SEMINARNI PRACE - EKONOMIKA STAVEB A SiDEL
POSOUZENi NAVRATNOSTI INVESTICE

EVA FRICOVA - SOUBOR STAVEB POD VITKOVEM

1. Identifikacni udaje
Nazev projektu: Soubor staveb pod Vitkovem
Misto stavby: Pernerova 40, Praha 8 - Karlin, 186 00
Seminarni prace: Navratnost investice
Predmét: Ekonomika staveb a sidel
Zpracovala: Eva Fricova
Datum: 9.4.2012
2. Pfesné znéni zadani od vyucujiciho

Jaky by musel byt minimalni najem v kancelafich, aby si pfi dobé ndvratnosti 9 let mohla byt koupit rodina s
pramérnymi prijmy?

3. Zakladni charakteristika stavby a jeji ucel

Jedna se o novostavbu souboru staveb, kterou tvofi celkem 4 bytové domy, 2 administrativni budovy
a jeden parkovaci dim. Doprava a vjezd do podzemnich gardzi je zajistén obousmérnou komunikaci, ktera
vede po obvodu pozemku.

Ctyfi bytové domy v jizni ¢asti maji 4 nadzemni podlaZi a jedno podzemni podlaZi. Na béZném podlaZi je 6
bytovych jednotek o velikosti 1+kk az 4+kk. V suterénu domu jsou umistény spolecné prostory (technicka
mistnost, sklepy, koc¢arkarna) a 17 parkovacich stani.

V severni ¢asti pozemku se nachazeji 2 administrativni budovy, které maji 4 nadzemni podlazi
a 1 podzemni podlaZi. Garaze v podzemi jsou spolecné, vjezd je pod vychodni budovou. V 1. nadzemnim
podlazi jsou navrzeny komercni prostory. Ve 2. - 4. nadzemnim podlaZi jsou open space kancelare.

Parkovaci dilm ma 7 pater. Jsou navrZena o pUl patra posunuta podlazZi se systémem poloramp. Celkem je zde
824 parkovacich mist.

Nosna konstrukce objektl je Zelezobetonovy monoliticky bezprivlakovy skelet. Jedna se o kombinovany
systém se sloupy uvnitf dispozice a nosnou obvodovou Zelezobetonovou sténou. Mezibytové pficky

a nenosné délici pricky jsou navrzeny z tvarnic Porotherm. Budovy bytovych domd maji kontaktni tézky
obvodovy plast a plochou stfechu s inverzni skladbou vrstev. Na administrativnich budovach je navrien
Casteéné lehky obvodovy plast, parkovaci dim ma fasadu porostlou popinavymi rostlinami a zelenou stfechu.



6.1.

Udaje o tzemi a stavebnim pozemku

Parcela o rozloze 30 277 m? se nachdzi v Praze 8 v Karliné. Podél severni hranice vede ulice Pernerova, z druhé
strany pozemek pfimo sousedi se svahem Vitkova, kudy prochazi Zzelezni¢ni trat. V jihovychodni ¢asti pozemku
je navrzen soubor staveb - celkem 4 bytové domy, 2 administrativni budovy a 1 parkovaci diim.

Pozemek je nezastavény a je pripraven pro vystavbu. V soucasné sobé je prostor vyuzivan jako odstavné
parkovisté. Pozemek je od svahu Vitkova oddélen Zeleznici a protihlukovou bariérou. Terén stavebni parcely
se velmi mirné svazuje smérem na sever.

V tizemnim planu je pozemek zaclenén do smiSené zény (komercni plochy a bydleni), kde se pripousti stavba
objektu o 8 nadzemnich podlazich. Podzemni stavba je omezena maxinalné na 1 podzemni podlazi. Parkovani
vozidel musi byt feSeno v rdmci pozemku. Pozemek je v majetku mésta.

Vécné a casové vazby stavby a souvisejici vystavba

Pfedmétem této semestralni prace je soubor budov v jihovychodni ¢asti pozemku - 4 bytové domy, 2
administrativni budovy a jeden parkovaci diim. Jedna se o druhou etapu vystavby areladlu. V prvni etapé bude
vybudovana poliklinika a parkovacim domem v zapadni ¢asti pozemku a obsluznd komunikace v jizni ¢3sti
pozemku.

Statistické udaje, kapacita, rozméry objektd a pozemku

Bytové domy

celkova délka objektu 38,1m

celkova Sirka objektu 19,0 m

vyska objektu 16,6 m

pocet podlazi 4 nadzemni, 1 podzemni

zastavéna plocha objektu 740 m*

celkova zastavéna plocha (4 x 740) = 2960 m?

pocet a velikost byt na podlazi byt 1+kk 51,6 m°
byt 2+kk 59,3 m’
byt 2+kk 59,3 m?’
byt 3+kk 109,4 m?
byt 3+kk 122,2 m?
byt 4+kk 138,6 m’

plocha bytd na podlazi celkem 541 m’

celkova cista plocha byt (4 x 4 x 541) = 8656 m*

pocet parkovacich stani v domé 17, z toho 2 bezbariérova

celkovy pocet parkovacich stani 68, z toho 8 bezbariérovych

celkova hruba podlazni plocha bytd (4 x 4 x 740) = 11840 m?

celkova hruba podlazni plocha garazi (4 x 740) = 2960 m’



6.2.

6.3.

6.4.

Administrativni budovy

celkova délka objektu
celkova Sirka objektu
vySka objektu

pocet podlazi

zastavéna plocha objektu

celkovd zastavéna plocha

plocha kancelafi na podlazi
komeréni plochy 1. podlazi
sklady -1. podlazi obé budovy

Cista plocha komercnich prostor
Cista plocha kancelafskych prostor
Cista plocha skladt

celkovy pocet parkovacich stani

celkova hruba plocha komercnich prostor
celkova hruba plocha kancelarskych prostor
celkova hruba plocha garazi

Parkovaci dam

celkova délka objektu

celkova Sirka objektu

vyska objektu

pocet podlazi

zastavéna plocha objektu

pocet parkovacich stani 1. podlazi
pocet parkovacich stani 2. - 7. podlazi

celkovy pocet parkovacich stani

celkova hruba plocha garazi
Pozemek

celkova plocha pozemku
cena pozemku podle cenové mapy

celkova zastavéna plocha

117,7 m
21,0m

15m

4 nadzemni, 1 podzemni
2104 m*

(2 x 2104) = 4208 m*

(952,6 + 788,4) = 1741 m?
(479,7 + 620,2) = 1100 m?
(54,6 + 159,1 + 76,9) =291 m?

(2 x 1100) = 2200 m*

(2 x 3x1741) = 10446 m*
291 m?

55, z toho 4 bezbariérova

(2 x 2104) = 4208 m*
(2 x4 x2104) = 16832 m?
(2 x 2104) = 4208 m’

92,0 m

37,6 m

21,3 m

7 nadzemnich
3347 m’

104, z toho 12 bezbariérovych
120, z toho 12 bezbariérovych

(104 + 6 x 120) = 824
824, z toho 84 bezbariérovych

(7x3347)=23429m’

30277 m?
10 420 K¢/ m?

(2960 + 4208 + 3347) = 10 515 m”



7.1.

7.2.

7.3.

Vypocet komercni hodnoty projektu (PV)
Prizkum trhu
prodej bytu 2+kk plocha 60 m? novostavba 3 500 000 az 4 500 000 K¢

primeérna cena bytu v novostavbé v Praze 63 067 K&/m2
tj. (63 000 x 60)= 3 780 000 K¢

pronajem kancelare v Karliné 350 az 500 K¢ / m? / mésic
pronajem parkovaciho stani v Karliné 2750 az 3250 K¢ / PS / mésic
pronajem skladovacich prostor v Karliné 150 a7 250 K& / m? / mésic
pronajem komercnich ploch v Karliné 700 a7 1850 K¢ / m* / mésic

Vypocet maximalni vySe hypotéky

prdmérny plat v CR za rok 2011 23 268 K&
pramérny plat v Praze za rok 2011 29 766 K¢
pramérny plat - hruba mzda 29 766 K¢ / os. / mésic
pramérny plat - ¢istd mzda 24 810 K¢ / os. / mésic

pocet Zadatel( - 2

ptijem ze zavislé ¢innosti - (24 810 x 2) = 49 620 K¢ / mésic
Zadné dalsi mésicni vydaje (splatky, sporeni, Zivotni pojisténi aj.)
typ domacnosti - manzelé

pocet ¢lent domacnosti - 4, maji 2 déti ve véku do 6 let

Maximalné mozna vyse poskytnutého Uvéru do 90% hodnoty nemovitosti pfi danych pfijmech a vydajich
(max. mozna vyse hypotéky za téchto podminek: zadané pfijmy a vydaje, fixace 3 roky, doba splatnosti 30 let )
4 454 865 K¢

Maximalné mozna vyse poskytnutého uvéru do 80% hodnoty nemovitosti pfi danych pfijmech a vydajich
(max. mozna vyse hypotéky za téchto podminek: zadané pfijmy a vydaje, fixace 3 roky, doba splatnosti 30 let )
6 103 414 K¢

Maximalné mozna vyse poskytnutého uvéru do 65% hodnoty nemovitosti pfi danych pfijmech a vydajich
(max. mozna vyse hypotéky za téchto podminek: zadané pfijmy a vydaje, fixace 3 roky, doba splatnosti 40 let )
7 301 459 K¢

(zdroj: www.hypotekapowebu.cz, Kalkulacka maximalni vyse Gvéru dle mésicnich pfijmu)

Vypocet ceny byti

predpoklad - byt 2+kk, plocha 60 m* budeme prodavat za 4 500 000 K¢
(4 500 000 / 60) = 75 000 K& / m?

nase vypoctend cena bytu 75000 K¢ / m®
porovnani - primérna cena bytu v novostavbé v Praze 63 067 K¢/ m®



7.4.

7.5.

8.1.

Vypocet - stanoveni hrubého vynosu

jednotky cena vynos
BD - byty 8 656 m’ 75 000 K¢/ m? (8656 x 75000) = 649 200 000 K¢
prodej - hruby vynos (JP) 649 200 000 K¢
BD - garaze 68 PS 2750 K¢ / PS / més. (68 x 2750 x 12) = 2 244 000 K¢ / rok
AB - komer¢ni prostory 2200 m? 700 K& / m? / més. (2200 x 700 x 12) = 18 480 000 K¢ / rok
AB - kancel. prostory 10 446 m* ??? K&/ m? / més. ??? K¢/ rok
AB - sklady v garazich 291 m’ 150 K&/ m* / més. (291 x 150 x 12) = 523 800 K¢ / rok
AB - gardze 55PS 2750 K¢ / PS / més. (55x2750x 12) =1 815 000 K¢ / rok
P - parkovaci dim 824 PS 2750 K¢/ PS / més. (824 x 2750 x 12) = 27 192 000 K¢ / rok
pronajem - hruby vynos 33 622 800 K¢ / rok

pozn. ¢astka bez vynosu za pronajem kancelafi - zadana nezndma

Vypocet - predpokladany Cisty vynos z pronajmu (CF)

celkovy hruby vynos z pronajmu

obhospodarovaci ndklady (5 % z HV)

ztrata z prlibéZné neobsazenosti - garaze 5 %
ztrata z prlibézné neobsazenosti - obchody 10 %
ztrata z prlibézné neobsazenosti - sklady 10 %
ztrata z prlibézné neobsazenosti - garaze 5 %
ztrata z prlibézné neobsazenosti - garaze 5 %

celkem ztrata z pribézné neobsazenosti

celkem - Cisty vynos z prondjmu (CF)

Vypocet nakladt projektu

Naklady na vystavbu (HC)

33622 800 K¢ / rok

5043 420 K¢ / rok

(2244 000 x 0,05) = 112 200 K¢ / rok
(18 480 000 x 0,1) = 1 480 000 K¢ / rok
(523 800 x 0,1) = 52 300 K¢ / rok

(1815 000 x 0,05) =90 750 K¢ / rok

(27 192 000 x 0,05) = 1 359 600 K¢ / rok

3 094 850 K¢ / rok

(33622800 - 5043420 — 3094850) =
25 484 530 K¢ / rok

hruba podlazni plocha

staveb. naklady naklady

byt. domy - byty 11 840 m* 20 000 K¢ /m? 236 800 000 K¢
byt. domy - garaze 2960 m’ 13 000 K& /m? 38 480 000 K¢
adm. budovy - komercni prostory 4208 m* 21 000 K¢ /m? 88 368 000 K¢
adm. budovy - kanc. prostory 16 832 m’ 21 000 K¢ /m? 353 472 000 K¢
adm. budovy - garaze 4208 m* 13 000 K¢ /m? 54 704 000 K¢
parkovaci ddm 23429 m’ 11 000 K¢ /m? 257 719 000 K¢

celkem

1029 543 000 K¢

+ rezerva 10%

102 954 300 K¢

celkem - hrubé naklady

1132 497 300 K¢




Naklady na pofizeni pozemku (AC)

celkova plocha pozemku 30277 m?
cena pozemku podle cenové mapy 10 420 K¢ / m?
potizovaci cena pozemku (30277 x 10420)= 315 486 340 K¢

Naklady - soft cost (SC)

honorar projektanta (6 % z HC) (0,06 x 1132497300) = 67 949 838 K¢

vedlejsi naklady - reZie (odhad) 1 000 000 K¢

rezerva (10 % z hrub. naklad) (0,1 x 1132497300) = 113 249 730 K¢

spravni oplatky (odhad) 2 000 000 K¢

pravnici (odhad) 10 000 000 K¢

realitni agent (14 % z HV + 3% z JP) (0,14 x 33622800 + 0,03 x 649200000) = 24 183 192 K¢
celkem - soft cost 218 382 760 K¢

ztrata ze zahdjeni provozu (30% z HV) (0,30 x 33622800) = 10 086 840 K¢

odména developera (20% z HC+SC) (0,20 x (1132497300+218382760)) = 270 176 012 K¢

Posouzeni ekonomické proveditelnosti

Pfesné znéni zadani od vyucujiciho

Jaky by musel byt minimalni ndjem v kancelafich, aby si pfi dobé ndvratnosti 9 let mohla byt koupit rodina s
prdmérnymi prijmy?

Komerc¢ni hodnota projektu (PV) a vnitfni vynosové procento

T=(1/IRR) T - doba navratnosti (9 let)

IRR=(1/T) IRR - vnitfni vynosové procento
IRR=(1/9)=0,11

vnitini vynosové procento 11 %

PV=(CF/IRR)+JP PV - komercni hodnota projektu [mil. K¢]
PV = (25,484 / 0,11) + 649,200 = 880,873 mil. K¢ CF - Cisty vynos z prondjmu [mil. K¢]
JP - vynos z prodeje bytd [mil. K¢]

komeréni hodnota projektu 880 873 000 K¢
pozn. ¢astka bez vynosu za pronajem kanceldfi - zadana neznama



Urceni ekonomické proveditelnosti

komeréni hodnota projektu (PV) 880 873 000 K¢
vynosy celkem 880 873 000 K¢
stavebni nakaldy (HC) 1132 497 300 K¢
naklady na potizeni pozemku (AC) 315 486 340 K¢
soft cost naklady (SC) 218 382 760 K¢
ztrata ze zahdjeni provozu (ZP) 10 086 840 K¢
odmeéna developera (OD) 270176 012 K¢
naklady celkem 1946 629 000 K¢
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Vynos z pronajmu kanceldfi musi dorovnat rozdil mezi naklady a vynosy.
1946 629 000 K¢ - 880 873 000 K¢ = 1 065 756 000 K¢

PVk = (CFk / IRR) komercéni hodnota - pronajem kancelafi PVk = 1 065 mil. K¢
vnitini vynosové procento IRR = 0,11

CFk = PVk x IRR = (1 065 x 0,11) = 117,15 mil. K¢ / rok (po odecteni ztraty z neobsazenosti — tzn. 90 %)
CFk =117,150x 1,1 =128,865

CFk = 128,865 mil. K¢ / rok



9.4

Zaveér

Pokud ma investor na pronajmu kanceldfi vydélat 128,865 mil. K¢ za rok, pak musi vydélat
10,738 mil. K¢ za mésic. Pronajima 10 446 m? kancelafskych prostor.

(128,865 / 12) = 10,738 mil. K&
(10 738 750 / 10 446) = 1 028 K& / m* / mésic.

Najem kancelaiskych prostor bude 1 028 K&/ m? / mésic.
Podle priizkumu se trzni ceny za prondjem kancelafi v Karliné pohybuiji v rozmezi 350 az 500 K& / m? / mésic.

Projekt neodpovida poZzadavkiim navratnosti, vypocteny najem se pohybuje nad trzni cenou v dané

lokalité. Resenim by bylo napfiklad pfidat dal$i patra na viechny bytové domy a administrativni budovy.
V soucasnosti maji 4 nadzemni podlazi, Gzemni plan vSak povoluje az 8 nadzemnich podlazi.

V Praze 29.4.2012 Eva Fricova



