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ABSTRAKT

Cilem diplomové prdce je vypracovdni studie proveditelnosti multifunkcniho domu v
Humpolci a zhodnoceni vynosnosti projektu v prvnich 30 letech jeho provozu. Zhodnoceni
projektu obsahuje vychozi financni analyzu a dalsi dvé mozné situace. V teoretické Cdsti
prdce jsou definovdny zdkladni informace o rozdéleni stavebnich zakdzek, procesu pfipravy
a realizace projektu, druhd financovani investicnich projektd, ekonomickych ukazatelich a
analyzdch. V praktické cdsti jsou uvedeny zdkladni informace multifunkcniho objektu.
Jednda se o lokalitu vystavby, charakter navrhované budovy vcetné jejiho planované vyuziti,
financovani a jiz zminované tri druhy scéndri. Jednd se o vychozi scéndr, optimisticky
scéndr a pesimisticky scéndr. V zdvéru prdce dojde k vyhodnoceni vsech hodnocenych
situaci.

KLICOVA sLOVvA

Stavebni zakazka, financovani, bytové jednotky, komercni prostory, uveér, diskontni faktor,
vnitrni vynosové procento, cista soucasna hodnota, analyza citlivosti, analyza rizik.

ABSTRACT

The aim of the thesis is to prepare a feasibility study of a multifunctional house in Humpolec
and to evaluate the profitability of the project in the first 30 years of its operation. The
evaluation of the project includes an initial financial analysis and two other possible
situations. The theoretical part defines the basic information about the division of
construction contract, the process of preparation and implementation of the project, types
of financing investment projects, economic indicators and analyzes. In the practical part
are given basic information multifunctional object. This is the site of construction, the
character of the proposed building, including its planned use, financing and the three types
of scenarios already mentioned. This is the baseline scenario, the optimistic scenario and
the pessimistic scenario. At the end of the thesis there will be evaluated all investigated
situations.

KEYWORDS

Construction contract, financing, housing units, commercial premises, credit, discount
factor, internal rate of return, net present value, sensitivity analysis, risk analysis.
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1 UvoD

Stavebnictvi se v sou€asné dobé& nachazi na dobré urovni. V kombinaci s vysokou
poptavkou po komerénich prostorach a bytovych jednotkach spolu s dlouhodobé nizkymi
urokovymi sazbami se zde naskytuje idealni pfilezitost pro fadu investoru, ktefi maiji
zajem o investovani do nemovitosti. Proto dochazi v poslednich letech k velkému
rozmachu developerskych spole¢nosti, které pomoci rekonstrukci méni stavajici vyuziti
objektd. Druhou oblibenou moznosti developeru je pak demolice starych primyslovych
z6n vcentrech mést a vystavba novych bytovych &  komerénich objektl.
Zrekonstruované nebo noveé vystavéné objekty jsou nasledné prodavany &i pronajimany.

Diplomova prace bude zaméfena na zpracovani , Studie proveditelnosti multifunkéniho
objektu v Humpolci“. Hlavnim cilem diplomové prace bude vyhodnoceni planované
investice, ktera je zamérena na demolici stavajiciho objektu v centru mésta Humpolce a
naslednou vystavbu nového multifunkéniho objektu s komerénimi prostory a bytovymi
jednotkami za uc¢elem dlouhodobého pronajmu.

Teoreticka ¢ast se zaméfi na definovani pojmu a metod, které budou vyuzity v praktické
Casti. Zpocatku dojde k seznameni se stavebni zakazkou vc€etné jejiho rozdéleni na
soukromou a vefejnou stavebni zakazku. Opomenuti nebudou ani U€astnici stavby, ktefi
se v pribéhu realizace mohou dostat do kontaktu. Nasleduje kapitola, ve které budou
definovany jednotlivé faze projektu spolu s vypisem jejich Cinnosti. V dalSi kapitole
budou rozepsany moznosti financovani investi¢nich projektl. Teoreticka ¢ast bude
zakoncena kapitolou ekonomické ukazatele a analyzy, ktera patii mezi nejpodstatné;jsi
podnét pfi rozhodovani o realizaci €i nerealizaci projektu. VeSkeré poznatky z teoretické
¢asti budou nasledné vyuzity pfi zpracovani praktické ¢asti, tedy studie proveditelnosti.

Prakticka c¢ast se zaméfi na zpracovani pfipadové studie vystavby nového
multifunkéniho objektu v Humpolci. Zpoc€atku dojde k charakteristice projektu,
zhodnoceni lokality vystavby a navrhu dispozi¢niho feSeni nového objektu. Nasledné
budou podrobné definovany jednotlivé etapy projektu a vypsany vSechny dil¢i ¢innosti,
které kazda etapa obsahuje. Navazujici kapitola podrobné rozebere problematiku
financovani projektu, v€etné definovani nakladu na projektovou a inzenyrskou &innost,
demolici stavajiciho objektu a nakladd na vystavbu nového objektu. Predpokladané
vynosy projektu budou stanoveny dle provedeného prizkumu vySe najmu v dané
lokalité. DalSim podstatnym faktorem bude vytvofeni nékolika analyz projektu. SWOT
analyza se zaméfi na silné a slabé stranky projektu, jeho hrozby a pfilezitosti. Naopak
analyza rizik poukaze na pfipadna technicka, financni, pravni a provozni rizika.
NejpodstatnéjSim bodem studie proveditelnosti bude zpracovani finan¢ni analyzy
projektu a nasledné analyzy citlivosti, na jejimz zakladé dojde k finalnimu rozhodnuti o
budoucnosti projektu.



2 STAVEBNI ZAKAZKA

Stavebni zakazka predstavuje sled stavebnich praci, které jsou zakotveny
v dodavatelské smlouvé. Primarné se jedna o dodavku praci a sluzeb pro vytvofeni
nového stavebniho dila nebo upraveni stavajiciho dila. Charakteristickym znakem
stavebni zakazky jsou rysy zakazkové vyroby a znamost investora. Stavebni prace jsou
provadény dle pfedem zpracované projektové dokumentace a jasné stanovenych
podminek. Nej¢astéji se jedna o projekty nové vystavby, modernizace stavajicich
objektt nebo jejich rekonstrukce. Stavebni zakazky jsou typické vysokymi naklady pro
pfesun vyrobnich systému na stavenisté, neovlivnitelnosti povétrnostnich podminek,
jedine€nosti projektt apod.

Novostavba — nové vznikly stavebni objekt, ktery ma charakter dlouhodobého hmotného
majetku a tvofi ucelenou nebo technicky samostatnou ¢ast objektu.

Rekonstrukce — pfedstavuje stavebni Upravy, které zasahuji do stavebnich konstrukci
objektu. Nedochazi ov§em k padorysnému ani vyskovému rozsiteni.

Modernizace — pfedstavuje stavebni Upravy, které zasahuji do stavebnich konstrukci
objektu. Podstatou praci je nahrazovani stavajicich konstrukci novymi (modernégjsimi),
diky éemu dochazi k rozsifeni pouzitelnosti objektu nebo zvySeni jeho vybavenosti.

RozSifeni — predstavuje stavebni Upravy, které rozSifuji ptidorysny ¢i vySkovy rozmér
objektu (pfistavba, nastavba). [1]

2.1 Soukroma stavebni zakazka

Podstatou soukromé stavebni zakazky je uzavfeni pravni smlouvy mezi investorem a
dodavatelskou firmou. Investorem muze byt fyzicka i pravnicka osoba. Pravni smlouva
je sepsana v souladu s ob&anskym a obchodnim zakonikem. V pfipadé stavebnich praci
se smlouva nazyva smlouvou o dilo.

2.2 Verejna stavebni zakdzka

Vefejna stavebni zakazka pfedstavuje uzavieni smlouvy mezi zadavatelem a
dodavatelskou firmou. U vefejnych zakazek vystupuje jako zadavatel subjekt, ktery
hospodafi s vefejnymi penézi. Pravni vztah v€etné vybérového fizeni na dodavatele je
fizen zakonem €. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek. [1]

2.2.1 Zadavatelé verejnych zakadzek

Definice vefejného zadavatele je zakotvena v zakoné &. 134/2016 Sb., o zadavani
vefejnych zakazek. Zadavatele jsou zatfidéni do tfech zakladnich skupin.

Vefejny zadavatel — jako vefejny zadavatel mUze vystupovat stat, statni pfispévkova
organizace, uzemni samospravni celek nebo jeji pfispévkova organizace Ci jina
pravnicka osoba, ktera byla zfizena za ucelem uspokojeni vefejného zajmu.



Dotovany zadavatel — dotovanym zadavatelem muze byt jakakoliv pravnicka nebo
fyzicka osoba, ktera financuje vefejnou zakazku z vice jak 50 % vefejnymi zdroji.

Sektorovy zadavatel — sektorovym zadavatelem je osoba, kterd vykonava jednu
z relevantnich &innosti. Relevantni &innosti jsou zapsany v § 4 zakona, spada mezi né
napfiklad plynarenstvi, teplarenstvi, elektroenergetika, vodarenstvi, doprava atd. [1]

2.2.2 Clenéni verejnych zakdzek

Vefejné zakazky jsou v Ceské republice ¢lenény dle pfedmétu a vySe predpokladané
hodnoty.

Déleni dle predmétu:

Verejna zakazka na stavebni prace

e provedeni stavebnich praci, tykajicich se ¢innosti uvedenych v pfiloze ¢&. 3
zakona

e provedeni stavebnich praci podle pfilohy €. 3, v€etné souvisejici projektové nebo
inZenyrské cinnosti

e zhotoveni stavby jako vysledku stavebnich nebo montaznich praci (popf.
souvisejici projektové nebo inZzenyrské C&innosti), schopné jako celek pinit
samostatnou ekonomickou nebo technickou funkci“[2, str. 7]

Verejna zakazka na dodavky

,Pfedmétem je pofizeni véci (zbozi) zejména formou koupé, koupé na splatky, najmu
nebo najmu s pravem nasledné koupé (leasing), do pfedmétu verejné zakazky na
dodavky se zahrnuje téz umisténi nebo montaz zbozi a jeho uvedeni do provozu (pokud
jsou nezbytné ke spinéni verfejné zakazky na dodavky).“[2, str. 8]

Verejna zakazka na sluzby

Verejna zakazka, jejiz pfedmét nespada do kategorie vefejné zakazky na dodavky, ani
verejné zakazky na stavebni prace.”[2, str. 8]

Déleni dle vyse predpokladané hodnoty:

Nadlimitni verejna zakazka:

e pro stavebni prace nad 137 366 600 K¢
e pro sluzby a dodavky nad 5 494 664 K&

Podlimitni verejna zakazka:

e pro stavebni prace do 137 366 600 K¢
e pro sluzby a dodavky do 5 494 664 K¢



Verejna zakazka malého rozsahu:

e pro stavebni prace do 6 000 000 K¢
e pro sluzby a dodavky do 2 000 000 K¢ [3]

2.3 Uéastnici vystavby

Ugastnici vystavby stavebniho projektu jsou rozdéleny do dvou hlavnich skupin. Jedna
se 0 osoby zucastnéné (pfimi u€astnici), které maji pfimy vliv na projekt a aktivné se
podileji na jeho realizaci nebo osoby dotéené (nepfimi u€astnici), které maji pouze urcity
zajem o projekt.

Investor

Soused Banka

Projektant Generalni dodavatel Stavebni ufad

Subdodavatel Subdodavatel

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle podkladu 1



Investor (pfimy ucastnik)

Investorem mlze byt pravnicka ¢&i fyzicka osoba, ktera projekt financuje, klade
pozadavky nebo zabezpecuje pfipravu a realizaci. Investor ¢asto vystupuje také pod
oznacenim objednatel, stavebnik, vlastnik, developer, odbératel nebo kupujici. Po
dokonceni realizace projektu se investor zpravidla stava vlastnikem nebo uzivatelem
stavby. [4]

Projektant (pfimy ucastnik)

Projektantem muze byt pravnicka &i fyzicka osoba, ktera je dle zakona €. 360/1992 Sb.,
0 vykonu povolani autorizovanych architektd a o vykonu povolani autorizovanych
inZzenyr( a technik €innych ve vystavé, ve znéni pozdéjSich predpisu opravnéna k
provadéni projektové dokumentace. [4]

Projektant je dale rozdélen dle jeho zaméfeni:

e Projektant-architekt - tento typ projektanta zodpovida nejen za esteticky vzhled
objektu (tvar, barva, &lenéni apod.) ale i za provozni vlastnosti objektu
(vzduchotechnika, druhy materialll, akustické vlastnosti apod.). Za veskeré tyto
véci nese v pfipadé problémU plnou zodpovédnost.

e Projektant-inZenyr - tento typ projektanta vétSinou nemiva vystudovan stavebni
obor. Jedna se pievazné o strojni, chemicko-technické, zemédélské ¢&i lesni
inZzenyry, ktefi fesi primarné technické vlastnosti objektu. [5]

Dodavatel stavby (pfimy ucastnik)

Dodavatelem stavby muze byt fyzicka &i pravnicka osoba, ktera se zavaze k dodani
vyrobku, praci nebo sluzeb dle pfedem stanovenych kritérii zakotvenych ve smlouvé.

Dodavatel stavby se dale déli do dvou hlavnich skupin:

e Generalni dodavatel - tento typ dodavatele nese odpovédnost vici investorovi za
komplexni dodani stavby, za kvalitu provedenych praci, plnéni termind a
provadéni realizace dle zpracované projektové dokumentace.

e Subdodavatel - tento typ dodavatele je ve smluvnim vztahu s generalnim
dodavatelem stavby. Predmétem smlouvy byva zpracovani diléich praci
(demoli¢ni prace, zednické prace, vykopové prace apod.). [4]

Stavebni urad (nepfimy ucastnik)

Cinnost stavebniho Ufadu je zakotvena ve stavebnim zakon& &. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim ufadu, v€etné jeho pozdéjSich znéni. Jeho ukolem je
koordinace vystavby v dané lokalité. Pfi stavebni zakazce pfichazi do kontaktu primarné
s projektantem, a to ve fazi vydavani uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni a
kolaudacniho fizeni. [5]



Soused (nepfimy ucastnik)

Sousedé maiji pravo na vyjadreni jejich nazoru ke stavebnim projektim. Jejich pfistup
muze byt pozitivni, ve formé& pomoci pfi ostraze stavenisté, nebo negativni, kdy mohou
klast namitky a pfipominky k projektu. Vzdy je proto dulezité sousedy dukladné
obeznamit s planovanym projektem a pokusit se tim pfedejit pfipadnym komplikacim.

[5]
Banka (nepfimy ucastnik)

Banky ve stavebnich projektech vystupuji na pozici poskytovatele uvéru nebo rucitele.
Nejcastéji byvaji ve smluvnim vztahu s investorem, kdy investorovi poskytuji financni
prostfedky pro zajisténi plynulé vystavby projektu. Mohou byt ale i ve smluvnim vztahu
s dodavateli stavby, kdy poskytuji finanéni prostfedky pro nakup materiall a vyrobku. [5]
Pojist'ovna (nepfimy ucastnik)

Pojistovny ve stavebnich zakazkach prebiraji néktera specifikovatelna rizika projektu. V
dnesni dobé je realizace projektl bez zfizeni pojisténi krajné nerozumna a v mnoha
pfipadech by investor s realizaci takového projektu ani nesouhlasil. [5]

Sponzofi (nepfimi ucastnici)

Sponzofi vystupuji primarné u charitativnich, memorialnich nebo sebeoslavnych
projekta, kdy poskytuji vyhradné finanéni prostfedky k zajisténi realizace. [5]

Majitelé a spravci inzenyrskych siti (nepfimi ucastnici)

Maijitelé a spravci inzenyrskych siti, ktefi kladou podminky a vyjadiuji se k zadostem o
pfipojeni do jejich fadu. [5]



3 PROCES PRIPRAVY A REALIZACE PROJEKTU

Celkovy proces pripravy a realizace projektu je velmi zdlouhavy, avSak pro jeho
uspésnost zcela nevyloucitelny. Sled jednotlivych fazi projektu Ize rozdélit do ¢tyr skupin.
Témi jsou pfedinvestiéni faze, investi¢ni faze, provozni faze a likvida¢ni faze. Mezi fazi,
které bychom méli vénovat nejvice pozornosti, patfi faze pfedinvestiéni, ve které Ize
nejzasadnéji ovlivnit celkovy pribéh projektu véetné jeho budoucich nakladu.

Identifikace Zpracovani Uvedeni do Zastaveni
podnikatelskyc zadani stavby ostrého provozu
h pfilezitosti provozu
Zpracovani Zpracovani Zabezpeceni Likvidace
hodnoticich uvodni provozu
studii projektové
dokumentace
Analyzy variant Zpracovani Opravy a
a pfedbézny provadéci udrzba
vybér projektd projektové
dokumentace
Hodnoceni Vlastni Zavedeni
projektd a realizace systému
vybér projektu projektu
ZkuSebni
provoz +
aktualizace
dokumentu

Zdroj: Vlastni zpracovani

Obréazek 2: Faze projektu dle podkladu 6
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3.1 Predinvesticni faze

V této fazi projektu dochazi k identifikaci podnikatelskych pfilezitosti a k pfedbéznému
vybéru vhodnych projektl véetné zpracovani jejich variant a analyz. Finalnim vystupem
predinvesti¢ni faze je vyhodnoceni vSech projektl a rozhodnuti o nejlepsi varianté, u
které se pfistoupi k realizaci. Zbylé projekty jsou bud’ odloZzeny nebo rovnou zamitnuty.

Identifikace podnikatelskych pfileZitosti je prvotnim krokem v pfedinvesti¢ni fazi. V této
Casti dochazi k vyjasnéni podnikatelskych pfilezZitosti a Castokrat se pfistupuje i ke
shromazdovani finanénich prostfedkd. Pfi identifikaci prilezitosti dochazi k
neustalenému sbéru a vyhodnocovani informaci z podnikatelského okoli. Jedna se
zejména o analyzovani poptavky po ur€itych produktech &i sluzbach, moznosti expanze,
objeveni novych vyrobku, surovin apod. V mnoha pfipadech Ize ziskat informace z jiz
zpracovanych studii. Tim mame na mysli marketingové studie, rozvojové plany, data z
CSU, studie technické a technologického vyvoje, vyhodnoceni zku$enosti ostatnich
zemi s obdobnym ekonomickym zakladem a urovni rozvoje kapitalu, pracovnich sil,
pfirodnich zdroji apod. Veskeré ziskané informace jsou nasledné vyuzity a zapracovany
do studie pfilezitosti, ktera je zaméfena na posouzeni efektivnosti a nadéjnosti projektu
zalozeném na pfilezitostech. Dal$i moznosti je zapracovani informaci do prlizkumné
studie, ktera ovSéem zobrazuje spiSe vyznam investi¢niho feSeni. Zpracovani téchto
studii by nemélo byt pfili§ podrobné ani nakladné. Jedna se o prvotni studie s cilem
poukazat na podstatné pfilezitosti ¢i hrozby. Vyhodnocené zpracované studie se
neporovnavaji pouze mezi sebou, ale jsou porovnavany i s nulovou investi¢ni variantou.
Po vyhodnoceni téchto studii dochazi k prvotnimu vytfidéni podnikatelskych pfilezitosti.
Na vybrané projekty se nasledné zpracovava technicko-ekonomicka studie, ktera je jiz

Vv

voiwvs

body studie jsou zaméreny na komercni, technické, finan¢ni a ekonomické pozadavky.
Na zakladé vystupu této studie dochazi k finalnimu rozhodnuti, pfi kterém dojde ke
schvaleni projektu a zacatku realizace ¢&i jeho zamitnuti. [6]

3.2 Investicni faze

Investi¢ni faze je slozena z nékolika etap, které na sebe postupné navazuji. Jednotlivé
etapy investi¢ni faze kladou dliraz primarné na pravni, finanéni a organizaéni zajisténi
realizovaného projektu. Do zmifiovanych etap spada:

e zpracovani zadani stavby

e zpracovani projektové dokumentace pro spole¢né povoleni (DUR, DSP)
e zpracovani projektové dokumentace pro provedeni stavby (DPS)

¢ vlastni realizace objektu

e pfiprava a uvedeni objektu do zkuSebniho provozu

e zpracovani dokumentace skuteCného provedeni stavby (DSPS)

Prvni etapou investi¢ni faze je zadani stavby, ktera pfedstavuje zpracovani dokumentu,
jehoz obsahem jsou duvody vzniku, souvislosti, cile a rozsah pfedmétného projektu.



Pfesné definuje konkrétni pozadavky pro vlastni realizaci projektu (materialy, vyrobni a
obsluzni kapacity, technologicka feSeni, energie, naklady, kritéria a standardy).
Zpracovany dokument nasledné slouZzi jako podklad pro vybérové fizeni na zpracovatele
projektové dokumentace, dodavatele technologickych licenci apod.

Po vyhodnoceni vybéroveho fizeni na zpracovatele projektové dokumentace dochazi k
uzavieni smlouvy s vitéznym dodavatelem. V této fazi se zadina se zpracovanim
projektové dokumentace pro spoleéné povoleni (Uzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni). Cilem této dokumentace neni pouze ziskani Uzemniho rozhodnuti a
stavebniho povoleni, ale i zpfesnéni nakladl projektu, které by se od konecného
vysledku nemély odchylit o vice jak 20 %. V pfipadé realizace rozsahlejSiho projektu, je
soucasti projektové dokumentace i studie EIA, ktera vyhodnocuje vliv projektu na Zivotni
prostredi.

Etapa zpracovani projektové dokumentace pro provedeni stavby pfimo navazuje na
zpracovanou dokumentaci pro spole¢né povoleni. Jedna se o komplexné&jsi zpracovani
dokumentace na zakladé, ktery je zpracovan konecny rozpocet stavby. Dokumentace
pro stavebni povoleni také umozniuje pfesnéjsi vyhodnoceni budoucich provoznich
nakladll a nakladl na udrzbu. Zpracovana dokumentace nasledné slouzi jako podklad
pro vybérové fizeni na dodavatele stavby.

Prvnim krokem realizani faze je vyhodnoceni vybérového fizeni na dodavatele stavby
a uzavieni smlouvy o dilo. Nasledné dochazi k pfedani stavenisté dodavateli stavby a
zapoceti vlastnich praci. Realiza¢ni faze by méla dodrzovat pfedem naplanovany
harmonogram vystavby, na zakladé kterého dochazi k fakturaci provedenych dilCich
praci. SouCasné se investor pfipravuje na prevzeti vSech budoucich povinnosti
plynoucich z vlastnictvi budovy. Tim se mysli provoz, udrzba, zajisténi pronajmu apod.

Pfedposledni etapou investiéni faze je uvedeni dokoneného objektu do zkuSebniho
provozu. V této etapé dochazi k testovani objektu z hlediska bezpecnosti a zaroven se
sleduje soulad s provoznimi standardy. Je-li vSechno bezchybné, dochazi ke kolaudaci
stavby a naslednému uvedeni do ostrého provozu.

Posledni etapa se vztahuje na aktualizaci veSkerych dokumentl realizaéni faze, u
kterych nastala v pradbéhu vystavby néjaka zména. Vysledkem této etapy je
dokumentace skutecného provedeni stavby, havarijni plan, plan udrzby apod. [6]

3.3 Provozni faze

Na provozni fazi je nutné nahlizet ze dvou pohledd, tim je kratkodobé hledisko a
dlouhodobé hledisko. V kratkodobém pohledu se uvadi objekt do provozu. Zde je nutné
sledovat predevsim funkci technologického procesu, vyrobnich zafizeni a kvalifikaci
pracovnikl. Vyskytne-li se v nékterém segmentu problém, je nutné zacit ihned pracovat
na jeho napravé. Vétsinu téchto problému je ovSem mozné eliminovat jiz v realizacni
fazi. Naopak dlouhodoby pohled se zaobird hlavni podstatou projektu. Sleduji se
primarné vynosy a naklady projektu, v€etné jejich porovnani s pfedpokladanymi udaji ve



zpracovane technicko-ekonomické studii. V pfipadé, kdy se ukaZzi pfedpoklady uvedené
v technicko-ekonomické studii jako chybné, mize to mit vyrazny dopad na provoz
projektu v podobé dalSich nakladl na upravu projektu apod. Opét zde plati, ze vétSinu
téchto problému Ize eliminovat v predinvesti¢ni ¢&i investicni fazi projektu.
Nepostradatelnym bodem provozni faze je zajiStovani spolehlivého provozu, ktery bude
docilen pravidelnou udrzbou, revizemi a opravami objektu. Provoz a udrzbu objektu ma
vétSinou na starosti facility management, ktery pomoci vlastnich zdroju nebo najimani
externich firem zajistuje bezproblémovy chod objektu. Naklady na udrzbu a opravy
objektu musi byt zahrnuty uz v hodnoceni projektu a vyse téchto nakladd by se méla
pohybovat v rozmezi 2,0-3,5 % z celkovych investi¢nich nakladl projektu. [6]

3.4 Likvidacni faze

Jedna se o zavérec€nou fazi zivotniho cyklu projektu, ve které jsou zohlednény vSechny
pfijmy a vydaje plynouci z ukonCeni a likvidace provozu. Naklady v této Zivotni fazi
pfedstavuje primaré demontadz a likvidace zafizeni, sanace objektu nebo jeho
demolice. Pfijem muze predstavovat prodej vybaveni véetné v§ech zasob nebo prodej
objektu &i pozemku. Likvidaéni hodnota projektu poté pfedstavuje rozdil mezi pfijmy a
vydaiji vzniklych likvidaci projektu. Z dlouhodobé zkuSenosti odbornikl je patrné, ze ve
vétsiné pfipadl vydaje pfevySuji nad pfijmy z likvidace. [6]



4  FINANCOVAN/ INVESTICNICH PROJEKTU

Vybér spravného druhu financovani &i jejich kombinace patfi mezi nejvyznamnéjsi ¢asti
projektu. VSe se odviji od aktualni situace investora. Posuzuje se pravni forma
spolecnosti, tedy zda je investor pravnicka nebo fyzicka osoba. Podstatnym aspektem
je také historie spoleénosti. Spole€nost s dlouholetou historii je urcité ve vyhodnéjsi
situaci pfi vyjednavani nez nové zalozena spoleCnost. Zakladni rozdéleni zdrojl
financovani investi¢nich projektd je na interni a externi. [7]

4.1 Interni zdroje financovadni investicnich projekti

Interni zdroje financovani mohou pouZit spole¢nosti s historii, které pro interni
financovani pouziji nerozdéleny zisk, odpisy a dlouhodobé finanéni rezervy spoleénosti.

4.1.1 Nerozdeéleny zisk

Nerozdéleny zisk pfedstavuje zisk spoleCnosti po zdanéni, ktery nebyl vyplacen
spole¢nikim formou dividend, tanti€m nebo nebyl pouzit na tvorbu fondl. Mezi nejvétsi
vyhodu financovani vlastnim ziskem patfi financovani projektd s vys$Sim rizikem. P¥Fi
financovani rizikovych projektl z cizich zdroju totiz rostou naklady spojené s rizikovosti
projektu a urokova sazba tak prekraCuje béznou vysi, v krajnich mezich nemusi dojit ke
schvaleni avéru vibec. Nejvétsi nevyhodou financovani nerozdélenym ziskem je jeho
nestabilita ve srovnani s Gvérem. Spoleénost mlze mit vytvofeny dlouhodoby plan zisku,
avSak nemuze zarucit jeho pInéni v nasledujicich letech. [7]

4.1.2 Odpisy

Financovani projektu pomoci odpistl spole¢nosti je na rozdil od nerozdéleného zisku
celkem stabilni formou financovani. Odpisy nejsou pfimo propojeny s ekonomickou
situaci a spole¢nost tak ma stabilni pfijem po celou dobu odepisovani majetku.
Spolecnost je ma k dispozici i v pfipadé, kdy nevytvofi zisk a trzbami pokryva pouze
vyrobni naklady. Odpisy tvofi tedy vyznamnou polozku provoznich nakladd, ktera
ovliviuje vysi zisku, ale zaroven neni vydajem spolecnosti.

Odpisy se odvijeji od pofizeného dlouhodobého majetku spole¢nosti, kdy majetek slouzi
nékolik let a spotfebovava se postupné. Kvuli nemoznosti stanoveni pfesné hodnoty
opotfebeni v jednotlivych letech byla vySe odpist stanovena dafiovymi a ucetnimi
predpisy, které jsou zakotveny v zakoné &. 563/1991 Sb., o ucetnictvi a zakoné ¢.
586/1992 Sh., Ceské narodni banky o danich z pfijmu.

Pro stanoveni konkrétni délky odepisovani a vysi jednotlivych odpist dlouhodobého
majetku bylo zakonem ¢&. 586/1991 Sb. stanoveno 5 odpisovych skupin, do kterych je
nasledné majetek zatfidén. [7]



Tabulka 1: Odpisové skupiny

1 4 roky
2 6 let

3 12 let
4 20 let
5 30 let

Zdroj: Vlastni zpracovani dle podkladu 7

Dlouhodoby majetek Ize po zatfidéni do odpisové skupiny odepisovat dvéma zplsoby,
témi jsou rovnomeérné odpisy a zrychlené odpisy. Kazdy zplsob odepisovani ma
stanoveny odpisovy vzorec, ktery obsahuje pfedem stanovené odpisové sazby a
pofizovaci cenu dlouhodobého majetku.

Odpisové sazby u rovnomeérnych odpist jsou stanoveny v nasledujici tabulce.

Tabulka 2: Odpisové sazby rovnomérnych odpist

2 8,5 18,3
3 4,3 8,7
4 2,15 5,15
5 14 3,4

Zdroj: Vlastni zpracovani dle podkladu 7



Rovnomérné odpisy se stanovuji dle vzorce:

P
0d=LC o 1)
100
kde je
Od ro¢ni vySe odpisu
PC pofizovaci cena
s odpisova sazba

Odpisové sazby u zrychlenych odpisu jsou stanoveny v nasledujici tabulce.

Tabulka 3: Odpisové sazby zrychlenych odpis(

1 5 6
2 6 7
3 12 13
4 20 21
5 30 31

Zdroj: Vlastni zpracovani dle podkladu 7

Zrychlené odpisy se v prvnim roce stanovuiji dle vzorce:

PC
od = — (2)
S

Zrychlené odpisy se v dalSich letech stanovuji dle vzorce:

0d 2*PC
= 3
k—(n—1) (3)
kde je
Od ro¢ni vySe odpisu
PC pofizovaci cena
S odpisova sazba
n pofadovy rok odepisovani
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4.2 Financovani dlouhodobymi rezervami

Finan¢ni rezervy vytvari spolenosti primarné za ucelem kryti oprav dlouhodobého
hmotného majetku ¢i investic do nového dlouhodobého majetku. Vyuziti rezerv je ovSem
ovlivnéno nékolika pravidly. Spole€nost muze vyuzivat rezervy pro financovani majetku
s dobou odepisovani delSi nez 6 let a nelze je vyuzivat pro opravy kazdoroCné se
opakujici. Vytvofené rezervy spolecnosti jsou zahrnovany do vydaju a snizuji tim vysi
jejiho zisku. Vytvafeni rezerv nalezneme pfedevSim u akciovych spole¢nosti a
spole¢nosti s ru¢enim omezenim.

4.3 Externi zdroje financovadni investicnich projekti

Externi zdroje financovani patfi v sou¢asné dobé& mezi nepostradatelné financni
prostfedky u vétSiny projektl. Vyhodou externich zdroju je jejich flexibilita, diky které Ize
rychle reagovat na vyvoj situace. Mezi nejvétSi nevyhodu patfi zapojeni novych véfitelt
a spolec¢niku, ¢imz se zvySuje pocet osob, které maji pravo rozhodovat o chodu
spolecnosti.

4.3.1 Bankovni uvéry

vvvvvv

investic. Spolu s tim souvisi i Siroka nabidka bankovnich uveérd, ktera se na dnesSnim
trhu nachazi. Bankovni produkty se déli do tfech zakladnich skupin:

Penézni aveéry - poskytuji financni prostfedky klientovi vétSinou v bezhotovostni formé.
Klient se tim zavaze bance k fadnému splaceni Uvéru v dohodnuté lhuté. Patfi sem
kontokorentni uvéry, eskortni Uvéry, hypotecni a spotfebitelské uvéry.

Zavazkové uvéry a zaruky - v tomto pfipadé banka neposkytuje klientovi finanéni
prostfedky, ale pouze se za zadatele urCitou formou zaru€uje. V pfipadé nesplaceni
zavazkl klientem se banka zaruCila za jejich uhrazeni. Patfi sem rizné druhy
bankovnich zaruk, akceptacni a avalovy uvér.

Alternativni formy financovani - ziskani financnich prostfedkd pfi splnéni specifickych
kritérii. Patfi sem faktoring a forfaiting. [8]

Z Casového hlediska lze uvéry rozdélit taktéz do tfech zakladnich skupin:

e kratkodobé uveéry: patfi mezi né veskeré uvéry se splatnosti do 1 roku
o stfednédobé uvéry: patfi mezi né veskeré uvéry se splatnosti 1-5 let
e dlouhodobé uveéry: patii mezi né veskeré uvéry se splatnosti nad 5 let

Pfi uzavirani smlouvy s bankovni spolecnosti se klient zavazuje k fadnému splaceni
pujcek dle pfedem definovaného rezimu splaceni, tzv. splatkového kalendare. Splatkovy
kalendar se nejCastéji nastavuje na rocni, Ctvrtletni nebo mésicni splatku. VSe se odviji
od druhu uUvéru, rizikovosti investice a domluvé mezi bankou a klientem.



Kazda splatka neboli anuita se sklada ze dvou &asti, tou je Umor a urok. Umor
predstavuje vysi splaceni puajéenych penéz. Urok predstavuje provizi bankovni
spole¢nosti. Aktualné se pouzivaji tfi druhy splatek:

Individualni splatkovy kalendar - vy8e a terminy splatek jsou stanovovany individualné
na zakladé predloZzeného podnikatelského zaméru klientem.

Splatky s konstantnim umorem - vySe splatek je po celou dobu splaceni proménliva se
shizujici tendenci. Kazda splatka je slozena z umoru a uroku, pfiemz umor je po celou
dobu splaceni stejny a velikost uroku je vypocitavana ze zlstatkové hodnoty uvéru.

Splatky s konstantnim drokem - vy3e splatek je po celou dobu splaceni rovhomérna. V
pribéhu splaceni uvéru se ovSem méni pomér splatky, kdy z pocatku prevysuje vyse
uroku nad umorem. Postupem &asu se snizovanim zuUstatku hodnoty Gvéru se tento
pomeér méni a umor prevysSuje nad vysi arokd. [7]

Hypotecni uvér

Hypotecni uvér patfi mezi jeden z nejoblibenéjSich a nejrozSifenégjsich bankovnich avéru
na svété. Jeho zakladnim charakteristickym rysem je zplsob jeho zajisténi, s ¢imz
nasledné souvisi i nizka uUrokova sazba. Pfi sjednani hypotecniho Uvéru pozaduje
bankovni spole€nost zastavni pravo k nemovitosti. Nizka urokova sazba vyplyva z
relativné nizkého rizika nesplaceni uvéru, které je zaruCeno zastavnim pravem k
nemovitosti. V sou€asné dobé jsou k dispozici dvé moznosti urokovych sazeb, tim je
sazba pevna a pohybliva. Pevna Urokova sazba je zafixovana po ur€itou dobu splaceni
uveéru, spolu se zafixovanim sazby se ale urokova sazba zveda. Pohybliva Urokova
sazba se vyviji v zavislosti na ekonomické situaci. Momentalné banky nejcastéji nabizeji
moznost fixace uroku na 3-7 let. Nasledné je mozné provést novou fixaci dle aktualni
ekonomické situace nebo prejit na pohyblivou trokovou sazbu. Casové obdobi fixace je
vzdy stanoveno konkrétni bankou a muze se liSit od udanych udaju v této praci. [8]

4.3.2 Leasing

Leasing predstavuje pronajem hmotnych a nehmotnych véci véetné vSech prav.
Pronajimatel, ktery vilastni pfedmétné véci, poskytuje za uplatu i jiné nepenézni pinéni
pravo k uzivani téchto véci najemci. Podstatou leasingu je vlastnictvi pronajimanych
véci, které zlistava po celou dobu pronajimateli (leasingové spolecnosti). Doba, na
kterou je leasing uzavien, se odliSuje od charakteru pronajimaného majetku. Leasing se
dale déli dle jeho charakteru na finanéni a operativni.

Financni leasing se vyznacuje tim, Ze po skon€eni doby leasingu dochazi k odkupu
pronajimané véci najemcem. Jedna se prevazné o dlouhodoby pronajem, ktery je
uzavien na celou ekonomickou zivotnost pronajimané véci. Po uplynuti doby leasingu
dochazi k pfevodu vlastnickych prav pronajimané véci za symbolickou cenu. Castokrat
to byva pouze 1 K¢. U finanéniho leasingu se vétSinou na najemce pfevadi naklady
spojené s udrzbou, opravami €i servisem pfedmétné véci. Svym charakterem se velmi
podoba puljcce &i uveru, liSi se viak se formé vlastnéni majetku.



Pod operativni leasing nasledné spadaji vSechny ostatni druhy leasingt. Po skonceni
doby leasingu se vedkera prava pfevadéji od najemce zpét pronajimateli. Pronajimatel
nasledné pfedmétnou véc proda nebo znovu pronajme. Doba pronajmu u operativniho
leasingu je vétSinou kratdi nez u finanéniho leasingu. U operativniho leasingu veSkeré
naklady spojené s udrzbou, opravami a servisem hradi sam pronajimatel, tedy majitel
pronajimané véci. [9]

4.3.3 Zdkladni kapital

Zakladni kapital pfedstavuje vlozené finanéni a nefinanéni prostfedky zakladateld do
nové vzniklé spolecnosti. V pribéhu fungovani spoleénosti se vySe zakladniho kapitalu
muze liSit. Minimalni vySe zakladniho kapitalu je stanovena zakonem o obchodnich
korporacich. Pro spole¢nosti s ruéenym omezenym (s.r.o.) je vySe minimalniho
zakladniho kapitalu stanovena na 1 K¢, pro akciové spoleénosti (a.s.) je minimalni vyse
stanovena na 2 000 000 K¢&. Tuto ¢astku musi zakladatel spole€nosti slozit na bankovni
ucet pfed jejim zaloZzenim. ZaloZzena spole¢nost ov8em neni vazana mit tuto sumu na
bankovnim uctu po celou dobu jejiho fungovani. Finanéni prostifedky tak mohou byt
pouzity a investovany. [10]

4.3.4 Dotace

Dotace predstavuji poskytnuti finanénich prostfedkl fyzickym nebo pravnickym osobam
na ucelné vynalozené investice. Zakladnim znakem kazdé dotace je jeji uCelovost, ktera
musi byt spinéna po celou dobu udrzitelnosti projektu. Finanéni prostfedky jsou
poskytovany ze statnich ¢&i evropskych fondl. Jako poskytoval dotaci vystupuji obce,
kraje, stat nebo Evropska unie. [11]

Statni fondy

Statni fondy vystupuji jako samostatné pravnické osoby zfizované statem pro
zabezpecCovani preddefinovanych ucelll. Mezi hlavni €innosti patfi sprava nékterych
agend a dohled nad penéznimi toky od statu k pfijemcum. Statni fondy jsou zfizovany
dle jednotlivych zakonu, které presné vymezuji jeho funkci a pravomoci. Finanéni
prostfedky plynou do statnich fondu ze tfi hlavnich zdroji. Nejvyznamnéj$im je pfijem
ze statniho rozpodétu, nasleduje pfijem z dotaci Evropské unie a pfijem z majetku Ci
vlastni ¢innosti kazdého fondu. [12]

V sougasné dobé funguji v Ceské republice nasleduijici fondy:

e Statni fond dopravni infrastruktury
e Statni fond kultury Ceské republiky
e Statni fond rozvoje bydleni

e Statni fond Zivotniho prostredi

e Statni pozemkovy ufad

e Statni zemédélsky fond [13]



Evropské strukturalni a investi¢ni fondy

Penézni prostfedky ze strukturalnich fondl se Cerpaji na zakladé predem stanovenych
cykll, které se nazyvaji programova obdobi. Programova obdobi jsou zpravidla
stanovena na 7 let. V sou¢asné dobé jsme na konci tfetiho programového obdobi, které
bylo vyhrazeno na roky 2014-2020. Pro dosazeni naplanovanych cill jsou v kazdém
programovém obdobi vyhlaSeny operacni programy, které pfesné definuji podporované
aktivity, vymezuji konkrétni cile, priority a stanovuiji, kdo maze byt Zadatelem o dotaci. V
pribéhu programového obdobi vyhlasuje kazdy operaéni program tzv. vyzvy, které
upfesniuji informace v jednotlivych odvétvich. V aktualnim programovém obdobi je
hlavnim cilem podpofit hospodarsky rust a snizit ekonomické a socialni rozdily mezi
jednotlivymi staty Evropské unie. Finanéni prostfedky jsou nasledné vyplaceny z
Evropského strukturalniho a investi¢niho fondu, ktery je tvofen:

e Fondem soudrznosti

e Evropskym fondem pro regionalni rozvoj

e Evropskym socialnim fondem

e Evropskym rybafskym a namoinim fondem

e Evropskym zemédélskym fondem pro rozvoj venkova

Dokument, ktery zastfeSuje Cerpani financnich prostfedku z Evropskych strukturalnich a
investi¢nich fondd se nazyva Dohoda o partnerstvi. Pro sou¢asné programové obdobi
byl schvalen Evropskou komisi 26. srpna 2014. [14]

Pro programové obdobi 2014-2020 byly v Ceské republice vyhladeny nasledujici
programy:

e Operacni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost

e Operaéni program Vyzkum, vyvoj a vzdélani

e Operaéni program Zaméstnanost

e Operaéni program Doprava

e Operaéni program Zivotniho prostredi

e Integrovany regionalni operacCni program

e Operaéni program Praha - pél rstu CR

e Operacni program Technicka pomoc

e Operacni program Rybarstvi 2014-2020

¢ Program rozvoje venkova

e a neékolik dalSich programa pfeshraniCni, nadnarodni a meziregionalni
spoluprace [15]



5 EKONOMICKE UKAZATELE A ANALYZY

5.1 Ocenéni jednotlivych vstupii

Ocenéni jednotlivych vstupl i vystupu projektu Ize provadét ve dvou rovinach. Prvni
variantou je ocenéni ve stalych cenach roku pofizeni investice. PFfi tomto ocenéni
uvazuje investor ve vSech letech hodnoceného obdobi se stejnymi cenami. Tento
zpusob tedy nezohledriuje inflaci, zvySovani i snizovani vstupt ani vystupl projektu.

Druhou variantou je ocenéni na urovni bé&znych cen, ve ktery je jiz promitnuta
predpokladana rocni inflace. Na zakladé inflace dojde ke zméné vstupl v jednotlivych
letech hodnoceného obdobi, pribézné bude dochazet ke zvySovani €i snizovani vstupl
a vystupu projektu. Na stanoveni béznych cen ma vliv mnoho externich faktor(
(rozhodnuti vlady, vyvoj hospodaiské situace, politicka situace apod.), a proto je nutné,
aby tento pfedpoklad provadéla osoba s dlouholetymi znalostmi a zkuSenostmi v

investi¢ni oblasti. [7]

5.2 Hodnocené obdobi

Hodnocené obdobi pfedstavuje Casové obdobi, ve kterém je pfedmétny projekt sledovan
a vyhodnocovan. Projekt v tomto obdobi vytvafi penézni toky, které nasledné slouzi jako
poklad pro vyhodnoceni finanéni proveditelnosti projektu. Zjistuje se tedy, zda je projekt
schopen pfi vSech jeho penéznich tocich pokryt veSkeré naklady projektu véetné viozené
investice. V nékterych situacich je lepSi nastavit hodnocené obdobi na celou délku
zivotnosti hlavniho aktiva. Pfi stanoveni hodnoceného obdobi je vhodné pracovat s
technickou a ekonomickou zivotnosti projektu, kdy technicka Zzivotnost projektu
predstavuje celkové obdobi, pfi kterém je aktivum schopné plnit jeho funkce a poskytovat
uzitek. Ekonomicka zivotnost pak predstavuje obdobi, pfi kterém je aktivum ekonomicky
efektivni. Zpravidla byva ekonomicka zivotnost kratSi, nez technicka a to z dlvodu
narustu opotfebeni aktiva, narlistu provoznich nakladd apod. [7]

5.3 Diskontni sazba

Diskontni sazba projektu pfedstavuje budouci pfijmy projektu, pfevedené na sou¢asnou
hodnotu. Stanovenou sazbu vzdy porovnavame s investiCnimi nastroji, pficemz u
kazdého projektu se tento nastroj liSi dle rizika investice. [16]



Diskontni sazba se stanovuje dle vzorce:
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Diskontni sazba projektu se da stanovit dvéma zplUsoby. Jednim ze zplsobu je
stanoveni diskontni sazby jako nakladovost kapitalu, kdy jsou s pofizenym kapitalem pro
financovani projektu vzdy spjaty urCité souvisejici naklady. Tyto naklady Ize rozdélit do
dvou hlavnich skupin dle subjektl, ktefi poskytuji finan¢ni zdroje. Jedna se o akciovy
kapital, u kterého naklad predstavuje oCekavani akcionaru, ktefi pozaduji zhodnoceni
jejich kapitalu, tzv. vysi dividend. DalSi moznosti jsou bankovni Gvéry, kdy bankovni
spole¢nosti stanovuiji vySi urokd, které je nutné bance zaplatit.

Druhym zpusobem je stanoveni diskontni sazby jako oéekavanou miru vynosnosti. Pfi
stanoveni diskontni sazby timto zplsobem se vychazi z porovnani vynosnosti
predmétného projektu s vynosnosti alternativnich projektt na trhu s podobnym rizikem.
Porovnava-li investor pfedmétnou investici s bezrizikovou investici (napf. statnimi
dluhopisy), pfidava se k vynosnosti bezrizikové investice jesté rizikova pfirazka. [7]

5.4 Cistd souc¢asnd hodnota - NPV

Cista souc¢asna hodnota (Net Present Value) predstavuje budouci cashflow projektu. V
této metodé neni uvazovano s ucetnimi polozkami (vynosy a naklady), ale feSi se pouze
penézni toky, které bude investice pfinaset v jednotlivych letech. Pro pfesné stanoveni
vysledné hodnoty je nutné co nejlépe odhadnout naklady investice a jeji budouci pfijem.
PFi pofizovani stroji ¢i vybaveni neni odhad investice pfili§ slozity, ovSem u vystavby
nemovitosti mize dojit k vyraznéjSimu vychyleni nakladu. Vycisleni pfijma jiz tak
jednoduché neni. Na vysi pfijma ma vliv ekonomicka situace, se kterou souvisi vytizeni
stroje/objektu, doba zivotnosti apod. PFi vyjadifovani Cisté soucasné hodnoty je dulezité
zohlednit hodnotu penéz v &ase, ktera se docili pomoci stanoveného diskontniho
faktoru. Vypocitana hodnota Cisté soucasné hodnoty by tak na konci hodnoceného
obdobi neméla byt zaporna. V pfipadé, kdy vypocitana hodnota bude rovna nule,
znamena to navraceni vlozené investice. Bude-li vysledna hodnota kladna, znamena to
ziskovost daného projektu. Nutné ovSem podotknout, Zze projekty nemaji pouze penézité
uzitky, ale mohou mit i nepenézité uzitky. S nepenézitymi uzitky se uvazuje primarné u
vefejnych projektd, kde napfiklad vybudovani nového parku zvysi kvalitu Zivotni arovné
obyvatel, zlepS$i kvalitu ovzdusi apod. [17]



Cista sou¢asna hodnota se stanovuje dle vzorce:
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5.5 Vnitrni vynosové procento - IRR

Vnitfni vynosové procento (Internal Rate of Return) pfedstavuje vynosnost projektu v
jeho hodnoceném obdobi. Na rozdil od jinych ekonomickych ukazatell je odliSeno tim,
Ze pocita s diskontovanym cashflow. Ve vysledku je tedy zohlednéna ¢asova hodnota
penéz. PFi vypoctu je nutné co nejpfesnéji odhadnout budouci finanéni toky investice.
Metodu IRR lze pouZzit pouze u investic, u kterych probihaji zaporné penézni toky pouze
na zacatku hodnoceného obdobi investice. VSechny ostatni penézni toky hodnoceného
obdobi musi byt jiz kladné. Jednodu$e feCeno, jde pouze o to, aby se znaménko u
cashflow ménilo v hodnoceném obdobi pouze jednou. Vysledna hodnota vnitiniho
vynosového procenta musi dosahovat vys$Si hodnoty nez diskontni sazba, ktera
zobrazuje naklady na cizi kapital. [18]

Vnitfni vynosové procento se stanovuje dle vzorce:
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5.6 SWOT analyza

Analyza silnych a slabych stranek, pfilezitosti a hrozeb projektu patfi mezi zakladni
analyzu pro zjisténi pozice spolecnosti na trhu, pro zjisténi efektivnosti podnikatelského
zameru Ci planovani vyvoje na trhu.



Tabulka 4: SWOT analyza

Strategie S-O Strategie W-O

Prilezitosti Prilezitosti v projektu
Vv projektu jen za podminky
podpofené silnymi odstranéni slabych
strankami stranek
Strategie S-T Strategie W-T

Hrozby ohrozuji

Hrozby Ize e ;
eliminovat silnymi | S1abe stranky, je
. . nutné pripravit
strankami

obranu

Zdroj: Vlastni zpracovani dle podkladu 19

L,Strategie S-O: interni silné stranky projektu/podniku) jsou v souladu s externimi
pfilezitostmi, které je mozné pro projekt vyuzit - takova prilezitost je v dalSich krocich
hodnoceni a oSetfeni rizik obvykle dale rozvijena.

Strategie W-O: externi prilezitost, ktera by mohla byt v projektu/podniku vyuzita za
podminky, Ze budou slabé stranky podniku eliminovany - takova pfilezitost mize byt do
seznamu pfilezitosti sice zarazena, ale velmi ¢asto je v dal§im hodnoceni vyloucena
jako nerealna.

Strategie S-T: externi hrozba pro projekt/podnik mize byt ucinné odvracena vzhledem
k silnym strankam podniku, pfipadné projektu - vétSinou ziskava v dalSim hodnoceni
nizsi pravdépodobnost a prioritu.

Strategie W-T: externi hrozba pro projekt/podnik, ktera v8ak vyZaduje vybudovani
obrannych mechanismu v podniku - v dal$i analyze, hodnoceni a fizeni rizik miva
obvykle vy$si prioritu.”[19, str. 219]

5.7 Matice hodnoceni rizik

Matice hodnoceni rizik pfedstavuje hodnoceni zjisténych rizik odborniky z jednotlivych
obort, kterym je riziko nejblize. Hodnoceni je zaloZzeno na dlouhodobych zku$enostech
odbornikd. Cely princip je zaloZzen na dvou hlavnich faktorech, kterymi je
pravdépodobnost vyskytu rizika a intenzita negativniho dopadu rizika. Vzajemné jsou
tyto dva faktory propojeny. Cim je riziko pravdépodobnéjsi a intenzita dopadu vy3si, tim
je riziko vyznamngjsi. Vyznamna rizika maji zasadni vliv na realizaci projektu, a proto je
nutné tato rizika eliminovat v pfedinvesti¢ni nebo investi¢ni fazi. Mezi nejvétsi nevyhodu
této metody patfi mozna subjektivita hodnotitele.
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Expertni hodnoceni rizik se rozdéluje do dvou forem, tim je kvalitativni hodnoceni a
semikvalitativni hodnoceni.

Kvalitativni hodnoceni rizik

Kvalitativni hodnoceni rizik patfi mezi jednodussi zpisob hodnoceni a byva nejcastéji
zalozeno na pétibodoveé stupnici. Jednotlivé stupné obvykle znazoriuji negativni dopady
rizika na projekt.

Tabulka 5: Stupnice hodnoceni

VA, zvlasté vysoka
\% vysoka
stfedni
M mala
VM velice mala

Zdroj: Vlastni zpracovani dle podkladu 20

Po stanoveni stupnice rizik dochazi k zatfidéni zjisténych rizik dle pravdépodobnosti a
intenzity negativnich dopadu do samostatné matice. [20]

Tabulka 6: Slovni ohodnoceni vyznamnosti rizik

Zdroj: Vlastni zpracovani dle podkladu 20

[MaVEISedabaiva - nejvyznamnégjsi rizika
§edd - stredné vyznamna rizika

svétle Seda - nejméné vyznamna rizika
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Dle vySe uvedené tabulky je patrné, Ze riziko bude vyznamnéjSi, ¢im vice bude
pravdépodobnéjSi a negativni dopad intenzivnéjSi. Na zakladé zatfidéni rizika do
konkrétni skupiny je dle zavaznosti nutné provadét konkrétni kroky pro jeho eliminaci Ci
Uplné odstranéni. [20]

Semikvalitativni hodnoceni rizik

Samikvalitativni hodnoceni rizik vychazi ze stejného konceptu jako hodnoceni
kvalitativni. NejCastéji se pouziva taktéz pétibodova stupnice, avsak jednotlivé stupné jiz
nejsou vyjadfeny slovné, ale kazdy stupefi ma pfifazenou Ciselnou hodnotu.
Vyznamnost kazdého rizika se ziska jako soucin Ciselného vyjadreni pravdépodobnosti
a Ciselného vyjadreni intenzity negativniho dopadu rizika na projekt. Dalezitym krokem
je proto stanoveni spravné bodové stupnice. NejCastéji se pouziva linearni stupnice 1,
2, 3, 4, 5, kdy 1 predstavuje nizkou pravdépodobnost nebo dopad a 5 vysokou
pravdépodobnost nebo dopad. Mize ovSem nastat situace, kdy je nutné intenzité
negativnich dopadu pfidat vy$Si vahu. V tomto pfipadé se stanovuje nelinearni stupnice
hodnoceni. Muze se pouzit napfiklad umocnéni zakladni stupnice, kde vaha kazdého
stupné je dvojnasobkem stupné pfedchoziho (1, 2, 4, 8, 16). Pfi vyuziti této stupnice je

v v

s negativnim dopadem.

praggg::::l(:::)sti Ohodnoceni intenzity negativnich dopadu
1(1) 2(2) 3(4)
5 5 10 (10) 15 (20)
4 4 (8) 8 12 (16)
3 3 6 (6) 9 (12) 12 (24)
2 2 4 (4) 6 (8) 8 (16)
1 1 2(2) 3(4) 4 (8)

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle podkladu 20

[MaVESEdaIbaia - nejvyznamns;si rizika
seda - stfedné vyznamna rizika
svetle Seda - nejméné vyznamna rizika

Dle vySe uvedené tabulky je patrné, Ze riziko bude vyznamnéjsi, ¢im vice bude
pravdépodobnéjsi a negativni dopad intenzivnéjsi. [20]



Vysledky kvalitativniho ohodnoceni rizik se nasledné pouzivaji pro:
e usporadani rizik
e rozc€lenéni rizik do skupin
e stanoveni celkového rizika projektu

5.8 Analyza citlivosti

Analyza citlivosti spada do kvantitativnich analyz modelovani, u kterych dochazi ke
zjistovani rizik s nejvétsi mirou dopadu na projekt. Modelovani probiha pomoci zmény
podstatnych proménnych (vstupni naklady, zisk apod.) za u€elem sledovani vyvoje
projektu pfi této upravé, pficemz ostatni proménné zlstavaji na svych zakladnich
hodnotach. Vysledkem je zobrazeni citlivosti projektu na zmény vstupnich parametrd
(snizeni/zvySeni zisku, délka doby navratnosti investice vloZzené do projektu apod.). V
grafické formé jsou vysledky Casto zobrazovany diagramem tornada. [21]



6 STUDIE PROVEDITELNOSTI - MULTIFUNKCNI DUM

Studie proveditelnosti je zamé&fena na demolici stavajiciho objektu v Humpolci na adrese
Rasinova €. p. 190. Nasledné dojde v misté zdemolovaného domu k vystavbé nového
multifunkéniho domu. Hlavnim cilem projektu je navrhnout efektivni financovani projektu
a zhodnotit vynosnost projektu pfi pronajmu celého objektu v nasledujicich 30 letech.

6.1 Zdkladni informace o projektu

V této kapitole dojde k definovani zakladnich informaci o objektu, jeho umisténi a
charakteristice planovaného vyuziti véetné dispozi¢niho rozdéleni.

6.1.1 Zakladni informace o lokalité

Mésto Humpolec lezi v severozapadni ¢asti kraje Vysoc€ina, asi 25 km severozapadné
od krajského mésta Jihlavy. Jednou z jeho nejvétSich vyhod je umisténi vzhledem
k hlavnimu dopravnimu tahu Ceské republiky, dalnici D1, ktera prochazi jeho
jihozapadni Casti. Diky této poloze se mésto stalo atraktivni pro fadu &eskych i
zahranicnich investoru.

Obcganska vybavenost dosahuje ve mésté Humpolci pomérné vysoké urovné. Nachazi
se zde nékolik obchodUll, supermarket(, sluzeb a restauraci. K dispozici je i zdravotni
stfedisko. Pro kulturni vyziti mohou obyvatelé mésta navstivit mistni kino, galerii &i
divadlo. V letnich mésicich je k dispozici platforma, na které se pravidelné pofadaji
kulturné spole€enské akce, jako jsou koncerty, brunche nebo pfednasky. Sportovni vyziti
zajisStuje mistni fotbalové hfisté, tenisové kurty, zimni stadion a nékolik dalSich
venkovnich &i krytych sportovist. Vzdélani je v Humpolci zajisténo tfemi matefskymi
vzdélani nabizi mésto Jihlava. Dopravni dostupnost do okolnich mést je zajisténa
autobusovym a vlakovym spojenim.

Mésto Humpolec
Pocet obyvatel 10835 (k 1. 1. 2018)
Katastralni plocha 5 149 ha

ORP s rozsirenou pusobnosti Humpolec
Okres CZ0633 - Pelhfimov
Kraj CZ063 - Kraj Vysocina
Region CZ06 - Jihovychod

Zdroj. Vlastni zpracovani
dle podkladu 22
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle podkladu 23

6.1.2 Vychozi stav a planované vyuziti

Pfedmétna nemovitost se nachazi v uliéni zastavbé ulice Rasinova. Jedna se o
jednopodlazni objekt s tradi¢ni sedlovou stfechou, ktery byl vystavén v prvni poloviné
19. stoleti. Aktualné se uvnitf nachazi tfi provozné oddélené komercni prostory, které
jsou pronajimany. Dva z nich jsou vyuzivany jako obchod, ve tfetim je umistén
kadefnicky salén.

Konstrukce objektu jsou jiz vyZzilé a jevi znaky bézného opotiebeni. Nosné konstrukce
jsou vyzdény z CPP na maltu, vyplné otvoru jsou ze starych dfevénych oken a dvefi.
Tepelné technické viastnosti budovy jsou diky t€mto materialdm na velice Spatné Grovni
a naklady na provoz budovy jsou tak velmi vysoké. Dale dochazi k zatékani do stfesni
konstrukce z dlvodu popraskané stfesni krytiny, degradované pojistné hydroizolace a
Spatného provedeni prostupl stfechou. Kvuli vSem témto dlvodim se maijitel
nemovitosti rozhodl pro jeji demolici a vystavbu nového multifunkéniho domu.
Multifunkéni dim bude slozen ze tfi nadzemnich podlazi. Prvni nadzemni podlazi bude
uréeno pro komeréni vyuziti, budou zde umistény 4 komeréni prostory, technicka
mistnost a vstup do bytové €asti. Zbyla dvé nadzemni podlazi budou uréena k bydleni,
celkem v nich bude umisténo 8 bytovych jednotek raznych dispozic.

Spatny konstruk&ni stav nemovitosti neni jedinym ddvodem k realizaci projektu. Dal$im
podstatnym faktorem je reakce na soucasnou poptavku po bydleni v Humpolci, ktera
neni uspokojena a v tuto chvili ani neni planovana zadna vystavba ur€ena k pronajmu
bytovych jednotek, ktera by tuto poptavku mohla uspokojit. VSechny projekty planované
vystavby jsou developerského charakteru s cilem nasledného prodeje. Soucasné,
vzhledem k nedavnému zpfisnéni ziskani hypoteéniho uvéru, se tak poptavka po



pronajmech bytovych jednotek mulze jeSté navySit. Jako investor bude vystupovat
soucasny vlastnik objektu, spole€nost BK Invest s.r.0.

L SALON

Obrazek 4: Soucasny objekt uréeny k demolici _
Zdroj: Vlastni zpracovani

6.1.3 Umisténi stavajiciho objektu

Predmétny objekt ur€eny k demolici je umistén v ulici RaSinova, &. p. 190, ktery je dnes
evidovan jako stavba pro obchod. Tato stavba se nachazi na pozemku s parcelnim
Cislem st. 187. Po zdemolovani stavajiciho objektu bude na parcele vystavén novy
multifunkéni dm.

Ulice RaSinova patfi mezi jednu z nejzadangjSich a nejnavstévovanéjSich obchodnich
ulic v centru mésta Humpolce. V dochazkové vzdalenosti se nachazi matefrska Skola,
zakladni Skola, gymnazium, kulturni ddm, poSta, kino, supermarket Billa a nékolik
mensich obchodl. Nedaleko objektu je i nové zrekonstruovany park Stromovka, ktery je
v letnich mésicich hojné vyuzivan pro pofadani kulturnich a spole€enskych akci. Poloha
objektu tedy pfimo vybizi k realizaci projektu podobného charakteru.
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Adresa stavby RaSinova, €. p. 190

Obec Humpolec (547999)

Katastralni uzemi Humpolec (649325)

Typ stavby stavba pro obchod

Stavba stoji na pozemku p. €. st. 187

Cislo LV 2517

Vyména 569 m?

Typ parcely zastavéna plocha a nadvori

Vlastnické pravo BK Invest s.r.o.,HMasarykova 1655, 39601
umpolec

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle podkladu 24

\ 31471 M
314/2 328

31271

7 312/2

2520/66

2520/26

32

M
26671

2661/1

Zdroj: Viastni zpracovani dle prilohy ¢. 1

6.1.4 Charakteristika planovaného objektu

Vystavba nového objektu probé&hne na stavebni parcele €. 187. Objekt bude napojen na
okolni uliéni zastavbu, se kterou bude licovat. Realizovany projekt bude mit 3 nadzemni
podlazi. Prvni nadzemni podlazi bude rozdéleno do 3 dlouhych pruhd, krajni pruhy
budou vyuzivany jako komeréni prostory, prostfedni bude slouzit jako prichod na
zahradu za objektem, zaroveri zde bude umisténo schodis$té pro vstup do obytnych
podlazi. Ve druhém nadzemnim podlazi budou umistény 4 bytové jednotky rdznych



dispozic. Trfeti nadzemni podlazi bude mit stejné dispozi¢ni rozloZeni jako druhé
nadzemni podlazi.

Stavba bude zaloZena na zakladovych pasech z betonu prostého. Nosna konstrukce
bude tvofena skeletovym systémem s obousmérnymi ramy. Ramova konstrukce bude
vyplnéna keramickym zdivem POROTHERM na lepidlo. Vnitfni zdivo a pfi¢ky budou
vyzdény taktéz z keramickych bloki POROTHERM. Stropni konstrukce bude provedena
ze stropnich panelll SPIROLL. VypIné otvorl budou hlinikové s izolaénim trojsklem.
Objekt bude z velké vétSiny zastfeSen sedlovou stfechou. Nad obytnou ¢asti do ulice
bude z bezpec€nostnich divodl pouzita stfecha obloukova, ktera bude dale navazovat
na stfechu sedlovou. Jako krytina budou pouzity keramické tasky &i plechové Sablony
s imitaci stfesni krytiny.

Zdroj: Vlastni zpracovani

Obréazek 6: Vizualizace nového objektu

Tabulka 10: Prehled udaji projektu

Multifunkéni dim v Humpolci

Ras$inova 190, 39601 Humpolec

BK Invest s.r.o.
Masarykova 1655
396 01 Humpolec

2020 - 2022

Zdroj: Vlastni zpracovani
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6.1.5 Dispozicni reseni

1. Nadzemni podlazi

Prvni nadzemni podlazi bude slouZit pro komercni ucely. Dispozice bude rozdélena do
tfech dlouhych pruht. Pruh na pravé strané bude rozdélen schodistém a technickou
mistnosti na dva samostatné komercni prostory. Prostor u hlavni ulice bude celistvy
s malym socidlnim zazemim v zadni Casti, pfedpokladané vyuZiti prostoru je jako
prodejna nebo kancelaf. Celkova uzitna plocha tohoto prostoru je 32,49 m?2. Dal$im
prostorem v pravé €asti je prostor v zadni ¢asti. Prostor je stejny jako prostor z pfedni
Casti, pouze zrcadlové obraceny. Pfedpokladané vyuziti komeréniho prostoru jsou
sluzby (kadefnicky nebo kosmeticky salon apod.). Vyméra tohoto prostoru je 29,68 m?2.
Leva strana je projektovana zamérné variabilné, prostor Ize vyuzit bud jako celek nebo
ho rozdélit na dva prostory, jako je tomu u protéjsi strany. V sou€asné dobé je uvazovano
s rozdélenim do dvou prostor(, a tak s tim bude nakladano i v této studii. Vyuziti pfedniho
prostoru je planovano jako prodejna nebo kancelaf s vyménou 39,48 m?. Zadni komeréni
prostor a zahrada je planovana jako kavarna, vyméra prostoru uvniti objektu je 38,68 m?2,
Stfedovy prostor bude vyuzivan jako prichod do zahrady, vstup do zadnich komerénich
prostor, technické mistnosti a ke schodisti, které bude slouzit pro vstup do bytové Casti.

Nizev HlaerL]pzr)ostor Sklad (m?) WC (m?) Ploch(amc;)elkem
Kom. prostor €. 1 24,91 5,73 1,85 32,49
Kom. prostor €. 2 31,90 5,73 1,85 39,48
Kom. prostor €. 3 30,25 3,94 4,49 38,68
Kom. prostor €. 4 22,10 5,73 1,85 29,68

Zdroj: Vlastni zpracovani

i » dle pfilohy ¢. 2
2. Nadzemni podlazi

Druhé nadzemni podlazi je rozdéleno na Ctyfi samostatné bytové jednotky rdznych
dispozic. Jedna se o nasledujici bytové jednotky:

Bytova jednotka ¢. 1 je o dispozici 1+kk s celkovou podlahovou plochou 36,37 m?.
Bytova jednotka ¢. 2 je o dispozici 2+kk s celkovou podlahovou plochou 52,03 mZ.
Bytova jednotka ¢. 3 je o dispozici 2+kk s celkovou podlahovou plochou 56,42 mZ.

Bytova jednotka €. 4 je o dispozici 3+kk s celkovou podlahovou plochou 60,75 m2,



3. Nadzemni podlazi

Treti nadzemni podlaZzi je dispozicné stejné jako druhé nadzemni podlazi. Budou zde
umistény nasledujici bytové jednotky:

Bytova jednotka ¢. 5 je o dispozici 1+kk s celkovou podlahovou plochou 36,37 m2.
Bytova jednotka ¢. 6 je o dispozici 2+kk s celkovou podlahovou plochou 52,03 m2.
Bytova jednotka ¢. 7 je o dispozici 2+kk s celkovou podlahovou plochou 56,42 m2.
Bytova jednotka ¢. 8 je o dispozici 3+kk s celkovou podlahovou plochou 60,75 m2.

VSechny bytové jednotky jsou navrzeny dle platnych predpisi pro budovy uréené
k bydleni. Podlahova plocha je dostate¢na a byty jsou dostateéné prosvétleny. Bytové
jednotky budou vybaveny zakladnim vybavenim (WC, umyvadlo, sprcha, kuchyriska
linka, varna deska s digestofi, trouba, mycka). Odlisné dispozi¢ni uspofadani je
provedeno pfedevsim s ohledem na potencialni vyuziti bytovych jednotek. MenSi bytové
jednotky budou pfeduréeny pro starsi lidi nebo mladé bezdétné pary. Vétsi bytové
jednotky budou ur&eny pro mladé rodiny s détmi.

Tabulka 12: Celkovy prehled bytovych jednotek

36,37
2+kk 52,03
2+kk 56,42
3+kk 60,75
1+kk 36,37
2+kk 52,03
2+kk 56,42
3+kk 60,75

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle pfilohy ¢. 2
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6.2 Etapy projektu

6.2.1 Predinvesticni faze

Jedna se o fazi, ve které se projekt aktualné nachazi. V této fazi projektu doslo
k definovani prvotnich pozadavk( podoby vystavby multifunkéniho domu. Majitel
nemovitosti si ovéfil, Ze na stavajici objekt a jeho pozemek nejsou uvalena zadna vécna
bfemena ¢i jind omezeni. Nasledné doslo k prozkoumani Uzemniho planu meésta
Humpolec, ve kterém si majitel ovéfil, Ze zmifiovany pozemek spada do kategorie SM —
plochy smiSené obytné (méstské).

Kategorie SM - plochy smiSené obytné (méstskeé) je urena primarné pro bytové stavby
a stavby ob&anského vybaveni méstského typu. Do této kategorie spadaji pfedevSim
stavby pro bydleni, sluzby, maloobchodni prodej nebo ubytovaci zafizeni (hotely,
penziony a ubytovny). Vystavba je podminéna vyskovou regulaci maximalné Ctyr pater.

Hlavnim cilem pfedinvesti¢ni faze bylo vypracovani stavebni studie, na zakladé které
doSlo ke zpracovani studie proveditelnosti, ve které jsou zohlednény druhy financovani
a budouci pfijmy z pronajmu objektu. Tato studie bude slouzit investorovi jako
rozhodovaci podklad, zda bude v projektu pokracovat nebo projekt ukonéi a zaméfi se
na jinou investiéni moznost, v tomto pfipadé rekonstrukci stavajiciho objektu.

Obrazek 7: Mapa Uzemniho planu mésta Humpolce . . |
Zdroj: Vlastni zpracovan dle podkladu 25

41



6.2.2 Investicni faze

V pfipadé odsouhlaseni projektu dojde k osloveni projekéni kancelare, ktera bude mit
na starosti zpracovani projektové dokumentace pro spoleéné povoleni. Sou¢asné dojde
ke zpracovani Zadosti o demolici stavby a jejimu podani na stavebni ufad Humpolec.
Nasledné dojde k osloveni stavebni firmy, ktera zajisti demolici stavajiciho objektu,
vCetné odvozu a likvidace vzniklého odpadu. Po dokonceni projektové dokumentace
dojde k podani Zadosti o spole¢né povoleni na stavebni ufad Humpolec. Sou¢asné
zacne projekéni kancelaf zpracovavat dokumentaci pro provedeni stavby, ktera po jejim
dokonceni bude slouzit jako podklad pro vybér vhodného dodavatele stavby. Po vydani
souhlasu stavebniho Ufadu bude s firmou uzaviena smlouva o dilo a zapo¢nou vlastni
stavebni prace. Casovy harmonogram projektu byl jiz od podatku sestaven
s dostate€nou €asovou rezervou a lze tak predpokladat, Zze stavba mize byt dokoncena
az o nékolik tydnu dfive. Investi¢ni faze bude ukoncena kolaudaci objektu.

6.2.3 Provozni faze

V této fazi projektu dojde k uvedeni stavby do provozu. Pfi dokon&ovacich pracich bude
oslovena mistni realitni kancelaf, kterd dostane za ukol pronajmuti nové vzniklych
komercnich a bytovych prostor. Jelikoz se bude jednat o novostavbu, majitel nemovitosti
na které je tato studie zpracovana. Pocitano bude pouze s béznymi naklady na provoz
a udrzbu, pfipadné drobné opravy nemovitosti.
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6.3 Predpokladané naklady projektu

6.3.1 Nadklady na projektovou a inZenyrskou cinnost

Celkové predpokladané naklady na projektovou a inZzenyrskou ¢&innost projektu jsou
vyCisleny v nasledujici tabulce. Ceny v tabulce jsou stanoveny dle internetové stranky
www.cenyzaprojekty.cz a jsou bez DPH.

Nazev Projektova ¢innost Inzenyrska c¢innost
dscr et Cliler 11 690,00 K& 23 380,00 K&
podkladu

BacslblcuRisieRions 58 450,00 K& 0,00 K&
pFipravy

et 374 080,00 K& 58 450,00 K&
stavebniho fizeni

Faze provadéni stavby 280 560,00 K¢ 23 380,00 K¢
EPE EREIENG S ErEER e 58 450,00 K& 268 870,00 K&
stavby

Faze po dokonéeni stavby 35 070,00 K& 35 070,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle pfilohy ¢. 3

Zabezpeceni vstupnich podkladl - Jedna se o naklady na shromazdéni vstupnich
podkladl a stanoveni cilll. (VSP)

Faze predprojektové pfipravy - Jedna se o naklady na zpracovani stavebni studie
navrhovaného objektu. (ST)

Faze uzemniho a stavebniho fizeni - Jedna se o naklady na zpracovani spolecné
dokumentace pro uzemni fizeni a stavebni povoleni. (DUR+DSP)

Faze provadéni stavby - Jedna se o naklady na zpracovani dokumentace provadéni
stavby v&. soupisu stavebnich praci, dodavek a sluzeb s vykazem vymér. (DPS)

Faze spojené s provadénim stavby - Jedna se o naklady na autorsky dozor a technicky
dozor. (AD, TDI)

Faze po dokonéeni stavby - Jedna se o naklady na dokumentaci skuteéného provedeni
stavby, zabezpeceni zkuSebniho provozu stavby a kolaudace. (DSPS)

6.3.2 Naklady na demolici stavajiciho objektu

Celkové predpokladané naklady na demolici stavajici stavby byly stanoveny dle
zpracovaneho rozpoCtu v programu KROS od spoleCnosti RTS a.s., zpracovany

rozpocCet je soucasti priloh studie (pfiloha €. 4). Do tabulky byla zahruta i cena
pfedmétného pozemku, na kterém se nemovitosti nachazi.


http://www.cenyzaprojekty.cz/

Tabulka 15: Naklady na demolici objektu

527 340,00 K¢

Cena byla stanovena dle
sestaveného rozpoctu, viz.
pfiloha €. 4.

1 422 500,00 K¢

Cena byla stanovena dle
plochy pozemku 569 m? a
ceny 2500 K¢&/m?2,

6.3.3 Ndklady na vystavbu nového objektu

Zdroj: Vlastni zpracovani

Celkové predpokladané naklady na stavbu byly stanoveny dle ukazateld RUSO 2019
zpracované spolednosti URS PRAHA a.s. RUSO je soubor ukazateld pramérné
rozpoctové ceny na mérnou a ucelovou jednotku, ktery se pouziva pro predbézné

ocenéni projektu.

Tabulka 16: Naklady na vystavbu nového objektu

8232811 | m? | 264 186,00 K& 49 104,00 K&
8035111 | m® | 3003 | 5832,00 K& | 17 513 496,00 K&
8271111 | m 2 11 148,00 K& 22 296,00 K&
8272111 | m 7,3 | 14 399,00 K¢ 105 113,00 K&
8275121 | m 1 8 078,00 K& 8 078,00 K&
8287313 | m 0,7 2 108,00 K¢ 1 476,00 K&
8222311 | m? 25 867,00 K& 21 675,00 K&
8232111 | m? | 264 519,00 K& 137 016,00 K&
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Zdroj: Vlastni zpracovani
dle podkladu 26



6.3.4 Celkové predpokladané ndaklady projektu

Tabulka 17: Celkové predpokladané naklady projektu

1227 450,00 K¢

1 949 840,00 K&

17 858 254,00 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani
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6.4 Predpokladané vynosy projektu

6.4.1 Meésicni vynosy z prondjmu komercnich prostor

Pfedpokladané vynosy projektu byly stanoveny na zakladé cenovych map internetového
portalu www.cemap.cz a znalosti mistni situace. V nasledujici tabulce jsou zobrazeny
cenové nabidky pronajmu komerénich a kancelafskych prostor v Humpolci za obdobi
bfezen 2019 az zafi 2019, které jsou svym charakterem podobné piedmétnému
projektu.

Nazev Plocha (m?) | Cena/m? |Cenacelkem| Lokalita Stav

Kom. prostor 42 167 7 OOOVKC * Centrum Dobry
sluzby

Kom. prostor 45 111 2 OOOVKC * Centrum Dobry
sluzby

Kom. prostor 42 167 7 OOOVKC * Centrum Dobry
sluzby

Kancelar 37 189 l OOOVKC ™ [Mimo centrum Dobry
sluzby

Kancelar 20 231 4 620v N Centrum Dobry
sluzby

Kancelar 30 103 € 100v Ae Centrum Dobry
sluzby

Kancelar 31 148 4 600v o Centrum Velmi dobry
sluzby

Kancelar 34 144 4 QOOVKC * Mimo centrum| Velmi dobry
sluzby

Kancelar 37 189 ! OOOVKC * Mimo centrum| Velmi dobry
sluzby

Kancelar 34 144 4 900ch ™ IMimo centrum Dobry
sluzby

Pramérna cena za m? 159 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle podkladu 27

Dle provedeného priizkumu je patné, Ze zasadni vliv na cenu za m? ma lokalita. Z
tabulky vyplyva, Ze prostory umisténé v centru se pronajimaji za nejvysSi Castky. Na
zakladé ziskanych informaci, pfihlédnuti k délce realizace projektu a charakteru
navrhovanych komercnich prostor v novém multifunkénim objektu, je stanovena cena u
kom. prostor ¢. 1 a ¢. 2 na 180 K¢&/m? z duvodu vyloh do ulice, u kom. prostor €. 3. a €.
4 na 170 K¢&/m?,



6.4.2 Meésicni vynosy z prondjmu bytovych jednotek

Predpokladané vynosy projektu byly stanoveny na zakladé cenovych map internetového
portalu www.cemap.cz a znalosti mistni situace. V nasledujici tabulce jsou zobrazeny
cenové nabidky pronajmu bytovych jednotek v Humpolci za obdobi bfezen 2019 az zaFi

2019, které jsou svym charakterem podobné pfedmétnému projektu.

Tabulka 19: Pronajaté bytové jednotky 1+kk v Humpolci

48

8 500 K¢ + Y
sluzby ooy

8 500 K& + Novostavba
sluzby

8O00KE+ | b, rekonstrukei
sluzby

8 500 K¢ + i Y
sluzby Velmi dobry

8300 KE+ | by rexonstrukei
sluzby

8500KE+ | b rekonstrukei
sluzby

8 500 K& + Novostavba
sluzby

263 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle podkladu 27




Tabulka 20: Pronajaté bytové jednotky 2+kk v Humpolci

Tabulka 21: Pronajaté bytové jednotky 3+kk v Humpolci

40 213 K& 8500 KE+ 1 \/eimi dobry
sluzby

40 275 K& 11000KE+ | \oyostavba
sluzby

43 244 K& 10500 KE+ 1 \yostavba
sluzby

55 145 K& 8000 KE+ | \/aimi dobry
sluzby

57 175 K& 10000 KE+ | y/oimi dobry
sluzby

57 167 K& 9500KE+ | \/eimi dobry
sluzby

64 200 K& 12800KE+ |\ 0stavba
sluzby

43 244 K& 10500 KE+ | y/oimi dobry
sluzby

64 200 K¢& L2 809 e Novostavba
sluzby

) 8 000 K& + ,

55 145 K& sluzby Dobry

57 175 K& 10000KE+ | \/oimi dobry
sluzby

57 167 K& 9500 KE+ 1 \/oimi dobry
sluzby

196 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle podkladu 27

49

11 500 K¢ + . .
sluzby Velmi dobry
12 000 K¢ + . .
sluzby Velmi dobry
13 500 K¢ + .
sluzby DR
189 K¢&

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle podkladu 27



Dle provedeného prizkumu je patrné, Ze zasadni vliv na cenu za m? ma stav bytové
jednotky a jeho dispozice. Z tabulky vyplyva, Ze novostavby a mensi byty se pronajimaji
za nejvy3Si Castky.

Jako dalSi faktor pro ur€eni ceny najemného bytovych jednotek byl pouZit internetovy
portal www.cenovamapa.eu, ktery shromazZduje informace od Asociace realitnich
kancelafi CR. Cenova mapa stanovuje primérné najemné za m? bytové plochy na 171
K¢E.

Na zakladé ziskanych informaci, pfihlédnuti k délce realizace projektu a charakteru
navrhovanych bytovych jednotek v novém multifunkénim objektu je stanovena cena u
bytovych jednotek 1+kk na 250 K¢&/m?, 2+kk a 3+kk na 200 K¢&/m?2,

6.4.3 Celkové predpokladané rocni vynosy projektu

V nasledujici tabulce jsou zobrazeny predpokladané vynosy jednotlivych komercnich a
bytovych jednotek.

Tabulka 22: Pfedpokladané vynosy jednotlivych prostor

50

180,00 K& 5 848,00 K¢ 70 178,00 K&
180,00 K& 7 106,00 K¢ 85 277,00 K&
170,00 K& 6 576,00 K¢ 78 907,00 K&
170,00 K& 5 046,00 K& 60 547,00 K&
250,00 K¢ 9 093,00 K& 109 110,00 K&
200,00 K¢ 10 406,00 K& 124 872,00 K&
200,00 K¢ 11 284,00 K& 135 408,00 K&
200,00 K¢ 12 150,00 K& 145 800,00 K&
250,00 K¢ 9 093,00 K& 109 110,00 K&
200,00 K¢ 10 406,00 K& 124 872,00 K&
200,00 K¢ 11 284,00 K& 135 408,00 K&
200,00 K¢ 12 150,00 K& 145 800,00 K¢&

Zdroj: Vlastni zpracovani



http://www.cenovamapa.eu/

6.5 Analyzy projektu

6.5.1 SWOT analyza

SWOT analyza byla zpracovana a vztazena predevsim k vliviim, spojenym s lokalitou
realizace projektu jeho charakterem.

Silné stranky

- pfipojeni na vSechny inzenyrské sité

- pracovni pfilezitosti pfimo v misté

- atraktivni lokalita vystavby

- Siroké portfolio mensSich bytovych
jednotek

- variabilni systém komercnich prostor

- privétivé ceny najma za m?

- ovlivnéni vyvoje sluzeb ve mésté

Slabé stranky

- absence velkych bytovych jednotek

- bytové jednotky nemaiji balkon ani sklepni

koji
- omezenost okolni zastavbou

Prilezitosti

- zvySeni cen najmu

- dlouhodoby nedostatek bytovych
kapacit

- kvalitni zivotni prostfedi

- vlakova i autobusova doprava

- nizka nezaméstnanost

- atraktivni lokalita vystavby

- dobra ob&anska vybavenost mésta

Hrozby

- vylidiiovani mésta

- Casté opravy nemovitosti

- shizeni cen najmu

- neobsazeni prostor

- finanéni krize

- narust nezaméstnanosti

- zivelné pohromy

- projekty podobného charakteru

Zdroj: Vlastni zpracovani



6.5.2 Analyza rizik

Analyza rizik zahrnuje rizika, ktera mohou vpribéhu vSech fazi nastat a ktera by pfipadné
mohla ohrozit projekt a jeho spravné naplnéni. Mezi klicova rizika jsou zahrnuta ta, ktera
by mohla ohrozit cil, dobu a naklady projektu. Rizika nejcastéji nastavaiji kvali zménam v
projektu, kvali Spatné komunikaci mezi osobami podilejicimi se na prabéhu projektu a také
vdusledku zmén vnéjsich okolnosti a podminek. Ve fazi planovani je tedy nutna prevence
rizik, jejich identifikace a také eliminace, ato s cilem predejit pfipadnym problémudm.

Rizika jsou rozdélena na technicka, finanéni, pravni a provozni. Kromé& rozvedeni
pozadovanych druhu rizik jsou v nasledujici tabulce znazornény i dalSi relevantni rizika,
ktera byla doplnéna dle vlastniho uvazeni. V prabéhu realizace projektu budou rizika
pribézné aktualizovana a doplfiovana. Nasledné bude vyhodnocen jejich dopad na fizeni
projektu a budou ucinény kroky k jejich pfedchazeni €i eliminaci.

Nasledujici tabulka zobrazuje intenzitu dopadu vzniklych rizik.

16 Nepfijatelna

8 Velmi vyznamna
4 Vyznamna

2 Drobna

1 Neznatelna

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle podkladu 20

Nasledujici tabulka zobrazuje koeficienty pravdépodobnosti vzniku jednotlivych rizik.

Témeér nemozna

Vyjimeéné mozna

BéZné mozna

Pravdépodobna

a | W (IN|BRF

Hranicici s jistotou

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle podkladu 20



Technicka rizika

Druh rizika

Intenzita
dopadu

Pravdépodobnost
vzniku

Hodnoceni
faktoru

Predchazeni/eliminace rizika

Dodate¢né zmény
pozadavkl investora

Predkladany projekt byl peclivé promyslen a pfipraven pied
jeho pfedlozenim vtéto podobé. Pfedkladana podoba je
finalni a je ve vSech ohledech vyhovuijici a dlouhodobé
udrzitelna. Z tohoto divodu je riziko zanedbatelné.
Pfipadné vynucené zmény budou vzdy nejprve
konzultovany v ramci realiza¢niho tymu.

Nedostatky
v projektové
dokumentaci

24

Projektova dokumentace bude zpracovana zkusenym
architektem, kteryse projekéni ¢innostivénuje dlouhodobé
a je autorizovanou osobou. Jehoodbornakvalifikace je
dostate€nou zarukou pro eliminaci tohoto rizika.
Projektova dokumentace bude navic zpracovana s
dostate¢nou ¢asovou rezervou a velmi peclivym
zpusobem. Pfipadnédrobné nedostatky, které by se mohly
objevit béhem realizace stavby, neovlivni realizaci
projektu a budou feSeny operativné azachycenyv
dokumentaci skuteéného provadéni stavby.

Zivelné pohromy

Budovalezi v zéné s nizkym nebezpedim vyskytu
povodné/zaplavy. Riziko povodné ¢&i zaplavy tedy nelze
primo vyloucit. Vzhledem ke své poloze vintravilanu obce
nenibudovavyrazné ohrozena anijinymizivelnymiriziky.V
oblasti proto nehrozizadnanadmérnarizika. Proti vSem
béZnym rizikim bude objekt adekvatné pojistén.

Zdroj: Vlastni zpracovani




Technicka rizika

Druh rizika

Intenzita
dopadu

Pravdépodobnost
vzniku

Hodnoceni
faktoru

Predchazeni/eliminace rizika

Vybér nekvalitniho
dodavatele

24

Zarukouvhodnéhovybérudodavatele bude zajisténo
oslovenim znamychaovérenych dodavatell. Pfi vybéru
nebude bran zfetel pouze na nabidkovou cenu ale i
reference a zku$enosti dodavatele.V prabéhu realizace
stavbynavicbude dodavatel pod dozorem projektanta a
investora. Pfipadné problémy (nekvalithé odvedenaprace,
neplnéniterminl, Spatna komunikace apod.) budou
oSetfeny ve smlouvé s danym dodavatelem a budou
finanéné postihovany. V pfipadé velice zavaznych
problémud bude smlouva rozvazana a bude vybran jiny
dodavatel.

Nedodrzeni terminu
realizace

Harmonogram projektu zohledniuje rizika pro pfipad
neocCekavanych komplikaci. Nedodrzeni harmonogramu je
tedy prakticky vyloudeno. Casova rezerva by méla byt

by i tak nastala situace, kdy by hrozilo nedodrzeni
nékterych termin(, je mozné pozadat investora o
prodlouzeni terminu ukonéeni realizace projektu.

Zdroj: Vlastni zpracovani




Technicka rizika

Druh rizika

Intenzita
dopadu

Pravdépodobnost
vzniku

Hodnoceni
faktoru

Predchazeni/eliminace rizika

ZvySeni cen vstupu

Predbézny rozpocet projektu byl zpracovan dle
ovérenych cenovych koeficientll. Podrobny
rozpocet projektu bude sestaven s dostate¢nym
¢asovym predstihem, bude tedy kladend(raz na
jehoprecizni a odbornou pfipravu. Mél by vychazet
ze zkuSenostirozpoctare, platnych cenovych
soustav acen natrhu béznych. Realizace bude
zahajena do jednoho roku od zpracovani
polozkového rozpoctu. Nehrozi tedy riziko vyrazné
zmeény cenovych podminek. Naopakinvestor bude
cenu tlacit dolt. Koneény dodavatelbude peclivé
vybran a riziko umélého navySovani rozpoctu bude
oSetfeno i smluvné.

Nekvalitni projektovy
tym

Pfi sestaveni a vedeni projektového tymu jsou
vyuzivany moderni metody projektového
managementu. Tym, ktery se na pfipravé arealizaci
projektu podili, bude sestaven z odbornik, ktefi
maji bohaté zkusenosti s danou oblasti a
dostate¢nou odbornouzpusobilost. Projektovy tym
je zainteresovan poceloudobu pfipravy projektu, a
proto je s projektem dostateéné obeznamen.

Zdroj: Vlastni zpracovani




Financ¢ni rizika

Druh rizika :jngzgéﬁa \I;’;z}/l:juepodobnost fl:‘?((ti:%cem Predchazeni/eliminace rizika

Investor bude mit sestaven podrobny finanéni plan na
Nedostatek financnich realizacni i provozni fazi projektu. Tim bude zabezpeceno
prostfedkd na dostatecné finanéni zajisténi. Podrobny rozpoc€et bude
predfinancovani a 4 2 8 sestaven s nejvysSi péci podle soucasnych trznich cen a
financovani v pribéhu odpovida realnym mozZnostem Zadatele predfinancovat a
realizace projektu financovat projektové vydaje. V pfipadé neekanych

vydajl je pokryje Zadatel ze svych zdroj(.

Nedostatecny penézni pfijem v provozni fazi mize byt

zpusoben neobsazenim bytovych jednotek a komerénich

prostor. Vzhledem k sou€asné ekonomické situaci a

kapacité najemniho bydleni v Humpolci se ovSem
Nedostatecny pfijem v 16 5 32 nepredpoklada s nedostateCnou poptavkou. Pro eliminaci

provozni fazi

tohoto rizika bude investor ve spolupraci s mistni realitni
kancelafi jiz pfi realizaci projektu aktivné vyhledavat
vhodné najemce, kterym nabidne upraveni prostor na
miru. Aktivni vyhledavani bude vztazené predevsim na
nebytové prostory, u kterych je riziko neobsazeni vyssi.

Zdroj: Vlastni zpracovani




Tabulka 30: Pravni rizika

Nedodrzeni

Zadatelje dobfe obeznamen s podminkami pravnich norem

vlastnické vztahy

Erlajvnlch norem CR, 16 16 “R aEU.
NevyfeSené 4 4 Zadatel ma vyfeSeny a smluvné o3etfenyveskeré

vlastnickévztahy.

Tabulka 31: Provozni rizika

Zdroj: Vlastni zpracovani

Poskozeni

Pro eliminaci poSkozeni pronajimanych prostor najemci
bude od kazdého najemce vybrana vratna kauce ve vysi
dvou mésicnich najm, ktera poslouzi jako pfipadna

pronajimanych prostor 4 2 nahrada za poskozené véci. Zaroven bude cely objekt
pojistén tak, aby se v pfipadé poskozeni mohla udalost
nahlasit na pojistovnu.
Pro eliminaci neplaceni najemného za pronajaté prostory
Neplaceni najemného 4 8 bude od kazdého najemce vybrana vratna kauce ve vysSi

dvou mésicnich najmu, ktera bude slouzit pro nahradu
pokryti pfipadnych nezaplacenych zavazku.

Zdroj: Vlastni zpracovani



Vyhodnoceni analyzy rizik

V tabulkach vy3e jsou vypsana v8echna souvisejici rizika s projektem vystavby
multifunkéniho domu. U kazdého rizika je uvedena intenzita dopadu, pravdépodobnost
vzniku, vypoctena hodnota a nasledny navrh pfedchazeni €i eliminace rizika. Nasledujici
tabulka zobrazuje vypoctené hodnoty rizik a jejich charakteristiky.

Vypocétena hodnota Charakteristika rizika
1-2 Zanedbatelné riziko
(akceptovatelné bez zvlastnich opatreni)
3.8 Mirné riziko
(akceptovatelné s bezpelnostnimi opatienimi)
9-31 Vazné riziko

(opatfeni nutné pfijmout do urcitého terminu)
Znacné riziko

32-80 (riziko neakceptovatelné, nutna opatieni na jeho

eliminaci nebo snizeni pfed zapoCetim procesu)

Zdroj: Vlastni zpracovani
dle podkladu 20

Dle tabulky je nutné zaméfit se na tzv. vazna rizika, mezi které patfi nedostatky
v projektové dokumentaci, vybér nekvalitnino dodavatele a nedodrzeni pravnich norem
CR, EU. V8echna tato rizika Ize ovéem eliminovat do urgitého terminu a v budoucnu by
proto nemély byt zavaznou hrozbou pfi realizaci projektu.

Jedinym znaénym rizikem je nedostatecny pfijem v provozni fazi, ktery bude eliminovan
dikladnou praci projektového tymu.

6.6 Financovani projektu

Projekt bude financovan pomoci 3 druhl financovani, které se skladaji jak z interniho
financovani, tak i externiho financovani. Jedna se o zakladni kapital, cizi zdroje a odpisy.

6.6.1 Viastni kapital

Spole€nost BK Invest s.r.o. planuje projekt financovat vlastnimi zdroji ve vySi 30 %
celkovych investi¢nich nakladu, coz pfedstavuje 7 306 413 K&. Vlastni zdroje spole¢nosti
se skladaji z pfedmétného pozemku v hodnoté 1 422 500 K¢& a finan¢niho kapitalu ve
vySi 5 883 913 K¢&.



6.6.2 Cizi zdroje projektu

Pomoci bankovniho uvéru bude financovano 70 % celkovych investi¢nich nakladl, které
predstavuji 13 729 131 K&. Spole¢nost BK Invest s.r.0. planuje splaceni uvéru po 25
letech. Pro vybér nejvhodnéjsSiho bankovniho uvéru budou osloveny nejméné 3 rizné
uvérové spolecnosti. Nasledné dojde k porovnani vypracovanych nabidek a k vybéru
nejvhodnéjSiho uvéru pro financovani. Duraz bude kladen predevSim na podminky
Cerpani uvéru a urokovou sazbu.

Po konzultaci pfedmétného projektu s finanénim poradcem je pro ucel diplomové prace
uvazovano s urokovou sazbou 2,5 %.

V nasledujici tabulce je zobrazen splatkovy kalendar uvéru, ve kterém je podrobné
rozepsana vyse ro¢ni anuity, ktera je nasledné rozdélena na urok z Uvéru a splatku
uveéru. Splatkovy kalendar je sestaven pro celych 25 let splaceni a na za¢atku kazdého
dalSiho roku je stanoven novy zlstatek.

Rok Anuita Splatka avéru | Urok z Gvéru zil;{:sétt?(ttjel:onki
1 745 161 K¢ 401 933 K¢ 343 228 K& |13 729 131 K&
2 745 161 K¢ 411 981 K& 333 180 K& |13 327 198 K&
3 745 161 K¢ 422 281 K¢ 322 880 K& |12 915 217 K&
4 745 161 K¢ 432 838 K€ 312 323 KE |12 492 936 K&
5 745 161 K¢ 443 659 KE 301 502 KE |12 060 098 K¢&
6 745 161 K¢ 454 750 Ké 290411 KE |11616 439 K¢
7 745 161 K¢ 466 119 K¢ 279 042 K& |11 161 689 K¢E
8 745 161 K¢ 477 772 K& 267 389 KE |10 695 570 K¢
19 745 161 K¢ 626 878 K& 118 283 K& | 4 731 320 K¢
20 745 161 K¢ 642 550 K¢& 102 611 KE | 4 104 441 K¢
21 745 161 K¢ 658 614 K& 86 547 K¢ 3461 891 K&
22 745 161 K¢ 675 079 K& 70 082 K¢ 2 803 277 K&
23 745 161 K¢ 691 956 K& 53 205 K¢ 2128 198 K¢
24 745 161 K¢ 709 255 K& 35 906 K& 1436 242 K&
25 745 161 K¢ 726 987 K& 18 175 K¢ 726 987 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Kompletni vypocet splatek bankovniho uvéru je k dispozici v pfiloze €. 5




6.6.3 Odpisy

Poslednim zdrojem financovani projektu je financovani pomoci odpisu. Objekt
multifunkéniho domu je zafazen do 5. odpisové skupiny, kde délka odepisovani &ini 30
let. V nasledujici tabulce je zobrazena vySe odpist pro jednotlivé roky odepisovani.

Rok odepisovani

Koeficient odepisovani

Roéni odpis

1

1,4

274 576 K&

2-30

3,4

666 828 K&

6.6.4 Diskontni faktor

Zdroj: Vlastni zpracovani

Diskontni faktor byl u diplomové prace stanoven prizkumem aktualnich investi¢nich
moznosti obdobného charakteru (investici do nemovitostnich fondd) a porovnanim s
bezrizikovou investici (statnimi dluhopisy). V nasledujici tabulce jsou zobrazeny
vynosnosti nékterych retailovych investiénich fondti v CR a vynosnost statniho dluhopisu

k datu vydani 1. dubna 2020.

Druh investice Vynos 2018 Vynos p.a.
ZFP realitni fond 8,95 % 4,96 %
INVESTIKA realitni fond 5,04 % 4,75 %
Raiffeisen realitni fond 4,84 % 3,65 %
Czech Real Estate Investment Fund 4,43 % 4,97 %
IAD Korunovy realitni fond 3,64 % 3,21 %
CS nemovitostni fond 3,38 % 1,46 %
Realita nemovitostni fond 2,90 % 4,66 %
Conseq realitni fond 2,69 % 2,53 %
Statni dluhopis - Dluhopis Republiky - Fixni - 1,5%

Zdroj: Vlastni zpracovani dle podkladu 28, 29.

Dle vySe uvedené tabulky muzeme vidét, Ze vynosnost retailovych nemovitostnich fonda
se nejCastéji pohybuje mezi 3-5 % rocné. Statni dluhopisy s datumem vydani 1. dubna
2020 budou obsahovat fixni vynosnost 1,5 % ro¢né po dobu 6 let. Vzhledem ke
konzervativnéjsi povaze investora bude pro diplomovou praci diskontni faktor stanoven




na hodnotu 4,5 %. Tento diskontni faktor bude nadale vyuzivan pfi vyhodnocovani
efektivnosti investice.

6.7 Financni analyza - vychozi varianta

Zakladni vstupni informace pro vypocCet hospodarského vysledku jsou uvedeny v
nasledujici tabulce.

Tabulka 36: Vstupni parametry - vychozi varianta

21 035 544 K¢

7 306 413 K¢
1 422 500 K¢
5883 913 K¢

13729 131 K¢

2,5%

25 let

jednou ro¢né konstantni anuitou

140,33 m?

411,14 m?

170 K¢&/m?
180 Ké&/m?

250 K&/m?
200 K&/m?

3 % z pfijmu

0,014 - 1. rok odepisovani
0,034 - 2. rok odepisovani

4,5 %

0,19

95 %

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Nasledujici tabulka zobrazuje stanoveni hospodafského vysledku po zdanéni v

jednotlivych letech hodnoceného obdobi.

Tabulka 37: Stanoveni HV v jednotlivych letech

280 164 K¢

280 164 K¢ | ....

978 861 K¢

978 861 K¢ | ....

37 771 K&

37771 KE|....

274 583 K¢

666 843 K¢ | ....

343 228 K¢

333 180 K¢ | ....

603 443 K&

221 231 K¢ | ....

114 654 K&

42 034 K¢ | ...

488 789 K¢

179 197 K¢ | ...

280 164 K&

280 164 K¢

280 164 K¢

978 861 K&

978 861 K&

978 861 K&

37771 Ke

37771 Ke

37771 KeE

666 843 K&

666 843 K&

666 843 K&

0 K&

0 K&

0 K¢

554 411 K&

554 411 K&

554 411 K&

105 338 K&

105 338 K¢

105 338 K&

449 073 K&

449 073 K&

449 073 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hospodarsky vysledek jednotlivych let byl stanoven porovnanim predpokladanych
nakladu a vynosu, které bude objekt generovat v jednotlivych letech jeho provozu.

Vypocet hospodarského vysledku celého hodnoceného obdobi je k dispozici

v priloze €. 6.
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Nasledujici tabulka zobrazuje Cisté penéZzni toky v jednotlivych letech hodnoceného

obdobi.

Tabulka 38: Cisté penézni toky v jednotlivych letech

21 035 544 K¢

13 729 131 K¢

488 789 K¢

179 197 K¢ | ....

274 583 K¢

666 843 K¢ | ....

401 933 K¢

411 981 K¢ | ....

-7 306 413 K&

361 439 K¢

434 059 K¢ | ....

1,00000

0,95694

0,91573] ....

-7 306 413 K&

345 875 K¢

397 481 K¢ | ....

-7 306 413 KE| -6 960 539 K¢

-6 563 058 K¢ | ....

449 073 K&

449 073 K&

449 073 K&

666 843 K&

666 843 K&

666 843 K&

0 K&

0 K&

0 K¢

1115916 K&

1115916 K&

1115916 K&

0,29157

0,27902

0,26700

325 368 K&

311 357 K&

297 950 K¢

-222 976 K&

88 382 K¢

386 331 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ze stanovenych Cistych penéznich toku je patmné, Zze v poslednim roce hodnoceného
obdobi dosahuje Cista sou€asna hodnota (NPV) 386 331 K&. Pfedmétny projekt je tedy
na konci hodnoceného obdobi ziskovy.

Vnitfni vynosové procento (IRR) bylo stanoveno dle funkce ,XIRR* v tabulkovém
procesoru MS Excel. Vynosnost projektu dosahuje 0,37 % nad stanovenou diskontni
sazbu 4,5 %. Projekt tedy i v tomto sméru splfiuje jeho poZadovanou vynosnost.

Kompletni vypocet Cistych penéznich tokl celého hodnoceného obdobi je k dispozici
v pfiloze €. 6.
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6.8 Analyza citlivosti — optimistickd varianta

Analyza citlivosti pfi optimistické varianté pocita s 10% sniZzenim investi¢niho nakladu
projektu.

Tabulka 39: Vstupni parametry - optimisticka varianta

18 931 990 K¢

6 675 347 KC
1 422 500 K¢
5252 847 K¢

12 256 643 K&

2,5%

25 let

jednou ro¢né konstantni anuitou

140,33 m?

411,14 m?

170 K¢&/m?
180 Ké&/m?

250 K&/m?
200 K&/m?

3 % z pfijmu

0,014 - 1. rok odepisovani
0,034 - 2. rok odepisovani

4,5 %

0,19

95 %

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Nasledujici tabulka zobrazuje stanoveni hospodafského vysledku po zdanéni v

jednotlivych letech hodnoceného obdobi.

Tabulka 40: Stanoveni HV v jednotlivych letech

280 164 K¢

280 164 K¢ | ....

978 861 K¢

978 861 K¢ | ....

37 771 K&

37771 KE|....

245 133 K¢

595 323 K¢ | ....

306 416 K&

297 445K¢ | ....

669 705 K&

328 486 K¢ | ....

127 244 K&

62 412 KC| ....

542 461 K&

266 074 K¢ | ....

280 164 K&

280 164 K¢

280 164 K¢

978 861 K&

978 861 K&

978 861 K&

37771 Ke

37771 Ke

37771 KeE

595 323 K&

595 323 K&

595 323 K&

0 K&

0 K&

0 K¢

625 932 K&

625 932 K&

625 932 K&

118 927 K&

118 927 K&

118 927 K&

507 005 K&

507 005 K&

507 005 Ké&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hospodarsky vysledek jednotlivych let byl stanoven porovnanim predpokladanych
nakladu a vynosu, které bude objekt generovat v jednotlivych letech jeho provozu.

Vypocet hospodarského vysledku celého hodnoceného obdobi je k dispozici

v priloze €. 7.
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Nasledujici tabulka zobrazuje Cisté penézni toky v jednotlivych letech hodnoceného
obdobi.

Tabulka 41: Cisté penézni toky v jednotlivych letech

18 931 990 K¢
12 256 643 K¢

266 074 K¢ | ....
595 323 K¢ | ....
367 795 K¢ | ....

542 461 K¢
245 133 K¢
358 825 K¢

493 601 K¢ | ....
0,91573] ....
452 006 K¢ | ....

-6 675 347 K&
1,00000
-6 675 347 K&

428 770 K&
0,95694
410 306 K&

-6 675 347 K&

-6 265 041 K&

-5813035K¢| ....

507 005 K&

507 005 K&

507 005 K¢&

595 323 K&

595 323 K&

595 323 K&

0 K&

0 K&

0 K¢

1102 327 K&

1102 327 K&

1102 327 K&

0,29157

0,27902

0,26700

321 406 K&

307 566 K&

294 321 K&

1 318 631 K&

1 626 197 K&

1 920 518 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z analyzy citlivosti vyplyva, Ze pfi 10% snizeni vstupnich nakladd dosahuje Cista
soucasna hodnota (NPV) na konci hodnoceného obdobi 1 920 518 K¢&.

Vnitfni vynosové procento (IRR) bylo stanoveno dle funkce ,XIRR* v tabulkovém
procesoru MS Excel. Vynosnost projektu dosahuje 1,96 % nad stanovenou diskontni
sazbu 4,5 %. Projekt tedy reaguje na snizeni vstupnich nakladu kladné a dosahuje vysSi
vynosnosti v hodnoceném obdobi.

Kompletni vypocet Cistych penéznich tokd celého hodnoceného obdobi je k dispozici
v pfiloze €. 7.
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6.9 Analyza citlivosti — pesimisticka varianta

Analyza citlivosti pfi pesimistické varianté pocitd pouze s85% obsazenim
pronajimanych prostor v hodnoceném obdobi.

Tabulka 42: Vstupni parametry - pesimisticka varianta

21 035 544 K¢

7 306 413 K&
1 422 500 K¢
5883 913 K¢

13729 131 K&

2,5%

25 let

jednou ro¢né konstantni anuitou

140,33 m?

411,14 m?

170 K¢&/m?
180 Ké&/m?

250 K&/m?
200 K&/m?

3 % z pfijmU

0,014 - 1. rok odepisovani
0,034 - 2. rok odepisovani

4,5 %

0,19

85 %

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Nasledujici tabulka zobrazuje stanoveni hospodafského vysledku po zdanéni v

jednotlivych letech hodnoceného obdobi.

Tabulka 43: Stanoveni HV v jednotlivych letech

250 673 K¢

250 673 K¢ | ....

875 823 K¢

875823 K¢ | ....

33 795 K&

33795 K| ....

274 583 K¢

666 843 K¢ | ....

343 228 K¢

333 180 K¢ | ....

474 890 K&

92 678 K¢ | ....

90 229 K&

17609KC¢| ....

384 661 K&

75069 KC| ....

250 673 K&

250 673 K&

250 673 K&

875 823 K&

875 823 K&

875 823 K¢

33 795 K&

33 795 K&

33 795 K&

666 843 K&

666 843 K&

666 843 K&

0 K&

0 K&

0 K¢

425 858 K&

425 858 K&

425 858 K¢

80 913 K¢

80 913 K¢&

80 913 K&

344 945 K&

344 945 K&

344 945 K¢&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hospodarsky vysledek jednotlivych let byl stanoven porovnanim predpokladanych
nakladu a vynosu, které bude objekt generovat v jednotlivych letech jeho provozu.

Vypoc&et hospodarského vysledku celého hodnoceného obdobi je k dispozici

v priloze €. 8.
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Nasledujici tabulka zobrazuje Cisté penézni toky v jednotlivych letech hodnoceného

obdobi.

Polozka 0. rok 1. rok 2. rok
Investi¢ni naklady 21 035 544 K&

Uvér 13 729 131 K&
HV po zdanéni 384 661 K& 75069 K¢ | ....
Odpisy 274 583 K& 666 843 K¢ | ....
Splatky uvéru 401 933 K¢ 411 981 K¢| ....
Penézni toky -7 306 413 K& 257 311 K¢ 329 931 K¢ | ....
Diskontni faktor 1,00000 0,95694 0,91573] ....
Diskontované Cisté CF -7 306 413 K& 246 231 K& 302 128 K¢ | ....
Diskontované Cisté CF

kum. -7 306 413 K&| -7 060183 K&| -6 758 055 K¢ | ....
Polozka 28. rok 29. rok 30. rok
Investi€ni naklady

Uvér

HV po zdanéni 344 945 K& 344 945 K& 344 945 K¢&
Odpisy 666 843 Ké& 666 843 Ké& 666 843 Ké&
Splatky uvéru 0 K& 0 K& 0 K&
Penézni toky 1011 788 K& 1011 788 K& 1011 788 K&
Diskontni faktor 0,29157 0,27902 0,26700
Diskontované Cisté CF 295 008 Ké& 282 304 Ké 270 147 K&
Diskontované Cisté CF

kum. -1 862 250 K&| -1579946 K&| -1 309 798 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z analyzy citlivosti vyplyva, ze pfi 85% obsazeni pronajimanych prostor dosahuje Cista
soucasna hodnota (NPV) na konci hodnoceného obdobi -1 309 798 K&. Pri této situaci

je projekt ztratovy a muselo by dojit k jeho upraveni.

Vnitfni vynosové procento (IRR) bylo stanoveno dle funkce ,XIRR® v tabulkovém

procesoru MS Excel.

Vynosnost projektu pfi

pesimistické situaci

nedosahuje

pozadované vynosnosti, ktera je stanovena diskontni sazbou 4,5 %. Vnitfni vynosové
procento dosahuje zaporné hodnoty -1,27 %. Projekt tedy reaguje na snizeni vstupnich
nakladd negativné a nedosahuje pozadované vynosnosti.

Kompletni vypocet Cistych penéznich toku celého hodnoceného obdobi je k dispozici

v pfiloze €. 8.




6.10 VYHODNOCENI STUDIE PROVEDITELNOSTI

Pro vyhodnoceni studie proveditelnosti bylo nutné vyhotovit minimainé tfi scénafe
mozného vyvoje a zjistit do jaké miry kazdy scénaf projekt ovliviiuje. Prvni, vychozi
situace, zobrazuje zakladni stav podnikatelského zaméru. Druha, optimisticka situace,
zobrazuje idealni situaci, ke které pfi dukladném vyhlaSeni vybérového fizeni a silnou
vyjednavaci pozici mGze dojit. Tyto dva faktory mohou pomoci ke snizeni investi¢nich
nakladu. Treti, pesimisticka situace, zobrazuje nepfiznivy vyvoj projektu v jeho provozni
fazi. Pocita se pouze s CasteCnou obsazenosti pronajimanych prostor.

NPV IRR
Vychozi varianta 386 331 K& 0,37 %
Optimisticka varianta 1920518 K& 1,96 %
Pesimisticka varianta -1 309 798 K¢& -1,27 %

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z vySe uvedené tabulky je patrné, Ze projekt ve vychozi a optimistické varianté splfuje
minimalni stanovenou vynosnost. U pesimistické varianty ovSem projekt negeneruje
pozadovanou vysSi zisku v jednotlivych letech. VySe cashflow sice staéi na pokryti
nezbytnych nakladd (splatky uvéru, droky, provoznich nakladd), ale nedochazi jiz
k navraceni vlozeného kapitalu ve stanoveném hodnoceném obdobi.

V pfipadé nastani pesimistického scénare by investor musel na tuto situaci zareagovat.
Moznosti se zde naskytuje nékolik:

e ZvySeni aktivity pfi hledani potencialnich najemnikd

e Snizeni cen najml s védomim nizsiho zisku, ale obsazeni volnych prostor
e Snizeni vySe splatek pomoci prodlouzeni doby splaceni Gavéru

e Prodlouzeni hodnoceného obdobi

e Upusténi od pozadované vynosnosti projektu

| pfes Spatné vysledky pesimistické varianty je muj celkovy pohled na situaci pozitivni a
vidim jeho ekonomicky potencial a moznost fyzické realizace.



7 ZAVER
Hlavnim cilem diplomové prace bylo zpracovani studie proveditelnosti multifunkéniho
objektu v Humpoilci, ktera poslouZzi jako stéZejni prvek pfi rozhodovani o vlastni realizaci

projektu. Soucasti prace bylo vytvofeni nékolika scénari mozného vyvoje situace, které
nasledné poslouzi pro ujisténi proveditelnosti projektu.

V prvni Casti prace doSlo k definovani zakladnich teoretickych pojmu. Jednalo se o
seznameni se stavebnimi zakazkami v€etné jejich rozdéleni na soukromou a vefejnou.
Opomenuti nebyli ani Ucastnici vystavby, ktefi pfi realizaci stavebnich projektl spolu
bézné pfichazeji do kontaktu. Nasledné doslo k rozebrani fazi projektu a dil€ich ukonl
kazdé faze. Navazuijici kapitola popsala moznosti financovani projektu, které byly dale
rozdéleny na interni a externi zdroje financovani. Podrobnéji doSlo k rozepsani
pfedevSim kapitol, které jsou vyuzity v praktické c&asti diplomové prace. Mezi
nejstézejnéjSi Cast teoretické prace patfilo vymezeni a definovani ekonomickych
ukazatell a analyz, které jsou nejdulezitéjSim vystupem praktické ¢asti. Tyto ukazatele
nasledné poslouzi jako rozhodovaci prvek o realizaci &i nerealizaci projektu.

Druha &ast diplomova prace byla zaméfena na zpracovani studie proveditelnosti, ktera
bude vyuzita jako realny rozhodovaci prvek. ZpoCatku studie proveditelnosti doslo k
seznameni s podstatou investi¢niho projektu a zakladnimi udaji o lokalité vystavby.
Nasledné byl popsan stavajici objekt uréeny k demolici v€etné navrhu planovaného
vyuziti objektu, jeho dispozi¢niho FeSeni a moznosti budouciho vyuziti nové vzniklych
prostor. Na tuto ¢ast navazal rozbor Cinnosti jednotlivych etap projektu a zaroven doslo
k sestaveni ¢asového harmonogramu. Nasledujici kapitola vymezila vesSkeré naklady
projektu. Ty jsou sloZzeny z nakladl na projektovou a inzenyrskou &innost, naklad na
demolici stavajiciho objektu véetné vycisleni ceny pozemku a nakladl na vystavbu
nového objektu. Po stanoveni nakladl doslo k vycisleni pfijma v provozni fazi objektu,
které jsou ze 100 % tvofeny pfijmy z najmu komer&nich prostor a bytovych jednotek.
Cena za m? pronajmu byla stanovena na zakladé provedeného prizkumu vy$e najma
podobnych prostor v lokalité vystavby. Dale doSlo k vypracovani SWOT analyzy, analyzy
rizik a stanoveni poméru mezi vlastnim a cizim kapitalem. Zavér diplomové prace byl
zaméfen na vyhodnoceni vychozi situace investicnihno zaméru vcéetné zpracovani
dalSich dvou moznych scénarl. Zpracované scénare byly mezi sebou porovnany a
nasledné vyhodnoceny. U pesimistického scénafe navic doslo k navrhim moznych
feSeni této situace.
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