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ABSTRAKT

Diplomova prace je zaméfena na hodnoceni efektivnosti a proveditelnosti
projektu. V teoretické casti je popsana rozsahla problematika studie
proveditelnosti. Dale se prace zabyva hodnocenim efektivnosti projektu a
jeho rizik. V praktické casti je analyzovan soucasny nevyhovujici stav
konkrétniho stavebniho objektu. Jsou navrZzena a zpracovana dvé alternativni
feSeni projektu vcetné jejich vyhodnoceni. Tato feSeni byla mezi sebou
porovnana a predloZena investorovi.

KLICOVA SLOVA

Investice, zivotni cyklus projektu, hodnoceni efektivnosti, ukazatelé
ekonomické efektivnosti, riziko, studie proveditelnosti, penézni toky,
financovani.

ABSTRACT

The diploma thesis is focused on evaluation of efficiency and feasibility of the
project. In the theoretical part, there are described extensive issues of
feasibility study. The thesis deals with evaluation of project effectiveness and
its risks. The practical part analyzes the current unsatisfactory condition of a
particular building. There are designed and processed two alternative
solutions of the project including their evaluation. These solutions were
compared with each other and presented to the investor.

KEYWORDS
Investment, project life cycle, evaluation of efficiency, indicators of economic
efficiency, risk, feasibility study, cash flow, financing.
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1 Uvod

Téma diplomové prace jsem si vybral na zakladé potfeby investora
zefektivnit vyuZiti stavajiciho objektu, ktery v sou€asné dobé slouzi pouze
jako skladovaci prostor. Tento objekt ma v sobé potencial daleko lepSiho
vyuziti nez dosud.

V teoretické Casti je popsan projekt a projektovy management vcetné
procesu Fizeni projektu. DalSi kapitola se zabyva Zivotnim cyklem projektu,
ktera navazuje na obsahlou kapitolu studie proveditelnosti. Hlavnim ucelem
studie proveditelnosti je zhodnotit co nejlépe vSechny mozné alternativy
v€etné posouzeni realizovatelnosti daného projektu. Zaroven poskytuje i
vesSkeré potfebné podklady pro nasledujici investi¢ni rozhodnuti. Vzhledem
k obsahlosti této kapitoly byly nasledné podrobnéji rozebrany kapitoly
hodnoceni efektivnosti projektu a rizika investi¢nich projektd.

V praktické ¢asti jsou navrzena investorovi dvé alternativni feSeni vyuziti
objektu staré stodoly. Kazdé varianté byla vénovana jedna samostatna
kapitola se zavérecnym vyhodnocenim proveditelnosti projektu na zakladé
ukazatell ekonomické efektivnosti projektu. V predposledni kapitole byla
tato reSeni porovnana a vyhodnocena. Na zavér byla obé alternativni FeSeni
predlozena investorovi jako vyznamny podklad pro dalSi rozhodovani.

12



TEORETICKA CAST

13



2 Projekt a projektovy management

2.1 Definice projektu

Projekt mulzeme specifikovat jako kratkodobé vynaloZzené Usili
doprovazené aplikaci znalosti a metod za ucelem premény materialnich a
nematerialnich zdrojl na soubor predmétd, sluzeb nebo jejich kombinace,
k dosaZzeni vytyCenych cil(. Kratkodobost projektu je zplsobena vlivem
urcitého ¢asového ramce pro urceni zac¢atku a konce ve formé:

e data zahajeni a data ukonceni,

e data zahajeni a stavem naplnéni cill projektu,

e data zahdjeni a stavem nenaplnéni cil projektu z divodu zmén

podminek nebo potreb realizace projektu.

Docasnost a unikatnost patfi mezi podstatné dlvody, proc¢ projekt
povazujeme za jedinecny, tedy za neopakovatelny:

e specifické potfeby a cile, jejichZz naplnéni je hlavnim ucelem projektu,

e docasna existence projektového tymu,

e specifické vlastnosti a rozsah zdroj(,

e neopakovatelné dopady pusobicich projektovych rizik.

Projekt ma také sva pravidla hospodareni. Diky tomu se miZeme na
projekt divat jako na do€asné podnikatelské uskupeni, které:

e existuje po dobu trvani projektu,

e ma svUj podnikatelsky cil,

e ma urceny financni limity podnikani,

e ma organizacni strukturu,

e ma urcitou miru samostatného rozhodovani,

e existuje v urcitém podnikatelském prostredi.

Projekt Ize shrnout jako sled ukold, jejichZ vykonem jsou projektové zdroje
preménény na vystupy, které zadavatel projektu ocekava a také jako
uskupeni, kde aktivita urcitych vzajemnych vztaht udrZuje aktivitu v pohybu
a koordinaci projektu smérem k pozadovanému vysledku. [3]

2.2 Projektovy management

Projektovy management vychazi ve své podstaté ze tfi hlavnich
charakteristik, kde se vytvafi novd hodnota pro dosaZeni vytycenych cil(l
projektu. Jedna se o:

e (as = limit pro planovani sledu jednotlivych dil¢ich Ukold projektu,
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e dostupnost zdroji = pridéleny k projektu pro pribézné uZivani a
cerpani,
e ndklady = financni projev uZiti zdroj v urcitém case.

Musi platit, Ze tento systém je udrzovan v rovnovaze, abychom dosahli
uspésného ukonceni zahajeného projektu. Slouzi nam k tomu plan projektu,
ve kterém je koordinovan sled praci. Soucasné na projekt ptsobi kontrolni
systémy monitorujici stanovené limity v systému (viz obrazek €. 1). [3]

& %

o
Predmét £
projektu

Dostupnost zdroju
Obrazek €. 1 Zakladny projektového managementu [3]

2.3 Proces fizeni projektu

Kazdy projekt se realizuje v postupnych na sebe navazujicich krocich,
které pro své fizeni vyzaduji pét odliSnych manaZerskych cinnosti. Projekt
tedy Ize usporadat celkem jednodusSe do prehledné struktury jako proces
sestavajici z nasledujicich krok:

1. Definovani
Planovani
Vedeni
Sledovani
Ukonceni [2]

A wN
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3 Zivotni cyklus projektu

Definovat Zivotni cyklus projektu neni snadné, protoze jich existuje cela
fada. Stru¢né bychom mohli fici, Zze se jedna o vlastni pfipravu a realizaci
projektd od formulace zdkladnich zadmérl (identifikace urcité zakladni
myslenky projektu) aZ po jeho provozovani, pfipadné likvidaci. Zivotni cyklus
|ze rozdélit do Ctyr na sebe navazuijicich fazi, a to:

1. Predinvesti¢ni (pfedprojektova priprava)

2. Investi¢ni (projektova priprava a realizace vystavby)

3. Provozni (operacni)

4. Likvida¢ni (ukonceni provozu s naslednou likvidaci) [1,3,4]

Zivotni cyklus projektu

Predinvesticni
faze
Obrazek €. 2 Zivotni cyklus projektu [4]

Investi¢ni faze Provozni faze Likvida¢ni faze

3.1 Predinvesticni faze

Tato faze je rozhoduijici v dvodnim rozhodovani, zda se bude projekt
realizovat ¢i nikoliv. Zavisi zde ve znacné mife na informacich a poznatcich
marketingovych, technicko-technologickych, financnich a ekonomickych.
Tyto poznatky se ziskavaji vramci predprojektovych analyz. Ke kladnym
rozhodnutim patfi i ta, ktera pfipadné vyradi projekt z dalSich fazi projektu.
VynaloZené nemalé financni prostfedky na pripravu neldspésného projektu
jsou ve srovnani pfi uvedeni do provozu zanedbatelnym zlomkem ztrat. [1,4]

PFedinvesticni faze obsahuje celkem tfi zakladni ¢asti:
1. ldentifikace a vyjasnéni investi¢nich prilezitosti
2. Predbézna technicko-ekonomicka studie
3. Technicko-ekonomicka studie

3.1.1 Identifikace a vyjasnéni investicnich prilezitosti

Na zakladé vyhodnocovani podnikatelského, okoli zahrnujici analyzu
poptavky po urcitych vyrobcich a sluzbach, Ize identifikovat podnikatelské
prileZitosti. DalSi duleZitou oblasti pro investovani Ize povaZovat odhaleni
zdroju vyznamnych surovin, objeveni novych vyrobkd a technologii apod.
Casto se vychazi i z vysledkd rdznych studii tykajicich se struktury produkce a
spotfeby v dané zemi, rizné marketingové studie, rozvojové plany, studie
technického a technologického vyvoje a dalsi.
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Po ziskani téchto podnétl ze studii a analyz je dllezité spravné
vyhodnotit a vybrat nadéjné podnikatelské prileZitosti a eliminovat nevhodné
prilezitosti. Zvolena metoda pro vybér vhodnych <¢&i nevhodnych
podnikatelskych pfilezitosti musi byt pfedevSim jednoducha a financné
nenarocna, ale presto s vypovidajici schopnosti. DvodU pro vyrazeni mdze
existovat hned nékolik, napf.: nadmeérna rizikovost projektu, nedostatecné
zdrojové kryti nebo ekonomicky efekt aj. [1, 4].

3.1.2 Predbézné technicko-ekonomicka studie

Zpracovani technicko-ekonomické studie je velice Casové, personalné i
financné narocné. Proto pred zpracovanim této podrobné studie je vhodné,
predevsim u znacné rozsahlych projektd, zpracovat predbéznou technicko-
ekonomickou studii. Obé zminéné studie se shoduji v obsahové naplni, lisi se
pouze v celkovém rozsahu provérovani vychozich (dajd, v detailnosti
informaci a hloubce analyz.

Cilem této studie je posoudit, zda:

e byly zahrnuty vSechny mozné varianty projektu,

e povaha a napln spliuje podminky pro posouzeni detailni
analyzy v nasledujicim kroku technicko-ekonomické studie,

e zakladni myslenka pro investora je dostatecné zajimava di
nikoliv,

e |ze rozhodnout o realizaci projektu na zakladé informaci
z této studie,

e stav Zivotniho prostredi je v souladu se standardy ochrany
zivotniho prostredi. [1, 4]

V ramci pfredbézné technicko-ekonomické studie by se mély posuzovat
jednotlivé varianty projektu z téchto hledisek:
e strategie firmy a vécna napln projektu,
e marketingova strategie,
e zakladni suroviny a materialy,
e prostorové umisténi projektu,
e technologicky proces a vyrobni zafizeni,
e personalni a mzdové zalezitosti,
e organizacni usporadani budouci vyrobni jednotky,
e plan realizace projektu a jeho rozpocet. [4, str. 20]
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Posouzenim predbézné technicko-ekonomické studie mohou nastat
tfi varianty reseni:
1. pokracovat k dalsi fazi, tedy k vlastni tehnicko-ekonomické
studii
2. zamitnuti projektu
3. pridostatecné vypovidajici hodnoté prejit pfimo na realizacni
fazi a vynechat krok ¢. 1. [4].

3.1.3 Technicko-ekonomicka studie

Jedna se o vlastni technicko-ekonomickou studii, ktera je zavérecnou
fazi predinvesticni pripravy. Nékdy se téZz oznaCuje jako studie
proveditelnosti. Poskytuje veSkeré detailni informace pro kvalifikované
rozhodnuti o posuzovaném investicnim projektu. Vychazi se ze ziskanych
informaci o technickych, financnich, marketingovych a ekonomickych
pozadavcich z predbézné technicko-ekonomické studie. Informace jsou
v této fazi systematicky usporadany a jejich vypovidaci schopnost by méla
zarucit realizovatelnost zkoumaného projektu. [1, 4]

Tato problematika bude podrobnéji popsana v pozdéjsi kapitole.

3.2 Investi¢ni faze

Vytvorenim pravniho, finan¢niho a organizacniho ramce je zaklad pro
zahdjeniinvesti¢nifaze. Pfredevsim se jedna o zajisténi projektu a zplsob jeho
financovani, vytvoreni projektového tymu, ziskani pozemk{ a nemovitosti
nezbytné pro realizaci projektu apod.

Samotnou investi¢ni fazi mGZeme rozdélit do nékolika zakladnich etap:

e zpracovani zadani stavby,

e zpracovani Uvodni projektové dokumentace,

e zpracovani realizaCni projektové dokumentace,
e realizace vystavby,

e pripravy uvedeni do provozu,

e uvedeni do provozu a zkuSebni provoz,

e aktualizace dokumentace a systémd. [1, str. 33]

3.2.1 Zadani stavby

Tento dokument volné navazuje na poznatky z predinvesti¢ni faze.
Definuje dlvody vzniku, souvislosti, cile a rozsah projektu. Shromazduje
vSechny potrfebné zakladni informace pro navrh a realizaci projektu a jeho
technologickych opatfeni. Dokument slouzi také jako podklad pro vybérové
fizeni dodavatele uUvodni projektové dokumentace. Kzadani stavby jsou
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potfebné predevsim informace o technické koncepci projektu s kapacitnimi
pozadavky, o predbézné zvolenych technologickych reSenich, surovinach a
produktech, informace o spotfebé energii, lokalité, ochrané zdravi a
bezpecnosti, odhadu nakladl a dalsi. [1]

3.2.2 Uvodni projektova dokumentace

Jako podklad pro zhotoveni Uvodni projektové dokumentace se vychazi
ze zadani stavby. Tato dokumentace se zpracovava do urcité urovné
podrobnosti, kterd zpresfiuje odhad nakladl slouZici pro konecné schvaleni
projektu, ziskani Uzemniho rozhodnuti a nasledné stavebniho povoleni.
Uvodni projektova dokumentace obsahuje dvé zakladni dokumentace, a to:

e pro Uzemnirozhodnuti s rozSifenou technologickou casti
e pro stavebni povoleni s rozsifenou technologickou casti. [1]

3.2.3 Realiza¢ni projektova dokumentace

Uvodni projektovd dokumentace davd vsechny poZadované
informace, které umoznuji pokracovat v detailnim rozpracovani projektu do
nasledujiciho stupné realizacni dokumentace. Dokumentace musi splfiovat
vesSkeré potfebné pozadavky pro uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni.
Potfebné informace také slouzi odpovédnym osobam, které budou zajistovat
budouci provoz a udrzbu projektu, a mohou tedy presnéji vyhodnotit a
kvantifikovat potreby (napf.: Skoleni, provozuschopnosti, bezpecnost a fizeni
kvality apod.)

3.2.4 Realizace vystavby

V této fazi se predava stavenisté dodavateli a probiha montaz vyrobnich
zarizeni a dodavka materidll a sluZeb. Veskeré konstrukce, které na stavbé
vznikaji, podléhaji prisnym kontroldm v pribéhu vystavby. Vystavba probiha
pfesné podle vypracované realizacni projektové dokumentace. Konec
realizace se definuje ukonenim montazi zafizeni a jeho nasledny prevod od
dodavatele na vlastnika.

3.2.5 Pfiprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu a
zkusebni provoz

VeSkera mechanicky dokoncena vyrobni zafizeni musi byt otestovana
pfed uvedenim do provozu, resp. do zkuSebniho provozu. Teprve po
uspésSném zkuSebnim provozu vlastnik prejima a zahajuje normalni provoz
zarizeni.
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3.3 Provozni faze

Jedna se o obdobi od zahajeni provozu projektu po jeho ukonceni.
V provozni fazi je napriklad zajiStovana vyroba produktu v poZzadovaném
mnozstvi nebo jen celkové provozovani realizovaného projektu. Nedilnou
soucasti provoni faze je také udrzba zafizeni a kontrola jejich kvality. Existuji
dva uhly pohledu, kratkodoby a dlouhodoby, ze kterych Ize provozni fazi
posuzovat. Uvedeni projektu do provozu se povazuje za kratkodoby pohled.
MOZeme u néj pozorovat urcité obtize, které se tykaji nezvladnuti
technologického procesu nebo nedostate¢né kvalifikace pracovnikd a dalsi.
Zatimco u dlouhodobého pohledu se jedna o celkovou strategii, ze které
projekt vychazi. [1, 5]

3.4 Likvidacni faze

Konecnou fazi projektu je ukonceni provozu a jeho nasledna likvidace,
tedy obdobi, kdy se uz projekt neprovozuje. Je tfeba si uvédomit, Ze tato faze
je spojena jak s pfijmy z likvidovaného majetku, tak i s naklady s likvidaci
spojené. Je nezbytné nutné pfi vyhodnocovani celkové vyhodnosti projektu
pocitat i s naklady, které je potfeba vynalozit na jejich likvidaci. Pokud se
s témito naklady nepocitd dopredu, miZe se stat, Ze celkova vynosnost bude
prili§ optimisticka, zatimco v celkovém duUsledku muUZe byt likvidacni.
Likvidacni faze zahrnuje napfiklad demontaz zafizeni a jeho likvidaci, sanaci
mistni lokality a dalsi. [1, 5]
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4 Studie proveditelnosti

Hlavnim Uclelem studie proveditelnosti je zhodnotit co nejlépe vSechny
mozné alternativy vletné posouzeni realizovatelnosti daného projektu.
Zaroven poskytuje i veskeré potfebné podklady pro nasledujici investi¢ni
rozhodnuti. Studie je zpracovavana v predinvesticni fazi projektu. Hlavni cil
studie  proveditelnosti  spocivd v poskytnuti vSech  technickych,
ekonomickych, financnich, manazerskych a dalSich specifickych informaci
pro kvalifikované rozhodnuti o realizaci ¢i zamitnuti projektu. Tato studie
slouzi jako hlavni nastroj pro investi¢ni rozhodnuti. [5, 6]

Vyznamnym predpokladem pro kvalitni zpracovani této studie je vysoka
odbornost zpracovatelského tymu. Zpracovatelsky tym se sklada z nékolika
odbornikd ve svém oboru, jejichZ pocet a seskupeni je pfimo zavisly na typu
a rozsahu posuzovaného projektu:

e ekonom,

e marketingovy specialista,

e strojni inzenyr,

e stavebniinzenyr,

e odbornik v oblasti managementu,

e specialista v oblasti finan¢ni a danové,

e specialista v oblasti zivotniho prostredi. [7, str. 86]

Studie proveditelnosti je tematicky rozdélena do nékolika samostatnych
kapitol, které se Cleni podle problematiky vdaném projektu. VSechny tyto
rdzné stranky vystavby Ize fesit postupnou navaznosti jednotlivych krokd, ale
je zapotrebi zohlednit danou provazanost celého projektu.

Obecna osnova studie proveditelnosti:

1. Obsah
Uvodni informace
Strucné vyhodnoceni projektu
Strucny popis podstaty projektu a jeho etap
Analyza trhu a odhad poptavky
Management projektu a fizeni lidskych zdroju
Technické a technologické FeSeni projektu
Dopad projektu na zivotni prostredi
9. Zajisténi investicniho majetku
10.Rizeni pracovniho kapitalu
11.Financni plan a hodnoceni efektivity projektu
12.Analyza a fizeni rizik
13.Harmonogram projektu

ONOULRAWDN
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14.Z3avérecné shrnujici hodnoceni projektu [5, str. 13]

V dalSich kapitolach se seznamime podrobnéji s dalezitymi body osnovy
studie proveditelnosti, kde budou nalezité specifikovany a popsany.

4.1 Obsah a Uvodni informace

Tato cast je brana jako formalni nalezitost studie, ktera slouZi pro
presnou a jasnou identifikaci posuzovaného projektu a pro orientaci v celém
dokumentu. Jsou zde zaznamenany identifikaCni Udaje zadavatele a
zpracovatele studie proveditelnosti.

Hlavni dva cile jakéhokoliv uvazovaného projektu jsou:

e vyuZiti urcitych disponibilnich zdroju a
e uspokojeni existujici nebo potencialni potreby.

V kazdém pripadé je klicové pro rozhodnuti o projektu popis a analyza
potfeb daného regionu. Ztohoto dulezitého ukazatele se odviji smér a
stanoveni strategického cile projektu. [5, 7]

4.2 Analyza trhu a marketingova strategie

Pro kvalitni zpracovani marketingové strategie slouzi marketingovy
prizkum. Jeho zakladni podstatou je ziskadvani, analyza a hodnoceni
informaci o trhu a okoli firmy k vyfeSeni nékolika dalezitych bodl ve vztahu
poptavky a konkurence. Mezi ty zakladni body zaméreni patfi:

e vymezeni cilovych trht projektu,

e definovani trznich segmentd,

e analyza struktury zakaznika,

e analyza trzni konkurence,

e hodnoceni vlastnich vyrobkd ve vztahu ke konkurenci,
e trzni pfileZitosti a trzni rizika. [8, str. 35]

VSechny ziskané informace se pouziji vrlznych strategickych
analyzach. Za analyzy strategické povahy lze oznacit analyzu PEST, SWOT, Péti
trznich sil apod. PopiSeme si zde par nejvyznamnégjsSich analyz, které se
nejCastéji vyuzivaji.

4.2.1 SWOT analyza

SWOT analyza patfi k tém zakladnim vnéjSim analyzam. Pouziva se pfi
posuzovani viech projektl. Zkratka SWOT vychazi z poc¢atecnich anglickych
vyrazQ: Strengths (silné stranky), Weaknesses (slabé stranky), Oportunities
(prilezitosti) a Threats (hrozby).
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Celkové se analyza cleni na dvé zakladni Casti, na vnitfni a vnéjsi
prostfedi. Ve vné&jSim prostfedi (tzv. externi analyza) jsou zkoumany
prileZitosti a hrozby, které pro projekt vytvari okolni prostfedi. M(Ze se jednat
0 vyznamné pozitivni i negativni situace, vyznamné trendy, regulacni zmény
a hrozby a dalsi. Nasleduje analyza vnitfniho prostredi (tzv. interni analyza),
ktera sleduje silné a slabé stranky posuzovaného projektu. Tato ¢ast analyzy
je zaméfena vyhradné na vnitfni zdroje, dovednosti, rlizné vyhody feSeni
projektu a dalsi.

Interakci vnéjSiho a vnitfniho prostfedi ziskavame nové kvalitativni
informace, které charakterizuji a hodnoti Uroven jejich vzajemného vztahu.
Zakladnim cilem Uspéchu této analyzy je maximalizace pfednosti a pfileZitosti
a eliminace nedostatkU a hrozeb. [5, 9]

STRENGTH

OPPORTUNITY THREAT

Obrazek ¢. 3 SWOT Analyza [17]

4.2.2 SLEPT analyza

Jedna se o nastroj, ktery slouZi k identifikaci a zkoumani externich faktor(.
Zkratku lze rozdélit do nékolika oblasti:

e socidlni oblast (trh prace, vliv odbor(, korupce apod.),

e legislativni oblast (zdkony, prace soudd apod.),

e ekonomicka oblast (makroekonomické ukazatele, primé a neprimé
dané, trzni trendy apod.),

e politicka oblast (politické trendy a postoje k podnikani apod.),
technologicka oblast (technologické trendy). [6]
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4.2.3 PorterGv model konkurencnich sil

Pro analyzu mikrookoli mdzeme pouzit Porterv model, kde jsou
identifikovany sily pUsobici na firmu, a které predstavuji moZné hrozby nebo
prileZitosti. Jedna se o nasledujicich pét sil:

e riziko vstupu potencialnich konkurentd,
e rivalita mezi stavajicimi firmami,

e smluvni sila kupuijicich,

e smluvni sila dodavateld,

e hrozby substitu¢nich produktd. [6, 10]

4.2.4 Model Sesti sil podle Grovea

Tento model rozsifuje Porterovu metodu, ktera je obohacena o dalsi,
Sestou silu komplementare. Komplementare jsou firmy, jejichz podnikani je
zavislé na podnikani nasi firmy a naopak. Maji stejné cile jako nase firma.
V pripadé, Ze dojde ke zméné legislativy nebo se objevi nova technologie, tak
subjekty musi na tyto zmény reagovat ve zpUsobu podnikani. [10]

4.2.5 Marketingova strategie

V pfipadé marketingové strategie musime mit dostateCné mnozZstvi
informaci pro rozhodovani, abychom vyjadfili hlavni ideu projektu, jeho
hlavni cile a zplsoby jejich dosaZeni. Mezi dlleZité pojmy patfi:

e poslani projektu - prezentace zakladnich cinnosti a funkci ve vztahu

k trhu,

e hlavni strategicky cil projektu - stav, kterého ma byt dosazeno po

realizaci projektu,

e zvolené strategie - postupy, jak daného cile dosahnout. [5]

4.2.6 McKinsey 7S

McKinsey 7S je analyticka technika, ktera se pouziva pro hodnoceni
kritickych faktor( organizace, predevsim v podnicich. Kazdy Uspésny podnik
je ovlivhovan sedmi vnitfnimi, vzajemné zavislymi faktory (viz obrazek . 4).
Mezi ty hlavni faktory uspéchu patfi:

1. Struktura podniku - optimalni rozdéleni Ukoll nebo pravomoci mezi
pracovniky organizace. Existuje nékolik charakteristickych typu
struktur napf.: liniova, funkcionalni, linioveé-stabni, divizni, maticové
organizacni.

2. Strategie podniku - vychazi z hlavni vize podniku a konkrétniho
poslani. Hlavni myslenkou je realizace a uskutecnovani strategie
v podniku v€etné jeho vyhodnoceni.
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Spolupracovnici - hlavni zdroj zvySovani vykonnosti podniku.
Spoludcast zaméstnancl na zivoté podniku a jednani v ramci celé
struktury je zakladni dovednost uspésného vedeni podniku.
Schopnosti - zvySeni ekonomické, pravni a informacni gramotnosti
personalu podniku vyuZitim vSech dovednosti, znalosti a zkuSenosti.
Styl Fizeni podniku - existuje nékolik druht styl( Fizeni podniku napft.:
autoritativni, demokraticky, autokraticky, liberalni apod.

Systémy a postupy podniku - vSechny informacni procedury, postupy,
metody, procesy vcetné technickych systém, technologii a dalSich.
Sdilené hodnoty podniku - tésné propojeni mezi sdilenymi hodnotami
podniku a jejich spolupracovniky. Soustava sdilenych hodnot a nazort
vytvarejici pozitivni vnitfni atmosféru a chovani v podniku. [11]

STRUKTURA

/T

STRATEGIE ’ SYSTEMY
SDILENE
HODNOTY
SCHOPNOSTI ‘

[

SKUPINA

Obrazek ¢. 4 Sedmiprvkovy zplsob dekompozice analytické techniky McKinsey
75 18]

4.2.7 Marketingovy mix (4P)

Velice uzite¢nd pomucka v Uvahach o produktech podniku a jejich realizaci na
trhu. Nejedna se tedy pouze o interni analyzu. Samotna zkratka 4P vymezuje
oblasti typu:

produkt (analyza produktd podniku ve vztahu k jejich postaveni na
trhu),

price (posouzeni ceny a cenové politiky ve vztahu k rdznym typlm
zakaznikl i partner(),
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e promotion (analyza moZnosti a zpUsobl zajisténi efektivni
informovanosti o produktech nebo sluzbach),

e place (analyza zplsobl zajisténi dodavky produktl nebo sluZeb
k zdkaznikdm). [5, 6]

4.3 Management projektu a fizeni lidskych zdroju

V managementu projektu je zahrnuto veskeré planovani, organizovani,
fizeni a kontrola v3ech proces(, organiza¢ni jednotky a veskeré lidské zdroje.
V této Casti je nutné vyresit otazky typu:

Jaka je pravni forma a historie investujiciho subjektu?

Jaké profese jsou vyZzadovany pro vypracovani projektu a v jakém
poctu?

Jaka pracovni mista pripadné vzniknou a jakého ohodnoceni?
Jak bude zajisténa bezpecnost pracovnikd? A dalsi.

Typy otazek ani to, jak se bude projekt definovat, nelze jednoznacné a
obecné Fici, protoze kazdy projekt nabizi jiny a jedinecny soubor otazek
k definovani daného projektu. Proto musi kazda organizacni struktura
odpovidat poZzadavklm investi¢ni akce projektu. V prlibéhu Zivotniho cyklu je
mozZné, Ze se organizacni struktura bude ménit. V tomto dlsledku se musi
pfedem alespon ramcové nadefinovat, jak vdané fazi projektu bude
organizacni struktura vypadat. Tento organizacni rozdil je znatelny
predevsim mezi investi¢ni a provozni fazi. [5]

4.4 Technické a technologické reseni projektu

Nedilnou soucasti studie proveditelnosti jsou technické a technologické
aspekty projektu. Kvalita téchto podkladd slouZi predevsim pro projekty, kde
zvolena technika a technologie dokaze vyrazné ovlivnit investi¢ni nebo
provozni finan¢ni toky projektu. Nejedna se jen o naklady na pofizeni dané
techniky nebo technologie, ale také na naklady souvisejici s
jejim provozovanim.

Zpracovani spociva predevSim ve volbé technologie vzhledem
k dostupnosti a kvalité zakladnich materiald a disponibilité financnich
prostifedkl. Nutné je také zohlednéni vysi vydajl a narocnost technologie na
pracovni silu a jeji vliv na Zivotni prostfedi. Také se klade ddraz na
spolehlivost, presnost, vykonnost, kapacitu a dalsSi specifika pro dosazeni
optimalni struktury stroji a vyrobnich zafizeni.

Tato technicka a technologickd reSeni se netykaji pouze samotné
vyroby, pfipadné poskytovani néjakych sluzeb projektu, ale i samotné
vystavby a likvidace, logistickych procest apod. [5, 8]
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4.5 Dopad projektu na zZivotni prostredi

Abychom mohli povaZzovat projekt za smysluplny, musime ctit jeden
z dllezitych aspektl tykajici se celkového dopadu projektu na Zivotni
prostfedi. Nasledné je tento aspekt posouzen a preveden na penézni
vyjadreni v Analyze ndkladd a prinosl projektu. Pokud se objevi vyznamné
negativni dopady na Zivotni prostfedi, hrozi investorovi frada dodatecnych
nakladl. Mohou to byt zejména:

o dodatecné investice na samotné odstranovani skod,
e ZzajiSténi bezproblémového provozu,
e sankcni postihy z regulativnich instituci apod.

Tyto dopady mohou mit vliv na celkovou realizovatelnost a udrzitelnost
investice.

Ve vSech etapach projektu Ize nalézt zdroje problémovych dopadl na
Zivotni prostfedi nebo alespon potencialni hrozby. VSechny tyto zdroje nebo
hrozby je zdhodno co nejdrive identifikovat a zhodnotit z hlediska dopadu do
hotovostnich tokl. Mezi nejcastéjsi a zavazné negativni dopady na Zivotni
prostiedi v investi¢ni fazi projektu mohou byt:

e poskozeni krajiny v pribéhu vystavby kvili téZké mechanizaci,
e kontaminace pudy Unikem nezadoucich kapalin,
e naruSeni pfirozeného biosystému samotnou existenci nového
objektu,
e Vétsi koncentrace dopravy zpUsobujici znecisténi ovzdusi a dalsi.
A v provozni fazi projektu se miZe jednat o tyto negativni dopady na
Zivotni prostredi:
e technologie produkujici vysoké mnoZstvi odpadd,
e hlucny a prasny provoz,
e vyvolanda wvySSi poptavka po produktech znamena vySSi
koncentrovanost lidi Uzce souvisejici se zatéZovanim okolni pFirody
a dalsi.
Takovychto pfikladd mizZeme najit celou Fadu, je proto nutné se této
problematice v pfipravné fazi projektu intenzivné vénovat a nebrat ji na
lehkou vahu. [5]

4.6 Financni plan a analyza projektu

Tato cast projektu ma poskytnout srozumitelné a prehledné informace,
které se tykaji finan¢né-ekonomické analyzy. V podstaté miZzeme Fici, Ze se
v ni odrazi vSechny slozky projektu proménéné do financni formy. Lze tento
krok oznacit jako mezistupen mezi zpracovanim dil¢ich tematickych okruh(
a prevedenim jejich obsahu do cisel a penéz.
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Finan¢ni plan délime do t¥i zakladnich krokd:
1. zakladni kalkulace jednotky vysledného vyrobku nebo sluzby,
2. nalezeni bodu zvratu,
3. tvorba samotného finan¢niho planu.

4.6.1 Zakladni kalkulace

Podstatou zakladni kalkulace je vycisleni vlastnich nakladd kalkula¢ni
jednotky. Jako kalkula¢ni jednotku volime vykon vyrobku nebo sluzby. V prvé
fadé si musime rozdélit naklady na fixni a variabilni nebo na pfimé a nepfimé.
Fixni naklady se neméni s objemem produkce, zatimco variabilni naklady
rostou s kazdou dodatec¢nou jednotkou produkce. Pfimé naklady lze pfimo
priradit ke k jednotlivym druhdm vyrobk( ¢i sluzeb. Nepfimé naklady se
vynakladaji na urcité spole¢né mnoZstvi vyrobkl, které nejsme schopni
prifadit ke konkrétni kalkulac¢ni jednici.

4.6.2 Analyza bodu zvratu

Bod zvratu je takovy objem produkce vyrobkUl nebo sluzeb, pfi kterém
je dosazena nulova vySe zisku, tzn. nevznika ztrata ani zisk. Pro nalezeni
tohoto bodu musime znat fixni a variabilni naklady a také musi byt k dispozici
jednotkova cena produkce.

Bod zvratu povazujeme za kritické misto, od kterého podnik zacina
generovat zisk. Graficky vychazime ze dvou primek (linearnich rovnic) trzeb a
nakladu:

T=px*xx 4.1
N=a+bx*x (4.2)
Bod zvratu Ize vyjadrit timto vzorcem:
Xz = -= (4.3)
Xgz  ...bod zvratu
a ...fixni ndklady
p ...cena za jednotku produkce
b ...jednotkovy variabilni ndklad
X ...objem vyroby
N ...ndklady celkem
T ..trzby celkem
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ztrata

(-)

vynosy (T), naklady (N)

fixni naklady

Xaz mnozstvi (Q)

Obrazek ¢. 5 Grafické vyjadfeni bodu zvratu [8, str.76]

4.6.3 Financni plan

Financni plan shrnuje veSkeré informace, které jsme doposud ziskali,
napf.: kalkulace sluzeb, rozhodnuti o cenach a obchodnich podminkach,
poskytovani jednotlivych produktl, analyza bodu zvratu, velikost investi¢niho
celku apod. Uzka provazanost finan¢niho planu s ostatnimi ¢astmi studie nas
vybizi k opakovani Cinnosti v urcitych cyklech.

Existuji tfi zakladni pohledy na projekt:

1.

Plan pribéhu ndkladl a vynosd: zde se planuje pribéh pro
jednotlivda obdobi, kde se stanovi hospodarsky vysledek
projektu, tedy rozdil vynost a nakladd projektu.

Planované stavy majetku a zdroje kryti: pfi planovani bilance
projektu je nutné odhadnout vysi a strukturu majetku, ktery byl
vloZzen k vyuZiti pro realizaci projektu. Zakladni rozdéleni je na
aktiva a pasiva projektu:

e aktiva projektu: hmotny, nehmotny, financni majetek
(napf.: budovy, softwary, hardware, licence, pohledavky,
zasoby apod.),

e pasiva projektu: vlastni, cizi, dlouhodoby, kratkodoby
zdroj pro kryti majetku (napf.: zisk, Uvéry, zavazky, dotace,
vklad vlastnika apod.).

Plan pribéhu cash flow: hotovostni tok ve finan¢nim vyjadreni
nabyvajici podobu prijmu a vydajd. Vychazi z respektovant:

e rozdilu mezi pohybem hmotnych prostfedkl a jejich
penéznim vyjadrenim,

e (Casového nesouladu hospodarskych operaci vyvolavajici
naklady a jejich financ¢nim zachycenim,

e dUsledku pouZivani riznych Gcetnich metod.
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Toto jsou zakladni priciny rozdill mezi naklady a vydaji a mezi
vynosy a prijmy. Jsou to vlastné realné toky penéz zalozené na
prijmech a vydajich. Cash flow je tedy Ustfednim pojmem celého
financniho fizeni podniku, které je i kritériem veSkerého
rozhodovani.

PFi sestavovani finan¢niho planu je dlleZité rozhodnout a stanovit délku
planovaciho obdobi. BéZzna délka planovaciho obdobi byva zpravidla jeden
rok. Pro zacinajici projekty je vhodné zvolit podrobnéjSi obdobi, idealné po
meésic¢nich lhatach. [1, 5, 12]

4.7 Hodnoceni efektivnosti projektu

Ekonomické hodnoceni investi¢nich projekt zahrnuje zna¢né mnozstvi
charakteristik umoznujici komplexni posouzeni proveditelnosti projektu. Pro
porovnani projektll nebo stanoveni jejich efektivnosti investice se vyuziva
urcita kritéria, ukazatele, které jsou pocitany z Udajl uvedenych ve finan¢nim
planu.

Kazdy subjekt si pro hodnoceni projekt( stanovi své metody a kritéria,
které jsou pro néj nejvyhodnéjsi, a které maiji tu nejlepsi vypovidajici hodnotu.

Zname nékolik druhl metod pro hodnoceni ekonomické efektivnosti
investice a lze je rozdélit na Ctyfi zakladni skupiny:

e statické metody - pro porovnavani ndakladl, zisku, vypocet
rentability, vynosnosti aj.,

e dynamické metody - pro stanoveni Cisté soucasné hodnoty,
index rentability, vnitfni vynosové procento aj.,

o doplnkové metody - rentabilita investice, analyza bodu zvratu aj.

e controllingové metody - metoda konecné hodnoty,
modifikované vnitfni vynosové procento aj. [5, 8]

Vzhledem k tomu, Ze je problematika hodnoceni efektivnosti projektu
velice obsahla, budeme se ji vénovat podrobnéji v jedné z pozdéjsich kapitol.
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4.8 Analyza citlivosti a Fizeni rizik

Zakladnim krokem procesu snizovani jakéhokoliv rizika je jeho analyza.
Analyza rizik je obvykle proces, v némz definujeme hrozby, pravdépodobnost
jejich uskutec¢néni a nasledné stanoveni rizika. Prvnim krokem pro eliminaci
rizik je kvalitni a dUsledné zpracovani studie proveditelnosti. Jako vyznamny
nastroj pro identifikaci rizikovych faktord slouZi citlivostni analyza, kterd
zkouma proménlivé a nejisté predpoklady investi¢niho zaméru.

Jakmile mame analyzu rizik dlkladné pfipravenou, nasleduje fizeni rizik.
V tomto procesu se snazi subjekt Fizeni zamezit plsobeni existujicich nebo
budoucich faktorl a zarovenn navrhne feSeni pro zamezeni Ucinkd
nezadoucich vlivl. Existuje samoziejmé celd Ffada metod, jak rizikim
predchazet nebo je Umérné snizovat.

BohuZel musime konstatovat, Ze ani nejkvalitnéjsi priprava projektd
s dlkladné vypracovanou analyzou rizik nedokaze eliminovat celkové
podnikatelské riziko. Spravné provedena analyza rizik s nasledné pfijatymi
opatfenimi nam vsak vyrazné zvysi pravdépodobnost Uspésnosti realizace
projektu. [5, 8, 11]

Stejné tak, jak v predeslé kapitole (Hodnoceni efektivnosti projektu) se
jedna o rozsahlé téma, kterému pfislusi vice prostoru. Problematiku rizika
projektl a véci s tim spojené budou detailné&ji probrany v pozdé&jsi kapitole.

4.9 Harmonogram projektu

Soucasti studie proveditelnosti nesmi schazet také harmonogram
projektu. Jedna se o Casovy plan jednotlivych ¢innosti a fazi projektu, kde
kazda cinnost ma svij zacatek a konec. Tyto ¢innosti na sebe navazuji,
podrobnost obvykle faze investi¢ni. Harmonogram se vypracovava v popisné
formé, ale predevsim vgrafické formé, pro lepSi orientaci vSech
zucastnénych ve vystavbé. [5]

Faze Investi¢ni Provozni Likvidacni
Obdobi 1 2 3 4 5 6 7 8 9
CinnostA | ———»

Cinnost B —
Cinnost C —
Cinnost D >

Obrazek ¢. 6 Harmonogram projektu [5]
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4.10 Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu

Na konci kazdé studie proveditelnosti musi byt popsan komplexni a
propracovany zavér zahrnujici vysledné posouzeni projektu ze vSech
uvazovanych hledisek, nebo vyjadreni k dané realizovatelnosti a financni
rentabilité projektu. U tohoto zavérecného shrnuti neni nutné znovu
podrobné popisovat dané skutecnosti, které jsou uvedené v predchozich
kapitolach dostatecné detailné. Stacdi pouze z kazdé kapitoly vytahnout ty

Zakladnim vystupem hodnoceni projektu bude, zda je realizovatelny Ci
nikoli. Pokud se jedna o vice variant projektu, je nutné uvést hodnoceni a
shrnujici zavér pro kazdou variantu zvlast. Pfi komplexnim hodnoceni potom
musi byt jasné, ktera varianta feSeni bude nejpriznivéjsi k realizaci.
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5 Hodnoceni efektivnosti projektu

V této kapitole, jak jiz bylo zminéno, budou poskytnuty srozumitelné a
prehledné informace tykajici se hodnoceni efektivnosti projektu. Postupné
budou rozebrany kroky k tomu, jak docilit efektivnosti projektu - jakymi
postupy, metodami, ukazateli apod. Budeme se vénovat postupné nékolika
zakladnim bodUm, které ndm poskytnou nejlépe vypovidajici schopnost
vyhodnoceni projektu.

PFi posuzovani projektu se nezohlednuje jen jejich technicko-vyrobni
charakter investice, ale pfedevsim jejich financ¢ni stranka. Na zacatku je tfeba
si stanovit, zda se nam vyplati nebo nevyplati podstoupit podnikatelské riziko
pri oCekavanych vynosech z dané investice. Pfi hodnoceniinvestice prihlizime
k jeji vynosnosti, rizikovosti a likvidnosti (viz obrazek €. 7). Za idealni investici
povazujeme takovou, kterd ma vysokou vynosnost, bez rizika a vysokou
prostifedky do projektu vrati a s jakym zhodnocenim. Rozhodujici pro projekt
jsou ekonomické ukazatele efektivnosti projektu. Uvedeme si zde nékolik
nejzakladnéjsich ukazatell. [5, 8, 12]

Obrazek ¢. 7 Magicky trojuhelnik [19]
5.1 Postup hodnoceni investic

5.1.1 Urceni jednorazovych nakladd na investici

U investi¢nich nakladl na pofizeni pozemkd, strojl a vyrobniho zafizeni
byva odhad investice celkem presny. Odhad u ostatnich ndkladd (na vyzkum,
na ochranu Zivotniho prostrfedi, na preskoleni pracovnik( a dalsi) nebyva
vétSinou tak presny. Ve skutecnosti se stava, Ze skutecné naklady se vyrazné
liSi od predpokladanych nakladd.

5.1.2 Odhad budoucich vynosu a rizik

Jako hlavni poloZky vynosl povaZujeme Ccisty zisk a odpisy plynouci
z investice. Samotny vypocet vychazi z odhadu budoucich trzeb a nakladd.
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Bé&hem investice jsou vyvolany dalsi prirlstky zasob a pfi rlstu trzeb jsou
zvySovany pohledavky. Timto navySenim se samozrejmé musi zvysit i pasivni
Cast (zdroje).

5.1.3 Urceni podnikové diskontni miry

Kapital jako takovy néco stoji, ma tedy své naklady. Podnik financuje
bud’ celou investici vlastnim kapitalem nebo cizimi zdroji. Podle jednotlivych
kapitalovych sloZek se pocita primérné procento kapitalovych naklada.

5.1.4 Vypocet soucasné hodnoty oCekavanych vynosU

Na investici jsou jednorazové naklady vynaloZzeny pomérné rychle,
zatimco ocekavané vynosy zinvestice probihaji nékolik let. Faktor casu
zpUsobuje sniZzovani hodnoty penéz, proto se vynosy prepocitavaji na stejnou
casovou bazi. Budouci hodnota je prepocitana na soucasnou hodnotu. [12]

5.2 Statické metody

Tyto metody se pouzivaji pro kratkodobé hodnoceni. Nejsou
povazovany za smérodatné, protoZe nezohlednuji faktor Casu. Proto se
nékdy oznacuji za pomocné nebo doplrikové metody. [4, 8]

5.2.1 Porovnani nakladu

Metoda se pouziva nejCastéji pro hodnoceni obnovovacich nebo
rozSifovacich investic. Kritérium vyhodnosti je minimum celkovych
investiCnich a provoznich vydajd projektu. Porovnavaji se pomoci
pramérnych roc¢nich nakladd. Vzorec pro kritérium vyhodnosti:

N = Nk + Np (5.1)

N ...celkové rocni priimérné ndklady
Nk  ..kapitdlové ndklady
Np  ..provozni ndklady

Nevyhody:
e staticky charakter, nadklady pouze za jedno obdobi,

e pouziti zplsobu odepisovani,
e nezohledriuje faktor rentability vynosa.

Tuto metodu Ize pouzit pfi hodnoceni projektd zajiStujicich stejny
rozsah a stejnou uroven produkce. Celkoveé pro investi¢ni rozhodovani slouzi
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tato metoda pouze jako orientacni pfiblizeni pro celkové hodnoceni projektu.

[8]

5.2.2 Porovnani zisku

Oproti metodé porovnani nakladu je tato metoda rozsifena o vysi zisku
pri riznych objemech vykon(, proto je pohled na projekt vice komplexnéjsi.
Kritérium vyhodnosti se stanovuje jako maximalni zisk.

Nevyhody:
e nezohlednuje vloZeny kapital,

e nelze zjistit pfesné budouci pFijmy,
e staticky charakter,
e nezohlednuje vyvoj vyuziti kapacit. [8]

5.2.3 Ukazatel rentability

Tento ukazatel umoznuje méfit vynosnost kapitalu k financovani projektu
pomérem zisku ku vloZzenym prostfedklm. Velkou vyhodou tohoto ukazatele
je jednoduchost a srozumitelnost. Jako nevyhody tohoto ukazatele mohou
byt:

e zAvislost na zvoleném zpUlsobu odepisovani,

e ignoruje odliSnou ¢asovou hodnotu penéz.
Ukazatel rentability, i pres jeho nedostatky, slouZi jako spolehlivy nastroj
k rychlému posouzeni vyhodnosti projektu. Lze jej tedy pouZit pro pfedbézné
vyhodnoceni projektu v pocatecnich fazich jejich pripravy. [4,8,11]

5.2.4 Vypocet doby splatnosti

Casto je tato metoda interpretovéna jako doba Zivotnosti investice. Jde
o zjiStovani doby splatnosti projektu, tedy doby, za kterou se projekt splati
zvynosU investovani. Kritérium vyhodnosti je ten projekt, ktery prokaze
nejkratSi dobu opotfebeni. Doba splatnosti je vlastné prevracenou hodnotou
rentability nebo vynosnosti investice. [8]

5.2.5 Prosta doba navratnosti

Jedna se o casovy interval, béhem kterého projekt vytvori kladné
penézni toky ve vysi investovanych naklad( projektu. Dobu navratnosti
stanovujeme kumulativnim nacitdnim roc¢nich penéznich tokd aZz do vyse
investi¢nich nakladd. Pfesnou dobu navratnosti potom vycislime v letech a
mésicich dle vzorce 5.2.
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k
> .CF,-IC
PB = (k —1) + 25—
(k=1) o (5.2)

“k

CF, ..penéZni toky v jednotlivych letech
k ...pocet let horni hranice intervalu
IC ...Investicni naklady

Vychozi pfedpoklad je ocekavani navratnosti, rozhodovacim kritériem je
rychlost splaceni investovaného kapitalu. V jeho investicni fazi jsou financni
toky spojeny s vydajovou polozkou projektu, naopak v provozni fazi jsou
spojeny s pfijmovou polozkou projektu v ramci hodnoceného obdobi. [4,6,7]

5.3 Dynamické metody

U dynamickych metod, oproti statickym metodam, je respektovan vliv
faktoru Casu v propoctech souvisejicich s hodnocenim projektu. Tento vliv
faktoru casu je urCovan pomoci Casové hodnoty penéz, ktera prifazuje
nynéjsi Castce jinou hodnotu, nez bude mit tato castka v budoucnosti.
Faktory, které pldsobi na ¢asovou hodnotu penéz tvori predevsim:

e nejistota budoucich prijm0,

e inflace,

e oportunitni naklady.

Technikou diskontovani dokazeme prepocitat penézni toky, které jsou
realizované v rliznych obdobich, na sou¢asnou hodnotu. [1, 4]

5.3.1 Cista soucasna hodnota

Tato metoda se fadi mezi nejpresnéjsi a nejspolehlivéjsi zakladni
metodu hodnoceni projektd. Cista sou¢asnd hodnota projektu udava rozdil
mezi soucasnou hodnotou vSech budoucich pfijmd a sou¢asnou hodnotou
vSech vydaju. Definujeme ji jako soucet diskontovaného cistého penézniho
toku projektu béhem jeho Zivota. Tento ukazatel umoZnuje hodnoceni
ekonomické efektivnosti v delSim casovém obdobi. Hodnota penéznich
prostfedkd se v ¢ase méni, proto nelze jednoduse toky budoucich vynosl
scitat.

Nutny je pfevod na jejich soucasnou hodnotu, ktery lze provést pomoci

nasledujiciho vzorce:
Vi

PV =3y, T (5.3)
PV ..soucasnd hodnota
Vi ...vynosy v jednotlivych letech
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i ..pocetlet od 1 do n
r ...alternativni ndklad kapitdlu (casovd hodnota penéz)

Cistou sou¢asnou hodnotu potom vypocteme odectenim investi¢nich
nakladl od soucasné hodnoty:
NPV = PV —IN (5.4)
NPV  ..cistd soucasnd hodnota
IN ...Investicni ndklad

Zavérem vybirame vSechny investice, které maji kladnou nebo nulovou
Cistou soucasnou hodnotu. Tyto investice produkuji vynos vyssi nebo shodny
s naklady, které byly do projektu vloZzeny. Naopak odmitneme vsSechny
investice se zapornou hodnotou Ccisté soucasné hodnoty. Hodnocenim
projektu pomoci této metody jsme zjistili, jak je projekt efektivni pfi zvolené
diskontni sazbé&. V dalSich metodach si ukdzeme, jakym zplsobem zvolit
diskontni sazbu, aby byly investice na hranici efektivnosti. [1,4,6,7,8]

5.3.2 Index rentability

Tento index Uzce navazuje na predeSlou cistou soucasnou hodnotu.
Index rentability vyjadfuje pomér soucasné hodnoty odhadu budoucich
penéZnich tokd a investovaného kapitdlu. Lze ho vyjadfit jednoduchou

podilovou rovnici:
il
IN

IR = (5.5)

PV ...soucasnd hodnota
IN ...Investicni naklad

MUzZeme se Fidit tfemi zakladnimi pravidly indexu rentability:
e IR > 1 vhodné z ekonomického hlediska investovat,
e IR <1 nenivhodné z ekonomického hlediska investovat,
e IR =1 investici nelze doporucit ani zamitnout.

Plati tedy, ¢im je index rentability vetsSi, tim je projekt ekonomicky
vyhodnéjsi. Pokud hodnotime vice projektd, tak je fadime od nejvétsi
hodnoty indexu rentability po nejmensi. V pfipadé omezeni zdrojd pro
investovani Ize touto metodou vybrat ty nejvyhodnéjsi projekty ze vSech
projektd s kladnou ¢istou sou¢asnou hodnotou.

[1,4,7,8]

5.3.3 Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba navratnosti zohlednuje ¢asovou hodnotu penéz.
Zde se porovnavaji diskontované penézni toky s pocatecnimi investi¢nimi
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naklady. Postup tohoto vypoctu je obdobny u vypocltu prosté doby
navratnosti. V tomto pfipadé kumulujeme diskontované penézni toky az do
doby, kdy se budou rovnat investi¢nim nakladtdm.

k
Z diskonotovanych CF, — I1C

PO=(k-1)+2=
( ) diskontované CF, (5.6)

dis. CFn  ...diskontované penézni toky v jednotlivych letech
k ..pocet let horni hranice intervalu
IC ...Investicni ndklady

5.3.4 Vnitfni vynosové procento

Vnitfni vynosové procento predstavuje skutecnou miru vynosnosti
projektu dosazena z planovanych prijm0 a vydajl. Podstatou této metody je
najit takovou vynosovou miru projektu, kde se Cista soucasna hodnota bude
rovnat nule. Pro tento vypocet Ize pouZit nékolik postupl (napf. postupnym
dosazovanim, linearni interpolace, vyuziti financ¢nich funkci v excelu apod.).

PouZijeme nejdfive metodu pokust a omyld postupnym dosazovanim
a nasledné linearni interpolaci vyjadfenym vzorcem:

NPV+

IRR=1r+———%
INPV+|+|NPV |

(r; —11) (5.7)

IRR  ..vnitini vynosové procento

NPV+ ...kladnd hodnota cisté soucasné hodnoty
NPV- ..zdpornd hodnota cisté soucasné hodnoty
ri1 ...odhadované IRR pro NPV > 0

rz ...odhadované IRR pro NPV < 0

Tento vypocet provedeme postupem, kdy nejdfive odhadneme hodnotu
IRR projektu. Nasleduje vypoCet NPV pro toto IRR a porovnani
s rozhodovacimi kritérii:

e NPV=0 odhad spravny,

e NPV>0 odhad nizky,

e NPV<O odhad vysoky.

Tento postup se opakuje do chvile, kdy budou stanoveny hodnoty

kladného a zaporného NPV. Tyto hodnoty jsou poté dosazeny do vzorce (viz
vyse), jejiz vypoctem urcime skute¢nou hodnotu IRR.
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Zavérem mUlzeme fici, Ze investicni projekt s nejvy$Sim vnitinim
vynosovym procentem posuzujeme jako nejvyhodnéjSi. Pfi hodnoceni
jediného projektu vedou vSechna kritéria (NPV, index rentability a IRR)
k jednotnému zavéru prijeti nebo zamitnuti projektu. Tato metoda ale
nemusi byt vyhodna a jednoznacna, kdyz se hodnoti varianty projektu, které
se vzajemneé vylucuji. V tomto pfipadé je vhodnéjsi preferovat pouziti metody
Cisté soucasné hodnoty (NPV). [1,4,7,8,14]

39



6 Penéznitoky projektu (Cash flow)

Pro stanoveni ukazatell, které byly pfiblizeny v predchozi kapitole,
potfebujeme urcit penézni toky projektu (tzv. Cash flow). Penézni toky tvofi
ddleZitou ¢ast celého projektu, protoZe do ni vstupuje mnoho vyznamnych
veli¢in. Zakladem Uspé&Sného stanoveni penéZnich tokl je vyvarovat se
Castym chybam. Spatnd rozhodnuti mohou zapfi€init urceni nespravné
naplné penéznich toku projektu. Dalsi chybou je nespravné stanoveni hodnot
jednotlivych sloZzek penézniho toku projektu.

Na zacatku sestavovani penéznich tokld si musime vyjasnit, pro jaky ucel
bude pouZit. PenéZni tok mUlZe slouzit bud pro hodnoceni ekonomické
efektivnosti nebo pro posouzeni jeho financni stability.

Penézni tok projektu pro hodnoceni ekonomické efektivnosti nam tvori
vesSkeré prijmy a vydaje béhem svého Zivota. BEhem samotné vystavby
vznikaji pfedevsim vydaje vyplyvajici z investice dlouhodobého charakteru.
V obdobi provozu jsou zastoupeny pfijmy i vydaje soucasné. Pfijmy
ziskavame ztrzeb za prodej produkce nebo sluzeb. Vydaje mohou byt
rdznorodé. Tykaji se vétSinou vydaju spojenych s udrzbou a provozem
objektu nebo mohou v pribéhu provozu zapficinit dalsi investi¢ni vydaje.
V posledni likvida¢ni fazi mohou vzniknout jak pFijmy, tak i vydaje. Zavisi na
okolnostech a typu projektu.

Penézni tok projektu pro posouzeni financni stability se liSi od
predchoziho tim, Ze vychazi z konkrétniho uvazovaného zplsobu financovani
projektu. Hlavnim cilem je tedy posoudit finan¢ni stabilitu projektu.
Predpokladem stability je dostatek pfijmU vygenerovanych z projektu
k Uhradé vSech vydajl projektu i vydajd spojenych s cizim kapitadlem pro
financovani tohoto projektu. Posouzeni financni stability projektu se stanovi
doplnénim penézniho toku projektu pro hodnoceni jeho ekonomické
efektivnosti. Pfijmy projektu jsou rozsifeny o zdroje financovani projektu pro
financovani ve fazi pfipravy a realizace projektu. Tyto zdroje financovani jsou
také spojeny s vydaji béhem provozni faze projektu ve formé splatek Uvéru
s uroky.

Cisty pené&zni tok projektu Ize stanovit jako rozdil pFijma a vydajli véetné
dopadl poskytnuti cizich zdrojl financovani. Tento vysledny rozdil nam
ukazuje prebytek nebo nedostatek penéznich prostiedkl pro jednotlivé roky
Zivota projektu. [1]
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7 Financovani investi¢nich projektt

S investi¢nim planovanim také Gzce souvisi rozhodnuti, z jakych zdrojd
bude projekt financovan. Financovani projektl, v souvislosti s jejich
pfipravou a realizaci, je vyznamny jak na hodnoceni rizik projektu, tak i na
provedeni ekonomickych analyz.

Zdroje financovani Ize Fadit z vice hledisek. MUZeme si uvést dvé zakladni
hlediska ¢lenéni:

1. podle mista:

a. internizdroje
b. externi zdroje

2. podle vlastnictvi:
a. vlastni kapital
b. cizi kapital [1,8]

7.1 Interni zdroje

Jiz funguijici podnikatelské subjekty, které vytvorili v minulosti sloZzky
kapitdlu, mohou pouZit internich zdroji pro financovani investi¢nich
projektd.

Mezi hlavni slozky kapitalu patfi:

e nerozdéleny zisk,

e odpisy,

e dlouhodobé financni rezervy.

7.1.1 Nerozdéleny zisk

Jedna se o zisk z minulych obdobi, ktery nebyl rozdélen na vyplatu
dividend, tantiém nebo na tvorbu fondd. U projekt s vysSim rizikem je tézké
sehnat externi zdroje. Financovanim nerozdélenym ziskem Ize pokryt i tyto
projekty. Nejednd se ale o stabilni zdroj financovani oproti Uvéru nebo
obligace.

7.1.2 Odpisy

Opotrebeni dlouhodobého majetku se stanovuje na zakladé postupl
danych v ucetnich a danovych predpisech, jejichz ¢astky se nazyvaji odpisy.
Odpisy tvofi vyznamnou ndakladovou polozku provoznich nakladd, které
ovliviuji vySi zisku. Odpisy povazujeme za relativné stabilni zdroj financovani.

41



Pro stanoveni vySe odpisU je nutné dlouhodoby majetek rozdélit do
odpisovych skupin a stanovit vysi odepisovani. MGzeme jej rozdélit na dva
zakladni zpUsoby odepisovani:

e rovnomeérné
e zrychlené

Rovnomérny zpUsob odepisovani se stanovi pro jednotlivé roky

nasledujicim vzorcem:

0d="xs (7.1)
100
Od  ..vyserocniho odpisu
VC  ..vstupni cena
s ...odpisovd sazba

Pfi odepisovani zrychlenym zplsobem jsou jednotlivym odpisovym
skupinam prifazeny koeficienty. V prvnim roce odepisovani se stanovi podil
vstupni ceny dlouhodobého majetku a prifazeného koeficientu:

Ve
0d = - (7.2)

k ...odpisovy koeficient

V dalSich letech odepisovani se odpis stanovi dle nasledujiciho vzorce:

2+ZC
0d = 22 (7.3)

ZC  ..zistatkovd cena
n ...poradovy rok odepisovani

7.1.3 Dlouhodobé rezervy

Rezervy nam slouZi pro Ucelovy finan¢ni zdroj kryti danych vydaju.
Vytvarime je tak, Ze jsou zahrnovany do vydaju a tim ndm sniZuji vysi
podnikového zisku. V omezeném rozsahu lze pouZit rezervy na opravy
dlouhodobého majetku. Na zakladé rozpoctu nakladli na opravy se stanovi
vySe rezerv. Tyto rezervy nelze tvorit pro majetek urceny k likvidaci nebo na
opakujici se rezervy. [7]

7.2 Externi zdroje

Pro financovani investi¢nich projektl se moZnosti a dostupnost externich
zdrojl odviji od jejich velikosti a pravni formy subjektu. Jako nejpouzivanéjsi
a nejobvyklejsi zpUsoby financovani patfi:

e bankovni a dodavatelské uvéry,

e kmenové a prioritni akcie,

e obligace,

e financnileasing a dalsi.
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7.2.1 Bankovni uvéry
Podnikatelsky subjekt si zapUjci finan¢ni prostfedky s urcitym rezimem
splaceni (roc¢ni, Ctvrtletni nebo mésicni splatky). Nejcastéji se setkdvame se
stfrednédobymi Uvéry (1-5 let) nebo dlouhodobymi Uvéry (vice nez 5 let). VysSe
urokl a splatek investi¢nich Uvérd v jednotlivych letech zaviseji na rezimu
splaceni, ktery nejcastéji mUze mit tfi typy:

1. individualni splatkovy kalendar

2. splatky konstantnim dmorem

3. splatky konstantni anuitou

7.2.2 Kmenové a prioritni akcie

Kmenové akcie nejsou splatné, proto se jedna o akcie s trvalou formou
externiho financovani. Majitel takovéto akcie nema nikdy jistotu wvysSi
dividendy, ale ma pravo na jeji vyplaceni. Velikost dividend zavisi pfedevsim
na hospodarském vysledku a na rozhodnuti valné hromady. Vyhodou téchto
akcii je, Ze neexistuji zadné pevné zavazky na samotnou vyplatu dividend.
Nevyhoda je vyssi rizikovost téchto investic a nemoznost odpoctu pro danové
ucely.

Prioritni akcie jsou cenny papir, ktery ma stabilni vynos. Vyhoda téchto
akcii je rUst kapitalu bez dalSich omezeni vlivu majiteld kmenovych akcii.
Nevyhodou je, stejné jak u kmenovych akcii, nemoznost odpoctu pro danové
ucely.

7.2.3 Podnikové obligace

Podnikové obligace jsou cenné papiry, kterym chce podnik ziskat dlouhodoby
financ¢ni zdroj. Obligace maji charakteristické vlastnosti:

e Casové omezené trvani,

e predem stanovené rozlozZeni splatek dluzné ¢astky vcetné urokd,

e Véfitel nema pravo zasahovat do fizeni podniku.
Vyhodou financovani investic prostfednictvim emisi obligaci je pevné
stanoveny urok, ktery je zaroven danové uznatelnym nakladem. Nevyhoda je
pevné stanovend splatka Grok( z obligaci, které musi byt uhrazeny i pfi
poklesu podnikového zisku.

7.2.4 Financni leasing

Hlavni princip leasingu spociva v pofizeni potfebného zafizeni
prostfednictvim splatek najemného, které jsou placeny ve vétsi Casti jeho
Zivotnosti. DUleZité je spravné stanovit splatky ndjemného. Samotné hrazeni
muzZe byt libovolné (pravidelng, nerovnomérné, pfedem i se zpozdénim), ale

43



do danovych nakladu je Ize uplatnit pouze rovhomérné do obdobi pronajmu
majetku.

Vyhoda leasingovych splatek je predevsim vtom, Ze je mUZeme
zahrnout do nakladl podniku. Leasing je efektivni zplsob poskytovani Gvéru.

[7]
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8 Rizika investi¢nich projekt

Riziko je nedilnou soucasti podnikani, které by mél pri investovani kazdy
subjekt zohlednovat. Promitnutim rizika do hodnoceni efektivnosti
investovani vyrazné zkvalitnime proces investicniho rozhodovani.

8.1 Pojeti rizika

Casto se riziko spojuje s nejistotou. Postupem &asu chapeme riziko
prevazné jako negativni, nebezpecné, tedy riziko, kde Ize vidét pouze vznik
néjaké ztraty, vyskyt nahodilych udalosti ohroZujici dosazeni cil( jednotlivce
apod. Takové pojeti rizika byva oznacovano jako cisté riziko.

V praxi se setkavame s podnikatelskym rizikem, které obsahuje
negativni, ale i pozitivni stranku. Je spojeno s variabilitou moznych vysledk
aktivit, moznosti odchylek od vysledk nebo s pravdépodobnosti vysledk(
odliSnych od ocekdvanych vysledkd. Lze tedy shrnout, Ze toto riziko ma
moZnost dosdhnout horsich nebo lepsich vysledkd. [1, 15]

8.2 Klasifikace rizika investovani

Rizika lze rozdélit do nékolika kategorii podle zavislosti na podnikové
cinnosti, podle vécné naplné, podle zavislosti na celkovém ekonomickém
vyvoji a podle moznosti ovlivnitelnosti. Zminénym kategoriim se budeme
veénovat v nasledujicich podkapitolach.

1. Podle zavislosti nebo nezavislosti na podnikové Cinnosti rozliSujeme:

a. objektivni riziko - nezavislé na Ccinnosti podniku, na
zkuSenostech vlastnikd apod. Jedna se zde napf.: rlizné prirodni
a zivelné udalosti, politické udalosti nebo rtzné zmény ceny,
dani atd.

b. subjektivni riziko - zavislé na dinnosti  podnikového
managementu, vlastnikd a zaméstnancU. Tato rizika jsou
zastoupena napf.. nedostatecnd technicka, ekonomicka a
personalni zajisténost, nedbalost, nepozornost atd.

c. kombinované riziko - povazujeme za kombinaci objektivniho a
subjektivniho faktoru

2. Podle vécné naplné:
a. Technicko-technologicka rizika - jsou spojena svédecko-
technickym rozvojem, ktery vede k moznému neuspéchu vyvoje
novych vyrobkl a technologii. Nejnovéjsi a nejmodernéjsi stroje
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a technologie maji témér nulovou pravdépodobnost vyskytu
tohoto rizika.

. Vyrobni rizika - omezeni nebo nedostatek rtiznych zdrojQ, které

mohou ohrozit prlibéh vyrobniho procesu.

Ekonomicka rizika - zahrnuji rizika spojena se zménami
nakladovych polozek. Patfi sem napf.. inflace, penézni a
rozpoctova politika apod.

. Trzni rizika - souviseji s Uspésnosti vyrobkl nebo sluZzeb na

domacim i zahrani¢nim trhu v podobé rizik prodejnich a
cenovych. OhroZzenim mUzZe byt vstup nového konkurenta na
trh, ktery je rizikem pro pokles prodeje.

Investi¢ni riziko - Spatné rozhodnuti ohledné rozdéleni
finan¢nich zdroji do dlouhodobého a finan¢niho majetku.
Finan¢ni riziko - dostupnost bankovnich Gvérd, zdrojU
financovani, zmén urokovych sazeb, zaruky apod.
Socialné-politicka rizika - jsou spojena se zménami
makroekonomické, hospodarské a socialni politiky a se
zménami mezinarodniho ekonomického a politického okoli.

3. Podle zavislosti na celkovém ekonomickém vyvoji

a.

4. Podle
a.

Systematicka rizika - jsou vyvolana spolecnymi faktory
postihujici vSechny hospodarské jednotky napr.: zmeény penézni
a rozpoctové politiky, celkové zmeény trhu atd. Ekonomické
faktory vyvolavaji retézovou reakci, ktera ovlivni cely projekt
pozitivné nebo negativné.

. Nesystematicka rizika - specificka pro jednotlivé obory napf.:

odchod dulezitych a klicovych pracovnikl podniku, nekvalitni
prace subdodavatele, novy konkurent na trhu atd.

moznosti ovlivnitelnosti:

Riziko ovlivnitelné - riziko, které podnik je schopen ovlivnit nebo
alespon eliminovat. Jedna se o riziko cenové, jaka bude kvalita
produkce a riziko kradeze, kde se resi jeho bezpecnostni reseni
nebo opatreni. Tato rizika Ize sniZovat pUsobenim na jejich
priciny.

. Riziko neovlivnitelné - riziko, které podnik neni schopen

jakymkoliv zplsobem ovlivnit. Rizika jsou definovana jako
»Z VySSi moci” a podnik se s nimi musi vyrovnat a prijmout je. U
téchto rizik je nutné se orientovat na sniZeni jejich nepfiznivych
disledkd. [1,8]
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8.3 Management rizika projektu

Management rizika projektu ma jako hlavni cil zvySovani
pravdépodobnosti Uspéchu, a naopak snizovani pravdépodobnosti
nebezpedi nedspéchu. DUleZité je vyvarovat se a nepfrijimat vysoce rizikové
projekty, které jsou schopny ohrozit financni stabilitu podniku. Kvalitni
proces managementu rizika délime do nékolika vyznamnych fazi:

1. iniciacni faze
identifikace rizik projektu
stanoveni vyznamnosti rizik projektu
stanoveni velikosti rizika projektu
hodnoceni rizika projektu
planovani a realizace protirizikovych opatreni
hodnoceni a vybér protirizikovych opatfeni
planovani kontingencnich opatfeni [1, 8, 16]

N LA WDN

8.3.1 Iniciacni faze

Hlavni naplini této faze jsou aktivity vedouci ke zpracovani planu
managementu rizika projektu. V tomto planu je nutné:

e Vymezit hlavni subjekty projektu, kterych se projekt tyka.
Vymezuje se takeé jeho postoj k projektu, sila i schopnost dany
projekt ovlivnit.

e OVeérit srozumitelnost a jasnost vymezeni cill projektu dle
rozsahu a naroc¢nosti. U jednoduchych projektd bude proces

e UrCeni metod a nastroji uplathujicich se v procesu
managementu rizika. Existuji rdzné ndaroc¢né metody pro
hodnoceni rizik pfi stanoveni vyznamnosti rizik u rlznych
velikosti projektd.

e Shodnout se na stupnicich pro stanoveni pravdépodobnosti
vyskytu rizik a intenzity pozitivnich nebo negativnich dopadd.
Urcuji se mezni hodnoty hodnoceni u jednotlivych rizik, které
umozni roz¢lenéni téchto rizik do rlznych vyznamovych skupin.

e Stanoveni subjektl, které jsou zapojeny do procesu
managementu rizika a jaka bude jejich role.

e Urceni interval(, kde se budou cykly managementu rizika
opakovat a pripadné i urceni poctu téchto cykld. Dale se urci
subjekty pro informovanost o prUbéhu a vysledcich
managementu rizika. [1, 8]
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8.3.2 Identifikace rizik projektu

Pro zmirnéni dopadu rizika je vhodné dostatecné dlkladné
identifikovat mozné faktory rizika, které jsou schopny ovlivnit cile
planovanych nebo realizovanych investi¢nich projektd. Jednd se o velice
vyznamnou fazi fizeni rizik, ktera nam dokaze odhalit nebezpedi a stanovi
zavaznost dopadu hrozby. Abychom riziko zmirnili, pfipadné uplné vyloucili,
musime tuto identifikaci provést nejen vco mozna nejkratSim mozném
terminu, ale predevsim ve spravném znéni. Pfi identifikaci rizik posuzujeme
projekt dle dilcich slozek, coZz nam umozni jit do vétsi hloubky a podrobnosti.

Pro praci na identifikaci rizik se vétSinou vytvari tym, ktery je zastoupen
predevSim cleny projektového tymu, rlznymi externimi a internimi
specialisty a dalSi subjekty, pro které jsou vystupy projektu urceny. Vhodné
zvoleny tym pro identifikaci rizika je rozhodujici pfedpoklad pro dosazeni
uspéchu.

Vyuziva se rlznych nastrojli a metod jako podpora pro identifikaci rizik.
Patfi mezi né napfriklad:

e Skupinové diskuze - probiraji se rGzné predmétné otazky a
odpovédi tykajici se potenciondlnich problém0, faktory
ohrozeni, kdy a kde se mohlo dané riziko vyskytnout a dalsi
témata.

e Delfska metoda - tato metoda je zaloZzena na postupném
dotazovani expertl. Nejdfive jsou seznameni s detaily
analyzovaného projektu, na které v dalSim kole po vyhodnoceni
poskytnou dalSi poznamky. Nakonec se dospéje k jednotnému
nazoru viech zucastnénych expertu.

e Analyza predpokladll a omezeni.

e Kognitivni mapy a dalsi.

|dentifikace rizik je nejdUleZitéjSi a Casové nejnarocCnéjsi faze
managementu rizik. Soubor identifikovanych rizik ndm eliminuje nebezpeci
vyskytu neocekavanych rizik. S témito poznatky jsme schopni na pfipadna
rizika v€as a efektivné reagovat. [1, 16]

8.3.3 Stanoveni vyznamnosti rizika projektu

ProtoZe vycet identifikovanych rizikovych faktorU je pfilis Cetny, je vhodné
se vénovat pouze tém nejvyznamnéjSim. Rizika proto tfidime do skupin
sefazené dle vyznamnosti. Ke stanoveni vyznamnosti vyuzivame dva hlavni
pristupy:

e analyza citlivosti a

e expertni hodnoceni.
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Analyza citlivosti

Zde se 7zjiStuje citlivost vybraného ekonomického kritéria projektu
reagujici na mozné zmény hodnot faktord projektu. Analyzou citlivosti
stanovime, jak urcité zmény faktor( dokazi ovlivnit vybrané kritérium.

Existuji dvé zakladni formy analyzy citlivosti:

1.

Jednofaktorova analyza - zjiStuji se dopady izolovanych zmén u
jednotlivych rizikovych faktor( na vybrané finan¢ni kritérium. Byva
zvolena pouze jedna kriticka veli¢ina, proto nerespektuje moznou
zavislost vice rizikovych faktort. U této veli¢iny zjistujeme zmény
hodnot pomoci odchylek od pladnovanych hodnot nebo pomoci
pesimistickych a optimistickych hodnot.

Vicefaktorova analyza - zjiStuje zmény kritérii hodnoceni v zavislosti
na odchylkach pesimistickych a optimistickych scénard rizika od

vvvvvv

v zavislosti na proménnych, které se vzajemné ovliviuiji.

Konecnym vysledkem jsou ty rizikové faktory, které vyvolavaji velkou
zménu ovliviujici zvolené kritérium. Ty faktory, které maji nepatrnou

vvvvvv

prezentace je pomoci tabulky, kde jsou vSechny hodnoty prehledné
vyobrazeny. Tuto analyzu lze povaZovat za jednoduchou a pfinosnou
v oblasti ziskavani informaci o vyznamnosti jednotlivych faktoru rizika.

Expertni hodnoceni

Expertni hodnoceni vyuZiva pro posuzovani vyznamnosti rizik matice
hodnoceni rizik. Byva posuzovano ze dvou hlavnich hledisek. Tim prvnim
hlediskem je pravdépodobnost vyskytu rizika, tim druhym intenzita

v s

negativniho nebo pozitivniho dopadu. Cim vyznamnéjsi je faktor rizika, tim
pravdépodobngjsi je jeho vyskyt a intenzita dopadu.
Vyuziva se dvou zakladnich forem expertniho hodnoceni faktor rizika:

1.

Kvalitativni hodnoceni - posuzuji nejcastéji negativni dopady na
projekt. Pouziva se nejcastéji pétistupriova stupnice pro expertni
ohodnoceni pravdépodobnosti vyskytu rizik a jejich intenzity
negativnich dopadu na projekt.

Semikvantitativni hodnoceni - zde se urCuje podrobnégjsi a Ciselné
vyjadrfeni vyznamnosti pro jednotliva rizika. Zde se pfifazuiji Ciselné
hodnoty nejen stupnici vyskytu rizik, ale také stupfidm intenzity
jejich  negativnich dopadd. Celkové hodnoceni se vypocita
soucinem téchto dvou stupnic a urci se tim vyznamnost rizika.
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PFi stanoveni vyznamnosti rizik kvalitativnim nebo semikvantitativnim
hodnocenim musime mit na pameéti, ze toto Ciselné ohodnoceni je velice
subjektivni. Bude vzdy zaviset na naSem zvoleni jednotlivych stupnic
hodnoceni pravdépodobnosti a dopadd, kterd nemusi byt pokazdé vhodné
zvolena. [1, 16]

8.3.4 Stanoveni velikosti rizika projektu

Na stanoveni velikosti rizika projektu lze pouzit dva zakladni zplsoby:

1. Nepfimo, pomoci manazZerskych charakteristik - vychazi
zinformaci ziskanych metodami expertni analyzy a citlivostni
analyzy. U téchto manazerskych charakteristik 1ze pouzit dalSich
vlastnosti projektu (odolnost a flexibilita projektu).

2. Ciseln&, pomoci statistickych charakteristik - zde se jedna
predevsim o scénare a simulace pomoci metody Monte Carlo.

Manazerské charakteristiky

e Odolnost projektu

Odolnost projektu znamena takovou vlastnost, ktera odolava
nepfiznivym nebo negativnim vlivim pusobicich na projekt. Mezi
nejvyznamngéjsi faktory ovliviiujici odolnost projektu je poloha kritického
bodu a mira diverzifikace. Zplsob stanoveni bodu zvratu byl popsan
v kapitole 4.6.2. Mira diverzifikace nam urcuje, jak je projekt detailné
roz¢lenén, tedy ¢im vice je diverzifikovan, tim vice byva odolnéjsi vici
nepfiznivym zménam podnikatelského okoli (pokles poptavky, ztrata
odbératell aj.).

e Flexibilita projektu

Flexibilitu mizZeme chapat jako schopnost projektu pruzné a efektivné
reagovat na nepfiznivé zmény faktor( podnikatelského okoli. Aby byl projekt
dostatecné flexibilni, musi byt vytvoreny takové podminky, aby dostatecnou
pruznost projektu umoznily. Flexibilita projektu se stanovuje podle rychlosti
reakce na zmény z okoli. Pfi dostatecné rychlosti a pruznosti povazujeme
podnik za dostatecné flexibilni. Projekty, které nemaji vysokou flexibilitu,
vétsinou reaguji s urcitym zpozdé&nim nebo projevem vyssich nakladd.
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Statistické charakteristiky

e Scénare

Scénafe muzZeme chapat jako predpoklddané stavy budoucnosti
umoZiujici pochopit vyvoj vyznamnych faktorl s jejich vazbami. Kazdy
scénar je odliSny. Nékteré scénare plsobi na projekt Uspésné, jiné zase
neuspésneé.

Scénare mohou byt kvalitativni nebo kvantitativni. Kvalitativni scénare
predstavuji dlouhodobéjsi vizi s dlirazem na makroekonomické a globalni
faktory. Pri tvorbé téchto scénarl je zapotiebi mnoho specialistl. Kvalitativni
scénare predstavuji spiSe kratkodobéjsi charakter. Zaméruji se na specificka
rizika a nejistoty ovliviujici rozhodovani. Zde jsou nejvice zainteresovani
interni specialisté.

Pro simulaci kvantitativniho vyjadfeni Ize pouZit pravdépodobnostni
stromy. Jednd se o grafické zobrazeni zvoleného souboru scénaru.
Pravdépodobnostni strom je tvofen uzly a hranami. Uzly nam predstavuji
rizikové faktory, hrany urcuji mozné hodnoty rizikovych faktorl. Poté
stanovime hodnoty zvoleného ekonomického kritéria a pravdépodobnost
jednotlivych  scéndrd. Pravdépodobnost se vypocitd jako soucin
pravdépodobnostni hodnot rizikovych faktor(, které tvofi dany scéndr. [15,
16]

e Metoda Monte Carlo

Pokud existuje vétsi pocet vyznamnych faktoru rizika, je vhodné pouZit
simulaci pomoci metody Monte Carlo. Tato metoda generuje veliky pocet
scénarl a propocitava zvolené kritérium hodnoceni pro jednotlivé scénare.
Pro pouziti potfebujeme informace, zda riziko ma spojité nebo diskrétni
rozdéleni pravdépodobnosti a jaké jsou vazby mezi témito riziky.

Simulace Monte Carlo se pouziva nejcastéji v situacich, kdy nejsme
schopni pozadovany vysledek spocitat. Analyzovanim pomoci této metody
dokazeme dospét k lepSimu a hlubSimu poznani pravdépodobnych rizik
projektu a lépe s témito riziky dale pracovat. [1, 15, 16]

8.3.5 Hodnoceni rizika projektu

Zakladem faze hodnoceni rizika je posouzeni o prijatelnosti rizika
investi¢niho projektu a zpUsobu opatreni proti tomuto riziku. Vychazi se
z vysledkl predchozich fazi managementu rizik, které slouZi jako jasny
ukazatel o rozhodnuti pro hodnoceni rizik.
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Proces hodnoceni rizika lze rozdélit na rizika prijatelna a nepfijatelna.
Prijatelné riziko Ize planovat bez dalSich protirizikovych opatreni. Jedna se o
tzv. retenci rizika, kdy se podnik dokaze vlastnimi silami vyporadat
s pfipadnymi negativnimi vlivy. Pokud je riziko povazovano za nepfijatelné,
musi se ucinit dalsi rozhodnuti. Prvni moznosti je se danému riziku vyhnout
napf. nepfijmout takovy projekt, ktery ma pfiliS vysoké riziko apod. Dalsi
moznosti je zmirnéni daného rizika, kdy je zapotfebi zvolit vhodnou strategii
k dosazeni snizeni rizika. [1, 16]

8.3.6 Planovani a realizace protirizikovych opatfeni

Vyznamna cast procesu managementu rizika je samotné planovani
protirizikovych opatfeni. Hlavni napini této faze je zvazovani vSech rizik
projektu, volba vhodné strategie a priprava protirizikovych opatreni.

Strategii protirizikovych opatfeni mizeme rozdélit do tfi skupin:

1. oslabeni pFicin vzniku rizika
2. shizovani nepfiznivych dopadu rizika
3. transfer rizika.

Oslabeni pricin vzniku rizika

V této skupiné se snazime eliminovat nebo alespon oslabit pficiny vzniku
rizik. Existuje nékolik pFikladd, jakym zplUsobem Ize tato opatfeni provést:

e Uplathovani nastroju Fizeni (napf.: systémy fFizeni jakosti,
environmentalniho managementu, protipozarni prevence a dalsi
systémy).

e Zmény procesU - eliminace rizikovych udalosti.

e Vyuzivani sily - statni a jiné organy maji velky vliv na budouci
podnikatelské ¢innosti pomoci legislativnich opatfenich.

e ZvySeni kvality informaci o zdkaznicich - jedna se o sniZzovani
trzniho rizika poznanim potfeb a nakupnich zvyklosti zakaznikdg,
zvySovani odpovédnosti pracovnikl ve styku se zakazniky, vyuZiti
namétd zakaznikl na inovaci apod.

e Kvalitni vybérova Fizeni dodavateld.

e ZvySovani kvantity a kvality zdrojového zabezpeceni.

e Vertikalni integrace - proces snizovani rizika prostfednictvim
podileni se podniku na jednotlivych fazich vyrobniho procesu.
Znacna Uspora nakladu a sniZeni rizika ve vyrobé.

e Ziskavani dodatecnych informaci (analyza trhu, informace o
konkurenci, o obchodnich partnerech apod.).
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Snizovani nepfiznivych dopadu rizika

Pokud nejsme schopni snizit pfi¢iny vzniku rizika, musime eliminovat
negativni dopady v pfipadé vyskytu rizika. Existuje nékolik napravnych
opatrenti:

e Diverzifikace rizika - rozklada riziko na co nejvétsi zakladnu.
Obsahuje nékolik forem diverzifikace napf.: vyrobniho programu,
zdkaznik(, zajiStovani  vstupl, geografickou, investi¢niho
programu.

e Déleni rizika - riziko je rozdéleno na dva nebo vice Ucastnikd
podilejici se na projektu. Podileji se tedy i na pripadné ztraté nebo
zisku. K dosazeni déleni rizika Ize dojit nékolika zpUlsoby (napf.:
ziskani nenavratnych dotaci, tvorba spolec¢nych podnik aj.).

e ZvySovani firemni flexibility - pruzné a bez nadbytecnych naklad(
reagovat na pripadny vyskyt rizika. Usiluje se o organizacni
usporadani, kde se uplatni systémy motivace a stimulace
umoznujici v€asné zjisténi rizik.

e SniZovani fixnich nakladl - timto opatfenim snadnéji prekondme
obdobi poklesu poptavky, kdy nam klesa bod zvratu.

Transfer rizika

Jedna se o pfenos rizika na jiné subjekty. Hlavni nastroj pro prenos rizika
je pojisténi. Nejcastéjsi oblast pojistné ochrany jsou Cista rizika. U téchto rizik
pojistovny nabizeji podnikatelim pojisténi jejich majetku v pripadé pozaru,
Zivelné udalosti, pro pfipad kradeze a dalSich. Vyskytuje se také pojisténi
podnikatelskych rizik, které je spojeno s investovanim v zahranici a rtzné
exportni operace.

Velké firmy vyuzivaji pfi transferu rizika na jiné subjekty své dominantni
postaveni na trhu. UskuteCnuje se napf. formou uzavirani dlouhodobych
kupnich smluv na dodavky surovin, material pfi pevnych cenach, uzavirani
smluv na prodej vyrobku s pfedem danymi podminkami a dalsi.

8.3.7 Hodnoceni a vybér protirizikovych opatfeni

Mezi nejvyznamngéjsi hlediska hodnoceni protirizikovych opatfeni patfi
ekonomicka efektivnost a sekundarni rizika.

Ekonomicka efektivnost je nejvice spojena s naklady vynaloZzenymi na
protirizikova opatrfeni. Zjistujeme predevsim snizeni rizika k vynalozenym
nakladdm. Hodnocené protirizikové opatfeni ndm sniZuje pravdépodobnost
jak vyskytu urcitych rizik, tak i snizuje dopady vyskytu téchto rizik. Pokles
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rizika projektu vyjadfime jako rozdil dvou bodovych ohodnoceni.
NejefektivnéjSi protirizikové opatfeni bude to s nejvyssim poklesem rizika.

Sekundarni riziko je riziko, které maze vzniknout pfi pfijeti a realizaci
protirizikovych opatfeni na snizeni pravdépodobnosti nebo dopadd vyskytu
rizika. Sekundarni rizika mohou byt negativni nebo pozitivni povahy. S témito
riziky potom dale postupujeme jako u rizik primarnich.

8.3.8 Planovani kontingencnich opatreni

Zakladni charakteristikou opatfeni na sniZzeni rizika je, Ze pouze mensina
téchto opatfeni nam zajisti eliminaci pficin vzniku rizika nebo nepfiznivé
dopady vyskytu rizika. Velikost nepfiznivych dopadud vyskytu rizika zavisi na
pohotovosti a kvalité reakce podniku na danou rizikovou situaci.

Setkat se mUzZeme s nékolika druhy kontingencnich (korek¢nich) pland,
které se mohou zamérovat napf. na ztratu vyznamnych trhd, zvySeni cen
materidll nebo sluzeb, prisné&jsi limity Zivotniho prostfedi apod. Nékteré
rizikové situace mohou pro podnik znamenat také prilezitost, které by podnik
meél co nejefektivnéji vyuzit.

Pro efektivni vyuziti kontingencnich planl je dllezité se zaméfit na:

e sledovani vyznamnych rizikovych faktor(,
e stanoveni podminek, které slouzi k uplatnéni kontingencnich
plant a
e vytvarenirezerv potfebné pro realizaci kontingencnich planda.
PFi pravidelné aktualizaci kontingencnich plant dokaZzeme vyrazné zvysit

celkovou flexibilitu podniku pro efektivnéjsi reakci na vSechny mozné vyskyty
rizika.
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9 Predstaveni investora

Farnost Pozorice lezi ve vychodni ¢asti okresu Brno-venkov. Pod farni
spravu v Pozofricich pFislusi Sest obci. Vyznamnym majitelem farnosti byl rod
Lichtenstejn(, ktery zde vroce 1724 nechal vystavét barokni kostel
Nanebevzeti Panny Marie. Kostel o rozloze 953 m? je svoji velikosti pro
venkov neobvykly. Priceli kostela zdobi dvé vézZze 40 m vysoké, které dodavaiji
celé stavbé monumentalni vzhled katedraly. Soucasti farniho komplexu jsou
i plvodni barokni hospodarska staveni tvofici spolu sfarou a mlatem
Castecné uzavreny dvorec. [20, 21]

9.1 Realizované a planované investice

V roce 2015 se vzhledem k vaznému stavu fasady kostela pfistoupilo
k jeji generdlni opravé. Plvodné planovana Ctyrletad oprava nakonec probéhla
béhem dvou let. Celkové proinvestovala farnost pfi opravé fasady kostela v
letech 2015 - 2016 ¢astku 7,11 mil. KC.

Oprava fasady probihala dle projektu, ktery zahrnoval hlavné kompletni
obnovu fasady, sanaci svislych konstrukci, vyménu klempirskych prvk{ i
stfesSni krytiny boc¢nich kapli, nové Sambrany kolem oken i reprofilaci korunni
fimsy. Béhem opravy fasady byly také natreny ciferniky véznich hodin, oprauvil
se hromosvod na vézich a opravily se stfechy na vSech pfistavcich kostela. V
projektu byla planovana také vyména oken, ktera nakonec po posouzeni
nebyla nutnd. V rdmci opravy byla také stfecha osazena snéhovymi
zabranami.

V letoSnim roce probiha projekt rekonstrukce kotelny, ktera je jiz
dlouhodobé v havarijnim stavu. Paralelné prochazi opravou dvé kaple
v arealu kostela. Soucasné pracuje tym farnosti na projektu osvétleni kostela,
aby bylo vSe pfipraveno a do roku 2020 mohla probéhnout i vymalba
interiéru kostela.

V prostorach farniho arealu jsou v havarijnim stavu predevsim budovy
byvalych farskych chlévl na farnim dvore. V souasnosti se nejvice uvazuje o
rekonstrukci farniho mlatu. [21]
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9.2 Investi¢ni rozhodnuti

9.2.1 Farni dvUr a farni zahrada

Jiz nékolik let je velka poptavka po vétsSim vyuziti arealu farniho dvora a
farni zahrady. V roce 2014 probéhla napfi¢ farnosti diskuse o moznych
Upravach. Od zafi byly provedeny zemni prace, které predevsim srovnaly
dolni ¢ast zahrady tak, aby mohlo vzniknout hfisté s mlatovym povrchem.
Staré, polorozpadlé zidky byly nebezpecné pro déti. Proto byly vyhotoveny
terasové zidky a ohnisté s posezenim.

9.2.2 Analyza soucasného stavu farniho mlatu

Areal farniho dvora se skldda z nékolika objektl. Nékteré jsou ¢astecné
vyuzivany a nékteré jsou dlouhodobé nevyuzivany a chatraji. Zamérem
investora je postupna rekonstrukce a maximalni vyuZiti vSech objektl. V této
praci se zameérime na moznost rekonstrukce nejvétsiho samostatné stojiciho
objektu farniho mlatu (dale stodola). Jak bylo uvedeno vySe, stodola jiz prosla
Castecnou rekonstrukci, ktera se tykala zastreSeni objektu. V soucasné chvili
je stodola urcena pro sklad rlznych véci. Do objektu jsou dva vstupy
s uzamykatelnymi vraty. Vstup z jizni strany bychom poutZili jako hlavni vstup
do objektu. Z&dné dal3i dvefni nebo okenni otvory stodola nem4, proto
pripadné otvory budou muset byt dodatecné vysekany do stavajici nosné zdi.
Vnitfni prostor je otevieny bez jakychkoliv vnitfnich zdi, takze dalsi bouraci
prace nebudou vyZzadovany. Stavajici krov a celé zastfeSeni objektu je nyni
v dobrém stavu po jiz zminéné rekonstrukci v nedavné dobé. Zde budou
pozadovany nové otvory ve stfeSe pro stfesni okna.

9.2.3 Umisténi objektu

Objekt farniho mlatu je soucasti parcely ¢islo 100 na katastralnim
Uzemi Pozofice nachazejici se vedle farniho kostela. VSechny objekty na této
parcele jsou zafazeny jako zastavéna plocha a nadvori. Soucasti pozemku je
stavebni objekt €. p. 13, ktery je urcen k bydleni. Tento objekt je uren pro
samotné bydleni knéze a setkdvani farnik(. V pfipadé tohoto objektu Ize
v budoucnu uvazovat o mozném investicnim zaméru v ramci pronajmu
bydleni. Ostatni objekty na parcele nemaiji zadné cislo popisné.
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Obrazek ¢. 8 Vystup z katastru nemovitosti s popisky objekt( [20]

9.3 Navrhy reSeni projektu

V nasleduijicich kapitolach se budeme podrobné zabyvat navrhy moznych
feSeni rekonstrukce objektu stodoly. Hlavni naplni prace bude uvést dvé
alternativni reSeni pro efektivnéjsi vyuziti starého objektu stodoly. V prvnim
pripadé bude navrzena rekonstrukce objektu pro nékolik bytovych jednotek
k pronajmu v pfizemi a v podkrovi. Druhy navrh bude v podobé rekonstrukce
prizemi na spolecensky sal s kuchyni pro nejriznéjsi prilezitosti farnostii pro
vefejnost. A soucasné budou v ¢asti podkrovi navrzeny bytové jednotky.
V dalSich kapitolach budou tato feSeni blize specifikovana a nasledné
vyhodnocena.
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10 Varianta 1 - Bytovy ddm

Navrh, kterym se budeme nyni zabyvat, je rekonstrukce objektu stodoly
na dvoupodlazni bytovy dim. Tato varianta investi¢niho zaméru se nabizi pro
realizaci vzhledem k privétivé lokalité pro bydleni na pfedmésti Brna. V prvé
fadé se musime zamérit na analyzu okoli pro dostatecné informace o
okolnim trhu a poptavce. Podklady ztéchto analyz poslouzi pro realné
nacenéni ndjemného jednotlivych bytd. Nedilnou soucasti investi¢niho
projektu je také nacenéni hrubého odhadu nakladl na pfipravu a realizaci
tohoto projektu. V provozni fazi projektu budou vycisleny celkové naklady a
vynosy, které budou dale promitnuty do cash flow.

Zavérem zhodnotime projekt z hlediska jeho doby navratnosti a
ekonomické vyhodnosti s dirazem na pripadna rizika projektu. Ve vypoctech
budeme uvaZovat optimistickou variantu feSeni, kterou dale podrobime
v citlivostni analyze realistické a pesimistické varianté.

10.1 Popis projektu a jeho okoli

10.1.1 Konstrukcni feSeni projektu

Budova stodoly bude zachovana v pldorysném tvaru o stejné vysce
hrfebene. Stavajici budova musi byt dodatecné odizolovana od spodni vody a
musi byt navrZzeno sanacni feSeni budovy. Vnéjsi obvodové zdivo je plvodni,
z cihel plnych palenych. Nové vnitfni svislé konstrukce budou provedeny
z keramickych tvarnic. Pro stropni konstrukci budou vyuZity stavajici nosné
tramy. Schodisté bude betonové, dvouramenné s mezipodestou se
staticky navrzenou nosnou vyztuzi. Podhledy v podkrovni ¢asti budou ze
sadrokartonovych konstrukci. Cely objekt bude nutné kompletné zateplit.
Tepelna izolace na obvodovych sténach a podlahach bude provedena
z pénového polystyrenu. Mineralni vata bude pouzita v ¢asti zastfeSeni na
sadrokartonovych podhledech a mezi krokvemi v Sikmé casti. Okenni otvory
bude nutné provést do stavajici obvodové stény vCetné provedeni stfesnich
oken do stavajici stfesSni konstrukce.

10.1.2 Dispozi¢ni feSeni projektu

Bytovy dlim je rozdélen na dvé podlaZi. Kazdé podlazi bude obsahovat
Ctyri bytové jednotky, chodbu a schodiStovy prostor. V prvnim poschodi bude
navic technicka mistnost pro zazemi Ustfedniho topeni. Pfi vstupu do objektu
se dostaneme do schodistového prostoru a chodby spojujici Ctyfi bytoveé
jednotky. Podobné rozmisténi bytovych jednotek najdeme také ve druhém
poschodi. Pfehled bytovych jednotek je znazornén v tabulce ¢. 1.
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s o Celkova
Podlazi Typ ; Polet bytu | vyméra
[m-] 2

[m-]
1 NP 1+kk 53,15 2 106,30
3+kk 77,34 2 154,68

1+kk 53,15 1 53,15

2.NP 2+kk 62,99 1 62,99
3+kk 77,34 2 154,68

Tab. €. 1 Pfehled jednotlivych bytovych jednotek [vlastni prace autora]

10.1.3 Analyza trhu a konkurence

V této Casti se zamérfime na analyzu okoli pomoci nejcastéji pouzivanych
metod, které vykazuji nejlépe potrfebné informace o projektu. Jako zakladni
metodu pro analyzu vnitfniho a vnéjSiho prostredi planovaného projektu
pouzijeme SWOT analyzu. Pomoci této metody jsou popsany silné a slabé
stranky, hrozby a prilezitosti, které se na projekt vztahuiji.

SILNE STRANKY SLABE STRANKY

- vystavba v zZaddané lokalité - sdileny farni dvar

- dobra dopravni dostupnost, blizko do

- nutnost financovani z cizich zdroju
centra Brna

- nedostatecna zkusSenost s vystavbou

- klidné prostredi , .
takového projektu

- blizko pfirody, moZnost prochazek

PRILEZITOSTI HROZBY
- preference vlastnim bydleni - nizka poptavka po bytech
- investice do nemovitosti - konkurenéni vystavba novych byt
- opétovny rlist cen byt - ekonomicka krize - propad cen byt(
- bydleni na venkové - riziko neziskovosti projektu
- podpora statu v oblasti bydleni - necekané investice

- platebni neschopnost splaceni Gvéru
Obrazek €. 11 SWOT analyza [vlastni prace autora]

Uvedené silné stranky jsou vyznamnou vyhodou tohoto investi¢niho
zameéru. Velice silnou strankou je jeji lokalita. Pfedevsim se jedna o kloubeni
dvou dulezitych faktorl oblibeného bydleni. Prvnim faktorem je umisténi
bytového domu v klidném venkovském prostfedi blizko Brna. Druhym
faktorem je vyborna dostupnost pomoci IDS JMK, kdy autobusova linka jezdi
kazdou Ctvrt hodinu. Do Brna se Ize dopravit béhem 25 minut. Zastavka lezi
necelych 100 metr( od bytového domu. Vyznamny faktor je také moZnost
vyletll pé3ky nebo na kole v blizkém prostredi lesd a rlznych pamatek.
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Nejvétsi slabinou je nutnost financovani z cizich zdrojd. Investor vzhledem
k rekonstrukci fasady kostela, nedisponuje dostatecnym kapitalem. DalSi
slabou strankou mohou byt nedostatecné zkuSenosti s takovymto typem
rekonstrukce.

Za hlavni pfilezitost mlZeme povaZovat potfebu vlastniho bydleni.
DalSim faktorem mdze byt investice do nemovitosti vzhledem k neustalému
rdstu cen byt v okoli. Vyhodou je pfedevsim samotné bydleni na venkové a
také podpora statu v oblasti bydleni.

Hrozbou pro tento projekt mlze byt nizka poptavka po bytech z dGvodu
finan¢ni krize a hledani levnéjSiho zplsobu bydleni. Vyskyt konkurencni
vystavby novych bytli znamend redlnou hrozbu. Spatné nastaveni vyse
ndjemného mulze znamenat celkovou neziskovost projektu nebo dlouho
dobu navratnosti projektu. Velkou hrozbou pro tento projekt jsou
neoCekavané investicni naklady vzhledem k problematické rekonstrukci
starého objektu.

10.2 Vynosy a naklady projektu

Postupné si rozebereme investi¢ni naklady projektu, vynosy z pronajmu
byt a predpokladané provozni naklady a vynosy. Stémito Udaji potom
budeme dale pracovat kvycisleni hlavnich ukazatelll ekonomické
efektivnosti, které nam napovi, zda je tento projekt pro investora vyhodny (i
nikoliv. Pro posouzeni projektu si zvolime hodnocené obdobi v ¢asovém
horizontu 20 let.

10.2.1 Investi¢ni naklady

Investicni naklady jsou tvofeny zejména samotnymi naklady na
uvazovanou rekonstrukci a naklady na vyhotoveni projektové dokumentace
ve vSech fazich projektu. Investor je zaroven majitelem nemovitosti, jak
pozemku, tak i stavby, proto naklady na nakup nemovitosti neuvazujeme.

Na zakladé vyhotoveného predbézného polozkového rozpoctu byla
stanovena cena za rekonstrukci objektu v celkové vysi 6.762.426 KE. V tabulce
¢. 2 je uveden krycf list rozpoctu a v tabulce €. 3 rekapitulace stavebnich dild
pro ramcovy prehled rozpoctu. Podrobny polozkovy rozpocet je uveden
v pfiloze C. 1.
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Polozkovy rozpocet stavby

Stavba: 02 Farnost Pozofrice

Objekt: 01 Rekonstrukce objektu stodoly

Rozpocet: 01 S001_Varianta 1 - Bytovy dim

Vypracoval: Marek Koukal

Rozpis ceny Dodawka Montaz Celkem
HSV 1524 874,54 2153 943,12 3678 817,66
PSV 1745 779,00 810 635,00 2556 414,00
MON 0,00 368 700,00 368 700,00
Vedlejsi naklady 0,00 158 494,36 158 494,36
Ostatni naklady 0,00 0,00 0,00
Celkem 3270 653,54 3491 772,48 6 762 426,02
Rekapitulace dani

ZAaklad pro snizenou DPH 15 % 0,00 czK
Snizena DPH 15 % 0,00 CzK
Zaklad pro zakladni DPH 21 % 6 762 426,02 CzK
ZAkladni DPH 21 % 1420 109,00 CzK
Zaokrouhleni -0,02 CzK

Cena celkem s DPH

8 182 535,00 czK

Tab. €. 2 Kryci list rozpocCtu stavby [vlastni prace autoral]
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Rekapitulace dilt

Cislo Nazev Typ dilu Dodavka Montaz Celkem
1 Zemni prace HSV 0,00 80 842,80 80 842,80
2 Z&klady a 2viastni zakladani HSV 355 553,55 179 303,85 534 857,40
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 332457,18 163 273,55 495 730,73
4 Vodorowné konstrukce HSV 253 527,07 329 228,14 582 755,21
61 Upravy povrchdl nitini HSV 213 443,99 574 959,16 788 403,15
62 Upravy povrch( vné&jsi HSV 195 153,29 213 731,63 408 884,92
63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 113 544,70 112 496,18 226 040,88
94 LeSeni a stavebni wtahy HSV 9,32 47 656,39 47 665,71
95 Etc;tggiﬁvad konstrukce na pozemnich HSV 100945  59900,84|  60910,29
97 Prorazeni otvor(i HSV 60 093,10 235992,90 296 086,00
99 Stavenistni pfesun hmot HSV 0,00 132911,80 132 911,80
711 Izolace proti vodé PSV 96 928,99 54 340,00 151 268,99
713 lzolace tepelné PSV 53 735,24 8 745,97 62 481,21
714 Izolace akustické a protiotiesové PSV 85733,15 6 535,88 92 269,03
721 Vnitfni kanalizace PSV 27 277,74 153 222,26 180 500,00
722 Vhitfni vodovod PSV 462 804,98 101 795,02 564 600,00
725 Zafizovaci pfedméty PSV 62 422,08 14 925,92 77 348,00
762 Konstrukce tesafské PSV 132 956,04 44 846,76 177 802,80
766 Konstrukce truhlarské PSV 418 021,76 30618,30 448 640,06
771 Podlahy z dlazdic a obklady PSV 105 484,43 94 287,01 199771,44
775 Podlahy vlysové a parketové PSvV 169 579,20 122 127,67 291706,87
781 Obklady keramické PSV 95 002,23 82 394,37 177 396,60
784 Malby PSV 35833,16 96 795,84 132 629,00
M21 Elektromontaze MON 0,00 368 700,00 368 700,00
D96 Presuny suti a vybouranych hmot PSU 82,89 23 645,88 23728,77
WN Vedlej$i naklady WN 0,00 158 494,36 158 494,36
Cena celkem 327065354 349177248 6762426,02

Tab. ¢. 3 Rekapitulace stavebnich dil¥ [vlastni prace autora]
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Naklady spojené s projektovou a inZenyrskou cinnosti byly vycisleny
dle Sazebniku inZenyrsko - projektovych praci. Navrh orientacni nabidkové
ceny za projektové prace je 299.310 K. Celkové naklady spojené s
inZenyrskou ¢innosti budou 90.700 K¢. [22]

Jednotlivé bytové jednotky budou pfeddvany do pronajmu
s vybudovanou kuchyriskou linkou se vSemi potfebnymi spotfebici, a dale s
nainstalovanym sanitdrnim vybavenim. Vybaveni jednotlivych byt je
vycisleno v nasleduijici tabulce ¢. 4.

Vybaveni bytu
=
Cena 3| Cenavsech
Byt Mistnost Nazev vybaveni Cena celkem/1 | & byts
byt ¢ ytu
a.
kuchynska linka 65 000 K¢
Obyvaci pokoj+| sporak v¢. trouby v cené
kuchynsky kout | d¥ez - umyvadlo v cené
3+kk lednicka 8000 K&| 73000Ke¢ | 4 292 000 K¢
wWC v rozpoctu
Koupelna vana v rozpoctu
umyvadlo v rozpoctu
kuchynska linka 50 000 K¢
Obyvaci pokoj +| sporak v¢. trouby v cené
kuchynsky kout | dfez - umyvadlo v cené
1+kk lednicka 8000 K&| 58000K¢ | 3 174 000 K¢
wWC v rozpoctu
Koupelna vana v rozpoctu
umyvadlo v rozpocCtu
kuchynska linka 53 000 K¢
Obyvaci pokoj +| sporak v¢. trouby v cené
kuchynsky kout | dfez - umyvadlo v cené
2+kk lednicka 8000KE¢| 61000Ke | 1 61 000 K¢
wWC v rozpoctu
Koupelna vana v rozpoctu
umyvadlo v rozpoctu
CELKOVA CENA VYBAVENI VSECH BYTU 527 000 K&

Tab. ¢. 4 Vybaveni jednotlivych byt [vlastni prace autora]

Pro uverejnéni nabidek bytl k prondjmu budou vyuzity webové

stranky investora. Hlavni cilovou skupinou budou zacinajici mladé rodiny, pro
které by tyto byty slouZily jako startovaci bydleni. Diky rozmanité nabidce
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velikosti bytl predpokldadame zajem dalSich skupin nebo jedincl. Pro nas
modelovy pfipad oclekavame od ledna roku 2020 plné obsazeni vSech
bytovych jednotek. Celkové investi¢ni naklady jsou shrnuty v tabulce €. 5.

Investicni naklady Cena

Projektova Cinnost 299 310 K¢
InZenyrska Cinnost 90 700 K¢
Rekonstrukce 6 762 426 K¢
Vybaveni bytd 527 000 K¢
Celkem investicni naklady 7 679 436 K¢

Tab. ¢. 5 Prehled celkovych investi¢nich nakladU [vlastni prace autoral]

e |Investi¢ni ndklady v case

Nyni se zaméfime na investi¢ni naklady z hlediska pribézného
profinancovani v case, od faze pfipravy az po konec realizace projektu.
Zacatek pripravy projektu uvazujeme od ledna 2018. V prvnich dvou mésicich
bude investor financovat projektovou dokumentaci od architektonického
navrhu po projektovou dokumentaci pro vydani stavebniho povoleni.
Soucasné v koordinaci s projektanty bude vyfizovat vyjadfeni od vSech
dotéenych orgdnd. V pripadé kladného pribéhu zacnou prvni prace od
kvétna roku 2018 a dokonceni poslednich praci pfedpokladame v fijnu roku
2019. Ke konci roku 2018 zaCne inzerce a propagace projektu az do konecné
rezervace vSech bytd. Zbyvajici mésice slouzi k vybaveni bytU. Pro kolaudaci

vyhotovi projekcni firma projektovou dokumentaci skutecného provedeni
stavby béhem posledniho mésice realizace.

Kumulované investicni naklady
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Graf €. 1 Kumulované investi¢ni naklady - varianta 1 [vlastni prace autora]
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10.2.2 Cerpani vlastnich a cizich zdrojd

Na zakladé informaci od investora, tykajici se financnich moznosti,
nebude mozné cely investi¢ni zdmér profinancovat zvlastnich zdrojQ.
Hlavnim ddvodem je pravé probihajici vyznamné financovani jinych
rozsahlych projektl. Tento zdmér tedy bude mozné realizovat az v pozdéjsich
letech. Pro nas modelovy priklad budeme predpokladat pripravu a s tim
spojené financovani od roku 2018. Bude tedy nevyhnutelné vyuZit cizi zdroje
financovani tohoto projektu pomoci uvéru. Minimalné pozadovany vklad
investora do tohoto projektu bude 800.000 K& Na zbyvajici ¢ast investice
bude poskytnut dlouhodoby uvér s urokem (RPSN) 3,88%. Splatkovy kalendar
bude s konstantni anuitou s postupné snizujicim se uUrokem, a naopak
narlstajicim Umorem (viz tabulka €. 7).

Rok: 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
d\ll:;ﬁ 6879436 | 6532795 | 6172704 | 5798641 | 5410065 | 5006 412 | 4 587 097
Umor: | 346641| 360091| 374063| 388576| 403653| 419315 435584
Urok: 266922| 253472| 239501| 224987| 209911 194249| 177979

Anuita: | 613563| 613563| 613563| 613563| 613563| 613563| 613563
2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
4151513 | 3699028 | 3228987 | 2740708 | 2233484 | 1706580 | 1159232| 590 646
452485| 470041| 488279| 507224| 526904| 547348| 568585 590646

161079| 143522| 125285| 106339| 86659| 66215| 44978| 22917
613563| 613563| 613563| 613563| 613563| 613563| 613563| 613563

Tab. ¢. 7 Splatkovy kalendar Uvéru [vlastni prace autora]

Cerpani GUv&ru zatne po vycerpani vliastniho kapitalu. Vlastni kapital
bude Cerpan az do jeho uplné vyse od ledna do Cervna 2018. Po vyCerpani
vlastnich zdroji bude postupné ¢erpan dohodnuty Gvér. Celkové vydaje ndm
tedy narostou o Uroky z Uvéru. Pribéh financovani investice od pfipravy po
realizaci projektu vystihuje nasledujici tabulka €. 8.
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10.2.3 Vynosy z pronajmu byt

Hlavni vynos tohoto projektu predstavuje pronajem jednotlivych byt(.
Pro stanoveni vySe mési¢niho najmu je nejdrive nutné zjistit od konkurence
béZnou cenu pronajmu za podobné byty v okoli. Pro tuto analyzu zvolime
vycet vSech dostupnych nabidek pronajmu byt z webovych stranek platnych
v Fijnu roku 2017. Nelze tedy predpokladat, Ze tyto ceny jsou nadale aktualni.
Vycet nabidek cen za pronajem byl pouzit pro stanoveni pfiblizné ceny
pronajmu. Nasledné stanovime konkurence schopnou cenu za pronajem
jednotlivych byt(. V nasledujici tabulce bude vycet hlavnich konkurencnich
nabidek na pronajem byt v okoli Brna.

Typ bytu P;:)::;a Lokalita Cena celkem | Cenaza1lm? Zdroj
2+kk 75 Holubice 14 500,00 K¢ 193,33 K& Hyperreality.cz
2+1 82 Kufim 9 500,00 K¢ 115,85 K¢ Hyperreality.cz
2+kk 70 Lelekovice 13 000,00 K¢ 185,71 K& Hyperreality.cz
2+1 52 TisSnov 11 000,00 K¢ 211,54 K¢ Hyperreality.cz
2+1 70 Ivancice 8 500,00 K¢ 121,43 K& Hyperreality.cz
3+kk 80 Ivancice 9 900,00 K¢ 123,75 K& Hyperreality.cz
1+1 39 Tésany 7 000,00 K¢ 179,49 K¢ Hyperreality.cz
3+kk 100 Velatice 17 000,00 K¢ 170,00 K& Hyperreality.cz
2+1 52 Zidlochovice 11 500,00 K¢ 221,15 K¢ Hyperreality.cz
2+kk 40 Deblin 5 000,00 K¢ 125,00 K¢ Hyperreality.cz
2+kk 50 Moravany 13 000,00 K¢ 260,00 K¢ Hyperreality.cz
2+kk 44 Vranov u Brna 15 000,00 K¢ 340,91 K¢ Hyperreality.cz
1+1 35 Pozofice 8 000,00 K¢ 228,57 K¢| Byty.zamecek.info
2+1 50 Hajany 5900,00 K¢ 118,00 K¢ Reality.cz
1+kk 29 Zbysov 6 500,00 K¢ 224,14 K¢ Reality.cz
3+1 90 Slapanice 10 500,00 K¢ 116,67 K¢ Reality.cz

Tab. ¢. 9 Porovnani cenovych nabidek bytl v okoli Brna [vlastni prace autora]

Z predchozi tabulky jsme se dozvédéli, Ze cena jednotlivych byt za
jeden metr Ctverecni se pohybuje od 120 K& do 340 K¢. Tento veliky rozptyl je
dan predevsim velikosti a typem bytd, ze kterého cena vychazi. Nelze tedy
primo srovnavat byt 1+1 s bytem 3+kk. PouZiti primérné ceny pro nase byty
neni realné vhodné, protoze celkova cena bytu ve vysledku vyroste nad
nejvyssi cenu z nabidek v okoli a nebyla by tedy konkurence schopna.
Vypocet pro nase byty vychazi sice z primérné ceny pronajmu bytd z okoli,
ale konecnou cenu stanovime odhadem. Souhrn stanovenych cen pronajmu
za byty je uvedeno v dalSi tabulce.
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Typ Plocha | Cena-pfepoctend/ | Cena-stanovena/ | Celkem
2 o v . . Cena celkem
bytu [m?] mésic / 1 byt mésic / 1 byt bytu
1+kk 53,15 7 972,50 K¢ 8 500,00 K¢ 3 25 500,00 K¢
2+kk 62,99 9 448,50 K¢ 10 500,00 K¢ 1 10 500,00 K¢
3+kk 77,34 11 601,00 K¢ 12 000,00 K¢ 4 48 000,00 K¢
Celkovy vynos za pronajem byti/mésic 84 000,00 K¢

Tab. ¢. 10 Stanoveni vySe ceny pronajmu za konkrétni bytovou jednotku [vlastni
prace autora]

Na zakladé takto stanovenych cen za prondjem bytd bychom ziskali
mésicni prijem v celkové vysi 84.000 KE. Rocné by to tak znamenalo celkem
1.008.000 K¢. V nasem modelovém hodnoceni budeme pocitat se stejnou
cenou za pronajem bytl po celé hodnocené obdobi. Ve skutecnosti ale Ize
oCekavat, Ze trzby za prondjem byt se mohou bé&hem let ménit.

10.2.4 Provozni naklady

V provozni fazi projektu musime pocitat se souvisejicimi naklady na
provoz bytového domu. Budeme zde uvazovat naklady na opravu a udrzbu
objektu, spravce domu, spotfebu energii a vody a uklidové prace nebytovych
prostor.

Predpokladané naklady na opravu a udrzbu objektu stanovime jako
0,5% z celkovych investi¢nich nakladd. Ro¢né pocitdme na opravu a UdrZzbu
objektu 38.397 KC.

DalSim nakladem budou poplatky za spravce domu, kde je stanovena
meésicni castka 120 K¢ za jeden byt. Celkem tedy 11.520 K¢ za rok. Na uklid
spolecnych prostor (chodba a schodisté) bude vyhrazena castka ve vysi 900
K& mésicné. Celkem tedy 10.800 K¢ za rok.

Pro vypocet energii budeme vychazet ze standardnich a primérnych
hodnot pro podobné ucely vyuziti. Vysledné hodnoty jednotlivych provoznich
nakladd nejlépe vystihuje nasledujici tabulka €. 11.
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Provozni naklady
Polozka Cena Cena celkem/rok

Oprava a Udrzba aredlu 0,5% z investi¢nich nakladl 38 397 K¢
Spravce bytovych prostor 120 K¢/byt/mésic 11 520 K¢
Uklid nebytovych prostor 900 K¢&/mésic 10 800 K¢
Elektfina Bytové prostory 9121 Ké&/rok dodavatZII?ZIZ;IFT\(:/
Spolecné prostory 3240 Ké/rok/byt 25920 K¢
Vodné + sto¢né 75,74 K&/m3 vody 63 686 K¢
Ohrev vody Bytové prostory 500 Ké/més/byt 48 000 K¢
L. Bytové prostory 1000/més/byt 96 000 K¢

Vytapeéni .
Spolecné prostory 700 Ké/més 8 400 K¢
Celkem provozni naklady: 302 723 K¢

Tab. €. 11 Celkové provozni naklady [vlastni prace autora]

Dulezité je, abychom veskeré provozni naklady prenesli do poplatkd
podndjemnikd. Pokud bychom nékterou polozku nepromitli do poplatku
podndjemnikdm, musel by investor tento naklad zaplatit z vlastnich zdroja.

10.2.5 Provozni vynosy

V této kapitole si ukazeme vycisleni jednotlivych provoznich vynosu,
respektive zauctovani jednotlivych provoznich nakladd na dané bytové
jednotky.

Kazda bytova jednotka se musi podilet na vSech nakladech, které se
tykaji i spoleCnych prostor. Tyto naklady budou rovhomérné rozdéleny do
jednotlivych bytl. Konecné vysledky vypoctu budou Iépe demonstrovat
tabulky €. 12, 13, 14 a 15 (viz nize).

Pfispévek do fondu oprav/rok
celkova prepocet rovnomeérné ‘flk?"y
plocha o prispévek
plocha cena/ fondu rozdéleni oprav
Prostor bytu . cena oprav 2 N . do fondu
. | objektu 1m? |oprav/rok/plo| spolecenskych
y [m?] chu/byt prostor/byt ERIEE i
[rok
3+kk 77,34 4747 K¢ 719 K¢ 5467 K¢
1+kk 53,15 3263 K¢ 719 K¢ 3982 K¢
2+kk 62,99 | 625,53 | 38397 K¢ | 61 K¢ 3 867 K¢ 719 K¢ 4 586 K¢
spolecenské 93,73 5 753 K&
prostory

Tab. €. 12 Prispévek do fondu na opravy a udrzbu [vlastni prace autora]
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Spotieba vody/rok
o celkem spotfeba m3 vodniéir;ic/)éné/ celkova spotieba/
YO i vody/rok e byt/rok
3+kk 3 120 9 098 K¢
1+kk 2 80 75,74 K¢ 6 065 K¢
2+kk 3 120 9 098 K¢
Tab. €. 13 Vypocet spotfeby vody [vlastni prace autora]
Spotieba energie/rok
, rovhomérné | celkova cena
celkova “ vy
. rozdéleni véetné
- Ohrev (v cena N . .
Prostor Elektfina Vytapéni | . . spotreby energii energii
vody jednotlivych N ,
P spolecenskych |spol.prostor/
P prostor/byt byt/rok
12
3+kk , 6 000 K¢ OVOO 18 000 K¢ 4290 K¢ 22 290 K¢
plati K¢
Fi 12
1+kk PAMO 1 ¢ 000 K¢ 000 | 1g000Kke| 4 290ke 22 290 K¢
dodavateli K¢
elektrin 12
2+kk 4 6 000 K¢ K%OO 18 000 K¢ 4290 K¢ 22 290 K¢
lecenské
SPOISCENSKE | 55 920 k¢ - |8400Ke¢| 34320ke
prostory
Tab. €. 14 Vypocet spotreby energie [vlastni prace autora]
Celkovy rocni poplatek/byt
Smluvni Uklid PFispévek y y y Celkovy
Prostor | odména | nebytovych | do fondu Spsg;eba S::;:eil:;a Celkem/byt Pboizt rocni
spravci prostor oprav Y g Y poplatek/byt
3+kk 1440 K¢ 1350 K¢ 5467 K¢ | 9098 K¢ | 22 290 K¢ 39 645 K¢ 4 158 578 K¢
1+kk 1440 K¢ 1350 K¢ 3982 KE | 6065 KC | 22 290 K¢ 35127 K¢ 3 105 381 K¢
2+kk 1440 K¢ 1350 K¢ 4586 KE | 9098 KC | 22 290 K¢ 38 764 K¢ 1 38 764 K¢
Celkovy roéni poplatek/bytovy dim 302 723 K¢

Tab. €. 15 Celkové rocni poplatky za jednotlivé byty [vlastni prace autora]
Z predeslych vypoctl je tedy patrné, Ze veSkeré provozni naklady se

timto zpUsobem podafilo prenést na podnajemniky. Provozni vynosy se ndm
rovnaji provoznim nakladdm.
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10.2.6 Odpisy dlouhodobého majetku

Samotné odpisy tvofi vyznamnou nakladovou poloZzku provoznich
nakladd, které ovliviiuji vysi zisku. Odpisy povaZzujeme za relativné stabilni

zdroj financovani.

Pro stanoveni vySe odpisU dlouhodobého majetku byl zvolen
rovnomérny zplsob odepisovani, ktery se stanovi pro jednotlivé roky dle

vzorce /7.1.
0d="Sxs
100
Od  ..vyserocniho odpisu
VC  ..vstupni cena
s ...odpisovd sazba

VySe odpisu v prvnim roce se stanovi dosazenim do vzorce:

102 052 =7 289 426/100 = 1,4
a pro druhy a dalsi roky nasledovné:
247 840 = 7289426/100 = 3,4

Odpisy dlouhodobého majetku jsou shrnuty v tabulce €. 16.

Pofizovaci cena
(rekonstrukce + 7 289 426 K¢
vybaveni objektu):

doba odepisovani 30
koeficient pro 1. rok 1,4
koef. pro 2. a dalsi roky 3,4
odpis 1. rok 102 052 K¢
odpis dalsi roky 247 840 K¢

Tab. ¢. 16 Odpisy dlouhodobého majetku [vlastni prace autora]
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10.3 Financni vykazy projektu

10.3.1 Vykaz zisku a ztrat

V této Casti si sestavime modelovou situaci ze zjisténych informaci
ohledné veSkerych nakladl a vynosl projektu. UkdZeme si pfipad situace,
kdy realizace projektu bude od roku 2018 az do konce hodnoceného obdobi
roku 2037.

Na zacatku realizacni faze nam vzrostou vyrazné naklady na
vypracovani projektové dokumentace a na samotnou rekonstrukci objektu a
vybaveni bytd.

Pro vypocet hospodarského vysledku pfed zdanénim musime pro kazdy
rok hodnoceného obdobi pficist vynosy projektu a odecist danoveé uznatelné
naklady. Nasledné odecteme dan z prijmda pravnickych osob ve vysi 19% od
hodnoty hospodarského vysledku pfed zdanénim (viz tabulka ¢. 17).
Vysledkem tedy je hospodarsky vysledek po zdanéni, ktery se dale pouzije
pro vypocet penéznich tokd.

. , Jednotlivé roky hodnoceného obdobi
VYKAZ ZISKU A ZTRAT
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Vynosy z pronajmu bytd: 0 0 1008000] 1008000 1008000| 1008000 1008000| 1008000[ 1008000
Provoznivynosy: 0 0] 302723 302723| 302723| 302723 302723] 302723] 302723
Vynosy: 0 0 1310723| 1310723 1310723] 1310723 1310723| 1310723 1310723
Provozni ndklady: 0 0f 302723] 302723 302723] 302723 302723] 302723 302723
Uroky z Gvéru: 96 836 170087 266 922 253472 239501 224987 209911 194 249 177 979
Odpisy: 0 Of 102052] 247840 247840] 247840 247840| 247840 247840
Naklady: 96 836 170087| 671697 804036/ 790065 775551| 760474 744812 728 543
HV pred zdanénim -96 836 -170087| 639026| 506687 520659 535172| 550249 565911 582180
Dan (19%) 0 0| 121415 96271 98925 101683 104547| 107523 110614
HV po zdanéni -96836| -170087| 517611 410417 421733 433490 445702| 458388| 471566

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
1008 000] 1008000 1008000| 1008000 1008000| 1008000 1008000| 1008000 1008000| 1008000 1008000
302723 302723] 302723 302723] 302723] 302723| 302723] 302723| 302723 302723 302723
1310723] 1310723| 1310723 1310723| 1310723| 1310723| 1310723 1310723| 1310723| 1310723] 1310723
302723 302723] 302723 302723] 302723] 302723| 302723] 302723| 302723 302723 302723
161079] 143522 125285| 106339 86 659 66 215 44 978 22917 0 0 0
247 840 247840| 247840 247840| 247840 247840| 247840 247840| 247840 247840 247840
711642 694086| 675848| 656903| 637223| 616779 595542] 573481 550564 550564 550564
599081 616637 634875 653820] 673500 693944| 715181 737242| 760160[ 760160 760 160
113825| 117161 120626| 124226 127965| 131849 135884| 140076 144430| 144430 144430
485255| 499476] 514249 529594 545535 562095] 579297| 597166 615729| 615729] 615729

Tab. €. 17 Vykaz zisku a ztrat [vlastni prace autora]
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10.3.2 Penézni toky (Cash flow)

PenézZni toky tvori dlleZitou ¢ast celého projektu, protoze do ni vstupuje
mnoho vyznamnych veli¢in. Predstavuje ndm celkovy prehled tok( penéz
v jednotlivych letech. Do vypoctu vstupuji v zaporné hodnoté investi¢ni
naklady a splatky avéru. Jak bylo dfive zminéno, tak do vypoctu je zahrnut
hospodarsky vysledek po zdanéni, ktery je vtomto pfipadé v prvnich dvou
letech zaporny, dale je kladny. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o nepfimou
metodu vypoctu cash flow, tak musime pripocist odpisy, které byly pro
vypocet dané z prijmU0 odecteny ve vykazu zisku a ztrat.

Pro zohlednéni cCasového faktoru byly penézni toky diskontovany.
Diskontni sazba byla zvolena ve vySi 4%. S témito udaji potom stanovime
Cistou soucasnou hodnotu penéz. DUlezity faktor pro stanoveni ukazatel(
ekonomické efektivnosti investice jsou kumulované diskontované penézni
toky. Jedna se vlastné o soucet predchozich diskontovanych penéznich tokd.

Jednotlivé roky hodnoceného obdobi
CASH FLOW

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Investi¢ni naklad -3295763 | -4383673 0 0 0 0 0 0 0
Cerpéni Gvéru 2495763 4383673 0 0 0 0 0 0 0
HV po zdanéni -96 836 -170 087 517611 410417 421733 433 490 445 702 458 388 471 566
Odpisy 0 0 102 052 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840
Splatky (Umor) 0 0 -346 641 -360 091 -374 063 -388576 -403 653 -419 315 -435 584
CASH FLOW -896 836 -170 087 273022 298 166 295511 292754 289 889 286913 283822
Diskontni faktor 1,0000 0,9615 0,9246 0,8890 0,8548 0,8219 0,7903 0,7599 0,7307
Diskontované CF (dCF) -896 836 -163 545 252 424 265 068 252 604 240 622 229104 218031 207 386
Kumulované dCF -896 836 | -1060 380 -807 957 -542 888 -290 284 -49 661 179 442 397473 604 859

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
485 255 499 476 514249 529594 545 535 562 095 579 297 597 166 615 729 615 729 615 729
247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840
-452 485 -470 041 -488 279 -507 224 -526 904 -547 348 -568 585 -590 646 0 0 0
280611 277 275 273 810 270211 266 471 262 587 258 552 254 360 863 570 863 570 863 570
0,7026 0,6756 0,6496 0,6246 0,6006 0,5775 0,5553 0,5339 0,5134 0,4936 0,4746
197 154 187317 177 862 168 773 160 036 151638 143 565 135 805 443 334 426282 409 887
802 013 989 330 1167 192 1335965 1496 001 1647 638 1791203 1927 008 2370342 2796 624 3206 511

Tab. €. 18 Diskontované penézni toky za hodnocené obdobi [vlastni prace autora]

Na zacatku hodnoceného obdobi se hodnota kumulovaného
diskontovaného cash flow dostava k vice nez miliénové zaporné hodnoté
kvUli vysokym investi¢nim nakladtm. V dalSich letech se tato hodnota sniZuje
ze zaporné hodnoty, kdy se vroce 2024 dostava do kladnych hodnot.
V nasem pfipadé jsme uvazovali s optimistickou variantou, kdy obsazenost
bytovych jednotek bude 100%. Cista soucasnd hodnota projektu dosahuje
hodnoty 3.206.511 K¢ pfi zvolené diskontni sazbé 4%.

S témito Udaji budeme dale pracovat pfi vypoctu ukazatell ekonomické
efektivnosti projektu v nasledujici kapitole.
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10.4 Ukazatelé ekonomické efektivnosti projektu

10.4.1 Diskontovana doba navratnosti

Pomoci tohoto ukazatele porovnavame sumu diskontovanych
penéznich tokd s poc¢atecnimi investi¢nimi naklady. PFi zvoleném diskontnim
faktoru 4% nam vychazi vypocet dosazenim do vzorce 5.6 nasledovné:

—(—49 661)

PO =6 — 6,22
249 661) + 179 442

Diskontovanou dobu navratnosti ocekavame za téchto podminek
v unoru roku 2024.

10.4.2 Stanoveni IRR projektu

Pro vypocet IRR projektu (vnitfni vynosové procento) potfebujeme,
k vypoctenému kladnému NPV, vypocitat i zaporné NPV. Zvolili jsme
diskontni sazbu 25%, ktera pro nase hodnocené obdobi vygeneruje zaporné
NPV (viz tab. ¢. 19).

CASH FLOW Jednotlivé roky hodnoceného obdobi

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Investi¢ni naklad -3295763 | -4383673 0 0 0 0 0 0 0
Cerpéni Gvéru 2495763 4383673 0 0 0 0 0 0 0
HV po zdanéni -96 836 -170 087 517 611 410417 421733 433 490 445 702 458 388 471 566
Odpisy 0 0 102 052 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840
Splatky (Umor) 0 0 -346 641 -360 091 -374 063 -388 576 -403 653 -419 315 -435 584
CASH FLOW -896 836 -170 087 273022 298 166 295511 292 754 289 889 286913 283 822
Diskontni faktor (25%) 1,0000 0,8000 0,6400 0,5120 0,4096 0,3277 0,2621 0,2097 0,1678
Diskontované CF (dCF) -896 836 -136 069 174734 152 661 121041 95930 75993 60170 47 617
Kumulované dCF -896836 | -1032905 -858 171 -705 510 -584 469 -488 539 -412 546 -352 376 -304 759

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
485 255 499 476 514249 529594 545 535 562 095 579 297 597 166 615 729 615 729 615 729
247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840 247 840
-452 485 -470 041 -488 279 -507 224 -526 904 -547 348 -568 585 -590 646 0 0 0
280611 277 275 273 810 270211 266 471 262 587 258 552 254 360 863 570 863 570 863 570
0,1342 0,1074 0,0859 0,0687 0,0550 0,0440 0,0352 0,0281 0,0225 0,0180 0,0144
37663 29772 23520 18 569 14 649 11549 9097 7160 19 446 15557 12 445
-267 096 -237323 -213 803 -195 235 -180 585 -169 036 -159 939 -152 780 -133 334 -117 777 -105 332

Tab. €. 19 Diskontované penézni toky za hodnocené obdobi - hodnota zaporné NPV
[vlastni prace autora]

PFi stanovené diskontni sazbé nam vychazi hodnota NPV -105.332 K¢.
Pomoci vzorce 5.7 vypocteme hodnotu IRR na zakladé vypoctenych udaja.

IRR = 4 + 3206511 (25 — 4) = 24,33%
= * - =
|[+3 206 511| + |—105 332] 2270
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Vysledné IRR je 24,33%, coz je vyrazné vice nez stanoveny diskontni
faktor. Projekt je tedy z hlediska IRR pfijatelny, protoZze ukazatel je vétsi nez
zvolena diskontni sazba.

10.4.3 Index rentability

DalSi ukazatel, index rentability, ndm urci vynosnost jedné investované
koruny. Tento ukazatel vychazi z poméru vypocteného kladného NPV a

investi¢nich ndkladd dle vzorce 5.5.
3206511
= = 0,42 K¢

7679436
Vysledek nam ukazal, Ze jedna investovana koruna nam vynese 0,42 K¢.

10.4.4 Zhodnoceni projektu

Na zakladé zjisténych jednotlivych vypoctl, které vychazeji z hodnot
optimistické varianty feSeni, lze konstatovat, Ze tuto variantu freSeni
rekonstrukce mizZzeme povazovat za realizovatelnou. Hodnota NPV ndm vysla
kladna pfi diskontni sazbé 4%. Vnitfni vynosové procento vyrazné prevysuje
zvolenou diskontni sazbu. Index rentability nam ukazal, Ze kazda investovana
koruna nam pfinese 0,42 KC s dobou navratnosti pres 6 let. VSechny
vypoctené ukazatele maji velice pFiznivou vypovidaci hodnotu, a proto tento
projekt je z hlediska ekonomické efektivnosti vhodny pro realizaci.

10.5 Hodnoceni rizik

Kazdé investi¢ni rozhodnuti nese i urcita rizika. Néktera jsou vyznamngéjsi
a néktera méné vyznamna. V této kapitole nejdfive musime urcit vSechna
moZna rizika, ktera jsou néjakym zplsobem spojena s investi¢nim zdmérem.
V prvé radé identifikujeme vSechna rizika, ktera nasledné podrobime dalsi
analyze ke stanoveni vyznamnosti rizik. Pro nejrizikovéjsi rizika navrhneme
opatfeni pro zmirnéni nebo Uplnému zamezeni rizika.

10.5.1 |dentifikace rizik

Zakladem dspésného vyhodnoceni projektu je shromazdéni
potfebného mnozstvi informaci a podkladd pro nalezeni maximalniho poctu
hrozeb na projekt. Pro tento projekt identifikujeme rizika od prvotniho
zameéru investora, pres pripravu a realizaci az do konecné faze uzivani
projektu.
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Mezi rizika pro tento projekt Ize povaZzovat nasleduijici:
e nedostatecné zmapovani konkurence a poptavky
e Spatné sestaveny polozkovy rozpocet
e vybér nekvalitniho projektanta/architekta
e neziskani kladného vyjadreni od spravcu siti
e vybér nekvalitni realizacni firmy
e neziskani uvérl od financ¢ni instituce
e neocekavané viceprace béhem realizace
e nemoznost zkolaudovani stavby
e prondjem pouze nékterych bytd (nizké prijmy)

e neocCekavané rozsahlé opravy (vyssi provozni vydaje)
e nedostatek finan¢nich prostfedkl v provozni fazi

e konkurencni nabidka byt

e propad cen za pronajem bytu

Pro kazdy projekt Ize najit mnoho dalSich rtznych rizikovych faktord.
V nasem pripadé se budeme zabyvat vySe zminénymi a urcime jejich
vyznamnost.

10.5.2 Stanoveni vyznamnosti rizik

ProtoZe vycet identifikovanych rizikovych faktor( je pfilis cetny, je vhodné
se vénovat pouze tém nejvyznamnéjSim. Ke stanoveni vyznamnosti
vyuzivame expertni hodnoceni a citlivostni analyzu.

e Expertni hodnoceni

V této fazi si nejdrive vymezime pravdépodobnost vyskytu daného rizika
a intenzitu jeho dopadu. Pro pravdépodobnost bude dano pét Udrovni
pravdépodobnosti, se kterou lze oCekavat vyskyt daného rizika. DalSi Urovni
je intenzita dopadu posuzovaného rizika na projekt. Budeme vychazet
z tabulky €. 20.

Stupen |Pravdépodobnost (P)| Intenzita dopadu (ID)
VM 1 1
M 2 2
S 3 4
V 4 8
N 5 16

Tab. €. 20 Klasifikacni stupnice pravdépodobnosti a intenzity dopadu [vlastni prace
autora]
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Hodnoty stupné pravdépodobnosti a intenzity dopadu nasledné mezi
sebou roznasobime a tim zjistime ohodnoceni vyznamnosti faktor( rizika.
Ciselné rozmezi ohodnoceni vyznamnosti faktor( rizika se pohybuje mezi 1 a
80. V nasledujici tabulce ¢. 21 jsou barevné rozliSena rizika dle jejich
vyznamnosti. Mirna rizika nebo velmi mala rizika jsou v hodnotach od 1 do 6.
Velka rizika nebo velice vazna rizika nabyvaji hodnot od 24 do 80.

Hodnota Popis vyznamu
rizika rizika

1-2 [Velmi malériziko
3-6 [Mirné riziko
7-12 |Stfedné malé riziko
16- 20 (Stfedné velké riziko
24 - 32 |Velké riziko

-Velice vazné riziko

Tab. ¢. 21 Ohodnoceni vyznamnosti faktor( rizika [vlastni prace autora]

Ohodnoceni Ohodnoceni intenzity dopadu (ID)
pravdépodobnosti| VM M S Vv yAY,
(P) 1 2 4 8 16
yAY, 5 5 10 20

Vv 4 4 8 16 32

S 3 3 6 12 24
M 2 2 4 8 16 32
VM 1 1 2 4 8 16

Tab. ¢. 22 Popis vyznamu rizika jednotlivych rozptyl( hodnot [vlastni prace autora]
V nasleduijici tabulce ¢ 23 se pokusime urcit pro vSechny rizikové

faktory, jejich pravdépodobnost vyskytu a intenzitu dopadu dle hodnot
uvedenych v tabulce €. 21.
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Pravdépo

; Intenzita
o, . ; Faze dobnost Hodnota
Cislo Rizikovy faktor . i dopadu | | .
projektu| vyskytu rizika (H)
(D)
(P)
F1 [Nedostatecné zmapovani konkurence a poptavky M (2) S (4) H(8)

M(2) V(8) | H(16)
M(2) S(4) H (8)
S(3) V (8) H (24)

F2 |Spatné sestaveny polozkovy rozpocet

F3 |Vybér nekvalitniho projektanta/architekta
F4 [Neziskanikladného vyjadreniod spravcu siti
F5 |Neziskani kladného vyjadieni od stavebniho tfadu S(3) ZV (16) H (48)
F6 [Neziskanidvérd od financniinstituce S(3) ZV (16) H (48)
F7 [Vznik neodekdvanych investic¢nich nakladu S (4) ZV (16) H (64)
M (2) S (4) H (8)

Predinvesti¢ni

F8 |Spatna kvalita provedeni prace realizaéni firmy

F9 [Neocekavané viceprace béhem realizace % M (2) V (8) H (16)
F10 [Nedodrzeniharmongramu vystavby b V (4) S (4) H (16)
F11 [NemoZnost zkolaudovani stavby &= M(2) V (8) H (16)
F12 [Pronajem pouze nékterych bytl (nizké prijmy) V (4) V (8) H(32)
F13 |Neocekavané rozsahlé opravy (vyssi provoznivydaje) § VM (1) V (8) H(8)
F14 |Nedostatek financnich prostfedkd v provoznifazi g M (2) V (8) H (16)
F15 |Konkurenéni nabidka byt a V (4) V (8) H(32)

F16 |Propad cen za prondjem bytl VM (1) V (8) H(8)
Tab. ¢. 23 Stanovené hodnoty rizikovych faktor( projektu [vlastni prace autora]

Ziskané hodnoty serfadime podle poradi vyznamnosti zvolenych
rizikovych faktor(. Jako nejrizikovéjSi faktor Ize povaZovat vznik
neocekavanych investi¢nich nakladl. Takové investice mohou mit pro projekt
znacny vyznam. DalSi riziko se tyka poskytnuti Uvéru od financni instituce,
ktera slibeny Gvér z rznych dlvodd mize odmitnout. Zasadni pro realizaci
je také stanovisko nejen stavebniho Gradu, ale i vSech dotenych organd,
které do procesu pfipravy a schvalovani projektu vstupuji. V pozdé&jsi fazi
projektu nds mohou ohrozit konkurencni nabidky jinych projektd podobného
charakteru, nabidky modernéjsiho bydleni nebo lepsi ceny jinych bytovych
jednotek v okoli.

e Citlivostni analyza

V této metodé se zameéfime na citlivost vybraného parametru, ktery
dokaZe vyvolat zmény na celkovém vysledku projektu. Projekt je planovany
pro uzivani pro delSi Casové obdobi nékolik let az desetileti. Uvazujeme tedy,
Zze podminky a ceny vnynéjSi fazi projektu nemusi a pravdépodobné
nebudou odpovidat podminkam a cenam v budoucnosti. Zaméfime se na
nejvyznamné;jsi rizikové faktory - vznik neocekavanych investi¢nich nakladd
a prondjem pouze nékterych bytl. Ktémto dvéma vyznamnym rizikovym
faktordm pridédme jesté moZny propad cen za prondjem bytd kvdli
konkurencnim nabidkam.
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V nasem modelovém pfipadé jsme uvazovali s optimistickou variantou,
kde je obsazenost byt ve 100%. V citlivostni analyze budeme tedy posuzovat
realisticky a pesimisticky scénar, kde se projevi, jak dané faktory ovliviuji tyto
scénare. Za idedlni hodnotici kritérium povaZzujeme Ccistou soucasnou
hodnotu vyjadfujici soucet ¢istych penéznich tokl. Cistou soucasnou
hodnotu jsme vypocetli jako soucet vSech diskontovanych penéznich tokd
v pribéhu celého hodnoceného obdobi projektu. U realistického scénare
ponizime obsazenost bytovych jednotek na 85%, snizime cenu za pronajem
o 10% a naopak investicni naklady navySime o 10%. V poslednim
pesimistickém scénafi ponizZime obsazenost bytovych jednotek na 70%,
snizime cenu prondjmu o 20% a zvySime investicni naklady o 20%.
V nasledujici tabulce jsou shrnuty vSechny 3 scénare, kde jsou ukazany vlivy
jednotlivych rizikovych faktord na ¢istou soucasnou hodnotu.

Optimisticky scénar

o oL Vliv na NPV
Rizikové faktory Ocekavané hodnoty NPV — —
Realistickd var. | Pesimisticka var.
Investi¢ni naklady 7 679 436 K¢ -22% -44%
Obsazenost byt 100% | 3206511 K¢ -46% -93%
Cena pronajmu byt( 1 008 000 K¢ -31% -62%

Realisticky scénar

Zmeénéné

Rizikové faktory Odchyleni T~ Zména NPV
Investi¢ni naklady +10% | 8 447 380 K¢ 2507 475 K¢
Obsazenost bytl 85%| 856800 K¢ 1715732 K¢
Cena pronajmu byt( -10%| 907 200 K¢ 2212 659 K¢

Pesimisticky scénar

Rizikové faktory Odchyleni thoszi?j Zména NPV
Investi¢ni naklady +20% | 9215323 K¢ 1802911 K¢
Obsazenost bytd 70%| 705600 K¢ 224 954 K¢
Cena pronajmu byt -20% | 806 400 K¢ 1218 806 K¢

Tab. €. 24 Citlivostni analyza - optimisticky, realisticky a pesimisticky scénar [vlastni
zpracovani autoral

Postup vypoctu pro jednotlivé scénare byl nasledovny. Nejdfive byla
poniZzena nebo navySena hodnota rizikového faktoru, ktera je vycislena ve
sloupci zménéné hodnoty. V dalSim sloupci Ize vidét jednotlivé zmény NPV,
které byly zpisobeny danym rizikovym faktorem. Celkovy vliv na NPV je dan
procentnim odchylenim vypoctenych NPV od zakladni NPV v optimistickém
scénafi. Z vypoctenych hodnot vidime, Ze vSechny rizikové faktory maji velky
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vliv na celkovou hodnotu NPV. U realistické varianty se jedna o snizeni NPV
od 22% do 46%. U pesimistické varianty se hodnoty NPV snizuji od 44% do
93%. Z uvedenych Cisel je patrné, Ze nejvétsi vliv na hodnotu NPV ma
obsazenost bytovych jednotek. PFi obsazenosti 70% se dostavame
s hodnotou NPV na pouhych 224.954 K¢.

10.5.3 Rizeni rizik investi¢niho projektu

Béhem analyzy a hodnoceni rizik projektu jsme zjistili, ktera rizika jsou
pro projekt vyznamna, a ktera jsou naopak méné vyznamna. Ta nejvice
vyznamna rizika projektu jsme dale podrobili citlivostni analyze, kde se tato
rizika potvrdila svym vlivem na penézni toky. PFi Fizeni vSech rizik dochazi
k eliminaci nebo k Uplnému zamezeni rizikovych faktor(. Vymezime si pouze
ta nejvice vyznamna rizika s nastinénim zplsobu opatfeni na snizeni rizik.

Mezi ta nejvyznamnéjSi rizika povazujeme navySeni investicnich
nakladl. Investi¢ni naklady pro rekonstrukci jsou dany prevazné polozkovym
rozpoCtem stavby na zakladé vypracované projektové dokumentace.
Abychom predesli neoc¢ekdvanému navyseni investi¢nich naklad, musime
mit kvalitné zpracovanou projektovou dokumentaci do maximalniho stupné
detailnosti. Sestaveny polozkovy rozpocet potom bude mit vysSi Sanci
dosahnout realné ceny stavby. Jednou z mozZnosti je i pfesun ¢ast rizika na
dodavatele nékterych stavebnich praci.

Jak jiz bylo zminéno, je tfeba si dat pozor na vypracovani projektové
dokumentace. Spatné zpracovanad projektovd dokumentace zpravidla
zpUsobuje vznik mnoha vicepraci, nebo dokonce zamezeni realiza¢ni
¢innosti. Musi byt kladen vysoky diraz na vybér projekéni kancelare.

DalSim rizikovym faktorem je obsazenost a vySe nadjemného bytu. Stejné
jak u investi¢nich naklad(, tak i u téchto poloZek jsme se presvédcili o jejich
vyznamném vlivu na penézni toky projektu v citlivostni analyze. Hlavnim
cilem projektu je obsadit vSechny bytové jednotky za co nejvyhodnéjsi ceny.
V tomto okamziku ale mdzeme narazit na ceny najemného konkurencnich
bytl v okoli. Pro predejiti pesimistického scénare v provozni fazi projektu,
kdy obsazenost bytd nebude 100%, je dulezité zaméfit se na zasmluvnéni
pronajmu bytd jiz b&hem pfipravy a realizace stavby.
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10.6 Zavérecné vyhodnoceni projektu

Prvni alternativni FeSeni rekonstrukce objektu stodoly spocivalo
v navrhu bytového dvoupodlazniho domu. Zakladni myslenka pro tento
zameér vychazela ze znacné poptavky po bydleni na venkové, zejména
v mistni lokalité, kde ceny pozemk{ a nemovitosti rostou vysokym tempem.

Byla tedy zpracovana predbézna architektonicka studie s dispozicemi
jednotlivych bytovych jednotek a celkové konstrukcni FeSeni bytového domu.
Na zakladé této studie byl vypracovan podrobny poloZzkovy rozpocet, podle
néhoz byly vycisleny i dalSi naklady na projektovou a inZenyrskou cinnost. Pfi
analyze nabidek prondjma byt v okoli jsme dokazali stanovit jednotlivé ceny
pronajmu bytu.

Stanovili jsme hodnocené obdobi pro tento projekt 20 let. V dalSi ¢asti
prace byly vycisleny veSkeré provozni naklady projektu, zejména spotfeba
energii a vody, naklady na opravu a udrzbu objektu a dalsi. Tyto naklady se
budou preuctovavat poplatkem na jednotlivé byty vdaném poméru i vSech
spolecenskych prostor, aby veSkeré provozni naklady bylo mozné propsat do
provoznich vynos( projektu. Provozni naklady se tedy rovnaji provoznim
vynosam. Vznika ndm tedy hruby vynos z pronajmu byt(.

Zdroj financovani bude rozdélen na vlastni a cizi kapital. Cizi kapital
zajisti podnikatelsky uvér, ktery bude postupné Cerpan dle prostavénosti
stavby. Odpis dlouhodobého majetku za¢ne byt uplathovan az od provozni
faze projektu rovnomérnym zptsobem.

Na zakladé vypoctu zisku a ztrat s naslednym vypoctem penéznich tokd
jsme dosahli Cisté soucasné hodnoty NPV ve vySi 3.206.511 K¢ pFi diskontni
sazbé 4%. Tento ukazatel vychazi velice pfiznivé, stejné tak i dalsi ekonomické
ukazatele maji priznivy charakter. PFi vypocltech jsme uvaZzovali
s optimistickym scénarem. Tuto skutecnost jsme zohlednili ve stanoveni
vyznamnosti rizik, ktera na tento projekt vstupuji a jej ovliviuji. Pro citlivostni
analyzu byla posouzena nejvyznamnéjsi rizika v realistickém a pesimistickém
scénari. MUZeme ale konstatovat, Ze i pres znacné odchyleni od C(isté
soucasné hodnoty, jsme se dostali béhem hodnoceného obdobi do kladnych
hodnot.

Tento navrh alternativniho feSeni byl predloZen investorovi jako jedna
z moznosti rekonstrukce nevyuzitého objektu. VeSkeré vypolty nam
prokazaly, Ze tento projekt je za jistych podminek realizovatelny a
ekonomicky udrzitelny.
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11 Varianta 2 - SpoleCensky sal se zazemim

Druhé alternativni reseni rekonstrukce posuzovaného objektu vychazi
predevSim z hlavni predstavy investora vybudovat prijemné zazemi pro
kulturni a spolecenské aktivity. Zakladnim pozadavkem je vybudovani
velkého otevieného prostoru, kde bude moci probihat hlavni program dané
akce. Pro maximalizaci vynosnosti tohoto projektu budou v ¢asti podkrovi
vybudovany samostatné bytové jednotky.

Stejné jako v prvnim navrhu rekonstrukce objektu, bude soucasti
investi¢niho projektu nacenéni hrubého odhadu nakladd na pfipravu a
realizaci tohoto projektu. V konecné fazi bude nasledovat predevSim
vyhodnost projektu a stanoveni jeho rizik.

11.1 Popis projektu a jeho okoli

11.1.1 Konstrukcni feSeni projektu

Zakladni konstrukcni FeSeni bude provedeno stejné jako v prvni
varianté reSeni. Budova stodoly bude zachovana v plddorysném tvaru o
stejné vySce hrfebene. Stavajici budova musi byt dodatecné odizolovana od
spodni vody a musi byt navrzeno sanacni feSeni budovy. Vné&jsi obvodové
zdivo je plvodni, z cihel plnych pdlenych. Nové vnitfni svislé konstrukce
budou provedeny z keramickych tvarnic. Pro stropni konstrukci budou
vyuZity stavajici nosné tramy. Schodisté bude betonové, dvouramenné tocité
se staticky navrZzenou nosnou vyztuzi. Podhledy v podkrovni ¢asti budou ze
sadrokartonovych konstrukci. Cely objekt bude nutné kompletné zateplit.
Tepelna izolace na obvodovych sténach a podlahach bude provedena
z pénového polystyrenu. Mineralni vata bude pouZita v ¢asti zastfeSeni na
sadrokartonovych podhledech a mezi krokvemi v Sikmé casti. Okenni a
dverni otvory bude nutné provést do stavajici obvodové stény, vcetné
provedeni stfeSnich oken do stavajici stfeSni konstrukce.

11.1.2 Dispozi¢ni reSeni projektu

Objekt stodoly je rozdélen na dva samostatné celky, spolecensky sal
v prvnim poschodi a bytové jednotky v ¢asti podkrovi.

Celé prvni poschodi Ize charakterizovat jako prostory pro podnikani
soukromych i verejnych akci investora. Pri vstupu do objektu se dostaneme
do haly, ktera spojuje spolecensky sal se zazemim objektu. U vstupu ze
severni strany se nachazi otevfeny rohovy bar, ktery lze pfi nevyuZiti uzavrit
shrnovaci roletou. Soucasti zazemi je také Satna, toalety, kuchyné pro ohrev
jidla a technicka mistnost.
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Samostatnym vstupem se dostaneme do schodiStového prostoru
vedouci k bytovym jednotkam v podkrovi. Oba dva byty jsou typu 1+kk. Ze
spolecné chodby se bytovymi dvefmi dostaneme do predsiné. Nedilnou
soucasti bytu je koupelna, loZnice a obyvaci pokoj s kuchynskym koutem.
Bytové jednotky budou realizovany pouze nad halou a pfilehlymi prostory
prvniho poschodi, aby nemohl byt naruSen dany program ve spoleCenském
sale.

Podlagi | & M. | Nazev mistnosti | ' 0ha
[m?]
1.01 Spolecensky sal 193,67
1.02 Hala 58,71
1.03 Satna 19,35
1.04 Tech. mistnost 12,88
1.NP 1.05 Schod. prostor 9,08
1.06 WC muZi 9,62
1.07 WC zeny 11,22
1.08 Kuchyné 7,50
1.09 Bar 8,52

Tab. ¢. 25 Legenda mistnosti spoleCenskych prostor v 1.NP [vlastni prace autora]

Podlasi Typ Vyméra Pocet Celkova
[m?] byt vyméra [m?]
2 NP 1+kk 53,15 1 106,30
1+kk 77,34 1 154,68

Tab. €. 26 Prehled jednotlivych bytovych jednotek ve 2.NP [vlastni prace autora]
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11.1.3 Analyza trhu a konkurence

Nyni se znovu zamérime na analyzu vnitfniho a vnéjsiho okoli ve SWOT
analyze. Vzhledem k tomu, Ze se i vdruhém alternativnim feSeni projektu
vyskytuji bytové jednotky, bude se vétSina Udajl této analyzy duplikovat.
Mnoho aspektl je spolecnych i pro Feseni spolecenského salu.

SILNE STRANKY SLABE STRANKY
- vystavba v Zadané lokalité - sdileny farni dvar
- dobra dopravni dostupnost, blizko do |- vedle kostela, pravidelné vyzvanéni
centra Brna zvonu
- klidné prostredi - nutnost financovani z cizich zdroj

- nedostatecna zkusSenost s vystavbou

- blizko pfirody, moZnost prochazek ; )
takového projektu

- stylové prostredi stodoly - marketingova strategie
- velky spolecensky sal
PRILEZITOSTI HROZBY
- preference vlastniho bydleni - nizka poptavka po bytech
- investice do nemovitosti - konkurenéni vystavba novych byt
- opétovny rast cen byt - ekonomicka krize - propad cen byt
- bydleni na venkové - riziko neziskovosti projektu
- podpora statu v oblasti bydleni - necekané investice

- kulturni akce, oslavy, svatebni hostiny . .
- platebni neschopnost splaceni Gvéru

- konkurence jinych spolecenskych sall
Obrazek €. 14 SWOT analyza - spoleCensky sal [vlastni prace autora]

VSechny ¢asti SWOT analyzy jsou popsany v kapitole 10.1.3 Analyza trhu
a konkurence, ktera je zamérena na analyzu bytovych jednotek. Pro
spoleCensky sal bychom mohli vyzdvihnout jako silnou stranku stylové
prostfedi staré stodoly. V nejblizSim okoli se nevyskytuje Zadna z budoy,
ktera by nabizela takovéto podminky. DalSi jeji prednosti je velikost
samotného otevieného prostoru spolecenského salu. Ke slabym strankam
lze zafadit nezkuSenost s marketingovou strategii, tedy se zajiStovanim
pozadovaného mnozstvi akci pro maximalni vyuziti salu. Jako vyznamnou
prilezitost povazujeme nabidku prondjmu prostor pro konani spolecenskych
akci, napf.: kulturni akce, oslavy, svatebni hostiny, koncerty, festivaly a dalsi.
Za hrozbu povazujeme predevsim konkurencni spolecenské saly v okoli, kde

7 e
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11.2 Vynosy a naklady projektu

Postupné sirozebereme investicni naklady projektu, vynosy z pronajmu
bytd, vynosy z prondjmu spolecenského salu a prodeje zboZzi, predpokladané
provozni naklady a vynosy. S témito udaji potom budeme dale pracovat
k vycisleni hlavnich ukazateld ekonomické efektivnosti, které ndm napovi,
zda je tento projekt pro investora vyhodny ¢i nikoliv. Pro posouzeni projektu
si zvolime hodnocené obdobi v ¢asovém horizontu 20 let.

11.2.1 Investicni naklady

Investi¢ni naklady jsou tvofeny zejména samotnymi naklady na
uvazovanou rekonstrukci a naklady na vyhotoveni projektové dokumentace
ve vSech fazich projektu. Investor je zaroven majitelem nemovitosti, jak
pozemku, tak i stavby, proto naklady na nakup nemovitosti neuvazujeme.

Na zakladé vyhotoveného predbézného polozkového rozpoctu byla
stanovena cena za rekonstrukci objektu v celkové vysi 4.725.892 K¢. V tabulce
€. 27 je uveden kryci list rozpocCtu a v tabulce €. 28 rekapitulace stavebnich
dild pro rdmcovy prehled rozpoctu. Podrobny poloZkovy rozpocet je uveden
v priloze ¢. 2.

Naklady spojené s projektovou a inzenyrskou cinnosti byly vycisleny
dle Sazebniku inZenyrsko - projektovych praci. Navrh orienta¢ni nabidkové
ceny za projektové prace je 229.020 K& Celkové naklady spojené s
inZenyrskou ¢innosti budou 69.400 K¢. [22]

Jednotlivé bytové jednotky budou prfedavany do pronajmu
s vybudovanou kuchynskou linkou se vSemi potfebnymi spotrfebici, a dale s
nainstalovanym sanitarnim vybavenim. Naklady na vybaveni bytd jsou
shrnuty vtabulce ¢ 29. SpoleCensky sal s pfilehlymi prostory bude
kompletné vybaven bez dalSich investi¢nich nakladd (viz tabulka €. 30).
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Polozkovy rozpocet stavby

Stavba: 02 Farnost Pozofice

Objekt: 02 Rekonstrukce objektu stodoly

Rozpocet: 01 S001_Varianta 2 - Spolecéensky sal se zazemim
Vypracoval: Marek Koukal

Rozpis ceny Dodawka Montaz Celkem
HSV 1013 738,07 1409 206,60 2422 944,67
PSV 1347 080,48 520 103,65 1867 184,13
MON 0,00 325 000,00 325 000,00
Vedlej$i naklady 0,00 110 763,09 110 763,09
Ostatni naklady 0,00 0,00 0,00
Celkem 2 360 818,55 2365073,34 4725 891,89
Rekapitulace dani

ZAaklad pro snizenou DPH 15 % 0,00 czK
Snizena DPH 15 % 0,00 CzK
Zaklad pro zakladni DPH 21 % 4725 891,89 CzK
ZAkladni DPH 21 % 992 437,00 CZK
Zaokrouhleni 0,11 CzK

Cena celkem s DPH 5718 329,00 czk

Tab. €. 27 Kryci list rozpoctu stavby [vlastni prace autora]
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Rekapitulace dilt

Cislo Nazev Typ dilu Dodavka Montaz Celkem
1 Zemni prace HSV 0,00 77 519,18 77 519,18
2 Z&klady a 2viastni zakladani HSV 344 832,53 178 113,19 522 945,72
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 189 296,00 90 786,59 280 082,59
4 Vodorovné konstrukce HSV 74 626,54 93 817,92 168 444,46
61 Upravy povrchd nitfni HSV 96 390,88 258 815,72 355 206,60
62 Upravy powrcht vn&jsi HSV 182 016,94 199 453,98 381 470,92
63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 83 933,83 83 406,10 167 339,93
94 Leseni a stavebni vwytahy HSV 9,32 47 656,39 47 665,71
95 Etzl\jggi;)vaci konstrukce na pozemnich HSV 72115 4279330 43 514.45
97 Prorazeni otvord HSV 41799,06 208 689,19 250 488,25
99 Stavenistni pfesun hmot HSV 0,00 96 254,82 96 254,82
711 lzolace proti vodé PSV 96 928,99 54 340,00 151 268,99
713 lzolace tepelné PSV 53 735,24 8 745,97 62 481,21
714 Izolace akustické a protiotfesové PSV 3294291 2511,40 35454,31
721 Vhitini kanalizace PSV 13 903,34 78 096,66 92 000,00
722 Vnitfni vodovod PSV 483 215,61 106 284,39 589 500,00
725 Zafizovaci pfedméty PSV 27 222,60 7 264,40 34 487,00
762 Konstrukce tesafské PSV 116 380,62 21 395,15 137 775,77
766 Konstrukce truhlarské PSV 257 918,90 15 323,37 273 242,27
771 Podlahy zdlazdic a obklady PSV 48 288,72 43 162,76 91 451,48
775 Podlahy viysové a parketové PSV 165 292,81 109 138,88 274 431,69
781 Obklady keramické PSV 35277,23 30 595,55 65872,78
784 Malby PSV 15 973,51 4324512 59218,63
M21 Elektromontaze MON 0,00 325000,00 325 000,00
D96 Presuny suti a vybouranych hmot PSU 111,82 31 900,22 32012,04
WN Vedlejsi naklady WN 0,00 110 763,09 110 763,09
Cena celkem 2360818,55| 2365073,34| 4725891,89

Tab. ¢. 28 Rekapitulace stavebnich dild [vlastni prace autora]
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Vybaveni byt

o3
s
Byt Mistnost Nazev vybaveni Cena ceIk:::}?l byt g C:;;;et:t:l;n
<)
a
kuchynska linka 50 000 K¢
Obyvaci pokoj sporak v¢. trouby v cené
+kuchynsky kout | dfez - umyvadlo v cené
1+kk lednicka 8 000 K¢ 58 000 K¢ 2 116 000 K¢
zachod v rozpoctu
Koupelna vana v rozpoctu
umyvadlo v rozpoctu

Tab. ¢. 29 Vybaveni jednotlivych bytd [vlastni prace autoral

Vybaveni salu a prilehlych prostor

Mistnost Nazev vybaveni Cena Cena celkem
1.01 S4| Zidle + stoly 135 000 K¢
skrin 4 000 K¢
zachod v rozpoctu
1.06 2 1.07 WC umyvadlo v rozpoctu
bidet v rozpoctu
kuchyniska linka 65 000 K¢
sporak vE. trouby v cené
1.08 Kuchyné dfez - umyvadlo v cené 389 000 K¢
mycka 10 000 K¢
lednice 8 000 K¢
vybaveni kuchyn. linky 45 000 K¢
barovy pult v¢. vybaveni 60 000 K¢
dfez - umyvadlo v cené
1.09 Bar
kavovar 50 000 K&
lednice 12 000 K¢

Tab. €. 30 Vybaveni spolecenského salu a pfilehlych prostor [vlastni prace autora]

Pro uverejnéni nabidek pronajmu bytd a pronajmu salu budou vyuZity
webové stranky investora. V naSem modelovém pfipadé olekavame plnou
obsazenost bytl od ledna roku 2020. Celkové investi¢ni naklady jsou shrnuty

v tabulce ¢. 31.
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Investicni naklady Cena

Projektova ¢innost 229 020 K¢
InZenyrska Cinnost 69 400 K¢
Rekonstrukce 4725 892 K¢
Vybaveni bytl a spolecenskych prostor 505 000 K¢
Celkem investic¢ni naklady 5529 312 K¢

Tab. ¢. 31 Prehled celkovych investi¢nich nakladt [vlastni prace autora]

e |Investi¢ni ndklady v ¢ase

Nyni se zaméfime na investicni naklady z hlediska pribézného
profinancovani v Case, od faze pfipravy az po konec realizace projektu.
Zacatek pripravy projektu uvazujeme od ledna 2018. V prvnich dvou mésicich
bude investor financovat projektovou dokumentaci od architektonického
navrhu po projektovou dokumentaci pro vydani stavebniho povoleni.
Soucasné v koordinaci s projektanty bude vyfizovat vyjadfeni od vSech
dotéenych orgdnd. V pfipadé kladného pribé&hu zacnou prvni prace od
kvétna roku 2018 a dokonceni poslednich praci pfedpokladame v Fijnu roku
2019. Zbyvajici mésice slouzi kvybaveni bytl. Pro kolaudaci vyhotovi
projekcni firma projektovou dokumentaci skutecného provedeni stavby
béhem posledniho mésice realizace.

6 000 000 Kumulované investic¢ni naklady

5000 000
4000 000
3 000 000
2 000 000

1000 000
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Graf €. 2 Kumulované investi¢ni naklady - varianta 2 [vlastni prace autora]
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11.2.2 Cerpani vlastnich a cizich zdrojd

Pro financovani projektu bude nutné vyuZit cizi zdroje financovani
v podobé podnikatelského Uvéru. Minimalné pozadovany vklad investora do
tohoto projektu bude 600.000 K¢&. Na zbyvajici ¢ast investice bude poskytnut
dlouhodoby uvér surokem (RPSN) 3,88%. Splatkovy kalendar bude
s konstantni anuitou s postupné snizujicim se Grokem, a naopak narUstajicim

Umorem (viz tabulka €. 33).

Rok: 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Vyse
dluhu: [4929312|4680934|4422918|4 154892 |3 876466 |3 587237 |3 286786
Splatka: 248 378 | 258016| 268027 278426| 289229| 300451| 312108
Urok: 191257 181620| 171609| 161210| 150407| 139185| 127527
Anuita: 439636| 439636| 439636| 439636| 439636| 439636| 439636
2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
2974677 |2650459|2313661|1963796|1600355|1222813| 830623| 423215
324218 336798 | 349866| 363440| 377542 392191| 407408| 423215
115417 102 838 89770 76 195 62 094 47 445 32228 16421
439 636 439636| 439636| 439636| 439636| 439636| 439636| 439636

Tab. €. 33 Splatkovy kalendar uvéru [vlastni prace autora]

Cerpani Gvéru zalne po vycerpani vlastniho kapitalu. Vlastni kapital
bude Cerpan aZ do jeho UplIné vySe od ledna do Cervna 2018. Po vyCerpani
vlastnich zdrojd bude postupné cerpan dohodnuty Uvér. Celkové vydaje nam
tedy narostou o Uroky z Gvéru. Priibéh financovani investice od pfipravy po
realizaci projektu vystihuje nasledujici tabulka ¢. 34.
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11.2.3 Vynosy z pronajmu byt

Podstatnou casti vynosu tohoto projektu predstavuje pronajem dvou
bytd ve 2.NP. Pro stanoveni vySe mésicniho ndjmu byly zjistény od
konkurence bézné cenu pronajmu za podobné byty v okoli. Vycet téchto byt
byl predstaven v kapitole 10.2.3, konkrétné v tabulce €. 9. Stanoveni cen
prondjmu téchto dvou bytd byl uréen na zakladé prmérné ceny bytt v okoli.

Typ Plocha | Cena-pfepoctena/ | Cena-stanovend/ | Celkem
2 2t v . o Cena celkem
bytu [m?] mésic / 1 byt mésic / 1 byt byt
1+kk 54,36 8 154,00 K¢ 9 000,00 K¢ 1 9 000,00 K¢
1+kk 67,54 10 131,50 K¢ 9 500,00 K¢ 1 9 500,00 K¢
Celkovy vynos za prondjem bytli/meésic 18 500,00 K¢

Tab. €. 35 Stanoveni vySe ceny pronajmu za konkrétni bytovou jednotku [vlastni
prace autora]

11.2.4 Provozni naklady bytt

Do provoznich néakladl pro byty pocitdme s naklady na opravu a
udrzbu bytl, spravce domu, spotfebu energii a vody a Uklidové prace
nebytovych prostor.

Pfedpokladané naklady na opravu a udrzbu bytl stanovime jako 0,1%
z celkovych investi¢nich nakladl, protoZe se jednd pouze o malou C¢ast
z celého objektu. Ro¢né pocitdme na opravu a Udrzbu byt 5.529 K.

DalSim nakladem budou poplatky za spravce domu, kde je stanovena
mésicni Castka 120 K¢ za jeden byt. Celkem tedy 2.880 K¢ za rok. Na uklid
spolecnych prostor (chodba a schodisté) bude vyhrazena Castka ve vysi 400
K& mésicné. Celkem tedy 4.800 K¢ za rok.

Pro vypocet energii budeme vychazet ze standardnich a prdmérnych
hodnot pro podobné ucely vyuziti. Vysledné hodnoty jednotlivych provoznich
nakladd nejlépe vystihuje nasledujici tabulka €. 36.
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Provozni ndklady - byty

Polozka Cena Cena celkem/rok
Oprava a udrzba byt 0,1% z investi¢nich nakladU 5529 K¢
Spravce bytovych prostor 120 Ké&/byt/mésic 2 880 K¢
Uklid nebytovych prostor 400 K&/mésic 4 800 K¢
. Y lati pfimo
Elektfing Bytové prostory 9121 Ké&/rok dodavatF;Ii eIZtFiny
Spoleéné prostory 2200 K¢/rok/byt 4 400 K¢
Vodné + stocné 75,74 K&/m3 vody 12 131 K¢
Ohtevvody | Bytové prostory 500 K¢/més/byt 12 000 K¢
o Bytové prostory 1000/més/byt 24 000 K¢

Vytapéni .

Spolecné prostory 400 Ké&/més 4800 K¢
Celkem provozni naklady/byty: 70 540 K¢

Tab. ¢. 36 Provozni naklady bytl [vlastni prace autora]

Provozni ndaklady byt budou rovnomérné rozdéleny do poplatki

najemnikdm bytl, aby tyto naklady nebyly zatéZi investora.

11.2.5

Provozni vynosy byt

Provozni vynosy pro bytové jednotky stanovime jako poplatky
nadjemnikd za prerozdélené provozni naklady bytovych jednotek.

Kazda bytova jednotka se musi podilet na vSech nakladech, které se
tykaji i spolecnych prostor. Tyto naklady budou rovnomérné rozdéleny do
jednotlivych bytl. Konecné vysledky vypoctu budou |épe demonstrovat
tabulky €. 37, 38, 39 a 40 (viz nize).

Pfispévek do fondu oprav/rok

. .« rovnomeérné celkovy
celkova prepocet o, vy
plocha rozdéleni prispévek
plocha cena cena/ fondu
Prostor bytu . N oprav do fondu
,. | objektu| oprav 1m oprav/ N ,
[m?] (m?] rok/plochu spolecenskych | oprav/
P prostor/byt byt/rok
1+kk 54,36 2 076 K¢ 437 K¢ 2513 K¢
1+kk 67,54 2579 K¢ 437 K¢ 3 016 K¢
: 144,81 | 5529 K¢ | 38 K¢
spolecenské 875 K&
prostory 22,91

Tab. ¢. 37 Prispévek do fondu na opravy a udrzbu [vlastni prace autora]
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Spotieba vody/rok
celkem spotieba celkova
Byt lidi m3 cena/vodné+stoéné/m? | spotfeba/
vody/rok byt/rok
1+kk | 2 80 . 6 065 K¢
75,74 KC ¥
1+kk 2 80 6 065 K¢

Tab. €. 38 Vypocet spotfeby vody [vlastni prace autora]

Spotieba energie/rok

rovnomeérné ‘
: o celkova cena
celkova rozdéleni Y
Ohrev cena spotreby veetne
Prostor Elektfina Vytapéni | . . ., energii
vody jednotlivych energii
Y , spol.prostor/
prostor spolecenskych byt/rok
prostor/byt v
1+kk plati 6 000 K¢ | 12 000 K¢ 18 000 K¢ 4 600 K¢ 22 600 K¢
pfimo
1+kk dodavateli| 6 000 K& | 12 000 K¢& 18 000 K¢ 4 600 K¢ 22 600 K¢
elekttiny
le¢enské
SPOICCENSKE 14 400 K¢ - | 4800Ke¢ |  9200Ke
prostory
Tab. €. 39 Vypocet spotfeby energie [vlastni prace autora]
Celkovy rocni poplatek/byt
Smluvvm Uk“d, Prispévek Spotreba Spotreba Celkovy rocni
Prostor | odména | nebytovych | do fondu .
L vody energie poplatek/byt
spravci prostor oprav
1+kk 1440 K¢ 2 400 K¢ 2513 K¢ 6 065 K¢ 22 600 K¢ 35 018 K¢
1+kk 1440 K¢ 2 400 K¢ 3016 K¢ 6 065 K¢ 22 600 K¢ 35522 K¢
Celkovy roéni poplatek/vsechny byty 70 540 K¢

Tab. €. 40 Celkové rocni poplatky za jednotlivé byty [vlastni prace autora]

Celkovy rocni poplatek z obou bytd vychazi na 70.540 K¢, coZ odpovida
celkovym provoznim nakladdim pro bytové jednotky.
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11.2.6 Vynosy z pronajmu salu a prodeje zbozi

Pro stanoveni vySe pronajmu salu byla provedena analyza nabidky
pronajmu spolecenskych prostor v nejblizSim okoli. UvaZovali jsme pouze
prdmérnou cenu za prondjem na 1 den (viz tabulka ¢. 41).

NABIDKA SPOLECENSKYCH PROSTOR V OKOLI
Instituce Lokalita Cena za“1 Ll
pronajmu

Orlovna Pozofice 2 200,00 K¢
Délnicky dim Pozofice 1 500,00 K¢
Sokolovna Pozofice 3 000,00 K¢
Kulturni ddm Sivice 2 000,00 K¢
Na tvrzi Kovalovice 1 500,00 K¢
Sokolovna Vini¢né Sumice 2 500,00 K¢
PRUMERNA CENA/1 DEN PRONAJMU: 2 116,67 K&

Tab. ¢. 41 Nabidka spolecenskych prostor v okoli [vlastni prace autora]

Jedna se pouze o hrubé ceny najmu pro stanoveni odhadované ceny
prondjmu uvazovaného spolecenského salu. Primérna cena pronajmu na 1
den ztéchto wvybranych instituci se pohybuje okolo 2.117 K& Pro
konkurenceschopnost byla stanovena podpridmérna cena prondjmu za 2.000
KE na 1 den (vikendy) a 1.500 K& na 1 den (vSedni dny). V dalsi fazi byla
odhadnuta mozna Cetnost probihajicich akci v sale béhem jednoho roku.

prondjem/1| pocet celkem | celkem | celkem Celkovy

OIS 28 den dni/1 akci | akci/més | akci/rok | dni/rok vynos/rok

Pronajem salu o

, 2 000 K¢ 3 3 36 108 216 000 K¢
vikendech
Prondjem saluve | ¢, v« 1 1 12 12 18 000 K&
viedni dny
Celkovy vynos / pronajem salu / rok 234 000 K¢

Tab. €. 42 Celkovy vynos z pronajmu salu [vlastni prace autora]

Z tabulky je patrné, Ze celkovy ro¢ni vynos z pronajmu salu muze
dosahovat az vySe 234.000 K¢. Tento odhad Ize povazovat za optimisticky,
protoze jako nova instituce na trhu bude mit ze zacatku mnoho prace se
uplatnit a ziskat si své zakazniky.

DalSim podstatnym vynosem k prondjmu sall patfi souvisejici trzby
z prodeje obcerstveni na rizné akce. V dalsi tabulce ¢. 43 jsou vycisleny a
vybrany stéZejni kulturni a spoleCenské akce, u kterych Ize oCekavat poptavku
i po obcCerstveni.
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. Oslavy ,
Tg:g;;:ﬁ Druh akee Svatbjd (ve. Svatba (naro’zerli,ny Konc'erty, SOL;kame
7BO7i Cateringu) | (pouze bar) , vyroci festivaly investora
apod.)
Triby Napoje 15 000 K¢ 15 000 K¢ 7 000 K¢ 5 000 K¢ 5000 K¢
Jidlo 40 000 K¢ - 20 000 K¢ 5 000 K¢ 5 000 K¢
Marze [%] 30% 30% 25% 40% 30%
Celkova trzba/akci 16 500 K¢ 4 500 K¢ 6 750 K¢ 4 000 K¢ 3 000 K¢
K%ﬁ'\;:i&ggﬁ 3000K¢| 2000KE| 3000KE| 2000 KE -
Hruby zisk/akci 13 500 K¢ 2 500 K¢ 3 750 K¢ 2 000 K¢ 3 000 K¢
Pocet akci/rok 5 4 6 8 6
Celkovy vynos/rok 67 500 K¢ 10 000 K¢ 22 500 K¢ 16 000 K¢ 18 000 K¢
CELKEM: 134 000 K¢

Tab. €. 43 Celkovy vynos z trzeb za prodej zbozi [vlastni prace autora]

DalSim vynosem lIze pocitat dobrovolné prispévky pfi soukromych akci
investora v celkové odhadnuté vysi 30.000 K¢ za rok.

11.2.7 Provozni naklady salu

Do provoznich nakladl pro spolecenské prostory pocitdme s naklady
na opravu a udrzbu objektu, spravce a provozniho domu, spotfebu energii a
vody a uklidové prace celého prvniho poschodi.

Predpokladané naklady na opravu a udrzbu spoleCenskych prostor
stanovime jako 0,4% z celkovych investi¢nich nakladd. Ro¢né pocitdme na
opravu a udrzbu spolecenskych prostor 22.117 K.

Pro spravu a provoz arealu bude pracovat jeden clovek, ktery bude mit
na starost koordinaci planovanych akci. Na tuto cinnost bude vyclenén
naklad 1.500 K¢ za mésic. Na uklidové prace pocitame castku 2.000 K¢ za
mésic.

Pro vypocet energii budeme vychazet ze standardnich a prdmérnych
hodnot pro podobné ucely vyuziti. Vzhledem k tomu, Ze nékteré spolecenské
akce budou ze strany investora, musime urcitou pomérovou ¢ast nakladt na
energie prenést na investora. Vysledné hodnoty jednotlivych provoznich
nakladl jsou zobrazeny v prehledné tabulce ¢. 44.

101



Provozni ndklady — spolecenské prostory
. Cena
Polozka Cena celkem/rok
Oprava a udrzba objektu 0,4% z investi¢nich naklad( 22 117 K&
Spravce a provozni spolecenskych prostor 1 500 K¢/meésic 18 000 K¢
Uklidové préace 2 000 K&/mésic 24 000 K¢&
Elektfing Spoleéenské akce 1200 K¢&/més 14 400 K¢
Soukromé akce investora 300 K&/més 3 600 K¢
Spolecenské akce 26 509 K¢
Vodné + stocné P - - 75,74 K&/m3 vody ¢
Soukromé akce investora 5302 K¢
. Spolecenské akce 350 K&/més 4200 K¢
Ohtev vody . -
Soukromé akce investora 150 K&/més 1800 K¢
oL Spolecenské akce 1300 K¢/més 15 600 K¢
Vytapéni . ;
Soukromé akce investora 400 K&/més 4 800 K¢
Celkem provozni naklady/spole¢enské prostory: 140 328 K¢

Tab. €. 44 Celkové provozni naklady za spoleCenské prostory [vlastni prace autora]

VesSkeré naklady tykajici se spolecenskych akci budou pfipocteny k cené
pronajmu dané akce na zakladé skutecné spotfeby energie.

11.2.8 Provozni vynosy salu

Provozni vynosy z pronajmu salu vznikaji z poplatku za skutecnou
spotfebu energie a vody z dané akce. Spotfeba vody byla stanovena na
zakladé primérné spotreby na spolecenskych akci na 1 osobu. Vypocet
spotfeby vody je znazornén v tabulce €. 45.

Spotieba vody/rok
Primérny | spotreba cena/
Polozka pocet m?3 vodné+stocné | celkova spotieba/rok
lidi/akci | vody/rok /m?3
Spolecenske 70 350 75,74 K& 26 509 K¢

akce
Tab. €. 45 Vypocet spotfeby vody [vlastni prace autora]

Spotreba energii za elektfinu, ohfev vody a vytapéni, ktera bude
preuctovana k cené pronajmu dle jeji spotfeby, je shrnuto v nasledujici
tabulce €. 46.
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Spotieba energie/rok

Ohtev celkova
Polozka Elektfina Vytapéni spotieba
vody .
energie/rok
Spolecenské akce | 14400 K¢ | 4200 K¢ | 15600 K¢ | 34 200 K¢
Tab. €. 46 Vypocet spotfeby energie [vlastni prace autora]

Celkovy ro&ni provozni vynos z pronajmu salu je celkem 60.709 K¢.

11.2.9 Odpisy dlouhodobého majetku

Samotné odpisy tvofi vyznamnou nakladovou polozku provoznich
nakladl, které ovliviuji vysi zisku. Odpisy povaZzujeme za relativné stabilni

zdroj financovani.

Pro stanoveni vySe odpist dlouhodobého majetku byl zvolen
rovhnomérny zplsob odepisovani, ktery se stanovi pro jednotlivé roky dle

vzorce 7.1.
0d="Lxs
100
Ood  ..vyserocniho odpisu
VC  ..vstupnicena
s ...odpisovd sazba

VySe odpisu v prvnim roce se stanovi dosazenim do vzorce:

73232 =5230892/100 * 1,4
a pro druhy a dalSi roky nasledovné:
177 850 = 5230892/100 * 3,4

Odpisy dlouhodobého majetku jsou shrnuty v tabulce €. 47.

Pofizovaci cena
(rekonstrukce + 5230 892 K¢
vybaveni objektu):

doba odepisovani 30
koeficient pro 1. rok 1,4
koef. pro 2. a dalsi roky 3,4
odpis 1. rok 73 232 K¢
odpis dalsi roky 177 850 K¢

Tab. ¢. 47 Odpisy dlouhodobého majetku [vlastni prace autora]
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11.3 Financni vykazy projektu

11.3.1 Vykaz zisku a ztrat

Opét si sestavime modelovou situaci ze zjisténych informaci ohledné
veSkerych nakladd a vynosU projektu. UkdZzeme si pripad situace, kdy
realizace projektu bude od roku 2018 az do konce hodnoceného obdobi roku
2037.

Na zacatku realizacni faze nam vzrostou vyrazné naklady na
vypracovani projektové dokumentace a na samotnou rekonstrukci objektu a
vybaveni bytl a spolecenskych prostor.

Pro vypocet hospodarského vysledku pfed zdanénim musime pro kazdy
rok hodnoceného obdobi pFicist vynosy projektu a odecist danoveé uznatelné
naklady. Nasledné odecteme dan z prijma pravnickych osob ve vysi 19% od
hodnoty hospodarského vysledku pfed zdanénim (viz tabulka €. 48).

VYKAZ ZISKU A ZTRAT Jednotlivé roky hodnoceného obdobi

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Vynosy z prondjmu: 0 0| 456000 456000| 456000( 456000 456000 456000 456000
Trzby z prodeje zboZzi: 0 0 134 000 134000 134 000 134 000 134000 134 000 134 000
Provozni vynosy: 0 0| 131249| 131249 131249 131249 131249| 131249| 131249
Dobrovolné prispévky: 0 0 30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000
Vynosy: 0 0| 751249 751249| 751249 751249| 751249 751249| 751249
Provozni naklady: 0 0| 210868| 210868 210868 210868 210868 210868 210868
Uroky z Uvéru: 75673 115 585 191 257 181 620 171 609 161 210 150 407 139185 127 527
Odpisy: 0 0 73232 177850 177850 177850| 177850 177850| 177850
Naklady: 75673 115585 475358| 570339 560328| 549928| 539125 527903 516 246
HV pred zdanénim -75673| -115585 275891 180910 190921 201321 212124 223346 235003
Dan (19%) 0 0 52419 34373 36275 38 251 40 304 42 436 44 651
HV po zdanéni -75673| -115585| 223472 146537 154646 163070 171820 180910, 190353

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

456000] 456000] 456000f 456000[ 456000 456000] 456000] 456000{ 456000] 456000] 456000
134000] 134000f 134000] 134000 134000] 134000 134000] 134000{ 134000] 134000{ 134000
131249] 131249 131249| 131249 131249| 131249 131249] 131249 131249] 131249 131249

30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000
751249 751249| 751249 751249| 751249 751249| 751249 751249| 751249 751249| 751249
210868 210868| 210868] 210868 210868 210868| 210868 210868 210868 210868| 210868
115417] 102838 89770 76 195 62 094 47 445 32228 16421 0 0 0
177850 177850 177850| 177850 177850 177850( 177850] 177850[ 177850| 177850[ 177850
504136 491556| 478488| 464914 450812 436164| 420947] 405139] 388718 388718| 388718
247113 259693| 272761 286335 300437 315085| 330302 346110 362531 362531] 362531

46 951 49 342 51825 54 404 57083 59 866 62 757 65 761 68 881 68 881 68 881
200162 210351| 220936] 231932 243354| 255219| 267545 280349 293650( 293650/ 293650

Tab. €. 48 Vykaz zisku a ztrat [vlastni prace autora]

Vysledkem tedy je hospodarsky vysledek po zdanéni, ktery se dale
pouZije pro vypocet penéznich tokd.
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11.3.2 Penézni toky (Cash flow)

PenéZni toky ndm predstavuji celkovy prehled tokd penéz v jednotlivych
letech. Do vypoctu vstupuji v zaporné hodnoté investi¢ni naklady a splatky
avéru. Jak bylo drive zminéno, tak do vypoctu je zahrnut hospodarsky
vysledek po zdanéni, ktery je vtomto pripadé v prvnich dvou letech zaporny,
dale je kladny. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o nepfimou metodu vypoctu
cash flow, tak musime pfipocist odpisy, které byly pro vypocet dané z pfijm{
odecteny ve vykazu zisku a ztrat.

Pro zohlednéni cCasového faktoru byly penézni toky diskontovany.
Diskontni sazba byla zvolena znovu ve vysi 4%. Stémito Udaji potom
stanovime cistou soucasnou hodnotu penéz. DuleZity faktor pro stanoveni
ukazatell ekonomické efektivnosti investice jsou kumulované diskontované
penézni toky. Jedna se vlastné o soucet predchozich diskontovanych
penéznich tokd.

CASHIELOW Jednotlivé roky hodnoceného obdobi

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Investiéni naklad -2550326 | -2978986 0 0 0 0 0 0 0
Cerpéni Gvéru 1890357 2978986 0 0 0 0 0 0 0
HV po zdanéni -75673 -115 585 223472 146 537 154 646 163 070 171820 180910 190 353
Odpisy 0 0 73232 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850
Splatky (Umor) 0 0 -248 378 -258 016 -268 027 -278 426 -289 229 -300 451 -312 108
CASH FLOW -735 642 -115 585 48 326 66372 64 470 62 494 60 442 58 310 56 095
Diskontni faktor 1,0000 0,9615 0,9246 0,8890 0,8548 0,8219 0,7903 0,7599 0,7307
Diskontované CF (dCF) -735 642 -111139 44 680 59 005 55 109 51366 47768 44310 40988
Kumulované dCF -735 642 -846 781 -802 101 -743 096 -687 987 -636 621 -588 853 -544 543 -503 555

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
200 162 210351 220936 231932 243354 255219 267 545 280349 293 650 293 650 293 650
177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850
-324218 -336 798 -349 866 -363 440 -377 542 -392 191 -407 408 -423 215 0 0 0
5379 51404 48921 46 342 43 662 40879 37988 34984 471500 471500 471500
0,7026 0,6756 0,6496 0,6246 0,6006 0,5775 0,5553 0,5339 0,5134 0,4936 0,4746
37795 34726 31778 28 945 26222 23 607 21093 18 678 242 056 232 746 223794
-465 760 -431034 -399 256 -370311 -344 089 -320482 -299 389 -280710 -38 655 194 091 417 885

Tab. €. 49 Diskontované penézni toky za hodnocené obdobi [vlastni prace autora]

Na zadadtku hodnoceného obdobi se hodnota kumulovaného
diskontovaného cash flow kvuli investi¢nim nakladlm dostava do vysokych
zapornych hodnot. Vzhledem kvysokym nakladim a vysokym splatkdm
Uvéru se dostavame ze zaporné hodnoty az v roce 2036, tedy témeér na konci
hodnoceného obdobi. | pfesto, Ze jsme uvazovali s optimistickou variantou,
neni projekt rychle rentabilni. Cistd sou¢asna hodnota projektu dosahuje
hodnoty 417.885 K¢ pfi zvolené diskontni sazbé 4%.

S témito Udaji budeme dale pracovat pfi vypoctu ukazatelt ekonomické
efektivnosti projektu v nasledujici kapitole.
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11.4 Ukazatelé ekonomické efektivnosti projektu

11.4.1 Diskontovana doba navratnosti

Pomoci tohoto ukazatele porovnavame sumu diskontovanych
penéznich tokd s poc¢atecnimi investi¢nimi naklady. PFi zvoleném diskontnim
faktoru 4% nam vychazi vypocet dosazenim do vzorce 5.6 nasledovné:

—(—38655)

PO = 18 ~ 1817
+ (238 655) + 194 091

Diskontovanou dobu navratnosti ocekavame az na zacatku roku 2036,
cozZ je témér na konci hodnoceného obdobi.

11.4.2 Stanoveni IRR projektu

Pro vypocet IRR projektu (vnitfni vynosové procento), potfebujeme,
k vypoctenému kladnému NPV, vypocitat i zaporné NPV. Zvolili jsme
diskontni sazbu 10%, ktera pro nase hodnocené obdobi vygeneruje zaporné
NPV (viz tab. ¢. 50).

TG Jednotlivé roky hodnoceného obdobi

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Investiéni naklad -2550326 | -2978986 0 0 0 0 0 0 0
Cerpéni Gvéru 1890357 2978986 0 0 0 0 0 0 0
HV po zdanéni -75673 -115 585 223472 146 537 154 646 163 070 171820 180910 190 353
Odpisy 0 0 73232 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850
Splatky (Umor) 0 0 -248 378 -258 016 -268 027 -278 426 -289 229 -300 451 -312 108
CASH FLOW -735 642 -115 585 48 326 66 372 64 470 62 494 60 442 58 310 56 095
Diskontni faktor (10%) 1,0000 0,9091 0,8264 0,7513 0,6830 0,6209 0,5645 0,5132 0,4665
Diskontované CF (dCF) -735 642 -105 077 39939 49 866 44034 38804 34118 29922 26 169
Kumulované dCF -735 642 -840719 -800 780 -750914 -706 880 -668 076 -633 958 -604 036 -577 867

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
200 162 210351 220936 231932 243354 255219 267 545 280349 293 650 293 650 293 650
177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850 177 850
-324218 -336 798 -349 866 -363 440 -377 542 -392 191 -407 408 -423 215 0 0 0
5379 51404 48921 46 342 43 662 40879 37988 34984 471500 471500 471500
0,4241 0,3855 0,3505 0,3186 0,2897 0,2633 0,2394 0,2176 0,1978 0,1799 0,1635
22814 19818 17 146 14 766 12 647 10 765 9094 7614 93 284 84 803 77 094
-555 053 -535 235 -518 089 -503 323 -490 676 -479 911 -470 817 -463 203 -369 919 -285 116 -208 022

Tab. ¢. 50 Diskontované penézni toky za hodnocené obdobi - hodnota zaporné NPV
[vlastni prace autora]

PFi stanovené diskontni sazbé nam vychazi hodnota NPV -105.332 K¢.
Pomoci vzorce 5.7 vypocteme hodnotu IRR na zakladé vypoctenych udaja.

IRR = 4 + 417885 (10 — 4) = 8,01%
= * - =
|+417 885| + |—208 022] D70
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Vysledné IRR, které vychazi 8,01%, predstavuje procentualni vynosnost
projektu za celé hodnocené obdobi 20 let. Projekt je tedy z hlediska IRR
prijatelny, protoze ukazatel je vétSi nez zvolena diskontni sazba.

11.4.3 Index rentability

DalSi ukazatel, index rentability, nam urci vynosnost jedné investované
koruny. Tento ukazatel vychazi z poméru vypocteného kladného NPV a

investi¢nich ndkladd dle vzorce 5.5.
417 855

~ 5529312
Vysledek ndm ukazal, Ze jedna investovana koruna nam vynese 0,08Kc.

= 0,08 K¢

11.4.4 Zhodnoceni projektu

Na zakladé zjisténych jednotlivych vypoctl ekonomické efektivnosti
povazujeme tento projekt za pomérné rizikovy. Hodnota NPV nam vysla sice
kladna pfFi diskontni sazbé 4%, ale s dobou navratnosti vice nez 18 let. Vnitrni
vynosové procento vyslo 8,01%. Index rentability nam ukazal, Ze kazda
investovana koruna nam prinese pouze 0,08 KZ Uvazovali jsme
s optimistickym scénarem, diky kterému jsme dosahli kladnych hodnot.
Proto nelze tento projekt povazovat za udrzitelny, nebot nelze olekavat
pozitivni vyvoj béhem celého hodnoceného obdobi.
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11.5 Hodnoceni rizik

Kazdé investi¢ni rozhodnuti nese i urcita rizika. Néktera jsou vyznamnéjsi
a néktera méné vyznamna. V této kapitole nejdrive musime urcit vSechna
moZna rizika, ktera jsou néjakym zplsobem spojena s investi¢nim zdmérem.
V prvé radé identifikujeme vSechna rizika, kterd nasledné podrobime dalsi
analyze ke stanoveni vyznamnosti rizik. Pro nejrizikovéjsi rizika navrhneme
opatreni pro zmirnéni nebo Uplné zamezeni rizika.

11.5.1 Identifikace rizik

Z3kladem uUspésného vyhodnoceni projektu je shromazdéni
potfebného mnozstvi informaci a podkladd pro nalezeni maximalniho poctu
hrozeb na projekt. Pro tento projekt identifikujeme rizika od prvotniho
zameéru investora, pres pripravu a realizaci az do konecné faze uzivani
projektu.

Mezi rizika pro tento projekt patfi nasleduijici:

e nedostatecné zmapovani konkurence a poptavky
e Spatné sestaveny polozkovy rozpocet

e vybér nekvalitniho projektanta/architekta

e neziskani kladného vyjadreni od spravcu siti

e vybér nekvalitni realizacni firmy

e neziskani uvérl od financni instituce

e neocCekavané viceprace béhem realizace

e nemoznost zkolaudovani stavby

e prondjem pouze nékterych bytl (nizké prijmy)

e nedostatecné vyuziti spoleCenského salu

e nizké trzby z prodeje zbozi

e neocekavané rozsahlé opravy (vyssi provozni vydaje)
e nedostatek finan¢nich prostfedkl v provozni fazi
e konkuren¢ni nabidka bytd

e konkurencni nabidka spoleCenskych prostor

Pro kazdy projekt Ize najit mnoho dalsich rdznych rizikovych faktor(.

V nasem pripadé se budeme zabyvat vySe zminénymi a urcime jejich
vyznamnost.
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11.5.2 Stanoveni vyznamnosti rizik

ProtoZe vycet identifikovanych rizikovych faktor( je pfilis cetny, je vhodné
se vénovat pouze tém nejvyznamnéjSim. Ke stanoveni vyznamnosti
vyuzivame expertni hodnoceni a citlivostni analyzu.

e Expertni hodnoceni

Pro expertni hodnoceni pouZijeme stejny postup, jako v prvni varianté
feSeni v kapitole 10.5.2. Jsou tedy vymezeny stejné klasifikacni stupnice
pravdépodobnosti a intenzity dopadu a ohodnoceni vyznamnosti faktor(
rizika. Stanovime si hodnoty rizikovych faktor( a nasledné urcime poradi
vyznamnosti, ktery faktor ovliviiuje projekt nejvice a naopak. VesSkeré
hodnoty jsou doplnény v nasleduijici tabulce €. 51.

Pravdépo .
; Intenzita
., L. 3 Faze dobnost Hodnota
Cislo Rizikovy faktor . i dopadu | .
projektu| vyskytu rizika (H)
(D)
(P)
F1 [Nedostatecné zmapovani konkurence a poptavky M (2) S (4) H(8)
F2 |Spatné sestaveny polozkovy rozpocet M (2) V (8) H (16)
F3 |Vybér nekvalitniho projektanta/architekta M(2) S (4) H(8)
F4 [Neziskanikladného vyjadreniod spravcu siti S(3) V(8) H (24)

F5 |Neziskani kladného vyjadieni od stavebniho tGfadu S(3) ZV (16) H (48)
F6 [Neziskanidvérd od financéniinstituce S(3) ZV (16) H (48)
F7 |Vznik neocekdavanych investicnich nakladu S (4) ZV (16) H (64)
M (2) S (4) H(8)

Predinvesti¢ni

F8 |Spatna kvalita provedeni prace realizaéni firmy

F9 [Neocekavané viceprace béhem realizace % M(2) V (8) H (16)
F10 [Nedodrzeni harmongramu vystavby s V (4) S (4) H (16)
F11 [NemoZnost zkolaudovani stavby o« M(2) V (8) H (16)
F12 |Pronajem pouze nékterych byt V (4) V(8) H (32)
F13 [Nedostatecné vyuziti spolecenksého salu V (4) ZV (16) H (64)
F14 |Nizké triby z prodeje zboii € V (4) V (8) H (32)
F15 [Neocekdvané rozsahlé opravy (vyssi provoznivydaje) % VM (1) V (8) H(8)
F16 [Nedostatek financnich prostredkl v provoznifazi & M(2) V (8) H (16)
F17 |Konkurencninabidka byt V (4) V (8) H(32)
F18 [Konkurencninabidka spolecenskych prostor V (4) V (8) H (32)

Tab. ¢. 51 Stanovené hodnoty rizikovych faktor( projektu [vlastni prace autora]

Ziskané hodnoty sefadime podle poradi vyznamnosti zvolenych
rizikovych faktor(. Jako nejrizikovéjSi faktor lze povaZovat vznik
neocekavanych investi¢nich nakladUd. Takové investice mohou mit pro projekt
znacny vyznam. DalSi riziko se tyka poskytnuti uvéru od finan¢ni instituce,
ktera slibeny Gvér z rznych dlvodd mize odmitnout. Zasadni pro realizaci
je také stanovisko nejen stavebniho Uradu, ale i vSech dotcenych organd,
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které do procesu pfipravy a schvalovani projektu vstupuji. V pozdé&jsi fazi
projektu nds mohou ohrozit vyhodné&jsi cenové nabidky pronajmu byt v
okoli. Velkym rizikovym faktorem je nedostatecné vyuziti spolecenského salu,
jehoz dlsledkem jsou nizké prijmy z prondjmu a soucasné i ztrzeb za
prodané zbozi.

e Citlivostni analyza

V této metodé se zaméfime na citlivost vybraného parametru, ktery
dokaze vyvolat zmény na celkovém vysledku projektu. Projekt je planovany
pro uzivani pro delSi Casové obdobi nékolik let az desetileti. UvaZzujeme tedy,
Ze podminky a ceny vnynéjsi fazi projektu nemusi, a pravdépodobné
nebudou, odpovidat podminkam a cenam v budoucnosti. Zamérime se na
nejvyznamnéjsi rizikové faktory - vznik neocekavanych investi¢nich nakladd,
pronajem spolecenskych prostor, nizké trzby z prodeje zbozi a pronajem
bytd.

V nasem modelovém pfipadé jsme uvazovali s optimistickou variantou,
kde je obsazenost byt ve 100% a pronajem spolecenskych prostor je
uvazovana v maximalni naplnénosti béhem celého hodnoceného obdobi.
V citlivostni analyze budeme tedy posuzovat realisticky a pesimisticky scénar,
kde se projevi, jak dané faktory ovliviuji tyto scénare. Za idealni hodnotici
kritérium povazujeme cistou soucasnou hodnotu vyjadfujici soucet Cistych
pené&znich tokd. Cistou sou€asnou hodnotu jsme vypocetli jako soucet viech
diskontovanych penéznich tok( v pribéhu celého hodnoceného obdobi
projektu. U realistického scénafe navysime investi¢ni naklady o 10%, dale
ponizime cenu pronajmu spoleCenskych prostor a s tim souvisejici trzby
z prodeje zboZi 0 10% a na zavér snizime cenu pronajmu bytd o 10%. U
pesimistického scénafe navySime nebo snizime zminéné hodnoty o 20%.
V tabulce ¢ 52 jsou shrnuty vSechny 3 scénare, kde jsou ukazany vlivy
jednotlivych rizikovych faktord na Cistou sou¢asnou hodnotu.
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Optimisticky scénar
Vliv na NPV
Rizikové faktory Ocekavané hodnoty NPV Realisticka Pesimisticka
var. var.
Investi¢ni naklady 5529312 K¢ -136% -273%
Cena prondjmu
spole¢enskych prostor a 368 000 K&¢| 417 885 K¢ -87% -174%
trzby z prodeje zbozi
Cena pronajmu byt 222 000 K¢ -52% -105%
Realisticky scénar

Rizikové faktory Odchyleni Zhngz:f):; Zména NPV
Investi¢ni naklady +10% | 6 082 243 K¢ -151 500 K¢
Cena prondjmu
spole¢enskych prostor a -10%| 331200 Kc 55050 K¢
trzby z prodeje zbozi
Cena prondjmu byt( -10% | 199 800 K¢ 199 001 K¢

Pesimisticky scénar

Rizikové faktory Odchyleni Zhrgz:f,:f Zména NPV
Investi¢ni naklady +20% | 6635 174 K& -720 884 K¢
Cena prondjmu
spolecenskych prostor a 294 400 K¢ -307 785 Kc
trzby z prodeje zboZi -20%
Cena pronajmu byt -20% | 177 600 K¢ -19 883 K¢

Tab. ¢. 52 Citlivostni analyza - optimisticky, realisticky a pesimisticky scénar [vlastni
zpracovani autora]

Postup vypoctu pro jednotlivé scénare byl nasledovny. Nejdfive byla
ponizena nebo navySena hodnota rizikového faktoru, ktera je vycislena ve
sloupci zménéné hodnoty. V dalSim sloupci Ize vidét jednotlivé zmeény NPV,
které byly zpisobeny danym rizikovym faktorem. Celkovy vliv na NPV je dan
procentnim odchylenim vypoctenych NPV od zakladni NPV v optimistickém
scénari. Z vypoctenych hodnot vidime, Ze vSechny rizikové faktory maji velky
vliv na celkovou hodnotu NPV. Nejvétsi vliv na zménu NPV je navysSeni
investi¢nich nakladl, kde celkova hodnota NPV dosahovala zapornych cisel.
U ostatnich rizikovych faktord se hodnota NPV vyrazné sniZila, ale stéle
dosahovala kladnych hodnot. U pesimistické varianty dosSlo opét
k vyraznému snizeni hodnoty NPV na celkovych -720.884 KC. V této varianté
jsme u zadného z rizikovych faktor nedosahli kladnych hodnot NPV.
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11.5.3 Rizeni rizik investi¢niho projektu

Béhem analyzy a hodnoceni rizik projektu jsme zjistili, ktera rizika jsou
pro projekt vyznamna, a ktera jsou naopak méné vyznamna. Ta nejvice
vyznamna rizika projektu jsme dale podrobili citlivostni analyze, kde se tato
rizika potvrdila svym vlivem na penézni toky. PFi fizeni vSech rizik dochazi
k eliminaci nebo k Uplnému zamezeni rizikovych faktor(. Vymezime si pouze
ta nejvice vyznamna rizika s nastinénim zplsobu opatfeni na sniZeni rizik.

Mezi ta nejvyznamnéjSi rizika povazujeme navysSeni investicnich
nakladl. Investi¢ni naklady pro rekonstrukci jsou dany prevazné polozkovym
rozpoCtem stavby na zakladé vypracované projektové dokumentace.
Abychom predesli neotekdvanému navyseni investi¢nich naklad, musime
mit kvalitné zpracovanou projektovou dokumentaci do maximalniho stupné
detailnosti. Sestaveny polozkovy rozpocet potom bude mit vySSi Sanci
dosahnout realné ceny stavby. Jednou z moznosti je i pfesun ¢asti rizika na
dodavatele nékterych stavebnich praci.

Jak jiz bylo zminéno, je tfeba si dat pozor na vypracovani projektové
dokumentace. Spatn& zpracovand projektovd dokumentace zpravidla
zpUsobuje vznik mnoha vicepraci, nebo dokonce zamezeni realiza¢ni
¢innosti. Musi byt kladen vysoky dlraz na vybér projekéni kancelare.

Dalsim rizikovym faktorem je nedostatecné vyuziti spoleCenskych
prostor a stim souvisejici trzby z prodeje zbozi. Stejné jak u investicnich
naklad(, tak i u téchto poloZek jsme se presvédcili o jejich vyznamném vlivu
na penézni toky projektu v citlivostni analyze. Pro minimalizaci tohoto rizika
je dullezita propagace nabidky pronajmu salu a vytvareni prileZitostnych akci
pro verejnost.

Hlavnim cilem projektu je obsadit vSechny bytové jednotky za co
nejvyhodnéjsi ceny. Vtomto okamZziku ale mUZeme narazit na ceny
najemného konkurencnich bytl v okoli. Je dulezité zaméfit se na zasmluvnéni
pronajmu bytd jiz béhem pfripravy a realizace stavby.

11.6 Zavérecné vyhodnoceni projektu

Druhé alternativni feSeni rekonstrukce objektu stodoly vychazelo
predevsim z prani investora ziskat reprezentativni prostory spolecenského
salu nejen pro soukromé vyuziti. Doplfiujicim a ddleZitym vynosem tohoto
projektu jsou bytové jednotky v druhém podlazi, které by mély zajistit trvaly
pasivni pfijem investorovi. Objekt staré stodoly nam zajisti atraktivni vzhled
a prostifedi vzhledem k nabidce konkurencnich spolecenskych prostor
v okoli. Poptavka po bydleni na venkoveé |ze povazovat v této lokalité za velice
vyznamnou diky neustale narUstajici cené pozemkU a nemovitosti.
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Byla tedy zpracovana predbézna architektonicka studie s dispozicemi
jednotlivych spolecenskych prostor v prvnim poschodi a bytové jednotky
v podkrovni ¢asti v€etné celkového konstrukéniho rfeSeni celého objektu. Dle
této studie byl vypracovan podrobny poloZzkovy rozpocet, podle néhoz byly
vycisleny i dalSi naklady na projektovou a inZzenyrskou ¢innost.

Na zakladé analyzy konkurenc¢nich nabidek prondjmu byt byly
odhadnuty ceny pronajmu obou byt v planovaném podkrovi. Pro stanoveni
ceny pronajmu salu jsme analyzovali konkurencni nabidky pronajmu
spolecenskych prostor v okoli. Souc¢asti pronajmu salu je i moznost zajisténi
obcerstveni béhem dané akce, které nam vygeneruje urcitou trzbu za
prodané zbozi.

Stanovili jsme hodnocené obdobi pro tento projekt 20 let. V dalSi ¢asti
prace byly vycisleny veSkeré provozni naklady projektu, zejména spotreba
energii a vody, naklady na opravu a Udrzbu objektu a dalsi. Cast t&chto
nakladl se bude preuctovavat jako poplatek na jednotlivé byty v daném
poméru i vSech spoleCenskych prostor. DalSi naklady také za skutecné
spotfebovanou energii a vodu béhem doby pronajmu salu.

Zdroj financovani bude rozdélen na vlastni a cizi kapital. Cizi kapital
zajisti podnikatelsky uvér, ktery bude postupné Cerpan dle prostavénosti
stavby. Odpis dlouhodobého majetku zacne byt uplathovan az od provozni
faze projektu rovnomérnym zpuisobem.

Na zakladé vypoctu zisku a ztrat s naslednym vypoctem penéznich tok
jsme dosahli Cisté soucasné hodnoty NPV ve vySi 417.885 K¢ pfi diskontni
sazbé 4%. Tento ukazatel nevychazi pfFilis pfiznivé vzhledem k tomu, Ze se
jedna o optimistickou variantu, kdy uvazujeme maximalni vynosnost projektu
po celé hodnocené obdobi. Tuto skutecnost jsme zohlednili ve stanoveni
vyznamnosti rizik, ktera na tento projekt vstupuiji a jej ovliviuji. Pro citlivostni
analyzu byla posouzena nejvyznamnéjsi rizika v realistickém a pesimistickém
scénarfi. Musime konstatovat, Ze pfi zohlednéni téchto scénarl jsme se
dostavali do zapornych hodnot NPV.

Tento navrh alternativniho reSeni byl pfedloZen investorovi jako jedna
zmoznosti rekonstrukce nevyuZitého objektu. Vypolty nam vykazuji
nedostatecnou udrZitelnost projektu a jeho znacnou rizikovost.
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12 Porovnani a vyhodnoceni projektt

Vtéto kapitole si shrneme vysledky obou variant a mezi sebou
porovhame jejich hodnoty. Budeme se zabyvat konelnymi vysledky
penéznich tokl a ukazateli ekonomické efektivnosti v daném projektu.

Nejdfive si tedy porovname diskontované penézni toky se zvolenou
diskontni sazbou 4%. Nasledujici graf ndm nejlépe ukaze rozdilné pribéhy
penéznich tokd.

Kumulované diskontované penézni toky obou variant
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Graf €. 3 Kumulované diskontované penézni toky obou variant [vlastni prace autora]

Z pribéhu kfivek vgrafu mulZeme jednoznacné urcit priznivéjsi
variantu. U prvni varianty - rekonstrukce objektu na bytovy dim, Ize vidét
idealné rostouci kfivku, ktera se jiz na zacatku roku 2024 dostava do kladnych
hodnot. Zatimco druha varianta - rekonstrukce objektu na spolecensky sal,
ma velice pozvolnou vzrlstajici tendenci. AZ téméf na konci hodnoceného
obdobi, kdy je splacen uvér, se kfivka dostava do kladnych hodnot na zacatku
roku 2036. Tento graf nam tedy ukazal, Ze jako vyhodnéjsi projekt z hlediska
penéznich toku jednoznacné vychazi prvni varianta.

Déle si mUZeme ukazat rozdily posuzovanych ukazateld ekonomické
efektivnosti, které budou do jisté miry kopirovat stav penéznich tokd
jednotlivych variant. Kromeé diskontované doby navratnosti se zamérime i na
ostatni ukazatele.

PFi porovnani vnitfniho vynosového procenta (IRR) obou variant
zjistime, ze IRR u prvni varianty nam vyslo 24,33%. U druhé varianty je
vysledné IRR daleko nizsi, v hodnoté pouhych 8,01%. M(Zeme tedy
konstatovat, ze ziskovost u prvni varianty je tfikrat vySsi nez u druhé varianty.
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U indexu rentability je tento rozdil jeSté vyraznéjsi. V prvni varianté mame
zisk 0,42 K¢ na kazdou investovanou korunu, zatimco u druhé varianty
pouhych 0,08 K¢.

Na zakladé vyslednych hodnot ukazatelt ekonomické efektivnosti Ize
konstatovat, Ze prvni varianta feSeni projektu je ekonomicky vyhodna pro
investora.

Pokud pFihlédneme na vyznamna rizika obou variant, zjistime, Ze se
rozdily obou variant daleko vice prohlubuji. Nyni si vybereme vyznamné
riziko spolecné pro obé varianty, které jsme podrobili v citlivostni analyze.
Bude se jednat o riziko navySeni investi¢nich nakladd konkrétné pro
realistickou variantu. Pomoci nasledujiciho grafu nejlépe vystihneme
porovnani penéznich tok( pfi zohlednéni rizika navySeni investi¢nich
nakladd.

Kumulované diskontované penézni toky obou variant pfi
zohlednéni rizika navyseni investi¢nich nakladl o 10%
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Graf ¢. 4 Kumulované diskontované penézni toky obou variant pfi zohlednéni rizika
navyseni investi¢nich nakladl o 10% [vlastni prace autora]

PFi navySeni investi¢nich nakladd o 10% se v prvni varianté prodlouzila
doba navratnosti o pfiblizné 1,5 roku. Kladnych hodnot nabyva az v roce
2025. Ve druhé varianté zUstavaji kumulované diskontované penézni toky
v zapornych hodnotach po celé hodnocené obdobi.
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13 Zavér

Cilem diplomové prace bylo analyzovat soucasny nevyhovujici stav
stavebniho objektu. Nejdfive byla vymezena problematika studie
proveditelnosti projektu s urcenim ukazateld ekonomické efektivnosti.
Nasledné byla identifikovana rizika souvisejici s projektem.

Pozadovany vystup prace spocival v navrhu a zpracovani alternativnich
feSeni projektu vcetné jeho rizik a nasledného vyhodnoceni projektu.

V teoretické Casti byla rozebrana témata zabyvajici se projektem, studie
proveditelnosti, hodnoceni efektivnosti a rizika investi¢nich projektd. V prvni
kapitole byl definovan projekt a projektovy management vcetné procesu
fizeni projektu. Na to navazovala kapitola popisujici samotny Zivotni cyklus
projektu ve vSech hlavnich astech Zivota projektu. Vyznamnou kapitolou
bylo rozebrani studie proveditelnosti. Hlavnim ucelem studie proveditelnosti
je zhodnotit co nejlépe vSechny mozné alternativy vcetné posouzeni
realizovatelnosti daného projektu. Zaroven poskytuje i veSkeré potfebné
podklady pro nasledujici investi¢ni rozhodnuti. Vzhledem k obsahlosti této
kapitoly byly nasledné podrobnéji rozebrany kapitoly hodnoceni efektivnosti
projektu a rizika investi¢nich projektd.

V praktické casti byla navrhnuta investorovi dvé alternativni reSeni
vyuziti objektu staré stodoly. Kazdé varianté byla vénovana jedna obsahla
kapitola se vSemi potfebnymi vypolty a komentare pro stanoveni
proveditelnosti projektu. V predposledni kapitole byla tato FeSeni porovnana
a vyhodnocena. Na zaveér byla obé alternativni feSeni pfedloZena investorovi
jako vyznamny podklad pro dalsi rozhodovani.

Prvni alternativni feSeni vyuziti objektu staré stodoly spocival v
rekonstrukci na dvoupodlazni bytovy dim. Zakladni myslenka pro tento
zamér vychazela ze znacné poptavky po bydleni na venkové, zejména
v mistni lokalité, kde ceny pozemkUd a nemovitosti rostou vysokym tempem.

Byla tedy zpracovana predbézna architektonicka studie s dispozicemi
jednotlivych bytovych jednotek a celkové konstrukcni FeSeni bytového domu.
Na zakladé této studie byl vypracovan podrobny polozkovy rozpocet, podle
néhoz byly vycisleny i dalSi naklady na projektovou a inZenyrskou Cinnost. Pfi
analyze nabidek prondjmd bytl v okoli jsme dokazali stanovit jednotlivé ceny
pronajmu bytd. V dalsi ¢asti prace byly vycisleny veskeré provozni naklady
projektu, zejména spotieba energii a vody, naklady na opravu a udrzbu
objektu a dalsi.
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Na zakladé vypoctu zisku a ztrat s naslednym vypoctem penéznich tokd
jsme dosahli Cisté soucasné hodnoty NPV ve vysi 3.206.511 K¢ pfi diskontni
sazbé 4%. Tento ukazatel vychazi velice pfiznivé, stejné tak i dalsi ekonomické
ukazatele maji priznivy charakter. PFi vypocltech jsme uvazovali
s optimistickym scénarem. Tuto skutecnost jsme zohlednili ve stanoveni
vyznamnosti rizik, ktera na tento projekt vstupuji a jej ovliviuji. Pro citlivostni
analyzu byla posouzena nejvyznamnéjsi rizika v realistickém a pesimistickém
scénafi. MUZeme ale konstatovat, Ze i pres znacné odchyleni od disté
soucasné hodnoty, jsme se dostali béhem hodnoceného obdobi do kladnych
hodnot.

Tento navrh alternativniho reSeni byl pfedloZen investorovi jako jedna
zmoznosti rekonstrukce nevyuZitého objektu. VesSkeré vypocty nam
prokazaly, Ze tento projekt je za jistych podminek realizovatelny a
ekonomicky udrzitelny.

Druhé alternativni feSeni vychazelo predevsim z prani investora ziskat
reprezentativni prostory spolecenského salu nejen pro soukromé vyuziti.
Doplfujicim a dudleZitym vynosem tohoto projektu jsou bytové jednotky
v druhém podlazi, které by mély zajistit trvaly pasivni pfijem investorovi.
Objekt staré stodoly nam zajisti atraktivni vzhled a prostfedi vzhledem
k nabidce konkurencnich spolecenskych prostor v okoli. Poptavka po bydleni
na venkoveé lze povazovat v této lokalité za velice vyznamnou diky neustale
narlstajici cené pozemk( a nemovitosti.

Byla tedy zpracovana predbézna architektonicka studie s dispozicemi
jednotlivych spolecenskych prostor v prvnim poschodi a bytové jednotky
v podkrovni ¢asti v€etné celkového konstrukéniho reSeni celého objektu. Dle
této studie byl vypracovan podrobny poloZzkovy rozpocet, podle néhoz byly
vycisleny i dalSi naklady na projektovou a inZenyrskou ¢innost.

Na zakladé analyzy konkurencnich nabidek prondjmu bytl byly
odhadnuty ceny pronajmu obou byt v planovaném podkrovi. Podobnym
postupem bylo ucinéno i pro analyzu spolecenskych prostor v okoli, kdy jsme
stanovili cenu pronajmu spolecenského salu pod priimérnou hodnotou ceny
pro dostatecnou konkurenceschopnost. Soucasti pronajmu salu je i moznost
pronajmu zajisténi obcerstveni béhem dané akce, které je schopno
vygenerovat urcitou trzbu za prodané zbozi. V dalsi ¢asti prace byly vycisleny
vesSkeré provozni naklady projektu, zejména spotreba energii a vody, naklady
na opravu a udrzbu objektu a dalsi.

Na zakladé vypoctu zisku a ztrat s naslednym vypoctem penéznich tok
jsme dosahli Cisté soucasné hodnoty NPV ve vySi 417.885 K¢ pfi diskontni
sazbé 4%. Tento ukazatel nevychazi pfriliS pfiznivé vzhledem k tomu, ze se
jedna o optimistickou variantu, kdy uvazujeme maximalni vynosnost projektu
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po celé hodnocené obdobi. Tuto skutecnost jsme zohlednili ve stanoveni
vyznamnosti rizik, ktera na tento projekt vstupuji a jej ovliviuji. Pro citlivostni
analyzu byla posouzena nejvyznamnéjsi rizika v realistickém a pesimistickém
scénafi. Musime tedy konstatovat, Ze pfi zohlednéni téchto scénarl jsme se
dostavali do zapornych hodnot NPV.

Tento navrh alternativniho reSeni byl pfedloZen investorovi jako jedna
z moznosti rekonstrukce nevyuZitého objektu. Vypoclty nam vykazuji
nedostatecnou udrzitelnost projektu a jevi se jako znacné rizikovy.

Pfi porovnani obou variant feSeni vyuZiti objektu stodoly Ize
jednoznacné konstatovat, Ze prvni varianta se jevi jako méné rizikova a
projekt je tedy udrzitelny. Nasledné byla tato feSeni predloZena investorovi
jako vyznamny podklad pro dalsi rozhodovani. Investor naznacil, Ze bude
prikladana vétsi vaha druhé varianté reSeni, ktera nabidne efektivnéjsi vyuziti
objektu stodoly v podobé spolecenského salu predevsim pro soukromé akce
investora. Z vypocCtU je patrné, Ze toto reseni je znacné rizikové z hlediska
ziskovosti projektu. Pro investora se jevi tento navrh jako zajimavy, i pres
nepfiznivé vysledky ukazatelll ekonomické efektivnosti, a hodld se timto
projektem v budoucnosti detailnéji zabyvat.
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