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Hodnoceni variant vystavby a ekonomické

efektivnosti investicniho zaméru

Assessment of investment project’s variants

and their economic efficiency



Anotace

Prace se zabyva investicnim projektem vystavby a prodeje bytového domu. Hlavni
naplni prace je vyhodnotit ekonomickou efektivnost projektu. V praci je popis
ekonomickych ukazatelli a pojmti pouzivanych pfi investi¢nich projektech a propocet
stavby. Soucasti je popis projektu a vypocitany jeho naklady na pofizeni. Déle se prace
zabyva problematikou vybéru lokality, cenotvorbou a vypoctem vynosu z projektu.
Nasleduje zhodnoceni moznosti vyuziti externiho financovani a jejich dopadu na vynos
projektu. V zavéru jsou vypoclteny vybrané ekonomické ukazatele, je provedeno
posouzeni a vyhodnoceni jednotlivych variant vystavby azhodnoceni ekonomické

efektivnosti projektu.

Annotation

This Bachelor’s thesis is devoted to investment project focusing on construction and
sale of an apartment building. The main aim of the thesis is to evaluate the economic
efficiency of this project. There is a description of the economic indicators and terms
used during investment projects and the estimate calculation of the building in this
thesis. A part of this thesis is description and cost calculation of the project.
Furthermore the thesis deals with the problem of choosing the right place to build, price
setting and calculation of revenues. Following part is about using the external capital
and its impact to the revenues. In conclusion, selected economic indicators are
calculated, assessment and evaluation of alternative development variants is performed

together with an overall evaluation of the economic efficiency of the project.
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1. Uvod

Bakalafska prace se zabyvéa problematikou hodnoceni variant vystavby a ekonomické
efektivnosti investicniho zaméru. Cilem prace je vyhodnoceni projektu vystavby
bytového domu.

Prvni Cast prace se zabyva teoretickou strankou véci. Je zde popsano investicni
a finan¢ni rozhodovani. Uvedeny jsou druhy investic — hmotné, nehmotné a finanéni.
Dale je zminén investor a vysvétleni pojmu projekt. V dalsi kapitole jsou popsany
zdroje financovani projekt. DEli se na interni a externi. NejduleZzitéjsim tématem prace
jsou metody hodnoceni ekonomické efektivnosti investic. Jsou zde uvedeny
aporovnany hlavni metody hodnoceni projektd z hlediska investi¢ni a finan¢ni
vynosnosti; napt. doba navratnosti, €istd soucasnd hodnota a navratnost investice.

Dalsi ¢ast prace se jiz zabyva praktickou ukdzkou konkrétniho ptipadu investi¢niho
rozhodovéni. Nejprve je popsan projekt, jeho dispozi¢ni, materidlové a konstrukéni
feSeni, pocty, dispozice a uzitné plochy byt. Dale je vytvoien propocet nakladi na
stavbu a jeho shrnuti s vysledkem celkovych nakladl na pofizeni stavby.

Nasledovné se prace vénuje nalezeni ekonomicky nejvyhodnéjsiho umisténi projektu
v ramci daného regionu a posouzeni vyhodnosti jednotlivych variant. Dalsi kapitola je
stéZejni pro celou praci, pojednava 0 prodejnich cenach v urCenych lokalitach. Ceny
jsou tvofeny jako konkurenc¢né orientované. Dale prace uvazuje moznosti vyuziti
variant s vyssim standardem provedeni a jejich dopadu na ceny. Cilem prace je nalezeni
ekonomicky nejvyhodnéjsi varianty investi¢niho vystavbového projektu a vyhodnoceni

Z hlediska vynosu.
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2. Investi¢ni rozhodovani

S investi¢énim rozhodovanim se denné setkavd kazdy c¢lovék. Jde o0 rozhodnuti, jak
vyuzit naSe zdroje. V nasem zivoté muzeme zdroje vyuzit nékolika zplsoby -
spotfebovat nebo investovat. Investovat znamend vzdani se konkrétni castky
s o¢ekavanim nejistych vysledkt v budoucnosti.

vvvvvv

naplni je rozhodovani 0 tom, zda realizovat ¢i zamitnout dany projekt. [1]

2.1. Druhy investic

Investice délime podle druhu na:

a) Nehmotné investice — do této kategorie patii ndkup ocenitelnych prav, napt. rizné
licence, know-how a vydaje na vyzkum a vyvoj.

b) Hmotné investice — do této kategorie patii investice fyzické a vécné, které vytvareji
produkéni kapacitu podniku, napt. ndkup budov, pozemkd, strojii a jinych vyrobnich
zafizeni.

¢) Finan¢ni investice — tyto zahrnuji nakup dlouhodobych uvérovych a majetkovych

cennych papirt, napt. dluhopisy, akcie, dlouhodobé ptijcky, které podnik poskytl. [2]

2.2. Investor

Investorem miiZze byt investicni fond, banka, penzijni fond, pojiStovna nebo fyzicka
osoba, ktera vyhledava a posuzuje optimalni zpisob, jak zhodnotit své docasné volné
finan¢ni prostredky.

Investor ve své strategii musi zvazovat 3 zakladni faktory. Jde o vynos investice, riziko
souvisejici s investici a likvidita investice. [3]

Vynos ariziko jsou navzdjem zavislé, ¢im vEtsi vynos investor pozaduje, tim vé&tsi
riziko u investice musi ocekavat. Toto je znazornéno na tzv. magickém trojuhelniku viz

Obrazek 1

»Magicky trojuhelnik” investovani

V¥NOS

LIKVIDITA RIZIKO

Obrazek 2: Magicky trojuhelnik investovani
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3. Projekt

Odpovéd’ na otazku ,,Co je to projekt? neni tak jednoduchd, jak by se mohlo zdat.
Slovo projekt ma nékolik vyznamu. Zde se zabyvam projektem v oblasti projektového
fizeni. Je mnoho rtznych definic, pro ukazku uvadim nékolik z nich:

Dle IPMA standardu v3.1: ,, Projekt je jedinecny casove, nakladové a zdrojové omezeny
proces realizovany za ucelem vytvoreni definovanych vystupii (rozsah naplnéni
projektového  cile) v pozadované  kvalit¢ avsouladu s platnymi  standardy
a odsouhlasenymi pozadavky.

Dle NORMY ISO 10 006: ,, Projekt je jedinecny proces sestivajici se Z rady
koordinovanych a rizenych cinnosti S daty zahdjeni a ukonceni, provadeny pro dosazeni
predem stanoveného cile, ktery vyhovuje specifickym pozadavkiim, vcetné omezeni

danych casem, ndklady a zdroji. ** [4]
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4. Zdroje financovani projektu

K financovani projektl lze pouzit velkou paletu zdroji. Pti procesu rozhodovani
a vybéru zptsobu financovani investic je nutné zvazit hlavné nadklady a podminky, které
se s danym zptsobem financovani poji.

Zdroje financovani se Cleni dle hlediska subjektu na interni a externi, dlouhodobé

a kratkodobé, vlastni a cizi.

zikladni kapital (kmenové a prionni

. akcie), kapitalové fondy
vlastni °) 5P * ’

bankowvni tvéry, dodavatelské twéry,

dlouhodobe
podnikové diuhopisy, sménky

k thradé, zalohy odbérateld, finantni

externi

leasing

kratkodobé H cizi ’» bankowvni tvéry, dodavatelské uvéry,

sménky k thrad®, zalohy odbEratel,

provozni leasing, finandni vv pomoci

Finanéni zdroie I—

nerozdéleny zsk, odpisy, rezervni

vlastni

fond a ostami fondv ze zisku

dlouhodobé

cizi H rezernvy |

interni

nevyplacené dividendv, nevyplacené
kratkodobe H clz I—

medy, neodvedené dand, neodvedenéd

pojistné na vieobecné ZF a pojistné na
SPa piispbvek na stni poliitku

Faméstnanosti

Obrazek 3: Finanéni zdroje (zdroj: vlastni, dle: [5])

4.1. Interni zdroje

Obrazek 3 vySe zobrazuje interni zdroje, které zahrnuji nerozdéleny zisk, odpisy

a fondy ze zisku a nevyplacené zavazky spolecnosti.
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4.1.1 Nerozdéleny zisk

Nerozdéleny zisk je ¢ast zisku po zdanéni, kterd neni uréena k rozdéleni mezi majitele,
na vyplatu dividend anebo tvorbu fondi. Paradoxné muze nastat situace, kdy podnik
vykazuje vysoky zisk, ale mize byt bez dostatecnych penéznich prostredkd, jelikoz zisk
nemusi nutn¢ piedstavovat hotové penize, ani penize na uctech v bance.

Muze se zdat, ze néklady s pouzitim tohoto zdroje jsou nulové. Tato predstava je ale
mylna. Vynos nerozdéleného zisku by mél byt rovny nebo vyssi nez vynosy z dividend
pro akcionare. Cenu nerozdéleného zisku lze tedy vnimat jako cenu pftilezitosti, ktera je

rovna cené dividendového vynosu. [1]
4.1.2 Odpisy

Odpisy tvoifi ve spole€nosti vyznamny zdroj financovéni. | kdyZ se nejednd piimo
0 kladny tok penéz, odpisy snizuji dafiovou povinnost spolecnosti, a proto jsou obecné
vnimany jako zdroj k investovani. Vyse odpisu zavisi na vysi atypu investi¢niho
majetku, na cené majetku a na metodé odpisovani.

Odpisy se pouzivaji U dlouhodobého hmotného anehmotného majetku, ktery je
vyuzivan po dobu del$i neZ jeden rok. Jaky majetek a zpiisob odepisovani stanovuje
zakon.

Doba odepisovani by méla promitnout jak fyzické, tak i materialni opotiebeni majetku.

[1]

4.1.3 Fondy ze zisku

Fondy ze zisku jsou vytvafeny vnitfnimi smérnicemi spole€nosti nebo podle zakona.
V akciovych spolecnostech jsou vytvafeny dva zékladni druhy rezervnich fondd —
povinné a dobrovolné.

A/ Povinné rezervni fondy

Povinné rezervni fondy slouzi k ochran¢ akcionafi, tedy téch, ktefi ndkupem akcii
podstupuji riziko. Vytvareni téchto fondil je typické pro evropské akciové spolecnosti.
U akciovych spolecnosti vedle povinného zdkonného rezervniho fondu vzniké
povinnost zfidit dal$i fond, ktery se odviji ze statutu akciové spolecnosti.

B/ Dobrovolné rezervni fondy

Vznik avedeni dobrovolného rezervniho fondu jsou zcela v rezii dané spole¢nosti.

Casto jsou vytvareny pro ucel financovani vétsich investic.[1]
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4.2. Externi zdroje

Do externich zdroji financovani investi¢nich projektt se fadi zejména bankovni uvéry,

finan¢ni leasing, kmenové a prioritni akcie, podnikové obligace a dotace.

4.2.1 Financovani kmenovymi akciemi

Kmenové akcie jsou pro spolecnost trvalym zdrojem externich prostfedki. Odlisnosti
téchto akcii od jinych typt akcii artiznych forem dluhi je, Ze nejsou splatné. Jejich
charakteristikou je, ze majitel ma pravo na vyplatu podilu na zisku, ale bez zaruky jeji
vySe. MuzZou nastat i ptipady, kdy se bude rovnat nule.

Pravem majitele je ucast na valné hromadé¢, podilet se na likvida¢nim ziistatku v piipadé
likvidace spole¢nosti. Dale maji pfednostni pravo na upis novych akcii podniku, to
znamena, ze v piipad¢ vydani novych akcii ma pradvo zachovat si pivodni podil ve
spole€nosti. V porovndni s cenami obligaci nebo prioritnich akcii, jsou trzni ceny
kmenovych akcii vice volatilni. Kmenové akcie jsou vydavany formou rezidualniho

vlastnictvi, akciova spole¢nost tak uspokojuje pozadavky majiteld.

Vvhody financovani pomoci kmenovvch akcii

- emisi akcii je ¢ast rizika podnikdni pfenesena na majitele akcii

- neexistuji stalé ani povinné zadvazky vyplaty majitelim

- vhodné pti vyS$si urovni dluhli v kapitalové struktute

- jsou lépe obchodovatelné neZ prioritni akcie a obligace, proto jsou Iépe prodejné

Nevvhody financovani pomoci kmenovyvch akcii

- pro majitele jsou rizikovéjsi, proto investoifi pozaduji vysSi vynos, coZ zvySuje
nakladovost kmenovych akcii

- emise novych kmenovych akcii zvySuje hlasovaci pravo akcionaiim, tim se sniZuje
moznost kontroly managementem

- existence rizika pfevzeti spole¢nosti konkurenci [1]

4.2.2 Financovani prioritnimi akciemi

Prioritni akcie patii k dlouhodobym zdrojim. Ptinaseji pro investora stabilni vynos ve
formé fixni vySe vyplat na zisku. Vynos se mize zménit v pfipadé pohybu trokové miry

na kapitalovém trhu nebo s vazbou na vysokou vyplatu na zisku z kmenovych akcii.
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Prioritni se nazyvaji, protoZe maji ptednost pfi vyplaté podilu na zisku pfed kmenovymi
akciemi. Pfi likvidaci spoleCnosti maji pohledavky piednost pred pohledavkami

kmenovych akcionai.

Vvhody financovani pomoci prioritnich akcii

vvvvv

kontrolu nad spolec¢nosti

- neuskute¢néni vyplaty podilu na zisku z prioritnich akcii ma mensi dasledky nez
neuskutecnéni splatky urok

- stabilita vyplaty podilu na zisku pfi ristu zisku

Nevvhody financovani pomoci prioritnich akcii

- emise prioritnich akcii je spojena S emisnimi néklady,
- spole¢nost musi vyplacet stabilni vysi podilu na zisku iV pfipadé poklesnuti zisku
spolec¢nosti,

- nejsou danoveé uznatelnym vydajem, na rozdil od Grokd z dluht [1]

4.2.3 Financovani pomoci podnikovych obligaci

Podnikové obligace jsou cenné papiry. Emituje je podnik za ucelem ziskat dlouhodobé
financni zdroje od investorl. Spolecnost (dluznik) se timto zavazuje, v pfedem
stanovené dobé¢, vyplatit majiteli obligace (véfiteli) nomindlni cenu obligace a uroky.
Majitelé podnikovych obligaci nejsou spoluvlastniky spole¢nosti anemaji tedy
hlasovaci pravo.

Uroky z obligaci jsou uznavany jako naklad spole¢nosti a snizuji tim zéklad z dané ze

zisku.

Vvhody financovani pomoci podnikovvch obligaci

- uroky jsou pevné stanoveny, majiteli obligace proto nejsou vyplaceny vyssi zisky pfi
rustu zisku spolecnosti

- uroky jsou dafiové uznatelné, naklady jsou tedy niZ8i nez pii ndklady na akcie

- uroky z obligaci jsou nizsi nez uroky z kmenovych akcii

- vlastnici nemaji hlasovaci prava, neni naruSena struktura vlastnikli nad cinnosti

spole¢nosti
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Nevvhody financovani pomoci podnikovvch obligaci

- moznost riistu finanéniho rizika z disledku vétsiho dluhu na celkovém kapitalu

- pevna vyse uroku je nevyhodna v ptipad¢ poklesu zisku spole¢nosti[1]
4.2.4 Financovani dlouhodobymi uvéry

Dlouhodobé uvéry muze spolecnost ziskat od jednotlivych soukromych véfiteld, tj.
spole¢nosti, komer¢nich bank a dal$ich finan¢nich instituci.

Dlouhodobé bankovni tvéry mtize spolecnost ziskat ve forme

A/ Dodavatelské avéry

Dodavatelskym tvérem se nejcastéji rozumi odlozend platba za zbozi, material ¢i
sluzby poskytované dodavatelem odbérateli. Rozdil oproti leasingu je, Ze odbératel se
stdva majitelem ihned. Smluvni podminky, vySe troku a zplsob platby je na domluvé

smluvnich stran. [5]

B/ Hypote¢ni uvéry

Zakladnim aspektem hypote¢niho Uvéru je zastava nemovité véci. Bézny zpusob
splaceni jsou mésic¢ni ¢i ro¢ni anuity. Anuita je splatka ve stale stejné vysi. Sklada se
z Groku atmoru. Postupem c¢asu vysSe urokl klesd anaopak roste vyse splaceného
umoru. Rozpis vySe uroku atimoru lze najit ve splatkovém kalendafi, vystaveném
pfislusnou instituci. Pfi ur€ovani maximalni vySe uvéru hraje roli odhad ceny
zastavované nemovitosti. Proto je pro banky dilezité postupovat opatrné pii urCovani

odhadni ceny. Svétova praxe totiz ukazuje, ze ceny nemovitosti kolisaji. [1]
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5. Metody hodnoceni ekonomické

efektivnosti investic

Riznymi metodami miiZze investor vyhodnotit sviij investi¢ni zdmér a ucinit konecné
rozhodnuti zda investici provadét ¢i nikoli. Hodnoceni a nasledny vybér projektit vede
ke dvéma rozhodovanim — investicnimu (je-li investice vyhodnd) a financnimu (zda je
zvolené financovani optimalni). Pfed konecnym rozhodnutim je potieba zjistit efektivitu
a vysi zhodnoceni vlozenych prostredkii.

Jsou dvé zakladni supiny hodnoceni a to podle vztahu k ¢asové hodnoté penéz. [1]

5.1. Statické metody

Statické metody jsou takové metody, které nerespektuji hodnotu ¢asu. Jejich pouziti je
jednoduché ajsou vhodné pouze pro kratkodobé investice — horizont 1-2 roky.
Nevyhodou téchto metod, pokud neuvazujeme hodnotu casu, je zkresleni vysledkil

a nespravnost rozhodovani.

5.1.1. Metoda doby navratnosti (Payback Period - PP)

Jde 0 zjisténi doby, kdy cashflow projektu vyrovna kapitalovy vydaj na pocatku.

PP
0=—I +Z C,
t=1

Rovnice 1
| — vySe investice

Ci — cashflow v jednotlivych letech projektu [1]
5.1.2. Navratnost investice (Return On Investment — ROI)

Jde o ukazatel vyjadiujici, 0 kolik vzroste investovany kapital. Je to pomér vydélanych
penéz K vysi investice. Lze vyjadfit i v procentech.
Cisty zisk

ROI [%] = —— —x 100
vySe investice

Rovnice 2
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5.1.3. Navratnost vloZenych prostiedki (Return On Equity — ROE)

Tento ukazatel je podobny ROI, avsak do jmenovatele rovnice vstupuje vySe vlastnich
investovanych prostfedki. Porovnani téchto dvou ukazateld ROI a ROE je vhodné,
pokud je k investovani pouzit jak vlastni tak cizi kapital.

Cisty zisk

ROE [%)] = 100

k
vySe vlastnich investovanych prostiredkl

Rovnice 3

5.2. Dynamické metody

Dynamické metody respektuji hodnotu casu. Pouzivaji se u investic s delsi dobou

Zivotnosti.
5.2.1. Diskontovana doba navratnosti (Discounted Payback Period — DPP)

Od metody PP se 1i8i pouze tim, Ze zohlediiuje faktor Casu. Princip je stejny, jde

0 zjisténi doby, kdy cashflow projektu vyrovna kapitalovy vydaj na pocatku.

0= 1+Z 2
- _ _
t=1(1+l)

Rovnice 4

| — vySe investice
C: — cashflow v jednotlivych letech projektu
| — diskontni sazba

t—rok
5.2.2. Cista soucasna hodnota (Net Present Value — NPV)

Jednd se o0nejpouZivangj$i metodu v praxi. Je definovdna jako rozdil sumy

diskontovaného cashflow a po¢atecni investice.

NPV = —I +Zn: Ce
B t_1(1+i)t

Rovnice 5

NPV — ¢istd soucasna hodnota

| — vySe investice

C — cashflow v jednotlivych letech projektu
| — diskontni sazba

t—rok
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5.2.3. Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR)

Vnitini vynosové procento je definovano jako takova mira, pii které plati NPV = 0.

0= 1+zn: Lo
B £ (1+IRR)*

Rovnice 6

| — vySe investice

C; — cashflow v jednotlivych letech projektu
| — diskontni sazba

t—rok

IRR — vnitini vynosové procento

5.2.4. Index ziskovosti (Profitability Index — PI)

Je definovan jako pomér diskontovanych pfijmi a diskontovanych investi¢nich vydaja.

Byt
pJ = a+i0
I
Rovnice 7

PI — index ziskovosti

| — vySe investice

C — cashflow v jednotlivych letech projektu
I — diskontni sazba

t—rok
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6. Popis projektu

Posuzovanym objektem je novostavba. Jedna se 0 tfipodlazni nepodsklepeny bytovy
dim nepravidelného pldorysu se zapadni zalomenou sténou. Svislé nosné konstrukce
jsou tvofeny zcihelnych tvarnic (napf.: Porotherm) aV pfizemi také pomoci
zelezobetonovych sloupti. Strop nad prvnim nadzemnim podlazim je monoliticky
zelezobetonovy se sadrokartonovym podhledem slouzicim pro rozvod instalace. Strop
nad druhym nadzemnim podlazim je monoliticky Zelezobetonovy. Strop nad tfetim
nadzemnim podlazim je tvofen sadrokartonovym podhledem zavéSenym na sbijené
dfevéné montované vazniky.

V prvnim NP jsou umistény dvé bytové jednotky S uZitnou plochou 113,89 m? a dale
jsou zde umistény spolecné prostory a skladovaci mista pro uzivatele byti. Ve druhém
a tfetim NP je umisténo Sest bytovych jednotek s celkovou uzitnou plochou 344,02 m?.
Byty ve druhém a tietim NP maji soucasti obytné plochy balkony.

Nosna konstrukce krytiny je vytvofena ze sbijenych dievénych vaznikii. Samotna
krytina stfechy je ze dvou druht, nad zapadni casti se zalomenou stfechou je krytina
plechové z ptedzvétralého titanzinkového plechu, nad zbylou ¢ésti je krytina stiechy
Z betonovych tasek.

Ptistup do byt je umoznén z podest na schodisti. Soucasti schodistového prostoru je
osobni vytah. K bytim na vychodni strané€ objektu patii tfislozkovy komin pro napojeni
krbovych kamen. V zdkladnim vybaveni kazdého bytu jsou podlahy keramické

i laminatové, kuchynsky kout véetné obkladti a vymalba bilou barvou.

Celkovy pocet byti je nasledujici:

3 byty 2+kk, kazdy s uZitnou plochou 43,41 m?

2 byty 2+1, kazdy s uZitnou plochou 58,12 m?

3 byty 3+kk, kazdy s uZitnou plochou 70,49 m?

Celkova uzitna plocha viech bytii v objektu je 457,91 m?

Materialové a konstruk¢ni feSenti je nasledujici:

- Svislé nosné konstrukce jsou zdéné s tvarnic a monolitické Zelezobetonové
- Vodorovné nosné konstrukce jsou monolitické Zelezobetonové

- Konstrukce schodisté je monoliticka zelezobetonova

- Stiecha je tvofena sedlovym krovem s valbovym pricelim

- V objektu je dale navrzen osobni vytah
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7. Propocet stavby

Propocet je ptedbézny, odhad nékladd stavby. Byva zpracovdavan zejména
Vv predprojektové fazi stavby. Do jeho vypoctu se promitnou dva hlavni ukazatelé¢ a to
predpokladany rozsah stavby v ucelovych mérnych jednotkach (objemovych, plosnych
¢i délkovych) acenovy ukazatel pro pfislusny rok v dané kategorii. Tyto ukazatele
zpracovava spolecnost RTS, a.s, které vytvafi na zadkladé dlouhodobych statistik cen
staveb a stavebnich objekti.

Je nutné si uvédomit, Zze ukazatele jsou primérem na danou mérnou jednotku, ktera
odpovida ur¢itému druhu staveb. Odchylka ceny v propoctu od skutecné ceny
stavebniho dila mtze dosahovat az +15%. Zalezi na technické a technologické

naroc¢nosti stavby a podle standardu, resp. nadstandardu vybaveni.[6]

Struktura propoc¢tu stavby:

A. Projektové a priazkumné prace

B. Provozni soubory

C. Stavebni objekty

D. Stroje, zafizeni a inventaf investi¢ni povahy
E. Umélecka dila

F. Néklady spojené s umisténim stavby (NUS)
G. Ostatni naklady neuvedené v jinych oddilech
H. Rezerva

I. Jiné investice

J. Nehmotny investi¢ni majetek

K. Provozni soubory

L. Kompleta¢ni ¢innosti
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A. Projektové a prizkumné prace

Objekt je podle slozitosti projektovani a predpokladané slozitosti provedeni zarazen do

Honorarové zony 1.

Rozdéleni na vykonové fize
Cislo | Nszev VF Zkratka | Podil | oM
VE vykonu
VF 1 | Priprava zakdzky PPR 1% 12 500 K¢
VF 2 | Navrh/studie zakazky STS 13 % 162 500 K¢
VF 3 | Vypracovani dokumentace pro iizemni fizeni DUR 15 % 187 500 K¢
VF 4 | Vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni DSP 22 % 275 000 K¢
VF 5 | Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby DPS 28 % 350 000 K¢
VF 6 | Vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli DZS 7% 87 500 K¢
VF 7 | Spoluprace pfti vybéru dodavatele VDS 1% 12 500 K¢
VE 8 Sg;)él;gréce pii provadeéni stavby/vykonu autorského ATD/ITD 11 % 137 500 K&
VE 9 Spoltlrpr’éc’e pro dokonceni stavby a uvedeni stavby SKP 20 25 000 K&
do uzivani
Cena bez DPH | 1250000 K¢

Tabulka 1: Projektové a prizkumné prace

B. Provozni soubory

Zadné provozni soubory nejsou soucasti projektové dokumentace.

C. Stavebni objekty

Cislo objektu Nézev a popis Cena za mérnou , Velikoast Cena za objekt
jednotku [K¢/m, m”] [m, m’] bez DPH
SO 01 Bytovy diim, konstrukce zdéné 4 673 K& 2280 10 654 440 K&
Z tvarnic

SO 02 Kanaliza¢ni pfipojka 5566 K¢ 13,8 76 811 K¢

SO 03 Vodovodni pfipojka 2476 K¢ 21 51996 K¢é

SO 05 Prelozka stavajici kabelové skiing - - 22 000 K¢
Cena bez DPH 10 805 247 K¢

Tabulka 2: Stavebni objekty, (zdroj: http://www.stavebnistandardy.cz/, 27. 4. 2016)

D. Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy

Stroje, zafizeni a inventaf investi¢ni povahy nejsou soucésti navrhu.

E. Umélecka dila

Umélecka dila projekt neobsahuje.

F. Naklady spojené s umisténim stavby (NUS)

Vzhledem k vybéru riznych lokalit je presnéjsi urceni vyse NUS velice obtizné. Proto

byl zvolen vypocet procentudlni ¢asti z celkovych nakladi stavby.

Ve NUS &ini 4 % tedy 432 210 K¢& bez DPH.
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G. Ostatni naklady neuvedené v jinych oddilech

Do tohoto oddilu spadaji néklady, které se nedaji zafadit do jiné kategorie. Jednd se
zejména 0 naklady na marketing, koordinatora BOZP a néklady na dosud nezapocitané
dané. Tyto naklady byly odhadnuty ve vysi 3 % z celkovych nakladl na stavbu, tedy
324 157 K¢ bez DPH.

H. Rezerva

Rezerva slouzi k nepfedpoklddanym vydajim, zejména béhem doby vystavby.

Zpravidla se udava hodnota cca 5 %, v tomto piipad¢ tvoii 540 262 K¢ bez DPH.
I. Jiné investice

V tomto oddile se pfipocitava cena za pozemek. Vzhledem k povaze této prace neni
mozné urcit jednu cenu za pozemek. V kazdé obci bude cena rozdilna, proto bude
pripocitana az v konkrétnim piipadé.

J. Nehmotny investi¢ni majetek

Neni v projektu obsazen.

K. Provozni soubory

Projekt neobsahuje provozni soubory.

L. Kompleta¢ni ¢innosti

Standardné¢ se ptipocitavaji 2 %, 216 105 K¢ bez DPH.

Rekapitulace celkovych nikladi na porizeni stavby:
Naklady

1. Stavebni objekty 10 805 247 K¢
2. Naklady na umisténi stavby 432210 K¢
3. Rezerva 540 262 K¢
4. Projektové a prizkumné prace 1250 000 K¢
5. Provozni soubory 0 K¢
6. Stroje, zatizeni, inventar 0 K¢
7. Umélecka dila 0 K¢
8. Ostatni naklady 324 157 K¢
9. Nehmotny investi¢ni majetek 0 K¢
11. Kompletaéni Cinnost 216 105 K¢
CELKOVE NAKLADY NA PORIZENI STAVBY 13 567 981 K¢&

Tabulka 3: Propodet stavby

24



8. Lokality

Tato prace se zabyvé projektem konkrétniho bytového domu. Uéelem vybéru lokality je

zjisténi, kde lze dosdhnout nejvétSiho zisku. Aby byly porovnatelné naklady na

samotnou vystavbu, jsou lokality vybirany Vv rozmezi jednoho kraje. Zvolen byl

JihocCesky kraj.
Rozloha: 10 056 km?
Pocet obyvatel: 637 300[7]

8.1. Vybér posuzovanych lokalit

Po vybéru kraje byly zvoleny tii konkrétni mésta v ramci Jiznich Cech. Obrazek 4

zobrazuje vzajemnou polohu mést arozmisténi v kraji. Bylo zvoleno vice mést

piedbéznym vybérem a poté ovétrena ta nejvhodnéjsi podle ekonomickych predpokladi

trhu. Pfi vybéru byl zvazovan pocet obyvatel obci, rozloha apoloha obce. Velky

vyznam pro vybér mél pomér mezi poptdvkou anabidkou, ktery byl zjiStovan
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Byla vybrana tato mésta:

8.1.2. Ceské Budé&jovice

Ceské Budgjovice jsou statutarni mésto Jihoeského kraje. Lezi v Ceskobud&jovické
panvi v jihovychodni ¢asti na soutoku fek Vltavy a MalSe. Budé&jovice diky blizkosti
dalsich historicky cennych mist - Hluboké nad Vltavou, Cesky Krumlov, Zlata Koruna,
Vyssi Brod, Tieboti atd. jsou &astym cilem turistd. Ceské Budgjovice jsou osmym
nejvétsim méstem v Ceské republice. Sidli zde jedenact zaméstnavateli z rtiznych
odvétvi s vice neZ tisici zamé&stnanci, napi.: Nemocnice Ceské Budgjovice, a. s., Robert
Bosch, spol. sr.0., Krajské teditelstvi policie JihoCeského kraje, dm drogerie markt
s.r.o, JihoCeska univerzita VCeschh Budéjovicich, MADETA a. s. a E.ON Ceska
republika, s. r. 0. [7]

Mesto se sklada z jedenacti katastralnich tizemi, z nichz dvé tvoii exklavu.

Pocet obyvatel: 93 285 [7]

Rozloha mésta: 55,56 km?

Nadmoiska vyska: 381 m.n.m

8.1.3. Tabor

Tabor je mésto na jihu Cech na fece Luznici. Z geologického hlediska lezi Tabor
v Taborské pahorkating. Se svymi necelymi 35 tisici obyvateli je po Ceskych
Budéjovicich druhym nejvétsim méstem Vv JihoCeském kraji. Mésto, jehoZ centrum je
pamatkovou rezervaci, je vyznamnym centrem turistického ruchu. Lakadlem pro
navstévniky je zejména historie husitského hnuti.

Taborsko se fadi k regiontim s nejniz§i kriminalitou v ramci Ceské republiky.

Mésto se sklada z deseti katastralnich uzemi.

Pocet obyvatel: 34716 [7]

Rozloha mésta: 62,22 km?

Nadmotska vyska: 437 m.n.m.

26



8.1.4. Pisek

Pisek je jihoceské mésto pusobici jako obec s rozsifenou pusobnosti. Lezi na fece Otave
s poctem obyvatel kolem 30 tisici. V Pisku je relativné velky pocet sttednich skol, proto
se mu n€kdy piezdiva ,,mésto univerzitniho charakteru® ipies to, Ze se zde zadna
univerzita nenachazi. Od roku 2003 maji studenti moZnost navstévovat vysokou skolu,
Filmové akademie Miroslava Ondfitka vzniklé z VOS. Historické jadro mésta je
méstskou pamatkovou zonou. V soucasné dob¢ Pisek zaziva pozvolny rozvoj primyslu.
Meésto se dale orientuje na cestovni ruch, zajimavym mistem pro turisty je nejstarsi
funkéni hydroelektrarna na tizemi Ceské republiky, zalozena roku 1887.

Pocet obyvatel: 29 824 [7]

Rozloha mésta: 63,22 km?

Nadmoiska vyska: 378 m. n. m.
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9. Prodejni cena

V této kapitole se prace bude zabyvat konkrétnimi ¢isly ve vybranych méstech. Stanovi
se prodejni cena bytu, celkova prodejni cena celého objektu a s tim i vynosy z prodeje.
Na tivod je uvedena primérna cena nemovitosti vV Kraji dle statistického ufadu, aby bylo

mozné porovnat, jak moc se ceny ve vybranych méstech 1i8i od krajského priméru.

Primérné ceny nemovitosti Uzemi: JihocCesky kraj

Byty (K& za m°) Bytové domy (K& za m°)

Kupni cena Odhadni cena | Kupni cena Odhadni cena
2006-2008 13610 11 099 1529 1068
2007-2009 15521 12 933 1612 1123
2008-2010 16 440 14 062 1637 1216
2009-2011 16 549 14 905 1704 1327
2010-2012 16 530 15114 1874 1485
2011-2013 16 214 15061 1939 1567
2012-2014 15 802 14 520 1926 1577
Kod: CEN14/6

Tabulka 4: Priimérna cena nemovitosti

Zpusob urceni ceny byl zvolen jako konkuren¢né orientovany. Ceny V jednotlivych
méstech proto byly stanoveny znabidky z vybranych realitnich serverd a byly
prevedeny na jednotkovou cenu za jeden metr ¢tverecny a z toho byla urcena celkova
cena za byt o urcité velikosti. V kazdé obci bylo ndhodné vybrano né€kolik inzerati bytt
z realitnich servert, které dispozi¢né a vymérou co nejblize odpovidaly bytim v tomto

projektu.
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9.1. Ceské Budé&jovice

Prvni zkoumanou lokalitou je krajské mésto Ceské Budg&jovice. Pramérna cena za metr
¢tvereCny se pohybuje vrozmezi 30 — 33 tisic korun ceskych. Coz je pfiblizné
dvojnasobna hodnota nez pro cely JihoCesky pramér. Tabulka 5 zobrazuje kategorie
byt — 2+kk, 2+1, 3+kk a 3+1, jejich uzitnou plochu v metrech étvere¢nych, celkovou

nabizenou cenu a vypoétenou jednotkovou cenu za metr ¢tverecny.

Byty na prodej Cena za m” dle kategorie
Cislo | Ulice Kat. Vymeéra | Nabidkova cena 2+kk 2+1 2;'_?;
1| Kr¢inova 3+1 75 1389 000 K¢ 18 520 K¢
2 | Hole¢kova 2+kk 64 2230000 K& | 34844 K&
3| J. Opletala 2+1 63 1500 000 K¢ 23 810 K¢
4 | N. Fryda 2+kk 42 1249 000 K&| 29 738 K&
5|U Lesa 2+1 59 1 640 000 K¢ 27 797 K¢
6 | Otakarova 3+kk 60 1999 000 K¢ 33317 K¢
7 | Pekarenska 2+kk 52 1560 000 K&| 30000 K&
8 | Riegerova 3+kk 97 2 888 000 K¢ 29 773 K¢
9 | J. Budésinského 2+1 47 1920 000 K¢& 40 851 K¢&
10 | Pekarenska 2+kk 52 1560000 K¢ | 30000 K¢
11 | Skuherského 2+1 59 1 650 000 K& 27 966 K&
12 | Zavadilka 2+kk 66 2990431 K&¢| 45310K¢
13 | Neplachova 2+1 65 2350 000 K¢ 36 154 K¢
14 | Dubenska 2+kk 51 1580 000 K&| 30980 K&
15 | Pekarenska 2+kk 52 1500000 K¢ | 28 846 K¢
16 | Jirovcova 2+kk 53 1950 000 K&| 36 792 K&
17 | Riegerova 3+kk 97 2 800 000 K¢ 28 866 K¢
18 | Riegerova 3+kk 83 3340 000 K¢ 40 241 K¢
19 | E. Benese 2+kk 59 2190000 K¢ | 37 119Ke
20 | Dubenska 2+kk 51 1460000 K¢ | 28 627 K¢
Primérna cena za 1m?® dle kategorie | 33 226 K& | 31 315 K& | 30 143 K&
Primérna cena za 1m?® celkem 31978 K¢

Tabulka 5: Ceské Bud&jovice

Aritmetickym primérem byla spo¢itana cena za 1m’ podlahové plochy ke kazdé
kategorii bytu a celkova primérna cena. Je poznat, Ze primérna cena za 1 m? podlahové
plochy je nepiimo imérna velikosti bytu a kategorii. Tzn., Ze cena klesa s velikosti bytu

a s ristem kategorie. Toto nazorné zobrazuje Graf 1.
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Graf 1: Pramérna cena za &tvereény metr, Ceské Budéjovice

Tato vypoctend data byla dale pouzita na ureni mozné prodejni ceny bytd ve
zkoumaném projektu v Ceskych Budgjovicich. Celkem je v projektu osm bytt, z toho
til razné typy. Tuto situaci znazornuje Tabulka 6. Cena, za kterou se prodaji vSechny

byty, je patnact milionti korun.

Byt | Kat. [NP | Vyméra | Cena za 1m? | Vypoétena cena | Prodejni cena
A | 2+kk| 1. 43,40 33226 K¢ 1441993 K¢ 1590 000 K¢
B |3+kk| 1. 70,49 30 143 K¢ 2 124 806 K¢ 2225000 K¢
C|2+1 | 2 58,12 31 315K¢ 1820 053 K¢ 1950 000 K¢
D |2+kk| 2. 43,40 33 226 K¢ 1441993 K¢ 1590 000 K¢
E |3+kk| 2. 70,49 30 143 K¢ 2 124 806 K¢ 2225000 K¢
F|2+1 ]| 3. 58,12 31 315K¢ 1820 053 K¢ 1950 000 K¢
G |2+kk| 3. 43,40 33226 K¢ 1441993 K¢ 1590 000 K¢
H |3+kk| 3. 70,49 30 143 K¢ 2 124 806 K¢ 2225000 K¢

Celkova prodejni cena| 15 345 000 K¢

Tabulka 6: Nabidkova prodejni cena, Ceské Bud&jovice

Vybrany pozemek v Ceskych Budé&jovicich ma rozlohu 712 m? a nachazi se ve vhodné

lokalité Nemanice v Ceskych Budgjovicich. Cena pozemku je 1 520 000 K&.

Celkové néklady na pofizeni stavby bez pozemku jsou 13 567 981 K¢.

Celkové néklady na pofizeni stavby véetné€ pozemku 15 087 981 K¢&.
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9.2. Tabor

Druhou zkoumanou lokalitou je mésto Tabor. Primérnd cena za metr Ctverecny se
pohybuje v rozmezi 19 — 27 tisic korun ¢eskych. Coz je pfiblizné 0 padesat procent
vy$8i hodnota nez pro cely JihoCesky pramér. Tabulka 7 zobrazuje kategorie bytt —
2+kk, 2+1, 3+kk a3+1, jejich uzitnou plochu v metrech ¢tvereénych, celkovou

nabizenou cenu a vypoctenou jednotkovou cenu za metr ¢tvereény.

Byty na prodej - obec Tabor Cenazam®dle kategorie
Cislo | Ulice Kategorie | Vyméra | Nabidkova cena 2+kk 2+1 Sgtkl
1 | Chynovska 2+kk 56 1280 000 K& | 22 857 K&
2 | Sofijska 3+1 67 1 390 000 K¢ 20 746 K&
3| Videriska 2+kk 52 890 000 K& | 17 115 K¢
4 | Pol. véziu 2+kk 68 2250450 K&| 33095 K¢
5 | Na Kopecku 3+1 77 1 390 000 K¢ 18 052 K&
6 | Husinecka 3+1 76 1 390 000 K& 18 289 K&
7 | Chynovska 2+kk 52 1280000 KE| 24615 KeE
8 | Havanska 2+kk 42 695 000 K& | 16 548 K&
9 | Angela Kanéeva 2+1 56 1 290 000 K& 23 036 K&
10 | ndm. Pratelstvi 3+1 76 1470 000 K¢ 19 342 K&
11 | Angela Kanéeva 3+1 67 1 340 000 K¢ 20 000 K¢
12 | Bilkova 3+1 78 1 560 000 K¢ 20 000 K¢&
13 | Sokolovska 2+1 63 1 850 000 K& 29 365 K&
14 | Pol. véziu 2+kk 73 2506 000 K&| 34 329 K¢
15 | Pol. vézid 2+kk 73 2509 000 K&| 34 370 K¢
16 | Jesenského 2+1 64 960 500 K& 15 008 K&
17 | Bilkova 3+1 82 1 560 000 K¢ 19 024 K&
18 | Pol. véziad 2+kk 72 2406 000 K&| 33417 K&
19 | Husinecka 2+1 56 1 190 000 K¢ 21 250 K&
20 | B. Némcové 2+1 75 1 250 000 K¢ 16 667 K&
Primérna cena za 1m’ dle kategorie | 27 043 K& | 21 065 K& | 19 351 K&
Primérna cena za 1m’ celkem 22 856 K¢

Tabulka 7: Tabor

Aritmetickym primérem byla spocitdna cena za 1 m? podlahové plochy ke kazdé
kategorii bytu a celkova primérna cena. Je poznat, Ze primérna cena za 1 m? podlahové
plochy je nepiimo umérna velikosti bytu a kategorii. Tzn., ze cena klesa s velikosti bytu
asristem kategorie. Je zde velky skok mezi 2+kk a2+1. To mlZe byt zplsobeno

velkou poptavkou po bytech této velikosti a kategorie. Toto nazorn¢ zobrazuje Graf 2.
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Graf 2: Priimérna cena za ¢tvereény metr, Tabor

Tato vypoctend data byla dale pouzita na urceni mozné prodejni ceny byti ve
zkoumaném projektu v Taboie. Celkem je v projektu osm bytl, z toho tfi rizné typy.
Tuto situaci znazorituje Tabulka 8. Cena, za kterou se prodaji vS§echny byty, je jedenact

miliont korun.

Byt |Kat. | NP | Vyméra | Cenazalm2 | Vypoctena cena | Prodejni cena
A | 2+kk| 1. 43,40 27 043 K¢ 1173 675 K¢ 1 290 000 K¢
B |3+kk| 1. 70,49 19 351 K¢ 1364 024 K¢ 1 490 000 K¢
C | 2+1 | 2. 58,12 21 065 K¢ 1224 301 K¢ 1 390 000 K¢
D |2+kk| 2. 43,40 27 043 K¢ 1173 675 K¢ 1 290 000 K¢
E |3+kk| 2. 70,49 19 351 K¢ 1364 024 K¢ 1 490 000 K¢
F | 2+1 | 3. 58,12 21 065 K¢ 1224 301 K¢ 1 390 000 K¢
G |2+kk| 3. 43,40 27 043 K¢ 1173 675 K¢ 1 290 000 K¢
H |3+kk| 3. 70,49 19 351 K¢ 1364 024 K¢ 1 490 000 K¢

Celkova prodejni cena| 11120 000 K¢

Tabulka 8: Nabidkova prodejni cena, Tabor

Vybrany pozemek v Tabofe ma rozlohu 972 m

2

Celkovice v Tabote. Cena pozemku je 1 299 000 K¢&.

Celkové néklady na pofizeni stavby bez pozemku jsou 13 567 981 K¢.

Celkové néklady na pofizeni stavby véetné pozemku 14 866 981 K¢.
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9.3. Pisek

Treti zkoumanou lokalitou je mésto Pisek. Primérnd cena za metr Ctverecny se

pohybuje v rozmezi 21 — 30 tisic korun ¢eskych. Coz je piiblizné¢ 0 sedmdesat procent

vy$8i hodnota nez pro cely JihoCesky pramér. Tabulka 9 zobrazuje kategorie bytt —

2+kk, 2+1, 3+kk a3+1, jejich uzitnou plochu v metrech ¢tvereénych, celkovou

nabizenou cenu a vypoctenou jednotkovou cenu za metr ¢tvereény.

Byty na prodej - obec Pisek Cenazam®dle kategorie
Cislo | Ulice Kategorie | Vyméra | Nabidkova cena 2+kk 2+1 ggl-(kkl
1 | Janotova 2+kk 65 1986 073 KE| 30 555 K&
2 | Trida Pratelstvi 3+1 68 1372 600 K& 20 185 K¢
3 | Janotova 2+kk 49 1458 821 K& | 29 772 K&
4 | Janotova 2+kk 79 2541650 K& | 32173 K¢
5 | K Hajecku 3+1 68 1 250 000 Ké& 18 382 K&
6 | Hostivitova 3+1 84 1700 000 K& 20 238 K&
7 | Janotova 2+kk 66 2 065377 K& | 31294 K¢
8 | Cechova 2+1 64 1372 600 K& 21447 K&
9 | Janotova 2+1 65 2 021 240 K& 31096 K¢
10 | Pisek 3+1 69 1170 000 K& 16 957 K&
11 | K Hajecku 3+1 69 1 380 000 K& 20 000 K&
12 | Hradisté 3+kk 102 2745625 K& 26 918 K¢
13 | Mirové namésti 2+1 61 990 000 K& 16 230 K&
14 | Janotova 2+kk 62 1995515 KE| 32 186 K&
15 | Janotova 2+kk 61 1862 586 K& | 30534 K&
16 | ndbfeZi 1. maje 2+1 64 1199 000 Ké& 18 734 K&
17 | Cihlarska 3+kk 108 2938 998 K¢ 27 213 K¢
18 | Karla Boromejského 2+kk 85 2280 000 KE| 26 824 K&
19 | Za Pazdernou 2+1 58 1499 000 K& 25 845 K&
20 | Budégjovicka 2+1 72 1 830 000 K& 25 417 K&
Primérna cena za 1m° dle kategorie | 30 477 K¢ | 23 128 K& | 21 413 K¢
Primérna cena za 1m’ celkem 25100 Ké

Tabulka 9: Pisek

Aritmetickym primérem byla spocitdna cena za 1 m? podlahové plochy ke kazdé

kategorii bytu a celkova primérna cena. Je poznat, Ze primérna cena za 1 m? podlahové

plochy je nepiimo umérna velikosti bytu a kategorii. Tzn., ze cena klesa s velikosti bytu

asristem kategorie. Je zde velky skok mezi 2+kk a2+1. To mlZe byt zplsobeno

velkou poptavkou po bytech této velikosti a kategorie. Toto nazorn¢ zobrazuje Graf 3.
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Graf 3: Priimérna cena za ¢tvereény metr, Pisek

Tato vypoctend data byla dale pouzita na urceni mozné prodejni ceny byti ve
zkoumaném projektu Vv Pisku. Celkem je v projektu osm byti, z toho tii rizné typy.
Tuto situaci znazornuje Tabulka 8. Cena, za kterou se prodaji vSechny byty, je dvanact

miliont korun.

Byt|Kat. | NP | Vyméra Cenazalm’ |Vypoétena cena | Prodejni cena
A | 2+kk | 1. 43,40 30477 K¢ 1322687 KE| 1490000 K¢
B |3+kk| 1. 70,49 21413 K¢ 1509424 KE| 1650000 Ke
C |2+1 | 2. 58,12 23 128 K¢ 1344202 K¢| 1520000 K¢
D |2+kk| 2. 43,40 30477 K¢ 1322687 KE| 1490000 K¢
E |3+kk| 2. 70,49 21413 K¢ 1509424 KE| 1650000 Ke
F|2+1 ]| 3. 58,12 23 128 K¢ 1344202 K¢| 1520000 K¢
G |2+kk| 3. 43,40 30477 K¢ 1322687 KE| 1490000 K¢
H |3+kk| 3. 70,49 21413 K¢ 1509424 K¢| 1650000 K¢

Celkova prodejni cena | 12 460 000 K¢

Tabulka 10: Nabidkova prodejni cena, Pisek

Vybrany pozemek v Pisku mé rozlohu 1 015 m? a nachazi se ve vhodné lokalité v Pisku.

Cena pozemku je 1 625 000 K¢.

Celkové néklady na poftizeni stavby bez pozemku jsou 13 567 981 K¢.

Celkové néklady na pofizeni stavby v¢etné pozemku 15 192 981 K¢.
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10. Popis vyssSiho standardu stavby

Vyssiho standardu stavby se doséhne zabudovanim kvalitngjsich materiald. Veskeré
obvodové, nosné a nenosné konstrukce zustavaji stejné. Meni se obklady v koupelnach
a socialnich zafizeni a naslapné vrstvy ve vSech mistnostech.

Cena klasickych materiald byla ptevzata z rozpoc¢tu bytového domu. Cena ve vysSim
standardu byla prevzata od jednotlivych vyrobci materiali. Cena za praci zlstava
stejna. Postup vypoctu a jaké mistnosti zvySeni standardu zasahne je vidét v Tabulka 11.
Pro ziskani indexu, 0 ktery se navysi naklady na pofizeni, byl pouzit jako modelovy

ptiklad byt 2+1 s rozlohou 58,12 m?. Jako vstupni cena byla pouZita vypoctena cena

z pramérné ceny v Ceskych Budgjovicich, ktera je 1 820 053 K¢&.

Obklady
« « Cena ve vysSim
¢.m. Plocha Cena z propo¢tu standardu
2.17 13,7 m?
2.18 8,1 m? 240 K& /m? 419 K& /m?
Celkem 21,8 m? 5232 K& 9134 K&

Podlahy - keramické dlazba

é.m. Plocha Cena z propoc¢tu Ce;z:;;ryjjim
2.16| 9,04 m?
2.17| 356 m?
2.18 1,31 m?
2.19| 7,45 m? 468 K& /m? 943 K& /m®
Celkem | 21,36 m? 9 996 K& 20 142 K&
Podlahy - sokl
é.m. Plocha Cena z propoctu Ce;;:;;gfjiim
2.16| 12,45 m?
2.19 4,8 m? 111 K& /m? 216 K& /m?
Celkem | 17,25 m? 2 420 K& 4709 K¢
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Podlahy - plovouci lamelova

¢.m. Plocha Cena z propoctu Cegltz;r\]fdeavryjjim
220 17,78 m?
2.21| 16,08 m? 400 K& /m? 759 K& /m?
Celkem | 33,86 m?| 13544 K& 25 700 K&

Tabulka 11: Porovnani ceny ve standardnim provedeni a ve vy§§im standardu

Celkova cena vSech materiall ve standardnim provedeni (cena z propoctu)

31192 K¢

Nova cena vSech materialll (cena ve vyssim standardu)
59 685 K¢

Rozdil v cené pfi pouziti materidlli ve vyS$im standardu
28 493 K¢

Vzrist nakladi bytové jednotky o

1,57 %

10.1. Prodejni cena ve vysSim standardu

Naklady na vystavbu jednoho bytu ve vys§im standardu vzrostly 01,57 %.
S kvalitn&j$imi materialy a vy$sim standardem bude piedpoklad o vyssi zajem na koupi

bytii, a proto nabidkova cena bude navysena 0 5 %.

10.1.1. Ceské Bud&jovice

Byt |Kat. | NP | Vyméra [m?] | Piivodni cena Nova cena

A [2+kk| 1. 43,40 1490 000 K¢ 1564 500 K¢
B |3+kk| 1. 70,49 1650 000 K¢| 1732500 K¢
C | 2+41 | 2 58,12 1520 000 K¢ 1596 000 K¢
D |2+kk| 2. 43,40 1490 000 K¢ 1564 500 K¢
E |3+kk| 2. 70,49 1650 000 K¢| 1732500 Ke
F | 2+1 | 3. 58,12 1520 000 K¢ 1596 000 K¢
G |2+kk| 3. 43,40 1490 000 K¢ 1564 500 K¢
H |3+kk| 3. 70,49 1650 000 K¢| 1732500 Ke

Celkova nova prodejni cena

13 083 000 K¢

Tabulka 12: Vyssi standard, Ceské Bud&jovice
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10.1.2. Tabor

Byt | Kat. | NP | Vyméra [m”] | Piivodni cena Nova cena
A |2+kk| 1. 43,40 1290 000 K¢| 1354500 K¢
B |3+kk| 1. 70,49 1490 000 K¢| 1564 500 K¢
C |2+1 | 2 58,12 1390 000 K¢| 1459 500 K¢
D |2+kk| 2. 43,40 1290 000 K¢| 1354500 K¢
E |3+kk| 2. 70,49 1490 000 K¢| 1564 500 K¢
F |2+1 ] 3. 58,12 1390000 K¢| 1459 500 K¢
G |2+kk| 3. 43,40 1290 000 K¢| 1354500 K¢
H |3+kk| 3. 70,49 1490 000 K¢| 1564 500 K¢

Celkova nova prodejni cena

11 676 000 K&

Tabulka 13: Vyssi standard, Tabor

10.1.3. Pisek

Byt|Kat. | NP | Vyméra [m?] | Piivodni cena Nova cena
A |2+kk| 1. 43,40 1490 000 K¢ 1564 500 K¢
B [3+kk| 1. 70,49 1650 000 K¢| 1732500 K¢
C |2+l | 2. 58,12 1520000 K¢| 1596000 K¢
D |2+kk| 2. 43,40 1490 000 K¢ 1564 500 K¢
E |3+kk| 2. 70,49 1650 000 K¢| 1732500 K¢
F | 2+1 | 3. 58,12 1520 000 K¢ 1596 000 K¢
G |2+kk| 3. 43,40 1490 000 K¢| 1564 500 K¢
H |3+kk| 3. 70,49 1 650 000 K¢ 1732 500 K¢

Celkova nova prodejni cena

13 083 000 K¢

Tabulka 14: Vyssi standard, Pisek
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11. Vybér ekonomicky nejvyhodnéjsi varianty

Varianta standard

Varianta s vys$im standardem

Ceské Budéjovice Téabor Pisek Ceské Budéjovice Téabor Pisek
Byt Kat. Prodejni cena Prodejni cena Prodejni cena Byt Kat. Nova cena Nova cena Nova cena
A 2+kk 1590 000 K¢ 1290 000 K¢ 1490 000 K¢ A 2+kk 1 669 500 K¢ 1354 500 K¢ 1564 500 K¢
B 3+kk 2225000 K¢ 1490 000 K¢& 1 650 000 K¢ B 3+kk 2336 250 K¢ 1564 500 K¢ 1732 500 K¢
C 2+1 1 950 000 K¢ 1390 000 K¢& 1520 000 K¢ C 2+1 2047 500 K¢ 1459 500 K¢ 1596 000 K¢
D 2+kk 1590 000 K¢ 1290 000 K¢& 1490 000 K¢ D 2+kk 1 669 500 K¢ 1354 500 K¢ 1564 500 K¢
E 3+kk 2225000 K¢ 1490 000 K¢ 1 650 000 K¢ E 3+kk 2336 250 K¢ 1564 500 K¢ 1732 500 K¢
F 2+1 1950 000 K¢ 1390 000 K¢& 1520 000 K¢ F 2+1 2 047 500 K¢ 1459 500 K¢ 1596 000 K¢
G 2+kk 1590 000 K¢ 1290 000 K¢ 1490 000 K¢ G 2+kk 1 669 500 K¢ 1354 500 K¢ 1564 500 K¢
H 3+kk 2225000 K¢ 1490 000 K¢ 1 650 000 K¢ H 3+kk 2336 250 K¢ 1564 500 K¢ 1732 500 K¢
Celkovéa prodejni cena 15 345 000 K¢ 11 120 000 K¢ 12 460 000 K¢ [ Celkova prodejni cena 16 112 250 K¢ 11 676 000 K¢ 13 083 000 K¢
Néklady na pofizeni 15 087 981 K¢ 14 866 981 K¢ 15 192 981 K¢ [ Naklady na poftizeni 15 257 623 K¢ 15 036 623 K¢ 15362 623 K¢
Vynos 257 019 K¢ -3 746 981 K¢ -2 732 981 K¢ | Vynos 854 627 K¢ -3 360 623 K¢ -2279 623 K¢
Daii z prijmu [15 %] 38 553 K¢ 0 K¢é 0 Ké | Dan z prijmu [15 %] 128 194 K¢ 0 Ké 0 K¢é
Zisk/ztrata 218 466 K¢ -3 746 981 K¢ -2 732 981 K¢& | Zisk/ztrata 726 433 K¢ -3 360 623 K¢ -2279 623 K&

Tabulka 15: Porovnani variant

Tabulka 15 zobrazuje porovnani vSech zkoumanych dat — tfi vybranych mést a dvou standardi vystavby. Jednotlivé prodejni ceny ve varianté standard byly pievzaty z nasledujicich tabulek: Tabulka 6:
Nabidkové prodejni cena, Ceské Budéjovice; Tabulka 8: Nabidkovd prodejni cena, Tabor; Tabulka 10: Nabidkovd prodejni cena, Pisek. Jedna se 0 navrhy prodejnich cen, vytvofené z primérnych cen
v danych lokalitach. Celkova prodejni cena je potom soucet cen vSech bytt. Naklady na potizeni vychazeji z propoctu stavby z Tabulka 3: Propocet stavby s ptipo¢tenou cenou za pozemek.

Ve varianté s vy$§im standardem jsou data prevzata z nasledujicich tabulek: Tabulka 12: Vyssi standard, Ceské Budéjovice; Tabulka 13: Vyssi standard, Tabor; Tabulka 14: Vyssi standard, Pisek. Celkova

prodejni cena je opét soucet cen vSech bytu ve vys$§im standardu. Naklady na pofizeni vychazeji také z propoctu stavby z Tabulka 3: Propocet stavby s ptipoétenou cenou za pozemek a S navySenou cenou

nakladt stavby 0 1,57 %, zptsob vypocétu ukazuje Tabulka 11: Porovnani ceny ve standardnim provedeni a ve vyssim standardu.

Jak ve variant& standard, tak i ve varianté s vy$§im standardem je nejvyhodnéjsi zrealizovat projekt v Ceskych Bud&jovicich, poté v Pisku a naposledy v Tabote. Déle je ve vy$e zminéné tabulce vidét, Ze
jedingym mistem, kde Ize dosahnout zisku jsou Ceské Bud&jovice. Ve varianté standard je to v absolutnich &astkach 257 019 K& a ve varianté s vy$§im standardem 854 627 K¢&. Vzhledem k rizné vysi

nakladl nelze tyto dvé ¢astky porovnavat, proto je potieba prevést je na spole¢ny ukazatel, u kterého je mozné néjaké srovnani. Jako vhodny ukazatel se zde nabizi ROL

__ Cisty zisk
ROIA [%] " investice *
ROIB [%] _ Cisty zisk "

investice

218466
" 15087981

726 433
"~ 15257623

* 100 = 1,45 %; ROI ve varianté standard dosahuje hodnoty 1,45 %

* 100 = 4,76 %; ROI ve varianté s vyssim standardem dosahuje hodnoty 4,76 %

Projekt s vyssim standardem ma pro investora vétsi hodnotu, nebot’ navratnost jeho prostiedkti dosahuje 4,76 %, coz je vice nez 1,45 % pfii varianté standard.
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12. Vliv financovani na efektivnost projektu

Do této chvile se celd prace zabyva teorii, kdy investor uhradi veskeré naklady na
kdy c¢ast nakladi je hrazena externimi prostiedky. Nejcastéji se jedna 0 bankovni
hypotecni uvéry. Financovani pomoci uvéri ma negativni vliv na celkovy vynos
projektu, ale naopak ma pozitivni vliv na navratnost vlastniho kapitalu.

Vstupni data budou pouzita pro variantu ve vy$s$im standardu.

Naklady na potizeni 15 257 623 K¢

Celkova prodejni cena 16 112 250 K¢

12.1. Financovani uvérem ve vySi 10 %
Investor si ptijéi od banky ptiblizné 10 %. Vezme si uvér ve vysi 1,5 mil. K& Udaje pro

dalsi vypocty jsou nasledujici. Data pro Tabulka 16 byla pfenesena z Obrazek 5.

Celkové nédklady na poftizeni 15257 623 K¢
Vlastni prostiedky 13 757 623 K¢
Vyse Gvéru 1 500 000 K¢
Anuitni splatka 4456 K¢
Uroky z Givéru 638 880 K&
Celkem zaplaceno 2 138 880 K¢
Tabulka 16: Prehled nakladd
Niéklady Odhadovany pfijem
Cena 15257 623 K¢ 16 112 250 K¢
Uroky 638 880 K& -
Vynos 854 627 K¢
Zaklad dané 215 747 K&
Dai z piijmu [15%] 32362 K¢
Cisty zisk 183 385 K&

Tabulka 17: Vynosy

Pozn. Tabulka 17
Vynosy jsou rozdilem odhadovaného piijmu a nakladd.
Zaklad dané z pfijmu je poniZen 0 uroky z uvéru.

Cisty zisk je vynos snizeny 0 dafi z pfijmu a uroky z Gvéru.
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Kalkulator hypotéky

Typ hypotéky Hodnota nemovitosti
® ucelova hypotéka 15257623 Ké

neuacelova hypotéka
Pozadovana vyse averu

konsolidace
1500000 He
Vlastni zdroje Hodnota LTV
13 757 623 K¢ 10 %

Typ drokové sazby
Pouzit klesajici splatky

variabilni
misto anuitnich
fixni 1 rok .
_ Doba splatnosti
flxni 2 Toly
® fixni 3 roky 40 =
flxni 4 Tohy
fixni 5 let
Vase mésicni splatka: Urok-

4 456 KEC 1.89 %

Obrazek 5: Hypotéka 10 % LTV

Tabulka 17 zobrazuje vysi zisku po zapoCteni urokt z uvéru jako nakladl pro snizeni
zakladu dané.
Pro ptehled jak se zméni vynosnost projektu a navratnost investorovych prostfedki je

pouzit vypocet nékolika ukazatelt.

ROI [%] =i* 100 =L385* 100 =1,20 %
investice 15 257 623

ROE [%] = Cisty zisk * 100 = % *100 = 1,33 %
investice vlastniho kapitalu 13757 623 ’

WACC = Ry (1—1t) D+R E
= 3 —_— ) — Kk —
d v ey

Kde:
R4 = pozadovana vynosnost cizich zdroju (obligace, uvéry)

Re = poZadovana vynosnost vlastniho kapitalu (vynosnost akcii)
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E = objem vlastniho kapitalu (equity)
D = objem ciziho kapitalu (debt)
V = E + D = celkovy objem pouzivaného kapitalu
t = mira dan¢ z pfijma
1500 000 13757 623

—_ - = 0,
5257623 T 9 * 5257623 - 34 %

WACC = 0,1%(1—-0,15)

12.2. Financovani uvérem ve vysi 20 %
Investor si pujéi od banky pfiblizné 20 %. Vezme si uvér ve vysi 3,0 mil. K&. Udaje pro

dalsi vypocty jsou nasledujici. Data pro Tabulka 18 byla pfenesena z Obrazek 5.

Celkové néklady na poftizeni 15257 623 K¢
Vlastni prostiedky 12 257 623 K¢
Vyse Gvéru 3 000 000 K¢
Anuitni splatka 8912 K¢
Uroky z uvéru 1277 760 K&
Celkem zaplaceno 4277 760 K&
Tabulka 18: Piehled nakladi
Naklady Odhadovany prijem
Cena 15257 623 K¢ 16 112 250 K¢
Uroky 1277 760 K& -
Vynos 854 627 K¢
Zaklad dané 0 K¢
Dan z ptijmu [15%] 0 K¢
Cisty zisk -423 133 K&

Tabulka 19: Vynosy

Pozn. Tabulka 19
Vynosy jsou rozdilem odhadovaného pfijmu a nakladu.
Zaklad dané z pfijmu je poniZen 0 uroky z uvéru.

Cisty zisk je vynos snizeny 0 dafi z piijmu a uroky z avéru.
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Kalkulator hypotéky

Typ hypotéky Hodnota nemovitosti
® Gcelova hypotéka 152576213 Ké

nedacelova hypotéka
Pozadovana v(se Qveru

Konsolidace
3000000 Ke
Vlastni zdroje Hodnota LTV
12 257 623 K¢ 20 %

Typ arokové sazby
Pouzit klesajicl splatky

variabilni .
misto anuitnich
flxmi 1 1ok .
_ Doba splatnosti

flxni 2 Toky

® fixni 3 roky 0 L=
flxni & Toky
flxni 5 let

Vase mésicni splatka: Urok:

8 912 KE  1.89 %

Obrazek 6: Hypotéka 20 % LTV

Tabulka 19 zobrazuje vysi zisku po zapocteni Grokl z uvéru jako nakladt pro snizeni

zakladu dané. Jak se zméni vysledky ukazatell je vidét na nasledujicich vypoctech.

ROI [%] = zisk /ztrata . _ —423133 100 = —2.77 %
investice 15 257 623
ROE [%] = Cisty zisk * 100 = 423133 * 100 = —=3,45%
investice vlastniho kapitalu 12 257 623 ’
D E
WACC = Rd*(l—t)*V+Re o
3000000 12 257 623

WACC = 0,1(1—-0,15) * = 5,69 %

15257623 T % * 15257 623
Je vidét, Ze pti zvySeni uvéru na 3 000 000 K¢ dochdzi ke ztraté, protoze uroky z uvéru

ptesahuji vysi vynost z prodeje.
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12.3. Financovani uvérem ve vySi 33 %
Investor si ptijéi od banky piblizné 33 %. Vezme si uvér ve vysi 5,0 mil. K& Udaje pro

dalsi vypocty jsou nasledujici. Data pro Tabulka 18 byla pfenesena z Obrazek 5.

Celkové néklady na pofizeni 15257 623 K¢
Vlastni prostiedky 10 257 623 K¢
Vyse Gvéru 5000 000 K¢
Anuitni splatka 14 853 K¢
Uroky z uvéru 2 129 440 K&
Celkem zaplaceno 7 129 440 K¢

Tabulka 20: Piehled nakladi

Naklady Odhadovany prijem
Cena 15257 623 K& 16 112 250 K&
Uroky 2 129 440 K& -
Vynos 854 627 K¢
Zaklad dané 0 K¢
Dan z pfijmu
[15%] 0 K¢
Cisty zisk -1274 813 K&

Tabulka 21: Vynosy

Pozn. Tabulka 21
Vynosy jsou rozdilem odhadovaného pfijmu a nakladu.
Zaklad dan€ z pfijmu je ponizen 0 uroky z tivéru.

Cisty zisk je vynos snizeny 0 dafi z piijmu a uroky z avéru.
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Kalkulator hypotéky

Typ hypotéky Hodnota nemovitosti
® acelova hypotéka 152576213 Ké

neicelova hypotéka
Pozadovana vy(se Oavéru

konsolidace
5000000 Ké
Vlastni zdroje Hodnota LTV
10 257 623 H¢ 33 %

Typ drokové sazby
Pouzit Klesajici splatky

variabilni
misto anuitnich
fixni 1 rok .
_ Doba splatnosti
flxni 2 Toly
® fixni 3 rohy 40 =
flxni 4 Toky
fixni 5 let
Vase mésiéni splatka: Urok-

14 853 K¢ 1.89 %

Obrazek 7: Hypotéka 33 % LTV

Tabulka 21 zobrazuje vysi zisku po zapocteni Grokl z uvéru jako nakladt pro snizeni

zakladu dané. Jak se zméni vysledky ukazatell je vidét na nasledujicich vypoctech.

ROI [%] = zisk /ztrata . _ —1274813 + 100 = —8,36 %
investice 15 257 623
ROE [%] = Cisty zisk * 100 = 1274813 * 100 = —12,43 %
investice vlastniho kapitalu 12 257 623
D E
WACC = Rd*(l—t)*V+Re o
5000 000 10 257 623

WACC = 0,1+(1-0,15) * =615%

————+ 0,05 ¥ —————
15 257 623 " 15257 623
Je vidét, ze pii zvySeni uvéru na 5 000 000 K¢ dochdzi k jeste vetsi ztraté, protoze iroky

Z Gvéru presahuji vysi vynosu z prodeje.
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13. Vyhodnoceni

V praci byla vypocltena primérméd cena bytovych jednotek za metr Cctverecny
V jednotlivych méstech. Nejvyssi praméra cena byla zjisténa v Ceskych Bud&jovicich,
poté v Pisku ana poslednim mist¢ v Tabofe. Protoze ceny za pozemek byly velice
podobné, primérna cena za metr ¢tvereny byt hrala nejvétsi roli v tom, jak moc bude
investice vyhodna. Dale byl vyjadien vyssi standard materiald a provedeni a jeho dopad
na naklady a vynosy z investi¢niho projektu.

Tato data byla srovnana do prehledné tabulky, kde doslo k vybéru ekonomicky
nejvyhodngjsi varianty. V tabulce je vidét, ze jedina lokalita, kde investor dosahuje
zisku, jsou Ceské Budgjovice. V Tabofe i v Pisku investor nedosahuje pozadovaného
zisku, protoze vynosy za prodané byty nepokryji naklady na realizaci projektu. Investor
dosahuje v lokalité Ceskych Budgjovic zisku 218 tisic ve standardni variantg, resp. 726
tisic ve varianté s vysSim standardem provedeni.

Dale bylo hodnoceno financovani projektu pomoci moznych externich zdroja, byly
zvoleny tfi vyse uvéru a bylo vyzkoumano, jak to zméni vynosy a vynosova procenta
projektu. Uvéry byly vybrany s dobou splatnosti &tyficet let, aby byla dosaZena
nejmensi moznd Urokova sazba. Pii 10% LTV by investor stale dosahl zisku a to ve vysi
183 tisic. Pokud by investor pouzil avér ve vysi 20 % LTV, tak by po splaceni Gvéru byl
ve ztraté kolem 423 tisic a pti LTV 33 % by uz ztrata dosahovala pies 1,2 mil. K¢.
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14. Zavér

Bakalafska prace se zabyvala hodnocenim variant vystavby a ekonomické efektivnosti
investi¢cniho zaméru. Nejprve byl za ucelem jeji aplikace v praktické casti prace
proveden rozbor teorie 0 investi¢nich projektech a zdrojich financovani projektu.
Nasledné¢ byl taktéz proveden rozbor metod hodnoceni ekonomické efektivnosti
investic, jejich struény popis & moznosti pouZiti.

V dal§i c¢asti se prace zabyvala konkrétnim projektem a analyzou moznosti jeho
realizace. Projekt byl nejprve popsan z dispozi¢niho, materidlového a konstruk¢éniho
hlediska. Cast se vénovala dispozici bytovych jednotek, jejich uzitnych ploch a poétim
byta.

Déle se prace zabyvala nalezenim nejvhodnéjSiho umisténi projektu z hlediska vlivu
na jeho ekonomiku. Na vybrané lokality byly vypracovany prodejni ceny jednotlivych
byt pomoci konkuren¢né orientovaného zpiisobu. Z dostupnych zdroji realitnich
serverll byly vypocteny primérné ceny a tim vytvoreny kone¢né nabidkové ceny pro
tento projekt.

Zaroven byl také zkalkulovan moZzny vyssi standard stavby, ktery pocitd s pouZzitim
materiald a provedeni ve vyssi kvalité, v€etné zjisténi jeho dopadu na naklady projektu
aprodejni cenu jednotky. Veskera takto ziskand data, byla piehledné uspofadéna
a vyhodnocena, za Gc¢elem nalezeni ekonomicky nejvyhodnéjsi varianty.

Poté byl na takto identifikovanou variantu zpracovan vliv financovani dostupnymi
externimi zdroji. Jejich vyuziti v§ak vedlo k zasadnimu sniZeni celkové vynosnosti
projektu. Zisku bylo dosahovano pouze u uvéru do vyse 10 % celkovych investi¢nich
nakladi.

Pii dalS$im rlstu vySe uvéru investice nedosahovala poZadovaného zisku. Takto lze
projekt hodnotit pouze jako ekonomicky neefektivni a potencidlnimu investorovi
projekt za téchto podminek uskutecnit doporucit nelze.

V piipadé financovani celé Castky projektu z vlastnich prostfedki byl vSak dosazen
vynos bezmala péti procent. Pokud ma investor k dispozici finan¢ni prostfedky
Vv celkové vysi investi¢nich nakladi, 1ze za podminky jejich vyuziti projekt hodnotit

jako ekonomicky efektivni s doporu¢enim jeho realizace.
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20. Seznam priloh

1. Pidorys 2. NP
2. Pohled jizni
3. Pohled severni

4. Pohled zapadni
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