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1 Uvod

Pfedmétem studie je vymezeni platby za uzivani ubytovaci jednotky v socidlnim
domoveé uréené k dlouhodobému bydleni a kalkulace investi¢nich a provoznich nakladd
jako podklad pro vécny zadmér zdkona o socidlnim bydleni (ZSB).

Sociadlni domovy jako novd kategorie mimo bytovy fond obce jsou urceny
k ubytovani osob se snizenymi kompetencemi k bydleni. Jedna se o osoby, které nejsou
schopny nebo ochotny plnit povinnosti spojené s ndjemnim bydlenim a nejsou schopny
dodrzovat pravidla obZanského souziti.

Pfedmétem Studie neni vymezeni technickych pozadavk( na ubytovaci jednotku
ur¢enou k dlouhodobému bydleni, ale vymezeni struktury platby a kalkulace vyse platby
za tuto jednotku pro zvolené modelové varianty.

Soucasti studie je automatizovany model vypoctu SocialCalc, ktery umoznuje po
zadani vstupnich podminek kalkulaci investi¢nich ndklad(l pro zadané parametry, z nich
se zohlednénim ocekavané spotfeby objektu v dobé provozu provede vypocet
jednotlivych sloZzek platby za uzivani ubytovaci jednotky, a to vcetné urleni vyse
nakladd na kratkodobou Udrzbu a obnovu objektu.

Model urlujici vysi plateb ve své zakladni podobé& pracuje s modelovymi
hodnotami. Uzivatel musi zohlednit svoji aktualni potfebu a pfipadné nastavit vlastni
olekdvané hodnoty.

Struktura platby je stanovena tak, aby bylo moZné uzavfit mezi vlastnikem
objektu a uzivatelem bytové jednotky ndjemni smlouvu a v pfipadé potfeby i smlouvu
o ubytovani. Je uvazovano, ze vlastnik a provozovatel objektu zajisti po dobu uzivani
UBJ nezbytné sluZzby v souladu s §2247 odst. 2 zakona & 89/2012 Sb. v platném znéni
abude moZné provést rozU&ltovani cen a Uhrady sluzeb dle §2247 odst. 3 zakona
89/2012 Sb. vplatném znéni a navazujicich pravnich predpisl. V pfipadé uzivani
ubytovaci jednotky v obdobi kratsim neZ jeden rok a bézné frekvenci roz(ctovani sluzeb
(obvykle 1 rok) mohou vlastnikovi objektu vzniknout prekazky pfi komunikaci s byvalymi
uzivateli UBJ a vymahani prfipadnych nedoplatkd.

Ve vypocltech je uvazovano s provedenim budov v nizkoenergetické nebo pasivni
varianté. Od roku 2020 dle ustanoveni zdkona 406/2000 Sb. o hospodareni energii ve
znéni pozdéjsich predpisi musi vsechny nové postavené budovy splniovat ustanoveni
vyhlasky 78/2013 Sb. o energetické narocnosti budov v platném znéni. Objekty musi byt
navrzeny jako budovy s témér nulovou spotfebou energie. Budovy s nulovou spotfebou
energie vyzaduji i dodrzovani urcitych pravidel spojenych s uzivanim (napf. vétrani). Pro
prfedpoklddanou cilovou skupinu nejsou pasivni budovy pfilis vhodné. Doposud neni
znamo, zda se podafi ziskat pro socidlni ubytovani vyjimku z nafizeni.

Ubytovaci jednotky v socialnim domové

Socialni domovy predstavuji novy specificky typ ubytovani a maji umoznovat
dlouhodobé ubytovani osob, které nemaji dostatecné pfijmy a nedisponuji
schopnostmi a socidlnimi dovednostmi umoZnujicimi ziskat si a udrzet vhodné bydleni.
Pro tento Ucel jsou vsocidlnich domovech predpoklddany i funkce, které v béznych
bytovych domech obvykle nejsou. Jedna se konkrétné o pozici spravce, ktery zajistuje
drobné opravy vobjektu a soucasné kontroluje obsazenost objektu a dodrzZzovani
pravidel spojenych s uzivanim UBJ. Dale se jednda o ostrahu, jejimz Ukolem je zajisténi
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porfddku v objektu. Tyto funkce ssebou nesou naklady, které ovliviiuji celkovou vysi
platby.

V kazdém objektu je predpokldddna technickd mistnost, ve které budou
umistény technologie pro vytadpéni, vétradni apod., déle pristroje pro méreni spotreby pro
kazdou UBJ. Do této mistnosti nebudou mit ubytovani pfistup. Vedle technické
mistnosti je uvazovdno s prostorem pro spravce, recepci, resp. prostor pro ostrahu,
spole¢nou kuchyni a praddelnou. Spolecnd kuchyné je urcena ke spolecnému vareni
ubytovanych, jeji plocha je tedy omezend. Vedle spolecné kuchyné ma kazdé ubytovaci
jednotka vlastni kuchyrfisky kout. Spole¢nd kuchyné nemd suplovat spolecenskou
mistnost, kterd se v objektu socidlniho domova neuvazuje.

Samotné ubytovaci jednotky se pro Ulely modelu déli na jednoclenné,
dvouclenné, tfi¢lenné, Ctyrélenné a viceclenné, tj. v zavislosti na poctu ubytovanych
osob. V kazdé jednotce je uvazovano vlastni socialni zazemi a kuchynsky kout. Jelikoz
pfedmétem Studie neni definovani technickych poZadavkd ani minimalnich vymér na
ubytovaci jednotku je pro Ulely modelu kaZzda jednotka uvazovana s minimalni
vymeérou urcenou certifikovanou metodikou snazvem Socialni bydleni — pfiprava
projektd z roku 2017 zpracovanou pro potfeby MPSV.

Kategorie jednotky Plocha jednotky (m?)
jednoclenna 21,55
dvouclenna 38,00
tficlennd 52,00
ctyrélenna 68,00
vicec¢lennd 82,00

S uvedenymi vymeérami ubytovacich jednotek pracuji vSechny prezentované
varianty vypoctd. Vymeéry je mozno v modelu zménit.
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2 Slozky platby za UBJ urcené k diouhodobému bydleni

V ubytovacich jednotkdch vsocidlnim domové urlenych kdlouhodobému
bydleni se pfedpoklddad dlouhodobé ubytovani osob, které nemaji dostatec¢né pfijmy
a nedisponuji schopnostmi a socidlnimi dovednostmi umoznujicimi ziskat si a udrzet
vhodné bydleni. Zajisténi bydleni pro znevyhodnéné osoby mizZe byt dle Koncepce
bydleni Ceské republiky do roku 2020 — revidovand (2016) povaZovdno za sluzbu
obecného hospodarského zajmu.

Studie vymezujici platbu za uzivani ubytovaci jednotky k dlouhodobému bydleni
definuje jednotlivé polozky, které jsou soucasti platby.

Platba za uzivani ubytovaci jednotky (déale UBJ) zahrnuje pevnou sloZku

obsahujici tFfi ¢asti — platba za jednotku (UBJ), platba za sluZzby a platba spojend se
zajisténim zvySené hygieny a bezpecnosti. Platba za jednotku shrnuje dhradu za uzivani

(umoznujici ndvratnost kapitalu vlioZzeného investorem s moznosti zohlednéni dotace na
uznatelné ndaklady), zdlohy na kratkodobé i dlouhodobé néklady na Gdrzbu objektu,
zalohu na dan z nemovitosti, pojisténi objektu i vybaveni UBJ, a spravni naklady obce.
Platba za sluzby pokryva provozni naklady, tj. ndklady na energie, sluzby a dalsi. Platba
spojena se zajisténim zvysené hygieny a bezpeclnosti zahrnuje slozku jiné nezarazené
naklady, které predstavuji naklady na zajisténi bezpecnosti a sloZzku deratizace. Vedle
pevné sloZky je soucasti platby i pohyblivd sloZka zahrnujici volitelné sluZzby, napfr. prani
lozniho pradla, uklid jednotky apod.

~
9,[ Platba za jednotku
J

Platba sluZby

Pevné slozky
platby

Platba spojené se zajisténim
zvysené hygieny a bezpeénosti

A’

Pohybliva
sloZka platby

Platba za fakultativni sluzby ]

Ubytovaci jednotky jsou ¢lenény dle poltu osob, pro které je ubytovaci jednotka
urcena, jedna se o jednoclenné, dvouclenné, tficlenné, Ctyfclenné a viceclenné UBJ.

Vyse plateb za UBJ vychézi z porizovacich naklad( na stavbu s mozZnosti volby
zapocteni ¢i nezapocteni dotace na uznatelné naklady, o¢ekdvanych naklad(l na provoz
budovy (sluzby) a planovanych nékladd na opravy a Udrzbu, a to v zavislosti na
zvoleném feSeni. Jednotlivé Castky jsou urceny tak, aby pokryly pfedpokladané naklady,
neni uvazovana ziskova slozka. Socialni domovy, ve kterych budou ubytovaci jednotky
urcené k dlouhodobému ubytovani provozovany, maji charakter vefejné sluzby a nejsou
urceny ke generovani zisku.
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2.1 Platba za jednotku

Vyse plateb za jednotku je pevnd slozka platby, kterd zohlednuje néklady na
pofizeni stavby a vytvari zdroje nutné k idrzbé budovy. Jednd se o ¢astku, kterd je svou
podstatou ekvivalentem najmu. Soucasti je slozka volitelnd vlastnikem objektu — zdloha
na dan z nemovitosti. Platba za jednotku zahrnuje sedm zdkladnich slozek, jak je patrno
z obrdzku.

Uhrada za uZivani ]

Zalohy na kratkodobé opravy ]

Zalohy na dlouhodobé opravy ]

[ Platba za jednotku

Zaloha na dan z nemovitosti ]

Osobni naklady

Spravni naklady obce ]

Uhrada za uZivani ubytovaci jednotky (UBJ) zohledfuje néklady na pofizenf
objektu. UmoZnuje navratnost kapitalu. Vysi platby za ubytovaci jednotku je moZno
urCovat zcelkové castky ndkladd na porizeni stavby nebo z ¢astky, kterd nebyla
podporena dotaci z vefejnych prostfedkd (¢ast neuznatelnych ndklad(). Vyse poplatku
za ubytovani se urcuje na m? UBJ, je tedy, vedle vySe ndklad( na pofizeni, zavisld na
vymére UBJ.

Zalohy na kratkodobé opravy jsou urleny na béznou UdrZbu, opravy objektu
a vybaveni. Castka je pfepoctena na m2 UBJ, jeji vy3e je vypoctena z celkové podlahové
plochy objektu, tj. zohledfuje Gdrzbu vSech prostor v objektu. Vyse ¢astky je zavisla na
zvoleném typu provedeni stavby a vybrané varianté provedeni.

Zalohy na dlouhodobé opravy jsou urCeny na opravy objektu, provddéné
v delsich ¢asovych intervalech. Jednd se napf. o opravy trubniho vedeni, kotelny, atd.
Castka je pfepoctena na m?2 UBJ, jeji vyse je vypoctena z celkové podlahové plochy
objektu, tj. je zohlednovana udrzba vsech prostor v objektu. VySe ¢astky je zavisla na
zvolené varianté typu provedeni stavby a vybrané Urovni provedeni.

Zaloha na dan z nemovitosti je vypocltena ze zastavéné plochy, uzitné plochy,
plochy nezastavéného pozemku a lokality, kde se objekt nachazi. Jednd se o slozku,
u které je mozno zvolit, zda do celkové platby bude uvazovana ¢i nikoli.

Pojisténi je slozeno ze dvou castek, a to podilu na pojisténi stavby ve vysi
odpovidajici velikosti ubytovaci jednotky a pojisténi vybaveni UBJ.

Osobni ndklady predstavuji mzdové naklady na sprdvce objektu. VySe osobnich
nakladd by méla byt volena v zavislosti na velikosti objektu a predpoklddaném poctu
ubytovanych osob.
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Spravni naklady obce jsou uréeny z pausalnich ndkladl na spravu UBJ a poctu
bytovych jednotek v objektu.

2.2 Platba za sluzby
Platba za sluzby vychdzi ze spotfeby sluzeb spojenych suzivdnim ubytovaci

jednotky. VysSe plateb zohlednuje ocekdvany pocet osob ubytovanych v ubytovaci
jednotce. Platba za sluzby zahrnuje nasledujici polozky.

{ Platba sluzby o] Vytapsni |

Ostatni naklady ]

Elektfina zahrnuje Castku vychdazejici z oCekdvané spotreby elektrické energie.
Castka zahrnuje spotfebu za UBJ a piislusny podil spotfeby elektrické energie ve
spole¢nych prostorach. Vyse je urcena z pfedpoklddanych spotrebicd a jejich normové
spotfeby a je zavisla na poctu osob uZivajicich ubytovaci jednotku.

Vodné, stocné je ur¢eno z normové spotfeby vody na osobu. Celkova Castka je
urena zoclekavané spotfeby vody vubytovaci jednotce vzdvislosti na poctu
ubytovanych osob a podilu spotfeby vody ve spolec¢nych prostorach.

Vytdpéni vychdzi z oekdvané primérné rocni spotfeby na vytdpéni v zavislosti
na zvolené varianté energetické naro&nosti budovy. Céstka na vytdpéni je sloZena
z ¢astky na vytédpéni UBJ a podilu ndkladl na vytdpé&ni ve spolednych prostorach. Castka
je uréovdna na m? UBJ.

Naklady na teplou vodu zahrnuji ndklady na vyrobu teplé vody a normové
spotfeby teplé vody na osobu a den. Castka je sloZena ze spotfeby teplé vody v UBJ
a z podilu spotieby teplé vody ve spole&nych prostordch. Céstka je z&avisld na poctu
0sob uzivajicich ubytovaci jednotku.

génych &astech domu

internet ve spoleénych castech domu

{ Ostatni naklady
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Ostatni naklady zahrnuji poplatky za dal&i sluzby. Céstka zahrnuje poplatky za
rozhlas a televizi umisténé ve spolecnych prostorach, internet ve spolecnych prostorach
objektu, podil ndkladd na Uklid spoleénych prostor vztazeny k vymeére UBJ, déle naklady
na odvoz komunélniho odpadu vztazeny k poc¢tu osob ubytovanych v UBJ.

2.3 Platba za fakultativni sluzby

Platba za fakultativni sluzby je tzv. pohyblivd slozka plateb, tj. slozka, kterou
mUze uzivatel UBJ ovlivnit mnozstvim Cerpanych jednotek.

Prani loZniho pradla ]

Prani zaclon

Platba za fakultativni sluzby Ukllid ubytovaci jednotky ]

Pronajem televize (vEetné poplatku) ]

Jednotlivé polozky fakultativnich sluZzeb jsou volitelné. V prikladech vypocltu jsou
zahrnuty polozky prani loZzniho pradla ve frekvenci 2x mésicné, prani zaclon 1x za
Ctvrtleti, uklid UBJ 1x za Ctvrtleti a prondjem televizniho pfistroje v€etné poplatku.

2.4 Platbha spojena se zajisténim zvysSené hygieny a bezpecnosti

Platba spojena se zajisténim zvysené hygieny a bezpecnosti zahrnuje dvé sloZzky
— deratizaci a jiné nezafazené naklady. V poloZzce jiné nezarazené naklady je
predpoklddadna castka urdend na zajisténi bezpednosti objektu. Vyse ndakladd na
zajisténi bezpecnosti (kamerovy systém, ostraha) musi byt volena v zavislosti na
velikosti objektu a pfedpoklddaném pocltu ubytovanych osob.

PoloZzka naklady na deratizaci a dezinsekci je uréena v zavislosti na velikosti UBJ
a prepokladané frekvenci provadéni zasahu.
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3 Vypocetinvesti¢nich nakladii dle standardu a variant

Vypocet investi¢nich naklad(, tj. ndklad( na pofizeni je zpracovan ve struktuie
propoctu dle clenéni predstaveného v kapitole 3.2. Vmodelu je mozno vycislovat
investiéni naklady pro tfi rlzné typy variant, dvé Urovné provedeni a dvé rfeSeni
energetické narocnosti.

3.1 Variantni resSeni

V rdmci Studie je mozno urcovat investiéni naklady na zakladé tif typC varianty
provedeni. Prvni typ varianty — novostavba predstavuje nové budovany objekt
s vyuzitim klasickych technologii. Druhy typ varianty provedeni — rekonstrukce vyjadfuje
prestavbu nebo Upravu jiz existujici budovy pro Ucely dlouhodobého ubytovani. Treti
typ varianty provedeni — moduldrni predpoklada vyuziti modularnich stavebnich dild.

Novostavba Noveé vybudovany objekt standardnimi technologiemi

Typ

. Rekonstrukce Pfestavba stavajiciho objektu
varia nty

Modularni Vyuziti modularnich dilé - rychld a levna vystavba

Moduldrni vystavba je pro ubytovani vyuzivana stale castéji, jeji hlavni vyhodou je
rychlost vystavby, ekonomickd Uspornost, flexibilita a mozZnost demontdze a pfemisténi.
Rychlost vystavby je vadd tydn(, a to i pro rozsdhlé stavby. Vsoucasné dobé diky
modernim technologiim splfiuji budovy z moduldrnich stavebnich dill pozadavky na
energetickou naro¢nost. Modularni stavby jsou ve svété vyuzivany pro vystavbu objektd
uréenych k ubytovani, bydleni, administrativée i vyrobé. Prfikladem mohou byt studentské
koleje v Le Havru' ve Francii zroku 2010 nebo v Keetwonenu v Holandsku z roku 2006,
p¥ipadné kontejnerové méste&ko vlondynské ¢tvrti Docklands? V CR je nejzndméjsi
vyuziti modularni stavby pro socidlni Ucely ve Vsetiné a v Hodoniné. Modularni stavby se
v CR vyuZivaji i pro rozsiteni Skolskych zafizeni. Vyhodou moduldrniho Fedeni je
i moznost prodeje jednotlivych dild po uplynuti potfeby realizace projektu, jak se nyni
déje v pripadé studentskych koleji v Keetwonenu?.

Uroven provedeni je moZno zvolit ve varianté Gsporna a zékladni. Volba zakladnf
predpokldadd vyuziti béznych materidll, vyzadujicich béznou Udrzbu a zajistujicich
béZny standard bydleni. Volba Uspornd predpokladd vyuziti materidll odolnych vici
poskozeni (beton, cihla, kov apod.) — aplikovani napf. na kuchyrnskou linku, konstrukci
postele apod., interiéry vybavené minimem nabytku, resp. minimum vybaveni je na bazi
dreva a keramiky. Jsou pfedpokladany nizsi investi¢ni naklady. Volba Urovné provedeni
ma vliv jak na celkové pofizovaci naklady stavby, tak na ndklady na Udrzbu objektu.

' Dalsi informace na http://archimag.cz/skolstvi-zdravotnictvi-sport/studentske-
koleje/nizkonakladove-kontejnerove-studentske-koleje-ve-francii/

2 Dalsi informace na https://bydleni.idnes.cz/obytne-kontejnery-ve-svete-bezny-zpusob-
bydleni-fér-/architektura.aspx?c=A071204__143959__ architektura_web

3 Dalsiinformace na https://www.keetwonenforsale.com/
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. . BéZné materialy, bézny standard bydleni, obvyklé
Zakladni naklady na udrzbu

Uroveni

provedeni y ) Materialy odolné vi&i poskozeni, min. vybaveni
Usporna nabytkem, nizsi investi¢ninaklady

Z pohledu energetického feSeni je mozno zvolit nizkoenergetické a pasivni
provedeni. Nizkoenergetické provedeni zahrnuje takova opatfeni, aby objekt vyhovél
pozadavkdm na energetickou tfidu B. Varianta pasivniho provedeni spadé do stupné
energetické tfidy A. Zvolena varianta energetické naro¢nosti ovliviiuje vysi provoznich
i investi¢nich nakladd.

Nizko- Technické reseni, aby objekt splfioval energetickou tridu
energetické B FENBE]

Energetické
reSeni

Technické feSeni, aby objekt splfioval energetickou tfidu
A (PENBA)

E

Kombinace typl variant, Urovné provedeni a energetického reseni ovliviiuje
celkové investi¢ni naklady a také olekavané naklady na udrzbu.

3.2 Struktura propoctu investi¢nich nakladi

Jednim z vystupd modelu je odhad celkovych investi¢nich ndkladd (propocet
nakladl investora). Tyto néklady zahrnuji veskeré ndklady spojené s realizaci
investi¢niho zadméru. V modelu jsou pfednastaveny nékteré vstupni Gdaje (napf.
jednotkové rozpoctové ukazatele podle Udajd zverejiovanych RTS a.s. nebo
vychézejicich ze zpracovanych rozpoctd), které ale mUze uzivatel modifikovat podle
svych potfeb. Ujednotlivych druhd nékladl je moZno zvolit, zda jsou uznatelnymi
ndklady v pfipadé poskytnuti dotace na pofizeni stavby ¢&i nikoliv.

Celkové naklady investora jsou rozc¢lenény do jednotlivych oddild:

e Projektové a priizkumné prace — zahrnuji ndklady na projektové prace, inZzenyrské
¢innosti a prlizkumné prace. Jsou uréovany procentudlnim podilem z nakladd na
stavebni objekty (zdkladni rozpoctové nédklady — ZRN), celkovy honorar je dale
procentudlné ¢lenén na jednotlivé vykonové faze podle metodiky CKAIT uvedené
ve Vykonovém a honordfovém Fadu. Doporucené hodnoty procentniho honorare
vychdazeji z predpokladu prevazujiciho podilu kategorie pozemnich staveb
a standardniho provedeni (honorarovéa zéna lll).

e Provozni soubory — jednd se o pevné zabudovana technologickd zafizeni (napf.
velkokuchyné, vyrobni linky aj.), tato zafizeni se obvykle v domech pro bydleni
nevyskytuji. Do tohoto oddilu mohou byt zarazena itechnologickd zafizeni
tepelnych cerpadel, solarnich panell apod. Néaklady jsou urdovany absolutnf
¢astkou podle predpokladanych nakladd.

e Stavebni objekty — néklady na stavebni prace (ZRN) po jednotlivych stavebnich
objektech jsou uréovany cenovymi ukazateli na mérnou jednotku. Zakladni typy
stavebnich objektd jsou v modelu pevné zadany s prednastavenymi hodnotami
podle materidlovych charakteristik na zakladé rozpoctovych ukazatelQ
zverejiovanych spolecnosti RTS a.s. Prednastavené hodnoty ukazatell pro
jednotlivé stavebni objekty Ize zménit.
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Stroje, zafizeni a inventar investicni povahy — jednd se o zafizeni, kterd nejsou
pevné spojena s budovou, ale patii do dlouhodobého majetku (vozidla, hmotny
majetek nad 40 tis. K& SW nad 65 tis. K¢ aj.). Naklady jsou urcovany absolutni
¢astkou podle predpokladanych nakladd.

Néklady na umisténi stavby (NUS) — zahrnuji vedlejsi ndklady spojené s umisténim
stavby, prevdzné naklady na zafizeni stavenisté. Urcuji se procentudlné ze ZRN,
v modelu jsou rozdéleny na podil z uznatelnych a neuznatelnych nakladd. Obvykle
se pohybuji mezi 2 a 10 % ze ZRN

Ostatni naklady neuvedené v jinych oddilech — tyto néklady zahrnuji pomérné
Sirokou Skalu nékladl od nakladl na zpracovani studie proveditelnosti, pres
poplatky a jiné néklady pfi schvalovani zdméru (napf. ndhrada za odnéti pidy ze
ZPF, spravni poplatky), ndklady spojené s realizaci stavby, (napt. koordindtor BOZP
na stavenisti), az po néklady spojené s uvedenim stavby do uzivani (napf. vklad do
katastru nemovitosti, marketing apod.). Obvykle se urduji procentudlné ze ZRN,
v modelu je nastaveno zadani nékolika typ{ naklad{ absolutni ¢astkou.

Rezerva (nepredvidané naklady) — je stanovena procentudlné ze ZRN, pro
novostavby pfi bezproblémovém zakladani jsou prednastavena 4 % ZRN. Podle
slozitosti podminek a z nich vyplyvajicich rizik je mozno procentni hodnotu
upravit.

Jiné investice — ndkup pozemku, stavby a vyvolané investice — nutno zadat
individudlné podle konkrétnich podminek.

Néklady na vybaveni — jednd se o ndklady na mobilni hmotné nebo nehmotné
vybaveni, které nenf investi¢niho charakteru (drobny dlouhodoby majetek), napf.
pracky v pradelné.

Vystupem je rekapitulace propoctu vcéetné vypoltu DPH v pfislusné sazbé

a podilu uznatelnych a neuznatelnych nakladg.

Investicni naklady vybranych variant

Model umoznuje variabilitu volby typl a provedeni variant. Volby varianty, typu

provedeni i energetické naroc¢nosti ovlivni budouci vysi investi¢nich naklad.

Na obrazku jsou uvedeny prednastavené jednotkové hodnoty rozpoctového

ukazatele na 1 m3 obestavéného prostoru stavebniho objektu budovy pro bydleni pro
jednotlivé varianty feseni

+ Novostavba 5140 K¢&/m?3
zakladni - Rekonstrukce 4 000 K&/m3
» Modularni stavba 4 600 K&/m?3

* Novostavba 4626 KE/m?3
[jsporna' « Rekonstrukce 3 600 K¢/m3
« Modularni stavba 4140 K&/m3

Model vypoctu plateb uzivatell UBJ vyuZivd vypoctené investi¢ni naklady jako

vstupni Udaj pro vydisleni vyse platby za uzivani jednotek. Vyse investi¢nich nakladl je
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pro budouci vysi plateb vyznamnym faktorem. Obrdzek niZze ukazuje mozné kombinace
variantnich resenf s vlivem na o¢ekdvanou vysi investi¢nich nakladq.

nizkoenengeticha

zakladni

pasivni

nizkoenergetickd

Usporna

{Variantni feseni

padgvni

nizkoenergetickd

zakadni

pasivni

nizkoenergeti chké

nizkoenergeticks

zakladni
pasivni

nizkoenergeticka

Modulami stavba

uspoma

\ pasivni’

Nasledujici tabulka zobrazuje rekapitulaci ndkladl pro variantu novostavby
v provedeni zdkladnim, nizkoenergetickd budova, tj. stupen B urdenou pro 20
ubytovanych osob ve struktufe ubytovacich jednotek 2 jednoclenné, 3 dvouclenné,
1tri¢lennd, 1 Ctyfclennd a 1 vicedlenna a dalsSimi prostory jako chodby, technicka
mistnost, mistnost pro spravce, recepce, kuchyné a pradelna. Celkova podlahova plocha
objektu je 508,92 m?, plocha ubytovacich jednotek 359,10 m?. Pro uvedenou variantu je
v pfiloze 1 Studie doplnén tiskovy vystup z modelu, ze kterého je zfejmé, jaké vstupni
Udaje do vypoctu vstupuji. U vSech ostatnich prezentovanych variant je vzdy ménéna
jen varianta, typ provedeni, stupen energetické narocnosti a pocet UBJ.

Novostavba, provedeni zakladni, nizkoenergeticka, 20 osob 8 UBJ

Rekapitulace

Cena beiz DPH DPH (KQ) Cena svDPH Uznatelnf’z s Neuznatelvné s
oddil DPH (K¢) (%) (K¢) DPH (K¢) DPH (K¢)
I. Projektové a priizkumné prace (PP) 487 022| 21% 102 275 589 296
I1. Provozni soubory 0| 21% 0 0
I11. Stavebni objekty 9740435 15% 1461065 11 201 500
IV. Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy 44000, 21% 9240 53 240
V. Ndklady na umisténi stavby (NUS) 605 173| 15% 90776 695 949
VI. Ostatni naklady neuvedené v jinych oddileck 20000| 21% 4200 24 200
VII. Rezerva — nepfedvidané naklady 389617 21% 81820 471 437
VIII. Jiné investice - nakup pozemku, stavby, ... 450000, 21% 94 500 544 500
IX. Naklady na vybaveni stavby (neinvestic¢ni) 366 850 21% 77 039 443 889
Celkem 12103 097 1920914 14024011
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Struktura clenéni propoctu je v oddilech predstavenych v kapitole 3.2. Mezi
neuznatelnymi ndklady jsou zahrnuty naklady na pofizeni pozemku, naklady na
oploceni, rezerva a prislusna ¢ast nakladl na umisténi stavby.

Pro porovnani je v nasledujici tabulce uvedena rekapitulace ndkladl na pofizenf
pro novostavbu v provedeni Usporném, nizkoenergetickém pro 20 osob.

Novostavba, provedeni Usporné, nizkoenergeticka, 20 osob 8 UBJ

Rekapitulace

Cena b%z DPH DPH (KQ) Cena svDPH Uznatelnvé s Neuznatelvné s
oddil DPH (Kg¢) (%) (K¢) DPH (K¢) DPH (K¢)
I. Projektové a prazkumné préce (PP) 443 402| 21% 93115 536 517
I1. Provozni soubory 0| 21% 0 0
I11. Stavebni objekty 8868049 15% 1330207 10198 256
IV. Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy 44000 21% 9240 53 240
V. Naklady na umisténi stavby (NUS) 548 468| 15% 82270 630 738
VI. Ostatni ndklady neuvedené v jinych oddilect 20000| 21% 4200 24 200
VII. Rezerva —nepredvidané ndklady 354722 21% 74 492 429 214
VIII. Jiné investice - nakup pozemku, stavby, ... 450 000| 21% 94 500 544 500
IX. Naklady na vybaveni stavby (neinvesti¢ni) 366 850, 21% 77 039 443 889
Celkem 11 095 491 1765062 12860554

Mezi neuznatelnymi naklady jsou, stejné jako u pfedchozi prezentované varianty,
zahrnuty naklady na pofizeni pozemku, ndklady na oploceni, rezerva a pfislusna cast
nakladd na umisténi stavby.

Pro zobrazeni vlivu varianty energetické naro¢nosti na vysi investi¢nich naklad(
je vnéasledujici tabulce uvedena rekapitulace ndakladd pro variantu novostavby
v zakladnim provedeni a pasivnim stupni. Skladba ubytovacich jednotek je stejna jako
v pfedchozich prikladech.

Novostavba, provedeni zakladni, pasivni, 20 osob 8 UBJ

Rekapitulace

Cena bevz DPH DPH (K§) Cena svDPH Uznateln:é s Neuznatelvné s
oddil DPH (K¢) (%) (Ke) DPH (K¢) DPH (K¢)
I. Projektové a prizkumné prace (PP) 530641| 21% 111435 642 076
I1. Provozni soubory 0| 21% 0 0
I11. Stavebni objekty 10612820, 15% 1591923 12204743
IV. Stroje, zafizeni a inventat investi¢ni povahy 44000, 21% 9240 53 240
V. Naklady na umisténi stavby (NUS) 661878 15% 99 282 761 160
VI. Ostatni ndklady neuvedené v jinych oddilect 20000 21% 4200 24 200
VII. Rezerva — nepredvidané naklady 424 513| 21% 89 148 513 660
VIII. Jiné investice - ndkup pozemku, stavby, ... 450000 21% 94 500 544 500
IX. Naklady na vybaveni stavby (neinvesticni) 366 850 21% 77 039 443 889
Celkem 13110702 2076766 15187 468

Mezi neuznatelnymi naklady jsou, stejné jako u pfedchozich variant, zahrnuty
naklady na pofizeni pozemku, ndklady na oploceni, rezerva a pfislusna ¢ast naklad( na
umisténi stavby.
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Z uvedenych rekapitulaci pro variantu novostavby Ize urcit pofizovaci ndklady na
m? podlahové ploch objektu a naklady na m? ubytovaci plochy objektu, jak uvadi
tabulka nize.

Investicni | Investicni
naklady na | naklady na
m’ m’
podlahové | ubytovaci
Typ Energeticka plochy bez | plochy bez
Varianta provedeni|naroénost DPH (K¢) DPH (K¢)
nizkoenergeticka 23782 33704
oF O 6 0
Novostavba = |nizkoenergetickd | 21802 30898
Uspornd = 7 ;

Naklady na m? podlahové plochy jsou uréeny zcelkové podlahové plochy
objektu. Naklady na m? ubytovaci plochy jsou vztazeny k poc¢tu m? ubytovacich ploch.
Na m?2 ubytovaci plochy jsou vypoc&teny sloZky platby za jednotku a vytapéni. Cim bude
celkova plocha ubytovacich jednotek mensi vzhledem kcelkové podlahové plose
objektu, tim budou vyssi naklady na jednotku. Pfi navrhu budov je nutné dbat na
Ucelnost rozlozeni ploch v objektu.
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4 Stanovenivyse platby za uzivani UBJ

Skladba platby za uzivani UBJ je prfedstavena v kapitole 2 Slozky platby za UBJ
ur¢ené kdlouhodobému bydleni . Vtéto kapitole budou predstaveny predpoklddané
hodnoty jednotlivych sloZzek platby pro modelové varianty provedeni.

4.1 VysSe platby za jednotku

Vyse platby za jednotku je sloZena ze &tyr slozek, z toho jedné volitelné. Jednd se
o Uhradu za uzivani, zadlohy na kratkodobé a dlouhodobé opravy a zalohy na dan
Z nemovitosti.

4.1.1 VySe uhrady za uzivani UBJ

Uhrada za uZivani bytové jednotky slouZi k dosaZeni névratnosti kapitdlu, jeho
vyse je uréovana na m? ubytovaci jednotky a pocitdna z porizovacich nakladd uréenych
propoltem s moznosti zohlednéni dotace na uznatelné naklady na pofizeni stavby.

Vyslednéa vypoctend vysSe Uhrady za uzivani je zavisld na celkové vysi ndklad( na
pofizeni, tj. na zvoleném typu varianty a Urovni provedeni.

Pro vysi Uhrady za uzivani UBJ je dGleZitd volba zohlednéni resp. nezohlednéni
podpory na pofizeni budovy. Vkryti ndkladd na pofizeni budovy formou dotace
zverejnych prostfedkl je pfi zohlednéni vySe dotace celkova Uhrada za uzivani
urcovana pouze z ¢astky nakladd, které dotace nepokryla. V pripadé, Ze vyse podpory
bude 100% uznatelnych nakladl, je vyse Uhrady urcovdna pouze z neuznatelnych
nakladd. V pripadé, Ze by byla zvolena moznost nezohlednéni vyse dotace, je Uhrada
uréovana z celkovych investi¢nich ndklad( stavby.

Nasledujici pfiklady ukazuji vliv zohlednéni dotace na vysi Uhrady za uZivani. Pro
porovnani byly zvoleny tfi pfiklady velikosti objektu z pohledu poctu ubytovanych —
maly (20 osob), stfedni (40 osob) a velky (80 osob). VSechny posuzované varianty jsou
pro nizkoenergetickou novostavbu v provedeni zakladni a Usporna s dobou uzivani 30
let. Ve v8ech posuzovanych variantach je vyméra ubytovacich jednotek uvazovana dle
hodnot v tabulce na str. 4:

VesSkeré vypocltené hodnoty prezentované v pfikladech zohledfiuji vyméru
ubytovaci jednotky a dalsich ploch v objektu. V uvedenych pfikladech jsou uvazovany
tyto prostory: chodba, recepce, technickd mistnost, mistnost pro sprdvce, kuchyné,
pradelna.

Maly objekt — 20 ubytovanych osob — 8 UBJ

Celkové naklady na pofizeni pro objekt s kapacitou 20 ubytovanych osob je pro
variantu zakladni 14 024 011 K¢ s DPH a pro variantu Uspornou 12 860 554 K& s DPH. Vyse
neuznatelnych néklad(l je pro variantu zakladni 1 244 554 K¢ s DPH a pro Uspornou
variantu 1202330 K¢ sDPH. Mezi neuznatelnymi nédklady jsou v obou variantdch
zahrnuty naklady na pofizeni pozemku, ndklady na oploceni, rezerva a pfislusna cast
nakladd na umisténi stavby.
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8 BUJ - 20 osob Zohlednéna dotace

Uhradaza
uzivani Celkem
Typ jednotky |pocet UBJ |Varianta (K¢) KE/m?
jednodlenna ) Z’akladn,l
Usporna

zakladni
Uspornd
zakladni 631 12,1 7 640 146,9
Usporna 608 11,7 7 002 134,7

dvouclenna

triclenna 1

o o y zakladni
Ctyrclennd = -
usporna
L ; zakladni 995 12,1 12 048 146,9
viceclenna 1 — -
usporna 958 11,7 11042 134,7

Vyse Uhrady za uzivani je slozka platby, umoznujici ndvratnost vlioZeného
kapitadlu. Neni uvazovana zadna ziskova pfirdzka, jelikoz se jednd o sluzbu poskytovanou
verejnym sektorem. V pfipadé zohlednéni dotace se vyse Uhrady za uzivdni pohybuje
pro posuzovanou zakladni variantu pod hranici 12,1 K&/m?2 V pfipadé nezohlednéni
dotace je hodnota Uhrady za uzivani ve vysi 147 K&/m?. Tato ¢astka v sobé nezahrnuje
ostatni slozky platby za jednotku.

Stfedni objekt — 40 ubytovanych osob — 15 UBJ

Celkové naklady na pofizeni pro objekt s kapacitou 40 ubytovanych osob je pro
variantu zakladni 23916 811 K& s DPH a pro variantu Uspornou 21 788 928 K¢ s DPH. VysSe
neuznatelnych ndkladl je pro variantu zéakladni 1 500057 K¢ sDPH a pro Uspornou
variantu 1422 853 K¢ s DPH. Mezi neuznatelnymi ndaklady jsou v obou variantach
zahrnuty ndklady na pofizeni pozemku néklady na oploceni a pfislusna ¢ast nakladld na
umisténi stavby.

15 UBJ - 40 osob Zohlednéna dotace
Uhrada za

uzivani  Celkem
Typ jednotky [pocet UBJ |Varianta (Kc) Ké/m?
zakladni
Usporna

jednoclenna 3

v . zakladni
dvouclenna = =
usporna
x5 a zakladni 416 8,0 6629 127,5
triclenna 3 - -
usporna 394 7,6 6039 116,1

o ’ zakladni
ctyrclenna = :
usporna
icedl 3 5 zakladni 656 8,0 10453 127,5
viceclenna - -
usporna 622 7,6 9523 116,1
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V pfipadé zohlednéni dotace se vySe Uhrady za uzividni pohybuje pro
posuzovanou zakladni variantu a 40 ubytovanych osob ve vysi 8,0 K&/m? V pripadé
nezohlednéni dotace je hodnota Uhrady za uZivani ve vysi 127,5 K&/m?2 Uhrada za
uzivani v sob& nezahrnuje ostatni slozky platby za jednotku.

Velky objekt — 80 ubytovanych osob — 28 UBJ

Celkové néklady na pofizeni pro objekt s kapacitou 80 ubytovanych osob je pro
variantu zakladni 43 591 235 K¢ s DPH a pro variantu Uspornou 39557 679 K& s DPH. Vyse
neuznatelnych ndklad({ je pro variantu zakladni 2191652 K& sDPH a pro Uspornou
variantu 2045269 K¢ s DPH. Mezi neuznatelnymi néklady jsou v obou variantdch
zahrnuty ndklady na pofrizeni pozemku néklady na oploceni a pfislusna ¢ast nakladd na
umisténi stavby.

28 UBJ - 80 osob

Zohlednéna dotace
Uhrada za

Celkem
K&/m?

uzivani

Typ jednotky |pocet UBJ |Varianta (Kc)

jednoclenna

zakladni

127

5,9

2532

117,5

usporna

119

5,5

2298

106,6

dvouclenna zakladni
usporna
triclenna 5 zakladni 307 5,9 6110 117,5
Usporna 287 5,5 5544 106,6
ctyrélenna zakladni
Usporna
viceclenna 5 zakladni 484 5,9 9635 117,5
usporna 452 55 8743 106,6

V pfipadé zohlednéni dotace se vySe Uhrady za uzivani pohybuje pro
posuzovanou zakladni variantu a 80 ubytovanych osob ve vysi do 6 K&/m?: V pripadé
nezohlednénf dotace je hodnota Uhrady za uZivani ve vy&i 117 K&/m2. Uhrada za uzivani
v sobé nezahrnuje naklady na opravu a Udrzbu a dalsi slozky platby za jednotku.

Vliv doby uzivani objektu na vysi poplatku za uzivani

Doba uzivani objektu je faktorem, ktery ma vyznamny vliv na vysi poplatku za
uzivani. Pro varianty novostavby je prfedpokladano vyuziti 30 let. Pofizovat novostavbu
s vyuzitim béznych technologii na kratsi dobu nez 30 let neni hospodarné. S kratsi
dobou vyuzivani lze uvazovat u varianty modularni stavba. V nasledujici tabulce je
porovnani vyse poplatku za uZzivani UBJ pro nizkoenergetickou moduldrni stavbu
v Usporném provedeni se 17 UBJ (10 jednoclennych, 5 dvouclennych a 2 tfi¢lennych,
celkem 26 osob) pro varianty doby uZzivani 15 a 20 let. Vy$e (hrady za uzivani je
vypoctena se zohlednénim dotace, tj. pouze z ¢astky skladajici se z neuznatelnych
nakladld. Mezi neuznatelné ndaklady jsou v modelovém vypocltu zahrnuty ndklady na
pofizeni pozemku, ndklady na oploceni a pfislusna ¢ast nakladd na umisténi stavby.
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Doba
uzivani v Uhrada za
Typ jednotky Pocet UBJ |[letech uzivani (Kc)
jednoclenna 10 15 279
20 209
dvouclenna 25
20
triclenna 2 15 674
20 505

Celkové investicni naklady uréené propoctem pro uvedenou variantu dosahly
vySe 15410942 K¢ s DPH, neuznatelné naklady (pozemek, oploceni apod.) byly ve vysi
1188513 KC s DPH. Platba ze jednotku se s kratsi dobou uzivani zvysuje.

4.1.2 VySe zadloh na dlouhodobé a kratkodobé opravy

VySe zaloh na dlouhodobé a kratkodobé opravy vychéazi zintegrovaného
vypoctového modelu RenCost 2018__02, ktery vyuziva pro jednotlivé stavebni prvky
(napf. malby, podlahy, aj.) v zavislosti na zvolené varianté feSeni preddefinované funkce,
které vypocltou dil¢i ndaklady na opravu a Udrzbu v jednotlivych letech provozu. Funkce
zohlednuji zivotnost daného prvku, ndroky na UdrZzbu, jeho pofizovaci néaklad
(procentudlni podil na celkovych nédkladech), typ objektu a logickou ndvaznost mezi
konkrétnimi stavebnimi prvky. Logickou navaznost mezi stavebnimi prvky lze vysvétlit
na prikladu vymeény obklad{ a zafizovacich predmétd, kdy pfi vyméné téchto stavebnich
prvkd budou provedeny i malby, prestoze jesté nenastal ¢as jejich obnovy.

Modul je rozdélen na dvé Casti Kratkodobé opravy a Cast Dlouhodobé opravy.
V Casti Kratkodobé opravy se predpoklddd, Ze se provadénymi pracemi odstranuje
poskozeni prvku nebo castelné fyzické opotfebeni, které uvadi stavebni prvek do
provozuschopného stavu. Provedenim téchto praci nedojde k technickému zhodnoceni.
Cast Dlouhodobé opravy je v modelu chdpdna jako uvedeni konstrukéniho prvku do
plvodniho stavu.

Zaloha na kratkodobé opravy je urlena pro kazdoro&ni vyuZiti a je tvorena
z vypoctenych nédkladl na opravy a GdrZzbu téchto konstrukénich prvkd:

Konstrukéni prvek Konstrukéni prvek
Silnoproud a slaboproud Ust¥edni vytédpénf - kotelny, strojovny
Zafizovaci predméty Konstrukce truhlarské
Vzduchotechnika Konstrukce zamecnické
Podlahy z dlazdic Podlahy povlakové
Obklady keramické Interiér a vybaveni
Natéry Malby
Energeticka a tepelna zafizeni Vytah
18
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Ndklady na revize OsSetreni oken

Podlahy sklddané (vlysy, parkety) Calounické préace (zaluzie)

Zaloha na dlouhodobé opravy je uréena na provedeni Udrzbovych praci vétsiho
rozsahu, tyto vydaje jsou urdeny v zavislosti na Zivotnosti stavebnich prvk{. Model
uvazuje, ze v 15. a 45. roce provozu probihd obnova objektu v mensim rozsahu a ve 30.
roce obnova objektu ve vétsim rozsahu. Pokud podle zadané doby hodnoceni vychazi
obnova objektu na 3 a méné let do konce hodnoceni, dlouhodobd oprava uz se
nezapocditdva, tedy ani zdloha na ni.

Konstrukéni prvek Konstrukéni prvek

Silnoproud a slaboproud Ustfedni vytdpé&ni - kotelny, strojovny
Zafizovaci predmeéty Konstrukce truhlatské
Vzduchotechnika Konstrukce zamecnické
Podlahy z dlazdic Podlahy povlakové

Obklady keramické Interiér a vybaveni

Podlahy lité Vytah

Natéry Malby

Energeticka a tepelna zafizeni Trubni vedeni a drobné objekty
Povlakové krytiny Konstrukce klempifské
Calounické prace Krytiny sklddané

UstFedni vytdpéni - armatury a otopna Pfesun hmot HSV

télesa

Bouraci prace

Vyse ndkladd na obnovu a Gdrzbu je zavisld na typu varianty (novostavba,
rekonstrukce a modulédrni stavba), Urovni provedeni, dobé& uzivdni a energetické
naro¢nosti. Urover provedeni miZe byt zakladni nebo Uspornd, jak jiz bylo popsano
v kapitole 3.1. Volba Urovné provedeni ma vliv i na naklady na opravy a uddrzbu.
U zdkladni varianty provedeni je kalkulovano sbéznym opotfebenim. U varianty
Usporné, kterd predpoklddad vyuziti odolnéjSich materidld, se pocitd svyssim
opotfebenim majetku, jak je uvedeno na nasledujicim obrazku.
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suvazuji se standardni ndklady
opotrebeni majetku

zakladni

suvazuji se zvysSené hodnoty
opotrebeni majetku. Pfrednastavena
hodnota zvySuje hodnotu opotfebeni
0 30 %.

dspornd

Pro lepsi predstavu rozdilu vySe zaloh na kradtkodobou a dlouhodobou zdlohu je
v ndsledujici tabulce uvedena vysSe zaloh na dlouhodobé a kratkodobé opravy pro
variantu nizkoenergetické novostavby v provedeni zakladnim i Gdsporném, pro objekt s 8
ubytovacimi jednotkami a predpoklddanym poctem ubytovanych osob 20. Obestavény
prostor objektu je 1697 m? a celkové investi¢ni ndklady urcené propoctem dosahuji
hodnoty pro variantu zdkladni 14024011 K¢ sDPH a pro variantu Uspornou
12860 554 K¢ s DPH. Pfedpokladand doba uzivani objektu je 30 let.

Zalohyna Zalohyna
Vyméra kratkodobé dlouhodobé
Typ jednotky |Poget UBJ|UBJ (m?) [Proveden|Iy e AL M e oA L)
zakladni
usporné
zakladni
Usporné

jednoclenna 2 21,55

dvouclenna

tFidlennd 1 5y [FEKladni 852 61/
usporné 397 241
oy ’ zakladni
Ctyfélenna : -
Usporné
.y , zakladni 1343 973
viceclenna 1 82 > -
usporné 626 380

V tabulce neni uvedena Uhrada za uzivani UBJ ani zdloha na dan z nemovitosti
a dalsi slozky vySe platby za jednotku.

Z tabulky je patrné, Ze vysSe zdloh na kratkodobé i dlouhodobé opravy u Usporné
varianty jsou pres predpokladané vyssi opotrebeni niZz8i nez zalohy u zakladni varianty.
To je déno konstrukci vypoctu, kdy Usporna varianta predpokldda nizsi naklady na
pofizeni svyuzitim odolnych materidld (napf. beton u kuchyriské linky) oproti
standardnimu feseni (napf. dfevotrfiska).

Pribéh vyse ndkladd v ¢ase je zndzornén na nasledujicim grafu.
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Roéni naklady na dlouhodobé a kratkodobé zalohy na opravy
1,00%
0,90%
0,80%
0,70%
0,60%
0,50%
0,40%
0,30%
0,20%
0,10%

0,00%
1 6 11 16 21 26 31 36 a1 16

Roky

7 akladni provedeni = [Jsporné provedeni bez navyéeni opotfebeni

Usporné provedeni s vy$&im opotfebenim

Pro Usporné provedeni jsou hodnoty v grafu vypocteny ve dvou variantach pro
bézné opotiebeni, (tj. neni predpoklddana vy$si potieba Gdrzby) a pro potiebu vyssi
adrzby. Je patrné, Ze i pres zvySeni miry Udrzby jsou oclekdvané naklady u Usporné
varianty stale nizsi nez u zadkladniho provedeni, coz je zplsobeno nizsimi investi¢nimi
naklady. Model pracuje smodelovymi hodnotami. UZivatel ma mozZnost vyuZit
pfednastavené hodnoty nebo pouZzit vlastni.

Zalohy na kratkodobé a dlouhodobé opravy odpovidaji o¢ekdvanym vypoctenym
nakladdm na kratkodobé a dlouhodobé opravy, priklad jejich prehledu pro prvnich 17
obdobi je zobrazen v tabulce nize. Tabulka zachycuje pfehled o¢ekdvanych nakladd na
kratkodobé a dlouhodobé opravy pro variantu novostavby v provedeni zakladnim, pro
objekt s 8 byty a 20 uZivateli.

Z tabulky je zfejma ocekdvana vyse naklad( na kratkodobé opravy, které jsou
uréeny v zavislosti na zivotnosti stavebnich prvk(. Ve sloupci dlouhodobé opravy je v 15.
obdobi uvedena ocekdvana vyse nakladl rekonstrukce mensiho rozsahu.
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Kratkodobé a dlouhodobé opravy

Kratkodobé opravy | Dlouhodobé opravy e Kumulovane

rok . - . .. | Rofni naklady i i )

% zInv  Naklady (KE) [% zInv Naklady [KE) Kratkodobé o. Dlouhodobé o. Celkem

16,6% 2 25B351KE| 12,0% 1635917 KE| 3894 268KE| 2258351KE 1635917 KE 3 894 26B KL
2020 | 0,33% 45 203 KE| 0,0% O KE 45 203 K¢ 45 203 KE OKE 45 203 K¢
2021 | 0,33% 45 203 KE| 0,0% O KE 45 203 K¢ 90 406 KE OKE 90 406 KE
2022 | 0,33% 45 203 KE| 0,0% OKE 45 203 K¢ 135 609 KE OKE 135 609 KE
2023 | 0,41% 56 304 KE| 0,0% OKE 56 304 K¢ 191912 K¢ OKE 191912 K¢
2024 | 0,59% 80 219 KE| 0,0% OKE B0 219 KE 272 131 K¢ OKE 272 131 KE
2025 | 0,59% 280 219 KE| 0,0% OKE B0 219 KE 352 350 K¢ OKE 352 350 K¢
2026 | 0,59% 20 219 KE| 0,0% O KE 80 219 KE 432 569 KE O KE 432 569 KL
2027 | 0,59% 30 219 KE| 0,0% OKE 80 219 K¢ 512 787 KE OKE 512 787 KE
2028 | 0,59% 80 219 K| 0,0% OKE 80 219 K¢ 593 006 K O KE 593 006 KL
2029 | 0,89% 120885 K&| 0,0% OKE 120 885 KL 713 891 K¢ O KE 713 891 KL
2030 | 0,64% 87 397 KE| 0,0% O KE B7 397 K¢ B01 288 K¢ oK 801 288 KL
2031 | 0,64% 27 397 KE| 0,0% O KE 87 397 KL 888 685 KL O KL 288 685 KL
2032 | 0,55% 74766EKE| 0,0% O KE 74 766 KE 963 451 KE OKE 963 451 KL
2033 | 0,55% 74766EKE| 0,0% O KE 74766 KE| 1038 218 KE OKE 1038218KE
2034 | 0,38% 50937 KE| 12,0% 1635917 KE| 1680854 KE| 1089 154KE 1635917 KE 2725072KE
2035 | 0,50% 67 588 KE| 0,0% OKE 67 588 KE| 1156743 KE 1635917 KE 2792 660KE
2036 | 0,50% 67 588 KE| 0,0% OKE 67588 KE| 1224331KE 1635917 KE 2860248 KE

Celkovy prlbéh néakladd na kratkodobé opravy je pro variantu novostavba,
provedeni zakladni, nizkoenergetické, polet ubytovacich jednotek 8, kapacita 20 osob
a doba uzivani objektu 30 let zobrazen na obrazku.

Vyie vydajll z fondu na kratkodobé opravy (K&)
140 000
120 Q00
100 Q00
B0 000
0 000
40 000
20 000
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Kolisédni vyse jednotlivych ocekdvanych vydajd na krdtkodobé opravy a udrzbu je
vyvoldno zohlednénim Zivotnosti konstrukénich prvkd v modelu RenCost 2018__02.

Pro nazornost je zobrazeno i porovnani kumulovanych nakladl zékladniho
a Usporného provedeni pro nizkoenergetickou novostavbu s 8 UBJ.

22

1€ 68407700 | DIC CZ68407700
BANKOVNI SPOJENT KB PRAHA 9
€. U.19-5504610227/0100

+420 224 358 776

email@fsv.cvut.cz

Thékurova 7
166 29 Praha 6

Ceska republika www.fsv.cvut.cz



cvurt

CESKE VYSoKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE

Kumulované naklady na kratkodobé a dlouhodobé opravy
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m7Zikladni mUsporna

Jak je z obrazku patrné, jsou celkové kumulované naklady na opravy a Udrzbu
u Usporného provedeni nizsi nez celkové kumulované naklady zakladniho provedeni.
U Usporné varianty se predpokladd vyuziti odolnéjSich materidld, u kterych lIze

vvvvv

Pfedpoklddanad doba uZivani objektu nema vliv na vysi zadloh na dlouhodobé
a kratkodobé opravy. Vyse zaloh na kratkodobé a dlouhodobé opravy je vzdy uréovdna
pro predpoklddanou dobu uzivani objektu, tj. bez investi¢ni faze. Zadavany pocet let
hodnoceni zahrnuje i fazi investi¢ni, napf. pro dobu vyuziti 20 let, ztoho 2 roky
pofizovani (investi¢ni faze), je doba uzivani objektu 18 let. V pfipadé, ze dlouhodobé
oprava pfipadne do obdobi 3 a méné let od konce doby uzivani, nenf jiz rekonstrukce
zahrnuta do planu oprav.

4.1.3 VySe zalohy na dan z nemovitosti

Zaloha na dan z nemovitosti je volitelnou sloZkou platby za jednotku. V pfipadé
jejiho zahrnuti jsou naklady na dafi z nemovitosti na budovu i pozemek rozpocditany dle
zakona ¢. 338/1991Sb., o dani z nemovitych véci vplatném znéni. Ve vypocltu jsou
zohlednovany koeficienty dle velikosti obce.

Zakladnim prfedpokladem studie i modelu vypocltu platby je, Ze vlastnikem
i provozovatelem socialniho domova je obec, kterd je dle prislusného zdkona od dané
z nemovitych véci osvobozena.

V pfipadé, Ze by byl socidlni domov subytovacimi jednotkami vlastnén
komerénim subjektem, bylo by pro dan z nemovitych véci (pozemkd, budov) rozhoduji
zatfidéni stavby dle Ucelu. V pfipadé, Ze by socialni domovy spadaly pod zafizeni
poskytujici socidIni sluzby, opét by platilo osvobozeni od dané (pro pozemky § 4, odst. 1
pism. g) bod 7 a pro stavby § 9, odst. 1 pism. k) bod7 zdkona ¢.338/1992 Sb. v platném
znénf).

Pokud by objekt podléhal dani znemovitych véci, je vySe dané zavisla na
zatfidéni budovy pro Ucely dané.

Socidlni domovy by mély byt zfizovany na zakladé pfipravovaného zakona
osocialnim bydleni a je zvaZzovano poskytovanim dotace obcim na jejich vystavbu
z verejnych zdrojd. Budouci socidlni domovy by mély byt od dané z nemovitych véci
osvobozeny.
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4.1.4 Pojisténi

Pojisténi zahrnuje dvé slozky, pojisténi nemovitosti a pojisténi jednotky. Pojisténi
nemovitosti je uréeno % zinvesticnich nakladd. Ve vypoctu je aktudiné nastavena
hodnota 0,120 %. Ro¢ni ndklad na pojistné je prepoditdn na m? uzitné plochy ubytovaci
jednotky. Pojisténi vybaveni jednotky je ur¢eno procentem z pojistné Castky. Pojistna
C¢4stka u jednoclenné UBJ je pro vypocet predpokldddna ve vysi 100000 K¢,
u dvouclenné ve vysi 120000 K¢, u tficlenné ve vysi 140 000 K¢, u Ctyrélenné 160 000 K¢&
a uviceclenné ve vysi 220 000 K¢&. VySe mésicniho pojistného je uréena z celkové rocni
pojistné ¢astky. Hodnoty pojistného byly uréeny na zadkladé redlnych smiluv.

4.1.5 Osobnindklady

Osobni naklady na spradvu domu zahrnuji mzdové ndklady na spravce objektu,
ktery provadi bézné udrzovaci prace na objektu, kontroluje obsazenost objektu
a dodrzovani pravidel spojenych s uzivanim UBJ. Mzdové naklady by mély zohlednovat
velikost objektu a pocet ubytovanych osob. Neni hospodéarné uvazovat spravce na plny
Uvazek pro objekt s malym pocltem bytovych jednotek.

Pro lepsi nazornost je vliv vySe jinych nezafazenych plateb na celkovou platbu za
uzivani UBJ pfiblizen v kapitole 4.5.

4.1.6 Spravni naklady obce

Spravni naklady obce predstavuji ekonomickou a technickou spravu budov,
zahrnujici evidenci a fizeni rozpoct(, vedeni Ucetnictvi, zajisténi kontrol a revizi aj. Pro
vypocet se uvazuje Castka 150K¢/UBJ a mésic, tj. 1800 K& za UBJ a rok.

4.2 Vyse platby za sluzby

Platba za sluzby je pevnou slozkou platby za uZivani ubytovaci jednotky. Vyse
platby za sluzby vychazi z ocekdvané normové spotfeby energii, vody, tepla a dalSich
sluzeb. V pfipadé&, Ze by spotfeba energii v objektu byla vyrazné vyssi neZ normova, pak
by platby od uzivatell nepokryly ocekdvanou spotfebu. PrestoZze je predpoklddano
uzivani objektu na zakladé ndjemnich smluv a lze prfipadnou vyssi spotfebu sluzeb
vyrovnat rozUc¢tovanim a naslednymi doplatky od uzivatel(, je doporuceno pfi pldnovani
budoucich staveb pfipravit a nasledné implementovat takovd opatreni, kterd umozni
kontrolovat spotfebu vdané UBJ avpfipadé nutnosti ji omezit. Jednd se napfr.
0 omezovace spotfeby vody apod.

4.2.1 Elektfina

Platba za elektfinu obsahuje dvé slozky, jednd se o spotfebu elektrické energie
v ubytovaci jednotce a podil na spotfebé elektrické energie ve spolecnych prostorach
budovy.

Vyse naklad( na spotrebu elektrické energie je urcena pro kazdy typ ubytovaci
jednotky. Je urcena obvykld skladba spotfebicd, jejich pfikon a mira jejich vyuziti.
Z uvedenych Gdajl je vypoctena denni spotifeba a denni ndklady. Pro vypocet nakladd je
uvazovana prdmeérnd cena 1 kWh vcéetné jisticd ve vysi 4,20 K& Tuto hodnotu je mozno
ve vypoctovém modelu zménit.

Priklad stanoveni nakladl na spotfebu elektrické energie pro jednoclennou
ubytovaci jednotku je uveden v nasledujici tabulce.
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CESKE VYSoKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE

Primérnd cena 1 kWh véetné jisti¢l pro ubytovaci jednotky 4,20 |K¢
Jednodlenna jednotka
Denni Dennf Denni Mesi¢ni  Mési¢ni Ro¢ni Roéni
PFikon uZivani  spotfeba naklady spotfeba ndklady spotfeba ndklady
Spotiebic (W) (hodiny)  (kWh) (K¢) (kwh) (K¢) (kwh) (K¢)
Elektricka trouba 2000 0,10 0,20 0,84 6 25 73 307
80 3,00 0,24 1,01 7 30 88 368
40 24,00 0,96 4,03 29 121 350 1472
750 0,15 0,11 0,47 3 14 41 172
40 1,00 0,04 0,17 1 5 15 61
50 4,00 0,20 0,84 6 25 73 307
pratka 1000 0,50 0,50 2,10 15 63 183 767
Rédio 50 4,00 0,20 0,84 6 25 73 307
Byc_hl_pyg_(nz_i__l(_c_)_r}yi_gg _________________________ 2000 0,30 0,60 2,52 18 76 219 920
Sklokeramicka deska /indukZni deska |EEN2U00INIIN0.25 0,50 2,10 15 63 183 767
Vysava¢ 1200 0,10 0,12 0,50 4 15 44 184
jiné 0,00 0,00 0 0 0 0
Celkem 4 15 110 463 1340 5630

Pro ostatni typy ubytovacich jednotek jsou ndklady na elektrickou energii
urcovany stejnym postupem, je mé&néna mira denniho uzivani v hodindch v zavislosti na
poctu osob.

Pro urCeni podilu spotfeby elektrické energie ve spoleCnych prostordach byly
urc¢eny spotfebice, jejichZ vyuZziti se v téchto prostorach pfedpoklada. Byl dopInén jejich
pfikon a oCekavana mira vyuziti v hodinach. Mezi spotrebili uZivanymi ve spolecnych
prostordch jsou zapoditdny napf. kamerovy systém, sporak ve spole¢né kuchyni, vétrani,
vybaveni domovni pradelny, osvétleni. Ztéchto Udajl byla uréena celkovd spotreba
elektrické energie ve spolec¢nych prostorach a vypocten podil na ubytovaci jednotku
v zavislosti na poctu uzivatelQ.

4.2.2 Vodné astoc¢né

Vodné a sto¢né obsahuje dvé sloZky, jednd se o spotfebu v ubytovaci jednotce
a podilu na spotfebé ve spolecnych prostorach budovy.

VySe vodného a sto¢ného je urcovana dle lokality objektu a ocekavané spotfebé
vody na 1 osobu vubytovaci jednotce. Pro spole&né prostory je uvazovana opét
spotfeba vody ve spolecnych prostorach a nasledné je vypocten podil na ubytovaci
jednotku v zavislosti na poctu uzivatelC.

V nasledujici tabulce je uveden vypocet spotfeby vody pro lokalitu BeneSov
a oCekavanou spotfebu vody na jednoho uzivatele 100! za den. Pro vypocet podilu
nakladld na spotfebé ve spolecnych prostorach je uvazovana celkova spotfeba 1001 za
den.
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Cena za vodné a sto¢né 1 m®

lokalita Beneéov|

cena 1m? pro zvolenou lokalitu 83,67 Ké/m3

do vypoctu se uvazuje 83,67 |K&/m?

ubytovaci jednotka

denni spotteba vody pro 1 ¢lovéka m>/den

denni spotifeba za vsechny jednotky 2 m’/den
pocet mésiéni

Typ jednotky osob (ks) naklady (Kc¢)
Jednoclenna jednotka 1,00 251,01 K¢
Dvouclenna jednotka 2,00 502,02 K¢
Triclenna jednotka 3,00 753,03 K¢
Ctyrélenna jednotka 4,00 1004,04 K¢
Viceclenna jednotka 5,00 1255,05 K¢

Model umozniuje vypoclet vyse vodného a stoc¢ného v zavislosti na lokalité
(okresu). Pro tento Ucel je nutno v modelu zvolit mésto resp. okres. Poté jsou ndklady na
vodné s tocné vypocteny z jednotkovych nakladd pro danou lokalitu. Hodnoty vodného
stocného pro potrfeby vypocltu byly prevzaty ze serveru nase-voda.cz* a jednotkové
ceny jsou platné pro rok 2018.

4.2.3 Vytapéni

Vyse ndkladl na vytdpéni zavisi na zvolené varianté energetické narocnosti
azvoleném topném médiu. Po nizkoenergetickou budovu je ve vypoltu uvazovana
prdmeérna roc¢ni spotieba tepla 32,5 kWh/m? a rok. Pro pasivni provedeni je uvaZzovana
primeérna ro¢ni spotifeba 10,5 kWh/m?a rok. Pro vytapéni zajistované elektrickou energif
je uvazovéana sazba 2,4 KE/kWh, pro vytapéni zajistované plynem je uvazovana sazba
1,30 K&/kWh.

U nizkoenergetického standardu je uvazovano podlahové nizkoteplotni topeni
a u pasivniho standardu je uvazovano vytapéni vzduchem. Ani vjedné varianté se
nepredpoklddd vytdpéni pomoci primotopd, které ma sice nizké porizovaci nédlady, ale
vysoké naklady na provoz, a proto neni vhodné pro Uc&ely socidlniho bydleni.

Vliv energetické varianty a volby topného média na vysi platby za vytapéni je
patrny z nasledujici tabulky.

4 http://www.nase-voda.cz/vodne/
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8 BUJ - 20 osob

dvouclenna

triclenna 1

Ctyrclenna

viceclenna 1

Nizkoenergeticka

elektrina
plyn

Podil

K vytapéni

vytapéni spol.

se Vytapéni  prostory
Typ jednotky [pocet UBJjvyuZiva UBJ (K¢) (K¢)
. M . elektfina 140 58 45 19
jednoclenna 2

plyn 76 32 25 10

elektrina 338 141 109 46
plyn 183 76 59 25
elektfina

plyn

elektfina 533 222 172 72
plyn 289 120 93 39

Naklady u pasivni varianty jsou nizsi
posuzovani vhodnosti volby energetické varianty je nutné vzit v dvahu schopnost cilové
skupiny, pro kterou jsou socidlni domovy urceny, uzivat pasivni ddm v souladu sjeho

podstatou, tj.
uzivanim.

4.2.4 Tepldavoda

respektovat

rekuperaci

a nezvysovat spotfebu energif

cvurt

LesKE vysoxé

UCENI TECHNICKE

V PRAZE

nez u varianty nizkoenergetické. Pfi

nevhodnym

VySe platby za teplou vodu obsahuje vypoclet ndkladd na ohrev teplé vody.

V modelu je mozZnost volby mezi topnym médiem (elektfina nebo plyn). Jednotkové
ceny za jednu kWh elektfiny a plynu jsou stejné jako u vytapéni. Potfeba tepla pro ohfev
TV je uréena pomoci vypocltovych tabulek®.

VysSe ndaklad(l na teplou vodu je zobrazena v nasledujici tabulce pro pripad, Ze
pro pripravu teplé vody je vyuzit plyn a oekdvané mnozstvi spotfeby teplé vody je 45 |
na osobu a den a spotfeba teplé vody ve spolecnych prostorach je 100 I/den.

més.
mésicni  |nakl. celkem
naklady ([spolec. [mésicni
Typ jednotky UBJ prostor |naklady
(KE) (KE) (KE)

Jednoclenna

Dvoutlennd _-_

Trlclenna

_-_

Viceclenna 647

V pfipadé vyuziti elektfiny pro ohtev teplé vody budou naklady na teplou vodu

vyssi, nez v pfipadé plynu.

5 http://vytapeni.tzb-info.cz/tabulky-a-vypocty/47-potreba-tepla-pro-vytapeni-a-ohrev-

teple-vody
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4.2.5 Ostatni naklady

Ostatni ndklady zahrnuji poplatky za televizi a rozhlas ve spole¢nych prostorach
objektu, poplatky za internet ve spolecnych prostordch, ndklady na uklid spolecnych
prostor a ndklady na odvoz komunélniho odpadu.

Vyse poplatk( za televizi a rozhlas je urena dle zdkona ¢. 348/2005 Sb.,
orozhlasovych a televiznich poplatcich v platném znéni.

Poplatek za internet je urcen expertnim odhadem na zékladé prizkumu cen. Ve
vypoctu je pouzita ¢astka 100 K&/UBJ a mésic.

Naklady na odvoz komunélniho odpadu jsou uréeny ve vysi prdmérného nakladu
na osobu v hl. m Praze. Ve vypoctu je pouzita hodnota 50 K& na osobu a mésic.

Naklady na uklid spolecnych prostor jsou urceny na zdkladé expertniho odhadu
podlozeného prizkumem cen uvedenych na webovych strankdch poskytovatell sluzby.
Pro vypocet je uvaZzovéna ¢astka 10 K&/m? a mésic.

4.3 Vyse platby za fakultativni sluzby

Fakultativni sluzby patfi mezi pohyblivé slozky platby za uzivani ubytovaci
jednotky. Uzivatel mU0ze sam ovlivnit jejich vysi rozsahem cerpéni. Skladbu
fakultativnich sluZzeb ovliviiuje provozovatel objektu. Ve vypoctovém modelu jsou pro
uréeni vyse naklad(l nastaveny tyto sluzby:

Sluzba Frekvence |Obdobf K¢ /jednotka
lozni pradlo - vyprani 2 meésic 50 K&/sluzba
zaclony - vyprani 1 Ctvrtleti 30 K&/sluzba
uklid UBJ 1 Ctvrtletf 3 K&/m?
prondjem TV (véetné poplatk() 1 mésic 250 K¢&/sluzba

Jednotkové ceny za sluZzby byly stanoveny na zakladé cen ziskanych
z nabidkovych cen zvefejnénych na webovych strankdch poskytovatell sluzeb. Model
umozniuje nastaveni vlastnich hodnot.

Vypoctovy model umozZnuje pridavani dalsich druhC fakultativnich sluzeb
s nutnosti zadat predpokladanou frekvenci vyuziti a jednotkovou cenu.

4.4 Platba spojena se zajisténim zvySené hygieny a bezpecnosti

VySe platby zohledfiuje dvé zdkladni polozky — deratizace a dezinsekce a jiné
nezafazené naklady.

VysSe platby za deratizaci a dezinsekci je stanovena na zakladé nabidkovych cen
zfskanych z webovych stranek poskytovatell sluzeb. Castka je kalkulovana v z&vislosti
ne velikosti UBJ a prepokladané frekvenci provadéni deratizace, resp. dezinsekce. Vyse
naklad na UBJ v zavislosti na jeji velikosti je zobrazena v nasledujici tabulce.
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Deratizace a dezinsekce UBJ

naklady na Primérna doba ubytovaciho Mésicni naklad
Typ jednotky deratizaci UBJ (K¢&) vztahu (mésice) na UBJ
Jednoclennd jednotka 2 500 15 167 K¢
Dvouclenna jednotka 2 800 15 187 K¢
Triclennd jednotka 3100 15 207 K¢
CtyFélenna jednotka 3400 15 227 K¢
Vi¢eclenna jednotka 3700 15 247 K¢

Jiné nezatazené naklady zahrnuji mimo jiné naklady na ostrahu objektu. Stejné
jako u osobnich nékladt (slozka Ghrady za UBJ) plati, Ze rozsah ostrahy a tim i vyse
nakladd by méla zohlednovat velikost objektu a pocet ubytovanych osob. Pro lepsi
nazornost je vliv vysSe jinych nezafrazenych plateb na celkovou platbu za uZivani UBJ
priblizen v ndsledujici kapitole.

T34 ” wm

4.5 Vliv nakladii na zajisténi pofadku a bezpeénosti na vysi plateb za UBJ

Vliv vySe osobnich a jinych nezafrazenych nékladd na celkovou vysi platby za
uzivani UBJ je ukazan v nasledujici tabulce. Modelovd stavba, pro kterou je vypocet
provadén, je nizkoenergetickd novostavba v zakladnim provedeni s8 UBJ a 20
ubytovanymi osobami.

Varianta vyse ostatnich nakladd na zajisténi poradku
a bezpecnosti
Variantal Varianta2 Varianta3 Varianta4
Osobni naklady
(Ké&/rok)
Jiné nezarazené
naklady (Ké&/rok)

150 000 250000 450 000

200000 300000 1500 000

Celkova vyse platby za uZivani pro variantu (Ké/més.)

Jednoclenna 2 848 5244 6702 13 785

4550 7780 9655 21738

Tficlenna 6021 10 084 12375 29456

7603 12 499 15 207 37291

Viceclennd 9117 14 846 17971 45 054

Varianta 1 predstavuje situaci, kdy neni v objektu sprdvce ani neni zadnym
zplsobem zajistovan poradek a bezpecnost, tj. osobni a jiné nezarazené naklady jsou
nulové. Varianta 4 predstavuje situaci, kdy objekt zaméstnavd spravce na plny Uvazek
aje zajisténa 24 hodinova ostraha objektu hlidaci. Naklady na spravce objektu jsou
v celkové platbé za uzivani UBJ zafazeny ve sloZzce Platba za jednotku. Naklady na
ostrahu jsou zahrnuty ve sloZzce Jiné nezafazené ndaklady, které jsou soucasti platby
spojené se zajisténim zvysené hygieny a bezpecnosti.
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Vliv vyse nakladl na zajisténi pofadku a bezpeénosti na vysi platby za uZivani
u objektu s 20 ubytovanymi osobami

12 000 K&
10000 K&
8 000 Ke
6 000 KE
4000 K¢
. 0 =
Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4
M Primérné ndklady na ostrahu na osobu B Primérné naklady na uZivani UBJ

Obrazek zobrazuje rostouci vliv vyssiho podilu ndkladl na zajisténi poradku
a bezpecnosti na celkovou platbu za uzivani UBJ. Pfi pfipravé projektu je nutno zvazit
v jakém rozsahu sluzby budou zajistovany. Pfi pfilis vysokém podilu téchto sluzeb bude
vysSe plateb pfili§ vysokd a provoz objektu neekonomicky.

Na nésledujicim obrdzku je zobrazen podil osobnich ndkladld a jinych
nezarazenych naklad{ na prmérné platbé za uzivani UBJ na sobou pro rlizny celkovy
pocCet ubytovanych osob v objektu. Hodnoty podilu na celkové platbé za UBJ jsou
ur¢ovany z nakladl na spravce ve vysi 450000 Kc/rok, coz predstavuje plny Uvazek
spravce, a jinych nezarazenych nakladd ve vysi 1 500 000 K¢/rok, coz predstavuje naklad
na 24 hodinovou ostrahu.

Podil nakladt na ostrahu na celkové platbé za uzivani UBJ

12000
10000
8000

6000

Naklady (K&)

4000

- I I I I
i I B R REEGES
20 36 52 68 84 100 116 132 148 164 180 196

Pocet osob v objektu

Prameérné naklady na uzivani UBJ B Primérné naklady na ostrahu na osobu
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Z hodnot v grafu je patrné, Ze pro objekty s mensSim pocdtem ubytovanych je
predpoklad 24 hodinové sluzby ostrahy k zajisténi pofadku vyrazné neekonomicky. Podil
nakladd na zajisténi bezpecnosti je pfilis vysoky. Teprve od vyssiho poctu ubytovanych
se naklady na sprdvce a ostrahu objektu rozpoditané na osobu stdvaji ekonomicky
prijatelnéjsi a efektivnéjsi.
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5 Dynamicky model - SocialCalc

Soucdsti studie je dynamicky model SocialCalc. Vytvorfeny model po zadani
vstupnich hodnot a pfi kazdé zméné (dajl provede vypocet platby za uzivani ubytovaci
jednotky rozdélené na zakladni a pohyblivou sloZzku a naklady na fakultativni sluzby.
Model byl vytvofen a testovan v Microsoft Excel 2013. D4 se prepokladat, Ze bez
problém( bude fungovat i ve verzi 2016. Nicméné to nelze garantovat. Model umozniuje
vypocet vyse nakladl za uzivani ubytovaci jednotky uréené k dlouhodobému bydleni
s moznosti volby jednotlivych sloZzek vietné vypocltu vyse fakultativnich sluzeb.
Vypoctenda vyse néklad( vychazi z modelem vypocteného propoctu investi¢nich
nakladl a predpoklddanych provoznich naklad(l. Uzivatel mize vyuzit pro vypocet
prednastavené hodnoty nebo vyplnit viastni.

Po otevieni modelu se otevfe list Hlavni stranka, ktery je zobrazen na
nasledujicim obrazku. List obsahuje shrnuti zdkladnich informaci o daném zaméru, ktery
je aktualné v modelu nastaven.

SocialCalc

verze 1.45

SocialCalc je nastroj na simulovani nakladl spojenych s uzivanim ubytovaci jednotky. Proces

vypocltu je skloZen z nékolika krokd, které reprezentuji jednotlivé listy v tomto souboru. Je jim:

Zakladniinfo, Propocet ndkladd, Financovani, Budova, pozemek a Provozni naklady. VeSkeré
vypoctené hodnoty je mozné nalézt na listu Vystup tisk.

Aktudlni varianta: Varianta 2

novostavba - Usporna

Investi¢ni ndklady: 13 425 545 K¢'s DPH
Uznatelné naklady: 12211287 K¢s DPH
Pocet ubytovacich jednotek: 8 jednotek
Pocet osob v ubytovacich jednotkach: 20 osob

UZivatel pracuje hlavné s poli stmavsim podbarvenim ( gspernd))  Pole se
svétlejSim podbarvenim (|J|) obsahuji doporuc¢ené prednastavené hodnoty,
které Ize v pfipadé potfeby zménit. Vsechna ostatni pole jsou uzamdcena pro Upravy.

Na listu Zakladni informace uZivatel zadava typ varianty stavby (zéakladni,
rekonstrukce, modularni), vybird Groven provedeni (zdkladni a Uspornd), zadava zakladni
milniky prdbé&hu realizace a pocet let hodnoceni (jak uz bylo dfive uvedeno, pocet let
hodnoceni zahrnuje i investiéni fazi pfipravy projektu a vystavby). V. modulu je
pfednastavena doba uzivdni objektu shodné s dobou darového odepisovani budov
podle zdkona 586/1992 Sb. o danich z pfijmd v platném znéni. U novostaveb
a rekonstrukci standardnich staveb je pfednastavena doba 30 let, pro modularni stavby
je stanovena na 20 let. Aby doba hodnoceni nepresdhla doporuc¢enou dobu uzivani, je

v modelu zapracovéana kontrola (soulad je zndzornén symbolem ™ ).

Ddle uzivatel urluje predpoklddanou Uroveri energetické narocnosti budovy,
kterd se dale promitd jak do pofizovacich ndkladd (v pfipadé pasivniho provedeni
navyseni o cca 10 %), tak do ndkladd na vytapéni (Uspora provoznich nakladd v pfipadé
pasivniho provedeni).
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UzZivatel mdze také zvolit, zda do vypoctl bude zahrnuta dan z pfijmu nebo dan

z nemovitych véci. Pro potfebu vypoctu dané z nemovitych véci je nutné zadat pocet
obyvatel v obci.

0 Navigace:  Hlavnistranka
SOCIa Ica IC Zakladniinformace
verze 1.45 Propotet nakladl stavby

Financovani

Budova a pozemek
Provozni ndklady stavby

vlastni oznateni hodnoceného projektu |Varianta 2 |
typ varianty novostavba
uroven provedeni (vybaveni) objektu usporna

datumy zah&jeni

prace na projektu a projektové dokumentaci 01.01.2018
stavby 08.01.2019 | v
provozu 17.02.2020 | v
pocet let hodnoceni véetné investiéniho obdobi 32| let
posledni rok doby hodnoceni 2050

doba uZivani objektu (doba odepisovani) 32
Urovefi provedeni energetické naroénosti budovy

uvaZovat dafi z piijmu Ijl

uvaZovat dafi z pozemku a nemovitosti Ijl
pocet obyvatel v obci 25 000 az 50 000 | obyvatel

V modelu lze zvolit 3 zpUsoby mezirocniho rlstu nakladl. Zadavatel bud prijme
globdlni sazbu rdstu ndkladl 2 % pro vSechny typy ndklad(, nebo mQze zvolit rizné
procentni sazby pro 3 diléi sekce nakladl, pripadné zadavat % rlstu naklad( pro kazdou
poloZku zvlast. Na nasledujicim obrdzku je zobrazena ¢ast pole, ve kterém Ize zadavat
hodnoty rlstu naklad.
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Meziroéni rist nékladd
zplsob zadani  |globélni hodnota mezirogniho rdstu nakladd |

globélni hodnota mezirogniho rlstu nakladd 2,00%

dil &i sekce meziroéniho ristu nakladd

Na listu Propocet nakladl stavby se zaddvaji potfebnd data pro vypocet
jednotlivych kategorii ndkladd na pofizeni, ve struktufe predstavené v kapitole 3.2.
Propocet je rozdélen na 9 kategorii ndklad(. Vysledkem je rekapitulace ndklad( véetné
pfislusné sazby DPH a rozdélenim na uznatelné a neuznatelné naklady pro potfeby
dotace tak, jak byly predtim u jednotlivych druhf ndklad{ oznaceny.

|. Projektové a prlzkumné prace — prednastavend procentni sazba honorafe
vychdzi z Vykonového a honorafového radu a méni se podle vySe ZRN. Lze zadat vlastni

procentni sazbu. Celkovy honoraf se procentualné rozdéli do jednotlivych vykonovych
fazi. UZzivatel mdze vybrat, které vykonové fdze budou zahrnuty do celkovych nakladd.
Zaroven je tfeba zvolit, zda jsou uznatelnymi naklady z hlediska pravidel MMR.

ll. Provozni soubory — je mozno zadat az 3 rlzné typy zafizeni pevné spojenych
s budovou a stanovit uznatelnost nakladd.
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. Navigace:  Hlavnistranka
SocialCalc Zakiadniinformce
verze 1.45 Propocet nakladi stavby

Financovani

Budova a pozemek
Provozni ndklady stavby

2. Propocet nakladi stavby

I. Projektové a prizkumné prace (PP)
Pozemni stavby
zapoditatelné ndklady (mil. K¢)
celkové naklady na PP (CPP)
déle se do vypoctu uvazuji tyto ndklady na PP

doporucena hodnota 7,62%

Vykonové faze

8868 049 K¢
443 402 K¢
443 402 K¢

% na
. popis zahrn. CPP

pripravazakazky ANO | 10% ANO
VP2 ndvrh/studiestavby . ANO ANO

VF3 vypracovani dokumentace pro Uzemni fizeni 15,0% .
777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 ANO 66 510 K¢| ANO

VF4 vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni 22,0% .
________________________________________________________ ANO 97 549 K¢| ANO

VF5 vypracovani dokumentace pro provedeni stavby 28,0% .
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, ANO |~ 124153KE| ANO
VF6 vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli G
ANO

VFS sRquprac [{rl rovédéni stavby/vykonu autorského 11,0% )
,,,,,,,,,,, ainvestorskeho dozoru .| ANO 48774 KE| ANO

VFO spolt{plja(fe po dokonceni stavby a uvedeni stavby 2,0% )
do uZivani ANO 8 868 KE| ANO

Celkem 443 402 K¢

Il. Provozni soubory

[ R ANO
e ANO
1. ANO

provozni soubor celkem 0 K¢

s .

[l Stavebn kt je prednastaveno 9 druhd stavebnich objektd
s pfednastavenymi hodnotami jednotkovych nakladd na mérnou jednotku (obestavény
prostor, plocha nebo délka) podle vybrané materidlové charakteristiky. Tyto hodnoty lze
zmeénit podle specifickych podminek zdméru. Je mozno zadat az 3 budovy, zadkladni
pripojky, komunikace a az 5 druhU dalSich SO v prfehledu neuvedenych. Opét je tfeba
zvolit uznatelnost ¢i neuznatelnost nakladd. Na obrazku je ukdzka prvnich ¢tyr druhd
stavebnich objektd.
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Il 5tavebni objeky

50 1 -budova
or.cena v.cena wvafuyjese objemobj.
KE/m’ kEfm® KEfm® m’ cena (KE)
50 1.1 [Hlawni budova 4 828 4525 169725 TES1LATOKD| AND
=0 1.2 |5klad 4 828 4525 OKE| ANO
sS013 4 626 4 625 OKE| ANOD
celkem 7 B51 470 KE

50 2 -phipojka; kanalizace
or.cena  wi.cena  waluje se
materia prumér  (K&/bm)  (KE/bm) [kE/bm)  déla (m) cena (KL}

| kameninz | ow300 | ssoos :I 5505 BE 575 KE

50 3 -phipojka: voda

or.ceng wvl.cena  wwaluje ==
materia priumér  (KE/bm)  (KE/bm) [kE/bm)  déka (m) cena (KE)

[ past [ owioo | 2710 :l 2710 mﬁsnmE

S0 4 -pfipojka: phyn

ar.cena wi. cena uvaiu'lese

materia prum&r  [KE/bm) KE/bm [k EMbm) dela m cena (K]
[l DM ED 42328 4228 63 420 KE| anO

B i

IV. Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy — zde je moZno zadat mnoZstvi
a naklady na nezabudovany dlouhodoby majetek a stanovit uznatelnost nakladd. Jedna
se o poloZky investi¢niho charakteru, tj. s pofizovacimi naklady vyssimi nez 40 000 K¢& dle
zakona &. 586/1992 Sb. o dani z pfijmu v platném znéni.

V. Stroje, zaflzend a InventdF Inve stiEnl povahy

oz, popls N mni. M) [KESmal) celkam [KE)

el |kamerowfsystém | ks 1 44 000 44 000 AND
2 ks 0] AND
.3 1 0] AND
n.Aa 2 0] AND
.5 m2 0| &ND
& 2 0] AND
T m2 0| AND
N.E i 0] AND
e m2 0| AND
10 i 0] AaND
Celkem nildady za stroje, zaflenl a Invent 3T lnw. povahy 44 000 KE

V. Ndklady na umisténi stavby — zde je moZno zadat procentudini sazbu nakladl
a rozhodnout o uznatelnosti tohoto ndkladu. Podle rozdéleni ZRN na uznatelné
a neuznatelné naklady se rozdéli i NUS.

. Nikady na umEtEnl stavby [NUS)
wypoltend ndklady na umisténl stawvby 1 ZRN bez demol ic

2 wnatelmich nakladd 535335 KE| AaND

2 meuzna telnych ndld add 12133 KE| NE

celkem naklady NUS 548 4GB KE
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VI. Ostatni ndklady — je moZno zadat az 10 poloZek naklad{ neuvedenych v jinych
oddilech podle vysvétleni v kap. 3.2. Je tfeba stanovit, zda jsou jednotlivé naklady

uznatelné nebo nikoliv.

VL Ostatnindklady newedené v Injch oddilech

oI
VIlLL
viILZ
¥ilL3
Wil.a
VILE
ViIlLE
VILT
VILE
vilLg
WIlL1D

popis

celkem (KE)

Geodetické price

15 000

AND

Mosarnd deska o dotacl z MMR

5000

AND

a

AND

a

AND

a

AND

AND

AND

AND

AND

AND

Celkem ndklady za ostatni ndklady

20 000 KE

VIl. Rezerva — procentni sazbu rezervy na nepredvidané udélosti vzniklé béhem
vystavby je mozno upravit podle aktudlnich potfeb zdméru a urdit jejich uznatelnost.

VIll. Jiné investice — zaddvd se dastka v absolutni vysi a
o uznatelnosti nakladd.

Vil Rezerva—nepfedvidané ndklady

rezarva cd kem

VL Jiné Investlce - ndkup pozembu, stavby, ...

[eFih

1X1
1X2
1X3
1X4
1X5
1X&
17
IXE
1X9
1610

1 ZRN 354722 EE
popls celkam (KE)

pofizenl pozemku €. 1 450000 MNE
pofizenl pozemku £. 2 0| NE
nikup |Inych budow 0| NE
0] AND

0] AND

AND

AND

AND

AND

AND

Celkem ndklady za JIné Investice 450 000 KE

rozhoduje se

IX. Naklady na vybaveni stavby — uvazuje se vybaveni UBJ podle charakteru

ubytovani a ve spolecnych prostorech (kuchyi pradelna) absolutnimi ¢astkami se
zadanim uznatelnosti ndklad(. Pfevazné se jednd o polozky neinvesti¢niho charakteru
dle zadkona ¢. 586/1992 Sb. o dani z pfijmu v platném znéni, tj. do 40000 u hmotného

majetku.
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1% Naklady na vybaveni stavby [neinvestitni)

om. popis il mnZ. hJ [KE/AN) celkem (KE)

®01 [stolni podita ks 1 20 00D 20 000| AND
X0z [|televize ks 1 12 000 12 000| ANC
X03 |rddio ks 1 B50 ESO| AND
X04  [ndbytek soubor B 31 500 252 000| ANO
X005  |varnd deska ks B 5 000 40 000| ANO
X6 |prafka ks 1 12 OO0 12 0D0| ANOC
X077  |vybaveni kuchyng| ks 1 30 000 30 000| AND
XOE ks o| ANC
X9 ks o| ANC
xio ks o| ANC
xil ks o| ANC
X1z ks ]
x13 ks ]
x14 ks 0| anc
X1S ks o| ano
Celkem nakiady na whavenistavhy 366 BS0 KL

Rekapitulace — je souhrnem predchozich druhl néklad(, je tfeba zkontrolovat
a pripadné upravit sazbu DPH. Ndklady jsou dale rozdéleny na uznatelné a neuznatelné.

Rekapitulace

Cena be‘z DPH DPH (K9) Cena svDPH Uznatelnvé s Neuznatelvné s
oddil DPH (K¢) (%) (K¢) DPH (K¢) DPH (Kg)
I. Projektové a prizkumné prace (PP) 443 402| 21% 93 115 536 517 536 517 0
I1. Provozni soubory 0| 21% 0 0 0 0
I11. Stavebni objekty 8868049 15% 1330207 10198256 9 933593 214 663
IV. Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy 44000 21% 9240 53 240 53240 0
V. Ndklady na umisténi stavby (NUS) 548 468| 15% 82270 630 738 616 785 13 953
VI. Ostatni ndklady neuvedené v jinych oddilect 20000| 21% 4200 24 200 24 200 0
VII. Rezerva —nepredvidané ndklady 354722 21% 74 492 429 214 0 429214
VIII. Jiné investice - ndkup pozemku, stavby, ... 450 000( 21% 94 500 544 500 0 544 500
IX. Ndklady na vybaveni stavby (neinvestiéni) 366 850, 21% 77 039 443 889 443 889 0
Celkem 11 095 491 1765062 12860554 11658223 1202330

List Financovani umoznuje mit celkovy prehled o zpdsobu financovani a jeho
¢asovém rozlozeni. V Uvodni c¢asti se zadava, jak bude celkova investice rozloZzena

s

v ¢ase, podle termin{ zadanych na listu Zakladni Gdaje.

Mavigace: Hlawnistranka

SDCiEIlCElC Zakladniinformace

veze 145 propodet naklad i stav :}'i

Budowva apozemek
Provozni nakiady stavby

Investics

cellkowa i nwestice uznated ns na ki newzng telns nad k.
K& wiatnd DPH KE wiatnd DPH KE wiatnd DPH
13425545 12211 287 124258
2018 2019 20 2021 el

inwes fom w danem roce (K2 700020 5201 587

dovppsftusewaide 700020 5201357 THIZESE L 13425545
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Vs vz

V dalsi ¢asti uzivatel mdze zadat vysi dotace (z jakych ndkladl bude uréovéna
ajeji procentni podil na té&chto nékladech). Castku dotace pak lze rozdé&lit do
jednotlivych rokd investi¢ni faze. Pro dofinancovani je mozno zadat potfebnou vysi
Gvéru v jednotlivych letech. Na zakladé zadanych Udajd o vysi investice, vysi dotace
a Uvéru modul dopoditd potrebnou vysi vlastnich prostredkl, pokud uZivatel ponecha
automatické nastaveni vlastnich finan¢nich prostfedk(. Jinak Ize vlastni financovani
v jednotlivych letech zadat ru¢né.

Finenind prost fediy

[
dotace e stanovuyje na zakladé Lz natel noch nd ks Y. 12211287 &
vidsdomeszmnseinich el [0 122012870
2018 2019 20 2021 Salkam
dotace - Serpani (KE) | 1sssso0 | ass1m3s | 7s2sEse o 12711 2570
i
2018 2019 220 2021 caikam
Zarmnd dvdru v e ch | L OEE »
irolova sazha {pa) 3,000 wypocet e
sazha mm rezervad Gwéru {pa) 1,508
doba splacend 120 sl
diatum zahajend SerpEnd 01042015
datum z=jend spldcend 20032017
wlast i fire nénd prost Feding [V FP)
2018 2018 20 2021 Callam
Masnifinprostiediy | saasoo | eso7s 0 s zssE v
usmatcrynesbtviastn fnandnl prastfedy )
dille s e Fuji tyto WFP 544 500 e 758 4] 4] 1214358k

Na zaveér je zafazena automatickd kontrola, zda soucty vSech zadanych zplsobd
financovani pokryji investi¢ni naklady, a to jak celkové, tak v jednotlivych letech.

Kontrola fira noovani

2018 2018 2020 2021 S lham
imvestics {iny] 700080 5201337 TF323&53 a 13425543
Franiniprostiedoy FF) .. TS0 3ROLBAT__TEMAEE L. 9 1343545
rozdil {RP-1mw) L} a a a L}
ki L L v L
V3= w poradiou

Na listu Budova a pozemek se zaddavaji zakladni parametry pozemku a budovy,
specifikuje se pocet a velikost UBJ a spolecnych ploch.

V Uvodni ¢asti se upfesnuji vymeéry pozemku a zastavéné plochy, poclet podlazi
budovy (kontrola zjistuje soulad zastavéné plochy, objemu budovy a poctu podlazi).
Déle je moZzno zmeénit prfednastavenou vysi ro¢ni spotfeby energie na vytapéni podle
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mistnich podminek. DUlezitym bodem je nastaveni, z jakych ndklad({ se bude pocitat
vysSe poplatku za uzivani UBJ, a zda se vyse podpory bude ve vypoctu zohledriovat.

" MNavigace: Hlavnistranka
SOCIalcaIc Zakladni informace
verze  1.45 Propocet nakladd stavby

Einancovani
Budovaa pozemek
Provozni néklady stavby

4. Budova a pozemek

z
Vy¥méra pozemku 3000060 M
2
z toho zastavéna plocha pozemku 29263 M
potet podlaZi [jak podzemnich t2k nadzemnich) 2| podlazi
=

[E88] s [E50]

rotni potfeba energiena vytapeéni 32,5 .E’Wh;’{mz.mk}

vlastni hodnots potfeby energie na wiapéni I:I Ic\a'.'h,.f[mz.ruk:l
do wypoftu seuvaiuje 2250 kw h,.’[mz.ruk:l

viie poplatku za uZivani UBl sestanovuje zewEech investi énich ndkladd |a vyie podpory se

Do wypoituse uvaiuje 1214 253 K
odhadnuta vlasmi dovypoftu se
hodnota hodnota uvatuje

ofekdvany pofet osob v abjektu 20 I:l 20 osob

V dalsi ¢asti listu se vypliiuje pocet jednotlivych typl jednotek a jejich vymeéry, je
pfipraveno 15 radk(. V pravé c¢asti je informativni tabulka s doporuc¢enymi vymérami
podle certifikované metodiky s ndzvem Socidlni bydleni — pfiprava projektd z roku 2017.
Pod tabulkou je souctovda tabulka poctu UBJ a jejich celkovych vymeér. (pro pfipad
jednotek se stejnym poctem ¢lend, ale rdznymi vymeérami v horni tabulce).
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Prehled ubytovacich jednote kv objektu

pofet plocha celkova
kategorie jednotek|[ks) jednotky [mz:l ploc ha[mz:l
|.| jednoflenna 2 71,55 4310 Doporucené velikosti UBI
Il.| dvoutlenna 3 3800 114,00 standardni [m’)
. tilenns 1 52,00 52,00 min
.| Engiélenna 1 68,00 63,00 2155
V.| witeflenna 1 22,00 22,00 38
V.| jednoflenna 0,00 52
Wil.| jednetlenna 0,00 =
WlIl.| jednoflenna 0,00 82
1%.| jednoclenna 0,00
X.| jednoflenna 0,00
Xl.| jednotlenna 0,00
XIl.| jednoflenna 0,00
Xll.| jednetlenna 0,00
X1V, wviceflenna 0,00
X¥V.| jednoflenna 0,00
Celkem a8 359,10

Ddle je tfeba uvést polty a vymeéry ostatnich prostor v budové, ze kterych jsou
také pocitany naklady na provoz. Automaticka kontrola zjistuje soulad zadanych GdajC.

Piehled ostatnich prostor v objektu

popis pofet [ks) plocha(m2)  celkova

l.|recepce 1 10,00 10,00
I1.|chodby 1 7182 7182
. 0,00
V.| technicka mistnost 1 16,00 16,00
W.|mistnost spravee 1 16,00 16,00
V1| kuchy né 1 20,00 2000
WII.|pradelna 1 16,00 16,00
VIIL 0,00
IX. 0,00
X 0,00
Celkem & 149,82
Celkové podishov plochs [m') 504,592

41

+420 224 358 776

email@fsv.cvut.cz

Thékurova 7
166 29 Praha 6
Ceska republika

1€ 68407700 | DIC CZ68407700
BANKOVNI SPOJENT KB PRAHA 9

www.fsv.cvut.cz €. U.19-5504610227/0100



cvurt

CeSKE vYsoKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE

Na listu Provozni ndklady jsou zadavany zakladni Gdaje nutné k vypoctu nakladl
na sluzby. Pocatecni pole jsou zobrazena na nasledujicim obrazku. Pro zdkladni sluzby
je podrobnéjsi popis v kapitole 4.2.

° Navigace:  Hlavnistranka
SOCIalcaIC Zakladniinformace
verze 1.60 Propocet nakladud stavby

Financovani

Budova a pozemek
Provozni naklady stavby

5. Provozni naklady

dohpoc;r:;":;né vlastni hodnota do K/Zzijt: se
pojisténi
nemovitost (z ceny nemovitosti) 012% ... 012% .
Vvybaveniubytovacijednotky 045% .. 045% .

sazba elektfiny véetné platby za rezervovany pfikon aj.
spole¢né prostory 4,20 K&/kWh 4,20 K&/kWh

vodné a sto¢né

lokalita Benesov

Na stejném listu (Provozni ndklady) jsou zadavany i Gdaje pro vypoclet vyse zaloh
na dlouhodobé a kratkodobé opravy, pojisténi, osobni naklady, jiné nezafazené naklady
a dale Udaje k deratizaci a dezinsekci.

Uzivatel ma moznost zvolit, zda vypoclet vySe zdloh na kratkodobé a dlouhodobé
opravy probéhne z pfednastavenych hodnot nebo mé& moZznost zvolit hodnotu vlastni.
Déle je zde moZnost volby uvazovani zvyseného opotrebeni i nikoli. U zakladni varianty
je automaticky nastaveno, Ze zvysené opotfebeni neni uvazovdno, ale na tomto poli
mUze uZivatel hodnotu jesté upravit. Volbou ,ano” bude i u zakladnf varianty provedenf
uvazovano se zvysenym opotfebenim.
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fond kratkodobych a dlouhodobych oprav (FKDO)

uvazovat zvySené opotiebeni majetku, tj. CastéjSi opravy a udribu III

zalohy na fond kdtkodobych a dlouhodobych oprav stanovit AUTOMATICKY

automaticky vypo&tena vyie ro¢nich nakladd na 1 m? 377 K&/(m?.rok)
popis cenas DPH (K& uvaZovat v FKDO vyse nakladu (K¢)
I. Projektové a pruzkumné prace (PP) 589 296 ANO 589 296 K¢
Il. Provozni soubory 0 ANO 0 K¢
I11. Stavebni objekty
SO 1 - budova 10032434 ANO 10032 434 K¢
SO 2 - pripojka: kanalizace 101 861 ANO 101 861 K¢
SO 3 - pfipojka: voda 46 748 ANO 46 748 K¢
SO 4 - pripojka: plyn 72933 ANO 72 933 K¢
SO 5 - pripojka: silnoproud 90 494 ANO 90 494 K¢
SO 6 - komunikace (chodniky, pojezdové plo 147 775 ANO 147 775 K¢
SO 7 - oploceni 214 663 ANO 214 663 K¢
SO 8 - demolice 494 592 NE 0 K¢
SO 9 - jiné stavebni objekty 0 NE 0 K¢
IV. Stroje, zatizeni a inventar investi¢ni povahy 53240 ANO 53 240 K¢
V. Naklady na umisténi stavby (NUS) 732 259 ANO 732 259 K¢
VI. Ostatni naklady neuvedené v jinych oddilect 24 200 ANO 24 200 K¢
VII. Rezerva —nepredvidané naklady 471 437 ANO 471 437 K¢
VIII. Jiné investice - nakup pozemku, stavby, ... 544 500 NE 0 K¢
IX. Naklady na vybaveni stavby (neinvesti¢ni) 443 889 ANO 443 889 K¢
celkova nakladova zékladna pro FKDO 14 060 321 K¢ 13 021 229 K¢

V modelu je déle list sndazvem Naklady na UBJ, ve kterém jsou kdispozici
vypoctené ndklady dle jednotlivych typld ubytovacich jednotek. Vypoctené platby za
uzZivani jednotlivych UBJ ¢&lennych dle velikosti jsou strukturovany dle jednotlivych
slozek platby, tak jak byly pfedstaveny v kapitole 2 a kapitole 4.
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LesKE vysoxé

UCENI TECHNICKE

V PRAZE

Oznacdeni jednotky I 1. 1. V. V. V.
Typ jednotky jednotlenna | dvoutlennd tHiclenna Gtyitlenna | vicetlenna | jednotlennd
Pocet osob pocet 1 2 3 4 5 1
Plocha jednotky m? 21,55 38,00 52,00 68,00 82,00 0,00
% na spolecnych prostorech % 6,00% 10,58% 14,48% 18,94% 22,83% 0,00%
Platba za uzivani UBJ Ké&/mésic 5454 8123 10 542 13 087 15 548 0
Platba za jednotku 2770 3556 4226 4990 5675 0
Uhrada za uZivani Ké&/mésic 283 499 683 893 1077 0
zdlohy na krdtk. opr. Ké/meésic 320 564 772 1009 1217 0
zdlohy na dlouh. opr. Ké&/mésic 357 629 860 1125 1357 0
zdloha na dafi znemov.  Ké/mésic 0 0 0 0 0 0
pojisténi K¢/mésic 98 151 198 250 312 0
objektu K¢/mésic 60 106 145 190 229 0
vybaveni K¢&/mésic 38 45 53 60 83 0
osobni ndklady K&/mésic 1563 1563 1563 1563 1563 0
spravni ndklady obce Ké/meésic 150 150 150 150 150 0
Platba sluzby K&/ mésic 1261 2169 2936 3742 4535 0
elektfina K¢/mésic 513 810 1004 1205 1411 0
ubytovaci jednotka K¢é/meésic 463 709 852 1002 1158 0
spolecné prostory K¢/mésic 51 101 152 202 253 0
vodné a sto¢né K¢/mésic 264 527 791 1054 1318 0
ubytovaci jednotka K&/mésic 251 502 753 1004 1255 0
spolecné prostory Ké/meésic 13 25 38 50 63 0

Na listu s ndzvem Vystup tisk je k dispozici tiskova sestava pro zadanou variantu
obsahujici zakladni Udaje o varianté, rozpis vypoctenych nakladd na jednotlivé typy
ubytovacich jednotek a kalkulaci ndklad({ na dlouhodobé a kratkodobé opravy. Tiskovy
vystup pro variantu nizkoenergetické novostavby v provedeni zakladnim je k dispozici

v pfiloze 1 Studie.
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6 Vyse plateb za uzivani UBJ ve vztahu k normativnim nakladim
na bydleni

VysSe plateb za uzivani UBJ je vypoctena z oclekdavanych ndkladld na provoz
a udrzbu objektu. Vzhledem k prepokladané cilové skuping, u které se olekavaji nizké
pfijmy je provedeno porovnani olekavanych plateb za uZivani ubytovaci jednotky
s normativnimi ndklady na bydleni zvefejriovanymi MPSV. Normativni naklady slouZi jako
podklad pro vypoclet vyse pfispévku na bydleni a vySe doplatku na bydleni.

Jako prvni bude porovnana polozka platba za jednotku, kterd je srovnatelnd
s najemnym bytd vlastnikd a druzstevnich bytl pro obdobi od 1. ledna 2018 do 31.
prosince 2018 za kalendarni mésic. Hodnoty jsou zvefejnény na strankach MPSV a jsou
uvedeny v nasledujici tabulce.

Pocet osob v rodiné K&
jedna 1988
dvé 2721
tfi 3558
¢tyfi a vice 4 2917

Platba za jednotku je sloZzena z &asti poplatek za uzivani, zalohy na dlouhodobé
a kratkodobé opravy a v pripadé potfeby i z poplatku na dan z nemovitosti. Jak je patrné
z tabulek uvedenych v kapitole 4.1.1, je vyse plateb za jednotku u mensich objektd vyssi
nez u vétsich objektd. Proto bude déle porovnana platba za jednotku u mensiho objektu
s nizsim poctem ubytovanych s normativnim najemnym dle § 25 odst. 1 pism. b) zédkona
¢. 117/1995 Sb. o statni socidlni podpofe v platném znéni. Posuzovany objekt — 8 UBJ
s predpokladem 20 ubytovanych osob.

Zohlednéha dotace '

Novostavba nizkoeneregeticka 8 UBJ, 20 osob

Vyse naklada
srovnatelna s

Platba za jednotku

Typ jednotky pocet UBJ |Varianta najemnym (K¢) (KQ)
jednoclenna 2 z,akladn’| 1998 2601 4732
usporna 2315 4528
v ’ zakladni
dvouclenna = -
usporna
tfidlenna p  feekladni 3558 3820 8960
usporna 3127 7817
S §5 ’ zakladni
ctyrclenna - -
usporna
viceclenna 1 zakladni 4291 208 13141
usporna 3943 11 338

Thékurova 7
166 29 Praha 6
Ceska republika

+420 224358776
email@fsv.cvut.cz

www.fsv.cvut.cz

1€ 68407700 | DIC CZ68407700
BANKOVNI SPOJENT KB PRAHA 9
€. U.19-5504610227/0100

45



cvurt

CeskE vysokE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE

Z tabulky Ize udinit zavér, Ze v pfipadé poskytnuti dotace na vystavbu a jejiho
nadsledného zohlednéni ve vypoctu vyse platby za jednotku lze ziskat hodnoty nizsi, nez
jsou naklady uvedené v § 25 zdkona & 117/1995 v platném znéni. VySe plateb za
jednotku je zavislad na predpoklddané dobé uzivani, kterd je vtomto pripadé uvazovana
30 let. S kratsi dobou uzivani bude vyslednd platba za jednotku vyssi.

Ndasledujici tabulka porovnavéa vysi plateb za jednotku pro novostavbu s8 UBJ

v pasivnim stupni v zakladnim a Usporném provedeni.

Novostavba pasivni 8 UBJ, 20 osob

Vyse nakladt
srovnatelnds

dvouclenna

zakladni
usporna

2721

Zohlednéna dotace |

Platba za jednotku

Typ jednotkypocet UBJ |Varianta najemnym (Kc) (K¢)

zakladni 2 802 5119
jednodl a 2 1998
RS Usporna 2461 4572

zakladni 4303 9894
triclenna 1 3558
' Gsporna 3480 8576
o ) zakladni 5091 12 403
ctyrclenna = = 4291
usporna 4016 10679
zakladni 5797 14614
icecl 3 1 4291
vicedenna Usporna 4500 12353

Opét plati, Zze v pfipadé vypoctu platby za jednotku pouze z neuznatelnych
nakladd je vyse plateb nizsi nez naklady uvedené v § 25 zdkona ¢. 117/1995 v platném

znénl.

V pfipadé zohlednéni dotace je vyse platby za jednotku urlovana z ¢astky na
porfizeni, kterd nebyla pokryta dotaci, tj. z neuznatelnych néaklad(. Pokud by se jednalo
o rozsahly projekt s vysokymi neuznatelnymi naklady, mdze nastat situace, Ze platba za
jednotku prevysi normativni hodnoty uréené zakonem.

V dalsim kroku bude porovnana celkova platba za uzivani ubytovaci jednotky
s normativnimi ndklady na bydleni, které jsou uvedeny v nasledujici tabulce

jedna 7870 6227 5928 5036 4 844
dvé 11186 8938 8530 7 308 7 046
tri 15116 12176 11 642 10 045 9702
Ctyfi a vice 18 827 15282 14639 12712 12 299
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Pfi tomto porovnani budou nejprve srovnany varianty s 20, 40 a 80 ubytovanymi
osobami (prezentované v kapitole 4.1.1) pro pfipad, Ze osobni a jiné nezarazené naklady
jsou nulové a poté se zohlednénim téchto nékladl. Posouzeni bude provedeno pro
variantu nizkoenergetickd novostavba, zdkladni provedeni.

Varianta 20 osob Varianta 40 osob Varianta 80 osob

osobni naklady (K&/rok) osobni ndklady (K¢&/rok) osobni naklady (K¢&/rok)
jiné nezafazené (K&/rok) jiné nezafazené (K&/rok) jiné nezafazené (K&/rok)

Platba Platbaza Platba  Platbaza Platba  Platbaza
Platbaza Platbaza Platbaza hyg.a fakultativ Platbaza Platbaza Platbaza hyg.a fakultativ Platbaza Platbaza Platbaza hyg.a fakultativ
uzivani  jednotku sluzby  bezped. nisluzby uzZivani jednotku sluzby  bezpeé. nisluzby wuZivani jednotku sluzby  bezpec. nisluzby

i (Ke) (K¢) (K¢) (K¢) (Ke) (K<) (<] (Ke) (K&) (K¢) (K¢) (Ke) (Ke) (K¢) (K¢)
[ 2713 | 1039 | 1126 --mmm———m————

dvouclenn 4314 1696 1932 498 3935 1461 1789 187 498 3742 1341 1716 187

mm-mm——————

Ctyfclenna 7179 2897 3318 227 738 6493 2476 3053 227 738 6145 2261 2920 227

Ztabulky je patrné, Ze v pfipadé neuvazovani osobnich ndkladld a jinych
nezafazenych nakladd (v tomto pfipadé nédkladd na zajisténi pofddku a bezpecdnosti),
tak pro posuzované varianty by pfi zohlednéni dotace celkovd platba za uzivani UBJ
nepresahla normativni ndklady na bydleni stanovené § 25 zdkona ¢. 117/1995 v platném
znéni.

Varianta 20 osob Varianta 40 osob Varianta 80 osob

osobni naklady (K&/rok) osobni naklady (K&/rok) losobni naklady (K&/rok)
jiné nezafazené (K¢/rok) jiné nezarazené (K¢/rok) iné nezarazené (K¢/rok

Platba za Platba za Platba Platbaza
Platbaza Platbaza Platba hyg. fakultativ Platbaza Platbaza Platbaza Platbahyg. fakultativ Platbaza Platbaza Platbaza hyg.a fakultativ

uZivani jednotku Platbaza abezped. nisluzby uZivani jednotku  sluzby = abezpel. nisluzby uZivani jednotku sluzby  bezpel. nisluzby
Typ jednotky | L) (KE)  sluzby (Kc) (Ke) (Ke) (K¢) (Ke) ((©)] ()] ()] (K¢) ((©)] (K¢) (K¢) (K¢)

jednotlenna | 5109 | 2601 | 1126 | 1000 | 382 | 4513 | 2294 | 1045 | 792 | 382 | 5202 | 2177 | 1004 | 1729 [ 382 |

dvouclenna 7543 3259 1932 1853 498 6573 2850 1789 1437 498 8206 2680 1716 3312 498

tidlenns | 9760 | 3820 | 2611 [ 2707 | 62 [ 8436 | 3324 | 2409 | 2082 | 62 | 10933 ] 3110 | 2307 [ 4894 | 62 |

ctyrclenna 12075 4459 3318 3560 738 10382 3864 3053 2727 738 13735 3600 2920 6477 738

Naopak pfi uvazovani osobnich nakladld a jinych nezarazenych néakladld (v tomto
piipadé nakladd na zajisténi pofdadku a bezpednosti) by celkova vyse plateb za uzivani
UBJ byla niz8i nez normativni naklady pouze u obci nad 50 tis. obyvatel a vétsich. Lze
prepokladat, ze objekty s vyssi kapacitou ubytovanych budou realizovdny spise v obcich
s vyssSim poctem obyvatel.
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7 Doporuceni pro vécny zamér zakona o socialnim bydleni

Studie je zaloZena na nékolika pfedpokladech:

1)

2)

3)
4)

5)

Vyse plateb za sluzby je urlovdna z olekdvané spotfeby energii a sluzeb
v objektu. V redlném provozu je nutno vysi spotfeby sledovat pro kazdou UBJ
a v prfipadé nadmérné spotreby pristoupit k opatfenim omezujicim mozZnost
vzniku nedoplatkl za sluzby.

Neni uvaZzovdna zadna ziskovd slozka — socidlni domovy budou vlastnény
a provozovany municipalitami a lze je zahrnout pod sluZzbu obecného
hospodéarského zajmu.

Socialni domovy bude mozno realizovat i v nizkoenergetickém standardu.
Socidlni domovy budou podporovany z vefejnych rozpoctl az do vyse 100 %
uznatelnych nakladg.

Socialni domovy budou osvobozeny od dané z nemovitosti.

Pfi zpracovavani Studie a ziskdvani podkladl vznikla doporuceni k chystanému
vécnému zameéru o Socialnim bydleni.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9

VysSe plateb za sluzby koresponduje s oCekdvanou spotfebou objektu a musi
tedy byt aplikovdna takovd opatfeni, kterd umoZni striktné kontrolovat
av pfipadé potfeby omezovat spotiebu energii (elektrické energie, teplo,
voda apod.) uzivatell v jednotlivych UBJ.

V pfipadé poskytnuti dotace na vystavbu socidlniho domova kalkulovat vysi
Uhrady za uzivani pouze z naklad({, na které nebyla dotace poskytnuta.

Pro zamezeni umélého navySovani ndkladd ze strany zadatell o neuznatelné
naklady na dalsi stavebni objekty stanovit jaké stavebni objekty smi projekt
socidlniho domova zahrnovat a jaké objekty neni mozné do ndakladi
zapoditavat, napr. zahradni altdn, RD pro sprdvce objektu, gardZze po uZivatele
objektu apod.

V pfipadé poskytnuti podpory stanovit minimalni dobu provozovani objektu
pro dané ucely a urcit, zda platba za uzivdni bude tuto dobu zohledfiovat.
V pfipadé, Ze by minimalni doba uzivani byla nizkd, bude vyse plateb vysoka
anedmérna.

Pro rozhodovani o podpofeni ¢i nepodpofeni zameéru zavést jasna kritéria
hodnoceni. Napf. pfi rekonstrukcich mQzZze byt kritériem pomér
rekonstruované plochy k plose vzniklych UBJ. Napf. v pfipadé rekonstrukce
byvalé sokolovny s podlahovou plochou 1000 m? nevzniknou pouze 3 UBJ pro
6 0sob.

Vyméry jednotlivych ubytovacich jednotek omezit minimalni a maximalni
pripustnou hodnotou. Vyméra UBJ ma vliv na vySi platby za uzivani UBJ.

Ziskat vyjimku pro socidlni domovy z vyhlasky 78/2013 Sb. o energetické
naro¢nosti budov a zustanoveni zdkona & 406/2000 Sb. o hospodareni
energif ve znéni pozdéjsich predpis0.

Urcit max. miru zajisténi poraddku a bezpecnosti pro rizné velikosti sociadlniho
domova. Jedna se o omezeni shora u Castek ve sloZkach osobni ndklady a jiné
nezarazené naklady.

V pfipadé uzavirdni ndjemnich smluv na ubytovaci jednotky s dobou najmu
kratsSi nez jeden rok mohou, vzhledem k cilové skupiné&, vzniknout problémy
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pri rozuctovani sluzeb v pfipadé, ze bude provddéno 1x rocné. Potencidlni
problém spocdivd v nemoznosti doruceni vysledkl rozdctovani a stim
spojenou nevymahatelnosti pripadnych nedoplatkd sluzeb. Z toho ddvodu je
nutné sledovat a v pfipadé potreby i omezit spotfebu sluzeb UBJ.

Uvedeny prehled nenf Uplny a vztahuje se k faktorlm ovliviiujicim budouci vysi
platby za uzivani ubytovaci jednotky.
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Pouzité zdroje
Zakon. ¢. 89/2012 Sb. v platném znéni
Zakon ¢.338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci v platném znéni
Zakon ¢.117/1995 Sb. o statni socidlni podpore v platném znénf
Zakon ¢. 348/2005 Sb. o rozhlasovych a televiznich poplatcich v platném znéni
https://portal.mpsv.cz/soc/ssp/obcane/prisp__na__bydleni

http://vytapeni.tzb-info.cz/tabulky-a-vypocty/47-potreba-tepla-pro-vytapeni-a-
ohrev-teple-vody

http://www.nase-voda.cz/vodne/

Socialni bydleni - priprava projektd. Metodika certifikovand MPSV. 2017
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