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Anotace:

Tato diplomova prace se zabyva vlivem uzemniho pldnovani na kone¢né vyuziti pozemkii a
jeho dopadem na prabéh a uspéch stavebnich projektt. Uvodni ¢ast zdiiraziuje kli¢ovost
znalosti uzemniho planovani ve stavebnim odvétvi a stanovuje cile prace. Cilem je poskytnout
komplexni piehled vcetné¢ teoretickych aspekti spojenych s tizemnim planovanim a jeho
praktickou aplikaci. Praktickd ¢ast analyzuje konkrétni pozemek ve Stredoceském kraji,
zkouma jeho potencial a navrhuje tii varianty projektt s detailnimi propocty nakladd a rizik.
Préace také zkouma vliv ptelozek siti na celkovou cenu projektu. Celkove slouzi jako uzitecny
privodce pro investory v oblasti developmentu, poskytujici metodiku pro systematicke
hodnoceni ndkladd, analyzu hodnoty pozemku a identifikaci rizik spojenych s investicnimi

projekty.

Annotation:

This thesis explores the impact of spatial planning on land use and its implications for the
progress and success of construction projects. The introductory section underscores the pivotal
role of understanding spatial planning in the construction industry and sets out the objectives
of the work. The aim is to provide a comprehensive overview encompassing the theoretical
aspects related to spatial planning and its practical application. The practical segment analyzes
a specific plot of land in the Central Bohemian Region, assesses its potential, and proposes three
project variants with detailed cost and risk assessments. The study also examines the impact of
utility relocations on the overall project cost. Overall, it serves as a useful guide for investors
in the development sector, offering a methodology for systematic cost evaluation, land value

analysis, and identification of risks associated with investment projects.



Klicova slova:

Uzemni planovani, Pozemek, Propoéet, Mapové podklady, Stavba

Key words:

Urban Planning, Land, Calculation, Mapping Data, Construction



Obsah

LY OO 8
CHLPIACE .ottt e a et e e a et e et ekt e e n e 10
IMELOMIKA PIACE ... eeitiieiiie ettt ettt 11
| Ne0) (S (o) T o 1 TP PPT R PPPPRT 12
1.1 Definice dGleZitych POJMT .....cccvviiiiiiiiiiieiiii et 12
L1 T NEIMOVIEOSE .. eeeeeeiiiiitie ettt e ettt e e e e e s ettt e e e e e s e bbb r e e e e e e e e e e nnenees 12
L1 2 POZEIMNEK .ottt e e e e e e e 13
LT3 PATCOIA ..ottt e e 14
1.1.4 Stavebni POZEMEK ......ccoiuriiiiiiiiie e 15
Lo1.5 StaAVDA ... 17

1.2 Mapy a planovaci dOKUMENLACE..........cuvvviiiiiiiiie e 18
1.2.1 Mapove pOdKIadY .......cooiimiiiiiiiiic e 18
1.2.2 Katastr NEeMOVIEOSTT ..vvvvriiieeiiiiiiiiiiiee e e ettt et e e et e e e e e e 18
1.2.3 UZEMNE PIAN . .c..vecveeeeeeeeeee ettt an e 19
1.2.4 RegUIACHT PLAN ... e 20
1.2.5 Cile tzemniho PIANOVANT..........uvviiiiiiiiiiiiiiiec e 21
1.2.6 Zména Gzemniho PIANU .......ooiviiiiiiiiie e 22
1.2.7 UZEMNE STUAIE ... 23
1.2.8 CENOVA IMAPA .o a e e e e e e 23
1.2.9 Bonitovana pidné ekologickd jednotka ..........cccceeviiiiiiiiiiiiiiiii 24

L3 PTOJEKE. ettt 25
1.3.1 VYStavbhOoVy PrOJEKL ..vvvveiiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt 26
1.3.2 Propocet projektu v predinvestiCni fAZi...........occvveiiiiiiiiiiiiiic e 27

1.4 OcenovaAN] NEMOVIEYCH VECT ...vviiiiiiiiieiiiiii et 37
1.4.1 Porovnavaci MEtOda.........ccoiiuiiiiiiiiiiiic e 38
1.4.2 NAKIadOVA MELOAA. ... eeeeieiiiiiiee e 39
1.4.3 VYNOSOVA MELOAA. ....couiiiiieiiiiiie ettt et e e e enrneeas 40

1.5 Subdivision deVEIOPMENT ..........eiiiiiiiiie it 41
1.6 Rizika pii ndKupu pOZEMKU.......ccoiiiiiiiiiiiiiii e 42
1.7 Financovani developerskych projektil ............oooouiiiiiiiiiiiiee e 43
1.8 DEIENT POZEIMKTL.....eeiiiiiiiii ettt e e e e 43
1.9 Technickd INfrastruktura............oooiiiiiiii e 44
1.9.1 Vodovodni PrPOJKA ...cceieeeiie e 45

1.9.2 Kanalizacni PrAPOJKA «..cocuvveeeeiiiiiie ettt 46



1.9.3 PHIPOJKA PLYIU . ..eiiiiiiiiiiie i 48

1.9.4 PTIPOJKA @LEKETINY ...vviiieiiiiiii et 49
1.10 ZAVOUNT PrOSEEAL ..cvvveveeeceieceeiee ettt ettt 50
L. 1T QZEIMNT TOZVO] 1ttt ettt 52

o PAKEICKA CAST. .. eeiiiiiiiiiie ettt et e e e et e e nnbb e anees 54
2.1 Popis vybranych pOZEMKIL .........ceeiuriiiiiiiiiiiie e 54

2.1.1 Pozemek meEsto SadSKA .........cocviiiiiiiiiiii i 55

2.1.2 Ekonomika a trh prace v Sadske€...........oooiiiiiiii e 58
2.2 Mapy a plany mesta SadSKA .........coooriiiiiii e 59

2.2.2 Uzemni plan Sadska P.6.2554/40 ........cooueveeeeeereeeeeeeeeeeseeeeteee s 60

2.2.3 ZaSItOVANT POZEMKU........eiiiiiiiiiiie et 61
2.3 Analyza trhu ve StiedoCeskem Kraji .........ccoviiiiiiiiiiiii e 64
2.4 ZaInVeStOVANT POZEMKUL ......ciuiiiiiiiiiiiie et e e 65

2.4.1 Propocet zainvestoOVANT POZEMKU.........oeviiiiiiiiiiiiiie e 66
2.5 Varianta €.1 fadova ZASTAVDA ........cooiviiiiiiiic e 69

2.5.1 PropocCet Varianty €. 1 .....uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiie ettt 71

2.5.2 Rozpocitané naklady na parcelu Se stavbou ..........cceeviviiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiieee e 74

2.5.3 Prode] varianty C.1 .....uuuueiiiiiiiiiiiiiiiiieee ettt 75

2.5.4 Vyhodnoceni prodeje projektu €.1 ... 75
2.6 Varianta €.2 10dINNE dOMIY.......uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 76

2.6.1 PropoCet VArianty C.2 .. .uuuuiiiieeiiiiiiiiiiiiieeesssssiiiteeee e e e s s s siibbreee e e e e e e s s snsbbneeeaaeeeesans 78

2.6.2 Rozpocitané naklady na parcelu Se stavbou ..........ccveeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 82

2.6.3 Prode] Varianty C.2 .....uuuuuiiiieeiiiiiiiiiiietee e e e s s st e e e e e e st a e e e et a e e e 82

2.6.4 Vyhodnoceni prodeje projektul €.2 .....uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee i 83
2.7 Varianta €.3 zasitoOVANT @ PrOAE] .....cuvvvvieiiiiiieeiiiii e 83

2.77.1 PropoCet Varianty €.3........uveieiiiiiieeeiiiiie et e et e e 84

2.7.2 Rozpocitané naklady na parcelll .........c.eeooiiiiiiiiiiiiiii e 86

2.77.3 Prode] Varianty €.3 ....cceuiuiieeeiiiiiie e et e et 86

2.7.4 Vyhodnoceni prodeje projektu €.3 ..o 87
2.8 Vysledné porovnani varianty 1,2,3 .......ccooiiiiiiiiiiiieeiiiiie et 87

2.8.1 Grafické vyhodnoceni jednotlivych projektl ..........coooviiiiiiiiiiiiiiiiee 89

2.8.2 Grafické vyhodnoceni procentudlnich zisk@l/Ztrat ..............ccoocviiiiiiiiie 89
2.9 Financovani pomoci developersk€ho Uveru..........coocvviiiiiiiiiiii 90
Interpretace vysledki a jejich zhodnoceni...........ccoccviiiiiiiiiiii 91



POUZIEE ZATOJC ...ttt 93

V41000000 0) - 74 L TTTTT TR 97
SEZNAMN LADULEK ...t ettt e et et e e e e e et e e e e e e e e e e e eeenaaees 98
V41000 0 € 152} L3 NETTT TP 99

Seznam pftiloh



Uvod

V dnesni dobé je uzemni planovani kliCovym faktorem pii vyuzivani pozemki pro rizné
projekty, zejména v oblasti developmentu. Tato prace se zabyva dusledky, které ma tzemni
planovani na kone¢né vyuziti pozemku a jak muze ovlivnit pribéh a tspéch stavebnich
projektl. V kontextu prace ve stavebnim odvétvi je znalost uzemniho planovani zasadni. Pti
planovani a realizaci stavebnich projektli je nezbytné mit detailni povédomi o mapovych
materialech, pravnich pfedpisech a omezenich, které mohou ovlivnit vyslednou podobu
projektu. Tato prace si klade za cil poskytnout komplexni piehled toho, co je tieba zvazit a jaké
informace je nutné mit na paméti pi'i planovani.

Véiim, ze tato diplomova prace mize slouzit nejen jako analyza vlivu izemniho planovani na
konkrétni projekty, ale i jako praktickd ptirucka pro investory, ktefi se pohybuji v oblasti
developmentu a nemaji hlubsi znalosti o procesech uzemniho planovéni. Cilem je ukazat, ze
kvalitni propocet v predinvesticni fazi a detailni znalost pravniho rdmce mohou vyrazné
ovlivnit pribéh a vysledek investicnich rozhodnuti. Tato prace se zamétuje na konkrétni
postupy a praktické priklady, které maji za cil osvétlit dilezitost a vliv spravného uzemniho
planovani v rdmci rozvoje stavebnich projektu.

V teoretické Casti této diplomové prace se hloubéji vénuje teoretickym aspektim spojenym s
uzemnim planovanim, které hraji klicovou roli v rdmci rozvoje stavebnich projektt. Je zde
detailn¢ analyzovéna problematika uzemniho planovani na teoretické rovin€ s dirazem na
srozumitelné vysvétleni zakladnich pojmi a principt. Teoreticka ¢ast prace obsahuje podrobny
piehled mapové a planovaci dokumentace, kterd je zasadni pro spravné chépani a nasledné
pouziti v praxi. Klicovymi prvky této dokumentace jsou izemni plan, regulacni plan, zména
uzemniho planu a katastralni mapa. Dulezitost kazdého z téchto dokumentl pii planovani a
realizaci stavebnich projektl je zde podrobné vysvétlena a zdiiraznéna. Soucasti této Casti je
také detailni vyklad pojmu vystavbovy projekt. Diraz je kladen na podrobny rozbor
jednotlivych bodl propoctu a celkovy proces, kterym vystavbovy projekt prochazi. Zde se také
zabyvam metodami ocenéni nemovitosti a klasifikaci pozemki podle jejich urceni a vyuziti.

V praktické casti této diplomové prace je zaméfeni na konkrétni pozemek nachézejici se ve
Stfedoceském kraji, ktery byl spole€nosti, pro niz pracuji, vykoupen za zndmou ¢astku. Cilem
této Casti je provést analyzu potencialu tohoto pozemku pro mozZny rozvoj.

Pozemek je podroben dikladnému zkoumani a zhodnoceni, s cilem mozného vyuziti. Pro

dosaZeni tohoto cile jsou vytvofeny tfi varianty projektd, které se liSi v konceptu a zdméru

8



vyuziti. Prvni z nich je plan fadové zastavby obsahujici ¢trnact fadovych domd na mensich
pozemcich. Druhou variantou je vystavba nizkopodlaznich rodinnych domt na vétSich
pozemcich. Tteti a posledni varianta zahrnuje pouze zasitovani a rozparcelovani s cilem
nasledného prodeje. Kazda z téchto variant je podrobena detailnimu propoctu, ktery zahrnuje
naklady na vystavbu, provozni ndklady a rizika spojena s kazdym projektem. Nasledné je
provedeno vyhodnoceni, které identifikuje nejvhodnéj$i a nejvyhodnéj$i moznost vyuziti
daného pozemku.

V praktické ¢asti je také vénovana pozornost otazce prelozek siti, kde se analyzuje jejich vliv
na konec¢nou cenu projektu. Tento aspekt je zasadni pro urceni celkovych nakladd a piinosu,

které mohou vyrazné ovlivnit rozhodovani o vhodné varianté vyuziti pozemku.

Cela tato diplomova prace slouzi jako zdkladni piehled pro praktické pochopeni tzemniho
planovani a jeho aplikaci v ramci stavebniho odvétvi. Komplexni vysvétleni a detailni rozebrani
klicovych prvka poskytuje solidni podklad pro dalsi aplikaci téchto znalosti ve skutecnych
projektech.



Cil prace

Rozsah této diplomové prace se odviji od nékolika kli¢ovych cili, které jsou zasadni pro
pochopeni vlivu uzemniho planovani na vyuziti pozemki. Za prvé, jejim zamérem je vytvofit
strukturovany a komplexni privodce pro investory, predevsim pro ty, ktefi nemaji dostatecné
zkuSenosti v oblasti izemniho planovani. Tento privodce se detailn€ vénuje kritickym bodiim,
které je tieba zvazit jiz v predinvestini fazi planovani investice, s cilem minimalizovat rizika

a nezddouci nasledky.

Za druhé, diplomova prace se snazi vytvofit metodiku ¢i postup, ktery umozni investoriim
systematické vyhodnoceni nakladt spojenych s projektem. Zamérem je poskytnout investoriim
nastroj, kterym by mohli krok za krokem odhadnout celkové finan¢ni naklady na dany projekt,

a tim lépe planovat finan¢ni prostiedky.

Dal$im dilezitym cilem této prace je podrobn€ zhodnotit skute€nou hodnotu konkrétniho
pozemku. Prace se bude vénovat analyze vyhodnosti investi¢nich projekt na zvoleném
pozemku a porovnavat tii rizné investi¢ni varianty. Zahrnuje naptiklad variantu vystavby
fadovych domt a jejich nasledny prodej, druhou variantu s rozparcelovanim pro vystavbu
rodinnych domil a tieti variantu zasitovani pozemka s naslednym prodejem bez vystavby.
Cilem je objektivné posoudit, ktera z téchto variant je nejvyhodnéjsi a kterd by mohla byt
problematicka ¢i nevhodna pro dany pozemek. Cilem je tedy zhodnotit vyhodnost jednotlivych

projektii a okomentovat z jakého diivodu je jeden ¢i druhy zamér nakladove zajimavy, ¢inikoli.

Poslednim dualezitym cilem diplomové prace je identifikovat prekazky, které by mohly zvysit
naklady projektu nebo znehodnotit jeho vysledky. Zaméfuje se na specifické aspekty v
uzemnim planovani, na které by mél investor byt pozorny, aby minimalizoval rizika a zajistil
uspésnost své investice. Timto zplisobem se snazi poskytnout investoriim ndstroje a poznatky

nezbytné pro strategické rozhodovani pti investi¢nich projektech.
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Metodika prace

Metodika prace v ramci diplomové prace byla systematicky strukturovana s cilem poskytnout

investorovi komplexni a detailni privodce v oblasti izemniho planovani.

Zacatek postupu spocival v peclivém vyhledani a ziskani izemnich plant a katastralnich map
vybraného pozemku. Tato fdze zahrnovala dikladné zkoumani vSech siti, jako je elektfina,
voda, kanalizace a plyn a zajiSténi celkového zasitovani pozemku s ohledem na jejich

dostupnost a potieby projektu.

Dals§im dualezitym krokem bylo nacenéni technické infrastruktury. Ceny byly stanoveny podle
prumérnych cen dopravni a technické infrastruktury podle dat poskytnutych ministerstvem pro
mistni rozvoj. Tyto ceny byly odvozeny z cenovych ukazatelii ve stavebnictvi, zahrnujici
dlouhodobé statistiky cen staveb a reprezentativni polozkové rozpocty. S ohledem na planovani
infrastruktury byly nasledné zahrnuty naklady na komunikace, chodniky, parkovaci stani,
osvétleni a dalsi nezbytné stavby pro fungovani celého projektu. Ceny pro tyto prvky byly také
brany ze stejnych zdroji jako v piedchozi fazi, coz zahrnuje cenové soustavy fungujici na
zéklad¢ dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektii. Po nacenéni zakladni technické
infrastruktury bylo v ramci metodiky realizovéano tii1 projektové varianty. Kazdy projekt byl
podrobné nacenén v zavislosti na obestavéném prostoru a byly vycisleny néklady spojené s
jejich realizaci. Nasledné byl sestaven celkovy propocet, ktery zahrnoval zjisténi celkovych
nakladl jednotlivych projektt. Pro odhad prodejni ceny byly vyuzity dvé metody: analyza trhu
s naslednou porovnavaci metodou na odhad prodejni ceny, a piipocet zisku ke zjiSténym

nakladiim.
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1. Teoreticka Cast

Tato ¢ast diplomové prace obsahuje klicové pojmy a informace tykajici se dvou hlavnich
aspektii: izemniho planovani a predinvesti¢ni faze projektu. Detailnéji zkouma koncepty a
informace, které se budou aplikovat v praxi v nasledujici ¢asti prace. Tyto udaje jsou spojeny
s praktickym vyuzitim a jsou zde vysvétleny postupy a dilezité body, které se budou

reflektovat v konkrétnich praktickych analyzach a rozhodovani v rdmci diplomové prace.

1.1 Definice dilezitych pojmil

V této Casti prace je zamérem predstavit a rozvést klicové pojmy, jez jsou zdkladnim pilifem
celé diplomové prace. Tyto definice a vysvétleni maji za kol pfiblizit ¢tenafi jazyk a
koncepty, které budou v praci pouzity. Snazi se poskytnout jasny ramec, ktery usnadni

porozuméni problematiky a dava ¢tenati pevny zdklad pro dalsi ¢teni a analyzu.

Zamétuje se na dukladné vysvétleni vSech kliCovych terminti a koncepta, které by mohly byt
zéhadné ¢i nejasné pro ty, kdo se s danou problematikou teprve seznamuji. Pfistupuje k nim
tak, aby byly srozumitelné pro Sirokou Skalu ¢tenaii bez ohledu na jejich pfedchozi znalosti Ci
odbornost v dané oblasti. Cilem je nejenom definovat pojmy, ale také je propojit s kontextem

prace a vysvétlit jejich vyznam v rdmci celkové problematiky.

1.1.1 Nemovitost

Podle platného zdkona ¢. 40/1964 Sb., ktery prosel n¢kolika zménami v prib¢hu let a dale
uptfesnénimi v jinych legislativnich textech, jako naptiklad v obcanském zékoniku ¢. 89/2012,
probihd rozdeleni véci ndlezicich do oblasti obanského prava na dva zdkladni typy: véci
movité a véci nemovité. Toto rozliSeni ma z4sadni vyznam pro prévni Gpravu a zajistuje
strukturovany ramec pro pravni vztahy spojené s majetkem.

V ramci kategorie véci nemovitych se nachazi dva hlavni druhy objektli: pozemky a stavby.

Hlavnim a podstatnym kritériem, které tyto véci spolu spojuje, je trvalé a pevné spojeni se zemi
pevnym zakladem. Toto spojeni zajiStuje, Ze v&c nemovitd neni pouhym predmétem na
povrchu, nybrZ je spojena s konkrétnim mistem na zemi, kde ma své pevné misto.

Zakon dale stanovuje, Ze k vécem nemovitym naleZzi vSe, co je s nimi trvale spojeno a nemiize

byt odstranéno bez zdsadni zmény v hodnoté véci. To zahrnuje veskeré soucasti, které jsou s
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véci nemovitou trvale propojeny, at’ uz fyzicky ¢i funkéné€. To znamend, Ze vSe, co nalezi k dané

nemovitosti a neni schopno byt oddéleno, je nedilnou soucésti této nemovitosti.

Dalsi dalezitou problematikou, kterou zakon fesi, je rozliSeni mezi stavbami a nemovitostmi.
Zatimco stavba muze byt fyzicky oddélena od pozemku, je vSak stale povazovana za soucast
nemovitosti, pokud spliiuje urcit¢ podminky. Klicovym okamzikem, kdy stavba ziskava
samostatny status, je jeji zaneseni do katastru nemovitosti. Tim se stava vlastnéni stavby

oddélenym od vlastnictvi pozemku a miize mit samostatné¢ho vlastnika.

Timto zplsobem pravni ramec jasné a dikladné definuje vztahy mezi vécmi movitymi, vécmi
nemovitymi, a zvlasté mezi stavbami a nemovitostmi. Tato struktura poskytuje pravni jistotu a
ochranu vlastnickych prav, a to jak jednotlivcim, tak i spole¢nostem, a zajiSt'uje tak fadné fizeni

a vyuziti majetku v souladu s pravnimi predpisy.[1]

1.1.2 Pozemek

Samotny zakon ¢. 256/2013 Sb. poskytuje podrobné€jsi informace co presné zahrnuje termin
"pozemek". V této souvislosti je pozemek definovan jako ¢ast povrchu zemského uzemi, ktera
je jasné odliSena od okolnich pozemku diky nékolika riiznym kritériim. Hranice tohoto

pozemku mohou byt urceny nékolika zptlisoby:

e Katastralni hranice: Tato hranice oddéluje jednotlivé pozemky v ramci katastralniho
uzemi. Katastralni hranice jsou oficialné zaznamenany a spravovany v Kkatastru
nemovitosti, coz je vefejny seznam nemovitosti na daném uzemi.

e Hranice uzemni spravni jednotky: Hranice pozemku mohou byt stanoveny i podle
hranic urenych pro jiné Gzemni jednotky, naptiklad obce, mésta nebo okresy. To
znamena, ze zemsky povrch mize byt rozdélen na pozemky podle administrativnich

hranic, které jsou vymezeny pro riizné izemni ¢4sti.

e Hranice vlastnické: Zemsky povrch mize byt rozdélen na pozemky podle vlastnickych
hranic. Toto znamend, Ze vlastnici pozemkl maji pravo na vlastnictvi a uZivani urcité
¢asti zemského povrchu podle toho, jaké hranice byly oficidlné stanoveny.

e Hranice drzby: V nékterych ptipadech mize byt zemsky povrch rozdé€len na pozemky

podle hranic, které jsou ur¢eny podle toho, jak jsou pozemky aktudlné vyuzivany ¢i
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drzeny. To miize byt relevantni naptiklad pro situace, kde vlastnické hranice nejsou

zcela jasné stanoveny.

Pozemek, podle uvedeného zakona predstavuje konkrétni ¢ast zemského povrchu, ktera je
ohrani¢ena katastralnimi hranicemi, hranicemi tizemnich spravnich jednotek, hranicemi
vlastnickymi nebo hranicemi danymi aktuédlni drzbou ¢i uzivanim. Tato definice je klicova pro
pravni regulaci majetkovych vztahti a izemniho planovani. Pozemky se déli dle zapisu
v katastru nemovitosti na tyto:

e Ornd pada

e Chmelnice

e Vinice

e Zahrady

e Ovocné sady

e Trvalé travni porosty

e Lesni pozemky

e Vodni plochy

e Zastavéné plochy

e Ostatni plochy

Déle je pro jednotlivé druhy uvadén blize urcujici druh pozemku, naptiklad u ostatnich ploch

je ptesnéji vymezeno, zda jde o plochy skladky, mistni komunikaci ¢i zelen.[1]

1.1.3 Parcela

V préavnim systému je koncept "parcela" zdkladnim pojmem pro identifikaci a evidenci
vlastnictvi pozemki. Definuje se jako exaktné vymezeny Utvar s jasné stanovenou polohou a
geometrii, zapsany v katastrdlni map€ a oznaceny jedineCnym parcelnim c¢islem. Tato
jednoznacna identifikace parcel umoziuje precizni sledovani a evidenci vlastnickych prav k

pozemkiim.

Diskuse ohledné "vyméry" parcely se soustfedi na kvantitativni vyjadieni jeji plochy v ramci
zobrazeni na mapé. Tato hodnota je vyjadiena v celych ¢tvere¢nich metrech a ptispiva k detailni
evidenci v ramci katastralniho systému. Zaznamenani této informace zajist'uje efektivni spravu

a poskytuje spolehlivé podklady pro evidenci vlastnickych prav. [1]
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V pravnim ramci se rozliSuje mezi dvéma hlavnimi typy parcel: "stavebni parcela" a
"pozemkovéa parcela". Stavebni parcela je vyhrazena pro zastavbu a konstrukci budov, a proto
je evidovana jako zastavénd plocha nebo nadvoti. Naopak, pozemkova parcela se nevztahuje k
zastavénym uzemim a slouzi k odliSeni nezastavénych ploch nebo pozemku, které nejsou

uréeny pro stavebni ¢innosti.

Pojem "parcela" hraje vyznamnou roli v ramci katastralni evidence a izemniho planovani.
Tento systematicky piistup je klicovy pro spravu vlastnickych prav, planovani vyuziti tzemi a
identifikaci vhodnych lokalit pro vystavbu a rozvoj. Poskytuje strukturované a systematické
fizeni vlastnictvi pozemkil, coz je zasadni pro efektivni uzemni planovani a transparentni

spravu pozemkll v ramci pravniho systému.

Celkove je pevna definice "parcely" a jeji vyznam v pravnim kontextu kliCovy pro zajisténi
jasného a systematického fizeni vlastnictvi pozemkl a podporu u€inného uizemniho planovani.
Tento koncept je stéZejni pro transparentni evidenci a efektivni spravu pozemkl v ramci

pravniho ramce.[1]

1.1.4 Stavebni pozemek

Pojem "stavebni pozemek" ma riizné definice v né€kolika pravnich ptedpisech a jeho vyznam
plati vzdy jen pro konkrétni ticely daného predpisu. Pfi hodnoceni hodnoty staveb rozdélujeme
tf1 hlavni typy stavebnich pozemki:

e Pozemky urcené pro budouci zdstavbu: Jedna se o nezastavéné pozemky, které jsou
zaneseny do katastru nemovitosti a byly oznaceny tizemnim rozhodnutim pro budouci
vyuziti k zastavbeé. V piipadé, Ze specificky pravni predpis (napf. Gzemni plan)
stanovuje maximalni miru povolené zastavby pro dany pozemek, pak je za stavebni
pozemek povazovana pouze ta ¢ast pozemku, kterd odpovida tomuto omezeni.

e Plochy s existujicimi stavbami a nddvoii: Tyto pozemky jiz byly zaneseny do katastru
nemovitosti jako plochy, na kterych stoji stavby, nebo jako nadvofi spojené s n¢jakou
konkrétni budovou. Tyto plochy jsou propojené se stavbou a vytvareji s ni funkéni celek.
Dale sem patii i plochy, které slouzi jako zahrady ¢i jiné ucelové plochy a jsou spojeny
s danou stavbou. Klicové je, Ze tyto pozemky a stavby jsou ve vlastnictvi stejného

subjektu.
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e Skutecné zastavéné pozemky: Tato kategorie zahrnuje pozemky, na nichz jsou jiz
postaveny konkrétni stavby, a to bez ohledu na to, jak jsou tyto stavby evidovany v

katastru nemovitosti.

Celkove lze tici, ze "stavebni pozemek" je termin, jehoz vyznam se méni podle toho, zda se
jednd o nezastavéné pozemky urcené k zastavéni, pozemky spojené s existujicimi stavbami
nebo ty, na kterych jsou jiz realné postaveny budovy. Kazda definice slouzi k jinému

pravnimu nebo ocenovacimu ucelu.

Pti hodnoceni pro ucely stanoveni dan¢ z nemovitosti se pojmem "stavebni pozemek" rozumi
parcela, ktera zatim neni zastavéna, avsak je ur€ena pro budouci vystavbu. Tato budouci stavba
musi bud’ jiZz projit ohlaSenim, ziskat stavebni povoleni, byt planovana na zéklad¢ certifikace
autorizovanym inspektorem nebo byt predmétem vetejnopravni dohody. Kdyz je stavba
dokoncena, stava se soucasti dané nemovitosti a tim padem se promitne do vypoctu dan¢ z
nemovitosti.

Rozhodujicim kritériem pro to, zda parcela spada do kategorie "stavebniho pozemku," je jeji

plocha v metrech ctverecnich, ktera odpovidéa ptdorysu nadzemni ¢asti budovy.

Pro ucely dan¢ z ptidané¢ hodnoty (DPH) se jako nezastavény pozemek povazuje pozemek, na
kterém je mozné provést stavbu, kterd je spojena se zemi pevnym zdkladem, stanoveno
stavebnim povolenim. Nezastavény pozemek je takovy, na kterém neexistuje samostatny

stavebni objekt.

Zakladni pojmy tykajici se pozemki a uzemi pro ucely vystavby jsou odvozeny ze Stavebniho
zakona 183/2006 Sb. o izemnim pldnovani a stavebnim fadu:
e Zastavéné Uzemi je oblast, kterou urcil izemni plan pro vystavbu.
e Nezastavéné uzemi zahrnuje pozemky, které¢ nebyly zahrnuty do oblasti zastavéného
uzemi nebo do plochy, kterou Ize zastavit.
e Stavebni pozemek je pozemek, jehoZz €ast nebo skupina pozemkd byla vymezena a
urcena pro stavbu na zékladé uzemniho rozhodnuti nebo regula¢niho planu.
e Zastavény stavebni pozemek je pozemek, ktery je oficidln€é evidovan v katastru
nemovitosti jako stavebni parcela a mize zahrnovat i dalSi pozemkové parcely, které

jsou obvykle ohrani¢eny spole¢nym oplocenim a tvoti jeden celek.
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e Nezastavitelny pozemek je pozemek, ktery nelze zastavét na izemi obce, ktera nema
platny izemni plan.
e Zastavitelna plocha je definovana jako plocha, ktera byla ur¢ena k moznosti zastavéni

v izemnim planu obce nebo v obecnich pravidlech pro tizemni rozvoj na Grovni kraje

[1]

1.1.5 Stavba
V pravnim kontextu Ize rozlisit dve perspektivy pojmu stavba. Prvni perspektiva se tyka stavby
jako dynamického procesu, zatimco druha se sousttedi na stavbu jako na vysledek materializace

myslenek do konkrétniho hmotného vystupu.

Podle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb. jsou povazovana za stavby vSechna stavebni dila,
kterd vznikaji prostfednictvim montazniho nebo stavebniho postupu, bez ohledu na jejich
technickou specifikaci, pouzité materialy, cel ¢i dobu vyuziti. Kromé toho se v pravnim ramci
objevuje 1 koncept doCasnych staveb, kde stavebni tfad pfedem stanovi jejich omezenou dobu
trvani. Tento koncept se aplikuje naptiklad na docasné stavenistni zafizeni nebo stavby, které
jsou vytvoieny pouze pro kratkodoby tcel. Stavbou se rozumi i stavba pro reklamu zahrnujici

reklamni plochy a podobné.

Déle je mozné povazovat za stavbu 1 zmény provadéné na stavenisti pred dokoncenim. Toto
rozliSeni zahrnuje tii zdkladni pojmy:
e Nastavba: Tim se rozumi rozsifeni stavby smérem vzhiru, tedy zvétSeni jejiho objemu
nebo vysky.
e Pristavba: Tento termin se pouZziva pro ptidorysné rozsifeni stavby, které je propojeno s
existujici stavbou.
e Stavebni Gprava: V tomto pripadé¢ zlistavaji ptidorysné i vyskové charakteristiky stavby
zachovany, ale provad¢ji se Gpravy, naptiklad izolace nebo zatepleni.
e Zména stavby pfed jejim dokoncenim: pojem chapéan jako modifikace planovaného

provedeni oproti ptivodnimu navrhu a povolené dokumentaci.

Stavby, bez ohledu na jejich stavebné technické provedeni, ucel a dobu trvani mohou byt

provedeny a umistény pouze na zédklad¢ uzemniho a stavebniho povoleni. [1]
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1.2 Mapy a planovaci dokumentace
V dalsi kapitole jsou vysvétleny dilezité mapové a planovaci dokumenty, které hraji dilezitou

roli v celé fazi stavebniho projektu.

1.2.1 Mapove podklady

Mapové podklady pro planovani staveb a Uprav terénu predstavuji detailni zobrazeni dané
oblasti v méfitku 1:200, 1:500 nebo 1:1000. Obsahuji informace jako polohopis, vyskopis a
popis vSech prvki, které maji podle daného planu byt zménény nebo zastavény. Tento
komplexni nastroj nabizi data o hranicich pozemki, skute¢nych obrysech staveb a ptirodnich

prvcich terénu a vegetace.

Takové mapové podklady jsou klicové pti vytvareni novych staveb a tprav terénu. Slouzi jako
zéklad pro vykresleni planované polohy a podoby novych struktur, coz se stava dilezitym
dokumentem podle stavebnich piedpist. Tyto vykresy jsou povinné soucasti zadosti o izemni
rozhodnuti, stavebni povoleni nebo povoleni terénni Gpravy.

Mapové podklady poskytuji nezbytna data pro veskerou praci v daném prostiedi. Definuji rizné
parametry a dodavaji potfebné udaje pro vytvoteni detailnich vykresti a modeli. V podstaté
vytvaieji prostorovy model, ktery umoznuje spravné umisténi a planovani budoucich staveb v

daném terénu.

Hlavnimi sou¢astmi téchto mapovych podkladii jsou uzemni plan, ktery stanovuje planované
vyuziti izemi, ortofoto mapa zalozena na leteckych snimcich poskytujici aktualni a podrobny
obraz terénu, katastralni mapa s informacemi o vlastnictvi a cenova mapa, ktera posuzuje
hodnotu nemovitosti v daném regionu. Tyto prvky dohromady tvoii nezbytny zdklad pro
planovani staveb, vypocty zemnich praci a ureni vhodnosti konkrétnich lokalit pro rtzné
projekty. [2]

1.2.2 Katastr Nemovitosti

Katastr nemovitosti predstavuje komplexni databézi tykajici se nemovitosti v Ceské republice,
najdeme zde detailni soupis a popis téchto nemovitosti, stejné jako jejich exaktni geografické a
polohové ur€eni. Tato evidence obsahuje také zdznamy o vlastnickych a jinych vécnych
pravech, kterd jsou spojena s témito nemovitostmi, jak je stanoveno zdkonem. Katastr
nemovitosti obsahuje kli¢ové informace o pozemcich, vybranych budovach a identifikaci jejich

vlastnika.
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Dale ptedstavuje vyznamny zdroj informaci, ktery slouzi riznym uceliim, véetné ochrany prav
spojenych s nemovitostmi, vypoc¢tu dani a poplatkil, ochrany zivotniho prostiedi, udrzovani
zemédelského a lesniho fondu, spravy nerostnych zdroji, péce o kulturni pamatky, podpoie
uzemniho rozvoje, ocenéni nemovitosti, podnikani ve védeckém, ekonomickém a statistickém

prostiedi a vytvareni dal§ich informacnich systémd.

Jedné se o moderni informaéni systém, ktery detailné mapuje uzemi Ceské republiky s vyuzitim
vyhradné pocitacovych prostiedkii. Jeho zakladnim stavebnim kamenem jsou katastralni izemi,
a jeho komponenty zahrnuji nasledujici:
e Geodeticky soubor obsahuje katastralni mapu, véetné ¢iselné¢ho identifikatoru v rdmci
specifickych katastralnich tizemi.
e Popisny soubor obsahuje bohaté informace o katastralnich tzemich, parcelach,
budovach, bytech, a nebytovych prostorech. Zahrnuje také udaje o vlastnicich, pravnich

vztazich, pravech, a dalSich legislativné upravenych skutecnostech.

Data katastru nemovitosti jsou vefejné pristupnd prostiednictvim katastralnich ufadii. Pro
ziskani dat ulozenych v pocitacovych souborech je mozné vyuzit dalkovy pfistup ptes
pocitacovou sit’ do centralni databdze, ktera je neustale aktualizovana na zéklad¢ informaci z
katastralnich pracovist. Jako alternativu je mozné¢ pozadat o masové vystupy dat ve
standardnich vyménnych formatech nebo zkopirovat katastralni mapy ve formé rastrovych

soubori.[3]

1.2.3 Uzemni plan

Uzemni plan predstavuje kli¢ovy dokument, ktery mapuje strategii a budouci rozvoj konkrétni
oblasti v ramci obce ¢i mésta. Jeho obsah zahrnuje nejen plany tykajici se vystavby, ale také
organizaci krajinafskych prvki a infrastruktury v daném uzemi. Soucasné vymezuje lokality
pro budouci stavby, vetejné projekty a rezervy pro ptipadny rozvoj v budoucnu. Dillezité je, ze
uzemni plan mizZe zohlednit vlivy, které sahaji za hranice dané obce ¢i mésta, coz pfispiva k

celkové koordinaci rozvoje v §ir§im regionalnim kontextu.

Jednim z klicovych aspektli uzemniho planu je definice oblasti, kde jsou planované zmény
vazadny smlouvami se vlastniky dotéenych pozemki. Tyto smlouvy obsahuji souhlas s
navrhovanymi zménami a stanovi podminky pro rozdéleni nakladl a prospéchli spojenych s
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realizaci téchto zmén. Pfi navazujicim vazani zmén na uzemni studii nebo regula¢ni plan jsou
stanoveny Casové lhity pro jejich schvaleni. V piipadé nesplnéni podminek mutze dojit k

omezeni zmén v uzemi.

Obsah tizemniho planu podporuje stanovené cile a ukoly tzemniho planovani v souladu s
politikou rozvoje. Nicmén¢, nesmi obsahovat detailni specifikace regula¢niho planu nebo

rozhodnuti, pokud tak obecni zastupitelstvo nerozhodne jinak.

Tento plan je zavazny pro celé zemi obce nebo mésta a slouzi jako ramec pro rozhodovani a
vydani regula¢niho planu ¢1 izemnich rozhodnuti. Jeho principy a sméry musi byt respektovany
pfi alokaci vetejnych financnich prostfedki. V kontextu Prahy plati pro celé mésto, ale také
muze byt aplikovan na urené Casti mesta. Zakladni pravidla a obecné pozadavky na vyuzivani

uzemi jsou dale upravovany zékonem.[4]

1.2.4 Regulaéni plan

Planovani v ramci regulacniho planu dava obcim vétSi pravomoci nez Uzemni plan pii
formovani budouci podoby uzemi a staveb, coZz ma vliv na obCany, stavebniky i1 samotnou obec.
Jeho platnost je vymezena na konkrétni ¢asti izemi obce. Dilezité je rozliSovat regulacni plan

od uzemniho planu, ktery miize obsahovat prvky regulace, ale nejsou identické.

Zahajeni procesu tvorby regula¢niho planu miZze rozhodnout obecni zastupitelstvo a je
jednodussi nez proces vytvoreni izemniho planu. Tvorbou regula¢niho planu neni vyzadovano
vyhodnoceni dopadi na udrzitelny rozvoj izemi. Vydani regulacniho planu neni zavislé na

stoprocentnim souhlasu majitelii nemovitosti v dotéené oblasti.

Dulezité je, Ze k regulatnimu planu neni potifebnd zprava o provedeni za minulé obdobi.
Konkrétni pravidla neptesné specifikuji, jaké prvky musi byt v regula¢nim planu obsazeny.
Projektant ma svobodu vybéru, jak regulovat na zéklad¢ zadani, s ohledem na specificnost

uzemi a zamysleny cil a ucel planu.[5]

V praxi lze rozli§it nékolik typl regulacnich plant:
¢ Pro zastavitelné izemi — zastavovaci plany

e Pro asanaci v sou¢asné zastavéném uzemi — asanacni plany
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e Pro regulaci mimo zastavéné a zastavitelné tizemi — regulace krajiny [6]

Pro ptesnéjsi pochopeni rozdilu mezi regulaénim a uzemnim planem je ptiloZzen obrazek na
kterém je na levé stran¢ vidét uzemi zobrazené v uzemnim pladnu a na pravo totozné tizemi

zobrazené v regulacnim planu:

W%
C':_ N - 8

Obrazek 1 - Rozdil mezi tzemnim planem a regula¢nim planem (Zdroj: [5])
Uzemni plan s prvky regulaéniho planu je takovy, ktery detailngji fesi specifické ¢asti izemi v
souladu s obsahem regula¢niho planu. Tim odpadd potieba samostatného zpracovani
regulac¢niho planu pro dané uzemi, jelikoz podrobné;jsi feSenti je jiz zahrnuto v izemnim planu.
Ptiprava a projednani tohoto typu uzemniho planu mtize byt trochu naro¢né€jsi, nicméné pro
mensi obce miiZe tato cesta pfinést vyhody. Rozhodnuti o zpracovani izemniho planu s prvky
regulacniho planu musi pfedchazet samotnému procesu v rozhodnuti o jeho vypracovani nebo
zadani. Pfipadné Ize prvky regula¢niho planu integrovat do stdvajiciho izemniho planu pomoci
jeho zmény, coz zjednoduSuje postup a nepozaduje vytvareni nového celkového uzemniho

planu.

1.2.5 Cile izemniho planovani

Rozvoj tizemi je zasadni pro zachovani a prosperitu spole¢enstvi. Uzemni planovéni, jehoz
cilem je tento rozvoj, usiluje o vyvazeny vztah mezi Zivotnim prostfedim, ekonomickym ristem
a soudrZnosti obyvatelstva, pfi¢emz klade dliraz na soucasnou generaci, aniZ by ohroZovalo

budouci generace.
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Jeho ucelem je zajisténi udrzitelného rozvoje izemi prostfednictvim promyslené¢ho vyuzivani
a usporadani prostoru tak, aby doséhl souladu mezi vetfejnymi a soukromymi z4jmy na rozvoji
uzemi. Organy uzemniho pldnovani maji za ukol koordinovat vetejné i soukromé zaméry zmén
v Uzemi a zaroven detailn¢ji vymezit ochranu vefejnych zajmt vyplyvajicich z pravnich

predpist.

Dulezitou soucasti je ochrana a rozvoj ptirodnich, kulturnich a civiliza¢nich hodnot izemi
véetnd urbanistického a architektonického dédictvi. Uzemni planovani zajistuje ochranu
krajiny jako klicového aspektu prostiedi obyvatel a ur¢uje podminky pro vyuziti zastavénych a
nezastavénych ploch s ohledem na potencial rozvoje a miru vyuziti zastavéné¢ho tzemi. V
nezastavéném Uzemi jsou povoleny stavby a zatizeni pouze pro zemédé€lstvi, lesnictvi, ochranu

piirody a dalsi ucely, které podporuji jeho specificky charakter.

Vyjimecné Ize na nezastavitelnych pozemcich umistit technickou infrastrukturu, avSak tak, aby
to nebranilo jejich piivodnimu vyuziti. Tyto ustanoveni piedstavuji kliCovy ramec pro fizeny

rozvoj uzemi s ohledem na zachovani jeho hodnot a udrzitelnost.[4]

1.2.6 Zména uzemniho planu
Podle ptedpisu ¢. 183/2006 Sb., § 55a odst. 2, formulaf ndvrhu na postup zmény tizemniho
planu stanovuje zasadni kritéria. Témi jsou:
e Identifikace navrhovatele vcetn¢ dikazu opravnéni ke zméné planu (vyzaduje
vlastnické pravo ke konkrétnimu pozemku ve mést¢),
e Duvod konkrétni zmény v izemnim planu,
e Samotny navrh obsahu zmény véetné piipadného pozadavku na varianty (nutnost uvést
parcelni ¢isla),
e Stanovisko ochrany ptirody podle zdkona o ochrané ptirody a krajiny,
e Stanovisko krajského ufadu tykajici se obsahu zmény tizemniho planu,
e Navrh zaplaceni nakladii spojenych se zménou planu a vyhodnocenim jejich vlivii na
udrZitelny rozvoj tizemi,

e Navrh thrady nékladl za kompletni vyhotoveni nového izemniho planu po zméné.
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Podani navrhu na zménu tizemniho planu se vyzaduje v mésté (obci), na jejimz uzemi se tato
zména planu ptipravuje. Dalsi specifické pozadavky jsou detailn€ popsany ve stavebnim zdkoné

&. 183/2006 Sb., § 55a odst. 2.[4]

1.2.7 Uzemni studie

Uzemni studie zkouma a posuzuje rtiznd mozna feseni specifickych probléma v daném tzemi,
naptiklad infrastrukturnich systémi nebo ekologické stability, které mohou vyrazné ovlivnit
uspofadani €1 vyuZiti tohoto prostoru.

Pofizovani izemni studie probiha na zaklad¢ nafizeni izemni planovaci dokumentace nebo na
vlastni iniciativu ¢i podnét jin€ osoby. Potfizovatel stanovi obsah, rozsah, cile a ucel této studie

v ramci zadani.

Pokud jde o podnét od jiné osoby, pofizovatel miize pozadovat ¢asteCnou nebo Uplnou uhradu
nakladi spojenych s touto iniciativou.

V ramci zadani uzemni studie miZe byt stanoveno, Ze jednotlivec ¢i subjekt planujici zmény v
uzemi bude moci na své naklady zajistit zpracovani této studie.

Po schvaleni moznosti vyuziti tzemni studie podle ptislusnych ustanoveni pofizovatel poda
navrh na zaneseni dat o této studii do evidence izemn¢ planovaci Cinnosti.

Nejpozdéji do osmi let od posledniho zaneseni dat o izemni studii do evidence se provétuje jeji
aktualnost a ptipadnd dalsi moznost jejiho vyuziti. V opacném piipadé ministerstvo nebo
prislusna statni instituce mohou udaje o studii z evidence odstranit, zejména pokud je obsah

studie v rozporu s platnymi pravnimi piedpisy.[4]

1.2.8 Cenova mapa

v

Udaje o cenach pozemki a nemovitosti, které poskytuje cenova mapa, maji §ir§i vyznam nez
jen pro danové ucely. Tento dokument je zdsadni pro ocenéni stavebnich parcel v rdmci obce
nebo mésta a nachazi uplatnéni nejen piti danich z pfevodu nemovitosti, dédickych danich nebo
darovacich danich, ale i v situacich, kdy je zapotiebi dodrzet specialni legislativni pozadavky.

Jeho vyuziti nekon¢iu daitové administrativy — slouZzi také jako ukazatel aktualnich trznich cen
nemovitosti v konkrétnim misté a Case. Zohlediuje proménné faktory, jako jsou urbanistické

plany a rozhodnuti souvisejici s izemnim fizenim, coZ posiluje strategii rozvoje a investic obce

¢1 mésta.
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Cenova analyza, obsazend v této mapé, se stdva nezbytnym prvkem pro investory, banky a
finan¢ni instituce. Poskytuje vychozi body pro ocenéni bankovnich zastav, coz napomahéd v
poskytovani uvera a puajcek. Tento nastroj je také dulezity pro regulaci cen na realitnim trhu,
coz podporuje transparentnost a minimalizaci spekulativnich praktik.

Dulezitym aspektem cenové mapy je i jeji budouci potencial. Databaze statisticky ovéfenych
cenovych udajii vytvofend touto analyzou mize poslouzit jako zaklad pro historicko-
ekonomicka studia, zkoumajici vyvoj cen a hodnot nemovitosti v ur¢itém obdobi v daném
regionu. Navic tyto mapy mohou slouZit jako referencni bod pro vypocet dani z nemovitosti a

vytvaieni ndjemnich cenovych analyz.

Jejich dualezZitost nevyplyva jen z administrativnich uceldi, ale predstavuji klicovy nastroj pro

transparentnost trhu s nemovitostmi a pro dlouhodobé ekonomické analyzy. [7]

1.2.9 Bonitovana pudné ekologické jednotka

Bonitovana plidné ekologicka jednotka, zkracen¢ BPEJ, ptedstavuje kliCovy ndstroj pro
hodnoceni produkéni schopnosti zemédélskych pad a urceni jejich optimélniho vyuziti. Kazda
jednotka BPEJ je oznaCena unikatnim pétimistnym koédem, ktery podrobné identifikuje
vlastnosti a charakteristiky konkrétni pidy. Prvni Cislice tohoto kodu oznacuje klimaticky
region, ke kterému dand puda patii. Druha a tteti Cislice pak specifikuji prislusnost piidy do
hlavni piidni jednotky v ramci klasifikaéniho systému. Ctvrté &islice reflektuje sklon terénu a
expozici ke svétovym strandm v jejich kombinaci. Posledni, pata ¢islice popisuje hloubku ptudy

a mnozstvi skalnatych ¢astic v ptidnim profilu, také v jejich kombinaci.

V soucasnosti existuje celkem 2140 raznych koda BPEJ, pro které jsou dostupné ekonomické
charakteristiky a informace. Kromé tohoto rozsdhlého seznamu jiz existuje dalSich 138 nove
definovanych kodu, které vyzaduji detailni ekonomické posouzeni a zhodnoceni. To znamena,
7ze komplexni repertoar BPEJ ¢itd celkem 2278 kodh s rGznymi charakteristikami a

specifikacemi.

Zavedeni a identifikace téchto kodi BPEJ hraje klicovou roli pro vybér vhodnych
zemedélskych postupit a planovani vyuZziti pidy v riznych regionech. Poskytuji dilezité
informace o potencidlu jednotlivych oblasti, coZ napomahd strategickému rozhodovéani v
zemédelstvi a spravé pudy. Ekonomické a klimatické charakteristiky spojené s témito kody
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BPEJ predstavuji neocenitelné¢ informace pro rozvoj a optimalizaci zemédélskych a

pudohospodarskych praktik.[8]

Oznaceni koédu | Poradi Eislice v
BPEJ kédu BPEJ Rozsah hodnot
Xoo0 1. kéd klimatického regionu 0-9
H XX KK 2.a3 kdd hlavni pudni jednotky 01-78
KN XK 4. sdruZeny kod sklonitosti a expozice 0-9
HI0CRX 5. sdruzeny kod skeletovitosti a hloubky pldy 0-9

Tabulka 1 - Vysvétleni ¢islic v kodu BPEJ (Zdroj: [8])
1.3 Projekt
Kazdy projekt je jedineény a klade si za cil vytvofit unikatni produkt. Je casto spojovan
s terminem trojimeprativ projektu. Ten je zdkladnim kamenem kazdého projektového fizeni,
ktery zdlraziluje vyznam vyvazeného piistupu ke trem klicovym faktoriim: ¢asu, rozpoctu a
kvality. Kazdy projekt ma sviij vlastni jedine¢ny cil, kterym je vytvoreni jedinecné¢ho produktu
nebo vysledku. Pii fizeni projektl je nezbytné brat v ivahu omezeni dand Casem, finan¢nimi

zdroji a pozadovanou kvalitou vystupu.

Casovy ramec je jednim ze zakladnich faktor, ktery ovliviiuje pribéh projektu. Uréeni
spravného Casového planu je klicové pro tspésné dokonceni projektu vcas. Kazda zména v
planu, kazdé zpozdéni mize mit kaskadovy efekt a ovlivnit dalsi aspekty.

Rozpocet je dalsim kliCovym faktorem. Projektovy tym se musi snazit hospodafit s finan¢nimi
zdroji tak, aby se vesli do stanovenych mezi. Pfekroceni rozpoc¢tu miize mit vazné dusledky pro
cely projekt a jeho schopnost dodat vysledek v souladu s pozadavky.

Stejné tak je dilezitd i kvalita vystupt. I kdyZ je plan dodani v¢as a dodrZeni rozpoctu kli¢ove,
nesmi se zapominat na kvalitu produktu ¢i sluzby. Nekdy se pfi tlaku na dodrzeni ¢asu a ndkladl
mize kvalita sniZovat, coz mize mit negativni dopad na konec¢ny vysledek.

Poruseni jednoho ze tfi imperativii asto vede k obtizim v ostatnich oblastech. Naptiklad
zpozdéni v dodani mize vést k nartistu nadkladt nebo ke snizeni kvality, protoZe je potieba

urychlit praci nebo ptesunout zdroje na dodrzeni terminu.

Je dilezité si uvédomit, ze kazdy z téchto bodl je klicovy a jejich harmonické spojeni je

nezbytné pro uUspéch. ManaZeti projektl se Casto snazi najit rovnovahu mezi témito tfemi
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faktory, coz vyzaduje flexibilitu, schopnost rychle reagovat na zmény a schopnost komunikovat

s tymem i zainteresovanymi stranami.

Trojimperativ projektu je tak dynamickym modelem, ktery si klade za cil dosdhnout
optimalniho vysledku projektu, a to pfi dodrzeni ¢asového planu, rozpoctu a kvality vystupti.
Jde o vyvazeny pristup, ktery klade diiraz na komplexni fizeni, aby bylo dosazeno stanovenych

cilti a o¢ekavani zakaznika.[9]

Kvalita @

Cas
(terminy) Naklady

Kvalita Kvalita

Ca ci

Cas Naklady Cas Naklady
(terminy) (terminy)

Obrazek 2 - Trojimperativ projektu (Zdroj: [9])

1.3.1 Vystavbovy projekt

Proces transformace napadu v investi¢ni zdmér na plné funkéni stavbu, ktery je unikatni a
komplexni, se nazyva vystavbovy projekt. Tento proces je zptisobem, jak dosdhnout kone¢ného
cile projektu a je ovlivnén faktory jako cas, ndklady a kvalita. Vystavbovy projekt zahrnuje
Siroké spektrum ¢innosti, které je nutné peclivé planovat, organizovat, financovat, kontrolovat
a vyhodnocovat. Jednd se o jedineCny zdmér, jehoZ trvani je definovano od pocatku az do

ukondéent.

Zivotni cyklus projektu se sklada z Gasovych fazi, které jsou znamé jako faze vystavby. Tyto
faze zahrnuji:
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e Predinvesticni faze, kde se zrodi prvni myslenky o investici a rozhoduje se o optimalni
varianté projektu, az po rozhodnuti o jeho pokracovani,
e InvestiCni faze, ktera probiha skrz tii etapy:
o Faze investiCni pripravy,
o Faze realizace ptipravy,
o Faze stavby,
o Faze provozovani ¢i ukonceni, kde po dokonceni stavby nasleduje vyhodnoceni

a testovani provozni spolehlivosti.

Jednotlivé faze projektu mohou byt vzajemné propojené a ¢astecné se prekryvat za podminky,
ze riziko z tohoto piekryvu je ptijatelné. U vystavbovych projektl je bézné, Ze vyska rizika je
v pocatecnich etapach vysoka, zvlasté v pocatecnich fazich. Projekt mize Celit neptfedvidanym

obtizim, které mohou byt nebezpecim pro jeho realizaci.[10]

1.3.2 Propocet projektu v predinvesticni fazi
V pocatecni fazi vystavby (investic¢ni plan, izemni fizeni) se provadi hruby vypocet celkovych
naklad, protoZe investor nema k dispozici dostatek detailnich informaci. Tento vypocet slouzi
investorovi k zhodnoceni ekonomické efektivnosti projektu a k navrzeni financovéni. Jeho
pfesnost se pohybuje zhruba v rozmezi 15 az 20 %, jelikoZ vychéazi z porovnani podobnych
staveb na zakladé objemovych parametrti (napiiklad objem zastavéného prostoru, délka trasy,
plocha atd.) a vyuziti technickohospodarskych ukazatelti (THU) na stanoveni cenové jednotky.
Tyto ukazatele se d€li do dvou zakladnich kategorii: procentualni podil na celkové hodnoté
stavby a cena za jednotku méfeni. Pii tvorbé téchto odhadli mizeme postupovat nckolika
riznymi zpusoby.[11]
Podklady pro zpracovani propoctu jsou:

e Studie stavby nebo dokumentace pro izemni fizeni,

e Zjistitelné informace o pozemku (inzenyrské sit&, prodejni cena za m?, dostupnost,

poloha),
e PoZadavky na vybavenost stavebnich objektli z pohledu technologii, stroji a

uméleckych dél.

Co se tyCe propoctu stavby, tak ten neni zZadnou legislativou urcen a obsah propoctu zalezi

pouze na investorovi, jaké body si do néj zafadi. Obecné ale plati doporucené body pro
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propocty, ve kterych investor nalezne vSechna dulezitd vycisleni ndkladi v pribéhu
predinvesti¢ni faze. Celkem obsahuje dvanact bodl znacenych od A.-L. Obecny propocet

obsahuje tyto body:

A. Projektové a prizkumné prace
Projektové a prizkumné prace piedstavuji rozsahly soubor aktivit, které zahrnuji nejen ¢innosti
projektanta stavby a autorského dozoru, ale i komplexni spravu zmén a doplnkt vyzadanych
samotnym odbératelem ¢i jiné dohodnuté Upravy v ramci projektové dokumentace. Rozsah
téchto praci je vyznamny a muze zahrnovat revize pivodnich plant, implementaci novych

navrhtl a koordinaci s ostatnimi za¢astnénymi stranami.

Kromé toho se do oblasti projektovych ¢innosti fadi 1 specifické aspekty spojené s demolici a
demontazemi, pokud jsou tyto aktivity neodmyslitelnou soucasti celého stavebniho procesu.
Jedna se o dulezity prvek, ktery vyZaduje precizni planovani, bezpe¢nostni opatieni a u€¢innou
koordinaci, aby se zajistilo bezproblémové provadeéni téchto ¢innosti v souladu se stanovenymi
smérnicemi a normami. Kazda faze demolic a demontazi je dilezitad pro nasledny uspésny

prubeh stavebniho procesu a kvalitu kone¢ného vysledku.

B. Provozni soubory
Provozni soubory tvoii klicovou a nezbytnou c¢ast celkové stavby, a to prostiednictvim
provadéni komplexniho technologického procesu v oblasti vyroby nebo poskytovani sluzeb,
pricemz vysledkem je specificky vyrobek nebo poskytovani konkrétnich sluzeb. Tyto soubory
predstavuji dynamickou sit, kterd neni pouze fyzickym prvkem, ale spiSe systémem
propojenych operaci a zafizeni, které¢ integruji a optimalizuji vSechny aspekty v ramci

stavebniho objektu.

Jejich role spociva v zajisténi dodavky a montaze nejen samotnych strojii, zatizeni, naradi a
inventafe, ale také v jejich funkénim propojeni s celkovou strukturou stavby. Toto propojeni
neni pouze mechanického ¢i technického charakteru; jde o harmonicky orchestr, kde kazdy

prvek ma své pevné misto a vliv na fungovani celku.

Pti diskusi o provoznich souborech neni mozné opomenout jejich vyznam v kontextu vyvoje a

inovaci. Neustalé zmény a modernizace ve vyrob& a sluzbach vedou k neustalym upravam
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téchto soubort. Naptiklad v oblasti technologickych linek nebo systémi pro automatizaci
vyrobnich procest je nezbytné nejen dodrzovat aktualni trendy, ale také vytvaret flexibilni a

adaptabilni provozni struktury, které budou schopny reagovat na budouci potieby a vyzvy trhu.

Vyznam provoznich soubori nelze ptecenovat, nebot’ jejich spravné navrzeni, implementace a
udrzba ptimo ovlivituje efektivitu, spolehlivost a vykonnost vyrobnich a servisnich procesi.
Jde o klicovy faktor pro dosazeni a udrzeni konkuren¢ni vyhody a excelence v daném odvétvi.
Kazda inovace, kazdy novy prvek nebo technologické vylepseni v ramci téchto souborti mize

mit vyznamny dopad na celkovy vysledek a ziskovost podniku ¢i organizace.

C. Stavebni objekty
U casti Stavebni objekty jde o zajisténi a dodani rozsahlého spektra stavebnich prvki, které
zahrnuji nejen samotné struktury, ale také dodavku materialii a provadéni pottebnych praci pro
jejich realizaci. Tato ¢ast zahrnuje Sirokou Skalu objekti, po¢inaje mensimi konstrukcemi, jako
jsou altany, ptisttesky, osvétleni, ptipojky az po komplexnégjsi stavby, jako jsou silnice a mosty,

stejné jako bytoveé, administrativni a rodinné domy.

Kromé¢ samotné dodavky téchto objektti a materiali je kliCovym aspektem také planovani a
provadéni potiebnych praci, které jsou nezbytné pro jejich vznik. Tato faze zahrnuje nejen
fyzickou konstrukci, ale i spravu a koordinaci dodavatelii, kontrolu kvality a dodrzovani

stavebnich standardt a predpist.

Rozsah Stavebnich objektii je obrovsky a ma zasadni dopad na celkovy vzhled a funkcnost
méstskych prostort a infrastruktury. Tyto projekty nejsou pouze o samotné fyzické struktute,
ale o vytvareni prostiedi, které ovlivituje kazdodenni zivot lidi. Napiiklad kvalita a Gcelnost
silnic a mostli ma vliv na plynulost dopravy, zatimco bytové a rodinné domy tvoti zéklad pro

domov a komunitni Zivot.

Stavba a dodani téchto objektli vyZaduje nejen precizni planovani a realizaci, ale 1 udrzovani
dlouhodobé udrzitelnosti a funk¢nosti. V dnes$ni dobé& se také kladou stale vétSi diraz na
inovativni a ekologicky Setrné pfistupy, které pfispivaji k vytvareni udrziteln&jSich a

odolngjsich staveb, jez mohou slouzit spole¢nosti dlouhodobé.
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D. Stroje, zatizeni, inventar

Stroje, zafizeni a inventarf predstavuji rozmanitou a dilezitou skupinu prvkl v prostiedi, kde se
objevuji stroje a zafizeni, jez nemaji povahu provoznich soubort ¢i soucasti stavebnich objektti
a neni vyzadovana jejich montdz piimo v ramci téchto celkl. Tato kategorie zahrnuje Siroké
spektrum zatizeni, ktera slouzi k riznym uceliim a funkcim, ackoli zistavaji do¢asné umisténa
v objektu.

V této oblasti nalezneme vysokozdvizné voziky, zkuSebni stroje, métici zafizeni, svareci
agregaty a dalsi stroje, které maji svou vlastni specifickou roli a vyznam v pritbéhu provozu,
avSak neziistavaji trvale v ramci objektu. Tyto prvky slouzi k riznym uéelim v pribéhu
vyrobnich nebo servisnich procest a jsou ¢asto vyuzivany k diagnostice, udrzb¢, testovani ¢i

specifickym ukontim, které vyzaduji specializované nastroje ¢i zatizeni.

Jejich docasny pobyt v prostorach objektu je kliCovy pro urcité Casové omezené ukoly ¢i
operace a jsou nasledné¢ premistény nebo odstranény podle potfeby. Dulezitost téchto prvka
spociva ve spravném planovani a jejich strategickém umisténi v ramci pracovniho procesu, aby

bylo dosazeno maximalni efektivity a vyuziti.

Navic je nutné peclivé sledovat jejich udrzbu a bezpeCnostni aspekty, nebot’ 1 ptes jejich
docasny pobyt jsou kli¢ové pro bezproblémovy pritbéh operaci. Vyvoj technologii v této oblasti
neustale pfinasi inovace a modernizace, které mohou vést k vétsi efektivité, snizeni rizika a
zlepSeni vykonu téchto zafizeni, ¢imz ptispivaji k celkovému zlepSeni pracovniho prostfedi a
procest. Vzhledem k jejich pohyblivosti a dilezitosti ptfi provadéni specifickych ukola je

kladen zvlastni diraz na optimalizaci a spravu téchto prvki.

E. Umélecka dila
Mezi umélecka dila v rdmci stavebnich projektl patii ndklady na umélecké prvky, které maji
své misto a vyznam v architektuie a designu, avSak nejsou primarni soucasti samotné stavby.
Tato umélecka dila, jako jsou sochy, fresky, mozaiky ¢i specialni malby, predstavuji esteticky

prvek, ktery zvySuje kulturni hodnotu a vizuélni atraktivitu prostiedi.

Jejich diilezitost spociva v tom, Ze tyto umelecké prvky nejsou pienosné a jsou pevné spojené
se stavbou. Jsou navrzeny a umistény s ohledem na architektonicky kontext a prostiedi, do
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kterého jsou integrovany. Kazdé z téchto uméleckych dél ma svou jedinecnou roli v posileni

identity a charakteru dané¢ho mista, ¢imz ptidavaji hmatatelny umélecky rozmér do prostiedi.

Ocenovani téchto uméleckych dél probihd individudlng, pficemz je bere v uvahu jejich
umélecka hodnota, historicky vyznam a mira zapojeni do architektonického celku. Jejich
hodnota neni pouze finan¢ni, ale také kulturni a estetickd, coz ptispiva k celkové atmosféie a

dojmu, ktery dana stavba ¢i prostiedi vytvari.

Vybér, umisténi a péfe o tato umeclecka dila vyzaduji pe€livou koordinaci mezi umélci,
architekty a stavebniky, aby bylo dosaZeno optimalniho vysledku. Kromé jejich vizualniho
piinosu také ovlivituji atmosféru mista a mohou mit vliv na pocity a dojmy lidi, ktefi se vdaném
prostiedi pohybuji. Jsou to detaily, které dodavaji celkovému designu a architektuie dodate¢nou

vrstvu vyznamu a emoci.

F. Naklady spojené s umisténim stavby
Naklady na umisténi stavby zahrnuji Sirokou Skalu vydaji, které nejsou zahrnuty v hodnoceni
samotnych stavebnich objektt. Tato kategorie nakladi reflektuje rizné faktory a aspekty, které
ovliviiuji prostiedi kolem samotné stavby a maji zasadni vliv na priibéh a naroc¢nost realizace

stavebniho projektu.

Jednou z hlavnich slozek téchto nakladi jsou vydaje na zafizeni stavenisté. Tato zafizeni
zahrnuji Siroké spektrum materiall, nastroji, a technologii, které jsou nezbytné pro spravny
chod a realizaci stavby. Patii sem napiiklad leSeni, ochranné prvky, mobilni kancelafe pro
pracovniky, zafizeni pro manipulaci s materidlem a mnoho dalsiho. Efektivni a funk¢ni zatizeni

stavenis$teé je kliCové pro plynuly pribeh praci a bezpecnost celého pracovniho prostiedi.

Dalsi sloZkou jsou provozni vlivy spojené s chodem investora ¢i tfetich stran v prosttedi stavby.
Patfi sem ndklady spojené s provozem techniky, zadsobovani, logistikou, bezpecnostnimi
opatfenimi a dalSimi faktory, které jsou dasledkem samotného provozu a neodmyslitelné

ovliviiyji pldnované naklady a rozpocet stavby.

Dale je dulezit¢ zminit naklady vznikajici v dasledku mimotadné ztiZenych pracovnich
podminek béhem realizace stavby. To mize zahrnovat neptfedvidatelné udalosti, jako jsou

31



extrémni povétrnostni podminky, zemétieseni, nebo jiné nepiedvidatelné faktory, které

vyzaduji mimofadna opatfeni a mohou zpomalit nebo naro¢néji realizovat samotnou vystavbu.

Naklady na mimostavenistni dopravu jsou dalsi vyznamnou soucasti této kategorie. To zahrnuje
vydaje spojené s transportem materidlu nebo vybaveni, které presahuje primérné naklady
zahrnuté v pocateCnim odhadu nakladii na samotné stavebni objekty. Jedna se o dopravu
materiali ¢i zafizeni na del§i vzdalenosti, specialni ndkladni sluzby nebo jiné transportni

pozadavky, které nebyly piivodné predpokladany v planovani stavby.

Tato Skala nakladli na umisténi stavby je rozmanita a komplexni, a je zdsadni mit tyto aspekty
pod kontrolou a zahrnuty v celkovém propoctu, aby bylo mozné planovat a tidit vystavbu

efektivné a bez zbyte¢nych komplikaci.

G. Ostatni naklady
Ostatni néklady predstavuji Siroké spektrum financnich vydajt, které investorovi vznikaji v
prubchu vSech fazi vystavby a realizace projektu. Tyto naklady maji riiznorody charakter a
vztahuji se k riznym aspektim a etapam vystavbového projektu. Jejich vypocet a stanoveni
probiha prostfednictvim individualni kalkulace, nebot’ kazda polozka téchto nakladl ma své

specifické parametry a vyznamy.

Tyto naklady nejsou omezeny pouze na nadkup pozemku, ktery je zakladnim krokem pro
vSechny vystavby, ale zahrnuji 1 samotnou cenu pozemku a také pravni a administrativni vydaje
spojené s jeho ziskanim, jako jsou poplatky za notafe, soudni poplatky, a dals$i pravni sluzby

spojené s transferem vlastnickych prav.

Dal$im dilezitym aspektem téchto ndkladl je studie proveditelnosti a posouzeni vlivu na
zivotni prostfedi. Tyto studie maji za ukol zhodnotit ekonomickou, technickou a ekologickou
proveditelnost projektu a predstavuji zdkladni dokumenty pro rozhodovani o samotném
zahajeni vystavby. Soucasti téchto ndkladl jsou analytické prace, priizkumy, expertni posudky

a dal$i odborné vystupy.
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Dulezitou soucasti téchto nakladi je i vytyCeni samotné stavby, které zahrnuje méfeni a
oznaceni mista v souladu se stavebnim povolenim a plany. To zahrnuje nadklady na geodézii,

vytyceni hranic, a dalsi technické a inzenyrské prace spojené s ozna¢enim budouci stavby.

Naklady na pojisténi stavby ptedstavuji dalsi vyznamny prvek v ramci téchto vydaji. Tato
pojisténi zahrnuji rzné formy kryti rizik spojenych s vystavbou, jako jsou pojisténi stavebniho
mista, odpovédnosti za Skodu tietim strandm, pojisténi pracovnikil na stavbe, a dalsi specificka

pojisténi v zavislosti na charakteru projektu.

Dals$imi naklady v této kategorii jsou vydaje na koordinatora BOZP (bezpe€nost a ochrana
zdravi pti praci) a marketing. Koordinator BOZP je zodpovédny za dodrZovani bezpe¢nostnich
piedpisii na stavbé a zajisténi bezpecnych pracovnich podminek pro vSechny pracovniky na
stavbé. Néklady na marketing zahrnuji reklamni aktivity, propagaci, a komunikacni strategie

spojené s prezentaci projektu a zajiSténim zajmu vetejnosti o danou vystavbu.

Tato rozmanitéa Skala ndkladi je kliCova pro efektivni planovani a fizeni vystavby a vyzaduje
peclivé zohlednéni v rozpoctu a finanénim planovani projektu. Kazda z téchto polozek

predstavuje dulezity aspekt v celkovém uspéchu a kvalité realizace vystavby.

H. Rezerva
Rezerva predstavuje diilezitou financni jistotu, ktera slouzi k pokryti neo¢ekavanych naklada,
jez se mohou objevit v pribéhu vsech fazi projektu. Je navrzena s cilem minimalizovat rizika a
nejistoty spojené s vystavbou, které mohou vzniknout v pribé¢hu dlouhodobého procesu
realizace projektu. Investor potiebuje tuto rezervu jako ochranu pfed moznymi budoucimi

neplanovanymi vydaji, které mohou vzniknout v pribéhu realizace projektu.

Vystavbovy projekt je Casto planovdn na rozséhlé casové obdobi, béhem kterého mohou
vzniknout necekané situace, jeZ vyzaduji dalsi finan¢ni zdroje. Rezerva je takto navrzena jako
preventivni opatfeni proti t€émto potencidlnim necekanym udalostem, jako jsou zmény v
legislativé, nepiedvidané technické problémy, zmény ve strategii nebo potieby projektu, nebo

dokonce zmény v cenach materidli a pracovnich sil.
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Hodnota rezervy je obvykle stanovena procentualné¢ z nékladii na stavebni objekty a provozni
soubory. V zavislosti na typu projektu se tato hodnota miize liSit. Naptiklad, pro novostavby se
Casto pouziva procentualni rezerva kolem 6 % z celkovych nakladd, zatimco pro rekonstrukce
a modernizace se mize pohybovat kolem 8 %. Pro obnovu kulturnich pamatek, kde jsou ¢asto
potiebna specificka opatfeni a zachovani historickych prvka, mize byt rezerva stanovena az na

15 % z celkovych néklada.

Tato rezerva neni pouze financni zaloha, ale také strategicky nastroj pro zajiSténi hladkého
prabéhu projektu a minimalizaci rizik. Jeji stanoveni vyZaduje komplexni analyzu a zhodnoceni
ruznych faktort, které by mohly ovlivnit pribéh vystavby. Zajisténi spravné stanovené rezervy

je zésadni pro uspéch projektu a zajisténi financni stability az do jeho dokonceni.

[.  Ostatni investice
Ostatni investice zahrnuji rizné vydaje, které vznikaji v ramci vztahu k dal§im investorim nebo
zainteresovanym strandm v prubchu realizace stavebniho projektu. Tyto ndklady vychazeji ze
specifickych situaci, které se tykaji ptelozek inzenyrskych siti nebo pritahti v realizaci projektu
a mohou byt spojeny s Cinnostmi tykajicimi se ochrany prosttedi, udrzovani, nebo dekonzervace

v dobé¢, kdy je stavba zastavena nebo pierusena.

Ptelozky inZenyrskych siti Casto zahrnuji prace spojené s posunem, piesunem nebo upravou
existujicich inzenyrskych siti, jako jsou vodovodni, kanaliza¢ni, plynové, elektrick¢é nebo
komunikacni sité. Tyto prace mohou vzniknout v disledku potfeby ptizptisobit tyto sit€¢ novym
stavebnim pracim nebo zménam v urbanistickém planu. Jsou to naklady, které nejsou piimo
spojené s hlavni konstrukci stavby, ale maji zasadni vliv na celkovou infrastrukturu a vykon

stavebniho projektu.

Pritahy v realizaci projektu Casto ptedstavuji situace, kdy je stavba doCasné zastavena nebo je
zpozdéna z riznych divodd, jako jsou pravni spory, zmény v planech, nedostatek materidlu
nebo pracovnich sil nebo jiné vnéjsi faktory. Tyto pritahy mohou zahrnovat ndklady na
udrZovani, docasné opatieni k ochrané hotovych ¢asti stavby, ¢i naopak, prace na dekonzervaci,

kdy stavba byla pferusena nebo odloZena na urcitou dobu.
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Tyto riznorodé investice jsou soucasti dynamiky projektu a mohou vzniknout v dusledku

ruznych faktort, které ovliviiuji pribéh vystavby.

J. Nehmotny investi¢ni majetek
Nehmotny investicni majetek zahrnuje Siroké spektrum dlouhodobého majetku, ktery neni
fyzicky a spojuje se s riznymi aktivy a pravy, které maji vyznamny vliv na hodnotu a provoz
investi¢niho projektu. Tento druh majetku je charakterizovan absenci hmotné podstaty, ale nese
si velkou hodnotu a vyznam pro fungovani a vyvoj projektu, bez ohledu na to, zda jeho ocenéni

je snadno meétitelné nebo nikoli.

Do této kategorie patii dilezité softwary, které maji kliCovy vliv na procesy, technologie a
efektivitu v ramci projektu. Mohou to byt specifické systémy pro spravu projekti, inovativni
softwary pro planovani, monitorovani a fizeni, nebo specializované aplikace, které poskytuji

klicové sluzby nebo analytické ndstroje nezbytné pro uspésné dokonceni projektu.

Dalsim aspektem jsou povolenky na emise, které maji rozhodujici vyznam v regulaci a kontrole
environmentalnich faktorti spojenych s projektem. Tyto povolenky mohou zahrnovat certifikaty
o emisich CO2 nebo jiné povoleni od vladnich agentur, které upravuji a omezuji emise z

prumyslovych procesii nebo provozu projektu.

Mezi nehmotny investicni majetek se fadi také ocenitelna préva, jako jsou patentované
technologie, obchodni znacky nebo licence. Tyto prava jsou hodnotnymi aktivy, kterd poskytuji
ochranu, vylu¢né pravo a ekonomické vyhody v ramci ur¢itého odvétvi nebo trhu, coz prispiva

k dlouhodobé hodnoté projektu.

Goodwill je dal$im dilezitym prvkem nehmotného majetku, ktery je obtizné¢ métitelny, a presto
ma vyznamny vliv na hodnotu projektu. Pfedstavuje to povést, vztahy a image spole¢nosti ¢i
projektu, které jsou obtizné ocenit, ale maji kli¢ovy vliv na jejich tispéch a prosperitu. Goodwill

miiZze byt ziskan skrze silny brand, loajalitu zakaznikd nebo ptizen vefejnosti.

K. Provozni naklady
Provozni néklady piedstavuji diileZitou ¢ast ve finanénim planovani a jsou zpravidla stanoveny

prostiednictvim detailni kalkulace. Jejich vySe je Casto odvozovana z cenikil potencidlnich
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dodavatelli, které jsou ziskany z riznych nabidek a cenovych propoctl. Tyto ndklady zahrnuji
Sirokou $kalu potfebného vybaveni a véci, které jsou klicové pro provoz stavby po jejim
dokonceni.

Mezi nejcastéjsi polozky téchto provoznich nakladl patii vybaveni nabytkem, které je nezbytné
pro interiéry a vybaveni budov, jako jsou pracovni plochy, sedaci soupravy, kancelarské stoly,
zidle a dalsi vybaveni, které podporuje efektivitu pracovniho prostfedi. Toto vybaveni je ¢asto
vybirdano na zdklad¢ ergonomickych a funkénich potieb pro zaméstnance a prostiedi, aby byla

zajiSténa jejich pohodlnost a produktivita.

Kromé nabytku jsou také zahrnuty pocitace a IT zatizeni, kterd jsou kliCova pro moderni provoz
a fungovani stavby. Patfi sem nejen hardwarové prvky, jako jsou pocitacove jednotky, monitory,
tiskarny a sitova zatizeni, ale také software a licencni poplatky spojené s provozem potiebného

softwaru pro administrativni prace, fizeni projektli, a dalsi specializované ucely.

Déle jsou do provoznich ndkladi zahrnuty véci nezbytné pro chod stavby po jejim dokoncenti,
jako jsou zafizeni pro udrzbu a servis, spotiebni material, tklidové potieby, zabezpeCovaci

prvky, ¢i dalsi véci, které jsou nezbytné pro bezproblémovy chod a udrzeni stavby v provozu.

L. Kompletacni ¢innost
Kompletacni ¢innosti predstavuji klicovy aspekt ve fazi realizace stavebniho projektu. Tyto
¢innosti se zamétuji na kompletaci a sbér stavebnich ¢asti, které jsou predkladany dodavatelem.
Nejcastéji se uplatiuji v ptipadech, kdy je pro danou stavbu zapojeno vice subdodavateli a je

nutné efektivné vycislit ndklady a zdroje pro zafizeni staveniSté pro ostatni subjekty stavby.

Prace spojené s kompletacnimi ¢innostmi zahrnuji detailni koordinaci praci subdodavateld,
¢imz se zajisti spravny pribéh a plnéni danych stavebnich Ukoli a pozadavkil. To muize
zahrnovat synchronizaci pracovnich procest rtiznych subdodavateld, fizeni dodacich lhit a

harmonogramtl a také zajiSténi souladu s kvalitativnimi a bezpe€nostnimi standardy.

Dtlezitou souc¢asti kompletacnich €innosti je 1 kontrola prace subdodavatelli a zajisténi, ze

veskeré prace a materidly spliluji stanovené pozadavky a normy. Timto se minimalizuje riziko
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nedostatkt, nesouladli nebo zpozdéni, které by mohly mit negativni vliv na prub¢h stavby a jeji

kvalitu.

Dalsi podstatnou casti je zatizeni stavenisté pro ostatni subjekty stavby. To zahrnuje organizaci
a pripravu pracovnich prostor, infrastruktury a zatizeni, kterd budou vyuzivdna dal§imi
ucastniky stavby. Patii sem napiiklad zfizovani docasnych pracovist, shromazd’ovani a
zajisténi materialll, pfipadné¢ vytvaieni bezpecCnostnich opatfeni pro ostatni subjekty na

stavenisSti.

Efektivni provedeni kompletacnich ¢innosti je kliCové pro optimalizaci pracovnich procest na
stavbé a zajiSténi plynulého a bezproblémového pribehu vSech stavebnich aktivit. Spravné
koordinovani, kontrola a piiprava pracovniho prostoru pro subdodavatele jsou zéasadni pro

dosaZeni cili projektu.

Investor nemusi vyc¢islit vSechny body propoctu, pouze ty, které se projektu tykaji.[12]

1.4 Ocenovani nemovitych véci

V dnes$ni dobé je schopnost ocenit rizné typy nemovitosti témeéf neomezena. Od pozemkd,
budov, hal a bytovych jednotek po mosty, ddlnice a samotné stavebni pravo — témét kazdy druh
nemovité véci lze ocenit. V rdmci ocenovani nemovitosti existuji dva zakladni ptistupy, které

se v praxi nejcasteji vyuzivaji:

Prvnim z nich je trzni ocenéni, které se zabyva stanovenim hodnoty nemovitosti na zaklad¢
aktudlnich trznich podminek a cen. Tento pfistup se Casto vyuzivd pii prodeji, ndkupu ¢i
pronajmu nemovitosti. Trzni hodnota je stanovena s ohledem na porovnani s cenami, za které

se podobné nemovitosti neddvno prodaly na trhu.

Druhou metodou je administrativni ocenéni, které se vyuziva zejména pro datiové tcely ¢i jiné
ufedni zalezitosti. Zde se nemusi spoléhat na aktualni trzni podminky a ceny, ale spiSe na
standardizované postupy ¢i administrativni hodnoty v souladu s pfisluSnymi zdkony a

smérnicemi.
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Ocetiovani nemovitosti je obvykle provadéno bud’ vystudovanym znalcem, ktery ma
specializované vzdélani a certifikaci v oboru, nebo odhadcem majetku, ktery mé rozséhlé
zkuSenosti a znalosti v oblasti ocenéni nemovitosti. Divodii oceniovani nemovitych véci mtize
byt cela fada — od procesii akvizice (proces ziskavani ¢i nabyti néjakého aktiva) a fiize (spojeni,

slouceni ¢i splynuti) ucetnictvi, az po podporu v ramci obchodu, pojisténi, dani nebo investic.

Existuje n¢kolik zakladnich metod pfistupu k trznimu ocenéni, které jsou ¢asto vyuzivany v
praxi:

e Prvni z nich je porovnavaci metoda, ktera hodnoti nemovitost na zékladé srovnani s
cenami, za které byly nedavno proddny podobné nemovitosti v dané lokalit¢ a
podobnych podminkach.

e Druh4 je ndkladova metoda, kterd se zaméfuje na ocenéni na zdklad€ nakladu, které byly
vynaloZeny na vystavbu ¢i rekonstrukci nemovitosti, s ptihlédnutim k jejich sou¢asnym
hodnotam.

e Tteti metodou je vynosova metoda, ktera se zaklada na odhadu ocekavanych vynost,
které by mohla nemovitost generovat v budoucnosti, a nasledného ocenéni na zaklad¢

téchto predpokladanych vynost.

Kazda z téchto metod ma své vyhody a omezeni, a pouziti konkrétni metody zavisi na
specifikdch nemovitosti a ucelu ocenéni. Spravné provedené oceniovani nemovitosti je zasadni
pro stanoveni spravedlivé a redlné hodnoty, coz je kliCové pro rizné obchodni, finan¢ni a pravni

procesy, ve kterych jsou nemovitosti zapojeny.[13]

1.4.1 Porovnavaci metoda

Samotna Porovnavaci metoda pii ocenovani nemovitosti, jak ji stanovuje zdkon o oceflovani
dle § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., je zakladnim kamenem pfi stanoveni trzni hodnoty. Tato metoda
se opird o porovnani hodnoty oceflované nemovitosti s témi, které byly neddvno proddny na
trhu nebo jsou momentalné nabizeny. Jeji cil spo€iva v odhadu ceny, za kterou by se dana
nemovitost mohla na trhu prodat v daném c¢ase a misté. Tento typ ocenéni je povazovan za
nejobjektivnéjsi, nebot’ vychazi z realnych trznich hodnot a praktikuje se v ramci Ceské

republiky.
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Jednim z kli¢ovych faktort je srovnatelnost nemovitosti. Tedy, porovndvané nemovitosti musi
byt co nejvice srovnatelné s oceniovanou nemovitosti, a to v charakteru, velikosti, poloze,
technickém stavu, kvalité, vybaveni a dalSich aspektech. Aktualita cen je rovnéz klicova, jelikoz
porovnavaci metoda se opird o realné trzni ceny nedavnych obchodtl. Kvalitni a validni
porovnani vyzaduje dostatecny pocet obchodl a musi prob&hnout ve stejnych podminkach trhu,

aby byla zajisténa co nejvyssi objektivita.

Rozdily mezi porovnavanymi nemovitostmi mohou zpisobit vys§i miru rizika nepfesného
vyhodnoceni. Z tohoto diivodu je dilezité brat v ivahu ¢asovy rozdil mezi prodejem a ocenénim
nemovitosti, ide4dlné do jednoho roku. Tato ¢asova shoda je vyznamnd vzhledem k dynamice

trhu a zménam v cenach nemovitosti.

Kromé toho, aby byla porovnavaci metoda spravné aplikovéna, odhadci ¢asto vyuzivaji tzv.
koeficienty odliSnosti. Tyto koeficienty jsou odhadcem stanoveny na zéklad¢ analyzy trhu a
charakteru konkrétnich nemovitosti a slouzi k vyrovnani rozdili mezi nimi. Tim se zajiStuje

vEtsi presnost a objektivita pfi stanoveni obvyklé ceny nemovitosti.[ 14]

1.4.2 Nékladova metoda

Metoda ocenéni budov, ktera je zalozena na ndkladech, hodnoti stavby pouze z technického
uhlu a jejim vysledkem je vécnd hodnota. Ukazuje, kolik by stdla vystavba v daném case a
misté a zohlediiuje miru fyzického opotiebeni v procentech. Reproduk¢ni cena je tato vécna
hodnota bez zahrnuti opotfebeni. NejCastéji se vypocitd jako objem budovy v metrech
krychlovych nebo plocha stavby v metrech ¢tverecnich ndsobena potfizovaci cenou za metr
¢tverecni nebo krychlovy.

Dilezité je mit na paméti, Ze tato cena reflektuje ndklady na stavebni prace, nikoliv hodnotu
samotné nemovitosti. Rozdil mezi témito hodnotami naznacuje, jak se v daném case a misté
oceni vystavba a jaké zisky nebo ztraty bude mit investor.

Popis opotiebeni stavby nejlépe vystihuje ptiloha €. 21 vyhlasky €. 441/2013 Sb. o oceniovani.
Dvé metody, které se nejcastéji pouzivaji, jsou: linearni metoda, uplatiitovana pro celou budovu
(obzvlasté u novéjsich budov, kde je opotiebeni niZsi), a analytickd metoda, kterd se zamétuje

na jednotlivé ¢asti konstrukce (u rekonstruovanych budov nebo téch s vyssim opotiebenim).
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Pfi stanoveni zdkladni ceny za 1 m® obestavéného prostoru nebo za 1 m? plochy existuje nékolik
ptistupt. Nejvhodnéjsi metodou je vyuziti technickohospodaiskych ukazateld (THU), které
jsou dostupné na webovych strankdch jako www.stavebnistandardy.cz. Tyto ukazatele
pravidelné aktualizuji ceny stavebnich materialti spolu s ndklady na prace a dal$i rezijni vydaje,

coz poskytuje aktualni informace pro vypocet.

Dalsi moznosti je pouziti ceny z vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., o oceniovani. Avsak je dilezité mit
na pameéti, Ze tato cena nemusi vzdy odrazet aktudlni stav, zejména v dobé¢, kdy ceny materialt

a prace znacn¢ stoupaji. To mize ovlivnit presnost vysledné nakladové ceny.

Jinym ptistupem mize byt konzultace s odbornikem, naptiklad s rozpoctatem, ktery je schopen
vypracovat detailnéj$i cenovy rozpocet nebo kalkulaci pro danou vystavbu nebo rekonstrukci.
Tato moznost miize poskytnout komplexné¢jsi a aktualngjsi pohled na ceny materiali a prace

vzhledem k aktudlnim podminkam na trhu.

Pro investory je nakladova metoda ocenéni klicova, nebot’ umoziiuje zhodnotit naklady spojené
s realizaci vystavby. To investorovi poskytuje informace potfebné k rozhodnuti, zda je
ekonomicky vyhodnéjsi provést rekonstrukci stavajici budovy ¢i domu, nebo investovat do

novostavby na novém miste.

Z hlediska bankovnich uc¢eltt méa ndkladova metoda rovnéz vyznam, nebot’ poskytuje informace
o tom, za jakych nékladi by bylo mozné opét postavit nemovitost v ptipadé pojistné udalosti
nebo bankovni zastavy. To je dilezité pro banky, které potiebuji posoudit relevantnost nakladi
na vystavbu nebo rekonstrukci domu ¢i bytu v ramci svych finan¢nich a pojiStovacich

procesu.[15]

1.4.3 Vynosova metoda

Jako posledni z uznavanych ptistupti k hodnoceni se objevuje ten, ktery je zaloZen na vynosech.
formé ndjemného. Pti ocenéni je klicovy Cisty vynos, ktery je korigovan o naklady na udrzbu,
pojisténi, dan z nemovitosti a jiné naklady, jezZ jsou spojeny s provozem nemovitosti. Tento Cisty
vynos je nasledné promitnut do miry kapitalizace vynosti, coZ se odvozuje z prodejii podobnych
nemovitosti a historickych ¢istych vynost.

40



Pfi posuzovani trzni hodnoty, nazyvané téz stanoveni obvyklé ceny, se tato zasada vzdy
zapojuje. Ocenovatelé ¢asto upfednostiiuji konkrétni metodu ocenéni pii hodnoceni riznych
typll nemovitosti. Zpravidla plati, ze pokud existuje aktivni trh s podobnymi nemovitostmi,
preferuje se porovnavaci metoda. V piipadé dlouhodobého pronajmu nemovitosti je vynosova
metoda vice vyuzivana. Nakladovy ptistup se uplatiuje tehdy, kdy neni mozné konkrétni
nemovitost obchodovat ani pronajmout. Existuji také obecna doporuceni pro jednotlivé typy

nemovitosti, ktera indikuji, jakou metodu ocenéni preferovat.[16]

1.5 Subdivision development

Subdivision development, Cesky nazyvany jako "rozparcelovani", pfedstavuje sloZity proces,
kdy je rozdéleni rozsdhlého pozemku na mensi parcely klicové. Tento postup je vétSinou
motivovan zejména touhou po ekonomickém zisku. Velké pozemky maji ¢asto nizsi cenu za
metr ¢tvereéni neZ mensi, a tak rozdéleni na mensi parcely ptinasi vyhodné;jsi perspektivu pro

dosazeni zisku.

Na realitnim trhu se vyskytuje vyznamnd poptavka po mensich pozemcich, piredev§im od
jednotlivet hledajicich idealni misto pro vystavbu svych rodinnych domt. Timto zplisobem
Subdivision developmentu se zvySuje atraktivita pozemkil a zaroveil se reaguje na potieby

jednotlivet 1 rodin, ktefi hledaji sviij vlastni kousek ptidy pro budouci bydleni.

Jednim z hlavnich prvk, ktery ptispiva ke zvySeni hodnoty v ramci Subdivision developmentu,
je technické upraveni a zasitovani. Diky t€émto technickym tGpravam se dnes prakticky kazdy
pozemek mtize technicky ohodnotit. AvSak investice do nezasitovaného pozemku musi byt

promyslena z hlediska nakladl a ndvratnosti investice.

Pfi této investici se klade diraz na ekonomickou vyhodnost. Pokud by naklady na zasit'ovani a
technické zptistupnéni prevysily hodnotu vyslednych mensich parcel, stava se smysluplnym
provedeni takové investice pouze v piipad€, Ze na trhu existuje nedostatek nabidky vhodnych

pozemkil.

Pti zohlednéni pfipadného napojeni na infrastrukturu je nutné mit na paméti, Ze pfipojeni na

elektrickou sit’ ¢asto neni problematické, ale slozit¢€jsi situace miZe nastat s napojenim na
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vodovodni sit’. Toto napojeni je zavislé na délce ptipojky k hlavnimu vodovodnimu fadu a miize

vyzadovat zvysené investice a planovani.

Ze vsech infrastrukturnich prvka jsou rozvody kanalizace technicky nejnaro¢néjsi a Casto i

nakladnéjsi. Jejich implementace vyzaduje peclivé planovani a investice do infrastruktury, coz

mize byt vyzvou zejména v oblastech, kde neni jiz existujici infrastruktura pro kanalizaci

dostate¢n¢ vybudovana.[17]

1.6 Rizika pti1 nakupu pozemku

Pti ndkupu nebo vlastnictvi stavebniho pozemku je kli€ové byt obezndmen s potencidlnimi

riziky a pfipraven na mozné situace, které mohou v prubéhu vlastnictvi vzniknout. Mezi

nejCast¢jsi rizika spojend se stavebnimi pozemky patii:

Politické riziko: Zmeéna politického rezimu nebo vyvlastnéni pozemku mulze pro
majitele nemovitosti predstavovat urcité nebezpeci.

Préavni riziko: S pravnim rizikem mohou souviset zmény v pravni legislativé, jako je
natizeni regulované¢ho najemného nebo zavedeni nové majetkové dané.
Makroekonomické riziko: V obdobi ekonomické krize muize dojit k poklesu cen
nemovitosti, ackoliv tento pokles neni tak vyrazny jako u cennych papirt. Investofi se
casto uchyluji k investicim do nemovitosti jako mén¢ rizikové moznosti, 1 kdyz za cenu
nizsiho zisku a likvidity.

Technické riziko: U pozemk je technické riziko obvykle mensi nez u staveb, ale mize
zahrnovat kontaminaci, sesuv puady a zmény unosnosti ptidy vlivem poddolovani nebo
povodné.

Zmeéna S$irSich vztahii: Pozemky v urcitych oblastech, naptiklad v okoli letisté, mohou
mit omezeni ohledné vystavby a dalSich aktivit, coz mize ovlivnit hodnotu pozemku.
Zména Uzemniho planu: Zména uzemniho planu mize vést ke zméné ucelu pouziti
pozemku, coz miZe mit vliv na jeho hodnotu.

Likvidita: Investice do nemovitosti, zejména u nestavebnich pozemkl v odlehlych
oblastech, mize byt malo likvidni, coZ znamend omezenou schopnost rychlého

prodeje.[17]
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1.7 Financovani developerskych projekti

Pro ziskdni finan¢nich prostiedki pro developerskou firmu existuje nékolik strategii a
finan¢nich moznosti. Jednou z klasickych moznosti je vyuziti ivéru ¢i hypotéky od banky nebo
jiné finan¢ni instituce. Tato moznost poskytuje potiebny kapital pro financovani projektt a
dalsich developerskych aktivit a mize byt flexibiln¢ pfizpuisobena konkrétnim potfebam a

finanénim moZnostem dané spole¢nosti.

Alternativou mize byt ziskdni korporatni plijcky od specializovanych spole€nosti, které se
zamétuji na podporu firem aktivnich v oblasti rozvoje nemovitosti ¢i developerskych projektt.
Tyto pujcky casto reflektuji specifické potieby developerskych firem a mohou byt navrzeny s

ohledem na individualni pozadavky a projekty.

Dals§i moznosti je spoluprace s investory nebo kapitalovymi fondy specializujicimi se na
developerské projekty. Tito investofi Casto pfinaseji financni zdroje a investice do projekta
developerskych firem za stanovenych podminek a s ohledem na o¢ekavany vynos ¢i podil na

zisku.

V néekterych pripadech mohou byt dostupné i vetfejné zdroje financovani prostfednictvim
programil ¢i dotaci uréenych pro rozvoj nemovitosti ¢i urbanistickych projekta. Tyto vetfejné
zdroje mohou poskytnout prilezitost pro financovani developerskych firem za splnéni urcitych
kritérii a podminek stanovenych ptisluSnymi programy.

Pti vybéru nejvhodnéjsiho zplisobu financovani je klicové provést peclivy pruzkum trhu a
konzultovat s finan¢nimi poradci ¢i pravniky. Dukladnd analyza nabizenych moznosti
umoznuje ziskani nejlepsich dostupnych podminek financovani. Kazdé z uvedenych moznosti
bude mit své specifické irokové sazby, podminky a rizika, které je nezbytné pecliveé zvazit pred
rozhodnutim pro konkrétni finanéni produkt ¢i program. Vhodna strategie financovani miize

zasadné ovlivnit uspéch a udrzitelnost developerskych projekta.[18]

1.8 Déleni pozemkii

Pti planovani déleni pozemki hraje kli¢ovou roli ovéteni konkrétniho uréeni daného pozemku.
Zv1asté pokud se jeho ¢asti klasifikuji odli$né, jako naptiklad jedna ¢ast jako orna pida a druha
jako stavebni parcela. Tato diverzita muze zpusobit zamitnuti zadosti o déleni ze strany

stavebniho ufadu. Proto je prvnim a zisadnim krokem pfed samotnym procesem déleni
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pozemku sjednotit jeho urceni. Toho 1ze dosdhnout bud’ prostfednictvim ziskani informaci z
katastralnich map a izemnich pland, anebo vyplnénim formulare "Zadost o vydani rozhodnuti

0 zmén¢ vyuziti izemi".

Dale je rovnéz doporuceno ovétit, zda se dany pozemek nachazi v oblasti, kterd je vhodna pro
zastavéni dle uzemniho planu obce. Pokud je tomu tak, pravdépodobnost schvaleni zadosti
stavebnim ufadem se zvysuje, zejména v situacich, kdy obec planuje rozvoj nebo dalsi vystavbu
v daném misté. Zasadni je také zajistit souhlas vSech spolumajitelii pozemku, pokud jich je vice

a planuje se jeho déleni.

Pro Gspésné provedeni déleni je prvnim krokem vyplnéni zadosti o vydani rozhodnuti o déleni
nebo scelovani pozemki, kterd je soudasti predpisu &. 503/2006 Sb. Zadatel je povinen
specifikovat déleny pozemek uvedenim jeho parcelniho c¢isla a katastralniho uzemi,
identifika¢ni udaje a divod déleni a jeho pozadované vymeéry. Zasadni je také piiloZeni
vlastnického prava k délenému pozemku jako soucasti zadosti.

Naslednym krokem je zpracovani ndvrhu geometrického planu, ktery musi obec schvalit a
nasledn¢ potvrdit stavebni ufad. Moznosti ziskani tohoto planu je oslovit geodeta, nicméné v
pocatecni fazi je vhodné vytvofit si vlastni ndvrh a spolupracovat s geodetem az po ziskani

oficialniho souhlasu.[19]

1.9 Technické infrastruktura

Verejna infrastruktura je rozsahlym a komplexnim systémem, ktery se skladd z rozmanitych
prvkl, jako jsou pozemky, stavby a zafizeni, slouzici vefejnému zajmu. Tento Siroky ramec
zahrnuje nejen dopravni prvky, jako jsou silnice, Zeleznice, vodni cesty a letiste, ale také
technické prvky, jako jsou vodovody, nadrze, kanalizace, Cistirny odpadnich vod a ochranna

opatfeni proti ptirodnim katastrofam.

Kromé toho tvoii vefejnou infrastrukturu zatizeni pro nakladani s odpady, rozvodna stfediska
elektfiny, sit¢ pro pfenos energie, komunikac¢ni sité, elektronickou komunikaci, rozvody plynu
a jeho skladovaci kapacity. Nezbytnou soucasti jsou 1 obCanskd zatizeni jako Skoly, socialni
sluzby, zdravotnickd zatizeni, kulturni instituce, Gfady a zafizeni pro ochranu obyvatelstva.

Pravnimi pfedpisy stanovena vefejnd prostranstvi, véetné namésti, ulic, trzist, chodnikd, parkt
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a dalSich lokalit, jsou oteviena vSem bez omezeni, coz podporuje jejich vyuziti pro vefejné

ucely.

Riznorodost vetejné infrastruktury sehrava klicovou roli pfi podpofe komunit a zajistuje
efektivni fungovani spole¢nosti. Kazdy prvek této sit€é ma zasadni vyznam pro rozvoj mést a

obcli, pricemz tvoti zaklad moderniho a efektivniho stavebnictvi.

Dodate¢né informace ukazuji, Ze vefejnd infrastruktura je dynamickym a neustale se
rozvijejicim systémem. Pribézné zmény a modernizace jsou klicové pro prizplsobeni se
potfebam a o¢ekavanim spolecnosti v prubéhu ¢asu. Moderni trendy ve stavebnictvi smétuji k
udrzitelnosti, digitalizaci a zvySené odolnosti proti riiznym rizikiim, coz ovliviiuje piistup k

vystavbeé a udrzbe vetejné infrastruktury. [20]

1.9.1 Vodovodni ptipojka

Urceni vodovodni pfipojky je definovano jako samostatny usek potrubi, ktery se odvétvuje z
hlavniho vodovodniho fadu smérem k vodoméru nebo piipadné k vnitinimu uzaveéru spojenému
s danym pozemkem ¢i stavbou. Tato charakteristika, zakotvena v §3 zdkona ¢.254/2001 Sb.
Zakon o vodach a o zméné nékterych zakont (vodni zakon), jasné vymezuje povahu vodovodni
piipojky. Zékladnimi vlastnostmi definujicimi tuto strukturu jsou jeji klasifikace jako
samostatné stavby, Usek potrubi od hlavniho vodovodniho fadu k vodomeéru ¢i vnitinimu

uzavéru a vyslovna absence kategorizace jako vodniho dila.

Tato trojice charakteristik je klicova pro dalsi sekce prace. Vzhledem k zafazeni vodovodni
ptipojky jako samostatné stavby vyZzaduje jeji realizace povoleni. Faktem je, Ze pfesna povaha
vodovodni piipojky jako potrubi neni ptekvapiva, ale klicovym faktorem je urceni jejiho
rozsahu, za¢inajiciho od hlavniho vodovodniho fadu a konéiciho u vodoméru. Cést potrubi pied
vodomérem jiz neni v souladu se stanovenim vodovodni ptipojky, stejné jako Cast za
vodomérem.

Dale, skutecnost, Ze vodovodni pfipojka neni klasifikovana jako vodni dilo, naznacuje, Ze na
rozdil od jinych konstrukei, jako jsou domaci Cistirny odpadnich vod nebo studny, neni
projektovani této piipojky vyhrazeno pouze autorizovanym vodohospodarem. Nicméné
vypracovani projektu vodovodni piipojky vyZaduje odbornika s piislusnou kvalifikaci,
nejcastéji vodohospodare nebo architekta domu.
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Z pohledu laika lze vodovodni ptipojku popsat jako potrubi v zemi, zajist'ujici ptivod vody do
nemovitosti. Zac¢ind u odboceni z hlavniho vodovodniho tfadu ptfed nemovitosti a kon¢i u
vodoméru (ptipadné uzavéru vody).

Kvalitni zabezpeceni vodovodni pripojky je zasadni pro kazdou nemovitost. Piipojka musi byt
pokladéana tak, aby byla kolma na vefejnou vodovodni sit’ a nesmi obsahovat zadné odbocky.
Majitel této pripojky ma zavazek zajistit, ze jeji instalace a uzivani nezpusobi znecisténi
vefejného vodovodu. Je dilezité, aby vnitini rozvod pfipojeny k vetejnému vodovodu nebyl
propojen s potrubim z jinych zdroji, jako je naptiklad voda ze studny. Misto, kde ptipojka
prochazi zdi, musi byt peclivé zabezpe€eno utésnénou chranickou, ktera nesmi obsahovat spoje
potrubi. Pfipojovaci potrubi musi sméfovat od budovy k vefejné siti s minimalnim sklonem 1

%.

Existuji dva zakladni zpiisoby ptipojeni vodovodni ptipojky na vodovodni fad. Prvni zpiisob je
napojeni pomoci navrtavaciho pasu, coz je asto vyuzivana metoda u mensich dimenzi ptipojek
pro rodinné domy (do priméru DN 50 mm). Navrtavka miZe byt provedena svisle nebo
vodorovné v zavislosti na typu uzaviraci armatury ptipojky. Nékteré typy navrtavacich pasa
umoziuji navrtani za plného provozu bez nutnosti odstavky vodovodniho tfadu. Druhou
moznosti je napojeni pomoci T-kusu, které se vyuziva predevsim pro vétsi objekty (od priiméru
DN 75 mm a vyse). Pro tento typ napojeni se Casto pouziva ptechodek z potrubi na ptirubovy
spoj, mezi které se vsadi ptirubovy T-kus. Tento zpiisob vSak vzdy vyzaduje odstavku

vodovodniho fadu.[21]

1.9.2 Kanaliza¢ni ptipojka

Kanaliza¢ni ptipojka je klicovou soucésti infrastruktury spojujici danou nemovitost s
kanaliza¢ni siti. Jeji primarni funkci je efektivn€ odvadét odpadni vodu z budovy nebo
pozemku. Pfi zvazeni riznych moznosti naklddani s odpadem u nemovitosti se kanalizacni
ptipojka Casto jevi jako optimalni volba. Existuji vSak i jiné alternativy, jako domovni ¢istirny
odpadnich vod, tiikomorové septiky ¢i Zumpy. V porovnani s témito alternativami vykazuje

kanaliza¢ni ptipojka vyhodu v niz§i naro¢nosti na udrzbu.

Legislativa definuje kanaliza¢ni pfipojku jako samostatnou konstrukci spocivajici v useku
potrubi propojujicim vnitini kanalizaci budovy ¢i odvodnéni pozemku se stokovou siti.
Dtlezitym faktorem je, Ze kanaliza¢ni piipojka neni klasifikovana jako vodni dilo. Tato
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charakteristika ma zasadni vyznam, nebot’ projektovani a realizace kanaliza¢ni ptipojky neni
tak Gzce vazana na ufedniky vodohospodatskych ufadd, na rozdil od jinych typt vodnich dél

Projektovani miize byt provedeno autorizovanym projektantem pozemnich staveb.

Timto vyjadfenim se klade diraz na samostatnost kanaliza¢ni pfipojky a nutnost ziskani
povoleni prosttednictvim projektové dokumentace. Tato konstrukce ma v ramci odpadového
hospodaistvi vyznamnou ulohu a jeji spravna realizace je kli¢ova pro funkcnost a efektivitu

odpadového systému u nemovitosti.

Kanaliza¢ni ptipojka, spojujici se se stokovou siti, nabizi nékolik metod napojeni, které jsou
voleny podle konkrétnich okolnosti: Pokud jde o propojeni do revizni Sachty, existuji dva hlavni
postupy. Prvnim z nich je prostup do dna, kdy je mozné vyuzit monolitick€ého dna se specidlnim
vstupem pro piipojku, pokud se Sachta stavi souCasné€ s ptipojkou. V opacéném piipadé se
provadi priiraz do stény Sachty v trovni naslapné plochy a nasledné propojeni s korytem stoky
pomoci zlabku. Druhou metodou je vnéjsi spadisté, aplikované u hlubokych reviznich Sachet.
Pti dodrzeni stejného spadu potrubi v celé délce ptipojky by doslo k pfiliSnému zahrabani
potrubi a vy$§im ndkladiim na vystavbu. Proto se piipojka poklad4d v mirném spadu a propojeni
s stokou se provadi v misté setkani potrubi se Sachtou. Piiblizn¢ 0,5 metru pfed Sachtou se na
potrubi instaluje odbocka smérem dolii a svislé potrubi podél stény Sachty vytvari propojovaci

spojeni, které se napoji do dna Sachty pomoci kolena ¢i dvou.

Pokud jde o napojeni do potrubi stoky, vyuziva se odbocka, zvlastni tvarovka dodavana
vyrobcem potrubi, ze kterého vznikd samotna stoka. Tento typ propojeni umoziiuje efektivni
spojeni kanaliza¢ni pfipojky s potrubim stoky.

Rozlieni typu kanaliza¢nich ptipojek se odviji od charakteristiky vnitfni kanalizace a nabizi
nékolik kritérii, podle kterych je mozné klasifikovat ptipojky do rtiznych skupin. Jedno z
rozdéleni je zaloZeno na sile unaSejicich odpadnich vod. Gravitani ptipojka umoziuje
pfirozeny odtok odpadni vody podle spadu potrubi. Naopak tlakova ptipojka zahrnuje
shromaZzd’ovani odpadni vody v akumula¢nim prostoru, odkud je piecerpana do bliz§iho
gravitacniho potrubi nebo piimo do vefejné kanalizace, pokud je vnitini kanalizace umisténa
nize neZ dno potrubi stokové sité. Existuje také podtlakova varianta, kde jsou odpadni vody

cerpany pomoci Cerpaciho zatizeni umisténého na stokové siti.

47



DalSim kritériem je oddéleni odvadéni destovych vod. Jednotnd kanaliza¢ni ptipojka slouzi k
odvadéni dest'ovych vod spole¢né se splaskovymi odpadnimi vodami. Naopak oddilné ptipojka
odd€luje destové vody a odvadi je samostatnym potrubim, které je izolovano od vod
splaskovych. Tento druh se Casto pouziva, naptiklad pokud je na vnitini kanalizaci potieba
zafizeni na predcCisténi nebo pokud je kanalizacni ptipojka tlakova. Oddélena kanalizacni
ptipojka mize slouzit bud’ pro splaskové nebo destové vody, coz se fidi konkrétni situaci a

pottebami daného prostiedi.

Provozovani kanalizacni ptipojky, kterd slouzi k vypousténi odpadnich vod do stokové site,
podléha regulacim stanovenym kanalizaCnim fadem stokové sité, do které je dana piipojka
napojena. V situacich, kdy je nutné vypoustét odpadni vody s obsahem latek, ktery ptesahuje
limity stanovené kanalizaénim fadem, zasahem ptichazi Vodopravni ufad svym rozhodnutim.
Toto rozhodnuti mliZze zahrnovat nafizeni osazeni méficiho zatizeni ¢i zafizeni pro odbér
vzorktl. Castym feSenim je vystavba zafizeni na pred¢isténi odpadnich vod, aby odpovidaly
pfedepsanym standardim kanalizacniho fadu, a s tim souvisejici povinnost pravidelného

monitoringu kvality odpadni vody.

Navrh kanalizaéni ptipojky se ¥idi technickou normou CSN 75 6101, ktera stanovuje pozadavky
na stokové sit¢ a kanalizacni piipojky. Obecné predpisy pro konstrukci kanaliza¢ni ptipojky

urcuje vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby ¢. 268/2009 Sb. v §33.[22]

1.9.3 Ptipojka plynu

Distribucni sit’ pro plynovodni spojeni slouzi pro distribuci plynu v Sirokém méfitku pro
vetejnost, coz je zdkladni funkci plynarenské sité¢ v ramci rozvodu plynu pro vetejné vyuZziti.
Pro pfipojeni k distribu¢nimu plynovodu je nutné vyuzit plynovodni piipojku, coz je zatizeni
pro piivod plynu z distribu¢ni soustavy do objektu zakaznika. Tento systém se skladd z odbocky
z distribu¢ni sit€ a kon¢i hlavnim uzévérem plynu, kterym nasleduje vlastni odbérné plynové
zatizeni zdkaznika. Umisténi hlavniho uzavéru probihd na hranici pozemku vlastnéného

majitelem nemovitosti nebo na obvodové zdi objektu s pfipojenim k plynofikacéni siti.

Proces ztfizeni nové plynovodni pfipojky nésleduje obdobné postupy jako u vodovodl ¢i

kanalizaci. Naklady spojené s vytvofenim tohoto pfipojeni hradi stavebnik. Veskeré konkrétni
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prace spojené s realizaci musi byt vykondny odbornou firmou. Stavebnik ma rovnéz moznost
vybudovanou plynovodni ptipojku prodat a ptevést ji do majetku provozovatele distribuéni site.
Zasadnim tkolem je zarucit bezpecné propojeni veiejného plynovodu s konkrétnim objektem
pomoci vhodného piipojného potrubi, které je ukonceno hlavnim uzavérem (HUP). Pro
pripojeni k vefejné siti se vyuziva ocelové tvarovky T, umisténé z vrchni strany. Trasa potrubi
sméiujici k ulini siti musi mit minimalni sklon 5%o a byt ulozena alespoit 500 mm pod tGrovni
terénu. Dodrzeni minimalni vzdalenosti od paralelnich siti o nejméné 400 mm je klicové a pti

kiiZeni s jinymi sitémi je nutné dodrzet odstup minimalné 100 mm.

Ptipojeni ptipojek ziidka probiha z plastt, a to pouze tehdy, je-li spravce sit€ s touto alternativou
souhlasil. Bézn¢ se vyuzivaji ocelové beze§vé trubky, ovSem ty musi disponovat efektivnim
ochrannym opatienim proti korozi. Pro eliminaci rizika koroze zptisobené elektrickymi proudy
¢1 zemni vlhkosti jsou povrchy trubek opatieny dvéma vrstvami asfaltovych péast a stejné
opatfeni se pouziva i vnitin€. Pasivni ochrannd opatifeni jsou podpoiena aktivni katodovou

ochranou, coz minimalizuje ubytek kovu v ptipadé vzniku galvanického ¢lanku.

Umisténi potrubi musi minimalizovat rizika spojena s mechanickym poskozenim, korozi nebo
teplotnimi vlivy. Pfi potencialnim riziku je nutné potrubi chranit specialni ochrannou trubkou.
Pti pokladani potrubi v oblastech, jako jsou dutiny, zadklady nebo obvodové zdi staveb, je
klicové dodrzet stejnd bezpecnostni opatieni. U plastovych materidlii je nezbytné udrzovat

teplotu pod 20°C a u ocelovych pod 50°C.

Hlavni uzavér (HUP) se umistuje mimo budovu nebo na vnéjsi stranu obvodové stény. V
ptipadé potieby lze pouzit i specidlni skiinn v blizkosti hranice pozemku. Jeho umisténi musi
zajistit snadny ptistup a dobré vétrani, coz vylucuje moznost umisténi do Sachty. Po Gspésnych
zkouskach je nezbytné opatrné a podle piedpisti zasypat vSechna trubni vedeni s ohledem na

jejich specifikace a povrchové vlastnosti.[23]

1.9.4 Piipojka elektiiny

Elektricka ptipojka predstavuje klicové zatizeni pro spojeni dodavky elektrické energie z hlavni
rozvodné sité se spotiebitelskou nemovitosti. Jedna nemovitost ma obvykle vyhrazenou pouze
jednu ptipojku, ktera slouzi jako klicovy propojovaci prvek. Centralnim bodem tohoto spojeni
je hlavni domovni pojistkova skiin, ¢asto umisténa na hranici pozemku ¢i nemovitosti. Tento
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bod je také domovem elektroméru, ktery je pravidelné monitorovan a odecty spotieby elektfiny

zde provadi technik distributora.

Vlastnictvi ptipojky nalezi tomu, kdo hradil ndklady spojené s jeji pofizenim. Timto vlastnikem
je zaroven stanoven jako osoba odpovédna za provoz, udrzbu a ptipadné opravy této piripojky.
Pokud se elektricka ptipojka nachazi v rozmezi do 50 metri od mista, kde elektiina zacina byt
odebirana, odbératelé v tomto piipadé¢ nehradi zadné ndklady. VSechny financni aspekty
souvisejici s touto ptipojkou hradi provozovatel distribu¢ni sité. Tento ptipad se vSak vztahuje

~r oy

pouze na elektrické pripojky urc¢ené pro domacnosti slouzici k obytnym uceliim.

Provoz a spréava elektrické ptipojky je tedy jak finan¢ni, tak technickou zaleZitosti spojenou s
vlastnictvim a spradvou spottebiteld 1 provozovatell distribu€nich siti. Koncept jedné piipojky
na jednu nemovitost predstavuje zakladni princip, ktery zajisStuje individudlni a specifickou
distribuci elektrické energie pro kazdou jednotlivou lokalitu. Tato ptipojka je nejen spojovacim
prvkem, ale 1 zakladnim rozhranim mezi distribucni siti a spotiebitelem, zajistujicim bezpecny

a spolehlivy pienos elektfiny do domacnosti a firem.[24]

1.10 Zivotni prostiedi

Samotné propojeni mezi posuzovanim vlivi na zivotni prostfedi a procesem uzemniho
planovani ptredstavuje esencialni aspekty pro udrzitelny rozvoj tizemi. V tomto kontextu se
uplatiuji nastroje izemniho planovani, které piinaseji zasadni vyznam a poslani. Tyto néstroje
jsou rozmanité a pestré: vedle koncepCnich prvki, jako je Politika uzemniho rozvoje a
dokumentace vénovanad planovani Uizemi, maji také klicovou ulohu nastroje zakotvené v
detailnich priizkumech a analyzach tizemi, naptiklad uzemné planovaci podklady. V ramci
naslednych fazi projekti nabyvaji vyznamnych postaveni i nastroje, jako jsou Uzemni
rozhodnuti, svoleni ¢i izemni opatieni. Tyto néstroje nejen vymezuji a organizuji prostor, ale

také sleduji a reguluji dopady na Zivotni prostiedi a uzemni struktury.

Uzemni planovani se tak stava jakymsi mostem mezi ochranou Zivotniho prostfedi a potiebou
planovani rozvoje Uzemi. V tomto spojeni se misi strategické planovani se specifickymi
opatfenimi k zachovéni kvality Zivotniho prostfedi. Diikladné analyza izemi a jeho podminek,
kterou pfindseji uzemné planovaci podklady, umoziuje navrhnout vhodnd opatieni a smétovat
vyvoj uzemi tak, aby byl kompatibilni s udrZitelnymi environmentalnimi standardy.

50



Prifezovym tématem se tak stava fada otdzek tykajicich se ochrany pfirody, vyuzivani zdroji
a rozvoje infrastruktury, které musi byt citlivé promysleny v kontextu planovanych uzemnich
opatieni. Spoluprace mezi obcemi, tfady a odborniky v oblasti Zivotniho prostfedi je nezbytna
pro dosazeni harmonické rovnovahy mezi rozvojem a ochranou piirody a zivotniho prostiedi.

Na zaklad¢ § 10 zakona ¢. 100/2001 Sb. o posuzovani vlivll na zivotni prostiedi a vefejné zdravi
jsou klicovymi prvky pro zhodnoceni dopadii na zivotni prostfedi koncepéni a strategické
dokumenty. Koncepce obecné vymezuje rozsah planovani, zahrnujici dlouhodobé cile a
smefovani v konkrétni oblasti. Zatimco strategie konkretizuje postupy a metody pro dosazeni
téchto cili. Tyto dokumenty vymezuji ramec pro budouci povoleni planovanych akci, jez

podléhaji posouzeni vlivli na zivotni prostfedi (EIA).

Pojeti posuzovani vlivli na zivotni prostiedi (EIA) se tyké procesu posuzovani dopadt rtiznych
projekti a zamérti na zivotni prostiedi a vefejné zdravi. EIA hodnoti potencialni dopady
naplanovanych aktivit, jako jsou vystavby, primyslové nebo energetické projekty, na okolni

ptirodu a lidské zdravi."

Stavebni zdkon, béZné¢ oznacovany jako lex specialis, je legislativni normou, ktera upravuje
procesy vystavby, izemniho planovani a stavebniho fadu. Tento zdkon konkrétné vymezuje
aspekty tykajici se vystavby budov, jejich umisténi a vyuziti prostoru v souladu s danymi
uzemnimi plany a politikou izemniho rozvoje.

Tym zabyvajici se strategickym posuzovanim zamétuje svou pozornost na dokumenty, které
tvofi zaklad pro planovani budouciho vyvoje dané oblasti nebo regionu. Politika izemniho
rozvoje definovala hlavni sméry rozvoje, zatimco zdsady uzemniho rozvoje podrobnéji stanovi
pravidla a postupy v této oblasti. Uzemni plan sam o sob& piedstavuje konkrétni dokument,
ktery mapuje a specifikuje uréené oblasti pro riizné typy vyuziti — od reziden¢nich vystaveb az

po komer¢ni ¢i rekreaéni ucely.[25]
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Obrazek 3 - Nastroje uzemniho planovani a vztahy mezi nimi (Zdroj [25])

1.11 tzemni rozvoj
Uzemni rozvoj zahrnuje $iroké spektrum procest a strategii, které maji vliv na promény tizemi
a jeho funk¢niho vyuziti. Je to multidimenzionalni koncept, ktery zahrnuje nejen fyzické

transformace, ale i1 socidlni, ekonomické a environmentalni faktory.

Diilezitou soucasti izemniho rozvoje je tzv. uzemni planovani, které se zabyva organizaci a
fizenim vyuzivani plochy v ramci daného uzemi. Tento proces zahrnuje stanoveni cilti a
strategii pro udrzitelny rozvoj, spravu zon pro rizné typy vyuziti (bydleni, primysl,
zemédélstvi, rekreacni oblasti atd.) a také zohlediuje ochranu piirodnich zdroji a Zivotniho

prostiedi.

Uzemni rozvoj je ¢asto ovlivnén mnoha faktory a zainteresovanymi stranami, které maji riizné
zajmy a potieby. Mezi tyto subjekty patfi vladni orgdny, mistni samospravy, developeti,
obcanské iniciativy a dalsi. Jejich spoluprace a koordinace jsou kli¢ové pro dosazeni

udrzitelného a efektivniho rozvoje uzemi.

Rozvoj a modernizace infrastruktury jsou také dileZitou soucésti Gzemniho planovani.
Investice do dopravy, komunikaci, energetiky a telekomunikaci maji zdsadni vliv na rozvoj
daného Uizemi a jeho propojeni s okolnimi regiony.
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DalSim aspektem tUzemniho rozvoje je wvyuziti informacnich technologii a digitalni
transformace. Smart city koncepty, které vyuzivaji moderni technologie pro zlepseni efektivity

a kvality zivota obyvatel, jsou stale vice integrovany do planovani rozvoje mest a regiontl.

Udrzitelnost a ochrana zivotniho prostfedi jsou klicové pro dlouhodobou zivotaschopnost
uzemniho rozvoje. Rovnovaha mezi ekonomickym rlstem a ochranou pfirody je stale

naléhavéjsim tématem v kontextu globalnich environmentalnich vyzev.

Zaroven je dulezité zdaraznit roli participace vefejnosti a zapojeni obCani do procesu
rozhodovani ohledné rozvoje jejich izemi. Transparentnost a moznost vyjadieni nazoru ze

strany obyvatel pfispivaji k vytvafeni udrZitelnych a inkluzivnich strategii 1zemniho rozvoje.

Celkové lIze tici, ze uzemni rozvoj je komplexni a dynamicky proces, ktery vyZzaduje komplexni
analyzu, strategické planovani a Sirokou spolupraci mezi riznymi zainteresovanymi stranami.
Jeho spravna implementace je klicem k dosaZeni udrzitelného, ekonomicky prosperujiciho a

socialn¢ inkluzivniho rozvoje daného izemi.[26]
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2. Prakticka Cast

V praktické ¢asti diplomové prace je vybran potenciondlné atraktivni pozemek pro investora.
Tento pozemek je detailné popsan. Jsou zde vysvétleny vSechny dulezité aspekty, které by
mohly v jakékoli fazi planovani narusit zamysleny projekt. Je nahlizeno do uzemniho planu a
do katastralnich map. Déle jsou vypsany vSechny dulezité Sirs$i vztahy s méstem Sadska. Je zde
uvedena a Siroce popsana lokalita pozemku, zasitovani, dostupnost, obyvatelstvo, ekonomické

hledisko a dopravni dostupnost.

V druhé fazi praktické c¢asti jsou vyc€isleny ndklady na zainvestovani pozemku. Jsou zde
vyCisleny néklady na zasitovani, komunikaci, vefejné osvétleni, oploceni a dalSi nutné
investice. Dale je planovani projektu rozdéleno na tfi mozné varianty. Prvni varianta zahrnuje
rozparcelovani pozemku na ¢trnact parcel s naslednou vystavbou tfadové zastavby. Druha
varianta zahrnuje parcelaci na 7 pozemku s vystavbou domt typu bungalov. Ve tfeti variant¢ se
pouze rozparceluji pozemky na 7 parcel a budou nabizeny zasitované a piipravené k vystavbe,

avSak prodany budou bez realizace stavby.

Diilezitym hlediskem celé praktické Casti prace je informace o cen¢ pozemku. Pozemek neni
inzerovan na vefejnych portalech. Dohoda o prodeji vznikla za ¢astku 1500 K&/m?. S velikosti

pozemku 6093 m? je vykupni cena 9.139.500 K¢ za celek.

Prakticka cast diplomové prace se zabyva vyhodnosti celého projektu z pohledu investora a
klade si cil zjistit co nejpodrobnéjsi informace z mapovych podkladii, které by investici do
projektu znacné prodrazily. Po zjisténi vSech informaci jsou na jednotlivé projekty vypracovany
propocty stavebnich zamérti a vyhodnocena jejich vyhodnost pro investora. Je aplikovana
porovnavaci metoda pro zjiSténi a porovnani obdobnych nemovitosti a zdmérti prodeje.
Vysledné vyhodnoceni vSech tfech variant je hlavnim vystupem prace. Celd investice je
konstruovéana jako developersky projekt, na ktery ma firma vlastni finance. Pro ukéazku je po

vyhodnoceni vSech variant uvedena 1 situace, kdy firma musi Zadat o developersky Gvér u

bankovni instituce.

2.1 Popis vybranych pozemkt

V této Casti prace je dikladné provadéna analyza vybraného pozemku, ktery je zvaZovan jako
potencidlni misto pro realizaci planovaného projektu. Tento proces zahrnuje podrobnou studii
lokality, kterd detailné rozebird textovou cast izemniho planu a poskytuje podrobny popis

moZznosti a omezeni, jez se vztahuji k zamyslené vystavbé. Nejenze se zde zkoumaji piipadné
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omezeni, ale vyzkum se také zaméfuje na identifikaci oblasti s vyraznym potencidlem pro

planovany rozvoj.

Analyzuji se existujici sit€¢ — jak textove, tak i graficky — aby bylo co nejjasnéji ilustrovano
jejich umisténi, rozsah a trasovani. Diiraz je kladen na detailni popis téchto siti a jejich dosah v
ramci prislusné lokality. Tento pfistup umoznuje dikladnéj$i zhodnoceni dostupnosti siti a

soucasn¢ se zabyva problematikou jejich mozného propojeni s danou parcelou.

Informace z katastru nemovitosti jsou peclivé analyzovany s cilem vybrat klicoveé udaje, které
mohou mit vyznamny dopad na celkovou proveditelnost projektu. Tato faze analyzy klade diraz
na identifikaci potencialnich omezeni a moZnych bariér, které by mohly ovlivnit pldnovany
rozvoj. Zohlednuji se pritom faktory jako vlastnické vztahy, historické informace o pozemku,

stavajici infrastruktura a dal$i relevantni udaje, které mohou mit vliv na navrhovany projekt.

V ramci této rozsahlé analyzy se uptfednostiuje poskytnuti komplexniho pohledu na vybrany
pozemek. Hledi se na né¢j ze vSech moznych uhld, aby bylo dosazeno co nejuplnéjSiho
porozuméni moznosti, omezeni a nezbytnych Uprav nutnych pro uspéSnou realizaci
navrhovaného projektu. Takto hloubégji se zkoumaji faktory, které mohou ovlivnit vyslednou

podobu a uspéch projektu v dané lokalité.

2.1.1 Pozemek mésto Sadska

Mésto Sadska, lezi ve Stiedo¢eském kraji Ceské republiky. Nachazi se piiblizné 60 kilometri
vychodné od hlavniho mésta Prahy, v krajiné stiedniho Polabi, ohrani¢ené fekami Labe a Jizera.
Prvni pisemna zminka o Sadské pochdzi z 13. stoleti, kdy byla soucasti kralovského majetku.
Bé&hem stiedoveéku a raného novoveku hrala Sadska vyznamnou roli v obchodnim a kulturnim
zivoté regionu. To se odrazi v pisobivé historické architektute, kterd zdobi mésto dodnes.
Kostel svatého Jakuba StarSiho, pochazejici ze 14. stoleti, a renesan¢ni zdmek z 16. stoleti jsou
vyznaénymi pamatkami, av§ak mnoho dal§ich plivodnich domt a budov pfipomind bohatou
minulost mésta. Ekonomika Sadské je rozmanitd. Zemédélsky sektor vyuziva tirodnou pidu v
okoli mésta, zatimco primyslové podniky a sluzby ptispivaji k celkové prosperité. Mésto se
milZze pysnit také zivym kulturnim Zivotem. Pravidelné festivaly, koncerty a vystavy ozivuji
mistni komunitu a pfispivaji k silnému spole¢enskému poutu. Okoli Sadské je zasazeno do
nadherné pifrodni kulisy. Reka Labe, kterd se nachazi nedaleko, nabizi moznosti pro vodni

55



aktivity a rekreaci. Infrastruktura mésta je dobte vyvinutd, coz zajistuje snadnou dostupnost do
okolnich mést a hlavniho mésta Prahy. Sadska je méstem s bohatou historii a zaroven s
potencialem pro budouci rozvoj. S kombinaci kulturniho dédictvi, krasné pfirody a ekonomické
diverzity je mésto atraktivni pro obyvatele i navstévniky, kteti zde mohou nalézt harmonicky

zivotni prostiedi.

Ve mésté se nachazi kompletni obCanska vybavenost. Je zde zakladni Skola, matei'ska Skola a
kulturni informaéni centrum. Dale se v Sadské nachazi dim s pecovatelskou sluzbou, vetrejné
I€katske stiedisko, posta, obchody vSeho druhu od potravin az po kadetnictvi a restaurace.
Pobocku zde ma také policie a hasi¢i. Obcanska vybavenost je zde na vysoké urovni a obyvatelé

ani nemusi dojizdét do vétSich mést. [27]
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Obrazek 4 - Poloha mésta Sadska vici Praze (Zdroj: [28])
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Hradistko

SADSKA

Obrazek 5 - Mésto Sadska (Zdroj: [29])

Vybrany pozemek s parcelnim Cislem 2554/40 v Sadské se nachazi v jihozapadni ¢asti obce.
Svoji rozlohou 6093 m2 se fadi mezi vétsi sjednocené pozemky v okoli. K pozemku je dobra
dostupnost z diivodu navazujici silnice od okolni zastavby. Mésto Sadska se nachazi v tésné
blizkosti dalnice D11 v blizkosti exitu 25. Tato skute¢nost vyrazné zatraktiviiuje mésto jak pro
bydleni, tak pro podnikani. Obyvatelé a firmy maji skvélé spojeni s Prahou a Hradcem Kralové.
Ze Sadské je tedy velmi dobré automobilové spojeni do mést Nymburk, Pod&brady, Cesky
Brod, Praha a Hradec Kralové. Osobnim automobilem se na hranici nejbliz§iho vétSiho mésta
dostane obyvatel Sadské do 10 minut. Na hranici hlavniho mésta Prahy je mozné se
automobilem dostat za zhruba 35 minut. Spojeni pomoci hromadné dopravy do Prahy trva
linkovym autobusem ¢islo 398 zhruba 40 minut. Vlakovy spoj mezi Sadskou a Nymburkem

trva pro predstavu 16 minut a jezdi zde pfimy vlakovy spoj.

Mésto vdalenost (km) cas (min.)
Nymburk 9km 10 min.
Podébrady 10 km 11 min.
Kolin 20 km 18 min.
Mladd Boleslav 47 km 40 min.
Praha 50 km 35 min.

Tabulka 2 - Dopravni dostupnost automobilem na hranice mésta (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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Mésto vdalenost (km) cas (min.) dopr. prostfedek
Nymburk 9km 16 min. vlak

Podébrady 10km 19min autobus

Kolin 20km 39min vlak

Mladd Boleslav 47 km 40 min. autobus

Praha 50 km 40 min. autobus

Tabulka 3 - Dopravni dostupnost hromadnou dopravou na hranici mésta (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Za velmi kladnou véc lze povazovat to, Ze se ve mésté pohybuji mladsi a ekonomicky aktivni
obyvatel¢. Z tabulky ,,Primérny v€k obyvatel Sadské v letech® vychazi, ze primérny vk
obyvatel v roce 2020 byl 37 let. Z udaji ¢eského statistického ufadu mizeme fici, zZe se tato
veékova skupina obyvatel ve mésté Sadska bez preruseni nachazi od roku 1991. Je to zapti¢inéno
dobrou dopravni dostupnosti do vétSich mést, kvalitnimi sluzbami, dostate¢nou pracovni

prilezitosti a klidnym prostiedim.

Mésto: Sadska
1991 2001 2020
obyvatelstvo celkem v tom obyvatelstvo celkem v tom obyvatelstvo celkem v tom
pocet v % muzi Zeny pocet v % muzi Zeny pocet v % muzi Zeny

Obyvatelstvo celkem 3104 100,0 1517 1587 3059 100,0 1503 1556 3218 100,0 1591 1630
v tomve véku:

0-14 669 21,6 336 333 487 15,9 259 228] 525 16,3 262 263]

15- 59 1894 61,0 967 927 2051 67,0 1029 1022 2012 62,5 1026 986

60 a vice v¢&. nezj. véki 541 17,4 214 327 521 17,0 215 306 684 21,3 303 381

Pramérny vék 36,2 X 34,8 37,4 38,3 X 37,0 39,5 37,3 X 36,9 35,2

Tabulka 4 -Primérny veék obyvatel Sadské v letech (Zdroj: [30])

2.1.2 Ekonomika a trh prace v Sadské

Podle informaci Ceského statistického Gfadu je v obci celkové zaregistrovano 695 firem ¢&i
subjektl, pficemz vét§ina z nich jsou zivnostnici. Pokud jde o zaméstnance, nejvice obyvatel
pracuje v oblastech jako priimysl, obchod, opravy motorovych vozidel a stavebnictvi. Charakter
hospodafstvi v této obci je ovlivnén polohou v zemédé€lské oblasti a blizkosti hlavniho mésta
Prahy. Mezi nejvétsi zaméstnavatele v Sadské patii firmy Dudinger s.r.o., specializujici se na
vyrobu ndbytku, Parker Hannifin s.r.o., kterd se zamétuje na technologické systémy pro fizeni
pohybu, a také CPOS s.r.0. a pobocka Psychiatrické nemocnice Kosmonosy. V roce 2020 bylo
v Sadské zaznamenano 408 aktivnich podniki. Nejvice zastoupenymi odvétvimi jsou pramysl,
stavebnictvi, velkoobchod a maloobchod, a také opravy a udrzba motorovych vozidel.
Obyvatelé Sadské nejcastéji dojizd€ji za praci do mést Nymburk a Praha. Diky dobré

dostupnosti dopravy a castym spojim mad mesto moznost se zaméfit na svou obytnou a
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rekreacni funkci, aniz by byla nutnosti podpora vzniku novych pracovnich mist ¢i rozSifovani

pramyslovych zon.
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Graf 1 -Podnikatelské subjekty podle ¢innosti Sadska (Zdroj:[31])

2.2 Mapy a plany mésta Sadska

V této ¢asti prace se podrobné analyzuji mapové podklady mésta Sadska, poskytujici komplexni
pohled na strukturu a rozlozeni daného tzemi. Pfesné€jsi pohled na mapové podklady je zde
kombinovan s dikladnym popisem, ktery podrobné&ji zkouma rizné aspekty izemniho planu.
Zabyva se nejen fyzickym usporadanim mésta a jeho okoli, ale také zdliraziiuje vyznamné rysy

v ramci urbanistické struktury.
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Detailnéjsi analyza izemniho planu ptedstavuje klicovy bod, kde jsou zdiiraznéna mozna rizika
spojena s planovanou vystavbou v dané lokalité. Zamétuje se nejen na momentalni situaci a
pravidla definovana v izemnim planu, ale také se snazi odhalit potencidlni rizika a vyzvy, které
by mohly nastat v priitbéhu ¢i po realizaci planovanych staveb. To zahrnuje otazky souvisejici

se zonovanim, vyuzitim ploch, infrastrukturou a moznymi dopady na zivotni prosttedi.

Zvyseny duraz je kladen na identifikaci moznych konfliktd, které mohou vzniknout mezi
planovanou vystavbou a stdvajicim prostiedim. Popsana problematika zemniho planu
podrobné¢ analyzuje aspekty, které by mohly byt vyznamné pro planované stavebni projekty a
rozvoj meésta Sadska. Takova hlubsi analyza umoznuje lepsi porozuméni moznym vyzvam, s
nimiZ by se mohla developerské ¢innost potykat, a pfispiva k nalezeni vhodnych feSeni pro
minimalizaci rizik a optimalizaci planovaného rozvoje mésta.2.2.1 Uzemni plan mésta Sadska
Hranice zastavéného uzemi pro Upravu izemniho planu Sadské dle §188 stavebniho zakona
(SZ) byla provéfena a aktualizovana ve spolupraci se stavebnim tfadem Sadska pii zpracovani
zmény ¢.03 UPSU Sadska k datu 06.2018 a zistava identicka se zakresem v ipIném znéni po
zméne €.03 z 11.2018. Aktualizace izemniho planu byla dale obnovena a vydéna v srpnu 2020

se Zaznamem Uc¢innosti ve smyslu §14, odst.1 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. [31]

2.2.2 Uzemni plan Sadska p.¢.2554/40

Dle tizemniho planu se vybrany pozemek nachazi v plochach SM — smiSené obytné¢ méstske.
Textova cast uzemniho planu Sadska tento prostor definuje smiSenou obytnou zastavbou, ktera
Casto zahrnuje rtiznorodé vyuziti prostoru a sousedi s oblastmi, kde muize byt pfitomen
potencialné rusivy vliv. Typicky jde o blokovou parcelaci s nizkopodlaznimi domy (vyjimecné
sttedo-podlaznimi) v izolovanych nebo ftadovych uspotfaddnich. Pii jakychkoli novych
vystavbach ¢i upravach stavajicich objektl je nezbytné dodrzet vymezeni blokové struktury a

ptizplsobit se objemove stavajicim budovam a celkové hladin€ zéstavby.

V ptipad€ novych staveb nebo uprav je klicové, aby tyto objekty citlivé doplnily jiZ existujici
zastavbu, tak aby nedoSlo k naruSeni celkové hmotové vyvaZenosti a kontextu stdvajici
zastavby. Tim se zachovava estetickd a urbanisticka harmonie mésta Sadskd. Obecné je plocha
SM ur¢ena pro obsluzné funkce, nevyrobni sluzby a bydleni v rodinnych i bytovych
domech.[32]
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Obréazek 6- Uzemni plan mésta Sadské (Zdroj:[33])

2.2.3 Zasitovani pozemku

V mésté Sadska je provozovan kanaliza¢ni systém, ktery se sklada ze dvou typt kanalizace.
Tlakové a gravitacni. Zajmovy pozemek se nachazi v oblasti, kde je vyuzivana gravitacni ¢ili
spadova kanalizace. Tato forma kanalizace umoznuje ptirozeny odtok odpadnich vod bez
nutnosti pouziti tlakového systému nebo Cerpani. Za provozem a udrzbou kanalizace na tomto
uzemi stoji spole¢nost Vodovody a kanalizace Nymburk, a.s. Na obrazku ¢ 7. je vidét, kudy je
spadovy kanalizace vedena. Jak bylo uvedeno v teoretické Casti prace, tak kanaliza¢ni ptipojka
pfedstavuje ze vSech siti nejndkladnéjSi investici. Pii piekondvani vétSich vzdélenosti je
finan¢ni hledisko velmi dalezité a miize zastavit cely projekt, protoZe ndklady nutné na tuto

realizaci mohou celou investici velmi prodrazit.

Z Gzemniho planu odkanalizovdni mésta Sadska je vidét, Ze pres nds zajmovy pozemek vede
trubni vedeni spadové kanalizace. ProtoZe je zamySlena zastavba tohoto uzemi, tak bude nutné
realizovat ptrelozeni tohoto trubniho vedeni mimo zamyslenou zastavbu. BohuZel jsou to

néaklady, se kterymi je nutné pocitat a vycislit.

61



7
| = — 3= — kanalizace gravitagni
—S5p— —)P— kanalizace tlakova

Obrazek 7 - Vyfez z izemniho planu odkanalizovani mésta Sadska (Zdroj: [34])

V soucasné dobé neni na pozemku ziizen ptivod elekttiny. Dle vyiezu z izemniho planu je zde
nadzemni vedeni vysokého napéti pies sousedni parcely. Toto vedeni je situovano o néco dal
od hranic vybraného pozemku. Na sousedni parcele je vybudovana trafostanice, kterd je
svedena z nadzemniho vedeni. Trafostanice bude slouzit k distribuci elektrické energie na tento
konkrétni pozemek. Pro zajisténi tohoto piivodu elektiiny budou muset byt provedeny potiebné
upravy na Ctyfech sousednich parcelach, které budou slouzit jako trasa pro elektrické vedeni.
Pro tento zamér je klicové ziskani souhlasu vlastnikii téchto parcel a nasledné podepsani
vécného biemene, které umozni pruchod elektrického vedeni pod jejich pozemky. Tento krok
je nezbytny pro zajisténi spolehlivého elektrického ptfivodu a jeho piipadna realizace bude

vyzadovat spolupraci a dohodu s dotéenymi vlastniky sousednich parcel.

trafostanice

—¢+—— ——«X  nadzemni vedeni VN

Obrazek 8 - Vytez z izemniho planu zasobovani mésta Sadska elektiinou (Zdroj: [35])
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Z Gzemniho planu mésta Sadska v ¢asti zasobovani plynem je vyznacena dréha stfedotlakého
plynovodu. Pies ndmi vybrany pozemek je veden stifedotlaky plynovod. Na cely projekt je
nahlizeno z pohledu investora a realizace ptipojky by zna¢né¢ prodrazila celou investici. Proto

zde realizace ptipojky plynu nebude uskutecnéna.

Z Gzemniho planu je vidét, ze se trubni plynové vedeni nachazi pod nasimi parcelami, na
kterych je zamySlena vystavba. Proto bude nutné realizovat ptelozku trubniho vedeni

sttedotlakého plynovodu.

plynovod STL

Obrazek 9 - Vyfez z izemniho planu zasobovani plynem mésta Sadska (Zdroj: [36])

V tésné blizkosti a z ¢asti pres nami vybrany pozemek je veden vodovodni fad. Nebude potieba
piekonavat vétsi vzdalenosti pro zajisténi dostatecného mnozstvi vody. Komplikaci opét je
nutnost pteloZzeni vodovodniho trubniho vedeni jako tomu je u plynu a kanalizace. Pozitivni
véci je to, ze nebude muset byt realizovano hloubéni studny nebo slozité privadét vodu jinym
zpusobem. Vybudovani studny je finanéné ndkladné. Veskeré informace poskytuje

provozovatel vodovodni sité, ktera je ve spravé Vodovodii a kanalizaci Nymburk, a.s.
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Obrazek 10 - Vytez z uzemniho planu zasobovani pitnou vodou meésta Sadska (Zdroj: [37])

2.3 Analyza trhu ve StfedoCeském kraji

V druhé poloving roku 2023 se stava sttedem pozornosti stav hypotecniho trhu, ktery prochéazi
vyraznymi zménami. Nartistajici irokové sazby témét zastavily dynamiku hypotecniho trhu,
coz vede k obtizné situaci pro zijemce o hypotecni uvéry. Mnoho lidi se bud stava
nedostupnymi pro ziskani hypotéky nebo ztraci zdjem kviili vysokym cenam hypotecnich

uveéri. Tato realita vyrazné ovliviiuje mysleni a chovani lidi a vede k zastaveni nakupti pozemku

vvvvvv

V této nové situaci se lidé priklanéji k investicim do pfipraveny pozemku, které povazuji za
dlouhodobéjsi a stabilnéjsi formu ulozeni svych Uspor. Zajem je zejména o pozemky s jiz
existujicim stavebnim povolenim, coz umoziuje stavbu bez zbytecnych prodlev a komplikaci
spojenych s ptipravou pozemku pro vystavbu.

V porovnani s nabidkou bytii a domi jsou nyni pozemky, bohuZzel, nejdrazsi.[38]

Obecné lze fici, ze v priméru se v Praze a okoli do pil kilometru od hranice mésta pohybuji
pozemky za zhruba 13 500 K¢&/m2. Déle od Prahy, v okruhu 25 km se primérné cena pohybuje
okolo 7 500 K¢/m2. Ve stiedoceském kraji je to rizné. Napiiklad v Berouné je primérnd cena
5700 K&/m2, v Podébradech 5 200 K¢/m2 a tteba v Nymburce 4 800 K¢/m2. Zajem je tedy

hlavné o pozemky se stavebnim povolenim.

64



Diulezitym bodem je to, ze lidé se ale vice uchyluji mimo Prahu, protoZe cena nemovitosti
v Praze je opravdu vysoka a lidé zacinaji ustupovat od centra a stale vice jim nevadi koupit

nemovitost, kterd je dostupna do 30 minut od centra hlavniho mésta.[39]

2.4 Zainvestovani pozemku

Prvnim krokem k vy¢isleni celkovych nakladi na jednotlivé projekty je dikladné zhodnoceni
nakladi spojenych s investici do pozemku, coz zahrnuje rizné aspekty a vydaje. Oddéleny
vypocet zaméfeny na investici do pozemku zahrnuje konkrétni prvky infrastruktury, které jsou

klicové pro planovany rozvoj.

Mezi tyto prvky patii vystavba silniéni komunikace, ktera bude propojena z ulice Polni do ulice
Zelezniéni. V ramci tohoto propoétu jsou zahrnuty také parkovaci plochy, zpevnéné povrchy,
instalace pouli¢niho osvétleni, Upravy zelen¢ a zahrady po celém pozemku a vyjmuti
potiebného prostoru z ptidniho fondu. Dale je nutné zabezpecit ptivedeni elekttiny z nedaleké

trafostanice, coz predstavuje dilezitou soucast planované infrastruktury.

Klicovym bodem vypoctu je také piesun existujiciho trubniho vedeni pro vodu, kanalizaci a
plynové potrubi. Uzemni plan naznaduje trasu soucasného vedeni, které bude vyzadovat
pielozku mimo oblast naSeho projektu. Tento aspekt vypoctu je nezbytny pro spravnou
provazanost infrastruktury s planovanym rozvojem a zamezeni piipadnych konflikth se

stavajicimi strukturami.

Podrobny propocet vydaja souvisejicich s témito infrastrukturnimi opatienimi je nezbytny pro
urceni celkovych nékladii a zhodnoceni potifebného finanéniho zajiSténi pro planovany rozvoj
projektu. Je to klic¢ovy krok k vybudovéni pland a strategii, které pfedstavuji realisticky a

udrzitelny ramec.
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Stavajici vedeni plynu
Prelozka plynovodu
Stavajici vedeni vodovodu
Prelozka vodovodu
Stavajici vedeni kanalizace
Prelozka kanalizace

Obrazek 11- Rozvrzeni komunikace, osvétleni a zpevnénych ploch (Zdroj:

2.4.1 Propocet zainvestovani pozemku

A)

Projektové a pruzkumné prace

Vlastni zpracovani)

VF1
VF2
VF3
VF4
VF5
VF6
VF7
VF8
VF9

Ptiprava zakazky

Navrh/studie stavby

Vypracovani dokumentace pro uzemni fizeni
Vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni
Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby
Vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli
Spoluprace pri vybéru dodavatele

Spoluprace pii provadéni stavby/ vykonu dozoru
Spoluprace po dokonceni stavby a uvedeni do uzivani

PPR 1%
STS 13%
DUR 15%
DSP 22%
DPS 28%
DZS 7%
VDS 1%
ATD/ITD 11%
SKP 2%

celkem:

546751 K&
71 077,66 K¢
82 012,68 K¢&

120 285,26 K¢
153 090,34 K¢
38 272,58 K¢

546751 K&
60 142,63 K¢
10 935,02 K¢&
546 751 K¢

Tabulka 5 - Pozemek, ndklady na projektové a prizkumné prace (Zdroj: Vlastni zpracovani + [40])
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B) Provozni soubory

Soucasti ndkladl na zainvestovani pozemku nejsou provozni soubory.

C) Stavebni objekty

Popis Cena Délka/velikost ~ Cena (K¢)
Zpevnéné plochy (chodnik, parkovaci stani, mz) 1 280,00 K¢& 540 691 200,00 K¢
Zpevnéné plochy (asfalt,obrubnik- mz) 1 096,00 K¢ 1800 1972 800,00 K¢&
Vetejné osvétleni (mb) 1 658,00 K¢ 500 829 000,00 K¢
Pfivedeni elektiiny na pozemek (mb) 3 480,00 K¢ 50 174 000,00 K¢&
Sadové tpravy (m?) 520,00 K¢ 3000 1560 000,00 K&
... . . . . Pielozka vodovodu (mb) 3 352,00 K¢ 160 536 320,00 K¢
Prelozei’;s;i?amh(’ Pielozka plynu (mb) 1 354,00 K& 110 148 940,00 K&
Ptelozka kanalizace (mb) 8 383,00 K¢ 110 922 130,00 K¢
Celkové naklady 6 834 390 K¢

Tabulka 6 - Pozemek, naklady na stavebni objekty (Zdroj: Vlastni zpracovani + [41])

D) Stroje, zatizeni a inventar

Soucasti nakladl na zainvestovani pozemku nejsou stroje, zatizeni a inventar.

E) Umélecka dila

Soucasti nakladl na zainvestovani pozemku nejsou umélecka dila.

F) Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby

Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby jsou vycisleny na 2% ze stavebnich objektl. Zde

se dostavame na ¢astku 136 688 K¢ bez DPH.

G) Ostatni naklady

Vynéti z plidniho fondu (m”) 20 30700 K&
Poplatky za rozparcelovan 2 000,00 k&
Celkem 31 307,00 Ke

Tabulka 7 - Pozemek, ostatni naklady (Zdroj: Vlastni zpracovani)
H) Rezerva
U kazdé stavby je nutné pocitat s rezervou na ne¢ekané vydaje nebo komplikace. Tato hodnota
je vycislena na 6% ze zékladnich rozpoctovych nékladi. Néaklady na rezervu v zainvestovani

pozemku jsou vycisleny na 410 063 K¢.
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I) Ostatni investice

Do ostatnich investic jsou zapocitany naklady na vykup celé parcely. Rozloha celé plochy je
6093 m’ a je vykoupena za cenu 1500 K&/m?. Celkové naklady ostatnich investic jsou 9 139 500
K¢.

J) Nehmotny investi¢ni majetek

Soucasti nakladii na zainvestovani pozemku nejsou nehmotné investi¢ni naklady.

K) Provozni ndklady

Soucasti nakladl na zainvestovani pozemku nejsou provozni néklady.

L) Kompletacni ¢innost

Soucasti nakladl na zainvestovani pozemku neni kompletacni ¢innost.

Shrnuti celkovych ndkladl na zainvestovani pozemku bez DPH:

A) Projektové a prizkumné prace 546 751,00 K¢
B) Provozni soubory 0,00 K¢
C) Stavebni objekty 6 834 390,00 K¢
D) Stroje, zatizeni, inventar 0,00 K¢
E)  Umelecka dila 0,00 K¢
F) Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby 136 688,00 K&
G) Ostatni naklady 31 307,00 K¢
H) Rezerva 410 063,00 K¢
1) Ostatni investice 9 139 500,00 K¢
J) Nehmotny investicni majetek 0,00 K¢
K)  Provozni naklady 0,00 K¢
L) Kompleta¢ni ¢innost 0,00 K¢

Celkové naklady na porizeni stavby 17 098 699,00 K¢

Tabulka 8 - Pozemek, celkové naklady (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Celkové nédklady na zainvestovani pozemku jsou 17 098 699 K¢. V téchto nakladech nejsou
zapocitany ptipojky vodovodu, kanalizace a elektfiny. Propocet na ptipojky jsou rozpocitany

v jednotlivych variantach prodeje v dalsi fazi propoctu.
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2.5 Varianta ¢.1 fadova zastavba

V prvni varianté¢ projektu se pladnuje rozparcelovani pozemku na ¢trnact samostatnych
stavebnich parcel. Kazda z téchto parcel ma plochu 300 m2 a na ni vznika fadova zastavba.
Kli¢ovym prvkem tohoto navrhu je kompletni infrastrukturni vybaveni jednotlivych parcel,
zahrnujici zasobovani vodou, elektfinou a kanalizaci. Soucasti projektu je také vystavba
komunikaci a vyhrazenych parkovacich ploch pro obyvatele jednotlivych domi. Tyto stavebni

aktivity jsou zamysleny s cilem nésledného prodeje dokoncenych a pIné funkénich domd.

Kazdy z fadovych domd, ktery se na téchto parcelach stavi, disponuje jednim nadzemnim
podlazim a celkovou uzitnou plochou 120 m2. Tato dispozice poskytuje dostatek prostoru pro
pohodIné bydleni. Celkovy objem kazdého domu dosahuje 450 m3, zahrnujici vSechny obytné

1 technické prostory.

Zamérem tohoto projektu je vytvofit a prodat kompletné funkéni domy s veskerou potifebnou
infrastrukturou a dostatkem prostoru pro pohodlné bydleni. Timto zplisobem je mozné
efektivné vyuzit poskytnuty pozemek a zaroven nabidnout kvalitni a souc¢asny bytovy standard

potencialnim zdjemctim o nové bydleni.

Obrazek 12 — Ukazka Radové zastavby pro variantu ¢. 1 (Zdroj: [42])
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Obrazek 14 - Uspotadani fadové zastavby (Zdroj: Vlastni zpracovani)

2.5.1 Propocet varianty ¢.1

A) Projektové a priizkumné prace

VF1
VF2
VF3
VF4
VF5
VF6
VF7
VF8
VF9

Piiprava zakazky

Navrh/studie stavby

Vypracovani dokumentace pro uzemni fizeni
Vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni
Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby

Vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli

Spoluprace pii vybéru dodavatele

Spoluprace pii provadéni stavby/ vykonu dozoru

Spoluprace po dokonéeni stavby a uvedeni do uzivani

PPR
STS
DUR
DSP

DPS

DZS
VDS
ATD/ITD
SKP

1%
13%
15%
22%
28%

7%

1%
11%

2%

celkem:

47 826,74 K¢
621 747,65 K¢
717 401,14 K¢

1 052 188,33 K¢&
1339 148,79 K¢
334 787,20 K¢

47 826,74 K¢
526 094,17 K¢

95 653,48 K¢&

4782 674 K&

Tabulka 9 — Varianta 1, ndklady na projektové a prizkumné prace (Zdroj: [40])

B) Provozni soubory

Soucasti ndkladl na vystavbu fadovych domi nejsou provozni soubory.
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C) Stavebni objekty

Vystavba fadovych dom:

715

723
724
725
726
731
732
733
734
735
761
762
763

Cenovy ukazatel na 1 m3 (Zdroj: Cenové standarty 2023)

Obestavény prostor jedné budovy (m3)

Celkovy obestavény prostor 7 rodinnych domii (m3)

Zemni prace

Zaklady, zvlastni zakladani
Svislé a kompletni konstrukce
Vodorovné konstrukce
Komunikace

Upravy povrchu, podlahy
Trubni vedeni

Ostatni konstrukce, bourani
StaveniStni pfesun hmot
Izolace proti vodé

Zivicné krytiny

Izolace tepelné

Izolace chemické

Vnitini kanalizace

Vnitini vodovod

Vnitini plynovod

Strojni vybaveni
Zafizovaci piedméty
Instala¢ni prefabrikaty
Kotelny

Strojovny

Rozvod potrubi

Armatury

Otopna télesa

Konstrukce sklobetonové
Konstrukce tesafské
Dievostavby

Celkové naklady

Konstrukeng
materialova
charakteristika
1,70%
3,.80%
15,70%
9,40%
0,00%
10,20%
0,10%
7.40%
2,90%
110%
0,60%
2,70%
0,10%
1,50%
1,30%
0,80%
0,10%
4,80%
0,40%
1,60%
0,40%
110%
0,70%
0,90%
0,00%
3,00%
0,10%

K¢

813 960,00 K&
1819 440,00 K&
7517 160,00 K&
4500 720,00 K&
0,00 K¢

4883 760,00 K&
47 880,00 K&
3543 120,00 K&
1388 520,00 K&
526 680,00 K&
287 280,00 K&
1292 760,00 K&
47 880,00 K¢
718 200,00 K&
622 440,00 K¢
383 040,00 K&
47 880,00 K&
2298 240,00 K&
191 52000 K&
766 080,00 K&
191 520,00 K&
526 680,00 K¢
335 160,00 K¢
430 920,00 K&
0,00 K¢

1436 400,00 K&
47 880,00 K¢

7 600 K&
450
6300
47 880 000 K&

Konstrukéné
Dil materidlova

charakteristika
764 Konstrukce klempifské 3,70%
765 Krytiny tvrdé 0,60%
766 Konstrukce truhlaiské 6,60%
767 Konstrukce zame¢nické 2,70%
771 Podlahy z dlazdic a obklady 2,00%
772 Kamenné dlazby 0,00%
773 Podlahy teracové 0,00%
775 Podlahy vlysové a parketové 0,20%
776 Podlahy povlakové 140%
T Podlahy ze syntetickych hmot 0,00%
781 Obklady keramické 0,80%
782 Konstrukce z pifrodniho kamene 0,10%
783 Natéry 1,30%
784 Malby 0,50%
786 Calounické tpravy 0,30%
787 Zasklivani 0,10%
791 Montaz zafizeni velkokuchyni 0,00%
793 Monté? zafizeni pradelen a Cistiren 0,10%
M21 Elektromontaze 550%
M22 Montéaz sdélovaci a zabezpecovaci techniky 1,20%
M24 Montaze vzduchotechnickych zafizeni 0,10%
M33 Montéaze dopravnich zafizeni a vah 0,00%
M36 Montaze méficich a regul. zafizeni 0,30%
M43 Montaze ocelovych konstrukei 0,00%
M46 Zemni prace pii montazich 0,10%
M99 Ostatni prace montazni 0,00%

K¢

1771 560,00 K&
287 280,00 K&
3160 080,00 K&
1292 760,00 K&
957 600,00 K&
0,00 K&

0,00 K¢

95 760,00 K&
670 320,00 K&
0,00 K&

383 040,00 K&
47 880,00 K&
622 440,00 K&
239 400,00 K&
143 640,00 K&
47 880,00 K&
0,00 K&

47 880,00 K&

2 633 400,00 K&

574 560,00 K¢

47 880,00 K&
0,00 K&

143 640,00 K&
0,00 K&

47 880,00 K&
0,00 K&

Tabulka 10 -Varianta 1, naklady na fadovou vystavbu (Zdroj: Vlastni zpracovani, [43])

Naklady na vystavbu fadovych doml vypocéteny pomoci cenovych ukazateli pro propocty

stavby z cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro rok 2023 jsou 47 880 000 K¢.

Zasitovani:
Popis Cena Délka/Mnozstvi Cena (K&)
Ptipojka vodovodni ( DN100, mb) 3 352,00 K¢ 200 670 400,00 K¢
vodovod Vhitroaredlovy rozvod vody (mb) 2 000,00 K¢& 210 420 000,00 K&
Vodomeérna Sachta plastova (ks) 31 800,00 K¢ 14 445 200,00 K¢
Ptipojka elektiiny (mb) 3 482,00 K¢ 250 870 500,00 K¢&
elektfina Vnitroarealovy rozvod elektiiny (mb) 2 082,00 K¢ 210 437 220,00 K¢
Skftin pro venkovni kabelové rozvody a jisti¢e (ks) 19 727,00 K¢ 14 276 178,00 K¢
Ptipojka kanalizace ( DN250, mb) 8 383,00 K¢ 200 1676 600,00 K¢
kanalizace Vnitroarealovy rozvod kanalizace (mb) 8 383,00 K¢ 210 1760 430,00 K¢
Kanaliza¢ni Sachta ocelovy poklop (ks) 36 000,00 K¢ 14 504 000,00 K¢
o . Dest'ova kanalizace (mb) 2 320,00 K¢ 200 464 000,00 K¢
Destova kanalizace N N .
Jimka na dest'ovou vodu (ks) 51 200,00 K¢ 14 716 800,00 K¢&
Oploceni parcel (m) 1 850,00 K¢ 750 1387 500,00 K¢&
Ptedni oploceni parcel s podezdivkou (mb) 6 000,00 K¢ 160 960 000,00 K¢
Zamkova dlazba parkovaci stani (mz) 614,00 K¢ 700 429 800,00 K¢
Dfevéna terasa (mz) 820,00 K¢ 448 367 360,00 K¢
Zatravnéni pozemkl (mz) 240,00 K¢ 2156 517 440,00 K¢
Celkové naklady 11 903 428 K¢

Tabulka 11 - Varianta 1, ndklady na zasitovani (Zdroj [41])
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Néklady na propocet pfipojek zahrnuji sejmuti ornice s pfemisténim vykopku, strojni vykop
s ndslednym zpétnym zasypem. Dale zahrnuji loze pod potrubi, obsyp potrubi piskem, ulozeni
prebyteéného vykopku a zpétné rozprostieni ornice. Néklady déle obsahuji dodavku a montaz
potrubi s podilem tvarovek véetné¢ spoji a tésnéni. Jsou zde zahrnuty tlakové zkousky,

dezinfekce potrubi a popisy a znacky na identifika¢nich vodicich.

D) Stroje, zatizeni a inventar

Soucasti nakladl na vystavbu fadovych domt nejsou stroje, zafizeni a inventar.

E) Umélecka dila

Soucasti nakladl na vystavbu fadovych domi nejsou umélecka dila.

F) Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby jsou vy€isleny na 2% ze stavebnich objekta. Zde

se dostavame na ¢astku 1 195 669KZ¢.

G) Ostatni naklady

Koordmnator BOZP 100 000,00 K¢
VytyCeni stavby na zacatku realizace 20 000,00 K¢
Zaméteni provedené stavby 20 000,00 K¢
TDI 1 200 000,00 K&
Poplatky za pfipojeni na vefejnou kanalizaci v obci 490 000,00 K¢
Poplatky za ptipojeni k elektrické siti v obci 280 000,00 K¢
Poplatky za pfipojeni na vefejny vodovod 280 000,00 K&
Naklady na marketing 500 000,00 K¢
Celkem 2 890 000,00 K¢

Tabulka 12 - Varianta 1, ostatni naklady (Zdroj: Vlastni zpracovani)

H) Rezerva
U kazdé stavby je nutné pocitat s rezervou na ne¢ekané vydaje nebo komplikace. Tato hodnota
je vyc€islena na 6% ze zakladnich rozpoctovych nakladi. Néklady na rezervu ve vystavbé

fadovych domi jsou 3 587 006 K¢.
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I) Ostatni investice

Do ostatnich investic jsou zapoc¢itany naklady na vykup a zainvestovani celé parcely. Celkové

néklady ostatnich investic jsou vypocteny v kapitole 2.4.Zainvestovani pozemku. Zde se

dostavame na ¢astku 17 098 699 K¢.

J) Nehmotny investi¢ni majetek

Soucasti nakladi na vystavbu fadovych domti nejsou nehmotné investi¢ni naklady.

K) Provozni ndklady

Soucasti nakladl na vystavbu fadovych domi nejsou provozni naklady.

L) Kompletacni ¢innost

Soucasti nakladl na vystavbu fadovych domi neni kompletacni ¢innost.

Shrnuti celkovych nakladl na potizeni stavby bez DPH:

A)
B)
)
D)
E)
F)
G)
H)
1)
J)
K)
L)

Projektové a prizkumné prace
Provozni soubory

Stavebni objekty

Stroje, zafizeni, inventar
Umelecka dila

Vedlejsi nédklady spojené s umisténim stavby
Ostatni naklady

Rezerva

Ostatni investice

Nehmotny investi¢ni majetek
Provozni naklady
Kompleta¢ni ¢innost

Celkové naklady

4 782 674,00 K&
0,00 K¢

59 783 428,00 K¢&
0,00 K¢

0,00 K¢

1 195 669,00 K¢&
2 890 000,00 K¢&
3 587 006,00 K&
17 098 699,00 K¢
0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

89 337 476,00 K¢

2.5.2 Rozpocitané naklady na parcelu se stavbou

Tabulka 13 - Varianta 1, celkové naklady (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Celkove naklady na projekt

Welikost viech prodejnvch parcel se stavbou(mzj
Naklady na parcelu se stavbou (300 mz}
Naklady na 1 m’

Piicteni zisku 5% na 1 m’

Prodejni cena parcely se stavhou

89337476 K¢
4200

6381 248 K¢
21271 Ke
22334 Ke

6 700 311 K¢

Obrazek 15 - Rozpocitané naklady se ziskem 5% (Zdroj:
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2.5.3 Prodej varianty ¢.1

Ve varianté ¢.1 je zahajen prodej fadovych domii kompletné ptipravenych k nastéhovani. Pro

zjisténi vynost z celého projektu vychazime z porovnavaci metody obdobnych fadovych domi

v okoli naseho projektu. Porovnavaci metoda je uskutecnéna na zakladé odhadnutych indexti a

ukazatelti. Pro porovnani jsou vybrany obdobné fadové domy z realitniho portalu sreality.cz.

Od celkové vynost je odectena odhadnuta provize realitni kancelate ve vysi 3%.

Poloha

UZzitna plocha (m?)

Cena (k&)

Poze mek(m?)

Odecet za zahradu (-K¢)

Cena po odeétu pozemku (K¢)
Cena za 1 m” podlah. ploch.
Technicky stav objektu-fasada
Technicky stav objektu-interiér
Pocet podlazi

Vybaveni

Zahrada stav

Venkovni zizemi/bazén/terasa
Energeticka naro¢nost

Cena za 1 m? po indexu
Primérna cena za 1 m?

Plocha ocefiovaného domu (m?)

Cena za nemovitost (bez DPH a provize)

Radovy diim &.1
Skolni, Kolin - Sendrazice
155
8996 870,00 K¢
262
-155 800,00 K¢
9152 670,00 K&

59 049,48 K¢
novostavba 1
moderni, novy 1
2 1

nezatizen 1
Zatravnéna 1
Garaz 0,98

C 1

57 868,49 K¢

Radovy diim &.2
Rulandska, Kolin
150
9 080 000,00 K¢
322
90 200,00 K¢
8 989 800,00 K¢
59 932,00 K¢
novostavba 1
moderni, novy
2
nezatizen
Zatravnéna
Garaz 0,98
A 0,96
56 384,03 K¢

58 382,86 K¢
120
7 005 942,78 K¢

N

Radovy diim &.3
Piskova Lhota, Nymburk
141
9389 000,00 K¢
431
537 100,00 K¢
8 851 900,00 K¢&

62 779,43 K&
novostavba 1
moderni, novy 1
2 1

nezatizen 1
Zatravnéna 1
Terasa 1

B 0,97

60 896,05 K&

Tabulka 14 - Porovnavaci metoda pro variantu ¢.1 (Zdroj: Ptiloha ¢.1, €.8, €.9)

2.5.4 Vyhodnoceni prodeje projektu ¢.1

Z porovnavaci metody pro zjisténi vynost z jednoho fadového domu vysla ¢astka 7 005 943

K¢&. Pro co nejrychlejsi prodej a zvyseni atraktivity o nakup jednotlivych fadovych domu je

stanovena castka pro krajni fadovy dim na 6 900 000 K¢ (obrazek ¢.13 parcela A, C) a pro

fadovou zastavbu vnitini (obrazek ¢.13 parcela B) na 6 700 000 K¢.
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Vyhodnoceni varianty ¢.1
Celkové naklady 89 337 476,00 K¢
Vynosy na vnitini fadovy diim 6 700 000,00 K¢
Vynosy na krajni fadovy diim 6 900 000,00 K¢
Celkové vynosy na 14 fadovych domu 94 200 000,00 K¢
Zisk/Ztrata 4 862 524,00 K¢
Procentualni zisk 5,44%
Vyhodnoceni varianty ¢.1 pii neprodani jednoho domu
Celkové naklady s DPH 88 920 137,00 K¢
Vynosy na vnitini fadovy diim 6 700 000,00 K¢
Vynosy na krajni fadovy diim 6 900 000,00 K¢
Celkové vynosy na 14 fadovych domu 87 500 000,00 K¢
Zisk/Ztrata -1 420 137,00 K¢
Procentualni zisk -1,60%

Tabulka 15 - Vyhodnoceni projektu ¢€.1 (Zdroj: Vlastni zpracovani)

2.6 Varianta ¢.2 rodinné domy

Ve druhé varianté projektu je zdmér rozparcelovat pozemek na sedm stavebnich parcel. Na
kazdé parcele o rozloze 600 m? je vystavén d@im typu bungalov. Tento projekt podita
s kompletnim zasitovanim parcel, vystavénim komunikace a parkovacich stani s naslednou
vystavbou a prodejem hotovych a dokoncenych domi typu bungalov k prodeji. Kazdy diim ma
jedno nadzemni podlazi s celkovou uzitnou plochou 120 m?. Celkovy obestavény prostor

kazdého domu je 450 m®.

Obrazek 16 - Ukazka vzorového domu pro variantu ¢. 2 (Zdroj: [44])
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Obrazek 17 - Rozparcelovani pro rodinné domy (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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Obrazek 18 - Uspotadani domu na pozemku (Zdroj: Vlastni zpracovani)

2.6.1 Propocet varianty ¢.2

A) Projektové a priizkumné prace

VF1

VF2
VF3
VF4
VF5
VF6
VF7
VF8
VF9

Ptiprava zakazky

Navrh/studie stavby

Vypracovani dokumentace pro uzemni fizeni
Vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni
Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby
Vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli
Spoluprace pfi vybéru dodavatele

Spoluprace pfi provadéni stavby/ vykonu dozoru
Spoluprace po dokonéeni stavby a uvedeni do uzivani

PPR 1%
STS 13%
DUR 15%
DSP 22%
DPS 28%
DZS %
VDS 1%
ATD/ITD 11%
SKP 2%

celkem:

28 561,38 K¢

371 297,88 K¢&
428 420,63 K¢
628 350,25 K¢
799 718,51 K¢
199 929,63 K¢
28 561,38 K¢&
314 175,13 K¢
57 122,75 K&
2 856 138 K¢

Tabulka 16 Varianta 2, naklady na projektové a pruzkumné prace (Zdroj: [40])

B) Provozni soubory

Soucasti ndkladl na vystavbu doml nejsou provozni soubory.
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C) Stavebni objekty
Vystavba fadovych domii:

Cenovy ukazatel na 1 m3 (Zdroj: Cenové standarty 2023) 8100 K¢
Obestavény prostor jedné budovy (m3) 450
Celkovy obestavény prostor 7 rodinnych domii (m3) 3150
Celkova cena 25515 000 K¢
Konstrukéng Konstrukéng
materidlova Ke Dil materidlova K¢
charakteristika charakteristika

Zemni prace 1,70% 433 755,00 K& 764 Konstrukce klempifské 3,70% 944 055,00 K&
Ziklady, zvlastni zakladani 380% 969 570,00 K¢& 765 Krytiny tvrdé 0,60% 153 090,00 K¢&
Svislé a kompletni konstrukce 15,70% 4 005 855,00 K¢& 766 Konstrukce truhlaiské 6,60% 1683 990,00 K&
Vodorovné konstrukce 9,40% 2 398 410,00 K& 767 Konstrukce zame¢nické 2,70% 688 905,00 K¢&
Komunikace 0,00% 0,00 K& 771 Podlahy z dlazdic a obklady 2,00% 510 300,00 K¢
Upravy povrchu, podlahy 10,20% 2 602 530,00 K& 772 Kamenné dlazby 0,00% 0,00 K&
Trubni vedeni 0,10% 25 515,00 K¢ 773 Podlahy teracové 0,00% 0,00 K&
Ostatni konstrukce, bourani 7,40% 1888 110,00 K& 775 Podlahy vlysové a parketové 0,20% 51 030,00 K¢
StaveniStni pfesun hmot 290% 73993500 K& 776 Podlahy povlakové 140% 357 210,00 K¢
Izolace proti vodé 110% 280 665,00 K& 7 Podlahy ze syntetickych hmot 0,00% 0,00 K¢
Ziviéné krytiny 0,60% 153 090,00 K& 781 Obklady keramické 0,80% 204 120,00 K¢
Izolace tepelné 2,70% 688 905,00 K& 782 Konstrukce z piirodniho kamene 0,10% 25 515,00 K&
Izolace chemické 0,10% 25 515,00 K¢ 783 Natéry 130% 331 695,00 K¢
Vnitini kanalizace 150% 382 725,00 K¢ 784 Malby 050% 127 575,00 K&
Vhittni vodovod 130% 331 695,00 K& 786 Calounické upravy 0,30% 76 545,00 K&
Vnitni plynovod 0,80% 204 120,00 K& 787 Zasklivani 010% 2551500 K¢
Strojni vybaveni 0,10% 25 515,00 K¢ 791 Montéz zafizeni velkokuchyni 0,00% 0,00 K&
Zafizovaci predméty 4,80% 1224 720,00 K& 793 Montaz zafizeni pradelen a Cistiren 010% 2551500 K¢
Instala¢ni prefabrikaty 040% 102 060,00 K& M21 Elektromontaze 550% 1403 325,00 K&
Kotglny 160% 40824000 K(:: M22 Montaz sd€lovaci a zabezpecovaci techniky 1,20% 306 180,00 K&
Strojovny 0,40% 102 060,00 K¢&

Rozvod potrubi 110% 280 665,00 K& M24 Montaze vzduchotechnickych zafizeni 0,10% 25 515,00 K&
Armatury 0,70% 178 605,00 K& M33 Montéze dopravnich zatizeni a vah 0,00% 0,00 K¢
Otopna t&lesa 090% 229 635,00 K¢& M36 Montéze méficich a regul. zafizeni 0,30% 76 545,00 K&
Konstrukce sklobetonové 0,00% 0,00 K¢ M43 Montaze ocelovych konstrukei 0,00% 0,00 K&
Konstrukce tesaiské 3,00% 765 450,00 K¢& M46 Zemni prace pri montazich 0,10% 25 515,00 K&
Dievostavby 0,10% 25 515,00 K& M99 Ostatni price montazni 0,00% 0,00 K&

Tabulka 17 — Varianta 2, ndklady na domy typu bungalov (Zdroj: Vlastni zpracovani, [43])

Naklady na vystavbu doml vypocteny pomoci cenovych ukazateli pro propocty stavby

z cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro rok 2023 jsou 25 515 000 K¢.
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Zasitovani:

Popis Cena Délka/Mnozstvi
Piipojka vodovodni ( DN100, mb) 3352,00 K¢ 200
vodovod Vhnitroarealovy rozvod vody (mb) 2 000,00 K¢ 210
Vodomérna Sachta plastova (ks) 31 800,00 K¢ 7
Ptipojka elektiiny (mb) 3 482,00 K¢ 250
elektiina Vnitroarealovy rozvod elektiiny (mb) 2 082,00 K¢ 210
Skiin pro venkovni kabelové rozvody a jistice (ks) 19 727,00 K¢ 7
Ptipojka kanalizace ( DN250, mb) 8 383,00 K¢ 200
kanalizace Vhnitroarealovy rozvod kanalizace (mb) 8 383,00 K¢ 210
Kanaliza¢ni Sachta ocelovy poklop (ks) 36 000,00 K¢ 7
. ) . Destova kanalizace (mb) 2 320,00 K¢ 200

Dest'ova kanalizace
Jimka na destovou vodu (ks) 51 200,00 K¢ 7
Oploceni parcel (m) 1 850,00 K¢ 550
Ptedni oploceni parcel s podezdivkou (mb) 6 000,00 K¢ 160
Zamkova dlazba parkovaci stani (mz) 614,00 K¢ 350
Dievéna terasa (m°) 820,00 K¢& 252
Zatravnéni pozemki (m?) 240,00 K& 2156
Celkové naklady

Cena (K¢)
670 400,00 K¢
420 000,00 K¢
222 600,00 K¢&
870 500,00 K¢&
437 220,00 K¢
138 089,00 K¢
1 676 600,00 K&
1 760 430,00 K¢&
252 000,00 K¢
464 000,00 K¢&
358 400,00 K¢
1017 500,00 K&

960 000,00 K¢
214 900,00 K¢
206 640,00 K¢

517 440,00 K¢
10 186 719 K¢

Tabulka 18 - Varianta 2, naklady na zasitovani (Zdroj: [41])

Naklady na propocet piipojek zahrnuji sejmuti ornice s pfemisténim vykopku,

strojni vykop

s naslednym zpétnym zasypem. Dale zahrnuji loze pod potrubi, obsyp potrubi piskem, ulozeni

piebyte¢ného vykopku a zpétné rozprostieni ornice. Naklady dale obsahuji doddvku a montaz

potrubi s podilem tvarovek vcetné spoji a tésnéni. Jsou zde zahrnuty tlakové zkousky,

dezinfekce potrubi a popisy a znacky na identifikac¢nich vodiCich.

D) Stroje, zatizeni a inventar

Soucasti nakladl na vystavbu domi nejsou stroje, zatizeni a inventar.

E) Umélecka dila

Soucasti ndkladf na vystavbu doml pozemku nejsou umélecka dila.

F) Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby

Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby jsou vycCisleny na 2% ze stavebnich objektl. Zde

se dostavame na ¢astku 714 034 K¢.
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G) Ostatni naklady

Koordmnator BOZP 100 000,00 K¢&
VytyCeni stavby na zacatku realizace 20 000,00 K¢
Zamgfeni provedené stavby 20 000,00 K¢
TDI 600 000,00 K¢
Poplatky za pfipojeni na vefejnou kanalizaci v obci 245 000,00 K¢
Poplatky za ptipojeni k elektrické siti v obci 140 000,00 K¢
Poplatky za pfipojeni na vefejny vodovod 140 000,00 K¢&
Naklady na marketing 500 000,00 K¢
Celkem 1765 000,00 K¢

Tabulka 19 - Varianta 2, ostatni naklady (Zdroj: Vlastni zpracovani)

H) Rezerva
U kazdé¢ stavby je nutné pocitat s rezervou na necekané vydaje nebo komplikace. Tato hodnota
je vycCislena na 6% ze zékladnich rozpoctovych nakladt. Naklady na rezervu ve vystavbé

fadovych domt jsou 2 142 103 K¢.

I) Ostatni investice

Do ostatnich investic jsou zapocitany naklady na vykup a zainvestovani celé parcely. Celkové
naklady ostatnich investic jsou vypocteny v kapitole 2.4 Zainvestovani pozemku. Zde se

dostavame na ¢astku 17 098 699 K¢.

J) Nehmotny investicni majetek

Soucasti nakladl na vystavbu domi nejsou nehmotné investi¢ni naklady.

K) Provozni néklady

Soucasti ndkladf na vystavbu domtll nejsou provozni néklady.

L) Kompleta¢ni ¢innost

Soucasti ndkladti na vystavbu domli neni kompleta¢ni ¢innost.
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Shrnuti celkovych nékladl na potizeni stavby bez DPH:

A)
B)
)
D)
E)
F)
©)
H)
1)
J)
K)
L)

Projektové a priazkumné prace
Provozni soubory

Stavebni objekty

Stroje, zafizeni, inventar
Umeélecka dila

Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby
Ostatni naklady

Rezerva

Ostatni investice

Nehmotny investicni majetek
Provozni naklady
Kompletaéni ¢innost

Celkové naklady

2 856 138,00 K&
0,00 K¢

35701 719,00 K¢
0,00 K¢

0,00 K¢

714 034,00 K¢

1 765 000,00 K¢&
2 142 103,00 K¢
17 098 699,00 K¢
0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

60 277 693,00 K¢

2.6.2 Rozpocitané naklady na parcelu se stavbou

Tabulka 20 - Vyhodnoceni projektu ¢.2 (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Celkove naklady na projekt

Welikost viech prodejnych parcel se sta‘i.-'bcu(mz}
Naklady na parceln se stavbou (600 mz}
Nakdady na 1 m°

Diicteni zisku 5% na 1 m’

Prodeini cena parcelv se stavbou

60 277 693 K¢
4200
8611099 Ke
14 352 K¢
15069 K¢

9 041 654 K¢

Obrazek 19 - Rozpocitané naklady se ziskem 5% (Zdroj: Vlastni zpracovani)

2.6.3 Prodej varianty ¢.2

Ve varianté ¢.2 bude zahajen prodej rodinnych domit kompletné ptipravenych k nastéhovani.

Pro zjisténi vynost vychazime z porovnavaci metody obdobnych rodinnych domii v okoli

naSeho projektu. Porovnavaci metoda je uskuteCnéna na zakladé¢ odhadnutych indext. Pro

porovnani jsou vybrany obdobné rodinné domy z realitniho portalu sreality.cz. Od celkovych

nakladl je odectena odhadnuta provize realitni kancelare ve vysi 3%.
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Diim €.1 Diim €.2
[Poloha Kovanice, Nymburk Chvalovice, Kovanice
[UZitni plocha (m?) 176 138
Cena (k¢) 10 990 000,00 Ké 10 660 300,00 K&
Zahrada (m?) 424 590
Odecet za zahradu (-K¢) -739 200,00 K¢ -42 000,00 K¢
Cena po odeétu pozemku (K&) 11 72% 200,00 K& 10 702 300,00 K&
Cena za 1 m? podlah. ploch. 66 643,18 K¢ 7755290 K&
Technicky stav objektu-fasada novostavba 1 novostavba 1
Technicky stav objektu-interiér moderni, novy 1 moderni, novy 1
[Pocet podlaii 1 1 1 1
[Vybaveni nezafizen 1 Edsteéné vybaven 0,96
Zahrada stav Fatravnéna 1 udrfovand, zafizend 0,97
[Venkovni zizemi/bazén/terasa nen 1 neni 1
[Energeticki niro¢nost C 1 B 0,97
Cena za 1 m? po indexu 66 643.18 K¢ 70 050,74 K¢
[Primérna cena za 1 m? 68 624,26 K&
[Plocha ocefiovaného domu (m?) 120
Cena za nemovitost (bez DPH a provize) 7 987 863,52 K&

Diim &.3
Plafiany, okres Kolin
100
7 790 000,00 K&
790
798 000,00 K¢
6 992 000,00 K&
69 920,00 K&
novostavba 1
moderni, novy 1
1 1
nezafizen 1
neupraven 1,02
neni 1
B 0,97
69 178,85 K¢

Tabulka 21 - Porovnavaci metoda pro variantu ¢.2 (Zdroj: Ptiloha ¢.5, €.6, €.7)

2.6.4 Vyhodnoceni prodeje projektu ¢.2

Z porovnavaci metody pro zjisténi vynost z jednoho rodinného domu vysla ¢astka 7 987 864

K¢&. Pro co nejrychlejsi prodej a zvySeni atraktivity jednotlivych fadovych domt je stanovena

¢astka niz$i na 7 600 000 K¢.

Vyhodnoceni varianty ¢&.2

Celkové naklady s DPH

Vynosy na 1 rodinny dim

Celkové vynosy na 6 rodinnych domt
Zisk/Ztrata

Procentudlni zisk

60 277 693,00 K¢
7 600 000,00 K¢
53200 000,00 K¢
-7 077 693.00 K¢
-11 74%

Tabulka 22 - Vysledny zisk/ztrata projekt ¢.2 (zdroj: Vlastni zpracovani)

2.7 Varianta ¢.3 zasitovani a prodej

Varianta ¢. 3 se zaméfuje na prodej pfipravenych stavebnich parcel. Na pozemcich neni

zahajena vystavba, ale na okraj kazdé¢ parcely je ptivedena piipojka elekttiny, vody a

kanalizace. Pozemek je rozparcelovan na 7 parcel a kazda parcela ma rozlohu 600 m2, stejné

tak, jako tomu je u varianty ¢.2.
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2.7.1 Propocet varianty ¢.3

A) Projektové a prizkumné prace

VF1 Ptiprava zakazky PPR 1% 4 646,15 K¢
VF2 Navrh/studie stavby STS 13% 60 399,97 K¢
VF3 Vypracovani dokumentace pro uzemni fizeni DUR 15% 69 692,27 K¢
VF4 Vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni DSP 22% 102 215,33 K¢
VF5 Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby DPS 28% 130 092,23 K¢
VF6 Vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli DZS 7% 32 523,06 K¢
VF7 Spolupréce pfi vybéru dodavatele VDS 1% 4 646,15 K¢
VF8 Spoluprace pii provadéni stavby/ vykonu dozoru ATD/ITD 11% 51 107,66 K&
VF9 Spoluprace po dokonceni stavby a uvedeni do uzivani SKP 2% 9292,30 K¢

celkem: 464 615 K¢

Tabulka 23 — Varianta 3, naklady na projektové a prizkumné prace (Zdroj: [40])

B) Provozni soubory

Soucasti nakladl na odprodej pozemki nejsou provozni soubory.

C) Stavebni objekty

Zasitovani:

Popis Cena Délka/Mnozstvi Cena (K¢)
Vodovod Ptipojka vodovodni ( DN100, mb) 3 352,00 K¢ 200 670 400,00 K¢
Vodomérna $achta plastova (ks) 31 800,00 K¢ 7 222 600,00 K¢
Elektfina Ptipojka elektiiny (mb) 3 482,00 K¢ 250 870 500,00 K¢&
Skiin pro venkovni kabelové rozvody a jistice (ks) 19 727,00 K¢ 7 138 089,00 K¢
Kanali Ptipojka kanalizace ( DN250, mb) 8 383,00 K¢ 200 1676 600,00 K&
analizace Kanaliza¢ni $achta ocelovy poklop (ks) 36 000,00 K¢ 7 252 000,00 K¢
Celkové naklady 3 830 189 K¢

Tabulka 24 - Varianta 3, naklady na zasitovani (Zdroj: [41])

D) Stroje, zatizeni a inventar

Soucasti ndkladl na odprodej pozemkil nejsou stroje, zatizeni a inventar.

E) Umélecka dila

Soucasti ndkladf na odprodej pozemkil nejsou umélecka dila.

F) Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby jsou vy€isleny na 2% ze stavebnich objektl. Zde

se dostavame na ¢astku 76 604 K¢.
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G) Ostatni naklady

Naklady na marketing 150 000,00 K¢&
Celkem 150 000,00 K¢&

Tabulka 25 - Varianta 3, ostatni naklady (Zdroj: Vlastni zpracovani)

H) Rezerva
U kazdého projektu je nutné pocitat s rezervou na necekané vydaje nebo komplikace. Tato
hodnota je vycislena na 6% ze zdkladnich rozpoctovych nakladd. Naklady na rezervu

v zasitovani a odprodeji jsou 229 811 K¢.

I) Ostatni investice

Do ostatnich investic jsou zapocitany naklady na vykup a zainvestovani celé parcely. Celkoveé
naklady ostatnich investic jsou vypocteny v kapitole 2.4 Zainvestovani pozemku. Zde se

dostavame na ¢astku 17 098 699 K¢.

J) Nehmotny investicni majetek

Soucasti nakladl na vystavbu domil nejsou nehmotné investicni naklady.

K) Provozni nédklady

Soucasti nakladl na vystavbu domii nejsou provozni néklady.

L) Kompletacni ¢innost

Soucasti nakladl na vystavbu domi neni kompletacni ¢innost.
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Shrnuti celkovych nékladl na potizeni stavby bez DPH:

A) Projektové a prizkumné prace

B) Provozni soubory

C) Stavebni objekty

D) Stroje, zafizeni, inventat

E) Umeélecka dila

F) Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

G) Ostatni naklady
H) Rezerva
)i Ostatni investice
J) Nehmotny investicni majetek
K) Provozni naklady
L) Kompleta¢ni ¢innost
Celkové naklady na pofizeni stavby

464 615,00 K¢
0,00 K¢

3 830 189,00 K¢
0,00 K¢

0,00 K¢

76 604,00 K¢&
150 000,00 K¢
229 811,00 K¢

17 098 699,00 K¢
0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

21 849 918,00 K¢

Tabulka 26 - Vyhodnoceni projektu ¢.3 (Zdroj: Vlastni zpracovani)

2.7.2 Rozpocitané naklady na parcelu

Celkové naklady na projekt
Velikost v§ech prodejnych parcel (mz)
Néklady na pozemek (600 m?)

Naklady na 1 m®
Piiéteni zisku 5% na 1 m2
Prodejni cena parcely

21 849 918 K¢
4200
3121 417 K¢

5202 K¢
5462 K&
3 277 488 K¢

Tabulka 27 — Rozpocitané naklady se ziskem 5% (Zdroj: Vlastni zpracovani)

2.7.3 Prodej varianty ¢.3

Pro presné€jsi predstavu o vynosech ze stavebnich parcel v okoli Sadské je vytvofena tabulka
s porovnavaci metodou zalozenou na odhadnutych indexech kvality. Cilem je zjistit za kolik se

v podobné oblasti prodavaji obdobné pozemky ptipravené ke stavbé. Jsou vybrany tfi pozemky

informace pro porovnani. Z divodu cerpani informaci zrealitni inzerce, je z kone¢nych

nakladii odectena primérna provize realitni kancelate ve vysi 4,5%.
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Nemovitost Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3

Lokalita (okres) Tatce Zvéiinek Dvory

Cena za m2 (K¢) 4 654,00 K¢ 5032,00 K¢ 3 200,00 K¢

Plocha poz. (m?) 838 924 2134

Vzdalenost od velkého mésta Cesky Brod : 11km 1,05 Nymburk : 6,5km 0,95 Nymburk : 5,3km 0,95

Stavba dle UP Rodinny diim, bytovy dim 1 Rodinny dim 1,1 Rodinny diim, bytovy dam 1

Maximalni zastavénost plochy 30% 1,05 40% 1 50% 0,95

Pocet moznych podlaZi 2.N.P. v&etné& podkrovi 1 2.N.P. véetn& podkrovi 1 2.N.P. v&etné& podkrovi 1

Komunikace na pozemek Na hranici pozemku 1 Na hranici pozemku 1 Na hranici pozemku 1

Dostupnost kanalizace Na hranici pozemku 1 Na hranici pozemku 1 Na hranici pozemku 1

Dostupnost vodovodu Nutno vybudovat studnu 11 Na hranici pozemku 1 Na hranici pozemku 1

Dostupnost plynovodu Neni 11 Neni 11 Na hranici pozemku 1

Oploceni Neni 1,1 Neni 11 Neni 1,1

Dos tupné typy MHD Vlak, autobus 1 Autobus 1,05 Autobus 1,05

zakladni - §kola, $kolka, | . O

Obtansk vybavenost piimo v obei/més té sportovisté, kultumidam, 1 ZAKladni-sportoviSté, - ) - zikladni-MS, Z5, obchod -y o
obchod obchod s potravinami

Odhad provize RK 4,5% 4445K8 4806 K& 3056 K&

Redukovana cena 6522 K¢ 7018 K¢ 3 345 K¢

Primérna cena celkem za 1m2 bez DPH 5628 K¢

Tabulka 28 - Porovnavaci metoda na odhad vynosu obdobnych pozemki (Zdroj: Piiloha ¢.2, €.3, ¢.4)

2.7.4 Vyhodnoceni prodeje projektu ¢.3
Z porovnavaci metody pro zjisténi vynosti z jedné parcely vysla ¢astka 5628 K&/m?. Pro co

nejrychlejsi prodej a zvySeni atraktivity jednotlivych zasitovanych parcel je stanovena cCastka

niz$i na 5500 K&/m?.

-
Vinosy za 1 m™ parcely

Velikost 7 pozembka (mz}
Wynos z prodeje
Naklady

5 500,00 K¢
4200

23 100 000,00 K&
21 849 918,00 K¢
1250 082.00 K&

Zisk/Zirata

Procentnalni zisk

5.72%

Tabulka 29 - Vysledny zisk/ztrata varianta ¢.3 (Zdroj: Vlastni zpracovani)

2.8 Vysledné porovnani varianty 1,2,3

V ramci analyzy a vyhodnoceni tii developerskych variant je zjiStovan rozdilny vysledek z
hlediska finan¢niho zisku ¢i ztraty. Prvni variantou je vystavba ¢trnacti fadovych doma, ktera
vede k celkovému zisku ve vysi 4,9 milionu korun. Tato varianta dosahuje procentualniho zisku
5,4 %. Tato moZnost predstavuje stabilni a pfiméteny financni vynos v porovnani s naklady.
Druhé varianta, kdy je navrZena vystavba sedmi rodinnych domi, se bohuZzel ukazuje jako
ztratova. Celkova ztrata této varianty dosahuje vySe 7 milionli korun, coZ znamena procentudlni
ztratu 11 %. Tato moZnost je spojena s vyznamnymi finan¢nimi riziky a nedosahuje
ocekavaného navratu investice. Tteti varianta, kdy je pozemek pouze rozparcelovan, zasitovan

a nasledné rozprodan, vykazuje celkovy zisk ve vysi 1,3 milionu korun. Procentudlni zisk této
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varianty ¢ini 5,7 %. Tato moznost predstavuje vyvazeny finan¢ni vynos s ohledem na naklady

a investici.

Z tohoto srovnani vyplyva, ze vystavba fadovych domu se jevi jako nejvyhodnéjsi moznost s
ohledem na dosazeny zisk a procentudlni navratnost investice. Naopak vystavba rodinnych
domil se ukazuje jako finan¢né rizikova a neproduktivni varianta. Zasadnim zjisténim je, zZe
rozparcelovani, zasitovani a nasledny prodej pozemku je také zajimavym zptsobem ziskani

finan¢niho vynosu s pfiméfenym procentualnim ziskem.

Ve vysledném porovnani je vidét, Ze ac se vykupni cena na zacatku vSech projektl zdala nizka,
tak se ukazuje, ze se po prostudovani vSech dokumentli a analyz miiZe narazit na rizika, ktera
cely projekt zna¢n€ ovlivni a zde se ndm projevila nutnost realizace prelozek jako velmi

klicova. Pro projekt ¢islo dva jsou ndklady na ptelozky tak vysoké, Ze je cely projekt ztratovy.

Varianta ¢.1-fadové domy
Celkové vynosy 94 200 000,00 K¢
Celkové naklady 89 337 476,00 K¢
Procentualni zisk/ztrata 5,4%
Varianta ¢.2-vystavba bungalovti
Celkové vynosy 53 200 000,00 K¢
Celkové naklady 60 277 693,00 K¢
Procentudlni zisk/ztrata -11,7%
Varianta ¢.3-odprodej zasitovanych pozemka
Celkové vynosy 23 100 000,00 K¢
Celkové naklady 21 849 918,00 K¢
Procentualni zisk/ztrata 5,7%

Tabulka 30 - Vysledné porovnani projekta 1,2,3 (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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2.8.1 Grafické vyhodnoceni jednotlivych projekta

E Celk.vynosy = Celk.naklady

K¢100,000,000.00
K¢90,000,000.00
K¢80,000,000.00
K¢70,000,000.00
K¢60,000,000.00
K¢50,000,000.00
K¢40,000,000.00
K¢30,000,000.00
K¢20,000,000.00

K¢€10,000,000.00

BEE

Ké-
Projekt ¢.1 Radové domy Projekt ¢.2 Rodinné domy Projekt c.3 Za5|t.ovan| @
odprodej
= Celk.vynosy K¢94,200,000.00 K¢53,200,000.00 K¢23,100,000.00
= Celk.naklady K¢89,337,476.00 K¢60,277,693.00 K¢21,849,918.00

Graf 2 - Grafické vyhodnoceni jednotlivych projektd (Zdroj: Vlastni zpracovani)

2.8.2 Grafické vyhodnoceni procentudlnich ziskii/ztrat

E Procentudlni zisk/ztrata

8.0%
6.0%
4.0%
2.0%
0.0%
-2.0%
-4.0%
-6.0%
-8.0%
-10.0%
-12.0%
-14.0%

5.4% 5.7%

-11.7%

Projekt ¢.1 Radové Projekt ¢.2 Rodinné Projekt ¢.3 Zasitovani
domy domy a odprode;j

E Procentudlni zisk/ztrata 5.4% -11.7% 5.7%

Graf 3 . Grafické vyhodnoceni procentuélnich ziskti (Zdroj: Vlastni zpracovani)
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2.9 Financovani pomoci developerského uvéru

Pro zajimavost je zde prezentovano srovnani jednotlivych projektti v kontextu financovani
prostfednictvim developerskych uvéri. Po prostudovani bankovnich produktt a nabidek
spole¢nosti specializujicich se na developerské uvéry se zjistuje, ze bézné je vyzadovano
disponovat vlastnimi zdroji ve vysi alespont 20 % az 30 %. Aktudlni vySe Givéru se obvykle

pohybuje kolem 8,5 % ro¢né ke konci roku 2023.

Zjisténi ohledné potieby vlastnich zdroji a urokovych sazeb developerskych uvéra poskytuje
uzitecné poznatky pro investory, ktefi zkoumaji mozZnosti financovani svych budoucich

developerskych iniciativ.

Varianta ¢.1 Varianta ¢.3
Celkové vynosy 94 200 000,00 K¢&|Celkové vynosy 23 100 000,00 K¢
Vlastni zdroje (50%) 47 100 000,00 K¢&| Vlastni zdroje (50%) 11 550 000,00 K¢&
Cizi zdroje 47 100 000,00 K¢|Cizi zdroje 11 550 000,00 K¢
Vyse developerského uvéru 8,5% p.a.|Vyse developerského tveéru 8,5% p.a.
Doba splaceni 4 roky|Doba splaceni 4 roky
Naklady na Giroky 18 173 944,80 K¢&|Naklady na uroky 4 456 667,99 K¢
Celkové naklady 112 373 944,80 K¢&|Celkové naklady 27 556 667,99 K¢
Zisk/ztrata -16%| Zisk/ztrita -16%

Tabulka 31 - Financovani developerskym uveérem varianta ¢. 1 (Zdroj: Vlastni zpracovani)

V ramci analyzy moznosti financovani developerskych projektt bylo provedeno srovnani
vyuziti cizich a vlastnich zdroji. Pfi experimentdlnim nastaveni financovani s 50 % cizimi
zdroji a 50 % vlastnimi finanénimi prostiedky byly obé zkoumané varianty projektt
ohodnoceny se ztratovym vysledkem 16 %. Tento vysledek indikuje, Ze ani jedna z variant

nenabidla pozitivni navratnost pii tomto rozlozeni financovani.

Dilezitost vlastnich finan¢nich prostfedki je v tomto ohledu nesporna a miize byt rozhodujici

pro dosazeni uspéchu v oblasti developerskych projekti.
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Interpretace vysledk( a jejich zhodnoceni

Zaver této diplomové prace predstavuje dikladné zhodnoceni praktického vyvoje projektu,
ktery byl vyznamné ovlivnén potiebou realizovat pielozky inzenyrskych siti, coz bylo nezbytné
pro moznost vystavby. Naklady spojené s témito prelozkami mély vyrazny dopad na jednotlivé
varianty projektu, pfedev§im na druhou variantu, zaméfenou na pldnovanou vystavbu
rodinnych domd, kterd pro investora predstavila znacnou finan¢ni ztratu. Tato neocekavana
situace zpusobila zvySeni ndkladi projektu o zhruba dva miliony korun, nebot ptelozka
trubniho vedeni, které prochazelo pod nasim pozemkem, byla klicovym ptredpokladem pro dalsi

stavebni prace.

Naopak prvni a treti varianty, které zahrnovaly vystavbu fadovych domi a pouze
rozparcelovani a odprodej, vykazaly podobny procentudlni zisk. Tento fakt otevira diskuze
ohledn¢ vhodnosti zvoleni dané varianty vzhledem k finan¢ni dostupnosti a o¢ekavanému
zisku. Prvni varianta nabizi potencialné vysoky zisk témét péti milionti korun, avSak vyzaduje
vysoké vstupni investice. Naopak tfeti varianta nevyzaduje tak vysoké pocatecni ndklady a

piinese investorovi zisk presahujici jeden milion korun.

Vsechny uvazované projekty vykazuji nevyhodnost v ptipad¢ financovani cizim kapitalem pti

urokové sazbé okolo 8 %. Proto se jevi jako vhodné investovat vlastni finan¢ni prostiedky nebo

v

projektu. Tyto zavéry poskytuji investorim klicové informace a podnéty k dalSim

rozhodovanim v ramci planovani a realizace investi¢nich projekti.
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Zavér

Prace uspésné dosahla stanovenych cilti a vyty¢enych ukoll, kdyz vytvoftila komplexni navod
zaméfeny na dilezité aspekty, které investor musi pe¢livé sledovat. Uéinné se podaiilo
investorim v oblasti izemniho planovani poskytnout detailni a strukturovany material, ktery
aktivné minimalizuje rizika a nezddouci nasledky jiz v pfedinvesti¢ni fazi. Tento ndstroj

predstavuje klicové body pro investory, které je tieba zvazit pred planovanim investic.

Metodika a postupy pro systematické zhodnoceni nakladl spojenych s projektem byly tispéSné
vytvoreny, coz poskytuje investorim prostiedky pro odhadnuti financni naro¢nosti projektu a
umoznuje lepsi planovani finanénich prostfedkii a efektivnéjsi alokaci zdroji. Analyza redlné
hodnoty zvoleného pozemku byla provedena s peclivym zvazenim tii investi¢nich variant.
Vyhodnoceni vyhodnosti a problematickych aspektii téchto variant poskytuje investorim
objektivni informace, které usnadiuji rozhodovani o dalSich krocich a strategiich v rdmci dané

mvesticéni situace.

Identifikace pfekazek v tizemnim planovani a analyza specifickych aspektii, které by mohly
ovlivnit ndklady projektu ¢i jeho vysledky, pfindsi investorim nezbytné nastroje pro
minimalizaci rizik a zajiSténi GspéSnosti investic. Diplomova prace se tak stava uzitecnym
privodcem pro investory pii strategickém rozhodovani v ramci investiCnich projekti,
poskytujic jim nezbytné informace a poznatky pro efektivni fizeni a planovani jejich

investi¢nich aktivit.
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