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Projektovy zamér rekonstrukce objektu
materské Skolky v Déc¢iné

Project plan of Reconstruction of the
Nursery School in DéCin



Anotace

Tato diplomova prace se zabyva investicnim projektem, ktery je realizovan v Dé€ing. V prvni
¢asti prace priblizuji jednotlivé obdobi zivotniho cyklu investi¢niho projektu. Poté navazuji v dalsi
kapitole metodami hodnoceni ekonomické efektivnosti projektl, které pouZiji v praktické casti.

V druhé ¢asti se zabyvam tfemi variantami, jak vyuzit objekt byvalé matei'ské skolky. Prvni
varianta je prestavba objektu na bytové jednotky, dalsi alternativou je provozovat objekt jako

matetskou skolku a posledni varianta je vyuzivat objekt jako administrativni budovu a pronajimat

v ni kancelarské prostory.

Klicova slova

Studie proveditelnosti, analyza trhu, rizikova analyza, finan¢ni analyza

Abstract

This diploma thesis deals with the investment project, which is realized in Dé&Cin. In the first
part of the thesis I describe the life cycle of an investment project. Then, in the next chapter, I describe
the methods of evaluating the economic efficiency of the projects which I will use in the practical

part.

In the second part I deal with three options for using the former kindergarten. The first option
is the reconstruction of the building into dwelling units, another option is to operate the building as
a kindergarten and the last option is to use the building as an office building and rent it in the office

space
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Business plan, arket analysis, risk analysis, financial analysis
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1 Uvod

Jestd pred nékolika mésici byla v CR velmi piizniva situace s poskytovanim
hypotecnich avérli. Nebylo problém zazadat a ziskat hypotéku se 100 % LTV a lidé si mohli
porizovat své vlastni bydleni i bez vétSich vlastnich tspor a vyhnout se tak mési¢nimu placeni
najmu do cizi kapsy, nebot’ ceny najmd, obzvlasté ve vétSich meéstech a specialné v Praze, jsou
nesmimé vysoké. Spousta domacnosti, které diive na hypotecni uvér nedosahlo, tak mélo

najednou moznost jit do vlastniho bydleni.

Z dalsiho thlu pohledu to byla i dobra Sance pro sebevédoméjsi z nas, kteri se byli
ochotni zavazat dlouhodobéjsi piijckou a mohli koupit nemovitost, pfipadné vice nemovitosti,
Ciste jako investice. To se stalo o to populamgjsi, nebot’ pravé samotny mési¢ni najem pri
dobrém vybéru investice pokryl celou mésicni splatku hypotecniho uvéru vE. provoznich
nakladd spojenych s bytem (fond oprav apod.) nebo dokonce i generoval i néjaky profit
v mesici. Takovych byt byva vice zpravidla ve velkych ¢i univerzitnich méstech. Nicméné
jeden takovy projekt se realizuje i v Dé¢iné, odkud pochazim. Mam to §tésti se na ném urcitym
dilem podilet a zjistovat, jak vznikaji samotna rozhodovani v ramci takového projektu. Na
zakladé této zkusSenosti jsem se rozhodl zkoumat tento realizovany projekt vice do hloubky a

vénovat se mu v mé diplomové praci.

V teoretické Casti mé zavérecné prace se veénuji investici jako takové. Znazornéni
,-magického trojiihelniku‘ ukazuje jaky ma vliv na investici. Nasleduje kapitola o investi¢nich
strategiich a rozhodovani, kde chci ukézat, jak je mozné na investice nahlizet z riznych thla
pohledi. Dale nastinuji ekonomické ukazatele, které pomahaji investorovi ucinit takové

rozhodnuti, které se nejvice shoduje s jeho ekonomickym ocekavanim od samotného projektu.

V Zivotnim cyklu investicniho projektu se pfiblizim vSechny dil¢i faze projektu, ale
nejvice se vénuji prvni predinvesticni fazi. Prakticka cast této prace je totiz zaméfena na toto

obdobi zivotnosti projektu.

V druhé, praktické casti, feSim redlny investicni projekt v Décing, kde se prodavala
byvald budova matetské Skolky, jiz prakticky piestavéna na kancelaiské prostory. Shodou
okolnosti mam prilezitost se pravé na tomto projektu podilet, spolupracovat na ném a

uplatiiovat teoretické znalosti ze Skoly aplikovat je na realny projekt.

Ve skutecnosti se od prvni mySlenky nakupu nemovitosti objekt kupoval s jasnym
cilem, a to zrekonstruovat budovu na nékolik bytovych jednotek a ty nasledné primamné

prodat.



Nicméné ja jsem se rozhodl uchopit projekt vice ze Siroka a prozkoumat i dalsi sektory
trhu — matefska $kolka a prondjem soucasnych kancelatskych prostor. V praci je vypracovana
predinvesticni studie, jejiZ cilem je rozhodnout, jaka varianta je z mého pohledu nejvyhodnéjsi

jak z pohledu ekonomického, rizikového, tak i s ohledem na realitni trh v D&Ciné.
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Teoreticka ¢ast

2 Zakladni pojmy

Ma préce se zaméfuje na investi¢ni projektovy zamér a nejprve chci vymezit nékolik
pojmi, kterymi se poté budu zabyvat a odkazovat na né. V této kapitole piiblizim

problematiku investic a investi¢nich strategii v podnicich.

Jelikoz je hlavnim tématem praktické Casti této praci investicni projekt, pfiblizim
jednotlivé projektové faze, které jsou nezbytné k uspéSnému realizovani jakéhokoliv

projektového zaméru.

2.1 Investice a investi¢ni strategie

Penize je v dnesni dobé mozné vydelat nekolika riznymi zplsoby a vSechny tyto
moznosti s sebou piinasi jina uskali. At uz se jedna o kazdodenni chozeni do prace, podnikani
¢i vynos z pronajmll nemovitosti. Dalsi potencialni pfijem mulze byt pfimo skrze investice

(akcie, podilové fondy apod.).
Celkove se dnes pro investici vyskytuje nekolik definici:

o Investice je, kdyz se vzdadte soucasné spotieby za ucelem nejisté budouci
spotreby. “ [1]

o Investice je jakdkoliv cinnost, pri které obétujeme presné stanovené mnozstvi
penez dnes za ocekavany, ale nejisty tok penéznich prostredkii v budoucnosti

(nebo presnému datu v budoucnosti). “ [1]

o, Investice je dil prijmu vioZeny do kapitalu tak, Ze neprinese okamzity vynos,

ale poskyme uzitek v budoucnosti. ““ [1]

o Investice jsou vSeobecne chapany jako zameérné obetovani urcité presné znamé
dnesni hodnoty za ucelem ziskani vyssi, i kdyz ne zcela jisté hodnoty budouct.
Jsou realizovany prostrednictvim ndkupii riznych investicnich aktiv, a to se

zamérem jejich bud’ kratkodobé nebo dlouhodobé drzby. *“ [2]

Cili hlavnim cilem investice je zhodnotit své vlozené prostiedky. Investice jsou
nejcastéji rozdélovany podle jednotlivych druhti investiCnich aktiv. Za jejich zakladni

roztfidéni je povazovano rozdeleni na investice financni a realné.
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Finanéni investice

Jedna se o finanCni transakce mezi dvéma ekonomickymi subjekty, kterd jsou

zaznamenana na urcité listin€, kde jsou uvedeny jeji podminky.
e Penézni vklady
e Poskytovani uvérl a pujéek
e Nakup cennych papirt!

e Dalsi druhy finan¢nich investic

Realné investice
Hlavni charakteristikou je, ze investice je spjata na ur¢itou ¢innost nebo predmét.
e Piimé podnikéni
e Nakup nemovitych véci
e  Nakup movitych véci
e Nakup komodit

v

Za jedny znejdilezitéjSich investic jsou povazovany ty do podnikani, nebot’ jejich
profit, mimo jiné, zavisi i na naSich schopnostech, jak efektivné je vyuzit k naSemu uspéchu.
Dalsi typickou investici je pofizeni nemovitych véci za ucelem drzby a nasledného prodeje.
V neposledni fadé je moznost nakupu komodit, kdy hlavné v poslednich letech je stale vetsi

popularita nakupu zlata.

Alfou a omegou vhodné investice je tzv. ,,Magicky trojuhelnik*.

LIKVIDITA

VYNOS RIZIKO

Obrazek 1 - Znazornéni ""Magického trojuhelniku" (vlastni zpracovani)

I At uz se jednd o akcie, sménky, $eky &i dluhopisy
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Kazdy investor hleda tzv. idealni investici, kterou lze velmi rychle prodat (je likvidni),
ma nizke riziko a i pres to generuje velky vynos. Bohuzel tyto tii proménné se nikdy nemohou
vyskytnou soucasné. Je-li pozadavkem investora maximalni zisk, bude takova investice
ocenéna také velkym rizikem a naopak. Je tedy nutné pfistupovat ke kompromistim u projektti

a prilezitosti, které¢ se odviji od jednotlivych investi¢nich strategii. [3]

2.2 Investi¢ni a finan¢ni rozhodovani

vvvvvv

podniku je, jak se v jakékoliv organizaci pracuje sinvesticemi. Od vybéru vhodného
investi¢niho projektu se mtize budoucnost firmy posunout do silné zelenych ¢isel ¢i naopak
pfi podcenéni vybéru spravné investice se vysledky spole¢nosti zhorSuji a mohou

vykrystalizovat az v samotny zanik pravniho subjektu.

V ramci investi¢niho a finanéniho rozhodovani je prvotnim cilem ziskat vSechny
dostupné informace, které dale vedou k rozhodnuti o pfijeti ¢i zamitnuti dané¢ho projektu.
Ptipadné k roztfisténi pivodni varianty na dal$i moznosti, jak projekt pojmout a za jakych

podminek se mu dale vénovat a nakonec realizovat.

e Investicni rozhodovani se zajima Cisté o zodpovézeni otazky, do jakych

konkrétnich aktiv bude podnik investovat. Tyto aktiva by mély odpovidat
celkové dlouhodobé (¢i kratkodobé) strategii spolecnosti, aby korespondovaly

s jeji filosofii.

e Financni rozhodovani je Uzce spjato srozhodnutim investicnim, nebot’

v piipadé rozhodnuti realizace projektu firma musi také stanovit, jak bude dany
projekt financovan. Hlavnim cilem je zajisténi stabilniho financovani po celou
dobu projektu, zahrnujici dobu vystavby, provozu i proces likvidace. Vystupem

finan¢niho rozhodnuti je stanoveni cash flow. [4]

I pres peclivé nastudovani investi¢niho projektu neni uspéch a splnéni predpokladi
jistym prvkem. Projekty jsou Casto oznacovany za dlouhodobé zaleZitosti, a tak se ptivodni
podminky mohou radikdlné¢ zménit a celé cash flow projektu narusit. Pravé kvili délce
projektt je vhodné zohlednit Casovy faktor, ktery je potieba diskontovat a tim reagovat na

hodnotu penéz v Case.

Celkové rozhodnuti pro vhodny investicni projekt je souhrn nckolika Setfeni a
vyhodnoceni na zaklad¢ tady kritérii a hledisek, které napovi o celkové ekonomické
efektivnosti investice. V jednom piipadé miize byt vyhodné projekt pokryt cizimi zdroji a

v jiném piipadé pro ,,zdravy* projekt je napiiklad nutné zainvestovat vice vlastnich zdroju.
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O problematice ekonomické efektivnosti investice se vice zabyvam v kapitole €. 3 této
prace, kde jsou pfiblizeny jednotlivé metody a kritéria vedouci k pfijmuti ¢i zamitnuti

projektového zaméru.

2.3 Zivotni cyklus investi¢niho projektu

Ac uz se jedna o projekt kratkodoby nebo dlouhodoby, kazdy projekt si prochazi vsemi
fazemi stejné. Doba, po kterou projekt trva, se nazyva ,,zivotni cyklus®. Jedna se o rozfazovani
celkové doby projektu do jednotlivych etap, béhem kterych probihaji specifické ¢innosti spjaté
s danou etapou projektu.

PREDINVESTICNI
FAZE

INVESTICNi
FAZE

PROYOZNi
FAZE

Naklady

Obrazek 4 - Znazornéni Zivotnosti projektu, vlastni tvorba (zdroj: doc. Ing. Renata

Schneiderova Heralova, Ph.D., vlastni zpracovani)

Jak je vidét na obrazku, s postupem casu je moznost ovlivnéni celkovych nakladii hiife
proveditelné. Na druhou stranu naklady se postupné zvysuji, piiCemz nejvyssi narlst je

v ramci investi¢ni faze.

Réd bych se nyni dostal k jednotlivym fazim zivotniho cyklu projektu a blize priblizil
jejich dilci faze a jednotlivé Cinnosti, vystupy apod.

2.3.1 Predinvesti¢ni faze
Hlavnimi ukoly pfedinvesticni faze jsou prvotni identifikace moznych investi¢nich

ptilezitosti, vypracovani pfedbéznych analyz a u¢inéni rozhodnuti o pokracovani ¢i zamitnuti

14



projektu. Projekt jako takovy miize byt v pribéhu piedinvesticni faze rozdélen na varianty,
pricemz do dalsi faze se dostanou jen nékteré z nich. K tomu napomaha nékolik technicko-

ekonomickych ukazateld, které ukazuji jak ekonomickou efektivnost, tak i technickou

vvvvvv

investor Spatné vyhodnoti Zivotaschopnost projektu a rozhodne se pro Spatnou variantu, je

narocné a také velmi nakladné projekt menit behem investi¢ni ¢i dokonce provozni faze.
Prvni faze zivotniho cyklu projektu se vymezuje do Ctyt hlavnich Cinnosti, které

priblizim v nasledujicich kapitolach.

2.3.1.1 Identifikace podnikatelskych prilezitosti (Oportunity Study)

Jak nazev napovida, jednd se hlavné o identifikaci podnikatelskych pfilezitosti
(Opportunity Study). Studie se rozdéluje na dva zakladni typy — obecnou a specifickou.

e Obecnd studie se zaméruje, jaké prilezitosti se vyskytuji v urcitém regionu
(oblasti) nebo identifikuje potencionalni prileZitosti v uréitych primyslovych

odvétvich.

e Specifickd studie se orientuje na konkrétni produkt, ktery je vhodné

produkovat ¢i na konkrétni sluzbu, po které je poptavka.

Identifikované pfilezitosti se musi posoudit, zhodnotit veskeré ziskané informace o
projektu a jeho piipadnych variantach. Takové posouzeni jiz obsahuje informaci o

budoucnosti projektu, a jestli se tento potencial jevi jako dostatecné efektivni ¢i nikoliv.

Vystupem této studie je rozhodnuti, kterymi projekty (piipadné jejich variantami) se
bude podnik dale zabyvat. Dochazi zde tedy k prvni selekci ptilezitosti, které se v této fazi
jevily jako pfili$ rizikové, velmi nakladné ¢i jingym zplsobem téZko realizovatelné a bylo by

zbyte¢né se s nimi dale zabyvat a vynakladat dalsi zbyte¢né finance s timto spojené. [5][6][7]

2.3.1.2 Predbézna technicko-ekonomicka studie (Pre-feseability Study)
Druhym pomyslnym stupinkem, ktery stoji pied realizaci projektu je predbézna
technicko-ekonomicka studie. Studie vypliuje prostor mezi identifikaci podnikatelskych
prilezitosti a technicko-ekonomickou studii. To znamena, ze zkouma pfilezitosti, které prosly
prvni fazi, vice do hloubky a jednotlivé aspekty rozebira detailnéji. Studie neni tak finan¢né
ani Casové nakladna jako technicko-ckonomicka studie, a tak se doporucuje ji vénovat

obzvlasté pti velmi obsahlych a komplikovanych projektech.
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Mezi hlavni napIn¢ studie patii zodpovézeni na otazky:
e Je projekt jako takovy dostate¢né atraktivni pro investora?
e Zaobirali jsme se vSemi realnymi i hypotetickymi variantami projektu?
e Je tato studie uz natolik jasna, Ze Ize rozhodnout o realizaci projektu?

o Potiebujeme jeste néjaké podptirné (marketingovy priizkum) studie k vylouceni

N4

Vystupem studie je rozhodnuti o finan¢ni a technické proveditelnosti projektu a dale
zohlednéni, jaky dopad miize mit projekt na budoucnost podniku. V piipadé negativniho

vyhodnoceni projektu dochazi k jeho zamitnuti.

2.3.1.3 Technicko-ekonomicka studie (Feseability Study)

Tteti etapa predinvesti¢ni faze byva také nazyvana studii proveditelnosti. Je to Casove
koresponduje i jeji nejvyssi dilezitost. Studie je velmi uzce svazéna s predchozi Cinnosti —
predbéznou technicko-ekonomickou studii, ktera se dale rozebira s jesté vetsi preciznosti, nez

jak tomu bylo doposud.

Studie se zabyva primarné finan¢nimi ¢i ekonomickymi pozadavky, které obsahuji
celkové investi¢ni naklady a vynosy po celou dobu provozni faze projektu. V ptivodnim
propoctu se také miizeme setkat s nékolika ekonomickymi ukazateli efektivnosti. Je dilezité
upozornit na fakt, Ze je nutné tyto aspekty provést se vSemi uvaZovanymi variantami
konkrétniho projektu, aby bylo mozné rozhodnout a identifikovat, jaka varianta je
nejvhodnéjsi k realizaci. Dale se ve studii hodnoti technické pozadavky a je-li to nutné, Cas je

vénovan i pozadavkiim tykajicich se ochrany Zivotniho prostredi.

V pribehu Feasibility Study také bézné dochazi ke zkorigovani dfive ucinénych
rozhodnuti. MiiZe se naptiklad jednat o umisténi projektu, velikosti projektu apod. Tyto kroky
jsou spojené s hloubkou a preciznosti této faze projektu. Dochazi také k identifikaci riiznych

rizikovych faktort, které mohou fungovani projektu v budoucnu néjak negativné ovlivnit.

I po této studii mize dochazet k selekci jednotlivych variant, piipadné k jejich
modifikaci, jez mohou zahrnovat reakce na slabé stranky konkrétnich variant. V nejhorsim
ptipadé mtze dojit i k zamitnuti pokraCovani celého projektu, pficemz se uvedou hlavni
priciny neuskutecnéni projektu. V ptipadé akceptovani vSech rizik a prfijatelné ekonomické
efektivnosti dochézi k rozhodnuti o pokracovani projektu a vytvoreni hrubého casového

harmonogramu a ramcového rozpoctu.
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Navzdory provedeni takto nakladné studie je nutné pfijmout i piipadny negativni
vysledek studie, nebot’ nds to ochrani proti vétSim ztratdm v budoucnu, jez mohou byt

financni, ale i se miiZe jednat o poskozeni dobrého jména spolecnosti apod. [5][6][7]

2.3.1.4 Hodnotici zprava (Appraisal Report)

Poslednim krokem v predinvesti¢ni fazi je vypracovani hodnotici zpravy. Obecné se
jedna o dokument, kde je shrnuti vSech poznatkli a zjisténi, které byly identifikovany
v piedchozich fazich projektu. Hodnotici zprava je dulezitym podkladem hlavné pro subjekty,
které se chtéji podilet na financovani projekt. Mohou zde vidét ptehled nakladt a vynost ¢i
celkové ekonomické efektivnosti projektu. Tyto instituce podstupuji i jiné vlastni kroky ke
zjisténi rizikovosti a vyhodnosti jednotlivych projekti, ale hodnotici zprava je dalsi neméné

vyznamny dokument.

2.3.2 Investi¢ni faze
celé faze zivota projektu, nebot’ se na rozdil od vSech jiz zminénych studii zacina zajimat

samotnou realizaci. Konkrétn¢ rozd€leni investi¢ni faze je na:
e Investi¢ni pfipravu
e Realizacni ptipravu
e Realizaci projektu

Velmi signifikantni faktor realizace projektu je slozeni a schopnost samotného
projektového tymu, ktery se na projektu bude podilet. Za cely projekt odpovida projektovy
manazer, manazer vystavby ¢i feditel vystavby a ten ma na starosti sloZzeny projektovy tym.
Ma za tikol sestavit casovy harmonogram vystavby, zajistit projektovou dokumentaci, vytvorit
matici zodpovédnosti a analyzu rizik. Z té€chto ¢innosti vyplyva, Ze precenéni schopnosti
projektového manazera se miize velmi prodrazit béhem piipadnych komplikaci v pribé¢hu

realizace.

2.3.3 Investi¢ni priprava

Pred samotnou realizaci projektu je nezbytné uCinit kroky k ziskdni tzemniho
rozhodnuti o umisténi stavby a nasledné stavebniho povoleni. Prvnim krokem je zpracovani
projektové dokumentace v takové podrobnosti a piesnosti, aby byla v souladu s vyhlaskou ¢.
499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. U staveb, jez vyzaduji zadvazné stanovisko k posouzeni
vlivh na zivotni prostiedi (tzv. EIA), musi byt vypracovana i tato dokumentace. Do

dokumentace musi byt také zahrnuty veskeré pozadavky vlastnikl jednotlivych siti a organti
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statni spravy. V uzemnim fizeni vydava konecné rozhodnuti o umisténi stavby pfislusny

stavebni Ufad.

Poskytnout vsechny nutné informace a jasné vymezeni projektu je hlavnim smyslem

podkladi pro ziskani izemniho rozhodnuti.

Pro ziskani stavebniho povoleni se vyuzije dokumentace pro uzemni souhlas, nicméné
ta neobsahuje tolik podrobnosti a je nutné na ni dale pracovat a zkonkretizovat, aby byla
akceptovatelna béhem stavebniho fizeni — musi byt v souladu s vyhlaskou &. 499/2006 Sb.2, o
dokumentaci staveb. V této fazi se zajistuji stanoviska dotcenych organti. Naptiklad se jedna
organy, které haji zajmy:

e Pozarni ochrany
e Dopravy

e Energetiky

e QOchrany vod

e (Odpadt

e QOchrany ovzdusi

Pocet dotcenych organti se odviji od slozitosti a velikosti stavby.

V nasledném stavebnim fizeni dochazi k prozkoumani pfedlozenych dokumentl
stavebnim ufadem, zda jsou v souladu s piisluSnou vyhlaskou a stavebni zamér odpovida
uzemnimu rozhodnuti. Pfi kladném vyjadieni stavebniho tfadu ziskava stavebnik stavebni

povoleni, kde je stavba jasné specifikovana. [5][6][7]

2.3.4 Realiza¢ni priprava

Casto se realiza¢ni a investiéni piiprava Easové prolinaji, a to hlavné z diivodu usetieni
¢asu. Ten by mohl byt zbytecné ztracen, v piipad€, kdyby se hledal dodavatel stavby az po
vydani stavebniho povoleni. Hlavnim tkolem této pfipravy je vybrat hlavniho dodavatele

stavby a zasmluvnit ho. Realiza¢ni ptiprava trva do chvile zahajeni praci na stavenisti.

Dodavatel se vybira na zakladé vyberového fizeni. Jedna-li se o vefejnou zakazku, je
nutné respektovat zakon 134/2016 Sb.3, ktery udava rozsah a obsah zadavaci dokumentace. V

pripad¢ stavby v ramci soukromého sektoru je Cisté na zadavateli stavby, jaké pozadavky

2 Vyhlaska o dokumentaci staveb
3 Zakon o zadavani vefejnych zakazek
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(technické, ekonomické, financni apod.) pro zadavaci dokumentace urci a zajemci je musi

respektovat, jestlize se chtéji uchazet o zakazku.

Druh vybérového fizeni zalezi na zadavateli, stejné jako je tomu u hodnoticich kritérii.
Velmi Casto je nejvyssi vaha dana celkové cené a mensi vaha miize byt piidélena délce zaruky
¢i jinému kritériu. Kone¢na faze vybérového fizeni je podepsani smlouvy o dilo s vitézem
fizeni.

Nasleduje vypracovani realizacni dokumentace stavby, kterd musi odpovidat

pozadavklim dokumentace pro Gizemni a stavebni fizeni. [5][6][7]

2.3.5 Realizace

Posledni dil¢i faze zac¢ina datem piedani stavenisté a zahajenim samotnych realiza¢nich
praci na objektech projektu dle harmonogramu a realizacni dokumentace stavby. Na realizaci
vystavby dohlizi odpovédny stavbyvedouci, ktery koriguje postup praci a pripadné
subdodavatele. Déle ma na starosti vedeni stavebniho deniku stavby, ktery se musi po stavbé
archivovat po dobu deseti let. V ramci realizace se konaji pravidelné kontrolni dny (KD), kde
se projednava postup praci ¢i naptiklad zmény béhem vystavby. Kontroluji se dil¢i milniky
stavby a v neposledni fad¢ probiha pravidelna fakturace za provedené prace. VSechny tyto
ukony jsou popsany a specifikovany ve smlouve o dile, sepsané mezi investorem a hlavnim
dodavatelem stavby. Probihad pfiprava a zpracovani dokumentace skutecného provedeni

stavby.

Na konci realizacni faze dochazi k ptedani a ptevzeti stavby investorem. Soucasti tohoto

aktu je také predani napt.:
e Zavérecné kontroly

e Zkousky (revize) plynovych rozvodd, elektroinstalaci, trubnich rozvodd,

kotelny apod.
o Finalni testy zafizeni (zabezpeCeni, fidici systémy apod.)

e Popisu a zdivodnéni odchylek od tzemniho rozhodnuti nebo stavebniho

povoleni
o Dokumentace skute¢ného provedeni stavby

Stavebni ufad mize také pozadovat pted uvedenim do ,,0strého* provozu uvést stavbu
do provozu zkusebniho. Béhem n¢hoz se provéiuje spravny provoz veskerych zafizeni ¢i

strojit za béZznych podminek. Zavérem se uskutecni kolaudacni fizeni, na jehoz zaklad¢ se
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vydava kolaudacni rozhodnuti. Poté je jiz stavba piipravena do ,,ostrého* provozu. Cinnost
projektového tymu timto konci a zaCind faze provozni od momentu predani stavby od

zhotovitele samotnému investorovi vystavby. [5][6][7]

2.4 Provozni faze

Zpravidla se provozni faze vyznacuje nejdelSim obdobim vramce celé Zivotnosti
projektu. V pribéhu Casu se sleduji ekonomické vysledky projektu, které se porovnavaji
s udaji zjisténymi a spoctenymi (planovanymi) ve fazi predinvesticni, pfipadné investi¢ni. Na
zaklad¢ téchto porovnani provoz miize pokracovat dale, mize byt omezen (upraven) nebo

v piipadé velké neshody mezi planem a skutecnosti dokonce ukoncen.

Nejidealn¢jsi scénat, kdy se realita potkdva s planem vyzaduje pravidelnou udrzbu ¢i

inspekei zatizeni a v budoucnu moznou modernizaci ¢i rekonstrukci nekterych ¢asti projektu.

Jestlize sledovani ziskti a vydaji vykazuji Cervena Cisla, je tfeba zjistit pro¢ tomu tak je,
zda je mozné provést n&jakd ndpravnd opatfeni vrozumné financni hladiné nebo

v nejkrajnéj$im pripade projekt ukonéit a neprohlubovat dale vzniklou ztratu spolecnosti

2.5 Ukon¢eni provozu/likvidace

Posledni fazi zivotniho cyklu projekte je jeho ukonceni. V prvé varianté se jedna o
demolici stavby, kdy je nutné pocitat jak snaklady na samotnou likvidaci, tak i s piijmy
spojenymi s likvidaci — prodej vybaveni apod. Druhda moznost ukonceni provozu je spjata
s celkovou zménou ucelu stavby, zpravidla spojeno s rozsahlou rekonstrukci, se kterou je

spojeno nové stavebni a kolaudacni fizeni. [5][6][7]
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3 Metody hodnoceni ekonomické efektivnosti

Pied vybérem vhodné a konkrétni investice predchazi nékolik krokt, jez zahrnuje
nékolik analyz riznych variant spfihlédnutim mnoha faktorim ovliviiyjici strukturu
podnikovych investic. Jako piiklad mizu uvést pozadavky trhu, kde je potreba zohlednit
rozsah a cenu pozadovanych produktti (vyrobki). Potom technické a technologické inovace
spjaté s investici, které zptisobi zménu jak kapitalovych, tak i provoznich nakladt podniku. Je

nutné pocitat i s pripadnymi naklady na zpotizeni adekvatniho kapitalu.

Souhrmna efektivnost investice je skladacka mnoha faktorti v¢. téch vyse uvedenych a o

samotném vybéru investice rozhoduji ekonomické analyzy.

V ramci podniku nebo obecnéji podnikani je ne€kolik dil¢ich faktord, které vedou ke

Urceni dil¢ich faktort je subjektivni zalezitost, jelikoz kazdé vedeni spolecnosti
preferuje a klade daraz na jiné sféry. Jako piiklad mohu uvést:
e Budovani dobrého jména firmy
e ZlepSeni organizace prace
e Vyuzivani modernich technologii a techniky
e Ochrana zivotniho prostredi
e Socialni politika ve vztahu k zaméstnanciim

Vsechny tyto faktory jsou diilezité a bezesporu svym zpiisobem zvySuji prestiz firmy.
Nicméné neexistuje firma, kterd roste, aniz by investovala pravé do ristu formou investic a
tim zvySovala svou trzni hodnotu. Respektive takovy je cil kazdého finan¢niho managementu,
ale ne kazda investice automaticky vede k postupnému zvySovani hodnoty podniku. Spatné

rozhodnuti o investici a snové piedstavy zlikvidovaly nejednu firmu.

Rozhodovani o investicich je jednou znejzasadnéjSich zodpoveédnosti finan¢niho
managementu. Kritérii vyhodnocujici efektivnost investice je n¢kolik, ale za ta nejsouhrnnéjsi

jsou povazovana:
e (ista soucasna hodnota
e Vnitini vynosové procento

V praktické rovin¢ vSak miZe nastat situace, kdy se doCasné rozhoduje na zakladé

jinych nez souhrnnych kritérii. Typicky se s timto ukazem mtizeme setkat v piipadech, kdy

21



chce firma prorazit na novy trh — hlavnim faktorem je piednost rozsahu a cenam vyrobk.
Ptipadné€ jedna-li se o projekt s uplatnénim nové nastupujici technologické inovace, jez ovsem
v budoucnu zaruci velky vynos. V celkovém pohledu, a hlavné z dlouhodobého pohledu jsou
hlavnim ,,drzitelem* nesouci celkovou efektivnost investi¢nich projektti souhrnné financni

kritéria, aby bylo nadale dosahovano a zajistovano nejzakladnéjsiho cile podnikani.

Rozhoduje-li se firma o hodnoceni investi¢nich projekti pomoci tzv. vicekriteriamiho
hodnoceni* nejpodstatnéjsi vahu by méla mit pravé souhrnna finanéni kritéria, a tim zptsobuji

nejvetsi vliv na celkové rozhodnuti o vhodné investici ¢i variante.

Finan¢ni vedeni podnik( hodnoti efektivnost investici nékolika metodami, které se od
sebe odlisuji jednim hlavnim faktore — cas. Prave podle faktoru asu rozdélujeme posuzované

metody na ty, které zahmuji faktor ¢asu a na ty, které¢ k nému nepfihlizi.
o Statické metody — zahrnuji Casovy faktor
o Napf. prosta doba navratnosti
e Dynamické metody — nezahmuji casovy faktor
o Napf. vnitini vynosové procento

Statické metody jsou vhodné pro investi¢ni projekty, kde Casovy faktor nehraje

vyznamnou roli. V praxi to znamena, Ze se jedna o kratkodobé projekty v horizontu jednoho,
maximalné¢ az dvou let. Samoziejmé Casovy faktor i je u takto kratkych projektt, a neni zcela
spravné ho ignorovat i v téchto piipadech, nicméné jeho hodnota je natolik nevyznamna, ze
nema zasadnéjsi vliv na ekonomickou efektivnost investice a pii vybéru vhodné varianty.
Nizs§i vyznam casového faktoru je také ovlivnén vysi diskontni sazby (poZadovanou mirou

vynosnosti). Je-li mala, faktor asu se stava méné podstatny. [8]
V praxi se s investicni projekty s kratkodobou zivotnosti vyskytuji velmi vyjimecn¢ a
jejich vyuziti je tak dost omezené. V nékterych piipadech mohou slouzit jako dobry prvni

nahled na investici, nebot’ se statické metody stali popularni hlavné diky své jednoduchosti
vypoctu.

Dynamické metody jsou vyuzivany pro investicni projekty, jejichz ekonomicka

zivotnost je planovana na n€kolik let a je potieba takovy casovy faktor zohlednit. V praxi se
tato skutenost tyka vétsiny investic. Casovy faktor je zahmut v tzv. diskontni sazbé, kde se

mize ptipadné vyskytnou zohlednéni i dalsich vlivi jako napf. rizika investi¢niho projektu.

# Proces rozhodovani probiha pomoci nékolika kritérii, pficemz kazdému kritériu se pfitadi piislusna vaha.
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Respektovani ¢asového vyznamu ma za diisledek znacné ovlivnéni rozhodnuti o piijeti
¢i naopak odmitnuti dané investice ¢i o vybéru jeho varianty. Pravé diky pftihlédnuti
k ¢asovému faktoru nedochazi v pribéhu projektu k velkému zkreslovani ekonomické

efektivnosti. [§]

Dal$im moznym délenim pro rozdéleni metod ekonomické efektivnosti je dle pojeti

efektn z investic.

o Kritérium hodnoceni je ocekdvana uspora ndkladii (nakladova kritéria

hodnoceni efektivnosti)

o Kritérium hodnoceni je ocekdavany ucetni zisk (ziskova kritéria hodnoceni

efektivnosti)
e Kritérium hodnoceni je ocekdavany penezni tok (Cisty penézni piijem z investice)

Metody pracujici na zakladé hodnoceni uspory celkovych nékladii nazyvame
nakladova kritéria. Jedna se o investi¢ni projekty, kdy je slozité odhadnout budouci vynosy,
a tedy i zisk. Pracuje se snaklady spojenymi scelou zivotnosti projektu, tj. nakladt
investicnich i provoznich. Oba typy néakladt jsou brany v potaz hlavné proto, Ze pro vyber
vhodné investice nelze vybirat pouze na zakladé mensich provoznich nakladi, nebot’ investice
muze zahrnovat i vysoké investi¢ni naklady. Piipadné miiZe nastat i opacny priibéh, kdy jsou
zanedbatelné investi¢ni naklady, ale provozni naklady jsou zase vysoké. Proto se jednorazové
investicni naklady a ro¢ni provozni naklady slucuji do spolecné kategorie tzv. rocnich
priimérnych ndkladi’. Jednorazové investiéni naklady jsou vyjadfovany formou ro¢nich
urokti z vynalozenych investicnich naklad. Diky této kategorii jsou tedy oba investicni
projekty srovnatelné a rozhodovani mezi nimi nyni neni chybné. [8]

Nakladova kritéria ovSem funguji pouze v piipad¢ stejné produkce a stejné realizacni
ceny po dobu Zivotnosti. Samotné naklady neurcuji ekonomickou efektivnost pfili§ presne,
praveé z divodu neimplementovani zmén béhem Zivotnosti projektu. Lze vypocitat jen tzv.

srovnatelnou efektivnost investicnich projektii — urcit projekty které jsou vice a méné vhodné.

Mezi hlavni metody fungujici na zakladé nékladovych kritérii jsou:
e Diskontované naklady (discounted cost)

e Primémé ro¢ni naklady (annual cost, equivalent annual charge)

5V jiném zdroji se hovotilo o prevedenych ndkladech
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Dalsi cestou, jak hodnotit ekonomickou efektivnost investiCnich projektl je pomoci

ziskovych kritérii. Tyto kritéria se opiraji o dosazeny zisk, konkrétnéji o zisk snizeny o dan

ze zisku. Celkove se jedna o komplexnéjsi metodu oproti nakladovym kritériim. Hlavné diky
schopnosti zahrnout dosazeny objem vykoni jednotlivych variant projekt. Nicméné i tento
zpusob hodnoceni ma své slabé stranky.

Uketni zisk totiZ nezahruje odpisy, piipadné dalii jiné pen&Zni piijmy ve spojitosti
s investovanim, a neni tedy prezentovan kompletni tok penéznich piijmil. Spolecnosti totiz
mohou volit riznou odpisovou politiku a tim zvySovat piip. snizovat celkovy zisk, ¢imz

vlastn€ znehodnocuje celkovou ekonomickou efektivnost projektu. [8]
Nejpopulaméjsi metodou, ktera funguje praveé na zaklade€ ziskovych kritérii je:
e Priméma vynosnost/rentabilita (average rate of return)

V disledku téchto negativnich stranek se v soucasné dobé¢ financni vedeni podniki
opira predevsim o metody vychazejici z celkového penézniho piijmu investice, jez zahrnuje
jak samotny zisk po zdanéni, odpisy, ptipadné je zahrnut i u dlouhodobych projekti Casovy
faktor.

vy

e Doba navratnosti (payback period)

e (Cista soutasna hodnota a index rentability (net present value and profitability

index)
e Vnitini vynosové procento (internal rate of return)

Mizeme se ovsem setkat i s dalSimi metodami, které svym piistupem vychazeji, od jiz

zminénych metod. Ty pfedstavim v nasledujicich fadcich.
3.1 Nakladova kritéria efektivnosti investi¢nich projekta

V ramci financnich publikaci je o téchto kritériich zminovano nepfili§ podrobné.
Zpusobeno je to hlavné tim, Ze tyto metody vychazeji z celkovych investi¢nich a provoznich

nakladu.
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3.1.1 Metoda primérnych ro¢nich nakladu
Vychazi se zporovnani prumérnych ro¢nich nakladti podobnych (srovnatelnych)
investicnich projektt, jez disponuji stejnou produkei a stejnymi cenami.

Jako nejlepsi varianta je zpravidla vyhodnocena jako ta s nejnizSimi primérnymi

ro¢nimi naklady.
Obecny vzorec pro vypocet:
R=0+ixJ+V
Kde: R —ro¢ni primémé naklady varianty
O —ro¢ni odpisy
i —poZadovana vynosnost/iirok (v %/100")
J —investi¢ni naklad
V — ostatni ro¢ni provozni naklady (tj. celkové ro¢ni naklady — odpisy)

Vyhodou této metody je moznost posuzovat projekty s riizn¢ dlouhou Zivotnosti, nebot’

je vSe prepocitavano na jeden rok. [8]
3.1.2 Metoda diskontovanych nakladu

Na rozdil od ptedeslé metody, tato pocita jak s diskontovanymi provoznimi naklady, tak
1 sinvesticnimi investicemi béhem zivotnosti projektu. Diskontované nédklady zahrnuji

samotnou provozni finanéni naro¢nost.

Za nejvyhodnéjsi variantu je povazovana znovu ta, ktera ma nejnizsi tyto diskontované

naklady.
Obecny vzorec pro vypocet:
D=1J+Vua(-Ly)
Kde: D - diskontované naklady investicniho projektu
J — investi¢ni naklad

Va — diskontované ostatni ro¢ni provozni naklady (tj. celkové provozni

naklady — odpisy)

L4 — diskontovana likvidaéni cena investice
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Celkove je princip shodny jako s metodou predeslou, nicméné neporovnavaji se rocni
naklady, ale nadklady spojené s celou zivotnosti projektu, v¢. Pfipadné likvidacni ceny
investice. Ta ovSem nemusi nastat v kazdém piipad€. Pro potfebu porovnat projekty rizné
dlouhych zivotnosti je nezbytné naklady diskontovat, a hlavn¢ pfevést na stejnou dobu
zivostnosti (nejnizsi spolecny ndsobek zivotnosti obou porovnavacich variant). V tomto

pripadg je treba také pripo€ist i soucasnou hodnotu obnovovaného investi¢niho majetku. [8]
3.2 Statické metody

Hlavnim poznavacim znakem statickych metod je jejich nezahrnovani ¢asového faktoru
do vypoctu ekonomické efektivnosti projektu/investice. Z tohoto hlediska jsou tyto metody

vhodné ptedevsim pro kratkodobé projekty, kde faktor ¢asu nehraje vyznamnou roli.

Dalsi opomijenym faktorem je riziko projektu. To se u dynamickych metod ,,schovava*
v diskontni sazb¢, ale tady zadna takova moznost neni. Celkové se jedna o kratkodobé
projekty, u kterych by mely naplanované penézni toky byt splnény a vétsi spolehlivosti, nez

kdyz se planuje cashflow projektu na deset i vice let.

Obecné nebyva rozhodovani o akceptaci/odmitnuti investic zaloZzeno na zakladé
statickych metod, nebot’ jejich vypocet nezahmuje dostatek proménnych. Na druhou stranu
prave proto je vypocet statickych metod celkem jednoduché a rychla zalezitost. To se vyuzije
naptiklad z predinvesti¢nich fazich projektu pfi prvotnich vypoctech ekonomické efektivnosti

variant.
Prikladem statickych metod je:
e Celkovy piijem z investice
e Cisty celkovy pifjem z investice
e Primérny rocni piijem
e Primérna ro¢ni navratnost
e Priméma doba navratnosti

a tém se vénuji v nasledujicich kapitolach.
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321 Celkovy prijem z investice
Pocita se soucet vSech ro¢nich planovanych penéznich tok.
Matematické vyjadreni:
n
CP =CF, +CF,+ -+ CF, = z CF;
i=1
Kde:  CP —celkovy pfijem z investice
CF; — cashflow (penézni tok) v roce i
Akceptovatelnou se investice stava tehdy, kdyz celkova vyse piijmu je vyssi nez
celkova vySe pocatecni kapitalové investice. V ptipadé hodnoceni vice variant projektu
najednou se finan¢ni vedeni ptiklani k takové varianté, jez ma celkovy piijem nejvyssi. [9]
3.2.2 Cisty celkovy prijem z investice
Jde vlastné o piedeslou metodu upravenou o pocatecni vydaj spjaty z investici.
Matematické vyjadieni:
n
NCP =C, —IN = —1N+ZCF1'
i=1
Kde:  NCP - ¢isty celkovy piijem z investice
Cp — celkovy Cisty pifjem
IN — pocatecni investovany vydaj
CF; — cashflow (penézni tok) v roce i
V piipadé kladného vysledku miize byt investice pfijata. V jiném piipadé se s investici
dale nepracuje a je odmitnuta. [9]

3.2.3 Prumérné ro¢ni cashflow z investice

Nejedna se uplng o kritérium, o které Ize opfit investi¢ni rozhodnuti. Jako dopliikovy
udaj vsak poslouZzi velmi dobie. Ukazuje prepocitané cashflow na kazdy rok. Tato hodnota

mize byt vhodna napiiklad pro predstavu jak rychle mtize byt splacen zavazek.
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Matematické vyjadieni:

CcpP
@CF = —
n
Kde:  @CF — Primérny ro¢ni piijem z investice

CP — celkovy prijem z investice

n —pocet let zivotnosti projektu [9]
3.2.4 Prumérna ro¢ni navratnost

Tato metoda tika, kolik procent z investované Castky se rocné vrati. Z logiky véci je
pozadovana co nejvyssi hodnota, avsak dolni hranice by méla takova, abychom na konci
projektu uhradili minimaln¢ 100 % castky. Nesmi se vSak zapomenout, Ze se pracuje
s primémymi penéznimi toky Cili vypocet nemusi zahrnout bud’ klesajici nebo i rostouci
trend. Pohybujeme se stale ve statickych metodach a neni zde stale pracovano s faktorem casu.

Planované vynosy tedy nemusi byt splnény

Matematické vyjadieni:
OCF =0 i
~ "IN
Kde:  @CF — primémy ro¢ni piijem z investice

IN — pocatecni investovany vydaj
CP — celkovy prijem [9]
Primérna doba navratnosti

Timto zpusobem muizeme zjistit, kdy dojde ke splaceni investice za ptedpokladu

rovnomerného vyskytu penéznich toki.

Matematické vyjadieni:

a
1=an
n=1

Kde:  I-—kapitalovy vydaj/pofizovaci cena
Pn — penézni piijem v n-tém roce
a— doba navratnosti v letech

n — jednotlivé roky Zivotnosti
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Hrani¢nim limitem vysledku je celkova doba Zivotnosti projektu jako takového. Jinak

dochézi k odmitnuti projektu. [9]
3.2.5 Doba navratnosti

Oproti predeslé metodé neni tato metoda pocitana primémé, nybrz se pracuje
s potupnym s¢itanim pen&znich toki v kazdém roce. Vypocitava poCet let®, béhem nichZ bude
investovana castka zaplacena z relevantnich vynost €i piijmi. Obecné plati, Ze investice

s krat$i dobou navratnosti (tj. bodem zvratu) jsou lepsi, nebot’ predstavuji nizsi riziko.

Nicméné doba navratnosti by nemélo byt jedinym rozhodovacim kritériem. Doba
navratnosti musi byt krat$i nez celd zivostnost projektu. V opacném piipadé¢ musi dojit

k zamitnuti projektu.

Hlavni vyhodou této metody je snadny vypocet. Ten je zaloZen na cash flow projektu,
a ne na zisku. Na druhou stranu jako vSechny piedeslé metody nezohlediiuje ¢asovou hodnotu

pen¢z a na dlouhodobé projekty v fadu nekolika let se neptesnost jen zvétSuje.
Matematické vyjadreni:

_IN

PP = —
CF

Kde: PP - doba navratnosti (payback period)
IN — investi¢ni vydaj
CF —ro¢ni penézni tok
3.3 Dynamické metody

Svym zakladem vychazeji z metod staticky, ale odstranuji jejich nejvetsi neduh —
ovlivnéni faktorem ¢asu. Tento parametr je zohlednén v diskontni sazb¢, kterda mtize ovlivnéna

1 moznym rizikem v projektu.
Mezi hlavni metody patfi:
e Cista soutasna hodnota (net present value)
e Vnitini vynosové porcento (internal rate of return)
e Index rentability (profitability index)

e Diskontovana doba navratnosti

6 Mésice, tydny ¢i jiné Gasové obdobi
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Tyto metody bych rad vice pfibliZil v nasledujicich fadcich.

33.1 Cista sou¢asna hodnota (NPV)

NPV mizeme definovat jako ,, rozdil mezi diskontovanymi penéznimi prijmy z investice

a kapitalovym vydajem* [8] V pripad¢ delsiho kapitalového vydaje se dale pracuje

k diskontovanymi kapitalovymi vydaji.

Pro vyhodnoceni investice jako efektivni je klicové, aby celkové vynosy byly vyssi nez

vlozeny kapital. Cista soutasna hodnota se vypogitava u dlouhodobgjsich projekti, proto je

v matematickém vyjadfeni znazornén faktor ¢asu v diskontni sazb¢€. V ramci diskontni sazby

mize byt dale zohlednéna inflace.

Obecné vyjadreni pro Cistou soucasnou hodnotu:

Kde:

N
1

NPV = nz::l Pn m -K
NPV — Cista sou¢asna hodnota
Pn — penéZni pfijem z investice v jednotlivych letech jeji zivotnosti
i —pozadovana vynosnost (trok v %/100)
N — doba Zivotnost
K — kapitalovy vydaj

n — jednotliva léta zivotnosti

Mozné vysledky:

NPV < 0: piipady, kdy diskontované piijmy pievysuji diskontované vydaje

Investice je ekonomicky vhodnad pro akceptovani, nebot” pozadovana mira

vynosnosti je zarucena, a tim je zvySovana i hodnota podniku.
NPV > 0: piipady, kdy diskontované vydaje prevysuji diskontované ptijmy

Investice neni pro investovani vhodnd, nebot’ nespliiuje pozadovanou miru

vynosnosti a hrozi snizeni hodnoty firmy. Mélo by vést k zamitnuti projektu.
NPV = 0: piipady, kdy se diskontované piijmy a vydaje rovnaji

Pozadovana mira vynosnosti je dosazena, ale neptekroCena. Pii neocekavanych

udalostech hrozi nesplnéni tohoto kritéria a snizeni hodnoty podniku.
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Jak jsem jiz zminil, hlavnim benefitem této metody je jeji pracovani s faktorem casu,
ktery Ize zohlednit formou diskontni sazby. Dalsi kladnou strankou NPV je fakt, Ze pracuje
s penéznimi toky — vydaje a pfijmy, a ne se ziskem, ktery je spiSe ucetnim pojmem. Pro
podniky je dulezité akceptovat projekty pouze s kladnou hodnotou NPV, nebot’ touto cestou

1ze pravidelné zvySovat hodnotu spolec¢nosti na trhu.

Na druhou stranu ani samotné zahrnuti ¢asového faktoru neni bezchybna. Diskontni
sazba se urCuje na zaklad¢ predikce, zkuSenosti apod. a tim muze dochazet k urcitym
odchylkam ve skutec¢nosti od planovaného prubéhu. Pieci jenom predpoveédét i na nékolik let
dopiedu vysi trzeb, rist mezd, materialii ¢i jinych vnéjsich vlivil je velmi slozita disciplina. Ve
vypoctu je uvadéna diskontni sazba po celou dobu konstantni, coz praxi piili§ neodpovida a
dochazi ke zkresleni. Pfeci jenom politicka situace kolikrat méni ze dne na den a predikovat

s jistotou co bude za 10 rokti chce hodné velké sebevédomi.

Nadhodnocenim budoucich trzeb ¢i naopak podhodnocenim rlstu vydaji muiize vést

k nespravnému vyhodnoceni investice a k celkovému snizeni hodnoty firmy na trhu.

Kazda ekonomicka efektivnost investice je ale ovlivnéna jednim vyznamnym ¢initelem
— zpusobem financovani. Doposud ¢ista soucasna hodnota tento udaj nebral v potaz a svym
zpusobem je tak celkové zhodnoceni investice netiplné ¢i nepresné. Financni naklady spojené
se zpusobem financovani projektu mohou leckdy ovlivnit celkové zhodnoceni velmi

vyznamng a je tak potfeba s nimi pracovat.
Uvedu nékteré priklady, které maji vliv na celkovou efektivitu investice:

e Vzniklé vydaje spojené semisi akcii, nebot’ pro realizaci projektu jsou
nevyhnutelné. Praveé emisni vydaje mohou byt mnohdy nezanedbatelné.
e Narealizaci projektu je nutné zvySeni uvéru, diky Cemuz se zvysi placené uroky.
Podnik s timto ziskava i vyssi danové zvyhodnéni (danovy stit).
e Projekt je financovan z dalSich vnéjsich zdroji — dotace apod. ¢imz se snizuji
celkové vydaje na projekt.
V ptipad¢ jsou-li finan¢ni disledky vyvolané zdrojem financovani projektu vyznamné,

je vhodné tuto skutecnost zahrnout do vypoctu. Nejedna se jiz o piivodni Cistou soucasnou

hodnotu, ale o upravenou ¢istou sou¢asnou hodnotu. Tato metoda zahrmuje ptivodni metodu

NPV a pravée finance spjaté s porizenim financovani projektu.
Matematické vyjadieni:

NPVy=NPV +F
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Kde: = NPVy-— upravena Cista soucasna hodnota
NPV — ¢ista soucasna hodnota
F — souhrn soucasnych hodnot vsech financ¢nich dasledkt projektu

Vysledkem vypoctu se hodnoti obdobné, jako u ,.klasické™ Cisté soucasné hodnoty. Je-
li vysledek kladny, projekt se piijima. V piipadé zaporného vysledku se od investice

odstupuje.

V praxi se vyskytuje i dal$i mozny zptsob, jak vypocist upravenou cistou soucasnou
hodnotu. Tato metoda pouziva diskontni sazbu jako nastroj, kterym odrazi finan¢ni disledky
pro realizaci projektu. Celkové je tato varianta postupu jednodussi a rychlejsi a nekterymi
podniky preferovana. Na druhou stranu i v tomto ptipadé je slozité definovat spravny postup,
jakym zptsobem presné modifikovat diskontni sazbu v zavislosti na financovani a mohou

vznikat nepiijemné nepiesnosti.

Myslenka upravené Cisté soucasné hodnoty je dobra, nicméné v praxi kolikrat plati tzv.
»-méné je vice*. Kolikrat pravé polemizovani a vypocty ohledné vzniklych dusledkt
financovani projektu byva vice nepfesné nez puvodni vypocet Cisté soucasné hodnoty.
Kolikrat je tedy vyhodngjsi zvolit jednodussi formu vypoctu skrze NPV, neZ se snazit
zohlednit disledky financovani, vysledek neumysIné znepftesnit, a tim ovlivnit ekonomicky

vysledek celého podniku.
3.3.2  Vnitini vynosové procento’

Druhou dynamickou metodou je vnitini vynosové procento (IRR). Jako Cista soucasné
hodnota, i zde se pracuje s faktorem casu a neni ignorovan. Coz je vSeobecné

povazovano za velké plus této metody.

Podle knizky Financni analyza investicnich projektii od Miroslava Mace lze IRR

definovat:

,jako takovou urokovou miru, pri které se soucasna hodnota penéznich prijmii

z investice rovnd soucasné hodnoté kapitalovych vydajii na investice.

Z pohledu matematiky se hodnota vnitiniho vynosového procenta rovna hodnot¢ Cisté

soucasné hodnoty s takovou tirokovou mirou, pfi které se NPV = 0.

7V jinych publikacich se miizeme setkat s oznaSenim vnitini mira vynosu nebo vnitini mira nivratnosti.
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Vnitini vynosové procento lze ziskat ze vztahu:

N
ZPX ! =K
T A+

n=1
Kde:  Pn—penézni prijmy v jednotlivych letech Zivotnosti projektu
K — kapitalovy vydaj
n —jednotliva léta Zivotnosti
N — doba Zivotnosti projektu
1 —zvoleny trokovy koeficient

Vnitini vynosové procento je potom takova hodnota ,,i*, ktera vyhovuje vyse uvedené

rovnosti.

Mechanicky je vypocet naro¢ny a zdlouhavy proces. Pfi ,,ruénim® vypoctu se odhaduje
hledana hodnota ,,i, vypocte se hodnota NPV a na zakladé vysledku se hodnota ,,i* upravi
(zvysi/snizi) a postup se opakuje, dokud se NPV = 0. Nejlepsi variantou na vypocet vnitiniho

vynosového procenta se skrze software Microsoft Excel apod. s vyuzitim finan¢nich vzorct.

Pted vypoctem je v prvni fad€ nutné si stanovit, jaka je akceptovatelnd hranice vnitiniho
vynosového procenta, od kterého je projekt piijatelny a akceptovan. V pitipadé srovnani vice
variant ¢i riznych projekti je nejvyssi hodnota IRR tou nejlepsi a nejvhodnéjsi, nicméné i tato
metoda ma v tomto sméru svou omezenou hranici pouZiti, kterou nastinim pozd¢ji. Vétsinou
ale plati, ze se dostaneme na obdobné hodnoty jako s vypoctem NPV. Hodnota IRR je

vyjadiena v relativnich ¢islech — v %, oproti Cisté soucasné hodnoty.

Oproti Cisté soucasné hodnoté se odprostujeme od ,,vypoctu* (jedna se spise o odhad)
vhodné diskontni sazby, nebot’ tu pravé v ramci IRR hledame. Jinym kladem této varianty je
snadna porovnatelnost s jinymi variantami. A jak jsem zminil v ivodu, jako NPV, respektuje

¢asovou hodnotu penéz.

To je vlastn€ i nevyhoda IRR, nebot’ vypocet penéznich tokli na roky doptedu je také
z n&jakého procenta pouze odhad a idedlni varianta, ktera se od skute¢nosti miize vice ¢i méné
lisit. Ve specidlnich piipadech je pouziti IRR nebezpecné spohledu, Ze mize vést

k nespravnym zavérim. Jedna se hlavné o situace:
o Kdy existuji nestandardni (nekonvencni) penézni toky.

K této situaci dochazi tehdy, zméni-li se kladny a zaporny tok beéhem projektu

vice nezZ jednou. V tomto piipad¢ existuje vice vnitinich vynosovych procent —
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diskontované piijmy a vydaje se rovnaji vice nez jednou. V tomto pfipadé se

projekt musi posuzovat jinou metodou — napt. ¢istou soucasnou hodnotou.
Kdy mame vybirat mezi vzajemné se vylucujicimi projekty.

V situacich, kdy se musime rozhodnout mezi dvéma projekty, ktery budeme
realizovat, nastavaji komplikace a limity IRR. Jinymi slovy chceme urcit jaky
projekt je efektivni, pfipadné jaky znich je vice efektivni a bude realizovan.
Hodnota IRR je u projekti stejnd — nezalezi na diskontni mife. Na druhou stranu
vypocet NPV je tak spolehlivy, jako je spolehliva diskontni mira. Mize nastat
situace, kdy pfti vypoctu NPV zjistim dva rizné vysledky — pfi prvni diskontni
mife je efektivngjsi projekt prvni, pii druhé druhy. Obecné plati, Ze projekt by
nemél byt piijat jen podle vysledku IRR, protoze nemusi dosahovat realnych
hodnot. Tady uz zalezi na zkuSenosti finan¢niho vedeni, jak situaci zhodnoti a

ptipadné poupravi vstupni parametry.

3.3.3 Index rentability®

Pouziva se jako doplikovy index, ktery se celkové pokousi identifikovat pomér fuje

pocate¢nimi investicnimi vydaji a piinosu pro firmu. Jinymi slovy jaké ,,obohaceni* investice

ptinasi do podniku. Do anglictiny se preklada jako profitability index a z tohoto oznaceni se

také pouziva zkratka PI.

Matematické vyjadrenti je:

Kde:

n _Ch
1= i
pp < SO
I
PI — index rentability
I — pocatecni kapitalovy vydaj
CF; — cash flow (penézni toky) v jednotlivych letech

n — pocet zivotnosti projektu

r — diskontni trokova mira

Ze vzorce lze vyCist provazanost s Cistou soucasnou hodnotou, jez je porovnavana s vysi

pocatecni investice. Z pohledu finanéniho managementu je hodnota PI=1 nejnizsi piijatelné

pro uskute¢néni projektu. Hodnota nizsi, nez tato hranice znaci, ze souc¢asna hodnota investice

8 V jinych publikacich se miZzeme setkat s oznaenim index profitability
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jenizsi nez pocatecni investice. ZvySovanim hodnoty nad PI=1 se pritazlivost projektu logicky
zZvysuje.

Index rentability je vhodny nastroj pro vybér vhodné investice v piipadé, kdy se podnik
musi rozhodnout pro jednu variantu z vice moznych. Na zaklad¢ ¢isté sou¢asné hodnoty nelze
vycist procentualné k jak velkému zhodnoceni investice dojde. Pfi pouziti indexu ziskovosti
pro porovnani vhodnosti projektil je dilezité mit na zreteli, ze technika nezohlediuje velikost
projektu. Projekty s vétSim piijmem penéz proto mohou mit za nasledek nizsi vypocty indexu

ziskovosti, protoze jejich ziskovost neni tak vysoka. [10]
3.3.4 Diskontovana doba navratnosti

Posledni zminénou dynamickou metodou je diskontovana doba navratnosti. Jiz z ndzvu
je patmé, ze je zde Casovy faktor zohlediiovan jako u ptechozich variant. Jedna se o postup
kurceni ziskovosti projektu. Diskontovana doba navratnosti udava pocet let potiebnych

k tomu, aby doslo ,,prolomeni* nuly v penéznich tocich.

Obecnym pravidlem pro vypocet diskontované doby navratnosti je pfijeti takovych
projektd, jejichz vysledkem je doba navratnosti krat$i nez samotné trvani projektu. I na zakladé
tohoto pomocného kritéria lze podat doporuceni pro pfijeti nebo odmitnuti daného
investicniho projektu.

Matematické vyjadieni:

CFyhorni hranice—I

DDN = pocet let spodni hranice intervalu CF; + - ;
CFgspodni hranice

Kde:  DDN — diskontovana doba navratnosti
CFq — diskontované cashflow (penézni toky)
CFx — kumulované cashflow (penézni toky)
I — pocatecni kapitalovy vydaj
Pravidlo diskontované doby navratnosti je jasné — financni vedeni by melo pfijmout
vSechny projekty, jejichz doba navratnosti je kratsi nez celkova doba trvani projektu. Dale je
to vhodny nastroj pro porovnani vice moznych variant, které se vzajemné¢ vylucuji. Finanéni
vedeni jednoduse vybere ten, kde je diskontovana doba navratnosti kratsi. Nicmén¢ v tomto
ptipad¢ je nutné brat na védomi, Ze tato metoda nezohlediiuje penézni toky. Které nastavaji

prave po diskontované dobé navratnosti a rozhodnuti o vybéru vhodné varianty tim padem

muze byt chybné. Praveé kviili tomuto hledisku se jedna spise o doplitkové kritérium pii vybéru
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vhodné investice. Obecné lze fici, Ze pouziti diskontovanou dobu navratnosti lze vyuZit pii

situacich, kde:

e Externi financovani projektu tvoii velké naklady a prioritou je jeho splaceni

odstranéni téchto naklada
e Nejsou piili§ zrejmé vynosy. Pfedevsim v dlouhodobém ¢asovém useku.
e Likvidita projektu hraje zasadni roli pro celou firmu

e Se porovnavaji projekty s podobnou celkovou Zivotnosti i pribéhem penéznich
tokt [10]
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Prakticka c¢ast

Ve druhé ¢asti mé diplomové prace se zabyvam objektem byvalé matetské Skolky, ktery
byl naposledy vyuzivan jako kancelarska budova. Nicméné posledni vlastnik objektu se
rozhodl nemovitosti zbavit, a tak se naskytla nova investi¢ni piileZitost pro investora. Ten se

rozhodl pro rekonstrukci objektu na byty riznych metrazi a dispozici.

V praci se budu zabyvat ale i dalsimi dvéma variantami, jak objekt vyuzit a provozovat
ho. Konkrétné se jedna o prondjem kancelaiskych prostor tak, jak tomu bylo za posledniho
vlastnika. Tteti varianta je znovuobnoveni provozu matetské skolky. O podrobnostech o
jednotlivych variant se dostanu v dalSich kapitolach. Nyni bych rad predstavil samotny objekt,

ktery je hlavnim pfedmétem investicniho zaméru.

4 Popis soucasného stavu projektu

4.1 Historie objektu

Prvni zminky o celé¢ budové sahaji do sedmdesatych let minulého stoleti. V tomto
obdobi byl objekt postaven a nasledné uveden do provozu jako. Budova byla postavena ve
dvou etapach, béhem kterych postupné vyrostly objekty ,,A“, ,,B*, ,,C*“ a ,,.D*. VSechny tyto
objekty byly propojené a dodnes je mozné prochazeni mezi nimi v ramci celého komplexu
matefské $kolky. Investorem stavby bylo SCE’, které se zarovei stalo i prvnim
provozovatelem. SCE mélo v t&sné blizkosti hlavni kancelaiskou budovu pro zaméstnance a
vlastni matetska skolka se pro néj jevila jako zajimava forma benefitu pro zaméstnance s détmi
v piedskolnim veéku.

V budové byly od pocatku tii tfidy matetské Skolky, primarn¢ pravé pro déti
doplnovana détmi z blizkého okoli. Ve své dobé se jednalo o jednu s nejnovéjsich matetskych
Skolek v Dé€iné.

V devadesatych letech minulého stoleti nastalo nékolik politickych zmén, které se
projevili i ve vedeni tehdejsiho SCE. Pravé nova krev na vedoucich postech spole¢nosti se
rozhodla ukoncit provoz mateiské skolky jako takové a probihala jednani o dalSim mozném

vyuziti objektu, které by mohlo pfinést néjaké finance do spolecnosti. Nakonec se odsouhlasila

% SCE — Severoceska energetika a.s.
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vnitini prestavba prostor Skolky na prostory kancelarské, coz garantovalo generovani

pravidelného piijmu z najmu.

Pred nékolika lety se jiz nyngjsi CEZ'? rozhodl na zékladé ispornych opatieni celého
objektu zbavit. Dal tak vzniknout myslence dalSimu vyuziti této budovy, at’ uz jak tomu v
minulosti v podob¢ Skolky, kancelati nebo nové varianty v podobé bytovych jednotek.

4.2 Soucasny stav objektu

Prostory byvalé mateiské Skolky jsou momentalné nepouzivané, jelikoz smlouvy
najemni smlouvy, které najemniky opraviovaly vyuzivat tyto prostory, vyprsely s lonskym
rokem (12/2017). Po poslednich uzivatelich ziistal v objektu kancelaisky nabytek, v¢. skiini,

kancelarskych kiesel, stolti apod., které nynéjsi majitel ocenil ¢astkou padesati tisic korun.

V obdobi, kdy se charakter budovy ménil z matefské Skolky na administrativni budovu,
doslo k rekonstrukei jak vnitinich, tak i vn&jSich prostor. Diky tomuto zasahu objekt vypada

zachovale a v dobré kondici i dnes.

Obrazek 5 - Soucasny stav — vychodni pohled (vlastni foto)

10V novém tisicileti probéhla fize a CEZ a.s. ovladl tehdejsi SCE a.s.
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Obrazek 6 - Soucasny stav — zapadni pohled (vlastni foto)

4.3 Lokalita

Mesto DéCin se nachdzi v severni oblasti CR v Usteckém kraji. Samotny objekt se
nachazi v méstské ¢asti Décin IV — Podmokly, v uzkém centru. Budova se nachazi v mimém
kopci v ul. Zizkova, pricemz v samé blizkosti je, jiz zminénd, budova CEZ a.s., ale celkové se

v okoli nachazi rodinné domy v okoli prave ul. Zizkova.

Nicméné napt. na vlakové Hlavni nadrazi trva cesta okolo 5 minut pésky. Objekt se i
proto nachazi ve velmi atraktivni lokalité, kdy se nachazi vlastné ve vilové Ctvrti a par minut
je to do centra mésta. V dochazkové vzdalenosti je dale lesni park Pastyiska sténa, kde se
nachazi meéstska zoologickda zahrada. Obcanska vybavenost je na standardni Grovni, kdy
v blizkosti je zakladni i stfedni Skola, pripadné skola matefska. Dopravni uzel vefejné dopravy
se nachazi v prostorach pied Hlavnim nadrazim. Samotna budova lezi na parcele €. 751, jez je

v katastru nemovitosti oznacen jako zastavéna plocha a nadvoii, pti¢emz k nému pfiléhaji
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sousedni pozemky €. 762/3 a €. 780/1'!, kde se nachéazi oplocena zahrada a piijezdova cesta

k objektu s n¢kolika parkovacimi stanimi.

Tabulka 1 - Piehled parcel spjaté s projektem k 12/2018

Parcelni ¢islo Vyméra [m?] Druh pozemku
762/3 1760 Ostatni plocha
761 2509 Zastavéna plocha a nadvoii
776/2 8 Ostatni plocha
762/4 48 Ostatni plocha
780/1 2 Zahrada
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Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz, viastni zpracovani
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Obrazek 7 - Mapa s vyznacenym objektem (zdroj: www.mapy.cz)

11 Udaje o parcelach jsou platné k 12/2018
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Obrazek 8 - Katastralni mapa s pozemky spjaté s objektem (zdroj: www.ikatastr.cz)
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5 PredinvestiCni faze

Nyni se budu vénovat tiem zminénym variantam — $kolka, bytovy diim a kancelaiska
budova, kterym se budu vénovat nezavisle na sob¢ v jednotlivych odstavcich. Budova jako
takova se jesté do nedavna provozovala jako kancelarska budova, a tak neni nutné fesit néjaké
demoli¢ni prace a vystavbu nového objektu. To se ovsem netyka vnitinich prostor, které¢ budou
potfeba piipadné upravit v zavislosti na budouci vyuziti. Tyto naklady budou zahmuty do

jednotlivych variant v rdmci finan¢ni analyzy.
5.1 Predstaveni jednotlivych variant

V této kapitole piedstavim obecné a technické parametry vSech tif variant projektu.
Predstavim rozdéleni byt uvnitt budovy, nutné technické zmény spojené se zménou ucelu

budovy a dalsi nutné ¢asti nezbytné rekonstrukce.

5.1.1 Varianta bytového domu

Ze zacatku bych se pustil do varianty rekonstrukce budovy a rozd€leni vnitinich prostor
na bytové jednotky o rtiznych dispozici a vymérach. Budova se sklada se tii objektt ,,A*, ,, B
a,,C*, které jsou ovSem vzajemne¢ spojeny. Pfi pohledu z venku Ize v§ak 3 budovy rizné vysky
identifikovat velmi snadné. V budové jsou 3 podlazi, pfi¢emz dvé jsou nadzemni a jedno

podlazi je podzemni.

V uvodu je nutné zminit, ze po vypracovani n¢kolika navrhii na rozlozeni bytovych
jednotek v objektu se rozhodlo pro jednu variantu, ktera obsahuje celkem 14 byti. Jelikoz se
jedna o budovu s piivodnim zamérem jinym nez pro vystavbu bytt, kazdy byt je unikatni a je
typicky néc¢im jinym. Do budovy jsou dva vchody ze severni strany objektu a jeden vjezd na
pozemek z ulice ZiZkova, jeZ je také situovan na severni strané. Na jizni strané se rozklada
zelen, jez mohou vyuzit primarmé obyvatelé v podzemnim podlazi, ale o tom se vice rozepisi
v dalsich odstavcich.

V podzemnim podlazi — jez je v podzemi pouze severni strana objektu, se vyskytuji
sklepy a technické mistnosti. Na jizni strané podzemniho podlazi jsou 3 bytové jednotky od

76 m? do 82,40 m?. Jelikoz se tyto byty vyskytuji v trovni terénu, jsou zde naplanované
soukromé predzahradky pro vybrané byty.

V prvnim nadzemnim podlazi — vstup ze severni strany objektu je v Grovni terénu, se

nachazi nejvice bytl, a to hned Sest a druhd ¢ast mezonetového bytu, ktery ma Satnu a
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technické mistnosti v podzemnim podlazi. S ohledem na charakteristiku objektu (nejedna se o
¢tverec ani Siroky obdélnik, nybrz o Gzky podlouhly obdélnik) maji k sob&é vSechny byty
zakomponovany bud’ balkon nebo terasu. Podzemni podlazi je oproti dalSim podlazim
rozsahlejsi, a tak vznikl prostor pro terasy, ktera se udéla z ploché stfechy a budou ji moci

vyuzivat obyvatelé v prvnim podlazi.

V nejvysSim, druhém, podlazi se vyskytuji 4 byty. I v tomto podlazi se jedna o typy
nejriznéjsich dispozic. Kompletni seznam byta vE. dispozic, umisténi a velikosti je k vidéni
nize.

Interiér objektu je prizptisoben kancelafskym prostoram, nicméné nabytek si firmy,
které se v objektu vyskytovaly naposledy, odvezli a nechali za sebou prazdné mistnosti. To
uleh¢i praci pravé s likvidaci/prodejem nabytku. Nicméné je potieba vybourat pricky,
podlahy, dvere a vSechen dalsi interiér, ktery se nehodi do konceptu bytovych jednotek.

Vnitini usporadani schodist’ a chodeb bude zachovano. V tomto smyslu jiz byly

navrhnuty samotné bytové jednotky, aby potfebné zasahy do konstrukce byly co nejmensi a

nejnakladné;jsi.
Tabulka 2 - Piehled bytovych jednotek

Cislo bytu Podlazi Dispozice Velikost [m?]
1 INP 3+kk Terasa 83,2
2 INP 3+kk Terasa 76,0
3 Mezonetovy 4+kk Predzahradka 121,0
4 INP 3+kk Terasa 79,6
5 INP 3+kk Terasa 65,0
6 INP 4+kk Terasa 97,7
7 INP 2+kk Balkon + 60,6
8 INP 3+kk Balkon + 86,90
9 1PP 2+1 Predzahradka 68,6
10 1PP 2+1 Predzahradka 67,0
11 1PP 3+kk Predzahradka 86,8
12 2NP 2+kk Terasa 46,9
13 2NP 2+1 Terasa 68,3
14 1PP 2+kk Predzahradka 66,6

CELKEM 1074,2

viastni zpracovani na zakladé poskytnutych dat od viastnika nemovitosti
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Obrazek 9 - Ukazkovy ptudorys bytu €. 10 (vlastni zpracovani na zakladé poskytnutych dat od

vlastnika nemovitosti)
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Piipravné a bouraci prace

V prvni fadg, jak jsem jiz zminil vySe, musi byt odstranény veskeré podlahy, vnitini
oblozeni a pricky, jez prekazeji v nové vnitini dispozici objektu. Dalsi nutnou praci je vyména
oken, nebot’ v objektu jsou sice plastova, ale do bytd nehodici se okna, a tak vramci
estetického kritéria je nutné okna vyménit. Nezbytnou bouraci praci je jiz zminéna zména uZiti

ploché stfechy na terasy.

Venkovni okoli objektu je zachovalé a nepotiecbuje zasadnéjsi péci vyjma piijezdové
cesty, specialné vrat a chodniku pro pési. Zde je poteba prosekat zarostlou cestu pro pési a

opravit za roky vzniklé diry na ceste.
Svislé a vodorovné konstrukce

V ramci tohoto oddilu se budou vyzdivat potiebné pticky dle padorysu. V neposledni

fad¢ upravovat velikosti okennich otvord a zména rozmisténi dveinich otvort.
Upravy povrchu

Bude se provadét nova omitka na novych konstrukci. Na stavajicich konstrukci dle

uvazeni a ponic¢eni béhem praci pii rekonstrukci.
Podlahy, obklady, malby

V nove vzniklych koupelnach dojde k pokladce obkladi. Podlahy budou vybourany do
hrubé vrstvy a dojde k obnové roznadSeci a naslapné vrstvy. V celém objektu dojde ke

kompletni vymalb¢ stén.
Ostatni

V objektu se veskera nova zafizeni piipoji na stavajici vnitini kanalizaci. Dale se budou
provadét kompletn€ nové rozvody elektfiny v celém objektu. V dalsi fadé se provadéji nové
rozvody vytapéni v¢. novych radiatort. To je zpiisobeno byvalym vyuzitim objektu, pii
kterém byla tistiedni kotelna pro cely objekt. Nyni bude mit kazda bytova jednotka sviij vlastni

kotel, coz je vitany benefit.

Ostatni prvky objektu by zistaly nezménény, nebot’ jsou v dobrém stavu a dalsi zasah
do konstrukce neni nezbytny Konkrétnéji se jedna o stfesni konstrukei v¢. stfeSnich tasek.
Strecha nevykazuje zadné nedostatky. Vngjsi plast’ by zlstal také beze zmén. Objekt je
dostatené zateplen a ani samotnd omitka si nevyzaduje obnovu. Maximalné¢ muize dojit

k lokalni sanaci z ditvodu zniceni omitky v ramci rekonstrukce neopatrnou manipulaci a praci.
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Varianta bytového domu tedy zahrnuje rekonstrukci objektu na bytové jednotky
s umyslem nasledného prodeje stim, ze udrzbu spolecnych prostor budou financovat
obyvatelé objektu a veskera zainteresovanost s objektem zmizi a nebudou zadné pravidelné

provozni naklady pro investora.
512 Varianta materské Skolky

Druhou zvazovanou variantou projektu je znovuobnoveni fungovani Skolky v objektu.
Historicky byla budova za timto uc¢elem provozovana nékolik let v minulém stoleti, a tak neni
problém pro tento ucel objekt zrekonstruovat. V piimé blizkosti objektu se nachazi lesni park
Pastyfska sténa, kam se déti dostanou, aniz by musely prekonavat n&jaké frekventované
dopravni silnice. Do objektu se da bezproblémové dostat autem a jednoduse vyhodit ¢i

vyzvednout své déti.
Vniti‘ni prostory

Velkou vyhodou pro tuto ptestavbu je fakt, Ze v obdobi, kdy se objekt predélaval na
kancelaiské prostory, byly vyzdény akorat pricky a piivodni dispozice svislych konstrukci byla
nezménéna. Tim se vyskytuji prvni naklady na realizovani této varianty projektu. V prvni fazi
to jsou demoli¢ni prace svislych konstrukci nutné k vytvoreni ptivodnich prostor matetské
Skolky. Nejcastéji se jedna o probourani nékolika kancelafi ve vétsi mistnost na hrani ¢i jinou
¢innost. Takovych prostor je nutné vytvorit nékolik, ponévadéd se ve skolce bude vyskytovat

vice tfid déti s rozdilnym vékem.

Samoziejmé nékteré kancelare se nechaji v aktualni podobé. Priméarné se bude jednat o

pracoviste pro vedeni mateiské Skolky a pro nezbytné zazemi vychovatelek.

Ani v minulém stoleti nebyla v matefské Skolce jidelna a vzhledem k velkému vydaji
tomu tak nebude ani nyni. V dochazkové vzdalenosti cca 5 min se nachézi Skolni jidelna, kam
déti a personal bude dochazet na obédy. Vnitini prostory by se celkové vymalovaly a
v n€kolika (pfedevsim v hracich) mistnostech by se polozil jako naslapna plocha koberec,

ktery je pravdépodobné nejvhodnéjsi povrch pro déti hrajici si na zemi.

Vnitini vytapéni, kanalizace, elektrické rozvody ¢i vodovody by zlstaly v soucasné

podobe¢ a rekonstrukei si vyzadaly az by to bylo nevyhnutelné.
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Venkovni prostory

V bezprosttednim okoli budovy se nyni nachazi pon€¢kud zanedbany travnik, ktery musi
projit nejzasadnéjsi proménnou. Z diivodu zvyseni atraktivity matefské Skolky je dilezité mit

v okoli budovy venkovni prostory pro hrani déti. Konkrétné vystavba détského hiiste.

Investicni zdmér pocitd s poCatecnimi investicemi na rekonstrukci budovy uvnitt v¢.
nezbytného nabytkového vybaveni. Nesmi se zapomenout na nutné vybavi pro samotné déti
a vychovatele. Tim myslim hlavné hracky a rizné pracovni nacini pro praci a volny cas

straveny s détmi.

Matetska skolka bude kompletné pronajata jako celek v¢. veskerého vybaveni. Najem

bude placen mési¢né a najemce se bude starat i 0 udrzbu celého objektu na své naklady.
513 Varianta administrativni budovy

Posledni zamyslenou cestou, jak objekt vyuzit, je nechat objekt jako kancelarskou
budovu. Pro tuto variantu je objekt nyni technicky piipraven nejlépe ze vSech, nebot’ si
vyZaduje nejnizsi pocatecni investice.

Momentalné je objekt vnitin€ uspoiadan na kancelate a jako takovy je rozd€len na jiz
zminéné budovy ,,A“, ,,B*“ a ,,C*“. Do kterych je mozny samostatny vstup a je mozné tyto
,,0ddéleni od sebe oddélit. To miize mit za vyhodu najit potencidlné vice firem k prondjmu,

jez nepotiebuji cely objekt, ale pouze jeho ¢ast.

Po technické strance toho neni potfeba zménit mnoho. V piipad€ nabidnuti pronajmu je
vhodné uvést objekt do ,,reprezentativniho vzhledu, tzn. vymalovani vnitinich stén, a hlavné

komplexni uklid celého objektu.

Venkovni prostory jsou upravené s uvazenim, ze se jedna o kancelarské prostory. Jak

jsem jiz zminil vySe, nutna bude rekonstrukce vjezdu a pristupu pro chodce.

Tabulka 3 - Piehled kancelarskych ploch

Blok objektu Plocha [m?]
A 317,60
»B 394,60
»C 250,20
CELKEM 962,40
viastni zpracovani

47



Investicni plan vramci této varianty, je kancelafe pronajimat, a to nejlépe
dlouhodobgjsim pronajmem. Prvotni investice se tyka popsané obnovy objektu a v neposledni
fade¢ vybaveni objektu kancelatskym nabytkem. Najem bude placen v pravidelnych mési¢nich
platbach, kdy pfi podpisu smlouvy bude zaplacena kauce. Na udrzbu objektu bude zaplacena
spolecnost, ktera se bude starat o pravidelny uklid a spravu objektu jako takového v¢. mensich

oprav apod.

5.2 Analyza realitniho trhu v DéCiné

V této kapitole se budu zabyvat realitnim trhem v Décin€, kde se objekt nachazi.
Prognoza poptavky a analyza konkurence je velmi dalezitym faktorem pro findlni uspesnost
projektu. Na zakladé této analyzy bude mozné ur€it pripadna rizika, slabé stranky projektu ¢i
na druhou stranu silné stranky jednotlivé varianty.

Jelikoz se kazda jednotliva varianta dotyka jiné ¢ésti realitniho trhu v DECin€, rozdélim
tuto kapitolu na tff rizné analyzy dle variant. Pro kazdou variantu je trzni konkurence v jiném
segmentu a totéZ plati o cilové skupin€. Podrobnosti ke kazdé varianté jsou v nasledujicich

odstavcich.

V ramci kazdé¢ varianty jsem se rozhodl pro vypracovani Porterovy analyzy péti sil:

POTENCIALNI ,
KONKURENTI j r DODAVATELE
STAVAJICI
KONKURENCE

KUPUJICI SUBSTITUTY

Obrazek 10 - Znazornéni Porterovy analyzy péti sil (vlastni zpracovani)
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52.1 Varianta bytového domu

Lokalitu, kde se objekt vyskytuje jsem jiz objasnil v kapitole predeslé a nyni se zaméfim
na celkové nabidky byt v DECin€ ve srovnatelné lokalité, tzn. v Gizkém a §ir§Sim centru mésta.
byl nevhodné ovlivnén a mohl by vést ke Spatnému celkovému rozhodnuti ohledné dalsiho

smétovani projektu.

V prosinci jsem uskutecnil prizkum prostiednictvim webové stranky sreality.cz. V ném
jsem se zaméfil na byty urcené k prodeji praveé ve srovnatelné lokalit¢ ve mésté. Tato analyza
m¢é méla dovést k urceni prodejni ceny pro potencionalni kupujici. Vyse ceny byt je nicméné
novostaveb. Za poslednich né€kolik let nebyl zrealizovan zadny bytovy dim a pro
developerské spolecnosti neni realitni trh v Dé¢in€ natolik atraktivni, hlavné zapticinéno diky
nizsi kupni sile obyvatel, aby zde zrealizovali vystavbu bytovych domt. Mésto DéCin, dle
informaci z magistratu mésta, také nema v dohledné dobé¢ v planu zadny projekt, ktery by se
tykal vystavby novych bytll. Samoziejmé se miize objevit n€¢jaky soukromy projekt, ale dosud
(12/2018) nebyl zadny zvetejnén.

U mého projektu se sice nejednd o novostavbu jako takovou, ale o kompletni
rekonstrukei, po které budouci uZzivatelé nebudou nuceni investovat n€kolik dalSich let
jakékoliv finance do obnovy bytu. Z tohoto diivodu je mozné stanovit ceny vyssi, nez jak je
tomu u primémych nalezenych cen v prosinci roku 2018. Tomu nahrava jiz zminény fakt
dobré lokality, jez je v DéCin€é velmi atraktivni. V nasledujici tabulce jsem vybral deset

nalezenych inzeratti na zminéném internetovém portalu.
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Tabulka 4 - Pi‘ehled inzeratii na prodej bytu v Déciné 12/2018

Cislo bytu Dispozice Velikost [m?] | Cena [K¢] Cena na m? [K¢]
1 2+1 62 1 050 000 16 935
2 2+1 60 1 690 000 28 167
3 2kk 56 850 000 15179
4 2+1 52 1 099 000 21134
5 2+1 65 1 579 000 24 292
6 3kk 63 1 400 000 22222
7 3+1 75 1 573 000 20973
8 2+1 60 995 000 16 583
9 2+1 57 1 161 000 19 350
10 2+1 54 860 000 15 925
CELKOVY PRUMER 20076

Zdroj: sreality.cz, viastni zpracovani

Jak je mozné vidét, rozpéti mezi nejnizsi a nejvyssi prodejni cenou piepocitany za metr
Ctverecny je skoro tfinéct tisic korun. To je zpltisobeno zejména dvéma hlavnimi faktory.
Jednak jde o typ budovy, kdy byty v panelovém dom¢ jsou vyrazné levnéjsi, nez jak je tomu
u nizSich bytovych domd, které se nenachdzeji na nepiili§ vzhlednych panelovych sidlistich.
Druhym hlavnim faktorem ovliviiujici cenu je potom samotny celkovy stav bytu. Logicky jsou
byty levn&jsi, vyzaduji-li v dohledné budoucnosti rozsahlejsi finanéni injekci ve formé

rozsahlejsi rekonstrukce.

Jelikoz se zkoumany objekt nachdzi vtomhle ohledu ve vhodném objektu i
v nadstandardni kvalité, prodejni cena bytl za metr ¢tverecny se bude pohybovat kolem
maximalni vySe ve vypracované tabulce. Finalnim ur¢enim ceny bytt se budu zabyvat v této

praci v kapitole finan¢ni analyza.

V dal$im zdroji finance.cz/508318-ceny-bytu-ct/ jsou uvedeny ceny za CtvereCny metr
ve starSich stavbach (idaj o novostavbach v DéCin€ neni k dispozici, protoze za poslednich
nékolik let nebyl Zzadny bytovy diim postaven) podle spolecnosti CENTURY 21. Hodnota pro
Dé&cin je 15 100 K&/m2. Udaj je platny k bieznu roku 2018. To znézoriiuje v priméru nizkou
kupni silu obyvatel v D&Cin€. Nicméné tento projekt se nesnazi byt pro Sirokou vetejnost, ale

pro majetn&jsi vrstvu obyvatel.

Cilovou skupinou na prodej téchto bytl jsou rodiny ¢i pary, které nemaji eminentni
zajem o samostatny rodinny diim ani o jiny byt pred rekonstrukci ¢i o bydleni v domé

v druzstevnim vlastnictvi. Budouci majitelé maji zajem o bydleni v soukromém vlastnictvi.
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Mc¢lo by se primamg jednat o pracujici vrstvu obyvatel s trvalym a stalym piijmem. Pfijem
domacnosti by mél byt nadprimémy, nebot’ lokalita je lukrativni a bude se jednat o drazsi

bydleni na décinské poméry.

Nize piikladam &isla vyjadiujici primémé mzdy a nezaméstnanost v Usteckém kraji.

Tabulka 5 - Poet zaméstnancii a priimérna mzda v CR a v Usteckém kraji 1/4 2018

CR, kraj Primérna hruba mésiéni = Priumérny eviden¢ni pocet
mzda zaméstnanci

Ceska republika celkem 30 265 K& 4033 700

Ustecky kraj 28 029 K¢ 245 500

zdroj: czso.cz, vlastni zpracovani

Priméma mzda v Usteckém kraji je mimé podpriméma, nicméné Ustecky kraj je
celkem zndmy nizkymi mzdami, takze je nutné tuto skuteCnost vzit vpotaz a ceny

nevySponovat do nedostupnych hodnot i pro majetnéjsi obyvatele na poméry Décina.
Analyza péti sil

Stavajici konkurenti — Jak jsem zminil vySe, ptimy konkurent vlastné neni zadny.

Nejsou zadné vetejné znamé projekty at’ uz v realizaci ¢i ve fazi planovani, které by mohly
byt dokonéeny v podobném terminu jako dokonceni rekonstrukce feseného projektu. Jako
konkurenci je tak potieba brat v potaz jednotlivé byty urcené k prodeji, které jsou ovsem ve
velmi dobrém vztahu (nejlépe po rekonstrukci) a v dohledné dobé u nich nebude potieba

investovat do oprav ¢i rozsahlejSich rekonstrukei.

Oproti konkurenci miize je vyhoda moznost parkovani v bezprostiedni blizkosti
budovy, nicméné parkovani jako takové neni oZehavé téma v Décin€ a vétSinou s parkovanim

neni problém vSeobecné. Pro n€koho to ale mize byt piijemny benefit.

Potencialni konkurenti — Jak jsem jiz zminil, zadné informace o vystavbé novych

bytovych domt nejsou k dispozici, a predpokladam tedy, Ze se novi konkurenti v dohledné

dobé neobjevi.

Dodavatelé — Veskeré prace na objektu budou vybrany na zakladé vybérového fizeni,
jehoz podrobnosti by byly zpiesnény v dalsi fazi projektu. JelikoZ se jedna o mensi objem
praci a pro velké spolecnosti nepiili§ zajimavou zakézku, nabizi se riziko pii hledani vhodného
zhotovitele praci. V pfipad¢ nenalezeni generalniho zhotovitele rekonstrukce se budou

jednotlivé prace poptavat samostatné. Mtize tak nastat neplanované zdrzeni praci pii Spatném
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navazovani praci na sebe nebo dokonce mize nastat problém i snalezenim dodavatele
jednotlivych praci, specialn¢ béhem stavebni sezony, kdy firmy jiz maji nasmlouvané zakazky
a vycCerpanou kapacitu lidskych zdrojii. Proto je potfeba tuto ¢ast nepodcenit a podchytit
s dostatecnym ptedstihem.

’

Kupujici

které se objekt nachazi. Nabizi se riziko nataveni vysoké ceny, a tim zplsobeny nezajem o

Alfou a omegou je nataveni ceny odpovidajici kvalité a hlavn¢ oblasti, ve

byty v bytovém domé. Bude nezbytné provést dikladnou analyzu kupni sily v DéCiné a
celkovych nakladii na rekonstrukci objektu. V piipadé vysokych nakladii bude potieba
rozhodnout, zda kupujici budou ochotni akceptovat a zaplatit adekvatni sumu za vybudované
byty. V ptipadé negativniho zjisténi bude nutné od této varianty projektu odstoupit. Ackoliv
kupujici v DéCiné nemaji na vybér z jinych novostaveb, vyssi cena, nez jsou jejich moznosti
je muze preorientovat na jiny substitut v DECin¢ a jeho okoli. Projekt se sice orientuje na

majetnéjsi vrstvu obyvatel DéCina, ale i lidé do ni spadajici maji své financni hranice.

Substituty — Za substitut 1ze povazovat rodinny diim nebo byt starsi zastavby. AvSak
vystavba rodinného domu a s nim spjaty ndkup pozemku je stile zalezitosti nakladngjsi a
takové projekty se vSeobecné nemohou rovnat s mym projektem co se obcanské vybavenosti
tyCe. Aktualné se v Dé¢iné vyskytuji volné pozemky na samotné okraji mésta a pro spoustu
lidi to mtize byt nepiekonatelna piekazka, zvlasté potom pro rodiny s détmi.

VEétsi riziko vidim v nabidkach starSich bytl, nebot’ se nachazeji také v centru mésta a
jejich cena je piiznivéjsi. Nabidka téchto byt ovSem neni v DECIn€ vilbec vysoka, a proto si
myslim, Ze je vhodna doba pro realizaci mého projektu s ohledem na konkurenci na realitnim
trhu v DéCiné.

Celkoveé je o byty v Dé¢iné velky zajem. To je zplsobeno v prvni fadé i nizkou
nabidkou bytli v samotném a SirSim centru mésta, kam se chtéji prestéhovat lidé z nepiilis
atraktivnich lokalit ve mésté. Z tohoto hlediska by o projekt mohl byt zajem, avSak je potieba
uzpusobit cenovou politiku prodeji bytil cilové skupin€ a finanénim moznostem lidem Zijicich
v Décin€ a ocekavanému casovému hledisku prodeje byta (jeden rok) z pohledu soucasného

vlastnika.

Béhem kolaudace objektu budou jednotlivé byty rozdéleny spolecnym dilem na oba
investory. Nasledn¢ prob&hne proces piepsani byt novym vlastnikim a vznikne nové SVJ.
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522 Varianta materské Skolky

Analyza péti sil

Stavajici _konkurenti — Analyzu trhu smatefskymi Skolkami v Dé&Ciné zacnu

zhodnocenim aktualniho stavu. Momentaln¢ se v SirSim centru mésta vyskytuje deset
matefskych skolek, pricemz Sest z nich se nachazi na pravém a zbytek skolek na levém biehu
feky Labe (viz. ptilozeny obrazek mapy). Zadna z téchto instituci neni soukromou mateiskou
Skolkou, a je tak v tomto segmentu prostor pro nove vzniklou skolku.

Soucasné skolky se odlisuji riznymi celkovymi kapacitami, pricemz nejvytizengjsi
Skolka (v ul. Riegrova) pojme az 254 déti. Tato budova se nachazi na opacném bichu Labe,
nez se nachdzi muj objekt, coz je pozitivni zprava, nebot’ déti z této spadové oblasti nebudou

cilovou skupinou feseného objektu.

Dle www.irozhlas.cz/ zpravy-domov/preplnene-materske-skoly-podivejte-se-na-mapu-
kde-jich-je-nejvic 201505290953 pkoci, byly skolky vroce 2015 v DéCiné zaplnény viz

tabulka nize:

Tabulka 6 - Pi‘ehled deseti Skolek v centru Dé¢ina a jejich naplnénost k roku 2015

Adresa Kapacita Naplnéno
Dobrovského 1402/2 30 29
Klostermannova 1474/11 220 216
Kosmonautti 178 84 73
Krasnostudenecka 14 14
Liliova 277 204 196
Machovo nam. 688 102 102
Rakovnicka 306 160 141
Riegrova 454/12 254 254
Saska 259/40 54 56
Vitézstvi 20 20
CELKEM 1142 1101

Zdroj: www.irozhlas.cz, viastni zpracovani

Matefské skolky v Décing byly v roce 2015 zaplnény z 96 %, coz je na hranici kapacit
Skolek v Décing. Z tabulky mtizeme vidét, ze ve zkoumaném roce byla dokonce jedna skolka

za touto hranici. Tento stav zapfiCinilo nékolik zavieni Skolek v minulosti, kterd vSak nalezla

53



nova vyuziti. Jeden objekt byvalé skolky se proménil ve sportovni centrum a napi. druha

v kancelare. Z tabulky lze vycist, Ze prostor pro novou skolku v Dé¢iné ur€ite je.

Nekteré skolky disponuji svou vlastni kuchyni a jidelnou, dalsi dochazeji do Skolnich
jidelen v jejich blizkosti. Coz je i ptipad mého objektu.

Potencidalni konkurenti — Na décinském trhu se nenabizi piili§ alternativ pro budouci

konkurenci v rdmci tohoto segmentu. Moznost, Ze se otevie nova (pravdépodobné soukromad)
matefska skola urcité existuje, protoze jak jsem psal, v De¢iné se zadna takova nenachazi. A
ve vysSich vrstvach spolecnosti jsou rodice, kteii preferuji soukromé Skol(k)y spiSe nez
vefejné. Ale jako u bytového domu (nebo obecné o novych bytech), neni o projektu nové
Skolky znamo. Ovétoval jsem si situaci i na stavebnim ufadé v DéCing, kde nebylo zahajeno

zadné tizeni ohledné vystavby nové budovy skolky.

Nejveétsim potencialnim konkurentem se tak paradoxné muize stat jiz fungujici Skolka,
ktera bude napt. koupena soukromnikem a ten nasledné nastavi novy zptisob fungovani dané

skolky, ktery potencidlné miZze ohrozit provoz Skolky v mém objektu.

Dodavatelé — Jako v prvni varianté budou prace na objektu vybrany na zaklade
vybérového fizeni, jehoz podrobnosti budou zptesnény v pokro€ilejsi fazi projektu. V této
varianté se jedna jesSt€ o mensi objem praci nez pii rekonstrukei objektu na bytové jednotky.
Mize nastat tedy obdobny problém s generalnim zhotovitelem. S velkou pravdépodobnosti se
budou prace objednavat samostatné, coz si bude zadat dikladnou piipravu a vcasné
zasmluvnéni jednotlivych dodavateltl. Jako v prvnim ptipadé miize dojit k neplanovanému a

nezadoucimu prodlouzeni rekonstrukce.

Kupujici — Za kupujiciho oznac¢uji budouciho najemnika objektu, a tedy i provozovatele
mateiské skolky. Nebude se jednat o béZnou soukromou osobu, nybrz o podnikatele ¢i jinou

pravnickou osobu se zajmem praveé o provoz skolky.

Tém bude potieba nabidnout kompletné ptipravenou budovu pro provoz v¢. zdzemi vné

budovy, jako je zahrada a détské prolézacky v ni.

Smlouva o prongmu objektu musi byt podepsana pfed samotnou rekonstrukci a
vybavenim vnitinich prostor. Bylo by velmi rizikové zménit ucel objektu bez zasmluvnéného
budouciho vyuziti. Proto je nezbytné zaujmout projektem natolik, aby o n¢&j nékdo projevil

zajem. V opacném piipad¢ bude muset byt projekt zamitnut a byt zvolena jina varianta.

Substituty — V piipadé ma-li budouci najemce zajem vylozené o provoz Skolky, ma

v DéCiné celkem omezené moznosti, jakou dalSi cestou se vydat. Samoziejmé jedna
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z moznosti je vystavba Uplné¢ nového objektu materské Skolky, ale aktudlné neni Zadny
odpovidajici objekt, ani pozemek v centru mésta pro realizaci takového projektu a neni vhodné

zahajovat vystavbu Skolky nékde na okraji mésta.

Druhou alternativu jsem jiz naznacil vyse. Jednalo by se o nakup matetské skolky, ktera

je momentalné v provozu a jeji fungovani by bylo uzptisobeno dle pozadavki investora.

Tretim moznym substitutem muze byt Uplné jiny podnikatelsky zameér. Provoz
soukromé skolky by investor vyhodnotil jako nedostatecné rentabilni a investor by byl nucen
svou pozornost upoutat na jiny segment. At uz to mize byt zakladni ¢i stfedni Skola,

gastronomie, sportcentrum apod., jez mohou byt financné zajimave;jsi.

Cilovou skupinou této varianty jsou lokalni podnikatelé, ktefi citi ekonomicky potencial
v soukromych matetskych skolkach a chtéji vstoupit do tohoto podnikani. V dalsim piipadé
je to samotn¢ mésto DéCin, které bude mit z4jem rozsitit svou sit’ matetskych Skolek a odlehcit

tak t¢m nejvytizencj$im pracovistim.

Specidlni $kola Décin

+ Materska sSkola Décin - pracovi$té nemocnice
Il, Riegrova 454/12... Q
Ruzova 62 | Q
zahrada
Zoo Décin @ ) ) Matefska skola Decin I
Zamek Décin @
13|
m
Zakladni a Materska
$kola D&gin IV... 13}
Zékladni skola a
2 Matefské Skola Matefska skola D&Gin...

- Bodenbach Fortress { €442 | Q

) Matefska skola Thunské Zékladni $kola a
Materska Skola Décin...
Materska skola S-centrum Décin c
Klostermannova

race

Obrazek 11 - Pfehled matefskych skolek v Sir§im centru Décina (Zdroj: mapy.cz)

Décin jako takovy postupné pfichazi o své obyvatele, predevSim o mladsi generaci,
ktera se stéhuje za praci do lukrativngjsich oblasti v ramei CR nebo dokonce za hranice. A
lidé, kteti zlistavaji v DECIng starnou a déti uz bud’ maji nebo neplanuji. NiZe je pro predstavu

k vidéni vekové slozeni obyvatel Décina k 31.12.2012.
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VEékové sloZeni obyvatel podle pohlavi ve mésté Décin k 31.12.2012

100+
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Obrazek 12 - VEkové sloZeni obyvatel Dé¢ina k 31.12.2012 (Zdroj: CSU)

Z tohoto grafu Ize usoudit, Ze pocet déti bude postupné klesat, cemuz napovida i trend
odlivu obyvatel z mésta. Navzdory témto faktiim i malé porodnosti jsou aktualné skolky plné
skoro na hrané svych kapacit. Do budoucna mtize znovu dojit k né¢jakému zruseni Skolky,
ptipadné ke slouceni. Na druhou stranu mtize vzniknout novela zdkona o maximalni m poctu

déti v jedné tfide ve Skolce a mozny problém je rAzem na svéte.

Nicméné soukroma matefska Skolka v pripadé dobrého zacatku, recenzi a vhodného
zacileni na cilovou skupinu obyvatel, nemusi mit strach o svou budoucnost, nebot’ cilova
skupina je diametralné rozdilna oproti vetfejnému systému. V piipad¢ ,pratelské™ cenové
politiky a svym programem muze oslovit i S$irSi spektrum obyvatel. Ale to uz je jen na

provozovateli.
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523 Varianta administrativni budovy

Analyza péti sil

Stavajici konkurenti — Dle serveru sreality.cz bylo k poslednimu mésici v roce 2018

zvetejnéno osm nabidek (viz tabulka nize) na pronajem kanceléaiskych prostor.

o 2a

Tabulka 7 - Vypis inzeratii k pronajmu kancelaie v Déciné k 12/2018

Cislo Uzitna plocha Celkova cena [K&/més] Cena [K¢&/1 m?/més]

1 15 3700 247
2 146 20 000 137
3 20 6 0000 300
4 47 6 000 128
5 150 2900 19

6 32 8 000 250
7 16 4 000 250
8 89 6 000 67

@ 64 175

Zdroj: sreality.cz, viastni zpracovani

Kancelare byly rozprostteny primarné v centru Décina a jeho blizkém okoli. Jak je vidét,
nabidek na pronajem neni mnoho, na prodej jich bylo dokonce jesté méng, a to pouze jedna.
Nalezené inzeraty jsou vhodné predev$sim pro malé podniky, podnikatele, ptipadné méné
pocetné rizné konzultantské ¢i pravnické spolecnosti. Velké prostory, jako miize nabidnout

mnou feseny projekt, k dispozici ve zkoumaném obdobi na webu sreality.cz nebyly nalezeny.

V tomto ohledu by jedinou moznosti pro stiedn¢ velké firmy pfi st€hovani do vétsich
prostor byl mnou feSeny objekt. Nabizi jak kompletni prostory (pfes 1000 m? uzitné plochy),

tak 1 moZné rozd¢€leni na mensi celky.

Dalsim benefitem feSen¢ho projektu je moznost parkovani na pozemku, pfilehlém
k budove. Tim se nabizi dostatecny prostor pro parkovani zaméstnancti, piipadné navstév
budovy. Na dopravni uzel Dé¢in — Hlavni nadrazi je vzdalenost necelych 10 min chtize, a tedy

1 vhodné misto napf. pro pravidelné cesty vlakem do Prahy apod.

Potencialni konkurenti — Vyhledove se nabidka volnych kancelati mtize proménit velmi

rychle. Napt. ped par lety se Ceska spofitelna a. s. rozhodla sniZit poet zaméstnancti v Dé¢iné
a opustit celkem velké prostory ve své pobocce. Z toho Ize vycist, Ze se v budoucnu takova

situace muze opakovat a firma s vetsi kapacitou zaméstnanci bude snizovat své stavy.
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Tato skutecnost je celkem redlna, nebot’ lidé se zregionu stehuji pryc, jak jsem jiz
naznacil v predeslych odstavcich, a je realné, ze dalsi firmy budou nésledovat ve snizovani

provoznich nakladi.

Dodavatelé — Realizovatelnost této varianty projektu je ztechnického a finan¢niho
hlediska nejschiidné;jsi. Objekt je aktualng vniting rozdélen praveé na kancelaiské prostory, ve.

socialniho zafizeni v budové.

Préace nutné k uskutecnéni této varianty projektu jsou vesmes charakteru estetického a
v interiéru. Jako piiklad mizu uvést sanaci poskozenych zdi v¢. malovani stén a stropt nebo
vymény naslapné podlahové vrstvy v mistech, kde je to nezbytné. Na zavér findlni a

komplexni uklid celych prostor.

Jelikoz se nejedna o velky vypis praci, budou se poptavat pouze femesIné prace, které
se shledaji jako nezbytné. Pii tomto hledani se mize narazit na problém nedostatku kapacit,
proto je nutné prace zasmluvnit s dostate¢nym predstihem, aby se kancelafe mohli pronajmout
co nejdiive a vyhnout se tak zbyte¢nému prodleni a finan¢ni ztraty ve formé neplaceni najmu

prostor.

Kupujici — Najemci budou hlavné ze sektoru pravnickych osob, at’ uz se jedna o malé
podnikatele nebo o vétsi firmy. V pfipadé lukrativniho zajemce je mozné prostory poupravit
dle jeho pozadavkiim, ale bude pozadovana dlouhodobéjsi smlouva, aby tento zasah do
objektu nebyl zbyteény. Reseny objekt je reprezentativni budova a miniméalné pro zadinajici,

rostouci a progresivni spolecnosti se bude jednat o vhodnou volbu.

Substituty — Mozné alternativy namisto pronajmuti volnych kancelaiskych prostor je
nutné rozdélit dle cilové skupiny. Jedna-li se o malého podnikatele, mizou ho vzniklé
provozni néklady natolik odradit, Ze zajem o nové prostory presune na pozdejsi obdobi a

zustane v dosavadnich prostorach.

Pro podniky s vétsim poctem zaméstnancti, hledajici nové prostory ¢i celé sidlo firmy
jsou potencialni alternativy bud’ vystavba nového sidla nebo rekonstrukce staré budovy dle
obrazu svého. MozZnou prekazkou mize byt maly vybér pozemkd nebo budov ve vhodné
lokalité v SirSim centru mésta. Tato varianta si nicméné zada velky vstupni kapital a neni

akceptovatelny pro vSechny podniky.
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5.3 Finan¢ni analyza

Kapitola se zabyva financemi tykajici se jednotlivych variant investicniho zaméru.
Nejdiive se zaméfim na samotné zdroje financovani projektu, naklady spojené pravé na

porizeni téchto financi. Na jednotlivé varianty bude vypracovan cash flow projektu.

Do penéznich toki budou promitnuty veskeré vydaje a piijmy spojené s feSenou
variantou. V ramci druhé a tieti varianty bude uplatnéna diskontni sazba, nebot’ se jedna o

projekty zalozené na dlouhodobém pronajmu a zde jiz bude nutné zohlednit ¢asovy faktor.

V ramci kazdé varianty budou dvé metody ekonomické efektivnosti. Podrobny finan¢ni

rozbor je znazornén v nasledujicich odstaveich.

Cash flow projektii bude pracovat s realnou diskontni sazbou a vSechny vykazy cash

flow jsou znazomény tisicich ceskych korun.

53.1 Financovani projektu

Zacal bych celkovou cenou, ktera ¢ini 6 622 000 K¢ v¢. DPH za kompletni objekt v¢.
k nému pfilehlych pozemki. Tento tdaj je neménny a shodny pro v§echny varianty projektu.

Tato castka bude celd zaplacena zvlastnich zdrojii investora. Nésledujici naklady
vzniklé rekonstrukci budou ve varianté I. a II. financovany komerénim bankovnim uvérem

s ro¢ni arokovou sazbou 10 %.

Nabizi se otdzka ohledné dané zaplaceni dané z nabiti nemovitosti, ktera v soucasné
legislative je Ctyii procenta ze zakladu dané, jelikoz od 1. listopadu 2016 ji nové musi platit
kupujici. Do mého projektu tuto ¢astku zahrnovat nebudu, nebot’ objekt byl koupen pied timto
datem a tato povinnost tedy nevznikla.

Dalsi vydaje se jiz odviji od jednotlivych variant projektu, které pfiblizim v dalSich
kapitolach.

V cash flow projektu budu pocitat s 20ti letou dobou splatnosti vyuZzitého uvéru. Ve
variant¢ s bytovymi jednotkami bude bankovni uvér bude splacen predCasné, protoze se
predpoklada, ze ptijmy z prodejt bytti vzniknou do dvou az tii let od koupeni objektu. Z tohoto

diivodu je vybran takovy komercni uver, jez je mozny byt splacen predcasné zdarma.
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Prehled hodnot, kterd jsou zahrnuta ve financni analyze:
- urok komer¢niho tvéru 10 % p.a.
- Rocni diskontni sazba je 3 %

- Sazba dané z piijmu fyzickych osob je 15 %
532 Varianta bytového domu

V této fazi projektu by se mél vyskytovat tzv. propocet investora, jelikoz se jedna o
orientaCni, rychlou, a hlavn¢ levnou variantu, jak urcit naklady spojené s realizaci projektu.
Pravidelné se propocet investora vypocitava na zakladé obestavéného prostoru budovy. AvSak
ve skutecnosti je tato varianta projektu jiz v procesu a je k dispozici polozkovy rozpocet.

V této praci prikladam rekapitulaci rozpoctu:

REKAPITULACE OBJEKTU STAVBY

RA7-028
Stavba: Dééin - Resslova 19
DEZin : 18.04 2007
ATELLIER B3 spl. s r.o.

Kod Objekt Cena bez DPH [CZK] Cena s DPH [CZK]

1) Naklady z rozpoétd 5314 043,00 6111 149,50
rl SO 100.00 - Vlastni objekt 5 314 043,00 6 111 149,50

:]1 50 100.01 - 1.PP 1 542 912,00 1774 348,80

'ﬂi SO 100.02 - 1.MP 3771 131,00 4336 800,70
2) Ostatni niklady ze souhrnnéhe listu 0,00 0,00
Celkové niklady za stavbu 1) + 2) 5314 043,00 6111 149,50

Obrazek 13 - Rekapitulace objektii stavby (Zdroj: poloZkovy rozpocet k objektu)

Objekt je pro piehlednost rozdélen na dva objekty dle podlazi. Nesmi se ovSem
zapomenout na dal$i vzniklé naklady investorovi spojené s nezbytnou administrativou. Tyto
vzniklé naklady jsem shrnul do propoctu investora, nacez hlubsi vypocet téchto nakladi by

byl v dalsi fazi projektu, az by bylo rozhodnuto o jeho realizaci.
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5.3.2.1 Propocet investora

Struktura nakladd investora:

A

B
C
D

= @ T

Lo

K

L

Projektové a prizkumné prace
Provozni soubory

Zékladni rozpoctové naklady

Stroje, zatizeni, inventar

Umélecka dila

Naklady spojené s umisténim stavby
Ostatni naklady

Rezerva

Jiné investice

Nehmotny investi¢ni majetek
Provozni néklady na pfipravu a realizaci stavby

Kompletacni innost

Zattidéni stavby:

JKSO 803.1 — Domy byt. typové s celost. neunifik. konstr. soust.

A

Projektové a priizkumné prace

Prvnim krokem je zatiidéni objektu dle vykonového a honorafového tadu do

honorarové zony. V mém piipadé objekt spada do zony III. Projektové a prizkumné faze jsou

rozdeleny do deviti vykonovych fazi, jejichZ cena se pohybuje v rozmezi nasledujici tabulka:

Tabulka 8 - Podil honorare architekta na 9 vykonovych fazi

Mez VySe procenta Honorar bez DPH
Minimalni 11,59 % 615893 K¢
Prumérna 12,84 % 682 052 K¢
Maximalni 14,08 % 748 211 K¢

Zdroj: stavebnistandardy.cz, vlastni zpracovani
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Tabulka 9 - Rozdéleni celkového honorare do vykonovych fazi

Podil dle
Oznaceni Zkratka ; A
Nizev VF vkonovehoa | ¢opa bez DPH
VF VF honorarového
radu
VF1 Priprava zakazky PPR 1% 6 820 K¢
VF 2 Navrh/studie stavby STS 13% 88 667 K&
VF 3 Vypracovani dokumentace DUR ) )
pro uzemni fizeni
VF 4 Vypracovéni dokumentace DSP 22 9%, 150 051 K&
pro stavebni fizeni
VF5 Vypracovani dokumentace DPS 28 % 190 975 K&
pro provedeni stavby
VF 6 Vypracovani dokumentace DZS 70 47 744 K&
zadani stavby dodavateli
VF 7 Spoluprace pfi vybéru VDS 1% 6 820 K&
dodavatele
Spolupréce pfi provadéni
o "
VE8 stavby/vykonu autorského a ATD/TD 11% 75026 K¢
investorského dozoru
Spoluprace po dokonéeni
VF? stavby a uvedeni stavby do SKP 2% 13 641 Ke
uZivani
Projektové a priizkumné prace dle vykonového a 579 744 K¢
Celkem honorarového fadu bez DPH
DPH 21 % 121 746 K¢
Projektové a priizkumné prace s DPH 701 490 K¢
Zdroj: stavebnistandardy.cz, vilastni zpracovani
B Provozni soubory

V objektu se zadné provozni soubory nevyskytuji.

C

Z:akladni rozpoctové naklady (ZRN)

V ramci mého projektu se jedna o naklady spoctené v polozkovém rozpoctu, jehoz

rekapitulace je k vidéni v tivodu této kapitoly. Pro upiesnéni ptikladam prehlednou tabulku:
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Tabulka 10 - Zakladni rozpoctové naklady na rekonstrukci objektu

ZRN 5314 043 K¢ bez DPH 6 111 149,50 K¢ vé. 15 % DPH

Zdroj: polozkovy rozpocet investora, vlastni zpracovani

D Stroje, zafizeni a inventar

V objektu se zadné stroje, zafizeni ani inventar nevyskytuji.

E Umélecka dila

V objektu se zaddna umélecka dila nevyskytuji.

F Naklady spojené s umisténim stavby (NUS)

NUS se zpravidla vypocitavaji procentni pfirazkou ze ZRN. Hodnotu této pfirazky jsem
stanovil na 5 %.

Tabulka 11 - Vypocet NUS

ZRN NUS NUS bez DPH NUS v¢. 15 %
5314043 K¢ 5% 265 702 K& 305 557 K¢

Vlastni zpracovani

G Ostatni naklady

Do této skupiny se zahrnuji poplatky na katastru nemovitosti, vytyceni stavajici stavby
nebo pojisténi provadéné stavby. V jinych pripadech se zde mohou objevit poplatky za
pripojeni k vefejné siti, ale objekt jiz na vefejnou sit’ napojen je. Ostatni naklady se opét
stanovuji na zaklad€ procentni pfirazky ze ZRN. Hodnotu pro ostatni ndklady jsem stanovil

na 1 %.

Tabulka 12 - Vypocet ostatnich nakladi

ZNR Ostatni naklady Ost. nakl. bez DPH Ost. Nakl. V¢E. 21 %
5314 043 K¢ 1% 53 140 K¢ 64 299 K¢
Viastni zpracovani
H Rezerva

Rezerva pro nepiedpokladané vydaje se uruje procentni ptirdzkou. K piihlédnutim
skute¢nosti, ze se jedna o rekonstrukci objektu, jsem se rozhodl o stanoveni hodnoty 15 %

ze ZRN.
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Tabulka 13 - Vypocet rezervy

ZRN Rezerva Rezerva bez DPH Rezerva vé. 15 % DPH
5314 043 K¢ 15 % 797 106 K¢ 916 672 K¢
Vlastni zpracovani
I Jiné investice

Do této kategorie spada nakup samotného objektu investorem od predesiého vlastnika,
kterym byl CEZ a. s.

Tabulka 14 - Vypocet jinych investic

Nakupni cena bez DPH Nakupni cena v¢. 21 % DPH
5472727 K& 6 622 000 K¢
Viastni zpracovani
J Nehmotny investi¢ni majetek

V objektu se zadny nevyskytuje.
K Provozni niaklady na pripravu a realizaci stavby

Vyse se urcuje procentni pfirdzkou ze ZRN. Hodnotu jsem stanovil na 1 %.

Tabulka 15 - Vypocet provoznich nakladii na pripravu a realizaci stavby

ZRN Provozni nakl. Provozni nakl. Bez Provozni nakl. V¢. 21 %
5314 043 K¢ 1% 53 140 K¢ 64 299 K¢
Viastni zpracovani
L Kompletaéni ¢innost

V objektu se zadna nevyskytuje.
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Tabulka 16 - Pi‘ehled propoc¢tu investora

Polozka propoctu | Naklady bez DPH Sazba DPH Naklady v¢. DPH
A 579 744 K¢ 21% 701 490 K¢
B - - -
C 5314 043 K¢ 15% 6111 149 K¢
D - - -
E - - -
F 265 702 K¢ 15 % 305 557 K¢
G 53 140 K¢ 21 % 64 299 K4
H 797 106 K¢ 15 % 916 672 K¢
I 5472727 K¢ 21 % 6 622 000 K¢
J - - -
K 53 140 K¢ 21 % 64 299 K¢
L - - -
Celkové investi¢ni 12 535 602 K¢ 14 785 466 K¢
Viastni zpracovani

5.3.2.2 Stanoveni ceny byti

V kapitole analyza realitniho trhu jsem se zabyval nabidkou bytt v DECing, jeji cenou a
moznostmi, jez mohou nabidnout. S pfihlédnutim k t€émto a n€kolika dal$im faktorim urc¢im

prodejni cenu bytovych jednotek v mém objektu.

Nez ur¢im jednotlivé ceny, upfesnim ,,algoritmus™ na zaklad¢ jakého jsem urcoval
rozdily mezi byty. Rozhodl jsem se totiZ nepouZit celoplo$nou cenu na 1 m? pro viechny byty,
ale rozd¢lit je dle atraktivity na levnéjsi a drazsi. Kdyz zacnu od nejdrazsich bytt, tak se jedna
o bytové jednotky umistény v 2. NP s terasou a potom o vybrané byty v 1. NP, které nabizeji
také velkou plochu teras, pfipadné i pfedzahradky. Nejlevnéjsi byty poté neobsahuji ani terasu
ani balkon. Na druhou stranu mohou nabidnout ptedzahradku, coz pro nékoho mize byt
naopak vyhoda. Nicméné v mém projektu jsem ohodnotil hodnotu terasy, piipadné balkonu,
jako hodnotnéjsi ,,vybaveni“ bytu oproti pfedzahradce. Tyto atributy byly prepocitavany

k jednotlivym bytim nasledovné:
1 m? balkonu/terasy = 7 500 K¢&

1 m? predzahradky = 1 000 K&
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Na kazdy byt dale ptipada jedno parkovaci misto a sklepni koje, které jsou vycisleny 50
resp. 30 tisic korun.

Dalsim zohlednénym faktorem byla plocha bytu, specialné téch s nejvétsi rozlohou.
V piipadé nasazeni vysoké ceny na 1 m% by se celkova suma za byt dostala az do t€7ko
prodejnich hranic na poméry v DECin€. Proto je cena u vétSich byt ponckud snizena oproti

menSim bytim.

Tabulka 17 - Prehled cen byt

Cislo Podlazi | Velikost | Terasa | Balkon | Pfedzahradka m2 PRODEJNI Ké/m2

bytu CENA [K¢]
1 INP 3+KK 33,6 - - 83,2 1990 000 23918
2 INP 3+KK 31,3 - - 76,0 2 390 000 31447
3 INP+PP 4+KK 14,0 - 170 121,0 2990 000 24711
4 INP 3+KK 24,1 - - 79,6 2 390 000 30025
5 INP 3+KK 43,4 - - 65,0 2190 000 33692
6 INP 4+KK 37,1 - - 97,7 2 690 000 27533
7 INP 2+KK - 11,5 180 60,6 1990 000 32838
8 INP 3+KK - 15,2 200 86,9 2790 000 32106
9 1PP 2+1 - - 85 68,6 1790 000 26093
10 1PP 2+1 - - 85 66,2 1790 000 27039
11 1PP 3+KK - - 245 86,8 2 390 000 27535
12 2NP 2+KK | 20,4 - - 46,9 | 1690000 -
13 2NP 2+1 30,4 - - 68,3 2190 000 32064
14 1PP 2+KK - - 200 66,6 1 690 000 25375

Vlastni zpracovani

V tabulce jsem znazomil nejvyssi (Cervenou) a nejnizsi (zelenou) cenu za m?. Konecné

ceny jsem na zaver upravil na ,,Bat'ovskou* cenu.

5.3.2.3 Prubéh cash flow

Vykaz cash flow jsem rozdé€lil na ¢asové tiseky po rocich. Proces rekonstrukce budovy

jsem rozdélil rovnomeérmné do dvou let.

Ve tetim obdobi dochazi k dokonceni praci na objektu a hledaji se majitelé nove

vzniklych byti. Tito zajemci jsou povinni zaplatit zalohu na byt ve vysi 10 % celkové ceny

bytu. Tento proces jsem roztahnul do dvou obdobi, nebot’ neocekavam zasmluvnéni vsech

bytii hned prvni rok.
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Ve Ctvrtém obdobi dochazi ke kolaudaci a novi majitelé doplaceji zbytek castky a

mohou se nasté¢hovat do svych bytu.

Megsic¢ni splatka uvéru zahrnuje veskeré poplatky spojené s vedenim uvéru apod.

Tabulka 18 - Cash flow projektu — Varianta prodeje byti

2016 2017 2018 2019 2020
A. Piijmy:

A.1 Finan¢ni zdroje 6622 4 082 4082 0 7 864
A.1.1 Vlastni zdroje 6622 0 0 0 7 864

A.1.2 Cizi zdroje 0 4082 4082 0 0

A.1.2.1 Bankovni Gvér 0 4082 4082 0 0

A.2 Trzby 0 0 1 663 29 297 0

A.2.1 Zaplaceni zalohy bytu 0 0 1663 1433 0

A.2.2 Doplaceni zbytku ceny bytu 0 0 0 27 864 0
PRIJMY CELKEM 6622 4082 5745 29 297 7 864

B. Vydaje:

B.1 Celkové investi¢ni naklady 6622 4082 4082 0 0
B.2 Celkové financni naklady 0 0 959 959 7 864
B.2.1 Splatka avéru 0 0 959 959 7 864

B.2.1.1 Urok 0 0 816 802 1
B.2.1.2 Umor 0 0 143 157 7 863

B.3 Dail z pfijmu 0 0 127 4274 0
VYDAJE CELKEM 6622 4082 5168 5233 7 864

C. SALDO CASH FLOW 0 0 577 24 064 0
D. KUMULOVANE CASH FLOW 0 0 577 24 641 24 641
E. REALNE CASH FLOW -6 622 -4 082 -3378 28 338 -7 864
F. DEISKONTOVANY REALNY CASH FLOW -6622 -3 963 3184 25933 -6 987

Ziisténé ekonomické ukazatele ze softwaru EXCEL:

Vlastni zpracovani

NPV =5177631K¢

IRR=21,12%

533 Varianta materské Skolky

Druha varianta projektu obsahuje rekonstrukci vnitinich prostor, aby mohly byt vyuzity

jako mateftska Skolka. Tento zakrok nebude tak nakladny jako je tomu u ptedeslé varianty.
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5.3.3.1 Propocet investora

Zattidéni stavby:

JKSO 801.3 — Budovy pro vyuku a vychovu (svisla nosna konstrukce zdéna z cihel,

tvarnic, bloka
A Projektové a prizkumné prace

Prvnim krokem je zatfidéni objektu dle vykonového a honorafového fadu do
honorarové zony. V mém piipadé objekt spada do zony III. Projektové a priizkumné faze jsou

rozdeleny do deviti vykonovych fazi, jejichZ cena se pohybuje v rozmezi nasledujici tabulka:

Tabulka 19 - Podil honorare architekta na 9 vykonovych fazi

Mez Vyse procenta Honorar bez DPH
Miniméalni 11,67 % 579416 K¢
Primérna 12,93 % 641 975 K¢
Maximalni 14,19 % 704 534 K¢

Zdroj: stavebnistandardy.cz, vlastni zpracovani

Tabulka 20 - Rozdéleni celkového honorare do vykonovych fazi

Podil dle
Oznaceni Zkratka ; A
Nazev VF vykonového a Cena bez DPH
VF VF honoraiového
Fadu
VF1 Piiprava zakazky PPR 1% 6 420 K¢
VF 2 Navrh/studie stavby STS 13 % 83 457 K¢
VF 3 Vypracovani dokumentace DUR ) )
pro tzemni fizeni
VF 4 Vypracovéni dokumentace DSP 22 9%, 141 235 K&
pro stavebni fizeni
VF 5 Vypracovém’ dokumentace DPS 28 % 179 753 K¢&
pro provedeni stavby
VF 6 Vypracovani dokumentace DZS 7% 44 938 K&
zadani stavby dodavateli
VF7 Spolupréce pfi vybéru VDS 1% 6 420 K&
dodavatele
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Spolupréce pfi provadéni

o y
VE8 stavby/vykonu autorského a ATD/ITD % 70617Ke
investorského dozoru
Spoluprace po dokonceni
VED stavby a uvedeni stavby do SKP 2% 12 840 Ke
uZivani
Projektové a priizkumné prace dle vykonového a 545 680 K&
Celkem honorafového fadu bez DPH
DPH 21 % 114 593 K¢
Projektové a priizkumné prace s DPH 660 273 K¢
Zdroj: stavebnistandardy.cz, vilastni zpracovani
B Provozni soubory

V objektu se zadné provozni soubory nevyskytuji.
C Z:ikladni rozpoctové naklady (ZRN)

K vypoctu stavebnich nakladti jsem pouzil cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok

2018 z webu www.stavebnistandardy.cz, kde jsem podle zatiidéni objektu do kategorie JKSO

zjistil naklady na vystavbu nového objektu. V mém piipadé se ovSem jedna o rekonstrukei,
tudiz se nekteré prace nebudou realizovat, pripadné pouze jejich ¢ast. Dle nasledujici tabulky
jsem vybral prace, které se budou provadeét, v¢. jejich procentualniho ohodnoceni z celkovych

nakladu rekonstrukce.
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Tabulka 21 — Procentualni piehled dil¢ich nakladi na rekonstrukci

Dil Prace %
1 Zemni prace 0,2

3 Svislé a kompletni konstrukce 3
6 Upravy povrchu, podlahy 2,0
8 Trubni vedeni 0,1

9 Ostatni konstrukce, bourani 5
99 StaveniStni pfesun hmot 0,5
714 Izolace akustické a protiotfesové 0,6
724 Strojni vybaveni 0,2
725 Zatizovaci predméty 0,2
733 Rozvod potrubi 0,1
762 Konstrukce tesarské 0,2

766 Konstrukce truhlarské 1
767 Konstrukce zamecnické 2
771 Podlahy z dlazdic a obklady 0,8
772 Kamenné dlazby 1,1
775 Podlahy vlysové a parketové 0,1
776 Podlahy povlakové 0,5
777 Podlahy ze syntetickych hmot 0,9
781 Obklady keramické 0,8
782 Konstrukce z pfirodniho kamene 1,1

783 Natéry 1
784 Malby 0,3
786 Calounické pravy 0,2
787 Zasklivani 0,3
M21 Elektromontaze 0,2

M22 Montéz sd¢lovaci a zabezpecovaci techniky 1
M24 Montéze vzduchotechnickych zatizeni 0,5
M99 Ostatni prace montazni 0,3

| CELKEM 23,1 |

Zdroj: stavebnistandardy.cz, viastni zpracovani
Priimé&mé naklady na vystavbu nové budovy stejného zatiidéni je 5 010 K&/m?.

Tabulka 22 - Zakladni rozpoctové naklady na rekonstrukci objektu

Primér = Muj Obes. prostor Celkem bez DPH Cena v¢. DPH

nam® | pomér

5010 23,1 % 3426,7 m? 3965 754 K¢ 4560 617 K¢

Zdroj: stavebnstandardy.cz, udaje od viastnika, vlastni zpracovani

D Stroje, zafizeni a inventar

Veskeré vybaveni si zajisti najjemce objektu na své naklady a dle svych pozadavkd.
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E Umélecka dila
V objektu se zadna umélecka dila nevyskytuji.
F Naklady spojené s umisténim stavby (NUS)

Hodnotu pro NUS jsem stanovil na 5 % ze ZRN.

Tabulka 23 - Vypocet NUS

ZRN NUS NUS bez DPH NUS v¢. 15 %
3965 754 K¢ 5% 198 288 K¢ 228 031 K¢
Viastni zpracovani
G Ostatni naklady

Hodnotu pro ostatni ndklady jsem stanovil na 1 % ze ZRN.

Tabulka 24 - Vypocet ostatnich nakladi

ZRN Ostatni naklady | Ost. nakl. bez DPH Ost. Nakl. V¢. 21 %
3965 754 K¢ 1% 39 658 K¢ 47986 K¢
Viastni zpracovani
H Rezerva

Hodnotu pro rezervu jsem stanovil na 15 % ze ZRN.

Tabulka 25 - Vypocet rezervy

ZRN Rezerva Rezerva bez DPH Rezerva vé. 15 % DPH
3965 754 K¢ 15 % 594 863 K¢ 684 093 K¢
Viastni zpracovani
I Jiné investice

Do této kategorie spada nakup samotného objektu investorem od ptedeslého vlastnika,

kterym byl CEZ a. s.

Tabulka 26 - Vypocet jinych investic

Nakupni cena bez DPH Nakupni cena v¢. 21 % DPH
5472727 K& 6 622 000 K¢

Vlastni zpracovani
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J Nehmotny investi¢ni majetek

V objektu se zadny nevyskytuje.

K Provozni niaklady na pripravu a realizaci stavby

Hodnotu pro provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby jsem stanovil na 1 % ze

ZRN.
Tabulka 27 - Vypocet provoznich nakladi na pripravu a realizaci stavby
ZRN Provozni nakl Provozni nikl. Bez Provozni nakl. V¢. 21 %
3965 754 K¢ 1% 39 658 K¢ 47 986 K¢
Vlastni zpracovani
L Kompletaéni ¢innost
V objektu se zadna nevyskytuje.
Tabulka 28 - Pi‘ehled propoc¢tu investora
Polozka propoctu | Naklady bez DPH Sazba DPH Naklady v¢. DPH
A 545 680 K¢ 21% 660 273 K¢
B - - -
C 3965 754 K¢ 15% 4560617 K¢
D - - -
E - - -
F 198 288 K¢ 15 % 228 031 K¢
G 39 658 K& 21 % 47986 K¢
H 594 863 K¢& 15 % 684 093 K¢
I 5472727 K¢ 21 % 6 622 000 K¢
J - - -
K 39 658 K¢ 21 % 47 986 K¢
L - -
Celkové investi¢ni 10 856 628 K¢& 12 850 986 K¢&
Vlastni zpracovani

5.3.32 Cash flow projektu

Je znazomén po dobu 20ti let. Zakladnim kamenem jsou piijmy z pronajmu skolky.

Najemné prostor ¢ini 1 000 000 K¢/rok. Tato ¢astka zohlediuje realné naklady na provoz

Skolky. VySe ¢astky odkladané na tvorbu fondu oprav je dana vztahem 50 K&/m?/mésic.
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Tabulka 29 - Cash flow projektu — Varianta mateiské Skolky

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

A. Prijmy:
A.1 Finanéni zdroje 6622 | 6327 0 0 0
A.1.1 Vlastni zdroje 6 622 98 0 0
A.1.2 Cizi zdroje 0 6 229 0 0 0
A.1.2.1 Bankovni avér 6229 0 0 0
A.2 Trzby 0 0 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000
A.2.1 Pronajem budovy 0 0 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000
PRIJMY CELKEM 6622 | 6327 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000
B. Vydaje:
B.1 Celkové investi¢ni naklady 6622 | 6229 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
B.2 Celkové finanéni naklady 0 0 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732
B.2.1 Splatka uvéru 0 0 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732 732
B.2.1.1 Urok 623 623 623 623 623 623 623 623 623 623 623 623 623 623 623 623 623 623 623
B.2.1.1 Umor 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109
B.3 Celkové provozni naklady 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98
B.3.1 Naklady na pojisténi 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
B.3.2 Naklady na spravu 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
B.3.3 Tvorba fonfu oprav 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48
B.4 Dan z pfijmu 0 0 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42
VYDAJE CELKEM 6622 | 6327 | 872 872 872 872 872 872 872 872 872 872 872 872 872 872 872 872 872 872 872
C. SALDO CASH FLOW 0 0 128 128 128 128 128 128 128 128 128 128 128 128 128 128 128 128 128 128 128
D. KUMULOVANE CASH FLOW 0 0 128 257 385 514 642 770 899 | 1027 | 1155 | 1284 | 1412 | 1540 | 1669 | 1797 | 1926 | 2054 | 2182 | 2311 | 2439
E. REALNE CASH FLOW -6 622 | 6229 | 268 268 268 268 268 268 268 268 268 268 268 268 268 268 268 268 268 268 268
F.DISKONTOVANE REALNE CASH FLOW [ -6622 | -6 048 | 253 246 238 231 225 218 212 206 200 194 188 183 177 172 167 162 158 153 149

Viastni zpracovani

Zjisténé ekonomické ukazatele ze softwaru EXCEL:

NPV =-8937 778 K¢

IRR =-7,61 %
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534 Varianta administrativni budovy

V posledni varianté se nebude realizovat rozsahla vnitini rekonstrukce, ale pouze
estetické Upravy, jez investor zafinancuje z vlastnich zdroji. Na tyto opravy je vyclenéno
250 000 K¢. Vzhledem mozné fluktuaci najemnikd nepocCitdm se stoprocentnim zaplnénim

objektu po celou dobu, ale se zaplnénosti z 80 % uzitné plochy.

Na zaklad¢ analyzy trhu s kancelafskymi prostory v DéCing jsem stanovil cenu za
prondjem prostor 175 K&/m?/més. To odpovida cenové hlading, ktera se vyskytuje v D&Cing.
Navic se nejedna o nejvyssi cenu na trhu a je tedy predpoklad snazsiho nalezeni zajemcti o
prostory. Prostory jsou celkem obsahlé a neni potieba Sponovat ceny do co nejvyssich Cisel a
riskovat vysokou fluktuaci najemnikt. Proto jsem zvolil filozofii s nizsi cenou, ale za to

s nizkou fluktuaci v objektu.

Vyse &astky odkladané na tvorbu fondu oprav je dana vztahem 50 K&/m?/mésic.
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5.3.4.1 Cash flow projektu

Tabulka 30 - Cash flow projektu — Varianta administrativni budovy

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
A. Prijmy:
A.1 Finanéni zdroje 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
A.1.1 Vlastni zdroje 6622 | 250
A2 Trzby 0 758 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 [ 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516
A.2.1 Pronajem prostor 758 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516
PRIJMY CELKEM 7 758 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516 | 1516
B. Vydaje:
B.1 Celkové investi¢ni naklady 6622 | 250
B.2 Celkové provozni naklady 0 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98
B.2.1 Naklady na pojisténi 0 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
B2.2 Néaklady na spravu 0 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
B.2.3 Tvorba fondu oprav 0 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48 48
B.3 Dan z pfijmu 62 213 213 213 213 213 213 | 213 213 213 213 213 213 | 213 213 213 213 213 213 | 213
\VYDAJE CELKEM 6622 | 410 311 311 311 311 311 311 311 311 311 311 311 311 311 311 311 311 311 311 311
C. SALDO CASH FLOW -6615| 349 | 1205|1205 | 1205|1205 1205|1205 |1205|1205 (1205|1205 |1205|1205| 1205|1205 1205|1205 | 1205 | 1205|1205
D. KUMULOVANE CASH FLOW -6 615 | -6267 | -5062 | -3857 |-2652 | -1447 | -242 | 963 | 2168 | 3373 [ 4578 | 5783 | 6988 | 8193 | 9398 [10603 /1180813013 |14 218|15423|16 628
E. REALNY CASH FLOW -6622| 410 | 1418 | 1418 | 1418 [ 1418 | 1418 | 1418 | 1418 | 1418 | 1418 | 1418 | 1418 | 1418 [ 1418 | 1418 [ 1418 | 1418 | 1418 | 1418 | 1418
F. DISKONTOVANY REALNY CASH FLOW -6622| 398 | 1336 | 1297 | 1260 | 1223 | 1187 [ 1153 | 1119 | 1087 | 1055 | 1024 | 994 965 937 910 883 858 833 808 785

Z1jisténé ekonomické ukazatele ze softwaru EXCEL:

NPV =13 490 668 K¢

IRR =18,31 %

Viastni zpracovani
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54 Rizika

Rizika se vyskytuji po celou dobu trvani projektu jiz od pocate¢ni myslenky o investici.
Jednotliva rizika maji riznou pravdépodobnost vyskytu, a také odlisnou zadvaznost dopadu.
Tyto parametry jsou nejlépe znazornéni v matici rizik, ktera je vypracovana a k umisténa na
konci této kapitoly. Pii feSeni vyhodnosti investice se musi davat potencialnim rizikiim
patiicna dilezitost, nebot’ napt. veskeré pen¢zni toky jsou odhadovany i na né€kolik let
doptedu. Specialngé pro mensi firmy miize mit ignorovani téchto rizik fatdlni nasledky. Cim je
rizikova analyza podrobné;jsi, tim se snizuje moznost necekaného a nepiedvidatelného selhani
projektu zapfticinény vnéjs$im nebo i vnitinim vlivem.

V ramci mého projektu se mohou vyskytnout rizika, ktera jsou spolecna pro vSechny
varianty a poté rizika spjata s jednotlivymi variantami. Z tohoto diivodu bude nasledujici

kapitola rozdé€lena prave na tyto subjekty, ke kterym se rizika budou piitazovat.

Rizika budou vypracovana z pohledu investora projektu. Rizika vznikla na stran€ jinych

subjektii nebudou soucasti této prace.

541 Identifikace

5.4.1.1 Rizika spolecna pro vSechny varianty

1. Chybné zpracovand projektova dokumentace

Vypracovanad projektova dokumentace nemusi odpovidat ptivodnim pozadavkim
investora, nemusi dodrZovat platné predpisy nebo obecné nebude dokumentace vypracovana

v adekvatni kvalité.

Muize zpUsobit neplanované prodlouzeni prepracovani dokumentace, piipadé se projekt
protdhne o proces nového vybrani projektanta a nasledného vypracovani projektové

dokumentace v odpovidajici kvalité.

2. Vyber nekvalitniho dodavatele

Nakonec je zjisténa nizka odborna kvalita zhotovitele, Ze nebude schopen vykonat jemu
pridélené prace v patfi¢né kvalité. Pfipadné nebude schopen poskytnou pozadovany pocet
pracovnikil v poZadovany cas.

Toto riziko se dotyka kazdé varianty projektu, ale nejvice piestavby objektu na byty,

nebot’ se jedna o rozsahlou rekonstrukci.
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Muze dojit ke sniZzeni kvality provedenych praci nebo prodraZzeni a prodlouzeni

vystavby zplisobené hledanim nového dodavatele.

3. Nizka kvalita provedenych praci

Uzce souvisi s predeslym rizikem. Neadekvétni kvalita praci je zjisténa az béhem
prubéhu stavebnich praci. Dodavatel nepouziva spravné technologie a pomtcky ¢i nekvalitni

material, ktery neodpovida pozadavkiim investora a projektové dokumentace.

Vady, které nebudou shledany hned, miizou vést k neziskani kolauda¢niho souhlasu,

prodlouzeni terminu projektu a samoziejmé k prodrazeni celé varianty.

4. Prodlouzeni terminu vystavby

Toto riziko je zpuisobeno nékolika faktory. V prvni fadé to miize byt neodborné
vypracovani harmonogramu vystavby, jez obsahuje nepiesnosti a nesplnitelné¢ délky

jednotlivych praci. Dale mtize byt zptisobeno riziky zminénych vyse.
Prodlouzeni vystavby ma za nasledek hlavn€ zvySeni financnich nakladii na investici.

5. Nedostatecna poptavka

Alfa a omega kazdé varianty projektu. V ptipadé Spatn¢ odhadnutého zajmi o projekt
mize dojit k fatdlnim ztrdtdm a pozastaveni projektu. Specialné se jedna o nenaplnéni
planované kapacity pronajatych kancelafskych prostor, ale také neziskdni ndjemnika na
provoz $kolky. V tomto piipadé by nebyl objekt vyuzit ani ¢aste¢né, coz je hrozivy scénaf pro

investora.

6. Prekrocent stavebnich nakladii

ktery neptresné odpovidal skutecnosti.

7. Poskozeni, kradez

Poskozeni objektu v priibéhu rekonstrukce miize zptsobit ne¢ekané naklady na obnovu

ukradené/poskozené véci nebo zvyseni naklad na ostrahu objektu béhem rekonstrukce.
8. Konkurence

V kapitole analyza realitniho trhu v DéCin€ jsem zkoumal v ramci analyzy péti sil na
stavajici a potencialni konkurenty. S postupem casu se na trhu mize objevit neocekavany

novy konkurent, jenZ mému projektu vezme nékolik klientti a tim znehodnoti mtj projekt.

Riziko zptsobi nizsi vynosy oproti planovanym. Specialné ve variantach II. IIL.
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9. Prirodni pohromy

Regeny objekt se nachézi mezi nékolika stromy, které mohou v piipadé velké nepiizné

pocasi ponicit budovu ¢i auta zaparkovana v jeho blizkosti.

10. Riziko vstupui

Pozadované vstupy mohou v ¢ase rekonstrukce byt dostupné za vyssi cenu, neZ bylo
kalkulovano. Pfipadné vstupy nedosahuji pozadované kvality nebo nejsou dostupné

v potfebném mnozstvi v dany cas.
Zpusobuje nec¢ekané prodlouzeni praci a necekané finan¢ni naklady.

11. Smluvni rizika

Spatné sjednana smlouva miize projekt zkomplikovat na nékolika frontich. At uz
z Casové nebo z financ¢niho hlediska. Na zaklad¢ Spatné smlouvy mtize dojit k nepiesnému

plnéni smlouvy, Spatného fakturovani, dodrzovani termind apod.
5.4.12 Rizika pro variantu s byty

12. Neziskani stavebniho povoleni

Projektova dokumentace zpracovand v nedostate¢né kvalit¢ zplsobi nepftidéleni
stavebniho povoleni, a tim zapfic¢inéné prodlouZeni jednani se stavebnim tifadem a celkove

projektu.

13. Stavajici objekt

Jedna se o riziko, kdy se objekt ukaze jako nevhodny pro novy ucel.

14. Nezkolaudovani stavby

Hrozi dodatecné financni naklady spojené suvedenim objektu do stavu
akceptovatelného pro kolaudacni souhlas. Tento zakrok zabere néjaky Casovy usek a tim

prodlouzeni celkového objektu.

15. Vynosy z prodejii

Vynosy budou nizsi, nez jak se piedpokladalo. Je zptisobeno napf. nizSim zajmem o

byty a nutnost snizit findlni ceny bytt, jez snizi celkové vynosy.
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5.4.1.3 Rizika pro variantu s kancelarskymi prostory

16. Vynosy z pronajmii

Obdobn¢ jak je tomu u prodeji bytl, mize dojit k mensimu zajmu, ktery zapficini

snizeni cen a celkové vynosy.
5.4.1.4 Rizika pro variantu s materskou Skolkou

17. Neziskani stavebniho povoleni

Obdobny pfipad jako u varianty s bytovymi jednotkami.

18. Nezkolaudovani stavby

Obdobny ptipad jako u varianty s bytovymi jednotkami.

19. Vynosy z pronajmii

Dojde-li k navyseni konkurence v lokalit¢ a bude se muset snizit ndjemné, aby byla

zachovana konkurenceschopnost. Riziko zplsobi ni¢i ekonomickou efektivnost projektu.

542 Hodnoceni rizik
Pouzil jsem vicekriterialni hodnoceni rizik za pomoci pravdépodobnosti vyskytu a
zavaznosti dopadu rizika.
Matematické vyjadieni:
R=DxP
Kde: R —Vyznam rizika na projektu
D — Mira dopadu rizika na projektu
P — Pravdépodobnost vyskytu

Hodnotici $kaly pro ob€ proménné jsou nasledujici:
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Tabulka 31 - Ciselné ohodnoceni miry dopadu

D — mira dopadu Procentualni vyjadieni vyskytu Bodové ohodnoceni
Témeér neznatelna <0; 20> 1
Drobna <21; 40> 2
Vyznamna <41; 60> 3
Velmi vyznamna <61; 80> 4
Neprijatelna <81; 100> 5

Vlastni zpracovani

Tabulka 32 - Ciselné ohodnoceni pravdépodobnosti vyskytu

P — pravdépodobnost Procentualni vyjadieni vyskytu = Bodové ohodnoceni
vyskytu
Nepravdépodobna <0; 20> 1
Malo pravdépodobna <21; 40> 2
Bézné mozna <41; 60> 3
Pravdépodobna <61; 80> 4
Velmi pravdépodobna <81; 100> 5

Vlastni zpracovani

Tabulka 33 - Ciselné ohodnoceni rizik

R — Mira rizika

Rozsah stupnice

Drobna <l; 4>
Vyznamna <5; 10>
Velmi vyznamna <11; 25>

Vlastni zpracovani

Tabulka 34 - Matice rizik

5 5 10
z 4 4 8
5

S 3 3 6
(e}

% 2 2 4
S 1 1 2
(=N

A, 1 2

D - dopad

Vlastni zpracovani
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Tabulka 35 - Vyhodnoceni rizik

Riziko D P R
1 | Chybné¢ zpracovana proj. dokumentace 3 2 6
2 Vybér nekvalitniho dodavatele 3 1 3
3 Nizka kvalita provedenych praci 3 2 6
4 Prodlouzeni terminu vystavby 2 3 6
5 Nedostate¢na poptavka 4 1 (3" 4(12)
6 Prekrocenti stav. nakladi 3 2 6
7 Poskozeni, kradez 3 3 9
8 Konkurence 4 1 4
9 Ptirodni pohromy 4 1 4
10 Riziko vstupti 3 2 6
11 Smluvni rizika 3 2 6
12 Neziskani stavebniho povoleni 4 2 8
13 Stavajici objekt 5 1 5
14 Nezkolaudovani stavby 4 1 4
15 Vynosy z prodeji 4 1 4
16 Vynosy z pronajmil 4 3 12
17 Neziskani stav. povoleni 4 2 8
18 Nezkolaudovani stavby 4 1 4
19 Vynosy z prondjmu 5 3 15

Vlastni zpracovani

Tabulka 36 - Matice rizik se zanesenymi riziky

N 5

% 4

2 3 7

85y

= 2 3,6,10, 11, 12,17

2]

& 1 2, 5,8,9,14,15,18 | 13

A~ 1 2 3 4 5
D - dopad

Viastni zpracovani

12'V zavorce se jedna o variantu kancelafskych prostor a mateiské skolky.
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543 Napravna opatieni

Zminéna rizika lze eliminovat napravnymi opatienimi

Tabulka 37 - Napravna opati‘eni rizik

Riziko

Napravna opatieni

1 Chybné zpracovana proj. dokumentace

2 Vybér nekvalitniho dodavatele

3 Nizka kvalita provedenych praci

4 Prodlouzeni terminu vystavby

5 | Nedostate¢na poptavka

6 Prekroceni stav. nakladu

7 Poskozeni, kradez

8 Konkurence

9 Ptirodni pohromy
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Svéfeni  vypracovani  projektové
dokumentace zkuSené a osvédcené

firme
Zakomponovani profesnich pozadavkil

do vybérového fizeni.

Zavisi na kvalitnim vybérovém fizeni.
Zajisténi odborného stavebniho dozoru.
Osetfeni smluvnich vztahti kvalitni
smlouvou, kdy fakturace bude
provedena pouze na zaklad¢é kvalitné

odvedené prace.
Odborné sestaveni harmonogramu

praci, vcasné zajisténi dodavateli a
zakomponovani pokut dodavateliim za

nedodrzeni termind.
Podrobnd analyza trhu a pfipadné

zajisténi budoucich najemct
s dostateCnym predstihem.

DodrZeni ¢asového harmonogramu a
zajisténi  kvalitnich smluv, pficemz
budou zahrnuty financni penale pro
dodavatele  vpfipadé  nedodrzeni

terminu.

Zajisténi ostrahy objektu, specialné ve
vecernich hodindch a vikendech a
zvazit pojisténi stavby.

Zajisténi kvalitnich sluzeb za adekvatni

cenu.
Zajistit adekvatni pojisténi pro zivlam.



10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

Riziko vstupi

Smluvni rizika

Neziskani stavebniho povoleni

Stavajici objekt

Nezkolaudovani stavby

Vynosy z prodeji

Vynosy z prondjmu

Neziskani stav. povoleni

Nezkolaudovani stavby

Vynosy z prondjmu

Vcasné zasmluvnéni vstupti. Dodrzeni

casového harmonogramu.
Konzultace a kontrola smluvnich

vztahli s pravnickou firmou, se

zkuSenostmi ve stavebnictvi.

Zajistit odbornou firmu na vypracovani
projektové dokumentace.
Dtkladny prizkum objektu pied

zahajenim praci.
Odborny stavebni dozor a zajiSténi

odbornych dodavateli praci.
Nastaveni ceny respektujici kupni sily

obyvatel. Kvalitni marketing a kvalitu
provedeni praci. Zajisténi prodeje vSech
bytt.

Nastaveni ceny respektujici kupni sily
obyvatel. Kvalitni marketing a kvalitu
provedeni praci. Zajisténi pronajmuti
vsech prostor v objektu.

Zajistit odbornou firmu na vypracovani
projektové dokumentace.

Odbormy stavebni dozor a zajisténi
odbornych dodavatelti praci.

Nastaveni ceny respektujici kupni sily
obyvatel. Kvalitni marketing a kvalitu
provedeni praci. Zajisténi pronajmuti

vsech prostor v objektu.

viastni zpracovani

83



6 Zavér
Tabulka 38 - Shrnuti ekonomickych ukazateli
Varianta NPV IRR
Byty 5177 631 K¢ 21,12 %
Matei'ska Skolka - 8937 783 K& -761%
Kancelare 13 490 668 K¢ 18,31 %

Viastni zpracovani

V prvé fade je nutné si uvédomit skutecnost, Ze trvani projektu ve variante s byty trva
néekolikrat kratsi dobu, nez je tomu u ostatnich. Proto nelze brat hodnotu NPV na stejnou

rovinu.

Na prvni pohled se jako nejméné rentabilni a vhodna jevi varianta druhd, a to tedy objekt
zrekonstruovat zpét do ptivodni dispozice objektu. Tato varianta vykazuje dokonce zapormné
NPV i IRR. To zpisobuji zejména vysoké vstupni naklady na rekonstrukci a poté nizsi
pravidelné piijmy. Navic by bylo nutné pred samotnou rekonstrukci sehnat budouciho
najemce objektu (at” uz samotné meésto nebo jiného soukromnika), coZz nemusi byt snadna

zalezitost, ktera se jevi jako velké riziko této varianty.

Moznost druhd, kancelaiskych prostor, se jevi pozitivné. Vykazuje akceptovatelné
hodnoty jak NPV tak IRR 1 pfi 75% obsazenosti prostor. Ve vzduchu ovSem visi riziko, zda-
li budu schopen zaplnit zminéné procento prostor. Jak jsem jiz psal v analyze trhu v D&Ciné,
jedna se o rozsahlé prostory a zaplnéni neni zarucené, specialn¢ v dnesni dob¢, kdy se sidla
firem ste¢huji spise do vétsich mést a ve vyhledu 20ti let je slozité odhadnout, jak se to bude
vyvijet dale, ale zda se, ze tento trend bude nadale pokracovat. Na druhou stranu naklady na
rekonstrukci budovy nejsou vysoké a v pripadé malého zajmu o kancelate bude mozné

budovu zrekonstruovat na bytové jednotky.

S ohledem na mozna rizika s prihlédnutim ekonomickym ukazateltim nejlépe vychazi
varianta s bytovymi jednotkami. Jedna se sice o variantu nejnakladnéjsi, ale na druhou stranu
také s nejmensimi riziky spojenymi s budoucimi vynosy. O bytech v DéCiné je vSeobecné
»hlad®, o cemZ svéd¢i i rezervace 9 z celkovych 14 bytll na realném projektu nekolik mésict

pred kolaudaci.

Je diilezité se pii realizaci této varianty soustiedit na mozna rizika, jelikoz drtiva vétSina

zvysuji celkové naklady projektu. Proto je dost zasadni brat v potaz napravna opatieni
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k potencidlnim riziklim a vyhnout se touto cestou necekanym nakladiim a znehodnoceni

projektu.

Dalsi vitanou moznosti spjatou s vitéznou variantou, je vyuZiti pfilehlé parcely ze
severni strany. Tato plocha by v budoucnu mohla byt vyuzZita jako ,,druha etapa®, kdy by se
zde zrealizovaly napt. dvoupodlazni rodinné domy. Parcela je celkem ve velkém svahu, kde
by se musela pravdépodobné udelat opérna sténa a nasledné zminéné domy. Ale to je hudba
ponékud vzdalené budoucnosti. Navic pozemek je ve vlastnictvi tieti osoby, u které neni viibec

jasné, zda by méla o prodeji pozemku zajem.
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Seznam zKkratek

LTV —Loan To Value

SCE — Severo&eské energetika
CEZ — Ceské energetické zavody
KD — Kontrolni den

SoD — Smlouva o dilo

CR — Ceska republika

Napi. - Napriklad

Atd. — A tak dale

Tzv. - takzvané

Tj.—Toje

NPV — Net Present Value

IRR — Internal Rate of Return

CSU — Cesky staticky tuiad

p.a. — per annum

CNB — Ceska narodni banka

VF — Vykonové faze

ZRN — Zakladni rozpoctové naklady
NUS — Néklady na umisténi stavby
DPH — Dan z ptidané hodnoty
Resp. - Respektive

SVJ — Spolecenstvi vlastnikti jednotek
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