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Hodnoceni investi¢cniho zameéru
bytového domu

Assessment of Investment Plan of the
Residential Building



Anotace

V bakalatské praci je vypracovana zjednodusena studie proveditelnosti bytového domu.
Zameér je posuzovan ve dvou variantadch. V prvni varianté je zpracovavan zamer prodeje byta
a ve druhé pronajem bytovych jednotek. Studie proveditelnosti je obsahly dokument, ktery
prekracuje rozsahem bakalafskou praci. Vzhledem k této skuteCnosti jsou analyzovany jen
vybrané okruhy a to analyza trhu, technicka specifika, finan¢ni plan, hodnoceni efektivnosti a
harmonogram.

Annotation

The thesis elaborates on a simplified study of a feasibility of an apartment building. It
evaluates the issue from two perspectives. The first view is aimed at a commercial sale of the
apartments, while the latter deals with renting the apartments. A complete feasibility study is
an extensive document which exceeds the scope of a single thesis. With respect to this fact,
the thesis analyses only selected areas, namely the market analysis, the technical specifics, the
financial plan, the efficiency evaluation and the time schedule.
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Uvod

Hlavnim tématem bakalaiské prace je studie proveditelnosti. Studie proveditelnosti se
zpracovava jako podklad pro investi¢ni rozhodnuti, zda doporucit realizaci projektu nebo ho
zamitnout. Vzhledem k obsahlosti a slozitosti této studie bude pro potieby bakalarské prace
vybrano k analyze pouze ¢ast okruhi.

Analyza bude aplikovana na projekt bytového domu ve Zdafe nad Sizavou. Jedna se o
ojedin€ly projekt v této lokalit¢ a proto je studie proveditelnosti vhodnou analyzou tohoto
zaméru. Podrobeny analyze budou dvé varianty. Prvni variantou je prodej 40 bytovych jednotek
se sklepem. Druhou variantou je prondjem téchto jednotek.

Cilem prace je vyhodnotit, ktera z variant ma vétsi potencial k uspéchu realizace zaméru a jestli
se viibec vyplati pro investora.



1. Teoreticka ¢ast

1.1. Studie proveditelnosti

Zivotaschopnost myslenky by méla analyzovat studie proveditelnosti neboli Feasibility study.
Pomaha odpovidat na otazku: ,,Ma navrzeny projekt smysl a méli bychom pokracovat s timto
projektem? Rozklicovanim této otazky nam Setfi Cas, penize a ptipadné zklamani z neuspéchu.
Proto je velmi dilezité objektivné a racionalné sestavit studii proveditelnosti. Po rozhodnuti pro
urcity zamér uz neni obvykle cesty

1.1.1. Vymezeni problematiky

Studie proveditelnosti byva zaménovana s podnikatelskym planem. Pfitom to jsou dva rozdilné
dokumenty. Studie proveditelnosti se zpracovava pied podnikatelskym planem. Poméha totiz
zuzit rozsah projektu a urcit nejlepsi obchodni scénaf. Podnikatelsky plan se pak zabyva timto
scénafem.

Pti nepochopeni tohoto rozdilu se miize stat, ze se studie proveditelnosti vynecha a rovnou se
ptistoupi k budovani podnikatelského planu.
Diivody pro to mohou byt:

Tato myslenka je odzkouSena. UzZ ji provadi konkurence.
e Byla vytvofena velice podobna pted par lety.

e Zbytecné naklady navic.

e Jetojen ztrata Casu. (1)

Rozhodné¢ by tyto divody nemely nikoho odradit od dikladného zpracovani studie
proveditelnosti.
Pro¢ studii proveditelnosti?

e Dobra obchodni praxe.

e Identifikuje nové ptileZitosti.

e Zvysuje pravdépodobnost tspéchu projektu.

e Poskytuje kvalitni informace.

e Pomaha ptildkat investice do vlastniho kapitalu.
e Snizuje pocet obchodnich alternativ. (1)

1.1.2. Specifika

Studie proveditelnosti je diky své komplexnosti rozdélena do nékolika okruhl. V kazdém
okruhu je zpracovana problematika, ktera ma podstatny dopad na celkovy vysledek
investi¢niho zdméru. Tato riizna témata se mohou fesit postupné, ale musi se mit na paméti, Ze
po zésahu do jedné casti dojde k ovlivnéni ostatnich. Jsou na sobé totiz zavislé. Proto nelze
zpracovat studii proveditelnosti bez neustalého vraceni se k jiz hotovym okruhiim a kontrole
S nove vypracovanymi nebo pozménénymi. (2)

10



Dalsi charakteristikou je variabilita. At uz kvuli tviréimu zptisobu feSeni problémt, kde se
mohou vyskytovat rizné varianty, a pak také kvili ptredpovédi a planovani budoucnosti.
Kazdym projektem je tifeba se zabyvat od pocatku, protoze je vzdy nécim novy a origindlni.
n¢kolika lety. Jediné, co je zadouci, jsou zkuSenosti ze sestavovani podobnych analyz.

Je proto patrné, Ze béhem vytvareni studie proveditelnosti je nutno dat pozor na automati¢nost,
kopirovani piedeslych postupit bez diirazu na nové skutecnosti, kontrolu nové vstupujicich
parametrti a pokud se pracuje s vice variantami projektu, fesit je oddélené, aby neovlivnily
vysledné finan¢ni vykazy. (3)

1.1.3. Osnova

Studie proveditelnosti je ¢lenéna do riznych témat, které je potfeba vyfesit. Ted’ je proto
dilezité zminit se o obecné struktute, kterou by méla obsahovat.

,osnova:

Titulni strana - mélo by byt na ni uvedeno, zZe se jedna o studii proveditelnosti a jaky projekt
popisuje. Je vhodné na ni uvadet pocet stran textu a pocet priloh. Miize byt doplnéna o strucnou
identifikaci zpracovatele.

1. Obsah — obsahuje informace o poctu a strukture kapitol a o tom, na které strdance je lze
nalézt.

2. Uvodni informace — na prostoru zhruba jedné stranky by mély byt uvedeny ndsledujici
udaje: ucel, pro ktery je Feasibility Study zpracovdna a k jakému datu, identifikacni udaje
o zadavateli, zpracovateli studie a prislusnych kontaktnich osobach.

3. Strucné vyhodnoceni projektu — na tomto misté by mély byt v rozsahu 1-2 stran popsdny
zasadni zavery, které vyplyvaji ze zpracované studie proveditelnosti. V tabulce se uvadi
zasadni ukazatele a jejich hodnoty spoctené z vyslednych hotovostnich tokii resp. nakladii
a vynosu obsazenych ve finalnim financnim planu, jakoz i vysledky citlivostnich analyz. Ve
strucné a shrnujici podobé je zde uvedeno zhodnoceni financni efektivity projektu, jeho
realizovatelnost z hlediska vsech prvkii Feasibility Study a vysledky analyzy rizik

4. Strucny popis podstaty projektu a jeho etap — Obsahuje komplexni popis hlavnich
charakteristik projektu a jeho etap. Jsou zde zodpovezeny zdakladni otazky, jaky je ndzev,
smysl a zaméreni projektu, jaké sluzby pripadné produkty budou diky projektu poskytovany
a jaky problém resi, kdo je investorem projektu, jakd je kapacita projektu a jaka je jeho
lokalizace, jakymi etapami projekt prochazi a cim jsou specifické, jak reSeno variantni
zpracovani v ramci studie a jakd jsou ostatni vyznamna specifika projektu.

5. Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingovd strategie a marketingovy mix — zahrnuje
popis vsech marketingovych aspektii projektu. Jsou zde reSeny vSechny odhady a
doporuceni tykajici se potieb finalnich uZivatelii, konkurence schopnosti vystupii produktu,
jak v pripadeé verejnych tak privatnich projektit a to v ndsledujici strukture. Analyza trhu a
odhad poptavky, marketingova strategie, marketingovy mix.

6. Management projektu a rizeni lidskych zdrojit — Veskeré planovani, organizovani, rizeni
a kontrolu vSech procesii, organizacnich jednotek a veskerych lidskych zdroju.

7. Technické a technologické ¥eSeni projektu — shrnuje veskeré podstatné technické a
technologické aspekty projektu, jako je zvolena technologie, technické parametry
Jjednotlivych zarizent, vvhody a nevyhody téchto prepokladanych reseni, apod.
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10.

11.

12.

13.

14.
15.

Dopad projektu na Zivotni prostiedi — popis veskerych kladnych i negativnich viivii, které
plynou z realizace projektu v jeho jednotlivych etapdch.

Zajisténi investi¢niho majetku — vymezeni struktury dlouhodobého majetku, urceni vyse
investicnich nakladii, problematika servisnich podminek a pripadného znovuporizeni, apod.
Rizeni pracovniho kapitilu (obéiny majetek) — vymezeni struktury a velikosti obézného
majetku, jaké druhy materialu, nedokoncené vyroby, vyrobkii a zbozi bude nutné skladovat
a Vv jakych objemech, vzniklé pohledavky resp. kratkodobé zavazky, narocnost projektu na
drzbu hotovostnich prostredkii a jejich rizeni.

Financni plan a analyza projektu — komplexni financni zohledneni predchozich bodi
V nasledujici strukture:
a) Zdkladni kalkulace a analyza bodu zvratu
b) Financni plan

Hodnoceni efektivity a udrZitelnosti projektu — vyhodnoceni projektu pomoci kriteridlnich
ukazatelii kalkulovanych z financnich tokii.

Analyza a Fizeni rizik (citlivostni analyza) — vymezeni nejvétsich zdroji rizika v projektu,
uvedent jejich pravdépodobnosti a event. opatreni na jejich snizeni, vysledky citlivostni
analyzy.

Harmonogram projektu — casovy plan jednotlivych cinnosti a fazi projektu.

Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu — komplexni a propracovany zaver, ktery zahrnuje
vysledné posouzeni projektu ze vsech uvazovanych hledisek a vyjadreni k realizovatelnosti
a financni rentabilité projektu.

Prilohy* (3)

Tato struktura vSak neni pevné dand pro vSechny druhy investi¢nich zamért. Kazdy je original,
a tak by méla byt podrobnost kapitol zvolend tak, aby odpovidala smysluplné feSenému
projektu.

Vzhledem ke slozitosti a objemu dat studie proveditelnosti neni mozné v rozsahu této prace
obsdhnout vSe. Proto dale bude podrobnéji popsédna jen zjednoduSend verze studie
proveditelnosti, ktera bude obsahovat:

e Popis projektu.

e Analyzu trhu.

e Technicka specifika.

¢ Financ¢ni planovani a finanéni plan.
e Hodnoceni efektivity.

e Harmonogram.

e Zavér studie proveditelnosti.

1.2. Popis projektu

V této Casti by mély byt podany informace o projektu. Identifikovat a prozkoumat obchodni
scénafe. Co bude mit projekt za nasledek, jak bude organizovan, a jak bude generovat zisk.
Snazit se odhalit a eliminovat varianty vystavbového projektu, které¢ nedavaji smysl.

Hlavni néplni této kapitoly je definice projektu a alternativnich feseni. Popisuje se typ a kvalita
vyrobku nebo sluzby, se kterymi se planuje vstoupit na trh. Dale je dilezité nastinit obecné
obchodni model, aby bylo jasné, jak bude projekt vydélavat penize.
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Urcuje se i ¢asovy horizont od okamziku zahéjeni projektu az po jeho konec a nemél by chybét
ani popis technickych parametru, velikosti, lokality a s tim souvisejici vztah k oblasti. (4)

1.2.1. Shrnujici informace o projektu

Vzhledem k rozsahlosti studie proveditelnosti se v jejim zacatku shrnuji vSechna doposud
znama data a informace o zkoumaném vystavbovém projektu. Pomutze to k ujasnéni vSech
podstatnych vstupt do studie, které si neseme hned od zacatku, a ze kterych vychéazime.
Odpovédi na nésledujici otdzky mohou pomoci k utfidéni myslenek:

e Jaky je nazev, smysl a zaméteni projektu?

e Jaké sluzby pfipadné produkty budou diky projektu poskytovany piipadné, jaky
problém fesi?

¢ Kdo je investorem projektu, ¢i jeho dil¢ich ¢asti?

e Jaka je kapacita projektu a jaka je jeho lokalizace?

e Jakd jsou ostatni vyznamna specifika projektu? (3)

Je zadouci pro rizné varianty odpovédéet na otazky zv1ast.

1.2.2. Variantni reSeni

Nespravny odhad budoucnosti ovlivni cely projekt, jeho ekonomickou navratnost a rentabilitu.
Je-li patrné, Ze tento odhad bude velice nespolehlivy, vyplati se pro tuto proménou zpracovat
jeji riizné varianty.

Variantni feSeni mize byt uvadéno 1 jen jako alternativa bez vzajemné vazby. U takto tvofené
studii proveditelnosti by mélo byt patrné jedno optimalni feSeni. Zbylé varianty by mély byt
analyzou zamitnuty nebo doporuceny jako feSeni nahradni.

Je proto dilezité uz v této kapitole se nad timto zamyslet a dikladné popsat rizné varianty
finan¢niho planovani. Jakym zplsobem jsou od sebe odliSeny, aby je bylo moZno déle
identifikovat a pracovat s nimi. (3)

1.3. Analyza trhu

Analyza trhu je nezbytna soucast Studie proveditelnosti. Ziskavaji se informace o trhu, jeho
velikosti, potencialu, struktufe a konkurenci na ném. Pomaha také urcit poptavku, cilovou
skupinu lidi a vhodné marketingové postupy.

1.3.1. Odhad poptavky

Odhad je mozZzné provést na zaklad¢ sekundarnich nebo primarnich dat. Sekundéarni data jsou
vytvofena za jinym Ucelem, jsou finanéné méné ndroc¢nad, ale je riziko, Ze nebudou piesné
odpovidat ucelu vystavbového projektu. Priméarni data jsou posbirdna pro konkrétni ucel.
Zdrojem je vzdy primarni marketingovy vyzkum a jsou naroc¢na financné i ¢asové. Vzhledem
k tomu ze neni nutné mit vzdy primarni prizkum, tak pro ucel této bakalafské prace budou
pouzita sekundérni data.
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Pro odhad poptavky musi byt minimaln¢ analyzovano:

e Makroprostiedi.
e Konkurence.
e Cilova skupina.

Makroprostiedi se rozdéluje do nékolika podskupin. Jedna z nich je ekonomické prostiedi, kde
zkoumanymi daty jsou mira nezaméstnanosti, irokové sazby, Zivotni Groveil a primérna mzda.
Dalsi podskupinou je demografické prostiedi. Tady se zkouma velikost populace, struktura
obyvatelstva, trendy v mobilit¢ a porodnost. Socialné-kulturni prostfedi popisuje vlivy rodiny,
zvyky, tradice a spoleCenské hodnoty. Prostiedi legislativni patii mezi podstatné, protoze fesi
zékony, vyhlasky a normy. Posledni dv¢ jsou technologické a ptirodni. Nejcastéjsi chybou pii
zpracovani analyzy projektu je piilisné zobecnéni dat. Nevztahuji se ke konkrétnimu projektu.
Pfi analyze konkurence hleddme na trhu substituty, které uspokojuji stejnou potiebu. Po
nalezeni konkurence se analyzuji rizné okruhy jako je marketingovy mix konkurence, jeji cile
a strategie, jeji cilova skupina, apod. Tato analyza by se méla zabyvat piredevSim piimou
konkurenci a méla by obsahovat 1 argumenty pro opodstatnénost projektu.

K definovani cilové skupiny ndm pomaha segmentace a to geografickd, demograficka, psycho
graficka a dle chovani. Geograficka segmentace rozdéluje trh na rizné geografické jednoty, a
pak tyto lokality popisuje. Demograficka rozdé€luje trh dle pohlavi, véku, vzdé€lani, velikosti
rodin, pfijmu, zivotniho cyklu. Psycho grafickd se pouziva jen u Uzké cilové skupiny a
segmentace dle chovani se zamétuje na zakaznika a jeho vérnost, postoj a uzitek. Po segmentaci
nasleduje jeji zhodnoceni a nasledny vybér cilovych segmentt. (5)

1.3.2. Marketingova strategie

~Marketingova strategie je nezbytnym nastrojem, kterym investor v trznim prostredi vyhodnoti
podnikatelsky zdjem z hlediska nabizené sluzby, za danou cenu, v daném misté za podpory
propagace projektu.« (6)

1.3.3. Marketingovy mix

. Marketingovy mix je soubor taktickych marketingovych ndstrojii — vyrobkové, cenové,
distribucni a komunikacni politiky, které firmé umoznuji upravit nabidku podle prani zakaznikii
na cilovém trhu.* (7)

Po analyze trhu a ziskani vSech podstatnych informaci je mozno ptejit k pouziti marketingového
mixu, ktery se sklada ze 4 skupin:

e Produkt — popis produktu a sluzby, které poskytujeme koncovému uzivateli.

e Cena — cena poskytovaného produktu a sluzby. Obsahuje slevy, podminky placeni a
terminy.

e Misto — kde a jak se bude produkt a sluzba prodavat véetné distribu¢nich cest.

e Propagace - je nezbytna. Informuje spotiebitele o produktu a sluzbé, je nejbéznéjsi
formou reklamy. (8)
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1.4. Technicka specifika

Ve studii proveditelnosti se nesmi zapomenout ani na technickd specifika vystavbového
projektu. Jsou dulezita hlavné u projektd, kde ovlivni provozni finanéni toky. V této fazi studie
proveditelnosti by mélo byt rozhodnuto o technologii pouzité pii vystavbé a pouzitych
materidlech. Z téchto podkladl se vybiraji informace, které jsou vyznamné pro investicni
Zamer.

Zjistuje se, ktera technologie méa nejveétsi provozni vyhody, jaké materidlové a energetické toky
vyplyvaji ze zvolené technologie, jaké profese bude nutné zajistit vzhledem k technologii pro
provoz, jaka je zivotnost vystavbového projektu, kdy bude nutné reinvestice a dalsi. (3)

1.5. Financ¢ni planovani a finan¢ni plan

studie proveditelnosti. Z finalnich vystupt tohoto oddilu dochazi totiz k rozhodnuti, jestli bude
vystavbovy projekt doporuéen pro realizaci nebo ne.

Financovani projektu zpravidla probih4a dvéma zptisoby.

a. Vlastnimi zdroji — mezi né fadime zisk po zdanéni, odpisy, vklady majiteli apod.
b. Cizimi zdroji — patfi sem bankovni tvéry, vklady dalsich subjekti apod.

Vhodné zvoleny pomér mezi t€émito zdroji kapitalu ovlivni pozitivné nebo naopak negativné
vysledek celého investi¢niho zdméru. Jednim z diivodi totiz je, Ze financovani vlastnimi zdroji
byva pievazné drazsi a to kvili danim.

Tuto strukturu majetku fesi Finan¢ni plan. Zabyva se jeSté planem priib&éhu nakladl a vynost a
planem prubéhu cash flow. Je dilezité sestavit financni plan pro vSechny scénare studie.

1.5.1. Kalkulace

Hlavni ¢innosti kalkulace je vycisleni nakladl investora na vystavbovy projekt. V této fazi
projektu se naklady odhaduji z jiz realizovanych investi¢nich zamér. Za timto ucelem se
sestavuje propocet investora. Pro sestaveni je zapotiebi:

e Technicka dokumentace na urovni studie.
e Cenové¢ a rozpoctové ukazatele.
e Triidici systém.
naklady (ZRN), které¢ urcuji ndklady na stavebni objekty. Musi se podle technické

dokumentace vypocitat obestavény prostor, vybrat tiidici systém a podle cenovych ukazatela
urcit ndklady na stavebni objekty.

Obestavéna prostor se vypocita dle CSN 73 4055.
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Op = 0z+0Os+0v+0t

e Op — zékladni obestavény prostor.

e Oz — objem prostoru zaklada.

e Os— objem spodni stavby objektu.

e Ov - objem vrchni stavby objektu.

e Ot - objem zastfeseni.
Pouzivané jednotky:

e Obestavény proctor — m?®,

e Plosna objekty — m2,

e Liniové objekty —m.

,, Cenové ukazatele nebo také ceny podle ucelovych jednotek jsou zdakladnim prvkem pro prvni
propocty cen staveb a stavebnich objektii. Na zdklade dlouhodobych statistik cen staveb a
stavebnich objektu jsou na reprezentativnich polozkovych rozpoctech sledovany naklady podle
Jednotlivych druhi staveb a z mnoziny cenovych udaji jsou ndsledné stanoveny priimérné
hodnoty na mérnou jednotlu odpovidajici danému druhu staveb. * (9)

Ttidici systém:

wZakladni trideni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektii (JKSO) a je stanoveno pro
Jjednotlivé stavebni obory jako reprezentativni souhrnnd velicina a nasledné pro jednotlivé
skupiny, tvorici zdkladni ramec ucelového trideni jednotlivych oborii staveb. Ve vsech
pripadech je cenovy udaj evidovan podle prevazujiciho druhu rozhodujici konstrukce stavby
nebo stavebniho objektu (konstrukcné materialova charakteristika).* (9)

Rozpoctové ukazatele celkovou cenu za mérnou jednotku rozdéli na podrobnéjsi ndklady podle
Ttidniku stavebnich konstrukei a praci (TSKP) pro prace hlavni stavebni vyroby (HSV) a
piidruzené stavebni vyroby (PSV).

Zakladni rozpoctové naklady neobsahuji Zadné vedlejsi ndklady, které je nutno dokalkulovat, a
proto dal§im oddilem propoctu jsou Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN). Zahrnuji ndklady:

Provozni a socialni zafizeni staveniste.
Uzemni vlivy.

Mimotéadné ztiZzené pracovni prostiedi.
Ostatni.

VRN se pocita jako procentualni ¢ast ze ZRN. Pohybuje se okolo 3 — 5%. (10)
Projektové a prizkumné prace je dalsi ¢ast propoctu, kterd se pocita jako procento ze ZRN.
Diilezitou roli zde hraje Honorarovy fad. Stavba se musi zattidit do honorafovych zon a podle

tabulky se urci procento.

Néklady na Provozni soubory patii do samostatného oddilu propoctu. Jsou to naklady na
stroje, zafizeni a inventar, ktery je piimo spojen se stavbou. Musi spliiovat pojem technologické
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zafizeni a predstavovat provozni soubor, tudiz musi byt soucasti dokumentace projektu. Jinak
spadaji do oddilu Stroje, zaFizeni a inventar investi¢ni povahy.

Pokud jsou neoddélitelnou soucasti stavby i umélecka dila spadaji do samostatné kategorie
V propoctu.

Rezerva zahrnuje neptedvidané ndklady. Vypocita se procentem ze ZRN, doporucuje se
nasledujici vyse: (10)

e novostavby — 4-7%,

e rekonstrukce — 5-10%,

e obnova kulturni pamatky — 13-18%,
e podzemni objekty — do 20%,

Naklady hrazené z provoznich prostiedki jsou naklady, které jsou tfeba na vybaveni budovy
a kone¢ny provoz, které nespadd do kategorie investi¢ni inventar.

Dalsi polozka zahrnuje naklady na konzervacni, udrzovaci a dekonzervacni prace. Je sem
mozné zaradit 1 ndklad na pofizeni pozemku nebo na stavbu. Tento oddil se oznacuje jako Jiné

investice.

Poslednim oddilem propoctu jsou Ostatni naklady. Osahuji ndklady neuvedené vyse, jako
napi.: (10)

e poplatky, dan¢, odvody, geodetické prace, prikaz energetické naro¢nosti, koordinatora

BOZP a pocitaji se procentem ze ZRN. Procento se pohybuje mezi 1-2%,
e naklady na marketing. Také se pocitaji procentem a to 2-3%,

1.5.2. Plan pribéhu naklada a vynost

Naklady na potizeni stavby byly kalkulovany a chybi stanovit ndklady na uzivani (provoz,
udrZbu a opravy) a vynosy.

Uréeni nakladi v provozni fazi: (11)

e Spotieba materidlu a energie.

e Sluzby.
e Osobni naklady.
e Odpisy.

e Ostatni naklady.
¢ Financ¢ni naklady.

Urceni vynost z provozni faze: (11)
e Vynosy z trzeb.
e Prirlstky zasob a vlastni vyroby.

e Ostatni vynosy provozniho charakteru.
¢ Financni vynosy.
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Po zjisténi vSech ndkladl a vynosi se spocitaji a agreguji do jednotlivych obdobi, vétSinou to
byvaji roky nebo mésice, a stanovi se hospodaisky vysledek projektu a dan z piijmu.

1.5.3. Cash flow

Cash flow zobrazuje skutecny tok penéz. Rozdil mezi ptijmy a vydaji za urcité obdobi.
Ptijmy jsou kladné pohyby penéznich prosttedku a tvofi je:

e Piijmy z trzeb.
e Ostatni pfijmy.
o Cisté ptijmy z likvidace projektu. (11)

Vydaje jsou zdporné pohyby penéznich prostiedki a tvoii je:

e Investi¢ni vydaje projektu.

e Naklady bez odpist pievzaté z vysledovky.

e Dan z pfijmu.
Rozdil piijmi a vydaji potom tvoii tzv. Cisté toky hotovosti, které jsou vychodiskem pro
vyhodnoceni ekonomické efektivnosti projektu. (11)

1.6. Hodnoceni efektivity

K vypoctu efektivnosti investice se vyuZzivaji rizné ukazatele. Tyto ukazatelé se déli do dvou
skupin, které zohlediiuji casovou hodnotu penéz nebo nezohlediiuji:

e Statické — nerespektuji casovou hodnotu penéz. Vyuzivaji se pro kratkodobé projekty.
Jsou oblibené pro svoji jednoduchost.
e Dynamické — respektuji casovou hodnotu penéz.

Pro potieby této bakalatské prace byly vybrany tii dynamické ukazatelé a jeden staticky.

Cista sou¢asna hodnota (NPV)
., Cista soucasna hodnota projektu predstavuje rozdil soucasné hodnoty vsSech budoucich
prijmii projektu a soucasné hodnoty vSech vydaju projektu. ** (8)

NPV = i CF, J
= (1+71)

e NPV - ¢ista soucasna hodnota

e CFt — hotovostni tok z investice v obdobi t
e 1 — diskontni sazba

e t—obdobiod0don (3)
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Vnitini vynosové procento (IRR)
,, Vnitini vynosové procento se chape jako vynosnost, kterou projekt poskytuje béhem svého
Zivota. Ciselné je vnitini vynosové procento rovno takové diskontni sazbé, pii které je cistd
soucasnd hodnota rovna nule. *“ (8)

0= u CF,
—~ 1+ IRR)

¢ |IRR — vnitini vynosové procento

e CFt - hotovostni tok z investice v obdobi t

e 1 —diskontni sazba
e t—obdobiod0don (3)

Index rentability (NPV/I)
,,Index rentability vyjadiuje velikost soucasné hodnoty budoucich prijmii projektu, pripadajici
na jednotku investicnich ndkladii prepoctenych na soucasnou hodnotu. * (8)

= CF,
CFII-'FZ f t
(PV +CF,) _ = (1+7r)

(- Fn:l' [_('-.'F;II}

NPV /I =

e NPV — ¢ista soucasna hodnota

e PV —soucasna hodnota

e | —velikost investi¢nich nakladt v nultém obdobi
e CFt— hotovostni tok z investice v obdobi t

e CFO — hotovostni tok z investice v obdobi 0

e r—diskontni sazba

e t—obdobiod0don (3)

Doba navratnosti (PP)
., Definuje se jako doba potirebna pro uhradu celkovych investicnich
nakladii projektu jeho budoucimi cistymi prijmy. * (8)

1.7. Harmonogram

Nedilnou soucésti studie je i harmonogram investora. Zaznamendny jsou zde cinnosti
Vv jednotlivych fazi projektu z pravidla po mésicich. Dopliiuji se o potfebné lidské zdroje a
celkové naklady.

1.8. Zavér studie proveditelnosti

Kazda studie proveditelnosti obsahuje zavér, kde je komplexné shrnuto vSe, co bylo
v piedchozich kapitolach podrobeno zkoumdni. Z kazdé oblasti se vyberou nejzasadnéjsi
faktory a ohodnoti se. Je zde 1 rozhodnuti o realizovatelnosti. V ptipad¢ studie s vice scénafi se
zaver ucini ke kazdé zvlast’ a poté se vyhodnoti dohromady a rozhodne se, kterd varianta ma
nejvetsi pravdépodobnost realizace.
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2. Prakticka c¢ast

2.1, Uvodni informace
Nazev: Bytovy diim ve Zd’afe nad Sazavou
Datum zpracovani studie: 18. 4. 2015

Identifika¢ni idaje o zadavateli:
FERROVIAL, s.r.o.

Ptikop 27/2a

Brno

602 00

1C: 26931427

Identifika¢ni udaje o zpracovateli:
Filip Sitar

Cerny vrick 824

Bystfice nad PernStejnem

59301

Ugel studie:

Studie proveditelnosti byla zpracovana za G¢elem posouzeni ekonomické efektivnosti projektu
Bytového domu ve Zd’afe nad Sazavou. Posouzeny budou dvé varianty a to prodej byt a
pronajem.

2.2. Popis

2.2.1. Uvod

Projekt bude realizovan na pozemku na okraji mésta Zd’ar nad Sazavou. Pozemek je jiz plné ve
vlastnictvi investora. Bude se jednat o velice ojedinély projekt v této ¢asti mésta. V okoli stavby
je pouze vystavba rodinnych domt a zadpadné od pozemku volna ptiroda. Novostavba bytového
domu bude mit celkem pét podlazi se ¢tyfmi nadzemnimi a jednim podzemnim.

2.2.2. Rozméry

Cely objekt bytového domu je rozélenén do péti totoznych ¢asti. Pidorysné rozméry prvnich
tfi nadzemnich podlazi jsou totozné a lisi se pouze podzemni podlazi a ¢tvrté nadzemni.
Podzemni podlazi bude mi tvar obdélniku a bude pouze polovi¢ni oproti nadzemnim podlazi.
Rozméry budou 6,25m x 17,5m pro kazdou z péti ¢asti bytovky.

Nadzemni podlazi 1.NP — 3.NP bude opét obdélnikového tvaru s rozméry 12,5m x 17,5m pro
jednu padorysnou ¢ast objektu. Vyska podlazi bude 2,25m.

Posledni nadzemni podlazi 4.NP bude atypické oproti ostatnim jak pidorysnymi rozméry, které
budou 9,75m x 17,5m v jedné casti, tak vySkou podlazi, ktera je 2,35m.

Celkove¢ je budova vysoka 13,68m.
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2.2.3. Zakladni struktura a kapacita objektu

Ve 4.NP celého objektu je planovano vybudovat 10 bytovych jednotek 3+KK. Tyto bytové
jednotky budou mensi nez u ostatnich nadzemnich podlazi a to 67,4m2, ale budou zde jesté 2
terasy o celkové plose 19m?2.

V nadzemnich podlazi 1.NP — 3.NP bude realizovano dohromady 30 bytovych jednotek. Také
se bude jednat o 3+KK, ale s vétsi obytnou plochou a to 77,6m2. Ani tyto bytové jednotky
nebudou o$izeny o vyhled z terasy, ktera bude o velikosti 7,8m2.

V podzemnim podlazi kazdé¢ casti bytovky bude navrzena technickd mistnost, kotelna,
kocarkarna a sklepni koje. Sklepnich kéji bude v celém objektu 40.

V kazdé z péti Casti se nachazi hlavni vchod, ktery je orientovan z parkovisté. Pocita se
s provedenim sadovych uprav v okoli objektu a také se ziizenim piipojek vodovodnich,
kanaliza¢nich, plynovodnich, sd€lovacich, ptipojek NN a s vybudovanim parkovisté s vefejnym
osvétlenim.

2.2.4. Lokalizace

Stavba je situovana do mésta Zd'ar nad Sazavou. Mésto bylo do roku 2003 okresnim méstem a
ted’ po reformé vefejné spravy je obci s rozsifenou ptisobnosti. Lezi na pomezi Cech a Moravy
v krajing Ceskomoravské vrchoviny uprostied chranéné krajinné oblasti Zd’arské vrchy.

Nejvétsi rozmach mésto zazilo v 50. letech, kdy se v souvislosti s vystavbou slévaren a strojiren
prudce rozrostl pocet obyvatel. DoSlo na obvodu mésta k vystavbé panelovych domd, které

tvoii pfevaznou vétSinu bytového fondu ve Zd’afe nad Sazavou.
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Obr. 1 Mapa Zd'ar nad Sazavou, zdroj: Www.mapy.cz

Bytovy diim je lokalizovan do &asti mésta Zd'ar nad Sazavou 3. Tato &ast vznikla jako obytné
zazemi pro nové vzniklé Zd'arské slévarny a strojirny. Nejstar§i vystavbou je zde 32
montovanych domti Danmark. Hlavni charakter daly této casti cihlové domy ve stylu
socialistického realismu s malometraznimi byty. (12)
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Obr. 2 Mapa méstské ¢asti Zd'ar nad Sazavou 3, zdroj: www.mapy.cz

Zakladni informace

Méstské &asti: Zd’ar nad Sazavou 1-7, Mélkovice, Radonin, Strzanov, Veseli¢ko
Katastralni tzemi: Mésto Zdar, Zamek Zd’ar, Strzanov, Veselitko u Zd’aru nad Sazavou
Celkova rozloha: 3 706 ha

Pocet obyvatel: 21 629 (1.1.2015)

Priamérny vék: 40,7 let (12)

2.2.5. Varianty studie

Varianty studie proveditelnosti budou vypracovany dvé. Jedna bude zamétfena na prodej
bytovych jednotek a druha se bude zabyvat pronajmem. NiZe jsou vypsana kritéria obou variant,
kterd musi byt splnéna, aby byl projekt povaZzovan za realizovatelny.

Varianta Prodeje - jeji kritéria:
e 80% bytovych jednotek bude prodano pted zahdjenim stavby a zbylych 20% do jednoho
roku od zah4jeni provozni etapy bytovky.
e Doba vystavby nepiesahne 2 roky.
e Cena bytu neklesne pod 40 000 k&¢/m2.
e Ro¢ni vynosova mira bude min. 12%.
e Cenové konkurenceschopny.

Varianta pronajmu - jeji kritéria:
e Doba vystavby nepiesdhne 2 roky.
e Navratnost investice do 15 let.
e Roc¢ni vynosova mira neklesne pod 6%.
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2.2.6. Shrnuti informaci o bytovém domé

Celkova plocha pozemku: 5 135 m2
Zastavéna plocha: 1080 m2

Plocha bytovych prostor: 3 414 m2
Plocha nebytovych prostor: 395 m2
Pocet bytii: 40

Pocet sklepii: 40

2.3. Analyza trhu

Ekonomické prostiredi

Ekonomické prostiedi bude vypracovano pro varianty prodeje a prondjmu spole¢né. Celkové
ekonomické prostiedi v této studii proveditelnosti nema takovy vyznam jako uZzsi okoli
projektu, proto bude vypracovéano a zohlediiovano jen okrajove.

Mira nezaméstnanosti

K 31. 3. 2015 bylo evidovano celkem 525 315 uchazec¢ii o zaméstnani a podil nezaméstnanych

osob poklesl na 7,2 %. Pocet hlasenych volnych mist ke stejnému datu vzrostl na 76 050.
Vyvoj poctu uchazec¢l o zaméstnani
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Graf 1 Vyvoj poctu uchazecli o zaméstnani a volnych pracovnich mist,
zdroj: www.portal.mpsv.cz

Ve Zdate nad Sazavou k 31. 3. 2015 bylo 5797 uchazeéii o zamé&stnani a 645 volnych pracovni
mist. A byl zde zaznamenan mezimésic¢ni tibytek nezaméstnanosti 6 %. (13)

Urokové sazby hypoték

Urokové sazby u hypoték zavisi na nékolika aspektech. Prvnim je doba fixace. U bank se
objevuje jednoleta, dvouletd, pétileta a nove ted’ 1 sedmileta doba fixace. A druhym podstatnym
bodem je pomér mezi hypotecnim tivérem a zastavni hodnotou nemovitosti tzv. LTV.
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K tnoru roku 2015 byly sazby u jednoro¢ni fixace od 2,74% do 4,04%. U tfileté a pétileté fixace
od 1,69% do 2,89%. Procento LTV u téch sazeb bylo v rozmezi 70 — 100%. (14)

Inflace

V breznu 2015 rostla inflace meziroén€¢ o 0,2% a mezimési¢né¢ o 0,1%. Nejvétsi vliv na
zvySovani cenové hladiny mélo i bydleni, kde vzrostly ceny bydleni o 0,9%. Vzrostly ceny i u
pojisténi o0 2.6% a finan¢nich sluzeb o 6,8%. Naopak na snizovani méla vliv doprava. (15)

Stavebnictvi

Stavebnictvi v tnoru 2015 meziroéné rostlo o 6%. Bylo vydano mezirocné o 2,4% vice
stavebnich povoleni. Velky rlst zaznamenalo odvétvi bytll, kdy mezirocné bylo zahajeno o
27,5% vice byti. (15)

Mzdy

Ve Ctvrtém Ctvrtleti Cinila primérnéd hruba mési¢ni nominalni mzda na piepoctené pocty
zamg&stnancl v narodnim hospodatstvi celkem 27 200 K¢&. Byl tedy zaznamenan nartst o 2,3%
nez ve stejném obdobi roku 2013. Spotiebitelské ceny se se zvysily o 0,5%, proto realné doslo
k nartstu mezd o 1,8%. Objem mezd vzrostl o 3,4%. (16)

2.3.1. Konkurence

Konkurence bude zpracovana pro variantu prodeje i pro variantu prondjmu zvIast.

2.3.1.1. Varianta prodeje

Ve Zd'aru a okoli jsou realizovany dva nové projekty vystavby bytovych domi. ProtoZe nova
vystavba ve Zd’aru a okoli je minimalni, do porovnani byly zafazeny i prodeje starsich byt,
které jsou reprezentovany nabidkou rekonstruovaného bytu srovnatelné velikosti
S posuzovanym zamerem.

Bytovy dum 26 BJ v lokalit¢ Klafar II. Novostavba bytového domu. M4 ¢tyfi nadzemni
podlazi, ve kterych jsou bytové jednotky kategorie 1+KK, 1,5+KK, 2+KK, 2,5+KK, 3+KK a
4+KK. Plocha byti je v rozmezi od 48,1 m2 do 115,6 m2. Byty jsou s terasou nebo balkonem
a maji gardzové stani. Bytové jednotky jsou uz vSechny prodany.

Obr. 3 Bytovy dim 26 BJ, zdroj: www.vystavbaklafar.cz
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Bytovy diim B je projekt se 14 bytovymi jednotkami. Je ve fazi pfipravy. Byty jsou kategorie
1+KK, 2+KK, 3+KK, 4+KK. Tento projekt neni ve Zd’are nad Sazavou, ale 10 km daleko ve
mésté Nové Mésto na Moravé. Bytové jednotky jsou volné.

B1 2+KK 1.689.000,- VOLNY

B2 3+KK 2.843.000,- VOLNY

B3 3+KK 3.193.000,- VOLNY

B4 1+KK 997.000,- VOLNY

B5 2+KK 1.742.000,- VOLNY

B6 3+KK 2.652.000,- VOLNY

B7 3+KK 3.013.000,- VOLNY

B8 1+KK 997.000,- VOLNY

B9 2+KK 1.785.000,- VOLNY

B10 3+KK 2.753.000,- VOLNS'( Obr. 4 Bytovy diim B,
— S SR | VO zdroj: www.vystavbaklafar.cz
B12 1+KK 997.000,- VOLNY

B13 4+KK 3.970.000,- VOLNY

B14 4+KK 3.987.000,- VOLNY

gar. stani pod|- 173.000,- VOLNY

domem

gar. stani mimo | - 115.000,- VOLNY

dim

Tab. 1 Bytovy dum B — kategorie, cena, dostupnost, zdroj: www.vystavbaklafar.cz

Byt ze stars$i bytové zastavby, ktery je po celkové rekonstrukei - nova okna, zatepleni, stfecha,
novée sklepy, vytahy. Nachazi se v klidné lokalité¢ Zd’ar nad Sazavou 6. Kategorie bytu 3+1 o
uzitné plose 78 m2. Se prodava za 1 620 000 K¢&. To je 20 770 K&/m?.

2.3.1.2. Varianta pronajmu

Konkurence ve Zd'afe nad Sazavou o okoli je slaba. To ukézala uz konkurence pro prodejni
variantu. S nabidkami najmu to je velice podobné. V okoli se nabizi pfevazné mensi byty
kategorie 2+1 a 2+KK. Najit vétsi byt je pomérné velky problém. Byty jsou navic vSechny ze
star$i bytové zastavby, kterd je bud’ po rekonstrukci nebo na ni ¢eka.

Cenova hladina je stanovena na uroven od 7 000 K¢&/mésic po 8 000 K¢&/mésic. Pod tuto hladinu
nabidky neklesaji, ale jsou k dohledani i prondjmy za byt 2+1 kolem 11 000 K¢&/mésic.
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Nabidky:

Byt 2+1 ve Zd’afe nad Sazavou 3 — 53 m2

Byt 2+1 ve Zd’a¥e nad Sazavou 3 —
59 m2

Dtm bude revitalizovan.

Vybaven kuch. linkou, spordkem, myckou
a lednici.

Parketové podlahy.

Sklep.

Cena 8 000 K¢/mesic.

Obr. 5 Byt ve Zd’afe nad Sazavou 3 — 53
m2, zdroj: www.reality-zdar-nad-sazavou.cz

V cihlovém domé.

Po rekonstrukci v roce 2002.
PIné vybaven.

Dva sklepy.

Cena 8 000 K¢/mésic.

" |
Obr. 6 Byt 2+1 ve Zd’afe nad Sazavou 3 —59 m2,
zdroj: www.reality-zdar-nad-sazavou.cz

Byt 2+1 v Novém Mésté na Moravé— 82 m2

V rodinném domé.

Byt po celkové rekonstrukci.
Klidna lokalita.

Neprichozi pokoje.

Cena 11 000 K¢/mésic.

Obr. 7 Byt 2+1 v Novém Mésté na Moravé— 82 m2
zdroj: www.reality-zdar-nad-sazavou.cz
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2.3.2. Lokalita

Projekt se nachéazi v klidné &asti Zd’aru nad Sazavou 3. Lokalita je u okraje mésta a navazuje
tak piimo na pfirodu. Je zde typicka zastavba rodinnych domt. Od toho se odviji 1 obanska
vybavenost v okoli.

2.3.2.1. Obcanska vybavenost

Zdravotnicka zarizeni

V blizkosti se nachazi nékolik Iékaren a dva prakticti 1ékafi. Ve vzdalenosti do 1,5 km je
poliklinika, ktera je hlavnim zdravotnickym zafizenim v celém zd’afe nad Sazavou. Jsou zde
obvodni 1¢kati, pediatfi, stomatologové, alergologie, angiologie, diabetologie, emg laboratof,
endokrinologie, endoskopie, gynekologie, chirurgie, kardiologie, onkologie, kozni, nefrologie,
neurologie, o¢ni, ortopedie, psychologie, psychiatrie a dalsi.

Zabava a volny ¢as

Vzhledem k poloze na okraji mésta se naskytd moznost sportovani v ptirodé, jako je
cykloturistika, pési turistika atd. Pro obyvatelstvo zaméfené na kolektivni sporty je v lokalité
atleticky stadion s hfi$tém na fotbal a sportovni hala. U obchodniho centra je solarium, kardio
zOna, a té€locvicéna.

V okoli je také kino Vysocina. Dal§i moznosti jsou pak v nedalekém centru mésta.

Sluzby a obchody

V blizkosti jsou méstsky tfad, celni ufad a Gfad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.
Vzhledem k velikosti mésta se nachazi v celém Zd’afe jen jedno obchodni centrum, které je
pomérné vzdalené od lokality projektu. Nicméné v okoli se nachdzi supermarkety a mnoho
malych obchodt s potravinami, oble¢enim a domacimi potiebami.

Skoly

Skol je v méstské &asti Zd’ar nad Sdzavou 3 pomérné mnoho. Jedna ZS Komenského, jedna
matei'sk4 $kola Brodska a Gtyii stfedni. Skola ekonomiky a cestovniho ruchu, ktera je soukroma
a dale Stfedni $kola obchodni a sluzeb SCMSD, Stiedni §kola gastronomicka Adolpha Kolpinga
a Biskupské gymnazium.

2.3.2.2. Bytovy fond
V roce 2011 podle séitani lidu bylo ve Zd’afe nad Sazavou 18 810 bytd, z toho v bytovych

domech 7 705. Neobydlenych bytd v bytovych domech bylo 462, to znamena, ze je zde 94%
byt obydleno. Jde o zna¢n€ nadpriimérnou miru vyuziti bytového fondu pro ucely bydleni.
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Legenda
pocet byta:
2000 - 2245 §
@ 26 - 49 .
podil TOB (%):
| 74,9 a ména
| 75,0 - 89,9
90.0 - 94.7
B o4.8-97.1

Trvale cbydiené byty se podili 94,7 %
na celkovem podtu byt ve meésts. /

, - _
4\% o 1250 2 SICIO metry \\/u J
Obr. 8 Bytovy fond mésta, zdroj: www.zdarns.cz

Pravni ditvod uzivani bytu:

e Ve vlastnim domé& 16 bytt.

e V osobnim vlastnictvi 3 162 bytt.
¢ V njjemni formé 1 903 bytu.

e V druzstevni formé¢ 1 782 byti.

Ve mésté pievladaji sttedné velké byty, ty nejcastéji obsahuji dvé nebo tii obytné mistnosti.
Nejvétsi pocet obydlenych byti je se tfemi a vice mistnostmi a to 87,5%.

VétSina obydlenych bytl ve mésté je napojena na vetejnou kanalizaéni sit’. K vytapéni vétSiny
bytl se vyuziva centralni vytapéni. (12)

2.3.3. Demografické poméry a cilova skupina

Ve Zd4aie nad Sazavou je 21 629 obyvatel, coZ pii rozloze 3 706 ha odpovida hustoté 584
obyv./km2. Jde o vysokou hustotu osidleni. Ve mésté jsou znacné rozdily osidleni. Nejhust&ji
osidleny jsou &asti Zd’ar nad Sazavou 6, Zd'ar nad Sazavou 4 a Zd'ar nad Sazavou 3. Ostatni
méstské ¢asti se jim v hustoté zalidnéni nemohou rovnat. Nejméné zalidnéné jsou Mélkovice a
Strzanov. Polovina obyvatel mésta zije na 3% rozlohy mésta. Na pétin€ rozlohy mésta Zije 97%
obyvatel. (12)
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hustota osidleni (obyv/km2):
_ | 131amene

| |132-843

7] 1500- 2499

B 2500 - 4999

I 5000 a vice

3 —g/«"
-

Obr. 9 Hustota osidleni v mé&stskych ¢astech, zdroj: www.zdarns.cz

V obyvatelstvu mésta ma podstatné zastoupeni kategorie obyvatel ve véku starsi 50 let. Oproti
tomu kategorie do 4 let ma velmi malé zastoupeni. Je proto patrné Ze populace ve Zd'afe nad
Sazavou bude pomérmné vyrazné starnout. Nejpocetnéjsi skupinou je kategorie mezi 20 a 29
roky.

Zajimavy je vyvoj obyvatel podle kategorii ptedproduktivni vek, produktivni a poproduktivni.
Populace v piedproduktivnim véku klesa a to z divodu mensi porodnosti ve méste. Klesa ale i
pocet obyvatel v produktivnim véku, kde je to zapfi¢inéné pievazné kvili odchodu lidi do
velkych mést za studii, kde posléze zlstavaji. Proto jedinou kategorii, kterd roste je
poproduktivni. (12)

Cilova skupina bude sestavena na zakladé vyse uvedenych informaci.
e Bude cileno na rodiny s détmi.
e V produktivnim véku v kategorii nejvétsiho zastoupeni populace ve mésté a to ve véku
mezi 25 a 40 lety.
e S piijmy na domacnost minimalné 40 000 K¢.
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Legenda
vékové kategorie: pramérny vék (let):
e __ERY
B oedproducivni || 35-37
- produktivni - 38-39
I:l poproduktivni - 40-43

A

Obr. 10 Vékové poméry, zdroj: www.zdarns.cz

2.3.4. Marketingovy mix

Marketingovy mix bude pro variantu prodeje i pro variantu prondjmu stejny ve tfech bodech a
to v produktu, misté a propagaci. Pro bod ceny budou feSeny varianty zvlast'.

Produkt
Produkt je byt. Jde o 40 bytovych jednotek kategorie 3+KK s terasou nebo loggii. Technicka
specifika budou popsana nize.

Cena - varianta prodeje
Cena bytii bude vytvorena, aby byla konkurenceschopna. Ke konkurenci staré bytové zastavby
tato podminka nemiize byt splnéna, aby projekt pokryl naklady. Proto tuto konkurenci
pomineme a zamétime se na konkurenci nové bytové zéastavby.
Cena proto bude stanovena v rozmezi 40 — 50 tis. K¢ za metr ¢tvereéni. Cena bude vypadat
takto:

e V 1.NP - 3.NP bude cena bytd 3 080 000 K¢.

e Ve 4.NP bude cena byt 3 350 000 K¢.
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V cen¢ bude byt s terasou (loggii), sklepni koji a s parkovacim stanim na nové vybudovaném
parkovisti za objektem.

Harmonogram platebniho kalendare:

e 5% ceny pii uzavieni rezervacni smlouvy.

e 40% ceny pfi podpisu kupni smlouvy.

e 25% ceny pul roku do predpokladaného ukonceni vystavby.

e 30% ceny po ptedani pfedmétu smlouvy.

e 100% ceny zaplati pti podpisu kupni smlouvy po ukonceni vystavby.

Splatnost faktur je 30 dni.

Cena — varianta pronajmu

Vzhledem ke konkurenci ve Zd’afe nad Sazavou, ktera je velmi slaba, bude cena stanovena
S ohledem na nabidky ze starSi bytové zdstavby. Ceny konkurence jsou stanoveny na byty
kategorie 2+1 jsou stanoveny v rozpéti 8 000 K¢&/mésic az 11 000 K&/mésic.

V projektu bytového domu jsou byty vétsi kategorie a to 3+KK. Vzhledem k tomuto faktu a
faktu, ze byty jsou nové bude cena stanovena nasledovne¢:

e V 1.NP —3.NP bude cena pronajmu byti 10 000 K¢/mésic.
e Ve 4.NP bude cena pronajmu byt 11 000 K¢/mésic.

Misto
Prodej bytii bude orientovan piedeviim na obyvatelstvo Zd’aru nad Sazavou a blizkého okoli.
O prode;j se bude starat investorska spolecnost, ktera ma pro tyto ucely vlastni maklétsky tym.

Propagace
O propagaci projektu se postard marketingové oddéleni spole€nosti témito formami:

Billboardy
e Budou vystaveny pro ozna¢eni pozemku stavby a po celém mésté Zd’ar nad Sazavou.

Internet
e Vyuzita bude také reklama na nevytéZovangjSich internetovych strankach. Hlavné na
vyhledavaci Seznam a Google.
Tisk
e Pro tento ucel bude pouzit Zd’arsky denik.
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2.4. Technicka specifika

Cela stavba bude osazena na zédkladovych pasech a na zdkladové desce. Bude dilatovana na pét
stejnych ¢asti s vlastnim vstupem.

1.PP bude mit nosné stény ze Salovaciho zdiva o tloustce 250 a 300 mm. Podlahy zde bude
tvofit piebrousena zelezobetonova deska. Budou zde osazeny ocelové sklepni koje. Pricky
budou odd¢€lovat prostory pro koéje od kocarkarny a technické mistnosti. Strop bude zateplen a
bude ho tvofit nosnik a vloZka.

1.NP bude mit nosné stény z keramickych bloki tloustky 400, 300, a 250 mm. Nosnou
konstrukci budou tvoii i tfi Zelezobetonové sloupy. Mezi byty bude pouzito akustické zdivo.
Podlahy budou z PVC nebo z keramicky dlazby. Obklady na zdech budou v kuchyni a
V koupelné.

V 2.NP a 3.NP jsou pouzité technologie totozné jako v 1.NP.

Ve 4.NP je dispozi¢ni feSeni odlisné. Byty jsou o 10 m2 mensi. O tento prostor jsou rozsifeny

terasy a loggie. Podlahy na terasach a loggiich jsou z betonovych dlazdic. Strop 4.NP je
z filigranovych desek a zmonolitnén.

2.5. Finan¢ni planovani
Financovéni projektu bude uvazovano vlastnimi zdroji investora. Nebude vyuzito financovani
cizimi zdroji. Investorska firma ma dostatek financi k potfebam projektu a nebude si proto brat
uver.

2.5.1. Kalkulace

Kalkulace nékladii na vystavbovy projekt je provedena pomoci propoctu. Na konci propoctu je
rekapitulace, ze které je patrna celkova cena vystavby i jednotlivych ¢asti.

Propocet

Cely propocet je v priloze ¢islo jedna. Nize je tabulka s ndklady po jednotlivych oddilech a u
ZRN jsou rozepsany naklady stavebnich objektt.
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bez DPH DPH s DPH
l. - Projektové a priizkumné prace 5543735,79K¢ 1164184,52KE 6707 920,31 K¢
Il. - Provozni soubory 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
llIl. - ZRN 71201 333,05 K¢ 10743 745,96 K¢ 82 182 316,01 K¢
S001 1129700,00K¢  237237,00KE 1366 937,00 K¢
S002 64 362 238,05 K¢ i 9654 335,71 K¢ 74016 573,76 K¢
S003 2475795,00KE  519916,95KE 2995 711,95 K¢
S004 827 160,00K¢  173703,60KE 1000 863,60 K¢
S006 382 395,00 K¢ 80302,95 K¢ 462 697,95 K¢
S007 225 500,00 K¢ 33 825,00 K¢ 259 325,00 K¢
S008 39 375,00 K¢ 5906,25 K¢ 45 281,25 K¢
S009 102 720,00 K¢ 15 408,00 K¢ 118 128,00 K¢
SO10 42 600,00 K¢ 6 390,00 K¢ 48 990,00 K¢
SO11 494 100,00 K¢ 74 115,00 K¢ 568 215,00 K¢
S012 531 250,00 K¢ 79 687,50 K¢ 610 937,50 K¢
S014 198 000,00 K¢ r 41 580,00 K¢ 239 580,00 K¢
S015 390 500,00 K¢ 58 575,00 K¢ 449 075,00 K¢
IV. - Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
V.- Umélecka dila 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
VI. - NUS(VRN) 3560066,65KE  534010,00 KE 4094 076,65 K¢
VII. - Ostatni naklady neuvedené v jinych hlavach 2492 046,66 K¢ 1495227,99KE 3987 274,65 K¢
VIII. - Rezerva 7120133,31 K¢ 1068020,00 KE 8188 153,30 K¢
IX. - Jiné investice 5135000,00 KE 1078350,00KE 6213 350,00 K¢
X. - Naklady hrazené z provoznich prostiredk 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
celkem 95 052 315,46 K¢ 16 083 538,46 K¢ 111 373 090,92 K¢

Tab. 2 Naklady z propo¢tu (vlastni zpracovani)

2.5.2. Plan pribéhu nakladu a vynosi

2.5.2.1. Varianta prodeje

Vynosy jsou planovany z trzeb z prodeje bytovych jednotek. Uvazovano je s 80% prodanych
byti pied zahdjenim vystavby a zbylych 20% prodanych do jednoho roku od zahajeni provozni
faze. Vynosy vy¢isleny a rovnomérné rozvrzeny do jednotlivych obdobi jsou v tab. 3 a 4.

Niklady investi¢ni jsou vyc¢isleny v propoctu a naklady v provozni fazi jsou V tab. 5 a 6. NiZe
jsou vypsany bézné naklady, se kterymi bylo uvazovano v provozni fazi: (17)
e Vytapéni neprodanych byt — uvazovano mésicné 1500 K¢/byt
e Marketing - uvazovano ro¢n¢é 1,5% z investi¢nich nakladt neprodanych byta
e PojiSténi neprodanych byth - uvazovano rocné 0,2% z investicnich néaklad

neprodanych byt
e Dan z nemovitosti - uvazovano ro¢né 200 K¢/byt

Podrobnéjsi tabulka vynost je v pfiloze 2 Vynosy a naklady varianty prodeje.
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v 1. roce
provozu
Pfijmy véetné DPH 125 900 000,00 K¢&| 100 720 000,00 K¢ | 25 180 000,00 K¢
Celkové rocni Prijmy véetné DPH | 125 900 000,00 K¢| 100 720 000,00 K¢&| 25 180 000,00 K¢
Tab. 3 Vynosy z prodeje shrnuti (vlastni zpracovani)

celkem pred vystavbou

2015 2016 2017 2018 2019

PFijmy véetné DPH 0,00 45 324 000,00 0,00 57 914 000,00 22 662 000,00
Tab. 4 Vynosy z prodeje po letech (vlastni zpracovani)

celkem vystavba VvV provozu
Investicni naklady véetné DPH 111 373 090,92 K¢| 111 373 090,92 K¢ 0,00 K¢
Provozni naklady vcetné DPH 464 268,51 K¢ 0,00 K¢ 464 268,51 K¢
vytdpéni 84 000,00 K¢ 0,00 K¢ 84 000,00 K¢
marketing 334 119,27 K¢ 0,00 K¢ 334 119,27 K¢
pojisténi 44 549,24 K¢ 0,00 K¢ 44 549,24 K¢
dan z nemovitosti 1 600,00 K¢ 0,00 K¢ 1 600,00 K¢
Celkové rocni nadklady vcetné DPH | 111 837 359,43 K¢| 111 373 090,92 K¢ 464 268,51 K¢

Tab. 5 Naklady na prodej shrnuti (vlastni zpracovani)

2015 2016 2017 2018 2019

Celkové rocni naklady véetné DPH | 10 740 357,68 | 3 462 570,53 | 53 850 669,91 | 50 539 454,42 | 333 201,38
Tab. 6 Naklady na prodej po letech (vlastni zpracovani)

2.5.2.2. Varianta pronajmu

Vynosy jsou planovany po dokonceni vystavby a uvedeni projektu do provozu. Jsou uvazovany
Z trzeb za najemné za obdobi 15 let. Zobrazeny v tab. 7 a 8.
Naklady investi¢ni jsou vy¢isleny v propo¢tu a naklady v provozni fazi jsou v tab. 9 a 10: (17)
e Sprava nemovitosti — uvazovano 1000 K¢&/byt za rok
e Udrzby a opravy — uvazovano roéné 0,5% z investi¢nich naklada
e PojiSténi - uvazovano ro¢né 0,2% z investi¢nich naklada
e Dan z nemovitosti — uvazovano 8 000 K¢&/rok

pred
celkem i VvV provozu
vystavbou
PFijmy véetné DPH 73 800 000,00 K¢ 0,00 K¢ 73 800 000,00 K&

Tab. 7 Pfijmy z pronajmu shrnuti (vlastni zpracovani)
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2015 2016 2017 2018 2019
Pfijmy véetné DPH 0,00 0,00 0,00 0,00 4920 000,00
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
4920 000,00 4920000,00 | 4920000,00 4920 000,00 4920000,00 | 4920000,00 4920 000,00
2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
4920000,00 | 4920000,00 | 4920000,00 | 492000000 | 4920000,00 | 4920000,00 | 4920000,00
Tab. 8 Ptijmy z pronajmu po letech (vlastni zpracovani)
celkem vystavba VvV provozu
Investicni naklady véetné DPH 111 373 090,92 K¢&| 111 373 090,92 K¢ 0,00 K¢
Provozni naklady vcéetné DPH 12 414 174,55 K¢ 0,00 K¢| 12414 174,55 K¢
sprava nemovitosti 600 000,00 K¢ 0,00 K¢ 600 000,00 K¢
udrzby a opravy 8352 981,82 K¢ 0,00K¢| 8352981,82 K¢
Pojisténi 3341192,73 K¢ 0,00 KE| 3341192,73 K¢
Dan z nemovitosti 120 000,00 K¢ 0,00 K¢ 120 000,00 K&
Tab. 9 Naklady na pronajem shrnuti (vlastni zpracovani)
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
10740357,68| 3462570,53| 53850669,91| 50408 387,29 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 827611,64 827 611,64 827 611,64
0,00 0,00 0,00 0,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 556 865,45 556 865,45 556 865,45
0,00 0,00 0,00 0,00 222 746,18 222 746,18 222 746,18
0,00 0,00 0,00 0,00 8 000,00 8 000,00 8 000,00
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
827 611,64 827 611,64 827 611,64 827 611,64 827 611,64 827 611,64 827 611,64
40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00 40 000,00
556 865,45 556 865,45 556 865,45 556 865,45 556 865,45 556 865,45 556 865,45
222 746,18 222 746,18 222 746,18 222 746,18 222 746,18 222 746,18 222 746,18
8 000,00 8000,00 8 000,00 8 000,00 8 000,00 8 000,00 8 000,00
2029 2030 2031 2032 2033
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
827 611,64 827 611,64 827 611,64 827 611,64 827611,64
40 000,00 40000,00 40000,00 40000,00 40000,00
556 865,45 556 865,45 556 865,45 556 865,45 556 865,45
222746,18 222746,18 222746,18 222746,18 222746,18
8 000,00 8 000,00 8 000,00 8 000,00 8 000,00

Tab. 10 Naklady na pronajem po letech (vlastni zpracovani)
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2.5.3. Cash flow

Sestaveni cash flow projektu dava komplexnéjsi pohled na finan¢ni stranku. U varianty prodeje
je patrné, Ze ma projekt potencial se dostat do zisku viz. tab. 11. Zatimco u varianty pronajmu
podle zvolenych kritérii se zisku projekt nedocka viz. tab 12.

Pouzito bylo kumulované cash flow pfed zdanénim a kumulované diskontované cash flow pred

zdanénim.

2.5.3.1.

Varianta prodeje

Piehlednéjsi tabulka je v piiloze 3 Cash flow prodeje.

celkem pred vystavbou v 1. roce provozu
Pfijmy véetné DPH 125900 000,00 K¢ 100 720 000,00 K¢ 25 180 000,00 K&
Investi¢ni naklady véetné DPH 111 373 090,92 K¢ 111 373 090,92 K¢ 0,00 K¢
Provozni naklady véetné DPH 572 465,45 K¢ 0,00 K¢ 572 465,45 K¢
vytapéni 14.000,00 K¢ 0,00 K¢ 14 000,00 K¢
marketing 334 119,27 K¢ 0,00 K¢ 334 119,27 K¢
pojisténi 222 746,18 K¢ 0,00 K¢ 222 746,18 K¢
dar z nemovitosti 1 600,00 K¢é 0,00 K¢ 1 600,00 K¢
Celkové ro¢ni Pfijmy véetné DPH 125900 000,00 K¢ 100 720 000,00 K¢ 25 180 000,00 K&
Celkové rocni naklady véetné DPH 111 945 556,37 K¢ 111 945 556,37 K¢ 0,00 K¢
Cash flow pfed zdanénim
kumulované cash flow vpred zdanénim
diskontované Cash flow pred zdanénim 1%
disk. kumulované cash flow vpfed zdanénim
2015
leden Unor bfezen duben kvéten cerven Cervenec srpen zari fijen listopad prosinec
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6283876,83 142697,14 539633,83 539633,83| 611804,14 611804,14, 70526,83| 70526,83 70526,83 599775,76) 599775,76 599775,76)
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00 0,00 0,00] 0,00] 0,00! 0,00]
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00
10740357,68
-6283876,83| -142697,14| -539633,83| -539633,83, -611804,14| -611804,14 -70526,83 -70526,83 -70526,83| -599775,76| -599775,76| -599775,76
-6283876,83| -6426573,97| -6966207,80| -7505841,64 -8117645,78| -8729449,92| -8799976,75| -8870503,58| -8941030,41| -9540806,17|-10140581,92| -10740357,68
-6283876,83| -141284,30] -529000,91| -523763,28 -587931,75r -582110,65 -66439,47 -65781,65 -65130,35| -548398,86| -542969,17| -537593,24
-6283876,83| -6425161,13| -6954162,04| -7477925,32 -8065857,08| -8647967,73| -8714407,19| -8780188,84| -8845319,19| -9393718,04| -9936687,21|-10474280,45
2016
leden unor brezen duben kvéten Cerven Cervenec srpen zafi fijen listopad prosinec
503600,00 4532400,00 4532400,00 4532400,00 4532400,00 4532400,00 4532400,00 4532400,00 4532400,00 4532400,00 4028800,00 0,00
70526,83 70526,83 70526,83 575718,99 575718,99 575718,99 575718,99 332181,64 332181,64 106611,99| 106611,99 70526,83
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00] 0,00] 0,00 0,00] 0,00 0,00 0,00] 0,00] 0,00 0,00
0,00] 0,00! 0,00] 0,00 0,00 0,00] 0,00 0,00 0,00] 0,00] 0,00 0,00]
0,00| 0,00! 0,00| 0,00 0,00! 0,00| 0,00| 0,00! 0,00| 0,00 0,001 0,00|
0,00| 0,00! 0,00| 0,00| 0,00! 0,00 0,00| 0,00! 0,00 0,00] 0,001 0,00]
45324000,00
3462570,53
433073,17| 4461873,17| 4461873,17| 3956681,01| 3956681,01| 3956681,01| 3956681,01| 4200218,36| 4200218,36| 4425788,01| 3922188,01 -70526,83
-10307284,51| -5845411,34| -1383538,17| 2573142,84| 6529823,85| 10486504,86| 14443185,88| 18643404,24| 22843622,59| 27269410,61| 31191598,62| 31121071,79,
384330,45| 3920481,08| 3881664,43| 3408085,11| 3374341,70| 3340932,37| 3307853,83| 3476688,39| 3442265,73| 3591217,92| 3151070,97 -56099,99
-10089950,00| -6169468,92| -2287804,49| 1120280,62| 4494622,32| 7835554,69| 11143408,52| 14620096,91| 18062362,64| 21653580,55| 24804651,53| 24748551,54,
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2017

leden Unor bfezen duben kvéten cerven Cervenec srpen zari fijen listopad prosinec
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
70526,83|  70526,83| 2183056,16| 1028518,41| 6164861,15| 6164861,15| 6164861,15| 6164861,15) 6164861,15 6164861,15 616486115 734401365
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00| 0,00! 0,00] 0,00| 0,00! 0,00 0,00| 0,00! 0,00] 0,00] 0,001 0,00
0,00] 0,00! 0,00] 0,00] 0,00! 0,00| 0,00 0,00! 0,00] 0,00 0,001 0,00]
0,00
53850669,91
-70526,83 -70526,83| -2183056,16| -1028518,41| -6164861,15| -6164861,15| -6164861,15| -6164861,15| -6164861,15| -6164861,15| -6164861,15| -7344013,65
31050544,96| 30980018,13| 28796961,97| 27768443,57| 21603582,42| 15438721,27| 9273860,12| 3108998,97| -3055862,17| -9220723,32|-15385584,47| -22729598,12
-55544,54 -54994,60( -1685424,06| -786203,51| -4665786,19| -4619590,29| -4573851,77| -4528566,11| -4483728,82| -4439335,47| -4395381,65| -5184243,51
24693006,99( 24638012,40( 22952588,34( 22166384,83| 17500598,64| 12881008,35| 8307156,58| 3778590,47| -705138,35| -5144473,82| -9539855,47|-14724098,98
2018
leden Unor bfezen duben kvéten cerven cervenec srpen 2afi fijen listopad prosinec
0,00 0,00 0,00 0,00 25180000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 30216000,00 2518000,00
6164861,15| 6164861,15| 6164861,15| 6164861,15| 6164861,15| 6424186,15| 6613936,15| 4514109,06| 1816982,76| 214867,45) 0,00| 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 48538,79 48538,79 48538,79
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2000,00 2000,00 2000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27843,27 27843,27 27843,27
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18562,18 18562,18 18562,18
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 133,33 133,33 133,33
57914000,00
50554003,66
-6164861,15| -6164861,15| -6164861,15 -6164861,15| 19015138,85| -6424186,15| -6613936,15| -4514109,06| -1816982,76| -263406,24| 30167461,21| 2469461,21
-28894459,26| -35059320,41| -41224181,56| -47389042,71| -28373903,86| -34798090,00| -41412026,15| -45926135,21| -47743117,96| -48006524,20| -17839062,99| -15369601,77
-4308775,27| -4266114,13| -4223875,37| -4182054,82( 12771577,70| -4272103,75| -4354740,69| -2942747,33| -1172763,28| -168331,05| 19087786,51| 1547026,10
-19032874,25( -23298988,37| -27522863,74| -31704918,57| -18933340,87| -23205444,63 | -27560185,31| -30502932,64| -31675695,92| -31844026,97 | -12756240,46| -11209214,36
2019
leden Unor bfezen duben kvéten cerven cervenec srpen zafi fijen listopad prosinec
2518000,00 2518000,00 2518000,00 2518000,00 2518000,00 2518000,00 2518000,00 2518000,00 2518000,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
48538,79 48538,79 48538,79 48538,79 46538,79 46538,79 46538,79 46538,79 46538,79 0,00 0,00 0,00
2000,00 2000,00 2000,00 2000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
27843,27 27843,27 27843,27 27843,27 27843,27 27843,27 27843,27 27843,27 27843,27 0,00 0,00 0,00
18562,18 18562,18 18562,18 18562,18 18562,18 18562,18 18562,18 18562,18 18562,18 0,00 0,00 0,00
133,33 133,33 133,33 133,33 133,33 133,33 133,33 133,33 133,33 0,00 0,00 0,00
22662000,00
426849,09
2469461,21| 2469461,21| 2469461,21| 2469461,21| 2471461,21| 2471461,21| 2471461,21| 2471461,21| 2471461,21 0,00 0,00 0,00
-12900140,56| -10430679,35| -7961218,14| -5491756,93| -3020295,71| -548834,50 1922626,71| 4394087,92| 6865549,13| 6865549,13| 6865549,13| 6865549,13
1531709,01( 1516543,58 1501528,29 1486661,68| 1473134,37| 1458548,88 1444107,80 1429809,71| 1415653,17 0,00 0,00 0,00
-9677505,34 -8160961,77| -6659433,47 -5172771,80| -3699637,43 -2241088,55| -796980,74|  632828,96| 2048482,14| 2048482,14| 2048482,14| 2048482,14

Tab. 11 Cash flow prodeje (vlastni zpracovani)
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2.5.3.2.

Varianta pronajmu

Prehlednéjsi tabulka je v ptiloze 4 Cash flow pronajmu.

celkem vystavba Vv provozu 2015 2016 2017
Investi¢ni naklady véetné DPH 111373090,92 K¢[ 111373091 K¢ 0K¢ 10740 357,68 3462 570,53 53 850 669,91
Provozni naklady véetné DPH 12 414 174,55 K¢ 0KE| 12 414 174,55 K¢ 0,00 0,00 0,00
sprava nemovitosti 600 000,00 K¢ 0K¢ 600 000,00 K¢ 0,00 0,00 0,00
udrzby a opravy 8352 981,82 K& 0KE| 8352981,82 K¢ 0,00 0,00 0,00
Pojisténi 3341192,73 K¢ 0KE| 3341192,73KE 0,00 0,00 0,00
Dari z nemovitosti 120 000,00 K& 0K¢ 120 000,00 K& 0,00 0,00 0,00
Celkové ro¢ni PFijmy véetné DPH 73 800 000,00 K& 0KE| 73 800 000,00 K& 0,00 0,00 0,00
odpisy 69 719 554,91 K¢&| 12 919 278,55 K&| 56 800 276,37 K& 1559 223,27 3786 685,09 3786 685,09
Cash flow pfed zdanénim -10740357,68 -3462 570,53 -53 850 669,91
kumulované cash flow vpied zdanénim -10 740 357,68 -14 202 928,21 -68 053 598,12
diskontované Cash flow pred zdanénim 6% -10 740 357,68 -3266 575,97 -47 926 904,51
disk. kumulované cash flow vpred zdanénim -10 740 357,68 -14 006 933,65 -61933 838,16
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
50408387,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 827611,64 827611,64 827611,64 827611,64 827611,64 827611,64 827611,64
0,00 40000,00 40000,00 40000,00 40000,00 40000,00 40000,00 40000,00
0,00 556865,45 556865,45 556865,45 556865,45 556865,45 556865,45 556865,45
0,00 222746,18 222746,18 222746,18 222746,18 222746,18 222746,18 222746,18
0,00 8000,00 8000,00 8000,00 8000,00 8000,00 8000,00 8000,00
0,00 4920000,00 4920000,00 4920000,00 4920000,00 4920000,00 4920000,00 4920000,00
3786685,09 3786685,09 3786685,09 3786685,09 3786685,09 3786685,09 3786685,09 3786685,09
-50408387,29 4092388,36 4092388,36 4092388,36 4092388,36 4092388,36 4092388,36 4092388,36
-118461985,41| -114369597,05| -110277208,68| -106184820,32| -102092431,96 -98000043,59 -93907655,23 -89815266,87
-42323854,00 3241554,89 3058070,65 2884972,31 2721671,99 2567615,09 2422278,38| 2285168,29
-104257692,16 -101016137,27 -97958066,62 -95073094,31 -92351422,31 -89783807,23 -87361528,84 -85076360,55
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
827611,64 827611,64 827611,64 827611,64 827611,64 827611,64 827611,64 827611,64
40000,00 40000,00 40000,00 40000,00 40000,00 40000,00 40000,00 40000,00
556865,45 556865,45 556865,45 556865,45 556865,45 556865,45 556865,45 556865,45
222746,18 222746,18 222746,18 222746,18 222746,18 222746,18 222746,18 222746,18
8000,00 8000,00 8000,00 8000,00 8000,00 8000,00 8000,00 8000,00
4920000,00 4920000,00 4920000,00 4920000,00 4920000,00 4920000,00 4920000,00 4920000,00
3786685,09 3786685,09 3786685,09 3786685,09 3786685,09 3786685,09 3786685,09 3786685,09
4092388,36 4092388,36 4092388,36 4092388,36 4092388,36 4092388,36 4092388,36 4092388,36
-85722878,50 -81630490,14 -77538101,77 -73445713,41 -69353325,05 -65260936,68 -61168548,32 -57076159,96
2155819,14 2033791,64 1918671,36 1810067,32 1707610,68 1610953,47 1519767,43 1433742,85
-82920541,41 -80886749,77 -78968078,41 -77158011,09 -75450400,42 -73839446,94 -72319679,52 -70885936,67

Tab. 12 Cash flow pronajmu (vlastni zpracovani)

2.6.

Pro vyhodnoceni efektivity je dostatek informaci vySe. Bude

prodeje a prondjmu.

2.6.1. Varianta prodeje

NPV

Hodnoceni efektivity

se vychazet z cash flow variant

Vzhledem k délce vystavby projektu bylo v cash flow uvazovano s faktorem c¢asu. K tomu
slouzi fadek diskontované kumulované cash flow. Bylo kalkulovdno s pozadovanym vynosem

projektu 12%. Hodnota NPV v roce 2019 je pro variantu prodeje 2 048 482,14 K¢.
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IRR

Jelikoz vysla hodnota NPV kladnd, mé& smysl pocitat IRR. K hodnoté IRR se dojde za
predpokladu, Zze NPV je rovno nula. K vypoctu se miize dojit pomoci interpolaci nebo vyuzit
software. U projektu bytového domu bylo vypocitano na ro¢ni hodnotu IRR 22,75%.

Index rentability

Stanovi se podilem hodnoty NPV a investicnimi vydaji projektu. Vyjde hodnota, kterd odpovida
tomu, kolik pfinasi projekt budoucich piijml na jednu korunu investi¢nich vydaji. Pro tento
projekt pripada vynos 0,02 K¢ z 1 K¢ investi¢nich vydaja.

PP

Doba névratnosti ukazuje, za jak dlouho projekt vydéla na uhradu celkovych investi¢nich
nakladu. Z grafu 2 Kumulované cash-flow je patrné, Ze projekt zaplati ¢ast investi¢nich naklada
uz v roce 2016 a to diky prodeji ¢asti bytt pied vystavbou. Béhem vystavby se dostane opét do

minusovych ¢isel. Na celkové investi¢ni naklady vydéla projekt az v roce 2019.

Kumulované cash-flow
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0

S8 %32 5558 : .

-10000000 2 % § S gé §‘§§ § §

-20000000 8 2 2= 3 3
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Graf 2 Kumulované cash-flow (vlastni zpracovani)
Doba névratnosti nastane v roce 2019 mezi mésici ¢erven a Cervenec. Nezahrnuje faktor casu.

Po zahrnuti faktoru ¢asu nastane podle grafu 3 Diskontované kumulované cash-flow navratnost
v roce 2019 v srpnu.
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Diskontované kumulované cash-flow
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Graf 3 Diskontované kumulované cash-flow (vlastni zpracovani)

2.6.2. Varianta pronajmu

NPV

U této varianty bylo kalkulovdno s pozadovanym vynosem 6%, aby pievysil hodnotu u

zaij

leden
brezen

kvéten

cervenec

zZari

cervenec

zari
listopad

terminovanych vkladt bank. Z tabulky cash flow je patrné, Ze hodnota NPV je zaporna a to

— 70 885 936 K¢, protoze projekt za métitelné obdobi 15 let po uvedeni do provozu nedosahne

potebného vynosu.

Je proto patrné, Ze IRR, PP a Index rentability nema smysl poditat.

Kumulované cash-flow varianty pronajmu

0,00
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Graf 4 Kumulované cash-flow varianty pronajmu

Varianta prodeje Varianta pronajmu

NPV 2048 482,14 K¢ | -70885 936,67 K¢
IRR 22,75% -
DN 4.5 roku -

index rentability 1,02 -
Tab. 13 Vysledky variant (Vlastni zpracovani)

40




2.17. Harmonogram

Harmonogram je sestaven pro investi¢ni fazi projektu. Jsou zde zapocitany investi¢ni naklady
arozvrzeny do ¢asového obdobi. Diky tomu je mozné vidét predbézny odhad nakladl za mésic.
Ve fazi vystavby objektu jsou pak odhadnuty pocty délnik.

Casové je harmonogram rozdélen po jednotlivych mésicich od roku 2015 aZ po ijen 2018, kdy
zacina odhadovana provozni faze. Harmonogram navazuje na propocet a naklady z jednotlivych
oddilt propoc¢tu jsou ¢asové odhadnuty a rozvrzeny.

Diky tomu je vidét, ze v predinvestic¢ni fazi jsou naklady 7 389 281,33 K¢ bez DPH a budou
pouzity béhem deviti mésict roku 2015. Investi¢ni faze ma odhad na naklady 94 462 241,06
K¢& bez DPH po dobu 36 mésicl. V provozni fazi jsou investicni ndklady 177 576,40 K& bez
DPH po dobu jednoho mésice.

Samotna vystavba je uvazovana v letech 2017 a 2018 po dobu 18 mésici. Naklady jsou
89 996 991,92 K¢ bez DPH na vSechny stavebni objekty.

Cely harmonogram je v pfiloze 5 Harmonogram.
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2.8. Zavér

V této studii proveditelnosti bylo cilem posoudit dvé varianty projektu bytového domu ve Zd'ate
nad Sazavou. Zkoumaly se trzni podminky, makro a mikro ekonomické prostredi, s diirazem
na lokalitu projektu a na demografické podminky v lokalité. Na zaklad¢ téchto informaci a
prozkoumané konkurence byl sestaven finan¢ni plan a vypocitand financni rentabilita projektu.
Ted’ uz zbyva jen projekt posoudit a vyhodnotit.

Jako prvni bylo zkouméno ekonomické prostiedi. Mira nezaméstnanosti ukazala, ze v CR
dochazi k ubytku nezaméstnanych osob a tento trend se promitl i do situace na Zd’arsku, kde
byl zaznamenan mezimési¢ni ubytek nezaméstnanosti 6 %. Urokové sazby hypoték jsou na
historickych minimech, a proto u bank dosahuji hodnot kolem 2 %. Sledovany byly jesté tii
ukazatele. Jednim z nich je inflace, ktera roste jen velmi pozvolna a to o hodnotu 0,2 %. Inflace
ovlivnila jen nepatrné rist spottebitelskych cen, a tak doslo k nartstu mezd o 1,8 % na 27 200
K¢. Ptiznivé ekonomické podminky mély i za nasledek riist stavebnictvi mezirocné o 6 %. Ze
viech dat je patrné, Ze ekonomické prostiedi v CR se vyviji slibnym zptisobem, proto pro
projekt v této ¢asti studie nehrozi nebezpe¢i netispéchu.

Podrobena zkoumani byla i konkurence v okoli mésta Zd’ar nad Sazavou. U varianty prodeje
byla zjisténa konkurenéni cena kolem 3 000 000 K¢. Navic byl odhalen fakt, ze konkurence
v okoli je velice slabé a o byty je velky zdjem. O tom sv&dc¢i i malé nabidka realitnich kancelafi.
V tomto duchu je i konkurence pro variantu pronajmu. Mald nabidka menS$ich byt s cenou
kolem 8 000 K¢ za mésic. Navic se jedna o byty ze star$i zastavby, ktera jsou pied rekonstrukci
nebo po ni.

Dale byla podrobné analyzovana lokalita. Jedna se o lokalitu v klidné ¢asti mésta Zd’ar nad
Sazavou. Zastavbu tvofi pfevazné rodinné domy. Obcanska vybavenost okoli je velmi kvalitni
a je spise ur¢ena pro rodiny s détmi. Bytovy fond mésta je tvofen 18 810 byty. Mésto se miize
pochlubit velmi vysokym cislem obsazenosti byti a to pres 90 %. To velmi nahrava pro
realizaci projektu. Demografické poméry uz nejsou tak pfiznivé. Obyvatelstvo ve mésté klesa.
Pfi¢iny jsou nizka porodnost a odliv mladych lidi do vétSich mést za studii a praci. Po ziskani
vSech dat z analyzy trhu byl sestaven marketingovy mix zvlast’ pro varianty studie.

Pro zjiSténi finan¢ni rentability byla sestavena kalkulace investicnich ndkladi v podobé
propoctu. U kazdé varianty byly zjiStény piijmy a vypocitdny provozni naklady a vSe rozvrzeno
do ¢asového obdobi. Byl vytvoten prubeh cash flow a vysledky vlozeny do ukazatelti hodnoti
efektivnost.

Varianta pronajmu byla vyhodnocena jako ekonomicky nerentabilni. Nesplnila kritéria
uspésnosti stanovené na pocatku studie. Proto ve vysledku je zamitnuta a nedoporucena.
Varianta prodeje prosla celou studii kladn€. Splnila kritéria uspésnosti a je finan¢n¢ rentabilni.
Touto studii proveditelnosti je doporuéena k realizaci.

Na zavér nutno dodat, ze kazda z téchto variant je uréena pro jiny druh investort. Ti, ktefi voli
rychlou névratnost vloZenych prostfedkd, obvykle podpofenych cizim kapitdlem realizuji
stavby na prodej. Ti, ktefi disponuji vlastnim kapitadlem, a jde jim o dlouhodoby pravidelny
vynos vyhodnéjsi, nez nyni poskytuji banky a nechtéji podstupovat velké riziko na investi¢nich
trzich, ti voli ndkup nemovitosti na prondjem (investicni nemovitost).
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Komentar k diléim ukolum

Bakalarska prace zahrnuje dil¢i tkoly, které byly zpracovany béhem studia oboru Management
a ekonomika ve stavebnictvi. Vsechny tikoly navazuji na stavbu:

Uzemi uréené pro vystavbu se nachazi v katastralnim tizemi Zd'ar (¢.k.0.: 795232). Jedna se o
realizaci bytového domu s 40 bytovymi jednotkami. Objekt je rozdélen na 5 sekci s vlastnimi
vstupy. Stavba bude mit 1 podzemni podlaZzi a 4 nadzemni podlazi. Obvodové stény pod Grovni
terénu budou zelezobetonové 0 tloustce 250 a 300 mm. V nadzemnich podlazich budou
obvodové stény z Porothermu 40 P+D. Stropni konstrukce budou tvofit vlozky Miako a nosniky
Pot. Vyska zdiva v podlazi bude &init 2,72 m. V kazdé sekci se bude nachazet schodisté ze ZB.

Polozkovy rozpocet

Prvni velky projekt. Podkladem pro préaci byla projektova dokumentace stavby nad patnact
miliontt korun. Hlavnim cilem tkolu, ktery byl zpracovavan po cely jeden semestr, bylo
vytvoftit polozkovy rozpocet s vykazem vymér a to diky ziskanym védomostem z predmétu
Kalkulace a nabidky 2. Cely rozpocet byl vytvaien v programu Kros plus.

Vystup projektu tvofil rozpocet s vykazem vymeér, kalkulace, porovnani s propoctem a
projektova dokumentace.

Hlavni stavebni objekt: Bytovy diim ve Zd’aie nad Sazavou 40BJ.

Cena stanovena polozkovym rozpo¢tem na SO 02 ¢ini 55 446 055 K¢ bez DPH.

NUS: 2 772 303 K¢ bez DPH.

Porovnani s propoctem:
V propoctu byly stanoveny naklady SO 02 na 64 362 238 K¢ bez DPH.
K nému NUS ve vysi 3 218 112 K¢ bez DPH(5%).

Rozdil ptedpoklddanych ndkladd propoctu a polozkového rozpoctu (bez NUS a DPH) ¢ini
8 916 183 K¢, tj. 13,8% ceny z propoctu.

Piiprava dodavatele stavby

Druhy velky projekt. Navazuje na projekt KAN a to hlavné na kalkulaci. Tak jako u
ptedchoziho projektu byl i tento zpracovavan po cely semestr a navazoval tentokrat na predmeét
Ptiprava a fizeni staveb.

Podkladem pro praci byla zminénd kalkulace, projektova dokumentace, fiktivni firma
SITOSTAVBY s.r.0. vytvotena v predmétu Teorie fizeni a propocet.

Néplni projektu bylo sepsat smlouvu mezi fiktivni stavebni firmou a investorem. Podle kapacit
firmy zajistit subdodavky pro stavbu. Podle kalkulace vytvofit harmonogram praci v programu
Microsoft project. Poptat cenovou nabidku u tii dodavatelti a porovnat je mezi sebou. Ztidit a
spocitat ndklady na zafizeni staveni§té. A nakonec podle vytvoieného harmonogramu sepsat
stavebni denik, predavaci protokol a vytvorit platebni kalendar s cash flow.

Objem subdodavek ¢inil 35 341 881 K¢, tj. 56,7% ceny stavby (ZRN bez NUS).

Néklady na zafizeni staveni$té byly vypocteny ve vysi 3 516 123 K¢, tj. 5,6% ZRN.

V propoctu bylo uvazovano s podilem NUS 5% ZRN.

V polozkovém rozpoctu byla vyse NUS uréena na 5%, coz by pro celou stavbu ¢inilo 3 114 258
K¢.

Firma by celou stavbu stihla zrealizovat podle SoD za ptedpokladu prace i v sobotu a v nedéli
S konecnym ziskem 1 376 535 K¢. To je 2,1% z celkové ceny stavby.
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ZaloZeni a struktura stavebni firmy

Jeden z menSich dil¢ich tkolu byl vytvoien v pfedmétu Teorie fizeni. Byla to fiktivni stavebni
firma, ktera poté byla podkladem k projektu PRS. U firmy se sepisovaly spoleenské smlouvy,
vypisoval se majetek, délal se pfedbézny odhad trzeb a vytvotila se zddost o zapsani firmy do
obchodniho rejstiiku.

Firma me¢la nazev SITOSTAVBY s.r.o. s pfedmétem podnikédni v vystavba bytovych a
nebytovych prostor, vystavba silnic a zeleznic, developerska ¢innost a doprava materialu, obrat
mezi 70 a 350 mil. K¢.

Pii provadéni stavby Bytovy dim ve Zd'afe nad Sazavou 40BJ bylo nutno zajistit subdodavatele
na 56,7% celkového objemu praci.

Propocet stavby

Druhy mensi dil¢i ukol byl propocet. Vazany byl na ziskanou projektovou dokumentaci a stal
se jednim z podkladii pro projekty KAN a PRS.

V propoctu byly podle cenovych ukazateli odhadnuty naklady na jednotlivé stavebni objekty
z dokumentace a podle nich procentudlné vypocitany celkové investicni naklady stavby.
Néklady investora byly stanoveny takto:

bez DPH DPH s DPH
l. - Projektové a priizkumné prace 5543735,79KE 1164184,52KE 6707 920,31 K¢
Il. - Provozni soubory 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
lll. - ZRN 71201 333,05 K¢ 10743 745,96 K¢ 82 182 316,01 K¢
S001 1129 700,00 K¢ 237237,00K¢  1366937,00 K¢
S002 64 362 238,05 K¢ " 9654 335,71 K¢ 74016 573,76 K¢
S003 2475 795,00 K¢ 519916,95K¢ 2995 711,95 K¢
S004 827160,00K¢  173703,60KE 1000 863,60 K¢
SO06 382 395,00 K¢ 80302,95 K¢ 462 697,95 K¢
S007 225 500,00 K¢ 33825,00K¢ 259 325,00 K¢
S008 39 375,00 K¢ 5906, 25 K¢ 45 281,25 K¢
S009 102 720,00 K¢ 15 408,00 K¢ 118 128,00 K¢
S010 42 600,00 K¢ 6 390,00 K¢ 48 990,00 K¢
SO11 494 100,00 K¢ 74 115,00 K¢ 568 215,00 K¢
S012 531 250,00 K¢ 79 687,50 K¢ 610937,50 K¢
S014 198 000,00 K¢ T om 580,00 K¢ 239 580,00 K¢
S015 390 500,00 K¢ 58 575,00 K¢ 449 075,00 K¢
IV. - Stroje, zafizeni a inventar investicni povahy 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
V. - Umélecka dila 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
VI. - NUS(VRN) 3560 066,65 K¢ 534 010,00 K¢ 4094 076,65 K¢
VII. - Ostatni naklady neuvedené v jinych hlavach 2492 046,66 KE 1495227,99KE 3987 274,65 K¢
VIII. - Rezerva 7120133,31KE 1068020,00 K¢ 8188 153,30 K¢
IX. - Jiné investice 5135000,00 K¢ 1078350,00KE 6213 350,00 K¢
X. - Naklady hrazené z provoznich prostredku 0,00 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
celkem 95 052 315,46 K¢ 16 083 538,46 K¢ 111 373 090,92 K¢

Tab. 2 Néklady z propoctu (vlastni zpracovani)
Stavebni ¢ast:

Hlava Il +111+VI 74 761 399,7 K¢ bez DPH
Hlava Il +111+V1 86 039 155,66 K¢ vé. DPH
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Harmonogram investora
Tteti dil¢i tkol byl z pfedmétu Priprava a fizeni staveb. Podle propoctu byl vytvoien
jednoduchy harmonogram investora. Na jeho zakladé se sepisovala zddost o izemni

rozhodnuti a zadost o stavebni povoleni. Poslednim dokumentem obsazenym v tkolu bylo
ozndmeni o vetrejné zakazce.

Harmonogram investora fesi investiéni fazi vystavbového projektu Bytovy diim ve Zd’afe nad
Sazavou 40BJ od koupé pozemku po predani stavby do uzivani. Cely projekt od zahdjeni
projektovych praci po uvedeni do uzivani stavby trva 46 mésici. Z toho s ohledem na
produktivitu prace a pocet nasazenych pracovnikli je Cas realizace stavby stanoven na36
mésici. Investor planuje dokonceni stavby v fijnu roku 2018.

Soucasti HMG je predpokladany prabeh ndklada zjisténych v propoctu v Case.
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