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Anotace

Diplomova priace se zaméfuje na developerskou CcCinnost a jednotlivé faze
developerskych projektii. Tato prace se sklada ze dvou casti teoretické a praktické. V prvni ¢asti
jsou podrobné popsany zakladni pojmy souvisejici s developerskou €innosti, vysvétleny faze,
kterymi developersky projekt prochazi, definovana tspé$nost developerského projektu a rizika,
kterd se mohou v pribéhu projektu vyskytnout. Déle jsou z teoretického hlediska vysvétleny
potencidlni ndklady a vynosy developerského projektu a poté jsou popsany a vysvétleny metody
hodnoceni efektivnosti investice potencialniho projektu.

V praktické ¢asti této diplomové prace je vyhodnocena realizovatelnost investi¢niho
zaméru — pramyslového aredlu ve mésté Kralupy nad Vltavou pod nazvem "Developersky
projekt ve Stiednich Cechach". Nejprve jsou struéné popsany identifika¢ni tidaje o stavbé a jeji
poloze, je popsana zakladni mySlenka projektu a je pfedstaveno urbanistické, architektonické a
technické feSeni projektu. Poté je provedena zdkladni analyza investicni ptilezitosti lokality,
vcetn€ porovnani cen jednotlivych pozemk a SWOT analyzy. Nasledné jsou identifikovana,
analyzovana a vyhodnocena rizika projektu a je navrZena strategie fizeni rizik. Dal$im krokem
je provedena finan¢ni analyza developerského projektu, kterd zahrnuje vypocet celkovych
nakladl na vystavbu projektu a celkovych piijmu projektu a vypocet, dle které¢ho je nasledné

provedeno posouzeni efektivnosti projektu.

Klicova slova
Developerskd c¢innost, developersky projekt, faze projektu, stanoveni ndkladl projektu,
financovani projektu, efektivnost investice, rizika developerského projektu, fizeni rizk, financni

analyza.



Annotation

The diploma thesis focuses on development activities and individual phases of
development projects. This thesis consists of two parts, theoretical and practical. The first part
describes in detail the basic concepts related to the development activity, explains the phases
through which a development project passes, defines the success of a development project and
the risks that may occur during the project. Next, the potential costs and benefits of a
development project are explained from a theoretical perspective and then the methods of
evaluating the effectiveness of a potential project's investment are described and explained.

In the practical part of this thesis, the feasibility of an investment project - an industrial
complex in the town of Kralupy nad Vltavou called "Development project in Central Bohemia"
is evaluated. First, the identification data of the building and its location are briefly described,
the basic idea of the project is described and the urban, architectural and technical design of the
project is presented. Then a basic analysis of the investment opportunity of the site is made,
including a comparison of the prices of individual plots and a SWOT analysis. Subsequently,
the risks of the project are identified, analysed and evaluated and a risk management strategy is
proposed. The next step is the financial analysis of the development project, which includes the
calculation of the total project construction costs and total project income, and the calculation

according to which the assessment of the project efficiency is subsequently carried out.

Keywords
Development activities, development project, project phases, determination of project costs,
project financing, investment efficiency, risks of development project, risk treatment, financial

analysis.
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Cile

Cilem diplomové prace je provést financni analyzu developerského projektu-
pramyslového aredlu ve mésté Kralupy nad Vltavou pod nazvem "Developersky projekt ve
stiednich Cechach". V ramci této prace je nutné se vénovat stanovenym cilim jak z
teoretického hlediska, tak z hlediska praktického - popsat zdkladni pojmy souvisejici s
developerskou Cinnosti, vysvétlit faze, kterymi developersky projekt prochézi, definovat
uspésnost developerského projektu a rizika, kterd mohou v pritbéhu projektu vzniknout, a

nasledn¢ zhodnotit efektivnost tohoto projektu.
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Teoreticka ¢ast. Uvod

1. Developer a developerska ¢innost

V soucasné dob¢ v Ceské pravni Upraveé neexistuje piima definice developerské
Cinnosti, ale lze tento pojem vysvétlit na zaklad¢ zahrani¢nich zdroji. Pod pojmem
developerska ¢innost v UK Public general acts (pravo Spojené¢ho Kralovstvi) se rozumi
, provadeni vystavby, inZenyrské cinnosti, tezby ci jinych cinnosti v, na, pres ¢i pod
pozemkem, nebo provadeni jakychkoliv podstatnych zmen v uzZivani jakekoliv budovy ci
pozemku“[1].

Jinymi slovy developerskd Cinnost je nejdynamictéjSim produktem spolecnosti,
ktery je zalozen na principu investovani do vystavby nemovitosti naptiklad obytnych domd,
kanceléatskych, primyslovych budov, urcenych k dalSimu prodeji nebo prondjmu.
Developer je fyzickd nebo pravnicka osoba, kterd vytvaii redlny developersky projekt na
zaklad¢ své vize. To zahrnuje vybér vhodného pozemku pro Ucely zdmeéru, zadani
potifebnych prizkumi, investovani kapitalu bud’ vlastniho anebo ciziho (bankovni uvér),
stanoveni rizik projektu a pfevzeti za né¢ odpovédnost, dohliZzeni na realizaci stavby a
nasledny prodej nebo prondjem projektu zdkazniklim. Jeho hlavni ¢innosti je koordinace a
kontrola vSech fazi developerského projektu od predinvesticni aZ po realizacni fazi a

vystupem jeho prace je ziskovy projekt.

1.1.Historie developerské ¢innosti v CR

V Ceské republice developerska ¢innost vznikla a byla realizovana piedev§im
zahrani¢nimi investory na konci devadesatych let dvacatého stoleti. Prvnim vyznamnym
developerskym projektem byl komplex kanceldiskych budov na Praze 8, ktery byl
realizovan francouzskou investiéni firmou CBC v letech 1991-1993. Uspéch tohoto
projektu prilakal ceské firmy, které v nasledujicich letech zacaly developerské projekty

rozvijet.

1.2.Soucasna situace na ¢eském trhu

V soucasné dobé¢ se Cesky realitni trh setkava s celou fadou problematickych trendq,
v ramci, nichZ hraji roli vysoka inflace a rostouci naklady na pracovni silu a stavebni

¢innosti. Vystavba developerskych projekti se prodrazuje, coz vede developery k vétsi
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piredbézné opatrnosti. O ¢esky trh se zajimaji predevsim velci investoti ze zapadni Evropy,
Asie a USA, ale je zde i mnoho mistnich investor. Na zdkladé spole¢né analyzy nekolika
firem — Trigema a.s., Skanska Reality a.s. a Central Group a.s. byl vytvofen zebficek top
deseti rezidencnich developert v Praze za 1. pololeti roku 2018, kde je uvedena informace
o jejich procentudlnim podilu na trhu a poc¢tu prodanych bytu. Je vidét, Ze prvni dvé pozice
v tomto Zebtiku jsou obsazeny nejzndméjSimi ryze ¢eskymi developery, které v roce 2018

prodali nejvic byta.

Tab. 1: Zebiicek reziden¢nich developeri v Praze [2]

Potadi | Spolecnost Podil na trhu Pocet prodanych byt
1. Central Group 17,0 % 467
2. Finep 10,8 % 298
3. Skanska Reality 6,8 % 187
4. Crestyl 5,0 % 136
S. YIT Stavo 4,9 % 135
6. Vivus 4,8 % 133
7. Afi-Europe 34% 94
8. Prazska sprava nemovitosti 3,0% 83

9.-10. | Avestus 2,6 % 72

9.-10. | Horizon Holding 2,6 % 72

Pozn.: ,, U spolecnosti podnikajicich i mimo Prahu tabulka zahrnuje jen prodané byty na uzemi
hlavniho mésta. Nejsou zde zapocitany také blokové prodeje celych projekti jinym subjektiim
napriklad druzstviim, v pripadeé, Ze jsou byty nadale v prodeji u téchto sekundarnich prodejcit ““ [2].

Spolecnost Central Group a.s v roce 2018 prodala 467 byti, ¢ast kterych patiila
v tomto Zebficku obsadila spolecnost Finep a.s., ktera prodala téméi 300 byti v ramci
projekti Britskd ¢tvrt, Maly hdj a Kaskddy Barrandov. Na tfetim misté je spole¢nost
Skanska Reality a.s. se svymi projekty Port Karolina u Rohanského nébtezi v Karlin€ a

Ctvrt Emila Kolbena v Kolbenové ulici. V tabulce dole jsou porovnané tyto tii developery
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podle klicovych ukazateld — pocet prodanych bytd, jejich primérnd velikost a primérna

cena za metr ¢tverecni.

Tab. 2: Srovnani top tfi nejvétsich developerti v Praze dle klicovych parametrti za rok 2018 [zdroj

autor]

Néazev spolecnosti Central Group Finep Skanska Reality
a.s. a.s. a.s.
Pocet prodanych byt (2018) [ks] 467 298 187
Primérnd velikost byt [m?] 57,1 60,1 71,4
Primérna cena [tis. K&/m?) 93,4 91,5 95,1
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2. Developersky projekt

Pod pojmem developerského projektu rozumime ,, novou vystavbu rodinnych domii
a byti, miizeme ho chapat jako investicni zameér na vystavbu nemovitosti s cilem je prodat
nebo pronajmout. Nejcasteji jde o vystavbu bytovych a rodinnych domit (novostaveb), tykat
se ale miize i komercnich prostor nebo budov obcanské vybavenosti ,, 3] tzn., zrealizované
developera je schopnost ty projekty sledovat, kontrolovat a nést odpovédnost za jejich
spravné provedeni v prubéhu celého Zivotniho cyklu projektu od ptedinvesti¢ni aZz pro
provozni fazi.
Samoziejmé, developersky projekt je komplexni a velice nadro¢ny proces, na kterém
se podili spousta specialistti, k nim patii:
- vlastnik pozemku — fyzicka ¢i pravnicka osoba (osoby), miize byt i stat, mésto
- architekt a projektant — se podili na vytvoteni architektonického zaméru a nésledné na
ptiprave projektové dokumentace — dokumentace pro izemni rozhodnuti, dokumentace
pro stavebni povoleni a dokumentace pro provedeni stavby
- dodavatel stavby (generalni dodavatel) — je to fyzickd nebo pravnicka osoba, ktera
provadi stavebni prace, dodavky a sluzby na zdkladé smlouvy o dilo. VétsSinou je to
generalni dodavatel — spolecnost, kterd spolupracuje se subdodavateli a tidi proces

realizace projektu

2.1.Faze developerského projektu

Kazdy projekt je vyjimecny, mé sva specifika a vzdycky ma svlj zivotni cyklus,
ktery je rozdélen na nékolik fazi, v riznych zdrojich lze se setkat s odliSnymi nazvy
jednotlivych fazi, ale obecné l1ze Zivotni cyklus developerského projektu rozdélit do tii fazi:
- Predinvetsicni faze (pfedprojektova piiprava)

- Investi¢ni faze (projektova piiprava)
- Provozni faze (uzivani)

Samoziejmé lze fi¢i, Ze kazda z téchto fazi hraje dileZitou roli pfi rozhodovani
uspéSnosti ¢i neuspesnosti investiéniho zaméru, avSak v predinvesti¢ni fazi je kladen
nejveétsi diraz na zékladni koncept, mySlenku projektu, popis objektu a jeho lokality,

analyzu a marketingovy prazkum trhu.
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Pro lepsi pochopeni celého Zivotniho cyklu vystavbového projektu je zde uveden obrazek

v

¢. 1, kde jsou popsané jednotlivé faze a dil¢i ¢innosti, které v nich probihaji.

Zivotni cyklus stavby
2 Zivotni cyklus vistavbového projektu

Piedinvesticni fize Investiéni fize = Provozni fize
Uzastici rozAndovini o mvestei mvesteni a realizacni priprava realizace 5| ukonceni VP | wiivami stavby
co stanoveni cile ‘E\ ;S I 21
jak strategie & fjak projektova dok. %‘ kontrola g |whodnoceni  Iprovoz 2
kdy ¢asovy horizont E |kdy tasovy plan ElR termini g projektu Ldrba g
kde umisténi kde spravni fizeni g | - jakosti 2 jopeavy s
Investor | s kolik ocendni (propodet) | = |z kolik kontrolni rozpocet | - nakiadi 3 |financi jrekonsnkce | >
mosnosti financovéni | 2 fnanéni zajitént £ |(dle sml. podminek) 5 |wpotadini  jmodemizace |3
studie proveditelnosti | = [kdo  vybr projektanta 2 2 | Avarkd i =
kdo organzace projektu = a dodavatele stavby _: ; ! '2
marketmgovy s mbidkové piiprava | § [vrobni piiprava & odstraneni vad = £
prizkum 3 - zprac nabidky 2| - Fizenindkl, term,, kval = |2 medodikh i o
Dodavatel g (nabidkowy rozpocet, | % | - wr. faktua 5; Zaroini servis !
wyrobni kalkulace - podrobné a diléi ‘={wiodmocent |
casovy plan, ...) tas. pkiny stavby B

Obr. 1: Faze vystavbového projektu z hlediska ptimych ucastniki [4]

2.1.1.Predinvesti¢ni faze

Ptedinvesti¢ni fadze je uvodni faze developerského projektu, ve které probiha
identifikace investi¢nich pfilezitosti, vznikd prvni koncept projektu, provadi se jeho
technickoekonomicka analyza a nasledné vyhodnoceni.

V této fazi se stanovuji cile projektd, shromazduji se potfebné informace
k budoucimu zdméru — lokalita a jeji omezeni, konkurence, demograficky vyvoj apod.

Nésledné se provadi analyza sebranych dat — Studie proveditelnosti (Feasibility study),

kter4 obsahuje:

uvodni informaci

- strucné vyhodnoceni projektu

- strucny popis podstaty projektu a jeho etap

- analyzy trhu, odhad poptavky, marketingovd strategie a marketingovy mix
- management projektu a rizeni lidskych zdrojii

- technické a technologické resent projektu

- dopad projektu na Zivotni prostiedi

- zajisteni investicniho majetku

- Fizeni pracovniho kapitalu

- financni plan a analyza projektu

- hodnoceni efektivity a udrzZitelnosti projektu
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- analyza a vizeni rizik (citlivostni analyza)

- harmonogram projektu

- zaverecné shrnujici zhodnoceni projektu*“ [5]

JelikozZ vétSina developerskych projektii trva nékolik let, méla by finan¢ni analyza
ve studii proveditelnosti provedena s tvahou, ze se budou ménit cenové indexy, trendy
a vyvoj trhu. Béhem této faze je dilezité ziskat co nejvic informaci ohledné budouciho
projektu, a to véetn¢ ekonomickych a technickych charakteristik projektu, které budou
podkladem pro rozhodovéni o piijatelnosti ¢i nepfijatelnosti projektu. Dokumentace
tohoto investicniho zaméru musi byt zpracovana v takovém rozsahu a kvalité, aby

umoznila provést finalni rozhodnuti.

2.1.2.Investic¢ni faze

Investicni faze se obvykle d€li na dvé etapy — investi¢ni a realizacni pfipravu a
realizaci.

Prvni etapa této faze (investicni a realizacni priprava) zac¢ina v okamziku kdy
developer rozhodne o realizaci investi¢niho zaméru na zakladé Studie proveditelnosti.
V této fazi predevSim probiha Casové a finan¢ni planovani tzn., vypracovava se
dokumentace pro jednotlivé stupné stavby — dokumentace pro tzemni rozhodnuti
(DUR), stavebni povoleni (DSP), provadéni stavby (DPS) a realiza¢ni dokumentace
(DSPS), vytvati se Casovy plan projektu a v ptipadé, Ze si developer neni schopen zajistit
proces vystavby vlastnimi kapacitami, probiha vybér zhotovitell a nasledné uzavirani
povoleni, po kterém zac¢ina proces samotné realizace projektu.

Druha etapa investi¢ni faze (realizac¢ni) zacind predanim stavenisté¢ zhotoviteli.
Prib¢h a kvalita provadénych praci jsou sledovany developerem a dodavatelem na
zakladé¢ planu. Technicky dozor investora kontroluje kvalitu stavebnich praci, nasledné
ptebira hotové stavebni prace, hlida dodrZzeni harmonogramu a odsouhlasuje mésicni
fakturace.

Nasledn¢ se vytvari protokol o odevzdani a pievzeti stavby, ve kterém jsou uvedeny
pfedavajici a pfijimajici osoby, datum zahdjeni a ukonceni piijimaciho fizeni, cena
stavby, soupis vad a nedod€lki ziejmych pii odevzdani a pifevzeti a lhita k jejich

odstranéni. Developer mimo jiné musi prevzit dokumentaci skute¢ného provedeni
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stavby a stavebni denik. Ukonceni realizace je vazédno na splnéni vSech povinnosti
zhotovitele, pfevzeti stavby, funk¢nost stavby a kolaudaci stavby.

Soubézné s procesem vystavby probiha paralelni sjedndvani podminek budouciho
uzivani budov s potenciondlnimi klienty. Uzavira se smlouva o smlouve budouci kupni
v ptipad¢ bytové vystavby anebo smlouvy o smlouvé budouci ndjemni, v ptipadé

administrativnich objektu.

2.1.3.Provozni faze

Provozni faze je finalni etapou Zivotniho cyklu vystavbového projektu od zahdjeni
uzivani stavby do vypotfadani vSech finan¢nich zavazki projektu. Hlavnim cilem této
taze je predani projektu vlastniklim bytl, resp. ndjemciim administrativnich ploch a
dosazeni planovaného zisku a rentability Zacina bézet zarucni lhita, béhem které se
ovéiuje provozni spolehlivost. Developer stanovuje podminky uzivani stavby a provadi

vklad do katastru nemovitosti.

2.2.Uspésnost developerského projektu

Uspesnost developerského projektu 1ze méfit podle toho, do jaké miry se podafilo
uspésného developerského projektu je dosazeni ocekavané vyse zisku. K dalSim
kritériim uspésSného projektu patii:

- poptavka na trhu a prodej (u reziden¢nich projektl)

- vcasné dodéni projektu

- dodrzeni rozpoctu

- kvalita vystavby

- spokojenost zakaznikl

- long-term value (rostouci trzni hodnota nemovitosti)

Pti posuzovani spesnosti projektu je potieba vzit v ivahu vSechny této aspekty.

2.3.Rizika developerského projektu

Riziko je pojem, ktery vyjadiuje pravdépodobnost vyskytu nezddouci udalosti s
nezadoucimi vysledky nebo s vysledky, které se budou lisit od o¢ekavanych vysledkii.

Rozsah rizik v developerském projektu je velky a tyka se vice stran a ucastnikil procesu
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od developera a dodavatelti az po klienty developerského projektu. Mezi hlavni rizika

developerského projektu patii:

- rizika spojena s poptavkou napft. pokles poptavky

- rizika spojena s naklady napft. narast rozpoctovych nakladi

- rizika spojena se zménami na trhu nemovitosti napf. recese trhu

- rizika spojeni s konkurenci napi. nartist konkurence

- rizika spojena s legislativou napt. vznik zmén v prévnich piedpisech a normach

- rizika spojena s financemi napt. zhorSeni platebni schopnosti klientti

- rizika spojena s propagaci projektu napft. Spatny marketing developerského projektu

- rizika spojena s Casovym pritbé¢hem napt. nedodrzeni terminii pro dokonceni

jednotlivych fazi developerského projektu

- rizika spojena s kvalitou napt. nedodrzeni pozadované urovné kvality

developerského projektu

2.3.1.Planovani managementu rizik projektu

Pti zahajeni developerského projektu je nutné stanovit rizika spojena s projektem,

tim se zabyva risk management. Je to proces fizeni, ktery ,navrhuje reseni, kterd

pomahaji eliminovat ucinek nezadoucich viivii, a i naopak umoznit vyuziti prilezitosti

puisobeni vlivi pozitivnich a dosahnout tak trvalého zisku ¢i prospéchu. Spravné rizeni

rizik se zaméruje na identifikaci a zvladani rizik. Jeho cilem je dodat co nejvyssi trvalou

hodnotu v§em cinnostem organizace. Prispiva k pochopeni moznych vyhod i nevyhod

vSech faktoru, které organizaci ovliviuji. ZvysSuje pravdépodobnost uspéchu a snizuje

pravdepodobnost nevuspéchu, stejné tak i nejistotu v dosahovani obecnych cilii ¢innosti

organizace “ [6].

Cely proces tizeni rizik je rozdélen do n€kolika procest, v nichz vzdy klademe

dopliujici otazky, viz obr. 2:

Stanoveni strategickych cilti — Ceho chceme dosahnout?

Hodnoceni rizik (jejich identifikace, popis a odhad) a nasledné jejich
vyhodnoceni — Jaka rizika mohou nastat? Jaky by méla dopad?

Hla3eni rizik — Byla zjisténa rizika?

Rozhodnuti — Bylo rozhodnuto o rizicich, ktera nastala?

Zvladnuti rizik — Byla tato rizika pfekonéna?

HIaseni zbytkovych rizik — Jaka rizika zbyla?
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e Monitorovani — Jsou rizika pod kontrolou?
e Komunikace — Jsou vS$ichni informovani o rizikach?

e Audit — Byla rizika pifezkoumana a vyhodnocena?

Komunikace

rizik

-Identifikace
rizik

-Popis rizik
-Odhad rizik

Vyhodnoceni

Audit

Obr. 2: Systém risk managementu [zdroj autor]

Risk management je neustdle se zlepSujicim procesem, ktery je integrovan do
strategie spolecnosti a zaméfen na budoucnost. Vystupem risk managementu je feSent,
jak rizika zvladnout nebo v ptipadé nepftijatelné miry rizika, ptijeti nezbytnych opatieni
nutnych pro snizeni rizik projektu naptiklad vypracovani planu preventivnich opatieni.
Pokud je nckterd ¢ast projektu vystavena vysokému riziku, je vhodné vypracovat
krizovy plan, ktery se vytvaii na zdkladé znalosti a osobnich zkuSenosti z diive
provadénych opatieni.

V risk managementu je podstatné stanovit dilezitost identifikovanych rizik pomoci
uréeni stupné vyznamnosti rizika (V), ktery je souc¢inem dvou hodnot:

V=D=xP[-] (1)
kde D [-] je bodové ohodnoceni dopadu rizika, ,, které vyjadiuje miru zavaznosti
situace, kterou identifikované riziko miize ve vnitinim chodu organizace

zpusobit* [7], 1ze stanovit dle tab. 3:
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Tab. 3: Velikost dopadu rizika (D) [zdroj autor]

Hodnota Dopad Popis
1 Témef neznatelny Neovliviiuji znatelné ani vnitini chod utvaru,
— velmi maly nefesi se na urovni managementu.
2 Drobny — maly Ovliviiyje pouze vnitini chod jednotlivych utvart

organizace, fes$i vétSinou vedouci zaméstnanec
utvaru, popiipade nizsi urovné utvaru — vedouci
oddéleni, vlivy se vétSinou fesi v rdmci bézného
chodu.

3 Vyznamny- stiedni | Negativni vliv na dosazeni stanovenych cil,
ukolll organizace Ci utvaru, neni zanedbatelny,
vyzaduje se feSeni od stfedni trovné vedeni —
feditelt divizi

4 Velmi vyznamny Vyznamnd ztrata, znacnd Skoda, zdvazna Skoda
— vysoky nebo nesrovnalost vedouci k pravnim nebo
trestné pravnim Setfenim, snizeni kompetenci,
dale problém ohrozeni dosazeni stanovenych cili
organizace, utvaru nebo problém s implementaci
programovych podpor a vztahy s ostatnimi
institucemi, vyzaduje se feseni od vrcholového
vedeni organizace

5 Kriticky — velmi Vyznamna ztrata poveésti, krize ve vedeni, ztrata
vysoky klicové  kompetence, ztrita vérohodnosti,
vyzaduje se fteSeni od vrcholového vedeni

organizace.

P [-] je pravdépodobnosti vyskytu rizika, hodnota, ktera ,,se urci na zaklade
vyhodnoceni aktudlnich nebo historickych udajii, kdy subjektivné stanovime
pravdépodobnost nebo cCetnost, se kterou se identifikované riziko jiz vyskytlo

nebo miize vyskytnout“ [7], 1ze stanovit dle tab. 4:

Tab. 4: Velikost pravdépodobnosti vyskytu rizika (P) [zdroj autor]

Hodnota Pravdezpodobnost Popis
vyskytu
1 1 Témét nemoznd — velmi mala
2 2 Vyjimecné mozna — mald
3 3 Mozna — stfedni
4 4 Pravdépodobna — vysoka
5 5 Hranicici s jistotou — velmi vysoka
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Hodnota stupné vyznamnosti rizika (V) pfedstavuje miru ohroZeni nebo Gjmy na
majetku, pravech subjektu, naruSeni bezpecnosti informaci, nehospodérnosti,

neefektivniho vykonu a nesplnéni poZadavki pii splnéni stanovenych cilt atd.

Tab. 5: Stupenn vyznamnosti rizika (V) [zdroj autor]

Hodnota Stupeit .
, . Popis
vyznamnosti rizika
1-7 Maly vyznam Malo vyznamné riziko, bez dopadu na
¢innost organizace
8-12 Stfedni vyznam Vyznamné riziko s malym dopadem na
¢innost organizace
13-25 Vyznamné az velmi | Kritické riziko smoznym vyznamnym
vyznamné dopadem na ¢innost organizace

Pro ptehlednost niZe v tab. 6 je pfedstavena matice rizik, ve které jednotliva rizika
jsou vizualné kategorizovana dle zavaznosti a velikosti pravdépodobnosti vyskytu
rizika. Pro posouzeni rizik jsou zavedeny tfi urovné hodnoty:

- Vysoka hodnota rizika (VHR)

- Stfedni hodnota rizika (SHR)

- Nizka hodnota rizika (NHR)

Tab. 6: Matice rizik [zdroj autor]

Maly nepfiznivy
dopad na projekt

Stfedni nepfiznivy
dopad na projekt

Velky nepfiznivy
dopad na projekt

Vysoka
pravdépodobnost

Stfedni
pravdépodobnost

Nizka
pravdépodobnost
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2.4.SWOT analyza

Dal$im nastrojem, ktery je velmi uZitecné pouzit pii rozhodovani o projektu, je
SWOT analyza, kterou vytvofil v 60. letech 20. stoleti na Standfordové univerzité
Albert Humphrey. Hlavnim principem analyzy je identifikace silnych, slabych stranek,
ptilezitosti a hrozeb spojenych s urcitym projektem. Tato metoda je zakladem
strategické analyzy, ktery umoziuje komplexné zhodnotit fungovani projektu a najit
problematické body a nové piilezitosti k ristu. SWOT analyza odvozuje sviij ndzev a
nasledné i princip z anglickych slov, které se zapisuji do 4 kvadrantt tabulky viz tabulka
¢.7T:

- S — Strength (silné stranky)

- W — Weaknesses (slabé stranky)

- O — Opportunities (ptilezitosti)

- T —Threats (hrozby)

Horni dva kvadranty pfedstavuji soucasny stav projektu, resp. jeho vnitiniho
prostfedi, ktery je definovan silnymi a slabymi strankami projektu, které lze spravné
identifikovat pomoci otdzek typu: ¢im vas projekt vybocuje z priimeéru, ¢im vynika a co
je naopak tfeba vyvazit? Dva spodni kvadranty piedstavuji aktudlni situaci prostiedi
projektu neboli vnéjsiho prostiedi, které projekt sém nemuize ovlivnit, tzn. tyto faktory
existuji nezavisle na projektu a jeho ¢innosti, naptiklad politické, ekonomické, sociélni,
technologické, legislativni a environmentalni faktory. Pfi vypliovani téchto dvou
kvadrantl je tieba si polozit otazky typu: co je tfeba v€as rozpoznat, predvidat a na co
reagovat? V praktické Casti této prace bude vypracovana tabulka SWOT analyzy pro
realny projekt.
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Tab. 7: SWOT analyza [zdroj autor]

STRENGTH (Silné stranky)

WEAKNESSES (Slabé stranky)

Cim vybocujete z priméru?
V ¢em vas produkt vynika?

Co je tteba vyvazit?

OPPORTUNITIES (PrileZitosti)

THREATS (Hrozby)

V¢as rozpoznat a reagovat?

V¢as predvidat a reagovat?
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2.5.Financovani developerského projektu

Otazka financovani developerskych projektl je velmi podstatnou otdzkou, kterou
je tieba fesit jako jednu z prvnich pii planovani budouciho projektu, jelikoz naklady
vznikaji v jednotlivych fazich projektu, je tieba zajistit pribézné financovani, aby mél
developer vzdy k dispozici dostatek prostfedk na vCasné provedeni praci. Spravné
nastavené financovani developerského projektu a zejména jeho zajistovani je jednou z
klicovych podminek jeho ekonomického uspéchu. Financovani projektu lze rozdélit

podle ptivodil financi na dva zdroje — financovani vlastnim kapitalem a cizim kapitalem.

2.5.1.Vlastni kapital

Vlastnim kapitalem se rozumi vklady vlastnikii a zdroje ziskané z realizace vyrobkt
a sluzeb, tedy ptredev§im odpisy, zisk po zdanéni a dividendy, zdroje z prodeje
nepenéznich aktiv. Jedna zvyhod vlastniho kapitalu je pohodlnost pro vedeni
spolecnosti, naptiklad na rozdil od ciziho kapitalu neni potfeba hradit kazdomési¢ni
pravidelné platby. K nevyhodam lze odnést, ze obchodovani vlastnim kapitadlem je

drahy a rizikovy proces.

2.5.2.Cizi kapitsl

Dalsim zptisobem financovéani je cizi kapitél, ktery je urcen pro developery, ktefi
nejsou schopni zajistit financovani projektu pouze vlastnimi zdroji, tak vétSina
developert vyuziva cizi zdroje ve form¢ bankovniho Gvéru. Bankovni Gvéry se déli dle
doby splatnosti na [8]:

., kratkodoby uver (splatnost do 1 roku)

- strednédoby uver (splatnost od 1 do 4-5 let)

- dlouhodoby uver (splatnost nad 4-5 let)

Pro ziskani ciziho kapitdlu pro realizaci developerského projektu je nutné k Zadosti o
uvert predlozit bance:

- doklady k osobé¢ Zadatele — vypis z obchodniho rejstiiku, doklad totoznosti a

zivnostensky list (u fyzické osoby)

- doklady, prokazujici schopnost splacet
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- vypracovana studie investicniho zdméru — projektova dokumentace,
harmonogram projektu, dodavatele stavby vcetné smlouvy o dilo, navrhu
podminek financovani

- doklady k zajisténi - (list vlastnictvi, nabyvaci titul vlastnictvi naptiklad kupni
smlouva, odhad nemovitosti, doloZeni prav tietich osob, pokud existuji)

Po ptedloZeni vSech dokumentl a ovéteni historie pfedchozich projektii a jejich
uspéSnosti se banka rozhodne, zda bude projekt financovat a za jakych podminek.
K zékladnim ekonomickym ukazatelim, které banka musi sledovat a dodrzovat, aby
mohla poskytnout uvér, patii — ukazatel LTV (Loan to value ratio) a ukazatel DSCR
(Debit service coverage ratio).

Ukazatel LTV “vyjadiuje pomér mezi vysi hypotéky a hodnotou zastavované
nemovitosti. Hodnota LTV je uvdadeéna v procentech a jeji maximalni vysi stanovuje
Ceskad narodni banka. Pri vyuziti hypotéky se banka vidy zajima o hodnotu zastavované
nemovitosti. Ukazatel LTV rozhoduje o maximalni vysi hypotéky, kterou vam miize
banka na danou nemovitost poskytnout [9]. Od dubna 2022 horni hranice ukazatele
LTV je stanovena na 80 % a u Zadatelh mladsi 36 let 90 %, Gvér nad tuto hranici
poskytuje banka vyjimecne¢.

DSCR je ukazatel, ktery “se pouziva bankou pri posouzeni, zda ma dluznik dostatek
volnych financnich prostredkii pro hrazeni povinnosti u dluhu vyplyvajicich. Ukazatel
DSCR 7ika kolikandsobek volného cashflow generuje dluznik na hrazeni dluhového
zavazku*“ [10]. Tato hodnota se pocitd podle vzorce (2) a pohybuje se mezi 1,2-1,5

v zavislosti na typu podnikani a rizicich.

Provozni cashflow

DSCR =

[-] 2)

umor dluhu+ arok

2.6.Naklady a vynosy developerského projektu
2.6.1.Naklady developerského projektu

Naklady developerského projektu vznikaji béhem vsech fazi zivotniho cyklu —
predinvetsi¢ni faze (pfedprojektové piipravy), investi¢ni faze (projektové pripravy),
provozni faze (uzivani). V prubchu realizace projektu se nasledné naklady zptesiuji,
pricemz by se nakonec mély blizit piivodnimu odhadu, dulezité je, aby byl tento odhad

realisticky a vyrazn€ neptekracoval oc¢ekavané naklady projektu, aby nedochdzelo k
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ohrozeni vynosnosti projektu. Naklady developerského projektu lze rozdélit na dveé
podstatné kategorie vydajii na tzv. ,, hard costs “ a ,,soft costs “ [11].

Kategorie ,hard costs* neboli tvrdych (pifimé) ndklady tvoii podstatnou cast
rozpoctu projektu, patii k nim stavebni naklady, které pfimo souviseji s vystavbou
projektu napiiklad: ndklady na mzdy, na material a ostatni naklady.

K ,,soft costs* neboli mé¢kkym (nepiimym) nédkladiim patii vSechny ostatni naklady
developerského projektu, které jsou nezbytné pro planovani, navrh a fizeni projektu.
Mezi bézné ptiklady neptimych néklada patii naptiklad: poplatky za architektonické a
inzenyrské prace, poplatky za pravni sluzby, poplatky spojené s administrativou
projektu, ndklady na marketing a rezervy na nepfedvidatelné vydaje.

Spravny odhad jak nepfimych, tak pfimych nékladi ma pro planovani rozpoctu a
tfizeni developerského projektu klicovy vyznam, ktery zajisti, ze projekt bude uspésné

dokoncen a nepiekroci sva stanovena finan¢ni maxima.

2.6.2.Vynosy developerského projektu

Vynosy developerského projektu, na rozdil od nakladd, jsou obvykle ziskdny na
konci projektu, a to bud’ z prodeje jednotlivych bytl (u rezidencniho vystavby), nebo z
pronajmu administrativnich jednotek (u administrativni vystavby). Existuji samoziejmé
ptiklady, kdy jsou vynosy projektu ziskany jesté pfed dokoncenim vystavby, naptiklad
kdyz developer obdrzi od potencidlnich kupujicich zalohy na bytové jednotky. Posledni
moznosti je kombinace prodeje a prondjmu. Developefi obvykle porovnavaji vSechny
mozn¢é varianty ziskani vynosii a analyzuji tdaje o realitnim trhu. Volba mezi t€émito
variantami zavisi na konkrétnich cilech spolecnosti, jeji financni situaci a na trznich

podminkach.

2.6.2.1.Vynosy z prodeje

V rezidenc¢ni vystavbé je bézné ziskdvani ptijmill z prodeje, coZ mé na jedné strané
své vyhody v tom, Ze developer, ktery nabizi byty k prodeji naptiklad prostiednictvim
realitni kanceldfe, ma v okamziku prodeje byt prakticky okamzity pfijem, a tim se
sniZzuje riziko spojené s vykyvy trhu a ziskdva potencidln€ vyssi zisk, které nasledné je

mozné pouzit na financovani novych developerskych projekti.
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2.6.2.2.Vynosy z pronajmu

Pti ziskani vynost z prondjmu, coz je typické pro administrativni vystavbu, jsou
jednotlivé zisky mensi, ale z Casového hlediska jsou celkové konecné zisky vyssi diky
priabéznému provadeéni plateb. Nevyhodou ale je, Ze developer je pak zavisly na
poptavce na trhu, a pokud poptavka na trhu klesne, mohou klesnout nejen piijmy z
prondjmu, ale i hodnota samotné nemovitosti, coz ovlivni cashflow a ziskovost
spole€nosti. Je dilezité si uvédomit, Ze pronajaté objekty vyzaduji také pribéznou

spravu a udrZbu, coz je ¢asove 1 finanéné nakladné.

2.7.Efektivnost investic

Nezbytnou soucasti developerského projektu je hodnoceni efektivnosti investice,
které poméaha investorovi rozhodnout, zda ma byt investicni projekt realizovan, ¢i
nikoliv. Pti hodnoceni efektivnosti porovndva se vynaloZeny kapital ve formé vydajt a
investic s budoucimi vynosy neboli piijmy z investice. Metody hodnoceni investic 1ze
rozdélit podle faktoru Casu na metody, které respektuji tento faktor — dynamické
metody, a metody, které faktor Casu nerespektuji — statické¢ metody.

K statickym metodam patfi:
,,doba navratnosti (PP)

- rentabilita investice (ROI)
K dynamickym metodam patii [12]:

- diskontovana doba vuhrady (DPP)

- cista soucasna hodnota (NPV)

- vnitini vynosové procento (IRR)

- diskontovana doba uhrady (DP)

- index rentability (PI)“ [12]

Proces hodnoceni efektivnosti investice se sklada ze tfi krokti. Prvnim krokem je
stanoveni kapitalovych vydajii investicniho zaméru. Druhym krokem je odhad
budoucich penéznich pfijmu, které mé navrhovand investice pfinést. Tfetim krokem je

vybér metody pro vyhodnoceni investi¢niho zaméru.
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2.7.1.Statické metody

Doba navratnosti PP (Payback Period) je metoda, kterou b&zné pouzivaji
investofi, finan¢ni odbornici a spolecnosti k vypoctu navratnosti investic. Pomaha urcit,
za jak dlouho se vrati pocatecni naklady spojené s investici. Tato veli¢ina je uZitecna
pted pfijetim jakéhokoli rozhodnuti, zejména kdyZ investor potiebuje ucinit rychly

usudek o investicnim podniku. Hodnota PP se pocita dle vzorce (3):

PP
0=-I+ Z Ct
= 3)
kde I [KC] ... kapitalovy vydaj
C. [K¢] ... cashflow v case t
PP [roky] ... okamZik splaceni [12]

Vynosnost (rentabilita) investice ROI (Return Of Investment) je ukazatel
vykonnosti, ktery se pouziva k hodnoceni efektivnosti investice nebo k porovnani

efektivnosti nékolika raznych investic. Hodnota ROI se pocita dle vzorce (4):
Zr
ROI = " [%] (4)

kde Zr [KC] ... primérny rocni cisty zisk plynouci z investice

IN [K¢] ... naklady na investice [12]

2.7.2.Dynamické metody

Diskontovana doba navratnosti DPP (Discounted Payback Period) zdkladem
metody diskontované doby navratnosti spoCivda v tom, Ze se vezmou budouci
odhadované penézni toky projektu a diskontuji se na soucasnou hodnotu. Ta se
porovnava s pocatecnim vydajem kapitalu na investici.

Doba, za kterou se soucasnd hodnota budoucich penéznich toka projektu nebo
investice vyrovnd pocate¢nim nakladim, poskytuje udaj o tom, kdy se projekt nebo
investice vyrovnd. Okamzik poté je okamzik, kdy pené€zni toky budou vyssi nez
pocatedni naklady. Cim kratsi je diskontovana doba navratnosti, tim dfive bude projekt
nebo investice generovat penézni toky, které pokryji pocatecni naklady. Hodnota DPP

se pocita dle vzorce (5):
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DPP
0=—-1+ Z DC,
S (5)
kde I [K(] ... kapitdlovy vydaj
DC, [K¢] ... diskontovany cashflow v case t
DPP [roky] ... okamZik splaceni [12]

Cista sou¢asna hodnota NPV (Net Project Value) zohlediiuje ¢asovou hodnotu
penéz a lze ji pouzit k porovnani miry navratnosti riznych projektd nebo k porovnani
predpokladané miry navratnosti s mirou navratnosti potiebnou ke schvaleni investice.
Hodnota NPV se pocita dle vzorce (6):

" CF

NPV =—1+ -
A+ (©)

kde CF; [K¢] ... penézni tok realizovany ode dneska za ,,t* rocnich obdobi
i [-] ... diskontni mira vyjadrena jako desetinné cislo

n [roky] ... doba Zivotnosti investice [12]

Vnitini vynosové procento IRR (Internal Rate of Return) je vyse diskontni sazby,
pii které se Cista soucasna hodnota rovna nule. Vnitini vynosové procento by meélo byt
stejné nebo vyssi nez poZzadovana mira vynosnosti projektu. Hodnota IRR se pocita dle

vzorce (7):

. NPV . .
IRR =in + Wuvnpvm * (v —in) [-] (7

kde in [-] ... diskontni mira, pri niz je NPV kladna
iv [-] ... diskontni mira, p¥i niz je NPV zdaporna [12]

Diskontovana doba uhrady (Discounted Payback) je “doba, za kterou
kumulované diskontované prijmy plynouci z projektu uhradi jeho diskontované vydaje.
Postupné scitani diskontovaného CF, az do doby, kdy nam vyjde CF kladné. Investice
je vyhodna, pokud je diskontovana doba uhrady kratsi, nez je ocekavana doba Zivotnosti
investice” [13].

Index rentability PI (Profitability Index) je uZitecny pii hodnoceni projekti,
protoze umoznuje investorim kvantifikovat hodnotu vytvofenou na kazdou investicni

jednotku. S rostouci hodnotou indexu rentability roste 1 financni atraktivita

29



navrhovaného projektu. Index rentability je technikou hodnoceni, ktera se pouziva pro
potencialni kapitalové vydaje. Developersky projekt by mél byt ptijat k realizaci, pokud
je hodnota jeho PI vétsi nez 1, které se pocita dle vzorce (8):
I
pJ = = (1+i)'
1

[-] (8)
kde I [-] ... pocatecni kapitalovy vydaj

CF; [-] ... penézni toky v jednotlivych letech

n [-] ... doba Zivotnosti projektu

r [-] ... diskontni urokova mira [12]
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Prakticka ¢ast

V praktické casti této diplomové prace bude feSen investicni zamér jedné z
nejvétsich primyslovych developerskych firem, ktera piisobi na ¢eském trhu. Vzhledem
k tomu, Ze tento projekt je v soucasné dobé ve fazi realizace, bylo rozhodnuto
nezvefejnovat realny nazev projektu a nazev spolecnosti, kterd poskytla podklady pro
tuto préci, a vSechny ¢iselné tdaje uvedené v této praci nemaji nic spole¢ného s vypocty
skute¢ného projektu. Pro ucely této diplomové prace byl pouzit nazev ,,Developersky

projekt ve stfednich Cechach®.

3.Developersky projekt ve stiednich Cechach
3.1.1dentifika¢ni udaje stavby

Nazev: Developersky projekt ve stiednich Cechach
Misto stavby: k.. Uzice u Kralup nad Vitavou (775886)
k.. Chvateruby (665368) ) [14]
Typ stavby: Vystavba primyslového parku
Zastavéna plocha: 20 709,68 m? (hala D8-7A)
28 264,91 m? (hala D8-7B)
Obestavény prostor: 289 935,52 m? (hala D8-7A)

395 708,74 m* (hala D8-7B) [14]

3.2.Lokalita stavby

Tento investi¢ni zamér se nachazi ve stfedoGeském kraji na uzemi dvou obci Uzice
u Kralup nad Vltavou (775886) a Chvatéruby (665368) a je regulovan dvéma tizemnimi
plany. Zamér je realizovan v prostoru primyslové zony Uzice — Kozomin, na plose mezi
komunikaci 11/608 a dalnici D8. Areéal bude dopravné napojen na silnci 11/608, ktera
tvoii jihozapadni hranici zaméru. Jihovychodni hranici arealu je tok Cernavka,
severozapadni hranici je hranice piskovny Zlosyn. Severovychodné pak zdmér navazuje

na zemeédélské pozemky.
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Obr. 3: Situace Sirfich vztahti [14]

/

Obr. 4: Leteck snimek pozemku [14]

3.3.1dea projektu

Zakladni mySlenkou tohoto investicniho zaméru je realizace zeleného
primyslového parku, ktery se nachazi v blizkosti Prahy a bude skvélym mistem pro
budouci zékazniky, kteti jej budou schopni vyuzivat pro své potieby. Park se bude
skladat ze tfi primyslovych hal, dvé€ z nich (D8-7A a D8-7B) jsou jiZ postavené a jedna
(D8-7C) je v procesu realizace. Areal primyslového parku se nachazi vedle obce UZice.
Hlavni myslenkou tohoto projektu je propojit primyslovy areal a vedlej$i mésto, aby
bylo vhodné misto nejen pro zdkazniky primyslového parku, ale také pro lidi, kteti ve
méste Ziji a mohou v aredlu travit sviij volny cas.

Kazda z jiz postavenych hal D8-7A a D8-7B bude slouzit jednomu néjemci.
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“V prostoru haly A je navrien skladovaci provoz firmy, ktera se zabyva vyrobou
sedadel pro automobilovy primysl. V nyni FeSeném objektu bude firma skladovat
materidl pro vyrobu a hotové vyrobky.

Budovany provoz bude zajistovat vstup hotového zboZzi, logistické cinnosti s prijmem
materidlu, prerozdélovani a kompletaci, vychystavani, baleni, logistické cinnosti

v expedicnich procesech a expedici zbozi zakaznikum a odbérateliim.

Do prostoru haly B je umistovan piekladni (cross dock) provoz firmy, ktera bude
koncovym zdkaznikiim distribuovat Sirokou Skdlu zboZzZi, prevazine elektroniku a
elektrospotrebice.

Tato firma se zabyva komplexnimi logistickymi sluzbami v ramci EU. Poskytuje
dopravni sluzby, zahrnujici prepravy just in time, expresni prepravy zdsilek s vysokou
hodnotou zboZi s nadstandardnimi bezpecnostnimi prvky, prepravy s kontrolovanou
teplotou nakladového prostoru, prepravy v rezimu ADR, zasilatelstvi a sbérnou sluzbu.
Soucasti logistickych sluzeb firmy je také manipulace, skladovani, evidence a distribuce
zbozi” [14].

JelikoZ hala D8-7C je v procesu vystavby, neni zatim zndmo, kolik ndjemcii bude
prostory vyuzivat a k jakym uceliim, ale vhodné& navrzeny systém vystavby jednotlivych

hal umozni developerovi ptizpiisobit se i vétSimu poctu ndjemct.

Obr. 5: Vizualizace arealu [14]
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3.4.Urbanistické, architektonické a technické reSeni

Haly D8-7A a D8-7B piedstavuji objekty vykousnutého obdélnikového pidorysu
s vySkou atiky 14,0 m. Barva fasady je navrZzena v Sedém odstinu. Ob& haly jsou
umisténé podél severni hranice pozemku. Kolem navrZenych hal a zpevnénych ploch
bude dale vysazena zelenl tvofena stromy, které jsou bézné pro okoli stavby jako jsou
topoly, lipy, javory apod. Fasada haly D8-7A smérem k silnici 11/608 bude, ,,zelena™ t;.

Ze na této sténé bude opatiena lankova konstrukce pro popinavé rostliny.

Obr. 6: Vizualizace aredlu, urbanistické feseni [14]
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Obr. 7: Pohled fasadu haly (foto) [zdroj autor]

Hala D8-7A ma plidorysny tvar vykousnutého obdélniku o rozmérech 264,45 x 84,7
m s vySkou atiky 14,0 m. Hala je skeletova prefabrikovand s oplasténim z TRIMO
panelil tl. 150 mm. ZastfeSeni plochou stfechou. Ve stfeSnim plasti jsou osazeny
polykarbonatové stfesni svétliky. Hala je rozdélena pozarné délicimi st€énami na tii asti,
ve vSech ¢astech je uvaZzovano skladovani.

V jihozépadni ¢asti haly, se nachazi administrativné socidlni vestavek. Vestavek je
tiipodlazni. Ve vestavku je umisténo jedno Zelezobetonové schodisté. V 1.NP je
vestavek od haly oddé€len porobetonovymi tvarnicemi YTONG P2-500 tl. 200 mm.
Vnitini stény jsou sadrokartonové, kotvené do stropni konstrukce. Ve 2.NP a 3.NP jsou
vSechny stény sadrokartonové, délici st€éna mezi halou a vestavkem je vytaZena aZ ke
stieSni konstrukci, kde je kotvena. Vnitini pficky 3.NP jsou vytazeny 200 mm nad
podhled. V mistnostech je sv&Sen kazetovy mineralni podhled. Dale se na osach H-
H.1/1-1.1 nachazi vestavek se socidlnim zdzemim. Vestavek je jednopodlazni, od haly
oddéleny poérobetonovymi tvarnicemi YTONG P2-500 tl. 200 mm. Vnitini stény jsou
sddrokartonové, vytazeny 200 mm nad podhled. V mistnostech socidlniho vestavku
bude mineralni kazetovy podhled bez pozarni odolnosti, zavéSeny ve vysce 2,8m na

samonosné kovové konstrukei slozené z dvojitych CW profilt ukotvenych do bo¢nich
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nosnych konstrukci a UW profilli pro napojeni na sténu. Hala je rozdélena vnitinimi

pozarné délicimi st€énami na tfi jednotlivé ¢asti.

Zastavéna plocha D8-7A:
Obestavény prostor D8-7A:

Uzitné plocha D8-7A - 1.NP:
Uzitné plocha D8-7A - 2.NP:
Uzitna plocha D8-7A - 3.NP:

Uzitna plocha D8-7A - celkem:

20 709,7 m?
2899355 m?
20 526,2 m?
259,7 m?
260,5 m?
21 046,3 m?

i ——— =
[ mograns |\-.;\,_E‘\_§§§

——-‘“—‘“ X

Obr. 8: Sketovy prabrikovan}'l konstrukéni systém haly (foto) [zdroj autor] _
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Obr. 9: Skeletovy prefabrikovany konstrukéni systém haly (foto) [zdroj autor]

Obr. 10: Prefabrikované prvky haly (foto) [zdroj autor]

Hala D8-7B ma ptdorysny tvar obdélniku o rozmérech 312,7 x 84,7 m s vyskou
atiky 14,0 m. Hala je skeletové prefabrikovana s oplasténim z TRIMO paneli tl. 150

mm. ZastieSeni plochou stiechou. Ve stfeSnim plasti jsou osazeny polykarbonéatoveé
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stieSni svétliky. Hala je rozdélena pozarn€ delicimi sténami na Ctyfi ¢asti, ve vSech
¢astech je uvazovano skladovani.

V jihozépadni ¢asti haly, na osdch A-B.2/1-1.1 se nachédzi administrativné socidlni
vestavek, ktery je ttipodlazni. Ve vestavku je umisténo jedno Zelezobetonové schodiste.
V 1.NP je vestavek od haly oddélen porobetonovymi tvarnice YTONG P2-500 tl. 200
mm. Vnitini stény jsou sadrokartonové, kotvené do stropni konstrukce. Ve 2.NP a 3.NP
jsou vSechny stény sadrokartonoveé, délici st€éna mezi halou a vestavkem je vytazena az
ke stfeSni konstrukci, kde je kotvena. Vnitini pficky 3.NP jsou vytaZzeny 200 mm nad
podhled. V mistnostech je sv€Sen kazetovy mineralni podhled. Dale se na osach CH.1-
CH.2/1-1.1 a N.3-O/1-1.1 nachdzeji vestavky se socidlnim zdzemim. Vestavky jsou
jednopodlazni, od haly oddéleny porobetonovymi tvarnicemi Y TONG P2-500 tl. 200
mm. Vnitini stény jsou sddrokartonové, vytazeny 200 mm nad podhled. V mistnostech
socialnich vestavki bude mineralni kazetovy podhled bez poZarni odolnosti, zavéSeny
ve vySce 2,8m na samonosné kovové konstrukci slozené z dvojitych CW profila
ukotvenych do boc¢nich nosnych konstrukci a UW profild pro napojeni na sténu. Hala je

rozdélena vnitinimi pozarné delicimi st€énami na Ctyfi jednotlivé ¢asti.

Obr. 11: Dokonceni hrubé stavby — interiér haly (foto) [zdroj autor]
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Obr. 12: Pohled na polykarbonatové stiesni svétliky (foto) [zdroj autor]

- Zastavéna plocha D8-7B: 28 264,91 m?
- Obestaveény prostor D8-7B: 395 708,74 m?
- Uzitnd plocha D8-7B - 1.NP: 28 029,83 m?
- Uzitnd plocha D8-7B - 2.NP: 260,42 m?

- Uzitnd plocha D8-7B - 3.NP: 261,22 m?

- Uzitna plocha D8-7B - celkem: 28 551,47 m?

3.5.Dispozicni FeSeni

V této kapitole bude piedstaveno podrobné dispozi¢ni feSeni dvou hal — D8-7A a
D8-7B, kter¢ jsou soucasti primyslového arealu developerského projektu ve stfednich
Cechach, a také naznaceno budouci dispoziéni fedeni haly D8-7C, ktera bude postavena
v roce 2024. Kazda budova umisténd v tomto komplexu je navrzena na zékladé stejné
dispozi¢ni koncepce — nosny skeletovy systém kazdé jednotlivé haly je tvofen
prefabrikovanymi prvky — sloupy, které jsou umistény po 6 m, coz podle konstrukéniho
feSeni umoznilo provést stieSni konstrukei o rozponu 24,0 x 12,0 m (osy A-B/7-8 na
obrazku €. 13). Pfi znalosti tohoto aspektu dispozice Ize z dispozi¢nich vykresil snadno

vycist celkové plochy jednotlivych budov a dalsi uZitecné informace.
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Obr. 13: Vyfez z padorysu sloupii a zakladovych prahii [14]

3.5.1.Hala D8-7A

Hala D8-7A ma tfi nadzemni podlaZi. Prvni podlazi ma nejvétsi plochu a slouzi pro
ucely skladovani. V jihozapadni casti haly, na osach A-B.2/1-1.1 se nachazi
administrativné socialni vestavek, ktery je tfipodlazni. Ve vestavku je umisténo jedno
Zelezobetonové schodisté. Dale na osach H-H.1/1-1.1 se nachézi vestavek se socialnim

zazemim, ktery je jednopodlazni, viz obrazek ¢. 14 a 15.
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Obr. 14: Administrativni vestavek interiér (podobny objekt foto) [zdroj autor]

Obr. 15: Administrativni vestavek interiér (podobny objekt foto) [zdroj autor]
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POHLED JIHOZAPADNI
AR SO S R

Obr. 16: Pohled jihozapadni [14]

3.5.1.1.Dispozice 1.NP
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Obr. 17: Hala D8-7A pudorys 1.NP celek [14]
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Obr. 18: Hala D8-7A ptdorys 1.NP vytezy [14]

&

Tab. 8: Hala D8-7A 1.NP tabulka mistnosti [14]

&

g. Nazev mistnosti Plocha [m?]
1.01 | Recepcet schodisté 39,91
1.02 | WC mobilni 4,31
1.03 | Chodba 15,27
1.04 | Zasedaci mistnost 25,70
1.05 | Kancelaf 33,46
1.06 WC muzi 4,36
1.07 | WC Zeny 4,86
1.08 | Denni mistnost 43,34
1.09 Hala DS.7A - Unit A 7901,90
1.10 Hala DS.7A - Unit B 6059,30
1.11 Hala D8.7A - Unit C 6352,59
1.12 | WC Zeny 3,60
1.13 WC muzi 4,36
1.14 |Rozvodna NN 15,44
1.15 | Trafostanice 8,16
1.16 |Rozvodna VN+ LDS 8,65

20526,21

43




3.5.1.2.Dispozice 2.NP
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Obr. 19: Hala D8-7A ptdorys 2.NP celek [14]
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Obr. 20: Hala D8-7A ptdorys 2.NP vestavek [14]

Tab. 9: Hala D8-7A 2.NP tabulka mistnosti [14]

g. Nazev mistnosti Plocha [m?]
2.01 |Schodisté 21,15
2.02 | Chodba 27,68
2.03 | Satna Zeny 35,64
2.04 | WC Zeny 9,63
2.05 | Sprchy Zeny 6,76
2.06 | Satna muzi 72,02
2.07 | WC muzi 21,08
2.08 | Sprchy muzi 13,41
2.09 | Denni mistnost 52,30

259,67
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3.5.1.3.Dispozice 3.NP

9 9 P e e 9 v e e P e e e P 9 9 9 9 9 g @ 0 ° @ . 0 o e 9 e 0 9 0 9 9 0 9 09 9 O
et [THTHT (THTHT (TMTHITI [TMTHT] [THTHT (TMTHTI [TMTHT] (THTHT (TNTHTI [TMTHT] IYTHT 4
D8.7 A
et [HIHD (THTHT (TMTHTI [TMTHT [THTHT (TMTHTI [TMTHT] (THTHT (TMTHTI [THTHT] ITHD -
ng»: T T Tl I [THTHD 1T M1H NI i U1H (D ;QT
jotrt [IMIHT (TMTHT (INTHTI (MR (TMTHT (IMTHTI [IMTHT] (TMTHT (IMTHTI [IMTHT] T -
ot [IHTHT (THTHT (THTHTI [TMTHT (THTHT (THTHTI [TMTHT] (THTHD R = $ o
ol MU0 | DOED | OOED | DWED | OO0 | DOND | DHED | DEED | DHED s =
1 i =
I BRo E 5}” (IMTHTI [IMTHT (TN (IMTHTI [IMTHT] (TMTHT IMHD 4 bl
Loz | Sy I bt At 4——+ et + e co
I I I L) SE I R T S I 8% I o
Obr. 21: Hala D8-7A ptdorys 3.NP celek [14]
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Obr. 22: Hala D8-7A ptdorys 3.NP vestavek [14]

Tab. 10: Hala D8-7A 3.NP tabulka mistnosti [14]

g. Nazev mistnosti Plocha [m?]
3.01 | Schodisté 21,15
3.02 | Chodba 36,19
3.03 | Cajova kuchyika 19,98
3.04 | Kancelaf 37,71
3.05 WC muzi 4,86
3.06 | WC zeny 4,86
3.07 | Kancelaf 34,70
3.08 | Zasedaci mistnost 42,77
3.09 | Technickd mistnost 3,69
3.10 | Server 5,33
3.11 |Kancelaf 49,22

260,46
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3.5.2.Hala D8-7B

Hala D8-7B ma tfi nadzemni podlazi. Prvni podlaZi ma nejvétsi plochu a slouzi pro
ucely skladovéni. V jihozdpadni casti haly, na osdch A-B.2/1-1.1 se nachézi
administrativné socialni vestavek, ktery je tfipodlazni. Ve vestavku je umisténo jedno
zelezobetonové schodisté. Dale se na osach CH.1-CH.2/1-1.1 a N.3-O/1-1.1 nachdzeji

jednopodlazni vestavky se socidlnim zdzemim.
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Obr. 23: Hala D8-7B pohled severovychodni [14]
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3.5.2.1.Dispozice 1.NP
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Obr. 24: Hala D8-7B ptdorys 1.NP celek [14]
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Obr. 25: Hala D8-7B ptdorys 1.NP vytezy [14]
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Tab. 11: Hala D8-7B 1.NP tabulka mistnosti [14]

g. Nazev mistnosti Plocha [m?]
1.01 Recepcet schodisté 40,68
1.02 WC mobilni 4,31
1.03 Chodba 15,27
1.04 Zasedaci mistnost 25,70
1.05 Kancelafi 33,46
1.06 WC muzi 4,86
1.07 WC Zeny 4,86
1.08 Denni mistnost 43,34
1.09 Hala D8.7B - Unit A 7639,57
1.10 Hala D8.7B - Unit B 6059,30
1.11 Hala D8.7B - Unit C 7056,55
1.12 WC Zeny 3,61
1.13 WC muzi 4,86
1.14 Hala D8.7B - Unit D 7052,44
1.15 WC Zeny 3,21
1.16 WC muzi 5,56
1.17 Rozvodna NN 15,42
1.18 Trafostanice 8,20
1.19 Rozvodna VN+ LDS 8,63
28029,83
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Obr. 26: Hala D8-7B ptidorys 2.NP celek [14]
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Obr. 27: Hala D8-7B piidorys 2.NP vestavek [14]

Tab. 12: Hala D8-7B 2.NP tabulka mistnosti [14]

g. Nazev mistnosti Plocha [m?]
2.01 |Schodisté 21,90
2.02 Chodba 27,68
2.03 | Satna Zeny 35,64
2.04 | WC Zeny 9,63
2.05 | Sprchy Zeny 6,76
2.06 | Satna muzi 72,02
2.07 | WC muzi 21,08
2.08 | Sprchy muzi 13,41
2.09 | Denni mistnost 52,30

260,42

3.5.2.3.Dispozice 3.NP
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Obr. 28: Hala D8-7B ptidorys 3.NP celek [14]
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Obr. 29: Hala D8-7B piidorys 3.NP vestavek [14]

Tab. 13: Hala D8-7B 3.NP tabulka mistnosti [14]

g. Nazev mistnosti Plocha [m?]
3.01 |Schodisté 21,90
3.02 Chodba 36,19
3.03 | Cajova kuchyiika 19,98
3.04 |Kancelaf 37,71
3.05 WC muzi 4,86
3.06 WC Zeny 4,86
3.07 | Kancelaf 34,70
3.08 | Zasedaci mistnost 42,78
3.09 | Technick4 mistnost 3,69
3.10 | Server 5,33
3.11 |Kancelaf 49,22

261,22
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3.5.3.Hala D8-7C

R

Hala D8-7C ptdorys [14]

Obr. 30
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4. Popis lokality
4.1.Zakladni charakteristika lokality

Jak jiZ bylo zminéno v kapitole 3.2 Lokalita stavby, investi¢ni zdmér se nachdzi na
tizemi dvou obci UZice u Kralup nad Vltavou (775886) a Chvatéruby (665368), které se
nachazeji v okrese Mélnik ve Stfedoceském kraji. V té€sné blizkosti projektu se vSak
nachazi pravé prvni obec s nizvem UZice u Kralup nad Vltavou, kterd lezi v
whadmorské vysce 160 az 180 m n. m. na jiznim okraji Mélnické kotliny v udoli potoku
Cernavka. Rozloha obce je 10,30 km?2 a Zije zde asi 1100 obyvatel “ [15].

Charakteristickym rysem obce je rozvoj mistnich sluzeb a drobnych obchodi, které
vznikaly pfimo v rodinnych domech nebo plivodnich selskych objektech. Jsou zde dvé

pohostinstvi, dvé prodejny potravin, drobni obchodnici a prodejna pohonnych hmot.

Kromé¢ poSty a skoly jsou v obci také matetska Skola a ordinace 1€kate vEetné 1¢karny.

Obr. 31: Ortofoto [16]
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Obr. 32: Katastralni mapa [16]

4.2.Investic¢ni prilezitost lokality

Tato rozvojova lokalita s t¢éméf 1 000 obyvateli se nachdzi ptiblizn€ 6 km vychodné
od Kralup nad Vltavou. V této oblasti bylo v roce 2013 evidovano 660,6 tis. ekonomicky
aktivnich obyvatel. Podil nezaméstnanych osob v okrese Mélnik ke konci roku 2014
¢inil 8,0 % z celkového poétu obyvatel a 6,3 % z celkového poétu obyvatel v CR.

BYDLENIU7ICE ZAPAD
UZEMNI STUDIE LOKALITA4.2

opec (2ce
20, U2CE UKL N T

Obr. 33: Ilustracni prostorové vyjadieni — vizualizace [17]
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Potencial obce se spociva predevSim ve vyborné strategické poloze a napojeni
obce na vetejnou dopravu. Obec je napojend na dalnici D8 (ES5), kterd spojuje mésto
Prahu a némecké hranice (Praha — Drazd’any). Kromé& napojeni na délnice je tady i1
Zelezniéni trat’ &. 092 Kralupy nad Vltavou—Neratovice a Zelezniéni stanice UZice.
Vzdalenost ke kliCovym mistiim v okoli této destinace je:

- 5 km do Kralup nad VItavou

- 20 km k nejblizsi stanici metra Kobylisy

- 25 km na mezinarodni leti§t¢ Vaclava Havla v Praze

Vzdalenost do klicovych evropskych mést je uvedena v tabulce ¢.8.

Tab. 14: Vzdalenost do klicovych mést [zdroj autor]

Meésto Vzdalenost Cas
hranice mésta Prahy 9 km 0h 15 min
Drazd’any 125 km 1 h 25 min
Brno 232 km 2 h 30 min
Berlin 326 km 3 h 36 min
Bratislava 355 km 3 h 45 min
Ostrava 397 km 4 h 10 min
Mnichov 400 km 4 h 25 min

Obec ma také dobie rozvinutou technickou infrastrukturu, je napojena na:

- “vodovodni rad: hlavni skupinovy vodovod DN 800 z Mélnicke Vrutice radem
DN 250

- kanalizaci: cistirnu odpadnich vod Uzice, Ize dle potieb zesilit, castecné téz
COV Kozomin. Odvod destovych vod do navrhované zdrze v severni casti zény
a do vodoteci

- elektrinu: vedeni VN 22 kV na hranici zony, vedeni VVN

- plyn: uzemim prochdzeji trasy VVTL plynovodu Transgas (bez moznosti
napojeni), zamer vystavby VTL plynovodu DN 300 Obristvi — Kralupy nad
Vitavou s regulacni stanici Uzice (kapacita 3000 m3/hod pokryje potieby obci i

rozvojovych zon) “ [17]
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Obr. 34: Dnesni vyuziti a majetkové poméry [17]

Z obrazku €. 16 je patrné, Ze v soucasné dobé jsou v plném vyuZiti plochy A, B a
C v obci Uzice u Kralup nad Vltavou a plochy F, E, D a G v obci Kozomin. Nachazi se
zde ,,logisticky aredl spolecnosti ProLogis (22 ha plocha A), skladovy aredl spolecnosti
Africa Israel — EVROPASEN s.r.o. o stejné plose, spolecnost Seafood Faktory s.r.o.,
kterd se zabyva prumyslovym zpracovanim ryb (plocha 3 ha), spolecnost AIRCO s r.o.,
ktera se zabyva zamecnickou vyrobou a skladovy areadl spolecnosti Tesco (25 ha)“ [17].
Tato lokalita ma vysokou poptavku ze strany prumyslovych spolecnosti a jinych

podnikatelii, coZ zvySuje jeji investicni atraktivitu.
Zaroven je obec pfitazlivym mistem v okoli kvili blizkesti dvou turistickych

atrakci, kterymi jsou zamky Veltrusy, navrZzeny v 18. stoleti architektem Giovanni

Battista Alliprandi a Nelahozeves, postaveny v druhé poloving 16. stoleti.
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Obr. 36: Zamek Nelahozeves [19]

4.3.Prodej pozemkii v lokalité

V soucasné dobé se na riznych webovych portalech objevilo n€kolik inzeratd na
prodej stavebnich pozemkil v oblasti naseho zajmového uzemi — v obci UZice u Kralup
nad Vltavou, ale plocha nalezenych pozemk se ani zdaleka nepfibliZuje pfiblizné ploSe
naSeho investi¢niho zamé&ru. Proto si dovolim povaZovat za pon€kud korektni brat cenu
za metr ¢tvere¢ni pozemku jako piibliznou cenu za metr ¢tverecni pro typicky pozemek

v této lokalité. Fotografie a ceny pozemkii budou uvedeny niZe.
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Pozemek ¢. 1

Zobrazit 5 fotografii LLITHES R‘k
5%,

Prodej stavebniho pozemku 696 m?

UzZice, okres MéInik

Lokalita je pouze orientacni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

3 333 333 K&(4 789 K& za m?)

Obr. 38: Foto pozemku €. 1 [20]
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Pozemek ¢. 2

Obr. 39: Foto pozemku €. 2 [21]

Zobrazit 7 fotografii

Prodej stavebniho pozemku 656 m?

UzZice, okres Mé&Inik < Panorama

4 002 600 K& (6 102 K& za m?)

Obr. 40: Foto pozemku €. 2 [21]
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4.4.SWOT analyza lokality

V této kapitole bude provedena SWOT analyza lokality budouciho investi¢niho

zaméru (k. 0. UZice u Kralup nad Vltavou a Chvatéruby), ktera pomize identifikovat

jeji silné stranky, slabé stranky, ptileZitosti a hrozby, viz kapitola 2.4 SWOT analyza.

Tab. 15: SWOT analyza lokality [zdroj autor]

STRENGTH (Silné stranky)

WEAKNESSES (Slabé stranky)

1) Primyslovy aredl, ktery bude realizovan
vdané lokalit¢t ma wvybornou dalni¢ni
dostupnost do centra mésta a k némeckym
hranicim po dalnici D8 (E55) (Praha -
Drazd’any), stejné jako po mezinarodni
dalni¢ni siti kolem Prahy.

1) Mezi slabé stranky tohoto investi¢niho zdméru
patii poloha primyslového aredlu. Pro nékteré
potencialni najjemce mize byt prondjem prostor
mimo Prahu velkou nevyhodou z hlediska
logistiky, jelikoz vétSina ndjemcti pouziva prostor
arealu pro ucely skladovani a nasledné dopravy
do mésta. Pro potencialni ndjemce je polohové
vyhodnéjsi pronajmout prostor ve meste.

2) Vyhodou je rovnéz dostupnost
inzenyrskych siti a snadné napojeni na vyssi
dopravni sité v uzemi bez prijezdu nakladni
dopravy obytnou zastavbou.

2) Veskeré pozemky, na kterych bude tento
investicni zamér umistén, jsou v katastru
nemovitosti oznacené jako ornd puda, proto
vSechny tyto pozemky je tfeba vyjmout ze
zemeédelského piidniho fondu. Trvaly zabor ZPF
je 461 364 m?, coz je obrovska plocha, ktera tvoii
"zdkladni prirodni bohatstvi nasi zemé a
nehraditelnym vyrobnim prostredkem" [22].
Jednd se o slozity a dlouhy proces jednani s
ufady.

3) Propojeni prumyslového arealu s okolnim
méstem pomoci vybudovani vefejnych
aktivit na pozemku. Vznikne zde koriska
farma, cyklostezky a sportovisté pro mistni
obyvatele. Tento koncept je pro potencialni
najemce atraktivnéj$i a umoziuje projektu
odlisit se od projektt jinych developerskych
spole¢nosti.

3) Muze se stat, Ze obyvatelé okolnich meést
nebudou nadSeni z toho, Ze se v jejich okoli
odehrava tolik aktivit, protoze by to pfitahovalo
spoustu novych lidi a rusilo klid v okoli.

4) Stavba ani jeji provoz nemaji vyrazny
negativni vliv na Zivotni prostiedi. Vlastnim
provozem objektu nevzniknou Zadné
Skodlivé odpady a exhalace. Pfi provozu
budovy budou dodrzovany  vSechny
legislativné  stanovené pozadavky na
dodrzovani zivotniho prostiedi. Realizaci
nedojde kzasahu do krajinného razu
lokality.
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5) Diky blizkosti 13 prazskych univerzit, z
nichz mnohé jsou svétove znamé, je v oblasti
dostatek mladych odbornikt a kvalifikované
pracovni sily, ktefi mohou pracovat v tomto
pramyslovém arealu.

6) V Uzicich, 5 minut autem od
pramyslového aredlu, se nachéazi svétove
znamy resort Svét. Restaurace resortu ma
venkovskou podstatu, interiér z kamenného
dreva, nadhernou venkovni terasu, nabizi
dobré jidlo a tocené pivo z ceského
rodinného pivovaru Bernard, nejvétsiho
pivovaru v Kraji Vysoina. Soucasti
prostorného resortu jsou rekreacni aktivity,
jako je putting-golf, a kouzelnd pfiroda
kolem. Tyto aktivity jsou velmi atraktivni
pro potencialni klienty, mistni obyvatele a
budouci zaméstnance primyslového arealu.

OPPORTUNITIES (PrileZitosti)

THREATS (Hrozby)

1) Vystavba tohoto arealu umozni ptichod
novych investort do tohoto regionu a
poskytne nové pracovni piilezitosti.

1) Negativni vliv na zajem budoucich ndjemcii
muize mit i napojeni arealu na dalnici D8, nebot’
dalnice DS je strategickou spojnici mezi Prahou a
Némeckem, ale na nekterych usecich této dalnice
pomeérné Casto dochazi k dopravnim nehodam c¢i
rekonstrukcim jednotlivych tsekti délnice coz
vede k dopravnim omezenim a prodluzovani
doby dopravy. To se mtze negativné projevit na
logistice budoucich najemcti, jakymi typicky jsou
napiiklad Makro, Tesco atd.

2) Vybudovani vefejnych aktivit na uzemi
pramyslového aredlu, jako je koifiska farma,
cyklostezky a sportovisté, pfildka lidi z
okolnich meést, aby travili sviij volny Cas v
pramyslovém arealu.

2) Vzhledem k tomu, Ze navrhované objekty
budou vyuzivany ptevazné jako sklady, existuje
riziko zvySeni dopravni zatéze v lokalité, kterou
lokalitu za ucelem dovozu nebo odvozu zboZzi,
coz bude mit nepfiznivy vliv na méstskou
dopravu.

Na zakladé provedené SWOT analyzy lze konstatovat, ze lokalita tohoto

investi¢niho projektu ma své silné stranky a pftileZitosti pro rozvoj. K silnym strankam

patii vynikajici strategickd poloha budouciho projektu v blizkosti hlavniho mésta Prahy

a napojenim na délnici D8, kterd vede aZ k némeckym hranicim a k hlavnim

ptilezitostem patii potencidl budouciho rozvoje arealu vzhledem k jeho blizkosti k
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sousednimu méstu. Pti rozhodovani o proveditelnosti tohoto developerského projektu
je v8ak nutné vzit v tivahu jeho slabé stranky a potencialni hrozby, které mohou ovlivnit
budouci priibéh projektu a jeho dopad na okoli, jako je zavislost na dopravni situaci na

dalnici D8 a nasledny dopad na logistiku budoucich najemcii.
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5. Vyhodnoceni rizik projektu

Naésledujici tabulka €. 16 uvadi vSechna mozZna rizika developerského projektu ve
sttednich Cechach a rozdéluje je do jednotlivych fazi projektu — predinvesti¢ni,
investi¢ni a realiza¢ni, pfiCemz samostatnou skupinu tvoii ostatni rizika, ktera nebylo
mozné zafadit do predchozich skupin. Nésledn€ jsou rizika popsana, je provedena
analyza rizik — jsou stanoveny hodnoty velikosti dopadu rizika (D) a pravdépodobnosti
vyskytu (P) a provedeno jeho vyhodnoceni (R) viz kapitola 2.3.1.Planovani

¢.3 Velikosti dopadu rizika (D), tab. ¢.4 Velikost

managmentu rizik tab.
pravdépodobnosti vyskytu rizika (P), tab. ¢. 5 Stupen vyznamnosti rizika (V).

V poslednim sloupci je popsan zpiisob eliminace rizika nebo sniZzeni zavaznosti
jeho nasledkt. V tabulce ¢. 17 Matice rizik je teCkou vyznaceno, ktera rizika patii do
kategorie s vysokou hodnotou rizika, se stfedni hodnotou rizika a s nizkou hodnotou

rizika.

Tab. 16: Tabulka vyhodnoceni rizik projektu ve stfednich Cechach [zdroj autor]

Vyhod
Identifikace rizika Analyza rizika noceni | Strategie Fizeni rizika
rizika
=
ol| R Velikost | Pravdép. . . Zpiisob eliminace
N| D . e . . e Riziko .
Sl = Popis rizika Charakteristika dopadu | vyskytu (R) nebo sniZeni
£ (D) P) zavaznosti nasledki
a
Opakované Odmitani stanovisek Ptiprava dokumentace
problémy pfi organt statni spravy, v souladu se vSemi
komunikacis | prodluzovani platnymi normami.
& DOSS povolovaciho
;g procesu, 3 4 12
‘= prodluzovani
| E harmonogramu
2| 9 .
o 8 developerského
: L] .
= a projektu.
2 | & | Problémy pfi Problémy napft. pti Pecliva komunikace s
2l of. 0 . . , .
= jednani s koupi sousednich vlastniky pozemki s
é vlastniky pozemk, dlouhé vysvétlenim tcelu
& sousednich vyjednavani s 1 4 4 projektu a pfinosu pro
pozemkil vlastniky pozemki, okoli.
zvySeni ceny
pozemk.
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komunikaci a
zohlednéni potieb
developertia v
nejhor§im ptipade k
chybam v projektové
dokumentaci.

Nevhodné Chyby v navrhu Provedeni
technologické | technologického a dodate¢ného
feSeni technického feseni, prazkumu nékterych
které mohou v casti projektu za
budoucnu vést k ucelem odstranéni
opakovanym moznych
zmeéndm technologickych chyb.
dokumentace a
dodate¢nym
nakladtm.
‘s
,—:) Chybné Chyby v analyze Provadeéni studii
% provedena trhu, financnim planu proveditelnosti v
& studie a souladu s aktudlni
proveditelnosti | analyze projektu, ekonomickou situaci
hodnoceni efektivity na trhu, rozumny
a udrzitelnosti odhad rizik projektu.
projektu a analyze a
tizeni rizik, které by
mohly vést k
moznym chybam v
dalsich fazich
developerského
projektu.
Nepodaii se Nedostatek Identifikace vSech
zajistit finan¢nich moznych zdroju
dostatecné prosttedkt na financovani pied
% mnozstvi realizaci realizacni fazi
g finan¢nich developerského developerského
g | prostredki pro | projektu ma zasadni projektu.
£ | realizaci dopad na cely projekt
R | stavby od jeho pocatku az
po jeho finalni
ukonceni.
Nekvalifiko- Vybér Provedeni podrobného
vané vybrany | nekvalifikovaného vybérového fizeni na
projektant projektanta nebo projektanty, kteti
projektanta, ktery budou zodpovédni za
& nema dostatek navrh tohoto projektu
;Ex zkuSenosti, miize a maji dlouholeté
2| B vést k zkuSenosti a dobré
i;’ )E prodlouzeni procesu recenze.
@ '§ navrhovani
g o0 dokumentace,
2| © potizim v
N
&
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Chybné

NedodrzZeni termint

Vypracovani ¢asového

projektu, prodlouzi
jej a posune finalni
stadia projektu,
ovlivilyje také
rozpocet projektu.

vypracovany pro dokonceni planu, v némz budou
casovy plan jednotlivych fazi ] zohlednény vSechny
projektu developerského zalezitosti, které jej
projektu. mohou ovlivnit.
Nekvalifiko- Vybér Provedeni podrobného
vané vybrané | nekvalifikovaného vybérového fizeni na
dodavatele dodavatele muze vést dodavatele, kteri
k chybam na stavbe, budou zodpovédni za
které se budou muset 9 realizaci tohoto
predélat, a v projektu a maji
disledku toho k dlouholeté zkuSenosti
zvySeni ndkladi. a dobré recenze.
Zavedeni Zavadéni V pocatecnich fazich
dodate¢nych dodate¢nych zmén v projektu pfi tvorbé
zmeén v projektu béhem rozpoctu se ujistéte, ze
projektu realizacni faze jsou v ném zahrnuty
behem zpusobuje okamzité dodatecné penize na
realizacni faze | zmény na stavbé a 6 neocekavané zmény,
zvysuje rozpocet, coz které se vyskytnou v
ma dopad na pribehu stavby.
kone¢ny vystup
developerského
projektu.
Problémy pii Potize pfi pfedani a Dusledna kontrola
kolauda¢nim prevzeti stavby, provadeéni stavby v
fizeni kolauda¢ni fizeni, souladu s projektovou
které ovlivituje 6 dokumentaci v
zahajeni faze uzivani prabéhu realizace
developerského stavby.
projektu.
Neocekavané | Nalezeni Provedeni
problémy neocekavanych dodate¢ného
zjisténé béhem | problémul béhem prazkumu pted
vystavby vystavby (nutna zahajenim stavby s
sanace, Spatné cilem odhalit
o zakladaci pomeéry) neocekéavané
E ovlivni 12 problémy.
S harmonogram
= developerského
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Nedodrzeni

Pro navrhovani a

Ujistit, ze navrhovani

Ekonomicka

norem: provadéni staveb, projektu a provadéni
které ovliviuji stavby je v souladu s
kvalitu provedeni normami CSN 7300-
technické Casti 7399.
projektu — nosnych
konstrukeci,
zakladovych
konstrukeci,
stavebnich objektt
(CSN 7300-7399).
Pro casti staveb, Ujistit, ze montaz casti
které ovliviiuje staveb je v souladu s
kvalitu provedeni normami CSN 7420
oken, dvefi, stropt, 7479.
podlah a ocelovych
prvka (CSN 7420
7479).
Norem bezpecnosti a Zajistit, aby byly na
ochrany zdravi pii stavenis$ti dodrzovany
praci (CSN OHSAS normy BOZP jako
18001:2008). napiiklad je CSN
OHSAS 18001:2008.
Pozarnich norem Ujistit, ze navrhovani
(CSN 7308 - Pozarni projektu je v souladu s
bezpecnost staveb). normami CSN 7308 -
Pozarni bezpecnost
staveb.
Norem jakosti (ISO Ujistit, ze realizace
CSN 9001). projektu je v souladu s
normami CSN 7308 -
Pozarni bezpecnost
staveb.
Ekologickych norem Ujistit, ze navrhovani
(CSN P CEN/TS realizace projektu je v
17660-1 (83 5027)) souladu s normami
které zjist'uji kvalitu CSN P CEN/TS
ovzdusi a ostatni 17660-1 (83 5027.
ekologické normy.
Nartst Zvyseni V ptedinvesti¢ni fazi
rozpocCtovych | rozpoc¢tovych vypracovat podrobny
nakladi nakladd mé vliv na rozpocet budouciho

to, zda se investice
do tohoto projektu
nakonec vyplati.

projektu a vzit v ivahu
vSechny faktory, které
jej mohou ovlivnit.
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zvysila a developer
dosahl
planovanych ziskil.

Vyrazné Vyrazné zmény cen V ptedinvesti¢ni fazi
zmeény cen stavebnich materialt vypracovat podrobny
stavebnich a praci maji vliv na rozpocet budouciho
materialii a zvySeni ndkladl na projektu a vzit v ivahu
praci projekt, ptekroceni faktory jako naptiklad
rozpoctu, mozné je zmeéna cen na
zpozdéni dokonceni materialy a nestabilni
projektu, potiZe s ekonomicka situace na
pln&nim finanénich 6 trhu.
cili, negativni dopad
na navratnost
nvestic, mozné
zmeény v rozsahu
nebo navrhu projektu
s ohledem na
rozpoCtova omezeni.
Krach Kolaps realizatora Pti sestavovani
realizatora stavby mtize vyvolat smlouvy o dilo
stavby zpozdéni nebo zohlednéte hledisko
zastaveni vystavby platebni neschopnosti
projektu a 5 dodavatele stavby.
potencialni ztratu
investovanych
prostredku.
Nedodrzeni Ovliviuje zisk z Provadéni pravidelné
_ | pozadované projektu, protoze kontroly stavebnich
,ﬁ urovné kvality | potencialni zajemce praci v souladu s
o | 8| developerskéh | bude chtit investovat dokumentaci.
;&:‘: S | o projektu. do developerského 8
= 2 projektu, ktery byl
= o realizovan v urdité
2 kvalits.
3 Prekroceni Prekroceni V ptedinvesti¢ni fazi
S| s planovanych planovanych naklada vypracovat podrobny
§ .2 | nakladti na na provoz a udrzbu rozpocet budouciho
% provoz a ovlivni pfijmy, které 9 projektu a vzit v ivahu
& | drZbu objektu | mély byt ziskany po vSechny faktory, které
dokonceni projektu. jej mohou ovlivnit.
Rizika spojend | Pokles poptavky V ptedinvesti¢ni fazi
s poptavkou (nezajem o pronajem je tieba provést
s napf. pokles ploch) zptisobi dikladnou analyzu
s poptavky zvyseni trhu.
= marketingovych a 10
= dalsich nakladi, aby
g se poptavka opét
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Silna
konkurence na
trhu

Ptfitomnost silné
konkurence na trhu
developerskych
projektd miize
vyznamné ovlivnit
ruzné aspekty
stavebnictvi, jako je
napiiklad:
jedinecnost projektu,
kvalita projektu,
ceny, za které¢
developer prodava
nebo pronajima
prostory atd.

V ptedinvesti¢ni fazi
je tieba provést
dikladnou analyzu
konkurence.

Vznik zmén v
pravnich
predpisech a
normach

Vyskyt zmén v
pravnich predpisech
a normach
zkomplikuje
dokonceni projektu v
ramci stejného
schvaleného
rozpoctu, a navic
existuje moznost, ze
projekt bude
dokoncen pozdéji,
nez

bylo planovano v
harmonogramu.

Rychle se ptizplisobit
novym legislativnim
zménam.

Zhorseni
platebni
schopnosti
klient

Zhorseni platebni
schopnosti klientt
ovliviluje
predpokladané zisky
z projektu a také
dobu

navratnosti investice.

20

V ptedinvesti¢ni fazi
je tieba provést
dikladnou analyzu
budouci platebni
schopnosti
potencialnich klienti.

Spatny
marketing
developer-
ského
projektu

Spatny marketing
developerského
projektu ma vliv na
omezeny dosah na
zdkazniky, potize s
prilakénim investord,
sniZeni prodeje a
ziskovosti, zvySeni
konkurence,
negativni dopad na
odli$nost produkti.

Pii sestavovani
smlouvy s
marketingovou
agenturou vénovat
pozornost jejim
zkuSenostem a dobrym
recenzim.
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Rizika spojena
s
mimotradnymi
pfirodnimi
Jevy

Extrémni pfirodni
udalosti (napf.
zemétireseni,
hurikany, zaplavy a
pozary) predstavuji
pro stavebnictvi
vyznamna rizika:

Provedeni diikladného
posouzeni rizik
potencialnich
pfirodnich nebezpeci
specifickych pro misto
realizace projektu a
prabézné sledovani

zpusobuji fyzické ménicich se podminek
Skody v prostedi a pfipadné
infrastruktute, upravy projektovych
ohrozuji bezpe¢nost 5 navrhd.
pracovnikd,
zpusobuji zpozdéni a
naruseni stavebniho
procesu, zvysuji
naklady na vystavbu
a zpusobuji problémy
s pojisténim a
financovanim
projekta.
Rizika spojend | Politicka nestabilita Pted zahajenim
s politickymi ovliviluje zpozdéni investi¢niho zdméru
zménami, nebo zruseni proved’te dikladny
politickymi projektd, zvysuje prazkum a analyzu
konflikty atd. | naklady na projekty, politického prostredi,
Vytvati nepiiznivé 10| v&etng politické
investicni prostfedi a stability, vladni
oslabuje politiky a moznych
hospodéaiskou zmeén ve vedeni zemé.
stabilitu a rist.
Rizika spojend | Ptfi devalvaci mény Provedeni dikladné
s devalvaci ztraceji penize svou finan¢ni analyzy za
meény kupni silu. Dovazené ucelem posouzeni
a kvazi-dovazené potencialniho dopadu
zbozi se zdrazuji, devalvace mény na
inflace se zrychluje, rozpocet projektu a
obyvatelstvo snizuje penézni toky.
spotiebu a 5 Zahrnout do smluv a

ekonomika
zpomaluje. To
ovliviluje nejen
kupni silu budoucich
zakazniku, ale také
nakup materidlu ze
zahrani¢i pro
stavebni projekty.

dohod ustanoveni o
kolisani sménnych
kurzt, aby se zmirnilo
riziko devalvace mény.
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Tab. 17: Matice rizik projektu ve stiednich Cechéach [zdroj autor]

Velky nepfiznivy Stfedni nepfiznivy Maly nepfiznivy

dopad na projekt dopad na projekt dopad na projekt
Vysoka ® SHR
pravdépodobnost
Stredni b SHR
pravdépodobnost
Nk 0000000

0 SHR

pravdépodobnost 000

- VHR - vysoka hodnota rizika
- SHR - stfedni hodnota rizika
- NHR — nizka hodnota rizika

Viz kapitola 2.3.1. Planovani managementu rizik projektu

VétSina identifikovanych rizik spada do dvou kategorii se stfedni a nizkou hodnotou
rizika. Tato rizika se vé&tSinou vyskytuji v pfedinvesti¢ni a investi¢ni fazi projektu. Patfi
mezi n€ nejen technickd a organizacni rizika, jako jsou problémy v komunikaci s organy
vetejné spravy a ndvrh nevhodného technologického fesenti, ale také ekonomicka rizika,
jako je nedostatek financnich prostfedkli na realizaci stavby. Samoziejmé existuji 1
rizika s nejvyS$si hodnotou, jako je zhorSeni platebni schopnosti klientli, a vysokou

hodnotou, jako je zjist€ni neocekavanych problémi v pribehu vystavby.

Vyhodnoceni celkového rizika projektu

Celkoveé riziko projektu bylo vyhodnoceno jako nizké azZ stfedni. Toho si musi byt

developer védom ve vSech fazich projektu.
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6. Finan¢ni analyza. Naklady a financovani

6.1.Cena pozemku

Na zakladé prizkumu pozemki provedeného v zdjmovém tizemi - k.u. UZice u
Kralup nad Vltavou v kapitole €. 4.3. Prodej pozemkii v lokalité, 1ze zjistit priméernou
cenu za metr étvereéni — 5 445 K&/m?. Pro piehlednost je nize uvedena tabulka ¢&. 12

obsahujici vymeéry ploch a odpovidajici informace o cenach jednotlivych pozemk.

Tab. 18: Prodej pozemki v obci UZice u Kralup nad Vltavou [zdroj autor]

Vymeéra Celkova cena Cena za m’ Prim. cena za
Nézev
[m?] [K¢] [K&] m? [K&/ m?]
Pozemek ¢. 1 696 3333333 4789 -
Pozemek €. 2 656 4 002 600 6102
5445

V poslednich letech ceny stavebnich pozemkii, véetné cen za metr Ctverecni
pozemku mimo hlavni mésto Prahu, prudce rostly — modra rostouci ¢ara a Cervena
rostouci ¢ara v grafu na obrazku €. 25 nize, ale v roce 2022 1ze pozorovat vyrazny pokles
cen, coz je ovlivnéno velmi nejistou situaci na realitnim trhu, kterd je vyvolana
politickymi udéalostmi v Ceské republice i v zahranici a ekonomickou situaci, k jinym
divodiim poklesu cen patii také:

X3 4 o

- “vysoké ceny pozemkaii,

- vysoké urokové sazby a nasledné drahé uvery,

draha vystavba,

levnejsi koupé jiz postavenych domii za ucelem rekonstrukce “ [23]
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Obr. 41: Graf cen pozemkt v CR mimo Prahu [23]

V nasledujicim grafu &. 25 vidime prehled riistu cen pozemki v Ceské republice v
roce 2022 na primérnou hodnotu 3,65 milionu K¢ za pozemek, nasledovany poklesem
ceny na 2,8 milionu K¢ za pozemek do roku 2023. Primérné ceny za metr ¢tverecni se
v8ak tak vyrazné nezménily. V roce 2022 doSlo k vyraznému skoku cen za metr
¢tverecni pozemku na hodnotu 3,4 tis. K¢, v prvnim ¢tvrtleti roku 1ze zaznamenat pokles
a opétovny narist cen az na hodnotu 3,6 tis. K& Tento celkovy trend poklesu cen
pozemkd a riistu cen za metr ¢tvere¢ni pozemkl miiZe byt zpiisoben zvySenym prfilivem

zajemcl o mens$i pozemky.
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Obr. 42: Graf cen pozemki v CR [23]
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Podle nalezenych inzeratii na prodej pozemk v této lokalité a nasledné vypoctené
primérné ceny - 5 445 K&/m?, by celkova kupni cena za tyto dva pozemky, na nichz by
se podle technické dokumentace nachazely haly D 8.7A, D 8.7B a D 8.7C o celkové
vyméie 461 320 m? (kazda o vyméie 48 387 m?, 87 167 m? a 325 766 m?), méla &init
2 511 887 400 K¢&. Avsak tato cena nebude v této diplomové praci pouzitd, jelikoz kupni
cena v piehledu tvorby zakladnich nakladl na tento investi¢ni zdmér byla stanovena
569 113 779 K¢. Tato hodnota bude pouzita v nasledujici financni analyze tohoto
developerského projektu. Coz nam po prepoctu na cenu za metr ¢tvereéni pozemku dava

hodnotu 1 234 K&/m? pozemku v této lokalitg.

6.2.Naklady na vystavbu objektu

Na zéklad¢ kapitoly 2.6.1 Naklady developerského projektu popsané v teoretické
¢asti budou v nésledujicich kapitolach piedstaveny dv€ kategorie naklada
developerského projektu - ,,hard costs* neboli tvrdé (piimé) naklady a ,,soft costs*

neboli mékké (nepiimé) naklady.

6.2.1.Hard costs

Tab. 19: Pfimé néklady developerského projektu ve sttednich Cechach [zdroj autor]

Standart and Shell core
. ) Cena [K¢]
Kod Popis
Hala D.8- 7A | HalaD.8- 7B | Hala D.8- 7C Infrastruktura

Docasny stavenistni el.

0001 | rozvod + spotieba 444700 444700 1334 101 220 456
béhem vystavby

0002 | Zabezpeceni staveniSté | o, 090 926 278 2778 834 365 668
7 mésicu

0003 | Priprava stavenist¢ a 18685039 | 34989916 | 123801994 13 593 003
zemni prace

0004 | Silnice a povrehové 8634636 | 24332628 | 77276353 63 793 143
upravy

0005 | Infrastruktura 7064702 | 19908514 | 63226107 37210 799

0006 | Oploceni véetnd 655 914 655 914 3509 422 ;
posuvné brany

0007 | Posuvna brana 336 366 336 366 1009 099 -

0008 | Zaklady 7701444 | 11811019 | 44475480 -

0009 | Frame warchouse 50454950 | 76301339 | 304552 805 ;
(Halové pticky)
Frame office and

0010 | sanitary (Kancelaiskéa | 6906 722 6 906 722 34 430 009 -
sanitarni)
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Sties$ni 1zolace

0011 | mineralni sténa 240 44 304 267 68 864 728 281313 704 -
mm + PVC 2 mm

0012 | Instalace obkladu stén 11328 818 16 185 948 62 295 045 -
Stiesni krytina z

0013 | trapézového plechu 12 358 559 19 209 635 72216 484 -
0,88 - 1,25 mm
Pouze vnéjsi

0014 | OPkladovy materil = | 14 g5 954 | 15700370 | 38674 504 .
sendvicovy panel -
mineralni vlna 150 mm

0015 | Okna a dvefe ALU 5045 495 5045 495 13 454 653 -

0016 | Vngjsi sluneéni rolety 1401 526 1401 526 3924274 -
Nakladaci rampy 6 tun
a dvere 2,7x3,0 m

0017 o , 7 063 693 8274612 26 640 214 -
manualni, ocelové
tlumice
Velka primyslova

vklopna vrata

0018 Zl}lltomztické 40x45 336 366 504 549 1 681 832 -
m

0019 | Stresni svétliky 5784 828 8370 140 30615167 -
Pozarni délici stény,

0020 | Detonovecilys 5915955 | 3812152 | 24387008 -
omitkou kromé hornich
protipozarnich dveti
Primyslové

0021 | Protipozami dvefe 401y 431 553 | 1037 523 3 094 570 ;
x 4,5 m v délici sténé
(sténéch)
Syfonicky systém

0022 | odvodnéni stiechy 3381115 5255466 19 757 340 -
DYKA

208 648 048 | 330269 542 | 1234 448 998 115183 068
Standart Fit -out
Kod Popi Cena [K¢]
© opis Hala D.8- 7A | Hala D.8- 7B | Hala D.8-7C | Infrastruktura

0023 | Firemni osvétlen¢ logo | 336 3¢ 336 366 1 009 099 168 183
na fasadé

0024 | Hasici pfistroje 298 076 298 076 1197 148 -
Koberce v kancelafich
ARMSTRONG

0025 | DESSO STRATOS 941 826 941 826 3782 608 -
nebo HEUGA
HORIZONS

0026 | Uklid stavenisté 336 366 336 366 1 009 099 336 366

0027 | PVC u sanitdmich 1054298 | 1054298 3 664 603 ;
zafizeni
ZavéSené mineralni

0028 podhledy v Kancelafich 1354 435 1354 435 5439 750 -
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a sanitarnich
prostorech

0029

Radiatory

350 158

350 158

1292379

0030

Vnitini stavebni prace
vcetné instalatérskych
praci bez podhledu /
radiatord

24 891 109

29375993

105 483 921

0031

Betonové desky v
administrativni ¢asti
120 mm ptizemi, 90
mm 1. patro

896 977

896 977

3 602 483

0032

Primyslova betonova
deska ve skladech 5tun
/ m2

20 181 980

31 812 855

119 389 530

0033

ZTI - vnitini
vodovodni a
kanalizaéni zafizeni

8727 585

13212470

40 567 170

0034

Distribuce plynu -
vnitini

2824 124

4389703

16 502 598

0035

Vétrani + vytapéni ve
skladu (+18 °C)

13 454 653

21208 570

90 805 231

0036

Nuceny odvod koufe a
tepla

6 794 600

10 710 328

40 194 475

0037

V¢étrani v sanitarnich
prostorach

1076 372

5561 257

4322 980

0038

Systém fizeni budov ve
skladech / kancelatich /
sanitarnich prostorech

7265513

11142471

41 958 000

0039

Klimatizace v
kancelarich

1255768

1255768

5043 477

0040

Sprinklery

17 154 683

23 810 128

68 317 342

0041

Rozprasovaci Cerpadlo
/ nadrz

22 424 422

0042

Elektrické sluzby —
vnitini sklad (osvétleni
300Lx)

23 545 643

38369 083

145 366 765

0043

Elektrické sluzby —
vnitini kancelarské a
sanitarni prostory

1614 558

6 660 053

6484 470

0044

Elektrické sluzby —

vneéjsi svitidla na
fasadé

1 883 921

5308 937

16 860 295

953 111

0045

Elektrické sluzby - 630
kVA, ptipojka VN,
zafizeni VN —
jednotkova cena za 630
kVA

1 681 832

1 681 832

5045 495

8969 769

0046

Datové komunikace,
bezpecnostni systém a
rozhlas — pouze
kancelare

1017 845

1017 845

4087918

0047

Systém detekce koute

9965 413

11730978

28 538463
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0048 | Terénni upravy 1121221 1 681 832 3363 663 22 704 727
Exemption of the
agriculture land )
0049 (Vynéti zemedalské 651 030 1172 802 8399 861
pudy)
0050 | Agents fee (Poplatek 14425645 | 19292071 | 72503796 -
makléfi)
0051 | Pozarni uzavéry 2242 442 2242 442 6727 327 -
0052 | Strazni domek - 1 009 099 - -
Vnéjsi objekty
0053 | ("kurarna", "kolarna", 784 855 784 855 2 354 564 -
lavicky)
0054 | Nabijeci stanice pro 1121221 1121221 3363 663 .
automobily
0055 | Kontejnery na 448 488 448 488 1 345 465 -
stavenisti
0056 | brecerpavaci stanice 2242442 | 2242442 6727327 -
destové vody
BREEAM outstanding
0057 | (naklady na 2242 442 2242 442 6727 327 -
hodnotitele)
174 183 888 | 255 054 466 871 478 294 55 556 579
Nadstandardni naklady
, ) Cena [K¢]
Kod Popis
Hala D.8- 7A | Hala D.8- 7B | Hala D.8- 7C Infrastruktura
0058 | Rezervaéni poplatek - - - 8 969 769
0059 Ptipojeni vody - - - 16 818 317
0060 | Plynova piipojka - - - 16 818 317
0061 | Retence - - - 19 060 759
0062 | Destova voda - - - 28 030 528
0063 | Nadrz pro zemédélce - - - 2242 442
0064 Ostatni platby - - - 28 030 528
| - - - 119 970 659
Primé stavebni naklady | 382 831 936 | 585324 008 | 2 105927 291 290 710 306
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6.2.2.Soft costs

Tab. 20: Nepiimé naklady developerského projektu ve stfednich Cechéch [zdroj autor]

Design
Kod Poni Cena [K(¢]
0 opis
P Hala D.8- 7A | Hala D.8- 7B | Hala D.8- 7C | Infrasktruktura
Dokumentace pro
0065 | uzemni rozhodnuti - - - -
(DUR)
Dokumentace pro
0066 | stavebni povoleni 1121221 1121221 3363 663 -
(DSP)
Technical Design
0067 | (Projektova - - - -
dokumentace)
0068 | Pokumentace pro 1 883 651 1 883 651 5650 954 ;
vybér zhotovitele
0069 | Zménova dokumentace 896 977 896 977 2690931 -
5037 422 7 725 447 10 101 198 -
Standart Start-Up
Kod Poni Cena [K(¢]
0 opis
P Hala D.8- 7A | Hala D.8- 7B | Hala D.8- 7C | Infrasktruktura
Inzenyring 6 mésicii
0070 IN-HOUSE 269 093 269 093 807 279 269 093
0071 Postup ,EI,A,/. , 168 183 168 183 504 549 168 183
vyhledévani informaci
0072 | Studie znecisieni 62322 62322 186 966 62322
ovzdusi
0073 | Studie hluku 31058 31058 93 173 31058
0074 | Pruzkum IG / HG 78 485 78 485 235456 78 485
0075 | Archeologicky 67273 67273 201 820 67273
prizkum
0076 | Geodetické prace 151 365 151 365 454 095 39243
0077 g:f;mle laboratorni 32 740 32 740 98 219 32 740
0078 | PoZdrni bezpetnostni 39 243 39 243 117 728 39 243
zprava
Ostatni — preklady,
0079 | studie, poplatek za - - - -
zapracovani atd.
0080 | Jiné 560 611 560 611 1 681 832 -
0081 | Bezpecnostni dozor 336 366 448 488 1 009 099 -
0082 | TDI — technicky dozor 1 009 099 1569 710 3027297 -
Biologicky prizkum
0083 Kviili BREEAM 280 305 280 305 840916 -
3086 143 3 758 876 9258 429 787 640
Nep¥Fimé stavebni naklady 8 123 565 11 484 322 19 359 627 787 640
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6.2.3. Total construction costs

Na zéakladé projektové dokumentace a kalkulace pfimych a nepiimych néakladd,

kterou piedlozil developer pro kazdou budovu priimyslového komplexu zvlast’, bylo

rozhodnuto tyto informace pouzit. Souctem téchto polozek byla zjiSténa cena kazdé

z téchto hal. Z niZe uvedené tabulky 21 vyplyva, ze hala D.8- 7C ma nejvyssi celkové

K¢ ze vSech ti1 hal.

cvwr

Tab. 21: Celkové stavebni ndklady developerského projektu ve stfednich Cechach [zdroj autor]

Popis

Cena [K¢]

Hala D.8- 7A

Hala D.8- 7B

Hala D.8- 7C

Infrasktruktura

Areal bez
infras.

Areal vé.
infrastr.

Piimé
stavebni
naklady
[K¢]

382 831936

585324 008

2105927 291

290 710 306

3074 083 236

3364 793 542

Nepiimé
stavebni
naklady

[K<]

8 123 565

11484 322

19 359 627

787 640

38967 515

39755 155

Celkové
stavebni
naklady
[K¢]

390 955 502

596 808 331

2125286 919

291 497 946

3113 050 751

3 404 548 697

Celkové
stavebni
naklady
na m>
[K¢]

8 080

6 847

6 524

6 324

18971

Celkové
stavebni
naklady
nam’
[K¢]

539

456

435

422

1265
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6.3.Vynos z pronajmu

Vynosy tohoto developerského projektu vzniknou prondjmem jednotlivych ploch,
které jsou soucasti primyslového aredlu. Tato varianta je typickd pro projekty
developera. V tabulce €. 22 jsou znazornény pronajimatelné prostory hal jsou to plochy
skladli, kancelatské plochy, recepce a sanitdrni prostory. Z tabulky vyplyva, ze
standardni cena developera za m? plochy ve viech halach je 7 €/m?u skladfi a 11 €/m?

u kanceléfskych a sanitarnich prostor. Na zdklad€ vypoctu je patrné, Ze velikost ro¢niho

pfijmu je pfimo imérna plose haly, pro kterou je vypoctena.

Tab. 22:

Roc¢ni pfijem z pronajimatelnych ploch [zdroj autor]

Popis
pronajim.
ploch

HalaD 8.7 A

HalaD 8.7 B

HalaD 8.7 C

€/m?

€/m?

€/m?

Plocha
skladu,

vyroby

20 000

145 759

31526

7 229 760

118 313

862 258

Kancelarska
pronajim.
plocha +
recepce

800

11

8970

800

11

8970

3213

11

36 025

Plocha
sanitarnich
prostor a
Saten +
pfipadna
kantyna

800

11

8970

800

11

8970

3213

11

36 025

Yard
(venkovni
plochy mimo
halu)

4 485

4 485

4 485

4 485

4 485

13 455

TOTAL €

168 183

252 184

947 762

TOTAL
CZK

4288 671

6 430 690

24 167 932

Rocni prijem

51 464 049

77 168 283

290 015 183

6.4.Vyhodnoceni efektivnosti projektu

Pti hodnoceni efektivnosti projektu si developer piedstavoval primyslovy komplex
jako celek, ale z diivodu ¢asové omezenosti a vysokych nakladd, jak jiz bylo zminéno v

ptedchozich kapitolach mé diplomové prace, byly jednotlivé budovy, které jsou soucasti
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aredlu, realizovany postupné, tzn. v této kapitole bude hodnocena efektivnost kazdé haly
zvlast’ a poté bude hodnocen primyslovy areal jako celek.

Pti hodnoceni efektivnosti jednotlivych objektl jsem vychéazela ze statické metody
hodnoceni s vyuZzitim kapitadlovych vydaji a budoucich penéznich piijmi stanovenych
v piedchozich kapitolach mé diplomové prace. Dulezitym kritériem pro nasledujici
vypocet bylo urceni klicovych hodnot pro developera, kterymi jsou Payback Period
(doba navratnosti) bez a vCetné ceny pozemku a hodnoty Yield in Cost (dividendovy
vynos) bez, v¢etn¢ ceny pozemku a véetné nakladii na infrastrukturu.

Zatneme vypoctem doby navratnosti PP, pro ucely této diplomové prace budeme

se drzet usnadnéné verze vzorce (3) z kapitoly 2.7.1 Statické metody:

celkové stavebni ndklady objektu

PP bez ceny pozemku = [roky](9)

celkové rocni prijmy objektu

Vypocet pro halu D 8.7 A dle vzorce (9):

390955502

=7,6let
51 464 049

PP bez ceny pozemku =

celkové stavebni ndklady objektu+cena pozemku

PP vcetné ceny pozemku = [roky](10)

celkové roc¢ni prijmy objektu

Vypocet pro halu D 8.7 A dle vzorce (10):

390955502+69 770 952
51464 049

PP vcetné ceny pozemku = = 8,9 let

Stejnym principem pomoci vzorct (8) a (10) jsou vypocteny hodnoty doby navratnosti
pro haly D8.7B, D8.7C, pro cely areal bez infastruktury a pro cely areél s infrastrukturou
viz tabulka ¢. 23.

Vypocet dividendového vynosu provedeme dle vzorce (11), (12) a (13):

celkové rocni prijmy objektu

Dividendovy vynos bez ceny pozemku= [%] (11)

celkové stavebni naklady objektu

celkové rocni prijmy objektu

Dividendovy vynos s cenou pozemku= [%] (12)

celkové stavebni ndklady objektu+cena pozemku

celkové rocni prijmy objektu

Dividendovy vynos s cenou pozemku= [%] (13)

celkové stavebni ndklady objektu+cena pozemku

Vypocet pro halu D8.7A:

51464 049

.. ., _ 51464049 _ 0
Dividendovy vynos bez ceny pozemku 390955 202 13,1%
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51464 049
390955 502+69 770952

Dividendovy vynos s cenou pozemku= =11,2%

Stejnym principem pomoci vzorct (11) a (12) jsou vypocteny hodnoty dividendového
vynosu pro haly D8.7B, D8.7C, pro cely areal s cenou pozemku a bez ceny pozemku

viz tabulka ¢. 23.

Dividendovy vynos scenou pozemku a infrastrukturou jsem spocetla pro cely

pramyslovy areal, vysledky vypoctu 1ze nalézt v tabulce €. 23.

Dividendovy vynos s cenou pozemku a infrastrukturou:

_ 51464 049+77 168 283+290 015 183 _
390 955 502+596 808 331+2 125 286 919+291 497 946+69 770 952+125 689 225+373 653 602

=10,5%

Tab. 23:  Posouzeni efektivnosti objektd [zdroj autor]
Posouzeni efektivnosti Hala Hala Hala Aredl bez | Areadl vC.
objekt( D8.7A D8.78B D8.7C infrastr. infrastr.
PP bez ceny pozemku [roky] 7,6 7,73 7,33 7,44 8,13
PP s cenou pozemku [roky] 8,95 9,36 8,62 8,80 9,49
Dividendovy vynos bez ceny 13,2% 12,9% 13,6% 13,4% i
pozemku [%]
Dividendovy vynos s cenou 11,2% 10,7% 11,6% 11,4% i
pozemku [%]
Dividendovy vynos s cenou 0
pozemku a infra [%)] i i i i 10,5%

Nize uvedené graty ukazuji vysledky vypoctu klicovych hodnot, na jejichz zakladé
muze developer rozhodnout o efektivité investicniho zaméru. Zakladnimi hodnotami
pouzitymi pfi vypoctu byly hodnoty celkovych stavebnich nakladi a celkové ro¢ni
piijmy na m? kazdé haly zvlast a také celkové naklady véetné infrastruktury a bez
infastruktury. Na grafu z obrazku €. 43 mizZeme si v§imnout, Ze nejvyssi ndklady ma
hala D 8.7 A - 8 080 K¢&/m? a nejniz§i ndklady ma hala s nejvétsi plochou — hala D 8.7
C- 6 524 K¢/m?, z &ehoz vyplyva, Ze pro tento developersky projekt je z ekonomického
hlediska urcité vyhodné stavét nejen malé objekty, jako je napt. halaD 8.7 AaD 8.7 B,
ale vyplati se investovat 1 do vétsi haly, protoZe ma nejniz$i ndklady a nejvétsi plochu,

kterou je pak mozné pronajmout vice zdkaznikim.
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Celkové stavebni naklady na m2 [K(]

m Cost per m2 CZK

18971

8 080
. 6 847 6 524 6324
D 8.7A D 8.7B D8.7C Total Park excl. infra Total Park incl. Infra

Obr. 43: Stavebni ndklady na m* plochy investi¢niho zaméru [zdroj autor]

Z grafu umisténém na obrazku ¢.44 je patrny ukazatel doby ndvratnosti objektl
primyslového aredlu bez zahrnuti cen pozemkl. Tento ukazatel se u vSech tii hal
pohybuje kolem 7,5-8 let (pfi vypoctu podle pozadavkl developera nebyly zohlednény
rizné sazby, jako napftiklad inflace, dang, poplatky nebo provize), coZz nam tika, Ze za
téchto 7,5-8 let by se developerovi investované financni prostfedky mohly vratit. Z grafu
je rovnéz patrnd dilezitd informace tykajici se vSech tii hal: hala D8.7C ma nejvétsi
ptijem; v pfepoctu je hala D8.7B schopna vratit investici developera nejrychleji ze vSech
tfi hal. Celkovd doba navratnosti arealu se pfili§ neli§i od doby ndvratnosti kazdé z
jednotlivych hal, developerovi bude trvat pfiblizné 8 let a 2 mésice, nez se mu vrati
penize investované do celého primyslového aredlu véetné infrastruktury (koniska farma,
cyklostezky a sportovisté atd.). Prvky infrastruktury prodluzuji dobu navratnosti stavby
na piiblizn€ 11 mésicii. Tyto vypoctené hodnoty doby navratnosti 1ze samoziejmé brat
v Uvahu pouze tehdy, pokud jsou pfijmy z pronajmu primyslovych hal stabilni a
neprerusované. V piipadé developerské spolecnosti, kterd poskytla podklady pro tuto
diplomovou préci, je kazd4 hala pln¢ obsazena zakazniky a kazdy z nich uzavtel
smlouvu o pronajmu prostor na dobu 10 let (tato doba je pro zdkazniky developera
typickd a zaru€uje pravidelné platby ndjemného). Pro tohoto developera, ktery ma
ptiblizn¢ 270 miliond EUR (k 1. ¢tvrtleti 2023) Cistych pfijml z ndjemného ze vSech
svych projektl a jehoZ ocekavany ro¢ni obrat ve vystavbé €ini pfiblizné 11 % (k 1.

ctvrtleti 2023), je doba navratnosti tohoto investi¢niho projektu 8 let vyhovujici.
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Obvykle developer preferuje investice pouze do projektil, které maji dobu névratnosti

maximalné 10 let.

Doba navratnosti jednotlivych objektd
investicniho zaméru bez ceny pozemku [roky]

m Payback Excl. Land

8,13
7,73
7,60 0
- - 5 3 .

D 8.7A D 8.7B D8.7C Total Park excl. infra Total Park incl. Infra

Obr. 44: Doba navratnosti jednotlivych objektt investiéniho zaméru
bez ceny pozemku [zdroj autor]

Obréazek 45 nize ukazuje graf doby névratnosti pro vSechny objekty tohoto
primyslového arealu, vcetné ndkladii na ndkup pfisluSnych pozemkil. Je vidét, Ze
zahrnuti ceny pozemku do celkovych stavebnich nakladt prodlouZzilo dobu névratnosti
pro kazdou halu v priméru o 19 % (jeden rok), doba navratnosti pro cely areal bez
infrastruktury se prodlouZila o 18 % a doba navratnosti pro cely areal s infrastrukturou

se prodlouzila o 16 %.

Doba navratnosti jednotlivych objektd
investicniho zaméru véetné ceny pozemku [roky]

m Payback Incl. Land

9,36 9,49
8,95
- - = -

D 8.7A D 8.7B D8.7C Total Park excl. infra Total Park incl. Infra

Obr. 45: Doba navratnosti jednotlivych objektt investiéniho zaméru

vcetné ceny pozemku [zdroj autor]
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Hodnoty vypoctu dividendového vynosu jsou piedstavené v tabulce €. 23. Vime, Ze
procento dividendového vynosu se muize lisit v zavislosti na riznych faktorech, jako je
lokalita, typ nemovitosti, trzni podminky, rozsah projektu a zkuSenosti developera. Pti
jednéni s developerem bylo proto stanoveno, Ze pro developera je rozhodujici zajistit,
aby hodnota dividendového vynosu (yield on cost) kazdého objekti, ktery je soucasti
priamyslového aredlu zv1ast’ a samotného areélu jako celku, byla vy$$i neZ minimélnich
9 % (hodnota, ke které developer dospél po letech zkuSenosti). Pro piehlednost jsou
vysledky mého vypoctu uvedeny v grafu na obrazku 46. Je vidét, ze hodnota
dividendového vynosu bez ceny pozemku je v priméru o 2 % vyssi pro kazdou halu
zvlast’ 1 pro celkovy areal nez dividendovy vynos véetné ceny pozemku pro kazdou halu
zvlast’ i pro celkovy aredl a zaroven vSechny vypoctené hodnoty dividendového vynosu
jsou vyssinez 9 % (poZadavek investora). To znamena, Ze dividendovy vynos bez ceny
pozemku se rovna vy$$imu vynosu, nez kdyz je cena pozemku zahrnuta, ale z pohledu

investora to také znamena 1 zvysené riziko.

Dividendovy vynos bez ceny pozemku
a vCetné ceny pozemku [%]

Yield on Cost Excl. Land m Yield on Cost Incl. Land

13,2% 12,9% 13,6% 13,4%
11,2% 10,7% 11,6% 11,4%
HalaD 8.7 A HalaD 8.7 B HalaD 8.7 C Aredl bez infrastr.

Obr. 46: Dividendovy vynos bez ceny pozemku a véetné ceny pozemku [zdroj autor]

Vyhodnoceni efektivnosti projektu

Tento developersky projekt je podle metod hodnoceni efektivnosti investice a

pfedstav investora povazovan za ziskovy a doporucen k realizaci.

83



7. Zavér

Cilem diplomové prace bylo provést financni analyzu primyslového arealu ve mésté
Kralupy nad Vltavou pod nazvem "Developersky projekt ve stiednich Cechach", identifikovat
rizika, ktera se mohou vyskytnout v pribéhu celého zivotniho cyklu projektu, a nasledné
zhodnotit efektivnost tohoto projektu.

Jako prvni krok, byly podrobné popsany zakladni pojmy souvisejici s developerskou
¢innosti, vysvétleny faze, kterymi developersky projekt prochazi, byla definovdna uspéSnost
developerského projektu a rizika, kterd se mohou v pribehu projektu vyskytnout. Nasledné z
teoretického hlediska byli vysvétleny potencidlni ndklady a vynosy developerského projektu a
poté byly popsany a vysvétleny metody hodnoceni efektivnosti investice potencialniho
projektu.

V posledni casti diplomové prace byla vyhodnocena realizovatelnost investicniho
zaméru. Nejprve byli struéné€ popsany identifikaéni tidaje o stavbé a jeji poloze, byla popséna
zékladni myslenka projektu a bylo pfedstaveno urbanistické, architektonické a technické feseni
projektu. Poté byla provedena zakladni analyza investi¢ni ptilezitosti lokality, véetn€ porovnani
cen jednotlivych pozemkii a SWOT analyzy. Nasledné¢ byla identifikovana, analyzovana a
vyhodnocena rizika projektu a byla navrZena strategie fizeni rizik, kterd zahrnovala zptsoby
eliminace nebo sniZeni zdvaznosti jejich nasledkli. Pomoci matice rizik projektu byla vSechna
rizika rozd€lena do tfi skupin, nasledovalo posouzeni celkového rizika projektu — podle
provedené analyzy je celkové riziko projektu nizké az stiedni. DalSim krokem bylo provedeni
porovnani cen pozemk a stanoveni kupni ceny pozemku pro tento investi¢ni zameér s ohledem
na pohyb cen v poslednich letech. Nasledné, byla provedena finan¢ni analyza developerského
projektu, kterda zahrnovala stanoveni ptfimych, neptimych a celkovych nakladii na vystavbu
objektu a stanoveni vynost z prondjmu. Poté nasledoval vypocet, kli€ovych hodnot, jakymi
jsou doba navratnosti, dividendovy vynos, a grafické zndzornéni vypoctenych hodnot ve formé
grafu, na jejichz zaklad¢ bylo provedeno posouzeni efektivnosti projekti.

Na zakladé provedené finan¢ni analyzy v této diplomové praci lze konstatovat, ze
investiéni zamér pod ndzvem "Developersky projekt ve stiednich Cechach" je podle metod
hodnoceni efektivnosti investic a z pohledu investora povazovan za ziskovy a doporucen k
realizaci.

Tato diplomova prace o provadeéni finanéni analyzy developerského projektu pro

mé byla nesmirné cennou zkuSenosti, protoze mi umoznila rozsifit své znalosti a prohloubit
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muj zdjem o danou problematiku. Diky procesu zkouméni podrobnosti finanéni analyzy jsem

ziskala hlubsi znalosti v tomto oboru.
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