DVOJDOMEK INVESTIENI ZAMER - PARDUBICE A OKOLi DO 10 KM - 2026

Dva domy.

Jeden pozemek.
4.2 mil. K¢ ziskul.

Dvojdomek Pardubice je podnikatelsky projekt: dvojdomek, tedy dva domy 4+kk po 99 m?
postavené remesliniky a prodané do 1roku od kolaudace. Hlavnim investorem je Jonathan,
o stavbu a v8e kolem ni se postara Radim.
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DUMA-7000 DUMB-7000

Pohled z ulice -2 x 4+kk - délka 14 m - vyska hfebene 8,8 m A-03-1:150

9,7-14 mil. 17,8- 4,2 mil. K& 2029-
21 mil. 2030

naklady zisk pred zdanénim o
V€. pozemku, K& prodejni hodnota po rezervé prod?J vsech
s DPH dvou dom( domu

Vygenerovéno 24. fijna 2026 z webu https://dvojdomek.netvoice.cz/
Dvojdomek Pardubice - orientaéni studie a podnikatelsky zdmér, ne projektova dokumentace
ani pravni, dariové ¢i investi¢ni poradenstvi.
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Projekt v kostce

Cist& podnikatelsky zamér. Oba domy se postavina
prodej, nikdo ze spole¢nikd v nich nebude bydlet.
Stavba po femeslech vychézi 0 20-30 % levnéji nez
dlm na kli¢, zatimco nové radovky a dvojdomy v okoli
se prodéavaji za 80-105 tis. K&/m?. Tento rozdil je
zdrojem zisku.

Spolecnici jsou fyzické osoby bez firmy, vztahy upravi
smlouva o spole€nosti, projekt je registrovany k DPH

a financuje se z vlastnich zdrojd hlavniho investora bez
Gvéru.

Architektura

Rezerva: 0,35-0,7 mil. K¢ v kazdém scénéfi, navic
k rezervé ve stavebnim rozpoctu.

Kontrola: webova aplikace s naklady po Cinnostech
a prlbéznym odhadem prodejnich cen, kterou
zajisti Radim.

Prodej pres realitniho maklére, o cenéch a slevach
rozhoduje Jonathan.

Jeden opakovany typ domu 7 x 9 m ve stylu moderni stodoly: sedlova stfecha bez
presahu, antracitovy obklad v pfizemi, hladké bild omitka v patfe a ve Stitu, antracitova
falcovana krytina a tmava hlinikova okna. Opakovani jednoho typu zlevriuje projekt

i stavbu.
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Plidorys pfizemi- 49,4 m? 1100 = A-O1
Obyvaci pokoj + kuchyri 28,6 m?
Zadvefi 6,3 m?
Technika + pradelna 70 m?
Spiz 1,9 m?
WC 19 m?
Schodisté 37 m?
PFizemi celkem 494 m?

Dvojdomek Pardubice - podklady pro investora - strana 2/14

ZAHRADA
— s
_— O,
Loznice Pokoj
12,2 m? 97m?
. L
8 Chodba 51m?
o
Pokoj
105 m?
Koupelna
83m?
N ulice v
f |
7000
[} 2m
]
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Patro celkem 49,4 m?
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UZitn4 plocha cca 99 m? (2 x 49,4 m?). Nad patrem je nepfistupné plida. Mezi domy zdvojena

akusticka sténa, mezi terasami dfevéné zastény.
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MISTNi KOMUNIKACE
22000
Situace-pozemek 23 x45m 1:500

A-04

Bilance pozemku

Pozemek celkem
Zastavéna plocha
Zpevneéné plochy
Zeleni

Parcely
Parkovaci stani

Odstup od ulice

1035m?

126 m? (12 %)
152 m?

757 m? (73 %)

2x518 m?

Odstup a zastavénost upresni regulativy obce.

Konstrukce

e Zdénastavba
z brousenych cihel

e Zdvojend akustickéa sténa
e Falcovana krytina antracit

e Bila silikonova omitka

Energie

Tepelné Cerpadlo
vzduch-voda
Podlahové topeni
Trojskla, fotovoltaika
Cil: energeticka trida
B

Rizené v&trani

s rekuperaci
(predpoklad - ovérit)
Venkovni screenové

rolety do zahrady
(predpoklad - oveérit)
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Dispozice

Obyvaci pokoj

s kuchynido zahrady
T¥i pokoje, koupelna
83m?

WG, spiz, technika

s préadelnou

Pozemek

Vlastni parcela 518 m?
Dvé parkovaci stani
Terasa a zahrada
Wallbox u stani
(predpoklad - ovérit)

Stéani na popelnice,
zahradni domek
(predpoklad - overit)
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Lokalita a pozemky

Dvojdomek potfebuje 1000-1200 m?. V obcich do 10 km od Pardubic stoji stavebni
pozemek 4-6 tis. K&/ m?, ve mésté& 8-10 tis. K&/ m?. Nabidky z roku 2026, pred prohlidkou
overit aktualnost.

LOKALITA OD CENTRA VYMERA CENA KC/M? VYUZITI
Pardubice-Hostovice, p. ¢. 76/3 6 km 1740 m? 3,8 mil. 2170 dvojdomek - nejlepsi nabidka
Pardubice-Spojil 4 km 893 m? - - dvojdomek, zasitovano
Pardubice, Bilé Predmésti 2km 404 m?  355mil. 8790 jedendim

Pardubice, Staré Mésto 1km 476 m? 79 mil. 16 600 mimo rozpocet

Srch 7km 569 m? 5,5 mil. 9670 jedendim

Opatovice nad Labem 8km 757m? 398 mil. 5260 mensidvojdomek

Raby 8km 748 m? 3,5 mil. 4680 mensidvojdomek

Bezdékov 9 km 600m? 268 mil. 4460 sousedniparcely = dvojdomek
Sezemice-Pocaply 10km 552m? 2,49 mil. 4510 jedenddm

Borek 10 km 8494 m? 12 mil. 1410 hotovy projekt 6 dvojdomu

Nabidky z roku 2026. Zdroje: Reas, Reality Cechy, Pozemky Pardubice.

Provérka pred koupi Drazsi pozemek ve mésté se mlize vyplatit: novy diim se

D Uzemni plan: povoluje dvojdomky, zastavénost, vyka tam prodé o 1-2 mil. K& draz nez v okolnich obcich.
Nejzajimavéjsi aktudlni nabidky jsou Pardubice-Hostovice

D Z&plavové tzemi Labe, Chrudimky a Lou¢né (1740 m?, cca 3,8 mil. K&) a Borek s hotovym projektem Sesti
dvojdomd.

D Hluk: letidté, Zeleznice, D35

D Sité, pfikon pro dva domy, pfistup z vefejné

komunikace

D List vlastnictvi: bfemena, zastavy, predkupni prava

D Geologie, radon, spodni voda

I:’ Konzultace na stavebnim Uradé s ndértem
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https://www.reas.cz/prodej/stavebni-pozemky/okres-pardubice
https://www.realitycechy.cz/nemovitosti/prodej-pozemku/stavebni-bydleni/?okresy_id%5B0%5D=10043606
https://www.pozemky-pardubice.cz/obec-pardubice/

Srovnani s konkurenci

Konkrétni nabidky novych rodinnych a fadovych dom( v okoli. Domy maji rliznou velikost,
proto je porovnavame podle ceny za m?. Sloupec Pfepoéet na 99 m? neni skutena cena
nabidky: je to cena za m? dané nabidky x 99 m?, tedy kolik by stal d&im velikosti Dvojdomku za
stejnou cenu za m?. Skute&nou dispozici, plochu a cenu nabidky ukazuje sloupec Skuteéna
nabidka.

NABIDKA TYP KCE/M? PREPOCET NA 99 M?> PROTINASEMU PREDPOKLADU SKUTECNA NABIDKA

. 96 000 9,5 mil. K& —  4+kk, 99 m? pozemek 518 m?,
DVOjdomek prodej 2029-2030
- nas
predpoklad
. . obec 134000 13,3 mil. K& +40 %
Mikulovice ’
Pardubice mésto 106 500 10,5 mil. K& +11% zdroj: Rezidence Ceskova
)
Ceskova
. mésto 105000 10,4 mil. K& +9 %
Pardubice- ’
Drazkovice
. mésto 104 000 10,3 mil. K& +8%
Pardubice- ’
Studanka
o obec 95000 9,4 mil. K& 1%
Dritec¢ ’
. obec 91000 9,0 mil. K& -5%
Sezemice ’
)
Pod Vinici
. obec 86000 8,5 mil. K& -“10%
Sezemice ’
)
Pod Vinicilll
. obec 83000 8,2 mil. K& -14%
Sezemice ’
)
Vychodni
obec 78848 7.8 mil. K& -18% 5+1-plocha 125 m?- pozemek
Sezemice 460 m?-cena 9,86 mil. K&+
)

. dokon¢&eni10-11/2026 - cena
dVOde m v&. provize, aktualizovano 16.
7.2026 - zdroj: expats.cz

Dritec obec 74000 73mil. K -23% plocha 159 m?
159 m?
Co zaplati kupujici

Kupujici novych domu fesi hlavné mésicni splatku. Pro cenu domu z kalkulacky a primérnou
sazbu hypoték 5,79 % (Hyponamiru, 10/2026):

Hypotéka z ceny 80 %

Doba splacent 30 let 43 200 Ké

mésicni splatka

7,37 mil. Ké 1,84 mil. K&

vysSe hypotéky vlastni zdroje kupujiciho
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https://ako-investovat.sk/diskusia/download/file.php?id=17593
https://www.expats.cz/praguerealestate/for-sale/houses/326946-family-house-in-sezemice

Anuitni splatka bez pojisténi a poplatkd. Banky obvykle ptjéi 80 % ceny (do 36 let véku az
90 %) a hlidaji pomer splatek k prijmu.
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Kalkulacka zisku

Posurite predpoklady a sledujte, jak se méni zisk. Castky bez DPH v mil. K&, prodej

nového domu se dani 12 %.

SCENAR NEPRIZNIVY REALISTICKY PRIZNIVY

Prodejni cena domu s DPH 8,9 mil. K& 9,5 mil. K& 10,5 mil. K&
Sleva pfi prodeji 5% 3% 0%
Pozemek 4.5 mil. K& 3,9 mil. K& 3,0 mil. K&

Stavba po femeslech bez DPH 8,0 mil. K& 70 mil. K& 6,0 mil. K&

Rezerva 0,70 mil. K& 0,50 mil. K& 0,35 mil. K&
trzby bez DPH 151 mil. K& 165mil. K& 18,7 mil. K&
néklady celkem 14,0 mil. K& 12,3 mil. K& 10,3 mil. K&
Zisk pred zdanénim 11 mil. Ké 4,2mil. K& 8,5 mil. Ké
marze z trzeb 7% 26 % 45%

Bod zvratu: cena domu s DPH 8,2 mil. K& 70 mil. K& 5,6 mil. K&

Dané a pojistné odhadem 20-40 % podle posouzeni pfijmu finanénim Gradem. MakléF 3 %
z dosazené ceny, advokat, GCetnictvi a pojisténi 0,3 mil. K&.

Citlivost zisku

Zisk pred zdanénim v mil. K&, kdyZ se prodejni cena domu a néaklady stavby odchyli od
zvoleného scénare. Ostatni predpoklady zlstavaji podle kalkulacky.

NAKLADY STAVBY >

- 0, o) o) o)

CENA DOMU ¥ 10% 0% +10% +20%

6,3 mil. K& 7,0 mil. K& 7,7 mil. K& 8,4 mil. K&
-10%
8,6 mil. K& 33 26 19 1,2
5%
9,0 mil. K& 41 34 27 2,0

0,
0% - 4,9 4,2 35 28
9,5 mil. K&
0,
+5% o 57 50 43 .
10,0 mil. K&
O zvoleny scénéar ztrata  mil. K

Kdy by projekt prodélal

Zisk pred zdanénim v mil. K& pro $ir§i pAsmo zmén prodejni ceny a nakladud stavby. Zelené je
zisk, Cervena ztrata; ¢im sytéjsi, tim vic.

26 % 60 %
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Cena muZe klesnout o ... nez projekt prodéla

Stavba se mUZe prodraZito ...

nez projekt

prodéla
Zména nakladi stavby >
Zména ceny domu ¥ -10% 0% +10 % +20 % +30 % +40 % +50 %
-25 % 09 0,2 -0,5 -1,2 -1,9 2,6 -3,3
-20 % 1,7 10 03 -04 -11 -1,8 -2,5
-15 % 2,5 18 11 04 -0,3 -10 =17
-10 % 33 26 1e 12 05 -0,2 -0,9
-5% 41 34 27 2,0 13 06 -0/
0% 49 42 3,5 28 2] 14 o7
+5 % 57 50 43 36 29 22 15
+10 % 6,5 58 51 44 37 3,0 23
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Penéznitok a vynos

Kolik penéz a kdy projekt potfebuje, podle harmonogramu a nastaveni kalkulacky. Pozemek se
plati v Iété 2027, stavba se Cerpa rovnomeérné 2028-2029, domy se prodévaji 3, 6 a 9 mésicl
po kolaudaci.

11,7 mil. K¢ 22 % 36 % 3/2030
nejvyssi potreba ro¢nivynos (IRR) zisk na vloZzeny vklad zpét
kapitélu (11/2029) kapital

Predprodej se zalohou

PFedprodané domy 0z3 Zaloha kupujiciho | predpoklad - ovéiit | 10%
Bez predprodeje
Zéalohy prichazeji po dokonceni hrubé stavby (2029), zbytek ceny pfi prodeji. Zisk se neméni,
klesne jen potreba vlastnich penéz.
+5 B
0 —
0 : /
I
\ LA ’
)
_5 1
|
|
|
,"0 1
°
maximum -11,7
-15
2027 2028 2029 2030
mil. K& A, B, C = prodejdomu
ROK VYDAJE PRIJMY STAV NA KONCI ROKU
2026 0,0 0,0 -0,0
2027 42 0,0 -43
2028 27 0,0 -6,9
2029 47 79 =37
2030 0,0 79 42
Zjednodus$ent: Castky bez DPH (projekt je platce, DPH se odpocita a odvede), 8 % stavby
pfipadé na projekt a povoleniv letech 2027-2028, rezerva se Cerpa na konci stavby, zaloh
kupuijicich z pfedprodeje si model nevsima - ve skutec¢nosti potifebu kapitalu snizi.
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Kdyz se diim neproda

DUm C zlstane 9 mésicu po kolaudaci neprodany. Jonathan rozhoduje mezi slevou
a prondjmem - takhle vychézi cely projekt v obou pfipadech.

L. . o . L o
Dodatecnd sleva na dim C 0% VARIANTA  ZISK PRED ZDANENIM ROGNIVYNOS (IRR) PROTI
Najemné | predpokiad - ovéiit | 30 000 K&/mésic _

-------------------- PrOdej 4,20 mil. K& 22%
Doba pronajmu, pak prodej 24 mésict
podle
Nékla 3000 Ké/mésic plénu
Sleva 3,39 mil. K& 16 % -0,
t
prodej
9/2030
Pronéjem 4,87 mil. K& 14 % +0/t
)
prodej
9/2032
Pozor: ndjem bytl je od DPH osvobozeny. U domu, ktery se pronajme, mGze byt nutné
vrétit st odpoctu DPH ze stavby - pred rozhodnutim ovéfit s dafiovym poradcem.
Néjemné ani naklady prazdného domu nejsou trzni data, jsou to predpoklady k ovéreni
u maklére.
Zisk po zdanéni podle struktury
Orientacni porovnani pro aktudlni zisk z kalkulacky se sazbami platnymi v roce 2026.
Nezahrnuje jiné pfijmy spole¢nikd, slevy na dani ani rozloZeni zisku do dvou let
(2029 a 2030 by dan sniZilo).
Podil Jonathana na zisku | predpoklad - ovérit | 50% /50 %
Pomér déleni zisku zatim neni dohodnuty.
STRUKTURA DANE A POJISTNE  CISTY ZISK  EFEKTIVNE

L L S il K& o
Fyzické osoby, ostatni pfijem (§ 10) 0,68 mil. k¢ 3,52 mil. k¢ 163%
jendan15/23%

. P T i o i . é 9
FYZICke osoby, podnlkanl (§7) 1,64 mil. K& 2,56 mil. Ké 391%
dan + sociélnf a zdravotni pojistné

S - o
Spolecnost S.1o. 1,38 mil. K& 2,82 mil. K¢ 328%
dan 21%, pak dividenda 15 %
Ktery rezim se pouZzije, uréi povaha ¢innosti - opakovana vystavba na prodej s registraci k DPH
se obvykle posoudijako podnikani. Rozhodne darovy poradce.
Zdroje sazeb: Sazba DPPO 21% (businessinfo.cz) - Srazkova dari z dividend 15 % (kurzy.cz) -
Hranice 23 % pro rok 2026: 1762 812 K& (behounek.eu) - Pojistné OSVC 2026 (podnikatel.cz)
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https://www.businessinfo.cz/informace/jaka-je-sazba-dane-z-prijmu-pravnickych-osob/
https://www.kurzy.cz/dane-danova-priznani/dan-z-prijmu-vybirana-srazkou.htm
https://www.behounek.eu/l/prumerna-mzda/
https://www.podnikatel.cz/clanky/osvc-se-v-roce-2026-opet-skokove-zvysi-zalohy-na-socialni-a-zdravotni-pojisteni/

Rozpocet

Stavba po femeslech: Radim koordinuje a materiél i prace se nakupuji zvlast, 27-
35 tis. K&/m? proti 38-47 tis. K&/ m? na kli¢. Ceny s DPH.

POLOZKA DVOJDOMEK
PotFebny pozemek 1000-1200 m?
Cena pozemku 3-5mil.
Hrubé stavba 2,2-3.3 mil.
Dokonceni po femeslech 3,7-4.4 mil.
Projekt, stavbyvedouci, pfipojky, terén, rezerva 0,8-1,3 mil.
Stavba celkem 6,7-9 mil.
Celkem véetné pozemku 9,7-14 mil.
Na jeden diim 4,9-7 mil.
Pro srovnani: na kli¢ 1217 mil.
Prodejni hodnota doma 17,8-21 mil.

Mil. K& s DPH. Konzervativn& poditano s domy po 110 m?; pFi navrzenych 99 m? vyjde stavba zhruba
010 % levnéji.

Struktura arole

Bez firmy: Radim a Jonathan jako fyzické osoby, spoluvlastnici pozemku a domd
v dohodnutém poméru. DPH vede jeden uréeny spolecnik. Za zavazky a reklamace
kupuijicich (az 5 let) ru¢i oba osobné, proto doporucujeme porovnat i variantu s.r.o.

HLAVNIi INVESTOR STAVBA A VSE KOLEM Ni

Jonathan Radim

Pozemek, Grady, architekt, projekt a povoleni, vybér
a fizeni femeslnik(, stavbyvedouci, materiél,
harmonogram, rozpocet, kolaudace a pfiprava
prodeje.

Financuje projekt, schvaluje rozpocet a vétsi vydaje,
kontroluje Cisla. Rozhoduje o zplsobu prodeje, cenéach
aslevach.

Rozhodnuto

e Prodej doporucené pres maklére, primarné rozhoduje Jonathan.
¢ Kdyz se dlim do 6-9 mésicli neproda, Jonathan rozhodne o slevé nebo pronajmu.

e Ztrzeb se nejdriv hradi DPH a naklady, pak se vraceji vklady, zbytek je zisk podle dohody.

K dohodé zbyvéa pomér déleni zisku a ocenéni Radimovy prace na stavbé.
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Harmonogram

Start v listopadu 2026, prodej dom 2029-2030. Kosoctverce jsou brany: do dalsi faze
se jde az po jejich splnéni.

XI/Z827 2028 2029 2030

Dohoda spole¢nikd -
smlouva, dané, makléf

Hledani a provérka pozemku

2-6 mésicu L

Koupé pozemku
registrace k DPH -

Projekt a povoleni _

6-12 mésicu
Vybér femeslnikd
smlouvy o dilo L

Stavba poemesiech s«

14-20 mésict

Predprodej a prodej ITIIIIIIY.

3-9 mésicl po kolaudaci
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Rizika a opatreni

Pomaly prodej, pokles cen

Kalkulace vydrzi slevu 10 %, predprodej od hrubé stavby,

ceny podle maklére.

Neshoda spolecniku

Smlouva o spole¢nosti: rozhodovani, vystup a odkup
podilu.

Obec nepovoli dvojdomek

Provérka regulativ(, kupni smlouva s odkladaci
podminkou.

Nelegalni prace, Graz
Jen Zivnostnici a firmy se smlouvou, pojistént,
koordinator BOZP.

Dalsi kroky

ooog o o oo

O

Dohodnout déleni zisku a odménu za Radimovu
praci

Darlovy poradce: bez firmy vs. s.r.o., registrace
k DPH

Oveéfit dostupnost penéz na stavbu v letech
2028-2029

Konzultace s mistnim makléfem
Provéfit pozemky Pardubice-Hostovice a Borek
Spustit webovou aplikaci pfed koupi pozemku

Najit stavbyvedouciho a ovérené party
femesinikd

Zdroje
1. Sreality 6. Nejfemesinici 2026
2.Reas 7. ESTAV

3. Reality Cechy

4, Pozemky
Pardubice

Prodrazeni stavby az o 0,7 mil. K¢

Ceny za dilo pfedem, na prodraZeni rezerva 0,35-
0,7 mil. K&.

Osobni ruceni bez firmy

Pojisténi odpovédnosti, rezerva na reklamace, zvazit
s.r.o.

Reklamace kupuijicich az 5 let

Stavbyvedouci, zaruky od femeslnikd, ¢ast zisku jako
rezerva.

Chyby v DPH a danich

Ugetni a dariovy poradce od za&4tku.

8. Hyponamiru,
10/2026

9. Stavebni dozor

5. Rezidence Cegkova

1. Sreality: https://www.sreality.cz/hledani/prodej/domy/pardubice?navic=radovy&stav=novostavby

2. Reas: https://www.reas.cz/prodej/stavebni-pozemky/okres-pardubice

3. Reality Cechy: https://www.realitycechy.cz/nemovitosti/ prodej-pozemku/stavebni-bydleni/ 2okresy_id%5B0%5D=1004360
6

4. Pozemky Pardubice: https://www.pozemky-pardubice.cz/obec-pardubice/

5. Rezidence Ceskova: https://ako-investovat.sk/diskusia/download/file.php?id=17593

6. Nejfemeslnici 2026: https://www.nejremesinici.cz/blog/kolik-stoji-stavba-domu-cena-za-jednotlive-casti-stavby/

7.ESTAV: https://www.estav.cz/cz/11388.svepomocnici-s-porothermem-postavi-az-0-30-procent-levneji

8. Hyponamiru, 10/2026: https://www.hyponamiru.cz/?p=18744

9. Stavebni dozor: https://muj-pravnik.cz/stavebni-dozor/
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https://www.sreality.cz/hledani/prodej/domy/pardubice?navic=radovy&stav=novostavby
https://www.reas.cz/prodej/stavebni-pozemky/okres-pardubice
https://www.realitycechy.cz/nemovitosti/prodej-pozemku/stavebni-bydleni/?okresy_id%5B0%5D=10043606
https://www.pozemky-pardubice.cz/obec-pardubice/
https://www.pozemky-pardubice.cz/obec-pardubice/
https://ako-investovat.sk/diskusia/download/file.php?id=17593
https://www.nejremeslnici.cz/blog/kolik-stoji-stavba-domu-cena-za-jednotlive-casti-stavby/
https://www.estav.cz/cz/11388.svepomocnici-s-porothermem-postavi-az-o-30-procent-levneji
https://www.hyponamiru.cz/?p=18744
https://www.hyponamiru.cz/?p=18744
https://muj-pravnik.cz/stavebni-dozor/

Kontakt

Projekt pfipravuji Radim a Jonathan. Podklady, vykresy a aktualni ¢isla radi projdeme
osobné.
Radim - Stavba a projekt: Kontakt doplnime.

Jonathan - Investice: Kontakt doplnime.
https://dvojdomek.netvoice.cz/
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