v roce 1557 1588] 1620 1652 1685 1719| 1753
Vydaje v roce 50 50 50 50 50 50 50
Suma pitijmi v roce 1507| 1538] 1570] 1602 1635 1669| 1703
Zisk po zdanéni v roce 1349 1374 1400| 1426| 1453 1480 1508
Diskontovany zisk po zdanéni v roce 397 381 366 352 339 325 313
Kumulované CF projektu -7065| -6684| -6317| -5965| -5627| -5301| -4989
Rok 2042 2043 2044

WACC 6,00% | 6,00% | 6,00%

Diskontni faktor 0,196 0,185 0,174

Pi{jmy v roce 1788 1824 1861

Vydaje v roce 50 50 50

Suma piijmi v roce 1738 1774 1811

Zisk po zdanéni v roce 1536 1565 1595

Diskontovany zisk po zdanéni v roce 301 289 278

Kumulované CF projektu -4688] -4399| -4121

Tab. 52 - Vypocet NPV projektu
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Z dtvodu zaporné cisté soucasné hodnoty po tficeti letech nema smysl
pocitat diskontovanou dobu navratnosti, jelikoz za danych podminek se

investice nevrati.

Prosta doba navratnosti projektu je necelych 21 let, coZ je na prostou dobu
navratnosti pomérné dlouhd doba. I ztéto hodnoty vyplyva, Ze piijmy
znehodnocené diskontnim faktorem jsou natolik nizké, Ze nepokryji investi¢ni

naklady pfi vypoctu diskontované doby navratnosti.

, . IC 19855
Doba navratnosti = — =
CF 943

= 20,7 let

Index rentability projektu je -0,259, coz je zhlediska ekonomického
investovani opét nepfijatelnd hodnota. Pfijatelnou hodnotou by byla
samozfejmé kladna hodnota, ptipadné méné zdporna hodnota, kterou by bylo
nutné podrobit dalsi analyze a zhodnotit, zda-li po tficeti letech a dodate¢nych

investicich se miize ukazatel dostat do kladnych ¢isel.

Index rentability = ~~ = == = —0,207 < 0 !

Pfi vypoctu vnitfniho vynosového procenta bylo zjisténo, Ze hodnota IRR
je 4,32%. Tento tidaj nam poskytuje informaci o vysi diskontni sazby, p¥i jaké by
byl projekt ekonomicky proveditelny a vyhodny. Vzhledem ktomu, Ze
vypoctend hodnota IRR je o 1,68% nizsi, nez vypocteny diskontni faktor, je
oc¢ividné Ze rozdil mezi hodnotami je relativné velmi velky a tento projekt se do
kladnych ekonomickych ukazateld nedostane snadno pouhou drobnou
manipulaci s nékterym z vydaji nebo pf#jmt. V pfipadé poZzadavku na zménu
projektu tohoto druhu projektu na projekt ziskovy s kladnou soucasnou ¢istou

hodnotou je nutné cely projekt od zdkladu strukturdlné zménit.
NPV pro 5% = -2 072 tis. K¢

NPV pro 2% =7 072 tis. K¢

NPV + 7072
IRR =711+ *(r2—rl) =2+

- = —2) = 0
NPV + + NPV — 7072 + 2072 *(5-2)=432%
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Za extrémné zajimavou hodnotu povazuji vypocet vyse pfijmd a z nich
vypoc¢teného ndjemného, pii kterém by projekt za jinak nezménénych
podminek vykéazal nulovou ¢istou soucasnou hodnotu. Tabulka s vypoctem
tohoto pfijmu je v pfiloze A této prace. Vyse roc¢nich pifijmé, by musela
v prvnim roce byt 1319000 K¢, coZ je o 28% vice, nez aktudlné stanoveny
prijem 1 027 000 K¢. P¥i pfepoctu navyseni na cenu na lizko a pfi¢teni ndkladi
na energie a sluzby vychazi meési¢ni najemné 4 220 K¢ vcetné energii ve
dvoupokojovém byté. Toto je bohuZel absolutné netrzni cena, pfi které by

nebylo moZzné zarucit 100%ni naplnéni bytového domu.
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ZAVER

V této diplomové préaci byla posouzena realizace vystavby bytového
domu v 8ir§im centru Brna, ktery by byl uzptisobeny pro ubytovéani studentt
vysokych 8kol. V praci byla posouzena poptavka po této konkrétni sluzbé a
dale zanalyzovany konkurenéni moZznosti ubytovani studentt vysokych skol.
Z analyzy vyplynulo, Ze poptavka po takovéto sluzbé je velmi vysokd a Ze

vznikaji projekty s obdobnym zaméfenim.

Dim navrZeny Ccisté pro uacely této prace, byl umistén do lokality
jihozépadnich Zaboviesk na pozemek o velikosti 1000 m2. Divodem pro vybér
lokality v Zabovfeskach byla blizkost velkého mnozstvi vysokych gkol
v nedaleké blizkosti, dobré napojeni na spoje hromadné dopravy a také
v porovnani s ostatnimi lokalitami v Brné pomérné nizka cena v poméru k

dostupnosti a kvalité Zivota v dané lokalité.

Dtm byl navrZzen o vysce tfi nadzemnich podlaZi, celkové s deviti byty a
kapacitou 36 laZzek. Po cenové analyze, provedené za tucelem zpiesnéni a
snizeni ceny objektu v porovnani svypoctem dle cenovych ukazatelt
stavebnich objektt byla cena za stavebni objekt SO01 - Bytovy ddm Diplomka
11191594 K¢. Se zapoc¢tenim ndkladt na dal$i stavebni objekty, jako jsou
pripojky a okolni tpravy, déle pak nakladf na projektovou ¢innost, pozemek a

vnitini vybaventi je cena objektu bez DPH 17 265 642 K¢ a 19 855 488 s DPH.

Ro¢ni pffjmy z najemného byly vycisleny na 1027236 Ké. Tyto piijmy
vznikly odectenim energii a sluzeb od trznich cen, kterd odpovida kvalité a

poskytovanym sluzbam v daném objektu.

Za tticet let uvazovaného provozu domu (v tu dobu bude nutna vétsi
rekonstrukce) dosahl posuzovany projekt, pfi diskontni sazbé 6,0%, cisté
soucasné hodnoty - 4121 000 K¢. Tuto hodnotu lze povaZovat za velmi

negativni a investici za danych okolnosti nejde doporucit. Projekt by dosahl
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nulové cisté soucasné hodnoty pii diskontni sazbé 4,32%, coZ predstavuje
podstatny rozdil oproti uvaZované diskontni sazbé 6,00%. Aby byla za
uvazované diskontni sazby ¢istd soucasna hodnota projektu nulova, musel by
ro¢ni pifjem projektu byt 1 319 000 K¢, coz pii prepoctu na ltizko ¢ini 4 220 K¢,
coz neni cena, ktera by na trhu mohla obstéat. A¢ se zpocatku bez hlubsi analyzy
a propoctt cely tento projekt jevil jako ekonomicky vyhodny a realizovatelny. Z

vypoctenych ukazatelt vyplyvéa presny opak.

Pfi trvani na zaméru postavit bytovy dém pro studenty vysokych skol, by
bylo nutné cely projekt strukturdlné zménit. Zvysit pfijmy na jedno lazko
bohuZel neni pfili§ redlné. Cena za prondjem jiz byla stanovena na horni hranici
vyse najjemného, za které je jistota 100%tniho naplnéni kapacity domu. Z toho
dévodu by bylo nutné sniZit cenu za objekt respektive sniZit cenu p¥i pfepoctu
na jedno lézko. Pfi dal$im feSeni tohoto projektu by bylo nutné zmensit
uvazovany pozemek na nezbytné minimum. NeuvaZovat se zahradou a
altinem na zahradé a dim volit “v proluce” ptilehly k sousednim budovam.
Dale by bylo nezbytné zvysit objekt o miniméIné o dalsi podlaZi, aby se cena za
pozemek rozlozila na vice bytt a tedy i ndgjemnikt. Dal$i moznosti je pfipadné
zmenseni jednotlivych byt a zlevnéni vybaveni, ale zde uz neni p#ilis velky
prostor, jelikoz uz v ptvodni varianté nebyla velikost byttt a vybaveni p#ilis
velkorysa. VSechny tyto dpravy by poté bylo nutné znova zanalyzovat a

propocist nakolik je projekt ekonomicky realizovatelny po téchto zésazich.
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