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ABSTRAKT

Cilem diplomové prace je analyzovat a posoudit nejvhodnéjsi vyuziti objektu za
ucelem dosazeni zisku. Pro zpracovani problematiky byla pouzita studie
proveditelnosti. Hlavnimi body studie proveditelnosti jsou marketingovy plan,
finan¢ni toky projektu a rizika projektu. Vysledkem diplomové prace je rozhodnuti o
realizaci projektu na zéklad¢ hodnoticich ukazatell projektu.

KLICOVA SLOVA

Developersky projekt, studie proveditelnosti, finanéni toky, ekonomické ukazatele,
rizika.

ABSTRACT

The goal of this thesis is to analyze the most appropriate use of the building in order
to achieve maximum profit. A feasibility study was used to analyze the issue of
profitability. The main points addressed in the feasibility study were the marketing
plan, cash flow and risk assessment. The result of the thesis is a decision about the
project's feasibility based on the project indicators.
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Developer project, feasibility study, cash flow, economic indicators, risks
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VYSOKELCEN Vysoké uceni technické v Brné
MERNE Diplomova prdce

1 Uvod

Diplomova prace se zabyvd modelovanim a analyzou rizik vystavbového
projektu. V projektu se jedna o budovu, ktera dtive slouzila jako budova dribezarny
a dale ji ptilehlé mensi okolni budovy, které byly vyuzivany jako skladovaci prostory
na material, krmivo a sklad Cerstvych vajec.

Teoretickd Céast prace se zabyva predevSim seznamenim s problematikou
developerskych projektil, predstaveni zpisobu financovani developerskych projektu,
popisem metod hodnoceni ekonomické efektivnosti projekti a stanoveni penéznich
toki projektu a dale také charakteristikou studie proveditelnosti a jeji moznost
vyuZiti pro stanoveni ekonomické efektivnosti projektu.

Prakticka ¢ast diplomové prace se zabyva sestavenim studie proveditelnosti
projektu a predevsim sumarizaci a sbérem informaci do dil¢ich kapitol studie. Jedna
se hlavné¢ o popis projektu, seznameni s modelovanym objektem, sestaveni
marketingového planu projektu, identifikaci nutnych investic a jejich zdroji
financovani, sestaveni hospodaiského vysledku a penéznich tokid projektu,
vyhodnoceni projektu pomoci hodnoticich ukazateld a charakteristika rizik projektu.

Cilem prace je pomoci studie proveditelnosti a dal$ich analytickych metod
najit nejvhodnéjsi zptsob vyuziti budovy pro komercni Gcely a na zéklad¢ téchto
udaju ziskat potiebné podklady a prostiedky k realizaci projektu.
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2 Developersky projekt

Prvni projevy developmentu v Ceské republice byly zaznamenany jiz od 90.
let, kdy do Ceské republiky zacaly vstupovat prvni zahraniéni developerské skupiny.
Predevsim kolem roku 2000 developerska cinnost zaznamenala veliky rozvo;j.
Béhem ekonomické krize vyrazné utrpél stavebni trh, ale v soucasné dob¢ se stavaji
developerské projekty opét zadanou komoditou. Nyni probihd vystavba
kancelaiskych, administrativnich a bytovych prostor, na které se podili fada
Gspésnych developerskych spole¢nosti. V poslednich letech 1ze v Ceské republice
zaznamenat navySeni vystavby developerskych projekti a to piedev§im v oblasti
rezidencni a komer¢ni. [1]

2.1 Zakladni pojmy

Pro spravné pochopeni problematiky je nutné znat zékladni pojmy tykajici se
developerskych projektii. Problematika obsahuje celou Skalu termind, mezi ty
nejzakladngéjsi patii:

- development,

- developer,

- investor,

- developersky projekt a vystavbovy projekt.

a) Development

Development Ize predev§im ve stavebnictvi oznacit jako vyvoj, poptipadé
rozvoj. Samotna developerska ¢innost zahrnuje nespocet aktivit. Je to ¢innost,
pii které dochazi zejména k:
©  vytipovani lokality projektu,

vypracovani projektu,

vykup pozemkdl,

realizace a financovani projektu, [2]

a dalsi.

b) Developer

Developer je osoba investujici do méstskych a pifiméstskych nemovitych véci
S potencidlem. Vyuziva koup¢ a rozdé€lovani pozemki na stavebni pozemky,
na kterych poté probiha vystavba a dochazi k jejich naslednému prodeji nebo
pronajmu. [5]

Klicem kuspéchu developeri je zpracovani kvalitniho developerského
projektu. Developer se podili na realizaci projekti od zacatku az po jejich
dokonceni. Projekty realizuji na zakladé své vlastni aktivity nebo na zdkladé

12
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pfani investora. Developer se zaméfuje na vystavbu bytovych komplex,
domt na kli¢ ale také na vystavbu dopravnich komunikaci nebo rekonstrukci
riznych staveb. [7]

Mezi zakladni ¢innosti developera patii:

- vystavba komercnich a reziden¢nich nemovitosti,

- realizace celych stavebnich projektl prostfednictvim nasmlouvanych
stavebnich firem,

- poskytovani poradenskych sluZzeb,

- financovéani projekti,

- zajiSténi prodeje nemovitosti,

- marketing projektil, zajiSténi poptavky,

- zajisténi dohledu nad realizaci projektt z pozice investora,

- samotna inzenyrska ¢innost. [1]

Na projektu se podili mnoho subjektid. Jednim z hlavnich subjektd je
zhotovitel, ktery vyuziva dalsi profese. Mezi dal$i subjekty patii projektanti,
architekti, pravnici, poradci, projektovi manazeti, banky a dalsi subjekty. [1]

Zavérecny

investor Developer

Ucastnici el
developerské

e
Cinnosti

PROJEKTANTI TZB STATICI

Obrdzek 1- ucastnici developerské ¢innosti [25]
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c) Investor

Investorem je vramci developerskych projektt fyzicka nebo pravnicka
osoba, ktera disponuje mnozstvim penéznich prostiedkd, které investuje do
developerského projektu, a to bud pifimo, nebo prostiednictvim
zprostiedkovatele, naptiklad developerské spolecnosti. Cilem investora je
minimalizace vystavbového rizika a maximalizace zisku z investice. [3]

U vétSiny vystavbovych projektt je findlni investor developerovi znam a na
zakladé smlouvy je projekt realizovan dle poZzadavki investora. [1]

d) Developersky projekt a vystavbovy projekt

Na developersky projekt lze pohlizet z vice pohledd. Projekt je souhrn
¢innosti a usili pro tvorbu vyrobkid, poskytovani sluzeb anebo dosazeni
vysledkd.

»Vystavbovy projekt je tedy casové a prostorové vymezeny souhrn cinnosti,
navzdjem propojenych, tvoricich uceleny systém, zaméreny na dosazZeni
specifikovaného cile* [4]

Jinymi slovy se jednd o vyuziti ¢innosti k pfeméné finan¢niho kapitalu na
hmotny kapital a ten nasledné opét na finan¢ni kapital.

2.2 Priprava developerskych projektii

Zacatek provadéni developerskych projekti predchazi roky planovani,
ptiprav a usili mnoha lidi. Postupy developerskych spolecnosti se nijak vyrazné
neli§i, vzdy zahrnuji vybér lokality, stavebné-pravni proces schvalovani stavby,
samotné provedeni vystavby developerského projektu a jeho nasledny prodej ¢i
pronajem. [8]

2.2.1 Vybér lokality

Pro vybér vhodného mista a nemovitosti pro developersky projekt maji velké
developerské spolecnosti svoje vlastni divize a oddéleni. Mensi spolecnosti, které
nemaji prostiedky pro dalsi vlastni divize, vyuzivaji sluzeb externich
specializovanych poradenskych spolecnosti, které hledaji vhodné lokality namisto
developerskych spolecnosti.

vvvvvv

- vzhled lokality a jejiho okoli,
- obcanska vybavenost Gizemi,
- dopravni dostupnost a odpovidajici cena.

14
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Spolecnosti také musi sledovat, kolik podobnych projektii se v dané lokalité
provadi nebo bylo provedeno a jaky o né je zajem. Pii vybéru lokality miva
developer jasnou pfedstavu o cenové hladiné produktu, zda se zamétuje na produkt
drahy, nebo bude pro kupce zajimavy nizkymi cenami. [8]

2.2.2 Vybér architekta

V dnesni dobé je dualezité nejen provedeni, ale nedilnou soucasti
developerskych projekta je jejich architektonické zpracovani a vzhled nemovitych
véci. Proto se spolecnosti zamétuji také na spolupraci s architekty a soustiedi se na
vybér vhodného projektu, ktery odpovidd momentalnim pozadavkim okoli. [8]

2.2.3 Stavebné pravni proces schvalovani stavby

Pro zacatek realizace projektii je nutné vytidit potfebnou dokumentaci
K izemnimu fizeni a komunikaci s Gfady zajistit vyjadfeni dot¢enych organu statni
spravy Kk projektu. Soucasn¢ spoleénost zpracovava projektovou dokumentaci
potfebnou pro vydani stavebniho povoleni. Tato ¢ast developerskych projektt byva
¢asto zdlouhava. K projektu se mohou vyjadfit i dalsi subjekty dotéené projektem,
které mohou vznaset namitky a pfipominky. Tyto namitky a pfipominky se musi
posoudit opé€t ufedni cestou. V mnoha ptipadech schvaleni nové vystavby muize trvat
i nékolik let. [8]

2.2.4 Vystavba

Samotna vystavba probihd obycejné ve vice fazich. Prvni z nich je vystavba
technické infrastruktury projektu a poté dochdzi k samotné vystavbé budovy.
Dodavatele stavebnich praci si developerské spole¢nosti vybiraji pomoci vybérovych
fizeni a po vybéru dodavatele dohlizi na provadéni stavby. Jiz v priabéhu vystavby
dochazi k prodeji zatim nedokoncenych jednotek a poté po Uplném dokonceni
projektu dochazi k vynosu z projektu. [8]

2.3 Typy developerskych projektii

Developerské projekty maji Sirokou $kalu zaméteni. Buduji se projekty pro
rizna odvétvi primyslu, podnikani, vyzkumu, bydleni a v neposledni fad¢ se
developerské spolecnosti zamétuji na prodej lukrativnich pozemki. Lze je délit do
nekolika nasledujicich typt projekti:

- Primyslové objekty
e montazni hala,
e tovarna,
e vicepodlazni vyrobni budovy,

15
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o skladovaci objekty,
- Komer¢ni objekty
e administrativni budova,
e sportovni hala
- Obchodni objekty
e maloobchodni diim,
e velkoobchodni diim, ndkupni stfedisko
- Bytové objekty
- Objekty pro védu a vyzkum
- Prodej pozemki [2]

2.4 Faze developerskych projekta

Pro Gspésné provedeni developerskych ¢i jinych projektl je nezbytné nutna
kvalitni pfiprava, kterd snizi riziko neuspéchu projektu. Tato ptiprava vyzaduje
mnozstvi zkuSenosti a znalosti v oboru a také velké mnozstvi investovaného Casu,
ktery se ale pozdé&ji vrati v podob¢ uspésného projektu.

Od prvni myslenky a identifikace projektu az po jeho uvedeni do provozu
projekt projde tfemi zakladnimi fazemi:

- ptipravna faze,
- realiza¢ni faze,
- provozni faze.

Vyhledani piilezitosti
Nakup pozemku
Ptiprava projektu
Piiprava

Zpracovani dokumentace
Vybér dodavatelii
Smlouva o dilo

Kontrola financi Ovétovani funkénosti

Vlastni vystavba Zavér projektu
Postaudit projektu
Udrzba projektu

Obrazek 2- faze cyklu developerskych projektii

Vsechny tyto faze projektu jsou velice dillezité, ale nejvétsi pozornost je
nutné vénovat ptipravné fazi projektu. Pravé v ptipravné fazi projektu jsou dosazeny
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potfebné znalosti, informace a poznatky marketingové, technicko-technologické,
finanéni a ekonomické, které lze ziskat na zaklad¢ zpracovani feasibility study
(technicko-ekonomické studie) projektu. Analyzou téchto informaci a poznatki lze
predejit znacnym financnim ztratdm a nedostatkim projektu nebo vynalozenim
finanénich prosttedk do nevhodného projektu. [6]

2.4.1 Pripravna fize

Béhem piipravné faze dochéazi k nékolika zédkladnim ¢innostem:
- identifikace podnikatelskych ¢i vystavbovych piilezitosti (strategické
rozhodovani o tom co se bude stavét a jaké bude vyuziti projektu)
- vybér projektl a pfedstaveni jejich variant
- predbézné hodnoceni projektu, zvazeni rizik projektu a nasledné rozhodnuti o
realizaci projektu, provedeni studie proveditelnosti [6]

V ramci piipravné faze dochazi k vytvofeni zaméru néco postavit a ke
specifikaci cild, ke kterym bude vysledny zamér slouzit. Tim, kdo popisuje zamér a
cil projektu, je dle postaveni investor, developer nebo stavebnik.

Diulezitym ukolem piipravné faze je také vybér vhodného projektanta a
architekta, ktefi zpracuji studie a projektovou dokumentaci. Pokud stavebnik chce,
zvoli 1 projektového manazera, ktery se vénuje vystavbovému projektu od
pocatecniho rozhodovani az po konec zaruéni doby za dilo. [4]

Podnét pro realizaci vystavbovych projektii pfinaSi neustalé pozorovani a
vyhodnocovani faktori podnikatelského okoli. Sleduje nabidku a poptavku na trhu
po danych komoditach a sluzbach.

2.4.2 Realizacni faze

V pribéhu realizace dochdzi k fad¢ Cinnosti u stavebnika i dodavatele. Tyto
¢innosti se ¢asto prolinaji nebo na sebe navazuji, proto je nutné vénovat zna¢nou
pozornost jejich koordinaci. [4]

Zakladnim pilitem pro zahajeni realizatni faze je provedeni pravniho,
finan¢niho a organiza¢niho ramce pro realizaci projektu. Realizacni fazi 1ze rozdélit
do n¢kolika zakladnich etap: [6]

- projektovani stavby

e zpracovani zadani stavby,

e zpracovani tvodni projektové dokumentace,

e zpracovani realiza¢ni projektové dokumentace,
- zadavani realizace stavby
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e vybérové fizeni na dodavatele
- realizace stavby s mnoha doprovodnymi nalezitostmi
e pfipraveni staveniste,
e zacatek provadéni praci,
e zkuSebni provoz.

Béhem realizace, a to predevSim v jejim zavéru, dochazi k instalacim
systémt, které jsou nezbytné pro spravnou funkci stavby a také k jejich zprovoznéni.
Pied Gplnym dokoncenim projektu je nutné vydani kolauda¢niho souhlasu, ktery je
ziskan diky ¢innostem zévére¢ného inzenyringu. Realizace je kompletni pfi predani a
ptrevzeti stavby bez zavad a nedodélka. [4]

2.4.3 Provozni faze

Na provozni fazi je dilezité pohlizet ze dvou pohledt, kratkodobého a
dlouhodobého. Kratkodoby pohled na provozni fazi se zaméfuje na uvedeni projektu
do provozu nebo jinymi slovy na zdbéhovy provoz. V zdbéhovém provozu je mozné
objevit problémy se Spatnym technologickym procesem nebo vyrobnim zatizenim.
Tyto problémy vétSinou prameni z realiza¢ni faze projektu. [6]

Na druhé strané dlouhodoby pohled projektu je zaméfen na celkovou strategii
projektu, na které byl projekt zalozen. Z této strategie plynou vynosy na stran¢ jedné
a naklady na stran¢ druhé. Naklady a vynosy plynouci z projektu jsou zalozené na
piedpokladech z technicko-ekonomické studie. V ptipad¢, Ze byla studie zpracovana
na zaklad€¢ chybnych ptedpokladli, mizou byt ndpravna opateni velice obtizna na
provedeni nebo vysoce nakladna. [6]

Provozni faze zahrnuje:
- ové&fovani funkénosti projektu,
- zaveér vystavbového projektu,
- postaudit projektu,
- udrZbu projektu.

V mnoha pifipadech nastane situace, kdy neni mozné stavbu zalit vyuZzivat
thned. Diivodem mohou byt technické nebo ekonomické problémy. Piikladem
technickych problémi je zakonzervovani budovy, kdy dochédzi k temperovani a
vétrani budovy, aby bylo zabranéno poskozeni nosnych, nenosnych a obsluznych
systémti. Piikladem ekonomickych probléml je mimo jiné pferuSeni proudu
penéznich tokid. Preventivni opatfeni proti dalS§im rizikm je také zajiSténi ostrahy.
Se situacemi, ve kterych je nutné ztidit ostrahu, se investofi setkdvaji relativné Casto.
Mize to byt napiiklad u bytové vystavby, vystavby skladi, viceucelovych budov a
dalsich. [6]
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3 Technickoekonomicka studie

Technickoekonomicka studie, jinymi slovy studie proveditelnosti, je
dokument, ktery souhrnné¢ zobrazuje vSechna realizacné vyznamna hlediska, ktera
charakterizuji investicni zamér. Cilem studie je vyhodnotit vSechny alternativy
projektu a posoudit jeho realizovatelnost. Dale poskytuje informace a podklady
potiebné pro investi¢ni rozhodnuti, zda projekt realizovat, ¢i nikoliv. [9]

Technickoekonomicka studie se provadi v ne€kolika riznych podobach a je
vyuzivana predevsim v predinvesti¢ni fazi zaméra. Jeji vyuziti je mozné aplikovat do
vefejného 1 soukromého podnikatelského sektoru. Dikladné zpracovani studie slouzi
K investi¢nimu rozhodnuti. Lze ji také vyuzit jako podklad pro rozhodnuti vétitele,
Vv piipad¢ z&dosti o uvér nebo dotace a dale jako pozdéjsi podklad pro projektovy
management projektu ve fazi investi¢ni ¢i provozni. [9]

Technickoekonomicka studie neni ve svém oboru jedind studie vyuzivana
pred realizaci investi¢nich projektti. Dal§imi typy jsou napftiklad:

- oportunity Study (studie ptilezitosti),
- pre-feasibility Study (PfedbéZzné studie proveditelnosti),
- appraisal Report (Hodnotici zprava).

3.1 Struktura studie proveditelnosti

Pro spravné vypracovani studie proveditelnosti je nutné dodrzet zakladni
strukturu studie, ktera prispiva k piehlednosti a jednoduchosti studie. Jednotlivé
kapitoly studie proveditelnosti je mozné prohloubit dle pozadované poticby a
podrobnosti. [10]

- titulni strana,

- Uvodni informace,

- exekutivni souhrn,

- struény popis podstaty projektu,

- marketing a marketingova studie,

- management projektu a fizeni lidskych zdroj,
- technické a technologické feSeni projektu,

- hodnoceni dopadu projektu na zivotni prostiedi,
- zajisténi dlouhodobého majetku,

- Stanoveni fizeni pracovniho kapitalu,

- plan financovani a analyza projektu,

- vyhodnoceni udrzitelnosti a efektivity projektu,
- citlivostni analyza a fizeni rizik,
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- harmonogram projektu,
- zavéreCné vyhodnoceni projektu.

3.1.1 Titulni strana

Titulni strana studie obvykle obsahuje kontaktni udaje spole¢nosti a
podnikatelti, popis podniku a podnikani a jeho struktura. [10]

3.1.2 Uvodni informace

V této kapitole se uvadi ucel zpracovani technickoekonomické studie a
datum, ke kterému byla studie zpracovana. [9]

3.1.3 Exekutivni souhrn

Exekutivni souhrn je kapitola, kterd se zpracovava jasn¢ a precizn€é. Dochazi
K sumarizaci aspektd projektu, tak aby nezasvéceny jedinec snadno a rychle
porozumel:

- uavodu,

- hlavnim cilam projektu,

- potiebnosti a ucelu studie,

- ¢asovému harmonogramu, financovani a nakladim,
- Vysi potfebnych investic,

- hodnoceni vysledki jednotlivych variant. [10]

3.1.4 Struény popis podstaty projektu

Jedna se o popis projektu, jeho hlavnich charakteristik a jeho etap. Cilem je
popsat smysl, zaméfeni a nazev projektu a nasledn¢ zodpovédét vSechny zakladni
otazky. Dale se zde uvadi jaké sluzby nebo produkty projekt pfinasi, kdo je jeho
investorem, kapacita projektu, lokalita projektu a dalsi vyznamna specifika projektu.

[9]
3.1.5 Marketing a marketingova studie

Kazdy vétsi Uspé€Sny projekt by mél vychazet z kvalitné zpracované
marketingové studie. Bez kvalitné zpracované marketingové studie je obtizné najit
investory pro realizaci projektu. Jedna se o sestaveni vSech odhadt a doporuceni
dualezitych pro koncového uzivatele a také porovnani konkurenceschopnosti vystupi.

Pojem marketing ve studii proveditelnosti Ize vylozit jako soubor metod,
pfistupti a Cinnosti zaméfenych na feSeni problému souvisejicich s trhem, jeho
rozvojem a zbylymi aktivitami s trhem souvisejicimi. Marketing ale nelze spojovat
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pouze s reklamni, ¢i jinou propagacni Cinnosti. Marketing umoznuje identifikovat
cilovou skupinu poptavajicich, identifikovat jejich potteby, které mohou diky
poskytnuté sluzbé uspokojit, at’ uz je to projekt vefejny ¢i soukromy a také umozni
vybér vhodného dodavatele a dal$i dalezité atributy. [9]

Studie by méla obsahovat:

- Analyzu trhu a odhad poptavky

e Pro spravné stanoveni optimdlni varianty produktu ¢i sluzby
pfedchazi marketingovému planovani faze marketingového vyzkumu.
Jedna se o identifikaci, analyzu a zpracovani informaci o trhu, na
ktery produkt vstupuje, popiipadé prizkum prostiedi, ve kterém ma
byt produkt provozovan.

e Analyza trhu umozni identifikovat dulezité faktory projektu, jako jsou
napiiklad poptavka, potfeby a vlastnosti cilovych skupin, konkurence
na trhu nebo mozné substituty produktu.

e Lze vyuzivat rizné marketingové nastroje v podobé SWOT analyzy,
analyzy péti trznich sil, PEST analyzu a dalsi. [9]

- Marketingovou strategii — v momentu, kdy ma podnikatelsky subjekt jiz
dostatek informaci pro rozhodovani, je nacase vyjadfit hlavni ideu projektu,
jeho hlavni cile a cesty k jejich dosazeni. Marketingova strategie vymezuje:

e Poslani projektu — prezentace Cinnosti a funkci ve vztahu k trhu,

e Hlavni strategicky cil projektu — popis stavu, kterého ma projekt
dosahnout po jeho realizaci,

e Zvolené strategie — charakteristika schémat pro postup, diky kterym
bude dosazeno hlavniho cile projektu. [9]

- Marketingovy mix — jinymi slovy lze oznacit jménem metoda 4 P. Jedna se
o vymezeni vyznamnych marketingovych problému:

e Produkt - charakteristika poskytovanych sluzeb a produkth
souvisejici s realizaci projektu a upfesnéni potieb, K jejichz
uspokojeni produkt slouzi

e Price — (cena produktu) jedna se o stanoveni hodnoty produktu pro
zakaznika, ktera je vyjadiena v penézich. Dochazi zde také k popisu
podminek a termind placeni, moZnosti slev a také k popisu dalSich
obchodnik podminek. [11]

e Promotion — popis vSech komunikacnich kanali, které souviseji
s projektem a budou vyuzivany v jeho pribé&hu. Patii sem napftiklad
reklama (periodika, billboardy, plakaty...), public relations (vefejné
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vztahy, seminafe, besedy, rozhovory) jejich cilem je udrzovat vztah
mezi realizatorem projektu a vetejnosti

e Place — popis distribu¢nich cest, diky kterym se produkty a sluzby
dostanou ke koncovému spotiebiteli

Produkt Price
Sortiment, kvalita, Ceniky, slevy, nahrady
design, znacka platebni podminky

——

Cilovi zakaznici

/\

Promotion Place
Reklama, osobni prodej Slevy, dostupnost,
podpora prodeje, public distribucni site

relations prodejni sortiment

Obrazek 3- Marketingovy mix 4P [11]
3.1.6 Management projektu a fizeni lidskych zdroja

Kapitola popisuje plan a uspotfadani projektu dle samotného managementu
projektu. Jedna se o organizaci, planovani, fizeni a kontrolu veskerych organizacnich
jednotek, lidskych zdroju a procest v projektu. [9]

Dochazi zde k sestaveni organigramu fizeni projektu. Tento organigram se
muze v prubéhu riznych fazi projektu lisit, a proto je v mnoha piipadech sestaven
pro kazdou fazi projektu zvlast.

Reditel
Uketni Sekretariat
e ™) e ™)
Oddéleni Sprava
sluzeh budovv
J \

Udrzba¥

Technik

Obrdzek 4 - Schéma organigramu [4]
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V etapé¢ finan¢niho vyhodnocovani projektu je nutné mit piehled o ndkladech
na zaméstnance, které ovliviiuji financni toky spolecnosti. Tyto néklady je mozné si
sumarizovat a stanovit jiz zde ve vhodnych tabulkéch.

3.1.7 Technické a technologické feSeni projektu

Jednd se o popis inzenyrskych a technickych aspektti projektu. Patii sem
napiiklad zvolena technologie, popis zafizeni a jejich technické parametry, vyhody a
nevyhody nalezenych feSeni, souvisejici technicka rizika, energetickd a materialova
narocnost projektu, potfebna tdrzba a ndkladovost oprav projektu a dalsi. Vhodné je
sestavit nasledny seznam aktivit: [9]

- Stavebni studie,

- elektrotechnické studie,
- nakladové studie,

- architektonické studie.

3.1.8 Hodnoceni dopadu projektu na Zivotni prostredi

Kapitola shrnuje veskeré kladné a negativni vlivy projektu, které plynou
Z jeho realizace. Kapitola by méla zahrnovat tyto nasledujici ¢asti: [9]

- vyhodnoceni vlivu na Zivotni prosttedi,
- postup pro zachdzeni, recyklaci a sbér odpad.

Vliv dopadu na Zivotni prostfedi ovliviiuje také samotnou realizovatelnost a
udrzitelnost projektu. Mira dopadu na Zivotni prostfedi mlze u investora vyvolat
dodate¢né navyseni nakladd, které by mohly projekt uéinit neefektivnim. Jedna se
zejména o sankcéni postihy, které mnohdy mohou vést k samotnému ukonceni
projektu.

3.1.9 Zajisténi dlouhodobého majetku

Zde se zobrazuje struktura potfebného dlouhodobého majetku, dochazi k:

stanoveni vyse investi¢nich nakladi,
popis problematiky servisnich podminek,
schéma opotiebeni projektu a dalsi. [9]

3.1.10 Stanoveni Fizeni hlavniho pracovniho kapitalu

Pracovni kapital lze oznacit jinymi slovy jako obézny majetek, je to majetek
pottebny k podnikani a slouzi k tvorbé dalSich statki. Dochazi zde k vymezeni
struktury a velikosti pracovniho kapitalu. Déle popisuje mnozstvi nedokoncenych
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vyrobkli, zbozi a mnozstvi a druh materialu, které je nutné skladovat. Kapitola se
také vénuje vzniklym kratkodobym pohledavkam poptipadé zavazkim, ale také
naro¢nosti projektu na fizeni a drzeni hotovostnich prostredku. [9]

3.1.11 Plan financovani a analyza projektu

Cast finanéniho planovani je velice dillezitd &ast zejména pro budouci
investory projektu. Dochazi zde k sumarizaci piedchozich bodu studie do nasledujici
formy: [10]

- Kalkulace a vyhodnoceni bodu zvratu
e Kkalkulace,
e vyhodnoceni bodu zvratu,
- Plan financovani
e pribeh naklada a vynost v Case,
e predpokladany stav majetku a zdroju jeho kryti,
e piedpoklad plynoucich penéznich tok Cash flow.

3.1.12 Vyhodnoceni udrzitelnosti a efektivnosti projektu

Pro uspésné stanoveni Zzivotaschopnosti projektu dle spravnich norem,
vV daném ekonomickém, pravnim a Gi€etnim prostiedi je vyuzivano vicero hodnoticich
ukazateld. Vystup této kapitoly je velice dilezity pro investory projektu. Metody, na
které je kladen nejvétsi diraz, jsou vypocet Cash flow a ztoho plynouci Cista
soucasnd hodnota projektu. Nepostradatelné ¢asti vyhodnocovani jsou:

- pfijmy za sluZby a prongjem,

- Vvydaje s projektem souvisejici,

- investi¢ni naklady,

- zZpisob financovani,

- stanoveni hospodatského vysledku,

- udrzitelnost a analyza Cash Flow,

- analyza scénait (pesimisticky, ocekavany, optimisticky).

Pro hodnoceni projektli je mozné vyuZit nespocet dalSich hodnoticich metod,
mezi které patii napiiklad: [10]

- Cistd soucasna hodnota

- Vnitini vynosové procento,
- doba navratnosti,

- index rentability a dalsi.
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3.1.13 Citlivostni analyza a Fizeni rizik

Jedna se o souhrn a vyjmenovani nejvyznamnéjsSich zdroji rizika u dané¢ho
projektu, ke kterym je pfifazena pravdépodobnost mozného vyskytu rizika a
vyznamnost jednotlivych rizik. V zavéru kapitoly dojde k vyhodnoceni vysledki
citlivostni analyzy a navrhu moznych feseni vzniklych rizik. [9]

3.1.14 Harmonogram projektu

Pokud mé byt projekt uspésné zrealizovan, je nutné se ftidit Casovym
harmonogramem, ktery je k projektu sestaven. V harmonogramu je mozné zjistit
veskeré faze a Cinnosti projektu a jejich zacatek a konec. Dale lze zjistit, v jakém
potfadi budou Cinnosti realizovany a jestli se vzajemné ptekryvaji ¢i nikoliv.

3.1.15 Zavérecné vyhodnoceni projektu

Zaveérecné vyhodnoceni projektu obsahuje posouzeni projektu na zakladé¢ vsech
uvazovanych hledisek a vyjadfeni se k finan¢ni rentabilité¢ projektu a také k jeho
realizovatelnosti. Potencialni investor ¢i poskytovatel Gvéru se zde dolte ty
nejdulezitéjsi informace, které potiebuje znat pro jeho rozhodovani. [9]

4 Moznosti financovani developerskych projekti

Pro realizaci developerskych projekti je nutné zajistit dostatecny obnos
finan¢nich prosttedkd. ,,0Obecné Ize financovani podnikovych investic charakterizovat
Jjako cinnost zabyvajici se ziskavanim financnich zdrojii pro zaloZeni, chod a rozvoj
podniku, a to v potrebném objemu, case a strukture, pri optimdlnich ndikladech na
Jjejich obstardni a s definovanou cenou za jejich pouzivani. ©“ [12]

Zakladnim pravidlem financovani je financovani dlouhodobého majetku
dlouhodobymi zdroji. V pfipadé financovani zdroji kratkodobymi hrozi, Ze vznikne
riziko finan¢ni tisné, kdy spole¢nost nebude schopna splacet svoje zavazky. [13]

Moznosti financovani projektii 1ze rozdélit dle vice hledisek. NejdilezitéjSim
z nich je misto odkud jsou zdroje ziskavany a vlastnictvi téchto zdroji. Zakladni
rozdé€leni zdroju financovani jsou zdroje: [12]

- interni zdroje,
- externi zdroje.
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4.1 Interni zdroje financovani

Financovani projektu internimi zdroji si spole¢nosti mohou dovolit v ptipade¢,
ze jiz na trhu néjakou dobu plsobi a mély tedy moznost si tyto zdroje vytvofit.

Interni zdroje piedstavuji vysledek z vlastniho podnikani z piedeslych let a
tvorfi je pfedevsim: [12]

- zakladni kapital,

- nerozdéleny zisk,

- odpisy,

- dlouhodobé rezervy.

4.1.1 Zakladni kapital

Souhrn finanénich prostfedkti vlozenych do spolecnosti na zacatku jejiho
podnikéni od jejich zakladatelt.

4.1.2 Nerozdéleny zisk

Nerozdéleny zisk je kumulovany dCisty zisk z bézného obdobi a minulych
obdobi, ktery spole¢nost nahromadila po splnéni dafiovych povinnosti, po vytvoteni
zakonnych fondu, po splnéni povinnosti viici vlastnikiim, poptipade po ptidélech do
ucelovych fondi. [13]

Vyse nerozdéleného zisku spolecnosti je zavisla na dividendové politice spolecnosti,
ktera by méla byt pfesné planovana. Patii sem tyto tfi zékladni druhy politiky
vypléaceni dividend:

- Reinvestice zisku — upfednostituje rozvojovy plan spole¢nosti a poté si
vetitelé vyplati zbyly nerozdé€leny zisk.

- Stabilizace dividend — pfi vyssim zisku podil dividend klesd a pfi niz$im
stoupa, jedna se o vyrovnani moznych vykyvil ve vysi vyplacenych dividend.

- Staly dividendovy podil — je stanoven procentualni podil vySe vyplaceni
dividend. [14]

4.1.3 Odpisy

Hlavnim cilem odepisovani je postupné pienaSeni hodnoty majetku do
nakladi spolec¢nosti a do kalkulované ceny sluzeb a produkt. Odpisy se tim padem
objevuji také v trzbach, kde jsou nedilnou soucésti penéznich piijmu.
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Odpisy tvoii vyznamnou nakladovou a danové wuznatelnou polozku
investi¢nich projektd. Ovliviiuji vysi zisku a tim snizuji zéklad dané z ptijmut. Slouzi
také k postupné obnoveé dlouhodobého majetku. Pfednosti odpisti jsou:

- stabilni zdroj financovani,
- nejsou prili§ ovlivnitelné ekonomickymi faktory,
- jsou k dispozici i v piipadé nedosazeni zisku.

Pro spravny vypocet vyse odpisi je nutné zatfidit dlouhodoby majetek do
odpisovych skupin dle Zzivotnosti majetku, které jsou stanoveny zadkonem a
predevs§im stanovit zptisob odepisovani majetku. [15]

4.1.4 Dlouhodobé rezervy

Dlouhodobé rezervy lze vyjadiit jako zadrzeny zisk z novych a ptedeslych
obdobi, ktery slouzi pro kryti budoucich rizik a ztrat, u kterych je mozné, ze mohou
nastat. Obvykle se déli na dva druhy rezerv: [13]

- povinné rezervni fondy,
- dobrovolné rezervni fondy.

Povinné rezervni fondy:

- V¥8i povinnych rezervnich fondd stanovuje stat a tyto fondy slouzi pro
ochranu akcionart, kteti podstupuji riziko nakupu firemnich akeii.

Dobrovolné rezervni fondy:

- Spolecnosti si mohou vést rezervni fond mimo fondy stanoveny zékonem,
délaji to predevSim zdivodu nashromédzdéni dostatecného mnozstvi
finanénich prostiedkd pro financovani novych vétsich investic. [14]

4.2 Externi zdroje financovani

Pti financovani projektu externimi zdroji je mozné vyuzit Siroké spektrum
moznosti financovani, které jsou mnohdy zavislé na rozvoji finan¢nich trha. Externi
zdroje umozni podniku Iépe reagovat na potiebné zmény podnikového majetku
V zavislosti na zmén¢ situace na trhu. Mnohdy mohou byt naklady na externi
financovani spolecnosti niz§i nez rentabilita vlastniho kapitalu, ale spolec¢nost
podstupuje riziko neschopnosti splacet zavazky, vstup véfiteli do rozhodovani
spolecnosti a dalsi. [13]
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Druhy externich zdroju:

- uvcry,

- emise akcii,

- emise obligaci,
- leasing,

- dotace.

421 Uvér

Na domacim trhu jsou Casto Gvéry na podnikani zfizovany nejcastéji jako
sttednédobé a dlouhodobé. Stiednédobé tvéry maji dobu trvani 1 az 5 let, avéry
které jsou delsi, jsou brany jako dlouhodobé. Na trhu je mozné si vybrat mezi dvéma
zakladnimi typy:

- finan¢ni (bankovni) uvér ve formé penéz,
- dodavatelsky uvér, ktery je poskytovan ve formé dodavek fixniho majetku
dodavatelem.

Pro podnikéni a jeho nasledné hodnoceni projektu je potiebné stanovit zplisob
splaceni Uivéru. Lze si vybrat mezi splatkami rocnimi, ¢tvrtletnimi nebo mési¢nimi.
Véfitel si narokuje odménu za poskytnuti uvéru ve formé urokd, které jsou danoveé
uznatelnou polozkou a snizuji tak zéklad dané podniku. Podminky uvéru se mohou
Vv jednotlivych ptipadech lisit, jsou zavislé na rizikovosti projektu a také na dohodé
investora s véfitelem, tedy bankovnim tstavem. [15]

Zakladni typy moznosti splatek jsou:

- individualni,
- konstantni imor,
- konstantni anuita.

Individuélni splatkovy kalenda¥ — Dochazi k vytvofeni dohody mezi
realizatorem a bankou, kde dochazi k dohodé na terminech splatek, vysi splatek a
dalsi podminky. Podminky se odviji od konkrétniho podnikatelského zdméru.

Splatkovy kalendar s konstantnim imorem — Jedna se o pravidelné splatky
uvéru, které maji v celém pribéhu stejnou vysi. Danové uznatelny Grok plynouci
Z ivéru se u tohoto typu splatek postupné sniZuje, proto je nutné si dobfe stanovit
druh splaceni, dle potieb podniku. Pro vypocet splatky tvéru slouzi vzorec: [15]
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=N N

U — vyse splatky (imor) v K¢
D —dluh v K¢
n — pocet obdobi splaceni uvéru (rok, Ctvrtleti, mésic)

Vypocet urokli z averu pii rovnomérném splatkovém kalendaii:
u=Dn=*r

u—urok v K¢
Dn — vySe dluhu v ptislusném roce v K¢
I — urokova sazba

Splatkovy kalendar s konstantni anuitou — o konstantni anuitu se jedna
Vv pripad¢€, ze umor a rok spolu piedstavuji konstantni sumu po celou dobu splatek.
Pro potieby snizovani hospodarského vysledku je tieba postupné trok oddélit. Pro
vypocet ro¢ni anuity se pouziva vzorec: [15]

@+ xr

A=—1_7 ~
Q1+r)-1

XD

A —roc¢ni anuita v K¢/rok
D — velikost dluhu v K¢

I —urokova sazba

n — doba splatnosti v letech

4.2.2 Emise akcii

Akciové spolecnosti v pfipad€ potieby financnich prostfedkit mohou vyhlésit
emisi akcii. Akcie jsou cenné papiry obchodovatelné na trhu vlastnického charakteru.
Zékladni rozdéleni je na akcie kmenové a prioritni. [15]

Kmenové akcie — jsou trvalou formou financovani podniku, maji vysoké
naklady na emisi, investofi vyzaduji vy$$i miru vynosnosti a jejich majitel ma pravo:
- podileni se na fizeni spole¢nosti prostfednictvim hlasovani,
- ziskéni dividend — bez pfedem stanovené vyse,
- likvida¢ni podil v ptipad¢ likvidace spolecnosti,
- predkupni pravo na nove vypsané akcie. [15]
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Prioritni akcie — také jsou trvalou formou financovani podniku, dividendy se
vyplaci dfive nez u akcii kmenovych, nedochazi k omezovani vlivu majiteli
spolecnosti a investor ma narok:

- Ziskani dividend — v pfedem stanovené vysi [15]

4.2.3 Emise obligaci

Obligace jsou typ cenného papiru obchodovatelny na kapitalovém trhu, ktery
je emitovan podnikem za Ucelem ziskat od véfitellt financni zdroje pro podnikani.
Véritel ma predem garantované obdobi, kdy bude splatky dostavat a také stanovenou
nominalni vysi splatky. V¢éfitelé se nepodili na rozhodovani spolecnosti. Podnik
muze vyuzit ziskané prostfedky na financovani investicnich zamérit a po skonceni
doby Zivotnosti obligace jsou obligace fadné splaceny. [12]

Obligace mohou emitovat:
- Stat — emituje statni obligace,
- Obec — emituje komunalni obligace,
- akciova spole¢nost — emituje podnikové obligace.

4.2.4 Leasing

Jednim ze zékladnich zpisobil financovani projektu z provoznich zdroji je
leasing. Pfedstavuje prondjem zatizeni, strojli, vyrobkd nebo nemovitosti dlouhodobé
spotieby za pfedem sjednané nijemné. Je vhodny pro spolecnosti, které nemaji
dostatek vlastniho kapitalu k financovani jejich potfeb, nebo nemohou vyuzit
dlouhodobych uvéri. Leasing umoziiuje okamzité vyuzivani majetku, ale po dobu
trvani leasingu je majitelem pronajimatel. Vlastnikem se stane, nebo muze stat, po
uplynuti leasingové smlouvy. [12]

Zakladni formy leasingu:

- financni leasing,
- Operativni leasing,
- Zpétny leasing.

Finan¢ni leasing — jedna se o pronijem dlouhodobého hmotného ¢i
nehmotného majetku, kde majetek zlstava majetkem pronajimatele. Dobra trvani
leasingu je obycejné totozna jako ekonomicka Zivotnost majetku. Po uplynuti doby
leasingové smlouvy prechazi majetek do vlastnictvi pronajimatele. [12]

Operativni leasing — Ve vétSin€ piipadu se jednd o kratkodobé pronajimani
movitého majetku, kde je pronajem krat$i nez ekonomické Zivotnost pronajimaného
majetku. Casto je vyuzivam na prondjem strojii a zafizeni, které spole¢nosti potiebuji
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pouze na urCité obdobi. Majetek ztstdva po celou dobu majetkem leasingové
spolecnosti. Povinnosti leasingové spolecnosti je majetek po celou dobu pronajimani
udrzovat a opravovat. Po uplynuti leasingové smlouvy mulze pronajimatel majetek
dale pronajimat. [12]

Zpétny leasing — jinymi slovy se jedna o zpétny prondjem. Dochazi k nému
Vv pfipadé prodeje firemniho majetku leasingové spolecnosti, kterd ho poté zpétné
pronajiméd spole¢nosti, kterd majetek nabidla ke koupi. Penize ziskané prodejem
majetku leasingové spoleCnosti lze vyuZit pro zvySeni likvidity spole¢nosti a
ptipadné je reinvestovat. [12]

4,25 Dotace

Dotace je mozné vyuzit k financovani projektu v ptipadé€, ze predmét zaddosti
o dotace fesi né€kterou z priorit, pro kterou jsou dotace v daném dota¢nim obdobi
vypsany. Jedna se o ziskani finanénich prostiedki pro investovani za ur€itym
ucelem. EU vypisuje v kazdém dotacnim obdobi predmét a vysSi dotovanych
prostfedkit pro jednotliva odvétvi. Programové obdobi trva vzdy 7 let. Cilem
programového obdobi je:

- investice pro rust a konkurenceschopnost,
- evropska uzemni spolupréace — jedna se o podporu vyvazeného, harmonického
a udrzitelného rozvoje evropského izemi.

V8echny operaéni programy statt musi byt v souladu s nékterym
z tematickych okruhti nebo s vice okruhy. Evropské fondy maji stanovenych 11
zakladnich okruhti:

- investice do vyzkumu, vyvoje a inovaci,

- rozvoj vyuzivani informacnich a komunikaénich technologii,
- podpora malych a stfednich podnik,

- sSniZovani energetické narocnosti ekonomiky,

- omezovani ptirodnich rizik, povodni a ekologicke zatéze,

- Ochrana zivotniho prostiedi a vyuzivani ptirodnich zdroj,

- Mmodernizace dopravni infrastruktury a ekologicka doprava,

- zZvySovani zaméstnanosti a kvalitni pracovni sila,

- fungujici socialni systém a boj proti chudobg,

- zkvalitnéni systému vzdélavani,

- kvalitni, efektivni a transparentni vetejna sprava a instituce. [17]
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V piipadé, Ze ma podnik zpracovanou konkrétni vizi, ktera se shoduje
s programy dotacnich programti EU, miize zazadat o finan¢ni podporu podnikani.
Jedna se o finan¢ni podporu bez naroku na vraceni vlozenych finan¢nich prostiedki.

5 Tvorba Cash flow a stanoveni ukazateli ekonomické
efektivnosti

»~Penéznl tok projektu pro hodnoceni jeho ekonomické efektivnosti tvori veskeré
prijmy a vydaje, které projekt generuje, respektive vyvolava behem svého Zivota.
[12] Jedna se o obdobi vystavby, provozu a likvidace projektu. [12]

5.1 Tvorba penéznich toki Cash flow

V obdobi vystavby projektl existuji pouze vydaje investi¢niho charakteru, které
jsou s projektem vazany dlouhodobé, az v prib&hu provozu projektu vznikaji jak
vydaje, tak pozadované piijmy. Tyto vzniklé pfijmy jsou tvofeny hlavné piijmy
Z trzeb z prodeje sluzeb poptipadé produkce, na kterou se projekt specializuje.
Vydaje vznikajici u projektu v provozni fazi mohou mit charakter investi¢niho nebo
provozniho vydaje. Investi¢ni naklady jsou vynakladany predev§im na dokonceni
vystavby, rozsifeni velikosti projektu a také pro obnovu majetku s kratsi zivotnosti,
nez je Zzivotnost projektu. Provezni naklady vznikaji diky nakupu surovin,
materiall, energii, proplaceni vydaji za sluzby, vypladceni mezd a zdravotniho a
socialniho pojisténi. [12]

Vynosy projektu — Forma vynost je zavisla na typu projektu. V piipadé, Ze se
projekt specializuje na prodej a pronajem, vynosy tvoii trzby z prodeje nebo
pronajmil ve vysi ceny za m?. Tyto vynosy se stanovi:

V=QxXxc
V — vynosy projektu v K¢

Q — Prodavana/ pronajimana plocha v m
¢ — jednotkova cena produktu

2

Provozni niklady projektu — Jedna se o vyjadieni mnozZstvi spotieby vstupnich
faktord projektu. Provoznich nakladi je v projektu celd fada, a proto je nutné je
podrobné analyzovat. V ptipad¢ investi¢nich vypoctl je vyuzito druhového ¢lenéni
nakladu, které sleduje spotiebu jednotlivych faktort. Lze je rozdélit: [15]

- materialové,
- mzdové,
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- odpisove,
- finan¢ni,
- Ostatni.

Na zakladé¢ nashromdzdénych udaji lze rozpoznat mnozstvi a naroc¢nost
jednotlivych vstupti. Pro uréeni penéznich tokd a sestaveni vykazu Cash flow se
pouzivaji dvé metody. VSechny metody vychazi ze tfi zékladnich oblasti a to
z ¢innosti provozni, investi¢ni a finanéni. Vysledny vykaz Cash flow je tedy sumou
vSech tii uvedenych oblasti. Metody jsou rozdéleny na metody: [18]

- pfimé,
- Nepifimé.

Piima metoda — Pfi zjiStovani penéznich tokl pfimou metodou dochazi pomoci
rozdilu vSech sumarizovanych piijma a vydaji za urcit¢ obdobi. Jedna se tedy o
prehled vSech ucetnich operaci za urcité obdobi, které ovlivnily stav finan¢nich
prostiedkil. Jedna se o situace, kdy spole¢nost uhradila mzdy zaméstnanct, zavazky
dodavatelim za material, najemné a dalsi. [18]

Nepiimé metody — Tyto metody zakladaji na stanoveni vynost a nakladd
projektu namisto pfijml a vydaju, které se zobrazi ve vykazu zisku a ztraty projektu
a poté se ocisti o nepenézni naklady projektu v podobé odpist a prirtistki rezerv.
[12]

5.2 Stanoveni ukazateli ekonomické efektivnosti

Hodnoceni projekti a finan¢ni analyza projektu je velice dilezitd soucast
technicko-ekonomické studie projektu. Na zakladé vyhodnoceni vysledkti hodnoceni
se rozhodne, zda projekt realizovat, ¢i nikoliv. V praxi je bézné vyhodnocovat vice
variant projektu a nasledné z nich vybrat tu nejvyhodnéjsi a tu poté realizovat. [12]

Po vyhodnoceni a vybéru nejvhodnéjsi varianty projektu ptichdzi na fadu dvé
vyznamna rozhodnuti:

- Investiéni rozhodnuti — Investice je povazovéna za efektivni a toto
rozhodnuti ptedstavuje rozhodnuti, do jakych aktiv bude spolecnost
investovat.

- Finanéni rozhodnuti — Rozhodnuti zda je zvolené financovéani optimalni ¢i
nikoliv.
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Rozhodnuti pro vybér daného projektu umozni vypocet ukazateli ekonomické
efektivnosti. Na zaklad¢ vypoctu téchto ukazateli zjistime zejména vynosnost a
navratnost zdroju pouzitych pro realizaci projektu. [12]

Momentaln¢ se lze setkat se dvéma druhy hodnoticich metod, na zaklad¢ jejich
ptihlédnuti k casové hodnot¢ penéznich prostiedkii. Jsou to metody: [14]

- Statické — Metody, které neuvazuji faktor ¢asu a jsou vhodné predevs§im pro
hodnoceni kratkodobych projektl s niz§i pozadovanou mirou navratnosti.
Vyznacuji se svoji jednoduchosti, ale vzhledem k nerespektovani ¢asu jsou
vystupy zkreslené a mohou vézt k nevhodnym rozhodnutim. [14]

- Dynamické — Dynamické metody uvazuji s faktorem Casu a jsou zaloZena na
diskontovani finan¢nich prostiedkt [14]

5.2.1 Statické metody hodnoceni investic

Vyhodnocovani projekt na zékladé statickych metod hodnoceni se zaméfuje na
sledovani Cash flow projektu a porovnavaji se riznymi zplsoby s pocatecnimi vydaji
projektu. Diky vysledklim z porovnavani je snadné vyloucit nevyhodné a neefektivni
investice. [19]

V praxi je mozné se setkat s vicero hodnoticimi metodami, které neuvazuji faktor
¢asu. Jsou to metody:

- vypocet rentability,
- doba navratnosti.

Vypocet rentability — metody vyuZzivané v praxi maji vice zpusobu vypoctu,
proto je mozZné se setkat s vétSim poctem ukazatelll rentability.

e Rentabilita vlastniho kapitalu
Z anglického vyznamu slova je pouZzivana zkratka ROE (Return on
Equity) a pouZitim této metody investor ziska pfedstavu, kolik cistého
zisku pfipada na jednu investovanou korunu. Pro vypocet slouzi vzorec:
[20]

ROE — EAT
" E

ROE - rentabilita vlastniho kapitalu
EAT — zisk po zdanéni
E — vlastni kapital
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Rentabilita aktiv

Z anglického vyznamu slova je pouzivdna zkratka ROA (Return on
Assets), ktera vyjadiuje produkéni silu projektu a porovnava zisk
s celkovymi aktivy projektu bez ohledu na zpusob financovani. Pro
vpocet lze pouzit [21]:

_ EBIT
~ Aktiva

ROA — rentabilita aktiv
EBIT — zisk pfed zdanénim a tiroky
Aktiva — majetek podniku

Rentabilita investic

Z anglického vyznamu slova se pouziva zkratka ROI (Return on
investment) neboli produktivita investic, ktera oznacuje celkovy zisk z
investice. Metoda vypoctu je vhodnd pro hodnoceni hospodatskych
stiedisek podniku a pro jeji vypocet se pouziva vzorec: [22]

EAT

ROI =
(celkova aktiva — kratkodobé cizi zdroje)

ROI — rentabilita investic
EAT — zisk po zdanéni
Celkova aktiva — majetek podniku

Doba navratnosti — je to doba, za kterou dojde k tihradé vsech investi¢nich
nakladii projektu pomoci jeho generovanych piijmi. V piipadé konstantnich piijmi
1ze dobu névratnosti projektu jako:

DN_IC
"R

DN — doba navratnosti

IC — vySe vloZené investice
R — vynosy projektu”

Jen vmadlo pfipadech jsou vynosy projektli konstantni, v téchto piipadech
dochazi ke kumulaci vynost projektu a ureni ndvratnosti projektu na zakladé
kumulovanych vynost.
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5.2.2 Dynamické metody hodnoceni investic

Pro dynamické hodnoceni investic je typické zabyvat se tfemi zakladnimi faktory
a brat je na védomi pfi vyhodnocovani investic. Jedna se o:

- finan¢ni pfinosy,
- cas,
- riziko projektu. [19]

Tyto metody uvazuji s ¢asovou hodnotou penéz, uvédomuji si tedy, ze financni
prostiedky ziskané hned, maji vétsi hodnotu nez prostiedky ziskané za dany Casovy
interval. Faktory, které zptisobuji rozdilnou ¢asovou hodnotu penéz, jsou: [12]

- nejistota budoucich pfijmii,
- inflace — postupné znehodnocovani penéznich prostiedki v Case,
- oportunitni naklady — ndklady uslé ptilezitosti.

Casovou hodnotu penéz pii hodnoceni projektd uvazuji piedeviim tyto
dynamické metody:

- ¢ista soucasna hodnota,
- Vnitini vynosové procento.

Cista soucasna hodnota — predstavuje rozdil soucasné hodnoty viech
budoucich prijmu projektu a soucasné hodnoty vsech vydaju projektu. Jinymi slovy
miizeme cistou soucasnou hodnotu definovat jako soucet diskontovaného Ccistého
penézniho toku projektu behem zivota, zahrnujiciho obdobi vystavby, obdobi provozu

a fazi likvidace projektu. ©“ [12]

Vzhledem k ménici se hodnoté penéznich prostiedkd v Case, nelze penézni
prostiedky pouze seCist. Za pomoci vypoctu je nutné pievést tyto toky na jejich
soucasnou hodnotu: [23]

PV = Z NCF
(1+r)1

PV — soucasnd hodnota penéznich prostiredka
NCF — ¢isty penézni tok

I —jednotlivé roky hodnoceného obdobi

n — délka hodnoceného obdobi

r — diskontni sazba projektu
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Po zjisténi soucCasnych penéznich toki dochdzi k porovnani s investi¢nimi
naklady v podobg:
NPV = PV —IC

NPV — Cistd soucasna hodnota
IC — investi¢ni naklad projektu
PV — soucasnd hodnota projektu

V piipadé, ze Cista souCasnd hodnota je vétsi nebo rovna nule, Ize projekt
realizovat. U projektt se zapornou hodnotou dojde k jejich zamitnuti. [23]

Vnitini vynosové procento — tento ukazatel informuje investora o procentualni
vynosnosti projektu za celé jeho hodnocené obdobi. Vnitini vynosové procento je
moment, ve kterém se Cista soucasna hodnota rovnad nule. Pro vypocet vnitiniho
vynosového procenta slouzi: [24]

NPV = Z NCF _
(1+1)i

NPV — Cista soucasna hodnota penéznich prostiedkt
NCF — ¢isty penézni tok

i —jednotlivé roky hodnoceného obdobi

n — délka hodnoceného obdobi

I — diskontni sazba projektu

Pomoci interpolaci se zjisti kladna a zaporna Cistd soucasna hodnota a poté se
aplikuji ve vzorci:

NPVH
INPV*| + [NPV-|

IRR =T'1+ X(Tz_rl)

IRR — vnitini vynosové procento
r1 —odhadované IRR pro kladnou NPV
r.— odhadované IRR pro zépornou NPV

V nékterych ptipadech je mozné nalézt vice nebo Zadné IRR, v takovém ptipadé
se nedoporucuje metodu vnitiniho vynosového procenta pouzivat. [14]
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6 Rizika vystavbovych projektu

Lidské aktivity a to predevsim ty podnikatelské obsahuji vyznamnou miru rizika
a nejistoty pfi jejich realizaci. PfedevSim pii zavadéni novych technologii, velkych
investi¢nich projektech, vyvoji novych produktt a dalSich muze dojit k odchylce od
predpokladanych vysledkt projektu oproti pldnovanym cilim. Dopad a vyznamnost
rizika je ve zna¢né mife ovlivnéna jiz kvalitni pfipravou projektu, protoze 1ze mnoha
rizikim pfedejit jiz pfed zahdjenim realizace projektu, ale ani takto nelze
stoprocentné rizikiim predejit. [12]

Kvalita pfipravy Vysledky Kvalita realizace
projektu projektu projektu
nejistota

Obrazek 5- Faktory ovliviwujici projekt a jeho vysledky [12]

Obecné lze tici, ze vystavbové projekty jsou rizikové, aniz bychom méli n&jaké
ditvody. Toto tvrzeni by ovSem investora neuspokojilo a chtél by fadné vysvétleni od
projektového manazera. Existuji také projekty, které jsou nebezpecné jiz na prvni
pohled a jejich realizace muze vést dokonce ke ztratim na Zivoté nebo majetkovym
ujmam. Tyto projekty ale zlstavaji v tiché zoné developerskych projekti a ve
vystavbe se o nich nehovofi. [4]

Analyza rizika vystavbového projektu, kterda dava smysl, si vyZaduje ujasnéni,
z jakého pohledu se na vystavbovy projekt diva, a jakym aspektem je potiebné se
zabyvat. Lze uplatnit tyto aspekty: [4]

- financovani,

- organizace,

- investi¢ni rozhodovani,
- projektovani,

- realizace,

- provoz,

- marketing.

Tyto aspekty Ize dale Clenit, dle druhu vystavbového projektu.
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U rizik je tedy také podstatné brat je v uvahu jiz pii ptipravé projektd, jejich
hodnoceni a rozhodovani o realizaci, €i nikoliv. Pro vyhodnocovani, vybér a kvalitni
pfipravu projektil je nutné:

- identifikace rizik ovliviiujicich uspésnost projektu,
- vyhodnotit dopady rizik a nejistot na budouci vysledky projektu,
- navrhnout ekonomicky efektivni opatieni na eliminaci rizika.

Problematikou rizik a nejistot investi¢nich projektl se zabyva management rizika
projektu. [12]

Béhem vyvoje a charakteristiky rizik jsou rizika vystavbovych projektti brana
jako negativni prvek ovliviiujici projekty a je nutné odpoveédét na nasledujici otazky:

- jaka nebezpedi mohou nastat a v jakych scénafich se vyskytuji,

- velikost pravdépodobnosti vzniku nebezpeci, jak casto tato situace muze
nastat,

- jaké dopady (§kody) ma vznik nebezpeci.

PoloZené otazky jsou modernim teoretickym zdkladem analyzy a feSeni rizik, i
kdyz se zdaji byt trividlni.

U vystavbovych projektlh mohou nastat rizika:

- interni — uz projekt sam muze obsahovat rizika, ty které ovliviiuji projekt
pfimo: mohou to byt napiiklad nedodrZeni lhat, chyby v rozhodovani a ty,
které ovliviiuji projekt druhotné, vznikaji jako odezva prosttedi na projekt,

- externi — nebezpe¢i mulze nastat zpohledu technicko-ekonomického,
socialniho a ptirodniho prosttedi, kde projekt probiha,

- SmiSena — jde o Spatnou reakci managementu projektu na externi nebezpeci.

[4]

Nebezpeci, ktera mohou u projektu nastat, jsou ¢asto spojena s dvéma skupinami

zdrojt:

- antropogenni — zdrojem nebezpeci je ¢lovek (organizace, jedinec, skupina,
investor, developer, projektant, dodavatel, subdodavatel, stavebni dozor,
vlastnik stavby, obec...),

- prirodni — zdrojem nebezpe¢i je pfiroda (zemétieseni, zaplavy, naledi,
hurikéan, ovzdusi...). [4]
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Zakladni pojmy, se kterymi se pracuje pii zpracovani rizik, jsou rozdéleny na dva

druhy:

- neméritelné — Jedna se o popis nebezpeCi a jeho scénaf, ktery popisuje
mozné budouci udélosti a jejich priibéh,

- méfitelné — Jde o vymezeni jiz zminénych pojmu — pravdépodobnost
realizace nebezpeci, Skodu a riziko. Méfitelné veliiny se vyjadiuji pomoci
matematickych, pravdépodobnostnich nebo ekonomickych veli¢in.

Pfi identifikaci rizik a stanovovani jejich dopadii a pravdépodobnosti vznikl
nelze vzdy jednoznac¢né urcit jejich vysi, jedna se tedy pouze o odhad rizik a jejich
dopadu.

6.1 Vypocet rizika projektu

Pro vypocet rizika se pouziva jednoduchy vzorec pouzivany jiz od 17. stoleti.
Kvypocétu rizika je zapotiebi stanovit vySi Skody (dopadu) projektu a vysi
pravdépodobnosti, kdy muze riziko nastat. Vzorec pro vypocet:

Rs=DXxP

Rs — riziko projektu
D — skoda zptasobena vznikem rizika
P — pravdépodobnost vzniku rizika (v %)

Skody zptisobené vznikem rizik jsou ve vystavbovych projektech stanoveny
vétSinou ve finanéni méné (K&, €) a ve stejnych jednotkach je vypocitano i riziko
samotné.

Tento zplisob hodnoceni rizik u vystavbovych projektti neni pfili§ casty,
protoze nejsou k dispozici dostateCné piesné informace pro jeho vypocet. Proto je
Vv praxi cCasto vyuzivan empiricky pfistup hodnoceni, ktery je zaloZen na
subjektivnim odhadu rizika pomoci stupnice. [4]
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Obrdzek 6 — Matice hodnoceni rizik [3]

Pro dikladnéjsi prizkum rizik v projektech jsou zaméstnani rizikovi inzenyfi,
kteti se danou problematikou diikladné zabyvaji.

6.2 Management Fizeni rizika vystavbovych projekti

Management fizeni rizika pouZiva pro jejich analyzu nékolik koncepct, které se
od sebe lisi pouze formalnim uspofadanim, ale vysledek a podstata je vZdy stejna.
Nezalezi tedy na tom, jaky zplsob analyzy rizik zvolime, ale na faktu, ze se riziky
spolecnost zabyva. Jiz tento €in je piinosem analyzy rizik a diky nému je mozné
nalézt jak ohrozujici nebezpe¢i a s nim souvisejici rizika, tak i1 feSeni jakym
zpusobem se s riziky vypotadat. [4]

Pod projektovy management spada také management fizeni rizik, pro
vystavbové projekty je dillezité, Ze se riziky zabyvaji lidé s praxi s feSenim rizik
vystavbovych projektii. Pro analyzu a feSeni rizik existuji specializované softwary,
pii jejichz pofizeni je nutné zvazit, zda se hodi pro dany podnik. [4]

Zakladem uspésného a proaktivniho managementu feSeni rizika je prochéazet
nebezpeCim tak, ze se predchéazi jejich uskutecnéni nebo se zajisti, aby méla co

nejmensi dopad na projekt.
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6.2.1 Strategie ovladnuti rizik vystavbovych projektu

Na vystavbové projekty piisobi mnoho riznych nebezpeci, z nichz vychazeji
ruzna rizika. V takovém piipad¢ je vhodné sestavit souhrn vsech rizik vychazejicich
z projektu v takzvaném portfoliu rizik. V pribéhu analyz je nutné na toto portfolio
brat ztetel, protoze i pti zdanlivé nezavislosti rizik spolu mohou néjakym zptisobem
souviset. Kazdé riziko je mozné fesit jinym zpuisobem, a proto je vhodné uvazovat se
étyfmi zakladnimi strategiemi pro ovladnuti rizik. Metoda se oznacuje logem 4T,
které bylo odvozeno z anglickych nazvu strategii: [4]

( )

Take
(pirevzeti rizika)

4 N\
Treat
(oSetieni rizika)
4 N\
Transfer

(pni‘eneseni rizika)

Terminate
(zruSeni rizika

Obrazek 7- Metoda hodnoceni rizik 4T

r~r

Take — Pievzeti rizika — Vedouci rozhodovatel nepftihlizi k riziku z divodu
neoCekavanych vznikl rizik a dopadu na finan¢ni toky projektu. Takové Skody
rozhodovatel nepovazuje za vyznamné, a proto necini Zadnad opatfeni pro jejich
prevenci nebo zmirnéni jejich ndsledkli. Samotnou situaci fes$i aZz v ptipadé, kdy
nastane. [4]

Treat — Osetieni rizika — U¢ini se kroky pro prevenci a k eliminaci nebezpeci,
popiipadé se snizi hodnota portfolia rizik. Pomoci mize preskupeni rizik v portfoliu
nebo jednomu z nich pfifadit vétsi vahu, tak aby ostatni rizika v portfoliu klesla.

Teprve az v zavésu prichazi reaktivni pfistup. [4]

Transfer — Preneseni rizika — V pfipadé, Ze rozhodovatel neni schopen nést
plnou vysi rizika a feSit ji svymi vlastnimi zdroji, je nucen urcity podil prenést na
pojistovnu nebo bankovni ustav, ktery bude zodpovidat, za urcitou tUplatu, za
ptfevzeti rizik a pfi realizaci nebezpeci jeho nésledky pfevezmou a finanéné€ pokryji.

[4]

Terminate — ZruSeni rizika — Pokud po analyze rozhodovatel usoudi, ze mira
rizika je netnosna a neni moznost ji pievést na pojisStovnu nebo bankovni ustav,
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ktery by rizika projektu pojistil a neni moznost rizika oSetfit, projekt by nem¢l byt
realizovan. Casto se ale stava, Ze projekt zrusit nelze z diivodu potencialniho zaniku
podnikatele. [4]

6.3 RozloZeni rizik vystavbovych projekti

Po analyze a identifikaci rizik, segmentti a nebezpe¢i by mél rozhodovatel o
projektu dostat doporuceni, jakym zplisobem ma rizika rozlozit. Rozhodovatel tedy
musi rozhodnout, kterd osoba bude mit na starost jednotliva rizika. U kazdého ze
zdroji nebezpedi je mozné, ze ovlivni vice segmenti projektu. [4]

Veskeré rozlozeni rizik je nutné predem rozhodnout jiz pii tvoieni smluvnich
podminek. Je nezbytné nutné vénovat pozornost pfeneseni rizika na jednu ¢i druhou
osobu, coz mize ovlivnit cenu jeji ¢innosti a jeji pojisténi. [4]

Tato volba se na prvni pohled mize zdat, ze zalezi na rozhodovateli, ale
naopak tato skuteCnost je ovlivnéna prevladajicimi tendencemi na trhu. Obecné
muzeme pouzit dvé koncepce pro volbu rozlozZeni rizik: [4]

- tradicni preneseni rizik,
- moderni preneseni rizik.

Tradi¢ni preneseni rizik — Jde o metodu, pfi které se pfenasi riziko pouze na
jediného Ttucastnika, vétSinou na dodavatele. Dodavatel ma moznost dikladné
prozkoumat dokumentaci a v ptipadé objeveni chyb je nahlasit. Pokud tak neudini,
musi prevzit zodpoveédnost za vSechna hrozici nebezpeci a rizika z véci plynouci. [4]

Moderni koncepce preneseni rizik — Rozvoj v oblasti rozdélovani rizik
umoznil, aby vznikla rizika nesli ti, u kterych vznikaji a umi je tedy 1 fesit. V ptipade
vzniku nebezpeci ve vnéjSim prostiedi ucastniku projektu, ponese riziko ten, ktery je
nejlépe schopen toto riziko vyftesit. [4]
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[/ Pripadova studie

Diplomova prace se zabyva sestavenim piipadové studie pro objekt byvalé
budovy pro chov slepic, tedy objektu byvalé dribezarny. Budova se nachazi
V Prostéjoveé a nyni je ¢astecné vyuzivana pro drobné podnikani. Jedna se o vyrobu
drevéného nabytku, oken, dveti a dalSich dfevénych vyrobkd.

Z Vetsi casti je budova nevyuzita. Na zakladeé vysledki ziskanych z ptipadové
studie, lze ziskat ptehled o mozném nejefektivnéjsim vyuziti stavajicich prostor s
vynaloZenim minimalni investice. Poté lze vyhodnotit ekonomickou efektivnost
vhodného vyuziti stavajici budovy pro komercni ucely.

Ziskanim dostate¢ného mnozstvi penéznich prostiedkt z vyuzivani budovy bude

financovana jeji postupna rekonstrukce, ktera by méla vést k celkové sanaci budovy

a poté k maximalizaci plynoucich ziski.

»x

Obrazek 8 - Objekt byvalé driibezdrny
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7.1 Uvodni informace

Studie proveditelnosti je provadéna pro projekt vyuzitelnosti primyslové
budovy v Prostéjoveé, v méstské okrajové ¢asti Domamyslice. Zabyva se hledanim
nejefektivnéj§iho zplisobu vyuziti nemovité véci v zastavéném komplexu.

Vysledky studie budou pfedlozeny vlastnikim nemovité véci, pro které je
studie zpracovavana:

Miloslav Panek
Adresa: Prostéjov - Domamyslice
Domamyslicka
Mobil: Neuveden
Martin Nahlik
Adresa: Prosté&jov — Cechovice
Ovocna
Mobil: Neuveden

Zpracovatel studie proveditelnosti:

Bc. Martin Nahlik

Adresa: Prost&jov — Cechovice
Ovocna
Mobil: 728 034 486
Studie je zpracovavana k datu: 13.1.2017

Podpis ucastnik:

Zadavatel: Zpracovatel:
Miloslav Panek Bc. Martin Nahlik
Martin Nahlik
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7.2 Exekutivni souhrn

V ramci kapitoly exekutivni souhrn je stru¢né a jasné predstaveno nékolik
zékladnich parametrt studie a posuzovaného projektu, tak aby porozumél kazdy.

Piedmét studie:
- vyuzitelnost objektu byvalé dribezarny

Cile projektu:
- nalézt idealni vyuziti objektu,
- postupné rekonstrukce objektu,
- Qgenerovani zisku z objektu.

Poti‘ebnost a ucel studie:
- slouzi k nalezeni nejvhodnéjsich variant,
- slouzi ke stanoveni pifiméfené ceny,
- dojde k identifikaci cilové skupiny,
- podklad vhodny pro rozhodovani o realizaci projektu.

éasov;’r harmonogram projektu:
- pocatek — prosinec 2016,
- investiéni faze — leden az biezen 2017,
- provozni faze — hodnocené obdobi 2017 — 2036.

Vyse potirebnych investic:
- vstupni investice — 562 000 K¢,
- rekonstrukce objektu — 1 800 800 K¢.

Financovani projektu:
- Vstupni investice — Givérem S Urokovou mirou 8 %,
- rekonstrukce objektu — z generovanych finan¢nich prostfedkd plynoucich
z projektu.

Hodnoceni vysledki jednotlivych variant:
- prondjem objektu pro podnikani — 85 K¢&/m?,
- Optimisticka varianta — 100 % obsazenost — generované penézni prostiedky,
za 20 hodnocenych let: 7 464 294 K¢,
- pesimisticka varianta — 50 % obsazenost - generované penézni prostiedky za
20 hodnocenych let: 2 038 932 K¢,
- hodnocené varianty lze prohlasit za efektivni vyuziti objektu.
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7.3 Strucny popis podstaty projektu

Studie proveditelnosti je provedena pro projekt Brownfield Domamyslice.
Hlavni myslenkou projektu je efektivni vyuzivani byvalych primyslovych prostor,
které mohou stale generovat hodnoty. Tim lze pfedejit zchatrani nemovité véci
pomoci postupnych rekonstrukci. V objektu jiz doslo k vyméné oken za dfevéna euro
okna a zavedeni otopnych téles do jednotlivych poschodi objektu.
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Obrazek 9- Mapa mésta Prostéjov [26]

V piipadé realizace projektu dojde knavySeni nabizenych prostor pro
prondjem drobnym femeslnikiim nebo spolecnostem jako skladovaci prostory.

Objekt je ve vlastnictvi dvou fyzickych osob, kterymi jsou Miloslav Panek a
Martin Nahlik. Majitelé souCasné vyuzivaji prvni poschodi objektu ke své
podnikatelské ¢innosti, kde maji malou stolafskou spole¢nost.

Objekt se nachazi v okrajové méstské casti Domamyslice ve vychodni ¢asti
meésta Prostéjov. Komplex nabizi vice menSich budov vhodnych pro uZivani. Jedna
se 0 objekt se tfemi nadzemnimi podlazimi, ktery je zcela podsklepen. V objektu je
momentalné k dispozici cca 2000 m? plochy vhodné pro vyuziti.
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Obrazek 10 - Katastralni ortofoto mapa objektu [27]

Vzhledem k rostoucimu vyvoji primyslu ve mésté Prostéjov by uskuteénéni
tohoto projektu umoznilo zvySeni mnoZstvi nabizenych prostor pro podnikani. Toto
umozni dale rozvijet primysl ve mésté Prostéjov.

7.4 Marketing a marketingova studie

Pro uspésnou analyzu projektu je nutné ude€lat vyzkum v misté budouciho
pusobeni projektu. Diilezité je stanovit cilové zdkazniky, mozné substituty projektu a
pozadavky na projekt od investora.

7.4.1 Analyza trhu a odhad poptavky

Pomoci analyzy trhu a odhadu poptavky, provedené ve mésté Prostéjov, bylo
na tyto neznamé odpovézeno. Vysledky jsou shrnuty v nasledujicich tabulkach 1 a 2:
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Tabulka 1 — Specifika projektu

PP Drobni podnikatelé a zivnostnici, ekonomicky aktivni
Cilovy uzivatel: X
obyvatelé
Uspokojena poti‘eba: Poskytnuti prostor pro podnikani
Substituty projektu: Konkurenéni prostory vhodné k pronajmu, vystavba vlastnich
prostor
Cena za vyrobni prostory: 44 -120 K¢&/m?
Cena za sklad. prostory: 41 - 102 K¢&/m?

Ve mésté Prostéjov je velké mnozstvi podnikatelskych subjekti. Mnoho
z nich hleda prostory pro jejich podnikani. Nemohou si dovolit vystavbu svych
vlastnich prostor a je pro n¢ vyhodné si prostory pronajmout. Projekt se zamétuje
pfedevs§im na uspokojeni poptavky po prondjmu vyrobnich a skladovacich prostor.

Pro realizaci projektu je dilezité analyzovat mnozstvi potencialnich zajemct
o pronagjem nemovité véci, kterymi mohou byt jak fyzické osoby, tak osoby
pravnické v podob¢ rtiznych organizaci. V Prost&jové pisobilo ke konci roku 2015
cca 8 700 potencialnich zajemci o pronajem. V nasledujici tabulce 2 je zvyraznéno
jejich zakladni rozdéleni:

Tabulka 2- Prrehled podnikatelskych subjektii [28]

Obchodni spole¢nosti - pocet subjektli 1342
Druzstevni organizace - pocet subjekt 164
Podnikatelé - fyzické osoby - pocet subjekti 7213

V tabulce 2 1ze vidét, ze v Prostéjoveé pusobi velké mnozstvi fyzickych osob
v poméru k celkovému poctu obyvatel mésta Prost&jov, ktery je 44 097. To ale
neznamena stejné vysoky pocet zajemcl o projekt. Mnoho z téchto registrovanych
osob piisobi v jiném oboru a pracuje na zivnostensky list pro svoje zaméstnavatele.
Proto by nemély o projekt zajem.

Pro ptesnéjsi stanoveni cilovych skupin zékaznikG je vyuzita tabulka
s ptehledem poctu podnikid podle mnozstvi jejich zaméstnanci. V tabulce 3 1ze jasné
vidét, ze pievlada skupina podnikatelskych subjekti bez zaméstnanct, tedy osob
samostatn¢ vydeleéné cinnych. Druhd skupina v potadi jsou subjekty s1 — 9
zameéstnanci, které jsou zafazeny jako takzvané mikro podniky. V zavésu za nimi
Jsou malé, stfedni a velké podniky.
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Tabulka 3- Podnikatelské subjekty dle poctu zaméstnancii [28]

Pocet subjektli bez zaméstnancti 3080
Pocet subjekty s 1-9 zaméstnanci - mikro podniky 916
Pocet subjekty s 10-49 zaméstnanci - malé podniky 186
Pocet subjekty s 50-249 zaméstnanci - stfedni podniky 66
Pocet subjekty s >249 zaméstnanci - velké podniky 12

Pro stfedni a velké podniky projekt miize byt zajimavy jako vhodny prostor
pro skladovani vyrobkt, materialu, zasob a dalSich entit.

Pro sestaveni pfesnéjsi predstavy o cendch prondjmi komer¢nich nemovitosti
ve mésté Prostéjov, vhodnych pro vyrobni prostory a skladovani byly sestaveny
nasledujici tabulky 4 a 5, z nichz vyplyvaji ptiblizné ceny prondjmu:

Na zékladé nedostatku informaci o probihajicich prondjmech ve mésté

Prostéjov, byly pouzity internetové inzercni servery, ze kterych byly cerpany
informace o inzerovanych cenach pronajmu a ne o cenach skute¢né zaplacenych.

Tabulka 4- Prehled substitucnich prondjmii vyrobnich prostor [29]

Lokalita m? | Cena/m?
Centrum - Prosté&jov 292 100
Olomouck4 - Prostéjov 530 83
Za Olomouckou - Prostéjov 80 120
Cechy pod Kosifem - mimo mésto 829 44

K pronajmu vyrobnich prostor v Prostéjoveé byly k dispozici pouze 4 inzeraty.
Z nich nelze, diky velkému rozptylu cen pronajmi, presné stanovit idealni cenovou
hladinu pronajmu. Inzeraty se zcela li$i v pronajimané plose, ktera je v rozmezi od
80 do 829 m? Nelze tedy ptesné odhadnou o jak velké prostory je zijem.
Z hodnocenych nabidek lze odvodit, Ze v ptipadé menSich prostor, nabizenych pro
vyrobu, lze pozadovat vyssi cenu za m?, protoze ndjemce nepotiebuje mit zbytecngd
velké prostory a vyplati se mu pronajmout si mensi prostory.

U pronajmu skladovacich prostor bylo inzerati vice. VétSina z nich byla
nabizena v ramci jednoho komplexu, a proto mohou byt ceny zkreslené. Z prizkumu
se da usoudit, ze je vhodné&j$i nabizet prostory mensSich rozmérii, na které ndjemce
nemusi vynalozit zbytecné vysoké vydaje. Za idedlni rozmér prostor pro skladovaci
prostory drobnych podnikateli, Ize povazovat plochu v rozmezi od 200 do 300 m?.
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Tabulka 5- Prehled substitucnich prondjmii skladovacich prostor [29]

Lokalita m? | Cena/m?
Primyslova - primyslova ¢ast mésta 300 90
Primyslova - primyslova ¢ast mésta 320 60
Primyslova - primyslova ¢ast mésta 165 50
Primyslova - primyslova ¢ast mésta 600 90
Vrahovicka - Prostéjov 293 102
Vrahovicka - Prost&jov 240 41

Pro uvédoméni si silnych a slabych stranek projektu spole¢né s jeho hrozbami
a novymi pfilezitostmi byla sestavena SWOT analyza, kterd ptehledné informuje o
moznych aspektech projektu:

Tabulka 6- SWOT analyza

>| moZznost parkovani v aredlu, z
= mulace femeslniki na jedno A , =
=| kumul Inikii na jed
= . » .. rychlostni silnice vzdalena 10- | =
= misto, moznost pronajmu . « =
w2l 9 , . 15 minut, budova neprosla 7]
«w | libovoln¢ velkych prostor, vice , W
= . o , rekonstrukei =
= | patrova budova s primyslovym =
@ vytahem «x
= - substituty blize k rychlostni
% | sanace budovy, sousedici obchvat ruty biize X 1y . -
S . , , .. | komunikaci, stiznosti okolnich | &
S| urfeny izemnim planem - lepsi ey N
N . obyvatel na prilisny hluk, o
= dostupnost, rozvoj a obnova e . . o . =
i \ nezajem najemcu a nasledné | T
» arealu g g ox
zchatrani nemovité véci

Z analyzy je zfejmé, Ze hlavnim z ovliviujicich faktori mize byt, Ze je objekt
pred rekonstrukci a tedy se miiZze snizit zajem najemct o najem. Nicmén¢ ostatni
inzerované objekty jsou ve vétSing piipadli v podobném, ¢asto i v hor§im stavu. Dalsi
nevyhodou je vétsi vzdalenost objektu od rychlostni komunikace. Nicméné problém
by mél byt v prib&hu let vyfeSen vystavbou planovaného méstského obchvatu
Vv blizkosti objektu.

7.4.2 Marketingova strategie

Uvazovany projekt je projekt malého méfitka a tak jeho marketingova
strategie bude spocCivat v inzerci nabizenych prostor v inzerénich médiich na
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internetu, kde se v dnes$ni dob¢ umi pohybovat jiz vétSina lidi, tedy i potencialni
najemnici.

Ke zvetejnéni nabidky se vyuzije vice inzerc¢nich internetovych serverd, aby
zajemcu. Dale budou vyuzita mistni inzer¢ni periodika, aby bylo osloveno blizké i
Sirsi okoli.

Cilem je poskytnout najemciim vhodné prostory pro jejich podnikéni za
pfijatelnou hodnotu, tak aby pro né prostory nebyly pfili§ malé nebo naopak zbyte¢né
prostorné. Projekt by m¢l také nabidnout moznost pohybovat se v prostfedi mezi
dalsimi podnikateli, se kterymi mohou piipadné zacit spolupracovat na vétSich
projektech.

7.4.3 Marketingovy mix

U kazdého projektu je nezbytné sestavit informace o nabizené sluzbé nebo
produktu, o misté, cené produktu nebo sluzby a také o moznostech propagace sluzby
nebo produktu. V projektu feseném diplomovou praci to jsou:

f Produkt \f

Price
Prostory pro vyrobu:
Prostory k pronajmu - misto 85 Ké&/m2
pro podnikéni Prostory pro skladovani:
85 K&/m2

- AN

Podnikatelé a

Zivnostnici
Promotion Place
Inzerce na internetovych Sluzby jsou vyuzivany v
strankach Prost&jové v Domamyslicich
Propagace pomoci periodik osobnim uzivanim prostor

Obrazek 11 - Marketingovy mix 4P

U feSeného projektu je ziejmé, ze poskytovanou sluzbou bude poskytovani
prostor k pronajmu, které budou inzerovany za cenu 85 K&/m?. Vyse stanovené ceny
prongjmu byla odvozena na zaklad¢ dalSich inzerovanych typovych objektt, které
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byly Casto podobné, ale v mnoha ptipadech také v horSim stavu nez objekt, k némuz
je sestavena studie proveditelnosti.

Vyuzitim internetové inzerce nevzniknou investorovi zadné dalSi naklady,
protoze provize realitnim kancelafim plati sam ndjemce ve vy$i prvniho ndjmu.
V piipadé¢ nezdjmu o inzerovany prondjem pomoci internetovych serverd bude
vyuzita inzerce v hospodarskych novinach kde za 14,1 x 10,1 cm investor zaplati
29 088 K¢ za jedno vytisténi inzeratu.

7.5 Management projektu a Fizeni lidskych zdroji

Pfedmétny projekt je menSich rozmérii a nejednd se o moderni objekt
V pasivnim standardu, proto neni nutné uvazovat se zbyte¢né¢ velkou ndro¢nosti na
fizeni lidskych zdrojt pisobicich v projektu.

Vlastnici jsou soucasn¢ i provozovatelé. Jedna se o dvé osoby samostatné
vydélecné ¢inné. Realizaci projektu a poskytnutim objektu k pronajmu nevzniknou
zadna nova pracovni mista, se kterymi by bylo nutné uvazovat pii fizeni a organizaci
lidskych zdrojt.

Strucny piehled organizaéni struktury projektu je mozné vidét v nasledujicim
organigramu projektu:

Vlastnik/provozovatel
Miloslav Panek
Martin Nahlik

Uketni
Externi sluzby
Sprava budovy
Provéadéna vlastniky
objektu
Udrzbar
V ptipadé problému je vyuzito

externich pracovniki

Obrazek 12 - Organizacni struktura projektu
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Vlastnici, vtomto projektu zaroven i provozovatelé, si nebudou vyplacet
zadné mzdy, jejich odména bude zavisla na vysi zisku z pronajmu objektu.

7.6 Technické a technologické FeSeni projektu

V projektu Brownfield Domamyslice se jednd o prondjem objektu, ktery jiz
existuje a neni pln¢ vyuzivan. Stavebné technické feSeni tedy neni slozité.

Na zékladé marketingového prizkumu bylo zjisténo, Ze o prostory o rozloze
mezi 200 az 300 m?, je z4jem vy$§i nez o prostory vétsich rozméri. Na zakladé
prizkumu je tedy nutné prostory v jednotlivych kiidlech budovy rozd¢lit na vice
mensich prostor za pomoci zdénych ¢i sadrokartonovych pii¢ek. Timto novym
¢lenénim se zvysi pravdépodobnost plného vyuziti potencialu objektu.

Dalsim krokem v rdmci investi¢ni faze projektu je rekonstrukce stavajiciho
socialniho zafizeni v jednotlivych poschodich, které nevyhovuje dnesnim
standardiim. Bude se jednat o odstranéni stavajiciho zafizeni a nahrazenim za nové.

Vzhledem ke zhorSenému pfistupu do budovy, kde je nutné pfi vstupu zdolat
kratké schodisté, je nutné zfidit zde hydraulickou ploSinu, pro zjednoduseni piistupu
do a z budovy. Ptehled nutnych investic je zobrazen v tabulce 7.

Tabulka 7- technické a technologické aspekty

Clenéni prostor: zdéné / sddrokartonové pricky
vymeéna zafizeni, nové

Rekonstrukce socialniho zatizeni: keramické obklady

Zajisténi lepsiho pFistupu do objektu: | instalace hydraulické plosiny

7.7 Hodnoceni dopadu projektu na Zivotni prostredi

Pti realizaci projektu vznikd pouze malé mnoZstvi stavebniho odpadu, ktery
bude zavezen na skladku do sbérného dvora ve mésté Prostéjov. Poplatek souvisejici

Iy o

S pfijetim odpadu je ve vysi 50 haléih za kilogram stavebni suti.

Dalsi odpady mohou vzniknout v pribéhu provozni faze projektu, tyto
ptipadné vzniklé opady si najemci fesi na vlastni naklady a vlastnik objektu s nimi
neuvazuje.

Projekt je bezpecny pro zivotni prostfedi a vSe je v mezich zékona ¢. 17/1992
Sb., o zivotnim prostfedi. Vlastnikim objektu tedy nehrozi dals$i nenadalé naklady,
které jsou spojeny s pfipadnym znecisténim Zivotniho prostredi.
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7.8 Zajisténi dlouhodobého majetku

Objekt, ktery je predmétem studie proveditelnosti, je vice nez deset let ve
vlastnictvi budoucich provozovatelti projektu. Uvér, ktery byl poskytnut na ziskani
penéznich prostfedkii na koupi nemovité véci vlastnikim, je jiz splacen a pfi
hodnoceni projektu nebude uvazovano s touto vstupni investici.

Jak jiz bylo zminéno v ptedeslych kapitolach, hlavni investi¢ni naklady pro
realizaci projektu predstavuji naklady zobrazené v tabulce 8:

- Vvystavba délicich sadrokartonovych nebo zdénych pticek,
- rekonstrukce stavajiciho socialniho zafizeni,

- poftizeni hydraulické ploSiny.

Tabulka 8 - Investicni ndklady projektu

Sadrokartonové piicky: | Standard 2x, tl 125 mm 438 000 K¢
Socialni zarizeni: Rekonstrukce 2 mistnosti 63 900 K¢
Hydraulické plogina: | Zdvihaci plosina EU2000 60 076 K&
stacionarni
Suma: 561 976 K¢

V projektu provozovatelé nedisponuji zadnym obéznym majetkem, ktery by
byl potifebny pro zajisténi chodu provozu, a ptipadné zasoby si fesi ndjemnici sami.
Nevznikaji tedy zadné vedlejsi investicni ndklady.

V prubéhu projektu bude nutné vymeénit opotiebované stroje. U predmétného
projektu se jedna o hydraulickou zdvihaci ploSinu, kterda bude odepisovana po dobu
péti let. V pfipadé, ze ploSina nebude spliiovat ocekavany uzitek, dojde k pofizeni
nové zdvihaci plosiny a tedy k reinvestici do obnovy majetku.

Pokud bude realizovany projekt UspéSny a bude generovat dostatecné
mnozstvi finanénich prosttedki, postupné bude dochazet k rekonstrukci objektu.

- rekonstrukce ploché stiechy,
- Oprava okapd,
- oprava fasady objektu.

vvvvvv

jeho dlouhodobé zivotnosti, jsou v celkové vysi 1 800 800 K¢&.
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V nasledujici tabulce 9 je =zobrazeno dil¢i rozdéleni investiénich nakladt
vynakladanych v prub&hu provozu projektu.

Tabulka 9 - Odhadované néklady na rekonstrukci

Rekonstrukce ploché stiechy: 306 800 K¢
Oprava okapii: 94 000 K¢
Oprava fasady objektu: 1 400 000 K¢

Suma: 1 800 800 K¢

Vstupni investice do projektu ve vysi 561 976 K¢ bude financovana zdroji
ziskanymi z poskytnutého uvéru. Podnikatelsky uvér pro drobné podnikatele
poskytne Ustav Raiffeisenbank. Jedna se o Gcelovy investi¢ni Gvér S roéni urokovou
mirou 8 %. Se zfizenim Uuv€ru mohou vznikat dalsi vstupni néklady, které jsou ve

vysi:
- Poskytnuti Gvéru: 3 000 K¢ (minimalni poplatek)
- Pfedcasné splaceni uvéru: 6 000 K¢
- Sprava uvéru: 250 K¢&/rocné

V nasledujici tabulce 10 a 11 je ptehledn¢ zobrazen splatkovy kalendar
investi¢niho véru:
Tabulka 10 - Uvér

Vyse ptjcky: 561 976 K¢
Délka splaceni (roky): 5
Urokové mira (roéni): 8,00%
Ctvrtletni splatka: 28 098,80 K¢&

Tabulka 11- Splatkovy kalendar uveru

Ctvrtleti 1. 2. 3. 4, 5. 6. 7. 8.

Dluh (K& |561 976|533 877|505 778 | 477 680 | 449 581 | 421 482 | 393 383 | 365 284
Umor (K& | 28099| 28099| 28099| 28099| 28099| 28099| 28099| 28099
Urok (K& | 11240| 10678| 10116 9554| 8992| 8430| 7868| 7306

Ctvrtleti 9. 10. 11. 12. 13. 14. 15. 16.

Dluh (K¢) | 337 186|309 087 | 280 988 | 252 889 | 224 790 | 196 692 | 168 593 | 140 494
Umor (K& | 28099| 28099| 28099| 28099| 28099| 28099| 28099 | 28099
Urok (K¢) 6744 6182| 5620 5058 4496 3934| 3372 2810
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Ctvrtleti 17. 18. 19. 20.
Dluh (K¢ |112395| 84296| 56 198| 28099
Umor (K& | 28099| 28099| 28099 | 28099
Urok (K¢) 2248| 1686| 1124 562

Potizeni nového dlouhodobého majetku v podobé nakupu hydraulické plosiny
bude zarazeno do nakladi pomoci vypoctu odpist dle ptislusné odpisové skupiny
majetku. Hydraulicka ploSina je fazena do druhé odpisové skupiny a prenos hodnoty

do néklad bude proveden za pomoci linearnich odpisii, které budou zapocitavany
v prib¢hu 5 let. Vycisleni hodnot pro jednotlivé roky je uvedeno v nasledujici

tabulce 12:

Tabulka 12 - Odpisy DHM — plosiny

Rok

Hodnota

6 608,4 K¢

13 517,1 K¢

13 517,1 K¢&

13 517,1 K¢

a1l | (W N |-

13 517,1 K¢

Pro ucely diplomové prace dojde k vypoctu hodnoty odpist pro rekonstrukci
predmétného objektu. Hodnoty jsou zobrazeny v nésledujici tabulce 13:

Tabulka 13- Odpisy majetku pro rekonstrukci

Rok 1 2 3 4 5 6 7 8
Hodnota (K¢) | 60027 | 116 052 | 112 050| 108 048 | 104 046 | 100 044 |96 043 | 92 041
Rok 9 10 11 12 13 14 15 16
Hodnota (K¢) |88039| 84037 80036| 76034| 72032| 68030]|64 02860 027
Rok 17 18 19 20 21 22 23 24
Hodnota (K¢) |56 025| 52023| 48021 44020 40018| 36016|32014|28012
Odepisovani
Rok 25 26 27 28 29 30 zrychlené po
Hodnota (K¢) |24011| 20009| 16007| 12005 8004 4002 | dobu 30 let

Hodnota odepisovaného dlouhodobého majetku pro rekonstrukci je ve vysi

1 800 000 K¢. Bylo zvoleno zrychlené odepisovani, kdy ukony byly zatazeny do paté
odpisové skupiny. Odepisovani majetku bude probihat béhem 30 let.
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V piipadé tuspésného realizovani projektu a jeho nasledného generovani
finan¢nich prostfedk v delSim ¢asovém obdobi, bude pomysleno nad piestavbou
objektu na obytné prostory. Jednalo by se o kompletni rozsahlou rekonstrukci
objektu vcetné uprav jeho okoli, kdy by vznikly nové bytové jednotky v zadané
lokalit¢ mésta Prost&jov.

7.9 Stanoveni Fizeni pracovniho kapitalu

Projekt se zabyva pouze prondjmem prostor pro vyrobni jednotky nebo
skladovani materialu, ¢i zasob. Jeho pozadavky na pracovni kapital jsou tedy
zanedbatelné, ne-1i dokonce nulové. Projekt nevytvaii zaddny koncovy produkt a neni
tedy nutné drzet majetek vhodny k tvorbé dalSich statkti

Provozovatelé projektu budou disponovat pouze finan¢nimi prostiedky, které
maji vy¢lenéné na feSeni nenadalych udalosti v projektu v podobé poruch a jinych
nezéadoucich vliv.

7.10 Plan financovani a analyza projektu

V nasledujici kapitole studie proveditelnosti dojde k piehlednému sestaveni
ptedpokladanych nakladl a vynosi souvisejicich s projektem. Na zaklad¢ ziskanych
dat dojde k sestaveni hospodaiského vysledku a vykazu CF pro nazorné ptedstaveni
penéznich tokli projektu. Tyto zjist€éné udaje dale poslouzi ke stanoveni
ekonomickych ukazatell a ke zjisténi efektivnosti projektu.

7.10.1 Naklady projektu

Vzhledem k zaméfeni projektu je nutné se zabyvat naklady na spotiebu
energii, které jsou jednim z nejvyraznéjSich nékladi. Déle se bude jednat o mzdové
naklady a ostatni naklady.

V objektu je spotfebovavana elektrickd energie, voda a dale tuhd paliva na
vytapeni. V nésledujicich tabulkach je ndzorné vycislena vyse téchto ndkladii.

U spotieby elektrické energie si jeden z vlastnikdi vedl evidenci spotieby
energie ve stolafské diln¢ a ji pfilehlych objektech. Z této evidence je mozné
vychéazet pii stanoveni piedpokladii budouci spotieby energie pronajimaného
projektu. Souhrn z piedeslych let 1ze sledovat v nasledujici tabulce 14:
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Tabulka 14 - Spotieba elektrické energie - dilna

Rok: 2011 2012 2013 2014 2015| 2016
Spoti‘eba: 9320 8215] 8929 8735| 1189%4| -
Cena za KWh (K¢): 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1| 6,1
Cena celkem (K¢): 56 852| 50112| 54467| 53284| 72553| -
Prumérna spotieba: 9419

V tabulce 14 je vidét, ze spotieba elektiiny v jiz fungujici stolarské diln¢ je
proménlivd piedevs§im diky velkému mnozstvi stroji, které¢ v dilné jsou a jejich
nepravidelnému vytizeni. Kazdy stroj ma jinak vysoky odbér elektiiny. V predeslych
péti letech se cena za 1 KWh pohybovala mezi 5,50 — 6,50 K¢/KWh. Pro potieby
diplomové préace byla stanovena hodnota za 1 KWh ve vysi 6,1 K¢&.

Ze zjisténych hodnot byla stanovena primérna hodnota ro¢ni spotieby a to
9419 KWh. Tato hodnota je vychozi hodnotou pro hodnoceni dalSich obdobi a
tvorbu predpokladu spotieby v piipadeé prondjmu pro vyrobni prostory.

Tabulka 15 - Spotieba elektrické energie - sklep

Rok: 2011 2012 2013 2014 2015| 2016
Spotieba: 4515| 3683| 5119 1746| 2392| -
Cena za KWh (K¢): 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1
Cena celkem (K¢): 27542 | 22466| 31226| 10651| 14591| -
Primérna spotieba: 3491

Tabulka 15 zndzornuje spotiebu elektrické energie ve sklepé objektu, kde
nejsou vyuzivany zadné specialni stroje. Z téchto zjisténych hodnot bude vychazeno
pti odhadu spotieby pii prondjmu jako skladovacich prostor. Vychozi hodnotou bude
primérna hodnota ro¢ni spotieby ve vysi 3 491 KWh.

Ptedpokladana spotieba v nasledujicich letech je zaloZena na zakladé odhadu.
V prvnim roce provozovani projektu je predpokladano vyuziti 75 %, tedy i spotieba
bude stanovena na pouhych 75 % oproti dalsim rokiim. Vyse spotieby vychazi z dat
zjisténych v tabulkéach 14 a 15, kde 50 % prostor bude vyuzito jako vyrobni prostory
a zbylych 50 % jako skladovaci prostory.

Cena za 1 KWh je stanovena na zdkladé¢ vstupnich hodnot a je
predpokladano, ze kazdych 5 let béhem provozovani projektu dojde ke zdrazeni
elektfiny o 5 %. V nésledujici tabulce 16 je zobrazen ptedpoklddany vyvoj:
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Tabulka 16 - Piredpokiadana spotieba elektrické energie

Rok: 2017 2018 2019 2020 2021
Spoti‘eba (KWh): 19364| 25819| 25819| 25819| 25819
Cena (K¢): 118 123 | 157 497 | 157 497 | 157 497 157 497
Rok: 2022 2023 2024 2025 2026
Spoti‘eba (KWh): 25819| 25819| 25819| 25819| 25819
Cena (K¢): 165372 | 165372| 165372 165372 | 165 372
Rok: 2027 2028 2029 2030 2031
Spoti‘eba (KWh): 25819| 25819| 25819| 25819| 25819
Cena (K¢): 173641 173641 | 173641 | 173641 | 173641
Rok: 2032 2033 2034 2035 2036
Spoti‘eba (KWh): 25819| 25819| 25819 25819| 25819
Cena (K¢): 182 323 | 182 323 | 182 323 | 182 323 | 182 323

V objektu je nutné vypocitat také ndklady na vodné a stoc¢né, které tvoii
vyznamnou ¢ast nakladu. Vyse spotieby byla odhadnuta dle primérné spotieby vody
na osobu, ktera ve vyrobnich prostorach s moznosti WC, umyvadla a vyuziti teplé
vody je 18 m3/rok. Vyvoj cen vodného a sto¢ného za poslednich 5 let mél zvysujici
se tendenci, zpravidla se sluzby zdrazily kazdy rok o 2 K¢. Piedpokladany vyvoj
spotfeby uvazuje s poctem 25 lidi v pronajimanych prostorach. Stejné jako pfi
spotiebé elektrické energie je uvazovano s vyuzitim objektu v prvnim roce pouze na
75 %.

Tabulka ¢islo 17 také zobrazuje naklady na vytapéni, které je v objektu
zajisténo tuhymi palivy z diivodu piebytku palivového dieva vzniklého z ptisobeni
stolatské firmy v prvnim poschodi objektu. Predpokladand spotieba palivového
dfeva je ve vysi 100 m%/rok pfi cené tvrdého dieva 1 350 K&/m?.

Tabulka 17 - Prredpokiadana spotieba vodné a sto¢né + ndklady na vytapéni

Rok: 2017 2018 2019 2020 2021
Cena (K¢): 129600| 173700, 174600 175500] 176400
Rok: 2022 2023 2024 2025 2026
Cena (K¢): 177300] 178200, 179100| 180000] 180900
Rok: 2027 2028 2029 2030 2031
Cena (K¢): 181800| 182700| 183600 184500| 185400
Rok: 2032 2033 2034 2035 2036
Cena (K¢): 186300| 187200, 188100| 189000| 189 900
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V projektu nedochazi k piimé tvorbé novych pracovnich pozic, proto
nevznikaji pfimé ndklady na mzdy zaméstnancim. Diky vyuzivéani externich sluzeb
pro vedeni ucetnictvi je nezbytné uvazovat s témito vzniklymi naklady, jejichz
predpoklad je znazornén v tabulce 18. Vychozi hodnota byla stanovena na zaklad¢
zjisténych cen za ucetni sluzby ve vysi 2 500 Ké/rok. Vzdy v 5ti letych intervalech

dochazi ke zvyseni ceny o 250 K¢.

Tabulka 18 - Predpokiddané ndklady na externi icetni sluzby

Rok: 2017 2018 2019 2020 2021
Cena (K¢): 2500] 2500] 2500] 2500 2500
Rok: 2022 2023 2024 2025 2026
Cena (K¢): 2750 2750] 2750] 2750 2750
Rok: 2027 2028 2029 2030 2031
Cena (K¢): 3000 3000f 3000| 3000] 3000
Rok: 2032 2033 2034 2035 2036
Cena (K¢): 3250 3250 3250| 3250| 3250

Dals$im ndkladem je dan z nemovitosti a pojisténi nemovitosti proti zivelnym
pohromdm a poSkozeni majetku. VySe dan¢ z nemovitosti je stanovena na zakladé
vySe dané vroce 2016 a to ve vySi 32 000 K¢&/rok. PojiSténi nemovitosti bylo
stanoveno ve vysi 35000 Kc&/rok po konzultaci s pracovnikem pojistovny.

Odhadovan4 data lze vidét v tabulce 19:

Tabulka 19 - Pojisténi objektu + dan z nemovitosti

Rok: 2017 2018 2019 2020 2021
Pojisténi (K¢): 35000 35000| 35000| 35000 35000
Daii z nemovitosti (K¢): 32000| 32000| 32000| 32000 32000
Rok: 2022 2023 2024 2025 2026
Pojisténi (K¢): 35000 35000| 35000| 35000 35000
Daii z nemovitosti (K¢): 32000| 32000| 32000| 32000 32000
Rok: 2027 2028 2029 2030 2031
Pojisténi (K¢): 35000| 35000| 35000| 35000| 35000
Daii z nemovitosti (K¢): 32000 32000| 32000| 32000 32000
Rok: 2032 2033 2034 2035 2036
Pojisténi (K¢): 35000| 35000| 35000| 35000 35000
Daii z nemovitosti (K¢): 32000 32000| 32000| 32000| 32000
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7.10.2 Vynosy projektu

Na zékladé¢ marketingového prizkumu byla stanovena idealni cena za
pronajem 1 m? plochy objektu. V piipadé prondjmu jako vyrobni prostory a také jako
prostory vhodné ke skladovani byla stanovena jednotna cena 85 K&/m?.

V prubéhu provozovani objektu se budou ceny pronajmi zvySovat. Pro
potteby diplomové prace je stanoveno zvySovani najmu kazdé 3 roky o 5
K¢&/m?/mésic. Bude tak dochazet k ¢asteéné kompenzaci probihajici inflace a drzeni
se tak trznich trendd.

Tabulka 20 - Prredpokiadané vynosy plynouct z projektu

Rok: 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
K¢/m2/mésic 85 K¢ 85 K¢ 85 K¢ 90 K¢ 90 K¢ 90 K¢ 95 K¢
MnoZstvi 1500 2000 2000 2000 2000 2000 2000

Celkem (K¢): |1530000|2040000|2040000| 21600002 1600002 160000 | 2 280 000

Rok: 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
K¢&/m2/mésic 95 K¢ 95Ke¢| 100Ke| 100Ke¢| 100Ke| 100Ke| 105 Ke
MnoZstvi 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000

Celkem (K¢): |2280000 |2 2800002400000 24000002 4000002400000 | 2520 000

Rok: 2031 2032 2033 2034 2035 2036
K¢&/m2/mésic 105 K¢| 105K¢| 110Ke¢| 110KeE| 110KE| 110 KeE
MnoZstvi 2000 2000 2000 2000 2000 2000

Celkem (K¢): |2520000 |2 520000 |2 640 000 | 2 640 000 | 2 640 000 | 2 640 000

Vzhledem knastaveni najemnich smluv, v piipadé odchodu jednoho
z najemctll, ma provozovatel k dispozici 3 mésice na hledani nového ndjemnika diky
tiimésicni vypovédni lhaté. V predpokladu tedy neni uvazovdno s nenaplnénim
kapacit projektu. Pouze v prvnim roce projektu je uvazovano s naplnénim 75 %
kapacity objektu stejné jako u nakladi projektu.

62



TECHNICKE
V BRNE

VYSOKELCEN Vysoké uceni technické v Brné
Diplomova prace

7.10.3 Plan prubéhu nakladi a vynosi

Po identifikaci nakladi a vynost spojenych s projektem dojde k sestaveni
vykazu zisku a ztrat projektu, v némz dochazi k vypoctu hospodaiského vysledku
projektu za pomoci rozdilu vynost a naklada. V ptipadé kladného hospodarského
vysledku dojde ke zdanéni zisku a zaplaceni ptislusné dané.

V tabulce 21 je zobrazen piehled odhadovaného hospodarského vysledku na
nasledujicich 20 let. Béhem hodnocené¢ho obdobi si projekt drzi kladnou bilanci a
nedostava se do ztraty. Ve vypoctu je uvazovano i s uroky z uvéru, které jsou fazeny
mezi danove uznatelné polozky. Mezi ostatni ndklady je zatazeno pojisténi objektu,
dai z nemovité véci, ndklady na energie a naklady na externi ti¢etni sluzby.

- Hodnocené obdobi: rok 2018 — 2036

Hospodarsky vysledek
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Obrazek 13 - Graf hospoddarsky vysledek 2017-2036

Na obrazku 13 je zvyraznén evidentni riist hospodaiského vysledku projektu
béhem hodnoceného obdobi mezi lety 2018 — 2036.
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Tabulka 21 - Hospodarsky vysledek

Vynosy 1530 000 2040000 2040000 2160000 2160000 2160000 2 280 000

zména 0,00  33,33% 0,00% 5,88% 0,00% 0,00% 5,56%

Naiklady 425444 562860 550767 538674 526580 512466 509 365

zména 0,00  32,30% -2,15% -2,20% -2,25% -2,68% -0,61%

Naklady na material 0 0 0 0 0 0 0
Mzdové néklady 0 0 0 0 0 0 0
Ostatni naklady 358809 433292 425200 417108 409017 412422 413322
Odpisy 66635 129569 125567 121565 117563 100 044 96 043
Hospodarisky vysledek 1104 556 1477 140 1489 233 1621326 1633420 1647534 1770635

Cisty zisk po zdanéni 894 690 1196 483 1206279 1313274 1323070 1334502 1434215

Sazba dané z piijmu 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00%
Dati z prjmu 209866 280657 282954 308052 310350 313031 « 336421

Vynosy 2280 000 2280000 2400000 2400000 2400000 2400000 2520000
zména 0,00% 0,00% 5,26% 0,00% 0,00% 0,00% 5,00%

Naiklady 506 263 503161 500059 505476 502374 499273 496 171
zména -0,61% -0,61% -0,62% 1,08% -0,61% -0,62% -0,62%

Naklady na material 0 0 0 0 0 0 0
Mzdové néklady 0 0 0 0 0 0 0
Ostatni naklady 414222 415122 416022 425441 426341 427241 428141
Odpisy 92 041 88 039 84 037 80 036 76 034 72032 68 030

Hospodaisky vysledek 1773737 1776839 1899941 1894524 1897626 1900727 2023829

Cisty zisk po zdanéni 1436 727 1439240 1538952 1534564 1537077 1539589 1639 302

Sazba dané z piijmu 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00%
Dati z pijmu 337010 337599 360989 359960 360549 361138 384528

Vynosy 2520000 2520000 2640000 2640000 2640000 2640000
zména 0,00% 0,00% 4,76% 0,00% 0,00% 0,00%

Naklady 493069 498899 495797 492696 489594 486 492
zména -0,63% 1,18% -0,62% -0,63% -0,63% -0,63%

Naklady na material 0 0 0 0 0 0
Mzdové néklady 0 0 0 0 0 0
Ostatni naklady 429041 438873 439773 440673 441573 442473
Odpisy 64 028 60 027 56 025 52 023 48 021 44 020

Hospodaisky vysledek 2026 931 2021101 2144203 2 147 304 2150 406 2 153 508

Cisty zisk po zdanéni 1641814 1637092 1736804 1739316 1741829 1744341

Sazba dané z piijmu 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00% 19,00%
Daii z prjmu 385117 384009 407398 407988 408577 409 166
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7.10.4 Pribéh penéznich tokd Cash flow

vvvvvv

vypocet penéznich tokli projektu. Jedna se o rozdil mezi ptfijmy a vydaji projektu,
kdy vyslednd hodnota zobrazuje vysi penéznich toki v pfislusném roce. Postupnym
s¢itanim penéznich tokd v pfislusnych letech je zjisténa kumulovand hodnota
penéznich tokd, tedy celkova hodnota penéznich toki projektu.

Mnozstvi penéznich tokl a jejich hodnota se lisi v ¢ase. Pro investora ma
vys§i hodnotu penézni tok v pravé probihajicim roce, nez v nadchazejicich obdobich.
Pro ptedstavu o redlné hodnoté budoucich penéznich prostiedkl je nutné ziskané
hodnoty nésobit diskontnim faktorem, diky kterému je pfevedena budouci hodnota
penéznich prostfedkll na hodnotu soucasnou. PoZzadovana vynosnost hodnocené¢ho
projektu je stanovena ve vysi 15 %.

- Hodnocené obdobi: rok 2018 — 2036
- Pozadovana vynosnost investice: 15 %

Cash flow
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Obrazek 14 - Diskontované penézni toky

Na obrazku 14 je jasn€é vidét snizujici se hodnota penéZnich toki
Vv jednotlivych letech provozovani projektu. Tento pokles je zapti¢inén pfepoctem
budoucich penéznich tokli na soucasnou hodnotu. Pouze vroce 2020 projekt
zaznamena zapornou bilanci penéZnich tokl a to z divodu vynaloZeni penéZnich

prostiedk na ¢astecnou rekonstrukcei objektu.
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Tabulka 22 - Penézni toky projektu

NCEF (Cisté cash flow) 848 930 1213657 1219450 -478356 1328238 1434547 1530257
Investi¢ni naklady 561 976 0 0 1800800 0 0 0
Uvér 561 976 0 0 0 0 0 0
Dotace 0 0 0 0 0 0 0
HYV po zdanéni 894690 1196483 1206279 1313274 1323070 1334502 1434215
Splatka Gvéru 112 395 112 395 112 395 112 395 112 395 0 0
Odpisy 66 635 129 569 125 567 121 565 117 563 100 044 96 043

Diskontované CF 738200 917699 801808 -273501 660369 620194 575280
Diskontni faktor pro 15 % 0,8696 0,7561 0,6575 05718 0,4972 04323 0,3759
umulované diskontované CF 738 200 1 655899 2457 707 2184206 2844575 3464769 4040 049

NCEF (gisté cash flow) 1528768 1527279 1622989 1614600 1613111 1611621 1707 332
Investi¢ni naklady 0 0 0 0 0 0 0
Uvér 0 0 0 0 0 0 0
Dotace 0 0 0 0 0 0 0
HV po zdanéni 1436727 1439240 1538952 1534564 1537077 1539589 1639302
Splatka avéru 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy 92 041 88 039 84 037 80 036 76 034 72 032 68 030

Diskontované CF 499 757 434148 401178 347047 301502 261934 241295
Diskontni faktor pro 15 % 0,3269 0,2843 0,2472 0,2149 0,1869 0,1625 0,1413
umulované diskontované CF 4 539 806 4973954 5375132 5722180 6023682 6285615 6526910

NCF (Cisté cash flow) 1705843 1697118 1792829 1791340 1789850 1788361
Investi¢ni naklady 0 0 0 0 0 0
Uvér 0 0 0 0 0 0
Dotace 0 0 0 0 0 0
HV po zdanéni 1641814 1637092 1736804 1739316 1741829 1744341
Splatka Gvéru 0 0 0 0 0 0
Odpisy 64 028 60 027 56 025 52 023 48 021 44 020

Diskontované CF 209639 181362 166600 144749 125764 109 269
Diskontni faktor pro 15 % 0,1229 0,1069 0,0929 0,0808 0,0703 0,0611
umulované diskontované CF 6 736 549 6917 911 7084 511 7229260 7 355025 7 464 294
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7.11 Vyhodnoceni udrzitelnosti a efektivity projektu

V ramci kapitoly vyhodnoceni udrzitelnosti a efektivity projektu, kterd je

vvvvvv

ptedchozich kapitol a znich plynoucich vypocéti projekt posouzen a dojde
k rozhodnuti o jeho realizaci.

Pro posouzeni efektivnosti projektu Brownfield Domamyslice mezi lety 2018
az 2036 byla pouzita nejvhodnéj$i metoda, tedy metoda vypoctu Cistych penéznich
tokit NPV. Metoda NPV pfi jejim vypoctu uvazuje také s faktorem casu, proto data
ziskana timto vypoétem zobrazuji skute¢nou vysi Cistych penéznich toku k datu
hodnoceni projektu a k vystuptim vypoctu je proto mozné piitadit vysokou vahu pii
hodnoceni projektu.

Pfi pozitivnim uvazovani s obsazenosti a vyuzivanim objektu se projekt
dostane jiz v prvnim roce hodnoceni projektu do kladnych ¢isel. Pouze v roce 2020,
kdy dojde k rekonstrukci objektu se tato, vjinych letech rostouci, Cisla mirné
propadnou. V nasledujicich letech, v rozmezi rokti 2021 — 2036, jiz neni uvazovano
s vyrazngj§i odchylkou. Vyvoj ¢Cisté soucasné hodnoty je ndzorné¢ zobrazen na
obrazku 15:

NPV
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Obrizek 15 - Cisté penézni toky NPV

Nasledujici tabulka 23 pfehledné zobrazuje penézni toky vzdy v pétiletych
intervalech. Je zfejmé, Ze jiZ od prvniho roku provozovani projektu se penézni toky
projektu pohybuji v kladnych hodnotéch a projekt tedy Ize prohlasit za efektivni a je
mozné ho Gspésné realizovat.
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Tabulka 23 - Cistd soucasnd hodnota v letech 2017, 2021, 2026, 2031, 2036

2026

2031

2036

2017 2021
738 200 | 2844 575

5375132

6 736 549

7 464 294

Béhem prvnich 20 let provozovani projektu projekt vygeneruje 7 464 294 K¢.
Projekt lez prohlasit za efektivni a maze se zrealizovat.

7.12 Citlivostni analyza a Fizeni rizik

Citlivostni analyza se provadi u projektti pro piedchazeni a hledani ptipadné
vzniklych rizik. Jiz studie proveditelnosti je zakladnim prvkem k eliminaci rizik a
investor se dozvi, zda projekt realizovat ¢i nikoliv. Nicméné je nezbytné si pfipadna
rizika identifikovat a zjistit, ktera jsou pro projekt nejvice nebezpecna a nejvice ho

ohrozuji.

7.12.1 Rizeni rizik projektu

Projekt, ktery je pfedmétem diplomové préce, se zabyva prondjmem a rizik

povazovat:

- nenaplnéni kapacit objektu,
- Vyssi pocet substitutd,

- vyrazné zdrazeni energetickych vstupt,

- neplaceni pohledavek néajemci,
- poniceni objektu havarii,

- poniceni objektu pfirodni katastrofou.

Tabulka 24 - Piehled hodnoceni rizik

vvvvvv

1 Nenaplnéni kapacit objektu 5 15
2 Vyssi pocet substituti 10 10
3 Vyrazné zdrazeni energetickych vstupi 5 5
4 Neplaceni pohleddvek najemci 5 15
5 Poniceni objektu havarii 1 15
6 Poniceni objektu prirodni katastrofou 1 15
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Obrazek 16 - Zatrideéni rizik dle jejich dopadii

V tabulce 24 byla k jednotlivym rizikim pfitazena pravdépodobnost jejich
vzniku a zdvaznost dopadu pii vzniku téchto rizik. Hodnotici kritéria byla nastavena
na Skale do 15 bodt, kde se jednotlivé hladiny stupniovaly vzdy o 5 bodt nahoru.
Hodnotilo se tedy na skale 1, 5, 10 a 15 bodi.

Mezi nejvyznamnéjsi rizika patfi riziko vys$siho poctu substitutli, které je
zatazeno do t¥idy vysokych rizik. Redeni rizika miize byt napiiklad zvyseni urovné
vybavenosti a zabezpeceni objektu bezpecnostni sluzbou proti ptipadnému vniknuti.

DalSimi riziky v pofadi jsou rizika nenaplnéni kapacit objektu a neplaceni
pohledavek najemci. Tato rizika rovnéz patii mezi vysoka rizika projektu a mohou
byt ovlivnéna momentdlni ekonomickou situaci na trhu. Ochrana proti neplaticim
najjemctim muze byt pouze smluvni, kde by méla byt uvedena penalizace za kazdy
den zpozdéni u plateb a ptipadné nedoplatky by bylo mozné diky smlouvé a
soudnimu ftizeni ziskat zpét. U nenaplnéni kapacit projektu nelze jinak, nez pii
prvnim naznaku nespolehlivého najemnika hledat vhodnou zodpovédnou nahradu na
jeho misto, aby nedochdzelo k ptipadnym dlouhym prodlevam pti zmeéné€ najemcti.

Moznym feSenim nenaplnéni kapacit objektu je sniZzeni najmu, které by se
muselo snizit na troven levnéjSich, ale horSich nabidek.
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Ostatni rizika byla vyhodnocena jako rizika se zvySenym rizikem, nicméné
jejich moznost vzniku neni piili§ pravdépodobnd a neni nutné se jimi dale zabyvat.
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7.12.2 Citlivostni analyza rizik

kapacity objektu a vyS$i pocet substituti. Ob¢ tato rizika maji spole¢ny dopad
Vv podobé nizSich vynost projektu, proto bude provedena citlivostni analyza.
Vzhledem K pfedchozim vypoctim na zéklad¢é jejich vystupt, které jsou velmi
ptivéetivé, bylo rozhodnuto, Ze citlivostni analyza nebude provedena na zménu o 1 %,
protoze by vysledky byly téméf totozné jako v piivodni varianté. V analyze dojde ke
sniZzeni obsazenosti objektu na 50 % oproti pldnovanym hodnotam. Naklady
zlstanou ve stejné vysi jako v optimistické planované verzi a bude mozné pozorovat
rozdil mezi témito variantami. Rozdil zobrazuje nasledujici tabulka 25.

Tabulka 25 - Cistd soucasna hodnota s 50 % vynosy

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
199 374| 492347 750915| -22756| 202683| 444677| 672817
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
87071311042 373|1203288|1341410|1461238|1565195|1 662249
Vynosy
2031 2032 2033 2034 2035 2036 | snizeny o
1746 462 |1 818 758 |1 886 002 |1 944 3541994 991|2038932| 50 %

Z vysledkl v tabulce 25 je zfejmé, Ze sniZeni obsazenosti o 50 % zpisobi
nedostatek penéznich prostfedki na realizaci planované rekonstrukce objektu a
vznikaji tedy prvni problémy. Nicméné odhad byl velmi pesimisticky a nastane
pouze s velmi malou pravdépodobnosti. | v ptipad¢ trvalé 50 % obsazenosti nejsou
vysledky projektu Spatné, nicméné financovani rekonstrukce objektu z vlastnich
zdroju by bylo nutné odlozit na rok 2021.

7.13 Harmonogram projektu

U rozsahlejsich projektd je potifebné sestavit ¢asovy harmonogram projektu.
Tento harmonogram je ale dobré udélat ve vSech typech projekti i u téch mensich,
tedy také u projektu Brownfield Domamyslice. Zadsadnimi body harmonogramu jsou:

- prizkum trhu,

- prestavba na vhodné dispozice,
- provozovani projektu,

- Castec¢na rekonstrukce objektu.
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Tabulka 26 - Casovy harmonogram projektu

Obdobi Investi¢ni Provozni
Rok 2016 2017 2018 .. 2020 ..

Prizkum trhu

Prestavba na vhodné dispozice
Rekonstrukce socidlniho zatizeni
Provozovani

Céste¢na rekonstrukce objektu

Casovéa naro¢nost rekonstrukci neni piili§ vysoka. Pouze v prvnim &tvrtleti
roku 2017 dojde Kk potfebnym rekonstrukcim a zménam nutnym k pocatku
provozovani objektu. Jiz v pribéhu provozovani dojde vroce 2020 k castecné
rekonstrukci objektu v podobé opravy stfeSnich okapd, stfeSni konstrukce a
k opravam fasady. Tato rekonstrukce neovlivni najemniky, proto provozovani mize
neustale probihat bez vyraznych zmén.

V investi¢ni fazi, kterd zasahuje do prvniho c¢tvrtleti roku 2017, mohou prace
Vv objektu probihat soucasné, jedna se o prace v odlisnych ¢astech budovy, proto si
nebudou pracovnici vzajemnou piitézi.

7.14 Zavéreéné vyhodnoceni projektu

Studie proveditelnosti byla provedena pro projekt prondjmu objektu byvalé
budovy dribezarny ve mést¢ Prostéjov. Data potfebnd k vyhodnoceni
realizovatelnosti projektu byla shrnuta ve studii proveditelnosti a z ptedeslych
kapitol vyplynuly tyto nejdtlezitéjsi informace:

- Ve mésté Prostéjov je zajem o pronajem prostor pro podnikant,

- cilovy zakaznik — drobni podnikatelé,

- 2000 m? plochy k dispozici,

- stanovena cena na zékladé prizkumu je 85 K¢&/m?,

- 0bjekt je fazen mezi kvalitn€jsi z nabizenych substitutd,

- objekt ma velky potencial k dal§imu vyuziti,

- néaklady projektu neptevysuji vynosy projektu,

- hospodaisky vysledek je kladny v optimisticky hodnoceném projektu i
Vv pesimistické verzi,

- penézni toky projektu se drzi v kladnych hodnotach a umoziuji tak pribézné
investice v projektu,

- (istd soucasna hodnota penéznich tokli béhem hodnoceného obdobi je kladna,

- riziko svelkou mirou ovlivnéni projektu je pouze jedno (neobsazenost
objektu). I pti 50 % obsazenosti projektu, 1ze projekt povazovat za efektivni.
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Vyhodnoceni efektivnosti projektu:
- projekt je realizovatelny,
- projekt 1ze prohlasit za efektivni,
- projekt generuje dostatecné mnozstvi finan¢nich prosttedk,
- projekt neohrozuji zadna piilis vysoka rizika.

Doporuceni od zpracovatele projektu:

- projekt je vhodné realizovat a doporucuje se jeho realizace
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8 Zavér

Diplomova prace se zabyva problematikou modelovani a analyzou rizik
vystavbovych projektl. ,,Hlavnim cilem prdace je navrzeni a vyhodnoceni vhodného
vyuZziti stavajici budovy pro podnikatelskou cinnost.

Pro kompletni ziskani potfebnych informaci o projektu byla sestavena studie
proveditelnosti projektu. V ramci studie proveditelnosti byly hledany nejvhodnéjsi
feSeni projektu a nejefektivnéjsi zpisoby k dosazeni realizace projektu Brownfield
Domamyslice.

V tivodu studie proveditelnosti jsou popsany zékladni informace o projektu.
Jedna se o popis predmétného objektu a charakteristiku majitelli a souc¢asné investort
projektu. Déle se studie zabyvéd nalezenim nejvhodnéjSich zajemct o pronajem
objektu. Na zdklad¢ sestaveni marketingové studie projektu bylo zjist€éno, ze
nejvhodnéj$i moznosti pronajmu objektu jsou pronajem jako vyrobni prostory nebo
prondjem jako skladovaci prostory drobnym Zzivnostnikiim a mensim spolecnostem.
Na zéklad€ porovnéni inzerovanych variant substitutd projektu byla stanovena cena
za pronajem 85 K¢&/m? u obou variant pronajmi.

Po ziskéni potfebnych informaci na zékladé prizkumu trhu a sestaveni
marketingového planu, doSlo na zakladé odbornych odhadi k sestaveni vyse
planovanych investic, ktera ¢ini v prvnim hodnoceném roce 561 976 K¢&. V roce
2020 je planovana dalsi investice ve vysi 1 800 800 K¢&. Dalsimi kroky studie je
sestaveni planovanych nékladi a vydaji projektu na zdkladé¢ odbornych odhadi a
poté sestaveni vykazi hospodatského vysledku a vykazu Cash flow.

Pro rozhodovani o realizaci projektu bylo nezbytné posoudit rizika, ktera
mohou u projektu nastat. U hodnoceného projektu rizik nebylo mnoho a ani ta
nejvyrazngj$i zasadné neovlivni projekt a dd se jim pfedchazet. Pouze generované
penézni prostiedky by v takovém piipadé byly nizsi.

Na zéklad¢ sumarizace ziskanych informaci 1ze prondjem objektu, ¢astecné
pro vyrobni a Castecné pro skladovaci prostory, prohlasit za efektivni z diivodu
generovani dostateéné vyse penéznich prostiedkd.

Diplomova prace muze slouzit jako podklad pro investory k realizaci
podobnych projekti, ktefi si mohou odnést alespon piehled potfebnych podkladi pro
podobny typovy projekt. V ptipad¢ hodnoceného projektu je mozné studii vyuzit pro
jeho realizaci.
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10 Seznam pouzitych zkratek

SWOT - Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats
PEST - Political, Economic, Social and Technological
EU — Evropska unie

ROE — Return on Equity — Rentabilita vlastniho kapitalu
ROA — Return on Assets — Rentabilita aktiv

EAT — Earnings after Taxes — zisk po zdanéni

ROI — Return on Investments — Rentabilita investic

DN — Doba navratnosti

NPV — Net present Value — Cista soucasna hodnota
NCF — Net cash flow — Cisté penézni toky

HV — Hospodaisky vysledek

IRR — Internal Rate of Return — Vnitini vynosové procento
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Ptiloha ¢. 1 — Schéma objektu
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