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ABSTRACT

V teoretickécasti se zamfuji na vystizené podstaty kbvych ¢asti podnikatelského
planu, zejména pak na fin&ari plan a zhodnoceni efektivnosti investic.

V praktické ¢asti jsem vypracoval podnikatelsky plan na projakt Tower v Brre.
Zanxtil jsem se zejména na vypracovani fitiaiio planu, s tim spojenou ekonomickou
analyzu a na z&v jsem se ¥noval zhodnoceni investovaného kapitalu.

Kli ¢ova slova

Podnikatelsky zagr - plan, finagni plan, ekonomicka analyza, efektivnost investic,
citlivostni analyza.

ABSTRACT

The theoretical part of the thesis is focused gnpaats of the business plan, especially
the financial plan and evaluation of effectivenessf investments.

In the practical part, | developed a business farthe project AZ Tower in Brno. |
focused mainly on the development of the finanplah with the associated economic
analysis and in the end | focused on appreciati@apital invested.

KEYWORDS

Business plan, financial plan, economic analysfgiency investment, sensitivity
analysis.
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1 UVOD

Podnikani povazuji za jednu z néjeZitgjSich cinnosti naSeho sta. Uspgdné
podnikani nefinasSi pozitiva jen maijiteli, hraje KkKbvou ulohu v zajigovani
zanestnanosti obami a celkové prosperity spd@ieosti. Je to prav vzdy rekolik
schopnych jedinc- podnikatel, ktefi tAhnou zemi vied.

Z dlouholetych zkuSenosti mnoha podnikatelskychjektilp je obecd znamo, Ze
problematika pipravy podnikatelskych aktivit je pro Gsmy projekt jednou

Mrivriw s

nam koncegn¢ odpovi na otazku, zda realizovat dany projekt.

Podnikatelské plany napomahaji managementu &pudé nejen fi planovani
budouciho podnikani, ale jsou taktéz velmieditym néstrojem pro dovani strategie
podniku, neb® dolre vypracovany podnikatelsky plan bude slouZzit jaj@namny
podkladovy material pro rozvoj spoéhosti ve vztahu k zaji&hi finaninich prostedki
nebo geswdéeni partnek o vyhodnosti spoluprace na planovaném projektu.

Tato bakalgska prace se zatifuje zejména na klovou ¢ast podnikatelského plan-
finanéni plan a efektivnosti investic. Investice byly dnoceny podle vybranych
ekonomickych ukazatél — cista sodasna hodnota, viiti vynosové procento
a diskontovanou dobu n&vratnosti.

V praktické ¢asti prace je posouzena efektivnost investic nealdwybudovaného
objektu AZ Tower v Bra. Spoluinvestor, spot@ost Properity, spol. s r.0., uvazuje ve
své Studii proveditelnosti pouzéimy prodej veSkerych ploch. Tato prace se zabyva
I moznosti pronajmuithto ploch.

Cilem této prace je vytvid financni plan pro moznost prodeje i pronajmu ploch, vzit
v Uvahu vSechny rizika a fitezitosti, podrobit zndm& i neévvypciitana data
ekonomické analyze a rozhodnout, ktera z nabizernwaiant bude pro investora
nejvyhodrjsi.

Tato prace je do jisté miry idealizovana, zejmémdene v Uvahu negativisticka
upozorrgni realitnich agentur ohledrsituace s pronajimanim administrativnich ploch
vBrné. AZ Tower je nicmé& marketingo¥¢ zajimavou budovou, protoze je
v soutasnosti nejvyssi budovou Geské republice. Je protézké odhadnout, kolik
firem by melo zajem o sidlo v této budéypraw z tohoto dvodu.



2 PODNIKATELSKY ZAM ER

Kazdé podnikani by #ho z&it sestavenim jeho planu — podnikatelského&anPz).
PZ je obrazem dlouhodobé strategie podnikani, KeztdoduSe aiphledr¥ zobrazuje
zanery podnikani. Tento planipsré zobrazuje, v jaké fazi se projekitpodnikatelska
mySlenka nachazi, a kolik kapitalu a Usili bude pralizaci projektwi jeho rozvoje
potreba. [6]

Podoba PZ zavisi na druhu podnikani. Rozdil je eaprv délce, strukia a v detailech
obsahu aitazu na rozdilné aspekty podnikani. PZ talkkennabyvat rozdilné podoby.

Délka PZ je zavisla na adresatovi, pro kteréhavi@jime. PZ niiZze mit fiznou délku,
od rekolikaradkového vyjateni po detailni popis podnikani s délkotkolika desitek
stran, nejastji se vSak délka pohybuje do dvaceti stranek. Nej\@avisi na povaze
podnikani. Pokud je koncept jednoduchy, je moznévym&tlit n¢kolika slovy. Na
druhou stranu, pokud se jedna o novy druh podni&anbvativni technologii, bude to
vyZzadovat rozsahlé objasti zamyslené€innosti.

Délku podnikatelského planu duje také jeho €el. Pokud bude podnikatelsky z&m
pouzit pro ziskani finamich zdrofi pro nastartovani riskantniho podnikatelského
projektu, musi byt podrobny a&gswdcivy pro mozného budouciho investora. Pokud je
podnikatelsky plan @¢en pouze pro interni¢ély pro zaji&ni usgsného pokréovani
podnikani, bude st& mnohem kratsi verze.

Je zapaebi poznamenat, Ze PZ neni jen teoreticka idedaaigpletni a propracovany
plan na jeji usgsnou realizaci. Proto by seémdobie zpracovany PZ objevovat na
zasatku vsech dlezitych ¢innosti. Casto se o Usghu projektu rozhoduje préwna
zatatku na zaklaglkvality PZ.

2.1 Kdo potiebuje podnikatelsky zanér - plan

Podnikatelsky plan ptgbuji z&inajici i zkuSeni podnikatelé, ktehledaji cestu
a zpisob, jak dosahnout rozvoje svého podnikani, jaklempntovat své myslenky
a zangry do realné trzni ekonomiky a uspPodnikatelé piSi PZ primarrsami pro
sebe, aby si ujasnili, zda je jejich podnikatelsipad realny a uskuiatelny. Také aby
si ndzorg definovali vSechny faze, kteréiquchazi zahajeni jejich podnikatelské
¢innosti. Podnikatel musi brat ngetel vychozi faktaip sestavovani PZ, situaci na trhu,
konkurenci a finatni moznosti jeho podnikani. [6]

PZ mizZe byt cileny také proffpadného investora projektuiddklada se banag jiné
fyzické osols v pripadt poptavky financi na zahajeni projektu. Tyto ins@rbude
nejvice zajimat historie daného podnikatele/podnikstupni kapital a jiz uz@ené
kontrakty vztahujici se kifpravovanému projektu.

Sestavovat PZ mohou dale firmy, jez Zadaji o dotagerozvoj svého podnikani.

Agenda pro ziskani statnich dotaci je velmi byr&ka. Proto pro Usf$né ziskani je
nutné charakter PZ upravit dle pozadawkaiekavani poskytovatele dotaci. Ten bude
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v prvéfad klast diraz nacasti souvisejici s celkovym cilem a pozitivnikinesem
projektu do sréfované oblasti, ifjpadré udrzitelnost projektu.

3 ZAKLADNIi CASTI PODNIKATELSKEHO ZAM ERU

Obsah podnikatelského planu - zimneni nijak zavaznstanoven. Kazdy investar
banka maji jiné pozadavky na jeho strukturu a rez8énozi investi dnes z dvodu
nedostatkuc¢asu pozaduji, aby byl podnikatelsky plan zpracowénize ve forms
prezentace. Naopak u banky sézeme setkat s tim, Ze bude vyZadotaatu dalSich
dokument, informaci a posudk Dale uvedena struktura podnikatelského planu je
jednou z mnoha moznosti, ktera byla zvolena pro pudci. Postuphbudou objastny
z&kladni body podnikatelského planu - Zéam

3.1 Identifika ¢ni Udaje o tvirci projektu a referenéni stavby

V prvni ¢asti uvedeme obchodni nazev firmy, nazev podniglédlo planu, jména
klicovych osob, zakladatelapod. Je vhodnéiedstavit historii, fipadré reference na
spole&nost, ktera zpracovava novy projekt.

3.2 Vychozi stav projektu

Zde je zvykem shrnout vSechny dostupné informacdterych se bude v dalSim
planovani vychazet. Uvede se &asny stav fiprav projektu.

3.3 Cile a zan#ry projektu

V této casti je vys¥tlena zakladni mySlenka daného projektu, jedptaven sr
podnikani a vize projektu. Odah se odviji cile projektu, které musi byt ,,SMART"
Specifické, Mtitelné, Akceptovatelné, Reélné a Terminované. ¥ tésti projektu je
také vys¥tleno, pr@ praw dana firma je schopna realizovdéglozeny PZ. [1]

Tato cast podnikatelského planu jdilézita zejména pro investory, protoZze absence
jasre definovanych cfl mize vést k netusghu celého projektu.

3.4 Potencialni trhy

Pii realizaci podnikatelského planuideme usgt pouze tehdy, pokud bude existovat
trh majici zajem o naSe produkty. WSpy prodej produkt dokoncetasto pedpoklada
trh s velkym #istovym potencidlem a odpovidajici velikosti.

Investory, banky¢i spoleniky proto velmi zajimaji fakta o potenciélnich itz
a moznostech Usphu. Na zaklad analyzy trhu musime prokazat existen&hto
potencialnich trlh. Slouzi k tomu Udaje o velikosti trhu - moznychplgjicich,
o obvyklé oborové vynosnosti, dgkazkach vstupu na trh a o zakaznicich.
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V podnikatelském planu je nutné se z#éitnzaprveé na celkovy trh a poté na nas cilovy
trh. Musime do jisté miryipsré urcit, co je celkovy trh a na ktery cilovy trh v rdmci
celkového trhu se chceme z&ih

S produktem mizeme usgt jen tehdy, pokud dokaZzeme uspokojit konkrétnirgimt
zakaznik. Nevyplaci se vSak fzpusobovat vyrobek nebo reklamu kazdému
jednotlivému zakaznikovi. Proto je nutné potendialtkazniky rozélit podle
zvolenych kritérii do skupin, tj. segmentovat. Tz segmentovat nélad dle oblasti
pouziti, poZzadauk zakaznik na cenu a jakost, ohigrregioni, nakupnich motitr atd.

Tato kritéria je dobré aplikovat v tontipad, jestlize nAm pomohou it segmenty
zakaznik s podobnymi pdebami a s podobnym nakupnim chovanim. Na druhou
stranu by ale #a velikost cilového trhu umdbvat ziskové podnikani. Dale vezmeme
v Uvahu kritéria typu a modifikace produktu, tvorbgny, zarmreni reklamy, zfisohi
prodeje aj.

Z takto nalezenych a vymezenych trznich segtneetvybere jeden nebo vice, které
jsou pro nas nejzajim&éi. Tyto segmenty twd hledany cilovy trh. Firma nebude
usilovat o vSechny segmenty, nybrz jen o ty, kteb&idoucnu slibuji neptsi zisk. Jako
metitelné owieni, zda byl segment spréwybran, slouzi tato kritéria:

+ velikost segmentu

- rast segmentu

« moZznost vymezit set¥i konkurergnim produkim
+ dosazitelnost zakaznik

« shoda produktu a p@by zakaznik

+ sila konkurence

Pti volbé cilovych skupin se musitiplizet k faktu, zda dana vybrana cilova skupina
bude schopna za produkt zaplatit. Je zZindeplanovat, Ze firma bude mit ty nejlepSi
zakazky, pokud nejsourgdpoklady, ze dodané produkty budou uhrazeny. treérae
zajimat o bonitu potencialnich zakazinikSouhrng vzdy plati, Ze segmentace trhu
pomaha vypracovat marketingovou strategii podlerargbho cilového trhu, ptipac
podle vybranych cilovych tth a tim zvysit jeji dinnost.

Po vymezeni trhu je snaha o tomto trhu ziskedlysné informace. Invesipbanky i
spole&nici otekévaji konkrétnicisla a informace o objemu nebéstu trhu, jakoZ
i 0 pozadavcich a chovani zakaznikMusime tedy provést fizkum trhu, ktery je
v mnoha pipadech nakladny a takeé velice obtizny.

Mezi vhodné informéni zdroje fadime internet, inforngai materialy statistického
Gfadu, r@enky, nesicni a ctvrtletni zpravy poskytujici informace o jednotloly
regionech, informéni materialy ministerstev a ostatnich vladnichitast, informani
materialy oborovych svéiza sdruzeni, informace Hospdasiéé komoryCR, odborné
publikace ¢asopisy, noviny, firemni zpravy, obchodrstniky, seznamy vystavovaiel
na veletrzich, informace mezinarodnich organizpci a
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Muze se stat, Ze podnikatel dégpdo faze, kdy nebudou k dispozici Zadna spoléhliv
data. To se stavargdevSim u otazek tykajicich se velikosti celkovétho a cilového
trhu. V takovém fipack prichazeji naadu odhady. Na odhadovani neni nic Spatného, je
to dilezitd sodast planovacich a rozhodovacich précd®i odhadovani je alefgba
respektovat tyto zasady:

+ Odhad je stanoven na beZpém zaklad, opren o prokazanéisla

+ Odhad je logicky a pochopitelny, nesmi tedy obsahadadné mysSlenkove
skoky a nesmi rowi stawt na nekonkrétnich doninkach

+ Informace je nutné gévé owetit, pokud mozno z &kolika riznych zdroj

« Kdyz napiklad nejsou k dispozici Udaje o jedné velé, hledame nahradni
veli¢iny, jez s ni maji spojitost.

3.5 Analyza konkurence

V prvnim kroku se i firmy, které gedstavuji konkurenci. Ptk nim ty firmy, ktere
pusobi na stejnych cilovych trzich a prodavaji ty éarebo podobné produkty. Vedle
téchto firem mohou existovat i dalSi, které feggstavuji konkurenci dnes, ale mohou ji
byt v budoucnosti.

Pokud na trhu {sobi velké mnozstvi konkurentje wtSinoucasow i financné velice
narainé je vSechny prozkoumat. Z&iych okolnosti ani nema velky smysl| podrébn
studovat kazdého sebemensSiho konkurenta. Protooskuience roz#li na hlavni
a vedlejSi. Hlavnimi konkurenty jsou firmy, kter@aji na daném trhu velmi vyznamnou
roli a budou ji hrat i nadale. Rak nim vSak také ty firmy, které se velmi podob&si
firme.

Jestlize jsou definovani konkurentitigioupi se v dalSim kroku k prozkoumani jejich
piednosti a nedostatk Je teba vyhodnotit vSechny hlavni konkurenty, tikpd dle
kritérii jako obrat, @st, podil na trhu, vyrobky, sluzby z&kazinik, zakaznici, ceny,
prodejni cesty.

Na zaklad provedeného srovnani konkuéeich firem, podledchto kritérii, je uéena
konkurergni vyhoda jednotlivych firem. Zivodu gehlednosti nenitéba zabihat do
zbytetnych detail, az bude tato analyza&eaiovana do podnikatelského planu. Nesmi
se fitom zapomenout, Zefipposuzovani fednosti a nedostatkonkurenich firem
nezalezi na podnikatel®wsubjektivnim hodnoceni, ale na tom, co si myskazaici.
Neni na Skodu se vZit do situace zakazmi&bo se jich fimo zeptat v ramci vlastniho
praizkumu trhu.

V rdmci projektu vystavby budovy AZ Tower bylo ualv pravédpodobré nejwtSich
realitnich agentur na jizni Mor&awjistovano, jaka je v Brhpoptavka po koupi a po
pronajmu administrativnich, obchodnich a bytovycltoch. Vysledky takového
prizkumu jsou pro dalSi vyvoj podnikatelského planimielilezité.
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3.6 Management

V PZ je nutné se zminit o organéra struktée projektu. Uvede se pet zangstnand,
ktefi budou na projektu pracovat, a jejich kvalifikaé¢davnim bodem je vymezeni
popisu napla prace, pravomoci a kompetenci na projektu a tindema
i odpowdnost. Jsou vyZzadovany odborné pozadavky m@sluSné zamrstnance
a organizaéni zalenéni pracovniho mista, a s tim spojené vztahytinadosti
a podizenosti.

3.7 Finan¢ni plan a analyza projektu

3.7.1 Finanéni plan

Jednou z nejiezit¢jSich casti podnikatelského za@nu je finartni plan podnikanti
projektu. Absence téteasti je velkou slabinou celého projektu. Samostatkapitolou
piipravy podnikatelského planu je podnikatelska rbayarespektive finami plan,
ktery jasg udava pdebu financi na zahajenifipravované podnikatelské akce
a zarové dava odpo¥d’ na hlavni otazku podnikani, a to je schopnost yiakéklady

a generovat zisk.

Finartni plan transformuje ipdchozic¢asti podnikatelského planu didselné podoby.
Prokazuje se realnost podnikatelského &émz ekonomického hlediska. Vystup
financniho planu je tviien zejména z planu nakigdplanu vynos, planu pe#sznich
toka, planovaného vykazu zisku a ztrat, planované togvenareni analyzy, vypoétu
bodu zvratu, hodnoceni efektivnosti investic a planancovani.

Je teba si ugdomit, Zze v pipact z&inajici firmy jsou paiba prosedky na zalozeni
firmy, prostedky na ptizeni dlouhodobého majetku, pr@stky na péizeni okkzného
majetku a progedky na zahajeni podnikatels&@nosti, tj. na financovani provoznich
nakladi do doby, nez jsou obdrzeny prvni vynosy. Je nuimgiklad uhradit najem,
mzdy pracovnili, elek¥inu, plyn, teplati nakoupené zbozi.

Castou chybou u Zénajicich podnikatél je nerozliSovani kategorie zisk a péni tok,
vynosi a @ijma, naklad: a vydati.

Prvni propdéty predstavuji ¥tSinou manazersky ifstup bez zohlatvani zasad
finanéniho Eetnictvi.

Dulezitym pravidlem sestavovani finaxiho pldnu v podnikédni je soulad se vSemi
ostatnimic¢asti podnikatelského planu - zédm. Pokud je nafklad v marketingové
¢asti uveden plan ovladnuti dikeho procenta trhu do jednoho roku, musi byt
ekonomicka analyza zaloZzena n&adnpedpokladanych vynosech.

Finartni plan je vytvéen pro simulaci celého zamysleného obdobi podnikeai

kterém se planuje vyuZivat cizi zdroje financovatd v gipad, Ze je podnikatelsky
plan vyuzit jako podklad pro jednani s bankou ngbgm investorem. Finami plan
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ma prezentovat Zivotaschopnost podnikani. Je vhedndistit, jakym zfisobem jsou
zajiSeény penize pro start i pro samotny provoz. Je ta#Bré&l naplanovat mozné
financovani pro fipad krizové situace projektu.

Vypracovani finatniho planu podnikanneni jednordzovou zalezitosti — prvni pokus
o finartni plancasto poukaze na slaba mista celého podnikatelskémeru a znéni
podnikatelovy gvodni gedpoklady. Pak je nutné vysledny plaegracovat ajvodni
piedpoklady dat do redd$i podoby s drivem na trh. Neni neobvyklé vypraoav
nékolika alternativnich finatnich plarm a nasled& pouziti té varianty, ktera se jevi
nejvice realna.

Pokud se chce podnikatel vyhnout vypracovavaskiolika alternativnich finaénich
plani, doporiuje se jit pi sestavovani finamiho planu tzv. pesimistickou variantou,
ktera pFedstavuje kalkulaci spiSe vysSich vydaa nizSich gjmu nez je reala
ocekavano. Jen tak je mozné ubranit se moznému zkiama

Pro finargni plan je dlezité, aby se stal Klibvym voditkem fi dosahovani stanovenych
cila v raznych stadiich projektu. Jeho realistst je zasadni.

3.7.2 Finanéni plan pro konkrétni projekt

Finartni plan je kléovym predpokladem pro koordinované a systematické tinan
fizeni projektu.

Finartni plan vychazi z celkové zvolené strategie, kteseuprojekt ubiha - jen ji
vhodnym zigsobem konkretizuje na zvolenou dobu. Z tohoto mhhnleyplyvd moznost
vytvéret finartni plan na vice let dépdu, ktery ale nebude praygbdobré tak pesny
jako, kdyz je vypracovan fingni plan na #kolik malo mésiai dopg'edu. Rozdluji se
tedy finargni plany dlouhodobé a kratkodobé.

Dlouhodoby finafini plan se zhotovuje nigstji pro potebu ziskani cizich fingnich
zdroji, pro tyto &ely je nutné mit plan na celou dobu splacerrugi pajcky.

Cil financniho planu je ve zpracovani ta$tji tii financnich vykas - planu bilance
aktiv a pasiv - rozvaha, planu zisk ztrat a planu hotovostnich fok

Pti finanénim planovani musi byt vSechna rozhodovani ¥ei ¥inanci v podniku
podloZzeny ekonomickou analyzou. Proto jdedité, aby to byl prvni krok, jde totiz
o jediny zpisob, jak zartit, Ze jsou vychoziigdpoklady spravné.

Pfi sestavovani finamiho planu je vhodné paat s konzervatiwjSi a realisitejSi
variantou. BliS optimistické varianty pouze ubirajiidryhodnost planu. Plany musi
byt vzajemg konzistentni a plynule a logicky navazovat na riérabdobi.

DalSim krokem je definovani finanich cili. Finartni cile vychazeji

z vysledki ekonomické analyzy a musi byt s nimi konzistenBtanoveni finainich
cila nasleduje pa@asti finarfniho planovani, kde prdasdnictvim ekonomické analyzy
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dochéazi ke zhodnoceni vychozickegpoklad, na jejichz pilfich je mozné postavit
erudovany finaéni plan.

Pti definovani finadnich cili pro nasledujici obdobi jéeba uvazovat s faktory typu -
stavajici pozice na trhéi vyvoj poptavky a trznich cen produktFinaréni cile jsou
brany jako pedpoklady pro vypracovani dith plami, ze kterych vznikd komplexni
finanéni plan.

Finartni cile mohou obsahovat tyto oblasti - investiggosy, naklady a zisk aj.

Investice - investini cile vychazi z investniho a odpisového planu a planu financovani
investiénich poteb. Investini cile jsou pednmeétem investniho a odpisového planu,
ktery se musi vypracovat jako prvni ze vSech vgkgelikoZz velikost investice
ovliviiuje a utuje vysi @ekavanych vynas Odpisovy plan také poskytuje vstupni
informace pro &které dalSi vykazy, ndiklad do nakladové polozky prastnictvim
ro¢nich odpis ¢i do planu hotovostniho toku préstinictvim r@nich odpis a investic.
Plan financovani investiich poteb slouZi jako navrh #gobu financovéani investic
projektu, ktery seiedklada bancé investorovi. Tento plan poskytuje Udaje pro astat
vykazy, napiklad do nékladové polozky se dostane v peéddboki za zagjcené
financni zdroje.

Vynosy - spravny a reélny odhad vysi vyage pro finagni plan kitové. Trzby se
odhaduji na zakladtrzeb z pedchozich obdobi nebo #eplpokladu poptavky po daném
produktu.

Naklady - celkové naklady Ize wiglit jako sodet dikich néklad, které jsou
definovany v planu pééb mzdovych naklag nakladi na marketing, provoznich
nakladi - variabilnich a fixnich, planu financovani invésfch poteb, odpisového
a investtniho planu aj. Pro kazdy obor podnikani jsou stangvijiné nakladové
potreby, vzdy jeiteba brat #etel na konkrétni situaci.

Spojenim planu trzeb a planu naklade ziska podoba planovaného vykazu tzisk
a ztrat.

Zisk - je vysledkem vSech dith plani. Zisk je hlavnim finatnim cilem podnikani.
Casto se ki dosazeni pozadovaného ziskdmhdilsi plany.

Rizeni provozniho kapitalu - tento cil ma vyznam pizeni toku hotovosti aip
sestavovani planovaci bilance.

Pokud se stanovuji fin&ni cile pro delSicasové obdobi, je nutné brat v Uvahu
i makroekonomickéigdpoklady, naiiklad inflaci.

Zadny podnikatelsky plan neni dokonaly #npsi mnoho rizik v podnikani mohou
nastat negekavané okolnosti, které budou muset tegeny. B sestavovani planu je

potreba pojmenovat hlavni rizika dipravit se na & a také se zamyslet nad tim, jak
budouieSeny, a fipravit krizovéereSeni. Pokud se vSak situace vyviji pozitianfirme

se bude dét, pak je teba mit naopak i vyhledovy plan rozvoje.
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3.7.3 Druhy finan énich vykazi

Zakladem finatniho planu jsouit druhy vykaZ. VSechny ii G¢tované vykazy spolu
souvisi a jsou provazenéiselna zmina v jakémkoli z nich ovlivni konkrétni Gdaje
v ostatnich dvou vykazech.

Investdi a zejména bank&ocekavaji a berou za santeimost, Zze v ramci finamiho
planu budou sestaveny predikované fifrdrnvykazy. Jedna se o plan génich toki,
planovany vykaz zigka ztrat a zpravidla i planovanou rozvahu.éghto vykazech se
velmi dolde orientuji a oaauji jejich zpracovani.

Plan petznich toki - cash flow - specifikujefiedpokladanéifjmy a vydaje souvisejici
s podnikatelskowinnosti, gicemz pd@ateini faze podnikani bude v zavislosti na
kapitdlové narénosti podnikani zpracovana podrépn V dalSim obdobi jsou
posta&ujici planované réni udaje. Management tak vi, zda v jednotlivych ailidh
bude mit dostatek fingnich prostedki na realizaci zagru.

Vykaz zisku a ztrat, také nazyvany vysledovka, gedynosy, naklady a hospadiy
vysledek v jednotlivych letech. Vykaz se zhotovag@ pomoci dilich plam, a to
investiéniho a odpisového planu, planu financovani ingesth poteb, planu vynas

a planu naklail | v tomto gipact je vyhodné rozpracovat prvni rok podnikani
podrobré alespa v prvnich Sesti isicich. V dalSich letech postaocni Udaje. Vykaz
poskytuje informace o tom, jaky bude hospsélg vysledek v jednotlivych letech, zda
bude firma schopna platit Uroky a zda vy®ma vySe zisku umozni hradit planované
splatky Gwru.

Planovana rozvaha zobrazugekavany vyvoj majetku firmy a zditojeho financovani.
Doporutuje se sestavit gatesni rozvahu, rozvahu za prvni pololeti podnikatelské
¢innosti a v dalSich obdobich vzdy k 31. 1#8sjusného roku. Rozvaha dava informace
o0 struktde majetku a planovani jeho obnovy. Stejtek informuje o zdrojich
financovani p zahajeni podnikatelské&nnosti, o pedpokladaném fbéhu splaceni
cizich zdrofi a planovaném systému akumulace zadgmjostednictvim nerozéleného
zisku.

Prehled pe#znich toki a vykaz zisk a ztrat se da fpovnat k filmu,
zaznamenavajicimu finani aktivity v u€enémc¢asovém obdobi. Zato rozvaha se vice
podoba fotografii, zaznamendegnou pozici a stav podniku v¢iiém ¢asovém bogl
nagiklad na konci hospodského obdobi. [2]

Tyto vykazy jsou zpracované nejen pro manazeryaatniky, ale jsou deny i pro
véiitele a investory. VSechny tyto vykazy maji byt &sti podnikatelského planu
a meli by obsahovat jak d&tované vykazy historické, alespdva roky zgt, tak naopak
planované finatni vykazy, které budou postaveny nacmeh prognézach
a atekavanych finagnich transakcich. "Jakarifphy k finartnimu planu mizou byt
piikladany vypisy z hospodské ¢innosti, Udaje oclenech spravnich organve
spole&nosti, zantstnand, pouzité dtovaci zasady a metody, podrobné \Wni vSech
Gdaji ve finartnich vykazech, protoZze néxeme ¢ekavat, Ze potencialni investor
bude ¥dét, jak jsme dosli ke konkrétnimiislu.” [2, s. 29]
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Planované finatni vykazy je vhodné doplnit sitnym komentéem. Vystupy
financniho planu musi mit realny zaklad a musi byt zprang na zaklagdilcich planm
prodeji, a tedy vynos, které musi byt navzajem provazany.

Minimalni planovaci obdobi je do doby vykazani mis&placeni i&u nebo Zivotnosti
investice.

3.7.4 Ekonomicka analyza

Smyslem investniho rozhodovani je souhrianalyzovat vSechny ekonomickeé efekty,
které by konkrétni investice svoji realizaci vyValaa posoudit jejich celkovyifmos
pro podnik. Teprve na zakladéchto informaci lze odp@dn¢ rozhodnout o fjeti ¢i
negijeti investice.

Ekonomickd analyza je chapana jako rozbor finénsituace projektu, podniku.
K tomuto rozboru jsou vyuzivanyétni informace bdi predpokladané, nebagvzaté

z minulych obdobi. Ekonomicka analyza pracuje seutasnymi a #Bkdy

i predpokladanymi prognézamiimz je mozno simulovat budouci @ni toky

a celkové hospodaeni firmy.

Ekonomickd analyza p&t mezi dalSi hlavni¢asti podnikatelského planu, protoze
vysledek &¢chto analyz ndm odpovida na otazku, zda je podelddat zandr realisticky,
Zivotaschopny nebo jef@gdem ugeny k zaniku. Na zakla&dtéchto analyz se stanovuji
razné varianty, kterymi lze podnikatelsky z&mnealizovat. Nafiklad v praktickésasti
této prace je posuzovano, zda projekt realizovadgiem nebo pronajem nemovitosti.

Jako souast ekonomické analyzy pro predikci vyvoje podniki@whodné vypracovat
citlivostni analyzu, ze které bude vidn@né mozné vyvoje, na zakkadehoz je mozné
odstranitci vhodnymi nastroji pedejit gipadnym budoucim problém.

Analyza citlivosti zji§uje citlivost hospod&kého vysledku, nebo jinych udajna
faktory, jeZ jej ovliviuji - zejména na faktory vyhodnocené odhadeiikld&iem faktoru
je odhad poptavky a s tim spojena trzni cena priddskohledem na konkurenci.
Vysledky analyzy jsou ryze individualni a sihpédnutim na subjektivitu zpracovatele
mohou nabyvatiiznych hodnot.

" Analyza citlivosti se provadi modelovanim optitiikych a pesimistickych scéfia
mozného vyvoje zkoumaného projektu. Tento rozbaokZzen mit charakter il
jednoparametrové analyzy, kdy se zkouma dopathyredné nami stanovené kritické
proménné nebo bude mit charakter vicekriterialni analykgy se zkouma vyvoj
projektu v zavislosti na vice vzajemse ovliviujicich pronénnych." [3, s. 64,65]

V¢titelé se pi hodnoceni podnikatelského planu z#nji zejména na schopnost firmy
splacet G¥ry. Investdi sleduji jako podstatnou veéihu hodnotu firmy, nagiklad
pomoci diskontovaného p&miho toku, volného pe#niho toku pro akciorféa

a \Kritele, cisté sodasné hodnoty aj. Podnikatelsky plan b§l mvestora peswdcit, Ze
hodnota firmy bude udrzitedrrist v horizontu minimalka péti let.
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Velmi dulezité je geswdcit investora o spravnosti podnikatelského plantizritvy
vyvoj finaneni situace firmy je prokazovan pomoci pgovych ukazateél ekonomické
analyzy. Pai mezi € zejména ukazatele rentability, likvidity, aktivity zadluZzenosti.
Ukazatele rentability informuji &fitele a investory o schopnosti firmy o zisk

a zhodnocovat vlozeny kapital. Ukazatele likviditjormuji o schopnosti splacetas

a bez problérn kratkodobé zavazky, tedy o kratkodobé stabifitmy. Ukazatele
aktivity ukazuji intenzitu vyuziti jednotlivych stek majetku. Ukazatele zadluZzenosti
poskytuji informace o dlouhodobé stalgiliirmy.

Dale se doportuje proveést vypéet bodu zvratu, tj. zjistit mnozstvi produkce, kter
nam zajisti, Ze se firma neocitne ve zirde to takové mnozstvi produkcé, kierém se
budou naklady a vynosy rovnat.

3.8 Shrnuti a zawry

Tato ¢ast slouzi k vyvozeni z&w a nasled® predchazi investnimu a finakdnimu
rozhodnuti. VSechny tyto rozhodnuti vychazi z davetenych v pedchozichtastech
podnikatelského planu. Je dobré vyjmenovat hlamaika projektu a gipadré zpisoby
jejich odstrasni.

3.9 Prilohy

Rozsah filoh zavisi na konkrétnim fjpad. Aby se omezil p&et stran ve
zpracovavaném dokumentu, mohou sikteré podklady uvést v seznamu a tento
seznam lze ifipojit k ptiloze s poznamkou, Ze uvedené podklady jsou k dispo
Do prilohy bychom ngli zaradit:

« Zivotopisy kltovych osob

+ vypis z obchodniho rejgku

« analyzu trhu

« zpravy,¢lanky a pojednéni z novinéasopis o trhu a produktu

« podklady z finatini oblasti — rozvahy a vykazy zisla ztrat za poslednich &2
pét let, pokud ma firma historii

« obrazky vyrobk a prospekty

« technické vykresy

« dulezité smlouvy, najpklad odbytové smlouvy

Ne vzdy jsou pdebné vSechny vyjmenované dokumentgkdy je naopak nutné
zaradit jeSE dalsi.
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4 EFEKTIVNOST A ZHODNOCENI| PROJEKTU

Ke zhodnoceni finaimi bonity projektu a srovnani invastich projekét mezi sebou se
vyuzivaji hodnotici kritéria, ktera jsou popsanéedatéto kapitole. Tato kritéria jsou
vypccitana na zakladudaji z finartniho planu. Jejich konstrukce je orientovana na
zobrazeni rentability projektu. Navic je dobré msivklasickou ekonomickou analyzu
planovanych vykax Smyslem d&chto kritérii je podat vypovidajici hodnoty pro
management, ktery na jejich zakladech budeéstazhodnuti a wovat, zda se dany
projekt bude nebo nebude realizovat.

U investtnich projektt se provede hodnoceni efektivnosti investic pomoci
diskontované doby navratnostéisté sodasné hodnoty a viitiho vynosového
procenta.

4.1 Cista sowasna hodnota

Cista sodasna hodnota je ekonomicky ukazatel zaloZzeny nbgidasové hodnoty
pertz. Cistd sodasnd hodnota vychazi ze zékladnihtedpokladu, Ze finami
prostedky jsou investovany efektignjen gipack, kdy suma vynas z investice je
rovna nebo vyssi gateinim investtnim nakladm. Ukazatel hodnoti ekonomickou
efektivnost v delSimcasovém obdobi. " Investi prilezitosti tykajici se zejména
poiizeni investiniho majetku maji dlouhodoby charakter, proto jgéistanovit takovy
mechanismus, ktery dokaze budouci vynosy, u nidedgokladame, Ze nastanou
v nasledujicich letechjgpasist na jejich sotasnou hodnotu." [3, s.43]

Cista sodasna hodnota nebo také net present value - (NP8guyet sotasné hodnoty
budoucich hotovostnich tékplynoucich z investice minus hotovostniho tokuultam
roce - investinich vydaj.

NPV:i it —i ln :NPV:i B, (4.1)
S+i) S+ S (@+i)

kde P, jsou hotovostni toky plynouci z projektu od obdakdon, i je diskontni sazba,
n je obdobi od 0 da, | predstavuje investni vydaje [4]

Pro projekt je dlezité, aby investice vykazovala kladnou nebo nalbwistou
sowasnou hodnotu, tedy, Ze produkované vynosy jst&i mebo shodné s naklady do
projektu viozenych.

Interpretace moznych vysletlkisté sodasné hodnoty je nasledujici:

* jestlize je NPV > 0 (diskontované gemi pijmy prevysuji kapitalové vydaje),
pak je investini projekt pro podnik fijatelny a zvysSuje trzni hodnotu firmy,

» jestlize je NPV < 0 (diskontované pami rijmy jsou mensi neZ kapitalové
vydaje), pak je investhi projekt pro podnik néfjatelny, protoZe jeho realizaci
by se snizovala trzni hodnota firmy,
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* jestlize je NPV = 0, pak je invesiti projekt z hlediska podniku indiferentni
(diskontované pefZni @ijmy se rovnaji kapitadlovym vydan a projekt
nezvysuje ani nesnizuje trzni hodnotu firmy).

" Cista4 sodasna hodnotaipdstavuje firastek zdroj podniku, plynouci z investice do
realnych aktiv." [3, s. 43]

Mezi slabinycisté sodasné hodnoty p#tjeji vysoka citlivost na diskontni sazbu -
poZzadovanou vynosnost, kde s rostouci diskontnbasaxlesa absolutni hodnota,
kterou investice finasi. V dneSnich ekonomickych podminkach s turiinien
prostedim se diskontni sazbai#e Ehem jednotlivych let vyraznlisit, a proto je
velmi obtizné ji jakkoli predikovat.

4.2 Vnit¥ni vynosove procento

Vnitini vynosové procento je dynamickd metoda hodnoe@gikitivnosti investinich
projekti. Zatimco u NPV jsme pgtali s pedem vybranou urokovou mirou jako
minimalné poZzadované zhodnoceni, u IRR Urokovou miru nabpdame.

Vnitfni vynosoveé procento, z anglickych slov internaé ran return - (IRR), je takova
vySe diskontni sazbyfipniZz budecistd sodasna hodnota hotovostnich tolynoucich
z investice rovna nule.

N

4.2
Z:' (1+ IRR) *2)
kdeIRRje vnitini vynosoveé procent®), je hotovostni tok plynouci z investice v obdobi
n, n je obdobi (rok) od O do [4]

Vnitini vynosové procento vyjagie procentudlni vynosnost projektu za celé
hodnocené obdobi.

Prvnim krokem fi procesu vyp&tu vnitiniho vynosového procenta je zvoleni libovolné
arokové miry, se kterou jsou diskontovangekévané pefzni vynosy. Sotet
diskontovanych vyndsse porovna s kapitalovym nakladem, a pokud jeiygs®li se
vySSi urokova mira a cely vypet se opakujeipnové urokové nie. Jestlize ale jsou
diskontované ﬁjmy mensi neZ kapitélové néklady, opakuje se \‘zépcse zvolenou

s

se vyp@&ita pomoci Ilnearnl interpolace a to dosazenimziwoe

NPV +
INPV-/+/NPV+/

IRR=T, + Or, +1,) 4.3)

kde r, je odhadované IRR pro kladnou NPV
r, je odhadované IRR pro zapornou NPV.
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4.3 Doba navratnosti

Dobou navratnosti se rozumi doba, za kterou dojderdceni vioZzeného kapitélu
prostednictvim pedznich vynos, vzniklych z realizace projektu.

Doba navratnosti se stanovi fegpokladanych penich toki a z naklad vioZzenych
formou investice k realizaci projektu.

Smysl a hlavni vyhodou tohoto ukazatele je jednbdsta srozumitelnost. Ukazatel
ignoruje budouci vynosy po démavratnosti. Mezi hlavni pozitiva ukazatele doby
navratnosti se Zgtaziuje rychla ekonomicka navratnost projekt odmitaji se projekty
dlouhodobého charakteru. Byva problém v moraekdy management firmy uplaije
jedinou Zadouci hodnotu, a to dobu navratnosti lmé#edu na dlouhodobou
Zivotaschopnost projekt

RozliSuji se d¥ formy doby navratnosti - prosta a diskontovana.

4.3.1 Prosta doba navratnosti

Prostd doba névratnosti se stanovi kumulativnigitéi@m pegiznich toki ve forne
vynosi az do vyse investinich naklad.

Pravidlem kritéria je, Z&im je doba navratnosti kratsSi, tim je projekt lepsdtoze vSak
doba navratnosti vyja&dje pouze dobu, kterd je nutna k pokryti kapitatdvinaklad
pergznimi vynosy z investice, nelzéimo mluvit o hodnoceni ekonomické efektivnosti
projektu, ale spiSe o hodnocerekavané likvidity projektu. Z toho vyplyva, Zze paku
se vybere z gkolika variant projeld, které maji izné doby Zivotnosti aizny piibéh
peréznich vyno§, pak ta investice, ktera vykazuje kratSi dobu thigsti, je povazovana
za likvidrejSi. Nemusi to vSak znamenat, Ze je i zatowejefektivigjSi, nebd po
splaceni kapitédlovych naklagiz neni p@itdno s pe&nimi toky po dob navratnosti az
do konce ekonomické Zivotnosti projektu. Z pohledwdnoceni ekonomické
efektivnosti jde o zavazny nedostatek metody,@@o za &j ¢asto kritizovana.

DalSi nevyhodou metody je nerespektovani fakt@su. Z vypdetniho hlediska vSak
neni €zké provést diskontaci p&mich vynoé v jednotlivych letech a upravit zakladni
vzorec. Ze statické metody se tak stane metodantigka, ktera s€asto oznéuje jako
diskontovana doba navratnosti.

4.3.2 Diskontovana doba navratnosti

Z pohleducasové hodnoty peém se jednotlivé peatini toky diskontuji a porovnaji se
sumy diskontovanych pébnich vynof s pa&atenymi investénimi naklady.

Postup vypétu je shodny s prostou dobou navratnosti. Jde oulkatiuni seéteni
diskontovanych peiinich vynoé az do chvile, kdy se budou rovnat celkovym
investénim nakladm. A plati téZe pravidlogim je doba krat3i, tim je investice

viv s
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5 PODNIKATELSKY PLAN PROJEKTU AZ TOWER
V BRNE

Cil mé praktickécasti bude vytviit podnikatelsky plan a pomoci ekonomickych
ukazatel zhodnotit efektivnost investice pro @wnozné varianty nakladani s rov
postavenou budovou AZ Toweru a todbpiimi prodej prostor, nebo zvolit variantu
pronéjmi.

Obrazeke.1 Pohledy na AZ Tower

5.1 Predstaveni spolénosti

Tvarce mySlenky podnikatelského zé&m je firma AZ Properity, spol. s r.0. zastoupena
panem ing. 3im MarSalkem, jednatelem spdhmsti, se sidlem Purkpva 35e, 612 00
Brno.

AZ Properity,spol. s r.o. je diiaou firmou matéské spolénosti Properity,spol. s r.o.,
kterd kEhem svého 11 letého apobeni na tuzemském trhu zrealizovala 16
developerskych projekt prevazrit zangrené na bydleni, koma&ri a obchodni prostory
a také na administrativu.éBem tohoto dlouholetéhoapobeni na trhu, kdyinnosti
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pravnické osoby igdchazelainnost fyzické osoby, si vybudovala nemalou zakiadn
spokojeny klieni, soukromych osob a také mnoho spotesti. Firma Properity,spol.
s r.0. je ekonomicky silnou, perspektivni, univémzaeveloperskou spalrosti, jejiz
nej\etsSi odnénou je spokojenost kliefntz jejich nového bydleni a prostor pro rozvoj
podnikani, vytvéeného podle jejich individualnichigni a pozadavk Firma se diky
spolupraci s renovovanymi architektonickymi ateliésnazi vg¢nivat nad svoji
konkurenci a spot®¢ tak vytvdet nadasové a exklusivni projekty s moderni
architekturou a designem. Projekt AZ Tower je napirvize spolénosti o dosazeni
vrcholu developerskych snah na Gze@gské republiky. Inovativni a progresivni
metody a organizace prace, stavebni technologi& nmteridly a trvala ohleduplnost
k Zivotnimu progedi, jsou samdejmymi pedpoklady profesionality stavebnich
a investénich firem, se kterymi Properity s.r.0. spolupracuj Hlavnim cilem
spole&nosti Properity je, aby i nadale fungovala a prosp&la minimalg tak, jako
do této doby a aby vzdy dokazala uspokojit@oy a naroky svych klietit [5]

5.1.1 Realizované developerské projekty

Z prehledu realizovanych staveb vidime z#emi investic do atraktivnich lokalit v B¥n
a pilenléem okoli a na projekty v hodnotach desytelsta¥ek miliorii korun.

Tato strategie, investovani do luxusnich a atraktiv @ilezitosti je momentatn
na trhu s realitami jednim ze sekitpktery neustale roste a jeho poptavkavysuje
nabidku. Tento stav potvrzuji i renomované reabtyéntury.

5.2 Vychozi stav ped realizaci projektu, divod realizace projektu

5.2.1 Vychozi resumé

Pozemky, na kterych se stavba tatasu planovala, byli majetkem firmy AZ-Servis
a.s., se sidlem Kulkova 946/30, Brno Malgite 61400. Tato firma se stala totasu
minoritnim spolénikem pravnické osoby AZ-Properity, spol. s r.oe sidlem
Purkyiova 35e, Brno 60200, ktera je stavebnikem. AZ-Ritpespol. s r.o. je dd@ou
spole&nosti Properity, spol. s r.0. a je jimi vlagta z osmdeséati procent. Dle vypisu
z obchodniho rejiku, vSak doSlo wervnu roku 2011 kigvedeni zbyvajiciho podilu
dvaceti procent, kterou vlastnila firma AZ-Servisa jednatele spaleosti AZ-
Properity, spol. s r.0.iho Marsalka jako fyzickou osobu.

Souwasti pozemku byla i stavba rozestadho skeletu, dvanact let starého objektu,
ktery je uten k demolici. Na pozemku je také tzv. hala Eur@kah na kterych
se stavba AZ Towerifimo realizovat nebude, avSak vapthu vystavby budou slouZzit

k provozovani zdzeni stavenigt Po dokoteni stavby AZ-Tower je naéthto
pozemcich planovana stavba budovy AZ-Pie, kterdiffyyace mohla byt propojena

s budovou AZ Tower.

Vystavba AZ Toweru se realizuje na kowr@r velmi atraktivnim a dynamicky
se rozvijejicim Uzemi. Této lokalidalo neésto Brno nézev jizni vstupni branasta
s tim, Ze by se zde &y nachazet moderni vySkové budovy. Lokalita sehéat
v blizkosti planovaného nového nadrazi tzv. Jizndemtra, no¥ vybudovaného
Justéniho palace Mstského soudu Brno apod. Misto méa velmi dobrou alopr
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dostupnost. Necelé dva kilometry od mista vystasdynachazi EXIT 194 dalnice D1
v piimém smdru na Prahu, Ostravu, Bratislavu a Mide

5.2.2 Odivodnéni stavby

Stavba je z hlediska Uzemniho planu v souladitedpmkladanym rozvojem tzemi, tedy
komplex je navrzen na méstircené k vystave staveb se smiSenou funkci.

Z funkéniho a urbanistického hlediska se tedy jedna o wsndbtvdeni dosud
nekonsolidovan&asti mésta v souladu sipdpoklady schvaleného Gzemniho planu
mésta Brna. Cilem je vytwd kvalitni fungujici stavbu, ktera fgpéje svym
architektonickymieSenim i bohatou nabidkou kandéskdych prostor, sluzeb, obchigd
bydleni a pracovnichiflezitosti ke zkvalitani, zatraktiveini tétocasti nesta. V lokalit

v sowasné dob probiha vystavba afiprava dalSich staveb nabizejicich kansii@

a obchodni plochy. Lokalita je dostupnéstskou hromadnou dopravou, ale je zejména
dohe pristupnd z réstské komunikéni si€. Atraktivni je blizkost stavajiciho,
ale i no¢ koncipovaného jizniho #&stského centra v navaznosti na@egiavbu
Zeleznéniho uzlu. Jak bylo v fibéhu dosavadni projektovéripravy zjis€no, jsou

v lokalit¢ dostupné dostateé kapacitni inzenyrské sitpro napojeni navrhovaného
objektu.

5.3 Novy investkni projekt a jeho cile
5.3.1 Investor

Za celym projektem stoji investorska spolest AZ Tower, a.s. Hlavnim organizatorem
a inicidtorem myslenky stavby AZ Toweru je énsky developer AZ Properity, s.r.o.,
ktery celou vystavbu ifpravil a vymyslel. Déle provadi inZenyrskotinnost

a technicky dozor. Je téZz spolumajitelem AZ Towes. spolu s AZ servis, a.s.
a znamou stavebni spoimst PSJ, a.s., kterd je gaaré generalnim dodavatelem.
Presné podily jednotlivych firem neni mozné zjigaljkoz jsou kusé a nelze je zjistit
ani vypisem z obchodniho rejiu, protoZe firma ma anonymni akci na majitelediBo
nepotvrzenych zprav je podil PSJ, a.s. 35 procent.

5.3.2 Zamér projektu a jeho cile

Nazev projektu je nazvan AZ Tower, vystavba nejiydddovy véeské republice.
Zacatek realizace prabnul na podzim roku 2010. VySkova budova byla posta
do konce roku 2012, poté zde probihaly dakaaci prace. Kolaudace préila na jde

letoSniho roku 2013.

Zamerem investora je vybudovat komplex budov, které cauchabizet kanceigkée

prostory se zazemim - zasedacimi mistnostmi, jédnadly, archivem, restauracemi,
kavarnami, obchody a spoleym atriem. Do atria jsou sifovany mensSi prodejni
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plochy. V nejvyssSich podlazich jsou navrzeny aparyns vyhledem na dominanty
Brna - hrad Spilberk a kostel sv. Petra a Pavla.

Druhacast komplexu obsahujgyii prodejny - autosalon Skoda, VW, Audi a Seat se
spole&nym servisem, tyto prostory jiz maji kame&ho uzivatele a jsou mu planovany na
miru a dle jeho pozadavku. Nad servisem jsou nayrielkoprostorové kanceki
Souastiteseni je zajistit péebnou kapacitu parkovacich mist a to jak v podzemni
garazich, tak i na venkovnich parkovacich mistdellna se tedy o polyfutiki stavbu

s nabidkou kancela apartmat a prodejnich prostor, které jsoucemé bd’

k prondjmu, nebo prodeji do osobniho vlastnictuid® zaleZzet na druhu poptavek po
téchto prostorech.

AZ Tower predstavuje nejvyssiteh vCesku siticeti podlazimi a vy$kou 111 métr
Architektonicky vyrazna budova vyroste mezi ulicédPnazakova a HerSpicka pobliz M-
Palace. Nova bimska dominanta bude sloZzena ze dvou inlokezi které bude viozen
tubus s komunikaim jadrem - schodi&n a vytahovymi Sachtami. Ve dvou
podzemnich patrech zaparkuje 265 aut.rizgmi budovy se bude nachazet autosalon,
atrium s recepci, obchody, kavarna, zasedaci sachav. V tetim pate vznikne
restaurace. V poslednich Sesti patrech je planovéiramact exklusivnich bytovych
jednotek. Diky této koncepci se vSechny bytytadéd na dlouhou dobu mezi
nejprestizyjsi a nejvyse umishé bydleni WCeské republice. Ostatni patra budovy jsou
uréené pro administrativni a kondei prostory. [5]

Vyjimec¢nost a originalitu AZ Toweru zajisti nejen jeho k&Sa Uzasné rozhledy
na Brno a Palavu. Na prvni pohled zaujniedevsim netradni zalomeni a deformace
jednoho z blok fasady. Ta je tv@na velkymi lesklymi glazovanymi obklady dvou
odstini. Terakotova barva odrazejici sldnépaprsky bude postupmiechazet v bilou
splyvajici s oblaky.

Samostatnou kapitolou je energeticka Uspornost odralpu, ktery je od prvnich
architektonickych studii feSeny jako nizkoenergetickd budovaiic&timetrové
hloubkové energetické piloty, které budouCesku zcela jedimé, budou diky
tepelnymcerpadiim v zimé ohtivat a v 1é¢ ochlazovat spodnfitpatra. Unikatni je také
systém centralnihoétrani, kdy mezi vnihim oknem a v&Si keramickou fasadou bude
cirkulovat vzduch a vyrovnavat teplotni rozdily meeverni ajizni fasddou pomoci
nékolika servomotal umistnych na kazdém pat. Je také planovano, Ze celou jizni
fasadu vytahové Sachty, kterd ma celkovou ploclimsset meftr ¢tvergnich, pokryji
fotovoltaické panely, které by mohly slouzit jakdraj elektrické energie a dodavat ji
do spolénych prostor budovy. Déale se uvazuje, Ze iSstpibudou \Etrné elektrarny,
které gipominaji Sroubovici DNA. Budova bude také zachgtéde$ovou vodu, ktera
poslouzi jako uzitkova, prioritnpro spoléné prostory. [5]
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5.4 Analyza trhu, SWOT analyza, marketingovy mix

5.4.1 Analyza trhu

Komplex AZ Tower bude nabizet vSechny sloZzkycatského vyziti, jako jsou
obchodni prostory, kancékké prostory, apartmany nebo byty, autosalon
s autoservisem, nika aut, kongresovy sal, restaurace atd. AZ Towearrggektovan
tak, aby klient uspokojil vSechny své pediy. Vizi projektu bylo vybudovat moderni
objekt, kde by si tauz pravnickéci fyzické osoby zakoupily kancekké prostory

a presthovaly se tak z pronajatych prostor do vlastniabsfar, které by jim umozZznily
snizit nadklady na dlouhodoby provoz kanéela sodasre jim nabidly dalSi sluzby,
které nejsou obvyklé ve stavbach tohoto druhu véBrde zde nabidka vyuziti
velkoprostorovych sélpro paadani konferenci, séhi ¢i Skoleni. Je mozné vyuZzivat
sluzeb archivu imo v budo¥¢ nebo nabidnout reprezentativni jednotky ptdeité
obchodni sclizky. Nabidnout bydleni pro pracovniky a majitelendéeldi a to jak
trvale, tak i pro kratkodobéi ob¢asné bydleni. Déle zde bude vyuziti obchodnich
prostor, kavarny, restaurace, zdravotnihidzzmi apod. a to vSe pod jednoteshou.

Tabulka¢.1 - Rehled najni v piimém okoli AZ Toweru

Kancelai'ské prostory cena najmu v K&/m? za rok
Kampus - Bohunice 2950
Office Park - Londynské nam. 3300
Spielberg Office center - Holandska ul. 3300
M Palac 11.podlazi - HerSpicka ul. 5500
Mediahall, Prazékova ul. 3300
AZ Tower 4000

Obchodni prostory

Kampus - Bohunice 4450
Videnska ul. 3200

AZ Tower 4500
Bytové jednotky

Brno Styice 2600

Brno Styice 3500

AZ Tower 5500
Restaurace 2500
Parkovaci stani 35000 K/ks za rok

Tabulka byla vytvéena na zakladudaji z webovych stranek realitnich agentur Gaute
[7] a Real Spectrum. [8]
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Nejen v oblasti jizniho centra, ale i v ostatniclistakychc¢astech Brna je spousta
administrativnich budov, které jsou plné prazdnieahceldskych prostor k pronajmu.
Naproti tomu management AZ-Properity, spol. s s®.rozhodl no¥ vzniklé nejen
kanceldské prostory fimo prodavat. Spotmost se vSak moznosti dlouhodobému
pronajmu prostor, vifpad zajmu, nebude branit.

K takovému rozhodnuti doSlo vedeni sgolesti na zaklatl vyjadieni rekolika
renomovanych realitnich kancgla to:

1) Vyjadreni Gaute, a.s. realitni spoknost

Trzni situaci administrativnich ploch v Brrpro rok 2010, kde je v séasné dob
pozorovan velmi vyznamnytevis nabidky nad poptavkou po pronajmu praktickgcts
typt administrativnich ploch v Ben NejpatrrgjSi je rozdil u velkoprostorovych a-class
kanceldi, coz je dle vyjateni dano zejména tim, Ze bylo v Bmealizovano v pogrné
kratké dol nekolik vyznamnych administrativnich projeéktkteré vyerpaly poptavku;
vétSina z nich ma stale velké volné kapacity. Stawdge jisté miry spoluuti@na
globalni finakni situaci.

Naprosto opény trend je pozorovan v ramci prodeje administrdtia ploch. Pestoze

je dlouhodob evidovano wkolik, a to i vyznamnych poptavek po koupi kanéskdgch
ploch, nabidka je de facto nulova. &b se na trhu objevi mensi mnozZstvi a-class i b-
class kancel® nabidka je vSak rychle vykoupena. Situace jg tallova, Ze v Bréase
momentali nenachézeji a-class projekty k prodegiroj priloha¢.4

2) Vyjadieni Real spektrum, a.s.

Nabidka kancel&kych ploch ke koupi ve standartu A v gowudovanych
kanceldskych centrech je v dnesni dominimalni. Drtiva ¥tSina zmhovanych ploch
se nabizi pouze k pronajmu. Nabidky ke koupi jspi$es ojeditlé a jsou nabizeny
vétSinou v polyfunknich objektech, kde&sSi cast objektu je wena pro bydleni.

zdroj prilohac.4

OLkx¢ realitnich spolénosti, které pét k nejwtsSim na jizni Moraw, se shodly, Ze na trhu
neni skoro zadna nabidka administrativnich plocprddeji, ale pouze k pronamu.
Naopak poptavka po koupi kandedéych prostor je opravdu velka a to tak, Ze projekt
AZ Tower ma potencial byt zcela vykoupen.

Spousta spotamosti by momentéth preferovala placeni splatek & pro pdizeni
vlastniho majetku, fied placenim namu. Jéeba upozornit, Ze zde havme o nejvyssi
budow v Ceské republice. Tento aspekt je pro mnoho gpolgti - potenciélnich
klienti o koupi/pronajmu jakychkoli prostor, zaigpeni atraktivniho designu budovy,
velice silnym lakadlem.

Spravnost investhniho zamru ndm dokazuje i vysoky podil rezetwé&ch smluv. Jiz
v roce 2010, tedy té#n tii roky pred moznym nashovanim do no¥ zakoupenych
prostor v AZ Toweru byly uzdaeny rezervéni smlouvy pes c¢tyricet procent
obsazenosti celé budovy. [5]
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Firma se nebude branit nbvealizované prostory pronajmout, avSak dle igad
realitnich spolénosti je tato moznost malo praydobna.

5.4.2 Prehled prodejnich ploch

17 231 i je celkovy sotet viech no¥ zbudovanych ploch a to v nasledujicim sloZeni:
« 3467 nf je autosalén a autoservis
« 9697 nf kancel&ské prostory
« 715 nfkancel&e typu open space
e 419 nfzasedaci saly
« 1397 nf byty
« 938 nfobchody
« 598 nfkavarna + restaurace

5.4.3 SWOT analyza

Analyza silnych a slabych stranekilgzitosti a hrozeb projektu je uvedena v tabulce
¢.2. Ze silnych stranek projektu, fakt, 7e jde o vg&i budovu vCR je

z marketingového hlediska velmi &biva. Hlavni pilezitosti jsou ve vyuzivani novych
technologii a tim padem menSich budoucich provbznakladech. Za hlavni hrozbu
projektu je vnimana vyslednd kvalitu stavebnichcipra nichZ jakékoli reklamace
mohou negativé pisobit na potencialni zakazniky. Toto riziko se z&ilen zapojenim
zhotovitele stavby, firmy PSJ, a.s., do projektkojapoluinvestora i spolumajitele.
Zhotovitel ma tedy maximalni zajem na delodvedené praci.

Tabulka¢.2 - SWOT analyza projektu AZ Tower

Silné stranky Slabé stranky
-Nejvy3si budova svého druhtCR -Zavislost na dodavatelich stavebnich
materiah
-Spoluprace s renomovanymi ateliéry — a praci a jejich cenach
Burian a Kivinka, Atelier 2002 - Obtiznost zajigni financovani na
vystavbu

-18. planovany projekt investora s
dlouholetou tradici

-Duraz na moderni technologie

materialy

-Zajistni komplexnich pdeb budoucim
uzivatefim

- Atraktivni design

- NiZ8i provozni naklady na provoz

- Podpora vedeni &sta Brna

- Piihodna doba na zahajeni stavby

z hlediska nizSich dodavatelskych cer
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Piilezitosti Hrozby

-VyuzZiti  novych a  modernicl -Nezajistni dostaténého objemu
technologii financnich

Fotovoltaika, Solarni panely, Tepelné prostedki

Cerpadla, \trna turbina, Jimar -Nespolehlivost dodavateh kvalita
dedové

Vody provedenych praci
-Minimalni zatiZzeni Zivotniho pragtdi  -Vyvoj ekonomické situace — zvySeni
inflace
Minimalni emise a devalvace #ny

-Neexistujici konkurence na realitni -Zména politiky konkurence a sniZzeni cen
trhu
Ve meste Brn¢ a okoli prondjmi a zahajeni prode;
-Snaha pevzeti zkuSenosti a novych
Technologii od zahragmich firem
-Lukrativni investéni prilezitost pro
potencionalni investory
-Snaha obchodnich partfier&astnit se
Vystavby za Gelem vlastni reklamy
a referenci
tabulkac.2 je pevzata 45]

5.4.4 Marketingovy mix

Je soubor marketingovych nastrgprodukt, cena, propagace, misto, aby se dosahlo
marketingovych cil na naSem trhu.

e Produktemstavby AZ Toweru bude

a) 10 412 m2 Kancet&kych prostor

b) 938 m2 Obchodnich ploch

C) 598 m2 Restaurace a Café

d) 3467 m2 Autosaldny a autoservis

e) 419 m2 Zasedacich &al

f) 12 ks Apartméno velikosti od 57 do 326 m2
Q) 265 ks podzemnich garazovych stani
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» Zakladni_cenytanovené za dané produkty stavby (bez DPH)

Tabulka¢.3 - Stanoveni cen za produkty

Prodej [K ¢/m?] | Pronajem [K&/m? za rok]
Kancel&skeé prostory 45000 4000
Obchodni plochy 55000 4500
Restaurace a Café 40000 2500
Zasedaci saly 38000 1500
Byty, Apartmany 63000 5500
[K¢/ks] [K¢/ks za rok]
Parkovaci stani 350000 35000
Prodej

Autosalony a 80 000 000 K
autoservis

zdroj cen pro prod€p], ceny pro pronajem jsou ¢éeny na zaklad [tabulky ¢.1]

Standardni platebni podminky probihajéehto fazich:

- rezervace jednotky: 150.000,€ K

- zaloha na koupi jednotky vigsehu vystavby 30% kupni ceny
- doplatek ped gedanim a podpisem kupni smlouvy

» Propagac@rojektu

K propagaci projektu se budou vyuzivat vSechnyujost cesty:
a) tisk
b) rozhlas
c) televize
d) reklama na billboardech
e) osloveni potencionalnich kliehformou osobnich sélzek
f) osloveni adresnym a neadresnym mailingem

« Misto

Veskeré sluzby spojené s prodejem vSech praduk® Tower se budou konat
v kanceldéich domovské firmy Properity, spol. s r.0. na adrBsirkyiova 35e, 612 00
Brno - Kralovo Pole, kde je i sidlo doené spolénosti AZ Properity, spol. s r.o.

Po uzaveni rezervéni smlouvy na konkrétni typ produktu, mohou klienfilatiovat
pozadavky na klientské zmy, které budou diskutovany v missidla spolénosti.
V mist také sidli advokat, ktery bude mit dohled nad eggki smlouvami
a obchodnimi podminkami.
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e Shrnuti marketingového mixu

SlozZeni jednotlivych segmentprodukti stavby je velmi vyvazené, projektované na
miru meéstu Brnu. Ceny jednotlivych segménbyly stanoveny z izkumu trhu, ze
zkuSenosti investora a také z vyi@al a konzultaci s realitnimi skupinamispbicimi
na Jizni Moraw. Investor bude obstaravat veSkeré podklady a maprb reklamu.
Pouze pi televizni a rozhlasové reklanzada pozadavek odborné fignse kterou vSak
bude ptibézr¢ korigovat vyvoj spotu. Bzné klientské listy, stegnjako reklamni
letatky a karty, bude zpracovavat investomersonal, pouze na tiskchto prospekt
oslovi tiskd@skou agenturu. Co se tyka adresného a neadresng&ifingm a osobnich
schizek — ty budou provétlmanazé& AZ Properity, spol. s r.0. osobn5]

5.5 Potencialni trhy

Pti volbé cilovych skupin se zejména bere v Gvahu bonitposgncialnich zakazniku.

ich budov WCeské republice, proto jsou povazovany bohaté
firmy a fyzické osoby za kibvy segment pro produkty AZ Toweru.

Potencialni trhy pro podnikatelsky z&mjsou pravnické a fyzické osoby, které
v souwasnosti plati ndjmy za administrativni plochy v UsrjSich budovach typu
Spielberk Office park, M Palac a jiné. Pro kazdoon@ bude velmi reprezentativni mit
sidlo na adrese umésiti AZ Toweru.

Zajemda o prémiove byty v hornfésti AZ Toweru bude bezpochyby mnoho. Budou to
bohati oldané, pro které to bude rosi otazka prestize. DalSi vina kupujicich se
predpoklada ze strany investorkteti zde zakoupi byt zacélem jeho nasledného
pronamu.

5.6 Management projektu

Manageéi projektu AZ Tower budou lidé ze spotesti AZ Properity,spol. s r.o., kie
budouridit a koordinovat cely fibéh vystavby.

5.6.1 Organizaéni struktura

* Technicky usek:
Technicky senior manaZzer, ktery bude mit dohledtaeldnickymieSenim HSV stavby;
technicky manazer, ktery bude dohliZzet nad teclynialeSenim PSV stavby

» Ekonomicky Usek:
Ekonomicky manazer, ktery bude dbat nad ekonomitawby, propagaci, klientské
centrum; finadni Usek, dohled nad fakturaci stavbyetini, Uc¢etnictvi stavby.

» Marketingovy a klientsky usek:
Marketingové odéleni se zar¥i na reklama a propagace produktu, jednani s kient
a budeesit klientské zreny.
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* Pravni Usek:
Pravni oddleni, zajistiveSkery pravni servis spaleosti.
5.6.2 Realizatni tym projektu

Projekt je tvéen a realizovan qi osobami, kt& v piipact potreby jsou pipraveni
spolupracovat s dalSimi odborniky. Ulohy jednottiljosob jsou shrnuty v tabulét.

Realizaéni tym:

1. Vedouci tymu — 1 osoba
2. Technicky pracovnik — 2 osoby
3. Ekonom — 1 osoba
4. Marketingovy pracovnik — 1 osoba
Tabulka¢.4 - Realizani tym a uloha v projektu
Pozice vtymu | Uloha v projektu Jméno Profese
Vedoucitymu |- formélniho dohled nagdIng. Jii MarSalek | Jednatel
realizaci vSech etap projektu spolenosti
- dohled nad kvalitou a AZ PROPERITY,
¢asovym harmonogramem S.r.o.
praci provedenych v ramci
realizace
Technicky - odborny technicky dohledIng. Jan Skoupy | Projekt manager
pracovnik nad HSV¢asti projektu., Senior
- odborny technicky dohled Projekt manager
nad PS\Wasti projektu. AZ PROPERITY,
S.r.0.
Ekonomicky - dohled na finatni | AZ PROPERITY,| Ekonomicky
pracovnik stranku  projektu, cerpani| s.r.o. manazer
finanénich  prostedki s
ohledem nagasovy rozvrhu
projektu apod.
Marketingovy |- dohled nad propagaci, |sAZ PROPERITY,| Marketingovy
pracovnik reklamou projektu, zaji&hi | S.r.o. manazer
klientského servisu

tabulkac.4 pevzata 45]
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5.7 Finanéni plan a analyza projektu

5.7.1 Sumarizace

Pro vypracovani finaimiho planu projektu, pro jeho zpracovani a vyhoéno@ take
pro ekonomickou analyzu je nutné zrekapitulovakees podklady, které jsou siasti
projektu.

Investor ma v Umyslu postavit na volném pozemkwestini celek, ktery bude slouzit
jako vicewelova administrativni a bytova budova — AZ Toweehd rozhodnuti
o realizaci podnikatelského zéra bylo zavislé pedevSim na gzkumu realitniho trhu,
ktery v sodasné dob postrada podobné plochy, které nabidne budova @veru.

Projekt budeasté&né financovan z vlastnich zdifop ¢ast&€né avérem. Red zahajenim
cerpani G¥ru vloZi investor vlastni finance, a to 311,5 milioKé. Ostatni pdebné
investice budou do projektu vloZeny ptesinictvim developerského &w ve vysi 350
milionu K¢ se splatnosti 24 &siai pro pipad gimého prodeje. Pro variantu
dlouhodobych pronajinbude doba splaceni &w nskolikanasobn delsi. U¥r banka
poskytne po proinvestovani vlastnich 150 milién& K pripadt inkasovani kupnich
cen od klieni, budou tyto finance slouzit v pré¥@c na Uhradu dluznéastky za Gsr,
nasledd pak dodavatém a teprve naposled dojde k Uh¥aposkytnutych pjcek
spolenikam.

Generalnim dodavatelem a zarbviaké spoluinvestorem stavby se stala sfrmist
PSJ, a.s., se sidlem Jiraskova 3960/32, 58604 vdihl&polénost je udajy 35
procentnim spoluinvestorem a také spolumajitelermyfi AZ Tower, a.s. K jejimu
rozhodnuti o vstupu do projektu vedl jednak fald,ldy jakocisty zhotovitel, musel
zaplatit pozastavku minimainve vysi 10 procent hodnoty stavebniho dila, a také
obrovska marketingovaritezZitost prezentovat se jako spoluinvestor stambjvySSi
budovy vCeské republice.

Vypocet jednotlivych ukazatélekonomické efektivnosti se u moznodiinpeho prodeje
neprovadi, a tofedevsim z @vodu, Ze celkova doba realizace je kratSi nez $.rdk
klicovy ukazatel se bude brésty zisk. AvSak v druhé vypracované variaptojektu
na pronajem ploch, jiz budou jednotlivé ekonomickékazatele efektivnosti
vypracovany.

5.7.2 Vynosy projektu
Vynosy budou rozéleny do dvou zakladnich kategorii a to vynosy zdpje

a z prongimu. Qb varianty budou dale implementovany do fitaich vykaz,
z kterych se vyvodi zévy.
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1) Vynosy z prodeje ploch

Vynosy developerského projektu jsodirpo unerné aktuélnich trznim cenam na
realitnich trhu. Tim je uzisobena struktura vynds hodnoceni celého projektu.

S pihlédnutim na velkolepost projektu, uzitnou hodndomplexnost celého projektu
a zejména velkou poptavkou po tomto typu kamih, administrativnich a bytovych
prostor byli jednotlivé vynosy stanoveny:

Zakladni ceny stanované za dané prostory stavby (hdOPH):

+ Kancel&ské prostory 45.000,Hm?

« Obchodni plochy 55.000,Hm?

« Restaurace a Café 40.000/#0°

* Autosalony a autoservis 80 000 008 K
« Zasedaci saly 38.000,8Kn’

« Apartmany 63.000,-K/m?

» Parkovaci stani cena za 350.00@/4s

Tabulka¢.5 — Rehled prodejnich cen administrativnich, koénéa ostatnich prostor

Kancel&e, administrativa, obchody, Ké&/m? K¢ celkem
parkovani

Autosalon + Autoservis 3467 M 80 000 000
Obchodé.1a - celkem (1.NP) 79 nf 55000 4 345000
Obchodg.1b - celkem (1.NP) 89 nf 55000 4895 000
Obchodé.1c - celkem (2.NP) 100 nf 52500 5250000
Obchodé.1d - celkem (2.NP) 86 nf 52500 4515000
Obchodé.3a - celkem (1.NP) 70 nf 55000 33850 000
Obchode¢.3b - celkem (1.NP) 56 nf 55000 3080000
Obchod¢.4a - celkem (1.NP) 86 nf 50000 4 300 000
Obchodé.4b - celkem (1.NP) 92 nf 50 000 4600 000
Obchodg.5 - celkem (1.NP) 46,5 n 58000 2697 000
Obchodk.6a - celkem (2.NP) 59 nf 52500 3097 500
Obchodé.6b - celkem (2.NP) 44 nf 52500 2310000
Obchodi.7 - celkem (2.NP) 32 nf 55000 1760000
Obchod¢.10a - celkem (3.NP) 46 nf 50 000 2 300 000
Obchod¢.10b - celkem (3.NP) 53 nf 50 000 2 650 000
Restaurace. 2 - celkem (3.NP) 452 nf 40000 18080 000
Kancel&e 03.11 (Open Space - 3.NP)715 nf 40000 28 600 000
Zasedaci sély a Hala (3.NP) 419 nf 38000 15922000
Kancel& 03.09 (3.NP) 222 nf 42000 9324000
Caféc. 8 - celkem (2.NP) 146 nf 44000 6424000
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Kancel& 02.12 (2.NP)
Atrium - celkem
Recepce

Parkovaci stani

235
597,7
34,07
265

3 33

45 000

10 575 000

350 000 92 750 000

tabulkac.5 pevzata 45]

Tabulka¢. 6 — Rehled prodejnich cen kancilych a bytovych prostor

4NP - Strojovny a Technické zazemi 643 n* Keé/m™ K¢ celkem
Archiv 87 m’ 40000 3450 000
5.NP - Kancel§ 5.01 273 m® 45000 12 285000
Kancei4 5.02 248 n 45000 11 160 000
6.NP - Kancelg 6.01 273 n 45000 12 285000
Kancel4 6.02 240 m® 45000 10 800 000
7.NP - Kancelg 7.01 273 m® 45500 12 421 500
Kancela 7.02 232 o 45500 10 556 000
8.NP - Kancelg 8.01 498 n 45000 22410 000
9.NP - Kancelg 9.01 490 nf 45000 22050 000
10.NP - Kancelg 10.01 494 nf 45000 22230000
11.NP - Kancelg 11.01 475 nf 45000 21375000
12.NP - Kancelg 12.01 467 m’ 45000 21015000
13.NP - Kancelg 13.01 458 m* 45500 20 839 000
14.NP - Kancelg 14.01 451 nf 45500 20520 500
15.NP - Kancelg 15.01 456 m’ 45500 20 748 000
16.NP - Kancelg 16.01 472 nf 46000 21712 000
17.NP - Kancelg 17.01 273 m’ 46000 12558 000
Kancel4 17.02 214 m’ 46000 9 844 000
18.NP - Kancel 18.01 273 n 46500 12694 500
Kancel4 18.02 229 n 46500 10 648 500
19.NP - Kancelg 19.01 273 m’ 47000 12831000
Kancel4 19.02 230 n 47000 10810000
20.NP - Kancel§ 20.01 499 m’ 47000 23453000
21.NP - Kancelg 21.01 500 nm? 48000 24 000 000
22.NP - Kancelg 22.01 477 nf 48500 23134500
23.NP - Kancel§ 23.01 472 m* 49000 23128000
24 NP - Kancelg nebo bydleni, 24.01 57 m’ 63000 3591000
Kancel@ nebo bydleni, 24.02 104 n* 62000 6448000
Kancelé nebo bydleni, 24.03 103 n* 63000 6489 000
Kancel4 nebo bydleni, 24.04 76 m’ 63000 4788000
25.NP - Kancelg nebo bydleni, 25.01 57 m’ 65000 3705000
Kancelé nebo bydleni, 25.02 93 m® 63000 5859 000
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Kancela nebo bydleni, 25.03 95

Kancela nebo bydleni, 25.04 73
26.NP - Kancelg nebo bydleni, 26.01 57

Kancel& nebo bydleni, 26.02 136 63 000 8568 000
27.NP - Kancelg nebo bydleni, 27.01 220 64 000 14 080 000

28.NP - Bydleni, kanceta28.01 (326 m2 terasa a 16 000 000
bazén)

65000 6175000
65000 4745000
70000 3990 000

3,3.3,3, 3

tabulkac.6 pevzata 45]

Planovana vySe prodejnich cen: 824.721.000 K bez DPH
Z toho Jednotky: 647.000.00@ Kez DPH
z toho Parkovani: 92.750.00@ Kez DPH
z toho Autosalon: 80.000.00@ lkez DPH

2) Vynosy z pronajmu ploch

Dle vyjadreni realitnich agentur je moZzZnost pronajimat vcaenosti tolik ploch
administrativnich velice nepragpodobné, avSak procély mé bakal&ské prace se
budu zaobirat i touto variantou. Pronajem autosaloabude uvazovan, protoZze se
budoval a byl prodanipmo na miru.

Na zaklad nabidek realitnich agentur byly zfigy piblizné ceny najm za kancelé&ské
prostory v A-classitds okolo 3500 K/m? za rok. Za A-classifidu povaZuji nedaleké
administrativni plochy na ulici Holandska, Londyaskangsti ¢i prostory v M-palaci,
ktery sousedi s AZ Towerem. Proto se stanovujenyed@jem administrativnich ploch
vzhledem k prestiZzi AZ Toweru na 400@/i?.

Obchodni prostory budou pronajiméany &stku 4500 K/m® za rok. Piizkum byl
proveden na zakl&den pronajm v brrenském Kampusu v Bohunicich a na nedaleké
Videnské ulici.Za pronajem restaurace a kavarnycegavacastka 2500 K/m? za rok.
Vynosy ze zasedacich 83ksou velice nestabilni a investotekava réni prijem za
prondjem &chto prostor okolo 1500m? za rok. Celkové rni vynosy se budou
pohybovat okolo 628 500drok.

Celkové vynosy projektu za jeden rok jsowigeny, dle vySe uvedenych prapip za
piedpokladu stoprocentni naphosti no¥ vybudovanych ploch, na 64 951 000 Ka
rok. [tabulka¢.7] Stoprocentni napémost budovy je vysoce nepraygbdobnda, proto
v dalSich vypeétech bude p&itano s variantou 90 procent nagiosti, tedy s vynosy 58
455 900 K. .[tabulkac.8]
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Tabulka¢.7 - Rredpokladané vynosy z pronajmu prostor za obdoliojed roku
v piipadt stoprocentni napémosti

Trzni ceny za nt Plochy [m?] Celkem

Kanceld&e 4 000 K 10412 41 648 000 K
Obchodni 4500 K 938 4221 000 K
Restaurace,

kavarna 2 500 K 598 1 495 000 K
Byty, apartmany 5500 K 1397 7 683 500 K
Parkovaci mista 35000 K 265 9 275 000 K
Zasedaci saly 1500 K 419 628 500 K
Celkem 64 951 000 K

Tabulkac¢.8 - Qiekavané vynosy z pronajmu v zavislosti na napbsti

Naplnénost 100% 90% 80% 70%
Celkem 64 951 000 K 58 455 900 K 51 960 800 K 45 465 700 K
5.7.3 Naklady projektu

Pro snad§si orientaci a pehlednost jsou provozni naklady relhy na:

. Provozni vydaje

Jsou vyisleny jako nékladyna provozkanceldi, dopravni progedky, marketing
a ostatnhaklady.

Provozni vydaje sleduji vydaje viiméhu realizace projektu planované na 2Bsiui

a ¢ini 3 466 900 K. Jednotlivé provozni naklady jsodimo un€rné ¢asové délce
vystavby, tzn. v fipad nedodrZzeni planovaného harmonogramu a prodlouzeni
realizace stavby budou provozni vydaje stoupat. [5]

. Mzdové naklady

Spole&nost AZ Properity, spol. s r.0. bude zmimavat celkem 4 pracovniky. Dle
organiz&ni struktury se bude jednat o 3 technické pracoynikteri budou
zabezpeéovat ekonomické&izeni projektu, technicky dozor investora, kliedgtsineny

a dalSi nutné oblasti pebné k uspsnému dokogeni.

Firma zangstna jednu sekratié na administrativni Ukony. Budou se vyuzivat exieh

pravnich sluzebipzajis’ovani smluvnich dohod s dodavateli i klienty. Pdslesubjekt
ve spolénosti bude externid@tni.
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Planované mzdové naklady se pohybuji okolo 6 510 O za celé obdobi projektu.
Tato veltina je ogt pfimo Umérna phbéhu vystavby, terminu dokéani a mnozstvi
klientskych vicepraci. Nyni se uvaZuje o délce gvatch pondra vySe uvedenych na
25. mesial od zahajeni stavby. [5]

. Naklady na cizi kapital

Naklady na cizi kapitél twd splatky Uéru a uroky z Geru.

Na zaklad rozhodnuti investora, které je sargja¢ dano pedevsim vysi vlastnich
prostedki, bude financovani projektu AZ Tower probihat v konaci vlastnich zdrdj
jako pijéka od spoléniki, a bankovniho (8ru. Finance z poskytnutého ¢ budou
do projektu bankou vlozeny ve chvili, kdy investgnalozi na vystavbu minimains0
milionu K¢ a na pipravu projektuwéstku 86 mil. K, coz podle pedEZneé sestaveného
vykazu Cash-Flow budesbem prvnich 6 @sial od zahgjeni vystavby. [5]

Praimérné Uvrové zatiZzeni bankovnich &ni se v sotiasnosti pohybuje v rozmezi od
4,0 do 4,5 %, a proto se kalkuluje s horsi variamt®%.

I.  Naklady na cizi kapitél pro pripad pfimého prodeje

V piipact smefovani projektu naipmy prodej ploch byly naklady na developerskygiv
ve vySi 350 milionu korun s 4,5 procentnim urokeydisieny bankou na 11,5 milionu
korun. Je nutné fjpomenout, Zeterpany U¥r je poskytnut jen na relati¢nkratkou
dobu, proto v porovnanim s mnohaletynén@m jsou naklady minimalni.

II.  Naklady na cizi kapital pro pripad prondjmi
V pripact pronajmi, a tedy postupného inkasovani vyinase pochopitekn zvedaji
naklady na cizi kapital zadodu dlouhodobého splacenidin. Celkové naklady na cizi
kapital v gipact devitiletého splacerinni pres 83 milionu K. tabulkac.9

Tabulkac¢.9 - Naklady ciziho kapitélu

rok umor urok splatka dluh

2014 32 401 064,50 15 750 000,00 48 151 064,50 317 598 935,50
2015 33859112,40 14291 952,10 48 151 064,50 283 739 823,10
2016 35382 772,46 12 768 292,04 48 151 064,50 248 357 050,64
2017 36 974 997,22 11176 067,28 48 151 064,50 211382 053,42
2018 38638 872,10 9512 192,40 48 151 064,50 172 743 181,32
2019 40377 621,34 7773 443,16 48 151 064,50 132 365 559,98
2020 42 194 614,30 5956 450,20 48 151 064,50 90 170 945,68
2021 44 093 371,94 4 057 692,56 48 151 064,50 46 077 573,73
2022 46 077 573,73 2073 490,82 48 151 064,50 0
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. Investiéni naklady

Investiéni naklady je oft nutné rozdlit do nekolika skupin - naklady naifpravu,
nakup pozemk, projektovou dokumentaci a stavebni naklady.

I.  Na&klady na p¥ipravu projektu

Naklady reflektuji ¢innost inZenyrské organizacefi pzajiS€&ni nakupu pozemk
zajiseni potebnych doklad od vlastnik pozemk a spravé inZenyrskych siti.

Velky podil na ¢chto nakladech maji také naklady spojené froymi fizenimi na
dodavatele stavebnich praci.

Celkovéa vyse fimych naklad vynaloZenych naifpravu projektwinila 510 000 K
bez DPH. V tét@astce nejsou zahrnuty rezijni naklady.

[I.  Nakup pozemki
Naklady na ptizeni stavebnich pozerinkkde se bude planovana vystavba nachéazet.

VSechny stavebni pozemky byly ifweny za 45 712 000 Kbez DPH. Tato cena
zahrnuje i ocelovou montovanou konstrukci a morubdit sklet, které se nachazi na
téchto pozemcich. Séasti pozemk jsou i okolni pozemky, které budou slouzit pro
zarizeni stavenista nasled& pro vybudovani nového objektu tzn. AZ-PIE, kteryza
byt propojen funkné ¢i Ucelow se stavbou AZ Tower. Cena pozemk podloZzena
znalcem wfenym gisluSnym soudem.

Il. Projektova dokumentace

NejvétSi polozkou jsou néklady na tvorbu projektové duokatace, jeji definovani,
opravy a postupné aktualizovani do faze studid@aldpo samotny projekt pro uzemni
rozhodnuti, stavebni povoleni a provéidprojekt, etrg statickécasti.

Celkova cena projektové dokumentace je 40 000 G0Bd¢ DPH a je stanovena jak na
zaklad konkurertnich nabidek dodavateprojektovych dokumentaci, tak i na zakiad
piislusného znaleckého posudku, zpracovaného znajoeemovanym fisluSnym
soudem. Jei¢ba podotknout, Ze zpracovatelem této dokumentaceama firma
Properity, spol. s r.o.

IV.  Stavebni naklady

Souhrnné stavebni naklady byly stanoveny na zé&kladlkulace projektanta
a zkontrolovany investorem. Jejich vyse je planevaa 661 milién K¢.
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5.7.4 Rekapitulace planovanych vysledk
Pro gipad gimého prodeje je finami plan zobrazen v tabul¢e 10.

Tabulka¢.10 - Finagni plan pro variantuifmy prodej

Provozni vydaje 3466 900 K

Mzdové vydaje 6 517 800 K

Zustatkova cena dlouhodobého majét 661 479 920 K

Prijmy z prodeje 824 721 000 K

Néklady ciziho kapitalu 11 500 000 K

Predpokladana dez pijmu P.O. 26933 712 K

Celkové naklady 682 964 620 K

Celkové vynosy 824 721 000 K

Predpokladany &isty zisk 114 822 668 K

linvestini vydaje = Zstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku
DalSi tabulkye. 11 a¢.12 se ¥nuiji jiz jen druhé variasta to pronajmu ploch.

V tabulce¢.11 - Vykaz zisk a ztrat je zap#itan gedpokladany vynos 58 455 90@,K
coz odpovida devadesati procentni napdsti prostor. Z tabulky vykazu zisla ztrat je
octekadvano dosazeni kladného provoznimsteho zisku po zda&ni v kazdém roce.
V roce 2014 je v poloZce vynosy z&@dn prodej autosalonu v hodd@0 milidnu K.
Ve vSech ostatnich letech souhl&gistka s pedpokladanymi vynosy za pronajem
jednotlivych ploch za obdobi jednoho roku.
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Tabulka¢.11 - Vykaz zisk a ztrat pro predikované obdobi 20 let

Vykaz ziski a ztrat
2014 2015 2023 2033
Vynosy 138 455 900 58 455 900 58 455 900 58 455 900
Naklady provozni 1 449 600 1 449 600 1 449 600 1 449 600
odpisy 6 324 527 12 525 044 12 525 044 12 525 044
mzdy 2 530 800 2 530 800 2 530 800 2 530 800
Grok 15 750 000 14 208 750 i )
élll.sr:?;jgir&a prodaného 41 428 296
Provozni vysledek 70972 747 27 741 706 41 950 456 41 950 456
Dan z pgrijmu P.O. 13 484 822 5270924 7 970 587 7 970 587
Hospodétsky vysledek 57 487 925 22 470 782 33979 869 33979 869
viz prilohac¢.1

Tabulka¢.12 - vykaz cash flow zobrazuje kladny kumulovarngkdntovany peggni

tok v 20. roce jen zaipdpokladu fipocitani Zistatkové detni hodnoty budovy po
dvaceti letech. Vynosy jsou na Urovni devades@tcgntni naplénosti jako ve vykazu
ziski a ztrat. Pozadovany diskontni faktor, tj. zhodmdcmvestovaného vlastniho
kapitalu je gt procent. Vzhledem k investici do nemovitosti, ritge brana jako

relativré konzervativni investice, je vyhodnocena tatibegitost za fijatelnou.

Tabulka¢.12 - Vykaz Cash Flow pro predikované obdobi 20 let

Vykaz CF

2013 2014 2015 2023 2033
IN () 661479920
Uvér (+) 350000000
HV (+,) 57487925 | 22470782 | 33979869 | 33979869
Odbpisy (+) 6324527 | 12525044 | 12525044 | 12525044
Splatky (-) 32401065 | 33859112 0 0
Zistatkova Wetni h. (+) 375 751 327
NCF -311479920 31411388 | 1136713 46 504 913 | 422 256 241
dis. fak. 5%| 1,000000 | 0,952400 0,907000 0,613900 0,376900
DNCF -311479920 29916206 | 1030 999 28549366 | 159 148 377
KUM NCF | -311479920 -281 563 714 -280 532 715| -248 014 710| 114 057 858

viz prilohac.2

* Analyza citlivosti vynosi z najmu
Dlouhodobé pronajmy plochiipaseji vzhledem k s@asné situaci na bénském

realitnim trhu nemala rizika, proto je nutné pravasalyza citlivosti. Ta je provedena
na zaklad zmén jedné prominné. Tato pronna gedstavuje dekavany vynos
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z pronajnii v zavislosti na naptmosti budovy. Pro analyzu pouzijeméegpokliad
naplrenosti ze sedmdesati, osmdesati, devadesati a etznir @ekavané vynosy
Z pron@jmu v zavislosti na naghmosti shrnuty v tabulcé 13.

Tabulka¢.13 - Gtekavané trzby z pronajmu v zavislosti na napsti

Naplnénost 100% 90% 80% 70%
Celkem 64 951 000 K 58 455 900 K 51 960 800 k 45 465 700 K

Pfi pohledu na tabulkd.14 je sledovana kladrigsta sodasna hodnota j@Sha urovni
osmdesati procent nagimosti. Pro pipady okolo sedmdesati procentni a nizSi
naplrenosti vychaztista sodasna hodnota jiz zaporna, pro firmu tak nevyhotialy
pro dvacaty rok tj. rok 2033 je do kumulativnibistého pedzniho toku pipocitana

I Ucetni Zistatkova hodnota odepisované budovy AZ Tower, prenge takcasteéné
hodnota majetku do tohoto ukazatele.

Tabulkac¢.14 - NPV po dob dvaceti let pro citlivostni analyzu

Pro rok 2033
Naplnénost 100% 90% 80% 70%
NPV 179 198 189 114 057 858 48 917 526 -16 222 806

5.7.5 Shrnuti

Na zaklad kalkulace byl stanovenig@dlEzny plan nékladl, ktery se bude postupn
upravovan a dopbvan konkrétnimi dodavatelskymi cenami. Nakladysdou snazit
shizovat v celém fibéhu vystavby developerského projektu.

U vynodi z prodeje je zaptgbi dodrZzovat stanovené ceny. SniZzovani prozatim
negipada v Gvahu. U vyndsz pronajmu je nutné dodrZzovat minimalni naplost
okolo osmdesati procent kapacity.

Je také zapétbi minimalizovat mozny vyskyt jakéhokoliv druhaikia, které by mohlo
navysit cenu projektu nebo prodlouzit termin daler projektu.

VySe zisku investora nelze gggnosti uiit, Ize ho prozatim jen odhadovat. Dle
piedloZzeného finamiho planu je struktura naklda vynos redalna, proto rozdilem
uvedenych polozek obdrzime velmi realiggpokliad zisku f&d zdagnim.

V piipact primého prodeje okolo 114 milionucK

V piipadt pronajmi je pro nas kliovy ukazatel Cash Flow viz vySe, kde sledujeme
diskontované pefini toky v jednotlivych letech. Jak jde sledovaanalyze citlivosti,
dosazeni kladnésté sodasné hodnoty bude jen zéedpokladu minimalni napmosti
ploch okolo 80 procent.
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Na zaklad znalosti celé problematiky a odhadiNB, ktery gedpovida mirny st
ekonomiky si dovolime tvrdit, Ze zisky by mohli bfgS5i s ohledem nagdpoklad, Ze
cena dodavky bude nizsi, nez je kalkulovano a zeggsSifijem z prodavajiciclti

pronajimanych ploch.

5.8 Posouzeni finakni proveditelnosti

Cilem posouzeni fin&ni proveditelnosti je dosahnout kladného fier@iho toku
v kazdém roce. Je toikiaz, Ze projekt nebude pebovat v piibéhu provozu zadné
dodaténé finargni injekce.

Tabulka ¢.15 dokazuje kladny fina&ni tok téngi v celém dvacetiletém sledovaném
obdobi, krond devatého roku (2022). Tento kratkodobi zaporngariini tok bude bez

problému pokryt z dosavadnich nakumulovanychizisk

Tabulka¢.15 - Posouzeni fingni proveditelnosti

2013 2014 2015 2022 2033

IN (-) 661 479 920

Uvér (+) 350 000 000

Vlastni zdroje

(+) 311479920

HV (+,-) 57487925 | 22403388 32300 342 33979 869
Odpisy (+) 6324527 12 525 044 12 525 044 12 525 044
Splatky (-) 32401065 | 33859112 46 077 574

NCF 0 31411387 1069320 |- 1252188 46 504 913
KUM NCF 0 31411387 | 32480707 31228519 549 198 487

viz. prilohac.3

6 HODNOCENI| EFEKTIVNOSTI

Ke zhodnoceni efektivnosti prvni varianty projektu, piimého prodeje, slouzi jako
hlavni ukazatel rozdil mezicekavanymi vynosy a naklady dle firamho planu, tedy
pravdEpodobny zisk. DalSi hodnoceni provedené v tétot&kpise tedy tyka druhé
varianty projektu, tj. dlouhodobého pronajmu ploch.

6.1 Cista sowasna hodnota

Po dosazeni do vzorce 4.1 byla v§tema nasledujiciista sodasna hodnota.

NPV = 114 057 85&¢

Cistd sodasna hodnota vioZeného kapitalu vy3la po dvaceétiche fi devadesati
procentni napknosti budovy pes 114 milionu K. Dilezité je, Ze vysla kladna
hodnota. Investice m&@dpoklad za dodrzeni podminek na&piosti byt efektivni.
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6.2 Vnit¥fni vynosove procento

Po dosazeni do vzorce 4.3 bylo vyftdno vnitni vynosové procento na konci
sledovaného obdobi.

114057858
/3131171/+/11405785/

IRR= 005+ (008 — 005)

IRR =7,35%

Vnitini vynosové procento vyslofipzapa@itani vySe #statkové detni hodnoty po
dvaceti letech 7,35 procent.

6.3 Diskontovana doba navratnosti

DalSim ukazatelem efektivnosti vloZzeného kapit@udpba navratnosti. Budu gtat

s diskontovanym faktorem¢p procent. Diskontovany faktor je zvolen. Vypené
kumulované diskontované pgmi toky jsou v tabulcé.16. Z ni vyplyva, Ze navratnost
vloZzeného kapitalu 311 479 92@ ke 21 roki a 8 nEsial. Lze tedy ¢ekavat vraceni
kapitalu do 22 let.

Tabulka¢.16 - Diskontovana doba navratnosti

rok NCF disk. sazba DNCF KUM NCF
1.| 2014 31411388 0,9524 29916 206 29916 206
2.| 2015 1069 320 0,9070 969 873 30 886 079
3.| 2016 1069 320 0,8638 923 678 31809 757
4. 2017 1069 320 0,8227 879729 32 689 486
5.| 2018 1069 320 0,7835 837812 33527299
6.| 2019 1069 320 0,7462 797 926 34 325 225
7. 2020 1069 320 0,7107 759 966 35085 191
8.| 2021 1069 320 0,6768 723716 35808 906
9.| 2022 1252188 0,6446 807 160 35001 746
10.| 2023 46 504 913 0,6139 28 549 366 63551112
11.| 2024 46 504 914 0,5847 27 191423 90 742 535
12.| 2025 46 504 914 0,5568 25 893 936 116 636 471
13.| 2026 46 504 914 0,5303 24 661 556 141 298 027
14.| 2027 46 504 914 0,5051 23 489 632 164 787 659
15.| 2028 46 504 914 0,4810 22 368 863 187 156 522
16.| 2029 46 504 914 0,4581 21303901 208 460 423
17.| 2030 46 504 914 0,4363 20290 094 228 750 517
18.| 2031 46 504 914 0,4155 19322792 248 073 308
19.| 2032 46 504 914 0,3957 18 401 994 266 475 303
20.| 2033 46 504 914 0,3769 17 527 702 284 003 005
21.| 2034 46 504 914 0,3589 16 690 614 300 693 618
22.| 2035 46 504 914 0,3418 15 895 380 316 588 998
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7 ZAVER

které management a majitelé podniku maji. Pouzévegr investini rozhodnuti totiz
podniku zajisti spléni cilti a GsgSnost projektu. Spravné vyhodnoceni vSech
relevantnich dat z fin&niho planu je tak zasadninmegpokladem.

Cilem mé bakalgké prace bylo sestaveni navrhu fiér@ho planu a ekonomické
hodnoceni investice realizované soukromym investoréinarni plan a zhodnoceni
jsem provad pro investéni akci stavby AZ Toweru. DalSim cilem bylo zjistdda
vilbec realizovat tento z&m nastavit ceny produkina prodej nebo pronajem, porovnat
je s cenami trznimi, zhodnotit moznosti financovardgelko¥ zajistit dobrou finaéni
kondici - likviditu po celou dobu nakladani s inties

V prabéhu prace jsem nejprve zasadil figah plan na spravné misto v celém
podnikatelském planu. Popsal jsem vSechilg4ité ¢lanky tohoto planu jak v oblasti
teorie, tak poté naifkladu realizace AZ Toweru. Finamimu planu jsem aleénoval
nejvice prostoru icasu. Nejdlezit¢jSi bylo stanovit na zaklgdanalyzy trhu ceny
produkti. Bylo nutné, aby jednak zajistily dostatg finartni tok, ale na druhou stranu

byly trzné¢ konkurenceschopne.

Vytvoril jsem finartni vykazy jak pro variantu prodeje, tak variantwr@mu. Pro
piipad prodeje celé budovy byly vyiy relativrs jednoduché.Cisty zisk z této
investice by se pohyboval okolo 114 miliébng.Krento zisk, beru jako jediny ukazatel
ekonomické efektivnosti.

------

viN s

sestavovat vzdy predikce wkolika variantach, nezahrnovat do provoznich néklad
arokové naklady a snazit se zohlednit g vSechny nefimé disledky investice. Na
investici jsem si kladl r&ni vynosnost § procent.

Proved!| jsem citlivostni analyzu, ktera vychézeiigfelné pouze v pipact naplrénosti
budovy okolo osmdesati procent. Tuto relatiwysokou hodnotu ale nevidim jako
nerealnou i s &domim sodasné situace na trhu. Jdege o nejvy3si budovu Geské
republice. Navic i v fipadt niZSi obsazenosti, a tim padem vyam pravdpodobré
zaporné hodnoty ukazatelsté sodasné hodnoty, neni investice nezajimava s ohledem
na fakt, Ze po dvaceti letech bude firma vlastnikeudovy s hodnotou &kolika set
miliona korun.

U jednotlivych metod hodnoceni efektivnosti jseradtidiraz na detailni vyklad jejich
ekonomické podstaty a na popis vyhod a nedastétk zaklad téchto informaci jsem
nasledg provedl vypdet pro praktickouc¢ast mé bakal&ké prace, pro ifpad
pronajmu, picemz mi jako nejvhodfjSi pripadala metoda&isté sodasné hodnoty,
neba’ respektujeasovou hodnotu pén. Cista sodasnd hodnota vioZzeného kapitalu
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vySla po dvaceti letechtippiedpokladu devadesati procentni n&pbsti budovy AZ
Toweru @es 114 milionu K. Déle jsem spiital diskontovanou dobu navratnosti,
s vysledkem navratnosti vloZzeného kapitalu 311 929 KE za téndi 21 roka

a 8 nesial, otekava se tedy vraceni kapitalu do 22 let.

Nakonec jsem vypgtal presnou hodnotu vrittiiho vynosového procenta pro
predikované obdobi dvaceti let se zé&paim &etni Zistatkové hodnoty budovy na
7,35 procent.

Své investini dopordeni jsem navrhl nasledo¥nl pres velké riziko projektu, tedy
mozné nedostataé poptavky, bych zvolil variantu prondjm Vidim to jako
strategétéjSi rozhodnuti s velkym potencialem do budoucndstdnesni nejisté dab
navic vidim jako smysluptjsi mit majetek ve forgh nemovitosti, nez ve fin&ni
hotovosti, ktera by #vznikla prodejem budovy.
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