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ANOTACE

Tato diplomova prace se zabyva studii provedite¢iqwe developersky projekt
bytového domu v Praze na ZizkoZasatek prace sesmuje popisu projektu a seznameni
s pozemkem a okolim projektu. Je gfigano, jaka pozitiva a negativa dané okoli ma a
jaké konkurence se v okoli vyskytuje. Dle konkuege poté nastavuje cena nabizenych
prostofi. Dale je vypracovan propet, diky muz se zjisti, jaka je vySe invastich
nakladi. Zjistuji se také provozni naklady. Mimo naklady se zkajinvynosy z prodeje
a pronajmu prostarv objektu. Je p@tano s pti variantami, které se liSi jednak podle
toho, zda se prostory prodajipronajmou a dale podle Urovaajmu o prode§i pronajem
a to bul’ v optimistickéci pesimistické variagt V zawru se pak scét@ vyhodnoti dle

nastavenych paraméta ucki se jaky je pro investor&ifatelny a jaky ne.

SUMMARY

This thesis describes a feasibility studies ofdeeeloper project of a residential
building in the Prager district Zizkov. The begingiof work contains the project
description, composition of ground and neighbositgs. There are researched the pros
and cons of these site and presence of the coimpdiitildings situated around. The
trading level of the flats and commercial roombased on the actual competition. The
successive calculation determinates level of thestment costs and the operating costs.
Proceeds from the sale and rental are also inclund#ils calculation. There are calculated
five different ways to valorize this project. Elysthe rooms will be either sold or leased,
secondly the optimistic or pessimistic premisethefinterest in the rooms are considered.
These variants will be evaluated in the end andgitalde solution will be selected to be

submitted to the investor.

KLi COVA SLOVA

Analyza okoli, naklady, vynosy, hodnoceni efektistno

KEY WORDS

Surroundings analysis, costs, returns , effectisgmealuation
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UvoD

Ucelem této prace je provést studii proveditelnosci{nicko-ekonomickou studii)
na vybrany projekt. Studie proveditelnosti je nejldexrejSi popis projektu, diky dmuz
se owri, zda je planovand investice realnd. Podnikatelglyer je vzdy spojen
s vynaloZzenim &tSich finagnich zdroji a s rizikem, Ze se nedosahne planovanyah cil
Proto je pateba tuto studii zpracovat a vlozit do ni dostatski,iaby se fedeSlo ztratam
spojenych s vioZzenymi prastlky do nevhodného projektu, ktery by byl negsy. [6]

V Gvodnicasti je popsan projekt a analyzovano jeho okalhaRomoci analyzy trhu
je zjiovano, jaké pozitiva a negativa dané okoli ma. Balgji¥uje, jaka konkurence se
v okoli vyskytuje a jak ovlivniteSeny projekt, ndp v otdzce nastaveni kaim® ceny
nabizenych prostér

V dalSi ¢asti je poteba udlat propa@et, diky rmuz se zjisti, jakd je vySe
investenich naklad. Mimo jiné je také zap@égbi zjistit provozni naklady, mezi ktere pat
naklady na vyt&ni neprodanyckti nepronajatych prostdy oswtleni spolénych prostor,
marketing a podolin Mimo vypa:itu nakladi je sowasti prace také vyget vynosi, které
vznikaji z prodej&i pronajmu bytovych a komémich prostai v feSeném objektu.

Na zav¥r prace se porovnavaji naklady a vynosy a budediybcena vyhodnost
investice. Bude p#itano s pti scéndi. Ty se liSi podle rozhodnuti, jestli se prostory
prodaji ¢i pronajmou a podle pbéhu prodeje, ktery bude Bu optimisticky ci
pesimisticky. Dle nastavenych paraniese pak vyhodnoti jaky scénge pro investora

prijatelny a jaky nikoliv.
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1 STRUKTURA STUDIE PROVEDITELNOSTI

Struktura studie proveditelnosti seibe liSit dle typu projektu. @lezité je studii
sestavit tak, aby co nejlépe popisovadgila a hodnotila investii projekt. Studie séeni
do jednotlivych kapitol, diéeSené problematiky.

Doporuwenda struktura studie proveditelnosti dle metodipkiéucky [1, str. 11] je

nasledujici:

1) ,Obsah

2) Uvodni informace

3) Popis projektu a jeho fazi

4) Analyza trhu

5) Management projektu

6) Lokalita a pozemek

7) Technické a technologickéSeni projektu
8) Dopad projektu na Zivotni prasdi

9) Zajisteni investéniho majetku
10)Financni plan a analyza projektu
11)Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu
12)Analyza a‘izeni rizik

13)Harmonogram projektu

14)Zawrecné shrnuti®
1.1 UVODNIi INFORMACE

Na uvod by mily byt uvedeny Udaje jakatal, ke kterému byla studie proveditelnosti
vypracovana a kjakému datu byla vywoa. Déle se uvadi identifikai Udaje o

zadavateli, zpracovateli &plusnych kontaktnich osobach. [1, str. 12]
1.2 POPIS PROJEKTU A JEHO FAZI

Souwasti studie proveditelnosti je kompletni popis ektjy. Popisuji se zde
charakteristiky jako nadzev a zatani projektu, jaké produkti sluzby bude dany projekt
nabizet. Kdo bude investor, jaka je velikost prajek kde se nachazi.

Projekt hem svého vyvoje prochéziekolika etapami, které se vramci studie
budou podrobgji rozebirat. [1, str. 12]
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1.2.1 Faze investéniho projektu a stavby

Investini proces prochaziyimi fazemi. Kazda faze jeitkzita pro Uspch projektu,
ale zvlastni pozornost by sela vénovat fazi prvni a tofiedinvesténi, nebd v této fazi se
Zjistuji vSechny pe&ateni informace, na kterych zavisi @sh projektu. Vystupem
z predinvestini faze je rozhodnuti, zda se bude stavba realizova

Nasleduje faze investii. Tuto fazi Ize rozdit na ti ¢asti a to na etapu investi
piipravy, na etapu realizai piipravy, a na realizaci. 8em této faze probiha realizace
stavby a vystupem z ni jéq@lani hotového projektu do provozu.

Faze provozni jefeti fazi, kter4 zgna provozem. Investii projekt je v této fazi
ukonien, zivotni cyklus stavby pokfaje. Kromé béZného provozu tato faze zahrnuje i
¢innosti jako je udrzba, rekonstrukce nebo moden@za

Posledni fazzivotniho cyklu stavby je faze likvidace. [4, S2B-24]

1.2.1.1 Piedinvestini faze
Dle [4, str. 25] tato faze zahrnuje:

» ldentifikaci podnikatelskych filezitosti
» Pred¥Zny vylér projekti a pfipravu projektu obsahujici analyzu jeho variant

* Hodnoceni budouciho projektu a rozhodnuti o jetadizaci¢i zamitnuti“

Identifikace podnikatelskych prilezitosti

Pro vyjasini prilezitosti je nutno sledovat a vyhodnocovat faktddgré ovlivau;ji
okoli, jako nap. poptavka, exportni moznosti, zdroje surovin apbgto p‘ilezitosti se
objasiuji formou studie Hlezitosti. Tyto studie obsahuji stné informace a odhady.
Vysledkem je vybr prilezitosti, které se budou posléze podggbiiesSit, a vylodeni

rizikovych pilezitosti, které by ohrozily projekt.

Predbézny vybér projekt u a priprava projektu obsahujici analyzu jeho variant

Pro finalni rozhodnuti o realizaci se u velkych jekti zpracovava fedkEzna
technicko-ekonomicka studie neboltepgkéZzna studie proveditelnosti. V této studii se
posuzuji vSechny mozné varianty v projektu, zdargekt dostaténé atraktivni, zda je
tato pilezitost slibna apod. VysledkemieulEzné technicko-ekonomické studie je
rozhodnuti, zda se zpracuje detailni technicko-ekuoka studie (studie proveditelnosti),

¢i se projekt zavrhne.
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Hodnoceni budouciho projektu a rozhodnuti o jeho ralizaci ¢i zamitnuti

Pfi kladném rozhodnuti se zpracovava technicko-ekackénstudie neboli studie
proveditelnosti (Feasibility study). Ta obsahujechny patebné podklady pro investi
rozhodnuti. Obsahuje kondai, technické, finagni, ekonomické pozadavky a pozadavky

na ochranu zivotniho prdastdi. [4, str. 26-32]

1.2.1.2 Investiéni faze

Investini faze se tyka smluvnich jednani, zgtfinancovani a celkové organizace

projektu. Dle [4, str. 33] ma tato faze nasledypiastup:

e Zpracovani zadani stavby

e Zpracovani projektové dokumentace pro Uzemni roatod stavebni povoleni
e Zpracovani projektové dokumentace pro prevadtavby

* Vyker dodavated stavby a zpracovani realizai projektové dokumentace

* Realizace stavby

» Priprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu $etkii provoz

» Aktualizace dokumedt systéni”

Zpracovani zadani stavby

Zadani stavby udava vSechny zakladni informaceékigou nutné pro navrh a
realizaci projektu. Jedna se o technickou koncppmektu, jaké ma kapacitni pozadavky,
jaké je zvoleno technologick&Seni, kde bude objekt ungist jaké budou pozadavky na
kvalitu, co bude pouZito za suroviny a produktyliikbude spatbovano energie, a jaky
bude dopad na Zivotni prostli. Zadani obsahuje dale navrh planu préngda jaka
legislativa se onoho projektu tyka. Také se propéelilzzny odhad naklad

Projektova dokumentace pro Uzemni rozhodnuti a stasbni povoleni
Pro ziskani stavebniho povoleni je nutné zpracadpovidajici projektovou

dokumentaci. Saiasti toho je vyhodnoceni vlivu na Zivotni presii tzv. studie EIA.

Projektova dokumentace pro provadni stavby
Zahrnuje vSechny vygty, vykresy a dokumentaci, které jsou nutné Kk pedli
stavby. PraeSeni skterych detail nebo specializaci iie byt zpracovana také realina

(vyrobni, montazni) dokumentace.
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Realizace stavby
V této fazi probiha samotna realizace stavby. Tanmma nadkup Z¥&eni a
material, montaz na stavenisti, dozor nad realizatiprava dokumerit pro provoz a

piiprava dokumentace skidteho provedeni.

Priprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu, zkaBni provoz

Cinnostmi této faze jsou testovani jiz dokenych z&izeni a uvedeni do zkusebniho
provozu. Po vyhovujicim zku$ebnim provozu se objaledava vlastnikoviCinnosti
souvisejici s provozem musi byt v souladu s b&apstnimi a provoznimi standardy a vSe

musi byt dodrzeno dle projektové dokumentace.

Aktualizace dokumenti a systému

Pti realizaci setasto u projekt vyskytuje mnoho zn skuténého stavu provedeni
piedntu projektu oproti planovanému. Tyto skiresti musi byt aktualizovany
v existujici dokumentaci nebo je nutno zpracovahastatnou dokumentaci skateho
provedeni. [4, str. 33-37]

1.2.1.3 Provozni faze

Jedna se o fazi, ve které se objekt provozuje @ujelr Provoz by r probihat
v takoveé forng, aby se zachovala investice a udrZela ve staany kidpovida funénim
provoznim pozadavin. Objekt by se # udrzovat tak, aby se mohl maximélnyuZzivat.
U planovanych oprav se postupuje podle dogemiy které sgiuji poZadavky na zachovani
standardu a furtkosti stavby. Majitel objektu je také povinen umibZpravidelné
inspekce.

V této fazi se uzaviraji smlouvy s dodavateli shyzplynu apod. Odstiaji se
zavady a archivuje se dokumentace. it se hledaji dalSi partiieako najemci a
kupci. [4, str. 37], [2, str. 28-29]

1.2.1.4 Ukonéeni provozu a likvidace

Je teba brat v potaz, Ze po skemi Zivotnosti se stavba musi likvidovat. To
zahrnuje demontaz #iaeni a jeho likvidaci, sanaci lokality, prodej néebnych zasob
apod. [4, str. 38]

14



1.3 ANALYZA TRHU

Analyza trhu je dlezita pro uéeni zandteni projektu. Vysledek analyzyduje dalSi
kroky a poskytuje informace, které jsouiminé pro rozhodovani. [7]

K analyze se pouziva mnoho metod, z nichiZteré budou popséany blize. Jedna se
nagiklad o SWOT analyzu, PEST analyzu a 5P analyzle Bé analyzuje poptavka a

nabidka a provadi se marketingovyzkum.
1.3.1 SWOT analyza

SWOT analyza je analyticka technika, ktera se&aja na faktory, které ovliwiji
uspsSnost ®jakého zamru ¢i organizace. Tyto faktory jsou vinti nebo vijSi. Na

nasledujicim obrazku je graficky znazéma SWOT analyza. [9]

Legenda: Obrazeke. 1 - SWOT analyza [8]

S — Strenghts — silné stranky POMOCNE SKODLIVE
dosazeni cile dosazeni cile

W — Weaknesses — slabé stranky
O - Opportunities - flezitosti
T — Threats — hrozby

VNITRNI PUVOD
atributy organizace

STT2NZIN TS “]QWKJ]QSSQ

ppRONtUNIT threats

\/J

VNEISi PUVOD

5
)
N
7]
o
(2
o
>
2
=
=
=1
©

1) Vnitini faktory — Mezi tyto faktory sgadi silné a slabé stranky.
Mezi vstupy &chto faktofi dle [9] pati:

» Financ¢ni analyzy

Hodnoceni s pomoci EFQM ( EFQM = Model vyvinuty pauziti metodizeni
jakosti v organizaci)

Analyza hodnotovéhetézce

Analyzy zdraj

Analyzy produktového portfolia“
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2) Vng¢jSi faktory — Mezi tyto faktory sgadi @ilezitosti a hrozby.
Mezi vstupy &chto faktoti dle [9] pati:
* ,Analyza prostedi a okoli
» Sektorové analyzy

* Analyza konkurafniho postaveni”

Hlavnim &elem SWOT analyzy je najit hlavni silné a slabérdty uvnit a hlavni

piilezitosti a hrozby véd Uvédomeni hrozeb vede k nastaveni gt proti nim. [9]
1.3.2 PEST analyza

Jedna se o analyzu politickych, ekonomickych, doih a technologickych faktor
neboli o nastroj strategickéhkeni. PEST analyza seélé mére ¢asto nez SWOT. Ba
by se sta$t na zaklad co nejvice nezavislych fakt Klicové je najit rizikovéci
zperezitelné faktory [10]. Pismena PEST dle [10] vyj&d4 diki oblasti:

» P —politické prostedi
» E — ekonomické prosdi
e S —socialni progedi

* T —technologické prosdi“

Politické prostiredi

Analyza tohoto progtdi se zawrtuje na problematiku politické scény, ktera méa
dopad na legislativu napexistujici omezeni v podnikani, ekologicka legfista apod.
Zjistuje, zda je politickd scéna stabilni a jaky macasay i budouci obsah. Sleduji se
dulezité zakony, regutai organy a vSechny navrhy, které se tykaji oblastivisejici
S projektem.

Ekonomické prostredi

Ekonomické prosgedi je dilezité pro odhad ceny. Sleduje se zdedevsim daovée
prostedi nap. DPH, da z prevodu nemovitosti apod., dale stabilit&nm a jeji kurz,
arokové sazby, makroekonomické ukazatele jako Hpora zarstnanosti, mzdove
néklady na trhu apod.

Socialni prostedi
Podkladem pro sledovani socialniho pifedi je statisticky fad. Analyzuji se

demografické ukazatele, trendy Zivotniho stylu,ick® a nabozenské otazkygkovy
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profil, vzdélani, vliv médii, vnimani reklamy, vyznamné udalgsko jsou veletrhy a
konference, mistni etika, to znamend, jestli ejesttjaka korupce, jestli se dodrzuji
zakony apod. Z analyzy vyplyne, jaké jsou pracaavyky obyvatel na trhu, co se od nich

muze @éekavat a jaky vliv na projekt budou mit.

Technologické prostedi

Technologické progedi sleduje infrastrukturu a to jakd je v okoli chom,
telekomunikace, jaky je vyskyt surovin, dale jalg fjozvoj Uzemi. Dlezité je také
zaneieni pamyslu a stav &dy a vyzkumu a jejich podpory. Do tohoto presii spadaji

casténg i informace z ekologické a politické oblasti. [10]
1.3.3 5P — Porterova analyza

Slouzi k zamysleni nad projektem a nad tim, jakdelsirategie a strategické amy.
Je stetem gti konkurergnich sil. Tyto sily jsou dle [11]:

» ,Konkurence
* Odlzratelé

» Dodavatelé

* Substituty

» Now vstupujici konkurence*

Konkurence
Je teba zjistit, jak velkd konkurence v dané oblastiKelik prostedki se bude
muset vynaloZzit, aby se o projektibec &délo. Dulezitou informaci je take, jaky ma trh

dynamiku a jestli ubec bude projekt schopen obstat mezi konkurenci.

Odbératelé
DalSi Porterova sila je sila kupujicihaiisiz souvisi hlavé sila ve vyjednavani o
cerg. Zakaznik zceladiré ovliviiuje cenu nabizeného zbozZi a sluzebideat zjistit, jak

jsou zakaznici informovani o cenach u konkurence.

Dodavatelé
Jedna seiedevsim o miru konkurence mezi dodavateli v dah@stbTyp projektu
muze ovliviovat technologickou zavislost na konkrétnich dotiieh. V gipadt zajmu o

vice dodavatél je poteba zjistit si pitomnost alternativnich dodavaiel
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Substituty
Substituty jsou mysleny jako cokoliv, co by mohlhnadit zakaznikovi to, co je mu
nabizeno odeSeného projektu. Je zde hrozba, Ze vznikne jaléhsazka.

Nowvé vstupujici konkurence
Posledni sila je nejrizik@si konkurence, ktera vstupuje na trhégim novym, co

planovany projekt nefize nabidnout. [12]
1.3.4 Analyza trhu a poptavky

Aby bylo moZné zvolit vhodnou strategii, jeildzité provést analyzu nabidky
v daném okoli. Jedn&a se o nabidku, kterou poskwidjeajici ale i budouci konkurence.
Stanovi se jeji silné i slabé stranky, a co opptdinované investici mohou konkurenti
nabidnout.

Dale se analyzuje poptavka, ktera se &aje na mozné poptavajici subjekty. A to
konkrétre na jejich pozadavky, pteby a faktory, které je ovhwiji. Dale jejich ¥kova
kategorie, jak vysoka poptavka sé&a @ekavat, jak mze subjekt své ptaby realizovat
apod. [1, str. 18]

1.3.5 Marketingova strategie

Cilem je, aby se efektigmalozilo s projektem a zvysil se zajem. ili¢ovou roli
zde ma zakaznik. Jgeba provést marketingovy vyzkum, ktery vychézifanmaci trzniho
prostedi. Vysledkem je zvolena varianta, ktera budelsdam na zisk nejvyhodjsi.

K tomu, aby se uila strategie, je poeba znat jasny cil projektu a analyzovat okoli,

véetne postaveni projektu na trhu. [3, str. 167-174]
Marketingovy mix

Marketingovy mix je soubor 4 zakladnich marketinggv nastraj. Ovliviiuje grani
a poteby cilovych zakaznik Mezi tyto nastroje dle [3, str. 174-175] fat

» Produkt — poZzadavky na vlastnosti produktu se odviji otfgiiozakaznik. Jde
piedevsim o jeho kvalitu, velikost, servis, desigmglshlivost, technickou Urovie
apod.

» Cena- cena produktu, slevy, platebni &towé podminky.
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» Distribuce — zpisob distribuce od vyrobce az po koného zékaznika. S tim
souvisejici pepravni prosedky, odbyt, volba dodavatele, velikost zasob apod.
» Propagace-zpisob propagace produktu — reklama, osobni proddpqra prodeje

a publicity.”
1.4 MANAGEMENT PROJEKTU

Souasti studie proveditelnosti jgzeni projektu. U projekt ve vystavl existuje
nékolik typt standardnich dodavatelskych systém developersk&innost. Ukolem
zpracovatele je vybrat nejvhoggi systém pro dany projekt. V§tem dodavatele se
stanovuje organizaceiizeni vystavby. Proto jeitezité vybrat zpsob vystavby tak, aby to
bylo pro investora nejekonotitéjsi.

Dle vazeb mezi jednotlivymidastniky se rozliSuji 3 zakladni typy dodavatelskych
systéni. [2, str. 54-57]

1.4.1 Tradiéni dodavatelsky systém

Systém, nazyvany téz Design-Bid-Build, se uziv&icejze vSech dodavatelskych
systému \CR. Je to kuli prehledné kontrole naklad

Investor si vybira dva smluvni partnery. Jednu smlouzavira s projektantesi
architektem a druhou s generélnim dodavatelem stov@oskytne informace o projektu a
strop naklad projektantovi¢i architektovi. Ten zpracovava projektovou dokuraenta
odpovida za jeji kvalitu. Dohlizi, aby byla dokurteere zpracovana v dohodnutém rozsahu
a v domluvenéntase, za domluvenou cenu. Naskegmobiha vykrové fizeni, kde se
vybird vhodny dodavatel. \#t fizeni ma za ukol zhotoveni stavby dle PD v poZadéva
kvalité. Ten realizuje stavebni prace ze svych kapacsj najme subdodavatele. [2, str.
54]

1.4.2 Dodavatelsky systém jednoho dodavatele

Systém nazyvany téz Design-Buddkontrakt ,na kIE". Investor spolupracuje pouze
s jednim smluvnim partnerem a to s dodavateleneskav si obvykle zajisti projektovou
dokumentaci pro ziskani tzemniho rozhodnuti. Pgitddgi poptavku po dodavateli, &4t
zajisti stavebni povolenicetné projektové dokumentace a realizuje stavbu. Doddhyat
zodpo¥dny jak za projektové prace, tak i za to, Ze inmesti preda hotovou a
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provozuschopnou stavbu. Dodavatel size na stavebni prace najmout subdodavatele,

v pripadt Ze mu nestd vlastni vyroba. [2, str. 55]
1.4.3 Dodavatelské systémy BOT

Tento systém se pouzivéepazié u projekfti, kde spolupracuje vejny a soukromy
sektor. Soukromy subjekt se postar4 o realiza@ déd vSech fazich a zajsf jejiho
provozu. Tento systém se vyuZzivd hlavo dopravni infrastrukturyéi rozséhlych
komplexi. [2, str. 57]

1.4.4 Developerské projekty

Jedna se o projekty, které se zami na vystavbu komeénich a rezidetnich
nemovitosti s jejich naslednym prodejentjppdré pronajmem. Developersk&nnost
zaji¥uje vSechnyasti vystavbového projektu. Mezi ty¢onosti pati: nalezeni vhodného
GUzemi, vytvdeni studie, zajighi potebnych povoleni, vybudovéni technické
infrastruktury, vytvdeni dila a samotny prodej nemovitosti. Developer§kaost casto

zahrnuje i financovanii pronajem nemovitosti. [13]
1.5 LOKALITA A POZEMEK

Vybér vhodné lokality pro investhi zangr je podstatnowésti studie proveditelnosti.
V piipact reSeného projektu je jiz pozemelkcem. Je tedy ptdéba posoudit pozemek a
analyzovat prosedi, ve kterém se nachazi a rozhodnout se, zddgdny k uspsné
investici.

Pri vybirani pozemku se posuzuji jeho r@zaové parametry, orientace kesswym
strandm a svazitost, popjaky je vyhled a okolni zastavba. Dale jaka jelalenost
pozemku od spravnich center &ahské vybavenosti. Pozemek musi byt vikodapojen
na veéejnou infrastrukturu. ¥ vybéru je poteba brat v potaz, jaké je dopravni spojeni
v lokalite.

Planovana investice na pozemku musi byt v soulathemi planovaci dokumentaci
a ochrannymi pasmy. Musi byt vyj&sa vlastnicka prava. Cena pozemku b¥arbyt

prijatelna z hlediska investiho zangru.
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1.6 TECHNICKE A TECHNOLOGICKE RESENi PROJEKTU

Pouzita technologieiprealizaci projektu ovlitiuje néklady na investici. Seéasti
tétocasti je popis, jakou technologii byl projekt vytea a z jakych material Kazdé

feSeni ma svoje vyhody a nevyhody.
1.7 DOPAD NA ZIVOTNI PROST REDI

Dopad projektu na Zivotni prdeti ovliviiuje to, jak je investice realizovatelna a
udrzitelna. ProtoZze pokud bude mit investice nggatiopad na Zivotni prasdi, vznika
investorovi mnoho dodateych néklad, a to jak na odstr&ni Skod, tak za trestni postihy
[1, str. 26]. Ve stavebnictvi m& dopad na Zivotmisfiedi nejen environmentalni né&rmst
vystavby budov a jejich provoz, ale i jejich celkgo¥ivotni cyklus, a to uz od¢iby
surovin, vyroby a dopravy stavebniho materialu @ikyidaci stavby.

Hlavni dopad vystavby na Zivotni priedi je dle [2, str. 214-216]ipdevSim v
oblasti:

» ,Nakladani s odpady

Nakladani s vodami

e Ochrana ovzdusi
* Ochrana pidy (zerddelsky pidni fond)
e Ochrana fauny a flory

« Sieni hluku®

Nakladani s odpady
P vystavi# vznikd mnoho nebezpeych odpad, které ohroZuji Zivotni prosdi.

Je poteba tyto odpady identifikovat a nakladat s nimizZi&onnych povinnosti.

Nakladani s vodami
Nakladani s vodami souvisi s @édém vody, jejim vyuZitim a s odpadnimi vodami.
Je teba posoudit, zda vystavba a samotna stavba negéneddni zdroje, zda se s vodou

naklada dle fedpidi a zda se vyuZzivaji jen povolené zdroje vody.

Ochrana ovzdusi
Pii vystavi® je také nutno chranit ovzduSi. Negativni dopad avadusi maji
stacionarni a technologické zdroje a mobilni zdr@a stacionarni se povazuji takové

zdroje, které slouzi k vytépi a technologiim. Technologické zdroje &8éuji ovzdusi
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technologickym postupemiipjednotlivych praci. Jedna se rtigad o znéisSteni pi

nanaseni néta, Siceni prachu P bouracich pracich apod.

Ochrana piidy (zenmédélsky padni fond)

Ornice je povaZzovana za vzacny statek a jégbats ni zvlasSthzachazet. Je peta,
aby skryvka ornice byla prové&da oddlen¢ od jinych vykopovych praci a aby byla
skladovana na odteném slozisti. S tim souvisi také to, aby sl@&stbylo nijak zvlas
zatzovano, jako nafklad prejizcéno #€zkymi stroji ¢i zatZzovano stavebnim materidlem

apod.

Ochrana fauny a flory
Pri vystavl® je tteba davat pozor na to, aby nedochazelo ke zvySedéymu rostlin
¢i Zivogicha, aby nenastavalo poskozertedn neboli aby nedochazelo Kig zasadnim

zasalim do krajiny. To souvisifiedevsim s pozemkovymi Upravami.

Sireni hluku
U vystavby dochéazi ke zvySené &éhosti @i pouziti stavebni techniky. Je nutno
posoudit, zda hkknost sphuje pozadavky. [2, str. 214-216]

1.8 ZAJISTENI INVESTI CNIHO MAJETKU

Souasti studie proveditelnosti je dilr variantu financovani projektu. Financovani
muze byt z vlastnich zdrdj z cizich zdraj, z provoznich zdrdj nestandardni formou
financovanii formou rizikového kapitalu.

To, jak je projekt financovan, se odrazi v dopodminkéach realizace.
1.8.1 Zdroje financovani

Financovani jetinnost, ktera ziskava pro podnik firta zdroje. Tyto zdroje jsou
pottebné pro zaloZeni podniku a jeho rozvoj. V inv@sin projektu je pdeba zpracovat
dokumentaci nutnou k zaj&ti zdroj financovani od bank i vlastnikpog. partned, ktefi
poskytuji rizikovy¢i rozvojovy kapital.

Finartni zdroje se 8i podle reékolika hledisek. Nejpodstatf$im hlediskem je
misto, odkud se zdroje ziskaji a kdo tyto zdrojastii. Dle [3, str. 279] se zdroje

financovanileni na:
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1) ,Vlastni zdroje financovani:

* Vklady vlastnik a spoleniki

* Neroz@leny zisk — samofinancovani

e Odpisy

» Vynosy z prodeje a likvidace hmotného majetku zasob
2) Cizi zdroje financovani:

* Investeni Gwr

e Obligace

» Kratkodoby Gwr

e Dlouhodobé rezervy

» Splatkovy prodej

* Rizikovy kapital

* Dotace ze statniho nebo mistniho razp®6

Nejcastji je cizi financovani zajigho bankami. Aby investor ziskal &v musi byt
investice spolehliva. Banka si musi byt jista, rideestor bude schopen splaceéfggu. Také

se investor musi zatil v pripack, Ze by nastal krach investice.
1.9 FINAN CNIi ANALYZA A FINAN CNi PLAN PROJEKTU

K financovani projektu je pteba obstarat fin&mi zdroje k Ghragl vydaji projektu.
Financovani zahrnuje vSechny figah operace od zapeti po likvidaci projektu. Hlavni

ukoly dle [3, str. 320] financovani jsou nasleduijic

o Ziskavat kapital pro veSkeré p@tby projektu a rozhodovat o jeho struidua
zmenach

* Rozhodovat o umisti kapitalu

* Rozhodovat o rozteni zisku

 Ridit, planovat, analyzovat a kontrolovat hospeskbu stranku®

Financovani je ovlivéno dwma faktory: casem a rizikem. Faktofasu vyjaduje
¢asovy rozpor uitého rozhodnuti a jeho vliv na ekonomiku investicee ho popsat tak,
Ze dnesni rozhodnuti ovlivni budouci tok gerFaktor rizika souvisi s rizikem, ktery se do

investice vnasi rozhodovanim o moznych variant@tvykle ¢im vyssi riziko je, tim $tSi

.....
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katastrofy, hospodsaké krize apod., do viiitich @icin pati chybny odhad poptavky,
Spatné zawieni investice apod.iBdnost se dava vzdy investici s mensim rizikemsii3,
321]

1.9.1 Finanéni analyza

Ke kazdému finatnmimu rozhodnuti se musi provést fisahanalyza. Ta je interrti
externi. Interni analyza vychazi z Ggaj (Eetnictvi, kalkulaci apod. Srovnava skirtest
s planem, se skuteosti z minulych obdobi. Také srovnava s konkuremcstanovuje
trendy vyvoje. Externi analyza je analyzagpgiho okoli. To jsou banky, investp
obchodni partrig stat apod. Udaje se ziskavaji z fisaith vykas. [3, str. 338-339]

K finanénimu planovani je pteba provést &kolik kroka. Kalkulaci projektu a

analyzu bodu zvratu.
1.9.2 Kalkulace

Kalkulace znamena spitani naklad, které se vynaloZi na dany projekteni se na
kalkulaci gedkEZnou a kalkulaci vyslednou.i@dlEznd se stanovujei@d zahdjenim a
vychazi z norem, ze zkuSenosti, odhaghod. Vysledkem je zji&i nakladi, a zda méa
projekt vibec smysl zé&nat. Vysledna kalkulace vychazi gefnictvi a evidence z jiz
realizovaného projektu. V kalkulaci se rekgi néklady na 2 druhy. Dlefgitatelnosti
jsou to gimé a nefimé naklady. Dle progmlivosti fixni a variabilni. [14]

Primé naklady
Naklady, které jsoufimo @icitatelné k jednotlivym vykotm (produkfim) a gimo
zZjistitelné. Tyto naklady se zfi§ji z norem a to norem sgeby materialu a norem

pracnosti. Mohou to byt néixlad naklady na material.

Nepiimé naklady
Neprimé néklady, nazyvané také rezijni, jsou nakladgréjsou spolaé pro cely
projekt. Ke zjiséni tchto naklad se pouzivaji izné metody jako kalkulaceglgnim,

prirdzkova kalkulace apod. Jedna seifldad o naklady na mzdyi energie. [14]

Fixni naklady
Naklady, jejichz objem nenitfjno zavisly na objemu vyroby. Tyto naklady se
celkow nebo na uitém intervalu objemu produkce nénm. Fikladem jsou investice do

stroja apod.
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Variabilni naklady
Naklady, jejichZz objem se zvySuje s objemem vyrdhyalé sniZeniéthto naklad
znamena velké usporyiiRladem jsou naklady na material, mzdy apod. [13,821-85]
Kromé nakladi v kalkulaci existuji i naklady zivotniho cyklu gmnosy vystavbového

projektu.
1.9.2.1 Naklady Zivotniho cyklu stavby

Naklady vystavbového projektu
1) N&klady na ptizeni

Jde o néklady od raného gabku projektu az po jeho ukéeni. Dle [2, str. 14-15]

jsou to nasledujici skupiny naklad

.Naklady na pa@izeni nemovitosti — pozemédstavajici stavby

» Naklady na stavebni a technologickiast — cena stavebnich objglg provoznich
soubor

* Naklady na projektove a ppzkumoveé prace

* Naklady souvisejici s dodavkou a u@mfin stavby (NUS)

* Naklady na vybaveni a idaeni — dlouhodoby majetek a drobny majetek, jegna
vybaveni, které je nutné k provozu stavby

* Rezerva na kryti rizik — dekané naklady

e Ostatni ndklady — néklady, které nejsou ve vySaenyéh nakladech”

2) Naklady na uzivani

Nazyvaji se téz provozni naklady. Jsou spojenéwogem. Jedna se riidad o
naklady na servis, poji&ti, ostrahu a bezpeost, likvidaci odpadu a uklid, vodu a odpadni

vodu, energie apod. [2, str. 16]

Naklady vystavbového projektu zahrnuji pouze naklad pdizeni a provoz, ale je

nutné uvazovat i s dalSimi naklady [2, str. 14]:

3) Naéklady na udrzbu a obnovu
4)  Naklady na likvidaci
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1.9.2.2 Vynosy vystavboveho projektu

Vynosy vznikaji pedevsim v dobuzivani objektu, tzn. v provozni fazi. Vznika zde
riziko, Ze se nesplnicekavani od projektu, Ze se nedosahne ziskovostie@wo vynos

dle [2, str. 21] p&t vynosy z:

~Pronajmu
* Prodeje budovy

» Uzivani stavby za uplatu®
1.9.3 Finanéni planovani

Finartni pldnovani méa za ukol splnit cile projektu. Jedmtasti jsou vSechny
¢innosti v projektu, které jsou timto planovanim eai€eny. Finakdni plany jsou
dlouhodobé pro dlouhodobé cile a kratkodobé prtk@dobé cile projektu.

Finartni planovani pomaha udrzet fikam rovnovahu projektu, tzn. soulad mezi

piijmy a vydaiji. [3, str. 359]
Dle [3, str. 360] se planuiji:

»Aktiva a pasiva
* Vynosy, naklady a zisk

e Per¥zni pgrijmy a vydaje”
1.9.4 Finanéni plan
K sestaveni finatmiho planu jeiteba vyesit rékolik boda [15]:

1) Paateni kapitdl — ktomu aby se zafa projekt je patba zjistit, jak velky
pocateini kapital budeteba a kde se kapital sezene (vlastcizi zdroje).

2) Naklady a vynosy — naklady a vynosy vystavbovéhmgbtu a naklady Zivotniho
cyklu.

3) Cash flow — co ptéka a co odtéka ztu.

4)  Finartni ukazatele — bod zvratu a navratnost investigaky je zisk¢i ztrata Vici
pocatesni investici.

5) Rozvaha —fehled aktiv a pasiv.
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1.9.4.1 Analyza bodu zvratu

Analyza slouZi k nalezeni kritického objemu progdgefekterém je nulovy zisk.

Obrazeke. 2 - Analyza bodu zvratu [16]
NAKLADY

N

Trzby

Celkové naklady

st Variabilni naklady

— Fixni naklady

.

g Bod zvratu OBJEM VYROBY

Bod zvratu pomaha &it vliv zmény trzeb, vliv fixnich a variabilnich nakladha

rentabilitu a je kkovy profizeni a planovani. [17]
Bod zvratu se uif ze vztahu [18]:
Q=FN/p-b,

FN - fixni naklady
p — cena za jednotku produkce

b — jednotkovy variabilni naklad

1.10 HODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTIC A UDRZITELNOSTI
PROJEKTU

Investice pedstavuje vynaloZzené naklady, které budou v budoginaset pijmy.
Ke zhodnoceni efektivity a udrzitelnosti z fikafho hlediska je wlezité ukit si kritérium,
podle kterého se bude investice posuzovat. Kritéga liSi dle pouZzitych postip
Takovymi kritérii jsou vynosnost, rizikovost a spdsi.

Idedlni investice ma nuloveé riziko, vysokou vynosina splati se co nejrychleji. Ma
vzdy koneény cil. NejdilezitéjSi jsou finagni cile. T®mi mohou byt snizeni naklad-

zejména u menSich projékti zvySeni vynos, které se projevi ve ¥gtnich vykazech. Pro
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vyvoj firmy je dalezité si vytyit, jak se zefektivni vyroba, sledovat pohyb fitaith
prostedki a zachovat si kladny cash flow. [1, str. 34],418, 282]

Pfi hodnoceni efektivnosti se postupuje nasledd@nstr. 282-289]:

1) ,Ur ceni kapitalovych vydajinvestice- ty tvai:
* porizovaci cena
» zvySentistého pracovniho kapitalu
» vydaje souvisejici s prodejem a likvidaci invEgtio majetku
» daové vlivy apod.
2) Odhadcistych grijmii, které tato investicermese— ty tvai:
» Trzby z investice
3) Urceni naklad na kapital vlastniho podniku
« financovani projektu vlastnim kapitalem — nakladyorit poZzadovany vynos
z kapitalu
» financovani cizimi zdroji — naklady+gxstavuji Grok z @vu
* kombinovany zjsob financovani
4)  Vypaiet sodasné hodnotydekavanych vynasa porovnani s kapitalovymi vydaji na
investici“ — zde @isobi faktorcasu, to znamend, Zasova hodnota pén se néni.
Budouci hodnota vyndsse musi fepcitat na sodiasnou hodnotu. Tato hodnota je
takovacastka, ktera musi byt do projektu investovana, sdywe stanovené déb

ziskala zpt a byla navySena atekavané vynosy.

Aby byla investice efektivni, musi bytripny z investice vySSi nez naklady. Pro
hodnoceni ekonomické efektivnosti invésich projekét se pouzivaji nasledujici metody
[3, str. 291-292]:

1) ,Statické — nejsou zavislé n&ase, pouzivaji seigvazré u projekfi s kratkodobou
Zivotnosti. Mezi tyto metody pigt
* Metoda vynosnosti investic
* Metoda doby splaceni
2)  Dynamické- zohledhuji faktorcasu. Jednd se o:
* Metodacisté sodasné hodnoty
» Metoda vnitniho vynosového procenta

« Metoda nékladova“
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1.10.1Metoda vynosnosti (ziskovosti, rentability) invest

Aby byla investice efektivni, musi z ni byt zisksk ovlivni zména objemu vyroby i
zmeéna v nakladech na investici. Touto metodou |ze rshwat projekty stiznou Zivotnosti,
s riznymi naklady a objemem vyroby. Vynosnost invessiegjisti na zakladprimérného
ro¢niho zisku po zdami. Tato metoda neptia se vSemi peinimi pijmy, ale pouze se
zisky. Vzorec pro vynosnost investice [3, str. 292]

Zr
Sy |0)
ROI = [%0],

ROI - navratnost investice (Return on Investment)
Zr — prameérny ¢isty zisk z investice po zdani
IN — néklady na investici

1.10.2Metoda doby splaceni

Doba splaceni je takova doba, za kteréijny vzrostou na takovou hodnotu, ktera
bude rovna fivodnim nakladm, které se vynalozily na projekt. Paklize jsotijrpy
v kazdém roce stejné, pak se doba splaceni D8tadgako podil naklai na investici a

ro¢niho cash flow.

_naklady na investici

rokyl].
ro¢ni cash flow [roky]

Jiny gipad je, pokud jsou vynosy v kazdém roce jiné. Mt pipad se doba
splaceni DS zjisti postupnym di@nim r@nich ¢astek cash flow, dokud se kumulované
¢astky cash flow nerovnaji inve&tim ndkladm. [3, str. 294]

1.10.3Metoda ¢isté sowasné hodnoty

Cista sowasna hodnota znamena rozdil mezicéssnou hodnotou sekavanych

piijma a naklady na investici. Vygda se ze vzorce [3, str. 295]:

CF,
NPV = PVCF-IN =Y. % L

t=1 gyt~

NPV  -¢ista sodasna hodnota investice

PVCF - sodasna hodnota cash flow
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CF - adekadvana hodnota cash flow v obdobi t

I - naklady na investici

k - kapitalové ndklady na investici
t - obdobi 1 —-n

n - doba zivotnosti investice

IN - investtni naklady

Vyjde-li ¢istd sodasna hodnota investice kladna, investice je poklada Usgsnou
a mize se pjmout.

Vyjde-li ¢ista sodasna hodnota investice nula, bylo dosazeno plagov@amnosnosti
investovanych financi. Investor dosahl svych poxkf@laa zajiSéni pozadované
vynosnosti.

Je-li ¢istd sodasna hodnota investice zapornd, investice nevybopofadavém a
musi se odmitnout.

S touto metodou souvisi index sasné hodnoty (index vynosnosti). Je zbgteho
pocitat, vyjde-licistd sodasna hodnota kladnPouziva se ndjklad ke srovnavani variant

projekii, kdy vysledek vyhod#jsi investice ma index vynosnosti vyssi. V§pbindexu ze

vzorce.

PVCF - sodasnd hodnota cash flow

IN - néklady na investici

Pokud IV > 1, investice je pokladana za &smu a mze se fijmout. [3, str. 295-
297]

1.10.4Metoda vnitfniho vynosového procenta

Metoda vnitniho vynosového procenta vychazi taktéZz zecasme hodnoty. Je
zapotebi nalézt diskontni miru. Zaravenusi byt sotasna hodnotasekavanych vynas
Z investice rovna s@asné hodnétvydaji na investici. To znamena, &&sta sodasna

hodnota je rovna nule.

=1 (141t

PVCF = IN
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PVCF - IN =0.

Pri hledani diskontni miry se postupuje metodou pokasomyb. Uielem je
dosahnout rovnosti na obou stranach rovnice timseZzbude rozdil levé a pravé strany
shizovat az k uplné nule.

Pokud je vnitni vynosové procentostsi nez diskontni miracetns rizika, projekt je
prijatelny i pres hrozici riziko. Vnitni vynosoveé procento musi byt vysSi nez arokova mir
v pripad, kdy je investice na @v.

Tato metoda se vzdy néie pouZzivat. Je to ¥ipads, kdy cash flow v pibéhu
Zivotnosti projektu rdni znameénko. Takto vriiti vynosové procento nabyva vice hodnot.
[3, str. 297]

1.10.5Metoda volného cash flow

Metoda volného cash flow se na rozdil od vySe Zmjoh metod vyuZziva u projekt
S neomezenou Zivotnosti.

Nejprve se z rénich @ijmu a vydajp vypaite sodasna hodnota cash flow zekolik
prvnich let, obvykle to byva prvnich 5-10 let, ZAlea vstupnich datech. Poté se Wtpo
kone&in& hodnota pomoci perpetdityrato hodnota se poté diskontuje k nultému roku.

Vysledkem metody je s@éat obou krok, zc¢ehoz se ziska celkowasta sodasna
hodnota projektu. [3, str. 298]

1.11 ANALYZA A RiZENI RIZIK

U vSech podnikatelskych aktivit je vzdyjaka mira rizika. Skutemé vysledky
velkych invesitnich zandra se mohou odchylovat od planovanych. To zaviedevsSim
na gipraw a realizaci projektu. Aby bylafiprava projetu kvalitni je nutno identifikovat
faktory, které by mohly jakkoliv negati¢novlivnit vysledek projektu. Tyto faktory se
zhodnoti z hlediska jejich dopadu na budouci vysteprojektu, to znamend, posoudi se

velikost rizika, a zda jefpatelnéci ne. Po posouzeni rizik se zajisti apai proti nim.

! veeny vynos, stejné péini frijmy po neomezenou dobu [21]
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1.11.1ldentifikace rizik

Cilem identifikace rizik je najit takova rizika,ett by mohla negati¢rovlivnit cile,
kterych se chce dosahnout a jejich é&swst. K tomu, aby se rizika identifikovala je
potreba fiznych metod a nastiigjzapojeni pracovnika ukité vstupy.

Mezi tyto vstupy pat [4, str. 152]:

« ,Systémy kvalifikace rizik- rizika secleni podle jednotlivych oblasti (technicka,
technologicka, finaéni apod.).

» Historické zdznamy a zpravy o minulych projektecfedna se o seznamy rizik
v odpovidajicich kategoriich, o stupnicé&ieni pravépodobnosti a dopddrizik, o
opateni proti rizikim. Dale obsahuji poznatky z minulych let.

» Aktivitni struktura projektu- rozlozeni projektu do jednotlivych aktiviti{prava,

vystavba, testovani) a zaéreni se na subjekty, které identifikuji rizika."
1.11.2Analyza a hodnoceni rizik

Po identifikaci rizik je patba tyto rizika zhodnotit a péipac urit, jak se takova
rizika budouresit. Existuje skolik moznosti, jak s rizikem naloZit [5, str. 166]
* ,Redukce rizika
* Preneseni rizika zaji&im nahradniho vyrobniho provozu

* Preneseni rizika pojighim

Podstoupeni rizika

Vyhnuti se riziku“

Pii vyskytu rizik je nutné si vyhotovit seznam, ktesg vyhodnoti dle miry
zavaznosti, pafpack se najdou zjsoby, jak by se zavaZSim problénim dalo
piedchazet.

Riziko se hodnoti podle jeho prajymbdobnosti vzniku a podle zavaznosisk:di.
Pravdpodobnost madatSinou 5 stupi:

e Velminizka (1)
» Nizka (2)

» Stedni (3)

* Vysoka (4)

* Velmi vysoké (5)
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Dusledek ma téz 5 stiip:
e Zanedbatelny (1)
e Malo vyznamny (2)
* Vyznamny (3)
» Kriticky (4)
» Katastroficky (5)"

Sowin pravdépodobnosti a wkledku dava vySi rizika. U rizik, kde je
pravdEpodobnost aitsledek vysoce ohodnocen felia navrhnout vhodna opexi k jejich
shizeni. [19 str. 14-16]

1.11.30s8efreni rizik

Pti volbé opateni proti riziku existuje ¢kolik postupi, pati mezi ré ¢tyii strategie
rozhodovani a to:fpvzit, o3ait, predatci ukorgit. Vybér strategie zavisi na tom, co ma
rozhodovatel k dispozici.
nému Zadna op#&tni. Dochazi k tomu tehdy, kdyzZ je nejraérdkladnym opdéenim zadné
opateni.

OSeteni rizika gedstavujeif zakladni formy: prevenci, diverzifikaci a alokaci
Prevence riize byt bd’ proaktivni, coZ znamena, Ze se rizikegejde, nebo reaktivni,
jejimz cilem je seffpravit na nebezpé. Diverzifikace spoiva v peskupenti zvétSeni
poctu rizik z divodu poklesu jinych rizik. Alokacerpdstavuje rozmishi rizik tak, aby se
mohla ovladat.

DalSi variantou je feneseni rizika nddti osobu za Uplatu. i€hést riziko Ize na
pojistiteleci kapitalové trhy nebo ho sdilet s obchodnimi sgraley ¢i Ucastniky
zavazkovych vztah

Ukorkeni rizika znamena, Ze se ukonzikovy projekt. [20, str. 229-236]
1.12 HARMONOGRAM PROJEKTU

Harmonogram projektu je&asovy plan. Obsahujéinnosti a jejich posloupnost
provedeni. Oznalje, kdy¢innost z&ina a kdy kot a jak dlouhé bude jeji trvani.

V nekterych gipadech se do harmonogramu d@naribéh nakladi v ¢ase. Pofipact
dalsi informace dle pt#by projektu jako najklad poteba zasadnich zdfoapod.
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2 STUDIE PROVEDITELNOSTI NA KONKRETNI PROJEKT

2.1 UVODNI INFORMACE
Ucel studie proveditelnosti

Ucelem studie proveditelnosti je zhodnoceni projelfistavby bytového domu
v Praze na Zizkay z hlediska realizovatelnosti, fiposi a rizik. Hlavni zansr
k vypracovani studie proveditelnosti je posouditzmusti realizace projektu, analyzovat
vlivy a faktory, které ovliviuji bydleni a jeho okoli a na z&vposoudit proveditelnost
vystavby s ohledem na vyskytujici se podminky aadeizky. Jeieba analyzovat trh a
posoudit pozemek. DalSim Ukolem je provést fimarmnalyzu, vyhodnoceni efektivnosti a

udrzitelnosti projektu, papidentifikovat mozna rizika.
Datum zpracovani

Studie je vypracovana na obdalén 2015 — leden 2016.
Identifika ¢ni Udaje zadavatele

Zadavatelem studie proveditelnosti(jeské vysoké teni technické v Praze, Fakulta
stavebni, Thakurova 7/2077, 166 29, Praha 6 Dejvice

Studie je zadana jako diplomova prace vedoucim lagoslavou Tomankovou,
Ph.D.

Identifika ¢ni Udaje o zpracovateli

Zpracovatelem studie proveditelnosti je Bc. PaviadRa. Je studentkou 2.¢roku
magisterského studia, obor Stavebni managementjt&atavebnCVUT v Praze.
Kontaktni udaje: Bc. Pavla Drask&a
Komenskeého 9, Pl2g 323 00
Tel.: 732 657 375, emathavladraska@seznam.cz
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2.2 POPIS PROJEKTU A JEHO FAZi

Popis projektu

Jedna se o bytovytith, ktery se sklada z Sesti nadzemnicH padzemnich podlazi.
V 1.PP se nachazi sklepy a je zde vstup do podzbngsrazi. Ke vstupu do garazi téz
slouzi 2.PP a 3.PP. V prvnim nadzemnim podlaziasbari dva obchodycetns zazemi.
Mimo jiné jsou zde sklepy, které slouzi obyvateldomu. Z 2.NP se vstupuje do atria.
DalSi nadzemni podlaZzi slouzi pouze pro bydlenthidai se zde bytyiznych velikosti:
- 2.NP obsahuje 1+kk (63%n 2+kk (105,3 mi + balkon 17rf), 3+kk (112,5 rhi+ balkon
10,8 nf)
- 3.NP obsahuje 1+kk (63%n 2+kk (105,3 i+ balkon 17ma 8,3 m), 3+kk (123,4 M+
balkon 10,8 rha 5,4m)
- 4.NP obsahuje 1+kk (6390 2+kk (105,3 rh+ balkon 17ria 8,3 m), 3+kk (123,4 M+
balkon 10,8 rha 5,4m)
- 5.NP obsahuje 4+kk (145,7°ra terasa 28,8fha mezonetovy byt 3+1 (196°m terasa
26 nf), ktery pokrauje do 6.NP.
- 6.NP obsahujeéast mezonetového bytu a byt 4+kk (124 B+nerasa 23,9 fiu

Vykresy midorysu a vizualizace objektu se nachazejfilope na konci prace.
Umisténi objektu

Projekt je umistn v msstské¢asti Praha 3, Zizkov. Stoji na parcele, kteféépa
k ulicim Konévova a Ostromiska. Pozemek je mignsvazity. Objekt na parcele je
soutasti blokoveé zastavbykolika dalSich bytovych dotn

Orientace budovy je na vychod a zapad. Vstup dekbbjje ze strany zapadni, kde

neni vybudovana Zzadnéigtupova ulice.
2.3 TECHNICKE A TECHNOLOGICKE RESENi PROJEKTU

Vystavbu objektu bude mit na starosti dodavatefskda, ktera vyhraje vytrove
fizeni.

Objekt se sklada z Sesti nadzemnichi @adzemnich podlazi. V 1.NP jsou prostory
pro obchod, kavarnu a sklepy, ve vysSich podlajchelkem 12 byt V podzemnim

podlazi jsou garaze a sklepy.
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Konstrukni systém bytového domu je kombinovanynswa ¢ast je postavena
z monolitického betonwast se sloupovym systémem je ze zdiva Porotheraménsloupy
jsou z monolitického betonu.

Stropni konstrukce jsou betonové monolitickéetwe schodist. Stecha je plocha.

Atrium je zatraviné.
2.4 ANALYZA TRHU

2.4.1 SWOT analyza

Mrivriw s

piilezitosti a hrozby. Za silné stranky jsou povaigv&/Sechny pozitivni vlastnosti
méstské ¢asti Zizkov, které je poeéba udrzovat. Naopak slabé stranky jsou vsechny

negativni vlastnosti Zizkova, které je nutno odsitraro trvale udrzitelny rozvo;.

Tabulka¢. 1 - SWOT analyza [vlastni zpracovani]

SWOT analyza
Pomocné Skodlivé
Silné stranky Slabé stranky
-Atraktivni pfirodni okoli -PFilis velka obytna plocha byt
-Umisténi v centru -Nevhodné feSené dispozice bytl

-Dostate¢na ob¢anska vybavenost -
obchod Billa,vysoké Skoly, zakladni a
matefska Skola, banka
-VysSi standart bydleni
-Kavarna a butik nachazejici se pfimo
v bytovém domé
-Moznost podzemnich garazi
-K bytim nalezi atrium
PrileZitosti Hrozby
-Moznost rozvoje podnikani -Jiz existujici konkurence
-MoZznost no&niho Zivota - bary, hospody]-Nové vznikla konkurence
-Zajem rodin o soukromé viastnictvi bytu| -Existence nevzhlednych panelovych dom
-Dobra dostupnost do centra -Vy38i kriminalita
-Nedostatek pracovnich mist
-Nezajem ob&anu o byty
-Riziko neplaticich ndjemniku v pfipradé
pronajmu byta
-Chatrajici vefejné prostory

Vnitfni pavod

Vnéjsi pavod

Pri prazkumu okoli bylo zji&no, Ze Zizkov je mstskacast s pevazujici zastavbou
starych bytovych doiy) coz se da povazovat za pozitivni charakteristikdem s ohledem

na vysoké naroky na udrzbu a opravy.
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Atraktivni p Firodni okoli
V blizkosti objektu se nachazi rozlehly park Vitk@®ark nabizi vyhled nadsto a

razné druhy sportovnichii§t. Dale se v &m nachazi narodni pamatnik.

Obrazeke. 3 — Pohled na Park Vitkov [22]

-] [ “E A,y

Obrazeke. 4 — Vyhled na okoli [22]
!_‘ &;' > ' - . -

Obrazeke. 5 — Narodni pamatnik na Vitk&{23]
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Obé¢anska vybavenost

V okoli se nachazi spoustadainské vybavenosti. Co se¢y3kol, je jich na Zizkay
hned rtkolik: Universita Jana Amose Komenského, zakladmzaeska $kola a Unicorn
College. Nachazi se zde dvat8i obchody Billa a Tesco, dale obchod s elektraunik

Pizzerie ¢ajovna a dalSi restaurace v okoli také nechyb]. [22

Dobra dostupnost do centra
Dostupnost do centra je v okoli dobra. Vedou zdseytétyi autobus. Autobusova
zastavka se nachazilgizn¢ 130 m od mista bydli&t[22]

VysSi kriminalita

Dle mapy kriminality [24] bylo za rok 2014 na ZiAko piiblizng 2000 trestnych
¢ini. Na obrazkuc¢. 6 je znazorén paiet vioupani do byt pro rok 2011 se
zakrouzkovanym Zizkovem. Je patrné, Zze Zizkowgest Prahy s vy3Si kriminalitou a
priléha natasti Prahy, kde dochazi k n&Simu mnozstvi vloupani.

Obrazeke. 6 — P@et vloupani do byta doni pro rok 2011 [25]

I 0 - 21
132-62
T 163-93
B 94124
B 125-155
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Vyhled na panelové domy
Za pozemkem se nachaziada panelovych doim ktera naruSuje svym
neudrzovanym vzhledem okoli.

Obrazele. 7 — Pohled na panelovyinh [22]

2.4.2 5P — Porterova analyza

Konkurence

Je teba zjistit, jak& je konkurence v okoli, ktera raliokoliv, co by z&kaznikovi
mohlo nahradit to, co je nabizenoiedeného projektu.

K vyzkumu byla pouzita data z realitni kand¢elana webu [26]. Vychazelo se
z rekolika now postavenych bytovych dam

Novostavby:

. Byty Konévova 126 - jedna se o0 Obrazeks. 8 — Byty Korévova
developersky projekt na adrese Kwoava, 126 [27]
Zizkov, Praha 3, nachézejici se twpdni
zastavk  ¢inZovniho domu.  MoZnost
nasthovani je odtervence 2015. @im nabizi
34 bytovych jednotek o velikosti 1+kk az
3+kk. Uzitna plocha byit se pohybuje mezi
29 a 93 . Cena byi je od 1723000 do
6414000 K. Cena za fje v pfimru
64 190 K. [27]
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Rezidence Vinohrad — nachazi se na adrese Zizkéwwsti, Zizkov, Praha 3.
Jedna se o komplexni rekonstrukci historickémm@ovniho domu v historickém
slohu z pelomu 19. az 20. st. MoZnost ndsivani je od podzimu 201445 ma
36 bytovych jednotek o velikosti 1+kk, 2+kk, 2+14+K&, 3+1 a 4+kk. Uzitna
plocha byt je od 37 do 104 fn Cena byi se pohybuje od 3 978 000 do 8 717
000 K&. Cena za fje v piméru 95 665 K. [28]

Obrazele. 9 — Rezidence Vinohrad [28]

Byty Vitkov — obytny komplex navazuje na@iypdni zastavbu a skldda se #e t
modernich bytovych doin Stoji na adrese Kalidnicka, Zizkov, Praha 3. Mstn
nasthovani od ledna 2015. Komplex obsahuje 57 bytoygdhotek od velikosti

1+kk az 5+kk. UZitna plocha hyije od 27 do 127 faCena byi od 1 548 472 do
8 020 182 K. Cena za fje v ptiméru 60 250 K. [29]

Obrazelké. 10 — byty Vitkov [29]

Rezidence Prokopova — jedna se o novostavbu bytowlimu se zahradou

ve vnitrobloku. Adresa objektu je Prokopova, ZizkoRraha 3. Moznost
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nasthovani ihned. Bm ma 75 bytovych jednotek od velikosti 2+kk do 4+kk
UZitna plocha 50 aZ? 1427rCena se pohybuje od 3 637 000 do 14 000 080 K
Cena za thje v pfiméru 85 665 K. [30]

Obrazek:. 11 — Rezidence Prokopova [30]

gl =
LI .

L Rl k

o

Alfarezidence — jde o obytny komplex, kteryedstavuje prostorné, ale nizké
domy na adrese Olgy Havlové, Zizkov, Praha 3. Re¥m areal se sklada z# t

Casti (reprezentujici vejnacast, prostory mezi domy a soukromé dvory v p&dob
zahrad). MoZnost k nagtovani je ihned. Objekty nabizi celkem 124 byt
velikosti 2+kk aZ 4+kk. UZitn4 plocha tiyje mezi 46 a 120 fn Cena by je

v rozmezi 3 718 000 aZ 7 869 000.Cena za Mje v piméru 73 200 K. [31]
Obrazelke. 12 — Alfarezidence [31]

Central park Praha — jedn& se o noveé byty a dosgukromém parku nachazejici
se na adrese Pitterova, Zizkov, Praha 3. Kompleskk®la z byt, mezonet a

penthou8 ve Wzich ¢i z modernich terasovych damK nasthovani ihned.
41



Nachazi se zde 547 liys dispozicemi 1 + kk az 6 + kk o obytné ploSe 3347
m?. Cena se pohybuje mezi 4 235 197 a 25 568 G53kKna za fje v piimasru
103 016 K. [32]

Obrazelke. 13 — Central park Praha [32]

Na obrazku¢. 14 je znazormo umiséni jednotlivych bytovych doin vySe

zmingnych. Zakrouzkovany bod znazaje reSeny projekt.

Obrazeke. 14 — Mapa konkur

KWk st B8 L

a@mich novostaveb [33]

—
A
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StarsSi bytové domy:

Co se tye byt ve starSickinzovnich domeckii panelovych domech, na Zizkév
se prodava celéada byb. Jejich velikost se pohybuje od 1+1, 1+kk, 2+kk]133+kk.
U starSich bytovych do@njsou obvykle nabizeny mensSi obytné plochyibgez u
novostaveb.

Vychéazelo se z nabidkykolika byti internetové realitni kanceék[34]. Z &chto
byti (6) byla udlana pfimérna cena pro kazdou dispozici.

Byt 1+kk — byty o této dispozici jsou o velikosB 27 44 i Cena se pohybuije
mezi 1 550 000 az 2 300 00Q:.KTo je paimeérne 1 930 000 K za byt o této
dispozici.

« Byt 2+kk — velikost byi ¢ini 45 az 78 h Vy3e ceny je od 2 600 000 do
5045 200 K za byt. Plimérné je to 3 700 00 K

« Byt 3+kk — byty maji velikost od 75 do 180*mCena je v rozmezi od 3 300 000
do 12 300 000 K Primérna cena za byt vychazi na 6 760 0G0 K

Byt 4+kk — velikost byi je od 88 do 144 fn Cena se pohybuje mezi 3 690 000
a 11 623 800 K Primérna cena za byt o takové dispozici vychazi na 70D
Ke.

Odbératelé

Dle vyzkumu na &kolika webovych strankach bylo zji$io, Ze nejasgjSimi
zakazniky jsou lidé odeku 40 do 45 let. [35]

Cena, kterou jsou zakaznici ochotni nabizet, séjiood velikosti bytu, lokality,
podlaZi, v jakém se byt nachézi a stavu v jakébyjevy dim.

Nejvice vyhledavané byty pro pronajem jsou velikastkk. Kupujici je za
prondjem bytu o této velikosti ochoten nabidnggtku pohybujici se mezi 10 — 14 tis
Ké/mésic. Se z#tSujici se dispozici je pak kupujici ochoten zaplate. [35]

U koupt bytu byl nejétSi zajem o byt 2+kk a 3+kk a kupujici byl ochoten
nabidnout za takovyto byastku od 1900 000 az 2 300 008@. k48], [49]

Zakaznik se o ceénbyti muZze dozédét z realitnich kanceta na webovych
strankachci tisku. Je nutné nastavit cenu za byt takovou, kibgujici nepeSel ke
konkurenci a byt se tak mohl prodatpronajmout. Zarové se cena nesmi podcenit,
aby nedoslo ke ztrétzisku.
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Dodavatelé

Pfi vybéru dodavatele bude brana v potaz cena a terminyawedd Stavba
projektu bude zadana dodavateli na z&kbagbérovéhotizeni. Konkréts na Zizkow
jsou dv¥ dodavatelské firmy zastujici se na realizaci staveb. Pr@emi cen stavebnich

praci se vychazelo&skych stavebnich standardi36]

Substituty

Substituty jsou mysleny jako cokoliv, co by mohlahmadit zdkaznikovi to, co
nabiziteSeny projekt. V tomtoiffpac je tim myslen pronajem hynamisto koug.

Realitni kancelé nabizeji celowiadu byt k prondjmu. Jeféba se zastit na ty,
které se podobajiéin, co jsou vieSeném bytovém dam Ziskané Udaje vychazeji
z praméru sedmi by pro kazdou dispozici na webu konkrétni realitnidelde [34].
Pti prizkumu bylo zjis¢no, Zze menSi byty od 1+kk do 2+kk byly t&nvzdy nabizeny
jiz zatizené nabytkem, velké a luxusni byty byly nabizeaeyd&izené. Od toho zda byl

byt z&izen,¢i nikoliv se odvijela cena.

+ 1+kk (1+1) — plocha posuzovanych bye pohybuje od 22 do 45°nCena se
odviji od plochy a sta objektu. Cena se pohybuje od 9 900 do 13 50&
mesic. V paméru je za byt o této dispozici poZzadovano 11 8@zK nEsic. Na
1 n? vychazi cena 340 &za nisic.

« 2+kk (2+1) — plocha byttje v rozmezi od 56 do 130°mCena se pohybuje od
15 950 do 35 000 Kza nesic. Piimérna cena za 2+k&ni 20 900 K za nesic.
Na 1 nf vychazi cena 280 &za nisic.

 3+kk (3+1) — plocha byt se pohybuje od 90 do 133nCena je v rozmezi od
19 000 do 38 000 Kza nesic. V paméru cenacini 27 400 K za nesic. Na
1 n? vychazi cena 260 &za nisic.

o 4+kk (4+1) — plocha byitje od 112 do 227 fnCena u takto rozémnych byt
se velmi liSi dle vybaveni a stdytu. Pronajem bytu se pohybuje od 18 000 do
130 000 K za ntsic. Podle rozdilné ceny pak vychazi zkreslenimérny

pronéjem, coZini 102 000 K za nesic. Na 1 vychazi cena 505 za nisic.
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Nové vstupujici konkurence

Jedna se o bytové domy, které nejsouéjddnkurenci, ale v budoucnu je

planovana jejich vystavba. @pse vychazelo z internetové realitni kanbel§26]

. Vitkovia I. - jedn& se o polyfurgki novostavbu, ktera obsahuje kogmérprostory
i byty. Je situovana na adrese Keova, Zizkov, Praha 3. Sklada se ze 17yt
rozloze od 44 do 136 MmDispozice byi se pohybuji od 2+kk aZ do 4+1. Cena
byti se pohybuje Bimerng 69 064 K za nf. Prodej je zahdjen jiz od 1.12.2014.
K nasthovani bude k dispozici od 1.10.2016. [37]

Obrazeke. 15 — Vitkovia I. [37]
—— =

. Zizkov City - developersky projekt, ktery se nazhéa byvalém viakovém
nadrazi na adrese Nakladové nadrazi Zizkov, Prahale@na se otvrt
s kancel&skymi, obchodnimi a rezidénimi objekty. Ve dedu je néstsky

bulvar. Projekt je zatim wvifpraw a zatim neni stanoveno, kdy bude
k nasthovani. [38]
Obréazeks. 16 — Zizkov City [38]

45



Rezidence Vitkovka — novostavba, skladajici se wamudoytovych dom o peti
podlaZich, kter4 se nachazi na adresesiova, Zizkov, Praha 3. Obsahuje 74
bytovych jednotek, jejichZz velikost se pohybujelakk do 4+kk. Cena bytje od

1 219 000 K. Moznost naghovani je planovana na jaro 2016. [39]

Obrazelké. 17 — Rezidence Vitkovka [39]

Na Vackow — jedna se o 3 bytové domy na adrese Na Vagkaivkov, Praha 3
s celkovym potem 202 by o rozloze 30 aZ 130 MByty jsou velikosti 1+kk aZ
4+kk. Cena za fje ptimérng 51 144 K. K nasthovani od Gnora 2017. [40]
Obrazelg. 18 — Na Vacko¥ [40]

T q
-, )

Tulipa TrebeSin — jedna se o dva vyskové bytové domy o 9 parech. Adresa
objektu je KCervenému dvoru, Stradice, Praha 3. Nabizi celkef .
Velikost jednotek je od 1+kk aZ 4+kk. Plochatbye 37 aZ 116 m Pim&rna
cena za mje 52 134 K. K nasthovani od jara 2017. [41]
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Obrazelke. 19 — Tulipa Tebesin [41]
== :

Dale musi byt brany v potaz jako rostupujici konkurence i bytové domy, které
spolu steSenym projektem t¥dblok s vnitnim atriem. K &mto bytim bohuZel nejsou

blizSi informace.

Na obrazku¢. 20 jsou znazokmy bytové domy vySe zméné. Zakrouzkovany

bod znazatuje reSeny projekt.

Dle Porterovy analyzy (viz kap. 1.3.3 5P — Porteraanalyza) je péeba
navrhnout ceny byttak, aby odpovidaly cenam konkurencé. iavrhovani ceny se
bude vychazet z ceny liytu novostaveb, jelikoZz to jgeSenému projektu nejblizsi.
V priméru vychazi cena wthto novostaveb na 70 28% Ka 1 mi. K nastaveni ceny za
1 n? obytné plochy se bude vychazet z tétinpirné ceny. Cena nabizenych byt
feSeného projektu budit 70 000 KJ/m?. Roli hraje téZ vySe nakladza stavbu, ktera
na zaklad propctu (viz kap. 2.6.1 Investhi néklady)¢ini 86 520 725 K. Po

piepasitani naklad na 1 nf vychazi vyse naklad27 245 K/m?.
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Pti navrhovani vySe najmu se bude vychazet ze sutistiz vyzkumu bylo
Zjidténo, Ze¢im mensi dispozice bytu, tim vy3si cena za?l Wyjimkou je dispozice
4+kk, kde cena nasta skoro o dvojnasobek. To jetgpbeno nabidkou byt Takto
velké byty nély témet vzdy nadstandartni velikosti a vybaveni a to sk qdrazelo
v jejich cerk. Cena za najem byla navrZzena jakénmir z cen zkoumanych hyta to za
dispozici 1+kk 340 K/m? za 2+kk 280 K/m? za 3+kk 260 K/m? a za 4+kk
500 K&/m*

2.4.3 Analyza trhu a poptavky

Analyza trhu

Pti analyze nabidky jetdezité ugit, komu bude cilovy produkt nabizen. Jelikoz
se jedna o bytovytmn, zakazniky budou lidé v rozmezi od 20 do 60+Retdpoklada
se, Zze mladSi osoby nemaji dostatek peolsti k tomu, aby si mohli produkt koupit.

Dle statistického tadu se pohybuje pmérny vék v centru Prahy v rozmezi 40 az
45 let. Naopak na okraji Prahy s&snizuje, hodnota je mezi 36 az 39 lety.

Z toho vyplyva, Ze v centru bydli starSi lidé, caduvisi s finatini zajiSénosti.
Cilova skupina zakaznikedy profeSeny projekt bude skupina véku 40 a vice. [43]

Dale bylo dle statistik zji8ho, Ze podet dokortenych byl na okraji Prahy je
znané vy3si nez v centru. Konkrétma Zizkow vychazi réni primér dokortenych
byti 2 — 3 byty na 1000 obyvatel. Oproti tomu na okRaghy je pimér 10 — 64 byi.
[44]

Na Zizkow je rgkolik nové vybudovanych bytovych doim Velikost byfi
v téchto domech se pohybuje od 1+kk az 4+kk. U stéidistarSicttinzovnich don
jsou v piiméru nejmensi obytné plochy z celé Prahy. [45]

Pri prochazeni realitnich kancélédna webu bylo porovnancekolik byta a byla

zjisténa jejich piimérna velikost a cena.iPanalyze trhu se vychazelo z Porterovy

LMt

>

st&i. Po srovnanigkolika byti a zpimérovani jejich ceny a plochy bylo zji&to, Ze
praimérna cena za 1fse pohybuje okolo 70 289¢K Z toho se vychazelofipnavrhu

ceny byt v feSeném objektu.
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Analyza poptavky

Poptavka po bydleni vedsteé Praha je ovlivina pozadavky, ptgbami a dalSimi
faktory ze strany poptavajicich subjiekfedna se néilad o finagni moznosti, které
jednotlivé subjekty maji, pdpdostupnost finami vypomoci v podob uvéru nebo o
piesun obyvatel do &sta z divodu pracovni nabidky.

Pfi pozorovani poptavky po prondjmu bylo zji$b, Ze nej¥tSi poptavka je po
mensich a lewjSich bytech 1+kk (1+1) a 2+kk (2+1), které majibcbu dopravni
obsluhu. Poptavajici byli n&gstji véku v rozmezi 26 az 40 let.

U vétSich byt jako 4+kk, 4+1 byla poptavka té&mnnulova. [35]

VySe pronajmu, ktery je zakaznik ochoten nabidneat,odviji od vySe jeho
mzdy. Na obrazkw. 21 je znazormo, jaka je pkmérna nesiéni mzda obyvatel
v Praze. Pro rok 2015 tini 33 010 K. [46]

Prumérné hrubé mési¢ni mzdy v 1. ctvrtleti 2015 "

Obrazeke. 21 — Pémérné hrubé
meésicni mzdy v 1.¢tvrtleti 2015
[46]

Déale byl sledovan zajem o koupi bytu. Ke sledovpaptavky byly pouzity
informace ze dvou realitnich kancélana webovych strankach [47], [48].1iP
pozorovani poptavky bylo zji&to, Ze nejutSi poptavka je po bytech 2+kk, menSi po
3+kk nejmensi po 1+kk. Po bytech 4+kk &Sich je poptavka téeh nulova. Déle se
sledovalo, jak vysokowastku jsou poptavajici ochotni nabidnout. Dle pegkdjsou
kupujici ochotni zaplatit za 1+kk jmérné 1 900 000 K, za 2+kk pimerné 2 300 000
K¢ a za 3+kk 2 700 000K U wétSich dispozi€astka pesahovala 3 000 00K

Z analyzy poptavky tedy vyplyva, Zze pokud se jedmonajem bytu, vysSi zajem
je o byty mensi (1+kk, 2+kk), u koéioytu je pak zajem o bytyetsi (2+kk, 3+Kkk).
Z toho Ize odvodit, Ze jde-li o pronajem, je vy&iijem o menSi byty, jelikoz je
vyuZivaji spiSe mladsi lidé, kiehledaji gechodné bydlenti lidé bez rodiny. Naopak
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jedna-li se o koupi bytu, je zajem &t§i dispozice, které vyhledavaji starsi a z&jist

lidé ¢i rodiny s dtmi.
2.4.4 Marketingova strategie
Marketingovy mix

Produkt

Vysledny produkt projektu je bytovyach. Jedna se objekt ve tvaru zkoseného
obdélniku a spolu s osmi dalSimi bytovymi domyftivblok s vnitnim spolénym
atriem. Oim obsahuje celkem 12 liytKe kazdému bytu nalezi sklep a parkovaci
misto, které se nachazi v podzemnich garazich pe#tem a atriem.

V parteru objektu se nachazi kavarna a maly batiké&zemim. Objekt ma celkem
tii vstupy z hlavni ulice a to do kavarny, butiku @dsti s byty. V 2. NP se nachazi
vstup do atria. V 1.PP, 2.PP a 3.PP je vstup dazgatetné garazi.

Kazdy z byt ma nadstandartni velikost. 2.NP obsahuje 1+kk 68 2+kk
(105,3 nf + balkon 17rf), 3+kk (112,5 rh+ balkon 10,8 rf). 3.NP obsahuje 1+kk (63
m?), 2+kk (105,3 i + balkon 17rf a 8,3 ), 3+kk (123,4 r + balkon 10,8 ha
5,4nf). 4.NP obsahuje 1+kk (63%n 2+kk (105,3 i + balkon 17ma 8,3 M), 3+kk
(123,4 nf + balkon 10,8 rha 5,4 mM). 5.NP obsahuje 4+kk (145,7°ra terasa 28,8
a mezonetovy byt 3+1 (196°mterasa 26 R), ktery pokré&uje do 6.NP. 6.NP obsahuje
s&st mezonetového bytu a byt 4+kk (124 B+nerasa 23,9 i

Zasta¥na plocha objektu je 449°mObestawny prostorsini 11 461 ni.

Cena
Celkové nékladyini 86 520 725 K bez DPH. Jejich vyp®t lze najit kapitole
2.6.1 Investini naklady.

Distribuce

Stavba projektu bude zadana dodavateli na zakigoErovéhotizeni.

Propagace
Pro propagaci se bude vyuzivat mnobienych nastraj. Bude vyuZzito reklamy

na webovych strankach realitni kanéelaReklama bude obsahovat zakladni popis
objektu s nabizenymi byty a fotodokumentaci. Nagjkytse d¥ moZznosti, jak
propagovat na webovych strankach. Jedna z mozijwstiywvésit inzerat na webu

50



realitnich kancelid. Druhd moZznost je vyt¥id si vlastni webové stranky propagujici
projekt. Budou pouzity abmoznosti. Vytvéeni webovych stranek dle informaci na
webu [49] stoji 20 000 K VyvéSeni na internetové inzerci bude stat 25 00 & rok
[50]. Dalsi forma propagace je ve farillboardi. Cena za jeden billboard je 6 500 K
za mesic [51]. Budou ieba 3 billboardy, které budou s vizualizaci prajektetns
kontaktu vystaveny na did viditelnych a frekventovanych mistech v Prazeddu

k vidéni od z&atku vystavby az do prodagi pronajmu posledniho bytu. Celkové
naklady na billboardy budatinit 234 000 K za rok. Dale bude vygen PVC banner u
stavenist, ktery bude stat 3 500K[51]. Celkové naklady na propagaci budénit
282 500 K.

2.5 LOKALITA A POZEMEK

e

Pro zakaznika je jednim s néjezit¢jSich faktofi vybeér lokality a pozemku. Cena
pozemku se odviji od toho, v jaké lok&alge nachazi a pro zakaznika hrajgeditou
roli. Déle je také tllezité, jaka je v oblasti dopravni dostupnostejsé infrastruktura
apod.

Projekt je umisin v mistské ¢asti Praha 3, Zizkov. Parceldilgha k ulicim
Konévova a Ostromiska. Pozemek je mignsvazity. Objekt na parcele je s@sti
blokové zastavby d&kolika dalSich bytovych dot Orientace budovy je na vychod a
zapad. Vstup do objektu je ze strany zapadni, kué¢ meni Zadnaipstupova ulice. Ta
bude zrealizovana soéasreé s vystavbou objektu. Zjizni strany pozemek soused
stadou panelovych doin Ze strany severni je vyhled na vrch Vitkov.

Okolni zastavba stavarqvazi ze starSich¢inZovnich a panelovych dam
V tésné blizkosti se nachazi 3 hotely, Univerzita Jamose Komenského a obchod
Billa. K pozemku vede pouze autobusova hromadnarasdep[20]. K pozemku je
zavedena peebna technicka infrastruktura a to kanalizace,oglatud a silnoproud,
plynovod a vodovod. [52]. Situace s vyZzaaym objektem je zndzamma na obrazku
¢. 22.
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Obrazelke. 22 — Situacéeseneho bytového domu [20]

Objekt leZi na parcele s paragiém ¢islem 1934, jehoZ vy#ma je 1268
Zasta¥na plocha objektu je cca 449 nxabira tedy pblizng jednu tetinu pozemku.
Zbytek pak nalezi sousednim objgkt a atriu. Pozemek je nyni vyuzZivan jako
zbarenisg, které slouzi fevazre pro parkovani. Nachazi se v pamatkove ézén
vlastnické pravo ma Univerzita Jana Amose KomenskPhaha s.r.0., Robdva
1148/63, Zizkov, 13000 Praha 3. Cena pozemku jeetevé mapy 16 2703m?. [53]
[54]

Dle uUzemniho planu se parcela nachazi ve vsSe®bsaomSeném Gzemi a

neprochazi ji zadné ochranné pasmo. [55]
2.6 FINAN CNi ANALYZA A FINAN CNi PLAN PROJEKTU
2.6.1 Investiéni naklady

Propaet celkovych naklatina pdizeni stavby:
1) Cena pozemku

Cena pozemku se zjisti z cenové mapy Praini. 16 270 K/m?. [54]
Zasta¥na plocha z pozemku je 44Fm
Cena pozemku celkem = 16 270 * 449 305 230 K.

Tabulkac¢. 2 — Cena pozemku [vlastni zpracovani]

Pozemek
Mnosti | Kemj | Cen@cekem
[K¢]
Zasta¥na plocha 449 16 270 7 305 230
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2) Cena stavebni a technologiakasti

Pro stanoveni ceny za staveliast se bude vychazet z cenovych ukaiaatel
stavebnictvi. [56]

Nosny systém objektu je monoliticky. JelikoZ jeasti sloupovy a 2asti stnovy,
bude cena za fibrana jako pimér z ceny za konstrukcedgvé a konstrukce plosné. Po
zpraimérovani je cena obestawého prostoru 5 826 #m?>. Obestavny prostor&ini
11 461 M. Cena objektu = 5 826 * 11 461 = 66 772 7470z DPH.

Kanalizace méa délku cca 39 m. Je plastovaionpru DN 200 mm. Cena za 1m
¢ini 5 061 K. Cena za kanalizaci je celkem 39 * 5 061 = 19779

Elektroinstalace ma délku 39 m. Dle informaci nébw¢57] bylo zjiSéno, Ze
pokud je délka elektrickérfpojky do 50 m, naklady hradi poskytovatel. Tudéha za
elektroinstalace bude OcK

Vodovod ma délku cca 39 m. Je plastovy dnpiru DN 200 mm. Cena za 1 m
¢ini 2 824 K. Cena celkendini 39 * 2 824 = 110 136 K

Plynovod je délky 39 m. Dle RWE [58] bylo vyitano, Ze naklady natizeni
piipojky budoucinit 78 302 K. Tato cena se sklada z ceny za PD, inZenyringzeaey
majetkopravnich vyp@adani (10 000 &), z ceny za vykop, montaz a material v délce 2
m (17 686 K) a z ceny za kazdy dalSi metr (1 3681K).

Dale je gedpokladano, ze naklady za komunikatiighajici k objektu se budou
¢lenit mezi vlastniky sousednich démPlocha komunikace, kter&ipada proieSeny
objekt je cca 240 fn Cena za kryt dlaZdy cini 803 Ki/m?. Celkova cena za
komunikaci bude 192 439K

Cena celkem za stavebni a technologitsticini =67 351 003 K.

Tabulka¢. 3 — Cena stavebni a technologi¢kséti [vlastni zpracovani]

Stavebni a technologikc&ast
MnoZzstvi Ke/m.j. S (v:elkem
[K¢]

Obesta¥na plocha 11 461 5 826 66 772 747
Kanalizace 39 5061 197 379
Vodovod 39 2 824 110 136
Plynovod 39 2 008 78 302
Elektroinstalace 39 0 0
Komunikace 240 803 192 439
Cena celkem 67 351 003
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3) Cena za projektové aimkumove prace

Ke stanoveni ceny se bude vychazet ze stavebrdiotasth [59]. Objekt spada to
[ll. honor&ové zény. Po interpolaci vychazi naklael348 282K ¢.
Dale se naklady roztl mezi jednotlivé honot@vé zony:
VF1 — @iprava zakazky = 53 483K
VF2 — navrh/studie stavby = 695 27¢ K
VF3 — vypracovani dokumentace pro Uzeiiréni = 802 242 K
VF4 — vypracovani dokumentace pro stavefrgni =1 176 622 K
VF5 — vypracovani dokumentace pro provedeni stavbyl97 519 K
VF6 — vypracovani dokumentace zadani stavby dodawaB74 380 K
VF7 — spolupraceipvybéru dodavatele = 53 483K
VF8 — spoluprace ip provadni stavby/vykonu autorskeho a investorského dozoru
588 311 K
VF9 — spoluprace po dokéeni stavby a uvedeni stavby do uzivani = 106 966 K

Tabulkac¢. 4 — Cena za projektové aipkumové préace [vlastni zpracovani]

Projektové a pnizkumové prace

Cena celkem 5348 282
VF 1 1 % 53 483
VF 2 13 % 695 277
VF 3 15 % 802 242
VF 4 22 % 1176 622
VF 5 28 % 1497 519
VF 6 7 % 374 380
VF 7 1 % 53 483
VF 8 11 % 588 311
VF 9 2 % 106 966

4)  Naklady na umighi stavby

Je pgedpokladano, ze NU8Ni 2,5 % z ceny za stavebni a technologickast.
VySe procenta je stanovena takto, jelikoZ Kzani stavenistpost&i vlastni pozemky.
Mimo pozemek budou pouze zabory pro provedéipiopek.

Cena celkengini 0,025 * 67 351 003 % 683 775 K.
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Tabulka¢. 5 — Naklady na umi&ti stavby [vlastni zpracovani]

Néklady na umis€ni stavby 2,5%
Cena cekem | 1683775

5) Cena za vybaveni

Cena vybaveni se nezahrnuje do ptopo Tyto naklady si budou budouci
obyvatelé hradit sami.

6) Rezerva na kryti rizik

VySe rezervy bude 5% ze sidu ceny za stavebni a technologick@st a ceny za
umiseni stavby. VySe procenta je takovato, jelikoZ gvbt na Uzemi, kde se nemusi
pocitat se zvySenym rizikem.

Cena celkengini = 0,05 * (67 351 003 + 1 683 77583451 739 K.

Tabulka¢. 6 — Rezerva na kryti rizik [vlastni zpracovani]

Rezerva na rizika 5%
Cena cekem | 3451739

7) Ostatni naklady

Je gedpokladano, Ze vysSe ostatnich nakl@s 2% ze sottu ceny za stavebni a
technologickowast a ceny za umésti stavby.
Cena celkengini = 0,02 * (67 351 003 + 1 683 775)1-380 696 K.

Tabulka¢. 7 — Ostatni naklady [vlastni zpracovani]

Ostatni naklady 2%
Cena cekem | 1380696

Po shrnuti vSech nakladctelkové naklady pro investotani 86 520 725 K bez
DPH.
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o developersky propetiude p&itano s DPH.
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Tabulka¢. 8 — Celkové naklady investora [vlastni zpracoyani

Celkové naklady investora
Pozemek 7 305 230
Stavebni a technologik&ast 67 351 003
Projektové a gizkumové prace 5 348 282
Néklady na umighi stavby 1683 775
Rezerva na rizika 3451 739
Ostatni naklady 1 380 696
Cena celkem 86 520 725

Pii tvorb& ceny byt za 1 ni se musi mimo jiné vychazet i z nakada 1 ni. Je
potieba pepaiitat, kolik K& za vystavbu fipada na 1 th Po fepaitani vychazeji tyto
naklady na 27 245 #m? celkové podlahové plochy a na 53 10&n¢ pronajimatelné
plochy.

2.6.1.1 Naklady Zivotniho cyklu stavby

Investiéni naklady:

Investiénimi naklady se rozumi veSkeré naklady, které sealZi na vystavbu
objektu. Jejich vypeéet se nachazi vipdeslé kapitole. Tyto naklaayni 86 520 725 K.

Provozni naklady:

Provoznimi naklady se mysli veSkeré naklady, kberdou vynaloZeny na provoz
budovy. Pati sem naklady na vytépi neprodanych byt naklady na osdtleni a uklid
spole&nych prostaill, ndklady na spravu a udrzbu budovy, naklady narpré obchodni
sluzby a naklady na marketing. Provozni nakladigusiou nénit dle scénge prodej&i
prondjmu byi. Tyto scénge jsou popsany v kap. 2.9 Hodnoceni efektivhosestic a

udrzitelnosti projektu viz niZe.
Vytapeni

Naklady na vytagni se rozumi naklady, které se vynalozi na vytoposi, jez
jeS€ nejsou prodané a za vytopeni spoleh prostol. Tyto naklady se pitaji od
roku 2019, kdy je dokatena vystavba a Zmaji se prodavat byty. Dle prodeje byt
(kap. 2.9 Hodnoceni efektivnosti investic a udiaisti projektu) se naklady postupn
snizuji. VySecastky za vytégni zavisi jednak na usgnosti gedavani byt uzivatetim
a jednak na tom, zda se byty budou pronajithgirodavat. Jako palivo bude pouzit
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zemni plyn, jehoz naklady jsougpnérné 14 270 K na byt [60]. V nasledujici tabulce

jsou znézorény naklady pro optimisticky a pesimisticky scéndlaklady vznikaji

v obou pipadech ve stejném roce. Yipack pesimistického scéigé vSak koni

v pozdjSim roce, jelikoz prodeji pronajem byi trva déle.

Tabulka¢. 9 — Naklady na vytami [vlastni zpracovani]

rex , | Naklady za rok [K] - Vytapeni
Priibéh prodeje/ pronajmi—— a——>5% 2021 2042 2003
Optimisticky Scén& 92 758 46 37B 46 318 0 0
Pesimisticky scéfa 185510 154592 92 755 46 378 76 878
Oswtleni

Naklady na osétleni jsou mysleny takové néaklady, které vznikaghtlenim

spole&nych prostolt objektu. Bmito prostory se mysli chodby, haly, sklepy a garaz

Dle TZB-info.cz bylo zjis&no, Ze vySe naklddna os¥tleni na jeden byt ifpada

v praméru 168 K& za rok [60]. Naklady plati majiteli najemnik bytu a budou &p

pocitdny pro optimisticky a pesimisticky scén&znikaji v obou pipadech ve stejném

roce. V gipadt pesimistického scéré vSak kogi v pozdjSim roce, jelikoZz prodeji

pronajem byi trva déle.

Tabulka¢. 10 — Naklady na ostleni [vlastni zpracovani]

Néklady za rok [K] - Oswtleni

Priibéh prodeje/ pronaimi——ra——50 2021 2042 2003
Optimisticky scénéa 1012 506 506 D 0
Pesimisticky scéita 2 025 168y 1012 506 506
Uklid

V modernich bytovych domech je uklid zajiStovaneemtm pracovnikem. Dle

ceniku uklidovych sluzeb [61] je za uklid sp@igch prostolt bytového domu gtovano

150 K¢ za hodinu. Jefedpokladano, ze uklid bude probihat pravidgédnou tyds a

bude trvat piblizné 3 hodiny. Naklady za uklid vzniknou od roku 201Bualou trvat az

do roku, kdy se prodé& pronajme posledni byt.

Tabulka¢. 11 — Naklady na uklid [vlastni zpracovani]

Néklady za rok [K] - Ukid

Pribch ' Ajmet

fibeh prodeje/ prondim—— 77050 2021 2022 2003
Optimisticky scéna 7714 4629 4629 0 0

Pesimisticky scéma 15429 15420 9247 4 609 4 829
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Sprava a udrzba

Dle Ustniho séleni Petra Draského (spravce bytového domu, Konmémsio,
Plzai) dne 27.11.2015, vychazi naklady na spravu a ddo¥tového domu cca 300K
za mésic na jednu bytovou jednotku. Bytovych jednoteklfr Tyto naklady plati

majitelé byfi, takze v pipact pronajmu budou naklady trvat po celou dobu existen

budovy nebo do doby, kdy se byty prodaji jinémuitelj V ptipac prodeje budou

naklady trvat jen do doby, nez se proda posledni by

Tabulka¢. 12 — Naklady na spravu a udrzbu [vlastni zpracgva

s . - Néaklady za rok [K] - Sprava a udrzba
Pribeh prodeje/ pronalmit—— 519 2020 2021 2032 2003
Optimisticky scénéa
Prodej by + prodej
komegnich prostai 18 00d 1080p 10800 0 0
Prodej by + pronajen
komegnich prostai 24 00(¢ 1800p 18000 7 2P0 7 200
Prondjem byt + pronajen
komegnich prostoi 42 00¢ 50 40D 50 400 50 400 50 400
Pesimisticky scénia
Prodej byt + prodej
komegnich prostoi 36 00(¢ 36 00p 21600 10 800 10 800
Prodej by + pronajen
komegnich prostai 36 00¢ 36 00p 28800 18 0p0 18 (00

Pravni a obchodni sluzby

Tyto naklady zahrnuji naklady na pravni sluzby, ladk na mzdu obchodniho

agenta a prongjem kanciedObchodni agent zajisti veSkeré sluzby spojgrédejem
byti a jeho mzda budé&nit 25 000 K za nesic [62]. Jeho sluzby budou peba od
roku 2019, kdy bude hotova vystavba, do roku, kdgebprodarti pronajat posledni

byt. K vykonavani jeho sluzeb bude fmita pronajmout kancélaKanceld& bude

pronajata na Zizkay jeji plocha je 20 m N&ajem kancek® budecinit 5280 K& za

mesic. [63]

Tabulka¢. 13 — Naklady na pravni a obchodni sluzby [vlagpracovani]

Prithh prodeje/ pronajmi Néklady za rok [K] - Pravni a obchodni sluzby

2019 2020 20211 2022 20P3
Optimisticky scénéa 52 80( 63 36D 63360 0 0
Pesimisticky scéria 52 80( 63 36D 63 360 63 360 63 360
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Marketing
K marketingu bude slouzit hnedékolik druhi prostedki. Jako prvni bude

vytvoreni webovych stranek informujicich o projektu. \Gieni webovych stranek dle
informaci na webu [49] stoji 20 000¢KDalSi forma propagace je ve fafrillboard.
Cena za jeden billboard je 6 500 zasie [51]. Budouieba 3 billboardy. Dale bude
projekt vywsen na internetoveé inzerci. Cena za tuto sluzi26j600 K za rok [50].
Dale bude vy¥Sen PVC banner u staveriSktery bude stat 3 500 K[51]. Délka
propagace budeizna dle pitbéhu prodeje. Propagace projektu zém® jiz od roku
2016, kdy zaina vystavba. Jeji ukoani bude oft zalezet na scétriaprodeje ¢i

prondjmu. Bude ukatena tehdy, az se prodigpronajme posledni byt.

Tabulka¢. 14 — Naklady na marketing [vlastni zpracovani]

Forma propagace Néklady za rok [K] - Marketing

Biboard 234 000

Internetova inzerce 25 000

Webové stranky 20 000

PVC banner 3 500

Celkem 282 500

Pribéh 2016-2018 2019-21 2022 2023
Optimisticky scénéa 282 500 279 00( 0 )
Pesimisticy scérta 282 500 279 00( 279 000 279 000

2.6.1.2 Vynosy vystavbového projektu

Mezi vynosy projektu pét vynosy z prodej&i pronajmu bytovych jednotek a
komeknich prostait v parteru. Péitd se s &kolika variantami, jak by se dosahlo
vynosi. Dale se péitd s déma riznymi scéné prubéhu prodeje¢i pronajmu, a to
s optimistickym a pesimistickym. Varianty jsou reasljici:

. Prodej byt a prodej komeinich prostoll - Optimisticky a pesimisticky scéha
. Prodej byt a pronajem komeénich prostol - Optimisticky a pesimisticky scéha

. Prondjem byl a pronajem komeénich prostot

Byty

a) Prodej
Vynosy projektu vzniknou prodejem iyt Fi tvorbé ceny byl se vychazelo
z analyzy trhu, konkrétnz Porterovy analyzy. Dle ni je {mémé cena za 1 ™

70289 Ki. Ztoho se bude fiblizné vychazet. Konénd cena za fntaké souvisi
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s naklady na f Celkové néklady na vystavitini 86 520 725¢&, po fepaitani na m
vychazi na 27 216 ¥m® Vysledna cena za nobytné plochy musi byt navrzena tak,
aby pokryla naklady na T aby bylo dosaZeno zisku a aby byla schopna
obstat konkurenci. Po vyhodnoceni bude tgtstkaginit 70 000 K za nf.

Ceny jednotlivych byt jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Vzdy je vyhésa
plocha bytu (bez balkonti terasy) s cenou za’mK tétocastce se potéfigita cena za
jedno parkovaci stani (P), c@mi 300 000 K. Tato cena byla odvozena z jiného
projektu planované novostavby na Zizkde4]. Ke kazdému bytu nalezi také sklepni
kéje. Jeji cena vychazi z plochy sklepu (3) mynasobenééstkou 35000 Em?.
Castka 35 000 E/m? predstavuje polovinu z ceny z&no je ze 70 000 &m?. Zbylé
uzitné plochygimz jsou mySlené balkony a terasy jsou @ogrjako jedna polovina (u

balkonu)¢i jedna tetina (u terasy) z ceny za obytnou plochu bytu.

Tabulka¢. 15 — Ceny jednotlivych bgt[vlastni zpracovani]

Cenaza Cena | Bakonterasa| cena | Cena .

. . Plocha ) . Celkova cen

Dispozice bytu [?] NP [tis. [bytu [tis.| Plocha pena Sklep . P 78 byt [Ke]
K¢] K¢] [m?] |[tis.K¢] | [tis.KE] | [tis.K¢]

1+kk 63,0 70 4410 0 0 105 300 4 815 000

2+kk 105,3 70 7 371 17 595 105 300 8 371 P00

2+kk 105,3 70 7 371 25 882 105 300 8 658 P00

3+kk 123,4 70 8 638 16 567 105 300 9 610 POO

3+kk 112,5 70 7 875 11 378 105 300 8 658 P00

3+1 196,0 70 13 72( 26 607 105 300 14 731667
(mezonet)

4+kk 145,7 70 10199 29 672 105 300 11 276|000

4+kk 124,8 70 8 736 24 558 105 300 9 698 p67

Nasleduje tabulka. 16, ktera znazauje celkovy pdet byii v objektu a vynos z nich.

Tabulka¢ 16. — Vynos z byi [vlastni zpracovani]

Celkova cena za byt Pctet byti v A y
K] STk Celkovy wnos z byt [K¢]
4 815 000 3 14 445 000
8 371 000 1 8 371 000
8 658 000 2 17 316 000
9 610 000 2 19 220 000
8 658 000 1 8 658 000
14 731 667 1 14 731 667
11 276 000 1 11 276 000
9 698 667 1 9 698 667
Celkovy vynos [K] 103 716 333
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b)  Prondjem

Vynosy projektu vzniknou pronajmem fyt VySe pronajmu vychézela téz
z analyzy trhu. Cena se bude skladat z ceny zaamon bytu a za pronajem
parkovaciho stani [65].{Pnavrhovani vySe najmu se bude vychazet ze sutistit
Z vyzkumu bylo zji&no, Ze¢im mensi dispozice bytu, tim vy3si cena ZaWjimkou
je dispozice 4+kk, kde cena fiatd skoro o dvojnasobek. To jetgpbeno nabidkou
byti. Takto velké byty rfly témet vzdy nadstandartni velikosti a to se pak odrazelo
v jejich cerk. Cena za najem byla navrZzena jakénmir z cen zkoumanych hyta to za
dispozici 1+kk 340 K/m? za 2+kk 280 K/m? za 3+kk 260 K/m® a za 4+kk
500 K&/m?,

Tabulka¢. 17 — Ceny za pronajem liyfivlastni zpracovani]

Dispozice Plocha|Cena za Ve pron&jmu Prongjem P Celkova cena za
bytu [m?] 2 prondjem [K/mes]
1+kk 63 340 21 420 2 500 23 920
2+kk 105 280 35 802 2 500 38 302
2+kk 105 280 35 802 2 500 38 302
3+kk 123 260 41 956 2 500 44 456
3+kk 113 260 38 250 2 500 40 750
3+1 1 106 | 260 66 640 2 500 69 140
(mezonet)
4+kk 146 500 49 538 2 500 52 038
4+kk 125 500 42 432 2 500 44 932

Komeréni prostory

DalSim vynosem projektu je pronajetn prodej kometnich prostoi, které se
nachazi v parteru. Prostory jsou navrzeny tak,mablly slouZzit k provozovani kavarny
a malého obchodu. Z webovych stranek byly porovnéary za prostory podobného
typu a na zaklagtoho byla stanovena cena za jejich prad@ronajem. [66]

Tabulka¢. 18 — Ceny za prodej kondeich prostoi [vlastni zpracovani]

Plocha prostory Cena za n® [tis :
Komegni prostor P ] Zv [ Cena komeiniho prostoru [tis. K]
(7] K¢l
Obchod 46,11 60 000 2 766 600
Kavarna 66,58 60 000 3994 800
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Tabulka¢. 19 — Ceny za pronajem konieich prostoil [vlastni zpracovani]

. Plocha prostory Prondjem L.
K P K
omexeni prostor (] [K &/mes] ronajem [K/rok]
Obchod 46,11 15 000 180 000
Kavarna 66,58 25 000 300 000
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2.7 HARMONOGRAM PROJEKTU

Priprava a vystavba projektu je naplanovana na tein®ir2016 az 28.2.2019. Trvat bude 3 roky.
Tabulkac¢. 20 — Harmonogram projektu [vlastni zpracovani]

Néklady] Doba | Naklady 2016 2017 2018 2019
Cinnost celken | trvani | na nes.

tis. K& | (mésic)| tis K& 2 3 4 5 6 7 8 9| 10 11 13 1 2 3 4 g r B P 10 11 p2 |1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 |11 |12 1
Nakup pozemku 7305 1 7308 73p5
Piiprava zakazky 53 2 27 2y 2
Navrh /studie stavby 695 3 232 2B2 232 232
Vuif{p’aco"a"' POC P ggp 6 134 223 228 2238 @ 134
\S/Ryp’aco"a"' DOCPA 1977 | 7 168 252| 259 252 252 0 0 168
Vypracovem DOC prq 1498 3 499 499| 499 49
provedeni stavt
Vypracovani DOC
zadani stavby 374 1 374 374
dodavate
Spoluprécepwyberu | g4 3 18 18| 18| 18
dodavatel
Spoluprace p 588 | 10 59 59| 50| 59| 59| 59| 59| 594 54 59 5
provadni stavb'
Spoluprace po 107 1 107 107
dokorteni stavb
Domy bytové 66773 10 6677 6677| 6671 667f 667]7 6617 66[/7 6677 6677 6677 6677
Komunikace 192 1 192 192
Kanalizace 197 1 197 197
Vodovod 110 1 110 110
Vedeni elektricka 0 1 0 0
NUS 1684 10 168 168 | 168 168 164 16 16B 168 168 168 168
Rezerva 3452 10 345 345| 345| 345 344 34% 34p 345 345 345 345
Ostatni naklady 1381 37 37 3y 37 7 7 B7 B7 (37 |37 |37 |37 |37 | 37| 37| 3| 37| 37| 37| 37 37 37 3 3y 3¢ 3J7 37 3J7 37 7 B7 B7 [87 |37 |37 |37 |37
Naklady celkem 86442 7343 64 64 269 269 269 P60 [260|260| 37| 37| 289 289 289 289 37 3f 205 5B6 536 536 412 |55 |55 |55 Y594 [7287|7287| 7287 728f 7287 7479 72B7 7287 1
Naklady na rok 9133,00 3630,02 66248,15 7431,26
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2.8 ZAJISTENI INVESTI CNIHO MAJETKU

U velkych projekt, jako je bytovy dm, je nefasgjSi zpisob financovani z cizich
zdroji. A to konkrétg ve forme Gweru z banky. Nasledn budou zmitny nabizené
konkrétni U¥ry od dvou tiznych bank. Dale budou vy&leny dalSi formy financovani
z cizich zdraj.

2.8.1 Zdroje financovani
Investiéni Gvér

Developerské financovani — financovani projektinoje cilem je stavbai koups

nemovitosti z dvodu jejiho prodej€i pronajmu. Vyuziva se hypatei ¢i investiéni Owr.
K ziskani U¥ru je teba pedlozit Zadost spolu spravrenim k podnikani, finatmimi
vykazy a doklady k zaji&hi Uwru, podnikatelskym zaénem se zartenim na rozpéovée
néklady a pijmy, s vyhodami a nevyhodami lokality projektu z2ov smlouvy o budouci
kupni/ngjemni smlouv [67]

Uvér na provozni a invesini poteby —jedna se o & k financovani provoznich

potreb vyplyvajicich z podnikatelské&€innosti ¢i k patizeni hmotnéhoc¢i nehmotného
investiéniho majetku. Financuji se vzdy alespiva objekty U¥ru, jednim z nich musi byt
hmotny nebo nehmotny investi majetek. Usr se poskytuje maximando vyse
predpokladanych pib, u investini ¢asti do vyse smluvni cen¢erpani je jednorazové
postupné v dohodnutych terminech. Uroky se splagdioms ¢i ¢tvrtletne dle metody
aroceni. Pro ziskani @wu je teba zaZzadat o @k prilozit dokumenty opratujici
k podnikéni, finatni vykazy, doklady k vyhodnoceni rizika, prava knwitosti apod.
[68]

Uvér na investice— Gvér na pdizeni hmotnéhodi nehmotného investniho

majetku (staveb detné projekti, strofi a z&izeni nebo jejich soubrapod.). Vyjime&ne
muze byt @elem G¢ru i pijcka podnikKim ve skupig, kterd slouzi k financovani jejich
provoznich a investhich poteb. Uwr se poskytuje az do vyse smluvni ce@grpani je
jednorazové & postupné. Cerpani je omezeno vynalozenymi naklady natizemi
investiéniho majetku. Urokova sazba je pevna nebo pohybliige informaci viz Gsr na
provozni a investni poteby. [69]
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Developersky Ur

Libovolna vySe od 1 000 000¢kdo vySe neomezené. Splatnost je u developerskych
projekii 2-4 roky. VySe Udru je 50% na samotné pozemky bez vystavbyidaebo 60 —
70 % z hodnoty ostatnich nemovitosti za podminkpzeni 30 — 50 % vlastnich zdioj
Urok se pohybuje od 6,5 do 8,9 %. [70]

Obligace

TéZ nazyvano dluhopisyi bondy jsou zavazky vydavatele vyplacet dohodniutk
a po skoweni splatnosti vratit investorovi vloZzena@astku. Dluhopis je {g¢ka, kterou
poskytuje jeho novy majitel vydavateli. Nep€jSimi majiteli jsou banky, poji®vny,
investini spolé€nosti a jiné.

Cena dluhopisu zéleZi na hodadudoucich hotovostnich thlka na Urokové sazb
perezniho trhu. Lze ho koupit v ban¢ena burze cennych papir

Na vynos obligace ma vliv cena obligace, to znamkdgZ cena na burze roste, pak
vySe vynof dluhopisu klesa do doby splatnosti. Dale méa virekdva sazba a doba
splatnosti. [71], [72]

Kratkodoby av ér

Uvér od 1 aZz do 6 ®sial. VyuZiva se k financovani provoznich f&ii nap. na
nakup zasolii vyplaceni exekuci apod. Splaceni je v padpbvnych nisicnich splatek.
Poplatek za sjednani a poskytnuténingini O - 7 % z poskytnutéastky.

K dostani O¥ru je teba zastavni pravo k nemoviténds movitému majetku,
k pohledavkam ze smluv a k akciith obchodnimu podilu Zadatelerddmet zastavby
musi byt pojistn.

Priklad vySe urokové sazbyirbe byt napiklad uc¢astky 1 000 000 vySe 2,5 %. [73]

Dlouhodobé rezervy
Jednd se o tvorbu rezerv v podobhodnocovani finamich prostedki pomoci
investinich spolénostici statem. Do rezerv seizauji fondy Zivotniho cyklu,ichodové

spdeni, dophkové penzijni spi@ni a rezervotvorneé zZivotni pogsi. [74]

Splatkovy prodej

Splatkovy prodej znamena, Ze séigbmovity majetek fimo u prodejce. Pouziva se
v pripact, kdy neni dostatek fingnich prostedki na majetek mensiho razu, jako jebia
nabytek. [75]
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Rizikovy kapital

Tento kapital nejastji poskytuje bd’ investor, ktery naslednbude mit podil na
investici, ¢i fondy rizikového kapitalu. Ktomu, aby se projekbohl financovat
z rizikového kapitalu, jeftba nabidnout investorovi projekt s dlouhatlarzitelnou
konkurerni vyhodou a musi mit vysokou wldénost. Rizikovy kapitalista obvykle
puasobi v daném projektu 3 — 5 let. Nejzrigdh fond rizikového kapitalu je Fond
rizikového kapitalu s.r.o. [76]

Dotace ze statnihd@i mistniho rozpaottu

Dotace poskytuje Uigdni organ statni spravyjaal prace, Akademiesd Ceské
republiky, grantova agentul@R, organizani slozky statu wené zvlastnim zékonem a
jiné.

Priklad: Kometni banka — Program nemovitosti - podponujedernizace vyrobnich
provozi, rekonstrukci stavajici zastaralé infrastrukturyrelkonstrukci objeki typu
brownfield. VySe dotace se pohybuje od 1 do 200omil K¢. [77]

2.9 HODNOCENIi EFEKTIVNOSTI INVESTIC A UDRZITELNOSTI
PROJEKTU

Pro hodnoceni efektivnosti je peba udlat vyhodnoceni naklada gijmut projektu.
Bude se hodnotit akolik variant pabéhu prodejeci pronajmu. Z&chto variant se pak
vybere ta nejvyhodijSi a zjisti se, jestli projekt ma smysl budovabddocené varianty

jsou nasledujici:
1) Prodej byl

Optimisticky scén&
* Prodej byt a prodej komenich prostoit
» Prodej byl a pronajem komeénich prostoi

Pesimisticky scéné

* Prodej byt a prodej komeinich prostoit
* Prodej byt a pronajem komeénich prostait

2) Prongjem byt a pronajem komeénich prostok
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Dale je poteba nastavit parametry, podle kterych se bude hodrzala reSeny
projekt sphuje pozadavky. dmito parametry jsou prosta a diskontovana dobaatidosti,
Cistd sodasna hodnota a vySe zisku.

- PoZzadovana prosta doba navratnosti bude 5 [@ofudjmu 15 let).

- PoZzadovana diskontovana doba navratnosti bude(@ pronajmu 18 let).
- Diskontni sazba jefpdpoklddéana ve vysi 5 %

- Optimalni zisk bude u prondjmu 5 % a u prodej&sVa to kolem 7 %.

2.9.1 PRODEJBYTU

Optimisticky scén& —Prodej byl a prodej kome&mnich prostoi

Tato varianta spva v tom, Ze se byty a konéai prostory prodaji jinému majiteli.
Prodej je por&rné rychly a z&ina jiz ged vystavbou. Kati v roce 2021, kdy se proda
posledni byt.

V nasledujici tabulce je zobrazenulpth vSech naklad projektu. NejvySSimi
néklady jsou investni naklady, které jsou dle harmonogramu ey do jednotlivych
let. Tyto naklady vznikaji v roce 2016, kdyc¢haa nakup pozemku a kéinv roce 2019,
kdy je dokorena vystavba. Ve vSech variantaéistavaji stejné.

DalSimi naklady jsou ndklady provozni. Mezipati ndklady na vytami, ostlenti,
aklid, naklady na sprdvu a opravy, pravni a obclhoslnzby a marketing. Kro#n
marketingu vznikaji provozni naklady az po dokam vystavby, to je na zatku roku
2019. Korti koncem roku 2021, kdy se proda posledni byt.

Tabulka¢. 21 — Naklady projektu [vlastni zpracovani]

NAKLADY [tis. K &

2014 2017y 2018 2019 20R0 2021 2022 2023
Investéni ndklady 9138 3630 66218 7431 0 0 0 0
Vytapeni 0 0 0 92,8 46,38 46,38 0 0
Oswtleni 0 q @ 1,01 0,506 0,506 0 0
Ukiid 0 0 0 7,714 462D 4,629 0 0
Sprava a opravy 0 0 0 18,00 10}80 10,80 0 0
Préavni a obchodni sluzby 0 0 0 52,80 63,36 6B,36 0 0
Marketing 2825 282)5 2825 279,0 27p,0 279,0 0 0
CELKOVE NAKLADY 9416 3913 66531 7883 404,7 4047 0,0 0]0,

DalSi tabulka znazauje pribeh vSech vynos projektu. Vynosy projektu je mySleno
vynos z prodeje byta komeénich prostai.
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Prodej byl za&ina jiz ped vystavbou. Investor si od kupujicich vybira negp
zalohu 20 % z ceny bytu, po dokemi vystavby kupujici doplaci zbylych 80 %astky.
Pred vystavbou jsou vybrany zalohy & byti. V roce 2019, kdy je objekt dokéen,
jsou doplaceny zbyl€astky za koupi &chto ¢tyi byti. Vtom samém roce jsou dale
prodané dalSi dva byty. Zbylé byty jsou prodanéoer2020 a koncem roku 2021, tak jak
je to znazoréno v tabulcet. 22. Oba dva komeéni prostory jsou prodany po dokami
stavby v r. 2019.

Tabulka¢. 22 — Vynosy projektu [vlastni zpracovani]

PRIJMY [tis. K &]
2014 2017 2018 2019 20RO 2021 2022 2023
of 17332 173p 6946 4815 4415 0 0
0 0 6926 481p 14732 0 0
Prodej byb of 1922 192p 76498 83f1 0 0 0
0 0 0 7688 9699 0 0 0
0 0 0 8 658 D D D D
0 0 0 11 276 D D D 0
. 0 0 0 2767 D D D D
Prodej parteru 0 0 a 399% ) ) h 0
CELKOVE PRIJMY Of 3654 3654 55934 277Pp0 19347 0 0

Po vytu vSech naklatla vynos je poteba jejich vyhodnoceni. V tabul¢e 23 je
znazorgné cash flow projektu (CF), kumulované cash flonCf, diskontované cash
flow (DCF) a kumulované diskontované cash flow (KCDiskontni mira byla zvolena
5%.

Tabulka¢. 23 — Vyhodnoceni efektivnosti [vlastni zpracoyani

VYHODNOCEN( [tis. K &

201d 201f 2018 2019 200 2021 2p22 2023
CELKOVE NAKLADY | 9416] 3913 6653} 7843 405 4p5 0 0
CELKOVE PRIIMY o] 3654 3654 55944 277p0 19547 0 0
CF 9416  -25p -62847  480W2 27395 190142 0 0
KCF 9414 -967§ -72531 -24500 2485 =21p27 21927 292
DCF 9416  -24f 57041  415p0 22456 14p9s 0 0
KDCF 90414 -966p -66693 -251p3 -2738 12p61 12[261 2@

Z tabulky je patrné, Ze kumulované cash flow dosdtladnych hodnot v roce 2020.
V tomto roce dosahne projekt prosté doby navrainkigra je 5 let od zahajeni projektu.
Kladna hodnota kumulovaného diskontovaného cash flastane o rok déle, a to v roce
2021. V tomto roce projekt dosdhne diskontovanéydoéivratnosti, ktera je 6 let od
zahdjeni projektu. Z pohledu investora je doba atéaasti pordrné kratka, proto se
investice da povazovat zdijptelnou. Dale se ifhliZi k ¢isté sodasné hodnet (NPV),

jejiz vyse je vroce, kdy se proda posledni bytjete roce 2021 i diskontni mie 5%
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12 260 681 K. NPV je &tSi nez nula, znamena to, Ze projekt jgapelny a mize se do

n¢j investovat.

Graf¢. 1 — KCF a KDCF — varianta 1 [vlastni zpracovani]
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Optimisticky scén&* —Prodej byl a pronajem komeénich prostoit

Tato varianta fedstavuje prodani hyta pronajmuti komenich prostoii. Pribéh
prodeje byl je obdobny jako viedesSlé variagt Komekni prostory se zdnaji
pronajimat hned po skoeni vystavby, to je v roce 2019.

V prabé¢hu naklad se néni pouze naklady na spravu a opravy, které vznikaji

pronajmem, tudiZifpadaji na investora.

Tabulkac¢. 24 — Naklady projektu [vlastni zpracovani]

NAKLADY [tis. K §]

2016 2017 2018 2019 20p0 2021 2022 2023
Investéni ndklady 9138 3630 66248 7 431 0 0 0 0
Vytapeni 0 0 (0 92,8 46,38 46,38 0 0
Oswtleni 0 q d 1,01 0,506 0,506 0 0
Uklid 0 0 0 7,714  4,62pP 4,649 0 0
Sprava a opravy 0 0 0 2400 18)00 1§,00 7{200 1,200
Pravni a obchodni sluzby 0 0 0 5280 63,36  6[3,36 0 0
Marketing 282, 2825 2825 279,0 27P,0 279,0 0 0
CELKOVE NAKLADY 9416/ 3913 66530 7889 4119 411,99 7,200 7,200

Pribéh vynogi z prodeje byt je obdobny jako uiiedeslé varianty. Bhi se pouze

vynosy za komeni prostory. V tomto fipact jsou namisto prodeje pronajaty. Vynosy

VT
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Tabulka¢. 25 — Vynosy projektu [vlastni zpracovani]

PRIIMY [tis. K ¢]
2016 2017 2018 2019 20RO 2021 2022 2023
1732 | 1732 6926 4815  481% 0 0
0 0 6926 4815| 14737 0 0
Prodej byt 1922 | 1922 7688 8371 0 0 0
0 0 7688 9699 0 0 0
0 0 8658 0 0 0 0
0 0 11276 0 0 0 0
Prondjem parteru 0 0 150 180 180 180 180
0 0 250 300 300 300 300
CELKOVE RRIIMY 0 3654 | 3654 49563] 28180 200327 48D 48D

Tabulka¢. 26 — Vyhodnoceni efektivnosti [vlastni zpracoyani

VYHODNOCEN| [tis. K §]
2016 201y 2018 2019 2020 2021 2p22 2023
CELKOVE NAKLADY 9416 3913 66531 7 849 412 a2 7 7
CELKOVE PRIIMY 0| 3654 3654 49543 281B0 20 Q27 480 180
CF -9 414 -259 -62 877 4164 27768 19p15 473 473
KCF -9414 -9674 -72531  -308f7 -3309 16p05 16978 s51f 4
/ 1
D 3

DCF -9414 -24y -57 03 36 0p0 22 845 1569 353 336
KDCF -9416 -966P -66 69 -306p4 -7849 7p20  7(873 g 209

Z tabulky je patrné, ze kumulované cash flow dosdtladnych hodnot v roce 2021.
V tomto roce dosahne projekt prosté doby navrainktigra je 6 let od zahajeni projektu.
Nastane o rok déle nez vipadt, Ze se komeni prostory prodaji. Kladna hodnota
kumulovaného diskontovaného cash flow nastane tées 2021. V tomto roce projekt
dosdhne diskontované doby navratnosti, ktera jet6d zahajeni projektu. Z pohledu
investora je doba navratnosticponerné kratka, pesto nespiuje nastavené parametry.
NPV je v roce 2021 ip diskontni mfe 5% 7 519 707. Dle vySe NPV je projekt i vtomto
piipadt piijatelny a niize se do & investovat. Na rozdil odipdeslé varianty se dosadhne

mensiho zisku, ovSem vyhodou je pravidelny vynpsonajmu.
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Graf¢. 2 — KCF a KDCF — varianta 2 [vlastni zpracovani]
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Pesimisticky scéné —Prodej byt a prodej komeinich prostoit

Prodej byt a komeénich prostait postupuje pomaleji nez v optimistickém saéna
Prvni dva byty se prodaji az po dokeni vystavby, to je v roce 2019. DalSi dva bytyjso
prodany vroce 2020 a vroce 2021, vtémZe roca mmdany i komeini prostory.
Posledni byt je prodan koncem roku 2023.

Provozni naklady vznikaji krotnnakladi na marketing off v roce 2019. Ko&

pozdji, neZz v optimistické variagta to v roce 2023. Je to avbdu protahlého prodeje.

Tabulka¢. 27 — Naklady projektu [vlastni zpracovani]

NAKLADY [tis. K ¢]

2016 2017 2018 2019 20p0 2021 2022 2023
Investéni naklady 913B 3630 66248 7431 0 0 0 0
Vytapeni 0 0 Qg 1855 154)6 9218 46,88 46|38
Os\tleni 0 q @ 2,025 1687 1,012 0,506 0,506
Ukiid 0 0 0 15,43 154 9,257 4,6p9 4,429
Sprava a opravy 0 0 0 36,00 36{00 21,60 1P,80 30,80
Pravni a obchodni sluzby 0 0 0 5280 63,36 6B,36 63,36 6p3,3
Marketing 2825 2825 2825 2790 27,0 279,0 2[9,0 79,0
CELKOVE NAKLADY 9416 3913 6653 8002 55(0,1 46f,0 404,7 404,71

Vynosy vznikaji opt prodejem byl a komeénich prostoi. Prvni vynosy z prodeje
jsou v roce 2019. Posledni vynosy vznikaji v ro822, kdy je prodan posledni byt.
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Tabulka¢. 28 — Vynosy projektu [vlastni zpracovani]

PRIJMY [tis. K &
2016 2017  201B 2019 20RO 2021 2022 2023
. 8654 4815 9610 4815 11276
Prode] byt 865§ 837] 8658 4815  96p9
0 0 g 14732  961p
. 0 0 2761 q )
Prodej parteru 0 o 3991 ; D
CELKOVE RRIIMY 0 0 0 1731¢ 13186 25029 24362 3085
Tabulka¢. 29 — Vyhodnoceni efektivnosti [vlastni zpracoyani
VYHODNOCENI [tis. K §]
2016/ 201y 2018 2019 2020 2021 2p22 2023
CELKOVE NAKLADY | 9416/ 3913 6653 8 002 550 467 405 405
CELKOVE RRIIMY 0 0 0 17316 13186 25029 24362 3085
CF -941¢ -391B -66 531 9314 12636 24p62 23957 3P 180
KCF -941¢ -1332B -7983%9 -70545 -57 909 -33[346 -938%D 72]
DCF -941¢ -372p -60 345 80#6 10396 19p45 17/877 2] 448
KDCF -941¢ -1314p -73487  -65441 -55046 -35[800 -13]92 3 524

Kumulované cash flow dosahne kladnych hodnot v &0128. V tomto roce dosahne

projekt prosté doby navratnosti. Kumulované diskwahé cash flow dosahne kladnych

hodnot vtémzZe roce, projekt tak dosahne diskom®vdoby navratnosti. Prosta i

diskontovana doba navratnosti je 8 let od zahgpeojektu. Navratnost je v pesimistické

variant delSi nez v optimistické a nespje poZzadované parametry.

NPV je v roce 2023, kdy se prod& posledni byt, meaZ v optimistickém scéfida

¢ini 3 525 143 K. Ani vySe zisku jiz nesplije parametry.

Graf¢. 3 — KCF a KDCF — varianta 3 [vlastni zpracovani]
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Pesimisticky scéné —Prodej byli a pronajem komeénich prostait

Prodej byl zatina v roce 2019. Pronajem kortieich prostoit zatina v roce 2021.
Zbylé byty jsou prodany @b az v roce 2023.

Provozni naklady vznikaji krotnnakladi na marketing off v roce 2019. Ko
déle, nez v optimistické varianta to v roce 2023. Je to Zivbdu protahlého prodeje.
Naklady za spravu a opravy pokui do doby existence budowy prodeje komemich
prostofi.

Tabulka¢. 30 — Naklady projektu [vlastni zpracovani]

NAKLADY [tis. K &

2016 2017 2018 2019 20p0 2021 2022 2023 2024
Investéni ndklady 9133 3630 66248 7431 0 0 0 0 0
Vytapeni 0 0 (0 185, 1546 92,8 46,88 46,3775 0
Oswitleni 0 (0 ( 2,02b 1,647 1,012 0,906 0,506 0
Uklid 0 0 0 15,43 15,4B 9,257 4,6P9 4,829 0
Sprava a opravy 0 0 0 36,00 36,00 28,80 1B,00 18,00 18,00
Pravni a obchodni sluzby 0 0 0 5280 63,36 6B,36 63,36 6p3,3 o
Marketing 282,% 2825 2825 279,0 27p,0 279,0 279,0 479,0 0
CELKOVE NAKLADY 9416/ 3913 66 53[L 8 002 550,1 4742  411,9411.9 18,00

Vynosy z prodeje byitjsou stejné jako v tabulae 28, krong¢ vynosi z kometnich

prostofi. V tomto gipack vznikaji vynosy z pronajmu.

Tabulka¢. 31 — Vynosy projektu [vlastni zpracovani]

PRIJMY [tis. K &
2014 2017 201B 2019 20P0 2021 2022 2023 3024
. 8654 4815 9610 4815 11276 0
Prodej byt 8654 8371 8658 4815  96p9 0
0 0 g 14732 961p 0
Pronajem parteru 0 0 184 180 18p 14o
0 0 30( 300 30D 3do
CELKOVE RRIJMY 0 0 0 17316 13186 18748 24842 31065 480

Tabulka¢. 32 - Vyhodnoceni efektivnosti [vlastni zpracoJani

VYHODNOCEN] [tis. K &

2016] 201y 2018 209 2020 2021 2p22 2023 2024
CELKOVE NAKLADY 9416 3913 66531 8 02 550 474 412 412 18
CELKOVE PRIJMY 0 0 0 1731¢ 13186 18748 24442 31p65  4B0,0
CF -941¢ -391B -66 531 934 12636 18P74 24430 30 65362,J4
KCF -9416 -1332B -798%9 -70545 -57 909 -39/635 -15 2085 444 15 91p
DCF -941¢ -372p -60345 8046 10396 14B18 18230 2] 788121
KDCF -941¢ -1314p -73487  -65441 -55046 -40[728 -2849 -713  -400,b

2024 2026 2027 208

CELKOVE NAKLADY 18 19 14 18
CELKOVE PRIIMY 480, 480, 480)0 48,0
CF 462,  462,0 462j0 4640
KCF 16374 16834 17296 17 768
DCF 312,1 312} 312[7 3137
KDCF -87,9 2248 5375 8502
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Kumulované cash flow dosahne kladnych hodnot v &0128. V tomto roce dosahne
projekt prosté doby navratnosti, ktera je 8 let zmpa@eti projektu. Kladna hodnota
kumulovaného diskontovaného cash flow nastane & r2@26. V tomto roce projekt
dosahne diskontované doby navratnosti, ktera télé dez prosta a to 11 let odkatku
projektu. Doba navratnosti je v tomtéiads prilis dlouha.

NPV je v roce, kdy se proda posledni byt, zaport@-a13 319 K. Kladné hodnoty
dosahne az v roce 2026 a to hodnoty 224 781c&Z nespiluje parametry.

Graf¢. 4 — KCF a KDCF — varianta 4 [vlastni zpracovani]
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2.9.2 PRONAJEM BYT U

Pro tuto variantu bude vyt#¥en pouze jeden scéngelikoZz by investor s touto
variantou nejméhapctital. Bude se jednat o pronajemibykomegknich prostai.
Provozni naklady vznikaji kro&nnakladi na marketing ofi v roce 2019. Ko

v roce 2021 kromnakladi na spravu a udrzbu.

Tabulka¢. 33 — Naklady projektu [vlastni zpracovani]

NAKLADY [tis. K &]

2016 2017 2018 2019 20p0 2021 2022 2023
Investéni ndklady 913B 3630 66248 7431 0 0 0 0
Vytapeni 0 0 C 92,76 46,38 46,38 0 0
Oswtleni 0 Qg ( 1,012 0,506 5,062 0 0
UKkiid 0 0 0 7,714 462D 4,639 0 0
Sprava a opravy 0 0 0 42,00 5040 50,40 5p,40 50,40
Pravni a obchodni sluzby 0 0 0 52180 63,36 6B,36 0 0
Marketing 2825 282)5 2825 2790 2790 279,0 0 0
CELKOVE NAKLADY 9416 3913 6653 7907 444 449 50 50
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Vynosy projektu vznikaji pouze pronajmem vSech fmas Vznikaji v roce 2019 a

kor¢i aZz do doby existence budotiyzmény majitele prostar.

Tabulkaé¢. 34 — Vynosy projektu [vlastni zpracovani]
PRIJMY [tis. K &]
2016 2017 2018 2019 20RO  20Q21 2022 2023
383,0 459,6| 459,6| 459,68 459,
383,0 459,6| 459,61 459,68 459,
444.6 5335 5335 533,3 533,
444.6 533,5| 5335 533,3 533,
407,5 489,0| 489,00 489,0 489,

-

Prodej byb 520,4 | 6245| 6245 6243 624,
0 287,0| 2870 2870 287,
0 287,0| 2870 2870 287,
0 4596 | 459,6| 4596 4594
0 5392 | 5392 5392 5397
0 0 287,0| 287,0] 287,0

0 0 829,7| 829,7 829,7
150,0 180,0|] 180,0f 180,¢ 180,
250,0 300,0( 300,00 300,¢ 300,0
CELKOVE PRIJMY 0 0 0 2 983 5153] 6269 6269 6 26

A4

Pronajem parteru

O

Tabulka¢. 35 - Vyhodnoceni efektivnosti [vlastni zpracoJani

VYHODNOCENI [tis. K §]
2 016 201y 2018 2019 200 2021 2pP22 20023

CELKOVE NAKLADY 9416/ 3913 6653 7907 444 449  50[40 SW4
CELKOVE RRIIMY 0 0 00 2983 5158 6269 6269 6469
CF -9416 -391B -66531 -49p3 47108 5820 6219 {219
KCF -9416 -1332B -798%9 -84782 -80(074 -74[253 -6d 0% 814
DCF -9416 -372p -60345 -42b3 3874 4560 4(641 4420
KDCF -9416 -1314p -73487 -77 740 -73 867 -69[306 -68 660 244

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2pP30 2031
CELKOVE NAKLADY 50,40f 50,40 504p 50,40 5040 50440 50,40 0,4
CELKOVE RRIJMY 6269 6269 6269 6269 6269 6269 6P69  6[269
CF 6219 621p 6219 6219 6419 6P19 619 {219
KCF -55597 -49378 -431%9 -36 940 -30 721 -24[503 -14 242 064
DCF 4420 442D 4430 44P0 4420 4420 41420 4420
KDCF -55 826 -51407 -46 987 -42567 -38148 -33|728 -9 3-24 889

2031 2038 2034 2035 2036 2037 238
CELKOVE NAKLADY 50,40 50,40 50,4p 50,40 5040 50J40 540
CELKOVE PRIIMY 6269 6269 6269 6269 6269 6269 6p69
CF 6219 621p 6219 6219 6419 6219 6[219
KCF -5 846 3783 6592 12811 19029 25p48 31|467
DCF 4420 442D 44320 44P0 4420 4420 4]420
KDCF -20469 -16050 -11630 -7210 -2791 1p29 6048
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Kumulované cash flow dosahne kladnych hodnot v &01%8. V tomto roce dosahne
projekt prosté doby navratnosti, ktera bude 18otktzahajeni projektu. Kladna hodnota
kumulovaného diskontovaného cash flow nastane & r2@37. V tomto roce projekt
dosahne diskontované doby navratnosti, ktera b@det2d zahajeni. Doba navratnosti je
piilis dlouha a nesplje tak parametry nastavené naatku kapitoly.

NPV je v roce 2037, kdy diskontovana doba navratmadyva kladnych hodnot,

1 628 866 K, coz nespiuje vySi poZadovaného zisku.

Graf¢. 5 — KCF a KDCF — varianta 5 [vlastni zpracovani]
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2.9.3 SHRNUTI

V nésleduijici tabulce je znazeno, jakych hodnot dosahuji jednotlivé ukazatele
v kazdé variarta zda spluji stanovené parametry. Hodnoticimi ukazateli jgoasta (T)

a diskontovana (if) doba navratnostjsta sodasna hodnota (NPV) a vySe zisku.

Tabulkac¢. 36 — Ekonomicka kritéria [vlastni zpracovani]

. . Ts [roky] | Tds [roky] .. | Zisk [%]

© Varianty (max. 5 let) (max.6 let NPVIKe] (min. 7%
Optimisticky scénéa

1|Prodej byl a prodej komer.prostr 5 6 1226068 14,2

2|Prodej byl a pronajem komer.prostor 6 6 7 519 707 11,5
Pesimisticky scérta

3|Prodej byt a prodej komer.prostir 8 8 3525 143 4,1

4|Prodej byt a prondjem komer.prostor 8 11 224 781 0,25

5[Prondjem byt a pronajem komer.prosft 18 22 1 628 866 1,9
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Prvnim gikladem scén@ byl prodej byi a komeénich prostoi v optimistické
lhaté. Po vyhodnoceni v tomtaipads vychazi prostd doba navratnosti 5 let, diskontavan
6 let. Cista sodasna hodnota je v roce 2021, kdy se proda postsdni2 260 681 K
Dle nastavenych paramétse tato varianta povazuje zédjgtelnou.

Nasleduje varianta prodeje byd pronajmu komeénich prostai. Opst se bude
pocitat s optimistickym prbéhem. Prostéa i diskontovana doba navratnosti vyahas let.
V roce 2021 je&ista sodasné hodnota 7 519 70%€.KV této variant nesphuje parametry
pouze prosta doba navratnosti a to pouze o jedervybodou je ovSem stalyipem
Z pron@jmu. Zisk je stale pammé vysoky, takze by se i tato varianta dala povaZasaat
prijatelnou.

DalSim scéni@m je prodej byt a komeénich prostoi s pesimistickym pibéhem
prodeje. Prostéa i diskontovana doba navratnostitjento gipad: 8 let.Cista sodasna
hodnota je v roce, kdy se proda posledni byt, torgce 2023, 3 525 143¢KAni jeden
z ukazatal nesphuje poZzadované parametry. Pokud se nefigaiadat byty a komeni
prostory do dvou let po dokoéeni vystavby (optimistick& varianta), nebude prbjek
aspsny. Projekt je citlivy na délku prodenezi druhym a&tvrtym rokem po dokofeni
vystavby.

U prodeje byl a pronajmu komenich prostolt s pesimistickym pibéhem vychazi
prosta doba navratnosti 8 let. Diskontovana dolvaatigosti je 11 letCista sodasna
hodnota je v roce 2023, kdy se proda posledni &ybma a ma hodnotu -713 318.K
Kladné hodnoty dosahuje az v roce 2026 a to 224K&BAni tato varianta nenitpatelna
pii prodlouzeni doby prodéja pronajmu nad 2 roky po dok@mi vystavby.

Posledni variantou je pronajem bytkomegnich prostail. Prosta doba navratnosti
je 18 let a diskontovana 22 I€lista sodasna hodnota je v roce 2037, kdy diskontovana
doba navratnosti nabyva kladnych hodnot, 1 628K866/ piipad pronajmu vSech
prostofi by byla prosta doba navratnosti nastavena det8ireaximalg 15 let. Ani tak ale
nesphuje parametry a je proto varianta pronajmu vSeoltpii nevhodna pro investora,
ktery nehleda pouze dlouhodoby vynos svych fénéh zdroj.

Po shrnuti vSech variant je patrné, Ze nejvykigdvariantou je prodani byi
komegnich prostot pii optimistickém piéibéhu. Prosta a diskontovana doba navratnosti
dosahuje nejnizSich hodnot ato 5 let a 6 let. Jsk4 %. Z toho vyplyva, Ze pokud
investor bude pozadovat rychlé zhodnoceni svycherlgch pe#z tato varianta je progp
nejoptimal@jsi. V druhé variar prondjmu komemich prostor je sice delSi doba

navratnosti, ovSsemcekava se dlouhodoby vynos z pronajmu kamih prostol a tudiz
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by se dala povaZovat zéjptelnou. Zisk 11,5 % stale splje poZzadované hodnoty.
Investor v tomto fipact sice zhodnoti svoje penize pomaleji, ovSem vzmkarvaly
piijem z investice. DalSi varianty uz parametry nigjpl doby navratnosti jsouis
dlouhé a zisk jeifiliS nizky. S pesimistickym gbéhem prodej&i prondjmu by investice

nebyla gijatelna. A to ani v fipac pronajmu bytovych i komeénich prostait.
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ZAVER

Tématem diplomové prace bylo zpracovani vybrangasti studie proveditelnosti.
Studie se provath pro developersky projekt bytového domu v Praz&iikow.

Na za&atku prace se nejprve analyzuje okoli. #jig se, jaka jsou v okoli pozitiva a
negativa a jaké konkurenci musi projekt obstat.pN& bylo popsano okoli a popsan
samotny pozemek. Déle se #p¥alo, jaké jsou na Zizkéwnabizeny byty, jejich velikost a
cena. V okoli objektu bylo vybrano¢kolik novostaveb, starSich liyti planovanych
staveb, z nichz se vychazeléi psorbé ceny byfi. U novostaveb byly brany celé bytové
domy, u starSich objektse zkoumaly jen samostatné byty, nachazejici sézmych
lokalitach na Zizkow. Po zjistni primérnych cen, které jsou pozadovany u okolnich
novostaveb za byt, byla vyptena pimérna cena za 1 frbytu, coZ<inilo 70 289 K/m? a
z té se poté vychazeldistanoveni ceny bitu feSeného projektu. Vysledna cena z& 1m
bytu feSeného projektu byla stanovena na 70 08GnK (investini naklady na 1fmbytu
¢ini 27 245 K). Déle se péitalo i s variantou pronajmu hiytVySe pronajmu vychazela z
vySe pronajmu &kolika nabizenych bwtv okoli, z nichz byla vytviena pimérna cena.
Cena za najem byla navrzena za dispozici 1+kk 38K za 2+kk 280 K/m? za 3+kk
260 K/m* a za 4+kk 500 K/,

Dale se analyzoval trh a poptavka. Bylo 2zj&t, Ze nejasgjSi cilova skupina
zakaznik bude skupina ve&ku 40 a vice. NegtSi poptavka, jedna-li se o pronajem, byla
po mensSich a lewsich bytech jako 1+kk a 2+kk. Jedna-li se o kobpiu, nej&tsi
poptavka byla po bytechetgich jako 2+kk a 3+kk.

Dale bylo poteba zjistit investini a provozni naklady a vynosy projektu. Invésti
naklady byly zjis&&ny na zaklad propatu. VySe investinich nakladwini 86 520 725 K.
Provozni naklady se zji@valy pomoci informaci z webu a od dotazovanychbodtezi
provozni naklady pé&t naklady za vyt&mi neprodanych a nepronajatych prostor
oswtleni spolénych prostor, Gklid, spravu a udrzbu, marketing ravpi a obchodni
sluzby. Vynosy projektu vznikly prodejed pronajmem byt a komeénich prostoi.
Ceny byfi se stanovily jako s@in plochy bytu a ceny za fimPa:italo se s optimistickou
a pesimistickou variantou {dgsehu prodeje¢i pronajmu prostar a podle toho se vynosy
liSily.

Vysledkem bylo porovnani naklada vynos a vyhodnoceni vyhodnosti investice.
Bylo stanoveno celkem 5 variant, jak by se mohtmogektem nalozit. Prvni varianta byla

prodej byti i komegknich prostai, druha varianta byla prodej liy& pronajem komenich
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prostofi. Obe s optimistickym piibéhem. Teti acétvrta varianta se liSila pouze viehu,
kde byl nastaven pesimisticky gih. Pata varianta byl prondjem byt komegknich
prostofi. Téchto 5 variant se pak porovnavalo a vyhodnocovae stanovenych
parameti.

Po shrnuti vSech variant je patrné, Ze nejvykigdvarianta je prodat byty i
komekni prostory. V optimistickém fb¢hu je v tomto pipadt nejkratSi prosta a
diskontovana doba néavratnostista sogasna hodnota je nejvy3si a to 12 260 68126k
je 14 %. Rijateln& varianta je i prodej hiyya pronajem komeénich prostoi, kde sice
prosta doba navratnosti nesyjle predpoklady, ovSem vyhodou je dlouhodoliijgm
z pronajmu. Ostatni varianty parametry naspl

Z pohledu investora je do projektu vhodné investova variank s optimistickym
pribéhem dochazi k uspokojivemu zisku a doba navratjgiiatka.

Co by mohlo prodej ohrozit, jsad@Sené dispoziceiifprozkoumani celého projektu
bylo zjiS€no, Ze dispozice bitmaji [ilis velké obytné plochy. To se pak odrazi vicea
byt a rekteré z&kazniky by to mohlo odradit.
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