Ocenéni stavebniho projektu v predinvesti¢ni fazi

Krystof Kulka, Rendata Schneiderova Heralova

Predinvesticni faze predstavuje prvni fazi Zivotniho cyklu stavebniho projektu. Na
pocatku této faze je mySlenka investora (klienta, stavebnika, vefejného zadavatele) néco
nového postavit, vybudovat. V pribéhu piedinvesti¢ni fdze jsou zpracovavany Studie
piilezitosti (Opportunity study), Pfedbézna studie proveditelnosti (Pre-feasibility study),
Studie proveditelnosti (Feasibility study). Samoziejme rovnéz analyzy trhu, analyza naklada a
piinost (Cost-Benefit analysis) apod. VySe pofizovacich nakladi stavebniho projektu je
kalkulovana v propoctu celkovych potizovacich ndklada.

Studie zpracovavané v predinvesti¢ni fazi

Opportunity Study (Studie prilezitosti)

Studie pftilezitosti vytvafi zéklad predinvesticni faze — definuje mozné ekonomicky
vynosné prilezitosti. V ptipad¢ vefejné spravy je bonita projekti posuzovana z hlediska
spoleCenskych dopadii. Je tfeba vymezit redlné moznosti investovani pied tim, nez jsou
nekteré z nich zvoleny k podrobnéjSimu a tedy nakladnéjSimu zpracovani naptiklad v podobé
pre-feasibility ¢i feasibility study. Vystupem studie pfilezitosti je soubor potencialnich
investic. Dlivodem k vyfazeni projektu jiz v této fazi pfipravy miize byt jeho vysoké riziko
nebo nizka ziskovost, obvykle také vysoka kapitalova naro¢nost. Studie ptilezitosti obsahuje o
kazd¢ z potencialni investi¢nich moznosti pouze zékladni informace a odhady.

Prefeasibility Study (PredbéZna studie proveditelnosti)

Predbéznd studie proveditelnosti je mezistupném mezi Studii pfiilezitosti a Studii
proveditelnosti. Strukturou uvedenych informaci se neliSi od studie proveditelnosti, rozdil
spociva v podrobnosti a piesnosti zpracovani. Obsahem piedbézné studie proveditelnosti je
strategie projektu, technické a technologické feSeni, marketingové pojeti, lokalizace a velikost
(kapacita) projektovan¢ho provozu, persondlni a organizacni uspofddani, harmonogram
realizace.

VSechna, Casto variantni, feSeni a jejich ekonomické dopady jsou v pfedbézné studii
proveditelnosti kvantifikovany do podoby finan¢nich tokt. Na ziklad¢ predbézné studie
proveditelnosti by se mél investor rozhodnout, zda uvolni dalsi finan¢ni a jiné zdroje na
dopracovani detailni studie proveditelnosti nebo zda ptipravné prace na projektu zastavi.

Appraisal Report (Hodnotici zprava)

Hodnotici zprava je dokument, ktery hodnoti projekt na zdklad€ riiznych finan¢nich
ukazatell a zaroven do hodnoceni Casto zahrnuje posouzeni finan¢niho zdravi investora
(realizatora projektu). Podkladem pro zpracovani Hodnotici zpravy je Studie proveditelnosti,
finan¢ni analyza a financni plan investora. Na zakladé¢ Hodnotici zpravy je obvykle
rozhodnuto o investici, poskytnuti ivéru apod.

Studii pftilezitosti je vhodné zpracovavat zejména tam, kde neni zmapovan potencial
investiCnich pfilezitosti. Bez jejiho zpracovani je pravdépodobné, Ze investicni projekty



realizované subjektem (obec, podnikatel) jsou pfipravovany na zdkladé momentalniho,
impulsivniho, ale zejména nahodilého rozhodnuti zodpovédnych osob. Piedbéznou studii
proveditelnosti je smysluplné zpracovavat zejména v situaci, kdy je k dispozici n€kolik
investiCnich alternativ a jiz samotné zpracovani Studie proveditelnosti pro kazdou z nich je
piilis nakladné. V takové ptipadé¢ muze byt predvybér variant k dalSimu podrobnéjSimu
zpracovani u¢inén na zakladé predbézné studie proveditelnosti jako ekonomicky efektivni
feseni.

Cost-Benefit Analysis (Analyza nakladi a prinosi)

Analyza ndkladi a pifinosi je hodnotici zpravou pouzivanou v prostfedi vetejné
prospésnych projekti. Jedna se o metodicky postup, postupné zodpovidajici zékladni otazku:
,Co komu realizace investi¢niho projektu piinasi a co komu bere?* Takto vymezené dopady
akce jsou nasledné¢ agregovany, pfevedeny na hotovostni toky a zahrnuty do vypoctu
rozhodujicich ukazateld. Na jejich zdklad¢ lze rozhodnout o ptinosnosti projektu pro
spolecnost. V piipad¢ srovndvani dvou nebo vice projekti umoznuje stanovit jejich potadi
podle vypoctenych ukazateli nebo urcit preferenci jednoho projektu pied druhym.

Zatimco Studie proveditelnosti je orientovana spiSe na komplexni popis vSech
realizacnich stranek investice vetné jejich zohlednéni ve finan€nich tocich, Analyza naklada
a pfinosti je zaméfena na vysledné efekty projektu na veSkeré subjekty a hodnoceni jeho
smysluplnosti. V piipadé, ze jsou zpracovany ob¢ studie je postup nasledujici. Nejprve je
definitivné popsan projekt a jeho vysledné feSeni (preferované pred alternativami) ve Studii
proveditelnosti a ndsledné¢ jsou dusledné popsany a vpodobé celkovych 1 dilCich
ekonomickych ukazateli vyhodnoceny vSechny ocekdvané dopady na jednotlivé subjekty
zahrnuté do Analyzy nékladd a pfinosti. Vzhledem k tomu, Ze finan¢ni cash— flow investora
projektu je zaroven obvykle vyznamnym efektem hodnocenym v Analyze nakladi a piinost,
stejné tak jako ostatni efekty plynouci z povahy projektu, je Studie proveditelnosti jednim ze
zakladnich materiali pro zpracovani Analyzy naklada a piinosi.

Definice pozadavkii a omezeni klienta (stavebnika, zadavatele)

Tradiéni pozadavky klienta jsou obvykle zalozeny na zékladnich tfech poZadavcich,
kterymi jsou Cas, kvalita, naklady. To znamend doba trvani piedinvestini a investi¢ni faze
zivotniho cyklu stavby, kvalitativni parametry stavby jako reakce na pozadavky a potteby a
dale naklady, které je klient ochoten, resp. omezen vynalozit (obvykle jako horni limit,
rozpoctové omezeni). Tento tradi¢ni pohled se méni, poZzadavky klienta by mély byt zaloZeny
na parametrech staveb v ramci celého Zivotniho cyklu a zdkladnimi pottebami by mély byt :

e zajiSténi udrzitelnosti stavby a minimalni dopady na Zivotni prostfedi po celou dobu
zivotniho cyklu,

e jednoduchost funk¢ni rekonfigurace (v pfipad¢€ budouci zmény tcelu stavby),

e dodrZeni poZzadované délky Zivotniho cyklu, dosahovani poZadované kvality po celou
dobu Zivotniho cyklu,

e optimalni strategie provozovani stavby a optimalni strategie ukonceni zivotniho cyklu
stavby.

V ptedinvesti¢ni fazi musi klient u¢init pfedev§im nasledujici rozhodnuti :

e naklady na pozemek a piipadné demolici stavajicich stavebnich objektt,



fyzické parametry stavby — naptiklad poZadovana uzitna plocha pro jednotlivé ucely uziti
stavby, pocet podlazi, umisténi stavebnich objektii na pozemku, tvar stavebnich objekta
apod.,

oc¢ekavana, zpravidla ekonomicka, Zivotnost investice (stavby),
funkénost, zplisob budouciho provozu, €lenéni na funkéni plochy,

plan udrzby a obnovy po dobu zivotniho cyklu stavby — obvykle pozadavek na
minimalizaci narokt na udrzbu a obnovu,

zpusob ukonceni zivotniho cyklu stavby (likvidace, rekonstrukce, prestavba),
zbytkova hodnota stavby a hodnota stavby v pribéhu zivotniho cyklu,
naklady financovani, ekonomické faktory - dan€, sazby, mira inflace apod.,
budouci dosahované piijmy — béhem faze uzivani stavby,

tym pracovnika, ktery zajisti piedinvesti¢ni a investic¢ni fazi,

zpusob zajisténi financnich a dalSich zdroji.

Propocet porizovacich naklada stavby

Veskeré naklady, které vzniknou klientovi (investorovi, zadavateli) v pritbéhu potizovani

stavby jsou zahrnuty v nasledujici struktute propoctu celkovych nakladi stavby :

Naklady na projektové prace, inzenyrské ¢innosti a prizkumné prace
Néklady na stavebni objekty

Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby

Ostatni investice

Naklady na provozni soubory

Naklady na stroje, zafizeni a inventar

Ostatni ndklady

Provozni néklady na pfipravu a realizaci stavby

Rezerva na rizika

Tab. 1: MoZnosti stanoveni porizovacich nakladi stavby — v predinvesti¢ni fazi

Porizovaci naklady Moznost stanoveni vySe nakladi [K¢]

VHR (% z nakladi na stavebni objekty)

Naklady na projektové Sazebnik Unika (cena dle nakladl na stavebni objekty)
prace, inZenyrské ¢innosti | Expertni odhady vyse naklad nebo % piirazky (k nakladim na
a prizkumné prace stavebni objekty)

Ceniky odbornych organizaci

Rozpoétové ukazatele (URS Praha, a.s.)

Naklady na stavebni Ukazatele primérné orientacni ceny na mérnou a ucelovou
objekty jednotku (URS Praha, a.s.)

Katalog staveb a objekti (RTS Brno, a.s.,




www.stavebnistandardy.cz)

Primérné ceny (RTS Brno, a.s., www.stavebnistandardy.cz)
Zakladni ceny (MF CR, Vyhl4ska k ocefiovani majetku)
Vlastni podklady (investor)

Vedlejsi naklady spojené s
umisténim stavby

% ptirazka k nakladim na stavebni objekty
Expertni odhady
Zkusenosti ze srovnatelnych staveb

Ostatni investice
(pozemek)

Cenova mapa stavebnich pozemku
Konzultace (realitni maklét)
Nabidka a poptavka na trhu realit — porovnavaci hodnota

Naklady na provozni
soubory

Expertni odhad vyse naklada
Informace od potencialnich dodavateli
ZkusSenosti z jiz realizovanych obdobnych staveb

Niklady na stroje, zafizeni
a inventar

Expertni odhad vyse nakladi nebo % ptirazky
Informace od potencialnich dodavateli
ZkusSenosti z jiz realizovanych obdobnych staveb

Ostatni naklady

Expertni odhad vyse nakladii nebo % piirazky
ZkusSenosti z jiz realizovanych obdobnych staveb

Provozni naklady na
pripravu a realizaci stavby

Sazebnik Unika (cena dle ndklada na stavebni objekty)
Expertni odhad vyse naklad nebo % ptirazky k nakladlim na
stavebni objekty

ZkusSenosti z jiz realizovanych obdobnych staveb

Rezerva na rizika

Expertni odhad vySe rezervy nebo % ptirazky k nakladlim na
stavebni objekty
ZkusSenosti z jiz realizovanych obdobnych staveb

Zaveér

Ptispévek shrnuje jednotlivé typy ekonomickych studii zpracovavanych v predinvesti¢ni
fazi stavebniho projektu. Charakterizuje obsah piedbézné studie proveditelnosti, studie
prilezitosti, studie proveditelnosti a analyzy naklada a piinosti. Déle ptehledné uvadi definice
pozadavkl a omezeni investora. V posledni ¢asti pfispévku je uvedena struktura propoctu
celkovych pofizovacich nakladi stavebniho projektu. V uvedené tabulce jsou nastinény
moznosti odhadu jednotlivych polozek celkovych pofizovacich nakladi s odkazem na mozné

zdroje dat a informaci.
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