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Manažerské shrnutí

• Obec je schopna investici do základní školy ufinancovat. Z výsledků analýzy je patrné, že obec by měla být schopna financovat i 
případný úvěr ve výši 300 mil. Kč.

• Nejlépe pro obec vychází scénář finančního modelu projektu varianty 3, jejíž parametry jsou nejnižší investiční náklady (300 - 325 mil. Kč); 
nejvyšší kontribuce pro obec (doporučeno cílit min. na 100 mil. Kč); úroková sazba na úrovni současných komerčních podmínek pro 
obec (3M PRIBOR – cca 3,56 % + marže, tj. do 4 %), částečné umoření současného úvěru obce dotací SFPI (23 mil. Kč) a získání 
zvýhodněné půjčky od SFPI na zbývající část ve výši úroku 1 %). Pro další rozhodování obce je vhodné vycházet z varianty 3 jako z 
referenčního scénáře a scénář 3c (viz Vstupní předpoklady) považovat za preferované finanční uspořádání. 

• Při modelování různé výše úvěrového zatížení se ukazuje, že výše kontribuce bude mít zásadní dopad na výši potřebného úvěru a na 
délku dluhového zatížení. V navazujících jednáních je klíčové maximalizovat kontribuci developera a ideálně udržet investiční náklady 
na výstavbu školy pokud možno do úrovně přibližně 351 mil. Kč (případně cca ve výši 1,3 mil. Kč na jedno kapacitní místo). Z finanční 
analýzy vyplývá, že obec je schopna ufinancovat i řádově vyšší investiční náklady.

• Další podmínkou a doporučením je aktivně řízené tempo splácení dluhu na výstavbu školy (tzv. mimořádné splátky, ale s cílem udržení 
dostatečné finanční likvidity obce). Důležité je nastavit pravidlo, že mimořádné splátky budou realizovány pouze při zachování 
bezpečné likvidní rezervy v rámci finančního plánování minimálně ve střednědobém výhledu. 

• Nejslabším místem financování projektu není samotný úvěr, ale kombinace nepříznivého vývoje úrokových sazeb s příliš rychlými
mimořádnými splátkami (nízkou finanční likviditou). Hranice finanční udržitelnosti je překročena až v kritickém scénáři, který testuje a 
negativně ovlivňuje parametry financování projektu (vyšší úrok a výši investice) a zároveň při doplnění dalšího negativního vývoje - poklesu 
příjmů obce. Nicméně v návaznosti na „stress test“ bylo potvrzeno, že modelované limity jsou výrazně nad současnými realistickými 
hodnotami.*

Hlavní závěry a doporučení

* Např. při srovnání 6% výše úroku v krizovém stress scénáři s „12M PRIBOR“ – cca 3,84%, případně „5Y IRS“ (pětiletý fix investičních peněz) ve výši 4 – 4,8% byl test proveden s dostatečnou mírou spolehlivosti a 
rezervou pro vývoj úrokových sazeb i v dlouhodobém období.
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Manažerské shrnutí

Finanční výsledek modelu nejvíce ovlivňují tři parametry: 
1. výše investičních nákladů školy, 
2. výše kontribuce developera 
3. podmínky úvěrového financování (úrok, délka splatnosti, možnost mimořádného umoření úvěru). 
V analyzovaných variantách se investiční náklady školy (CAPEX) pohybují mezi 297 a 351 mil. Kč, kontribuce mezi 60 a 130 mil. Kč a rozdíl, který 
musí obec financovat, mezi 167 a 291 mil. Kč. Právě kombinace nižšího CAPEX, vyšší kontribuce a výhodnějšího financování vysvětluje, proč 
varianta 3 vychází z pohledu finančních toků pro obec nejpříznivěji.

• Pro rozhodování obce není nutné sledovat všech devět technických scénářů odděleně. V hlavní linii prezentace je vhodné chápat varianty 1–3 
jako rozdílnou sílu vstupních podmínek projektu a scénáře a–c jako rozdílný způsob financování / splácení dluhu obce s rozdílným dopadem na 
cash-flow obce.

• Zjednodušeně tak platí, že:
varianta 3 znamená nejpříznivější parametry projektu, 
scénář A standardní splácení, scénář B rychlejší oddlužování a scénář C kombinace zvýhodněného financování a aktivního splácení.

Jak číst scénáře

Co nejvíce rozhoduje o financovatelnosti výstavby školy
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Úvod a cíle analýzy
Úvod

Tato analýza byla zpracována pro Obec Včelná jako podklad pro rozhodování o dalším postupu rozvoje lokality „Za 
tangentou“. Jejím cílem je vyhodnotit finanční dopady rozvoje v časové ose, zejména ve vazbě na etapizaci výstavby a 
související investice do veřejné infrastruktury.

Cíle analýzy

• kvantifikace časového náběhu příjmů obce v souvislosti s rozvojem území
• identifikace investičních a provozních nákladů obce
• vyhodnocení dopadů zřízení a provozu základní školy
• posouzení vývoje zadluženosti obce v průběhu realizace projektu

Datové zdroje

Analýza vychází z následujících vstupů:
• demografická projekce obce (historie + projekce do roku 2050)
• model výstavby a náběhu obyvatel (RD + byty)
• předpoklady o složení obyvatel (děti vs. dospělí)
• časování etap výstavby
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Předprodej 
pozemků

Retail park Stavba retail parku

Bydlení pro 
seniory Stavba Zabydlení

Občanské 
vybavení Škola Zdrav. 

středisko

Prodej pozemků

Postupné síťování

Metodika a vstupní předpoklady | Harmonogram rozvoje Včelné
Harmonogram realizace projektu vychází z časového plánu zpracovaného v rámci dopadové studie a je v této analýze plně převzat bez dalších 
úprav:
1. příprava území (cca 2025–2028) zahrnuje projekční přípravu, povolovací procesy a zahájení technické infrastruktury, včetně předprodeje 

pozemků,
2. etapa 1 (cca 2029–2030) představuje zahájení vlastní výstavby a první významný náběh obyvatel,
3. etapa 2 (cca 2031–2032) je charakterizována pokračující výstavbou, postupným zasíťováním a významným nárůstem počtu obyvatel,
4. etapa 3 (cca 2033–2034) odpovídá dokončování hlavních stavebních aktivit a doznívání populačního přírůstku,
5. stabilizační fáze (od cca 2035 dále) představuje období bez dalšího významného rozvoje, kdy se území stabilizuje z hlediska počtu obyvatel 

i využití infrastruktury.
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V případě, že by nedošlo k realizaci plánovaného rozvoje lokality, by se počet obyvatel obce v následujících letech
pohyboval na stabilní úrovni a pouze mírně by kolísal. Projekce ukazuje, že po krátkodobém mírném růstu zhruba do roku 2040
by následoval postupný pokles celkového počtu obyvatel.

Metodika a vstupní předpoklady | Výchozí sociodemografická 
projekce (baseline)

Současně se však významně mění věková struktura
obyvatel. Podíl osob ve věku 65 a více let
dlouhodobě roste, zatímco podíl obyvatel v
produktivním věku (15–64 let) postupně klesá. To
znamená, že i při relativně stabilním celkovém počtu
obyvatel dochází ke stárnutí populace a ke
zmenšování skupiny ekonomicky aktivních obyvatel.

Podíl dětí (0–14 let) v populaci má naopak
dlouhodobě klesající trend. I když krátkodobě může
docházet k mírným výkyvům, celkový vývoj ukazuje
na postupné snižování počtu dětí v obci.

Kombinace těchto trendů vede k tomu, že bez
realizace rozvojového projektu by obec čelila
typickému demografickému vývoji menších obcí –
tedy stárnutí populace, poklesu podílu ekonomicky
aktivních obyvatel a omezenému přirozenému růstu.
Tento vývoj by měl přímé dopady na strukturu
veřejných výdajů
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Metodika a vstupní předpoklady | Demografický model
Demografický model vychází z urbanistického řešení a plánku zástavby zaslaného investorem, který byl dále upraven a kvantifikován pro potřeby 
finančně-ekonomické analýzy.
Při konstrukci modelu byly použity následující klíčové předpoklady, které určují jak celkový počet nově příchozích obyvatel, tak jejich věkovou 
strukturu, která je klíčová pro následné odhady daňových příjmů, nákladů obce a kapacitních nároků na veřejnou infrastrukturu.

1
Struktura rezidenční výstavby
Model rozlišuje několik typů zástavby, pro které jsou uplatněny odlišné předpoklady obsazenosti, stejně jako v dopadové studii:
• Rodinné domy (RD): U rodinných domů bylo zohledněno, že ne všechny parcely budou reálně zastavěny. Celkový počet parcel byl proto 

očištěn o 15 %, které jsou uvažovány jako dlouhodobě nevyužité (např. investiční držba bez výstavby).
• Dvojdomy: V případě dvojdomů se předpokládá, že jejich výstavbu realizuje přímo developer, a proto jsou považovány za plně 

realizované a obsazené. Investor předpokládá výstavbu 13 dvojdomků – tzn. 13 x 2 jednotky.
• Bytové domy (BD)
• Seniorské bydlení a individuální RD pro seniory

2
Obsazenost rodinné zástavby
Pro rodinné domy a dvojdomy je uplatněn jednotný předpoklad průměrného počtu obyvatel: 4 obyvatelé na jednotku, z toho přibližně 2 děti 
a 2 dospělí. Tento předpoklad odpovídá charakteru nové rezidenční výstavby v suburbanizačních lokalitách a je konzistentní s hodnotami 
použitými v dopadové studii.
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Metodika a vstupní předpoklady | Demografický model

3
Bytová výstavba
V případě bytových domů model vychází přímo z údajů developera o rozsahu plánované výstavby:
• 19 bytových domů o 4 nadzemních podlažích, každý s 12 byty,
• 3 bytové domy o 3 nadzemních podlažích, každý s 9 byty.
Celkový počet bytových jednotek je tedy odvozen jako součet těchto dvou typů objektů, očištěný podobně jako RD o 15 %. Z celkového 
počtu 255 bytových jednotek se počítá s trvalým obydlením 217 z nich.
Pro obsazenost bytů je použit předpoklad 2,5 obyvatele na bytovou jednotku, který reflektuje odlišnou strukturu domácností v bytové 
výstavbě (menší domácnosti, vyšší podíl jednotlivců či párů)

4
Seniorské bydlení

Samostatnou kategorií v rámci projektu je bydlení určené pro seniory, které má specifickou demografickou strukturu. Celkem je uvažováno 
150 seniorů, z toho 80 osob v rámci zařízení seniorského bydlení a 70 osob v rámci individuálních domků (35 jednotek).
Tato složka je do modelu zahrnuta odděleně, protože významně ovlivňuje věkovou strukturu populace, ale nemá stejný dopad na školskou 
infrastrukturu jako ostatní typy zástavby.
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Vstupní parametry
Tento scénář rozvoje předpokládá začátek předprodeje parcel v roce
2028. Dle informací poskytnutých investorem se jedná primárně o
zasíťování pozemků a jejich další prodej. S tím, jak bude území
postupně síťováno, budou postupně prodávány i parcely.
Celkový počet domů k prodeji k dispozici je 160, z toho 134
rodinných domů a 13 dvojdomů. Vzhledem k tomu, že případná
výstavba RD bude individuální, bude probíhat postupně. 15 % z
celkového počtu RD je dále uvažováno jako investiční, na kterých
se nepředpokládá další výstavba v uvažovaném časovém horizontu.
Celkově se tedy počet obyvatel odvíjí ze 140 domů, které jsou
uvažovány jako dlouhodobě obydlené.
Kromě parcel RD se předpokládá i development 13 dvojdomů (tzn.
13 x 2 domy) samotným investorem.
Zkušenosti z minulé výstavby ukazují, že nově postavený
rodinný/řadový dům ve Včelné znamenal přibližně přírůstek o 4
obyvatele Včelné, z toho 2 děti. Tato dynamika se tedy očekává i v
této variantě. Zároveň je uvažováno, že 70 % těchto nových
obyvatel se ve Včelné přihlásí k trvalému pobytu.
• K těmto novým obyvatelům je od roku 2032, kdy se očekává

zabydlení seniorů v objektu pro bydlení seniorů, připočteno dalších
150 lidí. U těchto 150 obyvatel bydlení pro seniory se očekává
přihlášení k trvalému pobytu jako jedna z podmínek jejich přijetí
do objektu.

V této variantě jsou uvažovány bytové domy (19 + 3)

Souhrn předpokladů a vstupních parametrů
Rodinné domy a dvojdomy

Typ Počet Z toho 
investiční

Počet osob / 
jednotka Celkem osob

Rodinné domy 134 15 % / 20 4 456

Dvojdomy 13 x 2 0 4 104

Celkem 160 20 4 560

Bytové domy

Typ Počet 
domů

Počet 
bytů investiční

Počet 
osob / 

jednotka

Celkem 
osob

4 patra 19 228 15 % / 34 2,5 484,5
3 patra 3 27 15 % / 4 2,5 57,4
Celkem 22 255 38 2,5 542

Seniorské bydlení

Typ Počet domů Počet osob / 
jednotka Celkem osob

Centrum 1 - 80
RD pro seniory 35 2 70
Celkem 150

Podíl trvalého pobytu
Typ Podíl zápisu k TP Počet obyvatel s TP
RD + dvojdomy 70 % 392
BD 50 % 271
Seniorské bydlení 100 % 150
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Počet nových obyvatel | rodinné domy a dvojdomy

Absolutní příbytek 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 CELKEM

Prodej RD + 
dvojdomů

% 0 % 0 % 0 % 10 % 25 % 35 % 20 % 10 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 %

abs. 0 0 0 14 35 49 28 14 0 0 0 0 0 0 0 0 140

Počet nových 
obyvatel 0 0 0 56 140 196 112 56 0 0 0 0 0 0 0 0 560**
z toho dospělí 
(15-64 let) 0 0 0 28 70 98 56 28 0 0 0 0 0 0 0 0 280**
z toho dětí
(0-14 let) 0 0 0 0 0 28 28 21 24 34 29 29 39 17 22 6 278**

děti příchozí 0 0 0 0 0 28 25 14 4 10 7 6 6 2 2 1 105

nově narozené 0 0 0 0 0 0 3 7 21 24 22 24 33 15 20 5 173

*Od roku 2032 je tedy v území navíc stabilně 150 obyvatel ve věku 65+.
** Odchylka celkového počtu obyvatel a součtu dětí a dospělých je statistická chyba. Způsobena rozpočítáváním dle koeficientů

Kumulace 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
Dospělí 0 0 0 28 98 196 252 280 280 280 280 280 280 280 280 280

Děti 0 0 0 0 0 28 56 77 101 136 165 194 234 250 273 278

Senioři* 0 0 0 0 0 0 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150

Obyvatelé celkem 0 0 0 28 98 224 458 507 531 566 595 624 663 680 703 708

Na základě modelu výstavby lze očekávat, že projekt přinese do obce významný jednorázový populační růst, který se
realizuje postupně v průběhu jednotlivých etap výstavby.
Výstavba rodinných domů generuje přibližně 560 nových obyvatel.
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Počet nových obyvatel | bytové domy

Absolutní příbytek 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 CELKEM

Prodej BJ
% 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 20% 35% 35% 10% 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 %

abs. 0 0 0 0 0 0 43 76 76 22 0 0 0 0 0 0 217

Počet nových 
obyvatel 0 0 0 0 0 0 108 190 190 54 0 0 0 0 0 0 542

z toho dospělí 
(15-64 let) 0 0 0 0 0 0 76 133 133 38 0 0 0 0 0 0 379

z toho dětí
(0-14 let) 0 0 0 0 0 0 33 73 73 45 28 28 28 5 5 5 323

děti příchozí 0 0 0 0 0 0 33 57 57 16 0 0 0 0 0 0 163

nově narozené 0 0 0 0 0 0 0 16 16 28 28 28 28 5 5 5 161

Kumulace 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
Dospělí 0 0 0 0 0 0 76 209 341 379 379 379 379 379 379 379

Děti 0 0 0 0 0 0 0 16 45 73 102 130 135 140 140 145

Obyvatelé celkem 0 0 0 0 0 0 76 225 386 452 481 509 514 519 519 524

Výstavba bytových jednotek přináší další skupinu obyvatel podobného rozsahu (přibližně 542 obyvatel).
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Celkový počet obyvatel Včelné
Celkový počet obyvatel, vygenerovaných výstavbou, je tedy modelován na přibližně 1 101 nových obyvatel.

Údaj 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 CELKEM

Počet RD / dvojdomů 0 0 0 14 35 49 28 14 0 0 0 0 0 0 0 0 140

Počet bytů 0 0 0 0 0 0 43,35 76 76 22 0 0 0 0 0 0 217

Počet nových 
obyvatel 0 0 0 56 140 196 220 246 190 54 0 0 0 0 0 0 1 101*

dospělí (15-64 let) 0 0 0 28 70 98 132 161 133 38 0 0 0 0 0 0 659

dětí (0-14 let) 0 0 0 0 0 28 60 94 98 79 58 58 68 22 27 10 602**

příchozí 0 0 0 0 0 0 3 23 37 52 50 52 62 20 25 10 334

nově narozené 0 0 0 0 0 28 58 71 61 27 7 6 6 2 2 1 268

V kombinaci s projekcí se tedy v peaku (roky 2042-2043) počítá s více jak 3 720 obyvateli Včelné celkem. 

Rok 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050

0-14 let 433 428 424 440 438 457 498 553 604 629 641 666 704 718 737 749 753 754 753 752 750 745 720 669 614

15-64 let 1 551 1 557 1 565 1 608 1 683 1 796 1 950 2 126 2 263 2 293 2 290 2 290 2 287 2 279 2 268 2 257 2 246 2 234 2 222 2 210 2 200 2 194 2 207 2 247 2 289

65+ 414 424 434 444 455 464 473 631 640 648 657 667 677 688 701 713 724 735 745 755 763 770 776 782 789

Celkem 2 398 2 409 2 424 2 492 2 576 2 717 2 921 3 309 3 506 3 570 3 588 3 623 3 668 3 686 3 706 3 719 3 723 3 723 3 720 3 717 3 713 3 709 3 704 3 698 3 691

*) Odchylka celkového počtu obyvatel a součtu RD a bytů je dána statistickou chybou způsobenou zaokrouhlováním a rozpočítáváním dle koeficientů
**) Odchylka celkového počtu dětí ve věku 0-14 a součtu těchto dětí z RD a bytů je dána statistickou chybou způsobenou zaokrouhlováním a rozpočítáváním dle koeficientů  
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Celkový počet obyvatel | Věkové složení
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Důležitým aspektem demografického 
impulzu není pouze počet obyvatel, ale také 
jejich věkové složení. 
Model předpokládá, že nově příchozí 
populace má odlišnou strukturu než 
baseline populace, kdy přibližně 70 % tvoří 
dospělí a přibližně 30 % tvoří děti, což 
odpovídá typické skladbě nově vznikajících 
rezidenčních lokalit.
Tato struktura znamená, že projekt 
krátkodobě zvyšuje počet obyvatel v 
produktivním věku, současně výrazně 
zvyšuje počet dětí (a tedy tlak na školskou 
infrastrukturu) a do budoucna vytváří 
„demografickou vlnu“, která se bude 
posouvat mezi věkovými skupinami.
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Celkový počet obyvatel | Děti a mladiství

55
0

55
2

55
4 58

1

58
3 61

4

67
4

74
1

79
4 81

1 82
1 84

9

89
0 90

5 92
3 93
4

93
7

93
7

93
5

93
2

93
0

92
7

92
4

92
0

91
7

0

100

200

300

400

500

600

700

800

900

1 000

20
26

20
27

20
28

20
29

20
30

20
31

20
32

20
33

20
34

20
35

20
36

20
37

20
38

20
39

20
40

20
41

20
42

20
43

20
44

20
45

20
46

20
47

20
48

20
49

20
50

0-2 roky 3-6 let 7-14 let 15-20 let

Zvláště významný je dopad na dětskou a 
mladistvou populaci, která vzniká dvěma 
způsoby: 
(1) příchodem již narozených dětí s rodiči; 
(2) narozením dětí po usazení nových 

obyvatel. 
To znamená, že poptávka po školských 
službách roste nejen okamžitě po 
nastěhování, ale dále se zvyšuje v 
důsledku přirozeného přírůstku v nové 
populaci.
Výsledkem je časově posunutá, ale velmi 
výrazná vlna poptávky po základním školství, 
která kulminuje několik let po dokončení 
hlavních etap výstavby.
Demografický impulz projektu tak vytváří 
výrazné nároky na veřejnou infrastrukturu, 
které jsou koncentrovány v relativně krátkém 
časovém období. Zejména u školství dochází 
k nesouladu mezi rychlým nárůstem počtu dětí 
a časováním investic do kapacit.
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Celkový počet obyvatel | Trvalý pobyt

Pro účely výpočtu daňových příjmů bylo vedle celkového počtu obyvatel nutné stanovit také podíl obyvatel, kteří si v obci reálně nahlásí trvalý pobyt. 
Daňové příjmy obce jsou totiž vázány právě na počet obyvatel s trvalým pobytem, nikoli na faktický počet bydlících osob.
Podobně jako v dopadové studii byl zachován předpoklad, že u rodinných domů a dvojdomů si trvalý pobyt nahlásí cca 70 % obyvatel, u 
bytových domů je uvažováno cca 50 % obyvatel.
Tento rozdíl reflektuje odlišné chování domácností – zatímco vlastníci rodinných domů mají vyšší motivaci k přihlášení trvalého pobytu (dlouhodobé 
bydlení), u bytové výstavby je vyšší pravděpodobnost nájemního nebo přechodného bydlení, a tedy nižší míra formálního přihlášení. Uvedený vývoj 
trvalého pobytu proto přímo určuje trajektorii daňových příjmů obce v projektovém scénáři.
Metodická poznámka: Tabulka níže ukazuje projektovaný podíl obyvatel z nové výstavby v kombinaci s projekcí. 

Trvalý 
pobyt 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050

0-14 433 428 424 434 432 444 466 495 522 539 549 564 589 599 611 619 622 622 621 620 618 614 599 568 534

15-64 1516 1520 1527 1557 1610 1690 1781 1877 1947 1962 1961 1960 1957 1949 1938 1927 1916 1905 1893 1882 1872 1865 1869 1888 1909

65+ 414 424 434 444 455 464 473 631 640 648 657 667 677 688 701 713 724 735 745 755 763 770 776 782 789

Celkem 2 363 2 372 2 385 2 435 2 497 2 597 2 720 3 003 3 108 3 150 3 167 3 191 3 223 3 236 3 250 3 259 3 262 3 262 3 259 3 257 3 253 3 249 3 244 3 238 3 232



Základní škola –
investiční a 
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Pro odhad zatížení obce v případě nutnosti postavení školy byl pro účely dopadové studie vytvořen modelový výpočet nákladů na stavbu
základní školy, který je v této analýze převzat. Modelová základní škola je koncipována pro 270 žáků. Celková rozloha modelové školy byla
stanovena na 18 261 m2 (budovy 13 117 m2 a 5 144 m2 ), přibližně 28 % z toho tvoří zeleň.

Typ odhadu Jednotková cena za žáka Celkové náklady (270 žáků)

Konzervativní odhad 1,1 mil. Kč 297 mil. Kč

Střední odhad 1,2 mil. Kč 324 mil. Kč 

Vyšší odhad 1,3 mil. Kč 351 mil. Kč

Položka Odhadovaný náklad

Energie 1,5 mil. Kč

Údržba 1 mil. Kč

Úklid 0,5 mil. Kč

Nepedagogičtí pracovníci 4 mil. Kč

ICT 0,6 mil. Kč

Ostatní 1 mil. Kč

Rezerva (obnova majetku) 1,1 mil. Kč

Celkem 9,7 mil. Kč

Náklady na výstavbu ZŠ Provozní náklady ZŠ
Na základě srovnatelných projektů je uvažováno, že výstavba nové základní školy pro 270 
žáků by mohla stát přibližně 297 až 351 mil. Kč, tj. 1,1-1,3 mil. Kč na žáka (vč. DPH).

Finanční náklady na stavbu základní školy

Celkové provozní náklady jsou odhadovány na 9,7 mil. Kč / 
ročně. 

Metodické dokumenty MŠMT a NPO pro podporu výstavby základních škol doporučovaly 
pro nově vytvářené kapacity orientační maximální způsobilé investiční výdaje ve výši 
přibližně 1,1 mil. Kč včetně DPH na jedno nově vytvořené místo. Níže uvedené náklady 
na výstavbu ZŠ a modelované provozní náklady následně vstupují do finančního modelu. 

Položka Odhadovaný náklad

Budova školy (učebny + administrativa) 140–190 mil. Kč

Kuchyň + jídelna 20–40 mil. Kč

Tělocvična 40–90 mil. Kč

Venkovní úpravy, parkování, hřiště 15–40 mil. Kč

Projekt, inženýring, BOZP, rezerva 15–40 mil. Kč

Vybavení interiéru a IT 10–25 mil. Kč

Obsazování kapacity ZŠ je uvažováno v čase (33 % 
zaplněné kapacity v roce 2030, 66 % v roce 2031, 100 % v 
roce 2032). Tento předpoklad je navázán na výši RUD, které 
se postupně navyšuje s postupným obsazováním kapacity ZŠ a 
ovlivňuje tak daňové příjmy obce. 
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Saldo
Zobrazené saldo představuje modelovaný čistý fiskální přínos obyvatelstva pro rozpočet obce. Je vypočítáno jako rozdíl mezi očekávanými 
daňovými příjmy obce, které jsou funkcí počtu obyvatel v závislosti na počtu trvalých obyvatel (50 % u BD; 70 % u RD) a dodatečného příjmu z 
RUD na přepočteného žáka (koeficient 1 pro ZŠ zřizovaná krajem či obcí), a odhadovanými náklady na veřejné služby a infrastrukturu. 
Toto saldo je následně aplikováno na projekci počtu obyvatel v jednotlivých scénářích a tvoří základní vstup pro výpočet celkového cash-
flow obce a odvozené zadluženosti.

RUD na žáka se navyšuje postupně s postupným obsazováním kapacity ZŠ (33 % zaplněné kapacity v roce 2030, 66 % v roce 2031, 100 % v roce 2032).
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Vstupní předpoklady

Ukazatel Plán 2026 Citlivostní analýza (stres test) – změny vstupních parametrů

Příjmy obce (daňové + nedaňové) 54 687 697 Kč nárůst dle počtu obyvatel + počet žáků (RUD)

Výdaje - běžné 31 279 040 Kč nárůst dle počtu obyvatel a území

Výše dluhu obce 62 306 246 Kč postupné umoření (využití dotace SFPI)

Úvěr (KB) aktuální + plán navýšení 65 000 000 Kč

Splatnost úvěrů (let) 18 Až 20 let

Úrok (přibližně 3M PRIBOR + marže) 4 % 5 % 6 %

Úrok zvýhodněn (dotace SFPI) 1% Max. 3 % (viz pravidla)

Plánovaná dotace SFPI 23 000 000 Kč Jednorázová

Výše investičních nákladů - škola 324 000 000 Kč 297 000 000 Kč 351 000 000 Kč

Provoz školy (vč. nepedagogů) 9 700 000 Kč indexace nákladů

Kapacita školy (žáků) 270 postupný nárůst (3 roky do 100%)

Navýšení RUD - 1 žák/Kč/rok 36 786 Kč nárůst dle počtu žáků (33 % v 2030, 66 % v 2031, 100 % v 2032)

Výše kontribuce (v Kč) 100 000 000 Kč 60 000 000 Kč 130 000 000 Kč

Doplatek obce (investice v Kč) 224 000 000 Kč 291 000 000 Kč 167 000 000 Kč

Drobné kapitálové výdaje Cca 1,5 mil. ročně
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Vstupní předpoklady

Scénář A
standardní splácení
pouze komerční úvěry na stávající dluh i novou investici, dluh 
není umořován zrychleně

Scénář B

rychlejší oddlužování
komerční úvěry – zrychlené umoření dluhu: každý rok je 40 % 
peněžních prostředků / zůstatku využito ke snížení jistiny 
(mimořádné splátky)

Parametr Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3

Úrok 4,00% 4,00% 4,00%

Kontribuce 60 000 000 100 000 000 130 000 000

Výše investice 351 000 000 324 000 000 297 000 000

Rozdíl 291 000 000 224 000 000 167 000 000

Splatnost (komerční úvěr) 18 let 18 let 18 let

Splátka (úvěr škola) roční 16 166 667 12 444 444 9 277 778

Peněžní prostředky (2025), 
zůstatek na účtu 7 508 180 7 508 180 7 508 180

Umoření dluhu z bilance 
(relevantní pro scénář B a C) 40 % 40 % 40 %

Zvýhodněný úrok SFPI 
(relevantní pro scénář C) 1 % 1 % 1% 

Varianty každého scénáře:

Scénář C

kombinace dotace (na část dluhu) a aktivního splácení
jednorázová dotace SFPI, zvýhodněný úrok na úvěr na dům pro 
seniory, komerční úvěr na školu a zrychlené umoření dluhu 
(stejně jako ve variantě B)

Scénáře:

Varianta 1
slabší parametry projektu
nejnižší kontribuce, nejvyšší CAPEX

Varianta 2
střední parametry projektu
střední hodnoty kontribuce a CAPEX

Varianta 3
nejpříznivější parametry
nejvyšší kontribuce, nejnižší CAPEX
(včetně zvýhodněného úroku SFPI na stávající dluh obce)

Ve všech scénářích varianty 3 zůstává obec v základním nastavení 
finančně zvládnutelná, rozdíl je především v míře rozpočtového komfortu 
a rychlosti oddlužení. 
Scénář 3a drží po celou dobu kladnou bilanci i silný peněžní zůstatek; 
scénář 3b výrazně urychluje oddlužení; scénář 3c dosahuje nejlepší 
kombinace kladné bilance, rychlého splacení dluhu za školu a vysoké 
likvidní rezervy. 
Ve scénáři 3c je dluh za školu doplacen v roce 2036 a peněžní zůstatek 
v témže roce dosahuje 35,1 mil. Kč.
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Varianta 1: nejnižší kontribuce, nejvyšší CAPEX a nejvyšší úrok
Sc

én
ář

 1a
 (p

ra
vid

eln
é 

sp
lát

ky
, 

ko
me

rčn
í ú

vě
r)

Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2040 2049
Příjmy 54 687 697 55 081 361 60 891 674 72 351 210 82 028 464 84 714 317 85 824 282
Výdaje 31 279 040 31 393 312 41 199 006 45 920 638 55 802 386 58 386 095 60 654 453
Kapitálové výdaje 30 777 046 12 000 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000
Kapitálový výdaj - investice škola 0 0 145 500 000 0 0 0 0
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 62 306 246 202 543 046 342 779 846 267 586 779 173 595 446 4 411 046
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -18 798 267 -18 798 267 -18 798 267 -4 411 046
Úroky (úvěr) 2 492 250 2 492 250 8 101 722 13 711 194 10 703 471 6 943 818 176 442
Bilance (vč. drobné kapitálové výdaje) 20 916 407 6 564 199 7 459 346 -7 578 889 -4 775 659 -913 863 19 082 342
Peněžní toky - zůstatek 28 424 587 34 988 786 60 611 216 57 206 273 39 420 703 27 991 298 62 291 372

Sc
én

ář
 1b

 (m
im

oř
ád

né
 

sp
lát

ky
)

Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2041 2045
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 48 304 811 181 725 631 297 660 495 210 498 274 135 305 207 20 994 042
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -18 798 267 -18 798 267 -18 798 267 -18 798 267
Mimořádná splátka (z peněžních 
prostředků) 0 -9 447 580 -13 115 699 -8 924 250 0 0 -2 195 775

Úroky (úvěr) 2 492 250 1 932 192 7 269 025 11 906 420 8 419 931 5 412 208 839 762
Bilance (vč. finan. drobné kapitálové 
výdaje) 20 916 407 18 617 878 8 292 043 -5 774 115 -2 492 119 718 858 4 575 500

Peněžní toky – zůstatek 28 424 587 32 789 248 27 965 592 7 612 260 -4 205 849 -5 587 231 8 334 694

Sc
én

ář
 1c

 (m
im

oř
ád

né
 sp

lát
ky

)

Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2041 2044
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 36 674 646 34 043 046 28 779 846 18 253 446 2 463 846 0
Dluh obce (externí financování - škola) 0 0 145 500 000 250 586 115 160 154 826 58 503 414 828 270
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600 -2 463 846 0
Splátka jistiny (úvěr škola) 0 0 0 -16 166 667 -16 166 667 -16 166 667 -828 270
Dotace (SFPI) 23 000 000 0 0 0 0 0 0
Mimořádná splátka (z peněžních prostředků) 0 0 -22 908 519 -13 284 272 -896 586 -2 095 302 0
Úroky (úvěr SFPI) 0 366 746 340 430 287 798 182 534 24 638 0
Úroky (úvěr komerční - škola) 2 492 250 0 5 820 000 10 023 445 6 406 193 2 340 137 33 131
Bilance (vč. financování drobných kapitálových 
výdajů) 20 916 407 20 183 324 9 400 637 -4 178 938 -660 916 3 683 926 23 468 362

Peněžní toky - zůstatek 28 424 587 57 271 297 43 763 415 15 747 470 683 963 6 826 878 37 412 975

2049: doplaceny jsou dluhy obce, 
na které byly využity komerční 
úvěry a které byly spláceny podle 
splátkového kalendáře. Obec 
vykazuje zápornou bilanci v letech 
2031–2040, financovanou z 
akumulovaných peněžních zdrojů. 
V roce 2049 již disponuje 
peněžními prostředky ve výši více 
než 62 mil. Kč.

2045: doplaceny jsou dluhy obce, 
na které byly využity komerční 
úvěry. Obec vykazuje negativní 
bilanci v letech 2031–2035 a v 
období 2035–2041 má stále 
záporný peněžní zůstatek. Tento 
přístup by vyžadoval nižší 
mimořádné splátky v letech před 
rokem 2035 a varianta by se 
přiblížila scénáři 1a.

2044: je doplacen úvěr na půjčku 
na školu, přičemž v roce 2041 je 
doplacen i úvěr ze SFPI. Obec 
vykazuje negativní bilanci v letech 
2031–2035, avšak v nižších 
hodnotách než ve scénáři 1b. 
Peněžní zůstatek obce zůstává 
kladný.



28Document Classification: KPMG Confidential© 2026 KPMG Česká republika, s.r.o., společnost s ručením omezeným založená dle právních předpisů České republiky a členská 
společnost globální organizace nezávislých členských společností KPMG, přidružených ke KPMG International Limited, soukromé 
anglické společnosti s ručením omezeným. Všechna práva vyhrazena.

Varianta 2: střední hodnoty kontribuce a CAPEX, střední hodnota úroku
Sc

én
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rčn
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Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2040 2049
Příjmy 54 687 697 55 081 361 60 891 674 72 351 210 82 028 464 84 714 317 85 824 282
Výdaje 31 279 040 31 393 312 41 199 006 45 920 638 55 802 386 58 386 095 60 654 453
Kapitálové výdaje 30 777 046 12 000 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000
Kapitálový výdaj - investice škola 0 0 112 000 000 0 0 0 0
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 62 306 246 169 043 046 275 779 846 215 475 668 140 095 446 4 411 046
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -15 076 044 -15 076 044 -15 076 044 -4 411 046
Úroky (úvěr) 2 492 250 2 492 250 6 761 722 11 031 194 8 619 027 5 603 818 176 442
Bilance (vč. drobné kapitálové výdaje) 20 916 407 6 564 199 8 799 346 -1 176 667 1 031 007 4 148 360 19 082 342
Peněžní toky - zůstatek 28 424 587 34 988 786 61 951 216 67 628 495 73 962 926 89 333 520 158 771 372

Sc
én

ář
 2b

 
(m

im
oř

ád
né

 sp
lát

ky
) Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2041

Dluh obce (externí financování) 62 306 246 48 304 811 148 225 631 230 124 495 141 925 164 20 880 044
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -15 076 044 -15 076 044 -15 076 044
Mimořádná splátka (z peněžních prostředků) 0 -9 447 580 -13 115 699 -10 317 850 -4 529 282 -5 804 000
Úroky (úvěr) 2 492 250 1 932 192 5 929 025 9 204 980 5 677 007 835 202
Bilance (vč. finan. drobné kapitálové výdaje) 20 916 407 18 617 878 9 632 043 649 547 3 973 028 8 767 967
Peněžní toky – zůstatek 28 424 587 32 789 248 29 305 592 16 126 323 10 766 950 20 536 056

Sc
én

ář
 2c

 (m
im

oř
ád

né
 sp

lát
ky

)

Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2036 2039
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 36 674 646 34 043 046 28 779 846 18 253 446 15 621 846 7 727 046
Dluh obce (externí financování - škola) 0 0 112 000 000 183 050 115 92 860 418 73 815 098 16 757 874
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600
Splátka jistiny (úvěr škola) 0 0 0 -12 444 444 -12 444 444 -12 444 444 -12 444 444
Dotace (SFPI) 23 000 000 0 0 0 0 0 0
Mimořádná splátka (z peněžních prostředků) 0 0 -22 908 519 -14 677 872 -6 600 875 -6 261 758 -4 313 429
Úroky (úvěr SFPI) 0 366 746 340 430 287 798 182 534 156 218 77 270
Úroky (úvěr komerční - škola) 2 492 250 0 4 480 000 7 322 005 3 714 417 2 952 604 670 315
Bilance (vč. financování drobných kapitálových 
výdajů) 20 916 407 20 183 324 10 740 637 2 244 724 5 753 083 6 786 148 9 105 704

Peněžní toky - zůstatek 28 424 587 57 271 297 45 103 415 24 261 532 15 654 396 16 178 786 23 543 029

2049: splaceny dluhy obce, na 
které byly využity komerční 
úvěry a které byly hrazeny 
podle splátkového kalendáře; 
negativní bilance v letech 
2031–2033. Při drobných 
kapitálových výdajích obec 
disponuje peněžními 
prostředky ve výši více než 
158 mil. Kč

2041: splaceny dluhy obce, na 
které byly využity komerční 
úvěry (díky mimořádným 
splátkám o 8 let dříve než ve 
scénáři 2a); obec je po celou 
dobu v kladné bilanci.

2039: splacen dluh za školu; 
2041: splacena půjčka ze 
SFPI; obec má po celou dobu 
kladnou peněžní bilanci i 
kladný peněžní zůstatek (23 
mil. Kč v roce 2039)
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Varianta 3: nejvyšší kontribuce, nejnižší CAPEX a nejnižší úrok
Sc

én
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 3a
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lát

ky
, 

ko
me

rčn
í ú

vě
r)

Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2040 2049
Příjmy 54 687 697 55 081 361 60 891 674 72 351 210 82 028 464 84 714 317 85 824 282
Výdaje 31 279 040 31 393 312 41 199 006 45 920 638 55 802 386 58 386 095 60 654 453
Kapitálové výdaje 30 777 046 12 000 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000
Kapitálový výdaj - investice škola 0 0 83 500 000 0 0 0 0
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 62 306 246 140 543 046 218 779 846 171 142 335 111 595 446 4 411 046
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -11 909 378 -11 909 378 -11 909 378 -4 411 046
Úroky (úvěr) 2 492 250 2 492 250 5 621 722 8 751 194 6 845 693 4 463 818 176 442
Bilance (vč. drobné kapitálové výdaje) 20 916 407 6 564 199 9 939 346 4 270 000 5 971 007 8 455 026 19 082 342
Peněžní toky - zůstatek 28 424 587 34 988 786 63 091 216 76 495 162 103 349 592 141 520 187 240 851 372

Sc
én

ář
 3b

 
(m

im
oř

ád
né

 sp
lát

ky
) Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2037

Dluh obce (externí financování) 62 306 246 39 702 855 112 117 420 162 639 738 61 902 925 9 585 222
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -11 909 378 -11 909 378 -9 585 222
Mimořádná splátka (z peněžních prostředků) -12 482 369 -8 453 835 -13 814 564 -13 673 615 -14 020 707 0
Úroky (úvěr) 2 492 250 1 588 114 4 484 697 6 505 590 2 476 117 383 409
Bilance (vč. finan. drobné kapitálové výdaje) 11 215 374 21 855 658 14 027 947 11 086 424 15 164 538 17 669 189
Peněžní toky – zůstatek 18 723 554 34 536 411 34 749 794 31 596 846 36 195 599 55 899 706

Sc
én

ář
 3c

 (m
im

oř
ád

né
 sp

lát
ky

) Položka 2026 2028 2029 2031 2036 2039
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 36 674 646 34 043 046 28 779 846 15 621 846 7 727 046
Dluh obce (externí financování - škola) 0 0 83 500 000 125 594 115 14 878 395 0
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600 -2 463 846
Splátka jistiny (úvěr škola) 0 0 0 -9 277 778 -9 277 778 0
Dotace (SFPI) 23 000 000 0 0 0 0 0
Mimořádná splátka (z peněžních prostředků) 0 0 -22 908 519 -15 863 472 -5 600 618 0
Úroky (úvěr SFPI) 0 366 746 340 430 287 798 156 218 24 638
Úroky (úvěr komerční - škola) 2 492 250 0 3 340 000 5 023 765 595 136 0
Bilance (vč. financování drobných kapitálových výdajů) 20 916 407 20 183 324 11 880 637 7 709 631 12 310 283 22 190 729
Peněžní toky - zůstatek 28 424 587 57 271 297 46 243 415 31 504 838 35 100 100 146 232 024

2049: splaceny úvěry obce 
hrazené podle splátkového 
kalendáře. Obec nadále 
vykazuje vysokou kladnou 
bilanci a při akumulaci 
peněžních zůstatků (při 
drobných kapitálových 
výdajích ve výši cca 1,5 mil. 
Kč ročně) disponuje v roce 
2049 peněžními prostředky 
přesahujícími 240 mil. Kč.

2037: doplaceny dluhy obce 
financované komerčními 
úvěry, a to o 12 let dříve díky 
mimořádným splátkám. Po 
celou dobu splácení úvěru 
obec vykazuje kladnou bilanci 
i kladné peněžní zůstatky.

2036: splacen dluh za školu; 
2041: splacena půjčka od 
SFPI; obec po celou dobu 
vykazuje kladnou bilanci i 
kladný peněžní zůstatek (v 
roce 2039 dosahuje 146 mil. 
Kč).
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Vybrané ukazatele | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce 1/3
Komentář:
• Scénář 3a udržuje bilanci v kladných hodnotách ve všech sledovaných letech 

(např. 2031: +4 270 tis., 2035: +5 971 tis., 2040: +8 455 tis.), a vykazuje tak 
nejvyšší provozní komfort při standardním splácení.

• Scénář 2a je hraniční zejména kolem roku 2031 (2031: −1 177 tis.); následně se 
bilance vrací do kladných hodnot (2035: +1 031 tis., 2040: +4 148 tis.).

• Scénář 1a vykazuje nejvyšší tlak na bilanci (2031: −7 579 tis., 2035: −4 776 tis., 
2040: −914 tis.); kombinace nízké kontribuce a vyšší investiční a úrokové zátěže 
tak vede k delšímu období záporného salda.

Bilance (vč. finan. drobné kapitálové výdaje); v tis. Kč

Scénář 2026 2028 2029 2031 2035 2040 2049

Scénář 1a 20 916 6 564 7 459 -7 579 -4 776 -914 19 082

Scénář 2a 20 916 6 564 8 799 -1 177 1 031 4 148 19 082

Scénář 3a 20 916 6 564 9 939 4 270 5 971 8 455 19 082
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Bilance daňových a nedaňových příjmů a běžných  výdajů (vč. financování drobných kapitálových potřeb); tis. Kč; scénáře 1/2/3a

Scénář 1a Scénář 2a Scénář 3a
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Vybrané ukazatele | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce 2/3
Bilance (vč. finan. drobné kapitálové výdaje); v tis. Kč

Scénář 2026 2028 2029 2031 2035 2037 2041 2045

Scénář 1b 20 916 18 618 8 292 -5 774 -2 492 -535 719 4 576

Scénář 2b 20 916 18 618 9 632 650 3 973 5 986 8 768 24 214

Scénář 3b 11 215 21 856 14 028 11 086 15 165 17 669 27 027 26 836
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Bilance daňových a nedaňových příjmů a běžných výdajů (vč. financování drobných kapitálových potřeb); tis. Kč; scénáře 1/2/3b

Scénář 1b Scénář 2b Scénář 3b

Komentář:
• Scénář 3b vykazuje trvale vysokou kladnou bilanci (2031: +11 086 tis., 2035: 

+15 165 tis., 2041: +27 027 tis.). Mimořádné splátky jsou v tomto scénáři udržitelné 
díky silnější výchozí pozici varianty 3. 

• Scénář 2b zůstává po celé období v kladné bilanci (2031: +650 tis., 2035: +3 973 
tis., 2041: +8 768 tis.). Mimořádné splátky jsou možné, avšak s nižší rezervou než u 
scénáře 3b.

• Scénář 1b je v části sledovaného horizontu v záporné bilanci (2031: −5 774 tis., 
2035: −2 492 tis., 2037: −535 tis.). Splácení tak zvyšuje napětí v hospodaření obce.
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Vybrané ukazatele | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce 3/3
Bilance (vč. finan. drobné kapitálové výdaje); v tis. Kč

Scénář 2026 2028 2029 2031 2035 2036 2039 2044

Scénář 1c 20 916 20 183 9 401 -4 179 -661 1 582 3 684 23 468

Scénář 2c 20 916 20 183 10 741 2 245 5 753 6 786 9 106 24 330

Scénář 3c 20 916 20 183 11 881 7 710 11 210 12 310 22 191 24 330
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Bilance daňových a nedaňových příjmů a běžných  výdajů (vč. financování drobných kapitálových potřeb); tis. Kč; scénář 1/2/3c

Scénář 1c Scénář 2c Scénář 3c

Komentář:
• Scénář 3c dosahuje nejlepších výsledků. Bilance zůstává po celé období 

kladná (2031: +7 710 tis., 2035: +11 210 tis., 2039: +22 191 tis.).
• Scénář 2c vykazuje rovněž trvale kladnou bilanci (2031: +2 245 tis., 2035: 

+5 753 tis., 2039: +9 106 tis.).
• Scénář 1c má krátké období záporné bilance (2031: −4 179 tis., 2035: −661 

tis.), následně se však vrací do kladných hodnot (2036: +1 582 tis., 2039: 
+3 684 tis.).
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Vybrané ukazatele | Vývoj peněžních zůstatků obce
Peněžní toky (zůstatky a vývoj v čase)

Scénář 2026 2028 2029 2031 2035 2040 2049

Scénář 1a 28 425 34 989 60 611 57 206 39 421 27 991 62 291

Scénář 2a 28 425 34 989 61 951 67 628 73 963 89 334 158 771

Scénář 3a 28 425 34 989 63 091 76 495 103 350 141 520 240 851
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Komentář:
• Scénář 3a: peněžní zůstatek výrazně roste (2031: 76 495 tis., 2035: 103 350 tis., 

2049: 240 851tis.), takže i při realizaci investice obec udržuje silnou likvidní pozici. 
• Scénář 2a: peněžní zůstatek v dlouhém horizontu roste ještě výrazněji (2049: 

158 771 tis.) a po roce 2031 vykazuje trvale kladný trend.
• Scénář 1a: zůstává kladný, avšak s nižší rezervou, zejména kolem roku 2040 

(27 991 tis.), což ukazuje na menší “polštář” proti odchylkám
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Vybrané ukazatele | Vývoj peněžních zůstatků obce
Peněžní toky (zůstatky a vývoj v čase)

Scénář 2026 2028 2029 2031 2035 2037 2041 2045

Scénář 1b 28 425 32 789 27 966 7 612 -4 206 -6 236 -5 587 8 335

Scénář 2b 28 425 32 789 29 306 16 126 10 767 12 863 20 536 118 074

Scénář 3b 18 724 34 536 34 750 31 597 36 196 55 900 109 847 217 474
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Scénář 1b Scénář 2b Scénář 3b

Komentář:
• Scénář 1b vykazuje záporné zůstatky (2035: −4 206 tis., 2037: −6 236 tis., 

2041: −5 587 tis.), a představuje tak likviditní riziko. 
• Scénář 2b zůstává po celou dobu v kladných hodnotách (2035: 10 767 tis., 

2041: 20 536 tis.), takže mimořádné splátky jsou realizovatelné bez poklesu 
peněžních prostředků”.

• Scénář 3b vykazuje vysoké a rostoucí zůstatky (2041: 109 847 tis., 2045: 217 
474 tis.), takže mimořádné splácení je z hlediska likvidity bezpečné.
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Vybrané ukazatele | Vývoj peněžních zůstatků obce
Peněžní toky (zůstatky a vývoj v čase)

Scénář 2026 2028 2029 2031 2035 2036 2039 2043

Scénář 1c 28 425 57 271 43 763 15 747 684 2 547 6 827 37 413

Scénář 2c 28 425 57 271 45 103 24 262 15 654 16 179 23 543 141 204

Scénář 3c 28 425 57 271 46 243 31 505 28 390 35 100 146 232 219 556
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Komentář:
• Scénář 1c je v roce 2035 na hraně, kdy peněžní zůstatky obce dosahují minima 

(684 tis. Kč), zůstávají však kladné a následně postupně rostou (2043: 
37 413 tis.).

• Scénář 2c udržuje komfortní kladné zůstatky (2035: 15 654 tis. Kč; 2043: 
141 204 tis.).

• Scénář 3c je nejrobustnější (2039: 146 232 tis. Kč; 2043: 219 556 tis. Kč). 
Kombinace dotace, SFPI a mimořádného splácení ve variantě 3 vytváří nejvyšší 
likvidní rezervy.



Zadluženost 
obce a náklady 
na obsluhu dluhu 
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Vybrané ukazatele | Vývoj dluhu obce 1/3
Dluh obce (externí financování), v tis. Kč

Scénář 2026 2028 2029 2031 2035 2040 2049

Scénář 1a 62 306 62 306 202 543 342 780 267 587 173 595 4 411

Scénář 2a 62 306 62 306 169 043 275 780 215 476 140 095 4 411

Scénář 3a 62 306 62 306 140 543 218 780 171 142 111 595 4 411

Komentář:
• Ve všech variantách scénáře A vykazují nárůst dluhu v souvislosti s 

financováním výstavby školy (v letech 2029–2031). Nejvyššího vrcholu dosahuje 
1a, kde nejsou nastaveny mimořádné splátky (2031: 342 780 tis.), následuje 2a
(2031: 275 780 tis.) a nejnižší hodnotu vykazuje 3a díky nejnižšímu CAPEX a 
nejvyšší kontribuci od developera (2031: 218 780 tis.).
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Vybrané ukazatele | Vývoj dluhu obce 2/3
Dluh obce (externí financování), v tis. Kč

Scénář 2026 2028 2029 2031 2035 2037 2041 2045

Scénář 1b 62 306 48 305 181 726 297 660 210 498 172 902 135 305 20 994

Scénář 2b 62 306 48 305 148 226 230 124 141 925 102 937 20 880 0

Scénář 3b 62 306 39 703 112 117 162 640 61 903 9 585 0 0
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Komentář:
• Mimořádné splátky výrazně urychlují pokles dluhu. 
• Scénář 3b dosahuje ~0 už v roce 2041 (dluh splacen v roce 2037), zatímco 

ve scénáři 2b doplatí dluhy obec v roce 2041; scénář 1b vykazuje v roce 
2045 stále dluh obce ve výši 20 994 tis. Kč k dalšímu splácení.

• Cena za rychlejší oddlužení je však vykoupena vyšším tlakem na likviditu (viz 
scénář 1b v předchozích částech a dosažené záporné peněžní zůstatky).
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Vybrané ukazatele | Vývoj dluhu obce 3/3

Dluh obce (externí / SFPI), tis. Kč

Scénář 2026 2028 2029 2031 2035 2036 2039 2044

Scénář 
1/2/3c 62 306 36 675 34 043 28 780 18 253 15 622 7 727 0

Dluh obce (úvěr – škola); v tis. Kč

Scénář 2026 2028 2029 2031 2035 2036 2039 2044

Scénář 1c 0 0 145 500 250 586 160 155 110 203 58 503 828

Scénář 2c 0 0 112 000 183 050 92 860 73 815 16 758 0

Scénář 3c 0 0 83 500 125 594 35 610 14 878 0 0
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Komentář: 
• Ve scénářích varianty C je samostatně vykázán dluh obce (externí/SFPI) a dluh 

školy.
• Výše dluhu školy je nejvyšší ve scénáři 1c (2031: 250 586 tis.), střední ve 

scénáři 2c (2031: 183 050 tis.) a nejnižší ve scénáři 3c (2031: 125 594 tis.).
• Dluh školy je splacen nejdříve ve scénáři 3c (2039: 0), následně ve scénáři 2c 

(2044: 0). Ve scénáři 1c v roce 2044 přetrvává dluh ve výši 828 tis., tj. je téměř 
doplaceno).
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Shrnutí základní analýzy financování variant výstavby školy:
Variantní analýza – scénáře 1a–3c, v nichž byly porovnávány různé kombinace vývoje nákladů na výstavbu nové školy (CAPEX), výše kontribuce 
developera a dopadů způsobu splácení úvěru či úvěrů podle jejich poskytovatelů (tj. při zohlednění současného komerčního úvěru a jeho 
refinancování, např. zvýhodněnou půjčkou od SFPI):
• Nejrobustnější výsledky napříč ukazateli přináší varianta 3 (vyšší kontribuce, nižší CAPEX, zvýhodněný úrok SFPI pro financování současného 

dluhu obce), protože dosahuje kladné bilance a současně silných peněžních zůstatků v čase.
• Klíčovým momentem pro obec je nárůst dluhu v letech 2029–2031 (financování výstavby školy a správa současného úvěru u KB); u varianty 3 je 

maximální zadlužení nejnižší. To snižuje riziko obsluhy dluhu i tlak na rozpočet.
• U druhého scénáře s mimořádnými splátkami (varianta „b“) sice dochází k rychlejšímu oddlužení, současně však může vznikat likviditní riziko 

(typicky se scénář 1b v jednom okamžiku dostává do záporného bilančního zůstatku).

Shrnutí finanční analýzy
Samotné přijetí úvěru není podle modelu hlavním rizikem. Největší napětí vzniká tehdy, když se zhorší parametry projektu a 
obec současně pokračuje v rychlých mimořádných splátkách, které snižují likvidní rezervu. Právě proto je scénář 3b v 
nepříznivém vývoji citlivější než 3a nebo 3c, přestože v základní variantě vychází velmi dobře.



Stress test
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Citlivostní analýzy – stresový test

Test probíhá na variantě č. 3. Základní scénář odpovídá modelovým 
ukazatelům (viz předchozí části). V konzervativním stresovém testu 
jsou příjmy obce sníženy o 5 %, zatímco výdaje zůstávají zachovány, 
úroková sazba je zvýšena o 1 %, investice do školy o 10 % a 
kontribuce od developera snížena o 10 %.
V krizovém scénáři jsou příjmy obce ponechány beze změny. Testován 
je dopad zvýšení úrokové sazby o 2 %, navýšení investice do školy o 
20 % a snížení kontribuce od developera o 20 %.
Kritický scénář představuje mezní test finanční odolnosti modelu. 
Uvedená kombinace uvažovaných vstupních parametrů vede k 
jednoznačnému překročení hranice finanční udržitelnosti projektu. Lze ji 
tedy považovat za hraniční a v tomto případě vede k neudržitelnému 
hospodaření s dlouhodobě kumulovanými zápornými cash flow. Pro 
tento scénář tedy nejsou výsledky dále kvantifikovány.

Scénář Základ Konzervativní Krizový / Ztrátový 
(kritický)

Úrok 4,00 % 5,00 % 6,00 %

Kontribuce 130 000 000 117 000 000 104 000 000

Výše investice 297 000 000 326 700 000 356 400 000

Rozdíl 167 000 000 209 700 000 252 400 000

Splatnost (komerční úvěr) 18 let 18 let 18 let

Splátka (úvěr škola) roční 9 277 778 11 650 000 14 022 222

Peněžní prostředky (2025), 
zůstatek na účtu 7 508 180 7 508 180 7 508 180

Umoření dluhu z bilance 
(relevantní pro scénář B a C) 40 % 40 % 40 %

Zvýhodněný úrok SFPI 
(relevantní pro scénář C) 1 % 1 % 1 % 

Test Příjmy Úrok CAPEX / investice 
do školy Kontribuce

Základ 100 % 4,00 % 100 % 100 %

Konzervativní 95 % 5,00 % 110 % 90 %

Krizový 100 % 6,00 % 120 % 80 %

Ztrátový - kritický 95 % 6,00 % 120 % 80 %

Stresový test hodnotí odolnost projektu, obce nebo finančního modelu vůči nepříznivému vývoji klíčových parametrů a rizikových scénářů.
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Varianta 3: stresový test – konzervativní
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Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2040 2049
Příjmy 51 953 312 53 420 691 57 847 091 68 733 649 77 927 041 80 478 601 81 533 068
Výdaje 31 279 040 31 550 637 41 199 006 45 920 638 55 802 386 58 386 095 60 654 453
Kapitálové výdaje 30 777 046 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000
Kapitálový výdaj - investice škola 0 0 104 850 000 0 0 0 0
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 59 674 646 161 893 046 261 479 846 204 353 446 132 945 446 4 411 046
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -14 281 600 -14 281 600 -14 281 600 -4 411 046
Úroky (úvěr) 3 115 312 2 983 732 8 094 652 13 073 992 10 217 672 6 647 272 220 552
Bilance (vč. drobné kapitálové 
výdaje) 17 558 959 14 754 722 4 421 832 -6 042 581 -3 874 617 -336 366 14 747 017

Peněžní toky - zůstatek 25 067 139 43 008 930 47 430 762 42 855 468 29 189 382 21 246 361 54 197 721
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Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2041 2045
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 49 647 790 144 575 249 225 283 776 161 973 796 75 995 510 11 736 230
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -14 281 600 -14 281 600 -14 281 600 -11 736 230
Mimořádná splátka (z peněžních prostředků) 0 -7 290 941 -10 476 991 -6 183 580 0 -886 258 0
Úroky (úvěr) 3 115 312 2 482 390 7 228 762 11 264 189 8 098 690 3 799 776 586 811
Bilance (vč. finan. drobné kapitálové výdaje) 17 558 959 15 256 065 5 287 722 -4 232 778 -1 755 634 2 350 766 7 616 703
Peněžní toky – zůstatek 25 067 139 26 192 476 21 003 208 5 042 593 -147 563 3 680 152 16 012 874
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Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2039 2043
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 36 674 646 34 043 046 28 779 846 18 253 446 2 463 846 0
Dluh obce (externí financování - škola) 0 0 104 850 000 175 983 752 106 107 514 26 610 117 3 310 117
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600 -2 463 846 0
Splátka jistiny (úvěr škola) 0 0 0 -11 650 000 -11 650 000 -11 650 000 -3 310 117
Dotace (SFPI) 23 000 000 0 0 0 0 0 0
Mimořádná splátka (z peněžních prostředků) 0 0 -19 339 266 -10 562 472 -1 984 006 0 0
Úroky (úvěr SFPI) 0 366 746 340 430 287 798 182 534 24 638 0
Úroky (úvěr komerční - škola) 3 115 312 0 5 242 500 8 799 188 5 305 376 1 330 506 165 506
Bilance (vč. financování drobných kapitálových výdajů) 17 558 959 17 371 708 6 933 554 -2 055 575 855 145 4 963 151 16 703 663
Peněžní toky - zůstatek 25 067 139 48 348 166 35 942 453 13 788 133 3 831 154 16 678 708 41 282 018

2049: doplaceny dluhy obce, na které 
byly použity komerční úvěry a které 
byly spláceny podle splátkového 
kalendáře – obec s drobnými 
kapitálovými výdaji disponuje 
peněžními prostředky ve výši přes 54 
mil. Kč. V letech 2031 – 2040 
vykazuje obec záporné saldo 
(financované z peněžních prostředků 
kumulovaných do roku 2030).

2045: doplaceny dluhy obce (ve 
srovnání se základní variantou o 8 let 
později (od roku 2032 není možné 
dávat „mimořádné splátky“, aby se 
obec nedostala do záporných 
peněžních zůstatků (tyto je možné 
začít platit případně až v roce 2040); i 
přesto je obec v letech 2035 – 2038 v 
záporných peněžních hodnotách, 
které musí být vykryty, případně musí 
nakumulovat peněžní zdroje již v 
letech do 2030.

2043 – doplacen dluh za školu (o cca 
7 let později); 2039 zůstává doplatek 
dluhu SFPI za 1 %, v této variantě (s 
výjimkou roku 2031) drží obec stále 
kladné saldo a je schopna úvěr i 
mimořádně splácet.
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Varianta 3: stresový test – krizový
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Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2040 2049
Příjmy 54 687 697 56 232 307 60 891 674 72 351 210 82 028 464 84 714 317 85 824 282
Výdaje 31 279 040 31 550 637 41 199 006 45 920 638 55 802 386 58 386 095 60 654 453
Kapitálové výdaje 30 777 046 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000
Kapitálový výdaj - investice škola 0 0 126 200 000 0 0 0 0
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 59 674 646 183 243 046 304 179 846 237 564 557 154 295 446 4 411 046
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -16 653 822 -16 653 822 -16 653 822 -4 411 046
Úroky (úvěr) 3 738 375 3 580 479 10 994 583 18 250 791 14 253 873 9 257 727 264 663
Bilance (vč. drobné kapitálové výdaje) 19 670 282 16 969 591 4 566 485 -9 974 041 -6 181 617 -1 083 327 18 994 121
Peněžní toky - zůstatek 27 178 462 49 466 127 54 032 612 43 640 288 18 747 095 3 997 380 45 756 270
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“ Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2041 2046
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 48 803 261 163 721 601 262 781 234 189 787 985 89 865 052 6 595 941
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -16 653 822 -16 653 822 -16 653 822 -6 595 941
Mimořádná splátka (z peněžních prostředků) 0 -8 650 060 -12 238 786 -6 377 961 0 0 0
Úroky (úvěr) 3 738 375 2 928 196 9 823 296 15 766 874 11 387 279 5 391 903 395 756
Bilance (vč. finan. drobné kapitálové výdaje) 19 670 282 17 621 874 5 737 772 -7 490 125 -3 315 023 2 633 488 17 098 382
Peněžní toky – zůstatek 27 178 462 30 596 965 24 095 951 2 076 816 -11 349 999 -9 133 254 27 312 140
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Položka 2026 2028 2029 2031 2035 2039 2043
Dluh obce (externí financování) 62 306 246 36 674 646 34 043 046 28 779 846 18 253 446 2 463 846 0
Dluh obce (externí financování - škola) 0 0 126 200 000 213 484 435 136 322 674 45 655 964 10 306 454
Splátka jistiny (úvěr vše) 0 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600 -2 631 600 -2 463 846 0
Splátka jistiny (úvěr škola) 0 0 0 -14 022 222 -14 022 222 -14 022 222 -10 306 454
Dotace (SFPI) 23 000 000 0 0 0 0 0 0
Mimořádná splátka (z peněžních prostředků) 0 0 -22 410 069 -11 454 055 -616 911 -3 208 379 0
Úroky (úvěr SFPI) 0 366 746 340 430 287 798 182 534 24 638 0
Úroky (úvěr komerční - škola) 3 738 375 0 7 572 000 12 809 066 8 179 360 2 739 358 618 387
Bilance (vč. financování drobných kapitálových 
výdajů) 19 670 282 20 183 324 7 648 637 -4 820 115 -289 639 5 429 149 13 516 563

Peněžní toky - zůstatek 27 178 462 56 025 172 41 263 741 12 360 967 635 728 10 241 717 28 486 775

2049: doplaceny dluhy obce, 
na které byly použity komerční 
úvěry a které byly spláceny 
podle splátkového kalendáře –
obec s drobnými kapitálovými 
výdaji disponuje peněžními 
prostředky ve výši přes 45 mil. 
Kč v letech 2030 – 2041 
vykazuje obec záporné saldo 
(financované z peněžních 
prostředků kumulovaných do 
roku 2030).

2046: doplaceny dluhy obce 
(ve srovnání se základní 
variantou o 11 let později); od 
roku 2032 není možné dávat 
„mimořádné splátky“, a obec 
je v ztrátě (záporné bilanci), a 
to až do roku 2038, kladného 
peněžního zůstatku dosahuje 
obec až v roce 2044.

2043 – doplacen dluh za školu 
(o cca 7 let později); 2041 
zůstává doplatek dluhu SFPI 
za 1 %, v této variantě 
dosahuje obec záporné 
bilance od roku 2031 – 2035 
záporného salda, nicméně 
zůstává stále v kladných 
peněžních zůstatcích.
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Stresový test | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce
Bilance (vč. financování drobných kapitálových výdajů)

Scénář 3a 2026 2028 2029 2031 2035 2040 2049

Základ 20 916 6 564 9 939 4 270 5 971 8 455 19 082

Konzervativní 17 559 14 754 4 422 -6 043 -3 875 -336 14 747

Krizový 19 670 16 969 4 566 -9 974 -6 182 -1 083 18 994
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Bilance hospodaření obce - stress test; v tis. Kč, scénář 3a

Základ Konzervativní Krizový

Komentář:
• V základním scénáři zůstává scénář 3a bilančně kladný (2031: +4 270 tis.).

• V konzervativním i krizovém stresovém testu se bilance dostává do záporu 
zejména v roce 2031 (konzervativní −6 043 tis., krizový −9 974 tis.). Po roce 
2040 se postupně zlepšuje a přechází do kladných hodnot (2049: konzervativní 
+14 747 tis., krizový +18 994 tis.).
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Stresový test | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce
Bilance (vč. financování drobných kapitálových výdajů)

Scénář 3b 2026 2028 2029 2031 2035 2037 2041 2045

Základ 11 215 21 856 14 028 11 086 15 165 17 669 27 027 26 836

Konzervativní 17 559 15 256 5 288 -4 233 -1 756 459 2 351 7 617

Krizový 19 670 17 622 5 738 -7 490 -3 315 -151 2 633 6 165
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Bilance hospodaření obce - stress test; v tis. Kč; scénář 3b

Základ Konzervativní Krizový

Komentář: 
• U 3b je výchozí bilance výrazně kladná (2031: +11 086 tis.).

• V konzervativním a krizovém scénáři se bilance propadá do záporu zejména v 
roce 2031 (konzervativní −4 233 tis., krizový −7 490 tis.); v dalších letech se 
postupně vrací do kladných hodnot (2038: konzervativní +459 tis., 2041: krizový 
+2 633 tis.).

• Klíčové je, že u 3b se bilance postupně obnovuje, likviditu však nadále významně 
ovlivňuje tempo mimořádných splátek (viz další část „Peněžní zůstatky“).
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Stresový test | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce
Bilance (vč. financování drobných kapitálových výdajů)

Scénář 3c 2026 2028 2029 2031 2035 2036 2039 2043

Základ 20 916 20 183 11 881 7 710 11 210 12 310 22 191 24 330

Konzervativní 17 559 17 372 6 934 -2 056 855 1 775 4 963 16 704

Krizový 19 670 20 183 7 649 -4 820 -290 860 5 429 13 517
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Bilance hospodaření obce - stress test; v tis. Kč; scénář 3c

Základ Konzervativní Krizový

Komentář: 
• Základní scénář 3c vykazuje robustně kladnou bilanci (2031: +7 710 tis.).

• V konzervativním i krizovém stresovém testu je bilance krátkodobě záporná 
(2031: konzervativní −2 056 tis., krizový −4 820 tis.), od roku 2036 se však 
vrací do kladných hodnot (2036: konzervativní +1 775 tis., krizový +860 tis.).

• Ze všech posuzovaných scénářů zvládá stresovou zátěž ve vývoji 
bilance nejlépe scénář 3c.
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Stresový test | Peněžní zůstatky (vývoj v čase)
Peněžní zůstatky (vývoj v čase)

Scénář 3a 2029 2031 2035 2040 2049

Základ 63 091 76 495 103 350 141 520 240 851

Konzervativní 47 431 42 855 29 189 21 246 54 198

Krizový 54 033 43 640 18 747 3 997 45 756

Komentář: 
• I v krizovém stresovém testu zůstává scénář 3a likvidně kladný; minimum nastává v 

roce 2040 a činí +3 997 tis.; do roku 2049 se peněžní zůstatky vracejí na 45 756 tis. 

• Konzervativní stresový test je mírnější a peněžní zůstatky jsou vyšší (2040: 21 246 
tis., 2049: 54 198 tis.).
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Vývoj peněžních zůstatků obce - stress test; v tis. Kč; scénář 3a

Základ Konzervativní Krizový
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Stresový test | Peněžní zůstatky (vývoj v čase)
Peněžní zůstatky (vývoj v čase)

Scénář 3b 2029 2031 2035 2037 2041 2045

Základ 34 750 31 597 36 196 55 900 109 847 217 474

Konzervativní 21 003 5 043 -148 -465 3 680 16 013

Krizový 24 096 2 077 -11 350 -14 435 -9 133 10 214
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Vývoj peněžních zůstatků obce - stress test; v tis. Kč; scénář 3b

Základ Konzervativní Krizový

Komentář:
• Ve scénáři 3b dochází v konzervativním stresovém testu ke krátkodobému poklesu pod nulu 

(2035: −148 tis., 2038: −465 tis.), po němž následuje návrat do kladných hodnot (2041: +3 680 
tis., 2045: +16 013 tis.).

• V krizovém stresovém testu je propad likvidity výraznější a delší (2035: −11 350 tis., 2038: 
−14 435 tis., 2041: −9 133 tis.); návrat do kladných hodnot nastává až v roce 2045 (+10 214 
tis.).

• Zrychlené mimořádné splátky (scénář b) představují v kombinaci se stresem nejvýznamnější 
zdroj likviditního rizika. Při nepříznivém vývoji je potřeba mimořádné splátky omezit nebo odložit.



50Document Classification: KPMG Confidential© 2026 KPMG Česká republika, s.r.o., společnost s ručením omezeným založená dle právních předpisů České republiky a členská 
společnost globální organizace nezávislých členských společností KPMG, přidružených ke KPMG International Limited, soukromé 
anglické společnosti s ručením omezeným. Všechna práva vyhrazena.

Stresový test | Peněžní zůstatky (vývoj v čase)
Peněžní zůstatky (vývoj v čase)

Scénář 3c 2029 2031 2035 2036 2039 2043

Základ 46 243 31 505 28 390 35 100 146 232 219 556

Konzervativní 35 942 13 788 3 831 4 074 16 679 41 282

Krizový 41 264 12 361 636 1 241 10 242 28 487
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Vývoj peněžních zůstatků obce - stress test; v tis. Kč; scénář 3c

Základ Konzervativní Krizový

Komentář:
• Scénář 3c zůstává likvidně kladný i ve stresovém testu; v krizovém testu dosahuje minima 

v roce 2035: 636 tis. a následně opět roste (2043: 28 487 tis.).
• Konzervativní test je také po celou dobu v kladných hodnotách (2035: 3 831 tis., 2043: 

41 282 tis.).
• Stresový test potvrzuje, že scénář 3c je z hlediska možných výkyvů, které stresový test 

simuluje, pro obce nejméně rizikový a obec je schopna i při výkyvech držet kladné peněžní 
zůstatky.



51Document Classification: KPMG Confidential© 2026 KPMG Česká republika, s.r.o., společnost s ručením omezeným založená dle právních předpisů České republiky a členská 
společnost globální organizace nezávislých členských společností KPMG, přidružených ke KPMG International Limited, soukromé 
anglické společnosti s ručením omezeným. Všechna práva vyhrazena.

Shrnutí stresového testu (odolnost varianty 3):
• Při konzervativním stresovém testu (příjmy −5 %, úrok 5 %, CAPEX +10 %, kontribuce −10 %) je projekt pro obec v principu financovatelný, ale bilance se 

může krátkodobě dostat do záporu (např. u 3a v roce 2031 na −6 043 tis.); také u 3b se objevuje krátký likviditní propad pod nulu (2035: −148 tis.). 
Praktický závěr: mimořádné splátky u variant „b“ a „c“ je v nepříznivém vývoji nutné tlumit.

• Při krizovém stresovém testu (úrok 6 %, CAPEX +20 %, kontribuce −20 %, příjmy beze změny) platí: scénáře 3a a 3c zůstávají likvidně kladné (3a díky vysoké
kumulaci peněžních prostředků v předchozích letech – minimum v roce 2040 činí 3 997 tis.; 3c díky financování části dluhu za zvýhodněný úrok – půjčka SFPI 
– minimum v roce 2035 činí 636 tis.). To ukazuje, že obec školu ufinancuje i při výrazně horších parametrech, pokud nebude tlačit na mimořádné 
splácení.

• Scénář 3b při krizovém stresovém testu vede k dočasně záporným peněžním zůstatkům (až −14 435 tis. v roce 2038); kombinace krize a mimořádných splátek 
proto vyžaduje velmi kvalitní řízení likvidity (omezení mimořádných splátek / vytvoření vyšší peněžní rezervy).

• Kritický (ztrátový) stresový test (krizový scénář navíc při poklesu příjmů o 5 %) by již pro obec znamenal neudržitelný vývoj (dlouhodobou kumulovanou ztrátu 
ve všech scénářích). To je hranice, za kterou model již finanční udržitelnost nepotvrzuje a vymezuje mantinely udržitelného financování projektu.

Závěr: Obec je schopna investici do školy ufinancovat v rámci varianty 3 i při výrazném zhoršení parametrů až do úrovně krizového stresového testu. 
To platí při parametrech úrok 6 %, CAPEX +20 % a kontribuce −20 %, za předpokladu, že obec v případě nepříznivého vývoje omezí mimořádné splátky dluhu 
(včetně scénáře „b“) a bude aktivně řídit likvidní rezervu.

Pokud se k této kombinaci přidá ještě pokles či nenaplnění očekávaných příjmů obce (o 5 %), bude dluhová zátěž pro obec již neudržitelná, například při vyšším 
odlivu obyvatel nebo dlouhodobé stagnaci růstu jejich počtu.

Shrnutí stress testu
Stres test potvrzuje, že varianta 3 zůstává financovatelná i při výrazném zhoršení parametrů projektu, pokud obec omezí 
mimořádné splátky a aktivně řídí likviditu. V krizovém stresovém testu zůstávají scénáře 3a a 3c likvidně kladné; u 3a je 
minimum peněžního zůstatku (cca 4,0 mil. Kč) v roce 2040 a u 3c minimum 636 tis. Kč v roce 2035. Naopak scénář 3b se v 
krizovém testu dostává do dočasně záporných peněžních zůstatků až na minus 14,4 mil. Kč v roce 2038 (a vznikla by tak 
potřeba tento záporný zůstatek dočasně vykrýt z jiných zdrojů).
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Doporučená varianta pro rozhodování obce
Jako referenční rámec pro další jednání doporučuje analýza pracovat s variantou 3, tedy s nejvyšší kontribucí developera, 
nejnižším CAPEX a nejnižší úrokovou zátěží. V této variantě je maximální zadlužení obce nejnižší a rozpočtový tlak je nejlépe
zvládnutelný. Ze tří způsobů financování vychází nejlépe scénář 3c, který navíc kombinuje dotaci SFPI, zvýhodněné 
financování části stávajícího dluhu a mimořádné splácení při zachování dostatečné likvidity.

Finanční udržitelnost projektu je podmíněna naplněním plánované výstavby, zejména rodinných domů, a tím i očekávaným navýšením 
sdílených daňových příjmů podle počtu obyvatel s trvalým pobytem (ve studii uveden konzervativní odhad vycházející i z předchozích 
zkušeností obce). Další možností, jak příjmovou stránku posílit, je zvážit koncepci školy jako spolkové, která může přinést vyšší výnos ze 
sdílených daní.

Za klíčové lze považovat udržení investičních nákladů školy přibližně na úrovni 351 mil. Kč, nejvýše však do 400 mil. Kč. Současně je 
důležité usilovat o co nejvyšší kontribuci developera, ideálně na úrovni min. 100 mil. Kč. 

Významným předpokladem je také aktivní práce se stávajícím zadlužením obce. Vhodné je usilovat o snížení maximální výše současného 
dluhu a zároveň jeho financování prostřednictvím zvýhodněné půjčky od SFPI, tedy s úrokem přibližně 1–2 %.

Zároveň je žádoucí do doby realizace výstavby školy kumulovat co nejvyšší objem vlastních prostředků. Analýza již zohledňuje plánovanou 
částku 12 mil. Kč a roční kapitálovou potřebu přibližně 1,5 mil. Kč, kterou lze podle situace využít buď na splátky, nebo na tvorbu finanční 
rezervy na další kapitálové výdaje obce.

Obec by měla průběžně a aktivně řídit mimořádné splátky dluhu tak, aby i při jejich omezení nebo nevyužití disponovala dostatečnou likvidní 
rezervou pro překlenutí let s případnou zápornou bilancí. Současně je vhodné uvést, že analýza nezahrnuje aktuálně naspořené prostředky 
ve výši přibližně 11 mil. Kč uložené na termínovaném účtu, které tvoří další část finanční rezervy obce.



Document Classification: KPMG Confidential

kpmg.cz

The information contained herein is of a general nature and is not intended to address the circumstances of any particular 
individual or entity. Although we endeavor to provide accurate and timely information, there can be no guarantee that such 
information is accurate as of the date it is received or that it will continue to be accurate in the future. No one should act on 
such information without appropriate professional advice after a thorough examination of the particular situation.

The KPMG name and logo are trademarks used under license by the independent member firms of the KPMG global 
organization.

Radek Chaloupka
Senior Manager 

+420 731 628 383
rchaloupka@kpmg.cz

Josef Řeháček
Principal Consultant

+420 606 708 768
jrehacek@kpmg.cz

© 2026 KPMG Česká republika, s.r.o., společnost s ručením omezeným založená dle právních předpisů České republiky a členská 
společnost globální organizace nezávislých členských společností KPMG, přidružených ke KPMG International Limited, soukromé 
anglické společnosti s ručením omezeným. Všechna práva vyhrazena.

Kristina Boudová
Consultant

+420 777 194 411
kristinaboudova@kpmg.cz

mailto:rchaloupka@kpmg.cz
mailto:jrehacek@kpmg.cz%C2%B4
mailto:kristinaboudova@kpmg.cz

	 Analýza zadluženosti obce v časové ose etapizace výstavby lokality „Za tangentou“
	Manažerské shrnutí
	Manažerské shrnutí
	Slide Number 4
	Metodika a vstupní předpoklady
	Slide Number 6
	Slide Number 7
	Slide Number 8
	Metodika a vstupní předpoklady | Demografický model�
	Metodika a vstupní předpoklady | Demografický model�
	Demografický model
	Vstupní parametry
	Počet nových obyvatel | rodinné domy a dvojdomy
	Počet nových obyvatel | bytové domy
	Celkový počet obyvatel Včelné
	Celkový počet obyvatel | Věkové složení
	Celkový počet obyvatel | Děti a mladiství�
	Celkový počet obyvatel | Trvalý pobyt�
	Základní škola – investiční a provozní náklady 
	Finanční náklady na stavbu základní školy
	Daňové příjmy obce v časové ose
	Saldo
	Náklady obce v časové ose
	Vstupní předpoklady
	Vstupní předpoklady
	Varianta 1: nejnižší kontribuce, nejvyšší CAPEX a nejvyšší úrok
	Varianta 2: střední hodnoty kontribuce a CAPEX, střední hodnota úroku
	Varianta 3: nejvyšší kontribuce, nejnižší CAPEX a nejnižší úrok
	Vybrané ukazatele | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce 1/3
	Vybrané ukazatele | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce 2/3
	Vybrané ukazatele | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce 3/3
	Vybrané ukazatele | Vývoj peněžních zůstatků obce
	Vybrané ukazatele | Vývoj peněžních zůstatků obce
	Vybrané ukazatele | Vývoj peněžních zůstatků obce
	Zadluženost obce a náklady na obsluhu dluhu 
	Vybrané ukazatele | Vývoj dluhu obce 1/3
	Vybrané ukazatele | Vývoj dluhu obce 2/3
	Vybrané ukazatele | Vývoj dluhu obce 3/3
	Shrnutí finanční analýzy
	Stress test
	Citlivostní analýzy – stresový test
	Varianta 3: stresový test – konzervativní
	Varianta 3: stresový test – krizový
	Stresový test | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce
	Stresový test | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce
	Stresový test | Vývoj bilance příjmů a výdajů obce
	Stresový test | Peněžní zůstatky (vývoj v čase)
	Stresový test | Peněžní zůstatky (vývoj v čase)
	Stresový test | Peněžní zůstatky (vývoj v čase)
	Shrnutí stress testu
	Závěry a doporučení
	Doporučená varianta pro rozhodování obce��
	Slide Number 54

