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Anotace

Bakalarska prace se zabyva studii proveditelnosti developerského projektu bytového
domu. V praci jsou popsany analyzy okolnich vlivi na prodej bytovych jednotek,
pfijmy a vydaje projektu a citlivostni analyza vybranych aspektl. Pomoci vybranych

analyz je vyhodnocena proveditelnost investicniho zaméru.

Abstract

This bachelor’s thesis deals with feasibility study of development project apartment
building. The work describes the analysis environmental impacts on the sale of
residential units, revenue and expenses of the project and the sensitivity analysis of
the selected aspects. Using selected analysis is to evaluate the feasibility of the

investment plan.
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1 Uvod

Cilem bakalarské prace je zpracovani studie proveditelnosti developerského projektu
bytového domu. Prace se zaméfuje pfedevSim na analyzu okolnich vlivi na prodej
bytovych jednotek, stanoveni pfijmd a vydaja projektu v zavislosti na jeho pribéhu,
citlivostni analyzu vybranych aspektl, které by mély zasadni vliv na uspésnou
realizaci a nasledny zisk po ukonceni stavebnich praci celého projektu.

Pfi pfipravé developerskeého projektu bytového domu se developer vénuje pfedevsim
vyhodnoceni vSech moznosti proveditelnosti, mezi které patfi zejména nalezeni
vhodného pozemku, architektonicky navrh, projektova dokumentace, skladba bytd,
konkuren¢ni projekty, marketingova strategie, jejich optimalizace a zpUsob
financovani. Jako aspekty, které budou pro zakaznika atraktivni i v delSim ¢asovém
horizontu, Ize brat napfiklad dochazkovou vzdalenost na zastavky méstské
hromadné dopravy, vzdalenost od centra, dojezdovou vzdalenost do $kol,
zameéstnani a obchodnich center. Vyhledani vhodného pozemku pro stavbu
rezidencniho projektu jeSté nezaruci jeho uspésnost, ale spravna lokalita je jednim
ze zakladnich predpokladd pro uspésny projekt.

VSe musi sméfovat ke spokojenosti budoucich investorl potazmo zakaznikd. Tito
budouci obyvatelé bytovych jednotek chtéji investovat své penize co nejlépe a
kladou na developery stale vétsi pozadavky. V zavislosti na spokojenosti zakazniku
se samoziejmé odviji uspésnost neboli ziskovost projektu, kterou chce mit kazdy

developer co nejvyssi.



2 Investicni zameér a jeho vyhodnoceni

Bytovy komplex Vitkovka, ktery je feSen v bakalarské praci, je situovan v oblasti
Praha 3 — Zizkov, nachazejici se priblizné 3 kilometry vychodné od centra Prahy.
Ohraniceni stavebniho pozemku tvofi ze severni strany Vitkovsky vrch, z vychodni
a zapadni strany jsou jiz postaveny obytné domy a jizné sousedi pozemek s hlavni
tepnou této lokality ulici Konévovou.

Kvili své vysoké hustoté zalidnéni - 10 267 obyvatel / km? (1) a blizkosti lokality od
centra, se jedna o velmi ruSnou ¢ast mésta. Nicméné je zde umoznén pfistup do

rozlehlého parku Vitkov.

2.1 Predstaveni projektu

Komplex tvofi dva bytové domy propojené pasazi, ktera zajisti pohodiny prichod
zrusné ulice Konévova do jiz zminéného parku Vitkov. Projekt nabizi 73 bytl
o velikostech 1+kk, 2+kk a 4+kk o celkové vyméfre 3550 m?. Ty jsou rozmistény
v Sesti  nadzemnich podlazich. VétSina znich nabizi lodzii, terasu, nebo
pfedzahradku. V nevySSim podlazi se nachazi velké byty 4+kk s rozlehlymi terasami
a vyhledem do parku. Diky velkym francouzskym oknum bude v kazdém byté
dostatek svétla, budou vzdusSné a proslunéné. Projekt je zaméfen predevSim na
,startovni“ byty, byty podnikatell Ci pfilezitostnych navstévnika, ktefi mifi do Prahy za
praci €i zabavou. VétSich bytld zde nalezneme vyrazné méné. V prvnim nadzemnim
podlazi vzniknou dva komercni prostory o celkové vymére 880 m2, jejichz cilem bude
predev§im zkvalitnit a zpfFijemnit zivot novym rezidentim. Parkovani bude zaji§téno
ve dvou podzemnich podlazich - 60 standartnich parkovacich mist a 4 stani invalidni.
Ve dvou podzemnich podlazich se bude nachazet také 61 sklepnich kéji o celkové
vymeérie 150 m?. Podzemni podlazi jsou propojeny s nadzemnimi dvojici vytahu.
Hlavni fasada je navrzena v odstinech zapadajicich do stavajici vystavby a bude
zaroven zajimavé clenéna. ,Vyraznym prvkem na fasadé z ulice Konévova bude
vykonzolovany balkon v 5. nadzemnim podlazi se zdobenym zabradlim, navozujici
dojem horizontalni fimsy.“ (2)

Umisténi domu mezi jiz souasné stojici vystavbu z vychodni a zapadni svétové

strany by nemélo zpUsobit zadné naruSeni souCasného prostfedi na jedné



z nejrudnéjsich ulic Prahy 3 — Zizkov. Naopak se stane modernim oZivenim, které

tato lokalita potfebuje pro ziskani vétsi atraktivity. (4)

Obrazek €. 2 - Projekt Vitkovka - pohled z parku Vitkov, Zdroj: (5)

2.1.1 Developer

Spole¢nost IP Polna se na ¢eském trhu dlouhodobé vénuje provadéni dodateCnych
izolaci stropnich konstrukci. V roce 2012 se vedeni spole¢nosti rozhodlo rozsifit
svoje pusobeni na trhu a zalozit novou developerskou divizi IP INVEST, ktera nyni
realizuje projekt Vitkovka. V zavislosti na uspésnosti projektu bude vyhodnocena

spravnost rozhodnuti o zalozeni nove divize a vstupu mezi developery.



Spolec¢nost IP Polna, s.r.o.

.zolace Polna vznikla vroce 1995 jako fyzicka osoba, pozdé&ji vroce 1998 se
transformovala na spolecnost s ru¢enim omezenym. Od pocCatku ma tfi majitele a
100% Ceskou majetkovou ucCast. Krédem a poslanim vzdycky bylo a je, pomahat
lidem Setfit energii a poskytovat vysoky standard sluzeb.

Spolecnost pfinesla na Cesky trh jako prvni osvétu tykajici se dodatecnych izolaci
stropnich konstrukci, pouzivani mineralnich foukanych granulatd a prozakaznického
servisu v oblasti stavebni vyroby, ktery nebyl v devadesatych letech zvykem. Majitelé
podporuji inovace a pouzivani modernich technologii. Vznikly unikatni projekty jako
napriklad Registr energetickych rizik, Stropni systém Magmarelax SSM, Kalkulacka
dotaci, Energyrelax atd.

Jedine€nym projektem s praktickym vyuZitim pro firmu bylo pofizeni zdevastované
budovy byvalé méstské elektrarny v Polné a jeji rekonstrukce. Nyni je vyuzivana jako
sidlo firmy. Podporujeme aktivity spoleCenského charakteru jako je zajisténi

bézeckych tras v okoli mésta - www.ipstopa.cz a kazdoroc¢ni festival amatérskych

divadelnich soubort Hrabalova ostfe sledovana Polna - www.hrabalovka.cz.

Spolec¢nost IP Izolace Polna, s.r.o. v soucasné dobé sestava z téchto hlavnich divizi:

IP Invest, Revitalizace, Energetické projekty a Izolace.” (3)

IP INVEST, s.r.o.

,Divize IP INVEST vznikla jiz v roce 2012 na zakladé zuroCeni zkuSenosti z divize
Revitalizace bytovych domd. Hlavnim cilem je vyhledani zajimavych lokalit pro
vystavbu bytovych komplextd. V sou€asné dobé mame jiz nékolik investi¢nich
projektd, z nichz nejvice aktualni je bydleni v samém centru Prahy v blizkosti
Narodniho pamatniku na Vitkové, kde bude koncem roku 2014 zahajena vystavba

polyfunkéniho bytového domu.” (3)

2.1.2 Skladba byt v projektu

Celkem 73 bytll se bude nachazet na zastavéné plose 1416 m? Projekt ma dvé
podzemni a Sest nadzemnich podlazi, které tvofi obestavény prostor o celkové
vyméfe 29 500 m®. Ve dvou podzemnich podlaZich bude k dispozici celkem 64

parkovacich stani, z toho 4 budou pro invalidy. (4)



Podrobné clenéni bytu
e 1+ kk — 27 bytovych jednotek
e 2+ kk —42 bytovych jednotek
e 4 + Kk — 4 bytové jednotky

Podrobné clenéni bytu

m1+kk
m 2+ kk
4 + kk

Graf €. 1 - Podrobné ¢lenéni bytu, Zdroj: (4)

2.1.3 Predstaveni lokality

Zizkov se stava stale vice soudasti centra Prahy. Jedna se tedy o misto, které nabizi
vSe, co mulze zivot v centru nabidnout. Projekt Vitkovka se nachazi vjedné
z rozvijejicich se Casti Prahy a nabizi zajimavou pfilezitost si pofidit novy byt v centru
prazské metropole. Obecné je znamo, ze velkou roli pfi vybéru nového bydleni hraje
pofizovaci cena a lokalita. V Praze pak idealné takova, kde je zaroven kvalitni
obCanska vybavenost s blizkosti metra a to vSe v zeleni. Kazdodenni dojizdéni
a dopravni zacpy v metropoli jsou velmi unavné. Stejné jako problémy s parkovanim.
At uz si zde Clovék vybere byt pro vlastni bydleni, nebo jako investici, Rezidence
Vitkovka diky své poloze, obCanské vybavenosti a moznostem vyziti ve volném Case

by svoji hodnotu nikdy neméla ztratit.

Dopravni dostupnost:

Reziden¢ni projekt Vitkovka ma diky své poloze dochazkovou vzdalenost na tfi trasy
metra a na nejvétsi viakové a autobusové nadrazi v Ceské republice.

Dochazkové vzdalenosti k dulezitym dopravnim uzlim zméfené pomoci Google

maps jsou nasleduijici:



e Metro A — Flora— 17 minut, 1.5 km

e Metro B, C — Florenc — 24 minut, 1.8 km

e Metro C, A — Muzeum — 32 minut, 2.5 km

e Metro B — Kfizikova — 14 minut, 1.0 km

e Vaclavské namésti — 36 minut, 2.7 km

e Autobusové linky &islo 133, 136, 207, 509 — zastavka Cerninova — 3 minuty,
350 m

e Tramvajové linky Cislo 5, 9, 26, 55, 58 — zastavka Lipanska — 9 minut, 750 m

e Hlavni nadrazi — 28 minut, 2.0 km

wa . ran 0 ' i Toar

Obrazek ¢. 3 - Dopravni dostupnost, Zdroj: (5)

Obc¢anska vybavenost:
V lokalité se nachazi spousta obchodu, sluzeb, restauraci, kavaren a hospuldek.
Pfiznivci kultury mohou v blizkosti zavitat do kina Aero, Palace Akropolis nebo
Divadla Jary Cimrmana.
Dochazkové vzdalenosti k nékterym z mnoha moznosti vyziti zméfené pomoci

Google maps jsou nasledujici:

e Nakupni centrum Atrium Flora — 16 minut, 1.4 km

¢ Vinohradsky Pavilon — 25 minut, 2.1 km



e Park Vitkov — pfimo za domem je mozné se napojit na cyklostezku
prochazejici parkem Vitkov, ktera je soucasti prazskeé pateini cyklotrasy A26

e Sportovni a rekreacni areal Prazacka — 12 minut, 1.0 km

e Bazén OlSanka — 10 minut, 850 m

e Palac Akropolis - 13 minut, 1.1 km

e Kino Aero - 13 minut, 1.1 km

e Divadlo Jary Cimrmana - 10 minut, 800 m
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Obrazek ¢. 4 - Obéanska vybavenost, Zdroj: (5)

2.1.4 Kritéria uspésnosti developera

K nize uvedenym kritériim uspéSnosti jsou pfedpokladany nasledujici asové faze
projektu:

e Priprava projektu - 10 mésicu

e Investi¢ni faze/realizace projektu - 15 mésicl

e Prodej zbylych bytovych jednotek - 6 mésicu

Kritéria uspésnosti jsou:

e Spravna volba generalniho dodavatele



e Analyza konkurence - schopnost konkurovat obdobnym projektim
zhodnoceno v kapitole 2.2.
e Finanéni analyza - dosazeni pozadovaného vynosu 24% p. a. zhodnoceno

v kapitole 2.3.

Spravna volba generalniho dodavatele
Pfi vybéru generalniho dodavatele stavby je dulezité ve vybérovém fizeni dbat
pfedevsim na nize uvedené parametry. Tyto by mély zajistit generalniho dodavatele,

ktery neohrozi uspésnou realizaci projektu.

Dulezité parametry pfi volbé generalniho dodavatele:

e Reference z vystavby obdobnych bytovych projektd v minimalni hodnoté 75
miliont KE&. U predlozenych referenénich projektl je nutné ovéfit jejich kvalitu
provedeni, dodrzeni harmonogramu, vady a nedodélky, reklamace v obdobi
uzivani stavby.

e Odborné kvalifikaéni predpoklady

¢ Ekonomicka situace spolecnosti

e Pojisténi spoleCnosti

e Zaruka stavby

e Kuvalitné pravné zpracovana smlouva o dilo

2.2 Analyza konkurence

2.2.1 Konkurencéni projekty

Do prehledu konkurenénich projektl jsou zahrnuty projekty, které jsou situovany

v lokalité Praha 3 Zizkov. Celkem se jedna o &tyfi bytové komplexy.

Poloha konkurenénich projektti v lokalité Praha 3 - Zizkov

Vzajemnou polohu konkurencnich developerskych projektl zachycuje nize uvedena
mapka. Nejdale jsou od sebe vzdaleny projekty Vitkovka a Koti Victoria, jejichz
dochazkova vzdalenost zméfena pomoci Google map je 2,2 km - 29 minut. Z mapky
a nize uvedené tabulky €. 1 je také patrné, Ze nejdrazsi byty jsou v rezidencich, které

jsou svoji polohou nejbliz do centra mésta.
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Obrazek €. 5 - Poloha konkurenénich projektt, Zdroj: (14), Autor

Rezidence Vitkov (6)

e Developer: RSJPE, a.s.

e O projektu: projekt Vitkov se sklada ze tfi bytovych dom
o Lokalita: ulice Kali$nicka, Praha 3 - Zizkov

e Pocet bytovych jednotek: 79

o Skladba byti: 1+kk az 5+kk

e Stav projektu: zkolaudovano na podzim 2014

e Volné byty: 3, 2x 4+kk, 1x 4+1 - stav k 29. 3. 2015

e Pramérna cena za m2: 53.000 K&m? bez DPH

e Parkovaci stani: 220.000 K¢ bez DPH



Obrazek €. 6 - Rezidence Vitkov, Zdroj: (6)
Rezidence Jeseninova (7)

e Developer: SATPO, s.r.o.

e O projektu: projekt Jeseninova se sklada ze &tyf bytovych domi
 Lokalita: ulice Jeseninova, Praha 3 - Zizkov

e Pocet bytovych jednotek: 149

 Skladba bytu: 1+kk az 4+kk celkové vyméry od 44 do 120 m?

e Stav projektu: zkolaudovano na jafe 2012

e Volné byty: 7 - stav k 29. 3. 2015

e Pramérna cena za m2: 58.000 K&/m? bez DPH

e Parkovaci stani: 250.000 K¢ bez DPH

Obrazek €. 7 - Rezidence Jeseninova, Zdroj: (7)

10



Rezidence Koti Victoria (8)

e Developer: YIT Stavo, s.r.o.

e O projektu: projekt Koti Victoria tvofi jeden bytovy dim
o Lokalita: ulice U Nakladového nadrazi, Praha 3 - Zizkov
e Pocet bytovych jednotek: 25

o Skladba bytt: 1+kk az 3+kk

e Stav projektu: zkolaudovano na jare 2013

e Volné byty: 0 - stav k 29. 3. 2015

e Pramérna cena za m2: 51.000 K&m? bez DPH

e Parkovaci stani: 200.000 K¢ bez DPH

Obrazek €. 8 - Rezidence Koti Victoria, Zdroj: (8)

Rezidence Alfa (9)

e Developer: Metrostav Development a.s

e O projektu: projekt Alfa se sklada z jedenacti bytovych domi
e Lokalita: ulice Jilmova, Praha 3 - Zizkov

e Pocet bytovych jednotek: 124

 Skladba bytu: 2+kk az 4+kk celkové vyméry od 46 do 120 m?
e Stav projektu: zkolaudovano duben 2012

e Volné byty: 19 - stav k 29. 3. 2015

e Pruamérna cena za m2: 54.000 K&/m2 bez DPH

e Parkovaci stani: 290.000 K& bez DPH

11



Obrazek ¢

. 9 - Rezidence Alfa, Zdroj: (9)

2.2.2 Srovnani konkurenénich projekta

Z analyzy konkurenc&nich projektl je mozno vyc€ist zakladni informace o prodejnich

cenach bytl a parkovacich stani. Dale jsou zde uvedeny informace o skladbé a

poctu bytovych jednotek, jejich datum dokonceni a aktualni stav volnych bytd. Pro

prehlednost je uvedena tabulku s projekty, které je mozno oznacit za konkurencni a

které se nachazeji v lokalité Praha 3 - Zizkov.

Pramérna Cena za Volné
Nazev Datum
cenazam2 | parkovaci byty
rezidenéniho Pocet dokonéen
. Developer bytu bez stani bez . k 03/
projektu bytu i projektu
DPH DPH 2015
YIT Stavo,
Koti Victoria 25 51.000 K& 200.000 K& | 1Q/2013 0
S.r.o.
Vitkov RSJPE, a.s. 79 53.000 K& 220.000 K¢ | 3Q/2014 3
Metrostav
Alfa Developme 124 54.000 K& 290.000 K& | 2Q/2012 19
nt, a.s
IP 1IZOLACE
Vitkovka POLNA, 73 55.500 K¢& 250.000 K¢ | 1Q/2016 17
S.r.o.
SATPO,
Jeseninova 149 58.000 K& 250.000 K& | 1Q/2012 7
S.r.o.

Tabulka €. 1 - Srovnani konkurenénich projektu, Zdroj: Autor
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Z vySe uvedené tabulky je mozné konstatovat, Ze se konkurencni projekty cenové

vyrazné nelisi.

2.2.3 Prodej byta vzhledem k rozestavénosti projektu

Na zakladé analyzy konkurence je mozné fFict, Ze poctem bytl a cenou se projekt
Vitkovka nejvice podoba projektu Vitkov a Alfa. Projekt Vitkov ma 6 mésicl po svém
dokonceni 3 volné byty - 2 byty 4+kk, 1 byt 3+kk. Projekt Alfa ma 2 roky a 9 mésicl
po svém dokonceni 19 volnych bytd - 10 bytd 4+kk, 1 byt 3+kk, 8 bytd 2+kk. U
projektu Vitkovka je pfedpoklad rok pred kolaudaci 17 volnych bytd - vSechny 2+kk z
celkového poctu 73. Na zakladé téchto udaju a zhodnoceni situace v nize uvedenych
tabulkach a grafech je mozné predpokladat, ze v projektu Vitkovka bude v Case
kolaudace volnych 6 byta - 2+kk.

13



Seznam volnych bytd

Projekt, stav Byt m2 Cena bytu bez DPH | Cena celkem bez DPH
3+kk 81,3 4921595 K¢ 4921595 K¢
Vitkov, 6 mésict po 4+kk 109 6 263 640 K¢ .
. 15271905 K¢
kolaudaci 4+kk 141 9008 264 K¢
20193 500 K¢
2+kk 68 3670248 K¢
2+kk 59 3469421 K¢
2+kk 63 3635537 K¢
2+kk 68 3900 826 K¢ 29186 777 K&
2+kk 68 3653 719 K¢
2+kk 62 3519835 K¢
2+kk 68 3752066 K¢
2+kk 60 3585 124 K¢
Alfa, 2 roky a 9 3+kk 92 4764917 K¢ 4764917 K¢
mésicti po 4+kk 98 5297 521 K¢
kolaudaci 4+kk 93 4 882 645 K¢
4+kk 119 5847 934 K¢
4+kk 120 6228 099 K¢
4+kk 120 6393 388 K¢ 56 438 388 K&
4+kk 98 5016 529 K¢
4+kk 119 5806 612 K¢
4+kk 93 4816 529 K¢
4+kk 120 6 503 306 K¢
4+kk 104 5645 826 K¢
90390083 K¢
2+kk 58 3100000 K¢
2+kk 63 3800000 K¢
2+kk 56 3100000 K¢
2+kk 57 3250000 K¢
2+kk 61 3600 000 K¢
2+kk 55 3050 000 K¢
2+kk 62 3650000 K¢
2+kk 56 3120000 K¢
Vitkovka, rok pred 2+kk 60 3350000 K¢ 55515 000 K¢
kolaudaci 2+kk 55 2900000 K¢
2+kk 57 3375000 K¢
2+kk 59 3550 000 K¢
2+kk 57 3375000 K¢
2+kk 60 3680000 K¢
2+kk 58 2955 000 K¢
2+kk 57 2910000 K¢
2+kk 55 2750 000 K¢
55515 000 K¢

Tabulka €. 2 - Seznam volnych bytud, Zdroj: (6), (9), Autor
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Neprodané byty

Projekt 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Vitkov 0 0 1 2
Alfa 0 8 1 10
Vitkovka 0 17 0 0
Celkem 0 25 2 12
Tabulka €. 3 - Neprodané byty, Zdroj: (6), (9), Autor
Vitkov
Projekt 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Vitkov 0 0 4921 595K¢ | 15271905 K¢

Tabulka €. 4 - Neprodané byty Vitkov, Zdroj: (6)

Neprodané byty vzhledem k cené

Neprodané byty
4921 595
K¢, 24%
3+kk 3+kk
W 4+kk  4+kk
15271905
K¢, 76%
Graf &. 2 - Zdroj: (6) Graf &. 3 - Zdroj: (6)
Alfa
Projekt 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Alfa 0 29186 777 K| 4764917 KE | 56 438 388 K¢
Tabulka €. 5 - Neprodané byty Alfa, Zdroj: (9)
Neprodané byty Neprodané byty vzhledem k cené
29186 777
K¢; 32%
m 2+kk W 2+kk
3+kk 3+kk
m 4+kk
56 438 388 4760917 Ak
K¢; 63% N
5% K¢E; 5%

Graf &. 4 - Zdroj: (9)

Graf &. 5 - Zdroj: (9)
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Vitkovka

Projekt 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Vitkov 0K¢ 55515 000 K¢ 0K¢ 0 K¢

Tabulka €. 6 - Neprodané byty Vitkovka, Zdroj: Autor

Neprodané byty Neprodané byty vzhledem k cené

m 2+kk W 2+kk
55515 000
K¢, 100%
100%
Graf €. 6 - Zdroj: Autor Graf €. 7 - Zdroj: Autor
Projekty Vitkov, Alfa, Vitkovka
Projekt 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Vitkov, Alfa, Vitkovka 0K¢ 84701777 KE| 9686512 K¢ | 71 710293 K¢
Tabulka €. 7 - Neprodané byty Vitkov, Alfa, Vitkovka, Zdroj: (6), (9), Autor
Neprodané byty Vitkov, Neprodané byty vzhledem k cené
Alfa, Vitkovka 0 K& 0%
71710293 '
W 1+kk m2+kk = 3+kk m4+kk K¢; 43%
0% m 1+kk
W 2+kk
84 701777
KE: 51% m 3+kk
W 4+kk
9686
Ké; 6%
Graf &. 8 - Zdroj: (6), (9), Autor Graf &. 9 - Zdroj: (6), (9), Autor
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2.3 Financni analyza

V kapitole finan¢ni analyza jsou shrnuty pozadované pramérné prodejni ceny vSech
prostor v projektu, ke kterym je podrobné popsan platebni kalendar kupujiciho. Je
zde uveden scénar prodeje developera, pfijmy v zavislosti na platebnim kalendafi
kupujiciho a vesSkeré vydaje v ruznych fazich projektu. V neposledni fadé je zde
vyhodnocena efektivnost a podrobné popsan bankovni uvér a jeho zpusob Cerpani.
Zdrojem financovani jsou vlastni zdroje - 59.328.246 K a bankovni uvér -
164.124.654 K¢ (11). Pozadovany vynos projektu Vitkovka je 24% p. a. Financni
analyza vcetné vyjadfeni vSech pfijmi a vydaja projektu je podrobné zhodnocena

v pfiloze €. 1.

2.3.1 Pozadované priumérné prodejni ceny

Pozadované pramérné prodejni ceny byly ur€eny na zakladé analyzy konkurence a

konzultaci s manazerem projektu Vitkovka Ing. Josefem Nevosadem.

Prostor Cenazam2bezDPH| DPH | Cenazam?2sDPH [ m2celkem | Cenacelkem s DPH
Bytova jednotka 55 500 K¢ 21% 67 155 K¢ 3550 238 400 250 K¢
Sklepni kéje 20000 K¢ 21% 24 200 K¢ 150 3630000K¢
Komeréni prostory 42 500 K¢ 21% 51 425 K¢ 880 45 254 000 K¢
Celkem 287 284 250 K¢

Tabulka €. 8 - Pozadované priimérné ceny, Zdroj: (11)

Prostor Cena bez DPH DPH | Cenazam2sDPH Pocet Cena celkem s DPH
Garazové stani 250 000 K¢ 21% 302 500 K¢ 64 19 360 000 K¢

Tabulka €. 9 - Pozadovana cena, Zdroj: (11)
Platebni kalendar kupujiciho

e Rezervace - do 14 dnu od rezervace podpis smlouvy o smlouvé budouci
- do 30 dnd od rezervace platba zalohy 10% z ceny bytu s DPH

e Po dokonceni hrubé stavby - platba 30% z celkové ceny bytoveé jednotky
vCetné DPH

e Po nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti - doplatek 60% ceny

bytové jednotky v€etné DPH
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Pokud zakaznik nakupuje k bytu napfiklad parkovaci stani nebo sklepni kdji, jejich
cena se pripoCita k cené bytu a z této celkové ceny se nasledné vypocita Castka
jednotlivych plateb.
Pfiklad koupi bytu za 3.000.000 K& s DPH a garazového stani za 302.500 K¢ s DPH,
celkova cena tedy 3.302.500 K&
Zajemci o nakup bytové jednotky a garazového stani v bytovém domé Vitkova by po
rezervaci dne 1. 11. 2014 méli dodrzet nasledujici postup plateb a podpist smluv:

e 1.11. 2014 - rezervace bytu

e do 14. 11. 2014 - podpis smlouvy o smlouvé budouci

e do 30. 11. 2014 - platba 10% z ceny bytu - 330.250 K¢

e Po dokoncCeni hrubé stavby - platba 30% z ceny bytu - 990.750 K¢&

e Po nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti platba 60% z ceny bytu -

1.981.500 K¢&
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Scénar prodeje

| Scéndr prodeje - Vitkovka |

.. Bytové jednotky . Sklepni | Komeréni i
Meésic Garaz L. Celkova cena s DPH
1+kk 2+kk | 4+kk kéje prostory

1
2
3
4
5 ZACATEK PRODEJE BYTOVACH JEDNOTEK
6 0 1 0 1 1 0 4188428 K¢
7 1 0 0 1 1 0 2441 323 K¢
8 2 3 0 4 3 0 17 026 415 K¢
9 2 2 0 2 2 0 12 535 487 K¢
10 4 3 0 6 6 0 21968 568 K¢
11 2 5 1 7 7 0 31197 187 K¢
12 6 3 2 9 9 0 37958 022 K¢
13 5 4 0 8 8 1 51225319 K¢
14 5 4 1 9 8 0 34273 219 K¢
15 0 3 0 3 3 0 12 565 285 K¢
16 0 2 0 2 2 0 8376857 K¢
17 0 0 0 0 0 0 0K¢
18 0 0 0 0 0 0 0 K¢
19 0 1 0 1 1 0 4188 428 K¢
20 0 1 0 1 1 0 4188 428 K¢
21 0 1 0 1 1 0 4188 428 K¢
22 0 2 0 2 2 0 8376857 K¢
23 0 0 0 0 0 0 0K¢
24 0 1 0 1 1 1 26 815 428 K¢
25 Predpokladany stav pri dokonceni stavby

0 0 0 0 0 0 0 K¢
26 0 0 0 0 0 0 0K¢
27 0 1 0 1 1 0 4188 428 K¢
28 0 2 0 2 2 0 8376857 K¢
29 0 1 0 1 1 0 4188 428 K¢
30 0 0 0 0 0 0 0K¢
31 0 2 0 2 2 0 8376857 K¢

27 42 4 64 62 2 306 644 250 K¢

Tabulka €. 10 - Scénar prodeje, Zdroj: Autor
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2.3.2 Prijmy

PFijmy projektu jsou stanoveny na zakladé scénare prodejl, ktery je nastinén
v tabulce €. 10.

e Zaloha 10% z ceny bytové jednotky, 30 dnu od rezervace

e Splatka 30% z ceny bytové jednotky, po dokonceni hrubé stavby

e Splatka 60% z ceny bytové jednotky, po kolaudaci stavby

| Prijmy v case - Vitkovka I

Meésic Celkova cena s DPH Skutecny pfijem
1 Zacatek pripravy projektu
2 0 K¢ 0 K¢
3 0 K¢ 0 K¢
4 0 K¢ 0K¢
5 Zacatek prodeje bytovych jednotek
6 4188 428 K¢ 418 843 K¢
7 2441323 K¢ 244 132 K¢
8 17 026 415 K¢ 1702642 K¢
9 12 535 487 K¢ 1253549 K¢
10 21968 568 K¢ 2196 857 K¢
11 Zacatek realizace stavby
31197 187 K¢ 3119 719K¢
12 37958 022 K¢ 3795 802 K¢
13 51 225 319 K¢ 5122532 K¢
14 34273 219 K¢ 3427322 K¢
15 12 565 285 K¢ 1256 529 K¢
16 8376 857 K¢ 837 686 K¢
17 0 K¢ 0 K¢
18 0 K¢ 0 K¢
19 4188 428 K¢ 418 843 K¢
20 Hotova hruba stavba
4188 428 K¢ 73 058 733 K¢
21 4188 428 K¢ 1675371 K¢
22 8376 857 K¢ 3350743 K¢
23 0 K¢ 0 K¢
24 26 815 428 K¢ 10726 171 K¢
)5 Kolaudace stavby
0 K¢ 168 908 207 K¢
26 0 K¢ 0 K¢
27 4188 428 K¢ 4188 428 K¢
28 8376 857 K¢ 8376 857 K&
29 4188 428 K¢ 4188 428 K¢
30 0 K¢ 0 K¢
31 8376 857 K¢ 8376 857 K¢
306 644 250 K¢ 306 644 250 K&

Tabulka €. 11 - Prijmy v ¢ase, Zdroj

: Autor
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2.3.3 Vydaje

Vydaje projektu zahrnuji veSkeré naklady na jeho realizaci. Mezi tyto naklady patfi
stavebni prace, nakup pozemku, mzdové naklady pracovnich tymu v riznych fazich

projektu, projektova dokumentace, provoz kancelafe, vyfizeni bankovniho uvéru,

urok z bankovniho uvéru, naklady na zfizeni webovych stranek a billboardu.

Mzdové naklady projektového tymu v prabéhu pripravy projektu

Mzdové naklady projektového tymu v pribéhu pfipravy projektu
Pracovni pozice Pocet Meésicni uvazek Mzda/mésic Pocet mésict Celkem
Reditel 1 0,3 24 000 K¢ 10 240 000 K¢
ManaZer projektu 1 1 50000 K¢ 10 500 000 K¢
Financni manazer 1 1 45 000 K& 10 450 000 K&
projektu
Pfipravar 2 1 35000 K¢ 10 700 000 K¢
Pravnik 1 1 55 000 K¢ 10 550 000 K¢
Ucetni 1 0,2 7 400 K¢ 10 74 000 K¢
Sekretarka 1 0,2 5000 K¢ 10 50000 K¢
CELKEM 2564 000 K¢
meésicné 256 400 K¢

Tabulka €. 12 - Mzdové naklady v pribéhu pripravy projektu, Zdroj: Autor

Mzdové naklady projektového tymu v prabéhu realizace stavebni ¢asti projektu

Mzdové naklady projektového tymu v priibéhu realizace stavebni ¢asti projektu
Pracovni pozice Pocet Mésicni vazek Mzda/mésic Pocet mésict Celkem
Reditel 1 0,3 24 000 K¢ 15 360 000 K¢
Manazer projektu 1 1 50 000 K¢ 15 750000 K¢
FinanCni manazer 1 1 45000 K¢ 15 675 000 K¢
Pripravar - klientské] 1 35 000 K¢ 15 1050 000 K&
zmény
Pravnik 1 1 55000 K¢ 15 825000 K¢
Ugetni 1 0,2 7 400 K& 15 111 000 K&
Sekretarka 1 0,2 5000 K¢ 15 75000 K¢
Prodej byt 2 1 28 000 K¢ 15 840 000 K¢
TDI 1 0,5 17 500 K¢ 15 262 500 K¢
CELKEM 4948 500 K¢
mésicné 329900 K¢

Tabulka €. 13 - Mzdové naklady v prabéhu realizace stavby projektu, Zdroj: Autor
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Mzdové naklady projektového tymu po dokon€eni stavebni €asti projektu

Mzdové naklady projektového tymu po dokonceni stavebni ¢asti projektu
Pracovni pozice Pocet Meésicni ivazek Mzda/mésic Pocet mésiclt Celkem
Reditel 1 0,3 24 000 K¢ 6 144 000 K¢
ManaZer projektu 1 0,5 25000 K¢ 6 150 000 K¢
Financni manazer 1 0,5 22 500 K¢ 6 135000 K¢
PFi AF - klientské
ripravar-idientsker 4 0,5 17 500 K¢ 105 000 K&
zmeény 6
Pravnik 1 0,5 27 500 K¢ 6 165 000 K¢
Ucetni 1 0,2 7 400 K¢ 6 44 400 K¢
Sekretarka 1 0,2 5000 K¢ 6 30000 K¢
Prodej byt( 1 0,5 17 500 K¢ 6 105000
CELKEM 878400 K¢
meésicné 146 400 K¢
Tabulka €. 14 - Mzdové naklady po dokoncéeni projektu, Zdroj: Autor
Provozni naklady kancelare
Kancelare
Prondjem/mésic | Provozni naklady/mésic Elektfina+voda/mésic Pohonné hmoty/mésic
15 000 K¢ 6 000 K¢ 6 000 K¢ 20000 K¢
Celkem za mésic 47 000 K¢
Celkem 1457 000 K¢

Tabulka €. 15 - Provozni naklady kancelare, Zdroj: Autor

Pozemek

Cena bez DPH |DPH

Cena s DPH

40 000 000 K& [21%

48 400 000 K¢

Tabulka €. 16 - Pozemek, Zdroj: (11)
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Projektova dokumentace

Projektova dokumentace

Cast projektu Cena
Architektonicky navrh 450 000 K¢
Studie 650 000 K¢
PD pro Uzemnirozhodnuti 1100 000 K¢
PD pro stavebni povoleni 1500 000 K¢&
PD realizani 2200000 K¢
Celkem 5900 000 K¢

Tabulka €. 17 - Projektova dokumentace, Zdroj: (11)

Projektovy tym v prabéhu realizace stavebni ¢asti projektu

Mazdy projektantt
Pracovni pozice Pocet Mzda/mésic Pocet mésict Celkem
Autorsky dozor 1 30000 K¢ 15 450 000 K¢
Projektant -
spoluprace na
potuprac 1 25000 K& 15 375 000 K&
klientskych
zmeénach
CELKEM 825000 K¢
mésicné 55 000 K¢

Tabulka €. 18 - Projektovy tym v pribéhu realizace, Zdroj: Autor

Stavba
Cena bez DPH DPH Cenas DPH
130 000 000 K¢ 21% 157 300 000 K¢

Tabulka €. 19 - Stavba, Zdroj: (11)

Marketing, propagace

Na propagaci projektu Vitkovka budou pouzivany zejména webové stanky, kterée
budou samostatné vytvoreny jen pro tento projekt. Na téchto strankach se uvedou
veskeré informace tykajici se lokality, obCanské vybavenosti a zazemi v okoli

budouciho bytového domu. Déale bude mozné pfes webové stranky komunikovat

s developerem pfi

rezervace. Jako dalSi produkt pro zvySeni povédomi o nabidce nového bydleni jsou

zvoleny 4 billboardy, které budou umistény v blizkém okoli.

nejasnostech ve vybéru bytové jednotky,
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Webové stranky, billboardy
Cena bez DPH DPH Cena s DPH
Webové stranky 66 116 K¢ 21% 80000 K¢
Billboardy 495 868 K¢ 21% 600 000 K¢
23077 K& mésitné
| Celkem 680 000 K&

Tabulka €. 20 - Propagace, Zdroj: (12), (13)

Bankovni uvér

Kratkodoby stavebni bankovni uvér je podrobné popsan v kapitole 2.3.5.

Bankovni uveér
164 124 654 K¢
Vyftizeni 500 000 K¢
Urok 6 564 986 K¢
Celkem | 7 064 986 K&

Tabulka €. 21 - Bankovni avér, Zdroj: (11)

Souctem vyse uvedenych vydaja projektu je ¢astka 230.017.886 K¢.

2.3.4 Vyhodnoceni efektivhosti

Pro vyhodnoceni efektivnosti projektu jsou vyuZita nasledujici kritéria investicniho

rozhodovani, ktera jsou podrobné zachycena v pfiloze €. 1.

Kumulované Cash flow - Jedna se o soucet vSech pfijmu projektu a od nich
odecCtené vsSechny vydaje projektu. Po vypocCtu kumulovaného Cash flow nam
vychazi ziskovost 76.626.363 K& coz je 33,31%. Na zakladé tohoto vypoctu mizeme
fici, ze projekt muze byt zrealizovan.

Pozadovany vynos projektu je uvazovan 24% p. a.

Vnitini vynosové procento IRR (Internal Rate of Return) - Pfedstavuje vynosnost

projektu béhem jeho doby Zivotnosti. Po vypoctu vychazi IRR 38,52% p. a., coz je
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vyS8i nez pozadovany vynos 24%. Na zakladé tohoto vypoltu muzeme fici, ze

projekt muze byt zrealizovan.

NPV (Net Present Value) - Vyjadfuje pfinos z realizace projektu. Pfi pozadovaném
vynosu 24% p. a. nam vychazi NPV 20.669.712 K¢, coz je vétsi nez 0. Na zakladé

tohoto vypoctu muzeme fici, ze projekt muze byt zrealizovan.

2.3.5 Bankovni uvér

Pro projekt Vitkovka byl zvolen kratkodoby stavebni bankovni uvér pro pokryti
veskerych nakladu v prabéhu realizaéni ¢asti. VySe uroku byla sjednana na 4% p. a.
Pro ziskani uvéru byl uhrazen jednorazovy poplatek 500.000 K¢ za jeho vyfizeni.
Veskeré pfijmy spojené s projektem, tzn. pfijmy ze zaloh a splatek bytovych
jednotek, garazovych stani, sklepnich kéji a komerénich prostor, jsou uchovany v
bance jako zastava pro poskytnuti uvéru a ochrana investovanych penéz klientd
developera. V pribéhu realizacni faze jsou za kazdy mésic developerem predloZzeny
bance veskeré faktury spojené s vydaji projektu. Banka faktury proplati a uctuje si
dohodnuty urok 4% p. a. Po kolaudaci stavby dojde na vyuétovani mezi developerem
a bankou. Vydaje zrealiza¢ni faze se sectou, pfi¢te se pfedem domluveny urok
a postavi se proti veSkerym pFijmam projektu. V této fazi se projekt na zakladé poctu
prodanych bytovych jednotek, garazovych stani, sklepnich koji a komer¢nich prostor
dostava do zisku, nebo je pfi nedostatku prodeju v zapornych c&islech. Po tomto
celkovém zhodnoceni se pfi ziskovém stavu vyrovnaji ucty s bankou a pokracuje se
z vlastnich zdroji. V opacném pfipadé se pfipravi a podepiSe dodatek smlouvy
a banka developerovi nadale pujCuje a uro€i penize.

Tato varianta je v pfipadé malych prodeju pro developera nevyhnutelna, ale finanéné
nevyhodna. Proto je dullezité udélat vSe pro dosazeni naplanovanych prodeja

v poZzadovaném ¢asovém horizontu.
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3 Analyza citlivosti projektu:

,Metoda analyzovani, pfi niz se zjistuje, jak se dany vystup projektu (at uz pozitivni i
negativni) maze zménit nasledkem zmény proménnych, na kterych je zalozen. Tento
postup zkouma zmény hodnot vstupnich parametrd, katalogizuje tyto parametry
podle jejich vyznacnosti a kvantifikuje jejich vliv na kriterialni ukazatele projektu.
V podstaté tedy analyzuje, nakolik je projekt nachylny k neuspéchu v pfipadé
neoCekavanych vykyvl v odhadech cash flow. StéZejni vyznam citlivostni analyzy
spociva vtom, Ze nuti zpracovatele projektu identifikovat zasadni pfedpoklady a
proménné, ukazuje, kde by byla uZiteCha dodate¢na (upfesriujici) informace a
pomaha odhalit spolehlivost prognozy. Nejvétsi pozornost musi byt logicky vénovana
tém predpokladim, jejichz zména vyvola nejvétsi nasledky. Jaké proménné budou

pro citlivostni analyzu zvoleny, zalezi na specifikach daného projektu.“ (10)

Cilem citlivostni analyzy je

e urcit hlavni proménné, které ovliviiuji naklady a vynosy,

e analyzovat nasledky zmén téchto proménnych,

e stanovit nejvice a nejméné citlivy faktor,

e zhodnotit, do jaké miry je pravdépodobné Ze tyto zmény ovlivni rozhodovani
v projektu,

e doporucit aktivity, které by mohly negativni dopady na projekt sniZzit.

Citlivostni analyza tak zjiStuje krajni hodnoty, pfi jakych je jesté projekt efektivni.”
(10)

3.1 Hlavni proménné a jejich dopad na uspésnost projektu

Jako hlavni proménné citlivostni analyzy projektu Vitkovka byl zvolen:

e Naruast nakladd stavby, vzhledem k uvazovanému Cash flow
Pro spInéni kritéria poZzadovaného vynosu 24% p. a., je mozny narlst naklad( stavby
o 18%, tj. 28.314.000 KE. Celkové naklady stavby by se tedy vySplhaly na
185.614.000 K¢ oproti puvodnim 157.300.000 K¢. Za téchto podminek vychazi IRR
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24,06% > 24%, NPV vychazi 82.433 K& > 0, kumulované Cash flow vychazi
47.179.803 K¢, tj. 18,18%. Pfi vétSim narustu nakladu stavby, by za danych
podminek, nemé&lo smysl| projekt realizovat. Podrobné zhodnoceni tohoto kritéria je

zachyceno v pfiloze €. 2.

e Pokles prodejnich cen bytovych i nebytovych prostor, vzhledem
k uvazovanému Cash flow

Pro splnéni kritéria pozadovaného vynosu 24% p. a. je mozny pokles pfijmu
z prodeje bytovych i nebytovych prostor o 10,55%, tj. 32.350.969 K. Celkové pfijmy
by tedy klesly na 274.293.281 K& oproti pavodnim 306.644.250 K&. Za téchto
podminek vychazi IRR 24,07% > 24%, NPV vychazi 97.221 K& > 0 K&, kumulované
Cash flow vychazi 44.275.395 K¢, tj. 19,25%. PFi vétSim poklesu prodejnich cen
bytovych i nebytovych prostor, by za danych podminek, nemélo smysl projekt

realizovat. Podrobné zhodnoceni tohoto kritéria je zachyceno v pfiloze €. 3.

e Narust nakladi stavby a pokles prodejnich cen bytovych jednotek,
vzhledem k uvazovanému Cash flow

Pro splnéni kritéria pozadovaného vynosu 24% p. a. je mozny pokles pfijma
z prodeje bytovych i nebytovych prostor o 6,4%, tj. 19.625.233 K& a zaroven narast
nakladl stavby o 7,1%, tj. 11.186.300 K¢. Celkové pfijmy by tedy klesly na
287.019.017 K& oproti puvodnim 306.644.250 K& a celkové naklady stavby by se
vySplhaly na 168.468.300 K¢ oproti puvodnim 157.300.000 K¢&. Za téchto podminek
vychazi IRR 24,05% > 24%, NPV vychazi 69.179 K& > 0 K&, kumulované Cash flow
vychazi 45.386.099 K¢, tj. 18,78%. Prfi vétSim narustu nakladu stavby nebo vétSim
poklesu prodejnich cen bytovych i nebytovych prostor, by za danych podminek,
nemélo smysl projekt realizovat. Podrobné zhodnoceni kombinace téchto kritérii je

zachyceno v pfiloze €. 4.
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4 Zaver

Cilem bakalarské prace bylo zpracovani studie proveditelnosti developerského
projektu bytového domu, zaméfené zejména na analyzu okoli, kritéria uspésnosti,
stanoveni pfijmu, vydaji projektu vyhodnocenych ve finanéni analyze a analyza
citlivosti.

Z analyzy okoli bytového projektu Vitkovka vyplyva, ze obCanska vybavenost v okoli
je dostupna chazi, nebo mizeme vyuzit méstskou hromadnou dopravu. Ke viem
linkdm metra se dostaneme chlizi nejvySe za 24 minut. Tramvajova zastavka je
vzdalena 9 minut chiize a autobusova stanice p&Sim trva 3 minuty.

Z analyzy konkurencnich projektd je patrna mala odchylka cenové hladiny
srovnavanych projektt, tudiz Ize projekt brat jako konkurenceschopny. Pro
bezproblémovy pribéh realizace projektu je nutné vzit v potaz zminéna kritéria pro
volbu generalniho dodavatele. V kapitole finan¢ni analyza jsou popsany poZadované
ceny za bytové a nebytové prostory projektu, platebni kalendaf kupujiciho a scénar
prodeje. Na zakladé téchto informaci jsou vypocteny pfijmy v Case, které jsou do
kolaudace stavby uchovany v bance jako zastava pro poskytnuti uvéru a ochrana
investovanych penéz klientd developera. Dale jsou vycisleny vesSkeré naklady
spojené se stavbou jako mzdové naklady realiza¢niho tymu ve v8ech fazich projektu,
provoz kancelare, nakup pozemku, vypracovani projektové dokumentace, projektovy
tym v pribéhu realizace projektu, stavba, marketing a propagace. Pro projekt bylo
uvazovano vyuziti vlastnich zdroji ve vysi 59.328.246 K¢ a kratkodoby stavebni Gvér
ve vySi 164.124.654 K¢ s urokem 4% (6.564.986 KC) a jednorazovym poplatkem za
jeho vyfizeni ve vySi 500.000 KE. PFi vyhodnoceni efektivnosti investice pomoci
kritérii investiéniho rozhodovani, tj. kumulované Cash flow, Vnitini vynosové
procento IRR a NPV za predpokladu pozadovaného vynosu projektu 24% p. a., bylo
vyhodnoceno, ze bytovy projekt Vitkovka mize byt pfijat k realizaci. VSe je vycisleno
a zachyceno v pfiloze €. 1.

V kapitole citlivostni analyza byly za pfredpokladu spinéni kritéria poZadovaného
vynosu 24% vyhodnoceny hrani¢ni hodnoty pro realizaci projektu. Mozny nardst
nakladu na stavbu byl spo¢ten na 18%, tj. 28.314.000 K¢&. Jako dalSi proménnou byl
pokles prodejnich cen bytovych i nebytovych prostor, ktery byl uréen na 10,55%, tj.
32.350.969 KE&. PFi kombinaci byl zjistén mozny narast nakladd na stavbu 7,1%, tj.

11.186.300 K&, a souCasné pokles prodejnich cen bytovych i nebytovych prostor
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6,4%, tj. 19.625.233 K&. Pfi narustu, respektive poklesu cen téchto proménnych, jsou
stale spInény kritéria pozadovaného vynosu 24%, tudiz je projekt realizovatelny.
Vzhledem kvySe uvedenému je projekt Vitkovka dobra investicni akce a je

doporucena jeho realizace.

29



Pouzité zdroje

(1) Wikipedie - http://cs.wikipedia.org/wiki/Zizkov

(2) Technicka zprava projektu — interni dokument spole¢nosti IP Polna

(3) Webové stranky spole€nosti IP Polna - http://www.ippolna.cz/o-spolecnosti-ip-
polna
(4) Pravodni a souhrnna zprava projektu - Interni dokument spole¢nosti IP Polna
2014

(5) Rezidence Vitkovka - marketingova brozura spolec¢nosti IP Polna dostupna na

http://www.nazizkovedum.cz/vprazedumwww.pdf

(6) Weboveé stranky projektu Vitkov - http://www.zlatice.cz/

(7)Webove stranky projektu Jeseninova

- http://www.satpo.cz/development/projekt/jeseniova-2

(8) Webové stranky projektu Koti Victoria - http://www.kotivictoria.cz/

(9) Webove stranky projektu Alfa rezidence - http://www.alfarezidence.cz/cs/

(10) Pfednaska - Ing. Tomas Kantor, Doc. Dan Marek, Ph.D. - Finan¢ni fizeni
projektl v oblasti vzdélavani, dostupné na:

http://skola.sosotrokovice.cz/projekty%20esf/projektove%20rizeni/Modul Financni a

nalyza projektu.pdf

(11) Ing. Josef Nevosad - manazer projektu Vitkovka, 2015, telefonni rozhovor
vedeny Vojtéchem Jenisem, 10. 3. 2015, 20:30
(12) Cenik billboardl dostupny na http://www.mojebillboardy.cz/

(13) Cenik tvorby webovych stranek dostupny na http://www.aw-dev.cz/cenik

(14) Google maps - https://www.google.cz/maps

30



Seznamy obrazku, grafti, tabulek a priloh

Obrazky

Obrazek €. 1 - Projekt Vitkovka - pohled z ulice Konévova, Zdroj: (5).........ccccccuuunnnnee 3
Obrazek €. 2 - Projekt Vitkovka - pohled z parku Vitkov, Zdroj: (5) ....cccooeeeevveeviinnnnnn. 3
Obrazek €. 3 - Dopravni dostupnost, Zdroj: (5)......cccovvmmriuiiiiiiieeieeeece e 6
Obrazek €. 4 - ObCanska vybavenost, Zdroj: (5) .........ccccouummmmmiiiiiiiiiiiiiiee 7
Obrazek €. 5 - Poloha konkuren&nich projektd, Zdroj: (14), Autor..........ccccceeeeeeennnn. 9
Obrazek €. 6 - Rezidence Vitkov, Zdroj: (6)........ceeeeeeeiieieeiiiiiiee e e e eeeeeaens 10
Obrazek €. 7 - Rezidence Jeseninova, Zdroj: (7).......ccoeeeeeuuuieieeeeeeeeeeeiee e, 10
Obrazek €. 8 - Rezidence Koti Victoria, Zdroj: (8)...........uuuuuuuummiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine 11
Obrazek €. 9 - Rezidence Alfa, Zdroj: (9) ......ueuuuiiiiiiii e 12
Grafy

Graf €. 1 - Podrobné Clenéni bytl, Zdroj: (4) ...cccuveeeeeeieeeeeeieeee e 5
Graf €. 2 - Vitkov - neprodané byty, Zdroj: (6).........oveieieiiiiiiiiiieee 15
Graf €. 3 - Vitkov - neprodané byty vzhledem k cené, Zdroj: (6) ..........ccevevinennnnn. 15
Graf €. 4 - Alfa - neprodané byty, Zdroj: (9).....ccoeiniiiiii e 15
Graf C. 5 - Alfa - neprodané byty vzhledem k cené, Zdroj: (9)........coovvviiiiiiiini. 15
Graf €. 6 - Vitkovka - neprodané byty, Zdroj: Autor............ccooiiiiiiiiiiie, 16
Graf €. 7 - Vitkovka - neprodané byty vzhledem k cené, Zdroj: Autor.................... 16
Graf €. 8 - Vitkov, Alfa, Vitkova - neprodané byty, Zdroj: (6), (9), Autor................. 16
Graf €. 9 - Vitkov, Alfa, Vitkovka - neprodané byty k cené, Zdroj: (6),(9), Autor....... 16
Tabulky

Tabulka €. 1 - Srovnani konkurencnich projektd, Zdroj: Autor............cooovvvviveeeeeen... 12
Tabulka €. 2 - Seznam volnych bytl, Zdroj: (6), (9), AUtOr..........ccciviiiiiiiiie 14
Tabulka €. 3 - Neprodané byty, Zdroj: (6), (9), AULOr .......coooeiiiiiie, 15
Tabulka €. 4 - Neprodané byty Vitkov, Zdroj: (6) ......ccooeeeeeeeeiiiieeeeeeeeeen 15
Tabulka €. 5 - Neprodané byty Alfa, Zdroj: (9) ....cceuveeciiieeiieiieeeeeee e 15
Tabulka €. 6 - Neprodané byty Vitkovka, Zdroj: AUtOr ...........cceevviiiiiiiiiiiiieeeeeeeees 16

31



Tabulka €. 7 - Neprodané byty Vitkov, Alfa, Vitkovka, Zdroj: (6), (9), Autor ............. 16

Tabulka €. 8 - Pozadované pramérné ceny, Zdroj: (11)...ccooverimiiiiiiieeeeeeeeeee. 17
Tabulka €. 9 - Pozadovana cena, Zdroj: (11) ... 17
Tabulka €. 10 - Scénar prodeje, Zdroj: AULOT ........ooooiiiiieeeee e, 19
Tabulka €. 11 - PFijmy v €ase, Zdroj: AULOI.........oovvieiiii e 20
Tabulka €. 12 - Mzdové naklady v prabéhu pfipravy projektu, Zdroj: Autor.............. 21
Tabulka €. 13 - Mzdové naklady v prubéhu realizace stavby projektu, Zdroj: Autor. 21
Tabulka €. 14 - Mzdové naklady po dokon€eni projektu, Zdroj: Autor ...................... 22
Tabulka €. 15 - Provozni naklady kancelare, Zdroj: Autor ..........cccoeeeeeiviiiiiiicieeeen. 22
Tabulka €. 16 - Pozemek, Zdroj: (11) .euueeeeiiee e 22
Tabulka €. 17 - Projektova dokumentace, Zdroj: (11) ... 23
Tabulka €. 18 - Projektovy tym v priibéhu realizace, Zdroj: Autor.............cccceeeeennnn. 23
Tabulka €. 19 - Stavba, Zdroj: (11) .o, 23
Tabulka €. 20 - Propagace, Zdroj: (12), (13)..cceeeeeeiieie et 24
Tabulka €. 21 - Bankovni Uver, Zdroj: (11)....ccccoeieieiiieee e 24
Pfilohy

Pfiloha €. 1 - Vyhodnoceni efektivnosti investice
Pfiloha €. 2 - Citlivostni analyza - navySeni nakladu stavby
Pfiloha €. 3 - Citlivostni analyza - pokles prodejnich cen

Priloha €. 4 - Citlivostni analyza - pokles prodejnich cen a narlst nakladu stavby

32



Popis dil¢ich ukoltl prikladanych k bakalarské praci

TERI - Teorie Fizeni

Pro vybrany projekt - Vinny sklep s ubytovnou, bylo ukolem pfedmétu teorie fizeni
navrhnout stavebni firmu, ktera dany projekt zrealizuje. Pravni forma zaloZené
spoleCnosti STAVAT byla zvolena spole€nost sruéenim omezenym a vySe
kapitalového vkladu byla 240.000 K&. Spole¢nost byla zalozena dvéma spolec¢niky.
Sluzby, které spoleCnost nabizi, jsou: zpracovani projektové dokumentace, doprava
stavebniho materialu, zemni prace, realizace staveb a sadové upravy. Firma ma
celkem 88 zaméstnancl, ztoho 66 vyrobnich a 22 nevyrobnich. Ve firmé
disponujeme stavebnimi délniky, ktefi ovladaji nasledujici profese: betonaf, armovac,
zednik, obkladaC, tesaf, elektrikafr, izolatér. Jako strojni vybaveni firmy bylo
nakoupeno: 2x nakladni auto, naradi na stavbu, 1x autojefab, 1x stavebni vytah, 1x

rypadlo.

Organizacni struktura fizeni firmy

| REDITEL PODNIKU

OBCH.TECH.USEK  rozpottsFi STAB pravnik
vyrobni kalkulace sekretariat
subdodavky
zakazka
VYROBNi USEK MECHANIZACE
EKON.USEK Géetni
fakturace LOGISTIKA
investice
sprava majetku STAVBYVEDOUCI  mistr
vyrobni faktury mistr
mistr
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KAN 2 - Kalkulace a nabidky 2

Na zakladé vybraného projektu - Vinny sklep s ubytovnou, bylo ukolem predmétu
Kalkulace a nabidky 2 zpracovat celkovy propocet projektu za pomoci Technicko-
hospodarskych ukazatell, Vykonového a honorafového fadu a internetovych zdroju.
Pro vypocet zakladnich rozpocétovych nakladli stavby jsem musel spocitat
obestavény prostor hlavnich stavebnich objektl a ostatni stavebni objekty byly
urCeny na zakladé jejich objemu a orientaCnich cen. Dale jsem urcCil naklady na
projektové prace a inZzenyrskou ¢innost dle honorafového fadu. Naklady na umisténi
stavby (NUS) jsem ur€il jako 3% ze zakladnich rozpoctovych nakladd (ZRN).
Rezerva byla spoctena jako 10% ze ZRN. Cena pozemku byla vypocitana dle
cenoveé mapy. Kompletacni €innost, tedy dalSi naklady, byla urCena jako 1,5 % ze
ZRN. Stanovena cena vSech uvazovanych nakladi na pofizeni stavby vysla
48.610.056 K& bez DPH a 57.676.860 s DPH. V ramci pfedmétu KAN 2 jsem musel
zajistit vypisy z Katastru nemovitosti jak parcel investora, tak vSech sousednich.
Vypracovany propoc¢et mi nasledné bude slouzit jako podklad pro pfedmét PRRS a
KNPR.

PRRS - Priprava a fizeni staveb

Pfedmét pfiprava a fizeni staveb pfimo navazuje na kalkulace a nabidky 2, jelikoz
propoCet nam slouzi jako podklad k tomuto pfedmétu. Na zakladé jiz zminéného
propoctu stavby jsem vypracoval harmonogram pro realizaci celého projektu. Ten byl
rozdélen na tfi zakladni faze - predinvesticni, investicni a provozni. V kazdé z téchto
fazi probihaji pfislusné cinnosti. Harmonogram byl zpracovan jako tydenni a tydné
byly vyCisleny i naklady. Celkova doba na realizaci projektu mi vysla v Case unor
2015 - listopad 2016, z toho faze realiza¢ni od 16. 3. 2016 do Ffijna 2016.

KNPR - Projekt KAN 3

Cilem projektu KNPR bylo zpracovani polozkového rozpoctu vybraného projektu -
Vinny sklep s ubytovnou, v programu KROS plus. K polozkovému rozpoctu bylo
nutné vypracovat podrobny vykaz vymeér podle projektové dokumentace stavby.
K vykazu vymér byly zpracovany tabulky podlah, stén a otvoru. Vystupem projektu
byl rozpoc€et a vyrobni kalkulace, oboji vyexportované do Excelu. Dale kompletni
vykaz vymér a porovnani ceny vypoctené v propocCtu s rozpoétem. Cena stavby
v rozpocCtu v€etné NUS mi vysla 10.012.291,5 K¢ bez DPH a 12.114.872 K& s DPH.
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PJPR - Projekt z pfripravy a fizeni staveb

Pro vypracovani projektu z pfipravy a realizace staveb jsem potfeboval podklady
z pfedmétt Teorie Fizeni a Projekt KAN 3. V ramci projektu bylo za ukol vypsat
v8echny cinnosti stavebnich praci, které nejsem schopen s moji firmou obstarat a
navrhnout pro tyto ¢innosti vhodné subdodavatele. Pfi vybéru subdodavatell bylo za
ukol zjistit jejich ICO a zda neni firma v insolvenénim fizeni. Dale jsem vypracoval
tabulku subdodavateld, ur€il podil subdodavek v celé stavbé a doplnil terminy, ve
kterych bude subdodavka probihat. Byl mi zadan jeden subdodavatel, kterého jsem
poptal a zjistil skute€nou cenu dané stavebni dodavky a nasledné ji porovnal s cenou
v rozpoCtu - vznikla uspora, nebo vicenaklad. Jako dalsi bod jsem vypracoval
smlouvu o dilo, kam byly sepsany dulezité informace jako pfedmét, terminy, cena
dila. Pro hladky prubéh stavby byl navrzen vykres zafizeni stavenisté, vcetné
kalkulace nakladd a technické zpravy. Hlavnim ukolem PJPR bylo vypracovani
Casového planu v programu MS Project. Pfed zalatkem prace v programu MS
Project jsem musel provést agregaci polozek rozpoCtu z vyrobni kalkulace a
nasledné importovat soubor Excel do programu MS Project. Po importu
agregovanych polozZek jsem pfidal zdroje dostupné moji firmou a subdodavky. Po
vytvofeni vazeb mezi vSemi polozkami, pfifazeni zdroji a zadani technologickych
prestavek mi vznikl Casovy plan. Na zakladé hotového ¢asového planu jsem proved|
analyzu €asu, zdroju a nakladu. Vysledkem byl fakt, ze bych byl schopen stavebni
firmou STAVAT, s.r.o. a zajisténim subdodavek stavbu zrealizovat dle termin(
v SoD, za pfedpokladu upravené pracovni doby, tj. od pondéli do utery v ¢asech od
6:45 - 13:30 hod., 14:00 - 19:00 hod. a od stfedy do soboty v ¢asech 8:00 - 13:30
hod., 14:00 - 19:00 hod. Zdroje pracovniku, které mame ve firmé&, jsou dostate¢né
pro nami realizované stavebni prace. Pfi analyze nakladli jsem dosel k zavéru, ze

firma je stavbu schopna ufinancovat.
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