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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva zpracovanim studie proveditelnosti developerského
projektu Zahradni Mésto. Development je aktualné velmi feSené a zajimavé téma, do
kterého jsou promitnuta rada faktord. Cilem préace je zhodnoceni, zda bude projekt
rentabilni a za jakych podminek bude vhodné ho realizovat. V teoretické ¢asti je pred-
staveno projektové fizenf a struktura studie proveditelnosti. V praktické ¢asti je zpra-
covana samotnd studie proveditelnosti projektu Zahradni Mésto. Ve studii je prove-
dena analyza trhu s nemovitostmiv Praze, analyza hypotecniho trhu a situa¢ni analyzy
okoli podniku. Na zakladé vysledkd analyz, zohlednénych faktorl a dostupnych inter-
nich dat z podniku jsou stanoveny varianty cen bytovych jednotek k prodeji. Za urci-
tych podminek, zvadZzenych rizik a faktor( je doporuceno tento projekt realizovat.

Klicova slova

projekt, studie proveditelnosti, analyza trhu, analyza rizik, development, nemovitosti

Abstract

This thesis deals with the feasibility study of the development project Zahradni Mésto.
The developmentis currently a very discussed and interesting topic, in which a number
of fact-factors are reflected. The aim of the thesis is to evaluate whether the project
will be profitable and under what conditions it will be appropriate to implementit. The
theory part introduces the project management and the structure of the feasibility
study. In the practical part, the feasibility study of the Zahradni mésto project itself is
elaborated. The study includes an analysis of the real estate market in Prague, an ana-
lysis of the mortgage market and a situational analysis of the surroundings of the com-
pany. On the basis of the results of the analyses, the factors taken into considerations
and the available internal data from the company, variants of the prices of residential
units for sale are determined. Under certain conditions, risks and factors considered, it
is recommended to launch the project.

Key words

project, feasibility study, market analysis, risk analysis, development, real estate
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Uvod

Nemovitosti maji mnoho moznosti vyuziti. At uz se jedna o investi¢ni pfilezitost, udr-
zovani hodnoty vlastnich Uspor &i novy zacatek pro mladé rodiny. Zaroven jsou v sou-
¢asné dobé nemovitosti velmi probiranym tématem, a to jak z pohledu investor(, tak
z pohledu Siroké verejnosti, ktefi si kladou néasledujici otdzky. Vyplati se stavét nové
bytové zastavby? Je vhodny &as si zazddat o hypotedni Gvér a koupit si novy byt nebo
radéji zGstat v podndjmu?

Hlavnim cilem predklddané diplomové prace je vypracovani studie proveditelnosti de-
veloperského projektu Zahradni Mésto. Zarover se diplomova prace okrajové zabyva
vySe zminénymi otazkami.

Studie je prevazné zamérena na aktuaini situaci na trhu s nemovitostmi a ekonomic-
kou situaci v Ceské republice, které budouci projekt silné ovliviiuje. Vysledkem této
studie je zhodnoceni, zda se projekt vyplati za uréitych podminek zrealizovat ¢i nikoliv.

Diplomova prace je rozdélena do dvou ¢asti. V teoretické ¢asti jsou pfedstaveny hlavni
atributy projektového rizeni a typUl projektd a dale popsény jednotlivé ¢asti struktury
standardizované studie proveditelnosti. V druhé praktické casti je zpracovdna studie
proveditelnosti Zahradniho Mésta.

Samotnd studie v praktické casti je roz¢lenéna na hlavni tfi ¢asti. V té prvni je prove-
dena podrobnd analyza nemovitostniho trhu spolecné se situacnimi analyzy podniku.
Situa¢ni analyza makroprostredi PESTLE je zamé&rena prevdzné na ekonomické a soci-
alni faktory. Porterlv model péti sil dale zjiStuje postaveni podniku na trhu. Vysledky
téchto analyz jsou shrnuty do SWOT matice. Dalsi ¢4st se vénuje samotnému projektu.
Nejprve jsou predstaveny dispozi¢ni moznosti bytovych jednotek, standardy budovy
a bytovych jednotek a vizualizace projektu. V této ¢asti je popsdnaiobchodni strategie
podniku a proces stanovovani cen bytl. Déle je detailné zanalyzovana lokalita pro-
jektu, pro zjisténi, zda bude okoli projektu dostatecné zajimavé a praktické pro bu-
douci obyvatele. Posledni ¢4st prace se vénuje analyze hypotedniho trhu a kalkulacim
potencidlnich variant rozpoctl, ndklad( a trzeb. V neposledni fadé jsou poté zminéna
vsechna mozna rizika, kterd mohou negativné ovlivnit pribéh projektu, a jsou vyhod-

nocena pomoci matice rizik.

V zavéru jsou shrnuty viechny vysledky a poznatky z provedenych analyz. Pfi dodrzeni
stanovenych podminek a respektovani vnéjsich faktor( a rizik bude mozné rozhod-
nout o doporuceni projektu.
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1 Projektové rFizeni

s s

Projektové fizeni Ize definovat hned nékolika zplsoby, které se navzdjem doplfiujia v
nékterych pripadech jsou si i velmi podobné. Jedno mozné vymezeni nabizi Dolezal,
ktery projektové fizeni definuje jako ,zplsob pfistupu k ndvrhu a realizaci procesu
zmén (tj. projektu), tak aby bylo dosaZzeno predpoklddaného cile v pldnovaném ter-
minu, pfi stanovém rozpoctu s disponibilnimu zdroji tak, aby realizovand zména nevy-
volala neZadouci efekty, jinymi slovy — aby vznikl Uspésny projekt.” (Dolezal, 2016, str.
16)

Dalsim zplsobem, jak mGZzeme projektové fizeni definovat, je z pohledu autord, ktef{
vytvofili standardy projektového fizeni, tzv. IPMA (International Project Management
Association). Definici odvozenou od téchto autord zminuje ve své knize Hrazdilova:
,Projektové rizeni je aplikace znalosti, dovednosti nastroji a technik na ¢innosti v pro-
jektu tak, aby projekt splnil poZzadavky na néj kladené. Zahrnuje planovani, organizo-
vani, monitorovani a prfedavani zprav o vsech aspektech projektu a motivaci vsech zu-
castnénych dosadhnout cilt projektu”. (Hrazdilova, 2016, str. 25)

Na tyto dvé vyse zminéné definice mdize byt navdzdno tfemi pilifi projektového ma-
nagementu, které definuji prostor, ve kterém se vytvari novd hodnota pro vystup pro-
jektu. Témito piliti jsou ¢as, dostupnost zdrojd a naklady, které pro Uspésnost projektu
musi byt v rovnovaze. Na obrazku &.1 jsou tyto pilife zndzornény graficky. (Svozilova,
2016)

Obrazek 1 - Projektové tri pilire

Predmét projektu

Dostupnost zdroj(

Zdroj — vlastni zpracovani dle Svozilové (2016, str. 40)

Projektové fizenf je tak ¢innost, zahrnujici vSechny tyto aspekty, které jsou navzdjem
provazany. Projektovy manazer &i projektovy tym poté usiluje o dosazeni vytyceného
cile v rdmci feSeného projektu.



1.1 Charakteristika projektu

V projektovém fizeni hraje hlavni roli projekt, jakoZzto pomysiny kompas, ktery udavéa
smér lidi, ktefi se v rdmci jeho fizeni na ném podili. Lze tak fict, Ze projekt je nejdllezZi-
t&jSim prvkem, ktery ma svij zacatek a konec. Ma své presné pravidla fizenf a regulace,
bez kterych by se jinak jednalo pouze o sled Ukold, jejichZ vysledek se nemusi v zavéru
snazeni setkat s vyty¢enym cilem a ocekdvanim. (Svozilova, 2016)

Aby mohla byt dand ¢innost nebo aktivita fizena jako projekt, mohou dle Dolezala po-
moci tzv. projektova kritéria:

e jedinecnost cile

e vymezenost

e potfeba realizace projektovym tymem
e komplexnost a slozitost

e nadprimeérné riziko (Dolezal, 2016)

Dolezal se ve své knize opird o IPMA standard ICB v3.1, kde je projekt definovan takto:
L,Projekt je jedinecny casové, ndkladové a zdrojové omezeny proces realizovany za
ucelem vytvoreni definovanych vystupl (rozsah naplnéni projektovych cilG) v poZado-
vané kvalité a v souladu s platnymi standardy a odsouhlasenymi poZadavky.” V tomto
pripadé je projekt proces zmény z vychoziho stavu na stav cilovy. Tento proces je zna-
zornén na obrazku nize. (Dolezal, 2016, str. 17-18)

Obrazek 2 - Projekt — proces zmény

Projekt — jedine¢ny proces zmény
z pocatecniho stavu na stav cilovy

A

Kvalita, kvantita

Pocateéni stav

\

Zdroj — Dolezal (2016, str. 18) Cas

Vysledkem Usili v fizeni projektu je unikdtni produkt. Produktem m(ze byt predmét,
sluzba ¢i kombinace obojiho. Tento produkt by mél splfovat poZadavky zadavatele,
ktery ndsledné produkt vyuzije k dosazeni svého strategického cile.



1.2 Klasifikace projekti

Jednotlivé projekty mdzeme rozdélit do nékolika skupin. Fotr a Soucek (2011), klasifi-
kuji dle téchto hledisek: vztah k rozvoji podniku, vécna napln, mira zavislosti projektd,
forma realizace, charakter penéznich tok( a velikost.

NiZe jsou podrobnéji popsany néktera hlediska.

Vztah k rozvoji podniku

Rozvojové, orientované na expanzi — projekty s cilem zvyseni produkce, zavedeni no-
vych vyrobkd. Pfinosem téchto projektl je rlst trzeb.

Obnovovaci — obnova ¢i vymeéna zastaralého zafizeni.

Mandatorni (regulatorni) - projekty, které nenesou ekonomicky efekt, zamérené na
ochranu zivotniho prostfedi, zvyseni bezpecnosti prdce nebo zlepseni pracovniho pro-
stfedi.

Vécna napli

e Zavedeni novych vyrobkd na trh

e Vyzkum a vyvoj novych vyrobkd a technologif
e Inovace informacnich systém{

e Mandatorni projekty

e Infrastrukturni projekty

Charakter penéznich toku

Se standardnimi (konvenénimi) penéznimi toky — V investi¢ni fazi projektu dochazi k
zadpornym penéznim tokdm, které se obraci pouze jednou na kladné, a to v nasledujici
fazi provozni.

S nestandardnimi penéznimi toky — U téchto projektl se mdze vyskytnout stiidani za-
porného a kladného penézniho toku vice nez jednou. Napfiklad jde o projekt, kde jsou
vysoké vydaje na uzavirku a likvidaci oblasti projektu (t&Zebni projekty). (Fotr a Soucek,
2011)

Dalsi autorkou, ktera klasifikuje projekty z jiné perspektivy je Bockova, kterd projekty
rozdéluje do téchto tff skupin



Dle kategorii na projekty

e Komplexni projekty — unikatni, dlouhodobé, obsahuji stovky az tisice ¢innosti
e Specidlni projekty — stfednédobé, desitky az stovky ¢innosti
e Jednoduché projekty — malé projekty, jednoduchy cil, desitky ¢innosti

Dle druhu (obsahu nebo uéelu) na projekty

e \ystavbové — nova vystavba &i rekonstrukce

e Vyzkumné — projekty resici inovace 3.fadu a vyse

e Technologické — projekty fesici inovace 1. - 3. F4du

e Organizac¢ni — projekty zmén struktur v fizeni

e |T projekty — vytvareni softward nebo pocditacovych sitf

Dle uréeni cilli projektu

e Pevné —jasné stanovené cile i provedeni

e Polopevné — jasné stanoveny pouze cil

e Poloflexibilni — jasné stanovené provedeni

e Flexibilni — jsou zndmy pouze pifedbézné cile i provedeni (Bo¢kova, 2020)

1.3 Zivotni cyklus a faze projektu

Jak jiz bylo zminéno, jako kazdy projekt ma svij zacatek a konec, tak také cely proces
se da rozdélit do urcitych fazi. Tyto faze se nazyvaji predprojektovd, projektovd a po-
projektova, které dohromady tvofi zivotni cyklus projektu. (Jezkova, 2013)

Predprojektova faze

V predprojektové, jinymi slovy také predinvesticni, fazi dochazi k provedeni nékolika
rlznych studif a analyz, které vedou k zavére¢nému rozhodnuti, zda projekt bude nebo
nebude realizovan. (Fotr a Soucek, 2011)

Mezi jednotlivé studie patfi studie o prilezitostech (opportunity study), predb&zna

technickoekonomickéa studie (pre-feasibility study) a na zavér technickoekonomicka
studie (feasibility study). (Fotr a Soucek, 2011)
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Projektova faze

Projektova neboli investi¢ni faze je rozdélena na dilci etapy. Vytvari se pravni, finanéni
a organizacni zaklady pro realizaci projektu. Pfipravuji se dokumentace k projektu, za-
¢inaji stavebni prace na ziskaném pozemku, provadi se instalace zafizeni. V této fazi je
také klicovou aktivitou kontraktovani dodavateld, partner( i jinych zainteresovanych
stran. V neposledni fadé je soucasti ndbor a Skoleni zaméstnanc(, zahdjeni marketin-
govych aktivit a finadIni pfedani a zahajeni provozu. (Vytlacil, 2008)

Poprojektova faze

Tato zavérelnd faze projektu vyhodnocuje ekonomickou efektivnost projektu. Pfi
tomto vyhodnocenije bran zfetel samozrejmé na ndklady spojené s likvidaci projektu.
V této likvidacni fazi se provadi demontdz jednotlivych zafizeni a jejich pfipadna li-
kvidace, obnova lokality a prodej nespotfebovaného materidlu a zadsob. (Fotr a Soucek,
2011)

1.4 Cile projektu

Jednotlivé cile projektu jsou velmi podstatnym aspektem fizeni projektu a jsou za-
sadni pro zadavatele, tak i pro zhotovitele projektu. Tyto cile jsou zadkladem kontrakt(
a dohod mezi zadavatelem a projektovym tymem. Dale ohrani¢uji pfedmétnou
strdnku projektu a definuji vystupy, které ma za Ukol projektovy tym dodat. V nepo-
sledni fadé poskytuji rdmec kritérii a poZzadovanych parametrd méreni pro kontrolni
procesy. (Svozilovd, 2016)

Pro spravnou formulaci cild projektu byl vytvoren model SMART, ktery Svozilova popi-
suje ve své knize nasledujicim zplsobem.



Tabulka 1 - Cile SMART

S | Specific Cile maji byt specifické a konkrétni.

M | Measurable Maji byt opatfeny méritelnymi parametry, podle nichz Ize rozpo-
znat, zda bylo cile dosazeno.

A | Assignable Cile maji byt pfidélitelné jedinému subjektu s odpovédnosti a
autoritou k vykonu rozhodnuti.

R | Realistic Cile maji byt dosazitelné s pouzitim disponibilnich zdrojd a rea-
listické.

T | Time-bound | Cile maji byt ¢asové ohrani¢ené.

Zdroj — vlastni zpracovéani dle Svozilové (2016, str. 90)

Dalsi pomUcka, kterd je Uzce spojend s projektovymi cili, tak je tzv. Trojimperativ, ktery
ve své publikaci popsal autor Dolezal (2016). V rdmci cilQ, jsou provazané tfi velic¢iny —
vysledek, ¢as a ndklady. Pokud se jedna z veli¢in zménia druhd mé zlstat beze zmény,
tak tfeti veli¢ina se musi na Ukor ostatnich adekvatnim zpldsobem zménit. (Dolezal,
2016)

Tento model je zndzornén jako trojuahelnik na nize zminéném obrazku.

Obrazek 3 - Trojimperativ

Vysledky (max)

Cas (min) Zdroje (min)
Zdroj — DoleZal (2016, str. 81)
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1.5 Zainteresované strany projektu

Zainteresované strany neboli tzv. stakeholdefi jsou subjekty, které jsou zasazeny Ci
ovlivnény projektem, at uz pozitivné &i negativné. Ddle se jednd o subjekty, které se
zdroven mohou podilet na projektu. Jednotlivé subjekty se déli na dvé skupiny, na pri-
marni a sekundarni.

Primarnf: vliastnici projektl, investori, projektovy tym, zaméstnanci, dodavatelé, dalsi
obchodnfi partnefi.

Sekundéarni: média, verejnost, konkurence, vliddni instituce, organy samospravy, orga-
nizace a spolky. (Bendova, 2012)

Pokud je vytvoren seznam zainteresovanych stran, je potfeba jednotlivé strany zana-
lyzovat tak, aby bylo zfrejmé, jaké zajmy a jakou roli mohou hrat v pldnovaném projektu.

Jednou z metod, jakym zpUsobem zanalyzovat zdjmové skupiny, je rozdéleni do Ctyr
skupin podle miry vlivu na projekt a miry zajmu. Tato metoda se nazyvd "Matice vliv-
zdjem"”, ve které je cilem nalézt ty strany, které mohou projekt znacné ovlivnit a zaro-
ven maji o dany projekt velky zadjem. Jinymi slovy se jednd o "klicové hrace" projektu.
(Dolezal, 2016)

Obrézek 4 - Matice zainteresovanych stran

vysoky
Lrvarci JKlicovi hraci
Udrzovat spokojenost Intenzivné komunikovat
a fidit vztah
Viiv
(moc) R
.Dav* .DulezZité osoby"”
Sledovat UdrZovat informovanost
nizky

1 >
nizky Zajem vysoky

(oCekavani)

Zdroj — DoleZal (2016, str. 70)

|13



1.6 Kritéria aspésnosti projektu

Pro spravnou determinaci kritérii Uspéchu projektu, je dllezité jasné specifikovat cile
projektu a hodnoty, které budou realizaci projektu utvoreny. (Svozilova, 2016)

Uspéchem projektu mohou byt spinéné poZadavky zdkaznika, dodani vystupu pro-
jektu vcas, doddani vystupu v poZzadované kvalité nebo dosazeni predpoklddané na-
vratnosti investice.

Vyse uvedend kritéria jsou tzv. tvrda kritéria projektu, takze by méla byt srozumitelna,
jednoznacnd a méritelnd. Napfriklad, “vysledny produkt nebude vyssinez 140 cm"” nebo
"nomindlni mira ndvratnosti investice bude 10 %". V ramci planovani projektu je velmi
ddlezité presné specifikovat dana kritéria pro finalni vyhodnoceni projektu.

Doplnujicimi kritérii, kterd jsou neméné dllezita, jsou tzv. mé&kka kritéria Uspéchu. Mezi
né se fadi napfiklad spokojenost zdkaznika, spokojenost investora nebo plynulost pri-
béhu projektu. Tyto kritéria slouzi spiSe jako zpétnd vazba k vysledkldm projektu pro
budouci nové projekty. (Dolezal, 2016)
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2 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti, také zvana jako technicko-ekonomicka studie, by méla poskyt-
nout veskeré podklady pro investi¢ni rozhodnuti. Proto se tato studie vytvari v predin-
vesti¢ni fazi projektu a jejim cilem je zhodnotit jednotlivé faktory ze vSech ¢asti studie
a rozhodnout se z moznych variant fe$eni. (Fotr a Soucek, 2011)

V této studii je nutné vyhodnotit zejména mozna rizika, omezenost financnich a mate-
ridlnich zdrojU a v neposledni fadé také prinosnost projektu. (Vymé&tal, 2009)

Tato prace vychazi z metodiky UNIDO, kterou ve své publikaci popisuje Vytladil.
Metodika se skldda z téchto ¢asti:

Shrnuti a zavéry

Pozadi a historie projektu

Analyza trhu a marketingové strategie
Materidlové vstupy a dodavky
Umisténi, misto vystavby a prostredi
Technologie

Organizace a rezijni ndklady

Lidské zdroje

Implementadni plan

0. Hodnoceni projektu (Vytlacil, 2008)

= © 0 N O s~ wN =

Tyto jednotlivé ¢asti studie proveditelnosti jsou podrobné vysvétleny v ndsledujicich
kapitolach.
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2.1 Pozadi a historie projektu

V rdmci pozadi projektu je zddvodnéno, pro¢ ma smysl projekt zahdjit. Pfedstaveny
jsou také jeho hlavniidea a cile. Vytlacil (2008) rozdéluje tuto ¢ast na pét dild.

1. Popis projektu (projektové cile a parametry, umisténi projektu, popis produktu)

2. Iniciadtor projektu (inicidly autora, role autora v projektu, moznosti financovani a
dalsi podstatné informace o projektu)

3. Historie projektu (historicky vyvoj klicovych udélosti projektu, provedené pra-
zkumy a jejich vysledky, zavéry a rozhodnuti z existujicich studii podstatné pro
studii proveditelnosti)

Studie proveditelnosti (autor a objednavatel studie proveditelnosti)

5. Né&klady na studie a vyzkumné prace (ndklady spojené s predinvesti¢ni fazi,

podplrné studie, naklady na expertni a prizkumné prace) (Vytlacil, 2008)

2.2 Shrnuti projektu a zavéry studie

V této prvni ¢asti studie jsou predstaveny a shrnuty vSechny d(leZité informace o pro-
jektu. Zaroven jsou zde zavéry a doporuceni, které ze studie vychazeji. (Vytlacil, 2008)
Soucasti této kapitoly je také strucny prehled financni efektivnosti projektu spolecné s
jeho findInf realizovatelnosti. (Sieber, 2004)

Diky tomuto shrnuti by mél ¢tenar ziskat priblizny vhled do problematiky projektu a
dozvédét se, co mlze ocekdvat od obsahu studie.

2.3 Analyza trhu a marketingové strategie

Obsahem této Casti jsou ndstroje, které se vyuzivaji pro analyzu prostredi podniku, re-
spektive projektu. Dle Jakubikové vétsina autorl publikaci o marketingu vyuZiva roz-
déleni na vnéjsi a vnitrni prostredi. Jakubikova, 2013)

Vnéjsi prostfedi se déle rozdéluje na makroprostiedi a mezoprostifedi podniku. K ana-
lyze makroprostredi se vyuziva PESTLE analyza a k mezoprostredi poté Porterliv model
pétisil. Z téchto dvou analyz by mély byt zfejmé pfilezitosti a hrozby, které se promit-
nou do vnitiniho prostifedi podniku.

Vnitfini prostredi, na rozdil od externiho, I1ze ovlivnit a nejzndmé;jsi metodou je SWOT

analyza. Jejim vysledkem je zjisténi silnych a slabych strdnek navrhovaného projektu.
(Fotr, 2012)
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PESTLE analyza

Tato analyza makroprostfedi se zabyva vnéjsimi faktory, které ovliviiuji nebo mohou
ovlivnit ¢innost podniku:

Do politickych faktoru spadda napriklad politickd stabilita a vliv politickych stran, po-
tencidlni vale¢né konflikty, ¢innost zdjmovych skupin a obchodni politika statu.

Mezi ekonomické faktory patfi vyvoj HDP, v jaké fazi ekonomického cyklu se stat ak-
tualné nachazi, vyse Urokové miry a inflace.

Sociokulturni faktory jsou rozdé&leny do dvou ¢asti. Kulturnimi faktory jsou mysleny
spotrebni zvyky obyvatel, kulturni hodnoty a vnimani okoli. Mezi socidlni faktory patfi
poté usporadani spolecnosti do socialnich tfid, jaké maji lidi prijmy, vzdélani a zivotni
styl.

Technické faktory predstavuji trendy ve vyzkumu a vyvoji neboli rychlost technolo-
gickych zmén. Tyto faktory popisuji technologické prostfedi podniku, které mGze po-
zitivné ovlivnit r0st podniku.

Zakony dané zemé, mezinrodni pravo, obchodni smlouvy ¢i dodrzovani lidskych prav
patfi mezi legislativni faktory.

V neposledni fadé jsou to environmentalni faktory, do kterych patfi klimatické pod-
minky, ekologické regulace a normy nebo pfirodni zdroje. (Dédina a Odchazel, 2007)

Porteriiv model péti sil

Tento model popisuje hybné sily, které plsobi na ¢innost podniku. Mezi tyto sily patfi
téchto pét konkurencnich faktor(, které je dllezité zhodnotit:

Hrozba novych konkurentd do odvétvi
Soupereni mezi stavajici konkurenci
Hrozba substitutl

Vyjednavaci sila odbératell
Vyjednéavaci sila dodavateld

ok wnN =
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Obréazek 5 - Portertiv model péti sil

Potencialni
nova konkurence
hrozba novych
L konkurentu
Konkurence
Dodavatelé > v branzi Odbératelé
vyjednavaci \_f vyjednavaci schopnost
schopnost dodavatelu odbératelu
T hrozba substitu¢nich
oL vyrobku a sluzeb
Substituéni vyrobky

Zdroj — Jakubikovd (2013, str. 483)

Podnik po determinaci téchto faktor( vyhodnocuje, jak velky vliv tyto faktory na podnik
maji a jak se proti témto sildm branit. Jakubikova, 2013)

SWOT analyza

Tato analyza sleduje interni a externi prostfedi podniku a zhodnocuje silné a slabé
strdnky podniku a jeho pfilezitosti a hrozby.

Analyza se SWOT je odvozena z pocatecnich pismen jednotlivych slov.

S — strengths — vnitini sily a pfednosti
W — weaknesses — vnitfni slabosti

O — opportunities — externi pfilezitosti
T — threats — externi hrozby

Cilem této analyzy je vytvofit seznam téchto faktord SWOT a nésledné urdit ty, které
jsou pro projekt nejddlezitéjsi. Vybrané faktory jsou poté zobrazeny do prehledné ta-
bulky ¢i matice, aby bylo zfetelné na prvni pohled, kde se mUze vyskytovat problém
nebo naopak pfilezitosti. (Dolezal, 2016)

STP - segmentace, targeting a positioning
Aby mohl byt jakykoliv novy produkt ¢i sluZzba ziskova a zdroven pfindsela trhu hod-

notu, museji marketingovi pracovnici rozliSit segmenty trhu, nasledné vybrat ten
spravny a vytvofit pro n&j unikatni marketingovou strategii.
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Kazdy segment neboli skupina potencialnich kupujicich mohou vyZadovat rlizné kom-
binace vyrobk( ¢isluzeb. Marketéfi vytvari nabidku pro jednotlivé segmenty a snazi se
zdkaznik@m do jejich podvédomi dostat informaci, pro¢ by si praveé oni méli vybrat a
zakoupit sluzbu nebo produkt, ktery podnik nabizi.

Marketingovy mix

McCarthy roz¢lenil jednotlivé marketingové aktivity do Etyr kategorii, které oznacil jako
marketingovy mix 4P. Tyto kategorie se ¢leni na cenu (price), produkt (product), distri-
buce (place) a komunikace (promotion).

Kotler déle ve své publikaci uvadi, ze tento mix 4P nedokdze kompletné pojmout
vSechny aspekty a faktory marketingu. Proto tyto kategorie doplfuje o dalsi 4P. Mezi
né patii lidé (people), procesy (procesy), programy (programs) a vykon (performance).
(Kotler a Keller, 2013)

2.4 Materialové vstupy a dodavky

Zvoleny technologicky proces projektu a velikost vyrobni kapacity umoziuji zvolit po-
tfebné vstupy, které Vytlacil rozdéluje na tyto skupiny:

Suroviny — spadaji sem nezpracované materidly vyuzivané pro vyrobu (zemé&délské
produkty, lesni a minerdini produkty)

Zpracovany prumyslovy material a komponenty — stavebni polotovary (trdmy, oce-
lové tyc¢e) a mensi komponenty (profily, Srouby atp.)

Pomocny materidl — obalové materidly, materidly a nastroje pro Gdrzbu

Utilities — mezi utilities neboli elektfinu patfi elektfina, voda, paliva a jiné prostredky,
které jsou pro vyrobu potfebné

Nahradnidily — v rdémci projektu je zpracovan seznam potrfebnych nadhradnich dild pro
plynuly chod vyroby

V neposlednifadé je dllezité zvolit spravné dodavatele jednotlivych surovin a materi-
ald. Cilem této volby, by méla byt minimalizace nakladd a rizika, respektive ziskat lev-
ného a spolehlivého dodavatele. DalSim aspektem je také zvolit sprdvné mnozstvi do-
davateld. V pripadé velkého mnozstvi se snizuje podnikatelské riziko, nicméné na
druhé strané se snizuje vyjedndvaci sila smérem k dodavateldm. (Fotr a Soucek, 2005)
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2.5 Lokalita a misto projektu

V pripadé developerského projektu, ktery se zamé&fuje na vystavbu rezidencnich sta-
veb, musi brat developer v potaz pouZitelnost pozemku. Déle je pro tento vybér ddle-
Zité zjistit, v jaké fazi se pozemek nachdzi, zdali bude nutné zménit Gzemni plan ¢&i ni-
koliv &i je jiZ pozemek pofizen se stavebnim povolenim. Zminéné faktory hraji v téchto
projektech velkou roli, a to z hlediska ¢asu, a také finanéni a persondlni ndro¢nosti.

Dle Vytlacila vybé&r umisténi projektu je ovlivnén ndsledujicimi faktory:

e Pfirodni podminky

e Ekologicky vliv projektu (EIA — Environmental Impact Assesment)

e Socio-ekonomicka politika, omezeni, zdméry vlady, politika v dotyénych oblas-
tech projektu

e Infrastruktura (Vytlacil, 2008)

2.6 Technické FeSeni projektu

Nedilnou soucasti studie proveditelnosti je spravnd volba a zajisténi technologie. Diky
dobre zvolené technologii budou mit stanovené cile projektu vétsi pravdépodobnost
Uspéchu.

Vybér technologie mohou ovlivnit tyto faktory:

Vliv na zivotni prostredi, respektive jaky bude mit technologie dopad na Zivotni pro-
strfedi. Zdali je technologie Cista (bez emisni) nebo zdali je zajisténo zabezpedeni sni-
zeni potencialnich skodlivin.

Novost technologie hraje velkou roli ve vybéru. Nové technologie nabizi vétsi uzitec-
nost nez starsi. Nicméné se musi zvazit také riziko v souvislosti s moznym nedostat-
kem kvalifikované pracovni sily, kterd by umé&la zachdzet s vybranou technologii.

Pouzitelnost technologie na vice aktivit ¢i vétsi portfolio vyrobkd.

Celkové nédklady na ziskani technologie. Do této kategorie spadaji investi¢ni ndklady
na technologii, ndklady na instalaci ¢i prfevoz a jeji licence.

Vyrobni naklady (provozni naklady). Naklady na provoz a uzivani technologie a jeji
Gdrzby.

Pracovni sily dostupné pro provoz dané technologie. Zde se porovnavaji ndklady na
mzdy proti investi¢nim nakladdm technologie.
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Dalsim krokem je zajisténi technologie, které miiZe byt provedeno:

Ndkupem technologie. Ziskdnim technologicky prdv bez potfeby technické podpory
majitele technologie.

Ziskdni licence s podminkami sdileni informaci o novych vylepsenich. Tento typ zajis-
téni technologie je dlouhodobé zasmluvnéni s majitelem technologie, které prodava
pravo k uzivani patentované technologie. (Fotr a Soucek, 2005)

~

2.7 Organizacni struktura a rezZijni naklady projektu

Organizacni struktura

Organizacdni struktura se obvykle sklada ze tfi Urovni. Prvni Urovni je nejvy$si vedeni,
které se zabyva strategii, dosahovani cild a kontrolou podniku. Stfedni vedeni pladnuje
a fidi organizacni funkce podniku. V neposledni fadé pak nizsi vedeni fidi kazdodenni
aktivity podfizenych. (Vytlacil, 2008)

Liniova struktura je tradi¢ni a nejstarsim typem. Zakldda se na cisté hierarchickém
usporddani. To znamen3, ze kazdy pracovnik méa pouze jednoho nadfizeného ve svém
Utvaru podniku. Tato forma organizace se v dnedni dobé vyskytuje v mensich organi-
zacich. (Blazek, 2014)

Obrézek 6 - Liniova struktura

[]

L] L] L]

J0000 DOD0D 00000

Zdroj — Blazek (2014, str. 300)

Liniové-$tabni struktura je propojeni liniové struktury se Staby, které primo nefidi
provozni Gtvary, nybrz pro né vytvali podklady a pfipravuji analyzy. V rdmci liniové
struktury, stdb funguje jako odborna podpora, kterd by bez tradi¢ni struktury nemohla
fungovat. (Cejthamr a Dédina, 2010)
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Obrézek 7 - Liniové-stabni struktura

]

Em | EEEE

|:| liniové utvary . Stabni utvary

Zdroj — Blazek (2014, str. 308)

Projektova struktura je specidlni Gtvar, ktery se zabyvéa rfesenim danych projektu v
rdmci organizace. Zpravidla je soucasti liniové ¢i liniové-stabni organizadni struktury a
je vytvorena pro realizaci projekt(, které jsou pravidelné a dlouhodobého typu. V této
projektové struktufe je jeden vedouci projektu (projektovy manazer), ktery mé pod se-
bou pracovniky uvnitf podniku, tak i externisty mimo organizaci. (Blazek, 2014)

Obrazek 8 - Projektova struktura

Liniovy vedouci

; - - { Projektova o
Utvar A | | Utvar B | | Utvar C ! skupina Vedouci projektu

Zdroj — Blazek (2014, str. 333)
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Rezijni naklady

Rezijni, téZ zvané nepfimé néaklady, se nedaji jednoznacné pfifadit k samostatnému
projektu. Tyto ndklady se poditaji spolecné v ramci celého podniku. Velice ¢asté vypo-
raddani s témito naklady je stanoveni ceny za ¢lovékodny odvedené prace na urcité po-
zici, do kterych jsou vsazeny i reZijni ndklady. (DolezZal, 2016)

Pro uréeni reZijnich naklad( se vytvari seznam proces(, které se v rdmci projektu pro-
vadi. Tyto procesy se realizuji v organizacnich Utvarech, které se povazuji za tzv. nakla-
dové stfediska. Mohou to byt vyrobni, zdsobovaci, servisni, prodejni a administrativni
procesy. (Vytlacil, 2008)

2.8 Lidské zdroje

Kazdd organizace ridi lidské zdroje, at uz v mensim &i vétSim rozsahu. Musi byt zamést-
nancOm definovana prace, za kterou jsou odmeénéni. Dalsim Ukolem organizace je pra-
covniky pfemistovat dle zmény ndplné prace, podporovat je v jejich rozvoji, pfijimat
nové a pokud je potfeba, tak propoustét. (Cejthamr a Dédina, 2010)

Dle Vytlacdila ,Studie definuje kvantitativni poZadavky (pocty pracovnik( jednotlivych
profesi) a kvalitativni poZadavky (dovednosti pracovnikd).” (Vytlacil, 2008, str. 133)

Veskeré tyto pozadavky zdvisi samozifejmé na odvétvi, v jakém se podnik &i projekt
nachazi. Co se tyCe posouzeni mnozstvi potfebnych lidskych zdroj{, tak je potfeba brat
v potaz vSeobecnou dostupnost pracovnich sil v dané oblasti, poptdvka a nabidka v
odvétvi a legislativni podminky pracovnich vztahd. Kvalitativni pozadavky se déli na
jednotlivé kategorie jako jsou vyrobni délnici, fidici pracovnici, technickohospodarsti
pracovnici a pomocna sila. (Vytlacil, 2008)

2.9 Plan realizace projektu

Plan realizace projektu neboli implementacni pldn zaciné jiz pfi prvotnim rozhodnuti
o investici a kon¢i dokoncenim projektu. Je dlilezZité, aby pfipravna faze byla dobre na-
planovéna a zanalyzovana pro budouci hladky pribéh dalsich fazi projektu, jelikoz
mezi jednotlivymi fazemi m0ze dojit k Casovym ¢i rozpoctovym odchylkdm, spole¢né
s daldimi dil¢imi procesy a aktivitami, které mohou ovlivnit Uspésnost projektu. (Vytla-
¢il, 2008)

Implementadni plan by mél prfedevsim determinovat jednotlivé aktivity, které je tfeba

zajistit. Urcit terminy, ve kterych je tfeba dokoncit jednotlivé faze aktivit. DalsSim ddle-
zitym bodem planu je urcit osoby, které budou odpovidat za jednotlivé aktivity a jaké
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zdroje budou aktivity vyzadovat. V neposledni fadé se stanovi vztahy a zdvislosti mezi
dil¢imi aktivitami. (Fotr a Soucek, 2005)

K vytvoreniimplementacniho pldnu se vyuzivaji rdzné metody. Prvni metodou je Gan-
ttGv diagram, ktery prezentuje poradi jednotlivych aktivit a jejich ¢asové ohranicent.
Dalsi metodou, kterd se pro tvorbu planu pouziva, je metoda kritické cesty (Critical Path
Method). Kritickd cesta definuje tu nejdelsi moZnou cestu z pocate¢niho bodu do kon-
cového. Tato cesta slouzi zejména pro zjisténi predpoklddané doby trvani projektu.
(Boc¢kov4a, 2020)

2.10Financni a ekonomické analyza

Finanéni analyzu potfebuji pro rozhodovani nejen manazefi a majitelé podniku, ale
také ostatni zdjmové skupiny, které se na daném projektu podili. Tato analyza slouzi k
celkovému zhodnoceni finanéni situace v podniku. Zjistuje, zda je podnik tzv. finan¢né
zdravy, zda mé vhodné zvolenou kapitalovou strukturu, zda je uspokojivé ziskovy a zda
vyuziva korektné svych aktiv. (Kndpkové a Pavelkova, 2017)

V nésledujicich podkapitoldch jsou vysvétleny primarni metody a nastroje pro vytvo-
feni zakladni financni analyzy podniku.

Financovani projekti

Dle Fotra financovani projekt( ¢i jinych podnikovych investic je charakterizovano jako
obstardni dostate¢ného mnozstvi financnich zdrojl k zahdjeni a provozu projektu.
Déle se zabyva vhodnym slozenim rliznych typ( zdrojd a ndklady na né.

Zdroje financovani ¢lenime nasledovné:

Interni a externije rozdéleni z hlediska pdvodu zdrojU. Interni zdroje predstavuji viastni
zdroje podniku, ktery jiz néjakou dobu funguje a tyto zdroje jsou vysledkem predcho-
zich obdobi. Pro nové zakladajici podniky Ize vyuzit pouze externi zdroje financovani.

Vlastni a cizi zdroje je ¢lenéno na vlastni kapitdl a cizi kapital. Vlastni kapital tvori
vsechny interni zdroje financovani a zaroven i nékteré externi zdroje. Tento kapitdl je
bezpelny a neni zatizen ndklady. Zatimco cizi kapitdl, je nutny splacet véfiteli a tim
vznikaji ndklady na tento kapitdl. S touto nutnosti, je tento kapitél rizikovéjsi nez kapital
vlastni.

Mezivlastni zdroje financovani se fadi zakladni vklad a jeho navySeni, nerozdéleny zisk
z minulych obdobi, odpisy z dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku.
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Do cizich zdrojl patfi bankovni Gvéry (rezervy, dlouhodobé a kratkodobé zdvazky), ob-
ligace, firemni financovani (externi zdroj). (Fotr a Soucek, 2011)

Vykaz ziskii a ztrat

Tento Uletni vykaz podava shrnuti o hospodareni podniku za urcité obdobi. Ve zminé-
ném vykazu pozorujeme tokové veliciny, jako jsou vynosy a ndklady, které vyjadruji
vysledky hospodareni.

Vykaz zisku a ztrat se déli na dvé ¢asti, na provozni a financni ¢innosti.

Provozni ¢innost se skldda z vynosU a nakladd spjaté s hlavni podnikatelskou ¢innosti
podniku. MUze jit o prodej vyrobk( ¢i nabidku sluzeb, ndklady na spotifebu vynaloZe-
nou na ziskani vynos(, mezi které patfi spotreba energie, mzdy, ndkup zboZzi a odpisy
(Gpravy hodnot).

Mezi financni vynosy patfi vynosové Uroky nebo vynosy z cennych papird. Spolecné s
finan¢nimi ndklady, jako jsou platby za zap(j¢eny kapitdl, dostaneme vysledek hospo-
dareni z financni ¢innosti.

Souctem téchto dvou ¢innosti ziskdme vysledek hospodareni po zdanéni neboli Cisty
zisk. (Scholleovd, 2017)

Cash flow

V prekladu vykaz penéznich tok( sleduje zménu stavu penéZnich prostfedkl podniku.
Tento vykaz popisuje kladné i zadporné zmény prostredkd a dlvody pro¢ k nim dochazi.
Oprotivykazu zisku a ztrat, cash flow sleduje pfijmy a vydaje, tedy zaznamenavé redlné
zmény v penéznich prostredcich.

PFi sestavovani cash flow, je mozné vyuzit dvé zakladni metody.

Pfima metoda zachycuje skutecné platby, respektive Cisté penézni toky. Sleduje se-
skupené prijmy a vydaje za urcité obdobi, které se na zavér pripocte k plvodnimu
stavu financénich prostredkl. U neprfimé metody se vychazi z hospodarského vysledku,
ktery nasledovné transformuje tok penéz.

e naklad nemusi byt vzdy vydajem

e vydaj nemusi byt vzdy ndkladem

e vynos nemusi byt vzdy pfijmem

e pfijem nemusi byt vzdy vynosem (Kndpkova a Pavelkova, 2017)
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Kritéria hodnoceni ekonomické efektivnosti

Doba navratnosti vyjadiuje dobu, za jakou se splati plvodniinvestice penéZnimi pfi-
jmy. NiZe je tento vztah vyjadfen vzorcem.

Obrézek 9 - Doba navratnosti

DN
I=Y,P,
n=1
Zdroj — Mace (2006, str. 13)

Pokud by se respektovala ¢asova hodnota penéz, je zapotrebi upravit vzorec oddroci-
telem.

Obrdzek 10 - Doba ndvratnosti s CHP

DN

1=¥p,  —

R C Y

Zdroj — Mace (2006, str. 13)

Cista sou€asna hodnota znazorfiuje rozdil mezi diskonovanou hodnotou p¥jma a dis-
konovoanou hodnotou vydajl na investici. Nize je opét uvedeno matematické vyjad-
feni.

Obrdzek 11 - Cistd soucasna hodnota

< 1 A 1
CSH=),Py - —— — XL, ———
a1+ (1+2)"

n=1 n=0

Zdroj — Mace (2006, str. 14)

Pokud je vysledek Cisté soucasné hodnoty kladny, je investice pfipustna a vytvari hod-
notu podniku. Pokud je zdporng, investice se nepfijima. Posledni prfipadem je hodnota
0, kdy jsou alespon uspokojeny strany investord a vlastnikd. (Mace, 2006)

Vnitini vynosové procento neboli Internal Rate of Return (IRR) vyjadfuje relativni pro-
centni vynos. Tato hodnota se vztahuje k investovanym vydajdm a c¢asové hodnoté
penéz. IRR je takovéa diskontni sazba, pfi které by ¢istd sou¢asna hodnota (NPV) se rov-
nala nule.
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Obrézek 12 - Vnitrni vynosové procento

n
“IN+ Y, B

“~ (1+IRR)

Zdroj — Scholleova (2017, str. 133)

Pokud je tato procentudini hodnota vyssi neZz procentudini vyse nakladl na kapital v
podniku, tak je dand investice pfijatelna.
Rentabilita aktiv (ROA, Return on Assets)

Pomér mezi ziskem podniku a celkovymi vioZzenymi finanénimi prostfedky, a to uz z
vlastnich ¢i cizich zdrojd financovani.

Obrézek 13 - ROA

EBIT
ROA = ——
aktiva

Zdroj — Scholleova (2017, str. 177)

Rentabilita viastniho kapitalu (ROE, Return on Equity)

Tento ukazatel vyjadfuje, kolik ¢istého zisku pfipadne na jednu korunu investovaného
kapitdlu.

Obrézek 14 - ROE

ROE =
viastni kapitdl

Zdroj — Scholleova (2017, str. 177)

Cisty zisk

Rentabilita trzeb (ROS, Return on Sales)

Vynosnost trzeb ukazuje, jak velky zisk vytvofi z jedné koruny trzeb. Tento ukazatel,
navazuje podobnym trendem jako v ROA i v ROE. (Scholleova, 2017)
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2.11 Analyzarizik

Pojem riziko md mnoho vysvétleni a definic. Podle normy ISO Guide 73:2009 je riziko
definovdno nasledovné: ,Kombinace pravdépodobnosti néjaké udalosti a jejich na-
sledkd”

Jinymi slovy, riziko mGzZe byt hrozba i pfilezitost zdroven, nicméné v rdmci fizenf rizik
zjistujeme, jaky dopad bude riziko mit, at je to pozitivni nebo negativni. Dalsim fakto-
rem je pravdépodobnost vyskytu samotného rizika. (Korecky, 2011)

Prvnim krokem pro analyzu rizik je spravné identifikovat jednotliva rizika, a to popsat
priciny potencidlniho rizika a jeho nasledny dopad. Ve findIni Upravé a formulaci by mél
byt popsan pribéh tohoto rizika, pfipadné jiné mozné scénéafe a varianty. (Dolezal,
2016)

Existuje mnoho metod pro popis rizik. VSechny maji spolecné dva faktory, které resi, a
to pravd&podobnost vyskytu a dopadu na projekt. Castou metodou, kterd se v fizenf
rizik pouziva, je hodnoceni rizik pomoci stupnic s vyuzitim matice pravdépodobnosti a
dopadu. V této metodé jsou zminéné faktory vyjddreny pomoci stupnic nebo &iselné
fady. Pro nejjednodussi popis se vyuziva tfistupriové skala. (Korecky, 2011)

Obrazek 15 - Stupnice pravdépodobnosti nebo dopadu

N S \'4
Stupnice 3 stupné Nizky Stredni Vysoky
pravdépodobnosti Velmi — — ) Vel
nebo dopadu 5 stupnu Nizky Nizky Stredni | Vysoky Vysoky
VN N S Vv vV

Zdroj — Korecky (2011, str. 381)

2.12 Vyhodnoceni projektu

Tato zavérecnd Cast projektu je urcena pro vyhodnoceni findlni realizace projektu. Pro-
vadi se zavérecné analyzy, které by mély zjistit naplnéni cill projektu, porovnat plano-
vané hodnoty s dosazenyminebo splnéni planu kvality vystupu. Tyto analyzy vychazeji
z projektovych dokumentaci, z vysledk( a kontrolnich méreni, z Gcetnictvi projektu a
osobniho vyjadfeni zajmovych skupin a jednotlivcd z managementu. (Svozilovd, 2016)
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3 Studie proveditelnosti - Vivus Zahradni

Mésto

Tato studie proveditelnosti se zabyva projektem Zahradni mésto, které spadd pod de-
veloperskou spolecnost Vivus. Zminénému projektu i spolecnosti se vénuji dalsi kapi-
toly této prace.

Studie je zpracovana dle standardizovaného manudlu od organizace UNIDO. Do hlav-
nich oblasti, na které se tato konkrétni studie zaméruje patfi — analyza lokality pro-
jektu, situace na trhu s nemovitostmi v Praze, ekonomicka situace v Ceské republice,
Gvérovy trh v Ceské republice, vyvoj cen stavebnich praci.

Celkové je ve studii zpracovana problematika developmentu, ktery je v posledni dobé
velmi nejisty. V rdmci studie jsou popsané vsechny dilezité faktory, které ovliviiuji toto
odvétvi a mysleni investord, dodavatell a potencidlnich zdkaznik({. Z téchto zminé-
nych faktorl pak vychazi logicky rdmec a postup pfi realizaci zvoleného projektu.

3.1 Predstaveni spolecnosti

Veskeré projekty, které tato firma Vivus zrealizovala patfi pod silnou kapitdlovou akci-
ovou spolecnost Pankrac a.s., kterd na trhu s nemovitostmi plsobi od roku 1994. Jiz od
roku 2007, kdy byla dokoncena prvni etapa zahajovaciho projektu Vivus — Na Vyhlidce,
tak spolecnost zrealizovala do aktudlniho roku 2023 osm rezidencnich komplex( po
celé Praze s dvéma dalSimi ve vystavbé.

V nize uvedenych tabulkdch jsou informace o spolecnosti Pankrac, a.s. a jeji dceriné
spolecnosti Vivus Zahradni Mé&sto s.r.o., ktera stoji za projektem, o kterém je tato stu-

die.

Na zavér této ¢asti je shrnuti vsech projektl, které byly Uspésné dokonceny.
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Tabulka 2 - Pfehled o spolecnosti Pankrac, a.s.

Pankrac, a.s.

Pravni forma

akciové spolecnost

Datum zalozenf

1.1.1994

Sidlo

Praha 4 - Michle, Budé&jovicka 64/5, PSC 14000

Predseda predstavenstva

Ing. Jifi Pelnar

Clenové predstavenstva

Antonis Timiopulos, Ing. Jindfich Skokan

Pfedmét podnikani

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3
zivnostenského zdkona distribuce

distribuce elektfiny a obchod elektfinou

dinnost Ucletnich poradcd, vedeni Ucetnictvi, vedeni
danové evidence

Dcefiné spolecnosti

Vivus Argentinska a.s.

Vivus Garsonky s.r.o.

Vivus Kolbenova s.r.o.

Vivus Luka s.r.o.

Vivus Michle s.r.o.

Vivus Osadni s.r.o.

Vivus Pankrac s.r.o.

Vivus RD Uhtinéves s.r.o.

Vivus Uhfinéves s.r.o

Vivus Uhfinéves 7 s.r.o.

Vivus Zahradni Mésto s.r.o.

Vivus Zizkov a.s.

Oficidlni web

https://www.pankrac-as.cz/

1ICO

60193077

Zdroj — https://www.justice.cz
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Tabulka 3 - Financni ukazatele spolecnosti Pankrac, a.s.

Pankrac, a.s.

(V celych tisicich K&) 2019 2020 2021
Obrat 247 258 846713 1009 329
Zisk/ztrata 71 030 545 223 705 265
Stala aktiva 2824704 1231625 1493519
Obézna aktiva 1922 405 2025828 2 403 265
Vlastni kapital 4 601 485 3114766 3759740
Zisk/ztrata minulych let |3 009 477 903 343 1388 066
Cizi zdroje 144 474 141 415 135 848
Bankovni Gvéry 0 0 0

Zdroj — https:.//www.justice.cz

Tabulka 4 - Pfehled o spolecnosti Vivus Zahradni Mésto s.r.o.

Vivus Zahradni Mésto s.r.o.

Pravni forma

Spolecnost s ruc¢enim omezenym

Datum zalozenf

28.11.2016

Sidlo

Praha 4 - Michle, Bud&jovicka 64/5, PSC 14000

Jednatel

Ing. Jifi Pelnar

Pfedmét podnikani

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3
Zivnostenského zadkona

Oficidlni web

1ICO

01771884

Zdroj — https:.//www.justice.cz

Tabulka 5 - Financni ukazatele spolecnosti Vivus Zahradni Mésto s.r.o.

Vivus Zahradni Mésto s.r.o.

(V celych tisicich K&) 2019 2020 2021
Obrat 988 1 542
Zisk/ztrata 303 -3063 432
Stala aktiva 112 955 129 607 134 327
Obézna aktiva 6 093 1988 795
Vlastni kapital -928 -3 991 1441
Zisk/ztrata minulych let |-1 396 303 -3063
Cizi zdroje 119982 135586 133651
Bankovni Gvéry 0 0 0

Zdroj — https:.//www.justice.cz
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Tabulka 6 - Souhrn projekti Vivus

Projekty Vivus

Nazev projektu Lokalita Dokonceni Pocet ltyt'ovf(chjednotek a
komercnich prostor

Vivus Na Vyhlidce Praha 9 2009 242

Vivus Pankrac Praha 4 2011 174

Vivus Kamyk Praha 4 2013 128

Vivus Aréna Praha 9 2013 155

Vivus Luka Praha 5 2016 227

Vivus Uhrinéves | Praha 10 2017 194

Vivus Uhfinéves I Praha 10 2018 257

Vivus Osadni Praha 7 2019 133

Vivus Uhfinéves Ill | Praha 10 2019 204

Vivus Argentinska Praha 7 2020 292

Vivus Uhrinéves IV | Praha 10 2020 250

Vivus Kolbenova l Praha 9 2022 255

Vivus Uhfiinéves V Praha 10 2022 255

Vivus Golf Resort Praha 4 2023 204

Vivus Kolbenova ll Praha 9 2023 165

Celkem 3135

Zdroj — https://www.vivus.cz - vlastni zpracovani

3.2 Pozadi a historie projektu

Tento projekt byl plvodné v planu realizovat jiZz v roce 2022, nicméné se vedeni spo-
lec¢nosti rozhodlo na zakladé vnéjsich faktor( realizaci projektu odloZit na neurdito.
Toto rozhodnuti bylo zapfi¢inéno prudkému zvyseni cen stavebnich materidld a sta-
vebnich praci. Necekand eskalace napéti mezi Ruskem a Ukrajinou, kterd zapficinila
odliv ruskych investor( (kupujicich) nebo ukrajinskych pracovnikd z Ceské republiky. V
neposledni fadé nastala v Ceské republice vysokd inflace a nar(ist Urokové miry, ktera
rychlym a agresivnim zpldsobem zménila situaci na realitnim trhu. O téchto faktorech
je podrobnéjsi zminka v dalsich kapitolach této studie.
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3.3 Shrnuti projektu a zavéry studie

V projektu Zahradni Mésto je pldnovéano 136 bytovych jednotek o dispozicich 1+kk az
5+kk. Kazdd z nich méd minimalné jednu exteriérovou utilitu jako je pfedzahradka, te-
rasa, balkon ¢i lodzie. Tento bytovy komplex ma celkové sedm nadzemnich podlazi, z
toho dvé ustupujici a jedno podzemni, kde se nachazi 131 gardzovych stani a sklepni
kdje pfifazené k jednotlivym bytovym jednotkdm. Navic je v ulici Zelivecké navrzeno
dalsich 27 vefejnych stani.

Vysledkem této studie je doporuceni projekt Zahradni Mésto realizovat za urcitych
podminek pro spinéni pozadované ndvratnosti investice.

Tabulka 7 - ROE

ROE
Varianta Pesimisticka |Realisticka Optimisticka
Priimérna cena bytu 7028005 KE (7377621 K¢ 7 727 238 K<
Pramérna cena za m*bez DPH | 100 097 K¢& 106 218 K¢ 111529 K¢
Pesimisticka varianta - 25 %

B . . 17,62 % 22,53 % 27,44 %
prodano v predprodeji
Realisticka varianta - 50 %

. . . 17,74 % 22,65 % 2757 %
prodano v predprodeji
Optimisticka varianta — 100 %

B = . 17,92 % 22,84 % 27,76 %
prodano v predprodeji

Zdroj — vlastni zpracovani

3.4 Analyza trhu a marketingové strategie

V této &asti studie je provedena podrobnd analyza trhu s nemovitostmi v Praze, situ-
a¢ni analyzy podniku, jako je analyza makroprostfedi PESTLE, analyza mezoprostredi
Porterovym modelem péti sil a shrnujici analyza SWOT. V zavéru této kapitoly je pred-
staven marketingovy mix projektu, ve kterém jsou predstaveny jednotlivé dispozice
bytl v projektu, marketingovad dokumentace, vizualizace bytu, cenik a cenotvorba, ob-
chodni strategie a mediapldny v zavislosti na délce prodeje projektu.
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3.4.1 Problematika odvétvi developmentu

Development se po velké nemovitostni krizi z roku 2008—2009, kterd vznikla ve Spoje-
nych stadtech americkych a prenesla se vzapéti do Evropy a Ceské republiky, vzpama-
toval. Od té doby ceny nemovitosti pomalu stoupaly, ekonomické podminky byly pro
development priznivé a spoleéné s dostupnymi hypotékami toto odvétvi bylo velmi
stabilni a prosperujici. Tento trend se vsak v dUsledku pandemie covid-19 a konfliktu
na Ukrajing s Ruskem narusil a toto odvétvi se stalo velmi nejistym a tézko predikova-
telnym.

Podnikani v developerské ¢innosti je velice specifické a jiné oproti jinym odvétvim. Je
velmi kapitdlové ndkladné a v nepfiznivych podminkéach je riziko neldspéchu vysoké.
Dalsim aspektem je nizkd pruznost se prizpUsobit a rychle reagovat na novou situaci
na trhu. Developer ma nejvétsijistotu pouze v pocatku realizace projektu, kdy zna pfi-
bliZznou hodnotu nakladd na projekt, nicméné pfi neCekanych negativnich vlivech na
trhu napfiklad vysokd Urokovd mira, zpfisnéni podminek pro zisk hypoték i prudké
zvyseni Zivotnich ndkladd domacnosti (tato situace nastala a je popséna déle v kapi-
tole) se mohou budouci trzby dostat na Groven, kdy projekt nebude rentabilni.

V nejisté dobé je development jesté vice kapitadlové narocny, a proto je samotné roz-
délenf vlastnich a cizich zdrojd financovani projektu velmi dllezity. Developefi, ktefi
maji majoritni ¢ast projektu financovanou z cizich zdrojd se mohou potykat s pro-
blémy. DOvodem jsou predevsim vysoké Uroky, které musi podnik splacet, navic se
tento problém prohlubuje nizkymi trzbami z prodeje bytl. Oproti tomu podniky s
opacnym modelem financovani tento problém nemaji a mohou tak ztratit finanéni
prostredky z findlniho vyhodnoceni projektu.

3.4.2 Analyza trhu s nemovitostmi v Praze

V tomto zmapovani situace na trhu s nemovitostmi v Praze je sledovan predevsim vy-
voj cen novych bytl na prodej, jejich nabidka a pocet vystavénych byt0. Jednotlivé
analyzy jsou datovany od roku 2017 do roku 2022.V zavéru je porovnan historicky vyvoj
prodejd nemovitosti v Praze s redlnymi prodeji spolec¢nosti Vivus, kterd projekt Za-
hradni Mésto bude realizovat.

V prlbéhu poslednich péti let se trend zahajeni i dokoncovani staveb spolecné vyrov-
naval. Vyjimkou byl rok 2021, kdy se pocet zahdjenych bytl vyrazné lisil od téch do-
koncenych. Tato odchylka vznikla z utlumeni trhu a vystaveb novych byt pri pandemii
covidu-19. Po skonceni bylo opét mozné spustit vystavby vétsich projektl, nicméné
dokoncovanirozestavénych bytd vazlo ze setrvac¢nosti nedostatku stavebnich kapacit
a zvysSovani cen materiald.

135



Tento trend se v roce 2022 otodil a developerské spolecnosti se rozhodly dostavét jiz
nasmlouvané projekty za plvodni ceny a pozastavit potencialni nové vystavby. Tato
rozhodnuti jsou zapri¢inéna taktéz vyssimi cenami stavebnich praci a materialQ, ale
doplnéna vyrazné sniZzenou poptavkou po novych bytech, vysokou inflaci a vysokou

Grokovou mirou. (Casopis stavebnictvi, 2023)

Graf 1 - PoCet zahdjenych a dokoncenych byt( v letech 2017-2022

Poéet zahajenych a dokonéenych byt v letech 2017 - 2022
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Zdroj — https://www.czso.cz — vlastni zpracovani

Vyvoj nabidky bytl v Praze Uzce souvisi s pfedchozim grafem, kdy vznikla velkd od-
chylka mezi dokon¢enymi a pfipravovanymi byty. V roce 2021 byl trh v podstaté vypro-
dany a nabidka byla na rekordnim minimu. Developefi si vzhledem k nejisté situaci na
trhu nemohli dovolit vypoustét své byty do prodeje, dokud nebyl trh stabilnéjsi a mohli
tak stanovit idedIni cenu.
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Graf 2 - Nabidka byt( v Praze v letech 2017-2022

Nabidka byt v Praze v letech 2017 - 2022
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Hlavnimi pricinami konstantniho nardstu cen bytd az do roku 2022 je dlouhodoby bla-
hobyt lidi v Ceské republice. Lidé se nebdli utrédcet své Uspory & investovat do bydleni.
Dalsi pficinou byly nizké Urokové sazby a pfiznivé podminky pro ziskani Gvéru v bance,
které podnitily vysokou poptdvku po novych bytech a jinych nemovitostech. (Casopis
stavebnictvi, 2023)

Graf 3 - Vyvoj priimérné ceny byt v Praze za 1 m? v letech 2017-2022
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V grafu nize jsou zobrazeny prodeje bytd v Praze, které nebyly od roku 2017 do pocatku
roku 2020 pfilis volatilni, ale spise stabilni s ob&asnymi sezénnimi vykyvy. Prvni propad
nastal v roce 2020, kdy byl v Ceské republice vyhld$en ,lockdown” z dfivodu potencidl-
niho Sifeni ndkazy nemoci covid-19. V této dobé bylo zakdzano vychazet z domovl a
prace byla postupné mozna pouze z domova. Tyto podminky zapficinily strmy pokles
prodejd bytl, ktery se po zmirnéni vliaddnich opatreni postupné vzpamatoval.

Tento trend nardstu prodejld se po roce opéet obratil, kdy se projevily dopady stagnace
ekonomiky v prvnich vindch pandemie. Po krdtkém zotaveni pfisla dalsi velkd udalost,
kterd nastala v Unoru roku 2022. Vtomto obdobi vyvrcholil konflikt mezi Ruskem a
Ukrajinou a tim vznikla velkd nejistota témeér ve vSech podnikatelskych odvétvich, ale
hlavné v populaci vSech zemi, kterych by se mohl potencidlné tento konflikt primo ty-
kat. Tento strach a nejistota zasahla i ¢eskou populaci a tim zapficinila dalsi velky po-
kles a zmrazeni nemovitostniho trhu.

Tyto dvé udalosti pfisp&ly k aktudIni ekonomické recesi v Ceské republice, ve které se
odrdzi stav nemovitostniho trhu, jak je zobrazeno v grafu.

Graf 4 - PocCet prodanych byt v Praze v letech 2017-2022
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Redlné prodeje VIVUS v letech 2017-2023

Pfi pohledu na vyvoj prodejl bytd v celé Praze a prodejd spolecnosti Vivus, tak pribéh
kfivek je velice obdobny. Z obou grafu jsou velmi dobfe patrné tfi vykyvy, a to ,loc-
kdown" v roce 2020, eskalace konfliktu na Ukrajiné a vykyv vznikly setrvacnosti z téchto
dvou zminénych uddlosti.

Pfedtim, nez nastaly tyto vykyvy byl prodej bytl vcelku stabilni s lehkymi sezénnimi
mezerami, jako jsou letni prazdniny ¢i konec kalendarniho roku spole¢né s prvnimi mé-
sici.

Graf 5 - Vyvoj prodeje byt( Vivus v letech 2017-2022
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3.4.3 PESTLE analyza

Politické faktory

Situace s vystavbou novych bytd v Praze je velmi projedndvanou problematikou poli-
tickych diskuzi. V této problematice bych zdlraznil tfi hlavni aspekty, které at uz pozi-
tivné ¢i negativné mohou ovlivnit projekt Zahradni Mésto.

Prvnim aspektem je novy metropolitni pldn Prahy, ktery je predikovan ke schvdéleni jiz
v roce 2023. (metropolitniplan.praha.eu, 2023) Projekt Zahradni Mésto je vytvoren dle
podminek tohoto pldnu. Nicméné, mdze tento plan ovlivnit okoli a s tim i potencialn{
kupujici. Dalsim ddlezitym faktem je politickd podpora pro rozvoj méstskych bytd v
Praze, které mohou mit vliv na poptdvku po nové vystavenych bytech od developer-
skych spolecnosti. V neposledni fadé je nutné zminit potencidini zménu vyse dané z
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nemovitosti, kterd mze ovlivnit rozhodovani investord, ktefi maji svij kapitdl vliozeny
do ndjemnich bytd.

Ekonomické faktory

Ekonomické faktory maji zdsadni roli v kazdém druhu podnikani, nicméné v develop-
mentu jsou tyto faktory kli¢ové. Prvnim ukazatelem je Urokovd mira, kterd dle Ceské
narodni banky zatim v roce 2023 vystoupala na vysi 7 % a ovliviiuje rozhodnuti Siroké
vefejnosti, investord a podnikatell, jakym zplsobem vyuZiji své financni prostredky.
Prognézy CNB Fikaji, Ze by tato hodnota méla v roce 2024 klesnout na hodnotu 4,8 % ¢&i
nizsi. (cnb.cz, 2023)

Dalsim ddlezitym ukazatelem je inflace, kterd meziro¢né vzrostla v breznu 2023 na 15
%. Inflace v takové vysi ovliviiuje ndkupni chovani spotrebitell, ktefi museji vydavat
vice financ¢nich prostfedkd do béZzného spotrebniho zbozi. Tento problém se mdize
promitnout do rozhodovani potencidlnich zdkaznikd, ktefi jsou na hrané moznosti s
dosazeni hypote&niho Gvéru pro zakoupeni bytu. (cnb.cz, 2023)

V neposlednifadé je dllezité zminit vysi prdmérné mési¢ni hrubé mzdy v Praze, ktera
je dle pfedb&znych Udajd Ceského statistického Ufadu ve vysi 46 860 K& Tato infor-
mace je klicova pro zjisténi, zda maji lidé mozZnost dosdhnout na uvér ¢i nikoliv.
(czso.cz, 2023)

Socialni faktory

Ceskd populace, kterd patfi mezi osm zemi, kde je podil vlastniho bydlenf nad 70 %,
presné k roku 2022 71,8 % ¢echi bydli ve svém. Tento vysoky pomér vznikl v priibéhu
predchozich let, kdy byly hypotelni Gvéry dostupnéjsi a podminky pro jejich ziskani
mirnéjsi. Vzhledem k ekonomickym podminkdm zminéné v predchozi podkapitole
maji Ce&i stle zajem o své vlastni bydleni. (czso.cz, 2023)

V poslednim scitani lidu v roce 2021 bylo také zjisténo, Ze v Praze zije 371 351 tedy
33,7% obyvatel, ktefi dosdhli minimalné bakalarského vysokoskolského vzdé&lani. Pri
promitnuti mezd a dosazeného vzdélani, tak dle Ceského statistického Ufadu lidé
pouze se stfedni sSkolou prmeérné vydélavaji o 7 877 KE méné nez lidé s bakalarskym
titulem a 0 16 331 K& méné nez lidé s titulem magisterskym ¢i vySsim. Z tohoto hle-
diska je patrné, Ze vysokoskolsky vzdéland populace v Praze je pfiznivym vlivem pro
vyvoj prodeje bytl. (czso.cz, 2023)
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Technologické faktory

V rdmci projektu délim technologické faktory na dvé ¢asti. Prvni je ¢ast administrativni
a druha prakticka.

Pod administrativnimi technologickymi faktory spadaji nejnovéjsi zafizeni a programy
pro fizeni projektu, jeho propagaci a prodej. Pro efektivni fizeni projektu je nutné vyu-
Zivat spravnych softwar(, které jsou pro projektového manazera i spolupracovniky do-
statecné srozumitelné a splnujici pozadavky. Dale pro propagaci a prodej jsou napo-
mocné CRM (Customer Relationship Management) systémy, ve kterych jsou vidét
vSechna data klientl a marketingové aktivity podniku. Zaméstnanci se tak snadno a
rychle zorientuji v datech, které potrebuji vyuzivat.

.y

projektu budou vyuzity standardni postupy a zdroje, které jsou bézné dostupné. Tech-
nologicky postup vystavby je popsan déle ve studii.

Pro projekt samotny, by technologické faktory neméli mit nijak velky vliv na jeho vysle-
dek, nicméné vyuziti technologii uvnitf podniku, které byly zminény ¢&i nikoliv mohou
mit dopad na plynulost a efektivitu pfipravy a realizace projektu.

Legislativni faktory

Pro legalni dokonceni projektu, ktery by mél byt dokoncen bez penalizaci &i pokut se
musf fidit dle pfedem danych zdkon{ legislativy Ceské republiky.

Mezi zakony, které ovliviiuji vystavbu projektu i samotné podnikdni patfi:

e zakon ¢.89/2012 Sb. — Obc¢ansky zdkonik (NOZ)

e z3&kon ¢.90/2012 Sb. — Z&kon o obchodnich korporacich (ZOK)

e zdkon & 455/1991 Sb. — Zivnostensky zdkon

e zakon €. 183/2006 Sb. — Stavebni zakon

e zdkon & 338/1992 Sb. — Zakon o dani z nemovitosti

e zdkon & 235/2004 Sb. — Zakon o dani z pfidané hodnoty

e zdkon & 235/1992 Sb. — Zakon o danich z pfijmu

e z3akon ¢. 262/2006 Sb. — Zakonik prace

e zdkon & 256/2013 Sb. — KatastraIni zdkon (zakonyprolidi.cz, 2023)
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Enviromentalni faktory

V rdmci vystavby projektu budou minimalizovdny negativni vlivy na zivotni prostredi.
Budou dodrzeny hlukové normy a vznikne minimalni mnozstvi odpadu, které bude
spravnym zplsobem v prdbéhu i na zavér projektu zlikvidovano.

Projekt je navrzen tak, aby splfoval raz okoli a okolni zastavby. Zastavéna plocha se
bude sklddat nejen ze stavby samotné, ale bude doplnéna o prvky zelené a jiné vege-
tace pro vhodné zaclenéni projektu do oblasti.

3.4.4 Porteruiv model péti sil

Vyjednavaci sila dodavateli

Hlavnim dodavatelem, ktery je pro vystavbu Zahradniho Mésta klicovy, je dodavatel
stavby. V téchto projektech je zpravidla uspofadana verejnd soutéz na zakazku (tendr),
ve kterém jednotlivi zajemci o realizaci projektu predklddaji své navrhy a nabidky. Ci-
lem dodavatele je stanovit takovou cenu, aby byla pfijatelnd pro objednatele, ale z4a-
roven, aby dokdzala zvitézit nad konkurencnimi nabidkami. Z pohledu objednatele je

sV v

V soucasné dobé, kdy je situace na trhu nejistd, jsou ceny, za které developefi maji
moznost stavét, aby byl projekt rentabilni jsou pfilis vysoké. Vyjednavaci sila dodava-
tell je v této situaci slabsi. Dodavatelé se musi ¢astecné pfizpUsobit a nabidnout de-
veloperlim dostatecné pfijatelné ceny k zahajenf projektu.

Vyjednavaci sila odbératelii

Odbératelé jsou v pripadé tohoto projektu potencidlni zdkaznici &i stali klienti, ktefi
maji zajem si koupit byt. Z obchodni politiky prodeje podniku vychdzi urlita strategie,
kterd nedavéa zakazniklm pfilis velké moznosti. Ceny jednotlivych bytovych jednotek
jsou presné dané a za normalnich okolnosti nelze s cenou jakymkoliv zplsobem po-
hybovat. Dalsim faktorem, ktery zakaznici nemohou nijak zménit je znéni smluv, které
jsou pro né pfipraveny.

Pripadné slevy zdkaznikdm jsou umozZnény v situacich, kdy trh dlouhodobé stagnuje a
nastava krize. Tento stav nastal v letech 2008—-2010, kdy byl zadkaznici sezndmeni se
situaci na trhu a mohli si tak dovolit diskutovat o cené. Podobnd stagnace byla zazna-
mendana od polovinu roku 2022 az do druhého Ctvrtleti 2023, které zatim trva.

| pres kratkodobé nestandardni situace nejsou zdkaznici v silné pozici, kdy by mohli
vyrazné ovlivnit chovani a postupy podniku.
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Aktualni konkurence

Vzhledem k pldnované realizaci projektu az v roce 2024 a dokonceni v roce 2026 nelze
presné odhadnout konkurenci, kterd bude vystupovat proti tomuto projektu. V bliz-
kosti lokality Zahradniho Mé&sta nejsou zatim zverfejnény budouci projekty podobného
typu od vétsich developerskych spole¢nosti v Praze.

Potencialni konkurence

Aby bylo mozné urcit novou konkurenci v odvétvi, je nutné si determinovat nezbytné
vstupni podminky do odvétvi. Pro development je dllezité mit dostate¢né mnozstvi
kapitdlu pro zahajeni projektu nebo se spolehnout na cizi zdroje financovani, které mo-
hou byt v aktuaini situaci nevyhodné a velmirizikové. DalSim faktorem, ktery je potfeba
zohlednit, je cena a dostupnost stavebnich pozemkd v Praze. Pozemk{ se stavebnim
povolenim &i Uzemnim rozhodnutim pro stavbu neni mnoho a v rdmci podniku ménit
dzemni plan je ndkladné a velmi ¢asové narocné. Z téchto dlvodl je nepravdépo-
dobné, Ze by projekt mohl byt ohrozen vstupem nové konkurence na trh. Odvétvi je
kapitdlové ndro¢né a v dnesni dobé pro nezajisténé subjekty rizikové.

Substitucni produkty
Substitu¢ni produkty délim na dvé skupiny.

Do té prvni skupiny zahrnuji starsi byty ¢i domy v Praze, které jsou marginalné levnéjsi
nebo se snazi kopirovat ceny novostaveb. Nicméné, jsou pro potencidlni kupce ldka-
v&jsi lokalitou, prestizi ¢i starSimi standardy, které mohou byt pro klienta komfortnéjsi
(vy&si stropy, svételnost, parkety).

DalsSim substitutem je ndjemni bydleni. Zakaznici, ktefi maji v planu pofizovat byt
Ucelné pro své bydleni, se rozhoduji mezi spldceni hypotecniho Gvéru &i placeni mé-
si¢nfho ndjmu pronajimateli. Jakym zplsobem se pohybuje cena ndjmU a hypotecnich
avérd jsou vénovany jiné kapitoly, které tuto problematiku fesi podrobnéji. Druhy po-
hled na ndjemni bydlenf je ze strany zakaznik( investord, ktefi premysli, zda jim pro-
najem zakoupenych bytd vynese dostatecny objem financnich prostredk(, oproti ji-
nym investicim.
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3.4.5 SWOT analyza

Silné stranky

e vlastni kapital

e mensipocet zaméstnancd (rychlejsi a efektivnéjsi komunikace a rozhodovani)
o velké portfolio dispozic bytovych jednotek

e kazdy byt ma venkovni plochu

e viceletd zkuSenost s rezidencnimi projekty

e dobré povédomi o znacce na trhu

e pouze jedna etapa v projektu

Slabé stranky

e Dblizkost viceprodouvé komunikace (jizni spojka)

y$si cena stavebnich nakladd

y$si absolutni ceny za bytové jednotky z d@vodu vétsich vymeér bytl
e mensi projekt, nez obvykle podnik realizuje

vys
vys

Prilezitosti

e modernizace lokality
e rozsiteni portfolia o novou stavbu
e vytvoreni nového zdzemi pro budouci obyvatele

Hrozby

e nepfiznivé ekonomické podminky

e nizkd poptavka

e nekvalitni provedeni stavby

e zpfisnéni podminek pro ziskani hypotecniho Gvéru

e radikdIni zména geopolitické situace — posun konfliktu mezi Ruskem a Ukraji-
nou do Ceské republiky

e Zivelna katastrofa
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3.4.6 STP - segmentace, targeting a positioning

Segmentace

V pripadé developerskych projekt(, které se zaméruji na vystavbu novych byt(, nebyva
cileni na zdkazniky vzdy stejného charakteru. Nékteré projekty jsou uréené pouze pro
zdkazniky s investi¢nimi cili, dalsi mohou byt naopak cilené na prvni vlastni rodinné
bydleni a v neposledni fadé existuje kombinace obou ¢i projekty cilené pro movité&jsi
zdkazniky s ndro¢néjsimi pozadavky. Hlavnimi kritérii, dle kterych se tyto segmenty de-
terminovaly, jsou geografickd, demografickd a socioekonomicka kritéria.

Prvnim zminénym segmentem jsou lidé, ktefi maji zdjem o lokalitu (Prahu), kterd je pro
né investi¢né zajimava. Jedna se prevazné o populaci starsi 25 let, bez ohledu na po-
hlavi. Zadkaznici maji dokoncené minimalné stfedoskolské Ci vysokoskolské vzdélani a
maji vyssi pfijmy, které mohou vyuzit k investovani do nemovitosti.

Druhym segmentem, jsou lidé z Prahy nebo okoli, ktefi si chtéji poridit novy byt pro své
bydleni. V tomto segmentu se spiSe vyskytuji mladsi pary ¢i rodiny v rozmezi 25-35
let. Také mé alespon jeden z paru minimalné stfedoskolské nebo vysokoskolské vzdé-
lani a jejich pfijem je dostacujici na dosazeni podminek schvéaleni hypotecniho Gvéru.

Dalsim segmentem jsou jiz zmifiovani movitéjsi zdkaznici, ktefi jsou obyvatelé Prahy
nebo je Praha 1dkd investicné. Mezi tyto zdkazniky patfi starSi populace nad 45 let, ktefi
maji nadprdmeérny prijem. Zpravidla maji vysokoskolské vzdélani a maji zajem o lukra-
tivni lokality &i dispozice.

Targeting

Vzhledem k vlastnostem a danym specifikacim projektu, jako je umisténi, velikost pro-
jektu ¢i dispozice jednotlivych bytovych jednotek, jsou zvoleny hlavni dva segmenty
zadkaznik(, na které je marketingovd komunikace zamérena.

Prvni skupinou jsou mladé pary hledajici své prvni vlastni bydleni. Pro tyto zdkazniky
jsou v projektu pfipravené dispozice 2+kk (3+kk), které maji vétsi metrovou vyméru a
doplnénou o tzv. hobby mistnost, kterd mdze byt vyuzita jako pracovna, Satna ¢i jiné
aktivity v rodiné. To samé plati i pro byty 3+kk (4+kk), které jsou obdobné rfeseny, ale s
loZnici navic.

Druhou cilovou skupinou jsou poté investofi, ktefi chtéji své nadbytecné penize vlozit

do nového bytu za Gc¢elem prondjmu. Pro tyto Ucely jsou v projektu pfipravené byty s
dispozici 1+kk a klasické 2+kk, které jsou pro investi¢ni G¢ely ekonomicky efektivni.
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Positioning

Pro vracejici se ¢i nové zdkazniky je spoleénost Vivus znacka, kterd se vyznaduje velmi
pfijemnym a profesionalnim jednanim, kvalitou provedeni jednotlivych projektl ade-
kvatni k cené byt(. Vivus neni developer vytvarejici pfilis architektonicky zajimavé pro-
jekty s luxusnimi dispozicemi, spisSe se zaméruje na dobry pomér “cena — vykon”, ktery
dokaze uspokojit zdkazniky investory i zdkazniky, ktefi si kupuji byt pro své bydleni.

3.4.7 Marketingovy mix

Product (produkt)

Jak jiz bylo zminéno v parametrech projektu, je pldnovdno vystavét celkem 136 byto-
vych jednotek. Tyto jednotky jsou hlavnim produktem projektu, které jsou doplnény o
gardzové stani.

Standard bytovych jednotek je presné dany, v pripadé véasné poptavky klienta jsou
mozné i klientské zmény. Standard bytu predstavuje:

e Bezpeclnostni dvere ocelové, dvoupldstové, vyztuzené svarfovanymi vyztuhami
BT3

e Interiérové dvere vysoké 210 cm

e \ybavend koupelna: umyvadlo, vana/sprchovy kout (dle dispozice), toaleta a
topné téleso a baterie

e Keramické obklady a dlazby v koupelné, pfedsini a komofre (dle dispozice)

o Vicevrstvé dfevéné plovouci podlahy v obytnych mistnostech

e Na balkonech a terasdch betonova dlazba

e Plastovd okna s izola&nimi trojskly

e Rekuperacnijednotka

e Veskeré elektroinstalace silnoproudu a slaboproudu

e Pfiprava na klimatizac¢ni jednotku v poslednich patrech domu

Vedlejsim produktem je celkovy proces a sluzby spojené s koupi bytu. Tim jsou pro-

hlidky hrubé stavby, zaméreni kuchynské linky pfed kolaudaci projektu a zavérecné
podpisy smluv a pfeddni bytové jednotky.
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Priklady dispozic

NiZe jsou zobrazené dispozice, které jsou pro projekt Zahradni Mésto vyznacné, a které
se v projektu ¢asto opakuji. Kazdy byt je oznalen svym jedine¢nym kédem a v rdmci
dispozi¢niho planku jsou popsany vymeéry jednotlivych mistnosti. Doplfiujici informaci
pro zédkazniky je ndvrh, jakym zplsobem je mozné interiér zafidit a rozmistit zafizovaci
predmeéty a ndbytek. Na ukdzku je pfiloZzena oficidlni marketingovd dokumentace,
kterd je umisténa na webovych strankdch projektu a v prodejni kancelfi. Pro tento
projekt je unikdtni tzv. hobby mistnost, kterd je ukdzdna na vizualizaci spole¢né s cel-
kovym pohledem na bytovy komplex Zahradni Mésto.

Obrézek 16 - Byt ¢. 2-702

Zdroj — Marketingova dokumentace Vivus

Tabulka 8 - Byt ¢. 2-702

Byt ¢. 2-702 / 1+kk

Mistnost Vyméra
Chodba 2,9 m?
Koupelna + WC 32m?
Obyvaci pokoj + kk 16,9 m’
LodZie 22m?
Ostatni plochy 1,8m?

Zdroj — vlastni zpracovani
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Obrézek 17 - Byt ¢. 3-505

03 I 01 || <

06 r 05 [f/]

| —

Zdroj — Marketingova dokumentace Vivus

Tabulka 9 - Byt ¢. 3-505

Byt €. 3-505 / 2+kk + hobby mistnost

Mistnost Vyméra
Chodba 4,8 m?
Koupelna + WC 41 m?
Obyvaci pokoj + kk 23,6 m?
LoZnice 12,8 m?
Hobby mistnost 6,7 m?
LodZie 58 m?’
Ostatni plochy 3,3m?

Zdroj — vlastni zpracovani
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Obrdzek 18 - Byt ¢. 3-401

Zdroj — Marketingova dokumentace Vivus

Tabulka 10 - Byt ¢. 3-401

Byt €. 3-401 / 3+kk + hobby mistnost

Mistnost Vyméra
Chodba 68m’
Hobby mistnost 51 m?
WC 1,4 m?
Obyvaci pokoj + kk 335 m?
Chodba 2,8 m?
Pokoj 11,1 m?
LoZnice 12,6 m?
Koupelna + WC 41 m?
LodZie 3,6 m?
Lodzie 16,9 m?
Ostatni plochy 51 m?

Zdroj — vlastni zpracovani
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Obrdzek 19 - Byt ¢ 3-601
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Zdroj — Marketingova dokumentace Vivus
Tabulka 17 - Byt ¢. 3-601
Byt €. 3-601 / 5+kk
Mistnost Vyméra
Chodba 6,8 m?
WC 1,3m?
Obyvaci pokoj + kk 35 m?
LoZnice 12,4 m?
Koupelna + WC 3,6 m?
Komora 31 m?
Chodba 55 m?’
Pokoj 8,6 m?
Pokoj 11,5 m?
Pokoj 10,1 m?
Koupelna + WC 5,5 m?
Terasa 82,5 m’
Ostatni plochy 8,3 m?

Zdroj — vlastni zpracovani
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Obréazek 20 - Marketingova dokumentace

Vivus

Domy plné Zivota

ul. Zelivecka

AXONOMETRIE DOMU

PUDORYS PODLAZI

AXONOMETRIE BYTU

ZAHRADNI MESTO

02

01

07

P

14

7.NP 1-701 5+KK

PODLAZI BYTC. DISPOZICE

LEGENDA:

o1 chodba 68 m’
02 we 13 m?
03 obyvaci pokoj + kk 350 m?
04 loznice 124 m*
05 koupelna + wc 36 m*
06 komora 31m?
o7 chodba 55 m’
08 pokoj 86 m*
09 pokoj 15 m*
10 pokoj 101 m?
11 koupelna + wc 54 m*
plocha mistnosti celkem 1033 m?
ostatni plochy 85 m*
sklep S1701 40 m*
plocha bytu celkem™* 1158 m*
12 balkon 52 m’
13 lodzie 61 m?
kY balkon 46 m?
POZNAMKY:

** podlahova plocha ve smyslu nafizeni vlady ¢.366/2013 Sb. tedy
pudorysna plocha véech mistnosti jednotky véetné pudorysné plochy
véech svislych nosnych a nenosnych konstrukcei uvnitf jednotky.

Soucasti standardniho vybaveni jednotek jsou tyto zafizovaci predméty:
umyvadlo, umyvatko, WC, vana / sprchovy kout. Ostatni pfedméty jen
ilustruji moznost zafizeni jednotky.

*hobby mistnost - neotviravé okno u stropu ze sklenénych tvarnic (luxfer)
sméfuje do spolecnych casti domu. Vymeéna vzduchu je zajisténa
rekuperacni jednotkou.

Pozn.: Udaje v této dokumentaci jsou pouze informativnino charakteru a
spolecnost Vivus Zahradni Mésto sr.o. si vyhrazuje pravo zmény.

INVESTOR / DEVELOPER:!
Vivus Zahradni Mésto s.r.o. Budéjovicka 64/5, 140 00 Praha 4

Infolinka zdarma tel.: 800 186 186
E-m: i

Zdroj — Marketingova dokumentace Vivus
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Obrazek 21 - Vizualizace projektu

—

Zdroj — Vivus

Obrazek 22 - Vizualizace — obyvaci pokoj

Zdroj — Vivus
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Obrazek 23 - Vizualizace — hobby mistnost

Zdroj — Vivus

Price (cenotvorba a obchodni strategie)

Strategie, kterou ma tato firma nastavenou, se v pribéhu let zménila. V pocatcich, kdy
byl nemovitostni trh pomérné chladny, se do tzv. pfedprodeje spoustély vSechny by-
tové jednotky, které se v rdmci daného projektu mohly nabizet. Tato strategie byla jed-
noducha a pfimocard, kterd s sebou nesla jednu nevyhodu, kterou byla obtiznost ply-
nulé regulace cen. Tim dochdzelo k pfilis velké a rychlé poptdvce a ndslednéirychlému
vyprodani celého projektu.

V poslednich letech se tato strategie zménila. Do nabidky se jiz nevypousti celé port-
folio bytd, ale pouze vybrand ¢ast. Nasledné se vyckava, jakym zplsobem bude trh
reagovat na stanovené ceny i na zvolenou nabidku. Postupné se tak m(ze zvysSovat Ci
snizovat cena i vybér bytovych jednotek, které se pusti do predprodeje.

Spolecné se strategii prodeje se také stanovuje cena, za kterou se budou bytové jed-
notky prodavat. Do findlni ceny vstupuje spousta faktord z vnitra, tak i faktory okolf
podniku.

Mezi vnitini faktory, které ovliviiuji cenu, je unikdtnost a limitovanost jednotlivych dis-
pozic bytl, které mohou svym umisténim, orientaci ¢i unikatnim exteriérovym prvkem
vyrazné pfidat na jeho hodnoté. Dale v tvorbé ceny hraje roli financni efektivnost pro-
jektu a determinovana minimalni vynosnost.
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Do vnéjsich faktor( se zahrnuje ekonomickd situace a stav trhu s nemovitostmi. Je
silné vnimana Urokova sazba, kterd ovliviiuje nejen pravdépodobnost dosazeni Gvéru
v bance, ale i smysleni verejnosti o investicich. Movitéjsi zdkaznici se rozhoduji mezi
investici do ndkupu nemovitosti nebo ponechani svych zdrojd v bance na terminova-
nych vkladech i spoficich Gctech, které mohou byt jistéjsi a profitabiln&jsiinvestici nez

nemovitosti.

V neposledni fadé se cena orientuje nemovitostnim trhem, ktery urcuje cenu za metr
Ctveredni dle mnozZstvi nabizenych bytd v dané lokalité, jak moc je oblast lukrativni a
zaroven se ceny poté srovndvaji s nabizenymi cenami starsich nemovitosti.

V pfiloze této studie jsou vlozeny tfi varianty ceniku bytovych jednotek. Cena je stano-
vena od 116 043 K& véetné DPH aZ do vy$e 128 258 K& véetné DPH za 1 m?

V niZe uvedeném grafu jsou zobrazené ceny byt( v ¢ase v Praze 10 od roku 2017-2022.
Pfi tvorbé ceny byt{, byly tyto ceny brany v potaz, jelikoz i Zahradni Mésto je situovano
v této Casti Prahy.

Graf 6 - Vlyvoj primérné ceny bytl v Praze za 1 m? v letech 2017-2022

Vyvoj primérné ceny byt v Praze 10 za jeden metr &tereéni v letech 2017-2022
160 000 K&

140 000 K&

120 000 Ké

PRUMERNA CENA BYTU ZA METR CTVERECNI

100 000 Ké&

80000 K&
60 000 K&
40000 K&
3|
20000 K&
0 Ké
LI imivyvviLILumivvveL LimwvyvyveLILmivyvvLILlivyvyvL I« uivyvwv
2017 2018 2019 2020 2021 2022

Zdroj — https://www?2.delloite.com - vlastni zpracovani

V nize uvedené tabulce jsou zobrazeny ceny vSech bytovych jednotek v objektu. Tento
cenik je pouze ndzornd ukdzka cen, prodejni plochy, ¢isla bytové jednotky, dispozice a
podlazi. Kompletni ceniky vSech tfi variant je v pfilohach této préce.
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Tabulka 12 -

Cenik bytovych jednotek

Prodejni
Podlazi | Dispozice |Cislo bytu plocha se | Cenavcetné DPH | Cena bez DPH
sklepem

4Kk 01.101 98 m? 11 875 000 K¢ 10326 087 K&
3/4Kkk 01.102 89 m? 9 500 000 K¢ 8 260 870 K¢
Tkk 01.103 37 m? 4180 000 K¢ 3634783 K¢
2/3kk 01.104 67 m? 6 650 000 K¢ 5782 609 K&
2/3kk 01.105 67 m? 6 650 000 K¢ 5782 609 K&
4Kk 01.106 95 m? 10 450 000 K¢& 9086 957 K¢
4Kk 02.101 95 m? 10 450 000 K¢& 9086 957 K¢
2/3kk 02.102 64 m? 6 650 000 K¢ 5782 609 K&
2/3kk 02.103 66 M’ 6 650 000 K¢ 5782 609 K&

1.NP Tkk 02.104 43 m? 4 655 000 K¢ 4047 826 K¢
Tkk 02.105 43 m? 4 655 000 K¢ 4 047 826 K¢
2/3kk 02.106 67 m? 6 650 000 K¢ 5782 609 K&
2/3kk 02.107 65 m? 6 650 000 K¢ 5782 609 K&
4kk 02.108 95 m? 10 450 000 K¢& 9086 957 K¢
4Kk 03.101 97 m? 10 355 000 K¢& 9 004 348 K¢
3/4Kkk 03.102 88 m? 9 500 000 K¢ 8 260 870 K¢
Tkk 03.103 36 m? 4180 000 K¢ 3634 783 K¢
2/3kk 03.104 66 M’ 6 650 000 K¢ 5782 609 K&
2/3kk 03.105 66 M’ 6 650 000 K¢ 5782 609 K&
4kk 03.106 97 m? 10 355 000 K¢& 9 004 348 K¢
3/4Kkk 01.201 85 m? 9 025 000 K¢ 7 847 826 K&
2kk 01.202 55 m? 5 605 000 K¢& 4873913 K¢
Tkk 01.203 30 m? 3515000 K¢ 3056 522 K¢
2/3kk 01.204 59 m? 6 365 000 K¢ 5534 783 K&
2/3kk 01.205 60 m? 6 365 000 K¢ 5534 783 K&
2/3kk 01.206 57 m? 6 365 000 K¢ 5534 783 K&
4kk 01.207 89 m? 9 500 000 K¢ 8 260 870 K¢
4kk 02.201 87 m? 9 405 000 K¢ 8178261 K¢

2.NP 2/3kk 02.202 56 m? 6 365 000 K¢ 5534 783 K&
2/3kk 02.203 58 m? 6 365 000 K¢ 5534 783 K&
2kk 02.204 60 m? 5 890 000 K¢& 5121 739 K&
2kk 02.205 61 m? 5 890 000 K¢& 5121 739 K&
2/3kk 02.206 58 m? 6 365 000 K¢ 5534 783 K&
2/3kk 02.207 56 m? 6 365 000 K¢ 5534 783 K&
4kk 02.208 87 m? 9 405 000 K¢ 8178261 K¢
3/4Kkk 03.201 85 m? 9 025 000 K¢ 7 847 826 K&
2kk 03.202 54 m? 5 605 000 K¢& 4873913 K¢

|55




Tkk 03.203 29m’ 3515000 K¢ 3056 522 K¢
2/3kk 03.204 58 m* 6 365 000 K¢ 5534 783 K¢
2/3kk 03.205 59 m? 6 365 000 K¢ 5534 783 K¢
2/3kk 03.206 56 m? 6 365 000 K¢ 5534 783 K¢
4kk 03.207 88 m? 9 500 000 K¢ 8260 870 K¢
3/4kk 01.301 86 m? 9 120 000 K¢ 7 930 435 K¢
2kKk 01.302 55 m? 5 700 000 K¢ 4 956 522 K¢
Tkk 01.303 30m? 3562 500 K¢ 3097 826 K&
2/3kk 01.304 59 m? 6 460 000 K¢ 5617 391 K¢
2/3kk 01.305 63 m? 6 460 000 K¢ 5617 391 K¢
2/3kk 01.306 60 m? 6 460 000 K¢ 5617 391 K¢
4kk 01.307 89 m? 9 595 000 K¢ 8343 478 K¢
4kk 02.301 86 m? 9 500 000 K¢ 8260 870 K¢
2/3kk 02.302 57 m? 6 460 000 K¢ 5617 391 K¢
2/3kk 02.303 58 m* 6 460 000 K¢ 5617 391 K¢
3.NP 2kKk 02.304 60 m? 5937 500 K¢ 5163 043 K¢
2kKk 02.305 60 m? 5937 500 K¢ 5163 043 K¢
2/3kk 02.306 60 m? 6 460 000 K¢ 5617 391 K¢
2/3kk 02.307 58 m* 6 460 000 K¢ 5617 391 K¢
4kk 02.308 87 m? 9 500 000 K¢ 8260 870 K¢
3/4kk 03.301 86 m? 9 120 000 K¢ 7 930 435 K¢
2kKk 03.302 54 m? 5 700 000 K¢ 4 956 522 K¢
Tkk 03.303 29 m?’ 3562 500 K¢ 3097 826 K&
2/3kk 03.304 58 m* 6 460 000 K¢ 5617 391 K¢
2/3kk 03.305 60 m? 6 460 000 K¢ 5617 391 K¢
2/3kk 03.306 57 m? 6 460 000 K¢ 5617 391 K¢
4kk 03.307 91 m?’ 9 595 000 K¢ 8343 478 K¢
3/4kk 01.401 86 m? 9 072 500 K¢ 7 889 130 K¢
2kKk 01.402 53 m? 5 700 000 K¢ 4 956 522 K¢
Tkk 01.403 30m? 3610000 K¢ 3139 130 K¢
2/3kk 01.404 61 m? 6 650 000 K¢ 5782 609 K¢
2/3kk 01.405 59 m? 6 555 000 K¢ 5 700 000 K¢
2/3kk 01.406 59 m? 6 555 000 K¢ 5 700 000 K¢
4kk 01.407 89 m? 9 690 000 K¢ 8 426 087 K¢
4.NP 4kk 02.401 88 m? 9 690 000 K¢ 8 426 087 K¢
3/4kk 02.402 84 m? 8 930 000 K¢ 7 765 217 K¢
3/4kk 02.403 82 m? 8 930 000 K¢ 7 765 217 K¢
3/4kk 02.404 82 m? 8 930 000 K¢ 7 765 217 K¢
3/4kk 02.405 82 m? 8 930 000 K¢ 7 765 217 K¢
4kk 02.406 87 m? 9 690 000 K¢ 8 426 087 K¢
3/4kk 03.401 85 m? 9 072 500 K¢ 7 889 130 K¢
2kKk 03.402 53 m? 5 700 000 K¢ 4 956 522 K¢
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Tkk 03.403 29m’ 3610000 K¢ 3139 130 K¢
2/3kk 03.404 61 m? 6 650 000 K¢ 5782 609 K¢
2/3kk 03.405 58 m* 6 555 000 K¢ 5 700 000 K¢
2/3kk 03.406 60 m? 6 555 000 K¢ 5 700 000 K¢
4kk 03.407 90 m® 9 690 000 K¢ 8 426 087 K¢
3/4kk 01.501 84 m? 9 167 500 K¢ 7971 739 K¢
2kKk 01.502 53 m? 5 747 500 K¢ 4 997 826 K¢
Tkk 01.503 29m’ 3657 500 K¢ 3180 435 K&
2/3kk 01.504 61 m? 6 792 500 K¢ 5906 522 K¢
2/3kk 01.505 58 m* 6 602 500 K¢ 5741 304 K¢
2/3kk 01.506 59 m? 6 602 500 K¢ 5741 304 K¢
4kk 01.507 89 m? 9 785 000 K¢ 8 508 696 K¢
4kk 02.501 87 m? 9 785 000 K¢ 8 508 696 K¢
3/4kk 02.502 83 m? 9 025 000 K¢ 7 847 826 K¢
5.NP 3/4kk 02.503 82 m? 9 025 000 K¢ 7 847 826 K¢
3/4kk 02.504 81 m? 9 025 000 K¢ 7 847 826 K¢
3/4kk 02.505 83 m? 9 025 000 K¢ 7 847 826 K¢
4kk 02.506 89 m? 9 785 000 K¢ 8 508 696 K¢
3/4kk 03.501 85 m? 9 167 500 K¢ 7971 739 K¢
2kKk 03.502 53 m? 5 747 500 K¢ 4 997 826 K¢
Tkk 03.503 30m? 3657 500 K¢ 3180 435 K¢
2/3kk 03.504 61 m? 6 602 500 K¢ 5741 304 K¢
2/3kk 03.505 58 m? 6 602 500 K¢ 5741 304 K¢
2/3kk 03.506 59 m? 6 602 500 K¢ 5741 304 K¢
4kk 03.507 89 m? 9 785 000 K¢ 8 508 696 K¢
5kk 01.601 115 m? 14 250 000 K¢ 12 391 304 K&
3/4kk 01.602 86 m? 9 310 000 K& 8 095 652 K¢
3/4kk 01.603 84 m? 9 215 000 K¢ 8013 043 K¢
4kk 01.604 88 m? 9 880 000 K¢ 8 591 304 K¢
4kk 02.601 81 m? 9 880 000 K¢ 8 591 304 K¢
Tkk 02.602 27 m’ 3515000 K¢ 3056 522 K¢
3/4kk 02.603 80 m? 9 025 000 K¢ 7 847 826 K¢
6.NP 2kKk 02.604 53 m? 5 842 500 K¢ 5080 435 K¢
2kKk 02.605 54 m? 5 842 500 K¢ 5080 435 K¢
3/4kk 02.606 81 m? 9 025 000 K¢ 7 847 826 K¢
Tkk 02.607 28 m° 3515000 K¢ 3056 522 K¢
4kk 02.608 79 m? 9 785 000 K¢ 8 508 696 K¢
5kk 03.601 116 m? 14 250 000 K¢ 12 391 304 K&
3/4kk 03.602 86 m? 9 310 000 K¢ 8 095 652 K¢
3/4kk 03.603 83 m? 9 215 000 K¢ 8013 043 K¢
4kk 03.604 89 m? 9 880 000 K¢ 8 591 304 K¢
7.NP 5kk 01.701 116 m? 12 920 000 K¢ 11 234 783 K&
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3/4kk 01.702 86 m? 9 405 000 K¢ 8178 261 K¢
3/4kk 01.703 83 m? 9 310 000 K¢ 8 095 652 K¢
4kk 01.704 89 m? 10 070 000 K¢ 8 756 522 K¢
4kk 02.701 81 m? 9 310 000 K& 8 095 652 K¢
Tkk 02.702 28 m° 3562 500 K¢ 3097 826 K&
3/4kk 02.703 81 m? 9 310 000 K¢ 8 095 652 K¢
2kk 02.704 53 m? 5937 500 K¢ 5163 043 K¢
2kKk 02.705 53 m? 5937 500 K¢ 5163 043 K¢
3/4kk 02.706 80 m? 9 310 000 K¢ 8 095 652 K¢
Tkk 02.707 28 m° 3562 500 K¢ 3097 826 K¢
4kk 02.708 78 m? 9 215 000 K¢ 8013 043 K¢
5kk 03.701 115 m? 12 920 000 K¢ 11 234 783 K&
3/4kk 03.702 88 m? 9 405 000 K¢ 8178 261 K¢
3/4kk 03.703 87 m? 9 310 000 K¢ 8 095 652 K¢
4kk 03.704 89 m? 9 975 000 K¢ 8673 913 K¢
Celkem | 136 bytovych jednotek [9441m” |1038 920000 K& | 903 408 696 K&

Zdroj — vlastni zpracovani

Placement (distribuce)

Jednou z moznosti, jak simdze zdkaznik zakoupit byt, je skrze webové stranky podniku
WWW.Vivus.cz, kde nalezne vSechny nabizené projekty a bytové jednotky ke koupi. Na
téchto strankach si mlze zdkaznik pfimo zarezervovat jednotlivé bytové jednotky ci
pomoci telefonu nebo emailu kontaktovat prodejni kanceldf a sjednat si schlizku ci
primo prohlidku na stavbé.

DalSi moznost je osobni ndvstéva prodejni kanceldre, kterd je umisténa pfimo v sidle
spolecnosti v Praze na adrese Budéjovickd 64/5, Praha 4 - Michle, 140 00. Zdkaznik
mdze pfijit do kancelare a zjistit informace o vSech aktudlnich projektech, které jsou v
nabidce. M& také moZnost se podivat na standardy jednotlivych projektd v showro-

omu.
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Promotion (propagace)

Marketingovd komunikace spolecnosti Vivus a zaroven tohoto projektu je sloZzena
kombinaci ATL (above the line) a BTL (below the line) marketingové komunikace.

Pro masovou komunikaci jsou vyuzivany velkoplosné bannery ¢i billboardy v blizkosti
vystavby projektl, které promuji aktuaini projekt a odkazuji na firemni web a prodejni
kancelar.

V rdmci druhé podlinkové komunikace jsou vytvoreny cilené reklamni kampané vyuzi-
vajici PPC reklamy, bannerové reklamy ¢i ob&asné prispévky na socialnich sitich odka-
zujici na webové stranky projektu.

V neposledni fadé jsou nékteré bytové jednotky nabizeny skrze portél sreality, kde se
umistuje maly pocet bytovych jednotek pro zviditelnéni aktudlnich projektd s poten-
cidInim prechodem na domovsky web, kde zdkaznik uvidi celou nabidku podniku.

V nize uvedené tabulce je zobrazen mediapladn pro budouci projekt Zahradni Mésto.
Vzhledem k nejasnosti budouci situace na trhu jsou vytvorené tfi mozné varianty
planu, ktery rezonuje s délkou prodeje bytl tohoto projektu.

Tabulka 13 - Mediaplan — Varianta 1

Aktivita/obdobi 1.2024 11.2024 1v.2024 V.2024 VI.2024 Vil.2024 Viil.2024 IX.2024 X.2024 X1.2024 X11.2024
Spravakampan& 3 300 K¢ 3300 K¢ 3300 K& 3300 K¢ 3300 K& 3300 K¢ 3300 K& 3300 K¢ 3300 K¢ 3300 K& 3300 K¢
Google ADS 35 000 K¢ 35 000 K& 35 000 K¢ 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K¢ 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K&

Skiik 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K&
Seznambannery = 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& - - 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& -
Inzerityna 4 000 K& 4000 K& 4 000 K& 4000 K& 4 000 K& 4 000 K& 4000 K& 4 000 K& 4000 K& 4 000 K& 4000 K&
Sreality

Billboard 2x 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K&
Grafikykampan& 5 000 K¢ 5 000 K& 5 000 K& 5 000 K& 5 000 K& 5 000 K& 5 000 K& 5 000 K& 5 000 K& 5 000 K& 5 000 K&

Tisk (MD, 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K¢ 10 000 K&
broZury..)
Celkem 147300KE | 147300KE | 147300KE | 147300KZ 147300KZ | 107300KE 107300KZ 147300KE | 147300KZ 147300KE 107300KEZ | 1500300KZ
Aktivita/obdobi 1.2025 1.2025 1.2025 1V.2025 V.2025 VI1.2025 VII.2025 VIII.2025 IX.2025 X.2025 X1.2025

Spravakampand 3 300 K¢ 3300 K¢ 3300 K& 3300 K¢ 3300 K& 3300 K¢ 3300 K& 3300 K& 3300 K¢ 3300 K& 3300 K¢
Google ADS 35 000 K¢ 35 000 K& 35 000 K¢ 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K¢ 35 000 K&

Skiik 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K&
Seznambannery = 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& - - 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K&
Inzerityna 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K&
Billboard 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K& 40 000 K&
Grafiky kampan& 5 000 K& 5000 K& 5 000 K& 5000 K& 5 000 K& 5000 K& 5 000 K& 5 000 K& 5000 K& 5 000 K& 5000 K&
Tisk (MD, 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K¢ 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K& 10 000 K¢ 10 000 K&
broZury.)
Celkem 147300KZ | 147300KE | 147300KE | 147300KZ 147300KE | 147300KE 107300KZ 107300KE | 147300KZ 147300KE 147300KE | 1540300KZ

Aktivita/obdobi  XI1.2025 1.2026 112026 111.2026 1v.2026 V.2026 Vi.2026 Vi.2026 VII.2026 1X.2026 X.2026
Sprévakampand 3 300 K¢ 3300 K& 3300 K& 3300 K& 3300 K& 3300 K& 3300 K& - - - -
Google ADS 35 000 K& 35 000 K¢ 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K& 35 000 K&

Skiik 10000KE | 10000Ké | 10000KE | 10000KE | 10000KE | 10000KE | 10000 K&
Seznam bannery - 40000 KE | 40000KE | 40000KE | 40000 KE | 40000KE | 40000 Ké
Inzerstyna 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K& 4000 K&
Sreality
Billboard 40000 KE | 40000KE | 40000KE | 40000KE | 40000KE | 40000 KE | 40000 K&
Grafikykampan& 5 000 K& 5 000 K& 5 000 Ké 5 000 Ké 5 000 Ké 5 000 K¢ 5000 K¢
Tisk (MD, 10000KE | 10000KE | 10000KE | 10000KE | 10000KE | 10000KE | 10000 K&
broZury..)
Celkem 107300KE | 147300KE | 147300KE  147300KE  147300KZ | 147300KZ | 147300KE oK [ oK oK 991100 K&
Suma celkem 4031700KE

Zdroj — vlastni zpracovani
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Tabulka 15 - Mediaplan — Varianta 2

Aktivita/obdobi
Spréavakampand
Google ADS
Skiik
Seznam bannery
Inzerityna

Billboard
Grafiky kampan&

Tisk (MD,
broZury.)

Vil.2026
3300 K¢
35000 K&
10 000 K&

4 000 K&

52300 KZ
VI1.2027
3300 K&
35000 K¢
10 000 K&
40 000 K&
4000 K&

VIIl.2026
3300 K¢
35000 K&
10 000 K&

4000 K&

52300 K&
Vi 2027
3300 K&
35000 K¢
10 000 K&

4000 K&

1X.2026
3300 K¢
35000 K&
10 000 K&
40 000 K&
4000 K&

92300 K&
VIIL.2027
3300 K&
35000 K¢
10 000 K&

4 000 K&

52300 K&

Zdroj — vlastni zpracovani

X.2026
3300 K&
35000 K&
10 000 K&
40 000 K&
4000 K¢

92300 K&
1X.2027

Tabulka 14 - Mediaplan — Varianta 3

Aktivita/obdobi | VIL.2026
Sprévakampand | 3 300 K¢
Google ADS 35 000 K&
Skiik 10000 K
Seznam bannery -
Inzerstyna 4000 K¢

Billboard
Grafiky kampan&

Tisk (D, -

" Colkem 52300K¢
Aktivita/obdobl  V1.2027
Sprévakampand | 3 300 K¢

GoogleADS 35 000 Ke
Skiik 10000 K¢
Seznambannery | 40 000 K¢
Inzerstyna 4000 K¢

Billboard -
Grafiky kampan&

Tisk (D, -

" Colkem 92300K¢

VIIL2026
3300 K&
35 000 k&
10 000 K&

4000 K&

52300 K&
ViL2027
3300 K&
35 000 K&
10 000 K&

4000 K&

1X.2026
3300 Ke
35000 K&
10 000 K&
40 000 K&
4000 K&

92300 K&
ViL2027
3300 Ké
35 000 K&
10 000 K&

4000 K&

52300 K&

Zdroj — vlastni zpracovani

X.2026
3300 Ké
35000 K&
10 000 K¢
40 000 K&
4000 K&

92300 K&
1x.2027
3300 K&

35 000 K&

10 000 K¢

40 000 K&
4000 K&

92300 K&

X1.2026 Xil.2026
3300 K¢ 3300 Ke
35 000 K& 35 000 K&
10 000 K& 10 000 K&
40 000 K& -
4 000 K& 4 000 K&
92300 K& 52300 K&
X.2027 X1.2027
oK oK
Sumaz varianty 1
Suma celkem
X1.2026 XI1.2026
3300 K& 3300 K&
35 000 K& 35 000 K&
10 000 k& 10 000 Ké
40 000 Ké -
4000 Ké 4000 Ké
92300Ke 52300 K&
X.2027 X1.2027
3300 K& 3300 K&
35 000 k& 35000 K&
10 000 k& 10 000 Ké
40 000 K& 40 000 Ké
4000 Ké 4000 Ké
92300Ke 92300KE
Sumaz varlanty 1
Suma celkem

1.2027
3300 K&
35000 K&
10 000 K&
40 000 K&
4000 K&

92300 K&
X11.2027

12027
3300 K&
35 000 k&
10 000 K&
40 000 K&
4000 K&

92300 K&
Xi1.2027
3300 K&
35 000 K¢
10 000 K&

4000 K&

1.2027
3 300 K&
35 000 K&
10 000 K&
40 000 K&
4000 K¢

92300 K&
1.2028

oKeE

12027
3300Ke
35 000 K&
10 000 K&
4000 K&
52300 K
1.2028
3300 Ke
35 000 K&
10 000 K&
40 000 K&
4000 K&

92300 K&

1.2027

3300 K¢

35 000 K&
10 000 K¢
40 000 K&
4 000 K&

92300 K&
11.2028

n.2027
3300 Ké
35000 K&
10 000 K¢

4000 K&

52300K&
12028
3300 Ké
35 000 K¢
10 000 K¢
40 000 K&
4000 K&

92300 K&

1v.2027

3300 K&

35000 K&
10 000 K&
40 000 K&
4000 K&

92300 K&
1.2028

OKeE

v.2027
3300 K&
35 000 k&
10 000 K&
40 000 K&
4000 K&

92300 K&
1.2028
3300 K&

35 000 K&

10 000 K&

40 000 K&
4000 K&

V.2027
3 300 K&
35 000 K&
10 000 K&
40 000 K&
4000 K¢

92300 K&
1v.2028

oKeE

Vv.2027
3300 Ke
35000 Ké
10 000 K&
40 000 K&
4000 K&

92300 K&
v.2028
3300 Ké

35 000 K&

10 000 K&

40 000 K&
4000 K&

92300 K&

196 900 K&
4031700Ke
5123900 K&

815300 K&

895 300 K&
4031700KE
5742300 K&
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3.5 Materialové vstupy a dodavky

Vystavba tohoto projektu je realizovdna externim dodavatelem stavby, ktery je zvolen
investorem v predem vyhlaseném tendru. VSechny materidlové vstupy a dodavky jsou
pladnovany a zajistény danou stavebni firmou a jejimi subdodavateli.

3.5.1Vyvoj cen stavebnich materiala
Graf 7 - Vyvoj cen stavebnich praci v letech 2017-2023

Vyvoj cen stavebnich praci v letech 2017-2023

150,0
140,0
130,0
120,0
100,0
90,0
LMV VIEIXXEL IV VEIXXEL IV VIEIXXE LNV VIEIXXE LIV VEIXX L IV VIEIX XL
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
== Meziro¢ni index == Bazicky index k roku 2015 dle CZSO

Zdroj — https://www.czso.cz - vlastni zpracovani

V niZze uvedeném grafu je vyvoj cen stavebnich praci od roku 2017 do roku 2023. Dlle-
zitym ukazatelem je meziro¢ni index, ktery v roce 2021 témeér prekrodil hranici zvyseni
0 10 %. Tento pomysiny milnik byl pokoren v roce 2022, kdy tento meziro¢ni index vy-
stoupal az na 13,7 %. Hlavni pricinou m{ze byt jiz zminény ndrazovy odliv ukrajinskych
pracovnik( z Ceské republiky, ktefi jsou nedilnou soucasti vétsiny stavebnich firem.
Tato situace se zacina v roce 2023 uklidfiovat, nicméné se stale pohybuje kolem mezi-
ro¢niho navyseni o 10 %, které je pro stavebni firmy a ndsledné i pro developerské spo-
le¢nosti negativnim vlivem pro jejich podnikani.

3.6 Lokalita a misto projektu

Lokalita z hlediska metropolitniho planu

Dle listu vlastnictvi ¢. 18538 plocha, kterd je ervené vySrafovand a oznalena zelenou
Sipkou na mapé je slozena ze ¢tyf pozemk(. Celkovd plocha téchto pozemkd &inf 11
334 m? Jednédseo parcely & 2225/175,2225/176,2225/189 a 2225/195 v katastralnim
Uzemi Zabéhlice. V novém metropolitnim planu je tato plocha oznacena jako ,Zasta-
vitelna transformacni plocha s obytnym vyuZitim". (nahlizenidokn.cuzk.cz, 2023)
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Obrazek 24 - Mapa lokality Zahradniho Mésta
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Zdroj — https://plan.praha.eu

Dopravni dostupnost

Klicovym faktorem pro budouci obyvatele projektu Zahradniho Mésta je dopravni do-
stupnost. Prvni moznosti je vyuziti vlastniho dopravniho prostfedku, nejéastéji auto-
mobilu. Pro ty jsou v budové zprostfedkovany vnitini podzemni garaze. Vzhledem k
lokalité projektu se mohou obyvatelé béhem kratké doby napojit na prazskou jizni
spojku.

V blizkosti projektu se nabizi tfi druhy méstské hromadné dopravy. Prvnim typem je
vlakové spojeni. Nejblizsi vlakova stanice Praha — Zahradni Mé&sto je od projektu vzda-
lend necelych 600 metr. Obyvatelé se diky vysokému intervalu pfijezd( a odjezd(,
kdy vlak do stanice pfijizdi Sestkrat za hodinu, pohodIné dostanou na Hlavni nadrazi
Praha v prdméru za 10 minut.

Dalsim typem je autobusové spojeni, které v oblasti projektu nabizi nejvice spojd. V
blizkosti jsou dvé autobusové zastavky. Jedna je umisténa v ulici V Korytech (zdpadné
od projektu) a je vzdalend necelych 400 metrd. Na této zastdvce funguji denni linky
autobusdi ¢islo 188, 154 nebo nodni linky 901 a 906. Témito spoji se mohou lidé pfiblizit
ke stanicim metra Zelivského, Strasnicka, Haje nebo Pankrac. Druh& zastavka je umis-
té&na v ulici Svehlova, kterd je vzdalend 600 metr{ od projektu a z této zastavky jezdf
pouze dennf linky autobusl ¢islo 101, 138, 175, 177 a 195. Tyto linky nabizeji spojeni's
nékterymi stanicemi metra, kterymi jsou Skalka, Jifiho z Podébrad, Flora, Kobylisy, Haje,
Ladvi, Stfizkov, Prosek, Chodov, Kacerov, Lethany a Vysocanska.
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\/ neposledni fadé je taktéZ v ulici Svehlova tramvajové zastavka, kterd nabizi dennf
linky ¢islo 13, 22, 26 a noc¢ni linky 97.

Obcanska vybavenost

Mezi kli¢ové aspekty lokality rezidencniho projektu patfi obCanska vybavenost, kterd
je rozdélena do tfi druh(. Pod komeréni vybavenost spadaji supermarkety, obchody i
obchodni centra. Do verejné poté skoly a materské Skoly, Grady, posty, banky, ordinace
a nemocnice. Restauradni zafizeni a mista pro sportovni vyziti patfi poté mezi rekre-
a¢ni ob¢anskou vybavenost. (mapy.cz, 2023)

VSechny tyto tfi druhy obcanské vybavenosti jsou umisténé ve vzdalenosti 650 metr(
od projektu a jsou tak dostupna dochazkovou chlzi.

Komercni

Ve ¢tvrti Zahradni Mésto se nachédzi dvé obchodni centra. Prvnim je Obchodni centrum
Kvét a jeho soudésti je supermarket Tesco. Dalsim je Obchodni centrum Cil, ve kterém
se nachazi supermarket Albert. Dalsi moznosti, kam mohou obyvatelé projektu chodit
nakupovat je Penny market, ktery se nachazi na hlavni ulici V Korytech. Pro mensi a
rychlé ndkupy poslouzi tfi mensivecerky, které jsou umistény v oblasti. (mapy.cz, 2023)

VeFejna

Nutnosti pro bézny Zivot je také vefejna vybavenost. V oblasti se nachazi pét mater-
skych Skol a tfi zdkladni Skoly. Témi jsou Zakladni Skola Bfectanova, Zakladni Skola
Svehlova a Z&kladni $kola Pré¢ska. Dale se zde nachdzi Stfednf §kola elektrotechniky a
strojirenstvi a Vy$si odborna skola socidlné pravni. V okoli jiz zminénych obchodnich
center Ize najit bankovni instituce — Komeréni banka, CSOB a Ceskd spofitelna. V ulici
Malinovd, kterd se nachdzi v centru &tvrti, je poté Ceskd posta. V neposlednifadé je zde
klicové zdravotnické zafizeni, které se nachdzi naproti obchodnimu centru v ulici Jab-
loriova, a to Poliklinika Zahradni Mésto. Poliklinika nabizi Siroké spektrum specializaci,
jako je napfriklad chirurgie, gynekologie, dermatologie, ORL, stomatologie a prakticni
lékari. (mapy.cz, 2023)
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Rekreacni

Pro volnocasové, rekrealni ¢i sportovni Gcely je v oblasti osm restauracnich zafizeni
rlznych druh@ kuchyni, multifunkéni sportovisté, které je zamérené na malou kopanou,
basketbal a volejbal, tenisové kurty Ci fitness centra a posilovny. Pfiblizné kilometr od
vystavby zacina cyklostezka, kterd vede do centra ¢i jihovychodnim smérem z Prahy.
(mapy.cz, 2023)

PFirodni podminky a zeleh

Vétsinu plochy Zahradniho mésta pokryvéa park ve volné vystavbé, kterd je verejné pfi-
stupnd. Déle jsou v ramci Ctvrti vytvorené takzvané lokalitni parky, které jsou urcené
pro rekreaci zejména pro obyvatele a ndvstévniky této oblasti. | pres vyznamné zele-
nou oblast je v blizkosti vystavby velmi vytizend komunikace Jizni spojka, skrze kterou
denné projede pres sto tisic aut denné. (plan.praha.eu, 2023)

3.7 Technické rFeSeni projektu

ZalozZeni budovy

Zalozeni budovy bude provedeno na zelezobetonovych pilotdch. Piloty jsou prvky,
které prenaseji zatizeni hloubéji do zeminy a jsou vyuzivany v lokalitach, kde zemina
neni tak Unosna, jak by bylo vhodné. ZjednoduSené se jednd o Zelezobetonovy sloup
kruhového pddorysu, ktery je vyhotoven pod zemi pomoci hloubkového vrtu. Zakla-
dové pasy s pilotami budou provedeny v mistech, kde konstrukce neni v nezdmrzné
hloubce a dale v misté vjezd( do objektu.

Spodni stavba

Pro spodni stavbu bude zvolena zelezobetonovd monolitickd vana, provedend z vodo-
nepropustného betonu neboli tzv. bild vana. Na rozdil od tzv. ¢erné vany neboli Zele-
zobetonové monolitické vany, kterd je provedena z bézného Zelezobetonu, je bild vana
odolnd vidi vlivdm podzemni vody a obecné je ochrana spodni stavby jednodussi.
Odolnost je zarucena specidlnimi pfimésemi betonu.

Vodorovné konstrukce jsou déle dodatecné izolovany v mistech kontaktu se zeminou
plosné lepenou zivici. Izolace je provedena i v ndvaznosti na ochranu stavby pred v
Cechdch vyraznou hrozbou sélajiciho radonu a ndvaznou ochranou vertikéinich komu-
nikaci.
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Obvodové stény

Obvodové stény budou provedeny dle navrhu projektanta, ktery musi pfedevsim brat
v potaz ekonomicky aspekt jednotlivych dostupnych feseni. Jde hlavné o pomér ceny
k prodané plose, kdy rozdil v tloustce obvodové stény nékolik centimetrd v celkovém
souctu zna¢né ovlivni dostupnou (prodatelnou) plochu jednotlivych jednotek. Pfedpo-
kldada se, Ze bude vyuzito Zelezobetonovych monolitickych stén o tloustce 200 az 300
mm, i vzhledem k nutné ochrané pred sitenim hluku. Stény je nutné kontaktné zateplit,
predpokldddme vyuziti zateplovaciho systému od spolecnosti Weber, tloustky 160
mm.

Stropy

Pldnovano je vyuzit Zelezobetonovych monolitickych desek, které jsou provadény na
stavbé. Desky budou o tloustce 220 mm v jednotlivych nadzemnich podlazich a 300
mm v podzemnich podlazich. DllezZité je v projektu minimalizovat pocet tzv. ISO nos-
nikd. Ty slouzi pro eliminovani tepelného mostu (mista kde z budovy bez ochrany utika
teplo) mezi pfechodem beton-beton.

ISO nosniky jsou typicky vyuzivany pro konstrukéni feseni balkénd a obdobnych pred-
sazenych konstrukci. ISO nosniky chceme minimalizovat pfedevsim vzhledem k naroc-
nosti jejich montaze a spravného ulozeni (pfi nespravné provedeném ulozeni nosniku
mUzZe stale dochézet k tepelnym ztrdtam). ISO nosniky mohou k jejich vysoké cené
znatelné zvysit rozpocet na stavbu budovy.

Vnitini stény

Vnitrni stény budou provedeny opét dle ndvrhu projektanta, vzhledem k ekonomic-
kému aspektu prodané plochy proti nakladdim na vystavbu. Pfedpokldddme vyuZiti
tvarnic Site 115 mm. Pro provedeni délicich stén na pomezi bytu a chodeb neni nutné
vzhledem k nizkému rozdilu teplot uvazovat nutnost zatepleni stén.

Projektant nicméné musi dohlédnout na vybér spravného vyrobce tvarnic vzhledem k
akustické ochrang, kterd je normou pozadovdna pravé na mezi-bytovych sténach.
Mezi-bytové stény budou zaroven opatfeny oboustrannou sadrovou omitkou, kterd
také zlepsuje hlukovy komfort stavby.
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3.8 Organizacni struktura a rezijni naklady projektu

V této kapitole je prfedstavena organizalni struktura spole¢nosti Vivus, kterd by mohla
byt definovdna jako linearni organizacni struktura doplnéna o projektové Utvary.
Nejvyssim Cinitele spolec¢nosti je jeji majitel, ktery rozhoduje o vsech dUlezitych kro-
cich. Pfimo pod nim je generdlni feditel, ktery ma funkci rddce a kontroléra v podniku.
Dale se struktura spolednosti vétvi na jednotlivd oddéleni, kterd jsou vedena vedou-
cimi pracovniky. V neposledni fadé jsou v této strukture vytvoreny projektové UGtvary,
které jsou vedeny projektovym manazerem. Tyto Utvary jsou v ramci firmy velmi malé
a jsou doplnény zpravidla externimi pracovniky.

Obrazek 25 - Organizacni struktura spolecnosti Vivus

T
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| ' ! | ! ! ! :

Vedouci
. " Vedouci obchodniho ™ " " . . . " " Vedouci technického
[ Prévni oddéleni ] [ oddélent J [ Finangni feditel J [ hetngon ] l j Y manazer ] [ Projektovy manazer ] [ Projektovy manazer ] [ oddéleni ]

[ ] ]

[ | )| e )

Administrativni - "
. Ucetni
pracovnice

Zdroj — vlastni zpracovani

Rezijni naklady projektu

Pokud je projekt stdle v predinvesti¢ni fazi, tzn. ve fazi pfipravy, jsou nastaveny pau-
salIni rezijni ndklady, které zahrnuji administrativni ndklady pro projekt. V tabulce nize
jsou vyjadreny rezijni ndklady na projekt, které jsou "aktivovany” v obdobi realizace
projektu do doby dokonceni a uzavreni projektu (podepsani vsech kupnich smiuv k
bytovym jednotkdam).

Naklady jsou tvorené z mezd zaméstnancd, ktefi se podili na projektu, marketingova
komunikace nad ramec optimistické varianty prlibéhu projektu a pfipadné rezie do-
koncenych neprodanych bytovych jednotek. Jsou tedy vytvorené tfi varianty rezijnich
naklad( v zavislosti na prdbéhu projektu.
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Tabulka 16 - ReZijni naklady projektu — Optimistickd varianta

Mzdové naklady

Projektovy manazer

Marketingové oddéleni

Pravni sluzby

Obchodni oddéleni

Celkem za trvani projektu 15 000 000 K&
Rezie hotové stavby 0 K&
Celkem 15 000 000 K&

Zdroj — vlastni zpracovani

Tabulka 17 - ReZijni naklady projektu — Realisticka varianta

Mzdové naklady

Projektovy manazer

Marketingové oddéleni

Pravni sluzby

Obchodni oddéleni

Celkem za trvani projektu

16 123 000 K¢

ReZie hotové stavby

377 000 K¢

Celkem

16 500 000 K¢

Zdroj — vlastni zpracovani

Rezijni ndklady projektu

Mzdové naklady

Projektovy ma-
nazer

Marketingové
oddéleni

Pravni sluzby

Obchodni oddé-
len{

Celkem za trvanf
projektu

16 123 000 K&

Rezie hotové
stavby

377 000 K&

Celkem

16 500 000 K¢&




Tabulka 18 - ReZijni naklady projektu — Pesimisticka varianta

Mzdové naklady Projektovy manazer

Marketingové oddéleni

Pravni sluzby
Obchodni oddéleni

Celkem za trvani projektu 16 710 600 K&
Rezie hotové stavby 842 000 K&
Celkem 17 552 600 K&

Zdroj — vlastni zpracovani

3.9 Lidské zdroje

V predchozi kapitole byla predstavena organizacni struktura spolecnosti a stru¢né
popsano umisténi pozic ve spolecnosti. Tato ¢ast je vénovana jednotlivym oddélenim
podniku a pozicim, které se pfimo i nepfimo podili na projektu Zahradni mésto. Jsou
zde zahrnuty pouze zaméstnanci firmy bez dalsich externich pracovnikg.

Majitel a generalni Feditel

Majitel do projektu v prlibéhu realizace zasahuje malokdy, nicméné mé posledni slovo
v rozhodnuti, zda se projekt bude realizovat ¢i nikoliv. Generdlni feditel je tzv. prava
ruka majitele, ktery se stard o kontrolu vSech oddéleni, aby splfiovala pfredem dané cile
a jejich procesy byly efektivni a probihaly bez komplikaci. Pokud by nastala nestan-
dardni situace nebo problém, jejich feseni ma starosti pradvé generdini feditel. V nepo-
sledni fadé se podili na tvorbé budoucich krok( a strategie spolec¢nosti.

Financni rFeditel
Financni reditel méa ve své dikci veskeré trzby ze vsech projektl, které jsou aktuainé v
podniku realizované. V ndplni prdce mé za Ukol kontrolovat terminy doplaceni zdloh a

doplatkd dle podepsanych smiuv s klienty. Dale ma pod kontrolou veskeré projektové
vydaje a podili se taktéZ na strategii podniku.

Projektovy manazer
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Oproti ostatnim oddélenim ¢i zaméstnancdm je projektovy manazer spiSe samostat-
nou jednotkou, kterd se soustredi vyhradné na realizaci konkrétniho projektu. Dodrzuje
pozadavky, které jsou stanoveny majitelem a rfeditelem, avSak v takové mife se nepo-
dili na strategii podniku.

Marketingového oddéleni

Marketingové oddé&leni je jedno z nejzatizené&jsich oddéleni v podniku. Zajistuje mar-
ketingové aktivity pro jednotlivé projekty, propagaci celého podniku a zaroven vytvari
image celé spolecnosti. Obzvlast image neboli brand spolenosti je klicovy pro vytvo-
feni dobrého povédomi a minéni o spole¢nosti jako o dobré znadce.

DalSi naplIni je intenzivni komunikace s projektovym manazerem, se kterym projed-
nava vyuzitelnost a pfipadné zmeény dispozic v jednotlivych bytech &i jejich standardy.
Dale analyzuje aktudalni situaci na trhu a vytvari spolec¢né s obchodnim oddé&leni stra-
tegii prodeje.

Obchodni oddéleni

Klicovym oddélenim v podniku, které se stard o prodej bytl a dalsich prostor v realizo-
vanych projektech, je obchodni oddéleni. Je rozdéleno na dvé ¢asti.

Do prvni ¢asti patfi prodejci, ktefi maji na starost prevazné strategii prodeje, komuni-
kaci se zakazniky a s nimi spojené prohlidky bytl na stavbach. Standardem prodejc(
ve spolenosti Vivus je vielé a uprfimné jedndni, které méa v zdkaznicich vzbudit pocit
ddvéry a seridznosti.

V pripadé, kdy se klient rozhodne o koupi nékterého z byt(, tak je predadn administra-
tivnimu pracovnikovi (smluvni oddé&leni). Ten dle poskytnutych podkladd od klienta
pripravi smluvni dokumenty pro Gspésné dokonceni prodeje.

Pravni oddéleni

Pravni oddéleni neni velké, nicméné ddlezité pro uzavirdni kupnich smiluv, jejich
Upravu ¢i jinych pravnich zalezitosti v podniku. Toto oddélenf je Uzce spojeno s oddé-

lenim obchodnim, kde se pravidelné vytvari dokumenty, které jsou potfebné zkontro-
lovat &i upravit.

Technické oddéleni
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Pracovnici v tomto oddéleni maji na starost kontrolu vystavby projektu z pohledu in-
vestora.V posledni fazi vystavby, kdy jsou byty pfipravené k pfevzeti od stavebni firmy,
tak spolecné se zdstupci dodavatele stavby prochéazeji postupné vSechny bytové jed-
notky a kontroluji, zda byly dodrzené kvalitativni pozadavky stanovené investorem.

Dalsi pracovni ndpini tohoto oddéleni je finadlni predavani byt klientlim, ktefi Gspésné
podepsali potfebné dokumenty a uhradili plnou vysi ceny bytu. Pfi pfedani jsou klienti
sezndmeni s projektem, jakym zpUlsobem funguji zafizovaci pfedméty v bytové jed-
notce, jakym zplsobem se mohou pohybovat objektem nebo kde naleznou své par-
kovaci stani, sklepni kdji ¢i prostor pro vyneseni odpadkd.
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3.10 Plan realizace projektu

Casovy plan realizace projektu je zndzorn&n pomoci Ganttova diagramu, ktery je roz-
délen na dvé ¢asti. V prvni jsou uvedeny ¢innosti, které jsou provadény v pfipravné fazi
projektu. V té dalsi, jsou ¢innosti pfimo spojené s vystavbou projektu. Celkova doba
trvani vystavby je pldnovéna presné dva kalendarni roky. V tabulce nize, jsou popsany

a oznaceny jednotlivé ¢innosti a milniky, které se zobrazeny v diagramu.

Tabulka 19 - Seznam cCinnosti v projektu

Oznaceni

Cinnost / Milnik

DUR — dokumentace pro Uzemni rozhodnuti

UR — Uzemni rozhodnuti

DSP — dokumentace pro stavebni povoleni

SP — stavebni povoleni

DPS — dokumentace o provedeni stavby

Pfipravné prace a zafizeni stavenisté

Zemni prace

Zakladové konstrukce

Hrubd stavba — podzemni podlazi

Hrubd stavba — nadzemni podlazi

Pricky

Stfechy, izolace proti vodé, véetné klempitskych prvk{

VypIné venkovnich otvord (okna, dvere)

Fasdda — zatepleni véetné klempirskych prvkd

Hrubé rozvody — elektro

Omitky a stérky

Hrubé podlahy

SDK a montované konstrukce

Zamedlnické a truhlarské prvky

Obklady a dlazby

Podlahové krytiny

Vytahy

Malby a natéry

Interiérové vyplné otvord

Kompletace — elektro

Dokoncovaci prace

N—<><§<c—|m;UQTJozZI—K‘——QIOTFHUOCD:D

Venkovni Upravy

AA PFfipojky

AB Dokonceni objektu

AC Pfejimka od investora

AD Dokoncenfi stavby bez vad a nedodélk{

Zdroj — vlastni zpracovani
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3.11 Financni a ekonomicka analyza projektu

Tato ¢ast studie obsahuje analyzu hypote&niho trhu v Ceské republice, ktery je Uzce
propojeny s nemovitostnim trhem a zarovenis timto projektem. Hypotedni trh obecné
ovliviiuje vétsinu prodejl novych bytd, proto je dllezité zjistit, v jaké situaci se aktu-
alné tento trh nachazi.

Déle je obsahem popis financovani projektu, jeho rozpocet, vykaz zisk( a ztrat a po-
tencidlni trzby z prodeje vystavenych bytovych jednotek v Zahradnim Mé&sté.

Finan¢ni analyza tohoto projektu je odliSnad od jinych projektd, které prinaseji pravi-
delny zisk v pravidelnych intervalech. Development je v tomto specificky, proto v rdmci
finan¢ni analyzy nejsou provedeny metody jako je cash flow, ¢istd soucasnd hodnota
(NPV) a na to navazujici vnitini vynosové procento (IRR). Daldimi dGvody, pro¢ tyto uka-
zatele nejsou soucdsti analyzy jsou neprodané byty, které si udrzuji stdlou hodnotu
nebo jiné finandni aktivity podniku, které vyrovnavaji pfipadné znehodnoceni vlastnich
investovanych financnich prostfedkd pfi prodlevé prodejd.

Zavérecné vyhodnoceni, zda projekt bude rentabilni, je zkalkulovdno pouze ukazate-
lem ROE (rentabilita vlastnich zdrojd) a popsano vykazem zisk{ a ztrat. Pfestoze Za-
hradni Mésto neni jedinym projektem spolecnosti Vivus, tak nebude zohlednén fi-
nancni kontext v rdmci celého podniku, ale pouze na tento specificky projekt.

3.11.1 Analyza trhu s hypotecnimi avéry

V radmci této analyzy byla shromazdéna data od roku 2017 az do roku 2023. Tato data
obsahuji nasledujici informace.

Prvnim ukazatelem je vySe Urokové sazby, za kterou byly poskytnuty hypotéky zdkaz-
nik&m. Ta se od roku 2017 do roku 2020 pohybovala mezi 2 % a 3 % p.a. Tento trend
skondil v obdobi propuknuti pandemie, kdy se prdimérna Urokova sazba v bankach do-
stala ndrazové pod 2 % p.a. a ndsledné se v nasledujicich mésicich dostala nad Uroven
6 % p.a. (hypoindex.cz, 2023)
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Graf 9 - Primérna vyse urokové sazby poskytnuté hypotéky

Primérna vyse Grokové sazby poskytnuté hypotéky
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Zdroj — https://www.hypoindex.cz - vliastni zpracovani

Dalsimi dvéma ukazateli je pocet poskytnutych hypoték, které jsou Uzce spojené s je-
jich objemy. Z téchto dvou ukazatell vychazi, ze prdmeérna vyse hypotéky poskytnuta
v tomto obdobi byla 2 569 252 K¢.

Graf 10 - PocCet poskytnutych hypoték
Poéet poskytnutych hypoték
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Graf 11 - Objem v miliardach K¢&
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Zdroj — https://www.hypoindex.cz -_vlastni zpracovani

Ndsledné jsem porovnal vyvoj Urokové sazby nabizené komerénimi bankami a vyvoj
poctu poskytnutych hypoték. Z grafu nize je patrné, Ze pocet poskytnutych hypoték
zavisi na vysi Urokové sazby.

V letech 2017 az do konce roku 2020 se mezi kfivkami opé&t nevyskytovala takovd me-
zera, jako od pocatku roku 2021 az do roku 2023, kdy nastaly dva extrémy. Prvnim ex-
trémem byly rekordné nizké Urokové sazby v roce 2021 a tim tak i rekordni objem hy-
poték, a to celkem za 427,154 miliard korun. O rok pozdé&ji byla situace opacng, Urokové
sazby prudce stoupaly a tim vznikl prudky pokles Zadatell o hypotéky.

Zavislost téchto dvou ukazatell se odrazila taktéz do celkovych prodejd bytd v Praze.

Pokud bychom srovnali kfivku prodanych bytd v Praze z pfedchozi kapitoly, tak je pa-
trnd jeji podobnost.
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Graf 12 - Zavislost vyse urokové sazby a poctu poskytnutych hypoték

Zavislost vySe urokové sazby a poétu poskytnutych hypoték v letech 2017-2023
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Regulace a limity €Ceské narodni banky

Dilezitym faktorem, ktery ovliviiuje poskytovani Gvérd a zaroven tak ovliviiuje prodeje
nemovitosti, jsou Gvérové ukazatele LTV, DTl a DSTI. Tyto ukazatele jsou predepsdany
vsem poskytovatelllm hypotecnich Gvérd.

Ukazatel LTV je pomér poskytnuté hypotéky k celkové hodnoté nemovitosti.

PFijmovy ukazatel DTI je ¢4stka hypotéky vyjadiena jako ndsobek istého rocniho pfi-
jmu zadatele.

Ukazatel dluhové sluzby DSTI definuje podil mési¢nich splatek zadatele o Uvér k jeho
Cistému mési¢nimu prijmu zdroj

Ceskd narodni banka v prib&hu sledovanych let v této studii mé&nila parametry téchto
ukazatel(, aby zpomalila ¢i zrychlila trh s hypotékami.

V roce 2018 Ceska narodni banka zavedla nové parametry pro ukazatele DTl a DSTI. LTV

zlstal na plGvodni 90 % hranici pro vysi Uvéru k hodnoté zastavené nemovitosti. Horn{
hranici pro ukazatel DTl (pomér vy$e dluhu k ro¢nimu ¢istému pfijmu zadatele) méni z
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pdvodni 8,5 na 9. Limit u ukazatele DSTi (podil splatky dluhu na ¢istém mési¢nim vy-
délku) je 45 %.

Zména nastala 1. dubna roku 2020, kdy Ceska narodni banka zvysila limit ukazatele LTV
z plvodnich 80 % na 90 % s vyjimkou investi¢nich hypoték.

Situace se zfejmeé nezménf ani v dubnu, a to i pfesto, e CNB uvolnila limity Uvérovych
ukazatell pro nové hypotéky. S platnostiod 1. dubna 2020 zvysila centrdIni banka limit
ukazatele LTV z 80 na 90 procent s vyjimkou investi¢nich hypoték, limit ukazatele DSTI
(pomér vyse dluhu k roénimu Cistému prijmu Zadatele) vzrostl ze 45 % na 50 %. Uka-
zatel DTl (pomé&r vySe dluhu a ¢istého prijmu Zadatele o Gvér) byl zrugen.

Nasledné& 1. Eervence stejného roku Ceskd narodni banka zrusila limit ukazatele DSTI
(pomér mési¢ni splatky dluhu k &istému pfijmu). Tak zdstal v platnosti pouze limit uka-
zatele LTV (pomér Gvéru k hodnoté zastavené nemovitosti) ve vysi 90 procent.

Radikalni zmé&nu zavedla CNB 1. dubna v roce 2022, kdy obnovila opét Uvérové ukaza-
tele a nastavila v téchto vysich. Ukazatel LTV na 80 %, 90 % u Zadatell mladsich 36 let.
Prijmovy ukazatel DTl nastavila limit 8,5 a pro zadatele mladsi 36 let bude tolerovati 9.
Maximalni hypotéka pro jednoho zZadatele s prdmérnou mzdou tak mdze byt maxi-
malné zhruba 3,48 milionu. Ukazatel dluhové sluzby DSTI stanovila na 45 % a u zada-
tell mladsich 36 let na 50 %. Maximalni mési¢ni splatka jednoho Zadatele s prdmérnou
mzdou poté muUze byt jen asi 16 000 K¢&. (cnb.cz, 2023)

3.11.2 Zpusob financovani projektu

V rdmci podniku je v pripravé Ci v realizaci vice projektl. Nékteré z nich jsou ¢astecné
financovany z cizich zdrojd, a to dvérem z banky. V tomto pfipadé, kdy je trh nejisty a
zdroven jsou Urokové sazby vysoké, se vedeni spolecnosti rozhodlo financovat tento
projekt z vlastnich zdrojd. Aby bylo zfetelné, jak velké financni zdroje budou potreba a
v jaké fazi projektu, tak je nize zobrazena tabulka s veskerymi ¢erpdnimi financnich
prostredk(, které jiz probéhlo ¢i teprve bude realizovano.

S ohledem na budouci prodeje bytl, jsou zpracovany taktéz tri varianty.
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Tabulka 20 - Odliv financnich prostredki’ — Optimisticka varianta

Obdobi Projektové naklady Rezijni naklady Celkem

2019 57 636 200 K¢& 30 000 K¢ 57 666 200 K&
2020 2 284 000 K¢ 30 000 K¢ 2314 000 K¢
2021 2 808 000 K¢ 30 000 K¢ 2 838000 K&
2022 7 688 523 K& 30 000 K¢ 7 718 523 K&
2023 0o K¢ 30 000 K¢ 30 000 K¢
2024 232416 759 K¢ 4 950 000 K¢ 237 366 759 K¢
2025 348 625 138 K¢ 7 425 000 K¢& 356 050 138 K&
2026 116 208 380 K& 2 475 000 K¢ 118 683 380 K&
Celkem 767 667 000 K& 15 000 000 K¢ 782 667 000 K¢&

Zdroj — vlastni zpracovani

Tabulka 21 - Odliv financnich prostredk( — Realistickd varianta

Obdobi Projektové naklady Rezijni naklady Celkem

2019 57 636 200 K& 30 000 K¢ 57 666 200 K&
2020 2 284 000 K¢ 30 000 K¢ 2314000 K¢
2021 2 808 000 K¢ 30 000 K¢ 2 838000 K¢&
2022 7 688 523 K& 30 000 K¢ 7 718 523 K&
2023 0o K¢ 30 000 K¢ 30 000 K¢
2024 232416 759 K¢ 4 950 000 K¢ 237 366 759 K¢
2025 348 625 138 K¢ 7 425 000 K¢& 356 050 138 K&
2026 116 208 380 K& 2 475 000 K¢ 118 683 380 K&
2027 0o K¢ 1 500 000 K¢& 1 500 000 K¢
Celkem 767 667 000 K& 16 500 000 K¢& 784 167 000 K&

Zdroj — vlastni zpracovani
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Tabulka 22 - Odliv financnich prostredki — Pesimisticka varianta

Obdobi Projektové naklady | ReZijni naklady Celkem

2019 57 636 200 K¢ 30 000 K¢ 57 666 200 K¢
2020 2 284 000 K¢ 30 000 K¢ 2314 000 K¢
2021 2808 000 K¢ 30 000 K¢ 2838000 K¢
2022 7 688 523 K¢ 30 000 K¢ 7718 523 K¢
2023 O K¢ 30 000 K¢ 30 000 K¢
2024 232 416 759 K& 4 950 000 K¢ 237 366 759 K¢
2025 348 625 138 K< 7 425 000 K¢ 356 050 138 K¢
2026 116 208 380 K¢ 3171163 K¢ 119379 543 K¢
2027 0o K¢ 1392327 K& 1392 327 K&
2028 0o K¢ 464 110 K¢ 464 110 K¢
Celkem 767 667 000 K¢ 17 552 600 K¢ 785 219 600 K¢

Zdroj — vlastni zpracovani

3.11.3 Vycisleni investice

V ndvaznosti na financovani projektu jsou zde rozepsany jednotlivé polozky, které spa-
daji pod celkové ndklady projektu. Opét jsou zahrnuty tfi varianty, a to dle délky na-

sledného prodeje bytovych jednotek.

Tabulka 23 - Rozpocet projektu — Optimisticka varianta

Typ nakladu v celych tisicich K&
Cena pozemkd 130 000
Stavebni naklady 500 000
Demolice 748
Prelozky kanalizace, siti elektronickych komunikaci 20000
Vypracovani projektu 70 416
Rizeni stavby 12 000
Marketing 4 003
Pravni sluzby 5 000
Prodejni sluzby v&. Provize 5 500
Rezijni naklady 15 000
Rezervy 20 000
Celkem 782 667

Zdroj — vlastni zpracovani
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Tabulka 24 - Rozpocet projektu — Realisticka varianta

Typ nakladu v celych tisicich K&
Cena pozemkd 130 000
Stavebni naklady 500 000
Demolice 748
Prelozky kanalizace, siti elektronickych komunikaci 20000
Vypracovani projektu 70 416
Rizeni stavby 12 000
Marketing 4 003
Pravni sluzby 5 000
Prodejni sluzby v&. Provize 5 500
Rezijni naklady 16 500
Rezervy 20 000
Celkem 784167

Zdroj — vlastni zpracovani

Tabulka 25 - Rozpocet projektu — Pesimisticka varianta

Typ nakladu v celych tisicich K&
Cena pozemkd 130 000
Stavebni naklady 500 000
Demolice 748
Prelozky kanalizace, siti elektronickych komunikaci 20000
Vypracovani projektu 70 416
Rizeni stavby 12 000
Marketing 4 003
Pravni sluzby 5 000
Prodejni sluzby v&. Provize 5 500
Rezijni naklady 17 552
Rezervy 20 000
Celkem 785219

Zdroj — vlastni zpracovani
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3.11.4 Odhad trzeb

V tabulkdch jsou sumarni kalkulace jednotlivych variant cenikd. Do celkové sumy jsou
zapocteny i vsechna prodand gardzova stani v projektu.

Varianty, které jsou zminény, nemohou byt striktné dodrZzovany. Nemovitostni trh je
promeénlivy a s tim jsou Uzce spojeny ceny bytd. Varianty potencidlnich cen jsou sta-

novené pro nejhorsi scénare, v podstaté zndzornuji hranici, kterd uréuje vysledné trzby
v pfipadé dodrZzeni ceny po celou dobu prodeje.V pribéhu prodeje se s nejvétsi prav-
dépodobnosti budou ceny pohybovat mezi témito tfemi variantami. Samozrejme se
mohou narazoveé pohybovat i mimo tuto Skalu. Ceny jsou navrzené dle prdmérnych
cen bytl v Praze 10 véetné potencidlnich rizik a faktorG okoli projektu.

Tabulka 26 - Varianty trZzeb

Pesimisticka
varianta

Realisticka
varianta

Optimisticka
varianta

Celkové trzby vcetné DPH

1038 920 000 K¢

1 093 600 000 K¢

1148 280 000 K¢

bez DPH

Celkové trzby bez DPH 903 408 696 K& 950956 522 K& 998 504 348 K¢
C 2 véetné DPH
enazam: vcetne 116 043 K¢ 122151 K¢ 128 258 K¢
(bez sklepa)
Cena za m?> bez DPH 5 5 5
100 907 K¢ 106 218 K¢ 111 529 K¢
(bez sklepa)
Priumérna t
} rumerna fena_ za bytovou 7639118 K¢ 8041 176 K¢ 8443 235 K¢
jednotku vcetné DPH
Primérna cena za bytovou . . .
6642 711 KC 6 992 327 KC 7 341 944 K¢
jednotku bez DPH
Prepocet celkové N v v
- - - 1099180000 KC |1 153860000 KC |1 208540000 K¢
trzby vcetné DPH s GS
Prepocet celkové trzby . . .
955 808 696 K€ |1 003 356522 KC|1050904 348 KE
bez DPH s GS
Prumérna b GS
rimerna cena bytu s 8082206 K  |8484265KE  |8886324 K
vcetné DPH
Prumérna b s GS
rumérna cena bytu 7 028 005 K¢ 7377 621 K¢ 7 727 238 K¢

Zdroj — vlastni zpracovani
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Tabulka 27 - Cena garaZzového stani

Cena vcetné - Celkova cena | Celkova cena
Cenabez DPH | Pocet GS .
DPH vcetné DPH bez DPH
GS | 460 000 K¢ 400 000 K¢ 131 60 260 000 K¢& 52 400 000 K¢

Zdroj — vlastni zpracovani

3.11.5 Vykaz ziski a ztrat

Na dalSich stranach jsou zndzornény vykazy ziskd a ztrat projektu. Jsou rozdéleny opét
na tfi varianty s tfremi rznymi scénafi prlibéhu prodeje.
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Tabulka 28 - Vykaz zisk( a ztrat — Optimisticka varianta
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Tabulka 29 - Vykaz zisk( a ztrat — Realisticka varianta
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3.12 Analyzarizik

Jak jiz bylo nékolikrat zminéno, developerskd cinnost je v aktualni dobé velmi nejista,
az rizikova. V analyze rizik jsou popsdny vsechna potencidlni rizika, kterd by mohla
ohrozit Uspé&snost projektu Zahradni Mésto.

Rizika jsou popsana timto zplsobem. Nejprve je riziko definovdno, pojmenovano a
oznaceno pismenem, déle je riziko odlvodnéno, pro¢ by mohlo nastat a za jakych
okolnosti. Pokud je moZné toto riziko ovlivnit a existuje feseni, jak dané riziko elimino-
vat, tak je zde také popsdno. Jednotliva rizika jsou rozdélena do skupin dle problema-
tiky pro vétsi prehled.

VSechna rizika jsou prenesena do matice pravdépodobnosti/dopadu. Ta je rozdélena
na tri sektory. V prvnim ,zeleném" sektoru jsou rizika vniména jako nesouci velmi maly
dopad na projekt. V dalsim ,zlutém” sektoru jsou rizika, kterd by uz projekt mohla ovliv-
nit vice a jsou navrzena pripadnd protiopatrfeni na eliminaci rizika ¢i minimalné snizeni
dopadu. V neposledni fadé je v matici ,Cerveny"” sektor, kde se objevuji ta rizika, ktera
mohou mit zdsadni vliv na Uspésnost projektu. Na tato rizika by mél byt kladen velky
ddraz a pokusit se problém eliminovat ¢i zmensit jeho dopad.

Ekonomicka rizika

A — nepfiznivé ekonomické podminky

Mezi nepfiznivé ekonomické podminky, které prindseji riziko projektu patfi:

o Vysoké Urokové sazby
e Vysokd inflace

B — zpfisn&ni podminek pro ziskdni hypoteéniho Gvéru (regulace a limity CNB)

\V p¥ipadé zpfisnéni Gvérovych ukazatell ze strany Ceské narodni banky jsou subjekty
prodavajici nemovitosti pod hrozbou poklesu prodejd z ddvodu malého mnozstvi po-
skytnutych hypotecnich dveérd komercnich bank i jinych instituci.

Bohuzel podnik neni schopny tato rizika (A a B) ovlivnit, tudiz s témito riziky je nutné
pocitat pfi ur¢ovani strategie a budoucich rozhodnuti o potencidlnich vystavbach.
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C — prekroleni stavebnich ndkladd

Pripadné prekroceni stavebnich naklad(, které mze byt zapri¢inéno prudkym zvyse-
nim ceny stavebnich praci ¢i urcitého stavebniho materidlu ovlivni vysledny zisk z pro-
jektu.

Zminéné riziko lze eliminovat dobre nastavenou smlouvou mezi investorem a doda-

vatelem stavby, ktery se zarudi, ze nebudou pozadovat dalsi platby nad rédmec dohod-
nuté ¢astky ve smlouvé.

D — prodlouZeni doby vystavby

Pfi nedodrzeni terminu dokonceni stavby, ktery je pfesné uréen smlouvami podepsané
klienty, je podnik pokutovan ve vysi 10 % celkové ¢astky bytu.

Investor musi dbat zfetel na podminky, které si ujednal s dodavatelem stavby, aby pfi-

padné pokuty byly kompenzovany stavebni firmou.

Legislativni rizika

E — zména politické situace

V prlbéh realizace projektu mohou nastat radikalni zmény v politické sféfe a ovlivnit
tim nemovitostni trh v Praze, nicméné je toto riziko velmi nepravdépodobné.

F — neziskdni kolaudacdniho souhlasu

Toto riziko je velmi nepravdépodobné, ale samozrejmé mdze nastat, pokud stavba ne-
dodrzi dostate¢nou kvalitu provedeni stavby, obzvladst musi splnit vSechny potrebné
normy pro Uspésnou kolaudaci stavby.

Pro snizeni rizika ¢i eliminaci rizika je dllezité v rdmci pravidelnych kontrolnich dnd na
stavbé precizné kontrolovat pribéh stavby.

Stavebni rizika

G — nizk4 kvalita provedeni stavby

Kvalita provedeni stavby je riziko, které je spojené nejen s vyslednymi zisky na pro-
jektu, ale taktéz na celkovém obrdzku podniku. V pfipadé nekvalitniho provedeni
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stavby budou klienti nespokojeni, a to mdze mit vliv na budouci poptadvku a ndvratnost
stalych zakaznikad.

Eliminace rizika je obdobné jako u rizika F. Je klicové provadét pravidelné kontroly
stavby a v zavéru projektu pfi prejimani bytd od stavby peclivé jednotlivé byty procha-
zet a opravit pfipadné vady a nedodélky pro poskytnuti stoprocentniho vysledného
produktu klientovi.

H — Zivelnd katastrofa ohrozujici vystavbu

Riziko Zivelné katastrofy je vysoce nepravdépodobné, nicméné je dilezité i toto riziko
zahrnout do seznamu rizik.

Trznirizika

| — nizkd poptavka

Riziko nizké poptdvky je opét nevyzpytatelné, v nejisté dobé je toto riziko stfedné prav-
dépodobné.

Redenim, je dikladnd analyza trhu a snaha predikovat jeho vyvoj. Dle dob¥e zpraco-

vana marketingova komunikace a spravné zvoleni ceny miZe nizkou poptavku dosta-
te¢né ponizit.

J — radikalni vyvoj situace na Ukrajing& smérem k Ceské republice

Zména situace v tomto konfliktu mGze pfimo ¢i nepfimo ovlivnit ekonomiku a situaci
na trhu v Ceské republice. P¥{padnd hrozba pro ¢eské obcany by znamenala zménu
spotrebitelského mysleni a tim by ohrozila poptdvku po novych bytech v Praze.
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Tabulka 31 - Matice rizik

Dopad na projekt

Pravdépodob- R . i . Velmi

R Velmi nizky | Nizky Stredni Vysoky .
nost vyskytu vysoky
Velmi nizka E D F H
Nizka G J
StFedni C I B A
Vysoka
Velmi vysoka

Zdroj — vlastni zpracovani

3.13 Hodnoceni projektu

Jakjiz bylo zminéno, tak celkové hodnoceni projektu je provedeno kalkulaci ukazatele
ROE, ktery urcuje navratnost vlastniho kapitalu. Tento fakt je dany zplsobem financo-
vani projektu, ktery se sklada pouze z vlastnich zdrojd podniku. Z predeslych sumar-
nich kalkulaci potencidlnich trzeb a nakladd na projekt byl spocitan tento ukazatel
v deviti kombinacich. Vysledek téchto kombinaci je vyjddfen procentudinim cistym

ziskem z projektu.

Tabulka 32 - ROE

prodano v predprodeji

ROE
Varianta Pesimisticka |Realisticka Optimisticka
Priimérna cena bytu 7028005 K¢ |7 377 621 Kc 7 727 238 K¢
Priimé&rna cena zam?’bez DPH | 100 097 K& 106 218 K¢ 111529 K¢
Pesimisticka varianta 25 %

B = N 17,62 % 22,53 % 27,44 %
prodano v predprodeji
Realisticka varianta - 50 %

. . . 17,74 % 22,65 % 2757 %
prodano v predprodeji
Optimisticka varianta - 100 %

17,92 % 22,84 % 27,76 %

Zdroj — vlastni zpracovani
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3.14 Vyhodnoceni projektu

Studie proveditelnosti developerského projektu Zahradni Mésto se zabyvala tim, zda
bude na zdkladé provedenych analyz rentabilni a doporuceno projekt realizovat.
V rdmci této studie byly provedeny situacni analyzy, které zhodnotily prostfedi pod-
niku a nastinily aktualni situaci v jaké se m0zZe budouci projekt nachazet. Data, ktera
byla prosetfena v analyze nemovitosti v Praze a hypote¢niho trhu v Ceské republice,
napomohla stanovit potencidlni cenu bytovych jednotek v projektu, od které se odrazi
vysledné trzby a rentabilita projektu.

Celkova hodnota investice se pohybuje mezi 782 667 000,- K¢ az 785 219 000,- K¢, v za-
vislosti na dobé vyprodani vsech bytovych jednotek v projektu. Vysledné trzby jsou
také na vyprodani zavislé a pohybuji se od 955 808 696 K¢ do 1 050 904 348 K¢.

Pokud primérna cena za 1 m? neklesne pod pesimistickou hranici, tak vysledny zisk
z projektu bude minimalné 17 %. V pfipadé varianty realistické nebo optimistické se
tento zisk pohybuje od 22 % do témér 28 %. V absolutnich hodnotdch se vySe tohoto
zisku pohybuje zaokrouhlené od 176 690 853,- K& do 217 272 268,- KE.

Ve studii byla zminéna urcita rizika, kterd mohou ohrozit Uspésnost projektu. Vétsina
téchto rizik jsou ekonomického charakteru, kterd se nadaji ovlivnit, ale nutné je zahr-
nout do findlniho rozhodnuti, zda projekt zrealizovat &i nikoliv. Z vyslednych analyz i
kalkulaci doporucuji tento projekt realizovat za podminek, kdy cena za 1 m? neklesne
pod 106 000,- K¢, aby vysledna navratnost z investice Cinila alespon 20 %.
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Zaver

Cilem této diplomové prace bylo zpracovat studii proveditelnosti developerského pro-
jektu Zahradni Mésto a zhodnotit, zda by se projekt mél v budoucnu realizovat. Dil¢imi
cili bylo vyhodnotit jednotlivé faktory, které by mohly ovlivnit Gspésnost tohoto pro-
jektu.

V teoretické ¢asti byly vysvétleny zdklady projektového fizeni, klasifikace projektl a
kritéria, dle kterych se hodnoti jejich Usp&Snost. Dale vtéto Casti byla podrobné
popsdana struktura studie proveditelnosti dle standardu UNIDO, od které se odrdzi stu-
die v praktické ¢asti.

Praktickd ¢ast se zabyvala pouze samotnou studii proveditelnosti projektu Zahradni
Mésto. Studie se od standardni struktury moc neliSila, marginalni rozdily ve strukture
se objevily v kapitoldch o materidlovych vstupech a dodavkach, finanénianalyze a eko-
nomickych hodnoticich ukazatelich.

Velky dlraz byl kladen na analyzu nemovitosti a hypotecniho trhu, které jsou Gzce spo-
jeny s odvétvim developmentu, kterému byla také vénovana jedna podkapitola.

V analyze nemovitostniho trhu byla shroméazdéna data od roku 2017, ze statistickych
Urad{, analytickych spolecnosti, internich dat spole¢nosti Vivus. Tato data byla zanaly-
zovana, zpracovana a prehledné interpretovana. Pfi srovnaniinternich dat z podniku a
dat z celého nemovitostniho trhu, byly potvrzeny hypotézy vyvoji nemovitostnino trhu
v Praze.

Situacni analyzy ukazaly dUlezité faktory, které primo ovliviiuji budouci Uspéch pro-
jektu Zahradni Mésto. Jednim z faktord byly ekonomické ukazatele, mezi které patfi vy-
sokd Urokova mira, kterd by méla byt dle Ceské ndrodnf banky v dobé& realizace pro-
jektu na drovni 4,8 %. DalSim ukazatelem je inflace, ktera je stdle na vysoké Urovni, a to
na 15 %. Druhy faktor, ktery se ukdzal naopak jako pfiznivy, je vyjednavaci sila podniku
oproti dodavateldm. S poklesem poctu novych vystaveb vzrostla poptdvka ze strany
stavebnich firem po novych projektech.

Analyza hypoteclniho trhu ukdzala Gzkou spojitost prodejl novych bytl a pocet po-
skytnutych hypotecnich Gvérd. Zaroven tento pocet poskytnutych Gvérd je taktéz za-
vislych na vysi Urokovych sazeb nabizenych bankami. Tato zavislost se potvrdila v le-
tech 2021 a 2022, kdy Grokové sazby dosahovaly svého minima (1,93 %) i maxima (6,34
%) za poslednich Sest let.

Dalsim ddlezitym aspektem, ktery ovlivni zajem zékaznikd a Uspésnost projektu, je lo-
kalita projektu. V analyze blizkého okoli projektu bylo zjiSténo, ze je tato méstskd ¢ast
Prahy dobfe socidlné vybavena. V okoli je velmi dobrd infrastruktura meéstské hro-
madné dopravy, dostatec¢né bohatd oblanskd vybavenost i dostatek verejnych parko-
vych a zelenych ploch.

V neposledni fadé byla zanalyzovana jednotliva rizika projektu, kterd byla roz¢lenéna
do jednotlivych kategorii. Kazdé riziko bylo stru¢né popsano, a v pfipadé, ze by bylo
mozné riziko ovlivnit, tak byla navrZzena opatfeni, kterd mohou eliminovat &i zmirnit
dopad rizika na projekt.
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V zavérelné ¢asti byly provedeny veskeré kalkulace k findInimu vyhodnoceni projektu.
V prvni fadé byl stanoven rozpocet, rezijni a projektové naklady projektu a na zdkladé
vytvoreného ceniku vypocteny potencidini trzby. Vsechny tyto kalkulace byly vytvo-
feny ve tfech variantdch. V pesimistické varianté jsou pocitdny nejvétsi rezijni a mar-
ketingové ndklady z ddvod( dlouhé doby prodeje bytd. Dale je v této varianté pocditano
s primérnou cenou za 1 m? 116 043 K& véetn& DPH. Tato cena se pohybuje silné pod
prdmeérnou cenou za 1 m? v Praze 10 (143 200 K&). Optimistickd varianta ma nejkratsf
dobu prodeje a zarover je 1 m? nabizen za cenu 128 258 K¢&.

V posledni ¢asti byly vSechny varianty zhodnoceny. V rdmci uvazeni vsech zjisténych
faktord jsou vSechny varianty ziskové. Nicméné, management spolecnosti stanovil
Uspésnost projektu na vysledném minimalnim zisku 20 %, a to splfiuji pouze varianty,
které nabizeji byty za cenu 120 000 K& za 1 m?. Vzhledem ke viem zmin&nym poznat-
kGm, faktordm a vypocitanych kalkulaci doporucuji tento projekt v roce 2024 realizo-
vat.
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Priloha 1 - Cenik — Pesimisticka varianta

Clo | Exteriér zahrada, — Cenazam2 | Cenazam2
Podlazi Dispozice terasa, balkén,

£ e || 50 - skiepa) skiepa)
4kk 01.101 128 m’ 98 m* am’ 93 m’ 11875000KE | 10326087 KE | 127141 K& 110 558 K¢
3/4kk 01.102 92m? 89m’ 3m’ 86m’ 9500000 KE | 8260870 K& 110 337 K& 95 945 K&
Tkk 01.103 4am’ 37m’ 3m’ 34m’ 4180000KE | 3634783 KE 121 866 k& 105 970 k&
2/3kk 01.104 72m’ 67m’ 3m’ 64m’ 6650000 KE | 5782 609 K& 103 744 K& 90 212 K&
2/3kk 01.105 72m 67m’ 3m’ 64m’ 6650000 KE | 5782 609 K& 104 560 k& 90 922 K&
4kk 01.106 97 m* 95 m* 3m’ 92m’ 10450 000KE | 9086 957 K& 113 341 k& 98557 K&
4kk 02101 97 m* 95 m* 2m’ 92m’ 10450 000KE | 9086 957 K& 113 095 k& 98 344 K&
2/3kk 02102 73m’ 64 m’ 2m’ 62m’ 6650000 KE | 5782609 K& 107 955 k& 93874 K¢
2/3kk 02103 75m’ 66 m* 2m’ 63m’ 6650000 KE | 5782 609 K& 105 055 k& 91352 K¢
. Tkk 02104 52m’ 43m’ 2m’ 41 m? 4655000 KE | 4047 826 K& 114093 k& 99 211 K&
N Tkk 02.105 52m’ 43m’ 2m’ am 4655000 KE | 4047 826 K& 114093 k& 99 211 K¢
2/3Kkk 02.106 75m’ 67m’ Im’ 63m’ 6650000 KE | 5782609 K& 105 055 k& 91352 K¢
2/3kk 02107 73m 65 m? 3m’ 62m’ 6650000KE | 5782609KE | 107955KE | 93874 K¢
akk 02.108 97 m’ 95 m* 2m’ 92m’ 10450000k | 9086957Ke | 113095KE | 98344 Ke
akk 03.101 128m? 97 m’ 3m’ 93m’ 10355000 K¢ | 9004348KE | 110867 KE | 96 406 K&
3/4kk 03.102 92m’ 88 m’ 2m 86 m’ 9500000K¢ | 8260870Ke | 110337Ke | 95945K¢
Tkk 03.103 aam 36m’ 2m’ 3am 4180000Ke | 3634783Ke | 121866Ke | 105970 Ke
2/3kk 03.104 72m 66 m* 2m 64 m’ 6650000K | 5782609Ke | 103744Ke | 90212K¢
2/3kk 03.105 72m 66 m* 2m 64m’ 6650000K¢ | 5782609Ke | 104560Ke | 90922 K¢
akk 03.106 97 m* 97 m? 5m' 92m 10355000K¢ | 9004348KE | 112310KE | 97661 Ke
374Kk 01.201 20m* 85 m’ 3m' 83m 9025000KE | 7847826KE | 109394KE | 95125K¢
2Kk 01.202 7m 55m? 3m' 52m 5605000Ke | 4873913K¢ | 107375KE | 93370Ke
ik 01.203 6m’ 30m 3m' 27m? 3515000KE | 3056522K¢ | 130185KE | 113205K¢
2/3kk 01.204 5m 59 m 3m' 56m’ 6365000K¢ | 5534783KE | 113661KE | 98835K¢
2/3kk 01.205 5m 60m* 3m' 57m 6365000K¢ | 5534783KE | 110889KE | 96425 K¢
2/3kk 01.206 5m’ 57m’ 3m’ 54m’ 6365000KE | 5534783 K& 117 004 K& 101 742 K&
akk 01.207 5m’ 89m’ 3m’ 86m’ 9500000 KE | 8260870 K& 110981 k& 96 505 K¢
akk 02201 nm 87m’ 2m’ 8am’ 9405000 KE | 8178261 K& 111831 k& 97 244 K&
2/3kk 02.202 5m’ 56 m’ 2m’ 54m’ 6365000 KE | 5534783 K& 117 870 k& 102 496 K&
2/3kk 02.203 5m’ 58 m’ 2m’ 56 m* 6365000KE | 5534783 K& 114273 K& 99 368 K&
anp 2Kk 02.204 6m 60 m* 2m’ 58m’ 5890000KE | 5121739 Ké 102 435 K& 89 074 K&
2Kk 02.205 6m’ 61m’ 3m’ 58 m’ 5890000KE | 5121739 Ké 102 435 K& 89074 K&
2/3kk 02.206 5m’ 58m’ 2m’ 56 m’ 6365000 KE | 5534783 K& 114273 K& 99 368 K&
2/3kk 02.207 5m’ 56 m’ 2m’ 54m’ 6365000KE | 5534783 K& 117 870 k& 102 496 k&
4kk 02.208 nm 87m’ 3m’ 8am’ 9405000KE | 8178261 k& 111831 k& 97 244 K&
3/4kk 03.201 20m* 85 m’ 2m’ 83m’ 9025000 KE | 7847 826 K& 109 394 k& 95 125 K&
2Kk 03.202 7m’ 54m’ 2m’ 52m’ 5605000KE | 4873913 K 107 375 K& 93370 K&
Tkk 03.203 6m’ 29m* 2m’ 27m’ 3515000KE | 3056522 Ke 130185 k& 113 205 k&
2/3kk 03.204 5m’ 58 m* 2m’ 56 m* 6365000KE | 5534783 K& 113 661 k& 98 835 K¢
2/3kk 03.205 5m’ 59 m’ 2m’ 57m’ 6365000KE | 5534783 K& 111082 k& 96 593 K¢
2/3kk 03.206 5m’ 56 m* 2m’ 54m’ 6365000KE | 5534783 K& 117 004 k& 101 742 k&
akk 03.207 5m 88 m’ 2m 86 m’ 9500000KE | 8260870KE | 110981KE | 96505 K¢
374Kk 01.301 20m? 86m’ 3m’ 83m’ 9120000K¢ | 7930435KE | 110545KE | 96126 K¢
2Kk 01302 7m 55m’ 3m’ 52m’ 5700000Ke | 4956522K¢ | 109195KE | 94953 KE
Tkk 01.303 6m’ 30m’ 3m’ 27 m’ 3562500KE | 3097826 K& 131 944 K& 114 734 K
2/3kk 01.304 6m’ 59 m* 3m' 56 m* 6460000K¢ | 5617391Ke | 115357Ke | 100311Ke
2/3kk 01.305 6m’ 63m’ 6m’ 57m 6460000Ke | 5617391Ke | 112544Ke | 97864 K¢
2/3kk 01.306 6m’ 60m* 6m’ 54m? 6460000Ke | 5617391Ke | 118750Ke | 103261 Ke
akk 01.307 6m’ 89 m* 3m' 86 m’ 9595000K¢ | 8343478Ke | 112091Ke | 97471K¢
akk 02301 6m’ 86 m' 2m 8am 9500000K¢ | 8260870Ke | 113230Ke | 98461K¢
2/3kk 02302 7m 57m 3m' 54m 6460000KE | 5617391KE | 119630KE | 104026 KE
2/3kk 02303 7m 58m 3m' 56m’ 6460000K¢ | 5617391KE | 115978KE | 100851 Ke
e 2Kk 02304 6m’ 60m* 3m' 58m’ 5937500Ke | 5163043K¢ | 103261KE | 89792Ke
2Kk 02.305 6m’ 60m* am' 58 m’ 5937500Ke | 5163043KE | 103261KE | 89792KE
2/3kk 02.306 7m’ 60 m* am’ 56 m’ 6460000 KE | 5617391 K& 115978 K& 100 851 k¢
2/3kk 02.307 7m’ 58m’ am’ 54m’ 6460000 KE | 5617391 K& 119 630 k& 104 026 K¢
4kk 02.308 6m® 87m’ 3m’ 8am’ 9500000 KE | 8260870 K& 113230 k& 98461 K&
3/4kk 03.301 21m’ 86m’ am’ 83m’ 9120000KE | 7930435 K& 110 545 K& 96 126 K¢
2Kk 03.302 7m’ 54m’ 2m’ 52m’ 5700000 KE | 4956522 Ké 109 195 K& 94 953 K¢
Tkk 03.303 7m’ 29m’ 2m’ 27m’ 3562500KE | 3097826 K¢ 131944 K& 114 734 K&
2/3kk 03.304 6m’ 58m’ 2m’ 56 m’ 6460000 KE | 5617391 K& 115 357 K& 100 311 k&
2/3kk 03.305 6m’ 60 m* 2m’ 57m’ 6460000 KE | 5617391 K& 112544 K& 97 864 K&
2/3kk 03.306 6m?’ 57m’ 2m’ 54m’ 6460000 KE | 5617391 K& 118 750 k& 103 261 ke
4kk 03.307 6m’ 91 m’ 6m’ 86 m’ 9595000 KE | 8343478 K& 112091 k& 97 471 K&
3/4kk 01.401 21m’ 86m’ am’ 82m’ 9072500 KE | 7889130 K& 110775 K& 96 326 K&
2Kk 01.402 7m’ 53m’ Im’ 50 m* 5700000 KE | 4956522 KE 113320 k& 98 539 K¢
Tkk 01.403 7m’ 3om’ Im’ 27m’ 3610000KE | 3139130 Ke 133 704 k& 116 264 k&
2/3Kkk 01.404 6m’ 61m’ Im’ 58 m* 6650000 KE | 5782 609 K& 114 458 K& 99 529 K¢
2/3Kkk 01.405 6m’ 59 m* am’ 55 m* 6555000 KE | 5700000 k& 118 750 k& 103 261 k&
2/3kk 01.406 5m’ 59 m’ 2m’ 57m’ 6555000 KE | 5700000 K& 116018 k& 100 885 k&
akk 01.407 6m’ 89 m? 3m’ 86 m’ 9690000KE | 8426087KE | 113201KE | 98436 K¢
akk 02.401 6m’ 88 m’ am' 8am’ 9690000KE | 8426087KE | 115495KE | 100430 KE
3/4kk 02.402 nm 8am’ 3m’ 80m’ 8930000KE | 7765217KE | 111070KE | 96582K¢
D 3/4kk 02.403 16m’ 82m’ 3m’ 79m’ 8930000KE | 7765217KE | 113181KE | 98418K¢
3/4kk 02.404 16m’ 82m’ 3m 79m* 8930000Ke | 7765217Ke | 113181Ke | 98418K¢
3/4kk 02.405 1nm 82m 2m 80m? 8930000Ke | 7765217Ke | 111070Ke | 96582 K¢
akk 02.406 6m’ 87 m 3m' 8am 9690000Ke | 8426087Ke | 115495Ke | 100430 Ke
3/4kk 03.401 21m? 85 m’ 2m 83m 9072500K¢ | 7889130Ke | 109970Ke | 95626 K¢
2Kk 03.402 7m 53m 2m 50 m* 5700000Ke | 4956522K¢ | 113095KE | 98344 Ke
ik 03.403 7m 29m? 2m 27m? 3610000Ke | 3139130K¢ | 133704KE | 116264 K¢
2/3kk 03.404 6m’ 61m 3m' 58 m’ 6650000KE | 5782609KE | 114458KE | 99520 K¢
2/3kk 03.405 6m’ 58m’ 3m' 55m? 6555000K¢ | 5700000Ke | 118750KE | 103261 Ke
2/3kk 03.406 6m’ 60 m* 3m' 57m 6555000K¢ | 5700000Ké | 116018KE | 100885 KE
akk 03.407 6m’ 20 m? am 86 m 9690000Ke | 8426087Ke | 113201Ke | 98436 K¢
3/4kk 01.501 21m’ 8am’ 2m’ 83m’ 9167500KE | 7971739 K& 111121 K 96 627 K&
2Kk 01.502 7m’ 53m’ 2m’ 50 m* 5747500 KE | 4997826 K¢ 114 264 K& 99 360 K&
Tkk 01.503 7m’ 29m’ 2m’ 27m’ 3657500KE | 3180435 K 135 463 K& 117 794 K&
2/3kk 01.504 6m 61m’ 3m’ 58m’ 6792500 KE | 5906 522 K& 17112k 101 837 K¢
2/3kk 01.505 6m 58m’ 3m’ 55 m’ 6602500 KE | 5741304 K& 119394 k& 103 821 k¢
2/3kk 01.506 6m’ 59m’ 3m’ 57m’ 6602500 KE | 5741304 K& 116 858 K& 101 616 k&
4kk 01.507 6m’ 89m’ 3m’ 86m’ 9785000 KE | 8508 696 K& 114311 ke 99 401 K&
4kk 02501 10m 87m’ 2m’ 8am’ 9785000 KE | 8508 696 K& 116 350 k& 101174 k&
3/4kk 02.502 13m 83m’ 3m’ 8om’ 9025000 KE | 7847 826 K& 112251 k& 97 610 K&
NP 3/4kk 02.503 18m’ 82m’ 3m’ 79m’ 9025000 KE | 7847 826 K& 114 530 k& 99 592 K¢
N 3/4kk 02.504 18m’ 81m’ Im’ 79m’ 9025000 KE | 7847 826 K& 114 530 k& 99 592 K&
3/4kk 02.505 13m 83m’ 2m’ 8om’ 9025000 KE | 7847 826 K& 112251 k& 97 610 K&
4kk 02.506 10m 89 m’ 5m’ 8am’ 9785000 KE | 8508 696 K& 116 627 K& 101 415 k&
3/4kk 03.501 20m* 85m’ Im’ 83m’ 9167500KE | 7971739 K& 111121 k& 96 627 K&
2Kk 03.502 7m’ 53m’ Im’ 50 m* 5747500Ke | 4997 826 K¢ 114 264 k& 99 360 K¢
Tk 03.503 7m 30m 3m' 27m? 3657500KE | 3180435K¢ | 135463KE | 117794 K¢
2/3kk 03504 6m 61m’ 3m’ 58m’ 6602500K¢ | 5741304KE | 113836KE | 98988 K¢
2/3kk 03.505 6m’ 58m’ 3m’ 55m’ 6602500K¢ | 5741304KE | 119394KE | 103821KE
2/3kk 03.506 6m’ 59 m? 3m' 57m? 6602500K¢ | 5741304Ke | 116858Ke | 101616 Ke
akk 03.507 6m’ 89 m* am? 86 m’ 9785000K¢ | 8508696Ke | 114311Ke | 99401K¢
5kk 01.601 82m 15 m* 3m' 12m' 14250000 K¢ | 12391304Ke | 127574KE | 110934 K¢
374Kk 01.602 1nm 86 m* 3m' 83m’ 9310000Ke | 8095652Ke | 112034Ke | 97421K¢
374Kk 01.603 10m 8am am 80m’ 9215000K¢ | 8013043Ke | 114900Ke | 99913K¢
akk 01.604 6m’ 88 m’ 3m' 86 m’ 9880000Ke | 8591304Ke | 115421Ke | 100366 K&
akk 02,601 5m 81 m 5m' 76 m* 9880000KE | 8591304Ke | 130515Ke | 113491 Ke
ik 02,602 1m 27m 2m 25m 3515000KE | 3056522K¢ | 141734KE | 123247K¢
374Kk 02,603 16m 80m? 3m' 78m’ 9025000KE | 7847826KE | 116452KE | 101262Ke
e 2Kk 02,604 1nm 53m 3m' 50 m* 5842500K | 5080435K¢ | 115923KE | 100802 K¢
2Kk 02.605 nm 54m’ 3m’ 50 m* 5842500 KE | 5080435 K 115923 K& 100 802 k¢
3/4kk 02.606 16m’ 81m’ 3m’ 78m’ 9025000 KE | 7847 826 K& 116 452 K& 101 262 k¢
Tkk 02.607 im’ 28m’ 3m’ 25m’ 3515000KE | 3056522 Ké 141734 K& 123 247 ke
4kk 02.608 0m 79m’ am’ 76m’ 9785000 KE | 8508 696 K& 129 260 K& 112 400 k&
5kk 03.601 83m’ 16 m’ am’ 12m’ 14250000 KE | 12391304KE | 127574k 110934 k&
3/4kk 03.602 nm 86m’ 3m’ 83m’ 9310000KE | 8095652 K& 111 765 K& 97187 K&
3/4Kkk 03.603 10m 83m’ 3m’ 8om’ 9215000KE | 8013043 K& 114 900 k& 99913 K&
4kk 03.604 6m’ 89m’ am’ 86m’ 9880000KE | 8591304 k& 115 421 k& 100 366 K&
5kk 01.701 16m 16 m’ am 1n2m 12920000K¢ | 11234783 KE | 115564 K¢ | 100490 K¢
3/4kk 01.702 13m 86m’ Im’ 83m’ 9405000KE | 8178261 K& 113177 K& 98 415 K&
374Kk 01.703 12m 83m am' 80m? 9310000KE | 8095652KE | 116375KE | 101196 KE
4kk 01.704 6m’ 89m’ am’ 86m’ 10070000 KE | 8756 522 K& 117 640 K& 102 296 k&
4kk 02.701 8m’ 81m’ 5m’ 76m’ 9310000KE | 8095652 K& 123311 ke 107 227 k&
Tkk 02.702 2m’ 28m’ Im’ 25m’ 3562500Ke | 3097 826 K¢ 143 649 K& 124912 ke
374Kk 02.703 19m 81m 3m' 78m 9310000KE | 8095652KE | 120120KE | 104 460 KE
.00 2Kk 02.704 12m 53m’ Im’ 50 m* 5937500KE | 5163043 K¢ 117 808 k& 102 441 k&
. 2Kk 02.705 12m 53m? 3m’ 50 m? 5937500KE | 5163043K¢ | 11780BKE | 102441KE
3/4kk 02706 19m’ 80m’ 3m’ 78 m* 9310000K¢ | 8095652KE | 120129KE | 104460 KE
Tk 02.707 2m 28m 3m’ 25m* 3562500KE | 3097826K¢ | 143649KE | 124912K¢
akk 02708 am' 78 m* 3m’ 76m’ 9215000K¢ | 8013043KE | 122053KE | 106133KE
5kk 03.701 16m’ 15 m 3m’ 1m2m 12920000K¢ | 11234783Ke | 115564 KE | 100490 K
374Kk 03.702 13m 88 m’ 5m' 83m’ 9405000K¢ | 8178261Ke | 113177Ke | 98415K¢
3/4kk 03.703 12m 87 m 7m 80m? 9310000Ke | 8095652Ke | 116375Ke | 101196 Ke
akk 03.704 6m’ 89 m* 3m' 86 m’ 9975000K¢ | 8673913Ke | 116530Ke | 101331Ke
Celkem 136 bytovych jednotek 2769m’ 9441 m’ 404m’ 9037m’ 1038920000KE 903408696KE | 116043 K& 100907 K&
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Priloha 2 - Cenik — Realisticka varianta

E Cenazam2
[ Plocha
Podlazi Dispozice (zahrada, terasa, kiepa)
BV balkén,lodzie) | Sklepem | skiepa S sklepa)  DPHbezs
4kk 01.101 128m* 98 m* am’ 93m’ 12500000 KE | 10869565 KE | 133833 K¢ 116377 K&
3/4kk 01.102 92m? 89 m’ 3m’ 86m’ 10000000 KE | 8 695 652 K& 116 144 k& 100 995 K&
Tkk 01.103 44m’ 37m’ 3m’ 34m’ 4400000 KE | 3826087 K& 128 280 k& 111548 K&
2/3kk 01.104 72m’ 67 m’ Im’ 64m’ 7000000KE | 6086957 K& 109 204 k& 94 960 K&
2/3kk 01.105 72m’ 67 m* 3m’ 64m’ 7000000KE | 6086957 K& 110063 k& 95 707 k&
4Kk 01.106 97 m? 95 m? 3m’ 92m’ 11000000 KE | 9565217 K& 119 306 k& 103 744 K&
akk 02101 97 m?’ 95 m?* 2m 92m 11000000KE | 9565217KE | 119048 KE 103520 K¢
2/3kk 02102 73m 64m’ 2m 62m? 7000000KE | 6086957KE | 113636 KE 98814 K¢
2/3kk 02.103 75m’ 66 m’ 2m’ 63m’ 7000000k | 6086957 KE | 110585 K¢ 96 160 k¢
Ty Tk 02.104 52m’ am 2m am 4900000KE | 4260870KE | 120098 K& 104433 ke
- Tk 02.105 52m’ am 2m am 4900000KE | 4260870KE | 120098 K& 104 433 K¢
2/3kk 02.106 75m’ 67m 3m' 63m 7000000 Ké | 6086957Ke | 110585 Ke 96 160 K¢
2/3kk 02.107 73m 65 m’ 3m' 62m 7000000k | 6086957Ke | 113636 Ke 98814 K¢
akk 02108 97 m' 95 m* 2m' 92m 11000000Ke | 9565217Ke | 119048 Ke 103 520 k¢
akk 03101 1286m* 97 m* 3m' 93 m 10900000Ke | 9478261Ke | 116702 Ke 101480 k¢
374Kk 03102 92m 88 m* 2m' 86 m* 10000000 Ke | 8695652Ke | 116144 Ke 100 995 K¢
Tk 03103 aam 36m 2m 3am 4400000Ke | 3826087Ke | 128280 Ke 111548 K¢
2/3kk 03.104 72m 66 m* 2m 64m 7000000 KE | 6086957 Ke | 109204 Ke 94 960 K¢
2/3kk 03.105 72m 66 m* 2m 64m 7000000KE | 6086957Ke | 110063 Ke 95 707 K¢
akk 03.106 97 m* 97 m* 5m' 92m 10900000Ke | 9478261Ke | 118221Ke 102 801 K¢
374Kk 01.201 20m? 85 m* 3m' 83 m' 9500000Ke | 8260870Ke | 115152K¢ 100 132 K&
2Kk 01.202 7m 55m’ am' 52m’ 5900000Ké | 5130435Ke | 113027Ke 98 284 K¢
Tkk 01.203 6m’ 3o0m’ 3m’ 27m’ 3700000KE | 3217391 K& 137037 k& 119163 K&
2/3kk 01.204 s5m’ 59 m* 3m’ 56 m’ 6700000 KE | 5826087 K 119 643 K& 104 037 K&
2/3kk 01.205 5m’ 60 m* 3m’ 57 m’ 6700000 KE | 5826087 K 116 725 K& 101 500 K&
2/3kk 01.206 5m’ 57m’ 3m’ 54m’ 6700000 KE | 5826087 K 123162 K& 107 097 K&
4kk 01.207 s5m’ 89 m’ 3m’ 86m’ 10000000 K& | 8695 652 K& 116 822 k& 101 585 K&
4kk 02201 nm 87 m? 2m’ 8am’ 9900000 KE | 8608 696 K¢ 17717 Ke 102 363 K&
2/3kk 02.202 5m’ 56m’ 2m’ 54m’ 6700000 KE | 5826087 K 124074 k& 107 890 K&
2/3kk 02.203 5m’ 58m’ 2m’ 56 m’ 6700000 KE | 5826087 K 120 287 K& 104 598 K&
NP 2Kk 02.204 6m’ 60 m* 2m’ 58 m’ 6200000 KE | 5391304 K 107 826 k& 93762 k¢
2Kk 02.205 6m’ 61 m’ 3m’ 58 m’ 6200000 KE | 5391304 K 107 826 k& 93762 k¢
2/3kk 02.206 5m’ 58 m* 2m’ 56 m’ 6700000 KE | 5826087 K& 120 287 k& 104 598 K&
2/3kk 02.207 5m’ 56m’ 2m’ 54m’ 6700000 KE | 5826087 KE 124074 k& 107 890 K&
4kk 02.208 nm 87 m’ 3m’ 8am’ 9900000 KE | 8608 696 KE 17717 ke 102 363 K&
3/4kk 03.201 20m* 85 m? 2m’ 83m’ 9500000 KE | 8260 870 K& 115152 K& 100132 K&
2Kk 03.202 7m’ 54m’ 2m’ 52m’ 5900000 KE | 5130435 K& 113027 k& 98 284 K&
Tkk 03.203 6m’ 29m* 2m’ 27 m’ 3700000KE | 3217391k 137 037 k& 119163 K&
2/3kk 03.204 5m’ 58 m* 2m’ 56 m’ 6700000 KE | 5826087 K& 119 643 k& 104 037 K&
2/3kk 03.205 5m’ 59 m* 2m’ 57 m’ 6700000 KE | 5826087 KE 116 928 k& 101677 K&
2/3kk 03.206 5m’ 56 m* 2m’ 54m’ 6700000 KE | 5826087 K¢ 123162 k& 107 097 K&
4Kk 03.207 5m’ 88 m* 2m’ 86m’ 10000000 KE | 8 695 652 K& 116 822 k& 101 585 K&
374Kk 01301 20m? 86 m* 3m’ 83m 9600000KE | 8347826KE | 116364 KE 101186 K¢
2Kk 01.302 7m 55 m? 3m’ 52m’ 6000000KE | 5217391KE | 114943 KE 99 950 K¢
Tk 01.303 6m’ 30m 3m’ 27m 3750000KE | 3260870KE | 138889 KE 120773 ke
2/3kk 01304 &m 59 m* Im 56 m* 6800000KE | 5913043KE | 121429Ke 105 590 K&
2/3kk 01.305 &m 63m’ &m 57m’ 6800000KE | 5913043KE | 118467 KE 103015 k&
2/3kk 01.306 6m? 60m* 6m? 54m’ 6800000KE | 5913043Ke | 125000 K& 108 696 K¢
akk 01307 &m 89 m* 3m' 86 m* 10100000Ke | 8782609Ke | 117991 Ke 102 601 K¢
akk 02301 &m 86m’ 2m' 8am 10000000 Ke | 8695652Ke | 119190 Ke 103 643 K¢
2/3kk 02302 7m 57m’ 3m' 54m’ 6800000KE | 5913043Ke | 125926 K¢ 109 501 K¢
2/3kk 02303 7m 58 m’ 3m' 56 m’ 6800000KE | 5913043Ke | 122083 K& 106 159 K¢
e 2Kk 02304 6m’ 60m* 3m' 58 m’ 6250000K¢ | 5434783KE | 108696 K& 94518 K¢
2Kk 02305 6m’ 60m* am' 58 m’ 6250000K¢ | 5434783KE | 108696 K& 94518 K¢
2/3kk 02306 7m 60m* am 56 m’ 6800000KE | 5913043Ke | 122083 K& 106 159 K&
2/3kk 02307 7m 58 m’ am 54m’ 6800000KE | 5913043Ke | 125926 K¢ 109 501 K&
akk 02308 6em’ 87 m' Im' 8am' 10000000 Ke | 8695652Ke | 119190 Ke 103 643 K¢
374Kk 03301 21m? 86 m* am 83 m' 9600000KE | 8347826Ke | 116364 Ke 101186 ke
2Kk 03302 7m 5am’ 2m 52m’ 6000000KE | 5217391Ke | 114943 Ke 99 950 K¢
Tk 03.303 7m 29m? 2m 27 m? 3750000KE | 3260870Ke | 138889 KE 120773 K¢
2/3kk 03.304 6m’ 58m’ 2m’ 56 m’ 6800000 KE | 5913043 K¢ 121429 K& 105 590 K&
2/3kk 03.305 6m’ 60 m* 2m’ 57 m’ 6800000 KE | 5913043 K¢ 118 467 K& 103015 K&
2/3kk 03.306 6m’ 57m’ 2m’ 54m’ 6800000 KE | 5913043 K¢ 125 000 K& 108 696 K&
4kk 03.307 6m’ 91 m? 6m’ 86m’ 10100000 KE | 8782 609 K& 117991 k& 102 601 K&
3/4kk 01.401 21m’ 86 m* am’ 82m’ 9550000 KE | 8304 348 K¢ 116 606 K& 101 396 K&
2Kk 01.402 7m’ 53m’ 3m’ 50 m’ 6000000 KE | 5217391 K¢ 119 284 k& 103 725 K&
Tkk 01.403 7m’ 30m’ 3m’ 27 m’ 3800000 KE | 3304348 k& 140 741 K& 122383 K&
2/3kk 01.404 6m’ 61 m’ 3m’ 58 m’ 7000000 KE | 6086957 K& 120 482 k& 104 767 K&
2/3kk 01.405 6m’ 59 m* am’ 55 m’ 6900000 KE | 6000 000 K& 125 000 k& 108 696 K&
2/3kk 01.406 5m’ 59 m* 2m’ 57 m’ 6900000 KE | 6000 000 K& 122124 K& 106 195 K&
4kk 01.407 6m’ 89 m? 3m’ 86m’ 10200000 KE | 8869 565 K& 119159 k& 103616 K&
4kk 02.401 6m’ 88 m* am’ 8am’ 10200000 KE | 8869 565 K& 121573 K& 105 716 K&
374Kk 02.402 nm 8am’ am’ 80m? 9400000KE | 8173913KE | 116915 KE 101666 K¢
D 374Kk 02.403 16m 82m’ 3m’ 79m’ 9400000KE | 8173913KE | 119138KE 103 598 K¢
374Kk 02404 16m 82m’ Im' 79m 9400000KE | 8173913KE | 119138KE 103 598 K¢
374Kk 02.405 nm 82m’ 2m 80 m? 9400000KE | 8173913KE | 116915 KE 101666 K¢
4kk 02.406 6m’ 87 m’ 3m’ 8am’ 10200000 KE | 8 869 565 K& 121573 ke 105 716 K&
3/4kk 03.401 21m’ 85 m? 2m’ 83m’ 9550000 KE | 8304 348 K 115 758 k& 100 659 K&
2Kk 03.402 7m’ 53m’ 2m’ 50 m* 6000000 KE | 5217391 Ke 119 048 k& 103 520 K&
Tkk 03.403 7m’ 29m* 2m’ 27m’ 3800000KE | 3304348 k& 140 741 K& 122383 K&
2/3kk 03.404 6m 61 m’ 3m’ 58 m’ 7000000KE | 6086957KE | 120482 KE 104 767 K&
2/3kk 03.405 6m’ 58 m’ 3m? 55 m? 6900000KE | 6000000 KE | 125000 KE 108 696 K¢
2/3kk 03.406 6m’ 60 m?* 3m? 57m' 6900000KE | 6000000KE | 122124 Ke 106 195 K&
akk 03.407 &m' 90 m’ am' 86 m’ 10200000KE | 8869565Ke | 119159 K¢ 103616 K&
3/akk 01501 21m 8am’ 2m 83m’ 9650000K¢ | 8391304KE | 116970 Ke 101713 Ke
2kk 01502 7m 53m’ 2m 50 m* 6050000K¢ | 5260870Ke | 120278 K¢ 104 590 K¢
Tk 01503 7m 29m’ 2m 27m 3850000KE | 3347826Ke | 142593 Ke 123994 K¢
2/3kk 01.504 6m? 61 m' 3m' 58 m’ 7150000KE | 6217391Ke | 123276 Ke 107 196 K¢
2/3kk 01.505 6m’ 58 m’ 3m' 55 m’ 6950000Ke | 6043478Ke | 125678 K¢ 109 285 K¢
2/3kk 01.506 6m’ 59 m’ 3m' 57m’ 6950000KE | 6043478Ke | 123009 K& 106 964 K¢
akk 01.507 6m’ 89 m* 3m' 86 m* 10300000 Ke | 8956522Ke | 120327 Ke 104 632 K¢
akk 02501 10m 87 m' 2m 8am' 10300000Ke | 8956522Ke | 122473 Ke 106 498 K¢
374Kk 02502 13m 83m' 3m' 80m 9500000Ke | 8260870Ke | 118159 K& 102 747 K&
e 374Kk 02503 18m 82m' 3m' 79 m* 9500000KE | 8260870Ke | 120558 K& 104833 K&
- 374Kk 02504 18m 81 m' 3m' 79m’ 9500000Ke | 8260870Ke | 120558 K& 104833 K&
374Kk 02505 13m 83m' 2m 80m 9500000Ke | 8260870Ke | 118159 KE 102747 K&
akk 02506 10m 89 m* 5m' 8am' 10300000Ke | 8956522Ke | 122765 Ke 106 752 K¢
3/4kk 03.501 20m’ 85 m* 3m’ 83m’ 9650000 K& | 8391304 K¢ 116 970 K& 101713 K&
2kk 03.502 7m’ 53m’ 3m’ 50 m’ 6050000 KE | 5260 870 K¢ 120278 K& 104 590 K&
Tkk 03.503 7m’ 30m’ 3m’ 27m’ 3850000KE | 3347826 k& 142593 K& 123994 k&
2/3kk 03.504 6m’ 61 m’ 3m’ 58 m’ 6950000 K& | 6043478 K¢ 119 828 k& 104 198 K&
2/3kk 03.505 6m’ 58m’ 3m’ 55 m’ 6950000 K& | 6043478 K¢ 125 678 K& 109 285 K&
2/3kk 03.506 6m’ 59 m* 3m’ 57 m’ 6950000 K& | 6043478 K¢ 123 009 k& 106 964 K&
4kk 03.507 6m’ 89 m’ am’ 86m’ 10300000 KE | 8956 522 K& 120 327 K& 104 632 K&
5kk 01.601 82m’ 115 m? 3m’ 112m’ 15000000 KE | 13043478KE | 134 288 KE 116 772 K&
3/4kk 01.602 nm 86 m* 3m’ 83m’ 9800000 KE | 8521739 K 117 930 k& 102 548 K&
374Kk 01.603 10m 8am’ am 80m? 9700000KE | 8434783KE | 120948 KE 105172 K¢
4kk 01.604 6m’ 88 m’ 3m’ 86m’ 10400000 KE | 9043 478 KE 121 495 K& 105 648 K&
4kk 02.601 5m’ 81m’ 5m’ 76 m* 10400000 KE | 9043 478 KE 137 384 K& 119 465 K&
1 02.602 im 27m’ 2m’ 25m’ 3700000KE | 3217391 ke 149 194 k& 129734 K&
374Kk 02,603 16m 80m?* 3m’ 78m 9500000KE | 8260870KE | 122581KE 106 592 K¢
NP 2Kk 02.604 1nm 53m’ 3m’ 50 m* 6150000 KE | 5347826 K& 122024 k& 106 108 K&
2Kk 02.605 1nm 54m’ 3m’ 50 m* 6150000 KE | 5347 826 K¢ 122024 k& 106 108 K&
374Kk 02.606 16m 81 m' Im’ 78m 9500000KE | 8260870KE | 122581 KE 106 592 K¢
Tkk 02.607 im 28m* 3m’ 25m’ 3700000Ke | 3217391 ke 149 194 k& 129734 K&
4Kk 02.608 1om 79m* am’ 76 m* 10300000 KE | 8956 522 K& 136 063 k& 118316 K&
Skk 03.601 83m’ 116 m* am 12m? 15000000 K& | 13043478KE | 134288 KE 116772 K¢
374Kk 03.602 nm 86 m* 3m? 83 m 9800000KE | 8521739KE | 117647 KE 102302 K¢
374Kk 03.603 10m 83m’ Im’ 80 m? 9700000KE | 8434783KE | 120948 KE 105172 K¢
akk 03.604 6m? 89 m* am 86 m* 10400000KE | 9043478KE | 121495 KE 105 648 K¢
5kk 01.701 16 m' 116m’ am' 1m2m 13600000KE | 11826087 KE | 121646 K¢ 105 779 K&
3/akk 01702 13m 86 m’ Im 83m’ 9900000KE | 8608696KE | 119134 K 103594 k&
3/akk 01703 12m 83m’ Im 80m’ 9800000KE | 8521739Ke | 122500 K¢ 106 522 K¢
akk 01.704 &m 89 m’ am' 86 m’ 10600000Ke | 9217391Ke | 123832Ke 107 680 K¢
akk 02.701 8m 81 m 5m’ 76 m* 9800000Ke | 8521739Ke | 129801 K¢ 112871 K¢
Tk 02702 2m' 28m 3m' 25m 3750000k | 3260870Ke | 151210Ke 131487 K¢
374Kk 02703 19m 81 m' 3m' 78 m’ 9800000KE | 8521739Ke | 126452K¢ 109 958 K¢
oD 2Kk 02704 12m 53m’ 3m' 50 m* 6250000Ke | 5434783Ke | 124008 K& 107 833 K¢
2Kk 02.705 12m 53m’ 3m' 50 m* 6250000Ke | 5434783Ke | 124008 K& 107 833 K¢
374Kk 02.706 19m 80m* 3m' 78 m* 9800000KE | 8521739Ke | 126452Ke 109 958 K&
Tk 02.707 2m 28m 3m' 25m 3750000KE | 3260870Ke | 151210Ke 131487 K¢
akk 02.708 sm’ 78 m 3m' 76 m’ 9700000Ke | 8434783Ke | 128477KE 111719 Ke
5kk 03.701 16m 115 m* am' 12m 13600000 K | 11826087 KE | 121646 KE 105 779 K¢
374Kk 03.702 13m 88 m* 5m' 83 m' 9900000KE | 8608696Ke | 119134Ke 103 594 k¢
374Kk 03.703 12m 87 m' 7m 80m’ 9800000KE | 8521739Ke | 122500 Ke 106 522 K¢
4kk 03.704 6m’ 89 m’ 3m’ 86m’ 10500 000 KE | 9130435 K& 122 664 k& 106 664 K&
Celkem 136 bytovych Jednotek 2769m’ 9441 m’ 40am’ 9037m’ 1093600000KZ 950956522KE |  122151Ke 106218 K
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Priloha 3 - Cenik — Optimisticka varianta

Zisto Exterlér - Cenazam2
Podiazi Dispozice (zahrada, terasa,
byt en lodzie)  S°Skiepem skiepa bez skiepa “idepa) | DPH(bez skiepa)
akk 01.101 128 m* 98 m* am' 93 m’ 13125000KE | 11413043KE | 140525 Ke 122195 ke
3/4kk 01.102 92m’ 89 m’ Im 86m’ 10500000Ke | 9130435K | 121951KE 106 045 K&
Tk 01.103 aam 37 m' Im 3am’ 4620000KE | 4017391KE | 134694 K¢ 17125k
2/3kk 01.104 72m' 67m’ Im 6am’ 7350000k | 6391304Ke | 114665 K¢ 99 708 K¢
2/3kk 01.105 72m' 67m’ 3m 64m’ 7350000k | 6391304Ke | 115566 K¢ 100 492 K¢
akk 01.106 97 m’ 95 m* Im 92m 11550000 K¢ | 10043478 Ke | 125271K¢ 108 931 K¢
akk 02.101 97 m? 95 m* 2m 92m 11550000 K¢ | 10043478 Ke | 125000 K¢ 108 696 K¢
2/3kk 02102 73m 64m 2m 62m 7350000k | 6391304Ke | 119318K¢ 103 755 K¢
2/3kk 02103 75m 66 m* 2m 63m 7350000k | 6391304Ke | 116114 K¢ 100 968 K¢
o Tk 02104 52m a3m 2m am 5145000Ke | 4473913Ke | 126103K¢ 109 655 K¢
Tk 02105 52m a3m 2m am 5145000k | 4473913Ke | 126103 K¢ 109 655 K¢
2/3kk 02106 75m 67m 3m 63m' 7350000k | 6391304Ke | 116114 K¢ 100 968 K&
2/3kk 02107 73m 65 m 3m 62m' 7350000k | 6391304Ke | 119318K¢ 103 755 K&
akk 02.108 97 m 95 m? 2m 92m 11550000 K¢ | 10043478 Ke | 125000 K¢ 108 696 K¢
4kk 03.101 128 m’ 97 m* 3m’ 93 m* 11445000KE | 9952174 K¢ 122537 k& 106 554 K&
3/4kk 03.102 92m’ 88 m’ 2m 86 m* 10500000 KE | 9130435 k¢ 121951 k& 106 045 K&
Tkk 03.103 a4am’ 36m’ 2m 34m’ 4620 000 K& 4017391 K& 134 694 k& 117125 K&
2/3kk 03.104 72m? 66 m* 2m’ 64 m* 7350 000 K& 6391304 K& 114 665 K& 99 708 K&
2/3kk 03.105 72m’ 66 m* 2m 64 m* 7350 000 K& 6391304 K& 115 566 K& 100 492 K&
4kk 03.106 97 m’ 97 m’ s5m’ 92m? 11445000KE | 9952174 K¢ 124132 ke 107 941 K&
3/4kk 01.201 20m’ 85 m’ 3m 83m’ 9975 000 K& 8673913 K¢ 120 909 k& 105 138 K&
2Kk 01.202 7m’ 55 m’ 3m’ 52m’ 6195 000 K& 5386 957 K¢ 118 678 K& 103 198 K&
Tkk 01.203 6m’ 30m’ 3m’ 27m’ 3885 000 K& 3378 261Ke 143 889 k& 125121 K&
2/3kk 01.204 5m’ 59 m? 3m’ 56 m’ 7035 000 K& 6117 391 K& 125 625 K& 109 239 K&
2/3kk 01.205 5m’ 60 m* 3m’ 57 m’ 7035 000 K& 6117 391 K& 122561 k& 106 575 K&
2/3kk 01.206 5m’ 57 m’ 3m’ 54m’ 7035 000 K& 6117 391 K& 129 320 k& 112452 K&
4kk 01.207 5m’ 89m’ 3m’ 86 m* 10500000 KE | 9130435 ke 122 664 K& 106 664 K&
4kk 02.201 1 m 87m’ 2m’ 8am’ 10395000KE | 9039130 k¢ 123 603 K& 107 481 k&
2/3kk 02.202 5m’ 56 m’ 2m’ 54m’ 7035 000 K& 6117 391 K& 130278 k& 113285 K&
2/3kk 02.203 5m’ 58 m’ 2m’ 56 m* 7035 000 k& 6117 391 K& 126 302 k& 109 827 K&
2:p 2Kk 02.204 6m’ 60 m* 2m’ 58 m* 6510 000 K& 5 660 870 K& 113217 ke 98 450 K&
2Kk 02.205 6m’ 61m’ 3m’ 58 m* 6510 000 K& 5 660 870 K& 113217 ke 98 450 K&
2/3kk 02.206 5m’ 58 m’ 2m’ 56 m* 7035 000 K& 6117 391 K& 126 302 k& 109 827 K&
2/3kk 02.207 5m’ 56 m’ 2m’ 54m’ 7035 000 k& 6117391 K& 130278 k& 113 285 k&
4kk 02.208 1 m 87m’ 3m’ 84m’ 10395000KE | 9039130 K¢ 123 603 k& 107 481 k&
374Kk 03.201 20m 85 m? 2m 83m’ 9975000KE | B673913KE | 120909 KE 105 138 K¢
2Kk 03.202 7m 54m’ 2m 52m’ 6195000K¢ | 5386957KE | 118678 KE 103 198 K¢
Tk 03.203 6m 29m* 2m 27m’ 3885000k | 3378261K | 143889 KE 125121 Ke
2/3kk 03.204 sm 58 m* 2m 56 m® 7035000k | 6117391K | 125625Ke 109 239 k&
2/3kk 03.205 sm 59 m* 2m 57m’ 7035000k | 6117391K | 122775Ke 106 761 k&
2/3kk 03.206 sm 56 m* 2m 54m’ 7035000k | 6117391k | 129320KE 112452 K¢
akk 03.207 sm 88 m’ 2m 86 m* 10500000 K¢ | 9130435Ke | 122664 K¢ 106 664 K¢
3/4kk 01.301 20m 86 m Im 83m 10080000 Ke | 8765217Ke | 122182K¢ 106 245 K¢
2Kk 01.302 7m 55 m’ Im 52m’ 6300000Ke | 5478261K¢ | 120690 Ke 104 948 K¢
Tk 01.303 6m' 30m’ 3m 27 m? 3937500Ke | 3423913Ke | 145833K¢ 126812 K¢
2/3kk 01.304 6m’ 59 m* Im 56 m’ 7140000Ke | 6208696 Ke | 127500 K¢ 110870 K¢
2/3kk 01.305 6m’ 63m 6m' 57m’ 7140000Ke | 6208696 Ke | 124 390 K¢ 108 165 K&
2/3kk 01.306 6m’ 60 m* 6m' 5am’ 7140000Ke | 6208696 K | 131250 K¢ 114130 ke
akk 01.307 6m’ 89 m* 3m 86 m* 10605000Ke | 9221739Ke | 123890 K¢ 107 731 K¢
akk 02.301 6m’ 86 m 2m 8am' 10500000Ke | 9130435Ke | 125149 K¢ 108 825 K¢
2/3kk 02.302 7m 57m’ 3m 5am’ 7140000Ke | 6208696 K | 132222K¢ 114976 ke
2/3kk 02.303 7m 58 m’ 3m 56m’ 7140000K | 6208696 Ke | 128187 K¢ 111467 K¢
anp 2kk 02.304 6m’ 60 m* 3m’ 58m’ 6562 500 K& 5 706 522 K¢ 114130 k& 99 244 k&
2kk 02.305 6m’ 60 m* 3m’ 58m’ 6562 500 K& 5 706 522 K¢ 114130 k& 99 244 K&
2/3kk 02.306 7m’ 60 m* am 56 m’ 71140 000 K& 6208 696 K& 128187 K& 111467 K&
2/3kk 02.307 7m’ 58 m’ am 54m’ 7140 000 K& 6208 696 K& 132222 K¢ 114976 k&
4kk 02.308 6m’ 87m’ 3m’ 84m’ 10500000 KE | 9130435 k¢ 125 149 K& 108 825 K&
3/4kk 03.301 2m 86m’ am 83m’ 10080000 KE | 8765217 K¢ 122182 k& 106 245 K&
2Kk 03.302 7m’ 54m’ 2m’ 52m’ 6300 000 K& 5478 261 K¢ 120 690 k& 104 948 K&
Tkk 03.303 7m’ 29m’ 2m 27m’ 3937500 k& 3423913K¢ 145 833 K& 126 812 K&
2/3kk 03.304 6m’ 58 m’ 2m’ 56 m’ 7140 000 K& 6208 696 K& 127 500 k& 110870 k&
2/3kk 03.305 6m’ 60 m* 2m’ 57m’ 7140 000 K& 6208 696 K& 124 390 K& 108 165 K&
2/3kk 03.306 6m’ 57 m’ 2m’ 54m’ 7140 000 K& 6208 696 K& 131250 k& 114130 K&
4kk 03.307 6m’ 91 m’ 6m’ 86 m* 10605000KE | 9221739 K¢ 123 890 k& 107 731 K&
374Kk 01.401 21m 86 m? am 82m’ 10027500KE | 8719565KE | 122436 K¢ 106 466 K&
2Kk 01.402 7m’ 53m’ 3m’ 50 m* 6300 000 K& 5478 261 K¢ 125 249 K& 108912 K&
Tkk 01.403 7m’ 30m? 3m’ 27m’ 3990 000 k& 3469 565 K¢ 147 778 K& 128 502 k&
2/3kk 01.404 6m’ 61m’ 3m’ 58 m* 7350 000 K& 6391304 K& 126 506 K& 110005 K&
2/3kk 01.405 6m’ 59 m’ am 55 m* 7 245 000 K& 6300 000 K& 131250 k& 114130 k&
2/3kk 01.406 5m’ 59 m’ 2m’ 57m’ 7 245 000 K& 6300 000 K& 128 230 k& 111 504 K&
4kk 01.407 6m’ 89m’ 3m’ 86 m* 10710000KE | 9313043 K¢ 125117 k& 108 797 K&
4kk 02.401 6m’ 88 m’ am 84m’ 10710000KE | 9313043 Ke 127 652 k& 111002 K&
3/4kk 02.402 1 m 84am’ 3m’ 80m* 9 870 000 K& 8582 609 K& 122 761 k& 106 749 K&
Ao 374Kk 02.403 16m 82m 3m 79m’ 9870000KE | B582609KE | 125095 KE 108 778 K&
3/akk 02.404 16 m' 82m’ Im 79m’ 9870000KE | 8582609Ke | 125095 K¢ 108 778 K&
3/akk 02.405 1 m 82m’ 2m 8om’ 9870000KE | 8582609Ke | 122761 K¢ 106 749 K&
akk 02.406 6m 87m’ Im 8am’ 10710000KE | 9313043KE | 127652Ke 111002 k&
3/akk 03.401 2m 85m’ 2m 83m’ 10027500Ke | 8719565K | 121545Ke 105 692 K¢
2kk 03.402 7m 53 m’ 2m 50 m? 6300000Ke | 5478261K¢ | 125000 Ke 108 696 K¢
Tk 03.403 7m 29m* 2m 27m’ 3990000Ke | 3469565Ke | 147 778 K¢ 128502 K¢
2/3kk 03.404 6m' 61m Im 58 m’ 7350000Ke | 6391304Ke | 126506 K¢ 110005 K¢
2/3kk 03.405 6m' 58 m’ Im 55 m’ 7245000k | 6300000Ke | 131250 K¢ 114130 K¢
2/3kk 03.406 6m' 60 m* Im 57m’ 7245000K | 6300000Ke | 128230 K¢ 111504 K¢
akk 03.407 6m' 90 m* am 86 m* 10710000Ke | 9313043Ke | 125117K¢ 108 797 K¢
374Kk 01.501 21m 8am 2m 83m' 10132500K¢ | 8810870Ke | 122818K¢ 106 798 K&
2Kk 01.502 7m 53m’ 2m 50 m* 6352500K¢ | 5523913K¢ | 126292Ke 109819 K¢
Tk 01.503 7m 29m 2m 27 m? 4042500Ke | 3515217Ke | 149722Ke 130193 K¢
2/3kk 01.504 6m’ 61m Im 58 m’ 7507500Ke | 6528261Ke | 129440 K¢ 112556 ke
2/3kk 01.505 6m’ 58 m’ 3m 55 m’ 7297500Ke | 6345652K | 131962 K¢ 114750 ke
2/3kk 01.506 6m’ 59 m’ 3m’ 57m’ 7297 500 K& 6345 652 K& 129159 k& 112312k
4kk 01.507 6m’ 89 m’ 3m’ 86 m* 10815000 KE | 9404 348 K¢ 126 343 K& 109 864 K&
4kk 02.501 10m? 87m’ 2m 84m’ 10815000 KE | 9404 348 K¢ 128 597 K& 111823 K&
3/4kk 02.502 13m’ 83m’ 3m’ 80m* 9975 000 K& 8673913 K& 124 067 K& 107 884 k&
NP 3/4kk 02.503 18m? 82m’ 3m’ 79m’ 9975 000 K& 8673913 K& 126 586 K& 110075 K&
3/4kk 02.504 18m? 81m 3m’ 79m’ 9975 000 K& 8673913 K& 126 586 K& 110075 K&
3/4kk 02.505 13m? 83m’ 2m 80m* 9975 000 K& 8673913 K¢ 124 067 K& 107 884 K&
4kk 02.506 10m? 89m’ 5m’ 84am’ 10815000 KE | 9404 348 K¢ 128 903 k& 112090 k&
3/4kk 03.501 20m’ 85 m’ 3m’ 83m’ 10132500KE | 8810870 k¢ 122818 k& 106 798 K&
2Kk 03.502 7m’ 53m’ 3m’ 50 m* 6352 500 K& 5523913 K¢ 126 292 k& 109 819 K&
Tkk 03.503 7m’ 30m? 3m’ 27m’ 4042 500 K& 3515217 K¢ 149 722 K& 130193 K&
2/3kk 03.504 6m’ 61m’ 3m’ 58m* 7297 500 K& 6345 652 K& 125 819 k& 109 408 K&
2/3kk 03.505 6m’ 58 m? 3m’ 55 m* 7297 500 K& 6345 652 K& 131962 k& 114 750 K&
2/3kk 03.506 6m’ 59 m’ 3m’ 57 m’ 7297 500 k& 6345 652 K& 129 159 k& 112312 K¢
4kk 03.507 6m’ 89m’ am 86 m* 10815000KE | 9404 348 K& 126 343 K& 109 864 K&
Skk 01.601 82m 15 m Im 12m 15750000 KE | 13695 652KE | 141003 K¢ 122611 K¢
374Kk 01.602 nm 86 m? Im 83m’ 10290000KE | 8947826KE | 123827KE 107 675 K&
374Kk 01.603 10m 8am’ am 80 m?* 10185000KE | 8856522KE | 126995 K¢ 110430 K¢
4kk 01.604 6m’ 88 m’ 3m’ 86 m* 10920000KE | 9495652 K¢ 127 570 k& 110931 k&
4kk 02.601 5m’ 81m’ 5m’ 76 m* 10920000KE | 9495652 K¢ 144 254 K& 125 438 K&
Tkk 02,602 1m’ 27m’ 2m’ 25m* 3885 000 k& 3378261 K¢ 156 653 K& 136 220 k&
374Kk 02.603 16m 80 m? 3m 78m 9975000KE | B673913KE | 128710KE Mme ke
a 2Kk 02.604 nm 53m’ 3m 50m? 6457500KE | 5615217KE | 128125KE 11413k
2kk 02605 1 m 54 m' Im 50 m* 6457500KE | 5615217KE | 128125K¢ 11413k
3/akk 02606 16m' 81 m’ 3m 78m* 9975000K¢ | 8673913KE | 128710K¢ 111921k
Tk 02607 1m 28m Im 25m’ 3885000k | 3378261KE | 156653 KE 136 220 K¢
akk 02608 10m' 79 m' am 76m® 10815000KE | 9404348KE | 142867 K& 124232k
5kk 03.601 83m’ 1em am 12m 15750000KE | 13695652KE | 141003 K& 122611 ke
374Kk 03.602 nm 86 m Im 83m 10290000K¢ | 8947826Ke | 123529 K¢ 107 417 K¢
374Kk 03.603 10m 83m Im 80m* 10185000K¢ | 8856522Ke | 126995 K¢ 110430 K¢
akk 03.604 6m' 89 m* am 86 m* 10920000 K¢ | 9495652Ke | 127570 K¢ 110931 K¢
5kk 01.701 16m 116m’ am 12m 14280000 Ke | 12417391Ke | 127728K¢ 111068 K¢
374Kk 01.702 13m 86 m 3m 83m' 10395000K¢ | 9039130Ke | 125090 K¢ 108 774 K&
374Kk 01.703 12m 83 m Im 80m 10290000 K¢ | 8947826 Ke | 128625 K¢ 111848 K&
akk 01.704 6m’ 89 m* am 86 m* 11130000K¢ | 9678261Ke | 130023 K¢ 113064 K¢
akk 02.701 am' a1 m 5m' 76m* 10290000Ke | 8947826 K | 136291 K¢ 118514 K¢
Tk 02.702 2m 28m 3m 25 m 3937500Ke | 3423913Ke | 158770K¢ 138 061 K¢
3/4kk 02.703 19m? 81m 3m’ 78m’ 10290000 KE | 8947826 k¢ 132774 K¢ 115 456 K&
7.NP 2kk 02.704 12m? 53m’ 3m’ 50 m* 6562 500 K& 5706 522 K¢ 130 208 k& 113225 K&
2kk 02.705 12m? 53m’ 3m’ 50 m* 6562 500 K& 5 706 522 K¢ 130 208 k& 113225 K&
3/4kk 02.706 19m’ 8om’ 3m 78m’ 10290000 KE | 8947826 k¢ 132774 K& 115 456 K&
Tkk 02.707 2m 28m’ 3m 25m’ 3937500 k& 3423913K¢ 158 770 K& 138061 k&
4kk 02.708 8m’ 78 m’ 3m’ 76m’ 10185000KE | 8856522 K¢ 134901 k& 117 305 K&
5kk 03.701 16 m? 15 m? 3m 1n2m’ 14280000KE | 12417391 KE | 127 728 K& 111068 K&
3/4kk 03.702 13m? 88 m’ s5m’ 83m’ 10395000KE | 9039130 k¢ 125 090 k& 108 774 K&
3/4kk 03.703 12m? 87m’ Tm 80m* 10290000 KE | 8947 826 k¢ 128 625 K& 111848 K&
4kk 03.704 6m’ 89 m’ 3m’ 86 m* 11025000KE | 9586957 k¢ 128 797 K& 111997 K&
Celkem 136 bytovjich jednotek 2769m’ 2441 m’ 404m’ 9037 m* 1148280000KZ 998504348KZ  128258KE 111529Ke

Zdroj — vlastni zpracovani
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Evidence vypujcek

Prohlasent:

Davam svoleni k pdjéovani této diplomové prace. UZivatel potvrzuje svym podpisem,

Ze bude tuto praci rddné citovat v seznamu pouzité literatury.

Jméno a pfijmeni: Tomas Bélohradsky

V Praze dne: 27.04. 2023

Podpis:

Jméno

Oddéleni/ Pracovisté

Datum

Podpis
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