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ABSTRAKT

Tato diplomova prace je zaméiena na stanoveni pené¢znich toki a posouzeni
ekonomické efektivnosti developerského projektu obchodniho centra. Je rozdélena
na cast teoretickou a praktickou. Teoreticka ¢ast shrnuje informace o projektu, studii
proveditelnosti, developerskych projektech, fazich zivotniho cyklu projektu, zptusobech
financovani, piipadné rizika a stanoveni penéznich toku projektu. Prakticka cast je
rozdélena do dvou kapitol. V prvni je zobrazen piehled nakupnich center, obchodnich
domiti a maloobchodnich parkt v celé Ceské republice a druha se soustfedi na posouzeni
skutecné provedeného developerského projektu obchodniho centra - maloobchodniho
parku z hlediska penéznich tokli a ekonomické efektivnosti. Cilem této prace je
seznameni se s tématem developerského projektu maloobchodniho parku a posouzenim,
zda je z hlediska penéznich tokd a ekonomické efektivnosti piijatelny pro realizaci

a v jaké mife ¢i nikoli.

KLICOVA SLOVA
Projekt, studie proveditelnosti, ukazatelé ekonomické efektivnosti, development,

penézni toky, obchodni centrum, maloobchodni park, pronajem



ABSTRACT

This thesis deals with the determination of cash flow and the assessment of the
economic efficiency of a development project of the shopping center. It is divided into
theoretical and practical parts. The theoretical part summarizes information about the
project, feasibility study, development projects, phases of the project life cycle, ways of
financing, risks and setting the cash flow of the project. The practical part is divided
into two parts. The first one presents an overview of shopping centers, department
stores and retail parks in the Czech Republic and the second focuses on the assessment
of actually performed development project of the shopping center - a retail park in terms
of cash flow and economic efficiency. The aim of this work is to get familiar with the
sphere of retail development project and its assessment concerning whether it is
acceptable for implementation in the terms of cash flow and economic effectiveness and

to what extend.

KEYWORDS
Project, feasibility study, indicators of economic efficiency, development, cash

flow, business center, retail park, rent
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1 UVOD

Developerské projekty zazivaji v soudasnosti na tzemi Ceské republiky velky
rozkvét. Prispiva k tomu i zlepSujici se stav ekonomiky nasi zemé. Piestoze uz vzniklo
velké mnozstvi projekt tohoto typu, developerské spolecnosti se stale snazi a hledaji
nova mista pro vznik dalSich a dalSich. I nadale je velice zajimaji pozemky ve vice
frekventovanych méstech s vétsim poctem obyvatel nebo Vv jejich okoli. Ale i mensi
meésta také nepfichazeji nazmar, nejcastéji ve formé staveb bytovych domd.

Developeti se zabyvaji vystavbou budov rtizného charakteru. Pfedevsim se jedna
0 stavby rezidenéni, obchodni centra, primyslové haly ¢i polyfunkéni a administrativni
budovy.
nikoli, je i jeho ekonomicka stranka. Developerské spoleénosti VétSinou zajima jejich
vynosnost a doba, za kterou se jim vrati vlozené finan¢ni prostfedky. Po dokonceni
stavby pak mohou své penize investované do projektu ziskat zpatky, bud’ z ¢asového
hlediska rychlejsim zptisobem, a to prodejem nebo pomaleji, dlouhodobym pronajmem.

Ne vSichni developefi maji odvahu investovat do jakéhokoli projektu, protoze ne
vzdy maji tolik vlastnich penéZnich prostiedkt, aby pokryli jeho veskeré investi¢ni
naklady projektu. Neni nijak neobvyklé, ze developerské spolecnosti vyuzivaji
k dofinancovani projektu cizich zdrojt, ptedevsim bankovnich tvéru.

Jak uz je vySe zminéno a vyplyva to i znazvu této diplomové prace
,,Developerska cinnost v ramci vystavby obchodnich center”, je tato prace zaméfena
na téma developerskych projekti, konkrétné projektu obchodniho centra - retail parku.

Diplomové prace je rozdélena do dvou &asti, teoretické a praktické. Uvodem
teoretické Casti je obecné definovan pojem projekt, jak ho Ize tidit ¢i docilit jeho
uspéchu. Déle se prace ubird k podrobnému popisu studie proveditelnosti, jenz je
kostrou pro posouzeni projektu po vSech strankach, jako jsou naptiklad marketing,
management, zivotni prostfedi, technické a technologické feSeni projektu, finanéni plan
¢1 ekonomicka efektivnost projektu. Je zde podrobné popsan postup vypoctu ukazatel
ekonomické efektivity, které budou dale pouzity v praktické casti této prace. Dalsi

kapitola se zabyva konkrétné developerskymi projekty a fazemi jejich Zivotniho cyklu
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véetné pro né¢j dulezitymi subjekty. Jsou zde zminény cile, rizika, financovani
a uspesnost developerského projektu.
Posledni kapitolou této ¢asti je popis tvorby penéznich toka projektu.

Na cast teoretickou navazuje prakticka cast. Je rozdélena do dvou kapitol.
V prvni z nich je uvedena piipadové studie, kterd zobrazuje piehled nédkupnich center,
obchodnich domit a maloobchodnich parkt v celé Ceské republice. Tento piehled je
vytvofen na tzemi NUST 3 (kraje CR). Jednim z vysledkd této analyzy je grafické
zobrazeni vySe zminénych center v jednotlivych krajich. Dale je zde pro zajimavost
navic uveden seznam potravinatskych fetézcti v méstech Ceské republiky.

Druhéd kapitola se zabyva podrobnym posouzenim ekonomické efektivnosti
projektu na zakladé ekonomickych ukazatel (NPV, IRR, PB a IR). Konkrétné se jedna
o developersky projekt maloobchodniho parku o 7 prodejnich jednotkach, ktery je
dlouhodobé pronajiman obchodnim fetézclim, Casto se vyskytujicim na ceském trhu.
Vystupem prace je, ze zminéni ekonomicti ukazatelé zhodnoti, zda je vybrany projekt

po ekonomické strance efektivni a v jaké mite ¢i nikoli.
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TEORETICKA CAST

Hlavnim cilem této ¢asti je popis piesného postupu pii zpracovavani studie
proveditelnosti projektu a specifikace jednotlivych bodi osnovy. Jeden z podstatnych
bodi je definovani a stanoveni ukazateli ekonomické efektivnosti projektu, které budou
dale uzity pfi vypoctech v ¢asti praktické. Dale je velice podstatné vysvétlit pojmy
souvisejici s developmentem, piedevsim developerskym projektem a fazemi jeho
zivotniho cyklu, financovanim a riziky. Posledni kapitolou této ¢ésti je tvorba penéznich

tokt projektu a jejich presné stanoveni.

2. STUDIE PROVEDITELNOSTI PROJEKTU

2.1 Projekt

Studie proveditelnosti se tyka rtznych druhti projektu. Z obecného hlediska
pojem projekt (latinsky: pro-jicio, pro-iectum; ¢esky: ndvrh, rozvrh) vysvétluje mnoho
definic a uziva se ho v mnoha oborech. Jedna z definic popisuje projekt jako
zpracovany zamér, rozvrh nebo plan néjaké budouci ¢innosti nebo jejiho vysledku
(stavby, stroje, organizace aj.), ktery v ramci projektovani zpracovava projektant. [1]

Definici pojmu ,,projekt* se zabyva i norma ISO 10006, ktera ho popisuje takto:
., Projekt je jedinecny proces sestavajici z rady koordinovanych a vizenych cinnosti
S daty zahdjeni a ukonceni, provadeny pro dosazZeni cile, ktery vyhovuje specifickym
pozadavkiim, véetné omezeni danych casem, ndklady a zdroji.” Anebo standard
PMBOK Guide (Project Management Body Of Knowledge), jenz projekt nasledovné
jednoduse specifikuje: ,, Projekt je docasné usili s cilem vytvorit unikdtni produkt nebo
sluzbu.”

Jedna se 0 ¢asové ohrani¢enou a ucelenou sadu ¢innosti a procest, jejichZ cilem

je vytvofeni, zavedeni nebo zména néfeho konkrétniho. Projekt charakterizuji

nasledujici znaky:

e (as,
o cil,
e fizeni.
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Projekt je v Case omezeny sled ¢innosti, obvykle v fadu mésici, Vv n¢kterych
ptipadech i let. Musi mit také jasny cil, vysledek ¢i uzitek, tedy néco, co ma vytvorit,
realizovat ¢i zménit. A v neposledni fadé musi byt také uréitym zptsobem fizen. Tim se
zabyva projektové fizeni (Project-Based Management), které vykonava projektovy
manazer, jakozto vedouci projektu. Konkrétné¢ ve stavebnictvi je tieba planovat
a koordinovat velké mnozstvi riznych Cinnosti mnoha lidi, proto se tento typ fizeni
z ¢asového hlediska a v porovnani s jinymi obory zacal ve stavebnictvi objevovat uz
na zacatku jeho vzniku. [2]

Rizenim projektu se zabyva také A. Svozilova v knize Projektovy management:
., Vlastni vizeni v priubéhu projektu a koordinace je souhrnem vsech aktivit, které jsou
zaméreny na vykon, casovani a sladéni interakci planovanych praci v projektu a jejich
integraci do podoby predepsané v definici predmétu projektu. Soucdsti této procesni
skupiny je dale projektova komunikace, motivace clenit tymu a vizeni kvality. Do aktivit
této procesni skupiny je zahrnuta rovnéz realizace veskerych zmen, které jsou v priitbehu
projektu navrzeny a schvdleny k zapracovani. Tyto zmény s sebou prindSeji novou
potrebu planovani a aktualizace puvodnich, jiz drive schvadlenych dokumenti,
a prehodnoceni viivii a dopadit zmen. *

Projekt je fizen tzv. trojimperativem, ktery definuji 3 body, a to kvalita
(dostupnost zdroji), ¢asovy plan a naklady na provedeni. Tyto téi prvky musi byt
udrZzovany v rovnovaze. Ta je zajiSt€éna napiiklad presnym planem projektu, podle

n¢hoz je sled praci koordinovan.

Obrdazek ¢. 1 - Znazornéni trojimperativu projektu [3]

A
& %

PROJEKT

KVALITA
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Ale jaky je vubec divod ¢i cil vytvafeni projekti? Nejde o nic jiného, nez aby
vynalozena investice, tedy obétovani jisté soucasné hodnoty ve prospéch budouci
nejisté hodnoty, byla Gspésna.

Uspé$nost projektil zavisi na odhadu investi¢nich a provoznich nakladd, vyvoji
urokové miry, na spradvném odhadu poptavky po daném zbozi a sluzbach jako vystupu
investice, predpokladanych vynost, zdanéni, na odhadu vyvoje rizikovych faktort aj.
Samotnd investice vznikd v tzv. zakladnim investicnim prostoru neboli ,,magickym
trojihelnikem* investovani, ktery je dan tfemi prvky, a to vynosem, rizikem a stupném

likvidity, které maji ur¢itou hodnotu v ¢ase.

Obrazek ¢. 2 - Magicky investicni trojuhelnik - investicni prostor [4]

DMESMI BUDGLICT
HODNOTA WYNOS HODNOTA

RIZIKO

LIEVIDHTA

CAS

MENSTOTA

Hned na zacatku je tfeba si uvédomit, Ze v redlném investicnim prostiedi se
nenachazi investice, ktera by dosahovala maxima ve vSech téchto tfech oblastech.
Existuje pouze moznost vybéru takové investice, kterd bude mit nejvyhodné&js$i pomér
vynosu, rizika a likvidity. [5] Kazdopadné je potieba sledovat vSechny tyto tii atributy,
a to tak, Ze vSechny maji urcitou hodnotu v daném case. Jisté je vynakladani ¢asti
finan¢nich prostredkil, které se odehravd v soucasnosti. Pak pfichazi odména neboli
vynos, ale tato situace je uz nejista.

e Vynosy jsou souhrnem penéznich prostredki, které¢ podnik ziska ze vSech svych

¢innosti (produkce vyrobkt nebo sluzeb) za urcité obdobi. [6]

e Rizika znamenaji nejisty vysledek s moznym nezadoucim stavem. Jedna se

0 hrozbu, potencialni problém, moZnost selhani a neuspéch, poskozeni, ztratu ¢i
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zniceni. Vyjadfuje urcitou miru nejistoty, tedy pravdépodobnost dosazeni
vysledku, ktery je rozdilny od ocekavaného. [6]

e Stupenn likvidity udava, jak rychle se vlozena investice firmy do projektu
preméni zpatky na hotové penézni prostiedky. Samotna likvidita fika, kolika
korunami z celkovych obéznych aktiv firmy je pokryta 1 K¢ jejich kratkodobych
zavazku. [6]

Kazdy projekt je jedine¢ny a unikatni, existuje vSak soubor obecnych specifik,
které maji vSechny projekty spoleéné a které jsou podobnym zpiisobem definovany
i ve vSech standardech, normach a samotném projektovém fizeni. V obecné miie se

pfedevsim jedna o:

zahajeni/iniciaci,
- planovéni/definici,
- realizaci/implementaci

- uzavfeni/piedani.

2.2 Definice studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti (FS, Feasibility Study), n€kdy téz oznacovana jako
technickoekonomicka studie, je dokument, ktery souhrnné a ze vSech realiza¢né
vyznamnych hledisek popisuje investiéni zamér. Jeho ucelem je zhodnotit vSechny
realiza¢ni alternativy a posoudit realizovatelnost daného investi¢niho projektu, jakoz
i poskytnout veskeré podklady pro samotné investi¢ni rozhodnuti. [7]

Vzhledem k tomu, Ze studie proveditelnosti slouzi nejen k posouzeni
realizovatelnosti projektu, ale také z hlediska finan¢niho k ovéfeni smysluplnosti
projektu a ke zhodnoceni efektivnosti vyuziti potencialné vlozenych prostfedki, je
zaroven i zasadnim nastrojem samotného projektového fizeni. Z toho divodu je zcela
ziejmé, ze jeji zpracovani neni upln€ snadnou zalezitosti.

Tato studie predstavuje zékladni nastroj Vv oblasti investicniho rozhodovani,
jejim cilem je poskytnou veskeré finan¢ni, ekonomické, technické a dalsi informace,
které doty¢ny subjekt, sestavujici studii, potfebuje pro kvalifikované rozhodnuti
0 zapocCeti realizace nebo zamitnuti projektu. Studie piihliZzi k moznym vznikajicim

rizikGm.
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Smyslem studie je celkové zhodnotit v§echny mozné alternativy vcetné moznych
vznikajicich rizik, které ssebou nese dané rozhodnuti, a posoudit je z hlediska
realizovatelnosti projektu. Tento dokument je odbornym tymem zpracovavan v riznych
podobach, a to jak v soukromém sektoru, tak v hojné mife i v tom vefejném. [8]

Osobami v jiz zminéného tymu jsou piedevsim vysoce kvalifikovani pracovnici,
ktefi se na vysoké urovni orientuji v riznych oborech. Jedna se 0 skupiny pracovnikt
finan¢nich a ekonomickych obort (napf. ekonomové, marketingovi specialisté,
odbornici ve finan¢ni a danové oblasti a oblasti managementu), ale také technickych

obort (napf. projektanti, projektovi manazefi, stavebni inzenyfi, strojni inzenyii) aj. [8]

2.3 Osnova studie proveditelnosti
Zpracovani kazdé studie proveditelnosti je zcela individualni, ale existuje
zakladni osnova, kterd by se méla dodrzovat, aby tato studie byla zcela kompletni.

Sklada se z téchto ¢asti:
Titulni stranka

. Obsah

. Uvodni informace

. Struéné vyhodnoceni projektu

. Struény popis podstaty a souc¢asného stavu projektu a jeho etap

. Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix
. Management projektu a fizeni lidskych zdroju

. Technické a technologické feseni projektu

. Dopad projektu na zivotni prostiedi

O 00 3 O Wn h~ W N

. Zajisténi investi¢niho a obézného majetku
10. Rizeni pracovniho kapitalu

11. Finan¢ni plan a analyza projektu

12. Hodnoceni ekonomicke efektivity

13. Analyza a fizeni rizik

14. Harmonogram projektu

15. Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu

Piilohy [7,8]
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2.3.1 Obsah

Obsahu studie predchazi titulni stranka, na které by mélo byt uvedeno, Ze se
jedna o studii proveditelnosti ur¢itého zpracovavaného projektu véetné data zpracovani.
Nasleduje samotny obsah prace, ve kterém jsou zejména informace o struktufe a poctu

kapitol a ptiloh véetné seznamu stranek, na kterych Ize jednotlivé kapitoly dohledat.

2.3.2  Uvodni informace
V této kapitole by mély byt shrnuty zdkladni informace o projektu, ucel,
pro ktery je studie proveditelnosti zpracovavana vcetné piesného data vypracovani,

identifika¢nich tdaji o zadavateli studie a pfislusnych dalSich kontaktnich osobach.

2.3.3 Strucné zhodnoceni projektu

Podstatou tohoto bodu je, Ze by zde mély byt vypsany zasadni zavéry, které
vyplyvaji ze studie proveditelnosti a vysledky, které ptfinese zkoumany projekt v dané
lokalité. M¢l by zde byt pfesné definovan i cil projektu. Obvykle se zde uvadéji hodnoty
vyslednych ukazateld (vynost, nékladid, piijma, vydaji, aj.) ve findlnim financnim
planu a vysledky analyzy citlivosti. Ve struéné a shrnujici podobé se zde uvadi
zhodnoceni finan¢ni efektivity projektu, jeho realizovatelnosti z hlediska vSech prvki

této studie a vysledky analyzy rizik. [7]

2.3.4 Strucny popis podstaty projektu a jeho etap

Obvykle jsou v tomto bodé popsany hlavni charakteristiky projektu a jeho etapy.
Uvadi se obecné informace o projektu, jeho nazev, lokalizace, smysl a zaméfeni, jak je
feseno jeho variantni zpracovani v ramci studie a jaka jsou ostatni vyznamna specifika
projektu. Dale by zde mély byt sepsany informace o tom, co bude diky realizaci

projektu vytvaieno, co dany projekt pfinese a jaky problém bude timto feSen.

2.3.5 Analyza trhu, odhad poptavky, marketingové strategie a marketingovy mix

Analyza trhu, odhad poptavky, marketingové strategie a marketingovy mix
zahrnuji souhrn marketingovych aspektu, souvisejicich s projektem a majici na néj vliv.
Jsou zde feSeny vSechny odhady a doporuceni tykajici se konkurenceschopnosti,

vystupt projektu nebo potieb finalnich uzivatelt. Tato doporuceni vychazeji ze tii Casti,
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a to analytické (analyza trhu, odhad poptavky), kde se dana problematika zkouma4, dale
strategické (marketingové strategie) a takticko-operativni ¢ast (marketingovy mix),

které se zabyvaji feSenim a vyhodnocovanim.

e SWOT analyza

Jedna se o univerzalni analytickou techniku, ktera je zamétfena na zhodnoceni
vnitinich a vné&jSich faktor ovliviiujicich GspéSnost spole¢nosti nebo jednotlivych
oblasti, produkt nebo zdméri.

Zaklad metody spociva v klasifikaci a ohodnoceni jednotlivych faktort, které
spadaji do skupiny silnych nebo slabych stranek, ptilezitosti nebo hrozeb konkrétniho
projektu. Vzajemnou interakci faktort silnych a slabych stranek na jedné strané vuci
prilezitostem a nebezpecim na stran¢ druhé lze ziskat nové kvalitativni informace, které
charakterizuji a hodnoti Groven jejich vzajemného stfetu. Cilem Vramci internich
zalezitosti je maximalizace silnych stranek, tedy vytézit nejvice z toho, co umi nejlépe,
a zaroven eliminace svych slabych stranek. Naopak cilem analyzy vnéjsiho prostiedi je
uréeni moznych pftilezitosti pro rozvoj projektu a zaroven identifikace moznych rizik,

které by rozvoj zaméru mohly znemoznit nebo ohrozit. [9]

e SLEPT analyza
Dalsi krok, ktery napomuze k snadnéjsi realizovatelnosti projektu, je prizkum
obecného okoli projektu a jeho zmén, kterou se zabyva analyza SLEPT. Touto metodou
se zkoumd externi marketingové prostiedi a vyhodnocuji se pfipadné dopady zmén
okoli podniku na projekt na zaklad¢ urcitych faktord. Jednd se o faktory socidlni,
pravni, ekonomické, politické a technologické. Touto oblasti se zabyva také analyza
PEST, ktera je identicka ke SLEPT analyze, pouze se nezabyva politickou strankou

v daném staté. [5, 8]

e Porteriv model péti trznich sil
Tento model patii k zakladnim a zaroven nejvyznamnéj$Sim nastrojim
pro analyzu konkuren¢niho prostfedi firmy a jejiho strategického fizeni. Pokousi se
vysvétlit konkurenéni chovani prostfednictvim vyvoje situace na trhu a slouZi

k vysvétleni toho, jaké chovani a aktivity trznich subjektd ovliviuji ziskovost téchto
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subjektl. S rostouci konkurenci se trzni subjekt stavd méné ziskovy, se slabnouci
konkurenci naopak ziskovost roste. Kazdy vyvoj, ktery ovliviiuje ziskovost, chape
Porter jako faktor konkurence. Takto definuje pét zakladnich konkurenénich sil:

- Rivalita mezi stavajicimi konkurenty

- Riziko vstupu nové konkurence

- Rivalita mezi dodavateli

- Rivalita mezi odbérateli

- Hrozba substitu¢nich produkt

- (Vlada)

Vysledkem jejich spoleéného puisobeni je ziskovy nebo ztratovy potencial odvétvi. [8]

e Marketingové strategie

Jedna se o takticky proces, jehoz cilem je efektivni alokace omezenych
finan¢nich prostiedkl spole¢nosti ke zvySeni prodeje a udrzeni si konkurenéni vyhody.
Aby mohla byt firma uspéSnd na trhu a mit vétsi trzni podil, méla by se jeji
marketingova strategie soustfedit na cilového zékaznika, na uspokojovani jeho potieb,
pozadavkl a ofekavani. Ve svych marketingovych cilech by mély byt uvedeny taktické
kroky pro vyvoj produktu ¢i projektu, propagaénich aktivit, ocefiovani, fizeni vztaht se
zakazniky aj. Prostfednictvim marketingového vyzkumu trhu se v marketingové
strategie definuji cilové segmenty trhu, jejich zacileni skrze marketingovy mix
(reklama, Public Relations, podpora prodeje, osobni prodej, pfimy marketing) a alokuji
se podnikové zdroje.

Dobry marketingovy plan je klicem k Gspéchu kazdé firmy. Jeho cilem je popsat
soucasnou pozici spole¢nosti na trhu a jejich marketingovou strategii po stanovenou

dobu, ktera se vétsinou pohybuje od jednoho roku az do péti let. [10]

e Marketingovy mix
Tato metoda popisuje soubor taktickych marketingovych nastroju, které firmé
umoznuji upravit nabidku podle ptani zakaznikl na cilovém trhu. Nazyva se také jako
metoda 4P, protoze pracuje s nasledujicimi faktory: [8, 11]
e Produkt (Product) - jedna se o samotny produkt ¢i sluzbu a jejich vlastnosti

z hlediska zakaznika - kvalita, spolehlivost, znacka, design, zaruka, servis aj.
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e Cena (Price) - je hodnota, za niz se produkt prodava vcetné slev, akci, nahrad, ¢i
moznosti koupeni na aver.

e Misto (Place) - jedna se o distribu¢ni cesty od jeho vyrobce ke koneénému
zékaznikovi.

e Propagace (Promotion) - jsou to zpusoby propagace - bud se o produktu

zékaznik dozvi ptimo, nebo pres PR, reklamu, ¢i podporu prodeje.

2.3.6 Management projektu a Fizeni lidskych zdroju

Obsahem této kapitoly je plan a uspotadani problému souvisejicich s otazkou
samotného managementu projektu. Pod timto pojmem si lze piedstavit veskeré
planovani, organizovani, fizeni a kontrolu vSech procest, organizacnich jednotek
a veskerych lidskych zdroja.

Pro uspéSnou realizaci projektu je nezbytné =zajistit dostatecné mnozstvi
pracovnich sil s vyhovujici kvalifikaci. V této studii by mély byt pfesné specifikovany
kvantitativni a kvalitativni pozadavky a urCena vySe osobnich nakladi (vyse
nakladovych mezd, pojistného na zdravotni a socidlni pojisténi atd.). Co se tyka jiz
zminénych osobnich nékladi, ty by mély byt pro potieby ekonomického hodnoceni
aanalyz rozdéleny na variabilni a fixni. Dale by mély byt odhadnuty néaklady
na pracovni sily v pfedvyrobni fazi (proSkoleni pracovnich sil, naklady spojené
s uvedenim projektu do provozu atd.). Stanoveni potieby pracovnich sil je také zavislé
na velikosti vyrobni jednotky, technologickém procesu apod. Z obecného hlediska pii
planovani pracovnich sil je potieba vénovat pozornost zejména poptavce a nabidce
pracovnikli ve zvoleném segmentu a regionu, legislativnim podminkam v oblasti
pracovnépravnich vztahli, platovym podminkdm, podminkdm sménného provozu
apoctu pracovnich dnli v roce. Podstatnym momentem pii zpracovani studie
proveditelnosti je vymezeni kliCovych fidicich pracovnikii. Kvalifikace a zkuSenosti
téchto pracovnik jsou jednim z nejpodstatnéjsich faktort uspésnosti projektu. [7]

Vysledkem této kapitoly je pfehled vSech mzdovych naklada podle kategorii

vlastnikd a zaméstnancu.

22



2.3.7 Technické a technologické FeSeni projektu

Problematickou casti této kapitoly jsou technické a technologické aspekty
projektu. Tento podklad a jeho kvalita je zasadni hlavné u projektt, ve kterych zvolena
technika a technologie v té ¢i oné fazi projektu zasadnim zptisobem ovlivni investi¢ni
nebo provozni finan¢ni toky projektu.

a) Technicka cast projektu zahrnuje:
- zakladni informace pro stanoveni potfeby nutnych stavebnich objektu a praci
(zohlednéni dostupnosti a kvality stavebnich praci a materiald, pracovnich sil)

- technicky popis budovy,

- technicky popis na ptipravu a rozvoje stavenisté, resp. pozemku,

- technicky popis zvlastniho stavebniho dila,

- vyplyvajici technicka rizika,

b) Technologicka ¢ast projektu zahrnuje:
- zékladni udaje o pouzité technologii a popis moznych variant,
- potenciondlni technologie, zdiivodnéni,
- odhad provoznich a investi¢nich naklada,
- odhad investi¢nich nékladii na zafizeni a nadkladnosti na jejich udrzbu a opravy,

- zakladni informace o strojnim zafizeni s popisem potiebnych zdrojt. [8]

Vystupem této kapitoly by mély byt kvalitné zpracované informace o celkovych
investicnich nakladech, které zahrnuji ndklady na pofizeni technologie, investi¢ni
naklady na stroje a zafizeni a investicni ndklady na stavebni objekty, a Casovy

harmonogram uvazovanych nakladi.

2.3.8 Dopad projektu na Zivotni prostiedi

Zdroje problémovych dopadii na zivotni prostfedi 1ze nalézt ve vSech etapach
projektu a stejné tak je tfeba vSechny i potencidlni hrozby téchto problémil predem
identifikovat a zhodnotit z hlediska dopadu na penézni toky. V této kapitole by mély byt
shrnuty vSechny informace o pozemcich (Cisla parcel, vymery, popis pozemku, vlastnici
pozemku, pravni uprava po koupi ¢i prondjmu pozemku, atd.), na kterych se bude

projekt realizovat, popsany geografické a geologické podminky (hranice pozemku,
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vazby se sousednimi pozemky, atd.), podminky mistni infrastruktury (pfiprava a rozvoj
uzemi, ptipojky, dopravni spojeni, cena pudy, aj.). Dale by zde mély byt uvedeny
veSkeré naklady, tykajici se pozemku (cena pofizeni, provozni naklady - dan
z nemovitosti, dan z pfevodu nemovitosti, pravni vylohy, renty, aj.). V neposledni fadé
zde budou uvedeny informace o moznych dopadech na okoli projektu. V ptipadé¢
vyznamnych negativnich dopadi projektu na zivotni prostfedi hrozi realizatorovi
investice fada dodateCnych ndkladi. Na jedné strané jsou to dodatecné naklady
na odstranovani samotnych Skod, pfipadné zajiSténi bezproblémového provozu,
na strané¢ druhé mozné sankCni postihy ze stran regulativnich organd, které by
v nékterych piipadech mohly vést az k samotnému ukonceni projektu. V potaz se také
musi brat zaji$téni preventivnich opatieni, aby k ekologickym problémtiim nedochazelo
i do budoucna.

Na zavér této kapitoly by mél vzniknout souhrn investi¢nich nakladi
na pozemky vcetné¢ vSech ndkladii na ochranu Zzivotniho prostiedi ve vSech fazich

projektu.

2.3.9 Zajisténi investi¢éniho majetku

Tato kapitola vychazi z technickych aspekti proveditelnosti projektu. Jedna se
ourcity mezikrok mezi zpracovanim predeslych dil¢ich tematickych okruht
a prevedenim jejich obsahu do formy ¢isel a penéz v ramci finan¢niho planu. Jinak
feCeno jde o transformaci potiebného technického a technologického vybaveni
do podoby ekonomického vyjadieni prostiednictvim ceny potizovaného majetku. Zde je
nezbytné nutné vymezit strukturu pofizovaného investi¢niho majetku. Specifikace by
méla obsahovat seznam dodavatelll a jejich dodaci podminky, vyc¢isleni investi¢nich
nakladt souvisejicich s technickou proveditelnosti projektového zaméru. Ekonomické
nalezitosti investicniho majetku se museji shodovat se zpisobem kryti. Je zadouci
investicni majetek vyjadrit tabulkové a zpisob jeho kryti formou néstrojii penézniho
kryti.

Vystupem této Kapitoly by mély byt pfedevsim informace o findlnim seznamu
nutnych investic, o dob¢, kdy bude investi¢ni majetek potizovan, opravovan nebo znovu

pofizovan a zpusobu pofizovani majetku (cena, obchodni podminky, dodavatelé, atd.).
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2.3.10 Rizeni pracovniho Kapitalu (ob&ny majetek)

Zde dochazi k vymezeni struktury a velikosti obézného majetku. Obézny
majetek je v podniku pfitomen v rtiznych formach a v pritbéhu ¢asu méni svoji podobu.
Nachazi se ve vécné podob¢ (zasoby materialu, nedokoncend vyroba a zadsoby hotovych
vyrobkll) a v penézni podobé (penize v pokladné, na uctech v bance a ve formé
pohledavek). Pracovni kapital je tvofen zdsobami, pohleddvkami a finanénim majetkem.
Lze hovortit o Cistém pracovnim kapitalu, kdyz se od pracovniho kapitalu odectou
kratkodobé zavazky. Samotné zasoby a pohledavky tvoii nefinan¢ni pracovni kapital.
Smyslem fizeni pohledévek je ochranit spole¢nost pred vysokym podilem neuhrazenych
faktur a minimalizovat podil nedobytnych pohledavek. [12]

Jedna se o vymezeni druhli materialu a nedokoncené vyroby, seznamu vyrobku
a zbozi, které bude nutné skladovat a v jakych objemech, vzniklé pohledavky resp.
kratkodobé zavazky, narocnost projektu na udrzeni hotovostnich prostfedkli a jejich

fizeni.

Obrazek ¢. 3 - Rozvaha - zobrazeni pracovniho kapitdlu, nefinancniho pracovniho

kapitdlu a cistého pracovniho kapitalu [12]

- I =
é Aktiva Pasiva
Vlastni
kapital
Stala aktiva Diuh
= Obézna aktiva
EI
R E: Zasoby
= c
z 3
R EE E ] R
El =
8 E Pohledavky
= 2
Zavazky
""""""""""" z obchodniho styku
Financni majetek
\ J

25



2.3.11 Finan¢ni plan a analyza projektu

V této situaci uz lze pfistoupit k tvorbé finan¢niho vyhledu projektu, protoze uz

existuje realna predstava o celkovém hodnoceném projektu jako takovém. Tuto ¢innost

je mozné rozdélit do tii fazi:

1. Vytvoteni zékladni kalkulace

2. Nalezeni bodu zvratu projektu

3. Sestaveni finan¢ni planu

2.3.11.1 Kalkulace

V této fazi je hlavnim tkolem vy¢isleni vlastnich néklada kalkula¢ni jednotky

(vyrobkl nebo sluzby). Pro kalkulaci Uplnych nékladi na jednotku vykonu je tfeba

spravné rozdélit ndklady fixni a variabilni, zaroven také oddélit naklady piimé

(jednicové) od neptimych (rezijnich).

Z hlediska nakladové funkce se naklady déli:

A) Fixni

B)

Tyto néklady ztstavaji konstantni pro libovolnou velikost produkce v ramci
intervalu, daném velikosti stavajici kapacity. Fixni ndklady zpravidla nelze
meénit v kratkych casovych obdobich. Nejsou ovlivnény zadnou zménou
mnozstvi vystupu. Pro piiklad lze uvést odpisy budov a strojniho vybaveni,

naklady na vytapéni a osvétleni budov, naklady na ostrahu podniku. [13, 14]

Variabilni

Jedna se o naklady, které se se zménou objemu vyroby méni, tedy
neziistdvaji konstantni. Patfi sem naptiklad pfimé mzdy, ndklady na pifimy
materidl a energie bezprostfedné¢ vynalozené na zhotoveni vyrobku.
Variabilni néklady se mohou s objemem produkce meénit progresivné

(linearn€) nebo degresivné (nelinearng). [13, 14]
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Podle principu pficinné souvislosti jsou naklady:

A) Ptimé (jednicové)
Tyto naklady jsou zpravidla pfimo pfifaditelné k urcité konkrétni aktivite
projektu a jsou vykazovany a ovéfovany dle standardnich postupu pravidel
zpusobilosti. Je mozné je stanovit na kalkulacni jednici pomérné piesné
pomoci déleni nebo na zdkladé technickohospodaiskych norem. Jde

0 jednicové naklady a ¢ast fixnich naklada. [14]

B) Nepiimé (rezijni)
Neptimé néklady projektu jsou ndklady, které nejsou nebo nemohou byt
jednoznacné spojené s konkrétni aktivitou daného projektu. Zajist'uji vyrobu
vétsStho sortimentu vyrobkll nebo urcitého vnitropodnikového ttvaru, ktery
se podili na vyrobé kalkulovaného vykonu. Kalkuluji se ziétovaci sazbou

nebo prirazkou. [14]

AZ budou naklady rozdélené na piimé a neptimé, bude moct zpracovatel studie
vytvotit kalkulaci, tedy urCity pisemny piehled slozek nakladid a jejich whrn

na kalkulaé¢ni jednici.

2.3.11.2 Analyza bodu zvratu

Analyza bodu zvratu (Break Even Analysis) poskytuje podniku takové
informace, diky kterym lze lépe posuzovat moZnosti dosazeni zisku a které mu pak
umozni se V budoucnu lépe rozhodovat. Popisuje vztah mezi objemem produkce [Q]
a ziskem, trzbami a naklady [K¢]. Na zakladé této metody je mozné urcit bod zvratu,
v némz se vyrovnavaji celkové vynosy s celkovymi naklady podniku. Je tedy zapotiebi
najit takovy objem produkce, pii kterém se bude dosahovat nulového =zisku.
Ptedpoklada se, Ze se v podnikovych vykazech odd€lené¢ sleduji variabilni a fixni
naklady. Pfi této analyze jsou vztahy mezi trzbami, naklady a ziskem jasné uspofadany.
Vysledky mohou byt interpretovany matematicky nebo graficky. [7, 8]

Bod zvratu Ize vypocitat ze vztahu Qsz = FN/(p-b), kde, Qgz je takovy objem
produkce, pii kterém je dosazeno nulového hospodaiského vysledku, FN jsou fixni

naklady, p predstavuje cenu za jednotku produkce a b jednotkovy variabilni naklad.
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Graf'¢. 1 - Zobrazeni bodu zvratu [, vlastni Gprava]

KC T=p"Q CN=FN + VN
ZIsK
VN =b*Q
: BZ
ZTRATA i FN
Qpz Q

BZ  bod zvratu

Q objem produkce

VN  variabilni naklady [Kc]
CN  celkové néklady [K¢]
T celkové trzby [K¢]

Graf znazornuje zavislost trzeb, naklada a zisku na objemu produkce.

Bod zvratu miZze byt vyjadien v piisluSné méné statu, ¢imz se ziskava odpoveéd’
na otazku, jak vysokych trzeb by mélo byt dosazeno, aby byl hospodaisky vysledek

roven nule.

2.3.11.3 Financni plan

V tomto kroku se vSechny doposud ziskané informace shrnou do podoby
finan¢niho planu. V pribehu jeho zpracovani se musi jesté dodatecné doplnit nékteré
informace (zvoleni kapitalové struktury, nastaveni splatkovych kalendait, plateb DPH
aj.).

Samotny finan¢ni plan l1ze rozdélit do tfi zékladnich pohledl na projekt, z nichz
je jeden zavisly na druhém a opét tvoii urity uzavieny cyklus. [7]

Jedna se o tyto dil¢i plany:

A. Plan priibéhu nakladi a vynosi - Vykaz zisku a ztrat
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B. Plan stavll majetku a zdroji kryti - Rozvaha
C. Plan pribéhu penéznich tokid (Cash Flow) - Vykaz Cash Flow

A. Plan prubéhu nakladu a vynosi

Hlavni tkolem tohoto planovani je ptesné shrnout a ur¢it hodnoty nakladovych
a vynosovych polozek pro uvazovana obdobi (mésice, roky) a z toho vypocitat vysledek
hospodatreni projektu. Hospodaisky vysledek (HV) je v ekonomice a ucetnictvi termin
pro rozdil mezi vynosy a naklady a piedstavuje tak zisk nebo ztratu firmy za urcité
obdobi. Zjistuje se z vykazu zisku a ztraty, sestavuje se mésién¢ a uvadi se kumulované

od pocatku uvazovaného obdobi.

HV = Vynosy - Naklady

B. Plan stavu majetku a zdroju kryti
V tomto bod¢ by méla byt odhadnuta velikost objemu a struktury majetku, ktery
je zapotiebi pro uspéSnou realizaci projektu v jakékoli fazi, a zaroven piiméfene
vycislena vyse a struktura potiebnych pasiv. Cilem tohoto planu je skloubit informace
pro tvorbu tzv. rozvahy, v niz se jedna o prehled majetku podniku (aktivech) a zdrojich
jeho financovani (pasivech). V rozvaze se musi aktiva rovnat hodnot¢ pasiv.
e Aktiva projektu predstavuji jakykoli hmotny, finanéni a nehmotny majetek,
ktery slouZi k realizaci projektu.
e Pasivy projektu je myslen jakykoli vlastni kapital, cizi zdroje a ostatni zdroje,

které slouzi ke kryti zavazki realizatora projektu.

C. Plan pritbéhu penéznich tokit (Cash Flow)

Cilem tohoto planu je sestavit tzv. vykaz Cash Flow, ktery zaznamenava
vSechny penézni toky (pfijmy, vydaje) vztahujici se k projektu, bez ohledu na to, zda
souvisi S provozem nebo pouze s jeho financovanim. Tento vykaz navazuje na vyse
zminény vykaz zisku a ztrat.

e Pfijmy jsou penézni toky doprovézené zvySenim stavu penéznich prostfedkti

na bankovnich uc¢tech nebo v pokladné.
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e Vydaje jsou penézni toky doprovazené snizenim stavu penéznich prostiedkt

na bankovnich uctech nebo v pokladné.

Rozdil mezi ptijmy a vydaji se nazyva Cisty pené¢zni hotovostni tok (NCF).

NCF = P¥ijmy - Vydaje

Je dulezité si uvédomit, ze vSechny plany jsou vzijemné¢ provdzané a na sobé

zavislé, proto je zapotiebi vse diisledne kontrolovat.

2.3.12 Hodnoceni ekonomické efektivity
V této fazi studie proveditelnosti dochazi k vyhodnoceni projektu pomoci
kriteridlnich ukazateld ekonomické efektivnosti. Tyto ukazatele méfi vynosnost
finan¢nich zdroji vynalozenych na realizaci projektu. Lze je rozd¢lit do dvou skupin,
a to na dynamické, respektujici casovou hodnotu penéz, a na statické, které faktor casu
nerespektuji a je mozné je pouzit pouze v piipadé, kdy Cas nema podstatny vliv
na vyvoj projektu.
Jedna se o tyto ukazatele:
A. Dynamickeé:
- Cista sou¢asna hodnota
- Vnitini vynosové
- Index rentability
B. Statické:
- Doba navratnosti
- prosta doba navratnosti

- diskontovan4 doba néavratnosti

2.3.12.1 Cistd soucasnd hodnota

Cista soucasna hodnota (NPV, Net Present Value) predstavuje piiristek zdrojt
plynoucich zinvestice do realnych aktiv. [15] Je jednim 2z nejvhodnéjsSich
a nejpouzivanéjsich financnich kritérii a umoznuje hodnoceni ekonomické efektivnosti

projektu v delSim casovém obdobi. Je v ni zahrnuta cela doba Zivotnosti projektu,
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I moznost investovani do jiného stejné rizikového projektu. Vzhledem Kk tomu, ze se
hodnota penéznich tokli v ¢ase méni, neni mozné penézni toky budoucich cistych
vynost v jednotlivych letech scitat.

Nejprve je nutné zvolit soucasnou hodnotu projektu (PV, Present Value),

ukazatel, ktery kompletn¢ hodnoti projekt jeho celého zivotniho cyklu.

A . RF'
ULy
PV soucasna hodnota [K¢]
n délka hodnoceného obdobi
R, CF Cisté penézni toky v jednotlivych letech [K¢]
i pocetletdo 1 don
r diskontni sazba (Casova hodnota penéz) [%/100]

Z vyse uvedeného vzorce vyplyva zjednoduseny vztah 1/(1+r)i, ktery se nazyva
diskontni faktor.
Cistou sou¢asnou hodnotu pak lze vyjadfit jako rozdil mezi souéasnou hodnotou

a investiénim nakladem.

NPV = PV -1IC

NPV Cista soucCasna hodnota [K¢]
PV soucasna hodnota [K¢]
IC investi¢ni naklady [K¢]

VSechny pifedpokladané budouci penézni toky je nutné prevést na jejich
soucasnou hodnotu. Co se tyka investi¢nich nékladt, pokud jsou vynakladany ve vice
letech, pak musi dojit k procesu diskontovani, kde dochazi K jejich pfevedeni na jejich
soucasnou hodnotu.

wr =3 .
=0 (]. + ."' ]i.
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Zde plati, ze CFo (penézni toky Vv pocate¢nim roce) az CFn (penézni toky v n-tém
roce) predstavuji zaporné penézni toky vyvolané investovanim. Pak CFn+1 pfedpoklada
penézni toky vyvolané fungovanim projektu.

Vysledna hodnota NPV udava, kolik penéz realizace investice podniku pfinese.
Na jejim zaklad¢ Ize snadno srovnavat projekty z hlediska piijatelnosti. Ptijatelné jsou
vSechny projekty, které maji hodnotu tohoto ukazatele kladnou nebo rovnu 0. Projekty

se zapornou NPV jsou povazovany za nepiijatelné, proto by mély byt odmitnuty. [8]

NPV >0 Projekt je prijatelny.
NPV <0 Projekt je neprijatelny.

Pfi vzajemném porovnavani projektii by mél byt volen projekt, jehoz hodnota

NPV je vyssi.

2.3.12.2 Vnitini vynosové procento
Vnitini vynosové procento (IRR, Internal Rate of Return) vyjadifuje relativni
vynosnost projektu za celé hodnocené obdobi. Je to takova vyse diskontni sazby, pfi niz

bude ¢ista souc¢asna hodnota penéznich tokii plynoucich z investice rovna nule. [7]
n R

NPV = L =
;(H—r)f

V praxi je vypocet IRR mnohem slozitéj$i. Vypocet hodnoty je proveden

pomoci linearni interpolace, kdy je vypoctena skute¢na hodnota vnitiniho vynosového

procenta.

IRR NPV + [ '|'

=rn+ x\r, —n,
' INPV +|+|NPV |2V

IRR vnitini vynosové procento
r odhadované IRR pro kladnou NPV
NPV(+) kladna ¢ista soucasna hodnota pfti diskontni sazbé r1
NPV(-) zaporna Cista soucasna hodnota pii diskontni sazbé r2
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r odhadované IRR pro zdpornou NPV

Projekt je povazovan za piijatelny v okamziku, kdy je hodnota IRR vyss§i nez
predpokladana diskontni sazba. Pokud je hodnoceno vice projektti, nejlepsi variantou je

ta s nejvyssim IRR. [8]

IRR>r Projekt je prijatelny.
IRR<O0 Projekt neni prijatelny.

2.3.12.3 Index rentability
Index rentability (IR, Profitability Index) vyjadiuje pomé&r pfinosi k pocateénim

kapitdlovym vydajim. Vypovida o efektivnosti vynalozenych nakladd.

NPV
IR =
IC
IR index rentability [K¢]
NPV Cista soucasna hodnota [K¢]
IC investi¢ni naklady [K¢]

Co se tyka hodnoticiho kritéria pro pfijeti nebo nepfijeti daného projektu, tak zde
plati, Ze pokud tento ukazatel je vétSi anebo alespoil rovny 0, pak je projekt vhodny

pro realizaci. Pokud je hodnota ukazatele zaporna, nedoporucuje se projekt pfijmout.

IR>0 Projekt je prijatelny.

IR<O0 Projet neni prijatelny.

2.3.12.4 Doba navratnosti

Prostd doba ndvratnosti

Prosta doba navratnosti (PB, Payback Metod) udava pocet let, za které projekt
vytvoii penézni toky ve vySi investovanych nakladi projektu. V ptipadé, ze jsou
penézni toky v jednotlivych letech konstantni, tuto dobu lze vyjadiit jako podil

investi¢nich naklada (IC) a ro¢nich penéznich toka (CF). [5]
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IC

PB=——

CF
Tato forma vyjadieni je povazovana za nejjednodussi, ale paradoxné za nejméné
vhodnou. V praxi je velmi Casto pouzivana, ale slouzi pouze pro rychlé orientacni
ocenéni urcité investi¢ni pfilezitosti, ptipadné pro rychlou kontrolu, zda je ptilezitost

vubec v podminkach dané firmy realna.

Konstantni hodnota Cash Flow vV jednotlivych letech vétSiny projektt neni
realna. Proto se tato doba stanovuje kumulativnim nacitanim ro¢nich penéznich tokd az
do vyse investi¢nich nakladi. Na konci roku se s nejvyssi pravdépodobnosti penézni
toky nebudou rovnat investiénim nakladim. Je vytvofen soucet hodnot, ve kterém je
nalezena hodnota investicniho nakladu. Dobu navratnosti lze potom vycislit v letech
a mésicich jako podil rozdilu kumulovanych CF horni hranice intervalu a investi¢niho

nakladu ku ro¢nimu CF horni hranice intervalu: [8]

k
Z CF,-1IC
PB=(k—-1)+2l
CF,
PB prosta doba navratnosti [mé&sice, roky]
k pocet let horni hranice intervalu
CFn kumulované penézni toky horniho intervalu [K¢]
IC investi¢ni naklady [K¢]
CFk ro¢ni penézni toky horni hranice intervalu [K¢]

Aby byl investi¢ni zamér z hlediska tohoto ukazatele piijatelny, je zapotiebi, aby

doba navratnosti byla mensi, nez je Zivotnost investice (S).

PB>s Projekt je p¥ijatelny.
PB<s Projekt neni prijatelny.
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Diskontovana doba navratnosti

I kdyz je doba néavratnosti veli¢ina, ktera nebere v potaz ¢asovou hodnotu penéz,
u diskontované doby navratnosti (PO, Pay Off) to tak neplati. Porovnava penézni toky
v projektu s investiénimu naklady do projektu vlozené. Vypocet je stejny jako u prosté

doby navratnosti s tim rozdilem, ze se kumuluji diskontované penézni toky. [8]

;
> diskonotovanych CF, — IC
PO =(k-1)+2

diskontované CF,

2.3.13 Analyza a Fizeni rizik

Kazdy projekt ¢i investiéni zavér s sebou nese urcita rizika. Aby nedochazelo
k ohroZeni projektu, musi byt tato rizika urcitym zptisobem fizena, piipadé eliminovana
nebo piimo likvidovéna.

Pojem riziko oznacuje nejisty vysledek s moznym nezadoucim stavem. Znamena
hrozbu, potencidlni problém, nebezpeci vzniku Skody ¢i moznost selhdni. Rizika musi
byt v predinvesticni fazi zivotniho cyklu identifikovana, ohodnocena a nasledné
Vv pribehu dalsich etap fizena, kontrolovana, v nejlep$im piipadé odstranéna bez dalSich

nasledku.

2.3.13.1 Rizeni rizik

Rizeni rizik je neustaly proces, ktery se odehrava v priibéhu vech fazi zivotniho
cyklu  projektu.  Vychazi  zrizikového  inzenyrstvi,  které  predstavuje
technickoekonomickou disciplinu, ktera se zabyva problematikou rizika a chape obecné
riziko jako moZnost utrpét Skodu. Moderni projektové fizeni chape pojem riziko jako
negativni udalosti (ohrozeni), dle i udalosti pozitivni (pfilezitosti). [14]

Smyslem fizeni rizik je zvysit pravdépodobnost uspéchu realizace investi¢niho

zaméru a minimalizovat hrozici nebezpeci.
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Je rozdélen do dvou fazi:

1. Analyza rizik

Zakladni naplni této analyzy je identifikace zminénych rizikovych faktort

a pokud mozno stanoveni ur¢ité pravdépodobnosti, se kterou mohou v budoucnosti
nabyvat jednotlivych moznych hodnot.
Proces analyzy rizik se sklada z:

- identifikace rizika

- sledovani rizika

- posouzeni, hodnoceni a kvantifikace rizika

- stanoveni vyznamnosti rizika

- méfeni rizika

2. Proces Fizeni rizik

Tento proces se déli na:
- hodnoceni rizika a rozhodovani o riziku

- priprava a realizace opatieni na snizeni rizika
Existuje velké mnozstvi analyz, které hodnoti projekty z hlediska jejich
rizikovosti, jednou z nejznaméjsich je analyza citlivosti. Mezi dalsi analyzy patii napf.

analyza pravdépodobnosti nebo analyza ziskovosti.

Analvza citlivosti

Analyza citlivosti je postup, ktery zkouma proménlivé a nejisté predpoklady
investicniho zdméru a zejména pak vliv jejich zmén na urcity vysledny ukazatel. [7]
Jejim cilem je zjistit, jak velky vliv bude mit na projekt zména jednoho nebo vice
vstupnich parametri projektu. Casto jsou sledovany zmény hodnot jednotlivych
ukazateld efektivnosti (napf. ¢ista soucasna hodnota, vnitini vynosové procento). Pokud
zména vstupniho parametru vyvold jen malou odezvu, je povaZovdna tato zmeéna
za mélo dualezitou. Avsak v pifipad¢€, Ze mald zména vstupniho parametru vyvolé velkou
ekonomickou zménu, je povazovdna za vyznamnou. Kromé nejpravdépodobnéjsiho
odhadu je mozné analyzu citlivosti provadét modelovanim optimistickych

a pesimistickych variant.
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Analyza citlivosti pomdha odhalit spolehlivost prognoézovanych hodnot
a zaroven informuje o moznych dopadech, pokud se z objektivnich divodii nenaplni

nékteré predpoklady. [14]

2.3.14 Harmonogram projektu

Jednd se o ¢asovy plan jednotlivych ¢innosti a fazi projektu, ktery by mél byt
zpracovan do podoby harmonogramu. Mélo by z néj byt patrné, kde a kdy jednotlivé
¢innosti zacinaji a kdy konci, které Cinnosti na které navazuji a jaké se vzajemné
vystavby, ptipadné zavadécich provozi. Je zde zobrazen priibéh napt. odkupu pozemkd,
dohody o dodéavkéch technologii a stavebnich praci nebo pfezkouSeni a prevzeti staveb
a zafazeni do provozu. Tento harmonogram by mél byt vytvoren kromé& popisné formy,
kterda umoznuje presné vymezeni okamzikl zahajeni a ukoncéeni jednotlivych procesi,

navic i v podobé grafické, kterd umoziiuje piehlednou orientaci.

2.3.15 Zavére¢né shrnujici hodnoceni projektu

Kazda zpracovavana studie proveditelnosti musi obsahovat komplexni
a propracovany zavér, ktery zahrnuje vysledné posouzeni projektu ze vSech danych
hledisek a také vyjadieni k jeho realizovatelnosti, ekonomické efektivnosti a finan¢ni
proveditelnosti projektu. Zde jiZ neni tfeba zachazet do detailnich feSeni, podstatou je
vypichnuti nejzasadngjsich faktl, které byly zjistény na zakladé zpracovani jednotlivych
kapitol této studie. Nesmi chybét jednoznacné vyjadieni, zda je projekt realizovatelny ¢i
nikoli, pfipadné uvést zakladni podminky tohoto tvrzeni. Pokud se v této studii zkouma
vice variant projektu, je tieba posoudit tyto varianty kazdou zvlast’, ale zaroven také

vymezit hodnoceni, které uvazuje o projektu jako o komplexu uvazovanych variant.

Uplny zavér studie proveditelnosti je doplnén piilohami, které tvoii tabulky,

obrazky, fotografie nebo rlizné grafy, jeZ napomahaji dotvofeni kompletnosti celé prace.
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3. DEVELOPERSKE PROJEKTY

V soucasné dob¢ zazivaji developerské projekty a obdobné aktivity jak v oblasti
rezidenéni, tak nereziden¢ni, velky boom.

Developerské projekty se fadi do oblasti projektd, které jsou projektoveé
financovany. Pojmem developersky projekt se rozumi podnikatelsky zamér, jehoz
pfedmétem Cinnosti je vystavba nemovitosti za Gcelem jejiho prodeje nebo pronajmu.
Také se jednd o projekty, kde developer exitujici nemovitost koupi, zrekonstruuje ji
nebo ji zmodernizuje a nasledné ji opét proda nebo pronajme. [16]

Developersky projekt je charakteristicky vysokymi realiza¢nimi ndklady. Tyto
naklady zahrnuji pofizeni nemovitosti, jeji rekonstrukce ¢i celkové vystavby. Finanéni
prostiedky, které developer vlozi do projektu, se mu mohou vratit dvéma zpusoby,
zaprvé v podobé dlouhodobého prondjmu nemovitosti nebo okamzitého prodeje
nemovitosti.

Developerské projekty lze definovat podle tcelu vyuziti findlniho dila. Jedna se
0 projekty:

e rezidenénich budov,
e polyfunkénich domd,
e obchodnich center,

e priumyslovych budov,

e komercnich a administrativnich budov, aj.

3.1 Zakladni pojmy
V nésledujici kapitole jsou uvedeny definice zakladnich pojmt, které se

k developerské Cinnosti vazi.

3.1.1 Projektovy development

Pojmem projektovy development se rozumi komplexni Cinnost, pii které je
nejprve kompletné pfipraven a poté zrealizovan dany stavebni zadmér. S vyhodou se
vyuziva v oblasti vystavby bytovych objektl, polyfunk¢nich staveb nebo obchodnich

center, ale také se zabyva rekonstrukcemi a modernizacemi budov a pamatek.
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Jedna se 0 rozsahlou c¢innost, kterd se skladd z mnoha riiznych fazi, ve kterych
vznikaji velka mnozstvi moznych rizik, a proto je potieba, aby zucastnéni disponovali
vysokou trovni znalosti a praxe v daném oboru.

Firmy, zabyvajici se a zajistujici projektovy development, poskytuji podporu pfi
vedeni, fizeni, ovéfovani a kontrole vSech ndkladl, terminti, pravnich a technickych
standardu. Hlavnim cilem projektu je mimo jiné dodrzeni vysoké kvality cilového

produktu.

3.1.2 Developerska ¢innost

Developerskéd ¢innost zahrnuje Siroké spektrum aktivit. Jednd se o komplexni
zabezpecovani stavebniho projektu pro zdkazniky, vyhleddvani potencionalnich
ptilezitosti pro developerskou c¢innost, ddle vypracovani podnikatelského zédméru,
zabezpecovani financovani, pfipravu a samotnou realizaci projektu a na zavér kolaudaci
budovy a ptedani dila kone¢nym uzivatelim. [17]

Kli¢ovym znakem developerské Cinnosti je pravé prodej nebo pronijem nove
postavené nebo zrekonstruované ¢i zmodernizované budovy tietim osobam.
Za developersky projekt nelze povazovat investoriv zdmér postavit ¢i zrekonstruovat

nemovitost pro svoji potiebu.

3.1.3 Developer, pfipadné developerska spoleé¢nost

vvvvvv

kvalitni a promysleny developersky projekt. Developer je pravnicka osoba, kterd
investuje do vystavby nemovitosti uréenych k jejich dalSimu prodeji nebo pronajmu.
Developer obvykle koupi nemovitost, dohlizi na cely investicni proces od faze
projektovani do ukonceni vystavby az po jeji prodej nebo pronajem. [18]

Jedna se tedy o dostatecné silny subjekt, ktery je nositelem hlavniho napadu
na realizaci projektu a nasledné je 1 osobou, ktera tento podnikatelsky zamér realizuje.
Organizuje piipravu a realizaci celého projektu a je nositelem rizik po celou dobu
realizace. Zhotoveni stavby ma na starosti po smlouvou zajisténé subdodavatelské
firmy. Jednd se o profesiondlni stavebni spolec¢nosti. Kromé zhotovitele se na celém

projektu podili mnoho dalSich ucastniki, jako jsou projektanti, architekti, projektovi
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manazefi, pravnici, poradci a dalsi. Proto projekt vyzaduje velmi kvalitni zpracovani jiz
ptred samotnym zacatkem realizace. [16]

Je tfeba si uvédomit, ze developerskou spolecnosti se stavaji riizné subjekty, které
se lisi predevsim velikosti firmy nebo zaméienim na rozdilnou vystavbu budov. V prvé
fadé¢ to mohou byt velké stavebné-developerské spolecnosti, které se zabyvaji
stavebni ¢innosti, ale v rdmci zaji$téni prace pro svoji matetskou spolecnost ziizuji
developerské divize. Tyto firmy své projekty financuji vétSinou bankovnimi uvéry. Dale
to mohou byt velké finan¢ni, vétSinou nadnarodni instituce, které také ziizuji
developerské divize. Ty maji na rozdil od stavebné-developerskych firem velké
a spolehlivé financ¢ni zdroje, a proto jsou diky nim schopny realizovat dlouhodobé
a finanén¢ narocné projekty. Tteti skupinou jsou finanéné silné skupiny, jejichz
hlavnim predmétem cinnosti neni pravé oblast nemovitosti a developerské
problematiky. Obvykle se ucastni pouze jednoho projektu. A posledni skupinu tvofi
obce a kraje, které se k developerskym projektiim dostavaji diky tomu, ze vlastni velké
mnozstvi pozemk, které od nich developeti odkupuji k realizaci svych zdméra. Jednéni
s témito subjekty byva vétSinou velmi komplikované, protoze se cCasto dostavaji

do konfliktu mezi vefejnym a podnikatelskym zajmem.

3.1.4 Klient

Klient je fyzicka nebo pravnicka osoba, kterd méa zajem o prondjem nebo koupi
prostor postavenych v ramci developerského projektu. Pokud ma klient zijem
0 pronajem prostor, developerska spolecnost s nim uzavira budouci najemni smlouvu
(pokud ma klient zajem o pronajem jesté pied dokoncenim projektu) a posléze smlouvu
o ngmu. Klient se v tomto pifipad€ stavd najemnikem spolecnosti po dobu nijmu
ujednanou v najemni smlouvé. V piipadé prodeje se jedna o budouci kupni smlouvu
a kupni smlouvu a klient se stava nejprve budoucim kupujicim (pokud ma klient zajem

o koupi prostor jesté pred dokoncenim projektu) a poté kupujicim.

3.1.5 Zhotovitel
Hlavnim ukolem zhotovitele stavby je jeji realizace, protoze developer vystavbu
veétSinou neprovadi sam. Zhotovitel byva ve vétSiné piipadi vybiran na zakladé

vybérového fizeni. Je-li developerskd spolecnost soucasné€ i stavebni firmou, miize pti
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provadéni nékterych praci na stavbé vyuzit svych vlastnich kapacit, které ma k dispozici
vramci Cinnosti firmy, nebo si vybirda na zhotoveni praci specializované
subdodavatelské stavebni firmy. Ty se budou starat o vystavbu, kdyz developer neni

schopen pokryt veskeré potieby stavby.

3.1.6 Finalni investor

Finalni investor je subjekt, ktery nechce podstoupit riziko spojené s realizaci
a vystavbou projektu, ale ma zajem vlastnit vysledny objekt. Findlni investor uzavira
s developerskou spolecnosti smlouvu a developer na jejim zakladé ni zajist'uje realizaci
projektu. Finalni investor se stdva vlastnikem bud’ zrealizovaného objektu, nebo
spole¢nosti, ktera tuto nemovitost vlastni. Findlnim investorem byvaji velké nadnarodni
instituce, financni spolec¢nosti nebo skupiny jednotliveil. Tento ptfipad je typicky pro
vystavbu polyfunkénich domi nebo obchodnich center. V piipadé¢ pronajmu
realizovanych objekti muze byt developerska spolecnost, ktera dale dlouhodobé

pronajima prostory dal$im klientim zaroven i finalnim investorem.[17]

3.2 Faze developerského projektu

V souvislosti s developmentem projektu je pro jeho zdarné dokonceni nezbytné
nutné promyslet jednotlivé ukony, jejich aplikaci a nacasovani. U rozsahlejSich projekti
byva situace komplikovand. Napiiklad zde byvaji vedena fizeni podle zvlastnich
predpisi na ochranu zivotniho prostfedi ¢i archeologickych pamatek. Kazdy
developersky projekt tedy prochdzi jednotlivymi fazemi, které jsou zakotveny nejen
Vv pravnich predpisech, ale 1 v praktickych postupech a ptistupech developerti a organti
statni spravy.

Co se tyka jednotlivych fazi developerského projektu, ty 1ze obecné rozd€lit na:

A Ptipravnou fazi
B. Realiza¢ni fazi
C. Zavérecnou (dokoncovaci) fazi
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A. Piipravnd faze

V ptipravné fazi jde pfedev§im o zhodnoceni celého projektu. Developer Vv této
fazi zkouma technickou, ekonomickou i finan¢ni proveditelnost potencialniho
developerského projektu.

Analyza proveditelnosti zahrnuje posouzeni:

. Vybér a nasledny nakup pozemku

. Vyuziti pozemku

. Posouzeni celého projektu z hlediska financovani
. Zajisténi potfenych povoleni

Co se tykd ndkupu pozemku, uZz samotny vybér je velmi sloZity, protoZe
kvalitnich a dostupnych pozemkl za pfijatelnou cenu je velice malo. Obcas byva
s vykupem pozemki velky problém, protoze majitelé pozemku nabizeji nerealné ceny.

Developer mé nékolik moznosti, jak pozemek odkoupit. Bud’ pfimym odkupem
od vlastnika pozemku, nebo mize odkoupit podil ve spolecnosti, kterd ma pozadovany
pozemek ve vlastnictvi. Mize taky zalozit zvlastni spole¢nost s vlastnikem pozemku,
kdy vlastnik vlozi pozemek do nové zalozené spolecnosti a developer financni
prostiedky a know-how. Jednou z dalSich moznosti, jak ziskat pozemek, je dohodnuty
dlouhodoby pronajem pozemku. [19]

Po odkupu pozemku musi developer brat predevsim v uvahu technickou
a ekonomickou proveditelnost projektu a také to, jaka jsou v lokalit¢ omezeni sidelniho

atvaru.

Developefi mohou mit k projektim rizny piistup. Nékteti dopfedu védi, jaky
projekt chtéji realizovat, a proto hledaji pozemek vhodny k zamyslenému projektu. Pak
jsou spolecnosti, které az najdou vhodny pozemek, pak teprve zvazuji, zda projekt
realizovat nebo ukoncit. Nebo jsou skupiny developerd, ktefi odkupuji pozemky
od vlastnikii a nasledné je prodavaji dal jinym developerim, jez by méli na daném
pozemku zajem realizovat sviij projekt.

Velice dulezité je také posoudit projekt z financni stranky. Projekt byva
ve vétSiné piipadit financovdn pomoci bankovniho Uvéru. Splaceni uvéru je zavislé

na pfijmech z prodeje nebo pronajmu realizovaného projektu. Banka nez poskytne uveér
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a developer ho mize nésledné Cerpat, klade na néj pozadavky, které musi splnit. K nim
patii naptiklad zajisténi pottebnych zavaznych smluv od budoucich najemct nebo
kupujicich, aby méla banka urcitou zaruku toku penéznich prostiedki do firmy
z projektu a diky tomu by byla firma schopna uvér splacet. Co se tyka ekonomickych
posouzeni, firma se ¢asto rozhoduje podle délky doby navratnosti investice do projektu.

Kdyz se firma rozhodne financovat projekt, dochazi ke shromazdéni potiebné
dokumentace a povoleni, aby nic nebranilo samotné realizaci a vystavb¢. Mezi né patii:
[20]

. Navrh stavby

. Dokumentace pro tizemni fizeni

. Dokumentace pro stavebni fizeni

. Dokumentace pro provedeni stavby

. Vypracovani dokumentace pro vybér dodavatele

B. Realiza¢ni faze

V realiza¢ni fazi, jak uz napovida nazev, dochazi k realizaci projektu a samotné
vystavbé. Zhotoveni projektované budovy je realizovano zpravidla externi stavebni
spole¢nosti. Podle potieby se ptipravuje vybérové fizeni na zhotovitele stavby. Nékteré
velké developerské spoleCnosti provadéji  vystavbu prostiednictvim matetské
spoleCnosti nebo spfiznénych spolecnosti. Developer zcela ptenechd vystavbu
na vybraném zhotoviteli stavby. V pribéhu stavby budovy dochazi k nékolika
kontrolam, kdy developer muze dohlizet na prib¢h stavby, zda zhotovitel dodrzuje
terminy, stavebni postupy atd. Soucasné s tim dochazi k uzavirani budoucich kupnich

nebo ngjemnich smluv s budoucimi uzivateli.

C. Dokoncovaci faze

Dokoncovaci fazi se rozumi stav, kdy budova a jednotky v ni jsou dokoncené,
tedy zapsané v katastru nemovitosti. V této fazi developer piipravuje budovu nebo
jednotlivé jednotky na kontrolni prohlidky budoucimi vlastniky a pfipravuje je na jejich
predani do uzivani. Dale se zajiStuje vydani kolauda¢niho souhlasu. Soucasné dochézi

k pfipravé kupnich a najemnich smluv, které se podepisuji pti ptedani do uzivani.
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3.3 Financovani developerského projektu

Pfi financovani projektu je nezbytné rozlisit, zda se jedna o maly, stiedni Ci
velky projekt. Mal¢ projekty jsou v mnohych piipadech financovany z vlastnich zdroju,
jedna se napt. 0 zisk firmy, vklady spole¢nikti, odpisy. U ostatnich typa projektd je
vétSinou potieba vyuzit také cizich zdroji. Mezi né se fadi zejména bankovni Uvéry.
Konkrétné u nereziden¢niho projektu jde zejména o zdroje, poskytujici bankami.
U rezidencnich projektt pak také o zdroje budoucich vlastniki bytovych jednotek, a to
ve formé zaloh na kupni cenu. V nékterych piipadech lze realizovat rezidencni projekt

pouze z vlastnich zdrojt a zaloh od budoucich kupujicich.

3.4 Cile a aspésnost developerského projektu

Cile developerskych projekti jsou obecné nasledujici: [21]

e Pieziti spole¢nosti a jeji maximalni fungovani — developer musi uvazovat tak,
aby mu investice do developerského projektu neomezila fungovani stavajici
spole¢nosti a nezptisobila jakékoli problémy, tieba i existenc¢ni.

e Dlouhodoba stabilita spole¢nosti na trhu - musi sledovat zmény a pohyby trhu
a uréitym zptisobem se musi pfizpusobovat jeho aktualnim trendim.

e Ziskani maximalniho zisku z projektu.

e Rust zisku a majetku spolecnosti.

e Maximalni rentabilitu celkového vlozeného kapitalu - snaha o co nejvétsi mozné
zhodnoceni vloZenych penéz do projektu.

e Uspokojeni vsech subjektt, kteti maji ke spole¢nosti vztah.

e Maximalizace bohatstvi vlastnikt.

Developersky projekt se stdva uspéSnym, pokud vSichni, ktefi se podileli
na ptipravé a realizaci projektu, jsou s vysledkem spokojeni. Pro findlniho investora
zisku. Cim vy$si jsou tyto hodnoty, tim vzrista jeho spokojenost. Spokojendjsi bude
jeste vice, pokud trzni hodnota projektu bude stale stoupat. Z toho vyplyva, ze klient

zhodnotil vlozené finan¢ni prostfedky 1épe nez v bance. V ptipadé, ze se jedna
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o rezidencni projekt, navic vyfeSil vlastni bydleni. Rozhodujici je také kvalita
zpracovani dané stavby. Problémy vznikajici kvili nekvalitnim materidlim nebo
nedodrzeni technologického postupu se bohuzel objevi az po letech a vyzadaji si
dodatecné investice do stavby nebo piipadné reklamace.

V neposledni fad¢ je meéfitkem rovnéz architektonicky navrh. Elegance
a nad¢asovost architektury se béhem casu stava pro developera nejlepsi referenci. Diky
témto referencim ziskava developerska firma dobrou povést, ktera ji nasledné¢ pomaha

v dalSich projektech.[21]

3.5 Rizika developerského projektu
Developerské projekty, ackoli nesou urcita rizika, jsou pii vystavbé vSeobecné
roz$ifeny a hojn€ pouzivany, protoze ptinaseji znacné ekonomicke i technické vyhody.
Mnozstvi rizik, ktera mohou v pribéhu vSech fazi zivotniho cyklu projektu
vzniknout, je opravdu velké. Konkrétn¢ u developerského projektu rizika vznikaji nejen
developerskym spole¢nostem, ale i ostatnim subjektim, jako jsou bankovni instituce ¢i
finélni klient projektu.

Nasledujici tabulka shrnuje néktera mozna rizika a nepfiznivé situace, které

muzou pii projektu vzniknout vyse zminénym subjektim.

Tabulka ¢. 1 - Rizika developerského projektu - viastni zpracovani

Subjekt Rizika
rizika spojend s ndkupem pozemki

rizika spojenad se zastavnim pravem (k pozemkiim, rozestavénym
stavbam atd.)

zvyseni rozpoctovych naklada

rizika spojend s penéZnimi toky

Developerska

. zhorseni platebni moralky financovani
spole¢nost

posilujici konkurence

sniZeni poptavky na trhu

zmeéna situace na stavebnim trhu

zmeéna legislativy nebo norem

Spatna propagace projektu

Bankovni | rizika spojend se splacenim poskytnutého tivéru developerem
instituce | (neschopnost splacet, aj.)
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Subjekt Rizika

ztrata finan¢nich prostiedkt (pti krachu spolecnosti, Spatné investice

Klient do jiného projektu)

nedodrZeni termint - pozdni dodavka stavby

nedodrzeni pozadované kvality

Mnozstvi rizik v tomto druhu podnikani je opravdu mnoho a mohou vznikat
ve vsech fazich vyvoje projektu. Cilem developera pii realizaci developerského projektu
musi byt maximalni mozné omezeni rizik. Projektim, které by mohly developerskou
firmu ohrozit, je nutné se vyhybat. Pro plénovani projektu je vhodné vyuzit
softwarovych programd, které umoziuji jeho pravidelné vyhodnocovani a analyzy.
Také bcéhem projektu je nutné mozna rizika neustale sledovat a zvazovat miru
nebezpeci.

Je také nutné vyhodnotit dilezitost a prioritu feSeni daného problému. Existuji
I rizika, ktera neohrozuji pfimo dokonéeni projektu, napt. zména generalniho dodavatele
stavby, zména klientli, zména managementu projektu nebo prodlouzeni lhit i1zemniho,

stavebniho ¢i kolaudac¢niho fizeni a mnoho dal$ich.
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4.  TVORBA PENEZNICH TOKU

Kazdy projekt vyzaduje investici urcitého obnosu penéznich prostfedkl, aby
bylo mozné ho zrealizovat. Pohyby téchto penéz musi developer sledovat a kontrolovat.
Konkrétné se jedna o penézni toky (Cash Flow, CF) projektu, které tvoii veskeré piijmy
a vydaje, jez projekt generuje béhem svého zivota. Optimalizace Cash Flow je jednim
ze zakladnich prvka financniho fizeni podniku. Tato tokové veli¢ina odrazi ptirtstky

a ubytky penéznich prosttedkill pfi hospodarské ¢innosti podniku v urcitém obdobi.
Obrdzek ¢. 4 - Grafické zndazornéni plynuti penéznich tokii [22]

PENEZNI P&m —I
e e >

G ]
- dy majiteld

CASH FLOW
LANANANANANANANANANANANANANANANANANNA

71I

PENEZNI VYDAJE
~ platby za faktury
- vyplaty mexd a platd

Tok penéz muize kazda firma sledovat ve svém Piehledu o penéZnich tocich
(Cash flow statement) neboli Vykaze Cash Flow. Vykaz CF umoziuje spravné
zodpovézeni otazky ,, Dosahli jsme v letosnim roce vysokého zisku, ale na uctu nemame
penize, kde jsou?“ tim, Ze zobrazuje pohyb penéZnich prostfedkli a jejich pfi€iny.
Porovnava bilan¢ni formou jednotlivé zdroje tvorby penéznich prostiedkl s jejich

uzitim. [22]

Tabulka ¢. 2 - Schématicka struktura prehledu peneznich tokii - viastni zpracovani

PRIJMY VYDAJE
Pocatecni stav penéznich prostredki Vydaje celkem za urcité obdobi (obrat
vydaji)
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PRIJMY VYDAJE

Ptijmy celkem za urcité obdobi (obrat Konec¢ny stav penéznich prostiedkti
piijmi)

4.1 PenéZni tok versus zisk

Penézni tok a zisk jsou dvé kategorie, se kterymi pracuje podnikovy
management denné, ovSem jsou to kategorie rozdilné, i kdyz kazda ptedstavuje
vysledek hospodateni.

» Penézni tok predstavuje stav realnych penéz (hotovostnich i bezhotovostnich)
k ur¢itému okamziku. Vypocita se jako rozdil pfijma a vydaji.

» Zisk je ucetni veliCina, ktera neodrazi pohyb skute¢nych penéz. Dostate¢na
tvorba zisku tak neznamena, Ze ma podnik dostatek penéznich prostiedki
na thradu vsech faktur, vyplatu mezd zaméstnanciim, odvod dani a pojistného
apod. Zisk totiz jesté neznamena pfirtstek penéznich prosttedkl. Vypocet zisku

je roven rozdilu vynost a nakladu. [23]

Zisk a stav penéznich prostiedkl se nikdy nerovnaji, z toho vyplyva, ze se také
nikdy nerovnaji pfijmy a vynosy a zaroveil vydaje a naklady. ProtoZe ne kazdy pfijem je
vynos napfi. pfijeti uvéri, dotaci apod. zvysi piijmy, ale nelze je zahrnout do vynosii
a naopak ne kazdy vynos je soucasné i pfijmem penéznich prosttedkill, napt. vystavené
faktury zvySuji vynosy, skuteény pfijem vSak nastane aZ po zaplaceni faktury
dluznikem. Znamena to, Ze zisk se zvysil, ale penéZni tok ne. Rovnéz tak ne kazdy
naklad K uré¢itému ¢asovému okamziku je zaroven i vydaj, napt. odpisy dlouhodobého
majetku zvySuji ndklady a tim snizi zisk. PfisluSny odepisovany prostiedek vsak byl
zaplacen v jiném Casovém okamziku, kdy nastal vydaj pen€znich prostiedkti. Naklady
tedy snizi zisk, ale ke stejnému okamziku neznamenaji vydej penéznich prostiedki.
Naopak napt. splatky bankovnich Givérti znamenaji skute¢ny vydaj, ovSem do nakladi je
nelze podle soucasnych predpisti zahrnout, zisk se tim tedy nesnizi. Které polozky jsou
v daném obdobi povazovany za piijem, vynos, vydaj a naklad, se odviji od ucetnich,

daniovych a dalSich ptfedpisii piislusného statu.
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4.2  Sledovani penéZnich toku

Kvalitni hodnoceni ekonomické efektivnosti projekt vyzaduje oddélit investicni

rozhodovani od rozhodovani finanéniho.

4.2.1 Penézni toky v provozni ¢innosti

Provozni Cinnosti se rozumi vSechny financni transakce, které se vztahuji
k vyrobni a obchodni ¢innosti podniku Vv ramci projektu. Jsou to napf. piijmy spojené
S trzbami za prodané vyrobky a sluzby, s vyplatami mezd, splatkami faktur za dodany
material apod.
Piijmy a vydaje v prib&hu provozu projektu lze stanovit dvéma metodami:
1. Ptimou metodou

2. Neptimou metodou

Primad metoda

Tato metoda vychdzi z toho, Ze Ize stanovit veSkeré piijmy a vydaje projektu
Vv jednotlivych letech provozu. Rozhodujici slozkou jsou zde ptijmy z trzeb. Tyto piijmy
se mohou odliSovat od vynost z trzeb, pokud dochézi ke zméné pohledavek. Jestlize
budou pohledavky rist, budou skuteéné piijmy z trzeb v kazdém roce niz$i o ptirtistek
pohledavek. Plati to i naopak, ze kdyz pohledavky v n&akém roce klesnou, budou
prijmy z trzeb v téZe roce vySsi nez vynosy z trzeb praveé o pokles pohledavek. A stejné,
jak je tfeba rozliSovat pfijmy a vynosy, tak je nutné rozliSit vydaje a naklady, kde se

tyto rozdily ¢asto projevuji u surovin a materiald. [10]

Neprima metoda

Nepiimd metoda je zaloZena na stanoveni provozniho penézniho toku tak, Ze se
neurcuji pfijmy a vydaje projektu ve fazi provozu, ale urc¢i se jeho vynosy a naklady.
Tim se ziska vykaz zisku a ztrat projektu. Korekce vynosii na piijmy a ndklada
navydaje pak zajiStuje cisty pracovni kapitdl a eliminaci téch néklad®, které
neptedstavuji vydaje. Princip této metody je zaloZen na tom, ze piirtstky pracovniho

kapitalu v pocatecnich letech provozu projektu jsou soucésti vydaji a plati zde, Ze se
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vynosy projektu upravuji na troven piijmu a urcité polozky nakladl se upravi na iroven

vydaji. [10]

4.2.2 Pené€zni toky v investi¢ni ¢innosti

Timto vyrazem jsou mysleny investi¢ni ndklady (vydaje), které 1ze chépat jako
souhrn vSech nékladl kapitdlového charakteru, které je tfeba vynalozit na vybudovani
vyrobni jednotky a zabezpeceni jejiho provozu. Reprezentuji tedy prostfedky, jez jsou
dlouhodob¢ vazany v projektu.

V prvni fad¢ se jednd o néklady dlouhodobého hmotného charakteru, kam patii
pfedev§im ndklady na ziskani pozemku, ndklady stavebni casti projektu (piiprava
staveni$té, stavebné inZenyrskéd ¢innost, samotnd vystavba budovy) ¢i ndklady strojni
casti projektu (ndkup stroji a vybaveni). Soucasti této skupiny jsou naklady
dlouhodobého nehmotného charakteru, kam lze zapocitat tzv. zfizovaci nalady, tedy
vydaje spojené se zalozenim a s tim spojené ndklady (soudni, notaiské nebo spravni
poplatky, naklady na ptipravu projektl, mzdy, pfipravu pracovisté aj.) a také néklady
na nakup softwaru nebo néklady na ziskani primyslovych prav ¢i patentli. Pfevazna cast
téchto naklada se zpravidla vynaklada v obdobi pfipravy a piredevsim realizace projektu.
Ale jejich ¢ast zasahuje i do faze provozu. [14]

Druhou skupinou je tzv. Cisty pracovni kapital, jenz je dan rozdilem mezi
prostfedky, které jsou dlouhodobé véazadny v podobé obéznych aktiv, tedy zéasoby,
pohledavky a kratkodobé finan¢ni majetek a kratkodobé zavazky. Musi pro néj byt
zajisténo stejné financni kryti jako pro stala aktiva.

Posledni skupinou téchto ndkladi jsou vydaje kapitdlového charakteru, kam
patii napiiklad vydaje na vyzkumné a vyvojové programy souvisejici s investicnim
projektem, vydaje na rekvalifikaci pracovnikll pro dany projekt, ndklady na marketing

aj.

4.2.3 Penézni toky ve finanéni ¢innosti

Penézni toky ve finan¢ni Cinnosti souvisi s finanénimi ptjckami, vyplatou
dividend, podilti na hospodaiském vysledku, se splatkami bankovnich Gvéra a dal§imi

finanénimi transakcemi.
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PRAKTICKA CAST

Hlavnim cilem praktické ¢asti této diplomové prace je zpracovani piipadové
studie posouzeni ekonomické efektivnosti obchodniho centra ve vybrané lokalité.
Ptipadova studie je rozd€lena do dvou kapitol. Prvni znich zobrazuje piehled
nakupnich center, obchodnich domii a maloobchodnich parkt v celé Ceské republice.
Pro jednozna¢nost a usnadnéni oznaceni jSou pojmy ,,obchodni centrum‘ nebo
,,0bchodni stredisko povazovan za obecny a zahrnuje vSechna uvadéna centra
pro nakupovani bez rozdilu jejich specifikace. Z piehledu je ziejmé, Ze se jejich Cetnost
v zavislosti na kupni sile Vv jednotlivych ¢astech Ceské republiky lidi. Vyse uvedeny
prehled je vytvofen na tzemi NUST 3 (kraje CR). Jednim z vysledkt této analyzy je
grafické zobrazeni vySe zminénych center v jednotlivych krajich. Pro zajimavost je zde
navic uveden seznam potravinaiskych fetézcu.

Druha kapitola je v€novana projektu retail parku, ktery je podroben detailnimu
posouzeni na zakladé ekonomickych ukazatelti (NPV, IRR, PB a IR) a nasledné ukazou,

zda je projekt po strance ekonomické efektivni ¢i nikoli a v jaké mifte.

5. PRIPADOVA STUDIE

5.1 Obchodni centra v CR

Nakupovani v obchodnich stfediscich je mezi lidmi ¢im dal vice oblibené
a popularni. Tato centra neslouzi pouze k vytizeni potiebnych nakupt v supermarketech
a hypermarketech, ale i k zabavé. Lidé se mohou obcerstvit v restauracich, shlédnout
novy film v king, nakoupit svym blizkym darky a mnoho dalSiho. Néktefi lidé jsou
schopni si nakupovani naplanovat jako celodenni vylet pro celou rodinu a v dnesni dobé
Centra urc¢ena pro nakupovani se tési velké oblibé také diky tomu, ze zde zakaznik
nalezne obrovské mnozstvi riznorodého zbozi na jednom misté. Navstévnik usetii nejen

Cas, ale i penize.
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Typy obchodnich center jsou nasledujici:
e nakupni centra,
e 0bchodni domy,

e maloobchodni parky.

Nakupni centrum

Naékupnim centrem (Shopping centrum) je mysSlena budova nebo soustava
budov, ve kterych se nachazeji jednotlivé maloobchody propojeny cestami pro chiizi
Z jednoho maloobchodu do druhého. Kazdy z téchto obchodii funguje samostatné
a pod svoji znakou nezavisle na celém centru. Mohou byt jednopatrové i vice patrové.
Predstavuji vyraznou ¢ast moderni maloobchodni sité. Dochazi zde ke spojeni obchodu,
stravovani, sluZzeb a Casto 1 kulturnich a spolecensko-zabavnych zatizeni. Jsou novou
podobou aktivit maloobchodu v oblasti nabidky zbozi a sluzeb odpovidajicim
pozadavkim zakaznikl, a to jak jejich spotfebnim, nakupnim trendim, tak i zpisobu

zivota. Ve vétsing piipadil se tyto centra objevuji ve méstech s vétsim poctem obyvatel.

Obrdzek ¢. 5 - Nakupni centrum Zlaté Jablko ve Zliné [24]
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Obchodni domy

Obchodni domy (Department stores) se ¢asto nachazeji v centru mésta. Jedna se

0 budovy s mnoha patry, ve kterych se kazdé patro specializuje na prodej jiného druhu
zbozi. VSechna oddéleni vSak patfi jednomu obchodnimu domu. Ve méstech se
nachazeji vétsinou na hlavnich tepnach nebo na hlavnich méstskych nameéstich. V tomto
oddile jsou zatazeny i obchodni domy s pasazi (vétSinou potravinaiské fetézce), které

Vv daném meésté plni funkci obchodniho centra.

Obrazek ¢. 6 - Obchodni diim COOP Jednota ve Slaviciné [25]

Maloobchodni park

Maloobchodni park (Retail park) je navrzeny, planovany a fizeny projekt, ktery
sdruzuje stfedné velké a velké maloobchodniky. Lze ho definovat jako developersky
projekt, zahrnujici tfi a vice obchodnich jednotek v ramci jednoho objektu. Soucasti
téchto projekti je vzdy parkovisté, které je sdileno vSemi najemniky v ramci parku.
Retail park byva cilené vybudovéan jednim developerem v jednotném designu. V Ceské

republice byly budovany v masivnim méfitku.
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Obrazek ¢. 7 - Retail park v Plzni [26]

Existuji 1 jiné druhy nakupnich ptilezitosti, napt. bézné¢ kamenné obchody, které
jsou Vv nespocetné mife rozsifeny po celém uzemi nasi republiky. V dnesni dobé je
I velice popularni nakupovani pies internet, které je mimo jiné velice oblibeny zpisob
nakupovani, protoze z pohodli domova si Ize ted’” nakoupit vSechno a neni nutné se
trmacet a prodirat frontami u pokladen. S témito zptisoby nakupovani vSak neni v této

préaci uvazovano.

Lokalita umisténi projektu

Je opravdu velmi dulezité, aby investor projektu vybral vhodnou lokalitu,
protoze je logické, Ze do malého méstecka by nebylo vhodné postavit ndkupni centrum
0 velikosti napt. Olympie. Kritéria vybéru, ktera developeti pii vybéru vhodné lokality
zvazuji, jsou napt.:

- spadové oblast lokality, tedy pocet obyvatel vybraného meésta a jeho okoli
ptiblizné do X minut dojezdu osobnim automobilem od mista svého bydlisté

k obchodnimu centru,

- vzdalenost od rozlohou ¢i poctem obyvatel vétSiho meésta, ve kterém je
pro vybudovani obchodniho stiediska vétsi potencial,

- zastoupeni konkuren¢nich obchodnich fetézcl ve vybrané lokalité,
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- pozemky u velkych obchodii s pfevazné potravinarskym sortimentem,

- kupni sila - posuzuje se, vjakém méfitku a procentech zde ziji mladi lidé,
studenti, rodiny sdétmi, lidé dachodového ve€ku, pracujici ¢i naopak
nezaméstnani atd.,

- vySe primérné mésicni mzdy ve vybrané lokalité - 1ze predpokladat, ze ¢im vice
penéz lidé vydé€laji, tim vice jich mizou utratit, tim vétsi maji pak obchody zisk,
vidi u lidi zajem u nich nakupovat, a tudiz maji obchodni fetézce vétsi zajem
expandovat,

- dopravni dostupnost z centra mésta ¢i okrajovych ¢asti mésta, sidlist’ ¢i okolnich

vesnic a mést, aj.

V této kapitole jsou porovnany vsechny kraje Ceské republiky podle podtu
nakupnich center, obchodnich domi a maloobchodnich parkd. Jako geografické
rozélenéni CR bylo zvoleno oficidlni déleni NUTS 3, které ¢leni CR nésledovng - viz

tabulka 3.

Tabulka ¢ 3 - Geografické rozdéleni Ceské republiky dle NUTS - CZ - viastni

zpracovani
NUTS 0 NUTS 1 NUTS 2 NUTS 3
Stat Uzemi Region Kraj
CZ01 |Praha CZ010 [Hlavni mésto Praha
CZ02 |Stiedni Cechy CZ020 |Stredocesky kraj
, CZ031 |Jihodesky kraj
CZ03 |Jih d
ozpa CZ032 |Plzefisky kraj
, CZ041 |Karlovarsky kraj
Cz04 |S d ;
everozipa CZ042 |Ustecky kraj
Ceska c70 Ceska CZ051 |Liberecky kraj
republika republika | CZ05 |Severovychod CZ052 |Kralovéhradecky kraj
CZ053 |Pardubicky kraj
, CZ063 |Kraj VysoCina
CZ06 |Jihovychod
OvyeRo CZ064 |Jihomoravsky kraj
Y CZ071 |Olomoucky kraj
CZ07 |Stiedni M.
caniorava CZ072 |Zlinsky kraj
CZ08 |Moravskoslezsko CZ080 [Moravskoslezsky kraj
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Veskeré pouzité informace jsou Cerpany z knizni publikace a databaze Retail
Book. Informace jsou dale upraveny a zapracovany do nasledujicich tabulek a grafi.
Pocty obyvatel v jednotlivych méstech z webovych stranek jednotlivych mést nebo

Z Regionalniho informacniho servisu (http://www.risy.cz/). Nutno poznamenat, Ze pocty

vSechny obchodnich stfedisek jsou zaznamenavany vroce 2014, proto se pocty
Vv soucasnosti mohou nepatrné liSit z toho divodu, ze jejich vystavba stale pokracuje
a vydani aktualné¢jsiho Retail Booku jesté nebylo vydano.

Pro podrobnégjsi sledovani a porovnavani kraji je zde uvedena tabulka se
zakladnimi udaji o jednotlivych krajich, jako jsou rozloha, pocet obyvatel k 30. 6. 2016,
hustota zalidnéni, priméma mzda za obdobi 1. a 2. ¢tvrtleti 2016 a podil
nezamé&stnanych osob v kraji ve véku 15 - 64 let za obdobi 2. étvrtleti 2016. Veskeré

informace jsou &erpany ze stranek Ceského statistického wfadu pro jednotlivy kraj

(https://www.czso.cz/).

Tabulka ¢. 4 - Zakladni informace o jednotlivych krajich - viastni zpracovani

Kraj Rozloha Pocet HL.Jstovta' Pl'lollrnél'nfl nezanf;(:::anych
[km2] | obyvatel | zalidnéni | hruba mzda osob 15-64 let

Praha 496 1267 449 2 555 34 824 K¢ 3,70%
Liberecky 3163 440 108 139 24 889 K¢ 5,22%
Karlovarsky 3314 297 212 90 22 782 K¢ 5,45%
Zlinsky 3964 584 140 147 23 580 K¢ 4,49%
Pardubicky 4519 516 504 114 23 797 K¢ 3,77%
Kralovehradecky 4758 551 137 116 24 481 K¢ 3,72%
Olomoucky 5 267 634 049 120 23 799 K¢ 5,58%
Ustecky 5335 822 272 154 24 394 K¢ 8,09%
Moravskoslezsky 5445| 1211396 222 24 526 K¢ 7,57%
Vysocina 6 795 509 155 75 24 422 K¢ 4,80%
Jihomoravsky 7196 1177120 164 25756 K¢ 5,88%
Plzensky 7 561 577 538 76 25629 K¢ 3,60%
JihoCesky 10 056 638 397 63 24 047 K¢ 4,42%
Stredocesky 11 014| 1333064 121 27 146 K¢ 3,78%
CELKEM 78 883| 10 559 541
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5.1.1 CZ010 - Hlavni mésto Praha

Prvni ze zkoumanych oblasti je hlavni mésto Praha. Rozlohou se jedna

0 nejmensi kraj, avsak je zde nejvétsi hustota zalidnéni, nejvyssi primérna hruba mzda
Vv porovnani se ostatnimi kraji v celé Ceské republice a také se zde nachazi nejvétsi
koncentrace obchodnich stiedisek. Mimo jiné se zde vyskytuji retail pasagge, jedna se
0 klasické pasaze nebo pruchody. V architektufe je tim myslen prichod budovou nebo
spojenymi budovami, ktery umoziiuje osobam piechdzet z jedné ulice (nebo i jiného
vefejného prostranstvi) do druhé. Prostor je vétSinou obklopen obchody, restauracemi,
kavéarnami, velmi Casto v nich také sidli kina, divadla, kabarety a dal$i zabavni podniky.
Pasaz byva Casto opatiena stiechou, vétSinou prosklenou, velké pasaze mohou byt
i vicepodlazni, kdy od 1. nadzemniho podlazi byvaji nainstalovany ochozy. Dle
pruzkumu je v Praze téchto budov nemalé mnozstvi. S obchody typu retail passage vsak
v celkovém porovnavani obchodnich center v celé CR neni uvazovano.

Kwvili velkému mnozstvi center pro nakupovani v Praze je zde uvedena pouze
celkova sumarizace vSech zkoumanych obchodnich center. Cely piehled je soucasti

Ptilohy ¢. 1.

Tabulka ¢. 5 - Prehled obchodnich center v Praze - viastni zpracovani

oy 4
Podet S_% § = g = f@‘-ja
PRAHA obyvatel: 2 E 5= = 29
< (3]
1267 449 28| 2 g xg
CELKEM 29 33 8 31

Neni prekvapujici, Zze v Praze je klasifikovano nejvice nakupnich center.
K velkému piekvapeni zde Ize najit pouze 8 retail parki, coz je po Karlovarském kraji
nejméné z celé Ceské republiky. Do budoucna se planuje vybudovat zde 22 dalsich
projektl. V této lokalité je tfeba pocitat s rozSifenymi spadovymi oblastmi center
na okraji mésta, ktera slouzi jako nakupni cile predevsim i pro obyvatele Stredoceského
kraje. To, Ze se ve StfedoCeském kraji nachazi mensi pocet ndkupnich pftilezitosti, je
zpusobeno z velké Casti tim, ze znacné mnoZzstvi obchodnich stfedisek je situovano

predevsim v Praze.
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V souvislosti s hlavnim méstem Prahou, to ale plati i pro vétSinu vétSich meést
(napt. Brno, Ostrava, Plzen), l1ze konstatovat, ze lokalizaci obchodnich center mize byt
rozd¢lena do 3 kategorii: [27]
e Centra, které se nachazeji v centru mést a jeho blizkém okoli.
e Centra, ktera jsou umisténa u sidlist’, ve kterych zije velké mnozstvi obyvatel.
e (entra lokalizovana do okrajovych ¢asti mésta nebo piimo na samotny okraj

mésta.

Obchodni centra, ktera jsou umisténa v centru nebo jeho blizkém okoli, maji
pouze pies centrum cestuji. Centrum meésta je vétSinou pokryto hustou siti méstské
hromadné dopravy (v Praze také metro), které denné vyuzivaji K pfepravé nejen mistni
obyvatelé, ale i turisté, ktefi sem cestuji za mistnimi kulturnimi pamatkami, které jsou
vétSinou v jadru mésta. Nevyhodou vSak mohou byt vysoké najmy za prostory ci
vysoké naklady vystavby nebo provoz centra. Vysokd koncentrace lidi zpisobuje
nepiijemné fronty u pokladen nebo i ztizenou mobilitu pfesunu mezi obchody uvnitf
centra nebo obtizné parkovani vozidel na parkovisti centra. Typickymi objekty jsou
napf. Palladium v Praze nebo Zlaté Jablko ve Zling.

V centrech mést Ize najit jak mensi obchodni domy, tak i velkéd nékolika patrova
nakupni centra, ve kterych ¢loveék najde téméf vSe. Na sidlistich ve méstech je z tohoto
pohledu situace trochu jina. Nachazeji se zde spiSe mensi obchodni domy (napt. COOP
Jednota) nebo vétsi objekty piedev§im s potravinaiskym sortimentem (napt. Albert
Supermarket ¢i Hypermarket, Penny Market, Lidl). VSak co se tyka probléml center
s velkou koncentraci lidi, ta je obdobna 1 v obchodech na sidliStich. Také dopravni
dostupnost je velice dobra, jak pro piepravu automobilem nebo méstskou hromadnou
dopravou. Je nutné vSak konstatovat, Ze vSechny uvedené kategorie se mohou
piekryvat.

Posledni kategorie se z sklada z center, jenz se nachdzeji v okrajovych ¢astech
vétsich mest. VétSinou jde o veétsi centra, ktera si diky rozsahlym pozemkim mohou
dovolit velkou prodejni plochu (napt. Olympia Brno, IKEA v Brné¢ nebo Avion
Shopping Park v Ostravé. Vyhodou tohoto objektu je velmi dobra dopravni dostupnost

jak autem, tak i méstskou hromadnou dopravou. Ve velkych méstech jsou tato centra
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vétSinou umisténa piimo u sjezdi z dalnice, a tudiz okolo denné projedou tisice

automobill, ve kterych cestuji potencionalni zakaznici.

5.1.2 CZ020 - Stredocesky kraj

Co se tyka rozlohy, je Stiedoesky kraj nejvétsi v CR a trvale zde pobyva
nejvice obyvatel v porovnani s ostatnimi kraji republiky. Je to ovlivnéno jeho polohou
kolem hlavniho mésta Prahy. Hustotu zalidnéni ma v$ak pouze 121 obyvatel na 1 km?.
Podil nezaméstnanych osob zijicich vtomto kraji je 3,78 %. V porovnani

s celorepublikovym primérem je zde primérna hruba mzda nadprimérna (27 146 K¢).

Tabulka ¢. 6 - Prehled obchodnich center ve Stredoceském kraji - viastni zpracovani

STREDOCESKY KRAJ | Focet EE| 25 =
obyvatel = = Qg T
z8 | 38 gz
Kladno 68 466 3 2
Mlada Boleslav 44 318 2 2
Piibram 33 058 1 1 3
Kolin 30 946 1 2
Kutna Hora 20 335 1 1
Me¢lnik 19 201 1
Beroun 19 145 2
Brandys nad Labem 18 011 1 1
Kralupy nad Vltavou 17 959 1 1
Benesov 16 573 1 1
Rakovnik 16 228 2
Neratovice 16 227 1
Slany 15 502 1 1
Nymburk 14 907 1
Ri¢any u Prahy 14 749 1
Podébrady 14 142 1 2
Celakovice 11892 1
Vlasim 11734 1
Milovice 10 625 1
Caslav 10 295 2
Lysa nad Labem 9222 1
Dobfis 8 878 1
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Mnisek pod Brdy 5227 1
CELKEM 10 6 30

Jak obecné plati, Ze nejvétsi pocet nakupnich center se nachazi ve meéstech
S vy$§im pocétem obyvatel, tak v tomto piipadé se jedna 0 mésta Kladno, Mladou
Boleslav ¢i Piibram. Nachazi se zde také velké mnozstvi retail parkt. Je tomu naptiklad
z toho duvodu, ze tento kraj se rozprostira kolem hlavniho mésta Prahy, kde je naopak
mald koncentrace zminénych maloobchodnich parkl a velké mnozstvi ndkupnich center
a obchodnich domi. Siln¢ se zde projevuje dopad prazské metropole, kde je nemalé
mnozstvi center postaveno Vv okrajovych ¢astech. Poloha kraje ma také vliv na budovani
novych projektt. Jak uz je vySe zminéno, v Praze je do budoucna v planu vybudovat

pies 20 dalSich obchodnich center, v tomto kraji je zatim nahlaSen pouze 1.

5.1.3 CZ031 - Jihocesky kraj
Tento kraj je rozlohou po Stiedodeském kraji druhy nejvétsi v CR, Zije zde viak

docela méalo obyvatel, proto je hustota zalidnéni nejnizsi v celé CR, pouze 63 obyvatel
na 1 km2. Primérny hruby mésiéni vydélek ¢ini 24 047 K& a v tomto kraji nepracuje
4,42 % obyvatel.

Tabulka ¢. 7 - Prehled obchodnich center V Jihoceském kraji - vlastni zpracovani

N 4
g€ | 8 5
9 , & 2 S
JIHOCESKY KRAJ Pocet Es | 2E| =
obyvatel = = g3 T
o
Ceské Budgjovice 93513 5 3 3
Tabor 34716 1 2
Pisek 29 824 1 2
Strakonice 23020 3 2
Jindfichtiv Hradec 21 659 1 2
Cesky Krumlov 13193 1
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E E = s
. , N 2 S 2
JIHOCESKY KRAJ Pocet EE | 2E| =
obyvatel = C g2 T
z 8 o D
o
Prachatice 11139 1 1
Tiebon 8391 1
Tyn nad Vltavou 8 053 1
Dacice 7548 1 1
Kaplice 7067 1
Hluboka nad Vltavou 5130
CELKEM 6 10 17

Jak ztejmé plati pro vSechny kraje nasi republiky, nejvice obchodt a ndkupnich
piilezitosti Ize zde najit v krajském mésté, v tomto piipadé Ceskych Budgjovicich nebo
méstech s vy$§im poctem trvale zijicich obyvatel, napf. Strakonicich. Nejvice je zde
retail parku, i kdyZ v porovnani se ostatnimi kraji se jedna spise o prumér. To samé plati
I pro nakupni centra a obchodni domy. Do budoucna se planuje v této lokalité realizovat

dalsich 10 projekti.

5.1.4 CZ032 - Plzensky kraj

Tento kraj svyznamnym krajskym meéstem Plzen se rozprostira na tzemi
o rozloze 7 561 km? a trvaly pobyt mé zde nahlaseno 577 538 obyvatel. Primérma hruba

mésicni mzda je 25 629 K¢.

Tabulka ¢. 8 - Prehled obchodnich center v Plzenském kraji - viastni zpracovani

N =
2E | 5 T
. v 2 S
PLZENSKY KRAJ Pocet Es | 2 £ =
obyvatel = = g3 T
o
Plzen 169 585 7 4 3
Klatovy 22 344 2
Rokycany 14 031 1
Tachov 12 638 1 1 1
SusSice 11 257 1
Domazlice 11127 1 1
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- 4
EE | 5 S
., & &5 | B
PLZENSKY KRAJ Pocet EE | 2E| =
obyvatel = C g2 G
z 8 o D
o
Stiibro 7746 1 1
Prestice 7125 2
Nyiany 7101 1 1
Dobtany 6 162 1
Horazd’ovice 5428 1
CELKEM 10 6 15

Nejvice se zde nachazi retail parkl, dale ndkupnich center, v celorepublikovém
porovnani se jedna o nadprimér. V soucasné dobé¢ investofi planuji vybudovat dalSich 8
projekti obdobného charakteru. V Plzenském kraji je nejvetsi koncentrovanost
nakupnich center v krajském mésté Plzni. Je to z toho divodu, Ze v $ir§im okoli kolem
Plzné nejsou ve vétsi mife lokalizovany nakupni centra. Plzen stoji mezi svymi centry
V podstaté osamocena a nuti zakazniky dojizdét. Vyhodou je dobra dopravni dostupnost,

piedevsim po blizké dalnici D5.

Jihozapad, kam spada mimo Plzensky kraj i kraj Jihocesky, pfedstavuje pomérné
slibnou pfilezitost pro budovani novych obchodnich center. Oba dva kraje maji
relativné nizkou miru nezaméstnanosti a primérnad mzda se se blizi celorepublikovému
praméru. Podle téchto ukazateld 1ze usuzovat vyssi potencial pro vyuzivani stiedisek

nakupu.

5.1.5 CZ041 - Karlovarsky kraj

Jakozto tieti nejmensi kraj v Ceské republice po Praze a kraji Libereckém co se

tyka rozlohy a nejmensi po¢tem obyvatel, nedisponuje Karlovarsky kraj ani nijak
velkym poctem mist pro nakupovani. Primérné hrubé meésicni vydélky jsou zde nejnizsi
Z celé nasi republice a nezaméstnanych lidi je zde 5,45 %. Primérné pouze 90 osob Zije

v tomto kraji na rozloze 1 km?.
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Tabulka ¢. 9 - Prehled obchodnich center v Karlovarském kraji - vlastni zpracovani

- 4

= E = S

KARLOVARSKY KRAJ| Focet g5 $E| 2
obyvatel E § g7 g

© o
Karlovy Vary 49 326 2 1

Cheb 32351 2 1

Sokolov 23762 1
Ostrov 17 089 1
Marianské Lazné 13 283 1
AS 13204 2
CELKEM 4 1 6

Celkovy pocet vSech zkoumanych ndkupnich stfedisek je velice maly.
Za zminku vSak stoji, ze v budoucnu by se zde m¢lo budovat 5 dal$ich nakupnich
objektt. Kvili své poloze nedaleko hranic s Némeckem, velka ¢ast populace tohoto

kraje se ubirad za nakupovanim pravé k nasim zapadnim sousediim.

5.1.6 CZ042 - Ustecky kraj

Dal§im zkoumanym krajem je kraj Ustecky. A& spolu s Karlovarskym krajem
spada do regionu Severozapad, tento kraj se naopak muze pysnit velkym mnozstvim
mést, ktera mohou byt do budoucna potencionalnimi lokalitami pro vystavbu novych
center pro nakupovani. Na rozloze 5 335 km? zde Zije 822 272 obyvatel. Z toho vyplyvé
hustota zalidnéni 154 obyvatel na 1 km?, coz je jedna z nejvyssich v republice. Lidé si
v tomto kraji primérné vydé€laji 24 394 K¢. Podil nezaméstnanych lidi z celkového
poctu obyvatel v kraji je ptes 8 %, coz je nejvyssi procento ze vSech kraji. Dlouhodobé
je znamo, ze tato lokalita trpi vysokou nezaméstnanosti a vétsi pocet obyvatel je

bez prace, coz velice zasadné ovliviwyje kupni silu v kraji.
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Tabulka ¢ 10 - Prehled obchodnich center v Usteckém kraji - viastni zpracovdni

- 'Y

e E = S

USTECKY KRAJ L g5 ZE E
obyvatel = = Qg T

z8 | 38 g

Usti nad Labem 93248 2 3 3
Most 67 002 1 1 3
Teplice 49 959 3 3
Dé&cin 49 739 1 3
Chomutov 48 913 2 3
Litvinov 24783 1 2
Litoméfice 24 101 1 2
Jirov 19 929 1
Zatec 19 341 2
Louny 18 434 2
Kadan 17 907 1 1
Bilina 16 884 1
Varnsdorf 15 674 1 1
Klasterec nad Ohf#i 14 822 1
Krupka 13114 1
Roudnice nad Labem 12 908 1 2
Rumburk 11 200 1 1
Stéti 8893 1
Lovosice 8 749 2
Duchcov 8439 1
CELKEM 9 10 36

Ztabulky ¢. 10 vyplyva, Ze nejvice budovanymi a oblibenymi obchodnimi
stfedisky jsou nakupni parky. Jejich pocet je zde nejvyssi v porovnani s ostatnimi kraji.

Ale i nékupnich center a obchodnich domu je zde dostatek.

5.1.7 CZ051 - Liberecky kraj

Tento kraj spolu s Kralovehradeckym a Pardubickym spada do regionu
Severovychod a v porovnani stémito kraji, a to ise vSemi ostatnimi, je
po Karlovarském kraji nejmensi, co se tykd poctu zde trvale zijicich obyvatel
a po hlavnim meésté Praze, co se tykd rozlohy kraje. Dalsi hodnotici faktory jsou

V porovndni s ostatnimi kraji v podstaté primeérné.
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Tabulka ¢. 11 - Prehled obchodnich center v Libereckém kraji - vilastni zpracovani

- 4

g E = S

LIBERECKY KRAJ Pocet g5 $E| 2
obyvatel = = Qg T

z8 | 38 g
Liberec 103 288 4 2 3
Jablonec nad Nisou 45 594 2 1
Ceska Lipa 36 943 1 4
Turnov 14 362 1 1
Novy Bor 11 859 1
Semily 8 548 1 1
Mimon 6 532 1
Tanvald 6 531 1
Chrastava 6198 1
Doksy 5204 1
CELKEM 6 5 15

vvvvvv

mésto Liberec, ve kterém maji zastoupeni vSechny hodnotici obchodni centra.
Developefi tuto lokalitu pfedev§im zastavovali ndkupnimi parky, které se zde vykytuji
I v méstech pod 7 000 obyvatel. Do budoucna vSak neplanuji tuto zastavbu rozsifovat,

Vv blizké budoucnosti je v planu 1 projekt ndkupniho centra.

5.1.8 CZ052 - Krdlovehradecky kraj

NejvétSim stiediskem obchodu v tomto kraji je krajské mésto Hradec Kralové,
ve kterém Zije vice nez 90 000 obyvatel. Celkové v Kralovehradeckém kraji trvale Zije
551 137 s hustotou osidleni 116 obyvatel na 1 km?. V porovnani s ostatnimi lokalitami
celkoveé Severovychod disponuje dobrym kupnim potencialem. Nezaméstnanost se zde
pohybuje okolo 3,72 %, coz patii celorepublikové k nejniz§im, a primérna hruba mzda
obyvatel je 24 481 K¢.
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Tabulka ¢. 12 - Prehled obchodnich center v Krdlovehradeckém kraji - vlastni

zpracovani
— ~
] , EE | 5 S
KRALOVEHRADECKY Pocet = g S E g—
KRAJ obyvatel = 9 T T
z38 | 38 ks
Hradec Kralové 92 891 3 3 3
Trutnov 30 893 3
Néachod 20 408 1 3
Ji¢in 16 367 2
Dvir Kralové nad Labem 15 946 2
Vrchlabi 12 599 1 1
Jaromér 12 475 2
Rychnov nad KnéZnou 11184 1
Novy Bydzov 7052 1
CELKEM 4 4 18

Jak je zjevné ztabulky ¢. 12, tak nejvice obchodnich stfedisek se nachazi
V nejvetsim meéste kraje Hradei Kralové, dale v Trutnoveé nebo Nachodé. Avsak nejvétsi
zastoupeni zde maji maloobchodni parky. Co se tyka novych projektl, developerské
spole¢nosti zde chtéji vybudovat dalsi 2 shopping centra, jeden obchodni dim a dalsi

jeden retail park.

5.1.9 CZ053 - Pardubicky kraj

Posledni kraj, ktery spada do regionu Severozapad, je i kraj Pardubicky
s rozlohou 4 519 km? a hustotou zalidnéni 114 obyvatel na 1 km?. V porovnani s krajem
Kralovehradeckym a Libereckym je zde nejnizsi primérny mésic¢ni vydélek 23 797 K.

Mira nezaméstnanosti je srovnatelnd s Kralovehradeckym krajem, a to 3,77 %.

Tabulka ¢. 13 - Prehled obchodnich center Vv Pardubickém kraji - viastni zpracovani

- 4

=2 E = T

, Pocet ) T E 8
PARDUBICKY KRAJ §‘ = = o= =
obyvatel = g T

z 3 o ©

o

Pardubice 89 638 3 3 4
Chrudim 23002 1 2
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N 4

= E | =

, & 2 S b= ol
PARDUBICKY KRAJ Pocet E5 | 2E| =
obyvatel = = g7 3

z 3 o) 7}

nd
Svitavy 17 112 1 2
Ceska Tiebova 15771 2
Usti nad Orlici 14 322 1 2
Vysoké Myto 12 419 1 2
Moravska Tiebova 10 351 1
Lanskroun 10 083 1
Litomysl 10 077 1
CELKEM 4 6 17

Opét zde plati, ze nejvice prilezitosti k nakupu je v krajském mésté Pardubicich.
Z celkového srovnavani vyplyvd, ze na naSem uzemi jsou hojné rozSifeny
maloobchodni parky, které svoji kupni silu najdou i v malych méstech. Neni tomu jinak

i v tomto kraji. Do budoucna zde planuji vybudovat jesté dalsi 3 retail parky.

5.1.10 CZ063 - Kraj Vysocina

Kraj Vysocina je typicky svou nemalou velikosti, ale relativné nizkym poctem
obyvatel a tim i jednou z nejmensich hustot osidleni obyvatel v ramci CR, hodnota je

pouze 75 obyvatel na 1 km?.

Tabulka ¢. 14 - Prehled obchodnich center V kraji Vysocina - viastni zpracovani

— ~

=2 E = &

. X S S 2 ot

KRAJ VYSOCINA Pocet EE| 2E| 2
obyvatel = S 27 I

z 3 o D

x
Jihlava 50 714 1 3 5
Ttebic 36 880 2
Havli¢kav Brod 23 306 3
Zdar nad Sazavou 21 467 1 2 2
Pelhfimov 16 149 3
Velké Mezifici 11 641 2
Humpolec 10 860 1 1
Nové Mésto na Moraveé 10 158 1

67



o 'Y
2EE | 8 S
3 ¢ =) =
KRAJ VYSOCINA Pocet EE | 2E| =
obyvatel =t | 27 3
z & o) )
x
Chotgbor 9 444 1
CELKEM 2 6 | 20

Nachazeji se zde pouze 2 nakupni centra, v Jihlavé a ve Zd’aru nad Sazavou, coz
je velice malo. Také obchodni domy lze najit ve dvou zminénych méstech a navic jesté
jeden v Humpolci. Maloobchodnich parkti se zde nachazi 20 a dalSich 9 projektu je

Vv planu v blizké budoucnosti.

5.1.11 CZ053 - Jihomoravsky kraj

Co se tyka rozlohy, tento kraj je druhy nejvétsi na Moraveé s druhym nejveétsim
méstem na naSem Uzemi Brnem. Radi se spolu skrajem Vyso¢ina do regionu
Jihovychod. V porovnani s Vysoc¢inou, v Jihomoravském kraji je siln€ nadprimeérné
1177 120 obyvatel, pticemz v kraji Vysocina je tato hodnota méné nez poloviéni. Lidé
si zde v pruméru vydélaji 25 756 K&, coz je 4 nejvyssi hodnota v porovnani s ostatnimi

kraji. Aktualni podil nezaméstnanych osob je 5,88 %.

Tabulka ¢. 15 - Prehled obchodnich center v Jihomoravském kraji - viastni zpracovani

, 2 | E E

JIHOMORAVSKY Pocet 52| EE| 2
KRAJ obyvatel =c | 8% s

Z O o) K
Brno 377 028 8 4 4
Znojmo 33761 1 3 4
Hodonin 24 975 3
Breclav 24 949 2 2
Vyskov 21 312 1 1
Blansko 20 800 1 1
Kyjov 11 505 1 2
Boskovice 11 504 2
Veseli nad Moravou 11 319 1 1
Kufim 10971 2

68



[N ] x
, EE | 5 S
JIHOMORAVSKY Polet =S8 | EE| =
KRAJ obyvatel SE | 3 = T
Z O o ()
04

TisSnov 8 984 1
Bzenec 4 318 1
CELKEM 11 12 23

Jednozna¢né jednic¢kou pro nakupovani je zde mésto Brno. Nachazi se tady

nekolik velkych nakupnich center, avSak co se tyka retail parki, jsou zde jen 4. Tyto

parky jsou vice oblibené v mensich méstech. Do budoucna se vtomto kraji ma

vybudovat ptes 10 dalSich obchodnich stredisek.

5.1.12 CZ071 - Olomoucky kraj

V nejvétsim mésté tohoto kraje, v Olomouci, zije bezmala 100 000 obyvatel, coz

oy

je priblizné 1/6 viech zde trvale Zijicich. Hustota zalidnéni na 1 km? se pohybuje okolo

120 osob. Jeden z faktoru, ovliviiujici kupnich silu je primérna mési¢ni mzda, jejiz

hodnota udavana Ceskym statistickym tufadem je v porovnani nizsi, 23 799 K&.

Nepracujicich zde pobyva asi 5,58 %.

Tabulka ¢. 16 - Prehled obchodnich center v Olomouckém kraji - vlastni zpracovani

oy 4

‘2 E g <

OLOMOUCKY KRAJ | Pocet 52| 25| =
obyvatel =5 27 3

Z O o K
Olomouc 100 154 5 1 2
Prostéjov 44 094 2 1
Prerov 43994 1 3
Sumperk 26 697 2
Hranice 18 494 1 3
Zabieh 13 836 2
Sternberk 13 545 1
Unicov 11581 1
Jesenik 11 524 1 1
Mohelnice 9 317 1
CELKEM 7 4 17
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Nejvyznamnéj$i a nejnavstévovanéj§i misto pro nakupovani je jednoznacéné
Olomouc, kde lze najit 5 velkych nakupnich center, dale také Prerov nebo Prostéjov.

V planu je budovani dalsich 8 projekta, predevsim retail park.

5.1.13 CZ072 - Zlinsky kraj

Rozlohou nejmensi kraj na Morave je kraj Zlinsky. Rozprostird se na plose
3964 km? a je 4. nejmensi kraj v CR. Trvale zde pobyva 584 140 obyvatel s hustotou
zalidnéni, 147 osob na 1 km?, coz je v celorepublikovém priméru nadprimér. Lidé si

zde primérné vydélaji okolo 23 580 K¢, coz je po kraji Karlovarském nejméné.

Tabulka ¢. 17 - Prehled obchodnich center Vv Zlinském kraji - vlastni zpracovani

— kY

e E = S

ZLINSKY KRAJ L g5 2E §
obyvatel &5 27 3

Z O o &
Zlin 75171 3 2 3
Kroméftiz 29 035 2
Vsetin 26 504 1 2
Uherské Hradisté 25 287 1 3
Valasské Mezifici 22 630 1 2
Otrokovice 18 253 2
Uhersky Brod 16 631 2
RoZnov pod Radho$tém 16 584 1 2
Holesov 11 602 1
Staré Mésto 6 816 1 2
CELKEM 6 4 21

Velka ¢ast obchodnich stredisek je soustfedéna v krajském mésté, tedy ve Zliné.
Lze tady najit 3 velka nakupni centra, 3 obchodni domy a 3 maloobchodni parky. Tyto
parky jsou rozsifeny v celém kraji. Celkem je mozné jich zde najit 21 a do budoucna se
tento pocet bude urcit€¢ navySovat. Dal§imi vyznamnymi a nav§tévovanymi misty

zaucelem nakupovani jsou Kroméfiz, Vsetin, Uherské Hradist€ nebo ValaSské

vvvvv
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5.1.14 CZ080 - Moravskoslezsky kraj

Moravskoslezsky kraj tvofi samostatny region Moravskoslezsko s krajskym
méstem Ostravou. Tento kraj je rozlohou nejvétsi na izemi Moravy, 5 445 km? a patii
k nejhustéji zalidnénym se silné nadprimémou hodnotou 222 obyvatel na 1 km?.
Celkem zde zije 1211 396 obyvatel, coz je po Praze a kraji StfedoCeském nejvice

V porovnani se viemi kraji v CR. Vechny ostatni statistiky jsou celkem standardni.

Tabulka ¢. 18 - Prehled obchodnich center vV Moravskoslezskéem kraji - vlastni

zpracovani

— X~

, 2E | 8 S

MORAVSKOSLEZSKY Pocet e g E g ‘_j—
KRAJ obyvatel § § g = g

o
Ostrava 292 681 6 3 8
Havifov 74 101 1 2
Opava 57 676 2 1 2
Frydek - Mistek 56 879 1 1 3
Karvina 55 163 1 1 2
Ttinec 35884 1 1
Orlova 29 967 2 2
Cesky Té&in 24 907 2
Krnov 24 175 1 1
Novy Ji¢in 23 639 1
Kopfivnice 22 417 2
Bohumin 21 482 1 1
Bruntal 16 784 1 2
Hluéin 13 988 1
Frenstat pod Radhostém 10 852 1
Frydlant nad Ostravici 9874 1
Studénka 9792 1
Piibor 8 486 1
Jablunkov 5727 1
CELKEM 11 12 35

Z tabulky 1ze odhadnout, Ze po Praze se zde nachazi nejvétsi mnozstvi
nakupnich pfilezitosti. I kdyz je tento kraj docela ovlivnén trhem sousedniho Polska,

| pfesto se zde nachazi velké mnozstvi jak nakupnich center a obchodnich domd, tak
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I nespocet retailovych parkii. Nejvice obchodnich center je soustfedéno Vv Ostravé
a jejim okoli, dale v Havitové, Opavé, Frydku - Mistku ¢i Karviné. Do budoucna se

urcité lze t€sit na dalsi projekty.

5.1.15 Shrnuti udaju

Nasledujici tabulka ¢. 19 shrnuje vSechny informace z predeslych piehledi
pro jednotlivé kraje. Kraje jsou sefazeny podle rozlohy, od nejmensiho po nejvetsi. Lze
zde najit sumarizace vSech nakupnich center, obchodnich domu a retail parku vcetné

planovanych projektd v ramei celé Ceské republiky.

Tabulka ¢. 19 - Piehled obchodnich center Vv ramci celé Ceské republiky - viastni

zpracovani
. N Podil : q : .
. Rozloha Pocet Hustota | Priimérna . . Shopping [ Department | Retail |Plinované

Kraj [km2] | obyvatel | zalidnéni | hruba mzda nezaméstanych center stores park | projekty
0sob 15-64 let

Praha 496] 1267 449 2555 34 824 K¢ 3,70% 29 33 8 22
Liberecky 3163 440 108 139 24 889 K¢ 5,22% 6 5 15 1
Karlovarsky 3314 297 212 90 22 782 K& 5,45% 4 1 6 5
Zlinsky 3964 584 140 147| 23 580 K¢ 4,49% 6 4 21 7
Pardubicky 4519 516 504 114 23 797 K¢ 3,77% 4 6 17 4
Kralovehradecky 4758 551 137 116 24 481 K¢& 3,72% 4 4 18 4
Olomoucky 5267 634 049 120] 23 799 K& 5,58% 7 4 17 8
Ustecky 5335 822 272 154] 24394 K& 8,09% 9 10 36 9
Moravskoslezsky 5445 1211396 222 24 526 K¢ 7,57% 11 12 35 12
Vyso¢ina 6 795 509 155 75 24 422 K¢ 4,80% 2 6 20 9
Jihomoravsky 7196 1177120 164 25756 K& 5,88% 11 12 23 11
Plzetisky 7561 577 538 76] 25629 K& 3,60% 10 6 15 8
JihoCesky 10 056 638 397 63| 24 047K¢ 4,42% 6 10 17 10
Stiedocesky 11014| 1333064 121 27 146 K¢ 3,78% 10 6 30 1
CELKEM 78 883] 10559 541 119 119 278 111

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze se v Ceské republice nachazi nejvice retail
parkll, poté stejny pocet ndkupnich center a obchodnich domti a novych planovanych

nahlaSenych projekta je 111.
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Graf ¢. 2 - Grafické srovnani krajii z hlediska poctu obchodnich center - vlastni

zpracovani
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Znize uvedené tabulky €. 20 jednoznacné vyplyva, ze nejvétsi koncentrace
vech center je v Praze, po ni nasleduje kraj Moravskoslezsky, Ustecky a Stfedocesky.

Jednoznacné nejméné nakupnich center je pak v kraji Karlovarském.

Tabulka ¢. 20 - Sumarizace vSech obchodnich center v Ceské republice - viastni

zpracovani
" Celkem
Kraj Pocet obchodnich
obyvatel
center

Praha 1267 449 70
Moravskoslezsky | 1211 396 58
Ustecky 822 272 55
Stiedocesky 1333 064 46
Jihomoravsky 1177120 46
JihoCesky 638 397 33
Zlinsky 584 140 31
Plzenisky 577 538 31
Olomoucky 634 049 28
Vysocina 509 155 28
Pardubicky 516 504 27
Kralovehradecky 551 137 26
Liberecky 440 108 26
Karlovarsky 297 212 11
CELKEM 10 559 541 516
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5.1.16 Vyhodnoceni porovndvani obchodnich center

a) Nakupni centra (Shopping center)

Co se tyka porovnani kraji podle vyskytu jednotlivych zkoumanych obchodnich
stiedisek, nejvice nakupnich center se nachazi v hlavnim mésté Praze, v Kkraji
Moravskoslezském a Jihomoravském. Nejméné se pak vyskytuji v krajich Vysocina,

Pardubickém, Kralovehradeckém a Karlovarském.

b) Obchodni domy (Department store)

Tyto obchody Ize nejvice najit v Praze, krajich Moravskoslezském,
Jihomoravském, Usteckém a JihoGeském a nejméné v krajich Karlovarském, Zlinském,

Olomouckém a Kralovehradeckém.

¢) Maloobchodni parky (Retail park)

Nejvice retail parkdi  je  vsoudasnosti vybudovano v Usteckém,
Moravskoslezském a StiedoCeském Kkraji. Zaroven nejméné jsou K nalezeni

v Karlovarském kraji a v Praze.

d) Planované projekty

Co se tykd planovanych projektii do budoucna, developeii se stale nejvice
soustfedi na izemi hlavniho mésta Prahy, okoli Ostravy (Moravskoslezsky kraj) a okoli
druhého nejvétsiho ceské mésta, co se tyka rozlohy, Brna (Jihomoravsky kraj). Nejméné
jsou pro developery zajimavé kraje Liberecky, Stfedocesky, Pardubicky
a Kralovehradecky.

5.1.17 Potravindiské ietézce v CR

Ceska republika se mize také pochlubit tim, Ze méa jednu z nejhustsich siti
supermarketd a hypermarketl v celé Evropé. V nasledujici tabulce je ukazan ptehled
velkych potravinafskych fetézci (Kaufland, Tesco, Albert, Billa, Lidl a Penny Market)
v 20 nejvétsich méstech Ceské republiky, co se tyka poétu obyvatel. Cely seznam je

soucasti Ptilohy ¢. 2.
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Tabulka ¢ 21 - Prehled potravinaiskych retézcii ve 20 méstech CR - viastni zpracovani

[i4
— <
2 o |5, )
e . E‘ i ] ﬁ é o % Ll %
Ceska republika S = & % & ; > E E 5 g
3 s I » i L = = n
T D D D B 3 = = = = S o}
X |[F|lF|lF|[F|lF || < | |@a|3J]|a
Praha 1267 449( 10 3 5 20 3 1 4 11 65 50 18 26
Brno 377 028 4 3 1 2 1 1 1 4 22 15 9 4
Ostrava 292 681 4 2 7 1 2 2 9 2 5 6
Plzeii 169 585 4 1 1 2 2 1 6 5 4 7
Liberec 103 288 2 2 1 1 1 3 3 2
Olomouc 100 154 1 1 1 1 5 4 3 2
Ceské Bud&jovice 93513 1 1 1 1 1 3 5 2 4
Usti nad Labem 93 248 1 1 1 1 1 1 3 2 4
Hradec Kralové 92 891 1 3 1 1 4 3 1
Pardubice 89 638 2 1 1 1 1 2 2 3
Zlin 75171 2 1 1 1 1 2 3 2 1
Haviiov 74101 2 1 1 2 1 1
Kladno 68 466 1 1 1 1 2 3 2 4
Most 67 002 1 1 1 1 1 1 1 3
Opava 57 676 1 1 1 1 1 1 1 2 1
Frydek - Mistek 56 879 1 1 1 1 1 1 2 2 2 1
Karvina 55163 1 1 3 1 1 1 1
Jihlava 50714 1 1 1 1 4 1 2 1
Teplice 49 959 1 1 2 1 1 4
Dédin 49 739 1 1 2 1 1 3 1 1

75



5.2 Hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu vystavby

obchodniho centra

Hlavnim tématem této casti diplomové prace je praktickda ukazka
developerského projektu retail parku, jehoz vystavba byla financovana ¢eskou
developerskou spole¢nosti MPZH DEVELOPMENT, s. r. 0. Vystavba probihala v roce
2015. Z divodu pfani zachovani anonymity developerské spolecnosti, kterd poskytla
informace a materialy ke zpracovani této prace, zminény nazev je pouze fiktivni. Cilem
projektu je vystavba maloobchodniho parku a jeho nasledny dlouhodoby prongjem
obchodnim fetézcum, které se bézné objevuji na Ceském trhu. Cely projekt neni
financovan jen z vlastnich penéZnich prostfedkli investora stavby, ale je Castecné
finan¢né pokryt bankovnim uvérem.

Projekt je podroben posouzeni z hlediska ekonomické efektivnosti, tedy pomoci
ekonomickych ukazateld jako jsou cistd soucasnd hodnota (NPV), vnitini vynosové
procento (IRR), doba navratnosti (PB) a index rentability (IR). Definice, vypocet
a vyznam téchto ukazateld je vysvétlen v teoretické Casti této prace. Tyto informace
musi investor piedbézné dopiedu veédét jesté pred samotnou realizaci, aby se mohl
rozhodnout, jestli je pro né&j tento projekt zajimavy a zda bude vyhodné do ngj
investovat ¢i nikoli. Aby mohl byt projekt schvalen a postoupil k realizaci, musi byt
také dopredu jasné, jak velké budou investi¢ni naklady, za jak dlouho se investorovi
tyto naklady vrati a kdy mu bude projekt vynaset zisk. Nékteré naklady nelze doptedu
pfesné odhadnout, napt. ndklady na mzdy, pfipadné opravy a rekonstrukce.

Vysledkem tohoto posouzeni je, zda je pro investora realizace projektu vyhodna
a efektivni nebo naopak investice do tohoto projektu by méla spise negativni vliv

na jeho podnikani.

5.2.1 Zakladni informace o projektu
5.2.1.1 Informace o developerské spolecnosti

Spole¢nost MPZH DEVELOPMENT, s. r. 0. se fadi mezi pfedni developery

na ¢eském trhu. Jedna se o ryze developerskou spolecnost, piisobici na ¢eském trhu vice
jak 30 let a zabyva se pievazné vystavbou nakupnich center, retail parkd, komer¢nich

staveb a polyfunkénich domd. V minulosti byla hlavnim pifedmétem ¢innosti firmy
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vystavba nakupnich center nejen na Ceském tUzemi, ale i v zahrani¢i. V 90. letech
minulého stoleti a na prelomu nového tisicileti pomahala spole¢nost budovat centra
pievazné potravinaiskym fetézciim. V soucasné dob¢ se zabyva hlavné vystavbou retail

parktl v Ceské republice.

5.2.1.2 Zakladni informace o projektu

Cilem vybudovani tohoto maloobchodniho parku je, ze by mélo dojit k oZiveni
nakupniho potencialu vybrané lokality. Jedna se o objekt se sedmi prodejnimi
jednotkami riznorodého charakteru. Prodejnim sortimentem jsou elektronika, sportovni

zbozi, drogerie, obuv, odévy, smiSené zbozi a nabytek.

5.2.1.3 Lokalita - umisténi projektu

Pro tento projekt bylo vybrano mésto A s po¢tem obyvatel cca kolem 35 000.
Co se tyka poctu obyvatel ve spadové oblasti mésta, je zde trvale evidovano cca okolo
50 000 obyvatel. Ve mé&sté se v soucasnosti nenachazi konkurenéni objekt, pouze mistni
kamenné obchody. Misto pro retail park bylo vybrano strategicky u velkého centra
S pfevazné potravinaiskym sortimentem. Mésto s VysSim poctem obyvatel a vétSim
konkurenénim prostiedim je od této lokality vzdaleno piiblizné 45 minut cesty osobnim
automobilem (cca 50 km). Pozemky, na kterych bude objekt vybudovan, se nachazeji
V okrajové ¢asti mésta. Dopravni dostupnost z centra mésta 1 okoli je velmi dobra. Lidé
mohou vyuzivat pfedev§im méstské hromadné dopravy, kterd je dopravi az pred dané

obchodni centrum.

5.2.1.4 Technicky popis projektu

Z architektonického hlediska se jedna o ucelovy prevazné jednopodlazni objekt,
jenz sdruzuje celkem 7 prodejnich jednotek a jehoZ ptevaznou ¢ast plochy tvoti prodejni
plochy. Zbytek dispozice tvofi skladové (mohou byt vice podlazni), technické
a provozni zazemi napojené na zasobovaci komunikaci.

Objekt ma pidorysny tvar pismene ,,L“, nosnym systémem objektu je ZB skelet
vetknuty do prefabrikovanych kalichli osazenych na hlavach vrtanych ZB pilot. Hlavni
vstupy do jednotlivych prodejen jsou orientovany z parkovisté¢ zdkaznik, jednotlivé

prodejny maji vzdy obdélnikovy tvar, kdy vétSinou na opacné strané¢ uvedeného
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obdélniku (oproti vstupu) je orientovano skladové, provozni a technické zdzemi
jednotlivé prodejny navazujici na pirijem zbozi ze zdsobovaci rampy. Z vné&jsi Casti
pudorysného pismene ,,L*“ je situovana obsluznéd komunikace, k niz ptiléha celkem 7
zasobovacich ramp pro manipulaci se zbozim jednotlivych prodejen.

Krom¢ uvedenych sedmi prodejen jsou v objektu ziizeny dvé samostatné
technické mistnosti - vyménikova stanice pro pfedavku tepla a provozni mistnost
majitele objektu, kde jsou umistény ovladani spolecnych zatizeni arealu (usttedna EPS,
ovladani osvétleni aredlu, technické prostiedky udrzby objektu a jeho okoli atd.).
Stfecha objektu je ploché s 2,5% spadem k obvodové atice.

Nad hlavnimi vstupy je nad prosklenou fasadou zavéSena lehka sklenénd stiiska
vynesena ocelovou pozinkovanou konstrukci zavé$enou pomoci tahel a Ziletek na ZB
nosnych sloupech obvodové fasddy. Ze =zadni strany objektu jsou vzdy
nad zasobovacimi rampami a nad vstupem do technické mistnosti provozovatele
zavéSeny lehké pozinkované stfisky kryté vinitym plechem.

Cely komplex obchodniho centra navazuje na plochu parkovisté pro zdkazniky,
které plynule navazuje na vstupy do objektd - bezbariérovymi komunikacemi.
Na vyznacenych parkovacich plochach pro osobni motorova vozidla jsou vyhrazena
stani pro vozidla pfepravujici osoby tézce pohybové postizené nebo rodiny s malymi
détmi. Celkem bylo vybudovano 90 parkovacich stani, které jsou provedeny v zamkové

dlazbé, ostatni pojizdné plochy jsou asfaltové a cely aredl je doplnén zeleni.

Tabulka ¢. 22 - Technické parametry stavby - viastni zpracovani

Plocha pozemkii stavby 14 253 m?
Zastavéna plocha 7562 m?
Prodejni plocha 5598 m?
Obestavény prostor 26 875 m?
Pocet podlazi 1
Komunikace - parkovisté 1069 m?
Komunikace - zdsobovani 1587 m?
Parkovaci stani 986 m?
Pocet parkovacich stani 90
Chodniky 1058 m?
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5.2.1.5 Dopady projektu na Zivotni prostredi

Objekt je umistén na pozemcich, které byly zakoupeny investorem stavby.
Stavba neovlivni negativné své okoli (stavby, pozemky) a nebude mit zasadni vliv

na zivotni prostiedi, takze neni potieba zvlastnich opatieni.

5.2.1.6 Casovy harmonogram realizace projektu

Samotny zalatek projektu lze datovat na prelom roku 2013 - 2014, kdy se
zrodila prvotni mysSlenka o tomto zaméru. Poté probihaly prizkumy lokality,
zpracovavani projektové dokumentace a veskeré vyfizovani povoleni. Pozemek byl
developerskou spole¢nosti koupen na konci roku 2014 a pocatkem roku 2015 zacala
realizace stavby, ktera trvala do podzimu téhoz roku. Od té¢ doby je cely objekt

pronajiman.

5.2.2 Vypocet ekonomické efektivnosti hodnoceného projektu

Developersky projekt je Castecné financovan z vlastnich finan¢nich prostiedk
investora ve vysi 50 000 000 K¢ a ¢astecné prostiednictvim bankovniho tvéru ve vysi
75 000 000 K¢&. Tento zptisob financovani plati témét pro vétSinu projekt tohoto typu.
Celkové finanéni prostiedky nutné pro celkovou realizaci stavby jsou piedpokladany
ve vysi 125 000 000 K¢.

Tabulka ¢. 23 - Financni zdroje investora projektu — viastni zpracovani

Financni zdroje projektu
Vlastni zdroje 50 000 000 K¢
Bankovni vér 75 000 000 K¢
CELKEM 125 000 000 Ké

Tabulka ¢. 24 - Celkové ndklady projektu — viastni zpracovani

Celkové naklady projektu
Cena pozemku 50 000 000 K¢
Cena stavby 69 700 000 K¢
Ostatni naklady 2 525 000 K¢
Projektova dokumentace 1250 000 K¢
Prelozky 1 525 000 K¢&
CELKEM 125 000 000 K¢
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5.2.2.1 Bankovni uver

Investor stavby mél vlastni kapital ve vysi 50 000 000 K¢, ktery investoval
do vystavby, konkrétn¢ na nakup pozemku. Na dofinancovani projektu si vzal u banky
uveér ve vysi 75 000 000 K¢, ze kterého jsou financovany veskeré naklady na realizaci
stavby v roce 2015. Na zaklad¢ smlouvy o uvéru mu banka poskytla bankovni Gvér
s konstantni anuitou a zafixovanym Grokovou sazbou ve vysi 2,6 % p. a.

V nize uvedené tabulce ¢. 25 je zobrazen pribéh splaceni Gvéru od roku 2016
do roku 2030, ve kterém bude celd vypujéena cCastka splacena. Ro¢ni splatka je
vypoctena ve vysi 5 000 004 K¢, tedy 416 667 K¢ mési¢né. Ackoli vystavba probehla
v roce 2015, samotné splaceni Gvéru je posunuto az od ledna 2016. Pii vystavbé jsou
investorem zatim placeny pouze vzniklé uroky, jejichz vySe se zavisla na vysi

vycerpané ¢astky z avéru.

Tabulka ¢. 25 - Priibéh splaceni bankovniho uiveru - vilastni zpracovani

Rok Roc¢ni splatka Urok 2,6% ZiistateKk jistiny Roc¢ni splatka v¢. vroki
2015 0 807 348 75 000 000 807 348
2016 5000 004 1 950 000 69 999 996 6 950 004
2017 5000 004 1 820 000 64 999 992 6 820 004
2018 5000 004 1 690 000 59 999 988 6 690 004
2019 5000 004 1560 000 54 999 984 6 560 004
2020 5000 004 1 430 000 49 999 980 6 430 004
2021 5000 004 1299 999 44999 976 6 300 003
2022 5000 004 1169 999 39999 972 6 170 003
2023 5000 004 1039 999 34 999 968 6 040 003
2024 5000 004 909 999 29 999 964 5910 003
2025 5000 004 779 999 24 999 960 5 780 003
2026 5000 004 649 999 19 999 956 5 650 003
2027 5000 004 519 999 14 999 952 5520 003
2028 5000 004 389 999 9999 948 5390 003
2029 5000 004 259 999 4999 944 5260 003
2030 4999 944 129 999 0 5129 943
CELKEM 75 000 000 16 407 337 X 91 407 337
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5.2.2.2 Naklady projektu

V této kapitole je proveden vycet veskerych nakladi vynalozenych v daném
realizovaném projektu.

Developer uzaviel s generalnim dodavatelem smlouvu o dilo, samotna vystavba
retail parku zacala v bieznu 2015, ve stejné dobé byl developerského spolecnosti
poskytnut uvér ve vysi 75 000 000 K¢, ktery se ihned Cerpa, samotné splaceni Gvéru
bylo posunuto az na leden 2016.

Zde se zapocitavaji polozky, které musi byt uhrazeny v pribéhu realizace stavby
nebo po jejim dokonceni (viz tabulka ¢. 26):

- nakup pozemku - pozemek byl koupen se vSemi potiebnymi pruzkumy,
povolenimi a dokumentacemi - celkova cena = 50 000 000 K¢

- potiebné prelozky inzenyrskych siti - celkova cena = 1 525 000 K¢

- realizace stavby a vSech stavebnich objektd - celkova cena = 69 700 000 K¢

- projektové prace - projektova dokumentace pro vybérové fizeni, provadéci
dokumentace, zména stavy pied dokoncenim - celkova cena =1 250 000 K¢

- ostatni naklady - naklady spojené predev§im se mzdami pracovnikil
developerské spolecnosti, starajici se 0 oblast marketingu a ekonomiky

do dokonceni vystavby - celkova cena = 2 525 000 K¢

Dalsi polozky, které jsou zde zapoc€itany, jsou naklady spojené:
- s odepisovanim nemovitosti - cena se v jednotlivych letech méni
- se mzdami pracovnikii developerské spoleCnosti, starajicich se 0 oblast
marketingu, ekonomiky a predev§im kaZdoro¢ni spravy objektu (kontroly,

drobné opravy, revize aj.), které jsou placeny ze strany investora
V tabulce ¢. 27 je proveden soucet vSech nakladt a nasledny kumulovany soucet

nakladi v jednotlivych letech (v roce 2014 a 2015 celkovy soucet pfijmil i kumulovany

soucet nakladi v jednotlivych mésicich).
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Tabulka ¢. 26 - Celkové naklady na pozemek a stavbu v roce 2014 a 2015

Rok 2014 2015

Mésic prosinec leden unor birezen duben kvéten derven
Nakup pozemku 13 600 000 K¢ 23700 000 K¢&| 12 700 000 K&
PreloZky 500 000 K¢| 1025000 Ke
SO 01 - Budova 2100 000 K¢ 10175000 K&| 13 627 000 K&
SO 02 - Terénni Gpravy a zpevnéné plochy 122 000 K¢ 100 000 K¢
SO 03 - Zelen a sadové upravy
SO 04 - Pripojka splaskové kanalizace
SO 05 - Destova kanalizace a ORL 50 000 K¢ 850 000 K¢
SO 06 - Piipojka vody + upravy 71000 K& 280 000 K¢
SO 07 - Vlajkové stozary, reklamni pylon 45 000 K¢
SO 08 - Rozvody, osvétleni aredlu
SO 09 - Osazeni a napojeni dest'ovych vpusti
PD pro vybérové fizeni 650 000 K¢
Provadéci dokumentace 550 000 K¢
Zmena stavby pred dokonCenim
Ostatni naklady (marketing)
CELKEM NAKLADY (pozemek + stavba) 13 600 000 K¢ 23700 000 K& 12 700 000 K¢ 650 000 K¢| 3150000 K¢ 11488000 K¢| 14 857 000 K¢
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Rok 2015

Mésic cervenec srpen Zaii fijen listopad prosinec
Nakup pozemku
Prelozky
SO 01 - Budova 10 728 000 K¢| 18 166 000 K¢ 1 190 000 K¢ 3139 000 K¢
SO 02 - Terénni tpravy a zpevnéné plochy 530 000 K¢| 3070 000 K¢ 600 000 K¢ 1 500 000 K¢
SO 03 - Zelen a sadové upravy 310 000 K¢
SO 04 - Pripojka splaskové kanalizace 220 000 K¢ 186 000 K¢ 10 000 K¢
SO 05 - Destova kanalizace a ORL 1350 000 K¢ 50 000 K¢ 10 000 K¢&
SO 06 - Piipojka vody + Upravy 10 000 K¢ 10 000 K¢
SO 07 - Vlajkové stozary, reklamni pylon 100 000 K¢ 464 000 K¢
SO 08 - Rozvody, osvétleni arealu 15 000 K¢ 141 000 K¢& 400 000 K¢&
SO 09 - Osazeni a napojeni deSt'ovych vpusti 81 000 K¢
PD pro vybérové tizeni
Provadéci dokumentace
Zmena stavby pied dokonc¢enim 50 000 K¢
Ostatni naklady (marketing) 575 000 K¢ 1 950 000 K¢ 0 K¢
CELKEM NAKLADY (pozemek + stavba) 12 843 000 K¢| 21 673 000 K¢ 2290 000 Ké 6 099 000 K¢ 1 950 000 K¢ 0 K¢
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Tabulka ¢. 27 - Vypocet nakladit hodnoceného projektu - vlastni zpracovani

Rok 2014 2015
Mésic prosinec leden unor biezen duben kvéten derven
Nakup pozemku 13 600 000 K&| 23 700 000 K& 12 700 000 K&
Realizace stavby + stavebni objekty 2 600 000 K¢ 11488000 Ke¢| 14 857 000 K¢
Projektové prace 650 000 K¢ 550 000 K¢&
Ostatni naklady
Celkem naklady 13 600 000 K&[ 23700 000 K¢&| 12 700 000 K& 650 000 K¢ 3150000 K¢| 11488 000 K&| 14 857 000 K¢
Kumulované naklady 13 600 000 K& 37300 000 K&| 50000 000 K&| 50 650 000 K&| 53 800 000 K&| 65288 000 K¢| 80 145 000 K&
Rok 2015

Mésic ¢ervenec srpen zari Fijen listopad prosinec
Nékup pozemku
Realizace stavby + stavebni objekty 12 843 000 K¢| 21 623 000 K¢ 2290 000 K¢ 5524 000 K&
Projektové prace 50 000 K¢
Ostatni naklady 575 000 K¢ 1 950 000 K¢ 2 040 000 K¢
Celkem naklady 12 843 000 Ké| 21 673 000 K¢ 2290 000 K¢ 6 099 000 K¢ 1 950 000 K¢ 2 040 000 K¢
Kumulované ndklady 92 988 000 K¢| 114 661 000 K¢| 116951 000 K& 123 050 000 K¢| 125 000 000 K& 127 040 000 K&

Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Ostatni naklady 3998 000 K¢& 3917000 K¢[ 3835000 Ke 3753 000Ke¢|  3672000Ke| 3590 000 K¢ 3509 000 K¢
Celkem naklady 3998 000 K¢ 3917000 K¢&| 3 835000 K& 3753000 K¢ 3672000 K¢ 3590 000 K¢ 3509 000 K¢
Kumulované néklady 131 038 000 K&| 134 955 000 K¢&| 138 790 000 K&| 142 543 000 K¢&| 146 215 000 K¢&| 149 805 000 K&| 153 314 000 K&
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Rok 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Ostatni ndklady 3427000 K¢ 3346 000 K& 3266 000 K¢ 3 185000 K¢ 3103 000 K¢ 3022 000 K&
Celkem naklady 3427000 Ké| 3346 000 Ké 3266 000 K¢ 3185000 K¢ 3103 000 K¢ 3022 000 K&
Kumulované néklady 156 741 000 K¢| 160 087 000 K¢&| 163 353 000 K¢&[ 166 538 000 K¢| 169 641 000 Ké[ 172 663 000 K&

Rok 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Ostatni ndklady 2941 000 K¢& 2 859 000 K¢& 2778 000 K& 2641000 Kel 2526 000 K& 2392 000 K¢
Celkem niklady 2 941 000 K¢ 2 859 000 K¢ 2 778 000 K¢ 2641 000 K¢[ 2526 000 K¢ 2 392 000 K¢
Kumulované naklady 175604 000 K¢| 178 463 000 K¢&| 181 241 000 K¢| 183 882 000 K&| 186 408 000 K¢| 188 800 000 Ké
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5.2.2.3 Vynosy projektu

Jedina polozka, ktera je v tomto projektu brana jako vynosova, je ro¢ni najemné,
které¢ vychazi ze smluv o najmu nebytovych prostor slouzicich k podnikani, uzavirajici
mezi sebou investor a najemce prostor budovy. Soucet vSech vynost a kumulovanych

vynost v jednotlivych letech je uveden v tabulce ¢. 28.
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Tabulka ¢. 28 - Vypocet vynosu hodnoceného projektu - vlastni zpracovani

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Roéni ndjemné 0 K¢ 2950300 K¢| 10800 000 K¢ 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢
Celkem vynosy 0 K¢ 2950 300 K&[ 10 800 000 Ké 10 800 000 K¢&| 10 800 000 K&[ 10 800 000 K¢
Kumulované vynosy 0 K¢ 2950300 K¢| 13750300K¢] 24550300 K¢l 35350300 KeE[ 46 150 300 K&
Rok 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Ro¢ni ndjemmé 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢&[ 10 800 000 K¢& 10 800 000 K¢& 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢
Celkem vynosy 10 800 000 K¢&| 10 800 000 K¢&| 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢&
Kunulované vynosy 56 950 300 K¢| 67 750 300 K¢&| 78 550 300 K¢ 89350300 K¢| 100 150300 K¢| 110950300 K&
Rok 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Ro¢ni ndjenné 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢ 10 800 000 K& 10800 000 K& 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢
Celkem vynosy 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢| 10800 000 K& 10 800 000 K&| 10 800 000 K&| 10 800 000 K¢
Kunmulované vynosy 121 750 300 K&| 132 550 300 K¢| 143 350 300 K¢| 154 150 300 K&| 164 950 300 K¢| 175 750 300 K¢
Rok 2032 2033 2034
Rocni ndjemné 10 800 000 K&| 10 800 000 K& 10 800 000 K¢&
Celkem vynosy 10 800 000 K& 10800 000 K&l 10 800 000 K¢
Kumulované vynosy 186 550 300 K¢| 197 350 300 K¢| 208 150 300 K¢é
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5.2.2.4 Vypocet hrubého zisku projektu

V nésledujici tabulce €. 29 je vypocitdna orientacni hodnota hrubého zisku
projektu. Jedna se o rozdil mezi vynosy a naklady projektu v jednotlivych letech za celé
hodnocené obdobi. Dle vypoctu je zjevné, ze investorovi se jeho investované penézni

prostiedky zpét vrati v roce 2032.

88



Tabulka ¢. 29 - Vypocet hrubého zisku hodnoceného projektu - vlastni zpracovani

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Roc¢ni vynosy 0 K¢ 2950300 K¢| 10800 000 K¢ 10 800 000 K& 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢&
Ro¢ni naklady 13 600 000 K¢& 113 440 000 K¢& 3998 000 K¢ 3917000 K¢ 3 835000 K¢ 3753 000 K¢
Hruby zisk -13 600 000 K&é| -110 489 700 K¢ 6 802 000 K¢ 6 883 000 K¢ 6 965 000 K¢ 7 047 000 K¢
Kumulovany hruby zisk -13 600 000 K¢|  -124 089 700 K¢&| -117 287 700 K¢| -110 404 700 K¢| -103 439 700 K¢|  -96 392 700 K&
Rok 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Ro¢ni vynosy 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢&[ 10 800 000 K¢& 10 800 000 K¢& 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢&
Ro¢ni ndklady 3672 000 K¢ 3590 000 K¢| 3 509 000 K¢ 3427000 K¢ 3346 000 K¢ 3266 000 K¢
Hruby zsk 7 128 000 K¢ 7210000 Ké[ 7291 000 K¢ 7 373 000 K¢ 7 454 000 K¢ 7 534 000 K¢
Kumulovany hruby zisk -89 264 700 K&| -82 054 700 K¢&| -74 763 700 K&[  -67 390 700 K¢|  -59 936 700 Ké|  -52 402 700 K&
Rok 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Roéni vymosy 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢ 10 800 000 K& 10800 000 K& 10 800 000 K¢| 10 800 000 K&
Ro¢ni ndklady 3 185 000 K¢ 3103 000 K¢ 3022 000 K¢ 2941 000 K¢ 2859000 K¢ 2778 000 K¢
Hruby zisk 7 615 000 K¢ 7 697 000 K¢ 7 778 000 K¢ 7 859 000 K¢ 7941 000 Ké| 8 022 000 K&
Kumulovany hruby zisk -44 787 700 K¢|  -37 090 700 K&  -29 312700 K¢| -21453 700 K¢| -13 512700 K¢|  -5490 700 K&
Rok 2032 2033 2034
Rocni vynosy 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢
Roc¢ni naklady 2641 000K¢] 2526000 K¢ 2392000 Ke
Hruby zisk 8159000 K¢| 8274000 Ké| 8408 000 K¢
Kumulovany hruby zisk 2 668 300 K¢| 10942 300 K¢| 19 350 300 K¢é

89



5.2.2.5 Prijmy projektu

Tato kategorie zahrnuje rocni celkovou ¢astku za pronajem celého objektu. Jak
uz je vyse zminéno, vybudovany objekt v ramci tohoto developerského projektu je
nasledné dlouhodobé pronajiman sedmi obchodnim fetézcim, pohybujicim se
dlouhodobé na ¢eském trhu. S kazdym z nich je uzaviena smlouva o najmu nebytovych
prostor s pevné stanovenymi podminkami ndjmu a zptsobu uhrady najemného. Vyse
najemného se odviji mimo jiné predevSim od poctu pronajatych metri ctverecni
prodejni plochy. Ve vysi najemného jsou zahrnuty napf. i specialni pozadavky najemce
Z hlediska technické vybavenosti pronajatych prostor. Ve vétSing piipadi se jesté
pted samotnou vystavbou uzaviraji smlouvy o smlouvach budoucich o pronajmu
nebytovych prostor, ve kterych je pfiblizné stanovena vyméra pronajaté plochy véetné
ceny za 1 m? Investor timto ziskava uréitou jistotu obsazenosti danych prostor.
Pfi pfedani prostor (pfedmétu najmu) do uzivani najemnikovi dojde podle predem
vymezenych postupll k zavére¢nému preméieni prodejny a z této vyméry uvedené
Vv preddvacim protokolu pak vychazi ¢astka mési¢niho, nasledné ro¢niho ndjemného.

Najemni smlouvy jsou vétSinou uzavieny na dobu uritou, vétSinou 5-10 let,
podle pozadavkl obchodniho fetézce. Z divodu, Ze nelze predvidat jakoukoli situaci,
ktera miize v budoucnu nastat, predpoklada se, ze pronajem bude za stejnych podminek
trvat nepfetrzit€ a nebere se V potaz ani zména uzivatele prostor.

V néasledujici tabulce ¢. 30 lze pozorovat, Ze prvni ¢astka ndjemného byla
na ucet investora ptipsana v listopadu 2015. Je zde proveden celkovy soucet piijmi

a kumulovany soucet prijmi v jednotlivych letech.
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Tabulka ¢. 30 - Vypocet prijmu hodnoceného projektu - vlastni zpracovani

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Rocni ngjemné 0 K¢e 2950300 Ké[ 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢
Celkem prijmy 0 K¢ 2950 300 K¢| 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢[ 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢
Kumulované pifjmy 0 K¢ 2950300 K¢[ 13750300 K¢ 24 550300 K¢|  35350300K¢| 46 150 300 K¢
Rok 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Roc¢ni ndjemné 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢[ 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢
Celkem piijmy 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢&| 10 800 000 K¢ 10 800 000 K& 10 800 000 K& 10 800 000 K¢&
Kunulované piijmy 56 950 300 K¢[ 67 750 300 K¢&| 78 550 300 K¢ 89350300 K¢[ 100 150300 K¢[ 110950 300 K&
Rok 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Ro¢ni ndjemné 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢&| 10 800 000 K& 10 800 000 K¢
Celkem prijmy 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢| 10800 000 K¢| 10 800 000 K&/ 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢
Kumulované pifjmy 121 750 300 K¢| 132 550 300 K¢&[ 143 350 300 K¢| 154 150 300 K¢| 164 950 300 K¢| 175 750 300 K&
Rok 2032 2033 2034
Ro¢ni ndjemné 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢
Celkem piijmy 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢
Kumulované pifjmy 186 550 300 K¢| 197 350 300 K&| 208 150 300 K¢
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5.2.2.6 Vydaje projektu
Prvni vydaj investora byl na konci roku 2014, a to za koupi pozemku. Tato

Castka je rozlozena do 3 plateb ve 3 mésicich. Od biezna 2015 zacalo Cerpani uvéru.
V této chvili naskakuji dalsi vydaje, a to uroky plynouci z poskytnutého uvéru. Samotné
splaceni avéru je vSak posunuto az na leden 2016, po kolaudaci celého objektu.
Pti vypoctu vydaju projektu je nastaven piedpoklad lhiity splatnosti faktur generalnimu
dodavateli ve vysi 30 dnt. Déle se zde uvazuje s dani ze zisku ve vysi 19 % a ostatnimi
ro¢nimi vydaji na spravu a provoz celého retail parku.

V nasledujici tabulce ¢. 31 je proveden soucet vSech ro¢nich vydaji a jejich
kumulovany soucet v jednotlivych letech (v roce 2014 a 2015 jsou vydaje celkové

a kumulované secteny mésic¢né).
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Tabulka ¢. 31 - Vypocet vydajii hodnoceného projektu - vlastni zpracovani

Rok 2014 2015
Mésic prosinec leden anor biezen duben kvéten cerven
Celkové meésicni vydaje 13 600 000 K¢ 23 700 000 K¢| 12 700 000 K¢
Daii (19%)
Mgsicni trok 12 675 K¢ 54 600 K¢ 174 235 K¢
Celkem vydaje 13 600 000 K¢ 23700 000 K&é[ 12 700 000 K& 0 K¢ 12 675 K¢ 54 600 K¢ 174 235 K¢
Kumulované vydaje 13 600 000 K¢ 37300 000 K¢| 50 000 000 K& 50 000 000 K&[ 50012675 K¢ 50067275 K| 50241 510 Ke
Rok 2015
Mésic ¢ervenec srpen zari fijen listopad prosinec
Celkové mésicni vydaje
Dan (19%) 19 561 K¢
MesiCni urok 193 141 K¢ 139 133 K¢ 187 833 K¢ 14 885 K¢ 26 429 K¢ 4418 K¢
Celkem vydaje 193 141 K& 139 133 K¢ 187 833 K¢ 14 885 K¢ 26 429 K¢ 23 979 K¢
Kumulované vydaje 50434 651 K¢| 50573 783 K¢ 50761 616 K¢ 50 776 501 K¢ 50 802 930 K¢ 50 826 909 K¢
Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Splatka tivéru 5000 004 K¢ 5000 004 K¢ 5000 004 K¢ 5000 004 K¢ 5000 004 K¢ 5000 004 K¢
Ro¢ni tirok 1 950 000 K¢ 1 820 000 K¢ 1 690 000 K¢ 1 560 000 K¢ 1430 000 K¢ 1299 999 K¢
Dan (19%) 921 880 K¢ 961 970 K¢ 1002 250 K¢ 1042 530 K¢ 1 082 620 K¢ 1122 900 K¢
Ostatni ro¢ni vydaje 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢
Celkem vydaje 8 371 884 K¢ 8 281 974 K¢ 8192 254 K¢ 8102 534 K¢ 8 012 624 K¢ 7922 904 K¢
Kumulované vydaje 59 198 793 K¢ 67480 767 K&| 75673 020 K¢ 83775554 K¢l 91788 178 K¢l 99711 081 K&
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Rok 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Splatka ivéru 5000 004 K¢ 5000 004 K¢ 5000 004 K¢ 5000 004 K¢ 5000 004 K¢ 5000 004 K¢
Ro¢ni urok 1 169 999 K¢ 1 039 999 K¢ 909 999 K¢ 779 999 K¢ 649 999 K¢ 519 999 K¢
Daii (19%) 1162 990 K¢ 1203 270 K¢ 1243 360 K¢ 1 283 260 K¢ 1323 350 K¢ 1363 630 K¢
Ostatni rocni vydaje 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢
Celkem vydaje 7 832 993 K¢ 7 743 273 K¢ 7 653 363 K¢ 7 563 263 K¢ 7 473 353 K¢ 7 383 633 K¢
Kumulované vydaje 107 544 075 K¢&| 115287 348 K¢| 122 940 712 K¢| 130 503 975 K¢ 137977 328 K&| 145360 961 K¢

Rok 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Splatka avéru 5000 004 K¢ 5000 004 K¢ 4999 944 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Rocni tirok 389 999 K¢ 259 999 K¢ 129 999 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Dai (19%) 1 403 720 K¢ 1 443 810 K¢ 1 484 090 K¢ 1 524 180 K¢ 1550210 K¢| 1572 060 K& 1 597 520 K¢
Ostatni ro¢ni vydaje 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢ 500 000 K¢
Celkem vydaje 7293 723 K¢ 7203 813 K¢ 7114 033 K¢ 2 024 180 K¢ 2050210 K¢ 2072 060 K& 2 097 520 K¢
Kumulované vydaje 152 654 684 K¢| 159 858 497 K¢| 166 972 530 K¢&| 168 996 710 K¢| 171 046 920 K¢[ 173 118 980 K¢| 175 216 500 K¢
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5.2.2.7 V¥pocet penézniho toku projektu

Obdobi, ve kterém je projekt hodnocen, probiha od roku 2014 do roku 2034.

V nasledujici tabulce ¢. 32 jen stanoveno Cash Flow hodnoceného projektu. Umoziuje

celkovy prehled nad penéznimi toky, ktery je stanoven rozdilem mezi vydaji a piijmy

projektu za uréité hodnocené obdobi. Konkrétné jsou zde zahrnuty tyto polozky:

e celkové vydaje - do této polozky se zahrnuje:

koupé pozemku

splatka uvéru

rocni urok z poskytnutého avéru

dai ze zisku (19 %)

ostatni ro¢ni vydaje - provozni vydaje (na spravu, marketing, ekonomika

atd.)

e celkové piijmy - ro¢ni vySe ndjemného pronajatych prostor

Daéle je vycislen penézni tok projektu a nasledné je kumulovén v jednotlivych

letech celého hodnoceného obdobi.
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Tabulka ¢. 32 - Vypocet penéezniho toku projektu - viastni zpracovani

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Celkové vydaje -13 600 000 K¢ -37226 909 K&  -8371 884 K¢ -8281974K¢|  -8192254K¢|  -8102 534 K&
Celkové piiimy 0 K¢ 2950300 K¢| 10800 000 K& 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢&[ 10 800 000 K¢
CF celkem -13 600 000 K¢ -34 276 609 K¢ 2428 116 K¢ 2 518 026 K¢ 2 607 746 K¢ 2 697 466 K¢
CF kumulované -13 600 000 K¢ -47 876 609 K&| -45448 493 K¢|  -42 930467 K¢| -40322 720 K¢|  -37 625 254 K&
Rok 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Celkové vydaje -8 012624 K¢|  -7922904 K¢| -7 832993 K¢ -7 743 273 K¢ -7 653 363 K¢ -7 563 263 K¢
Celkové pifjmy 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢&[ 10 800 000 K¢& 10 800 000 K¢& 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢
CF celkem 2 787 376 K¢ 2877096 Ké| 2967 007 K¢ 3 056 727 K¢ 3146 637 K¢ 3236 737 K¢
CF kumulované -34 837 878 K&| -31960 781 K¢&| -28 993 775 Ké[  -25937 048 K&|  -22790412Ké|  -19 553 675 K&
Rok 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Celkové vydaje -7473 353 K& -7 383 633 K¢ -7293 723 K¢|  -7203813Keé|  -7114033 K& -2024 180 K&
Celkové ptijmy 10 800 000 K¢ 10 800 000 K¢ 10 800 000 K& 10 800 000 K& 10 800 000 K¢| 10 800 000 K¢
CF celkem 3326 647 K¢ 3416 367 K¢ 3506 277 K¢ 3596 187 K¢ 3685967 K¢| 8775 820 K&
CF kumulované -16227 028 K¢|  -12 810 661 K¢& -90304384 K¢| -5708197K¢|  -2022230K¢| 6753 590 K¢
Rok 2032 2033 2034
Celkové vydaje -1 550 000 K¢|  -1495600K¢)  -1495 600 Ke
Celkové pifjmy 10 800 000 K& 10 800 000 K¢&[ 10 800 000 K¢
CF celkem 9250 000 K¢| 9304400 K&[ 9304 400 K¢
CF kumulované 16 003 590 K&| 25307990 K¢| 34 612 390 K&
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Aby mohlo byt provedeno kompletni zhodnoceni ekonomické efektivnosti
projektu, musi byt zohlednéna ¢asova hodnota penéz. Casova hodnota penéz investora
je urCena vysi diskontni sazby, jenz je nastroj, ktery zahrnuje faktor Casu a rizika,
demonstruje miru vynosnosti a také piepocitava budouci penézni toky na jejich
soucasnou hodnotu. V tomto ptipad¢ byla diskontni sazba uréena ve vysi 2 %. Hodnoty
Cash Flow jsou pak vynasobeny diskontnim faktorem a nasledné jsou ziskany

kumulované penézni toky (viz tabulka ¢. 33).
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Tabulka ¢. 33 - Vypocet kladné cisté soucasné hodnoty NPV (+) - vlastni zpracovani

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019
CF celkem -13 600 000 K¢ -34 276 609 K¢ 2428 116 K¢ 2518026 K¢ 2607 746 K¢ 2697 466 K¢
Diskontni faktor (sazba 2 %) 1,00000 0,98039 0,96117 0,94232 0,92385 0,90573
Diskontované CF -13 600 000 K¢ -34 276 609 K¢ 2 380 506 K¢ 2 420 248 K¢ 2 457 337 K¢ 2 492 042 K¢
Kumulované diskontované CF -13 600 000 K¢ -47 876 609 K¢| -45496 103 K¢ -43 075 855 K¢| -40 618 517 K&| -38 126 475 K¢
Rok 2020 2021 2022 2023 2024 2025
CF celkem 2787 376 K¢ 2 877 096 K¢ 2967 007 K¢ 3056 727 K¢ 3146 637 K¢ 3236 737 K¢
Diskontni faktor (sazba 2 %) 0,88797 0,87056 0,85349 0,83676 0,82035 0,80426
Diskontované CF 2 524 613 K¢ 2554 779 Ké| 2582958 K¢ 2 608 887 K¢ 2 632 965 K¢ 2 655 251 K¢
Kumulované diskontované CF -35601 863 K¢| -33047 083 K¢| -30464 126 K¢|  -27 855 239 K¢ -25222 274 K¢ -22 567 023 K¢
Rok 2026 2027 2028 2029 2030 2031
CF celkem 3326 647 K¢ 3416367 K¢ 3506277 K¢ 3596 187 K¢ 3685967 K¢ 8 775 820 K¢
Diskontni faktor (sazba 2 %) 0,78849 0,77303 0,75788 0,74301 0,72845 0,71416
Diskontované CF 2 675 499 K¢ 2 693 782 K¢ 2 710 466 K¢ 2 725 460 K¢ 2 738 728 K¢ 6392 709 K¢
Kumulované diskontované CF -19 891 524 K¢  -17197 742 K¢ -14487 275 Ke| -11 761 815 KE| -9 023 087 KE| -2 630 378 K¢
Rok 2032 2033 2034
CF celkem 9250000 K&| 9304400 Ke¢| 9304400 K¢
Diskontni faktor (sazba 2 %) 0,70016 0,68643 0,67297
Diskontované CF 6606 004 K& 6514563 KE| 6386 826 K¢
Kumulované diskontované CF 3975626 K&¢| 10490 189 K¢&| 16 877 015 K¢
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5.2.2.8 WWpocet ukazatelii ekonomicke efektivnosti projektu

Jak je uz zminéno v pfedchozich kapitolach, hlavnim cilem zkoumani tohoto
projektu  je zhodnoceni ekonomické efektivnosti  projektu  prostfednictvim
ekonomickych ukazatela (NPV, IRR, PB, IR). Podrobné¢ definovani a postup jejich

vypoctu je V ptedchozich kapitolach (viz Teoreticka ¢ast).

A) Cista soutasnd hodnota (NPV)

Jeden z hlavnich a nejdulezitéjSich ukazatelti pro vypocet efektivnosti je Cista
soucasnd hodnota (NPV), kterd piedstavuje piiriistek zdroji vyvolany investovanim.

V ptedchozi tabulce byly spocitiny celkové kumulované penézni toky
s diskontni sazbou 2%. Z toho vyplyva, ze kladna hodnota NPV (+) = 16 877 015 K¢

Aby bylo mozné spocitat dalsi ukazatel ekonomické efektivnosti, vnitini
vynosové procento (IRR), je spotfeba vypocitat zapornou hodnotu NPV (-). K tomu
byla urcena diskontni sazba 5 %. Po vynasobeni penézniho toku s diskontnim faktorem
je ziskana hodnota diskontované¢ho Cash Flow a nasledného kumulovaného Cash Flow.

Hodnota zaporné NPV (-) = -1 384 007 K¢&.
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Tabulka ¢. 34 - Vypocet zaporné cisté soucasné hodnoty NPV (-) - vlastni zpracovani

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019
CF celkem -13 600 000 K¢ -34 276 609 K¢& 2428 116 K¢ 2518026 K¢ 2 607 746 K¢ 2 697 466 K¢
Diskontni faktor (sazba 5 %) 1,00000 0,95238 0,90703 0,86384 0,82270 0,78353
Diskontované CF -13 600 000 K¢ -34 276 609 K¢ 2 312 491 K¢ 2 283 924 K¢ 2 252 669 K¢ 2219 212 K¢
Kumulované diskontované CF -13 600 000 K¢ -47 876 609 K&| -45564 117 Ke¢|  -43 280193 K¢| -41 027 524 K¢|  -38 808 312 K&
Rok 2020 2021 2022 2023 2024 2025
CF celkem 2787376 K¢ 2877096 K¢| 2967007 K¢ 3056 727 K¢ 3146 637 K¢ 3236 737 K¢
Diskontni faktor (sazba 5 %) 0,74622 0,71068 0,67684 0,64461 0,61391 0,58468
Diskontované CF 2 183 982 K¢ 2146934 K&| 2108 596 K¢ 2 068 913 K¢ 2 028 350 K¢ 1987 076 K¢
Kumulované diskontované CF -36 624 330 K&| -34 477 396 K¢&| -32 368 800 K¢&[  -30299 887 K¢|  -28271537Keé|  -26284 461 K&
Rok 2026 2027 2028 2029 2030 2031
CF celkem 3326 647 K¢ 3416367 K¢ 3506277 K¢ 3596 187 K¢ 3685967 KeEl 8775820 K¢
Diskontni faktor (sazba 5 %) 0,55684 0,53032 0,50507 0,48102 0,45811 0,43630
Diskontované CF 1945 022 K¢ 1902 361 K& 1 859 454 K¢ 1816 319 K¢ 1773 013 Ké| 4 020 304 K¢
Kumulované diskontované CF -24339440 K¢|  -22437 079 K& -20 577 625 K¢| -18 761 306 K¢| -16 988 293 K¢| -12 967 989 K&
Rok 2032 2033 2034
CF celkem 9250000 K¢ 9304400 K[ 9304400 Ké
Diskontni faktor (sazba 5 %) 0,41552 0,39573 0,37689
Diskontované CF 4035744 K¢ 3866170 K&| 3682 067 K¢
Kumulované diskontované CF -8932245K¢| -5066 074 Ké| -1 384 007 K¢é
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B) Vnitini vynosové procento (IRR)

Vnitini vynosové procento (IRR) udavé relativni vynosnost, kterou projekt
behem svého zivotniho cyklu poskytuje.
Pro vypocet IRR pomoci linearni interpolace jsou potieba tyto hodnoty:
- NPV (+) =16 877 015 K¢
- NPV (-)= -1384007 K¢
- 11 (5%)=0,05
- 12(2%)=0,02

Z téchto hodnot se hodnota IRR vypocitd nasledovné:
IRR =0,02 + (16 877 015/ (16 877 015 + 1 384 007)) x (0,05 - 0,02) = 0,048

IRR =0,048 * 100 = 4,8 %

Vynosnost projektu za celé zkoumané obdobi (2014 - 2034) je 4,8 %. Z hlediska

ukazatele IRR je zkoumany projekt povazovan za pfijatelny.

C) Prostad doba navratnosti

V tomto projektu je vypocet doby navratnosti (PB) investovanych prostfedku
velmi dilezity. Tento ukazatel urcuje obdobi, kdy kumulované pfijmy projektu prevysi
nad kumulovanymi vydaji projektu.

Tento projekt bude produkovat kladné Cisté penézni toky (NCF) kumulované
navroce 2032 bude tento retail park. Doba navratnosti je tedy cca 17 let (neni

uvazovano s celym rokem 2014).

D) Index rentability

Index rentability (IR) udava hodnotu, za kterou investor vydéla jednou

investovanou korunou.

Ukazatel Oznaceni \Vzorec Hodnoty Vysledek

Index rentability IR NPV (+)/IC 16 877 015/ 125 000 000 0,135

Z vypoctu vyplyva, Ze jedna investovana koruna vynese 0,135 K¢.
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5.2.2.9 Shrnuti a vvhodnoceni projektu

Projekt retail parku byl vySe uvedenymi vypoCty posouzen z hlediska
ekonomické efektivnosti. Konené vypocitané hodnoty ukazateli ekonomické

efektivnosti jsou uvedeny v tabulce ¢. 35.

Tabulka ¢. 35 - Souhrn vypoctech ekonomickych ukazatelii hodnoceného projektu

Ukazatel Vypoditana hodnota pro zkoumany projekt
NPV pfi diskontni sazbé 2% 16 877 015 K¢
IRR 4,8 %
PB cca 17 let
IR 0,135 K¢

Na zékladé provedenych vypocti ukazateli ekonomické efektivnosti dany
projekt vykazuje hodnoty pro jeho pfijeti. Cistd sou¢asna hodnota NPV (+) byla
vycislena ve vysi 16 877 015 K¢ a podminkou pfijatelnosti je, aby tato hodnota byla
vyssi nez 0. DalSim kritériem hodnoceni projektu byl vypocet vnitiniho vynosového
procenta (IRR), jehoz hodnota je 4,8 %, a ta je vyssi nez 2 %. Podle tohoto vypoctu je
projekt také piijatelny. Dal§im vypoétem bylo zjisténo, ze doba navratnosti (PB) je cca

17 let a jedna investovana koruna investorovi projektu vynese 0,135 K¢&.

Tento projekt vyhovuje vSem podminkdm pro pfijatelnost projektu

dle hodnoticich ukazatelti ekonomické efektivnosti.

Lze konstatovat, ze vSechny vypocitané hodnoty jsou relativné nizké. D4 se to
oduvodnit tim, Ze se nejednd o developersky projekt, u kterého po vystavbé probiha
prodej vSech vybudovanych prostor, kde je procentualné daleko vyssi vynosnost. Tento
objekt je dlouhodobé pronajiman. V takovém piipadé je obtizné uvazovat stejnym
zpusobem. Je to ztoho divodu, ze U dlouhodobého pronajmu nelze uplné presné
odhadnout, jak se bude vyvijet situace na trhu. Naopak pii prodeji celého
developerského projektu po jeho dokonceni a za ptedpokladu, Ze prodej neprobiha
Vv delsim ¢asovém horizontu, kdy je nutné reagovat na moznou zménu situace na trhu, je

investor v dany okamzik schopny piesné vypocitat jeho vynosnost.
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V ptipadé¢ pronajmu developer premysli takovym zpusobem, aby doba
navratnosti investice byla co mozna nejkratsi. Kazdy investor ma sva méfitka, podle
kterych se rozhodne, do kterého projektu investovat a risknout tim i del§i dobu
navratnosti. Velky vliv na ndvratnost méa dlouhé doba splaceni bankovniho Givéru a vyse
splatek.
V tomto piipade je delsi doba navratnosti zptisobena stile se zvySujicimi pozadavky
na vybavenost prostor ze stran najemnikt a rozrastajici se konkurence v tomto sektoru,
na coz musi investor reagovat. Proto se zvySuje cena vystavby a ostatni potiebné
naklady k spésnému dokonceni a ptedani prostor k prondjmu. Vyssi naklady vystavby
tedy zapfic¢ini nutnost vySSich bankovnich uvéri ze strany investora a delsi doby
splaceni.
Situaci také stézuje fakt, ze developer uvazuje s pfedem vypocitanou dobou navratnosti
investovanych nakladl. Najemnici vSak uzaviraji ndjemni smlouvy vétSinou na kratsi
dobu nez je samotna doba navratnosti projektu. Stejné tomu tak je i v tomto ptipad¢.
Investor se musi po celou dobu snazit tyto najemniky udrzet, ptipadné pied koncem
najemni doby hledat nahradu alesponn za stejnych podminek jako u piedchoziho
najemce. Dale se v tomto ptipadé uvazuje se standardnimi ro¢nimi néaklady, které jsou
vysledovany v obdobnych projektech a nezapocitavaji se ty, které se mohou vyskytnout
Vv extrémnich ptipadech (ne¢ekané vydaje - rekonstrukce, havarie aj).

Hlavnim d@vodem nizké vynosnosti je tedy fakt, Ze projekt nebyl navrZzen

pro jednorazovy zisk investora, ale pro zajiSténi pravidelného a stabilniho pfijmu.
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6 ZAVER

Pfedmétem této diplomové prace byla prakticka wukazka posouzeni
developerského projektu obchodniho centra z hlediska ekonomické efektivnosti.
Konkrétné se jedna o projekt retail parku v lokalité A, jehoZ vystavba byla realizovana
developerskou spole¢nosti MPZH DEVELOPMENT, s. r. 0. vroce 2015. Vystupem
této prace bylo stanoveni pené¢znich tokt tohoto developerského projektu a posouzeni
jeho ekonomické efektivnosti.

Aby bylo toto téma po vSech strankach piesné vysvétleno, je prace rozdélena
do dvou ¢asti. Prvni z nich je ¢ast teoreticka, ktera se vV tvodu obecné zabyva zakladnim
pojmem ,projekt. Dale se prace ubirala ktématu studie proveditelnosti, coz je
dokument, ktery souhrnné¢ a ze vSech realizaéné vyznamnych hledisek popisuje
investicni zdmér. Jsou zde mimo jiné definovany a vysvétleny postupy vypocti
ukazatelti ekonomické efektivnosti, které budou v praktické ¢asti této prace vycisleny
pro konkrétni zkoumany projekt, a na zakladé nich bude zhodnoceno, zda je projekt
pro investora ptijatelny z hlediska ekonomické efektivnosti a v jaké mife. Dale se prace
vénuje tématu developerskych projekti a jeho fazim Zivotniho cyklu. Jsou zde
definovany subjekty, které maji nejvétsi vliv na cely projekt, dale cile, rizika,
financovani a Gispesnost developerského projektu. Teoreticka Cast je uzaviena kapitolou,
zabyvajici se popisem tvorby penéznich tokli projektu. Poznatky z této casti lze
aplikovat na konkrétni projekt v praktické ¢asti prace.

Druha ¢&ast, praktickd, je rozdélena do dvou kapitol. Prvni z nich je zaméfena
na piehled nakupnich center, obchodnich domil a maloobchodnich parki v celé Ceské
republice. Piehled je vytvofen na tizemi NUST 3 - kraje CR, které jsou nejprve
srovnany podle kritérii - rozloha, pocCet obyvatel, hustota zalidnéni, primérnd hruba
mzda a podil nezaméstnanych osob od 15 do 64 let. Poté jsou v tabulkéach pro jednotlivé
kraje uvedeny pocty vySe zminénych obchodnich center. Na konci této kapitoly je
graficky znazornén pocet obchodnich center v jednotlivych krajich. Kapitolu zakoncuje
prehled potravinaiskych fetdzcti ve méstech Ceské republiky. Druhd kapitola praktické
casti se zabyva hodnocenim ekonomické efektivnosti projektu vystavby obchodniho
centra. Jedna se o retail park o sedmi prodejnich jednotkach, ktery je v soucasnosti jiz

dlouhodobé pronajiman obchodnim fetézcim. Na zaatku kapitoly jsou zde uvedeny
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zakladni informace o developerské spolecnosti a samotného projektu. Projekt je
¢aste¢n¢ financovan bankovnim uvérem, proto je zde uveden propocet splatek a troki.
Obdobi, ve kterém projekt zhodnocen je cca 20 let, od roku 2014 do roku 2034. Dale se
pristupuje k jednotlivym vypoctim nakladt, vynosii, hrubého zisku, ptijmi, vydaji
a pen¢zniho toku hodnoceného projektu. Pro stanoveni ekonomické efektivnosti
projektu je proveden vypocet Cisté soucasné hodnoty (NPV), vnitintho vynosového
procenta (IRR), dale je uvedena doba navratnosti projektu a index rentability. Projekt

vykazuje vysledky pro jeho pfijatelnost z hlediska ekonomické efektivnosti.
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