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STUDIE PROVEDITELNOSTI — INVESTICE DO
PODKROVNIHO BYTU

FEASIBILITY STUDY — INVESTMENT IN A ATTIC
APARTMENT



ANOTACE

Pfredmétem diplomové prace je vytvoreni studie proveditelnosti —
investice do podkrovniho bytu. Diplomova prace ma dvé c¢asti, teoretickou a
praktickou. V teoretické casti je popsan vystavbovy projekt a jeho faze. Dale
jsou popsany a definovany jednotlivé kapitoly studie a v zavéru je popsana
struktura studie. Prakticka ¢ast diplomové prace je zamérena na vytvoreni
samotné studie proveditelnosti. Soucasti praktické casti je popis a navrh
jednotlivych variant. Prakticka cast se dale vénuje analyze trhu a rizik
projektu. Jsou stanoveny naklady a vynosy projektu. V zavéru je vyhodnoceni

jednotlivych variant a popis té optimalni.
KLICOVA SLOVA

Studie proveditelnosti, podkrovni byt, rekonstrukce, penézni tok,

stanoveni nakladtli a vynosu
ANNOTATION

The subject of the diploma thesis is the creation of a feasibility study -
investment in a loft apartment. The diploma thesis has two parts, theoretical
and practical. The theoretical part describes: the construction project and its
parts. Furthermore, the individual chapters of the study are described and
defined and finally the structure of the study is described. The practical part
of the diploma thesis focuses on the creation of the feasibility study itself. The
practical partincludes the description and design of the different options. The
practical part is also devoted to the market and risk analysis of the project.
The costs and benefits of the project are determined. In the conclusion, the
evaluation of individual options and the description of the optimal one is

made.
KEYWORDS

Feasibility study, loft apartment, reconstruction, cash flow, cost-benefit

determination
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1. Uvod

Diplomova prace se zabyva potencionalem nevyuZitych puldnich
prostorti vSsirSim centru Prahy. Vhlavnim mésté Praze je nespocet

nevyuzitého ptidniho prostoru, ktery by mohl byt vyuZit pro potieby bydleni.

Tématem této diplomové prace je zpracovani studie proveditelnosti
pro projekt ptidni vestavby. Toto téma je zpracovano na konkrétnim pfipadé
nevyuzitého padniho prostoru v Dejvicich. CinZovni diim, ve kterém se
nachazi pldni prostor je ve vlastnictvi investora, ktery by chtél realizovat
tento projekt. Studie proveditelnosti bude tedy feSena s ohledem na tuto

skutecnost. Diplomova prace je rozdélena na praktickou a teoretickou c¢ast.

s v oz

V teoretické cCasti se diplomova prace bude zabyvat obechym popisem
jednotlivych casti a kapitol studie proveditelnosti. Dale bude popsan
vystavbovy projekt a jeho jednotlivé faze. Popsany budou také jednotlivé

metody ocenovani nemovitosti.

s vz

V praktické casti je nejprve predstavovan projekt a jeho jednotlivé
varianty. Nasledné je zpracovana studie proveditelnosti s ohledem na
navrzenou strukturu v teoretické casti. Zavérem praktické casti je porovnani

jednotlivych variant a vyhodnoceni studie proveditelnosti.

Cilem diplomové prace je vyhotoveni dokumentu, podle kterého miize
investor ucinit rozhodnuti o realizaci, ¢i nikoliv. Studie proveditelnosti je
zhotovena v nékolika variantach. Cilem diplomové prace je jednotlivé

varianty vyhodnotit a porovnat.

11



y

2. Teoreticka cast

2.1 Vystavbovy projekt a jeho faze

Vystavbovy projekt béhem své Zivotnosti prochazi riznymi fazemi. Tyto
faze souhrnné nazyvame jako ,Zivotni cyklus vystavbového projektu”.
Konkrétné se jedna o faze predinvesticni, investi¢ni a provozni. Pokud
mluvime o ,Zivotnim cyklu stavby” jedna se o vsechny faze projektu. Pribéh
jednotlivych fazi zobrazuje obrazek 1. Od zakladni myslenky projektu pres
jeho realizaci a jeho samotné ukonceni a likvidaci Ize chapat projekt jako sled
Ctyr fazi. Tyto jednotlivé faze jsou zminény nize v textu. V této diplomové

praci bude projekt feSen v ramci predinvesti¢ni faze projektu. [1] [2]

- Predinvesticni faze.
- Investic¢ni faze.
-  Provoznifaze.

- Likvidacni faze.

Pojem ,projekt” definuje CSN 1SO 10006 (010333) jako ,jedineény
proces sestdvajici se zrady koordinovanych a rizenych cinnosti s daty
zahdjeni a ukonceni, provadény pro dosazZeni cile, ktery vyhovuje specifickym

poZadavkidm, véetné omezeni danych casem, naklady a zdroji' [3].

Obrazek 1 zobrazuje pribéh jednotlivych fazi a rozdil mezi Zivotnim

cyklem stavby a zivotnim cyklem vystavbového projektu.

12



Zivotni cyklus stavby

A

\

Zivotni cyklus vystavbového projektu

A

A

Predinvestiéni Investiéni Provozni fize Likvidaéni

faze faze faze

Obrézek 1: Zivotni cyklus stavby a vystavbového projektu [2]

2.1.1 Predinvesticni faze

Tuto fazi miZeme ohranicit pocatkem vzniku myslenky a koncem
rozhodnuti o realizaci. Z hlediska vefejnopravnich aktl je pfedinvesticni faze
povazovana za ukoncenou vydanim uzemniho rozhodnuti. V predinvesti¢ni
fazi a rozhodovani bychom si méli zodpovédét otazky ,co”, ,jak”, ,kdy", ,kde",
»za kolik" a ,kdo". Definuji se tedy ¢asovy horizont, cile, strategie, umisténi a

moznosti financovani. [2] [4]

Tato faze je charakteristicka sbérem dat a informaci, naslednym
analyzovanim a vyhodnocenim. Zakladni informace jsou pro nas predevsim
zodpovézené otazky popsané v predchozim odstavci a architektonicka
studie. Dalsi informace miiZou plynout z prizkumu trhu, lokality a jejiho okoli.
Pro analyzovani zakladnich informaci a vyhodnoceni z hlediska terminového,
rizikového, ekonomického a technického nam slouzi predevsim technicko-
ekonomickd studie, studie pfrilezitosti, predinvesticni studie a studie
proveditelnosti. Kazda ztéchto studii se od sebe liSi predevSim svym
rozsahem a podrobnosti. Prvnim stupném je studie prilezitosti, ktera
vyhodnocuje nejperspektivnéjsi varianty zaméru. Zakladnim méritkem
vyhodnoceni této studie je doba navratnosti. Na tuto studii navazuji studie
prfedinvesticni a studie proveditelnosti. Obé studie jsou podrobnéjsi a

pfesnéjsi, svoji osnovou se viak nelisi od studie pfileZitosti. [2]
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DialezZitou soucasti predinvesti¢ni faze je stanoveni investi¢nich a
provoznich nakladd. Stanoveni ndakladli pfimo a zasadné ovliviiuje

ye

ekonomicky vysledek projektu. Pro stanoveni nakladi se uziva:

- Vypsani nabidkovych fizeni na zakladé kvalitativni specifikace
projektu.

- Cen z obdobnych projekta.

- Jednotkovych nakladovych parametrd (napf. 1 m? obestavéného

prostoru).
Takto stanovené naklady je tfeba upravit na zakladé odlisnosti. [1]

Stanoveni nakladl bude ovliviiovat dostupnost udaji a informaci a
jejich kvalita. V pfedinvesti¢ni fazi mize stanoveni nakladl vykazovat rizné
intervaly spolehlivosti. U studii podnikatelskych pfrilezitosti je uspokojiva
odchylka do +-50 %. U studii technicko-ekonomickych je povaZovana
uspokojiva odchylka +-10 % - 20 %. [1]

V této fazi také dochazi ze strany investora kvybéru a naslednému
odkupu pozemki. V této fazi je obvyklé, Zze investor jiz zajiStuje financ¢ni
prostfedky na zakladé pfedchoziho stanoveni nakladi. Dale investor definuje

zpusob organizace a fizeni projektu. [2] [5]

Hlavnim cilem této faze je vyhodnoceni o realizaci nebo odmitnuti
projektu. Toto vyhodnoceni je podminéno ziskanim uzemniho rozhodnuti.
Pokud by se jednalo o projekt, ktery by nepfiznivé ovliviioval zivotni prostredi
je tfeba dokumentaci pro tzemni rozhodnuti doplnit studii Vyhodnoceni vlivi

na Zivotni prostfedi, tzv. EIA — Environmental Impact Assessment. [2] [6]

2.1.2 Investicni faze

V této fazi se zpresnuji otazky zminéné v predchozi kapitole ,jak", ,kdy",
kde" a ,za kolik”. Dale je v této fazi reSen dodavatel stavby a projektant.

Otazky ,co" a ,kde" jsou jiz zodpovézeny v predinvesticni fazi.

14



Investic¢ni fazi Ize rozdélit do dvou etap. Jedna se o etapu pfipravnou a

etapu realizacni.
[2]

2.1.2.1 Investicni faze — pfipravna etapa

V této fazi se rozhoduje o rozpoctovych nakladech a financovani.
Uzaviraji se smlouvy na zpracovani potfebné dokumentace. Projektant v této
fazi zpracovava dokumentaci v rozsahu dokumentace pro stavebni povoleni
(DSP). Stavebni ufad zahajuje stavebni fizeni v pfipadé dokonéené DSP a
vyjadieni stanovisek dotéenych orgdna statni spravy (DOSS). V pfipadé
kladného vyjadreni vydava stavebni ufad stavebni povoleni nebo souhlas
s ohlasenou stavbou. V pfipadé vydani stavebniho povoleni nebo souhlasu
muze zapodit zpracovani dokumentace pro provadéni stavby (DPS). V této
etapé také dochazi k vybéru dodavatele stavby a investor zajistuje kontrolni
rozpocet a financni zajiSténi. Dodavatel stavby zpracovava nabidkovy

rozpocet, plan organizace vystavby, kontrolni a zkusebni plan a ¢asovy plan.
[2]

2.1.2.2 Investi¢ni faze — realizacni etapa

Etapa realizacni je cCasové ohraniCena predanim stavenisté az po
samotnou vystavbu a jeji dokonceni. Investicni faze je zhlediska

vefejnopravnich tkonl ukoncena kolauda¢nim souhlasem.

Investor predava zhotoviteli stavenisté a zhotovitel nasledné buduje
zarfizeni stavenisté. Pfredani stavenisté je pravni akt mezi objednavatelem a
zhotovitelem a mélo by byt protokolarné zaznamenano. Nasledné probiha
samotna vystavba, pfi které dochazi ze strany objednavatele ke kontrole

termind, kvality a naklada.

[2][4]
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2.1.3 Provozni faze

Provozni fazi mizZeme rozdélit na kratkodoby pohled, ktery se tyka
uvedeni projektu do provozu, resp. zabéhového provozu. V této etapé dochazi
k vyhodnoceni projektu, finanénimu vyporadani zavazkl a odstranéni vad a

nedodélkl ze strany zhotovitele.

Dlouhodoby pohled se tyka celkové strategie provozu a udrzby.
Vzhledem kdlouhodobosti stavebnich projektld vtéto etapé dochazi
k modernizaci a rekonstrukci. Tato etapa a celad provozni faze je ukoncena

odstranénim stavby.
[11[2]
2.1.4 Likvidaéni faze a ukonceni provozu

Tato faze predstavuje konecnou fazi zivota projektu. V této fazi se jedna
zejména o demolici, recyklaci a zneskodnéni odpadi. S témito tkony jsou

spojené naklady na likvidaci, ale také pfijmy z likvidovaného majetku.

[11(7]
2.2 Ocenovani nemovitosti

K trznimu ocenéni a zjisténi obvyklé ceny je pouzit jeden z nasledujicich

postupu, Castéji je vsak pouzita jejich kombinace.

- Porovnavaci metoda
- NAakladova metoda
- Vynosova metoda

[8]

w

Pojem ,obvykla cena” definuje Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
nemovitosti jako , Obvyk/ou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,

ktera by byla dosazZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
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nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim

styku v tuzemsku ke dni ocenéni”.
[9]

Vtéto diplomové praci bude pouzita pro stanoveni ndakladi

porovnavaci metoda.
2.2.1 Nakladova metoda

Tato metoda vychazi zinformaci z minulosti. Trzni hodnota vychazi
znakladli vynaloZenych na pofizeni pozemku a stavby snizené o
znehodnoceni a zohlednéni rGznych nedostatki (ekonomické a funkéni

nedostatky). Znehodnocenim je mysleno opotiebeni nemovitosti.
[8]

Naklady na realizaci stavby jsou stanoveny ze stavebnich nakladid na
novostavbu, ktera odpovida svymi technickymi a funkénimi parametry
ocenované nemovitosti. Tuto hodnotu je tieba wupravit srazkou :za

znehodnoceni.

[8]
2.2.2 Vynosova metoda

Vynosova metoda vychazi z prognézy budoucich uzitkll a hodnota je
vyjadfena predpokladanym budoucim vynosem, jeho stabilitou a
spolehlivosti. Vysledkem je tzv. vynosova hodnota, ktera je urena souctem
vsech budoucich vynosl. Vynosova metoda je zaloZzena na predpokladu, ze
¢im vétsi je kvalita a pronajimatelna plocha, tim vysSi vynos mizZeme
ocCekavat. V této metodé je pocitano s casovou hodnotou penéz. Tyto vynosy
jsou tedy kapitalizovany na soucasnou hodnotu. Vyslednou hodnotu je tfeba
upravit o zménu vynosu, ktera souvisi s technickymi, funkénimi, uzitkovymi,

pravnimi a finan¢nimi zménami.
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[8]

2.2.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zalozena na srovnani hodnoty ocerované
nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, které byly vnedavné dobé
realizovany. Vysledna hodnota se rovna hodnoté porovnavané nemovitosti se

zohlednénim odchylek a casového posunu.
[8]

Pro dosazeni nejprfesnéjsi hodnoty je nutné vybirat vzorky s nejmensi
diferenci od ocefiované nemovitosti. Tyto rozdily se pokousime kvantifikovat,
resp. ocenit. Rozdily v porovnavanych vzorcich zanasime do metody pomoci
srazek a pfrirazek, které upravuji vysledek a reflektuji tak hodnotu zatim
neznamé ceny nemovitosti. Tyto upravy v podobé srazek a prirazek jsou

zalozeny na nasledujicich predpokladech:

- Pokud je ocenovana nemovitost shodna s porovnavanymi
nemovitostmi, lze predpokladat shodnou cenu porovnavané a
ocenované nemovitosti.

- Pokud je ocenovana nemovitost horsi nez porovnavana nemovitost,
Ize predpokladat nizSi cenu ocennované nemovitosti, nez je cena
porovnavané nemovitosti.

- Pokud je ocennovana nemovitost lepsi nez porovnavana nemovitost,
Ize prfedpokladat vyssi cenu ocennované nemovitosti, nez je cena
porovnavané nemovitosti.

[10]

Upravy lze provadét v podobé procentudlniho vyjadieni odpocta a

pfipoctl, nebo v podobé absolutnich ¢astek.

Jak jiz bylo zminéno pro dosazeni relevantniho vysledku je nutné
vybirat vhodné vzorky pro porovnani. Vzorky by méli byt obdobné predevsim

v nasledujicich charakteristikach:
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- Ve velikosti a vyznamu polohy.
- Ucel nemovitosti.
- Kvalité provedeni, vybavenosti a komfortu.
- Radové kategorizaci hodnoty.
[10]

V néasledujicim Obrédzku 2 je zndzornén idedlni rozsah cen vzorka.

rozsah cen vzorki
) | &
*—a - o—s
Yq Vg P Vg Vg
[ 1ozsah cen vzorki
b) |
@ -9 s
Vi VaV3 Vg 7
rezsah cen vzorku |
c) <‘

>—8—2— =
vy g Ny T

wn) mem

Obrazek 2: Rozdéleni rozsahu cen vzork( v porovnavaci metodé [10]

Na Obrdzku 2 je znazornén idealni vybér a rozsah vzorkd a nevhodné
uspofadanijako b) a ¢). OznaéeniV1,V2, V3 a V4 znazoriiuje ceny jednotlivych
vzorkl sefazené vzestupné a potenciondlni cenu, resp. kvalitu ocefiované
nemovitosti. Jednotlivé vzorky by mély byt zastoupeny v horsii v lepsi kvalité.
Ocenovana nemovitost by svymi parametry méla lezet na intervalu mezi

porovhavanymi vzorky.

[10]
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2.3 Ekonomické a finanéni sledovani projektu

2.3.1 Naklady a vynosy vystavbového projektu
2.3.1.1 Naklady vystavbového projektu

Naklady vystavbového projektu jsou sloZzeny z nakladii na pofizeni a
uzivani stavby. Pokud mluvime o nakladech vystavbového projektu, tak tyto
naklady vznikaji v predinvesticni, investic¢ni a provozni fazi. Pokud mluvime o
celkovych nakladech zivotniho cyklu, tak tyto naklady vznikaji ve fazi provozni

a likvida¢ni v podobé nakladl na opravu, tdrzbu a likvidaci stavby.
[11]

JelikoZ vyse investi¢nich nakladli mize nejvice ovlivnit v pfedinvesti¢ni
fazi provadime propocet nakladu vystavbového projektu jiz v pfedinvesti¢ni
fazi. Znazornéni ovlivnitelnosti naklada v priibéhu vystavbového projektu je
znazornéné na obrdzku 3. Naklady vystavbového projektu miizeme rozdélit

do nasledujicich skupin:

1) Naklady na pofizeni pozemku nebo stavby

2) Néaklady na stavebni a technologickou ¢ast — zdkladni rozpoétové
naklady (ZRN)

3) Naklady na projektové a prizkumné prace

4) Naklady souvisejici s umisténim stavby (NUS), nebo také vedlejsi
rozpo&tové naklady (ZRN)

5) Rezerva na kryti rizik

6) Ostatni naklady

7) Provozni naklady

[11]
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Obrazek 3: Zndzornéni ovlivnitelnosti ndklad vystavbového projektu [11]

Z Obrazku 3 vyplyva dilezitost predinvesti¢ni faze, ve které mizeme
investi¢ni naklady ovlivnit nejvice. V dalSich fazich projektu schopnost
ovlivnit naklady klesa. Naopak vysSe nakladu je v pfedinvesti¢ni fazi nejmensi

a postupné stoupa az do maximalni vyse v provozni fazi.
2.3.1.2 Vynosy vystavbového projektu

Vynosy investorovi vznikaji z pravidla az v provozni fazi. Tato faze je pro
investora nejrizikovéjsi, protoze dochazi ke zjisténi, zda vystavbovy projekt
splnil o¢ekavani.V soukromém sektoru mluvime o splnéni ziskovosti projektu
a ve verejném sektoru mluvime o splnéni vefejného prospéchu. Planované

vynosy plynou zejména:

-z pronajmu (vynos je docilen ndjemnym za m?),

- zprodeje (vynos je docilen prodejem na trhu nemovitosti),

[11]

21



Na nasledujicim Obrdzku 4 je znazornén prabéh vynoslt a nakladi

v priibéhu vystavbového projektu.
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¢ a investi¢ni faze L provozni faze

Obrazek 4: Znazornéni nakladl a vynosl vystavbového projektu [12]

Na Obrdzku 4je vidét pribéh a narlist nakladu v investic¢ni fazi a prabéh

vynosl, které vznikaji az na prelomu investi¢ni a provozni faze.
2.3.2 Celkové cash flow projektu

Po stanoveni pfijmu a vydaji ve vsech fazich, mizeme stanovit tzv.
celkové cash flow projektu. Cash-flow projektu je definovano jako rozdil
prijma a vydaji. Celkové cash-flow je nutné stanovit za dané ucetni obdobi.
Nejcastéji je pouzivano rocni a ¢tvrtletni obdobi. Ve vystavbovém projektu je
pouzivan proces hromadéni, tedy soucet penéznich tokd. Tento proces
nazyvame kumulace. Celkové cah-flow projektu nezohledihuje casovou
hodnotu penéz. Pro zohlednéni €asu slouzi diskontované cash-flow, které je

popsané v nasledujici kapitole.

[13]
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2.3.3 Diskontované cash flow

Vzhledem kdlouhé Zzivotnosti vystavbovych projektli je nutné
zohlednit ¢asovou hodnotu penéz, abychom dosli ke spravnym zavérim a
vyhodnocenim. Toto zohlednéni provedeme pomoci diskontovani.
Diskontovani je postup, pfi kterém prepocitavame budouci vynosy na

soucasnou hodnotu investice. Diskontovani definuje nasledujici Vzorec (7).

[13]

DCF = i CF:
- _
£ G ))

(1)

Diskontni mira by méla reflektovat dobu navratnosti kapitalu a miru
rizika spojeného s investici. Zdroj [14] uvadi: je to procentni sazba, kterou se
diskontuji (pfepocditdvaji) budouci vynosy (zisky, penézZni toky) nebo ndklady
v jednotlivych obdobich na soucasnou hodnotu. Obecné Ize rict Ze vyse
diskontni miry je pfimo umérna vysi rizika. Bude tedy niZsi u staveb, které
umozZnuji alternativni vyuZiti a trh s nimi je stabilni (napfr. obytné domy).
Naopak bude vyssi u jednoucelovych nemovitosti bez rozumného

alternativniho vyuZziti.

Diskontni mira je stanovena v Kapitole 3.8.2 Diskontni sazba.

2.4 Vyhodnoceni efektivnosti projektu

Po stanoveni nakladl a vynosi projektu a nasledného zaneseni do
cash-flow projektu mizeme projekt vyhodnotit. Pro vyhodnoceni efektivnosti
rozeznavame dvé metody. Prvni staticka metoda nerespektuje faktor Casové
hodnoty penéz. Druha metoda dynamicka respektuje faktor casové hodnoty

penéz.

[15]
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2.4.1 Statické metody

Statické metody nezohlednuji faktor casu, proto jsou tyto metody
vyuzivané pouze u kratkodobych projektl v horizontu jednoho az dvou let,
nebo u projektl s nizkou poZzadovanou mirou navratnosti. Mezi jejich hlavni
vyhody patfii jejich jednoduchost. Pfi nezohlednéni ¢asu u vyhodnoceni
efektivnosti projektu muiZe dochazet kvyraznému zkresleni a tim i
k nespravnému zavéru. Tato vlastnost je hlavni nevyhodou téchto metod.

Mezi statické metody patfi prosta doba navratnosti.
[15]

2.4.1.1 Prosta doba navratnosti (Payback Period — PP)

V této metodé zjistujeme dobu, kdy nam kladné penézni toky vyrovnaji
investi¢ni naklady bez zohlednéni casové hodnoty penéz. Prosta doba

navratnosti je vypoétena dle nasledujici Rovnice (7).

[15][17]

PP
0= —I+ th
t=1

()

2.4.2 Dynamické metody

Dynamické metody zohlednuji faktor ¢asové hodnoty penéz. Tyto
metody jsou z tohoto diivodu slozitéjsSi nez metody statické. Vyhodou téchto
metod je presnéjsi vyhodnoceni efektivnosti. Kritickym a problematickym

parametrem viech dynamickych metod je stanoveni diskontni sazby.

[15]
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2.4.2.1 Diskontovana doba navratnosti (Discounted Payback Period —

DPP)

Tato metoda je podobna metodé prosté dobé navratnosti. Rozdil
v téchto metodach je vzohlednéni ¢asu. Postup stanoveni je tedy stejny,
zjiStujeme dobu, kdy nam kladné diskontované penézni toky vyrovnaji
investi¢cni naklady. Diskontovanou dobu navratnosti stanovime dle

nasledujici Rovnice (2).

[15]
DPP C
0= —-1I + tZl m
3)

2.4.2.2 Cista soucasna hodnota (Net Present Value — NPV)

Tato metoda je vsoucasné dobé jedna z nejvice pouzivanych v praxi.
Cistd soucasnd hodnota je definovana jako rozdil sou¢tu diskontovanych
pfijmi a pocateé¢nich investi¢nich naklad@. Cistou soucasnou hodnotu
stanovime dle nasledujici Rovnice (3). Pokud je NPV vétsi nez 0, miZeme

projekt povazovat za pfijatelny.

[15]

NPV = —I + Zn: :
- t_1(1+i)f

(4)

25



2.4.2.3 Vnitfni vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR)

Tato metoda vychazi z metody NPV. Vnitini vynosové procento je
definovano jako diskontni mira, pfi které je NPV rovno nule. Pro vypocet IRR

plati Rovnice (4).

0= —I+ Zn: e
B £ (1 +IRR)*

5)
Z Rovnice (4)nelze vyjadfit neznamou, proto je postup stanoven takto:
- Urédime hodnotu NPV>0, a to co nejblize 0 a rovhomeérné rozlozené.
- Uréime hodnotu NPV<O0, a to co nejblize 0 a rovhomeérné rozlozené.

- Pro stanoveni vysledné hodnoty je nutné mezi hodnotami

interpolovat.

Nevyhodou této metody je slozitost vypoctu. Existuji pfipady, kdy

ye

existuje vice hodnot IRR nebo zadné. Proto je pro vypocet pouzivan

pocditacovy software s moznosti grafického zobrazeni.
[15]

2.4.2.4 Index ziskovosti (Profitability Index — PI)

Tento index je definovan dle Rovnice (5) jako pomér diskontovanych
prijma a diskontovanych investi¢nich naklada.
n Gt

PI =
I

(6)
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Vysledky interpretujeme takto:

- PI < 1 diskontované pfijmy se rovnaji vydajim.
- PI = 1 diskontované pfijmy se rovnaji vydajim.
- PI > 1 diskontované prijmy prevysi vydaje — projekt povazujeme za

pfijatelny.

2.5 Rizeni rizik a jejich analyza

Riziko je spojené s realizaci kazdého projektu, proto je nutné rizika ridit
a eliminovat. Rizeni rizik je neustaly proces, ktery doprovazi projekt ve véech
jeho fazich. Proces fizeni rizik nazyvame management rizik. Management rizik

obvykle obsahuje nasledujici ¢innosti:

- zjisStovani rizik
- posuzovanirizik
- oSetfenirizik

- prezkoumani a monitorovani rizik
[15]
Obecné lze rizika zafadit do tFi kategorii:

- rizika, kterda mizeme vyloucit
- rizika, kterda mGzeme pojistit

- rizika, pro které je nutné vytvofit rezervu

Z hlediska kontrolovatelnosti mluvime o c¢tyrech typech rizik. Prvni je
riziko, které nejsme schopni kontrolovat. Dalsi typ rizika také
nemuzZeme kontrolovat, ale jini ano. Treti typ rizika je spojen s vladni a
monetarni politikou. Poslednim typem jsou rizika, ktera jsou mimo nasi

kontrolu, nap¥. pocasi.

[18]

27



2.6 Citlivostni analyza

Principem citlivostni analyzy je vyhodnotit citlivost zvoleného
financ¢niho kritéria projektu na mozné zmény riznych faktor rizika. Zakladni
forma analyzy citlivosti, ktera se provadi je jednofaktorova analyza.
Jednofaktorova analyza znamena zjistovani citlivosti jednotlivych parametrt
bez ohledu na ostatni parametry. Jednotlivé parametry a jejich dopad se
zjistuje izolované od ostatnich parametru, tzn. ostatni parametry ziistavaji na
predpokladanych hodnotach. Zmény jednotlivych parametrti jsou

zaznamenavany pomoci odchylek od planovanych hodnot, napf. +-10 %.

[1]

2.7 Predbézna studie proveditelnosti a navrh

struktury

Studie proveditelnosti nékdy oznacovana jako technicko-ekonomicka
studie slouzi k finanénimu vyhodnoceni efektivnosti, ale také k posouzeni
realizovatelnosti. Studie proveditelnosti je zpracovavana vramci
predinvesti¢ni faze. Ucel této studie je zhodnotit jednotlivé varianty a
posoudit je. Studie by méla také slouzit jako podklad pro investi¢ni

rozhodnuti.
[19]

Rozdéleni a struktura studie proveditelnosti je zavisla na typu projektu
a nelze jednoznacné vymezit pro vSechny jednotnou a spravnou strukturu a
osnovu. Dulezité je, aby studie popisovala, hodnotila a variantné feSila

investi¢ni projekt se vsemi danymi specifiky projektu.
[19]

K postupu zpracovani studie proveditelnosti mliZzeme pfistoupit dvéma

zpUsoby. Jednim zplsobem je pfistupovani k feseni jednotlivych kapitol per
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partes (krok po kroku), ale nevyhodou tohoto postupu je provazanost
jednotlivych casti studie. Jednotlivé vysledky a zavéry kapitol se vétSinou
ovliviiuji s vysledky predeslych casti a upravy jedné ¢asti ma zpravidla dopad
i na casti zbyvajici. Vhodné je tedy pfristupovat kfeseni iterativné, tedy

jednotlivé ¢asti zpracovavat soubézné a postupné je zpresnovat.
[19]
2.7.1 Struktura studie proveditelnosti

Jak bylo zminéno v prfedchozi kapitole, struktura a osnova studie neni
prfesné urcena. Je nutné vzdy pracovat s kazdym projektem individualné.
Nicméné by nékteré nalezitosti a ¢asti obsahovat méla. Osnova studie je dle

zdroje [25] definovana takto:

1) Obsah

2) Uvodniinformace

3) Struéné vyhodnoceni projektu

4) Struény popis projektu a jeho etap

5) Analyza trhu, poptdvky, marketingovd strategie
6) Management projektu a fizeni lidskych zdroji
7) Technické a technologické Feseni projektu

8) Dopad projektu na Zivotni prostredi

9) Zajisténiinvesti¢niho majetku

710) Rizenipracovniho kapitélu

11) Finanéniplén a analyza projektu

12) Hodnoceni efektivity a udrZitelnosti projektu
13) Analyza a fizeni rizik

714) Harmonogram projektu

15) Zavérecéné shrnujici hodnoceni projektu

16) Prilohy

[19]
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3. Prakticka cast

3.1. Uvodni informace a predstaveni
investi¢niho zaméru
3.1.1. Uvodni informace o projektu

Pfredmétem této studie proveditelnosti je vyhodnoceni a analyza
investice do pudniho prostoru v Praze 6. Jedna se o rekonstrukci ptadniho
prostoru a vybudovani dvou bytovych jednotek. Stavajici stav padniho
prostoru ma nevyhovujici stav hrubé podlahy a nosné prvky stresni
konstrukce. Tyto casti plidniho prostoru jiz neodpovidaji soucasnym
standardim a normam. Vpriloze 7 této diplomové prace jsou prilozeny
zakladni vykresy architektonické studie. Jedna se o ¢tyfpodlazni ¢inZovni dim
v blokové zastavbé v zastavéném tGzemi obce. Bytovy diim se nachazi v ulici
Jaselska, k.u. Bubenec. Objekt ma Ctyfi nadzemni podlazi, nevyuzité podkrovi
a jedno podzemni podlazi. Vdobé psani diplomové prace jiz existuje
architektonicka studie, z které vyplyva navrh dvou bytovych jednotek
v podkrovi 5.NP. V ¢asti jednoho bytu bude realizovano 6.NP. s terasou. Uzitna
plocha navrhovanych bytovych jednotek je 172,5 m2. Nutno zminit, Ze z toho
jsou 3,51 m? kotelny a chodby. Prvni byt je navrzen jako mezonetovy s plochou
mezonetového podlazi 45,35 m? a celkovou plochou 100,95 m?. Uzitna plocha
druhé bytové jednotky je 67,11 m2. Plocha pldniho prostoru je 125,7 m2. Cilem
této diplomové prace bude vyhodnotit a porovnat tfi varianty investi¢niho

zameéru.
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3.1.2. Popis variant investi¢éniho zaméru

Varianta — A bude spocivat pouze v prodeji ptidniho prostoru a v této
varianté tedy nebude dochazet k zadnym stavebnim tupravam. Varianta - B a
C bude zamyslena jako pudni vestavba a rekonstrukce nevyuzitého pltidniho
prostoru. Rozdil mezi variantami bude v prodeji bytovych jednotek a

v pronajmu bytovych jednotek ve varianté druhé.

3.1.2.1 Varianta— A

Varianta — A popisuje stav, kdy investi¢ni zamér bude realizovan pouze
ve formé prodeje ptidniho prostoru. V této varianté tedy nedochazi k zadnym
stavebnim uUpravam. Tato varianta je tedy nejsnazsi a bude také slouzit
k porovnani vstupnich nakladl potenciondlniho investora, ktery by se poté

rozhodl k realizaci variant B a C.

3.1.2.2 Varianta—B

V této varianté dojde ke stavebnim UGpravam nevyuZitého pldniho
prostoru. Stavebni upravy zachovaji charakter bytového domu s novym
vyuzitim podkrovi. Pidni prostor bude nové vyuzit pro dvé bytové jednotky.
Jedna bytova jednotka bude mezonetova. Konkrétné dojde k zesileni stropni
konstrukce (podlaha ptidniho prostoru), nové stropni konstrukce 5.NP a nové
stfechy. Dale bude provedena kompletni rekonstrukce interiéru tak, aby nové
bytové jednotky spliiovaly soucasné standardy a normy pro bydleni. Naklady
na rekonstrukci ptidniho prostoru budou odhadnuty na zakladé THU.
Nasledné budou bytové jednotky ocenény pomoci porovnavaci metody. Tim
zjistime trzni ceny bytovych jednotek, které budou slouzit k vyhodnoceni

investi¢niho zaméru a dané varianty.

3.1.2.3. Varianta—C

Tato varianta je totozna vramci stavebnich udprav. Naklady v této

varianté budou totozné jako ve varianté B. Rozdil bude v pronajmu bytovych
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jednotek, oproti prodeji ve varianté B. Pfijmy v této varianté budou tedy

rozloZeny v €ase. Doba ndvratnosti byla stanovena na 15 let dle zdroje [20].
3.1.3. Popis izemi a Gzemni plan
3.1.3.1. Popis Uzemi

Padni prostor se nachazi v katastralnim tzemi Bubene¢ — Praha 6 v ulici
Jaselska. Nemovitost je vjedné z nejatraktivnéjSich casti Dejvic pobliz
Vitézného nameésti. Vmisté je veSkera obcanska vybavenost. V pési
vzdalenosti Prazsky hrad, nebo park Stromovka. V pfilehlé ulici Dejvicka se
nachazibezpocet obchodi a restauraci. Nedaleko se nachazi dopravni spojeni

na metro "A” HradCanska a vlakové nadrazi Praha — Dejvice.

3.1.3.2. Uzemni plan

Dle platného tzemniho planu hl. m. Prahy je stavba umisténa ve funk¢ni
ploSe OV — vSeobecné obytné. Navrhované vyuziti — dvé bytové jednotky, je
v souladu s hlavnim vyuzitim — plochy pro bydleni s mozZnosti umistovani
dalsich funkci pro obsluhu obyvatel. Z hlediska limitli rozvoje a miry vyuZiti se
jedna o stabilizované Gzemi - je mozné pouze zachovani, dotvofreni a
rehabilitace urbanistické struktury bez moznosti rozsahlé stavebni ¢innosti.
Navrhované feSeni by nebylo rozsahlou stavebni cinnosti. Zachovalo by
zakladni objemové parametry existujiciho objektu (vyska uli¢ni fimsy, vyska
hifebene apod.). Pozemek se nachazi vpamatkové chranéném utzemi -

pamatkova zéna - Dejvice, Bubened, horni HoleSovice.
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Obrazek 5: Uzemni plan lokality [21]

3.1.4. Dotéené organy statni spravy

Vzhledem k fizeni rizik je vhodné zajistit vyjadieni dotéenych organti uz
ve fazi predbézné studie proveditelnosti. V krajnim pfipadé muize vyjadreni
nékterych z dotéenych organl znamenat konec projektu, nebo zvyseni
nakladu disledkem opozdéné realizace. S ohledem na umisténi pozemku a
nemovitosti v pamatkové chranéném uzemi budou nejvétsi naroky vznikat od
Odboru pamatkové péce MHMP. Nize jsem vypsal pozadavky vybranych

dotcenych organt, které jsem povazoval za dllezité.

Odboru pamatkové péce MHMP:

- Pultova stfecha vikyfe bude feSena ve spadu do 4°.

- Servisni vylez na stfechu mizZe byt maximalné o rozmérech
80x160cm.

- VesSkeré klempirské prvky nad rovinou stfechy budou provedeny
v barveé stresni krytiny.

- Stiesni a ateliérova okna nebudou opatifena venkovnimi zaluziemi.
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Zabradli bude provedeno dle vzoru stavajicich zabradli na
balkonech ve 3. a 4. nadzemnim podlazi. Pro posouzeni bude
predlozena dilenska dokumentace zabradli.

Nova okna nastavby budou vychazet ze stavajicich oken fasady
véetné barevnosti, zplisobu osazeni a otvirdni. Okna budou
vyrobena tradi¢nimi truhlarskymi postupy bez uziti typovych
lepenych europrofild.

Nové vstupni bytové dvere budou reSeny shodné dle stavajicich
bytovych dvefi (tzn. shodny materidl, velikost, zpasob osazeni,

povrchova Gprava).

Odbor bezpecnosti, oddéleni preventivni ochrany MHMP:

Bez podminek

Odbor tzemniho rozvoje MHMP:

Bez podminek

Hygienicka stanice hl. m. Prahy:

Prfed zahajenim uzivani stavby je tfeba predlozit protokol, ktery
prokaze Zze v CHVP neni pfi provozu staciondrnich zdrojli zaméru
prfekrocen limit LAEQ, 8H — 50dB pro osm souvislych nejhlu¢néjsich

hodin dne LAEQ, TH 40dB pro nejhlu¢néjsi hodinu v noci.

Hasi¢sky zachranny sbor hl. m. Prahy:

Bez podminek

Odbor dopravy a Zivotniho prostfedi MC Prahy 6:

Zarizeni stavenisté bude umisténo prioritné ve vnitinich prostorech
na vlastnim pozemku. Pfipadné zabory projedna stavebnik 4 tydny
pred zapocetim.

Po celou dobu bude stavby bude stavebnik zajiStovat udrzbu a

c¢isténi komunikaci.
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- Stavebni odpady budou tridény podle nasledujicich polozek -
zemina a kameni, kov, smésny stavebni odpad, dievo, papir, plast,

nebezpecny odpad.

Prazska plynarenska distribuce a.s.:

- Pro méfeni spotreby plynu bude osazen plynomér G4.
- Instalované plynové spotiebic¢e musi spliovat podminku spolehlivé

funkce i pfi poklesu tlaku.

PRE-distribuce, a.s.:

- Pro odbéry se osadi pred elektroméry hlavni jisti¢e 2x 3x25A.

- Objekt bude pfipojen pouze jednim kabelem v majetku majitele.

Prazska vodohospodaiska spolecnost:

- Je tfeba navrhnout a projednat s PVK zplisob méfeni odvadéni
splaskovych vod. Navrzené feSeni bude soucasti dokumentace.
-  Kevsemvstupnim sachtam na st. Kanalizaci musi byt zajistén pfijezd

pro mechanizovanou obsluhu tézkymi vozidly i po dobu vystavby.

3.2 Stavebni rizika projektu

V oblasti stavebnictvi plisobi mnoho subjekti, které maji k investici
z hlediska jejiho Zivotniho cyklu rGzné vztahy. Jedna se o nasledujici subjekty:
Investori, zhotovitelé, vyrobci a prodejci stavebnich hmot a technologickych
celkl, vyrobci a prodejci stavebnich strojl a zafizeni, projek¢ni a poradenské

kancelare, inzenyrské kancelare, prodejci nemovitosti, organy statni spravy.
[18]

V kazdém projektu je nezbytné identifikovat rizika a nasledné rizika
eliminovat. Pro eliminaci je nutnd jejich analyza, ohodnoceni a alokace. UpIné
eliminace rizik nelze dosahnout, ale je nutné rizika zmirnit a projekt sestavit a

vymyslet tak, aby rizika nesly strany, které jsou toho schopny.
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Nasledujici schéma 7 ukazuje mozné struktury na stavebnim trhu:

Stavebni firma Developerska
¢innost stavebni
\ 4 \ 4 \ 4 \ 4 \ 4 ﬁrm}'
Engineering Investor Stavebni Realitni Developerska
firma kancelar agentura
A ‘
Realitni kancelar
v
Realitni kancelar
\ 4 \4 v v l \ v

Zakaznik - uzivatel

Schéma 1: Struktura zprostfedkovatelskych aktivit na stavebnim trhu. [22]

Ze schématu 1 je vidét mnozstvi plsobicich subjekti, které maji rizné

vztahy z hlediska zivotniho cyklu stavby.

V nasledujicim schématu je znazornéna vyse rizika z ¢innosti subjekti
pusobicich na stavebnim trhu a jejich kreativita. Ze schématu 2 je ziejmé, ze
nejvyssi riziko nesou pravé developefri. DalsSimi vyznamnymi nositeli rizika

jsou projektanti a dodavatelé.

Vyse rizika
A
I T i ey I H——
1 | 1 1
' @ ! ! Developeti ! ® | Zpracovatelé
S vt T e +=====  projektd
Generalni dodavatelé | H h |
' ' ' 1 1 |
4 be—e—c Ao e —_——— —_—
I | ' - ! I
: : ® Dodavatelé stavebnich H :
3 TT® 1T~ [~~~ ~ stroji a zafizeni "'J: """" |
Dodavatelé elektrickych zafizeni : i :
2 pe------ === T----— —rm———————- r————-  Zpracovatel¢ tzemnich
i . ! . | | | I pland
Y | Subjekty provadéjici | | | |
1 [——-""-4 kvantitativni dohled +F————— l=—=—= +——-a—
i I : : : : InZenyrsti poradci
| | | | | >

1 2 3 4 5 6  Vazristajici kreativita

Schéma 2: Vzajemna zavislost moznych rizik z ¢innosti subjekt( [23]
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3.2.1 Rizika investora ve fazi zaméru a

projektovani

Dle paretova pravidla 80/20 plati, ze pocatecni faze projektu je ta
nejdulezitéjsi. Poc¢atecni investice ovlivni nejvice, zda bude projekt tispésny,
nebo ne. V této fazi maji investice nejvétsi vyznam proti zajisténi udalosti,
které jsou kontrolovany tifetimi stranami. VesSkeré nepfiznivé udalosti
v pozdéjsi fazi projektu znamenaji pro investora zvyseni nakladu, resp. snizeni
planovaného zisku, v disledku delsi doby realizace. Delsi doba realizace

znamena pro investora penize, které se nezhodnocuiji.

[18][23]
3.2.2 Rizika kontrolovatelna tretimi stranami

RUzna povoleni:

Jak jiz bylo zminéno v kapitole dotenych organi je vhodné zajistit
vyjadieni dotCenych organli uz ve fazi studie proveditelnosti. Zaporné
vyjadifeni dotéeného orgdni mulZe vkrajnim pfipadé vést kukonceni

projektu.
[18]

Z vyjadieni dotéenych organa plynou rtizné pozZadavky na feSeny
projekt. Zadny z téchto pozadavkid neni pro feseny projekt této diplomové
prace prekazkou. Z pozadavkl, které plynou z odboru pamatkové péce je
ziejmé, ze dojde ke zvySenym nakladim na realizaci. Zejména se jedna o
truhlarské vyrobky — vstupni dveire a vyplné otvoru, které musi byt vyrobeny

tradic¢nimi truhlarskymi postupy.

Schvalovani zafizeni stavenisté:

Jedna se zejména o zabory vefejného prostranstvi. Je dulezité

peclivé zvazit a odhadnout dostate¢nou plochu zaboru vefejného
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prostranstvi. Z vyjadieni odboru dopravy a Zivotniho prostfedi MC Prahy 6
plyne, ze pfipadné zadosti o zabor verfejného prostranstvi je tfeba predlozit
Ctyfi tydny dopfedu. Pfipadny Spatny odhad muize mit vliv na dobu trvani

realizace a tim plynouci zvySené naklady.

- Zbor pro potfeby stavby
- Rozmér zboru 10x2m

DETAIL ZABORU

324/14
.—»———”\

245/22 246/20

303/19

327/21

\RAKOVA =~

Obrazek 6: Navrh zaboru [vlastni]

Pro danou stavbu jsem urdcil jako dostatecny zabor o vymérfe 2 m x 10
m. Nutné je také kalkulovat s odbérem siti v dobé realizace. Zabor se nachazi
v jednosmérné ulici v misté parkovacich stani modré zény. Na obrazku je i

zfejma pozice dopravniho znaceni spojeného s umisténim zaboru.

Requlac¢ni zmény:

Jedna se zejména o zastavéné plochy, limity vysky atd. V pfipadé, ze se
investor neinformuje, znamena to pro investora pfepracovat danou
projektovou dokumentaci, aby vyhovovala danym regulim. To znamena

zpozdény pocatek realizace a tim plynouci zvySené naklady.

[18]
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3.2.3 Rizika spojena s projektovou dokumentaci a

nabidkového fFizeni

Chyby ve zpracovani projektové dokumentace:

V bézné praxi investor predava zadani a pozadavky projektovému
tymu. Podle zadani investora projektant zpracuje projektovou dokumentaci.
Uz v této fazi je tfeba jednotliva feSeni Gizce konzultovat a projednavat. Rizika
muiZou nastat vlivem nekoncepéniho a nepifesného zadani. Projektant nemusi
mit dostatecné zkuSenosti s projektovanim obdobného projektu, ztoho
plynouci chybny vykaz vymér, nezaneseni rtiznych technickych detail. Ve fazi

realizace se mutiZze projekt ukazat jako nestabilni.

[18]

3.2.4 Analyza rizik

Jednim z hlavnich kritérii pro realizaci uspésSného projektu je
identifikace rizika projektu a nasledny pokus o jejich zmirnéni. Z tohoto
dlivodu jsem rizika popsal v nasledujici tabulce a navrhl opatfeni pro jejich
zmirnéni. Nizké riziko znamena navyseni nakladtli do 5 %, stfedni riziko do 10
% a vysoké riziko nad 10 %. Mira rizika je soudinem zavaznosti a
pravdépodobnosti rizika. Vyhodnoceni je provedeno pomoci matice rizik,

ktera je zobrazena v 7Tabulce 2.
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V nasledujicim Schématu 3 je zobrazen systém fizeni rizik.

Identifikace rizika
* W r
Klasifikace rizika P ZPETNA VAZBA
v
Analyza rizika Zhodnoceni vysledki analyzy

Zajisteéni se proti riziku

v

Kontrola provadénych opatieni Zmeény vlivi

\ 4

Schéma 3: Systém fizeni rizik [23]

Na schématu 3 je zobrazena navaznost a souvislost ¢innosti pro fizeni
rizik. V prvni fazi je nutné rizika identifikovat. Poté mlizeme rizika klasifikovat
a pomoci analyzy rizika vyhodnotit. Po vyhodnoceni rizik je nutné navrhnout

opatreni pro jejich eliminaci nebo alespon jejich zmirnéni.

V nasledujici tabulce 1 jsou popsany jednotliva rizika projektu, navrh

opatreni a vyhodnoceni miry rizik
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Tabulka 1: Urceni rizik a jejich vyhodnoceni [vlastni]

Riziko Opati‘eni Pravdépo Zavaznost thrfl rlz}ka ;
dobnost (malé/sti‘edni/velké)
o p PyeT o
Zdrazeni stavebnich materialii do 5% Predbézné CN a objednavky 4 2 Stéedni riziko
Pokles trznich cen nemovitosti Smlouva o smlouvé budouci 3 3 Sttedni riziko
Horsi stav puidniho prostoru Mistni Setfeni, sondy 1 4 Nizké riziko

Chybna projektova dokumentace Vybér projektanta ktery ma zkusenosti s obdobnou stavbou

3 4 Vysoké riziko
Pojisténi projektanta

Inflace nad 10% 3 3 Stiedni riziko
Regula¢ni zmény Zajisténi vyjadieni dotdenych organi 1 3 Nizké riziko

Platebni neschopnost dodavatele PredloZeni prohlageni o bezdluznosti
— T E 2 3 Stiedni riziko

Provéieni, zda dodavatel neni v likvidaci, nebo v konkurznim
fizeni

Nehody v dobé realizace Pojisténi dodavatele 3 2 Stiedni riziko
Reklamace dila Podrobné SoD a zaneseni zadrzného 4 2 Stredni riziko

Pro ohodnoceni dopadu a zavaznosti rizik nam bude slouzit nasledujici
matice rizik viz. Tabulka 2. Nejvyssi rizika jsou takova, ktera maji vysokou
pravdépodobnost svysokou zavaznosti. Naopak nejnizsi rizika jsou
s nejmensi pravdépodobnosti a zavaznosti. V matici rizik je znazornéna
zelena barva, ktera predstavuje nizké riziko. Zluta barva predstavuje stredni

riziko a Cervena barva reprezentuje riziko vysoké.

Tabulka 2: Matice rizik [vlastni]

5 5 10

& 4 4 8

o)

Z 3 3 6 9

E 2 2 4 6 8 10

<

N 1 1 2 3 4 5
1 2 3 4 5
PRAVDEPODOBNOST

Jednotliva rizika je trfeba oSetfit a snizit. Jednotliva opatfeni jsou
vypsanav tabulce 1. Ty nejzavaznéjsirizika projektu jsou jesSté popsany a dale

okomentovany nize.
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Zdrazeni stavebnich materidlu — Zpracovani predbéznych nabidek a

4

objednavek materialu, ktery je v projektu zastoupen nejvyssim objemem a

cenou. Uzavreni podrobné smlouvy o dilo s dodavatelem stavby.

Pokles trznich cen nemovitosti — Uzavieni smlouvy o smlouvé budouci

s budoucimi najemci/investory.

Platebni neschopnost dodavatele stavby — Ovéreni, zda dodavatel

stavby neni v likvidaci, nebo v konkurznim fizeni. Pozadovani prohlaseni o

bezdluznosti po dodavateli stavby. Vybér ovéreného zhotovitele.

Nehody v dobé realizace — Timto rizikem je mySleno napf. proteceni

stavby v dobé realizace stiechy. Toto riziko je vhodné pifenést na pojisStovny a
pozadovat toto pojisténi po dodavateli. Pojisténi stavby by mél mit i

stavebnik.

Chybna projektova dokumentace — Toto riziko je vhodné castecné
prfenést na zhotovitele a projek¢ni kancelar, napf. zanesenim pozadavku do
smlouvy o dilo na provéreni spravnosti PD stavebni firmou a jeji ru€eni za
spravnost PD. DalSim opatfenim je podrobna smlouva o dilo s projektovou
kancelafi a vybér ovérené projekéni kancelare, ktera ma zkuSenosti
s obdobnymi projekty. V posledni fradé je zadouci pozadovat pojisténi po

projekcni kancelafri.

Reklamace dila a pfipadné vady dila — Toto riziko je ¢aste€cné mozné

prfenést na zhotovitele stavby zhotovenim podrobné smlouvy o dilo, ve které
bude zanesena vysSe zadrzného. DalSim opatfenim je eliminace téchto vad

pomoci kontrol technického dozoru (TDI) a autorského dozoru (AD).

3.3 Analyza trhu

V této casti diplomové prace bude provedena analyza trhu. Analyza

bude provedena pomoci porovnavaci metody. V kazdé varianté bude

42



porovnana obdobna nemovitost v dané lokalité. Nasledné budou jednotlivé
nemovitosti porovnany a vyhodnoceny. Jelikoz se jednotlivé varianty od sebe
odliSuji, jsou pro jednotlivé varianty zvolené odliSné nemovitosti, které
odpovidaji dané varianté. V kazdé varianté budou nemovitosti porovnavany
prostifednictvim pfepoctu na zvolenou jednotku K¢/m?2. Nasledné budou ceny
upravovany pomoci kvantitativni porovnavaci analyzy. Jednotlivé diference

mezi vzorky budou kvantifikovany a upraveny formou srazek a pfirazek.
3.3.1 Varianta - A

V této varianté dochazi pouze k prodeji pudniho prostoru. Jsou tedy
vybrany puidni prostory s obdobnou uzZitnou plochou a podobnym stavem.
Celkem budou porovnany tfi ptidni prostory. Prvni ptidni prostor se nachazi na
Vinohradech na Praze 2 s uzitnou plochou 139 m?2 Druhy pldni prostor se
nachazi v Nuslich na Praze 4 s uzitnou plochou 150 m2. Posledni ptidni prostor
se nach&zi na Zizkové v Praze 3 s uzitnou plochou 191 m2. Tento padni prostor
je specificky tim, ze se jedna o prodej ploché strechy, kde je mozné vybudovat
bytové jednotky. Jednotlivé varianty budou nasledné porovnany v prehledné

tabulce. Jednotlivé nabidky budou Prilohou ¢.2.

3.3.1.1 Nemovitost A.1.

Nemovitost A.1. se nachazi v ulici Vinohradska na Praze 2. Dle inzeratu
sreality.cz se jedna o pudni prostor s uzithnou plochou 139 m?2 Soucasti
prodeje je i architektonicka studie, ktera je predbézné schvalena Odborem
pamatkové péce hlavniho mésta Prahy. Architektonicka studie je
odsouhlasena viemi vlastniky domu (SVJ). Dle architektonické studie je
uvazovano s podlahovou plochou bytid 134,3 m? véetné mezonetového
podlazi. PGdni prostor je tvofen mansardovou stiechou, kterd umoziuje
maximalni vyuziti pidniho prostoru. Mansardova stfecha ma dostatecné
vysokou podchozi vysku, ktera umoznuje vytvoreni mezonetového bytu.
Vzhledem k umisténi svislych nosnych prvkl uprostied pldniho prostoru

bude treba tyto prvky nahradit napf. ocelovou konstrukci. S tim jsou spojené

43



i vysSi naklady na rekonstrukci stfechy. Spolecenstvi vlastnik(i jednotek
planuje z vytéZzku z prodeje ptidniho prostoru financovat novy vytah, stoupaci
potrubi a novou fasadu. Tyto stavebni Gpravy samoziejmé zvednou i hodnotu
novych vybudovanych jednotek. Stav prodavaného pudniho prostoru je
srovnatelny s feSenym projektem. Cena pudniho prostoru je stanovena na

9.970.000, - K¢ v€etné DPH a provize RK.

3.3.1.2 Nemovitost A.2.

Nemovitost A.2. se nachazi v ulici Sezimova na Praze 4. Dle aukéniho
portalu portalaukci.cz se jedna o puadni prostor o vyméfe 150 m?2
V architektonické studii je uvazovano s vybudovanim dvou bytovych jednotek
o uzitné plose 133,5 m2. Plidni prostor je nabizen formou aukce za vyvolavaci
cenu 3.900.000, - K&. Soudni znalec stanovil cenu tohoto plidniho prostoru na
6.600.000, - KE. S touto cenou bude dale uvazovano v diplomové praci. Na
portalu se uvadi, ze je stfecha nové zrekonstruovana, nicméné zfotek je
ziejmé, ze stfrecha bude muset projit také rekonstrukci. Nova je pouze krytina
a pojistna hydroizolacni félie. Difevéné prvky krovu vykazuji lokalni defekty a
v pfipadé planované vestavby by byla nutna i rekonstrukce krovu. Opét se
jedna o strechu s vysokou podchozi vySkou a tim padem je mozné bytové

jednotky resit jako mezonetové bydleni.

3.3.1.3 Nemovitost A.3.

Posledni nemovitost A.3. se nachazi v ulici Sudoméiska na Praze 3.
Podle inzeratu na sreality.cz se jedna o prodej ploché stfechy s vymeérou 216
m? a navrZzenym bytem s uzitnou plochou 191 m2. Vzhledem k tomu, Ze se
jedna o plochou stfechu nikoliv o podkrovi, tak Ize o¢ekavat o néco naroc¢néjsi
a financ¢né drazsi variantu rekonstrukce. Cena je stanovena na 9.500.000, - K¢
véetné DPH a vsech poplatki. Architektonicka studie pocita s jednou bytovou
jednotkou. S rekonstrukci souhlasi vSichni majitelé ostatnich bytovych

jednotek.
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3.3.1.4 Shrnuti varianty A

Nasledujici Tabulka 3 zobrazuje shrnuti jednotlivych nemovitosti.
Nemovitosti jsou zhruba stejné vzdalené od centra Praha (stanice metra

Staroméstska), avsak nemovitost A.1. je umisténa v atraktivné&jsi &asti,

konkrétné v prazskych Vinohradech.

Tabulka 3: Shrnuti varianty A [vlastni]

Nemovitost A.1. Nemovitost A.2. Nemovitost A.3.

Lokalita Praha 2 Praha 4 Praha 3
Plocha prostoru [m2]

UZitna plocha budoucich bytovych jednotek [m2]
Nabidkova cena

Cena za m2 pUdniho prostoru

Vzddlenost od centra Prahy [km]

vyzadovana kompletni vyzadovana kompletni vyzadovana kompletni
Stav pUdniho prostoru rekonstrukce rekonstrukce rekonstrukce
wah 0000000000000 o1 ... vbudoucnuANO | NE e ANO (do &.NP.)
. . A [ Objekt je po
SVI pla ytézk drazend cena muze b
) Sl vy’tez Y Syl s uze byt rekonstrukci fasady a
investovat do bytového domu vysSi .
stfechy
Vyhody/nevyhody moznost vyuzit podchozi

Ploché stfecha =
vysku krovu k vybudovani OS_Va, strecha

mezonetového bytu
Atraktivnéjsi Tokalita

Minghead

Z tabulky plyne primérna cena za m2 puidniho prostoru 53.235, - K¢.
Lokalita freSeného projektu je obdobnéjsi spiSe s variantami A.2. a A.3., proto
by pravdépodobna cena za m? feSeného pudniho prostoru byla o néco nizsi
nez urcena primérna cena. Pravdépodobna cena pfi prodeji paddniho prostoru
by byla mezi 44.000, - K¢ az 50.000, - K¢ za m2 pudniho prostoru. Po
vynasobeni ur¢enou cenou a plochou dojdeme k ¢astce 5.530.000, - K¢ az

6.285.000, - K&.

3.3.2 Varianta—-B

V této varianté dochazi uz ke kompletni rekonstrukci pudniho prostoru
a nasledného prodeje. Pro porovnani budou slozit obdobné nemovitosti
v podobné lokalité. VieSeném objektu jsou dle architektonické studie
navrzeny dvé bytové jednotky. Pro uréeni ceny nemovitosti budu vybirat
jednu bytovou jednotku a porovnavat cenu za m2. Pro porovnani byly vybrany

Ctyfi nemovitosti. VSechny se nachazi v podobné lokalité — Praha 6. Prvni
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bytova jednotka se nachazi vtotozné ulici, jako feSeny objekt. Bytova
jednotka ma uzitnou plochu 80 m? a inzerovana je za 10.900.000, - K&. Druha
bytova jednotka se nachazi v Bfevnové. Uzitna plocha bytové jednotky je 89
m? a cena je stanovena na 10.450.000, - K¢. Treti bytova jednotka se nachazi
v méstské casti Bubenec s podlahovou plochou 100 m? s cenou 14.790.000, -
KE. Posledni nemovitost je nabizena za 14.400.000, - K¢ s podlahovou plochou
134 m? a je tak nejlevnéjsi variantou. Nemovitost se nachazi v prazskych

Dejvicich.
3.3.2.1 Nemovitost B.1.

Bytova jednotka se nachazi ve stejné ulici jako FeSeny objekt. Bytova
jednotka je zrekonstruovana a nachazi se vpatém nadzemnim podlazi.
Bytovy diim nedisponuje vytahem. Bytova jednotka je inzerovana na portalu
sreality.cz za 10.900.000, - K¢ s uzitnou plochou 80 m2. Tato bytova jednotka
se nenachazi v plddnim prostoru, ale byla vybrana z dlivodu umisténi. Byt se
nachazi ve stejné ulici jako reSeny projekt. Dale je bytova jednotka plné

vybavena a je tfeba s témito rozdily v porovnani pocitat.

3.3.2.2 Nemovitost B.2.

s v s

Bytova jednotka se nachazi ve stejné méstské casti jako FeSeny objekt.
Nicméné se jedna o lokalitu, ktera je vice vzdalena centru mésta. Jedna se o
mezonetovy byt o rozloze 89 m2. Bytova jednotka je nové zrekonstruovana a
feSena jako pudni vestavba. Jedna se o nemovitosti, ktera svym aktualnim
stavem odpovida nejvice stavu budouci plidni vestavbé, ktera je predmétem

této diplomové prace. Nabizena je za 10.450.000, - K<.

3.3.2.3 Nemovitost B.3.

Tento mezonetovy byt s podlahovou plochou 100 m? se nachazi
v méstské casti Bubenecl. Lokalita této nemovitosti je tedy témér totozna
s FreSenym projektem. Bytova jednotka je nabizena za 14.790.00, - K¢. Bytova

jednotka i cely bytovy diim je po kompletni rekonstrukci. Bytovy diim je
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kompletné vybaven a bytovy dim disponuje i vytahem. Tyto rozdily je tedy

tfeba respektovat a v porovnani s nimi uvazovat.

3.3.2.4 Nemovitost B.4.

7 v s

Tato bytova jednotka se nachazi v méstské casti Dejvice ve vilové Ctvrti
v ulici Ceské druziny. Jedna se o mezonetovy byt s podlahovou plochou 134
m?2. Na portale sreality.cz je nabizen za 14.400.000, - K¢. Bytova jednotka se
nachazi vklidné casti Dejvic. Proti ostatnim nemovitostem a feSenym
projektem ma tato nemovitost horsi dostupnost do centra Prahy. Vyhodou
této nemovitosti je parkovaci misto vcené a nové zrekonstruovany bytovy

dim, ve kterém se mezonetovy byt nachazi.

3.3.2.5 Shrnuti varianty B

VSechny srovnavané bytové jednotky se nachazi v Praze 6. Prvni bytova
jednotka se dokonce nachazi ve stejné ulici, ale nejedna se o podkrovni byt.
VSechny byty jsou prodavané vybavené s vyjimkou nemovitosti B.2., ktera je
nové zrekonstruovana a je prodavana jako novostavba. Je prodavana tedy
jako nevybavena a jeji soucasny stav je tedy nejvice podobny stavu budoucich
bytl, které jsou pfedmétem této diplomové prace. Nejdrazsi bytova jednotka
je nemovitost B.3. s cenou 147.000, - K¢ za m2. Byt je vybaven modernimi
zafizovacimi predméty a jako jediny zporovnavanych bytl disponuje
vytahem. Bytovy diim prosel také kompletni rekonstrukci a spolecné prostory
bytového domu jsou v nejlepSim stavu i ve srovnani s FreSenym projektem.
Naopak nejlevnéjsi bytova jednotka s cenou 107.000, - K¢ za m2 se nachazi
v horsi lokalité, neZ ostatni porovnavané byty a feSeny pudni prostor.
Primérna cena nemovitosti je 127.257, - K¢ za m? podlahové plochy. Jak bylo

jiz popsano nemovitost B.2. scenou 117.415, - K¢ za m? je svym stavem a

lokalitou nejblize FreSenému projektu.
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Tabulka 4: Shrnuti varianty B [vlastni]

Nemovitost B.1.

Nemovitost B.2.

Nemovitost B.3.

Nemovitost B.4.

Lokalita

Plocha bytové jednotky [m2]

Pldni bytova jednotka

Nabidkovd cena

Cena za m2

Vzdalenost od centra Prahy [km]

Stav bytové jednotky

vytah

Vyhody/nevyhody

Praha 6 - Bubene¢

_ PIné vybaveny byt

10 let po rekonstrukci

Nejedna se o pldni byt

Praha 6 - Bfevnov

Praha 6 - Bubene¢

Lepsi stav spolec¢nych
prostor

Praha 6 - Dejvice

PIné vybaveny byt

3.3.3 Varianta-C

Varianta C je totozna s variantou B, akorat po dokoncené rekonstrukci
pudni vestavby budou bytové jednotky investorovi slouzit k pronajmu. V této
lokalité byl nabizen pouze jeden podkrovni byt. Ostatni podkrovni bytové
jednotky byly velkometrazni, a proto jsem je do analyzy nezahrnul.
Velkometrazni byty by mohli analyzu zkreslit. Do analyzy jsem tedy zaradil
pouze jeden podkrovni byt a ostatni bytové jednotky jsou ve standardnim
podlazi. Bytové domy, ve kterych se nachazi vSechny bytové jednotky jsou

svym stavem obdobné s nasSim freSenym projektem.
3.3.3.1 Nemovitost C.1.

Prvni bytova jednotka je umisténa v prazskych Dejvicich. Lokalita je
tedy stejna jako s porovnavanym projektem. Jedna se o mezonetovy byt v 5.
a 6. podlazi historického ¢inzovniho domu s podlahovou plochou 140 mZ.
Rekonstrukce této bytové jednotky probéhla vroce 2010. Bytovy diim je
vybaven vytahem a bytova jednotka je vybavena pouze kuchynskou linkou.

Prondjem cini za tuto bytovou jednotku 45.000, - K¢ za mésic plus poplatky.

3.3.3.2 Nemovitost C.2.

Bytova jednotka se nachazi v druhém patie ¢inZzovniho domu v Praze 6

— Bubenel. Bytova jednotka prosSla kompletni rekonstrukci a je plné
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vybavend. Bytova jednotka o podlahové plose 79 m? je nabizena za 32.000, -

K¢ za mésic plus poplatky. CinZovni diim je vybaven vytahem.
3.3.3.3 Nemovitost C.3.

Tato bytova jednotka s podlahovou plochou 88 m?, ktera se nachazi
v méstské casti Bubenec je nabizena za 25.000, - K¢ za mésic plus poplatky.
Bytova jednotka je vybavena pouze kuchyriskou linkou a stav bytu je
subjektivné hor$i nez ostatni srovnavané bytové jednotky. Cinzovni diim

disponuje vytahem.
3.3.3.4 Nemovitost C.4.

Posledni bytova jednotka se nachazi ve druhém patre cihlového domu
v Praze 6 — Bubenec. Cihlovy dim neni vybaven vytahem. Bytova jednotka je
nové zrekonstruovana a je nabizena vybavena pouze s kuchynskou linkou.
Bytova jednotka o podlahové plose 100 m? je nabizena za 29.500, - K¢ za mésic

bez poplatkid na bydleni.

3.3.3.5 Shrnuti varianty C

Jak jiz bylo zminéno na zacatku této kapitoly, vdané lokalité byl
nabizen pouze jeden inzerat pronajmu bytové jednotky, ktera se nachazi
v pudnim prostoru. VSechny bytové jednotky jsou nabizeny ve stejné lokalité,
jako feseny pudni prostor. Vsechny bytové jednotky jsou nabizeny v podobné
cenové hladiné. Pouze nemovitost C.2. je nabizena zhruba o 40 % draz nez
nejlevnéjsi varianta. Tato cenova odchylka je pravdépodobné zplsobena

modernim a luxusnéjsim vybavenim bytové jednotky C.2.
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Tabulka 5: Shrnuti varianty C [vlastni]

Nemovitost C.1. Nemovitost C.2. Nemovitost C.3. Nemovitost C.4.
Lokalita _Praha6-Dejvice | Praha6-Bubene¢ | Praha6-Bubenet | Praha 6 - Bubenet _|
Plocha bytové jednotky [m2] 140 79 88 100
Pldni bytova jednotka
Nabidkovs cena .......45000,00 KE 3200000k | 2500000k | 2950000 K¢
Cena za m2 321,43 K¢ 405,06 K& 284,09 K¢ 295,00 K¢
Vzdalenost od centra Prahy [km] 3 2 2 2
. | Casteéné . i
Rekonstrukce - 2010 Nové zrekonstruovano , Nové zrekonstruovano
Stavbytovéjednotky | | . | zrekonstruovéno | "
wah 0 | ANO . .| o A R ANO NE .
Vyhody/nevyhody PIné vybavend jednotka

3.4 SWOT analyza

Z Tabulek 6,7,8 vyplyva prevaha kladnych parametri. Za silné stranky

projektu Ize obecné povaZovat vysoky standard bydleni (lokalita,

novostavba). Naopak je potieba poéitat s tim, Ze ekonomicka situace neni

vzdy naklonéna k developerskym projektim a existuje zde riziko, které

stavebnik neovlivni.

Tabulka 6: SWOT analyza — varianta A [vlastni]

Negativni vliv

Pozitivni vliv
5 SILNE STRANKY
= - lokalita
o
= - Dopravni dostupnost na MHD
c
?E - Kratkodoby projekt
>
S PRILEZITOSTI
% - Nevyuzité pudni prostory
S
IS
é - Poptdva po bydleni v Praze
wl

HROZBY

- Ekonomické krize

- Vybér developera
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Tabulka 7: SWOT analyza — varianta B [vlastni]

PRILEZITOSTI
- Nevyuzité padni prostory

- Poptavka po bydleni v Praze

Tabulka 8: SWOT analyza — varianta C [vlastni]

PRILEZITOSTI

- Nevyuzité pUdni prostory

- Poptavka po bydleni v Praze

3.5 Stanoveni vynosul — kvantitativni analyza

Vtéto kapitole budou shrnuty vzorky jednotlivych variant a

kvantifikovdny jejich diference s porovnavanym projektem. Adjustace bude
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provedena pomoci procentudlniho vyjadreni ve formé koeficientu. Nasledné
bude urcena hodnota porovnavaci jednotky, v naSem pfipadé cena za 1 m2
podlahové plochy. Nas feseny pudni prostor slouzi jako referenc¢ni vzorek a
bude pfimo porovnavan s ostatnimivzorky. Jeho koeficienty maji tedy u vSech
hodnoticich kritérii hodnotu 1,00. Pokud je vzorek v daném kritériu horsi bude
mit koeficient hodnotu vétsi nez 1,00. Pokud bude vzorek naopak vdaném

kritériu lepsi bude mit hodnotu mensi nez 1,00.

3.5.1 Varianta A

V této varianté jsou porovnavany pouze tfi vzorky z divodu mensi
nabidky obdobnych pldnich prostori. Jednotliva hodnotici kritéria a k nim
pfifazené koeficienty jsou ziejmé z Tabulky 9. Porovnavaci jednotka je cena
za 1 m? podlahové plochy navrzeného pudniho bytu. 7abul/ka 9 porovnava
pudni prostory, shrnuje jednotlivé vzorky a stanovuje trzni hodnotu pidniho

prostoru.
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Tabulka 9: Ocenéni ptdniho prostoru — varianta A [vlastni]

JASELSKA Nemovitost A.1.

Lokalita Praha 6 - Bubenet Praha 2 - Vinohrady

Kritéria
Poloha Bubeneé 1,00 iVinohrady 0,95
Dopravni dostupnost Sirsi centrum 1,00 :Centrum 1,00
Dopravni obsluZnost - centrum do 10 min. 1,00 istejna 1,00
Stav - 1,00 istejny 1,00
Studie/projekt ANO 1,00 iANO 1,00
Vytah NE 1,00 :ANO 0,95
Plocha pUldniho prostoru [m2] 125,7 125,3
NavrZend plocha bytovych jednotek [m2] 172,5 148,3
Nabidkova cena véetné provize RK - 9 970 000 K¢
Nabidkova cena bez provize RK - 9 670 900 K¢
Vysledny koeficient 1,00 0,98

Upravena cena za m2

64 124,87 KE

Nemovitost A.2.

Nemovitost A.3.

Lokalita Praha 4 - Nusle Praha 3 - Zizkov

Kritéria
Poloha Nusle 1,10 iZizkov 1,05
Dopravni dostupnost Sirsi centrum 1,00 Sirsi centrum 1,00
Dopravni obsluZnost - centrum horsi 1,05 istejnd 1,00
Stav stejny 1,00 istejny 1,00
Studie/projekt NE 1,05 iANO 1,00
Vytah NE 1,00 iANO (do 6.NP) 0,97
Plocha ptdniho prostoru [m2] 150 216
NavrZzena plocha bytovych jednotek [m2] 133,48 191
Nabidkova cena véetné provize RK 6 600 000 K¢ 9 500 000 K¢
Nabidkova cena bez provize RK 6 402 000 K¢ 9 215 000 K¢
Vysledny koeficient 1,03 1,00

Upravena cena za m2

49 560,98 K¢

48 406,89 K¢

Primérnda upravena cena za 1 m2 54 030,92 K¢

9 320 332,97 K¢

Trzni hodnota ptidniho prostoru

Z Tabulky 9plyne trzni hodnota ptidniho prostoru 9.320.333, - K&. Pokud
by se majitel ¢inZovniho domu rozhodl nerealizovat ptidni vestavbu, mohl by
nabidnou jinému investorovi padni prostor za tuto ¢astku. V nasledujicich

kapitolach bude uvazovano s touto hodnotou.

3.5.2 Varianta B

Ve varianté B budou stanoveny vynosy z prodeje bytovych jednotek,

které budou vybudovany v ramci padni vestavby. Vynosy budou stanoveny
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stejné jako v predchozi kapitole 4.1.5.7 porovnavaci metodou. V nasledujici
Tabulce 70 jsou opét srovnany jednotlivé vzorky a vyhodnoceny pomoci

pfimého porovnani.

Tabulka 10: Ocenéni bytovych jednotek — varianta B [vlastni]

JASELSKA Nemovitost B.1.

Lokalita Praha 6 - Bubenec Praha 6 - Bubenec

Kritéria
Poloha Bubene¢ 1,00 |Bubenet 1,00
Dopravni dostupnost/obsluznost Sirdi centrum 1,00 |Sir$i centrum 1,00
Stav Novostavba 1,00 iRekonstrukce 1,05
Pldni bytovd jednotka ANO 1,00 iNE 0,90
Vybavenost bytové jednotky NE 1,00 {ANO 0,93
Vytah NE 1,00 iNE 1
NavrZena plocha bytovych jednotek [m2] 172,5 80
Nabidkova cena véetné provize RK - 10 900 000 K&
Nabidkova cena bez provize RK - 10 573 000 K¢
Vysledny koeficient 1,00 0,98

Upravena cena za m2

129 519,25 K¢

Nemovitost B.2.

Nemovitost B.3.

Nemovitost B.4.

Lokalita Praha 6 - Bfevnov Praha 6 - Bubenec Praha 6 - Dejvice

Kritéria
Poloha Bfevnov 1,02 |Bubenet 1,00 |Dejvice 1,02
Dopravni dostupnost/obsluZnost Siréi centrum 1,00 |[Sirsi centrum 1,00 |[Sir$i centrum 0,95
Stav Novostsvba 1,00 :Novostavba 1,00 [Novostavba 1,00
Pldni bytovd jednotka ANO 1,00 :ANO 1,00 [ANO 1,00
Vybavenost bytové jednotky NE 1,00 {ANO 0,93 |[ANO 0,93
Vytah NE 1,00 {ANO 0,90 |NE 1,00
NavrZzena plocha bytovych jednotek [m2] 89 100 134

Nabidkova cena véetné provize RK

10 490 000 K¢

14 790 000 K¢

14 400 000 K¢

Nabidkova cena bez provize RK

10 175 300 K&

14 346 300 K¢

13 968 000 K¢

Vysledny koeficient

1,00

0,97

0,98

Upravena cena za m2

114 710,31 K¢

139398,215

102501,4925

Primérna upravena cena za 1 m2

121 532,32 K¢

Trzni hodnota pldniho prostoru

20 964 324,70 K¢

Dle porovnavaci metody byla stanovena trzni hodnota bytovych
jednotek na 20.964.325, - K& Stouto hodnotou bude uvazovano

v nasledujicich kapitolach a financ¢nich planech.

3.5.3 Varianta C

Ve varianté C budou stanoveny vynosy z dlouhodobého pronajmu
pomoci porovnavaci metody. Zplisob stanoveni je totozny jako v pfedchozich
kapitolach. V této varianté jsou porovnany ceny pronajmu bytovych jednotek
v pfepoc¢tu na 1 m? podlahové plochy za mésic. Jednotliva kritéria jsou
ohodnocena koeficienty a na zakladé téchto koeficientl je upravena cena

pronajmu za bytovou jednotku. Pro nedostatek nabizenych bytovych
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jednotek v plidnim prostoru je v této analyze obsaZen pouze jeden byt, ktery

se nachazi v pddnim prostoru.

Tabulka 11: Ocenéni pronajmu bytovych jednotek — varianta C [vlastni]

JASELSKA Nemovitost C.1.

Lokalita Praha 6 - Bubene¢ Praha 6 - Dejvice

Kritéria
Poloha Bubened 1,00 |Dejvice 1,00
Dopravni dostupnost/obsluZnost Sirsi centrum 1,00 |Siréi centrum 1,00
Stav Novostavba 1,00 iNovostavba 1,00
Padni bytovd jednotka ANO 1,00 {ANO 1,00
Vybavenost bytové jednotky NE 1,00 iNE 1,00
Vytah NE 1,00 {ANO 0,9
NavrZzena plocha bytovych jednotek [m2] 172,5 140
Nabidkova cena véetné provize RK - -
Nabidkova cena bez provize RK za m2/més. - 45 000 K¢
Vysledny koeficient 1,00 0,98
Upravena cena za m2/més. - 316,07 K¢

Nemovitost C.2.

Nemovitost C.3.

Nemovitost C.4.

Lokalita Praha 6 - Bubened Praha 6 - Bubened Praha 6 - Bubenec

Kritéria
Poloha Bfevnov 1,00 |Bubenet 1,00 |Bubened 1,00
Dopravni dostupnost/obsluZnost Sir$i centrum 1,00 |Sir$i centrum 1,00 |Sir$i centrum 1,00
Stav Novostavba 1,00 iHorsi 1,10 |Rekonstrukce 1,02
Pldni bytovd jednotka NE 0,90 {NE 0,90 |NE 1,00
Vybavenost bytové jednotky ANO 0,90 NE 1,00 |NE 1,00
Vytah ANO 0,90 :ANO 0,90 |NE 1,00
Navrzena plocha bytovych jednotek [m2] 79 88 100
Nabidkova cena véetné provize RK -
Nabidkovd cena bez provize RK 32 000 K¢ 25 000 K¢ 29 500 K¢
Vysledny koeficient 0,95 0,98 1,00
Upravena cena za m2 384,81 K¢ 279,36 K¢ 295,98 K¢
Primérna upravena cena za 1 m2 319,06 K¢

Trzni hodnota prondajmu bytovych jednotek 55 037,03 K¢

Z Tabulky 11 je zfejma trzni cena pronajmu obou bytovych jednotek,
ktera byla stanovena na 55.037, - K¢ za mésic. Tato hodnota bude jesté
snizena o 2 % ro¢né z diivodu nepiedpokladaného pIného obsazeni bytovych
jednotek v celém obdobi. S touto upravenou hodnotou bude uvazovano ve

finan¢nim planu.
3.6 Stanoveni investi¢nich nakladui

Stanoveni investi¢nich nakladl je stanoveno metodou propoctu
pomoci cenovych ukazateli. Bouraci a demoli¢ni prace jsou jiz zfejmé v této
fazi projektu, proto jsou tyto ndklady zpracovany zvlast v SW programu KROS.

Stanoveni nakladi bude tedy slozeno z bouracich praci a samotnych nakladu
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na rekonstrukci. K témto zakladnim rozpoctovym nakladtim je tieba zapocitat
naklady spojené s projektovou a inZenyrskou cinnosti. Stanoveni nakladua je
obsazeno v Priloze 3. Nejprve jsou urCeny zakladni rozpoctové naklady, tedy
naklady na rekonstrukci a padni vestavbu a z nich nasledné dalsi plynouci

naklady.
3.6.1 Stanoveni nakladd — bouraci prace

Rozsah bouracich praci je zfejmy ze stavajiciho stavu ptadniho prostoru.
Naklady na bouraci a demoli¢ni prace budou tedy ureny pomoci SW Kros.
Rozsah bouracich praci byl uréen na zdkladé skute¢ného stavu pudniho
prostoru a navrzené studie. Ze stavajiciho stavu je zifejmé poskozeni stiresSni
krytiny a nevyhovujici konstrukce krovu. Dale bude nahrazeno cihelné zdivo,
které nevyhovuje aktudlnim standardiim provadéni staveb. Za téchto
predpokladli a zfejmosti stavajiciho stavu byl vytvorfen poloZzkovy rozpocet
v SW Kros.
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Tabulka 12: Rozpocet — Bouraci prace [vlastni]

SOUPIS PRACI

BOURACI PRACE

Jaselska 01.12.2022
PC 13 Kod Popis MJ Mnozstvi  J.cena [CZK] Cena celkem [CZK]  Cenova soustava
Naklady soupisu celkem 385 836,56
b HSV Prace a dodavky HSV 335501,43
F
D 9 Ostatni konstrukce a prace, bourani 47 016,04
r
D 96 Bourani konstrukci 39 660,64
F1 Kk %62032241 Bourani zdiva z cihel palenych nebo vapenopiskovych na MC pfes 1 m3 m3 28,180 923,45 26 022,82
¥2 K %63013530 Bourani stropti s keramickou vyplni m3 3,741 3 645,50 13 637,82
F
D 997 Pfesun suté 288 485,39
¥4k %o7013214 Vnitrostavenidtni doprava suti a vybouranych hmot pro budovy v do 15 m ruéné t 76,272 2 541,50 193 845,29
F5 Kk 97013501 Odvoz suti a vybouranych hmot na skladku nebo meziskladku do 1 km se slozenim t 76,272 267,95 20 437,08
¥6 K '97013509 Priplatek k odvozu suti a vybouranych hmot na skladku ZKD 1 km pfes 1 km t 762,720 11,73 8 946,71
¥7 Tk ®o7013607 POPIELEN 23l LIOZG1I 1 SKIZUGE (SKIAOKOVIIG) SUVEDIITO DUpEUU KUFAITIGREIN0 KOU 0upaaU 17 t 13,054 719.90 939757
¥ r Poplatek za ulozeni na skladce (skladkovné) stavebniho odpadu ze smési nebo oddélenych
8 | K 1997013609 frakei betonu, cihel a keramickych vyrobk( kéd odpadu 17 01 07 ) t 61,400 859,05 5274567
Yo K ®s7013811 ::)pldle»\ Za UI0ZeNI N1a SKiauce ) 0 0upaau 0 KOU OUpaaU 17 UZ i 1671 1863,00 313,07
o PSV Prace a dodavky PSV 50 335,13
F
D 762 Konstrukce tesarské 8 852,92
Flo Kk 62331812 Demontaz vazanych kci krovil z hranoll priafezové plochy do 224 cm2 m 40,000 67,62 2704,80
i1 K 762342811 Demontaz latovani stfech z lati osové vzdalenosti do 0,22 m m2 235,470 26,11 6 148,12
F
D 764 Konstrukce klempifské 9 766,33
Fi2 K 64002812 Demontéaz okapového plechu do suti v krytiné skladané m 26,400 76,59 2021,98
P13 Kk 764004801 Demontaz podokapniho Zlabu do suti m 14,100 99,13 1397,73
P4 Kk 64004831 Demontaz mezistfe$niho nebo zaatikového Zlabu do suti m 12,600 503,70 6 346,62
¥
D 765 Krytina skldadana 31715,88
Fis Kk %65111821 Demontaz krytiny keramické hladké sklonu do 30° na sucho do suti m2 194,415 158,70 30 853,66
Fi6 K 765111861 Demontaz krytiny keramické hfebent a narozi sklonu do 30° na sucho do suti m 12,600 68,43 862,22

V Tabulce 12 jsou popsany a zobrazeny jednotlivé polozky rozpoctu
bouracich praci. Celkové naklady na bouraci a demoli¢ni prace byly ur€eny na
385.836, - K¢ bez DPH. Tyto naklady budou pfipocitany k samotnym nakladiim

na rekonstrukci pidni vestavby, které budou stanoveny pomoci propoctu.
3.6.2 Stanoveni nakladi — rekonstrukce

Tyto naklady budou uréeny pomoci propoctu a cenovych ukazatelich ve
stavebnictvi [24]. Nejdfive je potfeba si nas feseny projekt zatfidit dle
jednotlivé klasifikace stavebnich objektd (JKSO). Na3 projekt bude zafazen
dle klasifikace do oboru vystavby 803 — Budovy pro bydleni. Dale je mozné
urcit konstrukéné materidlovou charakteristiku. Vzhledem ktomu, ze nas
projekt nema jasné danou svislou konstrukci budu uvazovat s primérnou
cenou za cely obor vystavby. Primérna cena dle cenovych ukazatell pro obor
803 - Budovy pro bydleni je 8.470, - K& za m3 obestavéného prostoru [24].
Dale je tato cena procentualné rozdélena na jednotlivé Femesiné obory.

V ptdni vestavbé se nas nebudou tykat véechny femesiné obory. Remeslné
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obory, které nebudou predmétem této pudni vestavby budou z propoctu

odecteny.

3.6.2.1 Vypocet obestavéného prostoru

Vypocet obestavéného prostoru byl uréen na zakladé vyhlasky
&441/2013 Sb. [25]. Obestavény prostor se vypoéte jako soucdet
obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby, a zastfeSeni [25].
Obestavény prostor spodni stavby se v nasem pripadé nebude vyskytovat.
Vzhledem ke slozitosti a clenitosti zastfeSeni byl obestavény prostor
vypocten jako objem geometrického télesa. Obestavény prostor byl vypocten

na 652,94 m3.

3.6.2.2 Hlava | — inZenyrské a projektové prace

Tyto naklady budou stanoveny pomoci webové kalkulacky, ktera
stanovuje orientacni nabidkové ceny za projektové a inZenyrské ¢innosti [26].
Do webové kalkulacky byly vlozeny nasledujici parametry. Webova
kalkulacka vychazi z investi¢nich nakladl, které jsou popsany a vypocteny

v nasledujici kapitole 3.6.2.3 Zakladni rozpoctové naklady.
- Kategorie stavby: Obcanské, bytové a zdravotnické
- Cenova hladina: 2022
- Pasmo: Pasmo lll
- Investiéni naklady: 4.591.707, - K& (uréeny v kapitole 3.6.2.3)

- Zména stavby: ANO
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Parametry stavby

Kategorie stavby: Obcéanské, bytové a zdravotnické

Pasmo: Pasmo Il Zména stavby: Ano
Investi¢ni naklady [Kc]: 4591707 Ocekavana pracnost: Primérna
Pracnost [hod]: 853 BIM: Ne
Hodinova sazba [K¢/hod]: 800

Celkova cena [K¢]: 682 000

Soubor vykonu inzenyrsko-projektovych praci

Projektova ¢innost (P€)  Inzenyrska ¢innost (I€)
Vykonova faze % Cena [Ké] % Cena [K¢]
—aberbetent pnich podkladi
Shromazdéni podkladd, stanoveni cilt (VSP) 1 6820 2 13 640
Zprostiedkovani priizkum( a zaméfeni (IC VSP) - provedeni neni v cené

Faze predprojektové pfipravy
Zpracovani studie (ST), > 34100 0 0
Faze uzemniho Fizeni

Dokumentace pro uzemni fizeni (DUR), 12 81840 4 27 280
Projednéni, vypracovéni zadosti, vyvéseni informace (IC UR)

Faze stavebniho Fizeni

Dokumentace pro stavebni povoleni nebo ohlaseni stavby (DSP, DOS) 23 156 860 2 13 640
Projednéni, vypracovani zédosti, vyvéseni informace (IC SR)

Faze provadéni stavby

Dokumentace provadéni stavby, v¢. soupisu stav. praci, dodavek a sluzeb s vykazem vymeér (DPS) 24 163680 2 13 640
Projednani (IC PS)

Faze spojené s provadénim stavby

Autorsky dozor (AD), 5 34100 23 156 860
Technicky dozor stavebnika (TDS)
Soucet 70 477 400 33 225 060

Nabidkova cena

Celkem za PC+IC [K¢]: 702 460

Obrazek 7: Vypocet nakladl na inZenyrsko-projektovou ¢innost [vlastni]

Na Obrdzku 7 mizeme vidét rozdéleni jednotlivych fazi projektu a
vycisleni nakladi. Celkové naklady na projektovou a inZenyrskou ¢innost byly
vycisleny na 702.460, - K¢ bez DPH.

3.6.2.3 Hlava lll — Zakladni rozpoctoveé naklady

Zakladni rozpoctové naklady budou uréeny pomoci rozpoctu bouracich
praci, propo¢tu a cenovych ukazatelich ve stavebnictvi [24]. Celkova suma
zakladnich rozpoctovych nakladi bude soucet bouracich praci a samotnych
nakladli na rekonstrukci. Vycisleni nakladi na bouraci prace je popsano
v kapitole 3.6.1 Stanoveni nakladid — bouraci prdce. Naklady na samotnou
rekonstrukci pddni vestavby bude uréeno vtéto kapitole. ReSeny projekt

spada do oboru vystavby — Budovy pro bydleni. Prlmérna cena za 1 m3
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obestavéného prostoru vtomto oboru vystavby je vycislen na 8.470, - K& [24].
Vypocet obestavéného prostoru je popsan a urcen v predchozi kapitole
3.6.2.1 vypocet obestavéného prostoru. Jak bylo popsano jiz dfive v této
diplomové praci nékteré remesiné obory nebudou soucasti této rekonstrukce
pudni vestavby. S nékterymi femesinymi obory tedy nebylo uvazovano viibec
a nékteré byly pouze redukovany na zakladé odborného odhadu. Vycisleni
jednotlivych femesinych oborli je obsazeno v Priloze ¢.3 této diplomové
prace. V této kapitole bude obsazen pouze vysledny pfehled. Cena za 1 m3 je
vynasobena celkovym procentem stavebnich praci, které je urceno v Priloze
€.3. Nasledné je tato redukovana cena vynasobena obestavénym prostorem a

pripoctena k nakladlim na bouraci a demoli¢ni prace.

Tabulka 13: Stanoveni naklad( — ZRN [vlastni]

Celkové procento stavebnich praci 76,05%
Obestavény prostor 652,94
Cena za 1 m3(2022) 8 470,00 K¢
Naklady stavebnich praci 4 205 870,57 K¢
Ndaklady bouracich a demoliénich praci 385 836,56 K¢
Zakladni rozpoctové naklady 4 591 707,13 K¢

ZTabulky 13 vyplyva celkové vycisleni zakladnich rozpoctovych
nakladu, které se sklada z nakladi na bouraci prace a nakladu na stavebni
prace. Celkové zakladni rozpoctové naklady byly vycisleny na 4.591.707, - K&
bez DPH.

3.6.2.4 Hlava VI — Vedlejsi rozpoctové naklady

VedlejsSi rozpoctové naklady budou vypocteny jako 7 % ze ZRN, tedy
321.419, - K¢ bez DPH. Procentni hladina byla uré¢ena na zakladé standardi
propoctu [26]. V téchto nakladech je uvaZovano s naklady na umisténi stavby

— zabor, zafizeni stavenisté, oploceni.
3.6.2.5 Hlava VIl — Ostatni naklady neuvedené v jinych oddilech

V téchto nakladech je uvazovano s poplatky, skrytymi vydaji a oSetreni

rizik. Tyto naklady jsou urceny jako 1 % ze ZRN, tedy 45.917, - K¢ bez DPH.

60



3.6.2.6 Hlava VIl — Rezerva

Rezerva bude vzhledem k naro¢nosti a zméné stavby urcena jako 15 %
ze ZRN, tedy 688.756, - K€ bez DPH. Procentni hladina rezervy byla ur¢ena na
zakladé standardl propoctu, kterd byla zvySena sohledem na mozné
nepredvidatelné skutecnosti, které plynou z rekonstrukci stavajicich objekti

[3].

3.6.2.7 Souhrn investi¢nich nakladu

Souhrnna tabulka investi¢nich nakladi je uvedena v Tabulce 14.

Investic¢ni naklady byly stanoveny na 7.347.701, - K& s DPH.

Tabulka 14: Souhrnna tabulka investicnich nakladd [vlastni]

Rekapitulace propoctu

hlava bez DPH DPH s DPH
] 702 460 K&| 147517 k&| 849 977 K&
I, 0 K& 0 K¢ 0 K&
i 4591 707 K&| 688 756 K&| 5280 463 k&
IV 0 K& 0 K 0 K&
v 0 K& 0 K¢ 0 K&
Vi 321419 ke| 48213k&| 369632 K&
VIl 45917 k¢ o9e43ke| 55560kKe
Vil 688 756 K&| 103313 k&| 792 069 K&
IX 0 K& 0 K¢ 0 K&
X 0 K& 0 K 0 K&
6 350 259 K&| 997 442 K&| 7347 701 K&

Hlavy I, IV, V, IX a X nejsou obsazeny vtomto projektu, a proto s nimi neni

poditano v propoctu.

3.6.2.8 Stanoveni nakladt — varianta A

Dle kapitoly 3.5.7 Varianta A jsou vSechny porovnavané pudni prostory
nabizeny zjiz existujici projektovou dokumentaci, nebo s architektonickou

studii. Naklady této varianty budou tedy odpovidat nakladiim na inZzenyrské a
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projektové prace, tak aby byly porovnavany relevantni naklady avynosy.
Naklady nainZzenyrské a projektové prace dle Tabulky 72¢&ini 702.460, - Ké bez

DPH. Od této sumy budou odecteny naklady na technicky a autorsky dozor.

3.6.2.9 Stanoveni nakladt — variantaBa C

Naklady pro tyto varianty budou shodné. Celkové investi¢ni naklady pro
varianty B a C jsou souhrnem zakladnich rozpoctovych nakladu, nakladt na
inZenyrské a projektové prace, rezervy a vedlejsich rozpoctovych nakladu.
Celkové investi¢ni naklady jsou ziejmé z Tabulky 74 a €ini 6.350.259, - K¢ bez

DPH.

3.7 Harmonogram projektu

Harmonogram byl vytvofen od pocatku dokonceni této diplomové
prace. Harmonogram je rozdélen dle jednotlivych variant. V kazdé varianté
jsou popsany a urceny délky trvani jednotlivych Cinnosti. Tyto Cinnosti byly
stanoveny dle predpokladanych termini projektovych a inzenyrskych

c¢innosti, které byly upraveny dle naro¢nosti reSeného projektu.
[26]
3.7.1 Harmonogram projektu — varianta A

Prvni varianta je nejkratsi a zahrnuje pouze pfipravu objektu pro prodej
a nasledné samotny prodej nemovitosti. Varianta — A zacina 01.01.2023 a

konci 31.08.2023 prodejem nemovitosti.
3.7.2 Harmonogram projektu — varianta B

Varianta — B zahrnuje predinvesticni fazi, investicni fazi a realizacni fazi
s naslednym prodejem. Varianta — B zacinda 01.01.2023 a jeji konec je

planovan na 31.08.2025.
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3.7.3. Harmonogram projektu — varianta C

Posledni varianta je shodna s variantou B az do posledni faze projektu,
kde se uvazuje o pronajmu nemovitosti. Ve finan¢nim planu je pocitano

s délkou projektu 15 let. Vzhledem k pronajmu varianta — C za¢ina 01.01.2023

a kondiaz 31.12.2037.
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Tabulka 15: Harmonogram projektu — varianta A [vlastni]

Zacatek Konec

VARIANTA A 01.01.2023 | 31.08.2023

- Zabezpeceni vstupnich podkladd

- Navrh architektonické studie

- Vypracovani DUR

- prodej pidniho prostoru : M

Tabulka 16: Harmonogram projektu — varianta B [vlastni]

VARIANTA B 09.01.2023  31.08.2025

- Predinvesticni faze Predinvesticni faze

- Zabezpeceni vstupnich podkladd H

- Navrh architektonické studie

- Vypracovani DUR

- Uzemni fizeni Uzemni fizeni

- Ziskani stanovisek DOSS

- Ziskani rozhodnuti o umisténi stavby

Investicni faze

- i¢ni faze (i a pfiprava)

- Zajisténi financovani

- Vybér zhotovitele DSP a PDPS

- Vypracovani DSP

- Stavebni fizeni Stavebni fizeni
- Ziskdni stanovisek DOSS : i

- Ziskdni stavebniho povoleni

- Vypracovani PDPS

- Vybér zhotovitele stavby

- izaéni faze H Realizacni faze
- Bouraci prace a demolice ¥ T

- Rekonstrukce objektu

- Faze prodeje nemovitosti

Prodej nemovitosti
- Uvedeni stavby do provozu 1 H

- Prodej nemovitosti




Tabulka 17: Harmonogram projektu — varianta A [vlastni]

VARIANTA C 09.01.2023 | 31.10.2040

- Predinvesticni faze Predinvesticni faze

- Zabezpeéeni vstupnich podkladl H

- Ndvrh architektonické studie

- Vypracovani DUR

- Uzemni fizeni ] Uzemni fizeni
- Ziskani stanovisek DOSS

- Ziskdni rozhodnuti o umisténi stavby

- Investiéni faze (investicni a realizaéni pfiprava) Investi¢ni faze

- Zajidténi financovani

- Vybér zhotovitele DSP a PDPS

- Vypracovani DSP

- Stavebni Fizeni : Stavebni fizeni

- Ziskani stanovisek DOSS

- Ziskani stavebniho povoleni

- Vypracovani PDPS

- Vybér zhotovitele stavby

- ¢ni faze : Realizacni faze

- Bouraci prace a demolice ! {

- Rekonstrukce objektu

- Faze prondgjmu nemovitosti Prondjem nemovitosti

- Uvedeni stavby do provozu + sehnéni ndjemnika

- Prondjem nemovitosti
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3.8 Finan¢ni plan

3.8.1 ZajiSténi zdroji financovani

Zajisténi zdroju financovani bude feseno pro kazdou variantu zvlast. Ve
varianté A je poditano pouze s predinvesti¢ni fazi, ktera je zakoncena
vypracovanim dokumentace pro uzemni rozhodnuti. Naklady na tuto variantu
jsou vycisleny na 163.680, - KC bez DPH, kterymi investor disponuje.
V ostatnich variantach je podcitano s bankovnim uGvérem. Ve varianté B, ve
které dojde k prodeji nemovitosti je pocditano s minimalni dobou splatnosti 5
let. Ve varianté C je pocitano s dobou splatnosti 15 let. Kalkulovano je
s parametry, které jsou popsany niZe a jsou uréeny na zakladé zdroje [27]. Je
uvazovano, ze investor disponuje 25 % vlastniho kapitalu a zbylych 75 %

zajisti pomoci cizich zdroja.

- Doba splaceni: 5 let (varianta B), 15 let (varianta c)
- Fixace:5let

- Urokova mira: 6,14 % p.a.



Tabulka 18: Pfehled rocnich splatek [vlastni]

Rocni splatka
e AT@N - A Varianta -B i Varianta - C
Vyge Gvéru 0,00 K&: 5 510 775,00 K&: 5 510 775,00 K&
1.rok - 1285 392,00 K& 566 220,00 K&
2.rok - 11 285392,00 K& 566 220,00 K&
3.rok - 11 285392,00 K& 566 220,00 K&
4.rok - 1285 392,00 K& 566 220,00 K&
5.rok - 11 285392,00 K& 566 220,00 K&
6.rok - - 566 220,00 K&
7.rok - - 566 220,00 K&
8.rok - - 566 220,00 K&
9.rok - - 566 220,00 K&
10.rok - - 566 220,00 K&
11.rok - - 566 220,00 K&
12.rok - - 566 220,00 K&
13.rok - - 566 220,00 K&
14.rok - - 566 220,00 K&
15.rok - - 566 220,00 K&
SUMA 0,00 K&: 6 426 960,00 K&: 8 493 300,00 K&
Urok 0,00 K¢ 916 185,00 K& 2 982 525,00 K&

Tabulka 18 zobrazuje prehled rocnich splatek v kazdé varianté a
celkovou splatku vcéetné uroku. Vysledkem této tabulky je stanovena vyse
uroku. S témito naklady bude dale pocitano ve financ¢nich planech. Ve varianté
B je uvazovano v harmonogramu projektu s prodejem nemovitosti ve tfetim
roce projektu. Bude tedy uvazovano se splacenim uvéru jiz po prodeji

nemovitosti.

3.8.2 Diskontni sazba

Diskontni sazba bude uréena na zakladé vynosnosti dluhopisu Ceské
republiky. Bude pouzit dvoulety statni dluhopis s trokovou sazbou 5,68 %.
Spofici ucty komercnich bank dosahuji podobné vyse, proto byla vybrana

v této diplomové praci tato diskontni sazba.

[28] [30]
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Nov 30, 2022
Vynos dluhopisu 2R - CR: 5.68
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Graf 1: Vynos dvouletého statniho dluhopisu 2R [30]

3.8.3 Cash — flow

Podrobné cash-flow jednotlivych variant projektu je obsahem pfilohy
€.2 této diplomové prace. V Tabulce 19 nize jsou zobrazeny pouze hlavni

parametry cash-flow jednotlivych variant projektu.

Tabulka 19: Hlavni finanéni parametry CF jednotlivych variant [vlastni]

CF projektu

9122 280,17 K¢

Varianta - A Varianta - B Varianta - C
[Naklady ol 198 052,80 K¢| 8 263 885,62 K| 10 492 243,54 K¢|
Vynosy 9320 332,97 K| 20 964 324,00 K| 8 276 464,06 K¢

10 287 355,09 K¢

-2 136 526,20 K¢

Kumulované diskontované CF v
poslednim obdobi

9122 280,17 K¢

9 086 993,59 K¢

-3 566 505,61 K¢

Z Tabulky 19 je ziejma nejhlife vychazejici varianta

C, kterad jedina

vychazi v zapornych hodnotach. V zapornych hodnotach vychazi cash-flow

projektu v poslednim obdobi, tak i diskontované cash-flow projektu. Ve

varianté A a B vychazi Cista soucasna hodnota velmi podobné. Nepatrné Iépe

vychazi varianta B — rekonstrukce a nasledny prodej bytovych jednotek. Pri

zohlednéni ¢asové narocnosti varianty B a ¢asové nenarocnosti varianty A

muiZzeme vyhodnotit vysledky téchto variant za obdobné. Cash-flow varianty

C je nutné upravit o zlistatkovou hodnotu nemovitosti. Tato skute¢nost bude

popsana v dalsi kapitole diplomové prace.
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3.8.4 Zlstatkova hodnota nemovitosti

V této kapitole bude spocitana zlistatkova hodnota dvéma metodami a
pfistupy. Zivotnost nemovitosti je del$i nez 15 let, proto je tfeba ve varianté C
uvazovat se zlistatkovou hodnotou po uplynuti 15 let, s kterymi je v této
varianté uvazovano dle kapitoly 3.7.3 Varianta C. Prvni varianta stanoveni
zlUstatkové hodnoty bude uréeni administrativni Zivotnosti nemovitosti a
nasledné vypocéteni dle metodické pfiru¢ky [20]. Druhym zpisobem bude
stanoveni zlistatkové hodnoty z aktualni trzni hodnoty zhodnocené o trzni
zhodnoceni. Tato hodnota bude nasledné snizena o opotfebeni stavby.
Opotiebeni stavby bude stanoveno linearni metodou dle Vyhldasky C.
441/2013 Sb. [25].

3.8.4.1 Stanoveni zlstatkové hodnoty — metoda A

Zivotnost nemovitosti je ur¢ena na 30 let dle odpisové skupiny v zakoné
o danich z pfijmu [1]. Zastatkova hodnota se dle zdroje [9] vypo¢te jako €ista
soucasna hodnota cCistych pfijmi po zbyvajici dobu Zivotnosti. Tento pfijem
musi byt zahrnut do cash-flow projektu jako pfijem v poslednim obdobi
projektu. V této metodé vychazi diskontované kumulované CF v poslednim

obdobi projektu -490.242, - K.

3.8.4.2 Stanoveni zustatkové hodnoty — metoda B

V této metodé bude stanovena ZzZivotnost nemovitosti na zakladé
predpokladané zivotnosti konstrukci a vybaveni ve Vyhldsce ¢. 441/2013 Sbh.
[25]. V nasem pfipadé se jedna o pfistavbu, proto bude uvazZovano s Zivotnosti
jednotlivych konstrukci vzdy na spodni hranici. V Tabulce 20 jsou stanoveny

predpokladané zivotnosti jednotlivych konstrukci a vybaveni.
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Tabulka 20: Pfedpokladana Zivotnost konstrukci a vybaveni [25]

PREDPOKLADANA ZIVOTNOST KONSTRUKCI A VYBAVENI

Cislo Nazev Predpokladana Zivotnost
N azev
polozky v letech
1 Zaklady véetné zemnich praci 150 - 200
2 Svislé konstrukce 80 - 200
3 Stropy 80 - 200
4 ZastfeSeni mimo krytinu 70 - 150
5 Krytiny, stfecha 40 - 80
6 Klempiiské konstrukce 30-80
7 Upravy vnitinich povrchi 50 - 80
8 Upravy vnéjsich povrchii 30 - 60
9 Vnitini obklady keramické 30-50
10 Schody 80 - 200
11 Dvefe 50 - 80
12 Vrata 30-50
13 Okna 50 - 80
14 Povrchy podlah 15-80
15 Vytapéni 20-50
16 Elektroinstalace 25-50
17 Bleskosvod 30 -50
18 Vnitini vodovod 20-50
19 Vnitini kanalizace 30-60
20 Vnitfni plynovod 20-50
21 Ohfev teplé vody 20 -40
22 Vybaveni kuchyni 15-30
23 Vnitini hygienicka zafizeni véetné WC 30 - 60
24 Vytahy 30-50
25 Ostatni - -
26 Instala¢ni prefabrikity (jadra) 15 - 25

V Priloze 3je ke kazdé struktufe stavebnich dild pfifazena Zivotnost na
zakladé Tabulky 20. Nasledné je dle procentualniho zastoupeni jednotlivych
stavebnich dili vypocten vazeny primeér Zivotnosti celé nemovitosti. Ve
vypoctu vazeného priiméru predstavuje hodnota Zivotnost konstrukce a vaha
procentualni zastoupenistavebniho dilu. Na zakladé tohoto vypoctu dojdeme
k vypoctu zivotnosti 36,5 let. V linearni metodé vypocteme rocni opotiebeni

délenim 100 % celkovou predpokladanou Zivotnosti.

SOP
0= — X TCN
CPZ
(o) Opotiebeni nemovitosti
SOP Sledované obdobi projektu
CPZ Celkova predpokladana Zivotnost projektu
TCN TrZni cena nemovitosti

(7)
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15
0 =

36,5 X 20964 325

0 =8615476,—K¢

O tuto hodnotu bude snizena zhodnocena trzni cena nemovitosti.
Zhodnoceni nemovitosti je za poslednich 17 let dle zdroje [29] témé&F 7 %
rocné. Ve vypoctu bude uvazovano se snizenou hodnotou 5 %. Po 15 letech je
hodnota nemovitosti po trznim zhodnoceni 43.583.324, - K& Po odecteni

opotiebeni stavby dojdeme ke zlstatkové hodnoté 34.967.848, - KC.

3.8.5 Upravené cash-flow

V této kapitole bude predstavena tabulka s upravenymi hodnotami
zakladnich parametra cash-flow. Stejné jako v predchozi kapitole 3.8.3 Cash-
flow tato Tabulka 217 zobrazuje pouze zakladni parametry a celé cash-flow je

obsazeno v Pfiloze €.2 této diplomové prace.

Tabulka 21: Hlavni finan¢ni parametry upraveného CF jednotlivych variant [vlastni]

Varianta - A Varianta-B : Varianta-C
Naklady 7 198 052,80 K¢| 8 263 885,62 KC| 10 492 243,54 KC
Vynosy | 9320332,97 ke[ 20 964 324,00 K&| 18 183 124,06 kg
Pocet obdobi 1 4 15
CFprojektu | 9122280,17 k&| 10 287 355,09 K&| 7 671 067,20 K¢
Kumulované diskontované CF v
poslednim obdobi 9122 280,17 KE[ 9 086 993,59 KE| -574 091,58 K¢

V Tabulce 27 dochazi ke zméné hodnot pouze u varianty C, ktera je
doplInéna o zlstatkovou hodnotu nemovitosti po 15 letech. Tato hodnota je
pouzita z kapitoly 3.8.4.1. Stanoveni zistatkové hodnoty — metoda A. Po
upravé cash-flow varianty C vychazi v poslednim obdobi kumulované cash-
flow v kladnych hodnotach. Nicméné po diskontovani této hodnoty dojde
k vyraznému snizeni této hodnoty vdusledku vétSiho poctu obdobi

Vv porovnani s ostatnimi variantami.
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3.8.6 Finan¢ni vyhodnoceni projektu

V této kapitole bude projekt vyhodnocen pouze po financni strance.
Nasledné komplexni zhodnoceni projektu a doporuceni je provedeno
v kapitole 4.Zdvér. Celkové shrnuti jednotlivych financnich ukazatell je

zobrazeno v Tabulce 22.

v v

Z pohledu nejvyssiho zisku je nejlepsi varianta A. Tato varianta ma
nejkratsi dobu trvani a nejvyssi vynos. Je potieba zminit, ze v této varianté
dochazi pouze k prodeji padniho prostoru c¢inzovniho domu, ktery je ve
vlastnictvi investora. V této varianté nedochazi ke zhodnoceni investi¢nich
nakladud, ale pouze k realizaci zisku z dfivéjsi investice. Vysledky této varianty
jsou také ovlivnény nulovou dani a nulovymi naklady spojené se ziskanim

kapitalu.

Za prijatelnou variantu mizZeme vyhodnotit i variantu B. Variantu B
muliZzeme povazovat za plnohodnotny projekt, ktery prochazi vséemi fazemi.
Cistd soucasnd hodnota vychazi velmi podobné, jako u varianty A. P¥i
zohlednéni nakladu na zajisténi financnich prostiedktli a dané se tato varianta

ukazuje jako velmi zajimava.

Jedind varianta C ma ze vSech variant zapornou cistou soucasnou
hodnotu. Po financni strance je tato varianta nejhorsi. Nicméné je zajimava
hodnota vnitiniho vynosového procenta, ktera neni zaporna ale kladna.
Vnitini vynosové procento dosahuje pouze nepatrné nizSich hodnot, nez byla
stanovena diskontni sazba. Vnitini vynosové procento ma hodnotu 5,1 % a
stanovena diskontni sazba ma hodnotu 5,68 %. Toto vyhodnoceni je
uvazovano s upravenym CF o zlistatkovou hodnotu vypoctenou metodou A.

Pfi zanedbani zlistatkové hodnoty vyjde vnitini vynosové procento zaporné.
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Tabulka 22: Finanéni vyhodnoceni a zakladni parametry projektu [vlastni]

Varianta - A Varianta - B Varianta - C
Naklady 198 052,80 K¢| 8 263 885,62 K¢| 10 330 225,62 K¢
Vynosy 9320 332,97 K&| 20 964 324,00 K¢| 18 183 124,06 K¢

Pocet obdobi

1

4

15

CF projektu

9122 280,17 K&

10 287 355,09 K¢

7 852 898,44 K¢

Cista soucasna hodnota

9 122 280,17 K¢

9 086 993,59 K¢

-490 242,40 K¢

Prosta doba navratnosti 1 3 >15
Diskontovana doba navratnosti 1 3 >15
vnitini vynosové procento nelze urcit 194,00% 5,10%

3.9 Citlivostni analyza

Citlivostni analyza bude provedena pro kazdou variantu zvlast. Analyza

bude provedena pro tyto kritické parametry.

- PFijmy z prodeje/pronajmu

- Investic¢ni naklady

Jednotlivé kritické parametry jsou ménény v rozmezi od -10 % az do
+10 % a je sledovana odchylka ¢isté souéasné hodnoty (NPV). Vysledky

citlivostni analyzy jsou zaznamenany v tabulce a grafu.
3.9.1 Citlivostni analyza — varianta A

Vzhledem k minimdlnim investi¢énim ndakladim varianty A jsou
odchylky tohoto parametru minimalni. Kriticky parametr pro tuto variantu je

tedy pfijem z prodeje.

Tabulka 23: Citlivostni analyza — varianta A [vlastni]

NPV - varianta A

Faktor rizika -10% -5% 0% 5% 10%
Prijmy z prodeje -10,22% -5,11% 0,00% 5,11% 10,22%
Investicni naklady 0,22% 0,11% 0,00% -0,11% -0,22%
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Graf 2: Citlivostni analyza — varianta A [vlastni]

Investi¢ni naklady

Z Tabulky 23 a Grafu 2 je zfejma citlivost kritického parametru, kterym

je pfijem z prodeje. Pfi poklesu planovaného pfijmu z prodeje o 10 % klesne

Cista soucasna hodnota o 10,22 %. Stejnych hodnot dosahuje parametr

v kladnych hodnotach.

3.9.2 Citlivostni analyza — varianta B

| pfes znacné investi¢ni naklady ve varianté B je kritickym parametrem

stejné jako ve varianté A pfijem z prodeje. Tento parametr vykazuje vétsi

odchylky nez ve varianté A.

Tabulka 24: Citlivostni analyza — varianta B [vlastni]

NPV - varianta B

Faktor rizika -10% -5% 0% 5% 10%
Ptijmy z prodeje -16,92% -8,46% 0,00% 8,46% 16,92%
Investicni naklady 6,92% 3,46% 0,00% -3,46% -6,92%
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Citlivostni analyza - varianta B
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Graf 3: Citlivostni analyza — varianta B [vlastni]

Z Tabulky 24 a grafu 2 je vidét citlivost parametru pfijem z prodeje. Pfi
poklesu parametru o 10 % dojde ke snizeni Cisté souc¢asné hodnoty 0 16,92 %.
Stejnych hodnot dosahuje parametr vopacnych hodnotach. Pfi poklesu
investi¢nich nakladl o 10 %dochazi ke zvyseni Cisté soucasné hodnoty o 6,92

%.
3.9.3 Citlivostni analyza — varianta C

Ve varianté C jsou kritickym parametrem investi¢ni naklady. Tyto

hodnoty jsou ziejmé z Tabulky 25 a Grafu 4.

Tabulka 25: Citlivostni analyza — varianta C [vlastni]

NPV - varianta C
Faktor rizika -10% -5% 0% 5% 10%
Pfijmy z prondjmu -14,90% -7,45% 0,00% 7,45% 14,90%
Investi¢ni naklady 24,90% 12,45% 0,00% -12,45% -24,90%
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Citlivostni analyza - varianta C
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Graf 4: Citlivostni analyza — varianta C [vlastni]

Ve varianté C je kriticky parametr opacny, nez ve varianté A a B. Kritické
parametry vtéto varianté dosahuji nejvysSich hodnot. V porovnani
s ostatnimi variantami je tato varianta nejnachylnéjsi na zménu kritickych
parametri. Pfi ndrustu investi¢nich nakladd o 10 % dochazi ke snizeni Cisté
soucasné hodnoty o 24,90 %. Pfi poklesu pfijmt z prondajmu o 10 % dochazi
také krazantnimu poklesu cisté soucasné hodnoty, konkrétné se jedna o
14,90 %. Tato varianta se jevi jako nejvice nachylna na zmeény kritickych

parametrid oproti predpokladu.

3.10 Management projektu a fizeni lidskych
zdroju

Ve varianté A je pocitano pouze s prodejem pudniho prostoru, proto
v této varianté neni poditano s zadnymi naklady na stavebni management. Je
tedy uvazovano, ze tuto variantu je investor schopen zvladnout bez

stavebnich odbornikdu.
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Ve varianté B a C uz dochazi ke stavebnim upravam a je tedy nutné
najmout a zvolit stavebni odborniky. V obou téchto variantach je uvazovano
s totoznym managementem. Pro kontrolu kvality provadéné prace a rozsahu
fakturovanych polozek bude najat technicky dozor. Dale bude uvazovano
s autorskych dozorem. Autorsky dozor bude zastoupen ze stejné spolecnosti,
ktera bude provadét dokumentaci pro provedeni stavby. Naklady
managementu téchto variant je stanoven v kapitole 3.6.2.2 Hlava | -

inZenyrské a projektové préace.
3.11 Dopad projektu na zZivotni prostredi

Tento projekt nema zasadni vliv na zivotni prostiedi a nepodléha tak
posouzeni vlivi na Zivotni prostiedi (EIA). Z tohoto diivodu tato diplomova
prace neobsahuje studii EIA a nezabyva se touto kapitolou studie

proveditelnosti.
4. Zavér

Studie proveditelnosti byla zpracovana pro tfi navrzené varianty. Cilem
diplomové prace bylo vyhodnotit, zda je projekt smysluplny a realizovatelny.
DalSim navazujicim cilem bylo vyhodnotit vhodnost jednotlivych variant
s ohledem na veskera rizika a vynosnost. Pokud bychom udélali vyhodnoceni
pouze s ohlédnutim na financni ukazatele a pribéh financ¢nich tokli dojdeme
k jednoduchém zavéru dvou pripustnych variant A a B. Tento zavér je popsan
v kapitole 3.8.6 Financni vyhodnoceni projektu. Nicméné je spoustu vstupnich
a okolnich faktort, ktery tento zavér ovlivni. Zejména pak subjektivni ¢asova

preference investora a aktualni potreby.

Prvnim pohledem na vyhodnoceni mize byt kratka casova preference
investora a potieba financnich prostiedki. Pokud investor preferuje okamzity
vynos a nedisponuje zadnymi prostiedky je vhodnym vybérem varianta A.
Potenciondlni investor a realizator tohoto projektu je zaroven majitelem

celého c¢inzovniho domu. Proto je vhodné zminit potencionalni komplikace,
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které mohou vzniknout realizaci jiného investora. V prtibéhu realizace muize
dochazet ke komplikacim, které majitel c¢inzovniho domu bude muset
v pribéhu realizace feSit. DalSi nevyhodou mize byt nejisty vysledek

provadéné vestavby jinym investorem.

Druhym pohledem na vyhodnoceni je stfednédoba ¢asova preference
navratnosti. Pokud investor disponuje urcitymi prostredky a chce je zhodnotit
a zaroven je schopen dosdahnout na ptijcku. Bude idealnim vybérem varianta
B. Vyhodou této varianty oproti varianté A je moznost mit vystavbu pod
kontrolou. Z finan¢niho hlediska je tato varianta, stejné jako varianta A
pfipustna. Nevyhodou této varianty a varianty A je, ze se investor zbavi
potencionalniho aktiva pro zbytek zivota. Investor zhodnoti svoji investici, ale

v budoucnu uz nebude generovat zadny vynos.

Poslednim pohledem na vyhodnoceni projektu je dlouhodoby
investi¢ni horizont. Pokud investor disponuje prostiedky a je schopen
dosahnou na paj¢ku stejné jako v pfedchozim pohledu a zaroven chce ke svoji
investici pfistupovat jako k ochrané financnich prostifedkli a vkladu do
budoucnosti, pak bude vhodnym vybérem varianta C. Vyhodou této varianty
je fakt, Zze c¢inzovni dium zachova jednoho majitele a nemohou nastavat
komplikace jako v pfipadé prvniho pohledu. Investor muize kinvestici
pristupovat jako zabezpeceni své rodiny a déti. V tom pfipadé bude vhodnou
variantou varianta C. Diskontované cash-flow v poslednim obdobi je zaporné,
ale je nutné zohlednit zlstatkovou hodnotu nemovitosti. V pfipadé
zohlednéni zlistatkové hodnoty vypoctené metodou B v kapitole 3.8.4.2
Stanoveni zistatkové hodnoty — metoda Bse bude tato varianta iz financniho

hlediska jevit jako nejlepsi.

Z tohoto nelze vyvodit jediné spravné variantni doporuceni. Nicméné
Ize projekt doporucit krealizaci, ale vzdy bude zalezet na subjektivnich

casovych preferencich a aktualnim potrebam investora.
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