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STUDIE PROVEDITELNOSTI REKONSTRUKCE BYVALEHO
ZEMEDELSKEHO OBJEKTU

FEASIBILITY STUDY OF THE RECONSTRUCTION OF A FORMER
AGRICULTURAL BUILDING



ANOTACE

Piedmétem diplomové prace je vytvoreni studie proveditelnosti rekonstrukce byvalého
zemédelského objektu v Tabote. Prace ma dvé Casti, teoretickou a praktickou. Teoreticka
¢ast se zabyva obecnym popisem studie proveditelnosti, vystavbovym projektem a jeho

zivotnimi cykly, ekonomickym sledovanim projektu a vyhodnocenim efektivnosti.

Praktickd ¢ast diplomové prace se zamétuje na vytvoreni studie proveditelnosti
rekonstrukce zminéného objektu. Soucasti studie proveditelnosti je popis variantniho
feSeni, analyza trhu dané lokality, stanoveni vSech nakladl, vynosii a urceni celkového
cash-flow, jednotlivé dle variant. V zavéru diplomové prace jsou jednotlivé varianty

vyhodnoceny z ekonomického hlediska a je stanoveno doporuéeni optimalni varianty.

KLICOVA SLOVA

Studie proveditelnosti, zemedélsky objekt, rekonstrukce, oceniovani nemovitosti, penézni

tok.

ANNOTATION

The main task of this diploma thesis is the feasibility study of the reconstruction of a
former agricultural building. The thesis has two parts, theoretical and practical. The
theoretical part describes a general description of the feasibility study, the construction
project and its life cycles, the economic monitoring of the project and the evaluation of

the effectiveness.

The practical part of the diploma thesis focuses on creating a feasibility study of the
reconstruction of the mentioned object. Part of the feasibility study is a description of the
variant solution, analysis of the market, determination of all costs, revenues and
determination of the total cash flow, individually according to the variants. At the end of
the diploma thesis, the individual variants are evaluated from an economic point of view

and the recommendation of the optimal variant is determined.
KEY WORDS

Feasibility study, agricultural building, reconstruction, real estimating, cash-flow.
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1. Uvod

Pfi rozhodovani o realizaci investi¢nich stavebnich projekti musi byt pfihlédnuto ke
vSem aspektim, které by mohly danou realizaci ovlivnit. At uz jde o aspekty, které
ovlivni realizaci finan¢né, terminové ¢i kvalitativné, je nutné, jest€¢ pred zahajenim
jakychkoliv Cinnosti, vytvofit studii, ktera tyto aspekty zohledni. Pravé tim se zabyva
studie proveditelnosti. Bez jejiho vytvoreni se stava investicni projekt velmi riskantni a
muze tak, VnejhorSim pfipad¢, vytvofit nemalou financéni ztrdtu. Kazda studie
proveditelnosti, mimo jiné, zkouma ruzné scénafe a varianty ze vSech podstatnych
hledisek. Lehce se muze stat, ze vybrana varianta bude z hlediska technického ¢i
terminového optimalni, nicméné z hlediska ekonomického bude velmi ztratova. Cilem
studie proveditelnosti je vyhodnoceni jednotlivych variant a vybér pfijatelného feseni.

Dobte zpracovana studie tedy vytvaii podklad pro samotné investiéni rozhodovani.

V ramci teoretické ¢asti se bude tato diplomova prace zabyvat obecnym popisem studie
proveditelnosti, vystavbovym projektem a jeho zivotnimi cykly, ekonomickym

sledovanim projektu a vyhodnocenim efektivnosti.

V ramci praktické ¢asti se bude prace zabyvat studii proveditelnosti rekonstrukce
byvalého zemédélského objektu v Taboie. Studie proveditelnosti bude zahrnovat popis
vybrané lokality, popis souc¢asného stavu budov, popis investicniho zdmeéru a jeho variant,
vytvofeni analyzy trhu nejbliz§iho okoli, stanoveni vSech nékladli a vynost, vytvofeni
harmonogramu a finan¢niho planu a v neposledni fad¢ vyhodnoceni jednotlivych variant

projektu.

Hlavnim cilem této prace je vytvoreni studie proveditelnosti pro projekt byvalého
zeméd¢lského objektu v Tabote, navrh nékolika variant vyuZiti objektu a jejich nasledné

vyhodnoceni.

Dil¢im cilem prace poté bude ocenéni zemédélskych budov vcetné piilehlych pozemkd.
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2. Teoreticka Cast

2.1. Vystavbovy projekt a jeho faze
V prvni kapitole se diplomova prace bude zabyvat teoretickym popisem typického
stavebniho projektu v soukromém sektoru. Nejprve budou objasnény jednotlivé obecné

pojmy, nasledn¢ prace bude popisovat jednotlivé faze vystavbového projektu.

2.1.1. Obecna charakteristika projektu
Pojem ,, projekt “ definuje CSN ISO 10 006 (010333) jako ,,jedinecny proces sestavajici
se z rady koordinovanych a rizenych cinnosti s daty zahajeni a ukonceni, provadeny pro
dosazeni cile, ktery vyhovuje specifickym pozadavkim, vcetné omezeni danych c¢asem,

naklady a zdroji.” [5]

Definice ,,vystavbového projektu je obdobna. Vystavbovy projekt je komplexni,
jedine¢ny, koneény proces premény investicniho zaméru v provozuschopnou stavbu,
ktera je prostfedkem k dosazeni cile. Vystavbovy projekt je definovan ¢asem, naklady,
jakosti, vztahem ke svym cillim, prostfedim, zménami a specifickou organizaci. VSechny
¢innosti probihajici ve vystavbovém projektu je nutno planovat, organizovat, financovat,
kontrolovat a vyhodnocovat. Zjednodusené feceno, je nutné vSechny probihajici procesy

fidit, a to béhem celého zivotniho cyklu projektu. [1] [4]

Cile, kterych ma vystavbovy projekt dosahnout, Ize tadit do 4 kategorii. Jedna se o cile

veécné, Casoveé, ekonomické a mimoekonomické.

e Vécné cile — jsou vymezené kvantitativnimi a kvalitativnimi udaji. Jedna se
napiiklad o velikost uzitné plochy (m?).

o Casové cile — jsou uréeny Easovymi milniky, naptiklad milnikem zahajeni &i
ukonceni projektu.

e Ekonomické cile — jsou definovany v penéznich jednotkich. Radime mezi né
napiiklad celkovy zisk vystavbového projektu.

e Mimoekonomické cile — jsou obvykle jsou pievadény na penézni jednotky.

Radime mezi né& napfiklad vefejny prospéch celého projektu. [1]

Obrdazek 1 zobrazuje trojimperativ vystavbového projektu. Ten v prostorovém zobrazeni

popisuje vztah mezi planovanymi cili, a to casovymi, ekonomickymi a vécnymi.
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Obrazek 1: Trojimperativ vystavbového projektu [31]
Vystavbovy projekt béhem svého trvani prochazi nékolika fazemi. Souhrnné se tyto faze
oznacuji jako ,,zivotni cyklus vystavbového projektu®. Jedna se o faze pfedinvestiéni,
investi¢ni a provozni. Pokud bychom chtéli popisovat i fazi likvidacni, mluvime poté o

., Zivotnim cyklu stavby “. [4]

Obrdazek 2 zobrazuje pribéh jednotlivych fazi z hlediska zivotniho cyklu vystavbového

projektu a Zivotniho cyklu stavby.

Zivotni cyklus stavby

Y

Zivotni cvklus vystavbového projektu

Piredinvesticm Investicni Provozni fize Likvidaém

faze faze faze

Obrazek 2: Pribéh jednotlivych fazi projektu [4]

2.1.2. Zivotni cyklus vystavbového projektu a stavby
V této podkapitole se prace bude zabyvat popisem jednotlivych fazi vystavbového

projektu, zaroven bude popsana i likvida¢ni faze v zivotnim cyklu stavby.

2.1.2.1. Predinvesti¢ni faze
Predinvesti¢ni fdze za€ina prvotni myslenkou o projektu a kon¢i rozhodnutim, zda dany

projekt realizovat ¢i nikoli. V predinvesti¢ni fazi by mély byt zodpovézeny otazky ,,co®,
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Lkdy®, ,kde®, ,,za kolik* a ,,pro¢* by se mélo realizovat. Definuji se tedy jednotlivé cile
projektu. [1] [4]

Poté, co jsou tyto otazky zodpovézeny, vytvoii se nékolik architektonickych studii a
navrh. Ty jsou nasledné posouzeny nejen z hlediska technického, ale 1 z hlediska
ekonomického, terminového, rizikového a z hlediska vetejného prospéchu. Nastrojii pro
posouzeni jednotlivych navrhii je mnoho. Nejcastéji se vyuziva technicko — ekonomicka
studie, studie pfilezitosti, piedinvesti¢ni studie a studie proveditelnosti. Dil¢im cilem
predinvesti¢ni faze je stanoveni vitézného navrhu a posouzeni, zda je vybrany ndvrh

zivotaschopny a konkurenceschopny, a stanoveni, zda je projekt realizovatelny. [4]

Pokud jsou splnény ptedchozi pozadavky, je mozné v projektu pokraovat. Ze strany
investora dochazi v této fazi k vybéru a naslednému odkupu pozemkti. Investor mimo jiné
stanovuje zplisob organizace a fizeni projektu. Na zaklad¢ zpracovaného odhadu vyse
pofizovacich ndkladu stavby si investor predbézné zajistuje financovani vystavbového

projektu. [1] [4]

Dulezitym milnikem pfedinvestiéni faze je ziskani Gzemniho rozhodnuti. To piidéli
mistni stavebni ufad na zaklad¢ zadosti a na zékladé dokumentace pro izemni rozhodnuti
(DUR). Pokud se jedna o projekt, ktery by potencionalné¢ mohl byt §kodlivy vzhledem k
zivotnimu prostiedi (industridlni hala, tovarna, spalovna), musi se k Zadosti o izemni
rozhodnuti pfiloZit studie Vyhodnoceni vlivi na Zivotni prostfedi, tzv. EIA

(Environmental Impact Assessment), a jeji souhlasné stanovisko. [4] [32]

Poté, co projekt ziska kladné tzemni rozhodnuti, kon¢i predinvesti¢ni faze. [4]

2.1.2.2. Investi¢ni faze
Investi¢ni faze se déli na dvé etapy, které se béhem pribéhu faze prolinaji. Jedna se o
etapu ptipravnou a etapu realiza¢ni. V investi¢ni fazi vystavbového projektu se vyjasiuji
a zpresiuji jiz diive zminéné otazky ,.kdy*, ,,za kolik®, ,,jak* a pfidava se dalsi otdzka
,kdo“ bude projekt realizovat. Otazky ,,co“ a ,kde* se bude realizovat byly pfesné

zodpovézeny jiz v predinvesti¢ni fazi. [1] [4]

1) Etapa piipravna

Prvni etapa investi¢ni faze, etapa pfipravna, zacind po ziskani kladného uzemniho
rozhodnuti. Thned po dosaZeni tohoto milniku zahajuje projektant/architekt prace na

dokumentaci pro stavebni povoleni (DPS). Na zdklad¢ této dokumentace muze byt
14



zahdjena dalsi inZzenyrska ¢innost. Ta zajistuje naptiklad vyjadieni od dotéenych organt
statni spravy, ziskani kladného stanoviska od majitelli sousednich pozemkl a dalsi
dokumentaci. Cilem inzenyrské Cinnosti je ziskani stavebniho povoleni od mistniho
stavebniho Gfadu. Pokud stavebni Gfad vyda souhlasné stanovisko, stavba je povolena a

muze byt legalné realizovana. [1] [4]

Na zéaklad¢ stavebnim ufadem odsouhlasené dokumentace pro stavebni povoleni muze
projektant/architekt pokrac¢ovat ve zpiesnovani pozadavkl v projektové dokumentaci a
vyhotovit tak dokumentaci k provedeni stavby (DPS), nékdy ozna¢ovanou jako realiza¢ni
dokumentace stavby (RDS). Ta je poté, mimo jiné, obsahem zadavaci dokumentace pro
ziskani nabidek od stavebnich firem. Zaddvaci dokumentace dale obsahuje obchodni
podminky, platebni podminky, technické pozadavky, textovy popis standarda ¢i slepy
rozpocet. [1] [4]

Po vyhotoveni zadavaci dokumentace nasleduje vybér generalniho dodavatele stavby. Ve

cvwvr

Ve vetejném sektoru ovsem dalSim kritériem mize byt napiiklad ¢asova ndroc¢nost,
kvalita provedeni nebo ukazka vyhotoveného referenéniho projektu. Po vybéru

dodavatele nasleduje podpis smlouvy o dilo. [1] [4]

2) Etapa realizacni

Nyni se vystavbovy projekt dostava do druhé etapy investi¢ni faze — do etapy realizaéni.
Ta se spredchozi etapou stale prolina, jelikoz pii realizaci dochdzi k neustdlému

zptesiovani pozadavk, a to nejen v projektové dokumentaci.

Prvnim krokem realiza¢ni etapy je predani stavenisté. Pfredani staveniSté je pravni akt, ve
kterém investor pieda stavebni pozemek, ktery je v jeho majetku, stavebni spolecnosti,
ktera ma zde vybudovat dané dilo, podle dané projektové dokumentace. Investor
realiza¢ni spole¢nost seznami s hranicemi pozemku, s ptipojnymi misty k odbéru energii,
S ochrannymi pasmy a s hlavnim vjezdem na pozemek. Tento pravni akt je v investi¢ni
fazi velmi dulezity, a proto je pfedani stavenisté prvnim zdznamem ve stavebnim deniku.

Ten je veden az do posledniho dne vystavby. [1] [4]

Realiza¢ni spole¢nost na pozemku vybuduje nejprve zatfizeni stavenisté (stavebni buiiky,
socialni zazemi, osvétleni, oploceni atd.) a poté pfistupuje k vystavbé dan¢ho stavebniho
objektu. U pozemnich staveb se da vystavba rozdé€lit na n€kolik milnikd. Jednd se

napiiklad o dokonceni vykopovych praci, dokonceni monolitickych konstrukei,
15



dokonceni hrubé stavby ¢i dokonceni interiéri a exteriérd. V prub&hu jakychkoli
stavebnich praci je nutné drzet se dané projektové dokumentace, pripadné¢ okamzité
komunikovat s projektantem a sdélovat mu zmény stavby oproti dokumentaci. Ten musi
dané zmény do dokumentace zapracovat a vznika tak dokumentace skute¢ného provedeni
stavby (DSPS). Ta se po dokonceni stavebnich praci dokldd4d na mistni stavebni ufad

k zadosti o vydani kolauda¢niho souhlasu. [1] [4]

Obrazek 3 zobrazuje prehled stupnii projektové dokumentace v priabéhu jednotlivych fazi
stavebniho projektu. Cervend je vyznadena faze, kterou se bude zabyvat prakticka &ast

této diplomové prace.
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dokumentace p . Zivani
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predinvesticnif investicni o provozni "

Obrazek 3: Prehled projektové dokumentace [1]

Pokud je stavba stavebnim Gfadem zkolaudovand, coz je hlavnim cilem investi¢ni faze,
dochdzi k pfedani stavby. Predani stavby je opét pravni akt, pfi kterém dodavatelska
spole¢nost ptedd investorovi jiz vyhotovené stavebni dilo. Investor sepiSe seznam vad a
nedodélkt, které musi realizacni spole¢nost béhem dané lhlity odstranit, a pfevezme si

stavbu do svého provozovani. [1] [4]

V tomto okamziku se zivotni cyklus vystavbového projektu dostava do nésledujici faze.
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2.1.2.3. Provozni faze
Faze provozni se opét sklada z dvou etap, a to z etapy ukonéeni vystavbového projektu a
Z etapy uzivani nemovitosti. Prvni etapa, etapa ukonéeni vystavbového projektu, je
zaroven posledni zalezitosti v zivotnim cyklu vystavbového projektu. Druha etapa, etapa
uzivani nemovitosti, je tedy prvni odliSnou zalezitosti mezi Zzivotnim cyklem
vystavbového projektu a zivotnim cyklem stavby. Pro ptehlednost je zde uveden
nasledujici Obrazek 4, kde je opét Cervené vyznaceno, jakou Casti z zivotniho cyklu

stavby, se bude tato prace zabyvat. [1] [4]
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Obrazek 4: Faze vystavbového projektu z hlediska primych ucastnikii [4]

1) Ukondeni vystavbového projektu

Prvni etapou této faze je etapa ukonceni vystavbového projektu. Jedna se o asové obdobi,
které trva od vydani kolauda¢niho souhlasu az po vyhodnoceni projektu. Muze se tedy

jednat o fazi dlouhou i nékolik desitek let. [1] [4]

V této etapé je jiz budova investorem plné uzivana. Nicméng, ze zacatku této etapy, stale
bézi zaruéni lhita, mohou tedy na nemovitosti probihat zaruéni stavebni ¢i montazni
prace. Déle probiha ovérovani provozni spolehlivosti stavby €i se stanovuje tzv. provozni
dokumentace. Ta stanovuje podminky pro uzivani stavby, naptiklad podminky udrzby ¢i
oprav. V provozni fazi zivotniho cyklu vystavbového projektu také probiha vypotadéani
vSech finan¢nich zavazkl. At uZ se jednd o vyplaceni zaddrZzného stavebni firmé ci

zaplaceni pohledavek projektantim a architektiim, vse je vypotfadano prave v této fazi.[4]

Pokud investor nechce danou nemovitost uZivat sam, probiha z jeho strany vyhledavani
dalSich obchodnich partnert, ktefi danou nemovitost naplni. Pro hledani téchto partnerti

je zejména dilezity marketing a dobré jméno investora. Poté, co investor vhodného
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klienta nalezne, je snim podepsana najemni, ¢i kupni smlouva. Pfi podpisu kupni
smlouvy je jesté nutné zapsat vklad, a tim zménit majitele, v katastru nemovitosti.
Nasledn¢ se uzaviraji smlouvy s danymi poskytovateli sluzeb. Standardné se jednd o
smlouvy s dodavateli elektrické energie, pitné vody, zemniho plynu ¢i se spole¢nostmi

zajist'ujici uklid ¢i ostrahu. [4] [28]

Na konci této etapy dochazi k vyhodnoceni a ukonceni zivotniho cyklu vystavbového
projektu. Vyhodnoceni projektu z hlediska ekonomického je popsano v nasledujici

kapitole 2.2. Ekonomické sledovaini projektu.

2) Uzivani nemovitosti

Jak ndzev napovida, v této etapé provozni faze dochazi pouze k provozovani a uzivani
nemovitosti. Investor se samoziejm¢& musi o danou nemovitost starat tak, aby zbyte¢né
nedochazelo ke zkracovani jeji technické zivotnosti. V této etapé musi tim padem
investor zajistit udrzbu a opravu nemovitosti, a s tim spojenou obnovu zabudovanych
prvkl. Pokud by chtél investor svou nemovitost modernizovat, prodlouzit jeji zivotnost
nebo zvysit jeji trzni hodnotu, musi zajistit pfipadnou rekonstrukci a modernizaci

nemovitosti. [28]

2.1.2.4. Likvida¢ni faze
Likvidacni faze je posledni fazi v Zivotnim cyklu stavby. V této fazi se provadi predevsim
demoli¢ni prace, s tim velmi Casto byva spojeny odvoz suti na skladku nebo piipadné
recyklace pouzitych stavebnich materidli pfimo na staveniSti. Nebezpecné stavebni
materidly, jako je napfiklad azbestocementovd vlnitd stfeSni krytina, musi byt

zlikvidovany podle platné legislativy. [33]
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2.2. Ekonomické sledovani projektu
K tomu, aby bylo mozné sledovat projekt i z ekonomické stranky, je nutné zaznamenavat
veskeré vydaje a ptijmy projektu. Dulezité je zaznamenavat tyto finan¢ni toky ve vSech
vyse zminénych fazich. Teprve poté, co jsou vSechny piijmy a vydaje souvisejici

s projektem zaznamenany, je mozné projekt vyhodnotit. [1]

V této kapitole budou nejprve popsany jednotlivé vynosy a ptijmy projektu, nasledn¢ se
tato kapitola bude zabyvat naklady a vydaji projektu. Nakonec bude popsano sestaveni

celkového cash flow projektu a proces jeho diskontovani.

2.2.1. Vynosy a prijmy investi¢niho projektu
Vynosem se rozumi mnozstvi penéznich prostfedki, na které ma fyzicka nebo pravnicka
osoba narok, a to diky prodeji svych vyrobklli nebo za poskytovéani sluzeb svym

zakazniklim. Vynosy nesouvisi se skutecnym pohybem penéznich prostredki. [24]

Piijmem se poté rozumi skutecny pfiliv penéznich prostiedk, které obdrzi fyzicka nebo

pravnicka osoba bud’to za prodej svych vyrobki nebo za poskytovani sluzeb. [25]
V ramci zivotniho cyklu stavby nas zajimaji ptedevsim vynosy v jednotlivych fazich.

1) Predinvesti¢ni a investi¢ni faze

Tyto dvé faze vétSinou neobsahuji pro investora zadné vynosy, a tedy ani piijmy.

Vyjimkou by byl pouze ptedprodej nemovitosti. [1]
2) Provozni faze

Vyse vynost v provozni fazi byva ze vSech fazi nejvyssi. Vynosy provozni fdze zahrnuji:

e Vynosy Z trzeb (prodej vyrobkil, pronajem nemovitosti, poskytovani sluzeb),
e vynosy z klientskych zmén,

o priristky zasob vlastni vyroby (tj. nedokoncené vyroby a hotovych vyrobkit),
e finan¢ni vynosy (Groky z vklada),

e oOstatni vynosy (z dopliikovych ¢innosti — Servis, opravy). [1]
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3) Faze likvidace

V posledni fazi zivotniho cyklu stavby hovofime o vynosech pouze pokud je majetek

prodan. Jedna se tedy o:
e vynosy z likvidace/prodeje. [1]

2.2.2. Néaklady a vydaje investi¢niho projektu

Opakem vynost a piijmu jsou néklady a vydaje.

Pojmem ,,ndklad” se rozumi mnoZstvi penéZnich prostfedkt, které pravnicka nebo
fyzicka osoba vynalozila k tomu, aby ziskala co nejvyssi vynosy. Naklady, stejné jako
vynosy, nesouvisi se skute¢nym pohybem penéznich prostiedkli. Néklady a vynosy se

Vv ucetnictvi zaznamenavaji do tzv. Vykazu zisku a ztraty. [26]

Vydaji se poté rozumi skute¢ny odliv penéznich prostredkti vynalozenych na ziskanim co
nejvyssich vynosii dané spole¢nosti nebo fyzické osoby. Piijmy a vydaje se v ticetnictvi

zaznamenavaji do tzv. Piehledu 0 penéznich tocich. [27]

Obecné se o investi¢nich nakladech spojenych s vystavbovym projektem da tvrdit, Ze se
skladaji z mensich finan¢nich ¢astek, ale oproti tomu, celkovy pocet nakladd je vysoky.
Vynosy jsou oproti tomu ziskavany ve vétsich ¢astkach najednou, ale v celkové nizsim

poctu. [2]

Stejné jako v ptedchozi podkapitole 2.2.1, nas zajimaji predev§im naklady v jednotlivych

fazich Zivotniho cyklu stavby.

1) Predinvesti¢ni faze

Oproti vynostim, naklady v pfedinvesticni a v investi¢ni fazi Zivotniho cyklu stavby tvofi,
co se mnozstvi 1 celkového objemu ndkladi tyka, nejvyssi podil ze vSech nakladi

investi¢niho projektu. V predinvesticni fazi se jednd zejména o nasledujici naklady:

e naklady na ziskani pozemka,

e naklady na zpracovani studii, v€etné nakladl technicko — ekonomické studie,

¢ néaklady na zpracovani projektové dokumentace pro tizemni rozhodnuti,

e naklady spojené s poradenstvim,

e naklady na ndkup softward,

e naklady nutné k zaloZeni a registraci spole¢nosti,

e ndaklady na ziskani patentt. [1] [2]
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2) Investi¢ni faze

V investi¢ni fazi hovotime o téchto typech nakladi:

naklady na zpracovani projektové dokumentace (stupenn DSP, DPS, DSPS),
naklady na pofizeni strojd, jejich montaz a opravy,

piepravné a celni poplatky

naklady na inzenyrské stavby,

naklady samotné vystavby (material, mzdy pracovniku atd.),

naklady na zafizeni stavenist¢ a izemni vlivy,

naklady spojené s prezentaci projektu vetejnosti,

naklady spojené s prodejem projektu,

uroky z poskytnutych aveéra. [1] [2]

3) Provozni faze

V této fazi hovotime o nakladech spojenych s provozem a uzivanim budov. Jedna se o:

naklady spojené s prezentaci projektu vetejnosti,

naklady spojené s prodejem,

naklady spojené s udrzbou, servisem, obnovou, ¢i rekonstrukci budovy,
naklady na spotfebované energie,

naklady na likvidaci odpad,

facility management (ostraha, uklid, adrzba zelené atd),

dan z nemovitosti,

pojisténi nemovitosti,

uroky z poskytnutych uveéra. [1] [2]

4) Féze likvidace

V posledni fazi stavby se jedna o naklady spojené s jeho likvidaci, tedy o:

naklady na pofizeni demoli¢nich stroja, jejich montdz a opravy,
piepravné a celni poplatky,

naklady na zafizeni staveniste,

demoli¢ni prace vcetné odvozu suti,

poplatky za skladku materilu. [1][2] [28]
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2.2.3. Celkové cash flow projektu
Poté, co jsou ve vSech fazich zivotniho cyklu stavby stanoveny piijmy a vydaje, mizeme
stanovit tzv. celkové cash-flow projektu. Cash-flow neboli tok penézni prostiedku, je
definovan jako rozdil pfijmil a vydaji. Pokud jsou vydaje vyssi nez ptijmy, je celkové

cash-flow zaporné.
Tok penéznich prosttedki muzeme délit do tii zékladnich kategorii. Té€mi jsou:

e cash flow z financovani (finan¢ni toky spojené se ziskavanim nebo vracenim
finan¢nich prosttedku),

e provozni cash flow (finan¢ni toky souvisejici s provozem podniku, budovy atd.),

e investicni cash flow (finan¢éni toky spojené snakupy a provozem budov,

pozemkd, stroju atd.). [2] [3]

Ve vSech zminénych kategoriich je nutné, aby bylo celkové cash-flow pocitano za dané

ucetni obdobi. Nejéastéji se pouziva rocni, Ctvrtletni ¢i mési¢ni cash-flow. [2] [29]

Ke stanoveni investi¢niho cash-flow vystavbového projektu se Casto vyuziva tzn.
kumulace. Jednd se o proces hromadéni, tedy o soucet penc¢znich toki (CF) od prvniho
obdobi k obdobi posuzovanému (T). Kumulované cash-flow je definovano néasledovné

podle Vzorce (1). [2]
KCF = ¥{_, CF, (1)

Typicky prabéh kumulovanych néakladt, kumulovanych vynosi a celkového
kumulovaného cash-flow v jednotlivych fazich projektu v soukromém sektoru, popisuje
Obrdazek 5. Z obrazku je patrné, Ze prvni vynosy projektu se zacinaji realizovat teprve az
ke konci investi¢ni faze. Nicméng, jejich rust je strmy, tudiz brzy pievysi investi¢ni
naklady. Bod, ve kterém se kumulované naklady rovnaji kumulovanym vynostim, se

nazyva ,,bod zvratu®. [1]
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Obrazek 5: Naklady a vynosy vystavbového projektu [1]
Bod zvratu lze také vypocist pomoci Vzorce (2). Bod zvratu (Q) piimo zavisi na

celkovych fixnich nakladech (FN) a neptimo zéavisi na rozdilu jednotkové prodejni ceny

(p) a jednotkovych variabilnich naklada (b). [3]
FN
Q=-7 @)

Tento vzorec ovSem uvazuje pouze konstantni vysi ndkladii a prodejni ceny. Proto je
nutné u investi¢nich projekti, které maji béhem své zivotnosti nestalou skladbu ndkladi

a proménou prodejni cenu, vyuzit spiSe tabulkovy vypocet.

Dale je nutné ve vypoctu celkového cash-flow zohlednit fakt, Ze hodnota jedné koruny,
kterou ziskame dnes, se nerovna hodnot¢ jedné koruny, kterou bychom mohli vlastnit v
budoucnosti. Tento fakt je velmi dulezity pravé ve vystavbovych investi¢nich projektech,
které maji zivotnost v fadech desitek let. Pokud bychom tento fakt nebrali v uvahu,

dochazelo by v projektu po urcité dobé k velké ztraté financnich prostiedkd. [2]
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2.2.4. Diskontované cash flow projektu
Abychom tedy ziskali co nejpiesnéjsi hodnoty cash-flow v jednotlivych obdobich, je
nutné celkové cash-flow diskontovat. Diskontovani je proces, kdy se piepocitavaji

budouci vynosy v jednotlivych obdobi na soucasnou hodnotu investice. Definici

diskontovani zobrazuje nasledujici Vzorec (3). [2]
T CF;
DCF = Yl s 3)

Hodnota diskontovaného cash-flow piimo zavisi na hodnot¢ nediskontovaného cash-flow
a nepfimo na vztahu (1+i)'. Tento vztah se nazyva jako tzv. odiirocitel. Hodnota ,,i “ pak

Vv tomto vzorci charakterizuje diskontni miru. [2]

Procentualni vyse diskontni miry se velmi tézko stanovuje. Diskontni mira by se mé¢la
odvijet od navratnosti kapitalu, rizika spojené¢ho s investici a inflace. Zdroj [62] uvadi:
wPouzitd diskontni sazba by méla odrazet naklady prileZitosti kapitdalu pro investora, za
které Ize povazovat usly vynos z nejlepsiho alternativniho projektu. Evropskou komisi je
doporucena vyse realné financni diskontni sazby 4 %, kterou na ndrodni uroven
prebirame a ktera je rovnéz zapracovana v modulu CBA MS2014+, tudiz i analyza musi

byt provadena v realnych (stdalych) cendch, tj. bez zohlednéni inflace .

Na zaklad¢ tohoto odstavce bude v ramci praktické ¢asti této diplomové prace ve vSech

variantdch uvazovéno s diskontni mirou i=4 %.
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2.3. Vyhodnoceni efektivnosti projektu
Poté, co jsou v daném projektu vycisleny vSechny piijmy, vydaje, je vypocteno celkové
cash-flow i celkové diskontované cash-flow projektu, je mozné vyhodnotit jeho
ekonomickou efektivnost. Pro vyhodnoceni efektivnosti projektu se mize vyuzit bud’

statickych nebo dynamickych metod. [1]

2.3.1. Statické metody
Statické metody jsou metody vyhodnoceni projektu, které nerespektuji faktor Casu.
Vyhodou téchto metod je jejich jednoduchost. Na druhé strané, jejich hlavni nevyhodou
je praveé vyse zminény fakt, Zze nerespektuji budouci hodnotu penéz. Dalsi nevyhodou
vypoctu vyhodnoceni projektu pomoci statickych metod je vyuziti primérného ro¢niho
cash flow. Téchto metod je vyuzivano pii Vyhodnoceni kratkodobych projektt
v horizontu jednoho roku az dvou let. Mezi hlavni zastupce statickych metod patii

napftiklad prostd doba navratnosti nebo primérny rocni vynos. [7]

2.3.1.1. Prosta doba navratnosti (Period Payback — PP)
Prosta doba néavratnosti zjistuje dobu, kdy kladné penézni toky vyrovnaji investi¢ni

vydaj. Prosta doba navratnosti je stanovena podle nasledujiciho Vzorce (4). [8]
0=—I+X{ CF, ()

2.3.1.2. Prumérny ro¢ni vynos (Average Annual Return — AAR)
Primérny ro¢ni vynos piimo zavisi na vSech penéznich tocich spojenych s investici a

nepifimo na délce Zivotnosti daného projektu. Primérny ro¢ni vynos se stanovi

nasledovné podle Vzorce (5). [23]
rec — ?:1 CFt
CF ===— ()

2.3.2. Dynamické metody
Tyto metody respektuji faktor ¢asu i rtizné roéni cash flow. Spoleénym problémem pro

tyto metody je stanoveni diskontni sazby. [7]

2.3.2.1.  Soucasna Cista hodnota (Net Present Value — NPV)
Hlavnim a nejcastéji vyuzivanym zéstupcem dynamickych metod je vypocet soucasné
Cisté hodnoty. Vypocet je zalozen na Vzorci (6), ktery je definovan jako rozdil sumy

diskontovanych pfijmi z investic a po€atecni investici.
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_ n _CF
NPV = -1+ ¥ oo

(6)

Pokud je hodnota NPV vyssi nez 0, tedy diskontované ptijmy prevysi vydaje, je projekt
pfijatelny. [8]

2.3.2.2.  Vnitfni vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR)
Dalsim zastupcem dynamickych metod pro vyhodnoceni projektu je vypocet vnitiniho
vynosového procenta. Vnitini vynosové procento je definovano nize, viz Vzorec (7), jako
takova diskontni mira, pfi které je NPV rovno nule. [8]

n CFy
=1 (1+IRR)t

0=—-1+Y @)

Hodnotu IRR z tohoto vzorce je t¢ém&F nemozné vypocitat ruéné, proto se k vypoctu ¢asto
vyuzivaji poéitacové softwary. Dal$im uskalim pfi vypoc¢tu hodnoty IRR je fakt, ze
hledana hodnota nemusi viibec existovat nebo miize existovat vice nez jedenkrat. Proto

je nesmirné dulezité sledovat prubéh této funkce pomoci grafu. [8]

2.3.2.3. Index ziskovosti (Profitability Index — PI).
Ptedposlednim zastupcem z fady dynamickych metod je index ziskovosti. Jedna se o
jednodussi vypocet, ktery je definovan dle Vzorce (8) jako pomér diskontovanych piijmu
ku investi¢nim vydajim.
n _CFt

PI:@ (8)

Pokud je hodnota PI vys$si nez 1, jsou diskontované piijmy vyssi neZ investi¢ni vydaje a

projekt je pijjatelny. [8]

2.3.2.4.  Doba navratnosti (Discounted Payback Period — DPP)
Poslednim zéastupcem dynamickych metod je diskontovana doba néavratnosti. Na rozdil
od prosté doby navratnosti, viz Vzorec (4), zminéné v piedchozi kapitole, se jedna o

metodu, ktera pomoci podobného Vzorce (9) zohlednuje i faktor ¢asu.

_ ppp _CFt
0=—-1+Y72 i (9)
Vypocet opét zjistuje dobu, kdy kladné penézni toky vyrovnaji investi¢ni vyda;. [8]
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2.4. Struktura studie proveditelnosti
V této podkapitole se prace bude zabyvat popisem zakladni studie proveditelnosti. Budou
vymezeny zakladni pojmy, bude popséna osnova studie a nésledn¢ budou detailnéji

rozebrany vyznamné body z osnovy studie proveditelnosti.

2.4.1. Zakladni pojmy
Zakladni studie proveditelnosti je ¢asto oznaCovana také jako technicko — ekonomicka
studie. Oba tyto nazvy popisuji dokument, ktery souhrnné a ze vSech realizatné
vyznamnych hledisek popisuje dany investi¢ni zamér. Hlavnim G¢elem zakladni studie
proveditelnosti (Feasibility Study) je vyhodnoceni investi¢niho zaméru v¢etné vSech jeho
realizacnich alternativ, a to z hlediska technického a ekonomického a posouzeni, zda je
investi¢ni zdmér realizovatelny. Dil¢im tcelem této studie je poskytnuti vSech podkladi
pro samotné investi¢ni rozhodovani. Jednd se o dokument, ktery je zasadnim nastrojem

projektového Fizeni. [9]

Zakladni studie proveditelnosti se zpracovava v piedinvesti¢ni fazi projektu a navazuje
na predbéznou studii proveditelnosti (Pre-Feasibility Study). Ta se od zakladni studie
proveditelnosti 1isi pouze v podrobnosti a piesnosti zpracovani. Struktura uvedenych
informaci se od zakladni studie neli$i. Zakladni studie proveditelnosti ptebira z predb&ézné
studie proveditelnosti strategii projektu, technické a technologické feseni, lokalizaci
projektu, kapacitu projektu, variantni feSeni a hruby odhad harmonogramu a finan¢nich
tokt projektu. VSechny tyto aspekty jsou v zakladni studii proveditelnosti doplnény a
zptesnény tak, aby studie poskytovala co nejspolehlivéjsi informace k investiénimu

rozhodnuti. [9]

Investiéni rozhodnuti je poté zaloZeno na kritickém vyhodnoceni technickych,
ekonomickych, finan¢nich a komerénich pozadavkl. Pii rozhodnuti musi byt také
uvazovana rizika jednotlivych variant. Vysledek pfi variantnim vybéru musi byt

opodstatnén a vychazet z doloZitelnych dat a metodik. [5]

Zakladni studie proveditelnosti je hodnotnym podkladem pro jakéhokoli investora. At uz
se jedna o stat, statni instituci, obec, neziskovou organizaci nebo soukromého investora,
peclivé zpracovana studie proveditelnosti mize usetiit nemaly kapital. Dalsi tsporu
kapitalu mize studie proveditelnosti poskytnout soukromému investorovi pii dotaéni

podpofte. Pii Zadosti o dotaci byva prave studie proveditelnosti statem pozadovana.  [9]
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Studii proveditelnosti je nutné zpracovavat iterativné. Jde o0 proces, kdy se postupné a
opakovang zptesiuji vSechny c¢asti studie. Ty jsou mezi sebou provazany tak, ze pokud
bude zménéna jedna Cast studie, napiiklad technologické feSeni, zméni se i ostatni ¢asti
studie, napiiklad finanéni plan ¢i harmonogram. Nelze tedy na studii proveditelnosti
nahlizet z hlediska automatizace. Kazdy projekt je neopakovatelny a né¢im jedinecny, at’
uz se jedna o nové prostiedi nebo o subjekt, ktery rozhoduje o jeho realizaci. Pti tvorbé
studie se pfistupuje k projektu tak, jako by piedtim Zadny obdobny projekt nebyl
realizovan. V ramci zpracovani studie je nutné vyuzit tviréi schopnosti a variabilni

ptistup k feseni problémd. [9]

2.4.2. Osnova studie proveditelnosti
Ackoli by piistup pii vytvareni zakladni studie proveditelnosti nemél byt automatizovan
¢i kopirovan, existuji nalezitosti, které by pii sestavovani studie proveditelnosti dodrzeny
byt mély. Hlavni touto nalezitosti je osnova studie. Ta podle zdroje [9] vypada

nasledovné.

Osnova studie proveditelnosti
1) Obsah

2) Uvodni informace

3) Stru¢né vyhodnoceni projektu

4) Struény popis podstaty projektu a jeho etap

5) Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix
6) Management projektu a fizeni lidskych zdroju
7) Technické a technologické feSeni projektu

8) Dopad projektu na zZivotni prostiedi

9) Zajisténi investi¢niho majetku

10) Rizeni pracovniho kapitalu (ob&Zny majetek)
11) Finan¢ni plan a analyza projektu

12) Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu
13) Analyza a fizeni rizik (citlivostni analyza)

14) Harmonogram projektu

15) Zavére¢né shrnujici hodnoceni projektu

16) P¥ilohy
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Ovsem pokud néktery z bodii osnovy neni predmétem feSeni dané studie (napt. pokud
dany projekt nepotiebuje studii EIA ¢i neni jasny harmonogram projektu), je mozné dany

bod ze studie vyloucit. [9]

Prvni tii bloky z osnovy se povazuji za formalni naleZitosti studie, které maji zajistit
¢tenafi dobrou orientaci v textu. Zbylé body tvoti hlavni tematické bloky studie. Ty na
sebe logicky navazuji, proto je doporucené pii jiz zminéném iteraCnim postupu tuto

osnovu dodrzet. [9]

2.4.2.1. Strucny popis podstaty projektu a jeho etap
Ctvrty bod studie proveditelnosti popisuje a definuje hlavni charakteristiky projektu.
Mezi né patii nazev projektu, smysl a zaméteni projektu, kdo bude o projektu rozhodovat,

jaka je kapacita projektu, ¢im je projekt specificky ¢i jaka je jeho lokalizace. [9]

Dale jsou v bloku popsany jednotlivé etapy projektu. Kazdy projekt prochazi étyfmi
zakladnimi fazemi. Tyto faze jsou popsany v Kapitole 2.1.2 Zivotni cyklus vystavbového
projektu a stavby. [9]

Ke konci toho tematického bloku se definuji jednotliva variantni feSeni. Variantni feSeni
projektu musi byt detailné popsana, promyslena, a poté jsou bud’ zatazena jako nahradni

feSeni k preferované varianté nebo jsou zdlivodnéné zamitnuta. [9]

2.4.2.2. Analyzy trhu, odhad poptavky a marketingovy mix
Zde se studie proveditelnosti zabyva trhem a jeho rozvojem — marketingem. Dle
zdroje [9] je marketing soubor metod a piistupii zaméfenych na feSeni problémi

spojenych pravé s trhem.

Jednou metodou je napiiklad analyza trhu. Je dulezité ovéfit, zda je projekt
konkurenceschopny, zda vyhovuje poptavce a zda uspokoji koncového uZivatele. V ramci

této metody se Casto vyuziva analyzy PEST, PESTLE ¢i SWOT. [9]

Déle je nutné vymezit vyznamné marketingové problémy. Ty se oznacuji jako
marketingovy mix 4P. Patfi mezi n¢ produkt (product), cena (price), reklama (promotion)
a distribucni cesty (place). Obcas se vyuziva marketingovy mix 5P, ten vychazi z mixu

4P, nicméné je rozsiten o jeden marketingovy problém — lidé (people). [33]
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2.4.2.3. Management projektu a fizeni lidskych zdroja
Jak nazev napovida, v tomto bloku studie proveditelnosti fesi management samotného
projektu. Jde o organizovani, pldnovéni, fizeni ¢i kontrolu jakychkoliv procesu
probihajicich béhem projektu. Dale je v tomto bloku rozebirana odpovédnost osob za
dany proces a také ptima nadfizenost. Proto, aby cely projekt fungoval spravné, je nutné

dosadit kvalifikované odborniky na dané pozice. [5] [9]

24.2.4. Technické a technologické reSeni projektu
Poté, co jsou definovany predchozi bloky, dostava se studie proveditelnosti do faze feseni
technickych a technologickych zalezitosti. Neni nutné doslova opisovat technickou
dokumentaci, nicméné je dulezité zminit, jaké technologické ¢i technické aspekty budou
béhem zivotniho cyklu projektu feSeny a diky jakym technickym ¢i technologickym
aspektiim dosdhneme cile projektu. Tyto aspekty totiz zdsadnim zptisobem ovlivni vysi

investi¢nich nakladi ¢i provozni cash flow projektu. [9]

Technické a technologické feSeni projektu vzdy zavisi na jednotlivé varianté projektu.
Vzdy je nutné rozliSovat materidlové, ¢asové, financni ¢i energetické pozadavky dané

varianty. [5]

2.4.2.5. Dopad projektu na Zivotni prostredi
Osmy bod studie proveditelnosti se zabyva projektem a Zivotnim prostiedim. Tento blok
je ve stavebnich projektech fesen pomoci studie SEA nebo EIA. EIA neboli Enviromental
Impact Assessment vyhodnocuje vlivy stavby na Zivotni prostfedi. Oproti tomu SEA
neboli Strategic Enviromental Assessment posuzuje vlivy koncepci na zivotni prostredi.
Obe¢ tyto studie se ale zpracovavaji az po investi¢nim rozhodnuti. Pii vytvafeni studie
proveditelnosti se pouze Kkalkuluje s potencionalnimi dopady projektu na Zivotni
prostiedi. Tyto dopady jsou pak pfevedeny na finan¢ni hodnotu a jsou zapracovany do

finan¢niho planu projektu. [9] [32]

2.4.2.6. Zajisténi investicniho majetku
Zde se jiz studie proveditelnosti dostava do mezikroku mezi zpracovanim jednotlivych
témat a prevedenim jejich obsahu do penézni formy. V této podkapitole je nutné vymezit
strukturu a financni hodnotu veskerého potfizovaného majetku, ktery nésledné bude

pouzit pro docileni zisku. [9]

Finan¢ni hodnota investi¢niho majetku musi byt minimaln¢ upravena tak, aby odpovidala

ro¢nimu tempu rustu inflace. [5]
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Dle zdroje [9] musi byt v tomto bloku zodpovézeno nékolik zasadnich otazek, viz nize.

e Jaké poloZzky obsahuje finalni seznam nutnych investic?
e Jaké druhy materialu, nedokoncené vyroby, vyrobkl a zbozi budou v rtiznych
fazich projektu skladovany a v jakém mnozstvi?

e Jak vysoky bude ro¢ni (resp. mésicni) obrat zbozi?

2.4.2.7. Financ¢ni plan a analyza projektu

Desaty bod studie proveditelnosti 1ze rozdélit do tii ¢asti. Témi dle zdroje [9] jsou:

1. zakladni kalkulace,
2. analyza bodu zvratu,

3. finan¢ni plan.

Hlavnim cilem zdkladni kalkulace je vy¢isleni vlastnich nakladi kalkula¢ni jednotky.
Zakladni kalkulace musi uvazovat rozdil mezi fixnimi a variabilnimi ndklady, respektive
rozdil mezi pfimymi a neptimymi naklady. Ty jsou poté vyc¢isleny na kalkula¢ni jednotku,

obvykle se jedna o 1 kus vyrobku. [3] [9]

Analyza bodu zvratu urcuje takovy objem produkce, pfi kterém bude dosazeno nulové

vyse zisku. Kapitola 2.2.3 Celkové cash flow projektu se zabyva analyzou bodu zvratu

podrobnéji. [3][9]
Finan¢ni plan je dokument, ktery sleduje:

e pribéh nakladd a vynost,
e planovanou vysi majetku a zdroje kryti majetku,
e plan prabéhu piijmui a vydaju. [9]
2.4.2.8. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu
Nyni se studie proveditelnosti dostava téméf k jejimu konci. Tento bod patii

K nejzasadnéjsimu béhem celé studie, a to kvuli tomu, ze zde bude provedeno celkové

finan¢ni hodnoceni projektu. To se sklada z dvou casti, a to:

1) vyhodnoceni finan¢ni rentability projektu hodnoticimi ukazateli,

2) vyhodnoceni ,.kvality hotovostnich toku‘ a finan¢ni analyza. [9]

Vyhodnoceni finan¢ni rentability projektu hodnoticimi ukazateli je zaloZeno na

posuzovani finan¢nich tokii pomoci statickych a dynamickych metod. Jejich popisu se

vénuje kapitola 2.3. Vyhodnoceni efektivnosti projektu. [1]
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Druha c¢ast tohoto bloku je poté zalozena na sledovani a hodnoceni dostatku likvidnich
prosttedkll. Projektu miize byt sice velmi rentabilni, ale vlivem $patného financovani

muze dojit k vyraznym problémtim ¢i uzavieni projektu. [9]

2.4.2.9. Analyza a Fizeni rizik
Predposledni blok se zabyva riziky, jejich analyzou a fizenim. Riziko je dle zdroje [35]

definovano nasledovné.

,Moznost, Ze s wurcitou pravdepodobnosti vznikne udalost, kterou povazZujeme z
bezpecnostniho hlediska za nezadouci. Riziko je vidy odvoditelné a odvozené z konkrétni

hrozby.

Analyza rizika poté posuzuje miru rizika, tedy pravdépodobnost vzniku, a také financné

ohodnocuje vysi skody, ktera by vznikem rizika mohla nastat. [35]

Investor projektu by mél v této fazi studie zvazit, jaka je jeho rizikova kapacita, tedy

maximalni finan¢ni ztrata zpusobena rizikem, Kterou maze pienést. [7]

Vzhledem k faktu, Ze béhem jakéhokoli projektu se vétsinou vyskytne rizik vice, je nutné
nejprve fesit rizika s vy$§im pravdépodobnostnim faktorem a rizika, kterd by mohla

zpusobit vys$si finan¢ni §kodu. Pro tuto analyzu je vyhodné vyuzit metodu matice rizik.[9]

DalSim casto vyuzivanym néstrojem pii analyze a fizeni rizik je citlivostni analyza. Jedna
se o postup, ktery se zamétuje na promeénlivé a nejisté predpoklady investicniho zaméru

a vyhodnocuje vliv zmén na finan¢ni ukazatele. [9]

2.4.2.10. Harmonogram projektu
Na uplny =zavér se studie proveditelnosti zabyva casovym planem projektu.
Z harmonogramu ma byt jasné, kdy dané Cinnosti zacinaji, kdy konci, které ¢innosti na
sebe navazuji, které se prekryvaji a také by méla byt zietelné vidét kriticka cesta projektu.
Harmonogram by mél byt zvlast’ zpracovan pro kazdou variantu a mél by zahrnovat cely

zivotni cyklus projektu. [9]
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3. Prakticka cCast

Tato kapitola diplomové prace se bude zabyvat investicnim zamérem vyuziti
zemédélského objektu vcetné prilehlych pozemkt v Tébofe. V ramci kapitoly bude
vypracovan popis souc¢asného stavu vSech budov, popis jednotlivych variant investi¢niho
zaméru a nasledné pro kazdou variantu bude stanoven pribéh cash flow. Soucasti
diplomové prace bude také ocenéni souc¢asného stavu budov. To bude dilezité zejména

pro rozhodnuti, zda je viibec vyhodné do projektu investovat.

3.1. Predstaveni investi¢niho zaméru

3.1.1. Investi¢ni zamér a popis jeho variant
Hlavni myslenkou investi¢niho zdméru je zvyseni trzni hodnoty byvalého zeméd¢€lského
objektu. Soucasti tohoto objektu jsou 4 budovy, které jsou dale oznaceny jako SO01 az
SO04. Cilem této diplomové prace je potom vyhodnoceni jednotlivych variant
investiéniho zaméru a vybér té nejvyhodnéjsi z nich. V zavislosti na varianté
bude investi¢ni zamér probihat riznymi etapami. Témi budou:

1) demolice objekta SO02, SO03 a SO04,

2) rekonstrukce a modernizace SOO01,

3) vystavba novych rodinnych domt,

4) prodej nebo prondjem nemovitosti.

3.1.1.1.  Nulova varianta
Nulova varianta popisuje stav, kdy investicni zamér realizovan nebude. V nulové varianté
nedochazi k zadnym stavebnim tpravam, pouze K prodeji nemovitosti ve stavajicim
stavu. Trend trzni hodnoty vSech budov bude neustdle klesajici, zejména kvili
narUstajicimu stafi a snizujici se zbyvajici Zivotnosti staveb. Oproti tomu trend trzni
hodnoty ptilehlych pozemkl bude rostouci, hlavné diky celkovému riistu cen pozemki
na trhu.

3.1.1.2. Varianta A — demolice
Tato varianta je tvofena pouze etapou demoli¢ni, rekonstrukéni a naslednym prodejem

nemovitosti.

Varianta je z hlediska stavebnich praci nejméné naro¢na (bez ohledu na nulovou
variantu). V této varianté¢ budou odhadnuty naklady na demolice objekti SO02, SO03 a
SO04. Odhad bude vytvofen na zakladé konstruk¢niho feSeni budov a na zakladé

rozmért. Objekt SO01 bude rekonstruovan a modernizovan. Poté, co budou urceny
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demoli¢ni ndklady, bude stanoveno rozdéleni celého zemédélského objektu na 4-10
stavebnich parcel, a také budou odhadnuty administrativni poplatky s tim spojené.
Ptedposlednim bodem této varianty bude trzni ocenéni vSech rozparcelovanych pozemki
a ocenéni stavebniho objektu 01. Ocenéni bude provedeno porovnavaci metodou.
Nakonec bude provedeno stanoveni celkového cash flow. Vydaje zde budou kalkulovany
za demoli¢ni prace, za rekonstrukci objektu SO01 a za administrativni poplatky. Oproti
tomu pifijmy budou vychdzet z ptipadného prodeje rozparcelovanych pozemki a

modernizované budovy SOO0L.

3.1.1.3. Varianta B — prodej domu

Variantu B tvoii etapy demoli¢ni, rekonstrukéni, stavebni a prodejni.

wewvr

uvazovano s rekonstrukei objektu SO01, déle s demoli¢nimi pracemi na objektech SO02,
SO03 a SO04 a s délenim pozemkl dle pfedchozi varianty. Poté na kazdém nové
vzniklém pozemku bude postaven typovy rodinny diim. Naklady na postaveni rodinnych
domti budou odhadnuty na zdkladé THU ¢i na zaklad¢ volné pfistupnych nabidek. Ke
stavebnim nakladim musi byt také pripocteny naklady za pfipojeni domt na inzenyrské
sité. Nasledn€ budou jednotlivé pozemky, véetné domi, ocenény pomoci porovnavaci
metody. To pfispéje ke zjiSténi trzni hodnoty, kterd bude slouZzit ke stanoveni ptijmi

Z ptipadného prodeje nemovitosti.

3.1.1.4. Varianta C — pronajem domi
Varianta C je tvofena etapou demoli¢ni, rekonstrukéni, stavebni a etapou pronijmu

nemovitosti.

Tato varianta je téméf shodna s variantou B. Nebude zde ovSem pocitano s prodejem
jednotlivych novostaveb rodinnych domd, ale s jejich prondymem. Vydaje budou obdobné
jako v ptedchozi varianté. Ve vydajich pouze piibude polozka pojisténi domu, dan z
nemovitosti a pfipadné rekonstrukce. Piijmy za prondjem doma budou na rozdil od
ptedchozi varianty postupné rozlozeny v ¢ase. Objekt SO01 bude stejné jako v predchozi

varianté opraven a nasledné také pronajiman.

Prondjem nemovitosti bude stanoven na dobu 15 let. Tuto dobu doporucuje zdroj [62].
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3.1.2. Lokalita

Jak bylo vyse zminéno, tento zemé&délsky objekt se nachazi na jihu Cech, ve mést& Tabor.

Jiho&esky kraj, diive téz Bud&jovicky kraj, se nachazi na jihu Cech, nicméné svym
jihovychodnim cipem zasahuje i K izemi Moravy. Sousednimi kraji jsou kraje Plzensky,
Sttedocesky, Jihomoravsky a Vyso¢ina. Jihogesky kraj s rozlohou 10 056 km? je druhy
nejvétsi kraj v Ceské republice. Podle poctu obyvatel se tento kraj oviem fadi az na $esté
misto. V JihoCeském kraji zilo ke dni 1.1.2019 642 133 obyvatel. [10] Lehce lze tedy
dopocitat, e hustota zalidnéni JihoCeského kraje je 63,85 ob./km2 Oproti
celorepublikovému priméru, ktery je 135 ob./km?, je hustota zalidnéni Jihogeského kraje
polovi¢ni. Mira nezaméstnanosti v Jihoceském kraji dosahovala k 31.3.2020 2,40 %, coz

je 0 0,54 % méng¢, nez je celorepublikovy pramér. [21]

Tabor lezi zhruba 90 km jizné od centra Prahy a 60 km severné od centra Ceskych
Budéjovic. V soucasné dobé zde Zije necelych 35 tisic obyvatel, ktefi z Tabora vytvari
druhé nejlidnatéjsi mésto v JihoCeském kraji. V tésné blizkosti Tabora lezi historické
mésto Sezimovo Usti a Plana nad LuZnici. Tato tfi mésta tvoti konurbaci, ve které Zilo ke

dni 1.1.2019 dohromady 45 845 obyvatel. [10]

Zemé&délsky objekt se nachazi v méstské ¢asti Tabora-v Cekanicich. Jedna se o okrajovou
Cast Tabora, ktera diive byvala samostatnou vsi, ale nyni jiz spadd pod mésto Tabor.
Cekanice lezi 3 km severovychodné od hlavniho tiborského ndmésti (méfeno vzdusnou

carou).

Prvni zminka v kronikach o vsi Cekanice p¥ichazi z roku 1370. [11] Béhem 17. a 18.
stoleti zde bylo vybudovano 8 zemédélskych statkd, z nichz byl prave jeden vybran pro

tuto diplomovou praci.

Rozloha Cekanic ¢ini 6,01 km? a k datu 1.1.2019 zde Zilo 1 316 obyvatel, coz v pfepoétu
tvoii 3,82 % obyvatelstva z celého Tabora. [10] Ob&anské vybaveni Cekanic je vzhledem
k poctu obyvatel adekvatni. Najdeme zde 7 autobusovych zastavek, z toho jedna v tésné
blizkosti popisovaného objektu (do 50 m), obchod s potravinami (do 200 m od objektu),
zakladni skolu (do 500 m od objektu) a fotbalové htisté (do 600 m od objektu). Vyhodou
této lokality je nedaleké napojeni na dalnici D3 (1,5 km od objektu), ktera spojuje Ceské
Budgjovice a Mezno. V budoucnu se ma tato dalnice napojit na dalnici DO, ktera vede
okolo hlavniho mésta. Do 5 kilometrs od Cekanic dale najdeme 4 hypermarkety, 6

zakladnich Skol, 5 stfednich Skol a autobusové i vlakové nadrazi. V soucasné dobé se
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Cekanice staly velmi popularni lokalitou pro vystavbu novych rodinnych domi pravé
kvuli dopravni dostupnosti. Za vyse zminovanym fotbalovym hfistém, bylo béhem

poslednich 3 let postaveno 40 rodinnych domi a dalsi vystavba bude jisté pokracovat.[22]

Na mapé nize, viz Obrdzek 6, je zobrazeno okoli Tabora, umistény bod sméfuje na

zemé&délsky objekt, ktery byl pro tuto diplomovou praci vybran.
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Obrazek 6: Mapa Tdbora a okoli [12]

Vybrany zeméd¢lsky objekt se nachazi mezi ulicemi Pionyrd a Druzstevni. Z obou ulic
je mozné do objektu vjet, oba vjezdy pak mezi sebou spojuje travnata cesta. Na pozemku
o celkové vyméfe 5 872 m? se nachazeji 4 budovy. Jedna budova nyni slouzi k
rekrea¢nimu obydli jako chalupa. K této budové jsou ptipojeny 2 garaze a 2 dvojgaraze.

Dalsi tfi budovy dfive slouzily jako hospodaiské staje nebo stodoly. Tyto hospodaiské
budovy je nyni vzhledem k jejich stavu nutné zdemolovat.

Na schématu nize, viz Obrdzek 7, je Obytna budova vyznalena zelené¢ a oznaCena

zkratkou OB, garazova stani jsou oznacena pismenem G a zbylé budovy jsou oznaéeny

Zluté a pismenem D (demolice). Hranice pozemku je vyznacena modre.
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Obrazek T: Letecka mapa zemédélského objektu [13]

Prvni zminka o tomto zeméd¢lském statku pochazi z roku 1726. [11] Z tehdejsich budov

se ovSem nic nedochovalo a stavajici objekty byly vybudovany mezi 19 a 20 stoletim.

Popisu vSech zobrazenych objekti se prace bude vénovat v kapitole 3.1.3 Soucasny stav

budov.
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3.1.2.1. Uzemni plin
Z Obrazek T je také patrné, ze se jednd o zastavéné uzemi. Jde o nejstarSi zastavbu
Cekanic. Dle izemniho planu, viz Obrdzek 8, se jedna o plochu typu ,,Bn “—tedy o plochu
stabilizovanou pro bydleni nizkopodlazni. Modte je opét vyznacena hranice pozemku.
Z Gzemniho planu je také patrné, ze v obou ptilehlych ulicich je vodovodni a kanaliza¢ni
fad. Podle dostupnych informaci spole¢nosti E.ON, a.s. je také v obou ulicich vedeni
nizkého napéti a v ulici Pionyrt je zaveden také plynovodni fad. [16] K orientaci

V izemnim planu slouzi Obrazek 9.
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Obrizek 8: Uzemni plan dané lokality [14]

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI
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Obrdzek 9: Legenda k UP [14]
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Plochy stabilizované pro bydleni nizkopodlazni jsou v izemnim planu mésta Tabor dle

zdroje [15] charakterizovany nasledovneé:

wHlavni vyuZiti: bydleni nizkopodlazni a souvisejici verejna prostranstvi

Pripustné vyuziti:
— rodinny dum, bytovy dim

— souvisejici obcanske vybaveni

— dopravni a technicka infrastruktura nevykazujici atributy nadmistniho vyznamu a
pozemky verejnych prostranstvi

— plochy pro stani osobnich vozidel, gardze, pristiesky

— doplnkové stavby — skleniky, bazény, altany, prvky drobné architektury apod.—
dopliujici funkci bydleni

podminéné pripustné vyuZiti:
— bydleni v blizkosti komunikaci — pouze za podminky dodrzeni hygienickych limitii hluku

— umisteni rekreacniho objektu v zastavéném uzemi za podminky, Ze bude respektovan
charakter stavajici zastavby

nepripustné vyuZiti:

— jsou veSkeré cCinnosti (véetné zarizeni chovatelskych, péstitelskych), které zatézuji, nebo
prekracuji stupen zatéze nebo rezim stanoveny vyhlaskou a prislusnymi hygienickymi
normami

podminky prostorového uspoidadani:

— rodinny diim-vyska zastavby s ohledem na okolni zdastavbu, navrzenda nova zastavba
bude respektovat meéritko, charakter a hladinu stdvajici zastavby, bude mit na
stavajicich a novych plochach maximalné 2 NP a podkrovi

— bytovy dum do 2 NP a podkrovi
— bude zajistén vsak pro destové vody nebo jejich zdrZeni na viastnim pozemku

— podminkou jsou 2 parkovaci stani v objektu nebo na vlastnim pozemku na IRD,
pripadné I parkovaci stani na byt

— zastaveénost pozemku ve stabilizovaném uzemi s ohledem na charakter zdstavby a
zastavenost pozemkii v lokalite,

— zastavénost pozemku v plochdch zmén max. 30 % pro solitérni dum, 40 % pro dvojdiim
a 50 % pro radovy dim

Udaje z tizemniho planu vypovidaji o tom, Ze v dané lokalité lze postavit jak rodinny
diim, tak pfipadné¢ i diim s vice bytovymi jednotkami. Nicméng, v nejbliz§im okoli se dim
s vice bytovymi jednotkami nenachazi, tudiz zde existuje riziko, ze by byl bytovy dim

ufady zamitnut na zaklad¢ nerespektovani okolni zastavby.
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3.1.2.2.
Katastralni tifad pro izemi Cekanice u Tabora [619086] se nachazi v nedalekém Taboie

[764701]. Na celistvosti ¢ekanického uzemi se podili 3 452 parcel s celkovou plochou

6 008 847 m?2,

Reseny zemédélsky objekt se stava z 6 parcel. Pét z téchto parcel jiz patéi budoucimu
investorovi. Zbyla jedna parcela patii nyni Méstu Tabor. Katastralni mapa, viz Obrdzek

10, zobrazuje feSené pozemky. Hranice pozemki, respektive oploceni, je zobrazena

Katastr nemovitosti

modrou ¢arou, parcela patiici Méstu Tabor je vyznacena Cerveng.

Obrazek 10: Mapa katastru nemovitosti [18]

Nasledujici Tabulka 1 zobrazuje vlastnicka prava a vymeéry jednotlivych parcel.

Tabulka 1: Seznam parcel /viastni]

Parcelni ¢islo:

Vlastnické pravo:

Vyméra [m?]:

450 V majetku investora 3385
451 V majetku investora 649
453 V majetku investora 494
454/1 V majetku investora 622
454/3 Mg¢sto Tabor 57
454/5 V majetku investora 665
Celkova vyméra: 5872




Jedina parcela, kterd v soucasné dob¢ vytvaii investorovi problém, je parcela Cislo 454/3
o vyméfe 57 m?. Tuto parcelu najdeme na jizni ¢asti celého objektu. Parcela dfive byvala
polni cestou, ale okolo roku 1950 bylo nutné cestu rozsitit. Vzhledem k tomu, Ze v téchto
mistech nebylo mozné cestu roz§ifit, musela se nova cesta vytvofit o kus dale. Dle
silnici prave za tuto parcelu 454/3, nicméné k piepisu vlastnického prava u parcely 454/3
Vv katastru nemovitosti, nejspiSe omylem, nedoslo. A zde doslo k problému, ktery je nutny
vyiesit. V dnes$ni dobé parcela Cislo 454/3 oficialné patii Méstu Tabor. Nicmén¢, parcela
je oplocena tak, ze se zbylymi 5 parcelami tvofi jeden celek, navic drzbu oné parcely

provadi vlastnik zbylych 5 parcel. Zhruba po 70 letech se tedy zjistilo, Ze parcela, kterou

vvvvvv

Odbor spravy majetku mésta Tabor nabizi odkup pozemku, které jsou ve vlastnictvi
mésta. Cena parcel se pohybuje v zavislosti na lokalité od 200 K&/m? do 1 500 K&/m?.

V dané lokalit& by bylo mozné parcelu od mésta vykoupit za cenu 1 000 K&/m?.

Dalsi moznosti, jak ziskat vlastnické pravo k této parcele, by mohlo byt vydrzeni
vlastnického prava. Vydrzeni vlastnického prava je relativn€ novy pojem, mozny teprve
do 1.1.2019. Dle §1089 zakona ¢. 89/2012 Sb. znamena, ze drzitel ziska vlastnické pravo
na zéklad¢ dlouhodobého uzivani. Hlavni podminkou vydrzeni je poctivy umysl drZzitele
spocivajici v tom, Ze mu nemovitost skutecné nalezi, ackoliv k ni drzitel nema kupni
smlouvu nebo jiny vlastnicky titul. [19] Proces vydrZzeni pro budouciho investora
znamena podani Zaloby na Mésto Tabor. Tento spor miZze ovSem trvat i nékolik let a
pro budouciho investora bylo ¢asové i finanéné vyhodnéjsi tuto parcelu za 57 000 K¢ od
Mgésta Tabor odkoupit. Pro odkup nemovitosti je nutné vytvofit kupni smlouvu, zaplatit
pozadovanou c¢astku a na zakladé¢ kupni smlouvy pifepsat na katastru nemovitosti
vlastnické pravo k této parcele. Cely proces by mél v idedlnim piipad€ probéhnout do 3
mésict od podpisu kupni smlouvy. Ve vypoctech cash flow bude Stimto scénafem

odkoupeni nadale pocitano.

Dal8im problémem u parcely ¢islo 454/3 je omezeni vlastnického prava.
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Informace o pozemku
Parcelni &islo:

Obec

Katastralni Gzemi:

Cislo Lv:

Vyméra [m2]:

Typ parcehy:

Mapovy list:

Uréeni vwyméry:

Druh pozemku:

43432
Tibor [352046]2

Cekanice u Tabora [619086]

57

Parcela katastru nemovitost’

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé

zahrada

Sousedni parcely |
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Mésto Tabor, ZiZkovo ném. 2/2, 39001 Tabor

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédélsky pldni fond

Seznam BPEJ

BPE]  Vyméra
129012 57

Omezeni vlastnického prava
T

|

iécné bfemeno zfizovéni a provozovéni vedenl’

Obrazek 11: Informace o parcele ¢. 454/3 [20]

Dle Caste¢ného vypisu z katastru nemovitosti, vViz Obrdzek 11, se jedna o Vécné bfemeno
zfizovani a provozovani vedeni kabelu NN, chiize a jizdy za Ucelem udrzby a oprav v
rozsahu GP €. 530-732/2002. Opravnéni je zde udéleno pro spolecnost E.ON Distribuce,
a.s., F. A. Gerstnera 2151/6, Ceské Budgjovice 7, 37001 Ceské Budgjovice.

Po Zadosti na zakresleni skute¢ného provedeni distribucni sité byl spolecnosti zaslan
nasledujici vykres, viz Obrdazek 12. Na vykrese je zietelné, Ze pfes tuto parcelu vede
ptipojka nizkého napéti k sousednimu domu. Ptipojka je vyznaCena zelené. Celkova

délka piipojky je 21 metrt, Z toho 9 metrti vede pies vyse zminénou parcelu.



Z vykresu je také patrné, ze pripojka NN vede té€sné i pies parcelu €. 454/5, ale na Zadnych
dalsich parcelach, zminénych v Tabulka 1, neni v katastru nemovitosti evidovano

omezeni vlastnického prava.
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Obrdzek 12: Skutecné provedeni elektrické sité na pozemku [16]
Investor tedy musi pocitat i Stouto komplikaci. Pokud by v této casti celého
zemédélského objektu mél byt postaven rodinny nebo bytovy dim, bude nutné provést
prelozZeni této ptipojky nebo zajistit takovy pribeh stavebnich praci, pii kterém nedojde
k preruseni vedeni. Z pohledu autora je vyhodnéjsi provést prelozeni ptipojky a zrusit
Vv katastru nemovitosti omezeni vlastnického prava. Ve vSech nasledujicich vypoctech

cash flow bude kalkulovano s touto variantou pielozeni.
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Souhrnem informaci o druhu vyuziti jednotlivych parcel se zabyva Tabulka 2.

Tabulka 2: Druh vyuziti jednotlivych parcel [viastni]

Parcelni ¢islo: | Druh vyuziti: Vécné biremeno:

450 Zastavéna plocha a nadvofti Neni evidovano

451 Zahrada Neni evidovano

453 Zahrada Neni evidovano

454/1 Zahrada Neni evidovano

454/3 Zahrada Ziizovani a provozovani vedeni
454/5 Zahrada Neni evidovano

Z tabulky je patrné, Ze jedina zastavéna parcela je parcela &islo 450 o vyméte 3 385 m2.
Na této parcele lezi vSechny vySe zminéné budovy. Jedinou budovou, ktera ma udélené
¢islo popisné, je obytnd budova s garazemi. Stavby hospodaiské nejsou oznaCeny ani

popisnym, ani eviden¢nim ¢islem.

3.1.3. Soucasny stav budov
V této podkapitole bude vyobrazen soucasny stav vSech budov v zemédélském objektu.
Popis soucasného stavu budov je dilezity pro nasledné trzni ocenéni nemovitosti a pro

stanoveni odhadu nakladti na demoli¢ni prace.

3.1.3.1.

Jednoduse by se tato budova dala popsat jako nejvétsi a zaroven dodnes nejvice

SO01

zachovala. Obrazek 13 zobrazuje umisténi stavebniho objektu 01 na pozemku.

Obrazek 13: Vyznaceni SOOI na reseném pozemku [13]
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Pudorys budovy je tvofen obdélnikem o rozmeérech 43,3 x 9,5 m, zastavéna plocha je tedy
rovna 411,4 m2. Obytna ¢ast budovy byla postavena mezi lety 1920-1923. Vyska budovy

je 9,8 m a obestavény prostor tak ¢ini 3 465 m®.

Dvoupatrovy stavebni objekt dfive slouzil predevSsim kobydli a ksnim
souvisejicim nalezitostem. Na Obrdzek 14 je patrné, Ze zhruba dvé tfetiny ptdorysné
plochy objektu tvoii garaze. Ty ovSem nejsou v soucasné dobé vyuzivany. Zhruba nad
polovinou z pidorysné plochy garazi se nachazi jesté jedno nadzemni podlazi, které také
Vv soucasné dobé neni vyuzivano. Zbyld jedna tietina pidorysné plochy slouzi k bydleni
a najdeme zde jednu bytovou jednotku o dispozici 6+1, ktera se rozklada na tfech
podlazich. V prvnim nadzemnim podlazi nalezneme 3 pokoje, kuchyi, pradelnu, socidlni
zazemi a schody vedouci do technického zazemi v 1PP. V druhém nadzemnim podlazi

se poté nachazi 2 pokoje, z toho jeden s balkonem, a ptidni prostor.

2NP
DI K
2S5
0HRRLIRRIRR
Piidni prostor i
76,8 m*
REEEX
026200 % %% %!
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2200200202020 20 0 0202
INP
4000
Kuchyné
146 m?
1PP

Obrazek 14.: Schéma SOOI [viastni]

I pfesto, ze historie této budovy saha az do prvni ¢tvrtiny 20. stoleti, kdy se jesté vyuzivaly

nepalené keramické cihly, je nosna obvodova konstrukce tvofena keramickymi palenymi

cihlami tloustky 60 cm. Vnitini nosna konstrukce je pouze tloustky 45 cm. Také délici

pticky jsou z palenych keramickych cihel, nicméné tloustka konstrukce je pouze 15 cm.
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Stropni nosna deska je zelezobetonova, tloustky 30 cm. Typ krovu je na celé budové
prosty krokevni, stfeSni krytina je nad obytnou casti keramickéd a nad garazemi vlnita

a4

azbestocementova. VSechna okna jsou Spaletova, a kvili vyssi tepelné izolaci, zdvojena.

Soucasny stav obytné ¢asti objektu je adekvatni k datu posledni rekonstrukce. Ta byla
realizovana v roce 1990. Od té doby je budova vyuzivana pouze jako rekreacni sidlo a
nebylo zde provadéno Zadnych stavebnich Uprav. Nyni je jisté, Ze budova potiebuje projit
rekonstrukci znovu. Soucasny stav budovy z hlediska tepelné techniky je nevyhovujici,
rekonstrukci vyzaduje také technické i socidlni zazemi a vSechny vnitini 1 vné&jsi
povrchové tupravy. Z hlediska statiky neni budova nijak naruSena. Soucasny stav
garazovych stani je pro dané ucely stale vyhovujici, a to hlavné diky tomu, Ze garaZova
stani byla postavena az v roce 1968. Soucasny stav také popisuji nasledujici fotografie,

Viz Obrazek 15, zdroj: viastni fotografie.

Obrazek 15: Soucasny stav SO0 [viastni]
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3.1.3.2. S0O02
Nejstarsi stavebni objekt SO02 byl v historii uzivan mimo jiné také jako obytna budova.
Jeho ptidorysné rozméry jsou 33,0 X 9,5 m a zastavénd plocha &ini 326 m?. Vyska budovy
je 7,5 metru, obestavény prostor &ini 1889 m®. Objekt byl postaven v druhé poloviné 19.

stoleti. Obrdzek 16 zobrazuje umisténi stavebniho objektu 02 na pozemku.

Obrazek 16: Vyznaceni SO02 na reseném pozemku [13]

Na Obrazek 17 je vidét, Ze se cely objekt déli na 5 rznych funkénich celkt, které nejsou
mezi sebou nijak propojeny. Prvnim funkénim celkem smérem ke vjezdu do objektu
z ulice Druzstevni je dvojgaraz o celkové vymeéte 65 m?. V garazi se nenachazi standardni
betonova podlaha, nybrz podlaha hlinéna. Nad touto dvojgarazi se nachazi pidni prostor
o velikosti 133 m2. Nosna konstrukce mezi jednotlivymi patry je tvofena dievénymi
tramy. Na nich je poté nainstalovan dfevény zaklop. Nasledujici funk¢ni celek je obytny.
Najdeme zde jeden pokoj, kuchy a spiz. Celkova vyméra obytné &asti je 64 m?. Z chodby
vedouci do spize a do kuchyné je také ptistupny sklep. Sklep se nachézi pitimo pod touto
chodbou a jeho vyméra je 12 m?. Viechny dalsi funkéni celky jsou uz ¢isté hospodatské
a diive slouzily jako staje. Prvni staj slouzila pro kon¢, poté ale byla pfedélana na dilnu.

Dalsi funk¢ni celky, 4 a 5, slouzily jako staje pro dobytek.

Obvodové zdi jsou pievazné tvotfeny kamenivem doplnénym nepéalenymi cihlami.
Tloustka obvodovych zdi se pohybuje mezi 50-65 cm. Nenosné zdi jsou také prevazné
tvofeny kamenivem, ale jejich tloustka se pohybuje okolo 30 cm. Stropni konstrukce je

mimo oblast garaze tvofena ocelovymi I profily, které jsou vyplnény keramickymi
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vlozkami. To, Ze je oblast gardze oproti zbytku budovy atypickd, znaci i podlahy. Ve
vSech funkénich celkach, kromé gardze, je podlaha betonova. Krov je na celé¢ budové

stejny, a to véSadlovy. Stiesni krytina je keramicka.

2NP
Pldni prostor
133 m?
1NP
B
2000
1.
DvojgaraZ
65 m*
-
1PP

X
%
o
9%
o
5
%!
J
Do
o
2
!
e
X
3
5
X
5
5
o

CUOG0.9.9.9.9 EOV0.0.0.0.0.0.0.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.1

Obrazek 17: Schéma SO02 [viastni]

Soucasny stav této budovy je nejhorsi ze vSech popisovanych. Nad funkénim celkem 3 a
4 je zhrouceny krov i stropni nosnd konstrukce. Velmi Spatny stav stropni nosné
konstrukce se projevuje 1 nad obytnou ¢asti. Zde se teprve zacinaji objevovat praskliny.
V ¢asti pro parkovani automobilli chybi zhruba v 25 % celé plochy stfesni krytina. To
zpisobuje nasledné zatékdni vody na dievénou nosnou tramovou konstrukci, kterd je
kvuli témto vliviim zasazena hnilobou. V nejlepsim stavu zatim zGstava funkéni celek 5.
Ten zatim neni nijak poSkozen. Nicméné, 1 pies lepsi stav 5. funkcniho celku, je nutné

celou budovu zdemolovat.

Soucasny stav také popisuje nasledujici fotografie, viz Obrazek 18, zdroj: vlastni

fotografie.
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Obrazek 18: Soucasny stav SO02 [viastni]

3.1.3.3. SO03
Stavebni objekt 03 je v podobném chatrajicim stavu jako ptedchozi objekt 02. Pidorysné
rozméry této budovy jsou 7,3 x 4,8 m, zastavéna plocha je tedy 28 m?. Budova neni tak
vysoka jako ty pfedchozi, vyska je pouze 4,2 m. Obestavény prostor tak ¢ini 134,9 m3.
Objekt diive slouzil jako dilna. Obrdzek 19 zobrazuje umisténi stavebniho objektu 03 na

pozemku.

Obrazek 19: Vyznaceni SO03 na reSeném pozemku [13]

Obvodova nosna konstrukce je z keramickych palenych cihel tloustky 30 cm, délici
pti¢ky v tomto objektu zastoupeny nejsou. Nosna konstrukce z keramickych palenych
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cihel vypovida o tom, Ze se jedna o celkové mladsi budovu. Jeji stafi je odhadovano na

100 let. Obrazek 20 popisuje schéma budovy.

v v
[ ] [ ]
Dilna
28 m?
L 7300 "

7 7

Obrazek 20: Schéma SO03 [vlastni]

Jak bylo zminéno vyse, budova je ve velmi $patném stavu. Nosné zdi jsou staticky
poruseny, proto se rekonstrukce této budovy prili§ nevyplati. Dale, ve stie$ni konstrukci
chybi nékolik keramickych stfesnich tasek, coz opét zptisobuje zatékani vody a hnilobu

nosnych trami krovu.
Na tuto budovu na jizni stran¢ navazuje stavebni objekt 04.

3.1.34. SO04
Posledni popisovanou budovou je jeden ze zeméd¢lskych objekta-stodola. Tato budova
je diky své zastavéné plose druhym nejvétsim popisovanym objektem. Pidorys budovy
je ve tvaru pismene L, jednotlivé rozméry jsou vyznacCeny na schématu niZe. Zastavéna
plocha ¢ini 385,2 m?. Budova dosahuje vysky 10 m a byla vybudovéana v roce 1950.

Obrazek 21 zobrazuje umisténi stavebniho objektu 04 na pozemku.

Obrazek 21: Vyznaceni SO04 na reSeném pozemku [13]
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Budova dfive slouZzila pouze pro skladovani sena, proto jeji konstrukéni feSeni neni nijak
slozité. Nosna konstrukce se stava ze Ctyt nosnych zdi tloustky 45 cm a z jednoho pilife
o rozmérech 1,2 X 1,2 m. Tyto nosné prvky jsou tvoreny keramickymi palenymi cihlami.
Co se tyka krovu, nachazi se zde krov vaznicové soustavy se stojatou stolici. Stie$ni
krytina je na polovin¢ budovy keramicka a druhé polovin¢ budovy azbestocementova.
Obvodova konstrukce je prevazné tvofena pouze dievénymi prkny, kterd jsou piibita
k obvodovym nosnym tramum spojujici jednotlivé zdi. Obrdzek 22 popisuje soucasny

stav budovy a jeji ptidorysné rozlozeni.

00

8700
:
o

6300

Obrdazek 22: Schéma a soucasny stav SO04 [viastni]

Soucasny stav budovy neni tak Spatny jako je stav pfedchozich dvou budov, ale nutno
podotknout, ze Spatny je. Zhruba na 10 % plochy chybi stfeSni krytina, a to opét
zpusobuje zatékani a hnilobu nékterych nosnych tramti v krovu. Bohuzel tato budova
nemuze byt vV budoucnosti nijak financné vyuzita, nachazi se i ve strategickém stiedu
celého zemédélského objektu, proto bude pro budouciho investora vhodné tuto budovu

zdemolovat.
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3.2. Analyza trhu

V této kapitole bude provedena analyza trhu s obdobnymi nemovitostmi. Vzhledem k
nizkému poctu podobnych nemovitosti pfimo v dané lokalité¢ nebude analyza trhu
provadéna pouze ve mésté Tabor, ale analyzovana lokalita bude rozsitfena na okres Tébor,

piipadné na nejblizsi okoli okresu.

Jelikoz je kazda varianta zamysleného investi¢niho projektu odlisnd, je vhodné analyzu

trhu provést vzdy podle dané varianty.

3.2.1. Nulova varianta
Nulova varianta popisuje stav, kdy investicni zamér realizovan nebude. Tudiz je nutné,
aby byl cely zeméd¢lsky objekt porovnan s objekty stejného typu, stafi, velikosti, a hlavné

stejné¢ho stavu.

Jelikoz ptimo ve mésté Tabor nebyla nabizend zadna zemé&d¢lska usedlost, ktera by byla
svou velikosti a stavem srovnatelnd se zemédélskym objektem v Tébote, byla analyza
trhu rozsifena na nejblizsi okoli. V okrese Tabor byla nabizena srovnatelna nemovitost
pouze jedna, proto byla analyza rozSifena dale — na sousedni okresy. Dle serveru
Sreality.cz bylo v blizkém okoli nabizeno celkem 5 zemédélskych usedlosti, které byly
velikosti a stavem srovnatelné se zemédélskym objektem v Tébote. Prodejni inzeraty
jednotlivych nemovitosti jsou pfiloZzeny v Pfiloze ¢.1 a jsou vzestupné sefazeny podle

dojezdové vzdalenosti od zeméd¢€lského objektu v Tabofe. [36]

3.2.1.1.  Nemovitost 0.1
Nemovitost 0.1 se nachazi v okrese Tabor, v obci Oldfichov. Ta lezi 6 km od obce Mlada
Vozice a 23 km od Tabora. Vnitini stav nemovitosti o zastavéné plose 280 m? je dle
ptilozenych fotografii velmi podobny stavu zemédélského objektu v Tabote. Obytna ¢ast
objektu je rozdélena na dvé bytové jednotky, ztoho jednu je nutné neprodlené
rekonstruovat. Exteriér nemovitosti je také porovnatelny, rozloha ptilehlého pozemku je
5 580 m?. K obytné nemovitosti dale patii $pychar a staje. Celkova zastavéna plocha je
1 150 m2. Tento zemé&d&lsky objekt je pipojen na obecni rozvod pitné vody, odpady jsou
svedeny do obecni kanalizace. Nemovitost je samoziejmé také pfipojena k odbéru
elektrické energie. Zdroj vytapéni je lokélni, na tuhd paliva. Cena nemovitosti €ini

3200 000 K¢, véetné DPH a provize RK. [37]
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3.2.1.2. Nemovitost 0.2
Druha nemovitost se nachazi ve vsi Malkovice, 3,5 km zapadné od obce Sedlec-Préice a
33 km severozapadné od zemédélského objektu v Tabote. Stav interiéru i exteriéru
obytné nemovitosti je dle piiloZzenych fotografii porovnatelny s objektem v Téabofe.
Zastavéna plocha v§emi budovami tohoto statku je 2 000 m?, statek se rozklada na 7 000
m? rozsahlé parcele. K této nemovitosti patii chlévy, garaze a stodola o celkové zastavéné
plose 390 m?. Velkym tuskalim této nemovitosti je fakt, Ze neni napojena na veiejnou
kanalizaci ani vodovod. Zdrojem pitné vody jsou 3 studny, které jsou umistény na
pozemku. Zdroj vytapéni je lokalni, na tuha paliva. Cena nemovitosti je 7 800 000 K¢,
v¢etné DPH a provize RK. [38]

3.2.1.3.  Nemovitost 0.3
Tteti nemovitost se nachazi v obci Drachkov, 4,5 km od obce Bysttice a 39 km od objektu
v Tébote. Nemovitost je sloZzena ze tii budov, z nichz je jen jedna obytnd. Ta ma uzitnou
plochu 200 m?. Ostatni zemédélské budovy maji celkovou zastavénou plochu 1 160 m?,
Statek se rozklada na pozemku o celkové plose 5 350 m?. Interiér domu je z ¢asti moderné
rekonstruovan, nicméné rekonstrukce nebyla dokoncena. Oproti tomu, exteriér domu
rekonstruovan nebyl a je svym stavem porovnatelny se stavem objektu v Tébofte.
Nemovitost neni pfipojena na vodovodni ani kanaliza¢ni ¥ad, hlavnim zdrojem pitné vody
je tamni studna. Zdroj vytapéni je lokalni, na tuha paliva. Cena této nemovitosti ¢ini

5600 000 K¢, v¢etné¢ DPH a provize RK. [39]

3.2.1.4. Nemovitost 0.4
Pfedposledni porovnavanou nemovitosti této varianty je vesnickd usedlost v obci
Dubovka. Ta lezi 2 km od Neveklova a zhruba 50 km od taborského objektu. Nemovitost
0 celkové zastavéné plose 600 m? se sklada ze t¥i budov, z nichZ jsou 2 zeméd&lské.
Prilehly pozemek se rozklada na plose 4 197 m2 V porovnani zemédélskym objektem
v Tébofte je celkove tato nemovitost v hor§im stavu. Interiér i exteriér obytné budovy je
horsi, stav zemédélskych budov je srovnatelny. Nemovitost je piipojena na dalkovy
vodovod, kanalizace je feSena jimkou. Cena této nemovitosti ¢ini 6 499 000 K¢, vcetné

DPH a provize RK. [40]

3.2.1.5.  Nemovitost 0.5
Posledni podobna nemovitost se nachazi ve vsi Studend, 15 km od mésta Tel¢ a 75 km
od mésta Tabor. Pfi pohledu zvenku se miize zdat, Ze je nemovitost ve Spatném stavu,
nicméné interiér domu je vyrazné lep$i nez interiér taborského statku. K obytné
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nemovitosti o uzitné plose 140 m? patii dalsi zemédglské budovy o celkové zastavéné
plose 1 144 m?. Plocha pozemku, na némz se statek rozklada, je 4 479 m2. Nemovitost je
pfipojena na vetejnou kanalizaci a ddlkovy vodovod. Zdroj vytapéni je lokalni elektricky
a také lokalni na tuhd paliva. Cena této nemovitosti ¢ini 3 395 000 K¢, véetné¢ DPH a

provize RK. [41]

3.2.1.6.  Shrnuti nulové varianty
Tabulka 3 zobrazuje shrnuti jednotlivych nemovitosti nulové varianty.

Tabulka 3: Shrauti nemovitosti nulové varianty [vlastni]

druha k rekonstrukci

5 let

Kritéria Nemovitost 0.1 Nemovitost 0.2 Nemovitost 0.3
Lokalita Oldfichov Malkovice Drachkov
Plocha pozemku 5580 7000 5350
Celkova zastavéna plocha 1150 2000 1160
Uzitna plocha obytné budovy 280 120 200
Nabidkova cena 3200 000 K¢ 7 800 000 K¢ 5600 000 K&
Vzdalenost od vétsiho meésta 6 3,5 45
Vzdalenost od Tébora (km) 23 33 39
Rekonstruovana 1 Vybaveny, funkéni, Probihajici
Stav obytné budovy-interiér [ obytna jednotka, rekonstrukce nutna do | rekonstrukce

Stav obytné budovy-exteriér

Nutnéa rekonstrukce
obalky budovy-do 5

Nutna rekonstrukce
obalky budovy-do 5 let

Nutna rekonstrukce
obalky budovy-do 5

let let
Stav ostatnich zeméd¢€lskych Funkéni staje a Funkéni chlévy, garaze ‘s
budov Spychar a stodola Funkéni
Zdroj tepla Tuha paliva Tuha paliva Tuha paliva
Vodovodni fad Ano Ne Ne
Kanaliza¢ni tad Ano Ne Ne
Celkovy pocet budov 3 3 3
Kritéria Nemovitost 0.4 Nemovitost 0.5
Lokalita Dubovka Studena
Plocha pozemku 4197 4479
Celkova zastavéna plocha 600 1284
Uzitna plocha obytné budovy 120 140
Nabidkova cena 6 499 000 K¢ 3395000 Ké
Vzdalenost od vétsiho mésta 2 15
Vzdalenost od Tébora (km) 50 75

Rekonstrukce nutna Vybaveny, funkéni,

Stav obytné budov-interiér ihned rekonstrukce nutna do

10 let

Nutna rekonstrukce
obalky budovy-do 5

Nutna rekonstrukce

Stav obytné budovy-exteriér | obalky budovy-ihned

let
Stav ostatnich zemédé€lskych K demolici Funkéni
Zdroj tepla Tuhé paliva Elektricky + tuha
Vodovodni fad Ano Ano
Kanaliza¢ni fad Ne Ano
Celkovy pocet budov 3 3
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3.2.2. Varianta A —demolice
Varianta A kalkuluje s prodejem modernizované nemovitosti SO01, demolici ostatnich
objekti a s ndslednym rozdélenim a prodejem piilehlych parcel. Pro nasledny prodej
pozemku je nutné analyzovat okoli a zjistit, zda by nabizené stavebni pozemky byly

v dané lokalit¢ konkurenceschopné.

V celém JihoCeském kraji bylo dle serveru Sreality.cz nabizeno celkem 1 107 pozemka,
z toho pouze 366 jich bylo stavebnich. V okrese Tabor se pak toto Cislo snizilo na
pouhych 28 stavebnich pozemki. Pfimo ve mésté Tabor se Zadna obdobna nemovitost
neprodavala, nejblizsi volna stavebni parcela se nachazela v obci Zaluzi, 4 km od Tébora.
Analyza trhu bude proto opét zamétena na cely okres, bude ovSem kalkulovano pouze s 5
nejbliz§imi stavebnimi parcelami. Prodejni inzeraty jednotlivych nemovitosti jsou

ptilozeny v Ptiloze ¢.1. [36]

3.2.2.1.  Nemovitost A.1
Jak bylo zminéno, nejblizsi stavebni parcela, uréena k prodeji, byla ve vsi Zaluzi, 4 km
od Tabora. Stavebni pozemek mél vyméru 527 m? a nabidkova cena byla 1 400 000 K¢,
véetné DPH a provize RK, tedy 2 656 K&/m?. K této nemovitosti nejsou privedeny

inzenyrské sité. [42]

3.2.2.2. Nemovitost A.2
Druha porovndvana nemovitost varianty A je stavebni parcela v Radimovicich u Zelge.
Tato oblast, 5 km vzdalena od Téabora, se posledni dobou stala velmi vyhledavanou pravé
pro stavbu novych rodinnych domt. Nemovitost o rozloze 1 049 m? se prodavala za
1 100 000 K¢&, véetné DPH a provize RK, tedy za 1 049 K&/m?. Na pozemek byl piiveden

pouze rozvod pro elektrickou energii. [43]

3.2.2.3. Nemovitost A.3
Tteti nejblize nabizenou nemovitosti od mésta Tabor byla stavebni parcela v
obci Moraveg, 13 km od Tabora. 1 340 m? rozlehly stavebni pozemek byl nabizen za cenu
1 580 000 K¢, véetné DPH a provize RK, tedy za 1 179 K&m? Na pozemku byl jiz
zajistén rozvod elektrické energie, vodovodni fadd je umistén v nedaleké cesté, ale

kanalizaéni sit’ zde vybudovana neni, proto je nutné kanalizaci fesit pomoci COV.  [44]

3.2.2.4. Nemovitost A.4
Ctvrtou nejblizsi prodavanou nemovitosti varianty A, dle zadanych kritérii, byla stavebni

parcela v Tuéapech, zhruba 27 km od Tabora. Pozemek o vyméte 1 364 m? byl nabizen
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za cenu 1 324 400 K¢&, véetné DPH a provize RK, tedy za 971 K¢&/m?. K této nemovitosti

nejsou privedeny inzenyrskeé site. [45]

3.2.25. Nemovitost A.5
Posledni porovnavana nemovitost varianty A byla stavebni parcela, ktera se nachazela
také v TuGapech, proto jeji cena za 1 m? byla téméi obdobna. Cena parcely o rozloze 1
301 m? byla stanovena na 1 274 980 K¢, véetné DPH a provize RK, tedy 980 K&/m?.
Ovsem kanaliza¢ni ptipojka a kaplicka s ptipojnym mistem k odbéru elekttiny byly jiz na

pozemku. [46]

3.2.2.6. Shrnuti varianty A — demolice
Tabulka 4 zobrazuje shrnuti jednotlivych nemovitosti nulové varianty.

Tabulka 4. Shrnuti nemovitosti varianty A [viastni,

Nabidkova cena

1324 400 K¢

1274 980 K&

Kritéria Nemovitost A.1 Nemovitost A.2 Nemovitost A.3

Lokalita Zaluzi Radlvm °}"Ce u Moraved
Zelcée

Vzdalenost od Tébora (km) 4 5 13

Vodovod Ne Ne Ne

Kanalizace Ne Ne cov

Elektfina Ne Ano Ano

Plocha pozemku 527 1049 1340

Nabidkova cena 1 400 000 K¢ 1100 000 K¢ 1 580 000 K¢

Kritéria Nemovitost A.4 Nemovitost A.5

Lokalita Tulapy Tucapy

Vzdalenost od Tabora (km) 27 27

Vodovod Ne Ne

Kanalizace Ne Ano

Elektfina Ne Ano

Plocha pozemku 1363 1301

3.2.3. Varianta B — prodej domu
Varianta B navazuje na variantu A. Ve variant¢ B bude kalkulovano s prodejem
modernizované nemovitosti SO01, s demolici ostatnich objekti a s rozdélenim pozemkad,
tak jako ve varianté A. OvSem nové vzniklé pozemky nebudou prodavany samostatné,
nybrz na nich budou vybudovany typové patrové rodinné domy o dispozici 4+kk a uzitné
plose cca 120 m?, které budou nabizeny k prodeji. Technické specifikace rodinnych domi

jsou popsany v Priloze 2.

Pro nésledny prodej domt je tedy nutné analyzovat okoli a zjistit, zda by nabizené rodinné
domy byly konkurenceschopné. V celém JihoCeském kraji bylo dle serveru Sreality.cz

nabizeno celkem 83 novostaveb. V okrese Tabor se pak toto ¢islo snizilo na pouhych 13.
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Pfimo ve mésté Tabor se zddnd obdobna nemovitost neproddvala, nejblizsi novostavba
se nachazela v obci Radimovice u Zelée a poté dal§ich 6 nemovitosti bylo nabizeno v obci
Plané nad LuZznici. Ob¢ obce jsou vzdalené od Tabora cca 5 km. Analyza trhu bude opét
zamétena na nejblizsi okoli. Prodejni inzeraty jednotlivych nemovitosti jsou piilozeny

v Piiloze &.1. [36]

3.23.1. Nemovitost B.1
Jedna se o ptizemni rodinny dim v Radimovicich u Zelée dispozice 4+kk s uZitnou
plochou 158 m?. Ptilehly pozemek se rozklad4 na plose 1 117 m2 Diim je vystavén z
cihel Supertherm 49 STI. Obvodové zdivo je opatfeno tepelnou izolaci tloustky 120 mm.
Vytapéni je feSeno krbovymi kamny a elektrokotlem. V dom¢ je instalovano podlahové

topeni. Soucasti domu je gardZ pro jedno vozidlo. Cena této nemovitosti Cini

5900 000 K¢, véetné DPH a provize RK. [47]

3.2.3.2. Nemovitost B.2
Tento rodinny diim je nabizen v ramci vétsiho developerského projektu. Projekt zahrnuje
vystavbu celkem 6 typovych rodinnych domt v Plané nad Luznici, ktera se nachazi 5 km
od Tabora. Jedna se o dvoupatrové rodinné domy, uzitna plocha rodinnych domu je
cca 144 m?, pozemek vybraného domu ma celkovou vyméru 418 m?. Viechny domy jsou
vystavény z cihel Heluz Family 25 a jsou zatepleny izolaci EPS 70F tloustky 200 mm.
Vytéapeni je ve vSech domech zajistovano tepelnym Cerpadlem s podlahovym vytapénim
vSech mistnosti. Samoziejmosti jsou pripojky na vetfejny vodovod a vetfejnou kanalizaci.

Cena této nemovitosti ¢ini 5 610 000 K¢, véetné DPH a provize RK. [48]

3.2.3.3.  Nemovitost B.3
Obdobou piedchéazejici nemovitosti je dalsi rodinny dim Vv Plané nad LuZznici, ov§em
zjin¢ho developerského projektu — 4 Domy. Protoze investor obou zminénych
developerskych projektt je stejny, jsou si domy velmi podobné. Odlisnosti nalezneme
pouze Vv nizsi uzitné plose (130 m?), mensi rozloze pozemku (294 m?) a zpiisobu vytapéni.
V ostatnich ohledech, kromé ceny, jsou domy stejné. Presto, ze je nemovitost celkoveé
mensi, jeji cena je vyS$i nez cena predchozi nemovitosti. Cena této nemovitosti ¢ini

5717 690 K¢, bez DPH, v¢etné provize RK. [49]

3.2.3.4. Nemovitost B.4
Ctvrtou porovnavanou nemovitosti varianty B je opét rodinny diim z projektu 4 Domy.

Diim ma opét uzitnou plochu 130 m?, oviem ptilehly pozemek je mensi — celkova plocha
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222 m?, Tato nemovitost je tém&f shodnd s pfedchozi nemovitosti, pouze se li§i vyméra
pozemku. Cena této nemovitosti ¢ini také 5 717 690 K¢, bez DPH, vcetné provize realitni

kancelafi. [50]

3.2.3.5.  Nemovitost B.5

Posledni srovnatelnou nemovitosti Vvarianty B je dvoupatrovy rodinny dim
v Chotovinach. Ty se nachazeji 10 km od Tabora. Diim o uzitné plose 169 m? a dispozici
5+kk je umistén na pozemku o celkové rozloze 1 082 m?. Dim je vytapén krbovymi
kamny v kombinaci s elektrokotlem. V pfizemi domu je podlahové topeni, v podkrovi je

umisténa klimatizace. Dim je samoziejmé napojen na obecni vodovod, odpady jsou

svedeny do cisticky odpadnich vod. Na diim navazuje prostornd terasa a kryty bazén.

Cena této nemovitosti ¢ini 7 750 000 K¢, véetné DPH a provize RK.

3.2.3.6.

Shrnuti varianty B — prodej domi

[51]

Tabulka 5 shrnuje jednotlivé nemovitosti varianty B a porovnava je mezi sebou.

Tabulka 5: Shrnuti nemovitosti varianty B [viastni]

Kritéria Nemovitost B.1 Nemovitost B.2 Nemovitost B.3

Lokalita Radimovice u Zelée | Plana nad LuZnici Plana nad LuZnici

Plocha pozemku 1117 418 294

Uzitna plocha 158 144 130

Nabidkova cena 5900 000 K¢ 5610 000 K¢ 6 575 344 K¢

Vzdalenost od Tébora (km) 5 5 5

Stav Novostavba Novostavba Novostavba

Dispozice 4+kk 4+kk 4+kk

Garaz ANO NE NE

Bazén NE NE NE

Zdroj tepla EK + krbova Tepelné Eerpadlo | Ustiedni elektrické
kamna

PENB C B B

Kanalizace, vodovod ANO ANO ANO

Kritéria Nemovitost B.4 Nemovitost B.5
Lokalita Plana nad Luznici Chotoviny
Plocha pozemku 222 1082
UZitna plocha 130 169
Nabidkova cena 6 575 344 K¢ 7 750 000 K¢
Vzdalenost od Tébora (km) 5 10
Stav Novostavba Novostavba
Dispozice 4+kk 5+kk
Garaz NE NE
Bazén NE ANO
Zdroj tepla Usttedni elektrické Elektrokotel,
krbova kamna
PENB B C
Kanalizace, vodovod ANO ANO
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3.2.4. Varianta C — pronajem domu
Varianta C je tém¢f stejnd jako varianta B. Jedinou odlisnosti je fakt, Ze nové vybudované

rodinné¢ domy nebudou prodavany, ale budou slouzit investorovi k pronajmu.

Je tedy opét nutné analyzovat okoli a zjistit, zda by nabizené rodinné¢ domy k pronajmu
byly konkurenceschopné. V celém Jihoc¢eském kraji bylo dle serveru Sreality.cz nabizeno
celkem 10 domu, které byly urCeny k pronajmu. OvSem vétSina z nich byla nabizena
v Ceskych Budgjovicich nebo v jejich t&sné blizkosti. V okrese Tabor nebyl Zadny
rodinny diim nabizen k prondjmu. Analyza trhu se proto v této varianté rozsiii na cely
Jihocesky kraj. Nabidkové inzeraty jednotlivych nemovitosti jsou piiloZzeny

v Ptiloze ¢.1. [36]

3.24.1. Nemovitost C.1
Piizemni rodinny d@im o uZitné plose 90 m? s pozemkem o vyméie 409 m? se nachazi
v obci Mokré, 7 km od Ceskych Bud&jovic. Diim je feSen dispoziéné jako 3+1, soudasti
domu je garaz pro jedno vozidlo. Vytapéni domu je feSeno elektrokotlem se standardnimi
otopnymi télesy. Najemné je zde stanoveno na 16 000 K¢ mési¢né€, bez poplatkl za

spotfebované energie. [52]

3.24.2.  Nemovitost C.2
Druhou nemovitosti uréenou k prondjmu je rodinna dvoupatrova vila v Ceskych
Budgjovicich. Diim s uZitnou plochou 230 m? a s pozemkem o vyméfe 1 100 m? je
dispozi¢né feSen jako 6+1, soucésti domu je zimni zahrada a gardZ pro jedno vozidlo.
Vytépeni domu je zajisténo ustiednim topenim s plynovym kotlem. Mé&sicni ndjemné je
Vv této luxusni nemovitosti stanoveno na 50 000 K&, bez poplatki za spotiebované

energie. [53]

3.24.3.  Nemovitost C.3
Tfeti nemovitosti uréenou k pronidjmu je rodinny dim s podkrovim v Ceskych

2 a spozemkem o vyméfe 467 m? je

Budégjovicich. Dim s uzitnou plochou 158 m
dispoziéné fesen jako 4+kK, soudasti domu je gardz pro dvé vozidla (40 m?). Vytapéni
domu je feSeno plynovym kotlem se standardnimi otopnymi télesy. Najemné je zde

stanoveno na 22 000 K¢ mésic¢né, bez poplatkl za spotfebované energie. [54]

3.2.4.4. Nemovitost C.4
Posledni nabizeny rodinny dtim k pronajmu v Ceskych Budgjovicich je dvoupatrovy,

s uzitnou plochou 110 m? a s pozemkem o plose 518 m?. Radovy diim je dispoziéné feSen
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jako 4+1, soucasti domu je gardz pro jedno vozidlo. Vytapéni domu je feseno plynovym
kotlem se standardnimi otopnymi télesy. Najemné je zde stanoveno na 19 000 K¢&

mésic¢né, bez poplatkll za spotifebované energie. [55]

3.2.45. Nemovitost C.5

Posledni porovnavanou nemovitosti k prongjmu je rodinny dim ve VysSim Brodé.
Dvoupatrovy diim o uzitné plose 193 m?, s pozemkem o vyméie 1 193 m?, je dispoziéné
fesen jako 4+kk. Vytapéni domu je feSeno plynovym kotlem se standardnimi otopnymi
télesy. N4jemné je zde stanoveno na 18 000 K¢ mési¢né, bez poplatkl za spotfebované

energie. [56]

3.2.4.6.

Shrnuti varianty C — prondjem domi

Tabulka 6 shrnuje jednotlivé nemovitosti varianty C a porovnava je mezi Sebou.

Tabulka 6: Shrauti nemovitostni varianty C [vlastni]
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Kritéria Nemovitost C.1 Nemovitost C.2 Nemovitost C.3
Lokalita Mokré Ceské Budgjovice | Ceské Bud&jovice
Staii nemovitosti (roky) 5-10 0-5 0-5

Stav Starsi RD Luxusni rodinna Novostavba
Dispozice 3+1 6+1 4+kk
Garaz ANO ANO ANO
Terasa NE ANO NE
Zdroj tepla Elektrokotel Plynovy kotel Plynovy kotel
Uzitna plocha 90 230 158
Plocha pozemku 409 1100 467
Kanalizace, vodovod ANO ANO ANO
Me¢si¢ni ndjemné bez energii 16 000 K¢ 50 000 K¢ 22 000 K¢&
Kritéria Nemovitost C.4 Nemovitost C.5

Lokalita Ceské Budgjovice Vyssi Brod

Stafi nemovitosti (roky) 5-10 0-5

Stav Star$i RD Novostavba

Dispozice 4+1 4+kk

Garaz ANO NE

Terasa NE NE

Zdroj tepla Plynovy kotel Plynovy kotel

Uzitna plocha 110 193

Plocha pozemku 518 1193

Kanalizace, vodovod ANO ANO

Me¢sicni ndjemné bez energii 19 000 K¢ 18 000 K¢




3.2.5. SWOT analyza a marketingovy mix 4P
Na zavér této kapitoly je shrnut marketingovy mix 4P a SWOT analyza.

Obrazek 23 zobrazuje marketingovy mix 4P.

Obrazek 23: Marketingovy mix 4P [vlastni]

Obrazek 24 zobrazuje zjednodusenou SWOT analyzu daného investi¢niho zaméru.

Ptilezitosti:
-V blizkém okoli nejsou
podobné nemovitosti k prodeji
-Celkovy zajem spole¢nosti o
rodinné domy

Obrazek 24: Analyza SWOT [viastni]
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3.3. Stanoveni vynosii — Ocenéni nemovitosti

Kapitola ,,Ocenéni nemovitosti“ neni souéasti standardni osnovy studie proveditelnosti.
Kazda studie je ale individualni, proto je nezbytné osnovu studie proveditelnosti upravit
tak, aby jednotlivé body v osnové na sebe logicky navazovaly. Cilem této kapitoly je
stanoveni informaci o vysi vynost jednotlivych variant.

Na zakladé piedchozi kapitoly 3.2. Analyza trhu je mozné stanovit trzni hodnotu
zemé&délského objektu v Tabofe. To bude provedeno pomoci porovnavaci metody.
Tabulka 7, Tabulka 8 a Tabulka 11 shrnuji, mimo jiné, zakladni informace o
porovnavanych nemovitostech. K textovému popisu jednotlivych kritérii je také pfitazen
¢iselny koeficient. Pokud je koeficient vyssi nez hodnota 1, znamena to, Ze porovnavana
polozka dané nemovitosti je hor$i nez ta sama polozka v zemé&délském objektu v Tabore.
Pokud je koeficient mensi nez 1, je porovnavana polozka dané nemovitosti lepsi.
Ptikladem muze byt vzdalenost od mésta Tabor. Za kazdych 5 km bude k zakladnimu
koeficientu 1,00 pfipocitdno 0,01. Déale zminéné tabulky zobrazuji nabidkovou cenu
véetné provize realitni kanceldfi. Ta se nejCastéji pohybuje okolo 5 %. Ke zjisténi
skute¢né trzni hodnoty musi byt tato prirazka odectena.

Prvnim krokem je stanoveni primérné ceny 1 m? pozemku uréeného k zastavbé. Tabulka

7 shrnuje pozemky popsané v kapitole 3.2.2 Varianta A a stanovuje jejich trzni hodnotu.

Tabulka 7: Ocenéni nemovitosti varianty A [vilastni]

Kritéria 70 Tabor Nemovitost A.1 Nemovitost A.2
Lokalita Tabor Zaluzi Radimovice u Zelée
Vzdalenost od Tabora (km) 3 1,00 4 1,00 5 1,00
Vodovod Ano 1,00 Ne 1,05 Ne 1,05
Kanalizace Ano 1,00 Ne 1,05 Ne 1,05
Elektiina Ano 1,00 Ne 1,05 Ano 1,00
Plocha pozemku 5872 527 1049
Nabidkova cena véetné 5% provize RK - 1 400 000 K¢& 1 100 000 K¢&
Nabidkova cena bez provize RK 1330 000 K¢ 1 045 000 K¢
Vysledny koeficient 1,00 1,04 1,03
Upravena cena 1 m? 2618 K& 1021 K¢
Kritéria Nemovitost A.3 | Nemovitost A4 Nemovitost A.5
Lokalita Morave¢ Tucapy Tucapy
Vzdalenost od Tébora (km) 13 1,02 27 1,05 27 1,05
VVodovod Ne 1,05 Ne 1,05 Ne 1,05
Kanalizace Cov  |1,03 Ne 1,05 Ano 1,00
Elektiina Ano 1,00 Ne 1,05 Ano 1,00
Plocha pozemku 1340 1363 1301
Nabidkova cena v¢etné 5% provize RK 1 580 000 K¢ 1324 400 K¢ 1274 980 K¢
Nabidkova cena bez provize RK 1501 000 K¢ 1258 180 K¢ 1211231 K¢
Vysledny koeficient 1,03 1,05 1,03
Upravena cena 1 m? 1 148 K¢ 969 K¢ 954 K¢
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Z tabulky lze uréit, ze primérna cena 1 m? pozemku uréeného k zastavbé v okoli Tabora

(do 5 km) ¢ini 1 350 K¢&. S touto hodnotou bude kalkulovano v nasledujicich variantach.

3.3.1. Nulova varianta
Tabulka 8 porovnava nemovitosti nulové varianty, shrnuje jejich nabidkovou cenu a
stanovuje trzni hodnotu zemédélského objektu v Tébote, za predpokladu, Ze bude
ponechdn ve stavajicim stavu. Pfi ocenéni pfilehlych pozemkl bude Vv této varianté
piihlédnuto k faktu, ze 3 385 m? je povazovano za zastavény pozemek a zbylych 2 478 m?
je povazovano za zahradu. Tento fakt vyplyva z Tabulka 2. Trzni hodnota zastavéného
pozemku je totoznd s trzni hodnotou pozemku urceného k zastavbeé a ¢ini 1 350 K¢. Trzni

hodnota 1 m? zahrady je odhadnuta na 300 K&.
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Tabulka 8: Ocenéni nemovitosti nulové varianty [vilastni]

Kritéria 7.0 Tabor Nemovitost 0.1 Nemovitost 0.2 Nemovitost 0.3 Nemovitost 0.4 Nemovitost 0.5
Lokalita Cekanice Oldfichov Malkovice Drachkov Dubovka Studena
Plocha pozemku 5872 5580 7 000 5 350 4197 4479
Odhadovana hodnota 1 m? pozemku 1342 K¢ 200 K¢ 700 K¢ 750 K¢ 950 K¢ 450 K¢
Celkova zastavéna plocha 1150,6 1150 2000 1160 600 1284
Uzitna plocha obytné budovy 273,2 280 120 200 120 140
Nabidkova cena v¢. 5% provize RK - 3200 000 K¢ 7 800 000 K¢ 5 600 000 K¢ 6499 000 K¢ 3395000 K&
Nabidkova cena bez provize RK - 3040 000 K¢ 7410 000 K¢ 5320 000 K¢ 6174 050 K¢ 3225250 K¢
Cena nemovitosti bez pozemku - 1924 000 K¢& 2 510 000 K¢ 1307 500 K¢& 2 186 900 K¢ 1209 700 K¢&
Cena za m? - 6871 K¢ 20917 K& 6 538 K¢ 18 224 K¢ 8 641 K¢
Vzdalenost od vétsiho mésta (km) 3 1,00 6 1,01 3,5 1,00 45 1,00 2 1,00 15 1,02
Vzdélenost od Tébora (km) 3 1,00 23 1,04 33 1,06 39 1,07 50 1,09 75 1,14
Vybaveny, funkéni, Rekonstruovana Vybaveny, Probihajici Rekonstrukce Vybaveny,

Stav obytné budovy-interiér e construkee nutmd do-| 4 g9 jlegzgg(lz’ g | 095 [Munkent, g gp [rekonstiukee g g nutmdihned -y o5 | funkeni, g g

Kk rekonstrukci nutna do 5 let nutnd do 10 let

Nutna rekonstrukce Nutna Nutna Nutna Nutna Nutna

ooy b2 D005 | | ok || omier | | rkomiken | ok || tomiier |9

do 5 let do 5 let do 5 let ihned do 5 let
Stav ostatnich zemédglskych budov K demolici 1,00 F“n;‘;;é}f:r”e 21095 g:m“i‘;“; SNV 1095|  Funkeni  [095| Kdemolici 100 Funkeni |095
S Tuhé paliva 1,00 | Tuhdpaliva |1,00| Tuhdpaliva |1,00| Tuhapaliva |1,00| Tuhapaliva |1,00| E€+tuhd 1gqq

roj tepla paliva

Vodovodni tad Ano 1,00 Ano 1,00 Ne 1,05 Ne 1,05 Ano 1,00 Ano 1,00
Kanalizaéni ¥ad Ano 1,00 Ano 1,00 Ne 1,05 Ne 1,05 Ne 1,05 Ano 1,00
Celkovy pocet budov 4 1,00 3 1,01 3 1,01 3 1,01 3 1,01 3 1,01
Vysledny koeficient 1,00 1,00 1,01 1,01 1,03 1,01

Upravena cena za m?

6 841 K¢

21196 K¢

6 596 K¢

18 730 K¢&

8 756 K¢




Jak uvadi Tabulka 8, pokud ztistane zeméd¢€lsky objekt v Tabote v sou¢asném stavu, jeho
trzni hodnota, zjisténa porovnavaci metodou, je 8 700 000 K¢. Hodnota je tvorena z 60 %
pouze trzni hodnotou pfilehlych pozemku. Nabidkova cena nemovitosti bude piiblizn€ o

5 % vyssi nez vynosy, protoze prodej nemovitosti bude zprosttedkovan realitni kancelafi.

3.3.2. Varianta A —demolice
Varianta A je zaloZena na demoli¢nich pracich, na néasledném rozparcelovani celé¢ho
pozemku a v neposledni fadé na modernizaci objektu SO01. Budovy SO02, SO03 a SO04

jsou urcené k demolici.

K prodeji nemovitosti a ur¢eni nabidkové ceny je nezbytné stanoveni piesnych ploch
noveé vzniklych pozemkul. Pii dé€leni rozsdhlého pozemku se nesmi zapomenout na
zajisténi dopravni piistupnosti z méstské komunikace k danym parcelam. Tim se
samoziejme zmensi celkova prodejni plocha. Minimalni Sitka jizdniho pruhu komunikace
je ui¢ena CSN 73 0833 Pozarni bezpeénost staveb. Zdroj [59] uvadi: “Predmétnd norma
rozdeluje budovy a jejich casti nebo prostory pro bydleni a ubytovani do ctyr skupin s
oznacenim. Podle bodu 3.5 pism. a) normy pod skupinu OB tato norma radi rodinné
domy a rodinné rekreacni objekty s nejvyse tremi obytnymi bunikami, s jednim podzemnim
a s nejvySe tremi uzitnymi nadzemnimi podlazimi (uzitnym nadzemnim podlazZim je i
podkrovni prostor, je-li tam pokoj apod.) a nejvyse s celkovou piidorysnou plochou vsech
podlazi objektu do 600 m?. Podle bodu 4.4.1 normy musi vést ke kazdé budové nebo
souvislé skupiné budov ze skupiny OBI pristupova komunikace (alespon zpevnéna
pozemni komunikace) se Sirkou jizdniho pruhu nejméné 3,0 m a koncici nejvyse 50 m od
posuzovaného objektu‘‘. V nasledujicim ndvrhu na délni pozemk je kalkulovano s 3,5m

$irokym jizdnim pruhem a polomérem smérového oblouku 7,5 m — dle CSN 73 6101.

DalSim zohlednénym faktem pfi déleni pozemkii musi byt Gzemni plan. Ten urcuje
koeficient maximalni zastavénosti pozemku. V kapitole 3.1.2.1 bylo jiz zminéno, Ze
koeficient je v této oblasti roven 30 % pro solitérni dim a 50 % pro fadovy dim. Pokud
by chtél investor na svém pozemku vybudovat solitérni diim, jehoZz zastavéna plocha bude
90 m?, musi mit pozemek o vyméfe alesponi 300 m?. Dal§i omezujici pravidlo pfi
vystavbé domu je minimalni vzdalenost od hranice pozemku. Odstupové vzdalenosti byly
dany vyhlaskou ¢. 501/2006, kterou nasledn¢ upravila vyhlaska ¢. 269/2009. Vyhlaska

stanovuje, Ze mezi rodinnymi domy musi byt rozestup minimaln¢ 7 m. Polovina této

vzdalenosti stanovi tedy odstup od spolecné hranice. OvSem vyhlaska ptipousti 1 vyjimky.
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Ve stisnénych pomérech Ize snizit odstup na 4 m mezi stavbami. V ptipad¢, Ze je sousedni
dam dale od spole¢né hranice pozemkill nez 4 m, lze snizit tuto vzdalenost na 2 m. Existuji

1 vyjimky, kdy je budova umisténa piimo na hranici pozemku.

Obrazek 25 naznacuje navrh na nové rozdéleni pozemka v zemédélském objektu Tabor.

TABULKA
POZEMKU

. VYMERA
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5579
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3785
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54427
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LEGENDA
—— OHRANICENi POZEMKU INVESTORA

—— OHRANIGENI NOVE VZNIKLE PARCELY

D NOVE VZNIKLA PARCELA

l:‘ KOMUNIKACE
l:‘ S001

| Ponytd D NOVE RODINNE DOMY

()i)rdzek 25: Navrh na déleni pozémkﬁ [vlastni]

Z Obrazek 25 je patrné, Ze po ukonceni demoli¢nich praci by v aredlu zemédé€lského
objektu vznikly dvé nové stavebni parcely (1., 2.) o celkové vyméte 1 480,9 m?. Parcely
3., 4. a 5. vzniknou pouze diky novému rozdéleni pozemku. Soucasti parcely 6., 7. a 8. je
stavebni objekt 01. JelikoZ délka stavebniho objektu je 43,33 m neni problém objekt

rozdélit na tfi stejné Casti a vytvofit z celého objektu 3 fadové domy.

Celkova prodejni plocha pozemkii se oproti predchozi varianté zmensila o 430 m?. Ty
zabira nové vznikla ptijezdova komunikace. Na druhou stranu, v§echny zminéné parcely
nyni lze povazovat za zastavitelné, proto by trzni hodnota 1 m? pozemku ¢inila 1 350 K.

Celkova trzni hodnota vsech parcel tak ¢ini 7 350 000 K¢.

Poslednim krokem Kurceni vynosi této varianty je stanoveni trzni hodnoty
modernizovaného objektu SO01. Z Obrazek 25 je patrné, ze objekt bude rozdélen
ptiblizné na tfetiny. Timto rozdélenim vzniknou tii fadové domy. Technicky je toto

rozd€leni moZné, protoZe jiZ nyni se jedna o tfi nezavislé celky. Samoziejmé, Ze je nutna
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celkova modernizace a rekonstrukce tohoto objektu. Jeji naklady jsou stanoveny
v kapitole 3.4.2. Vzniklé fadové domy budou modernizovany tak, ze jejich standard bude
srovnatelny se standardem novostaveb. V této kapitole je nutné stanovit uzitnou plochu,
dispozici a trzni hodnotu dvou nové vzniklych jednotek. Tieti jednotka bude pouze
rekonstruovana, protoze jiz nyni se jedna o obytnou ¢ast. Dispozice této jednotky bude

také upravena. Upravami dispozic a vy&islenim uZitné plochy se zabyva Obrdzek 26.

2NP
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Pokoj oupelnal oupelnal
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Pokoj Kuchyné 75
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Obrdazek 26: Navrh novych dispozic v SO01 [viastni]

43330

Jelikoz bude standard fadovych domi stejny jako standard novostaveb, budou tyto
2

nemovitosti ocenény na zakladé¢ kapitoly 3.2.3. Urenim trzni hodnoty 1 m

modernizovaného objektu SO01 se zabyva Tabulka 9.

Tabulka 9: Ocenéni modernizovaného radového domu v SO01 [viastni]

Kritéria SO 01 Nemovitost B.1 Nemovitost B.2
Lokalita Cekanice Radimovice u Zelée Plana nad LuZnici
Plocha pozemku - 1117 418
Odhad. hodnota 1 m? pozemku 1350 K& 1350 K¢ 1350 K¢
Uzitna plocha 250 158 144
Nabidkova cena vE. 5% - 5900 000 K¢ 5610000 K¢
Nabidkova cena bez provize - 5605 000 K¢ 5329 500 K&
Cena nemovitosti bez pozemku - 4097 050 K¢ 4765200 K&
Cena za m? - 25931 K& 33 092 K&
Vzdalenost od Tabora (km) 3 1,00 5 1,00 5 1,00
Typ domu Radovy 1,00 Solitérni 0,75 Solitérni 0,75
Stav Rekonstruovany | 1,00 | Novostavba |0,50| Novostavba |0,50
Dispozice 6+1 1,00 4+kk 1,05 4+kk 1,05
Garéz NE 1,00 ANO 0,95 NE 1,00
Bazén NE 1,00 NE 1,00 NE 1,00
Zdroj tepla Tepelné 1,00 | Elektrokotel, |1,05 Tepelné 1,00
cerpadlo krbova kamna Cerpadlo
PENB C 1,00 C 1,00 B 0,98
Kanalizace, vodovod ANO 1,00 ANO 1,00 ANO 1,00
Vysledny koeficient 1,00 0,92 0,92
Upravena cena za m? - 23 914 K¢ 30 444 K¢
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Kritéria Nemovitost B.3 Nemovitost B.4 Nemovitost B.5
Lokalita Plana nad Luznici Plana nad Luznici Chotoviny
Plocha pozemku 294 222 1082
Odhad. hodnota 1 m? pozemku 1350 K¢ 1350 K¢ 1200 K¢
Uzitna plocha 130 130 169
Nabidkova cena v¢. 5% 6575 344 K¢ 6575 344 K¢ 7 750 000 K¢
Nabidkova cena bez provize 6246 576 K¢ 6246 576 K¢ 7 362 500 K¢
Cena nemovitosti bez pozemku 5849 676 K¢ 5946 876 K¢ 6 064 100 K¢
Cena za m? 44 998 K¢& 45 745 K¢ 35 882 K&
Vzdalenost od Tébora (km) 5 1,00 5 1,00 10 1,01
Typ domu Solitérni 0,75 Solitérni 0,75 Solitérni 0,75
Stav Novostavba | 0,50 | Novostavba |0,50| Novostavba |0,50
Dispozice 4+kk 1,05 4+kk 1,05 5+kk 1,02
Gardz NE 1,00 NE 1,00 NE 1,00
Bazén NE 1,00 NE 1,00 ANO 0,95
. Ustiedni Ustiedni Elektrokotel,
Zdroj tepla elektrické 1.07 elektrické 1.07 krbova kamna 1,05
PENB B 0,98 B 0,98 C 1,00
Kanalizace, vodovod ANO 1,00 ANO 1,00 ANO 1,00
Vysledny koeficient 0,93 0,93 0,92
Upravens cena za m? 41 748 K¢ 42 441 K¢ 33 012 K¢

Vysledkem této tabulky je stanoveni trzni hodnoty 1 m? fadového domu, ktery bude

soucasti objektu SO01. S hodnotou 34 000 K&/m? bude kalkulovano v Tabulka 10, ktera

shrnuje trzni hodnoty parcel uréenych k prodeji a trzni hodnotu modernizovaného objektu

SO01.

Tabulka 10: Shrauti trznich hodnot nemovitosti dle varianty A [viastni]

Cislo Vyméra | Trzni hodnota | Stavebni objekt Trzni hodnota Trzni hodnota

pozemku [m?] pozemku soudasti pozemku objektu nemovitosti
1 557,9 750 000 K¢ - - 750 000 K&
2 923,0 1250 000 K¢ - - 1250 000 K¢
3 378,5 510 000 K¢ - - 510 000 K&
4 379,8 510 000 K¢ - - 510 000 K&
5 407,7 550 000 K¢& - - 550 000 K¢&
6 1252,5 1 690 000 K¢ S001 — 250 m? 8 500 000 K¢ 10 190 000 K¢
7 558,7 750 000 K& S0O01 - 183 m? 6 222 000 K& 6 972 000K¢&
8 984,6 1330 000 K& S0O01 - 190 m? 6 460 000 K& 7 790 000 K¢&

Pokud by se investor rozhodl pro variantu A, vynosy z prodeje nemovitosti by dosahovaly

28 532 000 K¢. Nabidkova cena nemovitosti bude pfiblizn€ o 5 % vyssi nez vypoctené

vynosy, protoze prodej nemovitosti bude zprostiedkovan realitni kancelaii.
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3.3.3. Varianta B — prodej domu

Ve variant¢ B je potiebné stanovit trzni hodnotu novostaveb, které budou na pozemku

vybudovany. Tabulka 11 porovnava nemovitosti varianty B kapitoly 3.2.3, shrnuje jejich

nabidkovou cenu a stanovuje trzni hodnotu novostavby, jejiz technické a cenové

parametry jsou specifikovany Vv Ptiloze 2. Jedna se o dvoupodlazni rodinny dim o

dispozici 6+kk s uzitnou plochou 120,41 m?.

Tabulka 11: Ocenéni nemovitosti varianty B [vlastni]

Kritéria Novostavba RD Nemovitost B.1 Nemovitost B.2
Lokalita Cekanice Radimovice u Zel¢e | Pland nad LuZnici
Plocha pozemku - 1117 418
Odhad. hodnota 1 m? pozemku 1350 K¢ 1350 K¢ 1350 K¢
Uzitna plocha 120,41 158 144
Nabidkova cena v¢. 5% provize - 5900 000 K¢& 5610000 K¢
Nabidkova cena bez provize RK - 5605 000 K¢ 5329 500 K¢
Cena nemovitosti bez pozemku - 4097 050 K¢ 4765200 K¢
Cena za m? - 25931 K¢ 33092 K¢
Vzdélenost od Tébora (km) 3 1,00 5 1,00 5 1,00
Stav Novostavba | 1,00 | Novostavba | 1,00 | Novostavba |1,00
Dispozice 6+kk 1,00 4+kk 1,05 4+kk 1,05
Garaz ANO 1,00 ANO 1,00 NE 1,05
Bazén NE 1,00 NE 1,00 NE 1,00
Zdroi Tepelné 1,00 | EK+krbova | 1,05 Tepelné 1,00

roj tepla N N

Cerpadlo kamna Cerpadlo

PENB A 1,00 C 1,04 B 1,02
Kanalizace, vodovod ANO 1,00 ANO 1,00 ANO 1,00
Vysledny koeficient 1,00 1,02 1,02
Upravena cena za m> - 26 384 K¢ 33 588 K¢

Kritéria Nemovitost B.3 Nemovitost B.4 Nemovitost B.5
Lokalita Plana nad Luznici Plana nad Luznici Chotoviny
Plocha pozemku 294 222 1082
Odhad. hodnota 1 m? pozemku 1350 K¢ 1 350 K¢ 1200 K¢
Uzitna plocha 130 130 169
Nabidkova cena v¢. 5% provize 6 575 344 K¢ 6575 344 K¢ 7 750 000 K¢&
Nabidkova cena bez provize RK 6246 576 K¢ 6246 576 K¢ 7362 500 K¢
Cena nemovitosti bez pozemku 5849 676 K¢ 5946 876 K¢ 6 064 100 K¢
Cena za m? 44 998 K¢ 45 745 K¢ 35 882 K&
Vzdélenost od Tébora (km) 5 1,00 5 1,00 10 1,01
Stav Novostavba | 1,00 | Novostavba | 1,00 | Novostavba |1,00
Dispozice 4+kk 1,05 4+kk 1,05 5+kk 1,02
Garaz NE 1,05 NE 1,05 NE 1,05
Bazén NE 1,00 NE 1,00 ANO 0,95
Zdroj tepla Ustfe.dnir 1,07 Ustfe.dnir 1,07 Elektrrokotel, 1,05
elektrické elektrické krbova kamna
PENB B 1,02 B 1,02 C 1,04
Kanalizace, vodovod ANO 1,00 ANO 1,00 ANO 1,00
Vysledny koeficient 1,02 1,02 1,02

Upravena cena za m?

46 066 K¢
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Cena 1 m? zdéné novostavby je dle porovnavaci metody 37 900 K¢. Rodinny diim, jehoz
uzitna plocha ¢ini 120,41 m?, ma tak dle této metody trzni hodnotu 4 560 000 K¢&. K této

&astce je ovsem nutné piipoéitat 1 350 K¢ za kazdy 1 m? pozemku.

Pro ovéteni trzni hodnoty stanovené porovnavaci metodou bude vyuzito metody
nakladové. Pro nakladovou metodu byla stanovena cena z JKSO — 803 Budovy pro
bydleni, zdéna svisla konstrukce z cihel, tvarnic a bloki. Jednotkové cenou jsou uvedeny

z roku 2018. Ocenéni nemovitosti pomoci nakladové metody je vypocteno v Tabulka 12.

Tabulka 12: Ocenéni rodinného domu pomoci nakladové metody [viastni]

Budovy pro bydleni 803
svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic,
Konstruk¢éné materidlova charakteristika bloki
Obestavény prostor (m?) 609,55
Cena za m® obestavéného prostoru (2018) 5595 K¢ [67]
Reproduk¢ni naklady 3410 445 K¢
Rok kolaudace 2020
Rok ocenéni 2020
Stari objektu (let) 0
Predpokladana celkova zivotnost (let) 100
Opotiebeni vztazené na Zivotnost 0%
Opotiebeni z reprodukéni ceny 0 K¢
Reprodukéni ndklady po odeéteni opotiebeni 3410 445 K¢

Pﬁiolki i+5 %i 170522 K¢

Trzni hodnota novostavby rodinného stanovena pomoci nakladové metody je
3 580 000 K¢&. Pokud by byl bran v tivahu riist cen primémné o 4 % ro¢né, byla by trzni
hodnota rodinného domu v roce 2020 3870 000 K¢. Vypocet nekalkuluje s cenou
pozemku. [62]

Metody se navzajem od sebe lisi o0 690 000 K¢&. Proto bude vyuZit jejich vaZzeny primér
a hodnota bude zaokrouhlena na tisice, viz Tabulka 13. Porovnavaci metoda ma vyssi

vahovy koeficient, jelikoz zohlediiuje nabidkové ceny aktudlniho trhu.

Tabulka 13: Rekapitulace porovnavaci a nakladové metody [viastni]

Pouzita metoda Koeficient Trzni hodnota
Porovnavaci 60 % 4560 000 K¢
Nakladova 40 % 3870000 K¢
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Vysledkem analyzy trhu, porovnavanim a ocenovanim nemovitosti je, Ze trzni hodnota

nové vzniklého rodinného domu o dispozici 6+kk a uzitné plose 120,41 m? &ini

4 250 000 K¢.

Obrazek 27 zobrazuje navrh na umisténi novostaveb rodinnych domd na pozemku
zemédelského objektu. Navrh vychazi z ptredchozi varianty, kterd stanovila rozdéleni
pozemku. Odstupové vzdalenosti mezi jednotlivymi domy ¢ini 7 m, pouze rodinny dim

na pozemku ¢islo 1 ma odstupovou vzdalenost 2 m od hranice pozemku.

TABULKA
POZEMKU

e VYMERA
¢isLo ]
557.9
923.0
3785
379.8
4077
12525
558.7
984.6
54427

RN | D[ B W=

w
[=
=
>

LEGENDA
—— OHRANICENI POZEMKU INVESTORA

——  OHRANICENI NOVE VZNIKLE PARCELY

D NOVE VZNIKLA PARCELA

|:| KOMUNIKACE
. 5001

|:| NOVE RODINNE DOMY

Obrazek 27: Navrh na rozmisténi nove vzniklych domii na parcelach [vlastni]

Z Obrazek 27 je patrné, ze v arealu byvalého zeméd¢lského objektu mize vzniknout az 5

novych rodinnych domti o zastavéné plose 90 m?.

Tabulka 14 shrnuje trzni hodnoty parcel urCenych kprodeji a dom na nich

vybudovanych. Radové domy v objektu SO01 byly ocenény v ramci predchozi kapitoly.
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Tabulka 14.: Shrauti trznich hodnot nemovitosti dle varianty B [vlastni]

Cislo Vyméra | Trzni hodnota | Stavebni objekt Trzni hodnota Trzni hodnota

pozemku [m?] pozemku soucasti pozemku objektu nemovitosti
1 557,9 750 000 K¢ | Novostavba RD 4250 000 K& 5 000 000 K¢&
2 923,0 1250 000 K¢ | Novostavba RD 4250 000 K& 5500 000 K&
3 378,5 510 000 K& Novostavba RD 4250 000 K¢ 4760 000 K¢
4 379,8 510 000 K¢ | Novostavba RD 4250 000 K& 4760 000 K&
5 407,7 550 000 K¢ | Novostavba RD 4250 000 K& 4 800 000 K&
6 1252,5 1 690 000 K& S001 - 250 m? 8 500 000 K¢& 10 190 000 K¢&
7 558,7 750 000 K& SO01 183 m? 6 222 000 K& 6 972 000K &
8 984,6 1330 000 K¢& S001 — 190 m? 6 460 000 K¢& 7 790 000 K¢&

Pokud by se investor rozhodl pro variantu B vynosy z prodeje nemovitosti by dosahovaly

49 782 000 K¢. Nabidkova cena nemovitosti bude piiblizné€ o 5 % vyssi nez vypoctené

vynosy, protoze prodej nemovitosti bude zprostiedkovan realitni kancelaii.
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3.3.4. Varianta C — pronajem domu
Jiz bylo né€kolikrat zminéno, ze posledni varianta studie proveditelnosti kalkuluje
S prondjmem novych rodinnych domu. Zasadnim krokem pro nasledny finan¢ni plan je
urceni obvyklého trzniho najemného. To stanovuje Tabulka 15, a zaroven shrnuje
vysledky analyzy trhu. Pfi vypoctu obvyklého ndjemného nebyla uvazovana nemovitost

C.2. Ta je oproti standardim vybudovanych domti a oproti ostatnim analyzovanym

nabidkam pftili§ honosna a ptili§ zvySuje obvyklé trzni ndjemné.

Tabulka 15: Urceni obvyklého trzniho ndjemného v novostavbé [vlastni]

Kritéria Novostavba RD Nemovitost C.1 Nemovitost C.2
Lokalita Cekanice u Tabora | 1,00 Mokré 0,99 [ Ceské Budgjovice | 0,92
Stafi nemovitosti (roky) 0-5 1,00 5-10 1,02 0-5 1,00
Stav Novostavba 1,00 Star$i RD 1,02| Luxusnivila |0,10
Dispozice 4+kk 1,00 3+1 1,00 6+1 0,91
Garadz ANO 1,00 ANO 1,00 ANO 1,00
Terasa NE 1,00 NE 1,00 ANO 0,95
Zdroj tepla Tepelné cerpadlo | 1,00 Elektrokotel 1,05| Plynovy kotel |1,02
Uzitna plocha 120 1,00 90 1,03 230 0,85
Plocha pozemku 400 1,00 409 1,00 1100 0,85
Kanalizace, vodovod ANO 1,00 ANO 1,00 ANO 1,00
M¢s. najemné bez enrg. - 16 000 K¢ 50 000 K¢
Vysledny koeficient 1,000 1,011 0,860

Upr. mési¢ni ndjemné - 16 176 K& 43 000 K¢
Kritéria Nemovitost C.3 Nemovitost C.4 Nemovitost C.5
Lokalita Ceské Budgjovice | 0,92 | Ceské Budgjovice | 0,92 Vyssi Brod 0,92
Stafi nemovitosti (roky) 0-5 1,00 5-10 1,02 0-5 1,00
Stav Novostavba 1,00 Starsi RD 1,02 Novostavba 1,00
Dispozice 4+kk 1,00 4+1 0,97 4+kk 1,00
Garaz ANO 1,00 ANO 1,00 NE 1,05
Terasa NE 1,00 NE 1,00 NE 1,00
Zdroj tepla Plynovy kotel  [1,02| Plynovy kotel |1,02| Plynovy kotel |1,02
UZitna plocha 158 0,96 110 1,00 193 0,92
Plocha pozemku 467 0,99 518 0,98 1193 0,85
Kanalizace, vodovod ANO 1,00 ANO 1,00 ANO 1,00
M¢s. ndjemné bez enrg. 22 000 K¢ 19 000 K¢ 18 000 K¢
Vysledny koeficient 0,989 0,993 0,976

Upr. mési¢ni ndjemné 21 758 K¢ 18 867 K¢ 17 568 K¢

Obvyklé trzni mésicni ndjemné pro novostavbu rodinného domu s pozemkem o vyméie
400 m? ¢&ini v dané lokalité 18 600 K¢&. Pokud by vyméra pozemku dosahovala 900 m?,
mésic¢ni obvyklé najemné by dle obdobného vypoctu ¢inilo 19 300 K¢&. Z tohoto ocenéni

1ze uréit, ze kazdych dalsich 100 m? pozemku zvysi obvyklé ndjemné o 140 K¢&.

Pro kontrolu spravnosti ur¢eni mési¢niho najemného byla nemovitost ocenéna vynosovou
metodou, viz Tabulka 16. Vyse dané z nemovitosti a pojisténi nemovitosti byly urceny

dle zdroj [60] a [61]. Ro¢ni néklady na opravu nemovitosti jsou uvazovany ve vysi
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jednoho mési¢niho najemného. Ztrata vlivem neobsazenosti je odhadnuta na 15 dni/rok a

diskontni mira je na zaklad¢ kapitoly 2.2.4 uvazovana 4 %.

Tabulka 16: Vynosové ocenéni novostavby RD s pozemkem 400 m? [viastni]

- | Vynos z prondjmu (mésic) 18 600 K¢
PHV | Vynos z prondjmu (rok) 223 200 K¢
- | Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni najemného 9300 K¢
EHV | Efektivni hruby vynos 213 900 K¢&
- | Néklady na udrzbu/opravy nemovitosti 18 600 K¢
- | Pojisténi nemovitosti 1800 K¢
- | Dan z nemovitosti 1500 K¢
V | Efektivni Cisty vynos 192 000 K¢
- | Diskontni mira 4%
- | Vynosova hodnota 4 800 000 K¢

Ocenéni nemovitosti pomoci porovndvaci metody a vynosové metody se témét nelisi,

proto lze tvrdit, Ze urcend vySe mésicniho najemného je redlna.

Na zavér této kapitoly je potiebné stanovit obvyklé trzni ndjemné v fadovych domech
v objektu SOO01. Jelikoz se fadové domy vzajemné 1isi v uzitné plose a v plose ptilehlé
parcely, bylo by nejlepsi provést vypocet stanoveni obvyklého trzniho najemného pro
kazdy dim zvlast. Nicméng, v této praci bude vypocet zjednodusSen tak, Ze bude
stanoveno obvyklé trzni najemné pro prostiedni fadovy dim na pozemku ¢islo 7 (uzitna
plocha domu 193 m?) a ndjemné pro zbylé dva fadové domy bude na zékladé tohoto
vypoétu odhadnuto. Obvyklé trzni najemné v prostfednim fadovém domé¢, na pozemku 7,

stanovuje Tabulka 17.

Tabulka 17: Urceni obvykiého trzniho ndjemného v radovém domée v SO01 [vlastni]

Kritéria SO 01 Nemovitost C.1 Nemovitost C.2
Lokalita Cekanice u 1,00 Mokré 0,99 Ceské 0,92
Stafi nemovitosti >50 1,00 5-10 0,55 0-5 0,50
Stav Rekonstruovany | 1,00 Star$i RD 0,55 Luxusni a vila | 0,10
Typ Radovy dum 1,00 Solitérni 0,75 Solitérni 0,75
Dispozice 6+1 1,00 3+1 1,06 6+1 1,00
Garaz NE 1,00 ANO 0,95 ANO 0,95
Terasa NE 1,00 NE 1,00 ANO 0,95
Zdroj tepla Tepelné ¢erpadlo | 1,00 Elektrokotel 1,05 | Plynovy kotel | 1,02
Uzitna plocha 250 1,00 90 1,05 230 0,93
Plocha pozemku 558 1,00 409 1,03 1100 0,80
Kanalizace, vodovod ANO 1,00 ANO 1,00 ANO 1,00
Mésicni ndjemné bez - 16 000 K& 50 000 K&
energii

Vysledny koeficient 1,000 0,907 0,811
Upravene mésicni 14 516 K¢ 40 545 K¢
najemné
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Kritéria Nemovitost C.3 Nemovitost C.4 Nemovitost C.5
Lokalita Ceské 0,92 Ceské 0,92 Vys§i Brod | 0,92
Stafi nemovitosti 0-5 0,50 5-10 0,55 0-5 0,50
Stav Novostavba 0,50 Star$i RD 0,55 Novostavba 0,50
Typ Solitérni 0,75 Solitérni 0,75 Solitérni 0,75
Dispozice 4+kk 1,06 4+1 1,04 4+kk 1,06
Garaz ANO 0,95 ANO 0,95 NE 1,00
Terasa NE 1,00 NE 1,00 NE 1,00
Zdroj tepla Plynovy kotel | 1,02 | Plynovy kotel | 1,02 | Plynovy kotel | 1,02
UZitna plocha 158 1,01 110 1,03 193 1,00
Plocha pozemku 467 1,02 518 1,01 1193 0,80
Kanalizace, vodovod ANO 1,00 ANO 1,00 ANO 1,00
Mésicni ndjemné bez 22 000 K& 19 000 K& 18 000 K&
energit

Vysledny koeficient 0,885 0,893 0,868

g;‘; Ielze mestent 19 460 K& 16 962 K& 15 627 K&

Obvyklé trzni najemné v prostiednim fadovém domé na pozemku ¢islo 7 bylo stanoveno
na 16 600 K¢. Ostatni fadové domy jsou jak uZitnou plochou, tak plochou pfiilehlého

pozemku rozséhlejsi, proto bude mési¢ni ndjemné vyssi.

Radovy déim na pozemku &islo 8 ma podobnou uZitnou plochu, nicméné plocha pozemku

je vys$si 0 426 m2. Proto obvyklé mési¢né najemné bude vyssi o 600 K¢&.

Radovy diim na pozemku &islo 6 ma uZitnou plochu oproti domu na pozemku 7 vyssi o
67 m? a plocha pozemku je vy$§i o 694 m2 Obvyklé mési¢né najemné bylo proto
odhadnuto na 18 600 K¢.

Tabulka 18 zobrazuje shrnuti mési¢niho najemného jednotlivych rodinnych domu.

Tabulka 18: Shrnuti mésicného ndjemného [viastni]

Cislo pozemku Vyméra pozemku [m?] Stavebni objekt Megsi¢ni najemné
1 557,9 Novostavba RD 18 800 K¢
2 923,0 Novostavba RD 19 300 K¢
3 378,5 Novostavba RD 18 600 K¢
4 379,8 Novostavba RD 18 600 K¢
5 407,7 Novostavba RD 18 600 K¢
6 12525 SO01 — 250 m? 18 600 K¢
7 558,7 SO01 - 183 m? 16 600 K&
8 984.6 SO01 — 190 m? 17 200 K¢

Pokud by se investor rozhodl pro pronajem nemovitosti, jeho mési¢ni piijmy by byly
146 300 K&.
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3.4. Stanoveni nakladu
Jak nazev napovida, cilem této kapitoly je stanoveni ndklada pro kazdou variantu. Opét
se nejedna o kapitolu, ktera by byla obsazena v zdkladni osnové, nicméné tato kapitola je

velmi duilezita pro sestaveni finan¢niho planu a vyhodnoceni projektu.

3.4.1. Nulova varianta
V nulové varianté neni kalkulovéano s takika zadnymi naklady. Zadné stavebni prace
neprobihaji, tudiz jedinymi naklady pro investora bude odkup parcely ¢.454/3 za cenu
57 000 K¢, viz kapitola 3.1.2.2. Prodej nemovitosti bude feSen pies realitni kancelaf.
Ptirazka realitni kancelafe k trzni hodnoté¢ ¢ini obvykle 5 %, kterou ale plati kupujici.
V této piirazce je zapocitano, mimo jiné, i vytvoreni kupni smlouvy a pfepis nemovitosti

v katastru nemovitosti. Stavebni naklady nulové varianty jsou 57 000 K¢.

3.4.2. Varianta A — demolice

Néklady v této varianté budou predevsim tvoreny:

e odkupem parcely 454/3,
e demolici objekti SO02, SO03 a SO04,
e geodetickymi pracemi,

e modernizaci objektu SO01, véetné PD.

Odkup parcely 454/3 byl feSen v predchozi kapitole. Pro stanoveni demoli¢nich néklada
je nejprve nutné urcit mnozstvi a typ demolovanych prvkt dle jednotlivych budov. To

zobrazuje Tabulka 19.

Tabulka 19: Demolované prvky dle jednotlivych budov [viastni]

. Vyska/ o . Objemova
Objekt | Typ prvku D[‘:Tl]lja §}i/fka P;%sz])a Tlo[lrls]t ka 0[21125“ hrrjlotnost Hm?tt]nost
[m] [kg/m3]
Betonova podlaha 25,65 9,50 243,68 0,15| 36,55 2300 84,07
Obvodové zdivo 88,00 4,20 369,60 0,65 | 240,24 1800 432,43
Pricky 32,80 3,80 124,64 0,30| 37,39 2700 100,96
Zaklop nad garazi 16,23 9,50 133,00 0,05 6,65 750 4,99
Stropni deska 17,35 9,50 164,83 0,25| 41,21 2000 82,41
Stropni deska-
zdemolovana ¢ast 9,50 9,50 -90,25 0,25| -22,56 2000 -45,13
SO02 | Krokve (10 %
plochy) 33,00 9,50 31,35 0,10 3,14 750 2,35
Krokve-
zdemolovana Cast 9,50 9,50 -9,03 0,10| -0,90 750 -0,68
Keramicka krytina | 33,00| 11,56 381,48 0,01 3,81 1800 6,87
Keramicka krytina
—zdemolovana ¢ast 9,50 9,50 -90,25 0,01| -0,90 1800 -1,62
Celkem - - 1259,0 - | 344,62 - 666,65
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Betonova podlaha 7,30 4,80 35,04 0,15| 5,26 2300 12,09

Obvodové zdivo 24,20 3,50 84,70 0,30| 25,41 1800 45,74
5003 Krokve (10 %

plochy) 7,30 4,80 3,50 0,10 0,35 750 0,26

Keramicka krytina 7,30 4,85 35,41 0,01 0,35 1800 0,64

Celkem - - 158,65 -| 31,37 - 58,73

Nosny pilif 1,20 4,50 5,40 1,20 6,48 1800 11,66

Nosné zdi 55,15 4,50 248,18 0,45| 111,68 1800 201,02

Obvodové 46,50 7,50 348,75 0,02 6,98 750 5,23

Stropni zaklop 16,20 | 10,40 168,48 0,05 8,42 750 6,32

Krokve (10 % 28,50| 13,52 38,53 0,10 3,85 750 2,89

Keramicka krytina | 36,00 8,59 309,29 0,01 3,09 1800 5,57
SO04 | Keramicka

Krytina-

zdemolovana Cast

(10 %) -30,93 0,01| -0,31 1800 -0,56

Stresni krytina

azbestocementova 32,60 8,59 280,08 0,01 2,80 1800 5,04

Celkem - - 1367,7 - | 143,00 - 237,18

Pro vytvoteni polozkového rozpoctu bouracich praci je jest¢ nezbytné urcit vzdalenost
K nejblizsi skladce stavebniho odpadu. Ta se dle zdroje [58] nachazi 13,4 km od objektu.
Na zaklad¢ téchto informaci byl vytvofen polozkovy rozpocet bouracich praci, ktery je

uveden v Piiloze 3.

Tabulka 20 zobrazuje rekapitulaci demoli¢nich naklada jednotlivych stavebnich

objektt. Ceny jsou uvedeny bez DPH.

Tabulka 20. Rekapitulace demolicnich ndkladii [viastni]

Stavebni objekt Demoli¢ni ndklady Zatizeni staveniSté Celkem
S002 1311436 K¢ 65 572 K¢ 1377 008 K¢
S003 120 966 K& 6 048 K& 127 014 K&
S004 994 499 K& 49725 K& 1044 224 K&

Pokud by investor rozhodl o zdemolovani objektti SO02, SO03 a SO04, musel by uvolnit
finan¢ni ¢astku ve vysi 2 550 000 K¢ bez DPH. Teprve poté by mohl cely pozemek

rozdélit a jednotlivé parcely nabidnout k prodeji.

Déle je nutné odhadnout naklady spojené s rozdélenim pozemkl. Na zakladé volné

J 4

pristupnych ceniki geodetickych kanceldii byly stanoveny ¢astky, které zobrazuje

Tabulka 21. Ceny jsou uvedeny bez DPH. [63] [64] [65] [66]
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Tabulka 21 Ceny geodetickych praci [63] [64] [65] [66]

Polozka Cena

Geometricky plan 6 000 K¢
Vytyc€eni parcely 2500 K¢
Zapis do KN 2 000 K¢

Zastuiovéni v ramci katastralnich fizeni 2 000 K¢

Odhadnuta cena 12 500 K¢ je vykalkulovana pro jednu parcelu. Pokud by investor
kalkuloval nadklady na vSech 8 nové€ vzniklych parcel, byla by celkové cena 100 000 K&.

Nyni zbyva stanovit naklady na modernizaci objektu SO01. Obestavény prostor vV objektu
SO01, ktery je nutny pouze rekonstruovat, ¢ini 1475 m®. Obestavény prostor, kde je
nutnd modernizace, &ini zbylych 1 990 m®. V Piiloze 4, ktera se zabyvéa stanovenim
nakladt na rekonstrukci a modernizaci objektu SOO01, bylo stanoveno dle zdroje [67]
procentualni zastoupeni jednotlivych stavebnich diléi na celkové cen&. Cervend jsou
oznaceny dily, s kterymi nebude v modernizaci ¢i rekonstrukei kalkulovéno, jelikoz to
jejich povaha neumoziuje. Dil¢im vysledkem Ptilohy 4 je, procento, které stanovuje,
z jaké c¢asti bude dany objekt modernizovan ¢i rekonstruovan. Toto procento je nasledné
vynasobeno obestavénym prostorem a cenou 1 m® za nové vybudovaného objektu pro

bydleni. Zavér této prilohy shrnuje Tabulka 22.

Tabulka 22 Shrnuti Prilohy 4 [viastni]

Typ Gprav Rekonstrukce Modernizace
Celkové procento stavebnich praci 47,90 % 67,50 %
Obestavény prostor (m?) 1475 1990
Cena 1 m3 (2018) [67] 5595 K& 5595 K¢é
Cena 1 m3 (2020) 6 052 K& 6 052 K¢&

Tabulka 23 zobrazuje shrnuti celkovych stavebnich nakladt varianty A. Cena projektové

dokumentace je stanovena dle honoratfovych zon a zapoditatelnych naklada, viz [69].

Tabulka 23: Shrnuti stavebnich nakladii varianty A [viastni]

Polozka Néklady bez DPH
Odkup parcely 454/3 57 000 K¢
Demolice objekti SO02, SO03 a SO04 2 550 000 K¢
Geodetické prace 100 000 K¢
Modernizace a rekonstrukce SO01 12 400 000 K¢
Projektova dokumentace pro modernizaci a rekonstrukci SO01 [69] 1097 000 K¢
Oploceni SOO01 a ostatnich parcel 350 000 K¢
Ucelova komunikace 430 m? (odhad 2 000 K&/m?) 860 000 K¢
Rezerva 10 % 1750 000 K¢

Stavebni naklady varianty A ¢ini 19 164 000 K¢ bez DPH.
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3.4.3. Varianta B — prodej domu

Naklady této varianty budou tvoieny:

e odkupem parcely 454/3,

e demolici objekt SO02, SO03 a SO04,

e geodetickymi pracemi,

e modernizaci objektu SO01,

e vystavbou 5 rodinnych domt, véetné napojeni na IS a vcetné PD,

e prelozenim 21 metri vedeni NN, viz kapitola 3.1.2.2.

Prvni ¢tyfi body byly jiz stanoveny v ramci piedchozi varianty a vyse jejich nakladu ¢ini
19 164 000 K¢ bez DPH, vcetné 10% rezervy. Je tedy nutné v rdmeci této kapitoly stanovit
naklady poslednich dvou bodu.

Zakladni cena rodinného domu je stanovena v Ptiloze 2 a ¢ini 3 169 00 K¢ véetné¢ DPH,
tedy 2 756 000 K¢ bez DPH. K této cené je nejprve nutné piipocitat nadstandardni
vybaveni, protoze s nim bylo kalkulovano pfi ocefiovani nemovitosti. Pfipocty zobrazuje

Tabulka 24.

Tabulka 24: Stanoveni nadstandardniho vybaveni v RD [viastni]

Polozka Cena bez DPH
Zakladni cena RD 2 756 000 K¢
Betonové tasky + protisnéhové tasky 10 000 K¢
Ptesah stiechy podbiti — dievéné palubky v barvach RAL 12 000 K¢
Boc¢ni ptesah stfechy 19 800 K¢
Zatepleni fasady 20 cm 15 000 K¢
Trojskla 12 500 K¢
Tepelné cerpadlo 250 000 K¢
Retenéni nadrz 50 000 K¢

Cena vystavby jednoho rodinného domu v¢etné nadstandardniho vybaveni ¢ini 3 125 000

K¢ bez DPH.

Dle zdroje [67] je cena 1bm plastového kanaliza¢niho fadu DN 300 6 635 K¢ a cena 1bm
plastového vodovodniho fadu DN 100 2 710 K¢. Tyto ceny jsou opét z roku 2018 a je
nutno je prepocitat k roku 2020. Celkova cena 1bm kanaliza¢niho i vodovodniho fadu tak
¢ini v roce 2020 9 990 K¢. Pokud celkova délka zemédeélského objektu mezi ulicemi

Pionyra a Druzstevni ¢ini 145 m, délka pfipojek na IS bude uvazovana 200 m. Cena
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napojeni vSech objektll na kanalizaci a vodovod tak ¢ini 1 960 000 K¢ bez DPH. Dle
zdroje [68] napojeni na NN hradi spolecnost, ktera NN provozuje.

Poslednim zmiflovanym ndkladem je pteloZzeni 21 metrii vedeni NN, které vede
k sousednimu pozemku a je zapsano jako vécné bfemeno v katastru nemovitosti. Dle
zdroje [67] byla cena 1bm vedeni NN v roce 2018 1 679 K¢ bez DPH. Celkova cena
Vv roce 2020 tedy ¢ini 40 000 K¢.

Tabulka 25 zobrazuje shrnuti celkovych stavebnich naklada varianty B.

Tabulka 25.:Shrnuti stavebnich ndakladii varianty B [viastni]

Polozka Naklady bez DPH
Naklady Varianty A 19 164 000 K¢
Vystavba 5 rodinnych domu s nadstandardnim vybavenim 15 625 000 K¢
Projektova dokumentace na 5 RD [69] 1 100 000 K¢
Vodovodni a kanaliza¢ni fad 1 960 000 K¢
Pielozeni NN 40 000 K¢
Rezerva 10 % (bez nakladi na variantu A) 1871000 K¢&

Stavebni naklady varianty B ¢ini 39 760 000 K¢ bez DPH.
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3.4.4. Varianta C — pronajem domi
Naklady této varianty jsou témeét stejné jako ndklady varianty B. Jedinym rozdilem je
fakt, ze domy nebudou nabizeny k prodeji ale k dlouhodobému pronajmu. Mezi své
pravidelné se opakujici naklady musi investor zahrnout i pojisténi nemovitosti a dan

Z nemovitosti.

Vyse roéni splatky pojisténi jednoho rodinného domu v hodnoté 5 mil. K¢, s nulovou
spoluucasti se dle zdroje [61] pohybuje od 1 790 K¢ do 5 000 K¢. V uvahu proto bude
bran aritmeticky priimér téchto hodnot, tedy hodnota 3 400 K¢ za nemovitost. Stavebni
objekt 01 ma vyssi trzni hodnotu, proto bude uvazovana ro¢ni splatka pojisténi

nemovitosti ve vysi 5 000 K¢.

Vyse dané znemovitosti je kalkulovana na zdklad¢ skuteCnych vymér pozemki a
rodinnych domu. Nelze proto pausalné stanovit jeji vysi. Tabulka 26 shrnuje vysi dané

Z nemovitosti dle jednotlivych rodinnych domt.

Tabulka 26. Stanoveni vyse rocnich ndkladi pro variantu C [60] [61]

Cislo Vyméra pozemku | Stavebni objekt Pojisténi Dan z nemovitosti
pozemku | [m?] soucasti pozemku nemovitosti

1 557,9 Novostavba RD 3 400 K¢ 1 504 K¢

2 923,0 Novostavba RD 3400 K¢ 1 694 K¢

3 378,5 Novostavba RD 3400 K¢ 1412 K¢

4 379,8 Novostavba RD 3400 K¢ 1412 K¢

5 407,7 Novostavba RD 3400 K¢ 1426 K¢

6 12525 S001 5000 K¢ 3011Ke

7 558,7 S001 5000 K¢ 1574 K¢

8 984,6 S001 5000 K¢ 1 838 K&

Celkova vyse pravidelnych ro¢nich ndkladl souvisejicich se stavbami ¢ini 46 000 K¢.
Stavebni ndklady, néklady na demolice a na déleni pozemkl budou pievzaty

z predchozich variant.
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3.5. Management projektu a Fizeni lidskych zdroju

V ramci této kapitoly musi byt stanoveno, kdo bude investicni projekt planovat,

organizovat, financovat, kontrolovat a vyhodnocovat.

V nulové varianté, kdy bude nemovitost prodana bez stavebnich uprav, neni nutné
zajistovat odborniky pro fizeni vyse zminénych procest. Proto i ndklady na management

této varianty budou nulové.

V ostatnich tfech variantdch je ale nutné tyto odborniky najmout. Investor bude
minimalné potiebovat odbornika pro vedeni celého vystavbového projektu a technicky
dozor, ktery bude kontrolovat kvalitu vystavby. Vyse jejich rocnich superhrubych mezd

je odhadnuta nize a bude se odvijet od vybrané varianty.

e Vedouci projektu — 1,2 % z celkovych stavebnich naklad.

e Technicky dozor investora — 1,0 % z celkovych stavebnich naklad.

3.6. Dopad projektu na Zivotni prostiedi

Projekt nema zasadni vliv na zivotni prostfedi. Nejedna se o vystavbu elektrarny, vyrobni

haly ¢i naptiklad spalovny, proto soucasti této prace neni studie EIA.

Na druhou stranu, ur¢ité dopady na zivotni prostiedi tento projekt ma (pokud zanedbame
nulovou variantu, ta Zadny dopad na Zivotni prostfedi nema). Tyto dopady budou
samoziejme posuzovany pii vydani stavebniho povoleni ptisluSnym organem. V ramci

tohoto posouzeni bude stanoveno:

e vyjadreni ke kaceni dfevin,
e vyjadreni ke vzniku novych zdroj znecistovani ovzdusi,
e vyjadfeni k prasnosti béhem vystavby a

e vyjadreni k likvidaci stavebnich materiali a odpadd.

Tyto vlivy se nijak nepromitnou do finan¢niho planu.
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3.7. Zajisténi zdroji na financovani majetku

Investicni majetek bude feSen na zéklad¢ vybrané varianty. Pfi vybéru nulové varianty

neni potfebné zajistovat investi¢ni majetek. Naklady této varianty ¢ini pouze 57 tisic K¢,

kterymi investor disponuje.

V ostatnich variantach je nutné zajistit investicni majetek. Bude uvazovano, ze investor

disponuje 50 % vlastniho kapitalu a zbylych 50 % bude zajisténo pomoci cizich zdroju.

Parametry dlouhodobého investicniho uvéru se 1iSi na zdklad¢ jednotlivych variant

projektu, typu investora a hmotného zajisténi nemovitosti budou v riiznych bankovnich

ustavech lisit. Kalkulovano je s nasledujicimi podminkami dle zdroje [70].

Doba splaceni 15 let,
RPSN 1,80 % p. a.,
fixace 5 let,

vyse uvéru v zavislosti na variant¢.

Tabulka 27 zobrazuje vysi Gvéru, vysi rocni splatky V jednotlivych letech a vysi

celkového uroku dle zvolené varianty.

Tabulka 27: Stanoveni nakladii na financovani projektu [viastni]

Roc¢ni splatka
Varianta A —demolice | Varianta B — prodej domi Varianta C — pronajem
Vyse avéru 9 100 000 K& 19 400 000 K¢ 19 400 000 K&
1. rok 691 704 K¢ 1 474 620 K¢ 1474 620 K¢
2. rok 691 704 K¢ 1474 620 K¢ 1474 620 K¢
3. rok 691 704 K¢ 1474 620 K¢ 1474 620 K¢
4. rok 691 704 K¢ 1474 620 K¢ 1474 620 K¢
5. rok 691 704 K¢ 1474 620 K¢ 1474 620 K¢
6. rok 691 704 K¢ 1 474 620 K¢ 1474 620 K¢
7. rok 691 704 K¢ 1 474 620 K¢ 1474 620 K¢
8. rok 691 704 K¢ 1 474 620 K¢ 1474 620 K¢
9. rok 691 704 K¢ 1 474 620 K¢ 1474 620 K¢
10. rok 691 704 K¢ 1474 620 K¢ 1474 620 K¢
11. rok 691 704 K¢ 1474620 K¢ 1474 620 K¢
12. rok 691 704 K¢ 1474 620 K¢ 1474 620 K¢
13. rok 691 704 K¢ 1474 620 K¢ 1474 620 K¢
14. rok 691 704 K¢ 1474 620 K¢ 1474 620 K¢
15. rok 691 704 K¢ 1474 620 K¢ 1474 620 K¢
SUMA 10 375 560 K& 22 119 300 K¢& 22 119 300 K&

Vysledkem tabulky je posledni fadek, ktery stanovuje naklady spojené s financovanim

projektu. Tyto naklady musi byt zapocitany do finan¢niho planu. Pokud pfijmy z prodeje

nemovitosti budou ziskany diive nez za 15 let, bude kalkulovano se splacenim zbylé vyse

hypoteky v dany rok.
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3.8. Analyza a Fizeni rizik
Jednim z prvnich krokti managementu rizik je identifikace rizik. Hlavnimi riziky, ktera

by mohla tento projekt ohrozit jsou:

e Riziko 1: Celkové zdrazeni stavebnich praci,

e Riziko 2: Pokles prodejnich cen nemovitosti na trhu,

e Riziko 3: Nedostatek klientq,

e Riziko 4: Horsi stav rekonstruovaného objektu SOO1, nez se plvodné
predpokladalo,

e Riziko 5: Casté reklamace,

¢ Riziko 6: Ptichod konkuren¢niho projektu.

Dalsim krokem fizeni rizik je pfifazeni pravdépodobnosti vyskytu rizika, stanoveni
finan¢nich ndkladt a urceni, zda dané riziko ma vliv na harmonogram projektu. Timto

krokem se zabyva Tabulka 28.

Tabulka 28: Urceni dopadu jednotlivych rizik [viastni]

Riziko | Popis rizika Pravdépodobnost Vliv na Vliv na
vyskytu harmonogram naklady /
Vynosy
Y p p o o
R1 Zdrazer}l stavebnich praci do 5 % od 30 % NE +,5 % ]
smluvni ceny z nékladd
Y Y o T
R? Pokles trzm’ch cen neronovrcostl do 5% od 5 0 NE 5 % ]
kalkulovanych vynosi z vynosu
ST 50
R3 Nedostatek’khentu neschopngst prodat 15 % +1 1ok 2 /03
vybudované domy — poskytnuti slevy vynost
+10 % na
R4 | Oproti pfedpokladu horsi stav SO01 60 % + 3 mésice rekonstrukci
SO 01
+3%
. o "
R5 Zaruky za reklamace 75 % + 1 mésic 7 nakladi
PRI PSSYTERT s
R6 Konkurencnrl projekt, ktery snizi klientelu 59 NE 2 % Z
— poskytnuti slevy vynost

Ke zhodnoceni pravdépodobnostniho vyskytu a dopadu jednotlivych rizik slouzi matice
rizik, viz Obrazek 28. Z ni je patrné, Ze nejvétsim rizikovym faktorem je riziko 4 — Spatné

odhadnuti sou¢asného stavu budovy SO01 a nasledné riziko 5 — zaruky za reklamace.
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R5

R4

Legenda:

R1

Riziko zcela zanedbatelné

21-40% 41-60% G1-B0% 81-100%

Pravdépodobnost wyskytu

Riziko nizkého stupné ohroZeni projektu
R3 RB R2 Riziko stiedniho stupné ohroZeni projektu
’

- Riziko kriticke

0-20 %

do 2,5 % do 5% do75% dol0% nadl0%
Dopad rizika
Obrazek 28: Matice rizik [vilastni]
Poslednim krokem managementu rizik je osetfeni rizika. Riziko 4 a riziko 5 patii mezi
rizika, jejichz dopad a pravdépodobnost je nutné snizit. OSetieni rizik bude provedeno

nasledujicim zptisobem.

e Riziko 4 — Pteneseni rizika — toto riziko bude pfeneseno na stavebni firmu.

e Riziko 5 — Pojisténi rizika — uvazovany ro¢ni naklad 10 000 K¢&.

3.9. Harmonogram projektu
Z harmonogramu ma byt jasné, kdy dané Cinnosti zacinaji, kdy konci, které ¢innosti na

sebe navazuji a které se piekryvaji.

Termin, kdy zacinaji prvni ¢innosti, je shodny ve vSech variantach — 1.1.2021. Poté,
Vv zavislosti na varianté, budou probihat dalsi ¢innosti. Obrazek 29 zobrazuje planovany

harmonogram projektu.
Pro rekapitulaci jsou zde vypsany hlavni terminy jednotlivych variant.

e Nulova varianta: od 1.1.2021 do 31.7.2021.

e Varianta A: od 1.1.2021 do 31.7.2022.

e Varianta B: od 1.1.2021 do 31.11.2022.

e Varianta C: od 1.1.2021 do 31.7.2037 (vzhledem k pronajmu nemovitosti).
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Harmonogram projektu 2021
Einnost Zatatek Konec 17 2 1 3% 4 i 5 i 6 |
NULOVA VARIANTA 01,01.2021

-odkup parcely 01. Odkup parcely 454/3
-prodej nemaovitost 01. : H :

VARIANTA A
-odkup parcely

Odkup parcely 454/3
' | Demalice 5002, 03, 04|

L..ooeenn eeeaas : : [ B L D TOTTEETEEE SEEPTRERRT SRR FEEPEPREP "

ekonstrukce 5001 Rekonstrukce 5001 P P L
-rozdéleni pozemkil  |01.12.2021|28022022| P P : : : o P . : | Déleni pozemkd
-prodej nemovitosti | 01.02.2022 [31.07 2022 : : : : : : : : ! : : | | Prodej nemavitosti

VARIANTA B
-odkup parcely 01.01.2021 (30.04.2021 Odkup parcely 454/3
-demaolice 5002,03,04 |0 L]3L. 21 Den'lolicem,ﬂf!,ml

Rekonstrukce 5001

-rekonstrukce 5001 0
vstavba RD 0 | Vystavba rodinnych domi
oros2021|3torz2ea| ¢ & & [ Déleni pozemki e R ;

01 ?(30.11.2022 : : : : | Prodej nemovitosti

VARIANTA C
-odkup parcely 01. 21|31, 12 Odkup parcely 454/3
3, 04 (01, 21 L 21 Denmlicem,ﬂ.%,ml

preannnee SREEEE | : L SRRREEEEE ] R RRSeCONt SULERCCO SUCCIIEEES beeenneees v

[=]

Rekonstrukce 5001 |
Viystavba rodinnych domd

(=]

-ir 0 : : : : : | InZenyrske sité
-rozdéleni pozemkd 01052021(31.07.2021) ¢ i i | oelenipozemki | H i N : . P :
-pronajem nemovitosti |01.08.2022|31.07.2037 : : : : : : : -=15 et

Obrazek 29: Planovany harmonogram projektu [vlastni]



3.10. Finan¢ni plan projektu

Desatd podkapitola shrnuje finanéni udaje, které byly zjiStény ¢i vypocteny v rdmci

predchozich kapitol. Tyto tidaje jsou pievedeny do tabulkového softwaru, jsou rozdéleny

dle harmonogramu do jednotlivych obdobi a zaroven je ve finan¢nim planu vypocteno

celkové cash-flow zvolenych variant. Témito finan¢nimi plany se zabyva Ptiloha 5 —

Finanéni plany projektu. Tabulka 29 zobrazuje pouze hlavni finan¢ni tidaje jednotlivych

variant. Diskontni mira je na zaklad¢é kapitoly 2.2.4 uvazovana 4 %.

Tabulka 29: Hlavni financni udaje jednotlivych variant [viastni]

Nulova Varianta A — Varianta B — Varianta C —

varianta demolice prodej domt | prondjem (15 let)
Naklady 57000 K¢ | 20951436 KE| 43 884 273 K¢ 44 666 273 K&
Vynosy 8 700 000 K& | 28532000 K& | 49782000 KE&| 27065 500 K&
Dan z pfijmu 19 % 1642170 K& 1440 307 K¢ 1120 568 K& | Projekt ve ztraté
Celkové CF projektu 7000830Ke| 6140257Ke| 4777159KeE| -17 600773 K&

Uvaiovani ioéet obdobi 1 2 2 16

Je patrné, Ze prondjem nemovitosti se na dobu 15 let nevyplaci. Pokud by tato doba byla

zdvojnésobena, dostane se hodnota celkového nediskontovaného CF na 8 043 227 K¢&. To

plati jen za pfedpokladu, ze béhem 30 let neprobéhne zadna rekonstrukce budov.

Graf 1 zobrazuje prubéh nediskontovaného cash-flow vsech variant. Cash flow varianty

C je znazornéno v prabéhu 30 let.

20000 000 K&

10000 000 K&

0K

Hodnota CF

10000 000 K&

20000 000 K&

30000 000 K&

40000 000 K&

50000 000 K&

Graf 1: Priibeh nediskontovaného cash-flow jednotlivych variant [viastni]

Pribéh nediskontovaného cash-flow jednotlivych variant

Obdobf

17 600 773 KE
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Oproti pfedchozimu grafu se Graf 2 lisi pouze vtom, Ze hodnoty cash-flow jsou

diskontovany.

Pribéh diskontovaného cash-flow jednotlivych variant

Hodnota CF
=

10000 000 K&

20000 000 KE

23823 115K¢

30000 000 KE

40000 000 K&

50000 000 K&
Obdobi

Graf 2: Pribéh diskontovaného cash-flow jednotlivych variant [viastni]

3.11. Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu
Z ptedchozich grafii a finan¢nich plant je patrné, Ze se investorovi nejvice financné
zhodnoti nulova varianta — tedy prodej nemovitosti bez stavebnich uprav ¢i déleni
pozemku. OvSem tato varianta nespliiuje pozadované zadani investora, a to zvySeni
celkové trzni hodnoty zemédélského objektu. Nulova varianta by méla investorovi slouzit
pouze K porovnani s ostatnimi variantami. Pfestoze by nulova varianta investorovi
pfinesla nejvetsi zisk, je nutné tuto variantu zavrhnout, protoze nesplituje vstupni

podminku zvySeni celkové trzni hodnoty zemé&délského objektu.

Druhou finan¢né zajimavou variantou je varianta A — tedy oprava nemovitosti SO01,
demolice ostatnich objektli, rozd€leni ptilehlych zahrad na stavebni pozemky a jejich
nasledny prodej. Dle finan¢nich plani tato varianta pfinese investorovi ve druhém roce
projektu 5274 749 K¢. Hodnota vnitiniho vynosového procenta tohoto kratkodobého
projektu ¢ini 37,52 %.

O néco méné financné atraktivni variantou investi¢niho zdméru je varianta B. Ta uvazuje
se stavebnimi pracemi podle pfedchozi varianty a dale s vystavbou a naslednym prodejem
5 rodinnych domii. Dle finan¢nich planti tato varianta pfinese investorovi ve druhém roce

projektu 3 551 227 K¢. Hodnota vnitiniho vynosového procenta varianty B ¢ini 17,63 %.
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dany predevsim celkovym narlistem cen stavebnich pracich a niz§imi vynosy pfi prodeji

nemovitosti v dané lokalité.

Variantou, kterou by se investor nem¢l zabyvat je varianta C. Tedy pronajem nové
vzniklych ¢i modernizovanych objektt. Z Graf 2 je patrné, ze pokud bude kalkulovano
s diskontni mirou 4 %, prondjem nemovitosti se nevyplati ani do 30 let od pocatecni
investice. Vnitini vynosové procento varianty C dosahuje hodnoty -5,86 % a Cista
soucasna hodnota v 16. roce dosahuje hodnoty -23 823 115 K¢. Tedy projekt by mél byt
pro investora z finan¢niho hlediska nepfijatelny. Pokud by nebyla v Gvahu brana
diskontni mira, prostd doba navratnosti by €inila 27 let. OvSem pokud by v Gvahu brana
byla, diskontovana doba navratnosti je vétsi nez 50 let. Tyto hodnoty by mély byt pro
investora dostateCn¢ piesvédCivé, aby se touto variantou nezaobiral. Zminéna zaporna
¢isla jsou déna predevsim vybranou lokalitou. V okoli Tébora se totiz trzni najemné, dle
kapitoly 3.2. , nepohybuje vtak vysokych hodnotach jako trzni najemné v jinych
lokalitach. Proto nelze dosdhnout vysokych vynosti z prondjmu nemovitosti a ovlivnit tak

celkové cash-flow této varianty.

Tabulka 30 shrnuje finanéni vyhodnoceni jednotlivych variant investiéniho zaméru.

Tabulka 30: Financni vyhodnoceni investicniho zaméru [vlastni]

Finanéni ukazatele Nulova Varianta A — | Varianta B— | Varianta C — Varianta C —
varianty varianta demolice prodej domu pronajem pronjem
UvaZovany pocet

cbdebi 1 2 2 16 31
gf;ﬁfk:ﬁ cash-flow | 100 830 K¢ | 6 140 257 K& | 4777 159 K& | -17 600 773 K& | 8 043 227 K&
Prostd doba 1 2 2 >16 27
navratnosti

Drlskontov?ma doba 1 2 2 >16 >31
navratnosti

Soucasnd Cistd 7000 830 K& | 5274 749 K& | 3551227 K& | -23 823 115 K& | -13 674 591 K&
hodnota v posl. obd.

Vnitfni vynosove Nelze urcit | 37,52 % 17,63 % 5,86 % 1,12 %
procento
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4. Zavér

Diplomova prace se vramci teoretické casti zabyvala obecnym popisem studie
proveditelnosti, popisem vystavbového projektu a jeho zivotnimi cykly, ekonomickym
sledovanim projektu a vyhodnocenim efektivnosti projektu. V praktické ¢asti diplomové
prace byla zpracovana studie proveditelnosti pro projekt byvalého zemédélského objektu

v Tabofe, coz bylo hlavnim cilem préce.

Pti tvorbé studie proveditelnosti byl zpracovan navrh tfi variant, které by zvysily trzni
hodnotu zemédélského objektu. Vytvoiené varianty zohlednovaly rekonstrukci objektu
SO01, demolici objekti SO02, SO03 a SO04, rozd¢€leni prilehlého pozemku, vystavbu
péti novych rodinnych domt a jejich nasledny prodej ¢i prondjem. Také byl zpracovan
popis nulové varianty, kde nebyly uvazovany zadné stavebni préace, ale pouze prodej

zemédelského objektu v souc¢asném stavu.

Pro kazdou variantu byly stanoveny stavebni néklady, naklady na zajisténi investi¢niho
majetku, ndklady na management projektu ¢i naklady na zmirnéni dopadu
potenciondlnich rizik. Tyto ndklady byly rozdéleny do riznych obdobich, dle

harmonogramu, ktery je soucasti studie proveditelnosti.

Vynosy jednotlivych variant vychézeji z prodeje ¢i prondjmu nemovitosti. Vynosy byly
ur¢eny na zakladé ocenéni nemovitosti dle pfedchozi analyzy trhu. Dil¢im cilem prace
bylo ocenéni zeméd¢€lského objektu v sou¢asném stavu vcetné prilehlych pozemk, coz

bylo splnéno v kapitole 3.3.1.

Jednotlivé naklady a vynosy stanovenych variant byly poté v kapitole 3.10. pievedeny do
tabulkového softwaru, ktery umoznil urcit jejich cash-flow. Na zakladé vypocteného

cash-flow kapitola 3.11. zhodnotila efektivnost posuzovanych variant.

Hodnota vnitiniho vynosového procenta se dle zvolené varianty pohybovala od 37,52 %
do -5,86 %. Pro investora projektu by bylo doporuceno realizovat variantu A, tedy
modernizovat objekt SOO01, provést demolici objekti SO02, SO03 a SO04 a rozd¢lit a
nasledné prodat pfilehlé pozemky jako stavebni parcely. Tato varianta by investorovi
pfinesla ve druhém roce projektu 5 274 749 K¢ a vnitini vynosové procento by Cinilo

37,52 %.

Varianta B, tedy modernizace objektu SOOI, demolice objektd SO02, SO03 a SO04,

rozdé€leni pfilehlych parcel a ndsledné vybudovani péti rodinnych domi k okamzitému
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prodeji, znamena pro investora finan¢ni stfedni cestu. Cista soucasna hodnota ve druhém

roce projektu ¢ini 3 551 227 K¢ a vnitini vynosové procento 17,63 %.

Varianta, ktera by pro investora znamenala finan¢ni ztratu, je varianta C. Pronajem nové
vzniklych rodinnych domil a modernizovaného objektu SO01 nezajistuje vysi vynosi ani
v takové hodnot¢, kterd by alespon pokryla vysi nakladid. Tento fakt je predevsim
zpusoben danou lokalitou, kterd neumoznuje investorovi stanovit tak vysoké najemné.
Pokud by piesto investor ndjemné v rodinnych domech a v objektu SO01 zvysil na
takovou hodnotu, ktera by alespon pokryla jeho naklady, nemusel by v dané lokalité

sehnat dostatek klientt, kteti by si domy pronajali.

Soucasna Cista hodnota patnactiletého trzniho pronajmu ¢ini -23 823 115 K¢. Pokud by
investor domy pronajimal po dobu 30 let, a béhem této doby neprovedl Zadnou
rekonstrukci, €inila by ¢istd soucasnd hodnota -13 674 591 K¢&. Tyto hodnoty by mély byt

pro investora dostatecné presvédcivé, aby variantu C zavrhl.
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