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Abstrakt

V diplomové préci je zpracovan podklad pro podnikatelsky plan projektu —
prodeje nemovitosti. Vysledkem je zhodnoceni silnych, slabych stranek projektu a
zpracovani finan¢ni a Casové analyzy. Soucasti této prace je i navrh nejvyhodnéjsi
varianty, jak v tomto podnikatelském zaméru déal pokracovat. Zvlastni diraz je kladen

na odhadovani ndkladi pomoci metody Monte Carlo.

Klicova slova

SWOT analyza, Metoda Monte Carlo, Ganttiv diagram, sitovy graf,
developersky projekt, podnikatelsky plan.

Abstract

This master’s thesis contains the basis for the business plan of the project — real
property sales. An evaluation of the strong and weak points of the project along with the
elaboration of a financial and time analysis result from the thesis. Furthermore, the
thesis offers a proposal for the most convenient way to continue in this business
intention. A particular stress was placed on the cost estimate using the Monte Carlo

method.

Key words
SWOT Analysis, Monte Carlo method, Gantt chart, network diagram, Developer

project, Business plan
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UvVOD

V 90. letech minulého stoleti se u nas spolecn¢ s dal$imi podnikatelskymi
aktivitami rozvinul novy druh podnikdni a to na trhu s nemovitostmi. Tento boom
umoznil odstartovat velké mnozstvi podnikatelskych cinnosti oznacovanych jako
))developerské Cinnosti. Za developerskou ¢innost je pokladan jakykoliv podnikatelsky
zamér, jehoz hlavnim cilem je vystavba, oprava nebo jiny zdsah do nemovitosti za
ucelem nasledného prodeje, ¢i pronajmu tfetim osobam.

Tyto ¢innosti se na pocatku tohoto rozmachu staly velice ziskové, protoze rozdil
vynalozenych nakladii do projektu a prodejnich ziskii byl n€kolikanasobny. Bylo to
zpusobeno predev§im nizkou cenou nemovitosti, za kterou developerské spole¢nosti
tyto pozemky ¢i budovy nakupovaly a ziskavaly. Béhem néckolika let se trh
s nemovitostmi ustalil. Na trhu pfibylo konkurence a banky uz nebyly tak ochotné a
benevolentni financovat developerské projekty, proto se i zpfisnily podminky pro
ziskani Gvéru. Na trhu pak zlstaly jen uspésné spolecnosti, které ziskaly vyhodu pred
konkurenci nejen vc€asnym vstupem na trh, ale také tim, Ze mély k dispozici
podnikatelsky plan, projekt, do kterého investoifi byli ochotni investovat s
presvédcenim, ze rizika vlozeného kapitdlu v porovnani s planovanym ziskem jsou
vyhodna. Spravna piiprava podnikatelského planu ¢i projektu dokazala véas odhalit, zda
bude projekt, podnikatelsky zamér ziskovy, ptesn¢ identifikovat a definovat rizika, ktera
sebou pfinasi realizace podnikatelského zdméru a tato rizika projektu odstranit
popfipadé¢ minimalizovat.

Investi¢ni rozhodnuti spole¢nosti a budoucich investort o pfijeti nebo zamitnuti
projektu je pro firmu vyznamny milnik, ktery miize pro firmu znamenat vyrazny uspéch
a ovlivnit tak jeji dal$i podnikatelskou prosperitu. Zda bylo rozhodnuti Uspé&s$né,
muzeme s jistotou tvrdit az po ukonceni projektu, protoze béhem jeho zivota se vzdy
objevi rizné druhy rizik a nejistot, jejichz vyvoj lze jen obtizn¢ piedvidat. Piesto
muzeme UspéSnost projektu doptedu s urcitou pravdépodobnosti definovat a také
ovlivnit. Pravé proto se vyraznym zplisobem na sprdvném rozhodnuti a uspéSném
projektu podili piedev§im dobie vytvofeny podnikatelsky plan. Vytvoieni
podnikatelského planu je nezbytné tehdy, kdy usilujeme o finan¢ni prostiedky od

banky, investora, ¢i chceme ziskat spole¢nika pro spolecné podnikani. Doporucuje se
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vSak podnikatelsky plan vytvofit vzdy, abychom byli schopni si definovat cile svého
podnikani, identifikovat mozna rizika, vyhodnotit konkurenceschopnost, stanovit
moznosti realizovatelnosti a uspesnosti podnikatelského zaméru.

Pti tvorbé podnikatelského planu se Cerpa soucCasné z nckolika zakladnich
védnich disciplin jako jsou ekonomika a matematika, a vychazi se z jejich poznatkd,
axiomil a teorii. Opira se navic i1 o znalosti dal$ich disciplin napf.: marketing, statistika,
fizeni rizik, ucetnictvi, pravo, projektovy management apod. Tim vznikd Siroké
spektrum informaci, které by se béhem vytvafeni uspéSného podnikatelského planu
mély vyuzit. To byl taky jeden z diivodli, pro¢ jsem se rozhodl zpracovat diplomovou
praci na toto téma. Navic znalosti a zkuSenosti ziskané vypracovanim této diplomové
prace bezpochyby uplatnim i1 béhem svého profesniho zivota, protoze trendem ve svété
je stale Castéji provadeét jednordzové Cinnosti pravé formou podnikatelskych zaméri a
riznych projekti, které vyzaduji mit zpracovany podnikatelsky plan, proto aby mohly

byt uspesné.
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1 VYMEZENI PROBLEMU A CILE PRACE

1.1 Definovani cili prace

Cilem diplomové prace je vytvofit podklady pro podnikatelsky plan -
developerského projektu, jehoz podnikatelskym zdmérem je vystavba inZenyrskych siti
na pozemku uréeného pro nizkopodlazni zastavbu rodinnych domi za tucelem
nasledného prodeje tietim osobam. Samotnd vystavba rodinnych doml neni soucasti
planované studie.

Vétsin podnikatelskych zdmérth mé sviij podnikatelsky plan, kde je kladen zvIastni
diraz predev§im na technicko-ekonomickou studii poskytujici zdsadni informace pro
vyhodnoceni projektu. Technicka ¢ast této studie je zpracovana firmou H. arch projekt
s.r.0. a tato diplomova prace by m¢la fesit piedevsim jeji ekonomickou ¢ast.

Krom¢ toho, ze studie piindsi zdkladni technické informace o pouzitych
technologii a materidlech, od kterych se odviji naklady celého projektu. Uvadi se
v ramci této studie 1 finan¢ni analyza, kterd stanovi, jestli je projekt ziskovy, zda bude
zapotiebi externiho investora a ur¢i predpokladany zisk podnikatelského zaméru.
Finan¢ni analyza by méla definovat také pfedpovéd’ hotovostniho toku (Cash Flow)
béhem Zivota projektu tak, aby bylo urceno, jaké mnozstvi penéz bude zapotiebi béhem
celého projektu. Realizator projektu je pak piipraven na mozné vykyvy v piijmech a
nakladech. Navic ptfehled budouciho hotovostniho toku by mél zobrazit, jak budou
penize alokovény, v jakém casovém horizontu budou investovany, a co bude za
nasledek, az finan¢ni prosttedky budou pouzity. Odhad hotovostniho toku by mél co
nejrealistiCtéji  popsat planované cCinnosti, a stanovit miru pravdépodobnosti
jednotlivych operaci.

S tim je pak Uzce spojeno i fizeni a analyza rizik, které by vznikajici rizika méla
definovat, rozpoznat a eliminovat popf. snizit na tnosnou miru pomoci navrhovanych
opatieni.

Dalsi vyznamnou kapitolu, kterou by méla tato prace obsahovat je marketingova
strategie. Nez se stanovi marketingova opatfeni a specifikuji vyuzitelné marketingové
nastroje, je dilezité provést interni a externi analyzu okoli. Provedeny vyzkum ma pak

velmi zasadni vliv na rozhodnuti o celém projektu.
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Pokud dojde k rozhodnuti o pfijeti navrhovaného zaméru, nastava tzv. investi¢ni
— realizaéni faze Zivota projektu. V této casti projektu dochazi k velkému mnozstvi
riznych c¢innosti a aktivit, pomoci nichz dojde k uskutecnéni zaméru. Ale bez
koordinovani, skloubeni a piesného nacasovani jednotlivych krokl projektu by se nam
pozadovany uspéch podnikatelského zdméru vyrazné vzdalil, proto by se pfi piipravé
planu mély respektovat zasady projektového fizeni, diky kterému zahrnujeme do
planovani i vliv omezenych zdrojl a s tim spojené rezervy.

Zadna ze slozek, ktera tu je uvedena by neméla byt vynechana, protoZe pak by
dochéazelo ke zkresleni dat v technicko-ekonomické studii a to by mohlo vést k ohrozeni
celého projektu a definitivnimu rozhodnuti o pfijeti ¢i zamitnuti podnikatelského
zdmeru na zaklad€ netplnych informaci. Ziskané vysledky z této diplomové prace by
predev§im mély poskytnout ucelené informace pro vytvoieni podnikatelského planu

tohoto projektu.
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1.2 Vymezeni problému
1.2.1 Definovani podnikatelského zaiméru

Cilem podnikatelského zdméru je prodej nemovitosti viz. obr. 3. , pro kterou
byla zpracovana studie na vystavbu rodinnych domii a nutnych inz. siti. Realizator
tohoto podnikatelského zaméru je souCasné¢ 1 vlastnikem nemovitosti a disponuje
finan¢nimi prostfedky v hodnoté 600 000 K¢, které jsou kdykoliv volné k dispozici.

Do podnikatelského zdméru zasahuje pouze jedno Casové omezeni spojené
s udélenim stavebniho povoleni a zahajeni stavby planovanych inzenyrskych siti a
komunikace. Je to z toho diivodu, ze je planovana zména tizemniho plénu sidelniho
utvaru Blansko, kterd nepocitd sieSenym uzemim jako lokalitou urcenou k
nizkopodlazni zastavbé a uvedend nemovitost je navrzena k vySkrtnuti z izemniho
planu. Tato zména by znamenala, Ze pldnovana vystavba rodinnych domii by uz nebyla
mozna a byla by protizakonna. Proto zah4jeni stavby planovanych inzenyrskych siti a
komunikace musi byt zapocato diive, nez vyjde v platnost novy uzemni plan tykajici se
feSené¢ho Uzemi. Z toho ditvodu je zahajeni podnikatelského zadméru praveé v tuto dobu.
Novy tzemni pldn ma vyjit v platnost na zacatku roku 2012, tim se ¢asové omezeni

stava vyznamnym milnikem v rdmci projektu.

vvvvvv

-----

dalsi omezujici faktory, které jiz byli uvedeny v popisu nemovitosti a nebo, které budou

v ramci zpracovani podnikatelského planu jesté zminény.

1.2.2 Popis a charakteristika FeSené nemovitosti

Jedna se o tizemi uréené zménou Uzemniho planu sidelniho utvaru Blansko —
mistni ¢ast Ceskovice (Urbanistické stiedisko Brno, Ing. arch. Klajmon, 1997) dale jen
UP Blansko jako navrhova plocha nizkopodlazni zastavby pro realizaci do r. 2015.

Poloha feSen¢ho uzemi ,,U Vyhlidky* se nachdzi na severnim okraji méstské
Casti mésta Blanska — Ceskovice. Je ohrani¢ena na JV strané komunikaci Blansko —
Obtrka, JZ hranici tvofi ucelova komunikace vedouci k rozptylené chatové zéastavbé

zapadné od lokality. Zapadni strana izemi je vymezena dalsi parcelou, severni hranici
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tvoti stavajici lesni porost. Komunikacné je lokalita pfistupnd ze zminéné¢ komunikace

Blansko — Oburka.

Obr. 1: lokalita nemovitosti

Resena lokalita méa nékolik omezeni. Musi byt dodrzeny hranice zastavitelného
tizemi z UP. Na feSeném Gizemi v JV &asti se nachazi ochranné (4 m) a bezpec¢nostni (20
m) pasmo VTL plynovodu. Severni okraj feSeného tzemi je zasazen ochrannym
pasmem lesa — dle UP $irokym 50 m. Poslednim omezenim, které se tyka feSeného
uzemi, je stavajici splaSkova kanalizace na JV okraji lokality podél ptijezdové
komunikace.

Ptevaznou ¢éast feSeného Uzemi zabird ornd puda bez porostl, slouzici
zem&d&lské vyrobg. Uzemi ma nepravidelny tvar o plose 24 321 m’. Je svazité smérem
k JZ. Nejvétsim kladem lokality je atraktivni pfirodni prostiedi s vyhledem na okolni
krajinu s blizkosti lesa. Bezprostfedn¢ v okoli se nachazi fada zajimavych mist, jako
rekreacni stfedisko Vyhlidka, hotel Panorama s Wellness centrem nebo chatova oblast
Ceskovice a nova zastavba Zahradni mésto. Lokalita ma dobrou dostupnost pro
automobilovou 1 pési dopravu, a to po mistni komunikaci Blansko — Oburka, a dale
meéstskou hromadnou dopravou z Obtlirky. Na JV okraji je veden VTL plynovod a podél

mistni komunikace je vedena splaskovd kanalizace, STL plynovod, vodovod,
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komunika¢ni rozvody. Ve vzdalenosti necelych 100 m od jmenovaného pozemku se
nachdzi vedeni VN. Jiné inzenyrské sit¢ v lokalité vybudovany nejsou.

Pro feSené uzemi a dals$i dvé sousedici parcely byla vypracovana zastavovaci
studie od H. arch projekt s.r.o. Tato studie provétuje kapacitu uzemi pro vystavbu
rodinnych domt, zabezpec€eni technické infrastruktury a stanoveni vyuZitelnosti daného
tizemi pro funkci bydleni. Studie vychazi z podkladd UP Blansko. Samotné stavby

rodinnych domt nejsou soucasti feSeni této .

Hranice feSeného Gzemi a navrh
zastavby zastavovaci studie

Obr. 2: Planovana zastavba

Zastavovaci studie slouzi pak jako uvodni podklad pro vypracovani
dokumentace nutné k iIzemnimu fizeni na inzenyrské sit¢ a komunikace. Déle poskytuje
vychozi informace pro ekonomickou analyzu projektu, a pifipadné jako podklad pro

zménu uzemniho planu.

1.2.3 Urbanistické FeSeni studie
Zastavovaci studie fesi umisténi 33 volné stojicich rodinnych doma na plose
feSeného tzemi a 2 sousedicich parcel. Urbanistické feSeni vychazi z konfigurace a

vySkového uspotfaddani uzemi, dale z moZnosti napojeni na piijezdovou komunikaci
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Blansko — Obtrka a v neposledni fad¢ z omezujicich faktord, kterymi jsou ochranné
pasmo lesa 50 m a ochranné pasmo VTL plynovodu 20 m. Aby vyuzitelnost pozemku
byla co nejvyssi, vznikla podminka rozdéleni vystavby rodinnych domii do dvou etap.
Rodinné domy zahrnuté do druhé etapy spadaji do ochranného pasma lesa a vystavbu
téchto domu Ize realizovat pouze po zmén¢ uzemniho planu, pficemz vystavbu vsech
komunikaci a inzenyrskych siti je mozno provést v ramci prvni etapy. Timto rozdélenim
doslo k nariistu rodinnych domti a lepSi vyuzitelnosti planovaného zastavitelného
uzemi.

Uzemi, pro které se ma podnikatelsky plan zpracovat, zahrnuje piiblizné 63%
veskeré plochy zpracované zastavovaci studii. Zbylych 43% je rozdéleno do dvou
sousednich pozemkd, které maji jiné majitele.

s B 2 :
N g uzemi feSené podnikatelskym planem

2 sousedn(
parcely

R B

Obr.3: Zastavba podle projektové studi
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2 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

2.1 Strategie projektu, firmy

Zakladnim cilem kazdého projektu je bud’ vyuziti uréitych disponibilnich zdroja,
nebo uspokojeni existujici ¢i potencidlni poptavky. V obou pfipadech je vSak pro
rozhodovani o zadkladnich parametrech projektu i pro kone¢ny tuspéch tohoto projektu
kli¢ovou aktivitou analyza trhu. Poznani trhu, analyza a prognoéza poptavky, vyjasnéni
konkurencni strategie aj. tvoii vychodiska pro koncipovani marketingové strategie

projektu. (1)

Pokud marketingovy specialista spravné identifikuje potfeby zékaznika, vytvofi
produkty, které nabizeji vysokou hodnotu, efektivné je distribuuje a propaguje, pak se

toto zbozi bude snadno prodavat. (2)

Vyjadfeni poslani by dle Kotlera v knize Moderni Marketing mélo vychézet
z trhu a firma by si m¢la odpoveédét na nasledujici otazky.

V ¢em podnikame?
Kdo jsou nasi zékaznici?
Pro€ jsme tady?
Co jsme vlastn¢ za podnik?

Strategie a poslani firmy pak definuje ulohu marketingu ve spole¢nosti. Proto se
celkovd podnikova strategie a marketingova strategie do znacné miry prekryvaji .
Marketing zkouma potieby zakaznikll a schopnost spole¢nosti tyto potfeby uspokojit a
tyto faktory urcuji poslani a cile spolecnosti. N&které¢ firmy proto své strategické

planovani oznacuji jako ,,strategické marketingové planovani‘.

1) FOTR, Jiti; SOUCEK, Ivan. Podnikatelsky zimér a investicni rozhodovani.
Vyd. 1. Praha : Grada Publishing, a.s., 2005. 356 s. ISBN 80-247-0939

2) KOTLER, Philip. Moderni marketing. Praha : Grada Publishing, a.s., 2007.
1048 s. ISBN 978-80-247-1545-2.
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2.2 Strategicka marketingova analyza, marketingovy vyzkum
Predstavuje systematické a periodické piezkoumani prostiedi, cill, strategii a

aktivit spolecnosti, jehoZz cilem je identifikace problémovych oblasti a pfilezitosti. (3)

Tato analyza spole¢né s marketingovym vyzkumem by se vzdy méla provadét pred

vyhodnocenim kone¢né marketingové strategie a definovanim cilli, protoze nam

poskytuje nutné informace k stanoveni SWOT analyzy.

Marketingovy vyzkum sbird cenné informace piedevSim z mikrookoli firmy a to

z konkuren¢niho prostredi firmy jako jsou:

- rivalita mezi podniky uvniti dané¢ho odvétvi,

- riziko vstupu potencionalnich konkurentti do tohoto odvétvi
- vyjednavaci sila odbératelt

- vyjednavaci sila dodavatela

- hrozba substitu¢nich vyrobkt

a dale pak z makrookoli, které je tvofeno témito prvky:
- technologie

- demograficka situace

- politika a legislativa

- socialni vyvoj

- makroekonomicky vyvoj

()

Kromé téchto analyz je dualezitd i tzv. interni analyza, kterda ma za ukol odhalit
pfipadné nedostatky uvnitt firmy, upozornit na vznikajici neshody a definovat silné a

slabé stranky firmy.

3) CHALUPSKY, Vladimir. Marketing. Brno : Akademické nakladatelstvi
Cerm,s.1.0., 2007. 29 s. ISBN 978-80-214-3367-0.
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2.3 SWOT analyza

Ziskané informace z externich — internich analyz a marketingovych vyzkumt lze
shrnout a vyhodnotit vramci tzw. SWOT analyzy. Oznaceni SWOT pochézi
z anglickych slov Strenghts, Weaknesses, Opportunities a Threats a oznacujici 4
zékladni oblasti této analyzy — silné stranky, slabiny, ptilezitosti a hrozby.

Oblast silnych a slabych stranek se zaméiuje pfedevsim na interni prostiedi firmy. Silné
a slabé stranky podniku jsou ty faktory, které vytvareji a nebo naopak snizuji vnitini
hodnotu firmy.

Naproti tomu hodnoceni piilezitosti a hrozeb spada do externiho prostiedi firmy,

které nemtze podnik tak dobte kontrolovat.

2.4 Definovani cilu

Spravné nadefinované cile by mély nejen vychazet z vySe uvedenych analyz, ale
navic by mély také splilovat znamou podminkou SMART. CoZ znamena:
S — specific (cile musi byt pfesné specifikovany a popsany)
M — measurable (navrhované cile by mély byt méfitelné, tak aby bylo mozné
rozkliCovat, kdy je splnéni cile povazovano za Gspésné.)
A — acceptable ( akceptovatelnost cili jejich realizatory, tedy aby se realizatofi cilti
s nimi ztotoznili)
R — realistic (cile musi byt vytyCeny tak, aby byly pro realizatory realné¢ dosazitelné)
T — timed (musi byt stanoven termin dosazeni cile, Casovy horizont strategie)

“4)

V okamziku, kdy se budou stanovovat cile podle SMART pravidel, donuti nas
jednotlivé body k zamysleni obsahu cile a odpovédét na konkrétni otazky, z ¢ehoz pak

plyne efektivné definovany ramec pozadovaného cile.

4) BARTES, FrantiSek. Konkurencni strategie firmy. Brno : Akademické nakladatelstvi
Cerm,s.r.0., 2008. 151 s. ISBN 978-80-214-3758-6.
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2.5 Casova hodnota penéz
2.5.1 Diskontovani
Penézni ¢astky ziskané (vydané) dnes nemaji stejnou hodnotu jako stejna ¢astka ziskana
(vydand) pozdé¢ji. Faktory ptisobici na odlisnou ¢asovou hodnotu penéz tvofi predevsim:
- nejistota budoucich ptijmt, kdy kazdé piijmy Casové vzdalenéjsi jsou méng¢ jisté
nez piijmy Casove blizsi..
- inflace, kterd postupn¢ znehodnocuje kupni silu penézni jednotky, a to tmérné
s Casem
- oportunitni naklady (naklady uslé pfiilezitosti, resp. naklady alternativni

prilezitosti.

Vzhledem k odlisné ¢asové hodnoté penéz neni proto mozné scitat ptijmy a vydaje
realizované v riznych casovych obdobich, ale je tfeba je pfipocist ke stejnému
okamziku, kterym je zpravidla zah4jeni projektu - soucasnost. Tyto prepoctené hodnoty
budoucich pfijmi a vydaji se pak oznacuji jako jejich soucasné¢ hodnoty a proces

prepoctu jako diskontovani.(1)

V piipadé diskontovani uplatnime nésledujici vzorec:

1
X, =X, x -,
(1 + r)
. 1. e . .
Kde veli¢ina — je odurocitel — diskontni faktor,
(1 + r)
Xo soucasna hodnota budouci penézni ¢astky,
Xt budouci hodnota
t casové obdobi, pro které se diskontovani provadi
r urokova mira, ktera se pak obecné oznacCuje jako

diskontni sazba.

1) FOTR, Jiti; SOUCEK, Ivan. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. Vyd. 1.
Praha : Grada Publishing, a.s., 2005. 356 s. ISBN 80-247-0939-2.
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2.5.2 Nominalni a realna diskontni sazba
Dulezité je, ze diskontni sazba musi odpovidat cenové urovni, ve které jsou penézni
toky investicnich projekti zpracovany. Penézni toky jsou setvaveny bud ve stalych
cenach, resp. béznych cendch. Stalé ceny jsou ceny vychoziho obdobi (napf. ceny platné
k zahajeni vystavby projektu), pficemz b&zné ceny jsou ceny jednotlivych let,
respektujici inflacni vyvoj.

Pokud jsou penézni toky zpracovany ve stalych cenéch, tj. jde o realné toky, je
tteba korigovat nominalni diskontni sazbu na jeji redlnou hodnotu, kterd je ocisténa o
vliv inflace, dle vztahu: (1)

7, :(l+r —lijOO,
l1+m

Kde - r¢ jeredlna (korigovand) diskontni sazba (%)
- r  je nomindlni diskontni sazba (%/100)

-m  je prumérna ro¢ni inflace (%/100)

Casova hodnota penéz se objevi v této praci ve financni analyze, kde je feSeno,

zda je projekt rentabilni.

1) FOTR, Jiii; SOUCEK, Ivan. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. Vyd. 1.
Praha : Grada Publishing, a.s., 2005. 356 s. ISBN 80-247-0939-2.
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2.6 Simulace Monte Carlo

Posledni téma, které¢ je v kapitole Teoreticka vychodiska popséno, je metoda
Monte Carlo. Tato simulace je vyuzita ve finan¢ni analyze pro odhad nékladu.

Podstatou simulace Monte Carlo je generovani velkého poctu scénaiti (fadoveé
stovek az desetitisicii) a propocet financ¢nich kritérii pro kazdy scénaf. Vystupem
simulace pak nejsou informace v podob¢ urcitych charakteristik jednotlivych scénara,
ale vztahuje se predevsim v podobé grafického zobrazeni rozdéleni pravdépodobnosti
finan¢nich kritérii a jejich statistickych charakteristik k celému souboru scénari.

Simulaci Monte Carlo lze rozdé€lit do n€kolika kroku, které tvofi:

- Tvorba matematického modelu objektu analyzy rizika

- Urcendi klicovych faktori rizika, té&ch vstupnich veli¢in modelu, které vyznamné
ovliviiuji nejistotu vystupt simulace v podob¢ finan¢nich ukazatell ¢i kritérii.

- Stanoveni rozdéleni pravdépodobnosti klicovych faktort rizika. U spojitych
rizikovych faktorti se obvykle voli urCity typ rozdéleni a zadavaji se jeho
parametry.

- Stanoveni statistické zavislosti faktorii rizika. Hodnoty urcitych faktort rizika
mohou zaviset na nékterych jinych faktorech.

- Vlastni proces simulace s vyuzitim pocitatového programu. Tento proces tvoii
znaCny pocet simulacnich kroki, které se opakuji az do konce simulace.
Vystupem jsou pro uzivatele vysledky v grafické podob¢ a soucasné i v Ciselné

podobé¢ — statistické charakteristiky. (5)

5) HNILICA, Jifi ; FOTR, Jiti. Aplikovana analyza rizik : ve financnim managementu a
investicnim rozhodovani. Praha : Grada Publshing, a.s., 2009. 264 s. ISBN 978-80-247-
2560-4.
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3 IDENTIFIKACE PODNIKATELSKYCH PRILEZITOSTI

3.1 Strategie a poslani projektu
Diiv nez se zac¢ne s analyzou celého projektu je nutné si nejdrive urcit strategii a
poslani projektu. K blizsi specifikaci téchto dvou pojmii 1ze postupovat tak, ze se

zodpovi na nasledujici otazky.

V ¢em podnikame?

UGelem podnikatelského zaméru je prodej nemovitosti stim, aby vlastnik
dosahl, co nejvyssiho financniho zisku. To znamend, Ze se cely podnikatelsky zamér
bude odvijet na trhu srealitami. Pokud tato prace prokaze vyS$si zisk v ptipadé
jakéhokoliv zainvestovani nemovitosti, tak se bude ¢innost podnikani odvijet i v oblasti
developerskych projekti. Nic ovSem na tom nemeéni to, ze se stile jednd o trh

s realitami.

Kdo jsou nasi zakaznici?

1. Na zacatku celého projektu, kdy jest¢ neni jeSt€é znamo investi¢ni a financni
rozhodnuti tohoto projektu, nelze presné definovat potencionalni zakazniky. Pfesto
jsme v tuto chvili alespoii schopni vyznacit spektrum budoucich zdkaznikl. Do
tohoto spektra budou urcité patfit, jak developerské centra, ktera budou vystupovat
jakou ptipadni zajemci o celou nemovitost, tak i stavebni firmy, realitni spole¢nosti
pripadné dalsi skupiny firem se zajmem investovat do nemovitosti. Na druhé strané
nelze opominout i tzv. koncové zidkazniky, ktefi budou vyuzivat ziskanou
nemovitost ke svym soukromym ucelim. K této druhé skupiné patii napft. fyzické
osoby s predstavou ziskat danou realitu k vystavbe rodinného domu. Zde se ovsem
odliSuji predstavy o velikosti daného pozemku jednotlivych zajemct. Muze se
vyskytnout zadatel, ktery bude mit v planu pro své potfeby obhospodatfovat
nemovitost o rozloze 10 000m?, ale na druhou stranu tu budou zajemci o stavebni
plochu ur&enou k zastavbé nizkopodlaznich domti o velikosti 600m®. Tato druha
skupina zdjemct je urCité vEtsi, Castéjsi a v tomto piipade existuje u nich veétsi
pravdépodobnost zakaznika oslovit, informovat a nakonec ziskat, nez jako tomu je

v piipadé kupcii nemovitosti o rozloze 10 000m?,
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Aby bylo mozné oslovit tuto druhou skupinu zijemcti, bylo by nutné provést
zainvestovani pozemku.
Proto je ziejmé, ze v ptipadé zainvestovani nemovitosti a vybudovani inZzenyrskych siti,

by doslo k vyrazné zmén¢ potencionalnich zakaznikt.

Proc jsme tady?

Tento podnikatelsky zdmér nemé v planu delSiho setrvani na trhu s realitami, jen
po tu dobu, kterd bude nutnd k prodeji nemovitosti s pozadovanym ziskem. Proto
jakékoliv sttednédlouhodobé nebo dlouhodobé strategie nemaji pro tento podnikatelsky
zamér zadny vyznam. Co vSe bude v ramci podnikatelského zaméru provedeno za

ucelem co nejvyssiho zisku, odhali az tato prace.

Co jsme vlastné za podnik?

Ptfed vyhodnocenim finan¢ni analyzy nelze s jistotou definovat, zda cely projekt
bude fesen jako prodej nemovitosti fyzickou osobou a nebo jako podnikatelska ¢innost
- prodej nemovitosti prostiednictvim pravnické osoby za ucelem zisku. At uz ptjde o
pravnickou, ¢i fyzickou osobu predmétem celého projektu bude prodej nemovitosti viz.

kapitola Popis a charakteristika feSené nemovitosti.
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3.2 Marketingova analyza, marketingovy vyzkum projektu

3.2.1 Interni analyza

Celd nemovitost, kterd je pfedmétem projektu, patii fyzické osob¢, kterd se
nezabyva prodejem podobnych nemovitosti, ale pracuje v oblasti komundalnich sluzeb.
Pfesto béhem snaZeni, tuto nemovitost prodat uz ptiblizné¢ 10 let, ziskal teoretické
znalosti a Castecné 1 praktické znalosti s nabidkou a prodejem uzemi, urcené¢ho
k zéastavbé rodinnych nizkopodlaznich domd.

Dale muze pracovat s poznatky, ziskanymi b&éhem své pracovni cinnosti
v oblasti komunalnich sluzeb. Jakou jsou informace tykajici se zejména legislativni
oblasti, fizeni a planovani projekti, investiéniho pldnovani a rozhodovani. Diky své
pracovni ¢innosti mohl bliZeji poznat externi okoli planovaného projektu , jako jsou
budouci dodavatelé, zakaznici, konkurenti, stitni sprava, investofi a dalsi
zainteresované osoby — stakeholders a ziskat jejich kontakty.

Protoze vlastnik nemovitosti pracuje v oblasti komunalnich sluzeb, kazdodenni
jeho pracovni Cinnosti je zaddvani a planovani projektii na obnovu a nebo vystavbu
inzenyrskych staveb. Z toho diivodu mé ucelené nejen teoretické, ale i1 praktické
znalosti z planovani projektii na vystavbu inzenyrskych siti.

V ramci interni analyzy celého potencionalniho projektu, je nutné uvést, ze do
projektu jsou zaclenény i dalsi osoby, které budou pfispivat svou ¢innosti k tspésnému
realizovni celého projektu. A to je student kombinovaného studia podnikatelské fakulty
VUT Brno, ktery dfive GspéSné absolvoval magisterské studium strojni fakulty VUT
Brno obor Rizeni jakosti a nyni pracuje jako FAI Quality Engineer v rakouské
spoleCnosti. Z toho diivodu ma pouze teoretické znalosti ziskané na obou fakultach
tykajici se technicko-ekonomické studie. V ramci planovani a fizeni projektd vSak uz
pracuje 1 s praktickymi znalostmi ziskanymi ze své 3 ro¢ni praxe u rakouské
spolecnosti. Do projektu budou dale jeSté piispivat svou Cinnosti dalsi 2 osoby bez
blizsi specifikace. AvSak jako hlavni realizator celého projektu je vlastnik nemovitosti.
Daéle ale v diplomové praci bude oznaceni vlastnik znamenat cela skupina 4 fyzickych

osob podilejici se na projektu. VSechny fyzické osoby maji svou vlastni vydéle¢nou

vvvvv
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véetné hlavniho realizatora projektu a tato podminka musi byt do planovani projektu
zahrnuta.

Vramci interni analyzy je jeSté nutné definovat, jakymi prostfedky mitize
vlastnik disponovat béhem realizovani projektu. Jsou to osobni automobily, vypocetni

technika spolecné s nalezitym softwarem a penézité prosttedky v hodnoté 600 000 K¢&.

Dblasy, kra), okres Shatky | Rozvody [ Znve Potraty Zemieli Prrozeny | Prste- | Viyste- Erevrr Celkovy
narozeni Aborfions Deaths piinistek | hovali | howali | stdého- | plirbstek
celkem UPT celkem da do 28 wanim
1 roku dnli
Mar- Live induced Under | Neonafal | Natural | immi | Eme et Total
Area, region, distict | risges | Divorces | irtha | Total | abortions | Total | Tyear | deaths | inowase | grants | grants | migration | increase

Liberecky kraj 124 M6 1228 492 286 1089 3 1 158 1073 1247 174 A5
Ceski Lipa 0 25 284 142 02 25 z . 33 356 334 22 55
Jablones nad Nisou 30 85 240 100 55 208 1 1 32 308 318 -10 22
Liberes 30 148 12 184 118 300 H = 122 B1G 750 =134 =12
Semily 20 48 192 68 33 0 1 . 28 e I 52 &0
Krilovéhradecky kraj 159 393 1485 554 322 1374 4 1 M1 1119 1381 262 A5
Hradec Krilové 58 108 408 170 104 403 3 1 8 7 7 20 28
Jidin 18 28 230 81 43 211 - - 1% 344 342 2 21
Nichod 23 st N7 100 52 278 : . % 238 282 28 13
Rychnov nad Knéinou 28 &S 210 -] B3 187 . . 13 00 332 =123 =110
Trutnov 38 @5 e 12z 65 285 - . M e a3 -135 =101
Pardubicky kraj 148 "205 1447 397 198 1349 3 3 58 1150 1106 a1 142
Chrusim 20 28 298 80 33 300 1 1 14 298 280 7 7
Pardubice L %0 458 102 52 405 2 2 53 88D 568 g5 145
Svitavy 3 &7 280 o4 43 ;1 - : SR - 48 50
Usti nad Ordici 34 % 423 121 70 383 - - Bg 3480 385 -2 s
Vysodina 124 65 1291 389 200 1292 3 1 4 792 M2 220 221
Haviigkiv Brod 22 a4 257 0 47 2 1 - 2% 233 303 -70 4
Jilava 28 74 280 23 44 am 1 1 42 280 208 3 ¥
Pemhiimay 13 18 171 58 a  ws 3 x 27 Wy 28 -28 55
Trebid 30 75 287 £ 40 287 1 : 20 208 0 42 82
Fdir nad Sizavou 3t 108 307 72 w27 - : 2 s 248 83 3

ihamaravsky kraj a9 683 M70. 941 533 7806 7 4 364 2166 2004 162 526

anska 34 54 323 8 0 275 - - 48 37 282 75 123

mo-mésto 124 183 1086 207 187 855 2 2 230 15 2328 -381 -151

rro-venkov 72 100 77 138 g4 a8z 1 ; 115 1408 @18 400 05,

Tab. 1: Narust obyvatelstva v regionu nemovitosti

Resena nemovitost se nachazi v okoli mésta Blanska, které ma vynikajici spojeni
jak prostfednictvim Zelezni¢ni tak i silni¢ni dopravy. V obou piipadech se jedna o
dojezdové vzdalenosti v ramci 30minut. V okoli Blanska a zejména v sousedni oblasti
Brno - venkov zazivaji realitni kancelafe jest¢ vzriist poptavky po bydleni popt. se
jedna u ustaleny stav. Oznacuje se to za podobnou situaci jako tomu je v okoli Prahy.
Kdy lidé vyhledavaji své budouci bydleni v blizkosti velkych mést, které jim zarucuji
dobrou pracovni nabidku a soucasné¢ preferuji mit domov klidném prostredi, které jim
tyto lokality nabizeji. Tuto skuteCnost dokazuji jak tabulka s poctem naristu

obyvatelstva v daném regionu, tak i mapa CR znazorfiujici intenzitu bytovych vystaveb,
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viz. ptiloha ¢.1. Na zadkladé téchto faktd, lze stanovit, ze se jedna o zaddanou lokalitu,
kterd svou polohou splituje pozadavky vétSinu skupiny zékazniki, ktefi vyhledavaji
nemovitost za ucelem vystavby rodinného domu. Dalsi blizsi popis a poloha pozemku
spolecné s dal§imi vymezujicimi faktory jsou uvedeny v kapitole Popis a charakteristika

feSené nemovitosti.

3.2.2 Externi analyza mikrookoli

3.2.2.1 Dodavatelé

Poskytuji zdroje, které spole¢nost potiebuje pro vyrobu zbozi a sluzeb. Navic se
dodavatel¢ stale Castéji povazuji za partnery pii vytvareni a poskytovani hodnoty pro
zakaznika.

Aby bylo mozné analyzovat oblast dodavatelti, je nutné si nejprve stanovit, kdo
do tohoto segmentu patii pro tento projekt.

K budoucim dodavateliim lze ptiradit projektantské firmy, stavebni spolecnosti a
dalsi podobné organizace, ktefi v ramci projektu budou vystupovat jako napi. budouci
dodavatelé na zpracovani podkladii nutnych pro izemni rozhodnuti a stavebni povoleni,
nebo jako firmy a jednotlivci, kteti budou provadét vystavbu inzenyrskych siti.

Kvalita a cena jejich odvedené prace se pak vyraznou mérou podileji na
nakladech vstupii, které mohou vést napt. ke zvySovani cen a poskozeni celého
projektu.

Vybér konecnych dodavateli bude probihat vybérovym fizenim, pticemz bude
sledovéana cena za odvedenou praci, kvalita zpracovani a dodrzeni terminu u ptredeslych
praci, popf. jiné udalosti jako jsou stavky zameéstnanci, ekonomickd stabilita firmy,
které mohou ohrozit ispéch projektu.

Vyjednavaci sila dodavateli v tomto a nadchazejicim obdobi postupné klesa, coz

dokazuje i uvedena zprava a graf, které vychazeji ze zdroji CSU.
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Graf 1: mezirocni vyvoj indexu stav. Vyroby (Zdroj: (1))

,,Stavebni produkce v cervau 2010 mezirocné klesla ve stalych cendach o 4,7%.
Produkce v pozemnim stavitelstvi klesla o 5,5% a u produkce inZenyrského stavitelstvi
doslo k poklesu 0 3,2 %.“ (1)

Z uvedenych informaci doSlo k poklesu trzeb v oblasti stavebnictvi, proto se
vyjednavaci sila dodavateld snizila. Ze strany zédkaznika lze této situace vyuzit ve svij

prospéch a ocekavat snizeni nakladl v dodavatelské oblasti.

3.2.2.2 Nabidka a poptavka v oblasti bytové vystavby

Pro zanalyzovani tohoto segmentu trhu v ramci poptavky a nabidky se vychazi
zanalyzy CSU - PruZnost trzni nabidky byt v Ceské republice v podminkach
hospodarské recese vydané 18.05.2010.

»AZ do druhé poloviny roku 2008 znal tento trh prakticky jediny vyvojovy pohyb,
a sice rist. Ve druhé polovine roku 2008 nastava dirazny obrat ve vyvoji bytové

vystavby. Jeho bezprostiedni piicinou byl zacdtek globdlni financni krize. Uvérovy trh

1)URBANEK, V. CR - Stavebnictvi: V éervnu dalsi silny pokles bytové
vystavby[online]. 2010 [cit. 2010 — 08 -10]. Dostupné z:
http://zpravy.kurzy.cz/237912-cr-stavebnictvi-v-cervnu-dalsi-silny-pokles-bytove-

vystavby/
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smerem k podnikatelskym subjektiim a mezi bankami navzdjem se prakticky ze
dne na den uzavrel. V ndsledujicim obdobi banky zprisnily kritéria také pro uvery
konecnym uZivatelum bytovych staveb — zejména tedy hypotecnich uverii pro obcany.
Do jistée miry tak podporily pokles poptavky po hypotecnich uvérech a porizovani
rezidencnich nemovitosti, jehoz hlavni hybnou silou byly obavy potencialnich klientii
pred projevy hospodarske krize: ztraty zaméstnani, snizeni prijmu, neschopnosti splacet
dlouhodobé zavazky. Tato situace trvala po zbytek roku 2009 a trva prakticky az
dosud. (1)

Obdobi i Zah;jjené' bty . Dokanc’:en‘é byty
B | o [ | G | e | e

2007 20 590 16283 43 796 16 988 18 171 41 649
2008 220918 13724 43 531 19 611 12 497 38 380
2009 18 750 11 045 7T 318 19124 13 766 38 473
20081 .Q 4 661 3379 9 570 4 439 3 266 9070
200820 6 321 3 986 12 361 3874 2135 T 357
2008/3.Q 6 531 3753 11914 4 498 3446 4 559
2008/M4.0 5405 2 606 9 686 6 750 3650 12 394
2009/1.Q 4207 2341 8721 4334 3432 5314
2009/2.Q 50585 2 905 9736 3603 2086 7770
2009/3.0Q 5291 4 080 11234 4062 3 261 8720
2009/4 Q 4197 1719 T 628 T125 4 087 12 GB9
20101.Q 343 1523 6272 4424 3480 9199
Zdroj: CSU

Tab. 2: Vyvoj vystavby bydleni (Zdroj:(1))
,,Dominantnim zdrojem financovani ndakupu vlastniho bydleni jsou stdle
hypotecni uvery. V roce 2009 banky poskytly obcaniim nové hypotecni uvery o 38,5%

méne nez v roce predchazejicim. *“ (1)

PPIEULEL TUR — TUU)

Hypotefni dvéry obtanim Hodnoty za 1 m® Gomy
poat . praméma | priméma Prméma | stayebnich
| objem vyse 1 orientalni pofizovaci praci
smiuv véry hodnota hodnata
2008 81,0 844 1042 104,0 106.5 1045
2009 65,5 61,5 63,5 1079 1065 10,2

Zdroj: GsU, MMR CR

Tab. 3: Vyvoj hodnotovych ukazateli bytove vystavby(Zdroj: (1))

1) FERENC, J. Pruznost trzni nabidky bytii v Ceské republice v podminkdch
hospodarske recese. [online]. 2010 [cit. 2010 - 08 -10]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/csu/csu.nst/informace/cktal 8052010.doc
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Graf: 2 Vyvoj hypotecnich uveru (Zdroj: (1))

,, Cenové indexy ukazuji, Ze nabidkova strana trhu reaguje na silné propady v
poptavce velice uvazlive. Vyrazné silnejsi byla reakce ve snizeni nabidky novych

bytovych projektit. “(1)

,»Na novou situaci nabidkova strana reagovala v ramci moznosti pomérné rychle
odkladem vystavby novych projektit a pripadnymi zménami projektit rozestavenych tak,

aby lépe vyhovovaly poptavce (vice malych bytit). “ (1)

V soucasné dobé¢ nabidkova strana trhu pfipousti, Ze poptavka po bydleni bude
tlumena nejen vlivy hospodarské recese (stagnace nebo snizeni disponibilnich piijmu
obyvatel, obavy ze ztraty zaméstnani, apod.), ale také demografickymi vlivy, kdy
pocetné silné rocniky 70. let maji své potifeby v bydleni v podstaté saturovany a v
kazdém dal$im roce bude na trh bydleni vstupovat méné potencialnich klientt.

Na druhou stranu oslabuji negativni vlivy trhu bydleni, jakymi byly napt. uméle
nizko udrzované regulované najemné v obecnich bytech, privatizace obecnich bytil za

zvyhodnénych netrznich podminek, aj.

1) FERENC, J. Pruznost trzni nabidky bytii v Ceské republice v podminkdch
hospodarske recese. [online]. 2010 [cit. 2010 - 08 -10]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/csu/csu.nst/informace/cktal 8052010.doc
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Z uvedené analyzy nabidky a poptavky bytové vystavby vyplyva, ze dochazi
k atlumu poptavce zékazniki z divodu hospodarské recese a negativniho vyvoje
hypotécnich uvéri pro fyzické osoby tak i uvéra urcené developerskym firmam.
Proto dochazi u budoucich zakazniki k obméné poptavky, kdy voli levnéjsi druhy
bytové vystavby, coz ma negativni vliv pro budouci nabidku stavebnich pozemki

urcenych k vystavbé rodinnych domd.

3.2.2.4 Konkurenti

Developerské projekty v blizkém okoli

Po zmapovani trhu srealitami byla identifikovdna nésledujici konkurence.
V tésné blizkosti prodavané nemovitosti je planovana vystavba asi 20 novych rodinnych
domt a déle ve vzdalengjsi lokalité¢ asi 4 km vystavba 15 novych rodinnych doma.
V obou ptipadech se vSak jednd o prodej nemovitosti véetn¢ rodinného domu, proto je
zde zabezpecena diferenciace nabizeného produktu.
V blizkém okoli se nachazi jiz vybudované zahradni mésto, které je z vEtsi Casti jiz
zastaveno, presto se zde nachéazi nékolik pozemkt, které jsou jesté k prodeji urceny.
Zde proto vystupuje pifimy konkurent, ktery nabizi stavebni plochu urcenou k zastavbé
rodinnym domy za cenu 1350K&/m®. Tato cena je kli¢ova pro dalsi zpracovéni
technicko - ekonomické studie, protoze se jednd o nemovitosti se stejnymi vlastnostmi,
nachazejici se v podobném okoli, jako nabizené izemi.

Vzhledem k tomu, Ze se jednd o doprodej pozemkii zahradniho mésta, které
zustaly jest¢ neodkoupeny, pak se to netyka tak lukrativnich pozemku, které byly
zamluveny v prvni dekad¢ prodeju. Proto zde vznika konkurenc¢ni vyhoda v podobé

polohy pozemka.

Developerské projekty ve vzdaleném okoli

V okoli Brna se pak nachdzi dalsi velké mnoZzstvi vznikajicich developerskych
projekt, které nabizeji k prodeji nemovitosti urcené k zastavbé rodinnych domd,
presto je zde zabezpecena diferenciace v podob¢ polohy a umisténi pozemku.

Navic vlastnik pozemku ziskavé pted ostatnimi developerskymi projekty vyznamnou

konkurencni vyhodu v pocateCni nédkladech. Kdy témét vSechny developerské
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spolecnosti ziskavaji nemovitost prostfednictvim koupé pozemku, tak vlastnik

planovaného Gzemi, zde pocita s nulovou pocatecni investici.

Riziko vstupu dalSich potencionalnich konkurenti do tohoto odvétvi je nizké a
to z toho diivodu, Ze mésto Blansko planuje v roce 2012 zménit uzemni plan. Pfi této
aktualizaci izemniho planu ma dojit ke zmén¢ a zredukovani ploch urcenych k zastavbé
na uzemi urcené k zemédélstvi. Ztoho divodu dojde i ke sniZzeni budoucich
potenciondlnich konkurentd.

Nelze opominout jesté dal$i skupinu konkurent, mezi které patii jednotlivi
prodejci nemovitosti v jiz osidlenych oblastech, jako jsou zahrady a pole v pifimé
blizkosti vesnic a meést. Tato skupina konkurenti nabizi riizné¢ druhy produktl, které
jsou charakteristické jinymi vlastnostmi nabizené nemovitosti, od kterych se pak odviji

cena prodavaného pozemku.

Substituéni produkty

Ze zmitiované analyzy od CSU lze o¢ekavat hrozby substituénich produkti,
v tomto piipad¢ se jedna o byty v obytnych domech. Kdy potenciondlni zakaznici
vzhledem k hospodatské recesi a hypotécni situaci budou volit jinou formu bydleni, pro

n¢ finan¢né piijatelné;si.
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3.2.3 Externi analyza makrookoli

Demograficka situace

Narozeni a zemieli vletech 1950-2009

200 : : : : : : : : : : :
180 - ---- b b S (A 1. W R A N I ———
180 - T T —remiel -
ST S S U U U 1 R S S T —
160 === =N mbommendone PRI EETRY SRRREY SR S RT RRTER
B9850 - - am---- Te---- am- -
= . . .
= . . .
140 Fmm-be R b N E— L ER—
130 4o ; ceedeeeas O TR
120 oo 2.V A S S S
11|:|_ ________________________ : ______ : _______ b : _______ boo-- U A
o0 | O s S S o
904 o ]
a0 ; ; ; ; ; ; ; ; ; ; ;
] [Yp] ] [Yp] ] [yl ] [Vp] ] [Vp] ] [Vp] [m]
[Tp] [Yn] [Tu] [fu] == - [n] [an] [n] [u] ] ] ]
% & & 5 5 % % 3 5 7 5 3

Graf 3: Vyvoj priristku obyvatelstva(Zdroj: (1))

Z uvedeného grafu lze ocCekavat, ze potenciondlnich zdkaznikd bude s nadchdzejicimi
roky ubyvat a bude se projevovat starnuti obyvatelstva, coz bude snizovat velikost
budouci poptavky. Protoze planovany projekt pocitd s zivotnosti 2 — 3 roky, mizeme
tyto demografické zmény pocitat za zanedbatelné. Piesto je potieba si uvédomit, ze
zvysena poptavka po bydleni v minulych letech se odvijela i od demografické situace,
kdy silné ro¢niky 70.let dospély do etapy zivota, ve které si ¢loveék obstarava bydleni.
Tato skupina uz byla z velké ¢asti uz uspokojena a nyni pfichézi na fadu ro¢niky, které

jsou vyrazn¢ slabsi.

1) CSU. Narozeni a zemreli v letech 1950-2009. 2010 [cit. 2010 — 08 -10]. Dostupné z:
http://czso.cz/csu/redakce.nsf/i/narozeni_a zemreli v_letech 1950 2009
Makroekonomicky vyvoj
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Politika a legislativa

V cervnu roku 2010 doslo ke zméné vlady a probehly volby do poslanecké snémovny,
které vyrazné obménily pocet kiesel parlamentnich stran. S touto zménou se ocekavaji 1
zmény v oblasti hospodaistvi, mtize dojit k navyseni jednotlivych dani, které budou mit

vliv na celkové néklady projektu.

Makroekonomicky vyvoj

Velikost nezaméstnanosti, pocet nabizenych volnych pracovnich mist v daném regionu,
velikost inflace a dal$i makroekonomické ukazatele, maji vliv na Gspéch projektu, to
potvrdily i zpracované informace z CSU, které definovaly za hlavni pfi¢inu propadu
poptavky v poslednich letech vliv celosvétové hospodaiské recese. Dalsi vliv na
poptavku v této oblasti urcuje 1 vyvoj hypotécnich uvéra, které se odvijeji nejen od
ekonomické stability statu, ale jsou i zavislé na celosvétové ekonomice. Piimym
ditkazem je tomu finan¢ni krize odstartovana v USA. Z hlediska planované kratké doby
trvani projektu, nejsou dalsi makroekonomické vlivy vyhodnoceny, jako piimé hrozby a

nebo prilezitosti tohoto projektu.
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3.3 SWOT Analyza

Pomoci Swot analyzy jsou informace uvedené v interni a externi analyzy rozdélené do 4

skupin. Tak budeme data Iépe schopni zpracovat a navrhovat dal$i ¢innosti a akce.

3.3.1 Silné stranky

Geograficka poloha pozemku

K silnym strankam tohoto projektu patii jeho poloha. Ze zminéné interni analyzy
vyplyva, ze poloha pozemku odpovida stale probihajicimu trendu bydlet v klidném

prostiedi v blizkosti velkych mést. Proto nemovitost spad4 do vyhleddvané oblasti.

Okoli pozemku a blizké prostiedi

Pozemek se nachdzi na hranici Moravského krasu a soucasné je necelé 2km vzdalem od
mesta Blanska. Pozemek je ze dvou stran obklopen lesy a ma vynikajici vyhled do
blizkého okoli a udoli feky Svitavy. Orientace pozemku je také JZ, tzn. odpovida
vetsing pozadavkim zakaznik.

Vlastnictvi pozemku

Za vyhodu tohoto projektu lze stanovit snizeni investi¢nich ndklad ve formé ziskani
pozemku do svého vlastnictvi. Vlastnik pozemku se nemusi zaobirat vlastnickymi
pravy, dohodami o vlastnictvi pozemku a navic nemusi nic investovat ani se ziikat
castecn¢ zisku z tohoto projektu ve prospéch dalSich osob, aby mohl s timto pozemkem
nakladat vradmci projektu. Vlastnik tim ziskdva konkuren¢ni vyhodu v podobé

pocatecnim financnim nakladiim na obstarani nemovitosti.

Znalosti a dovednosti vlastnika

Vlastnik ma ucelené nejen teoretické, ale 1 praktické znalosti z pldnovéani projektd na
vystavbu inZzenyrskych siti.

Diky své pracovni Cinnosti poznal externi okoli pldnovaného projektu , jako jsou
budouci dodavatelé, =zakaznici, konkurenti, stitni sprava, investoii a dalsi

zainteresované osoby — stakeholders a ziskal jejich cenné kontakty.
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3.3.2 Slabé stranky

NezkuSenosti s developer. projekty

Ptestoze ma vlastnik praktické znalosti s vystavbou inzenyrskych siti, tak v ptipade
fizeni a planovani develop. projektu mluvime o prvni zkuSenosti. Proto zde vznikaji
rizné druhy rizik, které mizou vést k omezeni, zastaveni a nebo dokonce i ke krachu
celého projektu. Tyto mozné hrozby je proto nutné v co nejvétsi mife odhalit a

navrhnout pfipadna opatieni a feSeni napt. ve form¢ raznych rezerv.

Limitujici zdroje

Cely projekt je postaven na malém vstupnim kapitadlu, kdyZ do toho nezahrnujeme
feSenou nemovitost. Dale vlastnik musi disponovat s vlastnim omezenym casem 1

casem svych spolupracovnik, kteti maji svou vlastni vydéle¢nou ¢innost.

Dalsi omezujici faktory

Resena lokalita ma n&kolik omezeni. Musi byt dodrzeny hranice zastavitelného
tizemi z UP. Na feSeném Gizemi v JV &asti se nachazi ochranné (4 m) a bezpec&nostni (20
m) pasmo VTL plynovodu. Na severnim okraji se vyskytuje ochranné pasmo lesa — dle
UP $iroké 50 m. Poslednim omezenim, které se tyka feseného uzemi, je stavajici
splaskova kanalizace na JV okraji lokality podél ptijezdové komunikace.

Vsechny tyto omezeni musi byt akceptovany, a tim se snizuje lepsi vyuzitelnost

pozemku, jak bude patrné z technicko-ekonomické studie.

3.3.3 Prilezitosti

Ocekavané snizeni ndkladl z pohledu dodavatelskych sluzeb

Z ptedeslych analyz je ziejmé, ze doslo k poklesu trzeb v oboru stavebnictvi, snizilo se
pocet zakédzek pro stavebni firmy, doslo k jejich redukci a nebo byly pozastaveny.
Z toho diivodu mohou byt dodavatelé tlaceny k tomu, aby snizily ceny za své sluzby,

které vedou pak k tsporam v nakladech.
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Vyuzit trend bydlet v blizkosti velkych mést

Poloha nemovitosti splituje pozadavky velké vétSiny obyvatelstva. Chtéji mit lukrativni
zamestnani, které se nachéazi v oblasti velkych mést a soucasné si preji bydlet v klidném
prostiedi s vlastnim rodinnym domem. I kdyz dochazi k poklesu poptavky, nemovitosti
v téchto oblastech budou stale Zadané, jak tomu nasvédéuje mapa CR — uvedena

v priloze.

Diferenciace nabizeného produktu

Prestoze se v blizkém okoli nachazi dalSich nékolik konkurentd, tak se svymi produkty
odlisuji od nabizené nemovitosti. Hlavni rozdil mezi feSenou nemovitosti a nabizenymi
projekty od konkurence je, ze vétSina ostatnich subjekti nabizi pozemek jiz
s postavenym rodinnym domem. Zakaznik tak nema moznost si na svém pozemku

nechat postavit dim podle svych piedstav a pfani.

Vyvoi dalsi konkurence

V dalsim obdobi se neocekava dal§i vyrazny vzrist konkurence ze dvou divodu.
Z uvedenych analyz je patrné, ze doSlo ke zméné poptavky, na kterou reaguje i nabidka.
A druhym déivodem je rozhodnuti Méstského Utadu Blansko provést zménu Uzemniho
planu, na zaklad¢ které dojde ke snizeni uzemi urcenych k zastavbé nizkopodlaznich

rodinnych domti. Viz mail ze stavebn. ufadu

3.3.4 Hrozby

Negativni vyvoj hypoteénich iveéra

Z popsanych studii je ziejmé, ze poptavka a vyvoj hypotecnich Gveért se vzajemné
ovliviiuji a existuje mezi nimi vazba. Negativni vyvoj hyp. Uvérl nasvéd¢ujeme tomu,

ze bude i nadale klesat poptavka, ktera se globalné projevi na celém uzemi.

Vl1iv hospodaiské recese

Poptavka po bydleni je nejen tlumena vyvojem hypotecnich uvért, ale 1 hospodaiskou
recesi, kterd zapficinila stagnaci disponibilnich pfijml obyvatel, zplsobila obavy ze

ztraty zaméstnani u lidi. A proto potenciondlni zakaznici nejsou tak ochotni jako diive
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pofizovat si uvéry na bydleni. Tento fakt dokladd i mnozstvi uzavienych hypotécnich

uveért v poslednim roce, ktery zvetejnil CSU.

Demograficky vliv

Snizeni poptavky se projevi i ve skladb¢ obyvatelstva, kdy pocetné silné rocniky 70. let
maji své potfeby v bydleni zajiStény a v kazdém dal§im roce bude na trh bydleni
vstupovat mén¢ potencionalnich klientti. To se vSak tyka dlouhodobéjsiho Casového

obdobi.

Hozba substitutu

Pokles potavky by se némel projevit v cenach za produkty, ale ocekava se, ze zékaznici

budou volit jiné alternativy bydleni, které budou pro n¢€ finan¢né piijatelné;si.

Velky pocet konkurence na trhu s bydlenim v blizkém i vzdaleném okoli

Protoze se nemovitost nachdzi v atraktivnim prostiedi, kde je vysokd poptavka,
odpovidd tomu 1 nabidka. Vznikd zde hrozba odlivu potenciondlnich klienti ke

konkurenci, kterou lze odstranit pouze konkuren¢ni vyhodou.
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3.4 Marketingovy mix

Aby strategie tohoto projektu byla Uplnd, je nutné definovat slozky marketingového
mixu. Informace, které sem patfi, jsou sice jiz zminovany v minulych kapitolach, ale
schazi jim zhodnoceni v ramci 4 zékladnich bodi, ktery marketingovy mix obsahuje.
Marketingovy mix se vztahuje k zakladnim marketingovym nastrojim, které vlastnik
muze stanovit a ovlivnit. Jedna se o strategicka a taktickd rozhodnuti, ktera také urcuji

uspéch daného projektu.

Produkt

Nabizeny produkt, ktery je predmétem tohoto podnikatelského zaméru, je prodadvana
nemovitost blize charakterizovana v kapitole Popis a charakteristika rFesené
nemovitosti. Zminovany produkt mize mit rozdilné vlastnosti a zalezi na strategickém
rozhodnuti, pro kterou variantu se majitel pfikloni. Existuje zde moZnost nabizet
nemovitost v pitvodnim stavu a nebo nemovitost zainvestovat. Tim se zméni hodnota 1
charakter nemovitosti, a tento pozemek potom urcCit k prodeji. Obé moznosti jsou

vyhodnoceny v nésledujici finan¢ni analyze.

Cena

Z provedené analyzy externiho mikrookoli vyplyva, ze konkurence v blizkém okoli
nabizi zainvestovanou nemovitost za 1350 K&m®. Proto, aby byly udrzena konkuren&ni
vyhoda, byla stanovena prodejni cena v pripads Feené nemovitosti na 1300 K&m?. Pro
druhou variantu prodej nemovitosti v nyn&j$im stavu je stanovena cena 400 K&m?,

ktera se odviji z dlouhodobé nabidky této nemovitosti.

Distribuce, Komunikace

Je u tohoto projektu sjednocena, protoze tyto cinnosti byly pienechany realitni
spolecnosti Real Nova Group, SE, kterd bude propagovat i nabizet uvedenou
nemovitost. Volba této realitni kancelafe prob&hla na zakladé¢ dobrych zkuSenosti

s prodejem minulé nemovitosti.
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3.5 Zhodnoceni podnikatelskych prilezitosti
Po zpracovani dostupnych informaci a vychozich faktli se nabizeji 2 moznosti, jak dale
s projektem pokracovat.

- Nabizet nemovitost v nyné&jsi podob¢ bez dalsi zasahli potencionalnim klientim.
Kde v tomto pfipad¢ jsou rizika ve velmi nizké poptavce, zaptic¢inéno soucasnou
neochotou zékazniki investovat v podobnych projektech.

- Zainvestovat cely pozemek, vybudovat na ném inzenyrské sit¢ a tuto
nemovitost, pak nabizet potencionalnim klientim. Poptavka u této druhé
varianty bude vyrazné€ vyssi za cenu dalsi vstupujicich rizik, vyssich nékladl a

potiebnych zdroji.

Toto zhodnoceni vychazi pouze ze sledovani podnikatelského okoli na trhu
s bydlenim a pomohlo nam vybrat tyto dvé piilezitosti, jak s feSenou nemovitosti dal
pokracovat. Rozhodnuti mezi t€émito dvéma moznostmi pak urc¢i finan¢ni analyza studie

projektu. Zakladnim vysledkem by pak mél byt vybér nejvhodnéjsi varianty projektu.
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4 FINANCNI ANALYZA

Finan¢ni analyza a hodnoceni projektli zaujimaji v podnikatelskym planu
ustfedni postaveni, nebot’ poskytuji zakladni informace pro rozhodovani o pfijeti ¢i
zamitnuti projektu resp. informace pro posuzovani vyhodnosti vice variant projektu a
rozhodovani o vybéru varianty, ktera by se méla realizovat.

Hodnoceni a vybér projektu vede ke dvéma zdvaznym rozhodnutim. Prvnim
z nich je rozhodnuti investi¢ni a druhym je rozhodnuti finan¢ni. Investi¢ni rozhodnuti
piedstavuje rozhodnuti, do jakych konkrétnich aktiv bude firma investovat. Pokud se
firma rozhodne realizovat urCity projekt, pak musi také rozhodnout o velikosti a
struktufe finan¢nich zdroji (hotovosti), kterou bude realizace tohoto projektu

vyzadovat. Toto rozhodnuti je pak rozhodnutim finan¢nim. (1)

Pti vybéru nabizenych variant projektu se nelze spokojit jen s vyhodnocenim
zisku, ale je potfeba vyjadfit i dalsi kritéria posuzovani vynosnosti projektu, ktera
zohlediiuji fadu ukazatelti ovliviiujici kone¢né finan¢ni tak i investi¢ni rozhodnuti a

ktera se musi ve financni analyze objevit.

Pocet hodnocenych variant (moznosti), jak realizovat prodej této nemovitosti
nebude 2 ale 3 varianty, protoze v dobé finan¢niho vyhodnoceni projektu, se vyskytl
dalsi zajemce, ktery je ochoten koupit témét polovinu celé uvazované nemovitosti za
cenu 705 K&m?. Proto cilem finanéni analyzy tohoto projektu je finanéni vyhodnoceni
3 moznych variant, a urcit finan¢ni a investi¢ni rozhodnuti, jaka z nabizenych moZznosti

se bude realizovat.

1) FOTR, Jiii; SOUCEK, Ivan. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. Vyd. 1.
Praha : Grada Publishing, a.s., 2005. 356 s. ISBN 80-247-0939-2.
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4.1 1. varianta projektu

Prvni nabizenou moznosti, jak v projektu dal postupovat, je pokracovat
v nabidce k prodeji celé nemovitosti. Nemovitost bude nabizena jako mozny stavebni
pozemek pro vystavbu rodinnych domd, ale bez zainventovanych inZz. siti, které se

nachazeji na okraji uvazované lokality.

4.1.1 Planovany vynos 1. varianty

U 1. Varianty vychazime z udajti od Katastralniho ufadu pro jihomoravsky kraj,
katastralni pracovisté Blansko, ktery poskytne informaci o celkové ploSe nabizené
nemovitosti.

K zékladnim udajim patii pak jeSté cena nabizené nemovitosti, kterd vychazi
zceny za lm® nemovitosti. Hodnota ceny pozemku za 1m® uréil vlastnik pozemku,
ktery nabizi danou nemovitost s touto cenu jiz 3 roky. Souhrn téchto zakladnich
informaci spolecné s o¢ekdvanym vynosem - pifijmem se nachazi v tabulce Planovany

vynos z prodeje celé nemovitosti.

Celkova plocha - Cp 24371,0 m’
Pozadovana cena za m” - P 400 K&/m”

, V=Cp-P
Vynos - V

V' =24371-400 = 9748400

Vynos celkem — V¢ Vc =9 748 400 K¢

Tab. 4: Planovany vynos z prodeje celé nemovitosti

Z uvedené tabulky Planovany vynos z prodeje celé nemovitosti je pak ziejmé, ze

ocekavany vynos z prodeje je 9 748 400 K&.

Aby bylo mozné ur¢it pro vlastnika nemovitosti nejzajimavéjsi ukazatel
z prodeje pozemku zisk, je nutné nejprve stanovit naklady — vydaje pii prode;ji.
V préci nejsou rozliSeny vynosy a piijmy stejné tak naklady a vydaje. Ve vSech

feSenych piipadech to pak znamena, Ze se vydaje rovnaji ndkladim a vynosy pfijmim.
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Pro spravné definovani veSkerych nékladi, byly vtéto praci stanoveny
nasledujici druhy zisku:
- zisk — mnozstvi penéz, kterou vlastnik dostane z prodeje nemovitosti. Do
nakladii neni zauctovana odhadovana cena prodané¢ho pozemku.
- Utetni zisk — rozdil mezi celkovymi vynosy a ndklady (v&etné prodané

nemovitosti) po zdanéni.

Po porovnani jednotlivych druht ziskl je ziejmé, ze se liSi v zahrnuti prodavané
nemovitosti do nékladi. Aby bylo mozné prodavanou nemovitost zatuctovat je nutné
stanovit odhadni cenu proddvané nemovitosti. Ta byla stanovena finanénim tfadem dle

§ 32 odst.1. a je podrobn¢ definovéana v odstavci vypocet odhadni ceny nemovitosti.

4.1.2 Vypocet odhadni ceny nemovitosti

Stavebni pozemek zahrnuty do izemniho pldnu obce ocenény dle § 32 odst.1 *

Celkova plocha - Cp: 24371,0 m’
Zakladni cena - P : 400 K&/m®
Uprava ceny dle §32 odst. 1: 0,3
Koeficient prodejnosti Kp: 1,041
Koeficient zmény cen staveb Ki: 2,142

Ochranna pdsma ktera se vztahuji na pozemek:

1. Ochranné pasmo lesa — 50 m od okraje pozemku

- plocha pozemku v ochranném pasmu lesa — 6000m?
2. Ochranné pasmo a bezpecnostni pasmo VTL plynu
bezpecnostni pasmo plynu — 5Sm od plynovodu
ochranné pasmo plynu — 20m od plynovodu

- plocha pozemku — 5450m*

Celkova plocha zasazena ochrannymi pasmy - Co : 11 450m*
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Cena plochy v ochranném pasmu - Po: 100 K&/m?

Zjisténa cena stavebniho pozemku ocenéného dle §32 odst. 1 - Vo

Vo =(Co-Py +(C,~C) PYO3 K, K,

v, =(11450-100 + (24371 -11450)-400)-0,3-1,041- 2,142 = 4223327,46
V, =4 223 327,0 K¢

Zjisténa cena stavebniho pozemku ocenéného dle §32 odst. 1 je - Vo - je
4223327,0 K& Tato cena je pak pouzita pro vypocty dalSich ekonomickych a
finan¢nich ukazatela.

Celkovou odhadovanou cenu nemovitosti vyrazné snizuje vliv ochrannych
pasem lesa a VTL plynu. Jedna se o ochrannéd pasma, na kterych je zakonem stanoven
zékaz vystavby rodinnych domii. Proto se odhadni cena za 1m” pozemku nachézejici se
v ochranném pasmu snizila na ¢tvrtinu. Kde jsou ochranna pasma lokalizovana v rdmci

celého pozemku znazornuje obrazek Poloha ochrannych pasem.

Obr. 4:Poloha ochrannych pdasem
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Na obrazku Poloha ochrannych pasem je znazornéno cervenou barvou ochranné
pasmo plynu, modrou barvou bezpecnostni pasmo plynu a zelenou barvou ochranné
pasmo lesa. Jak uz bylo vypoctem zjisténo plocha ochrannych pasem se nachazi po

okraji pozemku ale zaroven ¢inni témét jednu polovinu proddvané nemovitosti.

Velice dilezity udaj pak poskytuje dal§i odhadni vypocet - Vypocet odhadni
ceny zemeédeélského pozemku, ktery stanovuje cenu nemovitosti po zméné uzemniho
planu, ktery se ocekava na zacatku roku 2012. Diky zméné tzemniho planu by se
z nabizené nemovitosti stal pozemek uréeny pouze pro zemédé€lskou Cinnost a stavba
rodinnych domii by nebyla povolena. Tim se snizi radikdln¢ odhadovand cena

nemovitosti za Im?%, ktera se odviji od ucelu pozemku.

4.1.3 Vypocet odhadni ceny zemédélského pozemku

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 29

Celkova plocha — CP: 23 840 m?
UcC: 7,48 K&/m’
Koeficient prodejnosti Kp (pfil. €. 39): 1,000

Zjisténa cena zemédélského pozemku ocenéného dle § 29 - V,
V,=C,-UC-K,

V, =23840-7,48 =178323,2

V, =178 323,0 K¢

Vypocet ztraty
Z,=V,-V, =178 323-4223327=-4 045 004
Z,=-4 045 004 K¢

z, - VZ1 _ 1783231 o
V,x—— 4223327
100 100

Z, =42%
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Z provedeného vypoctu odhadni ceny zemédélského pozemku lze konstatovat,

ze by v ptipad¢ provedeni zmény tizemniho planu doslo ke snizeni hodnoty nemovitosti

o 4 mil. K¢. V piepocteni na procenta by hodnota pozemku klesla na 4% své nyné&jsi

odhadni ceny. Pro vlastnika nemovitosti to znamend, Ze by zaznamenal ztratu jiz

zminovanych 4 mil. K¢ a sou€asné to pro néj je vyznamna a nezanedbatelnd hrozba,

ktera ma dopad v podob¢ absolutni ztraty a velmi nizké vyhledové hodnoty nemovitosti.

4.1.4 Planované naklady z prodeje celé nemovitosti 1. varianty

Kromé¢ vlozené nemovitosti existuji dal$i vznikajici naklady pii prodeji

pozemku. Tyto naklady jsou zaclenény do nasledujicich skupin:

vydaje urcené realitni kancelati pfi zprostfedkovani prodeje - prodej nemovitosti

by se realizoval prostfednictvim realitni kancelare, ktera by vyhledavala a
oslovovala budouci potenciondlni zakazniky. Po zprostiedkovaném prodeji, pak
realitni kancelar pozaduje 2% z prodejni ceny nemovitosti. K témto 2% je nutné
ptipocist i DPH, kterou realitni kancelaf odvadi statu.

Dan z ptevodu nemovitosti — dle zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu §4

osvobozeni od dan¢ odst. 1 pism. b) ,, jsou od dané osvobozeny prijmy z prodeje
nemovitosti, bytii nebo nebytovych prostor neuvedenych pod pismenem a),
presahne-li doba mezi nabytim a prodejem dobu péti let. V pripade, Ze jde o
prodej nemovitosti, bytii nebo nebytovych prostor nabytych deédénim od
ziistavitele, ktery byl pribuznym v radé primé nebo manzelem (manzelkou),
zkracuje se doba péti let o dobu, po kterou byla nemovitost prokazatelne ve
viastnictvi zistavitele nebo ziistavitelii, pokud nemovitost byla nabyvana
postupnym dédenim v rade primé nebo manzelem (manzelkou)....“ Z uvedené
citace vyplyvd, Ze prodej nemovitosti nebude spadat pod dan z piijmu, ale
vztahuje se na n¢j dan z prodeje nemovitosti. Dle zdkona ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani zpfevodu nemovitosti § 10 Zaklad dané
» Zdkladem dané z prevodu nemovitosti je a) cena zjistéena podle zvlastniho
pravniho predpisu, platna v den nabyti nemovitosti, a to i v pripade, je-li cena

nemovitosti sjednana dohodou nizsi nez cena zjisteéna, rozdil cen nepodléha dani
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darovaci. Je-li vSak cena sjednana vyssi nez cena zjisténd, je zakladem dané cen
sjednand....

Sazbu dané z prevodu nemovitosti pak urcuje opét zakon €. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti §15 Sazba dané z prevodu
nemovitosti u osob zatazenych do I. skupiny, II. skupiny a III. Skupiny, ktery
stanovuje dan 3% ze zakladu dané.

- Ostatni néklady pfi prodeji — posledni skupinou néklada, které je nutné tctovat

pii prodeji nemovitosti u 1. varianty je polozka ostatni naklady, do které spada;ji

drobné spravni naklady, s kterymi je nutné pii prodeji také pocitat.

Podrobny popis a vyc€isleni vSech nakladl je zobrazeno v tabulce Planované naklady z

prodeje celé nemovitosti.

Provize realitni kanceldfi - Np Np =Vc-0,02
2% z vynosu prodeje nemovitosti Np =9748400-0,02 =194968,0

Np.p=Np-02

20% DPH z provize realitni kancelaii — Npp N,., —194968-0.2 = 38993,6

Vydaje urc¢ené realitni kancelafi pii Ny =N,+N,,,

zprostiedkovani prodeji 2,4% - Npc Npe =194968 +38994,0 = 233962,0

N, =Vec-0,03
N, =9748400-0,03 = 292452,0

Dan z pievodu nemovitosti 3% - Np

* pii vypoctu dané z pfevodu nemovitosti se
vychézi z vyssi ceny — prodejni ceny V¢ a nebo
ocenéné - Vo




Vypis z katastralniho ufadu 200 K¢
Geometrické prace ( Zaméieni pozemku) 4500 K¢
Ovéteni podpistt - 30 K¢ za podpis 120 K¢
Névrh na vklad 500 K¢
Odhad prodejni ceny 1000 K¢

Naklady celkem - Nc¢ Nc =4756 061, 0 K¢

Tab. 5: Planované ndklady z prodeje celé nemovitosti

4.1.5 Zisk a dalsi zakladni ekonomické velic¢iny projektu — Varianta 1.

Diky jiz stanovenym pldnovanym vynosim a ndkladim z prodeje nemovitosti,
lze vypocitat zisk z prodeje a dal§i zdkladni ekonomické veliCiny, ktera jsou pak
dilezité pro vyhodnoceni projektu.

Jak uz bylo v kapitole — Planovany vynos 1. varianty — uvedeno, jsou v projektu
rozliSeny 3 druhy ziskit — prvni zisk s oznacenim zisk, ptfedstavuje rozdil vynosu
z prodeje a celkovych nékladi bez vlozeného pozemku, tzn, Ze jde o ¢astku penéz,
kterou prodavajici po prodeji pozemku obdrzi.

Zisk z pldnovaného prodeje celé nemovitosti — Z po zdanéni
Z=Vc-Nco

Z=9748 400 —532 734

7.=9 215666, 0 K¢

Zisk z planovaného prodeje nemovitosti, ktery je oznacen pismenem Z u 1. Varianty

pak ¢inni 9,2 mil. K¢.
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Druhym ziskem je zisk ucetni, v jehoz piipad¢ je do nakladi zauctovana i
zjisténa (odhadni) cena nemovitosti, kterou prodejce pii prodeji ztrati a nelze ji tudiz

zapocist do jeho majetku.

Ucetni zisk z planovaného prodeje -Zy po zdanéni
Zy= V¢ - Nc

Zy=9 748 400 - 4 756 061

EAT = Zy= 4992 339, 0 K¢

Vypoctena hodnota ucetniho zisku oznacend EAT a nebo Zy je témet 5 mil. K¢.
Ekonomicky zisk je zminovan az v pozd¢jsich kapitolach, ptesto uz ted’ mizeme zminit,

ze se bude od ucetniho zisku odliSovat jen minimaln¢.

Pro vypocet dalSich ekonomickych ukazateli je nutné zjistit hodnotu
investovanych nakladi. Oznacenou indexem E. V ptipad¢ varianty 1. a i ostatnich
variant je hodnota investovanych ndklada rovna vlastnimu 1 celkovému kapitalu. Je to
z toho divodu, ze veSkery kapital je pouzit z vlastnich zdrojii a navic cely kapital je
alokovan do nakladii prodeje nemovitosti véetné jeho rezerv.

Hodnota investovanych ndklada (vlastniho kapitdlu) je rovna souctu zjisténé
hodnoty nemovitosti a ostatnim nékladim , které je nutné vynalozit pii prodeji

nemovitosti.

E — vlastni kapital, celkovy kapital, investované naklady
E=Vo+No=4223 327+ 6 320 =4 229 647
E =4 229 647,0 K¢

Po vypoctu hodnoty investovanych ndkladi, ktera je téméf shodnd se zjisténou
cenou nemovitosti mizeme vypocitat rentabilitu neboli vynosnost projektu. Pti vypoctu
téchto pomérovych ukazateli se vychazi z hodnot vlastniho a ciziho kapitalu nebo
investovanych nakladt. V tomto piipad¢€ jsou hodnoty stejné proto také i hodnoty ROE,
ROA a ROI si navzajem odpovidaji.
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Rentabilita - vynosnost vlastniho kapitalu (projektu) — ROE =
Rentabilita - vynosnost celkového kapitalu (projektu) — ROA =
Rentabilita — vynosnost investic — ROl

EAT 4992339
E 4229647

ROI =

b

Planovana rentabilita investic, kterd se vypocte jako pomér hodnot ucetniho
zisku po zdanéni a investovanych nékladi ma hodnotu 1,18 coz znamena, jak velky zisk
vyvola planovana investice.

Dalsi rentabilitou, kterd vyhodnocena je rentabilita vynosu ROS. Kterd se
oznacuje také jako ziskovd marZe a nebo jako rentabilita trzeb. Tato hodnota ukazuje
zisk na korunu obratu. Tato rentabilita se rovna poméru ucetniho zisku po zdanéni a
celkového vynosu prodeje. Vypoctend hodnota je 0,51, coz znamend, Ze 51% ziskan¢ho

vynosu z prodeje ziistane v rukach majitele pozemku.

ROS — rentabilita vynosa

EAT 4992339
Ve 9748400

ROS =

b

Poslednim vypoctenym ukazatelem, ktery se pro 1. variantu stanovi je index
rentability. Tento index se stanovi jako podil soucasné hodnoty budoucich piijmu
projektu a soucasné hodnoty investi¢nich vydajii. Soucasné a budouci hodnoty se fesi az
v dalsi kapitole, ptesto je index rentabilit stanoven uz ted’ a je vypocitan ze soucasnych
hodnot vydaji a budoucich pfijmil, protoze ndm ukazuje zajimavou charakteristiku.
V ptipadé 1. Varianty plati, ze na 1 korunu celkovych vynalozenych nakladt projekt

ptinese 2,04 K¢ budoucich (planovanych) vynosti.

Index rentability ziskovosti

Ve 9748400
N. 4756061

IR =

5
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4.2 2. varianta projektu

Druhd varianta jak vramci projektu dal postupovat je celou nemovitost
zainvestovat.  Zainvestovanim nemovitosti je zamySleno vybudovat na pozemku
inzenyrské sité a dalsi vystavby, které umozni pozemek rozd¢lit na malé ¢asti a nabizet
nemovitost po jednotlivych parcelach o raznych velikostech a nikoliv jak v ptredeslé
moznosti 1. nabizet nemovitost v celku. Tim, Ze se provede vybudovani inz. siti, dojde
ke zméné nabizeného produktu a oslovi se jind skupina potencionalnich zadatelli o
nemovitost. Dfive nez se mize tato varianta posuzovat z finanéné-ekonomického
hlediska, je nutné provést tzv. technickou studii, zda je 2.varianta z technicko-
stavebniho hlediska proveditelna. Jestlize je v knize podnikatelsky zdmér a investi¢ni
rozhodovani od pant Jifiho Fotra a Ivana Soucka zminéno, Ze technicko-ekonomicka
studie by méla poskytnout veskeré podklady a v jeji ramci jsou formulovany a kriticky
vySetieny zékladni komer¢ni, technické, finanéni a ekonomické pozadavky. Tak pak
technickou stranku obsahuje projektova studie a dalSi oblasti technicko-ekonomické
studie jsou feSeny v ramci této DP.

Projektovéa studie - zpracovand firmou H.arch projekt s.r.o. a projektovou
kancelaii Ing. Brazda — BESTA - byla pro tuto variantu zpracovana a fesi predbézné
umisténi stavby, zakladni suroviny a materidly, technologii a v pfipadé potfeby i
zhodnoceni vlivu na zivotni prostfedi. Z projektové studie jsme schopni pak vyuzit

data, ktera se pouziji pro ekonomicko-finan¢ni analyzu.

Obr. 5: Navrzeni a rozmistnéni nemovitosti

52



Na obrazku Navrzeni a rozmistnéni nemovitosti, ktery byl ziskdn z projektové
studie, je navrzeno 18 dil¢ich nemovitosti. Kazdd nemovitost je o rozdilné plose a je
uréena pro stavbu 1 rodinného domu. Na celém pozemku o rozloze 24 371,0 m’ se
kromé 18 dilCich planovanych nemovitosti, nachazi i dalsi 3 pozemky, které svou

rozlohou zasahuji i do sousedniho pozemku.

4.2.1 Planovany vynos 2. varianty

Cisto pozemku Rozloha pzozemku Cena za 1 m’ Cena pozemku
[m] [K&/m] [K¢]

Nemovitost 1 1275 1180 1504500
Nemovitost 2 1194 1180 1408920
Nemovitost 3 1187 1180 1400660
Nemovitost 4 1264 1180 1491520
Nemovitost 5 1186 1180 1399480
Nemovitost 6 1342 1180 1583560
Nemovitost 7 1291 1300 1678300
Nemovitost 20 887 1300 1153100
Nemovitost 21 838 1300 1089400
Nemovitost 22 929 1300 1207700
Nemovitost 23 914 1300 1188200
Nemovitost 24 843 1300 1095900
Nemovitost 28 1039 1180 1226020
Nemovitost 29 1060 1180 1250800
Nemovitost 30 943 1180 1112740
Nemovitost 31 943 1180 1112740
Nemovitost 32 949 1180 1119820
Nemovitost 33 1429 1180 1686220
Ne. Nemovitost8 | 175 1300 227500
Ne. Nemovitost 18 | 180 1300 234000
Ne. Nemovitost 27 | 430 1180 507400
Celkem 20298 24678480

Tab. 6: Navrzeni a cena dilcich nemovitosti
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V tabulce Navrzeni a cena dilcich nemovitosti je v kazdém tadku uvedena jedna
nemovitost. Cislo nemovitosti odpovidd obrazku NavrZeni a rozmistnéni nemovitosti.
Podle zminéné tabulky a obrazku, lze identifikovat polohu jednotlivé nemovitosti,
prodejni cenu za Im” nemovitosti a celkovou prodejni cenu nemovitosti.

V ptipadé¢ tabulky jsou jednotlivé fadky barevné odliSeny, je to z toho divodu,
ze se dané nemovitosti nachdzeji v oblasti ochrannych pasem, kterd vyzaduji urcita
omezeni a tim se snizuje 1 hodnota prodejni ceny. Nemovitosti oznatené¢ modrou
barvou, jsou pozemky na nichz se nachazi ochranné a bezpe¢nostni pasmo VTL plynu.
Parcely oznacené zelenou barvou jsou zasaZzeny ochrannym pasmem lesa. Ochranné a
bezpecnostni pasmo plynu je neménné a nelze je jiz redukovat, a znamend, ze v tomto
pasmu neni povolena vystavba rodinnych domi. Proto umisténi a poloha doml na
pozemku je do znacné miry omezena. Pro bezpe¢nostni pasmo VTL plynu plati dalsi
omezeni, ktera zde z divodu rozsahu DP uz nebudou uvedena. Pro ochranné pasmo lesa
plati omezeni, ze ve vzdalenosti S0m od lesa je zakdzana vystavba rodinnych domd,
toto pasmo lze redukovat na 30 m, ale pouze v piipadé, Ze dojde k vystavbé na daném
pozemku a na zakladé této vystavby bude pozménén tizemni plan. Projektova studie
pocita se zmenSenim tohoto pasma na 30m, proto pldnovana vystavba rodinnych domt
v tuto chvili neni mozna, ale po zméné€ izemniho planu je realizovatelna.

Cena nemovitosti, kterd nejsou zasazena ochrannymi pasmy, byla stanovena
1300K&/m?, vychazi z analyzy mikrookoli — konkurenti, kde pfiméa konkurence nabizi
1350K&/m”. Ostatni pozemky nachézejici se v ochrannych pasmech maji cenu 1180
K&m?. Tato cena je sniZena jiz z uvedenych omezujich faktori, které definuji presné

umisténi planovaného rodinného domu.

Celkova plocha [m’] 24371 m’

Celkova plocha stavebnich | 7 298 m?2
pozemk [m?]

Vefejna plocha [m°] 4073 m*

Tab. 7: Zakladni udaje 2. varianty
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V tabulce Zdkladni udaje 2. varianty jsou uvedeny informace o celkové plose

nabizené nemovitosti a celkového planovaného vynosu.

4.2.2 Planované niaklady z prodeje celé nemovitosti 2. varianty

V ramci projektové studie jsou navrzeny i inzenyrské sit€¢. Kdy je stanovena
jejich ptiblizna poloha, umisténi a délka. Pfesnéjsi informace jsou ziskany z projektové
dokumentace pro tUzemni rozhodnuti a detailni informace pak zprojektové
dokumentace pro stavebni povoleni. Odhadované ceny a délky inzenyrskych siti jsou
vyjadfeny na zaklad¢ projektové studie a dokumentace pro tizemni rozhodnuti. Poloha

inzenyrskych siti je uvedena obrazku Pozice inZenyrskych siti.

/.J

Obr. 6: Pozice inzenyrskych siti

Poloha inzenyrskych siti navic urcuje i vefejnou plochu, které se budoucim
vlastniklim nemovitosti nebude prodévat, naopak se prevede do vlastnictvi jednotlivych
spravnich instituci, které budou zodpovédni za udrzbu téchto staveb. Pro vlastnika je
vSak dilezité to, Ze z vefejnych ploch nemlze ofekavat zisk a oproti 1. Varianté se
plocha nemovitosti uréend k prodeji zmensila pfiblizn& o 4000m’, jak je uvedeno

v tabulce Zakladni udaje 2. varianty.
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Z projektové dokumentace k uzemnimu rozhodnuti a z projektové studie je
definovana délka dil¢ich inz. siti a jejich ptiblizna cena za 1m délky. Z téchto udaja je
pak snadné stanovit pfibliznou cenu za provedenou vystavbu. VSechny tyto zékladni

informace jsou shrnuty v tabulce Naklady na inZenyrské site.

Druh inZenyrské vistavby Délka | Cena - | Cena za stavbu
—[m] | [K&¢/m] - [K¢]
Vodovod 413 1800 743400
Plynovod 413 1800 743400
Kanalizace splaskova 370 5400 1998000
Kanalizace dest'ova 295 5400 1593000
Veftejné osvétleni 447 1560 697320
Vozovka 1896 2000 3792000
Chodnik 119 1800 214200
Vyusténi 100000
Bezbariérova uprava chodniku 60000

Tab. 8: Naklady na inZenyrské siteé
Celkova suma vSech ndkladil ur¢enych na inzenyrské sité je témer 10 mil. K¢&.
Odhadované ceny inzenyrskych siti maji urcité¢ vliv i na velikost planovaného zisku.
Proto je tomuto tématu v této praci vénovana zvlast jedna kapitola, ktera by méla

stanovit jak velké riziko zpiisobuje odhad ceny a jak velkou mérou se podili na

kone¢ném planovaném zisku z prodeje.

Provize realitni kanceldfi - Np Np =Vc-0,02
2% z vynosu prodeje nemovitosti Np =24 678480-0,02 = 493569,6
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20% DPH z provize realitni kancelaii — Np,p

Np,p=Np-02
N, , =493569-0,2 =98713,92

Vydaje urcené realitni kancelafi pti

zprosttedkovani prodeji 2,4% - Npc

Daii z pfevodu nemovitosti 3% - Np

Npe =Np+Npp
N =493569,6 +98713,92 = 592283,52

N, =Vc-0,03
N, = 24678480 0,03 = 740354,4

Dosavadni naklady
- zaméfeni 43 965 K¢
- projektova studie
Dokumentace pro uzemni rozhodnuti a
46 000 K¢
vydani uzemniho rozhodnuti
Dokumentace pro stavebni povoleni
120 000 K¢
A vydéni stavebniho povoleni
Geologicky pruzkum 15000 K¢
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Vypis z katastralniho ufadu 200 K¢

Ov¢éteni podpisit - 30 K¢ za podpis 720 K¢

Névrh na vklad 500 K¢

Odhad prodejni ceny 1000 K¢

Ostatni néklady pfti prodeji - No No = 2 420,0 K¢

Naklady celkem - N¢ Nc =16103 070, 0 K¢

Tab. 9: Planované naklady z prodeje nemovitosti 2. varianta

Ve struktufe naklada se vyskytuje n€kolik polozek, které byly zminény jiz v 1.

varianté. Mezi naklady, které tu oproti 1. varianté ptibyly, jsou:

naklady na inz. sité - jsou popsany v piedchozi odstavci,

naklady urcené k piipravé projektové dokumentace. Tyto ndklady v sobé
obsahuji veSkeré vydaje s pfipravou projektu proto, aby se mohla provést
vystavba inz. siti. K témto ndkladim patii naklady, které jiz byly vynalozeny:
zaméteni nemovitosti, ndklady vynalozené pro realizovani projektové studie.
Déle prace na dokumentaci nutnou pro uzemni rozhodnuti a soucasné i
dokumentaci potfebnou pro stavebni povoleni spoleéné s geologickym

prazkumem.

Celkové néklady byly odhadnuty na 16 mil. K¢. Coz piedstavuje vyrazny rozdil

oprotil. varianté. Nartst je nejvyznamnéjsi piedevsim v ndkladech na inz. Sité, které se

v 1. Varianté¢ viibec nevyskytuji.
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4.2.3 Zisk a dalsi zakladni ekonomické velic¢iny projektu — Varianta 2.

Zisk 1 dalsi indexy jsou vypocteny podobné jako tomu bylo u 1. Varianty. Na prvni
pohled je patrné, ze zisk u 2. Varianty se navysil a po zménil se vypocet vlastniho
kapitalu (investovanych nakladit), kde piibyla oproti 1. Variant¢ dalsi polozka. Jedna se
o naklady ucené k ptipravé projektové dokumentaci, které je nutné vynalozit, jesté pred
samotnym prodejem nemovitosti. Souhrnné vyhodnoceni jednotlivych ukazatelti bude

provedeno, az po analyze 3. mozné varianty.

Planovany zisk z pldnovaného prodeje celé nemovitosti — Z po zdanéni
Z=Vc-Nco

Z=24678480 — 11879743
Z=12798 737 K¢

Ugetni zisk z planovaného prodeje -Zy po zdanéni
Zy=Vc-Nc

Zy= 24678480 -16 103 070

EAT = Zy= 8 575 410,0 K¢

E — vlastni kapital, celkovy kapital, investované ndklady
E=Vo+ No+Npp=4 223 327 + 50 820 + 224 965 =4 499 112
E= 4499 112,0 K¢

Rentabilita — vynosnost investic — ROI

EAT 8575410 _
E 4499112

ROI =

2

ROS, ROR — rentabilita vynosu

EAT _ 8575410
Ve 24678480

ROR =

2

Index rentability ziskovosti

V. 24678480
N. 16103070

b
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4.3 3. varianta projektu

Posledni moznou variantou, kterou je nutné vyhodnotit je situace, kterd je
kombinaci dvou piedeslych situaci. Tato varianta v sob&é obsahuje také vystavbu inz.
Siti, jako tomu je u 2. moznosti, ale soucasné¢ se zde jednd o prodej jedné velké
nemovitosti, kterd svou rozlohou piedstavuje témeét polovinu prodejni plochy celého
pozemku. Tato skuteCnost je dana tim, ze se objevil potencionalni kupec, ktery ma za
cil si rezervovat pfiblizng 10 000m* za cenu 705 K&m?. Tento pozadavek ovlivni jak
strukturu dalSich zbylych parcel, ur€enych k prodeji, tak i polohu a délku inZenyrskych
siti. Lokalita, struktura a rozloha jednotlivych parcel je zndzornéna a vycislena na
obrazku Nemovitost v pripadé varianty 3 a v tabulce Navrzeni a cena dilcich

nemovitosti — varianta 3.

Obr. 7: Nemovitost v pripadé varianty 3.

V tabulce Navrzeni a cena dilcich nemovitosti — varianta 3. jsou opét zvyraznény
nemovitosti, které¢ spadaji do oblasti ochranny pasem, zde ale navic je rizovou barvou

zvyraznéna parcela, kterd ma rozlohu zmifiovanych 10 000m’. S navrzenou velkou
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parcelou dosSlo ke sniZzeni poctu nabizenych nemovitosti — Uplnych z 18 na 12 a
v pfipadé€ i ¢asti nemovitosti oznacenych jako Ne. nemovitost z 21 na 13. Vice zajimavé
pro vlastnika pozemku je, ze polohou velkého pozemku doSlo k odbourani 6
nemovitosti, které vSechny spadaly do oblasti ochrannych pasem. 3 z 6 pozemku jsou
zasazeny ochrannym pdsmem lesa, coz pro vlastnika pozemku znamend, Ze vynos
z prodeje u téchto pozemkii mize ziskat diive nez dojde k pozménéni izemniho planu.
Tyto vyhody jsou vSak kompenzovany niz§i cenou za velkou nemovitost. Blizsi
analyza, pak ukaze zda vyhody nabizené prodejem velké nemovitosti jsou dostatecné
velké a pokryji nevyhody ptedstavovany nizsi cenou, nez je pozadovana u ostatnich

nemovitosti spadajici do ochrannych tizemi.

4.3.1 Planovany vynos 3. varianty

Cislo pozemku Rozloha Iz)ozemku Cena zza 1 m’ Cena pozemku
[m’] [K&/m?| [K&]
Nemovitost 1 10417 705 7343985
Nemovitost 5 1186 1180 1399480
Nemovitost 6 1342 1180 1583560
Nemovitost 7 1467 1300 1907100
Nemovitost 20 600 1300 780000
Nemovitost 21 786 1300 1021800
Nemovitost 22 893 1300 1160900
Nemovitost 23 897 1300 1166100
Nemovitost 24 715 1300 929500
Nemovitost 25 1158 1180 1366440
Nemovitost 26 932 1180 1099760
Nemovitost 27 931 1180 1098580
Ne. Nemovitost 18 | 180 1300 234000
Celkem 21504 21091205

Tab. 10: Navrzeni a cena diléich nemovitosti — varianta 3
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Celkova plocha [m”] 24371 m”
Celkova plocha stavebnich | 71 504 m?
pozemki [m’]

Vefejna plocha [m’] 2867 m*

Tab. 11: Zdkladni udaje 3. varianty

Celkova prodejni cena nemovitosti se zvySila oproti druhé varianté na tkor
vetejnych ploch, coz je pro vlastnika pozemku vyhodou, kterd znamena lepsi

vyuzitelnost celkové plochy nemovitosti. Celkovy vynos z prodeje vSech nabizenych

nemovitosti ¢ini 21 mil. K¢.

4.3.2 Planované naklady z prodeje celé nemovitosti 3. varianty

Néklady na inZenyrské sit€¢ jsou podobné jako u 2. varianty vypocitany soucinem
odhadni ceny a délky inzenyrské stavby. Oproti piedeslé situaci, zde dosSlo vlivem

velké nemovitosti ke zkraceni jednotlivych inZzenyrskych siti a tim celkové ndklady za

tuto polozku jsou nizsi.

Vodovod

280 1800 504000
Plynovod 280 1800 504000
Kanalizace splaskova 272 5400 1468800
Kanalizace destova 295 5400 1593000
Vefejné osvétlent 316 1560 492960
Vozovka 1297 | 2000 2594000
Chodnik 119 1800 214200
Vyusténi 100000
Bezbariérova tprava chodniku 60000

Tab. 12: Naklady na inZenyrske sité
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Provize realitni kanceldfi - Np

2% z vynosu prodeje nemovitosti

Np =Vc-0,02
Np =21091205 -0,02 =421824,1

20% DPH z provize realitni kancelaii — Npp

Np.p=Np-02
N, ,=421824-0,2 = 84364,82

Vydaje urcené realitni kancelaii pfi

zprosttedkovani prodeji 2,4% - Npc

Daii z pfevodu nemovitosti 3% - Np

Dosavadni naklady

NPC = NP + NP+P
Npe = 421824,1 +84364,82 = 506188,92

N, =Vc-0,03
N, =21091205-0,03 = 632736,15

- zaméfeni 43 965 K¢
- projektova studie
Dokumentace pro izemni rozhodnuti a
46 000 K¢
vydani izemniho rozhodnuti
Dokumentace pro stavebni povoleni
100 000 K¢
A vydéni stavebniho povoleni
Geologicky pruzkum 15 000 K¢
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Vypis z katastralniho ufadu 200 K¢

Ovéteni podpistt - 30 K¢ za podpis 720 K¢

Névrh na vklad 500 K¢

Odhad prodejni ceny 1000 K¢

Ostatni néklady pfti prodeji - No No = 2 420,0 K¢

Tab. 13: Planované naklady z prodeje nemovitosti 3. varianta

Tabulka Planované ndklady z prodeje nemovitosti 3. varianta obsahuje stejné
polozky jako u varianty 2, s tim rozdilem, ze jednotlivé hodnoty nakladl jsou nizsi nez
u predeslé situaci, kromée zjisténé ceny nemovitosti. Tato polozka se mize definovat jak
fixni naklad, ostatni ndklady patii do oblasti variabilnich nékladl zavislych na velikosti
vynosu z prodeje a délce a ndro¢nosti inzenyrskych siti. Z uvedené tabulky vyplyva, ze
celkové naklady 3. varianty jsou nizsi nez u druhé, ale soucasné druha varianta ma vyssi

vynos. Dostate¢né snizeni nakladt u 3. varianty prokaze az, vyhodnoceni zisku.
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4.3.3 Zisk a dalsi zakladni ekonomické veli¢iny projektu — Varianta 3.

Vypocty zisku a dalSich indexi jsou identické se vzorci u 2. Varianty je v hodnotach
se objevuji rozdily. Posouzeni jednotlivych hodnot a srovnani s piedeSlymi dvéma
variantami nam pomuze k investi¢nimu rozhodnuti pro jednu zuvedenych variant.

Analyza téchto hodnot je provedena v nésledujici kapitole.

Planovany zisk z planovaného prodeje celé nemovitosti — Z po zdanéni
7= VC - NCO

Z=21091205 — 9206310
Z =11 884 895,0 K¢

Ucetni zisk z planovaného prodeje -Zy po zdanéni
Zy=Vc-Nc

Zy= 21091205 - 13429 637

EAT = Zy="7 661 568,0 K¢

E — vlastni kapital, celkovy kapital, investované ndklady
E=Vo+ No+Npp=4 223327 +31 460 +204 965 =4 459 752
E = 4 459 752,0 K¢

Rentabilita — vynosnost investic — ROI

EAT 7661568
E 4459752

ROI = = 1,72

ROS. ROR — rentabilita vynosu

EAT _ 7661568
Ve 21091205

ROS =

2

Index rentability ziskovosti

Ve _21091205 _
N. 13429637

b
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4.4 Vyhodnoceni zakladnich ekonomickych veli¢in vSech variant

projektu
Ekonomicka

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3
velié¢ina
Vynos 9 748 400 K¢. 24 678 480 K& 21091 205 K¢
Naklady bez

532 734 K¢ 11 879 743 K¢ 9206310 K¢
nemovitosti
Néklady celkem 4756 061 K¢ 16 103 070 K¢ 13429 637 K¢
Zisk 9215666 K¢ 12 798 737 K¢ 11 884 895 K¢

Zisk ucetni

4992 339 K¢

8 575410 K¢

7 661 568 K¢

Kapital bez

nemovitosti

6 320 K¢

275 785 K¢

236 425 K¢

Kapital celkem

4229 647 K¢

4499 112 K¢

4 459 752 K¢

ROI 1,18 1,91 1,72
ROS 0,51 0,35 0,36
IR 2,04 1,53 1,57

Tab. 14: Souhrn ekonomickych velicin

Hodnoty zobrazené v tabulce Souhrn ekonomickych velicin potvrzuji, ze nejvyssi
vynos je v ptipad¢ Varianty 2., podobné je tomu i u ziskl. Pfesto, Zze doslo ke snizeni
nakladii u ptipadové studii 3, tak se prokazalo, Ze snizeni nadkladl nebylo tak radikalni,
zisk, tak i ndklady se pohybuji v tis., zatimco ndklady u zbyvajicich situaci se vyskytuji

v mil. To se projevuje také i v niz§Sim vstupnim kapitalu (v investovanych nékladech).

Kromé vyhodnoceni ziskii a nakladii je zajimavé i porovnani ekonomickych
ukazateld. V pfipad¢ ukazatele ROI, ktery vyhodnocuje vynosnost projektu, je na tom
nejlépe varianta 2, kterd vykazuje nejvysSi vynosnost investovanych naklada, kdy
pomér investovanych ndkladi vici zisku je pravé nejvyssi u této varianty. Naopak

v ptipadé ukazatele ROS, ktery vyhodnocuje jaky pomér penéz z trzby zlstane v rukou
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vlastnika, je na tom nejlépe 1. varianta, u které to Cinni ptes 50%. Je to dané zejména
velmi nizkymi celkovymi ndklady na prodej nemovitosti. Poslednim ukazatelem, ktery
byl vyhodnocen je index rentability, ktery ur€uje vynosnost vSech nakladi. V ptipadé
varianty 1 je to 2,4.

Pro vlastnika pozemku vSak nejvyznamnéj$im faktorem zGstava ocekavany zisk
z prodeje nemovitosti a ten je nejvyssi u varianty 2 a 3. AvSak u kazdé z uvedenych
variant je rizné riziko hrozeb, které dopadaji na projekt a mtzou celkovy zisk ovlivnit a
tim 1 investi¢ni rozhodnuti, coz mé pak dalekosahlé¢ disledky na cely vyvoj projektu.
Aby bylo mozné tomuto negativnimu scénaii predejit je nutné definovat a identifikovat
mozné hrozby a nésledné je Ciselné vyjadrit, tak aby bylo mozné provést spravné

rozhodnuti.

4.5 Identifikace rizik a stanoveni jejich vyznamnosti v nakladech

Cilem identifikace rizik je dospét k souboru rizikovych faktort, které by mohly
(nejen negativné, ale také i1 pozitivné) ovlivnit hospodarské Ci jiné vysledky firmy,
hodnotu jejich urcitych aktiv nebo miru Gispésnosti pfipravovanych, resp. Realizovanych
investi¢nich projekti.

Pti uspésné identifikaci rizik se vychazi z roz¢lenéni objektu na uzsi slozky,
aspekty €1 aktivity. Roz¢lenéni umoziuje 1épe zametit mysleni subjekti podilejicich se
na identifikaci rizik a jit do vétsi hloubky nez v ptipadé, kdy se zabyvadme vSemi
aspekty najednou. (5)

V této kapitole budou podrobné analyzovana rizika spjata s odhady a ur€ovanim
nakladd, jejichz pravdépodobnost vyskytu u vSech poloZek neni 100%. Pro snadnéjsi
orientaci byla vytvorena tabulka Identifikace rizik v ndakladech, ve které jsou vSechny
druhy polozek nékladl, vztazené ke tfem moznym variantdm. Kazdy druh nékladd je

pak oznacen zlutou barvou a nebo zstal s nezménénym pozadi.

5) HNILICA, Jiti ; FOTR, Jiti. Aplikovana analyza rizik : ve financnim managementu a
investicnim rozhodovani. Praha : Grada Publshing, a.s., 2009. 264 s. ISBN 978-80-247-
2560-4.
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Skupina nédkladi s bilym pozadim piedstavuje slozku vydaji, jejichz hodnota je
fixni a neménnd. Téma k diskuzi je druh nékladii - dan z pfevodu nemovitosti a DPH,
kdy v CR doslo po parlamentnich volbach ke zméné politického slozeni ve vladé, ktera
muze mit dopad na zmény v danich. V této praci je vSak tato dan brana jako fixni a
neménnd. Dal$i ndklady s neménou hodnotou jsou ndklady urCené realitni kancelafi,
které jsou jiz stanoveny smluvné. Posledni polozku v této skupiné je zjiSténd cena
nemovitosti, u které se neptedpoklada, ze by doslo k vyrazné zméné vypoctu zjisténé
ceny a nebo k jiné katastrof€, kterd by mohla hodnotu nemovitosti snizit.

Skupina ndkladi oznacend zlutym pozadim piedstavuji naklady, u nichz byl
proveden odhad. Proto jejich hodnota nemusi piesné odpovidat skute¢nost. Patii do

skupiny rizikovych néklada

Néklady na inzenyrské sité 0 9941 320 7 530 960
Vydaje urcené realitni kancelafi pti
233 962 592 284 506 189

zprostiedkovani prodeji
Daii z pfevodu nemovitosti 292 452 740 354 632 736
Néklady celkem k ptipravé projektové

Y prp prol 0 224 965 204 965
dokumentace
Dalsi naklady nutné k vystavbé inz. Siti: 0 330 000 300 000
Ostatni naklady pfti prodeji 13 pozemki 6 320 50 820 31460
Vlozeny pozemek do prodeje - Vo 4 223 327 4 223 327 4 223 327
Vydaje celkem bez pozemku — N¢o 532 734 11879743 | 9206310

Tab. 15: Identifikace rizik v nakladech

4.5.1 Stanoveni vyznamnosti rizik — Analyza citlivosti
Zakladni formou analyzy citlivosti je jednofaktorova analyza, kdy se zjiStuji
dopady izolovanych zmén jednotlivych rizikovych faktori na zvolené finan¢ni

kritérium, tj. kdy vSechny ostatni faktory zustdvaji na svych ptedpokladanych

68



hodnotach. Zmény hodnot jednotlivych rizikovych faktori mohou mit pak povahu

pesimistickych ¢i optimistickych hodnot. (5)

Podobna jednofaktorové analyza byla provedena i v tabulkach Analyza citlivosti

nakladii — Varianta 2,3, kterd byla vztazena k zisku. Byl tedy posuzovdn vyznam

rizikovych faktort ovlivitujici vysi zisku. Pesimisticky scénaf znamena narist nakladt o

20% a optimistické hodnoty predstavuji 10% pokles nakladii.

Varianta 2
Druh vydaji s
rizikem scénar [K¢]| pokles zisku zvySeni zisku
pravdépodobnos
ti . . . absol. relat. | absol. | relat.
pesim. | nejprav. | optim. K¢ [%] K¢ [%]
Nakladyna = | 15053716 19941320 |9444254 |2982396 |34.346 [497066 |5.724
inzenyrské sité
Naklady kpfipr. |,47461 5 224965 |213716,8 [224965 0259 |11248 |0.130
proj. dokum.
Eak,ladY?““?e,_ 363000 [330000 |313500 [33000 0,380 [16500 [0,190
vyst. 1nZ. Sit1:
Ostat. naklady pfi | 5500, 150800 [48279  |s5082  [0.059 [2541 |0.029
prodeji pozemkt

Tab. 16 : Analyza citlivosti nakladit — Varianta 2

5) HNILICA, Jifi ; FOTR, Jiti. Aplikovana analyza rizik : ve financnim managementu a
investicnim rozhodovani. Praha : Grada Publshing, a.s., 2009. 264 s. ISBN 978-80-247-

2560-4.
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Druh vydaji s

Varianta 3

rizikem scénar [K¢]| pokles zisku zvyseni zisku
pravdépodobnos
ti esim neiorav. |optim absol. relat. |absol. |relat.
pestm. - NEJprav- 10PAM- ke [1%] [IK& | (1%l
Naklady na = o700548 7530960 [7154412 [2259288 [29.489 |376548 |4.915
inzenyrské sité
Naklady k pfipr. | 55461 51204965 [194716.8 [20496.5 [0.268 |10248 |0.134
proj. dokum.
Naklady nutné 135,000 1300000 |285000 [30000 0392 |15000 [0,196
k vyst. inz. siti:
Ostat. naklady pfi | 5,006 31460 |29887  |3146 0,041 |1573 |0,021
prodeji pozemk

Tab. 17: Analyza citlivosti ndakladu — Varianta 3

V obou ptipadech lze tvrdit, ze zisk nejcitlivéji reaguje pii 20% narastu a 10%

poklesu ndkladl na inzenyrské sité. Potvrzuji to hodnoty jak absolutni tak i relativni

zmény zisku. Proto byly tyto ndklady oznaceny Zlutou barvou. Vliv zbyvajicich

nakladi je pak ve srovnani s prvnimi naklady zanedbatelny a hodnoty relativniho zisku

nepiesdhnou ani hranici 0,5 %.

Vyznamnou hrozbou pro tento projekt z uvedené analyzy citlivosti pfedstavuje

odhad nakladii na inZenyrské site, u kterych je nutné vznikajici riziko blize specifikovat.

4.5.2 Simulace Monte Carlo / Naklady na inZenyrské stavby

Néklady na inZzenyrské sit¢ se skladaji z dalSich dil¢ich nakladi, které odpovidaji

jednotlivym stavbam. U kazdé stavby je uvedena cena za 1m délky sité. V piipadé

vyusténi a

bezbariérové

upravy

je

uvedena

celkové

cena

za stavbu.

Nejpravdépodobnéjsi, pesimistické a optimistické scénafe bylo navrzeny expertem,

ktery vychazi z projektové dokumentace pro uzemni rozhodnuti.
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Cena -[K¢/m]
Druh
inZenyrské scénar .
vystavby stredni
optimisticky | nejpravdépodobnéjsi | pesimisticky | hodnota
Vodovod 1600 1800 2520 1974,4
Plynovod 1600 1800 2520 1974.,4
Kanalizace | 5, 5400 7560 59883
splaSkova
Kanalizace | 5, 5400 7560 59883
destova
verene 1400 1560 2028 1663,5
osvétleni
Vozovka 1800 2000 2800 2199,2
Chodnik 1700 1800 2340 1947
cena za stavebni praci - [K¢]
Vyusténi 90000 100000 120000 1033313
Bezbariérova
uprava 54000 60000 72000 62030
chodniku

Tab. 18: Vstupujici a vystupujici faktory pri simulaci Monte Carlo —

dilcich nakladii na inz. sité

Aby bylo, co nejrealisti¢téji provedeno vyjadieni cen za inzenyrské stavby, byla u
kazdé polozky nakladii provedena simulace metodou Monte Carlo. Program byl
nastaven tak, aby bylo vygenerovano pro kazdy druh nakladt 10 000 ptipadl, na
zéklad¢ kterych se vyhodnoti statistické ukazatele. Pti simulaci bylo zvoleno tzv.
trojuhelnikové rozd¢leni ze dvou divodu:

a) vstupni faktory odpovidaji pozadavkiim trojuhelnikového rozdéleni

b) pii simulaci byl pouzit program MINITAB 14, ktery umoziuje generovani

hodnot na zakladé¢ tohoto rozdéleni.

Vysledky simulaci dil¢ich ndkladi metodou Monte Carlo jsou znazornény na
obrazcich Simulace — plynovod - vodovod, kanalizace, osveétleni, vozovka, chodnik,
vyusténi, bezbariérova uprava. Kromé toho, ze miizeme vidét graficky zndzornénou
zavislost pravdépodobnosti na cenu inz. stavby, tak statisticky softwar Minitab 14

souCasn¢ vygeneruje i statistické ukazatele. Pro vyhodnoceni dil¢ich nakladii nam
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postacuje stiedni hodnota vygenerovaného souboru dat, kterd by se méla stat jejim
reprezentantem, nikoliv nejpravdépodobnéjsi hodnota. Z uvedené tabulky je zfejmé, ze
se nejpravdépodobnéjsi hodnota odliSuje od stfedni hodnoty. Diivodem této zmény je
nesymetricnost v nejistoté, které s odhadem vstupnich veli¢in oceflovaciho modelu
celime. Jakmile pravdépodobnostni rozdéleni, kterym nejistotu modelujeme neni

symetrické, pak si stfedni hodnota a hodnota nejpravdépodobnéjsi nejsou rovny, coz je

ziejmé 1 na uvedenych grafech.

y for vodovod-ply d Summary for kanalizace
Anderson-Darling Normality Test Anderson-Darling Normality Test
A-Squared 92,00 A-Squared 110,24
P-Value < 0,005 P-Value < 0,005
Mean 1974,4 I- ' Mean 5988,3
StDev 196,4 StDev 568,5
Variance 38585,1 Variance 323160,5
Skewness  0,461362 Skewness  0,515471
Kurtosis -0,600835 l Kurtosis -0,588261
N 10000 I ‘. N 10000
Minimum 1610,2 "l| Minimum 5007,7
1st Quartile 1817,7 1st Quartile 5519,6
Median 1944,2 Median 5899,6
3rd Quartile 2113,7 3rd Quartile 6378,8
Maximum 2517,1 Maximum 7532,0
95% Confidence Interval for Mean 95% Confidence Interval for Mean
e B N s iom — YT 72 s
95% Confidence Interval for Median 95% Confidence Interval for Median
1938,2 1949,7 5885,3 5916,1
95% Confidence Intervals 95% Confidence Interval for StDev 95% TR v als 95% Confidence Interval for StDev
193,7 199,2 560,7 576,5
Mean —e—i Mean e
Vedan]|  F———o——— Medan] F——e——
190 1950 190 1970 1980 5500 5925 5950 5975 6000

Graf 4: Simulace — plynovod — vodovod

Graf'5: Simulace — kanalizace

Summary for osvetleni y for
Anderson-Darling Normality Test Anderson-Darling Normality Test
A-Squared 75,41 A-Squared 90,73
P-Value < 0,005 l' P-Value < 0,005
Mean 1663,5 l Mean 2199,2
StDev 1333 StDev 215,2
Variance 17765,2 Variance 46292,2
Skewness 0,415522 Skewness. 0,466729
Kurtosis  -0,613147 l R Kurtosis ~0,597907
N 10000 ] 10000
Minimum 1404,3 1 Minimum 1804,0
1st Quartile 1558,7 1st Quartile 2025,9
Median 1645,1 Median 2168,7
3rd Quartile 1758,7 3rd Q uartile 2352,6
Maximum 2022,0 Maximum 2794,7
95% Confidence Interval for Mean 95% Confidence Interval for Mean
e HE B S w09 e e N B S Zsso a0
95% Confidence Interval for Median 95% Confidence Interval for Median
1641,6 1648,9 2162,3 2174,3
95% Confidence Intervals 95% Confidence Interval for StDev 95% Intervals 95% Confidence Interval for StDev
131,5 135,2 212,2 218,2
Mean' e Mean: e
Median: P Median- | S|
180 1655 1650 1655 160 1665 2f60 210 280 2% 200

Graf 6: Simulace — osveétleni

Graf'7: Simulace — vozovka

y for chodnil y for vy i
Anderson-Darling Normality Test Anderson-Darling Normality Test
A-Squared 111,05 A-Squared 39,23
P-Value < 0,005 P-Value < 0,005
Mean 1947,0 Mean 103313
Stbev 140,2 StDev 6223
Variance 19666,7 Variance 38720819
Skewness  0,513003 Skewness  0,295804
Kuttosis ~ -0,594583 Kurtosls ~ -0,586079
N 10000 N 10000
Minimum 17033 Minimum 90078
istQuartile 18314 1stQuartle 98666
Median 1924,2 Median 102698
3dQuartiie 2046, 3rd Quartle 107727
Maximum 2331,3 Maximum 119523
95% Confidence Interval for Mean 95% Confidence Interval for Mean
— ] 17— 1944,2 1949,7 103191 103435
95% Confidence Interval for Median 95% Confidence Interval for Median
1921,0 1928,0 102510 102876
95% Intervals 95% Confidence Interval for StDev 95% Intervals 95% Confidence Interval for StDev
138,3 142,2 6138 6310
Mean: —— Mean e
Median{ F——— Median:
1920 1925 1930 1935 1940 1985 1950 102500 102750 103000 103250 103500

Graf 8: Simulace — chodnik
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Summary for bezbar. uprava
Anderson-Darling Normality Test
A-Squared 42,68
P-Value < 0,005
Mean 62030
StDev 3728
Variance 13896583
Skewness 0,297584
Kurtosis -0,615674
N 10000
Minimum 54059
1st Quartile 59208
Median 61656
3rd Quartile 64694
Maximum 71909
95% Confidence Interval for Mean
— G e
95% Confidence Interval for Median
61549 61772
95% Intervals 95% Confidence Interval for StDev
3677 3780
Mean i
Median b
650 60 6w e 600 o0 ew

Graf 10: Simulace - bezbariérova uprava
Za ptedpokladu, Ze jsou definovany, vSechny dil¢i naklady inz. siti, je pak

snadné provést simulaci celkovy nakladi na inz. sité pro ob¢ varianty.

Summary for naklady
Anderson-Darling Normality Test

e A-Squared 16,30

D P-Value < 0,005

- I Mean 10923473

_ StDev 579846

Variance 3,36221E+11

i Skew ness 0,321620

_ Kurtosis -0,186287

- N 10000

Minimum 9459255

1st Quartile 10493808

Median 10891177

r r r r v T T 3rd Quartile 11307107

9500000 10000000 10500000 11000000 11500000 12000000 12500000 13000000 Maximum 13160590
95% Confidence Interval for Mean

— 1 1 '} —— % % 10912107 10934839
95% Confidence Interval for Median

10876006 10906023
959/ Confidence Intervals 95% Confidence Interval for StDev

571920 587996

Mean- } ® |
Median{ | A4 !
1088IOOOO 1089IOOOO 109OIOOOO 1091b000 1092IOOOO 1093:0000 10942)000

Graf 11: Simulace celkovych ndkladii na inz. site — Varianta 2
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Summary for naklady

Andetson-Cading Mormaality Tast
- A-Squared 18,00
A P-\alue = 0,005
T T Mean 8276161
| StDey 40639
| \anance 194216E+11
Skewness 0,330938
Kurasis -0,204598
M 10000
[— 711951
1zt Cuartie FHEESE
Medan 50122 c
2rd Quartle 2EE7R92
T e 00000 400000 3300070 00000 SE00000 Manirnari 9920609
%% Confidence Intervd For Mean
- [T R G2RTEZZ e v
902 Confiderce Inkerval For Median
739647 2264904
95% Confidence Intervals 963 Confidence Intervd For StDew
434676 6394
Flan I < !
F=han 4 I o |
Graf 12: Simulace celkovych ndkladii na inz. sité — Varianta 3
Néklady na Varianta 2
inzenyrskeé sité [K¢] scénar
bodovy procent. pesimisticky nejpravdépodobnéjsi | optimisticky
odhad 12923716 9941320 9444254
. distrib.
0
distrib. funkce 95% stfedni hodnota funkce 5%
Metoda Monte Carlo Max. Min
13160590 10923473 9459255
Néklady na Varianta 3
inzenyrské sité scénar
bodovy procent. pesimisticky nejpravdépodobnéjsi | optimisticky
odhad 9790248 7530960 7154412
. distrib.
0
distrib. funkce 95% stfedni hodnota funkce 5%
Metoda Monte Carlo Max. Mi
in
9920609 8276161 7171951

Tab. 19: Vstupujici a vystupujici faktory pri simulaci Monte Carlo —

nakladu na inz. sité
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Pfi srovnani nejpravdépodobnéjsi a stfedni hodnoty je zfejmé, Ze stiedni hodnota
u obou variant pfiblizn¢ o 1 mil.K¢. vzrostla. Abychom byli schopni urcit, jaky vliv ma
zména v ndkladech na ¢isty zisk. Je nutné k ndkladim piipocist jesté 20 % rezervu. Je
to z toho divodu, ze dany odhad je provadén na zaklad¢ projektové dokumentace pro
uzemni rozhodnuti, ktera poskytuje hodnoty pouze orientacni. Proto je nutné s touto

rezervou pocitat.

Na zéklad¢ nutné rezervy byla provedena jest¢ jedna simulace nakladii na inz.,

ktera pocita s pozadovanou 20% rezervou.

Stiedni SMEr. .. } ) .

ot | Qs minimum | maximum | 1.kvartil 3 kvartil
varianta2 | 13108157 | 695815 11351106 [15792708 |12592570 |13569529
varianta3 [9931393 | 528839 8505341 11904731 [9535996 10281478

Tab. 20: Vystupujici faktory pri simulaci Monte Carlo — naklady

na inz. site s 20% rezervou

Po této simulaci je zfejmé, Ze rozdil v ndkladech dle stfedni hodnoty narostl
mezi obéma variantami na 3mil. K¢, navic u varianty 2 je smérodatna odchylka vétsi,
coz znamena, ze ndklady u této varianty jsou vice nachylnéjsi k nestabilnimu chovani.

Coz vede k vétsimu rozptylu hodnot.
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Summary for naklady rez
Anderson-Darling Normality Test
A-Squared 18,00
AT
TN > P-Value < 0,005
. HH
[ M Mean 9931393
N StDev 528839
Y H Variance  2,79671E+11
| 1 Skew ness 0,330938
Kurtosis -0,204598
- N 10000
Minimum 8606341
1st Quartile 9535986
Median 9900146
r r r T v T ¥ 3rd Q uartile 10281478
8550000 9000000 9450000 9900000 10350000 10800000 11250000 11700000 Maximum 11904731
95% Confidence Interval for Mean
RR 9921027 9941759
95% Confidence Interval for Median
9886376 9917885
959, Confidence Intervals 95% Confidence Interval for StDev
521611 536272
Mean-] l—.—|
Median| } * !
9830000 9890000 9900000 9910000 9920000 9930000 9940000

Graf 13: Simulace celkovych nakladii na inz. sité véetné 20% rezervy — Varianta 3

Summary for naklady rez
Anderson-Darling Normality Test
A-Squared 16,30
r T P-Value < 0,005
_—_7 A Mean 13108167
] StDev 695815
| Variance 4,84159E+11
— Skew ness 0,321620
Kurtosis -0,186287
W N 10000
Minimum 11351106
1st Quartile 12592570
Median 13069413
3rd Quartile 13568529
11400000 12000000 12600000 13200000 13800000 14400000 15000000 15600000 Maximum 15792708
95% Confidence Interval for Mean
2 %R 13094528 13121807
95% Confidence Interval for Median
13051207 13087228
959/, Confidence Intervals 95% Confidence Interval for StDev
686304 705595
Mean- I - I
Median{ | hd !
1305'0000 1306'5000 1308'0000 1309'5000 1311;)000 1312'5000

Graf 14:Simulace celkovych nakladii na inz. sité véetné 20% rezervy — Varianta 2
Navic z uvedenych simulaci jsou vycisleny: min. a max. odhadovana hodnota,

hodnota 1. a 3. kvartilu, které nam fikaji, ze s 50% pravdépodobnosti se bude hodnota

celkovych nakladi na inz. sit€¢ nachazet v tomto vymezeném uzemi.
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4.5.3 Simulace Monte Carlo / Zisk
Predeslé provedené metody Monte Carlo vyrazné ovlivnily i o¢ekévany zisk, na
zobrazenych grafech je vymodelovan priabeh cCistého zisku, ktery ma vlastnik obdrzet

z prodeje nemovitosti. Tzn. Bez ndkladu - zjisténé hodnoty vstupujici nemovitosti.

Summary for zisk rez2

Anderson-Darling Normality Test

A-Squared 16,30

/T N P-Value < 0,005

/ N Mean 9631890

/| | StDev 695815

Variance 4,84159E+11

- Skew ness -0,321620

H Kurtosis -0,186287

- N 10000

Minimum 6947349

1st Quartile 9171528

Median 9670644

T T T T T T T T 3rd Q uartile 10147487

7200000 7800000 8400000 9000000 9600000 10200000 10800000 11400000 Maximum 11388951
95% Confidence Interval for Mean

R R R :l:l— 9618250 9645529
95% Confidence Interval for Median

9652829 9688850
959, Confidence Intervals 95% Confidence Interval for StDev
686304 705595
Mean-| I L I
Median- f ® !

T T T T
9620000 9640000 9660000 9680000

Graf 15: Simulace cistého zisku — Varianta 2
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Summary for zisk rez

Anderson-Darling Normality Test
_ A-Squared 18,00
“nlR L - P-Value < 0,005
M N A Mean 9484462
A L StDev 528839
M | V ariance 2,79671E+11
N Skew ness -0,330938
N Kurtosis -0,204598
H N 10000
Minimum 7511124
1st Q uartile 9134377
Median 9515709
T : . . . T T y 3rd Quartile 9879869
7650000 8100000 8550000 9000000 9450000 9900000 10350000 10800000 Maximum 10809514
95% Confidence Interval for Mean
R AR :l:l— 9474096 9494828
95% Confidence Interval for Median
9497970 9529479
959, Confidence Intervals 95% Confidence Interval for StDev
521611 536272
Mean-| L I
Median- I L
9470000 9480000 9490000 9500000 9510000 9520000 9530000
Graf 16: Simulace cistého zisku — Varianta 3
stiedni Smer. variaéni . ) )
min. max. 1.kvartil | 3. kvartil
hodnota | odchylka| koef.
varianta 2 | 9631890| 695815 0,0722| 6947349 | 11388951 | 9171528 | 10147487
varianta 3 | 9484462 | 528839 0,0558 | 7511124 | 10809514 | 9134377 | 9879869

Tab. 21: Vystupujici faktory pri simulaci Monte Carlo —zisk

vvvvvv

v tabulce Vystupujici faktory pri simulaci Monte Carlo —zisk. Muzeme provést
vyhodnoceni zjisténych hodnot.

I pres velky nartst nakladii u varianty 2, ktery je zpusoben vétSimi a
nakladnéjSimi stavbami, zlstava dle stfedni hodnoty zisk u varianty 2 vy$§i. AvSak
rozdil se zmensil na 200 tis. K¢. Jiny pohled na investi¢ni rozhodnuti pak poskytuje
smérodatna odchylka, ktera je také vyssi u projektu 2, coz znamena, ze ocekavany zisk
ma vEtsi variabilitu a tim 1 nestabilitu. Tento fakt dokazuji 1 hodnoty minima a maxima.
Kdy v piipad¢ varianty 2 mizeme sice oekavat maximalni zisk pres 11 mil. K¢., tak
projekt 2 miize sebou pfinést minimalni zisk k 7 mil. K¢, coz je jesté min nez v pripadé
projektu 3. Proto, aby bylo mozné stanovit na zakladé uvedenych hodnot, ktery

vV
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Tento koeficient piedstavuje relativni miru rizika a stanovi se jako podil
smérodatné odchylky a stfedni hodnoty. Varia¢ni koeficient tedy znazoriiuje velikost

rizika pfipadajici na jednotku stfedni hodnoty. (5)

Podle tohoto indexu je rizikovéj$im faktorem projekt 2 s varianim koeficientem
0,0722, kdy na 1mil. K¢ zisku piipada 0,07mil. K¢&. rizika vyjadfeného smérodatnou
odchylkou. Na obranu varianty 2, lze fict, ze uplatnéni statistickych charakteristik je
vhodné pro soubor dat, ktery je alespon pfiblizné symetrické, coz vygenerovana data

nejsou. Naopak jsou charakteristické svou Sikmosti.

5) HNILICA, Jiti ; FOTR, Jiti. Aplikovanda analyza rizik : ve financnim managementu a
investicnim rozhodovani. Praha : Grada Publshing, a.s., 2009. 264 s. ISBN 978-80-247-
2560-4.
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4.6 Vyhodnoceni 3 Variant — projekti a investi¢ni rozhodnuti

Po upravé velikosti nakladli a z toho vyplyvajici zmény zisku, byly vSechny
dilezité hodnoty a klicové indexy zahrnuty do jedné tabulky Souhrn ekonomickych
velicin po uprave nakladu. Zisk z prvniho projektu se dramaticky pftiblizil, k dvéma
dalSim projektim. Rozdil ziski uz nejsou milidony, ale pouze tis. Projekty 2 a 3 se
k sob¢ ekonomicky také ptiblizily, coz se projevilo naptiklad v indexu ROI. Stale vSak

nejvetsi zisk vykazuje varianta 2.

Varianta Varianta Varianta Varianta Varianta
1 2 - pred 2 -po 3 -pred 3 -po
V)"IIOS 9 748 400 24 678 480 24 678 480 21 091 205 21 091 205
Naklady bez
532 734 11 879 743 15 046 590 9206310 11 606 743

nemovitosti
Naklady

4756 061 16103 070 19 269 917 13 429 637 15 830 070
celkem
Zisk 9215666 | 12798737 | 9631890 | 11884895 | g as4 462
Zisk uéetni 4992 339 8575410 5 408 563 7 661 568 5261 135
Kapital bez

6320 275 785 275 785 236 425 236 425

nemovitosti
Kapital

4229 647 4499 112 4499112 4459 752 4459 752
celkem
ROI 1,18 1,91 1,2 1,72 1,18
ROR 0,51 0,35 0,22 0,36 0,25
IR 2,04 1,53 1,28 1,57 1,33

Tab. 22: Souhrn ekonomickych velicin po upraveé nakladu

Investi¢nim rozhodnutim je ale nakonec projekt 3 a to z n€¢kolika divodu. Je zde
mensi riziko zisku oproti varianté 2, které bylo prokazano v piedeslé kapitole. I kdyz se
varianta 1 vyrazné piiblizila, k vybranému projektu, tak z vyhodnocenych hledisek je

ziejmé Ze pozadovana cena 400 K&/m? byla nadhodnocena, coZ byl jeden z divodii prod
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pravdépodobné pozemek nebyl doposud prodan. Potvrzuje to i vyznamny rozdil od
oc¢ekavaného vynosu z prodeje nemovitosti a zjisténé ceny nemovitosti. Navic se
u projektu 1 vyskytuje jesté dalsi ptitézujici faktor - a to zména izemniho planu, kterd
ma byt provedena do roku 2012. Pokud zde nebude prokazatelné zapocata vystavba, tak
bude nemovitost pievedena zpét na zemédélskou plidu ¢imz dojde k dramatickému
sniZzeni nemovitosti a ke ztraté. Zatimco zbylé 2 dal$i varianty pocitaji s vystavbou do
roku 2012 a tim se jich hrozba zmény tizemniho planu netyka.

I kdyz velikost a riziko zisku mezi projekty neni az tak zéasadni, dalSim
indikatorem pro¢ byla vybrana varianta 3 je, Ze se zde nezapocitalo riziko poptavky
respektive ceny nabizené nemovitosti. PfestoZze ufeCené ceny poskytuji vlastniku
nemovitosti konkurencni vyhodu, je nutné s timto rizikem pocitat. Zejména to plati pro
ceny nemovitosti nachéazejici se v oblasti ochrannych pasem. V ptipad¢ projektu 3
budouci majitel velké nemovitosti, je kupcem 6 nemovitosti v ochranném pasmu. Tim
se riziko ceny nemovitosti v pfipad¢ varianty 3 vyrazné snizuje. Zakaznik velké
nemovitosti dale sebou piinasi jesté dalsi vyhody. Zisk z nemovitosti v ochranném pasu
lesa by byl mozny, az po zmén¢ uzemniho planu, zatimco v ptipad¢ velké nemovitosti,
je zaru€en zisk jesté tento rok. To vyrazné ovliviiuje penézni tok celého projektu a
finan¢ni rozhodnuti, zda bude projekt financovan jen vlastnimi zdroji a nebo bude
zapottebi 1 ciziho kapitalu. Samoziejmée budouci vlastnik velké nemovitosti predstavuje
1 nové hrozby, které se v ostatnich variantach nevyskytuji. Financovéni projektu bude
z velké casti postaveno pravé na prodeji velké nemovitosti, proto je nutné provést
takova opatieni, aby byl prodej zajistén a riziko snizeno. Dand opatieni musi smétrovat
k ziskavanim zaruk, ze ziskané penize z prodeje nemovitosti budou disponibilni, tak jak
to bude ukladat podepsand smlouva o prodeji nemovitosti. Jakékoliv zpozdéni nebo
odstoupeni od smlouvy budouciho majitele velkého pozemku muze mit katastrofalni
dasledky ve formé¢ krachu celého projektu. Je to z toho divodu, Ze budouci majitel se
stava investorem tohoto projektu a penize ziskané z prodeje velké nemovitosti budou
ihned alokovany do podnikatelského zaméru. To je posledni diivod, pro¢ byla zvolena
tato varianta. Druhd moznost by nezabezpecovala takovou jistotu ziskani penéz jesté
pred zacatkem projektu, protoze ocekavané piijmy by se odvijely od prodeje vétsiho

poctu nemovitosti, které ptinasi sebou pfimo umérné i vétsi pocet rizik.
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4.7 Penézni tok, cash flow

Dal$im finan¢nim ukazatelem, na zaklad¢ kter¢ho se bude vyhodnocovat
finan¢ni rozhodnuti, je tok penéz v rdmci projektu tzv. Cash flow. Tok penéz popisuje
v jakém Casovém odbobi jsou jednotlivé naklady alokovany, a kdy se oCekavaji piijmy.
Na zéklad¢ téchto informaci je pak snadné vyhodnotit zisk popft. ztratu v definovaném
¢asovém obdobi a ¢asovy prubeh Cistého zisku.

Tok penéz byl vyjadien pro variantu 3, ktera byla vyhodnocena jako nejlepsi
varianta pro dany projekt. Zuvedené tabulky je nejen ziejmd alokace nakladi

v ¢asovém obdobi, ale i o jakou polozku nékladi se jedna.

0. rok 1.rok

Polozky v tis. 1.V | 21v [ 31v | 41v ] 111 211 2.rok | 3.rok | 4.rok >
pfijmy zbyt. Parcely 234
pfijmy mal. Par. s O. 3565
ptijmy mal. Parcely 6964 2985
piijmy V. parc. 5344 1000 1000
Piijmy celkem 5344 7964 3985 3565 234 21091
piijmy celkem roky 5343,985 7963,908 3985 3565 234 21091
nemovitost 4223
vydaje k pfipr. Projekt. 44 46 115
vydaje inz. Sité 99314
ostat. Vydaje k inz. Sit. 300
dan z pfevodu 160 239 120 107 7
realit. Kanc. 128 191 96 86 6
ostat. Nakl. pfi prodeji 2,42 19 7 2
vydaje celkem 4223 44 46| 291 | 115 449 | 10231 215 200 15] 15830
vydaje celkem roky 4719 10681 215 200 15| 15830
kum. ¢isty penézni tok -4223 | -4267 | -4313 | 740 625] 8139 | 2092 | 1677]| 5042] 5261
k.Cisty pen. tok b. nem. 0 -44 -90 | 4963 | 4848 112363 | 2131] 5900] 9266 9484
k.Cisty pen. tok - roky 625 -2092 1677] 5042 | 5261

Tab. 23: Penézni tok — varianty 3(hodnoty jsou uvadeny v tis.K¢)

Z vyhodnoceni penézniho toku vyplyva, ze projekt 3 miize byt financovan pouze
z vlastnich zdroji a majitele nemovitosti zbavuje povinnosti hledat jiné formy piijmt
pro financovani tohoto projektu napi. bankovnim uvérem, ktery predstavuje dalsi

vstupujici naklady do projektu a ktery bude snizovat i celkovy zisk projektu.
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Znacné Cast piijml z prodeje nemovitosti je planovana pted hlavnimi vydaji.
Tato ¢ast piijmu je natolik velkd, aby pokryla hlavni ¢ast vydaji a navic méla financni
rezervu v hodnoté 2mil. K¢. Tuto informaci ndm poskytuje kumulovany Cisty penézni
tok vyjadieny naklady — bez zjisténé hodnoty nemovitosti na konci roku 1, ve kterém
jsou planovany vydaje na inZzenyrské. sité.

Tabulka Penézni tok — varianty 3 vSak soucasn¢ vedle sebe stavi jak budouci tak
1 soucasné hodnoty vydajii a pfijmi a nefesi ¢asovou hodnotu penéz. Proto je nutné
veskeré vydaje a piijmy pfevést na jednotnou ¢asovou hodnotu. Ve vétSing ptipadu se to
prevadi na soucasnou hodnotu. Vypocet soucasné¢ hodnoty penéznich ¢astek ziskanych
resp. vynakladanych v pozdé¢jSich obdobi nazyvame diskontovani. Dulezitym
koeficientem pii diskontni faktor, ktery je vypocitan z diskontni sazby. Diskontni sazba
predstavuje hodnotu vynosnosti ostatnich investi¢nich pftilezitosti. Pro tento projekt je
tézké piimo specifikovat, o jakou pftilezitost se jednd, protoze jde o vlastnika a ne o
firmu a zéroven kazdad piilezitost sebou piinasi rizné riziko. Proto nakonec byla
stanovena diskontni sazba 4,6%, ktera vychazi z vysoce dobfe hodnoceného

terminovaného vkladu na dobu 4 let pro ¢astku 3 mil. K¢.

roky
Nominalni diskontni sazba — 4,6% 0 1 2 3 4
piijmy 5343985 7963908 3984532 3564780 234000
diskontované ptijmy 5343985 76136788 3641782 3114853,9 195474,05
kumulované diskontované piijmy 5343985 12957664 16599446 19714300 19909774
vydaje 4719287 10680804 215165 199758 15056
diskontované vydaje 4719287 10211094 196656 174546 12577
kumulované diskontované vydaje 4719287 14930381 15127037 15301583 15314160
Cisty penézni tok 624698 2716896 3769367 3365022 218944
diskontovany Cisty penézni tok 624698 2597415 3445125 2940308 182896
kumulovany diskont. ¢isty penézni tok 624698 -1972717 1472408 4412716 4595613
diskontni faktor 1 0,956 0,914 0,874 0,835

Tab. 24: Cisty penézni tok diskontovany nomindlni diskontni sazbou

Kumulovany Ccisty penézni tok diskontovany nomindlni diskontni sazbou

predstavuje snizeni oproti kumulovanému cCistému penéznimu toku z predesié tabulky
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(ocekavanému zisku z prodeje) snizeni téméf o 700 000 K¢&. Coz piedstavuje pro
vlastnika pozemku uz citelnou ztratu. Dilezité ovSem je, ze nominalni diskontni sazba
neodpovida cenové trovni, ve které jsou penézni toky zpracovavany.

Penézni toky je mozné urCovat bud’ v béznych cenach a nebo v tzv. stalych
cenach, coz jsou ceny urcitého zdkladniho obdobi (napt. obdobi vystavby, resp. prvni
rok provozu). OdliSnost od téchto dvou cen ndm urcuje tempo inflace. Stanovit
prumérnou ro¢ni miru inflace je velice slozité, navic se musi jednat od odhad a piisti
obdobi 4 let, proto byla stanovena hodnota inflace 1,9%. Tato hodnota je velice dulezZita
pro vypocet realné¢ korigované diskontni sazby, kterd bere v ivahu vliv inflace na

hodnotu penéz.

Realna (korigovana)diskontni sazba rok

2,65% 0 1 2 3 4
piijmy 5343985 7963908 3984532 3564780 234000
diskontované piijmy 5343985 7758339 3781484 3295795 210759
kumulované diskontované piijmy 5343985| 13102324| 16883808 | 20179603 | 20390362
vydaje 4719287 | 10680804 215165 199758 15056
diskontované vydaje 4719287| 10405104 204200 184685 13561
kumulované diskontované vydaje 4719287 | 15124391 | 15328592 | 15513277| 15526838
Cisty penézni tok 624698 | -2716896 3769367 3365022 218944
diskontovany ¢isty penézni tok 624698 | -2646766 3577284 3111110 197198
kumulovany diskont. ¢isty penézni tok 624698 | -2022068 1555216 4666327 4863525
diskontni faktor, red. inflaci 1 0,974 0,949 0,925 0,901

Tab. 25: Cisty penézni tok diskontovany redlnou korigovanou diskontni sazbou

Diky indexem inflace doSlo ke snizeni diskontni sazby na hodnotu 2,65 % . Coz
znamend, ze se kumulovany diskontovany cCisty penézni tok navysil oproti minulé
hodnoté o 300 000 K& Kumulovana hodnota této veli¢iny predstavuje Cisty zisk pro
vlastnika nemovitosti pfepocteny na soucasnou hodnotu. Coz znamena, ze pokud by se
naskytla vlastnikovi moznost jak ziskat podobnou ¢innosti zisk o této hodnoté v tomto
roce, je lepsi volit tu variantu, ktera piinese zisk v tomto roce, protoze budouci zisk je
nejisty.

Alternativou jak takového zisku dosahnout je napti. prodej celé nemovitosti

v celku, coz predstavuje varianta 1. Na zaklad¢é niZze uvedeného vypoctu, pak zjistime
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jaka musi byt pozadovana cena za 1m” celkové plochy nemovitosti, aby se doséhlo
Cistého zisku — 4 863 525 KC¢.

x—0,03-x —0,024x — 6320 = 4863525 + 4223327
9080532
0,946

x = 9598871

9598871
24371

Pc =394 Ké/m®

Pokud bychom chtéli dosdhnout stejného zisku, musime prodat celou nemovitost
za cenu 394 K&m?. Samoziejm& oproti varianté 3 se zde nevyskytuji Zadné starosti
s fizenim celého projektu a neptlisobi na to dalsi rizika, které nebyly jest¢ definovany a
vyCisleny. Ve varianté 3 také nejsou zapoCteny Casové naklady vlastnika nemovitosti.
Proto se zde potvrzuje zjiiténi, Ze pozadovana cena 400 K&/m® za prodej celé

nemovitosti byla nadsazena a tézko by se pro ni hledal potencionalni zakaznik.

Protoze doslo k prepoctu budoucich ptfijmti a vydaji na soucasnou hodnotu byl
znovu vyhodnocen index rentability. Soucasné hodnoty budoucich celkovych piijmi a
vydaji jsou k dispozici v tabulce Cisty penézni tok diskontovany redlnou korigovanou
diskontni sazbou v tadku kumulované diskontované piijmy a vydaje a v poslednim

sloupci.

Index rentability - ziskovosti

Ve 20390362
N. 15526838

b

Pted upravou vydaji a piijml na soucasnou hodnotu mél tento index velikost

1,33, coz znamena Ze se vynosnost vynalozenych vydaja snizila.
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5 CASOVA ANALYZA

Projekty maji trojrozmérny cil, coz znamena soucasné splnéni pozadavkl na
vécné provedeni, Casovy plan a rozpoctové naklady. Oznacuje se to terminem
trojimperativ®. Usp&$né Fizeni projektu vyzaduje, aby tyto tfi podminky byly méfitelné
(. konkrétni a ovétitelné) a dosazitelné. Pokud jde o tento projekt tak 3. cil projektu
byl definovan ve finan¢ni analyze. Proto ndm schazi Casovy plan projektu a vécné
provedeni. Piestoze Casovy plan nebyl jesté uveden, tak hodnoceni penézitého toku a
urcovani Cistého soucasného zisku vychazel pravé z udaji Casového planu projektu,
ktery bude v této kapitole uveden spolec¢né s vécnym provedenim projektu, které

s Casovym rozvrhem uzce souvisi.

5.1 Struktura ¢innosti planovaného projektu

Vytvoteni struktury ¢innosti je vhodnou metodou pro rozdéleni projektu do
pracovnich balikli, ukolii nebo Cinnosti. Zaroven to snizuje pravdépodobnost, ze néco
vypadne z planovanych ¢innosti, a dany kol pak nebude zaplanovan. Do té doby nez to
bude odhaleno. Jinak feCeno, Ucelem struktury cinnosti je zajistit, aby vSechny

pozadované projektové ¢innosti byly logicky identifikovany a propojeny.(6)

6) D. ROSENAU, Milton. Rizeni projektii. Brno : Computer Press, a.s., 2007. 344 s.
ISBN 978-80-251-1506-0.
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Podobnéa struktura byla vytvofena i pro tento projekt. viz obrazek Struktura

cinnosti projektu
Projekt
Prodej pozemku iz |nszi;ainyrskych Priprava projektu
Spoluprace s realitni \ ( \
kancelafi - vyhledavani Realizace inZzenyrskych . . .
budoucich gkaznika - siti YISk Vybérové fizeni Projektova studie
VP, MP
Smlouva o budouci . . L
kupni smlouvé — VP Kanalizace (odpadni, Ekonomicke Ekonomicka analyza
(pfiprava, podepsani) destova) vyhodnoceni
Smlouvy o budoucich L. ’
kupnich smlouvach - vodovod Podepsani smiuv o Uzemni rozhodnuti
MP vystavbé
Kupni smlouva — VP 1 .
(pﬁp?ava podepsani, 1/ lynovod Predani stavby, Ekonomickajanalyza
;;Iatba) 0 Ply kolaudace (platba) vyhodnoceni 2 Variant
il el =2 Stavebni povoleni a
(P”Pfavaélzgfae)Psanh 1. Elektr.osvétleni geologicky prizkum
2. Platba VP Vool =
hrub. stavba iZména uzemniho planui
Priprava projektu
3. Platba VP Vozovka —
dokonceni
2. Platba MP Bezbar. Gprava
Spoluprace s realitni
kancelafi - vyhledavani Vyusténi
budoucich zakaznik —
VP, MP
Realizace inz. siti
Kupni smlouva — OP k __ J
(pfiprava, podepsani, Stavba inz. siti
platba)

Prodej pozemku

Obr. 8: Struktura cinnosti projektu
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Jednotlivé ¢innosti projektu byly rozdéleny do 3 velkych podoblasti — Priprava
projektu, prodej pozemkii a stavba inz. siti.

Sekce Cinnosti priprava projektu ptredstavuje jednotlivé Casti projektu, které je
nutné provést, aby mohl projekt odstartovat. Oblast prodej pozemkii obsahuje ¢innosti,
které jsou potfebné pro prodej nemovitosti a posledni skupina stavba inz. siti, kterd
obsahuje pfimo cCinnosti spjaté srealizaci jednotlivych inZenyrskych staveb,
reprezentované polozkou realizace inz. siti, v sobé také zahrnuje 1 dil¢i Casti projektu

nutnych k tomu, aby vystavba inz. siti mohla byt provedena.

5.2 Casové planovani
Jednim ze zékladnich nastroji ¢asového planovani jsou tseckové diagramy nebo Casto
nazvané taky jako Ganttovy diagramy. Znazornuji ¢asovy plan ¢innosti nebo tkoll a
zérovenh mohou poskytovat diagram milnikii vybranych klicovych udalosti. Vyhodou
useCkového diagramu je , Ze se daji snadno vytvoftit, pochopit a zménit.

Pti tvorbé Ganttova diagramu tohoto projektu jsem vychdzel pravé zjiz
vypracované struktury ¢innosti, kterd mi pomohla si ¢asove srovnat jednotlivé ¢innosti.
Ganttliv diagram byl doplnén i vazbami mezi jednotlivymi ¢innostmi, coZ pro tento

diagram to neni zrovna typické.

88



2010 2011 2012 2013
ID Nazev tkolu Zahéajeni Dokonéeni Trvani
C1|C2|CS|C4 C1|C2|CS|C4 C1|CZ|C§|CA C1|CZ
1 | Projektova studie 1.1.2010 1.3.2010 42d E
2 | Ekonomicka analyza 2.3.2010 15.3.2010 10d L!
Spolupr. s realit. Kanc. (vyhledavani -
& budoucich zakazniki VP a MP) BT 2112010 ez Ziskani
4 | Uzemni rozhodnuti 16.3.2010 2.6.2010 57d - St:;’f;:'r:"
5 Ekqnomické analyza - vyhodnoceni 2 3.6.2010 15.6.2010 od Lg
Variant
6 \Slglouva o budouci kupni smlouvé - 16.6.2010 5.7.2010 14d [g
7 | Smiouvy o budoucich kupnich 28.6.2010 2.112010 92d kupni smlouvy
smlouvach - MP na velky
8 St?vebni povoleni a geologicky 6.7.2010 2.11.2010 86d pozemek’- 'nyni
prizkum se nachazime
9 | Kupni smlouva - VP 12.7.2010 31.8.2010 37d
10 | Kupni smlouvy - MP 3.11.2010 3.2.2011 67d H
11 | 2. Platba VP 3.11.2010 10.1.2011 49d -*
12 | Vybérové fizeni — na inz. sité 3.11.2010 3.2.2011 67d * Ukongeni
vystavby
13 | Ekonomické vyhodnoceni 3.11.2010 10.1.2011 49d *
14 | Smlouvy o vystavbé inz. siti 4.2.2011 28.2.2011 17d I-!
15 | Realizace inz. siti 1.3.2011 27.9.2011 151d H
16 | Pfedani stavby, kolaudace, platba 28.10.2011 28.11.2011 22d Zagétek vystavby lﬂ
17 | Zména tzemniho plénu 2.1.2012 1.5.2012 87d LeAE _
18 | 3. Platba VP 16.1.2012 30.1.2012 11d s ]
19 | 2. Platba MP 16.1.2012 30.1.2012 11d “S
Spoluprace s realit. Kanc. Vyhledavani|
20 | pudoucich zakaznikd -OP) 2R iR s ——
21 | Kupni smlouvy a platba OP 1.1.2013 1.3.2013 44d l-

Obr. 9: Ganttuv diagram projektu

Ganttiv diagram popisuje ¢asové schéma projektu, ktery se déli na 21 Cinnosti.
Soucasné jsou v ném zahrnuty dilezité milniky projektu a zvyraznéna pfiblizna
soucasna ¢asova pozice projektu, tzn. v jaké fazi se popisovany projekt praveé nachazi.
Soucasné s grafickou podobou ¢asového planu projektu jsou uvedeny v diagramu udaje
o jednotlivych fazich projektu, mezi které patii pfedpoklddana délka, planovany konec a
zacatek Cinnosti. Hlavni informaci je start projektu, ktery byl 1.1.2010 a pldnované

ukonceni projektu v poloviné roku 2013.

DalSim diilezitym ndstrojem pro ¢asové planovani jsou sitové grafy. Znazoriuji
¢innosti, udalosti nebo oboji a zietelné¢ zobrazuji jejich vzajemnou souvislost s témi,
které jim predchéazi nebo po nich nasleduji. U této varianty nastroje se pak ¢asto pouziva
metoda kritické cesty, kdyz se zvyrazni nebo zdiirazni ukoly a udalosti, které se musi
byt dokonceny podle casového harmonogramu, aby nedoSlo ke zpozdéni celého

projektu.
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Spoluprace s realitni kancelari
(VP a MP)
» 16.3.2010 2112010 —
3 166d
Projektova studie Ekonomicka analyza Uzemni rozhodnuti e EEE -
vyhodnoceni 2 Variant
1.1.2010 132010 | 2.3.2010 15.3.2010 P 16.3.2010 2.6.2010 —»| 3.6.2010 15.6.2010 =
1 42d 2 10d 4 57d 5 9d
Smlouva o budouci kupni Stavebni povoleni a geologicky . . . -
smlouvé - VP prizkum Ekonomické vyhodnoceni Smlouvy o vystavbé inz. siti
| 16.6.2010 5.7.2010 6.7.2010 2.11.2010 » 3.11.2010 10.1.2011 4.2.2011 2822011 e
6 14d 8 86d 13 49d 14 17d
Kupni smlouva VP Vybérové fizeni na vystavbu
inZ. siti
10.7.2010 31.8.2010 = 3.11.2010 322011 (e
9 37d 12 67d
Smlouvy o budoucich kupnich
smlouvéch - MP NI 2iRlatbalVis
p| 16.6.2010 2.11.2010 —»{ 3.11.2010 10.1.2011 |
7 92d 11 49d
Kupni smlouvy MP
—» 3.11.2010 322011 ==
10 67d

Realizace in. siti Predani st?)\l/al])t)l;,akolaudace, Zména dzemniho planu Spoluprace s( (r)e:)litni kancelari
1.3.2011 27.9.2011 P 28.10.2011 28.11.2011 2.1.2012 1.5.2012 » 252012 31.12.2012
15 151d 16 22d 17 87d 20 174d
3. Platba VP
—»  16.1.2012 30.1.2012
18 11d
A
2. Platba MP Kupni smlouvy a platba OP
L» 16.1.2012 30.1.2012 1.1.2013 1.3.2013
19 11d 21 44d

Obr. 10: Uzlove orientovany sitovy graf projektu

V uzlové orientovaném sitovém grafu je tlustou carou zvyraznéna kriticka cesta
projektu, které jde pies Cinnosti, u kterych je mozné riziko nedodrzeni planovaného
casového terminu. Navic u kazdé ¢innosti podobné jak tomu bylo u Ganttova diagramu
je zde uvedeno ¢islo ¢innosti, jeji délka doby trvani a predpokladany zacatek a konec.

Cely projekt smétfuje k jednomu vyznamnému milniku a to zména tizemniho

planu, ktera ma byt na zacatku roku 2012. Pokud do té doby bude zapocata
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prokazatelné stavba na feSené nemovitosti, nehrozi pozemku vyfazeni z tohoto
uzemniho planu. Dle sitového grafu ma byt stavba zapocata v bfeznu roku 2011, tzn. ze
je zde dostate¢na Casova rezerva priblizné 9 meésicli pro tento projekt. Sitovy graf
ukazuje také zavislost realizaci inzenyrskych siti na stavebni povoleni a podepsanim
kupnich smluv o prodeji nemovitosti. Jestlize projekt dostane stavebni povoleni, coz
v tuto chvili po vydaném tzemnim rozhodnuti tomu tak nasvédcuje a dojde k podepsani
kupnich smluv, které zabezpeci zdroj penéz k financovani vystavby inz, siti, pak by se

zde nemélo vyskytovat zadné jiné dalsi ¢asové riziko tohoto projektu.
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6 CELKOVE VYHODNOCENI PROJEKTU

Strategii a cilem projektu je prodej nemovitosti za predpokladu co nejvyssiho
zisku. V pribéhu analyzovani pfilezitosti, byly pro tento zdmér definovany 3 mozné
varianty, jak s timto projektem dal postupovat. Z pohledu finan¢ni analyzy bylo pak
provedeno investi¢ni rozhodnuti pro variantu projektu, ktera navrhuje prodat polovinu
nemovitosti jednomu kupujicimu, ktery se stdva investorem projektu, protoze penize
ziskané z tohoto prodeje budou nasledné¢ alokovany do financovani tohoto zadméru.
Druhé ¢ast nemovitosti se bude rozprodavat po mensich pozemcich. Soucasné je nutna
vystavba inzenyrskych siti, ktera je podminkou prodeje prvni poloviny nemovitosti a
souCasn¢ zvysi jak prodejnost ostatnich nemovitosti tak i1 zisk celého projektu. Jako
vSechny projekty tak i tento zamér je spojen s riaznymi riziky. Proto bylo provedeno
nekolik analyz, které mély ptipadné hrozby odhalit a identifikovat. Zakladni informace
a pfipadny vyvoj tohoto projektu pfinesl marketingovy vyzkum a interni a externi
analyza okoli projektu. Tyto udaje pak byly zpracovany ve SWOT analyze, jejiz
vysledky nasvédcuji, ze zajem zakaznikli bude veliky, protoze se jednd o atraktivni
misto. Naopak mezi slabé stranky patii zejména nezkuSenost vlastnika s podobnym
projektem, ktery bude muset cely projekt realizovat. Velky diraz proto musi byt kladen
pfedev§im na dobré projektové planovani, které bude pro kazdou cinnost planovat
dostatené velkou Casovou rezervu, a na spravné zpracovanou finan¢ni analyzu, kterd
upozorni na rizika spojend se ztratou projektu. Za slabé stranky projektu lze také oznacit
1 omezujici faktory nemovitosti, které snizuji ziskovost projektu.

K hlavnim pfilezitostem projektu pak patii jiz dlouhotrvajici trend lidi bydlet
v blizkém okoli velkych mést. Naopak hrozbou pro projekt je ekonomicky vyvoj, ktery
ma vliv jak na financni stabilitu obyvatelstva tak i na hodnotu hypoté¢nich uvért, které
ovlivitujicich poptavku po bydleni.

Protoze slabou strankou projektu je nezkuSenost projektanta, byl v ramci této
diplomové prace kladen velky diraz na rezervy jak finan¢ni tak i casové. Ty by mély
vliv rizik alespon Castecn¢ redukovat ne vSak zcela odstranit. V rdmci stanoveni
finan¢nich rezerv byla provedena simulace Monte Carlo, ktera méla pfinést presnéjsi
odhad budoucich nékladii a tim i o¢ekavanych ziskl. Z provedené finan¢ni analyzy

muzeme konstatovat, ze s 95% pravdépodobnosti se zisk projektu bude pohybovat v
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intervalu <7,5 mil K¢&; 10,8mil K¢>, naopak s 50% pravdépodobnosti se zisk odhaduje
v rozmezi <9,1 K¢ ; 9,9 K¢>. Stiedni hodnota, kolem které by se zisk mél nejcastéji
pohybovat, je 9,5 mil K¢. S tou pak mizeme porovnat skutecny zisk a stanovit, zda se
jednalo o pesimisticky nebo naopak optimisticky scénaf projektu. Je vSak nutno uvést,
ze dané pravdépodobnosti a intervalové a bodové odhady zisku pocitaji pouze s riziky
nakladovymi nikoliv napf. s rizikem stanoveni prodejni ceny nemovitosti, nebo dalSich
projektovych Cinnosti, které maji na projekt a tedy i na celkovy zisk také vyznamny
vliv.

Soucasti této prace je pak i souhrn vSech Cinnosti, na zdkladé kterého byl
vytvoten Casovy diagram fazi projektu. Tim se ovéfilo, zda je projekt realizovatelny
z ¢asového hlediska. Navic se diky nému prokdzala dostatecné velkd Casova rezerva
k vyznamnému milniku projektu a to je planovand zména tizemniho planu na pocatku
roku 2012, kterd miize nemovitost radikalné znehodnotit. Planovana doba projektu je
témet 4 roky, proto se v ramci projektu provedl vypocet na stanoveni odhadované Cisté
soucasné hodnoty celkového planovaného zisku, ktery je 9,1 mil K¢.

Z pohledu konecného hodnoceni je projekt realizovatelny. Navic financovani
celého projektu je navrzeno tak, aby byl vyuzit jen vlastni kapital. Piestoze sebou

projekt piinasi rizika, byl dopad né€kterych hrozeb prostfednictvim rezerv snizen.
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ZAVER

Cilem diplomové prace bylo pfipravit podnikatelsky plan pro podnikatelsky
zamér - prodej nemovitosti. Je zde zpracovana vétSina bodi, které mé spravny
podnikatelsky plan obsahovat. Zvyseny duraz byl vSak kladen na provedenou analyzu
odhadovanych nakladi pomoci metody Monte Carlo, ktera pomohla snizit rizika
chybnych odhadt. Tato metoda se vyuziva i v nefinan¢nim sektoru. Protoze zmiflovany
projekt nabizel 3 varianty feSeni, bylo provedeno vyhodnoceni, kterd znich je pro
mayjitele nemovitosti nejvyhodné;si.

Krom¢ toho piinasi tato prace majiteli 1 dal$i cenné informace napft. o tom jaka
jsou slabd a silna mista tohoto projektu zvySujici nadéjnost podnikatelského tispéchu.

Znalosti a zkuSenosti ziskané vypracovanim této diplomové prace bezpochyby
uplatnim 1 béhem svého profesniho zivota, protoze svétovym trendem je stale Castéji
provadét jednorazové ¢innosti pravé formou podnikatelskych zamérti a projekta, které

bez vytvoreni potfebného podnikatelského pldnu nemaji nadéji na uspéch.
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Priloha €.1: Intenzita bytové vystavby 1997 — 2009 podle obci ve spravnich obvodech
ORP

(Zdroj: CSU. Intenzita bytové vystavby 1997 — 2009 podle obci ve spravnich obvodech ORP
2010 [cit. 2010 — 08 -10]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/intenzita_bytove_vystavby 1997 2009 podle obci_ve_s
pravnich_obvodech_orp/3File/sta050710m02.jpg)
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