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Anotace

Bakalatska prace se zabyva vyhodnocenim investi¢niho projektu bytového domu. Prace
je rozdélena na teoretickou Cast a praktickou. Teoretickd Cast, kterd je Cerpana z dostupné
literatury, je aplikovana v praktické ¢asti této prace na planovany projekt.

V préci jsou popsany rozbor lokality a konkuren¢nich projektt, pfijmy a vydaje projektu
a citlivostni analyza. Pomoci vybranych analyz je vyhodnocena efektivnost investi¢niho
projektu.

Abstract

This bachelor’s thesis deals with evaluation of housing property investment. The work
is divided into theoretical and practical part. Theoretical part which is drawn from the available
literature is applied in the practical part of the work on the planned project.

The work describes the analysis of the locality and competing projects, revenues and
expenditures of the project and sensitivity analysis. Using selected analysis is to evaluate the
effectiveness of the investment project.



Klicova slova

Hodnoceni efektivnosti, developersky projekt, investi¢ni rozhodovani, ¢istd sou¢asna hodnota,
vnitini vynosové procento, naklady, vynosy, cash flow, rizika.

Keywords

Evaluation of effectiveness, development projects, investment decision making, net present
value, internal rate of return, costs, revenues, cash flow, risks.



OBSAH

1. UVOD 9
2. TEORETICKA CAST 10
2.1 INVESTICE. FAZE INVESTICNIHO PROJEKTU ..ot eenn e 10
DL INVESTICE ..ot 10
2.1.2  FAZE INVESTICNIHO PROJEKTU..........cooooosooeeseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
22 DEVELOPERSKY PROJEKT ... e s s e s s e seess e e 15
220 DEVELOPER......ooooooooiiiiiiiiiiiiiiciccooooeeeeeeeeeee e 15
222 DEVELOPERSKY PROJEKT ......cooooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 16
23 METODY VYHODNOCENI EFEKTIVNOSTIINVESTIC ......oooooooooiccciciicicinnsnsennneneeee 16
23.1  STATICKE METODY HODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTIC ..............ccccccoooooviiimmmmrrrrrenee 17
2.3.2  DYNAMICKE METODY HODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTIC.........oooooeooeeeeeeeeee. 19
24 RIZIKAINVESTICNIHO PROJEKTU ... 22
241  ANALYZA CITLIVOSTI A RIZENI RIZIK ..........osooooeeoeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 22
3. PRAKTICKA CAST 25
3.1 PREDSTAVENI INVESTICNTHO ZAMERU. ... eene e eens e 25
300 PREDSTAVENI PROJEKTU ......oooooooooeeeeeeeeeeeeeeeseseeesseesssetsoeeneeeeeneeees e 25
3.1.2  KRITERIA PRIJATELNOSTI INVESTICNIHO PROJEKTU ........ocoooooooooeeeeeeeeseeeeeeeeeees 27
303 DEVELOPER ..o ettt 27
314  SKLADBA BYTU V PROJEKTU..........oooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 27
3.2 ROZBOR LOKALITY A KON’KURENCNI'CH PRO.]EKTCJ ........................................................... 28
3.2.1 ANALYZA KONKURENCNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU........co.ooooooeeeeeeeeeee 28
322 LOKALITA ......cccccccccccccoooeeeeeeeeeeee e 32
3.2.3 OBCANSKA VYBAVENOST ..........oooovoociiiiiiiseeieeeeeesss oo 32
3.24  DOPRAVNI DOSTUPNOST ............oooooooeeeeeeereerrrsrcses RS SRR 33
3.2.5  PREDSTAVENI KONKURENCNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU.........ocoooooeoeeeee. 34
3.4 ZAJISTENT INVESTICNTHO MAJTETKU ...t ee e e s s e eeeeseseseeeeseseseneneee 47
3.45 PROPOCET..... 000000000000 TSSOSO 47
3.4.6  STANOVENI NAKLADU NA PRODEL ......ooooooooooooiiiiiociciiciciscicccceeeeeeeeneeeeeses s 51
3.4.7  HARMONOGRAM INVESTICNIHO ZAMERU..............coovvvovovoooooooccicciiciissssssssssssse 52
3.4.8  STANOVENI VYNOSU............cooooooooeeeeeeeeeeeeceeesessesssessessessstsssneseneneeeneeees e 52
3.5 ANALYZA CITLIVOSTI A VYHODNOCENI INVESTICE ......oovorrorreeeeeeeeseeessssscccscssse 54
3.5.5  SCENAR A~ ZAKLADNI SCENAR .........oooooooooooooioeoeeiecicitcciccccceeeeeeeseeesess 55
3.5.6  SCENAR B~ POKLES PRODEJNI CENY O 5 %b...cooooooocciiiiiiiiiiiiiciieeeeeeeeeeeeeeeere s 55
3.5.7  SCENAR C— POKLES PRODEJNI CENY O 10 %.....oooovvvvvvvovvvoooossesssssssssss 56
3.5.8  SCENAR D — ZVYSENI INVESTICNIH NAKLADU O 10 %..................... e 56

3.5.9  SCENAR E — ZVYSENI INVESTICNIH NAKLADU O 10 % A ZAROVEN POKLED PRODEJNI
CENY O 10 %o e - 57
3.6 VYHODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTICN{HO PROJEKTU A DOPORUCENI.................. 57
4 ZAVER 58
REFERENCE: 59
SEZNAM DIAGRAMU: 62
SEZNAM TABULEK: 64
SEZNAM OBRAZKU: 65
SEZNAM ROVNIC: 66
SEZNAM PRILOH: 67




1. UVOD

Pro svoji bakalarskou préci jsem si zvolila téma ,,Vyhodnoceni investi¢niho projektu
bytového domu*.

Pomoci metod vyhodnoceni investic Ize urcit, zda bude projekt tispéSny ¢i nikoliv. Ve
vetsing piipadi je jeden z hlavnich podkladii pro rozhodnuti o realizovatelnosti nebo zamitnuti
daného investi¢niho zaméru. Snahou téchto metod je minimalizace a zabranéni rizik, které
mohou nastat u developerského projektu.

VSe musi sméfovat hlavné ke zvoleni spravné investiéni strategie, dosaZeni
pozadovanych cili investiéniho projektti a ke spokojenosti budoucich obyvatel bytovych
jednotek.

Cilem prace je vyuziti metod vyhodnoceni efektivnosti investic a jejich aplikace na zvoleny
developersky projekt.

V teoretické Casti prace vysvétlim, co je to investice, jaké existuji faze investi¢niho
projektu. V dalsi ¢asti odpovim na otazky — kdo to je developer a co je to developersky projekt.
PopiSu rozdil mezi investorem a developerem a popiSu metody vyhodnoceni investi¢niho
projektu, které nasledné budu pouzivat v praktické casti.

V praktické casti bude detailn€ popisovan posuzovany projekt, ktery bude porovnan
s konkuren¢nimi projekty v okoli a jako zavér celé¢ bakaldfské prace bude provedeno
vyhodnoceni investicniho projetu bytového domu a zavére¢né rozhodnuti o tom, zda je pro
investora projekt akceptovatelny a doporuceny k realizace ¢i nikoliv.



2. TEORETICKA CAST
2.1 INVESTICE. FAZE INVESTICNIHO PROJEKTU

2.1.1 INVESTICE

Jelikoz téma moje bakalaiské prace je vyhodnoceni investi¢niho projektu, bylo by
vhodné si fict, co investice je.

Investice z makroekonomického hlediska charakterizuji jako pouziti uspor k vyrobé
kapitalovych statkti, eventudlné k vyvoji technologii a k ziskani lidského kapitalu. Znamenaji
obétovani dnesni hodnoty za ucelem ziskani budouci hodnoty. Kvantitativné predstavuji rozdil
mezi hrubym domacim produktem a souctem spotieby, vefejnych vydaja a Cistych vyvozi (1).

vvvvv

ekonomicka ¢innost, pii niz se subjekt (stat, podnik, jednotlivec) vzdava své soucasné potieby
s cilem zvySeni produkce statki v budoucnosti (1).

Investice je dlouhodoba zélezitost. Jsou nedilnou soucasti zivota kazdého
ekonomického subjektu, bud’ je to podnik nebo ¢lovek. Kazdy by mél pfemyslet nad umisténim
kapitalu do podnikatelského usili s cilem ziskat dodatecny pfijem nebo zisk.

Z hlediska mé prace je nejlepSi definovat investice jako vynalozeni penéZnich
prostiedku ke koupi majetku, ktery zptisobi vynosy v budoucnu.

VétSinou se investuji vysoké finan¢ni prostiedky, a proto je velmi dualezité, aby doslo
k jejich zhodnoceni a pfinosu realizovaného projektu.

2.1.2 FAZE INVESTICNIHO PROJEKTU

Investicni projekt je soubor technickych a ekonomickych studii slouzicich k ptiprave,
realizaci, financovani a efektivnimu provozovani navrhované investice (1). U stavebnich
investic zahrnuje obvykle 1 architektonické a ekologické studie.

Investicni proces je obsirna Cinnost, ktera je podepfena investicnim projektem. Ptiprava

vvvvvv

Kazdy vystavbovy projekt si v pritbé¢hu své realizace musi projit typickymi fazemi, které
jsou pro projekt charakteristické ur€itymi ¢innostmi a ¢asovym vymezenim. Kazda z fazi ma
vymezeny vystup, ktery je podkladem pro dalsi fazi Zivotniho cyklu vystavbového projektu az
po jeho ukoncenti (2).

Investicni projekty mizeme rozdélit do Ctyt po sobé€ jdoucich fazi (2):
Predinvesti¢ni faze (predprojektova priprava)
Investi¢ni faze (projektova priprava a realizace vystavby)

Provozni faze (operacni faze)
Faze ukonceni a likvidace
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Kazda z téchto fazi rozhoduje o tspéchu ¢i netspéchu projektu, ale je velmi dilezité
nepodcenit predinvestiéni fazi a dikladn€¢ zkontrolovat, pokud je projekt skutecné
realizovatelny a zivotaschopny, tak aby nebyly utraceny pfiili§ vysoké vydaje na projekt, ktery
nesplni o¢ekavani.

Diagram ¢.1 zobrazuje etapy zivota projektu a stru¢ny obsah kazdé z téchto etap.

ETAPY ZIVOTA PROJEKTU

Pruzkumna studie PREDBB()]EKT()\X"\
Studie proveditelnosti I)RIPRA,\\",\

Zakladni technicka specifikace

Uvodni projektova

dokumentace
Provadéci projektova PKQ] EKTOVA
dokumentace PRIPRAVA A
9 . o REALIZACE
Nékup sluzeb a zarizeni > it
VYSTAVBY
Vystavba
Spusténi a najeti
Udrzba zatizeni PROVOZ

Vyuzivani zarizeni

Zastaveni provozu zarizeni )
. . ODSTAVENI
Likvidace zarizeni

Diagram 1: Etapy Zivota projektu (Zdroj: viastni zpracovani dle (30))

2.1.2.1 PREDINVISTICNI FAZE

Ptedinvesti¢ni faze zaCind prvnimi mysSlenkami na investici a postupné vede az po
vydani izemniho rozhodnuti o umisténi stavby (4).

Jak uz bylo zminéno, ma predinvesti¢ni faze obrovsky vliv na vysledny uspech celého
projektu. Vysledkem této faze by mélo stanovit pfedbéznou podobu projektu, lokalitu, jeho
smysluplnost a rozhodnout o tom, zda je projekt akceptovatelny a piijatelny k uskute¢néni ¢i
nikoliv. Béhem této faze je tedy nutné si vyjasnit otazky jako ,,co®, ,,proc, ,kde*, ,kdy*, a ,,za
kolik* (4).

Vsechny c¢innosti v piedinvesticni  fadze jsou zndzornény v diagramu (4).
V ptedinvesti¢ni fazi projektu nejsou jesté presn¢ znamy realné naklady projektu, proto
investor musi stanovit rozsah potfeb ¢i kvalitativni standard projektu a sestavit s pomoci
projektanta orientacni stavebni program (architektonickou studii, studii stavby), na zaklade,
¢eho se provede odhad potizovacich ndkladu stavby (propocet nakladu investora) (4).

11



Identifikace investiénich prilezitosti,
studie prilezitosti

—
Definovani iéelu a cilu, strategie
- e— projektu (finanéni analyza, analyza
N nakladu a uzitku)
g
o
N~ e VYhlediini loKkality., zajiSténi potfebnych
=1 povoleni
N
7.
S , .
— Rozhodnuti o zpusobu organizace,
- Fizeni a financovani
7 0)
-
=
7
 —
'5‘ Studie proveditelnosti
=
=
Projektova dokumentace a Gizemni
rozhodnuti
Investi¢ni rozhodnuti

Diagram 2: Casti predinvesticni fize projektu (Zdroj: viastni zpracovani dle (4))

Z diagramu ¢.2 je vidét, ze vyznamnou soucasti této faze jsou tii druhy provadénych
studii. Jako prvni stupeil rozhodovani o vybéru perspektivnich variant investicniho zdméru je
studie prilezitosti (Opportunity Studies). Béhem které¢ho se zkoumé hlavné doba navratnosti a
poZadavek na minimalni zhodnoceni vloZenych prostfedku (4). V navaznosti na studii
prilezitosti jsou nasledné¢ provadény predinvesticni studie (Prefeasibility Study) a studie
proveditelnosti (Feasibility Study). Osnova téchto studii je shodnd, 1i§i se mezi sebou pouze
hloubkou podrobnosti a ptesnosti daji.Studie proveditelnosti je hlavnim dokumentem v
predinvesti¢ni fazi projektu. Obsahuje informace z jinych dokument, které mohou byt zaroven
jeji ptilohou (4).

2.1.2.2 INVESTICNI FAZE

INVESTICNI FAZE

/N

Etapa investi¢ni a realizaéni Etapa samotné realizace
pripravy projektu

Diagram 3: Investicni faze (Zdroj: viastni zpracovani dle (4))
Investicni faze projektu se rozd€luje do dvou ne sebe navazujicich etap, a to na etapu
investi¢ni a realizacni pfipravy a na etapu samotné realizace projektu. V této fazi se zptresnuji

otazky ,,jak*“. , kdy* a ,,za kolik* se bude projekt realizovat a ,,kdo* jej bude realizovat ptesné&;ji
nez v predchazejici fazi.

12



Zpracovani projektové dokumentace

—
Zajisténi stavebniho povoleni
=%
<<
=
= e— Organizovini a ¢asové planovani
[}
=
S
\
=
. ——— Financovani
I—
Z.
o 2
—
o o
== e L
7 o=~ Zadani vybérového Fizeni pro vybér
= A dodavatele stavby
>\l—|
Z)'A-“
I ;-l
Uzavirani a podpis smluv

Diagram 4. Cdsti investicni fize v etapé pripravy (Zdroj: viastni zpracovani dle (4))

Dilezitou c¢asti etapy investicni a realizacni ptipravy je vybér dodavatele stavby.
Investor musi provést vybér bud’ formou vybérového fizeni, respektive zadavaci dokumentaci.
Dodavatel poté v této fazi musi zpracovat plan organizace a fizeni stavby (POV), dale finan¢ni
plén, plan zajisténi kvality realizace aj. dokumenty, pozadované investorem. (4)

Klicovym bodem této etapy je vydani stavebniho povoleni.

Na nasledujicim diagramu je zobrazena ¢innost investora provadéné béhem realizacni
etapy:

Predani stavenisté

—
— Dozory na stavhé
<
&
= v olline
= Controlling
0
=
N
= Finan¢ni uhrady dle smlouvy o dilo
Np—
7, =
o &
=< . ) ..
5‘ E Prevzeti dok tho stavebniho dila
==
2 &
| e— Uvedeni stavby do uzivani
Dokumentace skute¢ného provedeni

stavby

Diagram 5: Casti realizacni etapy v investicni fizi projektu z pohledu investora (Zdroj: viastni zpracovani dle (4))
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Z diagramu ¢.5 lze vidét, Ze pro predani stavenisté investoru, by mél zajistit pro projekt
stavebni dozor prostfednictvim autorského dozoru a technického dozoru investora. Ulohou
autorského dozoru je dohliZzet na soulad vystavby s projektovou dokumentaci. Ze své strany
technicky dozor investora kontroluje spravnost a kvalitu vystavby tak aby byla v souladu se
stavebnim povolenim, projektovou dokumentaci ¢i technickymi normami (4).

Cilem etapy realizace je provést stavbu podle smluv za stanovenou cenu, ve stanoveném
Case a jakosti a ziskat kolauda¢ni souhlas k uzivani stavby.

2.1.2.3 PROVOZNI FAZE

Provozni faze vystavbového projektu zafind zahajenim uzivani stavby a trva az po
vysledném vyhodnoceni projektu. Béhem provozni faze probihd jiz samotny provoz stavby,
generovani pifijmil a provoznich vydaji na chod budovy, respektive ndklady na jeji udrzbu a
modernizaci (4). Kromé toho je kontrolovana spolehlivost budovy a jsou provadény zéarucni
opravy podle podminek, které jsou stanoveny ve smlouvé o dilo.

Oproti pfedchozim f4zim je provozni faze casove€ nejnarocnéjsi a mizou se tedy objevit
rizikové faktory ze strany lidskych zdroji. Muze se stét, ze nastanou problémy kratkodobého i
dlouhodobého charakteru. Kratkodobé problémy souvisi s uvedenim projektu do provozu. Jde
zde hlavné o lidsky ¢i technologicky faktor, naptiklad nezvladnuti technologického procesu
nebo vyrobnich zatizeni, nedostatecné kvalifikace zaméstnancti atd. Dlouhodobé problémy se
tykaji pohledu na celkovou strategii, dle které¢ byl projekt zalozen, a taky vynosu a nakladu,
které s tim souvisi. Stav vynosu a ndkladu odpovida pifedpokladiim, z nichz se vychazelo béhem
tvorby technicko-ekonomické studie. V piipadé Ze strategie a pfedpoklady na zacatku byly
vybrané Spatné, dalsi faze by zkomplikovala a prodrazila (2).

Vklad do katastru nemovitosti

—
— Uzavieni smluv s dodavateli energii
=
S
\ cev v . .
fany | e—— Pojisténi nemovitosti
L]
N
N
> —— Vlastni provoz, zaruéni servis
s
&
e— Finan¢ni vyporadani zavazku
Vyhodnoceni projektu

Diagram 6: Cdsti provozni fize projektu (Zdroj: viastni zpracovani dle (4))

Jak je patrné z diagramu €.6, posledni etapa provozni faze je vyhodnoceni projektu,
béhem které je zkoumano, zda byl dosazen pozadovany zisk, ktery byl uvazovan v proinvesti¢ni
fazi projektu.
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2.1.24 FAZE UKONCENI A LIKVIDACE

Féze ukonceni a likvidace je posledni fazi v Zivotnim cyklu projektu. V této fazi dochazi
k likvidaci majetku, ktery ma jeste plynouci ptijmy a zaroven i vydaje nutné na jeho likvidaci
a ukonceni provozu (2).

Likvidaci majetku l1ze rozumét naptiklad demontaz zatizenti, jeho likvidaci nebo prodej,
piijeti opatieni k sanaci dané lokality, prodej nepottebnych zasob atd. Toto vSechno musi byt
feSeno v ucetni likvidaci majetku.

Rozdil mezi ptijmy a vydaji z likvidace projektu je nazyvan jako likvidacni hodnota
projektu, kterd je zdsadnim ukazatelem ve fazi ukonceni a likvidace. Je soucasti cash flow v
zaveérecném roce jeho Zivota. Vhodna je kladna hodnota ukazatele, ktera tim zpisobem
vylepSuje 1 ekonomickou efektivnost celého projektu (2).

2.2 DEVELOPERSKY PROJEKT

2.2.1 DEVELOPER

Casto si lidé pletou investora a dodavatele, a proto na zacatku prace je vhodné fict
zavazné rozdily mezi nimi.

Hlavni ¢innosti developera je zhodnoceni nemovitosti tak, aby byla finan¢n¢ atraktivni
nabidkou z dlouhodobého hlediska. Developer sam nestavi nemovitost, obvykle koordinuje
jednotlivé ¢innosti zajisStované extérnimi dodavateli pro to, aby cely investi¢ni zamér, ktery
vynosem tak, aby byl dosahnut maximalné mozny zisk (5). Developer na rozdil od investora je
ochoten podstoupit vétsi rizika, samoziejme za cenu odpovidajiciho vyssiho zisku. VEtSinou se
zabyva nakupem nemovitosti nebo pozemku. Developer by se mél orientovat ve mnoha
otazkach, napt. manaZerskych, pravnich, stavebnich ucetnich a dalSich, ale odbornikem v
konkrétni oblasti byt nemusi (5).

Investor od developera mize odkoupit za pomérné velkou ¢astku cely developersky
projekt nebo jen ideu, od které by ocekaval zisk, ktery bude odpovidat vloZzenym investi¢nim
prostiedktim 1 vysi podstoupeného rizika, ze planovany zisk nebude dosazen, zatimco stavebni
firma se zabyva piimou realizace stavby. Existuji vSak vyjimky, kdy stavebni spole¢nost
funguje jako developer (5).

Zisk developera piedstavuje sebou rozdil mezi prodejni cenou nemovitosti, ktera byla
dosaZena a naklady na jeji potizeni (5).
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Vyhledavani a realizace vhodnych
investi¢nich prilezitosti

t

Zajisténi financovani, které je potireba pro
uspésné dokonéeni developerského projektu

¢

Kordinace a kolaudace jednotlivych
¢innosti, které zajistuji dodavateli

¢

Prodej nebo pronajem nemovitosti finalnimu investorovi véetné
zajisténi odbytu

~ _ w

CINNOSTI

o

NEJDULEZITEJSI DEVELOPERSKE

Diagram 7: NejdiilezZitejsi developerské cinnosti (Zdroj: viastni zpracovani dle (5)).

2.2.2 DEVELOPERSKY PROJEKT

Pod pojmem developersky projekt se obvykle rozumi podnikatelsky zamér, jehoz
predmétem je vystavba nemovitosti za i€elem jejiho pronajmu nebo prodeje. Miize to taky byt
projekt, ktery predpokladd koupi existujici nemovitosti za ucelem jeji rekonstrukce Cci
modernizaci a nasledné jeji prodej nebo pronajem (6).

Developerské projekty nalezi do oblasti projektového financovani (project finance).
Developer je investorem projektu, nikoli vSak findlnim investorem. Koncovy investor ma zajem
vlastnit vysledny projekt — nemovitost (6).

Z ceho plyne Ze zéasadni Cinnosti developerského projektu je prodej €i prondjem
postavené nebo zrekonstruované nemovitosti.

2.3 METODY VYHODNOCENI EFEKTIVNOSTI
INVESTIC

Ur¢it, zda projekt bude Gispésny nebo ne, je velmi t€zka otazka. Pomoci nasledujicich
metod vyhodnoceni efektivnosti investic, miizeme urcit, zda investorem byla zvolena spravna
investi¢ni strategie, zda byli dosahnuty pozadované cile.

Ve vétsin¢ ptipadech jsou pravé tyto metody, jako jeden z hlavnich podkladu pro
rozhodnuti o realizovatelnosti nebo zamitnuti daného investiéniho zameéru.

Cilem vyhodnoceni je srovnani vlozenych vydaja s pfijmy, které projekt pfinese, co
nejcastéji vychazi z cash flow investice, coz je rozdil mezi ptijmy a vydaji podniku (7).

Pi{jmy predstavuji (8):
e piijmy z trzeb

e ostatni pfijmy
e (isté piijmy z likvidace projektu
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Vydaje ptedstavuji (8):

e investi¢ni vydaje projektu

e dan z pfijmu

e naklady bez odpisu

Pro vyhodnoceni ekonomické efektivnosti projektu je potfeba stanovit pfijmy a vydaje

pro jednotliva ¢asova obdobi, napiiklad pro kazdy rok, étvrtleti, nebo mésic (8). Cim se budu
zabyvat v praktické ¢asti bakalarské prace.

Rozlisuji se dvé zakladni skupiny metod vyhodnoceni investic, jez se liSi v otdzce
faktoru casu (7):

Metoda staticka:

e neberou v uvahu vliv faktoru ¢asu.

¢ snadno pouzitelné

e dochazi ke zkresleni vysledku a mizZe zplsobit nespravné rozhodnuti.
[ ]

pouzitelné pouze pro kratkodobé projekty s nizkou poZzadovanou mirou navratnosti

(7
Metoda dynamicka:

berou v Givahu vliv faktoru Casu.

pomahaji dosdhnout ptesnéjsiho vysledku

vhodné pro dlouhodobé projekty

Casto se vyuziva napiiklad Cistd soucasnd hodnota, nebo wvnitini vynosoveé
procento (7)

2.3.1 STATICKE METODY HODNOCENI EFEKTIVNOSTI
INVESTIC

Tyto metody se zaméfuji na finan¢ni vysledky investice. Nerespektuji faktory Casu a
rizika, kvili ¢emu dochéazi ke zkresleni vysledku a mlZze zpusobit nespravné rozhodnuti.

Vhodné zejména pro hodnoceni kratkodobych investi¢nich projektt (7).

Pro nékteré jsou tyto metody oblibené kvili jejich snadnéjSimu pouzivani, ale n¢kteti je
pouzivaji pouze jako pomocnou a doplitkovou metodu.
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Mezi hlavni statické metody patii:
2.3.1.1 DOBA NAVRATNOSTI

(PP — Payback Period) Je to doba, za kterou se projekt zaplati ze svych penéznich
piijmi, které projekt zajisti (pfedevSim zisku po zdanéni a odpist)). Vyjadiuje likviditu
projektu. Za efekt z projektu je povazovan nejen zisk po zdanéni, ale i odpisy. Cim je kratsi
doba navratnosti, tim je projekt hodnocen piiznivéji (1).

PP
0= —I+ C,
t=1
Rovnice 1 Vypocet doby navratnosti:
Kde: I poftizovaci cena (kapitalovy vydaj)

jednotlivé roky Zivotnosti
PP doba navratnosti
Ct piijmy z investice (ro¢ni zisk po zdanéni + odpisy z investice)

Vysledna doba névratnosti nastane v roce, kdyz cash flow projektu se stava kladnym.
Metodu je vhodné vyuzivat kdyz (1):

e Likvidita projektu mé podstatné;jsi vliv na likviditu celé firmy.

e Projekt ma velmi nejisté vynosy, predevSim ve vzdalenéjSich casovych usecich
Zivotnosti.

e Jsou vysoké naklady externiho kapitalu, kdy je splatnost kapitdlu a néklady s nim
spojenych je velmi dualezita.

e Podniky, jejichZ produkty v disledku vylepSeni rychle zastaravaji a které proto musi
dbat na rychlou obnovu svého majetku.

e Projekt ma velmi blizkou dobu Zzivotnosti a zhruba stejny pribeh ocekavanych
penéZnich toki.

2.3.1.2 PRUMERNA VYNOSNOST (RENTABILITA) INVESTICNIHO
PROJEKTU

Urcuje v % vysi pramérného ro€niho zisku po zdanéni (generovaného projektem),
pfipadajicich na primérnou hodnotu dlouhodobého majetku potizeného investici. Kolik penéz
investice vyprodukovala (jak se zménila hodnota investice) ke kapitalu, ktery byl na zacatku

investovan (1).

Vzorec vypoctu vynosnosti (rentability) investice

CF
V, =—x100 %

1
Rovnice 2: Vypocet priumeérné vynosnosti projektu
Kde: V; vynosnost investice
CF  (isté cash flow
I investi¢ni vydaje
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2.3.2 DYNAMICKE METODY HODNOCENI EFEKTIVNOSTI
INVESTIC

Tyto metody hodnoceni projekt na rozdil od statickych metod odstranuji jejich
nevyhody, protoze berou v tivahu ¢asovou hodnotu penéz a také i1 miru rizika v prabéhu
zivotnosti investice. Pfi jejich vypoctu dochazi k tzv. diskontovani (9).

Z ekonomického hlediska je faktor ¢asu velmi diilezity, protoze kazdy vi, Ze ¢as jsou
penize.

PouZivaji se hlavné u dlouhodobych investic s dlouhou ekonomickou Zivotnosti.
Do nejpouzivanéjSich dynamickych metod hodnoceni investic patfi:

Diskontovana doba navratnosti (DPP)
Cista soucasna hodnota (NPV)
Vnitini vynosové procento (IRR)
Index ziskovosti (PI)

2.3.2.1 DISKONTOVANA DOBA NAVRATNOSTI

(DPP — Discounted Payback Period) Tato metoda ma stejny princip jako doba
navratnosti, ale na rozdil od ni zahrnuje Casovou hodnotu penéz, diky ¢emu vyhodnoceni
investice pro dlouhodobé projekty stava presnéji. Plati, ze ¢im je krat$i doba navratnosti, tim je
projekt hodnocen ptiznivéji (7).

DPP
0= —I+Z
t= 1(1+l)t

Rovnice 3: Vypocet diskontované doby navratnosti

Kde: I potizovaci cena (kapitalovy vydaj)
t jednotlivé toky zivotnosti
DPP diskontovana doba nadvratnosti
C; ro¢ni zisk po zdanéni + ro¢ni odpisy z investice
i poZzadovany vynos

2.3.2.2 CISTA SOUCASNA HODNOTA

(NPV — Net Present Value) lze chéapat jako rozdil mezi diskontovanymi penéznimi
piijmy z investice (vynos investovani) a kapitalovym vydajem. Vynosem z investovani se
rozumi o¢ekavana hodnota cash flow, coz je Cisty zisk a odpisy (10).

Jinymi slovy o kolik vzroste hodnota. Je jedna z nejpouzivanéjSich a nejptisnéjSich metod pro
hodnoceni efektivnosti investice, protoze bere v tivahu ¢asovou hodnotu penéz a riziko.

Vzorec pro vypocet Cisté soucasné hodnoty:
NPV = —I + Zn ‘.
- t=1 (1 +0)*

Rovnice 4: Vypocet cisté soucasné hodnoty
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Kde: I poftizovaci cena (kapitalovy vydej)
t jednotlivé roky zivotnosti
n doba Zivotnosti
Ct suma penéznich ptijmu a vydajt (cash flow)
i pozadovany vynos
Pravidla NPV

NPV = 0  diskontované piijmy se rovnaji vydajim (investice nelze doporucit ani
zamitnout)

NPV < 0  diskontované piijmy nepievysi vydaje (neinvestovat, projekt nezajiStuje
poZadovanou miru vynosu)

NPV > 0  diskontované piijmy prevysi vydaje (projekt je pfijatelny a zvySuje trzni hodnotu
firmy)

Pokud jde o projekt s klasickym penéznim tokem, kdy dochazi béhem zivotnosti
projektu pouze jednou ke zméné hodnoty penézniho toku ze zaporné na kladnou, ma NPV
charakteristicky profil a grafické zobrazeni NPV. Mizeme sestavit tento profil tak, ze
definujeme NPV pro rizné vyse diskontnich sazeb (7).

Profil NPV

K&

4444444

Diskontni mira

——NPV (A) NPV (B)

Graf'1: Profil NPV pri riiznych diskontnich mirach (Zdroj: viastni zpracovani)

Graf 1 zobrazuje prab¢h Cisté soucasné hodnoty pro dva ndhodné vybrané investi¢ni
projekty. Podle profilu NPV projektu mizeme urcit IRR (vnitini vynosové procento), které
vysvétlim niZe.

2.3.2.3  VNITRNI VYNOSOVE PROCENTO

(IRR - Internal Rate of Return) je dalsi z dynamickych metod hodnoceni investic,
kterd je vhodna jako doplnéni vypoctu Cisté soucasné hodnoty (NPV). Zakladnim principem
této metody je hledani urokové miry, pii které NPV= 0 (diskontované piijmy se rovnaji
vydajiim). Tato mira vyjadifuje skuteCnou rentabilitu investice, a zaroven 1 procentni sazbu
nejvysSiho mozného trokového zatizeni podniku (10).
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Vzorec pro vypocet hledani IRR:

NPV = —I + Zn Lo
- t=1 (1 + IRR)t

Rovnice 5: Vypocet vnitiniho vynosového procenta

Kde: I potizovaci cena (kapitalovy vydaj)
t jednotlivé roky zivotnosti
n doba Zivotnosti
Ct suma penéznich ptijmu a vydajt (cash flow)

IRR  vnitini vynosové procento

Z tohoto vzorce vidime, ze nelze vyjadtit nezndmé vnitini vynosové procento a jedina
moznost je postupovat metodou pokusii a omyll a naslednou linedrni interpolaci.

Vzorec pro vypocet IRR za pomoci interpolace:

RR = 4 — NPl
=1 * (1, — 1
" INPV, + NPV, T
Rovnice 6: Vypocet IRR za pomoct interpolace
Kde: iy vyssi trokova mira
in niz$i urokova mira
NPV, NPV pfi nizsi arokové mite
NPV, NPV pfi vyssi tarokové mife
IRR vnitini vynosové procento
Pravidlo pro IRR:
IRR > i — 1ze investovat
IRR <i — nelze investovat

i = diskontni sazba firmy neboli pozadovana mira efektivnosti.

Metoda IRR neni vhodnd pro vSechny piipady. Jedna se o piipad projektu
s nekonvenénim penéZznim tokem, kde je moznost ze nastane vice IRR nebo 1 také Zadne.
V takovém piipade se nedoporucuje metoda IRR (7).

1.3.2.4 INDEX ZISKOVOSTI

(PI - Profitability Index) ptedstavuje sebou pomér diskontovanych piijmia a
diskontovanych investi¢nich vydaji. (2)

Vzorec pro vypocet indexu ziskovosti:
n _ G

I

PI =

Rovnice 7: Vypocet indexu ziskovosti
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Kde: I kapitalovy vydaj (pofizovaci cena)
t jednotlivé roky zZivotnosti
n doba Zivotnosti
Ct suma penéznich pfijmu a vydaji (cash flow)
i pozadovany vynos

Pravidla pro Index ziskovosti (PI):

PI =1 diskontované piijmy se rovnaji vydajim (investice nelze
doporucit ani zamitnout)

Pl >1 diskontované piijmy pievysi vydaje (lze investovat)

PI<1 diskontované ptijmy nepievysi vydaje (nelze investovat)

2.4 RIZIKA INVESTICNIHO PROJEKTU

Riziko investi¢niho projektu je nebezpeci, ze dosazené kapitalové vydaje a penézni
piijmy z projektu se budou lisit od pifedpokladanych. (1)

Respektovani rizika nutnym zékladnim atributem sprdvného rozhodovani o
investicich. (1). Ochranu proti témto riziklm ma na starosti management rizika investi¢nich
projektil, jehoz cilem je minimalizovat nebezpeci projektu, ¢i zamitnout projekty, které jsou
ptilis riskantni. (2)

FAKTORY OVLIVNUJICI VYSLEDKY

PROJEKTU
Riziko a nejistota Kvalita pripravy projektu | Kvalita realizace projektu

Diagram 8: Faktory oviiviwgici vysledky projektu (Zdroj: vlastni zpracovani podle (2))

2.4.1 ANALYZA CITLIVOSTI A RIiZENI RIZIK

Investicni projekty jsou dlouhodoba zélezitost a maji dlouhodobé dusledky na ¢innost
podniku, proto musime peclivé a s velkou pozornosti analyzovat rizikovou stranku projektu.

Pro tspésSnost projektu je nutné umét rizikové faktory poznat, aktualizovat a udélat
finan¢ni rezervy pro ptipadnou realizace opatieni (1).

Rizika maji mnoho podob vychdzejicich z interniho prostfedi developerského projektu
a z externiho prostfedi. Néktera rizika jsou ovlivnitelnd, jina nikoliv.
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Je mozné je rozdélit do mnoha kategorii (3):

* Projekéni (normy, kritéria, presnost udaji)
» Lidsky faktor

* Operacni, provozni, servisni

* Financ¢ni

* Marketingové

* Riziko dobré povésti (reputation risk)

* Proceduralni (procesni)

» Politické (dané, zakony)

Mezi klicova rizika patii bezesporu lidsky faktor, spravné nastavené interni procesy a rizika
vyplyvajici z finan¢niho fizeni (3).

Zdrojem rizik mohou byt (3):

* Zmény pozadavkil

* Chyby v dokumentaci

« Spatné vymezeni kompetenci

* Nedostatecna kvalifikace tymu aj.

2.4.1.1 ANALYZA A RIZENI RIZIKA

Analyza rizik investicnich projektu predstavuje sebou systematicky postup prace
s rizikem v souvislosti s investovanim (1). Tento postup se déli se na pét zakladnich faze:

Ur¢eni kritickych faktori rizika investi¢niho projektu.

V této fazi probiha vybér rozhodujicich faktort, které determinuji cely investicni
projekt. Napftiklad to jsou ceny realizace, vykon zafizeni, Casové vyuZiti zafizeni atd. KdyzZ se
v téchto faktorech néco zméni, zpisobi to velké zmény v efektivnosti celého projektu. Vybér
kritickych faktoru probihd pomoci analyzy citlivosti. Cim je vétsi citlivost projektu, tim je vetsi
riziko, a proto mu musi byt vénovana vétsi pozornost (1).

Stanoveni bodu zvratu (vyrovnani) investi¢niho projektu.
V této fazi probihd vymezeni kritické vyse dané veli€iny (napiiklad cena nebo objem

produkce), od které se projekt stava neziskovy. U investi¢niho projektu bod zvratu se stanovi
pomoci Cisté souCasné hodnoty a nastdva v momentu, kde je ¢istd sou¢asna hodnota se rovna 0

(D.
Kvantifikace rizika pomoci riznych statistickych metod

V této fazi stanovuje pravdépodobnost rizikovych situaci, ofekavanych penéznich
pfijmu a rozptylu penéZnich piijmu (1).

Piiprava a realizace riiznych zpiisobu sniZeni rizika.

Priprava planu korekénich opatfeni pro budoucnost, a to pro urcité vybrané kritické
situace.
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24.1.2 ANALYZA CITLIVOSTI

Hlavnim ucelem analyzy citlivosti investi¢niho projektu urcit, jak je ocekavany
penéZni tok z projektu zavisly na zméné rtiznych faktord, které na néj plisobi. Jinym ucelem
je stanoveni rozhodujicich velicin, které rozhoduji o Gspé$nosti €1 netispésnosti projektu (1).

Postup pfi analyze citlivosti investi¢nich projekti se sklada z Ctyt etap (1):

* Definovani zavislosti penéZznich pfijma na plsobicich faktorech

» Urceni nejpravdépodobnéjsi hodnoty faktorii vzatych v uvahu pti propoctu

» Stanoveni zménéné hodnoty jednotlivych faktorl a jejich vliv ne penézZni piijem

» Stanoveni nejvyznamnéj$iho neboli nejméné vyznamného faktoru, ktery zptisobuje
vliv na penézni ptijem.
Pro ucely citlivostni analyzy v praktické ¢asti bakalaiské prace byla zvolena metoda

scénait, pomoci které bude stanoveno, jakou a jak vyraznou zménu zptsobi rizné
scénare.
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3. PRAKTICKA CAST

3.1 PREDSTAVENI INVESTICNIHO ZAMERU

3.1.1 PREDSTAVENI PROJEKTU

Nazev projektu: Port Karolina 4 (4. etapa projektu Port Karolina)
Adresa projektu: U Mlynského kanalu 699, 18600 Praha — Karlin
Typ projektu: Reziden¢ni areal

Rezidenéni aredl Port Karolina 4, ktery je feSen v mé bakalaiské praci je projektem
spolecnosti Skanska Reality a.s. Je to zavérecna etapa projektu, v jedné z prestiznich a

.....

Jedna se o prémiovy projekt s prémiovymi sluzbami, naptiklad recepce s dennim
provozem, spolecna stfesni terasa, mycka pro kola a domdaci mazlicky, dvé patra podzemnich
garazi, projekt navic pocita s prostorovou a kapacitni rezervou pro moznost doplnéni nabijecich
stanic pro elektromobily (11).

Projekt Port Karolina je ojedin€ly svou architekturou. Cely dim vybaven dievénymi
francouzskymi okny s externim stinénim, kterd piinaSi do interiéru dostatek svétla,
samoziejmosti jsou kvalitni dfevéné podlahy, bezpecnostni vstupni dvete i piedokenni zaluzie
na vétsing oken (11).

Bytovy dim je piipraven dle mezindrodni metodiky BREEAM (Building Research
Establishment Environmental Assessment Method), kterd hodnoti vliv projektu na Zivotni
prostfedi a jeho celkovou udrZitelnost. Hodnoceni se tyka specifikace budovy, jejiho designu,
konstrukce a uzivani. PouZitd méfitka reprezentuji Sirokou skalu kritérii a kategorii od energie
po ekologii. Zahrnuji aspekty tykajici se uzivani energie a vody, vnitiniho prostiedi (zdravi a
kvalita zivota), zneCiSténi, dopravy, materialli, odpadu, ekologie a fidicich procest. (12).
Disponuje tak celou Skalou technologickych feseni, ktera budoucim majitelim usetii znacnou
¢ast nakladii na energie a vodu. Budova je piipravena v nizkoenergetickém standardu s
prukazem energetické narocnosti budovy B — velmi tisporna.

K dispozici jsou 157 bytd od 1+kk po 6+kk, o rozloze od 37 m2 do 175 m2 (11).
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Casovy harmonogram:

ZAHAJENI PRODEJE  ZAHAJENE STAVBY HRUBA STAVBA VNITRNI OMITKY KOLAUDACE NASTEHOVANI
leden 2020 =P Jvéten 2021 e srpen 2021 | I jaro 2022 > Iéto 2022

= =" —
v -

cervenec 2019

Diagram 9: Casovy harmonogram (Zdroj: viastni zpracovani dle (11))

3.1.2 KRITERIA PRIJATELNOSTI INVESTICNIHO PROJEKTU

Kritéria ptijatelnosti pomahaji investorovi snadné€j$i rozhodnout, zda se realizace
planovaného investi¢niho zdméru vyplati €1 nikoliv. Pokud stanovena kritéria nebudou splnéna,
tak bude investi¢ni zamér zamitnut.

Investor rozhodne o akceptovatelnosti projektu v piipadé splnéni nasledujicich kritérii:

* Projekt bude konkurenceschopny pro okoli Praha 8, Karlin

* Prodejni cena bytovych jednotek nebude vyssi o vice nez 10 % oproti primérné cené
konkurenc¢nich projektti, ktera bude zjiSténa béhem analyzy v dalSich kapitolach
bakalafské prace.

*  Minimalni vnitini vynosové procento 15 % za pololeti

* Pozadované vnitini vynosové procento IRR bude vysi nez 15 % za pololeti

* Index ziskovosti (PI)> 1

« NPV > 0 diskontované piijmy ptrevysi vydaje (projekt je pfijatelny a zvySuje trzni
hodnotu firmy)

3.1.3 DEVELOPER

Spolecnost Skanska Reality a.s. se stala od 1. ledna 2014 samostatnou spolecnosti
spadajici piimo pod matefskou spole¢nost Skanska AB se sidlem ve Svédsku. Na &eském trhu
piedstavuje jednoho z nejvétSich developert a za dobu svého plisobeni vytvoftila témét 8 000
novych bytl, v nichZ zije ptiblizné 21 000 lidi (13).

V zavislosti na uspesnosti projektu bude vyhodnocena spravnost rozhodnuti o investice.

3.1.4 SKLADBA BYTU V PROJEKTU

Je navrZeno 157 bytovych jednotek. Kolem poloviny byt méji dispozice 1+kk a 2+kk,
a jsou tedy vhodné pro jednotlivce nebo pary, ptipadné jako investice. Pro lidi, kteti potiebu;i
vice prostoru ma projekt také tfi unikatni mezonetové byty s vlastni terasou. Byty v prvnim
nadzemnim podlazi maji krasnou pfedzahradku, a byty ve vysSich patrech poskytne svym

7 we

27



Objvad
Lotnice 159m
Objvadi pokoj s kuchyni 340m Pokoj 153m
Lotnice 14gm Pokoj 19,
21m Chodba
we 15m Chodva
Koupelna 37m Komora
Chodba 37m Koupelna 48m
_— we 1
Lodtie

anzeB

Celkem 598m?

T

=8
a2

Lodzie 55m

Obrazek 4: Dispozice bytu (Zdroj: (11))

3.2 ROZBOR LOKALITY A KONKURENCNICH
PROJEKTU

3.2.1 ANALYZA KONKURENCNICH DEVELOPERSKYCH
PROJEKTU

3.2.1.1 AKTUALNI SUTUACE DEVELOPERSKYCH PROJEKTU NA
UZEMI HLAVNIHO MESTA PRAHY

V pribéhu zati 2020 podle (22) na uzemi hlavniho mésta Praha bylo identifikovano
celkem 137 developerskych projekt. V ramci téchto projekti noveé vznika 14 450 bytovych
jednotek. Z tohoto poctu bude zkolaudovano 13 591 byth (resp. 94 %) v letech 2020, 2021 a
2022, a to pfi relativné rovnomérné distribuci dokoncovanych byt béhem téchto tii let. Jen
relativné nizky pocet byta (859) bude dokoncen pozdéji v roce 2023, coz souvisi s tim, ze
projekty s timto a pozdéjSim datem dokonceni nebyly doposud ve vétSin€ ptipada uvedeny do
prodeje (22).

V nasledujicim grafu zobrazen pocet novych vznikajicich bytovych jednotek v ramci
aktualnich developerskych bytovych projekt podle data predpokladané kolaudace (22):

6000
5000
4000
3000
2000

1000

2020 2021 2022 2023

0

Graf 2: Nové vznikajici bytové jednotky v ramci developerskych projektii (Zdroj: (22))
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Podle udaja, které jsou uvedené v tomto grafu je vidét, jak je v soucasné dob€ vysoka
stavebni aktivita developert, kterd bude mit pozitivni vliv na zvyseni poctd dokoncovanych
bytl v nejblizsich letech. Planovana hranice dokonceni bytovych jednotek v letech 2020,2021
a 2022 se blizi k 5000.

3.2.1.2 NABIDKOVE CENY NOVYCH BYTU

Uz nekolik let cenova nabidka na bytové jednotky v Praze ma vyrazné ristovou
tendenci. Podle (22) z provedené analyzy vyplynulo, Ze mezi zafim 2019 a 2020 se navysili
nabidkové ceny byt piiblizné o 10 tis K¢&/m?, respektive o vic nez 10 %.

Pokud se jedna o podlahovou plochu bytu bez ohledii na lodzii, balkony a terasy,
v tomto piipad¢ primérnad nabidkova cena bytu dosahovala v zati 2020 113 064 K¢/m?, zatimco
v zafi roku 2019 cena byla 102 334 K¢/m? (22).

Zatimco v zati 2019 stal volny novy byt primérné 7 348 383 K&, tak ve stejném meésici
leto$niho roku vychazel podle cenikii developerskych projekt v priméru jiz na 8 455 226 K¢.
Jak je vidét béhem jednoho roku cena na nové byty v developerskych projektech se zvysila
v priméru o vice nez 1 000 000 K¢.

Lze tak konstatovat, Ze stavajici ceny novych bytl jsou jiZ mimo pfijmové moznosti
Prazanti s béZnou mzdou, coz lze i dolozit na tom, Ze uvedena priimérnéa cena nového bytu ve
vysi 8455226 K¢ je ekvivalentem zhruba 16,5ndsobku hrubé ro€ni mzdy pramérné
vydélavajiciho prazského zaméstnance (22). Cozje dal prokdzdno ve dvou grafech
s primérnou mzdou a s primérnou cenou bytu za m?:

Primérna mzda — vyvoj primérné mzdy:

Vyvoj vyse primérné mzdy v Ké
40,000

30,000

20,000

Vyvoj vyse prumémé mzdy v K¢

10,000

Rok 2016
Rok 2017
Rok 2018
Rok 2019
Rok 2020

Graf 3: vyvoj primérné mzdy (Zdroj: (23))
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Primérné ceny novych byt za m? v ramci developerskych projekta v obdobi 2015
az2020:

120000 113064
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97216 5904
8740
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63 226
60000 57121
40000
,

20000 ;
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| nezjiténo

B pramérna cena vnitinf plochy bytu W primérna cena celkové plochy bytu

Graf 4: Priimérné ceny novych bytii za m? v ramci developerskych projektit (Zdroj: (22))

Kdyz se podivame na rok 2020 podle udaji uvedenych v grafu ¢.4, primérnd cena
podlahové plochy nového bytu za m? v ramci developerskych projektt je 113 064 K¢/m?2. Podle
grafu ¢.3 primérna mzda ve stejném roce je 36 000 K¢, coz je ve 3,2krat mensi nez primerna
cena za m?.

3.2.1.3 DEVELOPERSKE PROJEKTY PODLE SPRAVNICH OBVODU

Z hlediska celkového poctu developerskych projektti a nové realizovanych bytovych
jednotek piredstavoval v zafi 2020 druhou nejvyznamnéjsi oblast bytové vystavby spravni
obvod Praha 8, kde byla prostfednictvim 17 projektii realizovana vystavba 1 610 novych bytt.
Vétsina projekt nové vystavby je realizovana v Karlin€ a rovnéz v Libni (22). Nejvyssi pocet
nov¢ stavajicich developerskych projekti a bytovych jednotek méla Praha 5 (22). Coz je
zobrazeno v nasledujici tabulce:

Developerské projekty podle spravnich obvodu:

Pocet Zmeéna poctu
Spravni obvod developerskych Pocet bytovych | bytovych  jednotek
projektt (2020) jednotek (2020) mezi lety 2020 a
2019
Praha 5 20 2270 + 276 byta
Praha 8 17 1610 +450 byta

Tabulka 1: Developerské projekty podle spravnich obvodii (Zdroj: viastni zpracovani dle (22))

Podle katastralnich uzemi nejvyS$si pocet aktudlnich developerskych projekta
novostaveb bytovych domu byl v roce 2020 zjistén v katastralnich tizemi Libeii (9 projektt). 8
projektii na Smichové, 8 projektt ve Strasnicich. V Karlin€ bylo secteno 7 projektu.

Z hlediska celkového poctu byta piedstavovaly nejvyznamnéjsi katastralni uzemi, stejné
jako v roce 2019, Modfany, kde vznikalo celkem 1 179 novych bytl, coz ptedstavovalo 8,2 %
z celoprazského objemu nabidky novych bytl realizovanych v ramci aktudlnich
developerskych projektt v roce 2020. Druhy nejvyssi pocet novych bytt (1 082) byl evidovan
v katastralnim tizemi Hlubocepy.
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Koncentrace vystavby
(100 % = 14 450 bytd)

[ zadna vystavba
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2500499

I 5 % a vice

Obrazek 5: koncentrace nové bytové vystavby v ramci aktuadlnich developerskych projektit v katastralnich vizemich v roce

2020 (Zdroj: (22))

Z obrazku ¢.5 je vidét, ze krom¢ Modfan a Hlubocep dalSimi katastralnimi tizemi s
vysokou koncentraci nové bytové vystavby je Zizkov (937 bytit), Stradnice (842 byti) a Karlin
(798 byth). Z ceho vyplyva ze Karlin je katastralni uzemi s opravdu velkou stavebni aktivitou,
je lakové stredisko pro developery, analyzou, kterého budu se dal zabyvat ve své praci.

Méstsky obvod Praha 8 — aktualni developerské projekty (2020)

Rezidence Camovka

4.
"

X N

B Green Backyard

L
e

Rezidence Certiv vriek

Obrazek 6: Mapa aktuadlnich developerskych projektit Prahy 8 (Zdroj: (22))
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3.2.2 LOKALITA

Pro lidi, pted kterymi stoji otdzka koup€ nemovitosti hraje velkou roli pti vybéru lokalita
a pofizovaci cena.

Projekt Port Karolina 4 je umistén v ulici U Mlynského kanélu, v prazské ¢tvrti Karlin.
Lezi v tdolni nivé Vltavy mezi Libni a Novym Méstem (14).

Karlin je Ziva a neustale rozvijici se méstska ¢tvrt‘. Jednim z hlavnich diivodu pro rozvoj
a modernizaci ¢tvrti byly povodné na jaie roku 2002, které vkrocili do ulic a definitivné zménili
podobu mista. Do protipovodiiovych opatieni byly investovany velké finan¢ni prostredky tak,
aby se podobna situace v budoucnu jiZ nestala. Tato spolehlivd ochrana vzapéti ptilakala

investory, ktefi ve spolupraci se zahrani¢nimi architekty zacali vytvaret novou, moderni podobu
Karlina (11).

V Karlin€ se propojuje historickd a moderni architektura, do rekonstruovanych tovaren
se stehuji Ceské a zahrani¢ni firmy. V okoli jsou soustfedéné luxusni kavarny, obchody, divadlo
a koncertni sal. Milovnici sportu najdou pro sebe moznost pro sportovni aktivity. Krom¢ své
unikatnosti je Karlin zajimavy 1 dobrou dopravni dostupnosti. Projizdé€ji skrz néj tramvajoveé i
autobusové linky a jsou tu stanice metra trasy B 1 C (11). Jedna se tedy o misto, ktery nabizi
vSechno mozné, co miize Zivot v centru Prahy nabidnout

3.2.3 OBCANSKA VYBAVENOST

V okoli projektu se nachdzi veSkera obCanska vybavenost. Jak uz bylo zminéno vyse,
Karlin je plny kavaren, obchodii s potravinami, sportovnich center. Nechybi tady ani Skolky,
divadlo a jeden z nejlepSich koncertnich sali v Praze.

H g i 7 Obchody s potravinami
- ] .
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Obrizek 7: Obéanskd vybavenost Port Karolina (Zdroj: (11))

Z obrazku ¢.7 vidime ptesny pocet restauraci, obchodl s potravinami, §kol/ matefskych
Skol, obchodii s nabytkem, mist pro sport a relax, kulturnich center, 1ékaren, bank a post.
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Analyzovany okruh je 750 m od umisténi projektu, coz pro lepsi piehled je zobrazeno v
nasledujici tabulce.

w
O
(@
=
-

OBCANSKA VYBAVENOST
Stravovani 28
Obchod s nabytkem
Sport/ Relax

Skola/ mateiska $kola
Lékarna
Hotel/penzion
Obchod s potravinami
Kultura

Banka

Posta

Policie 1
Tabulka 2: Obcanska vybavenost Port Karolina (Vlastni zpracovani dle (11))

— (N W|W ||| [0 |[O

Jak je vidét z obrazku ¢.7 a tabulky ¢.2 veSkera obCanska vybavenost se nachazi v
dochazkové vzdalenosti, a vS§echno co je potieba ¢lovék bude moct zajistit ve svém okoli, bez
zbytecného ztraceni ¢asu na cestu, dopravu a zacpy.

Neni nic lepsiho nez kombinace klidu pfirody a meéstského zivota. A to vSechno
piedstavuje sebou projekt Port Karolina 4.

3.2.4 DOPRAVNI DOSTUPNOST

V okoli projektu se nachazi zastavky tramvajovych linek, stanice metra B a ptivoz.
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a5
amaontB=

- 2 ek Karolina
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Obrazek 8: Dopiavm dostupnost Port Karolina (de] (11))
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Z nasledujici tabulky je vidét moznosti dopravni dostupnosti z polohy developerského
projektu Port Karolina 4:

TRAMVAJOVA ZASTAVKA (K¥iZikova)
Linky Vzdalenost
Denni: 3, 8, 24 Nocni: 92 430 m 4 min

ZASTAVKA METRA (K¥iZikova)
Linka Vzdalenost
B 470 m | 5 min

Tabulka 3: Dopravni obsluznost (Zdroj: vlastni zpracovani)

Cesta do centra mésta do stanice Namésti Republiky nebo zastavky Masarykovo nadraZzi
bude trvat 5 minut pomoci tramvaji a 3 minuty metrem, k tomu ale musime ptipocitat dobu
dochazkové vzdalenosti 4/5 minut. 15 minut chlize trvé4 cesta do linky metra C a nejvétsiho
autobusového nadrazi v Praze, odkud je moZnost se dostat kamkoliv do Evropy. CoZ znamena,
7e z polohy projektu Port Karolina 4 se da snadno dostat nejen kamkoliv v Praze, ale 1 po celém
svete.

Podle mého nazoru zvolena lokalita spliiuje vSechny potteby ¢loveka jakékoliv vékové
kategorie. Bud’ to malé dit&, teenager, podnikatel nebo senior, kazdy bude spokojen s bydlenim
v Karlin¢.

3.2.5 PREDSTAVENI KONKURENCNICH DEVELOPERSKYCH
PROJEKTU

Béhem vlastniho vyzkumu jsem porovnavala developerské projekty, které jsou
umistény ve stejné lokalit¢, maji podobné charakteristiky a jsou orientované na jednu cilovou
skupinu kupujicich.

Do piehledu konkuren¢nich projektti jsou zahrnuty projekty, které se nachazi v lokalité
Praha 8 Karlin. Vzhledem k aktivni zastavbé Ctvrti Karlin, v okoli je hodné konkuren¢nich
developerskych projekti. Celkem bude provedena analyza ¢tyt bytovych doma.

Rohan City — Riviéra Karlin
Karolina Plaza 2

ICONIK

U Sluncové
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Obrazek 9: Poloha konkurencnich projektu (Zdroj: vlastni zpracovani na bazi (15))

Go gle“‘ -

Na obrazku ¢.9 jsou znazornéna poloha vSech konkuren¢nich developerskych projekti,
které budou analyzované v dalSich kapitolach.

3.2.5.1 DEVELOPERSKY PROJEKT ROHAN CITY - RIVIERA KARLIN

Developer: Sekyra Group, a. s.

O projektu: Riviéra Karlin jsou 2 osmipodlazni bytové domy,
Lokalita: Praha 8, Karlin

Skladba byti: 1+kk - 4+kk

Stav projektu: V prodeji

Pocet bytovych jednotek: 108

=== : . g i
Obrazek 10: Rohan City — Riviéra Karlin pohled ¢.1 (Zdroj: (16))
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Obrazek 11: Rohan City — Riviéra Karlin pohled ¢.2 (Zdroj: (16))

Dva bytové domy Riviéra Karlin se rostou pii ulici Rohanské nabiezi, na samé hranici
stavajici karlinské zastavby. V samotném prostoru mezi bytovymi domy vznikne moderni a
piijemné prostfedi s plochami pro relaxaci, vefejnou zelen, doplnéné drobnym meéstskym
mobiliafem. Kombinuje vysoky standard moderniho bydleni s atmosférou rodinné lokality. V
blizkosti domu vznikne i nové, bohaté vybavené détské hiisté (16).

3.2.5.2 DEVELOPERSKY PROJEKT KAROLINA PLAZZA 2

Developer:
O projektu:

Lokalita:
Skladba byti:
Stav projektu:

Pocet bytovych jednotek:

MS-INVEST

Projekt zahrnuje c¢tyfi domy umisténé v ramci klasického
karlinského domovniho bloku v typické zastavbé prazskych
¢inZovnich domu z poc¢atku 20. stoleti.

Praha 8, Karlin

1+kk — 4+kk

V prodeji

54 bytu a 13 ateliéra

Obrazek 12: Karolza Plazza 2, pohled ¢ 1 (Zdl’OJ (1 7))
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Obrazek 13: Karolina Plazza 2, pohled ¢.2 (Zdroj: (17))

Developersky projekt ,,Karolina Plazza 2 je tvofen Ctyfmi vicepodlaznimi domy, u
nichz si povSimnete jednoduché a propracované architektury, ktera citlivé zapada do stavajici
zéstavby klasickych prazskych ¢inzovnich domti, postavenych pocatkem 20. stoleti (17).

V prvnim podlazi domu se nachazi priichozi pasdz s obchodnimi prostory (wellness a

spa, fitness, restaurace, salon krasy, kavarny, supermarket aj.), druhé podlazi slouzi kancelarim
a od tietiho podlazi nahoru je reziden¢ni bydleni (21).

3.25.3 DEVELOPERSKY PROJEKT ICONIK

Developer: Karlin Group

O projektu: Rezidencni projekt moderniho méstského bydleni s nad¢asovym
designem reznych cihel

Lokalita: Praha 8, Karlin

Skladba byti: 1+kk - 5+kk

Stav projektu: V prodeji

Pocet bytovych jednotek: 48

uuuuuuuuuuuuu

i

= e - e T
Obrazek 14: ICONIK, pohled ¢.1 (Zdroj: (18))
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Diim bud postaven podle navrhu architektonického studia EDIT! Fasdda s nad¢asovym
designem reznych cihel je oteviena velkymi francouzskymi okny, které zajisti dostatecné
prosvétleni interiérd, a lodziemi, které k bytim budou nalezet. V parteru bude reziden¢ni funkce
doplnéna o komer¢ni prostory pro obchody, kavarnu ¢i restauraci, které skvéle odrazi
kosmopolitni raz této oblibené prazské ctvrti. (18).

3.254 DEVELOPERSKY PROJEKT U SLUNCOVE

Developer: FINEP CZ

O projektu: 4 bytové domy ve dvou etapach
Lokalita: Praha 8, Karlin

Skladba byti: 1+kk - 4+kk

Stav projektu: V prodeji

Pocet bytovych jednotek: 107

Obrazek 16: U Sluncové, pohled ¢.1 (Zdroj: (19))
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TN
Obrazek 17: U Sluncové, pohl

e b

4.2 (Zdroj. (19))

4 bytové domy v modernim designu se svétlymi fasadami z rezného zdiva.
Pétipodlazni domy maji nepravidelny padorysny tvar, ktery je navrzen s ohledem na co

v

nejefektivné)si zisk pfimého slunecniho svétla.

3.2.5.5

SROVNANI KONKURENCNICH PROJEKTU

Pro lepsi nahled prodejnich cen byt za m?, celkovy pocet bytovych jednotek a terminu
dokonceni projektt jsem udé¢lala tabulku, z které jsou vidét zékladni informace o vSech

rojektech.
Nazev Developer | Pocet | Primérna | Datum Prodané | Volné Procento
developerského byti | cena za | dokonceni | byty byty prodanych
projektu m?>  bytu | projektu | k 04/2021 | k 04/2021 | byta
bez DPH

Skanska
Port Karolina 4 | Reality 157 110 729 2Q/2022 151 6 96 %
(po dokonceni | a.s. K¢
hrubé stavby)
Rohan City - | Sekyra
Riviéra Karlin | Group, a. | 108 110 804 4Q/2023 79 29 73 %
(po dokonceni | s. K¢
hrubé stavby)
Karolina Plazza | MS- 54 124 122 4Q/2020 | 52 2 96 %
2 (po kolaudaci) | INVEST K¢
ICONIK  (po | Karlin 48 131 768 1Q/2023 38 10 79 %
dokonceni Group K¢
hrubé stavby)
U Sluncové | FINEP CZ | 107 101 900 4Q/2023 88 24 82 %
(pted  hrubou K¢
stavbou)

Tabulka 4: Srovnani konkurencnich projektii (Zdroj: vlastni zpracovani)
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Z vySe uvedené tabulky je mozné fict, Ze se konkurenéni projekty cenové moc vyrazné
neli$i. Na zaklad¢ porovnani konkuren¢nich projekti je vidét ze projekt Port Karolina 4 poctem
bytu a cenou za m? se podoba projektem Rohan City-Reviéra Karlin a U Sluncové.

cwwvr

Sluncové.

3.3.5.6 PRODEJ BYTU VZHLEDEM K ROZESTAVENOSTI PROJEKTU

Dal$im bodem porovnani developerskych projektii bude porovnani prodeji byth
vzhledem k rozestavénosti projektt.

Developersky projekt Port Karolina 4 ma rok pfed kolaudaci volné 6 byty — 1 byt 3+kk,
2 byty 4+kk, 2 byty 5+kk a 1 byt 6+kk, coz jsou jedny z nejvétSich a nejdrazsich byth celého
developerskeho projektu, z ceho plyne ze vSechny byty 1+kk a 2+kk a byty, které maji prodejni
cenu do 10 000 000 K¢ byly prodany pro ucely bydleni ¢i investice uz béhem zahajeni prodeje
a zahajeni stavby, té€sné pred zahdjenim hrubé stavby.

Developersky projekt Rohan City — Riviéra Karlin ma 2 roky pied kolaudaci 29 volnych
byt — 19 byt 2+kk, 8 byt 3+kk a 2 byt 4+kk. 8 mésicii po zahajeni prodeje byty 1+kk nejsou
k dispozici. Developersky projekt Karolina Plazza 2 mé4 4 mésice po dokonceni jenom 2 volné
byty 1+kk. Developersky projekt ICONIK ma volné 10 bytu 1+kk a je to pouze 2 tydny po
zahdjeni prodeje. Dalsi developersky projekt u Sluncové ma 10 meésicii po zahdjeni prodeji
volnych 24 byth - 8 byty 1+kk, 10 byty 2+kk, 2 byty 3+kk a 4 byty 4+kk.

Seznam volnych byt

Projekt, stav Byt m? Cena bytu bez | Cena bytu
DPH (21 %) s DPH
3+kk 112,77 m? 10 191 000 K¢ | 12 900 000 K¢&
Port Karolina | 4+kk 119,4 m? 11901 824 K¢ | 15065 600 K&
4, rok pred | 4+kk 134,9 m? 16 009 982 K¢ | 20 265 800 K¢&
kolaudaci 5+kk 165,2 m? 19 054 800 K¢ | 24 120 000 K¢
5+kk 171,0 m? 20 682200 K¢ | 26 180 000 K¢
6+kk 175,5 m? 19457 700 K¢ | 24 630 000 K¢&
878,7 m? 92 297 506 K¢ | 123 161 400 K¢
2+kk 60 m? 6 096 430 K¢ 7717 000 K&
Rohan City — | 2+kk 60,6 m? 6 114 600 K¢ 7 740 000 K¢
Riviéra Karlin, | 2+kk 55,8 m? 6 153 310 K¢ 7 789 000 K¢
2 roky pred | 2+kk 55,8 m? 6 169 900 K¢ 7 810 000 K¢
kolaudaci 2+kk 60,6 m? 6 178 590 K¢ 7 821 000 K¢
2+kk 58,4 m? 6 353 180 K¢ 8 042 000 K¢
2+kk 58,3 m? 6 353 970 K& 8 043 000 K¢
2+kk 56 m? 6 500 120 K¢ 8 228 000 K¢
2+kk 55,9 m? 6 600 450 K¢ 8 355 000 K¢
2+kk 61,7 m? 6 680 240 K¢ 8456 000 K¢
2+kk 60,1 m? 6 715 000 K¢ 8 500 000 K¢
2+kk 60,1 m? 6 746 600 K¢ 8 540 000 K¢
2+kk 61,7 m? 6 879 320 K¢ 8 708 000 K¢
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2+kk 61, 7 m? 6 908 550 K¢ 8 745 000 K¢
2+kk 60, 7 m? 7 007 300 K¢ 8 870 000 K¢
2+kk 59,2 m? 7 062 600 K¢ 8940 000 K¢
2+kk 60,7 m? 7215070 K¢ 9133 000 K¢
2+kk 61,7 m? 7256 150 K¢ 9 185 000 K¢
2+kk 60,2 m? 7 335150 K¢ 9285 000 K¢
3+kk 87,5 m? 8957 810 K¢ 11 339 000 K¢
3+kk 87,1 m? 9 090 530 K¢ 11 507 000 K¢
3+kk 87,8 m? 9310 150 K¢ 11 785 000 K¢
3+kk 87,1 m? 9339 380 K¢ 11 822 000 K¢
3+kk 87,8 m? 9346 490 K¢ 11 831 000 K¢
3+kk 87,5 m? 9765 980 K¢ 12 362 000 K¢
3+kk 92,9 m? 10 834 850 K¢ 13715 000 K¢
3+kk 92,5 m? 10 998 380 K¢ 13922 000 K¢
4+kk 113,9 m? 12 435390 K¢ 15741 000 K¢
4+kk 113,9 m? 12 648 690 K¢ 16 011 000 K¢
2067,2 m? 229 054 180 K¢ | 289 922 000 K¢
Karolina 1+kk 27,4 m? 3357 500 K¢ 4250 000 K¢
Plazza 24 | 1+kk 26,7 m? 3357500 K¢ 4250 000 K¢
mésice po 54,1 m? 6 715 000 K¢ 8500 000 K¢
dokonceni
ICONIK- 1,8 | 1+kk 28,4 m? 3523400 K¢ 4 460 000 K¢
let pred | 1+kk 28,4 m? 3523400 K¢ 4 460 000 K¢
dokoncenim 1+kk 28,4 m? 3649 800 K¢ 4 620 000 K¢
1+kk 28,4 m? 3728 800 K¢ 4720 000 K¢
1+kk 28,4 m? 3728 800 K¢ 4720 000 K¢
1+kk 28,4 m? 3728 800 K¢ 4720 000 K¢
1+kk 28,4 m? 3728 800 K¢ 4720 000 K¢
1+kk 28,4 m? 3894 700 K¢ 4930 000 K¢
1+kk 28,4 m? 3894 700 K¢ 4930 000 K¢
1+kk 28,4 m? 4021 100 K¢ 5090 000 K¢
284 m? 37422300 K¢ | 47 370 000 K¢
1+kk 33,4 m? 3760 008 K¢ 4759 618 K¢
U Sluncové — 2, | 1+kk 32,9 m? 3 803 242 K¢ 4 814 232 K¢
6 let pred| 1+kk 32,9 m? 3803 243 K¢ 4 874 725 K¢
dokoncenim 1+kk 32,9 m? 3803 243 K¢ 4 874 725 K¢
1+kk 33,1 m? 3 888 293 K¢ 4921 890 K¢
1+kk 32,9 m? 3930018 K¢ 4974 707 K¢
1+kk 33,1 m? 4015777 K¢ 5083 263 K¢
1+kk 38 m? 4 080 460 K¢ 5165140 K¢
2+kk 52,5 m? 5263 809 K¢ 6 663 050 K¢
2+kk 52,7 m? 5282993 K¢ 6 687 333 K¢
2+kk 57,6 m? 5542 029 K¢ 7015227 K¢
2+kk 56,8 m? 5682 653 K¢ 7193 232 K¢
2+kk 56,8 m? 5682 653 K¢ 7193 232 K¢
2+kk 57,1 m? 5781 569 K¢ 7318 442 K¢
2+kk 56,8 m? 5789 363 K¢ 7 328 309 K¢
2+kk 58 m? 6361 644 K¢ 8052714 K¢
2+kk 58,7 m? 6407 897 K¢ 8111263 K¢
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2+kk 57,9 m? 6 519 046 K¢ 8251 958 K¢

3+kk 88,9 m* 8376 235 K& 10 602 830 K¢
3+kk 88,9 m* 8768 811 K& 11 099 761 K¢
4+kk 108,3 m* 9635727 K¢ 12 197 123 K¢
4+kk 107,5 m? 9745 993 K& 12 336 700 K¢
4+kk 116,9 m? 11527681 K& | 14 592 002 K¢
4+kk 118,9 m? 11 583 220 K& | 14 662 304 K¢

1463,5 m? 149 131 286 K¢ | 188 773 780 K¢

Tabulka 5: Seznam volnych byt (Zdroj: vlastni zpracovani podle ((11), (16), (17), (18), (19))

V tabulce ¢.4 a ¢.5 lze nalézt 5 developerskych projektti od raznych developerskych
spolecnosti. V tabulce ¢.4 Ize vidét celkovy pocet bytovych jednotek ve vybraném
developerském projektu a pocet prodanych a neprodanych byti k 04/2021.

Srovndvacim ukazatelem z tabulky ¢.4 je primérna cena za 1 m? podlahové plochy
v K¢ bez DPH. Tato hodnota a hodnoty z tabulky ¢.5 néasledné bude pouzivana pro tvorbu

jednotlivych scénait prodejt.

Neprodané byty (k datu 9.04.2021)

Projekt 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk 5+kk 6+kk
Port 0 0 1 2 2 1
Karolina 4

Rohan City —

Riviéra 0 19 8 2 0 0
Karlin

Karolina 2 0 0 0 0 0
Plazza 2

ICONIK 10 0 0 0 0 0

U Sluncové | 8 10 2 4 0 0

Tabulka 6: Neprodané byty (Zdroj: viastni zpracovani podle ((11), (16), (17), (18), (19))

V této tabulce zobrazen pocet neprodanych bytii jednotlivych projekti podle dispozic.

Je vidét, ze v projektu Port Karolina 4 nejsou volné byty odpovidajicim dispozicim 1+kk
a 2+kk. V projektu Rohan City — Riviéra Karlin jsou vyprodané vSechny 1+kk, 5+kk a 6+kk
byty. V projektu Karolina Plazza 2 zistaly jenom 2 volné byty s dispozici 1+kk. Projekt
ICONIK ma v prodeji taky jenom 1+kk byty. Nejvic volnych byt mé projekt U Sluncové, kde
jsou v prodeji vSechny dispozice kromé 5+kk a 6+kk.

Na zakladé tabulky ¢.6 v nasledujicich digramech je ndhledné zobrazen procentualni
podil v§ech neprodanych byt a jejich podil vzhledem k cené.
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Port Karolina 4

Dispozice 1+kk | 2+kk 3+kk 4+kk 5+kk 6+kk

Pocet 0 0 1 2 2 1

neprodanych byt

Celkova cena K¢ | 0 0 10 191 000 | 27 911 806 | 39 737 000 | 19 457 700
K¢ K¢ K¢ K¢

Tabulka ¢. 6: Neprodané byty (Zdroj: viastni zpracovani podle (11))

Neprodané byty

16,66% 16,66%

33,33% 33,33%

= 3+kk

4+kk

= 5+kk - 6+kk

Diagram 10: Neprodané byty Port Karolina 4 (Zdroj: vlastni zpracovani)

Neprodané byty vzhledem k cené
10191 000
19457 700 K& 10%

KE; 20%

27911 806
KE; 29%

39737 000
KE; 41%

= 3+kk

4+kk

= 5+kk - 6+kk

Diagram 11: Neprodané byty vzhledem k cené Port Karolina 4 (Zdroj: vlastni zpracovani)

Podle diagramu ¢.10 mizeme konstatovat, ze v projektu Port Karolina 4 je celkem

6 neprodanych byti ztoho 3+kk- 1 byt (16,66
5+kk- 2 byty (33,33 %), 6+kk- 1 byt (16,66 %).

%), 4+kk-

2 byty

(33,33 %),

Podle cenového podilu v diagramu €.11 je vidét, Ze byty 3+kk ¢ini 20 %, 4+kk- 29 %,

5+kk 41 %, 6+kk 29 %.
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Rohan City — Riviéra Karlin

Dispozice 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Pocet neprodanych bytt | 0 19 8 2
Celkovéa cena K¢ 0 126 326 530 K& | 77 643 570 K& | 25 084 080 K¢

Tabulka 7: Neprodané byty (Zdroj: viastni zpracovani podle (16))

Neprodané byty

6,90%

27,59%

65,51%

2+kk =3+kk - 4+kk

Diagram 12: Neprodané byty Rohan City — Reviéra Karlin (Zdroj: viastni zpracovani)

Neprodané byty vzhledem k cené

25084080 ___—
Ké; 11%

126326
530 K¢;
55%

77643 570
K¢ ; 34%

2+kk =3+kk - 4+kk

Diagram 13: Neprodané byty vzhledem k cené Rohan City — Reviéra Karlin (Zdroj: vlastni zpracovani)

Podle diagramu ¢.12 mizeme konstatovat, ze projekt Rohan City — Riviéra Karlin ma
celkem 29 neprodanych bytl z toho 2-+kk- 19 byty (65,51 %), 3+kk- 8 byty (27,59 %), 4+kk-

2 byty (6,90 %).

Podle cenového podilu v diagramu €.13 je vidét, Ze byty 2+kk ¢€ini 55 %, 3+kk- 34 %,

4+kk 11 %.
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Karolina Plazza 2

Dispozice 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Pocet neprodanych bytt | 2 0 0 0
Celkova cena K¢ 6715000Ke |0 0 0

Tabulka 8: Neprodané byty Karolina Plazza 2 (Zdroj: vlastni zpracovani podle (17))

Projekt Karolina Plazza 2 ma pouze 2 neprodanych byti se stejnou dispozici, které maji
stejnou cenu a piedstavuji 100 % od vSech neprodanych byt proto to nemé smysl pro nahledné

zobrazeni.
ICONIK
Dispozice 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Pocet neprodanych byt 10
Celkovéa cena K¢ 37 422 300 K¢ 0 0 0

Tabulka 9: Neprodané byty ICONIK (Zdroj: viastni zpracovani podle (18))

Projektu ICONIK ma 10 neprodanych bytti se stejnou dispozici, které piedstavuji 100 %
od vSech neprodanych bytii, proto to nema smysl pro ndhledné zobrazeni.

U Sluncové

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

Pocet neprodanych | 8 10 2 4

byt

Celkova cena K¢ 31179957 K¢ | 58313 660 K¢ | 17 145 046 K& | 42 492 621 K¢

Tabulka 10: Neprodané byty U Sluncové (Zdroj: viastni zpracovani podle (19))

Neprodané byty

17%

42%

1+kk = 2+kk

33%

= 3+kk - 4+kk

Diagram 14: Neprodané byty U Sluncové (Zdroj: vlastni zpracovani)
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Neprodané byty vzhledem k cené

31179 957
42492 621 K¢ 21%
K& ; 28%
17145 046 '
K¢ 12%
58313 660
K& ;39%

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

Diagram 15: Neprodané byty vzhledem k cené U Sluncové (Zdroj: vlastni zpracovani)

Podle diagramu ¢.14 miZeme konstatovat, ze v projektu U Sluncové je celkem 24
neprodanych bytl z toho 1+kk- 8 byty (33 %), 2+kk- 10 byty (42 %), 3+kk- 2 byty (8 %), 4+kk-
4 byty (17 %).

Podle cenového podilu v diagramu ¢.15 je vidét, Ze byty 1+kk ¢ini 21 %, 2+kk- 39 %,
3+kk 12 %, 4+kk- 28 %.

U dtive popsanych projektech jsem analyzovala dispozi¢ni feSeni bytu, podlahovou
plochu v m?, primérnou cenu za m? bez DPH, celkovou cenu za bytovou jednotku bez a s DPH,
% prodanych byti a % neprodanych bytii. Tato informace je potiebnd pro tvorbu jednotlivych
scénafti prodeje a nasledné vyhodnoceni investi¢niho projektu, coz je cilem této bakalaiské
prace.
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3.4 ZAJISTENI INVESTICNIHO MAJETKU

3.4.5 PROPOCET

V rdmci této Casti bude stanoven finan¢ni model zkoumaného investicniho zaméru. Pro
stanoveni, kterého je potieba vykalkulovat naklady, nutné k realizaci projektu.

Je dulezité védét o tom, ze vétSinou propocet stavby se lisi okolo 15 % od rozpoctu (24).

Podle prozkoumavani jinych etap projektu Port Karolina, navrhovand hodnota
obestaveného prostoru projekti Port Karolina 4 by méla byt pfiblizné 45 450 m°.

Podle JKSO ceskych stavebnich standarda (25) jsem zaradila tento investi¢ni zamér do
kategorie ,,803 budovy pro bydleni, domy bytové netypové®. Svisla nosné konstrukce je tvoiena
monolitickymi sloupy, a proto jednotkova cena podle konstrukéni materialové charakteristiky
patii do skupiny 2- ,,svisla nosna konstrukce monolitickd betonova tyCova‘“ (25).

Pro vypocet zakladnich rozpoctovych nakladu na celou stavbu je nutné celkovy
obestaveny prostor 45 450 m? vynasobit jednotkovou cenou z cenovych ukazatelli, ktera se
rovna 7210 K¢ za m3. Po vyndsobeni vyslo Ze cena zakladnich nakladu pro tento stavebni objekt
by méla byt rovna 327 694 500 K¢ bez DPH.

Dle Ceskych stavebnich standardli (25) tento investicni zdmér patii do honorafové zény
3. tfidy, kterd obsahuje objekty a zatizeni administrativni, haly, ubytovny a bytové objekty se
standartnim vybavenim a primérnymi naroky.

Projektové a pruzkumné prace

Pro dalsi vypocet celkovych rozpoctovych nakladu projektt je nutné vypocitat ndklady
na projektové a prizkumné préce, které 1ze vypocitat pomoci ,,Vykonového a honorafového
fadu architektl a inzenyra CKAIT*.

Doporucené rozmezi k urceni procentni sazby pro vypocet celkového zakladniho
honorate je 5,99 % 7,29 % ze ZRN (26). Pro zajisténi dostatecnych finan¢nich prostiedkt
volime maximalni vysi procenta pro vypocet vyse zdkladniho honorate — 7,29 %. Tim padem
vysSe nékladu ¢ini 23 911 200 K¢.

Naklady na projektové a pruzkumné prace

Cislo VF Nazev vykonové faze Zkratka VF  zcelkového hon: Cenav K¢
VF1 Ptiprava zakazky PPR 1% 239 112
VE2 Navrh/studie stavby STS 13% 3108 456
VF3 Vypracovani dokumentace pro tizemni fizeni DUR 15% 3 586 680
VF4 Vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni DSP 22% 5260 464
VF5 Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby DPS 28% 6 695 136
VF6 Vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli DZS 7% 1673 784
VF7 Spoluprace pii vybéru dodavatele VDS 1% 239112
VF8 Spoluprace pii provadéni stavby/vykonu autorského a investorského dozor ATD/ITD 11% 2630232
VF9 Spoluprace po dokonceni stavby a uvedeni stavby do uzivani SKP 2% 478 224

Celkem 100% 23911 200

Tabulka 11: Naklady na projektové a prizkumné prace (Zdroj: vilastni zpracovani dle (26))
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Z tabulky €.11 je vidét ze nejvetsi podil z nakladu na projektové a prizkumné prace
tvoti VF4 Vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni a to 5 260 464 K¢.

V piipadé velkého investicniho zaméru je velice dalezité mit spravné vypracovanou
projektovou dokumentaci, protoZze dopusténé v ni chyby maji kolosalni dopad na investi¢ni

fazi.

V dubnu roku 2020 CKAIT a CKA aktualizovali standardy a zplisob ocefovéni
profesnich vykoni a souvisejicich ¢innosti) a ted’ se tomu tika faze sluzeb (31).

Nasledujici bod pro vypocet celkovych nakladu je Rozd€leni ZRN do stavebnich dilti a
femesinych obort v % (pfiloha €.1). Z ni patrné Ze v ¢asti HSV nejvetsi ndklady tvori
vodorovné¢ a svislé konstrukce. V ¢asti PSV nejvétsi podil nakladi tvofi instalacni prefabrikaty,
truhlarské a zdmecnické konstrukce a tepelné izolace.

Dals$im bodem je vypocet ndklada na piipojky, stroje, zpevnéné plochy a sadové tipravy,
které je nutné pticist k celkovym rozpoctovym nakladim.

SO 02 Vodovod

Podle JKSO (25) 827.1 vodovody trubni z plastickych hmot a sklolaminatu DN 100
stoji 3035 K¢/m. Celkova délka vodovodu by mohla byt kolem 80 metrt.

SO 03 Splaskova kanalizace

Podle JKSO (25) 827.2 splaskova kanalizace trubni (ztrub plastickych hmot a
sklolaminatu) DN 200 stoji 3600 K¢/m. Celkova délka kanalizace by mohla byt kolem 100
metra.

SO 04 Dest’ova kanalizace

Podle JKSO (25) 827.2 vedeni trubni — dest'ova kanalizace trubni (z trub z plastickych
hmot a sklolaminatu) DN 200 stoji 3460 K¢&/m. Celkova délka by mohla byt 100 metrt.

SO 05 PFipojka NN

Podle JKSO (25) 827.5 vedeni elektricka a drahy visuté stoji 1679 K¢/m. Celkova délka
napojeni by mohla byt 130 metri.

SO 06 Zpevnéné plochy
Podle JKSO (25) 822.5 stoji 1895 K¢/m. Mélo by se jednat ptiblizn€ o 1500 m?.
SO 07 Sadové tpravy

Podle JKSO (25) 823.29 stoji 839 K¢/m. Mélo by se jednat ptiblizn€ o 1000 m?.
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Rekapitulace stavebnich objektii:

Naklady na stavebni objekty
Nazev objekti Cenabez DPH (K¢) DPH (%)  Cena véetné DPH (K¢)
SO 01 Bytovy dim 327 694 500 15% 376 848 675
SO 02 Vodovod 242 800 15% 279 220
SO 03 Splaskova kanalizace 360 000 15% 414 000
SO 03 Destova kanalizace 346 000 15% 397 900
SO 04 Ptipojka NN 218 270 15% 251011
SO 05 Zpevnéné plochy 2 842 500 15% 3268 875
SO 06 Sadové upravy 839 000 15% 964 850
CZRN 332543 070 382424 531

Tabulka 12: Naklady na stavebni objekty (Zdroj: viastni zpracovani)

Podle tabulky ¢.12 celkové investi¢ni naklady na stavebni objekty ¢ini 382 424 531 K¢.
Naklady na umisténi stavby (NUS)

Naklady na umisténi stavby predstavuji sebou zejména naklady, které souvisi
s vybudovanim, provozem a likvidaci zafizeni stavenisté. Pro vypocet NUS je stanovena
procentni sazba, kterd vychazi zcelkovych rozpoctovych ndkladd. Procentni sazba pro
novostavby ¢ini 7 % z CZRN.

Ostatni naklady

Ostatni naklady piedstavuji zejména naklady, které souvisi s naklady na vyhotoveni
dokumentace skutecného provedeni stavby a geodetické naklady. Ostatni naklady jsou
stanoveny jako procentni sazba, ktera se ¢ini 2 %.

Rezerva

Pti sestaveni celkovych rozpoctovych nékladi vzdycky dobfe pocitat s rezervou. Pro
vypocet se pouziva procentni sazba, ktera se ¢ini 5 % z CZRN.

Ostatni investice

Cena pozemku za 1 m? se zjisti z cenové mapy Prahy (29). Vzhledem k tomu, Ze cena
za m? hledaného pozemku neni uvedend, byla provedena analyza cen sousednich pozemkdi.
Béhem analyzy cen podafilo se zjistit Ze cena pozemku za 1 m? ¢ini 26 850 K&/ m?2.
Navrhovana velikost pozemku je 4900 m?. Tim padem, cena celého pozemku se rovna
131 565 000 K¢.

7 we

Kompleta¢ni ¢innost

Pod pojmem kompletacni €innost se rozumi koordinace prace poddodavateli na zakladé
projektu, provadéni vécné a cenové kontroly vcetné prejimky a zajiStovani plnéni termini
dodavky, zucastnéni se kolaudace a predani stavby do uzivani, zajisStovani provozu a udrzby
zafizeni staveni$té vcetné spole¢nych socidlnich a provoznich objekti, prevzeti stavenisté pro
stavebni ¢ast stavby a zatizeni stavenisté a predavani jeho ¢asti poddodavateltim. Cena za tuto
¢innost byva v cenicich udavana procentni sazbou podle naroc¢nosti stavby (27).

Pro tyto ¢innosti jsem zvolila procentni sazbu 2 % z CZRN.
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Rekapitulace celkovych investi¢nich nakladi investora:

Celkové investi¢ni naklady

Nazev Cenabez DPH (K&¢) DPH (%)  Cena véetné DPH (K¢)
Projektové a prizkumné prace 23911 200 K¢ 21% 28 932 552
Stavebni objekty 332543 070 K¢ 15% 382 424 531
Naklady na umisténi stavby 23278 015 K¢ 15% 26 769 717
Ostatni naklady 6 650 861 K¢ 21% 8 047 542
Rezerva 16 627 154 K& 15% 19 121 227
Ostatni investice 131 565 000 K¢ 0% 131 565 000
Kompletacni ¢innost 6 650 861 K¢ 15% 7 648 491
Celkové néklady na pofizeni stavby 541226 161 K¢ 604 509 059

Tabulka 13: Celkové investicni naklady (Zdroj: viastni zpracovani)

Jak je vidét z vysledné tabulky ¢.13 celkova cena investi¢nich nakladt véetné DPH je
604 509 059 K¢&. Tento vysledek nelze povazovat za Gplné€ piesny, protoze muize se liSit o 15 %

od vysledku z rozpoctu.

PROCENTUALN{ PODIL NAKLADU NA CELKOVE CENE REALIZACE
DEVELOPERSKEHO PROJEKTU V KC BEZ DPH

6650 861,40 K¢; 1%
23911 200,00 K¢; 5%

131565 000,00 K¢; 24%

16627 153,50 K¢; 3%
6650 861,40 K¢; 1%
23278 014,90 K¢; 4%

332543 070,00 K¢; 62%

m Projektové a prizkumné prace = Stavebni objekty Naklady na umisténi stavby
Ostatni naklady Rezerva Ostatni investice

= Kompletaéni ¢innost

Diagram 16: Podil ndkladu na celkové cené realizace projektu v K¢ bez DPH

V diagramu c.16 nidhledn¢ zobrazen procentualni podil nékladd na celkové cen¢ realizace
developerského projektu v K¢ bez DPH. Z tohoto diagramu Ize vidét, Ze nejvétsi podil na
celkové cené¢ Cini naklady na realizaci stavebnich objektd, druhymi nejveétsimi néklady jsou
naklady na pofizeni pozemku. Nejmensi podil predstavuji ostatni ndklady a naklady na

kompletacni ¢innost.
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3.4.6 STANOVENI NAKLADU NA PRODEJ

Diilezitou soucasti nakladu jsou naklady na prodej a marketing. Investor musi vybrat
spravnou komunikacni politiku, kterd bude stimulovat rist po¢tu z4jemcii a tim zplisobené
zvyseni poptavky k samotnému nakupu.

Mezi zakladni prvky reklamy patfi:

* Vytvareni vlastich webovych stranek

* Reklama na socialnich sitich

* Venkovni reklama (vyuziti billboardd, reklamnich plachty na budovach, reklamnich
plakati a letak)

* Pfimy marketing (rozesilani emaild, obchodnich dopisti ¢i ptimé telefonni hovory)

Pokud investor nema zkuSenosti se zajiSt€énim potifebné reklamni kampang, mize vyuZzit
sluzby realitnich kancelafi, které mu pomohou s propagaci. Realitni kanceléfe si ale berou
provizi za zprosttedkovani prodeje nemovitosti.

Néklady na wvytvafeni kvalitnich vlastich webovych stranek se pohybuji kolem
500 000 K¢ (32).

Podle (33) tvorba reklamni kampang pro sociélni sité stoji od 20 000 K¢ mésicné. Primérna
délka trvani reklamni kampané pro developersky projekt je doba od zahdjeni prodeje po dobu
nastéhovani, kterd podle casového harmonogramu v diagramu ¢€.9 z kapitoly 2.1.1 se rovna
3 roky. Vynasobenim mésicnich nékladi dobou trvani kampané orientacni néklady se vychazi
na 720 000 K¢.

Podle priizkumu orientacnich cen na prondjem reklamnich ploch v Praze (34), 1ze stanovit,
ze ceny se pohybuji okolo 4000-6000 K¢/mésic. Z ¢eho odhadem stanovené nédklady na
reklamy prostfednictvim reklamnich ploch se rovnaji 60 000 ro¢n€. Vynasobenim ro¢ni ceny
pronajmu reklamnich ploch dobou trvani kampané Ize odhadem stanovit cenu téchto nakladi
na 180 000 K¢.

Naklady na pfimy marketing (rozesilani emailli, obchodnich dopist ¢i piimé telefonni
hovory) miizeme stanovit podle primérného zékladniho platu pro pozici marketing manager,
ktery je 38 394 Kc&/mésic (35). Vynasobime tuto mzdu celkovou dobou trvani reklamni
kampang, ktera je 3 roky (36 mésicli) a zjistime ze odhadnuté nédklady na ptimy marketing se
rovnaji 1 382 184 K¢.

Druh nakladi Naklady v K¢
Webové stranky 500 000 K¢
Reklama soc. sité 720 000 K¢
Venkovni reklama 180 000 K¢
Ptimy marketing 1382 184 K¢
Celkem 2 782 184 K¢

Tabulka 14: celkové ndklady na prodej (Zdroj: viastni zpracovani dle (32), (33), (34), (35))

Z tabulky €. 14 lze vidét, Ze celkové naklady na prodej se rovnaji 2 782 184 K¢.
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3.47 HARMONOGRAM INVESTICNIHO ZAMERU

Pro urceni cash flow projektu, modelovani rtiznych scénaiit prodeje a nésledného
vyhodnoceni investicniho zaméru byl sestaven predbézny harmonogram investi¢nicho zdméru
(ptiloha €.2) pro veskeré druhy nékladl investora v podrobnosti jednotlivych fazi projektovych
praci a stavebnich objekt v¢etné rozlozeni celkovych nakladi investora po pololetich, které
byly uréeny v kapitole 2.2.5. Doba trvani jednotlivych ¢innosti v mésicich byla stanovena
odhadem a zahrnuje celou investorskou pfipravu od zakoupeni pozemku do uvedeni do
provozu.

Harmonogram byl vytvoien v navaznosti na diagram ¢.9 z kapitoly 2.1.1, v kterém je
popsan kratky ¢asovy plan.

Dle vypracovaného harmonogramu investicnitho zdméru by mohlo dojit ke koupi
stavebniho pozemku 01.07.2017, nésledné by zacala etapa ptipravy projektové dokumentace a
stavebni fizeni. Po dokonceni téchto etap by mohla zacit vystavba 01.01.2020. Po dokonceni
vystavby nasleduje o¢ekavany doprodej bytovych jednotek, ktery by trval nejdéle 6 mésict po
dokonceni vystavby.

Sestaveny harmonogram realizace investicniho zaméru nasledné bude pouzit v dalSich
kapitolach.

Vypracovany harmonogram je uveden v pfiloze ¢. 2 bakaléaiské prace.
3.4.8 STANOVENI VYNOSU

V projektu Port Karolina 4 k bytim nalezi sklepy a parkovaci mista v podzemnich garazi.
Proto vynosy na tomto projektu se odvijeji z jednoho zdroji piijmu a je to prodej bytovych
jednotek.

Projekt nabizi 157 bytovych jednotek.

—
Obrazek 18: Pohled Port Karolina 4 (Zdroj: (28))

[
|
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Obrazek 19: Pohled Port Karolina 4 (Zdroj: (28))
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Podle vlastniho zkoumani mohu fict, Ze 157 bytovych jednotek sklada z:

Dispozice bytu Primérny  pocet | Priméma podlahova | Celkovda  podlahova
bytu plocha (m?) plocha (m?)

1+ kk 40 55 m? 2210 m?

2+ kk 50 69 m? 3425 m?

3+ kk 20 97 m? 1952 m?

4+ kk 22 133 m? 2915 m?

5+ kk 17 176 m? 2994 m?

6+ kk 8 184 m? 1474 m?

Celkem 14 970 m?

Tabulka 15: Celkova vyméra bytu (Zdroj: vlastni zpracovani)

Z této tabulky je vidét celkovou vyméru bytu. Tato informace bude slouzit k vypoctu
vynosu z projekta.

V tabulce €. 4 kapitoly 2.2.5.5 bylo zjiSténo, ze primérna cena za m? podlahové plochy
bytu bez DPH je 110 729 K¢, dél je potieba zjistit celkovou cenu bytovych jednotek.

Celkovy Celkova vyméra | Primérnd cena za | Celkova cena | Celkova cena
pocet vSech bytovych | m? bytu bez DPH | bez DPH (K¢&) | v€etné DPH (K<)
bytovych jednotek (m?) (K<)

jednotek

157 14 970 110 729 1657613130 | 2005711 887

Tabulka 16: Planované vynosy z projektu (Zdroj: viastni zpracovani)

Z tabulky €.16 lze vycist celkové vynosy investora v ptipad¢, Ze budou prodané vSechny
byty.

Bude predpokladan rovnomérny prodej bytovych jednotek po celou dobu od zahdjeni
prodeje. Dle diagramu €. 9 z kapitoly 2.1.1 prodej bytovych jednotek byl zahajen v ¢ervnu
2019. Pocet prodanych m? bytovych jednotek za jednotliva pololeti bude stanoven odhadem
v navaznosti na tabulku ¢.15.

Prodej byta byl zah4jen pted zacatkem vystavby. V tomto piipadé zajemci budou muset
zaplatit na zaCatku jenom zalohu 25 % od celkové ceny bytu a ziistatek bude zaplacen jiz po
kolaudaci. Pti koupi bytu béhem vystavby 1. splatka bude ¢init 40 % od celkové ceny bytu a
zustatek bude zaplacen jiz po kolaudaci. Pokud si zajemci zakoupi bytovou jednotku az po
dokonceni vystavby, tedy béhem kolaudaci a doprodeje dochéazi k zaplaceni ceny v plné vysi
jednorazove.
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Investi¢ni faze
& j Zahajeni prodeje Vystavba bytového d
Fize projektu djeni prodeje stavba bytového domu Keolaudace, Nastehovini (Doprodei)
> 2 > >
ol 2 o 2l ol ol 2| 2| = s o o s o|l= = = = = =| = = = = = =|a & & 9 9 «
gl § z | 8| 8188 8 8 8| 8| 8/8|8 S 5| 8| 5|85/ &8|&|8/8/8/8 /8|8
Termin dle Gasového harmonogramu | = o S Al @ a a a & a a a a ala a a ala & a & & a|/a a a a . a a
5| 8 s d1 31 8| 2| 8] 4 s al 8| 2 slal g2 S &l 8|32 3 24 8
S < = S| & g 2 7 € g = = 2 2 g|s g g = = d|3 d g 2 g g
il s S|z 5 8 =5 = = s 3 = = =z 3|5 5 = 3 2 3|53 3 8 35 3
Pololeti dle Gasového harmonogramu! 5 6 7 8 9 10
Pocet prodanych m? bytovych
liednotek 2495 2495 2495 2495 2495 2495
Prodejni cena za pololeti
rodeint cena z4 poloret 276 268 855 276 268 855 276 268 855 276 268 855 276 268 855 276 268 855
Rezervacni zaloha (25 % z celkové
9
ceny bytotovych jednotek) v K¢ 69 067 214
Doplacena ziloha (75 % z celkové
ceny bytotovyeh jednotek) v K& 207 201 641
Rezervacni zaloha (40 % z celkové
ceny bytotovyeh jednotek) v K& - 110 507 542 110 507 542 110 507 542 110 507 542
Doplacena ziloha (60 % z celkové
ceny bytotovych jednotek) v K& - - - - - 663 045 252
Cela castka v K¢
cremstavRe 276 268 855
Ikové vynos: loleti
Celkové vimosy za pololet 69 067 214 110 507 542 110 507 542 110 507 542 110 507 542 1146 515 748

Tabulka 17: Vynosy z prodeje za jednotliva pololeti (Zdroj: viastni zpracovani)

Tabulka ¢.17 zobrazuje ptehled vynost z prodeje bytovych jednotek za jednotliva
pololeti podle harmonogramu investi¢niho zaméru (ptiloha ¢.2) a tabulky ¢.15, kde je popsan
pocet prodanych m? bytovych jednotek za jednotliva pololeti a tabulky ¢.4, kde byla stanovena
primérna cena za m?* bytu bez DPH.

3.5 ANALYZA CITLIVOSTI A VYHODNOCENI
INVESTICE

Scénate prodejl se pouzivaji jako metody pro piipravu na razné situace, které mohou
nastat béhem prodeje.

Jak uz bylo zminéno v teoretické ¢asti moje bakalaiské prace investice 1ze vyhodnotit
pomoci nékolika zptisoby. Investicni zdmér projektu Port Karolina 4 bude vyhodnocovan podle
metod NPV, IRR a PI. Vysledek vyhodnocovani bude slouzit k rozhodnuti, zda je to vhodny a
uspés$ny investicni zamér nebo ne.

Z toho diivodu, ze skutecné ndklady investicniho zdmeéru projektu se mohou lisit od
ocekavanych hodnot, tak je potteba provést citlivostni analyzu, aby byla mozZnost urcit, jak
citelné negativni zmény ovlivni finanéni model investi¢niho zaméru.

Celkem bude sestaveno 5 scénatti analyzy citlivosti:

*  Scénaf A — Zakladni scénar

» Scénar B — Pokles prodejni ceny o 5 %

* Scénaf C — Pokles prodejni ceny o 10 %

* Scénaf D — ZvySeni investi¢nich ndkladt o 10 %

* Scénaf E — Zvyseni investi¢nich nakladii o 10 % a zérovei snizeni prodejni ceny o 10 %

Prvnim krokem pro vyhodnoceni investicnitho zdméru je sestaveni cash flow
vystavbového projektii Port Karolina 4, které bylo rozd€leno na 10 pololetnich obdobi, pro
které v predchozich kapitolach byly vypocteny celkové piijmy a vydaje. Predpokladané
zahdjeni realizace investicniho zdméru dle sestaveného harmonogramu (piiloha ¢.2) je
planovéano na 01.07.2017, nasledné dokonceni vystavby, doprodej vSech bytovych jednotek a
ukonceni investicniho zaméru je planovano na 01.06.2022.
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Pro posouzeni efektivnosti investicniho zaméru daného projekt byly pouzity metody,
které jsou difive popsané v teoretické ¢asti bakalarské prace: cista soucasna hodnota NPV,
vnitini vynosové procento IRR, index ziskovosti PI a diskontovana doba navratnosti.

3.5.5 SCENAR A — ZAKLADNI SCENAR

NPV
IRR

PI
Tabulka 18: Zdakladni scénar

Cash flow a metod vyhodnoceni efektivnosti investic byl uren pomoci vypoctu
v MS Excel.

Cista soucasna hodnota (NPV) pifi pozadovaném zhodnoceni 15 % za pololeti vychazi
kladn€ a to na 206 446 246 K¢. Vnitini vynosové procento je 30 %, coz je vice nez kritérium
piijatelnosti projektu z kapitoly ¢. 2.1.2, kdy bylo stanoveno minimalni vnitini vynosové
procento jako 15 % za pololeti. Index ziskovosti (PI) ¢ini 1,38 a je vic nez 1, co znamena Ze
diskontované piijmy ptevysi vydaje a tim padem Ize investovat. To vSechno nejen splituje ale
1 prekracuje pozadovana kritéria z kapitoly €.2.1.2 a ukazuje na ekonomickou pfiijatelnost
daného investi¢niho zaméru.

3.5.6 SCENAR B - POKLES PRODEJNI CENY O 5 %

Pokles prodejni ceny 0 5 % 100% 1657613 130 95% 1574732474
Pololeti 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Datum zadt. pololeti 01.07.2017 01.01.2018 01.07.2018 01.01.2019 01.07.2019 01.01.2020 01.07.2020 01.01.2021 01.07.2021 01.01.2022
Vydaje (K&) 135 577 654 K& 4251766 K& 5925 550 K& 5686 438 K& 4715463KE| 96 183501KE|  95016431KE|  98322628KE| 96319 128Ke 2937 180 K&
Prijmy z prodeje (K&) 65613 853 K& | 104982 165 K& | 104982 165 K& | 104982 165 K& | 104 982 165 K& | 1089 189 961 K&
CF (K& - 135577654 K& |- 4251766KE |- 5925550 K& |- 5686438 K&
Kumulované CF (K8) |- 135577 654 K& |- 139 829 420 K& |- 145754 970 K& [- 151 441 408 K&
Diskontované CF (K&) [©_117893612KE |- 3214946 K& |- 3896 145Ke |- 3251 239 K&
Kumulované DCF (K&)-_ 117893 612 K& |- 121 108 558 K& |- 125004 703 K& |- 128255943 K& |- 97978 680 K& |- 94 174 775 K& |- 90428286 K& |- 88251272 K& |- 85 788 696 K&

NPV
IRR
PL

Tabulka 19: Pokles prodejni ceny 0 5 %

Z tabulky ¢.19 lze vidét co se stane v situaci, kdyby pokles prodejni ceny se snizil o
5 %, ale naklady zlstaly zachované.

Pti pozadovaném zhodnoceni 15 % za pololeti ¢ista soucasnd hodnota (NPV) vychazi
kladn€ a to na 182 716 378 K¢&. Vnitini vynosové procento je 28 %, coz je vice nez kritérium
pfijatelnosti projektu z kapitoly €. 2.1.2, kdy bylo stanoveno minimalni vnitini vynosové
procento jako 15 % za pololeti. Index ziskovosti €ini 1,34 co znamena Ze diskontované piijmy
pfevysi vydaje a tim padem lze investovat. A proto je mozné fict, Ze v ptipadé€, kdyZ nastane
pokles prodejni ceny o 5 % projekt zlstane vhodnym k realizaci.
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Pololeti 1 2 3 4 5 6 7 3 9 10
Datum zadt. pololeti 01.07.2017 01.01.2018 01.07.2018 01.01.2019 01.07.2019 01.01.2020 01.07.2020 01.01.2021 01.07.2021 01.01.2022
Vydaje (K<) 135 577 654 K& 4251 766 K& 5925 550 K¢ 5686 438 K& 4715463KE | 96183501 K& | 95016431 KE | 98322628 KE | 96319 128 K& 2937 180 K&
Pifjmy z prodeje (K&) 69067214 K& | 110507 542 K& | 110507 542 K& | 110507 542 K& | 110 507 542 K& | 1146 515 748 K&
CF (K¢) - 135577654KE |- 4251766 KE |- 5925550 K& |- 5686438 K¢

Kumulované CF (K&) |- 135577 654 K& |- 139820 420 K& |- 145 754 970 K& |- 151 441 408 K&

Diskontované CF (K&) [~ 117893 612Ké |- 3214946 K& |- 3896 145K [- 3251239 K&

Kumulované DCF (K&)|- 117893 612 K& [- 121 108 558 K& |- 125004 703 K& |- 128255943 K& |- 96261 749 K& |- 90069 071 K& |- 84245389 K& |- 80262 119K& |- 76 228 886 K&




3.5.7 SCENAR C - POKLES PRODEJNI CENY O 10 %

Pokles prodejni ceny 0 10 % 1491 851 817 K& 90%
Pololeti 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Datum zagét. pololeti 01.07.2017 01.01.2018 01.07.2018 01.01.2019 01.07.2019 01.01.2020 01.07.2020 01.01.2021 01.07.2021 01.01.2022
Vydaje (K&) 135577 654 K& 4251 766 K& 5925 550 K¢ 5686 438 K& 4715 463 K& 96 183 501 K¢ 95016431 K¢ 98 322 628 K¢ 96 319 128 K¢ 2937 180 K¢
Prijmy z prodeje (K&) 62160492 K& | 99456 788 K& | 99456 788 K& | 99456 788 K& | 99456 788 K& | 1031864 173 K&
CF (K&) - 135577654 K& |- 4251 766KE |- 5925550 K& |- 5686438 K&

Kumulované CF (K&) |- 135577 654 K& |- 139829 420 K& |- 145 754 970 K& |- 151 441 408 K&
Diskontované CF (K¢&) [- 117893 612 K& [- 3214946 K¢ [- 3896 145 K¢ [- 3251 239K¢
Kumulované DCF (K¢&)|- 117893 612 K¢ |- 121 108 558 K& |- 125004 703 K& |- 128 255 943 K¢

NPV
IRR
PI

Tabulka 20: Pokles prodejni ceny o 10 %

Z tabulky ¢.20 Ize vidét co se stane v situaci, kdyby prodejni cena bytovych jednotek se
snizila o 10 % a naklady zistaly zachované.

Pti pozadovaném zhodnoceni 15 % za pololeti ¢ista soucasnd hodnota (NPV) vychazi
kladn€ a to na 158 986 510 K¢. Vnitini vynosové procento je 27 %, coz je vice nez kritérium
pfijatelnosti projektu z kapitoly €. 2.1.2, kdy bylo stanoveno minimalni vnitini vynosové
procento jako 15 % za pololeti. Index ziskovosti €ini 1,29 co znamena Ze diskontované piijmy
ptevysi vydaje a tim pddem lze investovat.

Pti porovnani s ptedchozi tabulkou ¢.19 ma tento scénaf vyssi vliv na ziskovost projektu

vzhledem k snizeni vSech ukazatelli efektivnosti investiéniho zaméru, ale nicméné by tedy stale
dochazelo ke splnéni vSech pozadovanych kritérii ptijatelnosti a akceptovatelnosti projektu.

3.5.8 SCENAR D — ZVYSENI INVESTICNIH NAKLADU O 10 %

Zvyieni investiénich nakladi 0 10 % [ 544935739 K¢ | 100%)] [ 599429313 K¢ | 110%]
Pololeti 1 2 3 4 5 6 7 3 9 10
Datum zagt. pololeti 01.07.2017 01.01.2018 01.07.2018 01.01.2019 01.07.2019 01.01.2020 01.07.2020 01.01.2021 01.07.2021 01.01.2022
Vydaje (K<) 50942931 K& | 59942931 K| 59942931 K& | 59942931 K& | 59942931 KE | 59942931 KE | 59942931 K& | 59942931 K | 59942931 K& | 59 942 931 K&
Prijmy z prodeje (K&) 80204 706 K& | 128327529 K& | 122421982 Ke | 119882 587 K& | 43 036 671 K& | 1053 232 102 K&
CF (K&) - 59942931K& |- 59942931 K& |- 59942931 K& |- 59942 931 K&
Kumulované CF (K&) |- 59942931 K& |- 119885 863 K& |- 179 828 794 K& |- 239 771 725 K&
Diskontované CF (K&) [ 59942931 Ké [© 59942931 K¢ [- 59942931 Ke [- 59942931 K&
Kumulované DCF (KS)[- 59942 931 K& |- 119885 863 K& |- 179828 794 K& |- 239771 725 K& |- 219509 950 K& |- 151 125 353 K& |- 88 646 302 K& |- 28 706 646 K& |- 45 612 907 K&
NPV
IRR

PI
Tabulka 21: ZvySeni investicnich nakladi o 10 %

Tabulka ¢.21 znézornuje situaci, kdyby doslo ke zvySeni investicnich néklad o 10 %,
zatimco piijmy z prodeje by se nezmé&nily.

Cista sou¢asna hodnota (NPV) vychéazi kladn a to na 152305 106 K&. Vnitini
vynosové procento je 26 %, coz je vice nez kritérium pftijatelnosti projektu z kapitoly €. 2.1.2,
kdy bylo stanoveno minimalni vnitini vynosové procento jako 15 % za pololeti. Index
ziskovosti €¢ini 1,25 co znamend ze diskontované piijmy pifevysi vydaje a tim padem lze
investovat.

Pti porovnani s pfedchozi tabulkou €. 20 a tabulkou ¢€.19 lze vidét, Ze tento faktor ma
nejvyssi vliv na snizeni vSech ukazatelti efektivnosti investic a ziskovosti projekta, ale 1 presto
splnuje stanovena kritéria, coZ znamend ze vtomto piipadé projekt zistava stale
akceptovatelny.
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3.59 SCENARE - ZVYSENI INVESTICNIH NAKLADU O 10 %
A ZAROVEN POKLED PRODEJNI CENY O 10 %

Zvg3eni investi¢nich nakladii o 10 % a zaroveii pokles prodejni ceny o 10 % [ Investiéni naklady ] [ Hodnota i |

599429313 K¢ 110%) | 1491851 817 K¢ 90%)
Pololeti 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Datum za&at. pololeti 01.07.2017 01.01.2018 01.07.2018 01.01.2019 01.07.2019 01.01.2020 01.07.2020 01.01.2021 01.07.2021 01.01.2022
Vydaje (K<) 59042931 K& | 59942931 KE | 59942931 K& | 59942931 K& | 59942931 K& | 59942931 KE| 59942931 KE| 59942931Ke | 59942931 K& | 59942931 K&
Prijmy z prodeje (K&) 62160492 KE | 99456 788 K& | 99456 788 K& | 99456 788 K& | 99456 788 K& | 1031864 173 K&
CF (K& - 59942931 K& |- 59942931 K& |- 59942931 K& [- 59942 931 K& 2217561Ke|  39513857Ke|  39513857Ke| 39513857Ke| 39513857 Ke
Kumulované CF (K&) |- 59942931 K& |- 119885863 K& |- 179 828 794 K& |- 239 771 725 K& |- 237554 164 K& |- 198 040 308 K& |- 158 526451 K& |- 119012 594 K& |- 79 498 738 K&
Diskontované CF (K¢&) [©_ 59942931 K& |- 59942931 K& |- 59942931 K& |- 59942931 K&
Kumulované DCF (K&)|- 59942931 K& |- 119885 863 K& |- 179 828 794 K& |- 239 771 725 K& |- 237554 164 K& |- 198 040 308 K& |- 158526451 K& [- 119012594 K& [- 79 498 738 K&

Tabulka 22: Zvyseni investicnich nakladii o 10 % a zaroven pokles prodejni ceny o 10 %

Tabulka ¢.22 znazornuje slouceni dvou piedchozich negativnich faktort zaroven. Tedy
zvyseni investi¢nich ndklada o 10 % a pokles prodejni ceny o 10 %. Ve scénaii E by doslo ke
snizeni Cisté soucasné hodnoty (NPV) na 126 297 921 K¢. Vnitini vynosové procento (IRR) by
snizilo na 24 % a index ziskovosti (PI) na 1,21.

Pti porovnani s tabulkou €.20, tabulkou ¢.21 a tabulkou ¢€.22 Ize konstatovat, Ze pokud
dojde k zvySeni investicnich ndkladi o 10 % a zaroven poklesu prodejni ceny o 10 %, tento
scénaf by mél nejvyssi vliv na snizeni vSech ukazateli efektivnosti investic a ziskovosti
projekti. Ale 1 v tomto pfipad€ investicni zdmér by stale spliioval a ptekraCoval vSechna
stanovena kritéria z kapitoly €. 2.1.2 a tim padem projekt zlstava akceptovatelnym a vhodnym

k realizaci.

3.6 VYHODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTICNIHO
PROJEKTU A DOPORUCENI

Pro vyhodnoceni efektivnosti investicniho projektu byla provedena analyza péti
ruznych scénaiti prodeje pomoci dynamickych metod hodnoceni investic popsanych v kapitole
1.3.2. Z provedené analyzy vyplyva, Ze jak pfi snizeni vynosii z prodeju, tak i pfi zvySeni
nakladi projekt spliiuje pozadované zhodnoceni. Projekt by vyhovél poZadovanému
zhodnoceni investi€niho zdméru i v pfipadé, Ze by doslo k zvySeni investicnich naklad o 10
% a zaroven snizeni prodejni ceny bytovych jednotek o 10 %, ale tento ptipad by mél nejvyssi
vliv na sniZeni ukazatell efektivnosti.

Diskontovand doba navratnosti vychézi pro vSechny scénafe na 5. pololeti.
V 10. pololeti dojde k ukonceni projektu, doprodeji vSech bytovych jednotek a piijeti
doplacenych zaloh z prodanych byt béhem etap zahajeni prodeje a vystavby. Vnitini vynosové
procento (IRR) ve vSech piipadech je vétsi nez kritérium piijatelnosti projektu z kapitoly €.
2.1.2, kdy bylo stanoveno minimalni vnitini vynosové procento jako 15 % za pololeti, z ¢eho
s jistotou lze fict, Ze je projekt pro investora pfijatelny. Cista sou¢asna hodnota (NPV) vychézi
kladné¢ ve vSech scénafich. Proto podle kapitoly 1.3.2.2 projekt je pfijatelny, protoze
diskontované piijmy prevysi vydaje. Index ziskovosti (PI) ve vSech scénafich je vétsi nez jedna,

rwr

co podle kapitoly 1.3.2.4 znamena, ze diskontované piijmy pievysi vydaje (Ize investovat).

Dle provedené analyzy je mozné stanovit, Ze developersky projekt Port Karolina 4 je
doporucen k realizaci.
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4 ZAVER

Cilem této bakalaiské prace bylo vyhodnotit investicni projekt bytového domu
Port Karolina 4.

Teoreticka Cast této prace byla zamétfena zejména na popis projekt z hlediska jejich
jednotlivych fazi, vymezeni pojma developer a developersky projekt. Byla pfedstavena rizika
developerskych projektii a jejich analyza. V dalsi ¢asti byly predstaveny metody hodnoceni
investic, na zaklad¢ kterych je mozné ucinit rozhodnuti o tom, lze projekt povazovat za
akceptovatelny, ¢i nikoliv.

Informace uvedené v teoretické Casti byly nezbytné pro chépani otazek, co znamenaji
pojmy investice a developersky projekt a rovnéz i1 pro stanoveni metod vyhodnoceni
efektivnosti investic, na zdklad¢ kterych byl developersky projekt v praktické Ccasti
vyhodnocovan.

Prakticka ¢ast se zacina z predstaveni celého projektu, jeho zékladnich charakteristik a
stanoveni kritérii pfijatelnosti investiéniho zaméru. Déle je pfedstavena analyza konkurenénich
developerskych projektu, rozbor lokality, kde se nachazi sledované developerské projekty.

Pro sestaveni cash flow a vyhodnoceni efektivnosti investic pomoci Cisté soucasné
hodnoty, doby ndvratnosti a vnitiniho vynosového procenta byla potieba udélat propocet
investora, pro stanoveni, kterého byla potfeba vykalkulovat naklady, nutné k realizaci projektu,
piipravit harmonogram investicniho zdméru, vymodelovat piedpokladanou prodejnost
jednotlivych bytovych jednotek v zavislosti na cen¢ 1 m? podlahové plochy v K¢ bez DPH a
nasledné provést analyzu nékolika rizikovych scénaiti pro developersky projekt.

V zéavéru praktické Casti byla provedena citlivostni analyza projektu, kterd byla zalozena
na metod¢ scénafi. Pro vyhodnoceni bylo sestaveno celkem 5 scénafii. Prvni byly scénaie
ovliviiujici pokles prodejni ceny bytovych jednotek o 5 a 10 %, déle jsem vymodelovala scénar
zvyseni investi¢nich nakladii o 10 % a scénat, kde snizeni prodejni ceny bytovych jednotek a
zvySeni investi¢nich nakladl o 10 % nastanou zarove.

Na zéklad¢ vysledkl analyz, vzhledem k tomu, Ze ve vSech zkoumanych scénaiich
spoctené hodnoty vyhovuji pozadavkiim investora a projekt spliiuje vSechna pozadovana
kritéria ptijatelnosti, tak developersky projekt Port Karolina 4 je moZné vyhodnotit jako
akceptovatelny a doporucovat k realizaci.
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Piiloha 1: Rozdéleni ZRN do stavebnich dilui a remesinych oborit v %

Dil
HSV
1 Zemni prace
2 Zaklady, zvlastni zakladani
3 Svislé a kompletni konstrukce
4 Vodorovné konstrukce
5 Komunikace
6 Upravy povrchu, podlahy
8 Trubni vedeni
9 Ostatni konstrukce, bourani
99 Staveni$tni pfesun hmot
PSV
711 Izolace proti vodé
712 Ziviéné krytiny
713 Izolace tepelné
715 Izolace chemické
721 Vnitini kanalizace
722 Vnitini vodovod
723 Vnitini plynovod
724 Strojni vybaveni
725 Zatizovaci predméty
726 Instalaéni prefabrikaty
731 Kotelny
732 Strojovny
733 Rozvod potrubi
734 Armatury
735 Otopna télesa
761 Konstrukce sklobetonové
762 Konstrukce tesarské
763 Drievostavby
764 Konstrukce klempifské
765 Krytiny tvrdé
766 Konstrukce truhlaiské
767 Konstrukce zamecnické
771 Podlahy z dlazdic a obklady
772 Kamenné dlazby
773 Podlahy teracové
775 Podlahy vlysové a parketové
776 Podlahy povlakové
777 Podlahy ze syntetickych hmot
781 Obklady keramické
782 Konstrukce z pfirodniho kamene
783 Natéry
784 Malby
786 Calounické upravy
787 Zasklivani
791 Montaz zatizeni velkokuchyni
793 Montaz zatizeni pradelen a Cistiren
M21 Elektromontaze
M22 Montaze sd€lovaci a zabezp.techniky
M24 Montaze vzduchotechnickych zafizeni
M33 Montaze dopravnich zat. a vah
M36 Montaze méficich a regul.zafizeni
M43 Montaze ocelovych konstrukei
M46 Zemni prace pii montazich
M99 Ostatni prace montazni
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%

0,90%
5,60%
21,20%
10,90%
0%
5,80%
0,10%
2,70%
3,70%

0,60%
0,70%
1,60%
0,00%
0,70%
1,20%
0,20%
0,10%
1,60%
6,00%
0,30%
0,10%
0,90%
0,60%
1,10%

0%

1%
0,00%
0,90%
0,20%
7,40%
8,00%

1%

0%

0%
0,00%
1,70%

1%
0,90%
0,00%
1,00%
0,50%
0,60%
0,30%

0%
0,20%
4,50%
0,90%
0,70%

2%
0,20%

0%
0,10%

0%

K¢

215201
1339027
5069174
2606321
23911
1386850
23911
645602

884714

143467
167378
382579
0
167378
286934
47822
23911
382579
1434672
71734
23911
215201
143467
263023
23911
215201
0
215201
47822
1769429
1912896
215201
23911
0

0
406490
215201
215201
0
239112
119556
143467
71734
0
47822
1076004
215201
167378
526046
47822
23911
23911
47822
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