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Studie proveditelnosti investiCniho zameéru
bytového domu

Feasibility study of apartment building investment project



Anotace:

Bakalarska prace se zabyva studii proveditelnosti bytoveho domu s byty
na prodej a jejim teoretickym popisem. Studie proveditelnosti se zaméfuje na
analyzu konkurence a okoli, analyzu trhu, marketing, stanoveni nakladu a vynosu
projektu. Posouzeni je provedeno na zakladé metod vyhodnocujicich financni
efektivnost investice, stanovenych rizik a jejich moznych dopadd na projekt.

Abstract:

The bachelor thesis deals with the study of the feasibility of a residential
building with apartments for sale and its theoretical description. The feasibility
study is focused on the analysis of competition and environment, market analysis,
marketing, project costs and revenues. The assessment is based on methods
that evaluate the financial efficiency of investments, the identified risks and their
potential impact on the project.
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1 Uvod

Bakalarska prace se zabyva vyhodnocenim investiniho zaméru vystavby
bytového domu s naslednym prodejem bytovych jednotek, jedné komeréni
jednotky a pfidruzenych prostor.

Teoreticka Cast popisuje naplh studie proveditelnosti a rozebira jeji
jednotlivé ¢asti. Zacina analyzou trhu, kde popisuje rizné druhy informaci, jejich
pouziti a podstatné ukazatele trhu, dale je popsana analyza makrookoli
a konkurence. Zpusob volby lokality projektu je popsan v dalSi kapitole, ktera
rozebira i rizné pozadavky napfiklad na infrastrukturu. Nasleduje kapitola
o lidech ucastnicich se na realizaci projektu. Vyznamnou c¢asti jsou informace
o finan&ni analyze a hodnoceni projektu, na které navazuji informace o zpusobu
identifikace rizik projektu a jejich hodnoceni.

Prakticka cast feSi rozhodnuti o realizaci, €i nerealizaci konkrétni
investice. Jedna se o vystavbu bytového domu ,Vanessa“ na jiznim okraji mésta
Ceské Budsjovice s naslednym prodejem. Vyhodnoceni investice je provedeno
na zakladé celkovych nakladl na investici a jejich vynosu s pfihlédnutim na
mozna rizika, stav trhu, konkurence a dalSich faktor(. Investi¢ni naklady jsou
stanoveny propocétem a vynosy na zakladé analyzy konkurenc¢nich projekta.
Hranici vynosnosti projektu, pfi které bude projekt pfijat, je 15 % zisk pred
zdanénim. Analyzou rizik je zjiSténo 5 hlavnich rizik, jejich dopad na projekt
a jejich pravdépodobnost vyskytu. Na zakladé ziskanych informaci jsou urCeny
hodnoty ukazatell finan¢ni efektivnosti projektu.

Vysledkem je vyhodnoceni efektivnosti a formulace doporuceni k realizaci
investicniho zaméru do vystavby bytového domu s byty urenymi k prodeji.
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2 Teoreticka cast

V teoretické Casti se prace zaméfuje na struény popis jednotlivych
soucasti studie proveditelnosti. Seznamuje s riziky a metodami vyhodnoceni
efektivnosti investic. Definuje zakladni pojmy tykajici se investicni vystavby.

2.1 Napln studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti, jinym nazvem technicko-ekonomicka studie je
zakladnim souborem vstupnich informaci pro konecné investiéni a finan¢ni
rozhodnuti (Fotr and Soucfek, 2011). Zpracovava zejména technicke,
ekonomické, financni a manaZzerské aspekty projektu (Fotr and Soucek, 2005)
a kriticky tyto aspekty hodnoti. Informuje o realnosti dosazeni definovanych cilu.

Do investicniho zaméru jsou vétSinou vkladany nemalé financni zdroje,
zaroven je oCekavano jejich zhodnoceni. Kazda investice vSak s sebou nese
rizika, proto musi byt studie proveditelnosti zpracovana podrobné a je nutné
peclivé posoudit hlavné slabé stranky projektu. Duraz je kladen na komplexnost
informaci, je potfeba vyuzit rGznych informacnich zdroju, aby vysledek byl co
nejvice objektivni. V pfipadé potfebnosti pouziti cizich zdroja, je studie
proveditelnosti vyzadovana témér vzdy (uvér, rizikovy kapital) (Podnikatelsky
zameér vs. Studie proveditelnosti, n.d.).

Zprava, ktera je vysledkem studie proveditelnosti, shrnuje poznatky
z vyhodnoceni pogateénich dat a vypoétd. Casto ma podobu prognézy uéetni
zavérky, nebo vypoctu navratnosti investice. (Studie proveditelnosti, n.d.)

Napln studie proveditelnosti se mize mirné liSit podle typu investi¢niho
projektu, obvykle se dle (Fotr and Soucek, 2005) déli na tyto Casti:

e analyza trhu a marketingova strategie
e technickeé a technologické feSeni

e rozsah projektu

e materialové vstupy a energie

¢ |okalita realizace

e lidské zdroje

e projektovy tym a management

e finan¢ni analyza a hodnoceni

e analyza rizik

e Casovy prubéh.

Ziskavani informaci o vSech aspektech probiha sou€asné, proto ani jejich
zpracovani neprobiha v Casovém sledu. Zaroven na sebe vSechny slozky
navazuji a vzajemné se ovliviuji, diky tomu je pfi postupném zpfeshovani
a vyhodnocovani informaci ovlivnéno vice ¢asti studie proveditelnosti najednou.

Studie proveditelnosti mze ukazat, Zze projekt nesplfiiuje pozadované cile
a navratnost vlozenych prostfedkd neni dostacujici. Je rozhodnuto o zamitnuti
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realizace investice, tim muzZe dojit k eliminaci ztrat, nebo alespori k uSetfeni
finan€nich prostfedkd, které Ize investovat do jinych projektua.

2.2 Analyzy trhu a marketingova strategie

Analyza trhu tvofi zaklad pro volbu vhodné marketingové strategie, ale
také pro rozhodnuti o dalSich aspektech, napfiklad velikost projektu, analyza
rizik. VSechny €asti analyzy trhu, jako je znalost souCasného stavu poptavky,
odhad dalSiho vyvoje a analyza konkurence jsou zasadni znalosti pro uspéch
celého projektu, jehoz cilem je uspokojit potencialni, nebo existujici poptavku
(Fotr and Soucek, 2005).

2.2.1 Analyza trhu

U malych projektd se investofi Casto fidi pouze svym instinktem
a zkuSenostmi v dané oblasti, kvalitni analyza trhu je totiz financné nakladna. Pro
vétSinu projektld, je alespori minimalni prizkum nezbytny (Jak mapovat trh a
konkurenci, 2009).

Pro analyzu trhu je nutné sesbirat dostatek kvalitnich informaci. Obecné
se informace déli do dvou skupin, a to na informace primarni, jinym nazvem
informace ziskané specialnim Setfenim (Fotr and Soucek, 2005). Druhou
skupinou jsou informace sekundarni, neboli informace z jiz existujicich zdroju
(Fotr and Soucek, 2005). Primarni informace pochazeji od prvotniho zdroje.
Jedna se o vysledky vlastnich vyzkumu, testl, pozorovani, informace ziskané od
specializovanych firem na zakazku, aj. (Jak mapovat trh a konkurenci, 2009).
Sekundarni informace uz byly shromazdény a publikovany nékym jinym. Jedna
se o data statistickych ufadd, ministerstev, data z internetu, aj., ktera obsahuiji
prevazné obecné a kvantitativni udaje (Jak mapovat trh a konkurenci, 2009).
Druhym zplUsobem déleni jsou informace interni, tedy data, ktera vychazi
z ¢innosti podniku (Udaje o obratu, odbyt vlastni vyroby, od zaméstnancu, ktefi
se stykaji se zakazniky, nebo pfimo od samotnych zakaznik( formou anket i
dotazovanim) a informace externi, informace z okoli podniku (Jak mapovat trh a
konkurenci, 2009).

DalSim krokem je vymezeni cilového trhu. To je trh, na kterém bude
vysledek projektu umistén (Cilovy trh (Target Market), 2011-2018). Kazdy
produkt, muze uspét jen na urcité ¢asti trhu (segmentu). Rozdéleni byva zalozeno
na rlznych faktorech. Jednim ze zakladnich faktorl je geografie, na zakladé
které, se urCi region, uzemi, nebo spoleCna charakteristika uzemi, na které je
cileno. DalSim faktorem je demografie, kde se obyvatelstvo rozdéluje podle
pohlavi, véku, vzdélani, pfijmu, rodinného stavu aj. Psychologicky faktor déli
zakazniky na podle zajmu, Zivotnich postoju, nazorl aj. Kritérii, ktera segmentuji
trh je mnoho a je tfeba vybrat a pouzit takova, ktera zohlednuji konkrétni projekt
(Cilovy trh (Target Market), 2011-2018).



Poptavka a jeji vyvoj by mél byt dalSim pfedmétem zkoumani. Jde o odhad
celkového objemu trhu a trzniho potencialu (Fotr and Soucek, 2005). Obvykle se
pfipravuji makroekonomické predpovédi odhadujici inflaci, nezaméstnanost,
urokoveé sazby, pfijmy spotfebitelt aj. (Kotler and Keller, 2013).

Pro zpracovani analyzy trhu je mozno klast podobné otazky jak uvadi (Jak
mapovat trh a konkurenci, 2009).

e Jak je trh velky?

e Jaka je mira rastu trhu?

e Jak je trh ziskovy?

e Jaky je vyvoj a odhad poptavky?

Pfedpovédi, si mohou firmy zpracovat samy, nebo zadat jejich zpracovani
specializovanym vyzkumnym agenturam, vSak vSechny informace pochazi ze tfi
zdroju. Dotazovani zakaznikl, prodejct a odborniku, dale uvedeni produktu na
testovaci trh a za tfeti zkoumanim historickych zaznam( (Kotler and Keller,
2013).

2.2.2 Analyza makrookoli

Podnikatelské prostfedi Ize hodnotit na urovni globalni, to ma vsak
vyznam pouze pro velké organizace. Castéjsi je vyuZiti analyzy jednotlivych &asti
okoli. Znama je tzv. PEST analyza, ale je mozné pouzit i jeji modifikace v podobé
PESTEL, STEP, SLEPT (Tyll, 2014). Konkrétné PEST analyza se sklada
z hodnoceni politickych, ekonomickych, socialnich a technologickych faktor(
a jejich vliv na €innost podniku (Jak mapovat trh a konkurenci, 2009). DuleZité je
ze v8ech faktort vybrat ty, které maji na projekt pfimy vliv a sledovat i jejich
vzajemné spoluputsobeni (Tyll, 2014). Politické faktory jsou napfiklad vyvoj dani,
stabilita vlady. Ekonomické faktory sdruzuji vliv vyvoje HDP, inflace, miru
nezaméstnanosti, urokové miry a dalSi. Socialni faktory jsou napf. starnuti
populace, kulturni vlivy, demograficky vyvoj. Technologické faktory jsou zejména
inovace v ruznych oblastech.

2.2.3 Analyza konkurence

Podil pusobeni na cilovém trhu, ovliviiuji konkurenti. Analyza konkurence
je dulezitym krokem pfi snaze uspét na trhu. Obsahuje charakteristiku
soucasnych konkurentu, potencionalnich konkurentl i substituentd (Fotr and
Soucek, 2005). Stejné jako u trhu, je tfeba se u konkurentd zaméfit nejen na
soucasnou situaci ale i na budouci vyvoj.

Voditkem mohou byt nékteré z preddefinovanych otazek (Jak mapovat trh
a konkurenci, 2009).

e Kdo jsou moji konkurenti?

e Cim se od mého podniku ligi?

e Jaka je jejich konkurenéni nabidka (cena, servis pro zakazniky)?
e Jaké pouzivaji technologie a postupy?



PFi analyze jsou tedy zkoumany cile konkurentd, chovani, silné a slabé
stranky a moznosti odliSeni se od konkurence.

2.2.4 Marketingova strategie

Marketing je dnes jeden z pilifi uspéSného projektu. Je tfeba zasahnout
cilovou skupinu, zvolit spravny ¢as, misto a co nejefektivnéjsi metodu.

O identifikaci cilové skupiny, Casu a misté je psano v kapitole o analyze
trhu a v lokalité realizace. Marketingovou strategii jsou plany a postupy jak
nejefektivnéji zvysit prodeje. Zakladem jsou dvé varianty. Strategie zaméfena na
konkurenci cili na navy$eni podilu trhu na ukor konkurence. Neni pfedpokladano
se zvySenim poptavky a je tfeba oslabit konkurenci. Toho je mozné dosahnout
agresivni cenovou strategii (prodejni cena nepokryva vysi nakladi a tim je
likvidovana konkurence), profilovou strategii (odliSeni od konkurence kvalitou,
znackou). Druhou variantou je strategie trzni expanze, kde je usilovano
o rozSifeni existujiciho trhu, nebo na vytvofeni trhu nového (Fotr and Soucek,
2005). Na jednotlivé slozky téchto strategii se zaméfuje marketingovy mix, ten
pomaha upravit nabidku podle pfani zakaznikl pomoci vyrobkové, cenové,
distribuéni a komunikacni politiky (Kotler and Armstrong, 2004). Nastroje
marketingového mixu lze tfidit tradi€éné do skupin podle 4P: vyrobek (product),
cena (price), distribuce (place) a komunikacni politika (promotion). Vyrobek je
v§im, co firma nabizi zakaznik(m, tedy i sluzbou. V ramci marketingového mixu
je nutné specifikovat produkt, a to Uzce souvisi jak s rozsahem projektu, tak
s technickym a technologickym feSenim. Cenou se mysli suma penéz, kterou
zakaznik musi za vyrobek vynalozit. Ta je ovliviiovana nejen vysi nakladd, ale
také cenovou politikou, cenovou politikou konkurence, platebnimi podminkami
a dalSimi. Distribuci jsou vSechny snahy o dostupnost vyrobku pro zakaznika.
Dostupnost je mozno realizovat skrze ruzné instituce, jako jsou obchody,
zprostifedkovatelské instituce, nebo vlastni obchodni oddéleni firmy.
Komunikacni politika ma za ukol seznamit zakaznika s vyrobkem. Ve fazi studie
proveditelnosti se jedna pouze o pfedstavu vhodnych metod propagace.

2.3 Rozsah projektu

Velikost vyrobni jednotky je nejCastéji uren néjakym intervalem, ktery je
omezovan rlznymi aspekty tykajici se konkrétnich projektd. Obecné spodni
hranici vymezuje tzv. minimalni ekonomicka velikost (Fotr and Soucek, 2005).
Investiéni naklady rostou linearné s rlistem velikosti vyrobni jednotky, ale rostou
pomaleji. Z toho vyplyva, Ze se naklady na jednotku produkce snizuji s rostoucim
mnozstvim produkovanych jednotek. Je tfeba stanovit mnozstvi takové, aby
prodej jednotek za konkurenceschopnou cenu generoval zisk (Velikost vyrobni
jednotky, n.d.), tzn., aby naklady na jednotku a zisk daly dohromady cenu, ktera
obstoji na trhu vedle konkurence. Horni hranice mize byt tvofena poptavkou,
nebo omezenymi zdroji materialu jehoz dovoz by vyrazné navysil naklady. Pokud
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jde o investi¢ni vystavbu jako horni hranici je tfeba brat v uvahu disponibilni
zdroje na realizaci investice (Fotr and Soucek, 2005) a uzemni plan a moznosti
zvoleného uzemi.

Pfi pesimistickych prognozach prodeje se volba velikosti vyrobni jednotky
blizi spodni hranici. Tim je snizeno riziko nevyuziti jednotky. Je-li progn6za
prodeje optimisticka, velikost zvolené vyrobni jednotky se blizi horni hranici (Tyll,
2014).

2.4 Technické feSeni a materialy

Volba technického feSeni souvisi s volbou materialt a naopak. Je dulezité
volit materialy kompatibilni se vSemi technickymi a technologickymi aspekty
projektu.

2.4.1 Technické a technologické feseni

Technické a technologické aspekty jsou technické parametry pouzitych
technologii, technicka rizika, potfebné materidlové a energetické zdroje téchto
technologii, zivotnost. U vystavbovych projektd je to zejména volba
konstrukéniho systému, volba materiall, zplsob vytapéni, zpusob vétrani,
zpusob pozarniho zabezpeceni, zpusob vyuziti splaskové kanalizace, aj.

Volba technologie je ovliviiovana nékolika faktory, které omezuji moznosti
vybéru. PfedevsSim se jedna o vySi nakladd, dostupnosti materialt, pravnimi
podminkami a vlivem na znecisténi zivotniho prostfedi (Fotr and Soucek, 2005).
Vyse nakladu se neodviji pouze od kupni ceny dané technologie, ale téz naklady
na potfebnou udrzbu a opravy. Dostupnosti materiald se mysli napfiklad rozdil
kvality, nebo ceny lokalniho materialu a materialu dovazeného.

Po aplikaci vSech omezujicich podminek muize zustat ve vybéru vice
vhodnych feSeni. Vhodné varianty se hodnoti, oznaci se vyhody a nevyhody
a jsou pomeéfeny mezi sebou (Sieber, 2014).

Vysledkem je popis a zdlvodnéni volby veskerych technickych
a technologickych hledisek projektu, popfipadé doplnéné o schéma (Dolansky,
Mékota and Némec, 1996).

2.4.2 Materialové vstupy a energie

NejvétSi vliv na velikost investi¢nich nakladd ma volba materialt, a to
zejména materialy zakladni. Mozné varianty jsou posuzovany na zakladé
dostupnosti béhem celé doby pribéhu investi¢ni faze projektu, dale na zakladé
mozné substituce v pfipadé kratkodobé nedostupnosti. S dostupnosti souvisi
vzdalenost zdrojl materialu, naklady na transport mohou vyznamné ovlivnit volbu
materialu. Naklady vyrazné ovliviiuje i kvalita a s ni cenova uroven materialu, ta
uzce souvisi s Zivotnosti a tim s technologii projektu (Fotr and Soucek, 2005).



2.5 Lokalita realizace

Volba lokality je uzce spjata s pfedchozimi ¢astmi technicko-ekonomicke
studie, a to zejména dostupnost materialovych vstupl a energie, rozsah projektu
a trh, na ktery projekt cili. Vybér umisténi je vétSinou rozdélen do dvou fazi.
Nejdfive se voli typ lokality jako je napfiklad pfedmésti, blizkost vodniho toku,
vzdalenost od centra, nebo jejich kombinace. V druhé fazi se voli konkrétni misto
(Fotr and Soucek, 2005).

Jednim z nejdllezitéjSich pozadavku na lokalitu je infrastruktura.
Nezbytné je ur€eni pozadovaného druhu dopravy, u vystavbovych projektu to je
vétSinou doprava silni¢ni, ale mize ji byt i doprava Zelezni¢ni, nebo lodni.
Pozadavkem je i objem, ktery existujici komunikace zvladne pojmout, v pfipadé
nedostatecné kapacity, nebo nevhodnych parametri se muize stat lokalita
nevhodnou. DalSim feSenim je vybudovani novych komunikaci, splfiujicich dané
pozadavky, to vSak zvySuje naklady investice. Pozornost je tfeba vénovat
pozadavkum na dopravu jak ve fazi investi¢ni, tak provozni, kde se mohou
pozadavky vyrazné liSit. Dostupné energie jsou dalSi podminkou lokality, muze
to byt obecné dostupnost inzenyrskych siti, nebo jejich kapacita (Feasibility
Studies and Site Selection, 2014). MozZnosti lidskych zdroju jsou vyznamné
hlavné pro priamyslové zavody, ale i pfi vystavbovych projektech je tfeba zajistit
v lokalité dostate€nou kapacitu odborniku.

Kazdy investi¢ni projekt ovliviiuje Zivotni prostfedi a jeho kvalifikace je
soucasti studie proveditelnosti (Fotr and Soucek, 2005). Zejména jde o vliv
negativni a jeho velikost je dnes velice diskutovanym tématem. Obecné se
snazime minimalizovat dopad na zivotni prostfedi. Pfi vystavbé napfiklad
efektivnim vyuzitim materialu, minimalizaci plytvani, co nejmensi spotifebou
vody. V8echny tyto kroky vedou zaroven k snizeni nakladd. Dnes je ochrana
Zivotniho prostfedi trendem, a proto jsou vyvijeny moderni technologie, které
Setfi zivotni prostredi jesté vice. A to nejen ve fazi vystavby, ale hlavné ve fazi
uzivani. Pfikladem je vytapéni odpadnim teplem, rekuperacniho vétrani,
vyuzivani Sedé vody a dalsi.

Tyto technologie jsou zalozeny na mysSlence snizeni spotfeby energie
a vody v provozni fazi. Tim souCasné dochazi ke sniZeni nakladd na provoz,
avSak pofizovaci cena je Casto i nékolikanasobné vysSi nez cena standartnich
technologii.

V Ceské republice je posuzovani vlivi na Zivotni prostfedi (proces EIA)
upraveno zakonem ¢&. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na Zivotni prostredi.
Proces posuzovani probiha vzdy pfed realizaci. Ve svété se rozviji mnoho
certifikaCnich systému, které hodnoti budovy stavéné podle zasad udrzitelného
stavéni. K tém nejpouzivanéjSim v Evropé patfi BREEAM a LEED. Diky zajmu
zahrani¢nich investoru, ktefi jsou na vysoky standart staveb zvykli se certifikani
systémy zacali pouzivat i v CR. Kazdy systém hodnoti sv(jj seznam kritérii trvale
udrzitelné stavby. Certifikat s vysokym hodnocenim automaticky zvySuje prodejni
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ceny i ceny pronajmu, avSak samotna certifikace je nakladnou polozkou. Pro
investora to znamena zvazit mozné naklady a vynosy (DaneSova, 2013).

Pfi investovani do bytové vystavby ma velky vliv na vybér lokality jeji
atraktivita pro zakaznika, zohlednuje se vzdalenost od centra, obCanska
vybavenost lokality a celkovy dojem okolniho prostfedi.

2.6 Lide

V souc€asnosti zadny projekt nemuzZe byt realizovan bez lidské sily.
Dulezita je jak sila pracovni, tak lidské uvazovani a rozumné fizeni projektu.

2.6.1 Lidské zdroje

Jak bylo zminéno v pfedeslé kapitole, na investicni projekt je tfeba zajistit
dostatené mnozstvi odbornikl. RGzné pozadavky mohou byt kladeny
vinvesti¢ni jiné v provozni fazi. Pfi planovani pracovnich sil je tfeba mit
zpracovany harmonogram projektu, ten urCuje, v jaky €as je potfeba jaky pocet
pracovnikl. DalSi skupinou odbornikll jsou fidici pracovnici, jimiz se zabyva
nasledujici kapitola.

2.6.2 Projektovy tym a management

Kazdy projekt, at uz jde o investi¢ni nebo jiny, musi mit kvalitni vedeni.
Projektovy tym investi¢niho projektu ma za ukol planovat, organizovat a poté
kontrolovat spravnost a plnéni dfivéjSich rozhodnuti. Hlavni rozhodovaci pravo
ma projektovy manazer, ten musi umét Fidit lidi, ¢asto je v tomto ohledu vzdélan,
ma pfirozené charisma a komunikaéni dovednosti. (Tomankova and Céapova,
2013, p.6)
Cilem je efektivné fidit jednotlivé procesy a sady c&innosti, aby pfinesly
predpokladany vysledek v pfedpokladaném Case za predpokladané naklady.
Projektovy trojimperativ vyjadfuje vztah téchto tfi veli€in.

Vysledky

Terminy Naklady

Obrazek 1 Projektovy trojimperativ
vlastni zpracovani dle (The 6 Project Constraints,
n.d.)
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Kvalitni projektovy tym dokaze udrzet magicky trojuhelnik v rovnovaze.
Zalezi hlavné na zkuSenostech a dobrém odhadu a pfedchéazeni rizik. (Rizeni
projektd, 2016)

2.7 Financni analyza

Mg vrivs

narocnost investiéniho projektu. Pro pfedbé&znou informaci o vySi investiCnich
nakladu je tfeba znat pfibliznou velikost vyrobni jednotky a zvolenou technologii
(Fotr and Soucek, 2005).
Velikost investiCnich nakladu je zpravidla uréena:
e vyhodnocenim nabidkového Fizeni
e z vySe nakladl podobnych projektu
¢ zjednotkovych nakladu podobnych projektd na m3 obestavéného,
nebo m2 zastavéného prostoru
Dale je tfeba brat v ivahu razné faktory ovliviiujici vySi nakladu. Napfiklad
to jsou:
e zména hodnoty penéz v €ase (ro¢ni mira inflace)
e vyvoj sménnych kurzUl
e geografické podminky (klimatické, seismické)
e legislativni podminky (odliSné normy, podminky BOZP, podminky
vlivu na Zivotni prostfedi a dalsi)
e pristupnost lokality realizace projektu
e nepfesnosti v projektovych dokumentacich, chybné nebo zkreslené
informace a dalSi okolnosti (Fotr and Soucek, 2011)
Jelikoz se jedna pouze o odhad, tolerovana nepfesnost by se méla
pohybovat kolem +£30-50 %.

2.7.1 Hodnoceni efektivity projektu

Zakladnimi podklady pro rozhodnuti o realizaci projektu jsou nékteré
ukazatele ekonomické efektivnosti, ktera hodnoti zejména vynosnost projektu
(Fotr and Soucek, 2005).

Mezi tradiéni metody hodnoceni investiCnich projektl patfi doba
navratnosti a primérna vynosnost. Dnes se vice pouzivaji napfiklad metody Cisté
soucasné hodnoty a vnitfniho vynosového procenta.

,Doba navratnosti projektu je doba, za kterou se projekt zaplati ze svych
penéznich prijmd (pfedevsim ziskd po zdanéni). Vyjadfuje likviditu projektu.”
(Valach, 2010, p.137) Stanoveni doby navratnosti vychazi z penéznich toku
projektu, jedna se tedy o jednoduchou a srozumitelnou metodu. K pfijeti projektu
dochazi pokud vypocitana doba navratnosti je nizSi nez pozadovana. P¥ilisSna
jednoduchost metody je zaroven nevyhodou. NeuvaZzuje totiz s Casovym
pribéhem penézniho toku, pfijmy projektu po dobé navratnosti, upfednostriuje
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projekty kratkodobé nad projekty dlouhodobymi a nerespektuje faktor Casu (Fotr
and Soucek, 2005). Metoda je vhodna jako doplnujici kritérium, nebo pfi
predbézném hodnoceni podobnych variant, ale pfi vystavbovych projektech by
méla byt doplnéna i o dalSi, vyznamné;jsi kritéria.

LPramérna vynosnost (rentabilita, ucetni vynosnost) projektu vyjadiuje
v % vysSi prumérného roc¢niho zisku po zdanéni (generovano projektem),
pfipadajici na primérnou hodnotu dlouhodobého majetku porizeného investici.*”
(Valach, 2010, p.137) Z toho plyne, €im je procento rentability vyssi, tim je projekt
vyhodnéjsi. Vyhodou této metody je opét jednoduchost a srozumitelnost, naopak
nevyhodou je zavislost na zplsobu odepisovani, které ovliviiuje zisk
v jednotlivych letech (Fotr and Soucek, 2005). Vzhledem k vlastnostem metody
je vhodna predevSim v pocateCnich fazich vyhodnocovani projekttd, nebo u
projektd s kratkou Zivotnosti.

Velky vliv na posuzovani investic ma Casova hodnota penéz. Kritéria jako
je Cista souCasna hodnota, index rentability a vnitfni vynosové procento ¢asovou
hodnotu penéz, na rozdil od doby navratnosti a primérné vynosnosti, zohlednuiji.

,Cista soucasna hodnota (zakladni Sista souéasné hodnota) je rozdil mezi
diskontovanymi penéznimi prijmy a (diskontovanym) kapitalovym vydajem na
projekt.” (Valach, 2010, p.99)

(1)

Tato metoda je velmi vyznamnou pfi rozhodovani o pfijeti ¢i zamitnuti
projektu. Pokud je Cista sou€asna hodnota kladna, mél by byt projekt pfijat, pokud
je zaporna, zamitnut (Fotr and Soucek, 2005). Vyznamnou roli hraje diskontni
sazba, coz je v investiCnich projektech minimalni pozadovana mira navratnosti.

,Vnitftni vynosové procento je takova mira, pfi niz souCasna hodnota
penéznich prijma se rovna kapitalovym vydajim (diskontovanym kapitalovym
vydajum). Také je to takova urokova mira, pfi niz se Cista souc¢asna hodnota
rovna 0. (Valach, 2010, p.99)

o~ CR
0= ; (1+ IRR)t @)

Pokud vnitfni vynosové procento je vyS$Si nez diskontni sazba projekt
muze byt pfijat, z toho vyplyva, ¢im je jejich rozdil vétsi, tim vice je projekt
ekonomicky vyhodnéjsi, ¢i nevyhodnéjsi (Fotr and Soucek, 2005).

Index rentability (index ziskovosti) je podilem soucasné hodnoty
budoucich pfijma projektu a sou¢asné hodnoty investi¢nich vydaju.

CF;

Pl = t-o (11 — )t (3)

Cista soucasna hodnota je tedy kritériem blizkym k indexu rentability.
Pokud je Cista souCasna hodnota je vétSi nez nula, je index rentability vétsSi nez
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1 a projekt Ize pfijmout (Profitability Index, n.d.). Kritérium indexu rentability se
pouziva zejména v pfipadech, kdy firma nema dostatek finan&nich zdroju na
realizaci vSech projektd.

2.8 Analyza rizik

Rizikdm je tfeba zejména u investiCnich projektd vénovat velkou
pozornost, jelikoz mohou vyznamné ovlivnit finance a tim vynosnost projektu. Je
tfeba rizika vnimat i jako jev pozitivni, ktery muze investici ovlivnit kladné. Rizika
|ze rozdélit do dvou zakladnich fazi. Prvnim je urceni kritickych faktord, kterym
muze byt napfiklad cena realizace. Kritické faktory lze nejlépe definovat
analyzou citlivosti, Cim je citlivost projektu na urcity faktor vyssi, tim je vétsi riziko
a tim je faktor pfi analyze rizik dileZzit&jsi (Valach, 2010). Druhou fazi je stanoveni
bodu zvratu, kdy jde o urCeni kritické hodnoty néjakeé veliCiny po jejimz prekroCeni
se projekt stava financné neefektivnim.

Rizika lIze délit dalSim zpusobem dle vécné naplné na technicko-
technologicka, ktera ovlivhuji hlavné vyrobni procesy a vystavbové projekty
ohrozuji jen minimalné. DalSi skupinou jsou rizika vyrobni, spojena s dodavkou
materialu a dalSich zdroja. Tato rizika ohrozuji pfedevsim projekty zavislé na
specifickych materidlech a specializovanych nenahraditelnych pracovnicich.
V ramci bézné bytové vystavby neni toto riziko nejvyznamnéjsSi. Ekonomicka
rizika seskupuji vSechna nakladova rizika, ktera mohou byt vyvolana jak vnéjSimi
vlivy (ceny materiald, energii, sluzeb, aj.), tak vlivy vnitinimi (chyby pfi asovém
planovani, rozpoctech, aj.). Rizika spojena s uspésnosti na trhu, vyvoj trhu,
priliSny optimismus pfi odhadu poptavky aj. spadaji do skupiny trznich rizik. DalSi
skupinou jsou rizika finan¢ni, mezi ktera patfi napfiklad zména urokovych sazeb,
dostupnost financovani, v pfipadé zahrnuti mezinarodniho kapitalu zména
meénovych kurzu. Politicka a legislativni rizika patfi mezi rizika, ktera nelze pfimo
ovlivnit. Tato rizika jsou vyvolavana rozhodnutim viady nebo obc¢anu, ktefi
napfiklad destabilizuji vladni systém. Enviromentalni rizika vychazeji ze Skod
napachanych na Zzivotnim prostfedi, jejich odstranéni pak zvySuje naklady
investice, nebo ze zdanéni Cerpani neobnovitelnych zdroji a z jinych. Jednou
z nejnaro¢néji ohodnotitelnych rizik jsou rizika spojena s lidskym Cinitelem.
Nejvétsi vliv maji lidé s nejvétSimi pravomocemi, v pfipadé projektd je to
projektovy tym a prfedevSim projektovy manazer. Informacni rizika vyplyvaji
z uniku citlivych informaci a jejich zneuziti konkurenci. Zasahy vySSi moci jsou
vétSinou Zivelné pohromy nebo havarie zafizeni, v souCasné dobé je trfeba
zaméfit pozornost i na rizika spojena s teroristickymi utoky. V investi¢ni vystavbé
v nasich podminkach vsak nejvice hrozi riziko extrémniho pocasi.

Analyzu rizika Ize shrnout do tfi bodu a to:

e urceni faktorl rizika
e stanoveni vyznamnosti faktorl rizika
e stanoveni rizik projektu.
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Rizenim rizika jsou nasledujici dva body:

e hodnoceni rizika projektu a opatfeni na jeho snizeni
e pfiprava planu korekcnich opatfeni (Valach, 2010).

UrCeni faktor( rizika je vypis v8ech rizik, kter& mohou ohrozit projekt.
Tento seznam je sestaven vétSinou na zakladé znalosti vSech pracovnikl
a odbornikd podilejicich se na realizaci projektu, nebo na zakladé znalosti
ziskanych zjiz realizovanych projektl. Tato faze analyzy rizik je cCasové
napfiklad rozclenéni projektu do jednotlivych fazi (napf. navrh, vystavba,
dokonCovaci prace, prodej), vyuziti informaci z postauditu jiz realizovaného
projektu. Existuji kontrolni seznamy, které obsahuji prfehled vSech moznych
faktorl rizik, pomoc mohou rozhovory s experty a pracovniky a dalsi.

Po dokonc&eni vypisu faktor( rizika se ur€uje jejich vyznamnost, a to ¢asto
expertnim hodnocenim. Odbornici a pracovnici se zkusenostmi s riziky mohou
posoudit faktory rizik podle dvou hledisek. Z hlediska pravdépodobnosti vyskytu
a intenzity dopadu na projekt. Toto hodnoceni Ize graficky znazornit matici rizik,
jak je vidét na obrazku 2.

intenzita
negativniho
vlivu

V| 5 6 7 8 9

S| 4 5 6 7 8

M| 3 4 5 6 7

VM| 2 3 4 5 6
VM M S \V ZV pravdépodobnost

Obrazek 2 Matice rizik vlastni zpracovani dle (Valach, 2010)

Intenzita dopadu i pravdépodobnost vyskytu mize nabyvat 5 stupnu:
e velice mala (VM)
e mala (M)
e stfedni (S)
e velka (V)
e zvIast vysoka (ZV)
pravdépodobnost vyskytu a zaroven nejvétsi dopad na projekt.
Samostatné muaze byt finanéni dopad rizika na projekt hodnocen jinou
stupnici dopadu dle (Fotr and Hnilica, 2014) na:
e nevyznamny
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e nizky

e stfedni

e Vvysoky

e zvlasté vysoky.
Konkrétni hodnoty finanénich dopadu jsou pak pro kazdy projekt jiny, vliv na
rozdily ma hlavné velikost projektu. Hodnoty mohou byt vyjadfeny bud relativné
v % nebo absolutné v penézich.

2.9 Casovy priibéh

Harmonogram zacina pfijetim kladného rozhodnuti o realizaci projektu,
nebo zajisténim financnich prostfedkd. DalSim krokem je vypracovani technické
dokumentace, ziskani potfebnych povoleni a nasledné vyhledani dodavatell
a uzavieni smluv. Tyto kroky spadaji do pfedinvesticni faze, jejiz soucasti je
i studie proveditelnosti. Nasleduje investi¢ni faze projektu a uvedeni projektu do
provozu. Vysledkem harmonogramu je koordinace dil€ich ukoll v ¢ase a od nich
odvozené naklady a potfeby. Obsahem Casového planu jsou tedy aktivity, které
je tfeba vykonat pfi realizaci investice, terminy jejich pozadovaného zacatku, Ci
ukonceni. V harmonogramu je tfeba vénovat pozornost aktivitam, které jsou pro
projekt kritické (Fotr and Soucek, 2005). DalSi sou¢asti harmonogramu muize byt
vypis potfeb, to je napfiklad pracovni sila, lidé, které aktivity vykonavaji, nebo
jsou za né zodpovédné. DalSim vystupem je plan nakladu investi¢niho projektu,
s kterym uzce souvisi finanéni plan, to znamena zajistovani zdroja kapitalu.
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3 Prakticka cast

3.1 Uvodni informace

Nazev projektu: Bytovy dim Vanessa
Zpracovatel: Markéta Petrouskova

Studie se zpracovava kvali posouzeni ekonomické efektivnosti,
vyhodnoceni oCekavani investora projektu a rozhodnuti o provedeni investice,
nebo jeji zamitnuti. Zvolenou variantou je prodej bytovych a komercénich prostor.

3.2 Predstaveni projektu a o€ekavani investora

Investiénim projektem, o kterém tato prace pojednava je bytovy dim
Vanessa s pfidruZzenou drobnou komerci umistény na okraji Ceskych Budéjovic
v ¢asti Roznov jih. Komer¢ni jednotka i bytové jednotky sjednim stanim
a nékteré s relaxaCni zahradkou jsou urCeny k prodeji (Architektonicka studie
bytového domu Vanessa, 2015).

Pocet obyvatel v JihoCeském kraji stale roste a novych byt nepfibyva
umérné. Planované bytové jednotky jsou koncipovany pfevazné do velikosti
2+kk, to znamena idealni velikost a cenova dostupnost pro mladé rodiny.

3.2.1 Technické a technologickeé feSeni objektu a material

Jedna se o bytovy dim o ¢&tyfech nadzemnich podlazich s 21 bytovymi
jednotkami a jednou komeréni jednotkou. Kolem domu je planovano
29 venkovnich parkovacich stani v€etné 2 ZP, komunikace o délce 83 m spojujici
stani s vyjezdem a 11 relaxacnich zahradek. Celkova zastavéna plocha objektem
je 552 m2, zastavéna plocha komunikaci parkovacimi stani a chodniky je 1981
m2. Zatravnéna plocha zahradek tvofi 1772 m2 (Architektonicka studie bytového
domu Vanessa, 2015).

Konstrukéni systém byl navrZzen jako technologicky jednoduchy, sténovy
z palenych cihel Heluz. Stropy jsou navrzeny jako monolitické Zelezobetonové.
Veskeré materialy jsou bézné dostupné ve stavebninach, popfipadé jsou dobfe
(Mapa Ceské Budg&jovice, 2018). Elektricka energie je jako vSechny ostatni
inZenyrské sité vedena pod komunikaci v ulici HrnCifska pred objektem a je
pfipravena k pouzivani jak pfi provadéni stavby, tak pfi provozu bytového domu.

3.2.2 Ocekavané cile

Stavebnik o¢ekava dokonceny prodej vdech jednotek do jednoho roku po
pFedani stavby s minimalnim vynosem 15 % pfed zdanénim.
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3.3 Lokalita

Redenym Uzemim jsou parcely s parcelnimi &isly 3114/104 a 3114/105
(informace platné kroku 2014) v katastralnim Gzemi Ceské Budgjovice 7.
Parcely jsou orientovany na jiznim okraji mésta Ceské Bud&jovice, které se rychle
rozrusta. V okoli vznikaji nové stavebni parcely a rostou jak rodinné domy, tak
domy bytové. Z obrazku 3 je zfejmé soucCasné rozparcelovani okolniho uzemi.
Parcely jsou pfipraveny na prodej a vystavbu rodinnych domu a na vystavbu
4 novych bytovych domu (BD2, BD3, BD4, BD5) stejnym investorem.

Obrazek 3 Planovana vystavba v okoli investorem (Sluneéni étvrt, n.d.)

V dochazkové vzdalenosti 20 minut smérem do centra je zakladni Skola L.
Kuby, supermarket Billa, pobo¢ka Ceské posty, nejblizsi zastavka MHD ,Roznov
toéna“ je vzdalena asi 580 m, cesta zabere asi 10 minut p&si chiize (Mapa Ceské
Budéjovice, 2018). Podle jizdnich fadd (Odjezdy Roznov - toéna, n.d.) zabere
cesta trolejpbusem do centra dalSich 10 minut. Ve Spi¢ce mezi 6. a 9. hodinou
a mezi 13. a 17. hodinou odjizdi trolejbus ze zastavky kazdych deset minut, mimo
SpiCku pak kazdych 15 minut. Autem pak cela cesta do centra po Lidické tfidé
trva 7 minut. Dopravni obsluznost je tedy dobra, navic nové byla vybudovana
cyklostezka, vedouci podél Lidické tfidy kolem feSeného Uzemi z centra Ceskych
Budéjovic smérem na VcCelnou a nyni probiha vystavba nové zastavky MHD
pfimo na Lidické tf. v dochazkové vzdalenosti 3 minuty.
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Obrazek 4 Zastavka MHD ve vystavbé
Planovany bytovy dim se nachazi blizko vodniho toku Vitava. 200 m
dlouha cesta od bytového domu kolem silnice se napojuje na péSinu vedouci
kolem feky (Mapa Ceské Budgjovice, 2018). Tak mohou byt obyvatelé domu ve
spojeni s ruchem mésta i klidem pfirody.

Pro feSenou lokalitu byla v dubnu 2011 schvalena uzemni studie ,Roznov
jih — Zahradni mésto“ zpracovana A+U Design s.r.o., kde je feSené uzemi urCeno
jako zastavitelné.

V katastru nemovitosti jsou pozemky evidovany jako orna plda. Jsou tedy
nezastavéné a bez vzrostlé zeleng, stejné jako pozemky sousedni.

Projekt pIné respektuje platné regulativy v uzemi a na pozemkach nejsou
zjistény zadné udaje o ochrané uzemi.

Navrzeny bytovy dim vyuziva napojeni na dopravni a technickou
infrastrukturu budovanou v ramci ZTV Roznov jih, Zahradni mésto, 1. etapa. Dale
je v projektu respektovana cyklisticka stezka probihajici kolem feSeného uzemi
(Technicka zprava bytového domu Vanessa, 2015).

V prilehlém okoli je letisté Plana a feSené uzemi se nachazi velmi blizko
izofony hlukového pasma 85 dB zprovozu letist€, momentalné se letisté
rekonstruuje. V roce 2020 by se mélo stat letistém s mezinarodnim provozem,
proto je mozné ocCekavat narlist hluku z vysSi frekvence pfistavani a vzlétani
letadel. V tésné blizkosti objektu vede Lidicka tfida, silnice IlIl. tfidy, ktera
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vyvolava husty provoz a tim i hluk. Jizné od bytového domu bude nové
vybudovana kfizovatka nové silnice lll. tfidy, ktera spojuje budouci dalnici D3
s Lidickou tfidou. Pfedpoklada se teda dalSi zvySeni hustoty provozu a dalSi rust
hluku (Uzemni plan Ceské Budé&jovice, 2015).

3.4 Analyza trhu a marketingova strategie

Pro analyzu trhu byly pouzity hlavné informace sekundarniho charakteru,
a to prevazné informace zpracovavané Ceskym statistickym uFadem.

3.4.1 Analyza trhu

V této Casti jednotlivé ukazatele analyzuji jednotlivé aspekty trhu
a dohromady davaji uceleny pohled na stav a budouci vyvoj trhu. Trh, na ktery je
v tomto projektu cileno, je umistén v Ceskych Bud&jovicich a okoli, to znamena
v méstské a pfriméstské c¢asti. V roli zakaznikl jsou prevazné miade,
malopocetné rodiny a pary.

Jednim ze zasadnich ukazatel( vyvoje nabidky a velikosti trhu je pocet
novych bytu. Jak je vidét na grafu 1 od roku 2012 pocet zapoCatych byt
v bytovych domech v JihoCeském kraji stoupal. Po propadu v roce 2015 byl
v roce 2016 pocet zapo€atych bytd vyznamné vysoky, v dalSim roce opét doslo
k velkému poklesu. Niz§i hodnoty znamenaji nizSi konkurenci a vétsi Sanci na
trhu uspét. V roce 2018 a dalSich letech je oCekavan postupny rist s menSimi
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Graf 1 Pocet zahajenych bytu v bytovych domech v Jihoéeském kraji
vlastni zpracovani dle (Ceny - Kraj, 2017)

Naopak ceny tak jako i v ostatnich krajich CR rapidné rostou. Jak je vidét
v grafu 2 mezi lety 2014 a 2016 vzrostly primérné realizované ceny bytu (kromé
novostaveb) (zdrojem jsou pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti) v JihoCeském
kraji o necelé 2 tisice s DPH na m? coz je pfiblizné 12 %. V roce 2017 byly ceny
jesté vyssi, presné &islo ale CSU doposud nezvefejnil. Vroce 2018 se
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pfedpoklada dalsi rust, jen ne tak dramaticky. V priméru o 5 az 10 procent.
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Graf 2 Vyvoj prodejni ceny starsiho bytu za m? viastni zpracovani dle

(Ceny - Kraj, 2017)
Zména trendu pfijde, az kdyz zalne rust nezaméstnanost, platy zacnou
stagnovat a podnikatelé nebudou prosperovat. Vy$si ceny byt pasobi kladné na
rozhodnuti o realizaci investice. Zakaznik je ochoten zaplatit vic a vystavbovy
projekt ma Sanci na vySsi zisk.

Ceny pronajmu také za posledni roky vzrostly o desitky procent. Casto se
stava, Ze splatky hypotéky jsou srovnatelné vysokeé jako najem. Koupé bytu tedy
muZze byt vyhodnégjsi. (Kotula, 2017)
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Graf 3 Vyvoj urokové sazby (LukeSova, 2018)
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Z grafu 3 je zfejmé, ze podle oCekavani urokoveé sazby rostou. Podil na
zvy$eni pramérnych trokovych sazeb méa i zasah CNB. Od 2.2.2018 zvysila CNB
zakladni urokové sazby. VySSi urokova mira znamena drazsi hypotéky a snizuje
ochotu lidi si pUjcovat. Pocty hypoték tedy meziro€né klesly. Na investi¢ni
rozhodnuti tento jev pusobi zaporné. VySe urokové miry ale zdaleka nedosahuje
hodnot pfed ekonomickou krizi v roce 2008. Navic vSechny koupé nejsou
financovany uvérem. Vliv zvySujici se urokové sazby tedy neni rozhodujici
(LukeSova, 2018) (CNB zvy$uje arokové sazby, 2018).

Vliv na schopnost zakaznikd koupit byt, nebo splacet hypotéku ma vyse
prumérného platu a nezaméstnanost.
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Graf 4 Primérna hruba mésiéni mzda v Jiho¢eském kraji
vlastni zpracovani dle (Struktura mezd zaméstnanci, 2017)

Primérné mzdy, jak je vidét v grafu 4, po mirném poklesu mezi lety 2011
a 2012 rostou a je predpokladan dalsi rust. Rist mezd znaci ekonomickou
a politickou stabilitu statu.

Nezaméstnanost podle grafu 5 od roku 2013 klesa. V roce 2016 pocet
evidovanych uchaze&t o zaméstnani v Ceskych Budé&jovicich klesl pod 2500, to

4500
4000
3500
3000

2500

Pocet nezaméstnanych

2 000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Graf 5 Graf 5 Vyvoj nezaméstnanosti v Ceskych Budéjovicich vlastni
zpracovani dle (Podil nezaméstnanych osob v okresech, 2018)
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jsou 3,44 % podilu nezaméstnanych osob ve véku 15-64 let na poCet obyvatel ve
stejném véku (Trh prace, 2017). K 31.3.2018 byl podil nezamé&stnanych osob
v okresu Ceské Budgjovice jen 2,27 % (Podil nezamé&stnanych osob v okresech,
2018), to znacCi pokraCovani klesajiciho trendu nezaméstnanosti. Dale je
v souéasnosti evidovano na Ufadu prace CR 3225 volnych mist pro obec Ceské
Budéjovice a okoli s dojezdem hromadnou dopravou do 30 min (Hledani volnych
mist, 2018). VSechny zkoumané proménné maji kladny vliv na schopnost
zakaznikl koupit byt a tim kladny vliv na investi¢ni rozhodnuti.

3.5 Analyza konkurence

V soudasné dob& na uzemi Ceskych Budg&jovic probiha prodej bytd tFi
konkuren&nich developerskych projektd. VSechny byty jsou prodavany do
osobniho vlastnictvi, maji podobné dispoziCni uspofadani a velikost.
Z dostupnych informaci na webovych strankach projektd jsou sestaveny
porovnavaci tabulky primérnych prodejnich cen, které jsou uvedeny vetné DPH
a jsou soucasti pfiloh 1 a 2.

3.5.1 Predstaveni konkurenénich projektl
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Obrazek 5 Konkurenéni objekty v Ceskych Budé&jovicich vlastni zpracovani dle
(Mapa Ceské Budéjovice, 2018)

Konkurenéni developersky projekt ,Dlouha louka 2“ ma v aktualni nabidce
33 bytl s dispozi¢nim usporadani 1+kk, 1+1, 2+kk, 3+kk a 4+kk. Velikost bytu se
pohybuje od 28 m? do 155 m? a ke kazdému bytu nalezi balkon nebo terasa.
Parkovani pro rezidenty je zajisténo v suterénu budovy bez pfiplatku. Stavba byla
zahajena na podzim 2017 a dokonceni je planovano na konec roku 2019 (Dlouha
louka 2, 2017). Stavba s celkovym pocétem 91 byt se rozsahem li§i od bytového
domu Vanessa, kde je planovano pouze 21 bytovych jednotek. DalSim rozdilem
je vzdalenost od centra Ceskych Budé&jovic, kde bytovy dim Dlouha louka 2 je
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umistén asi 1 km od hlavniho namésti (Mapa Ceské Budé&jovice, 2018) s tim
souvisi umisténi pfimo u kfizeni dvou velmi frekventovanych silnic.

Projekt ,Nové byty Ceské Budgjovice, Husova ulice* nabizi momentalné
k prodeji 18 bytovych jednotek s dispoziénim uspofadani 1+kk, 1+1, 2+kk, 3+kk
a 4+kk zcelkového poctu 52 bytd vedvou propojenych budovach
s 5 nadzemnimi podlazimi. Projekt se nachazi v méstské &asti Ctyfi Dvory
v Ceskych Budé&jovicich v blizkosti veskeré ob&anské vybavenosti a zaroven na
kraji méstské zastavby, blizko pfirodni rezervace Vrbenské rybniky. K bytu je
mozno si dokoupit parkovaci stani, a to bud v podzemni garazi za 300 000 K¢
nebo venkovni za 180 000 K¢&. Dale se zde nachazi 5 komercnich prostord,
znichz jsou aktualné v nabidce 3. Stavba ma byt dokoncCena v lété 2018
a zahajena byla v gervnu 2017 (Nové byty Ceské Bud&jovice, Husova ulice, n.d.).
Projekt se liSi zejména lokalitou, umistén je na opacném konci mésta. Pfilehla
silnice vyvolava podobnou hustotu provozu jako Lidicka tfida u bytového domu
Vanessa. ObCanska vybavenost je v této lokalité lepsSi, to je vyvolano vySSi
hustotou obyvatel v pfilehlych sidlistich Vitava a M3;.

Tretim porovnavanym projektem jsou bytové domy s nazvem , Tyto Alba“.
Jedna se tedy o dva bytové domy s celkovym poctem 118 bytu. Bytové domy
jsou lokalizovany v klidné &asti sidlisté Vitava na okraji Ceskych Bud&jovic
s vyhledem do zelené. V obou domech se nachazi bytové jednotky o velikosti
34 az 75 m? v Sesti nadzemnich podlazich. Kazdy byt ma balkon nebo terasu.
Byty v pfizemi maji své uzaviené zahradky a ostatni si zahradky mohou dokoupit
za 951 K&/m? véetné DPH. Ke kazdému bytu je mozno dokoupit sklep za
20 700 K&/m? véetné DPH, nebo parkovaci stani za 200 000 K¢ véetné DPH
(Tyto Alba, n.d.). Stavba obou bytovych domu jiz byla dokon&ena a v prodeji jsou
momentalné posledni tfi byty. Projekt ,Tyto Alba“ se nachazi blizko projektu
,Nové byty Ceské Bud&jovice, Husova ulice, tzn. na opaéné strané Ceskych
Budéjovic nez projekt ,Vanessa“, avSak vzdalenost do centra je podobna. Projekt
»1yto Alba“ nabizi stejné jako ,Vanessa“ soukromé zahradky.

3.5.2 Prodejni ceny konkuren&nich projekt

Cena komer¢ni jednotky projektu ,Vanessa“ je uréena priimérem ceny za
m? komercénich jednotek konkurenéniho projektu v Husové ulici, jak je vidét
v tabulce 1. Tento projekt je jedinym ze zkoumanych, kterého soucasti jsou
i komeréni prostory.

N .| Cislo . - . s - . s
Poradové odle Podlahova Prodejni cena vCetné Prodejni cena vCetné
gislo | P° plocha [m?] DPH DPH za m?
projektu
1 A 27 78 3303 000 K¢ 42 346 K¢
2 B 29 174 7 370 000 K¢ 42 356 K¢
3 B30 135 5717 000 K¢ 42 348 K¢
Pramér 129 5463 333 K¢ 42 350 K¢

Tabulka 1 Prodejni ceny nebytovych prostor v projektu Tyto Alba
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Prodejni cena za m? plochy bytl projektu ,Vanessa“ je vypoétena ve dvou
variantach, obé vychazi z cen konkuren&nich projektu.

Prvni varianta déli primeérnou prodejni cenu bytt celkovou plochou, ktera
zahrnuje podlahovou plochu bytu s terasami a balkény a plochu sklepld. Ceny
nezohledriuji, zda je parkovaci stani soucasti bytu, nebo neni a jsou uvedeny
v tabulce 2. Podrobnéjsi tabulky jsou soucasti prilohy 1.

Primérna prodejni cena
bytu véetné DPH

Primérna prodejni cena za m?

Projekt celkové plochy bytu véetné DPH

Dlouhad louka 2 3427273 K¢ 50 717 K¢
Tyto Alba 3385667 K¢ 42 550 K¢
Husova tfida 2951 310K¢ 39 697 K¢
Primér 3 254 750 K¢ 44 321 K¢

Tabulka 2 PrGimérné prodejni ceny bytu, varianta 1

Druha varianta zohledfiuje mnozstvi i druh parkovaciho stani patfici
k bytdm. Prodejni cena bytd v nékterych konkuren&nich projektech nezahrnuje
cenu za parkovaci stani, ale Ize parkovaci stani dokoupit. Jak je vidét z tabulky
3 ceny se liSi podle typu, vySSi jsou pro garazova stani a nizSi pro venkovni stani.
Nékteré byty v ramci jednoho projektu maji garazové i venkovni stani. To je
zohlednéno pfi vypoctu cen bytl v pfiloze 2, kde je v této zavislosti vypocitana
cena bytu bez parkovaciho stani. Vypocet je proveden odectem primérné ceny
stani podle typu od puvodni ceny bytu u projektu ,Dlouha louka 2“, protoze
konkrétni cena parkovaciho stani neni znama. U ostatnich projektd je cena
parkovacich stani znama, vypocet je proveden odectem téchto znamych cen.

Prodejni cena Prodejni cena
Projekt garaZzového venkovniho
parkovaciho stani parkovaciho stani

vcetné DPH véetné DPH
Dlouhad louka 2 v cené bytu neni
Husova tfida 300 000 K¢ 180 000 K¢
Tyto Alba neni 200 000 K¢
Pramér 300 000 K¢ 190 000 K&

Tabulka 3 Prodejni ceny parkovacich stani

Sklep je opét soucasti ceny jen nékterych bytd. Konkrétni prodejni cena
za m? plochy sklepa je znama pouze u projektu ,Tyto Alba“ a to 20 700 K&/m?
vCetné DPH. Tato Castka je vyuzita pfi vypoCtu prodejni ceny bytu bez
parkovaciho stani a sklepa, tzn. ceny zavislé pouze na ploSe bytu s terasou Ci
balkbnem.

24



Soukromé zahrady ma v nabidce pouze projekt ,Tyto Alba“ s prodejni
cenou 951 K¢&/m? véetné DPH. Stejna cena je pouZzita jako cena zahrad u projektu
,vanessa“.

Primérna prodejni cena Primérna prodejni cena za m?
Projekt bytu bez parkovaciho stani | plochy bytu bez parkovaciho stani
a sklepa véetné DPH a sklepa véetné DPH
Dlouha louka 2 3127 273 K¢ 45 806 K¢
Tyto Alba 3252 333 K¢ 40 874 K¢
Husova tfida 2902 170 K¢ 40 414 K¢
Pramér 3093 925 K¢ 42 365 K¢

Tabulka 4 Pramérné prodejni ceny byti, varianta 2

Ze ziskanych informaci o konkurencnich projektech jsou vypocteny
prodejni ceny vSech prostor v bytovém domé Vanessa. Tyto ceny jsou stanoveny
v kapitole 3.5 Vynosy z prodeje a stanoveni nakladu.

3.5.3 Marketingova strategie

Pro tento projekt se obraci na nové zakazniky a rozsifuje trh. Nabizi se
pouzit nastroje marketingového mixu, to znamena nahlizet na marketing jako na
4 hlavni soucasti. Prvnim je vyrobek samotny. Jako vyrobky Ize v tomto projektu
oznacit jednotlivé bytoveé jednotky, které jsou koncipovany prevazné do dispozic
2+kk a 3+kk, coz je dnes moderni uspofadani, prevazné pro finan¢ni
dosazitelnost a dostacujici velikost pro malopocetné rodiny nebo pary. Je tedy
vhodny pro cilovou skupinu zakaznikd. Cena vSech ploch je ur€ena na zakladé
konkurence, cenova politika teda neni nijak agresivni. Distribu¢nim kanalem
bude vybrana realitni kancelaf, ktera zajiStuje i reklamu a komunikaci se
zakazniky. Lokalita je urCena projektem a schvalena predchozi analyzou okoli.

3.6 Vynosy z prodeje a stanoveni nakladu

Prodej bytovych jednotek se zahradami a jedné nebytoveé jednotky zajisti
jediné pfijmy z investicniho projektu. Ceny musi byt nastaveny tak, aby byl
projekt konkurenceschopny a zaroven dostate¢né ziskovy, aby splnil poZzadavky
investora.

Prodejni ceny v€etné DPH jsou vypocteny z prodejnich cen konkurenénich
projektd z kapitoly 3.5 Analyza konkurence ve dvou variantach.

Pro vypocet prodejni ceny bytd a komerc€nich prostor projektu ,Vanessa“
variantou 1 je tfeba znat 3 jednotkove ceny z tabulky 5.
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Typ plochy Cvena Vza m?
vCetne DPH
Komercni prostory 42 350 K¢
Zahrada 951 K¢
Byt 44 321 K¢

Tabulka 5 Jednotkové ceny projektu "Vanesa", varianta 1

Pro vypocet prodejni ceny bytl a komercénich prostor projektu ,Vanessa®

variantou 2 jsou vypocteny jednotkové ceny za m? plochy véetné& DPH v tabulce
5.

Typ plochy Cvena Vza m?
vCetne DPH
Komercni prostory 42 350 K¢
Zahrada 951 K¢
Parkovaci stani 190 000 K¢
Sklep 20 700 K¢
Byt 42 365 K¢

Tabulka 6 Jednotkové ceny projektu "Vanessa", varianta 2

Jak je vidét z tabulek 5 a 6 jednotkové ceny za m? véetn& DPH komerénich
prostor se ve variantach neméni, stejné tak cena zahrad.

Po secteni vSech konecCnych prodejnich cen za vSechny prostory urCené
k prodeji zistanou dvé ¢astky podle zpusobu vypoctu.

Soucet prodejnich cen vsech bytl,
nebytovych a komercnich prostor
Varianta 1 67 247 114 K&
Varianta 2 67 636 453 K¢
Rozdil variant 389 339 K¢
Pramér 67 441 784 K¢

Tabulka 7 Celkova prodejni cena véetné DPH

Podrobnéjsi tabulka je uvedena v pfiloze 3. Jak je vidét v tabulce 7 rozdil
je necelych 400 000 K& coz je asi 0,6 %. Takovy rozdil Ize povazovat za
nevyznamny, pro dalSi vypocty je pouzit primér cen varianty 1 a 2. Celkova
prodejni cena projektu je vyCislena na 67 441 784 K& vCetné DPH.

3.6.1 Naklady na vystavbu

Odhad nakladd na ziskani pozemkdu, nakladu na stavebni ¢asti a nakladu
na zpracovani projektové dokumentace je stanoven propo¢tem na 46 430 181 K&
bez DPH, 54 175 671 K¢ vCetné DPH. Cenové ukazatele jsou pfevzaty z cenove
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soustavy RTS Brno, a.s. a to konkrétné pro rok 2017 (Cenové ukazatele ve
stavebnictvi pro rok 2017, 2017).

Projektové a prizkumné prace jsou ocenény v honorarové zéne lll. Bytovy
dim je zatfizen podle cenovych ukazateli jednotné klasifikace stavebnich
objektd (JKSO) do skupiny 803.4 Domy byt. typové s celost. unifik. konstr. soust.
jinymi nez panel. S konstrukéné materialovou charakteristikou 1 svisla nosna
konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloku. Ceny pfipojek a trubnich vedeni jsou
kalkulovany individualné. Sadové upravy a vnitropozemkové komunikace jsou
také ocenény podle JKSO. F. VedlejSi naklady spojené s umisténim stavby,
ostatni naklady a rezerva jsou urCeny jako procento ze zakladnich rozpoctovych
nakladl. Cena pozemku je uréena na zakladé primérné ceny stavebniho

pozemku za m2 na Uzemi Ceské Budé&jovice 7 (Ceny pozemkii, 2002).

Cena bez DPH DPH Cena s DPH

A Projektové a prizkumné prace 2677206 K¢l 21% 562 213 K¢| 3239419 K¢
B Provozni soubory 0K¢ 21% 0 K¢ 0 K¢
C Stavebni objekty

SO 0.1 |Bytovy dim 29348 000 K¢| 15% | 4402 200 K¢| 33 750 200 K¢
SO 0.1A [Vodovodni pfipojka 46 800 K¢|  15% 7 020 K¢ 53 820 K¢
SO 0.1B |Kanaliza¢ni pfipojka destova 284 675 K¢| 15% 42 701 K¢ 327 376 K¢
SO 0.1C |Kanalizaéni ptipojka splaskova 214 550 K¢| 15% 32183 K¢ 246 733 K¢
SO 0.1D |Plynovodni ptipojka 265265 K¢| 15% 39 790 K¢ 305 055 K¢
SO 0.1E |Pripojka silnoproudé elektro. 276 750 K¢| 15% 41 513 K¢ 318 263 K¢
SO 0.2 |[Sadové upravy 1430442 K¢l 21% 300393 K¢| 1730835K¢
SO 0.3 |Vnitropozemkové komunikace 2544 900 K¢| 21% 534 429 K¢ 3079329 K¢
D Stroje, zafizeni a inventar 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
E Umélecka dila 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
F vedlefSi naklady spojené s 1720569Ke| 15% | 258085K¢| 1978654 K¢

umisténim stavby

G Ostatni naklady 1032341 Kel 21% 216 792 K¢| 1249 133 K¢
H Rezerva 1376 455 K¢|  15% 206 468 K¢| 1582924 K¢
[ Ostatni investice 4524000 K¢| 21% 950 040 K&| 5474 040 K¢
J Nehmotny investi¢ni majetek 0K¢ 21% 0 K¢ 0 K¢
K Provozni naklady 0Kel 21% 0 K¢ 0 K¢
L Kompletacni ¢innost 688 228 K¢| 21% 144 528 K¢ 832 755 K¢
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CENA CELKEM bez DPH 46 430 181 K¢

CENA CELKEM s DPH 54168 535 K¢

Tabulka 8 Rekapitulace propoctu (Propoéet novostavby bytového domu Vanessa,
2017)
Celkova suma nakladu na vystavbu v&etné ceny pozemku a vSech

pfidruzenych nakladi €ini 54 168 535 K& s DPH.

3.6.2 Naklady na zajisténi prodeje

Vyznamnou polozkou mezi naklady jsou i naklady na zajisténi prodeje. Ty
souvisi s volbou marketingové strategie.

Naklady na sluzby realitni kancelafe jsou vypocteny jako 4 % ze vSech
prodanych ploch od zahajeni prodeje, tj. od ziskani stavebniho povoleni. Celkova
suma nakladl na zajisténi prodeje jsou 2 697 671 K¢ vEetné DPH.

3.7 Casovy plan

Soucasti studie proveditelnosti jsou i Casove plany, ty jsou vSak v téhle
fazi pouze orientaCni a nepfesné. V pokrocCilejSich stadiich projektu je tfeba
Casové plany zpfesfiovat. V této fazi v €asovych planu vychazi penézni toky.

3.7.1 Harmonogram vystavby

Veskeré terminy a doby trvani vystavby jsou odhadnuty na zakladé
finanéniho objemu jednotlivych stavebnich objektl, poctu délniki a jejich
mésicnim vykonum vztazenym k prostavénym nakladim. Doby trvani
administrativnich ukonu jsou dany legislativou a doby trvani vykonovych fazi jsou
uréeny odhadem.

Pocatek je urCen koupi pozemku v Cervnu 2018 a vystavba zacina po
technologické pauze zpusobenou zimnimi mésici v dubnu 2020 realizaci
pripojek, o mésic pozdéji v kvétnu 2020 zaCne samotna vystavba bytového
domu. Poslednim krokem vystavby jsou sadové upravy a vnitropozemkoveé
komunikace. Konec je ur€en uvedenim do uzivani v prosinci 2020. Podrobné&;jsi
harmonogram je v pfiloze 4.

3.7.2 Scénar prodejl

Mnozstvi prodanych bytl v ¢ase nelze predem presné urit, musi se
vytvofit odhadnuty pribéh. V tomto pfipadé jsou do grafu 6 zanesena vSechna
znama data z developerskych projektt v Ceskych Budg&jovicich. Dat neni
dostatek k vytvofeni odhadu, proto jsou pfidana i data z dalSich developerskych
projekt( z jinych mést Ceské republiky. Pouzita data do grafu 6 jsou v pfiloze 5.
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Graf 6 Mnozstvi prodanych byta v priibéhu vystavby a po dokonceni vlastni
zpracovani dle (Dlouha louka 2, 2017), (Tyto Alba, n.d.), (Nové byty Ceské Budéjovice,
Husova ulice, n.d.), (Luéni jez, 2018), (Byty Stromovka, 2018), (Byty Smetanka, 2018),
(Byty Karlovarska, 2018), (Panorama Levin, 2018), (Praha 9 — Vysocany, 2018)

V grafu 6 znaCi osa x prabéh vystavby. 0,00 je oznaCen pocatek vystavby,
kolaudace stavby je oznacena 1,00, tzn. v Case 1,00 je vystavba dokonCena na
100 %, napfiklad v ¢ase 0,20 je dokonceno 20 % vystavby coz vétSinou odpovida
dokoné&eni zakladd a spodni stavby. Cas po ukondeni vystavby, tzn. na ose x
oznacen Cislem vysSim nez 1,00, je urCen na marketing a prodej prostor
neprodanych v pribéhu vystavby.

Prolozenim dat spojnici trendu vznikne mocninna funkce na jejimz zakladé
jsou vypocteny vynosy z prodejl, které jsou pouzity do vypoctu penéznich toku
v kapitole 3.7.1. Penézni toky. Podle vypoctu z funkce budou vSechny prostory
projektu bytového domu Vanessa prodany pfiblizné v ¢ase 1,8 x doba vystavby,
coz odpovida 30 mésicum a bfeznu 2022.

Dale je funkce pouzita pfi analyze rizik v kapitole 3.8 Rizika, kde je jeji
hodnota zmenSena, resp. zvétSena o 10 % pfi vypoctu negativni, resp. pozitivni
zmeény scénare prodeju.

3.8 Financ¢ni analyza a hodnoceni projektu

Mg wiv s

investi¢ni rozhodnuti, proto je tfeba vypracovavat ji peclivé a pouzit vice metod
hodnoceni efektivity projektu.
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3.8.1 Penézni toky

Penézni toky jsou zpracovany na zakladé Casového planu vystavby,
scénafe prodejl, marketingovych nakladd, diskontni miry 15 % do tabulky
v pfiloze 6.

3.8.2 Financovani

Financovani je zajisténo vlastnimi zdroji ve vysi 20 % celkovych
investi¢nich vydaja, tj. 11 345 887 K¢. Pokud budou dodrzovany terminy
stanovené v harmonogramu a stejné tak bude plnén scénar prodejl, nebude
treba projekt nijak financovat z cizich zdroji. Pokud by doS$lo k odchylce od
odhadu, nebo k naplnéni néjakého rizika s vysokym ucinkem a bylo by potfeba
pouzit cizi zdroje, mohlo by se vyuzit napfiklad pfeklenovaciho uvéru.

3.8.3 Hodnoceni efektivity

Pro hodnoceni efektivity projektu byly pouzity nasledujici metody, které
jsou popsany v kapitole 1.7.1 Hodnoceni efektivity projektu a byly vypocteny
pomoci aplikace MS Excel z realistického CF.

IRR 20,64%
NPV | 7 159 590 K¢&
PI 1,19

Tabulka 9 Vyhodnoceni efektivity projektu

Vnitfni vynosové procento (IRR) vychazi pfi realistickém scénafi priblizné
21 %, to je o necelych 6 % vic, nez je pozadavek investora, ktery je 15 %. Cista
soucasna hodnota (NPV) je pfiblizné 7 mil. KE. Index ziskovosti souvisi s Cistou
soucasnou hodnotou, pokud je NPV kladné musi byt Pl vysSi nez 1, jelikoz je
NPV 7 mil. K€ je Pl logicky vétsSi nez 1, pfesné 1,19.

Projekt je tedy financné mnohem efektivnéjSi, nez bylo pozadovano
investorem. Realizace projektu je bez ohledu na rizika doporu¢ena.

3.9 Rizika

Identifikace faktoru rizika prob&hla odhadem nékolika hlavni faktorl rizik. Jejich
vypis je v tabulce 10.

Pravdépodobnost | Intenzita
Cislo | Nazev vyskytu vlivu

F1 |Zména scénare prodejl
F2 |Zména pribéhu vystavby
F3 |Zména prodejni ceny

F4 |Zména projektu

F5 | Extrémni pocasi
Tabulka 10 Faktory rizik

w|n N
z <IN
z|vli<|n|w
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Dale byly faktory ohodnoceny podle 5 uroviové stupnice popsané
v kapitole 2.8 Analyza rizik a graficky zpracovany do matice rizik na obrazku 6
podle intenzity negativniho vlivu a pravdépodobnosti vyskytu.

intenzita
negativniho vlivu

v .
\'% F4
S F3 F1
M F5 | F2
VM

VM M S Y ZV/ pravdépodobnost
Obrazek 6 Matice rizik

Z matice rizik vyplyva, Ze nejvyznamnéjSim faktorem rizika z faktor(
pfedem stanovenych je riziko F1, které se vyskytuje v nejtmavsi ¢asti matice.
Riziko F4 se nachazi ve stfednim pruhu matice rizik. Rizika F2, F3 a F5 jsou
v matici rizik na srovnatelné urovni, maji podobnou intenzitu i pravdépodobnost
vyskytu, avSak nejméné vyznamné riziko z vybranych je F5.

Ze vSech zjisténych hlavnich rizik byly sestaveny negativni i pozitivni
scénare. Scénafe CF a dopady na projekt jsou vidét v nasledujicich tabulkach
a grafech.
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Graf 7 Scénare prodeju

31



F1

Zména scénare prodejl

Vliv na nakladnost projektu
Scénar % K¢ NPV IRR IP
Pozitivni 0,00% 56 729 437 K& 7812688 KE| 23,72% 1,19
Realisticky 0,00% 56 729 437 K& 7 159590 K¢| 20,64% 1,19
Negativni 0,00% 56 729 437 K& 5590598 K¢| 13,67% 1,19

Tabulka 11 Dopady faktoru rizika F1 na projekt

Pozitivnim scénafem prodeji je stejné jako negativnim scénafem
upravena funkce urcujici realisticky scénar. Hodnota funkce je zvétSena, resp.
zmenSena o 10 %, grafické zpracovani scénaru je vidét v grafu 7. Celkové
naklady projektu ani celkové vynosy se tim nezméni, tzn. riziko nema vliv na
financni nakladnost projektu ani na IP. Zméni se pouze doba, kterou trva prodej
vSech prostor v nabidce projektu a rozlozeni prodeju v Case, to ma za nasledek
zménu Cisté souCasné hodnoty projektu a s tim souvisi zména hodnoty vnitfniho
vynosového procenta (IRR). Pozitivni scénar pfinese vySSi financni efektivitu,
NPV vzroste pfiblizné o 650 tis. KE a IRR o 3 %. Negativni scénar pfinese
efektivitu nizsi, NPV se snizi pfiblizné o 1,6 mil. KEa IRR 0 7 %.

F2 | Zména pribéhu vystavby

Vliv na nakladnost projektu

Scéndr % K¢ NPV IRR IP
Pozitivni 0,00% 56 729 437 K¢ 7603948 KE| 22,50% 1,19
Realisticky 0,00% 56 729 437 K¢ 7 159590 K¢ | 20,64% 1,19
Negativni 0,00% 56 729 437 K¢ 6924 182 KE| 19,91% 1,19

Tabulka 12 Dopady faktoru rizika F2 na projekt

PFi vypoCtu zmén prabéhu vystavby, byl zménén cely harmonogram
projektu. PFi pozitivnim scénafi se doba vystavby o 30 % zkratila a realizace
projektu byla dokoncena jiz v listopadu 2020, sou€asné s tim, ale vzrostly naklady
v jednotlivych mésicich a Ctvrtletich, naopak pfi negativhim scénafi se doba
vystavby o 30 % prodlouzila, realizace projektu tedy trvala az do bfeznu 2021,
naklady se rozloZily do vétSiho po€tu mésicu, a tim se jednotlivé sumy sniZily.
Nakladnost projektu zUstala nezménéna. NPV projektu je pfi negativnhim scénafi
snizilo o pfiblizné o 230 tis. K¢, pfi pozitivnim se zvySilo o 440 tis. KC. IRR se
zmeénilo stejnym zpusobem pfi pozitivnim scénafi zvySilo o necela 2 %, pfi
negativnim scénafi snizilo pfiblizné o 1 %.
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F3

Zména prodejni ceny

Vliv na nakladnost projektu
Scénar % K¢ NPV IRR IP
Pozitivni 0,48% 56999 204 K| 11827899Ke¢| 25,79% 1,30
Realisticky 0,00% 56 729 437 K& 7 159590 K¢ | 20,64% 1,19
Negativni -0,48% 56 459 670 K¢ 2491281 KE| 12,58% 1,08

Tabulka 13 Dopady faktoru rizika F3 na projekt

Zménou prodejni ceny se zméni nakladnost projektu, ale jen o naklady
vynaloZené na marketing, ty se totiz pravé od prodejni ceny bytu a nebytovych
prostor bytového domu odviji. Zména tedy nebude vyrazna, pouze asi 0,5 %
z celkovych nakladd. Vyznamné vétsi viiv bude mit riziko na hodnotu NPV, ta
v pfipadé pozitivniho scénare vzroste a v pfipadé negativniho klesne o necelych
4,7 mil. KE. IRR se pak zméni pfi pozitivnim scénafi kladné o 5 %, pfi negativnim
zaporné o 8 %. IP se méni poklesem nebo ristem o 0,11. Z vysledkd hodnoceni
je jasné, Ze vliv na nakladnost projektu maji prodejni ceny minimalni, naproti tomu
na Cistou sou€asnou hodnotu maji vliv velky, jejich dusledkem se zméni pfi
kladné o 65% a zaporné o skoro 35 %.

F4 [Zména projektu

Vliv na nakladnost projektu
Scénar % K¢ NPV IRR IP
Pozitivni -9,52% 51326260 KE| 11840298 KE| 29,09% 1,31
Realisticky 0,00% 56 729 437 K¢ 7 159590 K¢| 20,64% 1,19
Negativni 9,52% 62 132 613 K¢ 2555595 K¢| 10,22% 1,09

Tabulka 14 Dopady faktoru rizika F4 na projekt

Zména projektu se nejvyraznéji promitne do nakladnosti projektu. Kdyz se
pfi negativnim scénafi zvysi investicni naklady o 10 %, zvySi se celkové naklady
0 9,5 % a pfi pozitivnim scénari naopak. Celkové naklady se absolutné zméni
priblizné o 4,6 mil. KE. IRR se zméni pfi pozitivnim scénafi o 8 %, pfi negativnim
scénafi o 10 %. IP se méni rastem pfi pozitivnim scénafi o 0,13, pfi negativnim
scénafi poklesem o 0,1. Faktor rizika F5 zména projektu ma podobny vliv na
NPV, IRR a IP jako faktor rizika F3 zména prodejni ceny. Pfi jednom riziku se
méni nakladnost projektu, pfi druhém se méni vynosy projektu, jejich pomér ale
zustava podobny. Pfi aplikaci negativniho scénare rizikového faktoru 4 klesne
IRR pod 15 %. To znamena, ze v takovém pripadé, by projekt nevyhovél
pozadavkim investora.
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F5 [ Extrémni pocasi

Vliv na nakladnost projektu
Scénar % K¢ NPV IRR IP
Realisticky 0,00% 56 729 437 K& 7 159590 K¢ | 20,64% 1,19
Negativni 1,63% 57 655 793 K¢ 6286 780 K¢ | 19,20% 1,17

Tabulka 15 Dopady faktoru rizika F5 na projekt

U faktoru rizika extrémniho poc€asi nelze pfedpokladat pozitivni vliv na
projekt, proto je pocitdno pouze se scénafem negativnim. Tento scénar je
kombinaci zvySeni nakladd na projekt a souCasné prodlouzeni doby vystavby.
Celkové nalady se zvysi o necela 2 %. NPV o necely 1 mil. KC klesne a snizi se
i IRR alP.

Po aplikaci vSech zjisténych vyznamnych rizik do CF bylo zjiSténo, ze
pouze ve tfech pfipadech zpéti projekt nesplni pozadavek investora na
minimalni vynosové procento 15 % pfed zdanénim. Jedna se o rizika F1 zména
scénare prodeju, F3 zména prodejni ceny a F4 zména projektu.
Nejpravdépodobnéjsi vyskyt ma riziko F1 jeho vlivem klesne IRR na 13,67 %, to
znamena, ze projekt by sice nesplnil poZzadavky investora na vynosnost, ale
i pfes to lze investici pfijmout a riziko Fidit napfiklad zménou marketingoveé
distribuce. Zménu projektu Ize ovlivnit kvalitnim planovanim, napfiklad vybérem
oveéfené projekéni kancelafe a ostatnich dodavatell. Zména prodejnich cen je
ovlivnéna vyvojem trhu, ale v analyze trhu je dolozeno, Ze souc€asny trh ma
stabilni a kladny vyvoj, negativni zména cen neni pfiliS pravdépodobna, a i pres
toto riziko Ize projekt pfijmout.

3.10 Vyhodnoceni projektu

PFi analyze trhu byla vétSina zkoumanych ukazatell kladné pusobici na
investi¢ni rozhodnuti, jediny ukazatel pusobici negativné je rust trokové miry, ale
jak uz bylo zminéno, rast neni tak intenzivni, a ne vSechny koupé byt jsou
financovany uavéry. Lokalita také nepfedstavuje zadnou prekazku v realizaci
projektu, naopak je pro projekt vhodna. Technické feSeni a pouzité materialy opét
nejsou prekazkou jedna se o standardni feSeni, se snadno dostupnymi materialy
a popfipadé jejich substituenty.

Konkurenéni projekty se na tizemi Ceskych Bud&jovic nachazi, ale zadny
na jihu mésta. Jak bylo zmin&no, po&et obyvatel v Ceskych Bud&jovicich stale
roste a s nim i poptavka. Vystavbu novych bytovych domd je mozno doporudit
i s ohledem na stavajici konkurenci.

VSechny metody finanéniho hodnoceni projektu doporucuji projekt
realizovat. NPV nabyva kladné hodnoty, IP nabyva hodnoty vétsi nez jedna a IRR
je vétsi nez pozadovana hodnota investorem. Po aplikaci negativnich scénarl se
ve tfech pfipadech finanéni efektivnost snizi pod hranici pozadovaného
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vynosového procenta od investora, ale ne na tolik, aby byla rizika nepfijatelna
a aby doslo k nedoporuceni investice.

Financ¢ni i investiCni rozhodnuti jsou ve vystavbovém projektu bytového
domu Vanessa kladna a projekt je doporucen k realizaci.
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4 Zaver

Bakalarska prace se zabyvala studii proveditelnosti vystavby bytového
domu s naslednym prodejem vSech prostor. Bytovy diim Vanessa se nachazi na
okraji Ceskych Budg&jovic a jedna se o &tyfpodlazni budovu s 21 bytovymi
jednotkami, venkovnimi zahradami a jednou komercni jednotkou.

Teoreticka Cast pfinasi poznatky ohledné zpracovani studie
proveditelnosti vystavboveho projektu a popisuje jeji jednotlivé soucasti, na které
navazuje Cast prakticka.

Prakticka cast obsahuje zakladni informace o projektu, jeho technické
a technologické feSeni, pouzité materialy a energie. Jsou predstaveny
pozadavky investora na vysledek investi¢niho projektu. V praci je popsana
a zhodnocena zvolena lokalita realizace, je hodnocena napfiklad obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost, hluk od planovaného rozSifeni letiSté a nové
silniéni vystavby. V dal8i kapitole jsou do grafad zpracovany vyvoje
nezaméstnanosti, primérnych hrubych mezd, cen bytl, urokové miry a zahajeni
vystavby byt v Ceskych Bud&jovicich, popfipadé v JihoSeském kraji
a analyzovan jejich vliv na projekt. V ramci analyzy konkurence jsou zkoumany
3 projekty z Ceskych Budé&jovic. Z informaci ziskanych z téchto projektd jsou
vypocteny jednotkové prodejni ceny bytd, zahrad a komer¢nich prostor bytového
domu Vanessa ve dvou variantach, z nichz je vypoc¢ten primér a ten pouzit pro
vypocet celkovych vynosu projektu. Dale je na zakladé ziskanych poznatkd
z provedenych analyz konkurence a trhu stanoven scénar prodeje. Financéni
vyhodnoceni projektu vychazi z penéznich toku, které jsou planovany na zakladé
harmonogramu vystavby, propoctu, vySe zminéného scénafe prodeju, na
zakladé jednotkovych cen bytl a nebytovych prostor. V praci jsou také popsana
nejvyznamnéjsi rizika a analyza citlivosti téchto rizik.

Vysledkem je vyhodnoceni projektu a kladné rozhodnuti o realizaci
projektu, jelikozZ projekt splhuje vSechny poZadavky urCené investorem.
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PFiloha 1 Vypocet ceny bytud, varianta 1

Konkurenéni projekt Dlouha Louka 2

Prodejni cena

. . Cislo . . Celkova | Prodejnicena | bytuzam?
Poradové Dispozice v o .
&islo pqdle bytu plocha bytu véetné ceIkO\v/e )
projektu [m?] DPH plochy véetné
DPH
1 A.9.3 2+kk 63,00 3 600 000 K¢ 57 143 K¢
2 A.9.1 5+kk 168,00 7 900 000 K¢ 47 024 K¢
3 A.8.1 3+1 92,00 4 800 000 K¢ 52 174 K¢
4 A.7.5 2+kk 61,40 3 700 000 K¢ 60 261 K¢
5 A7.1 3+1 92,40 4 750 000 K¢ 51 407 K&
6 A.6.6 2+kk 63,30 3 700 000 K¢ 58 452 K¢
7 A6.1 3+1 92,40 4700 000 K¢ 50 866 K¢
8 A5.5 3+kk 99,25 5300 000 K¢ 53 401 K¢
9 A5.1 3+1 92,40 4 700 000 K¢ 50 866 K¢
10 A4.7 3+1 92,45 3700 000 K¢ 40 022 K¢
11 A4l 3+1 92,40 4 700 000 K¢ 50 866 K¢
12 A3.1 3+1 92,40 4 700 000 K¢ 50 866 K¢
13 A2.7 3+kk 74,20 4000 000 K¢ 53908 K¢
14 A.2.6 2+kk 50,35 2 700 000 K¢ 53 625 K¢
15 A24 2+kk 50,35 2 700 000 K¢ 53 625 K¢
16 A.2.2 2+kk 50,45 2700 000 K¢ 53 518 K¢
17 A2.1 3+1 88,45 4700 000 K¢ 53 137 K¢
18| B.7.7 1+1 38,65| 2000000 K¢ 51 746 K¢
19| B.7.6 2+kk 57,85| 2550000 K¢ 44 080 K¢
20| B.7.5a 2+kk 57,85| 2550000 K¢ 44 080 K¢
21| B.7.1 2+kk 56,15| 2 600000 K¢ 46 305 K¢
22| B.6.6 2+kk 57,85| 2600000 K¢ 44 944 K¢
23| B.6.5a 2+kk 57,80| 2600000 K¢ 44 983 K¢
24| B.6.3 2+kk 44,80| 2500000 K¢ 55 804 K¢
25| B.5.3 2+kk 57,85| 2500000 K¢ 43 215 K¢
26| B.5.1 2+kk 56,15| 2 700000 K¢ 48 085 K¢
27| B.3.7 1+1 38,65| 1950000 K¢ 50 453 K¢
28| B.3.3 2+kk 57,85| 2500000 K¢ 43 215 K¢
29| B.3.1 2+kk 56,15| 2 700000 K¢ 48 085 K¢
30| B.2.8 2+kk 44,70| 2500000 K¢ 55928 K¢
31| B.2.7 2+kk 44,70| 2500000 K¢ 55928 K¢
32| B.2.3 2+kk 44,50| 2500000 K¢ 56 180 K¢
33| B.21 2+kk 56,60| 2800000 K¢ 49 470 K¢
Pramér 67,98 | 3427 273 K¢ 50 717 K¢




Konkurenéni projekt Tyto Alba

Prodejni cena
~7 7 2

Pofadové Cislo Dispozice Celkova Cena byt bytu za m

Y podle plocha Y celkové
Cislo . bytu ) véetné DPH v
projektu [m?] plochy véetné

DPH

1|A.504 3+kk 79,57 3679000 K¢ 46 236 K&
2|A.313 3+kk 79,57 | 3199 000 K¢ 40 204 K¢&
3|A.204 3+kk 79,57 | 3279000 K¢ 41209 K¢&
Pramér 79,57 | 3385667 K¢ 42 550 K¢

Konkurenéni projekt Nové byty Ceské Budgjovice, Husova ulice

Prodejni cena

Poradové Cislo Dispozice Celkovd Cena bytl bytu za rlnz
Cislo pqdle bytu ploczha vCetné DPH ceIkO\v/e "
projektu [m?] plochy véetné

DPH

1/A01 2+kk 76,83 | 2828034K¢ 36 809 K¢
2|A02 2+kk 65,85| 2526000 K¢ 38 360 K¢
3|/A03 1+kk 43,93 1690000 K¢ 38 470 K¢
4|A08 2+kk 63,63 | 2590000 K¢ 40 704 K¢
5/A13 3+kk 83,25| 3250000 K¢ 39 039 K¢
6|A15 2+kk 63,33 | 2650000K¢ 41 844 K¢
7|A17 1+kk 35,34| 1530000K¢ 43 294 K¢
8|A19 2+kk 70,21 | 2850000 K¢ 40 593 K¢
9|A21 4+kk 123,96| 4990000 K¢ 40 255 K¢
10|A 23 3+kk 83,05| 3612000K¢ 43 492 K¢
11|A24 3+kk 110,98 | 4090000 K¢ 36 853 K¢
12|B 02 2+kk 63,11| 2550000 K¢ 40 406 K¢
13|B 08 1+kk 40,73 | 1450000 K¢ 35 600 K¢
14 |B 09 2+kk 56,23 | 2290000 K¢ 40 726 K¢
15/B11 2+kk 63,4 2557543K¢ 40 340 K¢
16|B 18 2+kk 63,16 | 2590000 K¢ 41 007 K¢
17 |B 25 4+kk 123,63 | 4990 000 K¢ 40 362 K¢
18|B 28 3+kk 112,38 | 4090000 K¢ 36 394 K¢
Pramér 74,61| 2951310K¢ 39 697 K¢




PrFiloha 2 Vypocet ceny bytd, varianta 2

Konkurenéni projekt Dlouha Louka 2

Prodejni cena

Cislo . . Celk. Plocha Plocha Pa,rk: Podlah. | Prodejni cena Odecet cem{ Odecet ceny Prodejni cena za m2 bytu
P. Dispozice terasy/ stani .y za parkovaci bytu bez
c. pqdle bytu ploczha balkénu sklezpa garazové pIochaz bytu veetné stani(300 000 2a sklevp (220 parkovaciho bez ,
projektu [m?] ) [m?] bytu [m?] DPH . 700 Ké/m?) ., parkovaciho
[m?] [ks] K¢) stani a sklepa L,
stani a sklepa
1| A93 2+kk 63,00 43,00 0,00 1 20,00 3600000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 3300000 K¢ 52 381 K¢
2| A9.1 5+kk 168,00 56,75 0,00 1 111,25| 7900 000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 7600000 K¢ 45 238 K¢
3| A8.1 3+1 92,00 36,00 0,00 1 56,00 | 4800000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 4500000 K¢ 48 913 K¢
4| A75 2+kk 61,40 42,95 0,00 1 18,45| 3700 000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 3400000 K¢ 55 375 K¢
5| A71 3+1 92,40 35,50 0,00 1 56,90 | 4 750000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 4450000 K¢ 48 160 K¢
6| A.6.6 2+kk 63,30 43,00 0,00 1 20,30 3700000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢| 3400000 Ke 53 712 K¢
7| A6.1 3+1 92,40 35,50 0,00 1 56,90 4 700000 K¢ 300 000 K¢ 0KE| 4400000 K¢ 47 619 K¢
8| AS5S5 3+kk 99,25 51,35 0,00 1 47,90| 5300000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 5000000 Ke 50 378 K¢
9| A5.1 3+1 92,40 35,50 0,00 1 56,90 4 700000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 4400000 K¢ 47 619 K¢
10| A4.7 3+1 92,45 35,50 0,00 1 56,95| 3700000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 3400000 K¢ 36 777 K¢
11| A4l 3+1 92,40 35,50 0,00 1 56,90 4 700000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 4400000 K¢ 47 619 K¢
12| A3.1 3+1 92,40 35,50 0,00 1 56,90 4 700000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 4400000 K¢ 47 619 K¢
13| A.2.7 3+kk 74,20 29,40 0,00 1 44,80 | 4000000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 3700000 K¢ 49 865 K¢
14| A.2.6 2+kk 50,35 18,30 0,00 1 32,05| 2700000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 2400000 K¢ 47 666 K¢
15| A2.4 2+kk 50,35 18,30 0,00 1 32,05| 2700000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 2400000 K¢ 47 666 K¢
16| A.2.2 2+kk 50,45 18,35 0,00 1 32,10| 2 700000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 2400000 K¢ 47 572 K¢
17| A.2.1 3+1 88,45 50,40 0,00 1 38,05| 4700000 K¢ 300 000 K¢ 0KE| 4400000 K¢ 49 746 K¢
18| B.7.7 1+1 38,65 10,70 0,00 1 27,95| 2000000 K¢ 300 000 K¢ 0KE| 1700000 K¢ 43 984 K¢
19| B.7.6 2+kk 57,85 4,90 0,00 1 52,95| 2550000 K¢ 300 000 K¢ 0KE| 2250000 K¢ 38 894 K¢
20| B.7.5a 2+kk 57,85 4,90 0,00 1 52,95| 2550000 K¢ 300 000 K¢ 0KE| 2250000 K¢ 38 894 K¢




21| B.7.1 2+kk 56,15 4,90 0,00 1 51,25| 2600 000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢E| 2300000 K¢ 40962 K¢
22| B.6.6 2+kk 57,85 8,70 0,00 1 49,15| 2600 000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢E| 2300000 K¢ 39 758 K¢
23| B.6.5a 2+kk 57,80 8,70 0,00 1 49,10 2600000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢E| 2300000 K¢ 39792 K¢
24| B.6.3 2+kk 44,80 8,70 0,00 1 36,10| 2500000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢| 2200000 K¢ 49 107 K¢
25| B.5.3 2+kk 57,85 4,90 0,00 1 52,95| 2500000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢E| 2200000 K¢ 38 029 K¢
26| B.5.1 2+kk 56,15 4,90 0,00 1 51,25| 2700000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢E| 2400000 K¢ 42 743 K¢
27| B.3.7 1+1 38,65 10,70 0,00 1 27,95| 1950000 K¢ 300 000 K¢ 0K¢| 1650000 K¢ 42 691 K¢
28| B.3.3 2+kk 57,85 4,90 0,00 1 52,95| 2500000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢| 2200000 K¢ 38 029 K¢
29| B.3.1 2+kk 56,15 4,90 0,00 1 51,25| 2700000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢| 2400000 K¢ 42 743 K¢
30| B.2.8 2+kk 44,70 22,90 0,00 1 21,80 | 2500 000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢E| 2200000 K¢ 49 217 K¢
31| B.2.7 2+kk 44,70 22,90 0,00 1 21,80 | 2500 000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢E| 2200000 K¢ 49 217 K¢
32| B.2.3 2+kk 44,50 22,90 0,00 1 21,60 | 2500 000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢E| 2200000 K¢ 49 438 K¢
33| B.2.1 2+kk 56,60 19,10 0,00 1 37,50| 2800000 K¢ 300 000 K¢ 0 K¢| 2500000 K¢ 44 170 K¢
Pramér 67,98 23,95 0,00 1 44,03 | 3427 273 K¢ 300 000 K¢ OKE| 3127273 K¢ 45 806 K¢
Konkurenéni projekt Tyto Alba

<, Plocha Park. - Odecet ceny " Prodejni cena Prodejni cena

P Cislo Dispozice Celk. terasy/ Plocha stani Podlah. Prodejnvl cerla za parkovaci Odecet ceny bytu bez za m2 bytu

c. pqdle bytu ploczha balkénu sklefa gardzové pIochaz bytu vcetné stdni(300 000 2a sklevp (220 parkovaciho bez ,
projektu [m?] 5 [m4] bytu [m?] DPH N 700 K¢/m?) ., parkovaciho
[m?] [ks] K¢) stani a sklepa .

stani a sklepa
1|/A.504 | 3+kk 79,57 6,68 0,00 2 72,89 | 3679000 K¢ 400 000 K¢ 0 K¢E| 3279000 K¢ 41209 K¢
2|A.313 3+kk 79,57 6,68 0,00 0 72,89 | 3199000 K¢ 0 K¢ OK¢| 3199000 K¢ 40 204 K¢
3|A.204 | 3+kk 79,57 6,68 0,00 0 72,89 | 3279000K¢ 0 K¢ OKE¢| 3279000 K¢ 41209 K¢
Primér 80 6,68 0,00 1 72,89| 3385667 K¢ 133 333 K¢ O0Ké| 3252333K¢ 40 874 K¢




Konkurenéni projekt Nové byty Ceské Bud&jovice, Husova ulice

<, Plocha Park. - Odecet ceny " Prodejni cena Prodejni cena

P Cislo Dispozice Celk. terasy/ Plocha stani Podlah. Prodejnvl cerla za parkovaci Odecet ceny bytu bez za m2 bytu

c. pqdle bytu ploczha balkénu sklefa gardzové pIochaz bytu vcetné stdni(300 000 2a sklevp (220 parkovaciho bez ,
projektu [m?] 5 [m4] bytu [m?] DPH N 700 K¢/m?) ., parkovaciho
[m?] [ks] K¢) stani a sklepa .

stani a sklepa
1/A01 2+kk 76,83 11,2 2,92 0 62,71| 2828034 K¢ 0 K¢ 60 444 K&| 2 767 590 K& 37 445 K&
2|A02 2+kk 65,85 11,2 2,43 0 52,22 | 2526000 K¢ 0 K¢ 50301 K¢| 2475699 K¢ 39 037 K¢
3|A03 1+kk 43,93 5 2,43 0 36,5/ 1690000 K¢ 0 K¢ 50301 K¢| 1639699 K¢ 39511 K¢
4|A08 2+kk 63,63 5,5 2,6 0 55,53 | 2590000 K¢ 0 K¢ 53820K¢| 2536180K¢ 41 556 K¢
5(A13 3+kk 83,25 11,44 2,41 0 69,4| 3250000 K¢ 0 K¢ 49 887 K&| 3200113 K¢ 39586 K¢
6|A15 2+kk 63,33 5,5 2,3 0 55,53 | 2650000 K¢ 0 K¢ 47 610 KE| 2602 390 K¢ 42 641 K¢
7|A17 1+kk 35,34 2,4 0 32,94| 1530000K¢ 0 K¢ 49 680 KE| 1480320 K¢ 44 940 K¢
8|A19 2+kk 70,21 6,7 2,43 0 61,08 | 2850000 K¢ 0 K¢ 50301 K¢| 2799699 K¢ 41 306 K¢
9|A21 4+kk 123,96 22,13 2,43 0 99,4| 4990000 K¢ 0 K¢ 50301 K¢| 4939699 K¢ 40 646 K¢
10|A 23 3+kk 83,05 17 2,53 0 63,52| 3612000 K¢ 0 K¢ 52371 K¢| 3559629K¢ 44 208 K¢
11|A24 3+kk 110,98 39,05 1,85 0 70,08 | 4090 000 K¢ 0 K¢ 38295 K¢| 4051 705K¢ 37 127 K¢
12|B 02 2+kk 63,11 5,5 2,1 0 55,51| 2550000 K& 0 K¢ 43 470 K&| 2506 530 K& 41 084 K&
13|B 08 1+kk 40,73 11,4 2,40 0 26,93 | 1450000 K¢ 0 K¢ 49 680 KE| 1400320 K¢ 36 533 K¢
14 |B 09 2+kk 56,23 5,55 2,4 0 48,28 | 2290000 K¢ 0 K¢ 49 680 KE| 2240320K¢ 41 618 K¢
15|B 11 2+kk 63,4 5,55 2,1 0 55,75| 2557543 K¢ 0 K¢ 43 470K¢| 2514073 K¢ 41013 K¢
16|B 18 2+kk 63,16 5,55 2,1 0 55,51| 2590000 K¢ 0 K¢ 43 470 KE| 2546530 K¢ 41 705 K¢
17 |B 25 4+kk 123,63 22,13 2,1 0 99,4| 4990000 K¢ 0 K¢ 43 470 KE| 4946530 K¢ 40 702 K¢
18|B 28 3+kk 112,38 39,5 2,8 0 70,08 | 4090 000 K¢ 0 K¢ 57960 K¢| 4032040K¢ 36 795 K¢
Primér 13,5 2,4 0 59,5| 2951310 K¢ 0 K¢ 49 140 K¢| 2902 170 K¢ 40 414 K¢




Pfiloha 3 Soucet vSech prodavanych prostor ve variantach

Celkov Plocha | Venkovni Prodejni Prodejni , Primérna

. . . Podlahov | Plocha Plocha . Rozdil cen .

& bytu Dispozic a s plocha | sklepa | terasy/balkén relax?cnl p:f\rk(,)v?c cvenavbytu cvenavbytu ve pI’OdEJ.nI
e plocha bytu [m?] | [m?] u [m?] zahradk | i stani vcet.ne DPH vcet.ne DPH variantéch | €& vvarlant
[m?] y [m?] [ks] varianta 1 varianta 2 véetné DPH

komercni

jednotka 48,53 46,79 1,74 0,00 0,00 0| 2055256 KE| 2017584 KE| 37 671KE| 2036420KE
1.01 3+KK 81,87 71,64| 2,94 7,29| 133,70 1| 3755726K&| 3721845K&| 33 880KE| 3738785 K¢
1.02 1+KK 44,61 33,91 2,99 7,71 25,60 1| 2001514 KE| 2039454 KE| -37939KE| 2020484 K¢
1.03 1+KK 43,37 33,91 1,75 7,71 25,60 1| 1946556 K¢| 2013786 KE| -67 229 KE| 1980 171 K¢
1.04 3+KK 81,92 71,64 2,99 7,29 | 223,60 1| 3843437K¢| 3808375KE| 35061 KE| 3 825906 K¢
1.05 2+KK 54,55 47,42 1,53 5,60 116,80 1| 2528798 K¢| 2578919 K¢ | -50121 KE| 2 553 859 K¢
2.01 2+KK 67,43 57,93 1,84 7,66 0,00 1| 2988579 KE| 3006783 KE| -18 204 KE| 2997 681 K¢
2.02 2+KK 60,08 46,25 1,57 12,26 0,00 1| 2662818 K¢| 2701252KE| -38434 KE| 2682 035 KE
2.03 2+KK 60,20 46,25 1,69 12,26 0,00 1| 2668136 KE| 2703736KE| -35600KE| 2685936 K¢
2.04 2+KK 67,43 57,93 1,84 7,66 84,50 1| 3068938Kc¢| 3087 142 K¢ | -18 204 KE| 3 078 040 K¢
2.05 3+KK 69,02 60,91 2,51 5,60 0,00 1| 3059049K¢| 3059627 K¢ -578 K¢ | 3059 338 K¢
2.06 3+KK 69,02 60,91 2,51 5,60 82,90 1| 3137887 K¢| 3138465K¢ -578 K¢ | 3138176 K¢
3.01 2+KK 67,43 57,93 1,84 7,66 0,00 1| 2988579 KE| 3006783 KE| -18 204 KE| 2997 681 K¢
3.02 2+KK 60,08 46,25 1,57 12,26 0,00 1| 2662818 K¢| 2701252KE| -38434 KE| 2682035 KE
3.03 2+KK 60,20 46,25 1,69 12,26 0,00 1| 2668136 KE| 2703736KE| -35600KE| 2685936 KE
3.04 2+KK 67,43 57,93 1,84 7,66 98,20 1| 3081967 KE| 3100171 KE| -18 204 KE| 3 091 069 K¢
3.05 3+KK 69,02 60,91 2,51 5,60 0,00 1| 3059049K¢| 3059627 K¢ -578 K¢ | 3059 338 K¢
3.06 3+KK 69,02 60,91 2,51 5,60 99,00 1| 3153198K¢| 3153776 K¢ -578 K¢ | 3153 487 K¢
4.01 4+1 119,20 103,18 3,13 12,89 0,00 2| 5283087 KC¢| 5362051KE| -78964 KE| 5322 569 K¢
4.02 3+KK 81,36 65,94 3,16 12,26 0,00 1| 3605973 K¢| 3568324 KE| 37649 KE| 3587 149 K¢
4.03 3+KK 81,36 65,94 3,16 12,26 98,60 1| 3699742KE| 3662093 KE| 37649 KE| 3680917 K¢




4.04 4+1 ‘ 119,32 ‘ 103,18 | 3,25 | 12,89 99,60 2| 5383 125K¢| 5459 255KE| -76 129 KE| 5421 190 K&

67247 114| 67636453 -389339| 67441784
Celkem K¢ K¢ K¢ K¢
Primér 3150 108 K¢ | 3166 093 KE| -15985 K¢ | 3 158 100 K¢




Pfiloha 4 Harmonogram vystavby

Naklady véetné

Ukon DPH Doba trvani Cerven 18 | cervenec 18 srpen 18 zafi 18 fijen 18
koupé pozemku 5474 040 K¢ 1 mésic 5474 040 K¢

VF1 ptiprava zakazky 32 394 K¢ 1 mésic 32 394 K¢

VF2 studie 421 124 K¢ 2 mésice 210562 K¢| 210562 K¢

VF3 dokumentace k UR 485913 K¢ 3 mésice 161 971 K&
uzemni fizeni 3 mésice

VF4 dokumentace k stav. fizeni 712 672 K¢ 3 mésice

stavebni fizeni 3 mésice

VF5 dok. pro prov. stavby 907 037 K¢ 3 mésice

VF6 dok. pro zadani stav. dodav. 226 759 K¢ 2 mésice o

VF7 vybér dodavatele 32 394 K¢ 2 mésice 2

Vystavba SO 01 - Bytovy diim 33 750 200 K¢ 6 ;

SO 01A - Vodovodni pfipojka 32 890 K¢ 0 Té

SO 01B - Kanaliza¢ni ptipojka destova 277 507 K¢ 0 g

SO 01C - Kanaliza¢ni pripojka splaskova 208 495 K¢ 0 %

SO 01D - Plynovodni pfipojka 277 323 K¢ 0 E

SO 01E - Silnoprouda elektroinstalace 318 263 K¢ 1

Vystavba SO 02 - Sadové upravy 1730835 K¢ 2

Vystavba SO 03 - Vnitropozemkové komunikace 3079329 K¢ 2

VF8 autorsky dozor 356 336 KE| po dobu vyst.

NUS 1978 654 K¢| po dobu vyst.

Rezerva 1582924 K¢| po dobu vyst.

Kompletacni ¢innost 832 755 K¢ | po dobu vyst.

Ostatni naklady 1249133 K¢ | po celou dobu 40 295 K¢ 40 295 K& 40 295 K& 40 295 K& 40 295 K&
VF9 dokonceni stavby a uv. do uZiv. 64 788 K¢ 1 mésic

Celkem 54 031 765 K¢ 31 mésici 5514 335 K¢ 72 689 K¢ 250 857 K¢ 250 857 K¢ 202 266 K¢




listopad 18 | prosinec 18 leden 19 unor 19 brezen 19 duben 19 kvéten 19 Cerven 19| cervenec 19 srpen 19 zari 19
161 971 K¢ 161 971 K¢
0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
237 557 K¢ 237 557 K¢ 237 557 K¢
0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
w
N
<
[N,
=
Q
=
[%0]
w
>
Z
40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢
202 266 K¢| 202 266 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 277 852 KE| 277852 KE| 277 852 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢




fijen 19| listopad 19| prosinec 19 leden 20 unor 20 biezen 20 duben 20 kvéten 20 Cerven 20| cervenec 20 srpen 20 zari 20
302346 KE| 302346 KE| 302346 KE
113380 K¢ | 113 380K¢
16 197 K¢ 16 197 K¢
5625033 K¢ | 5625033 KE| 5625033 KE| 5625033 KE| 5625033 KE
Technologicka prestavka 32 890 K¢
277 507 K¢
208 495 K¢
277 323 K¢
318 263 K¢
1539 665 K¢
44 542 K¢ 44 542 K¢ 44 542 K¢ 44 542 K¢ 44 542 K¢ 44 542 K¢
247 332 KE| 247 332KE| 247332KE| 247332KE| 247332KE| 247 332KE
197 865 K¢ 197 865 K¢ 197 865 K¢ 197 865 K¢ 197 865 K¢ 197 865 K¢
104 094 K¢ 104 094 K¢ 104 094 K¢ 104 094 K¢ 104 094 K¢ 104 094 K¢
40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢
456 020 K¢ | 456 020 KE| 358 837 K¢ 56 492 K¢ 40 295 K¢ 40295 K¢ | 1748 605 KE | 6259 162 KE | 6 259 162 KE | 6 259 162 K¢ | 6 259 162 KC | 7 798 826 K¢




fijen 20 | listopad 20 prosinec 20
N
5625 033 K¢ <L
[,
'z
N
o
>
o
o
a.
865 417 K¢ 865 417 K¢
1539 665 K¢
44 542 K¢ 44 542 K¢
247 332 K¢| 247 332 K¢
197 865 K¢ | 197 865 K¢
104094 K¢| 104 094 K¢
40 295 K¢ 40 295 K¢ 40 295 K¢
64 788 K¢
8 664 243 K¢ | 1499 546 K¢ 105 083 K¢




PrFiloha 5 Vypocet scénare prodejl

. Zacatek . .| Celkem Z toho volnych Stadium projektu
Projekt . Dokon¢eni . K datu .
vystavby byt [ks] [ks] [%] Dokonceno | Po dokonceni
Dlouha Louka 2 X1.17 X11.19 91 33 64% V.18 20%
Tyto Alba V.16 IX.17 118 3 97% V.18 100% 41%
Nové byty Ceské Budé&jovice, Husova ulice VI.17 VIII.18 52 18 65% V.18 71%
Luéni jez V.17 X1.18 92 22 76% V.18 61%
Bytové domy U Stromovky VI.17 X.19 136 55 60% V.18 36%
Byty Smetanka .18 V.19 15 7 53% V.18 7%
Plzen: Byty Karlovarska 111.18 VI.19 19 16 16% IV.18 7%
Beroun: Panorama Levin .17 11.18 15 7 53% V.18 100% 16%
Praha: Rezidence Vrchlického IX.16 IX.18 73 2 97% V.18 79%
Praha: Praha 9 — Vysocany 11.18 XI.19 53 38 28% V.18 5%




Pfiloha 6 Penézni toky v KC

2018 2019
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti
PRIJMY Z PRODEJE PROSTOR 0 0 0 0 0 0| 31414183
VYDAJE NA MARKETING 0 0 0 0 0 0 1256 567
INVESTICNI VYDAJE 5514335 574 402 606 797 120 884 833 556 120 884 1270877
CELKOVE VYDAJE 5514335 574 402 606 797 120 884 833 556 120 884 2527 445
ZUSTATEK ZDROJU 5831553 5257150| 4650354| 4529470 3695914| 3575030| 32461768
CF S FINANCOVANIM (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0| 31414183
KUM. CF (PRED ZDANENI{M) 0 0 0 0 0 0| 31414183
CF PRO EFEKTIVNOST (PRED ZDANENIM) | -5514 335 -574 402 -606 797 -120 884 -833 556 -120884| 28886738
DCF (PRED ZDANENIM) -5315021 -533 630 -543 349 -104 332 -693 417 96926 22324501
KUM. DCF (PRED ZDANENIM) -5315021| -5848651| -6392000| -6496332| -7189748| -7286674| 15037827
2020 2021 2022
1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. Ctvrtleti Celkem
8423012| 5938529 4742925| 4014778 3516036 3149050| 2865584| 2638797 738890| 67441784
336 920 237 541 189 717 160 591 140 641 125 962 114 623 105 552 29 556 2697 671
137081| 14266928 20317149| 10268872 0 0 0 0 0| 54031765
474001| 14504469| 20506866| 10429463 140 641 125 962 114 623 105 552 29556 | 56729 437
40410778| 31844838| 16080896| 9666211| 13041605| 16064693| 18815654| 21348900| 22058234
8423012 5938529 4742925| 4014778 3516036 3149050| 2865584| 2638797 738 890
39837194| 45775724| 50518648| 54533426| 58049462| 61198512 64064096| 66702893 67441784
7949010| -8565940| -15763942| -6414685 3375394| 3023088 2750961 2533245 709 335
5921179| -6150099| -10908970| -4278644| 2170037 1873292 1643051 1458 330 393 588
20959006 | 14 808908 3899937 -378 707 1791330 3664622 5307 673 6 766 002 7 159 590




Pfiloha 7 Penézni toky faktoru rizika F1 (zména scénafe prodeje prostor) v K&

Pozitivni scénar F1 2018 2019 2020
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. étvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. ¢tvrtleti
PRIJMY Z PRODEJE PROSTOR 0 0 0 0 0 0| 34786272 8423012
VYDAJE NA MARKETING 0 0 0 0 0 0 1391451 336 920
INVESTICN{ VYDAJE 5514 335 574 402 606 797 120 884 833 556 120 884 1270877 137 081
CELKOVE VYDAIJE 5514 335 574 402 606 797 120 884 833 556 120 884 2662 328 474 001
ZUSTATEK ZDROJU 5831553| 5257150 4650354| 4529470| 3695914| 3575030| 35698973| 43647984
CF S FINANCOVANIM (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0| 34786272 8423012
KUM. CF (PRED ZDANENI{M) 0 0 0 0 0 0| 34786272| 43209283
CF PRO EFEKTIVNOST (PRED ZDANENIM) | -5514 335 -574 402 -606 797 -120 884 -833 556 -120884 | 32123943 7949 010
DCF (PRED ZDANENIM) -5315021 -533 630 -543 349 -104 332 -693 417 -96926| 24826307 5921179
KUM. DCF (PRED ZDANENI{M) -5315021| -5848651| -6392000| -6496332| -7189748| -7286674| 17539632| 23460812
2020 2021
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti Celkem
5938529 4742 925 4014778 3516 036 3149 050 2871182| 67441784
237 541 189 717 160 591 140 641 125 962 114 847 2697 671
14 266 928 20317 149| 10268872 0 0 0| 54031765
14 504 469 20506 866| 10429 463 140 641 125 962 114 847| 56729 437
35 082 044 19318102 12903417 16278811| 19301899 22058234
5938529 4742 925 4014778 3516 036 3149 050 2871182
49 147 813 53890738| 57905515 61421551| 64570601| 67441784
-8565940| -15763942| -6414685 3375394 3023088 2 756 335
-6150099| -10908970| -4278 644 2170037 1873292 1 646 260
17 310 713 6 401 743 2123098 4293136 6 166 428 7 812 688




Negativni scénar F1 2018 2019
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. étvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti
PRIJMY Z PRODEJE PROSTOR 0 0 0 0 0 0| 24670004
VYDAJE NA MARKETING 0 0 0 0 0 0 986 800
INVESTICN{ VYDAJE 5514 335 574 402 606 797 120 884 833 556 120 884 1270877
CELKOVE VYDAIJE 5514 335 574 402 606 797 120 884 833 556 120 884 2257678
ZUSTATEK ZDROJU 5831553| 5257150 4650354| 4529470| 3695914| 3575030| 25987357
CF S FINANCOVANIM (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0| 24670004
KUM. CF (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0| 24670004
CF PRO EFEKTIVNOST (PRED ZDANENiM) | -5514 335 -574 402 -606 797 -120 884 -833 556 -120884 | 22412327
DCF (PRED ZDANENIM) -5315 021 -533 630 -543 349 -104 332 -693 417 -96926| 17320890
KUM. DCF (PRED ZDANENI{M) -5315021| -5848651| -6392000| -6496332| -7189748| -7286674| 10034216
2020 2021
1. ¢tvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti . Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti
8423012 5938529 4742 925 4014778 3516 036 3149 050 2 865 584 2638797
336 920 237 541 189 717 160 591 140 641 125 962 114 623 105 552
137081 14266928 20317 149| 10268872 0 0 0 0
474001| 14504469 20506 866 | 10429 463 140 641 125 962 114 623 105 552
33936367| 25370427 9 606 485 3191 800 6567 194 9590282| 12341243| 14874488
8423012 5938529 4742 925 4014778 3516 036 3149 050 2 865 584 2638797
33093016| 39031545 43774470| 47789248| 51305283| 54454334| 57319918| 59958715
7949010| -8565940| -15763942| -6414685 3375394 3023088 2750 961 2533245
5921179| -6150099| -10908970| -4278 644 2170037 1873292 1643 051 1458 330
15 955 395 9 805 297 -1103674| -5382318| -3212281| -1338989 304 062 1762391




2022

1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti Celkem

2452 454 2296 102 2162 680 571833| 67441784

98 098 91844 86 507 22 873 2697671

0 0 0 0| 54031765

98 098 91844 86 507 22873 56729437
17228844 | 19433101| 21509274| 22058234
2452 454 2296 102 2162 680 571 833
62411168 64707270 66869950| 67441784
2 354 355 2 204 258 2076173 548 960
1306 358 1178 866 1070231 272 751
3068 750 4247 616 5317 847 5590 598




Pfiloha 8 Penézni toky faktoru rizika F2 (zmé&na harmonogramu vystavby) v K¢

Pozitivni scénar F2 2018 2019
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti
PRIJMY Z PRODEJE PROSTOR 0 0 0 0 0 0 33910 706
VYDAJE NA MARKETING 0 0 0 0 0 0 1356 428
Pozitivni rozloZeni investi¢nich vydaj 5515678 578 432 610 826 124 913 837 585 124 913 1274907
CELKOVE VYDAJE 5515678 578 432 610 826 124 913 837 585 124 913 2631335
ZUSTATEK ZDROJU 5830210 5251778 4 640 952 4516 038 3678453 3553539 34 832910
CF S FINANCOVANIM (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0 33910 706
KUM. CF (PRED ZDANENI{M) 0 0 0 0 0 0 33910 706
CF PRO EFEKTIVNOST (PRED ZDANENIM) -5515 678 -578 432 -610 826 -124 913 -837 585 -124 913 31279370
DCF (PRED ZDANENIM) -5316 316 -537 373 -546 957 -107 809 -696 769 -100 157 24173 596
KUM. DCF (PRED ZDANENIM) -5316 316 -5 853 689 -6 400 646 -6 508 456 -7 205 224 -7 305 381 16 868 215
2020 2021
1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti Celkem
9092 399 6410471 5119851 4333 837 3795 459 3399 309 1379752| 67441784
363 696 256 419 204 794 173 353 151 818 135972 55190 2697 671
141 110 16 775 471 26 355 781 1692 148 0 0 0| 54031765
504 806 17 031 890 26 560 575 1 865 502 151 818 135 972 55190| 56729437
43 420502 32799083 11 358 359 13826695 17470335| 20733672| 22058234
9092 399 6410471 5119851 4333837 3795 459 3399 309 1379 752
43 003 104 49 413 575 54533426 58867 263| 62662722 66062031| 67441784
8 587 592 -10 621 419 21440724 2 468 335 3643641 3263337 1324 562
6 396 856 -7 625 873 -14 837 420 1 646 399 2342 493 2022 165 791 114
23265071 15 639 198 801 778 2448177 4790 670 6812834 7 603 948




Negativni scénar F2 2018 2019
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti
PRIJMY Z PRODEJE PROSTOR 0 0 0 0 0 0 29511 437
VYDAJE NA MARKETING 0 0 0 0 0 0 1180457
Negativni rozloZeni investi¢nich vydajt 5510779 563 736 596 130 110 218 822 890 110 218 1260211
CELKOVE VYDAJE 5510779 563 736 596 130 110 218 822 890 110 218 2 440 669
ZUSTATEK ZDROJU 5 835 108 5271372 4675241 4565 024 3742134 3631916 30702 684
CF S FINANCOVANIM (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0 29511437
KUM. CF (PRED ZDANENI{M) 0 0 0 0 0 0 29511437
CF PRO EFEKTIVNOST (PRED ZDANENIM) -5510 779 -563 736 -596 130 -110 218 -822 890 -110 218 27 070 768
DCF (PRED ZDANENIM) -5311 594 -523 721 -533 798 95126 -684 544 -88374 20921 067
KUM. DCF (PRED ZDANENIM) -5311594| -5835315| -6369 113 -6 464 239 -7 148 783 -7 237 156 13683911
2020 2021 2022
1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. Ctvrtleti Celkem
7912833 5578 835 4 455 648 3771604 3303071 2958313 2692017 2 478 966 4779061| 67441784
316 513 223 153 178 226 150 864 132 123 118 333 107 681 99 159 191 162 2697671
126 415 10957 881 14 062 180 16 692 011 3219097 0 0 0 0| 54031765
442 928 11 181 035 14 240 406 16 842 875 3351220 118 333 107 681 99 159 191162 56729437
38172 589 32570 389 22 785631 9714 360 9666211 12506192 15090528| 17470335| 22058234
7912833 5578 835 4 455 648 3771604 3303071 2958 313 2692017 2 478 966 4779 061
37 424 269 43 003 104 47 458 752 51230356| 54533426| 57491740 60183756| 62662722 67441784
7 469 905 -5 602 200 -9 784 758 -13071271 -48 149 2839981 2584 336 2379 808 4587 899
5564 296 -4022 219 -6 771 253 -8 718 638 -30955 1759 827 1543 532 1369 999 2 545 682
19 248 207 15 225 989 8 454 736 -263 903 -294 858 1464 970 3008 501 4378500 6924182




Pfiloha 9 Penézni toky faktoru rizika F3 (zmé&na prodejni ceny) v K&

Pozitivni scénar F3 2018 2019
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. étvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti
Zvysené prijmy z prodeje prostor 0 0 0 0 0 0| 34555601
VYDAJE NA MARKETING 0 0 0 0 0 0 1382224
INVESTICN{ VYDAJE 5514 335 574 402 606 797 120 884 833 556 120 884 1270877
CELKOVE VYDAIJE 5514 335 574 402 606 797 120 884 833 556 120 884 2653 102
ZUSTATEK ZDROJU 5885506| 5311104| 4704307| 4583423| 3749867| 3628983| 35531483
CF S FINANCOVANIM (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0| 34555601
KUM. CF (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0| 34555601
CF PRO EFEKTIVNOST (PRED ZDANENIM) | -5514 335 -574 402 -606 797 -120 884 -833 556 -120884 | 31902499
DCF (PRED ZDANENIM) -5315 021 -533 630 -543 349 -104 332 -693 417 -96926| 24655168
KUM. DCF (PRED ZDANENI{M) -5315021| -5848651| -6392000| -6496332| -7189748| -7286674| 17368494
2020 2021 2022
1. ¢tvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti 1. ¢tvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti 1. Ctvrtleti Celkem
9265 313 6532 382 5217 217 4 416 256 3867 639 3463955 3152143 2902 677 812779 74185962
370 613 261 295 208 689 176 650 154 706 138 558 126 086 116 107 32511 2967 438
137081 14266928 20317 149| 10268872 0 0 0 0 0| 54031765
507 693 | 14528223 20525838 | 10445522 154 706 138 558 126 086 116 107 32511| 56999 204
44289102| 36293261 20984 640| 14955374 18668307 | 21993704| 25019761| 27806331| 28586599
9265 313 6 532 382 5217 217 4416 256 3867 639 3463 955 3152 143 2902 677 812 779
43820914| 50353296 55570513| 59986769| 63854408| 67318363| 70470506| 73373183 74185962
8757619| -7995841| -15308621| -6029267 3712934 3325397 3026 057 2786570 780 268
6523508| -5740784| -10593879| -4021567 2387041 2060 621 1807 356 1604 162 432 947
23892002| 18151218 7 557 339 3535772 5922813 7983434 9790790| 11394952 11827899




Negativni scénar F3 2018 2019
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. étvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti
SniZené prijmy z prodeje prostor 0 0 0 0 0 0| 28272764
VYDAJE NA MARKETING 0 0 0 0 0 0 1130911
INVESTICN{ VYDAJE 5514 335 574 402 606 797 120 884 833 556 120 884 1270877
CELKOVE VYDAIJE 5514 335 574 402 606 797 120 884 833 556 120 884 2401788
ZUSTATEK ZDROJU 5885506| 5311104| 4704307| 4583423| 3749867| 3628983| 29499960
CF S FINANCOVANIM (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0| 28272764
KUM. CF (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0| 28272764
CF PRO EFEKTIVNOST (PRED ZDANENIM) | -5514 335 -574 402 -606 797 -120 884 -833 556 -120884| 25870976
DCF (PRED ZDANENIM) -5315 021 -533 630 -543 349 -104 332 -693 417 -96926| 19993834
KUM. DCF (PRED ZDANENI{M) -5315021| -5848651| -6392000| -6496332| -7189748| -7286674| 12707160
2020 2021 2022
1. ¢tvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti 1. Ctvrtleti Celkem
7580 710 5344 676 4268 632 3613300 3164 432 2 834 145 2579026 2374917 665 001| 60697 605
303 228 213 787 170 745 144 532 126 577 113 366 103 161 94 997 26 600 2427 904
137081 | 14266928 20317 149| 10268872 0 0 0 0 0| 54031765
440309 | 14480715 20487 895| 10413404 126 577 113 366 103 161 94 997 26 600| 56459670
36 640361| 27504322 11 285 060 4 484 956 7522810| 10243590| 12719454| 14999375 15637776
7 580 710 5344 676 4268 632 3613300 3164 432 2 834 145 2579 026 2374917 665 001
35853475| 41198151 45466 784| 49080084| 52244516| 55078661| 57657686| 60032604 60697605
7140401| -9136039| -16219262| -6800 104 3037855 2720779 2 475 865 2279921 638 401
5318850| -6559413| -11224062| -4535722 1953034 1685 963 1478 745 1312497 354 229
18026 010 | 11 466 597 242535| -4293186| -2340153 -654 190 824 555 2137052 2491281




Pfiloha 10 Penézni toky faktoru rizika F4 (zména projektu) v K&

Pozitivni scénar F4 2018 2019
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. ¢tvrtleti 1. étvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti
PRIJMY Z PRODEJE PROSTOR 0 0 0 0 0 0 33910 706
VYDAJE NA MARKETING 0 0 0 0 0 0 1356428
Pozitivni investi¢ni vydaje 4962 901 516 962 546 117 108 795 750 200 108 795 1143790
CELKOVE VYDAIJE 4 962 901 516 962 546 117 108 795 750 200 108 795 2500218
ZUSTATEK ZDROJU 6 382 986 5 866 024 5319 907 5211112 4460911 4352116 35 762 603
CF S FINANCOVANIM (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0 33910 706
KUM. CF (PRED ZDANENI{M) 0 0 0 0 0 0 33910 706
CF PRO EFEKTIVNOST (PRED ZDANENIM) -4 962 901 -516 962 -546 117 -108 795 -750 200 -108 795 31410488
DCF (PRED ZDANENIM) -4783 519 -480 267 -489 014 -93 898 -624 075 -87 233 24 274 927
KUM. DCF (PRED ZDANEN{M) -4783 519 -5263786| -5752800 -5 846 699 -6 470 773 -6 558 007 17 716 921
2020 2021
1. ¢tvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti Celkem
9 092 399 6410471 5119851 4333837 3795 459 3399 309 1379752 67441784
363 696 256 419 204 794 173 353 151 818 135972 55190 2697 671
123 373 12 840 235 18 285 434 9241985 0 0 0| 48628589
487 069 13 096 654 18 490 229 9415338 151 818 135972 55190| 51326260
44367 933 37 681 750 24 311373 19229871 22873512| 26136849 27461411
9 092 399 6410 471 5119 851 4333837 3795 459 3399 309 1379752
43 003 104 49 413 575 54 533 426 58 867 263| 62662722| 66062031| 67441784
8 605 330 -6 686 183 -13370378 -5 081 501 3643 641 3263337 1324562
6 410 069 -4 800 487 -9 252 575 -3 389 400 2342 493 2022 165 791 114
24126 989 19 326 502 10 073 927 6 684 527 9027020| 11049184| 11840298




Negativni scénar F4 2018 2019
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. ¢tvrtleti 1. étvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti
PRIJMY Z PRODEJE PROSTOR 0 0 0 0 0 0 29511437
VYDAJE NA MARKETING 0 0 0 0 0 0 1180457
Negativni investi¢ni vydaje 6 065 768 631 843 667 476 132 972 916 912 132 972 1397 965
CELKOVE VYDAIJE 6 065 768 631 843 667 476 132 972 916 912 132 972 2578423
ZUSTATEK ZDROJU 5280119 4648 277 3980 800 3847828 2930916 2797 944 29 730 958
CF S FINANCOVANIM (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0 29511437
KUM. CF (PRED ZDANENI{M) 0 0 0 0 0 0 29511 437
CF PRO EFEKTIVNOST (PRED ZDANENIM) -6 065 768 -631 843 -667 476 -132 972 -916 912 -132 972 26 933 014
DCF (PRED ZDANENIM) -5 846 523 -586 993 -597 684 -114 765 -762 758 -106 618 20 814 607
KUM. DCF (PRED ZDANENI{M) -5 846 523 -6 433 516 -7 031 200 -7 145 965 -7 908 723 -8 015 342 12 799 265
2020 2021 2022
1. ¢tvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. Ctvrtleti Celkem
7912 833 5578 835 4 455 648 3771604 3303071 2958313 2692017 2 478 966 4779061| 67441784
316 513 223153 178 226 150 864 132 123 118 333 107 681 99 159 191 162 2697671
150 789 15 693 621 22 348 864 11 295 759 0 0 0 0 0| 59434942
467 302 15916 774 22 527 090 11 446 623 132 123 118 333 107 681 99 159 191162 62132613
37 176 489 26 838 549 8 767 106 1092 087 4263 035 7103 015 9687351| 12067159| 16655058
7912 833 5578 835 4 455 648 3771604 3303071 2958 313 2692 017 2 478 966 4779 061
37424 269 43 003 104 47 458 752 51230356| 54533426| 57491740 60183756| 62662722 67441784
7 445 530 -10 337 940 -18 071 443 -7 675019 3170948 2839981 2584336 2379 808 4587 899
5546 140 -7 422 343 -12 505 808 -5119 297 2038599 1759 827 1543 532 1369 999 2 545 682
18 345 405 10 923 062 -1582 747 -6702044| -4663445| -2903617| -1360086 9913 2555595




PFiloha 11 Penézni toky faktoru rizika F5 (pUsobeni extrémniho pocasi v K&

Pozitivni scénar F5 2018 2019
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. ¢tvrtleti 1. étvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti
PRIJMY Z PRODEJE PROSTOR 0 0 0 0 0 0 33910 706
VYDAJE NA MARKETING 0 0 0 0 0 0 1356 428
Pozitivni rozloZeni investi¢nich vydajd 5515678 578 432 610 826 124 913 837 585 124 913 1274 907
CELKOVE VYDAIJE 5515678 578 432 610 826 124 913 837 585 124 913 2631335
ZUSTATEK ZDROJU 5830210 5251778 4 640 952 4516 038 3678453 3553539 34832910
CF S FINANCOVANIM (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0 33910 706
KUM. CF (PRED ZDANENI{M) 0 0 0 0 0 0 33910 706
CF PRO EFEKTIVNOST (PRED ZDANENIM) -5 515 678 -578 432 -610 826 -124 913 -837 585 -124 913 31279370
DCF (PRED ZDANENIM) -5316 316 -537 373 -546 957 -107 809 -696 769 -100 157 24173 596
KUM. DCF (PRED ZDANENI{M) -5316 316 -5 853 689 -6 400 646 -6 508 456 -7 205 224 -7 305 381 16 868 215
2020 2021
1. ¢tvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti Celkem
9092 399 6410471 5119851 4333837 3795 459 3399 309 1379752 67 441784
363 696 256 419 204 794 173 353 151 818 135972 55190 2697 671
141 110 16 775 471 26 355 781 1692 148 0 0 0 54 031 765
504 806 17 031 890 26 560 575 1 865 502 151 818 135972 55190 56 729 437
43 420 502 32799 083 11 358 359 13 826 695 17 470 335 20733672 22 058 234
9092 399 6410471 5119 851 4333837 3795 459 3399 309 1379752
43 003 104 49 413 575 54 533 426 58 867 263 62 662 722 66 062 031 67 441 784
8 587 592 -10 621 419 -21440724 2 468 335 3643641 3263337 1324562
6 396 856 -7 625 873 -14 837 420 1646 399 2342 493 2022 165 791 114
23 265071 15 639 198 801 778 2448177 4790 670 6812 834 7 603 948




Negativni scénar F5 2018 2019
2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. ¢tvrtleti 1. étvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti
PRIJMY Z PRODEJE PROSTOR 0 0 0 0 0 0 29511437
VYDAJE NA MARKETING 0 0 0 0 0 0 1180457
Negativni rozloZeni investi¢nich vydajd 5510 779 563 736 596 130 110 218 822 890 110 218 1285415
CELKOVE VYDAIJE 5510 779 563 736 596 130 110 218 822 890 110 218 2 465 873
ZUSTATEK ZDROJU 5835 108 5271372 4675 241 4565 024 3742134 3631916 30 677 480
CF S FINANCOVANIM (PRED ZDANENIM) 0 0 0 0 0 0 29511437
KUM. CF (PRED ZDANENI{M) 0 0 0 0 0 0 29511437
CF PRO EFEKTIVNOST (PRED ZDANENIM) -5510 779 -563 736 -596 130 -110 218 -822 890 -110 218 27 045 564
DCF (PRED ZDANENIM) -5311594 -523721 -533 798 -95 126 -684 544 -88374 20901 589
KUM. DCF (PRED ZDANEN{M) -5311594| -5835315 -6 369 113 -6 464 239 -7 148 783 -7 237 156 13 664 433
2020 2021 2022
1. ¢tvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4, Ctvrtleti 1. Ctvrtleti Celkem
7912 833 5578 835 4 455 648 3771604 3303071 2958313 2692017 2478 966 4779 061 67 441 784
316 513 223153 178 226 150 864 132123 118 333 107 681 99 159 191 162 2697671
128 943| 11177039 14 343 423 17 025 851 3283479 0 0 0 0| 54958121
445 456 | 11400 192 14 521 649 17 176 715 3415 602 118 333 107 681 99 159 191 162 57 655 793
38144 857| 32323499 22 257 497 8 852 386 8 739 855 11 579 836 14 164 172 16543980 21131878
7912 833 5578 835 4 455 648 3771604 3303071 2958 313 2692 017 2478 966 4779 061
37424269| 43003104 47 458 752 51230356| 54533426| 57491740 60183756| 62662722 67 441 784
7467376| -5821358| -10066002| -13405111 -112 531 2839981 2584336 2379 808 4587 899
5562413| -4179567 -6 965 879 -8 941 312 -72 346 1759 827 1543 532 1369 999 2 545 682
19226 845| 15047278 8 081 398 -859 914 -932 260 827 568 2371099 3741098 6 286 780




