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Co je studie proveditelnosti?

Studie proveditelnosti (Feasibility Study), neboaoli
technickoekonomicka studie, je dokument, ktery
souhrnné a ze vSech realizacné vyznamnych
hledisek popisuje investicni zamer.

‘ PRES 3



Co je studie proveditelnosti?

Ucelem je zhodnotit véechny realizaéni
alternativy a posoudit realizovatelnost daného
investicniho projektu, jakoz i poskytnout
veskeré podklady pro samotné investicni
rozhodnuti.

Zpracovava se v predinvesticni fazi projektu.

Je zdkladnim materidlem pro analyzu nakladu a
s (o)
vynosu.




Co je studie proveditelnosti?

vyznamna hlediska:

technicka
ekonomicka
pravni
provozni
casova
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Co developera motivuje?

Kazdy developer chce byt jednou investorem.
14

12
10

<

o N b~ O

Naklady Komercni
hodnota




Metody vypoctu

Statické

Dynamické

‘-



Metody vypoctu

Statické

Metoda zprimeérovanych rocnich nakladti — Annual Cost
Metoda priimérného vynosu — Net Annual Rent Roll
Metoda navratnosti (splaceni) — Pay-Back, PB

Metoda rentability

Dynamické
Metoda cisté soucasné hodnoty — Net Present Value, NPV

Metoda vnitiniho vynosového procenta — Internal Rate of Return, IRR
Dynamicka metoda navratnosti — Discounted Pay-Back




Metody FS

* Metoda Cisté soucasné hodnoty

NPV = X diskontovanvch cistvch penézZnich tokit — jednordazovd investice

NPV = ii _
~(1+ IRR)

kde znamena NPV  ¢&ista soucasna hodnota
CF;,  cCisty vynos (hruby cash-flow) v roce i

IRR  vnitini vynosoveé procento
T doba navratnosti v rocich

INV  investiéni (jednorazove) naklady
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Metody FS

* Metoda vnitrniho vynosového procenta

NPV =0
kde znamena NPV Eista soucasna hodnota

Upravou vzorce uvedeného pro vypocet Gisté soudasné hodnoty metodou NPV
dosazenim nuly za NPV ziskame vztah, z néhoz Ize vypocist vnitini vynosové procento:

T
Z& — INV
(1+ IRR)'

i=1

kde znamena CF;  Cisty vynos (hruby cash-flow) v roce i
IRR  vnitfni vynosové procento
T doba navratnosti v rocich

INV  investiéni (jednorazové) naklady
Projekt je ekonomicky prijatelny, pokud

IRR = srovadvaci urokova mira




Metody FS

* Dynamicka metoda navratnosti

INV INV

L CF, I
Z(1+IRR}" ZI(HIRR)

i=1 i

T
kde znamena CF;  Cisty vynos (hruby cash-flow) v roce i
IRR  vnitfni vynosové procento
T doba navratnosti v rocich

INV  investiéni (jednorazové) naklady
a hledame iterativneé Tx = T
CFi = zisk + odpisy + ubytek zdasob a pohledaver.




/asady pro vypocet
Spravnost Udajl — objektivita, poctivost, znalost

trhu

Prace s casem

Prace s rezervami
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Nejistoty a rezervy?

Vynosova cast

Stanoveni vnitfniho vynosového procenta
Urceni vySe najmu, resp. prodejni ceny
Odhad doby potrebné pro naplnéni objektu
Odhad neobsazenosti

Kurzova rizika

Nakladova cast

Rezerva na nakup pozemku
Rezerva na stavebni naklady
Rezerva na naklady na financovani
Rezerva na projektové naklady
Rezerva ve vynosu developera




Kolik developer ziska?

Vypocet pres rozdil yieldu

Vypocet pres development profit
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Vliv vstupu CR do EU na yields v Praze
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Stabilita trhu

Zavislost na makroekonomické situaci

Net Initial Prime Office Yields

e yiclds
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Stabilita trhu

Zavislost na makroekonomické situaci

16% Net Initial Prime Office Yields (2009)
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Krize trhu
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Krize trhu zazehnana (zatim
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Priklad: Husak iluzionista
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Priklad: Husak iluzionista

Sazka Aréna

PocCet sedadel 15 500
Pocet VIP 1 415
Pocet SkyboxU 65

Udajné hodnota projektu: 7,2 mld K¢&

Kolik by musel stat listek,
aby se projekt navratil za 15 let?




Pouceni pro architekty?

Proveditelnost projektu je dana
pomeérem
nakladd a vynosu,

tzn. projekt zlepsSuji upravy

jak v casti nakladové, tak vynosove.







