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Finan¢ni analyza a rizika developerského projektu

Financial analysis and risks of a development project



Anotace

Developerskd cCinnost a faze developerského projektu. Stanoveni ndkladi a vynosa
developerského projektu. Financovani developerského projektu. Vlastni a cizi kapital.
Efektivnost investice. Metody vyhodnoceni efektivnosti investice. Rizika developerského
projektu. Identifikace a kvalifikace nebezpe¢i. Kvantifikace rizika. Mapa rizika. Rizeni rizik:

prevzeti; oSetfeni; pfeneseni; eliminace. Rizeni rizik vzhledem k vysledkiim finan¢ni analyzy.
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Development activities and development phases. Determining the cost and returns of a project.
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and qualification of a hazard. Risk quantification. Risk map. Risk management: acceptance;
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1. Cil diplomové prace

Cilem této diplomové préce je identifikace, vyhodnoceni a navrh fizeni vybranych rizik
projektu ,,Rezidence Soukenickd“ vzhledem k vysledkiim finan¢ni analyzy a vyhodnoceni

efektivnosti.
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2. Popis stavajiciho stavu a metodika této prace

V nésledujicich kapitolach bude popsin stavajici stav developerské vystavby,

problematiky rizik developerské ¢innosti a metodika této diplomové préce.

2.1 Developer a developerska ¢innost

Developerem se nazyva fyzickd nebo pravnickd osoba, kterd se svou viad¢i Cinnosti
v developerskych projektech snaZi vytvofit zisk. Presnou definici developerské cinnosti
v &eskych zékonech nelze najit, proto je pro téely této prace pouZita definice zavedena Ceskym
statistickym tfadem. Tento ustfedni organ statni spravy Ceské republiky zaved] Klasifikaci
ekonomickych ¢innosti, zndmou jako ,,CZ-NACE® [1], kde 1ze pod kédem 41.10 naleznout
nasledujici vysvétleni: Developerskd ¢innost zahrnuje realizaci bytovych a nebytovych
stavebnich projektl (zdméri), jestlize jsou tyto stavby urceny k pozd€jSimu prodeji, a to formou
zajisténi financnich, technickych a hmotnych zdrojt. Tato klasifikace déle také obsahuje popis:
Developerska Cinnost nezahrnuje vystavbu budov, ¢innosti architektonickych a inzZenyrskych
kanceléfi a sluzby projektového fizeni stavebnich projekta.

Developera lze tedy chépat jako prostiednika a koordinatora vSech obort, jejichz
komplexnim spojenim vznikne findlni produkt. M¢l by zajistit vSechny potifebné prace, které
jsou potieba k uspokojeni konecného investora, kterému produkt prodavid nebo pronajima.
Samoziejmé téméf zadny developer neni schopny zajistit vSechny ¢innosti projektu vlastnimi
silami, a uzavir tedy smlouvy se subdodavateli, ktefi se na tyto prace specializuji. Diky tomuto
outsourcingu se zvysuje efektivita a pfi spraivném nastaveni se snizuji naklady.

vvvvvv

uspeSném developerském projektu, jsou popsany v nasledujici tabulce.

Vyhledavani vhodnych investi¢nich pfilezitosti

Vypracovani investi¢niho zdméru vybrané piileZitosti

Zajisténi financovani, které je nutné k tspéSnému dokonceni developerského projektu

Zajisténi potiebnych povoleni, vystavba projektu a kolaudace

Prodej nebo prondjem produktu finadlnimu investorovi vcetné zajisténi odbytu

Tabulka 1 — Nejdiilezitéjsi aspekty developerské ¢innosti
Zdroj: Autor, 10.3.2017.
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Tyto body jsou uspotfddany dle logické navaznosti smérem k cili developerského
projektu, avSak jednotlivé poloZky se mohou v €ase prolinat a tento postup neplati pro kazdého
developera a developerskou ¢innost.

Velmi Castym jevem u developerské ¢innosti je zakladani specidlni dcefiné spolec¢nosti
pro jeden konkrétni projekt. Diivodem jsou poZadavky banky, pro kterou je toto uspotradani
vyhodné z hlediska piehlednosti ucetnictvi a kontroly nad projektem, a také mensi riziko pro

developera, protoZe pfi netispéchu projektu je samotny developer mén¢ ohroZen.

2.1.1 Historie developerské ¢innosti v CR

S pojmem ,,.Developer* se na tizemi nasSeho statu Ize setkat az po roce 1989. K obdobné
¢innosti zde samoziejmé dochédzelo i pfed timto rokem, avSak naptiklad v obdobi Rakouska-
Uherska nebo prvni republiky se béZné pouzival pojem ,,Stavebni podnikatel“. V nasledujicim
vyvoji na nasem uzemi vSak doSlo k velkému omezovéani svobodné tvorby cen a nasledném
zruSeni trzniho hospodarstvi. Tim doslo k preruSeni kontinuity a po zminéném roce 1989 zacala
tato mezera na trhu zajimat zahraniéni investory. Slo napiiklad o némecké nebo francouzské
spole€nosti, které hledaly nové pfilezitosti na nové otevienych trzich. ZkuSené zahrani¢ni
spolecnosti se v téchto pocatcich zaméfily predevSim na urbanizované dzemi, na kterém
realizovaly napiiklad komplexy kancelaiskych budov a obchodni projekty. Mezi vyznamné
developerské projekty uskutecnéné v tomto obdobi se fadi napiiklad komplex kancelafskych

budov International Business Center v prazském Karliné, ktery byl dokoncen v roce 1993.

of
=
AT
A
rofn
AT
"-E
{ w
)3
e
i
s
8
=
)
E
W g
b

Obrazek 1 — Komplex International Business Center

Zdroj: http://ibcprague.com/o-budove/detail/predstaveni-budovy_2, 11.3.2017.
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V nésledném obdobi také dochézelo k vytvafenich specidlnich developerskych divizi
velkych stavebnich firem, které byly rovnéz v rukou zahrani¢nich investor. SoubéZn¢ vznikaly
i spolecnosti zakladané Ceskymi investory, které se soustfedily pfedevSim na rezidencni

vystavbu a tento trend Casto pietrvava do dnesni doby.

2.1.2 Soucasna situace na ¢eském trhu [2]

Béhem poslednich deseti let zaznamenal Cesky stavebni trh velké zmény, ptiblizné
kolem roku 2008 doslo ke globéln{ finanéni krizi a Cesk4 republika byla z dtivodu provazanosti
svétovych trhl taktéZ zasazena. Financni krize se obecn¢ vyznacuji nejen omezovanim vyroby
a naslednym propousténim nepotfebnych zaméstnanctli, ale i omezovanim investic. Timto
faktem byl velmi ovlivnén cely Cesky stavebni trh i vSechny developerské projekty. Do zacatku
krize prodavali developeii velké mnoZstvi projekti a neobjevovalo se pfiliS skute¢nosti, které
by nasvédCovaly obratu. Po nastupu krize na vSech trzich doSlo s pfibliZzné jednoro¢ni
prodlevou i na stavebni trh, tato prodleva byla zptsobena specifiky stavebnictvi. Vzhledem
k dlouhodobosti projekti nebylo casto mozné nebo vyhodné je pierusit. K zvratu doslo
piiblizné v roce 2014, kdy po ptechozich letech doslo kone¢né k riistu trznich ukazatelt. Tato
prace se bude soustfedit na trh pozemniho stavitelstvi, predev§im byty. Vyvoj na trhu byti
v poslednich 10 letech lze vidét v nasledujicim grafu, i pfes nynéjsi rlst je zfejmé, Ze soucasna
produkce stile nedosahuje Cisel pted krizi. V poctech uvedenych v nasledujicich grafem je
zapocitana nova vystavba a zména dokoncenych staveb, konkrétné byty v:

* Rodinnych domech

* Bytovych domech

*  Domovech-penzionech nebo domovech pro seniory
* Nebytovych budovéach

* Stavebné upravenych nebytovych prostorach
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Graf 1 — Podet zahajenych a dokon&enych byti v Ceské republice
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B Zahajené ™ Dokoncené

Zdroj: Cesky statisticky irad.

Dalsi zkoumanou oblasti je vyvoj na dzemi Prahy, kde doSlo vroce 2010 k velmi
vyraznému poklesu. Tento pokles je oproti celorepublikové statistice velmi znatelny, dosahuje
témé&F piiblizné 50 %. Naopak oproti priméru Ceské republiky Ize po prvotnimu propadu vidét
rychlejsi rist produkce. Dalsi velky propad je zaznamendm v roce 2016 u zahdjenych byti, kdy
doslo oproti roku 2015 k poklesu o vice nez polovinu. Vzhledem k faktu, Ze tento propad nastal
kratce pred zahajenim této diplomové prace a nejsou tedy dostupna dalsi data, neni mozné urcit,

zda se jedna o trend nebo ojedinély propad.
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Graf 2 — Pocet zahajenych a dokoncenych byti v Praze
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B Zahdjené ™ Dokoncené

Zdroj: Cesky statisticky iirad.

Situace souvisejici s inZenyrskymi stavbami je sloZitéjsi, vykazuje velké vykyvy a

souvisi s vefejnymi financemi. Z tohoto diivodu nejsou tyto stavby soucasti analyzy.

2.2 Rizika developerského projektu

Developerska ¢innost je jiz ze své€ podstaty spojena s mnoha riziky. Cesta k hotovému
produktu ma nékolik dlouhych fazi, béhem kterych se developer potyka s mnoha faktory, které
ovliviiuji nebo mohou ovlivitovat jeho ¢innost. DileZitou ¢asti developerské ¢innosti by tedy
méla byt analyza rizik, a také ftizeni rizik. V rdmci developerské Cinnosti Casto dochazi

k podcenéni celého managementu rizik, coZ v pifipadé neptiznivych udalosti mize mit pro

projekt znacné duasledky.

2.2.1 Planovani managementu rizik projektu

Prvnim krokem analyzy rizika projektu je planovani managementu rizik projektu. Je
dalezité si urcit cil, kterého je potieba analyzou dosidhnout. Déle se stanovi podrobnost a
postupy, které k tomuto cili povedou. Je také nutné specifikovat, kdo je v analyze rizika

subjektem, a co je objektem analyzy.
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2.2.2 Identifikace nebezpeci
Dal$im krokem analyzy rizik je identifikace nebezpeci, tedy realné hrozby poskozeni
vySetfovaného objektu nebo procesu [3]. Zde je nutné najit nejen ohroZené Casti projektu nebo
ohroZené Cinnosti, ale i zdroje tohoto nebezpeci. Tyto zdroje nesmi byt kvalitativné stejné a
nesmg&ji byt hierarchicky podtizené, nebot’ miize dojit k jejich vzajemnému ovlivnéni. Zdrojem
nebezpeci muze byt:
e Clovék — developer, dodavatel, projektant, dozor, statni sprava, konkurence,
vlastnici nemovitosti, ekologicti aktivisté a dalsi,
* Pfiroda — teplota, vitr, dést’, snih, sesuvy pudy, zemétreseni a dalsi,
* Kombinace ,,clovék-pfiroda“ — naptiklad poruseni piehradni hraze.
Dale je nutné rozliSovat zdroj ovlivnitelny, jehoZ nebezpeci ma rozhodovatel mozZnost
ovlivnit fizenim, a neovlivnitelny, jehoZ nebezpeci nelze z pozice rozhodovatele ovlivnit.

vvvvvv

zkuSenosti, vék, znalost postupli nebo znalost situace.

2.2.3 Kbvalifikace nebezpeci

Dalsim krokem analyzy rizik je kvalifikace nebezpeCi. Tato kvalifikace je vzdy
subjektivni, hodnotiteli mizZe byt jedna nebo vice osob. Nebezpeci také neni mozné vyjadiit
veli¢inou, avSak pro potfeby porovnani je nutné je numericky popsat. Vyjadiuje se tedy
dvouhodnotovou nespojitou veli¢inou, kterd nabyva hodnot ANO/NE nebo 1/0. Po pfifazeni
¢isel nebezpecim se setadi do posloupnosti a uvniti téchto posloupnosti se zvoli jedna nebo vice

mezi, kam umistit nebezpeci riznych drovni.

2.2.4 Kbvantifikace rizika

Cilem této kapitoly je odhad Cetnosti a zavaznosti rizik. Pfi kvantifikaci rizika se
vyjadiuji mozné scénafe nebezpeci, tedy zdroje rizika, pomoci numerického hodnoceni a
nasledné se popise tcinek. Numerické hodnoceni 1ze popsat dvéma zptsoby. Prvni mozZnosti je
absolutni hodnoceni, kdy se riziko vycisli napiiklad jako pocet dni, kdy je zastavena stavba.
Druhou moznosti je vyjadieni rizika vzhledem ke zvolené zakladné, kterou mize byt naptiklad
smluvni cena zakazky. Nastrojem pii kvalifikaci rizika mohou byt matematicko-statistické a
pravdépodobnosti analyzy, konkrétné napiiklad metoda Monte Carlo. Je potieba si vSak
uvédomit, Ze Zadné kvalifikace se neobejde bez zkuSenosti hodnotitele a bez dostatku ucelenych

informaci o zkoumané procesu nebo objektu.
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2.2.5 Mapa rizik

Pro tuto praci byla zvolena metoda analyzy rizik zvana Mapa rizik (Matice rizik). Jedna
se o grafické znazornéni rizik, sloupce se ¢leni podle pravdépodobnosti vyskytu realizace, fadky
podle zavaznosti nésledkd realizace nebezpeci. Je zde vyznacena intenzita rizika, kterd je

rozdélena na né€kolik pasem.

Zanedbatelna Nepodstatny dopad

Nevyznamna Maly dopad, bez nutnosti pouZiti rozpoctovych rezerv
Stredni Podstatny dopad, nutnost pouZiti rozpoctovych rezerv projektu
Vyznamna Zasadni dopad, nutnost pouZiti rozpoctovych rezerv spole€nosti
Katastroficka OhrozZeni financovani projektu, zastaveni projektu

Tabulka 2 — Zavaznost nasledku realizace nebezpeci

Zdroj: Autor, 20.3.2017.

Vzéacni Realizaci nelze ocekavat
Nepravdépodobna MozZnost realizace je velmi mald
Mozna Realizaci je obvykl4, 1ze ji ocekavat
Pravdépodobna MozZnost realizace je velmi velka
TEémEr jista Realizace se oc¢ekava

Tabulka 3 — Pravdépodobnost vyskytu realizace nebezpeci

Zdroj: Autor, 20.3.2017.
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Pravdépodobnost

Tabulka 4 — Mapa rizik
Zdroj: Autor, 20.3.2017.

N Nizké riziko Obvyklé postupy

Z Zvysené riziko VyZaduje pozornost, upiesnéni odpoveédnosti za riziko
v Vysoké riziko VyZaduje zasah do upfesnéného terminu

\'A" Velmi vysoké riziko VyZaduje okamzity zasah

Tabulka 5 — Vyhodnoceni mapy rizik

2.2.6 Rizeni rizik

Zdroj: Autor, 20.3.2017.

Rizenim rizik se mini pfedevsim jeho ovladani. Jedna se o proces, jehoZ smyslem je

rozhodovéni o riziku. Cilem fizeni rizik je predevSim omezeni ndkladu, které jsou spojené

s realizaci nebezpeci, sniZeni stdvajicich ndkladli nebo zlepSeni vyjedndvaci pozice pfi

s Nz

zajistovani uvéru. Dillezitou soucasti fizeni rizik je proaktivni pfistup neboli piistup na zéklade

prevence, nikoliv pouhé reagovani na vzniklé situace. MoZnosti téchto opatieni se daji zaradit

do 4 skupin [3]:

Prevzeti rizika,
Osetreni rizika,
Preneseni rizika,

Eliminace rizika.
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Planovani
managementu
rizika projektu

Sledovani a

hodnoceni Identifikace
realizaci scénaru nebezpeci

nebezpeci

Rozhodovani o Kvalifikace
riziku nebezpeci

Kvantifikace rizik

Obrazek 2 — Kroky managementu rizik

Zdroj: autor, 20.3.2017.

2.2.6.1 Prevzetirizika

Tato strategie fizeni rizika se vyznacuje védomym neuskute¢iovanim jakychkoliv
opatteni, kterd by méla vliv na realizaci nebezpeci. Pti tomto rozhodnuti je si developer védom
ndkladu, které touto realizaci mohou vzniknou, ale rozhodne se toto riziko ptevzit. Nejcast&jSim
pouzitim této strategie je situace, kdy jsou ndklady na ptipadné opatieni vét§i neZ ndklady
vzniklé realizaci nebezpec¢i. Zaroven je nutné si pro piipadnou realizaci nebezpeci vytvorit

dostate¢nou finanéni rezervu.

2.2.6.2 OsSetieni rizika
Rizika lze oSetfovat prevenci, diverzifikaci a alokaci. Pfi prevenci je moZzné predchézet

nebezpeci jiz pred jeho vznikem nebo byt pfipraven na jeho uskute¢néni. Casto se 1ze mezi

20z 96



témito variantami rozhodovat a vybrat méné nakladné reSeni. Pro diverzifikaci je typické
rozloZeni portfolia rizik, zdkladnou miZe byt nejen vyvijend ¢innost nebo produkt, ale i
segment trhu nebo ¢as. Alokace rizik spoc¢iva v rozdéleni rizik icastnikiim projektu, pouziva se
centralizace a decentralizace rizik. V piipad¢ centralizace jsou rizika ptidélena jedné osobg,
kter4 zodpovida za jejich fizeni. U decentralizace jsou rizika pfidélovana dcastnikiim, u nichz

rizika vznikaji, a ktefi jsou tedy schopni konkrétni rizika nejlépe ovladat.

2.2.6.3 Preneseni rizika

Riziko je moZné prenést na jiny subjekt vyménou za néjakou formu tuplaty. Tento
subjekt, ktery riziko ptfebira, musi o transferu védét a souhlasit s nim. Nej€astéj$Sim feSenim je
pojisténi, pojistitel prebira riziko s cilem dosazeni zisku a jeho vySe je stanovena pojistitelem.
Dal$imi moznostmi pieneseni rizika jsou napiiklad zastavni pravo nebo bankovni zaruka.
Vlastni kategorii je sdileni rizika, kdy je ¢ast rizika pfenesena napiiklad na obchodni partnery.
V tomto piipad€ je nutné smluvné definovat podil rizika kazdého ucastnika, a také zplsob
dé¢leni hospodarského vysledku. Nevyhodou sdileni rizika jsou ptipadné neshody jednotlivych

partnerti, napiiklad odliSnym piistupem k feSeni konkrétnich problémi.

2.2.6.4 Eliminace rizika

Tato strategie by m¢la byt posledni moZnosti, kterd se realizuje po peclivém zvazeni
ostatnich variant fizeni rizik. Eliminace rizika spociva v naprostém ukonceni projektu a
v prevzeti vSech dusledki, které toto rozhodnuti mize pfinést. MiiZe se jednat nejen o finan¢ni
dopad, ale naptiklad i o ztrdtu dobré reputace. Dulezitym faktorem této strategie je Cas, nebot’
v kazdé fazi projektu vznikaji z tohoto rozhodnuti jiné dusledky. V piipad¢ developerské
¢innosti muze byt napiiklad ukonceni projektu ve fazi realizace stavby fatalni jak z finan¢niho

hlediska, tak i z hlediska povésti.

2.2.7 Sledovani rizika

Sledovani rizika a vyhodnocovani realizovanych rizik je dualezitou soucasti
managementu rizik. Je dulezité analyzovat nejen realizace rizik, kterd byla oSetiena nékterou
strategii fizeni rizik, ale i realizace nebezpeci, kterd nebyla pfedvidana. Déle je nutné analyzovat
dopady, ktera tato rizika a nebezpeci zptisobila. VSechny tyto vysledky sledovani rizika by mély
vést k doporuceni pro dalsi projekty a stat se podkladem pro rozhodovéni o podobnych rizicich

v dalSich projektech.
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2.3 Faze developerského projektu

Developerska ¢innost je dlouhodoby a komplexni proces. VétSina developerskych
projektii trva nékolik let, a proto je pro jejich lepsi pochopeni nezbytné rozdéleni do nékolika
zékladnich fazi. Pred zacatkem navazujici faze je vzdy nutné vyhodnoceni piedchozi faze a
rozhodnuti, zda je déle tento projekt realizovatelny nebo je nutné provést zmény, diky kterym

bude realizovatelny.

2.3.1 Predinvesti¢ni faze

Jedna se o tivodni fazi developerského projektu. Je velmi dilezité ji zpracovat dliikladné
a sbirat pokud mozno vSechny relevantni informace o projektu, nebot’ uspéch nebo netspéch
projektu je zavisly na analyzach z piedinvesticni faze. UrCuje se zde zdkladni cil projektu,
kterym Casto byva vySe zisku, ale mize se jednat napiiklad i o vefejnou prospésSnost nebo
vlastni propagaci. Nejcastéji se developer zabyva vytipovanym pozemkem a moZnostmi jeho
vyuZziti nebo hledd vhodny pozemek pro vypracovany projekt. Developersky projekt zacina
prvni myslenkou o investici a identifikuji se moZné varianty investicnich pfileZitosti. Zde
vznikd prvni ucelend analyza jménem Opportunity Study (studie prileZitosti). Ta obsahuje
odhady moZnych variant, faktory, které mohou tyto varianty ovlivnit, a vyhodnoceni
ptilezitosti. Dale je vétSinou architektem navrZzeno prvotni zhmotnéni investorovych predstav
neboli Volumetric Study (objemovd studie). Pomoci této studie je jiz mozné vypocitat
predpokladané ndklady a vynosy developerského projektu, pomoci kterych se v navazujici
Prefeasibility Study (Predbéznd studie proveditelnosti) rozhodne, zda bude zpracovana detailni
Feasibility Study (Studie proveditelnosti). Pokud se z jakéhokoliv diivodu rozhodne developer
tuto detailni studii nezpracovavat, je projekt zamitnut jako neproveditelny. V piipadé¢, Ze se
v této fazi zd4 byt projekt proveditelny, pristoupi se k dikladné analyze trhu a marketingové
analyze, vypracuje finan¢ni plan v¢etné zpisobu financovani, pfipravi studie rizik a zachazeni
s nimi. Soucasti je i detailngjsi technické feSeni a zpiisob fizeni developerského projektu. V této
fazi projektu stile neni mozné presné urcit terminy realizace projektu, a proto je nutné pocitat

s rizikem vyvoje cen, inflace, a také vykyva poptavky.

2.3.2 Investi¢ni faze
Tato faze zacind po rozhodnuti o dal§$im pokraCovani developerského projektu, které
developer ucini na zdkladé Studie proveditelnosti. Je rozd€lena na ¢ast investicni pripravy a

Cast realizace stavby. NejdtlezitéjSimi body investi¢ni piipravy jsou zajiSténi financovani

projektu, ziskani priva k pozemku, ziskdni uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni,
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zajisténi pribézného zpracovani projektové dokumentace pro uzemni rozhodnuti, stavebni
povoleni, provadéni stavby a realiza¢ni dokumentace. Dale je nutny technicky audit, ktery mize
odhalit napiiklad Spatné geologické podminky, pfitomnost archeologickych nélezii nebo
spojitost pozemku ¢i stavajici stavby s pamatkovou péci.

V ptipadé, Ze si developer nezajist'uje vystavbu vlastnimi kapacitami, je nutné zajistit
vybér a zasmluvnéni dodavatelli. PribéZné béhem této faze je nutné se starat o odbyt produktu,
ktery muze developer realizovat sim nebo si ho smluvné zajistit u prostfednika. Pozadovany
odbyt miiZe byt smluvné¢ zakotven v podminkach financovani u bank.

Nejdulezitéjsim bodem této faze je vydani stavebniho povoleni. Po ném muze zacit
samotni realizace stavby. Béhem realizace je nutny technicky dozor, ktery se stara o kontrolu

kvality provadéni stavby. Investi¢ni faze kon¢i podanim ozndmeni stavebnimu dfadu nebo

ziskanim kolauda¢niho souhlasu.

2.3.3 Provozni faze

Jedna se o konecnou fazi developerského projektu. Jednotlivé ¢asti jsou zapsany do
katastru nemovitosti. Developer pfedava projekt nebo Casti projektu kone¢nym uzivatelim,
tedy novym vlastnikim nebo njemnikiim. DuleZitou soucasti této faze je provoz a tdrzba
objektu. Spravné nastaveni téchto Cinnosti je daleZitym faktorem uspéSnosti developerského
projektu, nebot’ se jedna o pomérne velkou Cast ndklada. Je na uvazeni developera, zda vyuzit
externi spoleCnost zajiStujici facility management, kterd se smluvné zavazuje zajistit pro

developera vSechny tyto ¢innosti.

2.4 SWOT analyza

Zakladni analyza projektu bude provedena metodou SWOT. Tato zkratka je slozena z
pocatecnich pismen slov Strengths (silné strdanky), Weaknesses (slabé strdnky), Opportunities
(prileZitosti) a Threats (hrozby). Pro tuto diplomovou préci je cilem najit silné a slabé stranky

projektu a prileZitosti a hrozby, které mohou u tohoto projektu nastat.
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S \WY%
Silné stranky (Strengths) Slabé stranky (Weaknesses)

O T

Prtilezitosti (Opportunities) Hrozby (Threats)

Tabulka 6 — Analyza SWOT
Zdroj: Autor, 25.3.2017.

2.5 Naklady a vynosy developerského projektu

2.5.1 Naklady

Néklady developerského projektu vznikaji ve vSech fazich zminénych v pfechozi
kapitole. Nesmi se opomenout Zadné casové obdobi, a proto se pouzivaji celkové naklady
zivotniho cyklu projektu. Tyto faze se rozd€luji nasledovné [4]:

e faze developmentu (studii proveditelnosti) vcetné vsSech aktivit nasledné
souvisejicich s projektovym feSenim;

» faze realizace stavby (konstrukce, vystavba);

» féaze uzivani stavby v pribchu jeji Zivotnosti (provozovani stavebniho dila);

e faze dekonstrukce (odstranéni stavebniho dila).

Pti prodeji bytli neni nutné pocitat s ndklady ve fazi dekonstrukce, nebot’ celé dilo
pfechazi do vlastnictvi majiteld bytd. Postupem v téchto fazich dochazi k upfesnovani
puvodnich odhadl a pfi konkretizaci podkladi a informaci se odhad pfiblizuje k redlnym
ndkladiim. Je dulezité dodrZovat provazanost mezi vSemi detaily obsazenymi v nejaktudlnéjsi
studii developerského projektu, v projektové dokumentaci a odhadem nakladu.

Naklady se rozdé€luji na tzv. ,.hard costs* (tvrdé ndklady) a ,,soft costs* (mckké naklady)
[5].

2.5.1.1 Hard costs
Mezi ,hard costs* se fadi takové ndklady, které piimo souviseji s vystavbou
developerského projektu. Jedna se tedy zejména o ndklady na materidl, mzdy, stroje a ostatni

naklady.
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2.5.1.2 Soft costs

,»S0ft costs* zahrnuji vSechny ostatni ndklady na realizaci projektu krom¢ nakladt na
pofizeni pozemku. Mezi nejdilezitéjsi patii napiiklad ndklady na projek¢ni prace a sluzby
architekta, ndklady na stavebni dozor, marketing, zajiSténi odbytu u realitni spole¢nosti, pravni

a danové sluzby nebo spravni poplatky. Nalezi sem i dalezity zisk developera.

2.5.1.3 Propocet
Dilezitym bodem piredinvesticni faze developerského projektu je zpracovani
Volumetric Study (objemové studie). V navaznosti na predpoklddané rozmeéry projektu je
mozné predbézné spocitat odhad celkovych nakladu, k cemuZ slouZi propocet. Je mozné pouZit
napiiklad smérné ceny od spolecnosti RTS a.s., kterd zpracovava kazdy rok primérné hodnoty
na mérné jednotky odpovidajici druhu stavby. Cenové ukazatele se tfidi dle ,,Jednotné
klasifikace stavebnich objektd* [6] a vyjadiuji hodnotu zékladnich rozpoctovych nékladii. Pro
propocet lze taktéZ pouzit developerem realizované projekty, na jejichz zakladé€ lze odvodit
smérné ceny pro pripravovany projekt. Piedchozi projekty vSak nesmi byt pro naplnéni této
funkce pfili§ staré, nebot’ by tyto ceny jiZ mohly byt neaktudlni, a také musi vzit developer
v uvahu odliSnosti projektli a jejich lokalit. Tento propocet slouZi v prvotnich fazich
developerského projektu a bude nasledné nahrazen konkrétnéjSim poloZkovym rozpoctem.
Pro ur¢eni propoctu je mozné pouZit nasledujici ¢lenéni naklada [7]:
1. Projektové a prizkumné prace: Veskeré projektové prace, spocitané naptiklad dle
Vykonového a honorafového rfadu nebo podle sazebniku UNIKA.
2. Provozni soubory: Technologickd zafizeni, kterd jsou soucast projektu. Jednad se
napiiklad o montazni linku.
3. Stavebni objekty: Zakladni rozpoc¢tové néklady vSech stavebnich objektil. Jsou spocteny
pomoci cenovych ukazatelt.
4. Stroje, zafizeni a inventar investicni povahy: Samostatné movité véci nad 40 000 K¢. U
projektu skladovych prostor se miiZe jednat naptiklad o vysokozdvizny viz.
5. Ume¢lecka dila: Sochy, mozaiky a podobné.
6. Naklady spojené s umisténim stavby: Zafizeni staveniSté, mimostavenisStni doprava.
V propoctu Ize vypocitat pomoci procentudlniho odhadu ze zdkladnich rozpoctovych
nakladu.
7. Ostatni neuvedené néklady: Pojisténi, poplatky, geodetické prace, dan¢ a dalsi.
8. Rezerva: Slouzi k pokryti neocekavanych vydaju, které mohou nastat. Stanovuje se

procentualné a zvySuje se vzhledem ke komplikovanosti projektu.
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9. Jiné investice: PfedevSim pozemky
10. Naklady hrazené z provoznich prostfedkii: Jednd se o vybaveni jako nabytek a

elektronika, jejichZ néklad nepiekroci 40 000 K¢.

2.5.2 Vynosy

Nejcastéj$imi variantami, kterymi se v rdmci vypoctu vynosu developer zabyva, jsou
prodej, prondjem nebo jejich kombinace. Vynosy developerského projektu vznikaji vétSinou po
dokonceni projektu v provozni fazi, n¢kdy také jiz v investi¢ni fazi v podob¢ zaloh od
budoucich majiteld. Tyto zalohy mohou byt podminkou banky pfi poskytnuti financovani
developerského projektu. Rozhodnuti mezi variantami developer provadi jejich porovnanim, a

také na zakladé dat z realitniho trhu.

2.5.2.1 Vynosy pri prodeji

Jedna se prevazné o prodej bytli v rdmci rezidencni vystavby, kdy developer nabizi
naptiklad pies realitni kancelat byty k prodeji budoucim majitelim. Vynosy v tomto piipadé
vznikaji v investi¢ni i provozni fazi projektu, kvantitativné je oproti prondjmu vynosti méng¢,
avSak objem jednotlivych vynostl je nadsobné vétsi. Velkym rizikem této varianty je skutecnost,
Ze uspéch projektu je vazany na prodej vSech bytli a pozadovany zisk prakticky vznika az
prodejem poslednich bytl. Minimalizace tohoto rizika spoc¢iva piedevsim v prodeji bytl jiz

behem investi¢ni faze projektu.

2.5.2.2 Vynosy pFi pronajmu

V tomto piipad¢ vznikaji vynosy az v provozni fazi developerského projektu po
obsazeni nemovitosti ndjjemci. Vzhledem k velkému casovému rozdilu mezi vynalozenymi
naklady a vzniklymi vynosy je nutné pocitat se soucasnou hodnotou cash flow. Vynosy jsou
v tomto pfipadé generovany pravideln¢, napiiklad v mésicnich intervalech. Vynosem muze byt
1 pfipadny prodej po skonceni obdobi, ve kterém se developer rozhodl nemovitost pronajimat.
Rizikem této varianty je ztrata ndjemce a vypadek nijemného do doby, nez se podaii najit

nového nijemce.

2.6 Financovani developerského projektu
Urceni zpiisobu financovani je jednim z nejduleZzitéjSich faktord uspéchu celého
developerského projektu. Vzhledem k tomu, Ze vynosy vznikaji az na konci projektu, je nutné

zajistit financovani nakladt ve vSech fazich projektu.
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Existuji dva druhy zdrojii financovéani — vlastnim a cizim kapitalem. Idealnim modelem
je financovani pocate¢ni faze do vydani stavebniho povoleni vlastnim kapitidlem a poté

postupnym uvoliiovanim ciziho kapitalu.

2.6.1 Vlastni kapital

Jedna se predevsim o vklady spole¢nikll a zdroje ziskané pti hospodateni spolec¢nosti,
tedy predevsim zisk po zdanéni a thrad¢ dividend. Nevyhodou vlastniho kapitilu jsou jeho
vysS§i ndklady v porovnani s cizim kapitdlem, nebot’ véfitelé jsou pii uspokojovani narokt
upiednostnéni pred vlastniky. Z tohoto faktu vyplyvd mensi riziko pro véfitele. Dalsi
nevyhodou je fakt, Ze ndklady na vlastni kapital nejsou datovym nédkladem a nevytvaii pro

firmu danovy Sstit. Naopak vyhodou vlastniho kapitalu je jeho komfort pro vedeni spole¢nosti,

které nemusi na rozdil od ciziho kapitalu hradit pravidelné povinné platby.

2.6.2 Cizi kapital

V tomto ptipad¢ se jedna o prostiedky poskytnuté od subjekti mimo spolecnost, jde
tedy o zavazky jako uvéry a jiné dluhy. Jak jiz bylo popsano v piedchozi kapitole, vyhodou
ciziho kapitélu jsou jeho mensi naklady v porovnani s vlastnim kapitdlem. Kromé postaveni
véfitelt v poradi uspokojovani nirokt je dileZitym diivodem i daftova uznatelnost nakladii na
cizi kapital, ktery predstavuji pfedevSim uroky. Timto pro spole¢nost vznika vyhodny efekt
danového Stitu.

Ziskani ciziho kapitalu pro developersky projekt je klicovym bodem, ktery neni snadné
zajistit. Je nutné bankdm poskytnout veskeré podklady k projektu a nésleduje posouzeni, zda je
banka ochotna toto financovani poskytnout, a za jakych podminek. Bankovni tvéry 1ze rozd¢lit
dle doby splatnosti nasledovné:

* Kiratkodoby tvér
* Stfednédoby uvér

* Dlouhodoby uvér

2.6.2.1 Kratkodoby tuvér

Kratkodoby uvér mé splatnost do 1 roku. Je sjedndvam pii akutnim nedostatku
finan¢nich prostiedkii a pfi potiebé téchto prostfedkll pied ziskdnim stfednédobého nebo
dlouhodobého tvéru, z jeho akutnosti vyplyva nutnost uvolnéni prostiedkd v co nejkratSim
Case. Tato skuteCnost znamend pro banku velké riziko, a proto je pro tyto Gvery typicky vyssi

arok.
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2.6.2.2 Strednédoby uvér

Stitednédoby uvér ma splatnost od 1 roku do 4 let. Obvykle je nutné pii sjednavéani
poskytnuti 20 az 30 % z vlastniho kapitalu, oproti kratkodobému tvéru vSak banky nabizeji
mensi uroky. Banky snizZuji své riziko poZzadavkem na ustanoveni zastavniho prava
k nemovitosti, a také zdvazkem na dosaZeni uritého mnoZstvi prodanych nebo pronajatych
casti projektu. Dale dochazi k provéfeni Zadatele o uver. Posuzuje se nejen spolecnost zaloZena
pro tento konkrétni developersky projekt, ale i developer, ktery ji vlastni, a jeho minulost.
V ptipad¢ piedchozi dspésnosti vzajemného styku s bankou podstupuje banka mensi riziko nez

u neznamého developera a pravdépodobnost dohody je vétsi.

2.6.2.3 Dlouhodoby uvér

Dlouhodoby tvér méa splatnost vétsi nez 4 roky. Jeho misto v developerském projektu
je napftiklad pfi refinancovani kratkodobého nebo strednédobého uvéru, které je vyhodné pii
neschopnosti v€as prodat vSechny ¢asti projektu. Dale je moZné se setkat s hypote€nim uvérem.
Tento dlouhodoby tvér ma splatnost az 30 let, banky v tomto piipadé pozaduji zastavni pravo

k nemovitosti.

2.7 Efektivnost investice

Vyhodnoceni efektivnosti investice je dilezitym momentem v pritbéhu developerského
projektu. Developer zjisti, zda je projekt smysluplny, a mize posoudit moznost zhodnoceni
jinym zptisobem. M¢l by také zohledniovat ¢asovou hodnotu penéz, nebot’ 1 koruna dnes mé
jinou hodnotu, neZ bude mit 1 koruna v budoucnosti. Proto je nutné vSechny penéZni prosttedky
srovnat v jeden okamzik pomoci diskontovani. U nékterych kratkodobych projektti vsak
diskontovani neni nutné a je mozné Casovou hodnotu pen¢z zanedbat. Metody urcovani
efektivnosti investice je mozné rozdélit dle zohlednovani casové hodnoty penéz na statické a

dynamické.

2.7.1 Statické metody

Jedna se o metody, které zanedbavaji casovou hodnotu penéz. Jejich pouZiti je tedy
pouze u velmi kratkych projektl. Nékteré zdroje tyto metody nedoporucuji pouZivat ani
v téchto ptipadech, nebot’ ¢asovou hodnotu penéz je nutné pii financni analyze respektovat
v jakémkoliv ¢asovém intervalu. Problémem je také fakt, Ze tyto metody neuvazuji s cash flow

po dobé navratnosti, a nelze je tedy uvazovat jako meéfitko ziskovosti projektu. Piikladem

statické metody je nediskontovana doba navratnosti.
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2.7.1.1 Nediskontovana doba navratnosti (PP — Payback period)
U této metody se zjiStuje Casové obdobi nutné k navratu investovanych néklada.

Matematicky vztah této metody je nésledujici:
PP
0=-1+ Z C;
t=1

Kde: 1I......vySe investovanych prostfedkt
PP ... nediskontovana doba nédvratnosti

C¢ ....cash flow v Case t

Nejcastéji se vyuziva vyhodnoceni doby navratnosti pomoci kumulovaného cash flow,
kdy nediskontovana doba nivratnosti nastava pfi vyrovnani pené¢znich tokti a dosazeni hodnoty

kumulovaného cash flow 0.

2.7.2 Dynamické metody
Metody, které jiz casovou hodnotu penéz nezanedbavaji, se nazyvaji dynamické. Jejich
pouziti je ve finan¢ni analyze velice Siroké a hodnoty by mé€ly byt v tomto ptipad¢ jiZz dostatecné

vypovidajici. Pii pouZiti téchto metod je nutné stanovit diskontni sazbu.
2.7.2.1 Diskontovana doba navratnosti (DPP - Discounted payback period)

Jedna se o upravenou verzi nediskontované doby navratnosti, kterd vsak jiz respektuje

casovou hodnotu penéz. V tomto piipadé vyuzivame diskontované cash flow.

0= —I+ZDCt
t=1

Kde: TI........vySe investovanych prosttedkli
DPP ... diskontovani doba navratnosti

DC; ... diskontované cash flow v Case t

29296



2.7.2.2 Cista soutasna hodnota (NPV — Net present value)

Principem této metody je vypocet rozdilu mezi diskontovanymi pfijmy z investice a
vydaji, pfipadn¢ diskontovanymi vydaji na tuto Cinnost. Investice je realizovatelnd pouze
v pripadé, Ze soucasna hodnota budouciho cash flow je vétsi neZ pocatecni vydaje.

PouZzivame zde diskontni miru, kter4 zohlediuje:

* miru inflace — pfi vys$i inflace se zvysi diskontni mira,

* urokovou miru — pfi rstu ceny penéz se zvysi diskontni mira,

* délku projektu — pii rastu doby trvani projektu se zvysuje rizikovost a zvysi se
diskontni mira.

Nevyhodou této metody je spoléhdni na odhady budoucich hodnot a nasledny odhad

cash flow.

t=1
Kde: NPV ... Cista souCasnd hodnota
I......... vySe investovanych prostiedkli
Ciooonnnn diskontované cash flow v Case t
1......... diskontni mira
t......... Zlvotnost projektu

Vysledky tohoto vztahu se interpretuji nasledovné:

* NPV <0 - Diskontované ptijmy jsou mens$i nez vydaje, projekt je ztratovy a investice
se nedoporucuje,

* NPV =0 - Diskontované piijmy jsou rovny vydajiam, projekt proto neni ani ziskovy ani
ztratovy a musi se zvazit i nefinancni pfinosy,

* NPV > 0 - Diskontované piijmy jsou v&tsi nez vydaje, projekt je ziskovy a investice se

doporucuje.
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3. Rizika projektu ,,Rezidence Soukenicka‘, jejich Fizeni a ekonomické

vyhodnoceni projektu

Teoretické poznatky budou aplikovany na projekt ,,Rezidence Soukenicka®. Jedna se o

novou stavbu polyfunkéniho domu se zachovanim jednopatrového domu ve vnitrobloku.

Sklada se ze dvou objektli — dvorniho a ulicniho. Dvorni objekt bude slouzit jako zdzemi pro

restauraci. Uli¢ni objekt bude mit 8 podlaZi, z toho 1 bude vyuZivino jako samotna restaurace

a 7 jich bude slouZit k bydleni. Na misté nového uli¢niho objektu se nyni nachazi stara budova,

ktera bude muset byt vramci tohoto projektu zdemolovana. V piizemi jsou navrZena 2

parkovaci stani s vjezdem z ulice Soukenicka. VySka budovy je 24,9m a nepiesdhne vysku

okolnich domu.

3.1 Listina zakladniho vymezeni projektu

Nazev projektu:
Adresa projektu:
Typ projektu:
Pozemky:
Katastralni tizemi:
Investor:

Zastavéna plocha:
Obestavény prostor:

UZitna plocha:

Planované terminy projektu:

Rezidence Soukenicka

Soukenicka 16,18, Praha 1

Polyfunk¢ni dim — restaurace a byty
parcelni ¢. 396, 397/1 a 397/2

Nové Mésto [727181]

STRAIGHT LINE s.r.o.

312,7 m?

5917 m® (Uliéni objekt 5 222 m?, Dvorni objekt 695 m?)
Vlastni restaurace — 84,4 m?

Z4zemi restaurace — 186,8 m?

Byty — 933,1 m?

Zazemi byt — 323,9 m?

Predpokladany termin zahajeni je 1.4.2017
Predpokladany termin dokonceni je 1.4.2018

3.2 Architektonické a technické reSeni

Rezidence Soukenicka je navrZena jako osmipodlazni a je rozdélena do tif ¢asti. Prvni

¢ast je tvorena historickym domem, ze kterého bude ponechéna historickd uli¢ni fasdda a od

s Wz

4 NP bude doplnéna o dalsi podlazi. Druh4 ¢ast je vizudlné odsazena od terénu o jedno podlazi

diky pouziti Cerné barvy omitky. Tteti Casti je samostatny historicky dvorni objekt.
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Obrazek 3 — Vizualizace Rezidence Soukenicka — Pohled z ulice Soukenicka

Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Obrazek 4 — Vizualizace Rezidence Soukenicka — Pohled z ulice Soukenicka

Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.
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Obrazek 5 — Vizualizace Rezidence Soukenicka — Pohled z vnitrobloku

Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Obrazek 6 — Vizualizace Rezidence Soukenicka

Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.
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Obrazek 7 — Vizualizace Rezidence Soukenicka

Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Uli¢ni objekt ma piidorysna tvar pismene ,,L.*“ a jeho soucésti je plivodni goticky sklep.
U né&j bude provedeno statické zajisténi zakladl. Novodoby sklep bude rekonstruovan. Nosnou
konstrukci nové stavby tvoii Zelezobetonové stény a Zelezobetonové stopy. Svislé piemisteéni
osob bude zajist'ovat schodisté a vytah ve schodist'ové Sachté. Stavba bude v misté obvodovych
stén zateplena zateplovacim systémem ETICS z minerélni vaty, sokl bude proveden z XPS.
Stfecha je navrzena plochd a izolovana bude sklddanou kombinovanou hydroizolaci z PVC
folie. Pticky budou provedeny z keramickych tvarnic zdénych na maltu. Podlahy jsou téZké
plovouci s néSlapnou vrstvou z keramické dlazby a vinylu.

U dvorniho objektu budou sanovany vSechny nosné konstrukce. Zaklady budou
podchyceny pomoci Zelezobetonového zdkladu ve tvaru pismene ,,L* s doplnénim mikropilot.
Klenby stropi budou odlehéeny pomoci betonu a pod podlahou bude provedena
Zelezobetonovd deska. Stropni konstrukce nad 2.NP bude nahrazena novou dfevénou
konstrukci. Krov bude taktéZ nahrazen. Pfi€ky budou provedeny plnymi cihlami a
saddrokartonem. Podlahy jsou t€Zké plovouci s nislapnou vrstvou z keramické dlazby a vinylu.

Objekty jsou napojeny na nésledujici inZenyrské sité: piipojka elektro NN, piipojka

jednotné kanalizace a pfipojka plynu. Nové bude vybudovana vodovodni piipojka.
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3.3 Dispozicni feSeni
V objektech se nachézi celkem 14 bytii v dispozici 2+kk a 3 byty v dispozici 3+kk. Déle

je zde navrZena restaurace a zdzemi restaurace.

3.3.1 Dispozice v 1.PP
V prvnim podzemnim podlaZi se nachézi piivodni goticky sklep a socidlni zafizeni pro

navstévniky restaurace.

‘:l_ _1\'15_l u&ﬁ___._.,lr i “ t\
Obrazek 8 — Dispozice v 1.PP

Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Zazemi restaurace - - 55,8 - -

Tabulka 7 - Dispozice v 1.PP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.
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3.3.2 Dispozice v 1.NP
V prvnim nadzemnim podlaZi se nachazi restaurace a jeji zazemi, a dile zazemi byti

vcetné gardze, koji, technické mistnosti a schodi$té s vytahem.
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Obrazek 9 — Dispozice v 1.NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Zazemi bytl - - 89,4 - -
Restaurace - - 84.4 - -
Zazemi restaurace - - 84,3 - _

Tabulka 8 — Dispozice v 1.NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

36 296



3.3.3 Dispozice v 2.NP
Ve druhém nadzemnim podlazi se nachazi 3 byty v dispozici 2+kk a z4zemi pro

persondl restaurace.

Obrazek 10 — Dispozice v 2.NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Zazemi byt - - 19,1 - -
Zazemi restaurace - - 29 - -
Byt 2.1 2+kk 47,6 - -
Byt 22 2+kk 76,7 - -
Byt 2.3 2+kk 50,4 - -

Tabulka 9 — Dispozice v 2.NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.
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3.3.4 Dispozice v 3.NP
Ve tretim nadzemni podlaZi se nachizi 3 byty v dispozici 2+kk a zdzemi pro restauraci

v podobé skladu a kancelare.

Obrazek 11 — Dispozice v 3.NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Zazemi byt - - 19,1 - -
Zazemi restaurace - - 17,7 - -
Byt 3.1 2+kk 48,1 - -
Byt 3.2 2+kk 59,1 - -
Byt 33 2+kk 49,9 6 -

Tabulka 10 - Dispozice v 3.NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.
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3.3.5 Dispozice v 4.NP

Ve ¢tvrtém nadzemnim podlaZzi se nachdzi 3 byty v dispozici 2+kk.

Obrazek 12 — Dispozice v 4. NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Zazemi byta - - 19,1 -
Byt 4.1 2+kk 48,1 -
Byt 4.2 2+kk 59,1 19,3
Byt 4.3 2+kk 50,5 -

Tabulka 11 — Dispozice v 4. NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.
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3.3.6 Dispozice v 5.NP

V patém nadzemnim podlazi se nachazi 3 byty v dispozici 2+kk.

T

O O G RO N

Obrazek 13 — Dispozice v 5.NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Zazemi byta - - 19,1 - -
Byt 5.1 2+kk 434 - 5.8
Byt 5.2 2+kk 59,1 - -
Byt 53 2+kk 42,8 6 5.8

Tabulka 12 — Dispozice v 5.NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.
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3.3.7 Dispozice v 6.NP

V Sestém nadzemnim podlazi se nachazi 1 byt v dispozici 2+kk a 1 byt v dispozici 3+kk.
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Obrazek 14 — Dispozice v 6.NP

Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Zazemi byta - - 19,1 - -
Byt 6.1 3+kk 66,8 - 34,9
Byt 6.2 2+kk 42,8 6 -

Tabulka 13 — Dispozice v 6.NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.
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3.3.8 Dispozice v 7.NP

V sedmém nadzemnim podlazi
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Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.
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Obrazek 15 — Dispozice v 7.NP
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se nachazi 1 byt v dispozici 2+kk a 1 byt v dispozici

Zazemi byta - - 19,1 -
Byt 7.1 3+kk 67 -
Byt 7.2 2+kk 42.8 6

Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Tabulka 14 — Dispozice v 7.NP
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3.3.9 Dispozice v 8.NP

V osmém nadzemnim podlaZi se nachazi 1 byt v dispozici 3+kk.

| 1200
1

15} ] 211
E RoE| A2

Obrazek 16 — Dispozice v 8.NP
Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

Zazemi byta - - 19,1 - -
Byt 8.1 3+kk 78,9 6 30

Tabulka 15 — Dispozice v 8.NP

Zdroj: Projektovd dokumentace Rezidence Soukenickd, DSP, 2017.

3.4 Lokalita

Projekt je umistén v ulici Soukenick4, v Praze na Novém Mésté. Cast pozemku, na
kterém se nachdzi proluka, je soucasti blokové zastavby cinzovnich doml na zépadni a
vychodni strané. Orientace projektu je na jih a sever, vstup do objektu je projektovan v ulici
Soukenickd. V lokalité se nachdzi stdvajici soucasnd infrastruktura jako kanalizace, vodovod,

plynovod, silnoproud a slaboproud. Pozemek je napojen na vozovku z asfaltového betonu a
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z dlaZzdéného krytu. V bezprostredni blizkosti se nachdzeji vSechny druhy méstského hromadné

dopravy: metro, tramvaj i autobus.

Obrazek 17 — Situace pozemku

Zdroj: maps.google.com, 2.4.2017.

Pozemek se nachdzi na tzemi Prazské pamatkové rezervace, kterd je zapsidna na

seznamu sve€tového kulturniho dédictvi UNESCO od roku 1992.
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RADLICE

Obrazek 18 — Prazska pamatkova zéna

Zdroj: http://www.prahal.cz/cps/images/ostatni/Pamatkova_rezervace.JPG, 2.4.2017.
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4. SWOT analyza lokality

Prvni zdkladni analyzou projektu je metoda SWOT. V nésledujici tabulce jsou vybrané

hlavni silné a slabé stranky prostedi projektu a hlavni pfileZitosti a hrozby pro tento projekt

oD s

z vn¢jsiho prostiedi.

Interni

Externi

Pomocné Skodlivé

PrestiZni adresa Nedostatek parkovacich mist

Ptiblizn¢ stejna vzdélenost do vSech koutil
Vzdalenost od piirody

Prahy
Vzdalenost od pamatek Rus$ny no¢ni Zivot v okoli
Blizkost parku Lannova Vys8i kriminalita
Dostupnost MHD Horsi vzduch
Kulturni vyziti v okoli Hluk
Dostatek obchodu, restauraci, kavaren Prasnost

Soucasti zony s Casové omezenym zakazem

vjezdu nakladnich vozidel nad 3,5t

SniZujici se pocet novych projektli v centru
Chétrani okolnich budov

Prahy
Vzristajici poptdvka po bytech v centru Zanedbana udrzba vefejnych
Prahy prostranstvi

Vzristajici zajem zahrani¢nich investorti o . L -
Narust hluku a zneciSténi v lokalité
byty v centru Prahy

2 MO

, . Zvyseni narokil pamatkait v oblasti
Zatraktivnéni vefejnych prostranstvi
Prazské paméatkové zony

ZlepSeni kvality ovzdusi v zavislosti na Narast automobilové dopravy a

dal$im omezeni automobilové dopravy zhorSeni dopravni dostupnosti

Zlepseni Cistoty Vltavy vystavbou nové Zhorseni bezpe€nostni situace v
centralni Cistirny odpadnich vod lokalité

Tabulka 16 - SWOT analyza
Zdroj: Autor, 4.4.2017.
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Z predeslé analyzy lze vycist klasicky rozdil mezi prostfedim velkého mésta a méné
rus$né lokality. Tyto rozdily jsou umocnény umisténim projektu v naprostém centru Prahy,
velice zaleZi na preferenci potencionalniho kupce, ktery se musi rozhodnou mezi dostupnym a
ruSnym centrem, a mezi klidnéjsi a méné obcansky vybavenou lokalitou. Z pfilezitosti je patrny
velky potencial této lokality, kterd se bude pravdépodobné v rdmci Prazské pamatkové zony
jesté zhodnocovat. Naopak stejné hrozby lze, s vyjimkou zvySeni ndrokli pamatkait ve zminéné

z6n¢, nalézt i na izemi celé Prahy a v dalSich lokalitach.
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5. Financni analyza — naklady

Prvnim krokem finan¢ni analyzy developerského projektu Rezidence Soukenickd je
vypocet nakladt. Naklady jsou rozdéleny na ,.hard costs* a ,,soft costs* dle teoretické Casti této

prace.

5.1 Hard costs
Struktura ,,hard costs* je prevzata z kapitoly 2.5.1.3, nékteré polozky jako umélecka dila

nebo provozni soubory byly vypustény.

5.1.1 Cena pozemku
Prvni zpracovanou ¢asti ndkladi bude pofizeni pozemku. Projekt je navrZen na

néasledujicich pozemcich v katastralnim tzemi Nové Mésto, Praha:

396 Zastavéna plocha a nadvori 220 m?
397/1 Ostatni plocha 88 m?
397/2 Zastavéna plocha a nadvori 32 m?
Celkem 340 m?

Tabulka 17 — Pozemky vymezujici projekt
Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz, 5.4.2017.

Dle Cenové mapy stavebnich pozemku hl. m. Prahy [8] ¢ini cena v této lokalité 45 120
K¢&/m?. Pii celkové vymeéte pozemku 340 m? by tedy cena méla byt 45 120 K&/m? * 340 m? =
15 340 800 K¢&. Tato cena vSak nebude v této praci pouZita, nebot’ je stanovena statisticky pro
danou oblast a v dobé zahdjeni této prace jiZ je zndma piesnd pofizovaci cena pozemku. Kupni
cena pozemku byla dohodou s pfedchozim majitelem stanovena na 40 000 000 K¢. Tato cena
bude pouzita v nasledujici finan¢ni analyze. Soucasti této Castky je také prevod prav a
povinnosti vyplyvajici z izemniho rozhodnuti o umisténi stavby Rezidence Soukenicka a

projektova dokumentace této stavby ve stavu studie.
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5.1.2 Zakladni rozpoctové naklady

Pro stanoveni Zakladnich rozpoctovych nakladli budou pouzity cenové ukazatele od
spole€nosti RTS a.s., zdkladni zatfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektil.
Zakladni rozpoctové naklady budou vypocteny zvlast pro demolici starého ulicniho objektu,
novy uli¢ni objekt a rekonstrukci dvorniho objektu.

Cenovy ukazatel pro demolici starého ulicniho objektu byl po konzultaci s Ing. Ivetou
Sttelcovou odhadnut na zikladé obdobné rozpodtované demolice na 2097 K¢ na m?
obestavéného prostoru. Tato cena zahrnuje demolici, drceni stavebniho odpadu, dopravu suti a

skladkovné.

1213 2097 2 543 661

Tabulka 18 — Stanoveni zakladnich rozpoétovych nakladi SO 01 — Demolice starého
uli¢niho objektu

Zdroj: Autor, 6.4.2017.

Uli¢ni objekt byl dle Jednotné klasifikace stavebnich objektii zatiidén do Budov pro
bydleni, jejichZ materidlova charakteristika je svisld nosnd konstrukce monolitickd betonova
plo$na. Jedna se o Diim bytovy netypovy - 803.5. Orientaéni cena na m? obestavéného prostoru

je 6 365 K¢ [6].

5222 6 365 33238 030

Tabulka 19 — Stanoveni zakladnich rozpocétovych naklada SO 02 - Uli¢ni objekt
Zdroj: Autor, 6.4.2017.

Dvorni objekt byl dle Jednotné klasifikace stavebnich objekti zatiidén do Budov
obcanské vystavby, jejichZ materidlova charakteristika je svisla nosna konstrukce monoliticka
betonova ploSnd. Jedna se o Budovu pro obchod a spolecné stravovani - 801.8. Orientacni cena
na m? obestavéného prostoru je 5 970 K& [6]. Pro rekonstrukce budov vsak relevantni cenové

ukazatele neexistuji, a tak byl po konzultaci s Ing. Ivetou Stfelcovou vytvofen novy cenovy
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ukazatel, ktery zohlednuje rekonstrukci prostor tohoto objektu. Konecny cenovy ukazatel je
odhadnut na 85,8 % z ceny novostavby, od cenovému ukazatele od spolecnosti RTS a.s. jsou
odecteny predev§im ndklady na zemni prace a zakladani, naopak pficteny jsou vétsi bouraci

prace a kuchyné restaurace.

695 5970 512226 3559971

Tabulka 20 — Stanoveni zakladnich rozpoctovych nakladi SO 03 — Dvorni objekt
Zdroj: Autor, 6.4.2017.

Vodovodni piipojka byla dle Jednotné klasifikace stavebnich objektii zatiidéna do
Vedeni trubnich déilkovych a pfipojnych, jejichZz materidlova charakteristika je z trub z
plastickych hmot a sklolaminétu. Jedna se o potrubi DN 100 — 827 1. Orienta¢ni cena na metr

bézny je 2 601 K¢ [6]. Tato cena je dle konzultace piili§ vysokd a je tedy sniZena na 2 100 K¢.

4 2 100 8400

Tabulka 21 — Stanoveni zakladnich rozpoctovych naklada SO 04 — Vodovodni pripojka
Zdroj: Autor, 6.4.2017.

Zpevnéné plochy byly dle Jednotné klasifikace stavebnich objektd zatfidény do

Komunikaci pozemnich, jejichZ materidlova charakteristika je kryt dlazdény (bez ohledu na

materiél dlazdénych prvki) - 822.2. Orientaéni cena na m? je 843 K¢& [6].

57,8 843 48 725

Tabulka 22 — Stanoveni zakladnich rozpoc¢tovych nakladi SO 05 — Zpevnéné plochy
Zdroj: Autor, 6.4.2017.
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Sadové upravy spocivaji ve vysazeni jednoho listnatého stromu, zvolen byl Svitel

latnavy. Cena je 3 990 K¢ [9].

SO 01 — Demolice starého uli¢niho objektu 2543 661
SO 02 — Uli¢ni objekt 33238 030
SO 03 — Dvorni objekt 3559971
SO 04 — Vodovodni ptipojka 8 400
SO 05 - Zpevnéné plochy 48 725
SO 06 — Sadové upravy 3990
Celkem 39 402 777

Tabulka 23 — Stanoveni celkovych zakladnich rozpoctovych nakladi

Zdroj: Autor, 6.4.2017.

5.1.3 Naklady na umisténi stavby
Naklady na umisténi stavby se skladaji ze zatizeni staveniste, energii, vytahu a podobné.

Jsou uvazovana 4 % ze zakladnich rozpoctovych nakladi.

4 39402 777 1576 111

Tabulka 24 — Stanoveni nakladii na umisténi stavby

Zdroj: Autor, 6.4.2017.

5.1.4 Rezerva
Vzhledem k moZnosti ne¢ekanych vydaji vzniklych z diivodu rekonstrukce Dvorniho

objektu je uvaZzovéano s 11 % ze zakladnich rozpoctovych nékladd.

11 39402 777 4 334 305

Tabulka 25 — Stanoveni rezervy projektu

Zdroj: Autor, 6.4.2017.
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5.1.5 Rekapitulace Hard costs

Pozemek 40 000 000
Zakladni rozpoctové naklady 39402 777
Naklady na umisténi stavby 1576 111
Rezerva 4334 305
Celkem 85313193

Tabulka 26 — Rekapitulace hard costs
Zdroj: Autor, 7.4.2017.

5.2 Soft costs

5.2.1 Projektové a prizkumné prace
Soucasti koupé pozemkl byla také projektovd dokumentace Rezidence Soukenicka.
Vsechny zbyvajici ¢innosti projektanta byly dohodnuty za odménu ve vysi 1 762 404 K&. V této

¢astce je taktéZ odmeéna za vytizeni stavebniho povoleni.

5.2.2 Marketing
Néklady na marketing byly odhadnuty na 1 000 000 K¢&.

5.2.3 Realitni kancelar

Mezi developerem a realitni kancelafi byla jiZ domluvena provize ve vysi 3 %

z prodanych nemovitosti.
5.2.4 Projektovy manazer
Néklady na projektového manaZera jsou odhadnuty na 120 000 K¢ za mésic vystavby a

mésic a pul pfi odstraniovani vad a nedodé€lkii. Celkem je tedy odhad 1 620 000 K¢.

5.2.5 Development fee

Odmeéna za fizeni projektu byla stanovena na 5 % ze zakladnich rozpoctovych naklada.
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5 39402 777 1970 139

Tabulka 27 — Stanoveni Development fee

Zdroj: Autor, 7.4.2017.

5.2.6 TDI
Néklady na technicky dozor investora jsou odhadnuty na 70 000 K¢ za mésic vystavby
a mésic a pul pii odstrailovani vad a nedodélkl. Celkem je tedy odhad 960 000 K¢.

5.2.7 BOZP
Néklady na pracovnika BOZP jsou odhadnuty na 20 000 K¢ za mésic vystavby a mésic
a pul pfi odstranovéani vad a nedodélki. Celkem je tedy odhad 270 000 K¢&.

5.2.8 Utetni
Néklady na tcetni sluzby jsou odhadnuty na 20 000 K¢ za mé&sic, celkem je tedy odhad
580 000 K¢.

5.2.9 Pravni sluzby

Naklady na pravni sluzby jsou odhadnuty na 3 % ze zakladnich rozpoctovych ndkladu.

3 39402777 1182083

Tabulka 28 — Stanoveni nakladi na pravni sluzby

Zdroj: Autor, 7.4.2017.

5.2.10 Geodet
Naklady na geodeta jsou odhadnuty na 2 % ze zdkladnich rozpoc¢tovych naklada.

2 39402 777 788 056

Tabulka 29 - Stanoveni nakladi na geodeta

Zdroj: Autor, 7.4.2017.
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5.2.11 Rezijni naklady
Néklady na reZie spolecnosti jsou odhadnuty na 840 000 K¢&.

5.2.12 Rekapitulace Soft costs

Projektové a prizkumné prace 1762 404
Marketing 1 000 000
Realitni kancelat 3 % z prodejnich cen
Projektovy manaZer 1 620 000
Development fee 1970 139

TDI 960 000
BOZP 270 000
Utetni 580 000
Pravni sluzby 1182083
Geodet 788 056
Rezijni naklady 840 000
Celkem 10 972 682 + 3 % z prodejnich cen

Tabulka 30 — Rekapitulace soft costs
Zdroj: Autor, 8.4.2017.

K nakladiim nejsou pficteny uroky z externiho financovéni, které jsou feSeny v kapitole
8. Néklady narealitni kancelat jsou vyjadfeny v procentech z prodejnich cen bytovych jednotek

a restaurace. Tyto ndklady jsou feSeny v nasledujici kapitole 7.
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6. Financ¢ni analyza — vynosy

Vynosy projektu Rezidence Soukenickd vzniknou prodejem bytl a restaurace. Tato

varianta byla zvolen s pfihlédnutim k charakteristikdm projektu a ke kapacitim developera.

6.1 Vynosy z prodeje byti

Prodejni ceny bytl jsou uréeny pomoci nabidky realitnich kancelari [11] [12] [13].
Vybrany jsou byty ve stejné lokalit¢ a v osobnim vlastnictvi. Vzhledem k prodeji byt v sedmi
ruznych podlazich neni v této fazi odhadu vynost uvazovan korek¢ni Cinitel pro zohlednéni
vyssi ceny bytdl ve vysSich podlazich. Sou€asti Zddného nabizeného bytu neni balkén nebo
lodZie. Vzhledem k faktu, Ze nabidka byt v dispozici 3+kk je velmi mald, je vyslednd cena
urcena jako pramér z nabidek v dispozici 2+kk i 3+kk. Vyhoda tohoto postupu je ve vzidjemném
kompenzaci predpokladii, Ze byty v dispozici 3+kk maji obecné mensi cenu za m?, av§ak

v tomto projektu se tyto byty nachazeji v nejvysSich podlazi, kterd jsou povaZovana za

nejprestiznéjsi a maji vy$§i cenu za m?.

1 2+kk 35 - 5999 000 171 400
2 2+kk 53 7200 000 6 984 000 131 774
3 2+kk 54 8900 000 8 633 000 159 870
4 2+kk 87 16 400 000 15 908 000 182 851
5 2+kk 64 11 200 000 10 864 000 169 750
6 2+kk 57 6 999 000 6 789 030 119 106
7 2+kk 64 10 249 995 9942 495 155 351
8 2+kk 80 16 800 000 16 296 000 203 700
9 2+kk 55 7784 000 7550480 137 281
10 2+kk 80 14 485 000 14 050 450 175 631
11 2+kk 55 7990 000 7750 300 140 915
12 3+kk 65 11 074 100 10 741 877 165 260
13 3+kk 75 - 8151296 108 683

Tabulka 31 — Uréeni ceny za m? bytu bez zohlednéni stavu bytu

Zdroj: Autor, 9.4.2017.
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V tabulce jsou byty vybrané z nabidky realitnich kancelafi. Od nabizené ceny je
odeétena pifpadna provize realitni kancelafi a je spo¢itina cena za m? bytu.

Pro zohlednéni stavu bytu a lepsi porovnatelnosti je pouZit korek¢ni €initel, nejlépe, a
tedy nejnizsim Cinitelem je hodnocena novostavba, nejhtife a nejvyssim Cinitelem je hodnocena

nemovitost ve Spatném stavu.

1 Po rekonstrukci 1,1 171 400 188 540
2 Po rekonstrukci koupelny a

kuchyfiského koutu i s 158128
3 Dobry 1,3 159 870 207 831
4 Po rekonstrukci 1,1 182 851 201 136
5 Po rekonstrukci 1,1 169 750 186 725
6 Dobry 1,3 119 106 154 837
7 Po rekonstrukci 1,1 155 351 170 867
8 Po rekonstrukci 1,1 203 700 224 070
9 Po rekonstrukci 1,1 137 281 151 009,6
10 Po rekonstrukci 1,1 175 631 193 194
11 Dobry 1,3 140 915 183,189
12 Po rekonstrukci 1,1 165 260 181 786
13 Po rekonstrukci 1,1 108 683 119 552
Primér 178 530

Tabulka 32 — Uréeni ceny za m? bytu se zohlednénim stavu bytu

Zdroj: Autor, 9.4.2017.
K jednotlivym cendm byt je ptipoctena cena za terasy a balkdny, kterd byla odhadnuta

na jednu tfetinu ceny uZitné plochy bytu [13]. V nasledujici tabulce je vypocet kone¢nych cen

jednotlivych byta.
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2.1 47,6 178 530 | 8498 028 - - 8498 028
2.2 76,7 178 530 | 13693 251 - - 13 693 251
23 50,4 178 530 | 8997912 - - 8997912
3.1 48,1 178 530 | 8587293 - - 8587293
3.2 59,1 178 530 | 10551 123 - - 10551 123
33 49,9 178 530 | 8908 647 6 59510 9265 707
4.1 48,1 178 530 | 8587293 - - 8587293
4.2 59,1 178 530 | 10551 123 19,3 59510 11 699 666
4.3 50,5 178 530 | 9015765 6 59510 9372 825
5.1 43,4 178 530 | 7748 202 5,8 59510 8093 360
5.2 59,1 178 530 | 10551 123 - - 10551 123
5.3 42,8 178 530 | 7 641 084 11,8 59510 8343 302
6.1 66,8 178 530 | 11 925 804 34,9 59510 14 002 703
6.2 42,8 178 530 | 7 641 084 6 59510 7998 144
7.1 67 178 530 | 11961 510 - - 11961 510
7.2 42,8 178 530 | 7 641 084 6 59510 7998 144
8.1 78,9 178 530 | 14 086 017 36 59510 16 228 377
Celkem 174 429 761

Tabulka 33 — Urceni kone¢nych cen byti
Zdroj: Autor, 9.4.2017.

6.2 Vynos z prodeje restaurace

Prodejni ceny restauraci jsou ur¢eny pomoci nabidky realitnich kancelafi [10] [11] [12]
[14] [15]. Vzhledem k nedostatku nabizenych restauraci v nejblizSim okoli jsou vybréany i
restaurace ve lokalitdch Vinohrady a Karlin.

V nésledujici tabulce jsou restaurace vybrané z nabidky realitnich kancelafi. Od
nabizené ceny je odeétena piipadni provize realitni kanceldfi a je spoéitdna cena za m?

restaurace.
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1 332 - 23 900 000 71 988
2 246 21 800 000 21 146 000 85959
3 198 19 120 000 18 546 400 93 669
4 207 15 555 000 15 088 350 72 891
5 210 - 29 000 000 138 095
6 182 - 19 120 000 105 055

Tabulka 34 — Urdeni ceny za m? restaurace bez zohlednéni stavu restaurace

Zdroj: Autor, 10.4.2017.

Pro zohlednéni stavu restaurace a lepsi porovnatelnost je pouZit korek¢ni €initel, nejlépe

Vv

a tedy nejnizSim Cinitelem je hodnocena novostavba, nejhlife a nejvysSim Cinitelem je

hodnocena nemovitost ve Spatném stavu.

1 Po rekonstrukci 1,1 71 988 79 187
2 Dobry 1,3 85959 111 747
3 Po rekonstrukci 1,1 93 669 103 036
4 Dobry 1,3 72 891 94 758
5 Po rekonstrukci 1,1 138 095 151 905
6 Po rekonstrukci 1,1 105 055 115 560
Pramér 109 365

Tabulka 35 — Urdeni ceny za m? restaurace se zohlednénim stavu restaurace

Zdroj: Autor, 10.4.2017.

V nésledujici tabulce je vypocet konecné ceny restaurace, plocha restaurace se sklada

ze samotné restaurace a ze zazemi.

271,2 109 365 29 659 897

Tabulka 36 — Urceni kone¢né ceny restaurace

Zdroj: Autor, 10.4.2017.
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6.3 Celkové vynosy

Celkovy vynos projektu se zjisti sectenim jednotlivych vynosi z prodeje bytii a
restaurace. Poslednim krokem je odecteni 15 % DPH od nabidkovych cen realitnich kancelar,
¢imzZ se zjisti kone¢né vynosy pro developera. Tyto vynosy nebude mozné pouzit na kryti

nakladl projektu do dokonceni vystavby a budou uklddany na jistotni dcet.

Byty 174 429 761 151 678 053
Restaurace 29 659 897 25791 215
Celkem 204 089 658 177 469 268

Tabulka 37 — Urceni konecnych vynosii projektu

Zdroj: Autor, 10.4.2017.

6.4 Predpoklad prodeje
Planovany prodej vychizi z poZadavku banky, podle kterého je pro uvolnéni financi na
vystavbu nutné ptfedloZit uzaviené budouci kupni smlouvy, které se tykaji minimaln¢ 50 %

bytové plochy projektu.

Do zacatku vystavby 50 %
Do kolaudace 30 %
Do ptl roku od kolaudace 20 %

Tabulka 38 — Predpoklad prodeje byta
Zdroj: Autor, 10.4.2017.

6.5 Platebni kalendar kupujicich
Pii koupi bytové jednotky nebo restaurace pfed dokoncenim realizace Rezidence
Soukenickd bude nastaven pro kupujici kalendaf plateb. Rezervac¢ni smlouva se vzhledem
k soubéhu za¢atku prodeje a zacatku vystavby vypousti a bude nahrazena smlouvou o smlouvé
budouci. Podminky banky tento postup dovoluji. Platebni kalendét je nasledujici:
*  Smlouva o smlouvé¢ budouci — platba ve vysi 20 % ceny bytu,
* Oznameni o dokon¢eni hrubé stavby — platba ve vysi 40 % ceny bytu,

» Predani a podpis kupni smlouvy — doplatek ve vysi 40 % ceny bytu.
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V obdobi mezi dokoncenim hrubé stavby a dokoncenim celé stavby je poZadovana
platba ve vysi 60 %, po dokonceni realizace je poZadovana platba ve vysi 100 % pii podpisu
kupni smlouvy. Splatnosti vSech pozadovanych plateb pro kupujici jsou 10 dnli od podpisu

piislusné smlouvy nebo od obdrzeni ozndmeni o dokonceni hrubé stavby.
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7. Financ¢ni analyza — CF

Pted vytvofenim samotného cash flow je vytvofen odhad prostavénosti a uvoliiovani
finan¢nich prostiedki generdlnimu dodavateli. Provedené prace budou hrazeny mési¢né na
zaklad¢ odsouhlasenych soupist provedenych praci. Splatnost faktur je domluvena na 30 dni,

pozastavka je 10 %, z toho 5 % bude uvolnéno v kone¢né faktuie a 5 % po odstranéni vSech

vad a nedod¢lki. Také splatnost vSech ostatnich faktur je stanovena na 30 dnd.

duben 3776 099 377610 3398 490 kvéten
kvéten 3776 099 377 610 3398490 cerven
cerven 3776 099 377610 3398 490 cervenec
cervenec 3776 099 377 610 3398490 | srpen
g srpen 3776 099 377610 3398 490 § zaf
P 3776 099 377 610 3398490 fijen
ffjen 3776 099 377610 3398 490 listopad
listopad 3776 099 377 610 3398 490 prosinec
prosinec 3776 099 377610 3398 490 leden
leden 3776 099 377610 3398 490 tnor
g tnor 3776 099 377610 3398490 | bfezen
" [brezen 3776 099 377610 3398490 § duben
Pozastavka 5 % 2 265 660 duben
Pozastavka 5 % 2 265 660 kvéten
Celkem 45313 194 4 531 319 45 313 194

Tabulka 39 — Prostavénost a uvoliiovani financi generalnimu dodavateli

Zdroj: Autor, 15.4.2017.

Dale je sestaven cash flow celého projektu. Cilem je zjistit, jaké finan¢ni prostfedku
bude nutné zajistit z externiho zdroje. VloZeny jsou vSechny piijmy, které jsou sloZené
z prodanych byt a restaurace dle ptedpokladu prodeje a uvolnéni bankou po skonceni

vystavby, a z vydaji v podobé hard costs a soft costs.
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kvéten 23250 194 -40 096 901 -16 846 708 -16 846 708
cerven 0 -156 304 -156 304 -17003 012
cervenec 0 -368 278 -368 278 -17 371 290
o |srpen 0 -368 278 -368 278 -17 739 567
§ § ZAari 0 -368 278 -368 278 -18 107 845
;S ifjen 0 -368 278 -368 278 -18476 123
:3 listopad 0 -368 278 -368 278 -18 844 401
= prosinec 0 -368 278 -368 278 -19 212 679
leden 0 -368 278 -368 278 -19 580 957
unor 0 -368 278 -368 278 -19 949 234
bfezen 0 -368 278 -368 278 -20317 512
duben 0 -368 278 -368 278 -20 685 790
kvéten 0 -3 899 073 -3899 073 -24 584 863
~ |Cerven 0 -3 861 689 -3 861 689 -28 446 552
§ cervenec 0 -3 861 689 -3 861 689 -32 308 240
2 srpen 0 -3 861 689 -3 861 689 -36 169 929
32 ZAari 0 -3 861 689 -3 861 689 -40 031 617
i§ ffjen 0 -3 861 689 -3 861 689 -43 893 306
E listopad 0 -3 861 689 -3 861 689 -47 754 994
prosinec 0 -3 861 689 -3 861 689 -51 616 683
leden 0 -3 861 689 -3 861 689 -55478 372
unor 0 -3 861 689 -3 861 689 -59 340 060
bfezen 0 -3 861 689 -3 861 689 -63 201 749
duben 120 210 200 -6 127 348 114 082 852 50 881 103
w |Kkveten 10 401 313 -6 335 165 4 066 148 54947 251
§ § cerven 25791 215 -610 936 25180279 80 127 530
g cervenec 6 954 908 -967 078 5987 830 86 115 360
% srpen 0 -401 988 -401 988 85713 372
. zari 14 111 632 -193 341 13918 291 99 631 663
ffjen 0 -482 752 -482 752 99 148 911

Celkem 200 719 462 -101 570 551 99 148 911

Tabulka 40 — Cash flow pro finan¢ni rozhodnuti

Zdroj: Autor, 15.4.2017.
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Z cash flow je patrné, Ze pfi vloZzeni vlastniho kapitdlu ve vysi 23 % z celkovych
investi¢nich ndkladii bude jiz od zac¢atku projektu potieba Cerpat externi financovani. Vzhledem
k uvolnéni financi z prodanych byt po skonceni vystavby bude splaceni dvéru mozné od

tohoto momentu.
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8. Bankovni uvér

K zajisténi financovani byl zvolen tvér od spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s. Po pfedstaveni projektu a pfedani vSech potiebnych dokladl byla bankou
navrhnuta indikativni nabidka a nasledné dojednéna zavazna nabidka. Céstka tohoto Gvéru bude
¢init maximalné 77 % celkovych investi¢nich nakladi. Je tedy nutné vlozit 23 % celkovych
investi¢nich nakladii z vlastniho kapitdlu. Obdobi cerpani je v pribéhu vystavby aZ po
kolaudaci. Cerpéni tohoto tivéru bude provadéno jednou mésiéné. Splatnost Givéru je vypodtena
jako obdobi cCerpani + 24 mésici, dvér bude splicen po uplynuti obdobi Cerpani
v nepravidelnych mési¢nich splatkach z vynosti prodeje jednotek; splatny je nejpozdéji v den
koneéné splatnosti tvéru. Urokova sazba &ini 3,3 % p.a.

Uvér bude bankou zajistén piedeviim zastavnim pravem v prvnim pofadi k pozemkiim,
zajiStovacim postoupenim pohleddvek z uzavienych budoucich kupnich a kupnich smluv a
zastavnim pravem k 100 % podilu v Dluznikovi, tedy v developerské spolecnosti zaloZené
pouze za ucelem tohoto jednoho projektu.

Dtlezitou podminkou financovani je také predloZeni uzavienych smluv o budoucich
kupnich smlouvéach, ptfi¢emz uzaviené budouci kupni smlouvy se musi tykat minimélné 50 %
Cisté bytové plochy projektu. Tuto podminku je nutné splnit pfi dosazeni Cerpani ve vysi
20 000 000 K¢.

Veskeré zilohy na kupni ceny budou ukladany budoucimi kupujicimi jednotek na

jistotni tcet a nebude je mozné pouzit na kryti nakladu projektu.

8.1 Splatkovy kalendar

Dle cash flow pro finan¢ni rozhodnuti je dale sestaven splatkovy kalendaf, pomoci
kterého lze zjistit uroky, které budou muset byt zaplaceny bance. Vzhledem k neurcitosti,
s jakou bylo v nabidce od banky popsano splaceni tvéru, jsou dale popsany dvé varianty
splaceni dvéru. V nésledujici tabulce je prvni mozZnost, kdy je cely uveér jednorazové splacen
v dubnu 2018, coZ je prvni moZny termin splaceni, ktery povoluje banka. Vzhledem k zavazku,
Ze splatky od kupujicich nebudou pouZzity na financovani projektu, budou tyto finance pritbézné
ukladéany na jistotni tcet. Pfijaté finance od kupujici na tomto tc¢tu jsou v tomto datu odhadnuty

na 120 210 200 K¢. Z tabulky je patrné, Ze Cerpani tivéru zacne se zacatkem projektu a jiz nakup

pozemku bude ¢astené financovan bankou.
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kvéten -16 846 708 0 0 -16 846 708
cerven -156 304 0 -46 328 -17 049 340
cervenec -368 278 0 -46 886 -17 464 504
© srpen -368 278 0 -48 027 -17 880 809
§ zZari -368 278 0 -49 172 -18 298 259
ifjen -368 278 0 -50 320 -18 716 857
listopad -368 278 0 -51471 -19 136 606
prosinec -368 278 0 -52 626 -19 557 510
leden -368 278 0 -53 783 -19979 571
unor -368 278 0 -54 944 -20 402 792
bfezen -368 278 0 -56 108 -20 827 178
duben -368 278 0 -57 275 -21 252730
kvéten -3899 073 0 -58 445 -25 210248
= cerven -3 861 689 0 -69 328 -29 141 265
§ cervenec -3 861 689 0 -80 138 -33 083 092
srpen -3 861 689 0 -90 979 -37 035 759
ZAari -3 861 689 0 -101 848 -40 999 296
ffjen -3 861 689 0 -112 748 -44 973 733
listopad -3 861 689 0 -123 678 -48 959 099
prosinec -3 861 689 0 -134 638 -52 955 425
leden -3 861 689 0 -145 627 -56 962 741
. unor -3 861 689 0 -156 648 -60 981 077
§ bfezen -3 861 689 0 -167 698 -65 010 464
duben 0 -65 189 243 -178 779 0
Celkem -63 201 749 -65 189 243 -1 987 494

Tabulka 41 — Splatkovy kalendar — splaceni v dubnu 2018
Zdroj: Autor, 17.4.2017.

Druhou variantou je splaceni celého tvéru v poslednim mozném terminu, tedy 24

m¢ésici po kolaudaci. Tato varianta je popsana v nasledujici tabulce.
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kvéten -16 846 708 0 0 -16 846 708
cerven -156 304 0 -46 328 -17 049 340
cervenec -368 278 0 -46 886 -17 464 504
e | srpen -368 278 0 -48 027 -17 880 809
§ zari -368 278 0 -49 172 -18 298 259
ffjen -368 278 0 -50 320 -18 716 857
listopad -368 278 0 -51 471 -19 136 606
prosinec -368 278 0 -52 626 -19 557 510
leden -368 278 0 -53 783 -19979 571
unor -368 278 0 -54 944 -20 402 792
biezen -368 278 0 -56 108 -20 827 178
duben -368 278 0 -57 275 -21 252730
kvéten -3 899 073 0 -58 445 -25210 248
~ |Cerven -3 861 689 0 -69 328 -29 141 265
§ cervenec -3 861 689 0 -80 138 -33 083 092
srpen -3 861 689 0 -90 979 -37 035 759
zaii -3 861 689 0 -101 848 -40 999 296
ffjen -3 861 689 0 -112 748 -44 973 733
listopad -3 861 689 0 -123 678 -48 959 099
prosinec -3 861 689 0 -134 638 -52 955 425
leden -3 861 689 0 -145 627 -56 962 741
unor -3 861 689 0 -156 648 -60 981 077
bfezen -3 861 689 0 -167 698 -65 010 464
duben 0 0 -178 779 -65 189 243
kvéten 0 0 -179 270 -65 368 513
w |Cerven 0 0 -179 763 -65 548 277
§ cervenec 0 0 -180 258 -65 728 534
srpen 0 0 -180 753 -65 909 288
zaii 0 0 -181 251 -66 090 538
fijen 0 0 -181 749 -66 272 287
listopad 0 0 -182 249 -66 454 536
prosinec 0 0 -182 750 -66 637 286
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leden 0 0 -183 253 -66 820 539

unor 0 0 -183 756 -67 004 295

bfezen 0 0 -184 262 -67 188 557

duben 0 0 -184 769 -67 373 325

kvéten 0 0 -185277 -67 558 602

o |Cerven 0 0 -185 786 -67 744 388

§ cervenec 0 0 -186 297 -67 930 685

srpen 0 0 -186 809 -68 117 495

AT 0 0 -187 323 -68 304 818

ffjen 0 0 -187 838 -68 492 656

listopad 0 0 -188 355 -68 681 011

prosinec 0 0 -188 873 -68 869 884

leden 0 0 -189 392 -69 059 276

§ unor 0 0 -189913 -69 249 189
- bfezen 0 -69 439 624 -190 435 0

CELKEM -63 201 749 -69 439 624 -6 237 875

Tabulka 42 — Splatkovy kalendar — splaceni v bieznu 2020

Zdroj: Autor, 17.4.2017.

V nésledujici tabulce jsou porovnany ob¢ varianty splaceni. K porovnéni celkové
splacenych ¢astek v rizné dobé je pouZito diskontovani, diskontni mira je vzhledem k velkym

vykyviim na trhu bytl a s tim spojenym rizikem odhadnuta na 10 %.

Splatka 65 189 243 0 69 439 624
65 189 243 0 57388119

Diskontovana splatka

Tabulka 43 — Porovnani splatkovych kalendaia

Zdroj: Autor, 17.4.2017.

Z tabulky 43 je patrné, Ze je vyhodng&;jsi splatit cely tvér v poslednim mozném terminu,
nebot’ je hodnota této splatky prepoctend na rok 2018 mensi nez hodnota splatky v prvnim

mozném terminu. Déle tedy bude uvazovéno s variantou splaceni v bieznu 2020.
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9. Vyhodnoceni efektivnost investice

Cely projekt bude nyni posouzen z hlediska efektivnosti vloZené investice. Je
zohlednéna ¢asova hodnota penéz a financovani externim zdrojem. K posouzeni jsou pouZity

metody popsané v kapitole 7 — Efektivnost investice.

9.1 Diskontni sazba

Vyhodnoceni efektivnosti investice bude provedeno pomoci cash flow (CF) ve
zjednoduSené roc¢ni podobég. Dale je spocitano kumulované cash flow (KCF), diskontované cash
flow (DCF) a kumulované diskontované cash flow (KDCF). Pro odhad budouci hodnoty je

pouzito diskontovani, diskontni mira je vzhledem k velkym vykyvim na trhu bytd a s tim

spojenym rizikem odhadnuta opét na 10 %.

0 0 177 469 268 0 0
-42 462 872 -32 404 004 -26 703 674 0 0

0 0 0 0 -6 237 875
-42 462 872 -32 404 004 150 765 594 0 -6 237 875
-42 462 872 -74 866 877 75 898 718 75 898 718 69 660 842
-42 462 872 -29 458 186 124 599 665 0 -4 260 553
-42 462 872 -71 921 058 52678 607 52678 607 48 418 054

Tabulka 44 — Cash flow — diskontovani
Zdroj: Autor, 20.4.2017.
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9.2 Nediskontovana doba navratnosti

Graf 3 - Nediskontovana doba navratnosti

Nediskontovana doba navratnosti
80 000 000 K¢
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—e
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40 000 000 K¢
20 000 000 K¢

0 K¢ Rok
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-20 000 000 K¢

Kumulované CF

-40 000 000 K¢
-60 000 000 K¢
-80 000 000 K¢

==@==Necdiskontovana doba navratnosti

Zdroj: Autor, 20.4.2017.

Z grafu je patrné, Ze pii zanedbani Casové hodnoty pené€z nastane navratnost investice

na pfelomu let 2017 a 2018. Investici tedy 1ze doporucit.

9.3 Diskontovana doba navratnosti

Graf 4 - Diskontovana doba navratnosti
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=@=Diskontovana doba navratnosti
Zdroj: Autor, 20.4.2017.
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Pti respektovani Casové hodnoty penéz a pouziti diskontni miry 10 % nastane navratnost
zhruba o mésic a ptl pozdéji nez pii pouZziti nediskontované doby névratnosti. Investici Ize stile

doporucit.

9.4 Cista soutasna hodnota
Z tabulky 44 vyplyva, Ze Cista souCasnd hodnota investice je 48 418 054 K¢. Investici

tedy Ize jednoznacné doporucit.
9.5 Vyhodnoceni efektivnosti investice

Projekt je dle metod vyhodnoceni efektivnosti investice jednozna¢né shledan ziskovym

a muze byt doporucen k realizaci.
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10. Analyza rizik

Analyza rizik je velice dualeZzitou soucasti vSech developerskych projekti. Rizika
projektu ,,Rezidence Soukenicka* budou analyzovéna dle postupu v teoretické ¢ast této prace.
Byla zvolena rizika typicka pro developersky projekt bytového domu v Praze [16]. VSechna
rizika, jejich dopad a vyhodnoceni jsou brdna z pohledu developera. Rizika a jejich analyza
byla zkonzultovédna s Ing. Jelinkem, ktery se ve spolecnosti SICOM zabyva developerskou

¢innosti.

10.1 Identifikace rizik
V nésledujici tabulce €.5 jsou rizika postupné ocislovdna a jsou seskupena dle jejich
charakteristik a dle Casové souvislosti jejich vzniku. Ur€ena rizika jsou spojena se vSemi fazemi

developerského projektu.

Cislo Riziko Charakteristika

1 Lokace projektu Spravné lokace pro zvoleny typ projektu

2 Nabidka a poptavka Poptivka po tomto typu projektu, konkurence
3 Infrastruktura Napojeni na silnice, vefejnou dopravu

Spatné planovani miZe vést k vy$§im nakladim

4 Cas na pifpravu projektu ‘
v pozdéjsich fazich
s Nedostate¢né informace o Detailni poZzadavky v§em zicastnénym, dodatecné
projektu zmény v projektu

Problémy s projektovou o ‘

6 Nepftesnosti, je nutné prepracovat dokumentaci
dokumentaci

7 Neefektivni feSeni projektu Nutné dodate¢né zmeény
8 Nekompletni projekt Chybé;ji n€které Casti projektu
9 Nové standardy Je nutné piepracovani projektu, aby vyhovoval

, Reseni piipadnych zamitavych stanovisek, ipravy
10 Jednéni s dot€enymi organy _ ,
projektu o podminky stanovisek

Jedndni s majiteli sousednich y . o '
11 _ Reseni vztahtl s majiteli sousednich nemovitosti
nemovitosti
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12

Ziskani uzemniho
rozhodnuti, stavebniho

povoleni

Zasadni bod celého projektu, neudéleni miiZe byt

fatalni

Piedchozi zkuSenosti, reference, duvéra

13 Divéryhodnost dodavatele | v dodavatelovu schopnost dodat dilo v poZadované
kvalité a Case

14 Typ dodavatelského systému Rizné odpovédnosti

15 Zmény v kurzech mén Zména vySe niklada

Odpovédnost za projektovou

Nutné vymezeni, kdo je zodpovédny za projektovou

16
dokumentaci dokumentaci a jeji ¢asti.
7 Pozdni poZadavky na zmény Dodate¢né poZzadavky na zmény vznikajici
od ztcastnénych z ditvodu nedostatecné pfipravenosti zicastnénych
_ ' Je nutna soucinnost mezi vSemi zucastnénymi
18 Nedostatek soucinnosti o '
stranami, jinak dochazi k chybam pfi provadéni
Pfirodni katastrofy (naptiklad povodné), stavka,
19 Vys8i moc 5
revoluce, valka a podobné
20 Archeologicky prizkum Neocekavany objev archeologickych vykopavek

Terorismus

Teroristicky utok na projekt nebo v blizkosti

projektu

Ochrana investora po dokonceni stavby, zajisténi

22 Zaruka o
opravy pii zjiSténi zarucni vady
Vyjednani dostatecné velkych smluvnich pokut

23 Pokuty v piipad¢ poruSeni nékterého ujednani s

dodavatelem

_ ) Nutnost zajiSténi dostatecnych financi pro vSechny

24 Financovéni projektu ]

faze projektu

Zohlednéni makroekonomie — nutny odhad inflace a

25 Inflace

jejiho vyvoje




' ' Ptipadna insolvence dodavatele miiZe zpusobit
26 Finan¢ni situace dodavatele ) )
velmi zasadni problémy pro cely projekt

Sprava projektu vyZaduje pracovni pozice, zavislost

27 Dostatek pracovni sily

na zameéstnanosti v ur¢itych segmentech trhu prace
28 Neocekavané opravy Nutnost opravy neocekdvanych poruch
29 Zvyseni cen energii Zvyseni cen od dodavatelli energif
30 Zvyseni potieby energii Neocekavané zvyseni potieby v ramci projektu
31 Vandalstvi Poskozeni nebo zniceni ¢asti projektu, nutné opravy

Tabulka 45 - Identifikace rizik
Zdroj: Autor, 25.4.2017.

10.2 Ohodnoceni rizik

Pro vSechny vySe popsand rizika je provedena jejich samotni analyza. Je urcena
pravdépodobnost vzniku nebezpeci a zavaZnost nésledkd pii realizaci tohoto nebezpeci.
Stupnice pravdépodobnosti a zavaznosti jsou popsdny v teoretické Casti této prace.
Vyhodnoceni rizika je provedeno pomoci mapy rizika, kdy je riziko zafazeno do

odstupiiovanych kategorii.

Cislo Vyhodnoceni
Riziko Pravdépodobnost | Zavaznost
rizika
1 Lokace projektu Pravdépodobné | Katastrofickd | Velmi vysoké
2 Nabidka a poptavka Pravdépodobné | Katastrofickd | Velmi vysoké
3 Infrastruktura Nepravdépodobné | Vyznamna Zvysené
4 Cas na piipravu projektu Mo7Zné Vyznamna Vysoké
Nedostatecné informace o
5 MoZné Vyznamna Vysoké
projektu
Problémy s projektovou )
6 Pravdépodobné Vyznamna Velmi vysoké
dokumentaci
7 Neefektivni feSeni projektu Mozné Stiedni Vysoké
8 Nekompletni projekt Nepravdépodobné Stredni Zvysené
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9 Nové standardy Nepravdépodobné | Nevyznamna Nizké

10 Jednani s dot€enymi organy MoZné Katastrofickd | Velmi vysoké
Jednani s majiteli sousednich

11 ) Mozné Vyznamné Vysoké

nemovitosti

Ziskani izemni rozhodnuti,

12 Nepravdépodobné | Vyznamna Zvysené

stavebniho povoleni

|
N

Odpovédnost za projektovou

13 Duvéryhodnost dodavatele Nepravdépodobné Stiedni Zvysené
14 Typ dodavatelského systému | Nepravdépodobné Stredni Zvysené
15 Zmény v kurzech mén MoZné Nevyznamna Zvysené

21

Terorismus

Vzacné

16 Pravdépodobné Vyznamna Velmi vysoké
dokumentaci
Pozdni pozadavky na zmény
17 MoZné Vyznamna Vysoké
od zucastnénych
18 Nedostatek soucinnosti Nepravdépodobné Stredni Zvysené
19 Vyssi moc Nepravdépodobné | Vyznamna Zvysené
20 Archeologicky prizkum Nepravdépodobné | Vyznamna Zvysené

Vyznamna

22 Zaruka Nepravdépodobné Stiedni Zvysené
23 Pokuty Mozné Stfedni Vysoké
24 Financovéni projektu MozZné Vyznamna Vysoké
25 Inflace Pravdépodobné | Nevyznamni Zvysené
26 Financni situace dodavatele | Nepravdépodobné | Vyznamna Zvysené

27 Dostatek pracovni sily Nepravdépodobné Stredni Zvysené
28 Neocekavané opravy Mozné Stiedni Vysoké
29 ZvySeni cen energii Pravdépodobné Stiedni Vysoké
30 Zvyseni potfeby energii MoZné Vyznamna Vysoké
31 Vandalstvi Pravdépodobné | Nevyznamni Zvysené

Tabulka 46 — Vyhodnoceni rizik

Zdroj: Autor, 26.4.2017.



V dalS§im kroku analyzy rizik jsou vytvofeny kategorie rizik, vSechna rizika jsou

sefazena podle pfedchoziho vyhodnoceni rizik od nizkého po velmi vysoké. Zaroven bude

s w2z

riziku pfifazeno ¢iselné hodnoceni pomoci mapy rizik z teoretické €asti této prace.

1 Lokace projektu 4 5 20
2 Nabidka a poptavka 4 5 20
Problémy s projektovou
6 Yo Pl 4 4 16
dokumentaci
Odpovédnost za projektovou
16 4 4 16
dokumentaci
10 Jednéni s dotéenymi organy 3 5 15
Vysoké riziko
4 Cas na piipravu projektu 3 4 12
Nedostate¢né informace o
5 3 4 12
projektu
Jednani s majiteli sousednich
11 3 4 12
nemovitosti
Pozdni poZadavky na zmény od
17 P Y Y 3 4 12
zucastnénych
24 Financovani projektu 3 4 12
29 Zvyseni cen energii 4 3 12
30 ZvySeni potieby energii 3 4 12
7 Neefektivni feSeni projektu 3 3 9
23 Pokuty 3 3 9
28 Neocekavané opravy 3 3 9

Zvysené riziko

3 Infrastruktura 2 4 8
Ziskani uzemni rozhodnuti,
12 2 4 8
stavebniho povoleni
19 Vys$§i moc 2 4 8
20 Archeologicky prizkum 2 4 8
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25 Inflace 4 2 8
26 Financni situace dodavatele 2 4 8
31 Vandalstvi 4 2 8
8 Nekompletni projekt 2 3 6
13 Diivéryhodnost dodavatele 2 3 6
14 Typ dodavatelského systému 2 3 6
15 Zmény v kurzech mén 3 2 6
18 Nedostatek soucinnosti 2 3 6
22 Zaruka 2 3 6
27 Dostatek pracovni sily 2 3 6
Nizké riziko
9 Nové standardy 2 2 4
21 Terorismus 1 4 4

Tabulka 47 — Vyhodnoceni kategorii rizik
Zdroj: Autor, 27.4.2017.

10.3 Strategie pro identifikovana rizika
Pro nejdulezitéjsi rizika, kterd byla vyhodnocena jako vysoka a velmi vysokd, jsou
vybrany strategie fizeni. Nasledné jsou vSechna tato rizika podrobné&ji analyzovéna a je popsin

konkrétni zplisob jejich fizeni.

SR Riziko Vyhodnoceni Strategie Fizeni
rizika rizika

| hedepeddw |

1 Lokace projektu Velmi vysoké OSetieni

2 Nabidka a poptavka Velmi vysoké OSetteni
I .

4 Cas na pifpravu projektu Vysoké OSetieni

5 Nedostate¢né informace o projektu Vysoké OSetteni

6 Problémy s projektovou dokumentaci Velmi vysoké OSetfeni

7 Neefektivni feSeni projektu Vysoké OSetieni

10 Jednéni s dotéenymi organy Velmi vysoké Preneseni

76 z 96



11 Jednani s majiteli sousednich 5
' Vysoké OSetieni
nemovitosti

16 Odpovédnost za projektovou
i Velmi vysoké Preneseni
dokumentaci
17 Pozdni poZzadavky na zmény od
Vysoké OSetfeni
zucCastnénych

23 Pokuty Vysoké OSetteni

24 Financovéni projektu Vysoké OSetteni

28 Neocekavané opravy Vysoké Preneseni
29 Zvyseni cen energii Vysoké Prevzeti
30 Zvyseni potieby energii Vysoké OSetieni

Tabulka 48 — Urceni strategii Fizeni pro vybrana rizika

Zdroj: Autor, 27.4.2017.

10.3.1 C.1 - Lokace projektu
Toto riziko bude fizeno oSetfenim. Je nutné zjistit, zda je tento projekt vhodny pro danou
lokalitu, a ziskat o této lokalité co nejvice informaci. Dale je nutné posoudit vhodnost zasazeni

daného projektu z hlediska konstrukéniho a orientace.

10.3.2 C.2 - Nabidka a poptavka
Toto riziko bude fizeno oSetfenim. Pomoci analyzy trhu je zjiSténo, zda je v dané
lokalité poptdvka po tomto projektu. Zkoumaji se také konkurenéni projekty a jejich nabidka

v této lokalité.

10.3.3 C.4 - Cas na p¥ipravu projektu
Toto riziko bude fizeno oSetfenim. Je nutné projekt neuspéchat a vyclenit si dostatecny
¢as na napldnovani vSech aspektl projektu. Taktéz zicastnéné subjekty by mély mit adekvatni

¢as na ptipravu.
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10.3.4 C.5 - Nedostate¢né informace o projektu
Toto riziko bude fizeno oSetfenim. Investor poskytne dodavateli vSechny potitebné
informace o projektu a vSechny pozadavky. Detailnost téchto informaci by méla vést

k pochopeni projektu dodavatelem.

10.3.5 C.6 - Problémy s projektovou dokumentaci

Toto riziko bude fizeno oSetfenim. Vybér vhodného projektanta je nejlepsi moZnosti,
jak dosahnout pozadované kvality. Voli se pfedevSim osvédceny projektant se zkuSenostmi
s danym typem projektu. Projektantovi je nutné piesné specifikovat poZadované vlastnosti
projektu. Déle je nutné zajistit sprdvnou provazanost mezi vSemi ¢astmi projektu a zajistit

dostate¢nou komunikaci mezi jednotlivymi tvirci projektové dokumentace.

10.3.6 C.7 — Neefektivni FeSeni projektu
Toto riziko bude fizeno oSetfenim. Je vhodné zajistit si kontrolu feSeni, kdy se
preventivné projde cely projekt a nevhodné feSeni se lokalizuji. Snahou je omezit nutnost

pozdnich zmén v projektové dokumentaci.

10.3.7 C.10 - Jednani s dotéenymi organy

Toto riziko bude fizeno prenesenim. Odpoveédnost za ziskani stavebniho povoleni je
prenesena na projek¢ni kancelar, ktera za uplatu obstard stavebni povoleni. Pfi vypracovani
projektové dokumentace je nutné pracovat se vSemi poZzadovanymi normami a v piipadé
problémti komunikovat s pfisluSnymi organy. Cilem je najit feSeni, které bude vyhovovat

podminkam téchto instituci, ale bude také efektivni.

10.3.8 C.11 — Jednéni s majiteli sousednich nemovitosti
Toto riziko bude fizeno oSetfenim. MozZnosti je preventivné kontaktovat majitele
sousednich nemovitosti a zjistit jejich nazor na projekt. Pfipadné je mozné zapracovat urcité

mensi pozadavky téchto subjekt. Je v§ak nutné pocitat s nedstupnosti nékterych zicastnénych.

10.3.9 C.16 — Odpovédnost za projektovou dokumentaci
Toto riziko bude ftizeno pienesenim. Odpovédnost za kompletni projektovou
dokumentaci je smluvné pfenesena na projektanta. Je nutné, aby byla tato odpovédnost jednotna

s vz

i za profesni Casti projektové dokumentace.
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10.3.10 C.17 — Pozdni pozadavky na zmény od zi&astnénych
Toto riziko bude fizeno oSetfenim. Je nutné koordinovat spolecnou snahu vSech
zucCastnénych vcetné dodavatele jiz pfi tvorbé nabidky a poskytnout vSechny potiebné

informace a pozadavky. Variantou je pieneseni nékterych typii moznych zmén na dodavatele.

10.3.11 C.23 - Pokuty

Toto riziko bude fizeno osetienim. Ve smlouvé o dilo musi byt nastaveny t¢inné pokuty,
které zajisti dodavatelovu maximalni moznou snahu pfi provadéni dila. V ptipad¢ poruSeni
nckterého ujednani musi nasledovat financni sankce, kterd by méla dodavatele dostate¢né

motivovat k napraveni zavadného stavu.

10.3.12 C.24 - Financovani projektu
Toto riziko bude fizeno oSetfenim. Finan¢ni analyzou se zjisti vSechny naklady a vynosy
projektu a také cash flow. Pfi pouZiti ciziho kapitdlu je nutné ptipravit vSechny podklady pro

uspesnou dohodu o financovani. Dilezita je analyza trhu a zajisténi financi z prodeje.

10.3.13 C.28 — Neocekavané opravy
Toto riziko bude fizeno pienesenim. Poruchy, které nevzniknou Spatnym zachazenim,
1ze pojistit u specializovaného institutu. Nevztahuje se na zaru¢ni opravy, které jsou soucasti

smlouvy o dilo.

10.3.14 C.29 — ZvySeni cen energii
Toto riziko bude fizeno ptevzetim. Je zde moznost fixace cen, ta je vSak nabizena na

krat$i dobu. Vzhledem ke kolisani cen v obou smérech investor akceptuje moznost zvyseni.

10.3.15 C.30 — ZvySeni potieby energii
Toto riziko bude fizeno oSetfenim. Jednd se pfedev§im o prevenci, je nutné spravné

nastaveni potieby energii.

10.4 SniZeni rizika pfi propojeni developera a generalniho dodavatele

Mnoho rizik developerskych projektti je uzce svdzdno se vztahem developera
s generdlnim dodavatelem. Velice Casto je pro developera problémem napiiklad financni
situace dodavatele nebo neschopnost pfinutit dodavatele predat dilo v dohodnuté kvalit¢ a Case.

U developerského projektu Rezidence Soukenicka je vSak toto riziko zredukovéano. Jednatel
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developerské spole¢nosti Straight Line s.r.o. (ICO: 04386698 [17]) Ing. Milan Matzenauer je
totiZ v tomto pifpadé zaroveti i jednatelem spole¢nosti EMEXKON s.r.o. (ICO: 05019524
[18]), ktera bude generdlnim dodavatelem stavby. Velice pravdépodobné tedy nehrozi mozné
spory napiiklad o finance, které jsou ve stavebnictvi bézné. Zaroven je pro developerskou
spolecnost nespornou vyhodou piehled o aktudlni financni situaci generdlniho dodavatele.
Timto spojenim dojde ke sniZeni podnikatelského rizika u developerské spole¢nosti, ale i u
generalniho dodavatele. Spolecnosti EMEXKON s.r.o. bude timto postupem zajiStén obrat a
nebude se muset spoléhat na neznamé investory. Dalsi vyhodou pro generdlniho dodavatele je
zajisténi vyuZziti svych zaméstnanct a stroji. Vzhledem ke vSem vyse popsanym skute¢nostem
jsou rizika spojend s generdlnim dodavatelem ohodnocena malou pravdépodobnosti vzniku

nebezpeci.

10.5 Zavér analyzy rizik

Bylo vybréano 31 rizik developerského projektu. Z téchto rizik bylo 10 ohodnoceno jako
vysoké a 5 jako velmi vysoké. Pro tyto rizika byly podrobné&ji popsany strategie jejich fizeni.
Dle analyzy je nejrizikov¢jsi Casti projektu piipravna faze, nebot’ se zde nachazi nejvice rizik,
a zaroven jsou tato rizika ¢asto vyhodnocena jako vysoka nebo velmi vysoka. Z téchto vysledkt
vyplyva nutnost velké obezietnosti v ramci pifipravy projektu a proaktivni feSeni rizik v této

fazi.

80z 96



11. Navrh Fizeni vybranych rizik vzhledem k vysledktim finan¢ni analyzy

Vzhledem k vyhodnoceni efektivnosti investice, kdy byl projekt jednozna¢né shledan
ziskovym, jsou navrZena opatfeni, kterd maji za cil sniZit nékter4 rizika projektu. Vybrana jsou
rizika z kategorie Velmi vysoké riziko. Jedna se celkem o 5 rizik, z nichZ jsou 2 rizika fizena
pfenesenim a neni tedy nutné navrhovat dalsi opatfeni. U zbyvajicim 3 rizik jsou navrZena
dodate¢na opatfeni a odhadnuty ndklady na tyto opatieni. Analyza vSech téchto rizik je nutna,
nebot’ ptipadna realizace nebezpeci by mohla vazné ohrozit cely projekt. Piipadné ukonceni
projektu by dale mohlo vést k ohroZeni celé developerské Cinnosti investora a mit za nasledek

ukonceni podnikani.

11.1 Lokace projektu

Konkrétni nidvrh na fizeni tohoto rizika spoCivd ve vypracovani nadstandardniho
inZenyrsko-geologického priizkumu vcetné vrtanych sond, laboratornich zkousSek, zpracovani
piislusné dokumentace a zavérecné zpravy vcetné vyhodnoceni. Zikladni inZenyrsko-
geologicky prizkum byl ptfedan developerovi v ramci koupé pozemku, kdy byla soucésti
transakce i projektovd dokumentace Rezidence Soukenicka. Tento prizkum vSak nemusi byt
dostate¢ny nebo aktualni, nebot’ mohlo dojit k degradaci v prostorech stavajiciho historického
sklepa. Z tohoto diivodu a vzhledem k ohodnoceni tohoto rizika je tedy navrzen dalsi prazkum.
Déle budou konkrétni podminky vyhodnoceny s nezadvislym konzultantem. Néiklady na

prizkum a konzultace béhem dvou mésicii predinvesti¢ni faze byly odhadnuty na 80 000 K¢.

11.2 Nabidka a poptavka
Konkrétni nidvrh na fizeni tohoto rizika spocivd ve sniZeni prodejni ceny byt a
restaurace o 3 %. Dodatec¢né sniZeni prodejnich cen by mélo zvysit poptavku a rychlost prodeje.

Zaroven by se mélo sniZit riziko neprodani vSech bytii a s tim spojené uroky z dvéru.

Byty 151 678 053 147 127 711
Restaurace 25791 215 25174 479
Celkem 177 469 268 172 145 190

Tabulka 49 — Rizeni rizika sniZenim prodejnich cen

Zdroj: Autor, 29.4.2017.
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11.3 Problémy s projektovou dokumentaci

Konkrétni navrh na fizeni tohoto rizika spoc¢iva ve v€asném zasmluvnéni nezavislého
odbornika, jehoZz jedinym tukolem bude jiZ od predinvesti¢ni fiaze posuzovat pozadované
vlastnosti projektu, spravnost fteSeni, kompletnost, detailnost a navaznost projektové
dokumentace. Ptipadné problémy s projektovou dokumentaci by tak mély byt v€as odhaleny a
opraveny, ¢imZ se sniZi ndvazna rizika v dalSich fizich projektu. Néklady na tuto ¢innost jsou
odhadnuty na 30 000 K¢ za mésic, za 10 mésicti predinvesticni faze se tedy jedna o 300 000

K¢.

11.4 Odpovédnost za projektovou dokumentaci
Rizeni tohoto rizika bude provedeno pienesenim. Odpovédnost za kompletni projektovou
dokumentaci je smluvné pfenesena na projektanta. Neni tedy nutné podnikat dalsi dodate¢na

opatteni.

11.5 Jednani s dotéenymi organy
Rizeni tohoto rizika bude provedeno prenesenim. Odpovédnost za jednani s dotéenymi
organy je smluvné prenesena na projektanta. Neni tedy jiZz nutné podnikat dal$i dodatecna

opatteni.

11.6 Finan¢ni analyza — CF pri pouziti opatieni

Opétovné bude sestaven cash flow celého projektu. Plivodni pfijmy z prodeje budou dle
vybranych navrh na fizeni rizik a dle navrZenych opatieni sniZeny o 3 % a vydaje se zvysi o
380 000 K¢&. V zavislosti na snizeni piijmu z prodeje se snizi provize realitni kancelére, ktera si
uctuje 3 % z tohoto prodeje. VSechny ostatni piijmy a vydaje v cash flow ziistavaji v ptivodni

podobg.
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kvéten 23250 194 -40 096 901 -16 846 708 -16 846 708

cerven 0 -196 304 -196 304 -17 043 012

cervenec 0 -438 278 -438 278 -17 481 290

e |srpen 0 -398 278 -398 278 -17 879 567

§ § zaii 0 -398 278 -398 278 -18 277 845
;S ifjen 0 -398 278 -398 278 -18 676 123
:3 listopad 0 -398 278 -398 278 -19074 401
= prosinec 0 -398 278 -398 278 -19472 679
leden 0 -398 278 -398 278 -19 870 957

unor 0 -398 278 -398 278 -20 269 234

bfezen 0 -398 278 -398 278 -20 667 512

duben 0 -398 278 -398 278 -21 065 790

kvéten 0 -3899 073 -3 899 073 -24 964 863

~ |Cerven 0 -3 861 689 -3 861 689 -28 826 552

§ cervenec 0 -3 861 689 -3 861 689 -32 688 240

2 srpen 0 -3 861 689 -3 861 689 -36 549 929
32 ZAari 0 -3 861 689 -3 861 689 -40411 617
i§ ffjen 0 -3 861 689 -3 861 689 -44 273 306
E listopad 0 -3 861 689 -3 861 689 -48 134 994
prosinec 0 -3 861 689 -3 861 689 -51 996 683

leden 0 -3 861 689 -3 861 689 -55 858 372

unor 0 -3 861 689 -3 861 689 -59 720 060

bfezen 0 -3 861 689 -3 861 689 -63 581 749

duben 116 603 894 -6 127 348 110 476 546 46 894 797

w |kvcten 10 089 274 -6 226 976 3 862 298 50 757 095

§ § cerven 25017 479 -601 575 24 415 904 75 172 999
g cervenec 6 746 261 -943 866 5802 395 80 975 394
% srpen 0 -395 729 -395 729 80 579 665
a zZAari 13 688 283 -193 341 13 494 942 94 074 607
ffjen 0 -470 051 -470 051 93 604 556

Celkem 195 395 384 -101 790 828 93 604 556

Tabulka 50 — Cash flow pro finan¢ni rozhodnuti p¥i pouziti opatieni

Zdroj: Autor, 29.4.2017.
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11.7 Splatkovy kalendar pri pouZiti opati‘eni
Déle je ptepocitan piivodni splatkovy kalendér. Pti oprave je zohlednéno zvySeni potieby
financi v zavislosti na novych opatienich, a také sniZeni piijatych financi z prodeje. Vyse uroku

3,3 % p.a. se neméni.

kvéten -16 846 708 0 0 -16 846 708
cerven -196 304 0 -46 328 -17 089 340
cervenec -438 278 0 -46 996 -17 574 614
o |srpen -398 278 0 -48 330 -18 021 222
§ zaii -398 278 0 -49 558 -18 469 058
ffjen -398 278 0 -50 790 -18 918 126
listopad -398 278 0 -52 025 -19 368 428
prosinec -398 278 0 -53 263 -19 819 969
leden -398 278 0 -54 505 -20 272752
unor -398 278 0 -55 750 -20 726 780
biezen -398 278 0 -56 999 -21 182 056
duben -398 278 0 -58 251 -21 638 585
kvéten -3 899 073 0 -59 506 -25 597 164
~ | Cerven -3 861 689 0 -70 392 -29 529 245
§ cervenec -3 861 689 0 -81 205 -33472 139
srpen -3 861 689 0 -92 048 -37 425 876
zari -3 861 689 0 -102 921 -41 390 485
ffjen -3 861 689 0 -113 824 -45 365 998
listopad -3 861 689 0 -124 756 -49 352 443
prosinec -3 861 689 0 -135719 -53 349 851
leden -3 861 689 0 -146 712 -57 358 251
unor -3 861 689 0 -157 735 -61 377 675
biezen -3 861 689 0 -168 789 -65 408 152
g duben 0 0 -179 872 -65 588 025
- kvéten 0 0 -180 367 -65 768 392
cerven 0 0 -180 863 -65 949 255
cervenec 0 0 -181 360 -66 130 615
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srpen 0 0 -181 859 -66 312 475
zaii 0 0 -182 359 -66 494 834
fijen 0 0 -182 861 -66 677 695
listopad 0 0 -183 364 -66 861 058
prosinec 0 0 -183 868 -67 044 926
leden 0 0 -184 374 -67 229 300
unor 0 0 -184 881 -67 414 180
bfezen 0 0 -185 389 -67 599 569
duben 0 0 -185 899 -67 785 468
kvéten 0 0 -186 410 -67 971 878
- | Cerven 0 0 -186 923 -68 158 801
§ cervenec 0 0 -187 437 -68 346 238
srpen 0 0 -187 952 -68 534 190
zari 0 0 -188 469 -68 722 659
ffjen 0 0 -188 987 -68 911 646
listopad 0 0 -189 507 -69 101 153
prosinec 0 0 -190 028 -69 291 181
leden 0 0 -190 551 -69 481 732
§ unor 0 0 -191 075 -69 672 807
- biezen 0 -69 864 407 -191 600 0
CELKEM -63 581 749 K¢ | -69 864 407 K¢& -6 282 658 K¢

Tabulka 51 - Splatkovy kalendar pri pouZziti opatieni
Zdroj: Autor, 30.4.2017.

Oproti pivodnimu splatkovému kalendéti se droky zvysily o 44 783 K¢. Ke splaceni celého

uvéru dojde stejné jako v plivodnim piipadé v breznu 2020.
11.8 Vyhodnoceni efektivnosti investice pri pouZiti opatieni

Investice bude vyhodnocena stejnym zpiisobem jako v kapitole 15. Diskontni mira

zastava 10 %.
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0 0 172 145 190 0 0
-42 722 872 -32 524 004 -26 543 951 0 0
0 0 0 0 -6 282 658
-42 722 872 -32 524 004 145 601 239 0 -6 282 658
-42 722 872 =75 246 877 70 354 362 70 354 362 64 071 704
-42 722 872 -29 567 277 120 331 602 0 -4 291 140
-42 722 872 =72 290 149 48 041 453 48 041 453 43 750 313
Tabulka 52 — Cash flow — diskontovani pFi pouZiti opatieni
Zdroj: Autor, 1.5.2017.
11.8.1 Nediskontovana doba navratnosti
Graf 5 — Nediskontovana doba navratnosti pri pouZiti opati‘eni
Nediskontovana doba navratnosti
80 000 000 K&
60 000 000 K& —
40 000 000 K&
é 20 000 000 K&
g o000 ooz Z 2016 | 2017 2018 | 2019 | 2020 | Rok
é -40 000 000 K&
-60 000 000 K&
-80 000 000 K&

=@==Nediskontovana doba navratnosti

Zdroj: Autor, 1.5.2017.

Z grafu je patrné, Ze pii zanedbani Casové hodnoty pené€z nastane navratnost investice

na zacatku roku 2018. Investici tedy i pfi pouZiti opatieni 1ze doporucit.
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11.8.2 Diskontovana doba navratnosti

Graf 6 — Diskontovana doba navratnosti pri pouZiti opatreni

Diskontovana doba navratnosti

80 000 000 K&
60 000 000 K&
40 000 000 K& M—
20 000 000 K&
0 K¢ Rok
2016 2017 2018 2019 2020

-20 000 000 K¢

-40 000 000 K¢

Kumulované diskontované CF

-60 000 000 K¢

-80 000 000 K¢

==@=Diskontovana doba navratnosti

Zdroj: Autor, 1.5.2017.

Pti respektovéni ¢asové hodnoty penéz a pouziti diskontni miry 10 % nastane navratnost
zhruba o mésic a ptl pozdéji nez pti pouziti nediskontované doby névratnosti. Investici pii

pouZiti opatieni lze stale doporucit.

11.8.3 Cista sou¢asna hodnota
Z tabulky 52 vyplyva, zZe Cista soucasna hodnota investice pti pouZiti opateni je 43 750

313 K¢. Investici tedy lze stale jednozna¢né doporucit.

11.8.4 Vyhodnoceni efektivnosti investice
Projekt je dle metod vyhodnoceni efektivnosti investice i po navrzeni opatfeni, ktera
maji za cil sniZit n¢kterd rizika projektu, jednozna¢né shledan ziskovym a mtiZe byt doporucen

k realizaci.
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12. Zavér

Cilem této diplomové prace byla identifikace, vyhodnoceni a navrh fizeni vybranych
rizik projektu ,,Rezidence Soukenicka“ vzhledem k vysledkiim finan¢ni analyzy a vyhodnoceni
efektivnosti.

V teoretické Casti byla vysvétlena podstata developerské Cinnosti, faze developerského
projektu a soucasna situace na ¢eském trhu nemovitosti. Déle byla urena metodika stanoveni
ndkladi a vynosii developerského projektu a nésledného finanéniho vyhodnoceni vcetné
moznosti financovani.

Hlavni pozornost v teoretické Casti byla vénovana vysvétleni nebezpei a rizik,
metodice stanoveni rizik projektu a moZnym zpusobuim fizeni rizika.

V dalsi ¢asti byly tyto teoretické poznatky aplikovany na konkrétni projekt ,,Rezidence
Soukenickd®. Celkové ndklady byly urceny na 101 570 551 K¢, z toho 40 000 000 K¢ bylo
pouzito na nakup pozemku, soucasti této castky byl také pievod prav a povinnosti vyplyvajici
z izemniho rozhodnuti o umisténi stavby ,,Rezidence Soukenicka* a projektovd dokumentace
této stavby ve stavu studie. Z této Castky je nutné si vypujcit 63 201 749 K¢ od banky.
Vzhledem k neurcitosti, sjakou bylo v nabidce od banky popsano splaceni tvéru, byly
porovnany dv¢ varianty splaceni uvéru. Bylo zjisténo, Ze je vyhodnéjsi splatit cely uvér
v poslednim moZném terminu, celkovy drok vysel na 6 237 875 K¢. Celkové vynosy z prodeje

v 2

bytli a restaurace jsou odhadnuty na 177 469 268 K¢, nejvétsi Cast této sumy bude pfi
postupném prodeji uvolnéna bankou z jistotniho uctu po kolaudaci. Na zavér této Casti
diplomové prace byla vyhodnocena efektivnost investice, Cistd souCasna hodnota vysla
48 418 054 K¢ a projekt je tedy ziskovy. Projekt lze po tomto vyhodnoceni doporucit
k realizaci.

V dalsi ¢asti byla identifikovana rizika, kter4 byla nasledné detailn¢ popséana. Nasledné
byla tato rizika ohodnocena od nizkého po velmi vysoké riziko a byla sefazena dle kategorii.
Dal$im krokem bylo urdeni strategie fizeni vSech téchto rizik. Rizeni rizik Lokace projektu,
Nabidka a poptdvka a Problémy s projektovou dokumentaci bylo déle navrZzeno v zavislosti na
vysledcich finan¢ni analyzy a probéhla tuprava vyhodnoceni efektivnosti investice dle téchto
navrh. Vzhledem k faktu, Ze jednatel zicastnéné developerské spolecnosti je zaroven i
jednatelem generdlniho dodavatele projektu, jsou rizika spojend s generdlnim dodavatelem
ohodnocena malou pravdépodobnosti vzniku nebezpeci. Timto spojenim dojde ke sniZeni

podnikatelského rizika u developerské spole€nosti, ale i u generdlniho dodavatele. Vyhodou
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tohoto spojeni muze byt napiiklad absence spord o finance nebo ptehled o aktudlni finan¢ni
situaci generalniho dodavatele.

Zaveérem této prace je konstatovani, Ze Cistd soucasnd hodnota investice pfi pouZiti
opatteni je 43 750 313 K¢&. Investici pii pouZziti opatfeni, ktera maji za cil snizit n¢ktera rizika
projektu, tedy lze stale doporucit. Vzhledem k pomérné velké vynosnosti projektu Ize doporucit
pfijmout tato opatieni, ktera sice sniZi zisk projektu o 4 667 741 K&, avSak pripadni realizace

téchto nebezpeci by mohla vazné ohrozit cely projekt.
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PRILOHY

Piiloha 1 - Vypis z katastru nemovitosti — parcelni ¢islo 396

a4 2017

Informace o pozemku

Parcelni cisla: 3962
Obec Praha [55478312

Katastralni uzemi:

Cislo LV: 5631

Vyméra [m2): 220

Typ parcaky: Parcela katastru nemavitosti
Mapowvy list: DEM

UrEeni wymérny: Graficky nebo v digitalizovane mapé
Druh pozemibu: zastavéna plocha a nadvoii

Soucasti je stavba

niormece o pozembu | Mahti2en| do ketastru nemovitostl

Mové Mésto 727181

Budova s Cislem popisnym: Blowe Mesip [490148]#; €. p. 1091; objekt k bydleni
Stavba stoji na pozemiu: p.£ 396

Stavebni objekt: Lp 1091

Ulice: Soukenicka.p

Adresni mista:

Soukenicks 1091/16.2
Vlastnici, jini opravnéni

Straight line sr.o, Hroznowa 495,/5, Mala Strana, 11800 Praha 1

Zpisob ochrany nemovitost
pamatkové chranéna uzemi

pam. rezervace - budova, pazemek v pamatkové rezervad

Seznam BPEJ

Parcela nema evidovana BPEJ.

Omezeni viastnického prava
Mejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Majsou evidovany #adné jiné zapisy.

Vice inforrmaci k cenonepm ddajd nalezenete v k aplikaci.
Nemavitost je v izemnim obvodu, kde stami spravy katastru nemovitasti CR vykanava Katastraini ifad ora hlavnl mésto Prabu, Katastraini
pracoviitd Prahap

Zobrazené tidaje majl informativmi charakter, Platnost k 04.04.2017 13:00:00.

© 2004 - 2007 Cesiy vifsd remémaficioy a katastrilni s, Pod sidigém 180073 Kobylsy, 18211 Prahn 8
Podini urfena katastrainim dfadim a pracoviStim zasilejte pfimo na ch e-mail adnese 2.

Verze aplikace: 550 build 0

hatpciinahlizenidokn cuzk.czi? b az Objeki aspx encry pled=d0OG26: TET_v8ylOmNSeC anll¥mogynl XKEChKAN OHK EfaH iy EJiHhmdol XgHuanBAD .. 101
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Priloha 2 — Vypis z katastru nemovitosti — parcelni ¢islo 397/1

&4 27 Informace o pozemiu | NarilZeni do kelastru nemovilast]

Informace o pozemku

Parcelni cislo: arie

Obec: Fraha {55474

Katastralnl dzemi: heove bésto [TITI81

Lislo Lv: 5631

Wméra [m): BR

Typ parcely: Parcela katastru nemowitosti
Mapawy list: Dy

Uréen wyméng: Graficky nebo v digitaizované mapé
Ipiisob wuditi; jina plocha

Druh pozemku: ostami plocha

Wlastnici, jini opravnéni

Straight line 5.r.0., Hroznova 495/6, Mala Strana, 11800 Praha 1

Zplsob ochrany nemovitosti

chranéna znafka geodetického bodu

pam. rezervace - budova, pozemek v pamathowe rezervaci

Sernam BPEJ

Parcela mema evidované BPEL.

Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovana fadna omezeni.
Jiné rapisy

Hejsou evidovény Zadné jiné zapisy.

Wice informad k cenoepm ddaji nalezenste v k apiicci.

Nemovitost je v dzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonadva Eatastralnl Ufad pro hlavni mesto Prahi Katastrani
s Pra

Tobrazené Gdaje maji informativnl charakier. PLatnost k 04.04 2017 11:00100.

0 2004 - 2017 Cesioy ufad remémificky a kamsrainld , Fod sdifiim 180058 Kobylisy, 18211 Praha 8.2 Vieroe apliaces 5.5.0 bulld 0

Podind urfend katastrilnim (Faddm a pracoviitim zachejte pfimo na jeich s-mail sorese?

Piiinahilzenicokn cuzk 2/ obrarObjskl s fencry plede D0SSEDL, Eoll) 81l FY pSqulrU M 3E Y OBrAghiF NnTOES A SERWTITUHX PN w11
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Priloha 3 — Vypis z katastru nemovitosti — parcelni ¢islo 397/2

4 4 2T Informiace o pozemu | MahliZeni co kalasiru nemavibost

Informace o pozemku

Parcalni gisho: iy .
f

Obec: Praha [GEATEZ]S

Katastrakni uzemi: Nowvé Mésto [TI7181

Cislo £ 5631

Vyméra [m?} iz

Typ parcely: Parcela katastru nemowitost

Mapowy list DKM

Urfeni vyméry: Graficky nebo v digitalizovane mapé

Zplisob wyuditi: spolefny dwir

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Vlastnici, jini opravnéni

Straight line s.r.0., Hroznowa 495/6, Mala Strana, 11800 Praha 1

Zplisob achrany nemovitosti

pam. rezervace - budova, pozemek v pamdthove rezenvac

Sernam BPEJ
Parcela nema evidované BPEL.

Omezeni viastnického prava
Mejsou evidovdna Zadna omezeni.
ling zapisy

Mejsou evidovany Z3dné jiné zapisy.

Vice infonmaci k cenovym ddajl nalezenste v k aplicc
MNemowitost je v uzemnim obvodu, kde statnd spravu katastru nemaovitosti CR vykonavi
pracovisté Prahas

Zobrazend Gdaje majl informatienl charakter, Platnest k 04042007 13:00000.

Werze apliace: 5.50 build 0

ritp:finahilzenidokn cuzk c2/7 obraz Objekt as pr Pencry pleds 0 Im Ok yec! 1BgF yE2whMYM ZNSF OySAeval 100_FrpGEHSmCGeardvZTeKIOyPIUIT... 11
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