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ABSTRAKT

Bakalarska prace se zabyva hodnocenim ekonomické efektivnosti a rizik investi¢niho projektu.
Jednd se o vystavbu polyfunkéniho domu v Brné.

Teoreticka ¢ast prace vysvétluje zakladni pojmy, definuje faze Zivotniho cyklu projektu, popisuje
penézni toky, ukazatele ekonomické efektivnosti a zabyva se fizenim rizika projektu.

Prakticka ¢ast je vénovana investi¢nimu projektu, predevsim tvorbé penéznich toku a vyslednym
zhodnocenim ekonomické efektivnosti daného projektu. V zavéru prace je provedena analyza

citlivosti.

KLICOVA SLOVA

Posouzeni investicniho projektu, analyza rizik, ekonomické hodnoceni, Zivotni faze projektu,

cash flow, Cista souc¢asna hodnota, vnitfni vynosové procento.

ABSTRACT

The bachelor thesis deals with the evaluation of economic efficiency and risks of an investment
project. This is the construction of a multifunctional building in Brno.

The theoretical part of the thesis explains the basics concepts, defines the phases of the project
life cycle, describes cash flows, economic indicators and deals with project efficiency
management.

The practical part is devoted to the investment project, especially the creation of cash flows and
the resulting evaluation of the economic efficiency of the project. At the end of the work, a

sensitivity analysis is demonstrated.

KEY WORDS

Investment project assessment, risk analysis, economic evaluation, project life stages, cash flow,

net present value, internal rate of return.



BIBLIOGRAFICKA CITACE

Jifi Novotny Hodnoceni ekonomické efektivnosti a rizik investicniho projektu. Brno, 2022. 52 s.
Bakalarska prace. Vysoké uceni technické v Brné, Fakulta stavebni, Ustav stavebni ekonomiky a

fizeni. Vedouci prace doc. Ing. Jana Korytarovd, Ph.D.



Prohlaseni o pivodnosti zavérecné prace
Prohlasuji, Ze jsem bakalafskou préaci snazvem Hodnoceni ekonomické efektivnosti a
rizik investi¢niho projektu zpracoval samostatné a Ze jsem uvedl| vSechny pouzité informacni

zdroje.

V Brné dne 27.5.2022

Jifi Novotny
Autor prace



Obsah

1  Faze Zivotniho cyklu investi€niho projektu ........cccvecieiiiiciiii e 10
1.1 PFedinVeStiCNi fAZE ..ooeeeeie e e 10
1.1.1 Identifikace podnikatelského zZAMEru ........cccceeveeiiiei e, 10
1.1.2 Pfedbéiné technicko-ekonomické studie .........ccoceeeieriiriiniicieineenieceeeee 11
1.13 Technicko-ekonomicka studie projektu ........cccoeevveiiiiiiiiiicieeecee e 11
1.1.4 HOANOLICH ZPrAVA .eeveeeiciiie et ee e e e e e s 13
1.2 INVESTIENT FAZE ettt s 13
1.3 PrOVOZNT AZE ..ttt st ettt s e e 14
1.4 Ukoncéeni provozu a lIKVIidace.........coocuviiiiiiiiie et 15
2 Pen@ZnitoKY ProjEKEU cocuveii e e e e arees 16
2.1 VYznam pen@zZnich tOKU ........ooiuiee et 16
2.2 Penézni toky pro hodnoceni ekonomické efektivnosti........cccceeccvveeeeiiieeecciieee e, 16
2.2.1 NAPIA PENEZNICH TOKU.....veiiieiieeeeceee e e et 16
2.2.2 Investicni NAKIady Projektu ... 17
2.2.2.1 Naklady na dlouhodoby hmotny majetek........cccccueeeviiiiiiicciiiiiciiee e 17
2.2.2.2 Naklady na dlouhodoby nehmotny majetek........ccccceeeciieeieciiiiicciee e 17
2.2.2.3  Cisty Pracovni Kapital ......cccueieiieieiieieeeeeeeeeeee et 17
2.2.2.4 Ostatni vydaje kapitdlového charakteru.........cccoocveiiiiiiieiiiciiii e 18
2.2.2.5 Pristupy ke stanoveni investi¢nich ndkladu ..........ccccoeeeiieiiieciiiiceeceeces 18
2.2.3 Provozni Prijmy @ VYAajE ..cccccueeee ettt et e 19
2.2.3.1  PHMA METOTA ..iiiiiiie ittt st 19

P2 20 B N =Y o1 o -l 0 =] o Lo F- PSP 19
2.2.3.3  Vykaz ziskl @ Ztraty projektU.......ccccccieeeiiieeiie ettt 19
2.2.3.4  VYNOSY cuutiiieeetiieeeeittee e eette e e e e tte e e e e bt e e e e e taeeeeatteaaeaattaeaeaattaeaeaabtaeeeantraeaeearraeaeanns 19
2.2.3.5  NAKIQAY ..uiiiieiiee ettt e e et e e e ebr e e e e eearaeaeeans 19



3

4

5

2.2.3.6 Vysledek hospodareni a dan z pFjmuU ....c..eeecueeeiiieiiie e 19

2.24 PFijmy a vydaje spojené s likvidaci projektu......ccccccveeeeciieeeiiiiie e, 20
Ukazatele ekonomické efektivnosti projektu..........eoecvieeieiiieiecciieeeeciee e 21
3.1 Cistd SOUEASNA NOANOTA «..cuvevevieiececectete ettt aea et aeane 21
3.2 VNItFNT VYNOSOVE PrOCENTO ..cciiiiiiiiiiiiee ettt ettt e ettt e e st e e s s rae e e s sbeeeessbeeeesenns 22
RIZENT FIZIKA PrOJEKL ..ottt ettt b st ss et se s saenas 23
4.1 ANGIYZA TIZIK .ot e e et e e e srraeeeaans 23
4.1.1 Identifikace rizik ProjektU.........ceeiee i 24
4.1.2 Posouzeni rizik Projektu ... e 24
4.1.3 Odezvy na rizika a jejich SNIZOVANI ......ccccvieiiiiiie e 24
4.1.4 Metody aNalYZy MZiK.....c..eee e e 25
4.1.4.1  Kvalitativni Metoda ....coooeiiiieieeeeeee ettt 25
4.1.4.2  Kvantitativni Metoda.......ccoieeriiiiieec ettt 27
4.1.4.3 Kombinovaneé MEtOAY ......cccueeeeiuieieeiiieeeeciie e eeree e e et e e e eiree e s e abee e e e enbaee e eeanes 28
Ao F=To (o 17 IR U o [T YRR 29
5.1 o) ] L = T 2= 1Y/ o1V SR 29
5.2 o 1T oo 111 G AU ST 30
5.3 Technické Feseni polyfunkEnino oMU .........cooieuiiiiicciiieeeeeeee e 31
5.4 Dispozi¢ni feseni polyfunkéniho dOmuU .........eoeieiiiiicciee e 32
5.4.1 POIYFUNKENT UM Coreeeeee ettt et e e e e ate e e e eareas 32
5.4.2 POIYTUNKENT AUM D oottt ettt e s e etae e s aae e e baeennneeens 33
5.5 Stanoveni investicnich ndkladl Projektu ........ccccveevceiiiiiiiiee e 34
5.5.1 Naklady na pofizeni stavebniho pozemku .......ccccccoviiiiiiiiicie e, 34
5.5.2 Stanoveni zakladnich rozpoctovych nakladi ...........ccceeeecviiiieiiiiieccieeeeeeee, 35
5.5.3 Provozni naklady projektu.........cueeeeiiiieecciee e 35
5.5.4 Stanoveni celkovych investic¢nich nakladl projektu.........cccecvveeeveercieeeciieenieeenne, 36
5.5.5 RozloZeni investi¢nich nakladll do mésicl realizace projektu .........ccccccuveeeennneee. 37



5.6 Stanoveni VYNOSU ProjEKtU......c.uieciiiecie e e e e 37

5.6.1 Vynosy z prodeje bytovych jednotek .........ccceeeveiiiiiiiiieiicceeeee e 37
5.6.2 Vynosy z prodeje podzemnich garazovych stani.......cccceeeeeveeeeiiieeeeccieee e, 41
5.6.3 CelkoVE VYNOSY ProJEKEU ...eeiieiieie ittt e e e s e 41
5.6.4 Rozlozeni vYNOSU do MESICU......ccueeecieeeieeciee ettt ete et e s ree e saee s 42

5.7 Vydaje a prijmy Projektu ... e e e 43
57.1 YAYZe Y[l T oY [=] U ISR 43
5.7.2 PHMY ProOJEKEU oot s ree e s e e e e s 44
5.7.3 Financovani developerského projektu......cccccevveiiiiiiiciiee e 45

5.8 Stanoveni Cash FIOW ProjektU........c.eee e 46
5.9 ANalyza CithivOSti ProJEKLU ....ciiceiiee e et e e 47
5.9.1 Kvantitativni analyza projektU......cceeeeieeiiiieiccceec e 48

I 1 - PRSP SRR 49
7 Seznam POUZILYCH ZATOJUl ..ccuueeeveeeciee ettt ettt et e e e 50
8  Seznam pouzitych obrazkl a tabuleK.........ccccuviiiiiiii e 51
8.1 Seznam POUZILYCH OBFAZKU........ecccviieeiie ettt e eaae e 51
8.2 Seznam PoUZityCh tabUIEK.....cc.ueii i 51



1 Faze Zivotniho cyklu investicniho projektu

Investi¢ni projekt se zpravidla skldda ze Ctyf fazi a to predinvesticni, investi¢ni, provozni a

likvidaéni, které jsou vysvétleny a popsany v ndsledujicich kapitolach.

1.1 Predinvesticni faze

Kazda z fazi je dllezitd z hlediska Uspésnosti projektu, ale i pres to je predinvesticni faze
povazovana za nejdalezitéjsi, nebot Uspéch ¢i netspéch daného projektu bude ve znaéné mire
zaviste na informacich a poznatcich marketingové, technicko-technologické, financni a
ekonomické povahy, ziskanych v ramci predprojektovych analyz. Zpracovavani téchto analyz je
nezbytnou soudasti pfipravy projektu, nebot pravé diky predprojektové analyze lze predejit
znaénym ztratdm spojenych svloZenim prostfedkd do projektu, ktery by mohl skoncit
neuspéchem. Vystupem predinvesticni faze je investi¢ni rozhodnuti, tj. rozhodnuti o tom, zda

projekt bude, ¢i nebude realizovan. [1]

1.1.1 Identifikace podnikatelského zaméru

Zakladem predinvesticni faze je identifikace podnikatelskych pfilezZitosti, ktera slouzi ke zjisténi,
kam finance investovat. Tato faze maze byt jiz uréitym podnétem pro mobilizaci financnich
zdrojl, nebot potencidlni investofi, at uz domdaci nebo zahrani¢ni, maji zdjem na ziskani
informaci o nové identifikovanych zajimavych a Zivotaschopnych podnikatelskych pfileZitostech.
Podnéty pro podnikatelské prilezitosti pfindsi neustalé sledovani a vyhodnocovani faktor(
podnikatelského okoli zahrnujici poptdvku po uréitych produktech a sluzbach, objeveni novych
vyrobkd a technologii aj. V mnoha ptipadech Ize vyuzit vysledk( jinych studii, jako jsou napfiklad
studie struktury produkce a spotfeby v dané zemi, marketingové studie, analyzy dovozu a
moznosti jeho substituce domacimi produkty, rozvojové plany, analyzy odvétvové a oborové

struktury prdmyslu aj. [2]

Jednotlivé podnikatelské pfrileZitosti je nutno posuzovat a hodnotit prfed vznikem
podnikatelského projektu. Urcitou formou vyjasnéni jednotlivych prileZitosti je studie pfilezitosti
(Opportunity Studies), jejichz cilem je zpracovani dostupnych informaci o jednotlivych
prileZitostech do formy, kterd by umoznila posoudit, alespon v hrubé mire, efekty a nadéjnost

projektd, zaloZzenych na téchto pfileZitostech. [3]
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1.1.2 Predbéiné technicko-ekonomické studie

Zpracovani technicko-ekonomické studie, kterd ma slouZit jako zaklad findlniho rozhodnuti o
realizaci ¢i zamitnuti projektu, je ¢asové narocny ukol, ktery vyzada zna¢nych nakladd. Vzhledem
k tomu je tfeba zpracovat predbéznou technologicko-ekonomickou studii, kterd predstavuje
mezistupen mezi struénymi studiemi pfilezitosti a podrobnymi technicko-ekonomickymi
studiemi (Feasibility Studies), které detailné zpracovavaji jednotlivé aspekty projektu. Cilem

zpracovani studie je urcit zda: [2]

Byly vySetfeny a posouzeny vSechny mozné varianty projektu.

e Povaha a napli projektu, jeho podrobnou analyzu v podobné technicko-ekonomické

studie projektu.

e Zakladni myslenka, na které je projekt zaloZen a jestli je pro investory dostatecné

atraktivni ¢i ne.

e Podnikatelska pfrilezitost je slibna a Ize na zakladé poskytnutych informaci z této studie

rozhodnout o realizaci projektu.

e Stav Zivotniho prostfedi v dané lokalité a potencidlni dopady projektu na Zivotni

prostiedi. [2]

Vystupem predbézné technicko-ekonomické studie je zpravidla rozhodnuti o zpracovani detailni

technicko-ekonomické  studie, nebo rozhodnuti o  zamitnuti  projektu. [2]

1.1.3 Technicko-ekonomicka studie projektu

Technicko-ekonomicka studie by méla poskytnout veskeré podklady, potfebné pro investicni
rozhodnuti. V jejim ramci je potfeba formulovat a kriticky vysetfit zakladni komeréni, technické,
finan¢ni a ekonomické pozadavky, pfipadné pozadavky tykajici se ochrany Zivotniho prosttedi, a
to na zakladé variantnich FfeSenich, které se resi jiz v predbéiné technicko-ekonomické studii.
Vysledkem je stanoveni cil a zékladnich charakteristik projektu, které zahrnuji marketingovou
strategii, dosaZitelny podil na trhu, zakladni suroviny a materialy, vhodnou technologii a vyrobni

zafizeni a pfipadné potreby zhodnoceni vlivu na Zivotni prostredi. [2]
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Finan¢né-ekonomicka ¢ast studie zahrnuje investi¢ni naklady projektu a jeho vynosy, které jsou
dlilezitym faktorem pro posouzeni variantnich tesSeni, a také pro zhodnoceni
financné-ekonomické analyzy a celkového vyhodnoceni ekonomické efektivnosti.
Hlavnimi ukazateli ekonomické efektivnosti jsou Cistd soucasna hodnota, vnitini vynosové
procento, doba navratnosti a index rentability. Finan¢né-ekonomickd ¢ast by méla byt soucdsti
projektu od samého zacatku, a proto je vhodné mit ve zpracovatelském tymu pfislusného

financ¢niho specialistu. [2]

Obsahova néplni technicko-ekonomické studie se od predbézné technicko-ekonomické studie
pfilis nelisi. Technicko-ekonomicka studie musi byt vSak zpracovana s daleko vétsi presnosti.
Zakladnim stavebnim kamenem k jejimu zpracovani je urcity iteracni optimalizacni proces se
zpétnymi vazbami, kdy se k volbé zakladnich charakteristik projektu dospiva v postupnych
optimalizaénich krocich. Tyto kroky musi respektovat existujici zavislosti mezi témito
charakteristikami, jako je napf. zavislost velikosti vyrobni jednotky a technologického procesu
nebo zavislost technologického procesu a umisténi jednotky. Zpétnovazebnost tohoto procesu
je pak ddna tim, Ze vysledky volby urcité charakteristiky projektu v nékterém z nasledujicich
krok( nas nuti se vratit k uréitym predchozim rozhodnutim a modifikovat je. Souéasti procesu je

i identifikace zakladnich rizikovych faktord a nasledné hodnoceni jejich dopad( na projekt. [2]

V pripadé, Ze technicko-ekonomicka studie odhalila urcité slabiny projektu a jeho ekonomicka
efektivnost neni dostatecnd, je tfeba hledat dalsi varianty projektu, které by byly ekonomicky
vyhodnéjsi. Mezi tyto varianty miZeme zaradit napf. zménu vyrobniho programu, uplatnénijiné
technologie nebo trzni zaméreni. Jestlize se i pres to ukaze, Ze projekt neni Zivotaschopny, je
tfeba nalézt priciny tohoto problému. | pres to, Ze vysledek technicko-ekonomické studie vede
k zavéru projekt nerealizovat, je potfeba jej chapat jako cenou informaci, kterd mize pripadné

zabranit zna¢nym ztratam. [2]

Zpracovatelsky tym technicko-ekonomické studie
Tym se skladd z profesionalt jednotlivych obor(l tak, aby v ném byly zastoupeny veskeré
vyznamné profese, které se na projektu podileji. [2]
Zpracovatelsky tym tvofi:
e ekonom (pravdépodobné vedouci tymu),
e marketingovy specialista,

e odbornik z oblasti managementu,
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e strojni, pfipadné stavebni inZenyr,
e technolog,
e specialista z oblasti financovani a Ucetnictvi,
e specialista na ochranu Zivotniho prostredi.
Mezi hlavni ¢leny zpracovatelského tymu, je ale ¢asto nutno pfijmout i odborniky z dalSich

obord. [2]

1.1.4 Hodnotici zprava

Pisemna hodnotici zprava (Appraisal report) byva casto zdkladem pro hodnoceni projektu
rdznymi investi¢nimi a finanénimi institucemi, ktery by se mohly podilet na financovani. Instituce
vyuzivaji zpravidla vlastni postupy a procedury pfi hodnoceni cild a posuzovani nakladd, efektd
a ocekavanych rizik. Casto neposuzuje pouze vlastni projekt, ale zabyva se i vynosy pro akcionare

nebo finan¢nim zdravim firmy aj. [2]

1.2 Investicni faze

Investicni faze se sklada z vétsiho poctu cinnosti, které tvofi ndpln vlastni realizace projektu.
Zakladem pro zahdjeni této faze je vytvoreni pravniho, finanéniho a organiza¢niho ramce pro

realizaci projektu. Tuto fazi lze rozdélit do nékolika kroka: [2]
e Zpracovani zadani stavby.
e Zpracovani Uvodni projektové dokumentace.
e Ziskani technologii.
e Zpracovani realizacni projektové dokumentace.
e Realizace vystavby.
e Pfiprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu a zkusebni provoz.
e Aktualizace dokumentace a systému. [2]

Zakladnim predpokladem Uspésné realizace projektu je zpracovani kvalitniho planu a Ucinné

vlastni fizeni realizace projektu. Veskeré provadéné cinnosti, napf. dodavka stavebnich zafizeni,
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montdz, vystavba a dalsi, musi byt uskutec¢nény ve sjednaném case a kvalité, aby nebyl ohrozen
termin uvedeni projektu do provozu, ¢i navyseni investic¢nich ndkladd. Vlastni fizeni realizace
projektu vyuziva uritych metod a nastroji jako napf. sitovd analyza, metoda kritické cesty,

metoda PERT a dalsi. [2]
PFi porovnani s predchozi fazi, kde jsou ndplini kvalitné zpracované analyzy, v realizacni fazi

je klicovy aspekt ¢as. Proto je zasadni postupovat a respektovat dany plan. [2]

1.3 Provozni faze

Nasledujici provozni faze feSi problémy projektu ze dvou pohledld. A to kratkodobého a

dlouhodobého pohledu. [1]

Problémy z kratkodobého hlediska resi uvedeni projektu do provozu a vétSinou maji svij
pocatek v realizacni fazi projektu. Jedna se naptiklad o chybny technologicky proces nebo

nevyhovuijici kvalifikace pracovnik(. [1]

Dlouhodoby pohled se tyka celé strategie, na které byl projekt zaloZen. V ohroZeni jsou naklady
a vynosy, které neodpovidaji analyzdm zpracované v predinvesticni fazi. Jejich naprava je ve

valné vétsiné pfilis ndkladna, nebo je nelze viibec realizovat a dochazi k ukonceni projektu. [2]
Soucasti provozni faze je také udrzba zafizeni. K jejim cilim patfi:
e UdrZovat investice ve stavu, kdy splfiuji funkéni pozadavky provozu.

e Aplikovat postup udrzby tak, aby dochazelo k maximalnimu wvyuZiti zafizeni,

bezpecnému provozu a zafizeni bude mit minimalné vliv na Zivotni prostredi.

e P¥i rekonstrukcich a opravach volit vhodny material, nebo modifikaci zafizeni tak, aby

dochazelo zajisténi spInéni pozadavk projektu, spole¢nosti a zakonnych pozadavku. [1]

Existuje nékolik zpusobd, jak mlze firma zajistovat Gdrzbu zafizeni. MUzZe napfiklad zajistit
kompletni pripravu a realizaci udrzbarskych cinnosti, koordinaci ¢innosti dodavatel( nebo Uplny

outsourcing veSkerych udrzbarskych ¢innosti. [1]

Naklady na udrzbu, ktera je tfeba zahrnout do hodnoceni projektu, tvofi nedilnou soucast

provoznich nakladd, zpravidla fixniho charakteru. Vyse téchto nakladd se zpravidla pohybuje
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v zavislosti na sloZitosti budovaného projektu v rozmezi 2,0 — 3,5 % rocné z celkovych
pofizovacich nakladd. [1]
1.4 Ukonceni provozu a likvidace

Posledni etapou fazi Zivotniho cyklu projektu je ukonéeni provozu a likvidace. Obsahuje naklady
a vynosy spojené s likvidaci a maji vliv na penézni toky a také i na ukazatele ekonomické

efektivnosti. Nejcastéjsi innosti likvida¢ni faze jsou: [2]
e DemontdZ a nasledna likvidace zafizeni.
e Sanace lokality.
e Prodej pouzitelnych ¢asti i nepotrebnych zésob.
e Ucetni vyporadani likvidované stavby. [2]

Rozdil pfijmu a vydajl z likvidace projektu predstavuje tzv. likvidaéni hodnotu projektu. Tato
hodnota tvori soucast penézniho toku projektu v poslednim roce Zivota stavby. Prevysujici
pfijmy nad vydaji tvofi kladnou likvida¢ni hodnotu, ktera zvySuje ukazatele ekonomické

efektivnosti, jako jsou Cistad sou¢asna hodnota a vnitfni vynosové procento. [2]

V pfipadé, kdy vydaje prevysuji pfijmy, vznikd zapornd likvidacni hodnota, kterd ukazatele
ekonomické efektivnosti zhorsuje. V praxi se zpravidla setkdvame s kladnou likvida¢ni hodnotou.

(2]
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2 Penézni toky projektu

2.1 Vyznam penéZnich toku

Stanoveni penéznich tokl je jednou z nejdlleZitéjsi a zaroven nejnarocnéjsi ¢asti pro vypocet
ukazatelll ekonomické efektivnosti. Chyby pfi stanoveni penéinich tok( zpravidla vedou k

chybnym rozhodnutim o pfijeti ¢i zamitnuti projektd. [1]

Nedostatky a chyby pfi stanoveni penéZnich tokd mohou mit nékolik podob, avsak dvé z nich
a co do nich ma a nema byt zahrnuto. Druha pficina nastava pfi chybném stanoveni hodnot

jednotlivych slozek penézniho toku projektu za celou dobu jeho Zivota. [1]

Pro kvalitni hodnoceni ekonomické efektivnosti je potfeba projekt rozdélit na rozhodovani
investi¢ni a rozhodovani finanéni. K hodnoceni ekonomické efektivnosti slouZi investi¢ni a
provozni penézni tok. Hodnoceni financni stability zajistuje penézni tok, ktery vychazi ze zvolené
formy financovani projektu a zahrnuje kromé investi¢niho i provozni a finan¢ni tok. V tomto
pfipadé finan¢ni stabilita zkoumd schopnost projektu hradit Uroky a splatky, které souviseji s

financovanim projektu. [1]

2.2 Penézni toky pro hodnoceni ekonomické efektivnosti

2.2.1 Naplni penéinich toku

Penéini tok (cash flow) projektu pro hodnoceni jeho ekonomické efektivnosti predstavuje
veskeré prijmy a vydaje, které projekt produkuje béhem svého Zivota, a to v pribéhu vystavby,

provozu i likvidace. [2]

V obdobi vystavby projekt neprodukuje vétSinou zadné pfijmy, ale pouze vydaje, a to vydaje
investiéniho charakteru, které budou dlouhodobé vazany na projekt. V obdobi provozni faze
hraji roli jak pfijmy, tak vydaje. Pfijmy jsou tvofeny ptredevsim z trieb projektu za vyrobky a
sluzby, podle toho, jakymi aktivitami se projekt zabyva. Vydaje mohou mit jiz provozni nebo
investi¢ni charakter. Likvidaci projektu tvofi pfijmy i vydaje. U nékterych pfipadd mohou

prevySovat vydaje nad pfijmy a obracené. [2]
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2.2.2 Investicni naklady projektu

Investicni naklady (vydaje) slouzi k vybudovani projektu a zajisténi jeho provozu.

Tyto naklady lze rozdélit do ti skupin:
e Stala aktiva — dlouhodoby hmotny ¢i nehmotny majetek.
o Cisty pracovni kapital.
e Ostatni ndklady kapitdlového charakteru. [2]

2.2.2.1 Naklady na dlouhodoby hmotny majetek

Naklady na dlouhodoby hmotny majetek tvoti predevsim ndklady na stavebni ¢asti projektu
(pFiprava stavenisté, vystavba, stavebné-inZzenyrské prace), na ziskani pozemkd &i strojni ¢asti
projektu (ndkup strojd a zafizeni aj.). Radi se sem i naklady na zpracovéni studii, projektovou

dokumentaci, montaz strojd, prepravné a celni poplatky aj. [2]

2.2.2.2 Naklady na dlouhodoby nehmotny majetek

Ndklady na dlouhodoby nehmotny majetek tvofi predevsim zfizovaci vydaje, ddle nakup
softwaru, naklady na ziskani pridmyslovych prdv a patentl apod. Pro nové zaloZzené firmy mlzou
to byt vydaje spojené se jejim zfizenim. Jsou to vydaje typu soudni a notarské poplatky, spravni
poplatky, naklady spojené s pfipravnymi pracemi, vydanim akcii a obligaci, mzdy pracovnik

apod. [2]

Pfevazna c¢ast investicnich vydaji do dlouhodobého hmotného i nehmotného majetku se
zpravidla vynakladd v obdobi pripravy, a predevsim realizace projektu. Urcitou cast téchto
vydaju je vsak potreba vynalozit také v obdobi provozu.
Soucasti investi¢nich vydajl jsou také ndklady spojené s prodejem a likvidaci existujiciho
majetku. Naopak pfijmovou polozku investicniho penézniho toku projektu tvori pfijmy z

prodeje. V obou pripadech je pfitom tfeba respektovat danové dopady. [2]

2.2.2.3 C(isty pracovni kapital

Kromé pofizeni dlouhodobého majetku si realizace projektu zadd prostredky, které budou
dlouhodobé spojené v podobné zdsob, pohleddvek a kratkodobého finanéniho majetku.

Nazyvaji se obéZna aktiva a bez nich by projekt nebyl schopen fungovat. Obézna aktiva se také
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oznacuji jako hruby pracovni (provozni) kapital, a je nedilnou soudasti projektu. Cisty pracovni
kapitdl je tvorfen z rozdilu hrubého pracovniho kapitdlu a kratkodobych zavazk( firmy napf.
zadvazky u dodavatell materialu, sluzeb, danové zavazky a dalsi. [2]

2.2.2.4 Ostatni vydaje kapitalového charakteru

Mezi ostatni vydaje Ize uvést vydaje vynaloZené napfiklad na vycvik a rekvalifikaci pracovnikd,
vydaje na marketingové sluzby, vyvojové a vyzkumné programy. [2]

2.2.2.5 Pristupy ke stanoveni investicnich nakladt

PFi stanovovani investi¢nich naklad( je tfeba zvazit vSechny faktory, které maji na tyto investi¢ni
naklady vliv. Tyto faktory se mohou tykat definice projektu, strategie realizace projektu ci

harmonogramu projektu. [2]

Mezi zakladni faktory ovliviujici investi¢ni ndklady a kvalitu projektu patfi:

Rozsah projektu — daleZitym faktorem je kvalitné zpracovana projektova dokumentace

realizace projektu.

e Projekéni feseni — tyka se legislativy ochrany Zivotniho prostiedi, dodrZovani standard

a konstrukcnich norem, hygieny a bezpecnosti prace.

e Realizace vystavby — hlavni aspektem je harmonogram vystavby, organizace projektu,

kvalita a produktivita prace.

e Ekonomika projektu — ovlivnéna trznimi podminkami, napf. inflaci, sménnym kurzem

nebo strukturou vyrobnich naklada. [2]

V kratkém case s relativni presnosti lze vysi investicnich naklad( pfi zpracovani studie

proveditelnosti odhadnout na zakladé dvou informacnich zdrojl: [2]

e Vlastni historickd databaze cen — obsahuje Udaje o uskutec¢nénych projektech v

minulosti a vlastni rozpocty.

e Referencnich zdrojl — zde jsou znamy investi¢ni naklady podobnych projekt(, které se

daji upravit podle vlastniho rozsahu projektu a mistnich podminek [2]
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2.2.3 Provozni pfijmy a vydaje
Provozni pfijmy a vydaje se stanovuji pfimou a nepfimou metodou.

2.2.3.1 Pfima metoda

Metoda vychazi z toho, Ze lze stanovit veskeré pfijmy i vydaje projektu v jednotlivych letech
provozu, protoZe jeji rozhodujici slozku pFijmU tvofi pfijmy z trzeb. [2]

2.2.3.2 Nepiima metoda

Stanoveni provozniho penézniho toku je zaloZzeno na tom, Ze neurcuje ihned pfijmy a vydaje
projektu v obdobi provozu, ale uréuje vynosy a naklady (planovy vykaz zisku a ztraty) a z néj dale

odvozuje pfijmy a vydaje projektu. [2]

2.2.3.3 Vykaz ziska a ztraty projektu

Vykaz zisku a ztraty je tvoren vynosy a ndklady, a urcuje hospodarsky vysledek projektu v
jednotlivych letech provozu. [2]

2.2.3.4 Vynosy

Hlavni sloZzkou vynosu projektu jsou vynosy z trzeb za prodané produkty ¢i poskytované sluzby.
UrCuji se na zakladé ocekdvanych objem( prodejli jednotlivych produktu a jejich

predpokladanych cen. [2]

2.2.3.5 Naklady

Naklady projektu v jednotlivych letech provozu predstavuji soucet jednotlivych nakladovych
skupin, které jsou tvoreny spotfebou materidlu a energie, sluzbami, osobnimi naklady, odpisy a

ostatnimi naklady. [2]

2.2.3.6 Vysledek hospodareni a dan z pFijmu

Vynosy a ndaklady béhem jednotlivych let projektu umoZiuji zjistit hospodarsky vysledek
projektu, tj. jeho zisk pred zdanénim. Jedna se o rozdil vynos(i a nakladd za kazdy rok fungovani
projektu v jeho provozni fazi. [2]

Vyznamnou vydajovou polozku zde predstavuje dan z pfijmu, kterou je nutno stanovit. Jeji vyse
zavisi na velikosti zakladu dané a sazby dané z pfijmu. K jejimu uréeni je tfeba upravit zisk pred
zdanénim pficitatelnymi polozkami (tvorba rezerv, odmény c¢lenidm organl spolecnosti a
naklady na reprezentaci), odditatelnymi polozkami a odpocty.
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Dan z pfijm0 se nasledné vypocitd jako soucin zdkladu dané a sazby dané z prijmQ. [2]

2.2.4 Prijmy a vydaje spojené s likvidaci projektu

Jestlize ma projekt po ukonceni svého Zivota urcéitou hodnotu, je jeho likvidace spojena s
urcitymi naklady a je nutno je pocitat mezi penéini toky. PFfijmy z likvidace jsou tvofeny

prodejem projektu, pokud tak Ize ucinit. [2]

Pfijmy z projektu musi byt ocisténé od dani. Pokud nastane situace, kdy neni mozné prodat
objekt jako celek, lze zpenézit urcité casti projektu jako napf. zachovalé stroje a zafizeni.

Rozdil mezi ptijmy a vynosy, po zdanéni, tvofi Cisté pfijmy. [2]

Vyznamnou roli prijmu z likvidace muize byt uvolnéni dlouhodobé vazanych prostredkud projektu

tzv. Cisty pracovni kapital. [2]

Urcitym vychodiskem pro stanoveni Cistych pfijmU z likvidace mlzZe byt nékdy stanoveni
zUstatkové hodnoty projektu, ktera je tvofena z hodnot pozemkd, zlistatkové ceny budov, strojl
a zafizeni. O ¢im delsi Zivotnost projektu se jednd, tim obtiznéjsi je uréit odhad penéznich toka.

(2]

Jind situace mlzZe nastat v pfipadé, kdy investor predem pocita s prodejem projektu, a to
zpravidla hned po jeho dokonceni. Tento pribéh maji napf. developerské projekty, kdy jejich
odhadovany Cisty pfijem vychazi z prodeje (trzni cena snizena o naklady z prodeje a odvedenou

dan. [2]
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3 Ukazatele ekonomické efektivnosti projektu

3.1 Cista soucasna hodnota

PFi planovani investicnich akci nejde jen o to, aby byl splacen potrebny Uvér (kapitalovy vydaj);
dllezitym hlediskem je i vynosnost vloZzenych prostiedkd. Pro tento Ucel se standardné pouziva

testovani vynosnosti na zakladé soucasné hodnoty tok( hotovosti. [4]

Jednd se o dynamickou metodu vyhodnocovani investi¢nich projektd a teoreticky nejpresnéjsi
metodu, zaloZenou na respektovani faktoru ¢asu pomoci diskontniho poctu. Cistd soucasna
hodnota se vyjadfuje v absolutni vysi, a to jako rozdil mezi aktualizovanou hodnotou penéznich

pfijmu z investice a aktualizovanou hodnotu kapitalovych vydajd na investice. [4]

Cista sou€asna hodnota je tradiéni kritérium hodnoceni investi¢nich projekt(. Je-li ¢ista sou¢asna
hodnota kladna (penézni pfijmy prevysuji kapitalové vydaje), potom neni divod (za predpokladu
dostate¢ného mnozstvi volnych penéznich prostfedk() danou investici neuskutecnit. Pokud je

Cista soucasna hodnota zapornd, pak se nevyplati danou investici realizovat. [5]

—yn _Ri
PV = Liz (1+7)

Hodnotu NPV zjistime, pokud od soucasné hodnoty odecteme pocatecni investi¢ni naklad.

PV soucasna hodnota
R CF za jednotlivd obdobi v K¢

I pocet letod 1 do n

n délka hodnoceného obdobi

r diskontni sazba

NPV Cista soucasna hodnota v K¢

IC investi¢ni naklad v K¢ [6]
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3.2 Vnitrni vynosové procento

Vnitfni irokovou miru (vnitfni vynosové procento) Ize definovat jako takovou Urokovou miru,
pfi které se soucasnd hodnota penéinich pfijm0 z investice rovna soucasné hodnoté
kapitdlovych vydajl a investic. Z matematického hlediska je vnitfni vynosové procento Cistou

soucasnou hodnotou s takovou Urokovou mirou, pfi které je Cistd sou¢asnd hodnota rovna 0. [4]

NPV = Y7, &Fll -0
(1+7)
NPV soucasna hodnota v K¢
NCF Cisté CF za jednotlivd obdobi v K¢

i pocet let od 1 do n
n délka hodnoceného obdobi

r diskontni sazba [6]
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4 Rizeni rizika projektd

Riziko je historicky vyraz, pochazejici ze 17. stoleti, kdy se objevil v souvislosti s lodni plavbou.
Vyraz ,risico” pochazi z italstiny a oznacoval uskali, kterému se museli plavci vyhnout. Ndsledné
se tim vyjadrovalo ,vystaveni nepfiznivym okolnostem®. Ve starSich encyklopediich najdeme
pod timto heslem vysvétleni, Ze se jednd o odvahu ¢i nebezpedi, pfipadné ze , riskovat” znamend
odvazit se né¢eho. Teprve pozdéji se objevuje i vyznam ve smyslu mozné ztraty. Dnes jiz vime,
Ze nebezpedi predstavuje néco ponékud jiného a v teorii rizika souvisi s hrozbou. Podle dnesnich
vyklad( se rizikem obecné rozumi nebezpeci vzniku $kody, poskozeni, ztraty Ci zniceni, pfipadné

nezdaru pfi podnikani. [7]

Riziko a nejistota jsou spojeny s kazdou planovanou lidskou &innosti. Casto byvaji uvadény jako
synonyma, avsak jisté rozdily v téchto terminech Ize nalézt. Zatim co riziko byvéa spojovano s
urcitou aktivitou ¢i projektem a jedna se o jev, ktery by mohl danou akci ¢i projekt ohrozit.
Naopak nejistota pak byva spiSe spojovana s omezenou schopnosti spolehlivé odhadnout

budouci vyvoj téchto jeva. [3]

Na riziko projektu je mozno nahliZet ze dvou pohled(, a to z pohledu pozitivniho ¢i negativniho.
Pozitivni pohled Ize chapat jako jistou prevenci, u které mlze dojit k neoc¢ekavanému ovlivnéni
projektu a zlepSeni jeho parametr(l. Z pohledu negativniho pohledu jej lez chapat jako riziko

spojené se Skodami, ztradtami nebo nezdary.

4.1 Analyza rizik

Prvnim krokem procesu snizovani rizik je pfirozené jejich analyza. Analyza rizik je obvykle
chapdna jako proces definovani hrozeb, pravdépodobnosti jejich uskutec¢néni a dopadu na

aktiva, tedy stanoveni rizik a jejich zavaZnosti. Navazujici ¢innosti je fizeni rizik. [7]

Rizika Ize rozdélit podle vzniku, pisobeni a pfedvidatelnosti na:
e Odchylky — rozdil mezi odhadem a skutecnosti.

e Nejistotu a chaotické vlivy — vychazeji zpravidla z oblasti zcela mimo nasi kontrolu a

nejsme schopni je odhadnout.

e Predvidatelna rizika — jsou v dané oblasti obvykla a jejich rozsah |ze dobfe odhadnout.
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e Nepredvidatelna rizika —jejich vyskyt mGZeme sice oCekavat, ale jejich pravdépodobnost

¢i dopad nejsme schopni pfesné odhadnout. [8]

4.1.1 Identifikace rizik projektu

Identifikace rizik projektu se snazi urcit, zaznamenat je a co nejpresnéji popsat veskera
nebezpedi, ktera by mohla projekt ohrozit. Vytvofit oviem seznam veskerych nebezpedi, ktera
by mohla projekt vyrazné ovlivnit, je témér nemoziné. Casto se pouziva metoda brainstormingu
nebo se vychazi z predeslych projektl, a zvaZuje se, zda rizika v ném pritomn3, Ize aplikovat na

novy aktudlni projekt. Seznam s identifikaci rizik poté sestavi projektovy tym. [9]

4.1.2 Posouzeni rizik projektu

Posouzeni rizik se snazi odhadnout pravdépodobnost vzniku identifikovanych rizik a urcit vysi
jejich nezadouciho dopadu na projekt v podobé finan¢nich Skod. Pravdépodobnost vzniku je
mozné urcovat jako expertni odhad nebo za pomoci tabulek a dlouhodobych dat. Vyhodou pfi

zpracovani opét budou statisticka data z predeslych projekta. [9]

4.1.3 Odezvy narizika a jejich snizovani

Je zfejmé, Ze s moznosti rizika je nutno pocitat, avSak néktera z nich lze presunout (transfer)
nebo dokonce zadrzet (retence), pfipadné se mu vyhnout ¢i jej zredukovat. Po identifikaci rizika

a jeho pravdépodobnostniho dopadu je nutno si stanovit, jak na riziko budeme reagovat. [10]

Nejjednodussi variantou je riziko do jisté miry akceptovat. Do jaké miry a jaka rizika Ize

akceptovat, by méla zodpovédét strategie firmy, pripadné rozhodnout projektovy tym.

Na rizika, ktera nelze akceptovat, by se mélo reagovat vhodnym opattenim, a to formou, ktera
ma rizika snizit. Rizika mGzZeme snizit témito opatienimi: [10]

e Pojisténi,

e tvorba rezerv, které nepftiznivou udalost zmirni ¢i vykompenzuiji,

e zmirnéni rizika — navrh opatfeni, které snizi pravdépodobnost jeho vzniku nebo zmirni
jeho dopad,

e vylouceni rizika nalezenim jeho feseni. [10]
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4.1.4 Metody analyzy rizik

Analyzu rizik Ize resit dvéma metodami, a to kvantitativni a kvalitativni. V praxi se pouziva bud'

jedna z téchto dvou metod nebo jejich kombinace. [10]

4.1.4.1 Kvalitativni metoda

Kvalitativni metody se zabyvaji potencidlnim dopadem a pravdépodobnosti, Ze dana udalost
nastane. Rizika se wvyznacCuji tim, Ze jsou vyjadrena v urcitém rozsahu nebo urcend
pravdépodobnosti piipadné slovné. Uroveri se obvykle uréuje kvalifikovanym odhadem.
Kvalitativni metody jsou jednodussi a rychlejsi, ale jsou vice subjektivni, ale na rozdil od
kvantitativnich pfinasi také problémy pfi zvladani pfijatelnosti rizik a eliminaci ndslednych
hrozeb. Z divodu chybéjiciho jednoznaéného vyjadreni, se kontrola efektivnosti nakladd

znesnadnuje. [10]

Tento typ analyzy je vyhodnéjsi vyuzivat v pripadech:
e uprfesnéni postupu pfi detailni analyze rizik,

e nedostateéné kvality ¢i kvantity ziskanych ciselnych Gdajd pro poufZiti v kvantitativnich
metodach. [10]

Stupen vyznamnosti rizika (R) predstavuje soucin vahy rizikového faktoru (v) a rizikovosti

proménné (rp).

R=v*rp

Analyza citlivosti rizik vyuziva kvalitativni metodu, kterda se vyznacuje tim, Ze rizika jsou
ohodnocena na urcité stupnici (napf. 1-5). Uréeni hodnot na stupnici je béZné urcovano
expertnim odhadem a do byva do jisté miry subjektivni. V Tabulkdch 25 a 26 jsou uvedeny

mozné popisy stupnic dle zdroje [12].
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Tabulka 26: Vyjadreni pravdépodobnosti vzniku rizika

Pravdépodobnost
Stupnice Deskriptor pro rizikovost (r,)

1 Témér nemozna (vyskyt rizika je témér nepravdépodobny, nebezpecni
nemusi nastat)

) Vyjimecné mozna (vyskyt rizka je nepravdépodobny, ale Ize ocekavat,
Ze nebezpedi mlze vyjimecné nastat)

3 Bézné mozna (vyskyt rizika je pravdépodobny, Ize oCekavat, ze
nebezpedinastane nékolikrat)

4 Pravdépodobna (vyskyt rizika s vyssi pravdépodobnosti, Ize ocekavat,
Ze nebezpedinastane casto)

5 Hranici's jistotou (vyskyt rizika s vysokou pravdépodobnosti, nebezpeci
je trvalé)

(12]

Tabulka 27: Vlyjadreni intenzity negativniho dopadu rizika na projekt

Intenzita negativniho dopadu

Stupnice Deskriptor pro dopad (v)
1 Neznatelna (nepodstatné narusenivyvoje projektu)
) Drobna (nepodstatné naruseni vyvoje projektu)
3 Vyznamna (naruseni vyvoje projektu)
4 Velmi vyznamna (zdsadni naruseni nebo pozastaveni ¢innosti projektu)
5 Nepfijatelnd (ohroZeni az zastaveni vyvoje projektu stavby)
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Vyznamnost rizikového faktoru je pak stanovena vynasobenim jednotlivého ohodnoceni
pravdépodobnosti vzniku a intenzity negativniho dopadu.

Tabulka 28: Ciselné ohodnoceni vyznamnosti faktord rizika

Ohodnoceni , N R .
- Ohodnoceni pravdépodobnosti vzniku rizikového faktoru
negativniho dopadu
rizikového faktoru
2 1
10 5)
8 4
6 3
2
10 8 6 4 2
1
5 4 3 2 1 [12]

Rizikové faktory lze rozdélit do skupin podle jejich vyznamnosti, které byly vypocteny na
zakladé hodnot v Tabulce X.

Tabulka 29: Vyznamnost faktoru rizika

Vyznamnost rizika

Vypoc¢tena hodnota |Deskriptor
Zanedbatelné riziko
1-2
34 Mirné riziko
5.15 Vazné riziko

-

4.1.4.2 Kvantitativni metoda

Kvantitativni metody jsou zaloZeny na principu matematického vypoctu rizika z
pravdépodobnosti vyskytu a jeji hodnoty dopadu. Riziko je nej¢astéji vyjadieno v roéni formé
predpokladané ztraty a je vyjadiena financni ¢astkou. Kvantitativni metody jsou presnéjsi nez
metody kvalitativni, ale jejich zpracovani si Zada vice ¢asu a Usili, a vSak jejich vysledek poskytuje

financni vyjadreni rizik, které je pro jejich zvladani vyhodnéjsi. [10]
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4.1.4.3 Kombinované metody

V urcitych pripadech nemusi byt vyuziti pouze jedné metody smérodatné, a proto se vyuziva
jejich kombinace. Kombinované metody vychazeji zpravidla z iselnych udajl doplnénych o
kvalitativni hodnoceni, a diky tomu se ptibliZuji realité oproti predpokladlim, ze kterych samotné

kvantitativni metody vychazeji. [10]
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5 Pripadova studie

Prakticka ¢ast bakaldrské prace se zabyva hodnocenim ekonomické efektivnosti developerského
projektu vystavby polyfunkéniho domu v Brné na ulici Vranovskd. Pripadova studie je
zpracovdna na zdakladé projektové dokumentace poskytnuté investorem developerského
projektu. Vsechny ekonomické udaje jsou stanoveny autorem bakaldfské prace na zakladé

vlastniho prizkumu trhu.

5.1 Lokalita stavby

Stavba polyfunkéniho domu je situovana v méstské ¢asti Zabrdovice, kterd se nachazi v centru
krajského mésta Brna. Jedna se o proluku zastavénou ze strany ulice Vranovské bytovym

domem, a ze strany ulice Pradlacké prizemnimi objekty, které slouzi jako kancelare a sklady.

Obradzek 1: Lokalita stavby

Stavba se nachazi 20 minut chiize od centra mésta Brna. V lokalité se nachazi veskera obc¢anska
vybavenost jako:

- MHD zastavka - 1 minuta chtze.

- Sportovni hala/télocvi¢na - 1 minuta chiize.

- Stfedni a Vysoka skola uméni a designu — 2 minuty chize.

- Finan¢ni ufad — 1 minuta chize.

- Bankomat — 1 minuta chize.

- Vojenska a Détska nemocnice — obé do 10 minut chize.
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- Hypermarket Albert — 5 minut chize.

5.2 Popis projektu

Developersky projekt resi vystavbu polyfunkéniho domu (Budova ,C“ a ,,D. Cilem projektu je
vystavba bytovych a ateliérovych prostor pro bydleni ¢i ateliérové prostory. V suterénu se
nachazi dvoupatrové podzemni gardze.

Bytovy diim ,,C“ ma 6 nadzemnich podlazi a 2 podzemni podlazZi. V tomto objektu je navrieno
18 bytovych jednotek, 27 ateliérl a 27 garazovych stani.

Polyfunkéni dim ,D“ ma 6 nadzemnich podlaZi a 2 podzemni podlaZi. Vtomto objektu je

navrzeno 19 bytovych jednotek, 14 ateliért a 27 garazovych stani.

Vizualizace polyfunkéniho domu Vranovska je demonstrovdna nasledujicimi obrazky 2 a 3.

Obrdzek 3: Vizualizace polyfunkcéniho domu do ulice Pradldckd [11]
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5.3 Technické reseni polyfunkéniho domu

Budova je zaloZena hlubiné na velkoprimérovych Zelezobetonovych pilotach. Pilife jsou
zaloZeny na piloté, zakoncené nahore Zelezobetonovou patkou, ze které je vytazena vyztuz do
pilite. Obvodové a stredni Zelezobetonové stény jsou zalozeny rovnéz na pilotach.
Pod sténami je zakladovy monoliticky nosnik.

Piloty byly navrieny v prdméru 750 mm v rliznych délkach, podle zatiZeni. Piloty jsou vrtané
kruhové, vyztuzené a v mistech vétSiho zatizeni zdvojené. Byly navrieny zbetonu
C20/25-XC2-XA1, vyztuz B500B (10505-R), kryti vyztuze 75 mm.

Zakladové pasy nad pilotami vynasejici suterénni stény jsou zvyztuZzeného Zelezobetonu
C25/30-XC2. Byly navrzeny jako prevazkové nadpilotové pasy, které jednak plIni funkci statickou
a také jako prechodovy mustek mezi pilotami a suterénnimi sténami.

Svislé nosné konstrukce jsou v 1.PP a z ¢asti i v 1.NP tvofeny Zelezobetonovymi monolitickymi
pilifi a sténami. Sloupy jsou navrzeny z betonu tf. C 35/45 XC1, stény z vodostavebniho betonu
C30/37 XC4 smax. hl. prisaku 50 mm dle CSN EN  12390-8.
Zdivo horni stavby (1-7. NP) je nosné navrzené v 1. — 3.NP z cihel Porotherm AKU tl. 300 mm
pevnost P 20 na MC 10,0. Zdivo v 4. — 7.NP je u mezibytovych stén navrZeno z cihel Porotherm
AKU P 15 na MC 10,0 a u obvodovych stén Porotherm P+D pevnost P15 na MC 10,0.
Obvodové zdivo je opatifeno vnéjsim zateplenim v tl. 140 mm. Vytahové Sachty jsou monolitické
Zelezobetonové v tl. 200 mm z betonu tf. C 25/30 XC 1.

Konstrukce stropl jsou monolitické desky, plsobici v obou smérech. Tloustka stropni desky nad
1.PP a nad 1.NP je navrzena 250 mm. Strop nad 1.PP a 1.NP vcetné privlak( je vyhotoveny z
betonu tf. C35/15 XC 1 a oceli 10 505 (R). Stropni deska nad 2. — 7. NP jsou vyhotoveny v tl. 180
mm s vyjimkou stropu nad 6. NP a ¢asti 5. NP, kde je vyhotovena tl. Stropni desky 200 mm.
Stropni desky jsou vyhotoveny z betonu tf. C 25/30 XC 1 a oceli 10 505 (R).

Stfecha nad 1. NP (v zelenych stfechach), je provedena jako foliovd s odolnosti proti prordstani
korend. 1zolovana kotvenou folii z PVC. Spadovy klin je proveden z EPS. Stfechy nad 7. NP jsou

izolovany kotvenou folii z PVC. Tepelna izolace je provedena z EPS.
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5.4 Dispozicni reSeni polyfunkéniho domu

5.4.1 Polyfunkcni diim C

V 1. PP se nachazi 14 garazovych stani, vjezd a vyjezd z garaze, 24 sklepnich kdji, schodistovy
prostor, vytah, ndhradni zdroj UPS, retencni nddrz, mistnost pro odpadni nddoby a kocarkarna.
V 1. NP se nachdazi 13 garazovych stani, stani pro kola a mopedy, vytah, schodistovy prostor,
chodba, 4 nebytové jednotky.

Pocet bytl v jednotlivych patrech a jejich velikosti najdeme v nasledujici tabulce.

Tabulka 1: Bytové a nebytové jednotky v polyfunkénim domé ,,C*

C1.1 1+KK 31,01 0 31,01
c1.2 1+KK 28,07 0 28,07
NP oS 1+KK 28,78 0 28,78
C1.4 1+KK 41,92 0 41,92
c2.1 1+KK 30,79 0 30,79
2.2 1+KK 28,42 0 28,42
2.3 1+KK 28,78 0 28,78
onp fC24 1+KK 35,31 0 35,31
C2.5 1+KK 28,87 84,29 113,16
2.6 1+KK 28,55 61,41 89,96
.7 1+KK 33,95 62,05 96
2.8 1+KK 33,59 61,79 95,38
c3.1 1+KK 30,45 0 30,45
c3.2 1+KK 28,18 0 28,18
3.3 1+KK 28,51 0 28,51
3.4 1+KK 35,09 0 35,09
SNP TS 1+KK 28,6 7,4 36
C3.6 1+KK 28,31 7,4 35,71]
3.7 1+KK 33,56 7,4 40,96
3.8 1+KK 33,5 7,4 40,9)
ca.1 1+KK 31,36 0 31,36
ca.2 1+KK 28,18 0 28,18
ca.3 1+KK 28,51 0 28,51
c4.4 1+KK 35,11 0 35,11
4N s 1+KK 28,65 7,4 36,05
c4.6 1+KK 28,45 7,4 35,85
c4.7 1+KK 33,42 7,4 40,82
ca.8 1+KK 33,42 7,4 40,82
5.1 1+KK 30,43 0 30,43
5.2 1+KK 28,23 0 28,23
5.3 1+KK 28,4 0 28,4
snp |54 1+KK 35,04 0 35,04
C5.5 1+KK 28,63 7,4 36,03
C5.6 1+KK 28,52 7,4 35,92
5.7 1+KK 33,62 7,4 41,02
5.8 1+KK 33,56 7,4 40,96
6.1 1+KK 37,87 25,01 62,83
6.2 1+KK 42,87 24,98 67,85
6NP |c6.3 2+KK 58,24 16,2 74,44
C6.4 1+KK 33,74 7,4 41,14
6.5 1+KK 33,48 7,4 40,88
c7.1 2+KK 57,02 20,24 77,26]
7.2 2+KK 57,9 16,2 74,16
N R 2+KK 33,1 7,4 40,5
C7.4 1+KK 44,92 7,4 52,32
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5.4.2 Polyfunkc¢ni diim D

V 1.PP se nachazi 14 garazovych stani, vijezd a vyjezd z garaze, 38 sklepnich koji, schodistovy
prostor, vytah, ndhradni zdroj UPS, vyménikovd mistnost a pfipojkova mistnost.
V 1. NP se nachazi 13 gardzovych stani, vjezd a vyjezd z garaze, 15 sklepnich koji, mistnost pro
odpadni nadoby, 2 sklepy, schodistovy prostor, vytah, kocarkarna,

Pocet bytl v jednotlivych patrech a jejich velikost najdeme v pfiloZzené tabulce.

Tabulka 2: Bytové a nebytové jednotky v polyfunkénim domé ,,D“

Podlazi Oznaceni bytu Dispozice bytu Plocha m”
UzZitna plocha Balkon/Terasa Celkova plocha

D2.1 1+KK 36,28 5,25 41,53

D2.2 1+KK 30,03 5,25 35,28

D2.3 1+KK 35,11 5,25 40,36

2NP D2.4 1+KK 47,02 5,25 52,27
D2.5 1+KK 54,16 123,64 177,8

D2.6 1+KK 43,25 96,67 139,92

D3.1 1+KK 36,48 5,25 41,73

D3.2 1+KK 30,18 5,25 35,43

3 D3.3 1+KK 35,27 5,25 40,52
NP D3.4 1+KK 46,8 5,25 52,05
D3.5 1+KK 54,25 10,89 65,14

D3.6 1+KK 43,37 8,32 51,69

D4.1 1+KK 36,32 5,25 41,57,

D4.2 1+KK 30,06 5,25 35,31

D4.3 1+KK 35,06 5,25 40,31

4NP D4.4 1+KK 46,59 5,25 51,84
D4.5 1+KK 54,43 10,89 65,32

D4.6 1+KK 43,36 8,32 51,68

D5.1 1+KK 36,3 5,25 41,55

D5.2 1+KK 30,01 5,25 35,26

D5.3 1+KK 34,99 5,25 40,24

> NP D5.4 2+KK 46,74 5,25 51,99
D5.5 1+KK 53,86 10,89 64,75

D5.6 1+KK 42,8 8,32 51,12

D6.1 1+KK 36,58 5,25 41,83

D6.2 1+KK 30,19 5,25 35,44

6NP D6.3 2+KK 35,04 5,25 40,29
D6.4 2+KK 46,88 5,25 52,13

D6.5 1+KK 54,32 10,89 65,21

D6.6 1+KK 42,37 8,32 50,69

D7.1 4+KK 116,43 37,02 153,45

7 NP D7.2 1+KK 54,46 10,89 65,35
D7.3 2+KK 43,46 8,23 51,69
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5.5 Stanoveni investi¢nich nakladt projektu

Investicni naklady projektu se skladaji z nakladl na poftizeni stavebniho pozemku, zakladnich

rozpoctovych naklad( a provoznich nakladu.

5.5.1 Naklady na pofizeni stavebniho pozemku

Vystavba polyfunkéniho domu je situovdna na stavebnim pozemku v katastralnim Gzemni
Brno-mésto. Celkova plocha pozemku pro stavbu je 1373 m2.

Naklady na nakup stavebniho pozemku byly modelové stanoveny vlastnim priizkumem nabidek
realitnich kancelafi. Vybrany byly pozemky z okoli mésta Brna, které jsou urcené jako stavebni

pozemek. Ze zjisténych cen pozemkU byla vypoétena priimérna cena za m2.

Tabulka 3: Vypocet primérné ceny stavebniho pozemku za m?

14 900 000 2000 7 450|www.sreality.cz

24999 999 2319 10 781|www.sreality.cz

9691 820 1618 5990(www.sreality.cz

14 500 000 2042 7 101|www.sreality.cz

16 850 000 2336 7 213|{www.realitymix.cz

11 500 000 1735 6 630|www.realitymix.cz
Primérna cena pozemku za m’ 7 528 K¢|

Z tabulky 3 vyplyvd, Ze z porovnani Sesti pozemk( primérna cena &ini 7528 K&/m?2.

Naklady na nakup pozemku jsou dany soucinem vyméry pozemku a primérné ceny pozemku za

m>.

Tabulka 4: Vypocet ndkladi na ndkup stavebniho pozemku

1373 7 528 K& 10 335 258 K¢

Celkova hodnota stavebniho pozemku ¢ini 10 335 258 K¢.
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5.5.2 Stanoveni zakladnich rozpoctovych nakladi

Zakladni rozpoctové naklady jsou vypocitany podle rozpoctovych ukazatell stavebnich objektd.
K vypocitani ziskanych hodnot se vychazi z projektové dokumentace. Rozpoctové ukazatele jsou

cerpany z webového portdlu www.rtscloud.cz

Tabulka 5: Zdkladni rozpoctové ndklady

C Polyfunkéni dim 1PP+1NP 10150|803.2R 23 288 363 K¢|rtscloud.cz
C Polyfunkéni dim 2-7NP 6695|803.1R 46376 950 K¢|rtscloud.cz
D Polyfunkéni dim 1PP+1NP 10150|803.2R 66 778 068 K¢|rtscloud.cz
D Polyfunkcni ddim 2-7NP 6695|803.1R 44 047 208 K¢|rtscloud.cz
Zakladni rozpoctové naklady 180 490 589 K¢

Z tabulky 5 vyplyva, Ze zakladni rozpoctové naklady pro polyfunkéni ddim C a D cini 180 490 589
K¢E.

5.5.3 Provozni naklady projektu

Do provoznich néakladld projektu patfi naklady spojené sprodejem bytd za kazdou
bytovou jednotku. Ddle zde patii naklady za autorsky a technicky dozor,
vedeni Ucetnictvi, projektové Fizeni, pravni sluzby a naklady za energie a vodu.

Tabulka 6: Provozni ndklady projektu

Provize za prodej bytu -
Autorsky a technicky dozor 800 000
Ugetnictvi 15 000
Projektové rizeni 350000
Pravnisluzby 50 000
Energie avoda -
Celkem 1215 000 K¢

Z tabulky 6 vyplyva, Ze celkové provozni naklady za vSechny bytové jednotky ¢ini 1 215 000 K¢.
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5.5.4 Stanoveni celkovych investi¢nich naklada projektu

Celkové naklady projektu se skladaji ze zakladnich a vedlejsich rozpoctovych naklad( (ZRN, VRN),
kompletacni ¢innosti (KC), nakladd na projektovou a inZenyrskou cinnost, marketingu,
rezervnich a provoznich naklada.

Procentudlni sazby VRN, KC, marketingu a rezervy jsou stanoveny odbornym odhadem autora

prace po konzultaci ses stavebnikem developerského projektu.

Tabulka 7: Celkové ndklady projektu

Pozemek 60 000 000
ZRN 175 000 000
VRN (X% ze ZRN) 4000 000
Projektova Cinnost 7 000 000
InZenyrska ¢innost 500 000
Marketing (X% ze ZRN) 350000
Rezerva (5% ze ZRN) 5% 9024 529
Provozni naklady 150000
Celkové naklady 256 024 529 K¢

Z tabulky 7 vyplyva, Ze celkové investi¢ni naklady projektu ¢ini 256 024 529 K¢.
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5.5.5 RozloZeni investi¢nich nakladli do mésicu realizace projektu

Tabulka 8 znazornuje investi¢ni naklady rozdélené do mésicl realizace projektu, a to od dubna
2019 do listopadu 2020. V cervnu 2018 zacind nakup pozemku, projektova a inzenyrska
¢innost. Ostatni naklady jsou rozdéleny rovhomérné do jednotlivych mésicl vystavby. Za kazdy
mésic je vycCislena suma a nasledujici kumulovany soudet investi¢cnich naklad.
Tabulka neobsahuje naklady spojené s financovanim projektu (Gvér) a nezohlednuje splatnost
faktur.

Tabulka 8: RozloZeni investi¢nich ndkladi do mésici

Nakup pozemku 60000 000 K¢|

ZRN 8750000 K¢ 8750000 K¢ 8750000 K¢| 8750000K¢|  8750000KE|  8750000KE)  8750000KE)  8750000KE[ 8750000 Ke
VRN 200 000 K| 200 000 K| 200 000 K¢ 200 000 K¢| 200 000 K¢| 200 000 K| 200 000 K¢ 200 000 K| 200 000 K¢|
Projektova cinnost 7000000 K¢

InZenyrska ¢innost 500 000 K¢

Marketing 17500 K¢| 17500 K¢| 17500 K¢| 17 500 K¢| 17500 K¢| 17 500 K¢| 17 500 K¢| 17500 K¢ 17 500 K¢|
Rezerva 451226 K¢ 451226 K¢ 451226 K¢ 451226K¢ 451226 K¢ 451226K¢ 451226 K¢ 451226 K¢ 451226K¢
Provozni naklady 7500K¢ 7500K¢ 7500 K¢| 7500 K¢ 7500 K| 7500K¢ 7500K¢ 7500K¢ 7500 K¢
Suma 67500000KE| 9426 226 K¢| 9426226 K¢ 9426226 K¢ 9426226K¢|  9426226KE|  9426226KE|  9426226KE|  9426226KE| 9426226 K¢
Kumulované naklady 67500 000K¢| 76 926 226 K¢ 86352453 K| 95 778 679 K| 105204906 K¢| 114631132Ke| 124057 359Ke| 133483 585Kc| 142909812 KE| 152336038 K¢

8750000KE)  8750000KE|  8750000Ke[  8750000KE|  8750000KE|  8750000KE|  8750000KE|  8750000KE|  8750000Ke[  8750000KE[ 8750000 K|
200 000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢ 200000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢ 200000 K¢ 200 000 K¢j

17500 K¢ 17 500 K¢ 17 500 K¢ 17 500 K¢| 17500 K¢ 17500 K¢ 17 500 K¢ 17 500 K¢ 17500 K¢ 17500 K¢ 17 500 K¢|
451 226 K¢ 451 226 K¢| 451 226 K¢ 451 226 K¢ 451 226 K¢ 451 226 K¢| 451 226 K¢ 451226 K¢ 451 226 K¢ 451 226 K¢ 451 226 K¢
7500 K¢| 7500 K¢ 7500 K¢ 7500 K¢ 7500 K¢| 7500 K¢ 7500 K¢ 7500 K¢ 7500 K¢ 7500 K¢, 7500 K¢f

9426226 KE|  9426226KE|  9426226KE|  9426226KE|  9426226KE| 9426226 KE 9426226 KE|  9426226KE| 9426226 K¢ 9426226 KE| 9426226 K¢
161762 265K¢| 171188491KE| 180614 718KE| 190040944 KE| 199467 171KE| 208893397 K| 218319624 K| 227745850KE| 237172077KE| 246598303 KE| 256 024 529 K¢

5.6 Stanoveni vynosu projektu

Vynosy projektu tvofi prodej bytovych jednotek, ateliérd a gardzovych stani.

5.6.1 Vynosy z prodeje bytovych jednotek

Pro zjisténi a ndsledné stanoveni prodejnich cen bytovych jednotek a ateliérd. Byl proveden
vyzkum trhu nemovitosti v oblasti prodeje bytovych jednotek o dispozici 1+kk, 2+kk, 4+kk.

Porovndvani cen bytl bylo zaméfeno na nemovitosti v oblasti centra Brna.



Tabulka 9: Uréeni priumérné ceny za m? pro byty s dispozici 1+kk

Z tabulky vyplyva, Ze primérnd cena za m? u byt 1+kk &ini 128 359 K&.

4624 000 33 3 140 121 K¢|sreality.cz

3900000 32 0 121 875 K¢|realitymix.cz

5575000 48 0 116 146 K¢|realitymix.cz

4 600 045 34 4 135 295 K¢|realitymix.cz
Primérna cena za m’ 128 359 K¢

Tabulka 10: Uréeni primérné ceny za m? pro byty s dispozici 2+kk

Z tabulky vyplyva, Ze primérnd cena za m? u byt 2+kk &ini 141 694 KZ.

9 924 000 93 10,05 106 710 K¢|sreality.cz
8457000 52 19 162 635 K¢|sreality.cz
5906 000 45 3 131 244 K¢|realitymix.cz
10636 000 64 22 166 188 K¢|realitymix.cz
Primérna cena za m’ 141 694 K¢

Tabulka 11: Uréeni primérné ceny za m? pro byty s dispozici 4+kk

7 200 000 86 4 83 721 K¢|sreality.cz
14900 000 100 40 149 000 K¢|sreality.cz
15 000 000 113 4 132 743 K¢|realitymix.cz
7950000 120 0 66 250 K¢|realitymix.cz
Pramérna cena zam’ 107 929 K¢

Z tabulky vyplyva, Ze primérnd cena za m? u byt 4+kk &ini 107 929 K.

Prodejni cena bytovych a nebytovych jednotek projektu, je stanovena soucinem podlahové
plochy a primérnou cenou za m2. Kazdy bytovy diim ma rozdilny pocet byt a ateliér(i o riiznych
plochdach a velikostech. Vyslednou prodejni cenu polyfunkéniho domu a celkovy ptijem za oba

polyfunkéni domy znazoriuji nasledujici tabulky.



Tabulka 12: Ceny byt a celkovy vynos z prodeje objektu ,,C*

2
Podlazi Oznaceni bytu Dispozice bytu Plocham 2
UZitna plocha Primérna cena K&/m” |Cena bytu

Cl.1 1+KK 31,01 128 359 K¢ 3980424 K¢

1NP C1.2 1+KK 28,07 128 359 K¢ 3 603 048 K¢
Cl.3 1+KK 28,78 128 359 K¢ 3694 183 K¢

Cl.4 1+KK 41,92 128 359 K¢ 5380 825 K¢

c2.1 1+KK 30,79 128 359 K¢ 3952 185 K¢

C2.2 1+KK 28,42 128 359 K¢ 3647 973 K¢

C2.3 1+KK 28,78 128 359 K¢ 3694 183 K¢

2 NP C2.4 1+KK 35,31 128 359 K¢ 4532 369 K¢
C2.5 1+KK 28,87 128 359 K¢ 3705 735 K¢

C2.6 1+KK 28,55 128 359 K¢ 3 664 660 K¢

C2.7 1+KK 33,95 128 359 K¢ 4357 801 K¢

C2.8 1+KK 33,59 128 359 K¢ 4311 591 K¢

C3.1 1+KK 30,45 128 359 K¢ 3908 543 K¢

C3.2 1+KK 28,18 128 359 K¢ 3617 167 K¢

C3.3 1+KK 28,51 128 359 K¢ 3659 526 K¢

INP C3.4 1+KK 35,09 128 359 K¢ 4504 130 K¢
C3.5 1+KK 28,6 128 359 K¢ 3671078 K¢

C3.6 1+KK 28,31 128 359 K¢ 3633 854 K¢

C3.7 1+KK 33,56 128 359 K¢ 4307 741 K¢

C3.8 1+KK 33,5 128 359 K¢ 4300 039 K¢

Cc4.1 1+KK 31,36 128 359 K¢ 4025 350 K¢

C4.2 1+KK 28,18 128 359 K¢ 3617 167 K¢

C4.3 1+KK 28,51 128 359 K¢ 3659 526 K¢

C4.4 1+KK 35,11 128 359 K¢ 4506 698 K¢

4NP C4.5 1+KK 28,65 128 359 K¢ 3677 496 K¢
C4.6 1+KK 28,45 128 359 K¢ 3651 824 K¢

C4.7 1+KK 33,42 128 359 K¢ 4289 770 K¢

C4.8 1+KK 33,42 128 359 K¢ 4289 770 K¢

C5.1 1+KK 30,34 128 359 K¢ 3894 423 K¢

C5.2 1+KK 28,23 128 359 K¢ 3623 585 K¢

C5.3 1+KK 28,4 128 359 K¢ 3 645 406 K¢

C5.4 1+KK 35,04 128 359 K¢ 4497 712 K¢

> NP C5.5 1+KK 28,63 128 359 K¢ 3674 929 K¢
C5.6 1+KK 28,52 128 359 K¢ 3660 809 K¢

C5.7 1+KK 33,62 128 359 K¢ 4315 442 K¢

C5.8 1+KK 33,56 128 359 K¢ 4307 741 K¢

C6.1 1+KK 37,87 128 359 K¢ 4 860 969 K¢

C6.2 1+KK 42,87 128 359 K¢ 5502 766 K¢

6 NP C6.3 2+KK 58,24 141 694 K¢ 8252 262 K(|
C6.4 1+KK 33,74 128 359 K¢ 4330 845 K¢

C6.5 1+KK 33,48 128 359 K¢ 4297 472 K¢

C7.1 2+KK 57,02 141 694 K¢ 8079 395 K¢

7NP C7.2 2+KK 57,96 141 694 K¢ 8212 588 K¢
C7.3 2+KK 33,1 141 694 K¢ 4690073 K¢

C7.4 1+KK 44,92 128 359 K¢ 5765 903 K¢

Vynosy z prodeje byt z polyfunkéniho domu C 197 456 976 K¢

Vynos z polyfunkéniho domu ,,C“ za prodej 18 bytovych a 27 nebytovych jednotek Cini

197 456 976 K.
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Tabulka 13: Ceny byt a celkovy vynos z prodeje objektu ,,D“

D2.1 1+KK 36,28 128 359 K¢ 4656 878 K¢

D2.2 1+KK 30,03 128 359 K¢ 3854 632 K¢

D2.3 1+KK 35,11 128 359 K¢ 4506 698 K¢

ZNP D2.4 1+KK 47,02 128 359 K¢ 6035 458 K¢
D2.5 1+KK 54,16 128 359 K¢ 6951 944 K¢

D2.6 1+KK 43,25 128 359 K¢ 5551 543 K¢

D3.1 1+KK 36,48 128 359 K¢ 4682 550 K¢

D3.2 1+KK 30,18 128 359 K¢ 3873 886 K(|

D3.3 1+KK 35,27 128 359 K¢ 4527 235K¢

SNP D3.4 1+KK 46,8 128 359 K¢ 6007 219 K¢
D3.5 1+KK 54,25 128 359 K¢ 6963 496 K¢

D3.6 1+KK 43,37 128 359 K¢ 5566 946 K(|

D4.1 1+KK 36,32 128 359 K¢ 4662012 K¢

D4.2 1+KK 30,06 128 359 K¢ 3858 483 K¢

ANP D4.3 1+KK 35,06 128 359 K¢ 4500 280 K¢
D4.4 1+KK 46,59 128 359 K¢ 5980 263 K¢

D4.5 1+KK 54,43 128 359 K¢ 6986 601 K¢

D4.6 1+KK 43,35 128 359 K¢ 5564 379 K¢

D5.1 1+KK 36,3 128 359 K¢ 4659 445 K¢

D5.2 1+KK 30,01 128 359 K¢ 3852 065 K¢

D5.3 1+KK 34,99 128 359 K¢ 4491 294 K¢

> NP D5.4 2+KK 46,74 141 694 K¢ 6622 780 K¢
D5.5 1+KK 53,86 128 359 K¢ 6913 436 K¢

D5.6 1+KK 42,8 128 359 K¢ 5493 781 K¢

D6.1 1+KK 36,58 128 359 K¢ 4695 386 K¢

D6.2 1+KK 30,19 128 359 K¢ 3 875 169 K¢

D6.3 2+KK 35,04 128 359 K¢ 4497 712 K¢

NP D6.4 2+KK 46,88 141 694 K¢ 6642 618 K¢|
D6.5 1+KK 54,32 141 694 K¢ 7 696 821 K¢

D6.6 1+KK 42,37 128 359 K¢ 5438 587 K¢

D7.1 4+KK 116,43 107 929 K¢ 12 566 124 K¢

7NP D7.2 1+KK 54,36 128 359 K¢ 6977 615 K¢
D7.3 2+KK 43,46 141 694 K¢ 6 158 024 K¢

Vynosy z prodeje bytl polyfunkéniho domu D 185 311 357 K¢

Vynos z polyfunkéniho domu ,,D“ za prodej 19 bytovych a 14 nebytovych jednotek ¢ini 185 311

357 K¢.

Tabulka 14: Celkovy vynos projektu z prodeje byt

Polyfunkénidim C 197 456 976 K¢
Polyfunkcniddm D 185311357 K¢
Celkovy vynos z prodeje bytovych jednotek 382 768 334 K¢

Celkovy vynos z prodeje bytovych jednotek Cini 382 768 334 K¢.
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5.6.2 Vynosy z prodeje podzemnich garazovych stani

Tabulka 15: Uréeni prdmérné ceny za m? za gardZové stani

800 000 12 66 667 K¢|sreality.cz
1000 000 14 71429 K¢|sreality.cz
870000 13 66 923 K¢&|realitymix.cz
560 000 15 37 333 K¢|realitymix.cz
Priimérna cena za m’ 60 588 K¢

Primérnd cena za m? za garazové stani ¢ini 60 588 K¢.
Prodejni cena garaZového stani projektu je ddna soucinem plochy stani a zjisténé cena za m2.

Vynosy z prodeje gardzovych stani za jednotlivé objekty zobrazuje nasledujici tabulka 15.

Tabulka 16: Celkové vynosy z prodeje gardZovych stdani

C 12 60 588 K¢ 727 055 K¢ 27 19630484 K¢
D 12 60 588 K¢ 727 055 K¢ 27 19630484 K¢
Celkovy vynos z prodeje garazovych stani 39 260 967 K¢

Celkovy vynos projektu z prodeje gardZzovych stani ¢ini 39 260 967 K¢.

5.6.3 Celkové vynosy projektu

Celkové vynosy projektu tvofi soucet vynosi z prodeje bytovych a nebytovych jednotek a

prodeje gardzovych stani z obou objekt(.

Tabulka 17: Celkovy vynos projektu

Polyfunkénidlim C 197 456 976 K¢ 19630484 K¢ 217 087 460 K¢
Polyfunkénidim D 185311 357 K¢ 19630484 K¢ 204 941 841 K¢
Celkovy vynos projektu 422 029 301 K¢

Celkovy vynos projektu z ¢ini 422 029 301 K¢.



s _©

5.6.4 RozloZeni vynosu do mésicu

s

Vynosy projektu v mésicich znazornuje tabulka 18 od 1. ledna 2019 do 5. kvétna 2021. V roce 2018 projekt negeneruje zZddné vynosy, protoze zahajeni

prodeje bytd zadind aZ vlednu 2019. Prodeje bytl v jednotlivych meésicich jsou modelovany na zakladé konzultace sinvestorem projektu.

Pred dokoncenim bylo prodano vice jak 80 % bytl a zbylé byty se doprodaly do 5 mésict od ukonceni stavby. Je provedena suma vynos( za jednotlivé

mésice a kumulovany soucet vynosu. V tabulce 18 nejsou zohlednény zalohy a splatnosti faktur.

Tabulka 18: Vynosy projektu v mésicich

Prodej byt (pocet) 0 1] 0 7 1 3 1 2 2 1 2 2 5
Uhrada 10% kupni ceny 541 063 K¢ 0K¢ 3787 442 K¢ 541063 K¢l 1623190 K¢ 541063 K¢ 1082 126 K¢| 1082 126 K¢| 541 063 K¢ 1082 126 K¢ 1082 126 K¢| 2705 316 K¢|
Uhrada 70% kupni ceny 3246 379K¢| 0K¢| 22724 655 K¢| 3246379K¢|  9739138K¢ 3246 379K¢] 6492 758 K¢| 6492758K¢|  3246379K¢|  6492758K¢|  6492758K¢[ 16 231896KE
Uhrada 100% kupni ceny 1623 190 K¢| 0K¢ 11362 327 K¢| 1623190K¢| 4869 569 K¢ 1623 190 K¢| 3246379 K¢ 3246379K¢ 1623 190 K¢| 3246379 K¢ 3246379K¢ 8115 948 K¢|
Prodej garazovych stani (pocet) 0 0 0 5 1 2 1 1 2 1 1 2 4
Prodej garazovych stani 0K¢| 0K¢ 3635275 K¢ 727055K¢[ 1454 110KE 727 055 K¢ 727 055 K¢ 1454 110K¢| 727 055 K¢ 727 055 K¢ 1454 110K¢| 2908 220 K¢|
Suma 5410632 K¢ 0K¢ 41509 699 K¢ 6137687 K¢| 17686 006 K¢ 6137 687 K¢ 11548 319 K¢| 12275 374 K| 6137687K¢| 11548319KE| 12275374KE| 29961 380 K|
Kumulované vynosy 5410 632 K¢| 5410632 K| 46920331K¢| 53058018 Ke| 70744024 K¢ 76 881711 K¢ 88430030 K¢| 100705404 K¢| 106843 091K¢| 118391410K¢| 130666 785 KE| 160 628 165 K¢

5 6 1 1 1 4 6 5 7 0 2 0 3 5 2 E

2705316K¢[  3246379Ke 541063 K¢ 541063 K¢ 541063KE|  2164253KE|  3246379KE|  2705316KE|  3787442K¢ OK¢[  1082126K¢ 0KE[  1623190KE|  2705316KE)  1082126KE| 1623 190K¢]
16231896 KE| 19478275KE|  3246379KE[  3246379KE|  3246379KE|  12985517KE| 19478275KE| 16231896 KE| 22 724 655 K¢ OKE[  6492758K¢ OKE[  9739138KE| 16231896KE)  6492758KE| 9739 138K
8115948K¢[  9739138KE|  1623190KE)  1623190KE|  1623190KE|  6492758KE[  9739138K¢|  8115948Ke| 11362327K¢E OKE[  3246379K¢ OKE[  4869569KE|  8115948KE)  3246379KE| 4869 569 K¢

5 3 1 1 1 4 4 5 7 0 0 0 1 2 0 0

3635275K¢[  2181165KE 727 055 K¢ 727 055 K¢ 727055KE|  2908220K¢[  2908220KE|  3635275KE| 5089 385K¢ 0K¢ 0K¢ 0K¢ 727055KE| 1454 110K¢ 0K¢ 0Kg
30688435Ke| 34644957KE|  6137687KE|  6137687KE|  6137687KE| 24550748KE| 35372012KE[ 30688435KE| 42963 809 K& OK¢[ 10821264K¢ 0KE[ 16958951KE| 28507270KE| 10821264KE| 16231896 K¢
191316 600 KE] 225961557 KE| 232099 244 K¢| 238236931Ke| 244374618KE| 268925366 KE| 304297378 KE| 334985813 KE| 377949622 KE| 377949622 KE| 388770886 KE| 388770886 KE| 405729837 KE| 434237108 KE| 445058372 KE| 461290 268 Kl
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5.7 Vydaje a prijmy projektu

Pro vypocet ukazatell ekonomické efektivnosti je nutné prevést naklady a vynosy na vydaje a pfijmy.

5.7.1 Vydaje projektu

Tabulka 19 uvadi mésiéni vydaje projektu vychazejici z investi¢nich nakladd a financovani projektu.

12801 226 K¢

12801226 K¢

12801 226 K¢

12801226 K¢

Tabulka 19: Vydaje projektu v mésicich

12801226 K¢

12801226 K¢

12801226 K¢

12801 226 K¢

12801226 K¢

12801226 K¢

12801226 K¢

12801226 K¢

12801226K¢

12801226K¢

12801226K¢

12801226K¢

12801226 K¢

12801226K¢

12801 226 K¢

25602453 K¢

38403679 K¢

51204 906 K¢

64006 132 k¢

76807 359 k¢

89 608 585 K¢

102 409 812 K&

115211038 K¢

12 801 226 K¢

12801226 KE| 12801226KE| 12801226KE| 12801226KE| 12801226KE[ 12801226KE| 12801226KE| 12801226 KE| 12801226KE| 12801226 K¢
12801226 KE| 12801226K¢| 12801226KE| 12801226KE| 12801226KE| 12801226KE| 12801226KE| 12801226KE| 12801226KE| 12801226KE| 12801226 K¢
128012265 K¢| 140813491Ke| 153614718 KE| 166415944 K¢| 179217 171KE| 192018397 KE| 204819624 KE| 217 620850KE| 230422077 KE| 243223303 KE[ 256024 529 K¢
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5.7.2 P¥ijmy projektu

Tabulka 20 uvadi mésiéni prijmy projektu, které zohledruji ¢asovy posun splatnosti faktur a vychazeji z vynosu projektu. Projekt zacina generovat ptijem

s

od bfezna 2019, kdy zacina predprodej bytl. Pfedpokladand doba splaceni faktur je rozdélena na nékolik fazi. Prvni faze ve 3. mésici od zahajeni prodeje

byt Ghrada 10% kupni ceny, druha faze v 15. mésici thrada do 70% kupni ceny, treti faze ve 24. mésici kolaudace a Uhrada do 100% kupni ceny. Posledni

Ctvrtd faze se zabyva doprodejem jiz dokoncenych bytl v celé vysi, které se prodaly do nasledujicich 5 mésicu. V tabulce 20 je provedena suma prijm0

za jednotlivé mésice a kumulovany soudet pFijmu.

Tabulka 20: Prijmy projektu v mésicich

Prodej byt (pocet) 0| 1 0 7 1 3 1 2 2 1 2 2 5
Uhrada 10% kupni ceny 541063 K¢| 0KE 3787 442 K¢ 541063 K¢ 1623 190 K¢ 541063 K¢ 1082 126 K¢ 1082 126 K¢ 541 063 K¢| 1082 126 K¢
Uhrada 70% kupni ceny

Uhrada 100% kupni ceny

Prodej garazovych stani (pocet) 0) 0| 0| 5 1 2 1 1 2 1 1 2| 4
Uhrada garazovych stani

Suma 0 K| 0KE 541 063 K¢| 0Ké 3787 442 K¢ 541063 K¢ 1623 190K¢ 541063 K¢ 1082 126 K¢ 1082 126 K¢ 541 063 K¢| 1082 126 K¢
Kumulované vynosy 0K¢| 0 K¢| 541 063 K¢| 541063 K¢ 4328 506 K¢ 4869 569 K¢ 6492 758 K¢| 7033822 K¢ 8115948 K¢| 9198075 K¢ 9739138K¢| 10821264 KE

5| 6) 1 1] 1 4 6| 5| 7 0) 2] 0 3] 5| 2| 3] 0]
1082 126 K¢| 2705 316 K¢ 2705 316 K¢| 4328 506 K¢
129 855 170 K¢ 3787442KE[  15149770KE|  22724655KE|  18937212KE| 26512097 K& 0K¢ 7574885K¢ 0 K¢
121739221KE[ 27053160KE| 10821264 KE[ 16 231896 K 0K¢|
S| 3] 1 1] 1 4 4 5| 7 0) 0 0 1 2] 0 0) 0]
39 260 967 K¢
1082 126 K¢| 2705 316 K¢ 2705316 KE| 134183 675 K¢ 3787442KE[  15149770KE|  22724655KE|  18937212KE| 26512097 K& 0K¢ 7574885K¢ OK¢| 161000188KE[ 27053160KE| 10821264 K[ 16 231896 K& 0 K¢|
11903391K¢| 14608 707 KE| 17314023 KE| 151497 698 KE| 155285 140 Ke| 170434 910KE| 193 159565 KE| 212 096 777 KE[ 238 608 874 K¢| 238 608 874 KE| 246 183 759 KE| 246 183 759 KE| 407 183 947 KE| 434 237 108 K&| 445058372 KE| 461290268 KE| 461 290 268 K¢
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5.7.3 Financovani developerského projektu

Financovani projektu je zajisténo vlastnimi a cizimi zdroji. Investor disponuje vlastnimi zdroji ve vysi 30 % z celkovych nakladl na projekt.

v s v

Hodnota vlastnich zdrojt je 76 807 359 K¢. Splatkovy kalendar avé

v nasledujici tabulce 21.

Tabulka 21: Urceni spldtek a drokd tveru

rus 3% urokem a predpokladem postupného splaceni Gvéru z prodeje bytl je uveden

PFijmy 0| 0 0| 541063 0 3787442 541063 1623 190! 541063 1082 126 1082 126 541063 1082 126
Vydaje 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226
NCF -12 801 226 -12 801 226 -12 801 226 -12 260 163 -12 801 226 -9013 784 -12 260 163 -11178 037 -12 260 163 -11719 100 -11719 100 -12 260 163 -11719 100
Vlastni zdroje - pouziti -12 801 226 -12 801 226 -12 801 226 -12 260 163 -12 801 226 -9013 784 -4 328 506

Vlastni zdroje - zbyvajici 64006 132 51 204 906 38403 679 26 143 516 13342290 4328506 0

Cerpéni Gvéru 7931657, 11178 037 12 260 163 11719 100 11719 100 12260 163 11719 100
Kumulované vlastni zdroje -12 801 226 -25 602 453 -38403 679 -50 663 843 -63 465 069 -72 478 853 -76 807 359

Kumulované &erpéni ivéru 0 0 0 0 0 0 7931657 19109 694 31369 857| 43 088 957 54 808 058 67068 221 78787 321
Urok 0 0 0 0 0 0 237 950 573291 941 096 1292 669 1644242 2012 047| 2363 620
Jednorazova splatka

1082126 2705316 2705316 134183 675 3787442 15149770 22724 655 18937212 26512097 0) 7574 885 161000 188 27053 160 10821264 16231 896
12801 226 12801 226, 12 801 226, 12 801 226 12801 226 12801 226, 12 801 226 0 0| 0| 0] 0| 0| 0] 0f
-11719100 -10095 910 -10095 910 121382449 -9013784 2348543 9923428 18937212 26512 097 0| 7574885 161000 188 27053 160 10821 264 16231 896
11719 100 10095910 10095910
90506 421 100602 331 110698 242, 0] 0| 0| 0| 0 0| 0| 0| 0| 0| 0| [y
2715193 3018070 3320947 0| 0| 0| 0| 0 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0f
110 698 242
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5.8 Stanoveni Cash Flow projektu

Cerpani bankovniho Uvéru zacalo v ¢ervnu 2019 a bylo ukonéeno v bieznu 2020. Poté se v dubnu 2020 uhradila jednorazova splatka bankovniho Gvéru.

Pro stanoveni diskontovanych CF byla vyuzita 15% diskontni sazba, kterd ukazuje minimalni pozadavek investora na zhodnoceni projektu.

Tabulka 22: Vykaz Cash Flow

Pijmy 0 0| 0 541 063! 0 3787442 541 063! 1623 190 541 063! 1082 126 1082 126 541 063| 1082 126
Vydaje 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226 12 801 226
Bankovni dvér - cerpani 0 0| 0 0 0 0 7931657 11178037 12 260 163 11719 100 11719 100 12 260 163 11719 100,
Uroky z bankovniho Gvéru 0 0| 0 0 0 0 237950 573291 941 096 1292 669 1644 242 2012047 2363 620
Jednordzova splatka bankoviho Gvéru 0 0 0) 0 0 0| 0 0 0| 1] 0 0 1]
NCF -12 801 226 -12 801 226 -12 801 226 -12 260 163 -12 801 226 -9013 784 -4 566 456 -573291 -941 096 -1292 669 -1644 242 -2012 047, -2 363 620
Diskontni faktor pro 15% diskontni sazbu 1,000000 0,869865 0,869865 0,869865 0,869865 0,869865 0,869865 0,869865 0,869865 0,869865 0,869865 0,869865 0,869865
NCF diskontované -12 801 226 -11135339 -11135339 -10 664 687 -11135339 -7 840 775 -3972 200 -498 686 -818 626 -1124 447 -1430 268 -1750 209! -2 056 030
Kumulované NCF -12 801 226 -23936 565 -35071 904 -45736 591 -56 871930 -64 712 705 -68 684 905 -69 183 591 -70002 217 -71126 664 -72 556 933 -74307 142 -76363172

1082 126 2705 316 2705316 134183 675 3787442 15149770 22724 655 18937212 26512 097 0 7574 885 0) 161000 188 27053 160 10821264 16 231 896
12801226 12 801226 12801226 12801226 12801226 12801226 12801226 0) 0] 0 0 0) 0) 0| 0 0]
11719 100 10095910 10095910 0) 0] 0 0 0) 0] 0 0 0) 0) ) 0 0]

2715193 3018070 3320947 0) 0| 0 0) 0) 0] 0 0 0) 0) 0| 0 0]

0| 0 0) 110698 242 0] 0 0) 0) 0] 0 0 0) 0) 0| 0 0]
-2715 193] -3018 070 -3320947| 10684 207 -9013 784 2348 543 9923428 18937212 26512 097 0 7574 885 0) 161 000 188| 27053 160 10821264 16 231 896

0,756144 0,756144 0,756144 0,756144 0,756144| 0,756144 0,756144 0,756144 0,756144| 0,756144 0,756144 0,756144 0,657516 0,657516 0,657516 0,657516)

-2053077| -2282 095 -2511 114 8078799 -6815 719 1775837, 7503 541 14319259 20046 963 0 5727704 0) 105 860 200) 17787 886 7115154 10672731
-78 416 248| -80 698 344 -83 209 458 -75 130 659, -81 946 378] -80 170 541] -72 667 000 -58 347 741 -38 300 778] -38 300 778] -32573 074 -32573 074 73287 126 91075 012] 98 190 166 108 862 897}

Cista soucasnd hodnota predstavuje hodnotu kumulovanych diskontnich CF projektu a v poslednim roce hodnoceného obdobi a ¢inni 108 862 897 K.
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5.9 Analyza citlivosti projektu

Analyza citlivosti zjistuje proménné, které maji vliv na vysledné ukazatele ekonomické
efektivnosti projektu a posuzuje dopad zmén procentualnich hodnot téchto proménnych na
efektivitu projektu. Ukazatelé ekonomické efektivnosti feSeného projektu dosahli kladnych

hodnot.

V nasledujicich tabulkdch budou zobrazeny zmény jednotlivych proménnych a jejich vliv na NPV

a bude stanoveno pfi jaké zméné se bude NPV = 0, tj. projekt se dostane na hranici efektivnosti

(prepinaci hodnota).

V Tabulce 23 se proménné zméni o 30 %, 40 % a 51 %. pficemZ u 51 % dochazi k tzv. prepinaci

hodnote.

Tabulka 23: Vliv investi¢nich ndkladid na NPV

0% 256 024 529| 108 862 897
30% 332831888| 44608211
40% 358434341 23189983
51% 386 154 675 0

V Tabulce 24 se proménné méni o 20 %, 30 % a 33 %, u které dosahuje prepinaci hodnoty.

Tabulka 24: Vliv investi¢nich vynosi na NPV

0% 461 290 268 108 862 897
20% 369032 214 43 099 508
30% 322903 188 10217 813
33% 308 568 836 0

Z analyzy citlivosti vyplyva, Ze je projekt vice citlivy na zménu proménnych pfijm, ktera nejvice

ovlivni hodnotu NPV.
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5.9.1 Kvantitativni analyza projektu

Kvantitativni analyza projektu se zabyva rizikovymi faktory, které mohou ovlivnit vstupni

proménné ukazateld ekonomické efektivnosti, zejména investicni naklady a vynosy projektu.

Dopad rizikové proménné i pravdépodobnost vzniku rizika je hodnocen v intervalu 1 aZ 5, viz str.

20 této bakalarské prace.

Tabulka 25: Tabulka rizik

Pravdépodobnost
Riziko ,p Dopad Celkové riziko | Hodnocenirizika Dopad NavrZena opatfeni
vyskytu
Rizika souvisejici s Ovlivnénivynosu projektu Analyza trhu, smlouvy s budoucimi
poptavkou 1 3 3 Nizké vlastniky, postupné platby béhem
vystavby

Rizika tykajici se Ovlivnéninakladl projektu Vybérové fizeni kvalifikovaného
projektového navrhu projektového tymu, ktery ma zkusenosti

3 4 12 Vvaine s obdobnym typem projektd
Rizika spojena s vykupem Ovlivnéninakladl projektu Uskuteénénivykupu projektu pred
pozemk( 1 3 3 Mirné zahdjenim praci na projektu a realizaci
Rizika souvisejici s Ovlivnéni nakladl projektu Vybérové fizeni na kvalitniho
vystavbou 4 4 16 Znacné zhotovitele stavby
Regulaénirizika Ovlivnéni nakladl projektu Vytvofenirezervy

2 2 4 Mirné
Ostatnirizika Ovlivnéninakladl projektu Komunikace s vefejnosti

3 3 9 Vaziné

V Tabulce 25 jsou vytypovdana rizika, jejichZz realizace by mohla plsobit na pfijmové nebo

nakladové polozky. K jednotlivym rizikim jsou navrZena opatfeni na jejich fizeni. Citlivostni

analyza ukazuje, Ze projekt vystavbu polyfunkéniho domu v Brné je dostatecné robustni a

zkomplikoval by se az pfi navyseni ndkladl o 51 % nebo zméné prijmd o 33 %. Z toho dlvodu jiZ

nebylo potfeba provést dalsi kvantitativni analyzu rizika a projekt mdze byt doporucen k

realizaci.
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6 Zaver

Cilem bakalarské prace bylo vyhodnoceni ekonomické efektivnosti a rizik investi¢niho projektu,
ktery zahrnuje vystavbu polyfunkéniho domu v Brné. Zjisténé informace aplikovat na pripadové

studii ekonomické a rizikové analyzy investi¢niho projektu.

Vystupem bakalarské prace je vypracovana problematika ekonomického hodnoceni a hodnoceni
rizik investi¢niho projektu a provedena pfipadova studie zamérena na ekonomickou a rizikovou

analyzu investi¢niho projektu. Cile bakalarské prace se povedlo splnit.

Teoreticka ¢dst prace se zabyva popisem fazi Zivotniho cyklu investi¢niho projektu a penéznimi

toky projektu. Popisuje ukazatele ekonomické efektivnosti projektu a fizeni a rizika projektu.

Pfipadova studie fesi investi¢ni projekt, jehoz naplni je vystavba polyfunkéniho domu v Brné.
Studie se poté zabyva naslednym prodejem bytovych jednotek a podzemnich garazovych stani.

Vzniklo celkem 36 byt(, 42 ateliér(l a 54 podzemnich garazovych stani.

Nejvétsi polozkou celkovych nakladd jsou ZRN, které byly stanoveny odhadem po konzultaci se
stavebnikem investi¢nim projektu. Vynosy projektu jsou tvofeny prodejem bytl a garazovych
stani. Jejich hodnota vychazi z analyzy trhu nemovitosti a kritéria jsou stanovena tak, aby co

nejpfesnéji odpovidala cené na trhu.

Financovani projektu je pro studijni icely zpracovano formou kombinace vlastnich a cizich zdroj
v podobé uvéru. Na zdkladé vsech zjisténych informaci byly stanoveny Cisté penéini toky
projektu.

Na zavér prace byla vypracovana analyza citlivosti projektu, na zakladé které bylo zjiSténo, Ze se
jedna o kvalitni a spolehlivy projekt, ktery je velmi flexibilni na zménu néakladl i pfijmuU a je tudiz

pro investora efektivni a z ekonomického hlediska pfinosny.
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