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Ekonomické hodnoceni developerského projektu

Abstrakt

Diplomova prace se zamétuje na ekonomické hodnoceni developerského projektu
prumyslové budovy. V teoretické Casti prace jsou popsany a vysvétleny zakladni pojmy,
které jsou k problematice relevantni jako vyznam pojmu developersky projekt a jeho vedeni
a faktory, které ovliviiuji uspé$nost projektu. Dalsi podkapitola se zabyva ekonomickou a
finan¢ni analyzou projektu, kde jsou popsany jednotlivé ukazatele a metody hodnoceni
projektu. Na teoretickou ¢ast diplomové prace navazuje ¢ast prakticka. Na zaklad¢ ucetnich
vykazii je provedena finan¢ni analyza spoleCnosti a posléze ekonomicka analyza
hodnoceného projektu. Zde jsou nejprve odvozeny naklady projektu a ocekavané vynosy.
Hodnoceni projektu je provedeno ve tiech riznych variantach, kde se efektivnost projektu
hodnoti podle ¢isté soucasné hodnoty a vnitiniho vynosového procenta. Zavér prace je
vénovan vyhodnoceni projektu, posouzeni proveditelnosti, ispéSnosti a vynosnosti projektu

a navrhu doporuceni pro zlepseni a zpiesnéni studie proveditelnosti projektu.

Kli¢ova slova: developersky projekt, proces piipravy a realizace projektu, projektovy
management, primyslovy trh, ocefiovani, ukazatele ekonomické efektivnosti, poptavka,

najemné



Economics evaluation of a development project

Abstract

The diploma thesis focuses on the economic evaluation of a development project of
an industrial building. The theoretical part of the thesis describes and explains all the basic
terms that are relevant to this issue as the meaning of the term development project and its
management and factors that affect the project success. The next chapter deals with the
economic and financial analysis of the project, which describes the individual indicators and
project evaluation methods. The theoretical part of the diploma thesis is followed by a
practical part. Based on the financial reports, a financial analysis of the company and then
an economic analysis of the evaluated project is done. The project costs and expected
revenues are derived. The evaluation of the project is performed in three different variants,
where the project efficiency is evaluated according to the net present value and the internal
rate of return. The conclusion of the thesis is focused on the project evaluation, feasibility,
success and profitability assessment of the project and the proposal of recommendations for

improving and refining the project feasibility study.

Keywords: development project, project preparation and implementation process, project

management, industrial market, valuation, economic efficiency indicators, demand, rent



L VO e 12
2 Cilprace ametodiKa ..ot 13
N R O 1 8 o) v Lo TP OPPR 13
2.2 MEIOATKA. ... 13
3 Teoretickd VYChOdiSKa .............ccooiiiiiiiiiiii e 16
3.1  Development @ deVeIOPEr ..o 16
3.1.1  Developersky projekt ... 16
3.1.2  Proces piipravy a realizace developerského projektu .........ccccvviiviiiiniennnnn. 18
PredinvestiCnd PIIPTAVA ...veviiviiiiie ittt e e 18
INVESTICHT PIIPTAVA....vtiiiiiiieiiie ittt e e nbb e e s br e snneeeanes 19
ProvozZni fAZ€........oooiiiiiiee e 21
LiKVIdACNT fAZE......eeiiiiiiii e e 21
3.1.3  Rizika developersk€ho projektu..........cccooveviiiiiiiiiiiciieeec e 22
MaNAGEMENT FIZIK .....cveiiiiiecie ettt sae e reenne e 22

3.2 Vedeni developerského projektu..........cocoiieiiiiiiiiiiicce e 24
3.2.1  Vedeni SPOLECNOSTE ....uiiiieiiieiee it 24
3.2.2  ProOJeKIOVY E¥IM.cueiiiiiiiiiiiiieii e 24
Projektovy manaZer (Project manager)..........ccooverreeieeiriesiee e 25
Obchodni manazer (Business development manager) ...........cooevvvveeiininineninennenns 25
Majetkovy manazZer (Property manager).........cocuevviiiriiniiiiiciiniiseeseee e 26
Servisni manazer (Facility Mmanager) .........cccccoovviiiiiiiiiiiiiic e 26
FINanCni INSHIUCE .....cviiiiiiiiiiiiic s 27
Majitelé POZEMKI........coviiiiiiiiiiii 27
Projektanti StaVOY ........c.ocoiiiie e 28
Generalni dodavatel Stavhy ..........ccooiiiiiiiiiii 29
KIENTI. .. 29

3.3  Faktory ovliviiujici uspésnost developerského projektu .........ccoovevviiiivcnnenene 31
3.3.1  Uzemni planovani a jeho VIiv na projekt .......ccocvververreerererierensiereneeeieeieeens 31
UZEIMNT PIAN ..ot en s en e s s neenens 33
Aktéfi uzemniho plANOVANL. .......ocviiiiiiiii 34
332  Uzemni plan a deVelOPer........coovueveeveeveereeieiceeeieeeseesee e 35
3.3.3  Enviromentalni certifikace BUdOVY .........ccccoiiiiiiiiiiiiiies e 36



3.3.4  Lokalita, dopravni dostupnost a moznosti parkovani developerského projektu

37
3.3.5  Sluzby v okoli developerského projektu.........cccccevviviiiiiiiiiiiiiiee e 37
330 NAJCIMNE ...t e 38
3.3.7  DISPOZICHT TESENI...ccuviiiiiiiiiiiiiiesiee e 38
3.3.8  Provozni nakKIady .......ccccoiiiiiiiiiii 39
3.3.9  Vymeéra podlahové ploch pronajimanych ploch developerského projektu....40
3.3.10 Standardy méfeni developerského projektu..........coccovvviiiiiiiiiiiiiiicn 40
3.4 Ocenlovani stavebnich objekti pomoci rozpoctovych ukazatelll ............cceevvinenne 42
3.4.1  Jednotna klasifikace stavebnich ndkladl ............cccooeiiiiiiiiiciii 42
3.4.2  Sazebnik UNIKA ..o 42
3.4.3  Nedostatky rozpoctovych ukazatelll .............ccoevveiiiiiiiii e, 43
3.5 Ekonomicka a finan¢ni analyza investi¢nich projektl..........ccocovviiiiiiiicnnnnnn. 43
3.5.1  Ukazatel likvidity, rentability a zadluZenosti ...........c.oceeviiiiiiiiiicinn, 43
3.5.2  Diskontni SAZDa.......c.oocviiiiiiiii e 45
3.5.3  Cistd Soutasna hoOANOta .........c.evueveevciiviieeieeiese et 46
354  Vnitind VINOSOVE PIOCENLO. ......eeiuriiieeiiiieiiesireeiee et 47
355 OUPISY ittt ettt 47
3.5.6  Diskontovana doba NAvIatnoSti.........cccvvirviiiriiiiiiie i 49
3.6 SWOT QNALYZA ..o 50
3.7  Analyza developerského prostiedi primyslovych nemovitosti ...........cccocvervrnnee. 51
7.1 POPLAVKA...ciiiiii ittt 52
3.7.2  Ceny NAJEMNENO ....c.ooiviiiiiiiiiieseee e 53
4 VIASENE PIACE .......i ittt 54
4.1 PTedstaveni INVESTOTA ......cocvveiieirierieie e 54
4.1.1  Predmet CINNOSTL .oovviiieeieciieeec e e 54
4.1.2  Financni analyza SPOleCnostl ........ccvrviiieiiiiiiiicii e 54
4.2  Predstaveni developersk€ho projektu.........ooeviiiiiieiiiiiiieesesee e 57
4.2.1  POPIS ZAMEIU...cuiiiiiiiiiiiiiie e 57
4.3  Ekonomické hodnoceni projektu.........cccoiiiiiiiiiiiiiiiieieeeseee e 58
4.3.1  Obecné zasady pro analyzu developerského projektu ..........cocevveviiivinienns 58
4.3.2  NAKIady ProjektU......cccciiiiiiiiiiiiiii i 58
NAKUDP POZEMKU ...t 59
Stavebni NAKIAAY ........ccooiiiiiiii 60
4.3.3  Odhadované vynosy projektu .........ccoceiieiiiiiriininiesies e 63
A.3. 4 OUPISY ettt bbbt bbb 63
435  Cista souasna hodnota developerského projektu ..........coceveevereererrrnicnnns 64
4.3.6  VNitind VYNOSOVE PIOCEINLO. .. ...eevierririieiiietisiresteesieseesieesteeresieeste s sieesseennens 66
4.3.7  Diskontovana doba navratnosti investice projektu..........cccccovvriiiiiiiniiinnnns 66



4.3.8  Analyza variantniho TeSeN1.......cccviviiiiiiiiiiii i 67

4.4 ANALYZa SWOT ..o s 68
5 Zhodnoceni vysledkii a dOporucenti ..............ccocoeiiiiiiiiiiiii 70
B ZLAVET ...t 72
7 Seznam pouZitych ZArojll.............cooiiiiiiiiiiii 74
7.1 OdbOrnd HEETAtUIA. .......ccviiiiiiiiiiiciiesieee e 74
7.2 Internetové odkazy a dalSi ZAroje........cccviiiiiiiiiiiiic 75
8 PFILORY ..o s 78

Seznam obrazku

Obrazek 1 Uzemni plan MEStA PIZNE ........cvuveveeveeciceeeeeeese e sesee oo, 34
Obrazek 2 SWOT analyza.......ccoccuiiiiiiiiiiiiiiiie e 50
Obrazek 3 Velikost ¢eského trhu a NEODSAZENOSE .........c.ocviiiiiicic e 52
Obrazek 4 Realizovand poptavKa..........ccciiiiiiiiie e s 53
Obrazek 5 Koordinatni STTUACE ......uueiveeriieiiieiiie i esiie st stee sttt sttt sneesnbe e 58

Seznam grafi

Graf 1 Proces piipravy a realizace ProjeKtll.......ccociiirierieerieiieriesiesiesiesiseeieseesee e sie e sseens 18
Graf 2 ProjektoVy tFmM......oiiiiiiiieiiei e 25
Graf 3 Schéma nakupu pOZEMKI ........oooiiiiiiiii s 28
Graf 4 Nastroje uzemniho plANOVANT ...........cccviiiiiiiiiiiiic e 33
Graf 5 Kumulované diskontované cash-fIOW............ccccovviiiiiiiiiii 66

Seznam tabulek

Tabulka 1 Postup vypoctu pomérovych ukazatelll ...........ccooveieiiiiiiiiiiiencec e 14
Tabulka 2 Metody hodnoCeni .........c.cooviiiiiiiiiiiii 14
Tabulka 3 Rozvaha SPOIECNOSL........eiiiiiiiiiiie e 55
Tabulka 4 Vykaz zisku @ Zrat.........ccoooiiiiiiiiiii 55
Tabulka 5 Odhadovan€ nakKIady............ccoooiiiiiiii e 60
Tabulka 6 Odhadované vynosy projektu za meESIC.......ccuvveriiiiiiiiiiiiiiiiciee e 63
TADUIKA 7 OUPISY ..ttt bbbttt bbbt 64
Tabulka 8 Vypocet Cisté soucasné hodnoty ...........cceoeireriiiiineiciic e 64
Tabulka 9 Vypocet Cisté soucasné hodnoty ...........cccoveveiiiiiieniciicseee e 65
Tabulka 10 Diskontovana doba NAvIatnoSti..........ceviriiiiiiiiiiciieii e 67
Tabulka 11 Variantng feSeni..........ccvriiiiiiiiiiic s 67
Tabulka 12 SWOT analyza.........cccciiiiiiiiiiiiiii e 68

Seznam priloh

PEIONA 1T — OUPISY ... ettt bbbttt bbbt 79
Piiloha 2 - CSH - NEUralni VAIIANA...........c..eveveeeeeeseeeeeeseeeese st enee s s aneeseneenees 80
Piiloha 3 - CSH - pesimiStickA VATIANTA ............cc.ccueverrreeerceeseseceeseseeee s s s 81
Piiloha 4 - CSH - OPtiMiStiCKA VATIANtA ..........oeveverereeeeseesseseseseesssssesessssesessenesseeseneesenes 82

Seznam pouzitych zkratek

RN — nominalni diskontni sazba

10



RR — redlni diskontni sazba

IE — inflacni koeficient

It — bezrizikova trokova mira

3 — systematické trzni riziko zachycujici odchylky akcie dané spolecnost
(rm— rf) — rizikova piirazka, rozdil mezi oekavanou vynosnosti celého a bezrizikové miry
NPV — ¢istd soucasnd hodnota

CFt— penézni toky v jednotlivych letech

n — doba zivotnosti projektu

r — diskontovana trokovy mira

O - ro¢ni vyse odpist

S - odpisova sazba

P - pofizovaci cena

N — doba odepisovani

A — aktiva

P — pasiva

11



1 Uvod

V soucasné¢ dobé je development a piiliv investorii v oblasti reziden¢nich i
nerezidenénich budov trendem na realitnim trhu v Ceské republice. To pfinasi i nemaly
piinos pro celou ekonomiku v Ceské republiky zejména v oblasti stavebnictvi, s kterym
souvisi i developerské ¢innosti. | pies sou¢asnou pandemickou dobu se da piedpokladat rist
potencialu developerskych projektii i do budoucna.

Developerské projekty zkratka patii do nasi piitomnosti. Cim dal astéji potkavame ve
velkych méstech nebo na jejich okrajich, vysoké nové budovy nebo komplexy budov
rezidenéniho i nerezidenéniho charakteru. To v nas mize vyvolavat stale ¢astéjsi otazky, zda
mizou byt pro investory téchto projekti vynosné, zda jsou schopni tyto jednotky plné
obsadit svymi klienty nebo jak silna mize byt po téchto objektech poptavka.

Kazdy developersky projekt mize byt ekonomicky uspéSny, ale také netspésny.
Obecné lze fici, ze projekt, do kterého jsme investovali, je ekonomicky Gspésny tehdy, pokud
prostiedky navic. Zadny developer nechce vynalozZit své finanéni prostiedky bez oekavani
vynosu. Efektivnost investice a jeji ekonomické hodnoceni je pro spole¢nost velmi dulezita.
Pomoci ni se lze pfesunout do budoucnosti a sledovat tak vyvoj investice a vyvoj
developerské spolecnosti v ¢ase. Spravné rozhodnuti, které je zalozeno na relevantnich
informacich, vede k dynamickému rozvoji spolecnosti, a proto je investi¢ni rozhodovani
nejdulezitéjsi ¢asti strategie developerské spole¢nosti. Vlastni rozhodnuti developera, zda
projekt piijmout ¢i zamitnout zahrnuje zvazeni vSech aspektll, kterych se realizace projektu
dotyka. Z té€chto divodi jsem si jako téma své diplomové prace vybrala ekonomické
hodnoceni developerského projektu.

Z dtivody ochrany citlivych tdaji se v této praci nevyskytuje nazev spolecnosti ani

jiné identifika¢ni idaje spolecnosti.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace je ekonomické hodnoceni vybraného developerského projektu. Ziskané
poznatky a data jsou nasledné pouzity k ekonomickému hodnoceni konkrétniho projektu a
pro posouzeni studie proveditelnosti, aspésnosti a vynosnosti piipravovaného projektu.

Splnéni cile je naplnéno zodpovézenim téchto otazek:

Je zamysleny developersky projekt pro investora vynosny?

Jaké bude doba navratnosti investovanych finan¢nich prostiedkti?

Jaké jsou silné a slabé stranky projektu?

2.2 Metodika

Diplomova prace je rozdélena do nékolika ucelenych kapitol. Jednotlivé kapitoly
vymezuji teoretické poznatky a praktické cile.

Prvni ¢ast prace se zabyva teoretickymi vychodisky a vysvétlenim zakladnich pojmd,
diky nimz je ¢tenaf uveden do problematiky developerskych projektt. Tyto teoretické
poznatky jsou ¢erpany studiem odborné literatury a analyzou trhu. Dostupné informace pro
napsani prace jsou ziskany v knizni podobé nebo z internetovych odkazi. Obsahem
teoretické cCasti je dikladna deskripce developerského projektu a jeho Casti, dale finan¢ni
analyza spolecnosti a ekonomicka analyza projektu. Jsou zde popsany rozbory jednotlivych
finan¢nich metod a ukazatell a nasledné jsou zpracovany v praktické ¢asti prace.

Druha ¢ast diplomové prace je vénovana praktické ¢asti, kde jsou tyto poznatky a
ucelena data trhu nasledné aplikovany k posouzeni ekonomického hodnoceni konkrétniho
developerského projektu, studie proveditelnosti a ispeSnosti noveé pripravovaného projektu
V ramci vybraného regionu.

Na pocatku praktické ¢asti prace je pfedstavena spolecnost, jeji predmét innosti a dale
je provedena jeji finan¢ni analyza. Pro analyzu byly zvoleny pomérovi ukazatelé a to
likvidita, rentabilita a zadluZenost spole¢nosti. Tito ukazatelé byly pouzity z divodu snadné
aplikovatelnosti a vysoké popularité téchto ukazatelt. V dalsi ¢asti je pfedstaven konkrétni
developersky projekt. Jsou zde vycisleny naklady na projekt, predpokladané vynosy a
provedena ekonomicka analyza ze pomoci dynamickych metod. Nasledné je zpracovano
variantni feSeni, kde se efektivnost projektu hodnoti podle ¢isté soucasné hodnoty a vnitiniho

vynosového procenta.
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Zavér prace je vénovan ziskanym poznatklim z praktické i teoretické ¢asti a slouzi pro
formulaci doporuceni a ptinosu této prace.
V tabulce 1 se nachazi vSechny pouzité vzorce pro vypocet pomérovych ukazateli. Kromé
uvedenych zdroju jsou v tabulce zobrazeny i doporucené hodnoty pro tyto ukazatele a

uvedené knizni zdroje, z kterych jsou data ¢erpana.

Tabulka 1 Postup vypoétu pomérovych ukazatell

Pomérovi . . Doporucené
Mi— Nazev ukazatele (autor) Obecny vzorec hodnoty
L Obézna likvidita (Kislingerova. ba3na aktiv
Likvidita o > NP _ _ ob&znd aktiva <1
Hnilica, 2005) SR kratkodobé zavazky
Rentabilita aktiv (Rizi¢kova, vysledek hospodareni L
2 (Rickova Rentabilita aktiv = - s maximalizace
008) aktiva
- ili 1 ita vsledek hospodaieni L
Rentabilita | Rentabilita vlastniho kapitalu . T Prses Ty D P
(Jindfichovské, Blaha, 2006) Rentabilita viastniho kapitdlu = =0 e wieal) maximalizace
l;(e):(r)lgc)lbilita trzeb (Ruzickova, Rentabilita trzeb = (vysledek hospodaieni)/triby maximalizace
. Celkova zadluZenost . B cizi zdroje ANo
Zadluzenost | (\/ochozka, 2011) oA meAt it = e 30-60%

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce 2 jsou zobrazeny vSechny pouzité vzorce pro hodnoceni projektu dle ¢isté
soucasné hodnoty, vnitiniho vynosového procenta a vysvétleni pouzitych zkratek. Dale v

tabulce je uveden knizni zdroj, z kterého byly vzorce Cerpany.

Tabulka 2 Metody hodnoceni

Metody
hodnoceni Vzorec Legenda
(autor)
. , RN — nominalni diskontni sazba
Diskontni
(\igf:cah RN =(1+4+RR)*(1+IE)—1 |RR-redlnidiskontni sazba
2011) |IE — infla¢ni koeficient (vétSinou ro¢ni mira
inflace)
CivSté ) NPV — &ista souc¢asnd hodnota
soudasna
hodnota NPV = E?: 0 (fitr)t CFt— penézni toky v jednotlivych letech
Valach, . L
( 2011) n — doba Zivotnosti projektu
VY;ES;;é . CFt — penézni tok v daném roce
procento i=o CF/(1+ IRR) —
(Vlach 2011) — pozadovany rok v ramci Zivotnosti projektu

14



n — zivotnost projektu

IRR — vnitini vynosové procento

Odpisy
(Valach,
2011)

=1/N

O - roc¢ni vyse odpist v K&

S - odpisova sazba

P - pofizovaci cena

N — doba odepisovani

Zdroj: vlastni zpracovani
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Development a developer

Pojem development se v Ceské republice objevil pomérmé nedavno a v dne$ni dobé je
development pochézi z anglického slova a z pohledu stavebnictvi ho I1ze chépat jako urcéitou
formu rozvoje tizemi spojené s investicemi a naslednymi vynosy z realizovanych staveb.

Development je se 1iSi od klasického stavebnictvi tim, ze nepracuje pro zékaznika jako
takového, ale primarn¢ pro trh. Development je jako takovy koordinujici prvek mezi
investory, projektanty, dodavateli staveb a realitnimi makléfi. Na pocatku developmentu je
proces rozhodnuti developerské spole¢nosti investovat finanéni prostiedky.

Developeti investuji své financni prostiedky do projektt, které prinaseji zhodnoceni
investice a navratnost investovanych zdroju. Developerem je investor, kterym miize byt bud’
fyzicka, nebo pravnickd osoba investujici do vystavby riznych nemovitosti. Nejcasteji to
byvaji bytové domy, kancelaiské, pramyslové a jiné komer¢ni budovy. Ty jsou nasledné
dale prodavany nebo pronajimany.! Smyslem developera je vyhledat vhodny a efektivni
investi¢ni projekt vystavby at’ z pohledu lokality ¢i na objednévku klienta a svoji odbornou,
rozsdhlou a komplexni Cinnosti zajistit zhodnoceni a navraceni vlozeného kapitalu.
Developerska ¢innost za¢ind procesem akvizice pozemku pies projekéni a inzenyrskou
¢innost, financovani projektu a poradenstvi az k samotné realizaci projektu a finalni
prongjem ¢i prodej klienttim.

Developer se snazi nejen o maximalni vyuziti zemi stavbou samotnou, ale zajima se
1 0 vefejny prostor. Jeho dillezitost stale vice roste. Uzivatelé budov chtéji nejen kultivované
prostfedi okolo staveb, ale skute¢né komplexni a funkéni prostor se zeleni a s prostory pro

relaxaci.?
3.1.1 Developersky projekt

Developersky projekt je velmi rozsahly a komplexni projekt. Jedna se o
podnikatelsky zamér a fadi se do oblasti projektového financovani. Developersky projekt

fidi developer od samotného definovani projektu az po jeho ukonceni. Néasledné developer

! Kova [onlingz]. [cit. 2021-03-28]. Dostupne z: https://vyww.kova.cz/slovnik-pojmu/developer/
2 STEFCOVA, Marcela Stefcova a Kamila CADKOVA. Hospodaiské noviny [online]. Praha, 2018 [cit.
2021-03-30]. Dostupné z: https://archiv.ihned.cz/c1-66348110-kdyz-developer-spoluvytvari-verejny-prostor
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projekt pronajme ¢i odproda koncovému klientovi. Projekt predstavuje soubor technickych
a ekonomickych studii, které maji slouzit k pfiprave realizace, financovani a efektivnimu
provozovani navrhované investice. Tyto vystavbové projekty jsou siln¢€ ovlivnény vnéjSim
prostiedim. Kazdy projekt néjak ovliviiuje své okoli, tak i1 okoli ovliviiuje néjakym
zpisobem investiéni projekt.® Developerské projekty vzbuzuji u vefejnosti vysokou
sledovanost. Cim vétsi zamysleny projekt je, tim vétsi pozornost je mu vefejnosti vénovana.
Obvykle se pii kontaktu s vnéj$im prostiedim dostavi i negativni emoce ze strany veiejnosti,
kterym musi developer celit. Velkou roli Kk realizaci zamySleného developerského projektu
jsou zajmy politické a legislativni. Je — li zamySleny projekt v souladu se spole¢enskymi
potfebami vefejnosti, nabidne vefejnosti nové piilezitosti a neni v rozporu s pottebami
obyvatel dané¢ho tizemi ma developersky projekt velky predpoklad k uspéchu.

V pocatcich pldnovani realizace developerského projektu je potfeba disledné
promyslet mnoho okolnosti. Je potieba si pfedem jasné¢ formulovat cile a vystupy
ptipravovaného projektu. Jsou to zejména technické, ekonomické a casové cile. Technické
cile projektu fesi dispozi¢ni, funkéni, provozni feseni s ohledem na bezpecnost, spolehlivost
a energetickou naro¢nost navrhované budovy s pfihlédnutim vlivu na zivotni prostiedi a
inovace technologii. Ekonomicky cil je zaméfen na zhodnoceni investice a navratnost
vlozen¢ho kapitalu. V pocatecni ptipravné fazi projektu, kdy jesté neni vypracovana
projektova dokumentace je pouziva jednoduchy ukazatel nakladd. Tato metoda se pouziva
jako pomér vynosi pométfovanych ndkladim. V dalSich fazich projektové ptipravy a
znalosti uzivanych materialt a dal§ich navaznosti se blize specifikuje i celkové ekonomické
hledisko projektu a zptesiiuje se i studie proveditelnosti projektu, ktera je vyjadiena
celkovymi naklady poméfenymi k planovanym vynostim. Dal§im neméné dulezitym
hlediskem je ¢as. Cas velmi vyznamné ovliviiuje technické a ekonomické faktory projektu.
Pocatec¢ni piiprava projektu, zména izemniho planu, vyhodnoceni vlivu na Zivotni prostiedsi,
piiprava projektové dokumentace pro Uzemni fizeni, stavebni povoleni, vybér zhotovitele
stavby, realizace stavby, kolaudace objektu, dodrzeni stanoveného terminu piedani

klientovi, v§echny tyto faktory musi developer naplanovat a diikladné promyslet.

3 VALACH, Josef. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. Ekopress. treti prepracované vydani:
Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-71-2.
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3.1.2 Proces pripravy a realizace developerského projektu

o 24

Kazdy developersky projekt je nécim specificky a vyjimecny, ovSem developeti se
vramci svych projekti a regionti snaZzi tyto procesy nejlepSim moznym zpusobem
sjednocovat. Prestoze kazdy projekt ma sva tskali a odlisnosti lze identifikovat Ctyfi

zakladni faze projetu. Jedna se o fazi predinvesticni, investi¢ni, provozni a likvida¢ni.

Graf 1 Proces piipravy a realizace projektu

Predinvesticni priprava

Likvidacni faze Investicni priprava

Provozni faze

Zdroj: vlastni zpracovani

Pfedinvesti¢ni ptiprava

Tato faze projektu zacind od samotného definovani projektu pfes zhodnoceni
technickych, ekonomickych a casovych hledisek a uvazovanim nad riziky projektu.
V pocateéni fazi jasné definuje projekt, podkladem jsou prizkumy trhu, prizkumy tGzemi,
konzultace s realitnimi agenty, poptavkou klientd a vypracovava se studie prilezitosti
(Opportunity study). Studie definuje existujici pfileZitosti a podminky pro tspéch projektu,
poskytuje kompletni informace o mistnich podminkéch, podnikatelském prostiedi a dalSich
faktorech ovliviujicich realizaci projektu.* Neni nijak detailni ani ndkladnd, ma urgit
zakladni a podstatné charakteristiky investi¢nich pftilezitosti. Dalsi Casti predinvesti¢ni
piipravy je vypracovani piedbézné technicko — ekonomické studie (pre-fesiability study).

Zpracovani byva zpravidla rozsahlejsi a nakladngjsi. Jeji cil je stejny jako u studie

4 VACLAVKOVA, Renata. Econom.muni.cz [online]. Valtice, 2013 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
https://www.econ.muni.cz/do/econ/soubory/katedry/kres/4884317/41725568/50_2013.pdf
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prilezitosti. LiSi se pouze v mife podrobnosti, provéteni tdaji a v hloubce analyzy.
V odborné literatute se uvadi, Ze piipustna mira nepiesnosti by méla ¢init cca 30-50%°.

Cilem zpracovani piredbézné studie je urcit, zda byly vySetieny a posouzeny vSechny mozné
varianty projektu a zkoumad, zda stav zivotniho prostiedi v lokalit¢ realizace odpovida
standardim.® Dal§im stupném vyvoje piipravné faze je studie proveditelnosti projektu
(feasibility study). Je to kompletni technicko - ekonomicka studie. Kazdy developer tuto
studii provadi jinym zpisobem. Zakladnim a hlavnim méfitkem studie je posouzeni ndklada
a vynosu daného projektu a posouzeni vlivli na dany projekt. Developeii tuto studii sleduji
jiz zminénym pomérem, ktery fesi budouci vynosnost projektu pomérem na jeho nakladech.
V tomto bod¢ je zddouci zacit projekt projednavat s dotCenymi organy statni spravy a
dal$imi vefejnopravnimi subjekty, které jsou spojeny s umisténim stavby. Zakladnim
prvkem je mit jiz zpracovanou uzemné¢ pldnovaci dokumentaci. V soubéhu s tim je dobré
mit jiz projednany soulad stzemnim planem, regulaénim planem daného Gzemi a se
zdsadami Uzemniho rozvoje daného regionu.” Uzemni plany ve vybranych lokalitich
ptedstavuji pro developerské spolecnosti urcita tskali, kterym musi elit. Je nutné proveéfit i
dalsi véci a tou byva zejména katastr nemovitosti a ziskat informace o vlastnicich pozemkii,

zda neni na pozemcich zastavni pravo nebo jiné zatizeni.

Investi¢ni piiprava

Investi¢ni piiprava fesi spoustu ¢innosti a jde ruku v ruce s ptipravnou fazi a vede
k naplnéni vlastni realizace projektu. Zakladnim faktorem pro investi¢ni pfipravu je
vytvofeni pravniho, finanéniho a organiza¢niho ramce pro realizaci projektu. Lze ji rozdélit
do nékolika f4zi.8 Velmi dileZitou f4zi je akvizice pozemkil. V tomto obdobi by mé&l mit
developer piesné informace o pozemcich, jejich vlastnicich, zastavnich pravech, vécné
sluzebnosti na pozemcich a dalSich rizicich, které by mohli ohroZzovat pfipravovany projekt.
Nedostatecna piiprava a prizkum o akvizicich jsou vyznamna rizika projektu, diky kterému
se muze cely harmonogram vyznamné zpozdit nebo Uplné zastavit a zhatit cely projekt

vcetné zatizeni z pohledu celkovych nakladd a ndvratnosti investice dané¢ho projektu.

5 FOTR, Jifi a Ivan SOUCEK. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. Praha: Grada, 2005. ISBN 80-
247-0939-2.

8 VACLAVKOVA, Renata. Econom.mun [online]. Valtice, 2013 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
https://www.econ.muni.cz/do/econ/soubory/katedry/kres/4884317/41725568/50 2013.pdf

T E15: Soulad s iizemnim pldnem nepiinese automaticky UR [online]. 2021 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
https://www.e15.cz/magazin/soulad-s-uzemnim-planem-neprinese-automaticky-ur-977688

8 FOTR, Jifi a Ivan SOUCEK. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. Praha: Grada, 2005. ISBN 80-
247-0939-2.
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Tato oblast predstavuje i dalsi zacinajici ¢innosti. Jedna se vypracovani potiebnych studii
projektu a projektovych dokumentaci v riznych stupnich. Vstupni projektova dokumentace
je pro ziskani uizemni rozhodnuti, vystupnim je pravomocného stavebni povoleni dané
stavby. Uspéchem pro rychlé ziskani pravomocného tzemniho rozhodnuti s dotéenymi
organy statni spravy je mit v predchozi fazi projektu soulad suzemné planovaci
dokumentaci dané lokality. Po dokumentaci pro tizemni rozhodnuti je zpracovana projektova
dokumentace pro stavebni povoleni. Tato projektova dokumentace se opét projednava
s dot¢enymi organy statni spravy a vysledkem je pravomocné stavebni povoleni stavby. Tyto
¢innosti spojené se zpracovanim projektové dokumentace zaddva developer obvykle
externim spole¢nostem. Rika se tomu, Ze tyto &innosti tzv. outsourcuje.’ Developer da
outsourcujici spole¢nosti piesné zadani, jak ma projekt vypadat a tidi si projektanta véetné
inzenyrské Cinnosti a Ucastni se dillezitych jedndni v rdmci projednani projektu a ziskani
kladnych stanovisek s dotéenymi organy statni spravy a vystupuje v roli investora projektu.
Dalsim stupném projektové dokumentace k realizaci stavby je projektova dokumentace pro
vybér zhotovitele.'® Nékdy se ji fika také tendrova dokumentace. Na zakladé ni se vybira
(tendruje) zhotovitel stavby. Zhotovitel stavby ma obvykle své subdodavatele stavby. Toto
fizeni probiha obvykle v nékolika kolech vybérového fizeni na dodavatele stavby. Po
vysoutézeni stavby prichazi faze realizace stavby. Nejprve je nutno podepsat se zhotovitelem
stavby smlouvu o dilo a nasledné po vyzveé developera a pfedani stavenisté jsou zahajeny
¢innosti spojené s vystavbou projektu. Jako prvni milnik vystavby je projekt postaven jako
Core & Shell. Je to vystavba tzv. hrubé stavby objektu. Jedna se o zhotoveni pilot, skeletu,
oplasténi stavby, stfeSni konstrukci a vSech patetnich rozvodl inzenyrskych siti. Po této fazi
nasleduje faze stavby interiéru, uprav dle pozadavku klienta/najemce budovy, tzv. fitout.
Tento postup se voli v ptipad¢, Ze ma klient budovy vysoké naroky na interiér budovy a
instalované technologie budovy, které pozaduje zafidit dle svych potieb. Fiouty jsou
pozadované zmeény klienta. Developefi tyto projekty rozdéluji z divodu neustile se
zvySujicich pozadavkl klienta na potfeby budovy. Developer obvykle poskytuje urcity
standard budovy a vyssi naroky si pfiplaci klient jako tzv. nadstandard. Developer ve fazi
vystavby projektu hraje roli manazéra, fidi a kontroluje zhotovitele stavby, autorsky dozor i

technicky dozor na stavbé a dalsi aktivity, na néz deleguje technické zajisténi stavby. Spolu

9 Altaxo.cz [online]. Praha [cit. 2021-03-30]. Dostupné z: https://www.altaxo.cz/provoz-
firmy/management/rizeni-podniku/co-je-to-outsourcing

10 A-dum: Jednotlivé stupné projektové dokumentace [online]. Hradec Kralové, 2021 [cit. 2021-03-30].
Dostupné z: http://www.a-dum.cz/jednotlive-stupne-projektove-dokumentace
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s vystavbou se developer snazi zajistit i obchodni stranu projektu vcéetné dodrzovani

stanoveného harmonogramu, aby projekt zacal co nejdiive generovat vynosy.

Provozni faze

Po kompletnim dokonceni, kdy jsou odstranény provozni vady a nedod¢lky stavby nasleduje
uvadéni do provozu stavby'!. Miize se jednat o kolaudaéni fizeni nebo zkugebni provoz. Déle
se aktualizuji a nastavuji systémy a procesy budovy. Plni se pfipominky a ziskavaji se
stanoviska dotéenych organi statni spravy, potfebna K uzivani stavby. Vysledkem je ziskani
kolauda¢niho souhlasu na danou stavbu a moznost uzivani objektu. Projekt se dostava
z technicko - stavebni faze do faze obchodné komercni. Tato oblast predstavuje predani
nemovitosti klientovi. Pokud je klient ndjemce budovy stanovuje developer projektovy tym,
ktery zajisti najemci spravu objektu, potiebné revizi, udrzbu a jinou podporu. V piipad¢, ze
dochdzi k prodeji kon¢i development a nemovitost se ze ziskem prodé a projekt je ukoncen.
Likvidac¢ni taze

Predstavuje kone¢nou fazi zivota projektu a tim se cely developersky projekt uzavira jak
v ekonomické roviné tak i fyzické. Toto se déje v okamziku, kdy provozovani nemovitosti
je znaéné neefektivni a nerentabilni. Na zéklad€ toho dojde k rozhodnuti objekt odstranit.
Likvida¢ni hodnotou projektu je oznaCovan rozdil vydaji a piijmt pramenici z likvidace
projektu. Tato hodnota tvofi souc¢ast penézniho toku projektu v poslednim roce jeho Zivota.
Kladn4 likvidaéni hodnota zvysuje ekonomické efektivnosti projektu.*2

V dnesni dobé setkdvame s prolinanim fazi projektu. Jde o to, Ze spousta developerskych
projekti je pfipravovana na pozemcich, které jsou zatizeny zanedbanymi nemovitostmi nebo
kontaminovanymi pozemky, tzv. brownfieldy. Jsou to objekty po zaniklé¢ primyslove,
zemé&d&lské ¢i jiné aktivité.!® V prvni fazi projektu je nutné nejdfive zlikvidovat tyto objekty,
vyklidit, pfipadné sanovat tizemi a pak se zamé&fit na novou efektivni vystavbu. Samoziejmeé

tato pocatecni faze je ekonomicky narocna a je potieba ji zohlednit v rozpoctu projektu.

11 Altaxo.cz [online]. Praha [cit. 2021-03-30]. Dostupné z: https://www.altaxo.cz/zacatek-
podnikani/podnikatelsky-plan/faze-investicniho-procesu

12 FOTR, Jiii a Ivan SOUCEK. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. Praha: Grada, 2005. ISBN 80-
247-0939-2.

13 Euro.cz: Brownfiel [online]. 2004 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z: https://www.euro.cz/byznys/co-to-je-
brownfield-873298
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3.1.3 Rizika developerského projektu

Rozhodnout se o realizaci projektu nezalezi jen na ekonomickych vysledcich
efektivnosti/uspéchu projektu, ale doprovazi jej i nebezpeéi podnikatelského rizika, kdy
o¢ekavané vysledky se budou lisit od vysledkii skute¢nych. Pfistup hodnoceni ekonomické
efektivnosti povazuje odborna literatura za pfistup deterministicky, zalozeny na jediném
nejpravdépodobnéjsim odhadu podstatném pro vypocet ekonomické efektivnosti. Je tedy
potieba stanovit faktory, které ovliviiuji riziko projekti a mezi nimi specifikovat faktory,
které k tomuto riziku nejvice prispivaji a zaméfit na né svoji pozornost a diky nim snizit
rizika projektu.'* U developerskych projektii je mnoho rizik a developer by je mél jest pred
zahdjenim investicnich ¢innosti velmi dobfe zvazit, protoze s ndrlGstem rizika rostou i
investi¢ni ndklady projektu a sniZzuje se jeho ekonomické efektivita. Projektova rizika
nejcastéji nastavaji kviili zménam v projektu zejména kviili Spatné komunikaci na projektu
a vdusledku zmén vnéjsich okolnosti a podminek a projekty sdopadem na zivotni

prostiedi.’®

Management rizik

Management rizik je zaméfen na fizeni a kontrolu rizik developerského projektt. Riziko
znamena vystavéni projektu neptiznivym okolnostem a Ize ho definovat jako nebezpeci
vzniku $kody. Cilem managementu je minimalizovat vznik rizik a eliminovat jejich dopad.
Nejprve se rizika analyzuji za ucel jejich identifikace a jejich realné hrozby poskozeni
projektu. V dalsi kroku se rizika tidi tak, aby doslo k navrhu a pfijeti opatieni s cilem co
nejvice tyto rizika sniZovat.
Rizika se Cleni podle jejich vécné naplné a to na:
e Technicko-technologicka - ktera vznikaji v ptipadé€, Ze vyvoj novych technologii
nebyl aspésny
e Vyrobni — rizika spojena s dodavateli stavby, nedostatetna kontrola dodavatele
stavby, kvalita dodanych materialt
e Ekonomicka — jsou spojena srustem cen materiall, energii a tak piekroceni

planované vySe nakladii

Y EOTR, Jifi a Ivan SOUCEK. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovdni. Praha: Grada, 2005. ISBN 80-
247-0939-2.

> Managementmania.com: Projektova rizika [online]. Praha [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
https://managementmania.com/cs/projektova-rizika
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e Trzni — vysoka nabidka na trhu, nedostate¢na poptavku, konkurence

e Financ¢ni - jsou spjata se zplisobem financovani, dostupnosti kapitalu, schopnosti
splacet cizi zdroje, nepfiznivym vyvojem urokovych sazeb a zménami ménového
kurzu.

e Legislativni — jsou spojena se zménou legislativy, danové politiky

e Politické — jsou spojena s politickou nestabilitou, neuspokojenim spolecenskych
potieb

e Enviromentalni — souvisi s ochrannou zivotniho prostfedi, naklady na odstranéni
$kod, dané z neobnovitelnych zdroja*®

V piipadé naplnéni téchto rizik dochazi k upadku developera. Developefi zpravidla na

kazdy projekt zfizuji spolecnost zvlaStniho urceni tzv. Special Purpose Vehicle, ktera se

zaklada ucelové kvili konkrétnimu developerskému projektu. SPV muze piipominat

dcefinou spolec¢nost, ale je oddélena po finan¢ni, majetkové 1 pravni strance. Jejim

zalozenim zbavite rizika matefskou spolecnost. V ptipadé krachu developerského

projektu ma vétitel moznost dokoncit projekt, protoze pravni tikony jsou vymezeny

icelovou spole¢nosti SPV.

Rizika projektu na sebe nebere jen developer, ale i generalni dodavatel stavby, ktery byl

vybran na zhotoveni dila vybérovym fizenim. Developerska spolecnost se do jisté miry

snazi prenést ve smlouvé o dilo velkou ¢ast rizika na dodavatele stavby.

Dalsi rizika nesou i1 bankovni instituce. Jsou spojeny s projektem diky zajiSténi externiho

navratného zdroje financovani, coz odkazuje na rizika s platebni moralkou developera a

splacenim uvéru bankou poskytnutého. Bankovni instituce vyhodnocuji bonitu klienta a

ptipadna rizika jesté pfed samotnym poskytnutim tvéru. Tato rizika, nej¢astéji spojena

s neplacenim uvérovych splatek, jsou zabezpecena zastavnimi pravy na nemovitosti ve

vlastnictvi developera. Banky nesou rizika finanéni, legislativni i politicka.*8

16 Managementmania.com: Projektova rizika [online]. Praha [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
https://managementmania.com/cs/projektova-rizika

7 Profispolecnosti.cz: Special Purpose vehicle [online]. Praha, 2020 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
https://www.profispolecnosti.cz/cs/ready-made-spolecnosti/spv-spolecnosti/a-1620/

8 Finance.cz: Jak banka rozhodne, jestli vam da, nebo neda piijcku [online]. Praha, 2018 [cit. 2021-03-30].
Dostupné z: https://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-banky-zjistuji/
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3.2 Vedeni developerského projektu

Developersky projekt je nejkomplexnéjsi soubor ¢innosti, na kterém se podili mnoho
subjekt. Developer tyto subjekty fidi, organizuje a zastieSuje tak, aby vSe probihalo
maximaln¢ efektivné a ku spokojenosti vSech zainteresovanych stran. Vedeni
developerského projektu je zajisténo dvéma hlavnimi slozkami. Prvni slozkou je vedeni
spole¢nosti, tedy top management spole¢nosti. Ten rozhoduje o schvaleni a realizaci
projektu. Druhou slozkou je projektovy tym. Ten je zfizovan jiz v ptipravné fazi projektu a
ma zajistit vedeni, koordinovani a fizeni projektu jako celku ve vSech fazich. Dalsi slozky,
které se vyznamné¢ podili na projektu jsou generalni dodavatel stavby, financni instituce,
projektanti stavby, organy statni spravy, vlastnici pozemku, realitni agenti poskytujici
poradenské a konzulta¢ni sluzby a také Kklienti, ktefi objekt kupuji nebo pronajimaji. Tyto

slozky, jejich funkce a popis ¢innosti jsou blize popsany v nasledujicich kapitolach.
3.2.1 Vedeni spolecnosti

Vlastnici a vedeni spolecnosti vykonavaji vrcholovou uroven fizeni projektu a jsou
odpovédni za celou organizaci.’® Ucastni se rozhodovani o akvizicich pozemki, nakupu
nemovitosti, uzavirani dalezitych smluv pro spole¢nost, rozhoduji o prodeji ¢i pronajmu

budovy nebo ¢asti svého portfolia. Rozhoduji o realizaci nebo zamitnuti projektu.
3.2.2 Projektovy tym

Jiz v ptipravné fazi projektu je potieba zvolit si projektovy tym, ktery projekt po celou dobu
realizace vede a organizuje. Projektovy tym ma rtuznou strukturu, zajist'uje Siroké spektrum
¢innosti a tvofi ho obvykle zaméstnanci organizace, pfipadné si spole¢nost najima externi

odborniky. Zpravidla se vyuziva kombinace obojiho.?°

19 VODACEK, Leo a Olga VODACKOVA. Moderni management v v teorii a praxi. Praha: Management
Press, 2006. ISBN 80-7261-143-7.

20 MIFFEK, Ondfej a Petra CRLIKOVA. Dotace.eu: Projektové a financni Fizeni u investicnich

projektii [online]. Ceské Bud&jovice, 2013 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
https://www.dotaceeu.cz/getmedia/e514babc-9d2d-4410-af20-0cbb4c0dc27f/342_prezentace.pdf
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Graf 2 Projektovy tym
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Zdroj: vlastni zpracovani

Projektovy manazer (Project manager)

Projektovy manazer je osoba, ktera ma odpovédnost za kompletni fizeni dosaZeni
cile celého developerského projektu. Ma za ukol koordinovat a zpracovavat plan celé
vystavby ve vSech jeho fazich. Ve fazi ptipravy je odpovédny za tvorbu rozpoctu, zajisténi
oc¢ekavanych nakladl, vyhodnoceni rizik, pfipravu technického a technologického feSeni
projektu, sestaveni harmonogramu praci, tvorbu zkuSebnich plant, sestavy projektového
tymu lidi jako je technicky dozor na stavbé. V investi¢ni fazi je odpovédny za béh projektu
vcetné kontroly plnéni harmonogramu praci, komunikaci s dodavateli. Dohlizi na ¢innosti
projektové kancelare, ucastni se dilezitych jednani vedouci k zajisténi potfebnych povoleni.
Pied zahajenim praci pfedava stavenisté generalnimu dodavateli stavby, kontroluje kvalitu
prace, dohlizi na plnéni kontrolnich zkousek provadénych praci, fidi kontrolni dny na stavbé,
pfejimé zhotovené dilo a upozoriiuje na vady a nedod€lky do zavérecného predani dila.
Schvaluje fakturaci dodavateld, kontroluje fakturované naklady dle podepsané smlouvy o

dilo.?

Obchodni manaZzer (Business development manager)

Obchodni manazer je vramci projektového tymu odpovédny za rozvijeni obchodnich

prilezitosti spole¢nosti. Tento manazer je ptimo odpovédny za pronajem volnych najemnich

2L NSP.cz [online]. Praha, 2017 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z: https://nsp.cz/jednotka-prace/projektovy-
manazer
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jednotek. Uzce spolupracuje s projektovym manazerem a konzultuje s nim potieby najemct.
Aktivné vyhledava budouci klienty, vede s nimi obchodni jednani, vymysli strategie pro
vstup novych a novych klientti. Jedna o vysi najemného, fesi termin pfedani dila, specifikaci
objektu a dalsi benefity spojené s prondjmem nabizenych prostor. Tento manazer jedna
s realitnimi agenty a provétuje jejich nabidky u koncovych klientd. Interné ve spolecnosti
komunikuje s marketingovym odd€lenim. Mé& na starosti velké portfolio nemovitosti.
Vysledkem manazera je mit co nejvice obsazenych budov najemce v ramci developerskych

projekti.?

Majetkovy manazer (Property manager)

Majetkovy manaZer zajiStuje kazdodenni praci tykajici se spravy nemovitosti. Stard se o
spravu reziden¢nich, kancelatskych, vyrobnich a obchodnich nemovitosti s cilem dosdhnout
optimalni a kompletni spravy majetku. Cilem manazéra je nejleps$i mozné vyuziti
pronajimaného ¢i vlastniho majetku. Stard se o procesy vyhleddvani novych technologii
spravy daného majetku, koordinuje spravu v oblasti idrzby a revizi objekti. Resi pozadavky
najemcl pronajimanych prostor, optimalizuje naklady na provoz. Tento manazer
vypracovava rozpocty na spravu a udrzbu budovy, jedna s najemniky a kontroluje evidenci
plateb, spada pod né&j vyuctovani sluzeb a rozictovani zaloh a zné aktudlni legislativu s tim

spojenou.®
Servisni manazer (Facility manager)

Predmétem manaZera je zajistit servisni ¢innosti spojené se zabezpecenim péce o nemovitost
Z pohledu udrZzby a oprav spravovaného majetku, nad bezpecnostnimi systémy, centralnimi
sluzbami jako je ostraha a uklidové prace a distribuci energii.

Tento manazer je zodpovédny za chod pronajimané budovy. Jedna se o funkci jakéhosi
hospodare objektu, predvidad rizikové situace a ovliviiuje tak bezproblémovy chod

nemovitosti.

22 Supfee.cz [online]. Chrudim, 2020 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z: https://supfee.cz/slovnik-pojmu/business-
development-manager

23 ONDREJ STRUP. TZB-info.cz [online]. 2011 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z: https://www.tzb-info.cz/epc-
energy-performance-contracting/7518-property-asset-nebo-facility-management
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Finanéni instituce

Investovat developersky projekt neni viibec jednoduché. V procesu piipravy a realizace
developerského projektu je nutné optimalizovat cashflow a zajistit nejlepsi mozné
financovani projektu. Obvykle se toto d&je formou vlastniho kapitalu a cizich zdrojt.
Developerské spolecnosti se obvykle uchyluji k externimu financovani, které je pro né¢ velmi
levné, a proto se zadluZzeni developerim v mnoha ohledech vyplaci. Financovani projektu je
vzdy posuzované individudln€. Jeho podstatou je podrobnd analyza ptfipravy a realizace
zaméru véetn€ posouzeni realnosti vynost piipravované¢ho projektu. Tyto vynosy jsou
obvykle zakladnim zdrojem splaceni uvéru a twroki.?* Instituce zohlediuji pfi svém
rozhodovani i objem poskytovanych zdroju s ohledem na rizikovost projektu. Developer si
proto pii zadani o finan¢ni zdroje musi pfipravit podrobnou a kvalitné zpracovanou studii
proveditelnosti, kterou ndsledné¢ piedklada bankovnim institucim, které na zakladé
veérohodnosti a dalSich kritérii, pfipravuji podminky a tdrokovou miru financovaného

projektu.?®

Majitelé pozemku

V ramci ptipravy developerského projektu hraji dileZitou roli majitelé pozemkii. Tito
majitelé mohou byt soukromé osoby, ale i vetejné. Vetejni vlastnici pozemk jsou stat, kraje,
mésta, prispévkoveé organizace. Soukromé osoby jsou fyzické nebo pravnicke.

Pozemky jsou zakladem kazdého projektu. Vykupy pozemki, zatizeni pozemku a jejich
prevody jsou slozitd a nékdy 1 ¢asov€ ndro¢nd, vedou se dlouha jednani s majiteli pozemka,
a to muze pripravovany projekt velmi zpomalit. K nabyti pozemk® dochézi obvykle kupni
smlouvou, ale zptsobt je vice. Stavbu Ize realizovat na zaklad¢ uzaviené smlouvy o ztizeni
vécného bfemene nebo smlouvu o pravu provedeni stavby. V ptipadé, ze by z néjakého
divodu doslo k prodeji projektu jinému investorovi, dochéazi k ptechodu prav a povinnosti
na nového investora. V soucasnosti probihaji i nakupy pozemki se zastavénymi stavbami
v dezolatnim stavu, proces piipravy a realizace developerského projektu tak zac¢ina nejprve
demolici objekti.

Standardni proces nabyti prava k pozemkiim probih4 nékolika zdkladnimi kroky.

24 Raiffeisen Bank [online]. 2021 [cit. 2021-03-28]. Dostupné z:
https://www.rb.cz/firmy/financovani/projektove-financovani

25 ONDREJ STRUP. TZB-info.cz [online]. 2011 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z: https://www.tzb-info.cz/epc-
energy-performance-contracting/7518-property-asset-nebo-facility-management
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Graf 3 Schéma nakupu pozemkt
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Projektanti stavby

Projektanti stavby vstupuji do projektu hned v piipravné fazi a vnaseji navrh zamysleného
projektu. Jako prvni se zpracovava architektonicka studie projektu, ktera ma za kol provéfit
dispozi¢ni, provozni a funkéni limity daného projektu. Tento proces je ndrocny a zpravidla
pomérné dlouhy, kde jsou rozdilné piedstavy o koncepci a podobé& projektu mezi
projektantem a developerem. Developer a projektant se tak schazi na pravidelnych
schtizkach, tvz. vyrobnich vyborech, kde vzajemné komunikuji a sdéluji si predstavy i
technické moznosti obou stran a nachazeji feSeni. V tomto procesu developera zastupuje
projektovy manaZer a v pfipadg, Ze se jednd o prondjem budovy, ucastni se jednani i budouci
klient. Cilem projektového manazera je najit nejoptimalnéjsi technicko — ekonomickou
rovinu za pouziti takovym materialti a funkcnich vazeb, které v budoucnu zajisti nizké
provozni néklady a adaptabilnost projektu. Ulohou projektanta je usilovat o co
nejoptimalnéjsi vzhled projektu pii zachovéani funkénosti, nabizi rliznd variantni feSeni
ukazuje developerovi prestizni materialy a technologie, aby projekt zapadl co nejlépe do
vnéjsiho prostiedi.?® Je i béznou praxi, ze vétsi developerské spoleénosti maji svoji knihu
standardt, kterou predlozi projektantovi a ten dle ni navrhne nejlepS§i mozné feSeni pfi

zachovani ekonomicnosti projektu. Projektovy manazer se snazi o nejvys$§i moznou

26 NSP.cz [online]. 2017 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z: https://nsp.cz/jednotka-prace/stavebni-inzenyr-
projekta-ec90
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maximalizaci vynosovych pronajimatelnych ploch v ramci budovy, optimalni dispozi¢ni
feSeni dle potencidlnich najemct. Po architektonické studii nésleduje zpracovani projektové
dokumentace pro uzemni fizeni, néasledné stavebni povoleni a dokumentaci pro vybér
zhotovitele.?” Projektant zpravidla zpracovava projektovou dokumentaci véetné projednani
s dotéenymi organy statni spravy. Po zpracovani dokumentace pro vybér zhotovitele stavby
uzce spolupracuje s developerem a vykonava pfi realizaci stavby autorsky dozor, ktery fesi

ptipadné nedostatky v projektové dokumentaci a pasobi jako poradni organy developera.

Generalni dodavatel stavby

Pro realizaci stavby se vybira generalni dodavatel stavby. Objednatelem je developer a
najima si generalniho dodavatele stavby, ktery pak zastfeSuje kompletni realizaci. Zhotovitel
stavby spolupracuje s vlastnimi subdodavateli, které si s developerem odsouhlasuje. Je tedy
odpovédny za komplexni dodavku veskerého architektonicko- stavebniho feseni i veskerych
profesi. Generdlni dodavatel je vybirdn na zékladé¢ vybé&rového fizeni vyhlaSované
developerem. Vybé&rova fizeni jsou obvykle vice kolové a je poptano n€kolik dodavateli pro
dosazeni optimalni ceny, u kterych developer véfi, Ze jsou schopni stavbu realizovat. Mezi
objednatelem a dodavatelem se uzavira smlouva o dilo. Tato smlouva zadava dodavateli
kompletni realizaci dila s veSkerymi riziky, smluvnimi pokutami za nedodani
V pozadovaném terminu a kvalité, ale i zaruky za provedeni dila. Zhotovitel stavby si musi
planovat své penézni toky sohledem na mozné pozdrzeni Casti fakturace ze strany
developera. Je bézné, ze z divodu nedostate¢ného financniho kryti se mensi spolecnosti
nemohou poustét do realizace velkych developerskych projektl. Malokdy se totiZz u
developera setkdvame pfi realizaci projektu s vybérem jednotlivych ¢ésti stavby a poté 1
dodavatele jednotlivych profesi. Tato forma je vyuzivdna u projektd, které nemaji

o 4

standardni priibéh a jsou n&&im atypické.?

Klienti

Koncovi klienti tvofi v procesu pfipravy a realizace projektu dilezitou roli. Podle
koncovych klientil se méfi uspésnost projektu. Na posouzeni developera je jaky je trh, jak

velkou kapacitu miize pojmout a odhadnout zajem klientt.

27 A-dum: Jednotlivé stupné projektové dokumentace [online]. Hradec Kralové, 2021 [cit. 2021-03-30].
Dostupné z: http://www.a-dum.cz/jednotlive-stupne-projektove-dokumentace

38 Zakazky muni [online]. Brno, 2010 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
file://IC:/Users/miloslava.baxova/Downloads/manu%C3%A11%20projektu_verze%204 2010-03-01.pdf

29



http://www.a-dum.cz/jednotlive-stupne-projektove-dokumentace

Konecni klienti pronajimanych ploch
V ptipadé klientl, ktefi si objekt pronajimaji byva developerskou spolecnosti zvykem, ze

s realizaci objektu nezacnou diive nez je planovy objekt alespont z ¢asti pronajiman.
Developer si tak minimalizuje vlastni riziko investice a miize to byt i podminka financovani
banky. Obvykle to vypada tak, ze projektovy manazer vede piipravou fazi projektu,
Zpracovava studii proveditelnosti a projektovou dokumentaci véetné potiebnych povoleni
stavby a paraleln¢ s tim probihaji Cinnosti s pojené se ziskanim a zasmluvnéni klienta
objektu.?® U velkych primyslovych objekti je snaha ziskat najemce celého objektu nebo
jeho vétsi casti. Timto klientem byvaji velké korporace, které maji specifické pozadavky na
prostor a technologie provozu. Obchodni manazer uzce spolupracuje s projektovym
manazerem Vv pripravé projektové dokumentace s ohledem na specifika potencialnich
najemci. V idedlnim piipad€ obchodni manazer uzavie s njjemcem smlouvu o smlouvé
budouci ndjemni s konkrétni specifikaci prostor, terminem nast¢hovani a dal§imi benefity.
Benefity jsou v konkurenénim prostiedi velmi vyznamné. Muze se jednat 0 platebni
prazdniny, snizené cen¢ za parkovaci mista pfipadné nadstandardniho vybaveni prostor za
cenu standardniho apod.*°

Nékteti developeti realizuji vystavbu objektu na spekulaci, kdy v realizacni fazi projektu
neni podminka zasmluvnéni ndjemcii. Vystavba objektu probihd bez ndjemce a koncovy
uzivatel se ziskava v pribéhu vystavby. Objekt se postavi do stddia Core&Shell, coz
Znamend v zakladni prave bez finalnich Uprav interiéru. Interiér, technologie, dispozice je

feSena nasledné az na ptani a potfeby konkrétniho najemce, tedy jako fitouty.

Klienti kupujici objekt
Nékteré developerské projekty jsou realizovany pfimo na objednavku klienta. Klient ma

jasnou piedstavu, jaké prostory potiebuje a u developera si je objednd na zakdzku. Je to méné
obvykla varianta, ale nékteré spole¢nosti chtéji objekty vlastnit a spravovat si je samy.
Spolecnost si vyhledé developerskou organizaci, kterému predé veskeré specifikace a naroky
na primyslovou budovu a developer za ni realizuje cely projekt. Developer tak piejima
veskera rizika s tim spojena. Objekt Ize prodat v né€kolika fazich dle dohody s klientem:
Prodej projektu po zpracovani projektové dokumentace

e zde je riziko téméf nulové, nezatézuje to naklady developera

29 NSP.cz [online]. Praha, 2017 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z: https://nsp.cz/jednotka-prace/projektovy-
manazer

30 Supfee.cz [online]. Chrudim, 2020 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z: https://supfee.cz/slovnik-pojmu/business-
development-manager
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Podej projektu po vydani pravomocného stavebniho povoleni
e obvykle u projektl, kde se vydani stavebniho povoleni projednava nékolik let a
developer ztrati o lokalitu zajem
Prodej projektu ve fazi Core&Shell
e Vv zékladni upravé bez findlnich uprav interiéru.
Prodej celého projektu po realizaci
e po dokonceni projektu véetné vydani kolauda¢niho souhlasu
Prodej projektu po jednotkach

e nemovitost je odprodavana po ¢astech

3.3 Faktory ovliviiujici ispéSnost developerského projektu

3.3.1 Uzemni planovani a jeho vliv na projekt

Uzemni planovani ma zasadni vliv na planovani developera developerského projektu a je
nutno s tim pocitat. Jednim z prvnich krokii ptipravné faze projektu je provéfit si soulad
s izemnim planem daného tzemi. Uzemni planovéni je nastrojem statni spravy, jedna se o
vetejny sektor, ktery se stard o rozvoj urcitého uzemi, jeho vyuziti a zdsady jeho uspotadanti,
vécné a ¢asove koordinuje vystavbu. Obecné 1ze fici, Ze izemni planovani ovliviiuje vzhled
a zastavbu okolniho prostfedi, které nas obklopuje a ovliviiuje tak nejen developery, ale
vSechny obc¢any. Vytvaii pfedpoklady k zabezpeceni trvalého souladu vSech ptirodnich,
civiliza¢nich a kulturnich hodnot daného izemi zejména zivotni ho prostiedi a ochranu jeho
hlavnich slozek — ptida, voda, vzduch.

Uzemni planovani je legislativné v Ceské republice obsazeno ve stavebnim zakon& &.
183/2006 Sb. o izemni planovani a stavebnim fadu.3!

Cilem uzemniho pldnovani je dle § 18 je vytvaret ptedpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny
rozvoj Uzemi spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro ptiznivé Zivotni prostiedi, pro
hospodaisky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel izemi a ktery uspokojuje potieby
souCasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich. Snoubit
vSechny tyto cile tak, aby se vzajemné nevylucovaly, ale byly v souladu neni jednoduchou

zéalezitosti.?

81 Zakony pro lidi: Stavebni zakon [onling]. 2006 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
https://lwww.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183
32 Zakony pro lidi: Stavebni zakon [onling]. 2006 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183
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Ukolem tizemniho planovani dle §19 je zejména:
e Zajistovat a posuzovat stav zemi, jeho pfirodni, kulturni a civilizacni hodnoty
e Stanovit koncepci rozvoje uzemi, vcetné urbanistické koncepce s ohledem na
podminky uzemi
e stanovovat urbanistické, architektonické a estetické pozadavky na vyuzivani a
prostorové usporadani izemi a na jeho zmény, zejména na umisténi, usporadani a
feSeni staveb a vefejnych prostranstvi
e stanovovat poradi provadéni zmén v Gzemi (etapizaci),
e provéfovat a vytvaret v izemi podminky pro hospodarné vynakladani prostiedkt z
vetejnych rozpoctl na zmény v uzemi
Proces uzemniho planovani se skldda ze dvou fazi. Jde o fazi koncep¢ni a realizacni.
Koncepéni faze neméni stavajici zpusob usporadani tzemi ani vyuziti jednotlivych
pozemki, ale usmériuje usporadani do budoucna a limituje vlastnikovo opravnéni nakladat
s pozemkem. V realiza¢ni fazi dochazi k vytvofeni nezbytnym piedpokladim ke zménam
V uspotadani a zpiisobu vyuziti konkrétnich pozemkil. Realizacni nastroje uzemniho
planovani musi byt v souladu s koncepénimi néstroji izemniho planovani.®
Nastroji izemniho planovani jsou:
e Politika izemniho rozvoje
e Uzemné planovaci dokumentace
e Uzemni rozhodnuti
e Uzemni fizeni
o Uzemni opatieni

e Uprava vztahl v Gizemi

3 FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prdva. Beroun: Eva Rozkotova, 2014. ISBN 978-80-87488-
19-5.
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Graf 4 Néstroje tizemniho planovani
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Zdroj: vlastni zpracovani

Uzemni planovani ma zasadni vliv na developersky projekt v piipravné fazi projektu, kdy
probihaji vykupy pozemkl a zkouma se zda lze dané tizemi zastavét a v jakém rozsahu.
Uzemni plan je vyznamnym nastrojem tzemniho planovani a proto developera velmi zajima
a snazi se ovlivnit podobu tGzemniho planu. Pozadavky developera jsou uplatiovany
v zasadach rozvoje uzemi, kde se snazi obhajit zaméry vyznamnych priamyslovych zon.

S touto problematikou se budeme zabyvat v dalsi kapitole.
Uzemni plan

Uzemni plan je zakladni koncepéni dokument obce pro usmériiovani jejiho tizemniho
rozvoje a usporadani. Stanovuje, jakym zptisobem mohou byt vyuzity izemni ¢asti obce a
za jakych podminek. Vymezuje napiiklad primyslové zény, plochy pro vefejnou zelen a
parky, obytné plochy, plochy pro obcanskou vybavenost a feSi také vefejnou
infrastrukturu.® Cilem tzemniho plinu je nalézt feSeni rozvoje uzemi, které bude
respektovat nejen soucasnou zastavbu, ale i predpokladané potieby ob¢and, zajmy ochrany
zivotniho prosttedi, zkratka vetejny zdjem. Lze si ho predstavit jako kompromis mezi vSemi
zGGastnénymi stranami. Uzemni plan pofizuje ufad tizemniho plinovani a jedni se o

dlouhodoby proces, schvalovani a projednavani.

¥ FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prava. Beroun: Eva Rozkotova, 2014. ISBN 978-80-87488-
19-5.
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Aktéfi uzemniho planovani.

Poftizeni a schvaleni izemniho planu se Gcastni cela fada aktérti, Z nichz kazdy ma k nému a

k ostatnim Gc¢astnikiim trochu jiny vztah, prava, povinnosti. Jedna se o:

Zastupitelstvo obce — ta ma za ukol pofidit a schvalit uzemni plan, voli zastupitele,
ktery spolupracuje s pofizovatelem pii zpracovani zadani izemniho planu, v pribéhu
celého pofizovani uzemniho planu.

Potizovatel — vétSinou ufad uzemniho planovani, zpracovava zadani uzemniho
plénu, pfipravuje verejné vyhlasky, kontroluje a zpracovava navrh tzemniho planu
vcetné zapracovani piipominek a namitek podanych k navrhu uzemniho planu, cely
proces fidi a organizuje.

Projektant — je zpracovatel tzemniho planu, nejcastéji to byva architekt s tymem
odborniktl. Podle zadani vytvaii samotny tizemni plan a nasledné ho upravuje podle
pokynt potizovatele zpracovanych na zaklad¢ vyhodnoceni stanovisek, pripominek
a ndmitek, vSe ve spolupraci s ur€enym zastupitelem.

Dotené organy - jsou organy statni spravy hajici vefejné zajmy, vyjadiuji se k
oblasti, kterou maji na starost a které se tizemni plan ptimo dotyka (napft. hasi¢sky
zachranny sbor, krajska hygienicka stanice, ministerstvo zivotniho prostiedi, odbory
krajského utadu).

Obcané — se mohou aktivné vyjadfovat k uzemnimu planu, podavat pfipominky a
namitky>®

Obrazek 1 Uzemni pldn mésta Plzné

UZEMNi PLAN MESTA PLZNE

NN VBT PLOCH

zdroj: ukr.plzen.cz

3% HOFMAN, Pavel. Mésto Dobruska [online]. 2020 [cit. 2021-03-28]. Dostupné z:
https://www.mestodobruska.cz/e_download.php?file=data/editor/1533cs_1.pdf&original=Jak+prob%C3%A
Dh%C3%A1+p0%C5%99izov%C3%A1n%C3%AD+%C3%9AP.pdf
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Podle zakona 183/2006 Sb. O izemnim planovani a stavebnim fadu nemaji obce vyslovené
povinnost uzemni plan pofizovat. Pokud ale dana obec nemé tizemni plan vypracovan, vyvoj
uzemi a jeho rozvoj je zcela nekoncepcni.

Obsah uzemni planu definuje Vyhlaska 500/2006 Sb. o tizemné analytickych podkladech,
izemné planovaci dokumentaci a o zptisobu evidence izemné planovaci &innosti®®. Tyto
podklady se skladaji z textové a vykresové ¢asti. Textova ¢ast popisuje stav a trendy vyvoje
uzemi dle hlavnich funkénich systémt a je rozdélena do vice tematickych kapitol, které
uvadi limity vysky budov, zastavitelnosti apod. Vykresova Cast vymezuje barevné a se

zkratkami plochy funk¢niho vymezeni Gizemi, ktery izemni plan dovoluje.

3.3.2 Uzemni plan a developer

O zahjjeni pofizeni izemniho planu ¢i zmény hovoti §44 zadkona 183/2006Sb o tzemnim
planovani a stavebnim fad rozhoduje zastupitelstvo obce a na zaklade¢:

e zvlastniho podnétu

e nandvrh organu vetejné spravy

e na navrh ob¢ana obce

e na navrh fyzické nebo pravnické osoby, kterd ma vlastnickd nebo obdobna prava

k pozemku nebo stavbé na tizemi obce

e na navrh opravnéného investora®’
Developefi patii do posledni skupiny a jsou opravnéni podat navrh na pofizeni ¢i zmény
uzemniho planu na zaklad¢ pisemné zadosti, o které rozhoduje zastupitelstvo obce daného
katastralniho tizemi. Po odsouhlaseni zastupitelstva, zvoli odpovédného zastupce obce
pofizovatele zmény uzemniho planu. Naklady spojené se pofizenim ¢i zménou tzemniho
planu hradi potfizovatel vyvolavajici zménu, ale béZznou praxi byva, ze podmini zménu
uzemniho planu za Uplatu Zadatele zmény. 1 kdyZ developer zaplati zménu, neznamena to,
Ze je mu izemni plan §ity na miru a vyhovi se viem jeho pozadavkiim. Casto proti témto
pozadavkim vystupuje samotna vetrejnost obce nebo rizné spolky ¢i jini aktivisté. Zapojeni

vefejnosti do jednani vede ke zpomaleni procesu zmény. Vystupujici spolky ¢i aktivisté

36 Zakony pro lidi: Vyhlaska o tizemné analytickych podkladech, vizemné planovaci dokumentaci a o zpiisobu
evidence iizemné planovaci ¢innosti [online]. 2021 [cit. 2021-03-31]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-500

87 Zakony pro lidi: Stavebni zakon [online]. 2006 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183
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Castokrat zménu cilené a umysIlné mari a to developer nerad vidi, proto s vefejnosti vede
vefejna jednani, ptredstavuje spolecnost, kterou zastupuje, piedstavuje portfolio, které
developer stavi a snaZzi se Siroké vetejnosti v jejich pozadavcich vyhovét a piipravit projekt

v souladu s jejich zajmem.

3.3.3 Enviromentalni certifikace budovy

Velkym trendem dnesni doby je Seteni Zivotniho prostiedi pti vystavbé budov a nasledném
uzivani a provozovani. V oblasti navrhovani budov je kladen velky daraz na trvalou
udrzitelnost budovy a diky tomuto trendu vznikla certifikace v oblasti energeticky tispornych
a udrzitelnych budov. Hodnoceni se zabyva specifikaci budov, jejiho designu, konstrukce a
uzivani a hodnoti se dle zavedenych kritérii. Hlavnim kritériem je energetickd Cinnost,
komplexni hodnoceni enviromentalniho dopadu budovy, ale zahrnuje mnohem vice aspekti.
Jedna se o:

e Energie — energeticka ucinnost s diirazem na zamezeni plytvani energii

e Zdravi a pohoda prostiedi — denni osvétleni a moznost ptirozené¢ho vétrani

e Materidly — jejich pouziti s nizkym dopadem na Zivotni prostiedi

¢ Enviromentalni dopady vystavby

e Znecistujici latky — pouziti vhodného chladiva emise slou¢enin Nox

e Vyuziti pudy a ekologie — zmirnéni dopadu na zivotni prostiedi

e Doprava — dostupnost veiejnou dopravou a podpora ekologickych zptisobti dopravy

e Odpad — likvidace odpadu, recyklace

e Voda - tisporné spotiebice opatieni proti detekci tiniku vody®

Existuje nékolik ucelenych systému certifikace budov, ale v Evropé€ se nejcastéji pouziva

syst¢tm BREEAM a LEED.

Enviromentalni certifikace je velmi moderni zaleZitosti a fada najemct je ochotna si za

ni priplatit a n¢ktefi developefi ji jiz zavedli do obecnych standardl pii vystavbe. Tyto

certifikace provadi nezavislé auditorské spoleCnosti a audity se provadéji v riznych

fazich zivotniho cyklu budovy. Certifikace jsou zcela dobrovolné a funguji jako

transparentni dikaz kvality pronajimané budovy. Certifikované budovy vykazuji nizsi

provozni ndklady a je tak zamezeno plytvani zdroji.

38 Enerfis [online]. 2020 [cit. 2021-03-28]. Dostupné z: https://www.enerfis.cz/sluzby/zelene-
budovy/certifikace-budov-breeam-leed-sbtoolcz/certifikace-budov-breeam

36



3.3.4 Lokalita, dopravni dostupnost a moznosti parkovani developerského projektu

Vybér spravné lokality hraje jeden z nejvyznamnéjsich faktord, ktery ma vliv na cely vyvoj
projektu. Projekt miize byt funk¢ni, dispoziéné skvéle vyfeseny, ale pokud je nevhodné
zvolena lokalita, nema velkou Sanci na uspéch.

Vyznamnost lokality pozndme nejen zceny pozemku, na kterém by mél byt projekt
realizovan, ale i z pohledu zajmu klientti o danou lokalitu. Jiz ve fazi nakupu pozemku je
cena pozemku vyborny ukazatel. Obecné plati, ze pokud je cena vyssi urCuje to atraktivnost
a prestiz lokality a dale také, pokud se pozemek nachazi v blizkosti vétSich mést a je
dostatecné a kvalitné dopravné dostupny. Dopravni dostupnost je dal$im vyznamnym
faktorem, ktery ma vliv na GspéSnost projektu. Dopravni dostupnost je zavisld na typu
developerského projektu.®® Jednd — li se o logisticky park, ktery je obvykle na perifériich
mest, je zejména potiebné mit dostatecné kapacitni komunikace, napojené na vyznamné
dalni¢ni sité, dostupnost na vetfejnou hromadnou dopravu a taky moznosti parkovani.
Parkovani je dalsim dalezitym faktorem projektu. Pokud projekt nezajisti dostate¢nou
kapacitu parkovacich mist, nemtize byt v dnesni dobé dostate¢né¢ konkurenceschopny.
Najemci maji ve svych podminkach kapacitni parkovaci mista pro své zaméstnance ale i
navstévy. Sohledem na trvala pracovni mista stanovena v projektu kladou diraz na
parkovani i dotcené organy statni spravy. Odbor dopravy k projektové dokumentaci ke
stavebnimu ftizeni poZaduje dolozit vypocet dopravy v klidu, ktery tvoii regulacni prvek
dopravniho feSeni mésta. Vypocdet dopravy v klidu upravuje CSN 736056 a jejim
pfedmétem je posouzeni odstavnych a parkovacich ploch na vefejné pfistupnych

komunikaci.

3.3.5 Sluzby v okoli developerského projektu

Faktor stale nabyvajici na své vyznamnosti a tak jsou developefi nuceni K nabizeni
podptirnych sluzeb pronajimanych budov. Uspé&snost projektu zajistuje kvalita a mnozstvi
sluzeb piimo v objektu. TéméF standardné zajistuje developer 24 hodinové sluzby recepci
a ostrahy 7 dni v tydnu, dale zajist'uje uklidové prace a udrzbarské prace a také udrzbu zelené
v okoli budov. Poptadvka je vramci developerského parku zajiSténi stravovaci a jiné

provozovny. Tyto sluzby zajistuje piimo developer svymi najatymi firmami, jen tak lze

3 Realitymorava.cz: Proc¢ dopravni dostupnost tak vyrazné ovliviiuje cenu nemovitosti [online]. 2021 [cit.
2021-03-31]. Dostupné z: https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2095-proc-dopravni-dostupnost-
tak-vyrazne-ovlivnuje-cenu-nemovitosti
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garantovat stabilitu a nejvyssi kvalitu. Cim je park pro najemce budovy atraktivngjsi, tim
nebyvaji piilis rentabilni a tak je developer vétSinou dotuje a nebo nabizi za snizené nadjemné.
Provoz téchto jednotek neni ani tak o vynosech a jako o pfidané hodnoté parku z pohledu
vybavenosti sluzbami, proto pro developera ztratovost za pronajem téchto prostor nehraje

takovou roli, ale zajiSt'uje atraktivitu projektu a dané lokality.

3.3.6 Najemné

Dalsim faktorem, ktery hraje roli pfi vybéru projektu a developer za moderni a kvalitni
prostory je cena najmu. Cim dal vice se za¢ina prosazovat vys§i kvalita budov, ale cena
samoziejmé hraje také velkou roli. Cena ndjemného se region od regionu lisi, ale aktualni
cena najmu primyslovych budov je uvddénd jako cena za m2.*° Standard vybaveni objektu
a nadstandardni benefity.

Kazdy developer mé stanoveny né&jaky standard technické vybaveni objektu. Jednd se
specifikaci materidlt a prvkl budovy, pies technické vybaveni. Pii pocatecnich jednénich
developer uvadi standard provedeni konstrukci budovy, které jsou obsahem najemného.
Projekty, které znaji svého budouciho ndjemce, jsou budovany dle pozadavkl standardi
klienta. Pokud se lisi standard developera od standardu najemce jedna se z pohledu
developera o nadstandard a tento nadstandard si financuje najemce sam jako tzv. extras.
Podle prizkumi spole¢nosti ARTN azZ jedna tfetina developerli poskytuje svym klientim
nadstandardni benefity formou nabidkovych slev cen ndjemného a nebo formou jinych
benefitl. Tyto benefity jsou stanoveny jako tzv. najemni prazdniny, kdy ndjemnik po
dohodnutou dobu neplati najemné a nebo plati snizenou cenu.*! Dale lze poskytnout
prispévek developera, ktery 1ze pfepoditat na m?, za které si najemce vybavi vnitini prostory.
Nadstandardni benefity jsou zajimavym podnétem pfi jednani s klientem pronajimanych

prostor.

3.3.7 Dispozicni FeSeni

Dispozi¢ni feSeni objektu a dal$i funk¢ni a provozni feSeni je v dneSni dobé velmi

diskutované téma. Kazdy developer se snazi efektivné fesit prostory, aby maximalné vyuzil

prostor a mohl pronajmout co nejvice m? pronajimanych ploch. Pravé funkéni a vyuzitelné

4 ARTN.cz: Piehled eského realitniho trhu [online]. Praha, 2021 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
http://artn.cz/wp-content/uploads/2020/02/TrendReport-2020_CZ-1.pdf
4 Takteéz
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prostory jsou pfedmétem najmu a piinasi developerovi maximalizaci zisku. Plochy prostoru,
které jsou velmi neefektivni, tedy nepronajimatelné negativné ovliviiuji projekt, tvorbu
rozpoctu a navratnost vlozeného kapitalu. Je tedy kladen velky diiraz na tvorbu projektové
dokumentace a dispozi¢niho feSeni objektu s maximalnim vyuzitim prostoru objektu. Prave
prostorovy rozvrh objektu je velmi vyznamny pro bezproblémovy provoz a optimdlni
rozmisténi jednotlivych funkci uvniti objektu. Pokud je navrzenému objektu vénovan Cas a

dobie promyslené dispozicni a funk¢ni feSeni zvySuje to Gspésnost projektu.

3.3.8 Provozni naklady

Provozni néklady jsou dal$i neméné dulezitym faktorem projektu pro rozhodovani najemce.
Developer vétSinou Uctuje dve slozky ndjemného a to prondjem objektu a provozni naklady.
Tyto naklady jsou rozpoéteny na m? pronajimanych prostor.
Provozni naklady jsou naklady za:

e Ostrahu

e Zanuklid, likvidaci odpadt, udrzbu zelené

e Spravu objektu, revize a servis technologii a vybaveni ndjemnich jednotek

e Hasicich pfistrojt, elektrické pozarni zatizeni, pozarni ucpavky, kamerovy systém

apod.

e Technické zabezpeceni budovy

e PojiSténi budovy

e Dan z nemovitosti

e Energie spoleénych prostor (vefejné osvétleni, srazkova voda)*?
Developer mize poskytnout klientovi konkrétni vypocet provoznich nakladii a informovat o
celkovém provozu a budoucich nakladech. Obvykle vSak voli ¢astku za provozni ndklady
objektu formou pausilu vztazenou na m? pronajimanych prostor. Provozni naklady
developer dale muze rozdelit do dvou balickl. Jeden balicek je plny servis. Ten se Gctuje
jako 0,4 - 0,9€¢/m? pronajimanych ploch celkem s tim, Ze ndjemce se nestara o nic. Dalsi
balicek je stanoven jako mensi, kdy se developer stara o venkovni perimetr a obalku budovy
a vnitini prostor si fe$i najemce sam a to je stanoveno na 0,2 — 0,4€/m? Je tedy ziejmé, Ze

je to dalsi vyznamny faktor pii rozhodovani budouciho najemce. Developer se snazi najit

42 Managementmania.com: Provozni naklady [online]. Praha, 2016 [cit. 2021-03-30]. Dostupné z:
https://managementmania.com/cs/operational-expenditures
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optimalni feSeni a minimalizaci provoznich nakladi, aby snizil provozni naklady objektu,

tak i z pohledu Zivotniho prostredi.*®
3.3.9 Vyméra podlahové ploch pronajimanych ploch developerského projektu

V soucasné dob¢ neexistuje zavazna ani jednotna metodika pro vypocet podlahové plochy
pronajimanych objektti. Developefi si kazdy zv1ast’ urcuje jakou metodiku pouzije a vznika
nesoulad na realitnim trhu. S timto problémem se potyka nejen Ceskéa republika, ale je
problémem v celosvétovém meétitku. Usiluje se o sjednoceni a piijeti jednotné zavazné
metodiky. Rozdily vramci urCovani podlahovych pronajimatelnych ploch pfinasi i
zahrani¢ni developeti na Cesky trh. Existuje spousta metodik vypoctu vymeér, které vychazi
Z bézné praxe daného developera, norem nebo mistnich zkuSenosti.

Tato problematika nese spoustu neptehlednosti zejména pro kone¢ného Klienta, realitni
agenty, ale 1 odbornou vefejnost. Neprihledny a nesystémovy vypocet podlahovych ploch
mize byt i pfesahem etického ramce a tcelovym nastrojem developera. Problém jednotnosti
urceni ploch ma vliv na smluvni cenu pronajimaného objektu. Najemni nebo prodejni cena
je vétSinou uréovana jako jednotkova cena za metr Ctverecni nasobend pronajimatelnou
plochou. Vysledna cena najmu se muze diky tomu vyrazné liSit. Developer stanovuje
vypocet podlahové plochy pronajimanych objektti a obchodni manazer S nim seznamuje
klienty. Klient si mize stanovené miry preméfit dle vlastni metodiky a o vymeéie

S developerem vyjednévat.

3.3.10 Standardy méreni developerského projektu
Existuje cela fada standardi métena ploch, které k vypocétiim ptistupuji riznym zptisobem.
Plocha budov se se pocita z projektového dokumentace pro provadén stavby. Nize jsou

uvedeny 3 nejpouzivangjsi standardy.

Standardy GIF
Tento standard je mezinarodné uznavany némecky méfiésky standard, ktery zahrnuje

V pronajimatelné ploSe vSechny oblasti pod pohyblivymi pfickami, podruzné prostory a

4 ARTN.cz: Prehled ceského realitniho trhu [online]. Praha, 2021 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
http://artn.cz/wp-content/uploads/2020/02/TrendReport-2020_CZ-1.pdf
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prostory spole¢né. Prostory klasifikované jako nepronajimatelné plochy pod nosnymi

konstrukcemi nebo jinymi nepohyblivymi sténami strojovny, $achty a schodisté.*

Standardy BOMA

Standard BOMA vypocitava pronajimatelnou plochu odectenim hlavnich svislych prichoda
od hrubé plochy objektu. Podle tohoto standardu jsou priichody v podstaté¢ neménné pro
celou dobu zivotnosti objektu a zahrnuji oblast vytahovych Sachet, stény a oblast schodist¢,
ale nepatii sem nosné sloupy, vertikalni Sachty a kabelové vedeni. Tento standard byva

nejvyhodnégjsi pro pronajimatele.

Standardy RICS
Tento standard pochazi z Velké Britanie a je nejpiehlednéjsi a transparentni metodou méteni
prostoru pro laika. RICS popisuje a vysvétluje jen tfi zdkladni a vzajemné propojené pojmy
ato:
e Hruba externi plocha (GEA) — je oblast ohrani¢ena obvodem vnéjsich stén kazdého
patra budovy, nezahrnuje balkony a je vhodna pro vypocet dan¢ z nemovitosti
e Hrub4 vnitini plocha (GIA) — je plocha, kter4 ohrani¢uje vnitini obvod vnéjsich stén
budovy kazdého patra, vyluCuje oblast pod vné&jsi obvodovou konstrukei véetné
balkont a markyz. Tato oblast je vhodna pro odhad nakladii na planované projekty,
pro ocenovani a prodej stavajicich budov, které¢ se nyni pouzivaji pro neskladové
ucely a pro vypocet provoznich naklada
e Cista vnitini plocha (NTA) — pfedstavuje plochu uvnitt budovy, ktera se rovna souétu
ploch mistnosti riznych funkci uzavienych nosnych nebo pevnymi sténami, vylucuje
spolecné vstupni haly, schodisté, chodby. Tato vyuzitelnd plocha je zéklad pro
vypocet za ucelem prodeje, leasingu, ocefiovani a provozovani kancelari
Pro ucely této prace bude pouzita pro vypocet pronajimatelnych ploch developerského

projektu standard RICS.*

4 Skladyinfo.cz: GIF - Triky pri vipoctu pronajimatelné skladové plochy [online]. 2021 [cit. 2021-03-29].
Dostupné z: https://www.skladinfo.cz/ibsz#

4 RICS.org: code of measuring pratise [online]. United Kingdom, 2015 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-standards/sector-
standards/valuation/code-of-measuring-practice-6th-edition-rics.pdf
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3.4 Ocenovani stavebnich objekti pomoci rozpoctovych ukazatelu

Systém ocenovani staveb tvofi vyznamnou oblast ocefiovani zaméra ve fazi planovani
propoctu stavebnich néklada a je vZzdy na zacatku kazdého finan¢niho rozhodnuti daného
developera. Jedna se o nastroj pro rychlé ocenéni stavebniho projektu, kdy developer nema
k dispozici jiné podklady pro ptesnéjsi propocet, nebo z ¢asovych diivodi neni mozné
provést kvalifikovany vypocet.

Rozpoctové ukazatele funguji na principu porovnavaci metody ocenovani stavebnich praci.
Predpoklada se, ze existuje databaze cen vzorovych objekti, kterd slouzi jako podklad pro

vypodet ceny jedné mérové nebo ucelové jednotky*®.

3.4.1 Jednotna klasifikace stavebnich nakladu

Zéakladni tfidéni vychazi z jednotné klasifikace stavebnich objektt a je stanoveno pro
jednotlivé stavebni obory a tvofi zakladni ramec ucelového tfidéni jednotlivych obort
staveb. Ocenovani dle mérnych jednotek je nejjednodussim zplisobem stanoveni
ptedpokladanych cen staveb a slouzi zejména k prvnimu propoctu. Ceny se odviji od
realizovanych staveb v minulosti, slu¢uje ceny riznorodych stavebnich objekti a slouzi tedy
jen jako informativni cena objektu, protoze je odvozena z minimalnich udaji o konkrétni
stavbé. Diky tomu musime pocitat i se znacnou odchylkou skute¢né budouci ceny
konkrétnich staveb. B&Zna odchylka ¢ini + 15%.%” Jako mérnou jednotkou se nejcastéji
pouzivd m® obestavéného prostoru nebo m? uzitkové plochy.

Toto predstavuje pouze zdkladni rozpoctové naklady a zapomina na ostatni rozpoctové

naklady jako je cena za pozemek, projektovou dokumentaci, development a marketing.

3.4.2 Sazebnik UNIKA

Sazebnik UNIKA je jeden z nejpouzivanéjsich svazkl ke stanoveni honoraii projektantt,
inzenyru, technickych dozort stavby. Sazebnik zjednodusuje a urychluje obchodni jednani

a splituje pozadavky o cendch na vymezeni kvalitativnich a dodacich podminek.*8

46 Conference-em.com: Modernizace rozpoctovych ukazatelii stavebnich objekti [online]. Praha, 2017 [cit.
2021-03-29]. Dostupné z: http://www.conference-cm.com/podklady/history2/referaty/Zabran_ref.pdf

47 Cenova soustava [online]. Praha, 2020 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
http://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2020.html

48 |C-ckait.cz [online]. Praha, 2020 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z: https://www.ic-
ckait.cz/index.php?option=com_jshopping&controller=product&task=view&category id=5&product_id=47
8&Itemid=1038
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3.4.3 Nedostatky rozpoctovych ukazatelu

Velkym nedostatkem je, Ze tyto objekty jsou dnes z vétsi casti velmi zastaralé, nékteré jsou
staré vice nez 20 let. To je zplisobeno tim, ze dneS dodavatelé nemaji zadnou vykazovaci
povinnost a je velice obtizné se k t€émto informacim dostat. Skutecna cena realizace je dnes,
da se tici, obchodnim tajemstvim a nabidkové ceny nelze brat jako relevantni, protoze se
s nimi v ramci obchodni soutéZe rizné manipuluje a naklady se piesouvaji do jinych ¢asti
nez by ve skute¢nosti méli byt.

Dalsim nedostatkem je, ze pomérové ukazatele se vypocitavaji na zékladé jedné jediné
proménné a to je velikost objektu. To Ize pouzit u liniovych staveb, ale u pozemnich staveb
je tato metoda nevhodna z diivodu nezohlednéni napiiklad poctu pater, podilu pficek nebo

otvori apod. 4

3.5 Ekonomicka a finan¢ni analyza investi¢nich projekti

Finan¢ni a ekonomicka analyza patii do studie proveditelnosti. Tato studie je schopna nam
vy¢islit vSechny potfebné hodnoty, ze kterych se mizeme spravné rozhodnout, zda projekt
budeme realizovat nebo jej zamitneme. Investi¢ni a finanéni hledisko spolu uzce souvisi.
Toto propojeni piinasi penézni toky plynouci z projektu po celou dobu jeho Zivotnosti.
Vybér investice zahrnuje i aktiva, ktera jsou potfeba poridit a zvolit zplisob jejich

profinancovani, coZ znamend vybrat zdroje pro pokryti tohoto majetku.

3.5.1 Ukazatel likvidity, rentability a zadluZenosti

Ukazatel likvidity

Tento ukazatel nam vyjadifuje, jak je podnik schopen uspokojovat pohledavky svych
vetiteld, kdyby promeénil vSechna sva obéznéd aktiva na penézni prostfedky. Pokud by
ukazatel byl mensi nez 1, fikalo by nam to, ze spole¢nost neni schopna hradit své kratkodobé
zavazky svymi obéznymi aktivy a musela by je hradit pomoci dlouhodobych zdroji
financovani.*

Ukazatel 1ze vypocitat z nasledujiciho vzorce:

obézni aktiva

Bena likvidita =
e It = o atkodobé zavazky

4 Conference-em.com: Modernizace rozpoctovych ukazatelii stavebnich objektii [online]. Praha, 2017 [cit.
2021-03-29]. Dostupné z: : http://www.conference-cm.com/podklady/history2/referaty/Zabran_ref.pdf

5 KISLINGEROVA, Eva a Jiii HNILICA. Financni analyza krok za krokem. Praha: H.Beck, 2005. ISBN
80-7179-321-3.
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Ukazatelé rentability

Ukazatel rentability aktiv vyjadfuje z pohledu aktiv vynosnost. Udava pomér zisku s
celkovymi aktivy spolec¢nosti investovanymi do podnikani bez ohledu na to z jakych zdroji
jsou financovany.®* Cim je hodnota vy33i, tim lepsi pro hodnoceni rentability spole¢nosti.
Zisk, ktery je zvyseny o nakladové tiroky odpovida vysledku hospodaieni po zdanéni.>?
Ukazatel vypocteme dle vzorce:

vysledek hospodateni

Rentabilita aktiv = -
aktiva

Ukazatel rentability vlastniho kapitalu je vynosnost vlastniho kapitalu a je tudiz zajimavy

predevsim pro majitele spolenosti nebo konkurence.>® Pro vypocet se pouziva vysledek

hospodaieni po zdanéni.>*

Vypoctovy vzorec je:
vysledek hospodaieni
(vlastni kapital)

Rentabilita vlastniho kapitalu =

Ukazatel rentability trzeb je oznacovan jako ziskova marze. Vyjadiuje procentudlni podil
vysledku hospodaieni na trzbach. Do polozky vysledek hospodaieni se uvadi ¢isty zisk.

Vypocte se dle tohoto vzorce:

vysledek hospodateni

Rentabilita trzeb = "
trzby

Ukazatel zadluzenosti
Ukazatel zadluZenosti ukazuje miru kryti firemniho majetku cizimi zdroji. VyS$si hodnota je

rizikem pro véfitele.> S jeho ristem roste i riziko, Ze véfitelé pfijdou o svilj investovany

5 Ustav prava a pravai védy: Rentabilita aktiv [online]. Praha, 2020 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
https://www.ustavprava.cz/blog/2016/08/rentabilita-aktiv-roa-ukazatel-vykonnosti-malych-a-strednich-
podniku-msp/

SZROZICKOVA, Petra. Financni analyza: metody, ukazatele, vyuziti v praxi. 2. aktualizované vydani. Praha:
Grada, 2008. ISBN 978-80- 247-2481-2.

%3 Faf-cz: Rentabilita viastniho kapitalu [online]. Praha, 2020 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
https://www.faf.cz/rentabilita/rentabilita-vlastniho-kapitalu.htm

54 JINDRICHOVSKA, Irena a Zdenék Sid BLAHA. Jak posoudit financni zdravi firmy. Praha: Management
Press, 2006. ISBN 80-7261-145-3.

55 Financni analyza: Ukazatelé zadluZenosti [online]. 2011 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z: https://financni-
analyza.webnode.cz/ukazatele-zadluzenosti/
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majetek z diivodu nelikvidnosti podniku. Cim vy$si je vysledna hodnota, tim v&tsi je riziko
pro vétitele.*
Vzorec pro vypocet je:

cizi zdroje

Celkova zadluzenost = - -
celkova aktiva

3.5.2 Diskontni sazba

Pti ekonomickém hodnoceni projektu musime brat v ivahu vliv ¢asu, tedy casovou hodnotu
finan¢nich prostfedki. Tato c¢asova hodnota penéz ukazuje, ze urcit€é mnozstvi
investovanych financ¢nich prostfedkli, ma jinou hodnotu dnes a jinou hodnotu budou mit
v budoucnu. Diskontni sazba, jiz diskontujeme budouci tok penéz, ma kli¢ovy vyznam pii
vypocétu soucasné hodnoty.>” Je to nastroj zahrnujici faktor ¢asu a rizika a demonstrujici
pozadovanou miru vynosnosti. Diskontni sazba vyjadifuje minimalni pozadovanou miru
navratnosti, jedna se v podstaté o trokovou miru z investovaného kapitalu odvozenou

z nakladt na piislusny kapitalu.%® Vzorec pro vypocet se uvadi nasledujici:

RN=01+RR)x(1+1IE)—1
kde:
RN — nominalni diskontni sazba
RR — realni diskontni sazba

IE — infla¢ni koeficient (vétSinou ro¢ni mira inflace)

Pfi financovani investice z vlastnich zdrojl se sazba stanovuje jako poZadovana vynosnost
vlastniho kapitalu. Nékteré podniky maji tuto sazbu jiz intern€ stanovenou na zakladé

vysledkl z minulych projektt. Tato diskontni sazba se stanovuje dle nasledujiciho vzorce:

kde:
It — bezrizikova trokova mira (vynosnost), v praxi pouzivany sazby dlouhodobych statnich

dluhopist

% VOCHOZKA, Marek. Metody komplexniho hodnoceni podniku. Praha: Grada, 2011. ISBN 978-80-247-
3647-1.

57 GLADIS, Daniel. Naucte se investovt. 2. rozsifené vydani. Praha: Grada, 2005. ISBN 978-80-247-1205-9.
%8 Finanace-management [online]. Praha, 2012 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z: http://www.finance-
management.cz/080vypisPojmu.php?ldPojPass=116
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3 — systematické trzni riziko zachycujici odchylky akcie dané spole¢nost

(rm— rf) — rizikova pfirazka, rozdil mezi ocekavanou vynosnosti celého a bezrizikové miry

3.5.3 Cista sou¢asna hodnota

Je to dynamickéd metoda vyhodnocovani efektivnosti investi¢nich projekti, kterd povazuje
za efekt investice penézni ptijmy z projektu, jehoz zaklad tvoti ocekavany zisk po zdanéni
a odpisy nebo ostatni piijmy. Cistou sou¢asnou hodnotu lze definovat jako rozdil mezi
diskontovanymi penéznimi piijmy z investi¢niho projektu a kapitalovym vydajem. Pokud se
kapitalovy vydaj uskuteciiuje delsi dobu, pak je Cistd soucasnd hodnota rozdil mezi
diskontovanymi penéznimi piijmy z projektu a diskontovanymi kapitdlovymi vydaji

v jednotlivych letech.®® Matematicky lze vyjadfit takto:

NPV = En CF,
B t=0 (1 + T')t

kde:

NPV — ¢ista soucasna hodnota

CFi— penézni toky v jednotlivych letech
n — doba Zivotnosti projektu

r — diskontovana trokovy mira®

interpretace vysledka cisté souc¢asné hodnoty je takova:

e Pokud je NPV > 0 — diskontované penézni piijmy prevySuji kapitalovy vydaj je
investi¢ni projekt pro spole¢nost piijatelny, zarucuje pozadovanou miru vynosu a
zvySuje trzni hodnotu spolecnosti

e Pokud je NPV < 0 — diskontované penézni piijmy jsou mensi nez kapitalovy vydaj,
je investi¢ni projekt pro spole¢nost nepfijatelny, protoze nezajistuje pozadovanou

miru vynosu a jeho pfijeti by sniZovalo trzni hodnotu spolecnosti

5 VALACH, Josef. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. Ekopress. tieti piepracované vydani:
Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-71-2.

8 Managementmania.com: Cistd soucasnd hodnota [onling]. Praha, 2016 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
https://managementmania.com/cs/cista-soucasna-hodnota
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e NPV = 0 — diskontované penézni piijmy se rovnaji kapitalovému vydaji, projekt
nezvySuje ani nesnizuje trzni hodnotu spole¢nosti, investi¢ni projekt je z hlediska
spole¢nosti indiferentni.®

V soucasné dob¢ je vypocet Cisté souCasné hodnoty nejpouzivan€jsi metoda pro

hodnoceni efektivnosti investice. Zohlediiuje faktor Casu a celkové penézni piijmy

spolecnosti a ukazuje tak skutecny ptinos projektu k trzni hodnoté spolecnosti.

3.5.4 Vnitini vynosové procento

Je dalsi dynamickou metodou pro hodnoceni efektivnosti investicniho projektu, ktera za
efekt povazuje penézni piijem z projektu a respektuje ¢asové hledisko. Vnitini vynosové
procento miizeme definovat jako takovou trokovou miru, pfi které je soucasnd hodnota
penéznich piijmi z projektu se rovna kapitdlovym vydajim. Zatimco u Cisté souCasné
hodnoty jsme pocitali s pfedem vybranou urokovou mirou u vnitfniho vynosového procenta

s zadnou urokovou mirou nepo¢itame, ale naopak ji hledame.®?

n
z CF./(1+ IRR)"
t=0

Kde:

CF¢ — penézni tok v daném roce

t — pozadovany rok v ramci zivotnosti projektu
n — zivotnost projektu

IRR — vnitini vynosové procento

3.5.,5 Odpisy

Pofizovaci cena dlouhodobého majetku se v provoznich nakladech objevi ve form¢ odpist.
Odpisy jsou jako penézni nédklad, neni to fyzicky vydej penéz. Jsou néstrojem k vyjadieni
¢asti ceny dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku, kterd se v pribéhu jeho
Zivotnosti systematickym zptsobem zahrnuje do provoznich nakladii podniku vynalozenych

za urcité obdobi. To mé ndsledné vliv na nésledné vycisleni zdkladu dané ze zisku a

81 VALACH, Josef. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovéni. Ekopress. tieti pfepracované vydani:
Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-71-2.

82 Biportal.cz: Vnitini vynosové procento [online]. 2019 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
https://biportal.cz/vnitrni-vynosove-procento-irr-excel/
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rentabilitu podnikani.®® Odpisy nejsou piimym vydajem, ale jsou souéasti piijmi podniku
zahrnutych v cendch vyrobkl, protoze do ceny se kalkuluje i odpis. Odpisy spolu

s inkasovanym ziskem tvofi obvykle dominantni zdroj kryti investi¢niho majetku.

Odpisy se déli na:
o Ucetni
e Danové

Pti odepisovani ucetnich odpisii se spolecnost fidi dle svych plant, jak dlouho bude sviij
majetek pouzivat a jak dlouho bude snizovat jeho hodnotu dle jeho zivotnosti.

Dale se musi také tidit zdkonem 563/1991 Sb. Zakon o ucetnictvi a dodrzovat postupy
stanovené statem. Danové odpisy se fidi zakonem 586/1992 Sb. Zakon o danich z pfijma.
Pti danovych odpisech si lze zvolit mezi linedrnim a zrychlenym odepisovdnim majetku a
zachovat jej po celou dobu odepisovani.®* Linearni metoda se pouziva ¢astéji pii odepisovani
budov, staveb a jiného majetku, kde se neuvazuji rychlé technické inovace.®® Odpisova sazba

a ro¢ni sazba se urcuje dle nasledujiciho vzorce:

S=1/N
O=P+x«S
kde:
O - roc¢ni vyse odpisti v K&
S - odpisova sazba
P - pofizovaci cena

N — doba odepisovani

Pro zrychlené odepisovani lze pouzit vice postupl. Zakladnim smyslem zlstava, ze
vyjadfuje moralni zastardvani majetku v case. Na zacatku odepisovani se odepisuje rychleji
a na konci pomaleji. Pro tyto odpisy se pouzZivaji dva vzorce

Pro prvni rok odpisovani se pouziva vzorec:

O=P/K

8 VALACH, Josef. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. Ekopress. tieti piepracované vydani:
Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-71-2.

8 Mésec.cz: zakon o danich z prijmu [online]. 2021 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
https://www.mesec.cz/zakony/zakon-o-danich-z-prijmu/f1459884/

85 VALACH, Josef. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. Ekopress. tieti piepracované vydani:
Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-71-2.
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kde:

O — ro¢ni vyse odpist v K¢

P — pofizovaci sazba

n — koeficient zrychlen¢ho odepisovani pro 1. rok

Pro dals$i odepisovani se pouziva vzorec:

2%z
0_

T k—(n—-1)
kde:

Z — zustatkova cena pocatkem roku
K — koeficient zrychleného odepisovani pro dalsi roky

n — potfadovy rok odepisovani

Tyto koeficienty jsou stanoveny v zakoné 586/1992 Sb. Zakon o danich z pfijmu. Zde je
majetek rozdélen do 5 odpisovych skupin a kazdéa skupina ma svoji dobu na odepisovani a

ptideleny pfislusny koeficient pro prvni a dalsi roky odepisovani.

3.5.6 Diskontovana doba navratnosti

Pfi rozhodovani, zda realizovat projekt se pouziva v obdobnych projektech kritérium doba
navratnosti. Doba navratnosti investi¢niho projektu je tradi¢ni a ¢asto pouzivanou metodou
hodnoceni developerského projektu. Vysledkem vypoctu je doba, za jak dlouho se vrati
vlozend investice.®® Cim je doba navratnosti kratsi, tim je projekt hodnocen pfiznivéji.
Investicni projekt je mozné povazovat za prijatelny, pokud je splnéno kritérium, Ze doba
navratnosti j mensi nez doba Zivotnosti.

Doba névratnosti je v praxi investi¢niho rozhodovéani velmi oblibena pro sviij jednoduchy
zpisob vypoctu a pro snadnou interpretovatelnost.

Tato metoda je kritizovana jako méné vhodna, protoZe nebere v iivahu pfijmy z investi¢niho

projektu, které vznikaji po dobé navratnosti az do konce Zivotnosti.®’

% |s.muni.cz: obecné financni metody [online]. Praha [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
https://is.muni.cz/el/econ/jaro2012/MPV_TMHV/um/33148301/Studijni_text obecne_financni_metody hod
noceni.pdf

87 VALACH, Josef. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. Ekopress. tieti pfepracované vydani:
Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-71-2.
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3.6 SWOT analyza

SWOT analyza je analytickou metodou a vétSina lidi ji zna jako marketingovy nastroj. Jejim
cilem je identifikovat, do jaké miry je developersky projekt schopen vyrovnat se zménami,
které nastavaji v prostiedi. Je to analyza silnych a slabych stranek, ptilezitosti a hrozeb.
Doporucuje se zacit analyzou piilezitosti a hrozeb, které prichazeji z vnéjsiho prostiedi a
néasleduje analyza vnitini prostfedi, tedy silnych a slabych stranek.®® Je nejcast&ji vyuzivana
jako situacni analyza vramci strategického fizeni firmy. Je vyznamnou soucasti
sttednédobého a dlouhodobého planovani. Zaroven ji fadime jako velmi jednoduchou
metodu, ve které se lehce dopousti omylti. Pokud neptesnosti a omyla bude vice, mize to
zpusobit to, Ze management nenajde spravnou strategii, nedosahne skutecnych ptilezitosti,
nepohlidd zésadni rizika a hrozby. Shrnuto, nevyuzije maximalni potencidl vlastni
spole¢nosti.®® SWOT analyza je stru¢na, prehledna, komplexni. Zpracovanim této analyzy
je ucelné, protoze synteticky vyjadiuje situaci projektu a vypracovat operace, jimiz se silné

stranky podniku posili a slabé pokud mozno odstrani.”

Obrazek 2 SWOT analyza
POZITIVINI NEGATIVMNI

-E- = Unikatni produkt = Medostateénad kvalita
— = Loajalni zdkaznicksa slueb

—_— zakladna = Slaba pfitomnost na
=

= Wyhoda v nakladech socidlnich médiich

= Favialost na dodavatelich

PRILEZITOSTI HROZBY

= Wrrdstajici poptavka s ZvySujici se ndklady na
= MoZnost ziskani dotatmnich dopravu
prostiediod = MoZnost vstupu noveho
= Popularizace odvaivi konkurenta
- Bariéry pro vstup na nové

trhy

Zdroj: https://www.ecommercebridge.cz/

8 JAKUBIKOVA, Dagmar. Strategicky marketing. 2., rozsitené vydani. Praha: Grada, 2013. ISBN 978-80-
247-2690-8.

SYHANZELKOVA, Alena, Miroslav KERKOVSKY, Dana ODEHNALOVA a Oldtich

VYKYI?]VEL. Strategicky marketing: Teorie pro praxi. Praha: C.H.Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-120-8.

0 SOUCEK, Zdengk. Strategie uispésného podniku: Symbiéza kreativity aa discipliny. Praha: C.H. Beck,
2015. ISBN 978-80-7400-572-5.
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SWOT analyza je stvorena ze ¢ty anglickych nazvi:

e Silné stranky (strengths) — jsou vlastnosti, o které se lze pevné opfit, v kterych
vynikdme. Patii sem zejména schopnosti a dovednosti, znalosti, zdroje ¢i dosazené
uspéchy. Jmenovité unikatni know-how, loajalni a zkuSeni zameéstnanci, silna
znacka, dostatecné finanéni zdroje, Siroky sortiment, flexibilita v komunikaci,
vysoce kvalitni produkt ¢i sluzba

e Slabé¢ stranky (weaknesses) — stahuji nés doli, upfednostiiuji konkurenty, kazi jméno
spoleCnosti. Jednéd se o zastaralé postupy, podprimérné sluzby, vysoka fluktuace
zaméstnancl, nedostate¢né finanéni zdroje, vysoké naklady, nedostatecny
marketing, nedostatecné ziskovost, vysoka zadluzenost

e Prilezitosti (oportunities) — predstavuji externi skute¢nosti, které mohou projektu
pfinést uspéch, pokud je dokaze identifikovat a spravné vyuzit. Patii sem
technologicky vyvoj, nenaplnéné potieby zakaznikii, modni trendy

e Hrozby (threats) — zahrnuji skute¢nosti, které mohou snizit poptavku, zapficinit
nespokojenost zdkaznikl. Typickymi hrozbami jsou aktivity konkurentii, zavadéni

regula¢nich opatieni a obchodnich bariér’?

3.7 Analyza developerského prostiedi primyslovych nemovitosti

Tato analyza se zabyva trhem v Ceské republice z pohledu primyslovych nemovitosti.
Analyza je zpracovana na zéklad¢ dat ze zvefejnénych studii nejvétSsimi poradenskymi a
konzulta¢nimi spole¢nostmi vé€nujicimi se komerénim nemovitostem.

Ceska republika se nachazi v nouzovém stavu od #ijna lofiského roku az doposud a to diky
pandemii COVID-19.

Moderni technologie dovoluji ¢im dal vice nakupti pfesunout do digitalniho svéta a tomuto
faktu pfispé€la 1 trvajici pandemie. V poslednich letech logisticky trh vyznamné ovliviiuje
chovani spotiebitele. Zména chovani klienta vede ke zvySené poptavce ndjemcit po
skladovacich prostorech. Spole¢nosti napojené na tento segment hledaji plochy, kde mohou
své zboZzi uskladnit a nasledné efektivné vyslat k zdkaznikovi. Tento segment trhu brzdi

nedostatek skladovacich ploch. V poslednich letech klesa neobsazenost industridlnich a

THANZELKOVA, Alena, Miroslav KERKOVSKY, Dana ODEHNALOVA a Oldfich
VYKYPEL. Strategicky marketing: Teorie pro praxi. Praha: C.H.Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-120-8.
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logistickych ploch na trhu pod 5% pfi¢emz zdravou neobsazenosti by se daly povazovat
hodnoty mezi 5 a 10%."?

Na konci lofiského roku bylo ona trh uvedeno 9 novych budov o celkové vyméie 106 100m?,
¢imz vzrostla celkova kapacita modernich primyslovych budov tfidy A urcenych
kK prondgjmu na 9,1 milionu m?. Nejvétsi podil novych prostor spada pod Moravskoslezsky

kraj (24%), nasleduje Plzefisky (19%) a za nimi je Praha (16%).”

Obrazek 3 Velikost ¢eského trhu a neobsazenost
W Obsazené plochy  EVoIné plochy

Praha a okoli

Plzerisky kraj

Jihomoravsky kraj
Moravskoslezsky kraj
Stredocesky kraj

Usti nad Labem

Ostatni regiony

0] 500 1,000 1,500 2,000 2,500 3,000 3,500

Zdroj: collier.com

Nizkd primérna neobsazenost vytvaii idealni prostiedi pro vystavbu projektti na kli¢ a

developefi si soucasné situaci na trhu drzi silnou vyjednavaci pozici.

3.7.1 Poptavka

Hrub4 realizovand poptavka béhem poledniho kvartalu dosahla 504 300 m? a celkové
za posledni rok dosahla 1525 000 m?. Cista realizovana poptavka v lofiském roce &inila
355500 m? Piedpoklada se, e tento trend bude i nadale. TO vychdzi znizké miry
neobsazenosti, situace na trhu prace a také na tom, ze spolecnosti chtéji setrvat v zavedenych

lokalitach a nechtéji hledat nové zaméstnance. Je pravdépodobné, ze pokud bude stale stejna

2 ARTN.cz: Prehled ceského realitnino trhu [online]. Praha, 2021 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
http://artn.cz/wp-content/uploads/2020/02/TrendReport-2020_CZ-1.pdf

3 Colliers.com: Primyslové nemovitosti [onling]. 2021 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:

https://www.colliers.com/cs-cz/research#sort=%40datez32xpublished%20descending
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mira nezaméstnanosti budou firmy preferovat piejednavani najemnich smluv misto
stéhovani.”

Obrazek 4 Realizovana poptavka

m ¢ista realizovana poptavka Hrenegociace

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

1,750.0
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Zdroj: collier.com
3.7.2 Ceny najemného

Hladina najemného se u nejzadangjsich primyslovych nemovitosti v Praze pohybuje

Vv rozmezi 78 - 156 K&/m? skladovacich prostor, cena u administrativnich prostor se uvadi
182 - 260 K¢&/m? a uzitné plochy jako jsou denni mistnost, we, sprchy, $atny a chodby se
Gctuje 104 - 182 K&/m? dle vyjadteni feditelti developerskych spole¢nosti v ramei prizkumu.
Pokud chce najemce mnoho parkovacich stani uctuje se zpravidla 780-910K¢ za parkovaci
stani.”™

Vzhledem K trvajici situaci na trhu by se tento trend v blizké dobé nemél pfilis ménit a
developeti se nebudou poustét do spekulativni vystavby. Neutuchajici vystavba novych

prostor dokazuje, ze Ceska republika je velice zadanym trhem priimyslovych nemovitosti, a

to 1 celoevropském kontextu.

" Colliers.com: Priimyslové nemovitosti [online]. 2021 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
https://www.colliers.com/cs-cz/research#sort=%40datez32xpublished%20descending
S Colliers.com: Priimyslové nemovitosti [online]. 2021 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
https://www.colliers.com/cs-cz/research#sort=%40datez32xpublished%20descending
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4  Vlastni prace

4.1 Predstaveni investora

Investorem projektu je developerska spolecnost, ktera pusobi na ¢eském trhu od 90. let.
Z divodu zachovani anonymity spole¢nosti nebude uveden nazev spole¢nost. Tato
spolecnost se svoji velikosti fadi mezi podniky velké a provozuje svoji ¢innost na uzemi
Ceské republiky ale i v zahrani¢i. Od svého vzniku se spolenost neustile rozviji jak
kapacitné tak i technologicky a upeviiuje svoji pozici na trhu. Spole¢nost ma vlastni sit’ parki
a zabyva se zajiStovanim a spravou technologickych primyslovych zon na miru klienta.

Jedna se o skladovaci haly, administrativni budovy ale i ubytovaci zafizeni.

4.1.1 Predmét ¢innosti

Spoleénost vlastni sit’ vlastni parkii v Ceské republice i v zahraniéi, kde pro potieby klienta
stavi budovy pro skladovani, administrativni ¢i ubytovaci. Hlavni pfedmét cinnosti
spole¢nosti:

e Vlastnictvi budov

e Vystavba budov

e Sprava budov

e Pronajimani budov
Ve vétsing piipadil se jednd o stavbu prostor na miru na konkrétni pfesné pozadavky klienta.
Klient si vybere lokalitu vystavby, sdéli pozadované parametry budovy a spole¢nost na
zéklad¢ téchto pozadavkl klienta zpracuje projektovou dokumentaci, ziskd uzemni
rozhodnuti, stavebni povoleni, zhotovi budovu a nasledné ji pronajme klientovi. Dalsi
vyhodou klienta je, Ze spolecnost se stara o chod budovy, tedy zajistuje pravidelné revize

zafizeni a klient budovu uziva.’®

4.1.2 Financni analyza spolecnosti

Financ¢ni situace spolecnosti je pievzata z firemni Vyrocni zpravy za rok 2019, ktera

obsahuje vSechny dilezité vysledky spolecnosti.

76 BAXOVA,V Miloslava. Styly vedeni lidi. Praha, 2018. Bakalaiska prace. CZU Praha. Vedouci prace Doc.
ing. Jaromir Sttisek.
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Tabulka 3 Rozvaha spole¢nosti

AKTIVA

BéZné ucetni obdobi rok 2019 v tis. K¢

Aktiva celkem 24 347 394
Dlouhodoby majetek 14 867 994
Dlouhodoby nehmotny majetek 149 476
Dlouhodoby hmotny majetek 2 354 489
Dlouhodoby finan¢ni majetek 12 364 029
Obézna aktiva 9459 705
Zasoby 1195381
Pohledavky 8 258 227
Penézni prostredky 6 097
PASIVA BéZné ucetni obdobi rok 2019 v tis. K¢
Pasiva celkem 24 347 394
Vlastni kapital 15 071 665
Zékladni kapital 2 000 000
AZio a kapitalové fondy 8 159 256
Cizi zdroje 7130185
Rezervy 32 448
Zavazky 7097 737
Dlouhodobé zavazky 3171511
Kratkodobé zavazky 3 926 226
Casové rozliSeni pasiv 438 855
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 4 Vykaz zisku a ztrat

Bézné ucetni obdobi rok 2019 v tis. K¢
Trzby 4 962 347
Vykonova spotieba 4 641 304
Osobni néklady 255 846
Na'lilavdy’ na socialni zabezpeceni, zdravotni 57 547
pojisteni

Upravy hodnot v provozni oblasti 15 526
Ostatni provozni vynosy 442 547
Ostatni provozni naklady 185 819
Provozni vysledek 279 231
Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku 2129739
Vynosové troky a podobné vynosy 118 986
Nakladové uroky a podobné naklady 152 044
Finan¢ni vysledek hospodareni 1935 093
Vysledek hospodareni pred zdanénim 2214 324
Dan z piijmt 123 530
Vysledek hospodareni po zdanéni 2 090 794
Cisty obrat z ietni obdobi 8 307 278

Zdroj: vlastni zpracovani
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O finan¢ni analyze lze fici, Ze je vlastné analyza zdrojl, to znamena, Ze se jedna o penize a

vvvvvv

e Ukazatel likvidity

obézna aktiva B 9459705000 _ 2 40
kratkodobé zavazky ~ 3926226000 "

Bé7na likvidita =
Jak jiz bylo zminéno v kapitole 3.5 tento ukazatel nam vyjadiuje, jak je podnik schopen
uspokojovat pohledavky svych véfitelt, kdyby proménil vSechna sva ob&zna aktiva na
penézni prosttedky. Nam vysel vétsi nez 1, coz je uznatelné. Kdyby ukazatel byl mensi nez
1, tikalo by nam to, Ze spolecnost neni schopna hradit své kratkodobé zavazky svymi
obéznymi aktivy a musela by je hradit pomoci dlouhodobych zdroji financovani.
e Ukazatel rentability

vysledek hospodateni 2090794000
= k
aktiva 24347394000

Rentabilita aktiv = 100 = 8,6%
Ukazatel rentability aktiv vyjadiuje z pohledu aktiv vynosnost. Cim je hodnota vyssi, tim
lepsi pro hodnoceni rentability spolecnosti. Dle vysledku miizeme fici, ze z kazdych 1000K¢

vlozeného kapitalu ziskame po zdanéni 86K¢.

vysledek hospodateni 2090794000

= 100 = 13,99
(viastni kapital) 15071665000 o

Rentabilita vlastniho kapitalu =

Rentabilita vlastniho kapitalu je vynosnost vlastniho, jak jiz bylo zminéno. Dle vysledku 1ze

konstatovat, Ze z kazdych 1000 K¢ vlastniho kapitalu ziskdme 139K¢ zisku po zdanéni.

Rentabilita trzeb = (vysledek hospodareni)/trzby = 2090794000/4962347000*100
=42,1%

Tento ukazatel je oznaCovan jako ziskovd marze. Vyjadiuje procentudlni podil vysledku
hospodateni na trzbach. Z vysledku Ize konstatovat, Ze z kazdych 1000K¢ ziskame 421K¢.

e Ukazatel zadluzenosti

cizi zdroje 7130185000
= *
celkova aktiva 24347394000

Celkova zadluzenost = 100 = 29,3%

" Managementmania.com: Financni analyza [online]. Praha, 2016 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z:
https://managementmania.com/cs/financni-analyza
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Tento ukazatel ukazuje miru kryti firemniho majetku cizimi zdroji 29,3%. Na zaklad¢
odborné literatury, je-li spodni hranice zadluZenosti od 30% - 60%, lze konstatovat, Ze

spolecnost vyrazné nepiekrocila mantinely zdravého zadluzeni.

4.2 Predstaveni developerského projektu

V piedeslych kapitolach prace analyzovala trh v Ceské republice z pohledu primyslovych
hal s lehkou vyrobou.

Cilem této kapitoly je formou studie posouzeni proveditelnosti v soucasné dobé
pripravovaného projektu skladovaci haly v blizkosti dalnice D1.

Uvadéné technické parametry vychazi z projektové dokumentace pripravovaného projektu,

ktera byla poskytnuta developerem za ucelem vypracovani této prace.
4.2.1 Popis zaméru

Zameér je navrhovan v ramci prumyslové zony Nupaky, kterd je vymezena platnym Gizemnim
planem obce. Plocha zony je situovadna od severozapadu na jihovychod podél ddlnice D1 az
Kk hranici stavebni uzavéry pro silni¢ni okruh kolem Prahy. Nova zastavba arealu bude
situovana mezi jiz postavenymi objekty logistického aredlu. Zamérem developera je vyuziti
ploch vymezenych Gizemnim planem pro stavbu halového skladovaciho objektu. Soucasti
objektu je administrativni vestavba, kde budou kancelaiské prostory se sanitarnim zazemim.
Stavba je dopravné napojena, nebot’ se jednd o stavbu v zastavéném uzemi.

Developersky projekt je ve fazi pripravy a jeho realizaci pfedpoklada developer na jaro 2022
a dokonceni projektu se predpoklada podzim 2022. Projekt je samostatnym SPV investi¢ni
a developerské spolecnosti. Zastavéna plocha objektu &ini 16 190m? a celkovy obestavény
prostor je 233 632m?.

Regulativ dané izemnim planem je maximalni zastavéna ploch arealu objekty ¢ini 40%.

Tento projekt regulativ splituje. Zastavéna plocha uzemi projektu €ini 56%.
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Obrazek 5 Koordina¢ni situace

Zdroj: vlastni zpracovani
4.3 Ekonomické hodnoceni projektu

4.3.1 Obecné zasady pro analyzu developerského projektu

Pro tuto analyzu je potieba si stanovit zakladni pfedpoklady, které ndm pomohou analyzu
I1épe sestavit.
e Predpokladané pocatecni stavebni ndklady a predpokladané vynosy jsou uvazovany
bez dan€ z ptidané hodnoty
e Inflace se uvazuje neutralni
e Ekonomicka zivotnost developerského projektu je stanovena na 30 let, coz je doba
odepisovani pro budovy dle zdkona
e Predpokladané zahajeni stavby je v roce 2022 a uvedeni budovy do provozu stejny

rok

4.3.2 Naklady projektu

V soucasné dob¢ je projekt v piipravné fazi, probiha jeho povolovani. Neni tedy mozno
vychézet z konkrétnich cen nékladovych rozpoctii a vypocty jsou vytvafeny na zékladé
odbornych odhadli a odvozenych nékladi. Predpokladanou cenu stavebnich nékladi 1ze
odhadnout nékolika zplsoby. Jedna z moznosti je pouzit jednotkové ceny cenového

ukazatele ve stavebnictvi. Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich
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objektti (JKSO) pro rok 2021. Budova je zalenéna do objektti vystavby 811.6 — Haly pro
skladovani a upravu produktii.”® Budova je navrzena jako montovany Zelezobetonovy skelet,
kde je dle JKSO jeji primérna jednotkova cena stanovena na 3 990 K¢&/m?®.”® Pfedpokladané
rozpoc¢tové naklady by se pii tomto odhadu pohybovaly 932 191 680K¢. Tato klasifikace
neni vhodna pouzit na vypocet stavebnich nakladi velkych hal z diivodu zastaralé databaze,
jak uz bylo vysvétleno v kapitole 3.4.

Dalsim zpusobem, jak stanovit pfedpokladanou cenu stavebnich nakladi je na zakladé
obdobnych realizovanych objekti. Ostatni naklady developerského projektu jsou odvozeny
procentualné ze sazebniku UNIKA.

Po rozhodnuti, Ze projekt bude realizovan dochézi k vy¢isleni pfedpokladanych nakladu.

Nakup pozemku

S ohledem na prostudovanou oblast metodiky ocefiovani nemovitosti se zaméfenim na
stanoveni cen stavebnich pozemkl byla metodika doplnéna jesté o specifické parametry,
ktery vychazi z obecné uzivanych postupi pfi stanoveni cen za pomoci téchto standardi.®
Jedna se o:

e Kupni ceny stavebnich pozemk z realizovanych prodeju

e Podil ,,zastavénych ploch a nddvofi“ na celkové rozloze sledovaného tizemi

e Vybavenost lokality

e Ekonomicka GspéSnost lokality
Vybrany projekt se nachazi kousek od obce Nupaky. Primérna kupni cena pozemku dle
CSU v Praze — vychod v roce 2017-2019 byla 1 135K¢&/m? 8! Byla posouzena vybavenost
lokality a ekonomickou tspésnost lokality a cenu za pozemek dle cenové mapy daného
tizemi. Po posouzeni téchto parametrii byla stanovena v dané lokalité primérma cena za m?
na 1275K¢&/m? dle cenové mapy obdobnych pozemki v zastavitelném tizemi podle tzemniho
planu obce. Plocha, kter4 je predmétem nakupu je 28 451 m2. Celkova cena za pozemek &ini

36 275 025 K¢.

8 Cenovd soustava URS [online]. Praha, 2021 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z: Https://www.cs-Urs.cz/cenova-
soustava-urs/

" Cenova soustava URS [online]. Praha, 2021 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z: Https://www.cs-Urs.cz/cenova-
soustava-urs/

80 Conference-em.com: Model vyvoje cen stavebnich pozemkii v zavislosti na definovanych

ukazatelich [online]. Praha, 2019 [cit. 2021-03-29]. Dostupné z: http://www.conference-
cm.com/podklady/history4/Prispevky/prispevek_Horcickova.pdf

81 Cesky statisticky tirad: Ceny sledovanych druhit nemovitosti [online]. Praha, 2021 [cit. 2021-03-29].
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-2017-az-2019
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Stavebni naklady

Za stavebni naklady povazujeme takové naklady, které zhotovitel musi vynalozit na to, aby

stavbu zrealizoval. Pro ptehlednost, jak byly stanoveny celkové stavebni naklady, jsou

rozdéleny néklady za stavebni objekty a dalsi ¢innosti.

Ceny stavebnich nakladu byly stanoveny podrobnou analyzou nékolika piedchozich jiz

realizovanych obdobnych projekti v pfedchazejicim roce a pro zjednoduseni jsou pouzivany

ceny prepoétené na m? jednotlivych stavebnich objektl a dalsich ¢innosti. Tyto ceny lze

pouzit, protoze developer mé stanovenou specifikaci standardii priimyslovych budov a jejich

udrzitelnost.

Tabulka 5 Odhadované naklady

Celkové naklady developerského projektu

cena za

0
¢islo | nazev obchodniho souboru Cen% 2a MJ MJ v cena v K¢ i
v K¢/m2 y z celku
K¢/m?2
Nakup pozemku 1275| 28451 36275025 16,21
0
¢islo | nazev obchodniho souboru cena v K¢ e
celku
Pr?]ektova dokl.lmentace, 3932 500 1,76
pruzkumy, studie
0001 | Projektové prace 2 800 000
0002 | InZzenyrska ¢innost 350 000
0003 ]V)’oku,mentace EIA / zjistovaci 180 000
fizeni
0004 Rozptylova studie a odborny 75 000
posudek
0005 | Hlukova studie 45 000
0006 | Studie denniho osvétleni 25000
0007 Prizkumy geologické IG/HG/ 112 000
Radon
0008 | Ekologicky audit 110 000
0009 | Archeologicky prizkum 72 500
0010 | Pyrotechnicky prizkum 50 000
0011 | Laboratorni zkousky 78 000
0012 | Pozarne bezpecnostni feseni 35 000
Stavebni naklady celkem 166 486 240 74,38
7 z 7 cena za MJ 9 cenazaOSv |%z
¢islo | nazev obchodniho souboru v K&/m? pocet MJ K& celku
1000 | Ptiprava stavenisté, HTU 400 28451 11 380 400 6,84
1100 | Komunikace a zpevnéné plochy 950 7 560 7182 000 4,31
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1230 | Infrastruktura 1100| 5100 5610000 3,37
2000 | Piloty 350| 16000 5600000 3,36
2300 | pKeIet @ prefubriovane £B 1375| 15040 21917500 13,16
2301 | pkelet & preabrikovanc 2B 2600 760/ 1976000 1,19
3000 | Zastteseni a oplasténi 1040 15 940 16 577 600 9,96
3100 | Oplasteni stén 990 8500 8415000/ 5,05
3010 ng;gloglzp fflzlgvrzmmate“al 340| 15940| 5419600 3.26
3110 | Sendvi¢ové panely 690 8500 5865000 3,52
3115 | Hlinikové okna a dvefe 12 850 110 1413500 0,85
3116 | Vngjsi slunecni clony 2700 110 297 000 0,18
3200 Sgigif;g; Eit:tﬁy 97 500 20 1950000 1,17
3201 | Primyslova sekéni vrata 107 400 2 214 800 0,13
3300 | Svétliky 2750| 1295 3561250 2,14
3400 | Vnitini délici pozarni sténa 1700 1152 1 958 400 1,18
0000] Rl ko e 7500 748| 5610000 3,37
prace
sy | e peilate v 450 748 336600| 0,20
administrativni ¢asti
4400 | Primyslova podlaha 610, 15940 9723 400 5,84
4500 ;f;ﬁﬂ; t;"d"“’d’ zatizovact 1740 748 1301520/ 0,78
4650 | Podtlakové odvodnéni stifechy 95| 15940 1514 300 0,91
4700 | Vnitini plynové rozvody 130| 15940 2072 200 1,24
6000 | Vétrani a vytapéni skladu 455| 15940 7252700 4,36
6100 | Vétrani Saten a hyg. Zazemi 900 598 538 200 0,32
6200 | Méfeni a regulace 210 15 940 3 347 400 2,01
senp | AL M Celod (bl 280| 15940| 4463200 2,68
a koure
6400 | Chlazeni 1900 150 285000 0,17
6500 | Stabilni hasici zafizeni 550 15940 8 767 000 5,27
6600 | Nadrz SHZ 3799 770 1 3799770 2,28
7000 Sﬁggpro“de AR UBIIBELEES - 500| 15940| 9404600 5,65
7001 E;f:gg‘;gieéiil;ﬁ‘)ln“alace - 800 748 508400| 0,36
7500 | Venkovni elektroinstalace 240 7 560 1814 400 1,09
7600 | Trafostanice a piipojka VN 450 000 1 450 000 0,27
7700 | Slaboproudé¢ elektroinstalace 1270 150 190 500 0,11
7725 | Detekce koute 350| 15940 5579000 3,35
9000 | Sadové tpravy 100 000 1 100000 0,06
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0,
¢islo | nazev obchodniho souboru cenav K¢ na
celku
Projektovy management 3932 500 1,76
0,
¢islo | nazev obchodniho souboru cena v K¢ na
celku
Development 6 486 500 2,90
0,
¢islo | nazev obchodniho souboru cena v K¢ -
celku
Marketing 2 238 275 1,00
0,
¢islo | ndzev obchodniho souboru cena v K& -
celku
Rezerva 4 476 550 2,00
0,
cena v K¢ iz
celku
SOUCET NAKLADU 223827 590| 100,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 5 je zamétena na odhadované naklady stavby. Je rozdélena do nékolika ¢asti. Prvni
¢ast je zamétena na nakup pozemku. Ta tvoti 16,21% celkovych naklada stavby. Dalsi usek
tabulky tvoii projektova dokumentace. Ta je tvofena jednak z ceny projektové dokumentace
pro povoleni stavby, tak i posudky, prizkumy a studiemi, které jsou potfebné k vypracovani
samotné projektové dokumentace stavby a ziskani povoleni stavby dotéenymi organy statni
spravy, coz predstavuje 1,76% celkovych odhadovanych nékladl na stavbu objektu.

Oddil stavebni néklady jsou samotné stavebni naklady potfebné ke zhotoveni dila. Hlavni
Cast stavebni nakladu pfipadaji na pfipravu izemi, nasledné hruba stavba jako jsou piloty,
skelet objektu, oplasténi a stieSni konstrukce. Dalsi oddil je vénovan vnittku objektu, kterou
tvofi vnitini rozvody vody, plynu, elektriky, vytapéni, odvétrani, detekce koufe a
pramyslové podlaze objektu. Celkové naklady stavebnich praci objektu tvoii 74,38%
celkovych odhadovanych nakladt budovy.

Ostatni ndklady jsou zasvéceny projektovému managementu, developmentu, marketingu a
rezerv€. Tyto néklady tvoii 7,66% celkovych odhadovanych nékladd. Po propoctu téchto
nakladt 1ze obecné fici, ze jednotkova cena za m? je 12 000K&. V nasem projektu bychom
pocitali s cenou o néco nizs§i z davodu toho, Ze stavba bude napojena na jiz stavajici
infrastrukturu. Tyto projekty jsou obvykle financovany z vlastnich zdroji a ciziho kapitalu.

Pro nasi praci uvazujeme s financovanim z vlastnich zdroji spole¢nosti.
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4.3.3 Odhadované vynosy projektu

Vynosy objektu jsou stanoveny na zakladé stanovenych pronajimatelnych ploch objektu a
provadeéné analyzy trhu pro obdobné projekty v Praze. Celkova pronajimatelnd plocha se
déli do nekolika ¢asti. Cena je stanovena za pronajem haly, administrativni budovy a uzitné
plochy jako jsou denni mistnost, wc, sprchy, Satny a chodby. Na zaklad¢ vystupt z kapitoly
3.7. a srovnani blize hodnocenych projektt a jejich najmt u podobnych budov z riznych
uhla pohledu a atraktivity lokality 1ze uvazovat, ze sttedova hodnota za pronajem haly bude
ginit 130K¢&/m?, administrativni budova bude uvazovat 247K ¢&/m? a uzitné plochy budou stat
169K ¢&/m?,

Tabulka 6 Odhadované vynosy projektu za mésic

Polozka Popis Vyméra v m? Jednotk?vaz Céstka v K&/rok
cena v K&¢/m
skladovaci prostor spotfebniho
Skladova hala [P20%8 VyuZitim manipulacnich | = 54, 130 24 866 400 K&
prostiedkll vysokozdviznymi
voziky
prostory urcené pro kancelare s
Administrativni p001,tacovyrn1, eV1dencn.1m1 150 247 444 600 K&
budova systémy, tiskarny pro tisk
rivodnich dokumentli
Uitné plochy [Prostory ucené pro WC, sprehy, | ggq 169 1212 744 K&
kuchyriku, serverovny
Cena celkem 26 523 744 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkové odhadované roc¢ni vynosy projektu ¢ini 26 523 744 K¢&/rok za predpokladu
prongjmu cel¢ haly. V odhadovanych vynosech neni pocitdno s neobsazenosti objektu,
protoze v piipadé, ze developer nebude mit uzavienou najemni smlouvu s klientem

k realizaci projektu nedojde.

4.3.4 Odpisy

Pro potieby prace volime danové odpisy, vykazuji se rocné oproti ucetnim odpistim, které
se vykazuji mésicné. Danové odpisy jsou voleny rovnomeérné z diivodu toho, Ze se nejedna
0 majetek, ktery podléhd moralnimu opotiebeni. Developersky projekt je mysleno sladovaci

hala s lehkou vyrobou, ktera patii do odpisové skupiny 5 dle zakona ¢. 586/1992Sb. Zakon
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o danich z pfijml. Normovana doba Zivotnosti dle této skupiny ¢ini 30 let. Developerska
spole¢nost uvadi dobu zivotnosti maximalné 30 let. Takto odepiSeme celou pofizovanou
budovu. V 1. roce odepisovani je ro¢ni odpisova sazba pro hmotny majetek 1,4, v dalSich
letech je roc¢ni odpisova sazba stanovena na 3,4. pii linearnich odepisovani. Nize je uvedena
tabulka s odpisy za 1. a 2. rok. Podrobng¢;jsi tabulka je uvedena v ptiloze prace.

Tabulka 7 Odpisy

Rok Zustatkova cena nemovitosti Doba zivotnosti
2021 223 827 590 30
2022 220 694 004 30

Zdroj: vlastni zpracovani
4.35 Cista soucasna hodnota developerského projektu

Pro vycisleni cisté soucasné hodnoty potiebujeme znat finanéni toky, které plynou
zZ projektu. Jsou to odhadované naklady, pfedpokladané vynosy, vysi odpist a sazbu dané
z piijmu pravnické osoby a diskontni faktor.

Piedpokladané investi¢ni naklady jsem vy¢islila v tabulce 6 odhadované naklady, nasledné
jsem vy¢islila v tabulce 7 odhadované vynosy a odpisy vy¢islila v tabulce 8

Sazba dané pravnickych osob &ini v Ceské republice pro rok 2021 19% dl zakona &.
586/1992 Sb. Zakon o danich z ptijmu. Pii po¢tu zpracovatelka neuvazuje zménu sazby
dané.

Cista sou¢asna hodnota se rovna kumulovanému diskontnimu cash-flow po ukon&eni doby
Zivotnosti budovy, kterd je v nasem piipadé stanovena na 30 let provozu investi¢niho
projektu. Kumulovany diskontovany cash-flow ziskame tim, ze se¢teme hodnoty cash-flow
ptislusného roku s cash-flow za minulé roky. V nasledujici tabulce ukazuje Cistou sou¢asnou

hodnotu v 1. roce, nasledné 2., 5. a 10. roce.

Tabulka 8 Vypoget ¢isté soucasné hodnoty

Cislo roku 1 2 5 10
Rok 2023 2024 2027 2032
Investi¢ni ndklady

Provozni néklady

Vynosy 26 523 744 26 523 744 26523 744| 26 523 744
Odpisy -3 133 586 -7 610 138 -7610138| -7610138
Zisk pted zdanénim 23 390 158 18 913 606 18913 606| 18913 606
Sazba dan¢ 19% 19% 19% 19%
Zisk po zdanéni 18 946 028 15 320 021 15320021 | 15320021
Odpisy 3133586 7610 138 7610 141 7610 146
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Cash - flow 22 079 614 22 930 159 22930162 | 22930 167
Diskontni faktor 0,976 0,953 0,887 0,787
Diskontovany cash -

flow 21 555 808 21 855 096 20336 268 | 18 035 803
Kumulovany DCF -202 271782 -180416686| -117 913 363 | -23 243 855

Zdroj: vlastni zpracovani

Tato tabulka nam zobrazuje Cistou souc¢asnou hodnotu v 15., 20., 25 a 30 roce. Kompletni

tabulka vSech 30. let je ptilohou 2 této prace.

Tabulka 9 Vypocet ¢isté soucasné hodnoty

Cislo roku 15 20 25 30
Rok 2037 2042 2047 2052
Investi¢ni ndklady

Provozni naklady

Vynosy 26 523 744 26 523 744 26523 744 | 26523 744
Odpisy -7 610 138 -7 610 138 -7610138| -7610138
Zisk pred zdanénim 18 913 606 18 913 606 18913 606| 18913 606
Sazba dan¢ 19% 19% 19% 19%
Zisk po zdanéni 15 320 021 15 320 021 15320021 | 15320021
Odpisy 7610 151 7610 156 7610 161 7 610 166
Cash - flow 22930172 22930 177 22930182| 22930 187
Diskontni faktor 0,698 0,619 0,549 0,487
Diskontovany cash -

flow 15 995 570 14 186 130 12581 377| 11 158 156
Kumulovany DCF 60 716 516| 135179182 201218 535| 259 787 432

Zdroj: vlastni zpracovani

Cista sou¢asna hodnota ¢ini 259 787 432Kz.

Cistd soucasna hodnota vysla pomérné vysoka, ale musime uvazovat, Ze tento projekt je
individudlni a pro jiné spolec¢nosti a jejich projekty spole¢nosti se do vynosii musi zapocitat
i néklady za provoz kancelaii a mzdy jejich zaméstnancii. Pti zapoc€itani téchto vydaji by se

celkovy vynos trochu snizil.
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Graf 5 Kumulované diskontované cash-flow
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Zdroj: vlastni zpracovani
Z vypoctu a z prehledného grafu vyplyva, ze developersky projekt je vynosny a efektivni.

4.3.6 Vnitini vynosové procento

Druhou metodou, jak hodnotit projekt je metoda vnitiniho vynosového procenta. Podobné
jako tomu je u cisté soucasné hodnoty bude vychazeno z tivodnich ptedpokladli a dale
Z penéznich ptijmu. Pfi této metodé budu hledat takovou diskontni sazbu, pti které bude ¢ista
sou€asna hodnota rovna nule. Tato diskontni sazba pak bude ptfedstavovat zisk.

Soucasna hodnota kapitadlovych vydaji je rovna souc¢asné hodnoté penéznich piijmt prave
pfi diskontni sazbé, ktera ¢ini 10%. Na zdklad€ tohoto vysledku Ize projekt doporucit
k ptijeti. Tato hodnota se dala piedpokladat, protoze Cista soucasna hodnota byla pro tento

projekt kladna.

4.3.7 Diskontovana doba navratnosti investice projektu

Diskontovana doba névratnosti je dal§im nastrojem pii hodnoceni investice. Tento vypocet
navazuje na ¢istou soucasnou hodnotu. Udava nam pocet let, za které se vrati investované
naklady nebo za jak dlouho vynosy prevysi ndklady.

V tabulce cisté soucasné hodnoty vidime v poslednim fadku kumulované diskontované
cash-flow projektu. Z t¢ vyplyva, ze doba navratnosti bude v 12. roce provozu investi¢niho

projektu. Pro pfesnost vypocteme i presnéjsi dobu ndvratnosti.
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Tabulka 10 Diskontovana doba navratnosti

Celkové odhadované naklady projektu 223 827 590 K¢

Diskontovana doba navratnosti 11,32

Zdroj: vlastni zpracovani

Pti ekonomické Zivotnosti 30let je doba navratnosti 11, 32 let, co se da fici, ze projekt je

piinosny.
4.3.8 Analyza variantniho reSeni

Touto analyzou chce autorka urcit proménné, jejichz zmény mohu zpisobit takovou
odchylku vysledkt této metody hodnoceni projektu, které by mély vliv na rozhodnuti o
realizaci ¢i zamitnuti projektu.

Vzhledem Kk tomu, ze autorka vyhodnocovala jen jednu variantu, ktera vysla pozitivné pii
stanoveni si primérné ceny za prondjem v dané lokalité dle posouzeni trhu a mista, nyni

cvwvr

podminek.

Tabulka 11 Variantni feSeni

, Cze N228 | Cena celkem v K¢ | Cista sou¢asna Ynltrm’
Varianta m</K¢ za Vynosoveé
. /rok hodnota
mesic procento
Pesimisticka
Skladovaci hala 78 14 919 840 K¢
Administrativni 182 327 600 K&
budova
UZitné plochy 104 746 304 K¢
Cena najmu celkem 15993 744 K¢ | 79 589 032 K¢ 5%
Primérna
Skladovaci hala 130 24 866 400 K¢&
Administrativni 247 444 600 K&
budova
Uzitné plochy 169 1212 744 K¢
Cena ndjmu celkem 26 523 744 K¢ | 259 787 432 K¢ 10%
Optimisticka
Skladovaci hala 156 29 839 680 K¢
Administrativni 260 468 000 K&
budova
Uzitné plochy 182 1306 032 K¢
Cena najmu celkem 31613 712 K¢ 346 891 334 K¢ 12%

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z tabulky je zfejmé, ze hovotfime o hodnotach zisku, Cisté soucasné hodnoté a vnitinim
vynosovém procentu. Na tomto ptikladu je patrné, ze snizenim ngjmu na nejnizsi troven
najmu dle trhu a lokality Ize konstatovat, Ze Cista soucasna hodnota se vyrazné snizi oproti
pramérné cené najmu. Vnitini vynosové procento bude €init diskontni sazbu 5%, ale i pies
to lze fici, ze projekt bude vynosny a realizovatelny. Vzhledem k tomu, ze ocekavané
naklady jsou pouze odhadnuté dle studie proveditelnosti, da se ocekavat, ze jsou vyrazné
nadhodnoceny. Obdobné se da konstatovat, Ze vynosy jsou taktéZ odhadnuté a da se
ocekavat, ze budou o néco vyssi z divodu umisténi primyslové budov, vyborném
dopravnim napojenim na délnici D1 a dalSich vyhod lokality. V této préci jsou zapocteny
vynosy pouze z prondjmu budovy, ale nezapocitdva do vynosu prondjem parkovacich stani
a nadvoii pted budovou, z kterych Ize ocekavat dalsi vynosy. Déale o¢ekavané vynosy jsou
vypocitané na 30 let stale stejné jako 1. rok, ale vlivem inflace a zmény najemce a podobné

se ceny najmu kumulativné v ¢ase porostou.

4.4 Analyza SWOT

SWOT analyza ndm ukazuje vyznamné prvky a hlavni prvky, které projekt mohou

ovliviiovat nebo jiz ovliviiyji. Tyto prvky jsou shrnuty v nasledujici tabulce:

Tabulka 12 SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky

hluénéjsi prostiedi z divodu vystavby
velmi Zadana lokalita s napojenim na dalnici D1 |rozvijejiciho se aredlu a hluku z

dalnice

moderni design a technologie budovy slabé sluzby v arealu - jidelna apod.
rozvijejici se aredl s napojenim na piimestskou
dopravu
moznost vytvofit flexibilni prostor pro klienta
budova tfidy A - mimotadné usporna budova

Ptilezitosti Hrozby
silna poptavka po objektech hluk z dalnice

problém s obyvateli blizké bytové
zastavby

vyborné dopravni napojeni pomaly povolovaci proces

zvySeni ndjemného

enviromentalni certifikace BREAM - sniZzeni

o e by moznost zpozdéni realizace objektu

silna konkurence v okoli

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z uskute¢néné SWOT analyzy lze konstatovat, ze pripravovany projekt je budova
s modernimi technologiemi nezapominajici na ekologii, budova tfidy A je mimotadn¢
usporna S vynikajicim dopravnim napojenim na dalni¢ni sit’, coz mize byt konkuren¢ni
vyhodou. Lokalita projektu je vyborné a vhodné umisténa. Hrozbou projektu mize byt hluk
z dalnice, problém s obyvateli z nedaleké bytové zastavby ¢i pomalejsi povolovaci proces
takto velké a pomérné slozité budovy na technologie. Objekt je navrzen v areélu, kde se
predpoklada v dalSich letech vystavba dalSich objektii a to mize byt pro nékteré klienty
odrazujici fakt. Klienti mohou ocenit mozny rozvoj aredlu a doplnéni sluzeb, kterymi se
developer snazi izemi zpfijemnit. Jde o klidové zony plné zelené a mist k odpocinku.

Silné stranky jako je velmi zadana lokalita s napojenim na dalnici mize eliminovat pfipadné
hrozby jako moznost zpozdéni realizace objektu. Stejné tak, ze budova ma moderni design
a technologie mize snizovat hrozby jako je silna konkurence v okoli.

Slabé stranky budou vyluc¢ovany pfilezitostmi v okoli, kterou je silnd poptavka po objektech
Vv regionu a nizké provozni naklady budovy a piipadné povedou k zapracovani na slabych
strankach projektu. Naopak silné stranky projektu mohou podpofit prilezitosti jako je
mimotadné uspornd budovy a snizeni provoznich ndkladi na budovu diky certifikace
BREAM. Slabé stranky projektu jako jsou slabé sluzby v areédlu lze eliminovat napojenim

arealu na ptfiméstskou dopravu.
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5 Zhodnoceni vysledkii a doporuceni

Na zékladé pfedchozich kapitol vyplyva, Ze ekonomické hodnoceni se uskuteciiovalo
na zdkladé metody cisté soucasné hodnoty a vnitiniho vynosového procenta a bylo zde
uvazovano financovani vlastnim kapitalem. Diskontni sazba byla stanovena na zékladé
vnitropodnikové komunikace mezi nadiazenou matetskou spole¢nosti a dcefinou, ktera bude
projekt financovat z vlastniho kapitdlu. Dale se pro jeji stanoveni vychazelo zjiz
realizovanych uspésnych projekti. Po stanoveni diskontni sazby bylo provedeno samotné
hodnoceni projektu na zakladé zvolenych metod. Nejdiive byl projekt hodnocen na zakladé
vypoctu Cisté soucasné hodnoty za piedpokladu, ze penézni ptijmy jsou rovny vynosim. Pii
vypoctu Cisté soucasné hodnoty pii zvolené diskontni Sazb&é bylo dosaZeno pozitivniho
vysledku Cisté soucasné hodnoty ve vysi 259 787 432 K¢ za 30 let zivotnosti budovy. Na
zaklad¢ toho byl projekt vyhodnocen jako Gspé$ny a realizovatelny.

V dal§im kroku byl projekt hodnocen pomoci vnitiniho vynosového procenta. Podobné jako
tomu bylo u ¢isté soucasné hodnoty bylo vychdzeno z ivodnich piedpokladi a to, ze penézni
pfijmy se rovnaji vynosim a doSlo se ke zjisténi, ze diskontni sazba ¢ini 10% za
pfedpokladu, Ze se soucasnd hodnota kapitadlovych vydaji rovnd soucasné hodnoté
penéznich piijmt. Kdyz se porovnala rentabilita vlastniho kapitalu spole¢nosti, ktera je 8,6%
a vnitini vynosové procento, které ¢ini 10%, byl jen potvrzen nazor, ze projekt je
realizovatelny.

Dale byl projekt posuzovan variantnim feSenim pfi stanoveni pesimistické varianty
a optimistické varianty. Pesimisticka varianta vychazi z ptedpokladi nizsich o¢ekavanych

vynosti a to diky stanoveni ceny najemného za m?

na spodni hranici dle provedené analyzy
trhu. Nasledn¢ byla vypoctena Cista souc¢asna hodnota projektu ve vysi 79 589 032 K¢ za 30
let Zivotnosti budovy. Vnitini vynosové procento bylo vypoéteno na 5%. Z tohoto pohledu
by se mohlo zdat, ze pti niz§i hranici cen najemného projekt neni az tak ekonomicky
uspéSny. Nicméné ocekdvané vynosy jsou spolitdny pouze na prondjem budovy.
K pronajmu budovy se dale obvykle pronajimaji parkovaci stani a nadvoii objektu. Ty do
ocekavanych vynosi nebyly zapocteny z diivodu toho, Ze projekt je ve fazi predinvesti¢ni
pfipravy a neznadme pifesné poCty parkovacich stani ani potfeby klienta. Tyto ocekavané
vynosy z venkovnich ploch miizeme uvaZovat jako rezervu projektu. Navic ocekdvané

vynosy jsou pocitany stale stejné pod dobu 30 let jako 1. rok pronajmu, ovSem da se

ocekavat, ze ceny najmu se v prub¢hu let také porostou. Déle odhadované néklady budovy
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jsou Vvtuto chvili nadhodnocené a v pribéhu vypracovani podrobné&jsi projektové
dokumentace a na zakladé vybérovych fizeni na dodavatele stavby lze ocekavat i snizeni
nakladu na realizaci stavby.

Diky provedené¢ SWOT analyze, ktera hodnoti silné a slabé stranky projektu, hrozby
a prilezitosti, 1ze konstatovat, ze silné stranky projektu jako je umisténi objektu jeho
vynikajici dopravni napojeni budou eliminovat mozné hrozby projektu. Slabé stranky budou
vyluovany piilezitostmi v okoli, kterou je silnd poptavka po objektech v regionu a snizeni
provoznich néklada budovy diky modernimu designu budovy a tspote provoznich nakladi
ptipadn¢ povedou k zapracovani na svych nedostatcich. Naopak silné stranky budou
podporovat prilezitosti jako je zddana lokalita a silna poptavka po objektech. Stejné tak silné
stranky mohou snizit dopad hrozeb. Z vyse uvedenych duvoda lze konstatovat, ze i pii

niz8ich pronajimatelnych cenach bude projekt tspésny a je doporucen Kk realizaci.

71



6 Zavér
managementu spolecnosti a vlastnikli spole¢nosti. Toto rozhodnuti se obvykle
neuskutecnuje kazdy den, proto je to jedno z nejvétsich zodpovédnosti v podnikani. Vedeni
spoleCnosti se musi spravné rozhodnout, protoze jenom spravné rozhodnuti zaruci
spole¢nosti naplnéni strategickych cilii, pfinos penéznich toki, ale i konkurenceschopnost.
Pro spravné vyhodnoceni je dilezité mit vSechny relevantni a kvalitni informace a pochopit
podstatu investi¢niho rozhodovani.

Cilem mé diplomové prace bylo ekonomické hodnoceni developerského projektu.
V ramci tohoto hodnoceni se dospélo Ktomu, Ze developerské projekty maji drobné
odlisnosti od investi¢nich projektli, a proto se teoreticka ¢ast zabyvala charakteristikou
developmentu a developerského projektu jako takového. Dale byl piedstaven proces a
realizace developerského projektu a struéné popsany jednotlivé ¢asti. Pro potieby této prace
pfijmout ¢i zamitnout pfipadné jeho variantni feSeni, protoze se zde hodnoti studie
proveditelnosti a jeho ekonomicka efektivnost. Nasledné dalsi ¢ast byla vénovana vedeni
developerského projektu, protoZe je to nejkomplexnéjsi soubor ¢innosti celého projektu a
faktory, které ovlivituji GispéSnost developerského projektu. V dalsi kapitole byl piiblizen
proces oceniovani stavebnich objektd, kde byly zjistény jisté nesrovnalosti v téchto
kapitola ekonomicka a finan¢ni analyza investi¢niho projektu. Zde jsou vysvétleny ukazatele
a diskontni sazba a jejich mozné vypocty. Pro analyzu projektu je nejvyznamnéjsi volba
metody hodnoceni. V této praci byly zvoleny dynamické metody z divodu toho, Ze
respektuji faktor ¢asu a proto jsou z pohledu naseho projektu, kde je zivotnost projektu 30
let, vice objektivni. Nasledujici kapitola byla vénovdna SWOT analyze hodnoceného
projektu. Ta nam fika, jak je projekt schopen se vyrovnat se zménami, které mohou nastat
ve vnéj§im i vnitinim prostiedi. Posledni kapitola byla zasvécena analyze developerského
prostiedi pramyslovych nemovitosti, po jejich poptavce a cenach za najemné v nasi zemi.

Prakticka ¢ast byla zaméfena na implementaci teoretickych vychodisek na konkrétni
projekt. Na zacatku byl stru¢né predstaven investor, jeho ¢innosti a byla provedena finan¢ni
analyzu spolec¢nosti. Nasledné byl ptedstaven 1 konkrétni hodnoceny developersky projekt.

Pfi hodnoceni projektu bylo vychazeno z dostupnych zdrojt spole¢nosti ale i riznych studii,
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zejména pak pii vypoctu celkovych investicnich nakladii projektu a ocekdvanych vynost.
Tento projekt je v soucasné chvili v procesu piipravy, a tak je v projektu po¢itano s né¢jakymi
nepiesnostmi, které vyplyvaji z nedostatkti informaci a z nedostatku podrobnych podkladu
projektu. Pro ekonomickou analyzu byla zvolna metoda ¢isté soucasné hodnoty, vnitiniho
vynosového procenta z diivodu toho, ze respektuji hodnotu penéz v Case. Jako doplikovou
metodu jsem zvolila diskontovanou dobu navratnosti. Dale byla provedena swot analyza
projektu, aby zjistila, jak vhodny projekt je z hlediska vnéjsiho i vnitiniho prostiedi.

Zaver praktické casti byl vénovan vyhodnoceni developerského projektu a na zakladé
ziskanych udajti byla navrzena doporuceni pro developerskou spolecnost.
Developerské spolecnosti by méli, pro dosazeni nejpiesnéjsiho vysledku hodnoceni
projektu, pracovat s kvalitnimi a pfesnymi informacemi. Na tom by méli mit velky zajem i
z diivodu toho, ze vynakladaji nemalé finan¢ni prostiedky a ocekavaji jeji zhodnoceni a
rychlou dobu névratnosti. Pokud se rozhodnou projekt pfijmout na zékladé neptesnych
vysledkt studie proveditelnosti, nemusi se jejich o¢ekavani naplnit a v nejhor$im piipadé
mize dojit i k nemalym ztratam. Proto bych doporucila developerské spole¢nosti, aby se
opirala o kvalitni podklady, studii proveditelnosti vénovala dostatek casu a vedla si
podrobnou statistiku z jiz realizovanych projekti, ktera je dtlezita k provadéni studii dalsich
projekt do budoucna.
Celkovy piinos prace vidim hlavné v ziskani védomosti o investiénim rozhodovani
developerského projektu. Obecné povazuji zpracovani teoretické ¢asti své diplomové prace
vhodnym podkladem pii postupu rozhodovani o realizaci projektu a lze ji pouZit jako

podklad pro budouci vypracovani obdobnych praci.
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Piiloha 1 — Odpisy

Rok ZﬁstatkoYé cena .. 22 . Ro¢ni odpis v K¢ Opravky celkem
nemovitosti Zivotnosti
2021 223 827 590 30 3133 586 0
2022 220 694 004 30 7610 138 3133586
2023 213 083 866 30 7610 138 10 743 724
2024 205473 728 30 7610 138 18 353 862
2025 197 863 590 30 7610 138 25 964 000
2026 190 253 452 30 7610 138 33574 139
2027 182 643 313 30 7610 138 41 184 277
2028 175033 175 30 7610 138 48 794 415
2029 167 423 037 30 7610 138 56 404 553
2030 159 812 899 30 7610 138 64 014 691
2031 152 202 761 30 7610 138 71 624 829
2032 144 592 623 30 7610 138 79 234 967
2033 136 982 485 30 7610 138 86 845 105
2034 129 372 347 30 7610 138 94 455 243
2035 121 762 209 30 7610 138 102 065 381
2036 114 152 071 30 7610 138 109 675 519
2037 106 541 933 30 7610 138 117 285 657
2038 98 931 795 30 7610 138 124 895 795
2039 91 321 657 30 7610 138 132 505 933
2040 83 711 519 30 7610 138 140 116 071
2041 76 101 381 30 7610 138 147 726 209
2042 68 491 243 30 7610 138 155 336 347
2043 60 881 105 30 7610 138 162 946 485
2044 53 270 967 30 7610 138 170 556 623
2045 45 660 829 30 7610 138 178 166 761
2046 38 050 691 30 7610 138 185 776 899
2047 30 440 553 30 7610 138 193 387 037
2048 22 830 415 30 7610 138 200 997 175
2049 15 220 277 30 7610 138 208 607 313
2050 7610 139 30 7610 139 216 217 451
2051 0 30 7610 139 223 827 590
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