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Anotace

Bakalaiska prace se zabyva vyhodnocenim efektivnosti investice do bytového domu.
Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické Casti je predstaven pojem
investice a pojem vystavbovy projekt, jsou zde popsany faze vystavbového projektu. Daéle je
zde popsana struktura studie proveditelnosti. V praktické ¢asti jsou pak vyuzity poznatky
z teoretické Casti na konkrétni projekt bytového domu. Tato ¢ast obsahuje predstaveni
investiéniho zaméru vcetné stanoveni kritérii investiéniho zaméru, popis lokality projektu,
analyzu trhu a konkurence, stanoveni investi¢nich nakladi a vynost projektu a vytvoreni
finan¢niho planu, analyzu rizik projektu a vytvofeni analyzy citlivosti. Vystupem je
vyhodnoceni efektivnosti investice a zadvérecné doporuceni o realizaci ¢i nerealizaci investice.

Abstract

The bachelor’s thesis deals with the evaluation of housing property investment. The thesis
is divided into theoretical and practical part. The theoretical part presents the concept of
investment and construction project, the phases of the construction project are described here.
There si also described the structure of the feasibility study. In the practical part there are
applied findings from the theoretical part to a particular project of an apartment building. This
part includes the presentation of an investment plan including a determination of the acceptance
criteria, a description of the project location, market and competition analysis, determination of
investment costs and revenues, creation of a financial plan, risk assessment and creation of
sensitivity analysis. The output is evaluation of the investment and final recomendation on the
realization or non-realization of the investment.
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1 Uvod

Bakalaiska prace se zabyvd posouzenim a vyhodnocenim efektivnosti investice
vystavbového projektu. Hlavni strategii tohoto projektu je vystavba bytového domu a néasledny
prodej jednotek a pridruzenych prostor.

V teoretické Casti je predstaven pojem investice a pohledy na ni z hlediska podnikového
a makroekonomického. Pak nasleduje piedstaveni pojmu vystavbovy projekt a jsou popsany
jednotlivé faze tohoto projektu z hlediska jeho Zivotniho cyklu. Poslednim bodem teoretické
Casti je predstaveni studie proveditelnosti, kde jsou popsany jednotlivé body jeji struktury, které
slouzi jako podklad jak pro investi¢ni, tak 1 pro finan¢ni rozhodnuti.

Navazujici prakticka ¢ast pak aplikuje poznatky z teoretické ¢asti na konkrétni projekt
bytového domu v Praze 17. Projekt je blize ptedstaven, poté nasleduje posouzeni lokality
projektu véetné pripadnych omezeni, ktera by z ni mohla vyplynout. Déle je provedena analyza
trhu vcetn¢ analyzy konkuren¢nich projektt. Nasledné jsou stanoveny investicni naklady
projektu a jeho vynosy a poté je pak sestaveno cash flow bez i se zohlednénim financovani a
pomoci dynamickych metod jsou vypocitany ukazatele efektivnosti investice. Posledni
kapitolou je pak analyza rizik, kde je vyuzito expertni hodnoceni a je sestavena analyza
citlivosti.

Cilem prace je vyhodnoceni efektivnosti investi¢niho zaméru do projektu bytového domu
vulici Cistovickd v Praze 17 a nasledna formulace doporuéeni, zda je projekt vhodny
k realizaci ¢i nikoliv.



2 Investice

Pojem investice znamena v obecném pojeti vynaloZzeni penéznich prostredku, které jsou
k dispozici v soucasnosti a maji urcitou hodnotu, pro zhodnoceni téchto prostiedki v budoucnu.
Vynalozeni téchto prostiedkd, a tim padem o¢ekavané zvyseni vlozeného kapitalu, sebou nese
riziko rostouci v Case, jelikoz o¢ekavané piijmy v budoucnu jsou pro investora nejisté. Proto je
dilezité si investici dostatecné promyslet a mit pripraveno nékolik variant, mezi kterymi se
investor rozhoduje. K tomuto rozhodnuti slouzi zejména finan¢ni analyza, ktera zkouma, jestli
je investice pro investora ptijatelnd s dostate¢nym zhodnocenim, nebo pomutze vybrat nejlepsi
moznou variantu investice (45, s. 23).

Investice obecné zavisi na dosazené urovni hrubého doméciho produktu. Pokud je tato
uroven dostate¢né vysoka a po jeho spotiebé a dalSich vydajich zastavaji uspory, vznika zde
pravé moznost tyto Gspory dale investovat (44, s. 16). Investice maji dva zasadni G¢inky, a to
dichodovy a kapacitni. Diichodovy uc¢inek okamzit¢ ovliviiuje poptavku po investi¢nich a
spotfebnich statcich. Kapacitni G¢inek ma vliv az po dokonceni investice a umoziuje rist
potencialni rovné hrubého doméaciho produktu. Z toho tedy vyplyva, Ze investice ovliviiuje
jak soucasnou ekonomickou situaci, tak 1 jeji budouci vyvoj. Velké Casové zpozdéni téchto
dvou u¢ink miize zpusobit posileni inflace (44, s. 17).

2.1 Druhy investic z makroekonomického hlediska

Z makroekonomického hlediska miizeme investice rozd€lit na hrubé investice a Cisté
investice. Hrubou investici jsou celkové prostiedky vlozené do investi¢nich statkti za dané
obdobi. Mezi tyto statky patii napt. budovy, stroje, zafizeni i know-how (42, s. 13). Co se tyce
rozdé€leni hrubych investic, pro praimysloveé vyspélé zemé je pfiblizné€ ze 75 % charakteristicka
pievaha stroju, zafizeni a tovarnich budov. Nasleduji obytné budovy, které tvoti ptiblizné¢ 20
%. Zbytek tvoii ostatni slozky. Pod hrubé investice patii jeste reinvestice, které se v teoretickém
pojeti rovnaji odpisiim, které ovSem z praktického hlediska neumozni diky inflaci celkovou
obnovu investice. Cisté investice jsou hrubé investice o¢iiténé o znehodnoceni kapitalu, které
tvori zejména odpisy (44, s. 18, 19).

2.2 Druhy investic z podnikového hlediska

Z tohoto pohledu jsou investice chapany jako prostfedky vynalozené v soucasnosti, které
v budoucnosti pfinesou podniku vyssi finan¢ni efekty. Jinymi slovy lze fict, Ze je to majetek
podniku (vétsinou penézniho charakteru), ktery je urcen k tvorbé dalsiho majetku, se kterym je
dale obchodovano na trhu (42, s. 13). Tento majetek podniku vynaloZeny k investovani muze
byt také nazvan jako investi¢ni naklad podniku. Tento pojem je v praxi nejéastéji vyuzivan,
ovSem nezahrnuje vSechny vydaje spojené s investovanim. Pfesnéjsi je tedy spiSe pojem
kapitalové vydaje. Kapitalové vydaje jsou také casto zaménovany za pojem provozni vydaje, u
nichz ale dochazi k pfeméné na budouci pfijmy v ramci 1. roku. Kapitélové vydaje maji délku
¢asového obdobi uréenou dafiovymi a ucetnimi piedpisy (44, s. 27).

Podnikové investice lze rozdé€lit na tii druhy vydaji do dlouhodobého majetku. Prvnim
jsou vydaje na potizeni dlouhodobého nehmotného majetku, pro néz je typicky nematerialni
charakter a kolisani cen. Mezi tyto vydaje patii napf. vydaje na know-how nebo software.
Druhym druhem jsou vydaje na potizeni dlouhodobého hmotného majetku, kam Ize naptiklad
zafidit vydaje na pozemky a stavby. Poslednim druhem jsou vydaje na potizeni dlouhodobého
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finan¢niho majetku, kam lze zahrnout vydaje na nakup uvérovych a majetkovych cennych
papirti. Dlouhodoby majetek mize podnik nabyt riznymi formami (napf. koupi, investi¢ni
nabyti pak dale ovliviiuje prubéh kapitdlovych vydaji. Do kapitalovych vydaji se jesté tadi
vydaje na obnovu a rozsifeni jiz stdvajiciho majetku, ktery neni soucasti provoznich naklada
(44, s. 27-29).



3 Vystavbovy projekt a jeho Zivotni cyklus

Obecné lze investi¢ni projekt definovat jako souhrn technickych a ekonomickych studii.
Tyto studie jsou pak dale vyuzivany jako podklady pro pripravu, realizaci a provoz navrhované
investice a slouzi také jako podklad pro financovani investicniho projektu. Pred zacatkem
sestavovani je nutné stanovit hlavni cil projektu a strategii jeho naplnéni. V zacatku sestavovani
jsou pak stanoveny konkrétni ¢asové, ekonomické a technické cile, které jsou duilezité pro fizeni
projektu ve vSech jeho fazich (44, s. 42).

3.1 Vystavbovy projekt

Vystavbovy projekt je tedy druh investi¢niho projektu, jehoz findlnim cilem je pfeména
investicniho zaméru vymezeného terminem zahajeni a terminem dokonceni na
provozuschopnou stavbu. Rizeni vystavbového projektu je podminéno terminovou a
konfigurovanou koordinaci subprojekti, jako jsou napiiklad vyhotoveni projektové
dokumentace, zadani zakazky ¢i vlastni realizace stavby. Pro usp&$nost projektu je nutné, aby
stavba byla dodana investorovi v¢as, pIné funkéni a v ramci rozpoctu (46, s. 29).

Vystavbovy projekt je charakteristicky svou dlouhodobosti a také pomérné nizkou
ziskovosti, proto jsou dominantni ¢4sti ptipravy projektu tvahy o finan¢ni efektivnosti a vlivu
projektu na likviditu. Vystavbovy projekt je velmi ovlivnén okolnim vnéj$im prostiedim
realizace projektu a zaroven velmi ovliviiuje své okoli. Tyto vlivy se odviji zejména od velikosti
projektu (44, s. 42). Nejcastéji je vystavbovy projekt ovliviiovan zajmovymi skupinami
(stakeholders), které jsou tvoieny napi. dodavateli, stitni spravou, médii ¢i obchodnimi
partnery. Externi vlivy mohou byt napt. geofyzikdlniho, technického, socidlniho, pravniho,
ekonomického, finan¢niho ¢i ekologického charakteru (46, s. 30). Proto jsou jeho soucasti
kromé architektonickych studii a dokumentaci také ekologické studie (44, s. 42).

3.2 Zivotni cyklus vystavbového projektu
Zivotni cyklus vystavbového projektu je pomoci sekvence dasovych obdobi (tzv. fazi
vystavby) strukturovan v ¢ase (47, s. 11). Jednotlivé faze jsou nasledujici:

e  Piedinvesti¢ni (pfipravna) faze
e Investi¢ni faze
o Investi¢ni ptiprava
o Realiza¢ni ptiprava
o Realizace stavby
e Faze uzivani (provozovani)“ (47, s. 11)

Tyto jednotliva obdobi se pak v ¢ase miizou vzajemné piekryvat. Typické je prekryvani
etap ve fazi investi¢ni a pak faze realizace s fazi uzivani (47, s.11). Zvlastni skupinu tvofi
developerské projekty, jejichz charakteristikou je predani stavby (produktu) pro konecné
investory, které ji pak dale uzivaji (46, s. 32).

3.2.1 Predinvesti¢ni faze

Vystupem piedinvesticni faze je rozhodnuti o realizaci ¢i nerealizaci investice a piipadné
vydani tzemniho rozhodnuti, jehoz nevydani by vedlo k zamitnuti zdméru. V této fazi je
dilezity predevsim sbér technickych a ekonomickych informaci, které jsou dale posuzovéany a
vyhodnoceny. Je nutné brat zietel na to, Ze v této fazi je hodn¢ neznamych, k jejichz upiesnéni



dojde az v investi¢ni fazi. Je dulezité si v roli investora klast otazky ,,co*, ,,pro¢*, , kdy*, ,jak*
a ,,za kolik* a ujasnit si cile a strategie projektu. Investor fesi také vybér vhodného pozemku a
vybira zplsob organizace a fizeni projektu. Dokumentace na tirovni koncepcnich studii se
zpracovava na zdkladé analyz okoli projektu (prizkum trhu, lokality), feSeni projektu
(architektonickd a marketingova studie a studie proveditelnosti) a spravniho fizeni (vliv stavby
na zivotni prostiedi) (47, s. 21, 22).

Na zaklad¢ podkladi vytvotrenych projektantem (architektonicka studie a studie stavby)
je mozno odhadnout vysi investi¢nich nékladd, ze kterych pak vychéazi finanéni modely pro
zpusoby financovani (47, s. 22). Tato finan¢ni analyza S vyhodnocenim miry zhodnoceni
vydanych investi¢nich prostiedkii tvoti hlavni soucast studie proveditelnosti, ktera je hlavnim
milnikem predinvesti¢ni faze, a proto ji bude vénovana samostatna kapitola.

Pfedchidcem studie proveditelnosti a prvotnim podkladem pro rozhodovéni je studie
prilezitosti. Tato studie by méla v hrubé mife vyhodnotit efektivnost projektu na zakladé
porovnani ptilezitosti zameéru a variantou ,,nedélat nic*. Obsahuje ve velké mife pouze odhady
za ucelem nizké nakladnosti (48, s. 17). Na tu pak navazuje piedinvesti¢ni studie obsahujici
podrobné;jsi analyzy, ktera se od studie proveditelnosti 1i§1 pouze mirou podrobnosti a presnosti
udaji. Je dulezité jiz v predinvesticni studii zpracovat dostate¢né kvalitné zhodnoceni
piipadnych variant projektu, které by se mély tykat strategie rozsahu projektu, marketingové
strategie, vybéru vhodnych materiald, umisténi projektu, technologie a vyrobniho procesu,
pléanu realizace projektu a jeho rozpoctu a organizaci uspoiadani. Pfi ponechani az na studii
proveditelnosti by mohl vzniknout Casovy deficit, ¢i by se mohly zbyte¢né zvysit naklady, které
jsou v piedinvesti¢ni fazi pro ucely investi¢niho rozhodnuti nemalé (48, s. 18).

3.2.2 Investi¢ni faze — etapa investi¢ni a realiza¢ni pripravy

V této fazi dochézi k uptesnéni odpovédi na otazky ,,jak*, , kdy* a ,,za kolik*. Dilezitou
soucasti této etapy je vydani stavebniho povoleni, kterym zalind etapa realizace, kterd se
soucasn¢ prekryva s etapou investi¢ni. Z piedinvesti¢ni faze se upfesni vstupy, které se tyka;ji
varianty feSeni projektu (47, s. 23).

Také dochazi k upiesnéni toho, kdo bude projekt realizovat. Investor si tedy vybira
dodavatele stavby na zaklad¢ vybéru pfimym urc¢enim nebo formou zadavaciho fizeni, zde také
zalezi na zpusobu financovani projektu, jelikoz pokud je projekt financovan z vetejnych
rozpoctl, podléha zakonu ¢.137/2006 Sb., o verejnych zakdazkdch. Investor pak uzavira smlouvy
na dodani potfebné projektové dokumentace a zajisténi inZenyrské Cinnosti, ktera zahrnuje
obstarani stavebniho povoleni, Casové planovani pro stanoveni hlavnich termint vystavby,
financovani (napf. uvérové smlouvy) a dofeSeni organizace vystavby (47, s. 24).

3.2.3 Investi¢ni faze — etapa realizace

Hlavnimi body pro etapu realizace jsou piedani stavenisté zhotoviteli, vlastni provedeni
vystavby a dokonceni stavby a jeji uvedeni do uzivani. Investor tedy na zacatku této etapy preda
zhotoviteli pozemek, podminky tohoto pfedani jsou ukotveny ve smlouvé o dilo, ktera je
uzaviena s dodavatelem na konci investi¢ni pfipravy, a o preddni stavenist¢ bude proveden
zapis. Dale jiz zhotovitel postard o zafizeni stavenisSté a vlastni vystavbu projektu. Investor
Vv pribéhu vystavby hradi finan¢ni ¢astky, jejichZ prabéh i vyse jsou ukotveny ve smlouvé o
dilo. Déle investor Vv pribéhu vystavby provadi controlling pomoci kvalifikovanych osob, které
si najme nebo ptipadné zajisti vlastnimi pracovniky. Z pravidla je to technicky dozor investora,
ktery dohlizi na kvalitu a zplisob provadéni, a autorsky dozor investora, ktery kontroluje soulad
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s projektovou dokumentaci. Po dokonceni vystavby na zaklad¢ predavaciho protokolu
zhotovitel pfeda dokoncenou stavbu investorovi a dofeSi se piipadné odstranéni vad a
nedodélkl. Poté je stavba uvedena do uzivani a je zpracovana dokumentace skute¢ného
provedeni stavby s piipadnou fotodokumentaci (47, s. 25-27). Cilem této etapy je predevsim
ziskani kolauda¢niho souhlasu pro uzivani stavby, ¢imz je stavba pfipravend pro konecné
vyuzivani (46, s. 43).

3.2.4 Faze uzivani

V této fazi je z hlediska smluv a finan¢niho vyporadani zdvazkt vaci zhotoviteli ¢i
projektantim vystavbovy projekt ukoncen. B&zi zarucni doba, ve které jsou vyfizovany
pfipadné pozadavky investora na odstranéni reklamovanych vad a je archivovana dokumentace
vcetné archivace smluv a faktur. Investor nabyvéa vlastnického prava vkladem nemovitosti do
katastru nemovitosti, dale pak uzavira smlouvy s dodavateli pro zajisténi pfivodu vody,
elektfiny, plynu nebo dalSich sluzeb spojenych napiiklad s odvozem odpadu ¢i ostrahou
objektu. Cilem této faze je také splnéni ucelu, za kterym byl projekt zaloZen. V piipadé
vystavby bytového domu je to vétSinou prodani bytovych jednotek a dosazeni zisku a planované
rentability (47, s. 28, 29).

Po ukonceni zivotniho cyklu vystavbového projektu nastdva etapa vlastniho uzivani
stavby, béhem které muize dojit k rozhodnuti o zméné ucelu stavby, jeji modernizaci ¢i
rekonstrukci nebo ptipadné rozhodnuti o jeji likvidaci. Likvidaci budovy by pak skon¢il Zivotni
cyklus stavby (47, s. 28, 29). V ptipad¢, Ze investor stavbu nepiedava kone¢nym uzivatelim
K jejich uzivani a stavbu uziva sam, je dulezité brat ohledy na likvida¢ni hodnotu projektu
(rozdil prijmti a vydajt z likvidace projektu). Pokud by byla likvida¢ni hodnota kladna, piispiva
pak k zvyseni ukazateli ekonomické efektivnosti projektu. Z hlediska praxe je to vétSinou tak,
ze odhad likvidacni hodnoty v predinvesticni fazi je spiSe dosti pozitivni a pti skutecné likvidaci
stavby pak piijmy z likvidace prevysuji vydaje (43, s. 25).



4 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti nebo také technicko-ekonomicka studie ¢i feasibility study je
rozhodnuti projektu. Investi¢ni rozhodnuti se tyka toho, jaka bude vécna napli projektu, tedy
jinymi slovy, do ¢eho bude investor vkladat svoje penézni prostiedky. Finanéni rozhodnuti pak
souvisi s velikosti a strukturou finanénich zdroja, které bude nutné vynalozit pro uskute¢néni
realizace zdméru. Na zakladé tizké souvislosti mezi témito rozhodnutimi je pak sestaveno cash
flow projektu, které je pak soucasti posouzeni efektivnosti investice zejména z hlediska
nejvyssi soucasné hodnoty ¢i dalSich dynamickych ukazatelt efektivnosti, které spolu navzajem
souvisi. Posuzuji se bud’ jednotlivé projekty ¢i ptipadné jednotlivé varianty jednoho projektu
(46, s. 61, 62). Aby bylo mozné finan¢ni toky sestavit, je nutné nejprve ziskat potfebna data a
informace, které zahrnuji technické, manaZerské ekonomické a finanéni aspekty projektu (48,
s. 33). K tomu pravé slouZi sestaveni studie proveditelnosti.

Pfi sestavovani studie proveditelnosti by se méla vénovat pozornost dvéma dilezitym
aspektim. Prvnim je ten, Ze pfi vypracovavani by se me¢lo uplatiiovat tviréi mySleni autora a
hlavnim cilem by mé&lo byt vytvateni co nejveétsiho mnozstvi variantnich feSeni projektii. Studie
proveditelnosti by tedy méla obsahovat nejen posouzeni a rozhodnuti o jednotlivych aspektech
(napt. volba materialu, technologického postupu, lokality atd.), ale méla by také obsahovat
celkovy souhrn, ktery by mél zachytit celkovy optimalizacni proces, ktery k témto rozhodnutim
vedl. Druhym aspektem je to, ze jednotlivé body studie proveditelnosti spolu velmi tizce souvisi
a navzajem se ovliviluyji. To znamena, ze jednotlivé body nemohou byt zpracovavany
samostatné. Vysledky jednotlivych bodi a ziskani dalSich informaci pak mtze vést k tomu, ze
bude nutné se jiz ke zpracovanym bodiim vratit a piepracovat je. Proto je zpracovani studie
proveditelnosti pomérné dlouhy a nakladny proces, ktery vede K postupnému zptesnovani
jednotlivych bodu jeji osnovy (48, s. 33).

Investor se tedy na zakladé¢ vyhotoveni kompletni studie proveditelnosti odbornou
skupinou autorti na zaklad¢ jejich doporuceni rozhoduje, zda investovat ¢i nikoli. Jeho
rozhodnuti se timto doporucenim nemusi fidit, avSak pfi aplikovani principu racionalniho
uvazovani by se nazor investora a odborniki nem¢l vyrazné liSit. Slozeni a mnozstvi téchto
odbornikli se odviji od druhu a rozsahu planované investice, ale nemél by mezi nimi chybét
napi. marketingovy specialista, technolog ¢i investi¢ni controller. Pro investora je diilezita tzv.
hodnotici zprava, kterd se zpracuje pro pozitivné pusobici projekt. Tato zprava by totiZ mohla
byt pak nadéle vyuZita jako podklad pro ziskani finan¢niho kapitalu na financovani zdméru od

instituci, které maji volné finanéni prosttedky a projekt by je mohl zajimat
(42, s. 30).

Struktura studie proveditelnosti by méla byt nasledujici:

e ,Analyza trhu a marketingova strategie

e Popis technologie a velikost vyrobni jednotky
e Materidlové vstupy a energie

e Umisténi vyrobni jednotky

e Pracovni sily (lidské zdroje)

e Organizace a fizeni



¢ Financ¢ni analyza a hodnoceni
e Analyza rizik
e Plan realizace* (48, s. 33)

Tyto jednotlivé body budou v nasledujicich podkapitolach blize popsany. Jelikoz finan¢ni

wewvr

bodlim studie proveditelnosti, bude jim vénovana zvySena pozornost.

4.1 Analyza trhu a marketingova strategie

Analyzy trhu je nedilnou soucasti kazdé studie proveditelnosti, jelikoz cilem jakéhokoliv
projektu by mélo byt uspokojeni poptavky ¢i vyuziti dostupnych zdroji. Proto je tedy
dostatecné prozkoumani trhu a poznéani konkurence zakladnim milnikem pro sestaveni celkové
marketingové strategie. Tato analyza by tedy méla obsahovat marketingovy vyzkum, nastin
strategie projektu, marketingovy mix a odhad marketingovych nakladii a odhad moznych
oc¢ekavanych vynost (48, s. 35).

Celkové by vysledkem marketingového vyzkumu mélo byt stanoveni trznich rizik a
trznich pftileZitosti projektu. Vyzkum zkouma a hodnoti informace trhu a jeho okoli, zahrnuje
zejmeéna potieby a chovani zakaznikil a analyzu konkurence a konkuren¢nich projekti. Tato
analyza by méla byt ukotvena v ¢ase a zkoumané ¢asové obdobi by se mélo pohybovat nejlépe
V rozmezi tii az péti let, pro nékteré projekty je tieba pracovat i s delSim ¢asovym rozmezim.
bud’ zaméfuji na trh obecné nebo piipadné pouze jeho vymezenou cast (48, s. 35). Pro
vyhodnoceni je diilezité prosettit nasledujici body:

e Stanovit cilovy trh projektu

e Analyzovat zakazniky

e Definovat segmenty trhu

e Analyzovat trzni konkurenci

e Analyzovat distribu¢ni kanaly

e Analyzovat obor

e Stanovit budouci vyvoj poptavky* (48, s. 35, 36)

Strategie projektu se odviji od toho, zda méa projekt realizovat jiz existujici podnik nebo
podnik, ktery praveé vstupuje na trh. Pro existujici podnik by se mély brat v potaz jiz existujici
analyzy a hodnoceni podniku. Pokud prave vstupuje na trh, je strategie projektu stejna jako
strategie celého podniku. Pro sestaveni strategie projektu jsou dilezité nésledujici 4 body.
Geograficka strategie pomiuze urcit konkurenci a potencialni zakazniky z hlediska lokality
projektu. Strategie z hlediska podilu na trhu umoznuje stanovit cile, kterého si pieje z hlediska
pozice na trhu investor dosdhnout. Strategie z hlediska vazby vyrobek-trh umoziuje prehled
toho, jak si soucasné produkty na trhu vedou a jak je to s prorazenim na trh pro produkty nové.
Marketingova strategie se zabyva tim, jak investor mize zvysit prodej svych produkti. Tato
strategie se zamé&fuje bud’ na konkurenci, a to v piipadé, Ze se ocekava maly narist poptavky
po nabizenim produktu, nebo na trzni expanzi, pomoci které aktudlni trh expanduje ¢i vznika
uplné€ novy. Lze to tedy pospat tak, Ze se bud’ zvySuje poptavka od aktualnich zakaznikti nebo
na trh vstupuji zakaznici novi (48, .38, 39).



Soucasti marketingové strategie je také marketingovy mix, ktery tvoii vyrobek, cena,
podpora prodeje a distribuce (45, s. 29). Tyto slozky se navzajem ovliviiuji a cilem
marketingového mixu je vyhledani jejich idealni kombinace (48, s. 39).

Vystupem z této analyzy je také odhad marketingovych nakladd, které bude potieba za
timto ucelem vynalozit. Dale jsou také na zékladé potencialni poptavky hrubé odhadnuty
vynosy projektu. Potencidlni objem produktu je ovlivnén velkou nejistotou a pro projekt
predstavuje pomérné vysoké riziko, kterému by méla byt vénovana pozornost (48, s. 41).

4.2 Velikost vyrobni jednotky

Jako vstupni hodnoty pro tuto ¢ast studie proveditelnosti poslouzi pravé vysledky a
informace ptedchozi kapitoly. Velikost vyrobni jednotky mé svou dolni a horni mez. Dolni
mez tvoii tzv. minimalni ekonomicka velikost. Horni mez pak ovliviiuje nedostatek zdrojt ¢i
omezeni z hlediska trhu. Nejcastéji se jedna o chybéjici prostredky k investovani, mohou to byt
ovSem 1 chyb¢jici kvalifikovani pracovnici ¢1  problém s dovozem materidlu

(45, s. 29, 30). Lze ftict, ze s rostouci velikosti vyrobni jednotky je zvySovan zisk a rentabilita
projektu (48, s. 41, 42).

Pii volbé velikosti vyrobni jednotky je dileZité brat ohled na ocekavanou velikost
prodejil, nicméné ten je v této fazi velmi nejisty. Z pesimistického ocekavani prodeja se voli
spiSe mens$i vyrobni jednotka, ktera sebou nese mensi riziko, ale ve vétSin¢ ptipadl je pak
zhodnoceni vlozeného kapitalu malo lakavé. Druhou volbou muiize vétsi vyrobni jednotka, ktera
ovSem miuze byt pii malé poptavce az ztratovd. Nicméné ale miize diky uspote nakladi na
produkt pozitivné ovlivnit prodejni cenu a tim i hodné zvysit poptdvku po produktu
(48, s. 41-45).

Velmi populdrni je etapova vystavba, kterd funguje na strategii vybudovani mensi
jednotky a pak po etapach tuto jednotku rozsifuje na zaklad¢é poptavky po produktu. Tato
strategie rozklada naklady do delSich casovych obdobi a tim se pro investora stava
atraktivnéj$im z hlediska financovani (46, s. 30).

4.3 Materialové vstupy a energie

Materialové vstupy a energie jsou dulezitou soucasti studie proveditelnosti, jelikoz
z velké casti ovliviiuji investicni ndklady. Vybéru zakladnich materidli a surovin je tedy
potieba vénovat dostatecny Cas a pozornost a piipadné si v této fazi vytvorit nékolik variant
K posouzeni, mezi nimiz se investor muze rozhodnout. Vhodnou volbou by totiz doslo k velké
uspote nakladl a tim padem i ke zvySeni zisku z projektu (48, s. 46). U vystavbového projektu
je také nutné vybrat technologické feSeni a technologické postupu, jelikoz od toho se pak odviji
pfipadné ndklady na energie. Jelikoz se technologicky postup ur¢i az v dalsi ¢asti studie, je
nutné se k tomuto bodu pak ptipadné jesté zpétné vratit a znovu ho provétit. Vystupem této
c¢asti je odhad zasob materialt (napt. kvili vybudovani sladovych kapacit), a jejich vliv na
finan¢ni stranku projektu (48, s. 48). Hlavnimi prozkoumavanymi parametry by mély byt:

e .Dostupnost

e Substituce

e Kyvalita materialu
e Vzdalenost zdroji
e Mira rizika



e Cenova uroven
e Volba dodavatele” (45, s. 30)

Z hlediska vystavbového projektu je dostupnost materialt dilezitd nejen po dobu
vystavby, ale i ptipadné v provozni fazi, kdy by mohlo dojit k rekonstrukcim ¢i opravam stavby.
Substituenty materialti jsou dulezité z toho hlediska, kdy by doslo k nedostupnosti vybraného
materialu. Pokud by substitu¢ni material nebyl dostupny, vznika zde pomérné velka rizikovost.
Co se tyce kvality materidlu, tak obecné plati to, ze ¢im kvalitnéj$i material, tim je nutné
vynalozit vyssi naklady. VynaloZeni vyssich nédkladt na kvalitn€j$i material mtize prinést uzitek
napiiklad pozitivnimi recenzemi na dany produkt a v budoucnu pozitivné podpofit poptavku po
dalSich produktech podniku. Z hlediska vzdalenosti je dobré vybirat materidly co nejblize
k lokalité zaméru, jelikoz se pak snizuji naklady na transport materialu. Se vzdalenosti souvisi
i zna¢na mira rizika hlavné v pfipad€ importu materialu (48, s. 46).

Cenova uroven pak souvisi zejména s kvalitou materidlu. Kli¢ova je volba dodavatele
materidlu. Zde je dalezité se zamyslet, zda podstoupit vétsi riziko ve formée vétSiho mnozstvi
dodavatelii, coz povede ke snizeni nakladt, anebo si zvolit naptiklad pouze jednoho dodavatele,
kde je riziko minimalni, avSak naklady budou vyssi (48, s. 46). Kazdopadné je velmi dulezité
podminky dodavek smluvné oSetfit, mira pravomoci dodavatele se pak odviji pravé od
vybraného zpisobu dodévek a poctu dodavatela (44, s. 52). Odhad néklada na energie je v této
fazi velmi neptesny, jelikoz k tomuto odhadu je nutné znat blizsi detaily naptiklad o pouziti
konkrétnich vyrobnich zatizeni. Bylo by dobré posoudit projekt z hlediska naro¢nosti na riizné
druhy energie a pak ptipadné vybrat variantu nejvhodnéjsi (44, s. 46). Volba materialu by méla
také zohlednovat vliv na zivotni prostiedi v okoli projektu (48, s. 47).

4.4 Umisténi vyrobni jednotky

V ramci rozhodovani o umisténi vyrobni jednotky se v prvni fazi ur¢i lokalita (napf.
meéstska Cast). Po konkrétnim vybéru pak nasleduje vybrani konkrétniho mista v této lokalité.
U vystavbovych projektt lokalita zaméru a umisténi pozemku vyrazné ovliviiuje uspéSnost
celého projektu (46, s. 64). V souCasnosti se také piihlizi k regionalnim podpurnym
programum, dotace by pak mohly byt pro né&jaké projekty hlavnim zdrojem financovani (44, s.
46).

Prvnim posuzovanym parametrem je charakter lokality. Je potfeba pozemek posoudit
Z hlediska atraktivity ob¢anské vybavenosti a pak z hlediska orientace pozemku ke svétovym
strandm, pfistupu na pozemek ¢i svazitosti terénu. Rozméry pozemku pak ovlivni celkovy
architektonicky navrh stavby (47, s. 32).

Druhym posuzovanym parametrem je soulad s izemné planovaci dokumentaci. Uzemné
planovaci dokumentace je zpracovdvana V riznych Grovnich. Dilezity je zejména iizemni plan
zpracovavany na urovni mésta ¢i obce, ktery udava podminky pro vyuziti ploch. Podrobné;si
podminky pak stanovuje regulacni plan, ktery urcuje vyskové parametry staveb, vzdalenosti od
hranic pozemku ¢i zastavitelnost pozemku. Dale je také mozné zjistit informace napt. o
zaplavovych Gizemich, pamatkové ochrané ¢i ochrané zemédélského pidniho fondu. Je tedy
nutné posoudit, zda vybrany pozemek splituje podminky pro realizaci zdméru. Ovéteni miize
pomoci vyzadani Gzemné planovaci informace na pfisluSném stavebnim ufadé. V piipadé
vlastnictvi pozemku miiZe investor pozadat o zménu tzemniho a regulacniho planu, kterou
projedna zastupitelstvo dané obce (47, s. 32, 33).
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Ttetim posuzovanym parametrem je napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu. To
znamena prozkoumani pozemku z hlediska stupné napojeni na pozemni komunikace C¢i
pfipadné posouzeni velikosti nakladi na jejich vybudovani. U technické infrastruktury se
zkoumé dostupnost pfipojeni na zdroje vody, plynu, elektfiny a kanalizace. Provéiuje se
zejména pozadovana kapacita téchto zdroju ¢i pripadna individualni feSeni, jako je naptiklad
ziizeni studny ¢i domovni Cistirny odpadnich vod. Opét dochéazi k posouzeni nakladi na
ptipadné vybudovani (47, s. 34).

Poslednim parametrem je provéfeni pozemku z hlediska vlastnickych prav. Udaje o
vlastnickych a vécnych pravech shrnuje katastr nemovitosti, kde se da pozemek provértit na
zakladé€ parcelniho ¢isla a nazvu katastralniho uizemi. Nahlizenim do katastru nemovitosti se da
zjistit soucasny vlastnik pozemku a dale také ptipadné udaje o omezenich, které se k pozemku
mohou vazat. Jedna se naptiklad o zastavni pravo, exekuci ¢i predb&zna opatieni (47, s. 34, 35).

4.5 Technologie a vyrobni zarizeni

Vybrani druhu vyrobniho zafizeni a technologie Uzce souvisi s vybérem materialu,
zejména zavisi na jeho kvalit¢ a dostupnosti. Dale je tento vybér ovlivnén jiz zékladnimi
charakteristikami projektu, zejména vybranou lokalitou zaméru, na které napiiklad zavisi
vhodna volba technologie pti zakladani stavby, od které se pak muze odvijet volba
konstruk¢éniho systému. Opét by mélo byt vytvoreno nékolik variant feSeni a pii vybéru by se
mél brat ohled pravé jiz na zpracovany bod, ktery se tyka materiala (46, s. 64).

Naklady na vystavbu budov a stavebn¢ inzenyrské prace Ize odhadnout na zdkladé
jednicovych nakladi vztazenych bud’ k 1 m? plochy & 1 m® obestavéného prostoru. Tyto
investicni naklady tvofi vétSinovou ¢ast z celkovych nakladli na realizaci projektu a také
vstupuji do finan¢ni analyzy projektu. Ditlezité je nezapomenout na naklady investi¢ni
V provozni fazi, které by byly potfeba napiiklad na obnovu zatizeni s kratkou dobou zZivotnosti
(48, s. 56).

4.6 Pracovni sily (lidské zdroje)

Realizace projektu se neobejde bez zajiSténi potiebnych pracovnich sil. Celkové
mnozstvi, které je potieba naplanovat, se odviji od jiz stanovené velikosti vyrobni jednotky a
jiz zvolenych technologickych postupti nebo ptipadné vyrobnich zatfizeni. Je diilezité stanovit
pozadavky, které budou kladeny na potencidlni pracovniky. Na zaklad¢ toho se pak zvoli
metody, pomoci které¢ budou pracovni sily najimany. S tim pak investorovi vznikaji naklady na
jejich mzdy, socialni a zdravotni zabezpeceni. Pro fungovani projektu ve vSech fazich ptipravy
a realizace je také nutné vynalozit investicni naklady na jejich pfipadna Skoleni ¢i ziskéani
potiebné kvalifikace. V pfipadé, ze vycvik pracovnikii bude probihat i v provozni fazi, zatadi
se tyto naklady jiz do nakladu provoznich (48, s. 56, 57). Tyto naklady je dobré tridit dle
zavislosti na objemu produkce, a to na nakladni fixni a variabilni (46, s. 65).

Planovany pracovnich sil je diilezité také proto, ze se od néj odviji plan realizace projektu.
Z hlediska vystavbového projektu se planovani pracovnich sil provadi na zdklad€ normativni
zakladny vyrobnich kalkulaci, u kterych je jeSté nutné piipadné dle vlastnich méteni hodnoty
upravit (47, s. 167).

4.7 Organizace a Fizeni
Celkova uroven kvality fizeni je velmi dileZitym aspektem, jelikoZ vétSina potencidlnich
kupujicich da spiSe prednost vybéru primérného produktu, ktery je zajiStovan vynikajicim
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manazerskym tymem nez naopak. Vhodnd volba manazerského tymu s kvalitnimi a
kvalifikovanymi pracovniky je jednou ze zakladnich podminek Gspésné realizace projektu (43,
S. 379). Ve studii proveditelnosti by mély byt uréeny i naklady na mzdy pro manazersky tym,
které se odviji od poctu pracovniki a jejich kvalifikace.

Pro fizeni projektu je pomérné casté uziti tzv. projektového managementu, coz je
specialni druh managementu, ktery ma za ukol planovat koordinovat, kontrolovat a rozhodovat
o vSech aspektech projektu. Cilem tohoto managementu je zajistit naplanovani a dodani stavby
v pozadované kvalité, Case a s planovanymi néklady. Nedilnou soucasti je také predvidani
nejistot projektu ve formé rizik. Pro projektovy management je charakteristicka
neopakovatelnost fizenych procest, vysoka mira tymové spoluprace a také vysoké naroky na
miru rozhodovani. Za Gspésnost projektového fizeni je zodpovédny projektovy manazer, ktery
fidi projektovy tym (46, s. 48-51).

Hlavni vyhodou vyuZiti projektového managementu nejen ve fazi predinvesticni, ale i ve
fazi realizace projektu, je vynalozeni nizSich nakladl nez v piipad€ generalniho dodavatelstvi,
kdy si fizeni obstara generdlni dodavatel projektu. Toto se odviji zejména od volby
dodavatelského systému V realizacni fazi projektu. Ve vétSin€ vystavbovych projektd je
vyuzivano spiSe formy generdlniho dodavatelstvi ¢i pfenechani fizeni realizace stavebnimu
manaZerovi neZ vyuzivani projektového managementu v jeho pravé podobé. Rizeni realizace
pomoci stavebniho manazera vice zapojuje investora a vyZaduje jeho aktivni ptistup. Proto se
tento druh fizeni nedoporucuje u vetejnych zakazek (47, s. 59, 60).

4.8 Financ¢ni analyza a metody vyhodnoceni efektivnosti investice

vypoCitdna kritéria pro vyhodnoceni ekonomické efektivnosti investice pro financni
rozhodnuti, je nejprve nutné stanovit penézni toky neboli cash flow projektu. Penézni toky
projektu obsahuji veskeré piijmy a vydaje, které projekt vytvaii béhem svého zivotniho cyklu.
Po odecteni piijmt a vydaji lze ziskat Cisté toky hotovosti, ze kterych se pak vychazi pro
stanoveni ekonomické efektivnosti projektu (48, s. 63).

4.8.1 Naklady a vynosy vystavbového projektu

V obdobi predinvesti¢ni faze a faze investicni projekt vytvari vydaje investicni, které jsou
dlouhodobé vazany k projektu. Investi¢ni naklady se déli do téi skupin, a to na naklady na
potizeni dlouhodobého majetku, Cisty pracovni kapital a ostatni naklady kapitalového
charakteru. Néaklady na pofizeni dlouhodobého majetku pro vystavbovy projekt obsahuji
ptedevsim naklady na potizeni pozemku, ndklady na stavebni ¢asti projektu, ndklady na strojni
¢asti projektu, ndklady na zpracovani studii a projektové dokumentace a naklady zfizovaci.
Cisty kapital pak predstavuje ob&zné aktiva a pasiva, bez kterych by projekt nemohl fungovat.
Mezi ostatni ndklady kapitdlového charakteru lze zatadit ndklady na vyzkumné programy ¢i
rekvalifikaci zaméstnanct (48. s. 88-92). I kdyz se vétSina téchto naklada vztahuje k realizaci
projektu, jsou tu pak i vydaje, které se mohou vztahovat k provozni fazi. Jsou to naptiklad
néklady, kdy projekt funguje pfti ¢aste¢ném provozu (46, S. 66).

V provozni fazi projektu jsou pak projektem vytvateny provozni vydaje (napt. vydaje na
mzdy, materialy, energie atd.). Vydaje v provozni fazi tvofi n€kolik polozek. Lze sem zahrnout
vydaje na spotfebu materidlu a energie, sluzby, odpisy, osobni vydaje (napt. naklady na mzdy,
socidlni a zdravotni pojiSténi, odmény), finanéni néklady (napt. uroky z uvéru). U vétSiny
projektl v provozni fazi dochazi i k vynostim z trzeb, kdy jsou prodavany produkty ¢i sluzby,
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k nimz byl projekt uréen. U vystavbového projektu, kdy se prodavaji napi. bytové jednotky,
muze dochazet k ziskdni vynost jiz pred zahdjenim vystavby ¢i béhem ni, coz pak vyrazné
ovlivituje cash flow projektu (46, s. 68-69).

Nedilnou soucasti zivotniho cyklu projektu jsou i vydaje ¢i piijmy spojené s likvidaci
projektu. Zde zalezi na konkrétni situaci, jakym zptisobem likvidace probéhne. Celkové piijmy
projektu jsou pak tvotfeny hlavné prodejem produktu, na ktery je projekt orientovan (43, s. 93).
V ptipad¢ vystavbového projektu za i¢elem prondjmu jsou pak hlavni pfijmy tvofeny zejména
Z pronajmu jednotek.

V ramci vystavbového projektu se naklady na pofizeni stavby urcuji pro potieby studie
proveditelnosti na zakladé¢ predbézného rozpoctu stavebniho projektu, ktery se nazyva
propocet, jehoz odchylka se od vycisleni v investi¢ni fazi pohybuje vrozmezi 15-20 %
(49, s. 19). Propocet je rozdelen do nasledujicich kapitol:

A. ,,Projektové prace a inZenyrské ¢innosti
B. Provozni soubory
C. Stavebni objekty
D. Stroje, zatizeni a inventar
E. Umélecka dila
F. Néklady spojené s umisténim stavby
G. Ostatni naklady
H. Rezerva

I.  Ostatni investice

J. Nehmotny investi¢ni majetek

K. Néklady hrazené z provoznich prostfedkt
L. Kompletacni ¢innost™ (49, s. 19)

A. Projektové prace a inzenyrské ¢innosti

Pro stanoveni téchto ndkladi se daji vyuzit Standardy sluzeb inzenyrt, architekta a
technikti CKA a CKAIT ¢&i piipadné Sazebnik pro navrhovani nabidkovych cen projektovych
praci a inzenyrskych ¢innosti Unika, s.r.0. Dale je také mozna individualni kalkulace. Nejcastéji
se vyuziva procentudlniho odhadu na zadklad¢ celkovych zékladnich rozpoctovych néklada
stavby (CZRN) (49, s. 19).

B. Provozni soubory

Provozni soubory zahrnuji ndklady na doddvku a montaz technologickych a strojnich
zafizeni, které tvoii ucelenou soucast stavby. Tyto naklady se stanovi na zakladé¢ odborného
odhadu ¢i na zakladé vytvofené cenové nabidky od dodavatele (49, s. 30).

C. Stavebni objekty

Kazda stavba sklada ze stavebnich objekt. Ocenéni téchto objektl probihd na zakladé
cenovych ukazatelli staveb, které byly jiz zrealizovany. Pro vybér vhodného cenového
ukazatele se stanovi konstrukéné materidlova charakteristika jednotlivych objektl. Cenovy
ukazatel ma vzdy stanovenou kalkulaéni jednici, ke které se vztahuji naklady. Pro budovy se
obvykle jedna o m® obestavéného prostoru, ktery je definovan pomoci CSN 73 4055. Naklady
na stavebni objekty tvofi celkové zakladni rozpoc¢tové naklady stavby (49, s. 30-33).
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D. Stroje, zatizeni a inventar

Zde se jednad o naklady stroji a zafizeni, které nejsou soucasti stavebnich objektd ¢i
provoznich soubort. Jedna se o investi¢ni majetek dlouhodobého charakteru a ocenéni téchto
nakladt probiha opét odbornym odhadem nebo pomoci cenovych nabidek dodavatela (49, s.
34).

E. Umélecka dila

Jedna se o naklady na umélecka dila a muzejni predméty neodd¢litelné od stavby.
Ocenéni probiha individualné (49, s. 34).

F. Néaklady spojené s umisténim stavby

Tyto ndklady se v ptedinvesti¢ni fazi pomérné té¢zko odhaduji, jelikoz se vétSinou zméni
s aktualni situaci na stavbé pii realizaci projektu. Proto by mély byt kalkulovany individualné.
Nicméné pro studii proveditelnosti je mozné pouZit procentualni odhad na zaklad¢ celkovych
zakladnich rozpoctovych nakladua stavby, obvykle se jedna o rozmezi 2-5 %. Lze sem zahrnout
naklady na zafizeni staveni$té¢, ndklady spojené se ztizenymi podminkami, extrémnimi
klimatickymi podminkami, naklady na mimostaveniStni dopravu ¢i ndklady vyvolané
provoznimi vlivy (49, s. 34-36).

G. Ostatni naklady

Lze sem zafadit ndklady na zpracovani studie proveditelnosti, vytyCeni stavby a
geodetické zaméfeni, pojisténi stavby, archeologicky pruzkum, fotodokumentaci, zajiSténi
souhlasii dotCenych orgéanti atd. Urceni nakladt je doporuceno individualni kalkulaci na zakladé
charakteru projektu, nicméné pro predinvesti¢ni fazi lze opét pouzit procentualni odhad na
zakladé celkovych zakladnich rozpoétovych naklada stavby (49, s. 36).

H. Rezerva

Rezerva slouzi k odhadnuti ndkladii pro vSechna rizika, kterd by meéla byt spojena
s realizaci stavby. Odhaduje se opét jako procento z celkovych zakladnich rozpoctovych
nakladii. Pro novostavby se vétSinou ¢ini 4-7 %, pro rekonstrukce se toto rozmezi pohybuje do

10 %. Je zde doporucené ovSem provést podrobnou analyzu rizik a vSechny individualné
ohodnotit (49, s. 36).

1. Ostatni investice

Zde se objevi naklady na pofizeni pozemku. Tyto néklady Ize odhadnout na zakladé
cenové mapy ¢i pfipadné pomoci porovnani cen srovnatelnych pozemkl v okoli. Déle se zde
mohou objevit ndklady ptelozky jinych investorti ¢i naklady na konzervaéni prace pii
ptipadném pozastavenim stavby, které by se opét stanovily individualné (49, s. 37).

J. Nehmotny investi¢ni majetek

Zde by byly zahrnuty ndklady na dlouhodoby nehmotny majetek (napt. software,
goodwill). Opét se Vv ptipadé pfitomnosti stanovi individualné (49, s. 37).
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K. Néklady hrazené z provoznich prostiedku

Sem patii ndklady na nakup potfebného vybaveni, jako by mohl byt nabytek ¢i pocitace.
Zde se vyuziji cenové nabidky dodavateli (49, s. 37).

L. Kompletaé¢ni ¢innost

Néklady na kompleta¢ni ¢innost je tieba zapocitat v pripadé¢, kdy projekt nerealizuje
generalni dodavatel, ktery si subdodavatele koordinuje sam. Zde udava procentudlni vysi
z celkovych zakladnich rozpoctovych nakladl stavby sazebnik Unika na zakladé slozitosti
stavby v ptipadé stavebni €asti, u technologii se procento odviji od slozitosti dodavek (49, s.
37-38).

Pokud jsou stanoveny ptijmy a vydaje pro vSechny faze zivotniho cyklu projektu, Ize pak
pfimou metodou sestavit cash flow projektu. Tato metoda vychazi ze stanoveni piijmu a vydaja
Vv jednotlivych letech provozu. Pro sestaveni cash flow nepfimou metodou musi nejprve
probéhnout korekce pfijmi na vynosy a vydaji na naklady, ktera zajist'uje Cisty pracovni kapital
a eliminaci nakladi, které neptedstavuji vydaje. Pro posouzeni finan¢ni stability projektu je
nutné upravit cash flow na zakladé zvazovaného zptsobu financovani projektu (48, s. 94-101).

4.8.2 Hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu

Pro zhodnoceni ekonomické efektivnosti jsou nutné tfi zakladni vstupy, a to penézni toky
projektu, pocet obdobi a pozadované zhodnoceni projektu (42, s. 37). Na zakladé toho pak Ize
vypocitat ukazatele ekonomické efektivnosti projektu, kterd méti zejména navratnost zdroju,
které je nutné vynalozit pro zrealizovani projektu (43, s. 68). Tyto ukazatele 1ze vypocitat na
zéklad¢ dvou metod — statické, ktera nerespektuje faktor casu, a dynamické, ktera faktor ¢asu
respektuje. Hledisko ¢asu je velmi dilezitym faktorem, jelikoz jeho nerespektovani pak muize
vyrazn¢ zkreslit vyhodnoceni efektivnosti (44, s. 77).

4.8.2.1 Statické metody

Vyuziti statickych metod se pouziva v piipadé, ze faktor Casu vyrazné neovliviuje
rozhodovani o investici. Tato metoda je vhodna pro pfipady investic, které maji kratkou dobu
zivotnosti a nizky pozadavek na zhodnoceni projektu. Téchto druht projektu je v praxi velmi
malé mnozstvi Diskontni sazba zde méa pomérné¢ velky vliv, jelikoz ¢im je nizsi, tim ma pak
faktor ¢asu mensi vliv (44, s. 77). Dale lze statické metody vyuzit hned na zac¢atku pro vytazeni
nevhodnych variant investic, nedoporucuje se vyuziti téchto metod pro rozsahlejsi projekty.
Vysledky z této metody jsou snadno pochopitelné a interpretovatelné (42, s. 58).

Prosta doba navratnosti (Payback Period — PP) udava, za jak dlouhou dobu dojde ke
splaceni investice. Kritériem pro nepfijeti investice je delSi doba ndvratnosti nez Zivotnost
investice. Za lepsi projekt je povazovan ten, ktery splati vlozené prostiedky co nejdiive
(42, s. 54).
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Rovnice 1 - Prosta doba navratnosti

PP
0=—I +2Ct
t=1

Zdroj: (46, s. 81)

Kde: I = velikost investicnich vydajii v nultém obdobi
Ct= hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t
t = obdobi od 0 do n

4.8.2.2 Dynamické metody

Dynamické metody jsou naopak vhodné pro projekty s dlouhou dobou zivotnosti ¢i
pfipadné s delsi dobou na pofizeni dlouhodobého hmotného majetku. Dynamické metody
eliminuji nedostatky spojené s Casovou hodnotou penéz, kterd je ovliviilovana nejistotou
budoucich piijma, inflaci a naklady uSlych pftilezitosti. Pro vypocet je tfeba provést piepocet
ve formé diskontovani. S¢itané piijmy a vydaje tedy budou piepocitany ke stejnému okamziku,
coz byva zahdjeni projektu. VSechny druhy dynamickych metod musi na otdzku o vyhodnoceni
efektivnosti investice odpovidat stejné, jelikoz jsou zalozeny na stejném zakladu (44, s. 73).

Cista souasna hodnota (Net Present Value — NPV) je nejpouzivangjsi druhem
dynamickych metod, jelikoz pfinasi srozumitelny vysledek a tim padem je dobrym podkladem
pro rozhodovani. Cistd sou¢asna hodnota zohlediiuje faktor &asu, rizika i ¢asovy pribsh
investice. Pokud vypocitana hodnota vychazi kladn€, znamena to, kolik investor ziskd navic
nad investovanou castku. Pokud vyjde zaporna, nikdy nedojde na zakladé¢ pozadovaného
zhodnoceni k navraceni vloZzenych prostfedkt do investice. Pii nulové hodnot¢ projekt presné
splni pozadavek navratnosti (42, s. 60). Za vyhodu ¢isté soucasné hodnoty lze pokladat jeji
aditivnost, coz znamend moznost aplikace na vice projektii zaroven. Nevyhodou pak mize byt
to, ze presné nevyjadiuje ziskovost projektu (43, s. 76).

Rovnice 2 - Cistd soucasnd hodnota

NPV = —I + i ‘.
- _ -t
£ (1+19)
Zdroj: (46, s. 82)

Kde: I = velikost investicnich vydajii v nultém obdobi
Ct= hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t
t = obdobi od 0 do n

i = diskontni sazba

Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR) udava procento
vynosnosti projektu, kterou poskytuje po dobu své Zivotnosti. To znamend, Ze pro piijeti
investice K realizaci by mélo byt rovno nebo vyssi nez pozadované zhodnoceni. Vyhodou
pouziti této metody je nezavislost vysledku na diskontni mife a umoznuje relativni pohled na
vynosnost. Velkou nevyhodou je, Ze zde neplati aditivita, pfi pouZiti na vice projektli dochazi
ke zna¢nému zkresleni. Dale by nevyhodou mohla byt i sloZitost ru€niho vypoctu, ale v dnesni
dobé je toto relevantni diky dostupné vypocetni technice (42, s. 64-89).
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Rovnice 3 - Vnitini vynosové procento

0=—I+ i e
B £ (1+IRR)!

Zdroj: (46, 82)

Kde: I = velikost investicnich vydajii v nultém obdobi
Ct= hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t

t = obdobi od 0 do n
IRR = vnitini vynosové procento

Index ziskovosti (Profitability Index — PI) ptedstavuje pomér diskontovanych piijmu a
pomér diskontovanych investi¢nich vydaji. Pro rozhodnuti o ptijeti investice by mél byt vyssi
nez 1, ¢im je vyssSi, tim je investice ekonomicky vyhodnéjsi. Lze fict, Ze ukazuje pouze
vynosnost nad pozadovanou diskontni miru. Opét zde nelze tyto indexy pro vice projektt s¢itat
kvili rizné hodnoté jmenovatele zlomku, coz znamena, Ze neni aditivni (42, s. 91-92).

Rovnice 4 - Index ziskovosti
n Ce
t=1 1+ i)t
I
Zdroj: (46, s. 83)

PI =

Kde: I = velikost investicnich vydajii v nultéem obdobi
Ct = hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t
t = obdobi od 0 do n
Pl = index ziskovosti
i = diskontni sazba

Diskontovana doba navratnosti (Discounted Payback Period — DPP) piedstavuje
V podstaté stejny princip jako prosta doba navratnosti, akorat zohlediuje faktor casu. Velkym
nedostatkem této metody je to, Ze nezohlednuje to, zda ma projekt kratkodoby ¢i dlouhodoby
charakter. To znamena, Ze by pfi pouziti této metody mohly byt piipadné vyfazeny lepsi
projekty s vyssi NPV, jen kviili tomu, Ze jsou dlouhodobého charakteru (42, s. 93).

Rovnice 5 - Diskontovand doba navratnosti

0= 1+Z Ce
- _ -t
t=1(1+1)

Zdroj: (46, s.81)

Kde: I = velikost investicnich vydajii v nultém obdobi
Ct= hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t
t = obdobi od 0 do n

i = diskontni sazba
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4.9 Rizika projektu a Fizeni rizik

Vénovani dostatecné pozornosti rizikim patii ke kazdé studii proveditelnosti. Rizika
predstavuji nebezpeci odchylky predpokladanych vysledkll od vysledkd dosazenych. Riziko
muze pfindSet jak pozitivni efekt, to znamend, ze dosazené vysledky budou pozitivnéjsi nez
oéekavané, nebo mize piinaset negativni efekt, ktery je pak spojen se ztratami v oblasti
hospodaiskych vysledkl. Riziko vzdy provazi velkd mira nejistoty, proto je dilezité vzdy
zohlednit n€kolik variant feSeni a rozhodnout se idealné pro optimalni feSeni mezi efektivnosti
a rizikem (44, s. 165-167).

Investor ¢i pfipadné manazer (vlastni pracovnik ¢i externista) mize uplatiiovat rizné
postoje K riziku. Mtize mit bud’ chut’, nechut’ nebo neutralni postoj. V praxi ve vétsing piipada
investor zvoli spise mensi zisk z projektu za mensiho rizika nez naopak. Rizeni rizik by mélo
obecné zahrnovat ur€eni pficin a druh rizika a méteni jeho stupné. Opatieni proti riziku se déli
na dva pfistupy, a to ofenzivni a defenzivni. Ofenzivni pfistup eliminuje riziko uplné, tento
zpusob je vSak pouze Casoveé omezeny a velké vétsing piipada také nejde aplikovat. Defenzivni
piistup redukuje miru rizika na pfijatelnou. Tato redukce se da ud¢€lat velkym mnozstvim
zpusobu, jako je napf. rozlozeni rizika, pfesunuti rizika, pojisténi atd. (44, s. 169-174).

Rizeni rizik 1ze rozdélit do nasledujicich péti bodi:

e Urceni faktori rizika projektu

e Stanoveni vyznamnosti faktort rizika

e Stanoveni rizika projektu

e Hodnoceni rizika projektu a pfijeti opatieni na jeho sniZeni
e Piiprava planu korekénich opatieni® (48, s. 141)

Prvni tfi body fizeni rizik Ize souhrnné nazvat jako analyza rizik projektu, dalsi body pak
jako vlastni fizeni rizika projektu (48, s. 141). Pravé analyza rizik projektu by méla byt soucasti
kazdé studie proveditelnosti.

4.9.1 Analyza rizik

Velmi dulezita je zde spoluprace v tymu mezi pracovniky, ktefi jsou timto ukolem povéfeni. Je
dualezité, aby méli dostatecné zkuSenosti z oblasti podobnych projekti. Na tyto zkuSenosti se
ale nelze uplné spoléhat, jelikoz trend rizika se méni spolecné s Casem. Existuji tedy dalsi
nastroje k identifikaci faktorti rizika, jako jsou zejména pohovory s experty a brainstormingoveé
schiizky mezi pracovniky. Je doporuceno pak vSechny zjisténé¢ faktory zpracovat do
mySlenkovych map, ze kterych pak na zaklad¢ stanoveni vazeb mezi riziky vychdzi jejich
pti¢iny a nasledky. Aby se jednotlivé faktory rizik neopomenuly, tak se vytvaii check-listy,
které by mély obsahovat seznam vSech moznych faktort rizik. Cilem tohoto bodu je vytvoteni
seznamu vSech potencialnich faktort. Ocekéava se, ze seznam bude zna¢né€ rozséhly, proto se
musi uréit vyznamnost téchto faktort, ktera podstatné tento seznam snizi (48, s. 142, 143).

Pro stanoveni vyznamnosti faktord rizika existuji dvé varianty pfistupu, a to expertni
hodnoceni a analyza citlivosti, kterym se budou vénovat nésledujici podkapitoly.

4.9.1.1 Expertni hodnoceni rizik
Expertni hodnoceni rizik se nejcastéji vyuziva pro rizika, ktera by §la téZko kvantifikovat.
Toto hodnoceni do jisté miry zahrnuje jistou miru subjektivity specialisti, které tento zptisob
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hodnoceni rizik vyuzivaji. Je zde vyuzivana tzv. matice rizik, ktera posuzuje riziko z hlediska
jeho pravdépodobnosti a miry intenzity negativniho dopadu na projekt. Zakladem je zde tedy
slovni ohodnoceni rizika bez ¢iselného vyjadieni vyznamnosti, pouze na zakladé
pétistupniovych stupnic se slovnim vyjadienim pravdépodobnosti a miry dopadu. Pro stupnici
a ohodnoceni pravdépodobnosti se mohou vyuzit statisticka data, pokud jsou pro projekt
k dispozici. Tomuto postupu expertniho hodnoceni se fika kvalitativni hodnoceni. Po urceni
téchto dvou faktorl je pak stanovena vyznamnost rizik, kterd je vétSinou ¢lenéna na rizika
nevyznamna, sttednd vyznamna a velmi vyznamna. Cim je vétsi pravdépodobnost vyskytu a
mira intenzity dopadu, tim je riziko samoziejmé vyznamnéjsi (43, s. 165,166).

Existuje pak jeSt¢ semikvalitativni hodnoceni rizik, které je jakousi nadstavbou
k hodnoceni kvalitativnimu. Rozdilem je zde to, ze stupnice miry negativni intenzity dopadu a
pravdépodobnosti vyskytu maji své Ciselné ohodnoceni. Vyznamnost rizika je pak ziskédna tak,
7e se ohodnoceni obou stupnic mezi sebou vyndsobi. Pro pravdépodobnost je vhodna volba
linearni stupnice 1-5, pro miru intenzity negativniho dopadu je pak vhodné vyuzit nelinearni
mocninou stupnici, kdy je nasledujici ohodnoceni dvounasobkem toho piedchoziho (43, s.
166,167).

Vysledky z tohoto ohodnoceni jsou pak vstupnimi hodnotami pro posledni bod analyzy
rizik — uréeni rizik, pro ktera je nutné zpracovat napravna opatieni, ktera bud’ riziko presunou
na jiné subjekty, oslabi vznik jeho pfi¢in ¢i snizi jeho negativni dopady Volba vhodného
protirizikového opatfeni ovSem nemusi byt vzdy k dispozici ¢i muze byt piili§ financné
nakladna. Dulezité je tedy spravné rozhodnuti o tom, zda vazna rizika pfijmout a s nimi i
projekt, ¢i projekt na zaklad¢ toho nerealizovat (44, s. 193). Pfi rozhodovani o riziku je nutné
brat v potaz jesté dalsi faktory, jako je napft. velikost projektu, jeho izolovanost, informace o
konkurencnich projektech stejného charakteru ¢i vysi tolerance financni ztraty, kterou je
investor ochoten akceptovat (43, s. 185).

4.9.1.2 Analyza citlivosti
Hlavnim cilem analyzy citlivosti je zjistit, jak zména dulezitych vybranych faktora plisobi
na finan¢ni tok projektu. Analyza citlivosti probiha ve ¢tyfech bodech:

e Definovani zavislosti penéznich pfijmii na faktorech, které je ovliviuji

e Urceni nejpravdépodobnéjsi hodnoty penéznich piijmu

e Urceni zménéné hodnoty izolovanych faktori

e Stanoveni nejvyznamnéjSich faktorh ovliviiujici penéZni piijem (44, s.199)

Nejvice smérodatné je vtomto piipadé sledovani zmény d&isté soucasné hodnoty.
Vstupnimi sledovanymi faktory byvaji napi. nejcastéji prodané mnozstvi, cena, ptimé naklady,
fixni naklady atd (42, s. 165). Zménéna hodnota téchto faktor vstupuje do analyzy citlivosti
ve formé odchylek od nejpravdépodobnéjsi hodnoty, které se se vétSinou pohybuji kolem 10%.
Nutné je zde ale uvédomeéni, ze tyto odchylky mohou v nékterych ptipadech znac¢né pievysit
toto procento, a proto je nutné vzit v potaz také piipadnou miru nejistoty. Zakladem je zjisténi
zmén prave izolovanych faktorii na finan¢ni tok, coz je ovSem nevyhodou, jelikoz tyto faktory
na sob¢ ve vétsing pripadl zavisi. Proto se pak dale provadi vicefaktorové analyzy citlivosti,
které zkoumaji zavislost vice faktor a jejich vliv na penézni tok projektu. I ptes to, Ze analyza
citlivosti ma mnoho nedostatkll, v kombinaci pravé s expertnim hodnocenim rizik tvofi velmi
efektivni nastroj pro urceni rizik pro ucely studie proveditelnosti projektu (43, s. 158-164).
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4.10 Plan realizace projektu

Pokud se dojde k rozhodnuti, Ze projekt bude realizovan, bude tfeba mezi sebou skloubit
a zkoordinovat velké mnozstvi ¢innosti, zejména jejich zavislosti a také urceni aktivit, které
jsou pro uspésnost projektu klicové. Cilem planu projektu je tedy definovani téchto aktivit,
klicovych termint, zdroju a vysledktl, ke kterym ma realizace projektu sméfovat. Jiz hotovy
plan je nutné postupné béhem vyvoje v Case aktualizovat, jelikoz postupem c¢asu se méni
podminky, se kterymi byl plan vypracovan. Pti chybach v tomto planu ¢i ptipadném podcenéni
tvorby muze dochazek k vyraznym finan¢nim ztratadm ¢i ptipadné k netispéchu celé¢ho projektu
(46, s. 58).

V ptipadé vystavbového projektu je typické vytvoreni dlouhodobého planu, ktery se
zaméfuje na celé obdobi projektu, nezabyva se detaily a ¢asovou jednotkou obvykle byvaji
meésice. Nejtypi€téjSim vyobrazenim toho planu je harmonogram projektu, ktery by mél byt
soucasti studie proveditelnosti. Béhem fazi projektu pak dochézi k jeho zptesiiovani do
rozélenéni do kratdich asovych obdobi. Casova obdobi se odviji od sloZitosti projektu
(46, s. 148).
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5 Prakticka ¢ast

Praktickd cast je zaméfena na konkrétni projekt bytového domu, ktery se nachazi
v Cistovické ulici v Praze 17. Vybrany projekt s nazvem Chytré bydleni CSV@REPY byl jiz
zrealizovan v roce 2017 spoleCnosti Trigema, a.s. a vSechny jednotky byly uspésné prodany.
V ramci praktické ¢asti bude projekt posuzovan, jako by se o jeho realizaci teprve rozhodovalo.
Jako osoba investora zde tedy bude uvazovana praveé spolecnost Trigema, a.s. s vlastnimi
finan¢nimi prostiedky ve vysi 25 000 000 K¢.

Vysledkem této Casti je tedy vybrany projekt posoudit z hlediska vhodnosti lokality, bude
zanalyzovana situace na trhu a konkuren¢ni projekty. Déle budou uréeny celkové ndklady a
vynosy projektu, bude sestaveno cash flow projektu a na zéklad¢ pozadovaného zhodnoceni
budou vypocitany ukazatele ekonomickeé efektivnosti. Na konci budou uréena potenciélni rizika
a sestavena analyza citlivosti. V zadvéru pak bude shrnuto vyhodnoceni téchto bodi vcetné
vyhodnoceni kritérii pfijatelnosti a uvedeno doporueni, zda projekt realizovat ¢i nikoliv.
Vzhledem ke znacné obsdhlosti a naro¢nosti zpracovani studie proveditelnosti popsané
V teoretické ¢asti, jsou v praktické ¢asti vybrany pouze stézejni body.

5.1 Predstaveni investi¢niho zaméru a poZadavky investora na projekt

5.1.1 Popis bytového domu

Reseny objekt je jednoduchého obdéInikového piidorysu s vystupujicimi prvky balkond.
Bytovy dim bude disponovat celkem Sesti podlazimi, z toho jednim podzemnim a péti
nadzemnimi. Paté podlazi je ustoupené s pietazenou konstrukci stiechy. Bude zde k dispozici
celkem 15 bytu, 6 ateliéru a 3 ubytovaci jednotky o dispozicich 1+kk az 3+kk. Pfesné dispozice
jednotlivych byti, ateliéri a ubytovacich jednotek vcetné vymeér budou blize popsany vV ramci
stanoveni vynost projektu. Ubytovaci jednotky V ptizemi s orientaci k ulici budou disponovat
vlastnimi ptfedzahradkami, vysSi podlazi budou nabizet balkony a lodzie s velkymi
francouzskymi okny. Posledni patro bude nabizet rozlehlé terasy s vyhledem do okoli (40).

Co se tyCe materialového feSeni objektu, nosna konstrukce podzemniho a prvniho
nadzemniho podlazi je planovana jako zelezobetonova monoliticka. Na tuto konstrukci bude
navazovat zdény nosny systém az do posledniho podlazi. Konstrukéni systém objektu je
zamyslen jako sténovy. Pficky mezi jednotlivymi byty jsou uvazovany jako zdéné, pricky
V jednotlivych bytech jsou spole¢né s instalacnimi pfedsténami navrzeny jako sadrokartonové.
Vzhledem k okolni vilové zastavbé je barevné feSeni voleno konzervativné v odstinech bilé a
Sedé barvy. Prvky v exteriéru véetn¢ zidek pfedzahradek budou navrzeny z pohledového
betonu, stinici prvky a obklady budou z oceli Cor-Ten a veskera zabradli balkonti, lodZii a teras
budou prosklena (40).

Vzhledem k omezené parkovaci ploSe pro rezidenty a jejich navstévy a pozadavku
investora na celkem 33 parkovacich mist je parkovani navrzeno jako zakladacovy systém.
Parkovaci systém bude obsahovat i 5 mist pro invalidy, bytovy diim bude dale vybaven vytahem
a rampami, coZ znamena bezproblémové uzivani i pro osoby se snizenou schopnosti orientace

a pohybu (40).

Bydleni mé rezidentim poskytnout nadstandardni komfort diky chytrému ovladani prvki
domécnosti na dalku, jako je napfiklad vytapéni vcetné podlahového, osvétleni, Zaluzii ¢i
rekuperace vzduchu. Déle rezidenti urcité¢ kladné¢ oceni velkou uUsporu energii diky
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planovanému zafazeni budovy do tfidy B energetické narocnosti. Vzhledem k prevenci
vloupani skrz pres zahradky je samoziejmosti instalace kamerového systému napojené¢ho na
bezpecnostni slozky (40).

5.1.2 Pozadavky investora na projekt

Investor si pro posouzeni projektu stanovil tii kritéria, kterd budou stézejni pro piijeti
projektu k realizaci. Diky pfedem stanovenym kritériim je pak snazsi rozhodnout o tom, zda ho
doporucit k realizaci.

e Naklady na poftizeni stavby nepiekroci 105 000 000 K¢ bez DPH

e Vnitini vynosové procento projektu bude minimalné 10 % za pololeti

e Nastavena prodejni cena bytovych a nebytovych jednotek véetné sklepnich koji (za 1
m?) a parkovacich stani se bude pohybovat v rozmezi 15 % od primérné prodejni ceny
konkurencnich projektt v dané lokalité

5.2 Lokalita realizace zaméru

Pozemek pro vystavbu bytového domu se nachazi v katastralnim tzemi Repy v méstské
Casti Praha 17, ktera spada do méstského obvodu Prahy 6. Repy se nachazi na zapadnim okraji
Prahy a zije zde néco malo ptes 24 000 obyvatel (1). Sousedi s ¢astmi Praha 5, Praha 6, Praha

IS4

13 a Zlicinem, ktery spravuje ufad méstské casti Praha 17.

Pozemek se rozklada na parcelach 391/8, 391/56, 391/57, 391/58 v katastralnim tizemi
Repy, piesnéji na severni hrané ulice Cistovicka. Pozemek na zapadni strané plynule navazuje
na jiz stavajici zastavbu Bélohorskych zahrad, které tvoti 9 viladomt, ¢imz je pozemek vhodny
pro vystavbu bytového domu. Ostatni okoli je zastavéno pievazné rodinnymi domy. Poloha
bytového domu Chytré bydleni CSV@REPY je znazornéna na obrazku 1.

Obrazek 1 - Lokalita investicniho zaméru

o —g

ouhra\mma

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (17)

Vzhledem k ptevaze vétSich byt by bylo vhodné, aby lokalita byla pfivétiva svou
obc¢anskou vybavenosti pro vychovu déti a tim se projekt stal mezi rodinami zadangjsim. Bylo

22



by tedy vhodné mit v misté vystavby dostatecné mnozstvi Skolskych zatfizeni. V posledni dobé
je ¢im dal vétsim problémem sehnat kapacitu ve statnich mateiskych Skolskych zatizenich.

Predpokladem je, ze potencidlni kupujici by spiSe uptednostnili stitni vzdélavani.
V Repich se nachazi celkem 4 statni matetské $koly a dle informaci IPR Praha je Praha 17
jednou z mala méstskych casti, kde neni kapacitni deficit (2). Pomérné cenové dostupna je i
soukroma MS Zelvicka s mési¢nim celodennim mési¢nim $kolnym 7 500 K¢&, coz je pod
pramérem cen soukromych MS v Praze (3). Co se ty&e dalsich skolskych zatizeni, nachazi se
zde 4 zakladni $koly a jedna ZUS. Za zminku ur¢ité stoji Japonska $kola v Praze, co je zakladni
Skola, kde je aktivné vyucovan japonsky jazyk. Dostupnost vSech zafizeni je mozna chuzi,
piipadné autobusovym spojenim.

Samoziejmosti lokality jsou restaurace a obchody. Ve vzdalenosti 350 m od pozemku se
nachézi Lidl, p¥ipadné pro vétsi nakupy lze navitivit OC Repy &i Metropoli Zli¢in, které jsou
bezproblémoveé dostupné MHD. Stravovacich zafizeni rGznych druhi je v oblasti velké
mnoZzstvi. Nejbliz§im zdravotnickym stfediskem je Fakultni nemocnice v Motole, Vv lokalité
nalezme 1 vS§echny odborné 1ékate véetné détského ¢i veterinarni péci.

Lokalita je vhodna i pro odpocinek a relaxaci, ptipadné pro aktivity s détmi. Nejbliz§im
mistem pro prochazku v kombinaci s détskymi hiisti je Park na Fialce srozhlednou
s toboganem. V dochazkové vzdalenosti se také nachazi Lesopark Repy, ktery nabizi 35
hernich prvkill pro déti a cyklostezky pro jizdu na kole. Za ptirodou Ize jesté vyrazit do Obory
Hvézda, parku Ladronka, kde je mozné jezdit na koleckovych bruslich, ¢i pfirodniho parku
Kosite. Z dalSiho sportovniho vyziti mestska ¢ast nabizi i bowling ¢i fitness centrum.

Obrazek 2 - Mapa PID

Motol £
/

Zdroj: (4)

Na obrazku 2 jsou vyznaceny linky Prazské integrované dopravy. Z obrazku je patrné, Ze
Vv okoli pozemku je pomérné husta sit’” autobusové dopravy, kterd je kli¢ovéa pro dopravu do
centra mésta bez automobilu. JelikoZ se jednd o okraj Prahy, je typické, Ze autobusova doprava
Selskych baterii — se nachazi pouhych 190 m od pozemku. Pomoci autobusové linky se lze
dostat ptiblizné€ za 15 minut na kone¢nou stanici metra A — Nemocnice Motol. Ve vzdéalenosti
pfiblizn€ 800 m od pozemku se nachazi tramvajova zastavka Bil4 hora, kterd umoZznuje pomoci
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frekventované linky 22 spojeni do centra bez piestupu. Pro fidiCe je zasadni blizkost Prazského
okruhu, ktery umoziiuje napojeni na vétsinu dalnic, ale samoziejme i do centra Prahy.

Dle analyzy infrastrukturnich potieb hl. m. Prahy, ktera je zaméfend na potieby obCanské
vybavenosti, si méstska ¢ast Praha 17 vede pomérné dobie. Mateiské Skoly zde maji dle
statistiky volnou kapacitu 100-199 déti, zakladni Skoly zde maji dokonce volnou kapacitu nad
200 déti (2). Nicméné je mozné, ze tyto kapacity budou mirné snizeny kviili deficitu sousednich
méstskych ¢asti.

Naopak napiiklad plocha parki, lest a lesoparkt je v pfepoctu na jednoho obyvatele
nejnizs$i ze vSech méstskych casti, coz znamena, Ze vétSina obyvatel za prirodou vyrazi do
okolnich méstskych ¢asti, které nabizi pomérné pestré spektrum pro vSechny druhy sportovnich
aktivit (5).

Co se tyce obchodil s potravinami, méstska €ast obsahuje pomérné velké spektrum
potravinovych fetézcl, ze kterého lze vybirat. Oproti vSem okolnim méstskym ¢astem si do
podtu fetézcti na 1 obyvatele vede nejlépe. Repy také patii k méstskym &astem s nejvyssim
podilem obyvatel v dochazkovém pasmu 600 m od plnosortimentni potravinaiské prodejny (6).
K nakupovéni by tedy obyvatelé nem¢li mit potfebu cestovat do jinych méstskych ¢asti.

Z celkového pruzkumu lokality tedy vyplyva, ze lokalita uspokoji téméi veskeré potieby
zakladni 1 roz§ifené obcanské vybavenosti. Za kulturou je vSak nutné vyrazit do centra Prahy,
coz by ovSem nemélo byt zasadnim problémem, jelikoz dopravni spojeni MHD je
frekventované a dostupné 1 v no¢nich hodinach, pfipadn¢ se d4 do centra dopravit autem
pomoci Prazského okruhu. V posouzeni na zakladé analyzy infrastrukturalnich potieb si Repy
V porovnani s ostatnimi meéstskymi ¢astmi vedou velmi dobtfe. Vzhledem k malé velikosti
méstské Casti a jeji poloze a soucasné pievaze viladomu s rodinnymi domy, nabizi lokalita
klidné a atraktivni prostiedi, které se blizi maloméstskému zptsobu Zivota. Lokalita je svou
obCanskou vybavenosti pro vSechny vékové skupiny potencidlnich rezidentli vhodna pro
vystavbu bytového domu. Je to pomérné logické vzhledem k tomu, Ze vétSinu Gzemi tvoii
predevsim sidlisté a lokalita je z velké Casti obytna.

5.2.1 Mozna omezeni vyplyvajici z dané lokality

Nasledné bude lokalita provétena z hlediska moznych omezeni, kviili kterym by mohlo
dojit k zamitnuti projektu. Na nasledujicich dvou obrazcich, obrazek 3 a 4, je znazornéna
hlukova mapa s primérnym ukazatelem hluku a s ukazatelem hluku pies noc. Omezeni
Z hlediska hluku by mohlo mit velky vliv pfi rozhodovani ve vybéru potencidlnich kupujicich.
Poloha planovaného bytového domu je na obrazcich znazornéna modrym koleckem (4).
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Obrazek 3 - Hlukova mapa hl. m. Prahy — priimérny ukazatel Ldvn

Zdroj: (4)

Obrazek 4 - Hlukova mapa hl. m. Prahy — ukazatel Ln

Zdroj: (4)

Jelikoz se pozemek nachazi v blizkosti letisté, bylo nutné ovéfit, zda hluk zptsobeny
provozem nebude omezovat rezidenty. Dle hlukové mapy na obrazcich 3 a 4 je patrné, ze hluk
z letisté pozemek negativné neovlivni. Jedinym rusivym elementem muze byt hluk z ulice
zpiisobeny projizdéjicimi auty ¢i autobusy MHD. Obrazek 3 zndzorfiuje primérnou hadinu
hluku ve dne, vecer a v noci. Cervena barva znamena hladinu hluku kolem 50 dB, obrazek 4
znazoriiuje hluk pouze v noci a je patrné, Ze v noci by hluk nemél obyvatele omezovat (4). Dle
téchto skute¢nosti hluk neni vyhodnocen jako omezeni pro vystavbu bytového domu a nehrozi
tedy ztrata potencialnich kupujicich pravé kvili tomuto faktoru.

Obrézek 5 znédzoriiuje Ucel vyuziti ploch dle Uzemniho planu. Vybrany pozemek
k vystavbé spada do kategorie plochy vseobecné obytné, coz znamena, Ze plocha ma byt
primarné vyuZita pro stavby urcené k bydleni, pfipadné pro stavby s funkci pro dalsi obsluhu
obyvatel. (7) Dle uzemniho planu je tedy z hlediska vyuziti izemi lokalita vhodna pro vystavbu
bytového domu.
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Obrizek 5 - Uzemni pldan hl. m. Prahy — vyuziti ploch
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Zdroj: (7)

Vyskova regulace by v tomto ptipadé mohla byt problematicka, jelikoz se pozemek
nachazi na rozmezi dvou uzemi (¢tverce s Cislem 4 a Ctverce s Cislem 2), jak je vidét na obrazku
6. Kazdopadné pozemek vétSinovou Casti spada do tmavé Sedivého Ctverce s ¢islem 4, coz
znamena, ze by mél byt objekt pouze ¢tyipodlazni (7). Planovany objekt je pétipodlazni, coz je
Vv tomto piipadé stale v normé, jelikoz paté podlazi je planovéano jako ustoupené alespon o 2
metry. Znamena to tedy, ze vySkova regulace by na vystavbu neméla mit zadny vliv a projekt
je vhodny pro vystavbu v celém pldnovaném rozsahu.

Obrdazek 6 - Uzemni plan hl. m. Prahy — vyskovad regulace

B Vysledky hledani:
kil: 729701, parcela: 391/8, vjméra: 530 m?

Informace o objektu

166 [ Jiviny
Zastavitelnost: zastavitelnd
Struktura: heferogenni struktura
Mira stability: transformacni’
VyuZiti: obytnd

Zdroj: (7)

Na obrazku 7 je znazornéna mapa pamatkové péce. Je patrné, ze do méstské Casti  Praha
17 zasahuje Zlutou barvou Ochranné pasmo Pamatkové rezervace v hl. m. Praze. Vybraného
pozemku se to ovSem netyka. OvSem oranZova barva, kterd znaci archeologické stopy, pokryva
celou méstskou ¢ast véetné pozemku (7). Jelikoz se ale nejedna o vyznamné archeologické
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plochy, neni riziko pfili§ vyznamné, avSak je mozné, Ze vystavba bude v pfipadé nalezu
pozastavena pro archeologicky vyzkum.

Obrazek 7 - Mapa odboru pamdtkové péce
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Zdroj: (8)

Déle je také nutné vypocitat minimalni pottebny pocet parkovacich stani, kterym by mél
bytovy diim disponovat. Vypocet bude proveden na zakladé Stavebnich predpist hl. m. Prahy.
Vstupni hodnotou je hruba podlazni plocha vSech podlazi, kde se nachéazi jednotky. Jednotky
musi byt podle hrubé podlahové plochy rozd€leny dle ucelu vyuziti. Planovany zamér ma
bytové jednotky, ubytovaci jednotky a ateliéry. Vypocet minimalnich pocti stani vcetné
nasledného prepocitani dle zony, ve které se bytovy diim nachazi, je uvedeno nize.

Vypocet minimalniho pocétu parkovacich stani
Bytové jednotky

e Hruba podlazni plocha celkem (m?): 1560 m?
e Ukazatel zakladniho poctu stani (HPP m?/1 stani): 85 m? (50)
e Zakladni pocet stani: 19
o Vazana (90 %): 18
o Navstévnicka (10 %): 1
Ateliéry
e Hruba podlazni plocha celkem (m?): 156 m?
e Ukazatel zdkladniho po¢tu stani (HPP m?/1 stani): 50 m? (50)
e Zakladni pocet stani: 4

o Vazana (90 %): 4
o Navstévnicka (10 %): 0
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Ubytovaci jednotky

e Hrubd podlazni plocha celkem (m?): 224 m?
e Ukazatel zdkladniho poétu stani (HPP m?/1 stani): 100 m? (50)
e Zakladni pocet stani: 3

o Vazana (90 %): 3

o Navstévnicka (10 %): 0

Piepocet pro zénu 06 hl. m. Prahy

Koeficient pfepoctu poctu parkovacich stanich pro zénu 06 je pro vazana stani 100 % ze
zakladniho poctu stani a pro stani navstévnicka je uvedeno rozmezi 80-110 % ze zékladniho
poctu stani. (50) Bude tedy pro navstévnicka stani zvolen pramér 95 %.

Bytové jednotky

o Vazana (100 %): 18

o Navstévnicka (95 %): 1
Ateliéry

o Vézana (100 %): 4

o Navstévnicka (95 %): 0
Ubytovaci jednotky

o Vazana (100 %): 3
o Navitévnicka (95 %): 0

Planovany dim by tedy mél disponovat minimaln¢ 26 stanimi. Jelikoz se planuje, ze
bytovy dim by mél mit zakladaCovy systém a celkem by m¢l nabidnout 33 parkovacich stani,
nevznikne zde Zadné omezeni.

Dalsimi potencidlnimi omezenimi pro pozemek by mohlo byt umisténi v zaplavové zoné
feky Berounky a Vltavy, nicméné pozemek nestoji v blizkosti zadné feky, takze toto neni nutné
dale ovérovat. Dale by bylo nutné ovéfit z katastru nemovitosti, zda pozemek tvofen
jednotlivymi parcelami nespada do zemédélského pudniho fondu nebo zda se na pozemek
nevztahuje omezeni vlastnického prava. Jelikoz ale stavba je uz postavena, informace z katastru
nejsou pro tuto chvili smérodatné. Nicméné z pruvodni zpravy, ktera mi byla poskytnuta k
nahlédnuti spolecnosti Trigema a.s., bylo mozno zjistit, Ze pozemek v dob€ koupé nebyl timto
zpusobem omezen (41).

Dle této analyzy pozemek nepiindsi pro vystavbu omezeni, ktera by meéla branit
v realizaci projektu.

5.3 Analyza trhu

V této kapitole bude blize nahlédnuto na problematiku makroekonomického okoli
investicniho zaméru. Tato analyza pfinese informace o soucasném stavu trhu a umoZni
predbézné odhadnout budouci vyvoj trhu a tim tedy i to, zda by tyto makroekonomické
ukazatele v budoucnu pozitivné ¢i negativné ovlivnily poptavku po nabizenych bytovych
jednotkach, ubytovacich jednotkach a ateliérech. Makroekonomické ukazatele budou
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posuzovany pro celou Prahu. V prvni ¢asti analyzy budou prozkoumani potencialni kupujici
Z hlediska primérnych hrubych mezd, pfirtstku obyvatel a podilu nezaméstnanosti.

U dat pievzatych z CSU je nutné zdiraznit, 7¢ viechna ziskana data pro rok 2020 jsou
predbézna a s nejveétsi pravdépodobnosti se jesté mirné zmeéni.

Obrazek 8 - Prirozeny, migracni a celkovy pririistek obyvatel v hl. m. Praze
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Zdroj: (9)

Na obrazku 8 vyse je zobrazen graf zpracovany CSU, ktery ukazuje vyvoj pfirozeného,
migracniho a celkového ptirtistku obyvatel v Praze za poslednich 17 let. Je z n¢j patrné, ze
celkovy prirtstek obyvatel pomérné kolisal. Nejvyssi prirtstek obyvatel byl evidovan v roce
2007, kdy v Praze piibylo celkem 16 771 obyvatel. Poté byl trend klesajiciho charakteru az do

investi¢ni zamér jsou ovSem posledni roky. Lze vidét, ze od roku 2016 piirtstek mirn€ nartstal
a hodnota se pohybuje kolem 10 000 novych obyvatel ro¢né. V roce 2020 ale doslo k poklesu
na 7 187 obyvatel (9).

Vrwe

byl snejvétsi pravdépodobnosti zapfi¢inén pandemii COVID-19. Vzhledem Kk opatfenim
zavedenym v Ceské republice poklesl piirtistek obyvatel jak ze strany cizincii, tak ze strany
obyvatel Ceské republiky, ktefi se stéhuji do Prahy za praci. Velké mnozstvi firem bylo nuceno
ptejit na praci z domu, a tak uz st€hovani do Prahy za praci prestalo byt nutnosti.

Co se tyce budouciho vyvoje je nejasné, jestli se prace z domu osv&d¢i a zaméstnavatelé
Jji budou chtit nadale vyuZivat i v nepfitomnosti pandemie. Vzhledem k tomu, Ze je i pfesto ale
ptirtistek kladny a ¢islo 7 178 pomérné vysoké, 1ze usoudit, Ze tento ukazatel pozitivné ovlivni
planovany zamér (9).
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Obrazek 9 - Priumérné hrubé mzdy v hl. m. Praze

i“l‘i : : l‘|“i i||‘|i “‘]‘| “|III

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Priimérna hrubd mzda (K¢)

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (10)

Na obrazku 9 je znazornéna priimérna hruba mzda v Praze v letech 2011 az2019. Je dobfte
vidét, Zze pruimérna hruba mzda se mezi lety 2011 az 2014 drzela kolem 35 000. V dalsich letech
je patrny prudsi rast (10). Praha je obecné co se ty¢e vySe mezd v porovnani s ostatnimi kraji
na prvnim misté. Z tohoto lze usuzovat, Ze mzdy budou pravdépodobné nardstat i v budoucnu,
coz pozitivné ovlivni poptavku po investici do nemovitosti.

Obrazek 10 - Podil nezameéstnanosti v hl. m. Praze
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Zdroj: Vlasmi zpracovani dle (11)

Na obrazku 10 Ize vidét graf, ktery zndzornuje podil nezaméstnanych osob v Praze.
V roce 2013 byl podil nezaméstnanych nejvyssi a to 5,14 %. Roky poté podil pomé&rné& prudce
klesal, az do roku 2020, kdy nezaméstnanost pomérné€ vyrazné ovlivnila pandemie COVID-19.
S piisnymi opatfenimi v nasi republice bylo nuceno velké mnozstvi zaméstnavatell, zejména
podnikatelil v sektorech gastronomie a sluzeb, propustit své zaméstnavatele ¢i ukoncit ¢innost.
V budoucnu, pfi pozitivnim zvladnuti pandemie, by se zfejmé mira nezaméstnanosti mohla opét
sniZit. I kdyZ je momentalné mira nezaméstnanosti za poslednich 5 let nejvyssi, stale se jedna
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o pomérné nizké procento, takze negativni dopad na realizaci projektu by mél byt minimalni
(112).

Obrazek 11 - Pocet dokoncenych bytii v hl. m. Praze
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle (12)

Pocet dokoncenych byt v Praze od roku 2011, jak je vidét na obrazku 11, pomérné
narustal a v poslednich letech se ¢islo pohybuje mezi étyimi az péti tisici (12). Je tomu tak hned
z n€kolika divodu. Jednim z nich je zvySovani nakladd potiebnych k vystavbé bytovych domd,
coz uzce ovlivituje pomérn¢ dlouhd doba potiebnd k vydani stavebniho povoleni. DalSim
davodem je ubyvani stavebnich parcel, které jsou vhodné pro vystavbu. Velkym omezenim pro
vystavbu je ptiprava tzv. Metropolitniho planu. Kviili tomu je omezena moznost vystavby i na
pozemcich, kde by vystavba mohla prob&hnout (13).

S po¢tem dokoncéenych byt souvisi dlouhotrvajici problém nedostatku byt v Praze.
Mimo problémt uvedenych v pfedchozim odstavci jsou velkym problémem dnes velice
populérni kratkodobé pronajmy. Tim, Ze se byty nevyuzivaji k bydleni, ale spise jako ubytovny
zejména pro turisty, tvoii se v Praze bytovy deficit ptiblizn€ 15 000 bytd. Se sou€asnou
pandemickou situaci by mohlo dojit k ¢asteénému uvolnéni téchto byt k prodeji a tim padem
k mirnému sniZeni tohoto deficitu. Nicméné i s témito byty k prodeji a s klesajicim migraénim
ptirstkem bude v Praze i v blizké budoucnosti nedostatek byt stale velkym problémem,
nartst poctil stavebnich povoleni za rok se v blizké budoucnosti neptedpoklada (13).
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S mnozstvim dokoncenych bytil samoziejme uzce souvisi vyvoj prumérné ceny za jeden

Obrdazek 12 - Priimérnd cena za m? bytu
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Zdroj: (15)

m?2bytu. Z grafu na obrazku 12 je jasné patrné, ze za posledni dva roky cena za jeden m? stoupla
o vice nez 20 000 K¢ (15). Jelikoz momentalni nabidka byti nepokryva poptavku, je velmi

pravdépodobné, Ze narast cen v Praze bude nadale pokracovat. Jelikoz ale pandemie velmi

zaséhla ekonomiku v Ceské republice (ro&ni pokles je odhadovan na 7 % (14)), predpoklada se

pokles cen naptiklad u panelovych bytt ¢i ptipadné byti, které budou zasazeny do neatraktivni

lokality. Nicméné& Praha by méla byt z krajii v Ceské republice zasaZena nejméng, takze se do
budoucna nepiedpoklada upadek prodejnich cen, ale spiSe stagnace ¢i mirny narust (14).

V nasledujici tabulce je pro piehled uvedena primérna cena za jeden m? bytu v Praze a
ostatnich krajskych méstech a také meziro¢ni zména.

Tabulka 1 - Priimérné ceny za 1 m? a jejich mezirocni zména v krajskych méstech

Krajské mésto Priimérna cena za jeden m? — | Zména oproti bieznu 2020
biezen 2021 (K¢) (%)
Praha 112 004 11
Ceské Budgjovice 50 608 19,7
Brno 84 165 13,6
Karlovy Vary 44 375 5,8
Hradec Kralové 50 109 5,4
Liberec 51 800 26,8
Ostrava 38 023 26,2
Olomouc 57 046 10
Pardubice 53 801 19,3
Plzen 70 617 30,5
Usti nad Labem 25816 16
Jihlava 43410 8,2
Zlin 59 523 31,5

Zdroj: Viastni zpracovani dle (15)
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Z této tabulky lze vidét enormni rozdily mezi jednotlivymi kraji. Praha je tedy dle
o¢ekavani méstem s nejdrazsi prodejni cenou bytid. Pomérné pozadu jsou i velkd mésta jako je
Brno nebo Plzen. Napiiklad za jeden byt v Praze by se v Usti nad Labem koupily byty 4.
Nicméné¢ pramérnou cenu v hlavnim mésté zvedaji zejména Praha 1 a Praha 2, kde se prodejni
cena za m2 pohybuje o 30 000 — 60 000 nad timto primérem. Primérna cena v okrajovych
Castech Prahy je momentalné lehce nad 100 00 K¢. Nicméné tato vysoka cena je z ¢asti
ovlivnéna naptiklad draz§imi prodejnimi cenami stavebnich pozemku (15).

Obrazek 13 - Vyvoj urokové sazby hypoték
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Zdroj: (16)

Vzhledem k tomu, Ze velké mnozstvi kupujicich bude jednotky ziejmé financovat
hypotécnim tvérem, je vyvoj urokové sazby pro realizaci investiéniho zaméru zdsadni.
Z obrazku 13 lze vidét, ze po financni krizi v roce 2008 tirokova sazba pomérné plynule klesala
az do konce roku 2016, kdy dosahla minima 1,77 %. Poté nésledoval mirny nartst do zacatku
roku 2019, kdy urokovéa mira dosahovala 3 %. Momentaln¢ trokové sazba neptestava klesat a
k lednu 2021 dosahovala 1,94 % (16).

Z toho Ize usuzovat, ze vzhledem k pandemii Ceska narodni banka prozatim drzi sazbu
velmi nizko s cilem podpofit investice do nemovitosti. V budoucnu ale nejspis 1ze ocekévat
spiSe narust. Spolecné se zruSenim dan€ z nabyti nemovitosti by Urokova mira méla spise
pozitivné podpofit poptavku po nabizenych bytech, ateliérech a ubytovacich jednotkach (14).

5.4 Analyza konkurence

Pro analyzu konkuren¢nich projektli bylo zvoleno okoli do 2,5 km od planovaného
projektu. Vzhledem k malé velikosti méstské asti Praha 17 — Repy, byly provéfeny i okolni
méstské ¢asti — Motol, Zli¢in, Stodulky, Ruzyné, Liboc a Bievnov. Pomoci realitnich serveri
byly vyhledany bytové domy, které momentalné nabizi nékteré jednotky k prodeji. Celkem
bylo nalezeno 9 konkuren¢nich bytovych domil, vétSina z nich je momentalné ve vystavbé a
probiha prodej jednotek. Také je vétSina z nich jako planovany bytovy dim spiSe malého
rozsahu a nabizi tim padem malé mnozstvi bytovych jednotek a komorni atmosféru.

Projekty budou nize podrobnéji popsany a u kazdého z nich bude urcena primérna
prodejni cena za jeden m? bytu ¢i nebytové jednotky bez DPH. Tyto priimérné ceny budou pak
nadale vyuZity v dalsi kapitole ke stanoveni prodejni ceny jednotek planovaného bytového
domu v Cistovické ulici. Viechny konkurenéni projekty jsou véetnd umisténi planovaného
zaméru (Chytré bydleni CSV@REPY) vyznadeny v nasledujici mapce. Projekty oznatené
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modrou barvou jsou projekty v méstské casti Praha 17, zZluté jsou pak projekty v okolnich
méstskych ¢astech.

Obrazek 14 - Vysek mapy s vyobrazenim polohy konkurencnich projektii
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle (17)

5.4.1 Bytové domy Praha Repy
5.4.1.1 Lesopark Motol

Obrazek 15 - Vizualizace Lesoparku Motol

Zdroj: (18)

Jedna se o nizkopodlazni soubor 6 bytovych domi o 3-4 nadzemnich podlazich, které
jsou vzajemné propojeny a tvofi tak jeden celek. Dispozice bytovych jednotek jsou od 1+1 az
po 4+kk, u kazdé z nich je bud’ terasa nebo zahrada. Je zde k dispozici celkem 40 byt a 2
kanceléaie, momentaln¢ jsou prodany 4 bytové jednotky a 7 dalSich je rezervovéano. Projekt se
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nachazi na pomezi méstskych ¢asti Repy a Motol v blizkosti Lesoparku Repy a nabizi krasné
vyhledy do ptirody. Tento projekt je investiénimu zaméru velmi podobny jak z vizualniho, tak
z materialového hlediska, nabizi v§ak vétsi prostory teras a zahrad (18).

Co se tyCe umisténi, projekt je vice vzdalen centru méstské ¢asti, v dochazkové
vzdalenosti neni mnoho obcanské vybavenosti, ale je blize k pfirodé. Tento projekt je pod
zastitou developerské spole¢nosti AMO s.r.o. (18).

V nasledujici tabulce byly z ceniku z webovych stranek vybrany jednotky rtznych
dispozic. U ceny bytovych jednotek byla odeétena 15 % DPH, u kancelaii 21 % DPH a

podélenim vymérou byla zjisténa cena za jeden m?, ktera byla nasledné zprimérovana.

Tabulka 2 - Lesopark Motol — vypocet priimérné ceny za 1 m?

Typ jednotky Vyméra (m?) Cena vé. DPH | Cenabez DPH | Cenaza m? bez
(K&) (K&) DPH (K<)

2+kk 64,00 7 530 688 6 548 424 102 319
3+kk 73,50 9129 608 7938 790 108 011
4+kk 119,50 14 927 614 12 980 534 108 624
Nebytova 36,90 4 236 067 3500 882 94 875
jednotka

Nebytova 36,90 4 320 800 3570909 96 773
jednotka

Primérna cena bytové jednotky 106 318
Primérna cena nebytové jednotky 95 824

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (18)

5.4.1.2 Rezidence Fialka
Obrazek 16 - Vizualizace Rezidence Fialka

Zdroj: (19)

Rezidence Fialka je maly nizkopodlazni bytovy dim obsahujici pouze 10 bytovych
jednotek o dispozicich 2+1 a 3+kk s pfedsazenymi balkony. Na vybér je n¢kolik druht podlah
a obkladi, kterym lze vybavit interiér bytu dle ptéani klienta. Bytovy diim se nachéazi pomérné
blizko planovanému projektu a sdili stejnou ob¢anskou vybavenost. Projekt je k nastéhovani jiz
od fijna roku 2020, nicméné poiad jsou zde k dispozici 2 velmi podobné bytové jednotky
k prodeji, které se developerské spolecnosti Akro Real a.s. i pies nabidku slevy a druhého
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sklepa zdarma nepodafilo prodat. Hlavnim divodem muize byt pomérné vysoka cena za jeden
m? bytu, kterd je vypocitana v nasledujici tabulce 3 (19), (20).

Jelikoz byly sklepni koje i parkovaci mista zahrnuty jiz v cené, bylo nutné to né¢jakym
zpuisobem zohlednit. Proto byla od ceny bytové jednotky odectena primérna cena parkovaciho
stani a sklepni koje, ktera je vypoctena v tabulce 12 pro byty v této lokalité a je umisténa u
podkapitoly vyhodnoceni analyzy konkurence. I ptes to, ze bytové jednotky jsou si velmi
podobné a druha ma pouze sklep navic, je cena pomérn¢ dost odlisna a vypocitana primérna
cena se pohybuje pomérné vysoko nad primérem pro Prahu (viz. tabulka 1).

Tabulka 3 — Rezidence Fialka — vypocet priimérné ceny za 1 m?

Typ jednotky | Vymeéra (m?) | Cena vé. DPH |  Cena V¢. Cenabez | Cenazam?
pred DPH po DPH (K<) bez DPH
odectenim odecteni (K<) (K<)
(K<)
3+kk 74,10 10 900 000 10344750 | 8995435 121 396
3+kk 74,40 12 379 450 11717700 | 10 189 304 136 953
Primérna cena bytové jednotky 129 175

Zdroj: Viastni zpracovani dle (20)

5.4.1.3 Rezidence u Borovi¢ek
Obrazek 17 - Vizualizace Rezidence U Borovicek

Zdroj: (21)

Jedna se o maly komorni objekt obsahujici 23 byt o dispozicich od 1+kk do 4+kk
S lodZiemi, balkony ¢i vlastnimi piedzahradkami. K dispozici bude rezidentiim i velka spolecnd
zahrada, coz je vyhodou oproti projektu Cistovicka. Bytovy diim se nachazi pfiblizné 5 minut
chiizi od planového projektu v Cistovické ulici smérem bliZe k centru méstské &asti. Parkovani
bude umoznéno v podzemnich garazich. Developer LEXXUS a.s. nabizi moznost klientskych
uprav interiérli vV 5 variantach, coz investor pro planovany projekt neplanuje. Z celkového poctu

zahajena v ¢ervnu 2020 a planované dokonceni projektu se planuje na konec 1éta 2021 (21).

Priimérna vypod&itana cena za jeden m? je opét uvedena v nasledujici tabulce.

36



Tabulka 4 - Rezidence U Borovicek — vypocet primérné ceny za 1 m?

Typ jednotky Vyméra (m?) Cena vé. DPH | Cenabez DPH | Cenaza m? bez
(K&) (K&) DPH (K&)
1+kk 38,30 5248 000 4563 478 119 151
2+kk 53,90 6 963 000 6 054 783 112 334
Primérna cena bytové jednotky 115743

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (21)

5.4.2 Bytové domy Praha Ruzyné

5.4.2.1 Byty U Sarky
Obriazek 18 - Vizualizace Byty U Sarky
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Zdroj: (22)

Momentalné je ve vystavbé soubor 3 bytovych domt v blizkosti parku Divoka Sarka,
ktery nabizi k dispozici celkem 218 byt o dispozicich od 1+kk do 4+kk. Tyto domy jsou
vzdaleny pfiblizné 2,5 kilometru od planovaného objektu. Developer FINEP CZ a.s. nabizi
k prodeji byty jak do osobniho tak do dmistevniho Vlastnictvi K dispozici je do osobniho
koje €1 parkovaciho stani. Nicméné tento projekt by mohl napiiklad negativné ovlivnit hluk
Z letisté ¢i z Prazského okruhu, ob&anska vybavenost v blizkém okruhu je spiSe pouze zakladni.
U v8ech téchto jednotek jsou k dispozici lodzie ¢i predzahradky. Etapa II je jiz ve vystavbé a
momentalné je proddno 86 % jednotek. Etapa IV je teprve v piipravé a pajde v pribéhu dubna
2021 do ptedprodeje (22).

Nedostatky jsou ov§em zohlednény v priimérné cené bytovych jednotek za m?, které jsou
u obou etap v porovnani priméru Prahy (viz. tabulka 1) velmi pfiznivé, a jsou opét uvedeny
V nasledujici tabulce.
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Tabulka 5 - Byty U Sarky — vypocet priomérné ceny za 1 m?

Typ jednotky Vyméra (m?) Cena vé. DPH | Cenabez DPH | Cenaza m? bez
(K&) (K&) DPH (K&)
Etapa Il
1+kk 35,00 3714 457 3229 963 92 285
2+kk 54,00 5118114 4 450 534 82 417
3+kk 80,10 7 893 823 6 864 194 85 695
Primérna cena 86 799
bytové jednotky
Etapa IV
1+kk 33,00 3 750 022 3260 889 98 814
2+kk 54,30 4 955 839 4 309 425 79 363
3+kk 74,30 7 646 348 6 648 998 89 489
4+kk 97,70 8 583 010 7 463 487 76 392
Primérna cena bytové jednotky 86 015

5.4.3 Bytové domy Praha Bievnov

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (23)

5.4.3.1 Rezidence Petfiiny

Obrazek 19 - Vizualizace Rezidence Petiiny

Zdroj: (24)

Tento bytovy dim je umistény V blizkosti Obory Hvézda a v dochazkové vzdalenosti
k metru Petfiny a parku Divoka Sarka, coz by mohlo byt vyhodou oproti planovanému
investiénimu zdméru. Nabizi celkem 26 byti o dispozicich 1+kk az 4+kk a v ptizemi celkem 3
komeréni prostory. Vzhledové bytovy diim piisobi diky pfedsazenym arkyiim a pouZzitym
materidlim velmi moderné. Nékteré bytové jednotky jsou uzplsobeny tak, Ze je mozné je
spole¢né propojit a vytvorit tak vétsi dispozici. Samoziejmosti jsou u kazdého bytu terasa nebo
lodZzie. Kolaudace se predpokladd na konec roku 2022. Developerem je Hostivarska
developerska s.r.o. (24)
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Priméra cena za m? je pomémé vysoka (v porovnani s primérem Prahy, ktery je
uvedeny v tabulce 1) jak u bytové, tak nebytové jednotky, prodano je pouze 6 bytovych

jednotek (25).
Tabulka 6 - Rezidence Petiiny — vypocet priimérné ceny za 1 m?
Typ jednotky Vyméra (m?) Cena vé. DPH | Cenabez DPH | Cenaza m? bez
(K¢) (K¢) DPH (K¢)

1+kk 34,14 5036 010 4 379 139 128 270
2+kk 55,30 7 807 200 6 788 870 122 764
3+kk 62,93 8813 130 7 663 591 121 780
4+kk 113,40 18 687 440 16 249 948 143 298
Nebytova 126,76 14 722 013 12 166 953 95984
jednotka

Primérna cena bytové jednotky 129 028
Primérna cena nebytové jednotky 95 984

Zdroj: Viastni zpracovani dle (25)

5.4.4 Bytové domy Praha Zli¢in

5.4.4.1 Park Zli¢in
Obrazek 20 - Vizualizace Parku Zlicin

Zdroj: (26)

Park Zli¢in je bytovy komplex v bezprostiedni blizkosti metra Zli¢in. Momentalné jsou
postaveny dva bytové domy s celkem 144 bytovymi jednotkami, k prodeji je volna 1. V druhé
etapé momentalné ve vystavbé S terminem nastéhovani v unoru 2022 ma byt k dispozici 173
bytli, volnych je pouhych 10. Ve treti etapé, jejiZz vystavba jest€ nebyla zahdjena, bude
vybudovano 143 novych bytt a pfiblizné 14 dni po zahajeni pfedprodeje je jich k dispozici jen
25 (26).

Developer Central Group v ramci ceniku uvadi rovnou ceny za jeden m? a jsou uvedeny
Vv nasledujici tabulce. V celkové cené je pak déale zohlednéna naptiklad velikost terasy nebo
sklepa. Stejné jako u projektu Byty U Sarky je cena pod primérem Prahy (viz. tabulka 1) a je
ptizniva a je o byty velky zajem (27).
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Tabulka 7 - Park Zli¢in — vypocet priimérné ceny za 1 m?

Typ jednotky | Cenazam? v&. DPH (K&) | Cena za m? bez DPH (K¢)
Etapa |1

2+kk 95 500 83 043
3+kk 101 200 88 000
Primérna cena za m? 85 522
Etapa Il

1+kk 124 200 108 000
2+kk 107 000 93 043
3+kk 113 900 99 043
4+kk 108 000 93 913
Primérna cena za m? 98 450

Vlastni zpracovani dle (27)

5.4.5 Bytové domy Praha Stodulky

5.45.1 Rezidence na Vidouli
Obrazek 21 - Vizualizace Rezidence na Vidouli

Tato rezidence se nachazi v méstské ¢asti Praha-Stodllky na kiiZeni ulic Jindrova a Za
Mototechnou. Za ob&anskou vybavenosti je nutné dojet bud’ do Rep nebo na Zli¢in, v okoli
bytového domu se nachdzi pouze autobusova zastidvka za Mototechnou. Jedna se opét 0
komorni projekt se 7 byty ptevazné o dispozicich 3+kk. Celé posledni ustoupené patro je feSeno
jako jedna bytova jednotka o dispozici 7+kk. V objektu se ma v budoucnu nachéazet i fitness
centrum. Kolaudace objektu se predpoklada na duben 2021. Momentélné je prodan pouze 1
byt. Vzhledem k brzkému dokonceni projektu se developer VP Developers s.r.0. na webovych
strankach snazi o navyseni zajmu ke koupi nabidkou parkovaciho stani a sklepa k bytu zdarma

(28).

V nasledujici tabulce jsou opét uvedeny ceny dostupnych dispozic, byly odecteny
primérné ceny sklepa a parkovani a vypodtena priimérna cena za jeden m?. Primérna cena je

Zdroj: (28)

lehce pod prumérem pro Prahu (viz. tabulka 1), nicméné zajem o byty je maly (28).
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Tabulka 8 - Rezidence na Vidouli — vypocet priimérné ceny za 1 m?

Typ jednotky | Vymeéra (m?) | Cena vé. DPH |  Cena V¢. Cenabez | Cenazam?
pred DPHpo | DPH (K¢&) | bez DPH
odectenim odecteni (K<) (K<)
(K¢)
3+kk 88,00 11 212 800 10536850 | 9162478 104 119
7+kk 212,50 28 350 000 26 941 300 | 23427 217 110 246
Primérna cena bytové jednotky 107 183

Zdroj: Viastni zpracovani dle (28)

5.45.2 Terasy Plzeniska

Obrazek 22 - Vizualizace Terasy Plzenska

Zdroj: (29)

Bytovy dim nabizi pouhych 9 bytovych jednotek. Bytovy diim je zasazen do prostiedi,
jehoz okoli tvofi pfevazné viladomy a svym zapracovanim do svazitého terénu piijemné
zapada. Hlavni nevyhodou projektu je bezprostiedni blizkost ulice Plzeniskd, mohly by zde byt
neptijemnosti s hlukem. Bytovy dim se bude nachazet na okraji Stodllek, nicméné nejblizsi
ob¢anska vybavenost je v Repich &i Zli¢ing, coZ by pro budouci rezidenty mohl byt negativni
faktor. Byty lze vybirat ve velikostech od 1+kk az 4+kk. V pfizemi budou k dispozici
kancelarské prostory. U bytt velikosti 4+kk a kancelarskym prostoram jsou k bytu ptifazeny 2
parkovaci stani. Vzhledem k umisténi ve svazitém terénu bytovy diim nabizi 2 vstupy v ptizemi
a Vv 3. nadzemnim podlazi. Byty budou k nastéhovani v bieznu 2022 a momentalné zadny z nich
neni prodany. Kancelaf je momentalné v jednani (29), (30).

V nasledujici tabulce jsou opét uvedeny ceny z webovych stranek, prepocitany na m?.

Cena téchto jednotek je blizko pruméru pro Prahu (viz. tabulka 1), zajem o pieprodej ovsem
zatim neni.
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Tabulka 9 - Terasy Plzeiiskd — vypocet priimérné ceny za 1 m?

Typ jednotky | Vyméra (m?) | Cena v&. DPH | Cena v&. Cenabez | Cenazam?
pred DPH po DPH (K¢) | bez DPH
odectenim odecteni (K<) (K<)
(K¢)

1+kk 35,50 4 990 000 4 402 800 3828522 | 107 846

3+kk 63,20 9 250 000 8 662 800 7532870 [119191

4+kk 90,80 11 990 000 10 765 900 9361652 | 103102

Nebytova 82,20 8 590 000 7 666 920 6 666 886 | 81 106

jednotka

Primérna cena bytové jednotky 110 046

Primérna cena nebytové jednotky 81 106

Zdroj: Viastni zpracovani dle (30)

5.4.6 Bytové domy Praha Liboc
5.4.6.1 Rezidence Sestupna

Rezidence Sestupna je maly bytovy diim o 5 bytech velikosti 3+kk az 5+kk v Praze Liboci
situovany na severu Obory Hvézda v dochazkové vzdalenosti metra A — Petfiny. Bytovy dim

Obrazek 23 - Vizualizace Rezidence Sestupna

Zdroj: (31)

architektonicky respektuje stavajici zastavbu a po obou strandch navazuje na rodinné domky.

Pro rezidenty je ve spole¢nych prostorach vybudovana finska sauna a je zde prostor pro fitness
(31). Tento projekt byl dokoncen na konci roku 2017, ale presto nejvétsi byt S+kk bez moznosti

dokoupeni parkovaciho mista a sklepa zlistava stale neprodan (32).

Priimérna cena tohoto bytu za jeden m? je vypocitdna v nasledujici tabulce. V porovnani
s pramérem pro Prahu (viz. tabulka 1) je cena lehce niZsi.
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Tabulka 10 - Rezidence Sestupnd — vypocet priimérné ceny za 1 m?

Typ jednotky Vymeéra (m?) Cena v¢. DPH | Cenabez DPH | Cena za m? bez
(K9) (K9) DPH (K&)

5+kk 142,10 17 450 000 15173913 106 783

Primérna cena bytové jednotky 106 783

Zdroj: Viastni zpracovani dle (32)

5.4.7 Vyhodnoceni analyzy konkurence
V nasledujici tabulce je uvedeno celkové shrnuti konkurenénich projekti. Jsou tam
shrnuty informace o lokalité, rozsahu bytovych domii a primérych cenach za 1 m? bytovych i
nebytovych jednotek. V druhé ¢asti tabulky je u bytl, které jsou momentalné ve vystavbe,
vypocitano celkové procento jiz prodanych jednotek a uveden termin dokonceni projektu. Tyto
informace pak dale poslouZzi ke stanoveni scénate prodeje u planovaného bytového domu.

Tabulka 11 - Shrnuti analyzy konkurencnich projektii

Cenaz “a Cena za
m m? bytova Podet K
Nazev L . nebytova | . Pocet : prodanych Termin
. okalita - jednotka | . prodanych 0 ot
projektu jednotka 9 jednotek - bytt pred dokonceni
9 v¢. DPH jednotek -
v¢. DPH (K&) dokonc¢enim
(K&
Lesopark Plzefiska — 95 824 106 318 42 4 9,5% 4Q/2021
Motol Praha Repy
Rezidence | Schwarzova - 129 175 10 8 Dokoncen 4Q/2020
Fialka — Praha
Repy
Rezidence | U Borovicek - 115 743 23 22 95,7 % 30Q/2021
U — Praha
Borovié¢ek Repy
Terasy Plzenska — 81 106 110 046 10 0 0% 1Q/2022
Plzeniska Praha
Stodulky
Byty U Drnovska — - 86 799 80 69 86,3 % 1Q/2023
Sarky 11 Praha
Ruzyné
Byty U Drnovska — - 86 015 76 0 V piipravé 4Q/2023
Sarky IV Praha
Ruzyné
Rezidence | Na Petfinach 95984 129 028 29 6 20,7 % 1Q/2022
Pettiny — Praha
Bievnov
Park Zli¢in | Na Radosti — - 85 522 173 163 94,2 % 4Q/2021
— etapa Il Praha Zli¢in
Park Zli¢in | Na Radosti — - 98 450 134 125 93,3 % 3Q/2022
—etapa lll | Praha Zli¢in
Rezidence Jindrova — - 107 183 7 1 14,3 % 2Q/2021
na Vidouli Praha
Stodtlky
Rezidence Sestupna — - 106 783 6 5 Dokoncen 4Q/2017
Sestupna Praha Liboc
Priiméma4 cena za m? 90 971 105 551

Zdroj: Viastni zpracovani dle (18), (20), (21), (23), (25), (27), (28), (30), (32)

V tabulce ¢islo 12 jsou vybrany ty projekty, které nenabizi parkovaci stani nebo sklepni
koji v cené bytu. Ceny s DPH uvedené v tabulce jsou pak zprimérovany a priméry poslouzily
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k orientaénimu odecteni cen parkovacich stani i koji u projekti, které maji toto pislusenstvi
zahrnuto Vv ceng, aby pak vypoditané primérné ceny za jeden m? byly vzajemné srovnatelné.
Primérné ceny bez DPH pak budou slouzit k orientanimu stanoveni ceny parkovaciho stani a
sklepni koje pro planovany projekt.

V druhé ¢asti tabulky je tedy od priimérné ceny odecteno DPH 15 %, jelikoz se vyse DPH
odviji od hlavni jednotky, coz je v téchto ptipadech bytova jednotka, pro niz plati snizena sazba
DPH. Predpoklada se také, ze parkovaci stani i sklepni koje jsou soucasti jedné kupni smlouvy
spoleéné s bytem. Z tabulky je vidét, ze ceny sklepti za jeden m? se U viech projektd pohybuji
ve stejném cenovém rozmezi. OvSem ceny parkovacich stani se pohybuji rizné€. Pro planovany
bytovy dim je ovSem nejvice smérodatna cena u Rezidence Petfiny, jelikoz parkovaci stani
jsou také navrzeny jako zakladacovy systém.

Tabulka 12 - Prodejni ceny parkovacich stani a sklepnich koji konkurencnich projektii

Nazev projektu Cena parkovaci stani v¢. Cena sklepni koje v¢. DPH
DPH (K¢) (K¢)
Lesopark Motol 550 000 K¢ 84 000 K¢/sklep (bez
rozliSeni)

Rezidence U Borovicek 345 000 K¢ 34 500 K&/m?
Rezidence Petfiny 600 000 K& 35 000 K¢&/m?
Rezidence U Sarky 300 000 K¢& 37 000 K¢&/m?
Primérna cena vé. DPH 448 750 K¢& 35 500 K¢&/m?
Priimérna cena bez DPH 390 217 K¢ 30 870 K¢/m?

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (18), (21), (23), (25)

Z analyzy konkurence vyplyva, Zze v okoli planované¢ho zaméru je pomérné rozsahla
nabidka bytovych domu. To tzce souvisi i s lokalitou zdméru, jelikoz pozemky na okrajovych
¢astech Prahy jsou ¢im dal vic vyuzivany pro vystavbu a pfispivaji tim k rozristani mésta. Dva
projekty, Park Zli¢in a Byty U Sarky, jsou rozsahlé projekty, které nabizi velké mnoZstvi
jednotek a tim padem i niz8i ceny nez konkurence. Ziejmé kvuli nizké cené je 0 byty v téchto
bytovych domech nejvétsi zajem. Naopak bytové domy Rezidence Fialka a Rezidence Sestupna
jsou jiz dokonceny a maji problém s prodejem. Nicméné Rezidence Fialka mé& vzhledem
k ostatnim projektiim nejvyssi cenu za m?. Také se u obou projektii jednd o byty, které maji
velké dispozice. Byty o dispozicich 3+kk a mén¢ jsou jiz prodany. Planovany bytovy dim ma
jednotky do dispozice 3+kk, takze by se nemél potykat s problémem prodeje z tohoto diivodu.

Z analyzy dale vyplynulo, Ze lokalita v Praze Repich je zadan4, jelikoz projekt Rezidence
u Borovicek, ktery je blizko zdméru, je jiz témét vyprodan. U ostatnich projektl je procento
prodanych jednotek pomérné malé, nicméné vSechny tyto projekty se nachazi spiSe mimo
obcanskou vybavenost. Je tedy velmi pravdépodobné, ze projekt nebude mit problém
s prodejem bytovych jednotek, kdyZz vzhledem ke konkurenci nastavi odpovidajici cenu a
nabidne atraktivni lokalitu s veskerou dostupnou ob¢anskou vybavenosti.

Priimérna cena konkurenénich bytovych jednotek je 105 551 K&m? bez DPH, coZ je
lehce pod priimérem pro celou Prahu, ktery je uveden v tabulce 1 a ¢ini 112 004 K&/m? bez
DPH. Cena nebytové jednotky je pouze o necelych 15 000 K¢&/m? levngjsi.
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5.5 Vynosy projektu

Vynosy v tomto projektu tvori prodeje bytovych jednotek, ubytovacich jednotek, ateliért,
sklepnich koji a parkovacich stani. V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotky, jejich
podlahova plocha a piislusenstvi. Prodejni cena za m? bez DPH byla na zdkladé primémé ceny
konkuren¢nich projektd stanovena na 100 000 K¢. Prodejni cena bude odlisna pro nebytové
jednotky a bude se také pohybovat kolem priméru vypocitaném v analyze konkurence. Pro
ubytovaci jednotky bude cena nastavena na 90 000 K&/m? bez DPH, jelikoz nemaji zabudovany
kuchynisky kout a maji pouze hygienické zdzemi a slouzi pouze pro prechodné bydleni. Pro
ateliéry bude cena lehce vyssi, jelikoz ty kuchynsky kout s koupelnou maji, ale jedna se o
nebytovy prostor. Cena ateliéru bude 95 000 K&/m? bez DPH. V cené je zohlednéno i to, Ze
k ateliérim nenalezi zadny balkon nebo lodzie. Tyto ceny by mély byt v okoli projektu
dostatecné konkurenceschopné, je zde splnéno kritérium investora, jelikoz se nastavené
prodejni ceny nelisi o vySe nez 15 % od prodejnich cen konkurenénich projekti.

Dale budou zohlednéna 1 jednotlivd pfisluSenstvi, jelikoZ vSechny bytové jednotky
Vv tomto sméru nejsou stejné. Doplatky budou stejné pro jednotlivé typy piiplatkl bez rozliSeni
vymeéry. U bytovych jednotek, které maji balkon s lodzii, nebude Gctovan jiz dalsi piiplatek. U
ubytovacich jednotek, které maji pfedzahradku, bude navic ptiplatek 200 000 K¢/jednotka bez
DPH. U jednotek se dvéma balkony a lodzii bude ptiplatek 150 000 K¢/jednotka bez DPH a u
jednotek v ustoupeném podlazi bude piiplatek za terasu ¢init 350 000 K¢/jednotku bez DPH.

Prodejni ceny jednotlivych jednotek budou na tomto zéklad¢é vypocitany vyndsobenim
podlahové plochy, ktera byla pro jednotlivé jednotky zjisténa z projektové dokumentace (50),
a jednotkové ceny a nasledujiciho pficteni pfipadnych piiplatki v nasledujici tabulce. U
prodejni ceny s DPH je nutno zminit, ze ubytovaci jednotky a ateliéry podléhaji DPH 21 %,
zatimco jednotky bytové podléhaji DPH pouze 15 %.

Tabulka 13 — Stanoveni vynosii z prodeje u jednotlivych jednotek

Cislo Druh Dispozice | Podlahova Piislusenstvi Prodejni Vyse Prodejni
bytu jednotky plocha cena bez DPH | cenas DPH
(m?) DPH (K¢) (K<)

1 Ubytovaci 2+0 61,70 Lodzietpiedzah 5 753 000 21 % 6 961 130
jednotka radka

2 Ubytovaci 2+0 61,32 Lodzietpiedzah 5718 800 21 % 6 919 748
jednotka radka

3 Ubytovaci 2+0 85,05 Lodzietpiedzah 7 854 500 21 % 9 503 945
jednotka radka

4 Byt 2+kk 60,73 Balkon+lodZie 6 073 000 15% 6 983 950

5 Byt 2+kk 60,56 Balkon+lodZie 6 056 000 15% 6 964 400

6 Byt 3+kk 80,06 Balkon 8 156 000 15% 9 379 400

2x+lodzie

7 Ateliér 1+kk 23,50 - 2 232 500 21 % 2 701 325

8 Ateliér 1+kk 24,15 - 2 294 250 21 % 2776 043

9 Byt 3+kk 80,18 Balkon+lodZie 8 018 000 15% 9 220 700

10 Byt 2+kk 60,73 Balkon+lodZie 6 073 000 15% 6 983 950

11 Byt 2+kk 60,56 Balkon+lodZie 6 056 000 15% 6 964 400

12 Byt 3+kk 80,08 Lodzie+2x 8 158 000 15% 9 381 700
Balkon

13 Ateliér 1+kk 23,50 - 2 232 500 21 % 2 701 325

14 Ateliér 1+kk 24,15 - 2 294 250 21 % 2776 043

15 Byt 3+kk 80,18 Balkon+lodZie 8 018 000 15% 9 220 700

16 Byt 2+kk 60,73 Balkon+lodZie 6 073 000 15% 6 983 950
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17 Byt 2+kk 60,56 Balkon+lodZie 6 056 000 15 % 6 964 400
18 Byt 3+kk 80,06 Balkon 8 156 000 15 % 9 379 400
2x+lodzie
19 Ateliér 1+kk 23,50 - 2 232 500 21 % 2 701 325
20 Ateliér 1+kk 24,15 - 2 294 250 21 % 2776 043
21 Byt 3+kk 80,13 Balkon+lodZie 8 013 000 15 % 9 214 950
22 Byt 2+kk 47,38 Terasa 5088 000 15 % 5851 200
23 Byt 3+kk 100,38 Terasa 10388000 | 15% | 11946200
24 Byt 3+kk 91,75 Terasa 9 525 000 15% | 10953750
Celkem 142 813 550 166 209 977

Zdroj: Viastni zpracovani dle (50)

V bytovém domé bude formou zakladacového systému parkovani k dispozici 26
klasickych parkovacich stani, 5 vétSich vhodnych pro invalidy a 2 parkovaci mista budou na
volné plose. Cena v tomto ptipadé nebude rozlisena a bude jednotna pro vSechny parkovaci
stani z diivodu ndhodného ptidé€leni stani k bytovym jednotkam, aby byl zarucen prodej vSech
parkovacich stani, jelikoz jich bude o 9 vice nez je celkovy pocet vSech jednotek v bytovém
domé. Cena byla zvolena vyssi nez primérna cena u konkurenc¢nich projekt, jelikoz je nutné
jesté vynalozit naklady na dodavku a montaz zakladacu. Bylo pfihlédnuto k projektu Rezidence
Petfiny, ktery ma cenu za parkovaci stani 510 000 K¢ bez DPH, a proto byla cena zvolena kvuli
konkurenceschopnosti nizsi a to 450 000 K¢&/stani bez DPH.

Celkové vynosy z prodeje vSech parkovacich stani jsou shrnuty v nésledujici tabulce a
¢ini 14 850 000 K¢ bez DPH. DPH u garazovych stani bude stejna jako u bytového domu (15%),

jelikoz  bude  proddvano  jako podil na spolecnych ¢astech domu.
Tabulka 14 - Stanoveni vynosii z prodeje parkovacich stani

Cislo Podet Cena bez Vyse DPH Cena v¢.
bytu parkovacich DPH (K¢) DPH (K¢)
stani
1 1 450 000 21 % 544 500
2 1 450 000 21 % 544 500
3 1 450 000 21 % 544 500
4 1 450 000 15 % 517 500
5 1 450 000 15 % 517 500
6 2 900 000 15 % 1 035 000
7 1 450 000 21 % 544 500
8 1 450 000 21 % 544 500
9 2 900 000 15 % 1 035 000
10 1 450 000 15 % 517 500
11 1 450 000 15 % 517 500
12 2 900 000 15 % 1 035 000
13 1 450 000 21 % 544 500
14 1 450 000 21 % 544 500
15 2 900 000 15 % 1 035000
16 2 900 000 15 % 1 035000
17 1 450 000 15 % 517 500
18 2 900 000 15 % 1 035 000
19 1 450 000 21 % 544 500
20 1 450 000 21 % 544 500
21 2 900 000 15 % 1 035 000
22 1 450 000 15 % 517 500
23 2 900 000 15 % 1 035 000
24 2 900 000 15 % 1 035 000
Celkem 14 850 000 17 320 500

Zdroj: Viastni zpracovani dle (50)
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Ke kazd¢ jednotce bude nalezet jedna sklepni koje, kterou bude nutné zakoupit spole¢né
s bytem. Stane se tedy soucasti plochy nalezici k bytu, a proto pro sklepni koje V ptipadé
bytovych jednotek bude platit snizena sazba DPH 15 % a u nebytovych jednotek bude sazba
DPH standardné 21 %. Cislo sklepni koje odpovida &islu jednotky vyse a odviji se od velikosti
jednotek. Cena za jeden m? je stanovena na 28 000 K& bez DPH a je oproti konkurenci tedy
lehce nizsi.

Vynosy z prodeje sklepnich koéji jsou vypocitany vynasobenim jednotkové ceny a uzitné
plochy, ktera byla opét zjisténa na zakladé projektové dokumentace (50), a jsou uvedeny
Vv nasledujici tabulce.

Tabulka 15 - Stanoveni vynosii z prodeje sklepnich koji

Cislo sklepni koje Uzitn4 plocha (m?) | Cena bez DPH (K¢&) Vyse DPH Cena v¢. DPH
(K&)
1 1,73 48 440 21 % 58 612
2 1,73 48 440 21 % 58 612
3 2,71 75 880 21 % 91815
4 1,73 48 440 15 % 55 706
5 1,59 44 520 15 % 51198
6 1,75 49 000 15 % 56 350
7 1,06 29 680 21 % 35913
8 1,38 38 640 21 % 46 754
9 2,58 72 240 15 % 83 076
10 1,73 48 440 15 % 55 706
11 1,64 45 920 15 % 52 808
12 2,23 62 440 15% 71 806
13 1,26 35 280 21 % 42 689
14 1,38 38 640 21 % 46 754
15 2,66 74 480 15% 85 652
16 1,73 48 440 15% 55 706
17 1,73 48 440 15% 55 706
18 1,80 50 400 15% 57 960
19 1,38 38 640 21 % 46 754
20 1,42 39 760 21 % 48 110
21 2,30 64 400 15 % 74 060
22 1,42 39 760 15 % 45 724
23 4,08 114 240 15 % 131 376
24 2,80 78 400 15 % 90 160
Celkem 1 282 960 1499 007

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (50)

V nasledujici tabulce je shrnut obsah tabulek €. 13, 14 a 15 a uveden celkovy vynos pfi
prodeji vSech jednotek, sklepnich koji a parkovacich stani. Celkové vynosy projektu by byly
158 945 210 K¢ bez DPH.

Tabulka 16 - Shrnuti vynosii z prodeje jednotek, parkovacich stani a sklepnich koji

Vynosy bez DPH (K¢) Vynosy v€. DPH (K¢)
Bytové jednotky 105 848 477 121 725 749
Ubytovaci jednotky 23 384 823 28 295 636
Ateliéry 13 580 250 16 432 103
Sklepni koje 1282 960 1 499 007
Parkovaci stani 14 850 000 17 320 500
Celkem 158 945 210 185 271 500

Zdroj: Vlastni zpracovani
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5.6 Strategie prodeje

Prodej jednotek bude probihat skrz realitni kancelaf. Strategie pfitazeni sklepnich koji i
parkovacich stani se odviji opét z analyzy konkurence. VétSina konkurenénich projekta také
nenabizi moznost vybéru parkovacich stani ¢i sklepnich koji, to znamena, ze jsou K bytu
napevno pridéleny a jejich koupé je tedy zprosttedkovana pomoci jedné kupni smlouvy.
V ramci prodeje jednotek, ktery bude zahajen ve chvili zahajeni vystavby, bude pro zavaznou
rezervaci potieba uzaviit smlouvu o budoucim ndkupu. S touto smlouvou klient uhradi
rezervacni poplatek ve vysi 30 % z kupni ceny. S podpisem kupni smlouvy béhem kolaudace
klient uhradi zbylych 70 % z kupni ceny. Pokud se klient rozhodne zakoupit jednotku az pfi
kolaudaci nebo ptipadné az po dokonceni vystavby, podepise kupni smlouvu a s ni uhradi
rovnou 100 % z kupni ceny.

5.7 Naklady projektu

5.7.1 Naklady na vystavbu

Pro planovany projekt Chytré bydleni @CSV Repy byl zpracovan propodet investora,
ktery se vyuziva v ptfedinvesticni fazi pro ureni pfiblizné vyse stavebnich nakladu.
Doporucené kapitoly, které tvoti celkovou strukturu propoctu, budou pro bytovy diim v této
kapitole rozepsany a u kazdé sekce bude stanovena vyse nakladt véetng vyse DPH. Udaje pro
vystavbovy projekt byly pro celou kapitolu ptevzaty z technické zpravy (40) a z koordina¢ni
situace, ktera je v ptiloze €. 4, vypocet obestavéného prostoru byl pak vypocitan na zakladé
projektové dokumentace, ktera byla pro potieby této prace zapujcena k nahlédnuti spolecnosti
Trigema a.s. (50). V situaci je na pozemku jesté vyznacen stary stavajici objekt a schodisté
k demolici. Tyto naklady na zbourani tohoto objektu nebudou zapocitany do CZRN, jelikoz dle
informace obdrzenych e-mailem od spolecnosti Trigema a.s. byla situace vypracovana n¢kolik
let pfed tim, nez pivodni majitel pozemku provedl demolici tohoto objektu. Spole¢nost
Trigema, a.s. pak kupovala pozemek jiz po demolici a k objektu uréenému k demolici nemohla
pro ucely této prace poskytnout blizsi informace, aby naklady na tuto demolici mohly byt
nacenény. (38) Z tohoto diivodu bude v ramci uréovani nakladi pro tento zamér uvazovano to,
ze naklady na tuto demolici nebude nutné vynalozit.

A. Projektové a prizkumné prace

Celkova cena za projektové a pruzkumné prace byla stanovena a zdkladé¢ Honorafe za
vykony projektovych praci a obstaravatelskych &innosti podle standardt sluzeb CKAIT a CKA
a vypocet byl proveden pomoci formulaie na webovych strankach cenyzaprojekty.cz. Jako
parametr zakazky byla zvolena kategorie Pozemni a krajinarské stavby s kategorii naro¢nosti
Il — stfedné slozité stavby. Hodinova sazba byla nastavena jako vazeny primeér, a to 550 K¢/h
(33). Cena projektovych a prizkumnych praci se odviji od vyse celkovych zakladnich
rozpoctovych nakladi stavby. Celkova cena se pak ur¢i souctem vykonovych fazi, jejichz podil
a vySe ceny jsou podrobné uvedeny v piiloze 2. Do téchto fazi je zahrnuta nad ramec i VF 9,
jelikoz si investor nechd po dokonceni stavby zpracovat dokumentaci skute¢ného provedeni
stavby vlastni vybranou projekéni kancelafi.

Celkové naklady na projektové a priizkumné prace pro investicni zdmér tedy cini
6 628 050 K¢ bez DPH. DPH je u projektovych a prizkumnych praci 21 % a celkovy naklad je
8 019 941 K¢ veetné DPH. Rozdéleni na jednotlivé vykonové faze je zobrazeno v ptiloze 2.
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B. Provozni soubory

Jelikoz byl investorem pro zpisob parkovani zvolen zakladacovy systém, bylo nutné
naklady na dodavku, dopravu a montdz na stavbu zapocitat do provoznich soubort, jelikoz je
to technologické zatizeni, které bude soucasti stavby. Cena byla stanovena na zaklad¢ poptavky
specializované spole¢nosti Wohr Parksysteme & Service, s.r.o, kterd byla ochotné pro potieby
této bakalaiské prace vytvotit cenovou nabidku. Jednalo by se o mechanické zatizeni Parklift
ovladané klickem a dle cenové nabidky zaslané e-mailem by cena dodavky, montdze a dopravy
na misto stavby byla 134 500 euro bez DPH (34). Pokud budou Eura pievedena na Ceskou
korunu, byla by cena ptiblizné¢ 3 508 907 K¢ bez DPH. Sazba DPH pro provozni soubory ¢ini
21 % a tedy cena véetné DPH bude 4 245 777 K¢.

C. Stavebni objekty

Projekt byl na zékladé koordinacni situace, ktera je zobrazena v ptiloze 4, rozdélen do
celkem 7 stavebnich objektti. Ceny stavebnich objekti byly na zaklad¢ zjisténi poc¢tu mérnych
jednotek prenasobeny jednotkovymi cenami pievzatymi z cenové soustavy RTS Brno, a.s. a
Z Primérnych cen dopravni a technické infrastruktury obci, publikace Ministerstva pro mistni
rozvoj. Dale budou jednotlivé stavebni objekty bliZze popsany a budou stanoveny naklady.

SO 0 — Bouraci prace a priprava tizemi

V ramci tohoto stavebniho objektu budou vypocitany naklady na skryvku ornice a
ubourani malé ¢asti chodniku.

e Zatfidéni — Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury — 1 Zemni a piipravné
prace
o Specifikace — 1.6 Odstranéni povrchu — ornice
= 37 Ké&/md (36)
o Pocet mérnych jednotek
= 176,70 m®
o ZRN=37*176,70 = 6 538 K& bez DPH
e Zatfidéni — Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury — 1 Zemni a piipravné
prace
o Specifikace — 1.6 Odstranéni povrchu — betonova dlazba
» 150 K&/m? (36)
o Pocet mérnych jednotek
= 2m?
o ZRN=150*2 =300 K¢ bez DPH

ZRN 0 =6 538 + 300 = 6 838 K¢ bez DPH
SO 1 - Budova bytového domu

Do stavebniho objektu Budova bytového domu jsou zahrnuty naklady na bytovy dim,
retencni nadrz a vnitroarealovy rozvod vodovodu.
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SO la — Bytovy dim

Pro stanoveni ZRN pro bytovy diim je tfeba objekt zattidit dle JKSO. Objekt je zatazen
do oddilu 803 — Budovy pro bydleni a do pododdilu 803.5 — Domy bytové netypové. Jelikoz
ma byt objekt z ¢asti navrzen jako monoliticky a z ¢asti zdény, nebylo mozné objekt presné
zattidit dle materialové charakteristiky a pro bytovy dim bude tedy pouzit primérny ukazatel.
Orientaéni cena na m? obestavéného prostoru dle cenového ukazatele je tedy 6 930 K&/m? (35).

Pro vypocet ZRN bude jesté tieba vypocitat obestavény prostor. Pro vypocet
obestavéného prostoru bude pouzita norma CSN 73 4055, podle které se celkovy prostor déli
na obestavény prostor zakladii, obestavény prostor stavby a obestavény prostor zastieseni (37).

Obestavény prostor zakladi: 30,12%17,10%0,3 = 154,52 m®
Obestavény prostor stavby: 2 297,42+1 412,73+4 533,30+1 113,9 = 9 357,35 m?3

e Obestavény prostor suterénu
o (11,48*5,3*2+11,4*5,3*2+3,74*5,3+0,92*5,3*2)*5,45+(31,34*6+5,5*5,3)*3,
75=2297,42 m®
e Obestaveény prostor 1. nadzemniho podlazi
o 15,46*30,46*3=1 412,73 m?
e Obestavény prostor 2.-4. nadzemniho podlazi
o 141273 + (4,91%2+8,06*2+6,85)*3 = 1 511,10 m®
Celkem: 1 511,10*3 = 4 533,30 m®
e Obestavény prostor 5., ustoupeného, podlazi
o 371,31*3=1113,90 m®

Obestavény prostor zastieseni: 412,66%0,5 = 206,33 m®
Celkovy obestavény prostor: 9 718, 20 m®

Zékladni rozpocCtové naklady se vypocitaji vynasobenim obestavéného prostoru a
orientacni ceny a pro planovany bytovy dim tedy ¢ini 67 347 126 K¢ bez DPH. Procentualni
rozdéleni na jednotlivé stavebni dily a femeslné obory je uvedeno v piiloze ¢. 3. Soucasti
obestavéného prostoru jsou 1 naklady na dodavku a montaz osobniho vytahu.

SO 1b — retenéni nadrz

Reten¢ni nadrz bude umisténa pod podlahou podzemniho podlazi a bude sem svadéna
voda z destové kanalizace, ktera zde bude pieCerpana a odvedena do jednotné kanalizace.
Naklady na reten¢ni nadrZ o objemu 14 m® (uvedeno Vv technické zpravé (40)) byly stanoveny

odbornym odhadem, jelikoz Vv technické zpravé chybi podrobngjsi informace o materialu
nadrZe nebo o postupu provadéni. Néklady jsou tedy stanoveny na 90 000 K& bez DPH.

SO 1c — vnitroarealovy rozvod vodovodu

Tento stavebni objekt zahrnuje napojeni stavajiciho objektu na stdvajici vodovodni
ptipojku, ktera je ukoncena vodomérnou Sachtou. Odtud povede pravé rozvod vodovodu az do
objektu.

50



e Zatfidéni — Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury — 2 Zasobovani
vodou
o Specifikace — 2.5 Vodovodni pfipojka (v nezpevnéném terénu)
4 120 K¢/bm
o Pocet mérnych jednotek
10,5m
o ZRN 1c =43260 K¢ bez DPH

Zakladni rozpoctové naklady na SO 1 jsou tedy souctem jednotlivych pododdila a ¢ini
tedy 67 480 386 K¢ bez DPH.

SO 2 — Prelozka NN

Vzhledem k existenci piipojky na pozemku budou v ramci pielozky stavajici kabely
pieloZeny a zkraceny. Pfesna specifikace kabeli byla opét zjisténa z technicke zpravy (40).

e Zatfidéni — Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury — 4 Zasobovani
elektrickou energii
o Specifikace — 4.1.4 Kabelové vedeni NN 3x185 az 240 + 95
1 395 K¢/bm (36)
o Pocet mérnych jednotek
39m

ZRN 2 =5 441 K¢ bez DPH
Naklady na tyto prace budou ¢init 5 441 K¢ bez DPH.
SO 3 — Sadové a terénni apravy

Sadové a terénni upravy budou zahajeny na konci vystavby a zahrnuji terénni modelaz
vcetné rozprostieni zbylé ornice a také zaseti travniku na zbytku pozemku vetné piredzahradek.

Naklady jsou vycisleny nize a vzhledem k velikosti nezastavéné ¢asti pozemku ¢ini pouze 10
723 K¢ bez DPH.

e Zatfidéni — Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury — 9 Vetejna zelen
o Specifikace —9.1.12 Terénni modelace
98 K&/m? (36)
o Pocet mérnych jednotek
83,12 m?
o ZRN =8 146 K¢ bez DPH
e Zattidéni — Priimérné ceny dopravni a technické infrastruktury — 9 Vetejna
zelen
o Materialova charakteristika — 9.4.1 ZaloZeni travniku parkového
27 K&/m?, 111 Ke/kg (36)
o Pocet mérnych jednotek
83,12 m?, 3 kg
o ZRN=27*%83,12+ 111*3 =2 577 K¢ bez DPH

ZRN 3=8146 +2 577 =10 723 K¢ bez DPH
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SO 4 — Zpevnéné plochy

Stavebni objekt zpevnéné plochy zahrnuje novou vystavbu piijezdové rampy pro osobni
automobily do parkovaci garaze vcetn¢ napojeni chodnikovym piejezdem. Daéle jsou zde
zapocitany také naklady na doplnéni dlazdénych chodnikli pravé v okoli rampy a v ramci
zarovnani stavajiciho chodniku pted predzahradkami. Néklady na zpevnéné plochy ¢ini 66 680
K¢ bez DPH.

SO 4a — Doplnéni stavajiciho chodniku

e Zatfidéni — Cenové ukazatele - 822.5 Plochy charakteru pozemnich komunikaci
o Materialova charakteristika — 3 Kryt dlazdény
1692 K¢&/m? (36)
o Pocet mérnych jednotek
15 m?
o ZRN 4a=1692*15=25 380 K¢ bez DPH

SO 4b — Ptijezdova rampa

e Zattidéni — Cenové ukazatele - 822.5 Plochy charakteru pozemnich komunikaci
o Materialova charakteristika — 4 Kryt monoliticky betonovy
700 K¢&/m? (36)
o Pocet mérnych jednotek
59 m?
o ZRN 4b =700%59 =41 300 K¢ bez DPH

ZRN 4 =66 680 K¢ bez DPH
SO 5 — PristireSek pro nadoby komunalniho odpadu

U rampy je planovano vybudovani pfistfeSku na popelnice. Vzhledem k velikosti mista dle
situace Vv piiloze 4 se na urCené misto vejdou piiblizné tfi obestavéné boxy. Naklady vcetné
montaze ¢ini 36 000 K¢ bez DPH.

e Zatfidéni — Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury — 9 Verejna
zelen
o Specifikace — 9.6 Mobiliat — Schranky na popelnice
10 000 K¢&/ks + 2000 K¢ montaz (36)
o Pocet mérnych jednotek
3 Ks
o ZRN 5 =236 000 K¢ bez DPH

SO 6 — Rekonstrukce kanaliza¢ni pripojky

Rekonstrukce kanaliza¢ni pfipojky je planovana pouze na pozemku investora a zahrnuje
tedy rekonstrukci trubniho vedeni a kanaliza¢ni Sachty. Naklady ¢ini 65 808 K& bez DPH.

SO 6a — Domovni kanaliza¢ni ptipojka (rekonstrukce)

e Zatfidéni — Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury — 3 Odvadéni a
¢isténi odpadnich vod
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o Specifikace — 3.11 Rekonstrukce kanalizace DN 200
6 400 K¢&/bm (36)

o Pocet mérnych jednotek
6m

o ZRN 6a =38 400 K¢ bez DPH

SO 6b — Kanalizaéni Sachta

e Zatiidéni — Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury — 3 Odvadéni a
¢isténi odpadnich vod

o Specifikace — 3.10 Trubni vedeni kanalizace — 2.2.8 — Kanaliza¢ni
Sachta vodotésna betonova
27 408 Kc/ks (36)

o Pocet mérnych jednotek
1ks

o ZRN 6b =27 408 K¢ bez DPH

ZRN 6 =38 400 + 27 408 = 65 808 K¢ bez DPH

Néklady na ostatni ptipojky nebude nutno vynakladat, jelikoz ptipojky na pozemku jiz
existuji, a krom¢ kanalizace investor nepocitd s zddnou rekonstrukeci. Shrnuti nakladid na
vSechny stavebni objekty je uvedeno v nasledujici tabulce. Celkové naklady na oddil C a
zaroven tedy celkové zakladni rozpo¢tové naklady objektu (CZRN) jsou 67 671 876 K¢ bez
DPH. Vyse DPH se odviji od hlavniho stavebniho objektu, na ktery 1ze uplatnit snizenou sazbu
15 %. To znamena, Ze na pielozku NN a rekonstrukci kanaliza¢ni ptipojky, které jsou dopliiky
k bytovému domu, muzZe byt snizena sazba taktéz uplatnéna.

Tabulka 17 - Shrnuti ZRN na stavebni objekty

SO Nézev SO K¢ bez DPH % DPH K¢ s DPH
SO 0 | Odstranéni povrcht a 6 838 21 % 8 274
priprava zemi
SO 1 | Budova bytového domu 67 480 386 15% 77602 444
SO 2 | Prelozka NN 5441 15 % 6 257
SO 3 | Sadové a terénni Gpravy 10 723 21 % 12 975
S04 | Zpevnéné plochy 66 680 21 % 80 683
SO 5 | Pristfesek pro nadoby 36 000 21 % 43 560
komunalniho odpadu
SO 6 | Rekonstrukce kanalizacni 65 808 15% 75679
pripojky
Celkem 67 671 876 - 77829 872

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (35), (36)
D. Stroje zarizeni a inventar
V projektu se nevyskytuji.
E. Umélecka dila

V projektu se nevyskytuji.
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F. Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

V tomto oddilu jsou zahrnuty zejména naklady na zafizeni stavenisté. Tyto naklady jsou
Vv propoc¢tu odhadnuty jako 5 % z celkovych zékladnich rozpoctovych nakladd. Pro planovany
projekt tyto naklady celkem ¢ini 3 383 594 K¢ bez DPH. Sazba DPH se v tomto piipad¢ tidi
hlavnim stavebnim objektem, takze bude uplatnéna snizena sazba DPH 15 % a NUS ¢ini
3891 133 K¢ v¢etné DPH.

G. Ostatni naklady

Mezi ostatni ndklady jsou zafazeny dal$i néaklady, které bude potieba vynalozit
k vystavbé. Lze sem napiiklad zahrnout poplatky dotéenym organtim statni spravy, naklady na
geodetické prace, koordinatora BOZP ¢i na vytvoreni prukazu energetické naroc¢nosti. Opét
jsou tyto naklady stanoveny procentualné a jsou odhadnuty jako 2 % CZRN. Tyto néklady ¢ini
1 353 438 K¢ bez DPH.

Vyse DPH u ostatnich nakladti budeme uvazovat 21 %, jelikoz v této fazi nelze presné
urcit, jakéa bude vySe ostatnich nakladi spojena pfimo s vystavbou bytového domu, kde by se
dala uplatnit prvni snizena sazba 15 %. Celkem tedy ostatni naklady vychazi na 1 637 660 K¢
véetné DPH.

H. Rezerva

Rezerva byla pro novostavbu nastavena opét procentualné a to 7 % z celkovych
zékladnich rozpoctovych nakladi. Rezerva pro planovany objekt tedy ¢ini 4 737 031 K¢ bez
DPH. VySe DPH se tidi hlavnim stavebnim objektem, a proto bude uvazovana 15 %. VySe
rezervy tedy cini 5 447 586 K¢ s DPH.

I. Ostatni investice

Jelikoz investor pozemek nevlastni, je tfeba tuto investici zahrnout do ostatnich investic.
Na realitnich serverech se v blizkosti vybraného pozemku nenachazi zadné pozemky k prodeji.
Cena pozemku tedy bude odhadnuta pomoci cenové mapy pro Prahu. V nasledujici tabulce jsou
uvedeny vyméry pozemku potiebnych k vystavbé a jsou doplnény o vysi cen z cenové mapy.

Tabulka 18 - Stanoveni vyse ndkladii na koupi pozemku

Cislo pozemku Vymeéra (m?) Cena zam2 (K&m?) | Cena celkem bez
DPH (K&)
391/8 530 6 220 3 296 600
391/56 56 6 220 348 320
391/57 59 6 220 366 980
391/58 41 6 220 255 020
Celkem 4 266 920

Z tabulky je tedy patrné, ze investor bude muset jesté vynaloZit pfiblizné 4 266 920 K¢&

Zdroj: Viastni zpracovani dle (39)

bez DPH na nakup pozemku.

J. Nehmotny investi¢ni majetek

V projektu se nevyskytuje.




K. Naklady hrazené z provoznich prostiedkii
V projektu nebudou vynalozeny naklady na nakup vybaveni.
L. Kompleta¢ni ¢innost

Jelikoz kompletacni ¢innost bude pro tento projekt doddvana generalnim dodavatelem,
ktery si zvoli vlastni subdodavatele, jsou naklady spojené s kompletacni ¢innosti uvazovany
jako nulové.

Shrnuti ndkladl na potizeni stavby dle kapitol propoctu je uvedeno v tabulce 19. Celkové
naklady na pofizeni stavby tedy ¢ini 91 549 816 K¢ bez DPH, ¢imz je splnén pozadavek
investora na vysi nakladl na pofizeni stavby.

Tabulka 19 - Shrnuti celkovych ndkladii na porizeni stavby

bez DPH DPH s DPH (K¢)
(K<)
A | Projektové a prizkumné prace 6 628 050 21 % 8 019 941
B | Provozni soubory 3508 907 21 % 4245 777
C | Stavebni objekty 67 671 876 15 %, 77 829 872
21 %
D | Stroje, zafizeni a inventaf investi¢ni 0 - 0
povahy
E | Umélecka dila 0 - 0
F | Vedlejsi naklady spojené s umisténim 3 383 594 15% 3891133
stavby
G | Ostatni naklady 1 353 438 21 % 1637 660
H | Rezerva 4737 031 15 % 5447 589
| | Ostatni investice 4 266 920 - 4 266 920
J | Nehmotny investi¢ni majetek 0 - 0
K | Provozni naklady na ptipravu a realizaci 0 - 0
stavby
L | Kompletacni ¢innost 0 - 0
Celkové naklady na potizeni 91 549 816 K¢ bez DPH 105 338 892 K¢ s DPH
stavby

Zdroj: Vlastni zpracovani

5.7.2 Naklady souvisejici s prodejem

Jak uz bylo zminéno v kapitole Strategie prodeje, prodej bytovych jednotek bude probihat
skrz realitni kancelaf. Realitni kancelai investorovi zajisti veskerou komunikaci s klientem
vcetné prohlidek jednotek po dokonceni vystavby a uzavieni smluv. Déle se realitni kancelaf
postard o veSkerou propagaci projektu. Budou vytvoieny webové stranky, projekt bude
propagovan na realitnich serverech a socidlnich sitich. Propagace projektu bude zfizena 1
klasickou formou jako jsou naptiklad realitni Casopisy, letdky nebo formou billboardi ¢i
reklamnich ploch. Po prodeji vSech jednotek realitni kancelaf zajisti zpracovani pfedavacich
protokolil v€etné prevodu médii.

Pro investora to znamend vynaloZeni dalSich nakladii. Vzhledem k velkému rozsahu
sluzeb poskytnutych realitni kancelafi bude provize pro realitni kancelaf tvofit 6 % z vynostl z
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prodanych jednotek. To znamend, ze pii prodeji vSech bytovych jednotek investor vynalozi
finan¢ni prostfedky ve vysi 9 536 791 K¢ bez DPH. RozloZeni téchto naklada do jednotlivych
pololeti je pak podrobné uvedeno v tabulce 22 v kapitole 5.8 Scénar prodeje.

5.7.3 Provozni investi¢ni naklady

Do doby, nez bude prodana posledni jednotka, bude investor do ptedani bytového domu
a prevodu médii muset vynalozit dalsi finanéni prostiedky souvisejici s provozem domu. Tyto
naklady v této fazi, kdy je posuzovano, zda projekt realizovat ¢i nikoliv, nelze presné urcit. Pro
presnéjsi odhad by se piipadné¢ mohl vyuzit naptiklad expertni odhad.

Pro tyto ucely budou provozni néklady odhadnuty orientaéné jako procento z CZRN.
Odhad ptilro¢nich provoznich nakladi pro realny scénat bude 0,2 % z CZRN, coz déla 135 344
K¢ bez DPH, se sazbou DPH 21 % pak 163 766 K¢ v¢etné DPH. Do téchto nakladi se tadi
naklady na osvétleni spolecnych prostor a naklady na osvétleni neprodanych jednotek pro tcely
prohlidek realizovanych realitni kancelafi, ndklady na temperovani neprodanych jednotek a
spole¢nych prostor, ndklady na tklid neprodanych jednotek a spole¢nych prostor, ndklady na
spravu a bezpe¢nost domu (provoz zabezpecovacich zatizeni a kamerového systému), naklady
na udrzbu zelen¢ na pozemku a v neposledni fadé naklady na pojisténi neprodanych jednotek a
spole¢nych prostor.

5.8 Scénar prodeje

Pro odhad pribéhu redlného scénaie prodeje budou vyuzity informace ziskané z analyzy
konkurence. Z této analyzy bylo zjisténo u projektd, které jsou ve vystavbé, procento jiz
prodanych jednotek. V nésledujici tabulce jsou u projektii, které jsou momentalné ve vystavbe,
zaznamenany informace, kdy byl zah4jen prodej a vystavba a jak dlouhou dobu se tedy jednotky
konkurenénich projekt prodavaji zajemcum k dubnu 2021. Dle harmonogramu v ptiloze 1 se
piedpoklada, ze u planovaného projektu budou 4 pololeti, kdy budou jednotky v piedprode;ji
(zahgjeni prodeje je uvazovano se zaCatkem vystavby projektu), jsou tak v tabulce i rozdéleny
jednotlivé projekty a procenta jiz prodanych jednotek jsou po téchto pololetich zprimérovany.
Informace o dobé jednotek v prodeji a nasledné vypocitané priméry po Casovych usecich
umozni zjistit, jaké procento jednotek z celkového poc¢tu by mohlo byt ptiblizn€ prodano za 1.,
2., 3. a4. pololeti, kdy budou jednotky zaméru v prodeji. Na zakladé toho bude vytvoten scénar
prodeje.

Tabulka 20 - Pritbeh prodeje u konkurencnich projektii ve vystavbé

Nazev Zahajeni Doba v Termin Termin Procento
projektu prodeje predprodeji | zahajeni dokonceni prodanych
vystavby vystavby jednotek
Projekty v piedprodeji do 6 mé&sict od zahajeni piedprodeje

Lesopark Listopad 3 mésice Listopad 4Q/2021 9,5%

Motol 2020 2020

Byty u Sarky | Prosinec 4 mésice | Rijen 2020 | 1Q/2023 86,3 %
2020

Terasy Rijen 2020 | 6 mésicii | Rijen 2020 | 1Q/2022 0 %

Plzenska

Prumeér 31,9 %

Projekty v predprodeji od 7 do 12 mésicti od zahajeni predprodeje
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Rezidence Srpen 2020 | 7 mésica Zati 2020 1Q/2022 20,7 %
Petiiny
Rezidence u Kvéten 2020 | 11 mésicti | Cerven 2020 | 3Q/2021 95,7 %
Borovicek
Primeér 58,2 %
Projekty v piedprodeji od 13 do 18 mésict od zahajeni piedprodeje
Park Zli¢in — | Bfezen 2020 | 13 mésicti | Biezen 2020 | 3Q/2022 93,3 %

etapa Il1

Rezidence na | Leden 2020 | 15 mésict | Listopad 2Q/2021 14,3 %
Vidouli 2019

Prumeér 53,8 %

Projekty v piedprodeji od 19 do 24 mésici v predprodeji
Park Zli¢in — | Kvéten 2019 | 23 mésict | Kvéten 2019 | 4Q/2021 94,2 %

etapa Il
Primeér 94,2 %
Celkovy pramér 59,5 %

Zdroj: Viastni zpracovani dle (18), (22), (29), (24), (21), (26), (28)

Na zakladé tabulky 20 lze predpokladat, ze v prvnim pololeti vystavby (tedy v prvnich 6
meésicich prodeje jednotek zameéru), kdy zacne prodej jednotek (tedy v 5. pololeti dle
harmonogramu zdméru) bude proddno piiblizné 30 % jednotek. V druhém a tfetim pololeti
vystavby (tedy 6. a 7. pololeti dle harmonogramu zaméru) se praméry pohybuji v podobném
rozmezi, bude tedy nastaveno, Ze ve druhém pololeti bude z celkového poctu jednotek zaméru
prodano celkem 45 % jednotek (tedy v tomto pololeti se proda 15 % z celkového poétu jednotek
zaméru) a ve tfetim 55 % jednotek (tedy v tomto pololeti se prodd 10 % z celkového poctu
jednotek zaméru). Jelikoz pro posledni pololeti vystavby (tedy 8. pololeti dle harmonogramu
zaméru) je v tabulce pouze jedna hodnota, bude piihlédnuto i k celkovému pruméru, ktery je
59,5 % a pro posledni pololeti prodeje v rdmci vystavby bude uvazovano, Ze se celkem proda
70 % jednotek. Procento prodanych jednotek je o 10 % vyS$si neZ primér vSech projekti, jelikoz
procenta prodanych jednotek u projektti Terasy Plzeiiska a Rezidence na Vidouli jsou vzhledem
Kk ostatnim projektim pomérné nizka. Tyto dva projekty maji oproti planovanému bytovému
domu velmi neatraktivni lokalitu, a i pomérn¢ vysokou prodejni cenu a maji tim padem
problémy s prodejem.

Po kolaudaci a uvedeni do provozu se bude piedpokladat doprodej zbylych 30 %
z celkového poctu jednotek, které nebyly prodany v ramci prodeje béhem vystavby. Doprodani
bude uvazovdno do 6 mésicti od kolaudace. Z analyzy konkurence u dokoncenych projektl
vyplynulo, Ze problém s prodejem maji projekty s velkymi byty nebo projekty, které nenabizi
zadné parkovaci stani. Jelikoz pldnovany zdmér by nemél mit podobné problémy, nebude se
tedy ptedpokladat delsi obdobi doprodeje jednotek.

V nasledujici tabulce budou dle scénafe a strategie prodeje uvedeny celkové vynosy
z prodeje jednotlivych jednotek. Celkové vynosy zahrnuji soucet vynosi z prodeje jednotky,
sklepni koje a parkovacich stani dle rozdéleni v kapitole vynosy. Dale jsou v tabulce uvedeny
vySe rezervacnich poplatkli a doplatkli pro jednotlivé jednotky a v jednotlivych pololetich a
také naklady na provizi realitni kancelare, jelikoz se budou odvijet od vynost z prodeje. Tyto
vynosy a naklady pak budou dale vyuzity pro vytvoteni cash flow. Jelikoz se velikosti jednotek
stejnych dispozic pfili§ nelisi svou velikosti, 1ze tedy scénat vytvofit na zakladé dispozic,
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V piepoétu na m? by byly rozdily ve vynosech minimélni. V této fazi nelze piesné urdit
dispozice prodanych jednotek v danych pololetich. Byly proto provéteny prodané a neprodané
jednotky konkuren¢nich projektii. Z tohoto prizkumu vyplynulo, Ze kupujici preferuji spise
jednotky mensich dispozic. Od 1+kk az po 3+kk jsou byty rozprodany pfiblizn¢ rovnomérng.
Vice zbyva bytt vétsich dispozic od 4+kk. Jelikoz planovany bytovy diim neobsahuje jednotky
vétsi nez 3+kk, budou do jednotlivych pololeti dispozice byti vcetné ateliérti rozd€leny
rovnomérné. Ubytovaci jednotky budou zafazeny az ke konci vystavby, jelikoz vétSina
podobnych prostor u konkuren¢nich projekta jesté prodana neni.

Tabulka 21 - Stanoveni vynosii a provize realitni kancelari u jednotlivych jednotek dle redalného scéndre

Pololeti dle Cislo . ) Celkovy vynos Rezervacnlu Provize r’ev.all'f'nl Doplatek (70 %) Provize r,ev,ath
T —— — Dispozice 2 prodeje (KE) poplatelf (30 %) kancelarl pl:l (k) kancelari ptl
(K¢) rezervaci (K¢) doplatku (Kc)
7 1+kk 2712180 813 654 48 819 1898 526 113912
8 1+kk 2 782 890 834 867 50 092 1948 023 116 881
4 2+kk 6571440 1971432 118 286 4 600 008 276 000
5 5 2+kk 6 550 520 1965 156 117 909 4 585 364 275122
6 3+kk 9 105 000 2731 500 163 890 6373 500 382 410
9 3+kk 8990 240 2697072 161 824 6293 168 377 590
12 3+kk 9120440 2736132 164 168 6 384 308 383 058
13 1+kk 2717780 815334 48 920 1902 446 114 147
6 10 2+kk 6571 440 1971432 118 286 4 600 008 276 000
15 3+kk 8992 480 2697 744 161 865 6294 736 377 684
11 2+kk 6551920 1965576 117935 4586 344 275181
7 18 3+kk 9 106 400 2731920 163 915 6374 480 382 469
1 240 6251 440 1875432 112 526 4376 008 262 560
14 1+kk 2782890 834 867 50 092 1948 023 116 881
8 16 2+kk 7021 440 2106 432 126 386 4915 008 294 900
21 3+kk 8977 400 2693 220 161 593 6284 180 377051
2 2+0 6217 240 1865172 111910 4352 068 261124
19 1+kk 2721140 2721140 163 268 - -
20 1+kk 2784010 2784010 167 041 - -
17 2+kk 6 554 440 6 554 440 393 266 - -
9 22 2+kk 5577 760 5577 760 334 666 - -
23 3+kk 11 402 240 11 402 240 684 134 - -
24 3+kk 10 503 400 10 503 400 630 204 - -
3 240 8380 380 8380 380 502 823 - -

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka nasledujici shrnuje celkové pfijmy z prodanych jednotek a naklady na provizi
realitni kancelafi, kterd tvoii 6 % z celkovych piijmi z prodejli. Z prodeje jednotek, ktery
probihd v 5. az 8. pololeti dle harmonogramu (tj. od zacatku vystavby az po dokonceni
vystavby), tedy v tabulce vidime pfijmy pouze z uhrazeni rezervacnich zaloh kupujicich, které
tvoii 30 % z celkové prodejni ceny. V 9. pololeti dle harmonogramu (tj. v pololeti, kdy je jiz
vystavba dokoncena) v ramci rezervacni zalohy, ktera tvofi jiz 100 % z prodejni ceny, vidime
pfijmy z prodanych jednotek v ramci doprodeje. V tomto pololeti také dochédzi k uhrazeni
doplatku jiz prodanych jednotek v pololetich 5 aZ 8 dle harmonogramu. Celkové piijmy pak
tvofi soucet pfijmui z rezervacni zalohy a doplatku.
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Tabulka 22- Shrnuti prijmii a ndkladii na prodej jednotek pro redlny scénar

Pololeti dle

harmonogramu 5 6 7 8 9
Rezervacni

zéloha (K¢) 13 749 813 5484510 6572928 7 499 691 47 923 370
Doplatek (K¢) 77 716 198
Celkové prijmy

(K¢) 13749 813 5484510 6572 928 7499 691 | 125639568
Provize realitni

kancelari (K¢) 824 989 329 071 394 376 449 981 7538374

Zdroj: Vlastni zpracovani

5.9 Finan¢ni analyza a vyhodnoceni efektivnosti investice

Finan¢ni analyza a nasledné vyhodnoceni efektivnosti investice ma nejvétsi vliv na
rozhodovani o realizaci €1 nerealizaci projektu. V této kapitole budou ptfesné definovany kladné
a zéporné¢ penézni toky v zavislosti na predbézné¢ stanoveném harmonogramu vystavby.
Nasledné bude sestaveno cash flow bez vlivu financovani, z ¢ehoz lze rozhodnout, zda do
projektu viibec investovat, a cash flow s vlivem financovani, které posoudi, zda vybrany zptisob
financovani bude pro realizaci projektu piijatelny. Oba druhy cash flow budou sestaveny
z hodnot bez DPH. Finan¢ni analyza bude vyhodnocena pomoci dynamickych metod pro
vyhodnoceni investic. VeSkeré casové zasazeni se odviji od predbézné sestavené¢ho
harmonogramu, ktery je soucasti této bakalarské prace jako ptiloha 1.

wv_ 7

5.9.1 Kladné penéZni toky

Vesker¢ kladné penézni toky budou tvofit prodeje jednotek a k nim ptidruzena parkovaci
stani a sklepni koje. Celkové piijmy z prodejii jiz byly podrobné urceny V kapitole Vynosy
projektu a pro jednotliva pololeti dle harmonogramu shrnuty v tabulce 16, ze které budou
hodnoty pieneseny do cash flow.

5.9.2 Zaporné penézni toky

Zaporné penézni toky budou tvoreny ndklady na vystavbu, ndklady na zajiSténi prodeje a
investi¢nimi provoznimi néklady. Néklady na vystavbu projektu byly zjistény propoc¢tem a na
zéklad¢ odhadu doby trvani jednotlivych pracovnich tikoni byly v harmonogramu (ptiloha 1)
rozdéleny do mési¢nich intervali. Do cash flow pak budou pieneseny soucty pro jednotliva
pololeti (viz. fadek Naklady bez DPH za pololeti v ptiloze harmonogram).

Néklady na zajisténi prodeje se odviji od prodeje jednotek a také jiz byly podrobné
zpracovany a nasledné shrnuty pro jednotliva pololeti v tabulce 22.

Vyse provoznich ndkladl byla pro pololeti také jiz odhadnuta, vzhledem k tomu, ze dle
realného scénate prodeje se predpoklada doprodej jednotek do plil roku od dokonceni vystavby,
budou tedy v cash flow uvedeny pouze v 9. pololeti, tedy v provozni fazi projektu a jejich vyse
je 135 344 K¢ bez DPH.

5.9.3 Cash flow projektu pro efektivnost bez vlivu financovani a hodnoceni efektivity
V nésledujici tabulce je pro vSechny faze investicniho projektu sestaveno na zakladé
kladnych a zapornych penéznich toki cash flow pro efektivnost bez vlivu financovani.
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Tabulka 23- Cash flow projektu pro efektivnost bez viivu financovani bez DPH pred zdanénim

Faze projektu Predinvesti¢ni féze | Investicni faze | Provozni féze
Rok 2021 2022 2023 2024 2025

Pololeti 1 2 [ 3 4 [ 5 6 | 7 8 | 9
Kladné penézni toky

PHjmy z prodejii | - -] - - | 13749813 5484510 6572928 7499691 | 125639 568
Zaporné penézni toky

Néklady na vystavbu 6326418 1227502 1549 252 1517077 | 20392058 23 858 556 23991816 | 12687136 -
Naklady na zajisténi prodeje - - - - 824 989 329071 394 376 449 981 7538374
Provozni naklady 135 344

CF pro efektivnost - 6326418 |- 1227502 |- 1549252 |- 1517077 |- 7467234 |- 18703117 |- 17813264 |- 5637426 | 117 965 850
Kumulované CF pro efektivnost |- 6326418 |- 7553920 |- 9103172 |- 10620249 |- 18087483 |- 36790600 |- 54603 864 |- 60241290 | 57724560
Diskontované CF pro efektivnost |- 5751289 - 1014464 |- 1163976 |- 1036184 |- 4636565 - 10557422 (- 9141021 (- 2629901 [ 50029 036
Kumulované CF pro efektivnost |- 5751289 |- 6765754 |- 7929730 |- 8965914 |- 13602478 |- 24159900 |- 33300921 |- 35930822 | 14098214

Pozadované zhodnoceni 10%
NPV 14 098 214 K¢
IRR 19%

Pl 1,14
Diskontovanda doba navratnosti 9.pololeti

Zdroj: Vlastni zpracovani

V druhé casti tabulky byly pomoci funkci MS Excel na zékladé dynamickych metod
vypoéitany ukazatele pro vyhodnoceni efektivnosti investice pied zdanénim. Cistd souéasna
hodnota neboli NPV pro redlny scénai prodeje pii pozadovaném zhodnoceni 10 % za pololeti
¢ini 14 098 214 K¢, to znamena, Ze realizovani projektu tuto ¢astku vydéla. Index ziskovosti
souvisi s ¢istou soucasnou hodnotou, kterd je kladna. To znamena, Ze index ziskovosti je vyssi
nez 1, tedy 1,14. Vnitini vynosové procento neboli IRR je pro tento ptipad 19 %, coz je téméet
dvojnasobek pozadavku investora. K navratnosti investice dochéazi v poslednim pololeti, tedy
9., kdy se prodaji vSechny jednotky a klienti, co uhradili pouze rezerva¢ni poplatek, uhradi
zbylych 70 % z prodejni ceny jednotek. Projekt tedy pomérné velmi dobie vyhovi pozadavku
investora, jelikoZ IRR je téméf dvojnasobné vyssi nez 10 %.

5.9.4 Cash flow projektu pro efektivnost s vlivem financovani a hodnoceni efektivity

Pro cash flow s vlivem financovani je nutné definovat zdroje financovani projektu.
Investor disponuje vlastnimi prostiedky ve vysi 25 000 000 K¢&. VysSe vlastnich zdroja
nepokryje v prib¢hu vystavby vSechny naklady, a proto bude nutné zbytek financovat cizimi
zdroji. V tomto ptipadé bude vyuzit pro pokryti zbylych nakladti bankovni Gvér s arokovou
sazbou 3,5 % p.s., pro jehoZ poskytnuti neni nutno mit ur¢ité procento jednotek prodano
V ptedprodeji a pro jehoz poskytnuti staci vysSe vlastnich prostiedki ve vysi 25 000 000 K¢.
Cerpani vlastnich zdroji i Gvéru je znazornéno v nasledujici tabulce. Uvér bude pro financovani
pouzit az v 6. pololeti, kdy dojde v uplnému vycerpani vlastnich zdroji. Na konci 9. pololeti
dojde k uhrazeni celé vySe uvéru vcetné uroku za posledni pololeti z vynost z prodeju, jelikoz
v tomto jediném pololeti projekt dosahuje kladného cash flow.
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Tabulka 24 — Cash flow projektu pro efektivnost s viivem financovani bez DPH pred zdanénim

Faze projektu Predinvesti¢ni faze I Investicni faze | Provozni faze
Rok 2021 2022 2023 2024 2025

Pololeti 1 2 [ 3 4 [ 5 6 | 7 8 | 9
Kladné penézni toky

Pijmy z prodejii | - - - - | 13749813] 5484510 6572928 | 7499691 | 125639568
Zaporné penézni toky

Naklady na vystavbu 6326418 1227502 1549 252 1517077 | 20392058 | 23858556 | 23991816 | 12687 136 -
Naklady na zajisténi prodeje - - - - 824 989 329071 394 376 449 981 7538374
Provozni naklady - - - - 135 344
Financovani

Cerpénl’vlastnich zdroju 6326418 1227502 1549 252 1517077 7 467 234 6912517

Vlastni zdroje zUstatek 18673582 | 17446080 | 15896828 | 14379751 6912517 - - -

Cerpani Gvéru - - - - - 11 790 600 18 225 935 6 688 005

Zlstatek Gvéru - - - - - 11 790 600 30016 535 36 704 540 -
Urok z Gvéru - - - - - 412 671 1050579 1284 659 1284 659
Splatka jistiny - - - 36 704 540
CF s financovanim - - - - - - - - 79 976 651
Kumulované CF s financovanim - - - - - - - - 79 976 651
CF pro efektivnost - 6326418 |- 1227502 |- 1549252 |- 1517077 |- 7467234 |- 19115788 |- 18863843 |- 6922085 | 116 681 191
Kumulované CF pro efektivnost |- 6326418 |- 7553920 |- 9103172 |- 10620249 |- 18087 483 |- 37203271 |- 56067 114 |- 62989 199 53 691 992
Diskontované CF pro efektivnost |- 5751289 |- 1014464 |- 1163976 |- 1036184 |- 4636565 |- 10790364 |- 9680134 |- 3229204 49 484 215
Kumulované CF pro efektivnost |- 5751289 |- 6765754 |- 7929730 |- 8965914 |- 13602478 |- 24392842 |- 34072976 |- 37302 180 12 182 035
Pozadované zhodnoceni 10%

NPV 12 182 035 K¢

IRR 18%

Pl 1,12

Diskontovanda doba navratnosti 9.pololeti

Zdroj: Viastni zpracovani

V druhé ¢asti tabulky byly opét stejnym zptisobem jako v piipadé cash flow bez vlivu
financovani vypocitany ukazatele pro vyhodnoceni efektivnosti investice. Hodnoty jsou opét
pied zdanénim. V tomto pfipad€, kdy je zohlednén zplsob financovani, doSlo k mirnému
poklesu vyse Cisté souCasné hodnoty, a to na hodnotu 12 182 035 K¢. Vnitini vynosoveé
procento kleslo 0 1 % na 18 % za pololeti. Index ziskovosti je v tomto ptipadé opét vyssi nez
1, konkrétné 1,12. Diskontovana doba navratnosti projektu vychazi stale na posledni pololeti
investi¢niho zaméru. Po zohlednéni vlivu financovani doslo tedy k mirnému poklesu relativni
ziskovosti projektu z davodu navySeni nakladd kvuli thradé uroku z bankovniho wvéru.
Nicméné planovany projekt stale pomérné velmi piiznive splituje kritérium na vysi IRR a tim
padem vyhovi pozadavku investora.

5.10 Rizika projektu

V této kapitole budou urcena potencialni rizika, ktera by mohla mit negativni dopad na
planovany projekt. Vystupem této analyzy bude navrh na odstranéni potencidlnich hrozeb ¢i
navrh na pfipadné sniZzeni dopadu jednotlivych rizik. ZjiSténa rizika pak budou na zakladé
kvalitativni analyzy ohodnocena pomoci miry negativniho dopadu a pravdépodobnosti vyskytu
a bude urcena celkova vyznamnost rizika na planovany projekt bytového domu. V druhé ¢asti
této kapitoly budou pomoci citlivostni analyzy vytvofeny tii negativni scénaie pro cash flow
pro efektivnost bez vlivu financovani, kde bude posouzeno, zda i pfi téchto podminkach bude
splnén pozadavek na vysi IRR pro realizaci projektu

5.10.1 Analyza rizik

Pro analyzu rizik zde bude vyuzito semikvalitativniho expertniho hodnoceni.
Vyznamnost jednotlivych rizik zavisi na pravdépodobnosti vyskytu rizika a na mife negativniho
dopadu na projekt. Stupnice pro ohodnoceni rizik a stupnice pro uréeni vyznamnosti rizika jsou
znazornény v nasledujicich tfech tabulkach.
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Tabulka 25 - Stupnice pravdépodobnosti pro ohodnoceni rizik

Pravdépodobnost
Stupen |Slovni ohodnoceni
1 Velmi mal3
2 Mala
3 Stredni
4 Vysoka
5 Velmi vysoka

Zdroj: Viastni zpracovani dle (43, 5.165)

Tabulka 26 - Stupnice miry negativniho dopadu pro ohodnoceni rizik

Mira negativniho dopadu
Stupent |Slovni ohodnoceni

1 Bezvyznamna

2 Pfijatelna

4 Vyznamna

8 Velmi vyznamna

16 Neprijatelnd
Zdroj: Viastni zpracovani dle (43, s. 165)

Tabulka 27 - Stupnice pro ohodnoceni vyznamnosti rizik

Vyznamnost rizika
Stupen Slovni ohodnoceni
1-8 Zanedbatelné riziko
9-24 |Vainé riziko
25-80 |Velmi vazné riziko
Zdroj: Viastni zpracovani dle (43, s. 165)

V dalsi tabulce s Cislem 28 jsou uréeny jednotlivé faktory rizik pro pldnovany investi¢ni
zamer. Tyto faktory jsou pak blize popsany a je urcen jejich dopad na projekt. Faktory rizik
jsou pak dale ohodnoceny pravdépodobnosti a mirou negativniho dopadu a vynasobenim je
ziskéna vyznamnost rizika.
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Tabulka 28 - Faktory rizik a jejich ohodnoceni

Oznadenl Faktor rizika Popis rizika Dopad rizika Pravdépodobnost |Mira dopadu |Vyznamnost
Spatnd dené stavebnl pra .
pa n. pr'nve ené stavebnl pracea Prodlouenl wstavby,
) ) technologické postupy, nutnost oprav nebo . . N
Nekvalitni do davatelé praci . . wienlndkladdna
znovuproveden| chybrych &dstl konstrukee, tavb
" stavbu
R1 pozdnlzahdjenl pracl v 3 ] 24
Prodlouienl wstavhy,
) ) » Pozdnl doddvky materidlu, rychlé opotfebenl|  stifnosti od klientd,
Nekvalitn/ dodavatelé materidlu Lk - " -
a kratka fivotnost stavby negativnl viiv na reputaci
R2 investora 2 8 16
. ProdlouZeni wyst
Urazy na stavenidti, nekvalifikovan( (n ou 'en "TS avbv,'
) 2wyenl nakladd, moiné
Nedodrieni BOZP pracovnici - Zranénl aZ smrt, dopady na
. soudnl procesy a
funkénost stroji
R3 pozastaven| praci 5 g 40
. . . Chybné i projektova Prodlo ufen( wstavby aZ
Spatné zpracované podklady pro zaddvacl hybné zpracovand proje ?va' rociouzen W"'_ avbya
Haen( dokumentace, Spatné spoéftany wkaz pozastaven( Einnost,
R4 vymér, Spatné pfipraveny hruby éasovy plan finanénl ztrita 3 g 24
Neplnénl pofadavki a termind uvedenych ve| Prodloufenl wstavhy,
Nedodrienl zivazkl ilntho dodavatel i Ll
RS eoodrzent zavazkl generainino cocavatele smiouvé o dilo 2wyienl ndkladd 2 2 4
Epatny pribéh stavebniho Fizeni Problémy spojené s vyddnim stavebniho Prndlm{ienr'\.r\"sta\..rby ai
RE povalenl nerealizovan( projektu 4 16 64
Viceprice - zmény pofadované investorem,
Clai & rizik PR vienl ndkladd
R7 aimove rizike zmény nutné pfi realizaci konstrukce Zeyseni nakladd 5 2 10
- S Prodloufenivystavby a
. o R Oblast s archeologickymi stopami - ndlez rociouzen \'.ws avbya
Riziko archeologického prizkumu heologickyich (tek dlouhodobé zastaven(
archeologickych pamdétel
RS sickychp stavebnich pracl 1 4 4
Spatny plan pracovnich kapacita wusitl | Spatny odhad potfebnych poétd pracovnikil, | Prodloufenl wstavhy,
R% strojl prostoje strojl 2wyienl nakladl 3 4 12
Prodloufenivystavby a
- NemoZnost pokrafovianive wstavbé - ,W v
Dlouhodobé nepfiznivé potasl dlouhodobs nizké teploty, douhodoby &t dlouhodobé pozastavenl
ouhodobé nizké teplo ouhodo i Laas
R10 poty, pracl, 2vEenl nakladl 1 4 4
Nezajisténl cizich zdrojd pro fi inf C . )
ezajistent dzic ?_.rnju profinancavan Neziskdnl dvéru Nerealizovani projektu
R11 projektu 2 16 3L
; ) . . Zwyienl nakladd aZ
Lenl drok Nérdst drok by (vé . ;
R12 ZvySenl lrokové sazby arlistUrokove sazby tverd nerealizovan( projektu 3 16 45
Finanénl ztrita, moZnd
nerealizace projektu,
. Zwhovani miry inflace v prib&hu moiné prodloufeni
Inflagnl riziko ] . . L
financovanl projektu doprodeje jednotek a
2wenl provoznich
R13 ridkladd 2 16 32
Omezenl poftu pracowniki na stavbé,
2wylenl nakladd (napf. testovan( pracovniki,
o . N Prodlouienl doby
) L ) hygienické a ochranné pomlcky), omezen .
Negativn(vyvoj pandemie COVID-19 _ o . vystavby aZ pozastaven(
kortakt mezi zaméstnanci, krdtkodoby . . N
. P ) pracl, zwéenl nakladd
\vypadek zaméstnanc( z divodu ndkazy, pfip.
dal¥l problémy zplsobené viddnim nafzenim
R14 P e 4 4 16

Zdroj: Vlastni zpracovani

Rizika jsou pod svym ozna¢enim vynesena do matice rizik Vv tabulce niZe. Rizika, ktera

spadaji do kategorie zanedbatelné riziko, nebudou dale rozebirdana. Pro rizika véazna
s ohodnocenim 17 az 24 arizika velmi vazna budou dale navrzena mozna opatieni pro eliminaci
¢i zmirnéni dopadu.

Tabulka 29 - Matice rizik

Pravdipodobnost Mira negativniho dopadu
1 2 4 8 16
1 R8,R10
2 R5 R2 R11,R13
3 R9 R1,R4 R12
4 R14 R6
5 R7 R3

Zdroj: Viastni zpracovani dle (43, s. 167)
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5.10.1.1 MoZna oSetreni vaZznych a velmi vaznych rizik

Nekvalitni dodavatelé praci

Pro eliminaci tohoto rizika je doporuceno oSetfeni jiz pomoci smlouvy o dilo s generdlnim
dodavatelem. Budou stanoveny vysSe pokut, které by v ptipad¢ vzniku rizika pokryly dalsi
vynalozené naklady spojené napiiklad s opravami ¢i znovuprovadénim konstrukce, nebo
naklady spojené s prodlouzenim vystavby. Také bude nutné pro generdlniho dodavatele
schvalit klicové subdodavatele, ptipadné si investor vyznamné subdodavatele mulze zajistit
sam. V tomto piipad¢ by se ale muselo pocitat s vynalozenim dalSich nakladd na kompleta¢ni
¢innost. Samoziejmosti je pii zadavacim fizeni vybrani spolehlivého generalniho dodavatele
naptiklad na zakladé pfedem stanovenych kvalifika¢nich ptedpokladii, které jednotlivi
potencialni generalni dodavatelé pied vybérem doloZi.

Nedodrzeni BOZP

Nedodrzeni BOZP se na stavbach stava pomérné Casto, proto je v ramci opatfeni nutné
dostatecné proskolit vSechny zaméstnance a mit zajiSténo dostatecné mnozstvi ochrannych
pomicek. V ramci realizace stavby generdlnim dodavatelem na néj lze riziko smluvné
presunout.

Spatné zpracované podklady pro zadavaci Fizeni

Pro zpracovani podkladil pro zadavaci fizeni je nutné vénovat dostatecné mnoZstvi ¢asu
a usili pro vybér projekéni kancelafe a pro ujasnéni pozadavku, které ma investor na projekt.
Vybér ovetené a kvalitni projekéni kanceléfe, ktera bude vytvaiet projektovou dokumentaci
nebo vykaz vymér, by mél toto riziko zcela eliminovat.

Spatny pribéh stavebniho Fizeni

Dlouh4 doba trvani stavebniho fizeni je bohuZel pro Ceskou republiku dlouhodobym
problémem. Toto riziko nelze piimo ovlivnit, ale Ize si naptiklad pfipravit dostateCnou ¢asovou
rezervu pro piipad problému. V harmonogramu projektu jsou pro stavebni fizeni vyhrazeny 3
mésice, coz je brano spiSe jako pozitivni varianta, tedy optimalni doba trvani.

Nezajisténi cizich zdroju pro financovani projektu

Nezajisténi aveéru by pro tento projekt znamenalo neuspéch, jelikoz od 6. pololeti by
investor nem¢l jak projekt dofinancovat. Pro eliminaci tohoto rizika je doporuceno si pied
zahajenim investice zjistit podminky pro ziskani véru u jednotlivych bank, ptipadné pokud 1ze
zajistit si jiny druh finan¢niho zdroje.

Zvyseni urokové sazby

Zvyseni trokové sazby je pomérné velmi aktudlni, jelikoZ se momentéaln¢ Grokové sazby
pohybuji relativné nizko. V budoucnu se tedy piedpokladéd spiSe vzriistajici trend. Je tedy
doporuceno si dany urok po dobu Cerpani Givéru zafixovat, aby nedoslo ke zvyseni naklada ve
formé trokd.

Inflaéni riziko

Inflacni riziko nelze pfimo ovlivnit, ale 1ze pomoci podrobnéjsich analyz predikovat

vyvoj inflace a nasledn€ na néj vcas reagovat, aby nedoslo k finan¢ni ztraté. Piipadné se na
zaklad¢ analyz muize realizace projektu odlozit ¢i piehodnotit.
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5.10.2 Citlivostni analyza

Pomoci citlivostni analyzy budou prozkoumany faktory, které by v pribehu zivotniho
cyklu mohly negativné ovlivnit skute¢né ptijmy a vydaje. Budou tedy z realného scénare
sestaveny scénafe negativni pro cash flow pro efektivnost bez vlivu financovani. Jako negativni
faktor bude pro jednofaktorovou analyzu citlivosti uvazovano zvyseni nakladli na vystavbu
(zvySeni ceny materiald) o 10 %, snizeni piijmu z prodeji jednotek o 10 %. V ramci
dvoufaktorové analyzy citlivosti bude vytvoren scénaf pro kombinaci obou vyse zminénych
negativnich faktorii. Zjisténé poznatky pak budou posouzeny a vyhodnoceny.

5.10.2.1 Jednofaktorova citlivostni analyza

Nasledujici tabulka znazornuje cash flow projektu, kde doslo k navySeni nakladii na
vystavbu o 10 %. Pokud porovname ¢istou souc¢asnou hodnotu z této tabulky s hodnotou bez
navyseni, dojde k poklesu 0 5 332 555 K¢ bez DPH za pololeti. Index ziskovosti zlistava stale
vetsinez 1, a to 1,08. Vnitini vynosové procento ale stalé za pololeti vychazi o 6 % vice, nez je
pozadavek investora. To znamena, Ze i pfi zohlednéni zvySeni ndkladl na vystavbu o 10 %, by
investice pfed zdanénim stale splnila stéZejni kritérium investora na vysi vnitiniho vynosového
procenta a zaroven by zde bylo splnéno kritérium na vysi ndkladd na vystavbu, jelikoZ i pfi
zvyseni o 10 % by byly stale nizsi nez 105 000 000 K¢.

Tabulka 30 — Jednofaktorova citlivostni analyza — zvyseni nékladi na vystavbu o 10 %

Zvyseni naklad( na vystavbu o 10%

Faze projektu Predinvesti¢ni faze | Investicni faze I Provozni faze
Rok 2021 2022 2023 2024 2025

Pololeti 1 2 [ 3 4 [ 5 6 7 3 [ 9
Kladné penézni toky

Pfijmy z prodejii - -] - - [ 13749813 5484 510 6572928 7499691 | 125639 568
Zaporné penézni toky

Néklady na vystavbu 6 959 060 1350252 1704177 1668 785 I 22431264 26244 412 26 390 998 13 955 850 -
Naklady na zajisténi prodeje - - - - 824 989 329 071 394 376 449 981 7538374
Provozni naklady - - - - - - - 135344
CF - 6959060 |- 1350252 [- 1704177 |- 1668785 |- 9506440 |- 21088973 |- 20212446 |- 6 906 140 117 965 850
Kumulované CF - 6959060 |- 8309312 |- 10013489 |- 11682274 |- 21188714 |- 42277686 [- 62490132 |- 69396272 48 569 579
Diskontované CF - 6326418 |- 1115911 |- 1280374 |- 1139802 |- 5902751 |- 11904175 |- 10372181 |- 3221765 50029 036
Kumulované CF - 6326418 |- 7442329 |- 8722702 |- 9862505 |- 15765256 |- 27669431 |- 38041612 |- 41263377 8765 659
Ziskovost 10%

NPV 8 765 659 K¢

IRR 16%

Pl 1,08

Navratnost investice 9. pololeti

Zdroj: Vlastni zpracovani

Druha tabulka v rdmci analyzy citlivosti zndzorfiuje situaci snizeni vynost z prodeji o
10%. V tomto piipad€ dojde i k poklesu nékladii na zajisténi prodeje, jelikoz realitni kancelar
si bere provizi ze skute¢nych vynost z prodeje jednotek. Z druhé ¢asti tabulky je patrné, ze
snizeni vynosl z prodeje i ptes to, Ze mirné poklesnou i ndklady, mé na projekt vétsi vliv nez
zvySeni nakladd na vystavbu uvedené v ptedchozi tabulce. Nicméné pokles relativni vynosnosti
projektu v tomto ptipadé opét neovlivni realizaci projektu, kritérium na vnitini vynosové
procento je zde splnéno.
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Tabulka 31 — Jednofaktorova citlivostni analyza — snizeni prijmit o 10 %

SniZeni pfijmG o 10%

Faze projektu Predinvesti¢ni faze I Investi¢ni faze I Provozni faze
Rok 2021 2022 2023 2024 2025

Pololeti 1 2 3 4] 5 6| 7 8| 9
Kladné penéZni toky

PFijmy z prodejii - -] - - | 12374832 4936059 | 5915635 6749722 | 113075611
Zaporné penézni toky

Naklady na vystavbu 6326418 1227502 1549 252 1517077 20392 058 23 858 556 23991 816 12 687 136 -
Néklady na zajisténi prodeje - - - - 742 490 296 164 354 938 404 983 6784 537
Provozni naklady - - - - - - - - 135344
CF - 6326418 |- 1227502 |- 1549252 |- 1517077 |- 8759716 |- 19218661 (- 18431119 |- 6342 397 106 155 731
Kumulované CF - 6326418 |- 7553920 [- 9103172 |- 10620249 |- 19379965 |- 38598626 |- 57029746 (- 63372143 42 783 588
Diskontované CF - 5751289 |- 1014464 |- 1163976 |- 1036184 |- 5439095 |- 10848433 |- 9458078 |- 2958 775 45 020 393
Kumulované CF - 5751289 |- 6765754 [- 7929730 |- 8965914 |- 14405008 |- 25253441 |- 34711520 [- 37670295 7 350 098
Ziskovost 10%

NPV 7 350 098 K¢

IRR 15%

PI 1,07

Navratnost investice 9.pololeti

Zdroj: Vlastni zpracovani

5.10.2.2 Dvoufaktorova citlivostni analyza

V ramci dvoufaktorové analyzy bude zkoumana kombinace obou negativnich faktor
Z jednofaktorové analyzy. Z druhé casti tabulky ndm vyplyvé, ze kombinace obou faktori
Vv porovnani s cash flow bez negativnich vlivii ma na projekt velky vliv. Piekvapivé ovSem stale
dojde ke zhodnoceni investice do projektu ve vysi 2 017 543 K¢&. Vnitini vynosové procento
bude v tomto pfipadé 11 % za pololeti, coz je tedy stale o 1 % vySe neZ pozadavek investora.
Nicméné by ovSem stalo za Gvahu, zda i v tomto piipadé vzhledem k rozsahu projektu by
investor chtél stale investovat do realizace projektu.

Tabulka 32 - Dvoufaktorova citlivostni analyza — snizeni prijmii o 10 % a zdrover zvySeni ndkladii na vystavbu o

10 %
SniZeni pfijmG o 10%, zvySeni naklad( na vystavbu o 10%
Faze projektu Predinvesti¢ni faze I Investi¢ni faze I Provozni faze
Rok 2021 2022 2023 2024 2025
Pololeti 1 2 [ 3 4 [ 5 6 [ 7 3 I 9
Kladné penézni toky
Prijmy z prodejii - -] - - [ 12374832 4936059 | 5915635 6749722 | 113075611
Zaporné penézni toky
Naklady na vystavbu 6959 060 1350252 1704177 1668 785 22431264 26244412 26 390 998 13 955 850 -
Naklady na zajisténi prodeje - - - - 742 490 296 164 354 938 404 983 6 784 537
Provozni naklady - - - - - - - - 135344
CF - 6959060 |- 1350252 |- 1704177 |- 1668785 |- 10798922 |- 21604517 |- 20830301 |- 7611111 106 155 731
Kumulované CF - 6959060 |- 8309312 [- 10013489 |- 11682274 |- 22481196 |- 44085713 |- 64916013 |- 72527124 33 628 607
Diskontované CF - 6326418 |- 1115911 |- 1280374 |- 1139802 |- 6705281 |- 12195186 (- 10689238 |- 3550639 45 020 393
Kumulované CF - 6326418 |- 7442329 |- 8722702 |- 9862505 |- 16567 786 |- 28762972 |- 39452210 |- 43002 849 2 017 543
Ziskovost 10%
NPV 2017 543 K¢
IRR 11%
PI 1,02
Navratnost investice 9.pololeti

Zdroj: Viastni zpracovani
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6 Zavér

Z hlediska lokality se pozemek nachdzi v klidné ¢asti Prahy 17, kde je obklopen ptevazné
rodinnymi domy. Nachazi se zde veskera potfebnd obcanska vybavenost. Dopravni spojeni
MHD do centra Prahy je frekventované, lokalita je dobie dostupna i autem diky Prazskému
okruhu. Nachazi se zde dostatek Skolskych zafizeni s potfebnymi kapacitami, je tu velké
mnozstvi plnosortimentnich obchodi. Je tu mens$i mnozstvi mist, kam vyrazit za ptirodou,
nicméné to vynahrazuji okolni méstské Casti, do jejichz parkii se da dostat bud’ chizi ¢i
spojenim MHD. Celkové lokalita navozuje spiSe maloméstskou atmosféru. Z hlediska
posouzeni omezeni dané lokality zde nebyla nalezena Zadna z&vazna, kterd by méla brénit
realizaci projektu. Lokalita je tedy velmi vhodna pro vystavbu bytového domu.

Co se tyCe analyzy trhu, tak jsou skoro vSechny makronomické ukazatele ovlivnény
pandemii COVID-19. V poslednim roce praveé kvuli pandemii doslo k poklesu migra¢niho
ptirustku, coz znamena mensi zajem o byty z hlediska st¢hovani do Prahy nejen ze strany
cizincil, ale 1 ze strany lidi, co se st€¢huji do Prahy za praci. Dale je negativné ovlivnéna 1
nezameéstnanost, ktera v poslednim roce oproti trendu vyrazné stoupla. Pandemie vyrazné
neovlivnila narist cen bytli v Praze za 1 m? coZ znamena, Ze vzristajici trend prodejnich cen
stale pokracuje, jak tomu bylo 1 v minulych letech, coz by mohlo znamenat pokles zdjmu o
koupi bytii. Pozitivnim piinosem pandemie je velmi nizka Girokova sazba, kterou se CNB snazi
drZet co nejniz pravé za Gcelem podpofeni investic do nemovitosti. Da se fict, ze pandemie
neovlivnila pocet dokoncenych byttl, jelikoz si v nékolika poslednich letech drzi ptiblizné
stejny trend. Primérné hrubé mzdy v Praze i s vlivem pandemie poiad mirn¢ nartstaji. Po
vyhodnoceni analyzy trhu vyplyva, ze zajem o byty by v nésledujicim obdobi mohl byt trochu
nizs$i nez v minulych letech. Nelze momentalné presné odhadnout, jaké dlouhodobé dopady
pandemie pfinese, posuzované makroekonomické ukazatele by se mohly v zavislosti na
pandemii vyrazné zménit. Nicméné odchylky jednotlivych ukazateli od minulych let nejsou
momentalné vyrazné natolik, aby mélo na zaklad¢ tohoto hlediska dojit ithned k zamitnuti
zameru.

V analyze konkurence bylo provéteno okoli do 2,5 km od planovaného bytového domu a
bylo nalezeno 9 potencialnich konkurentl. Bylo zjisténo, ze vétSina z konkurencnich projekta
je uspesna, problém s prodejem maji pouze bytové domy s byty o velkych dispozicich nebo se
jedna o projekty, které nenabizi skoro zddnou obcanskou vybavenost v blizkém okoli. Co se
tyde primérnych prodejnich cen za m?, az na vyjimky se projekty drzi okolo priimérné ceny za
Prahu, coz je 112 004 K¢&. Z hlediska analyzy konkurence tedy lze fict, Ze v okoli probiha
pomérné rozsahléa vystavba podobnych projekti, ale i pfesto je o jednotky ke koupi, které jsou
podobné investiénimu zdméru, velky zdjem a lokalita okraje Prahy se stava ¢im dal
atraktivné&jsi, nez tomu bylo v minulosti. I pfes velky pocet konkurenénich projekti v oblasti
zaméru se tedy planovany zamér jevi tak, ze by mél svou realizaci uspét.

Na zéklad¢ analyzy konkurence pak byly stanoveny ocekdvané vynosy z prodeji
jednotek a ptidruzenych prostor, byla stanovena strategie prodeje a scénaf ocekavanych
prodeji. Dale byly urceny i investicni nédklady na vystavbu, které dle pozadavku investora
nepiekrocily 105 000 000 K¢, investi¢ni provozni naklady a naklad spojené s prodejem ve
formé& provize realitni kancelafi. Tyto udaje pak vstupuji do sestaveni cash flow.
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Na zédkladé¢ sestavenych penéznich tokii byly vypocitiny ukazatele ekonomické
efektivnosti. Ukdzalo se, Ze projekt na zakladé pozadovaného zhodnoceni, které ¢ini 10 %,
vyhovi velmi dobie v pfipad¢ bez zohlednéni vlivu financovani a poté i s piihlédnutim k vlivu
financovani. Projekt vyhovi pozadované vysi zhodnoceni i v ptipad€ negativnich scénait, které
byly vytvofeny Vramci analyzy citlivosti. Pro vazna a velmi vazna rizika, ktera byla
identifikovana v ramci analyzy rizik, byla vytvofena napravna opatieni. Je pak na investorovi
zvézit tato rizika a rozhodnout se, zda je akceptuje, nicméné pii navrZzenych opatienich se
z 7adné z nich nejevi zavazné natolik, aby mél byt projekt ihned zamitnut.

Posuzovany projekt splnil vSechna kritéria ptijatelnosti stanovend investorem. Kritérium
na vysi vnitfniho vynosového procenta bylo splnéno i v pfipadé negativnich scénaii
prozkoumanych analyzou citlivosti. Naklady na vystavbu projektu ¢ini celkem 91 549 816 K¢
bez DPH, coz je pod hodnotu 105 000 000 K¢, ktera byla maximalnim limitem z hlediska
pozadavku investora. Nastavena prodejni cena splituje pozadavek rozmezi do maximalné 15 %
od priméru prodejnich cen v dané lokalité. Na zaklad¢ vSech provedenych zkoumani, kterd
byla provedena vramci praktické c¢asti bakalarské prace, lze tedy projekt z hlediska
investi¢niho 1 finanéniho rozhodnuti doporucit pro realizovani.
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Prilohy

Priloha 1 - Harmonogram projektu

R Predimvestiénl faze InvestiEn( faze
Nklady (K2} Doba trvdn 2021 2022
Cinnostl SEEEVARE (s 2021 2022
1. pololetl Z.pololetl 3.pololet
bez DPH DPH s DPH Cerven Cervenec [Smen ZAF Rljen Listopad [Prosinec [Leden Unar Bfezen |Duben kvéten  [Cerven  [Eervenec |Srpen ec1il Rijlen Listopad |Prasinec
266 9
Nékup pozemku 4 266920 0% 4 266 920 1 4288920
VF 1- Pfip 54350 1 54350
VF 2 - Studie £36 550 z 418273 218273
VF3 - Dokumerntace pro dzemnl Fizenl 365 250 1157353 3
Uzemni Fizenl 1] o5 1] 3
353925| 353925| 353925| 353935
VF 4 - Dokument. pro wydéni stavebniho povoleni| 1 a
stavebnl Fizenl o o3 o 3
514 00| 514 500
VF 5 - Dokomuentace pro provadéni sta 2053200 Z 4915632 a
VF & - Soupls pracl a doddvek 383318 a
50 0 - Odstranéni povrchi a pfiprava dzemi 6838 EZ7T4 1
50 1- a) ytowy diim 15% 77443135 19
50 1- bjretentni nidr¥ 90000 15% 103 500 1
c}vnitroaredlovy rozvod vadovadu 43280 15% 439743 1
S0 Z - Plelofka NN 5441 15% 6257 1
30 3 - Sadové a terénnl Gprawvy 10723 123975 1
50 4a - Doplnéni stévajicho chodniku 25380 1
S0 4b - Plijezdow: a 41300 38045 1
S0 5 - PFstfedek pro nddo by komundiniho odpadu 36000 43 580 1
38400 15% 44180 1
50 Ba - Domaovni ka £ni pfipo Jka (rekonstrukce)| . =
15% 31519 1
Niklady na umist&ni = 3383534 15% 3891133 22
Rezerva 15% 5447 588 22
VF 7 - autorsk§ dozor investora 934 362 22
Provaznl soubary 3508307 2
Ostatnl nékiady 1353 438 1637 660 ag 522 22 21 21 27822 21 sz 27En 2 = sz} zTez =21 =21 21l 2Tezi
VF3- Dokondenista 1393050 233591 .
Néklady celkern bez DPH mésic [KE) 43234541 445 B35 27621 542421
DPHza mésic 0%
Niklady celkemn s DPH za mésic (KE) 43234541 533534 422 33422 656 330
Niklady celkern bez DP pololeti [KE) 1543 252
Niklady celkern s DPH za pololeti (KE) 34323 850
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[Provozni faze

| 2025

| 2023 | 2024
2. pololeti 5. pololeti 6. pololeti 7. pololeti 8. pololeti
Leden Unor Brezen Duben Kvéten Cerven Cervenec  |Srpen Zafi Rijen Listopad Prosinec

514800 514800

80438 80438 80 438 80438

6838
3544586 | 3544586 | 3544586 | 3544586 | 3544586 | 3544586 3544586 | 3544586 | 3544586 3544 586 3544586 | 3544586 3544 586 3544586 | 3544586 | 3544586 3544 586 3544586 | 3544586
90 000
43 260
5441
10723
25 380
41300
36 000
38400
27 408
153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153 800 153800 | 153800 | 153 800
215320 215 320 215320 215320 215320 215320 215 320 215 320 215320 215320 215 320 215320 215 320 215 320 215320 215 320 215320 215 320 215320 215320 | 215320 | 215320
35 100 35100 35 100 35 100 35100 35100 35100 35 100 35 100 35100 35100 35 100 35100 35100 35100 35100 35100 35100 35100 35100 35 100 35100
1754454 | 1754454
27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621 27621
96 525 96 525
542421 | 542421 | 108059 | 108 059 | 108 059 | 108 059 509 928 3976 426 3976426 | 3976426 | 3976426 | 3976426 | 3976426 3976 426 3976426 | 3976426 | 3976426 3976426 3976426 3976 426 3976426 4109686 | 3976426 | 3976426 5730880 | 5730880 | 534521 | 442564 | 124146 | 124 146
21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21%
656330 | 656330 | 130751 | 130751 | 130751 | 130751 617012 4811476 4811476 4811476 | 4811476 | 4811476 | 4811476 4811476 | 4811476 | 4811476 | 4811476 4811476 4811476 4811476 4811476 4972720 | 4811476 | 4811476 6934364 | 6934364 | 646770 | 535502 | 150217 | 150217
1517077 20392 058 23 858 556 23991816 12 687 136
1835664 24674390 28 868 856 29030098 [ 15351434

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Priloha 2 - Projektové a prizkumné prace — rozdéleni na vykonové faze

Cislo Nézev VF Zkratka VF Podil z celkového Cena K¢
VF honorate
VF1 Ptiprava zakazky PPR 1% 64 350
VF2 Néavrh/studie stavby STS 13% 836 550
VF3 Dokumentace pro DUR 15% 965 250
vydani uzemniho
rozhodnuti
VF4 Dokumentace pro DSP, DOS 22% 1415700

vydani stavebniho
povoleni nebo ohlaseni

stavby

VF5 Dokumentace pro DPS 32% 2 059 200
provadeéni stavby

VF6 Soupis praci a dodavek SPD 5% 321 750

VF7 Autorsky dozor AD 12% 772 200
projektanta

VF9 Dokumentace DSPS 3% 193 050
skute¢ného provedeni
stavby

Celkem 103% 6 628 050

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (33)
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Priloha 3 - SO 1a — Procentualni rozdéleni do stavebnich dilit a Femesinych oboriu

Dil % K¢
Prace a dodavky HSV
1| Zemni prace 0,9 606 124
2 | Zaklady, zvlastni zakladani 5,6 3771439
3| Svislé a kompletni konstrukce 21,2 14 277 591
4 | Vodorovné konstrukce 10,9 7 340 837
5 | Komunikace
6 | Upravy povrchi, podlahy 5,8 3906 133
8 | Trubni vedeni 0,1 67 347
9 | Ostatni konstrukce, bourani 2,7 1818 372
99 | Stavenistni pfesun hmot 3,7 2 491 844
Prace a dodavky PSV
711 | Izolace proti vodé 0,6 404 083
712 | Ziviéné krytiny 0,7 471 430
713 | Izolace tepelné 1,6 1 077 554
715 | Izolace chemické
721 | Vnitini kanalizace 0,7 471 430
722 | Vnitini vodovod 1,2 808 166
723 | Vnitini plynovod 0,2 134 694
724 | Strojni vybaveni 0,1 67 347
725 | Zatizovaci pfedméty 1,6 1077 554
726 | Instalacni prefabrikaty 6,0 4 040 828
731 | Kotelny 0,3 202 041
732 | Strojovny 0,1 67 347
733 | Rozvod potrubi 0,9 606 124
734 | Armatury 0,6 404 083
735 | Otopna télesa 1,1 740 818
761 | Konstrukce sklobetonové 0,1 67 347
762 | Konstrukce tesarské 0,9 606 124
763 | Dievostavby
764 | Konstrukce klempiiské 0,9 606 124
765 | Krytiny tvrdé 0,2 134 694
766 | Konstrukce truhlarské 7,4 4 983 687
767 | Konstrukce zamec¢nické 8,0 5387770
771 | Podlahy z dlazdic a obklady 0,9 606 124
772 | Kamenné dlazby 0,1 67 347
773 | Podlahy teracové
775 | Podlahy vlysové a parketové
776 | Podlahy povlakové 1,7 1144901
777 | Podlahy ze syntetickych hmot 0,9 606 124
781 | Obklady keramické 0,9 606 124
782 | Konstrukce z ptirodniho kamene
783 | Natéry 1,0 673 471
784 | Malby 0,5 336 736
786 | Calounické upravy 0,6 404 083
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787 | Zasklivani 0,3 202 041

791 | Montéz zaiizeni velkokuchyni

793 | Montaz zafizeni pradelen a Cistiren 0,2 134 694
Prace a dodavky montéze
M21 Elektromontaze 45 3030621
M22 Montaz sdélovaci a zabezp. techniky 0,9 606 124
M24 Montaze vzduchotechnickych zafizeni 0,7 471 430
M33 Montaze dopravnich zatizeni a vah 2,2 1481 637
M36 Montaze méficich a regulaénich zatizeni 0,2 134 694
M43 Montaze ocelovych konstrukei 0,1 67 347
M46 Zemni prace pri montazich
M99 Ostatni prace montazni 0,2 134 694
Celkem 100 67 347 126

Zdroj: Viastni zpracovani dle (35)
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Priloha 4 - Koordinacni situace
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