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Anotace

Bakalarska prace se zabyva vyhodnocenim investi¢niho projektu bytového domu. Prace je
rozdélena na teoretickou ¢ast a praktickou. Teoretickd ¢ast je ¢erpand z dostupné literatury.
Ziskané poznatky jsou aplikovany v praktické ¢asti této prace na uvazovany projektovy
zamér. V praci je zpracovany rozbor lokality a konkurencnich projektd, stanoveny pfijmy a
vydaje projektu a provedena jednofaktorova citlivostni analyza. Pomoci vybranych analyz je
vyhodnocena efektivnost investi¢niho projektu.

Abstract

The bachelor thesis deals with the evaluation of an investment project of an apartment
building. The thesis is divided into a theoretical part and a practical part. The theoretical part
is drawn from the available literature. The acquired knowledge is applied in the practical
part of this thesis to the considered project plan. In the thesis, an analysis of the site and
competing projects is made, the income and expenses of the project are determined and a
one-factor sensitivity analysis is performed. Using the selected analyses, the efficiency of the
investment project is evaluated.
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1 Uvod

Pro svou bakalafskou praci jsem si vybrala téma "Vyhodnoceni investi¢niho projektu
bytového domu".

Pomoci metod hodnoceni investic je mozné urcit, zda bude projekt Uspésny, ¢i nikoli.
Ve vétsiné pripadu je jednim z hlavnich podkladd pro rozhodnuti, zda je projekt proveditelny,
¢i nikoliv. Cilem téchto metod je minimalizovat rizika, kterd mohou v ramci vyvojového
projektu nastat, a vyhnout se jim.

Vse by mélo smérovat k volbé spravné investi¢ni strategie, dosazeni poZzadovanych
cilli investi¢niho projektu a uspokojeni budoucich uZivatel(i bytovych jednotek.

Cilem této prace je vyuzit metody hodnoceni vykonnosti investic a jejich aplikace na
vybrany projekt.

V teoretické ¢asti prace vysvétlim, co to je studie proveditelnosti, jaké jsou kritéria
hodnoceni ekonomické efektivnosti. V pristim dile popisu, co to je analyza a fizeni rizika, a co
jeinflace.

V praktické ¢asti bude dany projekt podrobné popsan a porovnan s konkurenénimi
projekty v této oblasti, a jako zavér celé bakalarské prace bude vyhodnoceni investi¢niho
projektu bytového domu a konecné rozhodnuti o tom, zda je projekt pro investora pfijatelny
a doporuceny k realizaci.
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2 Teoreticka cast

2.1 Studie proveditelnosti

,Studie  proveditelnosti  (Feasibility Study), nékdy téz oznaCovand jako
technickoekonomicka studie, je dokument, ktery souhrnné a ze vSech realizacné vyznamnych
hledisek popisuje investicni zamér. Jeho Ucelem je zhodnotit vSechny realizacni alternativy a
posoudit realizovatelnost daného investicniho projektu, jakozZ i poskytnout veskeré podklady
pro samotné investi¢ni rozhodnuti (1).“

»Financné-ekonomickd cdst studie pak zahrnuje investi¢ni ndklady projektu, jeho
vynosy a ndklady v obdobi provozu a propocty ukazatelti ekonomické efektivnosti. DuleZité je
upozornit na to, Ze celd pfiprava projektu v radmci zpracovadni technicko — ekonomické studie
by méla zabezpeclovat potrebné udaje pro financné-ekonomické analyzy a hodnoceni projektu,
resp. Jeho jednotlivych variant. Financné-ekonomické aspekty by proto mély provdzet projekt
od samého zahdjeni jeho pfipravy, cehoZ je mozné dosdhnout pouze zaclenénim prislusného
specialisty od zpracovatelského tymu od pocdtku jeho fungovdni.

Vysledkem je pak formulace projektu vcetné jeho cili a zdkladnich charakteristik,
zahrnujicich marketingovou strategii, dosaZitelny podil na trhu, velikost vyrobni jednotky, jeji
umisténi, zakladni suroviny a materidly, vhodnou technologii a vyrobni zafizeni a v pfipadé
potreby i zhodnoceni vlivu na Zivotni prostredi (2).”

2.1.1 Osnova studie proveditelnosti

Pti zpracovani Studie proveditelnosti, miZzeme pouzit metodickou prirucku Ing. Patrika
Siebera (2). V pfiruéce popsan universalni zaklad pro kazdy projekt:

. Obsah

. Uvodni informace

. Struéné vyhodnoceni projektu

. Struény popis podstavy projektu a jeho etap

. Analyza trhu, odhad poptdvky, marketingova strategie a marketingovy mix
. Management projektu a fizeni lidskych zdroj
. Technické a technologické feseni projektu

. Dopad projektu

. Zajisténi investi¢niho majetku

10. Rizeni pracovniho kapitalu

11. Finan¢ni pldn a analyza projektu

12. Hodnoceni efektivity a udrzZitelnost projektu
13. Analyza a fizeni rizik (analyza citlivosti)

14. Harmonogram projektu

15. Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu.

O 00O NOOULLEA WN PR



Fotr a Soucek (4) nedefinuji presny plan, pouze zdlraziuji, Ze by nemély chybét nasledujici
soucasti:

e Velikost vyrobni jednotky

e Materidlové vstupy a energie

e QOrganizace a fizeni

e Financ¢ni analyza a hodnoceni

e Analyza rizika

e Analyza trhu a marketingova strategie

e Planrealizace

Budu pouzivat plan podle metodické prirucce Ing. Patrika Siebera (2).

Obsah
V obsahu najdu informace o strukture kapitol, a Cislo stranky na které je lze nalézt (3).

Uvodni informace

Zde uvedeny informace o zadavateli, zpracovateli SP, identifikac¢ni Gdaje a datum zpracovani

(3).
Strucné vyhodnoceni projektu

Ve stru¢né a shrnujici podobé je zde uvedeno zhodnoceni financ¢ni efektivitu projektu, jeho
realizovatelnost z hlediska vSech prvkU Feasibility Study a vysledky analyzy rizik (3).

Strucny popis podstavy projektu a jeho etap

Zakladni informace o projektu je v této ¢asti. Jaky je nazev, ucel a zaméreni projektu, jaké jsou
jeho sluzby nebo produkty? Co projekt prinese a jaky problém fresi, kdo je investorem
vlastnikem ¢i provozovatelem) projektu. Jaka je kapacita (velikost) projektu a umisténi
projektu, v jaké fazi se projekt nachazi a jaké jsou konkrétni kroky, jak zda se ve studii uvazuje
moznosti zpracovani, a jaké jsou dalsi relevantni charakteristiky studie (3).

Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix

Tento oddil popisuje vSechny odhady a doporuceni, které se tykaji konkurenceschopnosti
produktu v soukromych a verejnych strukturach, tak i jednotlivych potreb potencialnich
uzivateld (3).

Management projektu a fizeni lidskych zdroju

Tato c¢ast obsahuje plan a usporadani problém( vztahujicich s otdzkou samotného
managementu projektu (3).

Technické a technologické reSeni projektu

Tato C¢ast studie proveditelnosti obsahuje zakladni technické a technologické parametry
projektu. Zde definuje zvolenou technologii, technickd kritéria pro zafizeni a vyhody a
nevyhody moznych feseni, technicka rizika vyplyvajici z téchto reseni (3).



Dopad projektu na Zivotni prostredi

Zde jsou popsany vsechny pozitivni a negativni vlivy, které budou vyplyvat béhem realizace
projektu v jednotlivych etapdach (3).

Zajisténi dlouhodobého majetku

Tento oddil uréuje strukturu dlouhodobych aktiv, vysi investic a jejich objem, problematiku
servisnich podminek nebo pripadného znovuporizeni atd (3).

Financni plan a analyza projektu

Tato ¢ast popisuje informace o zdkladnich finanénich charakteristikach: Analyza bodu zvratu,
kalkulace, plan pribéhu nakladd a vynosl, predpokladané cash flow projektu, tak i planované
stavy majetku a zdroju kryti (3).

Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Zde jsou kriterialni parametry, které se pocitaji na zakladé financnich tokd (naklady a vynosy),
budou pouzity k hodnoceni projektu. Mezi tyto parametry patti napriklad (3):

e Doba ndvratnosti — IRR

o (Cista sou¢asna hodnota — NPV
¢ Index rentability — NPV/I

e Finanéni analyza projektu

Analyza a fizeni rizik (analyza citlivosti)

Tento oddil bude obsahovat popis rizikovych faktoru, pravdépodobnost a opatfeni na zaklade
kterych mohli bych sniZit riziko. Casti toho oddilu bude vysledek analyzu citlivosti (3).

Harmonogram projektu

V této Casti bude uveden cCasovy plan jednotlivych Cinnosti a fazi projektu, ktery bude
vypracovavan v podobé harmonogramu. Z harmonogramu dozvime informace o terminech
konani jednotlivych pracich, ndvaznost a pfipadné prekryvy Cinnosti (3).

Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu

Kazda studie proveditelnosti by méla obsahovat komplexni a uceleny zavér, ktery bude
obsahovat zavérecné hodnoceni projektu ze vSech uvazovanych hledisek a vyjadreni
k realizace a finan¢ni rentabilité projektu (3).

2.2  Kritéria hodnoceni ekonomické efektivnosti

Zakladem pro rozhodnuti, zda projekt pfijmout a realizovat, nebo ktery z navrhovanych
projektl ¢i moznosti vybrat k realizaci, je vypocet urcitych kritérii nakladové efektivnosti. Tato



kritéria obvykle méfi ndvratnost prostiedkl vynaloZenych na projekt. Pro hodnoceni
ekonomické efektivnosti investi¢nich projektd se nejcastéji pouzivaji tato kritéria (4):

e Rentabilita kapitalu

e Doba uhrady ¢i doba navratnosti
o (Cista sou¢asna hodnota NPV

e Index rentability

e Vnitini vynosové procento IRR

2.2.1 Ukazatele rentability

Tyto ukazatele méfi ziskovost kapitalu pouzitého k financovani projektu tim, Ze
poméruji zisk projektu ve vztahu k investovanym prostfedkim. V ekonomické praxi se
mulzZeme setkat s velkym mnoZstvim ukazatel( rentability, z nichZ nejcastéji pouZivané jsou

(4):

e Rentabilita vlastniho kapitalu (Return of Equity — ROE)

e Rentabilita celkového kapitalu, resp. Rentabilita aktiv (Return of assets — ROA)
e Rentabilita dlouhodobé investi¢niho kapitdlu (Return od investment — ROI)

e Ucetni rentabilita projektu

Rentabilita vlastniho kapitalu se stanovuje jako pomér zisku po zdanéni (pfipadne zisku
pred zdanénim) k vlastnimu kapitalu viozenému do projektu, a vydrzuje tedy miru zhodnoceni
vlastnich zdroj(, které pouzil investor k financovani projektu (4).

Rentabilita celkového kapitdlu je celkové zhodnoceni vsech zdroja uzitych
k financovani projektu, tj. vlastniho i ciziho kapitalu.

Rentabilita dlouhodobé investovaného kapitalu se od rentability celkového kapitalu lisi
tim, Ze ve jmenovateli je pouze dlouhodobé investovany kapital, tj. celkovy kapital pouzity k
financovani projektu, sniZzeny o kratkodobé cizi zdroje (4).

Dalsi ukazatel rentability, tzv. Uéetni rentabilita investic, se snazi fesit urcity nedostatek
ukazatel( rentability vlastniho kapitalu a rentability celkového kapitalu, ktery spociva v tom,
Ze jsou definovany pro jednotlivé role v Zivotnosti projektu, tfeba pro konkrétni vybrany rok.
Tato rentabilita se urcuje podle vztahu:

RP = Pz x 100

Vzorec 1: Vypocet rentability projektu

UPR Uéetni rentabilita projektu (%)
PZ primérna rocni vyse zisku po zdanéni
PDM primeérna hodnota porizeného dlouhodobého majetku (4).



2.2.2 Doba Uhrady (ndvratnosti)

Doba uhrady je definovéna jako doba potrebna k tomu, aby celkové kapitalové nadklady
projektu byly pokryty jeho budoucimi pfijmy. To znamena, Ze prostfedky investované do
projektu se investorovi vrati béhem doby splaceni (4).

PP

0= —I+ C,
t=1

Vzorec 2: Vypocet doby ndvratnosti

Kde:

I pofizovaci cena (kapitalovy vydaj)

t jednotlivé roky Zivotnosti

PP doba navratnosti

C: prijmy z investice (rocni zisk po zdanéni + odpisy z investice)

Diskontovana doba navratnosti

Tato metoda ma stejny princip jako doba navratnosti, ale na rozdil od ni zahrnuje
¢asovou hodnotu penéz, coz umoznuje vyhodnotit ndvratnost. Investice do dlouhodobych
projektd se zpresruji. Cim krati je doba navratnosti, tim vice ¢im pFiznivéji je projekt
hodnocen (4).

DPP
Sk Y
=1 (1 + l}t

Vzorec 3: Vypocet diskontované doby ndvratnosti

Kde: I pofizovaci cena (kapitdlovy vydaj)

t jednotlivé toky Zivotnosti

DPP diskontovana doba navratnosti

Ctrocni zisk po zdanéni + ro¢ni odpisy z investice
i pozadovany vynos

2.2.3 Casova hodnota penéz

Zakladni kritéria této skupiny tvofi NPV, index rentability a IRR.

Cista sou¢asna hodnota NPV — projektu je rozdil mezi sou¢asnou hodnotou viech
budoucich ptijm{ projektu a sou¢asnou hodnotou viech ndkladd projektu. Jinymi slovy, Cistou
soucasnou hodnotu lze definovat jako soucet diskontovanych Cistych penéznich tok( projektu
za dobu jeho Zivotnosti, v€etné obdobi vystavby, obdobi provozu a likvidaéni faze projektu (4).



n ‘:‘.f
NPV = —I + Z —

e=1 (1 +0)F
Vzorec 4: Vlypocet Cisté soucasné hodnoty

Kde:

I porizovaci cena (kapitalovy vydej)

t jednotlivé roky Zivotnosti

n doba Zivotnosti

C:suma penéznich prijmu a vydajl (cash flow)
i poZzadovany vynos

Pravidla NPV
NPV = 0 diskontované pfijmy se rovnaji vydajlim (investice nelze doporucit ani zamitnout)

NPV <0 diskontované prijmy nepfevysi vydaje (neinvestovat, projekt nezajistuje
pozadovanou miru vynosu)

NPV> 0 diskontované prijmy prevysi vydaje (projekt je pfijatelny a zvySuje trzni hodnotu
firmy)

V pripadé projektu s klasickym penéznim tokem, kdy se hodnota penézniho toku
zméni ze zaporné na kladnou pouze jednou za dobu trvani projektu, ma NP charakteristicky
profil a grafické znazornéni NPV. Tento profil miZzeme sestavit stanovenim Cisté soucasné
hodnoty pro rizné diskontni sazby.

2.2.4 Index rentability

Index rentability, resp. Index ziskovosti (Profitability Index), je blizky Cisté soucasné
hodnoté, na rozdil od ni je vSak relativni povahy. Index rentability vyjadfuje velikost soucasné
hodnoty budoucich pfijmu projektu, priddvajici na jednotku investi¢nich nakladu
prepoctenych na soucasnou hodnotu. Ciselné stanovime index rentability jako podil sou¢asné
hodnoty budoucich pfijmu projektu a soucasné hodnoty investi¢nich vydaja (4).

Vzorec pro vypocet indexu ziskovosti:
n Cf
=1+ 0)F

Pl =
I

Vzorec 5: Vypocet indexu ziskovosti

Kde:

I kapitalovy vydaj (potizovaci cena)

t jednotlivé roky Zivotnosti

n doba Zivotnosti

Ctsuma penéznich pfijmu a vydajl (cash flow)
[ pozadovany vynos



Pravidla pro Index ziskovosti (PI):

PI =1 diskontované prijmy se rovnaji vydajim (investice nelze doporucit ani zamitnout)
PI>1 diskontované prijmy prevysi vydaje (lze investovat)
PI <1 diskontované pfijmy neprevysi vydaje (nelze investovat)

2.2.5 Vnitfni vynosové procento

Vnitini vynosové procento, resp. vnitini mira vynosnosti ( Internal Rate of Return- IRR)
je chapan jako vynos (ziskovost), ktery projekt generuje po celou dobu své Zivotnosti.
Numericky se IRR rovna diskontni sazbé, pfi niZ je Cista soucasna hodnota projektu nulova (4).

Vzorec pro vypocet hledani IRR:

n Cf
NPV = —1+—§Z —
t=1 (1 + IRR)"

Vzorec 6: Vlypocet vnitini vynosového procenta

Kde: I pofizovaci cena (kapitalovy vydaj)
t jednotlivé roky Zivotnosti
n doba Zivotnosti
Ct suma penéznich pfijma a vydajl (cash flow)
IRR vnitfni vynosové procento

Ztohoto vzorce vyplyva, Ze nezndmé vniti'ni vynosové procento nelze vyjadrit a jedinou
moznosti je, aby se neznama vnitfni vynosova mira je postupovat metodou pokusu a omylu a
nasledné linedrni interpolaci (4).

Vzorec pro vypocet IRR za pomoci interpolace:

INPV,|

IRR=ip+ ——— "
' T INPV, + [NPV,|

* (Iy = in)

Vzorec 7: Vypocet IRR za pomoci interpolace

Kde: i (vy$si Urokova mira

evvs

evvys

NPV, pfi vyssi rokové mire
IRR vnitfni vynosové procento



Pravidlo pro IRR:

IRR> i —lze investovat
IRR <i — nelze investovat

i = diskontni sazba firmy neboli poZadovana mira efektivnosti

Metoda IRR neni vhodnd pro vSechny pripady. V tomto pfipadé hovorime o projektu s
nekonvenénim penéinim tokem, kde existuje moznost vy$siho nebo zddného IRR. V tomto
pfipadé se metoda IRR nedoporucuje (4).

2.3 Analyza a fizeni rizika

Analyza rizik investi¢niho projektu je specificky proces, ktery se zabyva rizikem
spojenym se souvisejici s investici. DuleZitym cilem této analyzy je zvysit pravdépodobnost
Uspéchu projektu a snizit pravdépodobnost jeho neuspéchu, ktery by mohl jakymkoli
zpUsobem negativné ovlivnit financni stabilitu spolecnosti (4).

Analyza rizik urci faktory, které nejvyznamnéji a nejpodstatnéji ovliviuji rizika
konkrétniho podnikatelského zaméru. Ovliviiuji také velikost rizika projektu a to, co pomuze
snizit riziko (4).

Rizikovy faktor je obvykle uré¢en znalostmi, zkusenostmi pracovnik(, ktefi se podileji na
pfipravu a realizace podobného projektu. Tento faktor pak mliZze usnadnit rozdéleni projektu
do konkrétnich ¢asti tim, Ze identifikuje oblasti zranitelnosti projektu a potencidlni problémy
a urcité formy prehledu vyznamnych faktor(. Vysledky analyzy rizik by mély zahrnovat seznam
vsech rizik projektu (4).

Rizeni rizik slouZi ke zvy$eni pravdépodobnosti Gspéchu dané investice a k minimalizaci
hrozeb, které mohou nepfiznivé ovlivnit pribéh projektu nebo vést k jeho selhani.
Predinvesticni faze je dullezitou fazi tizeni rizik, protoze béhem ni se posoudit velikost
celkového rizika, které investorovi napovi, zda je projekt pfijatelny nebo jakd opatreni lze
pouZit ke sniZzeni negativniho dopadu (4).

2.3.1 Analyza citlivosti

Analyza citlivosti projektu je zplsob hodnoceni projektu z hlediska jeho citlivosti na
zmény raznych faktor(, které jej ovliviiuji. Hlavnim Gcelem této analyzy je urcit, jaky je
predpokladany penéini tok z projektu, ktery zavisi na zménach rlznych faktor(, které jej
ovliviuji (5).



Dalsim cilem je identifikovat klicové proménné, které rozhoduji o uUspéchu i
neuspéchu projektu. Predpoklada se také, Ze ucelem této analyzy je najit tyto klicové faktory
a kvantifikovat jejich dopad na vykonnost projektu (5).

Postup analyzy citlivosti se sklada ze 4 krok( (5):

1. Stanovenivazby mezi penéznimi pfijmy a faktory, které zpUsobu;ji
Uréeni nejpravdépodobnéjSich hodnot faktoru, které je tfeba zohlednit pfi vypoctu
finanéniho pfijmu.

3. Uréeni zménénou hodnotu jednotlivych faktorl a jejich vliv na celkovy finanéni prijem.

4. Identifikovdni nejvyznamnéjsiho nebo nejméné vyznamného faktoru ovliviaujici
penézni prijmy.

2.4 Inflace

Inflace je obvykle chapdna jako opakovany rlst vétSiny cen v dané ekonomice. Jedna
se o znehodnoceni redlné hodnoty (tj. kupni sily) dané mény ve vztahu ke zbozi a sluzbam,
které spotrebitel nakupuje, pokud v ekonomice dochazi k inflaci spotfebitelskych cen,
spotfebitel potfebuje stale vice jednotek mény dané zemé, aby si mohl koupit stejny kos
zboiZi a sluzeb (6).

V praxi se inflace spotrebitelskych cen méfi jako zvyseni tzv. indexu spotiebitelskych
cen. V Ceské republice méFi inflaci Cesky statisticky Gfad, na jeho? internetovych strankach
jsou uvedeny podrobné informace o jejim méreni.

Pokles inflace je oznacovan jako dezinflace.

Pokud vétsina cen v ekonomice delsSi dobu klesd, jde o deflaci.

Ceny spotrebitelského zboZi a sluzeb prirozené podléhaji mnoha rlznym vlivim a
mnohé z téchto vlivl jsou zcela ¢i do znacné miry mimo dosah opatieni ménové politiky
centralni banky Vzhledem k tomu, Ze tyto vlivy mohou byt v nékterych pfipadech obzvlasté
silné, napfiklad u ropy a zemniho plynu, zemédélskych plodin nebo regulovaného zbozi a
sluzeb, sleduji se i dalsi cenové indexy. Jednim z nich je inflace bez pohonnych hmot, cozZ je
index cen nepotravinarskych poloZek spotfebniho koSe bez zboZi podléhajiciho cenové
regulaci, administrativnich zasaht a pohonnych hmot (6).
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2.4.1 Soucasnainflace

vvs

Primérnd mira inflace v roce 2021 cinila 3,8 %, coZ je nejvyssi hodnota od roku 2008.
Obdobi vysoké inflace stéle pokracuje, co? dokladaji mési¢ni méfeni v roce 2022. Ceska
narodni banka reagovala na rostouci inflacni tlaky v ¢eské ekonomice zvySovanim zakladnich
urokovych sazeb, které zapocalo v poloviné roku 2021 (7).

V médiich se nejCastéji pouziva mira inflace, ktera je vyjadiena jako narast indexu
spotrebitelskych cen ve srovnani se stejnym mésicem predchoziho roku:

Spravna interpretace: V breznu 2022 vzrostly ceny zbozi a sluzeb, které spotifebovava
pramérna ceska domacnost, 0 12,7 % v porovnani se stejnym mésicem v roce 2021(7).

Meziroéni inflace v %
14

12
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Obrdzek 1 Graf mezirocni inflace v % (Zdroj: (8))

Z grafu je vidét, Ze od roku 2017 do roku 2021 mirny rast a pokles inflace. Od ¢ervna
2021 je vidét zacatek obdobi vysoké inflace. Mezirocni inflace v bfeznu 2022: 12,7 %
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3 Prakticka cast

V této cCasti bakalarské praci bude vyhodnocen projekt Novostavba domu mladych
Jistebnice, ktery je prfedmétem pro zpracovani vyhodnoceni investiéniho zaméru.
Vyhodnoceni bude provedeno podle zakladnich bodd.

Cilem investicniho zaméru je vystavba bytového domu s ucelem dalSiho prodeje
bytovych prostor. Cena byla stanovena diky analyze ostatnich nabidek v okoli. Projekt byl
rozdélen na 8 pololeti.

3.1 Zakladni Informace o projektu

Pfedmétem daného vyhodnoceni je vystavba novostavby lJistebnice, ktery se bude
nachazet v par.c.234, k.u. Jistebnice (hlavni objekt) a par. ¢.250/20, 1854/2 (napojeni na
komunikacéni a tech. infrastrukturu). Jedna se o novostavbu s 10 bytovymi jednotkami a
parkovistém na 8 parkovacich mist. Budova ma celkem 4 podlazi, z kterych tfi nadzemni a
jedno podzemni. V suterénu se budou nachazet sklepni prostory a technické zazemi. Celkova
plocha podzemniho podlazi je 111,92 m2. V prvnim a druhém nadzemnim podlazi jsou 4
bytové jednotky, ve tretim nadzemnim podlazi (podkrovi) 2 jednotky. Celkova podlahova
plocha domu 616,6 m? (9).

| DOM MLADYCH
J' JISTEBNICE

Obradzek 2 Vizualizace projektu Zdroj: (9)
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Obradzek 3 Vizualizace projektu Zdroj: (9)

3.1.1 Zakladni charakteristika objektu

Hlavni objekt (SO 01):

Pudorys objektu je ve tvaru obraceného T o hlavnich rozmérech 21,50x13,75 m. Max.
vySka objektu nad terénem je cca. 12,5 m (terén okolo stavby je v rGznych drovnich). Objekt
ma 3 nadzemni podlazZi (posledni nadzemni podlazi je usporadano jako podkrovi) a jedno
podzemni. V 1. PP je umisténo technické zazemi a sklepni boxy, v 1.NP a 2.NP jsou bytové
jednotky 2x 1kk a 2x 2kk. Ve 3.NP (podkrovi) 2 jednotky 3kk. ZastfeSeni je sedlovou
polovalbovou stfechou se sklonem 40°. Svétla vyska bézného podlazi je 2,60 m (1. PP 2,4 m),
standardni konstrukéni vyska 2,90 m. Celkova zastavena plocha hlavniho objektu 272,70 m?2.
Celkovy obestavény prostor bude 2317,95 m?3 (9).

3.1.2 Lokalita

Meésto Jistebnice (némecky Jistebnitz) se nachazi v okrese Tabor v Jihoceském kraji.
Zije v ném pfiblizné 2 000 obyvatel. Poétem obyvatel se jednd o nejmensi mésto v okresu
Tabor. V blizsi vzdalenosti je Jistebnické sady, obecny a novy rybnik a pfirodni Park Jistebnicka
vrchovina.
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Obrdzek 4 leteckd mapa Jistebnic Zdroj: (10)
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Obrdzek 5 mapa Jistebnic a blizsi mésta Zdroj: (10)

Na obrazku €. 3 jsou vidét hranice mésta a pfirodni podminky. Na obrazce €. 4 hranice
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Novostavba bude realizovéna na ulici Uvozni v par.€.234, k.u. Jistebnice (hlavni objekt)
a par.¢.250/20, 1854/2, coz je v relativni blizkosti centra mista. Ve centru mista, do kterého je
pésky 5-7 minut mame restaurace, kavarny a bary, kostely, poStu a méstské urady. Je nékolik
autobusovych zastavek, které spojuji blizsi mésta a obce.

Jistebnice je malé mésto, nejblizsi vetSi mésta jsou Tabor a Milevsko, vzdalenost do
Tabora 16 km, kazdych 30 minut je pfimy autobus do centra Tabora. Od Jistebnic do Milevska
je 17 km, ale neni jediny pfimy spoj. V okoli jsou i vet$i mésta jako Ceské Budéjovice,
vzdalenost 76 km, bohuzel neni pfimy spoj. Podle typu dopravni cesty v Jistebnicich se doprava
déli na silnicni (automobil, autobus, kamion), Zelezni¢ni (vlak), letecky (Tabor-Vsechov
Airport).

3.2 Strucny popis etap projektu a stanoveni kritérii prijatelnosti

Tato kapitola se bude zabyvat ¢innostmi, které probihaji v riznych fazich projektu, a
stanovi kritéria prijatelnosti, na jejichz zakladé se investor rozhoduje, zda je projekt
realizovatelny.

3.2.1 Etapy investi¢niho projektu

Predinvesti¢ni faze

V této fazi se shromazduji informace pro provedeni investi¢nich studii. Na zakladé
téchto vysledkl se pak posoudi, zda je projekt pfijatelny, ¢i nikoli. Investofti zacinaji hledanim
mista, rozhoduji o zplsobu financovani budouciho projektu, a teprve po dokonceni této prace
projektant pripravi projektovou dokumentaci. Projekt dokumentace slouzi jako podklad pro
dalsi rozhodovani a modelovani rliznych variant projektu. Pokud je rozhodnuti o realizaci
projektu kladné, investor pfipravi dokumentaci pro ziskani povoleni k realizaci projektu.

Investicni faze

Zacatek této faze je charakterizovdn vyddnim stavebniho povoleni. Dalsimi klicovymi
body této faze jsou vyhledani a vybér dodavatele stavby a nasledné predani stavenisté
investorem. Jakmile investor projekt dokonéi, pfevezme stavenisté do své spravy.

Provozni faze

V této fazi zacind provoz budovy a predani bytovych jednotek najemnikd nebo
kupujicim. V souvislosti s tim bude provadén marketing. Budou také uzavieny smlouvy na
dodavky elektfiny, vody a komunadlnich sluzeb. Zavére¢nou fazi provozni faze bude celkové
finan¢ni hodnoceni projektu.

15



3.2.2 Definovanifazi investi¢niho zaméru a vyse zaloh

Pro ucel vyhodnoceni projektu je projekt rozdélen do tti fazi:

o 1fazije predinvesti¢ni faze — Do predinvesti¢ni faze zahrneme veskeré naklady
na projekt pred vystavbou stavebniho projektu a za¢ne pfedprodej bytl. Zaloha
v pfedinvesti¢ni faze bude Cinit 30 %.

o 2 fazijeinvesticni faze —V investi¢ni fazi probéhne vystavba stavebnich objektu
a nadale bude pokracovat predprodej bytovych jednotek.

e 3 fazi doprodej zbylych bytd — Po dokonceni vystavby budou prodavat zbylé
byty.

Pri koupi bytové jednotky béhem predinvesti¢ni a investiéni faze bude placena zdloha

30 % od celkové castky bytu. Doplatek, které Cini 70 % bude placen po dokonceni vystavby.

PFi koupi bytové jednotky po dokonceni vystavby bude zaplacena 100% vyse prodejni
ceny.

3.2.3 Kritéria prijatelnosti

Kritéria prijatelnosti pomahaji investorovi uréit, zda je planované zaméreni investice
vhodné pro pfiznivé ¢i neptiznivé pro realizaci. Investor musi definovat kritéria, ktera musi byt
splnéna.

Podle stanovenych kritérii se investor rozhodne, zda projekt pfijme, nebo odmitne. Projekt je
zpUsobily, pokud jsou splnéna nasledujici kritéria:

e Projekt bude konkurenceschopny pro okoli Jistebnic

e Minimalni poZzadovany vynos 12 % za obdobi.

e PoZadované vnitini vynosové procento IRR bude vysi nez 12 %.

e NPV>0 diskontované prijmy prevysi vydaje (projekt je pfijatelny)

3.3 Analyza konkurencnich developerskych projektd

Pfi zpracovani analyzy trhu jsem se zvolila lokalitu v priméru 100 km od Tabora, ve
kterych jsou umistény projekty s podobnymi ucely, charakteristikami a nabidkami. Zakladnimi
cilovymi skupinami je novostavby urcené k prodeje bytovych jednotek.

3.3.1 Predstavenikonkurencnich developerskych projektd

Jako jediné konkurenéni objekty jsem nalezla projekt Byty Dobrovodska v Ceskych
Budéjovicich a Projekt Dvorce Il etapa, Klokoty. Oba projekty jsou blize predstaveny
v nasledujicich kapitolach.
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3.3.1.1 Projekt Byty Dobrovodska

Je 5 podlazni novostavba, ktera nabizi 15 modernich bytu v lokalité Sirsiho centra mésta
Ceské Budéjovice: 5 garsoniér a 10 bytu 2+kk, plochou od 25 do 58 m?2. Stfedni cena za 1 m?
od 100 000 do 120 000 K¢ s DPH.

Obrazek 8: byty Dobrovodskd, pohled ¢. 2 (Zdroj: (11))

Termin dokonceni realizace 2/2023. Celkem 15 bytovych jednotek. V soucasné dobé 3
bytové jednotky maji rezervaci. MoZnost dokoupit parkovaci misto za doplatek 290 000 K¢
s DPH. Celkem parkovisté ma 14 parkovacich mist.

3.3.1.2 Projekt Dvorce ll

Je 6 podlazni novostavba, celkem je 5 NP a 1 PP. Celkem se nachazi 40 bytovych
jednotek, plochou od 35 do 85 m2. Cena za 1 m? v rozmezi mezi 70 000 do 85 000 K¢ s DPH.
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Obrdzek 9: projekt Dvorce I, pohled ¢. 1 (Zdroj: (12))

Obrdzek 10: projekt Dvorce I, pohled ¢. 2 (Zdroj: (12))
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Obrdzek 11 projekt Dvorce Il, pohled ¢. 3 (Zdroj: (12))

Pfedpokladany termin dokonceni realizace podzim 2023. Soucdsti bytd je parkovaci
stani.

3.3.2 Srovnani konkurencnich projektd

Pro lepsi nahled prodejnych cen bytd za m?, celkovy pocet bytovych jednotek ze viech
projektd jsem udélala tabulku, ze které dozvim zdkladni informace o vsech projektech.

Tabulka 1 : Srovndni konkurencnich projketu (Zdroj: vidstni zpracovani)

Celkovy pocet
Nazev developerského projektu bytd Pocet volnych byt | prdmérna cena za m? bytu s DPH
Projekt Dvorce |l 40 20 79 000,00 K¢
Byty Dobrovodska 15 12 105 000,00 K¢

Z vySe uvedené tabulky,na zakladé porovnani konkurencnich projektd vidim, Ze Byty
Dobrovodsk3, se lisi od projektu Dvorce Il, jde o pocet byt(, a cené za m?.

333 Prodej bytu vzhledem ke konkurence

Dal$im bodem srovnani developerskych projektl by bylo srovnani prodeja byt v
souvislosti s terminem dokoncenim projekta.

Developersky projekt Byty Dobrovodska ma volnou mistnost pro kancelar a volnych 12
bytl - 4 byty 1+kk, 8 bytl — 2+kk, kazdy byt ma mozZnost dokoupit parkovani za 290 000 Kc.
Byty 1+kk, které maji prodejni cenu do 3 000 000 K¢ s DPH a 2 byty 2+kk s prodejni cenou
kolem 6 000 000 K¢ s DPH, uz byly rezervovany pro ucely bydleni Ci investice.
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Developersky projekt Dvorce Il ze 40 byt ma 20 volnych byt(- 15 byt 2+kk a 5 bytu
3+kk, coZ jsou jedny z nejvétSich a nejdrazsich bytu. Ostatni 20 byt uz byly prodany nebo
rezervovany pro Ucely bydleni ¢i investice.

Seznam volnych bytu

Tabulka 2: Seznam volnych byt (Zdroj: viastni zpracovani podle ((11),(12))

Projekt Byt Celkova vyméra bytu v m? Cena bytu
1+kk 31,6 3286 400
1+kk 34,2 3 693 600
1+kk 36,2 3909 600
1+kk 28,1 3 034 800
2+kk 62,7 6458 100
2+kk 54,3 5592 900
Byty Dobrovodska |2+kk 54,3 5647 200
2+kk 63,2 6 688 600
2+kk 62,7 6 646 200
2+kk 54,3 5 755 800
2+kk 63,5 6 794 500
2+kk 63,1 6 751 700
kancelar 25,8 2 631 600
634 m? 66 891 000,00 K¢
2+kk 72 5925 000
2+kk 65 4 525 000
2+kk 56 4125 000
2+kk 72 5925 000
2+kk 58 4 325 000
2+kk 73 5 345 000
2+kk 64 5 825 000
2+kk 78,7 5325 000
2+kk 50 4 895 000
2+kk 65,5 5925 000
Projekt Dvorce Il 2+kk 75 6 125 000
2+kk 67 6 025 000
2+kk 66 4 825 000
2+kk 74 6125 000
2+kk 73 6 025 000
3+kk 86 5425 000
3+kk 69 5 825 000
3+kk 74 6 025 000
3+kk 85 6 825 000
3+kk 73 5245 000
1403 m? 110610 000,00 K¢

V tabulce €. 1 a €. 2 Ize nalézt 2 developerskych projektu od riznych developerskych
spole¢nosti. V tabulce ¢islo 1 lze vidét celkovy pocet bytovych jednotek ve vybraném
developerském projektu, v tabulce ¢.2 poc¢et neprodanych bytd, jejich vyméra a cena k 4.2022.
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3.3.4 SWOT analyza posuzovaného projektu

V této casti popisuji silné a slabé stranky naSeho projektu, tak i mozné pfrilezZitosti a
hrozby.

Budeme vyuzivat SWOT analyzu, jejiz nazev je odvozeny z prvnich pismen anglickych
slov

e S—strengths (silné stranky)

e W —weaknesses (slabé stranky)
e O - opportunities (prilezZitosti)
e T-—threats (hrozby)

Silné stranky:

e Vzdalenost od pfirody
e Dostatek obchodu, restauraci a kavaren
e Dobrd dopravni dostupnost podle kapitoly 3.1

Slabé stranky:

e Vzddlenost od velkych mést podle kapitoly 3.1
e Nedostatek parkovacich mist, viz kapitola 3.1

Prilezitosti:

e Mald konkurence v danem okoli
e Pracovni nabidky v blizSich méstech
e MoiZnost dostat se do centra Jistebnic pesky

Hrozby:

o Nedostatecnd propagace projektu
e Klesajici poptdvka v dlsledku inflace, viz kapitola 2.4

3.3.5 Marketingovy mix

Naklady na prodej a marketing jsou dlleZitou soucasti vyrobnich nakladu. Investor si
musi vybrat spravna komunikacni politika, ktera podniti zvySeni po¢tu zajemcd a nasledné i
zvySeni poptavky po samotném nakupu.

Hlavnimi prvky reklamy jsou:

e Vytvareni vlastnich webovych stranek

e Venkovni reklama (pouzivani billboard(, plachet na budovach, reklamnich
plakatd.

o PFimy marketing

e Reklama na socidlnich sitich
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Pokud investor nema zkuSenosti se zajisténim spravné reklamni kampané, muze vyuzit
sluzby realitni kancelare, ktera mu s propagaci pomuUze. Realitni kanceldre si vSak za
zprostfedkovani prodeje nemovitosti Uctuji provizi.

3.4 Investi¢ni naklady projektu

3.4.1 Propocet

V ramci této casti, bude stanoven finanéni model zkoumaného investi¢niho zaméru.
Pro stanoveni je potfeba vykalkulovat ndklady, nutné k realizaci projektu.

Je dllezité védét o tom, Ze vétsinou propocet stavby se liSi okolo 15 % od rozpoctu
(23).

SO 01 Hlavni objekt

Podle JSKO (14) ceskych stavebnich standard(i jsem se zaradila investi¢ni zamér do
skupiny 803.5 — Budovy pro bydleni, domy bytové netypové. Svisld nosna konstrukce je
tvofena z pérobetonovych cihel, a proto jednotkova cena podle konstrukéni materidlové
charakteristiky patfi ke skupiné 1- svisld nosnd konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloku.
Celkovy obestaveny prostor 2318 m3, proto jednotkova cena z cenovych ukazatelt na 1 m3 je
6025 k¢, k tomu jeSté musime secist ndklady na vnitfni kanalizace 45 452 k¢ a vnitfni vodovod
22 386 k. Naklady na celou stavbu ¢ini 14 033 788 k¢ bez DPH (15).

SO 02 Vsakovaci jimka

Podle JSKO (14) ceskych stavebnich standard( jsem se zaradila do skupiny 827.2-
Vedeni trubni, ddlkovd a pripojna, kanalizace trubni, DN 150. Soucasti toho to objektu,
vsakovaci jimka, destova kanalizace drendazni kanalizace. Naklady na ten objekt celkem cini
696 000 K¢, - bez DPH.

SO 03 Zpevnéné plochy

Do objektu SO 03 patii Oploceni, Sadove Upravy a vegetace, a zpevnéné plochy.
Oploceni podle JSKO (14) patfi do skupiny 815.2 — objekty pozemni zvlastni, oploceni.
Celkova délka oploceni 100 m, proto jednotkova cena ukazateli na 1 m je 992 K¢. Sadové
Upravy a vegetace podle JSKO patfi do skupiny 823.2 plochy a Upravy uzemi, Upravy Uzemi a
samostatné prace. Celkova plocha rostlého terénu 2586,9 m?, jednotkova cena ukazatel(l na
1 m? 450 K¢/m?. Zpevnéné plochy, celkova vyméra 307,3 m?, jednotkova cena ukazatell na
1m? je 730K¢.

Naklady na objekt SO 03 celkem ¢ini 1 487 634 K¢, - bez DPH.
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SO 04 Ptipojka kanalizace

Objekt bude napojen na vefejnou stokovou sit (Cevak). Délka pipojky 15 m. Podle JSKO
(14) ceskych stavebnich standardu jsem se zaradila do skupiny 827.1- vedeni trubni dalkova a
pfipojnd, kanalizace trubni, DN 200. Z rozpoctu celkova ¢astka na ptipojku kanalizace ¢ini
169 003 K¢, - bez DPH.

SO 05 Pripojka vodovodu

Ptfipojka vody bude provedena mimo objekt v celkové délce 18,0 m. Z toho vlastni
pfipojka po vodomér 10,5 m. Posle JSKO (14) ceskych stavebnich standardu jsem se zaradila
do skupiny 827.2 — Vedeni trubni ddlkova a pfipojnd, vodovody trubni, DN 63(50). Celkova
délka 18 m, jednotkova cena ukazateli na 1 m 2600 K¢, k tomu jeSté musime secist Sachtu
Castkou 16 800 ké. Celkem ndaklady na pripojku vodovodu se ¢ini 63 600 K¢, - bez DPH.

SO 06 Pripojka NN

Nova pripojka bude provedena jako podzemni. Bude feSena samostatnou PD v ramci
investice spravce sité: E. ON Servisni s.r.o.

SO 07 Tepelné cerpadlo

Vytapéni objektu je FeSeno jako Ustfedni. Zdrojem je tepelné Cerpadlo systému zemé-
voda. Celkovy pocet jednotek 4 vrty na 110 m. Jednotkova cena na 1 m, je 1000K¢/m. Celkové
naklady na vytapéni ¢ini 440 000 K¢, - bez DPH (15).

V nasledujici tabulce jsou uvedeny ndklady na realizaci projektu.

Tabulka 3 celkové investicni ndklady (Zdroj: vlastni zpracovadni dle (15))

Naklady na stavebni objekty

Nazev objekt gglllf'em bez DPH (%) Celk(e&r:v: )vcetne DPH

SO 01 Hlavni objekt 14 033 788 15 16 138 856
SO 02 Vsakovaci jimka 696 000 15 800 400

SO 03 Zpevnéné plochy 1487 634 15 1710779
SO 04 Pripojka 169 003 15 194 354

kanalizace
SO 05 Prfipojka vodovodu 63 600 15 73 140
SO 06 NN 15
SO 07 Tepelné &erpadlo 440 000 15 506 000
Celkem 16 890 025 bez DPH 19 423 529 s DPH
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Podle tabulky celkové investi¢ni ndklady na stavebni objekty ¢ini 19 423 529 K¢, - s DPH.

Ndaklady na umisténi stavby NUS

Naklady na umisténi budovy zahrnuji predevsim ndklady spojené s vystavbou,
provozem a likvidaci zafizeni na misté. Pro vypocet NUS je nutné pouzit procentni sazbu
zaloZzenou na celkovych rozpoctovych nakladech. Procentni sazba pro nové budovy ¢ini 3 %
CZRN.

Ostatni naklady

Ostatni ndklady predstavuji predevSim naklady souvisejici s vyrobnimi ndaklady,
dokumentace skutecnych nakladli na vystavbu a prizkum. Ostatni naklady jsou stanoveny
jako procentni sazba ve vysi 2 %.

Rezerva

Pri sestaveni celkovych rozpocétovych nakladd vidycky dobre pocitat s rezervou. Pro
vypocet se pouziva procentni sazba, kterd se ¢ini 3 % z CZRN

Ostatni investice

Cena pozemku byla stanovena porovnanim cen srovnatelnych pozemku v okoli. Bylo
zjisténo, ze primérna cena pozemku na 1 m? ¢ini 728 K&/ m?2. Z vlastniho propoctu z pfedmétu
126KN2E a harmonogramu z 126PRS, vim, Ze ¢astka na pozemek ¢ini 2 950 000 K¢ (15).

Celkové naklady investora, je tvoren souctem vsech nakladd, které byly vypocteny,
v této ¢asti prace. Kompletni pfehled v dalsi tabulce:

Projektové a prizkumné prace

Cislo
FS
FS1
FS2
FS3

FS4
FS5
FS6
FS7
FS9

Naklady na projektové a priizkumné prace

Zkratka
Nazev vykonové faze FS %
Ptiprava zakazky Pz 1
Dokumentace navrhu/studie stavby DNS 13
Dokumentace pro vydani izemniho rozhodnuti DUR 15

DSP,
Dokumentace pro vydani stavebniho povoleni nebo ohlaseni stavby DOS 22
Dokumentace pro provadéni stavby DPS 32
Soupis prace a dodavek SPD 5
Autorsky dozor projektanta SPD 12
Dokumentace skute¢ného provedeni stavby DSPS 3

Celkem

Cenav
K¢
16 000
212 500
245 000

359 500
523 000
81500
196 000
49 000
1682 500

Tabulka 4 Ndklady na projektové a prizkumné prdce (Zdroj: vlastni zpracovani dle (16))
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Celkové naklady investora, je tvoren souctem vsSech nakladud, které byly vypocteny,
v této ¢asti prace. Kompletni pfehled v dalsi tabulce:

Tabulka 5 Rekapitulace propoctu (Zdroj: vlastni zpracovani)

Celkové investi¢ni naklady

Nazev Cena bezDPH  DPH (%) Cena vcetné DPH (K¢)

Stavebni objekty 14 667 645 15 16 867 792
Projektové a prizkumné prace 1682500 21 2 035825
Naklady na umisténi stavby 506 034 15 581939
Ostatni naklady 674 712 21 816 401
Rezerva 506 034 15 581939
Ostatni investice 2 950 000 2 950 000
Celkem 20986 921 23 833 892

Celkova cena investi¢nich nakladu v€etné DPH 23 833 892 K¢ je vidét z tabulky ¢.4.
Tento vysledek nelze povaZovat za Uplné presny, protoze muze se liSit 0 15 % od vysledku
z rozpoctu.

Procentualni podil ndkladd na celkové cené
12%

2%

3%
3%
9%
71%

@ Stavebni objekty Projektové a prizkumné prace
Naklady na umisténi stavby Ostatni naklady
ERezerva @ Ostatni investice

Diagram 1: Podil ndkladu na celkové cené realizace projektu v K¢ véetné DPH

V diagramu €.1 ndzorné zobrazen procentualni podil ndkladd na celkové cené
realizace developerského projektu v K¢ véetné DPH. Z tohoto diagramu lze vidét, Ze nejvétsi
podil na celkové cené Cini naklady na realizaci stavebnich objektd, druhym nejvétsSim
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nakladem je ndklady na pofizeni pozemku. Nejmensi podil pfedstavuji ndklady na umisténi
stavby a rezerva.

Z tabulky ¢.5 celkova cena investi¢nich nakladu véetné DPH je 23 833 892K¢. Zpusob
stanoveni ndkladl pomoci propoctu, je schopen liSit od metody stanoveni nakladu pomoci
rozpoctu. Vysledek z propoctu nemizeme povazovat za presny, a mozné Ze bude lisit 0 15 %
od vysledku z rozpoctu.

3.4.2 Stanoveni ndkladl na prodej

V mé situaci bych se vzhledem k tomu, Ze Jistebnice je malé mésto, rozhodla vyuzit
billboardy, udélat webové stranky a inzerovat v realitni kancelafi v Tdbore, protoze vzhledem
ke kratké vzdalenosti mezi obéma mésty je moznost nabidnout ubytovani v mensim mésté s
lepSimi pfirodnimi podminkami.

Prvnim z téchto nakladl jsou naklady na marketing. Tyto naklady zahrnuji predevsim
naklady spojené se zfizenim vlastnich internetovych stranek projektu, kde kazdy potencialni
partner najde veskeré informace o projektu.

Naklady na vytvoreni webu byly zjistény pomoci webové kalkulacky [17] a ¢ini 101 700
KE. K tomu je také nutné pridat naklady na spravu webové stranky v hodnoté 2000 K&/més.

Dalsim ndkladem je reklama na billboardech. Investor predpokladd, Ze pro propagace
daného projektu bude potieba 3 billboardd, 2 z nich budou umistény v rGznych ¢astech
Tabora, a jeSté 1 bude umistén mezi tdborem a Milevsko. Dle [18] je nabizena cena za 1
billboard 9 800 K¢ za mésic. Celkové naklady na 3 reklamnich billboardd ¢ini 29 400 K&/més.

Souhrn ndakladd, spojenych na marketing a reklamu, je roven 278 112 K¢/rok.

3.4.3 Harmonogram

Pro uréeni cash flow projektu, modelovani rdznych scénarli prodeje a nasledného
vyhodnoceni investicniho zadméru byl sestaven predbézny harmonogram investi¢niho zdméru
(priloha €. 1) pro veskeré druhy naklad(i investora v podrobnosti jednotlivych fazi projektovych
praci a stavebnich objektl véetné rozloZeni celkovych ndkladd investora po pololetich. Doba
trvani jednotlivych ¢innosti v mésicich byla stanovena odhadem a zahrnuje celou investorskou
pfipravu od zakoupeni pozemku do uvedeni do provozu.

Harmonogram byl stanoven v predmétu 126PRS
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Podle ¢asového harmonogramu vypracovaného pro investi¢ni plan se koupé pozemky
pro vystavbu k 01.03.2023, pak faze pripravy projektové dokumentace a poradi vystavby. Po
dokonceni téchto fazi mize byt stavba zahdjena 1. 10. 2026.

V 1 pololeti budou probihat nasledujici ¢innosti: nakup pozemku, FS1 pfiprava zakdzky,
FS2 studie, FS3 dokumentace pro Uzemni fizeni. V 2 pololeti: Gzemni fizeni, FS4 dokumentace
pro stavebni povoleni. V 3 pololeti: bude dal probihat dokumentace pro stavebni povoleni a
zaCne se stavebni fizeni, zacind propagace objektu. BEhem 4 pololeti bude pfipravovat FS5
dokumentace pro provedeni stavby. V 5 pololeti bude zpracovan FS6 Soupis praci a dodavek
a zacne vystavba.V 6 a 7 pololeti bude probihat vystavba.

Po vystavbé bude nasledovat predpokladany doprodej bytovych jednotek, ktery bude
trvat nejdéle 6 mésicll od dokonceni vystavby.

Nasledné bude harmonogram investiéniho projektu pouZit v ndsledujicich bodech
kapitoly.

Vypracovany harmonogram je uveden v pfiloze ¢.1 bakalarské prace.

3.4.4 Stanoveni vynosU projektu

V projektu Novostavba Jistebnice k bytiim nalezi 11 sklept, 10 z nich (sklepy cislo 2-11)
ma vymeéru 2,1 m?, sklep ¢islo 1 ma vyméru 6,65 m. Sklepy budou souéasti bytu a zahrnuté v
cené. Parkovisté a parkovaci mista venku jsou soucédsti pozemku. Vynosy na tomto projektu
se odvijeji z jednoho zdrojl pfijmu, je to prodej bytovych jednotek. Projekt nabizi 10 bytovych
jednotek.

Podle vlastniho zkoumani muzt reknout, Ze 10 bytovych jednotek sklada z:

Tabulka 6: Celkovd vyméra bytu (Zdroj: viastni zpracovadni)

Dispozice bytu [Pocet bytu [Podlahova plocha |Celkova podlahova plocha

1+kk 2 32,62 m? 65,24 m?
1+kk 1 34,92 m? 34,92 m?
1+kk 1 37,22 m? 37,22 m?
2+kk 2 47,61 m? 95,22 m?
2+kk 2 48,36 m? 96,72 m?
3+kk 2 77,23 m? 154,46 m?
Celkem 483,73 m?

Z této tabulky je vidét celkovou vyméru bytl. Tato informace bude slouzit k vypoctu
vynosu z projektu.
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Cena 75 000 K&/m? byla stanovena na zékladé cen konkurenénich projektd. V projektu
Dvorce Il cena za m? je 79 000 K& s DPH. V projektu Dobrovodska v Ceskych Budéjovicich cena
zam?je 105 000 K¢ s DPH. Jistebnice, ve které se nachazi posuzovany projekt, je mensi mésto,
ale v dobré dostupnosti do Tabora z kapitoly 3.1, takZe jsem zvolila nabidkovou cenu, kterd je
o trochu nizsi, nez v Taborském projetu Dvorce Il. V nasledujici tabulce jsou urceny celkové
prijmy s nabidkovou cenou 75 000 K¢/m2 s DPH.

Tabulka 7: Celkovd vyméra vsech bytu (Zdroj: vlastni zpracovani)

Pocet bytovych | Celkovd  vyméra  vSech | Primérnda cena za m? | Celkova cena véetné DPH
jednotek bytovych jednotek m? bytu véetné DPH (Ke)
10 483,73 m? 75 000 K¢ 36 279 250 K¢

Z tabulky €.7 lIze vycist celkové vynosy investora v pfipadé, Zze budou prodané vsechny
byty.

Budu predpokladat rovnomérny prodej bytovych jednotek pro celou dobu od zahdjeni
prodeje. Dle harmonogramu prodej bytovych jednotek bude zahajen béhem vystavby v 5
pololeti. Prodané jednotky za jednotliva pololeti bude stanoven odhadem.

Prodej bude zahajen béhem vystavby. V tomto pfipadé zajemci budou muset zaplatit
na zacatku zalohu 30 % z celkové ceny bytu a zlstatek bude zaplacen az po kolaudaci. Pokud
si zajemci zakoupi bytovou jednotku po dokonceni vystavby, tedy béhem kolaudace a
doprodeje dochazi kzaplaceni ceny v plné vysi jednorazové. V3 pololeti bude zacata
propagace projektu, bude vytvofena webovd stranka a billboardy (kapitola 3.4.2). Castka
propagace za 3 pololeti bude ¢init 290 100 K¢. Dalsi pololeti ¢astka bude Cinit 188 400 K¢.

Tabulka 8: Vlynosy z prodeje za jednotliva pololeti (Zdroj vlastni zpracovdni)

Faze projektu Vystavha bytového domu Kolaudace,Doprode;

Termin dle ¢asového harmonogramu |4.2025-9.2025 10.2025-3.2026 4.2026-9.2026 10.2026-

Pololeti dle ¢asového harmonogramu 5 6 7

Pocet prodanych m? bytovych jednote 202,82 12784 67,54

Rezervacni zdloha(30% z celkové
ceny bytowjch jednotek) v K& 4563450 2876400 1519650

Doplacend zaloha( 60% z celkové cen
bytowych jednotek) v K¢ 20905 500

Cela ¢astka v K¢

6418 500

Celkové vynosy za pololeti

4,563 450,00 K¢ 2876400,00 k¢

22 425150,00 K¢

6418 500,00 Ke
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Tabulka €.8 zobrazuje prehled vynosl z prodeje bytovych jednotek za jednotlivd
pololeti podle harmonogramu investi¢niho zdméru (pfiloha €. 1) a tabulky ¢€.6, kde je popsan
pocet bytovych jednotek, za jednotliva pololeti a tabulky ¢.7, kde byla stanovena prlimérna
cena za m? bytu véetné DPH.

3.5 Vyhodnoceni investice a analyza citlivosti

Prodejni scénare se pouzivaji jako metody pripravy na rlizné situace, které mohou
nastat pfi prodeji.

Jak jiz bylo uvedeno v teoretické ¢asti mé bakaldrské prace, investice lze hodnotit
nékolika metodami. Investiéni plan projektu "Novostavba Domu Mladych Jistebnice" bude
hodnocen podle nasledujicich parametri metody NPV a IRR. Vysledek hodnoceni bude pouzit
k rozhodnuti, zda je vhodny a Uspésny investi¢ni projekt nebo ne.

Vzhledem k tomu, Ze skuteé¢né ndklady investi¢niho planu projektu se mohou lisit od
ocekdvanych hodnot, bude tfeba provést analyzu citlivosti, aby se zjistilo, jak vyznamné bude
finanéni model investi¢niho projektu ovlivnén negativnimi zménami. Pro vyhodnoceni zmén
jsou pro zakladni scénaf, oznaceny jako scénar 1, vytvoreny dalsi 4 scénare, pro které je
vypracovana jednofaktorova analyza citlivosti.

Celkem bude stanoveno 5 scénara analyzy citlivosti:

e Scénaf 1 — Zakladni scénar

e Scénar 2 — Zvyseni investi¢nich nakladi o 10 %
e Scénar 3 —Pokles prodejniceny o5 %

e Scénar 4 —Pokles prodejni ceny 0 10 %

e Scénar 5 — prodlouzZeni doby prodejl

Prvnim krokem pfi hodnoceni investicniho planu je stanoveni penéZnich tokd
stavebniho projektu "Novostavba Domu Mladych lJistebnice", ktery byl rozdélen do 8
pololetnich obdobi, pro néz byly v predchozich kapitolach vypocteny celkové vynosy a naklad,
na jejichz zadkladé byly v pfedchozich kapitolach vypocteny celkové prijmy a vydaje.

Zahdjeni realizace investi¢niho zaméru podle harmonogramu (ptiloha ¢.1) je nasledujici
planovany na 01.03.2023, nasledné dokonceni vystavby, prodej vSech bytovych jednotek a
dokonceni investi¢niho projektu je naplanovano na 1.9.2026.

V nasledujici tabulce je vidét predpokladany prodej bytovych jednotek, prodej
jednotek stanoven odhadem.
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Byt Prodano v pololeti |m? 30%|Doplatek { po vystavhe)
3+kk 5 77,23| 1 737 675,00 K& 4 054 575,00 K&
3+kk 5 77,23 1737 675,00 K& 4 054 575,00 K¢
2+kk 5 48,36| 1 088 100,00 K¢ 2 538 900,00 K¢
202,82| 4 536 450,00 K¢ 10 648 050,00 K&
1+kk 6 32,62\ 733 950,00 K& 1712 550,00 Ké
2+kk 6 47,61| 1071 225,00 K¢ 2 499 525,00 Ké
2+kk 6 47,61| 1071 225,00 K¢ 2 499 525,00 Ké
127,84| 2 876 400,00 K& 6 711 600,00 K
1+kk 7 34,92| 785 700,00 KE 1712 550,00 K¢
1+kk 7 32,62| 733 950,00 KE 1 833 300,00 K¢
67,54| 1 519 650,00 K& 3 545 850,00 K&
2+kk 8 48,36 3 627 000,00 K¢
1+kk 8 37,22 2 791 500,00 K¢
85,58 6 418 500,00 K¢

Tabulka 9 Prodany m? za pololeti (Zdroj: vlastni zpracovdni)

K posouzeni uc€innosti investicniho planu daného projektu byly pouzity nasledujici
metody, dfive popsané v teoretické ¢dasti bakalarské prace: NPV, IRR.

3.5.1 Scéndr 1 —Zakladni scénar

Cash flow a vysledky metod vyhodnoceni efektivnosti investic pro zakladni scénar 1 byl

urcen pomoci vypoctu v MS Excel.

Zakladni scénaf

Pololeti 1 2 3 4 5 6 1 8
Vydaje Vystavba+projekt 3562739 K¢ 362027 K¢ 374913KE 535803 K¢ B3475KE | B232679KE| 10293625 KE 48631K¢
Naklady na prodej 290 100 K¢ 188 400 Ké 188 400 Ke 188400 Ke 188 400 Ke 188400 K¢ 188400 K¢ 188400 Ke
Prijmy 4563450K¢ | 2876400KE| 22425150K¢| 6418500KE
CF - 3852839KE |- 550427KE |- 563313KE |- 724203 K¢ 3951575KE |- 5544679KE | 11943125KE| 6181469KE
Kumulovéne CF - 3B02839KE |- 4403266KE |- 4966579KE |- S690782KE |- 1739207KE |- 7283886KE| 4609239KE| 10840708 KE
Diskontované CF - 3440035KE |- 43B797KE |- 400955 KE |- 460244 K¢ 2242230KE |- 2809107KE|  5402463KE| 2496592 K¢
Kumulované DCF - 3440035KE |- 3878832KE |- 4279787KE |- ATAD031KE |- 2497801KE |- 5306908 KE 95555KE | 2592 147K¢

Vynosnost 12%

NPV 2 592 146,61 K&

IRR 21,16%

Tabulka 10: Zdkladni scéndr (Zdroj: vlastni zpracovdni)

Cista souc¢asna hodnota (NPV) p¥i pozadovaném vynosu 12 % za pololeti je kladna a ¢ini
2592 146,61 KE. Vnitfni vynosové procento (IRR) je 21,16 %, coZ je vy3$Si neZz kritérium
pfijatelnosti projektu v kapitole 3.2.3: To vSe nejen Ze spliiuje, ale dokonce prekracuje kritéria
pozadovand v kapitole 3.2.3 a ukazuje na ekonomickou pfijatelnost investi¢niho projektu.

30



3.5.2 Scénar 2 —Zvyseni investi¢nich nakladu o 10 %

Tabulka ¢.11 ukazuje situaci, kdyby doslo ke zvyseni investi¢nich nakladl o 10 %,
zatimco pfijmy z prodeje by se nezménily.

ZvySeni investicnich nakladu 0 10%

Tabulka 11: Zvyseni investi¢nich ndkladd o 10 % (Zdroj: viastni zpracovdni)

Cista sou¢asna hodnota NPV vychazi kladné a ¢&ini 1 173 059,23 K&. Vnitfni vynosové
procento IRR je 16 %, cozZ je vice nez kritérium prijatelnosti projektu z kapitoly 3.2.3, kdy bylo
stanoveno minimalni vnitfni vynosové procento 12 % za pololeti.

3.5.3 Scénar 3 —Pokles prodejni ceny 0 5%

Z tabulky €.12 lze vidét co se stane v situaci, kdyby pokles prodejni ceny se snizil o 5 %, ale
naklady zlstaly zachované.

Pokles prodejni ceny 0 5 %

Tabulka 12 Pokles prodejny ceny o 5 % (Zdroj: vlastni zpracovdni)

Pfi pozadovaném zhodnoceni 12 % za pololeti Cistda sou¢asnd hodnota (NPV) vychazi

Pololeti 1 2 3 4 5 6 7 8
Vidaje Vystavha+projekt 3562739 K¢ 362027 Ke 374913 K¢ 535803 K¢ 13475k | 8232679K¢ | 10293625k 48 631K
Naklady na prode] 290100 K¢ 188400 K¢ 188400 K¢ 188400 ¢ 188400 K¢ 188400 K¢ 188400 K¢ 188400 K¢
Prijmy 4335278KE | 2732580KE | 213038%4KE| 6097575k
(F - 38S2B9KE|-  SS0427Ke |- S33L3KE| 74203k | 3723403K¢ |- 5683499K¢| 10821869K¢| 5860544 K
Kumulovne CF - 3852839KE |- AM03266KE |- A665TOKE|-  5690782KE |- 1967379Ke |- 7655878KE|  3165991KE| 9026535k
Diskontované CF - JM00%KE[ 4879TKE |- 400955KE |- 460244KE | 2112759KE |- 288LO7AKE|  4895264KE| 2366975k
Kumulované DCF - JMA0035KE |- 387B83KE|-  A279TRTKE |- ATAOO3LKE |- 2627272Ke |- 5S09243KE |- 613979K¢| 1752997k
Vynosnost 12%

NPV 1752 996,59 K&

IRR 18,48%

kladné a tona 1 752 996,52 K¢. Vnitini vynosové procento je 18,48 %, coz je vice nez kritérium
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Pololeti 1 2 3 4 5 6 7 8
Vjdaje Vystavbatprojekt 3919013 K¢ 398 230K¢ 412404 ke 589383 K¢ A65813KE | 9055947KE | 11322988k 53494 k¢
Naklady na prodej 319110K¢ 207 40K¢ 207 40K¢ 207 240K¢ 207 40K¢ 207 40K¢ 207 40K¢ 207 40K¢
Prijmy 4563450K¢ | 2876400K¢| 22425150K¢ |  6418500K¢
CF - A2BINBKE |- 605470KE |- 619644 K¢ |- 796623 K¢ 3890388KE |- 6386787KC | 10894923 K¢ 6157766 K¢
Kumulovéne CF - AB8IBKE|-  ABA3SO3KE |- SAG3NITKE |- 6259860KE |- 2369473KE|-  8756260K¢|  2138663K¢|  8296429K
Diskontované CF - 3784038KE |- 82677KE|-  441051KE |- S06269KE | 2207510KE |- 3235745K¢|  4928310K¢|  2487018K
Kumulované DCF - 3784038K¢ |- 426671SKE |-  AT07766KE |- 5214034KE |- 3006524KE |- 6242269K¢ |- 1313959K¢| 1173059k
Vynosnost 12%

NPV 1173 059,23 K¢

IRR 16,10%




pfijatelnosti projektu z kapitoly €. 3.2.3, kdy bylo stanoveno minimalni vnitini vynosové
procento jako 12 % za pololeti. A proto je moziné Fict, Zze v pfipadé, kdyz nastane pokles
prodejni ceny 0 5 % projekt zlistane vhodnym k realizaci.

3.5.4 Scénar 4 —Pokles cenyo 10 %

Z tabulky ¢.13 Ize vidét co se stane v situaci, kdyby prodejni cena bytovych jednotek se
snizila 0 10 % a naklady zUstaly zachované.

Pokles ceny 010%

Pololeti 1 2 3 4 5 b li 8
Vijdaje Vystavbasprojekt 3562739K¢ 362027 K¢ 374913 535803 K¢ AB475KC|  8232679K|  10293625K¢ 48631K
Naklady na prodej 290100 K¢ 188 400K¢ 188 400K¢ 188400 K¢ 188400 K¢ 188 400 K¢ 188 400 K¢ 188 400 K¢
Priimy 4107105K | 2583760KC | 20182635KC | 5776650K¢
(F - 3852839KC |- SS0427KC |- 563313KC |- 724203 K¢ 3495230KC - 5832319KC|  9700610KC |  5539619Kc
Kumulovane CF - 3852839KC |- 4403266KC |- 4966579KC |- 5690782KC |- 2195552KC |- 8027871KC|  1672739KC|  7212358KC
Diskontované CF - 3440035KC [ 438T9TKC - 4009SSKC |- 460 24 K¢ 1983287KC |- 2954834KC | 4388063KC|  2237359K¢
Kumulované DCF - 3U00035KC |- 387T883LKC |- A27978TKC |- ATA0031KE |- 27S67MAKC |- STILSI8KC |- 1323515K¢ 913 845K
Vynosnhost 12%

NPV 913 844,56 K&

IRR 15,54%

Tabulka 13 Pokles ceny o 10 % (Zdroj: vlastni zpracovadni)

PFi poZzadovaném zhodnoceni 12 % za pololeti ¢ista soucasna hodnota (NPV) vychazi
kladné a to na 913 844,56 KC. Vnitini vynosové procento je 15,54 %, coz je vice nez kritérium
prijatelnosti projektu z kapitoly €. 3.2.3, kdy bylo stanoveno minimalni vnitfni vynosové
procento jako 12 % za pololeti.

PFi porovnani s predchozi tabulkou ¢.12 ma tento scénar vyssi vliv na ziskovost projektu
vzhledem k sniZeni vSech ukazatell efektivnostiinvesti¢cniho zameéru, ale nicméné by tedy stale
dochdzelo ke splnéni vSech poZadovanych kritérii prijatelnosti a akceptovatelnosti projekt(.

3.5.5 Scénar 5 —Prodlouzeni doby prodeje (pesimistky scénar)

Pro scénar 5 byla vytvorena nova tabulka, pro prodlouzeny prodej bytovych jednotek.
Prodej jednotek stanoven odhadem.
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Prodlouzeny prodej

Byt Prodano v pololeti |m? 30%|Doplatek | po vystavbe)
3+kk 5 77,23| 1737 675,00 K¢ 4 054 575,00 K&
3+kk 5 77,23 1737 675,00 K¢ 4 054 575,00 K&
154,46| 3 475 350,00 K& 8 109 150,00 K¢
1+kk 6 48,36| 1 088 100,00 K& 2 538 900,00 K&
2+kk 6 32,62 733 950,00 K¢ 1712 550,00 K¢
80,98( 1 822 050,00 K& 4 251 450,00 K&
1+kk 7 37,22 837 450,00 K¢ 1954 050,00 Ké
37,22 837 450,00 K& 1 954 050,00 Ké
2+kk 8 48,36 3 627 000,00 K&
1+kk 8 32,62 2 446 500,00 K&
85,58 6 073 500,00 K&
1+kk 9 32,62 2 446 500,00 K&
2+kk 9 47,61 3 570 750,00 K&
1+kk 9 34,92 2 619 000,00 K¢
115,15 8 636 250,00 K¢

Tabulka 14 Prodany m? za pololeti, scéndr &5 (Zdroj: vlastni zpracovdni)

Z tabulky ¢.15 Ize vidét co se stane v situaci, kdyby prodejni doba byla prodlouzena na
1 pololeti, a 5 bytovych jednotek byly prodany po vystavbé.

Prodlouzeni doby prodeje

Pololeti 1 1 3 4 5 b ] 8 9
Vjdaje Vystavbasprojekt 3562739 K¢ 362027 K¢ 374913 K¢ 535803 K¢ AB3475KC|  B1679KC|  10293625K¢ B631KC

Naklady na prodej 290100k 183400K¢ 183400K¢ 183400K¢ 188400K¢ 183400K¢ 183400K¢ 188400K¢ | 188.400KE
Pifmy JA75350KE | 1822050K¢ | 15152100K¢|  7197750K | 8636250Ke
(F - 3E52839KE |- SSOMLTKE |- SB3313KE |- 124203k 2863475KC |- 6599009KC | A670075KC|  6960719KE | 8447850KE
Kumulovne CF - 3OS2830KC |- A403266KC |- A9B6STIKC |- SEU07BLKE |- 2827307KC|-  9426336KC |- A7S6261KC|  2204458KC| 10652308K¢
Diskontované CF - JMOOKE | ABTOTKE[ AOOSSSKE|  AGODMAKE|  LGMBI3KE|-  33BIBKE|  2UNS05KE|  28L1318KE| 3046379K
Kumulované DCF - JA40035KC |- 3878832KC |- A2I9T8TKE |- ATAOO3LKE |- 31I5218KC|-  64SB492KC|-  4345987KC|-  1534669KC| 1511710KC
Vynosnost 12%

NPV 1511 709,95 K&

IRR 16,59%

Tabulka 15 Prodlouzeny doby prodeje (Zdroj: vlastni zpracovani)

Z tabulky ¢.15 pfi prodlouzeny doby prodeje je vidét, Ze pti pozadovaném zhodnoceni
12 % za pololeti Cistd soucasna hodnota (NPV) vychazi kladné a to na 1 511 709,95 K¢. Vnitini
vynosové procento je 16,59 %, cozZ je vice nez kritérium prijatelnosti projektu z kapitoly ¢.
3.2.3, kdy bylo stanoveno minimalni vnitfni vynosové procento jako 12 % za pololeti.

Pro nejlepsi prehled udélala jsem tabulku vysledku pro vSechny scénare.
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Scénar 1 Scénar 2 Scénar 3 Scénar 4 Scénar 5

NPV 2592146,61KE | 1173 059,23 K¢ 1752 996,59 K¢ 913 844,56 K¢ | 1511709,95 K&

IRR 21,16% 16,10% 18,48% 15,54%

16,59%

Tabulka 16 Tabulka vsech vysledku pro jednotlivé scéndre (Zdroj: vlastni zpracovdni)

Ztabulky ¢.16 je vidét, Ze vSechny scénare splnuji podminky, které byly stanoveny
v kapitole ¢.3.2.3 kritéria prijatelnosti.

3.6 VYHODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTICNIHO PROJEKTU A DOPORUCENI

Pro posouzeni efektivnosti investi¢niho projektu bylo analyzovano pét rliznych scénari
prodeje pomoci metod dynamického hodnoceni investic popsanych v oddile 2.2.

Z analyzy vyplyva, Ze jak pri pokles( prijmua z prodeje, tak i pti zvySeni nakladd, projekt
spliuje pozadované hodnoceni. Projekt splni poZzadované investi¢ni ocenéni i v pfipadé, Zze
doba prodeje bude prodlouzena na 1 pololeti a 50 % bytu, budou prodany po vystavbé.

Diskontovana doba navratnosti vychazi u vSech scénari ze 7. pololeti.

V 8. pololeti bude projekt dokonéen, vSechny bytové jednotky budou proddny a bude
zahdjena kolaudace.

Dodatecné prispévky z prodanych jednotek pfi zahajeni prodeje a vystavby. Ve vSech
ptripadech je vnitfni vynosové procento (IRR) vyssi neZ kritérium pfrijatelnosti projektu
stanovené v kapitole 3.2.3, kde je minimalni vnitfni vynosové procento stanoveno na 12 % za
pololeti, z toho lze s jistotou Fici, Ze projekt je pro investora pfijatelny. Cistd sou¢asna hodnota
(NPV) je ve vSech scéndfich kladnd. Podle oddilu 3.2.3 je tedy projekt ptijatelny, protoze
diskontované prijmy prevysuji naklady.

Dle provedené analyzy je mozné stanovit, Ze developersky projekt Novostavba Domu
Mladych Jistebnice je doporucen k realizaci.
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4 Zaver

Cilem této bakaldrské prace bylo vyhodnotit investi¢ni projekt bytového domu
Novostavba Dom0 Mladych Jistebnice.

Teoreticka ¢ast této prace byla zamérena na vysvétleni struktury studii proveditelnosti,
byly popsany kritéria hodnoceni ekonomické efektivnosti, na zakladé kterych byl developersky
projekt v praktické ¢asti vyhodnocovan.

Praktickd cast zacind predstavenim celého projektu, jeho hlavnich charakteristik a
stanoveni kritérii zpUsobilosti pro investi¢ni projekt. Dale byla provedena analyza
konkurencnich developerskych projektli, rozbor lokality, kde se nachazi sledované
developerské projekty.

Pro sestaveni cash flow a posouzeni efektivnosti investice pomoci Cisté soucasné
hodnoty, doby navratnosti a vnitfniho vynosového procenta bylo nutné provést kalkulaci pro
investora, stanovit naklady potfebné na realizaci projektu, pfipravit harmonogram
investicniho zdméru, vymodelovat predpoklddanou prodejnost jednotlivych bytovych
jednotek na zakladé ceny 1 m? podlahové plochy v K¢ s DPH a nasledné analyzovat nékolik
rizikovych scénarl pro developersky projekt.

V zavéru praktické casti byla zpracovana citlivostni analyza projektu, ktera byla
zaloZzena na metodé scénard. Pro vyhodnoceni bylo sestaveno celkem 5 scénard. Prvni
zakladni scénar, dale jsem vymodelovala scénar zvyseni investicnich nakladd o 10 %, dalsi 2
scénare byly na ovliviiujici pokles prodejni ceny bytovych jednotek o 5 a 10 %, a scénar s
prodlouzenim doby prodeje o 1 pololeti.

Na zakladé vysledkl analyz, vzhledem k tomu, Ze ve vSech zkoumanych scénarich
spoctené hodnoty vyhovuji poZadavkim investora a projekt splfiuje vSechna pozadovana
kritéria prijatelnosti, tak developersky projekt Novostavba Dom0 Mladych Jistebnice je mozné
vyhodnotit jako akceptovatelny a doporucovat k realizaci.
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