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Uvod

Trh s nemovitostmi, téma, které je kazdym dnem aktualnégjsi a diskutované;jsi. Lidé maji

stale vetsi potiebu a chut’ investovat do nemovitosti, jako do spolehlivé investice. Toto
tvrzeni ovSem pro developera vzdy neplati. Ten si pied koupi pozemku musi polozit
spoustu otazek, na které je potieba znat odpovéd’, jesté pred realizaci investice. Hlavni
jeho otazkou, kterou si v mnoha piipadech poklada je, zda pro né¢j vybrany projekt bude
ekonomicky efektivni a tedy vynosny. Zhodnoceni projekti je nejdilezitéjsi cCasti

investice pro developery.

Téma mé diplomové prace jsem si vybrala na zaklad¢ své predchozi praxe u spolecnosti
STAFIN. S jmenovanou spolec¢nosti jsem jiz spolupracovala na bakalaiské praci, na téma
Rizeni rizik projektu, diky dobré spoluprici jsem i pro diplomovou praci zvolila
spolecnost STAFIN a vybrala jsem si téma zhodnoceni projektu. Celkové zhodnoceni
projektd firma standardné neprovadi, z tohoto diivodu jsem se rozhodla na toto téma
zpracovat svoji diplomovou praci a zhodnotila developersky projekt Park Kalikova.
Vysledek mé prace bude poskytnut firmé¢ STAFIN jako piehled navratnosti jejich
projektu a mize byt pouzit jako doporuceni pro dalsi projekty. Spolecnost STAFIN
souhlasila a poskytla mi veskeré informace a materidly potfebné pro vypracovani mé

diplomové préce.

Diplomova prace je rozde€lena do osmi kapitol s podkapitolami. Prace pracuje
s teoretickou a praktickou Casti soucasné, v textu se plynule prolinaji. Na uvod prace je
predstavena spolecnost STAFIN, dale je predstavena developerskd ¢innost, soucasn¢ je
pfedstaven vybrany projekt, ktery v nasi praci hodnotime, jedna se o projekt vystavby
bytovych domi u Kalikovského mlyna. V dalSich kapitolach bylo vzdy teoreticky
vysvétleno dané téma a ndsledovala prakticka ¢ast z prostiedi spole¢nosti STAFIN.
Zam¢tili jsme se na financovani projekta, fizeni projekt, kde je popséno fizeni a opatfeni

vuci rizikiim, dale jsme definovali U€astniky, ktefi se zGi€astiiuji jednotlivych projektt.

V nésledujici ¢asti prace jsou predstaveny dva druhy hodnoticich metod. Jedna se o
metody statické a dynamické, tyto metody se lisi tim, Ze statické metody neberou v tivahu
¢asovou hodnotu pen€z, naopak dynamické metody s Casovou hodnotou penéz pracuji.
Nasleduje zvoleni vhodnych metod pro nami vybrany projekt. Kapitola, kterd popisuje

zhodnoceni projektu, obsahuje vSechny ziskané informace, vyuzité metody, pouzité



vzorce a vysledné srovnani jednotlivych bytovych domi. VSechny vypocty a metody jsou

zpracovany ve formach tabulek, grafti a rovnic.

Hlavni cilem diplomové prace je zhodnoceni investice do vystavby bytovych domi u
Kalikovského mlyna a nasledné vyhodnoceni, kterd varianta vystavby bytového domu
byla pro spolecnost nejvyhodnéjsi a také zjisténi financni stability projektu. Nasi praci
jsme zjistili, kterd varianta bytového domu byla pro spole¢nost STAFIN nejvyhodnéjsi
jak z ekonomického pohledu, tak z casového horizontu. Vysledek této diplomové prace
bude spolecnosti STAFIN prezentovan a poskytnut pro piipadné budouci vyuziti u
dalsich podobnych projekti.



1 Predstaveni spole¢nosti

Tato diplomova prace je vypracovana na zakladé mé spoluprace se spole¢nosti STAFIN.
Z tohoto divodu je prvni kapitola zaméfena na predstaveni spolecnosti, jeji misto

pusobnosti, zamé&feni a jeji personalni obsazeni.

1.1 Charakteristika spole¢nosti

Firma STAFIN byla zalozena v roce 1991 Ing. Josefem Novym. Do dneSniho dne je pan
Ing. Josef Novy 100 % vlastnikem firmy a také dalSich spolupracujicich firem, které tvoti

tzv. koncern STAFIN.

Spolecnost STAFIN vznikla ptivodné jako Cisté stavebni firma. S postupem Casu se cela
spolecnost rozsifovala, a to hlavné diky projektu vystavby Cerpacich stanic pohonnych
hmot po celé Ceské republice, stavbé komunikaénich vézi pro tehdejsi spoleénost Eurotel
(dnes O2), vystavb¢ vyrobnich a technologickych hal. Hlavni naplni byla také vystavba
bytovych domil, hotelll a rodinnych doma. Od zacatku svého ptsobeni se firma vzdy

snazila byt generalnim zhotovitelem, ne subdodavatelem pro jiné generalni zhotovitele.

Firma v dobé svého nejvétsiho rozvoje scitala 135 internich zaméstnancti ve velkém
spektru jejich zaméfeni, s minimalni potfebou externich pracovnikii. Minimalni ro¢ni
obrat spolecnosti se pohyboval v fadu stovek miliont K¢. (Galuskova, 2021; L. Novy,

osobni komunikace, 23. 11. 2022)

Udaje verejného rejstiiku:

Nazev: STAFIN projekty a stavby s.r.o.

ICO: 40525848

DICO: CZ699000668

Zakladni kapital: 100 000 K¢

Adresa: Edvarda BeneSe 590/31, Doudlevce, 301 00 Plzen
Zalozeni: 11. listopadu 1991

Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenim



Obrazek 1: Logo STAFIN

MSTAFIN

Zdroj: Stafin, 2022.

V pritb¢hu ¢innosti majitel Ing. Josef Novy investoval ¢ast zisku do nakupu pozemka pro
budouci ptipadné developerské projekty. Nekazen investort a jejich nasledna platebni
neschopnost, pfiméla v roce 2010 majitele firmy, rozsitit zaméteni spolecnosti z Ciste
stavebni ¢innosti 1 na developerskou ¢innost. Tato zména mu umoznila plnit roli jak
generalniho zhotovitele, tak roli jediného investora, coz vedlo k zajiSténi nezavislosti od

vn¢jsich investort a snizila riziko nedostatku kapitalu.

Po restrukturalizaci ¢innosti firmy doSlo k redukci stdvajicitho po¢tu zaméstnancu, ke
zmeéné vyuziti kancelafskych prostor a soucasné k zvétSeni Cinnosti firmy v oblasti, ktera

se zamé&fovala prevazné na zadavani zakéazek, na zdkladé smlouvy s jinymi zpracovateli.

V roce 2021 firma STAFIN oslavila 30 let své uspesné €innosti. Po celou dobu svého
pusobeni ziskavala firma mnoho cennych zkuSenosti, spokojenych zakaznikl a stale se
drzela svého plivodni hesla ,,Rozdil ocenite®. Firma za fadu let své Cinnosti ziskala celou
fadu kvalitnich spolupraci s vyznamnymi architekty, zkuSenymi projektanty a takeé
ovéfenymi spolecnostmi. SpoleCnost se stile snazi ziskavat lukrativni a zajimavé
pozemky pro piijemné bydleni, udrzet si spokojené zakazniky a spolupracovat se
zavedenymi subdodavateli, ktefi ptisobi uspésné jiz dlouho na trhu. Soucasnou hlavni
naplni prace spole¢nosti STAFIN je vystavba bytovych domi v celém Plzenském kraji.

(Galuskova L.; L. Novy, osobni komunikace, 23. 11. 2022)

1.2 Koncern STAFIN

Koncern je jeden z typi podnikatelského sdruzeni, kdy je jedna nebo vice osob
podrobenych shodnému fizeni jinou osobou nebo osobami. Koncern nemusi nutné
vzniknout pouze uzavienim smlouvy mezi fidici a fizenou osobou. Jedna se totiz o
vysledek urcitého jednani, coz piedpoklada jednotné fizeni a vyvazovani jeho vyhod a

nevyhod v ramci koncernu. Koncern tak mize vzniknout ovlivnénim vykonu hlasovacich
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prav, faktickym vlivem na rozhodovani organt ovladané osoby, jednanim ve shodé¢ atd.

(Stenglova, 2020)

Dle zakona o obchodnich korporaci paragrafu 79 odstavce 2, jednotné fizeni chapeme
jako “vliv Fidici osoby na cinnost rizené osoby sledujici za ucelem dlouhodobého
prosazovani koncernovych zajmii v ramci jednotné politiky koncernu koordinaci a
koncepcni Fizeni alespon jedné z vyznamnych slozek nebo cinnosti v ramci podnikani

koncernu.” (ZOK, 2021)

Firma ptesla na developerskou ¢innost a zah3gjila tzv. koncern STAFIN, ktery se sklada

z 11 firem. Stali se tak generdlnim zhotovitelem svych vlastnich developerskych projektt.

Heslo koncernu a celé spolecnosti je ,,Jsme spolecnost s dlouholetou pusobnosti na
tuzemském trhu, ktera ma jediného vlastnika, je financne stabilni a uspésna

v developerskée cinnosti a pozemnim stavitelstvi.* (Stafin, 2022)

11 firem obsaZenych v koncernu:
STAFIN a.s.

STAFIN TM s.r.0.

STAFIN Nepomucka s.r.o.

O — APARTMENTS SYLVAN ass.
STAFIN Kalikova a.s.

RECIENTE s.r.o.

STAFIN projekty a stavby s.r.o.
STAFIN pozemni stavitelstvi s.r.o.
STAFIN Tifemos$na s.r.o.

STAFIN Klatovy s.r.o.

STAFIN Klatovy Cibulkova s.r.o.
Zdroj: Stafin.cz (2022)

Firmy, které budou diileZité pro diplomovou praci jsou STAFIN a.s. v roli generalniho

zhotovitele a STAFIN Kalikova a.s. v roli investora.

11



1.3 Cinnosti spole¢nosti

Jak jiz bylo zminéno, tak hlavni ¢innost je developerskda, nejedna se vSak pouze o

vystavbu bytovych domd. V této ¢innosti je vice oblasti, na které se firma zamétuje.
Oblasti, kterym se spolecnost STAFIN vénuje:

e Vystavba bytovych domu

e Vystavba rodinnych doml

e Vystavba administrativnich budov

e Investorské spoluprace

e Zajisténi novych a nevyuzitych priimyslovych zén

e Vybudovani pramyslovych zon ,,na zelené louce™ i prestavbou nevyuzivanych
areala

e Pomoc pfi ziskavani dotaci (Stafin, 2022)
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2 Developerska cinnost

Developerska cinnost je souhrn konkrétnich akei, které vyhledavaji investi¢ni ptilezitost
a nasledné ji dokazou pievést do zivotaschopného projektu. Tento konkrétni projekt

zrealizuji, a to vede k vytvoreni zisku.

Development je slovo pfevzaté z anglictiny, které znamena vyvoj, rozvoj, vystavba. Podle
definice Spolecnosti pro mezinarodni rozvoj (SID) je development popisovan jako
Lwproces, ktery vytvari rist, pokrok a pozitivni zménu pridanim fyzickych, ekonomickych,

enviromentalnich, socialnich a demografickych prvku’ (sid-israel.org, 2018).

V dnesni dobé se developerskd cinnost povazuje za velmi aktualni a intenzivné
projednavané téma jak mezi odborniky, tak mezi vefejnosti. Development z pohledu
stavebnictvi 1ze chépat jako formu rozvoje uzemnich investic do vynosovych staveb. Tato
oblast se zabyvd vSemi segmenty staveb, které dale uplatiiuji vSechny formy

vygenerovani vynosu jako prondjem ¢i prodej. (Archour, 2005)

2.1 Developersky projekt

Developersky projekt je komplexné obsahly plan, ktery zacina podnikatelskym zamérem
a kon¢i vystavbou nemovitosti za ucelem jejiho prodeje ¢i prondjmu. Developersky
projekt muzeme také chéapat jako koupi existujici nemovitosti a jeji naslednou

rekonstrukci nebo modernizaci, nemusi se tedy jednat o zcela novy stavebni zdmér.

Po zrealizovani projektu dochazi k jeho odprodani nebo pronajmuti koncovému klientovi
developerem. Developersky projekt tedy neni vystavba investorem, ktery vystupy

projektu bude dale uzivat.

Developerské projekty se vyznacuji velkou nakladovosti, kdy musi byt Casto zajisténo

externi financovani od bankovnich ¢i nebankovnich subjektt. (Archour, 2005)

2.2 Developersky projekt Park Kalikova

Tato diplomovéa prace bude zpracovavat projekt spolecnosti STAFIN, ktery realizoval
vystavbu Park Kalikova. Generalnim zhotovitelem stavby byl STAFIN a.s. a investorem

projektu se stal STAFIN Kalikova a.s.

Developersky projekt Bytové domy Atrium park u Kalikovského mlyna obsahuje 3
bytové domy s celkem 138 bytovymi jednotkami. Dim A obsahuje 28 bytovych jednotek,
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dim B 75 bytovych jednotek a diim C 35 bytovych jednotek. Diim A je samostatné stojici,
domy B a C jsou propojeny halovou gardzi. Vyraznym a odliSnym prvkem
developerského projektu je rozmérna zelena stfecha nad halovymi garazemi, kterd tvofi
park pfirozené vegetace uprostied domi a je viditelnd z pfilehlych bytovych jednotek

(obrazek €. 2). (Galuskova L.; L. Novy, osobni komunikace, 23. 11. 2022)

Obrazek 2: Zelena stfecha

RS s
', ;

Zdroj: Stafin, 2022.

Plvodni projekt zamyslel vystavbu 2 bytovych domil a 1 kancelarské budovy. V prubéhu
ptipravné faze doslo ke zméné cilového vyuziti jedné budovy a bylo rozhodnuto o
postaveni 3 bytovych domt. Bytovy diim B je svoji plochou nejvétsi, bytové domy A a
C maji obdobnou plochu. Na obrazku €. 3 miizeme vidét rozlozeni jednotlivych bytovych

domal.
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Obrazek 3: Rozlozeni bytovych domi

objekt “C"
10,000 = 312,70m.n.m.

&

objekt,7A"
40,000 = 311,60 m.n.m.

Zdroj: Stafin, 2022.

V roce 2006 zacaly projek¢ni prace, v roce 2008 bylo vydano izemni rozhodnuti, v roce
2009 doslo k vydani stavebniho povoleni. Posledni bytovy diim byl zkolaudovan v roce
2021. Cely tento developersky projekt trval 15 let, coz je u takto velkych projekti
standartni doba realizace, avsak spolecnost STAFIN zjistila, ze by takto velky projekt

dokéazala zrealizovat rychleji. Na obrazku €. 4 je vidét dokoncena stavba.
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Obrazek 4: Dokoncena stavba

® /MK FSTAFIN

O

_—
e —

Zdroj: Stafin, 2022.

Vystavba jednotlivych bytovych domt probihala postupné, vzdy po dokonceni a

zkolaudovéani stavajiciho bytového domu, byla zahajena vystavba nésledujiciho domu.

Stavba bytového domu A zacala 1. 7. 2015 a vydani kolaudaéniho souhlasu bylo 10. 10.
2016. Vystavba bytového domu B zacala 1. 4. 2017 a kolaudacni souhlas byl vydan 16.
5.2019. Zahgjeni vystavby posledniho bytového domu C, bylo 1. 10. 2019 a kolaudacni
souhlas byl vydan 24. 8. 2021. (obrazek ¢. 5) (L. Novy, osobni komunikace, 1. 2. 2023)

Obrazek 5: Vizualizace projektu

et s T, S WO W e —

L amad

Zdroj: Stafin, 2022.
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2.2.1 Logicky ramec projektu Park Kalikova

Metoda logického ramce se pouziva pii piiprave projektu, dale pfi nasledné realizaci a k
finalni kontrole a hodnoceni pfipravené¢ho projektu. Logicky ramec mizeme brat jako
jinou formu definovéni projektu. Od klasického definovani projektu se 1isi tim, Ze misto
jednotlivych casti projektu zpracovanych do kapitol, se €asti zpracovavaji do tabulky.
Dulezitym bodem logického rdmce je, ze klicové parametry tabulky jsou na sebe

vzajemné navazany.
Logicky ramec by mél obsahovat tyto parametry.

e Nazev projektu

e Typ projektu

e Investor

e Zhotovitel

e Celkové¢ naklady a dobu trvani projektu. (Skalicky, Jermar & Svoboda, 2010)

Tabulka logického ramce se sklada ze Ctyf sloupcii. V prvnim sloupci jsou uvedeny
parametry: zamér, cil projektu, jednotlivé postupné cile ve formée dil¢ich vystupt projektu
a jednotlivé projektové aktivity. Ve druhém sloupci jsou uvedeny indikatory souvisejici
s dosaZenim cil a realizovani vystupil, u aktivit uvddime potiebné zdroje. Ve tietim
sloupci jsou feCeny zdroje pro ovéfeni plnéni, u aktivit jsou zde vypsany terminy. V
poslednim ¢tvrtém sloupci jsou zobrazeny predpoklady plnéni a mozna rizika. (Skalicky,

Jermat & Svoboda, 2010)

17



Tabulka 1: Ukazka logického ramce

Objektivné Zdroje informaci
Zamgr (strategicky ) .
0 ovéritelné k ovéteni (zpisob Nevypliuje se
ci
ukazatele ovéfeni
Objektivné o
Zdroje informaci k
Cil projektu ovetitelné Ptredpoklady a rizika
ovéteni
ukazatele
Objektivné
Vystupy (konkrétni ) Zdroje informaci k o
ov¢titelné Piedpoklady a rizika
vystupy) ovéfeni
ukazatele
Aktivity (kliCoveé Zdroje (penize, Casovy ramec
' ' ' ' o Ptedpoklady a rizika
¢innosti) lidé, material) aktivit
Nevypliuje se Nevypliuje se Nevypliuje se Ptedb&Zzné podminky

Zdroj: Vlastni zpracovani podle: (Skalicky, Jerméaf, Svoboda 2010, s. 110)

Ackoliv Spolecnost STAFIN metodu logického ramce k planovani svych projekta
nevyuziva, pro ucel této diplomové prace jsme logicky ramec projektu vytvorili.
Spolec¢nost STAFIN vychazi pti planovani svych projekti ze studie proveditelnosti, na
zakladé¢ této studie byla vytvorena tabulka logického ramce pro projekt Park Kalikova.
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Tabulka 2: Logicky ramec projektu Park Kalikova

Stavba udrzitelné budovy
Ptijem pro spolecnost

budovy
Zisk pro spole¢nost 61 milionti

certifikace
Ucetnictvi

OBJEKTIVNE OVERITELNE ZDROJE INFORMACT .
UKAZATELE K OVERENI PREDPOKLADY
PRINOSY Prodani ¢i pronajmuti v§ech jednotek II;Zlégﬁ?zﬁfgif;lecnosn’
Zvogent pod ch i K lasti : C ! j
vySeni poc¢tu ubytovacich jednotek v oblasti Hodnoty pro energeticky tsporné Pedpisy, normy hodnot, X

CiL
Vystavba 3 bytovych domt v oblasti Kalikova mlyna —
uspokojeni pozadavki investora

Projekt bude zrealizovan ve sjednany
¢as, za domluvené penize a podminek
Predéani hotového projektu

Koneé¢na dokumentace pro
investora

Zajem investora postavit bytové
domy

Provoz bude ekonomicky efektivni
s ohledem na zivotni prostiedi
Projekt bude atraktivni pro koncové
zakazniky

VYSTUPY PROJEKTU
1. Piiprava projektu

2. Planovani Projektu

3. Realizace projektu

4. Ukonceni projektu

1. Povoleni budou vydana do 1.1. 2010
2. Dodavatelé podepisou smlouvy do
1.4.2015

3. Zahdjeni 1. stavby bude do 1.8.
2015, zahajeni 2. stavby bude do 1.5.
2017, zahajeni 3. stavby bude do 1.10.
2019

4. Ukonceni 1. stavby bude do 1.8.
2016, ukonceni 2. stavby bude do 1.5.
2019, ukonceni 3. stavby bude do 1.5.
2021

5. Kolaudace 1. stavby bude do 1.12.
2016, kolaudace 2. stavby bude do 1.8.
2019, kolaudace 3. stavby bude do 1.9.
2021

Dokumentace k
jednotlivym ¢astem
projektu

Schvéleni realizace projektu a
uskute¢néni dle harmonogramu
projektu

Rizika projektu

Dodrzeni rozpoctu

Dodrzeni podminek smluv
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KLICOVE CINNOSTI

1. Priprava projektu

1.1. Studie proveditelnosti

1.2. Schvaleni projektu

1.3. Zajisténi financovani

1.4. Nakup pozemku

1.5. Komplementace projektové dokumentace
1.6. Ziskani stavebniho povoleni
1.7.Navazani smluv s dodavateli
1.8.Rizikova analyza projektu

2. Planovani Projektu

2.1.Sestaveni WBS

2.2. Sestaveni rozpoctu a finan¢niho planu
2.3. Sestaveni harmonogramu ¢innosti
2.4. Sestaveni planu kontrolnich dnt
2.5. Sestaveni komunikac¢niho planu

3. Realizace projektu

3.1. Domluva s realitni kancelati

3.2. Domluva s pravniky

3.3. Zahajeni prodeje

3.4. Stavba a kolaudace bytovych domu
4. Ukonceni projektu

4.1. Celkové dokumentace

4.2. Sbér recenzi od zékaznikl

1. 31 milion
2. 25 milionu
3. 300 miliont
4. 10 milionu

Nedojde k namitkam statnimi

; 2 {;)tk Y urady/ organy

3. 6 let Budou k dispozici nami vybrani
. dodavatelé

4.2 roky

Budovy projdou kolaudaci

PREDBEZNE PODMINKY

Vysledek prizkumu trhu vzhledem k zajmu o lokalitu a vyuziti
pozemku

Zajisténi financ¢nich zdroji

Schvaleni izemniho planu

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.
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2.2.2 Casovy harmonogram projektu Park Kalikova

Projekt Park Kalikova obsahuje jako vétSina developerskych projekta 4 faze.
1. Priprava projektu

Tato etapa zahrnuje veskeré ptipravné prace na projektu, jednani s dodavateli, alokaci

zdrojti, schvalovani a ziskavani povolenich. Pro spole¢nost STAFIN je tato Cast

vvvvvv

2. Planovani projektu

V této fazi planujeme zdroje, tvofime harmonogram projektu, jednotlivé plany projektu

jako napfiklad finan¢ni nebo projektovy.
3. Realizace projektu

V této fazi je projekt zrealizovan podle piedchozich fazi. V ptipadée spolecnosti STAFIN

se jedna o vystavbu 3 bytovych domt.
4. Ukon¢eni projektu

Ptedéani hotového projektu findlnimu zdkaznikovi. Zpracovani dokumentace k ukonceni

projektu.

Jednotlivé faze projektu jsou detailnéji popsany v kapitole 4.3 Faze developerskych
projekti.

Harmonogram ndm podrobné popisuje jednotlivé ¢innosti v ramci vSech fazi projekti a
kazdé z nich ptitazuje Casové rozmezi trvani. Pro zobrazeni ¢asového harmonogramu byl
vyuzit Ganntliv diagram, ktery byl vytvoien v aplikaci Excel. Z diivodu dlouhého trvani
projektu, jsou zde uvedeny ¢asové useku v intervalu ptl roku. U kazdé ¢innosti je uvedena
doba trvani ve dnech. Casové rozmezi tohoto projektu je od 1. 1. 2006 az do 1. 11. 2023
(obrazek €. 6)
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Obrizek 6: Casovy harmonogram projektu Park Kalikova
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olo|jo|jo|ca|lo|jla|la|d|o|la|o|o|o|o|o|o|o|o|a|joja|o|o|oc|ec|o|o|o|o|o|o|c|a|a o |a
Poiet
Projekt Park Kalikova od Do Podetdni
pracovnich dni

Definice projektového zdméru 01.01.2006|01.06.2006 || [

Studie proveditelnosti 01.06.2006|01.01.2007 |/ 214 153
Zpracovani projektu architektem 01.01.2007 |01.06.2007 |[! 151 ] 110
‘Zpracovani projektu designérem 01.01.2007|01.06.2007 |[! 151/ 110
‘Schvaleni projektu 01.06.2007|01.07.2007 || 30| 21
Zajisténi financovani 01.07.2007 o1.os.2oow|1 31 23
Nékup pozemku 01.08.2007 [01.01.2008 || 153 110
Komplementace projektové dokumentace 01.01.2008 |01.09.2008 | 244 175
‘Stavebni povoleni 01.09.2008|01.02.2009 || 153 110
'Navazani smluv s dodavateli 01.02.2009|01.02.2012|" | 1095/ 783
Rizikovd analyza projektu 01.02.2012|01.08.2012|// 182 131

Zahajovaci meeting 01.08.2012|01.08.2012
‘Sestaveni WBS 01.08.201201.01.2013|l| [

‘Sestaveni rozpo¢tu afinanénihopldnu  |01.01.2013|01.06.2013 || 151 109

‘Sestaveni harmonogramu ginnasti 01.06.2013[01.01.2014 | 214 153

'Plan kontrolnich dné 01.01.2014|01.03.2014| 59 43

‘Komunikaéni plan 01.03,201401.06.2014 | [

'Domluva s realitni kancel &fi 01.01.2015

‘Domluva s pravniky 01.01.2015

Zahdjeni prodeje 01.01.2015

‘Stavba bytového domu A 01.07.2015

'Kolaudace bytového domu A 01.09.2016(10.10.2016 28
Pfedani zdkaznikiim 10.10.2016 (01.04.2017 || 125
'Stavba bytového domu B 01.04.2017/01.04.2019|" | 521

'Kolaudace bytového domu B 01.04.2019|16.05.2019 | 34
Predani zdkaznikiim 16.05.2019 01.10.2019|I]_ 99
‘Stavba bytového domu C 01.10.2019|01.08.2021| | 479
‘Kolaudace bytového domu C 01.08.2021|24.08.2021 23| 17
Piedani zdkaznikim 24.08.2021/01.11.2021 69| 50
'Reklamace, opravy od zdkaznik{ 10.10.2016(01.11.2021 (0" 1848 | 1321

Celkova dokumentace 01.11.2021|01.06.2022 |/ 212 153
Shér recenzi od zakaznik{ 01.06.2022|01.06.2023 | | 365 | 262
Ubéhnuti zaruéni doby 01.11.2021|01.11.2023|F | 7300 | 523

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.
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2.2.3 Rozpocet nakladi a vynosi projektu Park Kalikova

Projekt spolecnost STAFIN obsahoval vystavbu 3 bytovych doml v oblasti Kalikova
mlyna. Z diivodl rtizné velikosti jednotlivych domit méla kazda budova jinou Casovou
dotaci zpracovani. I finan¢ni stranka byla u kazdého bytového domu odlisna.
V nasledujicim grafu €. 1 je vidét velikostni rozloZeni bytovych jednotek v jednotlivych
bytovych domech.

Graf 1: Rozlozeni bytovych jednotek

Rozlozeni bytovych jednotek
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Zdroj: Stafin (2022), zpracovano autorkou

Naklady

Bytovy dim A byl rozlohou nejmensi a obsahoval nejméné bytovych jednotek, z tohoto

vwr

bytovych jednotek, ndklady na n¢j jsou nejvyssi. Bytovy diim C obsahoval 35 bytovych
jednotek, naklady na néj se pohybovali mezi domem A a B. Jednotlivé nakladové polozky

na bytové domy jsou uvedeny v nasledujici tabulce ¢.3.
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Tabulka 3: Rozpocet nakladl projektu Park Kalikova

Nikladova polozka Bytovy dim A | Bytovy dim B | Bytovy diim C
1. | Predinvesti¢ni prace 0 K¢ 41 694 K¢ 1 635 070 K¢
2. Projektova dokumentace 522 000 K¢ 2552 026 K¢ 93 500 K¢
3. Nakup pozemku 10 375 000 K¢ 7320 000 K¢ 3 660 000 K¢
Poplatky spravcim siti y y «
4. (éEZ...) 336 000 K¢ 672 000 K¢ 484 500 K¢
5. | Ostatni 10 000 K¢& 1 833 239 K¢ 1451 542 K¢
6. Piiprava izemi 94 675 K¢ 6578 139 K¢ 4 600 000 K¢
7. Bytovy diim 39740 677 K¢ 127 394 932 K¢ | 83 837 043 K¢
8. | Komunikace 3 560 805 K¢ 1 758 459 K¢ 1 664 995 K¢
9. Oprava nabrezni zdi 2792 753 K¢ 264 000 K¢ 123 500 K¢
10. | Yedlejsirozpoctove 59273 K& 5556000 KE | 2326 893 K&
naklady
11. | Ostatni 2075003 K¢ 6 285 640 K¢ 6 044 025 K¢
12 | Realitni sluzby 1 866 565 K¢ 5637 760 K& 3777 895 K&
13 | Pravni ¢innost 746 626 K¢ 287 500 K¢ 105 000 K¢
14 | Investorska ¢innost 373 313 K¢ 1 532 000 K¢ 1250 000 K¢
15 | Autorsky dozor 186 657 K¢& 1 021 333 K¢ 450 000 K¢
16 | Koordinator BOZP 186 657 K¢ 98 800 K¢ 98 600 K¢
17 | Energie spojené se stavbou | 373 313 K¢ 510 667 K¢ 600 000 K¢
18 | Ostatni 1725717 K¢ 5131 826 K& 3559 054 K¢
Celkové niklady na bytovy | ¢~ 055033 k¢ | 174 476 015 K¢ | 115 761 616 K&
dam bez DPH

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Pokud ¢astky zaokrouhlime, celkové nédklady bez DPH na bytovy dim A jsou 65 miliont,

na bytovy dim B jsou 175 milionil a na bytovy diim C jsou 116 miliont.

Vynosy

V naésledujici tabulce ¢. 4 jsou uvedeny pldnované vynosy z prodeje jednotlivych

bytovych jednotek spolecnosti STAFIN.
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Tabulka 4: Rozpocet vynost projektu Park Kalikova

|, | Byt ateliery, sklepy, 74 662 609 K& | 197 180 154 K& | 132 114 937 K&
parkovaci stani

2. Parkovaci stani extra 0 K¢ 3226216 K¢ 3353064 K¢

3. Klientské zmén 0 K¢ 3 860 294 K¢ 1412 246 K¢&

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Pokud ¢astky zaokrouhlime, celkové vynosy bez DPH na bytovy diim A jsou 75 miliont,

na bytovy dim B jsou 205 milionti a na bytovy dim C jsou 137 milionti.
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3 Udlastnici developerskych projekti

Developerské projekty patii do oboru projektového financovani. Jedna se o Cinnost, pfi

které se zapojuje velké mnozstvi odbornikti ze vSech rtiznych obort.

Hlavnim ucastnikem je developer, ktery zastava roli hlavniho investora, ne vSak pozici
investora finalniho. Findlni investor je ten, ktery ma zamér vysledny projekt vlastnit bez
toho, aby sdm sebe vystavil riziku vystavby. Vystavbu projektu, ale ani sam developer
neprovadi, existuje vSak nékolik vyjimek. Stavba projektu se zadava zhotoviteli, kterym
je stavebni spolecnost. Developer na vyvoj stavby dohlizi, a to zejména na hlavniho

vedouciho stavby, ktery ma za ukol dodrzet ¢asovy plan a naklady projektu.

Daéle se na projektu podili fada externich i internich zaméstnancii spolecnosti jako jsou
napftiklad projektanti, architekti, ufednici z potiebnych Gfadii, zaméstnanci spolecnosti,

pravnici, odbornici a také projektovi manazeti. (Fotr & Soucek, 2011)

Dalsim dulezitym ucastnikem developerskych projekti jsou bankovni instituty.
Developerské projekty jsou Casto velice financné narocné a developer nema k dispozici

takové velké mnoZstvi prostfedkd, proto se obraci na 3. stranu.
Mezi ty, kteti mohou ovlivnit rozhodovani projektu patii:

e Primarni investofi — vlastnici a management firmy, jejichz hlavnim tkolem je
rozhodovani o investici a jejich financovani,

e dalsi potencionalni investofi (banka, leasingova spolec¢nost, zékaznik, stat apod.),
ktefi nam poskytnou své prostfedky na zéklad¢ efektivnosti projektu a navratnosti
prostiedk,

e instituce, které nad celou investici maji pravomoc regulovat a schvalovat jeji

realizaci.

Ukolem investora je vytvoteni marketingového mixu. Hlavni sloZkou je realitni kancelaf.
Vybranim externi realitni kancelaie a nasledné uzavieni exkluzivni zprosttedkovatelské
smlouvy, tim se pfesouva odpovédnost za vSechny aktivity prodeje z developera na
realitni kanceldf. Tento pfesun odpovédnosti vede k ulehceni prace developera. Tato
sluzba je vSak zpoplatnéna, z tohoto diivodu si ¢asto investorské spolecnosti zakladaji své

vlastni realitni kancelafe vyhradné pro svoje projekty. (Archour, 2005)
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3.1 Developer

Developer je hlavnim ucastnikem projektu. Je to nékdo, kdo investuje do vynosovych
projektt, které pfinaseji navratnost a zhodnoceni investic. Je tedy investorem celého
projektu, ale ne koncovym investorem. Developerem miize byt fyzické i pravnicka osoba,
kterd investuje do projektu za ticelem dals$iho prodeje, prondjmu ¢i kombinaci obojiho.
Ekonomicky tkol developera je hledat vhodnou a efektivni stavebni investi¢ni akci, ktera
je za pomoci jeho odborné Cinnosti zajisténa a vedena k zhodnoceni a navratnosti
vlozenych prostiedkli. Developerova ¢innost je velmi rozsahla, nebot’ projekt vede od
vybéru nemovitosti a pozemkii prostfednictvim projekéni cinnosti, projektového
financovani, poradenstvi, inZenyrské cinnosti, vystavby az po koncovy prodej ¢i

prongjem klientim.

Developer je velice Siroky pojem, ale pro uptfesnéni si miizeme developery rozdélit na

dvé skupiny, a to developer soukromy a vetejny. (Tabulka €. 5)
Pro nasi diplomovou praci budeme pracovat se soukromym developerem.

Tabulka 5: Skupiny developert

Soukromy developer Verejny developer
Stavebni spolecnosti Mgésta a obce
Financ¢ni instituce Kraje

Velké skupiny a organizace CR

Mensi podnikajici fyzické a pravnické osoby | Dalsi vefejné instituce

Zdroj: Zpracovano autorkou, 2023

Developer je zadavatel projektu, zpracuje tedy cely projekt od projektovych praci, ptes
vSechny nutnd povoleni az po vybrani spravné realitni kancelatfe a vhodného zhotovitele.
Poté¢ projekt predavd do rukou zminovaného zhotovitele, ktery projekt zrealizuje.
Developer na celou stavbu dohlizi, aby se pfedeSlo nedorozuménim, piipadnym
problémliim a komplikacim, a aby byl dodrzen Casovy plan celého projektu. (Archour,

2005)
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3.2 Zhotovitel

Zhotovitel projektu je ve vétSing€ pripadech stavebni firma, jejimz ukolem je vystavba
budovy. Stavebni spolecnosti jsou vybirdny na zdkladé¢ vybérového fizeni. VétSina
developert jiz dlouhodobé¢ spolupracuje s osvédCenymi spolecnostmi, a proto vybéroveé
fizeni nevypisuje. Mezi developerem a zhotovitel je podepsana tzv. smlouva o dilo, ktera
zhotovitele zavazuje k vystavbé projektu dle pozadavka developera. Také se zavazuje k
realizaci projektu pomoci nastavenych nakladt a predem stanoveného ¢asového planu.

(Archour, 2005)

3.2.1 Smlouva o dilo

Smlouva o dilo je hlavnim dokumentem mezi developerem a zhotovitel. Tato smlouva
zavazuje zhotovitele, k realizaci pfevzatého projektu. Developer se zavazuje k prevzeti
hotového dila a k zaplaceni, pokud bude vSe odpovidat zadané projektové dokumentaci.
Dilem se zde rozumi hotova stavba. Smlouva o dilo mlize byt uzaviena pisemné nebo
ustni formé¢.

Smlouva o dilo obsahuje obvykle dvé ¢asti:

e Obchodni ¢ast (platebni podminky vystavby, dodaci podminky a pokuty)

e Technicka ¢ast (specifikace predmétu dila, termin realizace a zaruky)
Zakladni nalezitosti smlouvy o dilo jsou:

e Identifikace smluvnich stran

e Popis pfedmétu smlouvy

e Vysledek dila

e Termin realizace, zaruky

e Cena za dilo nebo zpiisob jejiho vypoctu
e Prava a povinnosti smluvnich stran

¢ Dodaci podminky, pokuty. (,,Smlouva o dilo”, 2022)

3.3 Finalni investor

Finalni investor je osoba nebo vice osob, které¢ maji zajem vysledny projekt vlastnit bez

vystaveni se rizika stavby.
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Hlavnim cilem findlniho investora je zisk z investice projektu s minimalni ucasti na
projektu. Mezi kone¢nym investorem a zhotovitelem je uzaviena kupni nebo najemni
smlouva. Podepsanim a prodejem projektu vztah mezi t€émito dvéma subjekty nekon¢i.
Developer je investorovi odpoveédny naptiklad za piipadné reklamace, zmény kupni ceny
v dusledku pred¢asného ukonceni ndjemnich smluv a dalSich sluzeb, k jejichz zajisténi se

developer ve smlouvé zavazal. (Archour, 2005)

3.4 Spoluprace mezi STAFIN a.s. a STAFIN Kalikova a.s.

Jak jiz bylo zminéno, tak roli investora zastavala spolecnost STAFIN Kalikova a.s. a roli

generalniho zhotovitele spole¢nost STAFIN a.s.

STAFIN Kalikova a.s. vystupuje jako objektovd spolecnost neboli investorska
spole€nost. Spole¢nost byla ziizena v roce 2006 za jednim ucelem, a to vytvoieni
developerského projektu v oblasti Kalikovského mlyna. Po ukonceni projektu pro danou
oblast je spolecnost pfejmenovéna a prechdzi na jiny projekt v jiné oblasti. Firma tedy

nikdy nezanikd, pouze méni nazev podle zpracovavajiciho developerského projektu.

Tato spolecnost vzdy vlastni pozemek na vystavbu projektu a zajisSt'uje financovani

vlastnich zdrojii coZ je naptiklad ziskani uvéru od CSOB.

STAFIN a.s. vystupuje ve vSech developerskych projektech spolecnosti jako
zamgéstnavatel a ma pod sebou vSechny zaméstnance. V celém koncernu STAFIN je tato
spole€nost nazyvana jako servisni spolecnost. To znamend, Ze firma zajiStuje vSechny

fyzické prace, mezi n¢ patii naptiklad stavba nebo ucetnictvi.

Mezi témito spole€nosti jsou na zacatku projektu uzavieny 3 smlouvy. Prvni smlouva je
smlouva o dilo, na zaklad¢ této prvni smlouvy zpracuje STAFIN a.s. kompletni vystavbu
developerského projektu. Druha smlouva je smlouva o developerské ¢innosti. Na zéklade
této smlouvy STAFIN a.s. zpracuje pro STAFIN Kalikova a.s. komunikaci, klientské
zmeény s klienty byt a komunikaci s ufady. Hlavni komunikace probiha se stavebnim a
katastralnim Gfadem. Tteti a posledni smlouva je o vedeni ucetnictvi. STAFIN a.s. na
zaklad¢ této smlouvy zrealizuje pro STAFIN Kalikova a.s. kompletni ucetnictvi projektu
a zajisti pravidelny ro¢ni audit. (GaluSkovéa, 2021; L. Novy, osobni komunikace, 23. 11.

2022)
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4 Rizeni projektu

“Uspésnost rizeni projektu je dana ocenenim vysledkii projektu riznymi zainteresovanymi

stranami.” (Skalicky, Jermar & Svoboda, 2010)

Projektovy management neboli fizeni projektli je vyuzivani znalosti, dovednosti, nastrojl
a technik pfi projektovych cinnostech, tak aby byly splnény pozadavky investora a
zakaznika na zadany projekt. Soucasti managementu je velké mnoZstvi procesl, mezi
které patfi naptiklad planovani, realizace projektu, monitorovani a meétfeni postupii
projektu, vykonnosti projektového tymu a zacastnénych stran. Dalsi ¢innosti, na které je
v této oblasti kladen diraz jsou komunikace, rozhodovani a motivace pracovniki.

(Skalicky, Jermar & Svoboda, 2010)

Co se tyce projektového managementu z pohledu celosvétového rozvoje, jedna se o jednu
z disciplin, kterd méla neuvétitelny rozvoj za poslednich dvacet let. Pocet projekti,
programu a portfolii projektd se neustdle zvySuje a mé expanzivni sklony. V minulych
letech hlavni slozkou projektového managementu byly projekty v oblastech tykajicich se
ozbrojenych slozek a stavebnictvi. Tyto slozky jsou stale soucésti projektového
managementu, ale tvofi znacné mensi €ast, neZ tomu bylo diive. V soucasné dobé se
spolecnosti vice zabyvaji projekty v oblasti informacnich a komunikaénich technologii,
rozvoje spoleCnosti, vyvoje vyrobkil, rozvoje vyroby, projekty tykajici se sportovnich
udalosti, politické projekty, vzdélavaci a socidlni projekty a spousta dalSich projektt

v celé §ifi ekonomickée oblasti. (Skalicky, 2010)

4.1 Rizeni projektii ve spole¢nosti STAFIN

Spolecnost STAFIN je vyhradné¢ zaméfena na vystavbu developerskych projekta.
Jednotlivé fizeni developerskych projektli se snazi mit obdobné a dodrZovat jisté prvky.
U spolecnosti fizeni projektu zacina v okamziku, kdy zac¢ne zajem o urcity pozemek c¢i
stavbu a konci celkovym zhodnoceni zrealizovan¢ho projektu. Projektovy tym, ktery
zpracovava projekty, se vétSinou skladd z 15 osob. Dulezité je fict, Ze spolecnost si
nezpracovava zadné z analyz, které jsou znamy z teoretickych praktik, jako jsou naptiklad
SWOT analyza, logicky ramec, PEST analyza apod. Spole¢nost STAFIN se vyhradné

spoléhd na tzv. “cit pro véc” a své zkuSenosti, které nasbirala za spoustu let v oboru.
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Jak jiz bylo zminéno, fizeni projektli ve spolecnosti zacind vytipovanim vhodného
pozemku ¢i nemovitosti. Nasleduje zpracovani prvniho finan¢niho planu, ktery vede
k rozhodnuti, zda uvazovat v této oblasti o stavb¢. V tomto planu se uvadi, jaké finance
jsou k dispozici na nakup pozemku, kolik bytl a za jakou cenu by bylo mozné postavit,
jaké jsou ndklady na vystavbu projektu a celkové ndklady a vynosy projektu. Spole¢nost
v tomto okamziku pocitd i s pfipadnym sniZovanim cen bytl, a to azZ o 20 % soucasné
ceny. I v ptipad¢€, pokud by tato situace nastala, musi byt spolec¢nost stale v zisku, nikoliv
ve ztraté. V tomto okamziku dochézi k rozhodnuti, zda pozemek koupit a pokracovat s
danym projektem. Pokud se spolecnost rozhodne s projektem pokracovat, je dulezité
prvotné ziskat izemni rozhodnuti, kde je upfesnéno, jaka budova a jakych parametra
miiZze byt postavena ve vytipované oblasti. V navaznosti na uzemni rozhodnuti je
vytvoiena studie proveditelnosti. Ta je dale predana odpovédnym tfadiim, pro néasledné
ziskani stavebniho povoleni. Studie muize byt spoleCnosti vracena s pozadovanym

navrhem zmeén.

Po ziskani stavebniho povoleni, spole¢nost vytvaii dal§i financni plan, ktery je vice
podrobny a rozsdhlejsi. Na tento finan¢ni plan navazuje tzv. dokumentace pro provedeni
stavby. Jednd se o detailn¢j$i rozepsani materidlového slozeni bytd a specifikace

jednotlivych prvki v bytovych jednotkach. V této fazi projektu je spolecnost pied

.....

Dulezitym krokem v fizeni projektu u spole¢nosti STAFIN jsou pravidelné kontroly.
Jedné se o kontroly z finan¢niho hlediska, které se zamé&fuji na dodrzovéni financovani
dle ptivodniho planu, na plnéni zévazkd ze strany zakaznikl, zda naklady odpovidaji
predchozim finan¢nim planim. V tomto okamziku také mutZze nastat tzv. Investorska
viceprace. Jedna se o zmény v realizaci, které predtim nebyly zanesené v planu, napiiklad

pouziti zadangjSich oken, z diivodu soucasného trendu a lepsi marketingové strategie.

Po dokonceni stavby je uskute¢néna kolaudace hotové nemovitosti a je provedeno
zhodnoceni celého projektu. Mluzeme konstatovat, ze spolecnost STAFIN ohodnocuje
projekt ze dvou hledisek. Prvni hledisko je finan¢ni stranka projektu, a tedy zrealizovany
zisk. Druh¢ hledisko je spokojenost zakaznikti, na které si spolecnost zaklada z divodu
budouci spoluprace a doporuceni. Na zavér si spole¢nost vzdy z kazdého projektu bere
ponauceni, na co by si v budoucich projektech mé¢la dat pozor, pfipadné¢ cemu se

vyvarovat. (L. Novy, osobni komunikace, 7. 2. 2023)
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4.2 Rizeni projektu Park Kalikova

Spolecnost projevila zajem o pozemek, ktery byl lokalizovan v oblasti Kalikovského
mlyna. Jiz v tento okamzik spolecnost zacala zpracovavat prvni finanéni plan pro tento
projekt. Po vytvoieni tohoto prvniho planu se spolecnost rozhodla, ze tento projektovy

zaméer ma smysl a zahdjila pfipravu projektu.

Spolecnost odkoupila spolecnost Kalikova a.s. a prejmenovala ji na STAFIN Kalikova, z
diivodd, aby vse neslo nazev spole¢nosti. Tato jmenovana spolecnost vlastnila pozemek
u Kalikovského mlyna a na tento pozemek jiz méla vydano izemni rozhodnuti a takeé
nabyti pravni moci. Tim bylo stanoveno, jaka nemovitost zde muize byt postavena
vzhledem k parametriim okoli. STAFIN s uzemnim rozhodnutim souhlasil a pracoval
s jeho znénim. Jedinou c¢ast, kterou spolecnost zmeénila, byl interiér nemovitosti, coz
nemélo na uzemni rozhodnuti vliv. Dale spole¢nost navysila pocet parkovacich mist,
aktualizovala velikosti bytovych jednotek, vzhledem k trendu v dob& projektu. V dobé
projektu byla vétsi poptavka po mensich bytech. VSechny tyto specifikace byly zadany
projektantovi projektu, aby pfipravil podrobnou studii proveditelnosti. Ten s témito
specifikacemi dostal, naptiklad jak velké byty maji byt, jaké mistnosti maji obsahovat,
jejich vybaveni a materidlové sloZeni. S témito pozadavky byla vytvofena studie
proveditelnosti a nésledné pozadano o stavebni povoleni, které spolecnost STAFIN
ziskala v roce 2009. Vyhodou koup¢ spolecnosti Kalikova a.s. neboli pozemku byla
finan¢ni krize v roce 2008, STAFIN diky ni nakoupil vyhodnéji, nez by tomu bylo v dobé

bez krize.

Dalsim krokem v fizeni projektu je vytvofeni dokumentace pro provedeni stavby.
Zpracovanim této dokumentace se spoleCnost dostava do faze projektu, kde je pred
rozhodnutim, zda zah4jit ¢i nezahdjit stavbu. Z diivodu zvysujiciho se z4jmu o byty, po
finan¢ni krizi v roce 2008, spole¢nost rozhodla v roce 2015 o zahgjeni stavby prvniho
bytového domu A. VSechny bytové jednotky byly prodany jesté pred dokoncenim stavby.
Zde spolecnost STAFIN fesila problém s realitni kancelafi, z diivodu jejiho levného
nacenéni bytl. STAFIN se z toho poucil a byty v dalSich domech nacenil ve vy$Sim

rozsahu.

Vsechny bytové domy mél na starost jeden stavbyvedouci, tim se snizilo riziko
opakovanych chyb, které ptipadné vznikly na ptfedchozich domech. Po dokonceni

jednotlivych staveb byla vzdy provedena kolaudace. Spole¢nost prodala vétsSinu bytovych
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jednotek, ponechala si pouze tii bytové jednotky v dom¢ B a tfi bytové jednotky v

bytovém domé C z diivodu finan¢ni rezervy.

Rizeni projektu je ukonceno zhodnocenim projektu, a to jeho finan¢ni navratnosti penéz

a spokojenosti zakaznikt. (L. Novy, osobni komunikace, 29. 3. 2023)

4.3 Faze developerskych projekti

Kazdy developersky projekt je unikatni a jedinecny. Developeti se vSak stale snazi, aby
jejich projekty byly unifikované a meli podobné rysy. Cely proces developerské ¢innosti

obsahuje velké mnozstvi aktivit v jednotlivych fazich.
Developersky projekt miizeme rozdélit do tii zékladnich fazi:

e Pfipravna
e Realiza¢ni

e ZavéreCna
4.3.1 Pripravna faze

Piipravna faze je jedna z nejzasadnéjSich fazi projektu. V této fazi posuzujeme
proveditelnost celého projektu. Jedna se o oblast, ktera se vénuje od samotného
definovéni projektu az po zhodnoceni vSech technickych, ekonomickych a ¢asovych
moznosti a uvazeni vSech rizik projektu, které by mohli potencionalné nastat. Jako
klicovy dokument v této fazi se vyuZziva tzv. Studie proveditelnosti. Tato studie obsahuje
vSechny ziskané informace o pfipravovaném projektu a na jejim zéklad¢ se rozhodujeme,
zda pfejit do dalsi pfipravné faze projektu anebo projekt ukoncit. Pokud projekt dosahuje
v kli¢ovych aspektech efektivnost, pak pokroc¢i dale v ramci ptipravné faze. Dalsi krok je
investiéni pfiprava, ve které je predb&éznd studie proveditelnosti dopracovana do
plnohodnotné studie proveditelnosti, kterd provéri stavajici data, doplni je o relevantni

vstupy a na zakladé¢ vysledku této studie je pak rozhodnuto o investicich pro projekt.

V této fazi se také zjiSt'uji informace o vybraném pozemku, zda se nachézi v oblasti, ktera
vyhovuje tcelu stavby spolecnosti. VSechny dostupné informace o pozemku si podniky

mohou zjistit na katastru nemovitosti ¢i v obchodnim rejstiiku.

V piipravné fazi se jest¢ nepodepisuji zadné smlouvy ani dokumenty. (Archour a kol.,
2008)
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4.3.2 Realiza¢ni faze

Realiza¢ni faze je zahdjena v okamziku, kdy je pfipravovany projekt schvélen a je
rozhodnuto o jeho realizaci. Realiza¢ni ¢ast mizeme rozdé€lit na dvé cCasti, a to Cast

realizaéni inZenyrskou a realizacni ¢ast stavebni.

Hlavnim ukolem inZenyrské cCasti realizace je ziskani vlastnického prava k nami
vybranym pozemkiim, a to véetné provedeni pravniho a technického auditu. Zrealizovani
pravniho a technického auditu obsahuje jedno z nejvétsich rizik developerského projektu.
Dale je za potiebi ziskani vSech potfebnych povoleni, zejména tizemniho rozhodnuti a
sjednani podminek spoluprace se zhotovitelem projektu a ostatnimi dodavateli a

zucastnénymi stranami projektu, véetné bank.

Stavebni realiza¢ni fazi chapeme jako samotnou stavbu ptipraveného projektu. Je potieba
dohlizet na celou vystavbu a na jednotlivé aktivity vystavby, aby vSe probihalo dle
zadaného projektu. V této ¢asti se zacinaji sjednavat podminky budouciho uzivani budov

napft. prodej ¢i prondjem budov. (Archour a kol., 2008)

4.3.3 Zavéretna faze

V zavérecné fazi developerského projektu dochazi ke kolaudaci zrealizovaného projektu.
Dochézi k ptedani projektu uzivatelim ¢i prodani projektu finadlnimu investorovi. Pokud
jsou vSechny bytové jednotky budovy prodany, projektovéa spolecnost vchazi do faze

likvidace.

V této fazi dochézi k dokonceni vSech aktivit, zejména u bytovych projekt k prevzeti
dila a ptfedani klientim dale také napt. vytvofeni spolecCenstvi vlastnikli, k piedani
infrastruktury projektu mésta, k vypotradani vad. Tato faze také obsahuje smlouvu o
managementu a spravé, napf. u administrativnich budov. Finélni investor nema zajem
starat se o kazdodenni provoz a spravu budovy, jeho hlavnim ukolem je zisk, s co
nejmensim podilenim se na fizeni budovy, proto podepisuje tento dokument. (Skalicky,

Jermat & Svoboda, 2010)

4.4 Rizika developerskych projektu

Rozhodovani o realizaci projektu neni zalozeno pouze na ekonomickych ukazatelich
efektivnosti, ¢asto tato rozhodnuti vychazi z urcitého predpokladu budouciho stavu

hodnot vybraného developerského projektu. Tento zplsob pfistupu je nazyvan
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deterministicky, coz znamena, ze je zalozeny na jediném nejpravdépodobnéjsim odhadu
hodnot vstupu, které jsou dilezité pro konstrukci ekonomického hodnoceni. K tomuto
pristupu se vSak vaze velmi dilezity faktor nejistoty, ktery se poji s dosaZenim
o&ekavanych hodnot a vyvojem faktorl v ramci realitniho trhu. Cim bude nejistota vyssi,

tim je také vyssi riziko daného projektu. (Fotr & Soucek, 2011)

Rizik, ktera se vyskytuji u developerskych projekti je mnoho. Nachazi se zde rizika, ktera
miiZzeme ovlivnit, ale také ty, které neovlivnime, miizeme je nazvat jako externi a interni

rizika.
4.4.1 Externi rizika

Externi rizika u developerskych projektl jsou ta, ktera ovlivnit nemiZzeme, a nachézi se

vné projektu. Mezi tyto rizika patfi ménici se legislativa, podminky na trhu a lokalita.
Ménici se legislativa

K tomuto riziko se vazi sazby DPH a zmény technickych norem pro CSN pro
projektovani a vystavbu.

Podminky na trhu

Jedna se o situaci na trhu, neboli poptavku po realitich. Dale sem muzeme fadit
covidovou krizi, ktera zacala v roce 2020, finan¢ni krizi v roce 2008 a zmény v

podminkach ziskéni avért pro klienty.
Lokalita

Developerské spole¢nosti musi dbat na to, zda oblast, ve které chtéji stavét, je v povolené
z6né pro vystavbu. V Plzni jsou tyto informace k zjidténi na Utvaru koncepce a rozvoje
mésta Plzné, zde je také uvedeno, co v budoucnu v danych oblastech bude. Tyto budouci
plany mohou mit pozitivni dopad na vystavbu bydleni jako je naptiklad vystavba parku,
anebo naopak negativni jako je napiiklad vystavba zeleznice nebo silnice. (GaluSkova,

2021; L. Novy, osobni komunikace, 23. 11. 2022)

Na obrazku €. 7 je zobrazen plan mésta Plzné. Kazda barva urcuje zaméteni jednotlivych

oblasti.

Spolec¢nost STAFIN vyhledéava oblasti, které jsou zobrazeny na obrazku ¢. 8.
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Obrizek 7: Uzemni plan mésta Plzng

UZEMNIi PLAN MESTA PLZNE e

Zdroj: UKR, 2023.

Obriazek 8: Oblasti stavby pro STAFIN
UZEMI BYDLENI

BV BV BYDLENI VENKOVSKEHO TYPU

BYDLENI CISTE

BYDLENI MESTSKEHO TYPU

BYDLEN| A REKREACE

Zdroj: UKR, 2023.
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4.4.2 Interni rizika

Interni rizika u developerskych projektli jsou ty, které mizeme ovlivnit, a nachdzi se
uvnitt projektu a zjist'uji se hned pfi zadadvani projektu. V ptipravné fazi se tvoii tzv.
Studie proveditelnosti, kterd mé jako prvni za ukol identifikovat rizika a omezit je. Jesté
tedy pfed zahajenim projektu developer zjistuje rizika projektu. S rostoucimi riziky
rostou 1 naklady na projekt a v ndvaznosti na zvySeni nakladi, se zvysuji také naroky na

ekonomickou efektivnost podle, které jsou projekty posuzovany.

Mezi hlavni rizika, kterd se u developerskych projektti vyskytuji, patii rizika spojena s

koupi pozemku, s vystavbou a prodejem vysledného projektu.
Rizika spojena s pozemkem

Developer se rozhoduje, zda koupit pozemek a néasledné na miru nechat vytvotit
projektovou dokumentaci, coZ neni tak Casty ptipad. Mezi obvyklé piipady patii, Ze
spole¢nost rozhodne o projektu a nésledné hledd optimdlni pozemek pro realizaci.
Kvalitnich pozemk je nedostatek a ty, které jsou vlastnény, zpravidla vlastnici necht¢ji
prodavat nebo pozaduji neredlné ceny. Developer tyto pozemky mtize odkoupit ptfimo od
vlastnika, nebo zalozi zvlastni spolecnost s vlastnikem pozemku, kdy vlastnik pozemku
vlozi pozemek do nové vytvofené spolecnosti a developerska firma tento projekt
financuje a vkladéa do n¢j tzv. know-how. Dal$im moZnosti, jak ziskat kvalitni pozemek,
je koupé spolecné s budovou, kterd pak bude zrekonstruovana nebo bude zdemolovana.
Dalsim rizikem pii ndkupu pozemku je jeho financovani. Ve fazi realizani developer
provede pravni audit pozemku, musi ziskat povoleni, jako jsou napiiklad Gzemni
rozhodnuti a stavebni povoleni. (L. Novy, osobni komunikace, 15. 2. 2023; Smejkal &

Reis, 2013)
Rizika spojena s vystavbou

Investor mé za tkol vybrat kvalitni stavebni firmu, tzv. generadlniho dodavatele, ktery
zhotovi projekt. Velkym rizikem pro investora je, pokud vybrany dodavatel neni schopen,
at’ uz kvuli svym subdodavatelim ¢i z jiného diivodu, dodrzet smluveny harmonogram
stavby. VSechny zmény v harmonogramu by se pak ukazali na Casovém 1 finan¢nim
planu. Velké mnozstvi developerti vSak pracuje s osvédCenymi zhotoviteli, a tedy
zminované riziko se snizuje. Dale za velmi diilezitou ¢ast jsou oznacované tzv. terminy
klientskych zmén. Tyto zmény se tykaji zmén béhem vystavby, kdy ma klient moZnost
zmeénit dispozici bytu, zménit typ podlah, dvefi a v posledni fadé¢ kuchynskou linku ¢i
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zatizovaci predméty. VSechny tyto zmény se musi provést v souladu se stavbou, aby
nedoslo k pferuseni praci a posunuti terminu dokonceni. (L. Novy, osobni komunikace,

15. 2. 2023; Smejkal & Reis, 2013)
Rizika spojena s prodejem

Riziko $patného vybéru mista pro vybudovani developerského projektu, je pro néasledujici
prodej velice dulezité. Pokud je oblast omezena napiiklad nedostate¢nou dopravni
obsluznosti hromadné dopravy ¢i chybéjici socidlni zafizenim jako je Skolka, Skola ¢i
obsahuje. Z dalSich chyb spolecnosti, které nastavaji, je nedostatecny prizkum poptavky
lokélniho trhu po dispozicich byti, coz souvisi s cilovou skupinou, pro kterou jsou byty
pozdéji stavény. Dilezitym bodem je rovnéZz nastaveni standardl kvality bytovych
jednotek a od toho se dale odvijejici cena za jeden metr ¢tverecni. (L. Novy, osobni

komunikace, 15. 2. 2023; Smejkal & Reis, 2013)

4.4.3 Management rizik

Cinnosti a aktivity spojené s riziky se nazyvaji management rizik. Tento nastroj umoziuje
mit piehled o rizicich ve vSech fazi projektu. Hlavnim ukolem managementu rizik je

eliminace rizik nebo minimaln¢ snizeni dopadu rizik na projekt.
Mezi hlavni procesy managementu rizik patii:

1) Identifikace rizika
2) Hodnoceni rizika
a. Koyvalitativni hodnoceni rizika
b. Kvantitativni hodnoceni rizika
3) Planovani reakce na riziko

4) Monitorovani rizik béhem projektu. (Skalicky, Jermai & Svoboda, 2010)
Identifikace rizik

Identifikaci rizik se rozumi urceni, které rizikové faktory se mohou objevit v projektu.
Identifikace rizik neni zélezitost jednoho urceni, jedna se dlouhodoby proces, ktery je
nejlepsi aktualizovat béhem celého projektu. Jak jiz bylo feCeno mohou tyto faktory

existovat uvnitt 1 vn¢ projektu, tedy intern¢ nebo extern€. (Duncan, 2017)
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Oblasti uvnitt projektu, ve kterych se rizika mohou vyskytovat.

¢ Financovani projektu

e Casovy harmonogram projektu
e Rozsah projektu

e Technické zalezitosti

e Personalni zalezitosti

e Obchodni zaleZitosti

Z téchto oblasti se musi vybrat pouze relevantni rizika pro dany projekt. K tomuto
rozhodnuti je mozno vyuZit spoustu technik vybéru, jako je naptiklad brainstorming,

Delphi metoda, kontrolni seznam apod.
Hodnoceni rizika

Jakmile identifikujeme relevantni rizika pro projekt, je dalSim tkolem rizika ohodnotit.
Ohodnocenim zjistime, jak jsou rizika pro projekt vyznamné a poté miizeme zvolit
vhodnou reakci na riziko. Hodnotime, jak velky mé dopad riziko na projekt a s jakou

pravdépodobnosti nastane. (Skalicky, Jermar & Svoboda, 2010)
e Kyvalitativni hodnoceni rizik

Tato analyza je zaloZena na pfifazeni slovniho vyjadfeni k pravdépodobnosti a dopadu
rizika. Obou veli¢inam je pfifazen urity stupen, naptiklad metoda, kterd vyuziva tii —

nebo péti — hodnotné skaly.

Tabulka 6: Piiklad tii — stupiiové skaly

Pravdépodobnost Dopad
Nizka Nizky

Stiedni Stiedni
Vysoka Vysoky

Zdroj: Skalicky, Jermaft, Svoboda (2010), zpracovano autorkou

Déme-li tyto dvé hodnoceni dohromady do spolecné matice kvalitativniho hodnoceni

rizik, vznikne nam seznam rizik a jeho celkovy vyznam na projekt.
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Tabulka 7: Matice kvalitativni metody

Vliv/
Pravdépodobn Nizky Stiredni

ost

Vysoka

Stiedni

Nizka

Zdroj: Skalicky, Jermat, Svoboda (2010), zpracovano autorkou

Pomoci vysledkli z matice, tedy v jaké barevné oblasti se rizika nachézeji, podle toho

volime reakci na dané riziko.

e Kvantitativni hodnoceni rizika

v v

metod¢ jsou rizikim pfifazovany ¢iselné vyjadieni pravdépodobnosti a dopadu nastani

rizik. Metoda ptedpoklada znalost ¢iselnych hodnot téchto veli¢in.

Metody pro kvantitativni hodnoceni jsou naptiklad statisticka pen¢zni hodnota, citlivostni

analyza, rozhodovaci strom a simulace.

Vystupem metod hodnoceni je jejich stupen nebezpecnosti pro projekt a nasledné feSeni

reakce na rizika.
Planovani reakce na riziko

Planovani reakce na riziko je oblast, ve které navrhujeme urcité kroky, které se musi
podstoupit pti redukovani rizik nebo naopak vyuziti jejich ptilezitosti. Volime efektivni

strategii k jednotlivym rizik(im.
Reakci na riziko mize byt jedna z té€chto strategii.

e Nevsimat si rizika
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Monitorovani rizika

e Vyhnuti se riziku
e Pieneseni rizika
e Zmirnéni rizika
e Akceptovani rizika (Skalicky, Jermar & Svoboda, 2010)
Je dualezité pamatovat na to, Ze pokud je projekt rizikovy, nemusi to hned znamenat jeho

nezrealizovani. Znamena to pouze, ze bychom méli vytvofit plan fizeni rizik a nasledné

ho zrealizovat.

4.5 Rizika projektu Park Kalikova

V nésledujici kapitole popiseme hlavni rizika, kterd se vyskytovala u bytovych domu a

na zaveér navrhneme druh opatfeni. Rizika budou zkouména ze tfi oblasti, které jsou

vvvvvv

a prodejem. Jednotlivé oblasti jsou detailnéji popsany v kapitole 4.4.2 interni rizika.

Rizika budou zpracovana pro cely projekt jako celek.

4.5.1 Rizika

Celkov¢ u projektu Park Kalikova jsme identifikovali hlavnich 10 rizik, které jsou pro
projekt nejdulezitéjsi. Rizika byla zanesena do tabulky €. 20. Kazdému riziku byla

ptidélena hodnota dopadu a pravdépodobnosti nastani.

Dilezité je zminit, ze spolecnost neovlivnilo zdraZzovani materialu v prubéhu let
realizace. Bylo tomu z divodu, Ze spolecnost méla ve smlouvach se subdodavateli

zafixované ceny materialu na cely projekt.
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Tabulka 8: Seznam rizik

Riziko Popis rizika Pravdépodobnost Velikost
dopadu
Vytipovani pozemku Musime zvolit
yup p vhodny pozemek pro | Vysoka Vysoky
(R1) s
projekt.
Zpracovani finan¢niho | Zpracovani f 1 ,
planu (R2) rozpoctu. Nizka Vysoky
y Zakoupeni o N
Koupé pozemku (R3) vybraného pozemku. Nizka Stiedni
, Ziskat povoleni od s ,
Povoleni (R4) dFadii (stavebni). Nizka Vysoky
Nedostate¢né Dokumeqtacev
. neobsahuje vSechny o ,
zpracovana informace potiebné Nizka Vysoky
dokumentace (R5) .
ke stavbé.
Subdodavatelé (R6) Malé mnoZstvi Stiedni Vysoky
subdodavatelti. TSORY
Podminky, které
Klimatické podminky | ovlivni Casovy Stiedni Stiedni
(R7) harmonogram
stavby.
Ptedani a schvaleni o ,
Kolaudace (R8) hotového v{robku. Nizka Vysoky
Nacenéni bytii (R9) Nacenem bytovych Stiedni Stiedni
jednotek
Prodej byt (R10) Prodej vSech byti. Nizké Nizky

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Popis rizik

R1 - vytipovani pozemku

Vytipovani pozemku je pro spole¢nost STAFIN jedno z nejvétSich rizik. Bez pozemku
neni mozné stavét, ani zacit zadné prace, ale vybrat spravny pozemek pro vybrany projekt
neni jednoduché. Toto riziko se také poji s komunikaci se zdkaznikem, ktera neni vzdy
jednoduché. Z tohoto diivodu ma vysokou pravdépodobnost nastani i vysoky dopad na

cely projekt.

42



R2 — zpracovani finan¢niho plinu

Financ¢ni plany se zpracovavaji z predchozich obdobnych projektl. Z tohoto divodu je
Spatné zpracovani finan¢niho planu skoro nemozné, proto je pravdépodobnost nastani

nizka, pokud je vSak Spatn¢ zpracovany plan, bude to mit na cely projekt velky dopad.
R3 — koupé pozemku

Dilezity krok, ktery je potfeba k pokracovani projektu. Bez jeho realizace by byl cely
projekt presmérovan zpét na zacatek, dopad na projekt ma stfedni. Nejednd se vSak o
Castou situaci, ze prodejce pozemku v tomto okamziku odstoupi od prodeje pozemku.

Z tohoto ditvodu je pravdépodobnost nastani nizka.
R4 — povoleni

Velice diilezité je ziskat stavebni povoleni na zakoupeny pozemek. V tomto ptipadé¢ bylo
uzemni rozhodnuti vydano, proto je tento krok jednodussi. Spolecnost ma jiz s timto
dlouhé zkuSenosti, proto ziskani neni tézké, ma tedy nizkou pravdépodobnost nastani.
Bez povoleni by vSak spole¢nost nastal problém, z tohoto diivodu je dopad na projekt

vysoky.
R5 — nedostatecné zpracovana dokumentace

Bez spravné zpracované dokumentace by na stavbé dochazelo k mnoha problémim, které
by cely harmonogram projektu prodlouzily. Dopad je zde vysoky, pravdépodobnost

nastani je vSak nizk4, diky mnoha letiim zkuSenosti.
R6 — subdodavatelé

Velky stavebni boom v Ceské republice zpiisobil nedostatek subdodavateli. Spole¢nost
vSak za velkou dobu praxe ziskala osvédcené subdodavatele, kteti s nimi spolupracuji.
Pokud by vsak o subdodavatele pfisla, mélo by to vysoky dopad na projekt.

Pravdépodobnost jsme u tohoto rizika zvolili stfedni.
R7 — klimatické podminky

Vhodné klimatické podminky ovliviiuji celou stavbu. V poslednich letech bylo mozné,
diky pfiznivym podminkam stavét 1 v zimnich mésicich. Toto riziko je nami

neovlivnitelné, proto mé pravdépodobnost i dopad na projekt stfedni.

43



R8 — kolaudace

Dokonceni stavby. Je nutné pred kolaudaci provést prohlidky s hasi¢skym zachrannym
sborem a hygienickou stanici, kteti udeli souhlasny ¢i nesouhlasny posudek budovy. Tyto
informace jsou predlozeny zastupci stavebniho ufadu, ktery provadi kolaudaci. Nestava
se Casto, ze by zde nastal problém, proto je pravdépodobnost nastani nizka. Dopad na
projekt by byl vysoky, z divodu ptepracovani jiz hotového vyrobku a investici dalSich

pen¢z do stavby.
R9 — nacenéni byti

Spolecnost chce bytové jednotky prodat s co nejvétSim ziskem, ale musi vénovat
pozornost, aby nedoSlo k piili§ vysokému nebo naopak nizkému nacenéni. Vysoké
nacenéni by vedlo k odrazeni zékaznikl a nizké k mens§imu zisku spole¢nosti. Toto riziko

ma pravdépodobnost i dopad na projekt stiedni.
R10 — prodej byti

Spolecnost chce mit co nejveétsi zisk, cemu odpovida prodej co nejvice bytovych jednotek.
Toto riziko ma nizkou pravdépodobnost vzniku, jelikoz poptavka po bytech stile
prevysuje nabidku. Dopad na projekt je nizky z divodu, ze celkovy projekt to jiz

neovlivni.

Tabulka 9: Kvalitativni hodnoceni rizik projektu Kalikova

Vliv/

Pravdépodobn Nizky Stiredni

ost

Vysoka

Stiedni

R10 R2, R4, RS, R8

Nizka

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.
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4.5.2 Doporuceni vicdi riziku (opatieni)

R1 - vytipovani pozemku

V rédmci tohoto rizika je dobré, mit vytipovano vétSi mnozstvi pozemkii.
R2 — zpracovani finan¢niho plinu

Pro toto riziko je nejlepsi, aby pii vytvafreni finan¢niho planu, byly pfitomné vSechny

zainteresované strany. Timto redukujeme moznost chyb a nedorozuméni.
R3 — koupé pozemku

Nejlepsi teSeni této situace je, aby spolenost méla finance na pozemek ptipravené,

z divodu minimalizace rizika vyhodnéjsi nabidky od konkurentt.
R4 - povoleni

Neucinnéjsi v tomto ptipadé je mit pfipravené vSechny potiebné dokumenty, dobie
zpracované a spliujici vSechny podminky ufadl. Je zde také dilezitd korektni

komunikace na ufadech.

RS — nedostatecné zpracovana dokumentace

Hlavni je v tomto ptipadé diikladna komunikace mezi projektantem a spolecnosti.
R6 — subdodavatelé

Pro spolecnost je urcité dulezité, udrzovani dobrych vztahti se subdodavateli. Opét zde
hraje roli spravna komunikace. Pokud by vSak subdodavatelé¢ nedodrzovali podminky,

milZzeme se proti tomuto branit pfipadnymi sankcemi za nedodrzeni smluv.
R7 — klimatické podminky

Toto riziko je nami neovlivnitelné. Pro spole¢nost je nejlepSi varianta opatfeni, mit

dostatecnou casovou rezervu v harmonogramu projektu.
R8 — kolaudace

Doporucujeme dikladnou kontrolu pfed predanim, aby se zamezilo co nejvétSimu poctu

reklamaci.
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R9 — nacenéni byti

Vyhnuti se Spatnému nacenéni bytovych jednotek, mtize spolecnost, pokud bude sledovat
situaci na trhu a zajem zakaznikli o bytové jednotky. Dale je dilezita spoluprace se

spravnou maklétskou spolecnosti.
R10 — prodej byti

V tomto pfipad¢ by spolecnost méla mit dobfe zpracovanou marketingovou stranku

prodeje, aby piilakali co nejvice zajemcu.

4.5.3 Zhodnoceni rizik

Velka &ast rizik ohrozuje pfevazné ¢asové zrealizovani projektu. Casové prodlevy, které
by vznikaly, kdyby se rizika ignorovala a neoSetfovala, by mély velky dopad na celkové
naklady projektu. Spolecnost by musela vynaloZit vétsi mnoZstvi financi za ucelem
odstranéni vzniklych problémi, coz by vedlo ke snizeni celkového zisku spolecnosti.
V tom ptipad¢ by také spole¢nost musela vyuzivat vétsi ¢ast z uvéru od banky, cemuz se
snazi spole¢nost vyhybat a snazi se vyuzivat pfevazné svych zdroji. Pokud jsou vSak
rizika monitorovana a véas je na n¢ reagovano, projekt nebude mit ¢asové zpozdéni,
naklady na projekt neporostou, na hodnoceni projektu to nebude mit velky dopad a

finan¢ni stabilitu projektu to neovlivni.
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5 Financovani developerskych projektu

Developersky projekt je spojen s dlouhodobym a velmi finanéné naroénym stavem, ve
kterém je ve vétsin¢ piipadi potieba financujiciho subjektu, zejména bank ¢i externich

investora.

Financovani projektu musi byt nastaveno tak, aby bylo pfizptisobeno predpokladanym
penéznim toklim projektu tak, aby spolecnost méla stale k dispozici potiebné prostiedky,
a aby mohla bez dodate¢nych nakladi plnit své zavazky. Penézni toky projektu se vyvijeji
v zavislosti na jednotlivych fazich a typl projektu. Pii pfipravé financni struktury

projektu se zohledniuje troceni Givérii a zhodnoceni vlozenych investic.

Obecné financovani developerského projektu ma dveé zakladni slozky, vlastni zdroje
developera a cizi zdroje ziskané obvykle od banky nebo finan¢niho investora. Zakladni
rozdil mezi vlastnimi a cizimi zdroji je, v zptisobu rozdé€leni rizik a vynost. S cizimi
zdroji se vyhradné spojuje fixni vynos, priorita pii vyplaceni vynosii projektu a nizsi
riziko nedosazeni vybranych cilti projektu. S vlastnimi zdroji se na druhé strané poji
variabilni vynos v zévislosti na uspéSnosti projektu, podiizenost pfi vyplaceni vynosi a

vysokeé riziko ztraty, coz vede k niz§i navratnosti. (Archour a kol., 2008)

Velké finan¢ni vydaje jsou vynaloZeny jiZ pii vykupu pozemku ¢i stavajici nemovitosti,
pfipadné pii rekonstrukci nebo vystavbé. Prvni vynosy miizeme ocCekdvat jiz pired
zapocetim stavby, kdy jsou v dobé& projektové ¢asti, prodany prvni bytové jednotky. Dalsi

vynosy vznikaji pti stavbé, poptipadé po vystavbé, bud’ v podobé prondjmu ¢i prodeje.

Pted svétovou finanéni krizi v roce 2008, kdy ceny nemovitosti rapidné rostly v poméru
k pfijmim a ndjmim se zdalo, Ze trh s nemovitostmi je finan¢n€ velmi vyhodny, tzv. zlaty
dil pro vSechny. Spole¢nost STAFIN zminénou krizi pak vyuZzila ve svlij prospéch a

nakoupila pozemek pro projekt Park Kalikova velice vyhodné.

V letech pted finanéni krizi investotfi podstupovali velice malé riziko a ziskavali velké
zisky z hotovych projektti. Usp&snost ekonomickych projekti zptisobovala, Ze finanéni
instituce poskytovali velké 1 malé Gvéry stiednim podnikiim, i za cenu, Ze nespliovali
Po roce 2008 doslo ke zméné, tento trend skoncil a ceny nemovitosti se propadly na
desetileté minimum. Svétova ekonomicka krize zastavila vlidné predpoklady na trhu s

nemovitostmi. Po této skutecnosti byly finanéni podminky na ziskani avéru velmi
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zptisnény, v soucasné dobé¢ se poji i s kontrolou celého samotného projektu. (Archour a

kol., 2008)

5.1 Vlastni zdroje financovani

Mezi vlastni zdroje financovani se zahrnuji vlastni penézni prostiedky, neboli equality
finance. Jak jiz bylo zminéno, tak od cizich zdroji se li§i svym rozvrzenim rizik a
predpokladanych vynost.
Mezi zakladni prostfedky pro financovani vlastnimi zdroji patii:

e Zakladni kapital,

e Vklady do zdkladniho kapitalu,

e Nerozdéleny zdanény zisk,

e Vynosy z prodeje dlouhodobého majetku a zasob,

e Odpisy.
Pouze malé procento developerskych spolecnosti pracuje s vlastnim zdrojem financovani.
Vétsina developerd pouziva tzv. Finan¢ni paku, coZ znamend, Ze za pouziti cizich zdroji

zvysuji rentabilitu vlastniho kapitalu. (Tetfevova, 2006)

5.2 Cizi zdroje financovani

Jako financovani cizimi zdroji je definovana nédhrada vlastniho kapitalu cizim kapitalem,
s dodatecnymi néaklady — uroky.
Mezi zékladni prostiedky pro financovani cizimi zdroji patfi:

¢ Dlouhodobé a kratkodobé uvéry,

e NavySovani vkladii vlastnika,

e Dluhopisy,

e Subvence a dary.

Hlavnim zdrojem pro cizi prostfedky pro zrealizovani projektu jsou bankovni uvéry.

Bankovni Givéry mliZeme €lenit na nékolik ¢asti.

e Rezervy,
e dlouhodobé¢ a kratkodobé zavazky,

e ostatni pasiva.
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Schvéleni uvéru predchazi celkova finan¢ni analyza zadatele a podrobny rozbor
investi¢niho projektu. V tento okamzik maji vétsi Sanci ziskat kratkodoby ¢i dlouhodoby
uveér spolecnosti s uspéSnym portfoliem zrealizovanych projektli, nez mald firma bez

historie. Pii posuzovani zadosti o uvér jsou pro banky diilezité tyto faktory:

e Zrealizované projekty, finan¢ni analyza podniku,
e podnikatelsky zdmér — jeho ekonomicka efektivita,
e zpisob financovani projektu — podil vlastnich a cizich prostfedkli, vySe uvéru,

doba spléceni, urokova sazba.

Zékladni zasadou pro bankovni instituce pro pridé€leni ivéru na developersky projekt je,
uplné kryti pomoci nemovitosti projektu. Pokud by vynos projektu, na ktery je Zadan
uvér, byl podminén jinym projektem ¢i jinymi vynosy z ostatnich ¢innosti, nebude tento
projekt banka akceptovat. Banka dikladné sleduje n¢kolik finan¢nich ukazatell, které

ovliviiuji pravdépodobnost ziskani uvéru. Patii mezi né:

e LTC (Loan to cost). Pomér vyse tvéru vzhledem k rozpoctovym nakladiim celého
projektu. Hodnota LTC by se méla pohybovat kolem 70 %.

e Procento predprodejli. Pomér hodnoty bytii, ke kterym jsou uzavieny smlouvy o
smlouvé budouci k predikovanym vynosim projektu. Hodnota by se meéla
pohybovat okolo 30 %.

e LTV (Loan to value). Pomér nesplacené ¢asti uvéru s uroky k trzni hodnoté
nemovitosti. Maximum tohoto ukazatele by méla byt 75 %.

e DSCR (Debt service ratio). Pomér mezi ¢istym ziskem piijemce uvéru a odpisy z
financovaného projektu na stran¢ jedné a rocni splatky jistin a uroki na strané

druhé. Tato hodnota by se méla pohybovat okolo 500 %.

Samostatnym piipadem dlouhodobého financovani pomoci cizich zdrojt, bez poskytnuti
uveéru od banky, za ucelem prodeje je tzv. Projektové financovani. To je charakteristické
pro rozdéleni aktiv matefskych spolec¢nosti a spolecnosti vzniklych za ucelem spravy
developerského projektu. Tento zplusob financovani je vyhodny pro investujici

spole¢nost. (Tetfevova, 2006)

5.3 Financovani spole¢nosti STAFIN

Spole¢nost STAFIN vyuzivd kombinaci projektového financovéani a ziskani avéru od

Zeskoslovenské narodni banky (CSOB) banky.
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Spolec¢nost vyhradné pracuje s vlastnimi zdroji, jelikoz jak matefské, tak vytvorené
spolecnosti spadaji pod jednoho vlastnika. Spolec¢nosti vyuzivaji transfert financi mezi

jednotlivymi firmami spolecnosti podle potieby projektu.

Pied zahajenim projektu spole¢nost STAFIN pozada o tzv. Projektovy uvér u CSOB
banky. Firma si domluvi podminky, za kterych miize pjené penize Cerpat. Témto
podminkam se tika tzv. Odkladaci podminky. Pro spole¢nost STAFIN to znamena, ze
jako developer musi investovat 30 % nakladii celého developerského projektu a developer
musi mit uzavieny rezervani smlouvy na 30 % bytovych jednotek. Splnéni této

podminky v tak brzké fazi vystavby, bylo v dobé covidové pro spolenost velmi narocné.

Primarné€ spolecnost nepracuje s prostiedky od banky, jedné se pouze o zaruku v ptipadé,
ze by vlastni prostfedky byly potfebné na jiném projektu. (L. Novy, osobni komunikace,
15. 2. 2023)
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6 Metody hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu

Hlavnim ukolem manazera je rozhodnuti o realizaci ¢i nerealizaci projektu, které musi
byt podlozeno analyzou, na zaklad¢, které¢ lze posoudit budouci ptinos projektu pro
spolecnost. Hlavnim strategickym cilem spole¢nosti by mél byt rtist trzni hodnoty firmy.
Celkovy pfinos projektu pro firmu jako celek lze optimalné¢ vy¢islit pomoci hodnotovych
kritérii rentability. Hodnotova kritéria rentability patii v praxi k nejsledovanéjSim

kritériim vykonnosti v oblasti dlouhodobého fizeni firmy.

Pro hodnoceni efektivnosti projektii 1ze pouzit n€kolik zédkladnich metod, které se ve
vetsSing pripadu lisi pouze tim, zda pti hodnoceni zachycuji vliv ¢asu ¢i nikoliv. Kvalitni
rozhodnuti je vSak mozné ucinit pouze, pii piithlédnuti k vice kritériim. Z pohledu
respektovani faktoru casu lze metody hodnoceni projektd rozdé€lit do dvou zékladnich

kategorii — statické a dynamické. (Valach, 2010)

Spole¢nost STAFIN Zadnou z metod nepouziva. Hlavni ukazatel realizace ¢i nerealizace
projektu u spolecnosti STAFIN je celkovy zisk ¢i ztrata na projektu. Spolecnost také
pfihlizi k narocnosti projektu. (L. Novy, osobni komunikace, 15. 2. 2023)

6.1 Statické metody

Statické metody nerespektuji faktor Casu, a tedy ¢asovou hodnotu penéz. Lze je pouzit
pouze v pripad¢, ze faktor Casu nema podstatny vliv na investici ¢i projekt. Naptiklad
pokud se jedna o jednordzovou koupi nebo je nizka diskontni sazba apod. Tyto metody
jsou pouzivané pievazné¢ pro svou jednoduchost. Mezi obvyklé statické metody mizeme
zafadit primérnou vynosnost, primernou dobu nédvratnosti a pramérné ro¢ni naklady.
Tyto metody byly pouzivany v investicnim rozhodovani do druhé poloviny 50. let 20.
stoleti. Poté se v oblasti hodnoceni investi¢nich projekti zacaly vyuzivat také principy

slozeného trokovani. (Valach, 2010)

6.1.1 Primérna vynosnost

Vynosnost je schopnost dosahovat vynosu na zakladé vlozenych prostfedkli. Vynosnost
se také oznacuje pojmem rentabilita. Jako efekt vynosnosti z projektu povazujeme zisk,
ktery projekt pfinasi a jedna se vétSinou o primérny ro¢ni zisk po zdanéni. Pravé tento

zisk ukazuje celkovy ptinos projektu pro spolenost. Primérnou vynosnost miizeme také
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pouzivat na investi¢ni varianty s rizn¢ dlouhou dobou zZivotnosti, protoze se v ni pocita s

ro¢nim ziskem.

V zisku, kterého podnik dosahl investovanim, je vidét jednak hospodarnost v provoznich
nakladech a hodnotovy rozsah projektu a také ceny vyrobku realizovanych projekti,
objem realizované produkce a jeji struktura. Tato metoda umoziuje zjistit také tzv.
absolutni efektivnost, coz znamena, jestli je nami vybrana investice pro spolecnost
pfijatelna ¢i nikoliv. Rozdélujeme dva typy tohoto modelu, a to v zavislosti k odpisovani.

Oba vzorce pro vypocet jsou zobrazené nize. (Fotr, 2011)

Pfi linedrnim odpisovani:

v = Zn=tn g
PN+,
(1)
Pfi nelinearnim odpisovani:
N
-1Z
n=14%n
= ———-100
Y N + PC
2)

kde: V... primérnd vynosnost projektu,
Zy... rocni zisk po zdanéni,
L,... primé€rna ro¢ni hodnota dlouhodobého majetku v zistatkove cené,
PC ... pofizovaci cena,
N ... doba Zivotnosti projektu,
n ... jednotlivé roky Zivotnosti.

Pfi pouzivani metody primérné vynosnosti projektu, se za piijatelny projekt povazuje
ten, jehoz vynosnost je alespon takova, jakéa je stavajici vynosnost spolecnosti nebo
vynosnost finan¢ni investice se stejnym stupném rizika. Pokud jsou porovndvany dvé
varianty, pak je za vhodnéjsi projekt povazovana varianta s vysSi primérnou dobou

vynosnosti. (Fotr, 2011)
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6.1.2 Pramérné rocni naklady

P11 vySe zminéné metod¢ se porovnavaji primérné rocni naklady srovnatelnych projekti.
Za srovnatelné projekty jsou povazovany ty, které maji stejny rozsah produkce a stejné

ceny. Vypocitat je lze podle vzorce uvedeného nize. (Valach, 2010)
R=0+1i-]J+V

3)

Kde: R ... rocni primérné néklady,
O ... ro¢ni odpisy,
i ... pozadovana vynosnost,
J ... investi¢ni naklad,
V ... ostatni rocni provozni néklady.
Za nejvhodnéjsi projekt je pak povazovan ten projekt, ktery ma nejnizsi primérné rocni

naklady. (Valach, 2010)

6.1.3 Prumérna doba navratnosti

Doba navratnosti je ukazatel, pomoci kterého lze zjistit pocet let, za které bude financni
vydaj splacen penéznimi pfijmy z investice. Za ptijem z investice je zde bran nejen zisk

po zdanéni, ale také odpisy. (Valach, 2010)

a
I = Z(Zn + An)
n=1

4)
Kde: 1I... kapitalovy vydaj,

Zy... rocni zisk po zdanéni,
A, ... rocni odpisy z projektu,
a ... doba navratnosti.

Doba navratnosti se zadava do roka, kdy se kapitalové vydaje a penézni ptijmy vyrovnaji.

Investice s krats$i dobou navratnosti, je ptiznivéjsi z hlediska likvidity projektu. Tato

metoda také nerespektuje faktor Casu, ale vzorec se da upravit, aby ¢as bral v tivahu.
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Timto zpisobem vznikne dynamicka metoda Diskontovand doba ndvratnosti. (Valach,

2010)

. 1
I=Z(Zn +4,) - a+or
n=1

)

Kde: i ... arokova sazba.

Sazba se v realném Case mlize ménit, déje se tak i1 diky inflaci.

6.2 Dynamické metody

Dynamické metody respektuji ¢asovou hodnotu penéz a také i miru rizika v pribéhu
zivotnosti investice. Pouziva se, pokud je doba potizeni investice del§i a ma dlouhou

ekonomickou zivotnost. (Valach, 2010)

6.2.1 Cista sou¢asna hodnota

Tato metoda zohlediiuje vynosnost vlozenych prostiedki. Cista sou¢asna hodnota (CSH)
se vypocita jako rozdil mezi hodnotami budoucich ptijmii daného projektu a soucasnou

hodnotou vydajii tohoto projektu. (Fotr, 2011)

Tato metoda se da rozdé€lit na dva druhy vypoctu. Prvni, pokud se jedna o jednorazovy

kapitalovy vydaj, ¢ista soucasna hodnota se vypocita nasledovné.

N
y 1
CSH = ZP— - K
"1+ i)

n=1

(0)
Kde: N ... doba Zivotnosti,

n ... jednotliva 1éta Zivotnosti,

P, ... penézni ptijem z investice v jednotlivych letech,
i ... pozadovana vynosnost,

K ... kapitalova vydaj.

Druhy typ vypoctu bere v potaz, ze kapitadlovy vydaj je uskute¢iiovan postupné a musi se

tedy prejit k diskontovani jednotlivych kapitalovych vydaji. Tato metoda se pouziva
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vyhradné u projekti, kde je realizovana postupna vystavba. Vzorec pro tento druh CSH

je uveden nize.

T

Mz

1
EK—
(1 + 1)n+T L1+ Dt

n=1

(7)
Kde: T ... doba vystavby,

t ... jednotlivé roky vystavby.

Vypoéitanim CSH mohou nastat tfi varianty vysledku. Tyto vysledky jsou spojeny s
indexem vynosnosti, z tohoto diivodu interpretace vysledkli bude uvedena spole¢né v

nasledujici kapitole. (Fotr, 2011)

6.2.2 Index ziskovosti

Index ziskovosti mizeme uvést jako “velikost soucasné hodnoty budoucich prijmu
projektu, pripadajici na jednotku investicnich nakladii prepoctenych na soucasnou

hodnotu.” (Fotr, 2011, s. 79)

Index ziskovosti je izce spojen s CSH, jelikoZ vyuziva stejnych veli¢in pro vypodet.
Jediny rozdil mezi metodami je, e CSH bere rozdil mezi veli¢inami, index ziskovosti

vSak jejich podil. (Valach, 2010)
Také u indexu ziskovosti rozdélujeme dva druhy vypoctu dle uskuteciiovani kapitalového
vydaje. Pokud se jedna o jednordzovy kapitalovy vydaj, jedna se o nasledujici vzorec.

N 1
ZTL=1 Pn (1 + l)n

I, = X
®)
Pokud je kapitalovy vydaj uskute¢novan postupné, bude pouzit nasledujici vzorec.
1
Zn=1Po g
I, = T
T K, ——
t=1""*t (1+i)t
©)

Jak jiz bylo zminéno, i zde budou 3 varianty vysledku, které jsou uzce spojeny s vysledky

z vypoétu CSH.
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1. I,>1,CSH >0

Pokud je index ziskovosti vétsi nez jedna, znamena to, Ze budouci pifijmy z investice
projektu jsou vy$si nez kapitalovy vydaj a tim padem je hodnota CSH vétsi nez nula.

2. ,=1,CSH=0
Pokud index ziskovosti je roven jedné, znamena to, ze budouci pfijmy z investice jsou

rovny kapitalovych vydajii a hodnota CSH je rovna nule. Znamena to, Ze tento projekt

neni ziskovy, ale ani ztratovy.
3. ,<1,CSH<O0

Pokud nastane, Ze hodnota indexu je mensi nez jedna, znamena to, Ze dany projekt je

ztratovy a nevyplati se jeho realizace. (Valach, 2010)

6.2.3 Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento mize byt popsdno jako urokova mira, pii které soucasnd
hodnota penéZnich pifijml, po celou ekonomickou Zivotnost projektu, je rovna
kapitalovym vydajam.

T

N 1
P K———
2 "1 4 HntT l)n"'T tZ.) b1+ i)t

n=1

(10)
Vnitini vynosové procento je tedy takova trokova mira, kterd vyhovuje rovnosti. V tomto

piipadé tedy trokovou miru hledame. Urokova mira vynosného projektu by méla byt

vétsi nez minimalni pozadovana vynosnost projektu. (Fotr, 2011)

6.2.4 Metoda ekonomické pridané hodnoty

Ekonomické ptidand hodnota (EVA — economic value added) nam tika o kolik navysi

zisk nebo sniZi ztratu poZadovanou vynosnost investovanych prostredki. (Valach, 2010)

EVA = NOPAT — WACC - C

(11
Kde: NOPAT ... ¢Cisty zisk z operaéni ¢innosti podniku,

WACC ... vazené pramérné naklady kapitalu,
C ... kapital, ktery je vdzany v aktivech a slouzi v operacni ¢asti podniku.
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WACC = rd- — + re -

Ol m

(12)
Kde: rd ... néklady na cizi kapital,

D ... cizi kapital,
re ... naklady na vlastni kapital,
E ... vlastni kapital,

C ... celkovy kapital.

6.3 Zvoleni metody hodnoceni

Aby bylo mozné, jasn¢ odpovédét na otazku, jakou optimalni metodu pro hodnoceni
efektivity svého projektu zvolit, musi byt investice jasn€ charakterizovana.
realizace projektu tohoto je dlouhodoba investice, neni mozné, aby metody, které budou
platit, nerespektovaly faktor ¢asu. Z tohoto divodu nelze pouzit statické metody. V naSem
ptipad¢ budeme tedy vyuzivat dynamické metody, které berou v potaz faktor ¢asu. Ze
zminénych metod budeme vyuzivat Cistou soucasnou hodnotu a vnitini vynosové

procento.
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7 Zhodnoceni projektu Park Kalikova

V nasledujici kapitole bude zhodnocen projekt park Kalikova po jednotlivych domech.
Bude hodnocen pomoci 4 metod, které v posledni ¢asti této kapitoly budou porovnany a
bude z nich vyplyvat, ktery z bytovych domt byl vzhledem ke svym nékladtim, vynostm,
doby realizace a dalsich faktorGi nejvyhodnéjsi. Dale bude zpracované fizeni rizik u
jednotlivych domt. Jak jiz bylo zminéno, spole¢nost STAFIN zhodnoceni vlastnich
investi¢nich projektii neprovadi. Nasledujici kapitoly by tedy mohly slouzit jako navrh ¢i

doporuceni zpracovani zhodnoceni projektt pro spolecnost.

Vsechny finance, které¢ byly vynalozeny za tUtratou nakladd v letech 2006—2008, my
budeme povazovat za tzv. Utopené naklady. Utopené ndklady jsou nazyvany naklady
minulé, které jiz byly vynaloZeny a nelze je vzit zpét. Nemlzeme tedy tyto ndklady
ovlivnit a v naSem pfipad¢, kdy se zacalo stavét zhruba 10 let po zacatku projektu,
nebudeme tyto naklady uvazovat pro ekonomické zhodnoceni ndvratnosti penéz. Pokud
budeme tyto naklady uvazovat, tak je budeme brat jako investice v nultém roce.
Jednotlivé utopené naklady za jednotlivé domy jsou uvedeny v tabulce ¢. 8 nize. (Fotr &

Soucek, 2011)

Tabulka 10: Utopené naklady projektu park Kalikova

Dum A Dum B Dum C
Predinvesticni 0 K& 41 694 K& 1 856 612 K&
prace
Projektova 12 000 K& 2552 026 K¢& 93 500 K&
dokumentace
Nékup pozemku 10 375 000 K& 732 000 K& 3 660 000 K&
Ostatni 94 675 K& 525 739 K& 29 000 K&
Utopené naklady | 10 481 675 K¢& 10 439 459 K¢ 5907 112 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Néklady, které byly v letech 2006 az 2008 vynaloZeny na realizaci projektu mizeme
rozdélit do Ctyt Casti. Prvni nejdilezitéjsi je ndkup pozemkt, nasledna je projektova
dokumentace, se kterou se poji predinvesti¢ni prace a na zavér polozka ostatni, kde jsou
uvedené mens$i ndkladové Casti projektu, jako jsou naptiklad staré grafiky nebo

geologicky vyzkum oblasti.

58



Metody, které budeme vyuzivat:

e Vypocet zisku bez ¢asové hodnoty penéz,
e metoda diskontovanych nékladii,

e komplexni stavebnicova metoda,

e (ista souCasna hodnota,

e vnitfni vynosové procento.

V nasich metodach budeme pocitat s hodnotami zaokrouhlenymi na tisice a bez DPH.

Pocitame v ¢eskych korunach.

7.1 Vypocet zisku bez zhodnoceni ¢asu

Jako jeden z prvnich ukolil musime zjistit, jaka byla realnd hodnota nakladt a vynosi na
projektu Park Kalikova bez zhodnoceni ¢asu pro srovnani s ostatnimi metodami. V
kapitole 2.2.3 jsou uvedeny pouze planované hodnoty tohoto projektu. Nasledné po
ziskani readlnych hodnot projektu, mizeme zjistit realny zisk spole¢nosti. Vsechny castky
jsou uvedeny bez DPH, jak s tim také pracuje spole¢nost STAFIN. Pokud by nas
nezajimala Casova naroCnost projektu, tak je tato metoda jednou z nejjednodussich a

nejprehlednéjSich. VSechny planované a realné hodnoty jsou uvedeny v tabulce €. 9.
Vzorec, ktery byl pouzit pro vypocet realného zisku pro jeden rok je uveden nize.
_ (RV —RN)
e n
(13)
Kde: RV ... realné vynosy,
RN ... redlné naklady,

n ... doba zivotnosti.

Vsechny hodnoty byly zaneseny do tabulky. Reélny zisk je v tabulce uveden jako rozdil
realnych vynost a redlnych nékladt. Doba realizace je zde stanovena na dobu stavby a
dvou let zaruky. Zisk za jeden rok ziskdme jako podil realného zisku a doby realizace,
jak je vidét nize. Nejlepsi vysledek je pak pro nés zisk jednoho roku s nejvyssi hodnotou.

(Valach, 2010)
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Tabulka 11: Zisk bez zhodnoceni ¢asu

R'e alné bealne Realny zisk Dob.a Zisk 1 roku Por.adl
vynosy naklady realizace variant
Dim | 74 543 000 | 62227000 | 12316 000 «
A K& K& K& 4 3079 000 K¢ | 2.
Dim | 201456 000 | 174 753 000 | 26 703 000 -
B K& K& K& 7 3814714Ke¢ | 1.
Dim | 135905 000 | 120 107 000 | 15 798 000 <
C K& K& K& 6 2633 000 K¢ | 3.

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Dam A

Dum B

Dim C

7= 74 543 000 — 62 227 000

7= 201456 000 — 174 753 000

7= 135905000 — 120107 000

=3079000 K¢

= 3814714 K¢

= 2633000K¢

Jak je z tabulky a vypocti vidét, tak nejlepsi varianta, pokud neuvazujeme zhodnoceni

Casu, je realizace bytového domu B. Ten dosahuje nejvyssiho zisku za jeden rok.

Tato metoda je jedind, kterou si spoleCnost STAFIN zpracovava. NerozliSuje vSak

jednotlivé domy, ale hodnoti cely projekt jako celek, zda byl v zisku ¢i ve ztraté. Projekt

Park Kalikova byl v zisku, a to celkové v hodnoté 56 miliontt K¢. Tato metoda nebude

mit v zavérecném srovnani vysledkt velky vliv, z divodu neobsazeni zhodnoceni casu.

7.2 Komplexni stavebnicova metoda

Tato metoda zjist'uje rizikovou ptirdzku jako soucet n€¢kolika dil¢ich rizikovych ptirazek.

Jsou zde rozd¢€leny faktory rizika na dvé skupiny, a to faktory obchodniho rizika a faktory
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finan¢niho rizika. Faktory obchodniho rizika obsahuji, vlivy ptisobici na kolisani, a tedy
1 na predvidatelnost EBIT (volatilita vyvoje oboru podnikani a pfislusného trhu, intenzita
konkurence, urovenn managementu, struktura produktii, uroven technologie, kvalifikace
pracovniki, kvalita dodavatelli, podil fixnich nékladt). Faktory finan¢niho rizika jsou
klasické ukazatele zadluzenosti, dynamické ukazatele zadluZenosti a velikost pracovniho
kapitalu. Jednotlivym faktortim jsou pfifazena stupné dtilezitosti od 0 az po 4, kdy O je

nulové riziko a 4 je vysoké riziko.

V naSem piipadé¢ budeme sledovat, jak jednotlivé rizikové faktory na jednotlivych

bytovych domech ovliviiovali jejich rizikovost tedy realizaci.

Budeme vyuzivat vzorec pro vypocet rizikoveé ptirazky (RP) podle Maiika, ktery je

uveden nize.
RP = (a*—1)-Rd

(14)

Kde: a ... konstanta a,
X ... stupen rizika z intervalu (0-4),
Rd ... bezrizikova vynosova mira.

Pro vypocet konstanty a vyuzijeme nasledujici vzorec, kde mvmax je maximdlni
bezrizikova vynosova mira, kterou jsme stanovili na 30. Bylo tomu tak uc¢inéno z divodu

nizké bezrizikové vynosové miry v dobé naseho projektu. Stupen rizika x je v tomto

ptipadé¢ vzdy 4. (Matik, 2011)
_ x[nymax 4|30
““J"Rd ~ JRd

(15)
Dim A

Detailni vypocet bude uveden pouze u domu A, vypocty u ostatnich domit B a C budou
uvedené pouze v piiloze A. Dim A se zacal stavét v roce 2015 v 8. mésici. Bezrizikova

vynosova mira v tomto obdobi byla 0, 74 %. (Ceska Narodni Banka, 2023)

Jako prvni si vypocitame celkovou véhu vsech kritérii dohromady. Podle Matika mame
druhy rizik a kritérii rozdéleny v nasledujici tabulce. Celkové mame 2 druhy rizik, a to

obchodni a finanéni riziko a k témto rizikim se poji 32 kritérii. (Matik, 2011)
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Tabulka 12: Rizika

Drubh rizika Pocet kritérii Vaha Pocet * vaha
Obchodni riziko

Rizika oboru 4 1 4*1=4
Rizika trhu 3 1 3*1=3
Rizika z konkurence 7 1 7*1=7
Management 3 1 3*1=3
Vyrobni proces 4 1 4*1=4
Specifické faktory 4 1 4*1=4
Finan¢ni riziko 7 1,3 7*1,3=9,1
Pocet kritérii celkem 32 X 34,1 (n)

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Nasledné si mizeme vypocitame procenta pro stupné rizikovosti jednotlivych faktort.

Pro vypocet konstanty a, potfebujeme hodnotu bezrizikového vynosového procenta, ktera

je 0,74 %.

4| 30
a= /074= %/40,541 = 2, 523

Tabulka 13: Vypocet rizikové ptirazky pro bytovy dim A

X — stupeii n Rd
rizika =1 Z
1 2,523 2,523—-1=1, 523 1,523-—— =10, 033 %
34,1
74
2 2,523%=6, 366 6,366—-1=5, 366 5,366 - 341 =0, 116%
3 2,5233=16, 060 16,060—-1= 15, 060 15,060 - 3'4 1 =0, 329%
,74
4 2,5234=40, 519 40, 519-1=39, 519 39,519 341 =0, 858%

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Ted kdyz mame hodnotu procent pro jednotlivé rizikové faktory, miizeme v nasledujicim

kroku vypocitat rizikové ptirdzky pro jednotlivé druhy rizik. Stupné rizikovosti byly

ur¢eny na zaklad€ informaci ziskané od spole¢nosti STAFIN.
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Tabulka 14: Vypocet rizikové ptirazky pro bytovy dim A

Rizika oboru ciikovosti | VA | Dt | VIPORRL |
Dynamika oboru 3 (zvySené) 1 0,329 1*0,329 0,329
%2:;1)21((1)2;512(r)nmc;§1u 2 (pfiméfené) | 1 0,116 1¥0,116 | 0,116
gg(t;ﬁ"ionél novact v 1 ke 1 0,033 | 1%¥0,033 | 0,033
UrCovini trendi v 2 (piméFené) | 1 0116 | 1*0,116 | 0,116
oboru

Rizika konkurence

Konkurence 1 (nizké) 1 0,033 1*0,033 0,033
i‘;‘éﬁ‘f{iﬁnces"h"pn‘m 2 (ptiméfené) | 1 0,116 1¥0,116 | 0,116
Ceny 3 (zvysené) 1 0,329 1*0,329 0,329
Kvalita, fizeni kvality | 3 (zvySené) 1 0,329 1*0,329 0,329
Vyzkum a vyvoj 2 (pfiméfené) | 1 0,116 1*0,116 0,116
Reklama a propagace 2 (pifimétené) | 1 0,116 1*0,116 0,116
Distribuce, servis 1 (nizké) 1 0,033 1*0,033 0,033
Rizika trhu

Kapacita trhu 2 (ptimérené) | 1 0,116 1*0,116 0,116
Rizika dosazeni trzeb 2 (ptfimétené) | 1 0,116 1*0,116 0,116
Clei‘: ggzmkn“ﬁ 181 1 (nizke) 1 0,033 1%0,033 | 0,033
Rizika managementu

Vize, strategie 1 (nizké) 1 0,033 1*0,033 0,033
Kli¢ové osobnosti 3 (zvysené) 1 0,329 1*0,329 0,329
Organizacéni struktura 1 (nizké) 1 0,033 1*0,033 0,033
Vyrobni rizika

Struktura vyrobku 2 (pfimétené) | 1 0,116 1*0,116 0,116
;Zcillzlt?%l;f;by 2 (ptiméfené) | 1 0,116 1%0,116 | 0,116
Pracovni sila 2 (pfimétené) | 1 0,116 1*0,116 0,116
Dodavatelé 2 (pfimétené) | 1 0,116 1*0,116 0,116

Rizika ostatnich
faktoru
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Urovet fixnich aktiv | 1 (nizké) 1 0,033 1¥0,033 | 0,033
Postaveni podniku viici v w2 *

dodavatelim 2 (ptimetfené) | 1 0,116 1*0,116 0,116
Postaveni podniku viici o "

dodavatolin 3 (zvysend) | 1 0,329 1¥0,329 | 0,329
Bariéry vstupu do 3 (zviend) |1 0,329 1¥0,329 | 0,329
odvétvi

Riziko financovani

UroCeni cizi kapitdl/ |} o q) 1,3 0,033 1,3%0,033 | 0,0429
vlastni kapital

Kryti Girokti 1 (nizké) 1,3 0,033 1,3%0,033 | 0,0429
Kryti splatek Gvéru 1 (nizké) 1,3 0,033 1,3%0,033 | 0,0429
Podil CPK na i *

obezngch aktivech 1 (nizké) 1,3 0,033 1,3%0,033 | 0,0429
Bé&Zna a obézna s 1 %

Hevidita 1 (nizké) 1,3 0,033 1,3%0,033 | 0,0429
Priméma doba inkasa | |0 o 13 0,033 1,3%0,033 | 0,0429
pohledavek

Primémd doba drzeni | | (04 1,3 0,033 1,3%0,033 | 0,0429
z4sob

Celkem 3,8973 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Vyslednou hodnotu, kterou budeme porovnévat s ostatnimi domy ziskame jako soucet
sumy dil¢ich rizikovych piirazek a bezrizikovou vynosovou miru. Tato hodnota se nazyva

naklady vlastniho kapitalu.

Ny = 3,8973 + 0,74 = 4,6373 %

V nésledujici tabulce ¢.13 si ddme vSechny informace o bytovych domech dohromady.

Nasledujici hodnoty slouzi k vypoctim u nasledujicich metod.
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Tabulka 15: Vypocet néklady vlastniho kapitalu

Rizikové Bezrizikova | Naklady

firazka vynosova vlastniho

P mira kapitalu
Dim A 3,8973 % 0,74 % 4, 6373 %
Dim B 4,2763 % 0,74 % 5, 0163 %
Dim C 4,4586 % 1,32 % 5, 7786 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Nejnizsi rizikovou ptirazku a nizkou bezrizikovou vynosovou miru ma bytovy diim A.

7.3 Metoda diskontovanych nakladi

Metoda diskontovanych nakladi (DDN) je metoda, ktera porovnava souhrn vsech
investi¢nich a diskontnich provoznich ndkladl jednotlivych variant projekti za celou
dobu Zivotnosti. V nasem ptipadé nebudeme porovnavat varianty, ale jednotlivé Casti z
projektu a porovname, ktery ditm byl vzhledem k Zivotnosti, nadkladiim a diskontni sazbé
nejlepsi varianta. Vzorec pro vypocet diskontovanych naklada je uveden nize.

Q+d™-1

DDN=]+4+ N ————
1+d)m-1

(16)
Kde: [I...investi¢ni naklady,
N... provozni naklady,
d... diskontni faktor,
n... doba zivotnosti/realizace.

Jako investi¢ni ndklady byly zde uvedené stejné ndklady, které v ostatnich metodach
budou povaZzovany za utopené naklady. Provozni ndklady jsou zde brany ndklady, které
byly vynaloZeny za tcelem stavby. Doba realizace je uvedena v letech a neuvazujeme
dvouletou zaruku. Diskontni sazba je brana z pfedchozi metody jako hodnota nakladi
vlastniho kapitalu. Nejlepsi variantou je pak pro nas realizace domu s nejmensimi

diskontovanymi néklady. (Valach, 2010)
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Tabulka 16: Vypocet diskontovanych nékladi

Investi¢ni Provozni Realizace Diskontni | Diskontované Poradi
naklady naklady faktor naklady variant

Diam 10V482 000 51V 745 000 ) 0, 046373 107 193 950 K¢ L

A K¢ K¢

Diam 1Q440 000 16v4 314 000 5 0. 050163 721 513 203 K¢ 3

B K¢ K¢

Dim |5 ?07 000 11V4 200 000 4 0, 057786 403 636 509 K¢ 2.

C K¢ K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Dum A
DDN = 10482000+ 51745000 (1+0,046373)" — 1
N (1+0,046373)%-0,046373
= 107 193 950 K¢
Dum B
DDN = 10440000+ 164 314 000 (1+0,050163)° — 1
N (1+0,050163)5-0,050163
= 721513 203 K¢
Dium C

(1+40,057786)* — 1

DDN = 5907 000 + 114200000 -

(1+0,057786)*-0,057786
= 403 636 509 K¢

Nejlepsi variantou, jak je z tabulky a vypocti videt, je pro nas realizace bytového domu

-----

tyto rozdilné faktory a ddme je do spole¢né rovnice, stale nam bude vychazet jako nejlepsi

varianta dum A.
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7.4 Cista sou¢asna hodnota

V této kapitole budeme pocitat Cistou souc¢asnou hodnotu jednotlivych bytovych domti.
Detailni popis metody je uveden v kapitole 6.2.1 Cistd sou¢asna hodnota. Vzorec pro

vypoéet CSH je pro pfipomenuti uveden nize.

N
o P K,
CsH =) " ‘_
— 1410 o a+1i

17)
CSH budeme poéitat pro rok 0 a nasledujici roky, kdy probihala stavba. 2 roky zaruéni
doby do této metody uvaZzovat nebudeme. Jako i tedy sazbu pro jednotlivé roky, budeme

pouzivat hodnotu naklady vlastniho kapitalu z ptedchozi metody.

Dim A

Jako u pfedchozi metody, tak i zde budeme detailn¢ popisovat pouze dim A. Ostatni
vypocty budou uvedeny v ptiloze B.

Sazba pro bytovy dim A je i = 4, 6373 %. Jako sazba byla pouzita hodnota nakladi
vlastniho kapitalu z kapitoly 7.2. Jednotky byly zaokrouhleny na tisice pro ptehledné;si
vypocéty a zapisovani do tabulky. V tabulce ¢. 15 jsou uvedeny vSechny potiebné

informace pro vypocet CSH.

Tabulka 17: Vypocet Cisté soucasné hodnoty pro dim A

Rok 1. 2. Suma

Niklady 25 809 000 K& 25 935 000 K& 51 744 000 K&
Vynosy 74 543 000 K¢ 0 K¢ 74 543 000 K&
Cash flow 48 734 000 K& - 25935 000 K& :

Sazba 0, 9557 0,9133 -
f;;tjost‘;“éas“é 46 574 214 K¢ 23 687 171 K& 22 887 043 K¢&

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Sazba 1. roku vypocitame dle nasledujiciho vzorce.

1

sazba, =

= 0,9557

(1+ 0,046373)1
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Sazba 2. roku se vypocita obdobné, pouze se zmeéni mocnina zavorky ve jmenovateli.

Hodnota tohoto ¢isla se méni podle roku se kterym pocitame.

1
(1+ 0,046373)2

sazba, = =0,9133

Cash flow bylo vypo¢itano jako rozdil vynost a nakladi. Cistou soudasnou hodnotu
ziskame jako soucin sazeb (jejichz vypocet je uveden vyse) a cash flow jednotlivych rokii.

Celkova ¢ista soudasna hodnota je suma viech CSH v jednotlivych letech.

CSH je vétsi nez 0, tim padem tento bytovy dim byl ziskovy. V nésledujici tabulce
porovname hodnoty CSH vsech bytovych domt, nejlepsi variantou je poté ta, kterd ma

nejvyssi hodnotu CSH.

Tabulka 18: Poiadi variant CSH

Cista soucasna hodnota Poradi variant
Dim A 22 887 043 K¢ 1.
Dim B 22211023 K¢ 2.
Dum C 13997 135 K¢ 3.

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Nejlepsi variantou, ktera vypliva z této metody, je realizace bytového domu A. Bytovy

[AA4

z ostatnich zdroju.

7.5 Vnitini vynosové procento

V této kapitole hodnoceni projektu budeme zjiStovat hodnotu vnitiniho vynosového
procenta (VVP). Detailni popis VVP je uveden v kapitole 6.2.3 Vnitini vynosové
procento. Matematické vyjadieni VVP je Cistd soucasnd hodnota s takovou trokovou

mirou, kdy ¢ista soucasna hodnota je rovna 0.

Pro vypoéet VVP bude pouzita funkce “MIRA.VYNOSNOSTI” v aplikaci Excel. Tato
funkce pocita s rozdilem nékladi a vynosi za jednotlivé roky. Nejvhodnéjsi vysledek je

poté varianta, ktera obsahuje nejvyssi hodnotu vnitiniho vynosového procenta.
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Dum A

V tabulce ¢islo 17 médme uvedeny hodnoty pro vypocet vnitinitho vynosového procenta
pro bytovy diim A, ostatni tabulky s hodnotami pro dalsi bytové domy jsou uvedeny

v ptiloze C.

Tabulka 19: Tabulka pro vypocet vnitiniho vynosového procenta pro bytovy dim A

Rok Vynosy Naklady Rozdil
Dim A 1. 74 543 000 K¢ | 25810 000 K¢ | 48 733 000 K¢
2. 0 K¢ 25936 000 K¢ | -25 936 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Tabulka 20: Poradi variant VVP

Vniti'ni vynosové procento Poradi variant
Dim A | -47% 1.
DimB | 17 % 3.
Dim C | 25 % 2

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Vnitini vynosové procento v praxi odpovidd vypoctu nakladd, za které se piipadné
vyplati investice do dané¢ho projektu (v nasem piipadé¢ domu). Jedna se o alternativu
vkladu. V tomto ptipadé plati ¢im vyssi VVP, tim lepsi. Pokud je vSak projekt (dim)
zaplacen doptedu, jak tomu bylo u bytového domu A, tak se jedna o alternativu uvéru

neboli o zalohu. V tom ptipad¢ ¢im nizs§i VVP, tim lepsi varianta pro investici.

Proto VVP v tomto ptipad¢ mezi jednotlivymi domy nemtzeme porovnavat. Z hlediska
investice z praxe je pro spole¢nost nejlepsi varianta bytovy diim A, jelikoz nemuseli fesit

piipadné financovani z jinych zdroju a cely bytovy diim byl zaplacen pied dokoncenim.

Mezi bytovym domem B a C je poté vyhodnéjsi bytovy dim C z divodu vyssiho

vnitfniho vynosového procenta.

Pokud to vezmeme z celkového hlediska pro spolecnost, nejlepsi variantou vzhledem

k délce stavby a vydajim je opét bytovy dim A.
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7.6 Shrnuti metod

V posledni kapitole zhodnoceni projektu park Kalikova shrneme vSechny metody a
nasledné porovname vysledky. Zvolime, ktery bytovy dim byl z hlediska hodnoceni

projektu nejlepsi pro realizaci.

Tabulka 21: Srovnani metod hodnoceni

Zisk 1 | Diskontované élsta . VP itrni , Poradi
. soucasna | vynosové .
roku naklady variant
hodnota procento
Dim A 2. 1. 1. 1. 1.
Dam B 1. 3. 2. 3. 2.
Diam C 3. 2. 3. 2. 3.

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

V tabulce byly shrnuty vSechny metody, pokud bereme v uvahu vSechny metody, tak
bytovy dim A vychazi jako nejlepsi varianta. Na druhé misto jsme zvolili bytovy dim
B, ktery vzhledem k dlouhé dob¢ realizace ma nejvyssi vynosy, coz je pro spolenost
klicové. Jako tfeti variantu stavby jsme zvolili bytovy diim C, ktery se realizoval Ctyfi

roky, jeho hodnoty vynosu vS§ak neodpovidaly ocekavani.

Jediny dim, ktery predcil o¢ekavani, byl bytovy diim A. Bylo zde vynalozeno mensi
mnozstvi vydaji, a z toho byl nasledné vyssi zisk, nez spole¢nost zamyslela, a to 1 ptes

fakt, ze spolecnost prodala, podle svého dojmu, bytové jednotky za nizkou cenu.
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8 Financ¢ni stabilita

V nasledujici kapitole budeme popisovat financni stabilitu projektu Park Kalikova.

Finan¢ni stabilita projektu rozlisuje dva typy projektu:

Projekt na ,,zelené louce* — jedna se o projekt, ktery se v néjakém casovém

obdobi projevoval v zapornych hodnotach, je tedy tento projekt
nerealizovatelny.

Projekt v existujicim podniku — jedna se o projekt jiz v existujicim podniku,
coz znamend, ze kdyz projekt dosahuje zapornych hodnot, je mozné ho

zafinancovat z jinych zdroji podniku. (Fotr & Soucek, 2011)

V nasem piipadé¢ projekt Park Kalikova tfadime do druhé skupiny, tedy projekt

v existujicim podniku. Stabilitu projektu budeme posuzovat pomoci pfijmi a vydaji

projektu za celou dobu jeho trvani. Stabilitu budeme posuzovat od zacatku vystavby

prvniho bytového domu A az po dokonceni posledniho tfetiho bytového domu C.

V tabulce ¢. 22 vidime velikost pfijml a vydaji za jednotlivé roky vystavby. Jednotky

byly opét zaokrouhleny na tisice.

Tabulka 22: Piijmy a vydaje projektu Park Kalikova v jednotlivych letech

Rok Vydaje Piijmy

2015 25 809 000 K¢ 74 543 000 K¢
2016 25936 000 K¢ 0 K¢

2017 56 849 000 K¢ 12 278 000 K¢
2018 62 447 000 K¢ 13216 000 K¢
2019 54 010 000 K¢ 123 671 000 K¢
2020 64 589 000 K¢ 21 858 000 K¢
2021 38299 000 K¢ 146 644 000 K¢&
2022 2 319 000 K¢ 19 693 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Pro lepsi prehlednost dat jsme zpracovali nasledujici graf ¢. 2, ktery zobrazuje jednotlivé

pfijmy a vydaje v letech vystavby graficky.
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Graf 2: Pfijmy a vydaje projektu Park Kalikova
Prijmy a vydaje projektu Park Kalikova
160000 000 K¢
140000 000 K¢
120000 000 K¢
100000 000 K¢

80000 000 K¢

60000 000 K&
40000 000 K¢
20000 000 K& I I I
) 1 In |

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

O«

B Vydaje ™ Piijmy

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Jak mizeme z grafu vidét, tak nejvetsi piijem byl v roce 2021, kdy se dosahlo ptijmu vice
neZ 140 miliont K&. Naopak nejmensi piijmy, dokonce nulové, byly v roce 2016. V roce
2016 se dostavél bytovy dim A, ktery se cely prodal v roce 2015. Naklady v jednotlivych
letech se pohybuji v obdobnych vyskach, jenom v letech 2015, 2016 a 2022 byly ndklady

nizsi nez v ostatnich letech, kdy se pohybovaly okolo 60 milionti K¢&.

V nésledujicim grafu €. 3 si ukdZzeme kumulovanou hodnotu pifijmt a vydajia projekti.
V téchto hodnotidch neni uvedeno financovani projektu, ale Cisté piijmy a vydaje.
Kumulované hodnoty byly ziskdny jako rozdil pfijmi a vydaji pocitaného roku a

ptedchozi rok byl vzdy pficten, jak je vidét na vzorci nize.

kumulovana hodnota = (P¥ijem,, — Vydaj,) + kumulovana hodnota,,_,

(18)
Kde:

n... roky vystavby
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Graf 3: Kumulované hodnoty projektu Park Kalikova

Kumulované hodnoty
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Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Z grafu je vidét, Ze projekt mél v letech 2015 a 2016 kladny cashflow, coZ nam tika, ze
projekt byl efektivni a stabilni. V letech 2017 a 2018 dochazi k zdpornym hodnotdm
cashflow, je zde tedy nutné zajistit financovani projektu z jinych zdroja, spole¢nost
STAFIN vyuziva kombinaci projektového financovani a ivéru od CSOB banky, primarné
vyuzivaji vlastni zdroje financovani. V roce 2019 se projekt opét dostava dokladnych
hodnot, je tomu hlavné z divodu velkych pfijml z bytového domu B. V roce 2020 ma
projekt opét zaporné hodnoty, coz znamena, Ze musi byt opét zajisténo financovani, opét
z vlastnich zdroju. V letech 2021 a 2022 kdy se projekt dokoncuje, je hodnota cashflow

kladna, coz znamena, ze je efektivni a stabilni.

V nésledujicim grafu ¢.4 budeme posuzovat planovany hospodatsky vysledek projektu a
redlny hospodarsky vysledek projektu. Zda tedy projekt odpovidal ocekavani nebo
naopak se odchyloval svymi vysledky. Planované hodnoty pfijmi a vydaja byly
rozdeleny rovnomérné na roky vystavby. Vydaje, které jsou spojeny s prvotni investici,
koupi pozemku jsou také rozd€leny na jednotlivé roky vystavby. Reéalné hodnoty ptijmu

a vydajt byly rozdé€leny podle skutecného finan¢niho planu spole¢nosti STAFIN.
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Planované hodnoty oproti realnym jsou rozepsany a rozdeleny s velmi optimistickym

scénafem realizace.

Graf 4: Hospodarisky vysledek projektu Park Kalikova

Hospodarsky vysledek projektu Park Kalikova
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Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Z grafu muzeme vidét, Ze kiivka pldnovaného hospodarského vysledku projektu Park
Kalikova stale rosta. V tomto pfipad¢ tedy neni nutné projekt nijak dofinancovavat a mohl
by probihat bez sebemensich problémii s vyslednym ziskem kolem 60 miliont K¢, tato
realita by byla pro developera nejlepsi varianta. Ve vétSin¢ piipadii vSak skutecnost
neodpovida predstave a je tomu tak i u tohoto projektu. Na zacatku projektu muselo byt
vynalozeno velké mnozstvi financi za ucelem prvotni investice do pozemkii. Tyto
naklady jsme urcili jako utopené naklady. Ddéle je vidét, ze kiivka realného
hospodaiského vysledku stoupla, a to z ditvodu, Ze prvni bytovy diim A byl prodén velice
rychle a jesté pred dokoncenim stavby. V dalsich letech kiivka vyrazné klesala z divodu
velkych vydajli na bytovych domech B a C, nastal zde okamzik, kdy si spolecnost musela
pomoci zdroji z firmy, aby dodrzela vSechny zavazky. Na pielomu roku 2020 a 2021
dochazi k ziskovosti projektu a dostadvame se do kladnych hodnot. Na konci kiivky je

vidét, ze zisk se pohyboval niZe nez planovand hodnota, okolo 56 milionti K¢.

Z findlniho hlediska je projekt tedy efektivni a stabilni. Za pomoci financovani ze

spole¢nosti, tedy z vlastnich zdrojii a minimélniho vyuziti avéru od CSOB, je tento
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projekt realizovatelny a na zavér velice ziskovy. Pro spolecnost by vsak bylo lepsi, aby

byl projekt rozdélen a rozpracovan na jednotlivé bytové domy samostatn¢.
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Z.avér

Tato diplomova prace byla zaméfena na téma zhodnoceni developerského projektu.
Konkrétné se jednalo o projekt Park Kalikova, vystavby tfi bytovych domu v oblasti

Kalikovského mlyna v Plzni.

Diplomova prace propojila teoretickou a praktickou ¢ast zvoleného tématu. V prvni ¢asti
prace byla predstavena spolecnost STAFIN, kterd zvoleny projekt zpracovavala. Prace
pokracovala s popsanim developerské ¢innosti a developerskych projektt. V této ¢asti
byl také popsan nami z voleny projekt Park Kalikova. Pro projekt byl vypracovan logicky

ramec, ¢asovy harmonogram a finan¢ni plan nakladid a vynosi.

Préace pokracovala pfedstavenim vSech zainteresovanych stran u developerskych projekti
a predstavila spolupraci se spolenosti STAFIN, kterd vznikd z divodu realizace
projektu. Spolecnost se v okamziku realizovani projektu stava investorem a také svym
generdlnim zhotovitelem. Na zminénou ¢ast navazuje kapitola, kterd popisuje fizeni
projektti jak z teoretického hlediska, tak z pohledu spolecnosti STAFIN. Je zde také
popsano individudlni fizeni zvoleného projektu Park Kalikova. Kapitola pokracuje
predstavenim jednotlivych fazi projektt a rizik, které v okoli developerskych projekta
vznikaji. Nasledujici kapitola pfedstavila zplisoby financovani developerskych projekta
a priblizila zpisob financovani spole¢nosti STAFIN. Dale byly pfedstaveny metody

hodnoceni projektu a byly vybrany nejvhodné&;jsi pro nas projekt.

V hodnotici ¢asti diplomové prace byly pouZity ¢tyfi metody hodnoceni. Byla vyuzita
metoda vypoctu zisku bez zhodnoceni Casu, komplexni stavebnicovd metoda, jejiz
vysledky byly pouziti pro dalsi vypocty v nasledujicich hodnoticich metodach, které byly
metoda diskontovanych nakladl, metoda ¢isté souc¢asné hodnoty a vnitiniho vynosového
procenta. Projekt byl rozdé€len na tfi bytové domy a ty byly nasledné¢ hodnoceny
individualné. Na zavér jsme vSechny ziskané vysledky dali do jedné tabulky porovnali
v tabulce a zjistili jsme, ze pro spolecnost z pohledu Casu, zisku a nakladd byl
nejvyhodnéjsi realizace bytového domu A. Déle byl pro projekt zpracovéan seznam rizik,
které se pii realizaci mohou vyskytnout a byl vytvofen seznam opatieni vii¢i témto
rizikim.

Posledni kapitola je vénovana finan¢ni stabilité¢ celého projektu Park Kalikova. Tato

metoda zjistila, ze celkovy projekt je stabilni a efektivni, avSak z pohledu jednotlivych let
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tomu tak neni. V letech, kdy byl projekt ve ztrateé, bylo potieba zajistit financovani, aby
mohl projekt pokracovat. Spole¢nost STAFIN Zadnou z hodnoticich metod nepouziva.
Proto jim bude tato diplomova prace predstavena a mize pro né¢ byt doporucenim ¢i

navrhem hodnoceni u dalSich obdobnych projektu.

Cilem této diplomové prace, bylo zhodnoceni investice do vystavby bytovych domt u
Kalikovského mlyna a nasledné stanoveni, kterd varianta z bytovych domt byla pro
spole¢nost nejvyhodnéjsi a zjisténi financni stability projektu. Cile této diplomové prace

byly naplnény.
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Priloha A

Tabulka 23: Vypocet rizikové ptirazky pro bytovy dim B

X — stupeni x x Rd

rizika a a*=1(2) Z—
, 74

1 2,523 2,523-1=1, 523 1,523 321 =0,033%
, 74

2 2,523%=6, 366 6,366—1=5, 366 5,366 - 321 =0,116%

3 2,5233=16, 060 16,060—-1= 15, 060 15,060 - 3’4 1 =0,329%
0,74

4 2,523%=40, 519 40, 519-1= 39, 519 39,519 - 341 =0, 858%

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Tabulka 24: Vypocet dil¢ich rizikovych piirazek pro bytovy diim B

Rizika oboru S.tlfpen . Viha va.zﬂr(?va et Dvi!m, €1z1kova
rizikovosti prirazka prirazka

Dynamika oboru 3 (zvysené) 1 0, 329 1*0, 329 0,329

Zavislost oboru na 2 (pfimétend) | 1 0,116 1*0, 116 0,116

hospodéiském cyklu P

Potencional inovaci v f 0,033 1*0, 033 0,033
1 (nizké) 1

oboru

Urcovani trendt v v vw 0,116 1*0, 116 0,116
2 (pfimétené) | 1

oboru

Rizika konkurence

Konkurence 1 (nizké) 1 0,116 1*0, 116 0,116

Konkurenceschopnost 2 (pfiméfend) | 1 0,116 1*0, 116 0,116

produktii P

Ceny 3 (zvysené) 1 0, 329 1*0, 329 0,329

Kvalita, fizeni kvality | 3 (zvySené) 1 0, 329 1*0, 329 0, 329

Vyzkum a vyvoj 2 (ptimétené) | 1 0,116 1*0, 116 0,116

Reklama a propagace | 2 (pfiméfené) | | 0,116 1*0,116 | 0,116

Distribuce, servis 1 (nizké) 1 0,116 1*0, 116 0,116

Rizika trhu

Kapacita trhu 2 (pifimétené) | 1 0, 329 1*0, 329 0, 329

Rizika dosazeni trzeb 2 (pifimétené) | 1 0,116 1*0,116 0,116

.. . ’ *
R,IZlk’a proniknuti na I (nizké) 1 0,033 1*0, 033 0,033
cilové trhy




Rizika managementu

Vize, strategie 1 (nizké) 1 0,033 1*0, 033 0, 033
Kli¢ové osobnosti 3 (zvysené) 1 0, 329 1*0, 329 0, 329
Organizacni struktura 1 (nizké) 1 0,033 1*0, 033 0,033
Vyrobni rizika
Struktura vyrobku 2 (pfimétené) | 1 0,116 1*0, 116 0,116
Technologické v sy 1 0,116 1*0, 116 0,116
§ .o, 2 (ptimetené) | 1
moznosti vyroby
Pracovni sila 2 (ptfiméfené) | 1 0,116 1*0, 116 0,116
Dodavatelé 2 (pfiméfené) | 1 0,116 1*0, 116 0,116
Rizika ostatnich
faktoru
Uroveti fixnich aktiv 1 (nizké) 1 0,033 1*0, 033 0,033
Postaveni podniku viici 2 (piimeFend) | 1 0,116 1*0, 116 0,116
dodavatelim P
Postaveni podniku vici 3 (zv§iend) 1 0, 329 1*0, 329 0, 329
dodavatelim vy
.y %

Barlver}{ vstupu do 3 (zviend) 1 0,329 1*0, 329 0, 329
odvétvi
Riziko financovani

. v ;e s %
Uroce’m cizi }<ap1tal/ I (nizke) 13 0,033 1,3*0, 033 | 0, 0429
vlastni kapital
Kryti urok 1 (nizké) 1,3 0,033 1,3*0, 033 | 0, 0429
Kryti splatek uvéru 1 (nizké) 1,3 0,033 1,3*%0, 033 | 0, 0429
Podil CPK na I (nizké) 13 0,033 1,3*%0, 033 | 0, 0429
obéznych aktivech ’
BéZna a obézna f 1 0,033 1,3*%0, 033 | 0, 0429
likvidita I (nizke) 1,3
Primeérna doba inkasa C 1 0,033 1,3*%0, 033 | 0, 0429

, 1 (nizké) 1,3

pohledavek
Primeérna doba drzeni f . 0,033 1,3*0, 033 | 0, 0429

. 1 (nizké) 1,3
7asob
Celkem 4,2763 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.




Tabulka 25: Vypocet rizikové prirazky pro bytovy dam C

X — stupen x x _ e
rizika a a*=1(2) Z —
1 2,183 2,183-1=1, 183 = 9

s , , 1,183 341 0,046 %

1,32

2 2,1832=4,765 4,765-1=3, 765 3,765 - YR 0,146 %
3 2,183%= 10, 403 10,403-1=9, 403 9,403 - 3'4 1= 0,364 %
4 2,1834=22,710 22,710-1=21, 710 21,710-3'41 =0,841%

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Tabulka 26: Vypocet dil¢ich rizikovych pfirdzek pro bytovy dim C

Rizika oboru S.t upett Vaha va.z 1l’<?va Vypocet Dvﬂ.c1’ flzlkova
rizikovosti prirazka prirazka

Dynamika oboru 3 (zvySené) 1 0,364 1*0, 364 0,364

Zavislost oboru na 2 (pfiméfend) | 1 0, 146 1*0, 146 0, 146

hospodaiském cyklu P

Potencional inovaci v s 1 0, 046 1*0, 046 0, 046
1 (nizké) 1

oboru

Urcovani trendu v v sy 1 0, 146 1*0, 146 0, 146
2 (ptimetené) | 1

oboru

Rizika konkurence

Konkurence 1 (nizké) 1 0, 146 1*0, 146 0, 146

Konkurenceschopnost 2 (pfimétend) | 1 0, 146 1*0, 146 0, 146

produkti P

Ceny 3 (zvySené) 1 0, 364 1*0, 364 0, 364

Kvalita, fizeni kvality | 3 (zvysené) 1 0, 364 1*0, 364 0, 364

Vyzkum a vyvoj 2 (ptimérené) | 1 0, 146 1*0, 146 0, 146

Reklama a propagace | 2 (pfiméfené) | 1 0, 046 1*0, 046 0, 046

Distribuce, servis 1 (nizké) 1 0, 146 1*0, 146 0, 146

Rizika trhu

Kapacita trhu 2 (ptimétené) | 1 0, 146 1*0, 146 0, 146

Rizika dosaZzeni trzeb 2 (ptimétené) | 1 0, 146 1*0, 146 0, 146

. . . ’ *

RylZlk’a proniknuti na I (nizké) 1 0, 046 1*0, 046 0, 046

cilové trhy

Rizika managementu




Vize, strategie 1 (nizké) 1 0, 046 1*0, 046 0, 046
Kli¢ové osobnosti 3 (zvysené) 1 0, 364 1*0, 364 0, 364
Organiza¢ni struktura 1 (nizké) 1 0, 046 1*0, 046 0, 046
Vyrobni rizika
Struktura vyrobkl 2 (ptimefené) | 1 0, 146 1*0, 146 0, 146
Technologické vy 0, 146 1*0, 146 0, 146
. .o, 2 (pfimétené) | 1
moznosti vyroby
Pracovni sila 2 (ptiméfené) | 1 0, 146 1*0, 146 0, 146
Dodavatelé 1 (nizké) 1 0, 046 1*0, 046 0, 046
Rizika ostatnich
faktori
Urovet fixnich aktiv 1 (nizké) 1 0, 046 1*0, 046 0, 046
Postaveni podniku viici 2 (pfimétend) | 1 0, 146 1*0, 146 0, 146
dodavatelim P
Postaveni podniku viici 3 (zv§3end) 1 0, 364 1*0, 364 0, 364
dodavatelim Vysene
.y %

Barlverx vstupu do 2 (pfimétens) | 1 0, 146 1*0, 146 0, 146
odveétvi
Riziko financovani

. v ;s L *k
Urocepl cizi ,kapltal/ I (nizké) 1.3 0, 046 1,3*0, 046 | 0, 0598
vlastni kapitél
Kryti troki 1 (nizké) 1,3 0, 046 1,3*%0, 046 | 0, 0598
Kryti splatek uvéru 1 (nizké) 1,3 0, 046 1,3*0, 046 | 0, 0598
Podil CPK na I (nizké) 13 0, 046 1,3*%0, 046 | 0, 0598
obéznych aktivech ’
Bé&zna a obézna C 1 0, 046 1,3*%0, 046 | 0, 0598
likvidita I (nizké) 1,3
Primérna doba inkasa L. 0, 046 1,3*0, 046 | 0, 0598

. 1 (nizké) 1,3

pohledavek
Primérna doba drzeni f 0, 046 1,3*%0, 046 | 0, 0598

, 1 (nizké) 1,3
zasob
Celkem 4, 4586 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.




Priloha B

Tabulka 27: Vypocet Cisté soucasné hodnoty pro bytovy dim B

Rok 1. 2. 3. 4. 5. Suma

Naklady 56 849 000 K¢& 62 447 000 K& 43 145 000 K& 1213000 K& | 659 000 K& 164 313 000 K¢&
Vynosy 12 278 000 K& 13 216 000 K& 123 671 000 K& | 8621 000 K& | 43 669 000 K& | 200 455 000 K&
Cash flow -44 571 000 K& -49231 000 K& | 80 526 000 K& 7408 000 K& | 43 010 000 K& -

Sazba 0, 9522 0, 9067 0, 8634 0, 8222 0, 7829 -

Cista sou¢asna hodnota -42 441 983 K& -44 640 107 K& | 69 529 001 K¢& 6090 797 K& | 33673315Ks | 22211023 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Tabulka 28: Vypocet Cisté soucasné hodnoty pro bytovy dim C

Rok 1. 2. 3. 4. Suma

Niklady 10 865 000 K& 63 376 000 K& 37 640 000 K& 2319000 K& | 114200 000 K&
Vynosy - Ks 13 237 000 K¢& 102 975 000 K& 19 693 000 K& | 135905 000 K&
Cash flow -10 865 000 K& -50 139 000 K& 65 335 000 K& 17 374 000 K& -

Sazba 0, 9454 0, 8937 0, 8449 0, 7987 -

Cista sou¢asna hodnota -10 271 454 K& -44 810 526 K& 55201 700 K& 13877 414Ke | 13997135 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.




Priloha C

Tabulka 29: Tabulka pro vypocet vnitiniho vynosového procenta pro bytovy diim B

Rok Vynosy Naklady Rozdil

Dim B l. 12 278 000 K¢ 56 849 000 K¢ | -44 571 000 K¢
2 13216 000 K¢ 62 447 000 K¢ | -49 231 000 K¢
3. 123 671 000 K¢ | 43 145000 K¢ | 80526 000 K¢
4 8621 000 K¢ 1213 000 K¢ 7 408 000 K¢
5 43 669 000 K¢ 659 000 K¢ 43 010 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.

Tabulka 30: Tabulka pro vypocet vnitiniho vynosového procenta pro bytovy dim C

Rok Vynosy Naklady Rozdil

Dim C 1. 0 K¢ 10 865 000 K¢ | -10 865 000 K¢
2 13237000 K¢ | 63376000 K¢ | -50139 000 K¢
3. 102 975 000 K¢ | 37 640 000 K¢ | 65335 000 K¢
4 19 693 000 K¢ | 2319000 K¢ 17 374 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2023.




Abstrakt

Galuskova, L. (2023). Zhodnoceni vybraného developerského projektu. [Diplomova

préace, Zapadoceska univerzita v Plzni].

Kli¢ova slova: zhodnoceni, projekt, logicky rdmce, harmonogram, rozpocet, naklady,
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Tato diplomova prace zpracovava téma zhodnoceni developerské projektu Park Kalikova.
Jednd se o vystavbu tfi bytovych domt v oblasti Kalikovského mlyna, kterou
zpracovavala spolecnost STAFIN. Cilem prace bylo zhodnoceni projektu a zvoleni, ktery
ze tii bytovych domt byl pro spolecnost STAFIN nejvyhodnéjsi z celkového hlediska.
Na zacatku prace je predstavena spole¢nost STAFIN a developerska ¢innost. Déle jsme
popsali zvoleny projekt a zpracovali pro néj vSechny potiebné informace. V nésledujici
¢asti jsme popsali jednotlivé faze projektii, ucastniky projektt a financovani projekt.
V nésledujici ¢asti jsme se vénovali hodnoticim metoddm a zvoleni téch nejvhodnéjsich
pro nas projekt. Projekt jsme hodnotili péti metodami. Zavérecna Cast prace je vénovana
vybrani nejvhodnéjsiho varianty stavby bytového domu vzhledem k vysledkiim metod a

zhodnoceni finan¢ni stability projektu.
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This master’s thesis deals with the topic of evaluation of the park Kalikova development
project. It is the construction of three residential buildings in the Kalikovsky mlyn area,
which was processed by STAFIN. The aim of the work was to evaluate the project and to
choose which of the three apartment blocks was the most advantageous for STAFIN in
overall terms. At the beginning of the work, STAFIN and the development activities are
presented. We further described the chosen project and processed all necessary
information for it. In the following section, we described the various phases of projects,
participants in projects and project funding. Then we focused on evaluation methods and
choosing the most suitable ones for our project. We evaluated the project using five
methods. The final part of the thesis is devoted to selecting the most suitable option of
building an apartment building, given the results of the methods and the assessment of

the financial stability of the project.
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