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Abstrakt

Prace se zabyva predbéznou studii proveditelnosti rezidenéniho projektu
Rezidence Hadovita v Praze.

Teoreticka Cast se vénuje rozsahle pfedbézné studii proveditelnosti, jejimu obsahu
a zplsobu zpracovani. Definuje podstatné nalezitosti studie proveditelnosti. Vyznamna
Cast je proto vénovana popisu finanéni analyzy a pfehledu vyznamnych ekonomickych
ukazatell, jakozto kliCovym zdrojum informaci pro rozhodovani. Sou¢asné prace uvadi
problematiku rizik, metody identifikace rizik a metody jejich eliminace.

Cela tato problematika konkrétniho nastroje je zasazena do obecného popisu
zakladnich druhu investi¢nich projektl a posléze do kontextu podniku vykazujiciho
developerskou ¢innost. Shrnuje jeho strategické cile, zabyva se druhy investiCnich
developerskych projektl, definuje ucastniky projektu a vytyCuje samotné procesni faze
projektu.

Praktickou &ast prace tvofi pfedbézna studie proveditelnosti projektu Rezidence
Hadovita v Praze. Tato studie byla vytvofena aplikaci poznatk(i popsanych v teoretické
Casti. Studie obsahuje dvé varianty s odliSnymi ekonomickymi vysledky. Srovnava
jednotlivé varianty s ohledem na mozné zmény v ekonomice a jejiho vlivu
na ekonomickou efektivnost developerského projektu.

V zavéru prace je zhodnocena piedbézna studie proveditelnosti a jsou dana
doporuceni pro dalSi realizaci projektu v obou variantach. Zaroven jsou zdlraznéna hlavni
rizika ohrozujici rentabilitu projektu.

Abstract

The thesis aims to create a prefeasibility study of residential project Rezidence
Hadovita in Prague.

Theoretical part of thesis focuses on a description of a prefeasibility study,
its content and ways of elaboration. It defines an essential elements of prefeasibility study.
Main part of theoretical part is dedicated to financial analysis and to economical
indicators, which play a key role in decision making. Topic of risk management is also
described.

Issue of a prefeasibility study is introduced in a context of investment projects with
focus on real estate projects. It describes strategical aims, different types of projects,
stakeholders.

Practical part of thesis is created by prefeasibility study of Rezidence Hadovita
in Prague. It contains two versions with different economical results. These two versions
are evaluated on possiable changes of macroeconomic.

Conclusion of the thesis evaluates the prefeasibility study. Recommendations
to further project realization are given. Main risks with the biggest impact on rentability
of project are highlighted.
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Uvod

Kvalitnimi informacemi, daty a propolty podloZzené rozhodnuti o realizovani

investice je zakladem investovani bez ohledu na objem investovanych prostfedku.
Komplikovanost investice a objem prostfedkt pak uréuje komplexnost jejiho zhodnoceni.
Principy posouzeni investice jsou v3ak stejné platné pro velké developerské spolecnosti,
tak i pro drobného investora. Pifedbézna studie proveditelnosti je kliCovy podklad
pro rozhodovani o realizovani investice u komplexnich projektl. Odpovida totiz na sadu
jednoduchych otazek:
»Vyplati se do projektu investovat? Za jakych podminek? Jaké zhodnoceni Ize o¢ekavat?“
Tato prace ma za cil na tyto otazky odpovédét u developerského projektu Rezidence
Hadovitd v Praze. Dlvodem vybéru zhodnoceni projektu spocivajiciho ve vystavbé
bytového komplexu je bezprecedentni situace na realitnim trhu, kdy ceny bytd
v poslednich letech byly vyrazné taZeny silnou poptavkou diky dobré ekonomické situaci
a nedostatec¢nou nabidkou z divodl predevsim legislativnich. Vlastni pfedbézna studie
proveditelnosti predstavuje zaklad praktické cCasti doplnéna o srovnani optimistické
a pesimistické varianty vyvoje projektu. Zaroven je zde struCné popsana aktualni
ekonomickd situace, ktera se svym vyvojem vyrazné liSi od vyvoje minulych let.

V teoretické Casti je dusledné popsana studie predbézné proveditelnosti véetné
svych nalezitosti. Cast je vénovana identifikaci rizik a jejich spravnému ohodnoceni.
Neznama rizika nelze Fidit. Druha polovina se zabyva zhodnocenim ekonomické
efektivnosti projektu za pouziti riznych metod. Vlastnimu popisu studie predchazi
vymezeni developerské &innosti, jednotlivych druhG developerskych projektd, u€astnika
developerskeho projektu a fazi developerského projektu.

Zaveér prace shrnuje doporu€eni pro realizaci projektu v jednotlivych variantach
a rekapituluje ekonomické vysledky a ekonomické ukazatele obou variant. Shrnuje rizika,

ktera by mohla ovlivnit vynosnost celé investice.



Teoreticka cast

1. Spolec¢nost, investi¢ni rozhodovani a
strategie

Spole¢nost je trzni ekonomicky subjekt, oznaCuje pravnickou osobu, ktera je
zapsana v obchodnim rejstfiku. Cilem spolecnosti je zvySeni jeji trzni hodnoty v delSim
C¢asovém horizontu. Prostfedkem k dosazeni tohoto cile je efektivni hospodarska &innost,
pfi které se maximalizuje zisk. K této €innosti podnik disponuje majetkem ze zdroju cizich
(pasiva) a z vkladl vlastnikud (aktiva).

1.1. Podnikové cile

Racionalni systém Fizeni finan¢ni Cinnosti spoleCnosti se nazyva financni
management. Mezi primarni cile spole€nosti patfi maximalizace zisku, finan¢ni stabilita
(snizovani finan¢niho rizika firmy), maximalizace trzni hodnoty spole¢nosti, rentabilita
investic a likvidita podniku.

Dale mezi cile fadime?:

1) obstarat kapital pro bézné i mimofadné potfeby podniku, stanoveni struktury kapitalu
a jeho pfipadné zmény (ziskat uvér, vydat akcie &i obligace aj.),

2) rozhodovat o investici kapitalu (finan¢ni aktiva, majetek, financovat béznou c&innost
podniku aj.),

3) stanovit optimalni rozdéleni zisku (reinvestice &i vyplaceni dividend v pfipadé akciové
spolecnosti),

4) analyzovat, zaznamenavat, kontrolovat a Fidit finanéni &innost podniku za ucéelem
zajisténi ekonomické stability.

Kvantifikace hodnoty podniku se realizuje klasickymi ukazateli nebo novymi
ukazateli. Mezi klasické ukazatele fadime zisk a rentabilitu.3

Nové ukazatele hodnoceni spole¢nosti jsou: EVA (Economic Value Added
= ekonomicka pfidana hodnota pFedstavuje ekonomicky zisk, ktery podnik vytvofi
po uhradé vSech nakladu v€etné nakladu na cizi i vlastni kapital), CVA (Cash Value Added
= penézni pfidana hodnota vychazi z pohledu hotovosti a hotovostnich ekvivalent(), MVA
(Market Value Added = hodnota pfidana trhem vyjadfuje rozdil trzni hodnoty podniku
a velikosti celkového investovaného kapitalu, odpovida bohatstvi viastnik().5



1.2. Investicni strategie a rozhodovani

Strategicka orientace developerské spoleCnosti na projekty (trzni odvétvi) vychazi
z jejich znalosti a dovednosti, které ji umozhuji dosahnout konkurenénich vyhod.
Zaméfeni developerské spole¢nosti Ize volit z trhu rezidenéniho, komeréniho
(administrativni, obchodni, turistika a hotelnictvi), dale z trhu pramyslovych staveb
(tovarny a montazni haly). DalSim rozhodnutim developerské spoleCnosti je volba
geografického zabéru projektu, tzn. ve které geografické oblasti bude spolec¢nost pusobit
(tzv. geograficka strategie).

Finanéni strategie spoleCnosti

Jednim z druh( finanéni strategie je strategie rastu hodnoty investice, investor
upfednostriuje prilezitost zvysit hodnotu investicniho vkladu a nehledi na bé&zny rocni
pfijem.

Opacnou strategii vzhledem ke strategii ristu hodnoty je strategie maximalizace
ro€nich pfijmud z investice. Investor dava pfednost co nejvysSim ro€nim vynosim
a nehledi na uchovani a rist hodnoty investice.6

Z hlediska finan¢niho je nejvhodnéjSim typem investi¢ni strategie strategie rustu

hodnoty investic kombinovana s maximalnimi ro€nimi pfijmy z investice.

Strategie dle rizika

Strategie vysokého rizika i nizkého rizika je postavena na vztahu investora k riziku.

Agresivni strategie Cili strategie vysokého rizika: investor preferuje projekty
s vysokym rizikem, tato strategie také nabizi moznost vzniku vysokych pfijmu.

Strategie nizkého rizika oznacuje tzv. konzervativni strategii: investora
charakterizuje averze k riziku. Investor voli projekty s niz8im rizikem, které vSak vykazuji
menSi vynosnost.”

Pro maximalizaci vynosnosti je tedy nutné pfijmout projekt vykazujici vyssi riziko,
které by pfipadné snizilo likviditu spoleCnosti. V pfipadé potfeby zhodnotit investi¢ni
projekt (Unosna mira rizika, dostate¢né likvidity a pozadovana mira vynosnosti) Ize
aplikovat tzv. investorsky trojuhelnik: vynosnost, riziko, likvidita.?

1.3. Kapitalové planovani

DosaZeni hlavniho strategického cile podniku se musi shodovat s vytyCenymi
investiénimi cily. Kombinaci finanéniho a investiéniho rozhodovani ve finanénim
managementu developerské spole€nosti Ize nazvat kapitalovym planovanim. Kapitalové

planovani oznacCuje ekonomickou Cc¢innost, kterd se zabyva ziskdvanim potfebného



objemu finan¢nich prostfedkl (aktiva i pasiva) a jejich naslednym pouzitim pro ziskani
dlouhodobého majetku (investice).?

Hlavni strategicky cil developerské spole¢nosti vychazi z plnéni dlouhodobych
cild, kam patfi maximalizace trzni hodnoty firmy (v pfipadé akciové spolecnosti
maximalizace trzni hodnoty akcii). Tento cil musi brat v Uvahu faktor asu a miru rizika
k oCekavanému zisku.

Postup kapitalového planovani je nasleduijici: 10

« stanoveni finan¢nich zaméra a cill z dlouhodobého hlediska a vytyCeni investicni
strategie,

« nalezeni efektivni investice a jeji pfedinvesticni pfiprava (Pre-feasibility study),

« analyza stavajicich finan¢nich tok(l a jejich komparace s budoucimi v zavislosti
na financovani investi¢nim projektu,

« multikriterialni klasifikace developerského projektu, jez vede k posouzeni
investi¢niho projektu po strance finan&ni, technické, organiza¢ni, bezpecnostni
a dalSich kritérii. Podstata vSech kritérii musi byt ohodnocena vahami
dle nadefinovanych cild a z toho vyplyva, Ze finanéni kritéria maji vliv na investice,
zda se vrati v potfebné mife, €i nikoliv,

« volba o optimalniho financovani projektu (pomér viastnich zdroju a cizich, aj.),

« pravidelna kontrola nakladd,

« posouzeni skuteCné vynalozenych nakladd na realizaci projektu s predbézné
stanovenymi,

« prognoza a sledovani budouciho vyvoje penéznich toku.



2. Developersky projekt
2. Developersky projekt

Developersky projekt je zpravidla chapan jako investi¢ni zamér, jehoz pfedmétem
je vystavba novych budov, nej¢astéji bytovych domu, administrativnich budov a nakupnich
center. Dale to muze byt projekt, ktery prfedpoklada koupi existujici nemovitosti, jeji
rekonstrukci nebo modernizaci a nasledné jeji pronajem, pfipadné prode;.

Investi¢ni projekt ma jasné specifikované parametry, jednim z téchto hodnoticich
parametrll je navratnost investice.

2.1. Druhy projektt

Jednotlivé investini projekty Ize rozlisit na zakladé technickych a technologickych
parametr(l, dale dle pfinosu pro podnik, dle miry zavislosti, dle charakteru penézniho toku,
velikosti projektu.t
Klasifikace investi¢nich projektu dle:

* pFinosu pro podnik: kladen ddraz na snizeni provozni nakladovosti pfi zméné
technickych parametrd a technologickych inovaci,

* kapitalovych vydaju, kdy vySe kapitalovych vydaji rozhoduje o zafazeni
investi¢niho projektu do planu spolecnosti,

» projekty dle miry zavislosti, kam fadime napf. projekty na sobé plné zavislée,
vzajemné se vyluCujici, které nelze realizovat zaroven. Dale zde mizeme uvést projekty
na sobé nezavislé (disjunktni), projekty ekonomicky a stochaisticky (vykazuji substituéni
schopnost) zavislé nebo komplementarni (navzajem se doplfuji, realizace jednoho
projektu podporuje realizaci druhého),

* projekty obnovovaci a projekty rozvojové (orientované na expanzi) jsou ¢lenény
dle vztahu k puvodnimu stavu majetku,

 dle penéznich tokl z investic na: investice s konvenénim penéznim tokem —
do jisté doby prevySuji penézni vydaje a nasledné nastane obdobi, kdy uz jsou vySSi jen
pfijmy (--+++). Investice s nekonvenénim penéznim tokem — charakterizuji jej opakujici se
obdobi s pfevySujimi pfijmy a obdobi s vy§Simi vydaiji (+-+-+),

« investi¢ni projekty z pohledu vlastnické struktury a zpUsobu zajiStovani kapitalu,

« investi¢ni projekty z hlediska formy realizace - v tomto pfipadé Ize hovofit o
projektech vychazejicich ze stavu nulového (tzv. projekty ,na zelené louce®) nebo
o projektech investiéni vystavby, které se orientuji na modifikaci jiz vzniklého projektu,
napf. projekty modernizace, rekonstrukce, expanze apod.). Do této kategorie rovnéz patfi
akvizice. Projekt ,na zelené louce“ je zpravidla vyClenén od matefské developerské
spolecnosti do samostatné ucelové firmy tak, aby pfipadny neuspéch projektu matefskou
firmu negativné& neovlivnil. Akvizicni projekty oznacuji investici do jiz existujiciho podniku,

ktery optimalné doplfiuje a rozSifuje aktivity investora.’2



2. Developersky projekt

2.2. Cinnost developerské spoleénosti

Developersky projekt rovnéz zahrnuje c&innosti z ného vyplyvajici — volba
pozemku, financovani, zpracovani studii a projektové dokumentace, realizace, prodej
dokon&eného projektu, pfipadné facility management po dokonceni vystavby.

Developer je investorem projektu, nikoliv vSak finalnim investorem. Koncovy

investor ma zjem vlastnit vysledny produkt — nemovitost.

Developerské spoleénosti a ziskani investiéniho projektu

Mezi velmi Casté situace patfi, Ze developerska spoleCnost podstupuje rozhodnuti,
zda koupit pozemek a nasledné vyhotovit projektovou dokumentaci.

Méné Casty zpusob je, Ze se investor nejdfive rozhodne o projektu a nasledné
hleda optimalni pozemek.

Developer mulze ziskat vlastnicka prava k pozemkim (projektu) pfimo
od vlastnika, nebo je zaloZena specialni spoleCnost, nasledné vlastnik pozemku vlozZi
pozemek do této spoleCnosti a developerska firma projekt poskytne projekt,
v€. financovani.

Dalsi variantou ziskani projektu je koupé spole€nosti €i podilu ve spole¢nosti, jez
vlastni pozemek. K tomuto pozemku mlze spolenost disponovat hotovou projektovou
dokumentaci s potfebnymi povolenimi vystavby (akvizice).

Poslednim FeSenim, jak ziskat projekt, je koupé pozemku, jehoz soucasti je jiz
stavba, tato bude muze posléze vyuzita k dalSim ucelim (rekonstrukce, konverze), nebo
zdemolovana.

2.3. Uéastnici developerského projektu

Ugastniky developerského projektu jsou: 3

« vlastnici pozemku - fyzické &i pravnické osoby,

« architekt, projektant, se specializuje na vytvoreni architektonického navrhu, zpracovava
projektovou dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti, pro stavebni fizeni ¢i dokumentace
pro provedeni stavby. Po dobu realizace (az do ukoneni stavby) vystupuje jako
autorsky dozor stavby (ADS),

« generalni dodavatel: nejdfive voli subdodavatele, nasledné kontroluje prabéh realizace
a rozpocet stavby, zajistuje pInéni milniku (kontrola ¢asového harmonogramu),

» TDI: developer (popf. zasmluvnéna osoba) vykonava technicky dozor investora (TDI),
jemu se zodpovida hlavni stavbyvedouci generalniho dodavatele,

« katastralni ufad informuje o vlastnickych, zastavnich, pfedkupnich pravech, o vécnych

bfemenech, soupisu a popisu nemovitosti, o0 geometrickém zaméreni,
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« dalSimi ucastniky ve fazi schvalovacich procesl jsou stavebni Ufady a dalSi dotéené
organy statni spravy. Tyto instituce maji pravomoc schvalovat nebo regulovat realizaci
projektu,

« dalSim z moznych Ucastnikl je bankovni instituce (z hlediska financovani investice
a struktury kapitalu), vice o tomto tématu v kapitole 3.8.1. Financovani projektu,

« v provozni fazi stavby se u€astnikem stava i spravce objektu (facility management). Tato
firma zajiStuje udrzbu, reklamace na spole¢né casti domu, které jsou uplatnény
spravcem i SVJ (Sdruzenim vlastnik(l jednotek) u investora, dale se zabyva uklidovymi

sluzbami spoleénych prostor, rovnéz zastfeSuje spravu recepce objektu.

2.4. Faze zivota projektu a terminy

Proces pfipravy a realizace investiCniho projektu je zahajen povéfenym
projektovym manazerem a pfedanim podkladld od investora (top managementem).
Ukonc€enim investiéniho projektu je ovéfeni, Ze projekt vykazuje veSkeré naleZitosti,
a nasledné pfedani stavby investorovi.

Investi¢ni projekt ¢lenime do nasledujicich fazi: pfedinvesticni faze
(pfedprojektova - pfipravna), investicni faze, faze zadavani stavby, faze realizacni
pfipravy, faze realizace projektu, faze ovéreni a priikazu, provozni faze (faze uzivani)

a faze ukonceni a likvidace projektu.!

Faze Zivota projektu jsou zobrazeny v grafu nize.

Graf 1. Faze investi¢niho procesu
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Zdroj: http.//www.kk-technology.cz

1) Predinvesti¢ni faze (predprojektova - pripravnd) - tato faze je zakladnim
pfedpokladem dobré realizace investi¢niho projektu a jeho UspésSného fungovani.
Oznacuje €as mezi vznikem mysSlenky realizovat projekt a koncovym rozhodnutim
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investora, zda bude investi¢ni projekt uskute¢nén. Koncové rozhodnuti investor provede
na zakladé studii a analyz. Tato faze je slozena ze Ctyr dil€ich &asti:

a. identifikace podnikatelskych pfilezitosti

b. predbézna technicko-ekonomicka studie (Pre-feasibility study)

c. provadéci technicko-ekonomicka studie (Feasibility study)

d. rozhodnuti o realizaci investice

a. ldentifikace investi€nich prilezitosti (studie pfilezitosti) je konstantni
hledani investi¢nich pfilezitosti (vystup z prubézného prizkumu a analyzy
developerského prostiedi). Paklize developer povazuje projekt ¢i pozemek
jako vhodnou investi¢ni pfilezitost, zahajuje zpracovani pravniho auditu, jinak
fe€eno due diligence. Vice o pravnim auditu viz kap. 3.7 Analyza rizik.
b. Pfredbézna technicko-ekonomické studie (predbézna studie
proveditelnosti) se vyhotovi v pfipadé rozsahlych a nakladnych projektd,
kde je prostfednikem mezi studii pfFilezitosti a podrobnou studii
proveditelnosti. Cil a obsah predbézné studie proveditelnosti a studie
provedtitelnosti je totozny, liSi se v mife podrobnosti zpracovani.
Vice o pfedbézné studii proveditelnosti v kap. 3. PfedbézZna studie
proveditelnosti.

c. Studie proveditelnosti

d. Rozhodnuti o pfijeti investice

2) Investicni faze - oznacCuje fazi mezi kladnym pfijetim investi¢éniho rozhodnuti
a uvedenim stavby do provozu. Tato faze v sobé zahrnuje jednotlivé €innosti, zde jsou
uvedeny v Casové posloupnosti: zpracovani pravni, finaéni a organizacni struktury
(sestaveni projektového tymu, zajisténi financovani projektu), zadani stavby (uzavfeni
smlouvy o dilo mezi investorem a generalnim dodavatelem), ivodni dokumentace

(v€. posouzeni vlivu na zivotni prostfedi EIA), projektové dokumentace (pro stavebni

a uzemni Fizeni), realizacni dokumentace, realizace stavby, faze ziskani prikazu
(kolaudaéniho rozhodnuti), zkusebni provoz a vlastni zahajeni provozu. Faze vykazuje
vysoky finanéni tok nakladd, ktery mnohonasobné prevysuje pfijmy.

Pravni struktura developerského projektu

Bézny postup developera pfed ziskanim vlastnickych prav k pozemku
je nasledujici: Vyhodnoti-li investor projekt jako vhodny k realizaci (po zpracovani studie
proveditelnnosti) a dojde k pfijeti investi¢niho projektu, zalozi se tzv. jednoucelova
spole¢nost. Ugelova spole&nost vlastni a fidi pouze projekt (a s nim spojené &innosti),
kvuli kterému byla zfizena. Tato spole¢nost zajiStuje smlouvy vyplyvajici z realizace
projektu, smlouvy ohledné ziskani ciziho kapitalu, vlastnickych prav k pozemku, dale

smlouvy tykajici se stavebnich ¢&innosti, smlouvy k prodeji nemovitosti koncovym
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uzivatelim. Vyjimku tvofi smlouvy pracovni, ty jsou ucetné oddéleny jako outsourcingové
a feSeny mimo ucelovou spolecnost prostfednictvim subkontraktora - investora)?s.

Kontrola v prabéhu realizace stavby

Stavbu kontroluje zastupce investora, tzv. technicky dozor investora (popf. project
manager), ktery sleduje planované a skute¢né provedené prace, kvalitu realizace,
dodrzovani ¢asového harmonogramu (vyty€ené milniky) a rozpocet. Za dodavatele stavby
zde jako kontrolni organ figuruje stavbyvedouci.

Na vystavbu rovnéZz dohliZzi banka prostfednictvim mésiéni supervize stavby.
Banka monitoruje Cerpani poskytnuté uvérové Castky na zakladé vykazané prostavénosti
(objem skuteéné provedenych praci a jejich finanéni ohodnoceni).

Spusténi prodeje a marketing

V této dobé developer zahaji marketing pro hledani novych klientd. Soubézné
s marketingem probiha prodej nemovitosti formou smluv o smlouvach budoucich
s kupujicimi, nové uzaviené smlouvy vykazuji prvni pfijmy. Pfedpokladem optimalniho
rezidenéniho developerského projektu je, ze jsou veSkeré bytové jednotky zasmluvnény
do ukonéeni realizace. To poukazuje na atraktivitu lokality projektu, idealni stanoveni
prodejnich cen ve srovnani s konkurenénimi projekty, vyznamny vliv na poptavku
po nemovitostech ma rovnéz renomé investora (stavebnika) a stanoveny standard
projektu.

Ovéreni a ziskani prukazu

Bé&hem provadéni stavebnich praci zhotovitele stavby je zahdjeno kolaudaéni
fizeni. Nasledné generalni dodavatel pfeda stavbu investorovi. Stavebni Ufad provede
na stavbé Setfeni, vystupem mistniho Setfeni je kladné stanovisko kolaudaéniho
rozhodnuti. Oznaceni stavby se v evidenci katastru nemovitosti méni z rozestavéné
stavby na dokon&enou, stavba je tak ustanovena k uzivani. V pfipadé neudéleni kladného
kolaudacniho rozhodnuti je vyhotoven seznam vad, nedodélkd a datum jejich odstranéni.
Po uspésném odstranéni vad je jiz vydano kolaudacni rozhodnuti.

3) Faze provozu

Provozni faze oznacuje nejdelSi fazi projektu. Na zacatku této faze vyvstanou
vady, které vznikly na zakladé nedostate¢ného technického provedeni v pribéhu
v realizace. Tyto vady a nedodélky jsou odstranény dodavatelem stavby v ramci
reklamacéni lhty.

Za provozu stavby se rovnéz vypracovava koncova finanéni studie, jejiz podstatou
je zjisténi bilance pfijmu, nakladl a srovnani plvodné planovaného stavu se skuteCnym.
Vystupem je zhodnoceni ekonomické efektivnosti. ACkoliv je realizace dokon&ena, bézi
reklamaéni |haty a trvaji zavazky mezi developerem, generalnim dodavatelem
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a uzivatelem stavby. Developer se od stavby distancuje az po vyprseni reklamacni lhaty.

Faze ukonceni projektu - tato faze obnasi demontaz, pfipadné likvidaci stavby.
Z likvidace stavby lze generovat pfijmy (prodej likvidovaného) a vydaje (naklady
na likvidaci), pficemz vydaje na likvidaci mnohonasobné prevySuji pfijmy. Rozdil mezi
témito hodnotami je oznacen jako likvidaéni hodnota.

10
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3. Predbézna studie proveditelnosti

Pfedbézna studie proveditelnosti (Pre-feasibility Study) a studie proveditelnosti
(Feasibility Study), téz oznaCovana jako realiza¢ni technickoekonomicka studie,
jsou dokumenty, které souhrnné popisuji investiéni zamér. Mezi studiemi neni z hlediska
osnovy rozdil. OdliSnost spociva v mife podrobnosti a proveéfitelnosti Udaji. Pfipustna
mira nepfresnosti pro predrealizaéni studii ¢ini £30 % a pro realizaéni = 10%

Cilem této pfedbézné studie je poskytnout veskeré dostupné informace pro pfijeti
Ci zamitnuti daného projektu. Jsou v ni zahrnuty v8echny poZadavky a aspekty souvisejici
s uvedenim investice do realizaéni faze.

Studii Casto pfedchazi zpracovani fady dil€ich studii (napf. rdzné pruzkumy).
Ty jsou obvykle podkladem k diléim rozhodnutim organu investora, ktera nap¥. postupnym
vylu€ovanim variant usmérni proces predprojektové faze projektu, rovnéz zahrnuji
potfebné technicko-ekonomické informace ve struktufe pozdejsi studie proveditelnosti.’®

Studie by méla obsahovat rozbor technickych, ekonomickych, financnich,
manazerskych, marketingovych a dalSich strdnek projektu, také by méla identifikovat
mozna rizika a zhodnotit jejich vliv na realizaci projektu.

Studie mize byt zpracovana ve variantnim FfeSeni, tzn. miaze navrhnout riizné
varianty realizace projektu, pokud odhali nékteré nedostatky projektu. Skrze variantni
zpracovani studie Ize pfedchazet pfipadnym ztratam projektu ve fazi realizace.

Obsah studie ma byt dostate€nym podkladem pro zpracovani dokumentace
pro vydani uzemniho rozhodnuti. Pfedpoklada se, Ze pfedbézna studie proveditelnosti
pracuje s udaiji, které se od skuteénosti tedy nebudou lisit o vice nez 30 %.16

Studie by méla obsahovat:”

1. Zakladni pfehled o stavbé, umisténi (lokalité), pozemku a stanoveni, ucelu
stavby, zdlvodnéni a zakladni idea projektu
Analyza trhu a odhad poptavky, obchodni strategie
Technické a technologické feSeni projektu
Materialové vstupy a energie
Management projektu a Fizeni lidskych zdroja
Plan realizace projektu, harmonogram
Analyza rizik a jejich fizeni (citlivostni analyza)
Finan¢ni a ekonomicka analyzy projektu

Vliv na zivotni prostredi

= © 0N o ok WD

0. Zavéredné shrnuti
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3.1. Prehled o stavbé, pozemku a stanoveni ucelu
stavby

Tato ¢&ast studie obsahuje uspofadané informace primarné o pozemcich,
stavajicich objektech na nich, umisténi stavby vzhledem k okolnimu terénu, pfehled
komunikaci a dal$i infrastruktury, soulad objektu s charakterem krajiny.

V pfehledu se pfedkladaji nasledujici analyzy:18

Podrobna studie uzemi

Studie socioekonomické sféry v lokalité

Studie infrastruktury

Plan realizace projektu

Odhad nakladl na pofizeni vlastnickych prav k pozemkim

Odhad nakladl na zafizeni stavenisté (oznacované jako NUS)

3.2. Analyza trhu a marketingova strategie

Pfed analyzou trhu je nutné definovat zakladni ¢innosti vystavby a funkce projektu
ve vztahu k potencialnim uzivatelim projektu. Podstatou analyzy trhu je stanoveni objemu
poptavky koncovych investorl po projektu, dale je cilem definovat marketingovou
koncepci a urcit cenovou strategii projektu.19

Al Ziskani marketingovych dat

Definice cilového trhu projektu: cilem je definovat segment trhu, analyzovat
jeho strukturu, stanovit podstatné vlastnosti projektu (standard projektu, architektura
stavby), prodejni cenové hladiny a platebni, popf. reklamaéni podminky, podminky
podpory prodeje (reklama a PR) a volbu distribuénich kanald. 20

Analyza zakaznikQl a konkurence: Vystupem analyzy zakaznik( jsou odpovédi
na otazky tykajici se poptavky, konkrétné definice zékazika, ¢as, mnozstvi a duvody
zajmu o projekt.

Analyza trznich konkurenti: Konkurenti vyznamné ovliviuji trzni podil podniku,
proto je zadouci odhalit konkurenty a jejich trzni silu.21

B/ Vyhodnoceni marketingovych dat
Trzni pfilezitosti a trzni rizika projektu zjisténé z pfedchozi analyzy pfedstavuji
zakladni vychodisko pro koncepci strategie projektu (marketingové, cenové a obchodni
strategie), dalSim podkladem muze byt zhodnoceni silnych a slabych stranek developera.
Marketing zvy3uje pravdépodobnost zhodnoceni nemovitosti a sou€asné sniZuje
rizika. Marketingovy plan definuje strategicky cil projektu a postup dosazeni tohoto cile

(vyuzité nastroje marketingového mixu).
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Marketingovy mix je soubor strategickych nastrojl, které upravi nabidku tak,
aby byla zvySena poptavka po nemovitosti na trhu.22

3.3. Technické a technologické rFeSeni projektu

Pfehled technického fedeni projektu je podkladem pro pfedbézné stanoveni vyse
investinich nakladd (i provoznich). Odhady na vystavbu a inZenyrské prace vychazi
z predpokladu nakladd na jednici plochy ¢i obestavéného prostoru.

Faktory, které ovliviiuji volbu technologie a technického FeSeni jsou dostupnost
materialu a finanénich zdrojd, vlastnosti samotného projektu (lokalita, ucel stavby).

3.4. Materialové vstupy a energie

Potfebnymi vstupy jsou chapany zakladni materidly a energie, tvofi znacnou ¢ast
vyrobnich nakladd. Podstatnymi faktory ovliviiujici vybér pouzitého materialu na vystavbu
jsou dostupnost (vzdalenost, mira importu), jeho substituce, kvalita materialu, cenova

Urovern a dodavatel.23

3.5. Management projektu a fizeni lidskych zdroju

U rozsahlych projekti se musi stanovit jasna organizacéni struktura, jez zajistuje
realizaci projektu. Prostfednictvim struktury se definuji Fidici urovné, pravomoce
a odpovédnost pracovnikd. S organizacnim uspofadanim se Uzce poji naklady na rezie
(spravni a vyrobni).24

3.6. Harmonogram projektu a realizace

Z projektového planu Ize pfevzat harmonogram a rozpocet stavby.
PFi sestavovani planu realizace jsou stanoveny:25
- milniky a terminy, ve kterych je tfeba €innost provést,
- vyrobni zdroje, které budou vyzadovany (Cety, stroje a zafizeni)
- pInéni, kterého chceme dosahnout
- vzajemné navaznosti praci na projektu
- kritické €innosti, jejichz nedodrzeni terminu ma zasadni vliv na celkovou délku vystavby

3.7. Analyza rizika a nejistoty

Rizeni rizik (Risk Management) je oblast fizeni zamé&fujici se na analyzu rizik

a nasledném snizeni (popf. prevenci) rizika prostfednictvim riznych metod. Casto
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se setkdvame s nastroji, které maji za cil identifikovat pravdépodobnost odchyleni

od predpokladané hodnoty zvoleného finanéniho kritéria nebo ur€it ty proménné, které

maji na odchyleni nejvétsi vliv.26 Nejvy$Si odpovédnost za riziko prokazuje investor,

statutarni organ a top management spole¢nosti.

Rizeni rizik se sklada z nékolika vzajemné provazanych fazi. Nejéastgji se vyuziva

6 zakladnich fazi, a to:27

Identifikace rizik

Analyza rizik - vyznam a velikost rizika

Zhodnoceni rizik - vyhodnoceni a rozhodovani o riziku
Osetieni rizik - planovani protirizikovych opatfeni
Zmirnéni rizik - realizace protirizikovych opatfeni

Postaudity projektu

Aktivity, které probihaji pribézné po celou dobu projektu, jsou:

Monitoring rizik

Reporty rizik

3.7.1. Klasifikace rizika

Rizika spole¢nosti mizeme klasifikovat z mnoha pohledu, mezi zakladni patfi:28
podnikatelské a cisté riziko — podnikatelské riziko ma pozitivni i negativni
stranku, u Ccistého rizika dochazi pouze ke vzniku nepfiznivych odchylek
od zadouciho stavu,

systematické a nesystematické riziko — systematické riziko postihuje vSechny
ekonomické subjekty na trhu (tzv. trzni makroekonomické riziko), naopak
nesystematické mikroekonomické riziko je specifické pro jednotlivé firmy a jejich
aktivity,

vnitini a vnéjsi riziko — vnitfni riziko se vztahuje k faktordm uvnitf firmy, vnéjsi
riziko na faktory v podnikatelském okoli,

ovlivnitelné a neovlivnitelné riziko,

primarni a sekundarni (sek. riziko je vyvolano opatfenim na snizeni primarniho
rizika),

¢lenéni rizik podle jejich vécné naplné:

technicko-technologicka, vyrobni, ekonomicka (pfedevSim nakladova rizika,
vyvolana ristem cen komodit na trhu- materialy, energie, mzdy, dale dané, inflace),
trzni (trzni poptavka po vyrobku), finanéni (ovlivnéna strukturou financovani),
legislativni, enviromentalni, informacni.

Postup fizeni rizik developerské spolecnosti a identifikace rizik

Jednim z prvotnich krok( developera pro odhaleni rizik je zpracovani pravniho

auditu. Pravni audit pozemku (tzv. due dilligence) feSi problematiku vlastnického prava

(pravni bezvadnost) pozemkil, vc€etné jejich uzivani, typu, charakteru pozemkd,
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pfisluSenstvi pozemku, omezeni na pozemku a moznosti budouciho vyuziti pozemku
(dle platného uzemniho planu a stavebnich pFedpisid) s ohledem na charakter
planovaného projektu. Tyto poznatky jsou nasledné zohlednény ve smluvni dokumentaci
vybérem optimalniho feseni.2®

DalSim z moznych rizik v pfedinvesti¢ni fazi je riziko vyplyvajici z nevhodného
vybéru lokality pro realizaci developerského zaméru, nevhodny vybér snizuje zajem
koncovych investord (kupujicich) o dany projekt. Mezi tyto zasadni vlivy patfi napfiklad
nedostateCna dopravni obsluznost, chybégjici ob&anska vybavenost a spravni centra.
Z hlediska vhodnosti pozemku je nutné posoudit i orientaci pozemku ke svétovym
stranam a svazitost, rozmérové parametry (z dlivodl odstupovych vzdalenosti).

Chybna rozhodnuti rovnéZz mohou vzniknout na zakladé nedostatecné znalosti
poptavky lokalniho trhu, lokalni trh z hlediska dispozici bytd, standardu bytovych jednotek
a s nim souvisejici cena za bytovou jednotku, tyto faktory plynou rovnéz z neznalosti
cilové skupiny, pro ktery bude projekt realizovan.

Nasledné developer na zakladé jiz zminéné prefeasibility i feasibility study
stanovi optimalnost projektu.

Optimalni mira projektu v8ak mize byt naruSena mnozstvim nepfedvidatelnych
rizik, které jsou bézné oSetfeny ve smlouvé mezi generalnim dodavatelem stavby
a investorem. Mezi tato nepfedvidatelna rizika fadime: geologické poméry, vliv na zivotni

prostfedi, zména cen komodit, zména prava a politické situace.30

Reseni moznych rizik miZeme vidét preneseni rizik v realizaéni fazi, developer
se zpravidla nechce ucastnit na riziku plynouci z realizace, samotnou vystavbu
tak provadi stavebni spole€nost — generalni dodavatel.

Vyznamné riziko pro developera pfedstavuje skute€nost, neni-li dodavatel
schopen plnit smluvni harmonogram stavby, coz se nasledné zrcadli ve finanénim planu
a neschopnosti dodrzet stanovené milniky stavby. Tyto milniky jsou rovnéz zohlednény
v kupnich smlouvach koneénych investorG: terminy klientskych zmén (v souladu
se stavbou, aby nedoSlo ke zpozdeni), zahajeni kolaudacniho Fizeni, ziskani
kolauda¢niho rozhodnuti a nasledné pfedani bytovych jednotek kupujicicim. Nedodrzeni
vySe zminénych termin( vede rovnéz k naruSeni smluvnich vztahd mezi prodavajicim

a kupujicim.

Existuji i pfipady, kdy stavebni spoleCnost figuruje zaroven jako developer.
Matefska spole¢nost zahrnuje stavebni a developerskou divizi, v tomto modelu
developerska divize figuruje jako investor a dcefina stavebni divize jako generalni
dodavatel. Aby se prededlo ohroZeni matefské spolecnosti pfi neuspéchu investiéniho
projektu, je k projektu zaloZzena jednoucelova spolecnost jako uréita forma ochrany

z hlediska prava (vySe zminéné projektoveé financovani).
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3.7.2. Analyza rizika, kvalifikace a kvantifikace

Metody kvalifikace rizik a jejich vyznam

Vzhledem k tomu, Ze vysledek analyzy rizikovosti a jejich identifikace muize
vykazovat velké mnozstvi rizik, je zadouci zvolit a zaméfit se predevSim faktory
s vyznamnymi negativnimi dopady na investi€ni zamér.

Vyznam rizikovych faktorl Ize stanovit dvéma pfistupy: 31

* Analyzou citlivosti — Zadouci v pfipadé kvantifikovatelnych rizik v pfipadé
simulace zavislosti ekonomickych kritérii hodnoceni,
Expertnim hodnocenim - Zadouci ke zjiStovani vyznamu rizik, ktera

Ize kvantifikovat jen velice obtizné&, pfipadné vibec

Analyza citlivosti

Analyza citlivost je zalozena na jednofaktorové analyze, pfi které se zjistuji dopady
jednotlivych izolovanych rizikovych faktorl (hrozeb) na pfedpokladanou hodnotu
finanéniho kritéria. Vysledné hodnoty aplikace jednotlivych rizikovych faktor( jsou
vyjadfeny jako odchylky (v procentualnim vyjadfeni) od hodnot planovanych.32
Tato metoda tedy nerespektuje moznou vzajemnou zavislost rizikovych faktor(,
vicefaktorové analyzy citlivosti.

Dle velikosti odchylky rozliSujeme rizikové faktory vyvolavajici bezvyznamné
zmény zvoleného kritéria a rizikové faktory vyznamné (vyvolavajici vyznamné zmény).

Vyhodnocujeme-li rizika spojena s penéznim tokem, hledéame a stanovujeme
faktory, které ovlivni cash flow v pripadé jejich zmény, konkértné zména vynosdu, diskontni
sazba, dariova sazba, inflace.33 Jsou to rizika, kterymi se budu nadale vénovat v c¢asti
dynamickych parametrd projektu.

Metody kvantifikace rizik

Pojmem kvantifikace rizik rozumime analyzu rizik, v niz se numericky hodnoti
a popisuje ucCinek moznych nebezpeéi a ztrat. Hlavnim ucelem kvantifikace rizik
je odhadnuti pocetnosti, pravdépodobnosti a zavaznosti moznych ztrat, které ohrozuji
dany projekt.

V procesu analyzy rizik se pracuje s veliCinami, které neni mozné ve vétSiné
pfipadd prfesné méfit a odhad jejich velikosti je stanoven na zakladé odbornych
zkuSenosti. Developer by tedy meél ddkladné urcit vstupni veliiny, aby se dosahlo
nejpresnéjsich vystupu kvantifikace rizik.
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Mezi zakladni analyzy kvantifikace rizik patfi pravdépodobnost vyskytu rizika
a predpokladana hodnota ztraty investice:34
a) Pojem pravdépodobnost vyskytu pfimo odrazi stupef rizika. Cim vy$si
je pravdépodobnost, Zze dojde k ohrozeni projektu a vzniku ztrat, tim vySSi
je pravdépodobnost odchylky od planovaného vysledku a zaroven je tedy vyssi i riziko.

b) Pfedpokladana vySe ztraty investice je definovana soucinem pravdépodobnosti vyskytu
ztraty a velikosti potencionalni ztraty. S Casovou jednotkou se méni hodnota ztraty
i pravdépodobnost vyskytu této ztraty. Velikost predpokladané ztraty je vyjadiena
vzorcem:

Z(r(0), vlt) = f o) vle) dt.

kde:

r(t) — funkce rizika v ¢ase t vyjadiena pravdépodobnosti
v(t) — funkce ztraty v Case t

Z(t) — velikost pfedpokladané ztraty v asovém intervalu

Stanoveni rizika projektu tvofi vyznamnou soucast jeho analyzy rizika. Riziko
projektu je mozné urcit dvéma zplsoby prostfednictvim statistickych charakteristik.
Vstupnimi hodnotami pro ureni téchto charakteristik je stanoveni pravdépodobnosti isté
soucasné hodnoty, popf. jiného ekonomického ukazatele hodnoceni projektu.

Mezi statistické charakteristiky stanoveni rizika fadime:

Rozptyl

Rozptyl vyhodnocuje moznost pohybu vynosu kolem jejich oCekavané hodnoty.
Cilem této charakterisky je informace o pfipadném rozsahu odchylek mezi skuteCnym
vynosem a ocekavanym. Cim vy$si je rozdil mezi skuteénym vynosem a odekavanym,
tim vy8Si mazeme stanovit odchylku.3®> Rozhoduje- li se investor mezi dvéma projekty
se stejnymi ocekavanymi vynosy, voli investicni prileZitost s mensim rozptylem vynosd.

Rozptyl je vyjadfen jako druhé mocnina odchylky moznych vynosu od jejich
planované hodnoty, kde:

o*(X)=E[X - E(X)F =3 [x, - E(X)F p, = E(x?)- E*(),

i=1

E — hodnota maximalniho o¢ekavaného vynosu sledované veliCiny za urcité obdobi
X — nahodna proménna (zplsobuje dosazeni vynosu)

pi — pravdépodobnost dosahnuti tohoto vynosu

xi — hodnota i - tého dosahnutého vynosu
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Smérodatna odchylka

Smeérodatnou odchylku je definovana odmocninou z rozptylu. Ur€uje maximalni
hodnotu, o kterou se muze investice s jistou pravdépodobnosti béhem stanovené ¢asové
jednotky zménit.36
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3.8. Finan¢éni a ekonomicka analyzy projektu

3.8.1. Zpusoby financovani projektu

Developersky projekt je spojen s procesem dlouhodobé finanéni narocCnosti,
ve kterém je Casto potfeba ciziho ekonomického subjektu pro financovani.

ZpUsob financovani projektu zavisi na jeho planovanych penéznich tocich.
Podminkou je, zZe spole¢nost musi vykazovat po celou dobu financovani projektu
dostate€nou likviditu.

U vétSiny developerskych investici, investor pocita s cizim kapitalem, docili se tim
zvySeni rentability vlastniho kapitalu. Pfedpokladem je pouZitim optimalniho poméru mezi
kapitalem cizim a vlastnim. OdliSnosti mezi témito zplUsoby financovani odhaluje rozvrzeni
rizik a pfedpokladanych vynosu.

Zakladnimi prostfedky pro financovani projektu jsou vlastni zdroje:37
* zakladni kapital (interni zdroj financovani),
* v pfipadé a.s. emise akcii (navy3enim akciového kapitalu, patfi mezi externi zdroje),
* zisk po zdanéni (interni zdroj financovani),
* vynosy z prodeje dlouhodobého majetku a zasob (interni zdroj financovani),
* odpisy, rezervy (interni zdroj financovani),

* prodej dlouhodobého majetku a snizeni obéznych aktiv (pohledavky).

Financovani cizimi zdroji je definovano jako substituce vlastniho kapitalu cizim
s dodateénymi naklady. Mezi cizi zdroj fadime:38
* dluhopisy (obligace) a kratkodobé zavazky (vici dodavatellim, zaméstnancum,
statu),
* dlouhodobé, béZné a kratkodobé bankovni uvéry,
* rizikovy kapital (nastroj navySeni zakladniho kapitalu sou€asné s navySenim

bankovniho uveéru).

Schvaleni uvéru pfedchazi analyza externi finanéni instituce o bonité
developerského subjektu a podrobny rozbor investiéniho projektu.

Developerské projekty jsou standardné financovany prostfednictvim
tzv. projektového financovani.3® Jak je jiz uvedeno dfive, podstatou projektového
financovani je oddéleni projektu (zalozena jednoucelova spolenost) od stavajicich aktivit
matefské spole€nosti z dlvoda protirizikovych opatfeni. Takto nastavené financovani
ovliviiuje strukturu kapitalu a zpUsob splaceni uUvéru (zplsob splaceni je odvozen
od predikovanych pfijmu z dlouhodobého investi¢niho projektu).
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PFi posuzovani zadosti o Uvér banka pozaduje a jsou pro ni dulezité tyto faktory:40

jiz realizované projekty,
finanéni analyza spole¢nosti,

investi¢ni zamér a podrobnost jeho zpracovani, posouzeni ekonomické Zivotnosti

projektu a jeho financni efektivity

zpusob financovani projektu — vySe poskytovaného ciziho kapitalu (uvéru) a jeho
pomér k vlastnim zdrojum kapitalu, délka splaceni poskytované uUvérové castky,
Urokova sazba,

banka sleduje finanéni ukazatele: LTV, Equity, DSCR

a) LTV (nebo-li uvér k hodnoté): oznaduje pomeér vysSe poskytovaného uvéru
k zastavni hodnoté nemovitosti. Bézna maximalni hodnota LTV &ini 70 %, z ¢ehoz
vyplyva, Ze vySe poskytnutého uUvéru dosahuje nejvySe 70 % trzni hodnoty
financované nemovitosti.#!' Trzni hodnota nemovitosti se stanovi prostfednictvim
internich odhadcu banky, nebo nezavislych trznich odhadcu.

b) VySe equity (nebo-li vlastni kapital) a s nim souvisejici podilové financovani:
Equitou se rozumi kapital spoleénosti, vklady do zakladniho kapitalu a uvéry
od spole¢nikli (oznaCovano jako podfizeny dluh). Podfizeny dluh je dle ur€itych
faktorl podfizen uvéru bankovnimu, takto stanoveny sekundarni dluh mdaze
byt vyrovnan az po uhrazeni primarniho dluhu vuci bance. Jedna se o zastavu
bankovnich uétd pfijemce uvéru.4?

d) DSCR (nebo-li ukazatel kryti dluhové sluzby): DSCR je jednim z ukazatell
zadluzenosti. Vyjadfuje pribéh a vySi finan¢nich pfijma ve sledovaném obdobi
splaceni uvéru. Ve vypocltu se uvazuje s veliCinami jako Cisty zisk po zdanéni
z investi¢niho projektu a odpisy z financované nemovitosti, splatky jistin a urok, vSe
ve sledovaném obdobi. Banka obvykle pozaduje DSCR v minimalni mife 120 %,
z toho vychazi, ze Cisty pfijem investora z projektu musi dosahovat 120 % splatky

jistiny a drokd z Gvéru za uvazované obdobi, bézné se udava jeden kalendarni

rok.43

Kryti bankovniho rizika pfi financovani je obvykle zajisténo zfizenim zastavniho

prava na nemovitostech, jez jsou predmétem developerského projektu. Mezi tyto

nemovitosti fadime pozemky, na kterych je projekt realizovan, i realizované stavby.

V pfipadé vystavby novostaveb se zastavni pravo zfizuje v prabéhu realizace

stavby, kdy rozestavéna jednotka je na katastru nemovistosti zapsana jako nemovitost.

Zastavni pravo k nemovitostem vznika ke dni podani navrhu na vklad do katastru

nemovitosti.

Urcitym rizikovym faktorem pro poskytovatele developerského uvéru je doba mezi

podanim navrhu na vklad zastavniho prava a jeho zavkladovanim. Tato doba zpravidla

dosahuje 50 dnl. Vzhledem k délce vyfizeni vkladu zastavniho prava bankovni instituce

za uréitych podminek umoziuji ¢erpani uvéru jiz po podani navrhu na vklad zastavniho
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prava. Riziko zamitnuti vkladu zastavniho prava k nemovitosti na katastru nemovitosti
Ize snizit podminkou Cerpani Gvéru, kdy bude zfizeno i zastavni pravo k obchodnimu
podilu (popf. akciim) ve spole¢nosti realizujici developersky projekt.

3.8.2. Naklady, prijmy, financni toky

Informacni podklad pro analyzu finanéniho chovani projektu tvofi obvykle zaznam
jeho zivota na zakladé planovanych vstupnich dat a ke zvolenému ¢asovému horizontu.
Vstupni data pro vyhodnoceni ekonomické efektivnosti a Zzivotnosti jsou investi¢ni
naklady, pfijmy, popf. provozni naklady, a z nich vychazejici hotovostni toky.

INVESTICNI NAKLADY

V obdobi vystavby jsou vynaloZené naklady oznacovany jako investi¢ni naklady
(vydaje), tyto naklady jsou kapitédlového charakteru a zahrnuji veSkeré predpokladané
penézni naklady, u nichz v budoucnu pfedpokladame penézni pfijem. Tyto prostfedky jsou
k projektu vazany dlouhodobé. Do kapitalovych vydaji Ize u developerskych projektu
zahrnout: 44
- celkové naklady na pofizeni stavby:

* zpracovani projektové a pruzkumné prace,

* pofizeni dlouhodobého investitniho majetku (naklady na pofizeni nemovitosti-
pozemku),

* naklady na stavebni a technologickou &ast - zakladni rozpoc¢tové naklady ZRN
(cena za stavebni objekty SO a cena provoznich soubort PS),

* naklady souvisejici s dodavkou a umisténim stavby NUS,

* rozSifeni obéZného majetku,

» prostfedky na zasoby, pohledavky (dluhy dodavatelim) a kratkodoby financni
majetek (obé&zna aktiva), rozdil obé&Znych aktiv a pohledavek oznacujeme jako Cisty
pracovni kapital,

* rezerva na kryti rizik,

* naklady na vybaveni a zafizeni stavby (dlouhodoby majetek) - tyto naklady nelze
do nakladl zapocitat pfimo, ale je nutné je postupné odepisovat.

- naklady uzivani (plynouci z provozni faze projektu)
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Rozvahu projektu zhlediska majetku je znazornéna nize.

Tab. 1. Rozvaha projektu

Aktiva Pasiva

Dlouhodoby nehmotny

majetek
] 1oe Viastni kapital
Dlouhodoby Dlouhodoby hmotny
majetek majetek

Dlouhodoby finanéni
majetek — . Celkovy vlozeny
gisty prac. kapital Dlouhodobé zavazky kapital

Zasoby

Obézn4 aktiva Pohledavky

Kratkodobé zavazky
Finan¢ni majetek

Zdroj: https://managementmania.com/

Dale do nakladli mGzeme zahrnout i naklady uslé pfilezitosti pfedstavuji hodnotu
nejvyhodnéjsi alternativni Cinnosti Ci projektu, které se developer vzda volbou jiného
projektu. Vycisluje penézni tok investice, ktery by v budoucnu pfinesl zisk, pokud by nebyl
investovan v daném projektu (okamzity prodej pozemku &i dlouhodoby pronajem).

Celkové investi¢ni vydaje jsou ve fazi predinvesti¢ni pfipravy odhadovany
pomoci projektovych studii (vykazl vymér, objemu stavebnich ¢&innosti). V pripadé
nedostatku téchto podkladd Ize vydaje na opatfeni investicniho majetku vycislit
na zakladé podobnosti s jiZz realizovanymi projekty (podobné objemy, vlastni historicka
databaze cen a jeji aktualizace indexaci). Celkové investi¢ni vydaje jsou rovny souctu
nakladim na pozemek, technologické komponenty, vedlejSimi vyvolanymi investicemi

a rezervou na neo¢ekavané vydaje.

INVESTICNI PRIIMY

Do skupiny penéznich pfijmd developera primarné fadime pfijmy z prodeje
nemovitosti koncovym uzivateliim stavby.45

Z davodu dlouhé Zivotnosti projektu jsou vétSinou uvedeny finanéni pfijmy
jako roéni finanéni toky. Pfi posouzeni finaéni efektivnosti developerského projektu
je nutno zohlednit vliv ¢asu na hodnotu penéz. Nejvétsi vliv na vysi pfijma maji ¢asové
faktory jako inflace a zména vySe dané (i jeji odvod). Obecné Ize fici, ze budouci hodnota
dnesSnich penéz se zvySuje plsobenim uUrokl a dnesni hodnota budoucich pfijmu
se snizuje plsobenim diskontni sazby.46
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Graf 2. Obecny pribéh nakladd a vynosu v priabéhu investiéniho procesu
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HOTOVOSTNI TOKY

Cash flow je hlavnim nastrojem finan&niho Fizeni firmy, na zakladé CF probiha
manazeské rozhodovani. Zobrazuje rozdil penéznich pfijmd a vydaju za stanoveny
Casovy usek. Koncepce cash flow pracuje pouze s realnymi penéznymi toky (odpisy
nejsou soucasti CF) v urCitém Case (nezavisla na konkrétni ucetni databazi). Pomoci CF
muazeme analyzovat pfi¢iny zmén ve stavech penéznich toku.

Rezidencni projekty jsou projekty s kolisavym penéznim tokem, projekt obnasi:
realizace (kolisavy naklad), prabézny prodej jednotek (kolisavy pfijem), doplatky
koncovych uzivateld (pfijem).

Pro sestaveni cash flow pouzivame pfimou a nepfimou metodu:

1) Pfima metoda vyuziva rozdil mezi pfijmy a vydaji. Z ddvodu narolnosti
evidence pohybu penéz se tato metoda pouziva minimalné. Vykazuje vSak velkou
presnost.4”

Neprava pfima metoda vyuziva upravu vynosové nakladovych uctu na pfijmové
vydajové. Tato metoda ztraci pfesnost pfi neschopnosti identifikovani zmén stav rozvahy
a jejich prislusnosti k jednotlivym polozkam vykazu zisku a ztrat. 48

2) Pfi vypoCtu cash flow nepfimou metodou se vychazi pouze z vysledku
hospodareni (saldo vynosu a nakladd). Vstupnim udajem je hospodarsky vysledek, ktery
je zvySovan €i snizovan penéznimi toky.49

Pro ur&eni finalniho zisku developerského projektu metodou nepfimou se vychazi
z predikovaného rastu trzeb snizenych o provozni naklady a dafiové odpisy, jinak téz
EBIT (Earnings before interest and taxes) neboli zisk pfed Uhradou nakladovych urokd,
a dané z pfijmu, vaze se k provozni €innosti podniku, ktery je posléze pro dané obdobi
zdanén.50

K hodnoté EAT (zisk po zdanéni) jsou tak pfipocCitany dafiové odpisy a tato
hodnota je zménéna o Cisty pracovni kapital, ktery je ve sledovaném obdobi vytvoren.
Timto zpUsobem Ize pokracovat pro kazdé zvolené obdobi projektu.5?

Hlavnimi podklady pro ureni penézniho toku jsou detailni studie pfijmu, detailni
studie vydajl, zpracovani studie pfijma a vydaji v Case.

Zasadnim faktorem ovliviujici vyvoj penéznich tokl pfi investi€nich projektech
typu napf. bytovy dim je Cas. Pravé v Case se ménici cash flow, kdy se ze silné
zaporného v realizacni ¢asti dostava do kladného po prodeji urcité ¢asti bytd, se nazyva

konvenéni penézni tok.
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Podle toho, které konkrétni penézni toky jsou zahrnuty do pfijmu a do vydaja,

Ize hovofit o dvou typech CF:
A) CF pro finanéni planovani (finanéni CF)
Finanéni CF zahrnuje z hlediska pfijm0 i vydajli vSechny realné penézni toky

vztahujici se k projektu souvisejici s jeho provozem i financovanim.52

Tab. 2. Vypocet cash flow

Postup vypoctu
Dp=ZxDz
Dan ze zisku Dp Z= zisk pfed zdanénim,

Dz = dariova sazba stanovena na zakladé platnych predpist
Zd=Z-Dp
Zisk po zdanéni Zg Z= zisk pred zdanénim

Dp = dar ze zisku
Z=V-Ny

Zisk pfed zdanénim Z V = vynosy
N = naklady
CF=Z4 +0Od-IN+U-Usp|. +D
Zd = zisk po zdanéni,
Od = odpisy v daném roce

Cash flow CF IN = investicni naklad

U = cizi kapital
Usp = splatky ciziho kapitalu

D = dotace poskytnuté v daném roce,

Zdroj: Vlastni zpracovéani

B) Cisté CF (operacni, provozni CF)

Cisté CF je definovano jako rozdil pfijmG a vydaja, avdak pouze téch,
které se vztahuji k provozu, nikoliv k financovani. Pfedstavuje uréitou podmnozinu pfijmu
a vydajl finanéniho CF. Jako &isté CF oznaCujeme penézni tok, jenz je o€istén od Uveéru
(v€&. uroku), akciového kapitalu, dividend.53

3.8.3. Hodnoceni projektu z hlediska finanéni
zivotaschopnosti

Zivotaschopnost projektu oznaduje schopnost projektu v realném &ase finanéné
pokryt veSkeré své zavazky (investiCni naklady, dluhovou sluzbu aj.), bez ohledu
na charakter a puvod pouzitych finan¢énich zdroju. Finanéni zdroje mohou byt vnitfni
i vnéjsi.
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Zakladnim zdrojem informaci je Cisté (operacni) cash flow. Zaporné cash flow
v urcitém roce neznamena ihned ztratu Zivotaschopnosti projektu. Projekt musi vykazat
kladné kumulované cash flow. Lze uvazovat, Zze projekt vykazuje Zivotaschopnost, neni-li
finalni kumulovanad hodnota finanéniho cashflow zaporna. Finanéni zdravi projektu
Ize zjistit z analyzy struktury kapitalu, z analyz likvidity a rovnéz finan¢nich ukazatelu

(zadluzenost, mira likvidity, kryti dluhd, kryti dluhové sluzby).54

Struktura a procentudlni zastoupeni vnéjSiho a vnitfniho kapitalu ovliviiuje
ekonomickou efektivnost projektu. VyS8Si procentualni zastoupeni vlastnich finanénich
zdroju zlepSuje ekonomickou zivotaschopnost projektu, sou¢asné vSak zvySuje financni
naroky. Financovani pfevazné z cizich zdroju je kapitalové méné narocné, vychazi levnéji,
dokaze vyrazné zlepsSit ekonomické ukazatele efektivnosti, avSak rovnéz mulze ohrozit
zivotaschopnost investiéniho projektu napf. neschopnosti pokryt dluhy.5®

Kapitalova struktura by tudiz méla zajistit, aby dlouhodoby kapital pokryval
fixni i obézna aktiva, jinak vznika riziko krizovych situaci jiz na po¢atku realizace projektu.

ZADLUZENOST (MIRA ZADLUZENOSTI)

Vztah mezi cizim a vlastnim kapitalem muze byt definovan jako pomér vlastniho
nebo ciziho kapitalu ke kapitalu celkovému, nebo pfimo jako pomér dluhu a vlastniho
kapitalu, téz oznaCovan jako debt-equity ratio. Takovy ukazatel pfredstavuje miru
zadluzenosti vlastniho kapitalu. Jmenovatelem tohoto ukazatele muze byt pouze zakladni
(akciové) nebo vlastni jméni, tedy kapital navySovany o nerozdéleny Cisty zisk.56

LIKVIDITA
Likvidita oznaCuje bezprostiedni platebni schopnost projektu dostat svym
zavazkim v pozadovaném realném c¢ase. Vychodiskem pro analyzu likvidity je jiz
zminéné cash flow pro finanéni planovani.
PFi Cistém provoznim kapitalu zohledfiujeme rozdil mezi béZnymi aktivy a bé&Zznymi
pasivy. Tento rozdil by mél byt kladny a vypovida o mife schopnosti projektu v kratkém

Case pokryt své zavazky svymi b&znymi aktivy pfeménou v penize.

3.8.4. Hodnoceni investice z hlediska ekonomické
efektivnosti

Efektivnost projektu jako investice spodiva ve schopnosti projektu svymi vynosy
v pfijatelném Case uhradit vynaloZené investi¢ni vydaje a danou investici dale zhodnotit.
Zde jiz zalezi na penéznich tocich (provozni CF), jak projekt dokaze generovat vynosy
nejen z hlediska vySe ale i jejich pozice na ose €asu.

Proto se v oblasti analyzy efektivnosti investice mluvi o statickych

a dynamickych pfistupech a parametrech.5’
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Statické (prakticko-pomocné) pristupy

Do této kategorie metod je zahrnuta prosta mira vynosnosti, ukazatelé efektivnosti
(obrat investic, investi¢ni vybavenost pracovni sily, obrat zasob) a doba navratnosti.
VSechny tyto metody nepracuji s veli¢inou ¢asu (€asova hodnota penéz) a s faktorem
rozloZzeni penéznich pfijmu nebo kapitalovych vydaja v pribéhu zivotnosti projektu. Jde-li
0 pomérové ukazatele, jsou vyhodnocovany vzdy pro zvoleny ¢asovy okamzik (obvykle

uvazujeme rok).
UKAZATELE RENTABILITY

RozliSujeme 4 nejCastéji uzivané ukazatele rentability:

- rentabilita vlastniho kapitdlu ROE: vyjadfena jako pomér zisku po zdanéni k vlastnimu
kapitalu investovaného do projektu, z ROE vyplyva mira zhodnoceni vlastnich zdroj
investovanych do projektu,

- rentabilita celkového kapitalu ROA: vyjadfena jako pomér zisku pfed uroky a zdanénim
k celkovému kapitalu viozenému do projektu, tento ukazatel ur€uje miru zhodnoceni
vlastniho a ciziho kapitalu vioZzeného do projekt,

- rentabilita dlouhodbé& investovaného kapitdlu ROI: vyjadfena jako pomér zisku
pfed uroky a zdanénim k dlouhodobé investovanému kapitalu (celkovy investovany
kapital sniZzeny o kratkodobé investice),

- ucCetni rentabilita projektu (vysledna pramérna rentabilita): vyuziva rocni zisk
po zdanéni projektu v poméru k primérnému vazanému kapitalu, ¢imz se pomérfuje
mira navratnosti.

Pokud vysledna primérna rentabilita pfekro¢i minimalni pozadované zuroceni,
je investi¢ni projekt povazovan za vyhodny k realizaci. Primérna rentabilita je Casto
pojimana v ¢asovém horizontu jednoho roku.58

Nevyhodami metody ucetni rentability projektu jsou:

* nezohlednuje faktor Casu, jelikoz zisk z rdznych let hodnoti stejné, nepocita tedy
s trzni hodnotou, ale pouze s UCetni zGstatkovou hodnotou (vlastni utopené naklady),

* nepracuje s vlivem odpisu jako soucasti penéznich pfijmud z investice,

* nezohledniuje rozsah investi¢niho projektu.

Tato metoda je vyjadifena vzorcem:

URP = (PZ / PDM) x 100

URP = ucetni rentabilita investic

PZ = prdmérna rocni vyse zisku po zdanéni

PDM = prdmérna hodnota pofizeného dlouhodobého majetku

Metodu neni vhodné pouZzit pfi zhodnoceni investi¢nich projekta, které jsou sloZité,

vykazuji dlouhou ekonomickou Zivotnost a rozdilny rozsah.
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DOBA NAVRATNOSTI

Doba navratnosti stanovuje dobu, za kterou se kapitalovy investi¢ni naklad vrati
zpét prostiednictvim pfijmd daného projektu. Jedna se o obdobi, za které investice vytvori
sumu Cistych vynosl rovnou vysi investiCnich nakladl, se zahrnutim €asové hodnoty
penéz (diskontni sazby). Jedna se o stav, ve kterém je NPV = 0. Touto metodou
se hodnoti oéekavana likvidita projektu. Cim je doba navratnosti investice kratsi,
tim je investice likvidngjSi. Pokud je doba navratnosti kratSi nez doba poZadovana
investorem na zakladé jeho posouzeni rizika, investice se povazuje za likvidnéjsi
a vhodnou pro realizaci.5?

Doba navratnosti se u klasickych investi€nich projektd vypocita postupnym
nacitanim ro€nich diskontovanych gistych pfijm0 az do vySe investi¢niho nakladu. Suma
diskontovanych ¢istych pfijma se vétSinou nebude rovnat presné vySi investi¢nich
nakladl. Vytvofi interval hodnot sum diskontovanych ¢&istych vynost dvou po sobé
jdoucich let, ve kterém se bude nachazet hodnota investi¢niho nakladu.80

Tento vztah Ize vyjadfit jednodusSe:

DN
I = z P,

Nl
| = kapitalovy naklad
DN = doba navratnosti v letech
Pn =penézni pfijem v n-té roce projektu
n = jednotlivé roky ekonomické Zivotnosti projektu

Nedostatkem metody je nezohlednéni penéznich pfijmu, které investice pfinese
od doby svého splaceni do ukonceni projektu, a souasné nezohlednéni Casoveho
rozlozeni vynosl do doby splaceni.

Metoda DN je vyuZivana v oblasti bankovnictvi pro udvérovani a firmami

vyuZzivajicimi pfi investovani externi zdroje, pripadné maji problém s likviditou.

Dynamické (matematicko-finanéni) metody

Do této skupiny metod patfi metoda Cisté souCasné hodnoty, metoda indexu
rentability a metoda vnitiniho vynosového procenta (vnitfni mira vynosnosti). VSechny
uvedené metody zohledhuji faktor Casu i faktor rizika v diskontni mife, &imz se eliminuji
nedostatky statistickych metod. Casova hodnota penéz je v analyze vyjadiena pfepoctem
budoucich hodnot na hodnoty sou€asné diskontovanim.8?
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DISKONTOVANI A DISKONTNI SAZBA

Diskontovani zohledriuje vliv faktoru ¢asu na hodnotu investice. Slouzi
k aktualizaci nakladu, vynosu a penéznich tokd z investi¢niho projektu.

Hodnota diskontni sazby je odvozena od priimérnych vazenych nakladd na kapital
spoleCnosti. Pokud se riziko projektu neodliSuje od celkového rizika podnikani firmy,
je diskontni sazba pfimo rovna prumérnym vazenym nakladim na kapital. Vykazuje-li
projekt vyS$Si miru rizika, musi se primérné vazené naklady navysit o rizikovou pfirazku,
pfipadné v opacném pfipadé snizit o rizikovou srazku.52

Vyse diskontni sazby je vyjadfena vzorcem nize:

diskontni sazba = prumérné vazené naklady na kapital + rizikova prémie (srazka).

Dlvody, pro¢ nelze sjednotit vysi diskontni sazby s urokovou sazbou, jsou nasledujici:

1) Podnik musi po celou dobu své Zivotnosti udrzovat optimalni pomér cizich
a vlastnich zdroji. Pokud by se o pfijeti projektu rozhodovalo podle jeho
individualnich nakladd vlastnich zdroji, rozhodnuti o financovani investice
levnéjSimi zdroji by vedlo k pouze pfijimani projektd s nizSim vynosovym
procentem a byly by zamitnuty projekty s vysokym vynosovym procentem.

2) Ziskani vyhodnych podminek uvéru (samotné vySe uvéru i urokové sazby)
pro projekt neni dano samotnym projektem, ale zpusobem financovani a finan¢ni

strankou podniku.

Po celou dobu ekonomické Zivotnosti se pouziva konstantni diskontni sazba,
nebot se uvaZuje, Ze riziko vzniklé vlivem c&asu je uZ zohlednéno prostfednictvim
slozeného uroceni. Zménu hodnoty diskontni sazby |ze provést, pokud se méni trzni riziko

projektu, popf. se vyrazné méni mira inflace.®3

DANE
Vyznamnou veli¢inou ovliviujici hodnotu financi v Case je danova sazba vztazena

k podnikovym vynostm. Developerské spoleénosti odvadéji dan z pfijmd pravnickych
osob.

Dil¢i vliv dani je nasledujici:64
1) rozdily ve vySi sazby dané a struktufe zdanéni podnikovych pfijmu v rdznych
statech

VySe danové sazby ovliviiuje mnozstvi investorl na trhu spole¢né s riznymi slevami
na danich, eventualnimi doasnym osvobozenim od dané, samotnym systémem
zdanéni, jeho jednoduchosti, definici danového zakladu a polozkami uznatelnymi
daniového nakladl. Tyto skuteCnosti vyznamné modifikuji vySi zisku po zdanéni
a z toho plynouci rozhodnuti podniku, zda investi¢ni projekt realizovat v dané zemi

i Casu.
29



3. PredbéZzna studie proveditelnosti

2) vyvoj a predpovéd sazeb a darovych zakonl v konkrétni zemi

Druhou oblasti je vyvoj a odhad dafiovych sazeb v urcité zemi v ramci konkrétniho
investi¢niho projektu s dlouhou ekonomickou zivotnosti.

Samotny zpusob vymezeni penéznich pfijmi po zdanéni se mize liSit dle zvolené
kategorie nezdanéného zisku jako vychozi zakladny pro vypocet.
Penézni pfijem Ize vyjadfit pro jednotlivé vychozi zakladny nasledovné:6°

a) zdakladnou je zisk pfed zdanénim (EBT — earnings before taxes)

Zde se provozni zisk zvySuje o celé odpisy a €ast Uroku, aby se zabranilo jejich
dvojnasobnému zohlednéni (jednou jako soucast nakladid a podruhé pfi diskontaci
penéznich toku).

P =(1-T)*EBT +0+(1-T)*1]

b) zékladnou je zisk pfed uroky a zdanénim (EBIT — earnings before interest and taxes)

Zde se provozni zisk zvySuje o celé odpisy a o ¢ast urok(l, aby se zabranilo jejich
dvojnasobnému zohlednéni (jednou jako soucast nakladid a podruhé pfi diskontaci
penéznich toku)

P =(1-T)*EBIT + O

c) zékladnou je zisk pfed odpisy, uroky a zdanénim (EBDIT — earnings before

depreciation, interest and taxes).

V tomto vypoctu se pfiCitavaji také odpisy ve vysi odpisové darnové uspory, ktera

je penéznim pfijmem, jenz v8ak nebyl pfi zdanéni zisku zohlednén

P.=(1-T)*EBDIT +T*0O

Pn ... roéni penézni prijem po zdanéni

O ... roéni odpisy

| ... aroky z avéru

T ... dariovy koeficient (dariova sazba/100)

INFLACE

DalSim faktorem ovliviujici investi¢ni rozhodovani je inflace. Na strané penéznich
pfijmu zalezi prfedevSim na rustu prodejnich cen vyrobkG nebo sluzeb. Mira inflace
kapitalovych vydaji je méfena pomoci pfirstku indexu spotfebitelskych cen (rist cen
vstupnich surovin, energii a mezd). Je tfeba vychazet z predikovanych zmén cen
v jednotlivych oborech stavebniho odvétvi.

Inflace dale ovliviiuje i samotnou diskontni sazbu, pfiéemz vlivem inflace diskontni
sazba stoupa a musi se zacit rozliSovat mezi realnou a nominalni diskontni sazbou.
Nominalni diskontovani mira je rovna souctu realné urokové miry a miry inflace.6¢
Vypocet miry inflace:

P:—Pt-l

P= 100 30
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P’t= mira inflace
Pt = cenova hladina v roce t
Pt1 = cenova hladina v roce t-1

METODA CISTE SOUCASNE HODNOTY
(Net Present Value nebo-li NPV)

Tato metoda pracuje s penéznimi pfijmy ziskanymi z investicniho projektu
a porovnava je s vydaji projektu v urcitém ¢asovém uUseku. Hodnota finan€nich prostfedku
se v Case meéni, nelze tedy jednodusse pracovat s toky budoucich Cistych vynosu.
Nejdfive je potfeba prevést hodnotu budoucich ¢istych vynost na jejich soucasnou
hodnotu, nasledné sou¢asnou hodnotu vynosu porovnat s pocate¢ni investici.

Aplikaci této metody se ziska absolutni Cislo, které udava absolutni zisk investice.
Investi¢ni projekty s kladnou NPV (vynos z investice je vy$Si nebo shodny s vynalozenymi
naklady, tj. diskontni penézni pfijmy prevysuji kapitalové naklady) mohou byt realizovany
a podnik zvySi svoji trzni hodnotu. V pfipadé, Ze se diskontni penézni pfijmy rovnaji
kapitalovym nakladdm, projekt vykazuje nulovou NPV a zachova trzni hodnotu podniku.67

Metodu Ize vyjadfit nasledujicim vzorcem:

~_ £ < K

NPV =3 >

o (1+i) S (+i)

NPV ... Cista soucasna hodnota

Pi ... penézni prijem v n-tém roce

i ... diskontni sazba (poZadovana vynosnost)
Ki ... kapitalovy vydaj v k-tém roce

N ... ekonomické doba Zivotnosti

n ... jednotliva léta Zivotnosti

Tuto metodu nelze pouZzivat pro porovnani mnoha variant v pfipadé
omezenych kapitalovych zdroji (projekty navzajem se vylucujici).

METODA INDEXU RENTABILITY (IR)

Metoda indexu rentability (relativni charakter) je podobna metodé Cisté soucasné
hodnoty (absolutni charakter). IR vSak vyjadfuje vysi sou€asné hodnoty budoucich pfijmu
z investi¢niho projektu pfipadajici na jednotku investi¢nich vydaji v sou€asné hodnoté.
Investi¢ni projekt je vhodny k realizaci v pfipadé, ze IR je vétsi nez jedna (hodnota Cistého
ro¢niho nakladu vétsi jak jedna).68
Metodu Ize vyjadfit nasledujicim vzorcem:

Cisté penézni toky pfijma,,
IR = ’
Cisté penézni toky vydaju ;,, 31
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Tuto metodu nelze pouzit pro posuzovani mnoha variant projektd, naopak
je zadouci v pfipade, kdy podnik vykazuje omezeny zdroj financi a ma nékolik investi¢nich
projekta s kladnou ¢istou sou¢asnou hodnotou.

METODA VNITRNIHO VYNOSOVEHO PROCENTA
(Internal Rate of Return, IRR)

Vyjadfuje urokovou miru (diskontni sazbu), pfi které je vySe celkovych investi¢nich
pfijmu ziskanych béhem Zivotnosti projektu rovna sou€asné hodnoté nakladu
na investi¢ni projekt. Jedna se vynosnost projektu za celé hodnocené obdobi. Lze fici,
Ze IRR definuje vyai vynosu, pfi kterém predikovana cash flow prokaze nulovou NPV.69

Postup pfi vypoctu IRR:70

1. volba libovolné vySe urokové miry, touto sazbou se diskontuji pfijmy

2. provede se soucet diskontovanych pfijmu a nasledné porovnani s nakladem

3. vykazuje-li projekt vyssi diskontované pfijmy nez naklady, voli se vysSi diskontni sazba
a vypocet se opakuje do momentu, kdy je diskontovany naklad roven pfijmu (interpolace)
4. vykazuje-li projekt vys8i diskontované pfijmy nez naklady, vypoCet se opakuje s niZsi
diskontni sazbou do momentu, kdy je diskontovany naklad roven pfijmu (interpolace)

-3 CE
<~ (1+IRR)’

vypoc

IRR ... vnitini vynosové procento (neznama promeéenna)
CFt ... penézni toky v jednotlivych letech

i ... diskontni sazba (poZadovana vynosnost)

n ... jednotliva léta Zivotnosti

PFi posuzovani prijeti jediného investi¢niho projektu IRR a NPV poskytuji totoZnou
informaci o ekonomické efektivnosti investicni pfilezitosti. Vykazuje-li NPV kladnou
hodnotu, pak je IRR vy$si neZ diskontni sazba.

Jsou-li v§ak posuzovany vylucujici se projekty a cilem vypoctu je stanovit pofadi
téchto projektu dle efektivnosti, mize dojit u vypoctu NPV a IRR k odlisnostem. Projekt
s lep§im NPV muize vykazovat horSi IRR ve srovnani s druhym projektem. PFi¢inou
rozport je odlisny predpoklad o mire reinvestovani volnych prostfedki v jednotlivych
letech Zivotnosti projektu.”

METODA EKONOMICKE PRIDANE HODNOTY (EVA)

Vyjadfuje ekonomicky zisk pfi odecteni veSkerych nakladl projektu. Podobny
postup vypoctu Ize nalézt u metody Cisté soucasné hodnoty.72
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Tuto metodu Ize vyjadfit vzorcem:

EVA=EBIT x (1 -t ) - WACC*C

EVA ... ekonomicka pridana hodnota

EBIT ... zisk pfed uroky a zdanénim

t ... dariova sazba

WACC ... prumérné vazené naklady na kapital

C ... celkovy kapital, ktery je vyuZivany k hlavni &innosti

WACC =rd *D/C +re * E/C

Rd ... néklady na cizi kapital (urok)

D ... cizi kapital (Debt)

E ... vlastni kapital (Equity)

t... sazba dané z pfijmu

re ... naklady na vlastni kapital

C ... celkovy kapital (E+D, Equity+Debt)

Tato metoda se vyuZiva pfi oceriovani podniku, hodnoceni investiéniho projektu
Ci akvizice. Projekt je vhodné realizovat pouze v pfipadé kladné EVA.
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Prakticka cast - Predbézna
studie proveditelnosti

1. StruCny prehled o spoleCnosti

1.1. Skupina Metrostav

Potencionélnim investorem projektu je spole¢nost Metrostav Development a.s.,
patfici do koncernu Skupiny Metrostav a.s.

Metrostav a.s. je Ceskou stavebni firmou, vystupuje jako vedouci firmou Koncernu
Metrostav. Spolecnost tvofi 10 divizi: Divize 1, Divize 3, Divize, 4, Divize 5, Divize 6,
Divize 8, Divize 9, Divize 11 a Metrostav Development a.s. Firma v ramci Koncernu
Skupina Metrostav dale ovlada mj. nasledujici spole€nosti: Subterra a.s., Pragis a.s.,
Metrostav Development a.s., Metrostav Slovakia a.s., SQZ, s.r.o., BES s.ro,,
PK Doprastav, a.s., Doprastav Asfalt a.s., Metrostav Deutschland GmbH a Metrostav
Nemovitostni, uzavieny investi¢ni fond, a.s. Podil ma i v fadé dalSich spoleCnosti
jako jsou TBG Metrostav s.r.o., Prazské betonpumpy a doprava s.r.o., Terrafin, a.s.
a Beton und Monierbau Tunnelling GmbH (BeMo Tunnelling) se spezializaci na podzemni
stavby.73

Pivodné byl Metrostav narodnim podnikem specializovanym na vystavbu
prazského metra, tato spoleCnost byla zaloZzena v roce 1971. Metrostav a.s. vznikla
31. prosince 1990 jako pravni nastupce tohoto stejnojmenného narodniho podniku.
Spole¢nost se stala firmou stavebni, se zaméfenim na podzemnim i pozemni stavitelstvi.
Pravé v oblasti vystavby tunell dosahuje Metrostav a.s. padesatiprocentniho podilu
na trhu.74

Z hlediska stavebnictvi je Metrostav a.s. nejvétsi Ceskou stavebni firmou, druhou
nejvétsi v regionu stfedni a jihovychodni Evropy.
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Tab. 3. Metrostav a.s.: Pfehled o spoleénosti

Metrostav a.s.

Pravni forma

akciova spolecnost

Datum zalozeni

1990

Sidlo

Kozeluzska 2450/4, Praha, Ceska republika

Kliovi lidé Jifi Bélohlav

Oblast ¢innosti stavebnictvi

Sluzby Stavebni ¢innost
Zaméstnanci 5009 (2017)

Majitelé DDM Group (51,34 %)

DOAS SK (23,18 %)
DOAS CZ (17,04 %)

Dcefiné spolecnosti

Subterra (100 %)

Pragis (79,5 %)
DIZ Bohemia (100 %)

Metrostav Development (100 %)

Oficialni web www.metrostav.cz
Identifikatory
ICO (00014915

Zdroj: https://www.justice.cz

Tab. 4. Metrostav a.s.: Financ¢ni ukazatelé podniku v jednotlivych letech

Metrostav a.s.

2015 2016 2017
Obrat 18 736 mil. K& 17 559 mil. K& 17 377 mil. K&
Zisk/ztrata
Stala aktiva 4 490 mil. K& 4 430 mil. K& 4 504 mil. K&
Obézn4 aktiva 13 204 mil. K& 13 162 mil. K& 12 777 mil. K&
Vlastni kapital 6 609 mil. K& 6 935 mil. K& 7 137 mil. K&
Vyplaceny podil na zisku
Zisk/ztrata minulych let
Cizi zdroje 10 514 mil. K& 10 143 mil. K& 9 497 mil. K&
Bankovni uvéry
Osobni naklady

Zdroj: https://www.justice.cz

1.2. Metrostav Development a.s.

Metrostav Development a.s. vznikl v roce 2008 vyclenénim divize Development
a zastupuje vesSkeré developerské aktivity skupiny Metrostav. Metrostav Development a.s.
stavi bytové domy pro rezidencni bydleni a také administrativni budovy.

Spolecnost pfipravuje projekty od akvizice a prvotniho konceptu, pfes jejich stavbu
a prodej bytd nebo pronajem komer&nich projektd a jejich nasledny prodej koncovému
investorovi.
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Tab. 5. Metrostav Development a.s.: Piehled o spolecnosti

Metrostav Development a.s.

Pravni forma

akciova spole¢nost

Datum zalozeni

2008

Sidlo

Kozeluzska 2450/4, Praha, Ceska republika

Statutarni organ:
predstavenstvo

Ing. Ondfej Bursik (pfedseda predstavenstva)
Ing. Petr Styler (mistopfedseda pfedstavenstva)
Ing. Lukas Kvitek (Elen pfedstavenstva)

Dozor¢i rada

Ing. Jifi Bélohlav (pfedseda dozor€i rady)
Ing. Zdenék Sinovsky (€len dozoréi rady)
Ing. FrantiSek Koci (¢len dozor¢i rady)

Akcionafi Metrostav a.s.
Oblast Cinnosti Developerska Cinnost
Sluzby Developerské projekty a jejich Fizeni

Dcefiné spolecnosti

Metrostav Rezident a.s.
Metrostav Vackov a.s.
IMU s.r.o.

Metrostav Alfa s.r.o.
Vilapark Klamovka s.r.o.
Metrostav Epsilon s.r.o.
Na Vackové s.r.o.

Na Vackové 2 s.r.o.
Palmovka 0, s.r.o.
Palmovka 3, s.r.o.
Palmovka 4, s.r.o.
Rezident Park 1 s.r.o.
Rezident Park 2 s.r.o.

Zaméstnanci 31

Oficialni web www.metrostavdevelopment.cz
Identifikatory

ICO [28440412

Zdroj: https://www.justice.cz

Tab. 6. Metrostav Development a.s.: Finanéni ukazatelé podniku v jednotlivych letech

Metrostav Development a.s.

2015 2016 2017
Obrat 69 mil. K& 136 mil. K& 210 mil. K&
Zisk/ztrata 29 mil. K& 70 mil. K& 104 mil. K&
Stala aktiva 483 mil. K& 451 mil. K& 498 mil. K&
Obézna aktiva 295 mil. K& 339 mil. K& 387 mil. K&
Vlastni kapital 678 mil. K& 720 mil. K& 750 mil. K&
Vyplaceny podil na zisku 32 mil. K& 23 mil. K& 70 mil. K&
Zisk/ztrata minulych let 6 mil. K& 7 mil. K& 6 mil. KE
Cizi zdroje 101 mil. K& 57 mil. K& 135 mil. K&
Bankovni uvéry 0 mil. K& 0 mil. K& 0 mil. K&
Osobni naklady 28 mil. K¢ 32 mil. K& 40 mil. K&

Zdroj: https://www.justice.cz
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1.3. Vlastnictvi certifikatli a osvédceni spolecnosti

Stavebni spolecnost Metrostav a.s. je certifikovanou spole¢nosti dle norem:7®

CSN EN ISO 9001:2009 pro generalni dodavku staveb pozemniho a inZzenyrského
stavitelstvi: Ziskani certifikatu 1SO 9001 zavazuje zaméstnance spolecnosti
provadét vesSkeré Cinnosti a postupy standardizovanym zpusobem a v nejvySsi
mozné kvalité.

CSN EN ISO 14001:2005 pro systém environmentalniho managementu: Norma
ISO 14001 specifikuje pozadavky na systém environmentalniho managementu.
Znamena to dodrzovani zakonnych pfedpist souvisejicich s ochranou zivotniho
prostiedi a ohleduplné zachazeni s lidskymi i pfirodnimi zdroji.

Certifikace v systému EMAS 18001:2008

Certifikat OHSAS 18001 systému managementu rizik pfi praci: Norma se zabyva
systémem fizeni bezpelnosti a ochrany zdravi pfi praci s cilem kontrolovat rizika
pro bezpec€nost prace a ochranu zdravi pfi praci (BOZP), zdokonalovat bezpecnost
v podniku a vytvaret bezpectné prostfedi pro souasné pracovniky i dodavatele.
Osvédceni Bezpecny podnik

Certifikat socialni odpovédnosti dle standardu SA 8000.
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1.4. Projekty Metrostav Development a.s.

Metrostav Development, plvodné pUsobici divize Development spolenosti
Metrostav a.s., k dneSnimu dni realizovala 17 rezidenCnich projektd a 7 administrativnich
staveb. Prodejni kapacita bytovych projektu Cinila vice nez 2300 bytovych jednotek.

Z pfehledu niZe je patrné, Ze se spolecnost orientuje pfevazné na rezidenéni

vystavbu v Praze.”6

Tab. 7. Metrostav Development a.s.: Prehled projekt( dokonéenych i v realizaci

Rezidenc¢ni projekty
Rok
Projekt Lokalita dokoincen Pocet BJ na projektu
realizace
Byty Na Vackové - Etapa X. (v realizaci) Praha 3 2020 360
Rezidence Hadovita (v realizaci) Praha 4 2019 76
Byty Na Vackové - Etapa D, E Praha 3 2017 129
Byty Na Vackové - projekt Viladomy, Etapa F Praha 3 2016 47
Byty Na Vackové - Etapa C Praha 3 2016 77
Byty Na Vackové - Etapa A, B Praha 3 2014 78
Alfarezidence - rezidenéni park Na Vackové Praha 3 2012 124
Bydleni pod TyrSovym vrchem Praha 4 2011 30
Obytny soubor Na Krutci Praha 6 2008 476
Ostravska brana Ostrava 2010 37
Nové bydleni na Novém Namesti Uhfinéves 2007 67
Galerie nad Vltavou Praha 8 2006 346
Rezidence Novy andél Praha 5 2005 91
DuUm Sluneéni namésti Praha 5 2004 177
Vilovy dim na Bucance Praha 4 2004 9
Villa park Strahov Praha 6 2003 58
Areal Branka Praha 3 2000 9
Bydleni Cibulka Praha 5 2001 118
Celkem 2309
Administrativni projekty
Rok
Projekt Lokalita d°k°i“°e“ Kapacita
realizace

Palmovka Park Il Praha 8 2015 12 400 m2
kancelarskych prostor

Palmovka Park Il Praha 8 2001 | 4 400 m2 kancelarskych
prostor

AC Ovocny trh 12 Praha 1 2000 1 850 m2 kancel.
prostor

AC Thamova Praha 8 1998 | 3 550 m2 kancelarskych
prostor

Palmovka Open Park 0 (v realizaci) Praha 8 2019 1897 m2
Palmovka Open Park 3 (v realizaci) Praha 8 2019 9737 m2a 3 854 m2
Palmovka Open Park 4 (v realizaci) kancelafskych prostor

Zdroj: https://www.metrostavdevelopment.cz
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2. Investicni projekt Rezidence Hadovita

2.1. Prehled o lokalité a pozemku

Lokalita a pozemek

Objekt je feSen na pozemcich parc.¢. 1381/1, 1378/9 v katastralnim uzemi Michle
pfi ulici Hadovita, Praha 4 — Michle. Pozemky jsou zapsany na listu vlastnictvi &. 11142.
Celkova plocha feSeného uzemi je 3792 m2. Pozemek se nachazi v terénu s rlznymi
vySkovymi hladinami. Terén je svazity smérem z jihu na sever.

Obr. 1. Re$ené pozemky, Praha, k.u. Michle

Zdroj: https://www.nahlizenicuzk.cz

Z hlediska funkéniho vyuziti je projekt dle plathého Uzemniho planu umistén
v zastavitelném uzemi v ploSe VSeobecné smiSena bez limitujiciho kédu miry vyuziti,
SV oznacuje plochy pro umisténi polyfunkénich staveb nebo kombinaci monofunkénich
staveb pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby,
pfi zachovani polyfunkénosti uzemi. Okolni zastavbu tvofi vilova Ctvrt.
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Obr. 2. Platny uzemni plan feSenych pozemkd, Praha, k.u. Michle
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Pozemek nevykazuje riziko zaplav, jelikoz se nenachazi v zaplavovém uzemi.
V ramci systému ochrany ekologické stability se na pozemku nenachazi biocentrum,
ani pozemkem neprochazi zadny biokoridor, ktery by ihned negativné ovlivnil mySlenku
realizace stavby.

Lokalita se jevi jako vhodna pro vystavbu rezidenénich projektd z hlediska
dopravy. Michli prochazi nékolik patefnich komunikaci. Od centra Prahy jihovychodnim
smérem ji lehce protina Severojizni magistrala, v tomto Useku s nazvem 5. Kvétna a ¢ast
Méstského okruhu. Pfes Michli vede rovnéz tramvajova trat z Nusli na Spofilov. Ulici
U Michelského lesa prochazi vyznamna cyklisticka trasa.
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Dle strategické SWOT analyzy byl proveden rozbor lokality a jejich slabych a silnych

stranek.

Tab. 8. SWOT analyza

SWOT analyza

Kladné stranka

Zaporné stranky

Interni analyza

klidna lokalita, mnozstvi zelené

Nedostate¢na kapacita parkovani

¢aste¢né uzaviena - neprijezdna
(nizSi stupen dopravniho zatizeni)

nizky pocet mist pro setkavani

lehce dostupna do centra MHD i
autem

Prilezitosti

Hrozby

Externi analyza

nova prakovaci stani

dalSi zhorSeni parkovani (vlivem
novych projektd a zhusténi
zastavby)

kultivace lokality souvisejici s
vystavbou novych projektt

dopravni zacpy (vlivem novych
projektt a zhusténi zastavby)

nova trasa metra linky D

nedostate¢na kapacita MHD do/z
metra C (vlivem nové vystavby)

mista pro setkavani (namésti,
parky)

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dle analyzy lokalita vykazuje znaéné mnozstvi kladnych stranek i pfileZitosti, jevi
se tedy jako vhodna k zastavbé.

V dobé zpracovavani této studie je o projektu jiZz rozhodnuto, investice byla
investorem vyhodnocena jako vhodna k realizaci a byly zapolaty stavebni prace.
K dne$nimu dni je majitelem pozemku spole¢nost Divéi Hrady Praha s.r.o. Se sidlem
KoZeluzska 2450/4, Liberni, Praha 8. Na pozemku s parcelnim Ccislem 1378/9 je
Jiz umisténa rozestavéna stavba.

2.2. Prehled o projektu

Jedna se o novostavbu bytového domu s péti nadzemnimi podlazimi
a tfemi podzemnimi, kde je umisténo technické zazemi a garazova stani. Objekt je ¢lenén
na tfi sekce se samostatnymi vstupy, nicméné bude veden jako jeden objekt s jednim
Cislem popisnym. Zastavéna plocha je 1207 m2. Koeficient podlaznich ploch je 1,6,
HPP 8743 m2 a CUP 6822 mz2.
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Tab. 9. Rezidence Hadovita: HPP a CUP

Podet jednotek HPP v m2 CUP v m2
Bytové jednotky a ateliéry 76 6 034 4 384
Garazova stani véetné sklepni kdje 72 2709 2438
Celkem 8743 6 822

Zdroj: Vlastni zpracovani

Skladba jednotek dle DSP je od velikostni kategorie 1+kk do 4+kk s podlahovou
plochou od 33m2 do 100m2, v celkovém poctu 64 bytl a 12 ateliérd 1+kk (podrobny
prehled jednotek na projektu viz Pfiloha 7.).

Tab. 10. Rezidence Hadovita: Bytové jednotky a ateliéry dle dispozice

Ateliéry Pocet bytovych jednotek na projektu dle dispozice
1+kk do 41m2 1+kk do 41m?2 2+kk 42-66m?2 3+kk 67-86m2 4+kk 87-121m2
12 6 33 22 3

Zdroj: Vlastni zpracovani

V garazich je umisténo 72 parkovacich mist. Na terénu na vlastnim pozemku
jsou umistény 4 parkovaci mista.

2.3. Architektonické reseni

Navrhovany objekt je v nadzemnich ¢&astech hmotové i provozné clenén
na tfi sekce, vychodni sekce (,C“) je samostatna, stfedni (,B“) a zapadni (,A“) se Castecné
dotykaji.

Objekty jsou umistény tak, Zze je dodrzen uli¢ni prostor ul. Hadovita cca 12,5m.
Stfedni sekce je umisténa severné vici krajnim sekcim, uprostfed tak vznika volny
centralni prostor, ktery ma charakter malého namésti. Posledni podlazi je feSeno
Castec€né jako ustupuijici.

Vstup do jednotlivych sekci je z prostoru ul. Hadovita, (resp. z navrzeného
centralniho prostoru) do pfizemi jednotlivych objektd, pfes vstupni chodbu na schodisté
s vytahem, odtud do jednotlivych nadzemnich i podzemnich podlazi, kde jsou
pfes chodby pfistupné jednotlivé byty a ostatni prostory a jednotky.

Fasada bude provedena v barvé svétle Seda v kombinaci s tmavymi ¢astmi ramu
oken a tmavsi Sedé na zapusténych plochach fasady, ustoupenych ¢&astech 5.NP
a soklech.
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2.4. Dispozi¢ni reseni

Vstup pro obyvatele je z centralniho venkovniho prostoru, resp. z ul. Hadovité,
do jednotlivych vchodd a odtud na schodi$té nebo do vytahu do jednotlivych podlazi.
Vjezd pro osobni automobily je bo&ni venkovni rampou do 1.pp a odtud vnitfni rampou
do 2.pp. Z obou podlazi garazi jsou prfes predsiné vstupy na schodisté a k vytahu
do jednotlivych sekci s vyjimkou 1.PP sekce B, kde to neumoznily navaznosti vySkovych
urovni.

Ve vSech sekcich jsou vstupy z venku vedeny pfes zadvefi, ve kterém
jsou umisténé listovni schranky a v sekci B a C i elektroméry. Na zadvefi navazuji
schodistové a vytahové haly, které jsou chranénymi unikovymi cestami s pretlakovym
vétranim. Nékteré byty jsou pFistupné pfimo z téchto schodiStovych hal, jiné
z navazujicich chodeb, které tvori NUC.

Technické mistnosti a technické vybaveni jsou situovany v suterénech, pfistupné
ze schodisté nebo chodeb.

Vjezd do garazi je zakfivenou dvoupruhovou rampou ze zapadni strany z ulice
Hadovité do 1.PP. Garazova stani jsou kolma na stfedni komunikaci. Sjezd do 2.PP
je feSen zakfivenou jednopruhovou rampou, jejiz provoz bude Fizen svételnou signalizaci.
Stfedni Cast garazi je ve sklonu 4 %, zaCatek a konec jsou vodorovné. Z garazi vedou
v 1.PP vstupy ke schodisti sekci Aa C, v 2.PP do vSech sekci.

2.5. Bezbariérové uzivani stavby

Pristupy do objektd po venkovnich zpevnénych plochach a rampach, stejné jako
pfistupy z garazi budou bezbariérové dle ptvodniho feSeni DSP.

V objektu budou instalovany bezbariérové vytahy, v sekcich B a C vytahy
s jednostrannym vstupem standardni s kabinou 1100/1400mm, vybaveny pro pohyb osob
s omezenou schopnosti pohybu a orientace.

Dle § 4 odst. 2 je pro 61-80 park. stani tfeba 4 stani feSit jako vyhrazené
pro pohybové postizené. Tato stani jsou vyhrazena v ramci podzemniho parkovisté
i na terénu.

2.6. Technické a technologické reseni projektu

Zaklady
Jsou navrZzené v souladu s dokumentaci pro stavebni povoleni jako zalozeni

ploSné na zakladové desce v kombinaci s velkoprimérovymi pilotami v severni Casti
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pozemku vzhledem k e konfiguraci terénu a prudkému svahu. Piloty podpiraji zakladovou
desku bez provazani vyztuze. Navic, vzhledem ke konfiguraci terénu a zajisténi nasypl
pod zakladovou deskou byl navrzen na severni strané zakladovy tram.

Zakladova deska je navrzena jako bila vana. Prostupy potrubi kanalizace
zakladovou deskou a sténami Sachet budou opatfené objimkou pro bilou vanu. Prostupy

zemnicich paskd rovnéz.

Svislé nosné konstrukce

V souladu s dokumentaci pro SP, je pouzita kombinace Zelezobetonovych
a vyzdivanych stén z keramickych blok(. Podrobné feSeni nosnych stén s rozlisenim
materialu je v konstruk&né-statickém fedeni.

Pro zdéné stény je navrzeno nékolik materialu v zavislosti na pevnosti, tepelné
technickych a akustickych vlastnostech. Jsou navrzené stény z keramickych bloki

tl. 300mm, 250mm a 240mm, specifikované ve statické ¢asti a legendé na vykresech.
Napojeni zdénych stén na zelezobetonové se provede pomoci systémoveého feseni.

Vodorovné nosné konstrukce
V souladu s dokumentaci pro SP Zelezobetonové desky, rGznych tlousték.
Podrobné feSeni stropnich desek je v konstrukéné-statickém Feseni.

Vertikalni konstrukce

Dle dispozice jsou navrzené Zelezobetonové dvouramenné schody zalomené
okolo vytahové Sachty, pfipadné vyrovnavaci schody pfi zméné urovni.

Schodistova ramena jsou bud pfima, nebo spojena s mezipodestou, ulozena
pruzné na tlumici bloky a pruzné podlozky na ozub. Ramena i mezipodesty budou
oddilatované od stén i vytahové Sachty 20mm. Povrchova uprava — obklad keramickou
dlazbou.

Vytahové Sachty budou ze Zelezobetonu. Jsou samostatné stojici, oddilatované
od ostatnich konstrukci, zaloZzené v prohlubni zakladové desky na pruzné podlozce
dle akustické studie. Od svislych konstrukcibudou oddélené vrstvou krocejového
polystyrenu. Kotveni technologie vytahu bude na chemické kotvy do Zelezobetonovych
stén.

Mezibytové stény a stény do chodeb — vyzdivané z keramickych blokd AKU

tl. 300mm. PFi¢ky v suterénech u technickych mistnosti budou zdéné z tvarnic, tl. 115mm.
Pricky a predstény v bytech budou sadrokartonové rliznych slozeni dle pozadavki
na vzduchovou neprizvuénost (mezipokojové pricky) a zvySenymi pozadavky na odolnost
proti vihkosti (pFicky do koupelen).
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2.7. Materialové vstupy a energie

Tepelna technika

Zatepleni a dimenze tepelnych izolaci jsou navrZzené minimalné€ na normoveé
hodnoty souciniteld prostupu tepla. Reprezentativni mistnosti byly provéfené na letni
tepelnou stabilitu. Podle vysledkl vypoctl jsou navrzené venkovni stinici rolety pfed okna.

Akustika a vibrace

Podle akustického posudku byly navrzené predstény a akustické obklady stropu
hluénych prostor jako kotelny a garazi. Dale je navrzeno pruzné ulozeni vytahovych
Sachet na vrstvé vibroizolace a vyplné svislych dilataci vytahovych Sachet. Dale
jsou navrzené odpruzené zakladky nebo pruzné uloZeni pod strojni zafizeni v kotelné

a strojovné VZT.

Denni osvétleni

Vychazi ze studie DO ke stavebnimu povoleni. Byla provedena kontrola konkrétné

Oslunéni
Vychazi ze stavu posouzeni v UR a SP. Podminky v dokumentaci pro provedeni
stavby se nezmeénily.

Pozadavky na pozarni ochranu konstrukci

Pozadavky na odolnost konstrukci jsou popsany v aktualizované zpravé PBR,
ktera slouzi zaroven pro projednani zmény stavby pfed dokoncenim.

V budové nejsou navrzené zadné konstrukce a materialy, jejichZz pozarni odolnost
by bylo nutné zajiStovat ochrannymi obklady. Samostatné pozarné odolné Zlaby (kanaly)
jsou navrzené pro vedeni elektrokabelll v CHUC. VSechny prostupy pozarné délicimi

konstrukcemi musi byt t€snéné na odolnost shodnou s vlastni konstrukci.

Pozadavky na jakost materialti a provedeni

Jsou dany normovymi poZadavky a standardy, odsouhlasenymi mezi investorem
a VDS. V projektové dokumentaci jsou navrzené obvyklé stavebni technologické postupy
s pouzitim béznych stavebnich materiald.
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1 4

Investi¢ni prilezitost

Jedna se akvizici, tzn. o koupi spole¢nosti Div¢i Hrady s.r.o., ktera disponuje
hmotnym majetkem v podobé pozemku a projektové dokumentace ve fazi dokumentace
pro stavebni povoleni, v€. potfebnych povolenich k vystavbé. Tato jednoucelova obchodni
firma Div€éi Hrady s.ro. bude spravovat pouze projekt Hadovita, k tomuto ucelu
byla zalozena. Prostfednictvim spoleCnosti se vystavuji smlouvy vyplyvajici z realizace
projektu (smlouva o dilo), smlouvy tykajici se ziskani cizich financnich prostfedkd, vynosy
z prodeje nemovitosti (smlouvy s koncovymi investory), smlouvy pracovni jsou feSeny
outsourcingem prostfednictvim Metrostav Development a.s.

V dobé zpracovavani této studie je o projektu jiz rozhodnuto, tato investice
byla investorem vyhodnocena jako vhodna k realizaci a byly zapoCaty stavebni prace.
Jelikoz si developer nezadal uvést cenu pozemkd, bude pro tuto studii cena akvizice

odhadnuta. Rovnéz nebude zvefejnéna dokumentace pro stavebni fizeni.

Postup developera pfi zpracovani této investi¢ni pfilezitosti je nasledujici:

Developer shledava projekt s pozemkem jako potencionalni investiéni pfilezitost,
jeho prvotnim krokem je zpracovani pravniho auditu due diligence, jehoz vysledkem
se vymezi vhodnost dané spoleCnosti a pozemku. Due diligence feSi problematiku
vlastnického prava k pozemkim vcetné jejich uzivani, druh a charakter pozemkd,
pfisluSenstvi, soucasti pozemku, omezeni pozemku a moznosti budouciho vyuziti
pozemku s ohledem na charakter planovaného projektu.

Na zakladé tohoto auditu je stanovena pravni bezvadnost spole¢nosti Div&i Hrady
s.r.o. Zasadni skutecnosti je, Ze spole¢nost Div¢i hrady s.r.o. ma nesplacené zavazky vuci
veéfitelim ve vysSi 24 576 tis. K& Odhadované vstupni pocate€ni investi¢ni naklady
Metrostav Development s.r.o. dosahuji vySe 95 729 tis. K. Celkova kupni cena
spolecnosti je vyCislena na 71 152 tis. K&, vy8e uvedena €astka obsahuje kupni cenu
za spolec¢nost, hmotny i nehmotny majetek spoleénosti. Dale bude uzaviena smlouva
o vypujcce v zavislosti na kupni smlouvé mezi Metrostav Development a.s. a Div&i Hrady
s.r.o ve vySi 24 576 tis. KC s ro€ni urokovou sazbou 1 % s moznosti splatit dluznou ¢astku
Z prijmu od klientl. Tyto ¢astky budou Metrostavem Development a.s. vyplaceny ve dvou
etapach, na zakladé smlouvy o smlouvé budouci ve vysi 71 152 tis. KE (1.mésic akvizice),
Castka 24 576 tis. K¢ k datu podpisu kupni smlouvy (6.mésic akvizice dale jen m.ak.).

Hlavnimi ucastniky tohoto dodavatelského systému DesignBidBuild je investor
Metrostav Development a.s., ktery poskytne projektovou dokumentaci, dale generalni
dodavatel stavby. Samotnou vystavbu provadi tedy generalni dodavatel, a to dcefinna
spole¢nost koncernu Metrostav a.s. stavebni divize. Generalni dodavatel je vybran
vedenim koncernu Metrostav a.s. na zakladé dil€ich rozhodovacich procesl. Spole¢nost
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Metrostav Development a.s. zpravidla zazada stavebni divizi o predbézny propocet
stavebnich nakladd na realizaci objektl. VySe téchto nakladiu byla v diplomové praci
vyCislena na 133 758 tis. K& bez DPH. Detailni pfehled nakladu na realizaci vynalozeny
v Case je uveden v Pfiloze 6. Takto vyCislena cena za provedeni stavby bude pfedmétem
smlouvy o dilo mezi investorem a dodavatelem stavby.

Projekt je tvoren objekty, které tvori kombinace bytovych jednotek, ateliérovych
jednotek, garazovych stani a sklept s rozliSnou vysi DPH. JelikoZ je investor platcem
DPH, vsechny uvazované ceny v kalkulaci jsou uvedeny bez DPH, zohlednéni DPH
by mélo pouze minimalni vliv na cash flow. Ddvodem je protizapocet na uétu DPH
na strané zavazku a pohledavek.

3. Investicni pfilezitost v optimistické varianté

3.1. Analyza trhu, konkurence a cenova nabidka

Nabidka a poptavka byt na trhu nemovitosti v Praze

Prazsky trh reziden¢niho bydleni ma sva specifika. Dochazi zde k narustu
Pfestoze se na uzemi Prahy realizuje nejvice rezidencnich projektd, trh vykazuje enormni
previs poptavky nad nabidkou.

Trh s omezenou nabidkou prodejnich bytd ma vliv na rast nabidkovych cen a pres
neustale stoupajici cenu se prodejim bytovych jednotek dafi. V roce 2016 doslo k nartstu
0 7 % (6 650 prodanych bytu) ve srovnani s rokem 2015 (6 200 prodanych bytd).77

V roce 2017 dle Deloitte dochazi k mirnému poklesu poctu prodanych bytd
z ddavodu nedostateéné nabidky novych bytl, nabidka novych bytu je decimovana
prodluzujici se pfipravou novych projektl, jez podléha komplikovanému povolovacimu
procesu.’8

Poptavka po nemovitostech je dana stavem Ceské ekonomiky a nizkou mirou
nezaméstnanosti, ktera zpusobuje narGst mzdy obyvatel. Tyto skuteCnosti zlepSuji
finanéni situaci obyvatel a tim se také zvySuje jejich spotifeba. Nemovitost
je dle kupujicich vyhodnym uchovatelem nominalni hodnoty financi, ¢asto je nemovitost
kupovana jako investice k pronajmu (generuje pfijmy v podobé& najemného).

Takto nastaveny trh podnécuje obyvatele ke koupi nemovitosti.
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Nabidka bytovych jednotek a jejich ceny

Analyza nabidkovych cen je provedena spole¢nosti Deloitte na zakladé placené
spoluprace s Metrostav Development a.s. Analyza primérné ceny podobnych nemovitosti
zohledriuje spole¢né rysy projektd: novostavba, rezidenéni bydleni, lokalita. Projekt
Hadovita lze zaradit k rezidenénim projektim s vy$S§im standardem, ale s cenovou
dostupnosti pro bézné rezidenty. Do databaze byla vybrana fada obdobnych projekta
z ruzné inzerovanych developerskych spolecnosti. Databaze nemovitosti porovnavana
s oceriovanym projektem je uvedena v Pfiloze 1.

Pfehled bytovych jednotek a ateliérd na trhu a k nim opovidajici nabidkové

ceny jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tab. 11. Prehled projekti a jednotek na realitnim trhu v Praze

Pocet projektt 2011-2017
Praha 4 53
Michle 16
Pocet prodanych jednotek a ateliérd 2011-2017
Praha 4 4341
Michle 731
Pocet prodanych jednotek v projektech na trhu dle dispozice k 1/2017 v ks
Ateliér 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk 5+kk
do 41 m? do 41 m? 42-66 m? 67-86 m2 87-121 m2 122 m2a vice
Michle 48 115 51 63 14
Prdmérna velikost vSech bytt v projektech na trhu v m?2

Ateliér 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk 5+kk pramér
Praha 40,92 57,90 86,14 116,59 167,60 284,29 78,60
Praha 4 40,51 56,28 82,46 107,44 129,30 241,15 69,08
Michle 34,04 54,99 88,47 97,97 149,62 241,15 70,32

Pramérna dopoctena cena vSech bytl v projektech na trhu v K&

Ateliér 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk 5+kk pramér
Praha 3519473 K&| 5037 331 K& | 7 372 245 K& | 11 232 143 K& | 20 056 710 K&|43 004 493 K& | 7 240 159 K&
Praha 4 3024 846 K&| 4 003 258 K& | 6 001 968 K& | 8 702 737 K& | 9 985 246 K& |27 673 787 K& | 5 135 529 K&
Michle 2505941 KE| 4 092 474 K& | 6 843 462 K& | 10 659 614 K& | 11 640 093 K& |27 673 787 K& | 5 832 307 K&

PRUMERNY DOPOCTENY PARAMETR Ké&/m2 VSECH BYTU V AKTIVNICH PROJEKTECH NA TRHU (VZHLEDEM K
ROKU 2017) v K&/m?

Atelier 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk 5+kk
Praha 86 353 K& 87 112 K& 85 926 K¢ 96 624 K& 120 006 K& 152 117 K& 92 395 K¢
Praha 4 74 668 K& 71 326 K¢ 73 205 K¢ 81 000 K¢& 77 223 K& 114 758 K& 74 575 K¢
Michle 73 625 K¢ 74 417 K¢ 77 857 K¢ 85 455 K¢ 77 798 K& 114 758 K¢ 83 102 K¢

Zdroj: Deloitte

Prodejni cena bytovych jednotek byla stanovena na zakladé prizkumu Deloitte
tak, aby byla konkurenceschopna nabidce bytll s podobnymi parametry v dané lokalité.
Cena byt se pohybuje od 73 do 114 tis. K&/m2 s DPH. Uvazovana cena za m2
je promitnuta do naseho propoCu vynosu dle velikosti bytovych jednotek. Koeficient
upravujici cenu na zakladé umisténi BJ v bytovém domu (orientace ke svétovym stranam,
umisténi v podlazi) nebyl pouzit, jelikoz se jedna krok pfili§ podrobny nasi predbézné
analyze vynosu.
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3.2. Obchodni politika prodeje

Zahajeni prodeje bytovych jednotek je uvazovano po ziskani vlastnickych prav
ke spole€nosti Div€i Hrady s.r.o., uzavieni smlouvy o dilo s generalnim dodavatelem
a zajisténi financovani projektu vlastnimi i cizimi zdroji (uzavieni smlouvy o poskytnuti
uvéru s bankovnim domem). Spusténi prodeje je datovano na podzim 2017 (8.m.ak.).

Po zkuSenostech z pfedchozich etap a korekci banky developer budoucim
vlastnikim nabizi dva zpusoby koupé jednotky do osobniho vlastnictvi na zakladé
financovani a z nich vyplyvaji odpovidajici platebni podminky (splatkovy kalendar).

1) Financovani koupé jednotky probiha z vlastnich zdroji klienta. Zakladni splatkovy
kalendar kupni ceny je nasledujici:
a) Pfi podpisu rezervaéni smlouvy je sloZen rezervaéni poplatek ve vysi 100 000 K¢&.

Splatnost rezervacniho poplatku je do 5 dnG od podpisu rezervaéni smlouvy.

Pfi uzavieni SOSB je rezervaéni poplatek zapocitan do 1. zalohy kupni ceny.

b) RozloZeni splatek kupni ceny po podpisu smlouvy o smlouvé budouci je:

* 1. zaloha: 20 % kupni ceny, snizena o vysi zapocteného rezervacniho poplatku,
splatnost této zalohy je do 14 dni od podpisu SOSB,

* 2. zéloha: 70 % kupni ceny, pfedstavuje nejvyssi zalohu kupni ceny, je splatna
do 14 dnl od doru€eni oznameni prodavajiciho o zahajeni kolaudac¢niho fizeni,

doplatek: 10 % kupni ceny, jehoz splatnost je ke dni podpisu KS.

2) Financovani koupé jednotky probiha s vyuzitim hypotecniho uvéru. Financovani

s vyuzitim hypoteéniho uvéru, stavebniho spofeni je stanoveno obdobné

jako u koupé pouze z vlastnich zdroji. Cast kupni ceny, maximalné do vyse 80 %

kupni ceny lze financovat formou hypoteéniho uvéru. Zakladni splatkovy kalendaf
kupni ceny je uveden nize:

a) P¥i podpisu rezervacni smlouvy je slozen rezervacni poplatek rezervaéni poplatek
ve vySi 100 000 K&, Splatnost rezervaéniho poplatku je opét do 5 dnd od podpisu
rezervaCni smlouvy, tento poplatek je hrazen z vlastnich zdroju klienta.
PFi uzavieni SOSB je rezervacni poplatek zapoditan do 1. zalohy kupni ceny.

b) Rozlozeni splatek kupni ceny po podpisu Smlouvy o smlouvé budouci je:

* 1. zéloha: 20 % kupni ceny sniZena o vysi zapo&teného rezervaéniho poplatku,
tato zaloha je hrazena z vlastnich zdroji kone¢ného investora

* 2. zaloha na kupni cenu- Cerpana z hypotec¢niho Uvéru ve vysi 70 % kupni
ceny, splatnost jedo 14 dnl po predlozeni listin financujici bance - oznameni
prodavajiciho o zahajeni kolaudacniho fizeni a navrh na vklad zastavniho
prava k jednotce ve prospéch financujici banky do katastru nemovitosti.

* doplatek kupni ceny: je Cerpan z hypote¢niho uvéru ve vysi 10 % kupni ceny,
splatnost do 14 dnu po predlozeni listin financujici bance.
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Z vySe uvedenych platebnich kalendar Ize vytyCit milniky, které jsou provazany
vzajemné ve smlouvé o dilo s dodavatelem a v jednotlivych kupnich smlouvach. Jedna
se hlavné o zahgjeni kolaudaéniho fizeni (odhadovano na 1/2019, 23 m.ak.), na jehoz
termin se vaze splatnost 2. zalohy a datum kolaudacniho souhlasu. Je-li stavba
dokonéena a je proveden zapis zmény jednotek do katastru nemovitosti z rozestavéné
na dokoncené, probihaji posledni stavebni €innosti na projektu a jednotky se mohou
predat klientim. Pfedani probiha po uhrazeni celkové kupni ceny za jednotku na ucet
investora, tento termin je v cash flow datovan na 5/2019 (27.m.ak.).

3.3. Marketingové nastroje

Zacileni na klientelu

Celkova podoba projektu a jeho prezentace vychazi z obchodni strategie
a nasledné stanoveného rozpoCtu na marketingové nastroje. Z vySe uvedenych analyz
vyplyva, Ze projekt je zaméfen na komfortn&jdi bydleni. Snahou spoleénosti je projekt

klientelu.

Marketingové oddéleni Metrostav Development a.s.
Marketingové oddéleni Metrostav Development a.s., tzv. inhouse marketing
sdruzuje jednotlivé slozky marketingu, konkrétné média, produkce (webové stranky),

kreativa, PR. VeSkeré vySe zminéné sluzby poskytuji externi agentury.

Rozpocet marketingu

Rozpocet na marketingové nastroje k projektu je stanoven jiz na zakladé
predbézného propoctu nakladd na projekt. Nejvétsi investice do marketingu je uvazovana
na zaCatku celé akvizice, poté prvni rok prodeje, v nasledujicich letech naklady klesaji
(zrcadli stav prodeje a celkovy doprodej bytovych jednotek na projektu). V prvnich letech
je marketing cilen sezéné, nejvice se uplatni na jafe a na podzim. Marketing, z ného
plynouci media plany musi pruzné reagovat na vyvoj trhu a s tim souvisi i pribéh toku
penéz (naklady na marketingové nastroje a propagaci). Uspé&snost voby marketingového
mixu |ze vycist z pravidelné vyhotovenych reportl agentur.

Faze zpracovani marketingu

V prvotni fazi zpracovani marketingového planu projektu se uvazuje nazev
projektu. Nazev by mél obsahovat pfedevsim lokalitu, v tomto pfipadé byl zvolen nazev
ulice, kde bude projekt realizovan. Rovnéz by v nazvu mél byt zohlednén druh projektu

a dovétek atraktivni pro Siroké okoli. Vysledkem je Rezidence Hadovita - soulad mésta,
Clovéka a pfirody.
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V dalSim kroku se oslovi media maker na zakladé zku$enosti z pfedchozich
realizovanych investi¢nich projektl, popf. se vyhlasi tendr. Media maker vytvafi kreativa,
vystupem této poptavky je logo, vizualizace, vzhled ti§téné inzerce a outdoorovych ploch,
weboveé stranky a dalSi tisténé materialy (katalogy a jiné prezentacni materialy). Rovnéz
je od media makerl vyzadovano vypracovani obchodni dokumentace na zakladé
podkladli zpracovanych architekty projektu. Z prvotni propagace projektu je tedy

predstaven zakladni koncept projektu vefejnosti: lokalita, cenové relace, vyhody projektu.

Marketingovy mix a nastroje

Spolecnost vyuziva ne pfilis idealni méné rozmanity marketingovy mix. Propagace
se spiSe drZi klasickych slozek komunikaéniho mixu a vyuziva sily znacky spolecnosti,
pod kterou se prezentuji i ostatni projekty. Mezi hojné vyuzivané marketingové nastroje
spole¢nosti se fadi oznacCeni stavenisté billboardem, PR komunikace, pfedstaveni
projektu médiim, vybér komunikacnich kanald (webové stranky, inzerce na realitnich
serverech, inzerce v tisku), tvorba propagacnich material (katalogy) a dalsi.

Mezi vySe zminéné elektronické komunikacni kanaly patfi i online propagace
formou PPC, pay per click. Jedna se o levnéjSi variantu banneru, kdy objednatel
za sluzbu plati pouze v pfipadé, kdy potencionalni zajemce navstivi webové stranky
pfes PPC. Tento zpusob rovnéz zaruCuje evidenci navs$tévniku stranek a z nich
produkovanych reportd uUspésSnosti. Mezi vyhody zplsobu této prezentace patfi
i skute€nost, ze se reklama zobrazuje cilovym skupinam.

Vizualy projektu Hadovita komunikuji s klientem pomoci loga projektu
i spole€nosti. Stejnym zplsobem se postupovalo i u pfedchozich projektd spole€nosti.
DalSi ¢asti vizualu je vizualizace jiz hotového projektu z exteriéru (nadhledy i pohledové
orientace snimku na objekt), za&kladni informace pro zdjemce a kontaktni udaje.
Na strankach projektu si klient mGze rovnéz prohlédnout jednotlivé karty bytovych
jednotek (pudorys, jednoduchy fez a umisténi bytové jednotky v podlazi).

Prodej bytovych jednotek

Soubézné s webovymi strankami, kde je uvedena nabidka bytovych jednotek,
se spusti i prodej bytd. Prodej byt z projektu je realizovan prostfednictvim vlastniho
prodejniho realitniho centra pfimo v misté sidla investora. Toto prodejni centrum
Ize navstivit pouze po pfedchozi dohodé s realitnim makléfem. Potencionalni klienti maji
moznost kontaktovat prodejni centrum pomoci kontaktniho formulafe z webovych stranek,
zelené linky €i emailu.

Po dokonceni projektl a pfedani bytovych jednotek klientim se doména webové
stranky vénuje k uziti Spolecenstvi vlastnikl jednotek na daném projektu.
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3.4. Casovy harmonogram projektu

Pro zjisténi potfeby financovani developerského projektu je nutné znat
predpokladané vynosy a naklady a jejich rozlozeni v Case. Ke zjisténi budoucich potieb
nakladl slouzi agregovany polozkovy rozpocet a ostatni naklady.

Vytvofeny planovany Casovy plan stavebni Cinnosti dodavatele stavby na SO1
(PFiloha 3.) a nasledné harmonogram celkovy (PFfiloha 6.) obsahuje investi¢ni naklady
rozloZzené v Case. Projekt je rozdélen na 12 stavebnich objektd, jejichz vystavba na sebe
Casové navazuje.

Celkova zivotnost projektu z pohledu investora trva 27 mésict (v pesimistickém
pojeti 38 mésicll). Zahajeni akvizice ja terminovano na 3/2017. Prace dodavatele stavby
na stavebnich objektech zacina v 11/2017 (9.m.ak), celkova délka vystavby trva
17 mésicl, a to v€etné spoluprace po dokon&eni stavby a uvedeni do uzivani.

3.5. Financ¢ni analyza projektu

3.5.1. Zdroje financi

Z hlediska ekonomického je v pocateCni fazi zaznamenan vysoky financni
tok nakladu, ktery mnohonasobné prevysuje pfijmy. Tento odtok financi je zplUsoben
rozhodnutim investora k odkupu pozemku a ziskani vlastnickych prav k pozemku. Tento
investicni vydaj dosahuje 95 729 tis. K a je vynaloZen z aktiv spoleCnosti. Na realizaci
stavby a dal$i naklady bude pouZit bankovni Gvér.

Developer bude Zadat o bankovni Uvér v hodnoté 150 000 tis. K&, ktery bude
postupné Cerpan dle planovaného harmonogramu od 12/2017 do 3/2019 (10.-25.m.ak.).

Developersky uvér bude tedy ¢erpan 16 mésicu.

Podminky banky pro poskytnuti dlouhodobého uvéru

Investor musi prokazat investici do projektu v minimalni vysi 30 % z celkovych
nakladl na realizaci projektu nebo prokazat, ze disponuje pfislusnymi aktivy v dostate¢né
vySi. Do této hodnoty se zapocitavaji invesice na pfizeni pozemku, Cili investor danou
podminku splfiuje, jelikoz cena celkového pozemku je nad 30 % pozZadované hodnoty,
kterym developer ru€i uvérujici bance.

Jednim z dalSich ukazateld pro poskytnuti Uvéru je pfedprodej bytovych jednotek.
Predpokladany prodej do zahajeni kolaudacniho fizeni dosahuje u zamysleného projektu
Rezidence Hadovita 100 %.

Investor pfedklada platné stavebni povoleni, veSkeré smlouvy s u&astniky stavby:
smlouva o dilo s generalnim dodavatelem stavby, TDI aj.
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Investor rovnéz musi dodat podklady k celkové ekonomice projektu: propocet
nakladu investora (Pfiloha 6.), Casovy a finanéni plan (Tab. 15.), a kompletni cenik
bytovych jednotek (Pfiloha 7.), prodejni/marketingovy plan (kap. 3.2. Obchodni politika
prodeje). DalS$im pozadovanym dokumentem jsou vzorové smlouvy pro koncové investory
jednotek (rezervacni smlouva, smlouva o smlouvé budouci kupni, smlouva klientskych
zmén, dodatky a smlouva kupni). Bonita Zadatele o Uvér se posuzuje i dle dodanych
finan€nich vykazu.

Rovnéz je nutné predlozit Navrh na vklad zastavniho prava na predmétny
pozemek ve prospéch financujici banky (potvrzeny pfislusnym katastralnim ufadem),
a popf. navrh zastavy obchodniho podilu spoleCnosti ve prospéch banky, tento navrh

musi byt potvrzen rejstfikovym soudem.

Cerpani Gvéru

Cerpani Gvéru se uskuteéni postupn& na zakladé mésicnich faktur vystavené
generalnim zhotovitelem ve vysi 80 % nakladl za skutecné provedené prace, 20 % téchto
nakladi bude hrazeno z aktiv spole€nosti. Finanéni prostfedky jsou bankou zasilany
na pfisludny bankovni u&et k uhradé zavazku v souladu s u¢elem uvéru. Splatnost faktur
vuci dodavatelim je stanovena na 30 dni, uvolnéni finannich prostfedkd z uvéru
od banky je stanoveno na 14 dni.

Jelikoz Investor podstoupi zastavni pravo na objekt v€etné pozemku ve prospéch
banky (v dobé uzavieni smlouvy o poskytnuti uvéru), nasledny vymaz zastavniho prava
k jednotce na objektu banka provede za predpokladu, Ze cela kupni cena jednotky bude
sloZzena na vazany ucet a bude Cerpana na splatku uvéru.

Po zahajeni Cerpani Castky je investor povinen bance pravidelné predkladat
aktualni znalecky posudek vyhotoveny znalcem (odhadce nemovitosti schvaleny bankou),
ze kterého bude vyplyvat, Ze hodnota bytového domu odpovida proinvestovanym vlastnim
finanénim prostfedkdm a vyCerpané uvérové cCastce. Tento zjiStovaci protokol
je vyhotoven jednou mésiéné na zakladé kontroly objektu. Po provedeni hrubé stavby,
bude proveden zapis rozestavéné nemovitosti do katastru nemovisti a probiha déleni
na rozestavéné bytové jednotky.

Splaceni uvéru

Splaceni uGvéru lze provést &tyfmi zplUsoby, splaceni probiha jednorazové
Ci prubézné z kumulovanych zaloh od koncovych investoru (kupujicich).

Prvni bé&znou variantou je splaceni celkového Uvéru v jedné splatce pfevodem
z vynosového (vazaného) ucétu na uUvérovy ucCet. Splaceni Uvéru probéhne v dobé,
kdy hodnota na vynosovém u¢tu bude rovna nebo vyssi hodnoté Gvéru véetné droku.

DalSi zpusob jednorazového splaceni Uvéru je mozny za predpokladu, je-li
dokon&en zamér projektu, tedy dojde-li ke 100 % prodeji veskerych jednotek.

Posledni moznosti je poskytnuti jednorazové splatky v dobé splatnosti uveéru,
tj. splaceni uvéru k dohodnutému terminu.
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Tyto zplsoby jednorazové uhrady uvéru jsou pro banku vyhodné, jelikoz dochazi
k vy$S§imu vynosu z Urokud ve srovnani se splacenim pribézném. K pfedéasnému splaceni
dochazi v pfipadé, je-li Cerpana Caska uvéru splacena z dalSich finanénich prostfedkd,
uvéru C&i puljcky, treti strany. V takovém pfipadé jsou klientovy uétovany sankce
za pfedCasné splaceni uvéru

PFi postupném splaceni uvazujeme kumulaci zaloh za prodej jednotek, tyto zalohy
jsou vykazovany na uhradu nakladd. To zpUsobi niz§i Cerpani Gvéru a dochazi
tak ke snizeni nakladu pro developera, tento zplsob neni tedy pro banku optimalni.

V této diplomové praci je uvazovano splaceni bankovniho uvéru jednorazové.
Splaceni uvéru nastava v moment, kdy hodnota kumulovanych zaloh na vazaném uctu

od kupujicich pfevySuje vysi Cerpané uvérové Castky.

3.5.2. Kalkulace investiénich nakladu
KALKULACE INVESTIGNICH BANKOVNICH NAKLADU

Celkovy spocitany bankovni naklad &ini 5 882 tis. K& Tento naklad zahrnuje
celkovy urok z Uvéru, zavazkové provize, poplatek za poskytnuti developerského uGvéru,
poplatek za rezervaci nevyCerpanych zdrojlii a pojisténi poskytnutého uvéru. Finanéni
naklady na bankovni produkty a jejich prubéh v Case (v jednotlivych mésicich) jsou
uvedeny v Pfiloze 11.

Urokové obdobi je pravidelné, konkrétné v délce 1 mésice, Urokové obdobi konéi
v posledni den kazdého kalendainiho mésice. VySe urokované Castky se vypocitava
pribézné od samého zacatku z vyCerpané castky.

Urokova sazba developerského Gvéru se sklada ze dvou slozek.

V prvnim pfipadé mluvime o tzv. PRIBORu, oznaduje pohyblivou urokovou sazbu,
za kterou si banky navzajem poskytuji Uvéry na mezibankovnim trhu. Pohybuje
se v rozmezi od 0,12 % po 1,75 %. Uvadéné mési¢ni sazby PRIBOR pro roky 2017, 2018
jsou stanoveny na zakladé aktualniho vyvoje, zdrojem je Ceska narodni banka.”®

Druha sloZka urokové sazby se nazyva pevna marze. Vy3e pevné marze se odviji
od mnoha skuteCnosti, konkrétné =zavisi na dfivéjSich zkuSenostech banky
s developerem, velky vliv na vySi ma i pomér aktiv zadatele k celkovym nakladim
projektu. Tato sazba se pohybuje v rozmezi 2,0 — 5,0 %. Pro zamySleny projekt byla tato
sazba developerem a bankou smluvena na 2,5 %.

Poplatek za poskytnuti uvéru &ini 0,6 % p.a. Z Cerpané Castky, oproti tomu
poplatek za rezervaci nevyCerpanych zdroju je procentualné vyjadien z vySe
nevyCerpanych zdroju.

Pojisténi poskytnutého uvaru bankou je hrazeno jednorazové po uzavieni smlouvy

o bankovnim Uvéru a pred jeho Cerpanim. VySe je zavisla na ceniku bankovni instituce.
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Tab. 12. Poplatky za poskytnuti developerského uveéru

Poplatky, uroky, jistina

o - -y :
Poplatek za zprostfedkovani uvéru (0.6 % p.a. z Cerpané Castky):

m vypocet z celkové vySe uveéru, p.a./12 1425 000 K¢&
p-m. mésicu
FpEis 2 Ear e (0.6 % z nevyderpanych zdrojd) P.a. 960 465 K&

nevycéerpanych zdroja

urok se pocita z vy€erpané

Celkem Urok + pribor (vyse) v K& kumulované castky 3096 491 K&
TD bank dle ceniku bankovniho domu 400 000 K¢&
Celkem mésicni finanéni naklady 5 881 956 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

V této diplomové praci je uvazované splaceni Uvéru bude jednorazové po pfijeti
zéloh ve vysi 70 % kupnich cen za prodané bytové jednotky od konecnych investora
po oznameni zahajeni kolaudacniho Fizeni. V konkrétnim pfipadé se jedna o jednorazové
splaceni Uvéru, pfevySuje-li hodnota kumulovanych zaloh na vazaném G¢tu od kupujicich
vySi Cerpané uvérové ¢astky. Neni stanoven pfesny termin splaceni uvéru.

Podminky financovani jsou v této studii stanoveny velmi stfidmé a odhadem.
Podminky financovani, vyplyvajici vySe poplatkll za poskytnuti Gvéru, jsou nastaveny
z hlediska pozadavku na vySi sjednanych predprodeji ke splaceni Uvéru znaéné
pozitivné.

KALKULACE INVESTICNICH NAKLADU REALIZACE STAVBY

Jelikoz si developer nezadal uvést cenu pozemku, bude pro tuto studii cena
akvizice odhadnuta. Odhad je proveden zakladni metodou stanoveni ceny obvyklé
(téz trzni), konkrétné metodou pfimého porovnani pozemku v dané lokalité. Zdrojem
téchto dat byly realitni servery a cenové mapy.

Developerska spole¢nost koupi podily ve spoleCnosti, ktera disponuje pozemky
o celkové rozloze 3 792 m2. Celkova kupni cena je stanovena na 71 153 tis. K¢,
coz dosahuje vySe 19 tis. KE za m2. Dle cenové mapy lze tuto cenu oznadit za pfijatelnou,
jelikoz jsou tyto pozemky bézné dostupné na realitnim trhu v rozmezi 20 000 — 25 000 K&
zam2,

Pfedpokladana cena stavebnich c¢innosti na objektu byla odhadnuta
na 133 758 tis. KE bez DPH. Jejich podrobny pfehled je uveden v Pfiloze 2 a 5. Cena
na realizaci stavebnich objektl je propoétena na zakladé obestavéného prostoru
pfenasobena jednotkovou cenou Cerpanou z databaze Jednotné klasifikace stavebnich
objektld. VySe zminéné ceny jsou aktualni pro rok 2018. Tato cena se sklada z: zakladni
rozpoCtovych nakladll, vedlejSich rozpodtovych nakladl, nakladl na inzenyrské sité
a inzenyrské ¢innosti.

VySe uvedené naklady pfedstavuji slozku tzv. pfimych nakladd stavby, v této
skupiné nakladl je zahrnuta i rezerva investora. Projektové prace a inzenyrské Cinnosti se

55



Predbézna studie proveditelnosti

odvozuji ze sazebniku UNIKA pro konkrétni rok vystavby a jsou vedeny jako nepfimé
naklady stavby.80

Cista uzitna plocha (bytové jednotky, ateliérové jednotky) je 4 384 m2. Stavebni
naklady dodavatele stavby jsou vygisleny na 30,5 tis. K& za m2 CUP.

Celkové planované investi¢ni naklady projektu jsou souctem vSech nakladu,
v tomto pfipadé Ize uvést Castku 257 445 tis. K&.

3.5.3. Kalkulace investi¢nich vynost

Prodej jednotek na objektu A je zahajen na podzim 2017, jednotky
na objektech B a C jsou uvedeny do prodeje az 11/2017. Primérny vynos za 1 m2 CUP
je 68 214 KE&. Celkové vynosy z prodeje BJ, ateliérd, GS a sklepnich koji od kone¢nych
investoru Cini 349 777 tis. KE bez DPH. Detailni pfehled vynosl z prodeje jednotlivych
jednotek je uveden v Pfiloze 6.

Tab. 13. Optimisticka varianta: Celkovy pfehled vynosu pfi prodeji bytovych jednotek a ateliért

Optimisticka varianta

Bytové jednotky

Byty v¢. sklepu bez DPH 299 517 369,34

DPH 15 % 44 927 605,40

celkem vé. DPH 344 444 974,74
Ateliéry

Ateliéry v¢. sklepu bez DPH 28 290 091,82

DPH 21 % 5903 469,60

CELKEM v¢. DPH 34 193 561,42

Celkové vynosy za bytové jednotky a ateliéry

Celkem bez DPH 327 807 461,16
DPH 50 831 075,00
CELKEM v¢. DPH 378 638 536,16

Garazova stani (MJ: 72, cena/MJ: 350 900 K¢)

GS celkové bez DPH 21 969 391,30
DPH 15 % 3295 408,70
celkem v¢. DPH 25 264 800,00
CELKEM bez DPH 349 776 852,46

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nasledujici graf zobrazuje pfijaté vynosy v zavislosti na etapizaci projektu
pfi uvazovaném prodeji 100 % jednotek (podpis SOSB) pfed zahajenim kolaudaéniho
fizeni. Podrobnéji jsou pfijaté platby od klientll a jejich rozlozeni v €ase (v mésicich
od zacatku akvizice) uvedeny v P¥iloze 7.
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Graf 3. Prijmy: Prehled pfijatych plateb od klientt v jednotlivych mésicich Zivotnosti projektu
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Tab. 14. Pfijmy: Prehled prijatych plateb od klientt v jednotlivych mésicich Zivotnosti projektu

Celkovy prehled prodeje BJ a GS v jednotlivych mésicich
Celk
ovy
prod
ej BJ PROCENT
v UALNI
jedno VYJADRE PFijmy: Prehled
tlivyc | Proc NI prijatych plateb od
Ozn. Mésice h entu | PRODEJE klientt v jednotlivych
(od zahajeni |ateliér| 1+kk | 2+kk | 3+kk | 4+kk | mési | alni BYTU mésicich Kumulované pfijmy
akvizice) cich |vyjad PRED (zasmluvnéno
od | Feni | KOLAUDA | SOSB) - vazano i na
zahaj CIAPO milniky (kolaudace)
eni KOLAUDA
akviz Cl
ice
(OPT
)
9. mésic 0 0 3 2 2 7 9% 0 Ké 0 K&
10. mésic 0 0 4 4 0 8| 1% 8 638 682 K& 8 638 682 K&
11. mésic 0 0 3 5 0 8| 1% 8 804 878 K& 17 443 560 K&
12. mésic 0 0 7 5 1 13117 % 8 347 264 K& 25 790 823 K&
13. mésic 2 1 8 5 0 16| 21 % 14 082 879 K¢& 39 873 703 K&
14. mésic 2 3 6 1 0 12|16 % 14 435 751 K& 54 309 453 K&
15. mésic 3 2 2 0 0 7 9% 9 018 808 K& 63 328 261 K&
16. mésic 2 0 0 0 0 2| 3%| 100 % 4 222 448 K& 67 550 709 K&
17. mésic 2 0 0 0 0 2| 3% 1062 348 K¢ 68 613 057 K&
18. mésic 1 0 0 0 0 11 1% 883 528 K& 69 496 585 K&
19. mésic 0 0 0 0 0 0f 0% 458 786 K& 69 955 370 K&
20. mésic 0 0 0 0 0 0f 0% 0 K& 69 955 370 K&
21. mésic 0 0 0 0 0 0f 0% 0 K& 69 955 370 K&
22. mésic 0 0 0 0 0 0 0% 0 Ké 69 955 370 K&
23. mésic 0 0 0 0 0 0 0% 0K 69 955 370 K&
ZAHAJENI KOLAUDACNIHO RIZENI
24. mésic 0 0 0 0 0 0| 0% 244 843 797 K& 314 799 167 K&
25. mésic 0 0 0 0 0 0f 0% 0% 0 K& 314 799 167 K&
26. mésic 0 0 0 0 0 0 0% 0 K& 314 799 167 K&
27. mésic 0 0 0 0 0 0| 0% 34 977 685 K& 349 776 852 K&
12 6 33 22 3 100 % | 100 % 349 776 852
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3.5.4. Finanéni plan a prubéh cash flow

Finanéni plan znazorfiuje investi¢ni vydaje, pfijmy z prodeje jednotek, dan
ze zisku, pribéh finanénich tokl, kumulované cash flow, diskontované cash flow

a kumulované diskontované cash flow.

Roé¢ni diskontni sazba uvazovana 5 %. Doba hodnoceni projektu dosahuje
27 mésicl. Sazba Dané ze zisku pravnickych osob je 19 %.

Vyvoj celkového penézniho toku projektu Ize oznadit jako lehce kolisavy, jelikoz
se vliv jednotlivych kategorii cash flow na celkovy penézni tok v jednotlivych mésicich
méni. Z tabulky je zfejmé, Ze ve sledovaném obdobi 3/2017 - 2/2019 (1.-23.m.ak.) je Cisty
penézni tok zaporny. Pfebytku penéznich prostfedku tak je dosazeno az roku 2019.

Na zaCatku cash flow v 1. mésici akvizice Ize vidét vysoky naklad v podobé koupé

vlastnickych prav ke spoleénosti Div¢i Hrady s.r.o. ve vysi 71 155 tis. K¢.
DalSi naklad ve formé zapucky je datovan v 6.m.ak. pfi podpisu kupni smlouvy ve vysSi
24 576 tis. KC. Jiz v tento moment je vybran generalni dodavatel stavby a probiha tendr
na zajisténi bankovniho uvéru tohoto projektu. Prvotni naklady na realizaci stavby
jsou hrazeny na zakladé mésicnich faktur, plynou z vlastnich zdroji do doby zahajeni
Cerpani uvéru, tj. do 8. m.ak.

V 7.m.ak. je jiz vybrana bankovni instituce a podepsana smlouva o cerpani
bankovniho Gvéru. Cerpani Uvéru je zahajeno nasledujici 8. mésic. Cerpani probiha
na zakladé faktur skutec¢né provedenych praci v mésici. Banka hradi 80 % z vy$e nakladu
na provedené prace, zbylych 20 % hradi investor z vlastnich aktiv. VySe Castek
vystavenych faktur vykazuje znacnou kolisavost v zavislosti na druhu dokoncenych
stavebnich Cinnosti. Vystaveni faktur se datuje do poloviny nadchazejiciho mésice
od data zdanitelného pInéni se splatnosti 30 dnd.

Dan ze zisku bude uhrazena za rok 2019, jelikoZz kumulované pfijmy
z pfedchozich letech 2017-2018 vykazuiji ztratovost.

Prodej bytovych jednotek je spustén v 9.m.ak., prvotni pfijmy z prodeje jsou
zaznamenany v 10. mésici v zavislosti na Ihtdtach splatnosti 1. zalohy k uzavifené SOSB.

Zlomovy bod v cash flow investora nastava v lednu 2019 (24.m.ak),
kdy je zahajeno kolaudacni fizeni. V nasledujicim mésici mizeme zaznamenat zlepSeni
v podobé kladného Cistého penézniho toku. Na zakladé tohoto fizeni jsou od klientl
zaznamenany prijmy ve vySi 244 843 tis. K& bez DPH. V 2/2019 (25.m.ak.) Ize Cisty
penézni tok z prodeje oznacit jako pfiméfeny pouze vzhledem k vydajim na investice
do dlouhodobého majetku a na splaceni dlouhodobych bankovnich avéri,tj. ve vztahu
k hlavnim polozkam cash flow z finan&ni €innosti. Nasledujici mésic je ukonéena smlouva
0 poskytnuti uvéru a splacena dluzna Castka v€etné poplatku za predCasné splaceni
bez uplného vylerpani uUvéru, celké vySe jednorazové jistini Cini 114 009 tis. K&.
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Splacenim bankovnch Gvérd a narlstu kladné hodnoty financi na bézny ucet dochazi
k posileni likvidity podniku.
DalSi vina pfijmu z prodeje bytovych jednotek je zaznamenana 27. mésici akvizice
po ziskani kolaudacniho rozhodnuti a pfed podpisem kupnich smluv s klienty.
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Tab. 15. Vykaz cash flow optimistické varianty projektu (veSkeré hodnoty v Kc)

Zdroj: Vlastni zpracovani

ROK 2017 2018
Penézni toky MESIC v ROCE 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6
MESIC od ZACATKU AKVIZICE 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16
Prijmy od klientd 349 776 852 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8638682 | 8804878 | 8347264 | 14082879 | 14435751 | 9018 808 | 4222 448
Prijem zaplcky od Divéi Hrady s.r.o. 24 822 154 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 24 822 154 0 0 0
Celkové prijmy 374 599 007 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8638682 | 8804878 | 8347264 | 38905033 | 14435751 | 9018 808 | 4222 448
Financni naklady (investicni, bankovni) 161 903 340 0 0 0 93 820 0 0 2 646 958 170 000 826 739 292 435 1626444 | 3101487 | 2024500 | 2 040 531 1957 437 1972 592
Investicni vstupni naklady 95 729 040 | 71 152 650 0 0 0 0 24 576 390 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkové naklady 257 632 380 71 152 650 0 0 93 820 0 24 576 390 | 2 646 958 170 000 826 739 292 435 1626 444 3101 487 | 2024 500 2 040 531 1957 437 1972 592
Stav bankovniho G¢tu, poc. Hodnota 100 mil. K& 100 000 000 | 28 847 350 | 28 847 350 | 28 847 350 | 28 753 530 | 28 753 530 | 4177 140 | 1530 182 1360 182 533 443 8879690 | 16 058 124 | 21 303 900 | 58 184 433 | 70 579 653 | 77 641 023 | 79 890 878
Zisk pred zdanénim 116 966 626 -91 120 310 59 608 082
Danovy zaklad -91 120 310 -31 512 228
Dan ze zisku: odvod 22 223 659 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash Flow -71 152 650 0 0 -93 820 0 -24 576 390 | -2 646 958 -170 000 -826 739 8346 247 | 7178434 | 5245776 | 36 880533 | 12395220 | 7061 370 | 2 249 855
Kumulované Cash Flow -71 152 650 | -71 152 650 | -71 152 650 | -71 246 470 | -71 246 470 | -95 822 860 | -98 469 818 | -98 639 818 | -99 466 557 | -91 120 310 | -83 941 876 | -78 696 100 | -41 815 567 | -29 420 347 | -22 358 977 | -20 109 122
Diskontované Cash Flow -70 857 410 0 0 -92 272 0 -23 970 842 | -2 571 026 -164 438 -796 373 8 006 325 6 857 501 4990455 | 34939910 | 11 694 267 | 6 634 405 2 105 047
Kumulované diskontované Cash Flow -70 857 410 | -70 857 410 | -70 857 410 | -70 949 683 | -70 949 683 | -94 920 525 | -97 491 550 | -97 655 989 | -98 452 361 | -90 446 036 | -83 588 535 | -78 598 080 | -43 658 170 | -31 963 903 | -25 329 498 | -23 224 451
2018 2019
Penézni toky 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35
Prijmy od klienttd 1062 348 883 528 458 786 0 0 0 0 244 843 797 0 0 34 977 685 0 0 0 0 0 0 0 0
Prijem zapucky od Divéi Hrady s.r.o. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkové prijmy 1 062 348 883 528 458 786 0 0 0 0 244 843 797 0 0 34 977 685 0 0 0 0 0 0 0 0
Financni naklady (investi¢ni, bankovni) 1997378 | 3060872 | 1804686 | 2190887 | 2450668 | 2303277 | 1931547 | 2098227 | 2654482 |[124470731| 187 640 0 0 0 0 0 0 0 0
Investic¢ni vstupni naklady 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkové naklady 1997378 | 3060872 | 1804686 | 2190887 | 2450668 | 2303277 | 1931547 | 2098227 | 2654482 (124470731| 187 640 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav bankovniho U¢tu, po¢. Hodnota 100 mil. KE | 78 955 849 | 76 778 504 | 75 432 604 | 73 241 717 | 70 791 049 | 68 487 772 | 66 556 224 | 309 301 794 | 306 647 312|182 176 581|216 966 626 | 216 966 626 | 216 966 626 | 216 966 626 | 216 966 626 | 216 966 626 | 216 966 626|216 966 626 | 216 966 626
Zisk pred zdanénim 59 608 082 148 478 855
Danovy zaklad -31 512 228 116 966 626
Dan ze zisku: odvod 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash Flow -935 029 -2177 345 | -1 345900 | -2 190 887 | -2 450 668 | -2 303 277 | -1 931547 | 242 745 570| -2 654 482 |-124 470 731| 34 790 045 0 0 0 0 0 0 0 0
Kumulované Cash Flow -21 044 151 | -23 221 496 | -24 567 396| -26 758 283 | -29 208 951 | -31 512 228 | -33 443 776 | 209 301 794 | 206 647 312| 82 176 581 | 116 966 626 | 116 966 626 | 116 966 626 | 116 966 626 | 116 966 626 | 116 966 626 | 116 966 626 | 116 966 626 | 116 966 626
Diskontované Cash Flow -871218 | -2020332 | -1243663 | -2016 063 | -2245756 | -2 101 932 | -1 755383 |219 690912 | -2 392 406 |-111 716 268| 31 095 559 0 0 0 0 0 0 0 0
Kumulované diskontované Cash Flow -24 095 669 | -26 116 001 | -27 359 664 -29 375 727 | -31 621 483 | -33 723 415 | -35 478 798 | 184 212 115| 181 819 709| 70 103 441 | 101 199 000|101 199 000 | 101 199 000 | 101 199 000|101 199 000 | 101 199 000| 101 199 000|101 199 000 | 101 199 000
2020
Penézni toky 2 3 4
36 37 38
Prijmy od klientd 0 0 0
Prijem zaplcky od Divéi Hrady s.r.o. 0 0 0
Celkové prijmy 0 0 0
Finanéni naklady (investi¢ni, bankovni) 0 0 0
Investi¢ni vstupni naklady 0 0 0
Celkové naklady 0 0 0
Stav bankovniho U¢tu, po¢. Hodnota 100 mil. KE | 216 966 626 | 216 966 626 | 216 966 626
Zisk pred zdanénim 0
Danovy zaklad
Dan ze zisku: odvod 0 0 22 223 659
Cash Flow 0 0 -22 223 659
Kumulované Cash Flow 116 966 626 | 116 966 626 | 94 742 967
Diskontované Cash Flow 0 0 -18 975 583
Kumulované diskontované Cash Flow 101 199 000 | 101 199 000 | 82 223 417
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Graf 4. Prabéh cash flow optimistické varianty projektu
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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3.5.5. Finanéni hodnoceni investi¢éniho projektu

Finanéni ohodnoceni investicniho projektu v prvnim kroku vyZaduje stanovit
charakter uvazovanych financi, které by mély byt vynalozeny na jeho realizaci.
Z této analyzy zdroju financi (jejich vliv na spoleCnost a vedlejSi projekty) vyplyva,
ze se jedna o disjunktni projekt, tj. projekt, ktery neni finanéné zavisly na jiném projektu,
jeho realizace neni podminéna ¢erpanim financi spole€nosti na projekt jiny.

Dle predchozich zkuSenosti z developerskych projektl je uvazovan konvencni
Cisty penézni tok. Konvencni penézni tok pfedstavuje takovy tok penéz, kdy plati
predpoklad, ze zaporné penézni toky jsou na zaCatku prvniho obdobi vySsi a nasledné
prevySuji kladné penézni toky nepretrzité az do konce uréitého obdobi, po némz uz jsou
vy$8i jen kladné penézni toky.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o realizaci developerského projektu a predstavuje
tak dlouhodobou investici, musi zvolené metody zohlednit ¢as. Z tohoto dlivodu Ize pouzit
pouze dynamické metody hodnoceni ekonomické efektivnosti.

Z vySe uvedenych faktor( (disjunktni projekt, odhadovany penézni tok konvenéni,
zohlednéni Casu) vyplyva, Ze pro hodnoceni nami uvazovaného projektu bude Zadouci
vyuzit metodu vnitiniho vynosového procenta (IRR) a Cisté sou¢asné hodnoty (NPV).

Obé tyto metody pracuji s hodnotou zisku. Hodnota planovaného zisku developera
vychazi z odeltu cen za stavebni prace (pfimé naklady) a projekéni prace (nepfimé
naklady) od pfijmu z prodeje vSech jednotek v bytovém domé. Planovany zisk dosahuje
hodnoty 116 967 tis. KE pfed zdanénim a po odecteni dané ze zisku 94 743 tis. K&.

Vypocet NPV bude zvolen na dobu, po kterou bude ve vlastnictvi developera,
tedy do 27 mésicli, v tento mésic dochazi k predpokladanému ukonceni projektu
a dosazeni 100 % prodeje bytovych jednotek v bytovém domé.

Tab. 16. Finanéni ukazatelé optimistické varianty

FINANCNI UKAZATELE
Zisk pred zdanénim 116 966 626,00
Zisk po zdanéni 94 742 967,23
Rentabilita vynosu (zisk pred zdanénim / vynosy) 31,22 %
Rentabilita nakladl ( zisk pfed zdanénim / naklady) 45,41 %
NPV 101 503 284,04
IRR (mésicni) 4,82 %
IRR 57,85 %

Zdroj: Vlastni zpracovani

V Tab.16 je vykalkulovana Cdistd soucCasna hodnota projektu na celkovych
na 101 503 tis. K&. Cista soucasna hodnota vychazi pro tento projekt kladné, projekt
je tedy z hlediska nastavenych penéznich toku pfijatelny. Projekt generuje dostate¢né
pfijmy k pokryti investi¢nich vydajl a dokaze vytvofit zisk, je tedy z pohledu developera
vhodny k realizaci.
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Vnitini vynosové procento €ini necelych 58 %, coz je pro ekonomickou efektivnost
projektu nadmiru pozitivni vysledek ekonomického ukazatele. Provedeny vysledek IRR
fika, ze takto nastaveny projekt je ekonomicky efektivni a je viele doporuéen pro realizaci.
IRR projektu Ize stanovit i z grafu zavisloti NPV na diskontni sazbé. Kfivka NPV protina
osu x v bodu 58 %, coz je vySe vypoctené IRR projektu.

Tab. 17. Zavislost NPV projektu na diskontni sazbé

Diskontni sazba v % 5 10 20 30 40 50 60
NPV v mil. K& 101 503 87 571 63 000 42 171 24 700 9957 [-2512

Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf 5. Zavislost NPV projektu na diskontni sazbé
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Z této studie byla zjiSténa vynosnost bytového domu, ktera vychazi se ziskem
okolo 58 % pfi zapocitani developerské rezervy. Pokud bychom uvazovali o vypoctu zisku
bez poZadované rezervy, vychazel by zisk z projektu na vystavbu vy8Si. To by rovnéz
ovlivnilo ekonomické ukazatele.

Dale Ize zjistit vynosnost projektu rentabilitou. Rentabilita investiCnich nakladu
(oCekavany zisk / oCekavané naklady) je rovna 45 % a hodnota rentability vynosu
(oCekavany zisk / oCekavané vynosy) vychazeji na 31 %.
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4. Rizika projektu a jejich kvalitativni hodnoceni

Pro Zivotaschopnost a celkovou efektivnost developerského projektu zadouci

proveést kvalitativni hodnoceni rizik a odhalit nejvétsi hrozby projektu.

V nize uvedené Tab. 18. je sepsano 20 rizik investi¢niho projektu, jednotliva rizika

jsou rozliSena dle vécné naplné, oznacena pismeny A-T, takto oznacena jsou pfenesena

do matice rizik (Graf 6). Osa x této matice je tvofena intenzitou (mirou dopadu rizika)

rizika a osa y jeho pravdépodobnosti vyskytu. Pravdépodobnosti jsou sefazeny od 0 do 1

s nejniz8i jednotkou 10 %. Vaha rizika je fazena od 0 do 10 s nejnizSi jednotkou 1 bod.

Jednotlivym rizikim byla pfifazena vaha a pravdépodobnost vyskytu rizika dle situace
a zkuSenosti z pfedchozich projektu. Soucin pravdépodobnosti rizika a jeho intenzity tvofi

vysledné umisténi v grafu. Cim je mensi soucin té&chto hodnot, tim mensi je tzv. faktor

rizika (ohrozeni zitotaschopnosti projektu timto rizikem). Riziko je na zakladé soucinu

téchto faktorl zafazeno do kategorie: Rizika Zanedbatelna (Témér Projekt Neohrozuiji),

Rizika Nizkého Stupné Ohrozeni Projektu, Rizika Stfedniho Stupné Ohrozeni Projektu,
Rizika NejvysSiho Stupné Ohrozeni Projektu.81

Tab. 18. Rizika investicniho projektu, jejich pravdépodobnost a vyskyt

Rizika investicniho projektu
Oznaceni | Riziko dle vécné Pravdépodo | Soudi
rizika naplné Riziko a jeho popis Vaha bnost n
A Legislativni Neziskani UR 0 0 0
B Legislativni  |Neziskani SP 0 0 0
C Legislativni | Neziskani tvéru od banky 6 0,3 1,8
D Vyrobni Zasazeni projektu vy$8i moci - Zivelna katastrofa 7 0,2 1,4
E Politicky Zasazeni projektu vy$Si moci - vale€ny konflikt 10 0,1 1
F Legislativni Neziskani kolaudac¢niho rozhodnuti 7 0,4 2,8
Riziko vystavby obchvatu dalnice &i tovarny v blizkosti projektu
G Vyrobni (vede ke snizeni prodejni ceny nemovitosti) 8 0,1 0,8
H Legislativni  |Zména politické situace 3 0,2 0,6
| Vyrobni Riziko prekroceni stavebnich nakladu 3 0,2 0,6
J Vyrobni Riziko selhani dodavatele a nutnost vymény 5 0,3 1,5
K Vyrobni Riziko odchodu kli¢ovych zaméstnanct 8 0,2 1,6
L Ekonomické |Riziko zvySeni sazby dané ze zisku béhem realizace 6 0,3 1,8
M Ekonomické |Riziko zvyS$eni sazby DPH 6 0,4 2,4
Riziko zmény cen komodit (pohonné hmoty, stavebni
N Ekonomické |materialy) 2 0,2 0,4
Riziko zvySeni nezaméstnanosti (nedostate¢né finance
o Trzni potencialni klientd) 6 0,4 2,4
P Trzni Riziko nizkého prodeje bytovych jednotek 7 0,4 2,8
Q Trzni Riziko konkurencnich projektu s atraktivnéj$i nabidkou 6 0,3 1,8
R Vyrobni Riziko prodlouzeni doby nutné na dokon&eni stavby 5 0,8 4
S Vyrobni Riziko nenalezeni firmy pro facility management 2 0,1 0,2
T Trzni Riziko krize na trhu, popf. Korekce cen trhu s nemovitostmi 6 0,4 2,4

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Graf 6. Matice rizik
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Z grafu matice rizik vyplyva, ze projekt neni ohrozen nejvyssim stupném rizik, coz
predstavuje rozhodujici faktor pro developera. Rizika A a B Ize v analyze zcela vynechat,
jelikoz je projekt ziskan s jiz platnym stavebnim povolenim. V oblasti stfedniho ohrozeni
projektu se vyskytuje nejvic predpokladanych rizik, konkrétné 13 z celkvoého poctu.
Pfevaznou Cast rizik I1ze eliminovat podrobnou pfipravou v pfedinvesti¢ni a investi¢ni fazi,
napf. vhodné& nastavenymi smlouvami (smlouvou o dilo s generalnim dodavatelem,
pojisténim projektu i vySe zminénym pojisténim bankovniho Uvéru pfi neschopnosti
splacet). Rizika H, I, N, S jsou zanedbatelna, projekt témé&r neohrozuiji.

Rizikova pesimisticka varianta

Rizika, ktera jsou zohlednéna v pesimistické varianté a ktera vykazuji stupen
stfedniho ohrozeni projektu, jsou riziko zvySeni nezaméstnanosti, riziko nizkého prodeje
bytovych jednotek a riziko krize na trhu, popf. korekce cen trhu s nemovitostmi

Tato rizika maji vliv na vySi prodejnich cen bytovych jednotek, na rychlost prodeje
projektu a celkové finanéni toky projektu. VeSkeré tyto zmény vyvolané trzni situaci nelze
eliminovat smlouvami a naslednym pfenesenim rizik. Ackoliv jsou tyto negativni vlivy
promitnuty do pesimistické varianty, projekt vykaze uspokojivy zisk. Tento pozitivni zavér
je rozhodujicim faktorem pro investora.
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5. Investi¢ni prilezitost v pesimistickém pojeti

5.1. Analyza trhu v krizi

Analyza rizik stanovuje za 3 nejvétSi rizika Riziko zvySeni nezaméstnanosti
(nedostatecné finance potencionalnich klientl) Riziko nizkého prodeje bytovych jednotek,
Riziko krize na trhu. Tyto rizika pfimo vychazejici ze stavu nemovitostniho trhu
a hospodarstvi Ceské republiky. Ekonomika CR je charakterizovana jako proexportni,
silné zavisla na ekonomické situaci svétového hospodafstvi. Dle statistik Ministerstva
primyslu a obchodu byly v obdobi mezi lednem a Fijnem roku 2018 prodany do zahranici
zbozi a sluzby v celkovém objemu 3,5 bil. K&, z ehoz 84,2 % této Castky bylo realizovano
se staty Evropské unie (Némecko 34 %).82 Pro spravné zhodnoceni predpokladané
vynosnosti investice se musi cely projekt zasadit do vyvoje globalni ekonomiky.

Casto vyuzivanym benchmarkem pro zhodnoceni stavu svétového hospodafstvi
je vyvoj akciovych trhi, konkrétné vyvoj akciového indexu S&P 500, ktery v sobé zahrnuje
akcie 500 velkych firem obchodovanych na dvou kapitalové nejvétSich burzach na svété
NYSE a NASDAQ sidlicich v New Yorku.

Graf 7. Vyvoj akciového indexu S&P 500
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Zdroj: https://www.akcie.cz/

Z grafu je patrné, ze akciové trhy dosahly pfedkrizovych hodnot (1500 bod()
roku 2007 jiz v pribéhu roku 2013. Od té doby s mensimi korekcemi v druhé poloviné
roku 2015 index neustale rostl. Rok 2018 pfinesl na akciové trhy nejistotu a znaénou
volatilitu, ktera vyustila v dosazeni historického maxima 2 913 bodu 1. 9. 2018
nasledovanym 4 mési¢nim propadem na 2 467 bodlu 26. 12. 2018 (propad na 18 %).
Podobny propad akciovych trhi se naposledy konal v pfedkrizovém roce 2008. Pokud
investofi nenajdou silné fundamenty pro drzeni svych pozic, mize tato udalost
pfedznamenat vyraznéjsi pokles akciovych trhu a pfipadnou hospodaiskou recesi.
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Centralni banky po celém svété reagovaly na hospodarfskou krizi roku
2008 snizenim urokovych sazeb na minimum, aby pomoci levnéjSich Uvér stimulovaly
hospodafrstvi. Kvuli pomalejS§imu efektu tohoto nastroje pfistoupily k vyuziti dalSich
monetarnich nastroji0 na podporu ekonomiky. FED pomoci kvantitativni uvolfiovani
od roku 2008 do roku 2017 nakoupil aktiva za vice nez 4,5 bilionu dolart. ECB
se zpozdénim spustila svlj program kvantitativniho uvolfiovani (nakupu vladnich posléze
korporatnich dluhopistl) v bfeznu 2015, ktery ukonéila na konci roku 2018. CNB zahajila
v roce 2013 devizové intervence, které ukoncila v dubnu 2017. Nizké urokové sazby
vyhlasované CNB vyrazné& snizily Urokové sazby hypoték a tim vyrazné stimulovaly
poptavku po nemovitostech uréenych k bydleni. Zrychlené zvySovéani urokovych sazeb
v roce 2018 muize vyrazné ovlivnit dostupnost hypotecnich avérd.

Ceska republika zaziva v poslednich letech bezprecedentni ekonomicky rist
tazeny silnym exportem a v poslednich mésicich i siln&j$i domaci spotfebou. HDP CR
vytrvale roste od roku 2013, odhad pro rok 2018 &ini meziro€ni narast o 2,4 %.

Nezaméstnanost v CR dosahuje svého historického minima. Mira
nezameéstnanosti dosahuje na konci roku 2018 hodnot, které ve svém disledku brzdi dalSi
riust ekonomiky kvali nedostatku pracovnikll a predevsim téch kvalifikovanych. Graf
ukazuje neustalé snizovani miry nezaméstnanosti od roku 2013 z 7,2 % na dne$nich
2,3 %. Regionalni nezaméstnanost ukazuje velké rozdily mezi regiony a pfedevsim

vyjime&né postaveni Prahy, kde primérna nezaméstnanost se odhaduje na 1,5 %.

Graf 8. Mira nezaméstnanosti 2012-2016
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Graf 9. Mira nezaméstnanosti 2017
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Na zakladé vySe uvedené makroekonomické analyzy a kapitoly 3.1. Analyza trhu,
konkurence a cenova nabidka (Nabidka a poptavka bytd na trhu nemovitosti v Praze)
Ize predikovat vyvoj jednotlivych rizik. Riziko zvySeni nezaméstnanosti se odviji pfimo
od stavu Ceského hospodaistvi v navaznosti na vyvoj hospodafstvi svétového.
V soucCasnosti nelze oCekavat dalSi snizovani miry nezaméstnanosti. Mira
nezameéstnanosti muze pouze zustat na historickych minimech, nebo zadit rast.

Riziko nedostate¢né bonity klientli se v sou€asnosti jiz naplfiuje. Za hlavni divod
Ize povaZzovat zpfisnéni podminek pro ziskani hypotedniho Gvéru ze strany CNB,
ktera timto opatfenim chce predejit vzniku bubliny na realitnim trhu. Monetarni politika
CNB a jeji zvySovani Urokovych sazeb zdraZuje Gvéry na bydleni. To deklaruje graf

priimérnych sazeb hypote¢nich uvéru spole¢nosti Fincentrum.

Graf 10. Primérna sazba hypotecnich uvéru a jeji pfedpovéd
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Za rok 2018 se primérna vySe urokovych sazeb zvySila o 1 %. Toto zvySeni
ilustruje nasledujici pfiklad. Primérna cena bytu na projektu Hadovita je 4 300 000 K&.
Klient financujici koupi hypotenim uvérem musi zaplatit 20 % kupni ceny ze svého.
Vyse hypote¢niho uvéru je 3 300 000 KE&. NavysSeni urokové sazby o 1 % na 2,78 %
u hypotec¢niho uvéru pfedstavuje zvyseni mésicni splatky o 2 198 K¢ na 17 623 K¢&.

5.2. Finanéni analyza projektu

V pocatecni fazi je opét zaznamenan vysoky finanéni tok nakladl na koupi
spolecnosti Divéi Hrady s.r.o., tento vydaj se vynalozi z aktiv spoleénosti a dosahuje vySe
95 729 tis. KE. Na realizaci stavby a dalSi vynalozené naklady bude pouZit bankovni uvér.
Developer zazada o bankovni uvér opét v hodnoté 150 000 tis. K&, ktery bude postupné
¢erpan dle planovaného harmonogramu od prosince 2017 do bfezna 2019 (10.-25.m.ak.),

a to ve Ihaté 16 mésicu.

5.2.1. Kalkulace investi¢nich nakladu

Investi¢ni naklady pfimé a nepfimé jsou ve stejné vysi jako v optimalni vyse
uvazované varianté.

Celkova kupni cena je stanovena na 71 153 tis. K. Pfedpokladana cena
stavebnich praci objektu byla odhadnuta na 133 758 tis. K& bez DPH.

Naklady na bankovni produkty uvazujeme: PRIBOR v rozmezi od 0,12 %
po 1,75 %, pevna marze urokové sazby sazba je stanovena na 2,5 % celkové uvérové
Castky. Poplatek za poskytnuti uvéru &ini 0,6% p.a. z kumulované Cerpané Castky.
Poplatek za rezervaci nevyCerpanych zdroji je kalkulovan na hodnotu 0,6 % p.a.
z nevycCerpanych zdroja. Pojisténi poskytnutého uvaru bankou je hrazeno jednorazové
po uzavieni smlouvy o bankovnim uvéru a pfed jeho Eerpanim.

Celkové planované investi¢ni naklady projektu jsou souctem vSech nakladu,

které jsou potfeba na realizaci zamySleného developerského projektu, naklady Ccini
257 445 tis. K¢.
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5.2.2. Kalkulace investi¢nich vynost
VysSe investi¢nich vynosu z projektu dosahuje 297 310 tis. K& a je 0 15 % nizsi

nez optimalni varianta v pfedchozi kapitole, tuto zménu vyvolava potencionalni krize
na trhu nemovitosti, kdy dochazi ke korekci trznich cen.

Tab. 19. Pesimisticka varianta: Celkovy pfehled vynosut pfi prodeji bytovych jednotek a ateliért

Pesimisticka varianta

Bytové jednotky

Byty bez DPH 254 589 763,94
DPH 15% 38 188 464,59
celkem v¢. DPH 292 778 228,53
Ateliéry
Ateliéry bez DPH 24 046 578,04
DPH 21% 5017 949,16
CELKEM v¢&. DPH 29 064 527,21
Celkové vynosy za bytové jednotky a ateliéry
Celkem bez DPH 278 636 341,98
DPH 43 206 413,75
CELKEM v¢. DPH 321842 755,74
GARAZE (MJ: 72, cena/MJ: 350 900 K&)
GS celkové bez DPH 18 673 982,61
DPH 15% 2801 097,39
celkem v¢. DPH 21475 080,00
CELKEM bez DPH 297 310 324,59

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nasledujici graf zobrazuje pfijaté vynosy v =zavislosti na etapizaci projektu
pfi uvazovaném prodeji 80 % jednotek (podpis SOSB) pfed zahajenim kolaudacniho
fizeni. Podrobnéji jsou pfijaté platby od klientl a jejich rozlozeni v €ase (v mésicich
od zacatku akvizice) uvedeno v Pfiloze 10.

Graf 11. Pfijmy: Pfehled prijatych plateb od klient( v jednotlivych mésicich Zivotnosti projektu

180 000 000
135 000 000
90 000 000

45 000 000

0
9. mésic 13. mésic 17. mésic 21. mésic 24. mésic 29. mésic 33. mésic 37. mésic

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z grafu Ize vycCist zlomovy bod oznameni kolaudaéniho fizeni. Jelikoz je v tento moment
prodano pouze 80 % jednotek, pfedpoklada se rozvolnény tok penéz i v dalSich mésicich.

Doba hodnoceni projektu je v délce 38 mésicl, kdy je prodano 100 % kapacity prodeje.

Tab. 20. Prijmy: Prehled prijatych plateb od klient v jednotlivych mésicich Zivotnosti projektu

Celkovy prehled prodeje pfijmul z prodeje BJ a GS v jednotlivych mésicich od za¢atku akvizice
Procentualn
i vyjadfeni
Q. Dzl y Prodej sl jgcri?%?ﬁ( AT FLElzs) Prijmy
(od zahajeni ateliér | 1+kk | 2+kk | 3+kk | 4+kk | . i » splatek od klient .
akvizice) jednotek vyJaQren p!'_ed ) celkovy kumulované
i zahajenim
kolaud.
Rizeni
9. mésic 0 0 1 2 0 3 4% 0 Kg 0 Kg
10. mésic 0 0 2 2 1 5 7% 2 646 811 K& 2 646 811 K&
11. mésic 0 0 4 2 0 6 8 % 4 849 140 K& 7 495 951 K&
12. mésic 0 1 4 3 0 8 M% 5556 489 K&| 13 052 441 K&
13. mésic 2 2 2 2 1 9] 12% 6510224 K&| 19 562 665 K&
14. mésic 3 2 2 0 0 7 9% 6686 644 K&| 26 249 309 K&
15. mésic 2 1 2 1 0 6 8 % 3667 416 K&| 29916 725 K&
16. mésic 1 0 2 0 1 4 5%| 80% 3883 146 K&| 33799 871 K&
17. mésic 2 0 1 1 0 4 5% 3622050 K&| 37 421922 K&
18. mésic 0 0 2 1 0 3 4% 2575321 KE| 39997 243 K&
19. mésic 1 0 1 0 0 2 3% 2326 943 K&| 42324 186 K&
20. mésic 0 0 1 0 0 1 1% 1099 450 K&| 43 423 636 K&
21. mésic 0 0 0 0 0 0 0% 677 698 K&| 44 101 334 K&
22. mésic 0 0 0 1 0 1 1% 0K&| 44101334 Ks
23. mésic 0 0 1 1 0 2 3% 981 145 K&| 45 082 480 K&
ZAHAJENI KOLAUDACNIHO RIZENI
24. mésic 0 0 0 1 0 1 1% 166 867 691 K&| 211 950 170 K&
25. mésic 1 0 0 0 0 1 1% 4603 944 K&| 216 554 114 K&
26. mésic 0 0 0 0 0 0 0% 2065085 K&| 218 619 199 K&
27. mésic 0 0 1 0 0 1 1% 24291 022 K&| 242 910 222 K&
28. mésic 0 0 1 0 0 1 1% 3739756 K&| 246 649 978 K&
29. mésic 0 0 1 2 0 3 4% 3387 915 K&| 250 037 892 K&
30. mésic 0 0 0 1 0 1 1% 13 587 411 K&| 263 625 304 K&
31. mésic 0 0 0 1 0 1 1% 20% 6 247 142 K&| 269 872 445 K&
32. mésic 0 0 1 0 0 1 1% 5192 046 K&| 275 064 491 K&
33. mésic 0 0 0 0 0 0 0% 3421983 K| 278 486 474 K&
34. mésic 0 0 0 1 0 1 1% 0 K&| 278 486474 K&
35. mésic 0 0 2 0 0 2 3% 5663 111 K&| 284 149 585 K&
36. mésic 0 0 1 0 0 1 1% 6570 526 K&| 290 720 110 K&
37. mésic 0 0 1 0 0 1 1% 3279 872 K&| 293 999 983 K&
38.mésic 0 0 0 0 0 0 0% 3310 342 K&| 297 310 325 K&
12 6| 33| 22 3 76| 100 % 297 310 325

Zdroj: Vlastni zpracovani
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5.2.3. Finanéni plan

Vstupni hodnoty finanéniho planu, diskontni sazba, sazba z dané pravnickych
osob, naklady pfimé (vstupni investi¢ni, finanéni aj.) a nepfimé, vykazuji stejnou vysSi
a tok Case jako v pfedchozi kapitole.

Roc¢ni diskontni sazba uvazovana 5 %. Doba hodnoceni projektu dosahuje v tomto
pfipadé 38 mésicu. Sazba dané ze zisku pravnickych osob je 19 %.

Lehka kolisavost cash flow je dana vlivem pfijma z prodeje a vydaju na skutecné
provedené prace a finan¢ni naklady, které nejsou po celou dobu Zzivotnosti projektu
konstantni. Obdobi od 3/2017 do 2/2019 (1.-23.m.ak) je Cisty penézni tok opét zaporny.
Kladny penézni tok pozorujeme az 2/2019 (24.m.ak.).

Vysoky vydaj na ziskani vlastnickych prav k pozemku a projektu zpUsobi zaporny
tok financi v 1. mésice od zahajeni akvizice, naklady na pofizeni tohoto hmotného majetu
jsou ve vySi 71 155 tis. KE. ZaplUcka ve vySi 24 576 tis. K¢ je odectena z cash flow
projektu v 6. mésici akvizice a bude navracena v podobé pfijmli az v roce 2019. Jesté
pfed podpisem kupni smlouvy ke spole¢nosti je vybran generaini dodavatel stavby a
zaroven probiha tendr na vybér bankovniho domu, ktery poskytne cizi zdroje ve formé
dlouhodobého bankovniho uvéru. Prvotni naklady na realizaci stavby plynou z vlastnich
zdroji do 8.mésice akvizice, v mésici nadchazejicicm je zahajeno Serpani tuvéru. Cerpani
probiha na zakladé faktur skuteéné provedenych praci v mésici. Banka hradi 80 % z vySe
nakladi na provedené prace, zbylych 20 % hradi investor z vlastnich aktiv. Splatnost
faktur je 30 dni. Celkova vySe faktur hrazenych z cizich zdroja je 114 009 tis. K&.

Dan ze zisku bude uhrazena za roky 2019 a 2020, jelikoz kumulované pfijmy
z predchozich letech 2017-2018 vykazuji ztratovost. Celkova vySe dané ze zisku Cini
12 337 tis. KE. Odvod probiha vzdy 4. mésic nadchazejiciho kalendainiho roku.

Prodej bytovych jednotek je spustén v 9.m.ak., prvotni pfijmy z prodeje jsou
zaznamenany v 10. mésici v zavislosti na Ih(tach splatnosti 1. zalohy k uzaviené SOSB.
Prodej projektu na takto nastaveném trhu je rozvolnény.

V 1/2019 (24.m.ak.) je zahajeno kolaudacni fizeni. PoCatkem nasledujiciho
mésice zaznamename kladny pribéh cash flow. Tato hodnota cash flow je dana pfijmy
od klientd ve vySi 166 867 tis. KE bez DPH. Tato vySe pfijma je postacujici
pro jednorazové splaceni jistiny, které datujeme k 3/2019 VySe vyCerpané €asti uvéru Cini
jako v pfedchozi kapitole 114 009 tis. K&.

Narlst kladné hodnoty financi na bézny ucet zplsobi posileni likvidity podniku.

DalSi pfijmy z prodeje bytovych jednotek plynou od 27. do 38.m.ak. Projekt
je ukonCen prodejem 100% kapacity bytového domu, uvazované datum vychazi
na 4/2020.
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Tab. 21. Vykaz cash flow pesimistické varianty projektu (veSkeré hodnoty v K¢)

ROK 2017 2018
Penézni toky MESIC v ROCE 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6
MESIC od ZACATKU AKVIZICE 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16
Pfijmy od klientt 297 310 325 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 646 811 4849140 | 5556489 | 6510224 | 6686644 | 3667 416 | 3883 146
Pfijem od Divéi Hrady s.r.o. 25 067 918 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkoveé pfijmy 322 378 243 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 646 811 4849140 | 5556489 | 6510224 | 6686644 | 3667 416 | 3883 146
Finanéni naklady (investi¢ni, bankovni) 161 903 340 0 0 0 93 820 0 0 2 646 958 170 000 826 739 292 435 1626444 | 3101487 | 2024500 | 2040531 | 1957437 | 1972592
Investiéni naklady na pofizeni pozemku 95 729 040/ 71 152 650 0 0 0 0 24 576 390 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkové naklady 257 632 380 | 71 152 650 0 0 93 820 0 24 576 390 | 2 646 958 170 000 826 739 292 435 1626444 | 3101487 | 2024500 | 2040531 | 1957437 | 1972592
Stav bankovniho uétu, po&. Hodnota 100 mil. K& 100 000 000 | 28 847 350 | 28 847 350 | 28 847 350 | 28 753 530 | 28 753 530 | 4177 140 | 1530182 | 1360182 | 533443 | 2887819 | 6110515 | 8565517 | 13051 241 | 17 697 354 | 19 407 333 | 21 317 887
Zisk pred zdanénim 64 745 862 -97 112 181 14 923 762
Darlovy zaklady -97 112 181 -82 188 419
Dani ze zisku: odvod 12301 714 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash Flow -71 152 650 0 0 -93 820 0 -24 576 390 | -2 646 958 -170 000 -826 739 2354376 | 3222696 | 2455002 | 4485724 | 4646113 | 1709979 | 1910554
Kumulované Cash Flow -71 152 650 | -71 152 650 |-71 152 650 |-71 246 470 | -71 246 470 | -95 822 860 |-98 469 818 |-98 639 818 | -99 466 557 | -97 112 181 |-93 889 485 |-91 434 483 |-86 948 759 | -82 302 646 | -80 592 667 | -78 682 113
Diskontované Cash Flow -70 857 410 0 0 -92 272 0 -23970842| -2571026 | -164438 | -796373 | 2258488 | 3078616 | 2335512 | 4249689 | 4383374 | 1606585 | 1787584
Kumulované diskontované Cash Flow -70 857 410|-70 857 410 |-70 857 410 |-70 949 683 | -70 949 683 | -94 920 525|-97 491 550 | -97 655 989 | -98 452 361 |-96 193 873 |-93 115 257 | -90 779 744 |-86 530 055 |-82 146 681 |-80 540 096 | -78 752 512
2018 2019
Penézni toky 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35
PFijmy od klientt 3622050 | 2575321 | 2326943 | 1099450 677 698 0 981 145 |166 867 691| 4603944 | 2065085 | 24291022 | 3739756 | 3387915 | 13587411 | 6247 142 | 5192046 | 3421983 0 5663 111
Pfijem od Divéi Hrady s.r.o. 0 0 0 0 0 0 0 25067 918 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkové pfijmy 3622050 | 2575321 | 2326943 | 1099450 677 698 0 981145 |191935609| 4603944 | 2065085 | 24291022 | 3739756 | 3387915 | 13587 411 | 6247 142 | 5192046 | 3421983 5663 111
Finanéni naklady (investiéni, bankovni) 1997378 | 3060872 | 1804686 | 2190887 | 2450668 | 2303277 | 1931547 | 2098227 | 2654 482 |124 470 731 0
Investi¢ni naklady na pofizeni pozemku 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkové naklady 1997378 | 3060872 | 1804686 | 2190887 | 2450668 | 2303277 | 1931547 | 2098227 | 2654 482 |124 470731, 187 640 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav bankovniho Gétu, poé. Hodnota 100 mil. K& | 22 942 559 | 22 457 008 | 22 979 265 | 21 887 828 | 20 114 858 | 17 811 581 | 16 861 179 |206 698 561|208 648 022| 86 242 377 |110 345 759 | 114 085 515|117 473 430 | 131 060 841|137 307 983|142 500 029|145 922 011|145 922 011|151 585 122
Zisk pred zdanénim 14 923 762 128 110 430
Dariovy zaklady -82 188 419 45922 011
Dan ze zisku: odvod 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash Flow 1624 673 -485 551 522 257 -1091437 | -1772970 | -2303 277 | -950402 (189837 382 1949461 -122 405646 24 103382 | 3739756 | 3387915 | 13587411 | 6247 142 | 5192046 | 3421983 0 5663 111
Kumulované Cash Flow -77 057 441|-77 542 992 |-77 020 735 | -78 112 172 |-79 885 142 | -82 188 419 |-83 138 821 |106 698 561|108 648 022|-13 757 623 | 10 345 759 | 14 085 515 | 17 473 430 | 31 060 841 | 37 307 983 | 42 500 029 | 45922 011 | 45922 011 | 51 585 122
Diskontované Cash Flow 1513796 | -450 537 482585 | -1004 345 | -1624724 | -2101932 | -863 722 |171807 657| 1756 991 -109 862 791/ 21 543 753 | 3328 748 | 3003 062 | 11993 963 | 5491633 | 4545199 | 2983 227 0 4896 120
Kumulované diskontované Cash Flow -77 238 717 |-77 689 254 | -77 206 668 | -78 211 013 |-79 835 737 | -81 937 668 |-82 801 390 | 89 006 267 | 90 763 258 |-19 099 532 | 2444 221 | 5772968 | 8776 030 | 20 769 993 | 26 261 626 | 30 806 825 | 33 790 052 | 33 790 052 | 38 686 172
2020 2021
Penézni toky 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4
36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50
Ptijmy od klient 6570526 | 3279872 | 3310342 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pfijem od Divéi Hrady s.r.o. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkové pfijmy 6570526 | 3279872 | 3310342
Finanéni naklady (investicni, bankovni)
Investiéni naklady na pofizeni pozemku 0 0
Celkové naklady 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stav bankovniho G&tu, po. Hodnota 100 mil, K& | 158 155 648|161 435 521|164 745 862164 745 862|164 745 862|164 745 862 164 745 862|164 745 862|164 745 862 164 745 862| 164 745 862|164 745 862 164 745 862|164 745 862 164 745 862
Zisk pfed zdanénim 18 823 851 0
Dafovy zéklady 18 823 851
Dan ze zisku: odvod 0 0 8725182 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3576 532
Cash Flow 6570526 | 3279872 | -5414 841 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -3 576 532
Kumulované Cash Flow 58 155 648 | 61 435 521 | 56 020 680 | 56 020 680 | 56 020 680 | 56 020 680 | 56 020 680 | 56 020 680 | 56 020 680 | 56 020 680 | 56 020 680 | 56 020 680 | 56 020 680 | 56 020 680 | 52 444 148
Diskontované Cash Flow 5657066 | 2812175 | -4 623 440 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -2 905173
Kumulované diskontované Cash Flow 44 343 239 | 47 155414 | 42531 974 | 42531974 | 42531 974 | 42 531 974 | 42 531 974 | 42 531 974 | 42 531 974 | 42 531 974 | 42 531 974 | 42 531 974 | 42 531 974 | 42 531 974 | 39 626 800

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Graf 12. Prabéh cash fow pesimistické varianty projektu
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5.2.4 Ekonomicka efektivnost

Po odecéteni ceny za stavebni prace (pfimé naklady) a projekéni prace (nepfimé
naklady) se dojde k hodnoté vypovidajici o planovaném zisku developera. Planovany
prodej jednotek v bytovém domé vykazuje zisk hodnotu 64 746 tis. KE pfed zdanénim
a po odedteni dané ze zisku 52 444 tis. K¢.

Vypocet NPV je opét zvolen na dobu, po kterou budou bytové jednotky
ve vlastnictvi developera, tedy 38 mésicu, v tento mésic je pfedpokladané ukonceni
projektu a dosazeni 100 % prodeje bytovych jednotek, doba hodnoceni projektu
je o 11 mésich delSi nez v optimalni varianté.

Cista soudasna hodnota projektu je v tomto pfipadé stanovena na celkovych
na 42 746 tis. K&. Cista sougasna hodnota vychazi opét kladné&, projekt je tedy z hlediska
nastavenych penéznich tok( pfijatelny. Projekt generuje dostate¢né pfijmy k pokryti
investi¢nich vydaju a dokaze vytvofit zisk. Lze Fici, Ze je projekt i v pesimistické varianté
vhodny k realizaci.

Vnitini vynosové procento IRR 26 % vykazuje pozitivni hodnotu pro ekonomickou
efektivnost projektu. VySe IRR Fika, ze takto nastaveny projekt je opét doporucen
pro realizaci.

Rentabilita investi¢nich nakladl (oCekavany zisk / oCekavané naklady) je rovna
25 % a rentabilita vynosl (oCekavany zisk / o€ekavané vynosy) vychazi na 20 %.

Tab. 22. Pesimisticka varianta projektu: Financni ukazatelé NPV a IRR

FINANCNI UKAZATELE NPV a IRR
Zisk pred zdanénim 64 745 862, 24
Zisk po zdanéni 52 444 148,41
Rentabilita vynosu (zisk pfed zdanénim / vynosy) 20,29 %
Rentabilita nakladu (zisk pfed zdanénim / naklady) 25,13 %
NPV 42 608 353,70
IRR (mésiéni) 2,17 %
IRR (roéni) 25,99 %

Zdroj: Vlastni zpracovéani
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6. Srovnani variant a celkové hodnoceni projektu

Ekonomické porovnani dvou variant je zaloZzeno na stavu trzni ekonomiky.

Prvni varianta uvazuje trh odpovidajici skuteCnosti, kdy je vykazovan vysoky
previs poptavky nad nabidkou, coz zpusobuje dramaticky rust nabidkovych cen. Poptavka
nezaméstnanosti, rovnéz rostou realné mzdy a spotfeba domacnosti. To vede k navySeni
zajmu o nemovitosti jakoZto uchovatale nominalni hodnoty penéz.

Druha varianta zohlednuje miru rizika k ofekavanému zisku, kdy na trh
s nemovitostmi pfichazi krize a dochazi ke korekci trznich cen nemovitosti. Tato krize
je charakterizovana rizikem zvySeni nezaméstnanosti, rizikem nizkého prodeje bytovych
jednotek. Dochazi ke snizeni uvazovanych prodejnich cen o 15 %.

Z prehledu nize lze vycist vysledky uvazovanych variant a jejich srovnani.
Zisk pfed zdanénim v prvi varianté dosahuje necelych 117 mil.K¢&, zisk v druhé varianté
je o 52 mil.K¢ nizSi. Projekt v obou pfipadech generuje dostateCné pfijmy k pokryti
investiCnich vydaju a dokaze vytvofit zisk, je tedy z pohledu developera vhodny
k realizaci.

PrestoZe rozdily mezi obéma variantami jsou markantni, éisté sou¢asné hodnoty
vychazi pro tento projekt v obou pfipadech kladné, projekt je tedy z hlediska nastavenych

penéznich tokd prijatelny i se zohlednénim ohrozujicich rizik.

Tab. 23. Optimisticka a pesimisticka varianta

VARIANTY: FINANCNI UKAZATELE

Srovnani

Optimisticka varianta

Pesimisticka varianta

Rozdil mezi variantami

Celkové naklady

257 632 380,46 K&

257 632 380,46 K¢

0,00 K&

Celkové pfijmy (pfijmy od
klientl + zapujcka)

374 599 006,67 K¢

322 378 242,70 K&

52 220 763,97 K&

Dani ze zisku

22 223 658,98 K&

12 301 713,83 K&

9921 945,15 K&

Zisk pfed zdanénim

116 966 626,20 K&

64 745 862,24 K&

52 220 763,97 K&

Zisk po zdanéni

94 742 967,23 K&

52 444 148,41 K&

42 298 818,81 K¢

Rentabilita vynosu (zisk

pred zdanénim / vynosy) 31,22 % 20,29 % 10,93 %
Rentabilita nakladi (zisk

pred zdanénim / naklady) 45,40 % 25,13 % 20,27 %
NPV 101 503 284,04 42 608 353,70 58 894 930,34
IRR (mésicéni) 4,82 % 217 % 2,65 %
IRR 57,85 % 25,99 % 31,86 %

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Zaver

Pfedbézna studie proveditelnosti zpracovana v praktické Casti prace dava jasné
odpovédi na otazky polozené v uUvodu tykajici se doporuceni k realizaci vybraného
investiéniho zaméru. Developersky projekt Rezidence Hadovita v Praze se doporucuje
k realizaci. Ekonomické ukazatele jako rentabilita investice (ROI) a rentabilita vynosu
(ROE) vysly v pesimisticke i optimistické varianté kladné.

Vysledky zhodnoceni optimistické a pesimistické varianty davaji stejné doporuéeni
pro realizaci projektu, efektivhost investice se vSak liSi. Rentabilita investice Ccini
v optimistické varianté 45,4 %, v pesimistické varianté pak 25,13 %. Tento pokles ROI
developer utrzi v optimistické varianté za projekt 374 599 tis. K& se ziskem pfed zdanénim
116 967 tis. K&. Pesimisticka varianta pfedpoklada trzby 322 378 tis. KE se ziskem pied
zdanénim 64 746 tis. KE. Snizeni vynost z projede bytovych jednotek muize investor
oCekavat v pfipadé naplnéni oéekavanych rizik.
na prodej byt na zakladé omezeni poptavky, jako je zvySeni nezaméstnanosti nebo riziko
krize. Pfipadny Spatny ekonomicky vyhled, snizeni bonity klientl, odloZeni spotfeby
(investic) rozhoduji napInéni pesimistické varianty projektu. Tyto rizika vychazeji z vyvoje
hospodafstvi a investor je nemuze nijak ovlivnit. Jediny zplsob, jakym lze tento typ rizik
fidit, je spravné Casové zasazeni projektu v ramci makroekonomické cyklu. Prodej byt
v dobé ekonomické konjuntury pfipadné rastu vyrazné zvySuje efektivnost investice proti
prodeji v dobé recese. Na zakladé makroekonomické analyzy Ize pfedpokladat, ze projekt
Rezidence Hadovita je s timto ohledem realizovan ve spravny ¢as na mozném vrcholu
hospodarského cyklu.

Efektivnost pesimistické varianty je o polovinu mensi nez u optimistické.
Pfi srovnani tohoto vysledku s vysledky hospodaistvi v dobé recese se vSak jedna
o dobry vysledek. Tato okolnost je dana pfedevSim stavem bytového trhu v Praze
s obrovskym previsem poptavky nad nabidkou. Pokud se tento stav vyrazné nezméni,
budou developerské projekty zaméfené na bytovou vystavbu vynosné i v budoucich
letech.
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Pfiloha 9. Optimisticka varianta projektu: Prodej jednotek v Case

Pfiloha 10. Pesimisticka varianta projektu: Planované vynosy v Case
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OZN.
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13
14
15
16
17
18
19

20

21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31

32
33

34
35
36
37
38
39
40

PROJEKT A DEVELOPER

PROJEKT

MODRANSKY HAJ Il, DOMY C-E

U CUKROVARU-RARACH

BYDLENI NA BERANKU-II.ETAPA
REZIDENCE NAD OSTROVEM

BYDLENI NA CTYRCE C 4

REZIDENCE U JEZERKY Il -
REKONSTRUKCE

MODRANSKY HAJ Il, DUM B
VILLA CREMA

KATERINKY REZIDENCE

BYTY U PARKU
STATEK SEBEROV
VOKACOVA

MECISLAVOVA 181 -
REKONSTRUKCE

RESIDENCE CASTLE VIEW
NAD MODRANSKOU ROKLI
BYTY U DUBU KUCHAR §
VILADUM BOHDALEC
WHITEGRAY REZIDENCE V
VIVUS PANKRAC

LIBUSSKY DVUR

MODRANSKY HAJ | - DUM A1,

A2
U MICHELSKEHO DVORA

REZIDENCNI PARK BAAROVA

VIVUS KAMYK

LIBERTY BUILDING
REZIDENCE LIBUS
REZIDENCE REITKNECHTKA
MILICOVSKY HAJ JIH |
BYDLEN| POD VINOHRADEM
REZIDENCE OAZA MICHLE
REZIDENCE NOVA MICHLE

VILADUM CHODOV
LIBERTY BUILDING Il

ZATISi BYDLENI PRO SENIORY

MILICOVSKY HAJ SADOVA
AFFINITY

U CUKROVARU - HUBNERKY
OPPORTUNITY

MILICOVSKY HAJ LUCNI

BYDLEN| A KANCELARE ERWIN

DEVELOPER

AVESTUS REAL ESTATE
SKANSKA

PRAGUE PROPERTY
LEADER

NEOCITY

DEVELOP HOLDING

PRAZSKA SPRAVA
NEMOVITOSTI

AVESTUS REAL ESTATE
RS DEVELOPMENT

AKRO REAL

RZ DEVELOPMENT
STAVOKONSALT SF
LAPIANTA

KOTTIS

ED GROUP

CENTRAL GROUP
THERIN

PSJ-METIS PROPERTY
INVEST CZ

VIVUS

KZP UZAVRENY INVESTICNI
FOND

AVESTUS REAL ESTATE
CENTRAL GROUP
PASSERINVEST GROUP
VIVUS

GEOSAN DEVELOPMENT

SICOM-STAVEBNI DRUZSTVO

HF INVEST

SKANSKA

BYDLENi POD VINOHRADEM
SOGEPROM

4FUND

KZP UZAVRENY INVESTICNI
FOND

GEOSAN DEVELOPMENT

RODOP
SKANSKA
SKANSKA
SKANSKA
SKANSKA
SKANSKA

BM DEVELOP

LOKALITA

v AN
OBV %33/
oD

4 12

4 12

4 12
4, 4

4 11

4 4
4 12
4 1

4 1

4 12
1"
4

R

4

4
12
12

R AR AN S e R R R
- - -
EEE N N

e N N RN
-
N

MC

Modfany
Modfany

Modrany
Podoli

u
Prthonic

Nusle
Modrany
Chodov

uPrGhoni
c

Cholupic
e

Seberov
Michle

Nusle
Podoli
Kamyk
Modrany
Michle
Podoli
Michle

Libus

Modrany
Michle
Michle
Kamyk
Nusle
Libus
Nusle
Haje
Branik
Michle
Michle

Chodov
Nusle

Kunratic
e

Haje
Chodov
Modrany
Chodov
Haje
Nusle

POCET BYTU
CELKE | NABID
M KA

32 3
120 14
40 34
11 6
18 6
22 9
22 0
15 10
19 14
20 8
39 0
37 8
32 5
47 14
180 0
157 0
30 0
14 0
167 0
4 0
48 0
2 0
138 0
119 0
114 0
45 0
25 0
48 0
1 0
59 0
25 0
8 0
68 0
131 31
129 0
64 0
81 0
32 0
31 0
31 0

Pfiloha 1. Pfehled projektt na Praze 4

PLOCHABYTU
CELKEM
PRUM
MIN - PERM MAx

61,8| 109,9| 119,9
355 70,3| 107,7
38 658 135
64 1055 2059
35 74| 115
372| 508| 70,3
37,1| 78,1| 100,7
431 579 936
36,3| 69,9 122,7
30 564 86
76,8| 111,5| 1471
22,7 812| 1184
31,1| 558 996
532| 82,6/ 107,3
282| 636| 1318
325| 645 1126
32,7 754 1205
36,6/ 798| 1405
27,7|  654| 1353
49,4 785 106,6
38 689 1083
92,7| 928 928
421 913 399
32,6| 587| 1146
30 63 156,7
38,7 749| 1154
41,9 70,7 150
344 61,1 100
71 71 71
259| 62,6 1187
249| 568 956
845 1102 134
214| 696 204
28,1 485| 1164
30,3| 64,1 1125
37,8| 725 119,2
342| 557 96,1
355/ 66,6 100
512 787| 112,7
413 701 1153

PLOCHA BALKONU,
LODZIi, TERAS
NABIDKY
PRUM

MIN | PERY MAX
58,7| 58,7 58,
53 191 73,
593 3
75 299 54,
12,7 13,1| 13,
1,9 129 13,
0 0
7 7
42 125 39,
0 0
0 0
42 77 12
9 12] 18,
7,2 9 12,
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
10,7, 12,6| 13,
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0

7
5

4
5

5

9

O 0O 00 o0 o oo o oo o

o

3

o 0o oo o oo

CENA BYTU NABIDKY — K&

MIN

8 545 387
4 495 579

2673 844
6999 138

2789 567

3526 000
0
3600 518

2585 692

2 590 000
0
6 649 300

6 788 565
6 555 000
0

o O o o

O O 0O 00 o0 oo o oo o

o

2 936 450

o O o o o o

PRUMER

8 566 639
5 5637 697

4 978 254

13 658 91:

3 897 925

4 045 889
0
4 538 728

5 388 508

3 802 500
0
7 833 511

7419 363

11 147 532

0

o O o o

O O 0O 0O o0 oo o o oo o

o

4700 032

o O o o o oo

MAX

8 577 265
7 480 087

8992 720

23 341 50¢

5990 000

4 927 000

0
7591 150

8 474 941

4 990 000

0
8 490 850

8 016 995

14 260 00(

0

o O o o

O O O 0O 0o oo o oo o

[N e]

8 115 471

o O o o o o

GS VKC

PRUMER

726 000
182 420

285 000
365 000

180 000

320 000
0
99 000

270 000

245 000
0
285 000

350 000
395 000
0

o O oo

O 0O 000 oo o oo oo o

o o

225 000

o 0O oo o oo

SKLEP
Ni
KOJE
VKE

PRUM
ER

111 320
59 800

77 000
135917

77 000

147 000
0
77 000

77 000

231 951
0
77 000

55 000
77 000
0

o O o o

O O O 0O oo oo o oo o

o

77 000

o O o o o o

PARAMETR KCUM2 SE
SKLEPNI KOJI

PRUM

MIN ER MAX

72199
56 099

72377
64 300

72 465
78 725

67 183
98 926

74 878
109 192

81 466
121 300

50107 | 51708 53 300

67419 75516, 93 183
0 0 0
49500 75083 82870

70833| 77725 87381

51315| 57214 65168
0 0 0
65835 79607, 94910

81052 81098 81152
97 298| 115 557| 148 837
0 0 0

o o oo
o O oo
o o o | o

o
o
o

O 0O 000 o oo o oo
O 0O 000 oo o oo oo
O 0O 0o o ooo oo oo

o
o
o

85234 | 94 483 107 240

o 0o oo o oo
o 0O oo o oo
oo oo o oo

PRODEJ V KS

POS

LEP CEL PRODEJ

0,

oBD KEM %

OBI

15 29| 90,60 %
7| 106 88,30%
6| 6 1500%
5| 5 4550%
4 12| 66,70 %
4 13 59,10%
3| 22] 100,00 %
3 5 3330%
3 5 2630%
3| 12] 60,00%
2| 39] 100,00 %
2| 29| 7840%
2| 27 8440%
2| 33 70,20%
1, 180/ 100,00 %
1| 157 100,00 %
1, 30/ 100,00 %
1 14| 100,00 %
0| 167 100,00 %
0| 4 100,00 %
0| 48] 100,00 %
0 2] 100,00 %
0| 138] 100,00 %
0/ 119| 100,00 %
0| 114 100,00 %
0| 45 100,00 %
0| 25/ 100,00 %
0| 48] 100,00 %
o 1] 100,00 %
0| 59 100,00 %
0| 25/ 100,00 %
0| 8! 100,00 %
0| 68 100,00 %
0| 100/ 76,30%
0| 129/ 100,00 %
0| 64 100,00 %
0| 81 100,00 %
0| 32 100,00 %
0| 31 100,00 %
0| 31/ 100,00 %

RAMCOVE
TERMINY
PRODEJNICH
FAZI

ZAHAJE | koNEC
prODE  PROPE

JE
I-15 |-
VII-15 -
Xi-16 -
I-16 |-
V-4 |-
Xi-16 -
VII-15 1117
VII-16 |-
X-16 -
V16 -
X137
14 |-
-5 |-
16 |-
-4 117
V-14 117
14 117
V151117
X109 | IX-16
VII07 | 11-14
V-09  |VI-14
X110 | V-14
V10| XIl-15
X110 | V-16
VIF12 | XI-15
IV-09 | VIl-15
VI-09 | V-14
X109 |11-15
IX-09 | IV-14
VI-09 | IV-14
VIO | VII-15
IX-13 | X-16
VII-13 116
V-2 -
VII-13 | 1-16
14 |VI-15
V13 |\V-15
V13 |1I-15
V12 X-14
X110 |V-14



OZN.

40

41

42

43
44
45
46
47

48

49
50
51
52
53

54
55
56
57
58
59
60
61

62
63
64

65
66
67
68

69

70
71

72
73
74
75
76

77

78

79

80

81

PROJEKT A DEVELOPER

PROJEKT DEVELOPER
V JEHLICI BM DEVELOP
KLAUDIANKA - ,
REKONSTRUKCE LIPNICKA
REZIDENCE U JEZERKY - PRAZSKA SPRAVA
REKONSTRUKCE NEMOVITOSTI
REZIDENCE HORNi - PRAZSKA SPRAVA
REKONSTRUKCE NEMOVITOSTI
KOTI BRANIK YIT
KOTI HYACINT II YIT
NAD RYSANKOU ATC DEVELOPMENT
REZIDENCE LETOKRUHY UNGELT GROUP
REZIDENCE ZATISi
HODKOVICKY | REAL-TREUHAND REALITY
REZIDENCE ZATIS|
HODKOVICKY i REAL-TREUHAND REALITY

REZIDENCE DUHOVA

VILADUM BRANICKA VYHLIDKA

NAD PODOLSKOU VODARNOU
REZIDENCE PROCHAZKOVA

REZIDENCE JITRNI
RESIDENCE POD STARKOU
REZIDENCE CHODOV
RESIDENCE SWISSHOUSE
REZIDENCNI VILA VISNOVA
BYTY CTIRADOVA
MICHELSKE ZAHRADY

U CUKROVARU - ELCA, EMCA

MODRANSKY HAJ | - DUM A3,
A4

MODRANSKY HAJ Il - DUM A5
MODRANSKY HAJ Il, DUM A6

STAROMODRANSKA
REZIDENCE

PODOLSKE SCHODY
MILICOVSKY HAJ LESNI
BYTY PSARSKA

REZIDENCE U VYSEHRADU -
REKONSTRUKCE

REZIDENCE OKTAGON -
REKONSTRUKCE

KOTI HYACINT |

REZIDENCE JIVENSKA -
REKONSTRUKCE

ARTDEC MICHLE

4U LIVING GREEN
TANDEM MODRANY
HODKOVICKY GREEN

BYDLENI NA BERANKU-I.ETAPA

BYTY U DUBU II - DUM 4
KUCHAR §

HRADECKYCH -
REKONSTRUKCE

BYTOVY DUM KOMORANY

REZIDENCE U BRUMLOVKY -
REKONSTRUKCE

ATC DEVELOPMENT
CRESCON
CRESCON
CRESCON

YBF
REDOT
LANDCOLL
MARKING
BRETTON
ELLINGTON
EKOSPOL
SKANSKA

AVESTUS REAL ESTATE
AVESTUS REAL ESTATE
AVESTUS REAL ESTATE

OMIKRON GROUP
CRESTYL
SKANSKA
SVATEK RICHARD

PRAZSKA SPRAVA
NEMOVITOSTI

PRAZSKA SPRAVA
NEMOVITOSTI

YIT

MANGHI CZECH
4FUND

CAPE INTERNATIONAL
SEKYRA GROUP
POSITIVE PROPERTY
PRAGUE PROPERTY

LEADER
THERIN

PRAZSKA SPRAVA
NEMOVITOSTI
DNA INVEST

CASU

MES
TSK
Y
OBV

oD
4

4

B R N

R N L

A A DAL

B SN N

EE L

IS

NN

LOKALITA

SPR

AVNI
OBV
oD

12

1

I\th-b-h:-hh A A DA D B

-

12
12
12

12

1

12

12

12

Kré
Podoli
Nusle

Nusle
Branik
Modrany
Kré
Chodov
Hodkovi¢
ky
Hodkovi¢
ky
Michle
Branik
Podoli
Podoli
Hodkovi¢
ky

Michle
Chodov
Podoli
Kré
Nusle
Michle
Modrany

Modrany
Modrany
Modrany

Modfany
Podoli
Haje
Michle

Nusle

Branik
Modfany

Michle
Michle
Nusle
Modrany
Modrany

Modrany
Modrany

Nusle

Komoran
y

Michle

POCET BYTU

CELKE | NABID
M KA

32 32
7 0
19 0
14 0
106 0
133 0
19 0
87 51
33 0
39 0
12 0
12 0
8 2
1 0
22 0
11 1
17 0
18 0
21 0
28 28
40 0
32 0
46 0
21 0
25 0
83 1
22 4
100 0
50 0
13 0
13 0
82 0
38 0
28 1
55 10
76 76
58 0
27 2
40 1
11 0
18 18
32 25

PLOCHA BYTU
CELKEM
PRUM
MIN | TERY T MAX

231 67,7, 1433
447) 1021 1468
30,8 699 984
212 413 886
296 67,5 1242
32,8 71| 1239
509 804| 1143
32,6 67| 1112
365 886/ 1716
255 523 1092
306 67,5/ 1065

53| 901| 157

96 108 137
401, 401, 401
425 1042 2539

46| 915 246

36| 781| 1195
58,3 9| 1164
369 698 1176
31,8| 57,7| 1235
347| 685 1199
51,8 785/ 117

38| 716 1182
51,8 73| 1182
584 798 1184

23| 489 1025
29,2 87| 1654
308 655| 1149
413 622 81
232 703 1427
269 544 1021

33 62| 1303
313/ 513 67
373| 606 1282
325 738| 2198
34,8 497| 774
266 535 1196

38| 693 132

27 675 116
475 709 1445
299 443 789
37,6 567 951

PLOCHA BALKONU, , )
LODZIi, TERAS CENABYTU NABIDKY K& GSVKG
NABIDKY

MIN P';g'\" MAX  MIN PRUMER MAX | PRUMER
45 205 197,8| 1400250 4890 363 11919257 250 000
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
32 95| 484 2422895 4312474|8288539 302 500
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
13 13 13 12 130 00( 13 890 00( 15 650 00( 700 000
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
86 86 86 15 726 06! 15 726 06! 15726 06! 393 250
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0
72 503 163,3| 1992375 4122459| 9888164 350 900
0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0

6 6 66501516/ 6501 516 6501 516, 225 000
44 173 314 9600000 12292 50( 19 750 00( 315 000
0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0

0 0 0/ 9976510/ 9976 510 9976 510, 332 750
47 337 1082 3290000 12282767 21490 00( 405 350
15 25 3/1818091| 2747699 4239000, 235 000
0 0 0 0 0 0 0
56 108 16 5205 000 5 572 500 5 940 000| 290 000
12,4| 124 12.4| 6420000 6420000/ 6420000/ 294 000
0 0 0 0 0 0 0
11 16| 3.2|2304566|3495396 6198316 299 000
37 76 37,6 3620200 4743831|5867461 172500

SKLEP
Ni
KOJE
VKCE

PRUM
ER

77 000

o O o o

77 000

77 000
77 000

77 000
77 000
77 000

77 000

79 860

61600

27 500

PARAMETR KCUM2 SE

SKLEPNI KOJI
PRUM
MIN ER MAX
66 669| 70486 83 557
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
54 119| 61527 84 868
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
114 300] 122 150 130 000
0 0 0
0 0 0
76 822| 76 822| 76 822
0 0 0
0 0 0
0 0 0
63 565| 71137 82485
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
64 181| 64 181 64 181
86 380| 98 256 | 119 407
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
78421| 78421 78 421
90 027 | 126 527, 172 572
44 974 | 50 353 59 353
0 0 0
62 141| 63420 64 699
62 439| 62439 62439
0 0 0
67 053| 71455 75677
61961| 63 000 64 040

PRODEJ V KS
POS
LEiD CEL PRODEJ
0,
oD KEM %
OBI
0| 0 000%
0| 7/ 100,00 %
0/ 19| 100,00 %
0| 14| 100,00 %
0| 106 100,00 %
0| 133] 100,00 %
0/ 19| 100,00 %
0| 36/ 41,40%
0| 33| 100,00 %
0| 39/ 100,00 %
0| 12| 100,00 %
0| 12| 100,00 %
0| 6/ 7500%
0/ 1] 100,00 %
0| 22| 100,00 %
0| 10 90,90 %
0| 17| 100,00 %
0| 18| 100,00 %
0/ 21| 100,00 %
0| 0/ 000%
0| 40| 100,00 %
0| 32| 100,00 %
0| 46| 100,00 %
0| 21, 100,00 %
0| 25/ 100,00 %
0| 82 9880%
0| 18 8180%
0| 100 100,00 %
0| 50| 100,00 %
0| 13| 100,00 %
0/ 13| 100,00 %
0| 82| 100,00 %
0| 38| 100,00 %
0| 27| 9640%
0| 45 8180%
0| 0 000%
0| 58/ 100,00 %
0| 25 9260%
0| 39| 9750%
0/ 11| 100,00 %
0| 0 000%
o 7| 2190%

RAMCOVE
TERMINY
PRODEJNICH
FAZI
ZA",L'?JE KONEC
PRODE PRfEDE
JE

VIl-14 |-
V-11 | XI-15
IX-11 | IV-14
IX-11 | IV-14
XI-12 V15
XI-13 | XI-15
M-13 | VI-16
114 ]
X109 | VIII-16
XI-10 | 1V-16
X-10  |11-15
11 XI-15
n-14 -
VI | 11-14
XI-11 | XI-16
12 |-
V11 X-15
VI-09 | VI-16
M-13 | VI-15
XII-13 |-
14 | VI-16
N-14 | 116
V-1 X-14
XI-13 | VI-15
V-4 116
VIl-14 -
X-14 |-
IX-14 | V-16
X-14  |IX-15
VIll-14 | X-15
VII-12 | 1-16
XI-14 | XII-15
X-11  1I-15
Vill-14 |-
X3 |-
VEIEEE
V-15 | VI-16
VI-15 |-
VIIl-15 |-
V15 |VI-16
XI-15 |-
XI-13 |-



SKLEP RAMCOVE

PLOCHA BALKONU ' < i
- : PLOCHA BYTU A : . ) . NI PARAMETR KCUM2 SE TERMINY
OZN. PROJEKT A DEVELOPER LOKALITA POCET BYTU CELKEM LODZIi, TERAS CENABYTU NABIDKY -K&¢ | GSVKS e SKLEPNI Koui PRODEJ V KS PRODEINICH
NABIDKY : i
VKE FAZI
MES = SPR , = ZAHAJE| | oNEC
TSKY AVNI .« | CELKE NABID PRUM PRUM M mer | PRUM PRUM O CEL PRODEJ NI
PROJEKT DEVELOPER om ooy | M¢ W ks MINGPERM wax i PR Max MG PROMER | Max  PROMER  PERM MmN PERM wax | NE gy PRODED oo | PRODE
oD oD ' JE
OB
BYTY U DUBU Il - DUM 5
82| KUCHAR § THERIN 4 12| Modrany | 37 0, 323 414 636 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 37 100,00% 1116  |XI-16
83| NOVE BYTY MICHLE SCARPA INVEST 4| 4 Michle 8 3 318 693 155 29| 29  29|2649600 3841000 5770700 315000| 77000 63341 70926 76142 0 5 6250% IV-16 -
84| U MICHELSKEHO MLYNA 1 LYSITHEA 4 4| Michle 54 1 339 849 3125 893 893| 893 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 53 9810% 115 |-
85| ZELENA LIBUS JRD 4 12 Libus 60 49| 453 727| 1353 38| 135  108|2667 468 5042494 1044555( 360000 77000| 55829 60442 77867, 0 11| 1830% VI-16 -
86| BYTY NESVADBOVA REZIDENCE NESVADBOVA 4] 12| Modrany | 16| 12| 489 67,2 966/ 53| 186| 64 3369431 5639840 8271375 314600 85184  70647| 84134 100890 O 4| 2500% IX-16 |-
87| BYTY POD VYSEHRADEM INOS ZLICIN 4] 4 Podoli 21 o 32 65 103 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0, 0 21 100,00% V-13  |I-16
88| REZIDENCE ROSTISLAVOVA3 | GARTAL 4 4|Nusle 14) 14| 226| 41| 696 12 7,8  22|3276550|4473075| 6638600 544500 77000 85478 90973| 96489, O O  0,00% X-16 |-
NAD MODRANSKOU ROKLI Il -
89 DUMAB CENTRAL GROUP 4 4 Kamyk 83 83| 204 684| 1192 35| 242 147,3|2495040 4878876 9457600 285000 121000 52542| 68916, 89974 0 0| 000%I-17 -
90| MODRANKA TOWER HORIZONT HOLDING 4] 12/Modfany | 70, 70| 425 709 1035 75 20,2| 559 3718709|5353682 8522731| 325000 55000 67307| 76875 99997 0| 0 000% 117 |-
OBYTNY SOUBOR NA KRTINE -
91|cC BCM 4| 11 Prohonic | 12 1 594 887 1124 114  114| 11,4/ 5968000 5968000 5968000 217000 77000 98936 98936| 98936 0 11| 91,70%|N-14 |-
ROSTISLAVOVA 25 -
92| REKONSTRUKCE MARIELLA INVEST 4| 4/ Nusle 9 7. 37 444 49 0 0 02150000 2 514 286 2 800 000 345000 77000 53061 57926| 63796 0/ 2| 2220%|V-16 |-

Zdroj: Vlastni zpracovani



Priloha 2. Prehled stavebnich dilcd SO1 a ieiich ocenéni

Prehled stavebnich dil

Kategorie: Bytovy dim dle konstrukéniho systému

Vystavba BD
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793
M21
M22
M24
M33
M36
M43
M46
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Naklady celkem

Zdroi: Vlastni zoracovani

Zemni prace

Zaklady,zvlastni zakladani
Svislé a kompletni konstrukce
Vodorovné konstrukce
Komunikace

Upravy povrchu,podlahy
Trubni vedeni

Ostatni konstrukce, bourani
Stavenistni presun hmot
Izolace proti vodé

Ziviéné krytiny

Izolace tepelné

Izolace chemické

Vnitfni kanalizace

Vnitfni vodovod

Vnitfni plynovod

Strojni vybaveni

Zafizovaci pfedméty
Instalaéni prefabrikaty

Kotelny

Strojovny

Rozvod potrubi

Armatury

Otopna télesa

Konstrukce sklobetonové
Konstrukce tesarské
Drevostavby

Konstrukce klempifské

Krytiny tvrdé

Konstrukce truhlarské
Konstrukce zamecnické
Podlahy z dlazdic a obklady
Kamenné dlazby

Podlahy teracové

Podlahy vlysové a parketové
Podlahy povlakové

Podlahy ze syntetickych hmot
Obklady keramickée
Konstrukce z pfirodniho kamene
Natéry

Malby

Calounické Gpravy

Zasklivani

Montaz zafizeni pradelen a Cis
Elektromontaze

Montaz sdélovaci a zabezp.tech
Montaze vzduchotechnickych zar
Montaze dopravnich zaf. a vah
Montaze méficich a regul.zafiz
Montaze ocelovych konstrukci
Zemni prace pfi montazich
Ostatni prace montazni
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Zemni prace

Zaklady,zvlastni zakladani
Svislé a kompletni konstrukce
Vodorovné konstrukce
Komunikace

Upravy povrchu,podlahy
Trubni vedeni

Ostatni konstrukce, bourani
Stavenistni pfesun hmot
Izolace proti vodé

Ziviéné krytiny

Izolace tepelné

Izolace chemické

Vnitini kanalizace

Vnitfni vodovod

Vnitfni plynovod

Strojni vybaveni

Zafizovaci predméty
Instalaéni prefabrikaty

Kotelny

Strojovny

Rozvod potrubi

Armatury

Otopna télesa

Konstrukce sklobetonové
Konstrukce tesarské
Drevostavby

Konstrukce klempifské

Krytiny tvrdé

Konstrukce truhlarské
Konstrukce zamecnické
Podlahy z dlazdic a obklady
Kamenné dlazby

Podlahy teracové

Podlahy vlysové a parketové
Podlahy povlakové

Podlahy ze syntetickych hmot
Obklady keramické
Konstrukce z pfirodniho kamene
Natéry

Malby

Calounické Gpravy

Zasklivani

Montaz zafizeni pradelen a Cis
Elektromontaze

Montaz sdélovaci a zabezp.tech
Montaze vzduchotechnickych zaf
MontaZe dopravnich zaf. a vah
Montaze méficich a regul.zafiz
Montaze ocelovych konstrukci
Zemni prace pfi montazich
Ostatni prace montazni

Naklady celkem

Naklady kumulované
Zdroj: Vlastni zpracovani
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Pfiloha 3. Casovy plan dodavatele a prehled naklad(i na skuteéné provedené prace
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Priloha 4. Harmonogram stavebnich ¢innosti na stavebnim objektu SO1 (Harmonogram dodavate stavby)

Zemni prace

Svislé a kompletni konstrukce
Komunikace

Trubni vedeni
Stavenistni pfesun hmot
Ziviéné krytiny

Izolace chemické

Vnitfni vodovod

Strojni vybaveni
Instalacni prefabrikaty
Strojovny

Armatury

Konstrukce sklobetonové
Drevostavby

Krytiny tvrdé

CINNOST VYSTAVBY

Konstrukce zamecnické
Kamenné dlazby

Podlahy vlysové a parketové
Podlahy ze syntetickych hmot
Konstrukce z pfirodniho kamene
Malby

Zasklivani

Elektromontaze

Montaze vzduchotechnickych zaf
Montaze méficich a regul.zafiz

Zemni prace pfi montazich
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Zdroj: Vlastni zpracovani



Priloha 5. Propocet investora

Honorarova zéna:

Honorarova

viz http://ww

zona lll.

w.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet_kom.htm

Stavby, objekty a zafizeni administrativni, ubytovny a bytové objekty se standardnim vybavenim a prGmérnymi naroky, matefské Skoly,
jesle, zakladni Skoly, zdravotni stfediska a polikliniky, nakupni stfediska, veletrzni a vystavni pavilény, pozarni stanice, jednoducha kulturni
zafizeni a kina, télocviény a sportovni zafizeni, patrové garaze, vyrobni budovy lehkého pramysiu, tiskarny, chladirny, zemédeélské haly a
zafizeni a podobné,

Vypocet: procentualni sazba ze ZRN, databaze UNIKA

Honorarova zéna:

Stroje, inventar a zafizeni investi¢ni povahy

Stroje, inventar a zafizeni investi¢ni povahy

neuvazovan
0

0,00 K&

Umeélecka dila

Cena uméleckych dél

neuvazovan
0

0,00 K&

VL.

Naklady na umisténi stavby (NUS)

Vypocet: procentualni sazba ze ZRN, databaze Jednotné klasifikace stavebnich objektl

zarfizeni stavenisté

6%

7571210 K&

VII.

Ostatni naklady neuvedené v jinych oddilech

Vypocet: procentualni sazba ze ZRN, databaze Jednotné klasifikace stavebnich objektd

geodet. prace, reklama, poplatky...

administrativni poplatky (kolky apod.),

odména pravnika — smlouvy apod.,

prazkum trhu,

3%

3785605 K&

VIII.

Rezerva

Vypocet: procentualni sazba ze ZRN, databaze Jednotné klasifikace stavebnich objektd

zahrnuje nepredvidané naklady,

obvykle se stanovuje zjednodusené pomoci procentualni
sazby, zakladnou jsou naklady SO,

obvyklé vySe sazby rezervy na rizika (z nakladl na SO) — 4%
— 9% pro novostavby,

9 %

11 356 816 K&

Jiné investice

Vypocet: Cena za pofizeni pozemku

naklady na pofizeni pozemku

piispévky jinym investorim (prelozka

inzenyrskych siti),

konzervacni, udrzovaci a dekonzervacni prace pfi zastaveni
stavby apod.,

naklady na pofizeni pozemku v€. pfipadnych existujicich
staveb na pozemku uréenych

cena za 1m2
pozemku je
18764 K¢

71 152 650 K&

Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby

Vypocet: Procentudini sazba ze ZRN, databaze Jednotné klasifikace stavebnich objektl

min. 6,71 % 8 467 137 K&
pram. 7,44 % 9 381 992 K&
max. 8,16 % 10 296 846 K¢
Celkova cena (Sazba Unika) 9 381 992 K¢
Hlava Cinnost Vypocet Cena bez DPH
l. Projektové a priizkumné prace
Vypocet: procentualni z celkové ceny Honorarové zony dle sazebniku Unika
VF1 pfiprava zakazky 1% 93 820 K¢
VF2 navrh/studie stavby 13 % 1219 659 KE
VF3 vypracovani dokumentace pro Uzemni fizeni 15 % 1407 299 K¢
VE4 vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni 2% 2 064 038 K&
VF5 vypracovani dokumentace pro provedeni stavby 28 % 2 626 958 K&
VF6 vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli 7% 656 739 K¢
VF7 spoluprace pfi vybéru dodavatele 1% 93 820 K¢
spoluprace pfi provadéni stavby/vykonu autorského a
investorského dozoru 1032 019 K&
VF8 11 %
VF9 spoluprace po dokon&eni stavby a uvedeni stavby do uZivani 2% 187 640 K&
Projekt zakoupen se SP, zpracovavan tedy az od VF5 4597 176 K&
Il. Provozni soubory
Vypocet: procentualni sazba ze ZRN, databaze Jednotné klasifikace stavebnich objektu
naklady na stroje a technologické zafizeni neuvazovag 0,00 ke
IIl. Stavebni objekty (ZRN)
. MJ, WV (z
SO NAZEV PD a TZ) Ké/MJ Cena bez DPH
m3/m2/m
SO 01 BD (Obestavény prostor) 4735 26 168,00 123 905 480 K&
SO 02 Venkovni zpevnéné plochy arealové 843 161,29 135 968 K¢
SO 03 Aredlova destovéa kanalizace 4474 53,00 237 122 K&
véetné retenéni nadrze 6 261 1,00 6 261 K&
SO 04 Pripojka splaskové kanalizace (KAMENINOVA) 4 474 4,80 21475 K¢
SO 05 PFipojka destové kanalizace 4474 6,20 27 739 K&
SO 06 Pripojka vody PE 100 2601 6,13 428 565 K&
SO 07 Pripojka plynu PE 100 2601 3,00 7 803 K&
SO 08 Venkovni rozvody NN )fesi PRE) 0 0 K¢
SO 09 Venkovni rozvody slaboproudu 57 86,00 4 902 K&
SO 10 Verejné osvétleni 1294 99,00 128 106 K&
SO 11 Verejna komunikace a cHodniky 1773 701,90 1 244 469 K¢
SO 12 PristfeSek na nadoby na odpady 3116 12,50 38 950 K&

Naklady hrazené z provoznich prostiedku

naklady na pfipravu a zabezpeceni stavby,

naklady na kompletacéni ¢innost (uskutecnéni strojirenskych a
elektrotechnickych dodavek)

— technologické ¢asti cca 2,0% — 4,9 % podle sloZitosti
dodavek

2%

2523 737 K&

126 186 840 K&

CELKEM

Zdroj: Vlastni zpracovani

227 174 034 K&



http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet_kom.htm

Pfiloha 6. Prehled investi¢nich nakladl investora

PREHLED NAKLADU

Produktivita
VF/ hlava/ FEESYTILE Zacatek (od | Konec (od
obiekt - . (mésicéni Pocet =y o Naklady
: Feps el objem prace délnikd iz ;& (i:;té(:a 55\22}52) investora v K&
ocenény 2017
cenou) 3 4 5 6 7 8 9
v Ké/mésic v meésicich vV meésici vV meésici bez DPH 1 2 3 4 5 6 7
VF1 Pfiprava zakazky
VF2 Vypracovani studie
IX. Nakup pozemku (pozemek,SP, Smlouva o zapujcce) 6 1 6 95729040 | 71152650 24 576 390
VF3 |Vypracovani dokumentace pro UR
Uzemni fizeni
VF4 | Vypracovani dokumentace pro SR
Stavebni fizeni
VF5 Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby 3 3 5 2 626 958 2 626 958
VF6 Vypracovani dokumentace pro zadani stavby 2 6 7 656 739
VF7  |Vyhlageni VR - vybér dodavatele 1 2 2 93 820 93 820
SO 01 |Bytovy dim 190 000 38 16 9 24 123 905 480
80 02 |Venkovni zpevnéné plochy arealové 150 000 1 1 20 20 135 968
S0 03 |Aredlova destova kanalizace véetné retencni nadrze 150 000 1 2 8 9 243 383
SO 04 |Pripojka splaskové kanalizace 150 000 1 1 8 8 21475
SO 05 |Pripojka destové kanalizace 150 000 1 1 8 8 27 739
SO 06 |PFipojka vody 150 000 2 1 8 8 428 565
SO 07 | PFipojka plynu 150 000 2 1 8 8 7 803
SO 08 | Venkovni rozvody NN (fesi PRE) 150 000 0 0 8 8 0
SO 09 | Venkovni rozvody slaboproudu 150 000 2 1 8 8 4 902
S0 10 [Vefejné osvétleni 150 000 2 1 20 20 128 106
SO 11 | Vefejna komunikace a chodniky 150 000 2 4 21 24 1244 469
SO 12 |Pristfesek na nadoby na odpady 150 000 1 1 23 23 38 950
Il. Provozni soubory 0
V. Stroje, inventar a zafizeni investi¢ni povahy 0
V. Umélecka dila 0
VI. NUS 16 9 24 7571210
X. Naklady hrazené z provoznich prostfedkd 16 9 23 2523737
VF8 Autorsky dozor a stavebni dozor investora 16 9 23 1032019
VF9 Spoluprace po dokon&eni stavby a uvedeni do uzivani 1 25 25 187 640
VII. Ostatni naklady 16 9 24 3785605
VIII. Rezerva 16 9 24 11 356 816
CELKEM 251 750 424
CELKEM (faktury za skute¢né provedené prace) 156 021 384 0 0 0 93 820 0 0 2 626 958
Ill. + VI. | Naklady na realizaci 133 758 051 0 0 0 0 0 0 0
Naklady na mésic 71 152 650 0 0 93 820 0 24 576 390 | 2626 958




PREHLED NAKLADU

VF/ hlava/
objekt
2018
Popis ¢innosti 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
VF1 Pfiprava zakazky
VF2 Vypracovani studie
IX. Nakup pozemku (pozemek,SP, Smlouva o zapuljcce)
VF3 Vypracovani dokumentace pro UR
Uzemni Fizeni
VF4 Vypracovani dokumentace pro SR
Stavebni fizeni
VF5 Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby
VF6 Vypracovani dokumentace pro zadani stavby 656 739
VF7 Vyhlaseni VR - vybér dodavatele
SO 01 | Bytovy dim
S0 02  Venkovni zpevnéné plochy arealové
SO 03 | Arealova destova kanalizace v&etné retencni nadrze 121 692 121 692
SO 04 | Pripojka splaskové kanalizace 21475
SO 05 |Pripojka destové kanalizace 27739
SO 06 |Pfipojka vody 428 565
80O 07 | Pripojka plynu 7 803
80 08 | Venkovni rozvody NN (Fesi PRE) 0
SO 09 | Venkovni rozvody slaboproudu 4902
SO 10  Vefejné osvétleni
SO 11 | Vefejna komunikace a chodniky
SO 12 | PristfeSek na nadoby na odpady
Il Provozni soubory
IV. Stroje, inventar a zafizeni investiéni povahy
V. Umeélecka dila
VI. NUS
X. Naklady hrazené z provoznich prostfedki
VF8 Autorsky dozor a stavebni dozor investora
VF9 Spoluprace po dokoné&eni stavby a uvedeni do uzivani
VII. Ostatni naklady
VIII. Rezerva
CELKEM
CELKEM (faktury za skute¢né provedené prace) 0 656 739 612 176 7277322 | 14587747 | 9073953 | 9073953 8 578 331 8578 331 8578331 | 13757580 | 7332196 | 9113337 | 10228 486
Ill. + VI. |Naklady na realizaci 0 0 612 176 6108686 | 13419111 | 7905317 | 7905317 7409695 | 7409695 | 7409695 | 12588944 | 6163560 | 7944 701 9 059 850
Naklady na mésic 0 656 739 612 176 7277322 | 14587747 | 9073953 | 9073953 8 578 331 8578 331 8578331 | 13757580 | 7332196 | 9113337 | 10228 486




PREHLED NAKLADU

VE/ hlava/ Popis Cinnosti

objekt

VFA1 Priprava zakazky
VF2 Vypracovani studie

IX. Nakup pozemku (pozemek,SP, Smlouva o zapujcce)

VF3 Viypracovani dokumentace pro UR
Uzemni Fizeni

VF4 Viypracovani dokumentace pro SR
Stavebni fizeni

VF5 Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby
VF6 Vypracovani dokumentace pro zadani stavby

VF7 Viyhlaseni VR - vybér dodavatele

SO 01 Bytovy diim
80 02 | Venkovni zpevnéné plochy arealové
80 03 | Arealova destova kanalizace véetné retenéni nadrze
SO 04 | Pripojka splaskové kanalizace
80 05 | Pripojka destové kanalizace
SO 06 | Pfipojka vody
SO 07 | Pfipojka plynu
SO 08 | Venkovni rozvody NN (fesi PRE)
SO 09 | Venkovni rozvody slaboproudu
SO 10 | Vefejné osvétleni
SO 11 | Vefejna komunikace a chodniky
80 12 | Pristfesek na nadoby na odpady
1. Provozni soubory

IV. Stroje, inventar a zafizeni investiéni povahy

V. Umélecka dila

VI. NUS

X. Naklady hrazené z provoznich prostiredk
VF8 Autorsky dozor a stavebni dozor investora
VF9 Spoluprace po dokonceni stavby a uvedeni do uzivani
VII. Ostatni naklady
VIII. Rezerva

CELKEM

CELKEM (faktury za skute¢né provedené prace)
lll. + VI. | Naklady na realizaci
Naklady na mésic

Zdroj: Vlastni zpracovani

12
22

7 461 175
135 968

128 106

473 201
157 734
64 501

236 600
709 801

9 367 086
8 198 450
9 367 086

23

5441 516

311 117

473 201
157 734
64 501

236 600
709 801

7394 470
6 225 833
7394 470

24

6 184 949

311 117

473 201
157 734
64 501

236 600
709 801

8 137 902
6 969 266
8 137 902

2019

25

8 828 265

311 117
38 950

473 201
157 734
64 501

236 600
709 801

10 820 169
9651 533
10 820 169

26

7 991 903

311 117

473 201
157 734
64 501

236 600
709 801

9 944 857
8 776 221
9 944 857

27

187 640

187 640
0
187 640



Priloha 7. Prehled jednotek v projektu a jejich ekonomické ohodnoceni

Prodej BJ a ateliérd: planované vynosy

PRUM
ERNA
e
S podlah SIS .
Hégﬂg P | Cen’ VA, UZITN S'Og’é% K.%e”f‘m CENAZA CENAzA SKep  Skiep bgﬁ‘r:’?‘ G Celkova )
BJ - Ploc A ; (primé  (aprav = Cena/m2 (celkva (celkva lodzie Cena terasa predzahra Celkova
. : | wmer | BEE ) O  nctala Balk 2 Pred GkTei  PLOC O"G® Tma * aceny jednotky | PV POUGl ' plochale plochalrs  KSm2 | e, | Kom2 o " cona | BJ  PROGENTE CGenaza
B [oniBy |agl | TP lecnothy | 3B0 | Sy | e | Pricek | en T O G B ek Bk LB wieme SMEIV ST oionta Keehognt FLOCHU | PLOCHU JRTOSd IRCOTN Gienyss  Dalkon, | (UPSJSme US| (Namwe Predzahr ATELIER | CH(BJDO e
balkon el SEEY E celk a sy pricek, el vychdz ceke @ emVC. sl ziez ey m2 = m2 = m2z foetls podlahové me debe WG Letet)) | AZNLE i, (BEZ DPH)
u, int;fazla Inetala em bf‘"gggy balkon = S@" | i7" Ss+  DPH T\%{AS;‘F{' TbEeFéADSPﬁJ' 35000 v&. 35000 vé. podiahové ceny za m2) 10 000/ j(,‘{e%u AT21) | V& skiepu
lodzii Grieh G sl’(lepu U aj) vyhodn | ateliéry ’ DPH bez DPH | ceny za m2) m2)
al- | gachet 3achet oS ) ve. DPH
— Deloitt
eL KCei/n-12
jednotk
y
1/ A.03.1 3.PP byt 4+kk | 100,87 | 105,69 | 107,04 | 1,35 0,00 59,29 160,16 | 166,33 | SZ 77798 1 77798 | 8327466 7241275 79 754 69 351 23 339 0 19449 | 1153 156 10 000 0| 9560377 15| 8313371
3.PP| schodisté 5,26 5,26
3.PP vytahy 3,15 3,15
3.PP| spol. chodby 13,43 13,43
3.PP \tech. mistnosti 4,64 4,64
3.PP sklepy 2,74 186,82 84,08
2 A.02.1 2.PP byt 3+kk | 70,62 | 72,40 | 73,43 | 1,03 | 74,10 | 7,57 | 7,57 15,14 85,76 88,57 Sz 85 455 1 85455, 6274961 5456488 79 754 69 351 25 637 388 137 21 364 0 10 000 0| 6742851 15 5863 349
3 A022 2.PP byt 2+kk | 48,07 | 50,91 | 51,51 0,60 | 50,79 0,00 10,66/29,25, 87,98 91,42 4 77 857 1 77857 4010438 3487338 79 754 69 351 23 357 0 19 464 207 490 10 000 292500 4590 183 15 3991463
4 A023 2.PP byt 2+kk | 49,27 | 51,33 | 5243 | 1,10 | 53,29 0,00 8,49 146,62/ 104,38 | 107,54 Z 77 857 1 77 857 | 4082067 3549624 79 754 69 351 23 357 0 19 464 165 252 10000, 466 200, 4793274 15| 4 168 064
5 B.02.1 2.PP ateliér 1+kk | 43,97 | 30,87 | 32,06 @ 1,19 |32,37 5,25 49,22 36,43 S 73 625 1 73625, 2360426 1950765 79 754 69 351 22 088 0 18 406 96 633 10 000 0/ 2536813 21| 2099979
6 B.02.2 2.PP ateliér 1+kk | 43,49 | 35,83 | 36,61 0,78 | 32,16 5,99 49,48 37,37 S 73 625 1 73625, 2695421 2227621 79 754 69 351 22 088 0 18 406 110 254 10 000 0/ 2805675 21| 2318740
7 B.02.3 2.PP ateliér 1+kk | 61,05 | 37,49 | 38,47 | 0,98 |39,71 24,58 85,63 63,31 \% 73 625 1 73625, 2832364 2340797 79 754 69 351 22 088 0 18 406 452 427 10 000 0/ 3284791 21| 2714704
8 B.02.4 2.PP ateliér 1+kk | 4537 | 37,68 | 38,21 0,53 | 37,73 6,41 51,78 43,61 Vv 73 625 1 73625, 2813222 2324976 79 754 69 351 22 088 0 18 406 117 984 10 000 0/ 2931206 21| 2422484
2.PP| schodisté 18,44 18,44
2.PP|  vytahy 9,45 9,45
2.PP | spol. chodby 3,09 193,30 90,21
2.PP [tech. mistnosti 3,04 | 26,22 23,18
2.PP sklepy 98,45 98,45
2.PP garaze 4,67 | 046,0¢ 1.041,41
9 A.01.1 1.PP byt 3+kk | 70,62 | 72,44 | 73,47 | 1,03 | 74,10 | 7,57 7,57 1514 85,76 88,61 Sz 85 455 1 85455 6278379 5459460 79 754 69 351 25 637 388 137 21 364 0 10 000 0| 6746269 15| 5866 321
10 A.01.2 1.PP byt 2+kk | 48,07 | 50,96 | 51,56 | 0,60 | 50,90 0,00 | 5,97 54,04 | 57,53 z 77 857 1 77857 | 4014331, 3490723 79 754 69 351 23357 | 139443 19 464 0 10 000 0| 4233528 15| 3681329
11 A.01.3 1.PP byt 2+kk | 493 | 51,43 | 52,53 | 1,10 | 53,28 0,00 | 4,82 54,12 57,35 z 77 857 1 77 857 | 4089853 3556394 79 754 69 351 23 357 112 582 19 464 0 10 000 0/ 4282189 15| 3723643
12 B.01.1 1.PP ateliér 1+kk | 34,73 | 30,87 | 32,06 @ 1,19 | 32,38 | 5,33 4,76 44,82 41,28 S 77 857 1 77857 2496111 2062 901 79 754 69 351 23 357 0 19 464 92 650 10 000 0/ 2668515 21| 2208823
13 B.01.2 1.PP ateliér 1+kk | 31,77 | 35,83 | 36,61 | 0,78 | 32,16 | 3,22 5,61 3,08 43,68 | 43,29 S 73 625 1 73625, 2695421 2227621 79 754 69 351 22088, 123911 18 406 56 691 10 000 0| 2955778 21| 2446 230
14 B.01.3 1.PP ateliér 1+kk | 36,34 | 37,49 | 38,47 | 0,98 | 39,71 4,52 40,86 43,25 \% 73 625 1 73625, 2832364 2340797 79 754 69 351 22 088 99 836 18 406 0 10 000 0/ 3011954 21| 2492657
15 B.01.4 1.PP ateliér 1+kk | 45,38 | 37,66 | 38,21 0,55 | 37,73 | 9,60 54,98 46,78 S 73 625 1 73625, 2813222 2324976 79 754 69 351 22 088 0 18 406 0 10 000 0/ 2892975 21| 2394 328
1.PP| schodisté 17,07 17,07
1.PP|  vytahy 9,45 9,45
1.PP | spol. chodby 2,22 | 85,62 83,40
1.PP tech. mistnosti 40,46 40,46
1.PP sklepy 59,91 59,91
1.PP garaze 4,35 | 080,9C 1 076,55
16 A.1.1 1.NP byt 3+kk | 69,9 | 71,46 | 72,77 | 1,31 73,19 | 7,57 7,57 1514 85,04 87,91 Sz 85 455 1 85455, 6218560 5407 444 79 754 69 351 25 637 388 137 21 364 0 10 000 0/ 6686451 15| 5814 305
17 A1.2 1.NP byt 2+kk | 47,86 | 50,12 | 50,66 | 0,54 | 50,24 0,00 47,86 50,66 Z 77 857 1 77857 3944260 3429791 79 754 69 351 23 357 0 19 464 0 10 000 0/ 4024014 15| 3499 142
18 A.1.3 1.NP byt 2+kk | 49,36 | 50,74 | 51,70 | 0,96 | 52,31 0,00 49,36 51,70 Z 77 857 1 77 857 | 4025231, 3500201 79 754 69 351 23 357 0 19 464 0 10 000 0| 4104 985 15| 3569 552
19 A14 1.NP byt 3+kk | 70,1 72,30 | 73,01 0,71 | 73,19 0,00 15,93 86,03 88,94 Jz 85 455 1 85455 6239070 5425278 79 754 69 351 25 637 0 21 364 340 325 10 000 0| 6659148 15| 5790 564
20 A1.5 1.NP byt 2+kk | 48,39 | 50,16 | 50,71 | 0,55 | 51,07 0,00 23,09 71,48 | 73,80 J 77 857 1 77857 | 3948 152| 3433176 79 754 69 351 23 357 0 19464 | 449432 10 000 0| 4477339 15| 3893338
21 A1.6 1.NP byt 2+kk | 60,18 | 61,72 | 62,53 | 0,81 | 61,90 0,00 26,31 86,49 88,84 JV 77 857 1 77857 | 4868428 4233415 79 754 69 351 23 357 0 19 464 512 108 10 000 0/ 5460289 15| 4748 078
22 B.1.1 1.NP ateliér 1+kk | 40,17 | 33,28 | 34,34 | 1,06 | 34,26 | 8,70 8,70 48,87 41,10 J 73 625 1 73625, 2528292 2089497 79 754 69 351 22 088 192 162 18 406 0 10 000 0/ 2800208 21| 2317 660
23 B.1.2 [1.NP byt 1+kk | 37,48 | 38,36 | 38,98 | 0,62 | 36,94 0,00 10,78 48,26 | 49,76 J 74 417 1 74 417 | 2900 765| 2522404 79 754 69 351 22 325 0 18 604 | 200 553 10 000 0| 3181072 15| 2766 149
24 B.1.3 1.NP byt 2+kk | 49,12 | 50,25 | 51,25 | 1,00 | 51,84 0,00 24,00 73,12 | 75,25 J 74 417 1 74417 | 3813858, 3316398 79 754 69 351 22 325 0 18 604 | 446 500 10 000 0| 4340112 15| 3774011
25 B.1.4 1.NP byt 1+kk | 29,78 | 30,41 | 30,77 | 0,36 | 31,20 0,00 16,70 46,48 47,47 J 77 857 1 77857 2395674 2083195 79 754 69 351 23 357 0 19 464 325 055 10 000 0/ 2800483 15| 2435203



Cislo

BJ

26
27
28
29

30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43

44
45
48
47
53
49
50
51
56
52
54
55
46
57

Ozna¢  Podl
eni BJ  azi

B.1.5
C.11
C.1.2
C.1.3

A21
A22
A23
A24
A25
A.2.6
B.2.1
B.2.2
B.2.3
B.2.4
B.2.5
C.21
C.22
C.23

A3.1
A3.2
A3.3
A3.4
A.3.5
A.3.6
B.3.1
B.3.2
B.3.3
B.3.4
B.3.5
C.3.1
C.3.2
C.3.3

1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP

Typ jednotky

byt
byt
byt
byt
schodisté
vytahy
spol. chodby
byt
byt
byt
byt
byt
byt
ateliér
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
schodisté
vytahy
spol. chodby
byt
byt
byt
byt
byt
byt
ateliér
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
schodisté
vytahy
spol. chodby

Dispo
zice

3+kk
3+kk
1+kk
2+kk

3+kk
2+kk
2+kk
3+kk
2+kk
3+kk
1+kk
1+kk
2+kk
2+kk
3+kk
3+kk
2+kk
2+kk

3+kk
2+kk
2+kk
3+kk
2+kk
3+kk
1+kk
1+kk
2+kk
2+kk
3+kk
3+kk
2+kk
2+kk

Uzitna
plocha
BJ -
vymeér
BJ bez
teras,
balkon

u,
lodzii
aj.

75,31
75,79
29,28
55,32

69,6
47,62
49,37
70,12
48,44
70,71
40,19
37,15
49,26
49,31
75,12
75,95
49,15

55,1

69,82
47,73
49,42
70,35
48,51
70,88
40,19
37,19
49,34
49,38
75,29
76,19
49,37
55,32

Podlah
ova
plocha
bytu,
ve.
Pricek
bez
instala
¢nich
Sachet

76,82
78,24
30,41
56,17

71,09
49,55
50,80
72,31
50,16
73,34
32,77
37,55
50,25
49,89
76,56
78,19
49,93
56,10

71,31
49,63
50,86
72,54
50,22
73,51
32,89
37,59
50,32
49,96
76,82
78,45
49,93
56,31

CELK
EM
podlah
ovaplo

cha
bytu,

Pricek
(popf.
Instala
¢nich
Sachet

UpP

78,17
78,97
30,77
57,02

72,40
50,31
51,76
73,02
50,71
73,99
33,83
38,52
51,25
51,34
77,91
78,92
51,37
56,95

72,62
50,39
51,82
73,25
50,77
74,16
33,95
38,56
51,32
51,41
78,17
79,18
51,37
57,16

instala
éni
Sachty

1,35
0,73
0,36
0,85

10,75
1,31
0,76
0,96
0,71
0,55
0,65
1,06
0,97
1,00
1,45
1,35
0,73
1,44
0,85

3,63
1,31
0,76
0,96
0,71
0,55
0,65
1,06
0,97
1,00
1,45
1,35
0,73
1,44
0,85

3,63

78,23
78,23
31,20
56,70
19,14
9,45
111,56
73,19
50,24
52,31
73,19
51,07
76,32
34,26
36,94
51,84
51,84
78,23
78,23
51,84
56,70
19,14
9,45
61,77
73,19
50,24
52,31
73,19
51,07
76,32
34,26
36,94
51,84
51,84
78,23
78,23
51,84
56,70
19,14
9,45
61,77

Balk
on

9,79
10,02

11,32

7,57

9,00
8,57
8,19
7,93

8,41
8,41
9,79
10,81
8,57
7,65

7,57

9,00
8,57
8,19
7,93

8,41
8,41
9,79
10,81
8,57
7,65

Ploc

Balk | ik

(I)In onli
© celk

9,79
10,02
0,00
11,32

7,57 115,14
0,00
0,00
9,00
8,57
8,19
8,70
0,00
8,41
8,41
7,65 17,44
8,19 119,00
8,57
7,65

7,57 115,14
0,00
0,00
9,00
8,57
8,19
8,70
0,00
8,41
8,41
7,65 17,44
8,19 119,00
8,57
7,65

Lod
Zie

5,61
4,52

5,61
4,52

Tera zahr
sa adk
a

16,26/12,41
19,14/60,72
16,11
23,27

PODLA
HOVA
plocha
(v ramci

+terasy,
balkony
), bez

sklepu

113,77
165,67
45,39
89,91

84,74
53,23
53,89
79,12
57,01
78,90
48,12
37,15
57,67
57,72
92,56
94,95
57,72
62,75

84,96
53,34
53,94
79,35
57,08
79,07
48,12
37,19
57,75
57,79
92,73
95,19
57,94
62,97

UZITN
A
PLOC
HA
(véetné
pricek,
balkon
U aj)

116,63
168,85
46,88
91,61
19,14
9,45
100,81
87,54
55,92
56,28
82,02
59,28
82,18
41,13
38,52
59,66
59,75
95,35
97,92
59,94
64,60
19,14
9,45
58,14
87,76
56,00
56,34
82,25
59,34
82,35
41,13
38,56
59,73
59,82
95,61
98,18
59,94
64,81
19,14
9,45
58,14

Orient

SVJ
Sz

JV

574

JZ

JV

SVJ
Sz

JV

Sz

JZ

JV

SvJ
Sz

JV

Prodej BJ a ateliérd: planované vynosy

PRUM
ERNA
Cena/
m2 dle
umisté
ni BJ v Koefici

podlazi  ent Sklep
(prmé = (uprav = Cena/m2 P((;)EDI\II_AAﬁg PC(EEI)\ICMZ-% (celkva

rma  aceny jednotky vou VOU plocha/76

cena dle upravena PLOCHU = PLOCHU jednotek)
zam?2 orienta koeficien Cena za

. A BJ BEZ BJ BEZ =
vychaz ce ke tem VC. m2
: TERAS AJ. TERAS AJ. X
iz SS + DPH VC. DPH bez DPH 35000 ve.

vyhodn | ateliéry c E2 PH
oceni )
Deloitt

@ -
KC/m2
jednotk

y

74 417 1 74417 | 5817 157 | 5058 397 79 754
85 455 1 85455, 6748381, 5868 158 79 754
74 417 1 74417 | 2289803, 1991133 79 754
77 857 1 77 857 | 4439433 3860377 79 754
85 455 1 85455, 6186942 5 379 950 79 754
77 857 1 77 857 | 3917009, 3406 095 79 754
77 857 1 77 857 | 4029903 3504 263 79 754
85 455 1 85455, 6239924 | 5426021 79 754
77 857 1 77857 | 3948152 3433176 79 754
77 857 1 77 857 | 5760674, 5009282 79 754
73625 1 73625, 2490743 2058 465 79 754
74 417 1 74417 | 2866 533 | 2492637 79 754
74 417 1 74417 | 3813858 3316398 79 754
77 857 1 77 857 | 3997 203| 3475828 79 754
74 417 1 74417 | 5797 808 | 5041572 79 754
85 455 1 85455, 6744109 5864 442 79 754
74 417 1 74417 | 3822788 3324163 79 754
77 857 1 77 857 | 4433983 3855637 79 754
85 455 1 85455 6205742 5396297 79 754
77 857 1 77 857 | 3923238, 3411511 79 754
77 857 1 77 857 | 4034 574 3508 325 79 754
85 455 1 85455, 6259579, 5443112 79 754
77 857 1 77 857 | 3952824 | 3437238 79 754
77 857 1 77857 5773910 5020791 79 754
73625 1 73625, 2499578 2065767 79 754
74 417 1 74417 | 2869510, 2495226 79 754
74 417 1 74417 | 3819067, 3320928 79 754
77 857 1 77 857 | 4002653, 3480568 79 754
74 417 1 74417 | 5817 157 | 5058 397 79 754
85 455 1 85455, 6766327 5883763 79 754
74 417 1 74417 | 3822788 3324163 79 754
77 857 1 77 857 | 4450333 3869 855 79 754

Sklep Cena
(celkva balkon,
plocha/ lodzZie

76 Ké&/m2
jednotek) (uvaZujeme
Cenaza 0,3 cenyza

m2 = m2z

35000 podlahové
v€. bez  ceny za m2)

DPH vé. DPH

69 351 22 325
69 351 25 637
69 351 22 325
69 351 23 357
69 351 25 637
69 351 23 357
69 351 23 357
69 351 25637
69 351 23 357
69 351 23 357
69 351 22 088
69 351 22325
69 351 22 325
69 351 23 357
69 351 22 325
69 351 25 637
69 351 22 325
69 351 23 357
69 351 25 637
69 351 23 357
69 351 23 357
69 351 25637
69 351 23 357
69 351 23 357
69 351 22 088
69 351 22325
69 351 22 325
69 351 23 357
69 351 22 325
69 351 25 637
69 351 22 325
69 351 23 357

Cena
balkon,
lodzie

218 562
256 878

0
264 404

388 137
131 034
105 575
230729
200 172
191 296
192 162

0
187 753
196 434
389 348
487 094
191 325
178 683

388 137
131 034
105 575
230729
200 172
191 296
192 162

0
187 753
196 434
389 348
487 094
191 325
178 683

Cena terasa
Ké/m2
(uvazujeme
0,25z
podlahové
ceny za m2)

18 604
21364
18 604
19 464

21364
19 464
19 464
21364
19 464
19 464
18 406
18 604
18 604
19 464
18 604
21364
18 604
19 464

21364
19 464
19 464
21364
19 464
19 464
18 406
18 604
18 604
19 464
18 604
21364
18 604
19 464

Cena
terasa

302 504
408 902
299 713
452 936

O O O 0O 0o o o o o o o o o o

O O 0O 0O 0o o o o o o o o o o

Cena
predzahra

dka
Ké&/m2
(uvazuje

10 000/
m2)

10 000
10 000
10 000
10 000

10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000

10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000

Cena
predzahr
adka

124 100
607 200
0
0

O O O 0O 0o oo o o o o o o o

O 0O 0O 0O 0o oo o o o o o o o

Celkova
cena za
BJ/
ATELIER
(VC. DPH)
a Vve.
sklepu

6 542 077
8101 115
2 669 270
5 236 527

6 654 833
4127 798
4215231
6 550 407
4228 078
6031724
2 762 659
2 946 287
4 081 365
4273 391
6 266 911
7 310 956
4 093 867
4 692 420

6673 633
4 134 026
4219 903
6 570 061
4232749
6 044 960
2771494
2 949 263
4 086 575
4278 841
6 286 259
7333174
4 093 867
4708770

DPH V
PROCENTE
CH (BJ DO
120M2 15,
AT 21)

15
15
15
15

15
15
15
15
15
15
21
15
15
15
15
15
15
15

15
15
15
15
15
15
21
15
15
15
15
15
15
15

Celkova
cena za

ATELIER
(BEZ DPH)
VE. sklepu

5 688 762
7 044 448
2321105
4 553 502

5786 811
3 589 389
3665419
5 696 006
3676 590
5244 978
2 286 628
2 561 989
3549 013
3715992
5449 487
6 357 353
3 559 885
4 080 365

5803 159
3 594 805
3 669 481
5713 097
3 680 652
5 256 487
2293 930
2564 577
3 553 543
3720731
5466 312
6 376 673
3 559 885
4 094 583



Cislo | Oznad Podl
BJ eni BJ azi

58 A4.1 4.NP
59 A4.2 4.NP
60 A4.3 4.NP
61 A4.4 4NP
62 A4.5 4.NP
63 A4.6 4.NP
64 B.4.1 4.NP
65 B.4.2 4.NP
66 B.4.3 4.NP
67 B.4.4 4.NP
68 B.4.5 4.NP
69 C.4.1 4.NP
70 C.4.2 4.NP
71 C.43 4.NP

4.NP

4.NP

4.NP
72, A5.1 5.NP
73 A52 5NP
74 B.5.1 5NP
75 B.5.2 5.NP
76 C.5.1 |5.NP

5.NP

5.NP

5.NP

Typ jednotky

byt
byt
byt
byt
byt
byt
ateliér
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
schodisté
vytahy
spol. chodby
byt
byt
byt
byt
byt
schodisté
vytahy
spol. chodby

Dispo
zice

3+kk
2+kk
2+kk
3+kk
2+kk
3+kk
1+kk
1+kk
2+kk
2+kk
3+kk
3+kk
2+kk
2+kk

4+kk
3+kk
2+kk
2+kk
4+kk

Zdroj: Vlastni zpracovani

Uzitna
plocha
BJ -
vymeér
BJ bez
teras,
balkon
u,
lodzii
aj.

69,82
47,73
49,42
70,35
48,51
70,88
40,19
37,19
49,34
49,38
75,29
76,19
49,36
55,32

97,8
98,65
57,96
57,85
98,35

Podlah
ova
plocha
bytu,
Ve.
Pricek
bez
instala
¢nich
Sachet

71,31
49,63
50,86
72,54
50,22
73,51
32,89
37,59
50,32
49,96
76,82
78,45
49,93
56,31

102,23
103,16
56,06
57,40
100,46

CELK
EM
podlah
ovaplo
cha
bytu,
ve.
Pricek
(popr.
%3
Instala
¢nich
Sachet

UP

72,62
50,39
51,82
73,25
50,77
74,16
33,95
38,56
51,32
51,41
78,17
79,18
51,37
57,16

104,49
105,57
58,73
59,03
101,76

instala
éni
Sachty

1,31
0,76
0,96
0,71
0,55
0,65
1,06
0,97
1,00
1,45
1,35
0,73
1,44
0,85

3,63
2,26
2,41
2,67
1,63
1,30

4,67

73,19
50,24
52,31
73,19
51,07
76,32
34,26
36,94
51,84
51,84
78,23
78,23
51,84
56,70
19,14
9,45
61,77
105,93
108,33
59,95
66,38
103,81
21,38
9,45
29,68

Balk

Balk "o

7,57 7,57

9,00
8,57
8,19
7,93

8,41
8,41
9,79 7,65
10,81/ 8,19
8,57
7,65

balk ' Lod ' Tera ' zahr

onll  Zie

15,14

0,00 | 5,61
0,00 | 4,52
9,00

8,57

8,19

8,70

0,00

8,41

8,41

17,44
19,00

8,57

7,65

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

sa

92,36
90,47
90,01
45,44
77,94

PODLA

HOVA

plocha

(v rdmci
B

+terasy,

84,96
53,34
53,94
79,35
57,08
79,07
48,12
37,19
57,75
57,79
92,73
95,19
57,93
62,97

190,16
189,12
147,97
103,29
176,29

UZITN
A
PLOC
(v€etné
pricek,
balkon
U aj)

87,76
56,00
56,34
82,25
59,34
82,35
41,13
38,56
59,73
59,82
95,61
98,18
59,94
64,81
19,14
9,45
58,14
196,85
196,04
148,74
104,47
179,70
21,38
9,45
25,01

Orient
svétov
ych
stran

Sz

JZ

JV

SvJ
SZ

JV

Sz
VJz
Jz
JV
VJZ

Prodej BJ a ateliér: planované vynosy

PRUM
ERNA
Cena/
m2 dle
umisté
niBJv
podlazi
(primé
rna
cena
za m2
vychaz
iz
vyhodn
oceni
Deloitt
e)-
KC/m2
jednotk
y

85 455
77 857
77 857
85 455
77 857
77 857
73 625
74 417
74 417
77 857
74 417
85 455
74 417
77 857

77798
85 455
77 857
77 857
77798

Koefici
ent
(aprav
a ceny
dle
orienta
ce ke
SS +
ateliéry
)

A A A ala ala aaiaiaiaialia

A A A a A

CENA ZA

Cenalm2 | popLAHO
VOU

jednotky
upravena
koeficien
tem V

85 455
77 857
77 857
85 455
77 857
77 857
73 625
74 417
74 417
77 857
74 417
85 455
74 417
77 857

77798
85 455
77 857
77 857
77798

PLOCHU
BJ BEZ

TERAS AJ.
VC. DPH

6 205 742
3923 238
4034 574
6 259 579
3 952 824
5773910
2499 578
2869510
3819 067
4 002 653
5817 157
6 766 327
3822788
4 450 333

8129 082
9 021484
4 572 569
4 595 927
7916 694

CENA ZA
PODLAHO
Vou
PLOCHU
BJ BEZ
TERAS AJ.
bez DPH

5 396 297
3411511
3 508 325
5443 112
3437 238
5020 791
2 065 767
2 495 226
3320 928
3 480 568
5058 397
5883 763
3324 163
3 869 855

7 068 767
7 844 769
3 976 147
3996 458
6 884 082

Sklep
(celkva
plocha/76
Jjednotek)
Cena za
m2 =
35000 vE.
DPH

79754
79754
79754
79754
79754
79754
79754
79754
79754
79754
79754
79754
79754
79754

79754
79754
79754
79754
79754

Sklep
(celkva
plocha/

76
jednotek)
Cena za

m2 =

35000
V€. bez

DPH

69 351
69 351
69 351
69 351
69 351
69 351
69 351
69 351
69 351
69 351
69 351
69 351
69 351
69 351

69 351
69 351
69 351
69 351
69 351

Cena
balkon,
lodZie
Ké&/m2
(uvazujeme
0,3 ceny za
m2z
podlahové
ceny za m2)
vé. DPH

25 637
23 357
23 357
25 637
23 357
23 357
22 088
22 325
22 325
23 357
22 325
25 637
22 325
23 357

23 339
25 637
23 357
23 357
23 339

Cena
balkon,
lodzie

388 137
131 034
105 575
230729
200 172
191 296
192 162

0
187 753
196 434
389 348
487 094
191 325
178 683

o o o o o

Cena terasa
K&/m2
(uvazujeme
0,25z
podlahové
ceny za m2)

21364
19 464
19 464
21364
19 464
19 464
18 406
18 604
18 604
19 464
18 604
21364
18 604
19 464

19 449
21364
19 464
19 464
19 449

Cena
terasa

o O O O O O o o o o o o o o

1796 349
1932778
1751988

884 461
1515 888

Cena
predzahra
dka
K&/m2
(uvazuje
me

10 000/
m2)

10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000
10 000

10 000
10 000
10 000
10 000
10 000

Cena

predzahr

adka

o O O O O O o o o o o o o o

Celkova
cena za
BJ/,
ATELIER
(VC. DPH)
ave.
sklepu

6 673 633
4 134 026
4219 903
6 570 061
4232749
6 044 960
2771494
2 949 263
4 086 575
4 278 841
6 286 259
7333174
4 093 867
4708770

10 005 185
11 034 017
6404 311
5560 141
9512 337

DPH V.
PROCENTE
CH (BJ DO
120M2 15,

AT 21)

15
15
15
15
15
15
21
15
15
15
15
15
15
15

15
15
15
15
15

Celkova
cena za

ATELIER
(BEZ DPH)
ve. sklepu

5803 159
3 594 805
3 669 481
5713 097
3 680 652
5 256 487
2293 930
2564 577
3 553 543
3720731
5466 312
6 376 673
3 559 885
4 094 583

8700 161
9594 797
5 568 966
4 834 906
8 271 597



Cislo BJ
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Oznaceni BJ

A.03.1
A.02.1
A.02.2
A.02.3
B.02.1
B.02.2
B.02.3
B.02.4
A.01.1
A.01.2
A.01.3
B.01.1
B.01.2
B.01.3
B.01.4
A1A1
A1.2
A1.3
A14
A1.5
A1.6
B.1.1
B.1.2
B.1.3
B.1.4
B.1.5
C.11
C.1.2
C.1.3
A.21
A2.2
A2.3
A24
A25
A.2.6

Podlazi

3.PP
2.PP
2.PP
2.PP
2.PP
2.PP
2.PP
2.PP
1.PP
1.PP
1.PP
1.PP
1.PP
1.PP
1.PP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
1.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP

Typ jednotky

byt
byt
byt
byt
ateliér
ateliér
ateliér
ateliér
byt
byt
byt
ateliér
ateliér
ateliér
ateliér
byt
byt
byt
byt
byt
byt
ateliér
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt

Prodej BJ a ateliért: planované vynosy: optimisticka varianta - vSechny byty prodany pfed zahajenim kolaudacniho Fizeni

Dispozice

4+kk
3+kk
2+kk
2+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
3+kk
2+kk
2+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
3+kk
2+kk
2+kk
3+kk
2+kk
2+kk
1+kk
1+kk
2+kk
1+kk
3+kk
3+kk
1+kk
2+kk
3+kk
2+kk
2+kk
3+kk
2+kk
3+kk

Priloha 8. Optimisticka varianta: Planované vynosy v ¢ase

Celkova cena za
BJ/ATELIER (bez
DPH)

8 313 371
5 863 349
3991 463
4 168 064
2099 979
2318740
2714704
2422 484
5 866 321
3 681 329
3723 643
2208 823
2446 230
2492 657
2394 328
5814 305
3499 142
3 569 552
5 790 564
3 893 338
4748 078
2 317 660
2766 149
3774011
2435 203
5 688 762
7 044 448
2321105
4 553 502
5786 811
3 589 389
3665419
5 696 006
3 676 590
5244 978

Prodej GS
bez DPH

915 391
305 130
305 130
305 130

305 130

305 130
305 130
305 130
305 130
305 130

305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130

305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130

Celkkova cena
bez DPH

9228 762
6 168 479
4 296 594
4473 195
2099 979
2623 870
2714 704
2727 615
6 171 452
3 986 459
4028 773
2513 954
2446 230
2797 787
2699 458
6 119 436
3 804 273
3 874 683
6 095 694
4 198 468
5053 208
2 317 660
3071280
4 079 141
2740 333
5993 893
7 349 578
2626 235
4 858 632
6 091 941
3 894 520
3970 549
6 001 136
3981720
5550 108

Prodej v mésici
od ZAHAJENI
prodeje (Podpis
SOSB/rezervace)
- prodej zahajen
11/2017 (9.mésic
po zahajeni
akvizice)

11
12
11
17
14
15
13

13
10
16
15
16
13
10
12
11
12

17
15
13
14
14
12
13
12
10
10
12
13
11
11

Vynosy

(+.splatka) v | podpisu SOSB) 1/2019

mesici

10
12
13
12
18
15
16
14
10
14
1
17
16
17
14
1
13
12
13
10
10
18
16
14
15
15
13
14
13
1
1
13
14
12
12

1.splatka (po
20% z KC

1845 752
1233 696
859 319
894 639
419 996
524 774
542 941
545 523
1234 290
797 292
805 755
502 791
489 246
559 557
539 892
1223 887
760 855
774 937
1219139
839 694
1010 642
463 532
614 256
815 828
548 067
1198 779
1469 916
525 247
971726
1218 388
778 904
794 110
1200 227
796 344
1110 022

Zahajeni
kolaudacniho
fizeni
(23.mésic
po zahajeni

akvizice)

24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24

2.splatka (po
zahajeni
kolaudacniho
fizeni)
70% z KC
(1/2019)

6 460 134
4 317 936
3007 615
3 131 236
1469 985
1836 709
1900 293
1909 330
4320 016
2790 521
2820 141
1759 768
1712 361
1958 451
1889 621
4 283 605
2662 991
2712 278
4 266 986
2938 928
3 537 246
1622 362
2 149 896
2 855 399
1918 233
4195725
5 144 705
1 838 365
3401042
4 264 359
2726 164
2779 384
4 200 795
2787 204
3 885 076

Predani BJ -
dokonceni
vystavby (platba
doplatku pred
prdanim BJ
klientovi)
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27

doplatek
10% z KC

922 876
616 848
429 659
447 319
209 998
262 387
271 470
272 761
617 145
398 646
402 877
251 395
244 623
279779
269 946
611 944
380 427
387 468
609 569
419 847
505 321
231766
307 128
407 914
274 033
599 389
734 958
262 624
485 863
609 194
389 452
397 055
600 114
398 172
555 011



Cislo BJ

36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
48
47
53
49
50
51
56
52
54
55
46
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70

Oznaceni BJ

B.2.1
B.2.2
B.2.3
B.2.4
B.2.5
C.21
C.22
C.23
A.3.1
A3.2
A3.3
A34
A3.5
A3.6
B.3.1
B.3.2
B.3.3
B.3.4
B.3.5
C.3.1
C.3.2
C.3.3
A4
A4.2
A4.3
A4d4
A4.5
A4.6
B.4.1
B.4.2
B.4.3
B.4.4
B.4.5
C.4.1
C.4.2

Podlazi

2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
2.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
3.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP
4.NP

Typ jednotky

ateliér
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt

ateliér
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt
byt

ateliér
byt
byt
byt
byt
byt
byt

Prodej BJ a ateliérd: planované vynosy: optimisticka varianta - vSechny byty prodany pred zahajenim kolaudaéniho fizeni

Dispozice

1+kk
1+kk
2+kk
2+kk
3+kk
3+kk
2+kk
2+kk
3+kk
2+kk
2+kk
3+kk
2+kk
3+kk
1+kk
1+kk
2+kk
2+kk
3+kk
3+kk
2+kk
2+kk
3+kk
2+kk
2+kk
3+kk
2+kk
3+kk
1+kk
1+kk
2+kk
2+kk
3+kk
3+kk
2+kk

Celkova cena za
BJ/ATELIER (bez
DPH)

2 286 628
2 561 989
3549 013
3715992
5449 487
6 357 353
3 559 885
4 080 365
5803 159
3 594 805
3 669 481
5713 097
3 680 652
5 256 487
2293 930
2564 577
3 553 543
3720731
5 466 312
6 376 673
3 559 885
4 094 583
5803 159
3 594 805
3 669 481
5713 097
3 680 652
5 256 487
2293 930
2564 577
3 553 543
3720731
5466 312
6 376 673
3 559 885

Prodej GS
bez DPH

305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130

305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130

305 130
305 130
305 130
305 130
305 130
305 130

Celkkova cena
bez DPH

2 286 628
2867 119
3 854 144
4 021 123
5754618
6 662 484
3865 015
4 385 496
6 108 289
3 899 936
3974 611
6 018 227
3985782
5561617
2293 930
2869 707
3 858 673
4 025 862
5771443
6 681 804
3865015
4399 713
6 108 289
3 899 936
3974 611
6 018 227
3985782
5561617
2293 930
2869 707
3858 673
4 025 862
5771443
6 681 804
3865015

Prodej v mésici

od ZAHAJENI
prodeje (Podpis
SOSB/rezervace)
- prodej zahajen
11/2017 (9.mésic

po zahdjeni

akvizice)

15
14
14
13
13
12
12
14
12
13

11
10

18
14
15
13
13
12
15
13
11
14
12
10
10
11
14
15
13
14
13
13
12

Vynosy

(+.splatka) v | podpisu SOSB) ' ;5419

meésici

16
15
15
14
14
13
13
15
13
14
10
12
11
10
19
15
16
14
14
13
16
14
12
15
13
11
11
12
15
16
14
15
14
14
13

1.splatka (po
20% z KC

457 326
573 424
770 829
804 225
1150 924
1332 497
773 003
877 099
1221 658
779 987
794 922
1203 645
797 156
1112323
458 786
573 941
771735
805 172
1154 289
1336 361
773 003
879 943
1221 658
779 987
794 922
1203 645
797 156
1112 323
458 786
573 941
771735
805 172
1154 289
1336 361
773 003

Zahajeni
kolaudacniho
fizeni
(23.meésic
po zahajeni

akvizice)

24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24
24

2.splatka (po
zahajeni
kolaudaéniho
fizeni)
70% z KC
(1/2019)

1600 640
2 006 983
2697 901
2814 786
4 028 233
4 663 738
2705 511
3 069 847
4 275 802
2729 955
2782228
4212759
2790 047
3 893 132
1605 751
2008 795
2701071
2818 103
4 040 010
4 677 263
2705 511
3079799
4 275 802
2729 955
2782228
4212 759
2790 047
3893 132
1605 751
2008 795
2701071
2818 103
4 040 010
4 677 263
2705 511

Pfedani BJ -
dokonceni
vystavby (platba
doplatku pred
pfdanim BJ
klientovi)
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27
27

doplatek
10% z KC

228 663
286 712
385 414
402 112
575 462
666 248
386 502
438 550
610 829
389 994
397 461
601 823
398 578
556 162
229 393
286 971
385 867
402 586
577 144
668 180
386 502
439 971
610 829
389 994
397 461
601 823
398 578
556 162
229 393
286 971
385 867
402 586
577 144
668 180
386 502



Cislo BJ Oznageni BJ
71 C.4.3
72 A.5.1
73 A.5.2
74 B.5.1
75 B.5.2
76 C.5.1
CELKEM

Zdroj: Vlastni

Podlazi

4.NP
5.NP
5.NP
5.NP
5.NP
5.NP

Typ jednotky

byt
byt

byt
byt

Dispozice

2+kk
4+kk
3+kk
2+kk
2+kk
4+kk

Prodej v mésici

Prodej BJ a ateliérd: planované vynosy: optimisticka varianta - vSechny byty prodany pred zahajenim kolaudaéniho fizeni

od ZAHAJENI Zahajeni
. prodeje (Podpis . a kolaudacniho
g]?%?éil%??bzaz Prodej GS Celkkova cena | SOSB/rezervace) (+ \s/ylg?lfg) v lds‘)ifl}ksa‘()(g%) fizeni
DPH) bez DPH bez DPH - prodej zahajen " nﬁési Ci P 2%7 JKe | 112019 (23.mésic
11/2017 (9.mésic ° po zahéjeni
po zahajeni akvizice)
akvizice)
4 094 583 305 130 4399713 14 15 879 943 24
8 700 161 305 130 9 005 291 9 10 1801 058 24
9594 797 305 130 9 899 928 10 11 1979 986 24
5 568 966 305 130 5 874 097 13 14 1174 819 24
4 834 906 305 130 5140 036 14 15 1028 007 24
8 271 597 610 261 8 881 858 12 13 1776 372 24
327 807 461| 21969 391 349 776 852 69 955 370

2.splatka (po
zahajeni
kolaudaéniho
fizeni)
70% z KC
(1/2019)

3079799
6 303 704
6 929 949
4 111 868
3 598 025
6217 301
244 843 797

Pfedani BJ -
dokonceni
vystavby (platba
doplatku pred
pfdanim BJ
klientovi)
27
27
27
27
27

27

doplatek
10% z KC

439 971
900 529
989 993
587 410
514 004
888 186
34 977 685

Priloha 9. Optimisticka varianta: Prodej jednotek v ¢ase

9. mésic
10. mésic
11. mésic
12. mésic
13. mésic
14. mésic
15. mésic
16. mésic
17. mésic
18. mésic
19. mésic

d zadatku akvizice

20. mésic
21. mésic
22. mésic

ésic o

M

23. mésic
Kolaudac¢ni fizeni
24. mésic
25. mésic
26. mésic
27. mésic

M Prodej BJ v jednotlivych mésicich od zahajeni akvizice (OPT.)

o

8

Podet prodanych jednotek

16

Zdroj: Vlastni zpracovani



Priloha 10. Pesimisticka varianta: Planované vvnosy v ¢ase

Prodej BJ a ateliér(i: planované vynosy: PESIMISTICKA varianta - prodej jednotek neni ukonéen pied zahajenim kolaudaéniho fizeni

Prodej v mésici
od ZAHAJENI - Y e
prodeje (Podpis K lZarzjaJ(van!h 2.splatka (po Pc;eganlvBJl-
3 sk Vynosy 1.splatka (po oalgl’z:ﬁ?l ° el (et \?ys(,)tg?/ggl
Celkova cena za . . . Vi . z
Sislo BJ OznageniBJ Podlazi Typ jednotky Dispozice | BJATELIER | /0dejGS | Celkovacena | Cenasnizenao | rezervace)- |, coiagay | podpisu SOSB)|  1/2019 kolaudacnino (platba CloTIETO) <
bez DPH bez DPH 15% prodej zahajen ot 9 ] fizeni) o 10% z KC
( bez DPH) 1112017 vV mésici 20% z KC (23.mésic po 70% z KC doplatku pfed
EICSB zahajeni (1/;019) prdanim BJ
iahéjem’ akvizice) klientovi)
akvizice)
1 A.03.1 3.PP byt 4+kk 8 313 371 915 391 9 228 762 7 844 448 16 17 1 568 890 24 5491 114 27 784 445
2 A.02.1 2.PP byt 3+kk 5 863 349 305 130 6 168 479 5243 207 11 12 1048 641 24 3670 245 27 524 321
3 A.02.2 2.PP byt 2+kk 3991 463 305 130 4 296 594 3652104 16 17 730 421 24 2 556 473 27 365210
4 A.02.3 2.PP byt 2+kk 4 168 064 305 130 4473 195 3802215 11 12 760 443 24 2 661 551 27 380 222
5 B.02.1 2.PP ateliér 1+kk 2 099 979 2099 979 1784 982 13 14 356 996 24 1249 487 27 178 498
6 B.02.2 2.PP ateliér 1+kk 2318 740 305 130 2623870 2230 290 14 15 446 058 24 1561 203 27 223029
7 B.02.3 2.PP ateliér 1+kk 2714 704 2714 704 2 307 498 17 18 461 500 24 1615249 27 230 750
8 B.02.4 2.PP ateliér 1+kk 2422 484 305 130 2727 615 2318 473 16 17 463 695 24 1622 931 27 231 847
9 A.01.1 1.PP byt 3+kk 5 866 321 305 130 6 171 452 5245734 10 11 1049 147 24 3672014 27 524 573
10 A.01.2 1.PP byt 2+kk 3681329 305 130 3986 459 3388490 20 21 677 698 24 2371943 27 338 849
11 A.01.3 1.PP byt 2+kk 3723643 305 130 4028773 3424 457 12 13 684 891 24 2 397 120 27 342 446
12 B.01.1 1.PP ateliér 1+kk 2208 823 305 130 2513 954 2 136 861 15 16 427 372 24 1495 802 27 213 686
13 B.01.2 1.PP ateliér 1+kk 2 446 230 2 446 230 2 079 296 19 20 415 859 24 1455 507 27 207 930
14 B.01.3 1.PP ateliér 1+kk 2 492 657 305 130 2797 787 2378 119 17 18 475 624 24 1 664 684 27 237 812
15 B.01.4 1.PP ateliér 1+kk 2 394 328 305 130 2 699 458 2294 539 25 26 458 908 26 1606 178 27 229 454
16 A.1.1 1.NP byt 3+kk 5814 305 305 130 6 119 436 5201 520 9 10 1 040 304 24 3641 064 27 520 152
17 A1.2 1.NP byt 2+kk 3499 142 305 130 3804 273 3233632 10 11 646 726 24 2263 542 27 323 363
18 A13 1.NP byt 2+kk 3 569 552 305 130 3874 683 3293 480 13 14 658 696 24 2 305 436 27 329 348
19 A1.4 1.NP byt 3+kk 5 790 564 305 130 6 095 694 5181 340 12 13 1036 268 24 3 626 938 27 518 134
20 A1.5 1.NP byt 2+kk 3893 338 305 130 4 198 468 3 568 698 11 12 713 740 24 2498 089 27 356 870
21 A.1.6 1.NP byt 2+kk 4748 078 305 130 5 053 208 4 295 227 16 17 859 045 24 3 006 659 27 429 523
22 B.1.1 1.NP ateliér 1+kk 2 317 660 2 317 660 1970 011 13 14 394 002 24 1379 008 27 197 001
23 B.1.2 1.NP byt 1+kk 2766 149 305 130 3071280 2610 588 13 14 522 118 24 1827 411 27 261 059
24 B.1.3 1.NP byt 2+kk 3774011 305 130 4 079 141 3467 270 18 19 693 454 24 2 427 089 27 346 727
25 B.1.4 1.NP byt 1+kk 2435 203 305 130 2740 333 2 329 283 14 15 465 857 24 1 630 498 27 232 928
26 B.1.5 1.NP byt 3+kk 5688 762 305 130 5993 893 5 094 809 23 24 1018 962 24 3 566 366 27 509 481
27 C.1.1 1.NP byt 3+kk 7 044 448 305 130 7 349 578 6 247 142 30 31 1249428 31 4 372 999 31 624 714
28 C.1.2 1.NP byt 1+kk 2321105 305 130 2 626 235 2232 300 12 13 446 460 24 1562 610 27 223 230
29 CA1.3 1.NP byt 2+kk 4 553 502 305 130 4 858 632 4129 837 14 15 825 967 24 2 890 886 27 412 984
30 A2A1 2.NP byt 3+kk 5786 811 305 130 6 091 941 5178 150 12 13 1035 630 24 3624 705 27 517 815
31 A22 2.NP byt 2+kk 3589 389 305 130 3894 520 3310 342 37 38 662 068 38 2 317 239 38 331034
32 A2.3 2.NP byt 2+kk 3665419 305 130 3970 549 3 374 967 11 12 674 993 24 2 362 477 27 337 497
33 A24 2.NP byt 3+kk 5 696 006 305 130 6 001 136 5100 966 15 16 1020 193 24 3570676 27 510 097
34 A25 2.NP byt 2+kk 3676 590 305 130 3981720 3 384 462 10 11 676 892 24 2 369 123 27 338 446
35 A.2.6 2.NP byt 3+kk 5244 978 305 130 5550 108 4717 592 9 10 943 518 24 3302 314 27 471759




Prodej BJ a ateliér(i: planované vynosy: PESIMISTICKA varianta - prodej jednotek neni ukonéen pied zahajenim kolaudaéniho fizeni

Prodej v mésici od Splatnost 2.
ZAHAJENI Splatky po 2.splatka (po Pfedani BJ -
. . < . . . Collovalcenazd Prodej GS | Celkova cena bez | Cena snizena o Sggg%Zz(:r?/ggLs) - quosy 1.splétka (po kolza?lr:iﬁggl’iho kolzairﬂgrr:l’l’ho vys(tjg\l/(t?; ?;r;l’tba doplatek
Cislo BJ Oznaceni BJ Podlazi Typ jednotky Dispozice BJ/ATEDIE!EI)? (bez bez DPH DPH 15% prodej zahéjsan, (+.?T;]:>éastilé?) v poc;[g;uzslggB) fizeni » Fizeni) doPIe)tk'u pred 10% z KC
11/2017 (9.mésic 1/2019 (23.mésic 70% z KC pfdanim BJ
po zahajeni po zacatku (1/2019) klientovi)
akvizice) akvizice)
36 B.2.1 2.NP ateliér 1+kk 2 286 628 2 286 628 1943 634 14 15 388 727 24 1360 544 27 194 363
37 B.2.2 2.NP byt 1+kk 2 561989 305 130 2 867 119 2 437 051 15 16 487 410 24 1705 936 27 243 705
38 B.2.3 2.NP byt 2+kk 3549 013 305 130 3 854 144 3276 022 18 19 655 204 24 2293 216 27 327 602
39 B.2.4 2.NP byt 2+kk 3715992 305 130 4021123 3417 954 19 20 683 591 24 2 392 568 27 341795
40 B.2.5 2.NP byt 3+kk 5449 487 305 130 5754618 4 891 425 18 19 978 285 24 3423 998 27 489 143
41 C.2.1 2.NP byt 3+kk 6 357 353 305 130 6 662 484 5663 111 34 35 1132 622 35 3964 178 35 566 311
42 C.22 2.NP byt 2+kk 3 559 885 305 130 3865015 3 285 263 17 18 657 053 24 2299 684 27 328 526
43 C.2.3 2.NP byt 2+kk 4 080 365 305 130 4 385 496 3727671 12 13 745 534 24 2609 370 27 372 767
44 A.3.1 3.NP byt 3+kk 5803 159 305 130 6 108 289 5192 046 29 30 1038 409 30 3634 432 30 519 205
45 A3.2 3.NP byt 2+kk 3 594 805 305 130 3 899 936 3314 945 9 10 662 989 24 2 320 462 27 331495
48 A3.3 3.NP byt 2+kk 3 669 481 305 130 3974 611 3378 420 13 14 675 684 24 2 364 894 27 337 842
47 A3.4 3.NP byt 3+kk 5713 097 305 130 6 018 227 5115 493 29 30 1023 099 30 3 580 845 30 511 549
53 A.3.5 3.NP byt 2+kk 3 680 652 305 130 3985782 3387915 28 29 677 583 29 2371540 29 338 791
49 A.3.6 3.NP byt 3+kk 5 256 487 305 130 5561617 4727 375 10 11 945 475 24 3 309 162 27 472 737
50 B.3.1 3.NP ateliér 1+kk 2293 930 2293 930 1949 840 15 16 389 968 24 1364 888 27 194 984
51 B.3.2 3.NP byt 1+kk 2 564 577 305 130 2 869 707 2 439 251 13 14 487 850 24 1707 476 27 243 925
56 B.3.3 3.NP byt 2+kk 3 553 543 305 130 3 858 673 3279872 36 37 655 974 37 2295911 37 327 987
52 B.3.4 3.NP byt 2+kk 3720731 305 130 4 025 862 3421983 32 33 684 397 33 2 395 388 33 342 198
54 B.3.5 3.NP byt 3+kk 5466 312 305 130 5771443 4 905 726 17 18 981 145 24 3434 008 27 490 573
55 C.31 3.NP byt 3+kk 6 376 673 305 130 6 681 804 5679 533 12 13 1135907 24 3975673 27 567 953
46 C.3.2 3.NP byt 2+kk 3 559 885 305 130 3865015 3 285 263 35 36 657 053 36 2299 684 36 328 526
57 C.3.3 3.NP byt 2+kk 4 094 583 305 130 4399713 3739 756 27 28 747 951 28 2617 829 28 373 976
58 A4.1 4.NP byt 3+kk 5803 159 305 130 6 108 289 5192 046 31 32 1038 409 32 3634432 32 519 205
59 A4.2 4.NP byt 2+kk 3 594 805 305 130 3 899 936 3 314 945 14 15 662 989 24 2 320 462 27 331 495
60 A43 4.NP byt 2+kk 3 669 481 305 130 3974 611 3378 420 11 12 675 684 24 2 364 894 27 337 842
61 Ad4.4 4.NP byt 3+kk 5713 097 305 130 6 018 227 5115 493 24 25 1023 099 25 3 580 845 27 511 549
62 A4.5 4.NP byt 2+kk 3 680 652 305 130 3985 782 3387 915 12 13 677 583 24 2 371 540 27 338 791
63 A4.6 4.NP byt 3+kk 5 256 487 305 130 5561617 4727 375 13 14 945 475 24 3309 162 27 472 737
64 B.4.1 4.NP ateliér 1+kk 2293 930 2293 930 1949 840 14 15 389 968 24 1364 888 27 194 984
65 B.4.2 4.NP byt 1+kk 2 564 577 305 130 2869 707 2439 251 14 15 487 850 24 1707 476 27 243 925
66 B.4.3 4.NP byt 2+kk 3 553 543 305 130 3 858 673 3279872 29 30 655 974 30 2295 911 30 327 987
67 B.4.4 4.NP byt 2+kk 3720731 305 130 4 025 862 3421983 15 16 684 397 24 2 395 388 27 342 198
68 B.4.5 4.NP byt 3+kk 5466 312 305 130 5771443 4 905 726 22 23 981 145 24 3434 008 27 490 573
69 C.4.1 4.NP byt 3+kk 6 376 673 305 130 6 681 804 5679 533 13 14 1135907 24 3975673 27 567 953
70 C4.2 4.NP byt 2+kk 3 559 885 305 130 3 865 015 3 285 263 35 36 657 053 36 2 299 684 36 328 526




Prodej BJ a ateliér(i: planované vynosy: PESIMISTICKA varianta - prodej jednotek neni ukon&en pted zahajenim kolaudaéniho fizeni

Cislo BJ Oznadeni BJ

Podlazi

Typ jednotky

Dispozice

Celkova cena za
BJ/ATELIER
( bez DPH)

Prodej GS
bez DPH

Celkova cena
bez DPH

Cena snizena o
15%

Prodej v mésici
od ZAHAJENI
prodeje (Podpis
SOSB/
rezervace) -
prodej zahajen
11/2017
(9.mésic po
zahajeni
akvizice)

Vynosy
(+.splatka)
v mésici

1.splatka (po
podpisu SOSB)
20% z KC

Zahajeni
kolaudacniho
fizeni
1/2019
(23.mésic po
zahajeni
akvizice)

2.splatka (po
zahajeni
kolaudaéniho
fizeni)
70% z KC
(1/2019)

Predani BJ -
dokonceni
vystavby
(platba
doplatku pred
pifdanim BJ
klientovi)

doplatek
10% z KC

71 C.4.3

4.NP

byt

2+kk

4 094 583

305 130

4399 713

3739 756

12

13

747 951

24

2617 829

27

373 976

72 A5.1

5.NP

byt

4+kk

8 700 161

305 130

9 005 291

7 654 498

10

11

1530 900

24

5358 148

27

765 450

73 Ab5.2

5.NP

byt

3+kk

9594 797

305 130

9 899 928

8414 938

11

12

1682 988

24

5890 457

27

841 494

74 B.5.1

5.NP

byt

2+kk

5 568 966

305 130

5 874 097

4 992 982

23

24

998 596

24

3 495 087

27

499 298

75 B.5.2

5.NP

byt

2+kk

4 834 906

305 130

5 140 036

4 369 031

15

16

873 806

24

3 058 321

27

436 903

76 C.51

5.NP

byt

4+kk

8 271 597

610 261

8 881 858

7 549 579

13

14

1509 916

24

5284 705

27

754 958

CELKEM

327 807 461

21 969 391

349 776 852

297 310 325

59 462 065

208 117 227

29731032

Zdroj: Vlastni zpracovani

Priloha 11. Pesimisticka varianta: Prodej jiednotek v ¢ase

B Celkovy prodej jednotek v jednotlivych mésicich od zahajeni akvizice (PES.)

9. mésic
10. mésic

11. mésic

12. mésic

13. mésic

14. mésic

15. mésic

16. mésic

17. mésic

18. mésic

19. mésic
20. mésic
21. mésic

22. mésic

23. mésic
Kolaudaéni fizeni

v 7

24. mésic

d zacatku akvizice

25. mésic
26. mésic

27. mésic

28. mésic

v

Mésic o

29. mésic

30. mésic

31. mésic

32. mésic
33. mésic

34. mésic

35. mésic

36. mésic

37. mésic
38 .mésic

Zdroj: Vlastni zpracovani

5

Pocet prodanych jednotek




Priloha 12. Optimisticka varianta: Naklady bankovni a na realizaci

ROK 2017
MESIC v ROCE 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
MESIC od ZACATKU AKVIZICE 1 2 3 4 5 6 7 8 10
‘ T vstupni investice odhad 95 mil.Ké, VLASTNI
VSTUPNI INVESTICNI NAKLADY NA POZEMEK NAKLADY (pozemek, PD) 71152 650 | 95729 040 | 71 152 650 0 0 0 0 24 576 390 0 0 0 0
i Lo faktury na zakladé skutec¢né provedenych praci
CELK'EIVVI - NAKLAD’Y MESIQNI (Mésicéni faktury | zhotovitele stavl?y, hrazeng meésicne, Yy§taven| 18 764 156 021 384 0 0 0 93 820 0 0 2 626 958 0 656 739 612 176
skutecné provedenych praci) faktury do poloviny nadchazejiciho mésice se
splatnosti 30 dnu
MESICNi NAKLADY za provedené prace (20%Z NAKLADU - FAKTURY ZA SKUTECNE
(realizace): VLASTNi ZDROJE PROVEDENE PRACE) 42 012 288 0 0 0 93 820 0 0 2 626 958 0 656 739 122 435
MESICNi CERPANI UVERU (80% CIZi ZDROJE) -  (80%Z NAKLADU - FAKTURY ZA SKUTECNE
vySe vyéerpané Eastky PROVEDENE PRACE) 114009096 O 0 0 0 0 0 0 0 0 489 741
Kumulované ¢éerpani uvéru 0 0 0 0 0 0 0 0 0 489 741
. Ny ve vySi 22 342 173+ 1% urok p.a., splatnost ke
Splaceni dluzné ¢astky MTSD od DH K 12/2017 1212017, jedinym véFitelem jiz jen Banka 24 576 390 | 24 822 154 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Poplatky, uroky, jistina
. f (0,6% p.a. z Cerpané castky): vypocet z celkové
Poplatek za zprostredkovani tvéru p.m. vySe avéru, p.a./12 mésica 75000 1425 000 0 0 0 0 0 0 0 75000 75000 75000
Nevycerpané zdroje 0 0 0 0 0 0 150 000 000|150 000 000|150 000 000, 149 510 259
Nevycerpané zdroje rocné zustatkova ¢astka na konci kalendainiho roku 149 510 259
Poplatek za rezervaci nevyéerpanych zdroji (0,6% z nevycerpanych zdroja) P.a. 960 465 0 0 0 0 0 0 0 75000 75000 75 000
Urok (vyse) v % pramérna urokova sazba 25% 2,5% 2,5% 2,5 % 2,5% 25% 25% 2,5% 2,5%
Pribor (vyse) v % vyvoj priboru fizen CNB, zdrojem dat: CNB 0,12 % 0,12 % 0,12 % 0,12 % 0,12 % 0,28 % 0,28 % 0,49 % 0,50 %
Celkem Urok + pribor (vyse) v % 2,62 % 2,62 % 2,62 % 2,62 % 2,62 % 2,78 % 2,78 % 2,99 % 3,00 %
Celkem Urok + pribor (vyse) v Ké urok se pocita z vyéerpané kumulované castky 3 096 491 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TD bank 400 000 0 0 0 0 0 20 000 20 000 20 000 20 000
5f;t§;“ LS LA LA e 7 (R 5 881 956 0 0 0 0 0 0 20000 | 170000 | 170000 | 170 000
cela uvérova céastka splacena po zahajeni
Splatka jistiny: jednorazova kolaudaéniho fizeni, tj 1/2019 (25. Mésic od 114 009 096 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
zahajeni akvizice)
s ik % . P o) mz 2 "
Cellfove_ meésicni naklady na bankovni poplatky a na banko'vnl'uver + 20 % nakladd za skutec¢né 161 903 340 0 0 0 93 820 0 0 2 646 958 170 000 826 739 292 435
realizaci stavby provedné prace
Kumulované mésicni naklady na bankovni na bankovni tvér + 20 % nakladl za skute¢né

poplatky a realizaci stavby provedné price 0 0 0 93 820 93 820 93 820 2740778 | 2910778 | 3737 517 4 029 952



Finanéni naklady (bankovni) + I

VSTUPNI INVESTIENi NAKLADY NA POZEMEK

CELKEM - NAKLADY MESICNI (Mésié¢ni faktury
skute¢né provedenych praci)

MESICNi NAKLADY za provedené prace
(realizace): VLASTNI ZDROJE

MESICNi CERPANI UVERU (80% CIZi ZDROJE) -
vysSe vycerpané ¢astky

Kumulované ¢éerpani uvéru

Splaceni dluzné ¢astky MTSD od DH K 12/2017
Poplatky, uroky, jistina

Poplatek za zprostredkovani tvéru p.m.

Nevycerpané zdroje

Nevycerpané zdroje rocné

Poplatek za rezervaci nevycerpanych zdroju
Urok (vyse) v %

Pribor (vyse) v %

Celkem Urok + pribor (vyse) v %

Celkem Urok + pribor (vyse) v Ké

TD bank

Celkem mésicni finanéni naklady (poplatky,
uroky)

Splatka jistiny: jednorazova

Celkové mésicni naklady na bankovni poplatky a
realizaci stavby

Kumulované mésicni naklady na bankovni
poplatky a realizaci stavby

ROK
MESIC v ROCE
MESIC od ZACATKU AKVIZICE

vstupni investice odhad 95 mil.Ké¢, VLASTNI
NAKLADY (pozemek, PD)

faktury na zakladé skutec¢né provedenych praci
zhotovitele stavby, hrazeno mési¢né, vystaveni
faktury do poloviny nadchazejiciho mésice se
splatnosti 30 dnti

(20%Z NAKLADU - FAKTURY ZA SKUTECNE
PROVEDENE PRACE)

(80%Z NAKLADU - FAKTURY ZA SKUTECNE
PROVEDENE PRACE)

ve vySi 22 342 173+ 1% urok p.a., splatnost ke
12/2017, jedinym véritelem jiz jen Banka

(0,6% p.a. z cerpané ¢astky): vypocet z celkové
vyse uvéru, p.a./12 mésicu

zlstatkova ¢astka na konci kalendarniho roku
(0,6% z nevycerpanych zdroju) P.a.

pramérna urokova sazba

vyvoj priboru fizen CNB, zdrojem dat: CNB

urok se pocita z vycerpané kumulované ¢astky

cela uvérova castka splacena po zahajeni
kolaudaéniho fizeni, tj 1/2019 (25. Mésic od
zahajeni akvizice)

na bankovni avér + 20 % naklada za skutec¢né
provedné prace

na bankovni tvér + 20 % nakladl za skutec¢né
provedné prace

11

7277 322

1455 464

5821 858
6 311 598
0

75000
143 688 402

74 755
25%
0,50 %
3,00 %
1224
20 000

170 979

1626 444

5 656 396

12

14 587 747

2917 549

11 670 197
17 981 796
0

75000
132 018 204

71 844
25%
0,75 %
3,25 %
17 094
20 000

183 938

3101 487

8 757 883

3 4

13 14

0 0
9 073 953 9073 953
1814 791 1814 791
7 259 162 7 259 162

25240958 (32500 120

24 822 154 0
75000 75000
124 759 042 117 499 88(
66 009 62 380
25% 25%
0,75 % 0,75 %
3,25 % 3,25 %
48 701 68 361
20 000 20 000
209 710 225740
0 0
2024 500 2040 531
10782384 12822915

15

8 578 331

1715 666

6 862 665
39 362 785
0

75000
110 637 215

58 750
25%
0,75 %
3,25 %
88 021
20 000

241771

1957 437

14 780 352

16

8 578 331

1715 666

6 862 665
46 225 450
0

75000
103 774 550

55 319
25%
0,75 %
3,25 %
106 608
20 000

256 926

1972 592

16 752 945

2018

17

8 578 331

1715 666

6 862 665
53 088 115
0

75000
96 911 885

51 887
25%

1,00 %
3,50 %
134 824
20 000

281712

1997 378

18 750 322
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13 757 580

2751516

11 006 064
64 094 179
0

75000
85 905 821

48 456
25%
1,25 %
3,75 %
165 900
20 000

309 356

3 060 872

21811195

19

7 332 196

1466 439

5 865 757
69 959 935
0

75000
80 040 065

42 953
25%
1,25 %
3,75 %
200 294
20 000

338 247

1804 686

23 615 881

10
20

9 113 337

1822 667

7290670
77 250 60/
0

75000
72 749 39!

40 020
25%
1,50 %
4,00 %
233 200
20 000

368 220

2190 887
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Financéni naklady (bankovni) + pozemek

VSTUPNI INVESTIENi NAKLADY NA POZEMEK

CELKEM - NAKLADY MESICNI (Mésiéni faktury
skutecné provedenych praci)

MESICNi NAKLADY za provedené prace
(realizace): VLASTNI ZDROJE

MESICNi CERPANI UVERU (80% CIZi ZDROJE) -
vysSe vycerpané ¢astky

Kumulované ¢éerpani uvéru

Splaceni dluzné ¢astky MTSD od DH K 12/2017
Poplatky, uroky, jistina

Poplatek za zprostredkovani uvéru p.m.

Nevycerpané zdroje

Nevycerpané zdroje ro¢né

Poplatek za rezervaci nevycéerpanych zdroju
Urok (vyse) v %

Pribor (vyse) v %

Celkem Urok + pribor (vyse) v %

Celkem Urok + pribor (vyse) v Ké

TD bank

Celkem mésicni finanéni naklady (poplatky,
uroky)

Splatka jistiny: jednorazova

Celkové mésicni naklady na bankovni poplatky a
realizaci stavby

Kumulované mési¢ni naklady na bankovni
poplatky a realizaci stavby

Zdroj: Vlastni zpracovani

ROK
MESIC v ROCE
MESIC od ZACATKU AKVIZICE

vstupni investice odhad 95 mil.K¢, VLASTNI
NAKLADY (pozemek, PD)

faktury na zakladé skutec¢né provedenych praci
zhotovitele stavby, hrazeno mési¢né, vystaveni
faktury do poloviny nadchazejiciho mésice se
splatnosti 30 dnu

(20%Z NAKLADU - FAKTURY ZA SKUTECNE
PROVEDENE PRACE)

(80%Z NAKLADU - FAKTURY ZA SKUTECNE
PROVEDENE PRACE)

ve vySi 22 342 173+ 1% urok p.a., splatnost ke
12/2017, jedinym véritelem jiz jen Banka

(0,6% p.a. z Cerpané castky): vypocet z celkové
vyse Uvéru, p.a./12 mésicu

zustatkova ¢astka na konci kalendarniho roku
(0,6% z nevycerpanych zdroja) P.a.

pramérna urokova sazba

vyvoj priboru fizen CNB, zdrojem dat: CNB

urok se pocita z vyéerpané kumulované castky

cela uvérova céastka splacena po zahajeni
kolaudaéniho fizeni, tj 1/2019 (25. Mésic od
zahajeni akvizice)

na bankovni tvér + 20 % nakladl za skute¢né
provedné prace

na bankovni tveér + 20 % nakladl za skute¢né
provedné prace

11
21

10 228 486

2 045697

8182 789
85 433 394
0

75000
64 566 606

36 375
2,5%
1,75 %
4,25 %
273 596
20 000

404 971

2 450 668

28 257 436

12
22

9 367 086

1873 417

7 493 669
92 927 063
0

75000

57 072 937

57 072 937
32 283

2,5%
1,75 %
4,25 %
302 577
20 000

429 860

2303 277

30 560 713

23

7394 470

1478 894

5915576
98 842 639
0

75000
51157 361

28 536
25%

1,75 %
4,25 %
329 117
20 000

452 653

1931 547

32 492 260

24

8 137 902

1627 580

6 510 322
105 352 961
0

75000
44 647 039

25579
2,5%
1,75 %
4,25 %
350 068
20 000

470 646

2098 227

34 590 487

2019
3 4 5 6
25 26 27 28
0 0 0 0
10 820 169 9 944 857 187 640 0
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0 0 0 0
75000 75000 0 0
35 990 904 0 0 0
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22 324 17 995 0 0
25% 2,5% 0 0
1,75 % 1,75 % 0 0
4,25 % 4,25 % 0 0
373 125 403 782 0 0
20 000 20 000 0 0
490 449 516 778 0 0
0 114 009 096 0 0
2654 482 124 470 731 187 640 0
37244970 | 161715701 0 0
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VSTUPNI INVESTICNi NAKLADY NA POZEMEK

CELKEM - NAKLADY MESICNI (Mésiéni faktury)

MESICNi NAKLADY za provedené prace
(realizace): VLASTNI ZDROJE

MESICNi CERPANI UVERU (80% CIZi ZDROJE) -
vysSe vy€erpané ¢astky
Kumulované ¢erpani avéru

Splaceni dluzné ¢astky MTSD od DH K 12/2017

Poplatek za zprostredkovani tvéru p.m.

Nevyc&erpané zdroje mésicné

Nevyc&erpané zdroje ro¢né

Poplatek za rezervaci nevyéerpanych zdroji
Urok (vyse) v %

Pribor (vyse) v %

Celkem Urok + pribor (vyse) v %

Celkem Urok + pribor (vyse) v Ké

TD bank

Celkem mésic¢ni finanéni naklady (poplatky,
uroky)

Splatka jistiny: jednorazova

Zlstatek uvéru (VySe Uvéru - mésicni splatka)
Stav bankovniho Gctu

Celkové mési¢ni naklady na bankovni poplatky
a realizaci stavby

Kumulované mésicni naklady na bankovni
poplatky a realizaci stavby

Priloha 13. Pesimisticka varianta: Naklady bankovni a na realizaci

ROK
MESIC v ROCE

MESIC od ZACATKU AKVIZICE

vstupni investice odhad 95 mil.K¢ (pozemek,
PD)

faktury na zakladé skute¢né provedenych praci
zhotovitele stavby, hrazeno mési¢né, vystaveni
faktury do poloviny nadchazejiciho mésice se
splatnosti 30 dnu

(20%Z NAKLADU - FAKTURY ZA SKUTECNE
PROVEDENE PRACE)

(80%Z NAKLADU - FAKTURY ZA SKUTECNE
PROVEDENE PRACE)

ve vysi 22 342 173+ 1% urok p.a., splatnost ke
12/2017, jedinym véritelem jiz jen Banka

(0,6% p.a. z Cerpané castky): vypocet z celkové
vyse Uvéru, p.a./12 mésicu

zUstatkova castka na konci kalendarniho roku
(0,6% z nevycerpanych zdroju) P.a.

primérna urokova sazba

vyvoj priboru fizen CNB, zdrojem dat: CNB

urok se pocita z vycerpané kumulované castky

cela uvérova castka splacena po zahajeni
kolaudacniho fizeni, tj 1/2019 (25. Mésic od
zahajeni akvizice)

na bankovni Gvér + 20 % nakladt

3
1 2
95729 040 |71 152 650 0
155833 744 0 0
41 824 648 0 0
114 009 096 0 0
0 0
24 576 390 25067 918 0 0
75000 1425000 0 0
0 0
960 465 0 0
2,5%
0,12 %
2,62 %
3 096 491 0 0
400 000 0
5 881 956 0 0
0 0

150 000 000 150 000 000 150 000 000|150 000 000
100 000 000| 28 847 350/ 28 847 350 | 28 847 350 | 28 753 530 | 28 753 530

161 715701 0 0

0 0

0
2,5%
0,12 %
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0

0

0

0

0

0

93 820
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0

0

0

0

93 820
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6 8 S 10
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VSTUPNI INVESTIENi NAKLADY NA POZEMEK

CELKEM - NAKLADY MESICNI (Mésic¢ni faktury)

MESICNi NAKLADY za provedené prace
(realizace): VLASTNI ZDROJE

MESICNi CERPANI UVERU (80% CIZi ZDROJE) -
vysSe vycerpané ¢astky

Kumulované ¢éerpani uvéru

Splaceni dluzné ¢astky MTSD od DH K 12/2017

Poplatek za zprostredkovani uvéru p.m.

Nevycerpané zdroje mésicné

Nevyc&erpané zdroje rocné

Poplatek za rezervaci nevycerpanych zdroju
Urok (vy$e) v %

Pribor (vyse) v %

Celkem Urok + pribor (vy3e) v %

Celkem Urok + pribor (vyse) v Ké

TD bank

Celkem mésicni finanéni naklady (poplatky,
uroky)

Splatka jistiny: jednorazova

Zustatek uvéru (VySe Gvéru - mésicni splatka)
Stav bankovniho Gc&tu

Celkové mési¢ni naklady na bankovni poplatky
a realizaci stavby

Kumulované mésicni naklady na bankovni
poplatky a realizaci stavby

ROK 2018
MESIC v ROCE 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 11
MESIC od ZACATKU AKVIZICE 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
vstupni investice odhad 95 mil.K¢ (pozemek,
PD) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
faktury na zakladé skuteé¢né provedenych praci
Faktury 4o poloviny nadenaseiicibo mésie s | 7277322 | 14587747 | 9073953 | 9073953 | 8578331 | 8578331 | 8578331 | 13757560 | 7332196 | 9113337 | 10228486 | 9367 086
splatnosti 30 dnu
. - = —
(PZROg’\fE"gEﬂ'EAEgACFSKTURY ZA SKUTECNE 1455464 | 2917549 | 1814791 | 1814791 | 1715666 | 1715666 | 1715666 | 2751516 | 1466439 | 1822667 | 2045697 | 1873417
(80%Z NAKLADU - FAKTURY ZA SKUTECNE
PROVEDENE PRACE) 5821858 | 11670197 | 7259162 | 7259162 @ 6862665 6862665 6862665 | 11006064 | 5865757 | 7290670 | 8182789 | 7493669
6311598 | 17 981796 | 25240958 | 32500 120 | 39 362 785 | 46 225450 | 53 088 115 | 64 094 179 | 69 959 935 | 77 250 605 | 85 433 394 | 92 927 063
ve vySi 22 342 173+ 1% urok p.a., splatnost ke
12/2017, jedinym véritelem jiz jen Banka 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(0,6% p.a. z erpané castky): vypocet z celkové
vySe avéru, p.a./12 mésich 75 000 75 000 75 000 75 000 75000 75000 75 000 75 000 75 000 75 000 75000 75000
143 688 402|132 018 204 | 124 759 042 | 117 499 880 | 110 637 215 103 774 550 96 911 885 | 85 905 821 | 80 040 065 | 72 749 395 | 64 566 606 | 57 072 937
zUstatkova ¢astka na konci kalendainiho roku 57 072 937
(0,6% z nevy€erpanych zdroju) P.a. 74 755 71 844 66 009 62 380 58 750 55319 51 887 48 456 42 953 40 020 36 375 32283
pramérna urokova sazba 2,5 % 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5 % 2,5 % 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5 %
vyvoj priboru fizen CNB, zdrojem dat: CNB 0,50 % 0,75 % 0,75 % 0,75 % 0,75 % 0,75 % 1,00 % 1,25 % 1,25 % 1,50 % 1,75 % 1,75 %
3,00 % 3,25 % 3,25 % 3,25 % 3,25 % 3,25 % 3,50 % 3,75 % 3,75 % 4,00 % 4,25 % 4,25 %
urok se pocita z vy€erpané kumulované gastky 1224 17 094 48 701 68 361 88 021 106 608 134 824 165 900 200 294 233 200 273 596 302 577
20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000
170 979 183 938 209 710 225 740 241 771 256 926 281 712 309 356 338 247 368 220 404 971 429 860

cela uvérova castka splacena po zahajeni
kolaudacniho fizeni, tj 1/2019 (25. Mésic od 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
zahajeni akvizice)

149 299 021 149 115 082|148 905 373 /148 679 632 148 437 861|148 180 935|147 899 223 | 147 589 867 | 147 251 620 | 146 883 400 | 146 478 429 | 146 048 570

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
na bankovni avér + 20 % nakladd 1626444 @ 3101487 | 2024500 | 2040531 | 1957437 | 1972592 | 1997378 | 3060872 | 1804686 @ 2190887 | 2450668 @ 2303277
5656396 @ 8757883 | 10782384 | 12822915 | 14780 352 | 16 752 945 | 18 750 322 | 21 811 195 | 23 615 881 | 25 806 768 | 28 257 436 | 30 560 713



VSTUPNI INVESTIENi NAKLADY NA POZEMEK

CELKEM - NAKLADY MESICNI (Mésic¢ni faktury)

MESICNi NAKLADY za provedené prace
(realizace): VLASTNI ZDROJE

MESICNi CERPANI UVERU (80% CIZi ZDROJE) -
vysSe vycerpané ¢astky

Kumulované ¢éerpani uvéru

Splaceni dluzné ¢astky MTSD od DH K 12/2017

Poplatek za zprostredkovani uvéru p.m.

Nevycerpané zdroje mésicné

Nevyc&erpané zdroje rocné

Poplatek za rezervaci nevycerpanych zdroju
Urok (vy$e) v %

Pribor (vyse) v %

Celkem Urok + pribor (vy3e) v %

Celkem Urok + pribor (vyse) v Ké

TD bank

Celkem mésicni finanéni naklady (poplatky,
uroky)

Splatka jistiny: jednorazova

Zustatek uvéru (VySe Gvéru - mésicni splatka)
Stav bankovniho Gc&tu

Celkové mési¢ni naklady na bankovni poplatky
a realizaci stavby

Kumulované mésicni naklady na bankovni
poplatky a realizaci stavby

Zdroj: Vlastni zpracovani

ROK
MESIC v ROCE 1
MESIC od ZACATKU AKVIZICE 23
vstupni investice odhad 95 mil.K¢ (pozemek, 0
DN\
L IJ’
faktury na zakladé skutec¢né provedenych praci
zhotovitele stavby, hrazeno mésicné, vystaveni 7394 470
faktury do poloviny nadchazejiciho mésice se
splatnosti 30 dnu
(20%Z NAKLADU - FAKTURY ZA SKUTECNE 1478 894
PROVEDENE PRACE)
(80%Z NAKLADU - FAKTURY ZA SKUTECNE 5 915 576
PROVEDENE PRACE)
98 842 639
ve vySi 22 342 173+ 1% urok p.a., splatnost ke 0
12/2017, jedinym véritelem jiz jen Banka
(0,6% p.a. z erpané castky): vypocet z celkové 75 000
vyse Uvéru, p.a./12 mésicu
51 157 361
zustatkova ¢astka na konci kalendainiho roku
(0,6% z nevycerpanych zdroju) P.a. 28 536
pramérna urokova sazba 2,5%
vyvoj priboru fizen CNB, zdrojem dat: CNB 1,75 %
4,25 %
urok se pocita z vycerpané kumulované ¢astky 329 117
20 000
452 653

cela uvérova castka splacena po zahajeni
kolaudaéniho Fizeni, tj 1/2019 (25. Mésic od 0
zahajeni akvizice)

145 595 916 145 125 270|144 634 821|144 118 044

0

na bankovni Gvér + 20 % nakladi 1931 547

32 492 260 | 34 590 487 | 37 244 970 (161 715701

8 137 902

1627 580

6 510 322
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25579
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22 324

25%

1,75 %
4,25 %
373125
20 000

490 449

0

0
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	1.2. Investiční strategie a rozhodování
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	Metoda indexu rentability (IR)
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