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Abstrakt

Diplomova prace navrhuje moznost realizace vystavby developerského projektu jako
podnikatelského zaméru. Developerskym projektem se v této praci rozumi
administrativni budova.

Je zde zahrnut teoreticky popis podnikatelského zaméru, jeho struktura a pozadavky na
n&j, dale hodnoceni vystavby administrativnich budov v CR, analyza obecného a
oborového prostredi, téz rizikova politika s mapou rizik k dané vystavbe.

V zévéru je uveden navrh realizace podnikatelského zaméru ve sledované firmé a

financovani projektu.

Abstract

The diploma thesis introduces the possibility to realize the building of a developer
project as entrepreneurial plan. In this thesis the developer project means an
administrative building.

It covers a theoretical description of the entrepreneurial plan, its structure and
requirements for it, further the evaluation of the building of administrative buildings in
CR, the analysis of general and branch backgrounds, also the risk policy with the map
of risk for the set development.

At the end there is introduced a project of the realization of the entrepreneurial plan in

the monitored enterprise and the financing of the project.
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Uvod
Oznaéeni developer se v Ceské republice objevilo pomé&mé neddvno a pro mnoho lidi je
tento pojem stale jesté velkou nezndmou. Pojem developer je odvozen z anglického
slova development, které znamena rozvoj, v tomto konkrétnim ptipad¢ jde o investi¢ni
stavebni a piipravnou ¢innost.
Developerské spolecnosti se zabyvaji fizenim stavebnich projektti od zacatku az do
konce. Mezi nejcastéjsi poskytované sluzby patii:

» Vyhledani vhodného pozemku
Zajisténi zmén v uzemnim planu
Zajisténi stavebniho povoleni
Ptiprava projektu, vytvoteni projektové dokumentace
Vybér subdodavateli formou vybérovych fizeni
Stavebni dozor

Zajisténi ekonomického financovani

vV V. V V VYV V V

Zajisténi kolaudace
» Zajisténi pravnich sluzeb a marketingového prizkumu.

Developerské projekty se de€li na dvé oblasti. Prvni tvoii jednorazové projekty, které
predstavuji vystavbu nakupnich center, kanceldiskych budov, bytovych domi, aj.
Druhou moznost predstavuje tzv. City development, ktery v poslednich letech ziskéava i
v Ceské republice velkou popularitu.

Zakladni myslenkou City developmentu je zaméfeni se na vystavbu celych méstskych
¢asti, ne pouze jednotlivych objektd. Pii planovéani vystavby je kladen velky diraz na
to, aby budouci zastavba respektovala charakter krajiny a byly maximalné vyuzity
vlastnosti stavebnich pozemkl. Dilezitym faktorem také byva soulad se stavajici
zéastavbou. Na zacatku projektu se zpracovava urbanisticka studie, ktera dba zejména na
zivotni komfort budoucich obyvatel a obanskou vybavenost nové budovanych ctvrti.
kulturnich a sportovnich zafizeni, Skol, zdravotnickych zafizeni, sportovnich areall a

samoziejmé obchodi a restauraci.!

" http://www.developeri.info



1 Vymezeni problému a cile prace

Diplomova prace popisuje podnikatelsky zamér na vystavbu developerského projektu,
kterym se v této praci rozumi administrativni budova.

piipravna, ktera zahrnuje vybér vhodné lokality pro umisténi administrativni budovy,
veetné zajisténi (odkupu) pozemkl odpovidajicich vystavbé, architekturu budovy,
velikost budovy poéitana na m* pronajimatelné plochy, véetné odpovidajiciho podtu
parkovacich mist, zvladnuti stavebn¢ povolovaciho procesu a v neposledni fad¢ velmi
dalezit¢ a podstatné zafinancovani projektu. Pro tento developersky projekt jsou
s ohledem na jeho velkoplosnost typické i1 vysoké investicni ndklady standardné fesené
spojenym ekvitovym (tj. financovani vlastnimi zdroji) a bankovnim uvérovym
financovanim. Podil vlastnich zdroji developera a bankovnich zdrojii je déan situaci
trhu, kvalitou projektu doprovazenou procentudlnim rozsahem piednasmlouvanych
ndjmt kancelafskych jednotek a dalSich prostor budovy, ve vztahu k celkové
pronajimatelné plose. Bere se vuvahu 1 celkovd hodnota budovy, zjiSténa
specializovanymi expertnimi firmami v oboru podle fady hledisek.

Druhd etapa je samotnd vystavba administrativni budovy, kterd je ukoncena
kolaudacnim souhlasem. V pribéhu této etapy dochazi k vybéru ndjemcti nebytovych
prostor (kancelafi, obchodnich jednotek, kavaren, restauraci apod.) a jejich
zakontrahovani, véetné zajisténi nejlépe plné obsazenosti administrativni budovy.
Posledni tfeti etapou je provozovani administrativni budovy ptfedpokladajici kvalitniho
zkuSen¢ho spravce (specializované firmy). Tato etapa vrcholi v uréitém okamziku,
s ohledem na stav nabidky a poptavky na trhu, prodejem projektu, dnes zpravidla
strategickému investorovi fondového typu.

Zajisténi financovani developerského projektuje podstatnym momentem vyvoje
projektu, proto je nutné brat vyznamny ohled na kvalitu zpracovani podnikatelského
zémeéru, ktery je jako soucast celkové podkladové dokumentace predkladan bance, a
ktery je podstatny pro rozhodovani odpovédnych osob na strané developera ohledné
zapoceti realizace investice do projektu. Piedlozit pravé takovy podnikatelsky zamér je

naplni této prace.
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Cilem diplomové prace je zpracovani podnikatelského zaméru k realizaci vystavby
administrativni budovy.

V teoretické ¢asti budou pouzity prevazné analytické metody, zejména pii rozboru okoli
podniku, a informace z odborné literatury popisujici jednotlivé soucasti podnikatelského
zaméru. Pro analyzu obecného okoli spolecnosti bude pouzita SLEPT analyza, pro
analyzu oborového okoli spolecnosti Portertiv 5-faktorovy model. Déle bude provedena
analyza souc¢asného stavu podnikani v této oblasti developmentu v CR. Tyto analyzy
davaji podklad pro SWOT analyzu, vymezujici silné a slabé stranky ¢i hrozby a
prilezitosti piisobici na podnikatelsky zameér. Dalsi ¢ast bude zaméiena na rizikovou
politiku, kde budou popsdna jednotliva rizika dané¢ho projektu, jejich mozna
pravdépodobnost vyskytu ¢i mozny dopad.

Vysledkem syntézy dat a informaci je ndvrh podnikatelského zaméru k realizaci
vystavby administrativni budovy, vcetné podrobného finan¢niho planu s navrhem
financovani vystavby zaméteného na kalkulaci nakladi a vynosii plynoucich z tohoto

projektu.
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2 Teoreticka vychodiska prace

2.1 Podstata a smysl podnikatelského zaméru

,Podnikatelsky plan je dokument, ktery slouzi jak pro majitele firmy, jejich manazery
(vedouci pracovniky), tak i pro externi investory. Napomaha naptiklad pii stanoveni
zivotaschopnosti podniku, poskytuje majiteli voditko pro jeho dalsi planovaci ¢innost,
slouzi jako dilezity nastroj pii ziskavani financnich zdroji a ke Kkontrole
podnikatelskych aktivit.“ >

,Vysledky technicko-ekonomickych studii projektli, investicni programy firmy a jeji
finan¢ni plan poskytuji zdkladni informacni vstupy pro zpracovani podnikatelského
zameru projektu, resp. skupiny projekt, které hodla firma realizovat. Tento zdmér
slouzi zpravidla dvéma tcelim. Jednak je to urcity vnitini dokument, ktery slouzi jako
zéklad vlastniho fizeni firmy. Zna¢ny vyznam vSak ma externi uplatnéni
podnikatelského zaméru v pripadé, ze firma hodld financovat realizaci projektu
s vyuzitim ciziho kapitalu, piipadné se uchazi o néktery druh nendvratné podpory.
V tomto piipad¢ je totiz potfeba presvédCit poskytovatele kapitdlu o vyhodnosti a
nadéjnosti projektu, na jehoz financovani se tento kapitdl pouzije (poskytovatel
kapitalu, napt. banka, totiz peclivé zvazuje a hodnoti projekt i firmu z hlediska
vynosnosti vlozenych prostfedk, jejich navratnosti i1 existujiciho podnikatelského
rizika). Kvalitn¢ zpracovany podnikatelsky zamér mize pak vyznamné podpofit ziskani

potiebného kapitalu.« *

2.1.1 Hodnotici kritéria bank

Ptfi posuzovani podnikatelskych plant se vSichni poskytovatelé kapitalu chovaji
prakticky stejné. Hledaji informace, které umozni odhad o¢ekavaného uspéchu a s nim
spojenych rizik. Jestlize vnéjsi vzhled podnikatelského planu a rychlé pteCteni jeho
shrnuti vzbudily zajem, udéla si Ctenar nejprve usudek o vedeni a trhu. Tyto aspekty
maji pro uspéch nebo jinak feCeno pro snizeni podnikatelského rizika mimotadny

vyznam. V ramci odhadovani ocekavaného rizika se uvérové Ustavy zajimaji predevsim

® KORAB, V., PETERKA, J., REZNAKOVA, M. Podnikatelsky plan. (2007). 13s.
* FOTR, J., SOUCEK, 1. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. (2007). 305s.
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o budouci platebni schopnost financovaného podniku a existujici zaruky. Na zakladé
plantu likvidity a propocth ziskti a ztrdt uvedenych v podnikatelském planu velice

podrobné zkoumaji, zda podnik bude schopen hradit Groky a splacet Gvéry. *

2.2 Pozadavky na podnikatelsky zamér

Zpracovany podnikatelsky zamér by mél spliovat urcité pozadavky, a to:
- byt stru¢ny a prehledny
- byt jednoduchy a nezachdzet do technickych a technologickych detaila
- demonstrovat vyhody produktu ¢i sluzby pro uzivatele, resp. zdkaznika
- orientovat se na budoucnost
- byt co nejvérohodné;jsi a realisticky
- nebyt pfili§ optimisticky z hlediska trzniho potencidlu
- nebyt vSak ani pfili§ pesimisticky
- nezakryvat slaba mista a rizika projektu
- upozornit na konkuren¢ni vyhody projektu, silné a slabé stranky firmy a
kompetenci manazerského tymu
- prokazat schopnost firmy hradit iroky a splatky
- ziskat zpét vynalozeny kapital s patfiénym zhodnocenim

- byt zpracovan kvalitné i po formalni strance °

2.3 Struktura podnikatelského zaméru

Mezi zékladni ¢asti podnikatelského zdméru patii:
- realizaéni resumé
- charakteristika firmy a jejich cilt
- organizace fizeni a manazersky tym
- prehled zakladnich vysledki a zavéri technicko — ekonomické studie
- shrnuti a zavéry

- prilohy

* STRUCK,U. Presvédcivy podnikatelsky plan. (1992).
*FOTR, J., SOUCEK, 1. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani.(2007). 309-310s.
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2.3.1

2.3.2

Realizaéni resumé

nazev a adresa firmy

charakteristika produktu, resp. sluzby, které jsou naplni projektu, jejich
specifickych vlastnosti a pfednosti vzhledem ke konkurenci

popis trhii, na kterych se chce firma uplatnit

strategické zaméteni firmy na obdobi pfistich 3 az 5 let

zhodnoceni manazerskych zkusenosti a kvality klicovych pracovniki firmy
finan¢ni aspekty zahrnujici odhady zisku v nasledujicich péti letech, velikost
potfebného kapitalu, ucel jeho pouziti a ocekdvany rocni vynos pro

poskytovatele kapitalu

Charakteristika firmy

Tato cast podnikatelského zaméru by meéla postihnout jak minulost firmy, tak i jeji

pritomnost a budoucnost z hlediska zékladnich podnikatelskych cilti a strategii jejich

dosazeni. Soucasti této ¢asti podnikatelského zaméru by méla byt:

233

historie firmy
dilezité charakteristiky produktt (sluzeb)

sledované cile

Organizace Fizeni a manazersky tym

Tato ¢ast podnikatelského zdméru by méla obsahovat:

organizaCni schéma sjasnym vymezenim pravomoci a odpovédnosti
jednotlivych manazert

charakteristiku kli¢ovych vedoucich pracovnikii z hlediska jejich roli, veku,
zkusenosti, dosazenych vysledki, souc¢asnych i budoucich ptinost pro firmu
politiku odmeénovani téchto pracovnikli v€etné uvedeni platové tirovné

vymezeni dlouhodobych zamért a cil klicovych manazert véetné jejich vztahu
k vlastnictvi firmy

stanoveni klicovych pozic

zékladni piistup k ¥izeni firmy °

 FOTR, J., SOUCEK, 1. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani.(2007). 305-307s.
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2.3.4 Prehled vysledku a zavéri technicko — ekonomické studie projektu

,,V této casti podnikatelského zdméru jsou shrnuty zékladni vysledky a zavery technicko

— ekonomické studie, tykajici se:

vyrobniho programu, resp. poskytovanych sluzeb, tvoticich napli projektu,
analyzy trhu a trzni konkurence,

marketingové strategie,

velikosti  vyrobni jednotky, technologie, vyrobniho zafizeni a zakladnich
materiald,

umisténi vyrobni jednotky,

pracovnich sil,

finan¢né — ekonomickych analyz a finan¢nich zamért,

analyza rizika projektu.”’

Pokud realizuje projekt jiz existujici firma, je tfeba integrovat projekt s ostatnimi

aktivitami firmy a kromé vySe uvedenych aspektii tykajicich se pouze dané¢ho projektu

bude soucasti podnikatelského zdméru prezentace vysledkii hospodateni firmy jako

celku. Pijde zde o prehledné informace tykajici se:

vykonnosti firmy v minulém obdobi i soucasnosti pomoci soustavy zakladnich
pomérovych ukazatell

zékladnich zavéri plynoucich z vykazu ziski a ztrat, rozvahy a penéznich toki
firmy

specifikace potfebnych finan¢nich prostfedki, zpiisobu jejich vyuziti (potfizeni
dlouhodobého majetku, zvysenim obéznych aktiv, marketing aj.) a zplsobu
splaceni tvéru

zadluzeni firmy rozdélené na kratkodobé¢ a dlouhodobé zavazky

specifikace pohledavek s uvedenim podilu pohledavek, které nelze inkasovat a
podilu dubi6znich pohledavek

zpusobt sledovani a kontroly finan¢nich prostiedkt

Zaveéreény oddil této casti podnikatelského zadméru, tykajici se rizikové stranky

projektu, by mél charakterizovat zakladni vysledky analyzy rizika tohoto projektu.

"FOTR, J., SOUCEK, 1. Podnikatelsky zamer a investicni rozhodovani.(2007). 305-307s.
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2.3.5 Shrnuti a zavéry

Tato cast podnikatelského zdméru by méla obsahovat jednak shrnuti zékladnich
aspektli, rozvedenych v jednotlivych oddilech tohoto zdméru, jednak cCasovy plan

realizace projektu.

2.3.6 Prilohy

Jako pftilohy podnikatelského zaméru mohou byt napt. vypisy z obchodniho rejstiiku,
zivotopisy kliCovych osobnosti firmy, geometrické plany, vykresy vyrobki, vysledky

prizkumd trhu, fotografie a vysledky z propaga&nich akci, vykazy ziska a ztrat aj. 3

2.4 Analyza trhu

Zakladnim cilem kazdého projektu je bud vyuziti disponibilnich zdroji nebo
uspokojeni existujici ¢i potencionalni poptavky. V obou piipadech je vsSak pro
rozhodovani o zadkladnich parametrech projektu i pro konec¢ny tspéch tohoto projektu
kli¢ovou aktivitou analyza trhu. °

Pro strukturovanégjs$i provadéni analyzy je ucelné a bézné odliSit analyzy vnitinich a
vnéjSich podminek a vyuziti nékterych doporuCovanych analytickych nastroji (SWOT,
SLEPT, Porteriiv model konkurencnich sil). Pokud jde o vhodnost ¢i pouzitelnost
konkrétnich analytickych nastroju, je dobré mit na paméti jejich podpurny charakter,
nemohou nahradit komplexnost lidského uvazovani v souvislostech a podnikatelskou

kreativitu.'”

® FOTR, J., SOUCEK, 1. Podnikatelsky zamer a investicni rozhodovani.(2007). 308-309s.
? Tamtéz, 34s. o
'"KORAB, V., PETERKA, I., REZNAKOVA, M. Podnikatelsky pldn. (2007). 47-48s.
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— socioekonomicky
sektor

obecné okoli —T— technologicky sektor

— vladni sektor
Okoli podniku

—— zakaznici

oborové okoli —— dodavatelé

—  konkurenti

_ Obrézek 1 - Clenéni okoli podniku dle Jaucha a Gluecka
Zdroj: KERKOVSKY, VYKYPEL. Strategické rizeni. Teorie pro praxi.(2006), str. 43

2.4.1 Analyza obecného okoli podniku

SLEPT analvyza

Je nastrojem charakteru postupu ¢i ramce slouzici k identifikaci a zkoumani externich
faktort. Umoznuje vyhodnotit pfipadné dopady zmén na projekt, které pochazeji
z urcitych oblasti podle téchto faktort:

- socialni oblast — trh prace, demografické ukazatele, aj.

- legislativni oblast — zakony a jejich pouzitelnost, prace soudi, aj.

- ekonomickd oblast — makroekonomické hospodarské ukazatele a predpoklady,

piimé a neptimé dan¢, statni podpora, aj.
- politickd oblast — stabilita statnich a municipalnich instituci, politické trendy a

postoje k podnikani, aj.
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- technologické oblast — technologické trendy — typicky vyvoj a disledky vyvoje

internetu, podptirné technologie a aplikace, aj."!

2.4.2 Analyza oborového okoli podniku

,,Oborové okoli podniku je ovliviiovano ptfedevSim jeho konkurenty, dodavateli a
zékazniky. Strategie a cile podniku jsou siln¢ ovliviiovany atraktivnosti oboru, v némz
podnik piisobi, a jeho strategickou situaci jako celku. Z ditvodu potieby strukturované¢ho
piistupu ke strategické analyze oboru jsou rozliSovany tii sektory oborového okoli firmy

— zékaznici, dodavatelé a konkurenti.« 1

Sektor zakaznika

Podnik se prfedevsim zajima, kdo jsou jejich zdkaznici a jaké potieby a ocekavani jejich
zékaznici maji. ,,Stejné tak ho zajimd, kdo miize byt jeho potencidlni zdkaznik a jaké
jsou zakladni trendy, které by mohly zakazniky vést ke zménadm pozadavkl a chovani.
Analyzu sektoru zdkaznika je tteba zaméfit na nasledujici aspekty a faktory:
- identifikaci kupujicich a rozlicnych faktort, které ovliviiuji jejich rozhodnuti
nakupovat,
- demografické faktory, které vytvareji zmény v urcitych kategoriich zakaznik,

- geografické faktory a geografické rozmisténi trha.« °

Sektor dodavatela

,V tomto ptipadé jde pfedevSim o to analyzovat dostupnost a ndklady vSech vstupi
potiebnych k vyrob¢ a stabilitu dodavek. Naklady na dostupnost zdrojl jsou piredevsim
uréovany kvalitou vztahtl mezi uréitym podnikem a jeho dodavateli.« '*

Diilezita je z hlediska vztahu dodavatel — odbératel samoziejmée i pozice odbératele. Sila
odbératele je velka, kdyz odbératelsky podnik je velky (monopolni) a odbératel
predstavuje vyznamnou ¢ast obchodu dodavatele. Naopak sila odbératele je malé, kdyz

podnika ve vysoce konkurencnim prosttedi, ndklady na ptipadnou substituci dodavek od

''"KORAB, V., PETERKA, J., REZNAKOVA, M. Podnikatelsky plan. (2007). 48-49s.
:j " KERKOVSKY, M., VYKYPEL, O. Strategické iizeni. Teorie pro praxi. (2006). 48s.
Tamtéz, 50s.
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dodavatele jsou velké a prodavany produkt netvoii vyznamnou cast vystupli vyrobniho

procesu dodavatele.

Sektor konkurenti

Otéazky na néz by méla byt pti analyze konkurentii hledana odpovéd’, by mély byt tyto:
- Jaka je soucasna pozice nasi firmy vici konkurenttiim?
- Jak se konkurence méni a vyviji?
-V jaké fazi zivotnich cykll se nachazeji rozhodujici vyrobky naSeho odvétvi?
- Jaka je rentabilita odvétvi vici jinym srovnatelnym odvétvim?

- Vstupuji novi konkurenti do oboru? Opoustéji obor nasi staii rivalové?

Velmi uzitenym a ¢asto vyuzivanym nastrojem analyzy oborové okoli podniku je

Portertv p&tifaktorovy model konkurenéniho prostiedi. °

Porteruv model konkurenénich sil

Jde o model pro zkoumani konkurentt, at’ jiz potencidlnich nebo realné existujicich. Pro
ucely tvorby podnikatelského planu postaci vymezeni péti zobecnénych oblasti, v nichz

je tteba posuzovat hrozby ze strany existujici a mozny vznik budouci konkurence.

Témi jsou:
- vyjednavaci sila zdkaznikt
- vyjednavaci sila dodavatelt
- hrozba vstupu novych konkurenta
- hrozba substitutii

- rivalita firem pusobicich na daném trhu'®

" KERKOVSKY, M., VYKYPEL,V O. Strategické Fizeni. Teorie pro praxi. (2006). 48-53s.
' KORAB, V., PETERKA, ., REZNAKOVA, M. Podnikatelsky plin. (2007). 49s.
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Cim 1ze ZV}'/§it Hrozba
bariéry vstupu?

vstupu
novych

konkurentu . .
Cim Ize snizit
vyjednévaci silu

zakazniku?
KONKURENCNi
Vyjednavaci Vyjednavaci
sila PROSTREDI sila

dodavatelu zakaznikia

Cim Ize zlepsit
nasi pozici vici
dodavatelim?

Jak lze zlepsit
nasi pozici vici
konkurenci?

Hrozba Sl —

substituta 1m lze snizit
hrozbu
substituta?

5 Obrazek 2 - Porterv model konkurenéniho prostredi
Zdroj: KERKOVSKY, M., VYKYPEL, O. Strategické rizeni. Teorie pro praxi. (2006). 53s.

2.5 SWOT analyza

,Zavrsenim analyzy okoli podniku je diagnoéza silnych a slabych stranek, hrozeb a

prilezitosti. Pfi této diagnoze se nejéastéji pouziva SWOT analyza.«

SWOT analyza je nejcastéjSim pouzivanym nastrojem analyzy. Jde o obecny analyticky

ramec a postup, ktery identifikuje a posuzuje vyznamnost faktort z pohledu silnych

'""KERKOVSKY, M., VYKYPEL, O. Strategické fizeni. Teorie pro praxi. (2006). 120s.
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(Strenghts) a slabych (Weaknesses) stranek zkoumaného objektu, tedy v nasem ptipadée
samotné¢ho podnikatelského zaméru, a dale z pohledu pfilezitosti (Opportunities) a
hrozeb (Threats), kterym je nebo bude nas zkoumany objekt vystaven. Pfitom je tfeba si
uvédomit, Ze:
- silné a slabé stranky jsou v podstaté interni faktory, nad kterymi mame urcitou
kontrolu a které samy o sobé miizeme ovliviiovat
- hrozby a pfilezitosti jsou externimi vlivy, které samy o sob¢ neovlivnime, pouze

na n& miZeme v roving pfizptisobeni zaméru, tak &i onak reagovat. '®

2.6 Rizikova politika

,»Riziko je situace, v niz existuje moznost neptiznivé odchylky od zddouciho vysledku,

v n&jz doufame nebo ktery odekavame.« !’

2.6.1 Analyza rizik

,Prvnim krokem v procesu snizovani rizik je pfirozené jejich analyza. Analyza rizik je
obvykle chapana jako proces definovani hrozeb, pravdépodobnosti jejich uskute¢néni a
dopadu na aktiva, tedy stanoveni rizik a jejich zavaznosti.* 2

,Podle potencidlniho finan¢niho dopadu ztraty mtizeme urcit nasledujici ¢lenéni rizik
do jednotlivych skupin, a to na:

» Kritické riziko: veskera ohrozeni, jehoz ztraty jsou takového tadu, Ze vyusti
v bankrot firmy.

» dilezité riziko: takové ohrozeni, jehoz potencialni ztraty nevyusti v bankrot,
avSak dalsi provoz bude vyzadovat, aby si firma vypujcila.

» béiné riziko: takové ohrozeni, jehoz potencidlni ztraty mohou byt pokryty
stavajicimi aktivy firmy nebo béznym piijmem, aniz by doslo k nepatiicnému
finanénimu tlaku.**!

Vysledkem analyzy rizik je definovani rizikové pozice podniku (tzv. mapy rizik), coz je

grafické znazornéni velikosti ztraty a pravddpodobnosti rizika. Ukolem pro vedeni

'* KORAB, V., PETERKA, J., REZNAKOVA, M. Podnikatelsky plin. (2007). 48s.
Z RAIS, K., DOSKOCIL, R. Risk management. (2007). 49s.
o Tamtéz, 50s.

Tamtéz, 77s.

21



podniku je zménit rizikovou pozici podniku, pficemz dany graf umoziuje soustiedit se
na vysoce pravdépodobna rizika hrozici vysokou ztratou, piip. sméfujici k ohrozeni

existence podniku.??

2.6.2 Klasifikace rizik

,Podnikani s sebou obecné nese jistou investici majetku. Podnikatel doufa, ze tato
investice vynese zisk. Pokud se véci nevyvijeji podle planu, investor mize utrpét ztratu;
tato moznost ztraty piedstavuje riziko podnikani. Podnikani mtze skoncit upadkem c¢i
zaznamenat ztratu z mnoha rtiznych pfic¢in. Rozdily mezi t€émito pificinami a jejich
dasledky tvoii zéklad pro raznou Kklasifikaci rizik. Zdroje rizika mohou byt
klasifikovany jako dynamické ¢&i statické, €isté nebo spekulativni a celkové a diléi. >
Dynamické riziko — mé svou pfi¢inu ve zmeénach v okoli firmy a ve firm¢ samé¢. Vznika
z faktori vnéjSiho prostfedi (napi. politika, ekonomika, konkurence, aj.), je htfe

piredpovéditelné.

Statické riziko — ztrata, jejiz pri¢ina je mimo zmény v ekonomice, spoc¢iva napf.
v ptirodnich nebezpecich nebo v nepoctivosti jednotlivcli. Zahrnuje zniceni majetku,
zménu vlastnictvi majetku vzniklou duasledkem selhani lidského faktoru. Je

predpovéditelné, 1ze ho pojistit.

Spekulativni riziko — popisuje situaci, kdy existuje moznost ztraty nebo zisku, napf.

hazardni hra.

Ciste riziko — situace, kterd znamena pouze moznost ztraty nebo zadné ztraty, napf.

moznost ztraty vlastnictvi majetku. **

2 RAIS, K., DOSKOCIL, R. Risk management. (2007). 77-78s.
> Tamtéz, 78s.
* Tamtéz, 79-80s.
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2.6.3 Metody sniZzovani rizika

,»Je ziejmé, ze s existenci rizika musime pocitat, a to jak v podnikani, tak 1 pii fizeni
jakychkoliv  jinych slozitéjSich subjektii s nedeterministickym nebo nesnadno
piredpovéditelnym chovanim. NeEktera rizika vSak mulzeme presunout a nckterd
zadrzet. V urcitych situacich je vhodnéjsi se riziku vyhnout nebo toto riziko
redukovat. Kterou metodu mame pouzit v konkrétni situaci? V které situaci je
vhodnéjsi transfer (presun) Ci retenze (zadrZeni) rizika, kdy musime volit vyhnuti se
rizikim nebo jejich redukci? A v kterych situacich je nejvhodnéjsi se proti riziku
pojistit?

Vhodnost kazdého z uvedenych néstrojii fizeni rizik v dan¢ situaci urcuji charakteristiky
rizika samotného. Kazdy ztéchto nastroji by mél byt pouzit v situaci, kdy je
nejvyhodnéjs§im a nejméné nakladnym zpiisobem dosazeni cile v podob¢ snizeni ¢i
GipIné eliminace rizika.“*

Doporuceni jakou metodu snizovani rizika pouzit jsou uvedena v nasledujici tabulce,

ktera tfidi rizika do Ctyt skupin podle pravdépodobnosti a tvrdosti kazdého rizika (tzn.

dopad ztraty v piipadd vyskytu neptiznivé situace).?

Vysoka pravdepodobnost Nizka pravdepodobnost

Vysoka tvrdost Vyhnuti se riziku, redukce | Pojisténi

Nizka tvrdost Retenze a redukce Retenze

Tabulka 1 — Doporucené metody pro obecné feSeni problému rizika ve firmé
Zdroj: RAIS, K., DOSKOCIL, R. Risk management. (2007). 86s.

2.7 Zdroje financovani

,Zdroje financovani (kapitadl) projektu Ize ftidit podle vice hledisek, znichz

k nejvyznamnéj$im patii misto, odkud se tyto zdroje ziskavaji, a viastnictvi téchto

» RAIS, K., DOSKOCIL, R. Risk management. (2007). 85s.
26 Tamtéy, 85-86s.
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zdroji. Podle mista se rozliSuji interni a externi zdroje financovéani, tj. interni a externi

kapital.« *’

2.7.1 Interni a externi zdroje financovani

Interni zdroje financovani piipadaji v avahu tehdy, jestlize projekt realizuje jiz

existujici firma. Tyto zdroje predstavuji vysledky vlastni podnikatelské ¢innosti firmy a

tvofi je predevsim:

zisk po zdanéni, ktery podnik vytvofil v minulosti a nevyplatil jej v podobé
dividend a podili zisku,

odpisy a ptirtstky rezerv, které predstavuji nakladové polozky

odprodej nekterych slozek dlouhodobého majetku, ktery se malo vyuziva

snizeni obéznych aktiv, tj. predevs§im zasob a pohledavek

Pro realizaci projektii nové vznikajicimi firmami Ize vSak pouzit jen externi zdroje

financovani, tj. externi kapital. Mezi zakladni zdroje externiho financovani projekta

patfi:

puvodni vklady vlastnikt a jejich zvySovani

dlouhodobé bankovni uvéry

dluhopisy (obligace)

kratkodobé bankovni uvéry, slouzici k financovani ¢asti obéznych aktiv projektu
ucasti, které predstavuji vklady dalsi subjektd, jez se budou podilet na
financovani projektu

subvence a dary poskytované ze statniho rozpoctu, ze specializovanych fondu a;.
finan¢ni leasing (prondjem urcité slozky dlouhodobého majetkus jeho
naslednou koupi)

rizikovy kapital, predstavujici specificky kombinovany zdroj financovani, a to
zpravidla formou navySeni =zakladniho kapitalu a dlouhodobého uvéru,

vstupujici do znaéné rizikovych projekta. 2

*’ FOTR, J., SOUCEK, 1. Podnikatelsky zimér a investicni rozhodovdni.(2007). 101s.
2 Tamtéz, 101-102s.
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2.7.2 Vlastni a cizi zdroje financovani

Viastni kapital tvoti veskeré interni zdroje financovani a z externich zdroja financovani
piedevsim ptuvodni vklady vlastnikii a jejich zvySovani, dale casti, subvence a dary a
slozka rizikového kapitalu spocivajici ve vkladu do zvysSeni zakladniho kapitalu.
Podstatné ptitom je, ze vlastni kapital neni tieba splacet a predstavuje bezpecny zdroj
financovani investi¢nich projektu.

Odlisné je to u ciziho kapitalu, u kterého je tieba jednak hradit jeho néklady (napf.
uroky z bankovnich a dodavatelskych uvéra), jednak tento kapital splatit (napt. splatka
jistiny bankovnich a dodavatelskych uvéri). Vzhledem k této vlastnosti piedstavuje cizi

kapital znaéné rizikovéj§i zpisob financovani investi¢nich projekti.*’

2.8 Bankovni financovani pro nemovitostniho podnikatele

Vvhody bankovniho financovani pro nemovitostniho podnikatele:

- matefska spole¢nost eliminuje riziko netspéchu projektu do vyse poskytnutého
akcionaiského uvéru s prislusenstvim nebo vlastniho vkladu

- matefska spolecnost se podili na spolufinancovani projektu jen po urcitou dobu
(doba tzv. stavebni casti trvajici u velkych celkii cca 18 az 24 mésicii) a jen do
urcitého podilu na celkové potieb¢ kapitalu (vyznamné vétsi podil nese banka)

- tento zpusob realizace umoziiuje matetské spole¢nosti financovat vice aktivit
soucasn¢ a tim 1 eliminovat riziko uplné¢ho netspéchu, resp. zabezpecit snizeni

nebo uhradu piipadné ztraty tykajici se nékterého jiného projektu

Urokova sazba bankovniho uvéru

Kazda vyplata z avéru na vystavbu se Uroc¢i ro¢ni trokovou sazbou, ktera se obecné
rovnd souctu piislusné jednomeési¢ni nebo tiimési¢ni sazby PRIBOR platné v daném
urokovém obdobi plus marze.

Pravidelny konstantni umor je vyjadien jako pomér celkové dluzné Castky a doby

cerpani uvéru. Pravidelnd splatka se rovna souctu urokové sazby a umoru. Soucasti

¥ FOTR, J., SOUCEK, 1. Podnikatelsky zamer a investicni rozhodovani.(2007). 102s.
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plateb ve prospéch banky byva kupt. i jednordzovy poplatek za zpracovani tvéru,

provize za ptipravenost zdroja, aj.

Zakladni kriteria posuzovani projektu ze strany banky:

velikost uvéru

bonita developerské spolecnosti

umisténi projektu, odborné stanoveni spadové oblasti, posouzeni konkurence
v dané oblasti

redlnost odkupu odpovidajicich pozemkl k vystavbé, prukaz piislusnych
povoleni k vystavbé

architektura budovy

velikost pronajimatelné plochy v m?

skladba najemct (kriterium tzv. stanoveného procenta prednasmlouvanych
ndjmu a skladby ndjemniki)

prukaz a kontrola proinvestované ekvity

odborny posudek tykajici se stanoveni vysledné hodnoty projektu po jeho
realizaci vydany specializovanym subjektem odsouhlasenym bankou
piredpokladané naklady projektu

predpokladané vynosy projektu

Odkladaci podminky pro ¢erpani uvéru na vystavbu:

korpora¢ni dokumentace:

kopie zaklddacich dokumentli a ovéfené kopie aktualnich vypisti z obchodniho
rejstiiku, véetné podpisovych vzort ¢lent statutarnich organti

schvaleni uvérové smlouvy piislusnymi organy dluznika a jeho vlastnika

finan¢ni dokumenty:

fadn¢ podepsana Smlouva o uvérovéem ramci nebo uveru vsemi smluvnimi
stranami
fadn¢ podepsand Zddost o cerpani

tadn¢ podepsané Zajistovaci smlouvy vSsemi smluvnimi stranami
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finanéni informace:

aktualni ucetni zavérky
potvrzeni finan¢niho Ufadu o bezdluznosti
auditorsky ovétfend ucetni zavérka developera a generalniho dodavatele stavby

(déle v textu je uvedena zkratka GD)

nemovitosti:

vypis z Katastru nemovitosti dokladajici vlastnicky titul k pozemktim projektu a
podané navrhy na zépis Zastavniho prava k pozemkiim projektu ve prospéch
banky

kopie uzavienych Projektovych ndajemnich smluv

dalsi podminky:

kopie vSech pojistnych smluv, které potvrzuji, Ze pojisténi dostatecné kryje
hodnotu projektu

ocenéni projektu

prohlidka aredlu projektu / zprava projektového dozoru o projektu

uplny soubor planti vystavby schvaleny bankou

definitivni a podrobny rozpocet stavby a harmonogram praci na vystavbé

kopie stavebniho povoleni a ostatnich licenci potiebnych k zahajeni vystavby

kopie smlouvy o dilo s GD a pojistnych smluv GD, a;.

2.9 Finan¢ni plan, ekonomické zhodnoceni

Pti zalozeni nového podniku neni k dispozici zadna finan¢ni historie, ktera by se dala

analyzovat. Proto je nutné vystacit si pouze s posouzenim finan¢nich zdrojt potiebnych

pro start podniku, jejich pokryti dostupnymi zdroji a nastinéni pfedstavy o vyvoji

finan¢énich toku.
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3 Analyza problému a soucasné situace

3.1 Charakteristika spolec¢nosti

Spolec¢nost PSJ INVEST, a.s. je spoleCnosti zabyvajici se zejména aktivitami v oblasti
developmentu, projektového fizeni a v oblasti strategickych a finan¢nich akvizic.

Na trhu plsobi od roku 1995 a wvznikla pfeménou obchodni spolecnosti
PSJ INVEST, s.r.0. na zaklad¢ rozhodnuti valné hromady ze dne 1.11.1999, kdy doslo
ke zméné jeji pravni formy ze spolec¢nosti s ru¢enim omezenym na akciovou spolecnost.
PSJ INVEST, a.s. se tak stala univerzalnim pravnim nastupcem firmy PSJ INVEST,
s.r.0. Soucasn¢ na spole¢nost PSJ INVEST, a.s. pteslo v r. 2004 jméni spole¢nosti PSJ
finance, s.r.o., a to v disledku fuze sloucenim spole¢nosti PS finance, s.r.o., jako
spolecnosti zanikajici, se spole¢nosti PSJ INVEST, a.s., jako spole¢nosti nastupnickou.
K 31.12.2011 ¢inil zakladni kapital spolecnosti PSJ INVEST, a.s. zapsany v obchodnim
rejstiiku 50.500.000,-K¢, ktery je deklarovan 49 ks akcii na jméno ve jmenovité
hodnot¢ 1.000.000,- K¢, 14 ks akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 100.000,- K¢, 9 ks
akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 10.000,- K¢ a 2 ks akcii na jméno ve jmenovité
hodnot¢ 5.000,- K¢. Akcie jsou vedeny v listinné podobé. Zakladni kapital spolecnosti
je pIn€ upsany a splaceny.

Jménem spole¢nosti jednd kazdy cClen predstavenstva samostatné. Podepisovani za
spoleCnost se d&je tak, Ze k vytiSténému nebo napsanému obchodnimu jménu
spolecnosti piipoji svlij podpis predseda predstavenstva samostatné nebo spolecné
alespon dva ¢lenové piedstavenstva.

K ucelu svého podnikani vyuziva spolecnost v soucasnosti pronajaté nebytové prostory
v Brné€ 1 v Praze a ticelové v mistech, kde spravuje a fidi projekty.

jsou administrativni a komer¢ni centra, primyslové stavby i rezidencni domy a aredly.
Je drzitelem celé fady prestiznich ocenéni na poli kancelarskych realit a nejnovéji i

obchodnich center.
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Pifedmét podnikani

Provadeéni staveb, jejich zmén a odstranovani

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohdch 1 az 3 Zivnostenského zdkona

3.1.1 Organiza¢ni struktura spolecnosti

PSJ INVEST, as. je malou manazerskou organizacis poctem 10 zaméstnancil
v kmenovém stavu. Vedlejsi pracovni poméry jsou feSeny formou uzavienych smluv
dle zakoniku prace, prace konané mimo pracovni pomér formou dohod o jejich konani,

se specialisty jsou uzavirany obchodni dodavatelské smlouvy.

Obrazek 3 — Organizacni struktura spolecnosti
Zdroj: autor

N
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3.1.2 Cil, poslani a vize spolecnosti

Prioritou spolecnosti PSJ INVEST je fungovani a rozSifovani silného, profesionalniho
teamu spolupracovniki, ktery bude schopen komplexné zvladnout veskeré potieby
segmentech trhu a zaroven vybudovat silnou pozici v oblasti finan¢nich a strategickych
akvizic.

Dalsim cilem je posilovat jeji postaveni na trhu kanceléaiskych, obchodnich a bytovych
ploch, ¢i ziskani stale lepSi pozice v rozvoji své Profesionality a Seridznosti, v dodani
Jistoty klientim vzhledem ke zvladnuti slozitych kol developmentu, projektového

fizeni 1 v dodani staveb.

Poslani spole¢nosti

Zakladnim strategickym zamérem je vytvoreni a fungovani siln¢ho, profesionalniho
teamu spolupracovnikti, ktery bude zaméfen na podnikani v developmentu a zaroven
vybuduje silnou pozici v oblasti akvizi¢nich projekti a jejich kompletni realizace.
Zakladem pro dosazeni vySe zminéného je neustdlé zvySovani a zdokonalovani
odbornych znalosti a schopnosti, zejména obchodnich.

Vnimanim posunu ve vztazich mezi zakaznikem a dodavatelem se snazit spravné
podminkou tspéchu skute¢né dobry vzajemny vztah. Své poslani maze spolecnost PSJ
INVEST naplnit pouze jako vyznamna a silna spole¢nost, kterd spoluvytvaii podminky
na trhu.

Pokud chce spolecnost dosdhnout vyznamného postaveni jsou dalsim dilezitym prvkem
dobré pracovni vztahy uvnitt spoleCnosti, dale snaha trvale odstraiiovat vSechny bariéry,
které brani komunikaci mezi spolupracovniky navzajem ¢i dorozuméni s obchodnimi

partnery a institucemi.

Vize spolecnosti

PSJ INVEST bude spoleénosti, ktera se uplatni i po vstupu CR do EU. Jeji hlavni
aktivity budou v oblasti developmentu, projektového fizeni a v oblasti strategickych
a finan¢nich akvizic. V téchto oblastech bude usilovat o postaveni mezi nejlepSimi

a nejsilngjdimi spole¢nostmi na trhu Ceské republiky. Této pozice na trhu se bude snaZit
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dosahnout predevsim individualnim pfistupem k zdkaznikim s dirazem na spravné
vnimani jejich potfeb. V developmentu a projektovém ftizeni bude posilovat postaveni
na trhu kancelatskych a obchodnich prostor a v bytové vystavbé. Bude ziskavat pozici
v rozvoji prumyslovych, distribu¢nich a obchodnich arealt. Bude zajistovat dostatecné
zdroje pro rozsifeni ptisobnosti ve vybranych regionech i v zahranici. Dalsi rozhodujici

¢innosti bude oblast strategickych a financ¢nich akvizic.

3.2 Analyza trhu

Obsahem této kapitoly podnikatelského zaméru bude detailni popis podnikatelského
prostiedi zaméfené nejprve na aktudlni stav trhu vystavby administrativnich budov
v CR, poté zhodnoceni obecného okoli podniku pomoci SLEPT analyzy, analyza
oborového prostiedi pomoci Porterova 5 - faktorového modelu, a v neposledni fadé

SWOT analyza.

3.2.1 Vystavba administrativnich budov v CR

Cesky trh administrativnich prostor ma oproti lofiskému roku opét vzristajici trend.
V prvnim étvrtleti 2011 se v Praze pronajalo cca 85 000 m* kancelaii, coZ je o 77% vice
nez ve stejném obdobi loni. Cistd poptavka bez obnoveni stavajicich smluv dosahla
47 500m?. Dle informaci poradenskych spole¢nosti DTZ a Jones Lang LaSalle vzrostla
v meziro¢nim srovnani o dvojnasobek a neobsazenost pomalicku klesa, ze soucasnych

13% ma do konce roku klesnout na 12,5 - 12% .

Nabidka pod prumérem

Po lonském utlumu vystavby administrativnich budov v Praze bude letos na trh uvedeno
cca 105 000 m* novych kancelafi. Jedna se celkem o 12kancelaiskych budov, z nichz 7
se stavi na spekulativni bazi (tj. bez pfedem sjednaného najemce).

Spekulativni vystavba je v zdpadni Evropé bézna predevsim pro hlavni mésta, ktera jsou
vdané zemi administrativnimi centry (napi. Milano, Barcelona, Frankfurt nad

Mohanem, Mnichov a Hamburk). Pokud v ramci stfedoevropského regionu srovnavame

31



najemné, které¢ho dosahuji Spickové budovy ve vyhledavanych lokalitich v centru, fadi
se Praha na troven Vidné€. V obou méstech totiz méesi¢ni ndjemné dosahuje hodnoty cca
21, resp. 22 eur/m?*/mésic.

Ve stfedni Evropé jsou nejdrazsi kancelafe ve Var§avé — 26 eur/m?*/mésic, naproti tomu
bratislavské a budapest'ské moderni administrativni prostory je mozné pronajmout za

16,50 eura, resp. 19 eur/m?/mésic.

Poptavka oziva

V poslednich letech poptavku po modernich kancelatich v Praze tvofi firmy z oblasti
farmacie, informacnich technologii, finan¢niho sektoru (banky), konzultantské

spolecnost, aj. Velky objem pronajmi tvoii presuny firem z jedné budovy do druhé.

Mimné oziveni zazivd také brnénsky trh, ktery dnes piedstavuje cca 340 000m’
kancelafi, pficemz vétsi mnozstvi modernich kancelati zde bylo postaveno az v roce
2005. Slo 0 9 budov o celkové rozloze cca 40 000m?. V sou¢asné dobé se v Brné stavi
kancelate o celkové rozloze cca 35 000m”. Jde piedeviim o rozsifeni areala Spielberk
Office Cetre (Spieleberk Tower), Campus Science Park (budova B), ale i zcela novy
projekt AZ Tower. Dalsi desitky tisic novych kancelafi jsou piipraveny k vystavbé a
vétSina z nich ¢eka na potifebné predpronajmy. N4jemné se pohybuje v rozmezi 10-13

eur/m?/mésic. Aktualni mira neobsazenosti dosahuje cca 11,2%.*

3.2.2 Analyza obecného okoli — SLEPT analyza

Tato kapitola podnikatelského zadméru se zaméiuje na stru¢ny popis a zhodnoceni
socialni, legislativni, ekonomické, politické a technologické oblasti majici vliv na tento

developersky projekt.

Sociélni oblast
Tato oblast je zamétfena na pocet obyvatel a trh prace, zejména na miru nezaméstnanosti

a prumérnou hrubou mésicni mzdu.

* Business world magazine. 4.vyd. June 2011. 10 -12s.
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Pocet obyvatel

,Praha je hlavni a soudasné nejvétsi mésto Ceské republiky a 14. nejvétsi mésto
Evropské unie. Lezi mirné na sever od stiedu Cech na fece Vltavé, uvnitf
StiedoCeského kraje, jehoz je spravnim centrem, ale jako samostatny kraj neni jeho
soucasti.

Zaroven je Praha také vysoce ekonomicky vyspélym a bohatym regionem s vyjimecné
vysokou zivotni urovni, pficemz timto vynikd nejen nad Ceské, ale i nad evropské
standardy. Podle statistik Eurostatu je $estym nejbohat$im regionem v Evrop&.* *!

V Praze, dle Gdaji Ceského statického tfadu (dale v textu uvedena zkratka CSU), bylo
ke dni 12.9.2011 k trvalému pobytu ptihlaSeno okolo 1.260.500 obyvatel. CoZz je 12%

z celkového poétu obyvatel CR.

Mira nezaméstnanosti

Jedna se o tzv. miru registrované nezaméstnanosti. Zdrojem dat o poctech
neumisténych uchazect o zaméstnani evidovanych na ufadech prace je Ministerstvo
price a socialnich véci CR (dale vtextu je uvedena zkratka MPSV). Mira
nezaméstnanosti je pocitana jako podil (v %), kde v Citateli zlomku je pocet
evidovanych neumisténych uchazecii o zaméstnani a ve jmenovateli celkovy pocet
zaméstnanych z vybérovych Setfeni pracovnich sil (klouzavy ro¢ni pramér) plus pocet
evidovanych neumisténych uchazecli o zaméstnani registrovanych na ufadech prace
(klouzavy roc¢ni primér). Do poctu zaméstnanych se nezapocitdvaji zeny na dalsi
matetské dovolené.

Dle CSU mira registrované nezaméstnanosti v CR dosahuje ke dni 10.10.2011 hodnoty

cwwvr

* http://wikipedia.org
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Dosazitelni uchazedi Pracovni sila Mira Volna

Kraj celkem celkem nezaméstnanosti mista
Hlavni mésto Praha 31 443 785 047 4,0% 6 874
Jihocesky 21782 338 272 6,4% 2 355
Jihomoravsky 55 955 627 724 8,9% 2942
Karlovarsky 16 517 172 846 9,6% 1248
Kralovéhradecky 19 138 287 869 6,6% 2049
Liberecky 21947 237 936 9,2% 1792
Moravskoslezsky 67 849 636 406 10,7% 5215
Olomoucky 32 607 320 859 10,2% 1446
Pardubicky 20 264 272776 7,4% 3170
Plzensky 20923 323 854 6,5% 2518
Stiedocesky 47 360 700 662 6,8% 4 460
Ustecky 53 987 436 108 12,4% 2 567
Vysoc€ina 21794 267 869 8,1% 1441
Zlinsky 26 593 302 622 8,8% 1755

Tabulka 2 — Miry registrované nezaméstnanosti v krajich v CR
Zdroj: http://portal. mpsv.cz/sz/stat

Prumeérna hruba mésicni mzda

Primérnd mésicni nominalni mzda jednoho zaméstnance zahrnuje vSechny pracovni
piijmy (zékladni mzdy, osobni piiplatky a ohodnoceni, prémie a odmény, podily na
hospodarskych vysledcich a nahrady mzdy), které byly za¢tovany zaméstnanctim
eviden¢niho poctu podle piislusnych platovych a mzdovych piedpist. Mzda je pocitana
za celé narodni hospodarstvi, zahrnuje tedy tidaje za vSechny zaméstnance. Je uvedena
na piepoCtené pocCty zaméstnancl, zohlediiuje tak délku pracovnich tvazkl
zameéstnancu.

Dle zvefejnénych informaci CSU hruba mzda v Praze ke dni 9.9.2011 &ini 30.340,- K&.

Legislativni oblast

Podnikani v CR legislativné upravuje zékon &. 513/1991Sb., obchodni zakonik, zékon ¢&.
455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéani, zdkon ¢. 262/2006 Sb., zdkonik prace a
zékon €. 586/1992 Sb., o dani z piijmu.

Jelikoz se spolecnost pohybuje na trhu s nemovitostmi a v oblasti stavebnictvi, nejvice
ji ovlivituji vyjma uvedenych zakont i zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik, zdkon
¢. 116/1990 Sb., o najmu a podndjmu nebytovych prostor, zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym
se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy

k bytliim a nebytovym prostorim a dopliiuji n¢které zékony, zakon ¢. 265/1992 Sb., o
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zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, zdkon ¢. 338/1992 Sb. o
dani z nemovitosti ¢i zékon €. 235/2004 Sb. o dani z pfidané hodnoty.

Od 1.1.2012 doslo k novelizaci zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty,
kterou se snizena sazba dan¢ z ptidané hodnoty zvySuje z 10% na 14%. Zakladni sazba

dan¢ ziistava ponechana na 20%.

Mezi dalsi zdkony a ostatni pravni piedpisy ovliviiyjici tento druh podnikani zejména
patfi:

Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uizemnim planovani a stavebnim tfadu,

Vyhlaska ¢. 526/2006 Sb., kterou se provadé¢ji néktera ustanoveni stavebniho zékona ve
vécech stavebniho radu,

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi,

Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, izemné planovaci
dokumentaci a zptisobu evidence izemné planovaci ¢innosti,

Vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb.

Fkonomicka oblast

,Globalni vyvoj je stale zatizen mirou nejistoty. Nasledky finan¢ni a ekonomické krize,
ktera postihla svét v roce 2008, nebyly dosud pfekonény a stale Castéji se ozyvaji obavy
z hrozby druhé recese. Ty prameni z dluhové krize v Evropé a USA a v neposledni fadé
i zvoln&nim ristové dynamiky vyspélych ekonomik.« %2

Mezi hlavni ekonomické faktory odrazejici stav ekonomiky celé zemé patii hruby
domaci produkt, mira inflace a vyvoj devizového kurzu (vliv kurzu ¢eské koruny viici

zahrani¢nim ménam).

Hruby domaci produkt (dale v textu je uvedena zkratka HDP)
Je klicovy ukazatel vyvoje ekonomiky. Piedstavuje souhrn hodnot ptidanych
zpracovanim ve vSech odvétvich, v Cinnostech povazovanych v systému narodniho

ucetnictvi za produktivni (tj. v€etné sluzeb trzni 1 netrzni povahy). Aby byl vyloucen

32 http://www.mpo.cz
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vliv zmén cen je vyjadien ve stalych cenach (primémé ceny roku 2000).

Riist (pokles) HDP charakterizuje o kolik % realné stoupl (klesl) hruby doméci produkt

ve sledovaném cCtvrtleti roku proti stejnému obdobi roku piedchoziho, po oc€isténi o

sezonni vlivy a nestejny pocet pracovnich dni.

Dle zveiejnénych informaci CSU ke dni 30.9.2011 dosahuje meziroéni rist (pokles)

HDP hodnoty 2,2%.
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
HDP v % 3,1 2,1 3.8 4,7 6,8 7,0 5,7 3,1 4,7 2,7
HDPv
mld. K¢ 2448,6| 2567,5] 2688,1| 29292 | 3116,1| 3352,6| 3662,6| 38484 | 37392| 37752
HDPv
K¢/ 1os. 239487 251700 | 263497 | 286979 | 304478 | 326 553 | 354 808 | 368 986 | 356405 | 358 957

Tabulka 3 — Vyvoj HDP v letech 2001 — 2010
Zdroj: http://www.czso.cz

Tabulka 3 vyjadiuje vyvoj HDP v poslednich deseti letech. K nejvétSimu propadu doslo

v roce 2009, kdy na trh ptisobila svétova hospodarska krize.

HDP

Vyvoj HDP v letech 2001 - 2010 (v %)
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I
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Graf 1 — Vyvoj HDP v letech 2001 — 2010 (v %)
Zdroj: autor
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Inflace

Je obecné definovéna jako riist cenové hladiny, tj. charakterizuje miru znehodnocovani
meény v presné vymezeném ¢asovém obdobi.

Uvadeéna mira inflace (ptesnéji primérna mira inflace) vyjadiuje procentni zménu
prumérné cenové hladiny za dvanact poslednich mésict proti primérné cenové hlading
dvanacti pfedchozich mésicti. Tyto tzv. klouzavé priméry jsou pocitany z bazickych
indexti spotfebitelskych cen s cenovym zakladem prosinec 2005 = 100. Vyjadiuji
tendenci vyvoje cenové hladiny oprosténou od sezonnich vlivi.

Dle zvefejnénych tidaji CSU dosahuje ke dni 10.10.2011 mira inflace hodnoty 1,8% .

V Tabulce 4 je patrny vyvoj miry inflace v poslednich deseti letech.

2001 2002| 2003| 2004| 2005| 2006| 2007 2008 2009| 2010

Mira inflace
v % 4,7 1,8 0,1 2,8 1,9 2,5 2,8 6,3 1,0 1,5

Tabulka 4 — Vyvoj inflace v letech 2001- 2010
Zdroj: http://www.czso.cz

Z grafu 2 zachycujicitho vyvoj inflace v poslednich deseti letech je patrnd znacna
kolisavost hodnot. K nejvétsi zmeéné doslo mezi lety 2008 a 2009, coz bylo zptisobeno

sveétovou hospodaiskou krizi.

Vyvoj inflace v letech 2001 - 2010 (v %)
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5,0 -

Mira inflace
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2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Jednotlivé roky

Graf 2 — Vyvoj inflace v letech 2001 — 2010 (v%)
Zdroj: autor
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Sménny kurz ceské koruny viici zahranicnim ménam

Tabulka 5 zachycuje sménny kurz koruny vii¢i zahranicnim ménam (EUR, USD). Jedna

se o prumérné hodnoty v jednotlivych letech.

2001 2002 2003 2004| 2005 2006 2007| 2008] 2009 2010
CZK/EUR | 34,083 | 30,812 | 31,844 | 31,904 | 29,784 | 28,343 | 27,762 | 24,942 | 26,445 | 25,290
CZK/USD | 38,038 | 32,736 28,227 | 25,701 | 23,947 | 22,609 | 20,308 | 17,035 19,057 | 19,111

Tabulka 5 — Vyvoj ¢eské mény vici EUR a USD
Zdroj: http://www.czso.cz

Graf 3 zachycuje vyvoj Ceské mény viici EUR a USD. Je zde patrny klesajici trend,

ktery vyjadiuje posilovani ceské meény. Dlouhodobé posilujici korunu podpotily

pozitivni zpravy z domaci ekonomiky. Zisky naopak umazéavala vSeobecné silici averze

investorti k riziku, obavy z dalS§iho vyvoje predluzeného Recka a mozné rozSifeni

paniky na dals$i zranitelné staty eurozony.
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Graf 3 — Vyvoj ceské mény viici EUR a USD
Zdroj: autor

—— CZK/EUR
— CZK/USD

V CR je dlouhodobé nestabilni politicka scéna. Prosazovani reforem vede k politickym

otfesim a vladnim krizim, kdy se opozice stale vice vymezuje libivéjsSim populistickym

0 ww

piistupem a snazi se o vyvolani hlasovani o nedavéfe vlady. Tento stav samoziejme

podnikatelskd sféra nikterak nevita, jelikoz ovliviiuje negativné i velikost investic a
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piiliv zahrani¢niho kapitalu. Ostatné vlastni u¢inna podpora podnikatelského prostiedi
je momentalné odvisla od vysledku jednotlivych reforem, kdy prosazeni socialniho statu
nebo naopak liberalngjsi ekonomiky s sebou pfinese nesporné bud’ nedostateCnou

podporu podnikéni nebo naopak.

Technologicka oblast

V souvislosti s podnikatelskym zamérem si lze pod pojmem technologickd oblast
vybavit souCasnou techniku a komunikacni prostfedky (napt. PC, e-mail, fax, scan,
mobilni ¢i pevny telefon), ktera bude pifi navrhovaném typu podnikéni hrat vyznamnou
roli, jelikoz se jedna o velmi rychlou a levnou formu komunikace mezi developerskou
spolecnosti, ndjemci a dodavateli.

Ve stavebnictvi se dale jedna predevsim o nové technologie z hlediska tspory energii ¢i
podpory ekologie. Pouzivd se pojem ,Zelenda budova“, coz je prestizni certifikace
udrzitelnych  budov kupt. vrcholici udé€lenim celosvétové uznéavaného certifikatu
v programu LEED U.S. Green Building Council, které nezohlediiuji pouze uspornost

spotieby energii, ale rovnéz produkci CO,, postupy a materialy vyuzité pii stavbe apod.

3.2.3 Analyza oborového okoli — Porteriiv 5 — faktorovy model

Vyviednavaci sila zakazniku (najemcti)

Pfi uzavieni ndjemni smlouvy s vyznamnymi najemci se v investici developera
projevuje ekonomicka podpora nebytového prostoru nad standard, kterou by b&zné
hradil najemce.

Momentalni tlak na snizeni ndjmu je odvisly od zvySeného konkuren¢niho prostiedi,

tzn. odvisly od zvySené nabidky nebytovych prostor na trhu.

Vyiednavaci sila dodavatelu

Dodavateli se pti tomto druhu podnikéni rozumi velké mnozstvi subjekti:
- Puvodni vlastnici pozemkiit — mohou generovat nepiimérené pozadavky na vysi

odkupni ceny, popfi. vytipovanou plochu nechtéji prodat viibec.
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- Statni instituce a organy — byrokraticky aparat vyznamné ovliviiuje lhity
realizace projektu, jelikoz vydava vyjadieni, stanoviska, rozhodnuti a povoleni
nutna pro vlastni vystavbu a provozovani nemovitého majetku. Tento proces je
formaln¢ naroc¢ny a zdlouhavy.

- Generdlni dodavatel stavby — je zhotovitelem stavby, standardné se vybira
tendrem, musi byt kapacitné a kapitdlové vybaven k realizaci zakazek
obdobného typu, jelikoz garantuje vystavbu a poskytuje zaruky za provedeni
stavby ve vySi ¢asti ceny dila (tzv. performance bond), nese odpovédnost za
vady po zaru¢ni dobu apod. Z uvedeného plyne, ze vybér GD je na trhu omezen,
jelikoz ne kazda stavebni firma je schopna zakazku dodat a vaci investorovi
zajistit jeji provedeni. Toto omezeni konkurence se miize negativn¢ projevovat
v cen¢ zakazky smérem nahoru.

- Subdodavatelé — jsou subdodavateli GD, z jejich cen se skladd kone¢na cena dila
navySena o hruby zisk (tzv. koordinacni pfirazku) GD stavby. Maji tak
podstatny vliv na vysi ceny dila a mohou ji ovlivilovat smérem nahoru
v ptipadech praci, které nejsou na trhu konkurencné obslouzeny.

- Projektanti, architekti — kvalita jejich prace je podstatna pro konecné ztvarnéni
projektu. Kvalitni architekt diktuje cenu, kterd je odvisla od cen profesanti
(napft. statik, odbornik na zivotni prostfedi — projektovani zelen€, biokoridort
apod.), ktefi se jako subdodavatel¢ architekta na projektu rovnéz podili.

- Bankovni instituce zajistujici financovani developerského projektu — v soucasné
dobé omezily financovani novych nemovitostnich aktivit. Financovani se
zajistuje velmi obtizn€, podstatné zvysily obchodni marzi a tim i troky z uvéru
a ostatni ceny vztahujici se k otevieni financovani. Vyzaduji zvySené procento
vlastniho kapitadlu v projektu (pted krizi cca 15%, dnes 30% az 40%) a

piedprondjem na podstatnou pronajimatelnou plochu projektu.

Hrozba vstupu novych konkurent

Uspéch vystavby a provozovani administrativni budovy do zna¢né miry zavisi v prvé
fad¢ na umisténi budovy, tzn. na vybéru vhodné lokality (bere se v iivahu samoziejme i
stavajici konkurence). Dale také na nékladovosti projektu a schopnosti pronajmout

prostory vhodnym najemciim.
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Hrozba substitut

Velikd kancelafska budova muze byt obecné substituéné nahrazena pouze fadou
mensich staveb, které dohromady poskytuji stejnou nabidku. Ve svém disledku vici
jisté najemni klientele ke skutecnému nahrazeni dojit v podstaté nemiize, jelikoz
velikost strategickych nédjemcti znemoziiuje pronijem vice budov. Naopak funguji
centralizacni tendence situovat ,,skutecné centrum zajmu* do jediné budovy (z divodu
zlevnéni a zefektivnéni fidicich procesti). Veliké kancelaiské budovy se navic vymezuji
1 v tom, ze obsahuji nejen kancelare, ale 1 sluzby ndjemnikim c¢i ostatnim zakaznikim
(napt. kavarny, restaurace, postu, pobocky bank, potraviny aj.) a generuji ve svém
prostoru stravovani prostiednictvim catteringu apod. Soucasné nema najemce Ci
zékaznik pravideln¢ problém k budové dojet vozem a auto zaparkovat, jelikoz budovy
jsou projektovany vcetné¢ pozadavkll na tuto obsluznost a obsahuji nadzemni nebo
podzemni parkovaci plochy. Z tohoto pohledu a zejména vuci jisté skladbé najemct je

momentalné hrozba substitutil zanedbatelna.

Rivalita firem pusobicich na daném trhu

V Praze 4 — Michli existuji tyto podobné projekty:

BB centrum - budova Alpha
- celkem 12 730 m? pronajmutelné plochy, 228 parkovacich mist
- ngjemci: Microsoft, D.S. Leasing, CENTIRE, CEZ, Huawei Technologies

- obchody a sluzby : obchod se zdravou vyzivou Maranatha

BB centrum — budova Beta

- celkem 19 000 m? pronajmutelnych ploch, 331 parkovacich stani

- ngjemci: Good Year Dunlop, SITRONICS, OKIN Group, DNS, Ness, Geosan
Development, Mark & Spencer, Skupina CEZ, Puma

- obchody a sluzby: freshbar Mangallo, kavarna coffeeheaven, predvadéci centrum

Geosan Development
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BB centrum — budova Gamma
- piblizn& 30 000 m* pronajmutelnych ploch, zhruba 500 parkovacich stani
- najemce: Telefonica O2 Czech Republic

- obchody a sluzby: kavarna O2 Café, zubni ordinace

BB centrum — budova FILADELFIE
- piblizn& 30 000 m* pronajmutelnych ploch, témé&f 1 000 parkovacich stani
- obchody a sluzby: albert, dm, express sandwiche, Cistirna a pradelna, JK Kudlackova

Jewels

BB centrum — budova A

- celkem 21 300 m? pronajmutelnych ploch, 416 parkovacich stani

- najemci: Telefonica O2 Czech Republic

- obchody a sluzby: Telefonica O2, O2 Café s prodejnou kavy a ¢aje, prodejna tabaku a

darkovych predméta

BB centrum — budova B

- celkem 16 500 m? pronajmutelnych ploch, 280 parkovacich stani
- ngjemci: GE Money Bank

- obchody a sluzby: pobocka GE Money Bank, bankomat

BB centrum — budova C
- celkem 12 780 m? pronajmutelnych ploch; 206 parkovacich stani
- najemci: Hewlett Packard, Binta, Next Soft

- obchody a sluzby: prodejna tiskovin, tabaku a darkovych predméta
BB centrum — budova D

- celkem 4 050 m? pronajmutelnych ploch, 62 parkovacich stani

- najemci: Telefonica O2 Czech Republic, Aramark, Tractebel Engineering, a.s.

42



BB centrum — budova E
- ptiblizn& 14 600 m* pronajmutelnych ploch, zhruba 300 parkovacich stani

- najemce: Skupina CEZ

BB centrum — Office park
- celkem 7 510 m? pronajmutelnych ploch, 242 parkovacich stani
- ngjemci: OTIS

- obchody a sluzby: soukromé zdravotnickeé stiedisko Santé

Z daného vyctu konkuren¢nich administrativnich budov je patrné, ze je konkurence
v tomto druhu podnikani v Praze 4- Michli vyrazna. Vezmeme-li ovSem v tvahu, ze pro
dany druh podnikani je vétsi mnozstvi takovychto budov v blizkosti spiSe pfinosem,
jelikoz vétSina najemct (zahrani¢nich ¢i mistnich) vita vhodnou skladbu najemci, veétsi
mnozstvi nabizenych sluzeb a spravné umisténi navrhované administrativni budovy,

nem¢l by byt tento developersky projekt ohrozen.

Shrnuti analyzy oborového prostiedi a jeji vliv na dany developersky projekt:

Vyjednavaci sila zakaznikt (ndjemct) Vysoka
Vyjednavaci sila dodavatela Stiedni
Hrozby vstupu novych konkurentti Stiedni
Hrozba vstupu novych substituti Nizka

Rivalita firem ptsobicich na daném trhu Stiedni

Tabulka 6 — Shrnuti analyzy oborového prostiedi a jeji vliv na dany projekt
Zdroj: autor
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3.3 SWOT analyza

Obrazek 4 — SWOT analyza
Zdroj: autor
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3.4 Analyza rizik

Tato Cast bude zaméiena na analyzu moznych rizik daného developerského projektu.
Bude provedeno zjisténi a popis rizika, jeho mozny dopad, zavaznost a
pravdépodobnost vyskytu, ¢i zpilisob minimalizace rizika. Vysledkem analyzy rizik
bude definovani rizikové pozice podniku (tzv. mapy rizik), coz je grafické znazornéni

velikosti ztraty a pravdépodobnosti rizika.

Dana rizika byla pro snadnéjsi identifikaci rozd€lena podle zéavaznosti a

pravdépodobnosti vyskytu do 5-ti stupiiové skaly:

Pravdé€podobnost vyskytu: Hodnota: Zavaznost rizika:
témer nemozné 1 zanedbatelné
vyjimecné mozné 2 vyssi

béZné€ mozné 3 znacéné
pravdépodobné 4 existencni
hranici s jistotou 5 totalni

A - Rozhodnuti o typu developerského projektu
Typ rizika — Spekulativni
Mozny dopad - Nebude na trhu o tento typ stavby zajem
Zavaznost rizika — Znacna (3)
Pravdépodobnost vyskytu — Vyjimecné mozné (2)
Odpovédna osoba — Vrcholové vedeni spolecnosti
Zpusob minimalizace rizika — Progn6zovani
Ziskavani potiebnych informaci
B - Nevhodné umisteni stavby
Typ rizika — Spekulativni
Mozny dopad - Nemozny odkup vSech potiebnych pozemk
Nemoznost vystavby dle izemniho planu
Neatraktivnost prostedi pro ndjemce

Neobsazenost budovy
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Zavaznost rizika — Znacna (3)

Pravdépodobnost vyskytu — Vyjimecné mozné (2)
Odpovédna osoba — Vrcholové vedeni spolecnosti
Zpusob minimalizace rizika — Progn6zovani

Ziskavani potifebnych informaci

C - Nespravné architektonické reseni budovy
Typ rizika — Dil¢i
Mozny dopad - Nezapadnuti budovy do okolni atmosféry
Max. nevyuziti prostoru pronajimatel. ploch
Neatraktivnost pro najemce (ne“zelena budova“)
Zavaznost rizika — Znacna (3)
Pravdépodobnost vyskytu — Vyjimecné mozné (2)
Odpovédna osoba — Projektant, Architekt
Zpusob minimalizace rizika — Transfer rizika
Smlouva o projektovém fizeni

Povinné, smluvni pojisténi odpovédnosti za Skodu

D - Nespravné naceneni stavby
Typ rizika — Dil¢i
Mozny dopad - Spatné zjisténi celkovych nakladi

Nedostatek financi na dokonceni projektu

Zavaznost rizika — Vyssi (2)
Pravdépodobnost vyskytu — Vyjimecné mozné (2)
Odpovédna osoba — Finan¢ni analytik
Zpusob minimalizace rizika — Transfer rizika

Povinné, smluvni pojisténi odpovédnosti za Skodu

E — Financovani developerského projektu
Typ rizika — Dil¢i
Mozny dopad - Neuskute¢néni developerského projektu

Zavaznost rizika — Existenc¢ni (4)
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Pravdépodobnost vyskytu — Bézn¢ mozné (3)
Odpovédna osoba — Vybrana banka
Zpusob minimalizace rizika — Transfer rizika
Vhodna organizacni struktura developmentu

Smlouva o avéru a ivérovém ramci

F - Pozdni dokonceni vystavby budovy
Typ rizika — Dil¢i
Mozny dopad - Nedodrzeni terminu zahajeni provozu budovy
Ztrata finan¢nich prostiedki ke kryti uvéru (ndjemné)
Zavaznost rizika — Vyssi (2)
Pravdépodobnost vyskytu — Vyjimecné mozné (2)
Odpovédna osoba — Generalni dodavatel stavby
Zpusob minimalizace rizika — Transfer rizika
Smlouva o dilo
Povinné, smluvni pojisténi odpovédnosti za Skodu
(napf. na naroky ze Smlouvy o dilo, na dokonceni stavby ve vysi cca 10% z ceny dila a

zadrzné 5% z ceny dila na neodstranéné vady po zarucni dob¢)

G - Nedostatecny predpronajem a prondjem celkové pronajimatelné plochy budovy
Typ rizika — Dil¢i
Mozny dopad - Nedostatecny pocet najemnikt
Nepokryti splatek tvéru
Zavaznost rizika — Existenc¢ni (4)
Pravdépodobnost vyskytu — Bézn¢ mozné (3)
Odpovédna osoba — Realitni agenti
Pravni oddéleni

Zpusob minimalizace rizika — Transfer rizika

Smlouva o zprostfedkovani

Smlouvy o smlouvach budoucich o najmu

Smlouvy o najmu
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Mezi frekventované metody snizujici rizika patii pro dany developersky projekt i Siroka
Skala pojisténi. Jedna se napt. o pojisténi uveérovych rizik, pojisténi Skody zptisobené
vypadkem ndjmt zejména z divodi nemoznosti uzivat nebytové prostory v budove,
pojisténi Skody viici tietim osobam, pojisténi Skody v provozni Cinnosti, pojisténi Skod

pii vystavbé a zpiisobenych architektem apod.

Mapa rizik
A
z&vaznost
5
v Obstiiiekienridk |
4 E ...............................................
C
3 A
B
2
D v Oblast zavaznych rizik
1 Oblast béznych rizik
1 2 3 4 5 pravdépodobnost

Obrazek 5 — Mapa rizik
Zdroj: autor

48



4 Vlastni navrhy reSeni, prinos navrhi reSeni

Obsahem této kapitoly podnikatelského zaméru bude popis samotné realizace projektu,
dale popis a charakteristika administrativni budovy, a v neposledni fad¢ detailni popis

finan¢niho planu na dany developersky projekt.

4.1 Popis realizace developerského projektu

- vybeér lokality, kontrola moznosti vystavby dle izemniho planu

- kontrola majetkovych pravnich vztahli v€etné dokumentace evidované k dané
lokalité na Katastru nemovitosti

- odkup pozemk a zapis nového vlastnika do Katastru nemovitosti

- projektova dokumentace — vyb&rové fizeni na projektanta (Smlouva o zhotoveni
projektu stavby)

- finan¢ni analytik, zjisténi ndklada projektu, projekt balance, nacenéni stavby

- vlastni financovani - ekvita (tj. vlastni vklad ve formé akcionaiského uvéru)

- vybér realitniho agenta — hleda najemce na zaklad¢ projektu v urcitém stupni
rozpracovanosti

- predbézné jednani s bankami — tivérové financovani

- zajiStovani stanovisek od dotCenych organi statni spravy a jinych organt a
organizaci, ktera jsou ptilohou k zZadosti o uizemni rozhodnuti

- u stavebniho ufadu podana zadost o vydani izemniho rozhodnuti o umisténi
stavby, v¢. komunikaci a inzenyrskych siti (tzn. povoleni umistit ur¢itou stavbu
na ur¢itém uzemi, vypsany piipominky ke stavb¢)

- zajiStovani stanovisek od dotCenych organt statni spravy a jinych organt a
organizaci, ktera jsou ptilohou k zadosti o vydani stavebniho povoleni

- u stavebniho uUfadu podéna zadost o vydani stavebniho povoleni: na stavbu
budovy (vydava obecny stavebni ufad — tzv. hlavni stavebni povoleni), na
vedlejsi stavby typu komunikace, vodni dila atd. (vydavaji specidlni stavebni
uifady jako organy vykonavajici statni spravu na uvedenych tusecich podle

zvlastnich pravnich piedpisii)
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bankovni uvérové financovani (Smlouva o uveru ¢i uvérovém ramci)

uzaviena Smlouva o projektovém rizeni

vybér GD — vybérové tizeni (Smlouva o dilo)

zahajeni stavby

uzavirani smluv o smlouvach budoucich o ngjmu

kolaudac¢ni souhlas ke stavbé (u velkych celkli mu miize predchazet zkuSebni
provoz)

uzavieni smluv o ndjmu na zaklad¢ smluv o smlouvach budoucich o ngjmu
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4.2 Popis a charakteristika administrativni budovy

Vybér vhodné lokality je dillezitym okamzikem, ktery ovliviiuje cely podnikatelsky
zamer. Zasadni je zejména z hlediska atraktivnosti lokality a dopravni dostupnosti.

Jelikoz si spolecnost PSJ INVEST, a.s., nepfeje uvadét presné umisténi stavby (tj.
parcelni cisla, apod.), je zde uveden jen velmi stru¢ny popis této lokality. Jedna se o

pozemky v Praze 4 — Michli, ptiléhajici k dalnici D1.

Dle posledni navrzené verze projektové dokumentace bude administrativni objekt
desetipodlazni budova s 25 000 m” pronajimatelné plochy. Obsahujici centralni recepéni
sluzby, nepfetrzitou ostrahu a spravu budovy, restaurace, kavarny, obchody a dalsi.
Déle bude objekt obsahovat kryté parkovisté s 425 misty pro bezpecné parkovani, a to
ve tiech podzemnich podlazich.

Pidorysy jednotlivych podzemnich a nadzemnich podlazi administrativni budovy

znazornuji Prilohy 1 — 7.

Architektonické feSeni stavby

Stavba je navrzena jako objekt propojujici charakteristickou atmosféru lokality
a dynamiku nové doby. Netradi¢ni oblé tvary budovy umoziuji novy pfistup k vyuziti
prostoru. Plynuléd kiivka fasddy dovoluje umisténi plnohodnotnych pracovnich mist po
celém svém obvodu. Fasadda je modulovédna podle rozvrzeni pracovnich mist. Prostor je
mozno libovolné rozclenit dle potfeb nédjemce — od jednotlivych az po oteviené
kancelate.

Budova umoznuje jak horizontalni, tak 1 vertikdlni clenéni dle jednotlivych
komunikac¢nich jader. Pro velké ndjemce mohou v budové vznikat velké individualni
celky s vlastnim komunika¢nim jadrem, zcela nezavislé na zbytku budovy. Jednotliva
patra lze snadno délit — az 6 najemnich jednotek na jedno patro s moznosti vlastniho
piistupu a zdzemi pro kazdou najemni jednotku. Pro malé nijemce mohou v budové

vznikat plnohodnotné ndjemni jednotky jiz od 350 m?.
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4.3 Harmonogram vystavby

Predpokladany pocet dnti jednotlivych etap vystavby administrativni budovy je

zobrazen v Tabulce 7. Prvni cast tabulky nebere v tivahu prolinéni jednotlivych etap

v Case, proto vysla vystavba budovy celkem na 1307 dnl. V praxi probihd vystavba

developerskych projektti cca 18-24 mésicii, proto je pro nazornost v druhé ¢asti tabulky

uveden i Casovy prubéh jednotlivych Cinnosti s pfedpoklddanym zacatkem vystavby

1.7.2012.
Faze Etapy vystavby predpoklad. |predpoklad. |predpoklad.
pocet dnti zacatek konec
1. faze |DokonCeni demolice stavajicich objekti 27 01.07.12 28.07.12
2 fize |Zemniprace — vykop stavebni jamy 45 11.07.12 2508.12
3. faze |Zahdjeni pracina zajiSténi stavebni jamy 78 25.08.12 11.11.12
4. faze |Zékladové deska 47 05.11.12 22.12.12
5 faze |Dokonceni betonaze desky do urovné -3PP 50 29.11.12 18.01.13
6. faze | Dokonceni betonaze desky do urovné -2PP 50 19.12.12 07.02.13
7 faze |Dokonceni betonaze desky do urovné -1PP 50 08.01.13 27.02.13
8. faze |Dokonceni betondze desky do trovné -1NP 47 28.01.13 16.03.13
9 faze |Dokonceni betonaze desky do urovné -2NP 47 15.02.13 03.04.13
10. faze | DokonCeni betonaze desky do urovné -3NP 44 01.03.13 14.04.13
11. faze | DokonCeni betonaze desky do urovné -4NP 44 15.03.13 28.04.13
12. faze | DokonCeni betonaze desky do urovné -SNP 45 29.03.13 13.05.13
13. faze | DokonCeni betonaze desky do urovné -6NP 44 12.04.13 26.05.13
14. faze | DokonCeni betonaze desky do urovné -7NP 42 26.04.13 07.06.13
15. faze | DokonCeni betonaze desky do urovné -8NP 39 10.05.13 18.06.13
16. faze | DokonCeni betonaze desky do urovné -ONP 37 22.05.13 28.06.13
17. faze | Dokonceni betonaZe desky do irovné -10NP 41 03.06.13 14.07.13
18. faze |Stiecha — zajisténi vodotésnosti 147 18.06.13 12.11.13
19. faze | Fasdda- uzafeni objektu Grovei SNP-10NP 121 26.05.13 24.09.13
20. faze | DokonCent strojoven TZB 149 12.05.13 08.10.13
21. faze |Individualni vyzkouSeni stroji a zafizeni 30 10.10.13 09.11.13
22 faze | Odstranéni vad a nedod€lki 30 23.11.13 23.12.13
23 faze | DokonCeni a pfedani budovy 53 09.11.13 31.12.13
Celkovy pocet dnt 1307

Tabulka 7 — Harmonogram vystavby

Zdroj: autor
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Ganttiv diagram (Pfiloha 8) zobrazuje jednotlivé faze vystavby administrativni budovy
v Casové posloupnosti. Cely proces trva 18 meésicti. Nejdelsi etapou vystavby je faze

dokoncovani strojoven a faze zajisténi vodotésnosti stiechy.

4.4 Finan¢ni plan

Jedna se o kapitolu zamétujici se na vycet nadkladi a vynost projektu v investicni a

provozni fazi, a jejich vzajemné porovnani. Diilezitou soucasti je také popis zvoleného

financovani dané¢ho podnikatelského zaméru.

4.4.1 Naklady projektu

Investi¢ni faze — naklady na realizaci stavby

Tato Cast bude postupné zaméiena na rozclenéni a vycet nakladi spojenych s vystavbou

administrativni budovy.

Naklady na koupi a pfipravu pozemku

Jednotlivé ukony Z celkovych nakladi | Rozpocet (v tis. K¢)
Odkup pozemk 5,41% 72 192
Prizkum podlozi 0,03% 453
Geodetické zaméreni 0,09% 1165
Celkem 5,53% 73 810

Tabulka 8 - Naklady na koupi a pfipravu pozemku (v tis.K¢)

Naklady na stavebni ¢ast

Zdroj: autor

Jednotlivé ukony Z celkovych niakladi | Rozpocet (v tis. K¢)
Stavba celkem 71,37% 952 762
Zarizeni staveniSté-kancelar 0,22% 2938
Ptipojovaci poplatky 0,11% 1507
Viceprace a rezerva 1,12% 15 000
Celkem 72,83% 972 207

Tabulka 9 - Naklady na stavebni ¢ast (v tis. K¢)

Zdroj: autor

53




Naklady na odborné sluzby

Jednotlivé ukony Z celkovych nakladi | Rozpocet (v tis.K¢)
Architekt 3,63% 48 462
Rizeni projektu 3,70% 49 365
Ostatni (napf.pojisténi,aj.) 1,18% 15736
Celkem 8,51% 113 563

Tabulka 10 - Naklady na odborné sluzby (v tis. K¢)

Naklady na ostatni sluzby

Zdroj: autor

Jednotlivé ukony Z celkovych nakladu | Rozpocet (v tis.K¢)
Pravni sluzby 0,95% 12 659
za uzavieni smlouvy 0,17% 2300
za rezervaci zdroji 0,16% 2200
Zprostiedkovani pronajmu 1,12% 15 000
Marketing 0,32% 4293
PR ndklady na otevieni 0,07% 1 000
Ostatni a rezerva projektu 1,29% 17 200
Celkem 4,09% 54 652

Tabulka 11 — Néklady na ostatni sluzby (v tis. K¢)

Zdroj: autor

Celkové realizaéni naklady na projekt

Rozpocet

Shrnuti Z celkovych nakladi (v tis. K¢)
Realiza¢ni néklady projektu bez irokt 90,96% 1214232
Uroky z ivéru 7,10% 94 840
Uroky z ekvity 1,93% 25 830
Celkové realiza¢ni naklady projektu 100,00% 1334 902

Tabulka 12 — Celkové realiza¢ni naklady na projekt (v tis. K¢&)

Z Tabulek 8 - 12 jsou patrné jednotlivé polozky nédkladii a jejich procentualni

zastoupeni v celkovych realiza¢nich (investi¢nich) nakladech, které ¢ini 1 334 902 000,-

Zdroj: autor

K¢. Nejvétsi podil tvoti naklady na stavebni ¢ast, a to ve vysi 72,83%.
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Procentuélni zastoupeni jednotlivych sloZek realiza¢nich nakladu

1,93% @ Naklady na koupi a piipravu
pozemku

7,10% 5,53%

4,09%

8,51% B Néklady na stavebni ¢ast
O Néklady na odborné sluzby
@ Spravni naklady

B Uroky z Gvéru

mhe i
T183% Uroky z ekvity

Graf 4 — Procentualni zastoupeni jednotlivych slozek realizacnich naklada
Zdroj: autor

Provozni faze — naklady na provoz budovy

Provozni faze nastdva po udéleni kolaudacniho souhlasu a nasledném zprovoznéni
administrativni budovy.
Tato faze zahrnuje tyto naklady:
v Energie, média (voda, plyn)
v’ Ostatni naklady na provoz budovy do niz patfi:
- bézné udrzba a sprava nemovitosti dle mezinarodnich standardt
- pravidelny uklid
- zabezpeceni budovy 24 hodin denn¢ 7 dni v tydnt
- topeni, chlazeni, ventilace a osvétleni spole¢nych prostor
- naklady praci, sluzeb, predméti a materidli nevyhnutelnych k provozovani

nemovitosti na urovni nejkvalitnéjSich komercnich budov
Veskeré tyto naklady jsou rozpocitany a hrazeny najemniky formou mésicnich poplatkii

za sluzby a média, vzdy na m* pronajaté plochy, resp. v ptipadé dodavek sluzeb a médii

do jednotek dle skute¢né spotieby.
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4.4.2 Financovani projektu

Vzhledem k vysokym investicnim ndkladim celého projektu je samoziejmé, ze
spolecnost vyuzije bankovni uvérové financovani. Vybrala si spolupraci s UniCredit

Bank Czech Republic a.s., se kterou jiz spolupracovala na jinych projektech.

Vyjednavani financovani probiha standardné nékolik mésict. V prabehu téchto jednani
se uzavie mezi zacastnénymi stranami Smlouva o uvéru ciuvérovéem ramci véetné
Smluv o financnim zajisteni, které slouzi k eliminaci bankovniho rizika. Jednim
z pozadavki bankovniho financovani je skutecnost, ze firma PSJ INVEST, a.s., jakozto
developer, zalozi podnikatelsky subjekt, ktery je povazovan za klienta banky. Tento
jednoucelové zaloZeny podnikatelsky subjekt, nejlépe ve formé akciové spoleCnosti,
(dale v textu spolecnost X)nesmi vykondvat zadnou cinnost, kterd by nesouvisela
s danym projektem, nesmi generovat zaméstnanecky kmen a musi dosahovat maximalni
piehlednosti svych aktivit stim, Ze aktiva spoleCnosti X jak obsahovd (pozemky,
budova, pohledavky na najemném) tak deklaratorni (akcie deklarujici zakladni jméni
spolecnosti X) jsou zastavovana ve prospéch banky. Spolecnost X realizuje projekt
prostiednictvim logistického a vykonného fizeni ze strany developera, tzn. ze strany
spolecnosti PSJ INVEST, a.s. na zakladé Smlouvy o projektovém rizeni. Na pribch
vystavby dohlizi smluvni autorizovand osoba odsouhlasena bankou (stavebni dozor).
Pfred wuzavienim Smlouvy o uvéru musi spolecnost X do projektu vlozit vlastni
prostiedky (tzv. ekvitu), ziskané prostiednictvim cCerpani akcionaiského uvéru, ze
kterého bude financovat vétSinou prvotni néklady (napt. ndklady na odkup a ptipravu
pozemkti, naklady na projektovou dokumentaci, naklady na realitniho agenta, poplatky
aj.). Financovani projektu se tedy skldda z vlastniho ekvitového a bankovniho
financovani a lze jej délit na Cast stavebni a dlouhodobou. V ¢asti stavebni trvajici cca
18 az 24 mésicli se na financovani podili vlastnik spolecnosti X, prostiednictvim
poskytnuté ekvity, a banka, v zavislosti najejim vyhodnoceni rizika projektu. Po
udéleni kolaudac¢niho souhlasu a po osazeni administrativni budovy najemniky, zacina
projekt generovat vynos. Tim se navazuje na uzavienou smlouvu o poskytnuti uvéru ¢i
uveérového ramce s bankou na refinancovani ptivodniho celkového dluhového zatizeni
projektu uvérem dlouhodobym, poskytnutym stejnou bankou. Dlouhodoby uvér je jiz

poskytnut ve vysi 100% realizac¢nich (investi¢nich) ndkladi projektu a slouzi k thradé
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jak uvéru akcionaiského (ekvita), tak pivodniho uvéru bankovniho, poskytnutého
k financovani stavebni ¢asti. Uvér dlouhodoby je rozpo¢itan pravidelné na 20 let a
poskytnut na prvnich pét let po kolaudaci.

Dalsim dtlezitym bodem je zajisténi zavazkl spolecnosti X vii¢i bance. Pro tento ucel
se zfizuje celd fada zastavnich a zajiStovacich prav, zejména k pozemkim, rozestavéné
stavbe, stavbé kolaudované, k akciim spolecnosti X, k pohleddvkam z najemného,
k pohledavkam z vkladli na bézném uctu. Provadi se vinkulace (tzn. omezeni dispozic)

pojistného plnéni, pievadi se platebni styk k financujici bance, aj.

Navrh prabéhu Cerpani uvéru — splatkovy kalendar

Dle vySe uvedeného, celkové realiza¢ni ndklady na vystavbu administrativni budovy
&ini 1334 902 000,- K&. Uvérem, ktery vybrana banka zajistuje, bude spole¢nost X
financovat 70% téchto nakladl, coz je 934 431 400,- K&. Zbyla ¢ast nakladl (4.
400 470 600,- K¢) bude financovana vlastnimi zdroji. Vlastnimi zdroji se v tomto
piipadé rozumi akcionarsky uvér (ekvita) matetské spolecnosti PSJ INVEST, a.s. Tyto
zdroje byly do spole€nosti X plijéeny na dobu dvou let s tirokovou sazbou 5,7% p.a.
v ramci piipravy projektu a slouzi k prvotnimu financovani nakladid projektu. Po
kolaudaci objektu bude akcionarsky uvér véetné urokli nebo jejich podstatné casti
spolecnosti X splacen, a to cerpanim dlouhodobého bankovniho tvéru.

Uvér poskytnuty bankou se tak sklada ze dvou &asti, a to z developerského Gvéru (avér
na vystavbu) a dlouhodobého investicniho uvéru. Developersky bankovni uvér je
jednordzoveé splatny po dvou letech a uroky jsou bance hrazeny piimo cerpanim
z tohoto Uvéru, tj. findlni splaceni jistiny Gvéru se navySuje o uroky. Dlouhodoby
investi¢ni uvér refinancujici jak akcionafsky uvér tak puvodni developersky uvér, je
rozpocitan splatkovym kalendafem na 20 let. Po péti letech splaceni je vedeno dalsi
jednani s bankou ohledné pokraCovani ve financovani, zafixovani aktudlni trokové
sazby, piipadné je uvér feSen refinancovanim jinou bankou nebo i prodejem celého
projektu. PfedCasné splaceni dluzné cCastky je tedy mozné, a to vcetné poplatku za
pfedCasné splaceni uvéru stanoveného povétSinouna 3,5% zhodnoty piedcasné

splacené ¢astky a nakladii predcasného splaceni.
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Urokové sazba dlouhodobého bankovniho uvéru je stanovenana 5,7% p.a. z dluzné
castky, pravidelny mésicni konstantni imor je stanoven na 5 562 092,-K¢.

Splatkovy kalendar (Ptiloha 9) obsahuje jednotlivé mésicni splatky, které jsou
povazovany (v dailové uznatelné vysi dle zdkona) za mési¢ni investi¢ni naklady spojené
s vystavbou projektu. Tyto mésicni splatky s postupem cCerpani uvéru klesaji, napt. pro
prvni mésic Cerpani jsou ve vysi 11 902 877,- K&, pro dvacaty mésic 11 400 898,- K¢ a
pro Sedesaty mésic 10 344 100,- K¢.

4.4.3 Vynosy projektu

Investiéni faze
S ohledem na charakter projektu nebudou v této fazi realizovany zadné vynosy.

Hospodatsky vysledek je proto v investi¢ni fazi roven vysi nakladi (tj. aroku z Gvéru).

Provozni faze
V této fazi existuji tyto druhy vynosi:
v' Vynosy z najemného z pronajatych administrativnich prostor
v" Vynosy z najemného z pronajatych parkovacich stani
v' Vynosy z nadjemného za uzivani spole¢nych prostor
v Poplatek za média (elektricka energie, voda, plyn)
v' Poplatky ziskané na uhradu nakladt provozu budovy (bézna udrzba, 0klid,

zabezpeceni budovy, aj.)

Hlavni vynosy tohoto projektu tvoii najemné ziskané z prondjmu administrativnich
prostor a parkovacich stani, v€etné ndjemného za podil na spole¢nych prostorech.
Konkrétni cena za m? administrativni plochy se odviji od velikosti pronajimané plochy
nebo jejiho umisténi v budové (napt. jde o zohlednéni prestiznosti prostor podle
jednotlivych pater budovy), z tohoto ditvodu maji jist¢ vymezené bloky jednotek cenu
za m” rozdilnou.

Nyni se v Ceské republice cena za m* administrativni plochy v obdobné lokalité jako je

lokalita vybrana pro tento projekt pohybuje v rozmezi 16,50 az 23 EUR/ 1m? za mésic.

58



V projektu byly majiteli firmy stanoveny tyto vySe najemného:
-z pronajatych administrativnich prostor — praimémé 17,5 EUR/1m?* za mé&sic
-z pronajatych parkovacich stani — 145 EUR/parkovaci stani za mésic
- za podil na spole¢nych prostorech — 11,50 EUR/Im? za mésic
- poplatky za provoz a spravu budovy — 83,84 K&/ 1m? za mésic
- prvotni poplatek (zaloha) za elektrickou energii - 24,23 K&/ 1m? za mésic
- prvotni poplatek (zaloha) za vodné stoéné — 9,57 K&/1m? za mésic

- prvotni poplatek (zaloha) za plyn — 22,53 K&/ 1m? za mésic

Pro prepocet cizi mény na K¢ bude v této praci pouzit pro zjednoduseni jednotny kurz
stanoveny podle § 38 odst. 1 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, v platném
znéni (24,60 KE/EUR). V praxi byva pro ucetni hledisko pouzit aktualni denni devizovy
kurz vyhlageny CNB.

Zalohy za méfitelné poplatky (el.energie, voda, plyn) jsou splatné ve stejnych terminech
jako najemné, k vyrovnani jejich pieplatkti a nedoplatkii dochdzi vzdy jednou rocné
podle piislusného vytuctovani.

Pronajem nabizenych administrativnich prostor a parkovacich stani bude zahajen ihned
na zacatku vystavby. S najemniky bude uzavirana Smlouva o smlouve budouci o najmu
s vy3i dohodnutého ndgjemného na 1 m* a mésic, ¢ vysi ndgjemného za parkovaci stani za
mésic, véetné stanoveni prvotnich zaloh na poplatek za média a sluzby na m* a mésic.
Doba najmu je stanovena obvykle na 5 let s moznosti prodlouzeni smlouvy na dalSich 5
let, pokud ji pronajimatel ptipusti. V nékterych piipadech je doba ndjmu stanovena jiz
piimo na 10 let. Banka si v této souvislosti mtize vyminit provéfovani znéni najemnich
smluv napt. nad 200 m® pronajimané plochy, které bez jejiho souhlasu s finalnim
vyjednanym textem nelze uzavfiit. Bez ohledu na uvedené pied zahajenim pronajmu
banka pravidelné schvaluje podstatné znéni predkladanych najemnich smluv.

Pfi plné obsazenosti administrativni budovy vcetné 425 parkovacich mist budou
¢init vynosy z pronajmu administrativnich prostor 9 686 250,- K¢/mésic, vynosy
z pronajmiu parkovacich stani 1 515 975,- K¢/mésic a vynosy z uZivani spole¢nych

prostor 707 250,- K¢/mésic.
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4.4.4 Ekonomické zhodnoceni

Tato ¢ast podnikatelského zaméru porovnava naklady a vynosy projektu a hodnoti jeho

efektivnost a realizovatelnost.

Piehled celkovych nakladu projektu v prvnich péti letech

Tabulka 13 znéazorniuje piehled nakladi prvnich péti let. Po tuto dobu je dle Smlouvy o
uvéru ¢i uvérovém ramci fixovana vybranou bankou urokova sazba uvéru. Celkové
ro¢ni naklady jsou pak tvoreny naklady na dluhovou sluzbu (roc¢ni splatky jistiny uvéru
a urokl) a provoznimi naklady (el.energie, voda, plyn, ndklady na spravu a provoz

budovy). Vzdy se ptedpoklada 100% obsazenost administrativni budovy.

Naklady
provozni
(média, sprava
Rok | investi¢ni budovy) Celkem
1 | 141 090 802 42 051 000 183 141 802
2 | 137286331 42 051 000 179 337 331
3 | 133 481 860 42 051 000 175 532 860
4 | 129677389 42 051 000 171 728 389
5 | 125872918 42 051 000 167 923 918
Tabulka 13 — Pfehled nakladii prvnich péti let
Zdroj: autor

Piehled celkovych vynosu v prvnich péti letech

Tabulka 14 znédzoriiuje piehled vynost prvnich péti let. Po tuto dobu je dle Smluv o
ndjmu zajisténa vySe vynosu. Celkové rocni vynosy tvofi vynosy z najmu
administrativnich prostor, vynosy z najmi parkovacich stani, z uzivani spole¢nych
prostor a vynosy z poskytovanych sluzeb. Vzdy se ptedpokldda 100% obsazenost
administrativni budovy. Podrobnéjsi mésicni Clenéni ndkladii a vynosi je zobrazeno

v Priloze 10.
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Vynosy
za sluzby
Z najmi Z najmi Z najmi (média,
spolecnych | administrat. | parkovacich| sprava
Rok| prostor prostor stani budovy) Celkem

1 | 8487000 116235000| 18191 700| 42 051 000| 184 964 700
2 | 8487000 116235000| 18 191 700| 42 051 000| 184 964 700
3 | 8487000 116235000 18191 700| 42 051 000| 184 964 700
4 | 8487000| 116235000| 18 191 700| 42 051 000| 184 964 700
S5 | 8487000 116235000 18191 700| 42 051 000| 184 964 700

Tabulka 14 — Ptehled vynost prvnich péti let
Zdroj: autor

Finanéni toky nakladd a vynosua projektu

Prvnich peét let po kolaudaci
Finan¢ni toky uvedené v Tabulce 15 maji ovéfit proveditelnost projektu, vyrovnanou

bilanci a postupnou navratnost investic.

Kumulované
Finan¢ni finan¢ni
Rok| Naklady Vynosy toky toky

1 183 141 802 184964 700 | 1 822 898 1 822 898
2 179337331 184964 700| 5627369 7 450 267
3 175532860 184964700 9431840| 16882106
4 171 728 389 | 184964 700 | 13236311 30118417
5 167923 918| 184964 700 | 17 040 782| 47 159 198

Tabulka 15 — Kumulované finan¢ni toky nékladi a vynosti prvnich péti let
Zdroj: autor
Z Tabulky 15 je tedy patrné, ze za stanovenych cen je projekt z pohledu pribéhu
finan¢nich toka aktivni a proveditelny. Jiz v prvnim roce provozu administrativni
budovy pievysuji predpokladané vynosy predpoklddané nédklady. Spolecnost X tak
dosahuje kladného hospodaiského vysledku, tzn. hrubého zisku. Kumulovany soucet
finan¢nich tokt v zavéru tabulky vykazuje v patém roce hruby zisk ve vysi 47 159 198,-

K¢.
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Kumulované finan¢ni toky nakladu a vynosi za prvnich pét let

60 000 000

40 000 000

Finan¢ni toky

20000 000

1 2 3 4 5

Jednotlivé roky

Graf 5 — Kumulované finan¢ni toky nakladd a vynost za prvnich pét let
Zdroj: autor

Nasledujicich patndct let

Pro jasnégj$i porovnani bude toto hodnoceni rozdéleno na dvé ¢asti. Hlavnim kriteriem
bude vySe urokové sazby bankovniho financovani po zbylych 15 let splaceni. Toto
hledisko patfi mezi nejdileZzit¢jsi a také nejrizikovéjsi ¢ast podnikatelského zaméru,
jelikoZ ma vliv na vysi investi¢nich nakladd.

Pro ptehlednégjsi zndzornéni nejsou tentokrat do vypocti zahrnuty vynosy ze sluzeb ¢i
naklady na provoz a spravubudovy, jelikoz jsou vzdy pietctovany a hrazeny
najemniky. VIiv na konkrétni vztah mezi vynosy a ndklady projektu mé v piipadé
vynosii z ndjemného 1 vyvoj kurzu EURa, kdy pfi oslabovani ndrodni mény (oproti
kurzu EUR/KE, ktery pfedpoklada tato prace jako vychozi), dojde k navySeni vynost
promitnutych v K¢. Naopak dalsi zpeviiovadni narodni mény nelze ziejmé vyrazné
ocekavat, tudiz kurzové riziko je spiSe zanedbatelné. Toto riziko je dale eliminovéano

v ¢asové ose projektu 1 perspektivnim pfechodem narodni mény na EURo.
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Stejna urokova sazba - Za predpokladu, ze by finan¢ni toky i po zbylou dobu splaceni

dlouhodobého investicniho tvéru probihaly ve stale stejnych podminkéch, tzn. fixni
urokova sazba bankovniho uvéru (5,7% p.a.) ¢i stejna vySe jednotlivych najmu, je
v Tabulce 16 =zobrazen dalsi vyvoj kumulovanych financnich tokli projektu.
V poslednim dvacéatém roce by tak projekt skoncil s kumulovanym hrubym ziskem

759 307 512,- K¢.

Vvynosy
Z najmu Z najmu Z najmu Kumulované
spolecnych | administrat. | parkovacich Finan¢ni finan¢ni
Rok | prostor prostor stani Naklady toky toky

1 8487000] 116235000| 18191 700| 141090802| 1822898 1 822 898
2 8487000] 116235000| 18191700| 137286331| 5627369 7450267
3 8487000] 116235000| 18191700| 133481860 9431840| 16882106
4 8487000] 116235000| 18191700| 129677389| 13236311| 30118417
5 8487000] 116235000| 18191700| 125872918| 17040782 | 47159 198
6 8487000| 116235000| 18191700| 122068448 | 20845252 | 68 004 450
7 8487000 116235000 18191 700| 118263977 | 24649723 | 92654173
8 8487000 116235000| 18191700| 114459 506| 28454194 | 121 108 367
9 8487000 116235000| 18191700| 110655035| 32258 665| 153 367 032
10 8487000 116235000| 18191700| 106 850564| 36063 136| 189430 168
11 8487000 116235000 18191 700| 103046093 | 39867 607 | 229 297 775
12 8487000 116235000 18191700 99241622| 43672078 | 272969 853
13 8487000 116235000| 18191700 95437 151 | 47476 549 | 320446 402
14 8487000| 116235000| 18191700 91632680| 51281020| 371727422
15 8487000 116235000 18191700 87828209 | 55085491 | 426 812913
16 8487000 116235000| 18191700| 84023738 | 58 889962 | 485 702 875
17 8487000 116235000| 18191700 80219267| 62694433 | 548 397 308
18 8487000 116235000| 18191700 76414796| 66498904 | 614 896 212
19 8487000 116235000| 18191700 72610325| 70303 375| 685199 587
20 8487000] 116235000| 18191700 68805775| 74107925| 759 307 512

Tabulka 16 — Kumulované finan¢ni toky v dalSich letech pii stejné trokové sazbé
Zdroj: autor
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ZvySeni urokové sazby - Za predpokladu, ze by vybrand banka po prvnich péti letech

piehodnotila své rizika, mize dojit po zbylou dobu splaceni dlouhodobého investi¢niho
uvéru k zatizeni nesplacené jistiny uvéru vyssi urokovou sazbou. Pro ndzornost je
zvoleno navySeni urokové sazby na 7,7 % p.a. Timto navySenim dochédzi ke zméné
propozic nékladii na dluhovou sluzbu. Splatkovy kalendair se zvySenou urokovou
sazbou zobrazuje Ptiloha 11.

Tabulka 17 znazorniuje kumulované finanéni toky po této zméné a projekt tak

v poslednim dvacatém roce vykazuje hruby zisk ve vysi 608 296 738,- K¢.

Vynosy
Z najmu Z najmu Z najmu Kumulované
spolecnych | administrat. | parkovacich Financni financni
Rok | prostor prostor stani Naklady toky toky

1 8487000] 116235000] 18191700 141090 802 1 822 898 1 822 898
2 8487000] 116235000| 18191700 137 286 331 5627 369 7450267
3 8487000] 116235000 18191 700| 133481860| 9431840| 16882106
4 8487000| 116235000| 18191700| 129 677389 13236311| 30118417
5 8487000| 116235000| 18191700| 125872918 17040782| 47159198
6 8487000 116235000| 18191700 141480 147 1433553 48592751
7 8487000 116235000 18191700| 136340774 6572926| 55165677
8 8487000 116235000 18191 700| 131201401 11712299 66 877976
9 8487000 116235000 18191 700| 126 062 028 | 16851 672 | 83 729 648
10 8487000 116235000| 18191700 120922 655| 21991 045] 105 720 693
11 8487000| 116235000| 18191700| 115783282 | 27130418 | 132851 111
12 8487000 116235000 18191 700| 110643909 32269 791 | 165 120902
13 8487000 116235000| 18191700 | 105504536 37409164 | 202 530 066
14 8487000 116235000| 18191700| 100365163 | 42548 537 | 245 078 603
15 8487000 116235000| 18191700| 95225790 47687910 292 766 513
16 8487000 116235000 18191700 90086417 52827283 | 345593 796
17 8487000 116235000 18191 700| 84947044 57966656 | 403 560 452
18 8487000 116235000| 18191700| 79807671 | 63106029 | 466 666 481
19 8487000 116235000| 18191700| 74668298 | 68245402| 534911 883
20 8487000] 116235000| 18191700| 69528 845| 73384 855| 608 296 738

Tabulka 17 — Kumulované finan¢ni toky v dalsich letech pfi zvySeni Girokové sazby
Zdroj: autor
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Kumulované finan¢ni toky nakladi a vynosi pfi riznych ir.sazbach
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ur.sazba 5,7% p.a. ur.sazba 7,7% p.a.

Graf 6 — Kumulované finan¢ni toky nakladi a vynosu pfi riznych ur.sazbach
Zdroj: autor

Porovnanim vySe uvedeného Ize povazovat podnikatelsky zamér vystavby
administrativni budovy za realizovatelny a vykazujici aktivni bilanci. Pfedpokladany
hospodarsky vysledek projektu je po celou dobu splaceni dlouhodobého tvéru kladny, a
to 1 v pfipad€, kdy by vybrana banka navysila trokovou sazbu dlouhodobého uvéru z
5,7% p.a.na 7,7% p.a.

Tento zavér vychazi samoziejme z predpokladu, ze nedojde k podstatnému negativnimu
vlivu na polozky vynosti a nakladt.

Vynosy souvisi zejména se zachovanim plné obsazenosti budovy, zachovanim
puvodnich vysi jednotlivého najemného, ¢i nedojde k vyrazné zméné¢ ménového kurzu
EURa ve smyslu posileni ndrodni mény.

Néaklady mohou byt zvySovany ptripadné nédklady na neobsazené administrativni
prostory, naklady na zkvalitnéni sluzeb pro najemce ¢i spravu majetku a ndklady na
revitalizaci konstrukci a podstatnych prvkl budovy, které zejména po odpadnuti zaruky
za dilo ze strany generalniho dodavatele poskytované v priméru na 5 let (samoziejmé
s vyjimkami za jisté konstrukéni polozky nebo stfechu budovy, kde byva garance

zvysena i na 10 let) od pfedani zatézuji v nasledujicich obdobich vlastnika.
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Z7avér

Cilem této diplomové prace bylo zpracovani podnikatelského zaméru k realizaci
developerského projektu, kterym byla vystavba administrativni budovy.

V uvodu byly uvedeny diilezité teoretické a praktické poznatky z problematiky pro
zpracovani kvalitniho podnikatelského zaméru. Realizace developerského projektu je
velice narocny proces, jehoz kvalitni ptfiprava je zadkladnim piedpokladem pro dosazeni
podnikatelského uspéchu.

Pti zpracovani byla nejprve zhodnocena soucasnéd analyza vystavby administrativnich
budov v Ceské republice. V poslednich letech poptivku po modernich kancelatich
v Praze tvofi firmy z oblasti farmacie, informacnich technologii, finan¢niho sektoru,
konzultantské spoleCnosti aj. Mirné oziveni zazivd také brnénsky trh, pficemz vétsi
mnozstvi modernich kanceléii zde bylo postaveno az od roku 2005.

Daéle byla pozornost vénovana analyzam obecného a oborového okoli, jenz mély hlavni
vliv na rozhodovéni o umisténi administrativni budovy. Developerska spolecnost si pro
vystavbu této budovy vybrala pozemky v Praze 4 - Michli, pfiléhajici k vyjezdu na
dalnici D1.

Dalsi ¢ast diplomové prace byla zamétena na rizikovou politiku, kde byla popsana
jednotliva rizika daného projektu, jejich mozna pravdépodobnost vyskytu ¢i mozny
dopad. Mezi rizika, kterd by mohla ohrozit dany podnikatelsky zamér patii predevsim:
rozhodnuti o typu developerského projektu, nevhodné umisténi stavby, nespravné
architektonické feseni budovy, nespravné nacenéni stavby, nezajiSténi financovani
developerského projektu, pozdni dokonCeni vystavby budovy a nedostatecny
piedprondjem a prondjem celkové pronajimatelné plochy budovy. Jelikoz se jedna o
podstatna rizika s flagrantnim dopadem na vynaloZené ekvitové investicni ndklady,
spolecnost PSJ INVEST a.s. vyuziva sluzeb specializovanych profesantii (transfer
rizik), ktefi se podili na eliminaci téchto rizik. Mezi dal$i frekventované metody
snizujici tato rizika patii 1 Siroka Skala pojisténi. Jedna se napt. o pojisténi uvérovych
rizik, pojisténi Skody (na vynosech zndjmul) zpiisobené vypadkem tthrad najmu
zejména z diivodi nemozZnosti uzivat nebytové prostory v budové (havarie, pozar
apod.), pojisténi Skody vuc¢i tretim osobam, pojisténi Skody v provozni ¢innosti,

pojisténi skod pii vystavbe apod.
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Projekt byl rozclenén do dvou fazi. V prvni investi¢ni fazi s dobou trvani 18 mésicu
dochazi k samotné realizaci vystavby administrativni budovy. Po udéleni kolauda¢niho
souhlasu a nasledném zprovoznéni této budovy nastava faze druhda, provozni.

K vystavbé developerskych projekti jsou zapotfebi nemalé finan¢ni zdroje, je proto
samoziejmé, ze bylo vyuZzito bankovniho uvérového financovani. Celkové realiza¢ni
naklady na projekt byly déleny do Ctyi Casti, a to na ndklady na koupi a pfipravu
pozemk, naklady na stavebni ¢ast, naklady na odborné sluzby (napft. sluzby architekta
atd.) a naklady na ostatni sluzby (napf. pravni sluzby aj.). Uvérem, ktery zajistuje
vybrand banka (UniCredit Bank Czech Republic a.s.) bylo financovano 70% celkovych
realiza¢nich néaklad. Zbyla c¢ast nakladd (tj. 400 470 600 K¢) byla financovana
vlastnimi zdroji.

Naklady wvzniklé v provozni fazi (provozni néklady) jsou rozpocitany a hrazeny
najemniky formou mési¢nich poplatkd, a to vzdy na m® pronajaté plochy, v piipadé
dodavek sluzeb a médii do jednotek dle skutecné spotfeby. Jedna se o tyto naklady:
energie, média (voda, plyn) a ostatni naklady na provoz budovy napt. béznd udrzba a
sprava nemovitosti dle mezinarodnich standardi, pravidelny uklid, zabezpeceni budovy
24 hodin denn¢ 7 dni v tydnd, topeni, chlazeni, ventilace a osvétleni spole¢nych prostor,
naklady praci, sluzeb, predmétii a materiali nevyhnutelnych k provozovani nemovitosti
na urovni nejkvalitnéjSich komercnich budov.

Hlavni vynosy tohoto projektu tvoii najemné ziskané z prondjmu administrativnich
prostor a parkovacich stani, véetné najemného za podil na spolecnych prostorech.
Konkrétni cena za m? administrativni plochy se odviji od velikosti pronajimané plochy
nebo jejiho umisténi v budové.

Jelikoz se nyni v Ceské republice cena za m* administrativni plochy udava v EUR/ 1m?
za mesic, byl pro piepocet cizi mény na K¢ v této praci pouzit pro zjednoduseni
jednotny kurz stanoveny podle § 38 odst. 1 zédkona €. 586/1992 Sb., o danich z ptfijmda,
v platném znéni (24,60 K¢/EUR). V praxi pro ucetni hledisko byva pouzit aktualni
denni devizovy kurz vyhlaseny CNB.

Ekonomické hodnoceni probéhlo na zakladé porovnani finan¢nich tokti nakladi a
vynost. Predpokladany hospodaisky vysledek projektu je jiz od prvniho roku
zprovoznéni administrativni budovy kladny, a to i v pfipadé, Zze by vybrana banka

navysila po prvnich péti letech od kolaudace urokovou sazbu dlouhodobého uvéru
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z 5,7% p.a. na 7,7% p.a. Tento zavér vychazi samoziejmé z predpokladu, Ze nedojde
k podstatnému negativnimu vlivu na polozky vynosii a nakladii. Vynosy souvisi
zejména se zachovanim plné obsazenosti budovy, zachovanim ptvodnich vysi
jednotlivého najemného, ¢i nedojde k vyrazné zméné kurzu EURa (ve smyslu posileni
narodni mény znamenajici nominalni snizeni vynosti z najemného). Na druhé stran¢
toto riziko je eliminovano v Casové ose projektu perspektivnim prechodem narodni
meény na EURo. Néklady mohou byt zvySovany pfipadné¢ naklady na neobsazené
administrativni prostory, naklady na zkvalitnéni sluzeb pro najemce ¢i spravu majetku a
naklady na revitalizaci konstrukci a podstatnych prvki budovy, které zejména po
odpadnuti zaruky za dilo ze strany generalniho dodavatele poskytované v priméru na 5
let od ptedani zatézuji v nésledujicich obdobich vlastnika.

V zé&véru je nutné fici, Ze developersky projekt vystavby administrativni budovy je pro
spolecnost PSJ INVEST a.s. zajimavou podnikatelskou prilezitosti, ktera je povazovana
za perspektivni z pohledu podnikatelské volby. Na zéklad¢ stanovenych vysledkl lze

realizaci tohoto projektu spolecnosti doporucit.
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