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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva stanovenim ekonomické efektivnosti developerského
projektu vystavby apartmanového komplexu. Teoreticka ¢ast je vénovana vysvétleni
pojmil investovani, projektového fizeni, ekonomické efektivnost a uvedeni jejich
ukazatelti. Dale popisuje podnikatelsky zamér, developerskou ¢innost a penézni toky.
V praci jsou také fesena rizika investicnich projektli, dale je provedena analyza
soucasné situace v oblasti investice. V praktické casti je proveden popis celého
realizovaného projektu, stanoveni penéznich tok@i projektu a jeho nasledné

vyhodnoceni a posouzeni ekonomické efektivnosti.

KLICOVA SLOVA

Developersky projekt, investice, projektové izeni, penézni toky, ukazatelé ekonomické

efektivnosti, riziko.

ABSTRACT

The thesis deals with the determination of evaluating the economic efficiency of a
development project for the construction of apartment complex. The theoretical part
explains the concepts of investment, project development, economic efficiency and
putting their indicators. The thesis also describes the business plan development
activities and cash flows. The thesis also addressed the risks of investment projects, as
well as an analysis of the current situation in the current area of investment. In the
practical part of the description is made of the entire completed project, determining
the cash flows of the project and its subsequent evaluation and assessment of economic

efficiency.

KEYWORDS

The development project, investment, project management, cash flow, indicators of
economic effectiveness, risk.
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TEORETICKA CAST
1 UVOD

Cilem kazdého podniku ¢i konkrétniho projektu je efektivnost, udrzitelnost
a maximalizace zisku. BEhem rozhodovani o realizaci investicniho zaméru musi byt
zamér posouzen z mnoha hledisek, proto je velmi dtilezité, jesté pied realizaci zvazit,
zda podminky pro vloZeni kapitalu do investice jsou pro investora vyhodné ¢i nikoli.
Dnesni doba umoziiuje pozorovat vystavbu mnoha rodinnych a bytovych doma ¢i
bytovych komplexti ve velkych méstech. Za vétsinou z nich stoji velké developerské
spolecnosti, jez svou ¢innosti zajistuji kompletni vystavbu nemovitosti, véetné vsech
naleZitosti, které s ni souviseji, od pocateéni projektové piipravy pres fazi realizacni az

po nasledny prodej nebo pronajem vybudovanych nemovitosti.

Developerska ¢innost predstavuje zajisténi kompletni realizaci malych i velkych
stavebnich projekti. Miize se jednat o projekty, které jsou vysledkem objednavky
klienta nebo projekty, jejichz vystavba bude investice s planem budouciho prodeje
celého komplexu nebo prodeje bytovych jednotek. Tato diplomova prace ma za cil
zpracovani konkrétniho investicniho zaméru developerského projektu, ktery bude

realizovan. Investi¢ni faze zac¢ina v dubnu 2017 a kon¢i v srpnu 2018.

Teoretickd cast prace je vénovana popisu investicniho prostoru, zptisobu
zpracovani podkladi pro hodnoceni ekonomické efektivnosti a jeji stanoveni na
zakladé ekonomickych ukazatelil, které jsou zejména ¢ista soucasna hodnota a vnitini
vynosové procento. Dale je vénovana pozornost projektovému rizeni a fazim zivotniho
cyklu projektu, developerské c¢innosti a fazim developerského projektu. Prace je
zaméiena na specifika hodnoceni developerskych projektii. Jednou z dtlezZitych
informaci, pro zpracovani jakéhokoliv podnikatelského zameéru je analyza prostiedi,
kde se ma investi¢ni projekt realizovat, z tohoto diivodu se prace vénuje analyze

developerské ¢inosti v katastralni izemi Borova Lada.
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Praktickd cast prace rozebira konkrétni Teseny developersky projekt
LAPARTMANY BOROVA LADA*. V tivodu je pfedstavena charakteristika investi¢niho
zameéru. Dale je kratce predstaven investor projektu. Poté jsou stanoveny naklady
a vynosy projektu. Naklady a vynosy projektu jsou nasledné prevedeny na penézni toky
projektu a jejich stanoveni v jednotlivych mésicich a letech hodnoceného obdobi

projektu. Dale probih4 samotné vyhodnoceni projektu.

Cilem prace je stanovit penézni toky developerského projektu a na jejich zakladé

vyhodnotit jeho ekonomickou efektivnost.
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2 ZAKLADNI POJMY

Projektovy development

Projektovy development je komplexni ¢innost, pii které je nejprve kompletné
pripraven a poté zrealizovan dany stavebni zameér. S vyhodou se vyuziva v oblasti
vystavby bytovych objektti, polyfunkcénich staveb, ale tfeba také pfi rekonstrukei
pamatek. Specializované firmy, které projektovy development zajistuji, poskytuji
podporu pii tizeni, vedeni, ovérovani a kontrole nakladfi, termind, technickych
a pravnich standarddi, jakoZ i optimalizuji projekt s ohledem na dodrzeni vysoké
kvality. Klicovym znakem developerské c¢innosti je fakt, Ze nové postaveny nebo
zrekonstruovany objekt developer sim nevyuziva, ale proda ho ¢i pronajme tietim
osobam. Development je rozsahla ¢innosti, ktera se sklada z mnoha fazi, ptinasi mnoho
rizik, a proto od vSech zucastnénych stran vyZaduje vysokou uroven znalosti

a vSestrannou praxi.
Typy developerti

Je potfeba uvédomit si, Ze developerem se stavaji rtizné subjekty. Lisi se hlavné
podle velikosti a podle toho se také pusti do realizace rizné velkych developerskych

projektii.

 velké finanéni instituce - Casto se jedna o nadnarodni instituce, které zfizuji
své developerské divize. Maji rozsahlé, levné a spolehlivé finanéni zdroje, jsou
schopny realizovat dlouhodobé a finan¢né naroc¢né projekty, ale obvykle nejsou
pripraveny realizovat projekty s vétsimi riziky.

e velké stavebni spolec¢nosti - Tyto spolecnosti zrizuji také developerské
divize. Developerskou ¢innosti zajistuji vlastni praci pro svoji mateiskou
spolecnost. Potfebné finance zabezpeéuji pomoci Gvért. Diky rozsahlym
stavebnim aktivitam maji dobry prehled o volnych pozemcich.

¢ financ¢né silné skupiny nebo jednotlivci - Oblast nemovitosti nebyva jejich
hlavni podnikatelskou ¢innosti. Obvykle se zucastnuji pouze jednoho jediného
projektu. Druhou skupinu predstavuji developefi, kteri se opakované ztcastnuji

obdobného projektu v rtiznych lokalitach (napt. prostory pro obchodni etézce).
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¢ meésta a obce - K developmentu se dostavaji diky vlastnictvi pozemk, které
poskytuji developertim. Mésta a obce bohuzel nejsou dobrymi podnikatelskymi
subjekty, protoZe pii rozhodovani se dostavaji do konfliktu mezi vefejnym

a podnikatelskym zajmem.

Developer

Fyzickd nebo pravnicka osoba, ktera zajistuje financovani, projektovani,
inZenyrskou cinnost, vystavbu nebo rekonstrukci reziden¢nich ¢éi komercénich
nemovitosti za ticelem zisku. Developer mtiZze provadét vSechny tyto ¢innosti, pokud k
tomu ma patiiéna povoleni nebo miize provadét jen nékterou z téchto ¢innosti a ty
ostatni piredat jinym firmam, ale musi zajistovat kontrolu nad jednotlivymi ¢innostmi.

[1]

Zhotovitel

Developer zpravidla neprovadi vystavbu sam, ale realizaci celého projektu,
¢i pouze jednotlivych casti, zadava zhotoviteli - stavebni spolec¢nosti. I v pripadeé,
Ze developerem je stavebni spole¢nost, vybira si na zhotoveni nékterych stavebnich
oborti subdodavatele. Ani velka stavebni firma nebyva schopna pokryt vSechny potteby

stavby a vSechny profese svymi vlastnimi pracovniky.

Finalni investor

Finalni investor ma zajem vlastnit vysledny projekt, nechce vsak podstoupit
riziko vystavby. Finalni investor se stava vlastnikem bud’ zrealizovaného objektu, nebo
spolecnosti, ktera tuto nemovitost vlastni. Finalnim investorem byvaji velké (¢asto
nadnarodni) instituce, finan¢ni skupiny, ale i jednotlivci, které se rozhoduji hlavné
podle jistoty dlouhodobych vynosti z dané nemovitosti. Finalni investor byva
developerovi dopredu znam a projekt se potom provadi na zakladé predbézné smlouvy
s budoucim finalnim investorem. Toto se tyka projektti na vystavbu polyfunkénich

nebo komercnich objekti.
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Klient

Jako klienta mtiZzeme oznacit fyzické ¢i pravnické osoby, které maji zajem
o pronajem prostor v komercnich ¢i polyfunkénich objektech. V pripadé€ realizace
rezidenc¢nich objektli jsou klienty budouci vlastnici bytovych jednotek. Jedna
se o fyzické osoby, pro které je bytova jednotka stavéna, ktefi investuji do jeji koupé

a tim padem se pro developerskou firmu stavaji klienty.
Vedle vyse zminénych tcastnikii developerskych projektti se na ném dale podili

cela Tada dalSich osob, zejména architekti, projektanti, pravnici, dalsi poradci

a samoziejmeé projektovi manazeri.
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3 INVESTICNI PROSTOR

Nedilnou soucasti narodniho hospodaistvi jsou investice. Investice jsou
definovany jako obétovani jisté soucasné hodnoty ve prospéch nejisté budouci
hodnoty. Uspésnost investi¢nich zamérfi je zavisla na spravném odhadu poptavky
po danych sluzbach a zbozi, jako vystupu investice, na spravném odhadu investi¢nich
a provoznich nakladii, predpokladanych vynosti, zdanéni, vyvoji trokové miry,

na odhadu vyvoje rizikovych faktort.

Vvnos

Cas

Stupei likvidity Riziko

Obrazek 1: Zakladni investi¢ni prostor

Nutnosti je sledovat vSechny tyto tii atributy zakladniho investi¢niho prostoru
a to tak, Ze vSechny maji urcitou hodnotu v case. Vynakladani casti finanénich
prostiredkil se odehrava v soucasnosti a je jisté. Vynos neboli odména prichazi pozdéji

a to v nejisté vysi.
Vynos je predstavovan vsemi piijmy z dané investice od chvile, kdy jsou do ni

vloZeny financ¢ni prostfedky az do chvile prijmu posledniho. Stupen likvidity udava

rychlost pfemény nasi investice zpét na hotové penézni prostiedky.
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V podminkach trzni ekonomiky je stupen likvidity zachycen pomoci schodisté
likvidity, na jehoz vrcholu lezi investice nejvice likvidni (napt.: K¢, Euro) a naopak za
nejméné likvidni jsou povazovany napt.: neprenosné cenné papiry, nemovitosti,

financ¢ni spolutcast.

Riziko udava mozné odchyleni realnych vynost investice od predpokladanych.
Z dlouhodobého sledovani kapitalovych trhti a na zaklade zkusenosti dospéli analytici
k urcitému usporadani druhti investi¢nich piileZitosti do tzv. bezpecnostni pyramidy.
Na jejimz zakladeé lezi investice nejbezpecnéjsi (napr.: nemovitosti, drahé kovy, sbirky),
smérem k vrcholu pyramidy se riziko stupnuje. Na samotném vrcholu lezi napf.: opce

a terminované vklady. Utridéni neni samoziejmé absolutni.
V readlném investi¢énim prostoru se nenachézi investice, ktera by dosahovala

maxima ve vSech téchto trech hlediscich. Existuje pouze moznost vybéru investice

takové, ktera bude mit nejvyhodnéjsi pomeér vynostl, rizika a likvidity. [2]
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4 PROJEKTOVE RIZENT

Projekt je fizeny proces, pro ktery je typicka docasnost (ma zacatek a konec),
presna pravidla fizeni a regulace. Je specifikovan cilem, jenzZ ma byt pfi jeho realizaci
uskute¢nén. Docasnost a unikatnost jsou dva hlavni dtvody, pro¢ ma kazdy projekt

specifické pozadavky na systém fizeni.

Projektové rizeni (project management) je souhrn aktivit vedouci
k vytvoreni pozadovaného predmétu = projektu, ktery vznikne na zakladé spolecného
puisobeni projektovych zdroji a aplikaci znalosti, schopnosti, nastroji a technologii
tak, aby byly splnény pozadavky projektu. Za projektové zdroje lze povazovat lidi
a jejich praci, penize a jiné predméty materialni povahy. V fidicich a kontrolnich
procesech figuruji piredev§im nasledujici jevy a velic¢iny, které ovliviiuji celkovy prubéh

Fizeni projektu:

e Predmét projektu,

e Cas,
e NéKlady,

e Mira neurcitosti a rizika,

e Kvalita realizovanych vystupti. [3]

Dalsim aspektem, ktery je dilezity pro dlouhodobou udrzitelnost projektu,
je rovnovaha mezi jednotlivymi aktéry — realizatory, cilovou skupinou a také odptreci.
Casto se totiZz zapomina na fakt, Ze i velmi prospésny projekt miize nékomu p¥inést
problémy, at uz jde o konkurenc¢ni firmu, ekologické organizace ¢i jednotlivce.
kvalitniho projektového ftizeni. Co se tyc¢e samotného procesu fizeni, jedna
se o koordinaci lidskych, finanénich a materidlovych zdroji, jejichz tcelem
je dosahnout vytyceného cile v predem stanoveném rozsahu, za pouziti vymezenych
nakladi a Casu, pri zachovani deklarované kvality tak, aby konecny vystup vedl

ke spokojenosti vsech zucastnénych stran. [4]
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Z hlediska procesu lze projektové fizeni rozlisit do nasledujicich ¢tyr hlavnich
¢innosti:
Zahijeni projektu — iniciace a vytvoreni zakladni definice projektu jsou

hlavnim tcelem tohoto procesu.

Planovani projektu — jenz zahrnuje predevsim definovani predmétu
projektu a nasledné vytvoreni planu investic, planu praci, planu zasobovani, atd.

Vystupem je podrobny a zavazny projektovy plan.

Rizeni projektu — kde je hlavni zimérem zejména koordinace a v§echny
¢innosti zaméfené na vykon vcetné vedeni lidi (obsazovani pracovnich pozic
kvalifikovanymi pracovniky a jejich motivace k lepsim pracovnim vykontim apod.)
a dale fizeni kvality.

Monitorovani a kontrola — ktera podava informace o plnéni planovanych

cilt napr. prostfednictvim evidence tcetnictvi, kalkulaci atd.

Uzavireni projektu — vyhodnoceni vysledki projektu. Integrace téchto
procesti do projektového managementu hraje vyznamnou tlohu v Gspé€sném fizeni
projektii. Projektovy management lze definovat jako fizeni téchto procesi, které se
vzajemné prolinaji a dopliuji. Na nasledujicim obrazku jsou zachyceny zakladni vztahy

a interakce mezi procesy. [3]
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uloh
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r Zahajeni { [ Planovani ] ' Koordinace \ , Kontrola r Uzavren
S
™ Sestaveni Schvaleni Rozhodovani Schvaleni
Zakladajici planu \\‘L 0 zménach vystupu
listiny projektu \\)'a projektu
projektu
Rizeni Hiaseni,
/—r’—b Z navrhy zmén
\/ i kvality .
{ a alternativ
¥ e
2 Tvorba i T Pougeni
2 planu e — z realizace
a v Koordinace O(::'ﬁ;';'k
N Sestavovani 1 prac’, monitorovani
© Definice kultura tymu rizik i
[ k3 Vi
= prfg‘r;(ét:‘u uzaviraci
N/ b Distribuce dokumentace
informaci projektu
£
R y r
5
=
2
3
a

‘ Popisy

Obrazek 2: Vztahy v ramci skupin procest tizeni projektu [3]
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4.1 Druhy projekta

Prestoze kazdy projekt je svym zptisobem jedinecny, je mozné projekty rozdélit

dle jejich spoleénych ryst a narokti do nasledujicich ¢tyt zakladnich skupin:
Investi¢ni projekty

Prvni skupinou jsou investi¢ni projekty, do kterych spadaji témér vSechny
projekty spojené s vystavbou. Kazda realizace stavby miiZe byt chapana jako proces bez

ohledu na to, zda se jedna o novostavbu nebo rekonstrukei stavajiciho objektu.
Projekty vyvojové a vyzkumné

Tyto projekty vétSinou fteSi otazky z oblasti inovace a pokroku. Jsou
charakteristické komplexnim fesenim vSech ciniteld, zaroven se velmi ¢asto zabyvaji

i technologickou strankou vyroby napf. u inovace urcitého vyrobku.

Organizac¢ni projekty

Mezi tuto skupinu lze zaradit ty projekty, které jsou prevazné jednorazové
povahy. Piikladem mtZe byt usporadani néjaké vyznamné akce, zvladani

mimoiadnych havarijnich situaci, apod.
Ostatni druhy projektt

Do této skupiny patti projekty, jenz nelze zaradit do zadné z piredchozich skupin,
zaroven se vétsinou jedna o projekty z oblasti rozvoje informacnich technologii,
informacnich a bezpecnostnich systémti nebo poradani kulturnich akci, jejichz

podstatou jsou nehmotné prvky.
U vystavbovych projektii je jejich zarazeni do investi¢cnich druhti projektti ne

uplné vypovidajici. V nékterych piipadech dochazi ke kombinaci, napt. je nutné

u vystavbového projektu resit i organiza¢ni tikony. [5]
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4.2 Faze zivotniho cyklu projektu

Zivotni cyklus projektu stavby predstavuje obdobi v letech pocinajici formulaci
investicnitho zameéru, realizaci stavebniho dila, provozovanim stavebniho dila

a ukoncenim projektu stavby likvidaci.

Tabulka 1: Zivotni cyklus projektu stavby
Zivotni cyklus projektu stavby

Faze Faze Faze Faze

predinvestic¢ni investic¢ni provozni likvidacni

Tabulka 2: Zivotni cyklus stavby

Zivotni cyklus stavby
Faze Faze Faze
investic¢ni provozni likvidacni

Zivotni cyklus projektu stavby lze rozdélit do étyf na sebe navazujicich fazi:

predinvesti¢ni, investi¢ni, provozni a likvidac¢ni. [6]

4.2.1 Faze predinvesti¢ni

Vysledkem predinvesticni faze je zpracovani podnikatelského zameéru
do podrobnosti potfebnych pro rozhodnuti o jeho uskute¢néni. Vybérem vhodnych
technicko-ekonomickych ukazatelti je zjistovana nejen ekonomicka efektivnost, ale

i technicka a finan¢ni proveditelnost zaméru.

Predinvestic¢ni faze projektu stavby zacina rozpracovanim zakladni myslenky
podnikatelského zameéru, pres vypracovani technicko-ekonomické studie, (studie
proveditelnosti) aZz po hodnotici zpravu, ktera slouzi jako podklad pro hodnoceni

a rozhodnuti o vyhodnosti podnikatelského zaméru.
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4.2.2 Faze investi¢ni

Procesem investi¢ni faze projektu je podrobna a realizacni ¢innost (vCetné

uzavirani potirebnych smluv), kterou 1ze popsat nasledujicimi body:

e Zpracovani dokumentace pro vybérova rizeni na zhotovitele stavby,
e vybér zhotovitele stavby,

e podpis smlouvy o dilo,

e realizace stavby,

e zkusebni provoz,

e prevzeti stavby, uzivani, pripadné kolaudacni souhlas.

4.2.3 Faze provozni

Provozni faze je zahajena predanim stavby provozovateli. V ramci provozni faze
mohou vzniknout problémy jak z kratkodobého, tak dlouhodobého hlediska.

Kratkodoby pohled se tyka hlavné uvedeni projektu do provozu, pficemz mohou
vzniknout uréité obtiZe, jako nedostatecna kvalifikace pracovniki nebo nezvladnuti

technologického procesu.

Dlouhodoby proces se tyka celkové strategie, na které byl projekt zaloZen.
Je nutné posoudit plynouci vynosy na strané jedné a naklady na strané druhé, pripadné

predpokladané uzitky.

Pokud by byly néjaké nedostatky odhaleny az v provozni fazi, jejich eliminovani
nebo Tizeni bude obtizné a nakladné. VSechny potencionalni nedostatky, rizika
a nejistoty, by mély byt odhaleny v predinvesti¢ni fazi. Méla by ji obsahovat kvalitné

zpracovana studie proveditelnosti.
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4.2.4 Faze likvida¢ni

Likvidac¢ni faze je fazi, ve které se projekt jiz neprovozuje, nicméné stavebni
objekt mliZe generovat posledni piijmy nebo vydaje spojené s likvidaci. V této fazi
se zpracovava dokumentace k odstranéni stavby, probiha fizeni o odstranéni stavby

a po ziskani povoleni (nafizeni) k odstranéni stavby, mtiZze dojit k vlastni likvidaci. [6]

4.3 Zakony a predpisy

Cely proces pripravy, realizace a nasledného uzivani staveb zahrnuje spoustu
¢innosti, do které se v pribéhu zivotniho cyklu projektu zapojuje cela rada acastniku.
Vzajemné vztahy mezi Gcastniky, jejich ¢innosti a hlavné vysledky téchto ¢innosti
je nutné urcitym zptisobem regulovat. Hlavnim nastrojem, ktery slouzi tomuto tcelu,
je platna legislativa, tj. zdkony a vyhlasky, ¢innosti organti veiejné zpravy (mistni
uzemni organy obci a kraji, ministerstvo pro mistni rozvoj, apod.) a doporucené

standardy — normy.
Zakladnimi pravnimi pfedpisy pii priprave a realizaci staveb jsou predevs§im:

e zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fradu (stavebni

zakon), ve znéni novel,

e zakon ¢. 360/1992 Sb., o vykonu autorizovanych architektti, o vykonu povolani

autorizovanych inZenyri a technikti ¢innych ve vystavbé, ve znéni novel,

e vyhlaska MMR ¢.131/1988 Sb., o tzemné planovacich podkladech a Gzemné
planovaci dokumentaci,

e vyhlaska MMR ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich
na vystavbu,

e zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni novel,

e zakon ¢. 90/2012 Sb.., 0 obchodich korporacich, ve znéni novel.

Je nutné zminit, Ze tento vycet pravnich predpisti rozhodné€ neni tplny.

vvvvv

vystavby témeér vzdy a primo tykaji, ale to, jaka legislativa se projektu dotyka, je potireba

zvazit u kazdého projektu individualné.
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5 DEVELOPERSKY PROJEKT

Developerskym projektem se zpravidla rozumi podnikatelsky zameér, jehoz
predmétem je vystavba nemovitosti za ucelem jejtho pronajmu nebo prodeje,
poptipadé projekt, ktery predpoklada koupi existujici nemovitosti, jeji rekonstrukei
¢i modernizaci a nasledné jeji pronajem ¢i prodej. Klicovym znakem developerské
¢innosti je praveé prodej ¢i pronajem postavené nebo zrekonstruované budovy tiretim
osobam. Za developersky projekt se tedy nepovazuji pripady, kdy podnikatel stavi nebo

rekonstruje nemovitost pro svoji potirebu ¢i pottebu propojenych osob. [7]

Pro celou narodni ekonomiku, zejména pak pro stavebnictvi, pfedstavuje nartst
developerskych projektt velky piinos. Z pocatku realizace projektu je tireba vynalozit
vysoké naklady v podobé vystavby nemovitosti, naklady spjaté s nakupem nemovitosti
¢ijeji rekonstrukee. Z tohoto diivodu je pro efektivnost investice velmi diilezité vénovat

dostatek ¢asu v§em fazim developerského projektu.
5.1 Faze developerského projektu

Developersky projekt je souhrnem mnoha technickych, ekonomickych a jinych
prvkl a lze rozdélit do ¢tyr fazi, a to konkrétné na predakvizic¢ni fazi, akvizi¢ni fazi,

realizacni fazi a provozni fazi.
5.1.1 Predakvizi¢ni faze

V této fazi je dulezité zhodnotit proveditelnost projektu. Soucasti procesu
vystavby je pred samotnym zahajenim realizace Gzemni a stavebni fizeni a dale na
zavér je nutné podat zZadost o kolaudac¢ni souhlas. VSechny tyto tikony ma na starosti
developer a vzhledem k tomu, Ze jednou z jeho hlavnich priorit je minimalizace
nakladl, je tim padem obcas nucen k rychlému, ale zaroven spravnému jednani
i v okamziku, kdy je riziko netspéchu vysoké. Pro kazdého developera je proto

nezbytnosti znat pravni predpisy regulujici podminky vyuziti pozemki. Revize
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uzemné-planovaci dokumentace je potiebna az v pripadé, kdy je planovana akvizice
pozemkll v dané projketové oblasti. Je pottebné vyloucit naptiklad predkupni pravo
zakotvené stavebnim zakonem nebo stavebni uzavéry. Dochazi predevsim k akvizici
obchodnich podilt nebo akcii. Pravidlem také byva, Ze si developer vétsinou nechava
vypracovat pravni, technickou a v nékterych pripadech i enviromentalni zpravu o stavu
toho, co ma v tmyslu nabyt do svého vlastnictvi a pouZit na tcely realizace projektu.
Casto se setkdvame i s tim, Ze na strané developera se zanedbavaji nékteré pravni
¢i technické piekazky, které nejsou pifimo citelné z vefejnych registrli (katastr
nemovitosti, obchodni registr, insolven¢ni rejstitk apod.) naptiklad jiz zminéné
predkupni pravo, stavebni uzavéry, nebo pamatkova ochrana, ktera se muze tykat
i staveb ne piimo pamatkové chranénych, ale téch, které se nachazeji v pamatkové

chranéné zoné.

Vpripadé, Ze z enviromentalni analyzy nevyplyva riziko ohroZeni realizace
projektu, nebo podstatné zvyseni nakladti, mtize developer pristoupit k dalsi fazi

projektu.

5.1.2 Akvizi¢ni faze

Poté, co se developer rozhodne ziskat vlastnické pravo k pozemkim (ptipadné
stavbam), kde chce zacit budovat novy projekt, vstupuje do akvizi¢i faze. Toto
rozhodnuti je prevazné dusledkem prevahy pozitiv nad negativy realizace projektu.
Je to jedna z nejdiilezitéjsich fazi projektu. Je nutné si uvédomit, Ze zadny developersky
projekt neni naprosto bezrizikovy, pokud jsou vsak rizika vyhodnocena spravné
a v optimalnim pripadé jsou navrZena piipadna feSeni, nic nebrani tomu, aby

se developer uchylil k mobilizaci financnich zdrojii a k zajisténi potfebnych pozemkd.
Zajisténi pozemku

Jednim z nejdtlezitéjsich faktorti ispéchu developerského projektu je vhodna
lokalita pro jeho umisténi. Zasadnim problémem miiZe byt v této fazi samotna cesta

k zajisténi pozemku, nebot jejich vlastnici jsou vétSinou osoby, které nechtéji své

pozemky prodat nebo za né pozaduji nerealné a v nékterych pripadech az astronomické
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castky. Jednani s takovymi vlastniky tak m@ize mit pro spoustu projektt az fatalni

dtsledky.

Kromeé primé koupé existuje nékolik dalsich variant jak pozemek k tcelim

projektu poridit:

e koupé podilu spole¢nosti vlastnici pozemek,
e zaloZeni zvlastni spolecnosti spolu s vlastnikem pozemku,

¢ dlouhodoby najem pozemku.

Z méneé castéjsich zptisobii ziskani pozemku je koupé jiz existujici budovy a jeji
nasledna demolice, ktera vSak hned v pocatku vyrazné navysi naklady na projekt.
To, jaka varianta je z vySe zminénych nejvyhodnéjsi, je na vlastnim posouzeni
konkrétniho developera. Existuji developerské spolec¢nosti, které vyhledavaji vhodny
pozemek s jiz konkrétnim projektem, jini nejdrive hledaji pozemek a az nasledné
se rozhoduji, jaky projekt na ném budou realizovat. A v neposledni fadé je tu také
skupina developerti, kteii skupuji pozemky, které nasledné pireprodavaji jinym

developertim. [8]

Financovani

Jednim z nejbéznéjsich typt financovani developerskych projektti je bankovni
uver. V dnesni dobé jiz spousta bankovnich instituci nabizi projektové financovani, kde
je rozhodujicim faktorem pro poskytnuti Gvéru predev§im bonita developera, jeho

historie na trhu, reference a predevsim ekonomické ukazatele.

LTV (Loan to Value Ratio) - jedna se o zakladni ekonomicky ukazatel, ktery
vyjadiruje pomér vyse poskytnutého avéru k trzni hodnoté financované nemovitosti.

Tento ukazatel obvykle dosahuje maximalni hodnoty 70%.

Equity — jedna se o vlastni zdroje vloZené do projektu, zejména vklady
do zakladniho kapitalu a Gvéry spolecnikli. V pripadé, Ze developer nedisponuje
dostate¢nym mnozstvim vlastniho kapitalu, mtiZze poptat dalsi investory, ktefi formou

vkladu zakladniho kapitalu vstoupi do spolecnosti.
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DSCR (Debt Service Coverage Ratio) — tento ukazatel vyjadiuje pomér souctu
¢istého zisku, odpisli z financované nemovitosti a rocni splatky troku z uvéru.
Jednoduseji feceno vysi financnich rezerv piijemce tvéru v pribéhu jeho splaceni.

Vétsinou je bankami vyzadovan alespon 120%. [9]

Velmi castym zplisobem financovani, se kterym se muiZzeme v praxi setkat,
je situace, kdy avér je ¢erpan noveé zaloZenou spolec¢nosti pro dany projekt. Hlavnim
divodem je predevsim oddélené financovani projektu od dalsich podnikatelskych
aktivit developera, ¢imz dochazi k eliminaci rizika vzniku zavazku v dtsledku jiné
podnikatelské ¢innosti a tedy i rizika ipadku. Dal§im diivodem je prithlednost projektu

pro banku poskytujici avér. [8]

5.1.3 Faze realizace

Do faze realizace vétsinou kromé developera vstupuji i dalsi subjekty, predevsim
hlavni dodavatel stavebnich praci a jeho dil¢i subdodavatelé. Protoze se v této fazi
vyskytuje velké mnoZstvi subjektti, je velmi vhodné urcit vzajemné vztahy, prava
a povinnosti jednotlivych dcéastnikli vystavby. Developer se v této fazi soustreduje
hlavné na samotnou vystavbu a budouci kolaudaci stavby nebo na piipadny piedprodej

budouci klientele.

V této fazi mlze nastat vice problémi a jednim z nich je napiiklad preruseni
stavby z diivodt, které developer nema plné pod kontrolou (napf. zaloby na urceni
vlastnickych prav k pozemkiim atd.) V pripadé, Ze se tyto problémy objevi, je developer
nucen realizaci stavby pozastavit. To vede k tomu, Ze ptivodni termin dokonceni bude
vzhledem k okolnostem posunut, coZ je nutné oznamit budoucim vlastniktim. Tyto
rizika jsou vétsinou osetfena ve smlouvach mezi developerem a budoucim vlastnikem

nemovitosti. [10]
V dnesni dobé jiz spousta stavebnich spolec¢nosti, které se zabyvajici zhotovenim

stavebnich objektti, expandovala i do oblasti developmentu prostirednictvim svych

developerskych divizi, pripadné sesterskych spole¢nosti. Proto neni neobvyklé, avsak
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neplati to vZdy, Ze realizace se vpripad€ developerského projektu ujima stavebni divize
oné matetské spolecnosti. V ostatnich pripadech probiha vystavba za pomoci jinych
osvédéenych stavebnich spolec¢nosti a dil¢ich subdodavatelt. Zaklady uspésné

realizace tvori nasledujici tfi body:

e Kvalitné zpracovana dokumentace pro provadéni stavby (DPS),
e Smlouva, ktera dobie osetiuje pripadna rizika,

e Osvédcéena stavebni firma.

Vsechny tyto tii pilife se vzajemné podminuji a ovliviiuji. Selhani jednoho

z pilirh dokazi nahradit zbylé dva. Dvojité selhani uz vsak byva vétsinou kritické.

Pri realizaci developerského projektu se jedna predevsim o fizeni projektu jako
procesu, tzn. od jeho ptipravy az po prodej nemovitosti klientovi. Tento proces fizeni
zpravidla zajistuje sam developer. Jednou z mozZnosti je také externi projektovy

manazer, avSak tyto sluzby jsou velmi nakladné.

Veskeré nize uvedené ¢innosti developera ve fazi realizace jsou konany v tuzké

soucinnosti a koordinaci s projektovym manazerem a dodavatelem stavby.

e komunikace se zhotovitelem, projektantem, irady atd.,

e vykonavani dohledu nad zhotovitelem,

e organizovani predani a prevzeti staveniste,

e Ucastnéni se pravidelnych koordinac¢nich schiizek a kontrolnich dnij,
e kontrolovani harmonogramu a jakost plnéni,

e prebirani zhotovenych ¢asti stavby,

e kontrolovani faktur,

e dohliZeni nad zhotovitelem predkladanymi certifikaty,

¢ identifikovani vad a nedodélkii a dohled nad jejich odstranénim,

e organizace predani dokonc¢eného dila spolu s porizenim zapisu.
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Za dokonceni projektu lze povazovat okamzik, kdy je pro dany developersky

projekt vydan kolaudacni souhlas opraviiujici k uzivani dané nemovitosti.

5.1.4 Faze provozu

Cilem kazdého developera je tspésné dovést projekt k predem stanovenému cili

a nasledneé ho zpenézit.

Stejné jako pri realizaci developerského projektu, ktery ma u vétsich
spolecnosti na starosti stavebni divize materské spolecnosti, tak i pii nasledném
provozovani komerc¢nich objektll jako je napf. obchodni centrum nebo kancelarsky
komplex uzavira developer smlouvu o jeho ftizeni nebo smlouvu o Facility
managementu se svou matefskou spolecnosti nebo jinou dcefinou spolecnosti
developera. Projekt management tak plynule prechazi ve Facility management. Jedna
se 0 komplexni systém Fizeni provozu dané nemovitosti, ktery mimo technické spravy
taktéz zajistuje svému majiteli jisty podil na navratnosti vloZenych zdroji a tim

ovliviiuje kone¢nou tspésnost projektu.

V ptipadé, Ze po dokonceni realizace a zkolaudovani nedochazi k provozovani
nemovitosti jako je tomu napiiklad u rezidenc¢nich projekti, je cilem developera prodej
pripadné pronajem koncovému zakazniku. V nékterych piipadech je konec¢ny klient
znam jiz pred samotnym dokoncenim vystavby, protoZe mnohdy se dany projekt
realizuje na zakladé predbézné smlouvy mezi developerem a budoucim majitelem
a vystavba je tak castecné nebo i plné pokryta pravé ze zdrojii poskytnutych témito
klienty ve formé zaloh. Podstatné pro koncového klienta je predev§im tspésna
kolaudace jeho budouci nemovitosti pred samotnym prevzetim do uzivani, coz
znamena, Ze objekt je provozuschopny, funkéni a bez vétsich vad a nedodélki. V této
fazi developer podava navrh na vklad vlastnickych prav do katastru nemovitosti.
Developer je i nadale odpovédny za pripadny vyskyt vad ve zhotoveni i v dalsich letech,

nebot jeho plisobeni v projektu konéi az po vyprseni vSech zarucnich lhut. [9]
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6 RIZIKO A JEHO KLASIFIKACE

6.1 Riziko

Pro pojem riziko neni urcena piesna definice, lze ale riziko obecné definovat
jako odchyleni skute¢nych financ¢nich vysledkt od o¢ekavanych vysledk{i zkoumaného
projektu stavby s moznosti vzniku ztraty (vyssich nakladt) nebo zisku (nizZsich
naklad).

Kazdy stavebni projekt je realizovan za odli$nych podminek a obsahuje tedy
i jina rizikova mista, presto lze Tici, Ze vSechny stavebni projekty celi nékterym

spole¢nym rizikim.

Pro uspésnost stavebniho projektu je tieba, aby bylo riziko analyzovano
v predinvesticni fazi projektu Zivotniho cyklu projektu stavby, aby mohlo byt

v nadchazejicich fazich spravné iizeno. [6]
V ramci celkového zhodnoceni rizika je nutné:

e identifikovat riziko,

e analyzovat riziko,

e vybrat nejvhodnéjsi strategii snizovani rizika,

e urcit metodu sniZovani rizik a pouzivat ji v konkrétnich podminkach firmy,

¢ vyhodnotit rizikovou strategii firmy v praxi.
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6.2 Druhy rizik

Déleni rizik zalezi na thlu pohledu. Z hlediska podniku, kde je potreba zvysit
hodnoty podnikatelského zisku, 1ze tridit na riziko podnikatelské (spekulativni) a riziko

Cisté, které znamena pouze ztratu a skodu na majetku.

Podnikatelské riziko se hodnoti bud’ z pozitivni stranky, tzn. nadéje vyssiho
zisku ¢i vysstho uspéchu, nebo z negativni stranky, jako nebezpeci horsich
hospodaiskych vysledki. [11]

V této praci jsou vybrana z obecného seznamu rizik nasledujici rizika souvisejici

s dodavkou stavebniho dila:

e riziko smluvni,

¢ riziko projektové dokumentace,

e riziko stavebnich a jinych povoleni,
¢ riziko zmény porizovacich naklada,
e riziko finan¢ni,

e riziko pravni.
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6.2.1 Riziko smluvni

V pribéhu jednani o smlouvé o dilo je riziko spojeno s vykladem smluvnich
podminek, kde je nutné upresnit a definovat jednotlivé kroky, predlozit komentaie
ke smlouvé. Po uzavieni smlouvy a béhem realizace dila mohou dodavatele postihnout
necekané vydaje, nejasnosti, pokuty, ptipadné soudni spory apod. Stavebni zakazka
se sjedna na zakladé smlouvy o dilo. Ve smyslu Obcéanskému zakoniku (zakon
¢. 89/2012 Sb.).

Smluvni rizika pro investora:

¢ riziko plynouci z nejasnych podkladii,

¢ riziko odporujicich si smluvnich podkladi.

Riziko plynouci z nejasnych podkladii je rizikem pro obé€ smluvni strany hlavné
v pripadé, kdy se jedna o smlouvu na pevnou cenu. Zalezi na presném znéni textovych

a popisnych c¢asti dokumentace a upiesnéni jednotlivych polozek.

Riziko odporujicich si smluvnich podkladi miiZze vzniknout napiiklad v situaci
rozdilnych podkladti vychazejicich ze smlouvy a projektové dokumentace, zvlasté

pokud byla provadéna externi firmou.

U smlouvy o dilo se jedna piredevsim o tato nebezpedi:

e spory béhem realizace o vykladu ustanoveni dohodnuté smlouvy o dilo,
¢ nedodrzeni smluvni lhiity dokonceni dila,

¢ nedostatec¢na jakost dila,

e soudni ¢i rozhod¢i spory po dokonceni dila,

e na ¢ast dila smlouva o dilo nebyla viibec uzaviena. [11]
Pojisténi stavebni zakazky snizi dopad na ztratu financi pfi negativnich

a necekanych udalostech. Ke smlouvé o dilo se nejéastéji uzavira pojisténi majetku

nebo pojisténi odpovédnosti za Skody.
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Finan¢ni zadrzné napriklad ve formé 10 % z ceny dodavky stavebniho dila
predstavuje pro investora uréité jiSténi dokonceni zavazku. Tato c¢astka byva
proplacena po predani hotového dila bez vad a nedostatkii. Dale pak zadrzné ve vysi

5 %, které bude proplaceno po ubéhnuti zaru¢ni Thiity. [11]

6.2.2 Riziko projektové dokumentace

Riziko projektové dokumentace piedstavuje nesplnéni ocekavani kladenych

na projektovou dokumentaci, zejména na jeji vécny rozsah a pozadovanou kvalitu.

Zé&kon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon) predepisuje v § 150, Ze je ,stavebnik povinen dbat na fadnou piipravu
a provadéni stavby. Pritom musi mit na zfeteli zejména ochranu Zivota a zdravi osob
nebo zvirat, ochranu zZivotniho prostfedi a majetku, i Setrnost k sousedstvi. Stavebnik
je povinen ucely projednani zaméru podle tohoto zakona opatiit predepsanou
dokumentaci. VyZaduje-li zdkon zpracovani projektové dokumentace osobou k tomu
opravnénou, je stavebnik povinen zajistit zpracovani projektové dokumentace takovou

osobou, pokud nema potiebné opravnéni sam. [6]

Pokud projektovou dokumentaci zpracovala osoba neopravnéna, stavebni arad

podle §111 stavebniho zakona stavebni Fizeni zastavi.

Dalsi nebezpefi hrozi pfi nespravné komunikaci mezi investorem
a projektantem. Projektova dokumentace musi obsahovat spravné definované postupy
na zpracovani celého dila. Dale se musi zajistit navaznost vedouci k zahéajeni fyzické

realizace stavebniho dila.

V realiza¢ni fazi miize byt riziko eliminovano spolupraci technického dozoru

investora a projektanta stavby.
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6.2.3 Riziko stavebnich a jinych povoleni

Rizika stavebnich a jinych povoleni spocivaji v potiebé zajisténi veskeré
dokumentace v pozZadované kvalité a terminu. Nejcastéjsi problém byva zdrzeni stavby

kviili neziskani stavebniho povoleni.

Jedna se zejména o vyjadreni vsech doty¢nych organt k ziskani tizemniho
rozhodnuti a néasledné stavebniho povoleni. Ziskani stavebniho povoleni dle
stavebniho zakona a pfislusného provadéjiciho predpisu, kterym je v soucasné dobé
zakon ¢. 503/2006 Sb., obsahujici vyhlasku o podrobnéjsi dpravé tizemniho Fizeni,
verejnopravni smlouvy izemniho opatteni, je potteba splnit vSechny podminky tohoto
predpisu. K Zadosti na vydani tzemniho rozhodnuti je nutné predlozit kromé
vykresové dokumentace i dalsi doklady a vyjadreni dotyénych organit. Pozadované
doklady a vyjadireni prislusné k zadosti o tGzemnim rozhodnuti zaviseji vzdy

na konkrétnim projektu.

Za jeden z Kklicovych dokumentli je povaZovana problematika vytresenych
majetkopravnich nalezitosti souvisejicich s pozemkem, na kterém ma byt stavba

realizovana.

Pokud investor neobdrzi vsechna potfebn4 povoleni, neziska stavebni povoleni,
nemiize s projektem stavby pokracovat. Tato rizika se jevi jako velmi zavazna
predev§im tam, kde je naplanovan fixni ¢asovy harmonogram vystavby v souladu

se zahajenim provozu stavby. [6]
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6.2.4 Riziko zmény porizovacich naklada

Jednim ze sledovanych parametri stavby je parametr dodrzeni
predpokladanych nakladti. Na dodrzeni predpokladanych nakladi ma zajem jak

investor, tak zhotovitel.

Vzhledem k tomu, Ze na proces vystavby ptisobi vice faktorti, které mohou
negativné ovlivnit vysi nakladd, je zajmem investora i budouciho zhotovitele pfedem

znat obsah 1 rozsah téchto faktoru.

Je nutné rychle reagovat na zmény v priibéhu realizace, které mohou vznikat
z tituld rtznych vlivi jak ze strany uacastnikli vystavby, tak z titulu vlivll

predvidatelnych a neptredvidatelnych.
Nebezpeci vzniku koliznich situaci pii realizaci dila mtize byt:
e interni, vznikajici z titulu organizace vlastni zakazky, sty¢ny okruh jsou vztahy
ekonomické zdroje a jejich vyuziti,

e externi, vznikajici z titulu okoli, styk investor, zhotovitel, zhotovitel

a subdodavatel.

6.2.5 Riziko finanéni

Finan¢ni riziko je charakterizované kapitalovou situaci nékterého z tcastniki
vystavby zptlisobené pouzivanim rtiznych druhii finanénich zdroji, u nichz se projevuji

zmény zejména v irokovych sazbach a ménovych kurzech.

6.2.6 Riziko pravni

Pravni riziko je vétsinou vyvolané hospodaiskou a legislativni politikou statu
(zmény danovych zakonti, zmény v ochrané domaéciho trhu, zmény investi¢ni politiky

a zmény dotacni politiky).
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6.3 Metody rizeni rizika

Predvidani vSech moznych rizik a jejich analyza je prvnim krokem k tispé€snému
vysledku projektu. Zptsob, jak ovladnout rizika, zalezi na charakteristice rizika

samotného a daného projektu ¢i investice.
Metody tizeni rizika jsou nasledujici:

e retence rizika,

e redukce rizika,

e diverzifikace,

e transfer na jiné podnikatelské subjekty,
e sdileni rizika,

e pojisténi,

e vytvafeni rezerv,

e progndzovani.

Teoreticky priibeh zavislosti nakladt a rizika je znazornén na obrazku 3, podle
kterého existuje optimalni stav vySe nakladii na odstranéni skod. Do opatreni
na sniZeni ¢i odstranéni rizika je vhodné investovat pouze tolik, aby naklady byly
umeérné potencialni vysi hrozici skody. [11]

A Naklady Riziko

Optimalni stav

Obrazek 3: Vzdjemny vztah nakladli na odstranéni rizika
Zdroj: Rizeni rizik ve firmach a jinych organizacich, 2013.
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6.3.1 Identifikace rizik

Identifikace rizik slouzi k odhaleni a posouzeni nebezpeci, které ptisobi
na projekt stavby. V predinvesticni fazi se zpracovava jedna ze zakladnich technicko-
ekonomickych dokumentaci studie proveditelnosti, ktera by méla obsahovat seznam

potencialnich rizik. [6]

Identifikace rizika

-

Analyza rizik L
—\ pravdépodobnost | | G
 — zévaznost R

Seznam rizik
- | [
E Seznam rizik
ot vyZadujicich
Z N nejvyssi pozomost

N Sledovani {

Obrazek 4: Model procesu fizent rizik
Zdroj: Casopis Unes, 2008

Kontrolni seznam rizik

Riziko souvisejici s naklady stavebniho dila je v definovano jako souhrn diléich

rizik, mezi ktera patii zejména:

e riziko smluvni,

e riziko projektové dokumentace,

e riziko stavebnich a jinych povoleni,
e riziko zmény porizovacich naklada,
e riziko finan¢ni,

e riziko pravni.
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Metody shromazd’ovani informaci

Nejcast€ji pouzivané metody pro identifikaci rizik jsou brainstorming, delfska
metoda a SWOT analyza.
¢ Brainstorming;:

Brainstorming se fadi mezi metody Tizenych diskusi, které jsou zaloZeny
na formé volné diskuze s vyuZzitim intuitivniho tvir¢ctho mysleni. Tato metoda
je pravdépodobné nejpouzivanéjsi metodou identifikace rizik. Cilem je sestavit
seznam rizik zkoumaného projektu.

e Delfska metoda:

Delfska metoda probiha formou rozesilani a nasledného vyhodnocovani
dotazniki, které vyplnuji ¢lenové tymu. V prvnim kole jsou odbornici vyzvani
k vyjmenovani rizikovych faktorti analyzovaného projektu z rtiznych dhla
pohledu.

e SWOT analyza:

SWOT je analyza stranek silnych a slabych, prilezitosti a hrozeb. SWOT
analyza je analyzou vnéjsiho prostfedi. SWOT analyza vychazi z predpokladu,
Ze strategického tuspéchu se dosdhne maximalizaci prednosti a prilezitosti

a minimalizaci nedostatku a hrozeb.

6.3.2 Stanoveni vyznamnosti rizika

Vyznamnost rizika Ize stanovit na zaklad€ expertniho posouzeni nebo s vyuzitim
analyzy citlivosti. Pokud bude pro stanoveni vyznamnosti rizika pouZzito expertni

posouzeni, budou se sledovat dva nasledujici sméry:

e pravdépodobnost vyskytu rizika,
¢ intenzita negativniho dopadu pfi jeho vyskytu.

Vyznamnost rizika se zohlediuje na kvalitativni (hodnoceni popisem a stupnici)

a kvantitativni (pravdépodobnostni metody a primy vypocet).
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7 UKAZATELE PRO HODNOCENTI
EKONOMICKE EFEKTIVNOSTI INVESTICE

Kazdy investi¢ni projekt ma za cil ziskani vyssi budouci hodnoty, vynosnost
vloZenych investi¢nich prostfedkii. Zda bude investi¢ni projekt vyhodny, musi byt
stanoveno jiz v predinvesti¢ni fazi projektu. Musi byt stanovena pravidla, ukazatele,

pomoci kterych se 1ze rozhodnout o realizaci ¢i odmitnuti daného projektu. [2]
VyuZitelné ukazatele:

o Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value, NPV),

e Index Cisté soucasné hodnoty (Net Present Value/Investment, NP/ I),
e Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return, IRR),

e Doba navratnosti (Pay-Back, PB).

Ukazatele mohou byt dvojiho charakteru podle toho, zda v kalkulaci zohlednuji
faktor ¢asu. MiiZe se jednat o statické ukazatele, které nerespektuji faktor ¢asu a lze
je tedy pouzit pouze v pripadé, kdy ¢as nema podstatnay vliv, tedy u projektti s kratkou
Zivotnosti. Moznym statickym ukazatelem je pouze doba navratnosti, tedy prosta doba

navratnosti. [17]
7.1 Cista souc¢asna hodnota

Cista soucasna hodnota (Net Present Value, NPV) je zastupcem dynamického
ukazatele. Jedna se o prirGstek zdroji podniku vyvolany investovanim. NPV
predstavuje rozdil soucasné hodnoty a pocatecniho investi¢niho nakladu.

NPV =PV-IC

Kde: NPV (¢ista soucasna hodnota v Ké

PV soucasna hodnota budoucich ¢istych penéznich toki projektu v Ké
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IC ... investi¢ni naklad v K¢

Vsechny predpokladané budouci ¢isté pené€zni toky je nutné prevést na jejich
soucasnou hodnotu. Pievod je provadén pomoci mechanismu, zaloZzeném
na diskontovani, v ekonomickych prepoctech je nazyvan soucasnou hodnotou PV

(Present Value).

Kde: PV  soucasna hodnota v K¢
CF;  disté penézni toky v jednotlivych letech projektu v K¢
i pocetletod1don
r diskontni sazba v %/100

Pokud ukazatel NPV nabyva kladnou nebo nulovou hodnotu, lze investi¢ni
projekt povazovat za prijatelny, naopak projekty se zapornou hodnotou ukazatele
by mély byt odmitnuty. Pfi porovnani projekti by mél byt volen projekt, ktery ma
hodnotu NPV vyssi.

NPV = projekt je ptijatelny
NPV < projekt je neptijatelny

7.2 Index Cisté souc¢asné hodnoty

Hodnota NPV byva velmi c¢asto doplnéna indexem rentability (Net Present
Value/Investment, NPV/I), ktery predstavuje pomeér Ccisté soucasné hodnoty
na hotovostnim toku nultého obdobi. Jedna se o procento ziskovosti investice mérené
¢istou soucasnou hodnotou. Znazornuje, kolik korun ¢istého diskontovaného ptrinosu
pripadne na jednu diskontovanou korunu. Projekt je uskutecnitelny, pokud hodnota
indexu je rovna minimalné jedné, lépe vSak vétsi jak jedna. Pokud firma porovnava
vice projektti, mél by byt vybran ten, ktery hodnotu indexu vyssi, znamena to,

vevs

Ze se jedna o nejrentabilnéjsi variantu. [2], [16]
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NPV _ PV +CF,
I~ —CF

Kde: CFo ... penéZni tok v roce 0 zejména investi¢ni vydaje

PV ... soucasna hodnota budoucich penéznich tokti projektu
7.3 Vnitrni vynosové procento

Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return, IRR) lze definovat jako
vynos, pri kterém projektované penézni toky tvori ¢istou soucasnou hodnotu rovnu

nule. [1]

Prakticky vypocet neni vSak tak jednoduchy, jako zjisténi cisté soucasné
hodnoty, jde totizZ o feSeni n-tého stupné, kde n je pocet let Zivotnosti projektu.

Samotny vypocet je pomoci linearni interpolace dle vztahu:

NPV*

IRR =
" NPV NPV

x (r; —1)

Kde: IRR vnitini vynosové procentu projektu
NPV+ kladna cista soucasna hodnota pri diskontni sazbé r,

NPV- zaporna cista soucasna hodnota pii diskontni sazbé r.

Iy diskontni sazba, pii které je jesté ¢ista soucasna hodnota projektu
kladna
I2 diskontni sazba, pti které je jesté Cista soucasna hodnota projektu

zaporna. [18]

Projekty s IRR vét§im nebo rovnym nule pfedem stanovenému vynosovému
procentu mohou byt akceptovany. Jestlize budou timto kritériem porovnavany
jednotlivé investi¢ni prilezitosti mezi sebou, nejlepsi varianta bude ta, ktera bude mit
IRR (nejvyssi). [2]
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7.4 Doba navratnosti

Doba navratnosti (Pay-Back, PB) pfedstavuje pocet let, za které projekt vytvori
Cisté penézni toky (Net Cash Flow, NCF) ve vysi investi¢cnich nakladi na projekt.
V ptipadé, Ze jsou vynosy R v jednotlivych letech konstantni, 1ze dobu navratnosti

stanovit jednoduchym podilem:

DN = IC

~ NCF
Kde: DN doba navratnosti
IC  investi¢ni naklady

NCF ro¢ni ¢isté penézni toky [15]

Vétsina realnych projekti vsak konstantni NCF v jednotlivych letech
hodnoceného obdobi nevykazuje. V takovém piipadé se DN stanovuje kumulativnim
nacitanim roc¢nich NCF aZ do vyse investi¢nich naklad{i. Suma se vS§ak nebude piesné
rovnat investicnim nakladtim, ale vytvori se interval hodnot sum NCF dvou po sobé
jdoucich let, ve kterém se bude hodnota IC nachazet. Doba navratnosti se poté vycisli:
DN = pocet let spodni hranice intervalu + ((R kumulované horni hranice intervalu —

IC)/ ro¢ni R spodni hranice intervalu). [2], [16]
Tento ukazatel lze tspésné pouzivat jako kritérium doplnujici k ostatnim

rozhodujicim ukazatelim, sam o sobé vSak neni dobrym pravidlem pro rozhodovani

o prijatelnosti projekti. [16]
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8 ANALYZA DEVELOPERSKE CINNOSTI V
OBCI BOROVA LADA

8.1 Uzemni planovani

Jednim z krokti piipravné faze developerského projektu je provéreni moznosti
budouciho vyuZziti pozemku s ohledem na charakter planovaného projektu. Je to oblast,
kterou rozhodnym zpfisobem ovliviluje Gzemni planovani. Uzemni planovani
soustavné a kompletné fesi funkéni vyuziti Gzemi, stanovi zasady jeho organizace
a vécné a ¢asové koordinuje vystavbu a jiné ¢innosti ovliviiujici rozvoj tzemi. Vytvari
predpoklady k zabezpeceni trvalého souladu vsech prirodnich, civilizacnich
a kulturnich hodnot v izemi, zejména se ziretelem na péci o Zivotni prostiedi a ochranu

jeho hlavnich sloZzek — ptidy, vody a ovzdusi.
8.1.1 Subjekty a Gicastnici tzemniho planovani

Subjekt planovani

Subjektem planovani by méli byt idealné obcané obce, regionu ¢i zemé.
To je prakticky obtiZzné a proto je subjektem prislusny zastupitelsky zakonodarny sbor
napiiklad obecni, méstské nebo krajské zastupitelstvo. Zakonodarny sbor tizemné

planovaci dokument schvaluje, a tim jej ¢ini obecné zavaznym.
Potizovatel Gizemné planovaci dokumentace (UPD)

Priprava a schvaleni izemniho nebo regula¢niho planu je véci vefejného zajmu,
porizovatelem je tedy organ verejné spravy, organ uzemniho planovani jako obec,
obecni urady a kraje, popripad€ Ministerstvo pro mistni rozvoj. Porizovatel vypracuje
zadani pro vypracovani uzemniho nebo regula¢niho planu, opatii podklady pro
planovani a poskytne je zpracovateli, organizuje projednani s obcany a s doty¢nymi

organy statni spravy (DOSS), vyrizuje podnéty, pripominky a namitky, opatii potfebna

43



stanoviska k navrhu planu a pripravi plan ke schvaleni. Vlastni vypracovani

dokumentace porizovatel zada zpracovateli.
Zpracovatel izemné planovaci dokumentace

Je osoba, ktera ma k této ¢innosti zvlastni opravnéni. Na zpracovani se mohou
podilet i autorizovani inzenyti ¢i osoby bez autorizace. V tymu zpracovatele tak vedle
urbanisty pracuji demografové a geografové, dopravni inzenyti, vodohospodari,
energetici, dale také krajinari, biologové, odbornici zabyvajici se hygienou prosttedi,

likvidaci odpadt a ada dalSich profesi.
Verejny zajem statu

Prosazuje ho predevsim nadiizeny organ tizemniho planovani, ktery posuzuje
soulad navrhu UPD s pravnimi predpisy a platnou UPD. Specialni vefejné zajmy
v procesu potizovani UPD zastavaji dotéené organy statni spravy (DOSS). Mezi tyto
zajmy patii ochrana Zzivotniho prostiedi, ochrana piirody a krajiny, vodni
hospodaistvi, ochrana zemédélského ptidniho fondu, ochrana lesa, ochrana ovzdusi,
odpadové hospodaistvi, péce o zdravi lidu, ochrana loZisek nerostnych surovin,
pamatkova péce, ochrana statu, civilni obrana a ochrana, drahy, silni¢ni hospodarstvi,

bezpecnost a plynulost silni¢niho provozu, vodni cesty a telekomunikace.
Verejny zajem regionalni

Predstavuje ho zastupitelstvo kraje, mésta nebo obce, které zadani i navrh planu

schvaluje.
Verejnost

Tvofi ji ob¢ané, obcanské iniciativy, spolky, sdruZeni a zajmové skupiny, které
v obci, mésteé ¢i regionu existuji nebo tireba vzniknou praveé k tomu, aby néjak ovlivnily

uzemni plan, aby prosadily ,svoji“ variantu vedeni prelozky ¢i zabranily vystavbé na

volnych plochach. V nékterych zemich je bézné, Ze obcané vytvori skupinu aktivisti,
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ktera de€la prostirednika mezi jednotlivymi zajmovymi skupinami a zpracovateli planu

po celou dobu zpracovani.
Trzni ekonomické subjekty

Do této skupiny patii podnikatelé (developeri) a majitelé nemovitosti, kteii
reprezentuji riiznorodé zajmy trzni ekonomiky. Jejich vliv a vyznam je dan tim, Ze bez
jejich investic nemiiZze byt izemni plan realizovan. Podpora podnikatelského sektoru

a nejvétsich vlastniki je proto pro tizemni planovani nezbytna.

8.1.2 Nastroje izemniho planovani

Z&kladnimi néastroji tizemniho planovani jsou podle stavebniho zakona

a vyhlasky o izemné planovacich podkladech a izemné planovaci dokumentaci:

e UGzemné planovaci podklady,
e Gzemné planovaci dokumentace,

e Gzemni rozhodnuti.
Uzemné planovaci podklady (OPP)

Nemaji pravni zavaznost a jsou pouhymi podklady pro zpracovani dzemné
planovaci dokumentace. Zahrnuji tizemné technické podklady, tzemni generel,

uzemni prognozu a urbanistickou studii.
Uzemné planovaci dokumentace (UPD)

Jedna se o dokumentaci, ktera oproti tizemné planovacim podkladiim vyrazné
ovliviiuje vyuziti daného tizemi, nebot poskytuje podklady pro rozhodovani. Obsahuje
uceleny soubor informaci o Gzemi, ktery komplexné fesi funkéni vyuziti azemi, véetné
plosného a prostorového usporadani, sumarizuje a stanovuje limity vyuZiti tzemi
a zpracovava zavazné regulacni prvky. Z tzemné planovaci dokumentace vyplyvaji

regulativy a dalsi ustanoveni, které jsou obecné zavazné — napi. o tom, k cemu
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lze a k cemu nelze pozemek pouzivat. Procedury potizovani, projednavani, schvalovani

a vlastni zpracovani jsou upraveny podstatné podrobnéji, nez je tomu u UPP.

Stavajici pravni tiprava rozeznava tyto druhy tzemné planovaci dokumentace

liSici se podrobnostmi a rozsahem feseného tizemi:

e Gzemni plan velkého tizemniho celku,
e Uzemni plan obce,

e regulac¢ni plan.
Uzemni plan velkého tizemniho celku

Vypracovava se pro vice obci. Vymezeni vétsinou vychazi z vécné problematiky
uzemi, napriklad z prostorovych vztaht, dojizdky za zameéstnanim, do skol
a za obcanskym vybavenim, v piipadé méstskych regionti nebo z alternativy
pro turisticky ruch u rekreac¢nich regionti. Nemusi tedy respektovat spravni tizemi.

Obsahuje textovou a grafickou cast.
Uzemni plan obce

Vypracovava se pro celé izemi obce nebo pro ¢ast statutarniho mésta. Zameéiuje
se na urbanistickou koncepci a na vyuziti tizemi. Plan hodnoti stav a tendence
popripadé dil¢i zaméry v jednotlivych problémovych okruzich, které fesi a navrhuje
na zakladé jejich analyzy moznosti optimalniho feSeni z hlediska obce jako celku.
Uzemniho plan obce obsahuje §irsi vztahy, urbanistickou koncepei, funkéni vyuZiti,
limity vyuziti tzemi: ochrannd pasma a chranéni tzemi, vymezeni soucdasné
zastavéného tizemi a hranice zastavitelného tzemi, dopravni feseni, feSeni technické
infrastruktury, vefejné prospésné stavby, zabory, USES, etapizaci a navrh lhat

aktualizace planu. Uzemni plan obce obsahuje textovou a grafickou ¢ast.
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Regulaéni plan

Vypracovava se pro cast izemi obce nebo pro celou obec s jednoznacnymi
uzemneé technickymi a urbanistickymi podminkami. Regulac¢ni plan obsahuje textovou

a grafickou cast.
Uzemni rozhodnuti

Je vysledkem spravniho fizeni. Mezi nejvyznamnéjsi patii adzemni rozhodnuti
ve véci umisténi stavby, které napi. umoziuje vystavbu ZTV na pozemcich (zasitovani
pozemkil) nebo naslednou stavbu objektu. Platnost a zavaznost izemniho rozhodnuti
vyplyva ze zakona. Platnost tzemniho rozhodnuti se neschvaluje, ale Gzemni
rozhodnuti platnost nabyva podle stanoveného rezimu. Podkladem pro tzemni fizeni

je izemné planovaci dokumentace.
8.1.3 Schvaleni izemné planovaci dokumentace

Uzemni plan obce a regulaéni plan schvaluje pifslusné obecni (méstské)
zastupitelstvo. Uzemni plan velkého tizemniho celku schvaluje krajské zastupitelstvo.
Pokud tzemni plan velkého tzemniho celku Tesi tizemi vice krajii, schvaluje jej

Ministerstvo pro mistni rozvoj.
8.2 Uzemni plan obce Borova Lada

Uzemni plan Borova Lada, je hlavnim nastrojem, ktery uréuje sméry budouciho
uzemniho rozvoje obce. Urcuje zptisob vyuzivani izemi a tim ovliviiuje prosperitu
obce, zlepsuje Zivotni prostredi, stanovuje urbanistickou koncepci atd. Podstatné je,
Ze detailné neurcuje, co a kde se bude stavét, stanovuje pouze zakladni podminky pro
investi¢ni ¢innost v tizemi a tak vytvari prostor pro individualni ¢innost obc¢anti a firem

(developeril).
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8.2.1 Vznik souc¢asného tizemniho planu

Plivodni izemni plan z r. 1976, zaloZeny na direktivnim fizeni spolecnosti, jiz
nevyhovoval novym hospodarskym, politickym a majetkopravnim podminkam po roce
1989. V roce 2014 se obecni samosprava rozhodla poridit novy tzemni plan. Ve snaze
o nejlepsi feseni vypsala urbanistickou soutéz. Vitézem se stal a izemni plan posléze
zpracoval PROJEKTOVY ATELIER AD s.r.o., Husova 4, 370 o1 Ceské Budéjovice,
zastoupen ing. arch. Jaroslavem Datikem. Uzemni plan Borova Lada byl vydan

opatfenim obecné povahy ¢. 1/2016 dne 08.06.2016 a nabyl i¢innosti dne 24.06.2016.

[12]

k.G. Borova L

Obrizek 5: Uzemni plan obce Borova Lada
Zdroj: Webovy portal: http://www.vimperk.cz/2162/cz# WHO4SrYrKgQ
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8.2.2 Porizovatel izemniho planu

Potizovatelem UPD a UPP je obec Borova Lada. Pofizovani UPD a UPP je

vykonavano obecnim tradem v Borové Ladé.

8.2.3 Obsah tizemniho planu

Textova ¢éast

a)
b)
c)
d)

e)

g)

vymezeni zastavéného tzemi

zakladni koncepce rozvoje tizemi obce, ochrany a rozvoje jeho hodnot
urbanisticka koncepce, véetné vymezeni zastavitelnych ploch, ploch prestavby
a systému sidelni zelené

koncepce verejné infrastruktury a dalS§tho obcanského vybaveni vcetné
podminek pro jeji umistovani

koncepce uspoiadani krajiny, véetné vymezeni ploch a stanoveni podminek pro
zmény v jejich vyuziti, Gzemni systém ekologické stability, prostupnost krajiny,
protierozni opatieni, ochrana pfed povodnémi, rekreace, dobyvani loZisek
nerostnych surovin a podobn

stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zptisobem vyuZiti, s ur¢enim
prrevazujiciho vyuziti (hlavni vyuziti), pokud je mozné jej stanovit, piipustného
vyuziti, nepripustného vyuziti (vCetné stanoveni, ve kterych plochach je
vylouceno umistovani staveb, zarizeni a jinych opatieni pro ucely uvedené v §18
odst. 5 SZ), popripadé stanoveni podminéné pripustného vyuziti téchto ploch a
stanoveni podminek prostorového uspotradani, véetné zakladnich podminek
ochrany krajinného razu

vymezeni vefejné prospésnych staveb, verejné prospésnych opatteni, staveb
a opatteni k zajistovani obrany a bezpec¢nosti statu a ploch pro asanaci, pro které

lze prava k pozemktim a stavbam vyvlastnit
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h)

vymezeni dalSich vetfejné prospésnych staveb a vefejnych prostranstvi, pro které
lze uplatnit predkupni pravo, s uvedenim v ¢i prospéch je predkupni pravo
zfizovano, parcelnich ¢isel pozemki, nazvu katastralniho Gzemi a popiipadé

dalsich idajti podle §5 odst. 1 katastralniho zakona

i) stanoveni kompenzacnich opatieni podle §50 odst. 6 stavebniho zdkona

j) vymezeni ploch a koridorti, ve kterych je provéreni zmeén jejich vyuZiti izemni
studii podminkou pro rozhodovani, a dale stanoveni lh{ity pro porizeni tizemni
studie, jeji schvaleni pofizovatelem a vloZeni dat o této studii do evidence
uzemné planovaci ¢innosti

k) vymezeni ploch a koridorti, ve kterych je rozhodovani o zménach v tzemi
podminéno vydanim regula¢niho planu v rozsahu podle ptilohy ¢. 9, stanoveni,
zda se bude jednat o regula¢ni plan z podnétu nebo na zadost, a u regula¢niho
planu z podnétu stanoveni pirimérené lhiity pro jeho vydani

D stanoveni poradi zmén v izemi (etapizace)

m)  udaje o poctu listti izemniho planu a poc¢tu vykresti k nému pripojené grafické
casti. [12]

Graficka c¢ast

1.A-C Vykres zakladniho ¢lenéni 1 : 5 000

2.A-C Hlavni vykres 1 : 5 000

3.A-C Koncepce dopravni a technické infrastruktury 1 : 5 000

4.A-C Vykres verejné prospésnych staveb, opatieni a asanaci 1 : 5 000

5.A-C Koordinac¢ni vykres 1: 5 000

6

Vykres Sirsich vztahti 1 : 5 000

7.A-C Vykres ptedpokladanych zabort ptidnich fondii 1 : 5 000 [12]
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8.2.4 Usporadani tizemi

Borovou Ladu mitiZzeme rozdélit vzhledem k usporadani tzemi z rtznych

hledisek, které maji vyznam jak pro presné vymezeni lokalit.

e Borova Lada
o CernaLada

e KniZeci Plané
e Novy Svét

e Paseka

e Sindlov

e Svinna Lada
e Zahradky [13]
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Obrazek 6: Mapa katastralniho tizemi Borova Lada
Zdroj: www.mapy.cz/
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8.3 Oblasti developerské cinnosti

Developerska ¢innost v Borové Ladé je sousttedéna do trech zakladni

oblasti:

e vystavba Apartmantl,
e vystavba bytovych domil a rodinnych dom{,
e vystavba ZTV v oblasti stavebnich pozemk{.

8.3.1 Developerska vystavba apartmanti

Mezi jednu z hlavnich developerskych aktivit Borové Ladé patii vystavba
apartmant, diky Narodnimu parku Sumava a tim i velkého mnoZstvi sportovnich
aktivit jak v zimé, tak v 1été. DiileZitym aspektem je umisténi pozemkti do Narodniho

parku Sumava.

V soucasné dobé neni uplné jednoducha vystavba apartmanti v Borové Ladé,
jelikoZ vystavba v Narodnim parku Sumava musi projit veskerymi schvalovacimi
postupy vSech ztcastnénych organizaci véetné ochranct zvirat, spravy narodniho
parku Sumava a v neposledni fadé tzemnim planem, ktery schvaluje 7 ¢lenné

zastupitelstvo obce Borova Lada.
8.3.2 Developerska vystavba bytovych a rodinnych domu

Nejvétsim segmentem je vystavba bytovych a rodinnych domt. Bytové domy
se obvykle nabizeji v predem dané tiprave a lze ménit jen vnitini dispozice ¢i standard
bytu, zatimco vnéjsi vzhled bytového domu, rozloha bytu a jeho ptdorys je dany.

U rodinnych domt je vétsi variabilita a moznosti volby kupujiciho.
Ceny rodinnych domt se obvykle pocitaji v K¢ za m2 a nejvice je ovliviiujie

lokalita a vybavenost bytu ¢i domu. V Borové Ladé jsou ceny novych rodinnych domit

pomeérné vysoké prumeérne 39 267 K¢ za m2.
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8.3.3 Stavebni pozemky

Mezi zna¢nou developerskou aktivitu na Sumavé patii pfeména pozemkil
na stavebni parcely, ktera zahrnuje nakup, rozparcelovani, zasitovani a rozprodej
pozemkil k dalsi individualni zastavbé. Na pocatku této Cinnosti develofi sleduji tii
zakladni atributy pozemkd, a to vlastnickou strukturu, Gzemni plan a stav inZenyrskych

siti.

Pro nakup pozemku je idealnim stavem jediny vlastnik pozemku,
ale i roztris§téna struktura miize mit své vyhody, nebot pripadny dspéch pii sceleni
pozemkll poskytuje moznost vétsitho zisku. Developer nejdiive vykupuje jednotlivé
pozemky a jejich ¢asti za nizsi cenu a u zbyvajicich problémovych vlastniki naopak
pristupuje na cenu vyssi. Jednani s individualnimi vlastniky, které mnohdy tvoii starsi
restituenti, je na vesnicich a piiméstskych ¢astech velmi obtizné. Sceleny pozemek
miiZe nakonec znamenat velky zisk, ale je zde také vysoké riziko netispéchu tplné scelit
lokalitu.

Zasadnim ukazatelem je izemni plan. Jeho stav miize zménit cenu pozemku
o stovky a az tisice procent. Developeri nakupuji ve vétsiné piipadi zemédélskou ptidu
v radech korun za mz, ktera je prakticky bezcenna. Naslednou zménou tizemniho planu
muZe vyhnat cenu pozemku na stovky az tisice korun za m2. Pozemky na plochy
komeréni se v Borové Ladé prodavaji priumérné za 1 400 K¢ za mz2, nebot témto
investorim jde predev§im o konkrétni polohu. Investofi v oblasti pramyslu daji
za zcela identicky pozemek zhruba polovi¢ni sumu, nebot jim jde predevsim o dostatek
pracovnich sil v misté a konkrétni poloha v obci neni tak dtlezita. A nakonec
za pozemky na bytovou vystavbu dostava vlastnik vétSinou jesté méné, pokud pozemek

neni zasitovany.

Poslednim atributem, ktery ma pro developery velky vyznam jsou inZenyrské
sité. Jejich vybudovani neni problém. Pred vlastnim spusténim projektu je nutné
védét, kolik bude pripojeni stat. Zatimco pripojeni na elektrickou sit je vcelku levné,
voda a kanalizace mtiZou zpuisobit ne¢ekané vysoké naklady. I v pripadé, Ze je pozemek
v zastavbé, miiZze byt sit pretiZena a je nutno postavit dalsi vodovody a kanalizace

za miliony korun.
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8.4 Developerska ¢innost v oblasti apartmanua

Dle ziskanych informaci od developerskych spole¢nosti a realitnich kancelari 1ze
v soucasné dobé hovorit o zvySeném zajmu klientti o apartmany spojené se sportovni
aktivitou v Borové Ladé. Tento trend s sebou prinasi postupné zvySovani cen
obchodovatelnych apartmanti, ale také vzrlistajici naroky kupujicich na samotné
developery. Pii vlastnim vybéru apartmanu hraje nejvétsi roli lokalita, dosah
sportovniho vyZiti a samoziejmé cena. Primérna cena apartmanovych objektll

v Borové Ladé je 34 412 k¢ za m2.

V této casti prace je uveden popis a porovnani jednotlivych apartmanti, ve které
jsou v soucasné dobé nabizeny developery v Borové Ladé. Jedna se o druhou etapu
developerské vystavby spolecnosti Borova Lada Project, s.r.o. Z této etapy chybi
dostavét 9 apartmanu, 3 apartmany jsou jiz rezervovany. Plan dokoncéeni vystavby je
31.1.2018. V prvni a druhé etapé byly vSechny postavené apartmany aspésné prodany,

jejich celkovy pocet byl 48.

Obrazek 7: Konkurend¢ni vystavba apartmani v Borové Ladé
Zdroj: http://www.borovalada.com/
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Horsky apartman €. 53 Borova Lada Project

Nachazi se na jihovychod€ obce Borova Lada, pobliz vyjezdu na obci Polka.
Jednotlivé obce jsou od sebe vzdaleny cca 1 km. V soucasné dobé€ jsou pozemKky v téchto
satelitnich zastavbach z velké c¢asti rozprodany. Obec nabizi hodné sportovnich aktivit
jako tenis, cyklistika, turistika nebo lyZovani. Piijjemna je i blizkost lesa a rybnikd.
Jedna se o dvoupodlazni apartméan z celkovou vymeérou 129,11 m2. Pozemek celkem
624 m2. Cena za apartman ¢ini 3 530 000 K¢ vé. DPH. Cena pozemku 900 000 K¢

v¢. DPH. Cena garaZe neni obsaZena v cené apartmanové jednotky. [14]

Horsky apartman ¢. 54 Borova Lada Project

Nachéazi se na jihovychodé obce Borova Lada, pobliZz vyjezdu na obci Polka.
Jednotlivé obce jsou od sebe vzdaleny cca 1 km. V soucasné dobé jsou pozemky v téchto
satelitnich zastavbach z velké ¢asti rozprodany. Obec nabizi hodné sportovnich aktivit
jako tenis, cyklistika, turistika nebo lyZovani. Piijjemna je i blizkost lesa a rybnikd.
Jedna se o dvoupodlazni apartman z celkovou vymérou 67,45 m2. Pozemek celkem
390 mz2. Cena za apartman ¢ini 2 700 000 K¢ vé. DPH. Cena pozemku 556 600 K¢

v¢. DPH. Cena Garaze neni obsazena v cené apartmanové jednotky. [14]

Horsky apartman ¢. 55 Borova Lada Project

Nachazi se na jihovychodé obce Borova Lada, pobliz vyjezdu na obci Polka.
Jednotlivé obce jsou od sebe vzdaleny cca 1 km. V souc¢asné dobé jsou pozemky v téchto
satelitnich zastavbach z velké ¢asti rozprodany. Obec nabizi hodné sportovnich aktivit
jako tenis, cyklistika, turistika nebo lyZovani. Piijjemna je i blizkost lesa a rybnikd.
Jedna se o dvoupodlazni apartméan z celkovou vymérou 67,11 m2. Pozemek celkem
588 mz. Cena za apartman ¢ini 2 700 000 K¢ vé. DPH. Cena pozemku 838 500 K¢

v¢. DPH. Cena garaze neni obsaZzena v cené apartmanové jednotky. [14]

55



Horsky apartman €. 56 Borova Lada Project

Nachazi se na jihovychod€ obce Borova Lada, pobliz vyjezdu na obci Polka.
Jednotlivé obce jsou od sebe vzdaleny cca 1 km. V soucasné dobe€ jsou pozemKky v téchto
satelitnich zastavbach z velké ¢asti rozprodany. Obec nabizi hodné sportovnich aktivit
jako tenis, cyklistika, turistika nebo lyZovani. Piijjemna je i blizkost lesa a rybnikd.
Jedna se o dvoupodlazni apartméan z celkovou vymeérou 129,11 m2. Pozemek celkem
650 m2. Cena za apartman ¢ini 3 453 000 K¢ vé. DPH. Cena pozemku 928 000 K¢

v¢. DPH. Cena garaZe neni obsaZena v cené apartmanové jednotky. [14]

Horsky apartman ¢. 60 Borova Lada Project

Nachéazi se na jihovychodé obce Borova Lada, pobliZz vyjezdu na obci Polka.
Jednotlivé obce jsou od sebe vzdaleny cca 1 km. V souc¢asné dobé jsou pozemky v téchto
satelitnich zastavbach z velké c¢asti rozprodany. Obec nabizi hodné sportovnich aktivit
jako tenis, cyklistika, turistika nebo lyZovani. Piijjemna je i blizkost lesa a rybnikd.
Jedna se o dvoupodlazni apartméan z celkovou vymérou 67,87 m2. Pozemek celkem
282 mz. Cena za apartman ¢ini 2 455 000 K¢ vé. DPH. Cena pozemku 402 000 K¢é

v¢. DPH. Cena garaze neni obsaZzena v cené apartmanové jednotky. [14]

Horsky apartman ¢. 61 Borova Lada Project

Nachazi se na jihovychodé obce Borova Lada, pobliZ vyjezdu na obci Polka.
Jednotlivé obce jsou od sebe vzdaleny cca 1 km. V souc¢asné dobé jsou pozemky v téchto
satelitnich zastavbach z velké ¢asti rozprodany. Obec nabizi hodné sportovnich aktivit
jako tenis, cyklistika, turistika nebo lyZovani. Piijjemna je i blizkost lesa a rybnikd.
Jedna se o dvoupodlazni apartman z celkovou vymérou 74,82 m2. Pozemek celkem
458 m2. Cena za apartman ¢ini 2 690 000 K¢ vé. DPH. Cena pozemku 653 000 Ké

v¢. DPH. Cena garaze neni obsaZzena v cené apartmanové jednotky. [14]
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PRAKTICKA CAST
9 HODNOCENI DEVELOPERSKEHO
PROJEKTU , APARTMANY BOROVA LADA*

9.1 Zakladni idaje investora

Jméno: Arthur Constantin Gerald

Adresa: Kréinova 1101/26, Ceské Budéjovice 2, 370 11 Ceské
Budéjovice

Pravni forma: Fyzicka osoba

Piredmét podnikani Investor je c¢eskobudéjovicky podnikatel, ktery podnika

v realitach a ubytovaci ¢innosti.

Obrazek 8: Vizualizace piedni ¢asti objektu
Zdroj: Architektonicka studie
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9.2 Popis projektu

Podnikatelsky zamér investora Arthura Constatnina Geralda spociva
ve prestavbé byvalého zemédélského aredlu v Borové Ladé na apartmany. Jedna
se o hlavni stavebni objekt, vybudovani parkovacich mist pro vlastniky apartmanu

a ostatnich terénich aprav. Hlavni stavebni objekt je ve tvaru U.

Obrazek 9: Plivodni stav objektu
Zdroj: Architektonicka studie

Cilem projektu je vystavba apartmanovych zafrizeni a zaroven s tim a také
predevsim zhodnoceni majetku investora. Realizace daného projektu nikterak
neovlivni jiné investory ani jiné subjekty. Provoz na méstské komunikaci nebude nijak

ovlivnén, ani provoz inZenyrskych siti.
Financovani projektu bude z vlastnich prostredki investora. Projekt tedy

nebude ani z ¢asti zatizen tivérem. Pozemek a stavajici objekt ziskal investor pomoci

restituéniho naroku.
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Zhlediska analyzy trhu vychazi investor z dlouholetych zkusenosti. Investor vidi
velkou vyhodu v umisténi daného projektu. Umisténi planovanych apartmantu bude
v arealu byvalého zeméd&lského areilu v Borové Ladé na Sumavé, coz se jevi jako velmi
atraktivni misto pro rekreaci residentli v kazdém véku. Jedna se o okrajovou cast
Narodniho parku Sumava, ale s dostupnosti v§ech potfebnych naleZitosti a potieb
k zivotu. Apartmanovy komplex bude nabizet Sirokou skalu jednotek, piredevsim
co se tyka vymeéry obytné plochy. Nabizi se krasny vyhled smérem do témér netknuté

prirody. Spojeni do nejblizsiho mésta Vimperk je cca 20 minut autem.

Pii analyze je brana v potaz predev§im klidna lokalita mésta a dostupnost

nabizenych sluzeb v okoli.

Pro zjisténi vysSe cen bytti k prodeji v podobnych lokalitach bylo vyuZito nabidek
realitnich kancelaii, data byla zjisténa z webovych stranek. Dale byly zjistovany ceny
byttt v ramci jiz pripravovanych projektd k vystavbé nebo pravé realizovanych

projekti.

V celém objektu budou byty vymérové velmi podobné. Dominantou
apartmanového komplexu vsak bude mezonetovy apartman o vymeéie 198 mz2, cenu
odhaduji na cca 7 500 000 K¢, tyto apartmany budou vystavény pro investora
komplexu. V predni ¢asti objektu se bude nachazet wellnes, fitness, kolarna. V ¢asti

mezi bo¢nimy kridly bude vystavéna pergola, kasna a détské hristé.
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Zahajeni vystavby: 5/2017
Ukonceni vystavby: 8/2018

Navrhované kapacity stavby:

Zastavéna plocha stavby: 1790 m?2
Obestavény prostor stavby: 22 892 m3
Celkova podlazni plocha objektii: 5384 m2
Uzitkova plocha bytti véetné teras a balkonti: 4585 m2
Pocet apartmant: 55
Pocet rezidentti: 195
Pocet parkovacich stani: 55
-y
P % Borova Lada
0= »

P

START

¥

Obrazek 10: Umisténi objektu
Zdroj: www.mapy.cz/
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Obrazek 11: Vizualizace celého objektu
Zdroj: Architektonicka studie

il H I H il H -
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Obrazek 12: Situace Apartmany Borova Lada
Zdroj: Architektonicka studie
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9.3 Dispozice Apartmanu

Pro upriesnéni bude niZe specifikovano c¢lenéni apartmanovych jednotek.
Celkem se v apartmanovém komplexu bude nachazet 55 samostatnych apartmant.

V tabulkach nize Ize zjistit danou specifikaci a umisténi apartmanu.

Tabulka 3: Dispozice apartmanti ptizemi

Dispozice apartmanti
Plocha (m2)
Umisténi| dislo Typ ., | Balkon
Obytna T
A1 2+KK 63 13,5
A2 2+KK 58 13,5
A3 2+KK 58 13,5
A4 2+KK 58 13,5
Ag 2+KK 58 13,5
A6 2+KK 58 13,5
A7 2+KK 55 13,5
A8 2+KK 55 13,5
M1 6+KK 198 94,5
Ag 2+KK 63 14,5
Prizemi A10 2+KK 63 14,5
A11 2+KK 63 14,5
A12 2+KK 63 14,5
M2 6+KK 198 94,5
A13 2+KK 55 13,5
Alg 2+KK 55 13,5
A15 2+KK 58 13,5
A16 2+ KK 58 13,5
A1y 2+KK 58 13,5
A18 2+KK 58 13,5
A19 2+KK 58 13,5
Celkem 1511 449,

Obrazek 13: Schéma vyuziti — piizemi
Zdroj: Architektonicka studie
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Tabulka 4: Dispozice apartmanii patro

Dispozice apartmant

Plocha (m2)
Umisténi| ¢&islo Typ ., | Balkon
Obytna Ter
A20 2+KK 68 15,5
A21 2+KK 64 8
A22 2+KK 68 8
A23 2+ KK 58 8
A24 2+KK 68 8
Aog 2+KK 58 8
A26 2+KK 58 8
A2y 2+KK 55 8
A28 2+ KK 68 14,5
M1 pocitano do piizemi
A29 3+KK 71 14,5
Patro ™330 3+KK 63 14,5
A31 3+KK 63 14,5
A32 3+KK 71 14,5
M2 pocitano do piizemi
A33 2+KK 62 14,5
A34 2+KK 55 8
A3s 2+KK 58 8
A36 2+KK 58 8
A37 2+KK 68 8
A38 2+KK 58 8
A39 2+KK 68 8
Celkem 1260 206,5
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Obrazek 14: Schéma vyuZiti — patro
Zdroj: Architektonicka studie
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Tabulka 5: Dispozice apartmant podkrovi

Dispozice apartmant
. Plocha (in2)
Umisténi| dislo Typ , Balkon
Obytna Terasa |
A40 2+KK 56 o)
Aq1 2+KK 51 0
A42 3+KK 92 12,1
Aq3 3+KK 92 12,1
A44 2+KK 59 o
A45 3+KK 82 12,1
) A46 3+KK 99 12,1
Podkrovil v 34KK 99 o1
A48 3+KK 82 12,1
A49 2+KK 59 o
Az0 3+KK 92 12,1
As1 3+KK 92 12,1
A52 2+KK 51 0
A53 2+KK 56 0
Celkem 1062 96,8

)

I

(T

Obrazek 15: Schéma vyuziti — podkrovi
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9.4 Finanéni a ekonomické hodnoceni projektu

9.4.1 Investi¢éni naklady

Jednotlivé polozky jsou ocenény formou souhrnného rozpoctu. Veskeré ceny

jsou odhadovany v ramci predinvestic¢ni faze.
Pozemek:

Prvni nakladovou polozku tvoii pozemek. Pozemek s byvalym zemédélskym
arealem ziskal investor v ramci restitu¢niho naroku. S cenou pozemku tedy nebudu
pocitat.

Projektové a pruzkumné prace:

Naklady na projektové a prizkumné prace jsou stanoveny na zakladé dohody

a smlouvy s ing. arch. Jaroslavem Darnkem za ¢astku 500 000 K¢.
Stavebni objekt:

Naklady na vystavbu stavebniho objektu, které byly vy¢isleny investorem, jsou
ve vysi 85 000 000 K¢. Pri takovéto hodnoté byl vypocitan rozpoctovy ukazatel pro
ocenéni m3 obestavéného prostoru. Obestavény prostor je 22 892 m3. Rozpocovy
ukazatel tedy je 3 713 K¢ / ms.

Parkovisté:

Naklady na vystavbu parkovacich stani, které byly vycisleny investorem, jsou

ve vysi 1 150 000 K¢.
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Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby:

Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby predstavuji predevsim naklady
vynaloZené na vybudovani détského hristé, kasny, pergoly a vsech ostatnich terénich
uprav. Dale pak naklady spojené se zaiizenim stavenisté pro realizaci stavby. Investor

vy¢islil jejich vysi na 2 500 000 K¢.

Provozni naklady na pripravu a realizaci stavby:

Provozni naklady budou urceny pomoci procentni ptirazky z celkové ceny
stavebnich objektli ve vysi 2,5%, jak udavaji tabulkové hodnoty. Celkova cena

stanovena investorem se vsak pohybuje ve vysi 1 000 000 K¢.

Ostatni naklady:

Do kapitoly ostatni naklady spadaji naklady spojené s prodejem jednotlivych
apartmanovych jednotek. Jedna se o naklady vynaloZené na praci realitni kancelare,
které zabezpecuje a obstarava prodej bytl. Tyto naklady se pohybuji ve vysi 3 %
z kazdého prodaného apartmanu. Investor predpoklada prodani poloviny apartmant
pomoci realitni kancelare a polovinu vlastnimi silami. Ostatni naklady dosahuji vyse
2 268 420 K¢.

Celkova hodnota investi¢nich nakladu:

Celkova vyse skutecné vynalozenych nakladii na realizovany projekt dosahuje

hodnoty 92 418 420 K¢.
Tabulka 6: Investi¢ni naklady

Investi¢ni naklady Cena (K¢)
Projektové prace 500 000
Stavebni objekt 85 000 000
Parkovisté 1150 000
Vedlejsi naklady 2 500 000
Provozni naklady 1 000 000
Ostatni naklady 2 268 420
Celkem 92 418 420
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9.4.2 Vynosy

Pri stanoveni vynost realizovaného projektu jsou brany v tivahu pouze vynosy
z prodeje apartmanovych jednotek. Jiné vynosy nejsou investorem uvazovany.
Pro prehlednost je vsSe vycisleno pomoci tabulek. Investorem pozadovana cena
za m2 apartmanové jednotky je 44 000 K¢. Cena je oproti provedenému priizkumu
relativné vysoka, investorem je vSak predpokladana dobra prodejnost apartmant.
Jedna se o vystavbu nadstandardnich apartmanti v dobré lokalité, kde jsou zajistény
veskeré pozadavky budoucich rekreantti (hosrka turistika, ski areal, Narodni park
Sumava, cykloturistika, dobré dopravni spojeni do mésta, vyhled do prirody).
Jednotlivé plochy apartmant jsou vZdy vynasobeny cenou za m2 a poté je proveden
soucet apartmanovych jednotek v jednotlivych podlazich. Dale se v apartmanovém
komplexu vyskytuje welness a fitness pfednostné urcen pro vlastniky komplexu,
ve zbylé kapacité pro ostatni vefejnost. Vynosy ani naklady z této ¢innosti zatim

neuvazujeme, pro provozovani téchto sluzeb je nutna vétsi analyza investora.
Celkové vynosy z prodeje ¢ini 151 228 000 K¢.

Tabulka 7: Vynosy z prodeje apartmant prizemi

Dispozice apartmanii
Plocha (m2)
Umistén cislo Typ Obytns Balkon Cena (K<)
Terasa

A1l 2+KK 63 13,5 2 772 000
A2 2+KK 58 13,5 2 552 000
A3 2+KK 58 13,5 2 552 000
Ag 2+KK 58 13,5 2 552 000
As 2+KK 58 13,5 2 552 000
A6 2+KK 58 13,5 2 552 000
A7 2+KK 55 13,5 2 420 000
A8 2+KK 55 13,5 2 420 000
M1 6+KK 198 94,5 Majitel 1
Ag 2+KK 63 14,5 2772 000

Prizemi A10 2+KK 63 14,5 2 772 000
A11 2+KK 63 14,5 2 772 000
A12 2+KK 63 14,5 2 772 000
M2 6+KK 198 94,5 Majitel 2
A13 2+KK 55 13,5 2 420 000
A14 2+KK 55 13,5 2 420 000
A1j 2+KK 58 13,5 2 552 000
A16 2+ KK 58 13,5 2 552 000
A1y 2+KK 58 13,5 2 552 000
A18 2+ KK 58 13,5 2 552 000
A19 2+KK 58 13,5 2 552 000

Celkem 1511 449.5 49 060 000
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Tabulka 8: Vynosy z prodeje apartmanti patro

Dispozice apartmani

Plocha (m2)
Umistén] ¢islo Typ Obytna Balkon Cena (K¢)
Terasa

A20 2+KK 68 15,5 2 992 000
A21 2+KK 64 8 2 816 000
A22 2+KK 68 8 2 992 000
A23 2+KK 58 8 2 552 000
A24 2+KK 68 8 2992 000
A25 2+KK 58 8 2 552 000
A26 2+ KK 58 8 2 552 000
Ao7 2+KK 55 8 2 420 000
A28 2+KK 68 14,5 2 992 000
M1 pocitano do prizemi 0
A29 3+KK 71 14,5 3124 000

Patro A30 3+KK 63 14,5 2 772 000
A31 3+KK 63 14,5 2 772 000
A32 3+KK 71 14,5 3124 000
M2 pocitano do ptizemi 0
A33 2+KK 62 14,5 2728 000
A34 2+KK 55 8 2 420 000
A35 2+KK 58 8 2 552 000
A36 2+KK 58 8 2 552 000
A37 2+KK 68 8 2992 000
A38 2+KK 58 8 2 552 000
A39 2+KK 68 8 2 992 000

Celkem 1260 206i i 23440 000

Tabulka 9: Vynosy z prodeje apartméanii podkrovi

Dispozice apartmanu

nl Plocha (m2)
Umisté dislo Typ Obytna Balkon Cena (K<)
Terasa

A40 2+ KK 56 0 2 464 000

Aq1 2+KK 51 [0) 2 244 000

A42 3+KK 92 12,1 4 048 000

A43 3+KK 92 12,1 4 048 000

Aq4 2+KK 59 0] 2 506 000

A45 3+KK 82 12,1 3 608 000

A46 3+KK 99 12,1 4 356 000

Podkrov Agq7 3+KK 99 12,1 4 356 000

A48 3+KK 82 12,1 3 608 000

A49 2+KK 59 [o] 2 506 000

As0 3+KK 92 12,1 4 048 000

As1 3+KK 92 12,1 4 048 000

A52 2+KK 51 [0} 2 244 000

As3 2+KK 56 o) 2 464 000
Celkem 1062 96,8 46 728 000

Tabulka 10: Vynosy z prodeje apartmanti

Dispozice apartmanu
Plocha (m2)
Umistén] Pocet .| Balkon Cena
Obytnd Terasa
Prizemi 21 1511 449,5 49 060 000
Patro 20 1260 206,5 55 440 000
Podkrovi 14 1062 96,8 46 728 000
Celkem 33 3833 752,8 151 228 000
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9.4.3 Provozni naklady

Provozni naklady pro investora budou predstavovat pouze provozovani welness,
fitness, udrzba parkovacich mist, idrzba venkovnich a vnitfnich spole¢nych prostor
(détské hristé, kasna, pergola, kolarna), za které budou vlastnici apartmanti platit
mésic¢ni poplatek. V soucasné dobé tyto provozni naklady investor nema stanovené
stejné jako provozni naklady a vynosy z welness a fitness. Pro investora je nutné

provést podrobnéjsi analyzu téchto sluzeb.

9.5 Hotovostni toky

Reseny projekt bude financovan cely z vlastnich zdrojf, konkrétné se jedna tedy
o castku 92 418 420 K¢. Jelikoz ma investor s generalnim dodavatelem piredbézné
nastaven splatkovy kalendar, ktery se bude odvijet od zaloh na material po dokonceni
urcitych fazi projektu bude generalnimu dodavateli proplaceny faktury za stavebni

prace.

Budou zde postupné vycisleny investicni naklady, které budou rozdéleny
do jednotlivych mésict a let. To samé bude provedeno s vynosy projektu. Diky tomuto
vycisleni Ize ziskat hruby a velmi predbézny odhad zisku na daném projektu. Nasledné
budou stanoveny piijmy, kde uz bude zohlednén ¢asovy posun splatnosti faktur a jejich
procentualni rozdéleni. Dale se lze dostat k celkovym vydajim, samoziejmé
se zohlednénim casové splatnosti veskerych faktur. Diky tomuto vycisleni vSech
potiebnych tdajia zohlednénych v ¢ase, mohou byt stanoveny penézni toky projektu,
ze kterych bude patrna finan¢ni situace investora zohlednéna v ¢ase. Na zakladé téchto

vypocti Ize poté stanovit a vypocitat ukazatele ekonomické efektivnosti.
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9.5.1 Vy¢isleni investi¢nich nakladu

Tabulka investi¢nich nakladt zprehlediuje rozloZeni a nastup jednotlivych
nakladi do meésict a let. Duben 2017 je vyclenén pouze na vyhotoveni veskeré
projektové dokumentace a vSech nalezZitosti pro tzemni fizeni. Od kvétna 2017
do srpna 2018, kdy konci vystavba apartmanového komplexu, jsou do jednotlivych
mésicti rovnomérné rozloZzeny naklady na stavebni objekty. Naklady na vybudovani
parkovacich mist pro apartmanovy komplex budou zapocitiny do poslednich dvou
mésicu vystavby tedy cervence a srpna 2018 vidy 50 %. Dale zde nabihaji vedlejsi
naklady spojené s umisténim stavby, které jsou rozlozeny do tii mésicti. V kvétnu
a ¢ervnu 2017 dosahuji 45 % z ¢astky a v srpnu 2018 zbylych 10 % naklada. Provozni
naklady na piipravu a realizaci stavby jsou rozvolnény do 16 mésicii rovhomeérné.
Ostatni naklady predstavuji ¢astky vynaloZené na sluzby realitni kancelare, ktera
obstarava marketingovou kampan pro investora. Z kazdého prodaného bytu cini
provize 3 %. Do doby vystavby ¢ini tyto naklady 1 % z prodeje, v zati 2018 budou
doplaceny zbyla 2 % z prodeje a nasledné pak uz budou naklady ve vysi 3 % z prodeje
bytt. Za kazdy mésic je proveden soucet nakladli a nasledné pak kumulovany soucet
nabihajicich nakladt. Predpokladany prodej vsSech apartmanovych jednotek

je v ¢ervnu 2019.
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Tabulka 11: Investi¢ni naklady

- 2017
Tl mikdn dy duben kvéten ferven cervenec srpen zafFi Fijen listopad prosinec
Projektové price 500 000 0 0 0 0 0 0 0 ¥
Stavebni objekt ] 5312 500 5312 500 5312 500 5 312 500 5312 500 5312 500 5 312 500 5 312 500
Parkovisté ] 0 0 0 0 0 0 0 0
Vedlejsi naklady ] 1125 D00 1125 D00 1] 0 1] 5] 1] 0
Provozni néiklady (0] 62 500 62 500 62 500 62 500 62 500 62 500 62 500 62 500
Ostatni niklady ] ] ] 28 534 28 534 28 534 28 534 28 534
Celkem 500 000 6 500 00O 6 500 00O 5375 000 5403534 5403534 5403 534 5403534 5403534
Kumulované —.—N,#—ﬂn_v. 500 000 7 OO0 OO0 13 500 D 18 875 000 24 278 534 29 682 067 35 085 601 40 &.»«ﬁ 134 45 892 668
Investiéni niklady 2018
leden iunor bhifezen duben kvéten éerven fervenec srpen | ziFi
_u_,a__mw._,n.dm price 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stavebni objekt 5 312 500 5 312 500 5 312 500 5 312 500 5 312 500 5 312 500 5 312 500 5 312 500 0
Parkovisté 0 0 0 0 0 0 575 D00 575 000 ¥
Vedlejsi niklady o o o o o 0 [ 250 000 0
Provozni naklady 62 500 62 500 62 500 62 500 62 500 62 500 62 500 62 500 0
Ostatni niklady 28 534 28 534 28 534 28 534 28 534 28 534 28 534 28 534 870 274
Celkem 5403 534 5403 534 5403 534 5403 534 5403 534 5403 534 5978 534 6228 534 870 274
Kumulované niklady 51 2906 202 56 699 735 62 103 269 67 506 8oz 72 910 336 78 313 B69 84 202 403 90 520 937 91 391 211
e . 2018 2019
B nikindy Fijen listopad prosinec leden linor biezen duben kvéten éerven
Projektove price 0 0 4] 0 0 0 0 0 0
Stavebni objekt o o o [ [ [ [ [y o
Parkovisté 0 [} [} [} [} [} 0 0 0
Vedlejsi naklady 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Provozni naklady o o o i) I o I 0 0
Ostatni niklady 128 401 128 401 128 401 128 401 128 401 128 401 B5 601 B5 601 B5 601
Celkem 128 4o1 128 401 128 401 128 401 128 401 128 401 85 601 85 601 85 601
Kumulované niaklady 91 519 612 091 648 013 91776 414 91 904 815 92 033 217 g2 161 618 Q2 247 218 92 332 819 92 418 420
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9.5.2 Vy¢isleni vynosu projektu

Projekt byl prezentovan na akci nové rekreacni oblasti Borova Lada a byl o néj
masivni zajem. V tabulkach vynost je predbézny piehled vynostt z prodeje
apartmanovych jednotek ve dvou variantach. Prvni varianta predstavuje prodej
apartmant, ktery zac¢ina v srpnu 2017. Predpokladania doba prodeje je stanovena
na 23 mésict. Prodej jednotlivych apartmanti je namodelovan umeéle. Od srpna 2017
do srpna 2018 bude prodej ve vysi dvou apartmanovych jednotek za meésic.
Od zaii 2018 do bfezna 2018 se zvysi prodej na tii bytové jednotky za meésic.

V poslednich tfech mésicich klesne prodej na dva prodané apartmany.

Druha varianta je poc¢itano s horsim prodejem apartmanti v prabéhu stavby,
diky zdrzenlivosti hlavné zahrani¢ni klientely. Navrzeny model projede je navrhnut
na prodej jednoho apartmanu za mésic pro prvnich 13 mésicti prodeje. Od zari 2018
do prosince 2018 je navrzen prodej tiech apartmant mési¢né. V lednu a Gnoru 2019
na Ctyfi apartmany za meésic. V posledni fazi prodeje je planovany prodej pét

apartmanit mésicné.
Nasledné je zase proveden soucet vynosii v jednotlivych mésicich a kumulovany

soucet. V této tabulce nejsou zohlediovany zalohy na prodej ani ¢asovy posun

splatnosti faktur.
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Tabulka 12: Vynosy projektu — varianta 1

. 2017
Vynosy
y ) duben kvéten ferven éervenec sSrpen zafi Fijen listopad prosinec
Prodej apartméinii 4] (1] 0 0 5 706 717 & 706 717 5706 717 5706 717 5 706 717
Celkem 0 ] ] (1] 5 706 717 5 706 717 5706 717 5 7006 717 5 706 717
Kumulované vinosy 0 o 0 0 5706 717 11413 434 17 120 151 22 826 868 28 5313 585
Vo 2018
¥YNosy . YT
leden linor birezen duben kvéten cerven éervenec Srpen ZAfi
Prodej apartmini 5 706 717 5 706 717 5706 717 5 706 717 5 706 717 5 706 717 5706 717 5706 717 8 560 075
Celkem 5706 717 5706 717 5 706 717 5 706 717 706 717 5 706 717 5 7006 717 5706 717 8 560 075
Kumulované vimosy 34 240 302 39 947 019 45 653 736 51 360 453 57 067 170 62 773 BB7 68 480 604 74 187 321 B2 747 396
I 2018 2019
Vynosy v T " - - - -
Fijen listopad prosinec leden anor brezen duben kvéten cerven
Prodej apartménii 8 560 075 8 560 075 8 560 075 8 560 075 8 560 075 8 560 075 5 706 717 5706 717 5 706 717,
Celkem 8 560 075 8 560 075 8 560 075 8 560 075 8 560 075 8 560 075 5 706 717 5 706 717 5 706 717
Kumulované vinosy 91 307 472 99 B67 547 108 427 623 116 987 698 125 547 774 134 107 849 139 814 566 145 521 283 151 228 000
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Tabulka 13: Vynosy projektu — varianta 2

. 2017
.’ 'y
ynosy duben kvéten ferven éervenec sSrpen zafi Fijen listopad prosinec
Prodej apartméinii 4] (1] 0 0 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358
Celkem 0 0 0 0 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358
Kumulované vinosy 0 o 0 0 2 853 358 5706 717 8 560 075 11413 434 14 266 792
- 2018
Vimosy - —
leden linor birezen duben kvéten cerven éervenec Srpen zafi
Prodej apartminii 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 458 8 560 075
Celkem 2 853 358 2= 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 8 560 075
Kumulované vinosy 17 120 151 19 973 509 22 B26 868 25 680 226 28 533 585 31 386 043 34 240 302 37 093 660 45 653 736
I 2018 2019
Vynosy v T " p = " =
Fijen listopad prosinec leden anor brezen duben kvéten ferven
Prodej apartménii 8 560 075 8 560 075 8 560 075 11 413 434 11 413 434 14 266 792 14 266 792 14 266 792 14 266 792
Celkem 8 560 075 8 560 075 8 560 075 11 413 434 11 413 434 14 266 792 14 266 792 14 266 792 14 266 792
Kumulované vinosy 54 213 811 62 773 887 71333 962 82 747 396 94 160 830 108 427 623 122 694 415 136 961 208 151 228 000
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9.5.3 Vypocteni hrubého zisku projektu

Vypocet hrubého zisku je pouze orientacni. Jedna se o rozdil nakladf a vynosti
v jednotlivich mésicich. Z vypocitaného hrubého zisku vypocitame dan z piijmu
fyzickych osob. Kumulovany vypocet ukazuje, Ze projekt bude ziskovy od kvétna 2017.

Jsou vypracovany tabulky pro obé varianty prodeje apartmant.
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Tabulka 14: Hruby Zisk — varianta 1

G e . 2017

Heoly Zhek;Zacktn duben kvéten éerven fervenec srpen zafi Fijen listopad prosinec
Niklady 500 000 6 500 000 6 500 000 5 475 000 5 403 534 5403534 54073 534 5407 534 5403 534
Vinosy 0 ] 0 0 5 706 717 5 706 717 5706 717 5706 717 5 706 717
Hruby Zisk/Ztrita =500 000 -6 500 000 =6 500 000 -5 375 000 303 183 303 183 303 183 303 183 3073 183
Kumulovany Zisk/Ztrita -500 000 =7 000 000 19 500 000 -18 8§75 000 -18 571 817 -18 268 6133 -17 965 450 -17 662 266 -17 359 083
Dan z piijmu FO o

P S 2018

Hnthy Dl /Tarkta leden unor hirezen duben kvéten ferven Cervenec srpen ZiFi
Naklady 5403 5: 5403 534 5403 534 5403 534 5403 534 5403 534 5978 534 6228 534 870 274
Celkem 5 706 717 5 706 717 5 706 717 5 706 717 5 706 717 5706 717 5706 717 5706 717 8 560 075
Hruby Zisk/Ztrita 3073 183 304 183 3073 183 3074 183 303 183 303 183 -271 817 =521 817 7 689 801
Kumulovany Zisk/Ztrita -17 055 900 -16 752 716 -16 449 533 -16 146 349 -15 843 166 -15 539 983 -15 811 799 -16 333 616 -8 643 815
Dan z pfijmu FO

- . £ 2018 20

Firih Bsk/Tirdta fijen listopad prosinec leden inor bfezen duben kvéten éerven
Niklady 128 401 128 qm1 128 40 128 4m 128 qm 128 g0 85 bo1 85 601 85 601
Vinasy B 560 075 B 560 075 B 560 075 8B 560 075 B 560 075 B 560 075 5706 717 5706 717 5706 717
Hruby Zisk/Ztrita 8 431 674 B 431 674 8 431 674 B 431 679 8 431674 8 431 674 5621 116 5621116 5621116
Kumulovany Zisk/Zt =212 140 8 219 534 16 651 208 25082 883 313 514 557 41 946 231 47 567 348 53 188 464 58 809 580
Dan z pfijmu FO 2 497 681 6323 756
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Tabulka 15: Hruby Zisk — varianta 2

G e . 2017

Heoly Zhek;Zacktn duben kvéten éerven fervenec srpen zafi Fijen listopad prosinec
Niklady 500 000 6 500 000 6 500 000 5 475 000 5403 534 5 403 534 5403 534 5407 534 5 4073 534
Vinosy 4] ] 1] 4] 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 258
Hruby Zisk/Ztrita =500 000 -6 500 000 =6 500 000 -5 375 000 -2 550 175 =2 550 175 -2 550 175 -2 550 175
Kumulovany Zisk/Ztrita -500 000 =7 000 000 19 500 000 -18 8§75 000 -21 425175 -2 75 350 -2 525 595 =20 075 700
Dan z piijmu FO

P S 2018

Hnthy Dl /Tarkta leden unor hirezen duben kvéten ferven fervenec srpen ZiFi
Naklady 5403 5: 5403 534 5403 534 5403 534 5403 534 5403 534 5078 534 6228 534 B70 27
Vynosy 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 2853 358 2 853 358 2 853 358 2 853 358 8 560 075
Hruby Zisk/Ztrita =2 550 175 =2 550 175 -2 550 175 =2 550 175 =2 550 175 =2 550 175 =3 125 175 -3 375 175 7 689 Bo1
Kumulovany Zisk/Ztrita -34 176 051 -36 726 226 -39 276 401 -41 826 576 44 376 751 -46 926 926 -50 052 101 -53 427 276 -45 737 475
Dan z pfijmu FO

G et 2018 2019

Firih Bsk/Tirdta fijen listopad prosinec leden inor bfezen duben kvéten éerven
Niklady 128 40 128 40 128 4m 128 q4m 128 401 128 401 85 601 85 601 85 6m
Vinasy B 560 075 B 560 075 B 560 075 11 4143 434 11 413 434 14 266 792 14 266 792 14 266 792 14 266 7092
Hruby Zisk/Ztrita 8 431 674 B 431 674 8 431 674 11 285 033 11 285 033 14 138 301 14 181 192 14 181 192 14 181 192
Kumulovany Zisk/Zt -7 305 Bo1 -28 B74 126 =20 442 452 -0 157 419 2127 614 16 266 005 30 447 197 44 628 388 58 809 580
Dan z pfijmu FO 0 11 BH7 Bos)
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9.5.4 Vyc¢isleni prijma

Tabulky piijmt jiz zohlediiuji casovy posun splatnosti faktur. Vypocty jsou
provedeny za predpokladu splatnosti faktur vystavenych kone¢nému uzivateli
za prodej apartmanti ve lhiité¢ do 30 dnti. Piisun pfijmt za¢ne investorovi projektu
v zafi 2017. Dale jsou zde zohlednény zalohy pfi prodejich. Po dobu vystavby, tedy
béhem predprodeje, budou uc¢tovany konecnému uzivateli pouze zalohy ve vysi 15 %
z celkové ¢astky apartmanu. Pii ¢asovém posunu do ¢ervence 2019. Po dokonceni
vystavby bude vybrano zbylych 85 % z ¢astky apartmanti a zaroven uz budou probihat
prodeje za pIné 100 % sumy. V tabulkach je opét proveden soucet piijmi v jednotlivych

mésicich a kumulovany soucet piijmt. Znovu provedeno pro obé varianty prodeje.

78



Tabulka 16: Pii{jmy — varianta 1

e 2017

PFijmy duben kvéten ferven fervenec srpen zaki Fijen listopad prosinec
Ziloha 15 % 0 0 0 0 0 856 008 856 008 856 008 856 008
Prodej 100 % o 0 0 o 0 0 0 0 0
Celkem o 0 0 0 0 856 008 856 008 856 008 856 008
Kumulované prijmy 0 0 0 0 0 856 008 1712 015 2 568 023 3 424 030

PHjmy z018

leden hnor biezen duben kvéten cerven fervenec srpen zafi

Ziloha 15 % 856 008 856 008 856 008 856 008 856 008 856 008 856 008 856 008 856 008
Prodej 100 % 0 0 0 0 0 0 o 0 0
Celkem HB56 008 H56 008 H56 008 HB56 008 HB56 008 H56 008 HB56 008 HB56 008 H56 008
Kumulované prijmy 4 280 038 5136 045 5992 053 6 848 060 7 704 068 8 560 075 9 416 083 10 272 091 11 128 098

Pijmy _ : 2018 . : 2019

Fijen listopad prosinec leden anor bfezen duben kvéten cerven

Ziloha 15 % 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Prodej 100 % 71619298,11 8 560 075 8 560 075 8 560 075 8 560 075 8 560 075 8 560 075 5706 717 5 706 717
Celkem 71 619 208 B 560 075 B 560 075 B 560 075 8 560 075 8B 560 075 B 560 075 5706 717 5 706 717
Kumulované prijmy 82 747 396 91 307 472 99 B67 547 108 427 623 116 987 698 125 547 774 134 107 849 139 814 566 145 521 283

PHjmy 2019

Cervenec

Ziloha 15 % o
Prodej 100 % 5706 717
Celkem 5 706 717
Kumulované pFijmy 151 228 000
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Tabulka 17: Pi{jmy — varianta 2

Kumulované piijmy

151 228 000

Pimy 2017
- duben kvéten éerven éervenec srpen zafi Fijen listopad prosinec

Ziloha 15 % 0 0 0 5] 0 428 004 428 004 428 004 428 004
Prodej 100 % 0 0 0 [ 0 0 0 0 0
Celkem o [ ] 0 0 428 004 428 004 428 nog 428 004
Kumulované pFijmy o 0 0 [V 0 428 004 wmm 008 1284 011 1712 015

PHjmy _ 2018 i

leden inor bifezen duben kvéten ferven fervenec srpen zifi

Zaloha 15 % 428 004 28 004 428 004 28 004 428 004 428 004 428 004 28 004 28 004
Prodej 100 % 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkem 428 004 428 004 428 004 428 004 428 004 428 004 428 004 428 004 428 004
Kumulované prijmy 2 140 019 2568 023 2 996 026 3 424 030 3 852 034 4 280 038 4708 042 5136 045 5504 049

PHjmy _ _ 2018 : _ 2019

Fijen listopad prosinec leden unor bhifezen duben kvéten ferven
Zaloha 15 % ] 0 0 0 ] 0 0 0 0
Prodej 100 % 40089686,79 8 560 075 8 560 075 8 560 075 11 413 434 11 413 434 14 266 792 14 266 792 14 266 792
Celkem 40 089 687 B 560 075 B 560 075 B 560 075 11 413 434 11 413 434 14 266 792 14 266 792 14 266 792
Kumulované piijmy 45 653 736 54 213 811 6z 773 887 71333 062 B2 747 396 094 160 830 108 427 623 122 694 415 136 961 208
. 2019

Prijmy cervenec
Ziloha 15 % 0
Prodej 100 % 14 266 792
Celkem 14 266 792
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9.5.5 Vy¢isleni vydajt

Pii vypoctu vydaji projektu je nastaven piredpoklad lhiity splatnosti faktur
generalnimu dodavateli stavby ve vysi 60 dnii, splatnost faktur realitni kancelaii
je nastavena ve stejné lhiité, tedy také 60 dnii. Prvni vydaj je vdubnu 2017 za zhotoveni
projektové dokumentace. Proplaceni faktur bylo domluveno s generalnim
dodavatelem nasledovné. Prvni platba bude kvétnu 2017 ve vysi 20 000 000 K¢,
druha platba bude v zari 2017 ve vysi 25 000 000 K¢, tfeti v inoru 2018 ve vysi
25 000 000 K¢ a posledni platba bude provedena po schvaleni, odsouhlaseni
a zkolaudovani stavby v Iijnu 2018 ve vysi 21 918 420 K¢. Opét je provedena suma
vydaji za jednotlivé mésice a kumulovany soucet vydaji. Pro obé varianty vydaje

investora zlistavaji stejné.

Tabulka 18: Vydaje
T Vidaje 2017 _ ' ‘ 2018

duben kvéten zafi unor Fijen
Vidaje SO0 (00 200 DO (HMD 25 DM (0D 25 001 D00 21 g1l 420
Celkem SO0 OO0 20 CHOMD (HOHD 25 00 D00 25 (0 D00 21 918 420
Kumulované piijmy AN (00 200 5040 000 45 500 000 70 500 00 g2 418 420
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9.5.6 Stanoveni cash flow projektu

Sestaveni Cash flow umozinuje celkovy prehled nad skute¢nymi penéznimi toky
reSeného projektu. Jsou zde shrnuty celkové vydaje a piijmy projektu, které jsou
podrobné popsany vyse. Dale je vycislen hospodaisky vysledek v jednotlivych mésicich
a nasledné je nakumulovan. Aby mohlo byt provedeno zhodnoceni ekonomické
efektivnosti investicniho projektu, musi byt zohlednéna casova hodnota penéz.
To je zajisténo pomoci diskontni sazby, ktera pirepocita budouci penézni toky na jejich
soucasnou hodnotu. Jedna se o nastroj zahrnujici faktor ¢asu a rizika a demonstrujici
pozadovanou miru vynosnosti. Diskontni sazba tak vyjadfuje minimalni pozadovanou
miru navratnosti. V pripadé tohoto projektu bude diskontni sazba ve vysi 15 %.
Hospodaisky vysledek je vynasoben diskontnim faktorem a tim jsou ziskany

diskontované penézni toky, které jsou nasledné zkumulovany.

NiZe pro obé varianty provedeno zhodnoceni ekonomické efektivnosti.
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9.5.7 Stanoveni Ccisté soucasné hodnoty, indexu rentability a doby

navratnosti — varianta 1
Stanoveni Cisté soucasné hodnoty projektu provedeme z nadchazejici tabulky
souctem vsech diskontovanych cash flow. Pro zadany projekt a diskontni sazbu 15 %

jsme vypocitali ¢istou soucasnout hodnotu 32 871 648 K¢.

e Diskontni sazba = 15 %
e NPV = 32 871 648 K¢

Dale mtiZe byt proveden vypocet indexu rentability IR, tedy kolik vynese jedna

investovana koruna.
e IR = NPV+ / IC
e IR = 32 871648 / 92 418 420 = 0,36 K¢

Dle vypoctu je ziejmé, Ze jedna investovana koruna vynese 0,36 Kc¢.

Pro investora je velmi dtlezitd doba navratnosti projektu, neboli obdobi, kdy
projekt zacne produkovat kladné penézni toky a investorovi se zac¢ne tvorit zisk.
Z nadchazejici tabulky je patrné, Ze tvorba zisku zac¢ne v lednu 2019, kdy projekt zac¢ina

vykazovat kladné kumulované CF pro variantu 1.

e Doba navratnosti = 21 mésicu
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Tabulka 19: Cash flow pro stanoveni NPV — varianta 1

Cash flow 2037
duben kvéten cerven dervenec srpen Zi i Fijen listopad prosinec
Vidaje pro gen. dodavatele 500 000 20 000 000 0 0 (1] 25 000 000 0 0 0
PHijmy i} ] i ] 0 (V] 856 008 856 008 856 008 856 008
Dan z pfijmu 0 0 0 0 ] 0 0 0 0
Finanéni cash flow -500 000 ~20 000 000 0 (1] V] -24 143 992 B56 008 856 008 B56 008
Diskontni faktor (15%) 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Diskontované cash flow =500 000 =20 000 000 0 0 0 =24 143 992 856 008 856 008 856 008
Kumulované disk. cash flow -50:0 000 -20 500 000 -20 500 000 -20 500 000 -20 500 000 -44 643 992 -43 787 985 -42 931 977 -42 075 970
. i 2018

Cah flow leden unor biezen duben kvéten éervenec srpen zifi
Vydaje pro gen. dodavatele 0 25 000 000 0 0 o 0 0 0
Prijmy 856 008 856 008 B56 008 B56 008 856 008 856 008 H56 008 H56 008 B56 008
Dan z pFijmu 0 0 ] 0 4] 0 0 ] 0

cash flow 856 008 -24 143 992 B56 008 B5b 008 856 008 B56 008 856 008 B56 008 B56 008

Diskontni faktor (15%) 0,869565217 0,869565217 0,8609565217 0,869565217| 0869565217 0,869565217 0,869565217 0,86056¢ :
Diskontované cash flow 744 354 -20 994 776 744 354 744 354 744 354 744 354 744 354 744 354 744 354
Kumulované disk. cash flow =41 331 615 =62 326 391 -61 582 037 -60 837 683 -60 093 328 -50 348 974 =58 604 620 =57 860 265 =57 115 911

Cash flow 2018 2019

Fijen listopad prosinec leden linor biezen duben kvéten cerven

Vidaje pro gen. dodavatele 21 918 420 0 0 0 0 ) 0 0 0
PHjmy 71 619 298 B 560 075 B 560 075 8 560 075 8 560 075 B 560 075 B 560 075 5 706 717 5 706 717
Dan z piijmu 0 0 2 497 681 0 1] 0 0 0 0
Finanéni cash flow 49 700 878 B 560 075 6 062 394 B 560 075 8 560 075 8 560 075 B 560 075 5 706 717 5 706 717
Diskontni faktor (15%) 0,86956 0,869565217 0,860565217 0,756143667| 0,756143667 0,756143667 0,756143667 6143667 0,756143667}
Diskontované cash flow 43 218 155 7443 544 5271 647 6 472 647 6 472 647 6 472 647 b 472 647 4 315 098 4 315 098
Kumulované disk. cash flow --m B97 ﬂm_m -6 hm& 212 -1 182 mm_m 5 290 082 11 762 729 18 HE.NB 24 708 .u»m 20 023 121 E: 218

Cash flow - 2019

cervenec

Vvdaje pro gen. dodavatele 0
Prijmy 5706 717
Dan z prijmu 6323 756
Finanéni cash flow -617 039
Diskontni faktor (15%) 0,756143667
Diskontované cash flow -466 570
Kumulované disk. cash flow 32 B71 648
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9.5.8 Vypocet vnitiniho vynosového procenta — varianta 1

Pro vypocet hodnoty IRR, tedy vnitfniho vynosového procenta projektu,
je nutné k NPV+ doplnit jeSté hodnotu NPV-. Ta bude ziskana vypoctem, kde diskontni
sazba bude mit hodnotu 80%. Vypocet v tabulce znazormuje pronasobeni diskontniho
faktoru s NCF projektu z tabulky Cash flow. Vypoctem je ziskano diskontované

CF a nasledné kumulované CF projektu, pfi takto stanovenych hodnotach.

e NPV+ = 32 871 648 K¢
e NPV- = - 2049 413 K¢

Z téchto ziskanych hodnot 1ze vypoditat vnitini vynosové procento projektu IRR.
Vypocet je proveden metodou linearni interpolace. Pro vypocet jsou nutné dalsi

nasledujici hodnoty:

r1= hodnota diskontni sazby pii kladné NPV (15 %)
r2= hodnota diskontni sazby pii zaporné NPV (80 %)

Vypocet hodnoty IRR:

e JIRR

0,15 + (32 871 648/(32 871 648+2 049 413)) * (08-0,15)
0,762

e JIRR

0,689*100 = 76,2 %

Vynosnost projektu za celé hodnocené obdobi pro variantu 1 predstavuje
hodnotu 76,2 %.
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Tabulka 20: Cash flow pro stanoveni IRR — varianta 1

Cash flow 2017 — — - -
duben kvéten éerven fervenec Srpen ZiFi Fijen listopad prosinec
Vydaje pro gen. dodavatele 500 000 20 000 000 0 4] o 25 000 000 0 0 0
Prijmy 0 0 0 4] 0 B56 008 856 008 856 008 856 008
D 7 prijmu ] 0 0 0 0 (1] 0 0 0
Finanéni cash flow -500 000 =20 000 000 (] (4] 0 =24 143 992 856 008 856 008 B56 008
Diskontni faktor (Bo%) 1 1 1 1 1 i 1 1 1
Diskontované cash flow =500 000 =20 000 000 ] (1] 0 -24 143 992 856 o008 856 o08 B56 008
Kumulované disk. cash flow -500 000 -20 500 000 -20 500 000 -20 500 000 -20 500 000 -44 643 992 -43 =87 985 -42 931977 -42 075 970
; 2018

i leden unor bifezen duben kvéten fervenec srpen ZAFi
Vyidaje pro gen. dodavatele [} 25 000 000 ] 0 0 0 0 0
Prijmy 856 008 856 008 B56 008 B56 008 B56 008 B56 008 856 008 856 008 B56 008
Da z pHjmu 0 0 0 4] 0 0 0 0 0

nanéni cash flow H56 008 =24 143 992 B56 008 B56 008 B56 008 B56 008 856 008 H56 008 H56 008

Diskontni faktor (80%) 0,555555550 0,555555550 0,555555550 0,555555550 0,555555550 0,555555550 0,555555550 0,555555550 0,555555550
Diskontované cash flow 475 560 -13 413 329 475 560 475 560 475 560 475 560 475 560 475 560 475 560
Kumulované disk. cash flow -41 600 410 55 013 739 .Emﬂ 179 -54 062 620 -Eﬂﬂ 060/ -53 111 500 -52 635 940 52 160 mn_ -51 mww Bz21

Cash flow 2018 2019

rijen listopad prosinec leden unor birezen duben kvéten ferven

Vydaje pro gen. dodavatele 21 18 420 0 ] 4] 0 0 0 0 0
Piijmy 71 619 298 B8 560 075 8 560 075 8 560 075 8 560 075 8 560 075 B 560 075 5706 717 5 706 717
Dan z prijmu 0 0 2 497 681 "] 0 0 0 0 0
Finanéni cash flow 49 700 878 8 560 075 6 062 304 8 560 075 8 560 075 8 560 075 B 560 075 5706 717 5 706 717
Diskontni faktor (80%) 0,555555550 0,555555556 0,555555556 0,308641975 0,308641975 0.308641975 0,308641975 0,308641975 0.308641975)
Diskontované cash flow 27 611 599 4755 597 3 367 997 2 641 999 2 641 999 2 641 999 2 641 999 1761 332 1761332
Kumulované disk. cash flow -24 073 222 -19 317 625 -15 949 628 -13 307 629 -10 665 631 -8 023 632 -5 381633 -3 620 301 -1 858 969

Cash flow 2019

fervenec

Vidaje pro gen. dodavatele 0
Prijmy 5 706 717
Dan z prijmu 6 323 756
Finanéni cash flow -617 039
Diskontni faktor (80%) 0,308641975
Diskontované cash flow -100 444
Kumulované disk. cash flow -2 049 413
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9.5.9 Stanoveni Ccisté soucasné hodnoty, indexu rentability a doby

navratnosti — varianta 2

Stanoveni Cisté soucasné hodnoty projektu provedeme z tabulky na nadchazejici

strané. Pro zadany projekt a diskontni sazbu 15 % jsme vypocitali ¢istou soucasnout

hodnotu 26 405 798 K¢.
e Diskontni sazba = 15 %
e NPV = 26 405 798 K¢

Vypocteme index rentability IR, tedy kolik vynese jedna investovana koruna.

e IR = NPV+ /IC
e IR = 26 405 798 / 92 418 420 = 0,29 K¢

Dle vypoctu je ziejmé, Ze jedna investovana koruna vynese 0,29 K¢.

Pro srovnani znovu spocitdme dobu navratnosti. Coz je v dubnu 2019.

e Doba navratnosti = 25 mésicu
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Tabulka 21: Cash flow pro stanoveni NPV — varianta 2

Pijmy

14 266 792

Dan z pfijmu

11 887 Bog

Finanéni cash flow 2 978 88
Diskontni faktor (15%) 0,756143667
Diskontované cash flow 1798 856
Kumulované disk. cash flow 26 405 798

Cash flow 2017
duben kvéten derven fervenec srpen zaFi Fijen listopad prosinec
Vidaje pro gen, dodavatele 500 000 20 000 000 0 0 [4] 25 000 000 (] 0 0
Piijmy 0 (1] (1] 0 0 428 004 428 004 428 004 428 004
Dan z pfijmu 0 ] 0 0 4] 0 ] 0 0
Finanéni cash flow -500 000 =20 000 000 0 0 0 ~24 571906 428 004 428 004 428 004
Diskontni faktor (15%) 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Diskontované cash flow =500 000 =20 000 000 0 0 0 =24 571 906 428 004 428 004 428 004
Kumulované disk. cash flow -50:0 000 -20 500 000 -20 500 000 -20 500 000 -20 500 000 -45 071 996 -44 643 992 -44 215 989 -43 787 985
" 2018
i Sow leden linor biezen duben kvéten ferven fervenec srpen zhii
Vidaje pro gen. dodavatele 0 25 000 000 0 0 4] o 0 0
PHjmy 428 004 428 004 428 004 428 004 428 o4 428 004 428 004 428 004 428 004
Dan z pijmu 0 o 0 0 [ 0 0 0
428 004 -24 571 996 428 004 428 00y 428 428 004 428 004 428 004
Diskontni faktor (15%) 0869565217 0,869565217 0,869565217 0,869565217 0,8695652 0869565217 0,869565217 0,869565217
Diskontované cash flow 372177 -21 366 953 372 177 372 177 372 177 37z 177 372 177 372 177 372 177
Kumulované disk. cash flow -43 415 808 -6.4 782 761 -04 410 584 =64 038 407 =63 666 220 =63 204 052 -62 921 B75 =62 549 698 -62 177 521
Cash flow 2018 2019
Fijen listopad prosinec leden unor biezen duben kvéten cerven
aje pro gen. dodavatele 21 918 420 o 0 0 4] 0 o 0 0
Prijmy 40 089 687 8 560 075 B 560 075 B 560 075 11 413 434 11 413 434 14 266 792 14 266 792 14 266 792
Dani z pHijmu 0 o] 0 0 [ 0 (") 0 0
Finanéni cash flow 18 171 267 8 560 075 8 560 075 B 560 075 11 413 434 11 413 434 14 266 792 14 266 792 14 266 792
Diskontni faktor (15%) 0,869565217| 0,869565217 0,75601436067 0,756143667 0,75614 3667 0,756143667 0,756143667 0,7561436067
Diskontované cash flow 15 801 102 7 443 544 7 443 544 6 472 647 8 630 196 8 630 196 10 787 745 10 787 745 10 787 745
Kumulované disk. cash flow -46 m.um. 419 -38 g3z 875 -m- 489 m..w- -25 016 684 -16 mz&_ 489 -7 u..m.r 203 .wl.uw- 452 -m 819 197 24 606 942
Cash flow 2019
fervenec
Vydaije pro gen. dodavatele 0
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9.5.8 Vypocet vnitiniho vynosového procenta — varianta 2

Pro vypocet hodnoty IRR, tedy vnitfniho vynosového procenta projektu,
je nutné k NPV+ doplnit jesté hodnotu NPV-. Vypocet proveden obdobné jako varianta
1 s diskontnim faktorem 80%.

e NPV+= 26 405 798 K¢
e NPV- = -12 298 935 K¢

Z téchto ziskanych hodnot 1ze vypoditat vnitini vynosové procento projektu IRR.
Vypocet je proveden metodou linearni interpolace. Pro vypocet jsou nutné dalsi

nasledujici hodnoty:

r1= hodnota diskontni sazby pii kladné NPV (15 %)
r2= hodnota diskontni sazby pii zaporné NPV (80 %)

Vypocet hodnoty IRR:
e IRR = 0,15 + (26 405 798/(26 405 798+12 298 935)) * (08-0,15)
= 0,593
e IRR = 0,593*100 = 59,3 %

Vynosnost projektu za celé hodnocené obdobi pro variantu 2 predstavuje
hodnotu 59,3 %.
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Tabulka 22: Cash flow pro stanoveni IRR — varianta 2

Cash flow 2087
duben kvéten cerven dervenec srpen Zi i Fijen listopad prosinec
Vidaje pro gen. dodavatele S5O0 000 20 000 000 0 0 (1] 25 000 000 0 0 0
PHijmy 0 0 0 ] (V] 428 004 428 004 428 004 428 004
Dan z pfijmu 0 0 0 0 ] 0 0 0 0
Finanéni cash flow ~500 000 ~20 000 000 0 (1] V] -24 571996 428 004 428 004 428 004
Diskontni faktor (80%) 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Diskontované cash flow =500 000 =20 000 000 0 0 0 =24 571 996 428 004 428 004 428 004
Kumulované disk. cash flow -50:0 OO0 -20 500 000 -20 500 000 -20 500 000 =20 500 000 =45 071 996 -44 643 992 -44 215 989 -43 787 985
. : 2018
Cosh flow leden unor biezen duben kvéten éervenec srpen zafi
Vydaje pro gen. dodavatele 0 25 000 000 0 0 o 0 0 0
Prijmy 428 004 428 004 428 004 428 004 428 004 428 004 428 004 428 nog 428 004
Dan z pFijmu 0 0 ] 0 4] 0 ] 0
cash flow j28 004 -24 571 996 428 004 428 004 428 004 428 004 428 004 428 004

Dan z prijmu

11 887 Bos

Finanéni cash flow

2 378 g8

Diskontni faktor (Bo%) 0,308641975
Diskontované cash flow 734 255
Kumulované disk. cash flow -12 208 935]

Diskontni faktor (80%) 0,5555555560 0,555555556 0,55555¢ 0.555555556 0.555555556 0,555555550 0,555555556
Diskontované cash flow 237 780 =13 651 109 237 780 237 780 237 780 b 237 780 237 780 237 780
Kumulované disk. cash flow =43 550 205 =57 201 314 -50 963 534 -50 725 754 -56 487 974 -56 250 195 -56 012 415 -55 774 635 55 536 855

Cash flow 2018 2019

Fijen listopad prosinec leden linor biezen duben kvéten cerven

Vidaje pro gen. dodavatele 21 918 420 0 0 0 o 0 0 0 0
PHjmy 40 089 687 B 560 075 B 560 075 8 560 075 11 413 434 11 413 434 14 2606 792 14 266 792 14 266 792
Dan z piijmu 0 0 0 0 o 0 0 0 0
Finanéni cash flow 18 171 267 8 560 075 8 560 075 B 560 075 11 413 434 11413 434 14 260 792 14 266 792 14 266 792
Diskontni faktor (Bo%) 0,555555556 0,555555556 0,555555556 0,.308641975 0308641975 0,308641975 0,308641975 0,308641975 0,308641975
Diskontované cash flow 10 095 148 4755597 4755597 2 641 999 3 522 665 3 522 665 4 403 331 4403 331 4 403 331
Kumulované disk. cash flow -45 441 707 -40 686 109 -35 930 512 -33 288 513 -29 765 B48 -26 243 184 -21 839 853 -17 436 522 -13 033 191

Cash flow - 2019

CeErvenec

Vvdaje pro gen. dodavatele 0
Prijmy 14 266 792
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9.5.9 Shrnuti vystupt hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu

Na zakladé vsech provedenych vypoctli pro stanoveni ekonomické efektivnosti
projektu dany projekt ,APARTMANY BOROVA LADA“ vykazuje hodnoty pro
akceptaci projektu. Pfi zhodnoceni obou variant prodeje lze Tici, Ze projekt bude
akceptovatelny v obou variantach. Nicméné ve varianté 2 by se jeho NPV snizila
cca 0 20 %. Vnitfni vynosové procento se snizilo o 16,9 %. A doba navratnosti
se prodlouZila o 4 mésice. Investorem piredpokladany prodej apartmant je zhodnocen

ve varianté 1.

Vysledné ukazatele projektu pro predpokladany prodej ¢ili variantu 1:

e NPV = 32 871 648 K¢
e IRR = 76,2 %

e IR = 0,36 K¢

e DN = 21 meésica

Kumulované disk. cash flow
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Obrazek 16: Graf Kumulovaného diskontovaného cash flow
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10 ZAVER

Predmétem diplomové prace bylo prozkoumat soucasnou mozZnost
developerské ¢innosti pro nebytové prostory. Jako prakticky ptiklad byl vybran projekt
LAPARTMANY BOROVA LADA“ na ném stanovit penéZni toky a na jejich zakladé
posoudit jeho ekonomickou efektivnost. Aby mohly byt tyto pozadavky splnény, byla
zvolena nasledujici koncepce prace, tak aby byl postup co nejlépe usporadany

a informace na sebe systematicky navazovaly.

V teoretické casti prace je vénovana pozornost investicnimu prostoru
a zpracovani veskerych podkladi, tedy predevsim cistym penéznim toktim, pro
zhodnoceni ekonomické efektivnosti, kterou leze stanovit na zakladé jiz popsanych
ekonomickych ukazateli (NPV, IRR). Prace dale popisuje projektové tizeni a faze
zivotniho cyklu projektu, developerskeou c¢innost a faze developerského projektu.
Nasledné jsou popsany rizika investiéniho projektu. Teoreticka cast je uzaviena
analyzou moznosti developerské ¢innosti v katastralnim tzemi Borova Lada. Analyza
uzemniho planovani, tzemniho planu obce a jeho obsah, popsani developerské
¢innosti mozné pro tuto lokalitu. Srovnani trhu s apartmanovymi objekty od ostatnich
developerti. Tyto teoretické poznatky lze aplikovat ve druhé ¢asti prace na konkrétni

projekt.

Prakticka cast je zahajena priblizenim osoby developera a definovanim
feseného developerského projektu ,APARTMANY BOROVA LADA®, kde je popsan
predmét vystavby, kterym je apartmanovy komplex. Pro konkrétni piredstavu je popis
opatien i ukazkovymi vizualizacemi. Nezbytné dtlezitou informaci, piredevsim
z hlediska prodejni ceny jednotlivych apartmant, je lokalita projektu. V dal$im tiseku
diplomové prace je vénovana velka cast prevedeni vynosové a nakladové stranky
projektu na penézni toky a jejich rozlozeni v ¢ase a to ve dvou variantach prodeje
apartmanovych jednotek. Pro stanoveni ekonomické efektivnosti projektu je proveden
vypocet Cisté soucasné hodnoty a vnitinitho vynosového procenta projektu, doba

navratnosti projektu a index rentability. Dle vypocéitanych ekonomickych ukazatelii
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efektivnosti projektu lze kostatovat, Ze projekt akceptovat a realizovat za ucelem

zhodnoceni majetku.

Cilem diplomové prace bylo stanovit penézni toky developerského projektu
a na jejich zakladé vyhodnotit jeho ekonomickou efektivnost. Zhotovit citlivostni
analyzu na zdrZeny prodej apartmant. Lze tedy konstatovat, Ze cil prace byl splnén.
Hlavni myslenkou této prace bylo, na zakladé realného projektu, vytvorit kompletni
informace o feseném projektu od prvotni investice az po jeho zavérecné ekonomické

zhodnoceni.
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SWOT

7ZTV

USES

- Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

- Dokumentace pro provadéni stavby

- Strong weak opportunities threads (silné stranky, slabé stranky,
prileZitosti a hrozby)

- Net Presetn Value (Cista souc¢asna hodnota)

- Investment Cost (Investi¢ni naklady)
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- Pay Back (Doba navratnosti)

- Dotcené organy statni spravy

— Uzemné planovaci dokumentace

— Uzemné planovaci podklady

- Zakladni technicka vybavenost

- Uzemni systém ekologické stability
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