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Hodnoceni efektivnosti investice

Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva vyhodnocenim podnikatelského zaméru o koupi
a rekonstrukci nemovitosti v Klasterci nad Ohii zaucelem pronajmu komerénich
a predevsim rezidencnich prostoril. v praktické Casti postupné seznamuje investora s vysi
jednotlivych vstupti na rekonstrukci, jaka mohou ptipadné nastat projekéni rizika ¢i rizika
spojena s trzni situaci poptavky po pronajmech a Vv neposledni fadé celkovymi naklady
na realizaci projektu. Cilem prace je mezi sebou porovnat dvé varianty rekonstrukce, které
mezi sebou budou hodnoceny za pomoci metody doby navratnosti ukazatelii rentability
vlastnich zdroji a rentability investice. v zavéru prace byly tyto vysledky mezi Sebou
porovnany anavrzené doporuceni, pro kterou variantu rekonstrukce se rozhodnout,
predloZzeno investorovi. do budoucna muze vystup této prace poslouzit investorovi
Vv piipad¢, Ze se rozhodne investovat do stejného ¢i obdobného projektu za tcelem rozsifeni

svého investi¢niho portfolia.

Klicova slova: investice, podnikatelsky plan, hodnoceni efektivnosti, financni analyza,

investi¢ni riziko, zplisoby financovani, doba navratnosti



Investment efficiency rating

Abstract

This thesis deals with the evaluation of abusiness plan to purchase and reconstruct
a property in Klasterec nad Ohii for the purpose of renting commercial and mainly
residential premises. In the practical part, it gradually introduces the investor to the amount
of individual inputs for the reconstruction, what design risks or risks associated with the
market situation of the demand for rentals may arise and, last but not least, the total cost of
the project implementation. The aim of the thesis will be to compare two reconstruction
options, which will be evaluated using the payback period method of return on equity and
return on investment. At the end of the thesis, these results were compared with each other
and the proposed recommendation on which reconstruction option to choose was presented
to the investor. In the future, the output of this work can serve the investor in case he decides

to invest in the same or similar project in order to expand his investment portfolio.

Keywords: investment, business plan, efficiency evaluation, financial analysis, investment

risk, financing methods, payback period
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1 Uvod

Dnesni doba kazdym rokem pfinasi novy postoj k pohledu na nemovitosti, hypotéky,
rostoucich poptavkach po bydleni a zaroven zvySovani najemného. i presto tyto okolnosti
se investorovi nabidla moznost koupé nemovitosti v Klasterci na Ohii za vyhodnou cenu
a vzhledem Kk rostoucim nakladim, zdrazovani a nedostatku materialu, rtstu Grokovym
sazbam a jinych faktori, které mohou mit nepfiznivy vliv na investovani do nemovitosti,
bylo zapotiebi jednat rychle, jak s rekonstrukcei této nemovitosti nalozit.

Prace se zabyva moznosti investice malého investora do nemovitosti s naslednou
rekonstrukci za ucelem pronajmu prostort. Investice do nemovitosti bude rozsifena
0 rekonstrukci vnitinich prostord za ucelem vyssi efektivnosti pro investora. v diplomové
praci budou porovnavany dvé varianty rekonstrukce S budouci vynosnosti z prondjmu
zrekonstruovanych komercnich, a hlavné reziden¢nich prostorii. Prace bude slouzit jako
prvotni navrh toho, jak rekonstrukci pojmout. a to ve smyslu zakladni rekonstrukce prostort
tak, jak nemovitost nabizi své dispozici ¢i se upustit od soucasné¢ho dispozi¢niho feSeni
a pustit se do slozit&jsi a komplexnéjsi rekonstrukce s vystavbou vice prostord 0 mensich
rozlohéach, po kterych je v soucasné dobé& vyssi poptavka, a tudiz by mohlo drazsi pojeti
rekonstrukce ve vysledku piinést vétsi zisk.

Zavérem diplomové prace je doporulit investorovi, pro kterou variantu rekonstrukce
se rozhodnout na zakladé spravné nastavenych postupti a analyze vynosnosti, vstupt
a ptipadnych rizik s projektem spojenych. k vyhodnoceni budou slouzit ukazatel doby
navratnosti, rentability vlastnich zdroju a investice.

Ptedpokladem pro co nejpiesnéjsi doporuceni investorovi bylo zapotiebi shrnout veskeré
dostupné informace, zvolit spravnou strategii @ haplanovat pfipravu s bezchybnou realizaci.
Nepfiznivymi faktory téma prace a doby mohou ovlivnit pribéh realizace projektu s budouci
vynosnosti, coz by mohlo vliv na odchyleni od planu abudoucich nezadoucich kroku

investora.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace bude nazdkladé metod vyhodnotit podnikatelsky plan
o0 rekonstrukci objektu s prostory Kk pronajimani rezidenénich akomer¢nich prostort.
na zaklad¢ vystupu tohoto zkoumani bude investorovi piedloZzeno doporuceni, zda a jakym

zpusobem rekonstrukci realizovat.

2.2 Metodika

Zpracovani této prace je rozdéleno dvou hlavnich kapitol, které se dale deli na dilci
podkapitoly.

Prvni z nich jsou Teoreticka vychodiska, kde jsou nastudovany a vyuzity relevantni zdroje
v tisténé elektronické podobé za pouziti metod deskripce a komparace. Dale zde byly
popsany zéakladni faze projektu, rizika s nimi spojend, zdroje financovani, pojmy vztahujici
se khodnoceni efektivnosti investic a metody vypoctu tohoto hodnoceni. Jednotlivé
teoretické deskripce a jeji poznatky z teoretické ¢asti byly dale propojeny s praktickou ¢asti.
Uvodem praktické &asti diplomové prace je seznameni se situaci Dale jsou porovnavéa dvé
moznosti rekonstrukce objektu, pfedpoklady k realizaci rekonstrukce a dispozi¢ni feSeni pro
ob¢ varianty K co nejefektivnéjSimu vysledku. Nasledné byla provedena analyza vstupu,
trhu, rizik, finanéni analyza s aplikovanim statické metody doby navratnosti spole¢né
s ukazateli rentability vlastnich zdroju a rentability investice.

Na zavér prace byly vysledky obou variant rekonstrukce mezi sebou vyhodnoceny

s doporucenim pro investora, pro kterou z variant rekonstrukce se rozhodnout.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Podnik a finance

Malé a stiedni podniky jsou stéZejni ¢asti ekonomické infrastruktury v spousté zemi. Coz
ptivadi stat k podpote téchto podnikt, aby mohli i nadale rist a podporovat ekonomiku.
Podle Vebra jsou pravé malé a stiedni podniky povazovany za dynamické prvky na trhu,
které svou existenci a s nizkymi naklady mohou pomoci s nabidkou pracovnich pozic
a zaroven Se tak podilet na ristu mistni oblast v tomto sméru.:

V podnikatelském sektoru jsou malé a stfedni podniky zastoupeny nejéetnéji a celkovy
pocet podnikatelskych subjekti kazdym rokem jen pfibyva. OvSem existuje i nékolik
podnikatell, jejichz podnikatelské zaméry konc¢i netispéchem, a tak jejich cesta podnikani
kon¢i.

(Veber, 2005)

3.1.1 Cile podniku

Podniky a spole¢nosti mohou byt zalozeny z n¢kolika divodi. Aby produkovaly vyrobky
¢i poskytovali sluzby svym zdkazniktim a zaroveil vypomohly vSem zucastnénym strandm
spojenych s danym produktem. Toto mizeme povazovat za zdkladni poslani podniku.
Spolecnost vSak sleduje sviij dany cil, ktery 1ze oznacit jako stav ¢i kone¢ny vysledek, ktery
se snazi naplnit a je zavisly na divodu, kvili kterému spole¢nost viibec vznikla. za hlavni
cil podniku je mozné povazovat maximalizaci zisku. DalSim dulezitym cilem se Casto uvadi
zhodnoceni ¢i zvySovani hodnoty podniku. Bohuzel tyto dva cile ve vétSing€ ptipadech nelze
sloucit a pfichazi rozhodnuti podniku, ktery si stanovi sviij hlavni cil a bude se ho snazit
naplnit.
Pokud bude chtit podnik uspokojit své vlastniky nebo jiné skupiny typu véfitelt, vlastnikd,
zaméstnancu a jiné, je pro né&j cesta maximalizace zisku jasna volba. S touto volbou je
do budoucna spojené budovani ziskovosti podniku.
(Synek, 2012)

Piestoze budovani zisku hraje do budoucna nezbytnou soucast cilti podniku, predevsim
z dlouhodobého hlediska, neni moudré, aby to bylo jedinym méfitkem. Davodu, pro¢ by
tomu tak nemélo byt mizou byt naptiklad:

e Nckteré subjekty se nezenou zaziskem tak, jako spiSe zajeho zhodnocenim

a vidinou prodeje podniku v budoucnu za atraktivngjsi ¢astku.

11



e Zpusob uUcCtovani muze byt zna¢ny vliv na konec¢nou vysi zisk, napiiklad podle
ocenovani zasob, tvorby rezerv nebo vybéru odpisové metody
e Likvidni firma je schopna plnit své platebni zavazky. Tvorba zisku v podniku vsak
nemusi nutné znamenat, ze je podnik likvidni
e Dosahovani zisku ¢i vyssich hodnot nebere v potaz riziko.
(Veber, 2005)

3.1.2 Typy podnikii a podnikateli

Zpocatku podnikéni je narozhodnuti kazdé osoby, ktery typ pravni formy podnikani
si vybere. Tato volba nemusi byt v Zadném ptipadé definitivni @ mize byt zménéna. v tomto
ptipadé musi podnikatel pocitat s aditivnimi naklady a vyfizeni Si povinnosti, které jsou
S touto zménou spojeny. Spravna volba jiz zpocatku tak mulize uSetfit Cas i penize.
Obchodni zakonik dava na vybér ze dvou moZnosti. Prvni z nich je podnikani jako fyzicka
osoba, druhou variantou je podnikani pravnickych osob.
(\Veber, 2005)
V ptipadé fyzicky 0sob se nabizi moznost podnikat jakozto OSVC, tj. osoba samostatné
vydélené ¢inna. Jako OSCC lze oznacit napiiklad truhlate, zednika &i kadeinika. Zarovet
Je tato forma podnikani uvedena v nékolika ¢eskych zakonech. Mezi tyto zakony fadi zakon
0 zdravotnim pojisténi, dale zakon a socialnim zabezpeceni a v neposledni fadé zakon 0 dani
Z ptijmu. K podnikani je zapotiebi byt vlastnikem ur¢itého opravnéni, at’ uz zivnostenského
nebo jiného, na jehoz zaklad¢ je mozné danou ¢innosti vykonavat.
Zakon déli Zivnosti na:
e Koncesovan¢ — tato Zivnost muze byt provozovana po udéleni koncese a je zapotiebi
napiiklad pro ¢innosti taxikare.
e Ohlasovaci — tyto zivnosti Se déli do tfi skupin alze je provozovat diky ohlaseni
a naslednym zapsanim do zivnostenského rejstiiku
o Remeslnd — pro provozovani femeslné Zivnosti, kam se fadi naptiklad
tesafstvi, je zapotfebi splnit zdkonem stanovené pozadavky aje nutna
odborné zpisobilost
o Vazana — tuto zivnost je mozné ziskat na po prokazani odborné kvalifikace
V daném oboru, naptiklad vyroba stroju a ptistroji
o Volna — tato zivnost nevyzaduje zadné kvalifikace ¢i zplisobilost jako U vyse

uvedenych, staci splnit v§eobecné podminky provozovani Zivnosti
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K uchdzeni se 0 zivnostenské opravnéni je nutné spliiovat vSeobecné podminky stanovené
zivnostenskym zdkonem
e Vseobecné podminky
o Minimalni vék 18 let
o Zpusobilost K pravnim ukontim
o Bezthonnost
e Zvlastni podminky — pokud si to dana zivnost vyzaduje, je nutné prokazat urcitou
zpusobilost
(Srpova, 2010)
Pti podnikani pravnickych osob je nutné zapsani vSech osob Vv obchodnim rejstiiku. Tato
forma je uvedena v obchodnim zakoniku. Pti porovnani s podnikanim fyzickych osob je tato
forma pracnéjsi po administrativni strance. Oproti minulosti se podminky a pocate¢ni kapital
na zalozeni pravnickych osob zmirnilo
Podnikat jako pravnicka osoba lze jako:
e Osobni spolecnost
e Kapitalova spolecnost
e Druzstvo
Mezi osobni spole¢nosti v Ceské republice patii komanditni spole¢nost a vefejna obchodni
spolecnost.
Komanditni spolecnost je druhém osobni spolec¢nosti, ve které se vyskytuji dva druhy
spolecnikit komanditist¢ a komplementafi. Rozdil mezi témito spolecniky je V ruceni
za zavazky spolecnosti. Prvni z uvedenych, tedy komanditista, ru¢i za své zavazky vici
spole¢nosti pouze do vyse svého vkladu, kdezto u komplementafe tomu je trochu jinak. Ten
oproti komanditistovi ru¢i do plné vyse majetku, ktery do podnikani vlozil, coz se také
projevuje na jejich pravomoci a podili se na fizeni spole¢nosti.
Vetejnou obchodni spole€nosti se rozumi slouceni vicero stran. Tyto strany poji stejnd
mySlenka podnikani jakozto pravnické osoby. VSichni ucastnici odpovidaji za veskery
majetek i zavazky spolecnosti a vSichni se podileji na jejim fizeni.
Jak uZ z nazvu kapitalovych spolecnosti vyplyva, jsou zfizeny na bazi poc¢ateniho kapitalu
kazdého ze spole¢nikti. Podle vySe vlozeného kapitalu kazdé osoby se odrazi jeho
rozhodovani a vlastnicky podil podniku, ktery je mozné pievést najinou osobu
a ve vysledku to nemusi nijak ovlivnit chod spolecnosti. Stanovy se zpravidla vytvareji pti

zalozeni spolec¢nosti a nasledna podoba organizacni jednotky Sse od téchto stanov odvozuje.
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Dan z kapitalovych vynost a dan ze zisku pravnickych osob mohou byt v Kapitalovych
spole¢nostech z hlediska dvojitych dani a pracovni néaplné na obtiz. na druhou stranu
si mohou za mirnéj$i obstrukci a rychly zpusobem od bankovnich Gstavi vypujcit veétsi
mnozstvi finan¢nich prostiedkt a nalozit s nimi dle svych investi¢nich zaméra.
Kapitalové spolecnosti jsou:
e Spolecnost s ru¢enim omezenym
e Akciova spolecnost

(Muléacova a Mulac, 2013)
Spole¢nost s ru¢enim omezenym, znama pod zkratkou také jako s.r.o., predstavuje typ
kapitalové spolecnosti. Zalozit Si s.r.0. muze at’ uz pravnicka, tak fyzicka osoba. v minulosti
maximalni pocet akciondii nemohl ptekrocit hranici 50 osob a kazdy akcionaf byl zavazan
vkladem o ¢astce nejméné 20 tisic korun ¢eskych, pficemz suma téchto vklada tvotici
zakladni kapital musela dosahovat alespont 200 000 K¢&. v soucasné dobé sta¢i na zalozeni
tohoto typu spolecnosti pouze 1 K¢ a pocet akcionait je libovolny. Mlize a nemusi prekrocit
hranic 50 osob. Vlozeni alespon 30 % vkladd, zbytek do 5 let, na bankovni ucet je nutné
jesté pred zadosti 0 zapsani do obchodniho rejstiiku. Podle poétu zakladatelt se sepisuji
rizné smlouvy 0 zalozeni, zakladatelska listina ¢i spoleCenskd smlouva. Prvni zminéna
smlouva, tedy zakladatelska listina, je nutna v ptipadé¢ zalozeni s.r.0. jednou osobou. Paklize
je zakladatelti spole¢nosti s ruenim omezenym vice neZ jeden, je nutna spoleCenska
smlouva.
Akciova spolecnost, nebo-1i zkracené jen a.s., je druhym typem kapitalovych spole¢nosti.
Jak uz nazev napovida, pii zaloZeni je nutné mit k dispozici pocateéni kapital, ktery se sklada
Z daného poctu akcii. Suma jmenovitych hodnot téchto akcii musi dosahovat alespoii ¢astky
2 milionu korun ¢eskych nebo 80 000 eur. Zalozeni ohledné poctu osob je zde obdobné jako
U spole¢nosti s ru¢enim omezenym aneni potieba zaklddat zakladatelskou nebo jinou
smlouvu. Stadi pfijeti stanov.

(Hrdy a Krechovska, 2009)
Druzstvo ke svému zalozeni vyzaduje nejméné 5 ¢lend avykonny organ tvofi
predstavenstvo. Seskupeni tohoto minimdlni poc¢tu osob tvoii tzv. spoleCenstvi osob
a jednotlivym ¢lenim by mélo pfinaset spiSe uzitek nez profit. i zde se stejné jako u dvou
predchozich typl spolecnosti musi slozit zakladni kapital v podobé ¢lenského poplatku,

nicméné za zavazky ¢lenové neruci.
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3.1.3 Manazerské finance

,Finance jsou disciplinou, kterd se zabyvd problémem, jak z penéz, které mdm dnes ziskat zitra vice.

Nékdy se v této souvislosti uvddi, Ze po partnerskych vztazich jsou finance, resp. Penize, hned druhou

vvvvvv

kazdého.” (Kislingerova, 2012)

Penézni prostiedky se z hlediska rozvahy tadi do aktiv, pfedstavuji sménny prostiedek
a znazoriuji finan¢ni stav ke zvolenému datu. v pyramidé likvidnosti se penize fadi na uplny
vrchol a diky tomu je nimi mozné zavazky podniku takika ihned, zaroven na sumé volny
penéznich prostiedki K vyuziti 1ze vyhodnotit platebni moralku subjektu. Vznik, fungovani
a zanik subjektu nezavisi pouze na financ¢nich prostiedcich, ale svou funkci zde plni
I podnikovy kapital, ktery je mimo jiné spole¢né s praci a ptidou tvoii podle ekonomiky tii
zakladni vstupy. Podnikovy kapital dle odborné literatury ptedstavuje sumu vSech penéz
vloZenych svymi véftiteli do spolecnosti. (Valach, 1997)

At uz je fe¢ 0 soukromém, profesnim ¢i podnikatelském zivoté, penize se na vSechno téchto
urovnich vyskytuji odjakziva. Penize sdruzuji trhy, instituy a nastroje s cilem zajistit prevod
finan¢nich prosttedkli mezi ur€itymi subjekty. Mezi tyto subjekty je mozné zaradit naptiklad
firmy, stat nebo také samotné obcany. (Kislingerova, 2012)

Soucasti aktiv spolecnosti je hotovost, kterou 1ze chapat jako celkovou disponibilni finan¢ni
¢astku v pokladné. Dale se sem fadi penize uloZené na tctech Vv bankovnich institucich.
Dohromady pak tyto zdroje zajist'uji likviditu spolec¢nosti. Aktiva spole€nosti nepfedstavuje
pouze hotovost. Soucasti téchto aktiv jsou zaroven i jina aktiva finanéniho formatu. Tyto
aktiva jsou piedstavovany cennymi papiry kratkodobého i dlouhodobého charakteru.
Nehotovostni prvky finanénich aktiv se pouzivaji K vyc¢isleni nadmérnych hotovostnich
aktiv prostfednictvim uroku, dividend nebo podild na zisku.

(Valach, 1997, str. 13-14)

3.1.4 Finan¢ni analyza

Jednou z primarnich schopnosti finan¢nich manazerti v oblasti investovani je bezesporu
finan¢ni analyza, bez které se napli prace na této pozici neobejde. na zékladé védomosti
a ziskanych poznatkt z finan¢nich analyz se odvijeji dalsi kroky manazera a to, kam se bude
jeho rozhodovani ubirat. Manazer neni povinen tuto analyzu sestavovat, jen tézko si ale bez

ni zjistit €1 dopocitat vybrané ukazatele s vyhodnocenim. Po jednotlivych firmach
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a podnicich je zpohledu vefejnosti vyzadovano poskytovani jasnych a prikaznych
informaci.
Zakladni vykazy finanéni analyzy jsou:

e Rozvaha

o VZZ - vykazu zisku a ztrat

e Cash-flow
Rozvaha
Je jednim ze zakladnich Gcetnich vykazii spolecnosti, ktery poskytuje informace vlastnikiim
0 majetku, jez maji ve spolecnosti Kk dispozici, spole¢né s jeho financovanim. Zakladnim
pravidlem rozvahy je, ze Se aktiva musi rovnat pasivum a zaroven Se rozvaha sestavuje

pokazdé K ur¢itému datu.

Tabulka 1 — Rozvaha

Dlouhodoby majetek Viastni kapital
- Dlouhodoby nehmotny majetek - Zakladni kapital
- Dlouhodoby hmotny majetek - Kapitdloveé fondy

- Dlouhodoby finanéni majetek Rezervni fondy

WH minubych let
- WH béiného ifetniho obdobi
Obé&ina aktiva Cizi zdroje
- Fasoby - Rezervy
- Dlouhodobé pohledaviy

Dlouhodobé zavazky

- Kratkodobé pohledavky - Kratkodobé zavazky
- Kratkodeoby financni majetek - Bankowni dvéry
Casové rozliseni Casové rozliseni

Zdroj: Knapkova a spol, 2013
Vykaz zisku a ztrat
Vykaz ziski a ztrat, zkracene pouze VZZ, ptedstavuje vysledek hospodaieni za 1 ucetni rok,
jez vznikly na zakladé podnikatelské ¢innosti. Prostfednictvim vykazu zisk a ztrat je mozné
zjistit, jaké byly vynosy vytvofené béhem daného obdobi a zaroven také naklady s nimi

spojené. do vynosu patii penézni ¢astky plynoucich z podnikatelskych ¢innosti, jez byly
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dosazeny Vv daném ucetnim obdobi, nicméné uz nebere zietel na jejich thradu. Jako naklad
lze uvést vynalozené finan¢ni prostredky zaucelem vynost, nicméné¢ nemusi spadat
do stejného obdobi.
Cash-flow
Nazyvany také jako tok penéz. Jeho podstatou tvoii piijmy a vydaje, jinak feceno skuteéné
penézni operace. Princip vykazu toku penéz je odvozen od rozporu mezi Casovym
vymezenim podnikatelskych aktivit a jejich financnimi projevy. Vyjadiuje rozdil mezi:

e Naklady a vynosy

e Piijmy a vydaji
Cash-flow se da stanovit jednou ze dvou metod:

e Piimd metoda — piijmy a vydaje se zachytavaji za ucetni obdobi

e Nepiima metoda — pracuje se ziskem, jez je korigovan 0 pohyby penéZznich

prostiedki v diisledku zmén aktiv a kapitalu

Existuji cash-flow z:

e Provozni ¢innosti,

e Investi¢ni ¢innosti

¢ Financ¢ni ¢innosti

e Cash-flow celkem

(Kislingerova, 2010) a (Valach, 1997)

3.1.4.1 Uzivatel¢ finan¢ni analyzy

Z vysledkli finan¢ni analyzy dokaZe financni manaZer vyc€ist nejriiznéjs$i informace,
naptiklad to, jak moc se rozchéazi oekavany vystup s realitou. To je jednim z diivodu, proc¢
Vv celém procesu nezastupitelnou roli.

(Kislingerova, 2010)
Investoii vkladaji do spole¢nosti sviij finan¢ni kapitdl zaGcelem jeho zhodnoceni.
k rozhodnuti investovat potiebuji informace z finanéni analyzy, a to ze dvou davodu.
Jako prvni divod Ize uvést ziskani nezbytnych informaci, slouzicich pro investory K jejich
rozhodnuti, jak ve firmé dany kapital investovat. Druhym diivodem je ziskani informaci pro
investory ohledn¢ jiz investovanych zdroji poskytnutych spolecnosti a jak s nimi tento
subjekt nalozil.
Stat se piedev§im zamétuje na spravnost odvodu dani do statniho rozpoctu. za pomoci

statnich organt stat dokdze poskytnout finan¢ni prostfedky ve form& dotacich naptiklad
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na rekonstrukeci stfech, fasadd a jiné. Kontroly a riiznd statisticka Seteni provadi statni organy
na zékladé nashromézdénych informacich ohledné dané¢ho subjektu.

Banky se ve finan¢nich analyzach zaméfuji na informace, které jim pomuzou zhodnotit
klientovu finanéni situaci a rozhodnout se, zda mu avér poskytnout ¢i nikoli.

Odbératelé a dodavatelé jsou dalSimi uzivateli finan¢ni analyzy a daji se spole¢né nazvat
obchodnimi partnery spolecnosti. Pro dodavatelé je stézejnim faktorem schopnost podniku
hradit své zavazky, proto U spolecnosti sleduji zejména jejich zadluzenost, solventnost
a likviditu. Odbératele se zase zaméfuji na postaveni, v jaké se podnik nachazi.
Zaméstnanci subjektu maji velky vliv jednak na prosperitu spole¢nosti tak i na jeji finanéni
stabilitu. Svymi pozitivnimi vykony a vysledky zlepSuji jméno a povésti spolecnosti
navenek. Rist podniku v disledku dobte odvedené prace zaméstnanci mize vést ke zvySeni

jejich mezd, pti nejmensim K jistym bonustim ¢i odménam.

3.2 Investi¢ni rozhodovani

sInvestice patii k zdkladnim podminkém dlouhodobé prosperity podniku a v dlouhodobém
horizontu by podnik mél investovat minimdlné do vyse odpisti, aby vibec zajistil obnovu svého
majetku. Pro dalsi rist a prosperitu by mél investovat prostredky jesté vyssi.”

(Scholleova, 2012)
Investici se rozumi ¢ast pifijmu, jinak také oznacovany jako duchod, vlozeného do statku,
u které¢ho v budoucnu probéhne jeho zhodnoceni. Jejich navratnost neni nikdy zarucena,
ale zpravidla plati, Ze s vyssi vidinou vydelku samotna investice nese i vyssi riziko a naopak
Piijmy, néklady a ocekavani tvofi slozky investice. PakliZze jsou kapitalové prostifedky
spravn¢ alokovany do investic, lze z nich ocekavat vyssi pifijmy Ocekavani investofi
ocekavaji zhodnoceni vlozeného kapitalu, zalezi na vyvoji budoucich udalosti, které je vSak
obtizné predvidat.

(Polach, Drabek, Merkova, 2012)

3.2.1 Investi¢ni vychodiska

Skute¢nou tlohou investi€éniho manaZzera je splnéni pfedem stanovenych financnich tkola,
které je mozné urcit vicero zpusoby. Pievazné plati pravidlo, ze pokud chce investor
doséhnout vyssich vynosi, je zapotiebi umérne tomu celit vys$Sim rizikiim. Nékteti investoti
mohou jednoduSe preferovat minimalizaci rizika atim padem Se nezaméiuji

na maximalizaci vynosu.
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Z dlouhodobého hlediska investovani je tfeba opustit od kratkodobych poklesu investice i ve
vyssich jednotkach procent a soustiedit se na celou investici jako celku za cely casové
obdobi.
Jinym vychodiskem miize byt naptiklad rozlozeni, nebo-li diverzifikace, svych investice
mezi rizné alternativy V podobé dluhopisti ¢ijinych cennych papirt. Kazda investice
s sebou nese ur¢itou miru rizika a ani zde tomu neni jinak. Mohlo by se zdat, ze posouzeni
investice na zaklad¢ dosavadniho vyvoje by mohlo zjednodusit investorovo rozhodnuti
0 alokaci svych penéznich prostfedki. To rozhodnuti by vSak nebylo rozumné ve vysledku
stat investora znacnou ¢ast kapitalu, nebot’ ocekavani vyvoje investice dle minulosti by
se mohlo zdat jako piili§ kratkozraké.

(Kohout, 2013)

3.2.2 T¥idéni investic
3.2.2.1 Akcie

Akcie je cenny papir asvého drzitele ¢i majitel tvoii akciondfem, kterému tak vznika
majetkovy podil na akciové spole¢nosti. Titul akcionare s sebou nese i riizna prava v podobé
hlasovani na valné hromade¢ ¢i inkasovani dividend ze zisku. Dividenda miize byt vyplacena
bud'to procentem nomindlni hodnoty akcie nebo Vv absolutni vysi. Pokud se spole¢nost
dostane do platebni neschopni, jeji akce mohou ztratit na hodnoté, Ize s nimi obchodovat
na burze i mimo ni ajejich cenu urcuje nabidka s poptavkou na denni bazi. Pomocnym
ukazatelem k vyvoji akcie je oznacovan napiiklad pomér ceny a vydélku a vyjadiuje cenu
za jednu korunu zisku.

(Kohout, 2013)

3.2.2.2 Dluhopisy

Dluhopis ¢i obligace je stejné jako akcie oznacovan za cenny papir. k dluhopisu se poji
pravo na vyplaceni jmenovité hodnoty, tedy hodnoty uvedené na daném dluhopisu. Doba
jeho splatnosti se uvadi poétem let a je vetejné obchodovatelny.

(Kohout, 2013)

3.2.2.3 Nastroje penézniho trhu

Nastroje penézniho trhu sese svym pevnym uUrofenim oznacuji mezi alternativami

za investici s jednou z nejnizsich moznych mir rizika. Diky vysoké likvidité, tedy schopnosti
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rychlého prevedeni jakéhokoli aktiva na penize, se dosti vyuzivanou moznosti investice
taktéz oznacuji fondy penézniho trhu. Oproti terminovanym vkladim Se U této moznosti
investice dostane investor ke svym penéznim prostiedklim takika ihned. U terminovanych
vkladi je tieba vydrzet urcité ¢asové obdobi.
Dalsi néstroje penézniho trhu:

e Sménky

e Buy-sell operace

e Swapy

e Obligace s kratkou dobou splatnosti

(Kohout, 2013)

3.2.2.4 Nemovitosti

U kazd¢ investice investor ocekava budouci vynos, ktery se u kazdé alternativy projevuje
V jiné podobé. Pro nemovitosti Se budouci vynos projevuje piedevsim v podob¢ ndjemného
a zhodnocenim dané nemovitosti. V chovani trhu s nemovitostmi a trhu s akciemi lze najit
rizné odliSnosti na zaklad¢ riznorodosti. Cena dvou byt V jednom paneldku muze mit
odli$nou hodnotu napftiklad na zaklad¢ jeho situovani, poschodi ¢i sousedt. Toto prirovnani
v8ak nelze prenést do dvou akcii jedné spolecnosti, tam kazda z akcii chova identicky
a vefejnost je 0jejich chovani bézn¢ informovéna prostfednictvim nejriznéjsi zdrojh.
U nemovitosti Se majitelé jejich cenu nemohou dozvédét na pravidelné bazi jako u akeii,
a tak mohou byt jejich pfedstavy 0 hodnoté své nemovitosti mylné.
Vypocet trzni hodnoty nemovitosti:
Celkovy vynos = Zména trzni hodnoty + Cisté najemné
Cisté ndjemné = Najemné — ndklady

Trzni hodnota = Cisty ndjem v roce 1 + Cisty ndjem v roce 2 + ... + Cisty ndjem v roce N
Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti:

e Rizikové prémie

e Naklady

o Urokové sazby

e Nijemné

e Lokalita
Nemovitost a to, jaka je jeji cena mize byt ovlivnéno hned nekolika faktory. Mezi nejcasteji

uvadéné vSak patii jeji lokalita, na coz dale navazuje napiiklad dostupnost obchodii,
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nemocnic ¢i skol. Dalsim faktorem muze byt nakup bytu do osobniho vlastnictvi, kam je
nemovitost orientovana, zda disponuje vytahem, balkonem ¢i gardzi. VSechno toto mize mit
vliv na kone¢nou cenu nemovitosti. Nelze opominout faktor nabidky a poptavky po
nemovitostech. Pokud nemovitost splituje veskeré vyse uvedené faktory, bude 0 ni zajisté

zajem ze $ir$i Skoly investord a majitel mize nemovitost nabizet za vyssi ¢astku.

(Kohout, 2013)

3.2.3 Investi¢ni strategie

Pti investovani je velmi dillezité zvolit spravnou investicni strategii, které se déli na zaklade
rizika akceptovatelné investorem. k uspésnému dlouhodobému investovani vede cesta skrze

diverzifikaci do rozdilnych ttid, jako jsou napiiklad nemovitosti, dale akcie, ¢i obligace.

3.2.3.1 Konzervativni strategie

Pro konzervativni strategii investovani jsou charakteristické napiiklad statni dluhopisy
s nizkou mirou rizika. Oproti rizikovéjSim moZnostem investovani je U této varianty imérné
nizni vynos, nicméné kontroverzni strategie Se spiSe zaméfuje na investice s mirnym
kolisanim. Doporucuje se pfedev$im investorim s vys$§imi pozadavky na likviditu

a s mirnym zhodnocenim nad uroven bankovnich produkti.

3.2.3.2 Kratkodobé investi¢ni strategie

Pro kratkodobou strategii je specificky Casovy interval jednoho roku. S vyuZzitim této
strategie investor alokuje své penézni prostfedky do jednotlivych investiéni instrumentl
a do svého rozhodnuti musi zahrnout jak svuj cil, tak I pfipadna rizika a dalsi faktory. Jako

nastroje mu pii kratkodobé strategii poslouzi naptiklad terminované vklady ¢i spofici Gcty.

3.2.3.3 VyvazZena strategie

U vyvazené strategie investovani, jak uz nazev napovida, se investor snazi rozlozit do vicero
instrumentd, do kterych mohou patfit dluhopisy i akcie. Investor je zde ochoten postoupit
pfiméfené riziko V horizontu stfednédobého az dlouhodobé ristu. Zhodnoceni

investovanych prostiedkll U této strategie by mélo prekonat strategii konzervativni.

3.2.3.4 Agresivni strategie

Agresivni strategie je ur¢eno spiSe pro odvazné investory, nikoli pro investory se slabym

zaludkem. u této strategie se ocekavaji vysoké zisky po vlozeni finan¢nich prostfedkt
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do znacné rizikovych projektt, firem ¢&iteprve rozvijejicich se trhd. Nicméné s touto
strategii je spojeno vysokeé riziko.

(Kohout, 2000)

3.24 Projekt

., Projekt je soubor konkrétnich aktivit smérujicich K naplnéni jedinecného cile. Je vymezen
Casem, financemi, lidskymi a materialnimi zdroji. Projekt je realizovan projektovym tymem
V podminkdch nadprimérné nejistoty za vyuziti komplexnich metod. “
(Stefanek, 2011)
., Projekt je navrh, plan a komplexni vyresSeni zamysleného zaméru vcetné jeho realizace.
(Lisky, Prost&jovska, 2007)
Po pievzeti latinského slova proicere, v piekladu néco hodit dopiedu, do angliétiny nejdiive
oznacovalo jen planovat, ale uz to neznamenalo dany plan provadét. Nyni je mozno nalézt
vice definic tohoto slova, jednotlivi autofi si dle svych pozadavku a potieb definici upravuji.
(Stefanek, 2011)
Realizace projektu se neobejde bez projektového fizeni, coz s vyskytem ur€itych zmén
muiize samotné fizeni znepfijemnit. Soucasti realizace projektu mohou byt i neptijemné
prekazky, které mohou dokonce vést uréitym odchylkam od ptivodniho planu.
Spravné fizeny projekt ihned nemusi znamenat, Ze dany projekt bude UspéSny. Pracovni
moralka osob podilejicich se na projektu, samotna improvizace ¢i dokonce Stésti, to vse
se mize podilet na tspé$ném projektu, ale nemusi to byt pravidlem. Nicmén¢ $ance zdarné
zrealizovaného projektu se se spravné nastavenym fizenim zvysSuje.

(Dolezal a spol., 2009)
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Existuji rizné druhy projekti:
e Vystavbové — tyka se vystavba ¢i rekonstrukce,
e Technologické — tyka se implementace novych technologii,
e Vyzkumné a vyvojové — tyka se inovaci,
e Organiza¢ni — tyka se zmény struktur.
Dale je projekty mozné rozd¢lit podle obsahu:
e Komplexni — typicky ¢asovou naro¢nosti a vysokymi naklady;
e Specialni — stfednédobé projekty;
e Jednoduchy — projekt s kratkodobym horizontem uskuteénény jednim ¢lovékem.
(Liska, Prost&jovsky, 2007)

3.2.5 Zivotni cyklus projektu

Kazdy zivotni cyklus projektu mé své casové ohraniCeni. Zacina studii proveditelnosti
a specifikaci problém s jeho néaslednym projekénim feSenim a koneénym rozpusténi vSech
zainteresovanych stran a ukonceni. Mezi témito Casovymi mantinely prochdzi projekt
dal$imi fazemi, béhem kterych se projekt prubézné¢ formuje do pfedstavy 0 vysledné
podobé:

e Pfiprava

e Planovani

o Realizace

Projekt je mozné oznacit za uspesny, pokud:

,,je projekt funkcni;

e jsou splnény pozadavky zakaznika;

e jsou uspokojena ocekdavani vSech zucastnénych,

e je vystupni produkt projektu na trhu véas;

e je vystupni produkt V planované jakosti a cené;,

e je dosahovaina predpokladana navratnost viozenych prostredkii;
e jeVvliv na Zivotni prostredi a okoli obecné v normé.

(Dolezal a spol., 2009)
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3.2.6 Faze projektu
3.2.6.1 Predinvesti¢ni faze

Predinvesti¢ni faze projektu je povazovana zajakousi piipravu pred dalSimi kroky
a samotnou realizaci. Této fazi je zapotiebi obzvlast vénovat zvySenou pozornost, nebot
uspéch projektu bude zaviset na kvalité jejiho pracovani. Klade si za cil zanalyzovat veskeré
potiebné informace ajejich vyhodnoceni, zda projekt uskutecnit ¢i nikoli. na zakladé
vysledku vyhodnoceni se odviji dalsi kroky projektu apii opomenuti, byt je detailu
a kumulaci této opomenuté véci by mohl mit vysledek nestastny konec.
V piedinvesti¢ni fazi kazdého projektu ma své misto i studie ptilezitosti. Tato studie dokaze
svym peclivym rozborem projektu identifikovat jisté poznatky. Napiiklad zda ma projekt
smysl amél by ho investor realizovat nebo jestli nebudou nékteré vydaje na realizaci
projektu nepotiebné a obejde se bez nich. Tato zjisténi mohou mit v kone¢ném dusledku
a rozhodnuti podstatny vliv na efektivitu realizace projektu. Faktory pro vyhodnoceni jsou
napiiklad minimdlni pozadované zhodnoceni vloZeného kapitdlu, ddle ekonomicky rlst
podniku nebo doba navratnosti vlozeného kapitélu.
(Liska a Prostéjovska, 2007)

Planovani projektu zahrnuje spektrum ¢innosti, jejichz spoleénym cilem je vytvoteni jasného
harmonogramu spojeného s realizaci projektu. Po schvéleni jednotlivych procesti souvisejici
s touto fazi ptichazi na fadu alokace potiebnych zdroji.
Hlavni dokumenty projektového planovani jsou:

e Definice pfedmétu projektu — doklad slouzici k pfedavani informaci mezi

zucCastnénymi strany, které jsou spottebitel a projektovy tym

e Plan projektu — doklad slouzici k pfedavani informaci v ramci projektového tymu
Na zédklad¢ dokumentu definice pfedmétu projektu z vySe uvedeného odstavcee vznika rozpis
prace, na jehoz zakladé je mozné prace rozdé€lit do jednotlivych tGsekt. do Rozpisu tsekt
prace se fadi napiiklad sestaveni organizacniho modelu projektu nebo rozpis funkci
jednotlivei v projektu. Dale se zde objevuje Casovy rozvrh neboli harmonogram, ktery jasné
udava sled po sob¢ navazujicich ¢innosti K plynulému chodu. v neposledni fadé Plan ¢erpani
rozpoctu, ktery eviduje vysi ndkladii samostatnych ¢innosti
Dalsim velmi dillezitou soucasti projektu ptedstavuje harmonogram, ktery disponuje

piehlednosti a jednoduchosti udava postup po sobé navazujicich aktivit v jednotlivych
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¢asovych rozmezich a neméli by se v ném vyskytovat tzv. hluchd mista, aby nedochézelo
k prodleni celkové realizace projektu.
Ke stanoveni ¢asové rozpisu jednotlivych aktivit mohou byt vyuzity i jiné zpusoby uréeni:

e Ganttovy diagramy

e Metoda kritické cesty

e Metoda sitovych diagramt

e Metoda PERT

(Svozilova, 2013)

Za nedilnou slozku ptedinvesti¢ni faze je dale zapotiebi uvést rozpocet projektu, ktery bude
vSechny z(c€astnéné strany podilejici projektu — zaméstnance, manazery, investory.
Investory bude zajimat pfedevSim kone¢na vySe nakladi a vynost, na zakladé¢ cehoz
se muzou dale rozhodnout, zda do projektu chtéji investovat své finan¢ni prostfedky nebo
zvoli moznou alternativu. do rozpoctu spadaji vSechny vynalozené zdroje ¢i naklady, bez
kterych by nebylo mozné projekt dokoncit. Tyto nédklady je ddle mozné klasifikovat
do jednotlivych skupin a ¢asovych intervali podle toho, v jakém mésici ¢iroce budou
vyuzity. do pfimych naklada se tadi naptiklad naklady na mzdu pracovnikd, jejich cestovné
nebo material, zkratka naklady v kontextu samotné realizace. Nepiimym nakladem mutize byt
napiiklad spotieba energie ¢i vedeni ucetnictvi. Kromé nakladi, se do rozpoctu dale fadi
i vynosy, které jsou generovany vétSinou po dokonéeni projektu a mély by pievySovat

naklady.
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Tabulka 2 - Ndklady

osobni naklady na pracovniky projekiu mzdy, zdravotni a socialni pojisténd

naklady na material - beton, tvarnice, pizek

nékup slugeh - prongjem lefeni bagm a jinych
piistrojd

cestovné pracovniku - jizdné, stravné

porizeni hmotného majetkn - nakladni automobily, michacka

porizeni nehmotného majetkn - nikup software, know-how

naklady na subdedaviy - opravy statického charaktern

nepfimé osobni naklady - East osobnich nikladi vedeni
zpoletnost

provoz budov - spotfeba energii, vody, okhd

niklady na podpirna oddéleni - marketing, uetnictvi

- - Edst dani a poplatla, které plati
dané a poplatky podai

Zdroj: Vlastni zpracovani

V ramci praxe mohou byt kK vy¢isleni nakladd uplatnény rizné metody, naptiklad:

e Matematické postupy

e Expertni odhady
Zakladem pro toto zjisténi nebo alespon piibliZzeni se k co nejblizsi ¢astce je nutné mit
k dispozici co nejpiesnéjsi udaje o vyctu dil¢ich ukolu a piiblizném ¢asovém rozmezi
stanoveného na realizaci projektu.
Matematicky model se uplatiuje pii parametrickém modelovani afunguje nabazi
znamych parametri. Tyto parametry se vSak dle charakteru vykonavanych praci mohou
riznit.
Analogické odhadovani je zase opira 0 data z predchozich projektu, v nichz bylo vyuZito

srovnatelnych naklada.
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Poslednim a neopominutelnym prvek piedinvesti¢ni faze je urceni projektového cile podle
pozadavka klienta. Tento cil by mél splnit veskera klientova ocekavéani v predem
stanoveném rozpoctu na projekt a datu jeho zhotoveni. Po odsouhlaseni téchto stanovenych
bodi je na fad¢ zhotoveni identifikacni listiny, ve které je mimo jiné zahrnut:

e Rozsah projektu

e (ile projektu

e Vystup

e Rozpocet

o Casové rozmezi
Realizaci je zapotiebi pribézné hodnotit a pfipadné zamezit vychyleni od stanoveného
planu.

(Dolezal a spol., 2009)
Existuje spousty metod, které se pouzivaji k definici cilti. Jednou z nich je napiiklad metoda
SMART, kdyz kazdé¢ pismeno definuje jednotlivy cil:
S = specific — specificky a jasné dany cil;
M = measurable — méfitelny cil (dle zvolené jednotky);
A = agreed — akceptovatelny cil vSemi zainteresovanymi stranami;
R = realistic — realny cil, zainteresované strany musi V tento cil véfit;
T = time specifiv — ¢asové vymezeny a sledovatelny cil.
(Machal a spol., 2015)

3.2.6.2 Investi¢ni faze
Nejnarocnéjsi €asti fizeni projektu je investiéni faze. Dlivodem je zna¢né mnoZstvi ¢innosti
a zdroju zabezpecujicich jejich pokryti.

o Do zdkladnich cinnosti investicni faze Ize uvést:

e Pravni, financni a organizacni tvorba zakladny projektu;

e Zpracovani projektové dokumentace;

e Volba dodavatele;

o  Koupé pozemku a samotna stavba;

e Marketingové cinnosti;

o Skoleni persondlu;

e Kolaudace. “

(Liska, Prostéjovska, 2007)
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Do manazerskych schopnosti z hlediska fizeni projektu spada vycet uvedenych Cinnosti
investi¢ni faze. Své vyuziti si vSak najdou Vv jakémkoli odvétvi na arovni manazerskych
pozic. Nesmirn¢ dulezité v tomto oboru je poskladani veskerych zjisténych informaci
a procesu do sebe tak, aby na jeho konci stal predem stanovy vysledek, za kterym by se méli
vSechny zucastnéné strany na projektu v cele s projektovym manazer spole¢né podilet.

(Svozilova, 2006)

3.2.6.3 Provozni faze

Po uspésné dokoncené piedchozi faze piichazi nafadu faze projekcni, podle které je
zpocatku mozné rozdélit na:

e Kratkodoby pohled — cilem je uvést projekt do chodu;

e Dlouhodoby pohled — opira se perspektivu vynosy a naklady.
Je mozné, Ze sepii zab&hovém cCase vyskytnou jisté chyby ¢i nedostatky, které jsou
disledkem nespravného definovani a nasledného zpracovani zaméru, potazmo investi¢niho
zaméru. Snahou je Vtomto piipadé minimalizovat nepiiznivé dopady, aproto hraje
kratkodoby vyhled tak diilezitou roli.

(Liska a Prostéjovska, 2007)

3.2.6.4 Poprojektova faze

Na fadu pfichazi poprojektova faze zrealizovaného projektu, ktera kon¢i az po dikladné
kontrole veskerych pfedem stanovenych ukold apozadavkl ze strany klienta, jez byly

na dany projekt kladeny. (Stefanek, 2011, str. 23)

Vsechny faze je zapotiebi vyhodnotit podle stanovenych pozadavku investora a az posléze
mohou byt formalné ukonceny. Vv neposledni fadé si mezi sebou dodavatelé s investorem
musi vyfidit posledni neuhrazené zavazky. Poprojektovou fazi zavrsi predavaci protokol
S vyctem stanovenych pozadavkil a vysledky. Paklize bude chtit investor zvazit vyhledoveé

dalsi investici do nemovitosti, miize mu tento protokol slouzit jako predloha k a ponauceni.

(Dolezal a spol., 2009)

3.2.7 Rizika spojena s investi¢ni ¢innosti

»Skute¢né bezpecné jsou jen bankovni vklady kryté povinnym pojisténim a kratkodobé
statni pokladni¢ni poukazky. Konzervativni investor by nemél investovat do jinych

nastroju. (Kohout, 2013)
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S rostoucim ¢asovym horizontem, nad 10 let, investovani roste isamotné riziko rustu
inflace, z ¢ehoz vyplyva, Ze pro zabezpeceni investic je tieba preferovat investice na kratsi
dobu. u dlouhodobych investic mohou urokové sazby vkladu a akcii klesnout pod hodnotu
inflace. Z tohoto divodu senabizi moznost zajisténi své investice nadelsi dobu
akceptovanim vys$$i miry investicniho rizika vyménou za potencidlné atraktivngjsi
kapitalové zhodnoceni.
(Kohout, 2013)
U kazdé investiCni pfilezitosti Se investor potykd s nalezenim spravného pomeéru mezi
rizikem avynosem. Vys§i vynos zinvestice ssebou samoziejmé nese ivyssi riziko
a naopak. Proto nelze koukat jen nasamotny vynos, ale i narizika, ktera se K investici
vztahuji. Aby se investor vyhnul zbyte¢nym ztratam a pokusil se tak své riziko investice
snizit, miiZze zvolit moznost diverzifikace. ZmensSit kolisavost vynosi je mozné pravé touto
diverzifikaci portfolia, do ktery investor zahrne vice moznosti - obligace, akcie, mezinarodni
investice a jiné.
(Apostolou, 1993)

3.2.7.1 Analyza rizik investi¢nich projekta

Od samého zacatku az po dokonceni se v kazdé fazi projektu vyskytuji rizika a piilezitosti,
které je tfeba bez prodleni feSit. To se nazyva fizeni rizik a piileZitosti. Nicméné ziskané
zkuSenosti z fizeni téchto rizik a pfilezitosti pouze pomahaji do budoucna k dalsimu
projektim, kdy je mozné z ptilezitosti vytézit co nejvic, a naopak riziko minimalizovat.
Projektovy manazer by mél byt v prub&hu realizace projektu stale pfipraveny, Ze Se mohou
vyskytnou urcité komplikace ahrozby, které by Vv koneéném disledku mohli mit
na vysledny projekt, proto by cely projektovy tym mél byt pfipraven celit riznym
prekazkam. a jelikoz se s rizikovymi faktory bude setkdvat po celou dobu vystavby projektu,
m¢éla by byt manaZerem pfipravena jista opatfeni, diky kterym bude GspéSnost realizace
pravdépodobnéjsi a zaroven ohrozeni projektu eliminovala.
Procesy fizeni rizik:

o Identifikace rizik;

e Posouzeni rizik;

e Odezvy narizika.
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3.2.7.2 ldentifikace a eliminace rizik

Snahou manaZera by mélo byt identifikovat rizika, jeZ ohrozuji projekt, atyto rizika
soucasné charakterizovat. -Casto vyuzivanou metodou K identifikaci rizik je brainstorming,
kterd ur¢i seznam hrozeb, které jsou predmétem diskuse a ur¢eni vyznamnosti jednotlivych
rizik na zakladé predeslych zkuSenosti. ManaZer Se svym projektovym tymem posuzuji
rizika asanci najejich vyskyt. Nasledné odhaduji, do jaké miry mohou pisobit svymi
negativnimi u¢inky na projekt.
Po vyhodnoceni rizik manazerem je na misté, aby rozhodl, jak se bude v piipadé vyskytu
rizik postupovat. Nejdulezitéjsi je se pokusit eliminovat souhrn veskerych rizik
na snesitelnou uroven, aby realizace projektu mohla probihat bez jakychkoliv potizi. Pasivni
akceptace rizika je tou nejjednodussi cestou, jak sesrizikem vyporadat. Nicméné
ve vysledku zalezi na investorovi a vysi rizika, které je schopen snést. Nebo je moznost
na riziko reagovat takovym feSenim, po kterém by mohlo hodnotu rizika klesnout.
Reseni rizik v praxi:

¢ Snizeni hodnoty rizika (zavedeni opatfeni snizujici riziko)

e Vylouceni rizika (vyhledat feSeni neobsahujici riziko)

e Tvorba rezerv

e Vytvofeni zaloZniho plan

e Pojisténi rizika (pfevést riziko na jinou osobu)

(Dolezal a spol., 2009)

3.2.8 Zdroje financovani investic

Financovani projektu ma zcasového hlediska dlouhodoby charakter financovani.
Financovani z kratkodobych zdrojii by bylo ve vysledku levngjsi, ale rizikov&jsi. Ukolem
finan¢niho fizeni je sehnat finan¢ni prostfedky potfebné k vystavbé projektu. Odpovédnost
projektového manaZera spociva V poskytnuti podstatnych informaci ohledné potieb
finan¢nich prostfedkd, spravnosti jejich vyuziti a kontrole plateb tykajici se projektu. Aby
vystavba projektu probéhla Gspésné, je pro ni dulezité zajistit potfebnou sumu finan¢nich

prostiedki, které budou k mani v potiebny ¢as a spravné strukture.
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3.2.8.1 Vlastni kapital

Finan¢ni prostfedky ziskané z vlastni podnikatelské Cinnosti se nazyvaji vlastni zdroje.
do téchto ¢innosti patii ¢innosti, jez podniku generuji zisk, ze kterého je nasledné mozné
financovani projektu. Mezi vlastni zdroje financovani patfi:
e Nerozdéleny zisk — vysledek hospodarské ¢innosti o¢istén od dané, piidély do fondd,
dividend a podila na zisku
e Odpisy — opotiebeni DHM a DNM, danové uznatelny naklad
e Prodej obéznych aktiv — pohledavky nebo zasoby ptekracujici rozsah podnikatelské
¢innosti

e Prodej dlouhodobého majetku — pokud jizZ nema vyuziti

3.2.8.2 Cizi kapital

Cizi kapitdl dopliiuje vlastni kapitdl, zatizeny o uroky. ve vét§iné piipadech se jedna
0 bankovni Gvéry. Vyuzitim ciziho kapitalu je mozné vyuZit pakovy efekt, ktery v piipadé
spravného poméru vlastniho a ciziho kapitalu zvySuje rentabilitu kapitalu vlastniho. Mezi
cizi zdroje financovani patfi:

e Dlouhodobé nebo kratkodobé uvéry

e Dluhopisy

e Vklady vlastniki

e Leasing

e Emise akcii

e Dotace

(Dolezal a spol., 2009) a (Liska a Prost&jovska, 2007)

3.3 Ukazatele rentability
3.3.1 Rentabilita vlastnich zdroji (ROE)

Rentabilita vlastnich zdrojt, ozna¢ovana zkratkou ROE, ukazuje, jakého Cistého zisku lze
dosdhnout na jednu korunu investovaného kapitalu. Ma velkou vypovidajici hodnotu pro
investory a pomaha pti rozhodovani, zda do podnikatelského zaméru investovat ¢i nikoli.
Vysledek tohoto ukazatele Se vypocita pomérem zisku z nemovitosti a vyse investovanych
vlastnich zdrojt.

(www.managementmania.com)
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3.3.2 Rentabilita investice (ROI)

Rentabilita investice, jinak také nazyvana zkratkou ROI, vyjadiuje generovany zisk
Z investovanych penéznich prostfedka za ucelem jejich zhodnoceni. Patii mezi zékladni
ukazatele, které méfi investice z hlediska efektivnosti a navratnosti. Své vyuziti zpravidla
nachazi pii posuzovani investi¢nich projekti a vypocita se pomérem zisku z nemovitosti
a nakladt na nemovitosti.

(www.managementmania.com)

3.4 Metody hodnoceni ekonomické efektivnosti

Existuje nékolik metod, které nazakladé informacich o0 investicich slouzi K jejich
vyhodnoceni. Jestli je investice ziskova ¢inikoli, je nutné nejdiive urcit jeji efektivitu
a zhodnoceni kapitalu, ktery je do investice vloZen. Ktomuto zjisténi slouzi metody,
na zaklad¢ kterych Ize vyhodnotit informace, a ty nasledné vyhodnotit mezi sebou, ¢imz je

v

mozné zjistit nejefektivnéjsi investici.

3.4.1 Nakladové metody

Nakladové metody hodnoti projekt z hlediska vySe provoznich a investiéni nakladu
a Z pohledu penéznich tokd nikoli. Tyto metody se u projektu zamé&fuji na plynouci tspory

Z jejich nakladi. Mezi nakladové metody patii:

3.4.1.1 Metoda primérnych ro¢nich naklada

Tato metoda hodnotici investice porovnava primérné ro¢ni naklady projektd, které jsou

obdobné asrovnatelné =z hlediska ceny avelikosti vystavby. Projekt s nejnizsimi

prumérnymi roénimi naklady je pokladan jako idealni moznost k jeho realizaci.
R=o0+i*J+V

R — ro¢ni primérné néklady varianty

O — ro¢ni odpisy

I — pozadovana vynosnost

J — investi¢ni ndklady

V — ostatni provozni naklady za rok.

Koeficient pozadované ziskovosti prezentuje ur¢itou minimalni vynosnost, ktera musi byt

projektem zaruCena. Pokud se pfemysli nad prodejem investice pied vyprSenim jeji

zivotnosti, je nutné, aby byla likvida¢ni cena zahrnuta Vv primérnych ro¢nich nakladech
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daného projektu. Od zbylych ro¢nich provoznich nékladti bude odecten podil likvidaéni ceny

a poctu let zivotnosti.
(\Valach, 2010)

3.4.1.2 Metoda diskontovanych néklada

Metoda diskontovanych nakladi se principove podoba vyse zminéné metodé s tim rozdilem,
7e porovnava soucet investi¢nich a diskontovanych provoznich nakladiu projektd za jejich
celou dobu zivotnosti @ nikoli primérné ro¢ni naklady. Projekt s nejniz§imi diskontovanymi

naklady je nejvyhodnéjsi.

R — roéni pramérné naklady varianty
J — investi¢ni néklady

Vn — ro¢ni odpisy

n — jednotliva léta zivotnosti

N — doba Zivotnosti.

(\Valach, 2010)
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3.4.2 Statické metody

Statistické metody opomijeji faktor Casu avyuzivaji se spiSe pro kratkodobé projekty
do jednoho az dvou let s nizni pozadovanou mirou navratnosti. Tyto metody Se vyuzivaji
zejména kvili své jednoduchosti. Vzhledem K tomu, ze v t€chto metodach nebere v potaz
faktor ¢asu jsou vysledky nepiesvédcivé a neptesné, coz miize mit za nasledek Spatné findlni
rozhodnuti.
Do statistickych metod se fadi:

1. Doba navratnosti. Nebere v potaz faktor ¢asu aslouzi K vypoétu doby, kdy

se kladné penézni toky rovnaji kapitalovym vydajim:

0=—IN +Z Ce
t=1

Ct - kapitalové vydaje,
IN - investice
2. Prumérna doba navratnosti. Slouzi k vypoctu doby splaceni investice:
IN
~ OCF
t - primérnad doba navratnosti,
@CF - cash-flow,
IN — investice.

3. Celkovy pFijem z investice. Slouzi k vypoctu souétu vsech cash-flow:

CP=CF1+CF2+ -+ CFn= CFi

n
i=1

CFi - cash-flow v roce i.
4. Cisty celkovy pFijem z investice predstavuje celkovy piijem po odeéteni

pocatecnich vydaji:

n
NCP =CP —IN = —IN + ZCFL'
i=i

IN - pocatecni vydaj,

CP - celkovy prijem.
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5. Prumérny roc¢ni vynos. Jde 0 soucet v§ech cash-flow, ktery generuje investice a déli

se poctem let zivotnosti investice.
cP
OCF = —
n

CP - celkovy pfijem,

N - pocet let zivotnosti investice

6. Primérna rocni navratnost. Udava procento navratnosti z investice, které se

V priméru vrati za rok:
@cp
OCF = —
IN
@CF - cash-flow,

IN - investice.

(Liska a Prostéjovska, 2007) a (Scholleova, 2012)

3.4.3 Dynamické metody

Dynamické metody berou na védoma faktor ¢asu a diskontuji vS§echny veli¢iny, kterou jsou

pti vypoctu pouzity. Kromé ¢asu berou v potaz i riziko.

3.4.3.1 Cista soucasna hodnota

Cista sou¢asna hodnota je vychozi metodou dynamickych metod k hodnoceni investic, ktera

srovnava vydaje apfijmy plynouci zinvestice v soucasné hodnoté. CoZz znamena, Ze

zapomoci podnikové diskontni miry diskontuje CSH. Tato metoda patfi mezi

nejpouzivanéjsi.

. CF, CF,
CSH = —IN +

= —IN + En Chy
B L (1+ WACC); ’
1=

IN - pocate¢ni investicni vydaj

CFi - cash-flow v roce i

n - pocet let

WACC - vazené naklady na penézni prostiedky
CSH - kolik zisku podnik ziska.
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nule. P¥i porovnani dvou projektil s odlisnou hodnotu CSH by si mé&l investor zvolit tu
s vy$8i hodnotou, jelikoz ¢im je hodnota vyssi, tim je vyssi i jeji ziskovost. Pokud je hodnota
Cisté soucasné hodnoty mensi nula, znamena to, Ze je tento projekt prodélecny.

(Liska a Prostéjovska, 2007)

3.4.3.2 Index ziskovosti

Index ziskovosti Ize definovat jako pomérovy ukazatel, ktery ur¢uje pomér penéznich piijmu
z investice a jeho pocate¢nimi kapitalovymi vydaji. Pokud je hodnota indexu ziskovosti
vEétsi nez jedna, je pro akceptovatelny K vystavbé a samoziejmé je z ekonomického hlediska
efektivngjsi, ¢im je tato hodnota vyssi. Tato metoda dokéaze, jak vyhodnotit piijatelnost
investice, tak i porovnat vice projektil po jiné strance. Casto se index ziskovosti kombinuje
s CSH. Vyuziti tohoto indexu jisté uvita spole¢nost, ktera vicero moznosti realizace

investicnich projektti, nicméné kviili nedostatku finan¢nich prostiedkit nemiize uskutecnit

vSechny.
n CF,
L1+ WACC)!
Pl = ( ;_N )
PV
PI=1n

IN - pocate¢ni investi¢ni vydaj
CFi - cash-flow v roce i
n - pocet let
WACC - vazené naklady na penézni prostiedky.
(Kislingerova, 2010) a (Scholleova, 2012)

3.4.3.3 Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento je mozné popsat jako diskontni sazbu, kdy se pti vypoétu CSH
rovna nule. VVP znazoriuje vynos generovany za chodu investice. Z diivodu naro¢nosti
postupu vypoctu U investic delSich dvou let se také pouziva metoda pokus omyl. S vyssi
hodnotou VVP lze investici povazovat za efektivnéjsi. Investice je pfijatelna, pokud je

vnitini vynosové procento vétsi nez WACC.
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1N+En i
,1(1+1RR)1'_
1=

IN - pocatecni investicni vydaj
CFi - cash-flow v roce i
n - pocet let
IRR - vnitini vynosové procento.
(Kislingerova, 2010), (Scholleova, 2012), (Pike a Neale, 2006)
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4  Vlastni prace

4.1 Charakteristika situace

Podnikatelsky zdmér v podobé rekonstrukce zakoupeného objektu, ve kterém se nachazi jak
komercni prostory, tak prostory reziden¢ni. Majitel objektu jiz v této oblasti podnika
arozhodl se rozsifit své portfolio. Avsak tento druh podnikani netvoii jeho hlavni zdroj
piijmu, tim je poskytovani finan¢nich sluzeb. Jelikoz chce maximalizovat vynos z dané
nemovitosti, rozhodl se pro rekonstrukci, diky které bude objekt nabizet jeden komer¢ni
prostor a vicero rezidencnich prostord K pronajmu ve dvou moznostech provedeni, které
budou mezi sebou porovnany. K rozhodnuti investice do nemovitosti se rozhodl na zakladé
niz$i rizikovosti nez vlozit penize napiiklad do akcii. Dalsim divodem K této volbé byla
rostouci poptavka po bydleni ve mésté Klasterec nad Ohii, na coz mé velky vliv vystavba
fabrik v primyslové zoné TRIANGLE, ktera se nachazi nedaleko od tohoto mésta.
Spole¢nosti vV této zoné vytvaii nabidku pracovnich pozic ajsou piredevsim

zpracovatelského a automobilového primyslu, technologickych center, vyzkumu a vyvoje.

4.2 Popis objektu

Nemovitost se nachazi v centru mésta Klasterec nad Ohfi. v objektu se nachazi ptizemi
spolu se dvéma nadzemnimi podlazimi. Stavba se nachazi na rohu ulice s vyhledem na feku
ajeji pudorys ptipomina pismeno L. Kbudové pfislusi také dvur, ktery je alokovan
do vnitrobloku. Stavba je zdéného typu pievazné z palenych cihel, vnéjsi stény jsou
omitnuty svétle hnédou barvou s tmavé hnédou stiechou a dievénymi okny. Z technického
hlediska je objekt v uspokojivé kondici, pfesto Se uvnitt nachazi mista opa¢né charakteru,
jako jsou napftiklad trhliny ve zdech nebo odlupujici se omitka z dlivodu vlhkosti.

Prvni podlazi budovy bude slouzit ke komerénim i rezidenénim Gc¢elim. Komeréni prostor,
ktery ma z ulice samostatny vchod, 0 rozloze 100 m?, byl jiz diive vyuZivan jako prodejna
potravin atento u¢el mu bude zachovan. Zbyly prostor v tomto podlazi 0110 m? byl
doposud vyuzivan k bydleni a predstavoval jednu bytovou jednotku 3+1 s rozlohou 100 m?,
Vchod do bytové jednotky vede zchodby orozloze 10 m? ze které vedou schody
do druhého podlazi a nasledné do tieti podlazi. do této chodby je taktéz samostatny vstup
z ulice. ve druhém patie 0 rozloze 110 m? se nachazi chodba a jedna bytova jednotka 3+1
a stejné tomu tak je i ve tfetim podlazi. VSechna patra jsou vybavena vlastnim hygienickym

zatizenim i kuchyni.
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4.3 Predpoklady realizace projektu
4.3.1 Technické

V prvni fadé je bude potfeba zaméfit cely projekt a pievést ho do grafické podoby a tento
vystup bude vyuzit k dokumentaci. Nasledn¢ Kk provedeni rekonstrukce bude zapotiebi
zpracovat projektovou dokumentaci, diky které bude posléze mozné ziskat stavebni
povoleni.

Aby nedochazelo K prodlevam s dodanim materialu, bude Kk realizaci rekonstrukce
nemovitosti pouzity standartni dostupné materiadly a technologie, které¢ jsou pouzivany

u obdobnych rekonstrukci.

4.3.2 Organizacni

Tvorba projektové dokumentace bude zrealizovéana projektovou spolecnosti, ktera disponuje
fadou zkuSenosti z ptfedchozich rekonstrukci, odbornymi zaméstnanci a miize nabidnout
hned nékolik ¢innosti. Mezi tyto ¢innosti patii hlavné zakresleni stavebné technického feseni
projektantem. Hasi¢sky referent naplanuje pozarné bezpe¢nosti konstrukéni feseni. Nakonec
se do projektu zahrne navrh feSeni kanalizace, elektroinstalace, kanalizace a vytapéni, tyto
posledni ¢innosti poskytne projektova spole¢nost subdodavkou.

Po schvaleni veskerych formalnich zalezitosti je mozné zapoc€it samotnou renovaci objektu,
kterou bude provadét stavebni firma. Toto rozhodnuti Se jevi jako prakti¢téjsi nez shanét
jednotlivé zedniky pracujici na sebe. Stavebni firma disponuje zkuSenymi zedniky a dokaze
danou praci dokonCit Vpozadované kvalit¢ anazdkladé predem stanoveného
harmonogramu. Dalsim krokem je volba firmy, ktera se postara o elektroinstalaci,
kanalizaci, topeni a vodu. Vc¢asné a presné dokonceni kompletni rekonstrukce nemovitosti
podle planu je predevsim V zajmu investora, ktery ji mize ihned poskytnout K pronajmu
pfipadnym zdjemciim a samotna nemovitost mohla ihned generovat vynos. Tomuto procesu
mize napomoci zajisténim Si stavebniho dozoru, ktery bude prubézné dohlizet na chod

rekonstrukce a zda je vse realizovano podle piedpisii a vV pozadované kvalité.

4.3.3 Finan¢ni a ekonomické

Existuje vice zptsobl financovani projektu. Jednou z moznosti, jak projekt financovat je
ze své hlavni podnikatelské cinnosti, tedy poskytovani finan¢nich sluzeb nebo svych
doposud uspotfenych penéz. Nicméné suma téchto prostiredkli nedokaze pokryt veskeré

potiebné naklady k celé rekonstrukci.
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K zakoupeni samotného objektu investor jiz Cerpal hypotecni uvér, tudiz je mozné
nemovitost pouzit jako zastavu, diky které si dale bude moct vyjednat od banky vyhodnéjsi
uveérové podminky.

Idealnim feSenim financovani projektu bude kombinace jiz zminénych zplsobu, diky kterym
bude mozné zajistit bezrizikové financovani. Pouziti pouze jednoho zptisobu financovéni

k rekonstrukci by nebylo mozné.

4.3.4 Pravni

Na zaklad¢ stavebniho povoleni jsou stanoveny podminky, které hraji stézejni roli pfi
uzivani stavby a jeji realizaci. Zahajeni rekonstrukce neni mozné do doby udéleni stavebniho
povoleni. vV opa¢ném piipadé hrozi investorovi sankce. Nicméné pokud se rekonstrukce
projektu nebude tykat demolice opérnych zdi, pfipada v inavu vyzadani pouhé¢ho Ohléseni
stavby, ktery slouzi jako prostd forma stavebniho povoleni, které by Vv tomto piipadée
nemuselo byt vyzadovano az casového hlediska by se usetfilo na administrativnich

zalezitostech.

4.3.5 Bezpecnostni a ekologické

Vystavba se nenachdzi v chranénych uzemich ani v jinych oblastech vyzadujicich zvySena
opatfeni na ochranu Zivotniho prostiedi, a proto projekt neohrozi ekologickou situaci mésta
Klésterec nad Ohfi. Piestoze se Vv pribchu realizace projektu najdou casové useky, které
se budou tykat navozu at’ uz stavebniho materialu, vybaveni ¢i odvozu odpadu, neohrozi tyto
¢innosti silniéni dopravu ani unikové prostory objektu. Je bezpodmine¢né nutné, aby
vSechna elektricka zafizeni a jeji instalace byla v souladu s platnymi piedpisy a normami

a byla provadéna pouze kvalifikovanymi pracovniky.

4.4 Rozsah rekonstrukce

Jak jiz bylo zminéno V ptedchozi kapitole, rekonstrukce se bude tykat zakoupeného objektu
se dvéma nadzemnimi patry s komer¢nimi irezidenénimi prostory, ¢imz bude mozné
maximalizovat zisk z celé nemovitosti. Dfive byly bytové jednotky obydleny, nicméné
Vv poslednich letech poslednich letech byl aktivné vyuZivdm pouze komer¢ni prostor

k prodeji potravin.
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Vzhledem ktomu, Ze je Vsoucasné dobé vétsi poptavka po menSich bytech, budou
investorovi piedlozeny dvé moznosti rekonstrukce, které budou porovnany a vysledek
doporucen investorovi na zaklad¢ jeho pozadavka.

Na stavu rezidenc¢nich prostor se z ditvodu samoziejmé podepsala doba, po kterou byly tyto
prostory neobydleny. Tedy u prvni moznosti rekonstrukce, kde by se jednalo o opravy
vnitfnich prostorti, by muselo dojit Kk pracim Vv podobé odstranéni veskerych omitek,
seSkrabani stropu, pfipadné vybourani prostori k budoucim dvetim. Z diivodu nerovnosti
podlahy v ur¢itych mistech bude vhodné udé€lat nové, dosavadni podlahové krytiny tedy
budou vytrzeny, podlaha zarovnana a nahrazena piihodnou alternativou dle pfani investora.
Dale snizeni stropti montazi podhledd, coz piinese snizeni budoucnu vydaje na vytapéni
prostorii, vzhledem Kk tomu Ze se jedna o star$i nemovitosti, ktera je z tohoto hlediska
neefektivni.

V ptipadé, Zze se budou bytové prostory zmenSovat z divodu vystavby vice menSich
bytovych jednotek, budou zapotiebi dalsi stavebni prace vV podobé vystavby nosnych zdi
k oddéleni bytovych prostorti V kazdém patie a nasledné oddéleni mistnosti v jednotlivych
bytech, dalsi zna¢nou polozku by piedstavovaly extra naklady narozvody nové vody
a kanalizace. Dale nova elektroinstalace v¢etné novych svétel do podhledd.

Za zvazenou stoji i moznost vystavby bezbariérového ptistupu s instalaci vytahu, ¢imz by
se muselo zrusit schodiste, aby bylo vytvofeno misto pro jeho instalaci. Tato moznost by
bylo vyhodna pro investora z hlediska zvySeni poptavky po prostorach, na druhou stranu by
ptredstavoval znackou finan¢ni ¢astku navic.

Do budoucna se nabizi moznost vyuziti i zahradni plochy, ktera neni nijak vyuziva, spise jen
zarostla vysokym porostem. Tento prostor by bylo mozno vyuzit k vystavbé venkovniho
posezeni s krbem naléto, dale zapusténi bazénu do zemé s polykarbonatovym krytim
¢i zvolit levnéjsi variantu nafukovaciho bazénu. Dal§i moznosti, jak tento prostor alespoil
z Casti vyuzit, je uprava povrchu formou kostek ¢ijiného materidlu a prostor vyuzit
k parkovani automobild s pfistieskem piisluSnikiim obyvajicich bytové prostory nemovitosti
Po dokonceni stavebnich praci pfijde natadu vybaveni vSech bytovych jednotek, ato

vestavénymi skiinémi S loZnymi prostory, socidlnim zatfizenim a kuchyni vyjimaje lednice.

4.5 Casovy harmonogram rekonstrukce

Casovy harmonogram hraje pfi realizaci a planovani rekonstrukce celé nemovitosti zasadni

roli. Spravné napldnovana posloupnost jednotlivych krokli dokaZe uSetfit mnoho Casu
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veskerych zainteresovanych stran podilejicich se na rekonstrukci a samoziejmé i finan¢nich
prostiedkii. Aby bylo mozné zrealizovat tento projekt, je zapotiebi vypracovat jeho studii
proveditelnosti, na jejiz zaklad¢ bude mozné fict, zda se rekonstrukce vyplati ¢i nikoli. Jestli
za pozadovany casovy usek piinese ocekdvané vynosy, dokaze tak pokryt azaroven
I prevysit veskeré vydaje, které nanéj byly vynalozeny. V piipadé pozitivniho vysledku
téchto studii se do projektu vklada projekéni kancelaf, jejichz tkolem bude zpracovani
vytvofit projektovou dokumentaci, bez které se investor neobejde na stavebnim ufadé pii
vyfizovani stavebniho povoleni nebo uvéru u bankovni instituce. Jeji kompletaci piechéazi
analyza objektu s vymérem prostor kazdého podlazi. Jakmile budou dohodnuty jednotlivé
podrobnosti rekonstrukce, investor bude disponovat finan¢nimi prostiedky cerpanych
za pomoci uvéru K realizaci projektu a zvoleno vhodnych dodavatelti sluzeb a materialu,
muize zacit samotnd rekonstrukce nemovitosti, kterd z celého ¢asového harmonogramu
rekonstrukce zabere nejvice ¢asu. Odhaduje se zhruba na tii az pét mésict, bude zalezet, pro
jakou variantu rekonstrukce se investor rozhodne. Nasledujicim krokem je vybaveni
prostord K pronajmu zakladnim socialnim zafizenim a kuchynémi, vyjma lednice. Po
vybaveni je mozné tyto prostory nabidnout K pronajmu. Tento krok by nékdo mohl
povazovat za samoziejmost, ale nemusi tomu tak vzdy byt. Pti $patné volbé najemniku mize
v nejhor§im piipadé dojit naptiklad k neplaceni najemného, tedy investor nebude mit
dostate¢ny ptijem z této nemovitosti, ¢imz mu klesaji trzby. Posledni etapou tohoto projektu
je samotny provoz asprava nemovitosti. Z vétsi Casti se zde bude jednat o vyftizeni
administrativni zalezitosti typu smluv a ptepist k thradé poplatkd. Nicméné po celou dobu
zivotaschopnosti nemovitosti se bude investor setkavat s jednotlivymi problém, které bude
muset sporadicky s najemniky fesit. v takovém piipadé se mize jednat 0 mensi opravy
¢1 vyménu najemnikda.

W 4

4.6 Dispozi¢ni FeSeni

Navrh ohledné dispozi¢niho feSeni bytovych prostort bude proveden s pomoci projekéni
kancelafe. Varianty budou pfizptsobeny pozadavkim veskerych zainteresovanych stran.
Konkrétné pak Krajskd hygiena, Hasi¢sky zachranny sbor a Méstsky tfad Klasterec nad
Ohii.

Z hlediska dispozice budou investorovi ptedstaveny dvé varianty rekonstrukce. Prvni
se bude tykat pouhé opravy vnitinich prostort, ale dispozice prostort ziistane V neménném

stavu. Druha varianta by se tykala rekonstrukce z hlediska vystavby 2 bytovych jednotek
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navic 0 mensi rozloze, podle prizkumu trhti jsou tyto prostory na trhu zadangjsi, tudiz by

mohly ptinést ve vysledky vyssi zisk.

4.6.1 Soucasny stav

V soucasné dob¢ se v kazdém patie objektu nachazi jedna bytova jednotka s chodbou,
ze které se do bytd vchazi. Pfizemni podlazi navic disponuje komerénich prostorem.
k nemovitosti naleZi i travnata plocha, ktera se nachazi za domem a momentalné nema své

vyuziti.
4.6.2 Navrh feSeni A

V obou piipadech bude pifizemni patro disponovat pouze jednou bytovou jednotkou 3+1
o rozloze 100 m? a komerénim prostorem 0 110 m2. Z prostorového hlediska by bylo mozné
residenc¢ni 1 komer¢ni prostory V pfizemi rozdélit navice mensich jednotek, coz by
z ekonomického hlediska bylo ve vysledku efektivngjsi a ziskovéjsi, nicméné z hlediska
pfistupnosti a pidorysu nosnych stén se nenachazi jiné feSeni. ve zbylych dvou nadzemnich
podlazi by se bytové prostory pouze opravili, a tedy zustaly o dispozici 3+1 jako tomu bylo
doposud.

Celkova oprava by se tedy tykala komeréni prostoro 0 rozloze 110 m? ajedné bytové
jednotky o rozloze 100 m? v ptizemi. v prvni i druhém nadzemnim patie stejné tak velkych
byt tedy 100 m?,

Prace by u této volby rekonstrukce obsahovaly Skrabani omitek ze zdi a stropll Vv celém
objektu, sniZeni stropt, opravy trhlin na pozadovanych mistech a nasledné nahozeni Stuku
a vymalovanim. Jak jiz bylo zminéno Vv pfedchozi kapitole, doslo by i na vyménu podlah.
Stavaji podlaha by tedy byly odstranény, zarovnany a nahrazeny vhodnou alternativou.
Vzhledem k nakladim pouze nahrubé prace lze utohoto feSeni ocekavat rychlejsi
dokonceni rekonstrukce. i kdyz vzhledem ke svétové pandemii COVIDI19 se stalo mnoha
vstupnich stavebnich materidld a ostatnich stavebnich prvka natrhu nedostupnymi.
na zakladé tohoto faktu muze dojit ke zpozdéni rekonstrukce projektu bez moznosti
ovlivnéni této trzni situace ze strany investora. Z ¢ehoz by investor mohl tézit ve smyslu
diivéjsi nabidky prostorti K pronajmu, oprava by nebyla tak financné naro¢na, mohl by tedy
finan¢ni stranku fesit z vlastnich prostfedkti financovani atim usSetfit za arok, ktery by
vznikl, kdyby projekt opravy financoval z cizich zdroji. Soucasny vliv stoupajici inflace by

zpisobil Vv ptipadé vyuziti ciziho financovani navySeni celkového rozpoctu pro opravu.
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Samotny projekt by se stal sam 0 sob& pro investora zajimavéjsi z pohledu navratnosti

investice.

4.6.2.1 Casovy harmonogram A

Casovy harmonogram realizace navrhu feseni a bude z hlediska naroénosti a po¢tu krokd
k jeho dokonceni jednodussi. Z pocatku je potieba Si projit a jasné stanovit, ceho se realizace
rekonstrukce bude tykat a nasledné si vyfidit bankovni uvér. Vzhledem k tomu, ze se bude
jednat vesmés pouze a povrchové prace, bude cely proces mnohem rychlejsi, nez kdyby

muselo dochazet naptiklad k bourani nepotiebnych pticek a vystavbé novych.

Tabulka 3 - Harmonogram vystavby A

studie proveditelnosti

zadost o bankovni aver

vybér jednotlivych dodavateln

rekonstrukce

vybaveni jednotlivych byta

obsazeni bytu najemnilcy

Provoz a sprava

Zdroj: Vlastni zpracovani
Podle tabulky ¢.3 muZeme vidét prubéh planované opravy nemovitosti vV nékolika krocich.
Vv piipadé, ze by vSe postupovalo podle planu a jednotlivé faze na sebe navazovali tak, jak
maji, da se ocekavat kompletni zhotoveni realizace objektu béhem 7 mésict. Pfi vybéru
jednotlivych dodavatelit zejména pro kuchyn, koupelnu apodlahové krytiny bude
Z finan¢nich prostfedkil a vyuZiti ptipadné mnoZstevni slevy vzdy volit jednu moZnost.
Nejdelsi ¢asovy tsek z harmonogramu bude zcela jasné zabirat samotna rekonstrukce, tedy
hruba préce, a vybaveni jednotlivych byti. v posledni fazi uz majitele bude ¢ekat pouze

obsazeni bytl ndjemniky se samotnou spravou nemovitosti.
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4.6.2.2 Analyza vstupt varianty A
4.6.2.2.1 Naklady na vybaveni varianty A

Vsechny bytové jednotky bude zapotiebi vybavit alespon zakladnimi spotfebici a nabytkem
s Gloznym prostorem. Vzhledem Kk tomu, Ze byty jsou rekonstruovany za cilem prondjmu,
budou vybaveny vécmi zakladniho standardu, a nikoliv vécmi nejvyssi kvality, coz by

mohlo snizit efektivitu ndsledné vynosnosti.

Tabulka 4 - Naklady na vybaveni varianty A

Zachod 3 3000 S 000
sprchowy kout 3 12 000 36 000
Ummyvadlo 3 1500 4500
Koupelnowy nabytek 3 5000 15 000
Obklady {m*) 105 250 28 250
Dlatba (m?) 30 300 5 000
Plovouci podlaha (m?) 400 425 170000
Kuchyniska linka 3 12 000 36 000
Varna deska 3 5000 15 000
Digestof 3 2500 7 500
Diez 3 1700 5 100
Baterie 3 2300 & 900
Trouba 3 5000 15 000
vchodoveé dvere 3 11 000 33 000
interiérové dvere + zarubné 15 3500 52500
Celkem 440 750

Zdroj: Vlastni zpracovani
Ceny jsou orientacni a brany podle trzni nabidky pro prvni kvartal roku 2022. Vzhledem
k vysoké inflaci Ize oCekavat, ze ceny jsou budou béhem letosniho roku jesté zvysSovat. Jak

jiz bylo zminéno, byty se budou vybavovat vécmi 0 kvalité zakladniho standardu. Zachod je
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mozny potidit V cenovém rozmezi od 1 500 K¢ az po 7 000 K¢, pro tyto byty bude vybran
zachod s cenou 3 000 K¢. Nabytek do koupelny se bude skladat ze skiinky S vysuvnymi
Supliky, zrcadla aumyvadlem, které bude za skiinky zabudovany, cena této soupravy
i s umyvadlem bude ve vysledku odpovidat ¢astce piiblizné 5 200 K¢&. na trhu se Ize setkat
s obklady koupelen, kdy se cena $plha az do nizsich tisici korun za m?, avsak v tomto
ptipad¢ investor zvolil mnohem levnéjsi variantu vyhovujici zakladniho standardu, tudiz
se cena zatyto polozky nepiesdhne 300 K& zam? Stejnym zpisob investor vybiral
podlahové krytiny, které se dokazi sehnat i za 2500 K& nam?, piesto se rozhodl pro
isporn&j§i variantu azvolil plovouci podlahu za 425 ké nam? Kuchyi bude tvofit
kuchynska linka, kterou je mozné zakoupit do 12 000 korun a bude ji zdobit zabudovana
varna deska s digestofi a troubou. Tyto zakladnimi kuchynskymi spotiebi¢i, mezi které patii
varna deska, digestof a trouba. Celkové vydaje na kuchyn by mély vysplhat az ke 23 500
K¢. v bytech se budou vyskytovat oblozkové dvete, ty vyjdou zhruba na 3500. Poslednim

dilem budou vchodové bezpecnostni dveie za 11 000 K¢.

4.6.2.2.2 Naklady na provoz varianty A

Tabulka 5 - Naklady na provoz varianty A

Pojigténi 14 000

Zdroj: Vlastni zpracovani
Vzhledem k tomu, ze byty budou obyvat najemnici, budou si veskeré poplatky a naklady
na sluzby hradit sami. Vzhledem k tomu, Ze objekt bude po renovaci, nepocita se prozatim
s dalSimi aditivnim naklady na provoz. Prozatim tyto naklady bude piedstavovat pojisténi,

které bylo vycisleno na ¢astku 14 000 K¢ ro¢né.
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4.6.2.2.3 Naklady na pracovniky varianty A

Jak jiz bylo zminéno na za¢atku v navrhu feSeni metody A, zednické prace se zde budou
tykat predevSim povrchovych praci, zejména tedy seskrabani stén, ptipadné zad€lani
mensSich trhlin, dalSich zednickych praci, a nakonec vybaveni ndjemnich byti nabytkem.
na tuto praci byla vybrana spolehliva firma s dostatkem kvalifikovanych zaméstnancu, ktefi
svoji praci odvedou V pozadované kvalité a pfedem stanoveny termin. VSichni zaméstnanci
podilejici se realizaci rekonstrukce objektu budou po domluvé s investorem vyplaceni

na zéklad¢ pfedem domluvené hodinové mzdy.

Tabulka 6 - Naklady na pracovniky varianty A

Stavhywedouci fizen! projekiu 250 480 120 000
Fednik stavelbni prace 200 480 26 000
Fednik stavelbni prace 200 480 26 000
Fednik stavebni prace 200 480 26 000
Piidaval pPOMOCNE prace 120 320 38 400
Celkem 446 400

Zdroj: Vlastni zpracovani
Provadéjici rekonstrukci bude z vybrané firmy tvofit pétice zaméstnanci. Tato skupina bude
tvofena tiemi zedniky a jednim pfidavac¢em. K zajisténi plynulého prubéhu bude na veskeré
¢innosti a prace dohlizet stavbyvedouci, mezi jehoZ napln prace bude taktéz spadat zajiSténi
vseho potfebného materialu, aby nedochazelo ke zbyte¢nému prodleni. Vzhledem k tomu,
ze vSechna zodpovédnost bude stat hlavné na stavbyvedoucim, bude jeho hodinova sazba
nejvyssi, tedy 250 korun na hodinu. Kazdy ze zednikd si pak piijde na 200 korun na hodinu
a vV neposledni fadé pridavac¢ 120 korun na hodinu.
Investor pocita, ze rekonstrukce a vybaveni jednotlivych byti nabytkem dohromady
nezabere vice, jak 3 mésice. Ocekava se, ze vSechny zucastnéné osoby budou pracovat
8 hodin denng, pét dni v tydnu po dobu tiéi mésict, coz v koneéném soucinu vychazi na 640

hodin préce.
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4.6.2.2.4 Naklady na material varianty A

Do materidlovych nakladi naopravu bytu 3+1 patii pifedevsim naklady na stavebni,
malifské a podlahové prace. Dodavky veskerého materialu na opravu prostora v objektu
bude poskytovat jedna firma, a diky tomu bude investorovi ve vysledku poskytnuta sleva

10 % na celkové naklady. Tato sleva je do nakladu jiz zapocCitana.

Tabulka 7 - Ndklady na material varianty A

Stavebni material 45 114
Malirsky material 9 558
Podlahowvy material 25 000
Rezerva 10 % 7967
Celkem 27 639

Zdroj: Vlastni zpracovani
Stavebni material k opravé bytu 3+1, kde se bude jednat zejména 0 povrchové prace,
a rozloze 100 m? se fadi zejména penetrace na stény, lepidlo s perlinkou, $tuk a v neposledni
fad€¢ znovu perlinka pifed malbou. Poté pfichazi na fadu malifsky material, do které patii
pouze barva na dvé vrstvy natéru vSech zdi v bytové jednotce. Nakonec podlahovy material,
do které budou patfi potfebné véci na vyliti a zarovnani podlahy. u nakladi na material na
1 byt se pro jistotu pocita s rezervou ve vysi 10 %, kdyby nastaly neocekavané piekazky,
které¢ bude ihned fesit, aby nenarusil plynuly béh rekonstrukce. U varianty A, jak je jiz
zminéno V predchozi kapitole, setyto bytové jednotky vyskytuji hned tfi. Proto
v do celkovych nakladd bude tato ¢astka vynasobena tiemi. Popsat naklady na material bytu
0 rozloze 100 m?, ktery bude v objektu proveden 3x, tudiz se do koncovych nékladéi ¢astka

musi vynasobit 3.
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Tabulka 8- Ndklady na materidl obchodu

Stavebni material 16 200 KE
Malirsky material 3000 KE
Podlahovy material 25 000 K&
Rezerva 10 % 4 420 KE
Celkem 32 420 Ki

Zdroj: Vlastni zpracovani
Naklady na opravu obchodu, ktery bude v obou variantach stejné, se budou tykat taktéz
pouze povrchovych materialt. Tedy stavebniho materidlu a zvelebnéni stén, malifského

materialu na vymalovani a podlahového materidlu na zarovnani podlahy.

4.6.2.2.5 Celkové naklady na navrh feseni varianty A

Tabulka celkovych nakladi pfedstavuje soucet vSech nakladi, které investor vynalozi
na realizaci investi¢niho projektu. k financovani téchto nakladi investor zvoli bankovni
uvér, ktery mu poskytne banka. Pokud by uvedeny bankovni Gvér na financovani projektu
nebyl dostatecny, pouZije investor pro financovani projektu vlastni prostfedky pochézejici

ze své bézné podnikatelské ¢innosti.

Tabulka 9 - Celkové naklady varianty A

Maklady na wybaveni 440 750
Maklady na pojisténi 14 000
Maklady na pracovniky 46 400
Maklady na material byt 262 917
Maklady na material obchodu 32420
Celkem 1196 487

Zdroj: Vlastni zpracovani
Celkové naklady na realizaci rekonstrukce objektu varianty atedy tvoii zaprvé naklady

na vybaveni, které tvofi témeét nejvyssi polozku ze vSech néakladd. Spadaji tam hlavné
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predméty na vybaveni koupelen, tedy zachod, sprchovy kout, nabytek do koupelny, dlazba
na zem a obklady na zdi. Dale kuchynska linka se zakladnim vybavenim v podob¢ diezu,
varné desky, digestoie atrouby. do vSech byti bude poloZena nova plovouci podlaha
a nainstalovany nové interiérové dvefe Se zarubnémi. Jako naklady na provoz lze uvést
naptiklad pojisténi nemovitosti. Nejvyssi naklady budou vynaloZeny na pracovniky
Vv péticlenné sestavé V Cele se stavby vedoucim, tfemi zedniky a poslednim c¢lenem je
pomocny piidavac. Podstatnou castku celkovych néklada tvofi také naklady na material
byta, které jsou popsany V piedchozi kapitole. Zde v celkovych nakladech jsou jiz
vynasobeny tfemi, jelikoz variantu rekonstrukce a tvofi tii bytové jednotky o dispozici 3+1,

s rozlohou 100 m? a dopliiuje je obchod 0 téze rozloze 100 m?.

4.6.3 Navrh FeSeni varianty B

U této moznosti by se jednalo o rozsahlejsi rekonstrukéni prace, které by kromé vsech jiz
zminénych U moznosti a byly rozsifeny 0 vybourani vSech nepotiebnych pticek a zanechani
pouze nosnych. Dale by u dvou nadzemnich podlazi doslo k rozdéleni jednoho bytového
prostor na dva mensi bytu 2+1 o0 rozloze 50 m?, coz by s sebou neslo dodate¢né naklady
jejich oddéleni, stavbu zdi a mistnosti Vv jednotlivych bytech, zavedeni elektroinstalace,
kanalizace a vody. Taktéz vydaje na vybaveni v podob¢ kuchyni, koupelen, vestavénych
skiini ¢i vchodovych dveti by bylo v tomto pfipad€ dvojnasobné.

Investice do této varianty by byla ur€ité vyssi nez u pfedchozi varianty A, nicméné bytové
prostory o dispozici 2+1 ¢i2+kk jsou v dne$ni dobé Zadanéjsi. icena najeden metr
ctverecny je daleko vyssi nez naptiklad u bytd 3+1 ¢i 4+1, tudiz by investice byla ziskovéjsi

a efektivné;si.
4.6.3.1 Casovy harmonogram varianty B

Casovy harmonogram realizace navrhu feseni B bude oproti navrh a ponékud komplexnéjsi
tomu bylo u varianty A. Je dulezité, aby na sebe jednotlivé kroky navazovaly, vsechen cas
byl vyuzit co nejefektivnéji a zamezilo se jeho plytvani. VSechny zainteresované strany
se tak budou moci béhem realizace rekonstrukce 1épe orientovat.

Zprvu je zapotiebi provést studii proveditelnosti, diky které investor zjisti, zda méa smysl
dany projekt zrealizovat a zaroven jestli budou v budoucnu vSechny vynalozené naklady

pfevySeny svymi vynosy. Ve chvili, kdy studie prokaze, Ze je projekt rentabilni, nastava fada
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na projekéni kancelafi, ktera musi nejprve zaméfit celou budovu a poté piipravit projektovou
dokumentaci pro kompletni rekonstrukci celé budovy. Tato projektovd dokumentace

poslouzi jednak k ud¢leni stavebniho povoleni, tak zaroven K zadosti 0 bankovni Gveér.

Tabulka 10 - Harmonogram vystavby varianty B

studie proveditelnosti

zaméreni objektu

projektova dokumentace

zadost o bankovni Uvér

stavebni povoleni

vybér jednotlivych dodavatelu

rekonsirukce

vybaveni jednotlivych bytu

obsazeni bytu najemniky

provoz a sprava

Zdroj: Vlastni zpracovani
Pribydou zde tedy piesnéji tii kroky navic, kterymi jsou zaméfeni projektu, projektova
dokumentace a vyzadani si stavebniho povoleni na zékladé této dokumentace. Nejdelsi
Casovy usek I U této varianty opét zabere samotna rekonstrukce, ktera bude trvat az 5 mésicu,
tedy o dva mésice déle nez u varianty A. Po rekonstrukci objektu bude opét zapotiebi
veskeré bytové jednotky vybavit zakladnimi potfebami a obsadit je najemniky. Zvolit
spravné najemniky se mize na prvni pohled jevit jako snadné, ale nemusi tomu tak vzdy byt.
P#i vybéru nespolehlivych najemniki by mohlo dojit k situaci, kdy by neplatili najem, coz
by vedlo ke sniZzeni rentability. Posledni Clanek harmonogramu tvoii provoz a sprava
nemovitosti, kdy bude zapotfebi s najemniky vyfidit pfedev§im najemni smlouvy nebo

pfepisy zaloh energii.

o1



4.6.3.2 Analyza vstupu varianty B

4.6.3.2.1 Projekcni Cinnost

Pted zahiajenim renovace projektu je musi investor brat v uvahu naklady na zaméteni

projektu spole¢né s projektovou dokumentaci. do nakladt na projekéni prace jsou zahrnuty

piredevsim zaméfeni projektu, ktery spolecné se stavebni Casti projektu tvoii financné

24

¢innost. Celkova suma tohoto ndkladu bude muset byt uhrazena pted zahdjenim realizace

projektu, pokud se investor pro tuto variantu rozhodne, a dosahuje ¢astky 202 640 K¢.

Tabulka 11 - Projekéni cinnost

Zaméreni objektu 49 270
Dokladova cast 9580
Stavebni cast 55920
Statika 7 850
Voda a kanalizace 27 460
Elektroinstalace 24310
Vytapéni 24310
PoZar. bezpednostni feseni 3930
Celkem 202 640
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4.6.3.2.2 Naklady na vybaveni varianty B

Naklady na vybaveni u varianty B se nebudou nijak zvlast' lisit od varianty A. Jedinym

odliSnym znakem vSak budou kvantity jednotlivych pfedmétd, jelikoz se bude jednat

0 vybaveni vicero bytovych jednotek. Pfesnéji tedy 5 bytovych jednotek oproti 3. o tento

rozdil jsou tady naklady navybaveni navySeny, zaroven 0 obklady koupelen apocet

interiérovych dveti se zarubnémi.

Tabulka 12 - Ndklady na vybaveni varianty B

Fachod 5 3000 15 000
sprchowy Kout 5 12000 a0 000
Urmmyvadlo 5 1500 7 500

koupelnowy ndbytek 5 5 000 25 000
obklady {m?) 175 250 43 750
dlazba (m?) 50 300 15 000
plovouci podliaha (m*) 400 425 170 000
kuchymiska linka 5 12 000 00 000
varna deska 5 5000 25 000
Digestor 5 2500 12 500
Diez 5 1700 B 500

Baterie 5 2300 11500
Trouba 5 5000 25000
vchodoveé dvere 5 11 000 55 000
interiérové dvefe + zarubné 16 3500 56 000
Celkem 589750

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vzhledem k navySeni poctu vybaveni jednotlivych polozek se zde celkova suma oproti

celkovym nakladii na vybaveni varianty a navysi pfiblizn¢ o pouhych 110 000 K¢. Coz se

na prvni pohled mtze zdat podeziele malo, jelikoz se budou vybavovat 2 bytové jednotky
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navic. ale vzhledem k tomu, Ze nejvyssi ¢astku z celého spektra u obou variant rekonstrukce
vybaveni tvofi pravé plovouci podlahy, atato castka zlstdvda neménnd, Se ukazuje, ze

vybaveni vicero bytovych jednotek miize byt ve vysledku levnéjsi, nez se muize zdat.

4.6.3.2.3 Naklady na provoz varianty B

Jelikoz se budou u té varianty bude jednat ve vysledku 05 bytovych jednotek, budou
naklady na pojisténi nemovitosti drazsi 0 3 000 K¢. ato z divodu, Ze pokud nemovitost
disponuje vice jak 3 bytovymi jednotkami, je jiz veden jako bytovy dim. KdeZto pokud se
v nemovitosti vyskytuje do 3 bytovych jednotek, jedna se pouze o0 rodinny dim.

Tabulka 13 - Ndklady na provoz varianty B

Pojisténi 17 000

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.6.3.2.4 Naklady na pracovniky varianty B

Naklady na pracovniky U varianty B oproti variant¢ se budou lisit pfedevSim V poctu
odpracovanych hodin, a to z divodu, ze rekonstrukce jiz podle harmonogramu bude trvat
0 celé 2 mésice déle. Dalsim rozdilem jsou zde naklady na aditivni zamé&stnance, a Sice
elektrikare, instalatéra a topenare, jejichz ¢innosti bude se postarat o zavedeni elektrického
obvodu ve dvou novych bytovych jednotkach v nadzemnich podlazich, zavedeni odpadu,

napojeni vody, instalace novych radiatorti a dalSich ¢innosti s timto spojené.

Tabulka 14 - Ndklady na pracovniky varianty B

Stavhywedouci fizeni projekiu 250 BOO 200 000
Fednik stavebni prace 200 BO0 160 000
Fednik stavebni prace 200 BOO 160 000
Fednik stavebni prace 200 BOO 160 000
Pridaval pOMOCNE prace 120 G40 76 8OO
Elektrikar nova elektroinstalace 50 000
Instalatér instalatérske prace 36 000
Topenar topenafské prace &0 000
Celkem 892 800

Zdroj: Vlastni zpracovani
Vsechny tfi nové pracovni sily nebudou placeny hodinovou sazbou, nybrz vyse popsanou
praci za vyhotoveni obou bytovych jednotek. Nejvyssi naklady na nové pracovni sily budou
vynaloZeny na elektrikafe a topenare, kdy si kazdy piijde na 50 000 K¢, na 36 000 K¢ si pak

pfijde instalatér.
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4.6.3.2.5 Naklady na material B

Naklady na material u varianty B budou oproti prvni varianté téméf dvojnasobné. Aditivni
naklady zde budou vynaloZeny pfedevsim na oddé€leni bytovych jednotek v kazdém patie
vystavbou pricky. Jelikoz se bude jednat o dispozici bytd 2+kk, bude dalsi stavebni material
vyuzit oddéleni jednotlivych mistnosti, a to na vystavbu chodby, loznice a koupelny. Dalsi
naklady se zde projevi na elektroinstalacnim materialu v hodnoté 22 150 K¢, instalaénim

materidlu 22 150 K¢ a materialu na zavedeni topeni v ¢astce 31 540 K¢.

Tabulka 15 - Ndklady na material varianty B

Stavebni material 48 370
Elektroinstalacni material 22150
Instalacni material 23420
Topenaisky material 31540
Malirsky material 5 590

Podlahovy material 12 500
Rezerva 10 % 14 357
Celkem 157 927

Zdroj: Vlastni zpracovani
Néklady nabyty 2+kk jsou brany jako primérné naklady, vyjimaje ptizemniho bytu

o dispozici 3+1, jelikoz byt v kazdém nadzemnim podlazi jiz disponuje veskerym zafizenim

vV podobé elektroinstalaci, topenim a (instalacnim materialem).
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4.6.3.2.6 Celkové naklady navrhu feSeni varianty B

Tabulka 16 - Celkové ndklady varianty B

ProjekEni Cinnost 202 640
Maklady na wybaveni 583 750
Maklady na pojisténi 17 000
Maklady na pracovniky 892 BOO
Maklady na material byt 2+kk 631 708
Maklady na material byt 3+1 B7 638
Maklady na material obchodu 32420
Celkem 2 453 957

Zdroj: Vlastni zpracovani
Celkové naklady na feSeni realizace nemovitosti variantou B jsou vice nez dvojnasobné
oproti varianté¢ A. Jelikoz se ale bude jednat o komplexné&jsi rekonstrukci, do které bude
patiit i napfiklad zapojeni projekéni kancelafe K zaméteni projektu a vypracovani projektové
dokumentace, je toto navyseni ofekavané. Nejvyssi ¢astku zde Citaji naklady, stejné jako
U prvni varianty, napracovniky. Tuto ¢astka ani tolik nenavySily naklady na aditivni
pracovniky V podobé¢ elektrikare, instalatéra a topenare, jako spiSe prodlouzeni realizace
rekonstrukce, ktera je vtom piipadé delsi ocelé 2mésice, atedy naklady
na stavbyvedouciho, zedniky a pomocného ptidavace. Znaéné se zde promitlo navySeni
nakladt na material, které je vice nez dvojnasobné oproti varianté A. Vzhledem k tomu, zZe
u varianty a se jednalo pfedev§im 0 povrchové prace a zde se uz jednalo o stavebni prace,
staveni pficek a mistnosti v bytovych jednotkach se zavedenim elektriky, vody, kanalizace
a topeni, neni toto navyseni viibec piekvapivé, navic kdyz zde vznikly dvé nové bytové
jednotky. Co je vtomto pfipadé ptijemné piekvapivé, je vySe nakladt na vybaveni 5
bytovych jednotek. Vybaveni 2 novych bytd bude stat investora piiblizné pouhych 110 000
nejvyssi polozka na vybaveni VvV podobné plovoucich podloh zlstdva neménna. Aditivni

naklady se zde projevuji tedy vV podob¢ vybaveni koupelen a kuchyni.
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4.7 Analyza trhu

Primyslova zény Triangle patii mezi $est volnych strategicky primyslovych zén v Ceské
republice a zaujima plochu 364 hektard. Nabizi pfedevsim pozemky pro investi¢ni projekty
sttednich  avelkych  podnika, zvlasté v oborech zpracovatelského prumyslu,
technologickych center, vyzkumu a vyvoje. Nachazi se v Usteckém kraji, v dostupné zong
ttem okresim — Chomutov, Louny a Most. Pravé v prvnim zminéném okrese, presnéji
v Klasterci nad Oh#i, se nachazi nemovitost investora a od primyslové zony je vzdalena
ptiblizné 36 kilometra.

Tabulka 17 — Podniky priimyslové zény Triangle

Plinovany
Pocet pocet
Nazev podniku Obor podnikini zaméstnanci | zaméstnanci
k 31.12.2021 do konce
2022
T Bl T
Gestamp. vyroba ocelovych komponent 903 952
Grammer automobilovy primysl 760 760
Hitachi Astemo automobilovy primysl 419 450
Hitachi Cable vyroba autokabell 95 200
Kiswire Cord automobilovy primysl 270 320
Neturen automobilovy promysl 45 45
Nexen Tire automobilovy primysl 1027 1134
iﬁ;]:ztmhum oprava a idr#ba turbin 330 330
Tesoler fotovoltaicke elektrarny 3 3
Yanfeng automobilovy priomysl 700 740
ZF Chassis automobilovy primysl 73 76

Zdroj: https://www.industrialzonetriangle.com/cz/
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I pfes zna¢ny pokles poctu zaméstnanct v zoné Tringle v roce 2021 oproti 2020 je z grafu
vidét, Ze se do roku 2022 planuje navysSeni. S ¢imz souvisi téma obsazenosti a piilivu novych

lidi do této oblasti, ktefi budou poptavat bydleni v piilehlé lokalité.

Tabulka 18 - vyvoj poctu zaméstnancii v zoné Triangle

Vyvoj poctu zaméstnancl v zoné Triangle
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Planovany pocet zaméstnanct dle investi¢niho zaméru

Zdroj: www.industrialzonetriangle.com/cz/
Ke stanoveni vySe nijemného pro jednotlivé prostory, kterymi bude zrekonstruovana
nemovitost disponovat bylo potieba zjistit, v jakych ¢astkach se jiz v Klasterci nad Ohti
podobné najmy pohybuji. k tomuto zjisténi byl vyuzit webovy portal sreality.cz, kde je
mozné inzerovat nemovitosti od drazeb, ptes prodeje az k pronajmam.
Vyse najemného pro bytové jednotky o dispozici 2+kk bude vzhledem knove
zrekonstruovanym prostorim stanovena nad hranici primérného ndjmu bez poplatki v této
lokaci, a tedy na ¢astku 8 000 K¢&. Najemné za byty o dispozici 3+1, po momentalné na trhu
neni takova poptavka jako po dispozici 2+kk, bude sice vyse ale ne zcela imérné, proto se
v této praci bude pocitat s vysi najmu 10 000 K¢. Podle analyzy bylo zjisténo, Ze po
komerénim prostoru v nemovitosti, kde jiz v minulosti byly provozovany potraviny, V této

wvrwe

se objevuji jiz dva maloobchody.
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4.7.1 Analyza konkurence

Analyzou trhu bylo zjisténo, ze se v Klasterci nad Ohii a okoli vyskytuji volné bytové
jednotky K pronajmu. Nicméné kondice téchto bytd nelze porovnat snové
zrekonstruovanymi prostory. Majitelé t€chto nemovitosti by tedy museli investovat taktéz
do uprav bytd, aby dosahovali konkurenceschopnosti nové zrekonstruovanych prostort
k bydleni. Vzhledem k tomu, Ze Vv této lokalit¢ momentaln¢ poptavka po bydleni pievySuje
nabidku, je toto idealni ptilezitost vyuzit této moznosti.

Mezi dalsi ptipadné konkurenty lze zatfadit napiiklad ubytovny nachazejici pobliz
rekonstruovaného objektu, které disponuji jednoliizkovymi az ¢tyiltizkovymi pokoji. Tyto
pokoje jsou vybaveny posteli s no¢nim stolkem, Satni skiini a konferen¢nim stolem. Veskeré
hygienické zatizeni a kuchyné jsou vzdy centralni pro celé patro. Cena za ptespani v téchto
ubytovnach se pohybuje od 300 koronu az 500 korun za noc. Nicméné zalezi také na poctu
stravenych noci nebo od volby pokoje, ktery si host ¢i hosté vyberou. Realizovany projekt
investorem bude disponovat nové zrekonstruovanymi byty a pokud by mél chtél byty
pronajimat na kratkodobé ubytovani, castka zanoc by byla podstatn¢ vyS§i nez

V ubytovnach.

4.7.2 Potencialni zakaznik

Potencialni zakaznik ¢i ndjemce ubytovany V nové zrekonstruovanych prostorach by mél
v ideadlnim piipadé¢ byt bezproblémovy zhlediska vcasného placeni néajemného,
neposkozovani nemovitosti a zkratka se m¢l k bydleni chovat jako ke svému vlastnimu.
Dalsi idealnim aspektem najemnika by bylo ubytovani na co mozna nejdelsi dobu a majitel
nemovitosti by tak mél jistotu stalého piijmu celou dobu pronajimani. v opacném ptipadé,
kdyby se jednalo o problémového ¢i kratkodobého najemnika, by vyména najemnika vzdy
S sebou nesla dodate¢né ndklady na drobné rekonstrukce v podobé naptiklad malovani,
oprav ¢i uprav najemnich smluv. Po dobu investice V podobé¢ ¢asu do tohoto vyfizovani by
investorovi vzrostly vydaje, zaroven utikaly piijmy z neobydlenych prostorti a hledani
nového nédjemnika, kterého je mozné nalézt bud'to nazikladé doporuceni, svépomoci
¢i za pomoci realitni kancelafe, taky néjaky ¢as zabere. V piipadé volby osloveni realitni
kancelafe nelze opominout provizi, kterou Si za zprosttedkovani nového najemnika Gctuji.
Tato provize byva zpravidla placena ve vysi jednoho mésicniho najmu a uhrazena

najemnikem, vzdy ale zalezi na domluvé.
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4.8 Analyza rizik projektu

Béhem realizace projektu a nasledného provozu prostorti spojeného pronajmem prostort
se muze vyskytnout tada rizik v podobé vyvoje trokové miry, nabidky s poptavkou po
bydleni ¢i obsazenosti. Kazdy z téchto faktort mize mit podstatny vliv na konecny vysledek

efektivity investice a jeji navratnost.

48.1 FEkonomicka

Vyvoj ekonomiky a trokovych sazby ma podstatny vliv na kone¢nou rentability projektu
vzhledem ktomu, jak v posledni letech rostou. Nartst urokovych sazeb hypoték ma
na svédomi Ceska narodni banka zvy$ovanim zakladnich urokovych sazeb.

V prosince 2021, kdy investor ¢erpal hypotéku, mu byla bankou nabidnuta urokova sazba
3,9 %. v zaii 2022 se urokova sazby vysplhala az pies 6 %. Nize v tabulce je porovnani vyse
hypoték s odliSnou trokovou sazbou. Je zde vidét, ze kdyby investor otalel s rozhodnutim
az do fijna leto$niho roku, zda do investice jit ¢i nikoliv, mési¢ni splatka by se mu pii volbé
varianty a zvedla o 4 361 K¢ a na trocich by zaplatil celkem 0 1 569 678 K¢ vice. u varianty
B by narGst mési¢ni splatky byl ve vysi 5892 K¢ ana celkovych turocich by zaplatil o
2121 186 K¢ vic.

12/2021 A 25960 000 3.9 13 86l 2066 096 5026096
10/2022 A 25960 000 6,3 18 322 3635774 6585774
12/2021B 4 000 Qo0 3.9 18 B&7 2752022 6792022
10/2022 B 4 000 000 6,3 24 755 4513 208 8913 208

Zdroj: Vlastni zpracovani, https://www.kalkulackahypoteky.cz/

4.8.2 Trini

Nabidka s poptavkou pro bydleni je mozné zatadit mezi trzni rizika. Vzhledem k soucasné
situaci, kdy pravé poptavka prevySuje nabidku, lze pravé pocitat s tim, Ze pro investora
nebude pfili§ naro¢né obsadit prostory K pronajmu. Pfi této situace Se tedy investor nemusi
obavat, ze by prostory neobsadit i za zvySené najemné. Kdyby vsak situace byla opaéného
charakteru, musel by investor ze svych narokid na vysi najemného polevit, coz by se opét

mohlo projevit ve vysledné rentabilité investice a splaceni hypotéky.

61



4.8.3 Obsazenost

Mezi dalsi rizika spojené s realizaci projektu a prondjmem bytovych prostort miize byt pro
investora obsazenost. v idealnim ptipad¢ si kazdy investor pieje, aby po celou dobu
zivotnosti investice m¢l své prostory neustale plné a nedochazelo tak k vypadky piijmu.
Kazdy takovy vypadek najemce, pokud by se nenasel hned dalsi, by mohl ohrozit investoru
rentabilitu, jelikoZz by negeneroval najemné.

Toto riziko je mozné alespon do urcité miry minimalizovat a ptipadné eliminovat ztraty
na negenerovanych piijmech. U prvni varianty a vznikaji k pronajmu tfi bytové jednotky,
U varianty by az pét. Pii pfipadném vypadku jednoho najemnika by V této situaci vyhovovala
varianta B, kdy by stale zistaly zbylé ¢tyfi byty K pronajmu a generovani trzeb. u varianty
a by v takovém ptipadé zbyly pouze dva byty, coz by mélo podstatné vétsi vliv investorovu

finanéni situaci.

4.9 Finan¢ni analyza

Cilem finan¢niho modelu je predikovat tok penéznich prostiedkt, na jejichz zakladé bude
vyhodnocen investi¢ni projekt. ve finan¢ni analyze by mély byt zahrnuty prognézy ptijmu,
odhady nakladt, odpisy majetku, dale jeho financovani a po celou dobu realizace projektu
taktéz danové zatizeni.

4.9.1 Investi¢ni naklady

Na pocatku realizace projektu se investor setkava se zna¢né vysokymi naklady, do kterych
Znejvetsi Casti bude patii ndklady nakoupi nemovitosti. DalSi nédklady spadajici
do investi¢nich nakladt jsou naptiklad naklady na pracovniky, naklady na vybaveni nebo

naklady na materidl. u obou variant vSak v prvnim roce nebude generovan zadny piijem

Z pronajmu bytd, ten nastane pokazdé az v roce druhém.
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4.9.2 Vykaz zisku a ztrat A

Tabulka 19 - Vkaz ziskii a ztrat A

zdanénim

A 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Viynosy
Triby 434 000 | 528 000 | 528 000 | 528 000
|Vynosycelkem | 0 [ 484000 | 528000 | 528000 | 528000 |
Naklady
Koupé nemovitosti 2 300 000
Pracovnici 334800 | 111 600
Materil 205 337
Vybaveni 220375 | 220373
Pojitini nemovitosti 14000 | 14000 | 14000 | 12000 | 14000
Daii z nemovitosti 3080 | 3080 | 3080 | 3080 | 3080
Tiraky = v 114499 | 112394 | 110204 | 107 925
| Néklady celkem | 3367592 | 463554 | 120474 | 127284 | 125005 |
Vysledek hospodareni pred | 4 357 597| 20446 | 308 526 | 400 716 | 402 995

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce vykazu ziskl a ztrat a je vidét, Ze téméf veskeré vydaje jsou alokovany do prvniho

roku, to je zptsobeno predevsim tim, Zze vétsi Cast realizace projektu bude provedena jesté

v roce 2021. Proto zde vychazi vysledek hospodateni pfed zdanénim do minusu v ¢astce

3367 592 K¢&. Realizace projektu bude dokonéena zacatkem roku 2022, piesnéji v lednu. Od

unora téhoz roku uz majitel mize pocitat s obsazenim bytti @ generovani piijmi, coz Se pro

dany rok projevuje vysledkem hospodateni lehce do kladnych ¢isel. Od roku 2023 je vidét,

ze uz se s zadnymi naklady, vyjma pojisténi a dan¢ z nemovitosti nepocita, pouze s piijmy

za prongjem, tudiZz vysledek hospodafeni je téméf stabilni, az rostouci 0 klesajici urok

Z uveru.
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4.9.3 Cash-flow pro investora a (FCFE)

Vypocet se opird 0 ocekavané penézni toky, kterymi bude investor disponovat. Jak zde
tabulka nize uvadi, aby bylo mozné se dopocitat ke cash-flow, je nutné od ukazatele
EBITDA odecetli uvedené naklady, tedy pausalni naklady, odpisy, uroky a dai. Naslednym
pfi¢tenim cCerpané¢ho uvéru a odeétem splatky tmoru vychazi cash-flow pro investora
(FCFE).

Tabulka 20 - Cash-flow pro investora (FCFE)

A 2021 2022 2023 2024 2025
-3 367592 | 1349451 510920| 510920 510 920
pausalni naklady 0 0 158 400 158 400 | 158 400

(-) Odpisy 0 41 440 | 100 640 | 100 640 | 100 640
-3 367592 | 93 505 | 251 8§80 251 880 | 251 880

(-) Nakladové oroky 0 114 4901 112394 | 110 204 [ 107 925

-3 367592 |-20004] 139 486 141 676 | 143 935

(-) Daf z piijmu 0 0 0 0 0

-33673502|-20004) 130486 141 676 | 143 935

;f_’i;}ia“”m naklady, ktere nebyly 0 0 | 158400(158 400158 400
(+) Odpisy 0 41 440 | 100 640 100 640 | 100 640
IEE ] 3367502 | 20446 [ 398 526 400 716 [ 402095
(+) Cerpani tvéru 2500 000 | 460 000] 0 0 0

(-) Splitka Gmoru 0 53033 | 55138 | 57328 | 59 607

[ECEE | 867592 |427413] 343 388[ 343 388 343 388

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z vyse uvedené tabulky je vidét patrné rozhodnuti investora, ktery se rozhodl ¢erpat uveér
postupnym zpusobem. Pro prvni rok se rozhodl vycerpat ¢astku ve vysi 2 500 000 K¢, coz
odpovida ¢astce za koupi nemovitosti a zbylé naklady na pracovniky, material a vybaveni
v daném ruce bude hradit ze svych penéznich prostiedkii. Zbytek uvéru ve vysi 460 000 K¢
bude Cerpat Vv nasledujicim roce, které budou slouzit na posledni prace a dovybaveni byti.
Od Ukazatele EBITDA se odecitaji pausalni naklady, odpisy aurokové naklady, ¢imz
si investor snizuje zaklad pro vypocet dané. Dan z ptijmu ve vysi 15 % se pocita z ukazatele
slevou na poplatnika, ktera je od roku 2022 ve vysi 30 840 K¢ a jelikoz je tato Castka vyssi

nez 15 % z EBT, zadnou dan minimaln¢ do roku 2025 investor neplati. JelikoZ jsou pausalni
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naklady a odpisy naklady, které nejsou vydaji, pficitaji se K EAT a od roku 2022 uz tak

dochézi ke kladnym penéznim tokiim pro dany rok.

49.4 Predikce trzeb A

Jak jiz bylo v ptedchozi kapitole zminéno, varianta projektu a se bude skladat z obchodu
V pfizemi a tii stejnych byt v kazdém patie. Z prondjmu téchto nové zmodernizovanych
prostorti ngjemnikiim budou trzby piedstavovat hruby mésicni piijem. Jelikoz jsou vSechny
bytové jednotky témét identické, budou najmy ve stejné vysi.

Tabulka 21 - Predikce trzeb A

Obchod 100 14 000
Byt1 3i+1 100 10 000
Byt2 i+1 100 10 000
Byt3 i+1 100 10 000

Zdroj: Vlastni zpracovani
Cena za pronajem obchodu u bytd je stanovena na zakladé konkurence pro danou oblast. za
1 bytu vychazi cena najemného na 100 K¢ a u obchodu dokonce na 140 K¢.
Vzhledem k vystavbé a rozsifovani pramyslové zony Triangle v dojezdové vzdalenosti se
v okoli trh setkava s pfevysujici poptavkou po ubytovani nad nabidkou. Proto se zde o¢ekava

a pocita s plnou obsazenosti ihned od prvniho mésice moznosti ubytovani najemnikd.

49.5 Odpisy A

Odpisy Vv tomto piipadé vyjadiuji fyzicky opotiebeni majetku za dany casovy interval.
k vypoctu bylo v této praci vybrano rovnomérné odepisovani z 5. odpisové skupiny. Pro tuto
skupina je sazba odepisovani v prvnim roce 1,40 %. Po zbyla léta do doby 30 let bude
majetek odepisovan sazbou 3,40 %. Z ¢astky 2 960 000 K¢ je 2 500 000 K¢ vyuzito na koupi
nemovitosti a zbylé prostiedky poslouzi k rekonstrukci objektu, ¢imz bude dosazeno

technického zhodnoceni majetku.
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Tabulka 22 - Odpisy A

Stavebni casti | 2 960 000 3

100 640 30 let

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.9.6 Zpisob financovani A

Moznosti financovani projektu se nabizi vicero. Investor se v tomto piipadé rozhodl pro
slouzeni dvou zdroji. Prvnim z nich je financovani ze svych zdroji a druhym financovani
za pomoci bankovniho uvéru. At uz se investor rozhodne pro variantu a ¢i B, bude Cerpat
80% hypotéku.

Mezi vlastni zdroje investora pro financovani investice patii prostfedky, které plynou z jeho
hlavni podnikatelské ¢innosti Vlastni zdroje budou ve vysi rozdilu celkové pottené castky
na realizaci investice a vyskou uvéru, ktera ¢ini 2 960 000 K¢. Zbylé finanéni prostiedky

ve vysi 736 487 K& bude vyuzito z vlastni zdrojl investora.
Tabulka 23 - Bankovni uiver A

Suma mésicnich splatek 167 532 167 532 | 167532 | 167 532
Suma mésicnich arokua 114 499 112394 | 110204 | 107 925
Suma mésicnich amora 533033 35138 37328 59 607
Zbytkova hodnota avéru | 2 960 000| 2 906 967 |2 851 820 2 794 501 |2 734 894

Zdroj: Vlastni zpracovani
U pozadovani bankovniho uvéru pro variantu A tedy investor zada banku 0 ptjcku ve vysi
2960 000 K¢. v obdobi zadani o pujcku, prosinec 2021, mu banka muze poskytnout
urokovou sazbu 3,9 % a tudiz by v celkovém souctu preplatil presné 2 065 960 K¢ s mési¢ni
splatkou ve vysi 13 961 K¢. Vyse uvedena tabulka nam piedstavuje tdaje v jednotlivych
letech.
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4.9.7 Vykaz ziski a ztrat B

Tabulka 24 - Vykaz ziskii a ztrdat B

B 2021 2022 2023 2024 2025
Triby 302000 | 672000 ) 672000 | 672000
Vinosy celkem 302 000 | 672000 | 672000 | 672 000

zdanénim

Koupé nemovitosti 2 500 000

Projekéni ¢innost 202 640

Pracovnici 502 800

Material 751 767

Vybaveni 580750

Pojisténi nemovitosti 17 000 17000 | 17000 | 17000 | 17 000
Daii z nemovitosti 3 080 3080 | 3080 | 3080 | 3080
Uroky z fivéru 154 720 | 151880 | 148 023 | 145 848
|Naklady celkem | 2722720 | 2409126 | 171960 | 169 003 | 165 928 |
Vysledek hospodaFenipfed | , 5,5 25| 5017126 | 500 040 | 502 997 | 506 072

Zdroj: Vlastni zpracovani

Oproti vykazu ziski a ztrat varianty azde mutzeme vidét, Ze vroce 2021 jsou vydaje

vynalozeny na koupi nemovitosti a projekéni ¢innost, ktera svou délkou vypracovani

posouva samotnou rekonstrukci o 3 mésice. v souctu tyto dva vydaje tvofi vice nez polovinu

celkovych nakladu a hospodatsky vysledek pro tento rok vychazi stejné jako u varianty

a do minusu 2 722 720 K¢&. Veskeré zbylé vydaje na samotnou rekonstrukci jsou vyuzity

v roce 2022, ajelikoz se zde vydaje vysplhaji az na ¢astku 2 409 126 K&, je itento rok

do cervenych ¢isel, coz ale ¢astecné zmirnily generujici trzby, které zde podle planu zacinaji

v ¢ervnu apo zbytek roku dosahnou 392 000 K¢&. Rok 2023 se stejné jako u varianty

a dostava do plnych kladnych ¢isel.



4.9.8 Cash-flow pro investora B (FCFE)

Tabulka 25 - Cash-flow pro investora B (FCFE)

2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025
-2722 720 | -1 862 397 651 920| 651 920 651 920
(+) pausilni niklady 0 0 171960 | 169003 | 165028
(-) Odpisy 0 56 000 | 136 000 136 000 | 136 000
-2722720 | -1918 397 343 060 346 917 349 092
0 154 720 | 151880 148 923 | 145 848
-2722 720 | -2 073 126 192 080 | 197 994 | 204 144
o | o | o[ oo
-2722 720 | -2 073 126 192 080 | 107 094 | 204 144
rf;’gﬁf“f;fﬂd’ad‘ ktere 0 0 171960 | 169003 | 165928
(+) Odpisy 0 56000 | 136000 136 000 | 136 000
-2722 720 | -2 017 126] 500 040 502 997 506 072
(+) Cerpani avéru 2500000 | 1500000 0O 0 0
(-) Splitka Gmoru 0 71675 | 74524 | 77481 | 80336
222720 | -588 801 | 425 516 | 425 516 425 516

Zdroj: Vlastni zpracovani

| u varianty B se investor rozhodl v prvni roce ¢erpat 2 500 000 K¢ ke koupi nemovitosti,

ktera tvofi nejvyssi vydajovou polozku. v nasledujicim roce vyc€erpéd zbylou ¢astku tivéru

1500 000 K¢, ktera bude vynaloZena na pracovniky, material a vybaveni na renovaci

avybaveni prostori. Vzhledem kvysi vydaja i vroce 2022 zdiavodu rozsahlejsi

rekonstrukce objektu se zde cash-flow pro vlastnika ocita v éervenych Cislech, i presto, Ze

naklady byly niZ8i nez v roce 2021. Toto je zapficinéno také nizsi ¢astkou Cerpaného tivéru.

Stejné jako u varianty a je zde 15 % ze zakladu dané niZsi neZ sleva na poplatnika, tudiz dan

Z ptijmu vychazi také nulova.
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499 Predikce trzeb B

Tabulka 26 - Predikce trzeb B

Obchod 100 14 000
Bytl 3+1 100 10 000
Byt2 2+kk 50 g 000
Byt3 2+kk 50 g 000
Byt4 2+kk 30 2 000
Byt5 2+kk 50 g 000

Zdroj: Vlastni zpracovani
Varianta B nabizi investorovi K pronajmu 0 dva byty vice, nez tomu je u varianty A. Dva
byty 3+1 z varianty a jsou zde nahrazeny ¢tyimi mensimi byty o dispozici 2+kk. VVzhledem
k situaci na trhu, kde jsou spiSe vyhledavany byty pravé o této dispozici, zde vychazi
pronajem V piepoétu na efektivnéji v hodnoté 160 K& na m2,
Zaroven i zde se pocita se 100% obsazenosti, avSak Vv ptipad¢ rizika vypadku najemnika je
opustil, zbyvaji stale 4 bytové jednotky, které dokazi pokryt nezbytné naklady na hrazeni
investorovych zavazka.
Alternativni moznosti se pii zvySeném zajmu 0 byty 2+kk investorovi nabizi vyuzivat
napiiklad 1-2 bytové jednotky na kratkodoby prondjem, coz by V konec¢ném vysledku
zvySovalo efektivitu investice. Tato moznost by pfipadala v tivahu v pfipadé, ze by ptijmy
Z prondjmu zbylych prostorit dokazaly pokryt mésicni splatky. S touto moznosti vSak v préci

nekalkuluje.

4.9.10 Odpisy B

Tabulka 27 - Odpisy B

Stavebni éasti |4 000 000

Ly

140% | 56000 |340% | 136000 30 let

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.9.11 Zpisob financovani B

Tabulka 28 - Bankovni iivér B

Suma mésicnich splatek 226 404 226 404 | 226404 | 226 404
Suma mésicnich aroku 154 729 151 880 | 148023 | 145848
Suma mésicnich amora 71 675 74 524 17481 80 536
Zbytkova hodnota avéru |4 000000| 3928325 |3 B53 B01|3 7763203 695 764

Zdroj: Vlastni zpracovani
U varianty B bude muset investor ze svych penéznich prostiedkd pouzit ¢astku ptiblizné
1 000 000 K¢ a zbylé 4 000 000 K¢ mu poskytne banka Se stejnou urokovou sazbou jako
u varianty A. v kone¢ném souctu by se splatkou ve vysi 18 867 K¢ mési¢né po dobu 30 let
pteplatil 2792 120 K¢. Zbylé penézni prostiedky v ¢astce 953 957 K¢ budou vyuzity

Z vlastnich zdrojt investora.

4.10 Metodika vypoctu efektivity investice

V teoretické Casti diplomové prace jsou popsany jednotlivé metody K vypoctu efektivnosti
investice, at’ uz statické ¢i dynamické. Vzhledem K tomu, Ze prace porovnava dvé varianty
rekonstrukce objektu s odlisnymi vstupnimi naklady na rekonstrukci a stejné tak odlisnym
vysledkem, co se dispozi¢niho feSeni tyce, bude prace zaméfena na metody statické, aby
bylo moZné¢ investorovi prezentovat vysledky a doporuc¢enim.

K vypoctu vyhodnoceni efektivnosti jednotlivych variant realizace byly zvoleny doba
navratnosti a dale ukazatele rentability ROE (rentabilita vlastnich zdroji) a ROl (rentabilita

investice).

4.10.1 Doba navratnosti A

Jak jiz bylo vy$e zminéno, doba navratnosti patfi mezi statické metody vypoctu. Doba
navratnosti ukazuje, jak dlouho trva, nez tok piijmi nebo penézni tok dospéje K vysi
vstupnich pofizovacich nakladd. Naklady na celkovou realizaci projektu u varianty
se rovnaji castce 3 696 487 K¢, nicméné generovani pfijml za pronajem rezidencnich
a bytovych prostort v objektu se v tomto piipade projevuje od dalsiho roku. Vice jak 90 %
nakladl a prace na rekonstrukci bylo vynaloZeno hned V roce prvni, coZ mélo ve vysledku
pozitivni efekt, asice, Ze je mozné prostory pronajimat hned od druhé mésice 2022.

Z tabulky je zaroven patrné, ze kumulativni cash-flow nabyva kladného stavu v roce 2031.
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Aby se tedy investovana ¢astka zhodnotila do zelenych cCisel, je zapotiebi 10 let od zapoceti
projektu. za ptedpokladu trvani projektu 30 let Ize investorovi tu variantu doporudit

k realizaci.

Tabulka 29 - Kumulované CF varianty A

2021 -3 367 592 -3 367 592
2022 20 446 -3 347 146
2023 398 526 -2 948 620
2024 400 716 -2 547 904
2025 402 995 -2 144 909
2026 405 360 -1 739 549
2027 407 820 -1 331729
2028 410 377 -921 352
2029 413 037 -508 315
2030 415 806 - 92 509
2031 418 681 326 172

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.10.2 ROE varianta A

Vlastni zdroje investora byly vlozeny do projektu ve vysi 736 487 K¢ z celkovych 3 696 487
K¢ nakladi nacely projekt. Ro¢ni trzby z pronajmu S plnou obsazenosti za 12 mésict
dosahuji vyse 528 000 K¢&. Ke zjisténi cistého zisku je tieba tyto trzby ocistit 0 splatku,
pojisténi nemovitosti a dain z nemovitosti. Nyni je mozné se ziskem 343 388 K¢ dopocitat
rentabilitu vlastnich zdroji tak, ze se vydéli vlastnimi zdroji investora. Rentabilita vlastnich
zdroju tak u varianty a vychazi na 46,63 % a fika investorovi, kolik vydéla penéz v poméru

k vysi vlastnich investovanych zdroju.

4.10.3 ROI varianta A

ROI udava procentualni zisk z utracené ¢astky, které jsou v tomto piipad¢ vydaje na koupi
nemovitosti a jeji renovaci. v souctu se vydaje vySplhaji na ¢astku 3 696 487 K¢. Rentabilita
investice se vypocita pomérem zisku K celkovym investi¢ni nakladim na realizaci projektu.
Zisk je jiz popsan vySe a dosahuje castky 343 388 K¢ po odecteni veskerych nakladi.

Rentabilita investice tak pro variantu a vychazi 9,29 %.
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4.10.4 Doba navratnosti B

U varianty B jsou poc¢ate¢ni investované naklady podstatné vyssi, ve vysi 4 953 957 K¢, nez
Vv je tomu tak u prvni varianty A. Podle cash-flow z tabulky niZze je vidét, ze vzhledem
k vysokym nakladim Vv obou prvnich rocich dochazi ke kladnému penéznimu toku az
ve tfetim roce. Vyss$i ndklady se zde projevuji z diivodu Sir$i rekonstrukce objektu, ktera také
druhého roku. Vzhledem k tomu, ze se vétSina rekonstrukce realizuje az v tomto roce, trzby
zZ pronajmu tyto naklady nepievysi, a proto i ve druhém roce vychazi CF do zapornych ¢isel.
Z tabulky je patrné, ze kumulované CF se dostava do kladnych ¢isel v roce 2032, tedy potrva
11 let od zahajeni investice K jeji zaplaceni. | v tomto piipadé s trvanim projektu 30 let je

mozné investorovi tuto moznost doporucit

Tabulka 30 - Kumulované CF varianty B

2021 -2722720 -2722720
2022 -2017 126 -4 739 846
2023 500 040 -4 239 806
2024 502 997 -3 736 809
2025 506 072 -3 230737
2026 508 530 -2722 207
2027 510 857 -2 211 350
2028 513 278 -1698 072
2029 515794 -1182 279
2030 518 410 -663 869

2031 521130 -142 740

2032 523 958 381218

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.10.5 ROE varianta B

U varianty B se vlastni investované zdroje investora oproti variant¢ a ¢astecné navysi,
pfesnéji na ¢astku 953 957 K&. Pfi plné obsazenosti bytli po cely rok dosahuje projekt trzby
ve vysi 672 000 K¢. Po odecteni veskerych vydaja na splatku, pojisténi nemovitosti a dani
z nemovitosti vychazi zisk 428 516 K¢. Z této ¢astky je mozné dopocitat rentabilitu vlastnich

zdrojii. Hodnota navratnosti vloZeného kapitélu tak vychazi 44,92 %.
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4.10.6 ROI varianta B

Navratnost investice je pomér zisku a vynalozené ¢astky na investici, v tomto ptipad¢, kdy
se pocate¢ni naklady vySplhaji na ¢astku 4953 957 K& azisk 428 516 K¢, vychazi

rentabilita investovaného kapitalu v hodnoté 8,65 %.
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5 Vysledky a diskuse

V této kapitole jsou shrnuty vysledky z ptedchozi kapitoly Metodika vypoctu efektivity
investice, kde byly pro ob¢é varianty rekonstrukce vyuzity vypoclty k dobé navratnosti,

rentability vlastniho kapitalu a rentability investice.

5.1 Doba navratnosti

Doba navratnosti investice pro investora pii zvoleni varianty a vysla na 10 let oproti 11 letiim
dokoncena 0 5 mésicii pozdéji. Béhem téchto 5 mésicli uz miize investor generovat piijmy
z pronajmu bytovych prostorti, atudiz se hned druhym rokem dostava do kladnych ¢isel
cash-flow, které je U varianty B az v roce tietim. Z hlediska doby navratnosti investice se zde

investorovi vyplati varianta A.

5.1.1 Rentabilita vlastnich zdroji (ROE)

ROE, vypocitané pomérem zisku ainvestovanych zdroji mezi varianty aa B, vyslo
01,71 p.b. Iépe pro variantu A, ve vysi 46,63 %. u varianty B, s ROE 44,92 %, jsou vlastni
zdroje vysSi 0217 470 K¢ azéaroven trzby zro¢niho pronajmu vyssi 0 144 000 K.
Ani s takto vy$si ¢astkou trzeb nedokazou prevysit rentabilitu vlastnich zdroji ROA varianty

A. i u tohoto ukazatele vychazi doporuceni pro investora varianta A, tedy s ROA 46,63 %.

5.1.2 Rentabilita investice (ROI)

Stejné jako u pfedchozich dvou ukazatelid vypoctu efektivnosti investice vychazi i zde ROI
lIépe u varianty anez u varianty B. Rozdil téchto dvou hodnot je ve vysi 0,64 p.b., pro

variantu a tedy 9,29 % a pro variantu B 8,65 %.
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6 Zavér

Cilem diplomové prace bylo porovnat dvé varianty rekonstrukce koupené nemovitosti
v Klasterci nad Ohfti z hlediska doby navratnosti, rentability vlastnich naklada a investice
a doporucit investorovi, ktera z variant pro n¢j bude vyhodnéjsi.

K vySe uvedenému cili byla v praktické casti nejdiive popsana soucasna situace a stav
zakoupeného objektu k rekonstrukci. na coz navazuje rozsah rekonstrukce kazdé z varianty
ajejich analyzou vstupi spole¢né s jejich odliSnostmi. Naklady navariantu B, tedy
komplexnéjsi a drazsi, byly témét dvojnasobné, nicméné na aditivnich trzbach z pronajmu
se tyto navyseni nakladd neprojevilo v takové vysi, aby bylo mozné investorovi doporucit
variantu B. na tomto navyseni nakladi Se z nejvétsi casti podepsal ¢asovy interval zhotoveni
se zapojenim dal$ich pracovnikt a projekcni kancelare.

Nasledné vysledky analyzy trhu v praktické ¢asti poukazuji na prevysujici poptavku nad
pozic, které jsou Vtomto uzemi nabizeny hlavné primyslovou zénou Triangle, ktera
v kone¢ném souctu ocekava navysSeni az na 5200 zaméstnanct ke konci roku 2022. ZvysSena
poptavka po bydleni je pouze ve prospéch investora z ditvodu nizniho rizika obsazenosti
prostord, diku tomu se Vv praci pocita se 100% obsazenosti a generovani maximalnich trzeb.
Jednim z rizik, které se miZzou U spravy nemovitosti a pronajimani prostorli nemovitosti
projevit je obsazeni spravnymi najemniky. Vybér spravného najemnika se mize zdat pti
zvysené poptavce po bydleni a vybérem ze §irsi $kaly najemnika jednoduché, to se ale mize
ukazat jako liché, nebot’ na prvni dobrou nelze odhadnout bezproblémového najemnika
s platebni moralkou. S timto faktorem vSak musi investor pocitat a pfi vybéru se snaZit toto
riziko minimalizovat. Dalsim rizikem se skyta ve vyvoji trokové sazby hypoték. Jen od
zacatku roku se eviduje narust urokova mira témét 0 2,5 p.b. a pfi oddalovani vyfizeni
hypotéky a realizace projektu by toto otaleni mohlo investora stat nemalé penize na trocich.
Hodnoceni investice bylo provedeno nazakladé statické metody doby ndavratnosti
aukazateli rentability vlastnich zdroji ainvestice. Vzhledem Kk niz§im nakladim
na rekonstrukci varianty A, diivéjSimu dokonceni rekonstrukce a zaroven generovani trzeb
z ptijmu vysla doba navratnosti varianty a0 1rok dfive, nez je tomu u varianty B.
Rentabilita vlastnich zdrojii vysla 1épe u varianty a s 46,63 % oproti 44,92 % varianty B,
rozdil je tedy 1,71 p.b. ve prospéch varianty A. Druhym ukazatelem rentability investice

vysla varianta a 9,29 % a u varianty B 0 0,64 p.b. méng¢, tedy 8,65 %. U ukazateld rentability
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se porovnavaji data k prvnimu roku, kde kazda z varianty generuje maximalni mozné trzby
pfi plné obsazenosti.

Vysledné hodnoceni podle zjisténych vysledku, které vyplyva z této prace, Ize investorovi
doporucit rekonstrukci nemovitosti variantou A, nebot’ ve vsech tfech ukazatelich, které byly
stanoveny pro porovnani obou variant, vysly Vv jeji prospéch. Tedy rychlejsi doba navratnosti
a vyssi rentability vlastni zdroju a investice. Navic po rekonstrukci nepifinasi samotna
nemovitost jen vynos z pronajmu, ale jeji dokonceni zvySuje celkovou trzni hodnotu po
celou dobu Zivotnosti.

V piipadé dnesnich arokovych sazeb se muze zdat, ze investice do nemovitosti je rizikovéjsi
a ptinese tak potencialné i nizsi zisk. Nemovitosti se ale v soucasné prodavaji hife, jelikoz
malokdo dosahne na hypotéku a lidé se tak poohlizeji po pronajmech. Lidem se nevyplati
platit vyssi uroky, nez je samotny pronajem. Tim padem by vyssi arokova mira nemusela
investory natolik odrazovat, jelikoz s tim poptavka po pronajmech roste a investice mize byt

I S vy$$i urokovou mirou pro investory atraktivni.
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