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Hodnoceni investi¢niho projektu bytového domu

Evaluation of the Investment Project of Apartment

House



Anotace

Diplomova prace se zamétuje na hodnoceni efektivnosti investi¢niho projektu bytového domu
situovaného V proluce na Smetanové nabtezi v Hradci Kralové. Cilem prace je poskytnout
komplexni analyzu projektu véetné posouzeni trhu nemovitosti v dané lokalité. Prace zahrnuje
srovnani variant projektu pro pfipad pronajmu a prodeje jednotek, vyhodnoceni cash flow,
analyzu rizik a navrhy na optimalizaci investicni strategie. Vysledkem je doporuceni optimalni
strategie pro investorské rozhodnuti na zakladé provedené analyzy efektivnosti a rizikovosti

projektu.

Klicova slova

Developersky projekt, bytovy dtim, realitni trh, prodej, pronajem, finan¢ni analyza, cash flow,

analyza rizik



Summary

The diploma thesis focuses on the evaluation of the efficiency of the investment project of a
residential building situated in a gap on Smetana Embankment in Hradec Kralové. The objective
of the thesis is to provide a comprehensive analysis of the project, including an assessment of the
real estate market in the given location. The work includes a comparison of project variants for
the case of renting and selling units, cash flow evaluation, risk analysis and proposals for
optimization of investment strategy. The result is a recommendation of the optimal strategy for
the investor's decision, based on the analysis of the project efficiency and risk.

Key words

Development project, apartment building, real estate market, sale, rental, financial analysis, cash

flow, risk analysis
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Uvod

Rostouci poptavka po bydleni, dynamicky vyvoj trhu nemovitosti a kolisavé ceny materialti
vytvareji pro investory slozitou situaci. Investice do kvalitnich nemovitosti pfedstavuje moznost
rozsifeni portfolia, ale soucasné piinasi i vyzvy. V dnesni dobé& je nezbytné peclivé a systematicky

zkoumat potencialni projekty a vyhodnocovat jejich efektivitu a mozna rizika.

Tato diplomova prace se zaméfuje na hodnoceni efektivnosti investi¢niho projektu bytového domu
umisténého V proluce na Smetanové nabiezi v Hradci Kralové. Investor projektu jiz vlastni sousedni
budovu Novakovych gardzi a kancelaiskou budovu Palace office, coz vytvari unikatni kontext pro

mozné zhodnocenti jiZ stavajici zastavby a propojeni mistni urbanistiky.

Prace je rozdélena do dvou hlavnich ¢asti — teoretické a praktické. Teoretickd Cast se vénuje
klicovym pojmim spojenym s investicnim projektem, jako je zivotni cyklus projektu, vyhodnoceni
efektivity, developersky projekt a s nim spojena rizika. Tato ¢ast poskytuje pevny teoreticky zaklad

pro nasledujici praktickou analyzu.

V praktické casti je nejprve predstavena lokalita a historie projektu. Nasleduje analyza cen
nemovitosti v Hradci Kralové, kterd je nezbytna pro stanoveni realistickych cen jednotek daného
projektu. Tato analyza je kliova pro nasledny vypocet efektivity projektu a urceni vhodné strategie,

zda preferovat prodej ¢i pronajem jednotek.

Duraz je kladen na hodnoceni efektivity projektu a identifikaci potencialnich rizik, kterd mohou
ovlivnit jeho Gspéch. V zavéru prace je provedeno srovnani a vyhodnoceni cash flow projektu. Tento
krok umoznuje formulovat komplexni pohled na o¢ekavané naklady a vynosy projektu, coz je

nezbytné pro kvalifikované rozhodnuti investora.

Investor tak miize rozhodnout o optimalni strategii, zda je vyhodnéj$i jednotky pronajmout, prodat,
nebo projekt nerealizovat. Tato prace poskytuje podrobny nahled na investi¢ni piileZitost a nabizi

cenné informace pro rozhodovaci proces.



Cil prace

Cilem diplomové prace je zpracovani komplexniho vyhodnoceni investi¢niho projektu bytového
domu situovaného Vv proluce na Smetanové nabtezi v Hradci Kralové. Prace se zaméfuje na analyzu
projektu vcetné posouzeni finan¢ni efektivity a trhu nemovitosti v dané lokalité. Investorovi bude

poskytnut uceleny pohled na dany projekt vzhledem k danému kontextu.

Kli¢ovym bodem je nasledna finan¢ni analyza projektu, ktera zahrnuje srovnani variant projektu
Vv pfipadé pozitivniho cash flow na prodej a pronajem. Na zakladé této analyzy je mozné posoudit

celkovou efektivitu projektu a doporucit optimalni strategii pro investorské rozhodnuti.
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Metodika prace

Prace je rozd€lena na teoretickou a praktickou ¢ast.

Teoreticka ¢ast se zaméiuje na vysvétleni klicovych terminti, které jsou nezbytné pro plné pochopeni
dané problematiky. Za pomoci odborné literatury jsou popsany pojmy jako investice, stavba ¢i
napiiklad katastr nemovitosti. Pozornost je dale vénovana ekonomickym kritériim vztahujicim se
k hodnoceni investi¢nich projekti. Vysvétleny jsou pojmy jako je doba navratnosti, rentabilita, Cista
soucasna hodnota ¢i vnitini vynosové procento. V zavéru teoretické Casti jsou popsana rizika

developerskych projektt a jejich fizeni.

Prakticka ¢ast je zaméfena na konkrétni projekt bytového domu v Hradci Kralové. V uvodni ¢asti je
podrobné piedstaveno mésto a konkrétni lokalita, kde ma byt projekt realizovan. Je zahrnut

historicko-urbanisticky kontext mésta.

Za ucelem analyzy cen nemovitosti v Hradci Kralové byla shroméazdéna data z realitnich serverd,
statistickych zdroji a pruzkumu trhu. Provedena byla rovnéz analyza konkurence. Tato data byla

dale pouzita k odhadu cen bytovych a nebytovych jednotek projektu

Byly vypracované dvé varianty projektu (prodej a pronajem) S riznymi scénafi. Na zakladé
shromazdénych dat bylo vypoéteno cash flow jednotlivych variant projektu. Nasledné byla
provedena analyza efektivnosti, ktera zahrnovala ukazatele jako Cistd soucasna hodnota, vnitini

vynosové procento a doba navratnosti.

Pomoci matice rizik a analyzy citlivosti byla provedena analyza rizik. Tato ¢ast zahrnuje identifikaci
hlavnich rizikovych faktort, které by mohly ovlivnit aspéch projektu, a navrhy opatieni pro jejich

zmirnéni nebo eliminaci.

V zavéreéné Casti jsou zhodnoceny vSechny varianty projektu na zakladé jejich ziskovosti a
rizikovosti. Investorovi je doporuc¢eno, zda je vhodné&jsi projekt realizovat formou prodeje nebo

prondjmu jednotek, ptipadné zda zvolit jinou strategii.
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Teoreticka ¢ast

1 Teoreticka Cast

Uvodni teoretické ¢ast této diplomové prace se zamétuje na popsani veskerych pojmd, které
by mély byt znamé investorovi, jenz se chysta investovat do nemovitosti. Je vysvétlena terminologie
a potiebné metody pro vyhodnoceni efektivity daného projektu, které jsou nasledné v praktické ¢asti
aplikovany.

1.1 Developersky projekt

., Developerské projekty patii do oblasti projektového financovani. Developer je investorem
projektu, nikoli vsak finalnim investorem. Finalni investor ma zdajem vlastnit vysledny projekt, nechce

vSak podstoupit riziko vystavby “ (1).

Developersky projekt je obvykle definovan jako podnikatelsky zamér, jehoz cilem je realizace
vystavby nemovitosti za uc¢elem jejiho budouciho pronajmu nebo prodeje. Rovnéz miiZe jit o projekt,
jenz zahrnuje akvizici jiz existujici nemovitosti, jeji rekonstrukei ¢i modernizaci, a nasledn¢ jeji
prodej nebo pronajem. Jednim z elementarnich znakd developerské Cinnosti je pravé fakt, ze
vysledna budova je urCena k prodeji ¢i pronajmu tfetim stranam. Do kategorie developerskych
projekta proto nespadaji ptipady, kdy podnikatel stavi nebo rekonstruuje nemovitost pro vlastni uziti

nebo pro potieby ptidruzenych osob (2).

Vedle samotného developera se projektu Casto ucastni dalsi subjekty, naptiklad zhotovitel, tedy
firma, kterou developer najima na vystavbu. Vzhledem k vysoké finan¢ni naro¢nosti jsou soucasti

projektu Casto také bankovni instituce zajistujici financovani.

1.1.1 Zékladni pojmy
Stavba

Dle zakona ¢. 283/2021 Sb. ,,Stavbou se rozumi stavebni dilo, které vznikd stavebni nebo
montdzni ¢innosti ze stavebnich vyrobki, materialii nebo konstrukci za uicelem uzivani na urcitém
misté. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby* (3).

Zivotni cyklus stavby (Life Cycle Costing-LCC)

Stavbu lze z hlediska nakladii posuzovat v pribéhu celého zivotniho cyklu. ,,LCC bere
V uvahu zejména ndklady na spotrebu energii pri provozovani, naklady na provoz a ndklady na

Tvwr

Ve vétsing piipada se stanovuje v predinvesti¢ni fazi projektu (4).
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Teoreticka ¢ast

Tabulka 1 Zivotni cyklus stavby — viastni zpracovani

ROZHODOVANI O INVESTICNI REALIZACNI
INVESTICI PRIPRAVA PRIPRAVA

REALIZACE | UZIVANI

KY

VADY A NEDODEL

STAVENISTE

STAVBY

MYSLENKA

PREDANI A PREVZETI

PREDANI A PREVZETI

UZEMNI RIZENI
SMLOUVA O DILO
DEMOLICE

Katastr nemovitosti

Je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich
geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti je evidence viastnickych a jinych vécnych prav a
dalsich, zdkonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje rFadu
dulezitych udajit o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich viastnicich® (5).

Tyto udaje slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro dafiové tcely, k ochrané¢ zivotniho prosttedi
a mnohému dal$imu. V dne$ni dob¢ se pfevazné vyuziva k nahlizeni vzdaleny pfistup na strankach
CUZK.

Uzemni plan

Uzemni plan je soucasti uzemné planovaci dokumentace a je vydavan pro obce v souladu s
nadfazenou uzemné planovaci dokumentaci, tedy se zdsadami tzemniho rozvoje, ktery se vydava na
urovni krajti a pro tzemi Ceské republiky (6).

Obsah uzemniho plénu je zadvazny pro Gzemni fizeni. Pokud je stavba v rozporu s regulovanym
uzemnim planem nemtiZze byt umisténa, dle podminek stanovenych v tizemnim planu. Obsahem
uzemniho planu je koncept rozvoje tizemi a jeho plosného, prostorového a funkéniho usporadani.
Vymezuje podminky pro vyuziti ploch a jejich ucel. ,,Po strdnce formalni je uzemni plan tvoren
vyrokovou casti a oduivodnénim. Vyrokova cast uzemniho planu se sklada z textové Casti, ktera
obsahuje samotné vymezeni jednotlivych ploch a koridorii a podminky pro jejich vyuziti, a z grafické
casti, ktera pozistava z jednotlivych vykresii zobrazujicich regulaci uzemi. Textova a graficka cast
tizemniho planu musi byt ve vzdjemném souladu® (6).

Cilem je trvale udrzitelny rozvoj uzemi jak po strance zivotniho prostfedi, ale i po spolecenské
strance, tak aby se nebranilo rozvoji budoucich generacich.

Cenové mapy

Cenové mapy poskytuji piehled cen nemovitosti ve vybranych lokalitich Ceské republiky,
sveé informace Cerpaji z katastru nemovitosti, tudiz poskytuji realné ceny, za které se nemovitosti

prodavaji, nikoliv ceny udavané na strankach prodejcti, které jsou castokrat o 10-20 % vysSi nez
realna cena prodeje. Ceny v mapach jsou aktualizované kazdé tii mésice (7).
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Teoreticka ¢ast

Investice

V makroekonomickém pojeti jsou investice jako ,Aktiva, ktera nejsou urcena pro
bezprostredni spotiebu, ale jsou urcena pro uziti ve vyrobé spotifebnich statkii nebo dalsich
kapitdlovych statkii* (8).

,»V narodohospodarskem pojeti se rozlisuji hrubé a cisté investice. Hrubé jsou celkové castky
ulozené do investicnich statkii v celé ekonomice a cisté jsou tvoreny mezirocnim prirustkem hodnoty

o¢e

investicnich statkui* (9).

,»V podnikovém pojeti jsou investice chapany budto v uzsim pojeti jako majetek, ktery neni urcen ke
spotiebé, ale je urcen k tvorbé dalsiho majetku a ten podnik ndsledné prodava na trhu, a nebo
V §irsim pojeti v soucasnosti obétované prostredky na porizeni majetku, ktery bude dlouhodobé
pomahat podniku prindset vyssi uzZitky a v diisledku umozni ziskat i vys$si financni efekty* (9).

Kazdy ¢lovek a spolecnost by méla fesit otazku investic, protoze jsou vitalni pro dlouhodobou
prosperitu. Vyrobky Casem ztraci svou hodnotu at’ uz fyzicky ¢i technologicky, proto je potfeba
investovat do novych vyrobkil uz jen pro zachovani Cinnosti. VétSina subjektti, ale nechce pouze
zachovavat hodnotu, nybrz cili K postupnému rustu a rozvoji (9).

U staveb je tento princip stejny, po postaveni se musi budova udrzovat jinak ztraci zivotnost a tim i

prodejnost ¢i pronajimatelnost. Castokrat se pii nové vystavbé zapomina na vydaje, které vznikaji
pii provozu a hodnoti se pouze vstupni cena, vétSinou jsou ale vydaje vzniklé provozem vétsi nez
naklady na pofizeni stavby. Této problematice se vénuje facility management.

Pro posouzeni vynosu investice se vyuziva investicni trojuhelnik, ktery se sklada z vynosu (ptijmy
Z investice), rizika a likvidity (jak rychle lze investici prodat a ziskat penize) (10). Zakladnim
pravidlem je, ze ve vétsing piipadd neni mozné dosahnout ke vS§em vrcholiim trojuhelniku soubézné
(20). ,,Kazdy investor ma jiny vztah k riziku, md jiné cile a jiné financni moznosti. Investicni
trojuhelnik slouzi jako pomiicka, jak pro daného investora vybrat vhodnou investici. Vynos, riziko
a likvidita se navzajem ovliviuji — pokud se napriklad zvysi vynos z vasi investice, je velmi
pravdépodobné, Ze bude stoupat i riziko, Ze o investované penize prijdete (10).

OCEKAVANY VYNOS

RIZIKO LIKVIDITA

Obrazek 1 Investicni trojuhelnik

Investi¢ni projekt

Dle IPMA standardu ICB v.4 je definice projektu ,jedinecnd, docasnd, multidisCiplindrni a
organizovand snaha o realizaci dohodnutych vystupu (dodavek) za predem definovanych poZadavkii
a omezeni“ (11). Projekt ma mnoho rtznych definici dle kontextu, ale v kone¢ném dusledku se
analogicky vzdy jedna o zménu stavu mezi body A a B. Z pohledu investora nés zajima predev§im
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Teoreticka ¢ast

vynos na konci déje, doba navratnosti a riziko investice. Z pohledu stavebni firmy nas zajima prtibéh
realizace a technické provedeni, nejen finalni zisk (12).

Investi¢ni projekt je klicovou c¢asti ,,dlouhodobého strategického rozvoje podniku* (9). Je to
planovana ¢innost, kterd ma za cil zvySeni hodnoty firmy nebo jejich podnikatelskych aktiv, ¢i
zlepseni jejich podnikatelskych vysledkt.. Tato Cinnost se sklada ze série fazi, které zaCinaji s
identifikaci potencialné investi¢nich projekt a konci s realizaci investice a provozem investi¢niho
objektu (13).

Zivotni faze investi¢niho projektu

Ptiprava a realizace investi¢nich projektt je klicovou soucasti uispésnosti. Cely proces se da
dle (9) rozdélit do ¢tyi zakladnich fazi na predinvesti¢ni, investiéni, provozni, dezinvesti¢ni a patou
postinvesti¢ni audit, ktery neni provazan s predeslymi fazemi.

V pfipadé Zivotniho cyklu stavby se zacind jiz u myslenky a kon¢i demolici. Kazdy cyklus se
rozd€luje na Ctyfi faze, predinvestiéni, investini, provozni a likvidace. Pii feSeni jakéhokoliv
projektu je nutné fesit nejen cenu projektu, ale i budouci naklady na provoz a likvidaci.

Pro fizeni a kontrolu se vyuziva investicni controlling, ma za cil ,.,podporu procesii rFizeni a
rozhodovani na vSech hierarchickych virovnich podniku v pritbéhu celého investicniho procesu (9).
Je kli¢ovym nastrojem a prostiedkem, ktery pomaha k ristu firmy. V riznych fazich zivotniho cyklu
provadi rozdilné ukony, od ziskavani a zpracovani informaci, kvalifikovaného vyhodnoceni az ke
spravnému nacasovani.

. . Provadéci procesy
Planovaci procesy i

Ukonéovaci

Inicializacni procesy procesy

Ridici procesy

Faze: predinvestiéni investicni provozni ukonceni
postaudit

Obrazek 2 ,, Intenzita podnikovych cinnosti v jednotlivych etapach investicniho procesu* (1) — viastni uprava

Cash flow

Zakladni myslenkou kazdého podnikani je bezesporu touha po generovani zisku a postupné
navySovani vlastni hodnoty podniku ¢i podnikatelského subjektu. Jednim ze zakladnich
ekonomickych ukazatelli pfi posuzovani financniho zdravi a taktéz zivotaschopnosti podniku je
cashflow.
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Cash flow, neboli v ¢estiné€ penézni tok ¢i také vykaz CF, vyjadiuje souhrn v§ech pohybt penéz ve
firmé. Ukazuje nam rozdil mezi piijmy a vydaji za konkrétni casové obdobi.

CF muzeme sestavit dvéma zakladnimi metodami — pf¥imou a nepiimou. U piimé metody zjistujeme
rozdil celkové sumy vSech vynost a celkové sumy nakladi. Nepfima metoda vychazi z provozniho
zisku, jenZ je upraven o vynosy a naklady nespadajici do pohybu prostfedkti v pribéhu urc¢itého
obdobi (patii sem napiiklad odpisy) (14).

Ob¢ tyto metody poté rozlisujeme dle tii oblasti ¢innosti podniku na provozni, investi¢ni a finan¢ni
cash flow.

e Provozni CF vychazi z provozniho kapitdlu, tedy mnozstvi penéz, bez kterého firma
provoz — v praxi je mozné se setkat s terminem pracovni CF. Patfi sem naptiklad zmény
pohledavek u dodavatell, zmény skladovych zasob apod.

e Investi¢ni CF souvisi s investi¢nimi aktivitami spolecnosti, jako jsou ndkupy a prodeje
dlouhodobych aktiv (naptiklad skladd, nemovitosti, zemé&délské pidy nebo licenci). Obvykle
jsou tyto hodnoty zaporné (pokud nedochazi k prodeji nebo pronajmu aktiv).

e Finanéni CF koreluje se zménami v usporadani dlouhodobého kapitalu, jako jsou bankovni
uvery a jejich splatky, dividendy apod. Bilance finan¢niho penézniho toku Casto vykazuje
kolisani mezi kladnymi a zapornymi hodnotami, mtze se také rovnat nule (15).

Cash flow ptedstavuje jeden z kliCovych prvkl v oblasti finanéniho fizeni a analyz podniku. Je uzce
trznich ekonomikach se analyza a fizeni cash flow staly béznou a vyznamnou soucasti finan¢niho
fizeni, nebot’ pomahaji identifikovat a feSit finan¢ni problémy a snizuji finan¢ni rizika (16).

Rentabilita

Rentabilita, v ¢estiné také pouzivana jako vynosnost, je schopnost dosahovat zisku na
zaklad¢ vlozenych prostiedkd. Rentabilita spadd mezi zakladni ekonomické pojmy a je jednim z
elementarnich kritérii hospodaiského podnikani. Rentabilita se pocita nejen zpétné€, ale je také
nezbytnou soucasti rozhodovaciho procesu pii zvazovani investic do dlouhodobych i kratkodobych
projektd. Mlize mezi né€ patfit rozhodnuti, zda se vyplati vystavba, zda koupit nebo prodat akcie ¢i
dluhopisy, a v neposledni fad¢ také rozhodnuti o tom, zdali ma smysl v ¢innosti podniku pokracovat
¢i nikoliv (17).

Rentabilitu 1ze vyjadfit riznymi zplsoby, v praxi se nejcastéji setkavame s témito ukazateli. Patfi
sem tzv. ROE (Return Of Equity), neboli rentabilita vlastniho kapitalu, rentabilita aktiv ¢ili ROA
(Return Of Assets) a ROI (Return Of Investment), rentabilita dlouhodobé investovaného kapitalu
(18).

e ROE vyjadtuje efektivnost vyuziti kapitalu vlozeného do podniku vlastniky a akcionafi. Je
dilezitym ukazatelem zejména pro akcionafre, ale klicovy je rovnéz pro vedeni podniku,
které je odpovédné za efektivni Fizeni majetku akcionait (17).

Cisty zisk po zdanéni
ROE = Z=X25°P oy

vlastni kapital

e ROA pométuje zisk s celkovymi aktivy investovanymi do podnikani, bez ohledu na to, z
jakych zdroji jsou financovany. Jde o celkové zhodnoceni vSech zdroju aktiv, tedy vlastniho
i ciziho kapitalu.
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zisk pred uroky a danémi
RoA = ZXP 4 ()

celkova aktiva

V ptipadé, ze do vzorce vstupuje Cisty zisk, 1ze vyuzit tento vypocet.

Cisty zisk po zdanéni (3)

ROA =

celkova aktiva

Jak uvadi Rickova, z ukazatele rentability celkového vlozeného kapitalu 1ze odvodit jesté ukazatel
ROCE (Return On Capital Employed) neboli rentabilitu celkového investovaného kapitalu (19).

zisk
ROCE = —— 4)
dlouhodoby kapital

e ROl vyjadfuje procentualni zisk ¢i ztratu z vynalozené investice (dtlezité je ale vzit v potaz
také faktor ¢asu).

zisk
ROI = 5
dlouhodoby kapital ( )

PrestoZe ukazatele rentability maji své nedostatky, mohou slouzit jako rychly nastroj pro posouzeni
vyhodnosti projektl, zejména pak téch s kratkou zZivotnosti. Jak uvadi Fotr a Soucek, 1ze je vyuzit
napiiklad v ptipadech, kdy se nedostava detailnéjsich informaci pro hlubsi analyzu. Vyuziti maji také
v ptedbéznych vyhodnocovanich projekti v piedinvestiéni fazi (18).

Likvidita

Pojem likvidita vyjadiuje souhrn vSech potenciondlné likvidnich prostfedkt, které ma
firma k dispozici pro uhradu svych splatnych zavazki. Zjednodusen¢ lze fici, Ze ndm ukazuje, jak
rychle Ize investici proménit na hotové penize. Vysoka likvidita v§ak nemusi vzdy znamenat lepsi
prosperitu firmy, nebot’ pfili§ vysokd likvidita nam miize ukazovat, ze velka Cast financ¢nich
prostiedkll je vazana v aktivech, coz mlize znacit nedostate¢né zhodnoceni investic a sniZovat tak
celkovou rentabilitu firmy. Ptili§ nizka likvidita ovSsem ukazuje na neschopnost splacet své zavazky
fadné a v¢as, coz ve finale muzZe vést az k bankrotu firmy (20). ,,Existuje prima zavislost mezi pojmy
solventnost a likvidita, nicménée neni mozné je ze své podstaty zaménovat. Jejich vzajemna zavislost
Jje nejjednoduseji vysvétlend tim, Ze podminkou solventnosti je pravé likvidita® (19).

Jak jsme si jiz fekli, likvidita nam ukazuje, jak rychle 1ze jednotliva aktiva pfemeénit na hotovost. V
zavislosti na tom, jak obtizny tento transfer je, miizeme likviditu rozdélit do tii hlavnich pomérovych
ukazateli.

e Okamzita likvidita (cash ratio), nékdy téz nazyvana okamzitou ¢i likviditou 1.
stupné, predstavuje nejuzsi vymezeni likvidity. Ukazatel by mél v tomto ptipadé
nabyvat hodnot v rozmezi 0,2-0,5. Vysoké hodnoty mohou znacit neefektivni vyuziti
finan¢nich prostiedku.

iz 7: . 3. kratkodoby financni majetek + penéini prostiredk
okamzita likvidita = y financ Jerex T F £ 24 (6)
kratkodobé zavazky

17



Teoreticka ¢ast

e Pohotova likvidita (quick ratio ¢i acid test). neboli likvidita 2. stupné charakterizuje
kratkodobou financni stabilitu podniku. Jak uvadi Knapkova a kolektiv, podil
pracovniho kapitalu na ob&ézném majetku by mél dosahovat 30-50 %. Ukazatel by
se mél pohybovat v hodnotach 1-1,5. Pfi mens$im poméru musi podnik spoléhat na
ptipadny prodej zasob.

__ (ob&iné aktiva — zasoby)

pohotova likvidita = (7)

kratkodobé zavazky

Kromé vyse uvedeného vypoctu lze vyuzit také metody, kterd kromeé zasob vylucuje téz dlouhodobé
pohledavky. Jak uvadi Ruckova, lze ji doporucit v pfipadé, kdy ma podnik vyssi Groven
dlouhodobych pohledavek, u kterych miize byt niz$i moznost jejich inkasa. V tomto piipad¢ plati, ze
vyssi hodnota ukazatele je priznivejsi pro vétitele, ale nepiili$ pfizniva pro akcionaie a vedeni
podniku, nebot’ vysoky objem obé&znych aktiv v hotovosti pfinasi nizké nebo zadné zuroceni (19).

(8)

(penéz.prostredky + finantni majetek + kratkodobé pohledavky)
kratkodobé zavazky

pohotova likvidita =

e B¢&zna (celkova) likvidita (current ratio), nékdy popisovana jako likvidita 3. stupné.
Struéné¢ lze tici, ze vypovida o tom, jak by byl podnik schopen uspokojit své vétitele,
pokud by proménil veSkera ob&zna aktiva v daném okamziku na hotovost.
Doporucena hodnota ukazatele je v rozmezi 1,5-2,5. V piipadé rovnosti mezi
obéznym majetkem a kratkodobymi zavazky, 1ze podnikovou likviditu povazovat za
znaéné rizikovou (21).

obézina aktiva

bézina (celkova) likvidita = 9)

kratkodobé zavazky

Vyse uvedené ukazetele obvykle pro hodnoceni likvidity nestaci, nebot” hodnoti stavajici likviditu k
urcitému datu. Pro u¢inné planovani zejména budouciho obdobi je G¢inné planovat likviditu za
pomoci prognozy cash flow. ,,V'vkaz peneznich tokii je vyznamnym podkladem pro ditkladnou analyzu
likvidity. Doklada prirustky a ubytky penéznich prostiedkii za sledované ucetni obdobi ve formé
tvorby financnich zdroju a jejich uziti. Samotny fakt, Ze podnik dosahuje zisku, nedava zaruku, Ze je
schopen hradit své zavazky” (21).

g ; CF z provozni ¢innosti
likvidita z provozniho cash flow = £ (10)

kratkodové zavazky

SWOT analyza

SWOT analyza je univerzalni metoda slouzici ke zhodnoceni silnych a slabych stranek,
piilezitosti a hrozeb investi¢niho zaméru. Je pouZzivana naptic¢ obory. Nazev vznikl podle po¢atecnich
pismen Ctyt anglickych slov: Strengths (silné stranky), Weaknesses (slabé stranky), Opportunities
(prilezitosti) a Threats (hrozby).

~Hlavnim cilem SWOT analyzy je pomoci firmé ziskat co nejlepsi prehled o vsech okolnostech, které
ovlivigji jeji chod, a o jejich silnych a slabych strankach. SWOT analyza pomdha prekondvat
problémy a naznacuje, jakym smérem se md firma ddle vydat” (22).
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Obrazek 3 Vzor SWOT analyzy — viastni zpracovani

1.1.2 Jednotlivé faze developerského projektu a jeho ¢lenéni

Kazdy projekt je specificky a ma rizny ¢asovy harmonogram. V literatufe mizeme najit
rizna déleni. Dle Achoura Ize veskeré postupy a procesy zjednodusené rozdélit do zdkladnich fazi:
ptipravné, realizacni a faze po dokonceni.

Piipravna faze (pre-development phase): v této etapé se vytvari koncept projektu podle pozadavki
investord a regulaci izemi. Resi se proveditelnost projektu, obsahujici analyzu trhu, finanéni plan a
rizika, a jedna se s urady.

Realiza¢ni faze inzenyrska (approval and development phase): po rozhodnuti o realizaci se provadi
pravni a technicky audit a ziskavaji se povoleni. Kli¢ovou etapou je pravni audit, odhalujici pravni a
ekologicka rizika spojena s projektem.

Realiza¢ni faze stavebni (construction phase): tato faze je charakterizovana vystavbou a
sjednavanim smluv o budoucim uzivani budov. U reziden¢nich projektii probiha soucasné uzavirani
smluv o prodeji byta.

Zavéretna faze po dokonceni (post-completion phase): finalni etapa projektu zahrnuje ptedani
projektu uzivateliim nebo prodej investorovi. Dochazi k finalizaci aktivit, véetné pievzeti dila klienty
a uzavieni smluv o spravé (23).

Jak uvadi Rousar, béhem vsech fazi je dulezité dbat na asovy harmonogram projektu, ktery by mél

obsahovat vSechny dulezité milniky zahajeni Cinnosti a jejich ukonéeni. Pii planovani projektu by
mel byt sestaven harmonogram, ktery obsahuje definici ¢innosti, jejich fizeni, a pfiblizny ¢asovy
odhad jejich trvani. Pfi vlastni realizaci projektu je pak dulezity tzv. schedule control, tedy fizeni
harmonogramu, kdy sledujeme odchylky od planu a ptipadné ho aktualizujeme podle provedenych
praci (24).
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1.2 Ekonomicka kritéria hodnoceni investi¢nich projektt

[ Ekonomicka kritéria hodnoceni investi¢nich projektu ]

[ Staticka kritéria } { Dynamicka kritéria ]

_[ Rentabilita investovaného ] ( NPV
kanitalu L

_[ Doba tihrady ] ([ Vnitini Vynosové procento

Index rentability

¥

( Diskontovana doba uhrady

LL T T

Obrazek 4 Ekonomicka kritéria hodnoceni investi¢nich projektii (25)

Doba navratnosti (Payback Period — PP)

Termin doba néavratnosti investice (n€kdy téz doba thrady) udava, jak dlouho podniku trva,
neZ se mu jeho investice vrati. Tento typ analyzy umoziuje firmam porovnavat alternativni investi¢ni
prilezitosti a rozhodnout se pro projekt, ktery vlozenou investici vrati v nejkrat§im mozném case
(26). Pokud je vysledna hodnota mensi nez doba Zivotnosti projektu, naklady na n¢j vynaloZzené se v
dob¢ jeho provozu vrati.

Prosta doba navratnosti odpovida na otazku za jak dlouho se investice vrati bez ohledu na vliv
jakékoli urokové miry.
_w

T. =
S CF

(11)

Ts = doba navratnosti
CF = rocni penézni toky

IN = investicni vydaj

Realna doba navratnosti pak hodnoti za jak dlouho se investice vrati s ohledem na trokovou miru.
To znamena, ze se zvazuje i referenéni mira vynosnosti investice (27).

n  CF
t=1 (14p)t

—IN=0 (12)

CFt= rocni penézni toky v roce t
IN = investicni vydaj

r = diskontni mira

N = doba zivotnosti projektu

t = rok ke kterému se pocita
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Diskontovana doba navratnosti (Discounted Payback Period — DPP)

Diskontovana doba navratnosti (v nékteré literatufe téz uvadéna jako diskontovana doba
uhrady) je modifikovana verze doby navratnosti, jenz bere v tivahu i ¢asovou hodnotu penéz. Jak PP
tak DPP slouzi k vypoctu doby, kdy Cisty penézni tok pokryje pocatecni naklady vlozené do projektu.
Ob¢ metody mohou byt pouzity k posouzeni ziskovosti a proveditelnosti konkrétniho projektu (28).

_ _CF
as = (141t

(13)

CF = rocni penézni toky
r = diskontni mira
T 4= diskontovand doba navratnosti

t = rok ke kterému se pocita

Cista souc¢asna hodnota (Net Present Value — NVP)

Cista soucasna hodnota projektu piedstavuje rozdil sou¢asné hodnoty viech budoucich
piijmut projektu a soucasné hodnoty vSech vydajt. Lze ji definovat také jako ,,soucet diskontovaného
cistého penézniho toku projektu béhem jeho Zivota, zahrnujiciho obdobi vystavby, obdobi provozu a
fazi likvidace projektu” (18).

n CF

NPV = —IN + Zt=1m

(14)

CFt = rocni penézni toky v roce t
IN = investicni vydaj

r = diskontni mira

n = doba zivotnosti projektu

t = rok ke kterému se pocita

Vysledna hodnota predstavuje zisk, kterého by mél podnik dosahnout, uskutecni-li zamysleny
projekt/investici. Vzhledem k této vlastnosti pfedstavuje NPV kritérium pro rozhodovani o piijeti ¢i
zamitnuti projektu.

Projekt s kladnou NPV zvysuje hodnotu podniku, naopak projekt s NPV zapornou hodnotu podniku
snizuje. Jak uvadi Fotr a Soucek, zjednodusené lze fici, ze ,,podnik by mél realizovat kazdy projekt s
kladnou cistou soucasnou hodnotou a zamitnout projekt s cistou soucasnou hodnotou zdapornou”
(18).

Vnitini vynosové procento (Internal Rate or Return — IRR)

Vnitini vynosové procento, nékdy téZ nazyvana jako vnitini mira vynosnosti (Internal Rate
or Return — IRR) je chapana jako rentabilita, jeZ projekt poskytuje bdhem svého Zivota. ,,Ciselné je
IRR rovno takové diskontni sazbé, pri které je NPV projektu rovna nule “ (18).

vvvvvv

Htakovou urokovou miru, pri které soucasna hodnota penézmnich prijmi z projektu se rovnd
kapitalovym vydajim” (29).
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n _CR o
t=1 (1+IRR) IN=0 (15)

CFt = rocni penézni toky v roce t
IN = investicni vydaj

n = doba zivotnosti projektu

t = rok ke kterému se pocitd

IRR = vnitrni vynosové procento

1.2.1 Financovani projektu

Financovani developerského projektu obvykle zahrnuje vlastni zdroje developera, nejcastéji
oznacované jako equity, a cizi zdroje poskytované bankami nebo finan¢nimi investory. Hlavnim
rozdilem mezi témito zdroji je rozd€leni rizika a vynost. Jak uvadi Achour, cizi zdroje obvykle
nabizeji fixni vynos, prioritu pfi jejich vyplaceni a nizsi riziko, zatimco vlastni zdroje maji variabilni
vynos zavisejici na tspésnosti projektu, nizsi prioritu pii vyplaceni a vyssi riziko ztraty, respektive
nizs8i navratnost (23).

Realizace projektu za pouziti vyhradné vlastnich zdroju je aZ na vyjimky (naptiklad jednali se o
vysoce rizikovy projekt, kde jiné feseni mozné neni) pro developery ekonomicky nevyhodnd. Na
stranu druhou, financovani vyhradné za pomoci zdroji od dalSich subjekti je ¢asto nemozné, nebot’
vértitelé zpravidla pozaduji, aby pfed uvolnénim prvotniho Cerpani z ivéru developer do projektu
vlozil vlastni finance (23).

Jak jiz bylo zminéno, vlastni zdroje developera oznacujeme jako equity. Mezi zakladni prostredky
pro financovani vlastnimi zdroji patii kromé vlastniho kapitalu a vkladd do n&j naptiklad vynosy z
prodeje dlouhodobého majetku ¢i zasob, odpisy nebo zdanény zisk. Jednozna¢nou vyhodou
financovani vlastnimi prostedky je to, Ze pfinasi developerovi jistou svobodu pii rozhodovani, nebot’
se nemusi striktné drzet pozadavkt akcionari, investorti apod. Na stranu druhou je ale tento zptisob
financovani rizikovéjsi.

Druhym zptisobem financovani je zajisténi financi cizim subjektem — nejcastéji bankovni instituci.
Radime sem dlouhodobé i kratkodobé wivéry, dluhopisy, rovnéz ale i subvence a dary. Nejastéji
vyuzivanym scénafem jsou uvéry. Jak uvadi Achour, banky pii zvazovani Gvéru hledi na nékolik
véci. Jednou z nich je i osoba developera, respektive jeho predchozi zkuSenosti a ispéSné realizované
projekty. Achour ale zdaraznuje, Ze to neni hlavnim kritériem a banky se ¢asto spokoji predevsim s
tim, kdyz se spole¢nosti Zadajici ivér nemaji pfedchozi negativni zkusenost (23).

Pro development velkych projektii je typicke, ze spolecnost Casto zakladda firmu Cist€ pro dany
projekt. Divodem je eliminace rizik pro matefskou firmu: ,,pro financovaini nemovitosti urcenych k
prondjmu je typické, Ze subjektem realizujicim developersky projekt a tedy i prijemcem tivéru je nova
spolecnost zaloZend developerem vyhradné za uicelem realizace prislusného projektu” (2).

1.2.2 Financni ukazatele

Pii posuzovani zadosti je pro bankovni instituce kromé dobrého jména developera dulezita
také finan¢ni analyza podniku, ekonomicka efektivita daného projektu ¢i zpiisoby jeho financovani.
Finan¢ni ukazatele, znamé také jako FU (z anglického financial covenants), jsou stanoveny bankou
na zéklad¢€ podnikatelského zaméru klienta, ktefi se zavazuji pravidelné je plnit a informovat banku
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0 jejich splnéni, coz je klicové pro udrzeni tivérové smlouvy. Tyto ukazatele zahrnuji LTC, procento
predprodejti u rezidencnich projekti, procento predpronajmi u komercnich projektt, LTV a DSCR,
které slouzi jako kontrolni nastroj pro banku a motivuji klienta k dodrzovani finan¢nich zavazka
(23).

Dukladné také pii posuzovani hledi na pomér vyse poskytovaného uveéru k trzni hodnoté
financované nemovitosti, tzv. LTV neboli Loan To Value. Trzni hodnota nemovitosti se obvykle
ur¢uje podle internich postupt financujici banky, bud’ prostfednictvim vlastnich nebo externich
odhadcii. Maximalni pomér vySe tivéru k hodnoté nemovitosti (LTV) obvykle dosahuje 70 %, coz
znamena, ze uver neprekracuje 70 % trzni hodnoty nemovitosti. Achour ale upozoriiuje, Ze v piipadé
bonitnich klientl mize byt tato hodnota jeste vyssi.

Dalsim dulezitym ekonomickym ukazatelem, ktery méfi financni stabilitu pfijemce tivéru, je DSCR
neboli Debt Service Coverage Ratio. Tento ukazatel zohlediiuje Cisty zisk piijemce Gvéru a rocni
splatky jistin a uroki. (Pozadavek na DSCR ve vysi 120 % indikuje, Ze ro¢ni Cisty pfijem developera
by m¢l dosdhnout alespoiil 120 % hodnoty ro¢ni splatky avéru.) Bankou pozadovana vyse DSCR pak
zavisi na délce najemnich smluv a diverzifikaci najemct, zpravidla se sleduje na ro¢ni bazi (2).
Splatnost aveért uréenych na financovani developerskych projektt byva obvykle 10 az 15 let.

Samotny uvérovy vztah je dokumentovan avérovou smlouvou, zajistovacimi dokumenty, smlouvou
o podfizenosti (ptipadné dohodou mezi véfiteli) a pravnimi posudky (23).

Z trendreportu za rok 2023 vyplyva, Ze financovani projektii v Cesku je u zkusenych developerii a
investord a dobie pfipravenych projektl relativné bez problémi. Soucasné trendy ve financovani
zd@raziiji udrzitelnost a piisné parametry LTC/LTV, které poskytuji ochranu proti moznym
vykyvim v cash flow.

V soucasné dob¢ je Cesky trh nemovitosti ve fazi o¢ekavani, pficemz investorim i bankam zalezi na
dodrzovani konzervativnich finan¢nich parametrt, diirazu na udrzitelnost a soulad s ESG kritérii

(30).

1.3 Rizika developerskych projekti

Jako kazdy jiny projekt, i ty developerské jsou spojeny s riznymi riziky a nejistotami. Jak
uvadi Juraj a Achour, rizika spojena s realitnimi projekty jsou mnohostranna a zahrnuji jak obchodni,
tak pravni aspekty.

Obchodni rizika realitnich projektti zahrnuji nékolik kli¢ovych aspekti. Nejvyznamnéj$im rizikem
je schopnost developera prodat nebo pronajmout vSechny jednotky projektu, coz je zavislé na
vhodném umisténi, koncepci projektu a absorpéni kapacité trhu. U komer¢nich projektt (jako jsou
napiiklad obchodni centra) je riziko vyssi kvuli del$i navratnosti investic a zavislosti na prilakani a
udrzeni najemnikil, coz je podminéno navitévnosti centra a slozenim obchodd. Uspéch projektu
zavisi také na rychlém prodeji nebo pronajmu, jelikoz vétsina pfijmu je urcena na uhradu nakladi a
splaceni uvéru, a teprve poté predstavuje zisk pro akcionare. Riziko zmén cen stavebnich praci a
financovani béhem trvani projektu mtize ohrozit jeho rentabilitu, zvlast¢ pokud jsou naklady vyssi
neZ planované vynosy z predprodejti nebo najmd.

Kurzové riziko se projevuje rozdily mezi ménami, ve kterych jsou stanoveny naklady a piijmy, a
muiZe negativné ovlivnit ziskovost, pokud dojde k pohybu smé&nného kurzu. Urokové riziko spo&iva
ve zménach urokovych sazeb, které mohou ovlivnit naklady na tvéry, cozZ je obzvlasté problematické
v dob¢ ekonomickych krizi.
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Dal§im vaznym rizikem je selhani generalniho dodavatele. Upadek dodavatele miize ohrozit
projekt nejen béhem vystavby, ale i po dokonceni kvilli problémtim s reklamaci, coz negativné
ovliviiuje reputaci developera a vynosnost projektu. Je proto dillezité vybirat dodavatele opravdu
peclivé a mit v§e smluvné oSetené. Zajisténi smluvnich podminek, které minimalizuji tato rizika, je
klicové pro tspéch projektu (23).

Pravni rizika realitnich projekti predstavuji nékolik klicovych aspektd, které mohou ovlivnit
uspéch projektu. Pii koupi pozemkll je nezbytné zajistit uspesny prevod vlastnického prava a
minimalizovat rizika spojena s platbou kupni ceny pfed dokoncenim vkladu do katastru nemovitosti.
Jakékoli pochybnosti o vlastnictvi nemovitosti mohou ohrozit projekt, proto je dukladné
provéfeni vlastnického prava klicové jiz pii zahdjeni projektu. Zajisténi piistupu k nemovitostem z
vefejnych komunikaci je nezbytné pro vystavbu a pozdéjsi uzivani nemovitosti, idealné
prostfednictvim vécného bfemene.

Platnost zastavniho prava je kriticka pro financovani projektl, nebot’ pokud zastavni pravo neplati,

banka nemtze realizovat své pohledavky. Pojisténi vlastnického prava (title insurance) mize snizit
rizika spojena s vlastnickym pravem, ale podminky takového pojisténi je nutné dikladné provérit.
Pfi nabyvani akcii spole¢nosti vlastnici nemovitost je dilezité proveérit vlastnictvi akceii, platnost akcii
a financ¢ni situaci spole¢nosti. Povinnost strpét archeologicky priizkum mize zpUsobit zpozdéni
projektu a ohrozit finanéni plan.

Proces ziskavani administrativnich povoleni pro vystavbu a uzivani stavby miize byt zdlouhavy a
ovlivnény odporem mistnich obyvatel, coz mize mit fatalni disledky pro harmonogram projektu.
Transakéni rizika se mohou objevit 1 pfi naslednych krocich po akvizici nemovitosti, zejména
pokud nejsou peclivé osetfena smluvni ustanoveni. Zajisténi transparentnosti v§ech pravnich krokt
a compliance s mistnimi zakony je nezbytné pro pravni jistotu projektu. Bezpecnost vlastnického
prava muze byt dale posilena pouzitim detailnich pravnich auditt.

Projektovy tym musi byt obezndmen s mistni legislativou a pfipadnymi zmenami zakonu, které
mohou ovlivnit pribéh projektu. VSechny smluvni vztahy, véetné smluv s dodavateli a najemniky,
musi byt precizné definovany a pravné zabezpeceny. Realitni projekty vyzaduji peclivé sledovani
regulacnich pozadavkl a korporatni struktury projektové spoleCnosti. Je dilezité zajistit, aby
projektova spolecnost méla ptistup k potfebnym zdrojim a odbornému poradenstvi. Pfi vybéru
pravnich poradci je nutné dbat na jejich zkuSenosti a znalost mistniho trhu. Komplexni pfistup k
fizeni pravnich rizik mize vyznamné ptispét k tspéchu a udrzitelnosti realitniho projektu (23).

Rizeni rizik
Cinnosti a aktivity spojené s riziky nazyvame management rizik. Jeho zékladnim cilem je
zvysit pravdépodobnost Gispésnosti projektu a naopak minimalizovat nebezpeci netispéchu. Jak uvadi

Fotr a Soucek, kvalitni management rizik pfedstavuje nejvyznamnéjsi faktor tispéSnosti projektu
(13).

Mezi hlavni procesy managementu rizik lze dle Rousara zaradit tyto procesy (24):
1. Plan fizeni rizik
2. ldentifikace rizika
3. Kuvalitativni analyza rizik
4

Kvantitativni analyza rizik
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5. Plan prevence rizik
6. Monitorovani a fizeni rizik

Prvnim krokem by mélo byt sestaveni planu, jenz obsahuje ptistup k fizeni rizik. Druhym krokem
je pak identifikace samotnych rizik a to, jak mohou ovlivnit projekt. Kvalitativni analyza
zaznamenava rizika, jejich pficiny a mozné nasledky, kvantitativni analyza poté odhaduje méftitelné
dopady na cile projektu. Plan prevence stanovuje opatfeni, jimizZ je mozné riziku piedchazet ¢i ho
alespon redukovat. Monitorovani rizik by se mélo provadét v pritbéhu celého projektu, nejvetsi rizika
se vazou na zacatek, s postupem Casu se eliminuji (24).

Ke stanoveni vyznamnosti rizikovych faktort lze vyuzit analyzu citlivosti ¢i expertni hodnoceni,
kam tadime predevsim matici hodnoceni rizik.

., Podstatou analyzy citlivosti je zjistovani zvoleného financniho kritéria projektu na mozné zmeény
hodnot faktorii rizika, které toto kritérium oviiviuji” (13).Analyza citlivosti je vyuzitelna pro
kvantifikovatelna rizika, kdy je mozné modelovat zavislost hodnoticich kritérii na rizikovych
faktorech a dalSich ovliviiujicich proménnych, které nejsou zatizeny nejistotou nebo jejichz hodnoty
lze spolehlivé odhadnout. Pfednosti analyzy citlivosti je jeji jednoduchost a nazornost, jako kazda
metoda mé vSak i sva omezeni.

Matice hodnoceni rizik je zaloZzena na hodnoceni dulezitosti rizik ze dvou perspektiv. Prvnim
hlediskem je pravdépodobnost vyskytu rizika, druhym hlediskem je mira negativniho dopadu, ktery
by vyskyt rizika mél na projekt. ,,Faktor rizika je tim vyznamnéjsi, cim pravdépodobnéjsi je jeho
vyskyt a ¢im vyssi je intenzita dopadu tohoto rizika na projekt” (13).

Je ziejmé, ze kvalita identifikace rizik, zejména z hlediska jejich uplnosti, a hodnoceni jejich
vyznamnosti jsou kli¢ové pro u¢innost nejen dalsich fazi fizeni rizik, ale i celého systému. Opatieni
piijata ke zmirnéni rizik nemohou vést k dosazeni cili fizeni rizik, pokud jsou zaméfena na nespravna
rizika, nespravné posouzena jejich vyznamnost nebo pokud jsou nektera zavazna rizika prehlédnuta

(13).
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2 Prakticka Cast

Resenym developerskym projektem je novostavba bytového domu v Hradci Kralové. Tento
projekt bude realizovan v atraktivni lokalité na Smetanové nabtezi, konkrétné na pravém biehu feky
Labe.

Bytovy diim bude stat na parcele 0 rozloze 547 m?, ktera se nachazi v proluce mezi Novakovymi
garazemi a ¢inZovnim domem (viz obrazek 5).

Obrazek 5 Umistént projektu v proluce — Foto autor

Projekt je navrzen tak, aby harmonicky zapadl do okolniho prostiedi a nabizi minimalisticky design
s modernimi prvky a diirazem na prosvétlené obytné prostory. Diky prosklenému praceli je
vyzdvihnut vyhled na feku Labe.

Novostavba je navrZena tak, aby spliiovala soucasné standardy moderniho bydleni, ma Sest
nadzemnich a jedno podzemni podlazi. Kromé deviti luxusnich bytovych jednotek s vyhledem na
feku, budou v budové také dvé nebytové jednotky. Pro potieby parkovani bude k dispozici sedm
parkovacich mist. Souc¢asti projektu jsou dale i sklepni koje, které poskytnou obyvatelim dodate¢ny
ulozny prostor.
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2.1 Ptedstaveni lokality a projektu

Nejdiive je predstaveno mésto Hradec Kralové, jeho historie propojena s vyvojem architektury,
umisténi v ramci Ceské republiky a moznosti dopravy. Jsou popsany vyhody a nevyhody mésta
Vv soucasné dob¢. Nasledné je podrobné popsana blizsi lokalita developerského zaméru a projekt
samotny.

2.1.1 Hradec Kralové

Developersky zamér se nachazi ve mésté Hradec Kralové na pravém biehu feky Labe. Hradec
Krélové je univerzitni metropoli, ktera se nachazi na vychod& Cech v Kralovehradeckém Kraji mezi
severnim Libereckym krajem, jiznim Pardubickym krajem a zhruba 100 km vychodné od hlavniho
mesta Prahy. Mésto ma 93 tisic obyvatel, podobn¢ jako Pardubice, které maji 92 tisic obyvatel a
které jsou pouhych 25 km od Hradce Kralové (31).

Hradecka metropole je perfektni pro rodiny, jiz nékolikrat se umistila ve vySsich pti¢kach zebficku

kvality zivota (32). Bohuzel diky kvalité mésta se zde zivot pomérné prodrazil a tim se i dostalo na
niz8i pticky. Taktéz se méstu nekolikrat povedlo investovat penize dle vSeobecného nazoru do
$patnych a predrazenych projektil. Jednim z téchto projekti je lavka pobliZz nové centraly CSOB za
neuvétitelnych 175 miliond korun (33), poptipadé novy fotbalovy stadion za necelych 660 miliont
korun (34) coz jsou Castky, které by se urcité dali zainvestovat jinak.

Dalsi prekazkou muze byt zvySeni ceny nemovitosti a Zivota oproti nedostate¢nému navyseni piijmu
a mnozstvi nabidek prace. Diky v§em témto informacim se Hradec umistil dvacaty z 206 mést z celé
Ceské republiky, coZ je velmi dobré umisténi. Mezi nejhtife hodnocené kategorie patfila pravé cena
za m? vi¢i primérné hrubé mzdg, u které se Hradec umistil na 201 piicce, dale index chranénych
uzemi 197 pricka a index znecistovatelii 160 piicka, naopak nejlépe dopadl index primérné délky
zZivota 4 pricka, index Zelezni¢ni dopravy 11 pticka a index dojezdu do nemocnice se mésto umistilo
na 8 misté (32). Z dat zjisténych v obcevdatech (32) bylo taktéZ zjisténo, Ze je v Hradci Kralové
problém s kapacitami matetskych a zakladnich skol, coz je urcité zptisobené velkou poptavkou rodin
po bydleni v tomto méste.

2.1.2 Historie a architektura

Diky dobré lokalité plné zelen€ a fek je izemi mésta osidleno jiz od davnych dob. ,,Prvni
pisemna zminka 0 Hradci bez ptivlastku Kralové jakozto méstu je z roku 1225 v listiné krale
Piemysla Otakara I., diky ¢emuz se fadi mezi nejstarsi mésta v Cechach* (35). Ve 14. stoleti se stal
Hradec vénnym méstem ¢eskych kraloven, z toho diivodu byl pfejmenovan na Hradec Kralové. Mezi
nejznaméjsi kralovny patii Eliska Rejcka a Eliska Pomotanska. V této dobé mésto vzkvéta, probiha
vystavba Hradeckych dominant jako je Katedrala sv. Ducha a je zde vysoka uroven vzdélanosti a
kultury. Dal$i vyznamnou dominantou je Bila véZ, renesanéni stavba ze 16. stoleti, kterd sousedi s jiz
zminénou gotickou Katedralou sv. Ducha, barokni Kapli sv. Klimenta a klasicistni radnici mésta.

Vsechny tyto stavby se nachazeji na vyvySeném stfedu mésta, které je obehnano hradbami a déli se

na Velké a Malé namésti. Mezi dalsi architektonicky vyznamné stavby, které se nachazi ve stiedu
mesta, patii barokni stavby, které se zacaly budovat po ptichodu jezuitského fadu napt. Biskupsky
dam, Biskupska rezidence, kostel Nanebevzeti Panny Marie, morovy sloup a jiz zminénou Kapli sv.
Klimenta postavenou znamym architektem Janem Blazejem Santini-Aichelem.
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Obrazek 6 Katedrdla sv. Ducha, Bila véz, kaple sv. Klimenta a radnice mésta (75)

Z duvodu dobré strategické polohy se za vlady Josefa Il. stal Hradec moderni vojenskou pevnosti,
timto zasahem se vyrazné zmeénil raz mésta a jeho okoli. Po skon¢eni prusko-rakouské valky a
postupnému zruseni pevnosti, mésto zapocalo bourat hradby, které byly kompletné zbourany az
v roce 1930 (31).

=

Obrdzek T Méstské opevnéni (76)

Hlavnim iniciatorem zmén méstské zastavby byl tehdejsi starosta FrantiSek Ulrich, ktery vypsal
mezinarodni soutéz na regulaéni plan mésta coz na svou dobu nebylo zvykem. Na vzhledu
novodobého Hradce Kralové se nejvice podileli svétoznamy architekti Profesor Jan Kotéra a jeho
zak Josef Gocar, jejichz koncept mésta ziskal piivlastek ,,Salon republiky®. ,,Gocar navrhl obklopit
staré mésto pasmem zelené a vody, samostatné cesty pro pési mimo dopravni komunikace, nové
ctvrté roz€lenil do péti sektord odd€lenych navzajem klidovymi pasmy a spojenych se starym
méstem vzdy jednou komunikaci (35). ,,Regulacni plan ptedepisoval i vyskova feseni jednotlivych
domt, pocet pater, upravu dvort a zahrad“ (35), tento koncept se podafilo udrzet do dne$ni
doby. Kromé regula¢niho planu architekti navrhli nékolik vyznamnych budov, mezi znamé dila
Frantiska Kot&ry patii secesni Okresni déim a Muzeum vychodnich Cech. Godar zde ma taktéz velké
mnozstvi staveb jako je Skolsky komplex V Lipkach (soucasné gymnazium J.K.Tyla), Sbor cirkve
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Obrdzek 11 "Hucdk" - Frantisek Sandera (79) Obr_dze{c 8 Stu_dijnl_’ a védecka knihovna v Hradci Krdlové —
Projektil architekti s.r.o. (80)

Ceskoslovenské knéze Ambroze a rovnéz i upravy Masarykova namésti, které je par minut od naseho
developerského projektu.

Mezi dal$i vyznamné stavby novodob¢ architektury urcité patti hydroelektrarna ,,Hu¢ak* postavena
architektem Sanderem a Novakovy garaze postaveny architektem Fnoukem, které sousedi
s developerskym projektem a rovnéz patii stejnému majiteli.

Mezi nejnovejsi vyznamné stavby patii, novy Terminal hromadné dopravy, Studijni a védecka
knihovna a nové centrala CSOB.

2.1.3 Soucasnost

Hradec Kralové je univerzitnim méstem s bohatou nabidkou vzdélavacich instituci na vSech
urovnich. Nachazi se zde velké mnozstvi matetskych, zakladnich, stfednich i vysokych skol,
napiiklad Univerzita Hradec Kralové a poptipadé fakulta Univerzity Karlovy. Stiedni skoly zahrnuji
odborné a obchodni $koly i gymnazia. Mésto je tak maximalné pfizptisobeno pro kompletni studium,
bez nutnosti dojizdéni.

Mésto také nabizi bohaté kulturni vyziti, od divadel jako je loutkové Divadlo drak, Klicperovo
divadlo tak i jedno z nejznaméjsich ¢inohernich divadel Klicperovo divadlo. Ve mésté taktéz
naleznete filharmonii, nékolik muzei jako napiiklad Muzeum vychodnich Cech. Probihaji zde také
znamé festivaly jako je Rock for People a Hip Hop kemp, kam zavitalo mnoho celosvétové znamych
umélct. Nachazi se tu i Kongresové centrum Aldis, kde se potfadaji kulturni akce a maturitni plesy,
¢imz prispiva k Siroké nabidce kulturnich zazitkd ve méste.

Sportovni aktivity maji v Hradci Kralové také dlouhou tradici. Nové vznikly fotbalovy stadion,
zimni stadion, koupali$té a mnoho dalSich sportovnich stiedisek. Pro milovniky piirody jsou par
minut od centra obrovské lesy ptizptsobené pro cyKklistiku, rychlobrusleni a samoziejmé turistiku,
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coz predstavuje jedno z nejvétsich pozitiv, co mésto nabizi. Také 1ze podnikat vylety do blizkych
Orlickych hor nebo Krkonos.

Obrdzek 12 Mapa vymezeni pamdtkové rezervace Hradec Kralové (36) (37)

MPR — méstska pamatkové rezervace MPZ — méstska pamatkova zona
— ochranné pasmo méstské pamatkové rezervace

Mésto je rozdélené na lokality dle pamatkové péce na méstskou pamatkovou rezervaci, méstské
pamatkové zoény a ochranna pasma méstské pamatkové rezervace, kterd sebou nesou urcité
povinnosti viéi narodnimu pamatkovému ustavu. Budova developerského projektu se nachazi
Vv méstské pamatkové rezervaci a sousedi S nemovitou kulturni pamatkou Novakovymi gardzemi.
Tato skute¢nost znamena, Ze se veskeré navrhy museji schvalit pamatkafi, coz vzdy ptinasi velké
problémy.

2.1.4 Doprava

Meésto je dobfe pfizplisobené pro automobilovou dopravu, diky perfektnimu navrhu
architekta Gocara, je kolem centra dvouproudovy okruh a nasledné propojeny vzdalené;si
¢tyfproudovy okruh pro rychlejsi projeti, kde se mize jezdit az 70 km/h. Mésto je dobie pokryto
autobusovou a trolejbusovou dopravou, ale diky dobrému navrhu se po mésté dobie cestuje pésky ¢i
na kole.
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Obrazek 13 Mapa Hradce Krdlové s viditelnou dopravni infrastrukturou (82)

Hlavni spoje mezi Jarométi a Prahou jsou propojené dalnicemi a Pardubice jsou propojené silnici
pro motorova vozidla, vSechna tyto mésta jsou taktéz propojena kolejovou dopravou s Hradcem
Kralové. Vetejna doprava mezi Pardubicemi a Hradcem Kralové je velice kvalitni a ¢asta, lze si
kupovat vyhodngj$i jizdenky diky vychodoceskému dopravnimu integrovanému systému. Cesta
mezi Hradcem Krélové a Pardubicemi trva pouze 25 az 35 minut vlakem, autobusem i autem, diky
tomu je Casté, ze lidé, co Ziji v Pardubicich dojizd€ji do Hradce Kralové a obracené z diivodu prace
¢i Skoly. Je zndmo 1 mnoho instanci kdy lidé dojizdéji do prace ¢i do Skoly z Hradce Kralové do
Prahy, diky dobrym vlakovym spojim a piivétivé cené. Cesta do Prahy trva 2 hodiny vlakem a
hodinu a pul autem.

Obrdzek 14 Mapa okoli Hradce Kralové (38)

Na obrazku 14 je vidét okoli mésta Hradec Kralové, piedev§im rozsahlé lesy vyuzivané na turistiku.
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2.1.5 Umisténi developerského projektu vzhledem k méstu

Pii prvnim seznameni s okolim budouciho developerského projektu bylo zmapovano a
nafoceno okoli, aby se zjistily silné a slabé stranky prostranstvi, které by mohly ovlivnit valuaci bytu.
Soustiedilo se na moznosti parkovani, nejblizsi zastavku, obchod, moznost prochazky v ptirodé a
nasledné i esteti¢nost okoli. V neposledni fad¢ se bralo v tivahu, pro jaky typ klientely je projekt
pfipraveny.

Projekt se nachazi na Smetanové nabiezi na pravém bichu feky Labe v proluce mezi pamatkove
chranénymi Novakovymi garazemi na jizni strané pozemku a starém ¢inzovnim domé na severni
strané, ktery jiz neni v dobrém technickém stavu. Ve vnitrobloku na zépadni strané¢ pozemku se
nachazi vyménikova stanice tepelného hospodatstvi Hradec Kralové, za kterou lezi novy kancelaisky
dam Palace Office. Na vychodni strané je feka Labe a pfes feku se nachazi méstské lazné a
kongresové centrum Aldis. Misto je velice klidné, neni zde silna doprava a je idealni na prochazky
podél feky, bud’to smérem z mésta, popiipadé€ na druhou stranu po krasné naplavce smérem na soutok
Labe a Orlice. Smérem do vnitrobloku neni idealni vyhled z divodu pfizemni ¢asti Novakovych
garazi a vyménikové stanice. Majitel projektu je soucasné vlastnikem objektu Novakovych garazi a
taktéz protilehlého kancelaiského domu Palace office, diky této vystavbé by tedy doplnil proluku
budov a pozvedl vzhled prostranstvi.

| [N LA
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Obrazek 15 Novakovy garaze — Foto autor Obrazek 16 Cinzovni ditm na severni strané pozemku —
Foto autor

Pobliz projektu je veskera potfebna ob¢anska vybavenost a dobra dopravni dostupnost (zakreslena
V obrazku 22). V té€sné blizkosti projektu byla nedavno postavena nova lavka, ktera umoznuje snadny
ptistup k nové vybudované centrdle CSOB a nedaleké budové T-Mobilu. CSOB centréla zaméstnava
priblizn¢ 1000 lidi a centrala T-Mobilu zaméstnava témet 500 lidi, coz predstavuje potencionalni
Klientelu.

Ly

Projekt je navrZen s ohledem na poptavku movitéjsi klientely, jenz by mohla mit zajem o bydleni v
této atraktivni lokalité vedle nabfezi s vyhledem na feku a centrum mésta. Novostavba v této oblasti
ma vysokou hodnotu diky skoro nulovému poctu obdobnych projektd v blizkosti centra.
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Obrazek 18 Novd lavka a centrdala CSOB — Foto autor Obrdzek 19 Vyhled ze stiechy Novikovych gardsi na

naplavku a stred mésta — Foto autor

Obrazek 17 Novakovy gardze a Palace office vyfocené z parcely reseného projektu — Foto autor

Na obrazku 17 je vidét soufasny stav pozemku, umisténi horkovodu vedouciho do vyménikové
stanice tepelného hospodaistvi Hradce Kralové a pohled do vnitrobloku na budovu Novakovych
garazi a kancelaiského domu Palace office.

Do katastralni mapy je zakreslena Cervené parcela feSeného projektu a modie parcely vlastnény
stejnym majitelem na kterych stoji budova Novakovych garazi a kancelaisky dum Palace office.

- - - S

Obrazek 20 Katastralni mapa + ortofoto s oznacenym umisténim (5)
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Obrizek 21 Uzemni plan s oznacenym umisténim (39)

Navrzeny zamér je v souladu s platnym tzemnim planem mésta Hradec Kralové, na obrazku je
zakreslené umisténi.

vvr

Obrazek 22 Mapa Se zakreslenymi diilezitymi pésimi trasami (40)

1.Developersky projekt 2.Velké namésti 0,75km  10min 3.Méstské lazné 0,5km 8min
5.Vlakové nadrazi  1,4km 19min 6.Autobusové nadrazi 1,3km 18min
7.0bchodni centrum 1,3km 18min 9.§imk0vy sady 0,65m 10min
10.Kaufland 1,2km 17min
V mapé jsou zakreslené pési trasy Kk mistim obcanské vybavenosti, tyto trasy jsou vypsany pod
obrazkem. Znazornuji snadnou dostupnost dilezitych mist pro potencionalni rezidenty. Poloha
projektu na Smetanové nabfezi tak spojuje vyhody centralni polohy s kvalitnim pfistupem
k zamé&stnani a rekreaénim oblastem.
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2.1.6 Charakteristika a historie projektu

V dobé psani diplomové prace je finalizovan prodej parcely se zhotovenou projektovou
dokumentaci a ziskanym stavebnim povolenim, které¢ je platné do roku 2025. Puvodni majitel
planoval provadét stavbu a mél jiz vSechny jednotky prodané, ale z divodu velmi problémovych
sousedil z ¢inzovniho domu na severni stran¢ pozemku Se ziskani stavebniho povoleni protahlo o 4
roky. V soucasné dobé¢ si ptivodni majitel jiZ neni jisty ziskovosti projektu z divodu velmi vysokého
zdrazeni materiall a praci v poslednich letech Z tohoto divodu probiha prodej pozemku s projektem
budoucimu majiteli.

Zucastnéné strany obchodu maji spolecnou obchodni historii, diky ¢emuz je pfedano mnoho
uzite¢nych informaci, predeslé tendry dodavatelii, mozna krizova mista vystavby a je konzultovana
projektova dokumentace.

Nazev puvodniho projektu je Riverside od spolecnosti XY. Architektonicky navrh vytvofila
spole¢nost AXDE ATELIER s.r.o. architektem Ing. arch. TomaSem Vychodilem. Dim mé Sest
nadzemnich a jedno podzemni podlazi. V suterénu jsou sklepni kdje pro bytové jednotky a dvé
garaze se Ctyfmi parkovacimi stanimi, dalsi tfi parkovaci stani se nachazi ve vnitrobloku. V ptizemi
jsou navrzeny dva nebytové prostory s u¢elem obchodt ¢i kancelafi. Ve druhém az patém podlazi
jsou vzdy dva byty 4+kk s lodzii, celkem tedy 8 bytd. V poslednim podlazi je byt 4+kk s velkou
terasou. Zastavéna plocha bytového domu je 282,14 m? a uzitna plocha je 1630,19 m?.

Tabulka 2 Velikosti a popis jednotek

PODLAHOVA | LODZIE/ | CELKOVA SKLEP GARAZ/
PODLAZI| TYP |DIspozice| PLOCHA | TERASA | PLOCHA PARKOVACI MISTO
[m?] [m?] [m?] [m?] [m]

2.NP BYT1 4+KK 108,7 10,7 1194 74 -
2.NP BYT 2 4+KK 1133 11 1243 8,32 -
3.NP BYT3 4+KK 109 10,8 1198 74 -
3.NP BYT4 4+KK 1133 11 1243 11,3 -
4.NP BYT5 4+KK 109 10,8 119,8 6,94 -
4.NP BYT®6 4+KK 1133 11 1243 8,64 -
5.NP BYT7 4+KK 109 10,8 119,8 8,13 -1139
5.NP BYTS 4+KK 1133 11 1243 8,77 37,35/ -
6.NP BYT9 4+KK 1488 110,2 259 139 41,63/ -
1.NP OBclHOD 99,8 - 99,8 - -1139
Lnp | OBCHOP 66,5 : 66,5 - -/13,9

Z projektové dokumentace jsou vypsané uzitné plochy, které jsou nasledné vyuzity pro nacenéni
projektu. Rozdil mezi podlahovou plochou a uzitnou plochou je 94,35 m? Pfi prodeji bude byt 9
rozdélen na dva, protoze by plocha bytu ptesahovala limit pro socialni bydleni, a proto by se platila
vyssi dan 21 %. Dalsi dilezitou informaci je, Ze v ptipadé potieby dalSich parkovacich mist je mozné
pronajmout uzamykatelné parkovaci kdje v budové Novakovych garazi, ktera slouzi jako parkovaci
dim.
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Dispozice
Soucasti diplomové prace je zhotoveny 3D model stavby v programu Revit z podkladi ptivodni
projektové dokumentace ve 2D, ktery byl vyuzit ke zpracovani pudoryst a vizualizaci projektu

pouzitych v této praci.
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Obrazek 24 Pudorys typického nadzemniho podlazi Obrazek 23 Pidorys prvaiho nadzemniho podlazi —
— vlastni zpracovani viastni zpracovani

Na pudorysech jsou viditelné nadstandardni dispozice feSeného projektu, pfedevsim byt v Sestém
nadzemnim podlaZi, u kterého je jasné vidét unikatnost dispozice a divod pro¢ je projekt cileny na

movitéjsi klientelu.
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Obrazek 25 Pudorys Sestého nadzemniho podlazi

Obrazek 26 Piidorys prvniho podzemniho podlazi —
— viastni zpracovani

viastni zpracovani
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Obrazek 27 Vizualizace priceli projektu viastni zpracovani

Na vizualizaci mizeme vidét uli¢ni fasddu na vychodni strané pozemku S prosklenymi st€énami a
zabradlim z bezpecnostniho skla. Posledni podlazi je navrzeno jako ustupujici s rozsahlou stfe$ni
terasou. Na druhé vizualizaci je vidét pohled na zapadni fasadu ze dvora, vjezd do garaze a vstup na
schodisté z vnitrobloku.

{
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Obrdzek 28 Vizualizace zdpadni strany pri pohledu z vnitrobloku
—vlastni zpracovani
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2.2 Analyza lokality a trhu s byty

V této Casti je proveden prizkum trhu byt a nebytovych prostor v Hradci Kralové. Je feSena
jak varianta prodeje, tak pronajmu. Ceny jsou rozlisovany podle lokality a stati budov, ve kterych se
byty nachazeji. V prizkumu se za novostavbu povazuji budovy postavené po roce 2015.

2.2.1 Prodej

Bytové prostory

Z dtvodu poznani soucasné¢ho bytového trhu v Hradci Kralové, byl nejprve prozkouman
server sreality.cz (41), ktery obsahuje nejvétsi mnozstvi nabidek bytl jak na prodej, tak do pronajmu.
Byly sepsany veskeré byty, které jsou v obdobi prosince 2023 nabizeny. Vypsané udaje byly: cena,
dispozice, rozméry, zdali ma byt sklep a balkén, cena za m? s balkénem, cena za m? bez balkénu a
Vv jaké lokalité se nachazi. Bohuzel nebylo mozné dostate¢né rozlisit, zdali je v nabidkach uZitna ¢i
podlahova plocha, proto bylo do prizkumu pro rezervu pocitano s uZzitnou plochou, kterd je mensi
nezli podlahova. Do vyétu byth byly taktéz zafazeny nabidky ze serverGt mmreality.cz (42),
bezrealitky.cz  (43), realityspolu.cz (44), krcmarjakub.cz (45), reality.idnes.cz (46),
vodehnalreality.cz (47) a nasledné i webové stranky novych developerskych projekti s cenami
z jejich stranek jako rezidencekukliny.cz (48), k2invest.cz (49), rezidencethera.cz (50) a meteor2.cz
(51). Diky projiti vice nez 150 inzeratu byl vytvoten obrazek o stavu realit v Hradci Kralové jak
z hlediska informaci, umisténi novostaveb a mnozstvi novych developerskych projektd, tak i stav
puvodnich bytli, vzhled nabizenych bytl a jakym zpiisobem se nabizi. Veskera ziskana data, ktera
byla pouzita do prizkumu jsou z prosince roku 2023.

Vystupem tohoto priuzkumu je vypsanych 149 byti na prodej (viz ptiloha 1). Na strankach
developert bylo v nabidce celkem 113 bytd v novostavbach, ale mnoho z nich se opakovalo
v rozmeérech a cenach, proto byl do prizkumu zahrnut pouze primérny vzorek 30 bytt s rliznymi
rozméry a cenami. Ze zminénych 149 bytt tedy bylo 30 nabizeno na strankach developerd a 119
bytl na realitnich serverech. Ze 119 byti z realitnich nabidek bylo 28 byt v novostavbach.

Tabulka 3 Vystupni udaje z priizkumu realitniho trhu k Hradci Krdlové z prosince roku 2023

o~ | PRUMERNA
TYP POCET | PRUMER CENY PR{fnl\fER CENA2 ZA | MIN[m? | MAX [m?]
m

1+kk 14 3962 414 K& 47,5 83476 K& | 61892 K& | 124 908 K¢&
1+1 5 4216 000 K& 48,4 87 143 K& | 67538 K& | 99 836 K&
2+kk 41 5485 857 K¢& 65,2 84 098 K& | 47237K& | 127 834 K¢&
2+1 21 4280 952 K& 62,1 68 950 K& | 50556 K& | 85814 K¢
3+kk 31 6817 021 K& 85,3 79 882 K& | 43 846 K& | 117 065 K&
3+1 23 4702 609 K& 71,0 66279Ke | 52969 K& | 79 985 K&
4+kk 11 9 364 426 K& 117,3 79 849 K& | 63222 K& | 110 707 K&
4+1 3 7629 667 K¢& 116,2 65671 K& | 52375Ke | 91 667 K&
CELKEM | 149 5 807 368 K¢ 76,6 76 918 K& | 43 846 K& | 127 834 K&

38




Prakticka ¢ast

Z tabulky 3 a grafii 1 a 2 je viditelné, ze z prizkumu vychazi, ze v nabidce bylo nejvice bytd 0
velikosti 2+kk, s vymérou 50 az 70 m? a cenovym rozmezi 5 000 000 K& az 8 000 000 K¢&. Primérna

vyméra byti je 76,6 m? s cenou 76 918 K¢ za m?,

Graf 1 Pocty byti: dle m? Graf 2 Pocty bytii die celkové ceny
POCET BYTU DLE m? POCET BYTU DLE CELKOVE
CENY

19
17

= do 3 000 000 K¢ = do 5 000 000 K¢
= do 8 000 000 K¢ do 10 000 000 K¢

=0-50m2 =50-70m2 =70-90m2 = >90m2
=nad 10 000 000 K¢

Pro ptehlednost byla pfipravena tabulka s primémymi cenami dle dispozice bytu.

Graf 3 Cena za m? dle dispozice bytu

CENA ZA m? DLE TYPU BYTU
100 000 K¢

80 000 K¢
60 000 K¢
40 000 K¢
20 000 K¢

0 K¢

1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1

mmmm CENA ZAm2 == PRUMER

Dale se prizkum zaméfil na umisténi prodavanych bytd ve mésté. Toto rozdéleni bylo pro
specifikovani lokalit a jejich cen, ve kterych oblastech se stavi novostavby a blize specifikovat ceny
byta v okoli projektu. Vzhledem k nizkému mnoZstvi projektti novostaveb blize centru mésta, nejsou
v lokalité projektu zadné novostavby, nejblize k porovnani jsou rekonstrukce stylem zatepleni fasady

a nového interiéru ve starSich ¢inzovnich domech.
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Tabulka 4 Priizkum cen bytii z realitnich serverii dle lokalit v Hradci Kralové

POCET | PRUMERNA | PRUMER | PRUMER ggﬁ%gi I{E‘ﬂgﬁ MIN ZA | MAX ZA
BYTU CENA m? UZITNE m? m? CENA ZA m? m? m?
STRED MESTA
7 | 5259857Ke 684 | 673 | 778%0Ke | 79552Ke | 63750Ke | 89394 K¢
ZAPADNE OD STREDU MESTA (LOKALITA PROJEKTU)
30 | 4883333K¢ | 695 | 676 | 72052KE | T74175KE | 47237 KE | 105769 K&
LABSKA KOTLINA
o [4967778Kke | 631 | 592 | 79918Ke | 84389Ke | 65200Ke |112727Ke
SLEZSKE PREDMESTI
28 | 4208964Ke | 636 | 622 | 67622KE | 69177Ke | 43846 K¢ | 104972 K¢
MORAVSKE PREDMESTI
21 | 7001810Ke | 615 | 500 | 78996Ke | 82272Ke | 52375Ke | 105303 Ke
TREBES
8 | 611250Ke | 720 | 641 87524Ke | 100760 Ke | 58916 Ke | 114833 K&
NOVOSTAVBY — KUKLENY, SVOBODNE DVORY, VEKOSE, MORAVSKE PREDMESTI
16 7619259Ke | 91,3 72,2 85106 K& | 106556 K& | 72321 K& | 104 175 K&
CELKEM | 5582825K¢ | 69,3 64,5 75965 K& | 81658 K& | 43846 K& | 114 833 K&
VESKERE NOVOSTAVBY NA REALITNICH SERVERECH
28 7271362Ke | 832 69,0 89749 K& | 106926 K& | 72321 K& | 114 833 K&

Z hlediska novostaveb z priizkumu vyplyva, ze v Hradci Kralové je primérna ¢astka 90 838 K¢&/m?
s DPH oproti celkovému priméru trhu 75 969 K&/m? s DPH. V lokalité je primér 72 052 K¢&/m?, ale
veskeré byty byly spise v ¢inZovnich domech s horsi vnéjsi fasadou, popiipadé v panelaku.

Tabulka 5 Priizkum cen byt dle stranek developerskych projektii a veskerych novostaveb v Hradci Krdlové

. . . PRUMER PRUMER PRUMER
%%CT%T Plé[éll\\fiR PR[rjnl\fER PODLAZHOVE CENAZ\ ZA | PODLAHOVA M'r':ZZA MA;](zZA
m m CENA ZA m?

REZIDENCE THERA

13 | 7536787Ke | 974 | 718 | 79745Ke | 104367Ke | 95673 K& | 92 026 K&
REZIDENCE U SADU

10 | 7030491Ke | 611 | 55,1 | 116576 K& | 129965Ke | 103 913 K& | 127 834 K&
REZIDENCE KUKLINY

7 | 7664286Ks | 974 | 818 | 79029Ke | 93387Ke | 67105Ke | 91 340 K&
VESKERE NOVOSTAVBY HRADEC KRALOVE

58 | 7336746 K& | 843 | 68,8 | 90838KE | 108691 K& | 64 672 K& | 127 834 K¢&

Pro porovnani byly ze serveru sreality.cz (41), ziskany primérné nabidkové ceny za m?. Priimérna
cena v Hradci Kralové ¢ini 73 342 K& za m? a u novostaveb 92 454 K¢ za m?. Vlastni priizkum, ale
ukazal, ze hodnoty vlozené do serveru nejsou Castokrat stejné. Az po preéteni nabidky, poptipade
pfilozenych ptidoryst lze Cerpat ¢astecné porovnatelna data do prizkumu.

Poslednim vystupem ze serveru sreality.cz jSOU Z cenovych map vyctené primérné prodejni ceny za
m? skuteéné& prodanych bytil dle méstskych &asti. Tyto informace lze ziskat, aZ po zaregistrovani na
serveru a ovéfenim pres BankiD.cz (52).

Bohuzel nelze ovéfit, Ze tyto informace jsou dle skuteénych prodejnich cen a vétSinou neslo ziskat
pfesné informace o vzhledu byt a rozmérech, vzdy bylo dano ur€ité rozpéti o velikostech bytl a

40



Prakticka ¢ast

cena za m?, proto se s témito informacemi pouze porovnava a nebyla vyuzita namisto vlastniho
prizkumu.

Tabulka 6 Informace o cendch za uskutecnéné prodeje bytii dle méstskych casti (53)

POCETBYTU | MINm? | MAXm? | PRUMER 1 viNkem? | MAX Ke/m?
HRADEC KRALOVE (umisténi projektu)

57 | 28 | 113 | 67000KE | 43000KE | 106 000 K&
PRAZSKE PREDMESTI

57 | 38 | 103 | 65842KE | 55000K& | 105000 K&
SLEZSKE PREDMESTI

48 | 33 | 78 | 59833KE | 46000KE | 89 000K
MORAVSKE PREDMESTI

21 | 33 | 78 | 68714K& | 49000K& | 102000 K&
TREBES

17 | 28 | 98 | 78471K& | 56000K& | 104000 K&
NOVY HRADEC KRALOVE

97 | 33 | 98 | 63959K& | 41000K& | 99000 K&
VEKOSE

7 | 43 | 78 | 54857KE | 48000KE | 65000KE
KUKLENY

29 | 3 | 108 | 78379KE | 46000KE | 90000 K&
SVOBODNE DVORY

2 48 113 89 500 K& 88 000 K¢& 91 000 K&

CELKEM 28 113 66 266 K& 41 000 K& 106 000 K&

Na strankach Ceského statistického tGfadu (54) 1ze najit mnoho velmi uZite¢nych informaci a diky
faktu, ze se jedna o organ statni spravy lze témto tdajim divérovat. Bohuzel dalsi zdroje, ktera byla
vyuzita k pruizkumu trhu, nejdou vyuzit s naprostou jistotou, z divodu neznamosti zdroji a zdali
data, ktera jsou zvefejnéna jsou i realna ¢isla prodeja.

Obydlené domy podle obdobi vystavby nebo rekonstrukce a podle kraji
(ze zjiSténych hodnot; SLDB 2021)

100
a0

70

&0
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Obrazek 29 "Obydlené domy podle obdobi vystavby nebo rekonstrukce a podle krajii" (81)

Mezi roky 2001 a 2010 bylo v Kralovéhradeckém kraji 13 % postavenych ¢i rekonstruovanych byti,
mezi roky 2010 a 2021 jich pak bylo pouze 8,5 % (viz obrazek 29). Coz znaéi, Ze procento novéji
postavenych budov v celém kraji je pomérné nizkych 21,5 %. Dle (55) bylo od roku 2015 postaveno
v Kralovehradeckém kraji celkem 156 novych bytovych domt s celkovym pocétem 2 793 bytd, tyto
byty maji vroce 2022 primérnou obytnou plochu 55 m? a uzitnou plochu 70,1 m2 Z hlediska

ey

obydlenych byti dle pravniho uziti (56) je v Hradci Kralové 18 773 Zijicich v osobnim vlastnictvi,
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1 544 v druzZstevnim byté, 4 286 v bezplatném uzivani a 11 113 bydli v pronajmu. Z toho vyplyva,
ze ze vSech lidi, kteti bydli v bytech je zhruba 31 % lidi zijicich v podnajmu.

Tabulka 7 Bytovd vystavba v Krdlovéhradeckém kraji v 1. az 3. ctvrtleti 2023 (57)

2018 2019 2020 2021 2022 | 1-3/2023 | Meziro¢né
Stavebni prace
provedené 12078 | 13506 | 15549 | 17786 | 19 346 - -
v kraji (mil. K¢ b.c.)
Vydana stavebni
. 3948 | 4210 | 4074 | 4340 | 4388 - -

povoleni
Zahajené byty 1696 | 1645 | 1544 | 1787 | 1665 1204 -5,60%
Dokonéené byty 1473 | 1703 | 1488 | 1725 | 1816 1069 -15%

Piimo ve mésté Hradec Kralové bylo roce 2023 v bytovych domech postaveno 56 bytl a zahajeno
288. Oproti tomu noveé postavenych rodinnych domt bylo 207 a zahajeno bylo 228 staveb rodinnych
domu (57). To znaci, ze v Hradci Kralové se doted’ stavélo vice rodinnych domtl, oproti tomu se ale
zahajuje mnohem vice byt v bytovych domech. Jednim z divodu by mohl byt nartst cen za udrzbu
rodinného domu a vstupni naklady na vystavbu rodinnych domu viz tabulka 8.

Tabulka 8 Zdkladni iidaje o dokoncenych bytech v Krdlovéhradeckém kraji (55)

s . . Plocha 1 bytu
) | Obytna | Uzitkova In\,/estlcnl Néklady na vystavbu (m?)
Polet | b et Obestavény locha locha naklady 1m? 1m? Pocet byt
Rok bytovych boctg prostor pb @ pb @ na 1 byt bytné Sitkove (\)/cgom}é
budov | Y™ | budov (m?) | v vystavbu | (mil, | OPYINC | WAKOVE | oy o4 | Uzitkova
(m?) (m?) (tis. K&) K<) plochy | plochy
: (tis. K©) | (tis. K&

Celkem X 1725 X 129 657 | 188 359 X X X X 75,2 109,2 X
Rggr‘;‘;le 981 [1034| 716833 | 90422 | 137514 | 3951963 | 3,82 | 437 28,7 874 | 1330 1,1

Bytové 23 418 | 149237 | 25663 | 31728 | 949500 | 2,27 | 37,0 29,9 61,4 75,9 18,2

2021 domy ’ ’ ’ y ’ y

Upravy
stavajicich | 5, 188 X 8121 | 10734 | 286350 | 152 | 353 267 | 432 | 571 59
bytovych

domu

Celkem X 1816 X 128345 | 189 359 X X X X 70,7 | 1043 x
Rgg::;e 920 | 1004 | 694556 | 84234 | 131198 | 4068054 | 4,05 | 483 31,0 83,9 | 130,7 1,1

Bytové 23 580 | 206987 | 31905 | 40653 | 1212670 | 2,09 | 38,0 298 | 550 70,1 25,2

Upravy
stévajicich | g 119 X 5270 | 6982 | 177900 | 1,49 | 338 255 | 443 58,7 4,3
bytovych

domu

Dle sbéru dat CSU za rok 2022 v Kralovéhradeckém kraji, vychézi investi¢ni néklady na vystavbu
bytového domu s 25 byty na necelych 53 milioni K¢ (55)(pfedpoklad, Ze neni zapo¢itan pozemek,
nedohledano na CSU). Naklady na vystavbu za jeden m? uzitné plochy ¢&ini v Kralovehradeckém
kraji 29 800 K¢& oproti praméru Ceské republiky, ktery je 45 800 K&/m?2. Do porovnani je vyuzita
&astka, jeZ se vice blizi priméru Ceské republiky, a to z toho diivodu, Ze lokalita Hradec Kralové ma
vyssi ceny, nezli je pramér kraje.

Hlavni lokality vystavby novych bytovych domi jsou v méstskych castech Ttebes, Kukleny,
Svobodné Dvory a Novy Hradec Kralové (58). V méstské casti VekoSe, se nachazi mnoho
novostaveb rodinnych domi. Mezi nejvice developersky ¢innou lokalitu na Hradecku v poslednim

rowr

desetileti urcité patii Plachta, jenZ se nachazi za tovarnou spole¢nosti Petrof, v méstské casti Novy
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Hradec Kralové. Projekty v této lokalité byly velice uspésné diky sousedstvi vedle méstskych lest.
Odhad nove¢ postavenych bytovych domil od roku 2005 je ptiblizn¢ padesat a vice.

Mezi nejnovéjsi projekty patii novy bytovy dim z projektu Rezidence Rybova, jenz byl postaven
v roce 2021 a ma kapacitu 40 byti (59), Rezidence Na Plachté s 16 bytovymi domy a kapacitou 395
bytl (60), (postaveny mezi roky 2015 az 2022). Ceny u Rezidence Rybova se pohybuji od 85 000
K¢ do 91 000 K¢ za m? (viz prizkum trhu) podlahové plochy za byty v budové postavené v roce
2007.

Jednou z lokalit, ktera se vyznamné rozviji, jsou Kukleny, kde se nachazi nejvice novych bytovych
domu. Jednim z nich je uspésny projekt Cihlovka I. a Il.etapa (dostavéno 2022) (61). Jedna se o prvni
pasivni bytovy dim v Hradci Kralové s cenami od 84 000 do 100 000 K&/m? (61). Od stejného
developera NOHO se v sousedni proluce zamysli dalsi projekt Sousedstvi (62). Projekt by mél
zapodit v roce 2026, bude obsahovat 8 bytovych domi se 150 byty a Ve spolupraci s CVUT by méla
vzniknout prvni uhlikové neutralni ¢tvrt’ (63). V lokalité je taktéz novy bytovy dim Rezidence Thera,
ktery je v soucasné dob¢ v prodeji a budé dostavén v roce 2024 (50). V nabidce je 65 byti s cenami
od 69 000 do 98 000 K&/m?, ale Castokrat je v cené velka terasa. V piipadé Ze by se zapocitala pouze
plocha bytu jsou ceny od 96 000 do 117 000 K¢&/m?. V nabidece zbyva 47 volnych jednotek.
Poslednim developerskym projektem je Rezidence Kukliny (48), kde je dostupnych 29 bytd
s planovanym dokoncéenim 2024. Ceny bytii se pohybuji od 82 150 do 113 143 K&/m? a zbyva 19
volnych jednotek.

Mezi dalsi nové projekty v Hradci Kralové patii napiiklad Meteor ve Svobodnych dvorech s 32 byty

(51), popiipadé Rezidence U Sadl na Slezském piedmésti s 54 byty (64) nebo projekt U Myslivny
s 13 byty (65). VSechny tyto projekty maji planované dokonceni v letech 2024 az 2026. V pfiloze 1
je seznam veskerych dohledanych dokoncenych projekta, taktéz novych a v pripravé (58).

Vsechny nové bytové jednotky jsou oproti posuzovaném projektu ve vétsi vzdalenosti od centru
meésta, poptipadé v horsich lokalitach. Jedinym pfimym konkurentem by do budoucna mohl byt
developersky projekt Obytny blok Aldis (66) Splanovanymi 180 byty a taktéz obrovsky
developersky projekt Obytna zona Pilet'ak (67) s planovanymi 1500 byty. Oba projekty jsou pouze
ve fazi studie, ale v pfipadé projiti pies stavebni fizeni by se jednalo o pfimé konkurenty. TO je nutné
brat v potaz v pfipadé moznosti pozastavit stavbu a ¢ekat na lepsi piilezitost, z hlediska levnéjsi ceny
za postaveni, popiipadé zvyseni ceny za prodej byti. Vyhodou feSeného projektu oproti konkurenci
je jeho rozsah, jedna se pouze o 9 velkych bytovych jednotek a 2 nebytové prostory ve vysoké kvalite
a dobré lokalité. VétSina novych projektt spisSe cili na primérné velké byty s vétSim poctem
Vv nabidce.

Nebytové prostory

Stejné jako u byt zacal prizkum ceny nebytovych prostorti na serveru sreality.cz (41). Soucasny
stav trhu nebytovych prostor v Hradci Kralové je pomé&rmné strohy na nabidku. VétSina nabizenych
prostor k prodeji jsou na velkych pozemcich s budovou v industridlnich lokalitach, poptipadé se
jedna o velké kancelafské ¢i obchodni plochy. Podobné prostory, které budou v posuzovaném
projektu, jsou u projekti novostaveb v Kuklenach. V soucasné dobé jsou v nabidce dva podobné
prostory v novostavbach Rezidence Thera (50) a Cihlovka (61), které byly posuzované jako jedina
ptima konkurence i u bytovych prostor. Primérné ceny na trhu u novostaveb jsou od 49 000 K¢ do
90 000 K¢& za m? viz tabulka 9 Nejvétsi prodavané nebytové prostory jsou v ulici Kollarova kde se
celkové prodavaji obchodni prostory o rozmérech 4000 m? Nejvyznamnéj$i kancelaiskou
novostavbou je nova centrila CSOB zmitovana jiz v pfedchozich kapitolach, ta viak neni uréena
K pronajmu ¢i prodeji.
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Tabulka 9 Nabidka nebytovych prostor sreality (68)

Lokalita m? Cena K¢&/m? Typ
Rezidence thera 21 1 885360 K¢ 89 779 K¢ | novostavba
Rezidence thera 139 10395000 K¢ | 74 784 K¢ | novostavba
Kollérova 444 21 756 000 Ké 49 OOO Ké novostavba
Kollérova 3447 168 903 OOO Ké 49 OOO Ké novosta\/ba
Cihlovka 83 6 590 000 K¢ 79 398 K€ | novostavba obdobny prostor
Havli¢kova 110 3750000 K¢ 34091 K¢
Frani Srdmka 288 5808 320 K& | 20 168 K¢ | hozemek se stavbou

Diky nizké nabidce nebytovych prostor nelze dostateéné odhadnout realistické ceny prodeju, tudiz
je stanovené celkové rozpéti trhu od 35 000 K¢ do 90 000 K¢&. Trzni ceny budou potieba upravit, dle
schiizky s makléfem, jenz bude znat 1épe stav trhu a vyvoj cen v dobé prodeje.

2.2.2 Prongjem

Oproti prodeji je stanoveni cen pronajmu do propoctu velmi slozité diky dobé trvani a
nevyzpytatelnosti budouciho trhu. Diky volatilnosti v poslednich letech a rapidnimu nartstu cen je
odhad do vypoétu velmi rizikovy. I pfes velka rizika je nutné stanovit primérné ceny na souc¢asném
trhu, od kterého se nasledné bude uréovat stabilni hodnota do vypoctu.

Bytové prostory

Nejdiive jsou vypsany hodnoty z pruzkumui trhu provadéné realitnimi firmami a weby. Pro
porovnani budou zobrazeny udaje jak z roku 2023 tak i 2024 a také vice kraju. Prvnim zdrojem
provadéjicim pravidelné indexace realitnich cen je firma Deloitte (69).

Tabulka 10 Ceny ndjmii bytii v CR firmou Deloitte (69)

Q1 2024 Q32023 Q12023
Hradec Kralové 262 K¢ 258 K¢ 247 K¢
Pardubice 265 K¢ 266 K¢ 240 K¢
Praha 400 K¢ 388 K¢ 373 K&
Stiedocesky kraj 273 K¢ 262 K¢ 256 K¢
Liberec 239 K¢ 239 K¢ 228 K&
Ceské Budgjovice 247 K¢ 245 K¢ 235 K¢
Usti nad Labem 194 K& 190 K¢ 186 K&

Z tabulky je viditelny nartst cen ve vSech krajich. Diky situaci na trhu a vysoké inflaci se u najma
projevil vysoky narust, ktery se pomalu za¢ina stabilizovat.

Druhym zdrojem statistik je web realitymix.cz (70). Proti prvnimu zdroji se ceny velice lisi,
napiiklad u Prahy je viditelnd vyrazn¢ vyssi cena v porovnani s Deloitte, zatimco Hradec Kralové
ma vyrazné nizsi cenu. Z tabulky je piekvapujici vyrazny pokles ceny prondjmi v Hradci Kralové,
ktery je z vypsanych mést nejvyssi proti roku 2022.
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Tabulka 11 Ceny ndjmii bytii v CR realitymix (70)

12/2023 12/2023
12/2023

11/2023 12/2022
Praha 413 K¢ 2% 4,80%
Ceské Budgjovice 228 K¢ -4,60% 4,10%
Brno 335 Ke 0,90% -1,50%
Karlovy Vary 204 K¢ -4,20% 9,10%
Hradec Kralové 233 K¢ -4,90% -6,80%
Liberec 240 K¢ 2,60% 7,10%
Ostrava 217 K¢ 0% 4,80%
Olomouc 252 K¢ 4,60% 11,50%
Pardubice 247 K¢ 4,70% -2,80%
Plzen 259 K¢ 3,20% 14,10%
Usti nad Labem 189 K¢ -4,50% -0,50%
Jihlava 231 K¢ 2,70% -1,30%
Zlin 262 K& -1,50% 8,30%

Dalsi vyuzity zdroj byly stranky trzniceny.cz (71). Nasledna tabulka je rozdélend na cenu za
novostavby a bézné prostory.

Tabulka 12 Ceny ndjmii bytiz v CR trzniceny.cz (71)

12.2023
stavajici novostavba
Praha 421 K¢ 436 K¢
Stiedocesky kraj 234 K¢ 292 K¢
Kralovehradecky 213 K& 249 K¢
Pardubicky 202 K¢ 255 K¢
Liberecky 220 K¢ 282 K¢
Plzenisky 213 K¢ 265 K¢

Poslednim zdrojem byl ¢lanek v hospodatskych novinach z roku 2023 (72). Tento prizkum mél
nejmensi primérné ceny za m? a poméfoval nejen ceny pronajmu a prodeje, ale také kde se nejvice
vyplati koupit byt vzhledem k navratnosti a kvalité Zivota. Hradec Kralové se umistilo na Sesté pficce
s primérnym ndjmem 206 K& za m?.

Po projiti prizkumii ostatnich stran byl proveden vlastni prizkum ze serveru sreality.cz (41). V roce

2023 byla zjisténa primérna cena 248 K& za m? a primérna cena novostaveb 280 K& za m? V roce
2024 je jiz celkova priméma cena 242 K& za m? a 288 K& za m? u novostaveb. Podet nabidek
U novostaveb oproti béZznym bytim je velmi maly. Ve vzorku se cena pohybovala od 129 K¢ za
m?(byt 140 m?) az po 410 K& za m?(byt 30 m?). Vétsina vzorku se pohybuje kolem 50 az 80 m2. Pro
srovnani sesbiranych dat je tabulka 13.
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Tabulka 13 Porovnadni cen prondjmui bytii dle zdrojit

ZDROJE 2023 K&/ m? | 2024 K&/ m?

SREALITY 248 K& 242 K&
SREALITY ; y
NOVOSTAVBA 280 Ke 288 Ke
DELOITTE 258 K& 262 K&
REALITYMIX 233 K&
TRZNI CENY 213 K¢ 215 K¢
TRZNI CENY ; y
NOVOSTAVEB 249Ke 238 Ke
HN 206 K&

Z tabulky 13 je viditelny vyznamny rozdil mezi primérnou cenou pronajmu u novostaveb a starsich
budov. Ve vysledku se primérna cena pohybuje od 215 az po 288 K& za m2. V ptipadé piihlédnuti
ke stavu byti a lokalitam se da stanovit, Ze feSeny projekt bude patfit k cenam ve vyssich hladinach.

Nebytové prostory

Vzhledem Kk atypi¢nosti feSenych nebytovych prostor budou do porovnani zahrnuty kancelarské
a obchodni prostory. Oproti bytiim je v nabidkach vyrazn€ méné prostor. Do porovnani byly vypsany
prostory do 101 m? bohuzel vak neni dostatek nebytovych prostor v novostavbach, byly proto
zapsany i prostory s vétsimi m?.

Ceny se pohybuji od 133 K& do 269 K¢& za m? ve star§ich budovéch, s tim Ze nejvyssi ¢astka se
nachazi v centru mésta. U novostaveb se ¢astka vyrazné navysuje od 263 K¢ do 467 K& za m?, avsak
nejnizsi Castka je u velkych obchodnich prostor o rozmérech 444 m?, Ze ziskanych dat Ize stanovit
primérnou ¢astku za prondjem nebytovych prostor 241 K& za m? a 363 K& za m? u novostaveb.

V ptipadé nebytovych prostor v Hradci Kralové je trh komplikovany. Poptavka neni tak silna jako
Vv jinych méstech. Diky men$im m? a novostavbé je vSak pravdépodobné, Ze budouci najemnici diky
lokalité by v pfipadé vybéru dali pfednost feSenému projektu. U téchto prostor bude slozit&jsi
nalezeni najemnikd. V pripade€ nalezeni je proto dilezité sepsat delsi smlouvu, diky které bude jistota
najmu na del$i dobu.
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2.3 Varianty projektu

Reseny projekt méa dvé zakladni varianty, prodej a pronajem, které se nasledné déli. Projektové
dokumentace bude pfi provadéni stavby nutna upravit z 9 bytovych jednotek na 10 z divodu velikosti
stfeSniho bytu, ktery ptesahuje limit plochy pro socialni bydleni, a tudiz by bylo nutné platit plnou
dan 21 % namisto snizenych 12 %.

2.3.1 Prodej

Varianta prodeje je vyhodna pro investory, ktefi cht&ji rychlejsi navratnost investice.
V minulych letech mohly developerské projekty realizovat jednotlivci ¢i spole¢nosti S mensimi
znalostmi, a to diky nizkym urokovym sazbam a nizkym nakladim na vystavbu. VétSina téchto
projektt byla Uspésna za predpokladu, ze investor ziskal kvalitni pozemek a spolupracoval
s inZzenyrskou spolecnosti.

S aktualnimi zménami na trhu, vysokymi uroky a zvySenymi naklady na vystavbu jsou nyni v pozici
investora prevazné developerské spole¢nosti. Tyto spole¢nosti maji obchodni model zaloZeny na
nakupu atraktivniho pozemku, vystavbé a nasledném prodeji, pfi¢emz vyuzivaji své zkuSenosti z
trhu. Diky témto zkuSenostem maji niz8i naklady pfi pripravé vystavby a potiebné know-how, které
eliminuje mnoho rizik. Navic maji lepsi cenové nabidky a dlouholeté vztahy s dodavateli.

Dlouhodobé je vSak narocné najit atraktivni pozemky pro vystavbu. Velkeé riziko predstavuje také
prodluzovani stavebnich povoleni, coz klade diraz na efektivni fizeni cash flow spole¢nosti. Prodejni
strategie obvykle pfinasi vyssi vynosové procento ve srovnani s variantou pronajmu. Pfi prodeji se
investor Casto nesoustfedi na provedeni z hlediska dlouhodobého uzivani, a proto se pouzivaji
levn&jsi materialy, aby se snizily naklady na vystavbu a maximalizoval se vynos. Prodej pfinasi
pfedem jasnéjsi vysledky a mensi riziko ve srovnani s prondjmem, kde dlouhy Casovy horizont
zvySuje Sanci na nepiesnosti v odhadech cash flow po celou dobu projektu.

Pii zajisténi smlouvy s dodavatelem stavby bude najat makléf nebo makléiska kancelafr, ktera zajisti
prodej byti a nebytovych prostor. S makléfem bude podepsana exkluzivni smlouva se sazbou
3 az 4 % z prodejni Castky, stanovené ze zkusenosti odbornikli v oboru. Do vypoctu bude zahrnuta
4% sazba, ktera pokryje veskeré néklady spojené s prodejem. Predprodej zacne jiZz od zahdjeni
stavby, s postupnym prodejem bytt a nebytovych prostor od spodnich podlazi. Vzdy budou nabizeny
prostory z niz$ich podlazi, dokud nebudou nabizené prostory prodany, nebudou nabizeny ostatni
jednotky. Nejdiive bude zaplacena 30% zaloha a po dokonceni stavby kupujici doplati zbyvajicich
70 % a plnou cenu za garaze a sklepy.

Ve vypoctu budou zohlednény dvé varianty prodeje: realisticky scénafr, za kterou nemovitost proda
s jistotou, a optimisticky scénaf, u které neni zaru¢eny prodej a mize vyzadovat delsi dobu ¢ekani
na kupce. Pfi varianté prodeje se nepocita se zadnou pajckou.

2.3.2 Prongjem

Varianta prondjmu je idealni pro konzervativni investory, ktefi nakupuji nemovitosti za
ucelem uchovani hodnoty kapitalu a zajisténi stabilniho vynosu z pronajmu. Investor tohoto projektu
ma dlouholeté zkuSenosti se spravou nemovitosti a preferuje drzeni majetku. Je dulezité zminit, Ze
jiz vlastni dvé sousedni budovy, které se nachazi na sousedicich pozemcich. Jde 0 Novakovy garaze
a kancelatrskou budovu Palace office, coz bude zohlednéno pii vyhodnoceni projektu.
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Pro vyhodnoceni budou zkoumany dv¢ varianty financovani pronajmu. Prvni varianta pfedpoklada,
ze celou stavbu financuje investor z vlastnich prostiedkt. Druha varianta pocita s financovanim 50
% pomoci tvéru s trokovou sazbou 4 %.

Pii prondjmu je tfeba zohlednit zvySené naklady na vystavbu, které zahrnuji alesponn zakladni
vybaveni, jako jsou kuchyn¢ a ptipadné dalsi zatizeni. Do cash flow je nutné zahrnout také naklady
na spravu a udrzbu budovy, pojiSténi nemovitosti, dafi z nemovitych véci a uklid. Ve sprave
nemovitosti se pocita s tdrzbarem, ucetnimi sluzbami, inzerci a realitnimi sluzbami spojenymi s
pfedavanim a piebiranim prostor od najemnikd.

Dalsi néklady, se kterymi se musi pocitat jsou naklady na opravy a udrzbu, naptiklad po 10 letech
je potieba opravit a pretiit fasadu budovy. Po odchodu najemnika je ¢asto nutné byt vymalovat a
uvést do piivodniho stavu. I kdyz ¢ast téchto nakladd pokryje zaloha od ndjemnika, s ohledem na
dnesni ceny praci mohou vzniknout vyssi naklady (podle zavaznosti vad a staii budovy). Pravidelna
udrzba je klicova, protoze zanedbani mtize vést k vét§im a ndkladnéj$im opravam.

Je rovnéz tfeba pocitat s obdobim, kdy jsou byty prazdné, naptiklad pii zméné€ najemnikii nebo pfti
niz§i poptavce. Tento faktor je obtizné predvidatelny, a proto se odhaduje vypadek jednoho
mési¢niho najmu na kazdy prostor roéné neboli 8 % z roénich pfijma najemného.

Z hlediska prondjmu by bylo vyhodnéjsi upravit dispozice byti tak, aby vznikl vétsi pocet stiedné
velkych bytu, které se 1épe pronajimaji a dosahuji vyssi ceny za m?. Tato moznost Upravy pudoryst
vSak neni dale fesena v této diplomové praci kvili nejistoté¢ moznosti zmény dispozic.

2.4 Stanoveni investi¢nich vydaju a o¢ekavanych piijma z investice

Koupé od predeslého majitele obsahuje v cené 10000000 K& bez DPH, pozemek a
projektovou dokumentaci. Soucasti projektové dokumentace je polozkovy rozpocet, vyhotoven
v programu KROS a cenovych soustavach URS 2021. Tento polozkovy rozpodet se aktualizoval do
cenovych soustav URS 2024. Nejsou viak aktualizované veskeré polozky, pouze ty v databazi URS,
které nebyly upravené. Stavebni objekty, které nebylo mozné aktualizovat jsou zdravotechnika,
vzduchotechnika a chlazeni, silnoproud, slaboproud, komunikace a zpevnéné plochy-neveiejné,
pielozka vodovodu, kanaliza¢ni ptipojka a prelozka kanalizace.

Dal§im zdrojem pro odhad nakladd na vystavbu, byly cenové nabidky od dodavatelti z roku 2023.
Vsechny tyto zdroje informaci jsou v piiloze 2 vypsany a porovnany. Z téchto hodnot je nasledné
pouzita ¢astka do vypoctu cash flow.
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Tabulka 14 Porovnani cen dodavatelii s cenikem URS
POROVNANI S URS CENAMI 2024 01 BEZ DPH

. 11, V. V.
URS 2024 01 |. Dodavatel | Il. Dodavatel Dodavatel | Dodavatel | Dodavatel
CELKOVA y y y
CENA 75103992 Ké | 9 199 833 Ké | 12 460 304 K¢
goj_O]]:_ ASR 24 483 011 K¢ | 4 565 753 K¢ 9294 072 K¢
SO0L_ .Stf"‘t'kz,"f p'l?ty’, 5639481 K&| 659227 Ke| 2576 640 K& 1403093
D.1.2a | injektaz, pazeni K¢
SO01 | Statika - zb -1549 306 | -3 704 955
— 1 K& 13416 K| 2 25 K& y "
D.1.2b | konstrukce a ocel 8003 S8SKE| 5013416 Ke 508925 K¢ K¢ K¢
1D'1'4' ZTI 3042055 K¢ | -274 385 K¢ 606 799 K¢
D.1.4. , « N N
2 VZT a chlazeni 3604 354 K¢ | -640 740 K¢ 405 602 K¢
D.1.4. . v, . N N
3 Vytapéni 2465112 K& | -422 648 K¢ -106 865 K¢
5)'1'4' Silnoproud soosass ke[ 20NN oxs77ke
D.1.4. . N N
5 Slaboproud 798 436 K¢& -8 295 K¢ 174 271 K¢
SO02 | Oploceni 882 484 K¢ -24 636 K¢ -64 945 K¢
gologa— Statika - piloty 412701 K¢& 4762 K¢ -75 448 K¢&
SO02 | Statika - zb -150 997
— 4 Ke| -2 K& 1 ¢ - ¢ .
D.1.2b | konstrukee a ocel 69 783 K¢ 9 398 K¢ 0503 K¢ | -32 790 K¢ K&
Komunikace a
SO05 | zpevnéné plochy 1628590 K&| 207831 K& -
- nevefejné
soos | Prelozka 475229 K&| 396 546 K& ;
vodovodu
Kanaliza¢ni
sop7 |Pripojkaa 1087 415 K& | 709 456 K& ;
prelozka
kanalizace
SO11 | Pripojka tepla 1337577 K&| 334948 K& -
so1p | Frelozka 4302846 K&| 893 851 K& ;
horkovodu
SO16 . - . . "
D1 2— Statika + ASR 409 964 K¢ 22 397 K¢ 150 750 K¢
Vedlejsi
VRN | rozpodtové 3035000 K& | -964 450 K& | 297 000 K&
naklady

Pro piehlednost byla zpracovana tabulka ¢.14 ktera znazortiuje porovnani ceniku URS 2024-01
s cenovymi nabidkami dodavateld z roku 2023. Ve sloupci s cenou URS je psana cela ¢astka a
nasledné od ceny dodavatelt jsou odeéteny ceny URS, takZe v piipadg, Ze vychazi znaménko + je
cena vy$3i nezli URS a u — je mensi. Je nutné vzit v potaz, Ze ne viechny polozky byly aktualizované

tudiz by spravné ceny z URS byly o néco vétsi, nezli jsou. U dodavatelt III, IV a V nejsou vypsany

vedlejsi rozpoctové naklady z divodu, Ze se jednd o nabidku pouze na Cast stavby, a tudiz jsou
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neporovnatelné v celkovém méfitku. V priloze 2 jsou vypsané ceny dodavateli i odhadovana
hodnota polozek, které chybi nacenit.

Celkovy pocet nabidek od dodavateli je pét. Nabidky I a II jsou generalni dodavatelé stavby,
nabidky III a IV jsou na skelet budovy (Zelezobetonové konstrukce) a nabidka V je na zakladani
stavby. Ve vsech nabidkach az na dodavatele I, bylo mnoho chybgjicich polozek, které byly
odhadnuty dle nabidek konkurence a dopsany jakozto chybéjici cena polozek.

Z téchto nabidek je na prvni pohled viditelné zlevnéni u subdodavateltt oproti generalnimu
dodavateli. Problém v pfipadé, Ze by investor nesel cestou generalniho dodavatele stavby, ale pies
subdodavky na ¢asti stavby, je Casové planovani, navaznost praci a vétsi riziko pii narokovani
reklamaci. Stavbu je mozné postavit levnéji, ale bylo by tfeba mit mnoho zkusenosti, kvalitni
technicky, investorsky a autorsky dozor, a piedev§im mit kvalitniho projektového manazera. Je
mozné najmout spolecnost, ktera déla construction management, tato sluzba je vSak vétSinou
aplikovéna u vétsich developerskych projekti.

Vystavba projektu je uvazovana vice zpusoby, prvni je najmout generalniho dodavatele (velkou
stavebni firmu). Tato moznost ma nejmensi miru rizika, nejjednodussi claim management, protoze
jednate pouze s jednou stranou a je potieba nejméné zkuSenosti. Druhou moznosti je najmout
subdodavatele na ¢asti stavby a fidit Si vystavbu sam. Tato varianta sebou nese vyssi riziko a nutnost
vice zkuSenosti, ale je zde pravdépodobnost vétsiho usetieni financi. U této moznosti 1ze snizit riziko
zajisténim  projektového manaZera, ktery by spolupracoval sinvestorem pii vybéru
subdodavatelskych firem a zafizoval koordinaci stavby. Stale zde zlstava zvySené riziko pfi
reklamacich a vyskytnuti nedodrzeni termini vV ¢asovém harmonogramu, a tim prodlouzeni a
prodrazeni vystavby.

Do vypoctu cash flow stavby byl vybran dodavatel I, z divodu kompletniho nacenéni veskerych
polozek a nejnizsi ceny. Poptavku po dodavatelich stavby bude nutné znovu aktualizovat a ptidat
dalsi potencionalni dodavatele s piihlédnutim na dal$i moznosti vystavby.

Néklady spojené s autorskym a technickym dozorem byly kalkulované podle stranek
cenyzaprojekty.cz (73) a spole¢né s odhadem autora se stanovily na 2 000 000 K¢. Cena za piipravné
prace spojené se zaGatkem stavby byla odhadnuta na 250 000 K¢.

Tabulka 15 Propocet

Niaklady na vystavbu

Cena pozemku o vyméfe 547 m? 8 500 000 K& bez DPH

Cena stavebnich praci a technologické ¢asti <

(ZRN) s generalnim dodavatelem 82233 275 K& bez DPH

Proj ekt(?va doku.merrltace, ptiprava zakazky, 3750 000 K& bez DPH

autorsky a technicky dozor

Naklady souvisejici s dodavkou a umisténim .

stavby (NUS) stanovené generalnim dodavatelem 2070 550 K¢ bez DPH

Ve varianté pronajmu odhad ceny zafizeni 4 500 000 K¢ bez DPH

Rezerva na kryti rizik stanovena na 4 % 3289 331 K¢ bez DPH

Celkova ¢astka bez DPH 104 343 156 K& bez
DPH

Celkova ¢astka s DPH 118 667 874 K¢ s DPH
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Harmonogram stavby piedbézné zobrazuje délku stavby. Cilem je mit od zahajeni stavby do dvou
let postavenou a zkolaudovanou stavbu. Je nutné dodrzovat terminy predevsim s pielozkou
horkovodu za kterou jsou v pfipadé nedodrzeni termint velké pokuty a dalSich piipojek a ptelozek,
které jiz nejsou tak komplikované. Prelozka horkovodu miize probihat pouze od cervna do srpna,
vV dob& mimo topnou sezénu a maximalni doba trvani pielozky mize byt jeden rok.

Tabulka 16 Histogram harmonogramu vystavby

Histogram

12000 000 K¢
10000 000 K¢
8000 000 K¢

6000 000 K¢

4000 000 K&
2000 000 K& | ‘ |
oKe N - - = I

1234567 8 9101112131415161718192021222324
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Tabulka 17 Harmonogram vystavby

[ *+HARMONOGRAM | 2025 2026
NAKLADY | NAKLADY | MESi
CINNOST BEZ DPH S DPH cU 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5) 6 7 8 9 10 11 12
predinvesti¢ni faze
Nék;‘&gﬁggg‘” a 10000000 | 12100000 , | 10000
dokumentace Ke Ke UL
Prinrava zakazk 250 000 3 83333 83333 83333
P y K¢ 302 500 K¢ K¢ K¢ Ké
investi¢ni faze
SO01 D1 ASR 29 048 32534615 8 3631 3631 3631 3631 3631 3631 3631 3631
- 763 K& K¢ 095KE 095KE 095KE 095KE 095KE  095KE 095 Ke 095 K&
Statika - piloty, 6298 708 7 054 553 2099 2099 2099
S001_D.1.2a injekta, paZeni Ké ke| 3 560KE 569KE 569 K&
S001 D.1.2b Statika - zb 23017 25779 041 5 4 603 4 603 4603 4 603 4603
- konstrukce a ocel 001 K¢ K¢ 400 K¢ 400Ke¢ 400KeE 400KeE 400 Ké
2 767 669 3099 790 922556 922556 922556
D.14.1 ZTI K& K& 3 K& K& K&
. 2963 614 3319248 987 871 987871 987871
D.1.4.2 VZT a chlazeni K& K& 3 Ke K& K&
e 2 042 464 2287 560 680821 680821 680821
D.1.4.3 Vytapéni Ke Ke 3 K& K& K&
. 2 640 417 2 957 267 1320 1320
D.1.44 Silnoproud Ke Ke 2 209KE 209 K&
790 141 395071 395071
D.1.45 Slaboproud Ké 884 958 K& 2 K& K&
. . 417 463 208 732 208 732
S002_D.1.2a Statika - piloty K& 467 559 K& 2 K& K&
Statika - zb 440 385 220192 220192
S002_D.1.2b konstrukce a ocel K¢ 493 231 K¢ 2 K¢ K¢
Komunikace a
SO05 zpevnéné plochy - 1836 420 2 056 791 2 el glO S glO
. < . Ke K¢
neveiejné K¢é K¢é
S006 Pielozka 871774 2 435887 435887
vodovodu K¢ 976 387 K& Ke K¢
Piipojka 149 815 149 815
S007 kanalizace K¢ 167 793 K& 1 Ke
S007 Prelozka 1647 057 1844703 5 823528 823528
kanalizace K¢é K¢é K¢é Ke
. 1672525 1873228 836 262 836 262
S011 Ptipojka tepla Ke Ke 2 K& K&
Pielozka
S012 horkovodu stavebni 3179411 3560 941 2 1 589V . 589V
Py . . 706 K& 706 K&
Cast K¢ K¢
Pielozka
S012 horkovodu strojni 2017 286 2259 360 2 ! OOBV ! OOSV
s N . 643 K& 643 K&
Cast K¢ K¢
PristieSek
S016 parkovacich stani pro 432 361 2 21%%80 21%%80
3 osobni automobily K¢é 484 244 K¢ ¢ ¢
NUS 2070550 2319016 19 108976 108976 108976 108976 108976 108976 108976 108976 | 108976 108976 108976 108976 108976 108976 108976 108976 108976 108976 108 976
K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
Autorsky a 2000 000 2 420000 20 100 000 100000 100000 100000 100000 100000 2100000 100000 100000 [ 100000 2100000 100000 100000 100000 100000 100000 100000 100000 100000 100 000
technicky dozor K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
Rezerva 3289331 3980090 19 173123 173123 173123 173123 173123 173123 173123 173123 |173123 173123 173123 173123 173123 173123 173123 173123 173123 173123 173123
K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
Vb , 4 500 000 5 445 000 1 4 500
ybavent K& K& 000 K¢&
Uvedeni stavby
PR 1
do uzivani -
Celkové naklady 10000 | 83333 | 83333 | 183333 | 2481 6339 4749 6783 5414 5205 5903 4985 4013 4013 5333 6321 6318 6999 5616 1062 2502 5065 4882 0 K&
mesicni 000 K¢ K¢ K¢ K¢ 668 K¢ | 433 K¢ | 727 K¢ | 936 K¢ | 423 K¢ | 692 K¢ | 709 K¢ | 499 K¢ | 194KE | 194 K¢ | 403 K¢ | 274 K¢ | 693 K¢ | 514 K¢ | 572 K¢ | 920 K¢ | 567 K¢ | 637 K¢ | 099 K¢
Celkove ndklady 52214 087 K& 52 129 068 K&
rocni
Celkové 104 343 118 667 .
potizovaci niklady 156 K& 874 K¢ 104 343 156 K&
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Varianta prodeje

Oproti varianté pronajmu zde neni feSena varianta s pujckou, ale dvé varianty z hlediska
pravdépodobnosti prodeje. Realisticka hodnota je vypocet, pii kterém si investor miize byt jist, ze
prostory proda za stanovenou cenu. U varianty optimistické jsou jiz zohlednény vyssi prodejni ceny,
a to i na ukor rizika vétsi doby trvani prodeje, poptipadé mozného nutného snizeni cen nékterych
prostor.

Nejvetsi problém pii prodeji jsou nebytové prostory, které vzhledem k lokalité maji piesné opacny
trzni potencial proti bytim. Jedna se o pomérné klidné prostiedi, kde neni velky ruch lidi, tudiz neni
idealni pro prodejnu. Proto by prostor byl prodavan spise jako kanceldfe, nebo kombinace
zminovaného. Vzhledem k nizké prodejni cené nebytovych prostor v Hradci Kralové se jedna o
prodélecné prostory vzhledem ke zbytku budovy pfi pfepoctu na cenu vystavby. Bude je potieba 1épe
propagovat a bude s nimi pravdépodobné vétsi prace, neZ se nalezne klient ke koupi.

V tabulce 18 jsou vypsany vyrobni ceny, které jsou vypocitany z celkové ceny vystavby, podéleny
prodejnymi metry a nasledné pienasobeny m? daného prostoru, ¢imz vznikne vyrobni cena prostoru,
ktera se pométuje s prodejni cenou a tim se ziskava procentudlni ziskovost. Prodejni cena bytovych
prostor je stanovena na 95 000 K¢ az 115 000 K& za m? uzitné plochy, nejlevnéji nacenéné je spodni
podlaZzi az po nejdrazsi vrchni podlazi s terasou.

Diky malému poctu nabizenych bytl je velka pravdépodobnost, ze v pfipadé vyckani na spravné
kupujici bude optimistickd varianta velmi pravdépodobna. Ptesto, ze je byt v poslednim podlazi
rozde€len na dva, bude se prodavat dohromady. Diky unikatnimu vyhledu a dispozici, je mozné dat
vysokou ¢astku za m? s tim, Ze jeden movity zajemce se pro takovyto atypicky byt najde. Veskeré
tabulky budou v ptilohach 1 a 3.

Varianta pronijem

Jak jiz bylo zminéno vySse, U pronajmu vznikaji dal$i naklady, které je potfeba zahrnout do vypoctu
cash flow. Byla odhadnuta ¢astka na zafizeni prostor 5445 000 K¢ s DPH, jedna se piedevsim o
kuchyiiské kouty.

Pribézné provozni naklady byly stanoveny na 5 % z celkovych pfijmt z pronajmu. Poéita se do nich
sprava nemovitosti, inzerce a realitni sluzby. MozZnosti jsou najmout si spravcovskou firmu, ktera
bude zajistovat veskeré nalezitosti a majitel nemusi nic fesit, pouze dostane zisky o¢isténé o poplatky
a vzniklé naklady (je potieba vymalovat, vymeénit poruSeny spotiebi¢). Na sttl investorovi dorazi
pouze predpfipravena zprava K danim, u této sluzby by v§ak majitel platil blize k 10 %.

Vzhledem ke zkuSenostem investora a spravou dalSich budov, bude potfeba pouze nonstop
technicky servis a makléfska spolecnost, ktera bude fesena exkluzivitou a rezii plati najemce, nebo
jeden najem za pronajmuti (zalezi na vyjednavani a z4jmu makléfskych spole¢nosti). Ve vypoctu je
do 5 % zahrnuto vse zminéné.

Dalsimi naklady jsou pravidelné poplatky, které jsou odhadnuty podle dalSich nemovitosti investora.

Jedna se o pojisténi nemovitosti 35 000 K¢ za rok a dan z nemovitych véci 18 500 K¢, vypocitana
z portalu moje dané (74). Dale bylo odhadnuto 150 K¢ za m2 za rok uzitné plochy na tdrzbu a
budouci vzniklé naklady s udrZzbou nemovitosti, za rok je celkova ¢astka 166 773 K¢&. Celkova ¢astka
za ro¢ni vedlejsi a provozni naklady je 400 597 K¢. Tato ¢astka by méla byt zhruba prvnich 10 let
skoro nulova, nasledné vSak budou naklady prudce rust, a to diky stafi budovy. Proto se do vypoctu
dava castka 166 773 K¢ roéné pramérné jiz od prvniho roku, je vsak pravdépodobné, ze realny
prabeh nakladt bude velice odlisny.
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Posledni polozkou, kterou je tfeba zapoditat jsou vypadky najmu. V priméru Se ve vypoctu pocita
s vypadkem jednoho najmu za rok na vSech prostorech, coz ¢ini 8 %. Hodnota vypadku najmu je
282 423 K¢ rocné.

Ve vypoctu jsou zohlednény odpisy. Bytovy dim patii do paté odpisové skupiny, tudiz se odepisuje
30 let. Prvni rok je odpisova sazba 1,4 % a nasledné v dalSich letech 3,4 %.

Vypocet cash flow probehl ve dvou variantach s vlastnimi financemi a s ptijcenim 50 % z celkové
¢astky. V piipadé pujceni se pocita s dobou splaceni 20 let a s tirokem 4 %. V ptiloze 3 je vypocitany
splatkovy kalendat, ten je nasledné aplikovan do cash flow varianty pronajmu s pijckou.

Pro zlepseni cash flow projektu se zohlednuje ve vypocétu zhodnoceni nemovitosti 2 % ro¢né, a po
30 letech se vklada do cash flow jakozto budouci hodnota nemovitosti. Tento udaj je vloZzeny do
vypoctu z divodu pfipadného porovnani s vloZzenim stejné ¢astky k bance, kde by u takovéto sumy
m¢él byt vynos kolem 3 % ro¢né. V obou variantach se pocita s pozadovanym vynosem 5 %.

V piehledné tabulce 18 jsou vypsané veSkeré zvolené ceny za prondjem a prodej za m2 U
pronajmové asti jsou uréeny ceny za m?, které byly vyhodnoceny ze sou¢asného priizkumu trhu. Ve
varianté realistické, ktera je nasledné vyuzita do vypo&tu cash flow je u bytli cena 230 K&/m? uzitné
plochy a 115 K&/m? balkénu za mésic, k tomu je také piictena ¢astka 20 K&/m? za sklep a 80 K&/m?
za parkovaci misto za mésic. Tato ¢astka je stanovena S velmi bezpe¢nou rezervou a je jistota, ze za
takovou castku se prostory pronajmou. Bohuzel nelze pfedpovédét jakym smérem se trh za tfi roky
pohne, zdali se budou ceny pronajmu nadale zvedat, poptipadé stagnovat, ale je velmi
nepravdépodobné, Ze by ceny pronajmii klesaly az na nizs$i hodnotu, nez je stanovena. Vypocet cash
flow pocita s variantou realistickou z tabulky z dtivodu, Ze pronajimané byty jsou na trh velké, a
tudiz v celkové Castce se dostavaji na nejvyssi ceny na trhu v Hradci Kralové. U drazsich pronajmut
byva Castéji delsi ¢ekaci doba na dalsiho najemnika, coZ by mohlo upravit cash flow projektu.
Vzhledem K rezervé ve vypoctu by nemél tento vykyv vyrazné zménit vysledek.

V ptipadg€, Ze by se majitel rozhodl pro variantu pronajmu pied zapocetim stavby a bylo by mozné
vymyslet technické feseni, které by rozdélilo stavajici byty na mensi, bylo by mozno vyrazné zlepsit
vyhodnoceni projektu. Vzhledem k jednodussi pronajimatelnosti mensich bytti a lepsi cené za m2.

vvvvvv

vvvvvv

nalezne, je vyssi pravdépodobnost delsi najemné smlouvy. U této ¢asti vypoctu je nejveétsi mozné
riziko nepfesnosti.

V tabulce 18 jsou uvedené stanovené ceny za prodej a prondjem v ruznych variantach. Pole
oznacena Zluté piedstavuji ceny, které byly stanoveny, zatimco zbyla pole jsou vypocitana. Varianty
cen u prodeje jsou vyuzité v cash flow prodeje, zatimco u pronajmu plati pouze realisticka hodnota,
kterd byla zvolena z divodu bezpeénosti. Tato tabulka slouzi k prvnimu porovnani a piehledu
projektu v ¢islech, zaroven jsou zde uvedeny idealni pozadované vynosy z prodeje a pronajmu.
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Tabulka 18 Zvolené castky za prodej a prondjem (predbéznd kalkulace)

— y . . | PRODEINI | PRODEJINI |  Ziskovost PRODEIN{ PRODEJNI Ziskovost ‘ PRONAJEM ; PRONAJEM
| PLoC |LODZIE | VYROBNL | CENA | CENA prodej CENA CENA prodej PRONAIPM | PRONAJEM | 590% | Naklady | Vimos | RONAEMU pRONATEM | s95% Vinos
@ S VYUZITI realisticka | realisticka | realisticka optimisticka optimistickd | optimisticka Y obsazenim P Y obsazenim
ol o

A 2 2 celkem bez 2 celkem bez 2 celkem bez 2 - 2 ot

[m?] [m?] ké/me % ké/md % ké¢/m’ celkem/mésic ROK ROK ROK ké¢/m’ celkem/mésic ROK ROK
DPH DPH DPH
ONP | BYT2A | 10348 | 10,89 9258625
' ' ' 7911356 K&| 85000 K& K¢ 95 000 K& | 10347 875 K& 230K&|  25053K&| 270570 Ke| 15522 Ke 265K&|  28865KE| 329062 K&
9 038 900
BYT 2B 101 1068 | 5725280 ke | 85000 Ke K¢ 95 000 K& | 10102 300 K& 230 KE|  24458Ke| 264 149KE&| 15150 K& 265K&| 28180 K&| 321253 K&
9 258 625
3NP | BYT3A 103,48 1089 15911356 ke | 85000 Ke K¢ 95 000 K& | 10347 875 K& 230K&|  25053K&| 270570 Ke| 15522 Ke 265K&|  28865KE| 329062 K&
9 066 950
> BYT 3B 101,33 1068 | ;748 107Ke | 85000 Ke K¢ 95 000 K& | 10133 650 K& 230 KE|  24534Ke| 264968 K&| 15200 K& 265KE| 28268 K&| 322250 K&
o) 9 803 250
o ANP | BYT4A 103,48 1089 15911356 ke | 90000 Ke K¢ 95 000 K& | 10347 875 K& 230K&|  25053K&| 270570 Ke| 15522 K& 265K&|  28865KE| 329062 K&
= 9 600 300
E BYT 48 101,33 10.68 | 5 748 107K | 90000 Ké K¢ 95 000 K& | 10133 650 K& 230KE|  24534Ke| 264968 K&| 15200 K& 265KE| 28268 K&| 322250 K&
m 9 803 250
SNP | BYTSA 103,48 1089 15911356 Ke| 90000 Ke K¢ 100 000 K& | 10 892 500 K& 230K&|  25053K&| 270570 Ke| 15522 K& 265K&|  28865KE| 329062 K&
9 600 300
BYTSB 101,33 10.68 | 5 748 107 ke | 90000 Ké K¢ 100 000 K& | 10 667 000 K& 230KE|  24534Ke| 264968 K&| 15200 K& 265K&| 28268 K&| 322250 K&
9 430 250
6NP | BYT6A 67,09 54425 1 5 405 600 K& | 100 000 K& K¢ 105000 K& | 9901 763 K& 230Ke| 21690 K&| 234247Ke| 10064 K& 265K&| 24990 K& | 284 888 K&
9 430 250
BYT 6B 67,09 54425 1 ¢ 405 600 K | 100 000 Ké K& 105 000 K&| 9901 763 K& 230 KE| 21690 K| 234247 K&| 10064 K& 265KE| 24990 K&| 284 888 K&
o 79 426 223 94 290 700 102 776 250
CELKEM BYTOVE ZONY K& K¢& K¢ 241 651 K& | 2 609 827 K& 278 424 K& | 3 341 083 K&
1.PP | SKLEPY 80,8 0 1616000
' ' 5589207 K& | 20 000 K& K¢ 25000 K& | 2020 000 K& 20 K& 1454Ke| 17453 K¢ 30 K& 2424K&| 27634 Ke
. 1 040 750
GARAZ1 4163 0 2879 687 K& | 25000 K& K¢ 35000 K& | 1457050 K& 80 K& 2997KE| 35968 K& 90 K& 3747KE| 42712 K&
- GARAZ2 | 37,35 0 2583 625 K& | 25000 K& | 933 750 K& 35000 K& | 1307250 K& 80 K& 2689KE| 32270 K& 90 K& 3362KE| 38321 K¢
I Parkovaci 13.9 0
= misto ' 961 510 K& | 25 000 K& | 347 500 K& 30 000 K& 417 000 K& 80 K& 1001 K&|  12010Ke 100 K¢& 1390K&| 15846 K&
o Parkovaci 139 0
& misto ' 961 510 K& | 25000 K& | 347 500 K& 30 000 K& 417 000 K& 80 K& 1001 K&| 12010 K¢ 100 K& 1390 K&| 15846 K&
ﬁ Parkovaci 139 0
Z misto ' 961 510 K& | 25 000 K& | 347 500 K¢& 30 000 K& 417 000 K& 80 K& 1001 K&|  12010Ke 100 K& 1390K&| 15846 K&
3738 400
LNP | Obchod 1 93,46 0 6 464 941 K& | 40 000 K& & 50 000 K& | 4673000 K& 300KE|  25234K&| 302810KE| 14019 K& 350 K& |  32711K&| 372905 K&
Obchod2 | 6527 0 2610800
' 4514945 K& | 40 000 K& K¢ 50 000 K& | 3263 500 K& 300KE| 17623 Ke| 211475Ke| 9791 K& 350 K&|  22845KE| 260427 K&
Ny 24916 932 10 982 200
CELKEM NEBYTOVE ZONY K& K& 13 971 800 K& 53000 K&| 636 006 K& 69258 K&| 831092 K&
104 343 156 105 272 116 748 050 2 863 268 3789611
CELKEM STAVBA K¢ 900 K& K& 294 651 K& 382 565 K& K& 347 681 K& K¢
CELKEM 5 -
m? budovy | 16302 | CELKEM m® prodejné 1508,43
VYNOS Z POZADOVANY
TENDR + NAKLADY | 104 343 156 20% VYNOS Z 5%
PRODEJE NAIMU
. : POZADOVANY
STAVBAVPRZODEJNE 60173 ke |PRODEINI | 125211 NAJEM / 8 ) T
k&/m CENA 787 K¢& MESiC
NAJEM /
ROK
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2.5 Vyhodnoceni efektivnosti

Investi¢ni zamér je vyhodnoceny ve dvou hlavnich variantach, prodej a pronajem.
V piedchozich ¢astech prace jsou vypracovany priazkumy trhu, na jejichz zakladé byly ziskany ceny
potiebné pro vypocet cash flow. Dale byly stanoveny celkové naklady spojené s vystavbou
developerského projektu a nasledné i naklady na udrzbu. Poté byl odhadnut harmonogram vystavby
bytového domu a vytvofena tabulka s predbéznymi ndklady a cenami, poskytujici prvni pohled na
mozné vysledky projektu.

2.5.1 Prodej

V kapitole 2.2.1 byl proveden prizkum trhu s nemovitostmi, zahrnujici jak byty, tak nebytové
prostory. Z vysledkti prizkumu vyplyva, ze cena za m? podlahové plochy byt v novostavbéch,
vCetné balkonu ¢i terasy, se pohybuje v rozmezi 67 000 K¢ az 127 000 K¢ s DPH. Na zacatku tohoto

mensi byty v novostavbéch, které vzdy pfi cené za m? vychazeji pro developera nejlépe.

Primérna ¢astka za byt v novostavbé vyplyva z prizkumu z prosince roku 2023 na 90 000 K¢ s DPH
za m? podlahové plochy a balkénu. VétSina novych bytd ma nizsi uzitné plochy nez nami feseny
projekt, primér trhu byl 84,3 m? v&etné balként a z toho 68,8 m? podlahovych ploch. Coz z hlediska
developera dava smysl, protoze byty s plochou kolem 75 m? se prodavaji nejlépe a ¢im mensi plochy
tim je vétSinou lepsi cena za m?.

Z pruzkum trhu u nebytovych prostor, ktery byl proveden v dubnu 2024 vyplyva pramérna ¢astka
za nebytové prostory v novostavbach na 68 000 K& s DPH za m?2 Stim, ze obdobné prostory
Vv novostavbé Cihlovka se prodévaji za 79 000 K¢ s DPH za m? podlahové plochy.

V naSem vypo&tu se pocita s cenami za m? uzitné plochy a lodzie ¢i terasy jsou Ve vypoltu za
poloviéni cenu uzitné plochy. Soucasti koupé bytu je sklepni prostor a v pfipadé hornich bytt i
parkovaci misto.

Dtilezitou &asti, ktera komplikuje prodej je vysoka celkova ¢astka za byty, prestoze jsou ceny za m?
kolem primeérné castky trhu, tak celkové ¢astky v nami feSeném projektu jsou vyssi neZli u ostatnich
nabidek. Soucasti ceny kazdého prodavaného bytu je sklep. V ptipade byt SA a nebytovych prostor
je soucasti parkovaci misto ve vnitrobloku. Byt 5B a 6 ma garaz kam se vejdou za sebou dvé auta.

Ob¢ varianty se za¢nou prodavat jiz v predprodeji, ktery zacne pii zahajeni stavby. Ocekavané
zahajeni stavby je dle harmonogramu stanoveno na duben az kvéten roku 2025, ato s dobou vystavby
dva roky ve které se ofekava prodej vétSiny projektu. Prodej za¢ne spodnimi podlazimi, a to
obchodem 1, 2 a byty 2A, 2B. Vzdy se prostory nejdiive musi prodat, nezli se za¢nou prodavat dalsi
ceny sklepti a parkovacich mist, jednotky se totiz vzdy prodavaji vcetné ptidruzenych sklepti a
parkovacich mist. Néasledné pii pfedani zkolaudované stavby se doplati zbylych 70 %.

Marketing stavby a zajisténi prodeje bude sjednano s realitni kancelaii, ktera podle stanovenych
podminek bude zajist'ovat prodej celé nemovitosti. Podle prizkumu bylo zjisténo, Ze bézna provize
z prodejni ceny nemovitosti se pohybuje kolem 3 az 4 %. V nami feSeném projektu se pocita s 4 %
naklady spojenymi s prodejem a propagaci. Do této ¢astky se pocita nejen prodej a marketing, ktery
bude feseny celkové realitni kancelari, ale také pravni naklady.

V piipadé variant prodeje se pocita s financovanim z vlastnich zdroji.
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Varianta realisticka

V tabulce 19 jsou vidét stanovené ceny pro realistickou variantu, pii které je z prizkumu velmi
vysoka pravdépodobnost, ze Se byty a nebytové prostory prodaji. Z toho diivodu jsou prodejni ceny
pomeérné nizké a nenapliuji plny potencional. Pfedevsim u nebytovych prostor je vidét velky cenovy
rozdil oproti trhu, a to z dvodu nejasnosti poptavky a tim zvySenych rizik.

Tabulka 19 Prodejni ceny varianty realistické

= | il v s oot oena |sxier|cena | Mt | cena | cena
% PODLAZI | VYUZITI realisticka realisticka GARAZ realisticka realisticka
[m?] [m?] K&/m? [m?] K&/m? [m?] K&/m? celkem s DPH
2.NP BYT 2A 103,48 10,89 95000 Kg| 7.4 22 000 K¢ 10510 675 K&
BYT 2B 101 10,68 95000 K& | 8,32 | 22000 K¢ 10 285 340 K&
o 3.NP BYT 3A 103,48 10,89 95 000 Kg| 7.4 22 000 K¢ 10 510 675 K¢&
% BYT 3B 101,33 10,68 95000 K¢ | 11,3 22 000 K¢ 10 382 250 K¢
E 4.NP BYT 4A 103,48 10,89 100 000 K& | 6,94 22 000 K¢ 11 045 180 K¢&
§ BYT 4B 101,33 10,68 100 000 K& | 8.64 22 000 K¢ 10 857 080 K¢
E 5.NP BYT 5A 103,48 10,89 100 000 K& | 8,13 22 000 K¢ 13,9 27 500 K¢ 11453 610 K¢
BYT 5B 101,33 10,68 100 000 K& | 8,77 22 000 K¢ 37,35 27 500 K¢& 11 887 065 K¢
6.NP BYT 6A 67,09 54,425 (110000 K¢| 13,9 22 000 K¢ 41,63 27 500 K¢ 92197 175 K&
BYT 6B 67,09 54,425 | 110 000 K¢&

CELKEM BYTOVE ZONY 109 129 050 K&
1np | OPCHOP | o3as 0 50 000 K& 139 27500 K&| 5055250 K&
P 0| esar 0 50 000 K& 139 27 500 K& | 3 645 750 K¢
CELKEM NEBYTOVE ZONY 8 701 000 K&
CELKEM STAVBA 117 830 050 K¢

V tabulce 19 jsou vidét celkové ceny prodejnich jednotek véetné piidruzenych prostor. Ceny nejsou
upraveny pro prodejni uéely, pouze jsou pfenasobeny ceny za m? plochami.

V tabulce 20 je zhotovené cash flow pro danou variantu, které je ¢lenéno po pololetich. V kazdém
pololeti jsou stanovené prodavané prostory, naklady a ptijmy. Diskontované cash flow je pocitané
s 8% vynosnosti za pololeti. Naklady s vystavbou jsou roz¢lenény podle harmonogramu, az na nakup
pozemku s projektovou dokumentaci, ktery prob&hne jiz v roce 2024.
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Tabulka 20 Cash flow varianty realistického prodeje

FAZE NAKLADY
OBDOBI | ROK POLOLETI PROSTORY PRIJMY REALISTICKE NAKLADY | SPOJENE S CF KCF DCF KDCF
PROJEKTU
PRODEJEM
0 PRIPRAVNA 1 Zaloha 30% | Doplatek 70% - -
2024 FAZE .
1 2 12 100 000 K& - 1-12100 000 K& |-12100000 K& |-11203 704 K& | - 11203 704 K&
Ny BYT 2A; OBCHOD
2 2025 PREDPRODEJ 1 2 4246 928 K& 10352295 K& | 169877 K& |-6275245KE | -18375245KE|-5380011 K& |- 16583 715 K&
3 5 BYT 2B; OBCHOD
1 4 602 177 K& 37155631 K&| 184087 K& |-32737541 K& |-51112786Ke | -25988 116 K& | -42 571 830 K&
, BYT 3A; 3B; 4A;
4 VYSTAVBA 1 4B 12 838 556 K& 37106 672 K&| 513 542 K& |- 24781 659 K& | -75894 445 K& | - 18215 259 K& | - 60 787 089 K&
2026
c 5 BYT 5A; 5B; 6A;
6B 13 661 355 K& 21953276 K&| 546454 K& |-8838375KE | -84732820K& | -6015250 K& | -66 802339 K&
6| 2027 | DOPRODEJ 1
82 481 035 K& - K&[3299241 K& |79181794Ke |-5551026 K& | 49897961 K& |- 16904378 K¢&
PRIIMY CELKEM NAKLADY CELKEM
117 830 050 123 381 076
NPV= -16 904 378 K¢& K& K&
IRR= -2,4% CELKEM
-5551 026 K&
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Z tabulky 20 je patrné, Ze dana varianta neni pfijatelna i bez dal$ich ukazateli, protoze pii odecteni
celkovych nakladt od piijml vychéazi hodnota -5 551 026 K¢ s DPH. Vnitini vynosové procento
vychazi na -2,4 %.

Cista soucasna hodnota, s pfedpokladanou vynosnosti 8 % za pololeti je -16 904 378 K& s DPH.

Varianta optimisticka

V optimistické varianté jsou stanoveny vyssi prodejni ceny tak, aby byla vysoka pravdépodobnost
prodeje, ale pii které jsou zvySena rizika. Jak z hlediska doby, nez se prostory prodaji, tak kolisani
ceny. PiestoZe se ceny nepohybuji na horni hranici prizkumd, jsou celkové ceny za prostory vysoké
oproti trhu, takZe neni jistota, ze bude dostatek zajemct. Toto riziko je ¢aste¢né eliminovano nizkym
poctem nabizenych prostor, jejich atraktivitou a unikatnosti celého projektu.

Je nutné najmout realitni kancelaf, ktera provede kvalitni kampaii, a dokaze prodat zvySenou
hodnotu a potencial projektu.

Tabulka 21 Prode

jni ceny optimistické varianty prodeje

y PRODEJNI PRODEJNI | PARKOVACI | PRODEIJN{ | PRODEJNI
I » o %"Z?TCSAA %(E)F?ig CENA SKLEP| CENA MISTO/ CENA CENA
& | PODLAZI | VYUZITI optimisticka optimisticka GARAZ optimisticka | optimisticka
a
[m?] [m?] K&/m? [m?] K&/m? [m?] K&/m? celkem s DPH
2.NP BYT2A | 103,48 10,89 105 000 K&| 7.4 27 500 K& 11 640 625 K&
BYT 2B 101 10,68 105 000 K& | 8,32 27 500 K& 11 394 500 K¢&
. 3.NP BYT3A | 10348 10,89 105 000 K&| 7.4 27 500 K& 11 640 625 K&
‘% BYT3B | 101,33 10,68 105 000 K&| 11,3 | 27500 K& 11511 100 K&
E 4.NP BYT4A | 10348 10,89 105 000 K& | 6,94 | 27500 K& 11 627 975 K&
§ BYT4B | 101,33 10,68 105 000 K&| 8,64 | 27500 K& 11 437 950 K¢&
E 5.NP BYT5A | 10348 10,89 110 000 K&| 8,13 | 27500 K& 13,9 32500 K&| 12657 075 K&
BYT5B | 101,33 10,68 110 000 K& | 8,77 | 27500 K¢ 37,35 37 500 K& | 13375500 K&
6.NP BYT6A | 67,09 54,425 | 139 | 27500 Ke 41,63 &
115 000 K¢ 37 500 K¢ 23 632 950 K&
BYT 6B 67,09 54,425 115 000 K¢&
CELKEM BYTOVE ZONY 118 918 300 K¢&
OBCHOD
1.NP 1 9346 0 60 000 K& 139 33000 K&| 6066 300 K&
OBCHOD
2 65.27 0 60 000 K& 139 33000 K&| 4374900 K&
CELKEM NEBYTOVE ZONY 10 441 200 K&
CELKEM STAVBA 129 359 500 K&

V teorii jsou jiz vysvétlené metody vyhodnoceni investice, které budou pouzity kK vyhodnoceni. U
prodeje je vyuzit ukazatel IRR a NPV. Tyto ukazatele pomohou investorovi s rozhodnutim, zdali
projekt realizovat.
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Tabulka 22 Cash flow optimistické varianty prodeje

FAZE NAKLADY
OBDOBI | ROK POLOLETI[ | PROSTORY PRIJMY OPTIMISTICKE NAKLADY SPOJENE S CF KCF DCF KDCF
PROJEKTU
PRODEJEM
v s r 4 0, 0, - -
0 2024 PRIPRAVNA 1 Zaloha 30% Doplatek 70% _
) FAZE 5 ] -11203 704
12 100 000 K& - 12100 000 K& |- 12 100 000 K& | K& - 11203 704 K&
Ny BYT 2A; - 4920974
2 2025 | PREDPRODEJ 1 OBCHOD 2 4 804 658 K& 10 352 295 K& 192 186 K& |- 5739824 K& |-17839824 K& | K& - 16 124 678 K&
3 5 BYT 2B; - 25503 385
OBCHOD 1 5238 240 K& 37 155 631 K& 209 530 K& |-32126921 K& |-49966 745 K& | K& - 41 628 063 K&
, BYT 3A; 3B; - 17 490 762
4 2026 | VYSTAVBA 1 4A; 4B 13 865 295 K& 37 106 672 K& 554 612 K& |-23795989 K& |-73762734KE | K& -59 118 825 K&
5 5 BYT 5A; 5B; - 5206192
6A; 6B 14 899 658 K& 21953 276 K& 595986 K& |- 7649605 K& |-81412338KE |Ke - 64325018 K&
54 780 384
6 2027 | DOPRODEJ 1 90 551 650 K& - K&| 3622066KE | 86929584 K& 5517246 K& | K& - 9544 634 K&
PRIIMY CELKEM NAKLADY CELKEM
-9 544 634 . y
NPV= Kt 129 359 500 K¢& 123 842 254 K¢&
IRR= 2,28% 5517 246 K¢
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Diskontni sazba byla uréena na 8 % za pololeti. Vnitini vynosové procento vychazi na 2,28 % za
pololeti a pfi uréené diskontované sazb¢ je ukazatel NPV — 9 544 634 K¢ s DPH.

Navratnost investice je u dané varianty prodeje 4,5 %. Zisk pfi prodeji vychazi 5 517 246 K¢ s DPH.

Dané vysledky nejsou vibec pozitivni, protoze predpokladana navratnost investice ROl na
takovychto projektech by se méla podle investora pohybovat kolem 20 % a vySe. Je zde potencial
k navySeni pfijmu z prodeje, avSak by to sebou neslo pfili§ vysoké riziko. Samoziejmé zalezi na
celkovém objemu praci a celkové Castce V porovnani s dobou vystavby, proto jsou pro porovnani
lepsi ukazatele NPV a IRR, které zohlediiuji rovnéz faktor Casu.

2.5.2 Prongjem

Stejné jako u prodeje jsou feSeny dvé varianty, u prondjmu se vSak jednd pouze o rozdil ve
financovani. Prvni varianta je feSena s 50 % pujckou a druha varianta je z vlastnich financi. Doba
vypocétu cash flow je stanovena na 30 let.

Zpisobem, kterym je projekt navrzen, neni idedlni pro pronajem, protoze se jedna o malo byti
s velkymi plochami. Nejlepsi byty k pronajmu z hlediska vynosnosti jsou garsonky ¢i 1+kk, protoze
dosahuji nejlepsich cen za m? a vétsina lidi si je mtize dovolit, protoze fesi celkovou ¢astku.

Stejné jako u prodeje nelze pouze fesit cenu za m?, ale také celkovou cenou za prondjem. Vétsina
lidi, kdyz hledaji ndjemni byt, nefesi cenu za m?, ale kolik stoji ndjem za mésic. Zajimavym jevem
je, ze v piipadé byta 2+kk a 3+kk se stejnou podlahovou plochou, bude mnohem vétsi zajem,
popiipadé vétsi cena za m?, z dlivodu vice mistnosti.

Z pruzkumt je viditelny velky nartist cen pronajmu za poslednich par let. V soucasné dobé¢ je trh
pomeérné nestabilni, ale ma stale tendenci ristu. Tato skute¢nost se v§ak miize zménit, a piredem nelze
spravné predpoveédét v prabéhu let vypoctu. Z toho divodu je zvolena pomérné nizka ¢astka oproti
cenam z pruzkumu u novostaveb, ktera riziko snizeni cen eliminuje a je to varianta, pti které je vyssi
jistota ve stanovené cené. Presto je zde stale riziko vypadkt najmd, jak pii vymén¢ najemniku, tak
kviili nizké poptavce ¢i neplaceni ndjemnikem. Tento vypadek najmu je do vypoctu zapocten 8 %
sazbou z celkovych piijmu.

Naklady na spravu nemovitosti jsou ve vysi 5 % z celkovych pfijmt z najmu za rok, tato hodnota
obsahuje zaplaceni spravcovské firmé za technickou spravu, uklid, pfedavani prostor a sepisovani
smluv. Do téchto procent jsou zapocitany i pravidelné servisy a napiiklad pozarni kontroly. Inzerce
a realitni sluzby budou ve spolupraci s realitni kancelari, ktera si bude diky exkluzivité brat provizi
pouze od najemnik.

Je dilezité dobte stanovit kauci k bytim, protoze v dnesni dobé se vyrazné zdrazilo premalovani a
¢isténi bytl pii vymeéné najemci a je dulezité, aby kauce tyto naklady pokryla.

Do ro¢nich nakladi na adrzbu je pocitano pojisténi nemovitosti za 35 000 K¢, dain z nemovitych
véci 18 500 K¢ a naklady na v&tsi opravy 150 K&/m?/rok uzitné plochy. Jak jiz bylo zminéno, tato
¢astka bude pravdépodobné nedostate¢na za 15 let, ale diky tomu, Ze se jedna o novostavbu, by
nemély prvnich 10 az 15 let vzniknout velké opravy.

Scénat cash flow je velmi zjednoduseny a nepocita s jednordzovymi naklady, jako je pfetirani
fasady. Pocita ale pribéZzné se stejnymi ¢astkami po dobu 30 let. Z hlediska vypoctu cash flow jsou
viechny prostory feseny na m? z diivodu lepsi piehlednosti.

Vypocet byl stanoven na dobu 30 let z divodu odpisovani, které u paté odpisové skupiny trva taktéz
30 let. Prvni rok je ve vypoctu odpisova sazba 1,4 % a v dalsich letech 3,4 %.
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V tabulce 23 jsou vypsané ceny za pronajem.

Tabulka 23 Stanovené ceny za prondjem

PLOCHA | LODZIE/ | PRONAJEM .
é PODLAZI | vyuziTi | VZITNA | TERASA | realisticky PRONAJEM
o
[m?] [m?] k&/m? celkem/mésic
2.NP BYT2A | 10348 10,89 230 K& 25053 K&
BYT 2B 101 10,68 230 K& 24 458 K&
> 3.NP BYT3A | 10348 10,89 230 K¢& 25053 K¢&
é BYT3B | 101,33 10,68 230 K& 24 534 K&
E 4.NP BYT4A | 10348 10,89 230 K& 25053 K&
g BYT4B | 101,33 10,68 230 K& 24 534 K&
& 5.NP BYT5A | 103,48 10,89 230 K¢& 25053 K¢&
m BYTS5B | 101,33 10,68 230 K& 24 534 K&
6.NP BYT6A | 67,09 54,425 230 K& 21 690 K&
BYT 6B 67,09 54,425 230 K¢& 21 690 K&
CELKEM BYTOVE ZONY 241 651 K&
1.PP SKLEPY 80,8 0 20 K& 1 454 K&
GARAZ 1| 41,63 0 80 K& 2997 K&
GARAZ?2| 3735 0 80 K& 2 689 K&
% Park,ovaci 13.9 0 ) )
< misto 80 K¢ 1001 K¢
§ Parkovaci 139 0
3 misto : 80 K& 1 001 K&
= Parkovaci
E misto 139 0 80 K& 1001 K&
Z. OBCHOD
L.NP 1 93,46 0 260 K¢& 21 870 K&
OBCHOD
2 65,27 0 260 K¢& 15273 K&
CELKEM NEBYTOVE ZONY 47286 K&
CELKEM STAVBA 288 937 K¢

V obou variantach je ve vypoctu cash flow fadek s budouci hodnotou nemovitosti, ktery na konci
vypoctu zohledfiuje zvySenou hodnotu nemovitosti. U nemovitosti se pocitd, ze v prab&hu let kopiruji
inflaci, proto je do vypoctu zapocitano 2% zhodnoceni nemovitosti za rok po dobu 30 let. Tento
parametr vyrazné zlepSuje vysledek vyhodnoceni, ale v realité je aplikovatelny do pouze v piipadé,
Ze by se nemovitost po 30 letech prodala. Bézné se tento parametr do vypoctu cash flow nevyuziva,
protozZe v piipadé Ze majitel nebude chtit po 30 letech nemovitost prodat, je tato hodnota fiktivni,
protoze se jedna o navySeni hodnoty, které neni zatétovatelné do doby, nez probéhne prodej
nemovitosti. Je v8ak nutné zohlednit rist ceny nemovitosti v letech.

PoZadovany vynos je stanoven na 5 % za rok.
Pronijem s vlastnim financovanim

Jedinym rozdilem od druhé varianty je jiny druh financovani, jinak je stejny vypocet cash flow a
stejné vstupy.

Vyuzité ukazatele jsou NPV, DPP, PI, IRR, které jsou vysvétleny v teoretické Casti.
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Tabulka 24 Cash flow-varianta pronajmu s vlastnimi financemi

pFijmy z pronajmu bytovych ploch za rok

prijmy z pronajmu nebytovych ploch za rok

prijmy z pronajmu dalSich ploch za rok

prijmy z pronajmu park. ploch za rok

Budouci hodnota nemovitosti

vyS$e investi¢nich nakladi (rok)

vySe provoznich nakladi

ro¢ni naklady na udrzbu

vypadky najmu

odpisy
zisk pi‘ed zdanénim

daii z piijmu

CF pro efektivnost
diskontované CF

kumulované disk. CF

NPV= -25703 903 K¢
DPP= X

Pl= 0,77
IRR= 3,78%

Provozni faze

1 2 3 4 5 26 27 28 29 30

3 4 5 6 7 28 29 30 31 32
2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢
495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢
19 392 K¢ 19 392 K¢ 19 392 K¢ 19 392 K¢ 19392 K¢& 19 392 K¢ 19 392 K¢ 19392 K¢ 19 392 K¢ 19392 K¢
115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢& 115 853 K¢
214 950 429 K¢
176 515 K¢& 176 515 K¢ 176 515 K¢& 176 515 K¢ 176 515 K¢& 176 515 K¢ 176 515 K¢ 176 515 K¢ 176 515 K¢& 176 515 K¢
220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢
282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢
1517360 K¢ 3 685018 K¢ 3 685018 K¢ 3 685018 K¢ 3 685018 K¢ 3 685018 K¢ 3 685018 K¢ 3 685 018 K¢ 3 685018 K¢ 3 685018 K¢
1333719KeE| - 833 938 K& | - 833 938 K& | - 833938 KE| -  833938KE| -  833938KcE| -  833938Kc¢| - 833938Ke| - 833938 K¢ - 833 938 K¢
280 081 K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢
2 570 998 K¢ 2 851 079 K¢ 2 851 079 K¢ 2 851 079 K¢ 2 851 079 K¢& 2 851 079 K¢ 2 851 079 K¢ 2 851 079 K¢ 2 851 079 K¢& 217801 508 K¢
2220925 K¢ 2 345 590 K¢ 2233 895 K¢ 2127519 K¢ 2026 209 K¢ 727292 K¢ 692 659 K¢ 659 675 K¢ 628 262 K¢ 45709 168 K¢

- 108 105216 K¢

- 105759 626 K¢

- 103 525731 K¢

- 101398 212 K¢

- 99372 003 K¢&

- 73 393 668 K&

- 72701 009 K¢

- 72 041 333 K¢

- 71413 071 K¢&

25703 903 K¢

Z vysledku je vidét, Ze v piipadé poZzadovaného 5% vynosu za rok vychazi NPV po 30 letech — 25 703 903 K¢ s DPH.

Vzhledem k zaporné hodnoté NPV je jasné, Ze DPP v dané dob¢ nenastane a PI nepfesahne 1, tudiz scénaf

nedosahuje pozadovanych parametru.
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Pronajem s piijckou

V této varianté se pocita s uvérem v hodnot¢ 50 % celkovych investi¢nich nakladt tedy 59 333 937 K¢ s DPH.

Pujcka je spocitana na 20 let s 4 % Grokem za rok. V priloze 3 je zhotoven splatkovy kalendaf, ktery je prepsan

do cash flow projektu. Zacgatek splaceni je po kolaudaci v roce 2027.

Tabulka 25 Cash flow-varianta prondjmu s piijckou

pFrijmy z pronajmu bytovych ploch za rok

prijmy z pronajmu nebytovych ploch za rok

pFijmy z pronajmu dalSich ploch za rok

pFijmy z pronajmu park. ploch za rok

Budouci hodnota nemovitosti

vySe investi¢nich naklada (rok)

vy$e provoznich nakladi

ro¢ni naklady (pojisténi nemovitosti, daii
z nemovitosti, ndklady na opravy)

vypadKky najmu

vyS$e vlastnich zdroju

vy$e uvéru

uroky

umory

odpisy

zisk pred zdanénim

daii z piijmi

CF finanéni

diskontované CF

kumulované disk. CF

NPV= -74 232 706 K¢
DPP= X
Pl= 0,33
IRR= 1,80%

Provozni faze

1 2 3 4 5 26 27 28 29 30
3 4 5 6 7 28 29 30 31 32
2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢ 2 899 808 K¢
495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢ 495 238 K¢
19392 K¢ 19392 K¢ 19392 K¢ 19392 K¢ 19392 K¢ 19392 K¢ 19392 K¢ 19392 K¢ 19392 K¢ 19392 K¢
115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢& 115 853 K¢& 115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢ 115 853 K¢
214 950 429 K¢
176 515 K¢ 176 515 K¢ 176 515 K¢ 176 515 K¢& 176 515 K¢ 176 515 K¢ 176 515 K¢ 176 515 K¢ 176 515 K¢ 176 515 K¢
220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢
282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢ 282 423 K¢
2337369 K& 2 256 813 K¢& 2172 974 K& 2 085 720 K¢ 1994911 K¢&
1977255 K¢ 2 057 811 K¢ 2 141 649 K¢ 2228 904 K¢ 2319713 K¢
1517360 K& 3685018 K¢ 3 685 018 K¢& 3 685 018 K¢& 3 685 018 K¢ 3 685 018 K¢ 3 685 018 K¢& 3 685 018 K¢& 3 685 018 K¢& 3 685 018 K¢&
- K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢
- Ke - K¢ - Ke - K¢ - K¢e - K¢e - K¢e - K¢e - K¢e - K¢e
- 1463 544 K& | - 1463 544 K¢ | - 1463 544 K& | - 1463 544 K¢ | - 1463 544 K& 2 851 079 K¢ 2 851 079 K¢ 2851079 K¢ 2 851 079 K¢ 217 801 508 K¢
- 1264265 K¢ ]| - 1204 062 K¢ | - 1146 725 K& | - 1092119K¢ | - 1040 114 K¢ 727292 K¢ 692 659 K¢ 659 675 K¢ 628 262 K¢ 45709 168 K¢

- 111590 405 K¢

- 112794 467 K¢

113 941 192 K¢

115033 312 K¢

116 073 425 K¢

121 922 471 K¢

121 229 812 K¢

120 570 136 K¢

119 941 874 K¢

74 232 706 K¢

Z vysledku je vidét, ze v pripadé pozadovaného 5% vynosu za rok vychazi NPV — 74 232 706 K¢ s DPH.

Tudiz stejné jako v predeslé varianté projekt nedosahuje pozadovanych vynost.
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2.6 Rizika projektu

U kazdého vétsiho developerského projektu je nutné stanovit rizika, ktera se mohou projevit
v prubéhu Zivotnosti stavby. Je dllezité stanovit jaka je pravdépodobnost, Ze se riziko naplni a jaky
bude mit vliv na projekt.

Je velmi dulezité se zacit vénovat rizikiim jiz od prvniho zamysleni nad projektem. Diky tomu se
stanovi hlavni rizika, ktera mohou v pribéhu Zivotniho cyklu nastat a jiz se zamysli jakym zptisobem
se jich vyvarovat. Pravé brzké analyzovani rizik Vv piedinvesticni fazi mize byt zlomovym
momentem, zdali projekt ma Sanci byt Gspésny ¢i nikoliv. Je dulezité, aby analyza byla provadéna
v tymu a tim se odhalilo co nejvice rizik. Jiz v ptipravé projektu se hledaji opatieni k budoucim
riziktim, jesté pied zahajenim stavby.

U vétsiny projektd mohou vzniknout vyznamna rizika jiz v pfedinvesti¢ni fazi, a to predevsim pfi
ziskavani stavebniho povoleni. Vyhodou feSeného projektu je jiz ziskané stavebni povoleni a tim
vyrazné snizeni rizik v ¢asti pfipravy. Soucasné se taktéz jedna o nevyhodu z diivodu, ze investor
nebyl v prubéhu feseni navrhu a vzniklych komplikaci, tim padem nema kompletni informace a
zkuSenosti s projektem, ktera je nutné zjistovat dodate¢né. Implementace zmén, do jiz navrzeného
projektu se stavebnim povolenim, miZe zajistit komplikace.

Ruizné varianty projektu sebou nesou rizna rizika. V ptipadé pronajmu se fe$i management rizik
v prubéhu celé zivotnosti stavby, v piipadé, Zze je developer kvalitni, tak fe$i provoz i kdyz
nemovitost prodava. To vsak neni pravidlem.

2.6.1 Matice hodnoceni rizik

Kvalitativni hodnoceni pomoci matice rizik, je zalozeno na zakladé¢ hodnoceni rizik
odborniky znalymi problematiky, kteti maji zkusenosti s obdobnymi projekty. Zakladem hodnoceni
rizik je vyhodnoceni pravdépodobnosti vyskytu rizika a intenzita negativniho dopadu.

Tabulka 26 Matice rizik — pravdépodobnost vyskytu rizik

POPIS PRAVDEPODOBNOSTI OB T | BODY
Riziko se téméf nikdy nevyskytne velmi mala 1
Riziko se nékdy muize vyskytnout, ale je to nepravdépodobné mala 2
Riziko se n€kdy muize vyskytnout stiedni 3
Riziko se pravdépodobné vyskytne vysoka 4
Riziko se témét vzdy vyskytne velmi vysoka 5

Nejdiive se v tabulkach 26 a 27 popiSou pravdépodobnosti a dopady, a napisou se k textu hodnoty,
které se nasledné ptifazuji k identifikovanym rizikim.
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Tabulka 27 Matice rizik — diileZitost dopadu rizik na projekt

POPIS DOPADU DOPAD RIZIKA BODY
Nejsou nutna zadna opatfeni, skoro nulovy vliv na ceny a lhity velmi maly 1
Malé az zanedbatelné opatieni, nizky vliv na ceny a lhity maly 2
Opatfeni s vlivem na lhitu nebo ceny stfedni 3
Nutna rozsahla opatieni, které vyzaduji zvySené naklady a maji ,

R PSR vysoky 4
velky vliv na lhtity ¢i cenu
Velmi zavazna opatieni, pozadujici vysoké naklady, které velmi vysoky 5

rozhoduji o Gsp&snosti projektu

V tabulce 28 se vypsala rizika a nasledné i dle pfedeslych tabulek pravdépodobnost a dopad na
projekt. V poslednim sloupci jsou vypsana kombinovana rizika do matice. V tabulce jsou nejdiive
vypsana rizika, ktera plati jak pro variantu prodeje i pronajmu a nasledné i specificka rizika pro dané
varianty. Vesker4 rizika jsou hodnocena subjektivné autorem.
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Tabulka 28 Soupis rizik

C. RIZIKO PRAVDEPODOBNOST | DOPAD | MATICE
Stavebni a projekéni

1 Fz,%llit:;ll chlc};b v projektové dokumentaci 3 4 12

2 Nezk’uévenost s arf:hitektem a zdali bude 5 2 10
provadét autorsky dozor

3 Vybér $patného technického dozoru 3 4 12

4 Vybér $patného dodavatele 3 5 15

5 Druh dodavatelského systému 3 3 9

6 Nezkusenost investora 2 4 8

7 Piekroceni stavebnich nakladd 3 4 12

8 Havarie dodavatele pii vystavbé 2 5 10

9 Vandalstvi 1 4 4

10 Nek\fa{imi provedeni stavby, nedodrzeni 2 5 10
terminu

11 Zvyseni cen materialtl a praci 3 4 12

12 Spor se sousedy 1 3 3

13 Archeologicky nalez 1 5 5

14 Epidemie 1 5 5

15 ZV.}'/§ené prasnost a hlu¢nost pro 3 2 6
najemniky sousednich budov

16 Ptirodni katastrofa 1 5 5

17 Dodrzovani termint stavebniho povoleni 3 3 9

Prodej

18 Snizend poptavka a ceny 3 5 15

19 Probrlémy Y;nil(lé pfi pfedavani stavby 3 3 9
novym majitelim

20 Zvysené naklady pfi prodeji 3 3 9

Prondjem

21 Zvysené naklady pro tdrzbu 3 4 12

22 Spatni najemnici 2 4 8

23 Zvyseni nakladt spojenych s prondgjmem 2 3 6

24 Snizeni cen prondjmut 3 4 12

Dale jsou podrobné&ji popsana identifikovana rizika a scénaie jejich vzniku.

1. Zjisténi chyb v projektové dokumentaci pii realizaci — V priibéhu realizace se zjisti
zavada v projektové dokumentaci, ktera ovlivni cenu, popiipadé harmonogram stavby. Mezi
moznosti chyb v projektové dokumentaci patii, problémy z hlediska navrhu skladeb,
dimenzace a navaznost konstrukci, kolize vzduchotechniky a dalsich rozvodi ¢i konstrukei.
Soucasti projektové dokumentace je polozkovy rozpocet, podle kterého se nacefuje stavba.
V ptipadé, ze jsou Spatn¢ vymery, poptipadé chybi polozky, znamena to chybu v rozpoctu
s dopadem na naklady.

Paodle zavaznosti nalezenych chyb v projektové dokumentaci bude ovlivnéna cena stavby, a
v pripadé¢ konstrukéni vady 1 harmonogram.
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2. NezkuSenost s architektem a zdali bude provadét autorsky dozor — Soucasti koupé
pozemku je projektova dokumentace se ziskanym stavebnim povolenim. Diky této
skute¢nosti se nemusi cekat na stavebni povoleni, coz je velka vyhoda, soucasné ale vznika
problém pii pozadavku investora upravit vzhled ¢i ptidorysy podle ucelu stavby.

Z divodu, ze architekt pracoval na projektu s predeslym majitelem, neni zde osobni
zkuSenost mezi architektem a soucasnym majitelem. Tim vznik4 i problém, ze soucasny
majitel nema dostate¢né informace o projektové dokumentaci, jelikoz nebyl zaclenén do
procesu vyroby. Otazkou je, zdali bude chtit architekt provadét autorsky dozor a za jakou
cenu, ptipadné zdali na to bude mit casové moznosti.

Pro autorsky dozor je idealni, kdyZ je provadén architektem projektové dokumentace, ktery
je seznamen se vSemi navrhy, detaily stavby a moznymi krizovymi misty.

Dané riziko urcité nastane, zavaznost disledkti na projekt vSak neni pfili§ velika. Pti
nejhorsi varianté bude potieba nalézt jiného architekta, poptipad€ bude cena za hodinu prace
autorského dozoru vyssi nez predpokladana.

3. Vybér Spatného technického dozoru — Riziko u $patného technického dozoru mize byt
nedostatecné hlidani stavby, technickych postupii a vyuziti materiald. Nedostatecné
zkuSenosti a kvalifikace technického dozoru muze vést k predani nekvalitné provedené
stavby.

Riziko se muze objevit pfi vybéru na zakladé doporuceni technické dozoru od znamych,
disledek na projekt by mohl byt veliky, ale je hodné ovlivnény rizikem vybéru dodavatele.
V ptipadé, ze bude nekvalitni jak dodavatel, tak technicky dozor, poté bude nasledek vétsi.

4. Vybér spatného dodavatele — Nasledujici riziko je hlavnim kritickym mistem pro Gspéch

stavby, v piipadé, Ze se vybere S$patny dodavatel, ktery nebude dodrZovat postupy,
harmonogram, pouzité materialy a mnoho dal$iho. Problém v ptipadé, Ze se s dodavatelem
investor nepohodne pii prub&hu stavby je, ze 1 kdyZ by majitel nezaplatil Spatné provedenou
praci a zrus$il s firmou smlouvu na zakladé¢ nedodrzeni podminek, bude stat investora
mnohonasobné vice penéz hledani nového dodavatele, ktery bude zdrahavy jit do rozdélané
stavby a pravdépodobné neda zaruky za celou stavbu.
V ptipadé vad a nedodélki stavby, by nasledné prokazovani chyby na strané nového
dodavatele ¢i starého bylo velmi slozité a vzniklo by mnoho komplikovanych soudnich
sporu.
Pravdépodobnost najmuti Spatného dodavatele je mozna a je ovlivnénd druhem
dodavatelského systému, kdy se pfi urcitych variantach zvySuje pravdépodobnost vyskytu.
Vybér §patného dodavatele ovlivituje zvySeni pravdépodobnosti vyskytu dalSich rizik, kdy
v celkovém souctu je dopad na stavbu velky.

5. Druh dodavatelského systému — Vybér dodavatele je Uzce spojen se zpusobem
dodavatelského systému, v pripad¢ generalniho dodavatele je riziko nizsi, nezli v piipade
zajistovani stavby se subdodavateli, Zavisi na zkuSenosti investorského tymu a lidi, ktefi
budou dohliZet na chod stavby. Taktéz vyzadani dlouholetych garanci od vice subdodavateld
mize byt vice komplikované a tim vznik mnoha smluvnich zavazkd, které bude potieba fesit
S pravniky.

Riziko vyskytu je mozné, avsak u vybéru druhu dodavatelského systému se riziko spojuje
s rizikem nezkuSenosti investora. V pripad¢, ze investor ma zkuSenosti s ur¢itym druhem
dodavatelského systému nevznikd vyrazny dopad na stavbu. Pokud vsak je investor
nezkuseny a vybere si variantu se subdodavateli, vznika riziko s vyraznym dopadem na
stavbu.

6. NezkuSenost investora — V piipadé nezkuSenosti investora se komplikuji veskera teSeni
moznych problému vzniklych od ptipravy po uzivani stavby.
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10.

11.

12.

Jak jiz bylo zminéno, nezkuSenost investora je soucasti mnoha rizik. Je vSak pomérn¢ snadné
danému riziku predchazet.

Piekroceni stavebnich nakladi — Viceprace vznikaji skoro u veskerych staveb, pravé
kontrola a rozsah je stéZejni. Z hlediska realné provedenych praci vic¢i polozkovému
rozpoctu vznikaji viceprace od dodavatele v pfipadé nepredpokladanych komplikaci pti
vystavbe i vlivem zmény pozadavki ze strany investora.

Hlavnim prodraZzenim a problematickym mistem je soucasné umisténi horkovodu na
pozemku, u kterého je potieba v pribéhu provadéni zdkladi zhotovit ptelozku, udélat
zaklady spolecné se skeletem a souCasné vytvofit Sachtu pro horkovod, kterd musi byt
ptistupna pro piipadnou havarii. Pfelozka mtze byt v provozu pouze jeden rok, proto po
zhotoveni a pfepojeni se musi prelozka zlikvidovat. Diky vlastnictvi sousedni budovy
Novakovych garazi by pielozka vedla skrze tuto budovu do zpétného piepojeni. Toto feSeni
je hlavnim divodem prodrazeni a nizSich zisk stavby, bohuzel lepsi feSeni na pielozku
horkovodu neni.

Piekroceni stavebnich naklada je velice pravdépodobné, vétsina staveb, pokud nejsou na
kli¢ své naklady na vystavbu piekroéi. Z toho dtivodu je jiz ve vypoctu poéitano s rezervou.
I pies zapocCitanou rezervu zde vsak zistava riziko vyrazného zdrazeni z divodu
komplikovanych zakladu a pielozky horkovodu, a s tim vzniklé viceprace, které by mohly
mit velky vliv na cenu stavby.

Havarie dodavatele pri vystavbé — Havarie dodavatele muze byt zplsobena jak piimo
chybou dodavatele (napiiklad poSkozeni bagrem sousedni nemovitosti), tak mize byt
neumyslnd havarie kdy prfi zakladani vzniknou poklesy pudy pod zaklady sousednich
nemovitosti. Diky tomu vzniknou zmény v harmonogramu, které nasledné zkomplikuji
navaznost praci a firem. Tyto havéarie neovlivni investora pfimo penézné, protoze riziko nese
dodavatel, ale mohou znemozZnit vystavbu a tim ji prodlouZit, coz jako nasledek stoji
investora penize.

Vandalstvi — KradeZe néstroji, poskozovani strojii, komplikovani vystavby a mnoho dalSich
variant spojenych s vandalismem. Vétsinu rizik nese dodavatel.

Nekvalitni provedeni stavby, nedodrZeni terminii — Toto riziko je Gzce spojeno S vybérem
dodavatele a nasledn¢ i dozorem stavby a nezkuSenosti investora. Moznost, Ze stavba nebude
kvalitné provedena, nebudou dodrZeny terminy a podle varianty prodej ¢i pronajem tak
navazujici dalsi rizika. USly zisk, zvySené naklady na pfedani novym majitelim, vzniklé
zvySené naklady na udrzbu.

Pravdépodobnost vyskytu je provazana se zminénymi riziky vyse. V piipadé, ze se ale riziko
vyskytne je dopad na stavbu velky. Zalezi v§ak na ¢astech, které jsou nekvalitné provedeny

a o jakou dobu by se stavba prodlouzila.

Zvyseni cen materiald a praci — Zvyseni cen materidlti a prace z diivodu inflace, popiipade
problémum s dodavatelskymi fetézci, ¢i atypickym vyrobkim na miru. ZvySeni
nabidkovych cen pfi poptani dodavatelti v roce 2024.

Pravdépodobnost zvySeni cen materiala je v piipadé poptani dodavateli v roce 2024 spise
nizsi z divodu, Ze se jiz neo¢ekavaji dramatické zmény na trhu s materialy, jaké probihaly
v predeslych letech. Pokud by nezasahla vyssi moc, vétSinové by toto riziko zvyseni cen mél
nést dodavatel. Zalezi na postaveni smlouvy.

Spor se sousedy — Od predeslého majitele projektu a pozemku je znamo, ze majitel
sousedniho domu zafidil prodlouZeni zajiSténi stavebniho povoleni o tfi roky. Z toho divodu
je mozné, ze v priabéhu vystavby bude tento soused délat problémy a nasledné si i napiiklad
narokovat opravu domu z diivodu poskozeni stavbou.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Pravdépodobnost problémi se sousedem by méla byt nizsi, protoze mist, kdy by mohl délat
problémy, jiz tolik neni. Je zde vSak stdle moznost narokovani poskozeni budovy pti
vystavbé. Dopady na stavbu nejsou

Archeologicky nalez — Pti vykopovych pracich se naleznou historické zaklady ¢i predméty.
Moznost nalezti je velice nizka, avsak jedna se o lokalitu pobliz centra mésta tudiz neni
vylouéena. Objeveni archeologického ptedmétu by znamenalo prodlouzeni stavby podle
rozsahu nalezu a vzniklé zvySené naklady na provedeni odbornych praci.

Epidemie — Rizika spojena s dalsi epidemii by znamenala naprosty kolaps dodavatelskych
fetézcl. Preruseni vystavby, zvyseni cen, prodlouzeni dodani materiald. Pravdépodobnost je
nizka, ale pro ziskovost projektu by to znamenalo konec.

ZvySena prasnost a hlu¢nost pro najemniky sousednich budov —V piipadé zahajeni praci
vznikne velmi rusné a prasné prostiedi, pro ndjemniky sousednich budov predevsim
restaurace Naplavka café & music bar, kterd je velkym ndjemcem v ptizemi Novakovych
gardzi, coz by mohlo zpiisobovat problémy s najemni smlouvou a piipadné velké ztraty
Vv pfipadé jejiho zruseni pro majitele. MoZnosti je po dobu stavby snizit cenu najemného,
poptipadé provést n€jaké udrzovaci prace na naklady majitele. VSe bude feSeno situacné.
Pravdépodobnost vyskytu zde je, ale dusledky pro projekt nejsou. Stejné se vSak neda fici o
mozném riziku pro investora v pfipad¢ ztraceni najemnika.

Piirodni katastrofa — Diky své lokalité na biehu feky Labe je moznost zaplaveni stavby a
jeji pozastaveni ¢i poSkozeni jiz postavenych ¢asti. Dal§im nebezpe¢im je také silny vitr.
Riziko je velice nizké, ale v piipadé vyskytu rizika by to mélo obrovsky dopad na stavbu.
DodrZovani termint stavebniho povoleni — Z divodu velkého mnozstvi smluv a
ptipadnych penalizaci za jejich nedodrzeni, pfedevs§im s teplarnami a zhotovovanou
ptelozkou je nutné kontrolovat terminy pro ptekladani a maximalni doby zhotoveni. Taktéz
dodrZet terminy se stavebnim povolenim.

Vyskyt rizika je nizky, ale v pfipadé nezachyceni termind by to znamenalo vyznamné
pokuty, ktera jsou sepsana ve smlouvach.

Prodej

SniZena poptavka a ceny — Hlavnim rizikem pfi varianté prodeje je nedostate¢na poptavka
po bytech s velkou celkovou ¢astkou. Jesté vétsim rizikem jsou vSak nebytové prostory, které
z prizkumu trhu jsou mnohem méné probadané a bylo by tfeba udélat nevetejny priazkum
s makléfem zabyvajicim se nebytovymi prostory, protoze online na serverech byla
minimalni nabidka, poptipad¢ upln¢ jiné prostory, které nelze pln¢ porovnavat.
Pravdépodobnost vyskytu snizeni cen je mozna, u bytovych prostor oproti nebytovym
prostortim je niz§i, ale miize nastat. Nasledek pro projekt by byl podle procentualniho snizeni
cen. Poptavka po drahych bytech v novostavbach je uz takto nizsi, ale tento segment je
vétsinou stabilngjs$i nez u starSich budov z divodu, ze pokud né€kdo poptava v Hradci
Kralové byt v novostavbé nema pfili§ moznosti.

V ptipadé, Zze by o projekt nebyl Zadny zajem, mélo by to devastujici nasledky.

Problémy vzniklé p¥i piredavani stavby novym majiteliim — Pfi vystavbé je pifi varianté
prodeje, jiz skladana zaloha na prostory, aniz by je budouci majitel vidél. Po dokonceni vsak
muze budouci majitel mit jinou predstavu, popiipadé nalézt vady, které piehlédl dozor a chtit
nahradu, opravu, nebo zrusit zalohu.

Pravdépodobnost vyskytu rizika je mozna vzhledem k placeni zaloh ptfed prohlédnutim
stavby. Dopad na stavbu v8ak neni tak vyznamny, pokud zajem o projekt bude dostate¢ny.
Predevsim z divodu, Ze v piipadée reklamace zakaznikem Ize reklamovat stavbu u dodavatele
stavby.
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20.

21.

22.

23.

24,

ZvySené naklady pri prodeji — Pii prodeji mohou vzniknout vétSi naklady, nez bylo
predpokladano, napiiklad maklét bude chtit vétsi provizi, pravnické sluzby a podobng.
Pravdépodobnost vyskytu je mozna vzhledem k slozité situaci u nebytovych prostor, které
budou potiebovat vétsi usili, avsak v pfipadé domluveni exkluzivity by naklady neméli
presahnout hodnotu pocitanou ve vypoctu. I kdyz riziko nastane nebude velky dopad na
stavbu.

Pronijem
ZvySené naklady pro udrzbu — Ve vypoctu se pocita s naklady pro udrzbu od malovani,
po starém najemci az po naklady, kdyz po n&jaké dob¢ piijde potieba opravy vytahu, nové
natfeni fasaddy, nova toaleta a podobné. Dal§im nékladem jsou spravcovské poplatky za
nonstop techniky a podobné zminéné ve vypoctu. Ceny jsou vSak pouze odhadnuté a nelze
je stanovit na delsi dobu provozu.

Pravdépodobnost zvyseni nakladi pro udrzbu je velmi vysoka, zvlasté kdyz se jedna o
obdobi dlouhé 30 let. Je zde vSak nutné pocitat i se zvySenim cen pronajmu a s obdobim
prvnich 10 let, kdy by naklady mély byt minimalni. Pfi zprimérovani hodnot by se nemélo
jednat o vyznamné ovlivnéni vypoctu, avsak v pfipad¢ drastického zdrazeni, které se
odehralo v poslednich letech by byl dopad na ziskovost vyznamny.

Spatni najemnici — Najemci, ktefi nezaplati najem a zistavaji v byté do nafizeni soudu na
vystéhovani. Dale mlize nastat situace, Ze najemnici poskodi prostory vice nez je zaloha, ale
pfi predani prostor odejdou bez doplaceni za opravy. Zasadnim problémem muze byt
hlu¢nost a problémovost najemcti, ktefi rusi ostatni najemniky.

Pravdépodobnost Spatnych najemci tu je, ale jde ji Castecné eliminovat vybérem pii
nabizeni bytl. Nasledky Vv pfipadé nejhorsiho scénaie, tedy Ze zistava najemce a dale neplati
by znamenalo vyznamné zhorSeni cash flow.

Zvyseni naklada spojenych s pronajmem — Predpoklad ve vypoctu je, ze si makléf bere
provizi pouze od najemnikd. Je mozné, Ze do budoucna bude chtit i procenta ze strany
investora. Riziko je niz§i a dopady nebudou vyrazné.

SniZeni cen pronijmii — SniZena poptavka po nijmech muze tlacit cenu najmi dold.
Vzhledem Kk atypickym nebytovym prostorim jsou mozné problémy s pronajmem, delsi
doby chybé&jicich najmi a nutné snizeni ceny.

Riziko se miize nékdy vyskytnout. Ceny v poslednich letech nejsou stabilni, a proto se neda
plné ptedpokladat, jak je to pravdépodobné. Dopad na projekt by v piipadé snizeni cen nemél
mit velky vyznam.

Identifikovana rizika byla pfepsana do matice rizik, ze které jsou nasledné vypsany ty, ktera sebou

nesou nejvetsi rizika pro feSeny projekt.
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Tabulka 29 Matice rizik

PRAVDEPODOBNOST VYSKYTU

DOPADY NA PROJEKT

VELMI
MALY

VELMI

MALY STREDNI VYSOKY VYSOKY

1 2 3 4 5

VYSOKA

VELMI

VYSOKA

STREDNI

MALA

VELMI
MALA

1-3 4-12 15-25

Jsou stanovena rozpéti, ktera jsou ptipustnd a kdy uz z diivodu rizika nebude mozné pokracovat
v projektu bez velkého opatieni, které upravi cash flow projektu.

Vyhodnoceni rizik

Hlavni rizika pfi vystavbé jsou spojena s dodavatelem stavby, jeho technickou schopnosti a
dodrzovanim ceny stavby. Hlavnim rizikem po dokonceni stavby je stav trhu a poptavka po drazsich
projektech. Jedna se piedevsim 0 body 4 a 18, a nasledné 0 body které maji hodnotu 12, tedy 1, 3, 7,
11,21 a 24.

Zbyvajici rizika nemaji vlastni vyclenéné feSeni, jelikoz predepsana opatieni k redukci nejvice
kritickych rizik nebo jejich eliminaci plati také pro zbyvajici rizika. Vyjimkou jsou rizika spojena
S havariemi a pfirodnimi katastrofami. Témto riziktim nelze piedejit, ale l1ze se na né piipravit pomoci
nouzovych opatieni, ktera je nutna uplatnit v pripad€ jejich vyskytu.

4.Vybér Spatného dodavatele — Z hlediska dodavateli bude dulezité poptavat ty, s kym ma
investor dobré zkusSenosti, popiipadé né¢koho, koho doporuci nékdo ze znamych a naptiklad
upozorni na nedostatky. Dal§i moznosti ovéreni je ziskat seznam referenCnich staveb a
kontaktu na majitele t€chto budov, které by bylo vhodné kontaktovat a zjistit informace 0
dodavateli. Je dilezité netesit pouze finalni cenu, ale vzit v potaz i garance, které dodavatelé
nabizeji. Doba trvani zaruk by méla byt 5 a vice let. Vybér druhu dodavatelského systému a
dodavatele bude kli¢ovou roli pro uspésnost projektu.

18.SniZena poptavka a ceny — Stanoveni ceny pro prodej je velmi citliva zaleZitost, je nutné
udé¢lat dostateCny prizkum trhu a mit dobrého makléte, ktery obchod provedou. Pro vypocet
byl udélan podrobny prizkum trhu a byly udélany dva scénafe prodeje. Prvni scénai je
nastaven na primérné ceny trhu, za které se urcité jednotky prodaji. Nasledné v optimistickém
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scéndfi jsou ceny nastaveny na pramér novostaveb. Problém je, Ze by se u né&jakych jednotek
jiz mohlo stat, Ze bude nutné si na prodej pockat.

Pfich4azi moznost sniZzeni prodejnich cen, coz u novostaveb jiz v dne$ni dob€ z divodu
zvyseni cen materialu a prace bude velice nepravdépodobné. U tohoto projektu je mozné se

vvvvvv

hodnotu, zaroven je tam i potencial rustu.

I u idealistické ceny se nedostava projekt na maximalni ceny trhu, a to i piesto, ze projekt je
jedine¢ny. Diky malému poctu jednotek, je velice pravdépodobné, ze se nalezne malé
mnozstvi jedinct, ktefi si budou chtit pfiplatit za unikatnost prostredi a projektu. Pfedev§im u
terasového bytu, u kterého je mozné vyrazné zvysit cenu, protoze takovyto prostor v Hradci
Kralové tézko naleznete.

1.Zjisténi chyb v projektové dokumentaci pfi realizaci —Jednim z moZnych opatieni, jak
se vyvarovat vadam a opomenutym polozkam, které by mohly prodlouzit nebo zdrazit stavbu,
je ditkladné prozkoumani s vSemi zainteresovanymi stranami pied zapocetim stavby, zejména
s technickym a autorskym dozorem. V piipadé potfeby zmeény dispozice u pronajmové
varianty bude nezbytné aktualizovat provadéci dokumentaci s projektantem a upravit cash
flow. Jakékoliv zmény je tfeba projednat s technickym dozorem a dodavatelem.

3,7.Vybér $§patného technického dozoru a piekroceni stavebnich naklada — VVzhledem ke
stavbé v proluce bude velice dulezité, dostate¢né podepiit zaklady sousednich budov a provést
zakladani spravné. Z toho divodu je velmi dilezité mit kvalitni technicky dozor, ktery bude
klicovy pro uspéch projektu. Stejné jako u dodavatele stavby je st€zejni vybér, idealn€ na
doporuceni nebo po osobni zkuSenosti. Musi mit dostatecné znalosti a kvalifikace, zv1asté
Vv piipadé feSeného projektu v proluce s komplikovanymi zaklady a pielozkami. V piipadé, ze
by byl nekvalitni, mize zanedbat vady a nedodélky stavby, které by se nasledné projevili az
pii vyuzivani. Dozor by si mél dopfedu nastudovat projektovou dokumentaci a diky své
dlouholeté praxi by mél urcit kriticka mista, na kter¢ je potieba si dat pozor, popiipad¢ stanovit
mista, ktera je v projektové dokumentaci potieba upravit, protoze z hlediska vystavby nedavaji
smysl. S dodavatelskym rizikem by taktéZ mohl pomoct technicky dozor, ktery mize mit
osobni zkusenosti s danymi firmami z praxe a pfedem varovat na mozna rizika, nebo naopak
doporucit urcitého dodavatele, Ze je kvalitni. Pfed zahajenim stavby by méla prob&éhnout
spole¢na schiize projektanta, zastupce investora, technického dozoru a dodavatele, kde by se
spole¢né prosla diskutabilni mista projektu a ptipadna lepsi feseni.

11.ZvySeni cen materiali a praci — Zvyseni cen materialu, poptipadé praci je véc, které se
nelze predem vyvarovat. Poptani dodavatel vroce 2024 bude stézejni pro vypocet a
vyhodnoceni projektu. Mohou se pfedem stanovit limity ceny vystavby, u kterych jiz projekt
neni vyhodné stavét. V piipadé, ze je jiz vybrany dodavatel, bude nutné prizvat kvalitniho
pravnika se zkuSenostmi z oboru, ktery sepise smlouvu tak, aby vétsi rizika nesl dodavatel, to
vSak lze pouze v pfipadé¢ vyuziti generdlniho dodavatele. V piipadé varianty s vice
subdodavateli bude tézsi domlouvat dlouhé zaruky a nasledné je i aplikovat. Ve smlouvé s
dodavateli budou stanoveny maximalni odchylky od danych cen, u kterych jesté plati cenova
nabidka a v pfipadé, Ze piesahnou naptiklad 0 15 %, bude cena upravena. Tudiz pokud by
nebyl rapidni nartist cen, nezasahla vyssi moc (Covid-19) a byla sepsana spravné smlouva,
m¢él by nést vétsinu rizika dodavatel.

21.ZvySené naklady pro adrzbu — V soucasné dobé dochazi na trhu k zvySovani nakladi na
udrzbu z diivodu zdrazeni praci, coZ je doprovdzeno rovnéz zvysenim ndjmi. Hlavni strategii
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pro ochranu je zvySeni zaloh, aby bylo mozné kryti nakladt na opravy bytd po jejich predani.
Dalsi moznosti je budovani dobrych vztahtt sdodavateli tak, aby nedochazelo
k neopodstatnénému navySovani cen za prace, a ob¢asné konzultace s dal§imi dodavateli za
ucelem udrzeni konkurenceschopnych cen. Dulezité je také si peclivé vybirat najemce, a tak
¢astecné eliminovat potencionalni rizika se Spatnymi najemci.

24.SniZeni cen pronajmi — Proti snizeni cen pronajmu neni dostate¢na obrana, protoze trh si
stanovi cenu a neni S tim mozné nic délat. Lze vSak ve vypoctu pocitat s dostateCnou rezervou,
ktera poskytne stabilitu v cash flow a ptipadné vypadky najmt a rizika spojena
S pronajimanim nemovitosti minimalizuje.

Céste¢nou ochranou je hledani dlouhodobych a spolehlivych ndjemctl. Je vyhodnéjsi mit
dlouhodobé jednoho najemnika za nizsi cenu, ktery je spolehlivy, nezli mit vice najemniku, ktefi se
Casto meni a prinasi naklady pii pfedavani a vypadky najma. Takovy pfistup snizuje rizika a zajistuje
stabilni cash flow.

2.6.2 Analyza citlivosti

Analyza citlivosti se pouziva k posouzeni, jak se kritéria hodnoceni méni v zavislosti na
vstupnich parametrech a rizikovych faktorech projektu. Tato analyza umoziiuje identifikovat faktory
s nejveétsim dopadem na koneéné vysledky a ty, které maji mensi vliv. Tim si investor mize 1épe
predstavit a porozumét tomu, jak rtizné scénaie rizik nebo ptileZitosti ovlivni hodnoceni stavby.

Jednofaktorové zmény s pozitivnim vlivem u varianty pronajmu

Pivodni hodnoty ukazateld u varianty pronajmu pro porovnani, NPV — 25 703 903 K¢ s PDH a IRR
3,78 %.

Zvyseni zhodnoceni nemovitosti

V feSeném scénafi je upraven pouze jeden parametr, a to zvySeni zhodnoceni nemovitosti za rok
z 2 % na 3 %. Tato zména méla velky pozitivni vyznam na finalni hodnoty, NPV — 10 365 279 K¢
s DPH a IRR na 4,56 %.

Zvyseni ngjemného

Ve srovnani s variantou pronajmu jsou zvySené ro¢ni piijmy (viz tabulka 30). Tato Giprava zménila
finalni hodnoty ukazateltt NPV - 18 040 697 K¢ s DPH a IRR 4,14 %.

Snizeni investi¢nich nakladu

Poslednim upravenym parametrem je snizeni celkovych investiénich nakladi o 5 000 000 K¢
s DPH. Tento scénaf mél z feSenych scénatfti nejmensi vliv na finalni hodnotu ukazateld a to NPV
—21055 377 K¢ s DPH a IRR 3,98 %.
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Scénar s maximalizaci vynost U varianty pronajmu

V této varianté je pocitano cash flow pronajmu, pii kterém zhodnoceni nemovitosti bude namisto
2 % za rok 3 %. Dale je pocitano s vétsimi cenami za m? prondjmu a celkové naklady na vystavbu
klesnou na rovnych 115 000 000 K¢ s DPH, coz je snizeni ptedpokladanych nakladi zhruba o
3 000 000 K¢. V tabulce 30 jsou vypsané piedpokladané ceny pronajmu.

Tabulka 30 Ceny prondjmii scéndre s maximalizaci vynosii

PLOCHA | LODZIE/ ‘ X
é pODLAZI | VyuzITi UZITNA | TERASA | PRONAJEM | PRONAJEM
o [m?] [m?] K¢/m? celkem/mésic
2.NP BYT 2A 103,48 10,89 270 K& | 29410Ke
BYT 2B 101 10,68 270 K& | 28712 K&
. 3.NP BYT 3A 103,48 10,89 270 K& | 29410 Ke
P BYT 3B 101,33 10,68 270 K& | 28801 K&
E 4.NP BYT 4A 103,48 10,89 270 K& | 29410 Kg
2 BYT 4B 101,33 10,68 270 K& | 28801 K&
& 5.NP BYT5A 103,48 10,89 270 K& | 29410Ke
A BYT 5B 101,33 | 10,68 270 K&| 28801 K&
6.NP BYT 6A 67,09 54,425 275KE| 25933 K&
BYT 6B 67,09 54,425 275 K& 25933 K¢
CELKEM BYTOVE ZONY 284 620 K&
1.PP SKLEPY 80,8 30 K& 2 182 K&
; GARAZ 1 41,63 90 K& 3372 K¢
2 GARAZ 2 37,35 90 K& 3025 K¢
§ Parkovaci misto 13,9 100 K¢ 1251 K&
8 Parkovaci misto 13,9 100 K¢ 1251 K&
E Parkovaci misto | 139 100 K& 1251 K&
Z 1.NP OBCHOD 1 93,46 310KE| 26 075K&
OBCHOD 2 65,27 310 K& 18 210 K&
CELKEM NEBYTOVE ZONY 62 909 K¢&
CELKEM STAVBA 347 528 K&

Ve srovnani se zakladnim scénatfem jsou zvySené ro¢ni ptijmy z pronajmu 0 15,99 %, coZ odpovida
nartstu 0 564 560 K¢ za rok.
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Tabulka 31 Cash flow scéndie s maximalizaci

Provozni faze

29 30
31 32
prijmy z pronajmu bytovych
ploch za rok 3415439K¢ 3415439K¢ 3415439Ke
P ULy Z provemu 590 476 K& 590 476 K& 590 476 K&
nebytovych ploch za rok
prijmy z pronajmu dalSich
ploch za rok 29 088 K¢& 29 088 K¢& 29 088 K¢&
prijmy z pronajmu park.
ploch za rok 135 338 K& 135 338 K& 135338 K¢
Budouci hodnota nemovitosti 288 038 078 K¢
vySe investi¢nich naklada
(rok)
vySe provoznich nakladi 208 517 K¢ 208 517 K& 208 517 K&
ro¢ni naklady na adrzbu 220273 K¢ 220273 K¢ 220273 K¢
vypadKky najmu 333 627 K¢ 333 627 K& 333 627 K&
odpisy 1517 360 K& 3685018 K¢ 3685018 K&
zisk pi‘ed zdanénim 1 890 563 K¢& -277 094 K& -277 094 K¢
dan z pFijmu 397 018 K¢ - K¢ - K¢
CF pro efektivnost 3010905 K& 3407923 K& | 291446 001 K&
diskontované CF 2 600 933 K¢& 750 968 K& 61 164 655 K¢
kumulované disk. CF -104 315 167 K& | - 60 456 686 K& 707 969 K&

V tabulce 31 je vidét ¢ast vypocitaného idealniho scénaf se stanovenymi parametry, a i pies vyrazné
zlepSeni parametri vychazi NPV pii pozadovaném zhodnoceni 5 % za rok 707 969 K¢ s DPH a IRR
5,03 %. Oproti optimistickému scénafi se jedna o vyrazné zlepSeni ukazateli a je dosazena

pozadovana hodnota.

Je nutné fict, ze kdyby se do zhodnoceni nezapocitalo pfedpokladané zhodnoceni nemovitosti

vychazi IRR -0,74 %.

Tento scénaf jiz vychazi vyrazné 1épe, avsak je pouzitelny pouze v ptipadé, ze by investor chtél
investovat konzervativné do nemovitosti, kde ma jistotu udrzeni hodnoty penéz, protoze z hlediska

vynosnosti je tento scénaf stale na hranici.

Scénaf s maximalizaci vynosi u varianty prodeje

V této variant& se po¢itd s nartistem cen za m? na maxima trhu. Dal$im upravenym parametrem je
snizeni naklada spojenych s prodejem. Pozadovana vynosnost za pololeti je stanovena na 10 %.

Pribéh prodeje je upraven tak, Ze zalohy pii vystavbé budou 35% a budou placeny prostory véetné
ptislusnych sklepti a parkovacich mist. Pfi kolaudovani bude doplaceno 70 % nakupujicim do

celkové castky jednotek.

Naklady spojené s prodejem se snizuji Z 4 % na 3 %. Stanovené prodejni ceny jsou v tabulce 32.
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Tabulka 32 Prodejni ceny scéndie s maximalizaci vynosii

T PLOCHA LODZIE/ | PRODEJN{ SKLEP PRODEJNI PAII\{/[I?SOT\(;/;‘CI PRODEJINI| PRODEJNI
% PODLAZI | vyuziTi | UZITNA | TERASA| CENA CENA GARAZ CENA CENA
[m?] [m?] K¢&/m? [m?] K&/m? [m?] K&/m? celkem s DPH
2.NP BYT2A | 103,48 10,89 | 115000Ke| 7.4 27 500 K¢ 12 729 875 K&
BYT 2B 101 10,68 115000 K& | 8,32 | 27 500 K¢ 12 457 900 K¢&
. 3.NP BYT3A | 103,48 10,89 | 115000Ke| 7.4 | 27500 K¢& 12 729 875 K&
% BYT 3B 101,33 10,68 115000 K& | 11,3 | 27 500 K¢ 12 577 800 K¢&
g 4.NP BYT4A | 103,48 10,89 | 120000 K¢ | 6,94 | 27 500 K¢& 13 261 850 K&
(E BYT 4B 101,33 10,68 120 000 K& | 8,64 | 27 500 K¢ 13 038 000 K¢&
; 5.NP BYT5A | 103,48 10,89 | 125000 K¢ | 8,13 | 27500 K¢& 13,9 33 000 K& 14 297 900 K&
BYTS5B | 101,33 10,68 | 125000 K& | 8,77 | 27500 K& 37,35 37 500 K& 14 975 550 K&
6.NP BYTG6A | 67,09 54,425 ¢| 13,9 | 27500 K& 41,63 &
130 000 K& 37 500 K& 26 462 005 K&
BYT 6B 67,09 54,425 | 130 000 K¢&
CELKEM BYTOVE ZONY 132 530 775 K¢&
OBCHOD
L.NP 1 93,46 0 80 000 K& 139 33000KE| 7935500 Ke
OBCHOD
2 6527 0 80 000 K& 139 33000 K&| 5680300 Ke
CELKEM NEBYTOVE ZONY 13 615 800 K&

CELKEM STAVBA

146 146 575 K¢

Pribéh prodeje a naklady na vystavby jsou stejné jako ve vypoctu v kapitole 2.5.1. Tato tabulka
bude zjednodusena na piijmy, naklady, CF, KCF a KDCF.

Tabulka 33 Cash flow scéndie prodeje s maximalizaci vynosii

ROK PROSTORY PRIIMY NAKLADY CF DCF KDCF
2024 i ) .
12 100 000
K& - 12 100 000 K& | - 11 000 000 K& | - 11 000 000 K&
2025 | BYT 2A; OBCHOD 10 545 602
2 6 443 561 K& | K& - 4102041 K& |- 3390116 K& |- 14390 116 K&
BYT 2B; OBCHOD 37 369 762
1 7 137 690 K& | K& -30232 072 K& |- 22 713 803 K& | - 37 103 919 K&
2026 37 648 551
BYT 3A; 3B; 4A; 4B | 18 062 634 K& | K& - 19585917 K& | - 13 377 445 K& | - 50 481 364 K&
22 538 498
BYT 5A; 5B; 6A; 6B | 19507 416 K& | K& - 3031082K3 |- 1882064 K& |-52363 428 K&
007 2849 858 92 145 416 52 013 685
94 995 274 K& | K& K& K& - 349743 K&
PRIIMY NAKLADY
CELKEM CELKEM
- 349 743 . 123 052 271
NPV= K& 146 146 575 K¢ K&
IRR= 9,77% 23 094 304 K&

Z tabulky je viditelny obrovsky cenovy narlst oproti pfedchozim scénarim. Pfi pozadovaném
vynosu 10 % za pololeti vychdzi NPV — 349 743 K¢ s DPH a IRR vychazi 9,77 %.

Zisk je 23 094 304 K& s DPH.
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Je nutné poukazat na skute¢nost, ze tyto hodnoty jsou nejvyssi na hradeckém trhu, a to pfedevsim
celkové prodejni ceny bytli v poslednich podlazich. Ziskani zajemcti bude velmi slozité, a to
predevs§im vzhledem k hradeckému trhu, kde se ceny byti za 12 az 26 miliont korun casto
nepohybuji. Tato varianta sebou pfinasi obrovskou miru rizika, s velmi vysokou pravdépodobnosti
neuspéchu prodeje za stanovené ceny ve stanoveném ¢asovém horizontu.

Zvyseni ceny vystavby

Promitnuti zvySeni celkovych investi¢nich nakladti o 7 %, do vSech variant vypoctu cash flow. Pfi
zvyseni o 7 % jsou vysledné naklady 111 647 177 K¢ bez DPH.

V tabulce je vzdy vidét nejdiive vysledek upraveny o navyseni, nasledné pivodni varianta a nakonec
rozdil hodnot.

Tabulka 34 Viiv zvySeni ceny vystavby na varianty projektu

NPV IRR ZISK
ﬁ;’:ﬁfg{éﬁ?m -23329 678 K& | -5,60% | -13 857 777 K&
PUVODNI VARIANTA -16904 378 K& | -2,36% | -5551 026 K&
ROZDIL -6 425301 K& | -3,25% | -8306 751 K¢&
ZVYSENI PRODEJ . o N
OPTIMISTICK A -15969 935 K& | -1,10% | -2 789 505 K&
PUVODNI VARIANTA 29544 634 K& | 2,28% | 5517246 Ke
ROZDIL -6 425301 K& | -3,39% | -8306751 K¢&
ZVYSENI PRONAJEM 230247 879 K& | 3,66%
PUVODNI VARIANTA -25703 903 K& | 3,78%
ROZDIL -4 543976 K& | -0,12%
ZVYSENI PRONAJEM S . 0
PUICKOU -82211 731 K&| 1,69%
PUVODNI VARIANTA -74232 706 K& | 1,80%
ROZDIL -7979 025 K& | -0,11%

Zvyseni nakladu pii vystavbé se nejvice promitne do variant prodeje, nezméni je v8ak dramatickym
zpusobem, protoze vSechny varianty nedosahovaly pozadovanych vynost jiz pted navySenim
nakladu.

ZvySeni provoznich vydaji a vypadkta najmu

Scénaf navysi roéni naklady na Gdrzbu ze 150 K&/m? za rok na 300 K&/m?, tak aby se z téchto
nakladt daly pokryt vétsi naklady na ptipadné opravy. V pifipadé zmény pouze tohoto parametru
vychazi NPV -27 999 010 K¢ s DPH a IRR 3,68 %.

Druhym zménénym parametrem je vypadek najmda, ktery se zvySuje z 8 % na 10 % z piijmu z
prondjmu. Pfi samostatné zméné parametru je NPV -26 675 571 K¢ s DPH a IRR 3,74 %. Kazda
uprava procenta upravuje vysledek NPV o necelych pul milionu korun.

Tyto parametry jsou sice kalkulovany pribézné do cash flow, ale jejich pouziti je vétSinou
jednorazové naptiklad natér fasady bytového domu, ¢i spoleénych prostor a oprava stiechy.
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Vysledné NPV pii pozadovaném 5% vynosu je pti kombinaci téchto dvou parametrt - 28 970 677
K¢ s DPH a IRR je 3,63 %.
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2.7 Vyhodnoceni variant a doporuceni

V kapitole 2.5 byly vyhodnoceny ¢tyfi varianty feSeni daného developerského projektu.

Prvni variantou je prodej realisticky, Se stanovenymi cenami na Grovni prumérnych cen Hradce
Kralové, podle prizkumu trhu v kapitole 2.2. Zvolenim nizs§ich cen, nez jsou na trhu nabizené
konkuren¢ni novostavby je eliminovana pravdépodobnost vyskytu rizik, popiipadé sniZzena na
takovou uroven, Ze je jistota, ze se za takové ceny byty a nebytové prostory prodaji.

Druhou variantou je prodej optimisticky, se stanovenymi cenami na Grovni zvy$eného praméru cen
novostaveb v Hradci Kralové. Tyto hodnoty sebou jiz nesou sva rizika, ale stale je vysoka
pravdépodobnost prodeje za stanovené ceny, jiz tu je vSak moznost prodlouZeni doby prodeje.

Tteti varianta je pronajem S vlastnim financovanim, se stanovenymi cenami na urovni snizeného
pruméru cen Hradce Kralové. Zvolenim nizsich cen, nez je primér mésta, se eliminuje moznost
rizika sniZeni cen pronajmu v pribéhu let. ProtoZe se jedna o novostavbu, tento scénatf by nemél
nastat, pfipadné by se musely velmi vyrazné snizit ceny celého trhu, coz je nepravdépodobné
vzhledem k pribéznému znehodnoceni hodnoty penéz.

Ctvrta varianta je pronajem s pujékou 50 % celkovych investiénich vydaji. Veskeré ostatni asti
vypoctu jsou stejné jako u tieti varianty.

SWOT analyza

Tato analyza se vyuziva k porovnani vnéjSich hrozeb a pfilezitosti s vnitfnimi silnymi a
slabymi strankami projektu. Je hojné vyuzivana ve firmach a projektech vSech velikosti ke
strategickému planovani a analyze rizik.

SWOT analyza se sklada ze Ctyt oblasti a je slozenim prvnich pismen téchto anglickych slov.
S — strengths = silné stranky

W — weaknesses = slabé stranky

O — opportunities = piilezitosti

T — threats = hrozby

V tabulce 35 jsou piehledné sepsané vnitini a vné&jsi vlivy na projekt, at’ uz kladné ¢i zaporné.
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Tabulka 35 SWOT analyza

POMOCNE SKODLIVE

SILNE STRANKY SLABE STRANKY

-klidna oblast u naplavky a pfilehla zelen 2.1.5 -zvySena technicka naroc¢nost kvuli pielozce
a horkovodu 2.6.1
8 -lokalita s vyhledem na vodu a centrum 2.1.5 -nutnost zacit stavbu do roku 2025 z dtivodu ziskaného
E stavebniho povoleni
= | -dostavba proluky u sousedicich budov majitele 2.1.5 -slozité zakladani v proluce a blizkosti vody
’E -vzdalenost od centra 2.1.5 -zvySena cena vystavby kvili pfeloZce horkovodu
= 26.1
% -ziskané stavebni povoleni 2.1.5 -vytvoreny projekt pro jiného investora 2.1.5

-ob¢anska vybavenost 2.1.5

-novostavba

PRILEZITOSTI HROZBY
8 -nedostatek novostaveb v blizkosti centra 2.2.1 -nizké najmy vzhledem k vysokym nakladiim pfi
> vystavbé 2.5.2
‘E -potencial vyssiho ristu hodnoty nemovitosti 2.6.2 -vybér $patného dodavatele 2.6.1
s7 | -mésto vhodné pro rodiny 2.1.5 -nizkd poptavka po drazsich nemovitostech 2.6.1
E -viceprace dodavatele 2.6.1
E -konkurenéni projekty 2.2.1

Silné stranky jsou z vétSiny spojené s umisténim stavby na nabtezi s vyhledem na vodu a vzdalenosti
k obCanské vybavenosti a centru mésta. Unikatnosti projektu je dostavba proluky sousedici s
budovou investora, ¢imz se pii vystavbé zhodnoti i sousedni nemovitost. Moznou silnou strankou je
jiz zaji$téna projektova dokumentace se stavebnim povolenim, jejichz ziskavani by prodlouzilo
zahjeni stavby alespori 0 tii roky (za ptedpoklad trvani doby vytvoieni projektové dokumentace a
ziskani stavebniho povoleni).

Slabé stranky jsou spojené s piebiranim projektové dokumentace feSené pro jiného investora a s nim

spojené stavebni povoleni, komplikace a zdraZeni projektu z diivodu pielozky horkovodu a tim
komplikovanymi a drahymi zaklady. Tim vznikla dalsi rizika pii zakladani a podpirani sousednich
budov.

Ptilezitosti jsou predevsim s poptavkou na trhu a atraktivnosti mésta Hradce Kralové. Trh nema
velké mnozstvi novostaveb s velkymi plochami bytd, blizkych centru mésta s takto unikatnim
vyhledem, ktery diky lokalité nikdy nebude pierusen.

Hrozeb je pomérn€ mnoho diky nevyzpytatelnosti prabéhu vystavby. Vzniklé viceprace z ditvodu
komplikaci u provadéni zakladi a prelozek. Dale je riziko spojené s pronajmem a poptavkou po
velikych bytech a nebytové prostory s vys$simi celkovymi cenami.

Vétsina rizik je vypsana v kapitole 2.6.1, kde jsou podrobné piedstavena a navrZzena feSeni.
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Graf 4 Profil NPV pro varianty prondjmu
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V grafu 4 je jasné znazornény Vvliv diskontnich sazeb na hodnotu projektu a pro porovnani variant
pronajmu.

Graf 5 Profil NPV pro varianty prodeje
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V grafu 5 jsou stejné jako u ¢tvrtého znazornéné ménici se hodnoty projekt na zakladé diskontnich
sazeb a porovnani variant prodeje.
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Vyhodnoceni variant

Vzhledem k vysledkim vyhodnoceni v kapitole 2.5 je jasné, Ze jsou mozné pouze dva scénaie, mezi
kterymi je mozné vybirat, a to optimistickou variantou prodeje a variantou pronajmu s vlastnim
financovanim.

Tabulka 36 Porovnani ukazatelii pii pozadovanych vynosech

POZADAVKY NPV IRR ZISK
PRODEJ REALISTICKY pozadovany vynos 8 % pololeti -16 904 378 K¢ | -2,36% | -5 551026 K¢
PRODEJ OPTIMISTICKY pozadovany vynos 8 % pololeti -9 544 634 K¢ | 2,28% 5517 246 K¢
PRONAJEM S VLASTNIM y o 0 . 0
FINANCOVANIM pozadovany vynos 5 % rok -25703 903 K¢ | 3,78%
PRONAJEM S PUICKOU | pozadovany vynos 5 % rok -74 232 706 K& | 1,80%

Pro piehlednost byla zhotovena tabulka 36, ktera zobrazuje pozadované vynosy u zvolenych variant
a nésledné 1 jejich vysledky. U variant prodeje byl pozadovany vynos 8 % za pololeti a u prondjmu
5 % za rok.

U varianty pronajmu bylo cash flow vylep$eno o dvouprocentni zhodnoceni nemovitosti za rok, bez
tohoto parametru by mély ob¢ varianty pronajmu vnitini vynosové procento zaporné.

Bez spekulaci nad trhem a vylepSenim scénaid, nedosahuji vSechny Ctyii varianty pozadovanych
vynosl a z toho diivodu se nedoporucuje zahajeni stavby.

Protoze byly zakladni scénaie nedostatecné, byly V kapitole 2.6.2 analyza citlivosti zhotoveny dalsi
dva scénafe pro prodej a pronajem, které by jiz mohly investora zaujmout. Pfi uvazovani nad témito
idealistickymi scénafi je potieba si uvédomovat rizika stanovena v kapitole 2.6.1 a jejich
pravdépodobnost vyskytu.

Scénéf prodeje z kapitoly 2.6.2, kde se ceny za m? prodejnich prostor zvedly na maxima trhu
zaznamenala obrovsky cenovy nartst oproti pfedchozim scénaiim. Pfi poZzadovaném navySeném
vynosu na 10 % za pololeti vychazi NPV — 349 743 K¢ s DPH, IRR vychazi 9,77 % a zisk je 23 094
304 K¢ s DPH. Tento scénai vychazi velice dobie a byl by doporuéen pro investora, ale je zde taky
obrovska mira rizika spojena s dobou prodeje a moznym poklesem cen pii sjednavani prodeje. Oproti
puvodnim scénafum, se jiz ale jedna o scénaf, ktery by mohl pfinést investorovi dostate¢né
zhodnoceni majetku.

Druhym scénafem z kapitoly 2.6.2 byl pronajem, kde byly ceny nastaveny na rozmezi praméru trhu

a novostaveb na 270 K&m? za uzitnou plochu, tudiz zde byl prostor ke zvySeni piijmil z pronajmu
na primér novostaveb 288 K&/m?. | pies vyrazné zlepSeni parametrti vychazi NPV pii pozadovaném
zhodnoceni 5 % za rok — 195 861 K¢ s DPH a IRR 4,99 %. Oproti optimistickému scénafi se jedna
o vyrazné zlepSeni ukazatelt, ale stale nedosahuje pozadovanych hodnot, avSak pouze 0 0,01 %, coz
by v pifipadé nastaveni cen na maxima jako u varianty prodeje dosahlo pozadovanych hodnot.

Doporuceni

vvvvvv

dispozici hotovost, kterou chce investovat do aktiva, které si udrzi svou hodnotu a bude ochranou
proti inflaci, je vhodnou volbou varianta pronajmu. U nemovitosti je klicova lokalita, nebot’ kvalitni
lokalita zajist'uje stabilni ceny v dob¢ poklesu trhu a nadprimérny rust cen v dobé ristu trhu.

Doporuceni pro investora zahrnuje zvazeni, zda prostfedky urcené pro tento projekt nelze investovat
do jiného konzervativniho aktiva, naptiklad dluhopist, které by mohly pfinést obdobné vynosy jako
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varianta pronajmu bez zminénych rizik. Pokud by to tak bylo, investice do nemovitosti by nemusela
byt nejvhodnéjsi volbou.

Pokud investor hleda vyssi a rychlejsi vynosnost a je ochoten podstoupit vyssi riziko, je lepsi
variantou prodej. Tato volba nabizi oproti pronajmu rychleji vynos, ale ptinasi vysokou miru rizika.
Vzhledem k vysokému riziku varianta prodeje neni doporucena.

V ptipadé, ze investor predpoklada vyssi rist cen nemovitosti, divéfuje lokalité a jejimu potencialu
ristu hodnoty natolik, Ze je ochoten podstoupit rizika spojena se spravou nemovitosti, je varianta
pronajmu jedinou moznosti.

V kontextu hodnoceného developerského projektu a analyzovanych variant se jako nejvyhodné;jsi
ukazuje scénaf pronajmu, popsany v kapitole 2.6.2. Pokud si vSak investor neni jisty, je mozné
bytovy diim postavit, prvnich deset let bytovy dim bez vétsich nakladd pronajimat a nasledné prodat,
kdyz je jiz prodej osvobozen od dané z piijmu.

Pokud by se ftesil developersky projekt jako samostatna stavba bez jakychkoliv navaznosti a
S vnitfnim vynosovym procentem kolem 4 %, bylo by investorovi doporuéeno tento projekt spise
neprovadét, pfi celkovém hodnoceni je vS8ak potfeba piihlizet k dal§im okolnostem spojenych
s investorem.

Investor vlastni dvé sousedici budovy, Novakovy garaze a kancelaiskou budovu Pallace office.
Realizaci tohoto projektu by pravdépodobné doslo ke zvysSeni atraktivity celého prostoru a tim i
hodnoty sousednich budov. Spravcovska firma, ktera jiz spravuje piilehlé budovy, by mohla snadno
prevzit spravu i nad timto novym projektem. Vzhledem k témto skutecnostem a soucasné situaci na
trhu s nemovitostmi je investorovi doporuc¢eno projekt realizovat.
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Cilem této diplomové prace bylo zhodnoceni investicniho projektu bytového domu na
Smetanove nabtezi v Hradci Kralové. Na zaklad¢ komplexni analyzy a vyhodnoceni dostupnych dat

lze formulovat n¢kolik kliCovych zavéri a doporuceni pro investora.

Analyza ukazala, ze lokalita projektu ma znacny potencial diky atraktivnimu vyhledu na feku
Labe a blizkosti stavajicich nemovitosti vlastnénych investorem. Tento unikatni kontext zvysuje
Sance na zhodnoceni projektu a propojeni mistni urbanistické struktury. Zkoumani vyvoje cen
nemovitosti v Hradci Kralové a aktualnich trznich podminek poskytlo realisticky zaklad pro

stanoveni cen jednotlivych jednotek projektu.

V ramci vyhodnoceni byly analyzovany dvé hlavni strategie: prodej a prondjem jednotek.
Scénar idealniho prodeje, detailné rozebrany v kapitole 2.6.2, se jevi jako ekonomicky nejvyhodné;jsi
varianta. Nabizi atraktivni vynos v relativné kratkém ¢asovém horizontu, coz mtize byt pro investora
velmi ldkavé. Nicméné tato varianta s sebou nese vyssi miru rizika spojenou s trznimi vykyvy a

potencialnimi problémy pii hledani vhodného kupce.

Na druhé stran€ varianta pronajmu nabizi stabilnéjsi a dlouhodobéjsi piijem, ktery miize slouzit
jako ochrana proti inflaci. Je vSak nezbytné zvazit vyssi naroky na spravu nemovitosti a udrzbu,

zejména po prvnich deseti letech provozu.

Doporuceni pro investora spociva v pe¢livém zvazeni obou strategii s ohledem na jeho finan¢ni
situaci, ochotu podstoupit riziko a dlouhodobé investicni cile. Pokud investor preferuje
konzervativnéjs$i pfistup s niz$im rizikem a stabilnim vynosem, mél by upfednostnit pronajem
jednotek. Naopak pokud je cilem rychlejsi zhodnoceni investice s vysSi mirou rizika, idealni

variantou je prodej jednotek.

V piipad¢, Ze se investor rozhodne pro kombinovany pfistup, tedy pronajem jednotek po urcitou
dobu a nasledny prodej, mize tim dosahnout optimalni rovnovahy mezi stabilitou pfijmd a moznosti
vysokého vynosu. Tento piistup by mohl byt vyhodny zejména v kontextu aktualni dynamiky trhu

nemovitosti a oéekavaného vyvoje v dané lokalité.

Celkové tato diplomova prace obsahuje detailni a strukturované hodnoceni investi¢niho
projektu bytového domu, ¢imz poskytuje investorovi podklady pro vytvoieni kvalifikovaného

Ly

rozhodnuti o nejvhodnéjsi investi¢ni strategii.
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