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Navrh variant vyuziti nedokonc¢eného bytoveho domu,
analyza a hodnoceni jejich ekonomické navratnosti

Suggestion of variants how to utilize an incomplete
apartment building, analysis and assessment of their
rate of return on investment



Anotace

Diplomova prace je zaméiena na ekonomické vyhodnoceni konkrétniho developerského
projektu. V teoretické Casti je okrajové vysvétlen pojem developer a developersky projekt
jako celek. Jsou zde uvedeny jednotlivé faze developerského projektu, jeho financovani a mozna
rizika. Nasledna aplika¢ni ¢ast této prace feSi konkrétni projekt — navrh a posouzeni variant
mozného vyuziti dvou rozestavenych budov v Kolin¢. Na zakladé¢ vlastniho prizkumu trhu,
ktery zahrnuje dotaznikové Setfeni, a vlastnosti danych nemovitosti jSOU navrzeny tfi varianty
mozného vyuziti. Na zavér této prace jsou jednotlivé varianty posouzeny 2z hlediska
ekonomického a vyhodnoceny z pohledu developera. Tato prace muze slouzit jako podklad

pro piipadného budouciho investora.

Klicova slova

Developer, developersky projekt, investi¢ni zamér, marketingovy pruzkum, dotaznikové Setfeni.

Annotation

This thesis is focused on an economic evaluation of a particular development project.
In the theoretical part, the term property developer and developer project as whole is explained
marginally. Individual phases of the developer project, its financing and potential risks are stated
here. Subsequent application part of this work deals with a particular project — suggestion and
assessment variants how to utilizing of two unfinished buildings in Kolin. On the basis of my
own market tesearch, which includes a questionnaire inquiry and qualities of these real
properties, free of the prospective variants were suggested. In conclusion of the work, particular
variants were assessed from the economic point of view, and these variants were evaluated
from the developer’s point of view. This work may serve as a foundation for a prospective future

investor.

Key Words

Property developer, development project, investment project, marketing research, guestionnaire

inquiry.
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1 Uvod

Ptfevaznou cast naseho zivota travime v uzavienych prostorach, které maji obrovsky vliv
na nasi celkovou pohodu. Piedevsim bydleni je zakladni lidskou potiebou, kterou nelze nicim
nahradit. Byt, domov, pfedstavuje prostfedi, ve kterém vétSina z nas travi nejvice svého volného
¢asu. Je to misto pro sbirdni psychickych i fyzickych sil, misto k setkdvani s nasimi nejbliz§imi.
Nemalé procento téchto prostor vznika diky developerim, prostiednictvim jejich aktivit.
Tato ¢innost se znacné podili na soucasné vystavbé, na podobé mést, mestskych ¢tvrti a zejména
pak na Zivotech lidi, jejichz zivot se odehrava za zdmi zrealizovanych projekti. Developerska
¢innost je v dneSni dobé také aktivnim a atraktivnim pfedmétem podnikani, coz je jednim

Z hlavnich ditvodi pro vybér pravé tohoto tématu pro mou diplomovou praci.

Developerské projekty maji své specifika, své cile, sva omezeni a také svij pribéh.
Vytvéfeni téchto projektii stejné jako jejich realizace s sebou nesou mnohd rizika, ale také
moznost dosahnout pomérné vysokych ziska. Kli¢ k tomu, jak dosahnout téchto ziskt a vyhnout
se prilisSnym rizikim by mél piedstavovat prave kvalitni developersky projekt, omezujici mnoha
rizika jiz v pocatku. Dale pak v pribéhu jeho uskute¢fiovani vhodné reagovat na ptipadné zmény
a vlivy z okoli. Kazdy developersky zamér je jedine¢ny a zcela vyjimeény. Pravé tyto vlastnosti

ho mohou pfi spravném vyuZiti danych moZnosti odlisit od ostatnich a ucinit ispéSnym.

Prvni ¢ast této diplomové prace je vénovana pojmu ,.developer, kde je popsano, co tato
¢innost skutecné obnasi a jaky ma vyznam v oblasti nemovitosti. Dale jsou v této casti
diplomové prace uvedeny jednotlivé faze vystavbového projektu, které zacinaji prvotni
mySlenkou na projekt a pokracuji vlastni realizaci az po jeho dokonceni. Hlavnim zajmem
developera je dosahovat maximalniho zisku a K tomu, aby ho docilil, hleda vSechny dostupné
prostiedky. Z tohoto divodu je nutné uvést moznosti financovani, které jsou pro realizaci
kazdého zamysleného projektu nezbytné. Nejsou opomenuta ani rizika, ktera mohou vyrazné

ovlivnit GspéSnost kazdého developerského projektu.

Dalsi ¢ast diplomové prace je jiz soustfedéna na konkrétni developersky projekt. Jedna
se o navrhy mozného alternativniho vyuziti dvou rozestavénych bytovych doma ve mésté Kolin.
Soucasti investi¢ni prilezitosti jsou rozestavéné budovy (zastavéna plocha jednoho domu
je 1008 m?) s pozemky o celkovych vymérach 3997 m? a 1960 m?. U obou objektii doslo
k vystavbé pouze hrubych staveb v rozsahu jednoho podzemniho a jednoho nadzemniho podlazi.
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Stavebni prace na uvedenych nemovitostech byly zastaveny v roce 2008. Projekt predstavuje
lakavou investi¢ni pfilezitost predevsim z diivodu aktudlni ceny nabizenych nemovitosti. Praveé
atraktivni prodejni cena nemovitosti je hlavnim impulsem pro feSeni tohoto konkrétniho projektu

v ramci mé diplomové prace.

Nejprve je v této ¢asti diplomové prace zminéno samotné mésto Kolin, jsou zde uvedeny
souvisejici statistické udaje a také prumysl, ktery je vtomto meést¢ pomérné rozvinuty.
Dale je zde popsana lokalita, kde se dané nemovitosti nachazeji, pfedev§im jeji dopravni
dostupnost a obCanskd vybavenost. Nejsou zde opomenuty ani podminky vystavby pro dané
uzemi upravené Uzemnim pldnem mésta. V této ¢asti jsou dale podrobné popsany feSené

nemovitosti, jejich vlastnické vztahy, stavajici stav a prodejni cena.

Nezbytnou soucasti pro volbu vhodnych variant vyuziti danych nemovitosti je prizkum
trhu. V tomto piipadé je zvolena forma dotaznikového Setfeni, které ma za tcel zjistit hlavni
potieby mistnich obyvatel. Vzhledem k vysledkim dotaznikového Setfeni, pruzkumu dané
lokality a charakteru pivodni stavby jsou zvoleny kone¢né varianty pro vyuziti nemovitosti.
Na zéakladé volby jednotlivych variant pokracuje pruzkum trhu, ve kterém dochazi k vyhledani
konkurenénich objektt, ke zjisténi, zda existuje poptavka po danych nemovitostech. K témto

aspektim bude piihlédnuto v kone¢ném vyhodnoceni jednotlivych variant.

Pro posouzeni mozné ekonomické néavratnosti z téchto vystavbovych projektt je dale
nutné zjistit trzni ceny jednotlivych komodit, které zvolené varianty nabizeji, tedy trzni ceny
nemovitosti v Kolin€é. Vyhleddnim podobnych nemovitosti a pouzitim porovnavaci metody jsou

stanoveny konecné trzni ceny, které predstavuji vynosy jednotlivych navrha.

Dalsi cast této diplomové prace je zaméfena na konkrétni navrzené varianty, kde
je vypracovan propocet jejich celkovych néakladd a predpokladanych vynost. Pro zjisténi
moznych rizik je zpracovana analyza SWOT a to pro kazdou variantu samostatn¢. Zavérem této
diplomové prace je posouzeni jednotlivych variant z hlediska ekonomického a nasledné shrnuti

vSech zjisténych vysledka.
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2 Cil prace

Cilem diplomové prace je vypracovat navrh variant mozného vyuziti nedokoncenych
bytovych domui v Koling. Jednotlivé varianty nasledné ekonomicky posoudit a vyhodnotit

tu nejvyhodnéjsi z pozice developera.

Pro splnéni hlavniho cile této diplomové prace jsou stanoveny cile dil¢i. Jednim z dil¢ich
cili je seznameni Ctenare s problematikou developerskych projekti V teoretické rovin€. Dalsi
dil¢i cil predstavuje zpracovani marketingového prizkumu a prizkumu lokality, jako nastroje

feSeni problematiky nedokoncenych realizaci bytovych domt.
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3 Definice zakladnich pojmu

Teoretickd ¢ast diplomové prace je zaméiena na struéné vysvétleni pojmu developer,
které je v dnesni dobé cCasto, diky médiim, spojovano s pojmem ,,zloCinec, ktery hledi pouze
na svuj vlastni profit. Pokusim se popsat, co vSe tato ¢innost skute¢né obnasi a jaky ma vyznam
V oblasti nemovitosti. Dale jsou v této Casti popsany jednotlivé faze developerského projektu.

Nejsou opomenuty ani moznosti financovani téchto projektt a také jejich mozna rizika.

3.1 Developer

Pro uspésnost developerského projektu je nesmirné dalezité, uvédomit si, kdo je vlastné
developer. Developer v oblasti nemovitosti (real estate developer v americké anglicting
a property developer v britské angli¢tin€) vyviji pozemek ¢i nemovitost za G¢elem zvyseni jeji
hodnoty. Developeti V oblasti nemovitosti ¢eli obrovské zodpovédnosti. Stavby a v nékterych

o e . o NSRRI 1
pripadech i celé ¢asti mést, které vytvareji, jsou soucasti celé civilizace.

Developerem mohou byt rtizné subjekty, zakladnimi z nich jsou:

e Velké stavebni spolecnosti

Jednd se o stavebni spolecnosti, které maji vlastni developerskou divizi. Developerska
spolecnost je pak jen soucasti podniku, ktera zajistuje praci pro svou matefskou spole¢nost.
V takovém ptipadé se developer a dodavatel stavby mohou povazovat za jeden subjekt.

Financovani je zajiStovano vyuzitim volného kapitalu spole¢nosti nebo pomoci tivért.

e Financné silni jednotlivei nebo skupiny

Jedna se o subjekty, které disponuji jistym financnim majetkem a povazuji developerské
projekty za formu investice. Oblast nemovitosti nemusi byt nezbytné jejich hlavni
podnikatelskou ¢innosti.

! PEISER, R. B., A. B. FREJ. Professional Real Estate Development. 2. vydani. Washongton D.C.: ULI - the Urban
Land Institute, 2003. ISBN 987-0874208948 Dostupné také z: http://www.amazon.com/Professional-Real-Estate-
Development-Business/dp/0874208947
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e Velké finan¢ni instituce

Jedna se o nadnarodni instituce, které maji rozsahlé a spolehlivé finan¢ni zdroje, diky

24

e M¢sta a obce

Dostavaji se do oblasti developmentu, diky vlastnictvi pozemkii nebo nemovitosti, které
poskytuji developerim. Mohou se také financné podilet na projektu, tim Ze se stanou investorem

na vybranych &astech projektu, zejména v oblasti city developmentu.?

»Developerské projekty patii do oblasti projektového financovani. Developer
je investorem projektu, nikoli vSak investorem finalnim. Findlni investor md zdjem vlastnit
vsledny projekt, nechce viak podstoupit rizika“.> Developer je na rozdil od investora ochoten
podstoupit vétsi rizika, ale ocekava tomu odpovidajici vyssi zisk. Developer ve vétSin€ ptipadi
sdm nemovitost nestavi (vyjma napf. vySe zminénych velkych stavebnich spolecnosti),
ale zabyva se koordinaci a kontrolou jednotlivych dodavateli praci, aby cely projekt, ktery
vytvoril, mohl byt realizovan s co nejniZsSimi naklady a proddn s co mozna nejvyssim

vynosem tak, aby zisk byl maximalni.

Developer tedy pfichazi surcitym napadem, na jehoz zakladé zajiStuje vytvoreni
realistického developerského projektu, vybér vhodného pozemku, zadani pottebnych prizkumu
trhu, vklada vlastni kapitdl a sjednavad financovani cizim kapitdlem, organizacné se podili
narealizaci stavby, zajiStuje marketing a prodej (sdm nebo pifi zapojeni reklamni a realitni
spole¢nosti). Ridi a koordinuje jednotlivé &innosti zajistované externimi dodavateli, se kterymi
jedna a které kontroluje. Vytvaii ramec vSech téchto ¢innosti a sméfuje je k realizaci projektu

tak, aby po pravni, ucetni, finan¢ni a technické strance bylo dosazeno pozitivniho vysledku.

Developer nemusi byt nutné odbornikem v zadné konkrétni oblasti, mél by se vSak
orientovat v pravnich, ucetnich, dafiovych otazkach, ve stavebni, ekologické i ekonomické
oblasti a mnoha dalSich. Vyznamnym pfedpokladem dobrého developera je velky ptehled na trhu
s nemovitostmi. Pfedev§im by vSak mél byt dobrym manaZerem, mimo jiné se schopnosti jednat

s lidmi, delegovat pravomoci, ptidélovat tkoly a kontrolovat jejich provédéni.3

2TOGNER, T. Financovani developerského projektu.Brno, 2012. Bakalatskéa prace. Vysoké uceni technické v Brng,
Fakulta stavebni, Ustav stavebni ekonomiky a fizeni. Vedouci prace Ing. Eva Vitkové, Ph.D

¥ ACHOUR, G. Developerské projekty — 1.¢dst. [online]. 2005-04-27, [cit. 2014-10-10].
Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-1cast-32869.html
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Obriazek 1: Developer v mnoha rolich

VEREJNOST UZIVATELE

Kdo: Statni organy, regulativni organy, pravni Kdo: N4jemnici, vlastnici

predpisy, sousedi
Pozadavek: Zajisténi vyhovujiciho prostoru za

Pozadavek: Provadéni fadného developmentu odpovidajici cenu, ktera bude k dispozici na

urcitou dobu

Planuje Analyzuje
Propaguje Vytvari
Pegt DEVELOPER Y
Vyjednava Propaguje
Koordinuje Kdo: Podnikatel, manazer rizik, Poskytuje
tviirce, koordinator tymu
Planuje L G
Pozadavek: Vytvofit zisk, udrzet Zaméstnava
Zajistuje dobré jméno spole¢nosti a jeji Koordinuje
Vyjednava solventnost, vytvaiet aktiva Najima
Koordinuje s dlouhodobym kladnym vlivem na
spolecnost
Dodava
KAPITALOVE TRHY DEVELOPERSKY TYM
Co: Dluh, vlastni kapital, mnoho kombinaci Kdo: Interni a externi odbornici
Pozadavek: Nejvyhodnéjsi financovani, vysoka Pozadavek: Dobfte placena a uzite¢na prace,
navratnost s minimem rizik zvySovani dobrého jména, prace v kvalitnim tymu

Zdroj: MILES, E.M., G. L. BERENS. Real Estate Development: Principles and Process. 4. vydani. Washongton
D.C.: ULI- the Urban Land Institute, 2007. ISBN 978-08-74-20971-6

Uspé&sny developer, ktery chee dosahnout svého cile, musi dbat na spokojenost ostatnich
stran zainteresovanych na developerském projektu. Zodpovédny developer by mél mit snahu
pokryt potfeby trhu a piedev§im zasadit projekt do okoli v souladu se stavajici zastavbou

, T . v 4
a ne pouze dosahnout maximalniho zisku za kazdou cenu.

* ACHOUR, G. Developerské projekty — 1.¢dst. [online]. 2005-04-27, [cit. 2014-10-10].
Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-1cast-32869.html
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3.2 Developersky projekt

Podnét ke vzniku developerského projektu muze vzejit ze soukromého i vetejného
sektoru. Vetejny sektor naptiklad iniciuje vystavbu Skolskych a zdravotnickych zatizeni,
socialniho bydleni anebo dopravnich a technickych siti. U projektti ve vefejném sektoru jde
obvykle o vefejny prospéch vlozené investice, u projekti v soukromém sektoru pak dosazeni

pozadované ziskovosti z vloZené investice.

Developerskym projektem se tedy rozumi investi¢ni zamér, jehoz pfedmétem je vystavba
nemovitosti za ucelem jejiho pronajmu nebo prodeje, poptipad¢ projekt, ktery predpoklada koupi
existujici nemovitosti, jeji rekonstrukci ¢i modernizaci a nasledné jeji prondjem c¢i prodej.
Klicovym znakem developerské cinnosti je pravé prodej ¢i  pronjjem postavené
nebo zrekonstruované budovy tfetim osobam. Za developersky projekt se tedy nepovazuji
pfipady, kdy podnikatel stavi nebo rekonstruuje nemovitost pro svoji potfebu ¢i potiebu

propojenych osob.”
Developerské projekty nejéastéji dle budouciho vyuziti ¢lenime na:

e Primyslové objekty (tovarny, montdzni haly)
e Komeréni objekty
e Residenéni objekty

e Smisené stavby

V oblasti komeréniho developmentu hovofime zejména o:

e Administrativnich centrech (podnikatelské parky, kancelaiské prostory)
e Obchodnich a zabavnich centrech (retail parky)

e Hotelnictvi, lazenistvi, turistika (v¢etné infrastruktury — napiiklad lanovky, hiist¢)

V oblasti residencniho developementu hovoiime zejména o:
e Projektech zaméfenych na individudlni vystavbu — zpravidla prodej pozemkii s kompletni
infrastrukturou za ucelem individudlni vystavby
e Rodinnych domech, dvojdomech ¢i fadovych rodinnych domech

e Bytovych komplexech®

> DANCISIN, M., G. ACHOUR. Uvérové financovdni developerskych projektii [online]. 2006-06-30, [cit. 2014-10-
12] Dostupné z: http://glatzova.dev2.atweb.cz/files/download/23 uverovani 0706 cs.pdf

® ANDERSEN B., L. ANDERSEN. Residential real estate development: a practical guide for beginners to experts.
Lulu.com, 2006. ISBN 978-18-4728-609-3
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Ma-li byt developersky projekt uspéSn¢ dokoncen, musi byt realisticky, odpovidat
jak trhu tak moznostem developera, mél by obsahovat ¢asovy harmonogram a sledovat cil, ktery
si developer vytyCil. Pii realizaci a planovani stavby je nutné zaméfit se, pfi urcitém

zjednoduseni, na tii hlavni vzajemné provazané oblasti:

e Technologickou a organiza¢ni stranku
e Legislativu

e Finance a ekonomické hledisko’

3.3 Developersky proces

Developersky projekt je zalezitost dlouhodobd, zéavisla na tad¢ faktort a vlivii. Musi
napliiovat dil¢i i celkové cile a pozadavky, které jsou na néj kladeny jak z vnitiniho prostiedi
podniku, tak i z vné&js$iho okoli. VySe zminéné divody vedou k tomu, Ze je nutné a v praxi
nezanedbatelné projekt pfipravit v nékolika na sebe navazujicich fazich. Vlastni piipravu
arealizaci urcitého projektu, od identifikace zakladni myslenky az po zhotoveni stavby lze

vnimat jako posloupnost nasledujicich fazi:

e Ptipravna faze
e Realizacni faze

o Zavéretna faze®

Rozdéleni developerskych projektii na jednotlivé taze neni striktné dané. Developersky
projekt mad téméf shodny pribéh jako jakykoliv jiny vystavbovy projekt stim rozdilem,

ze developer se musi ohliZet na potteby trhu nemovitosti.

Kazda z jednotlivych fazi je dilezitd z hlediska uspésnosti projektu. Presto by méla byt
vénovana zvySena pozornost fazi pfipravy, nebot’ uspéch ¢i netspéch daného projektu bude
ve zna¢né mife zaviset na informacich a poznatcich marketingové, technicko-technologické,
finan¢ni a ekonomické povahy, které¢ byly ziskany v ramci zpracovani investiéniho zameéru.

N 24

pro prodej anebo pronajem nemovitosti finalnimu investorovi. V zavére¢né fazi déale dochazi

"KYLAROVA, J. Aktudlni prirucka se vzory pro stavebni praxi: od uzavieni smlouvy aZ po dokonceni a prevzeti
stavby. Praha: Dashofer, 2001. ISBN 80-8622-927-0

8 ACHOUR, G. Developerské projekty — 1.¢dst. [online]. 2005-04-27, [cit. 2014-10-10].
Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-1cast-32869.html
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k vyhodnoceni dosazenych vysledkd a k porovnani planovanych a skute¢nych ziskii. Veskera

data se déle analyzuji a zaznamenaji pro budouci potieby.’

Uvedené faze 1ze déle rozdélit do jednotlivych krokt developerského procesu. Zahrani¢ni

literatura uvadi nasledujici:

e Prizkum a analyza trhu

e Vyhleddni nemovitosti

e Studie proveditelnosti

e Due diligence projektu, detailni provérka veskerych informaci, nabyvacich tituld
k nemovitostem, pravni analyza atd.

e Uzavieni developerské smlouvy

e Zajisténi vlastnickych prav k nemovitosti

e Definice urbanistického, architektonického, technického feSeni, dale definice
marketingové a prodejni podpory

e Rozhodnuti o formé& financovani projektu a jeho zajisténi

e Zajisténi potfebnych povoleni

e Zajisténi odbytu projektu

e Vystavba

e Ptevod projektu na investora

e Zavérecné vyhodnoceni proj ektu®

3.3.1 Pripravna faze

Developersky projekt zacina dfive, nez je patrné navenek, a to ur€itou vizi developera.
Tato vize se dale rozviji a zasazuje do redlnych podminek konkrétni lokality, pravniho, trzniho
¢i ekonomického ramce. Je to tedy Casové obdobi od prvnich podnéti (mySlenek) na investici
az po rozhodnuti o jeho realizaci. V této fazi mize mit developer rozpracovano nékolik moZznych

variant, z nichz nasledné vybere tu nejoptimalné;si

% OLERINY, M. Rizeni stavebnich projektii. Praha: C. H. Beck, 2005. ISBN 80-7179-888-6

10 ANDERSEN B., L. ANDERSEN. Residential real estate development: a practical guide for beginners to experts.
Lulu.com, 2006. ISBN 978-18-4728-609-3
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V ramci ptipravné faze je prvotni ziskavani a vyhodnocovani informaci o potiebnosti
projektu, jeho umisténi, o trzni situaci v dané lokalité, o potencionalni konkurenci, o poptavce,
0 mozném technickém feSeni projektu a v neposledni fadé o ekonomickych charakteristikach
a moznych zpiisobech financovani. Mira podrobnosti zpracované dokumentace musi byt takova,
aby byla dostatecnym podkladem pro rozhodovani. Ptesto je v této fazi jest¢ mnoho neznamych,

;- > v v sy oy 11
které jsou uptfesnény az v navazujicich fazich.

Prvnim krokem by mélo byt zpracovani hloubkové analyzy trhu, kterd nam odpovi
na otazku, zda je vhodné v projektu dale pokracovat. Zpracovana analyza pak podava informace
0 potencialni poptévce, o situaci na trhu ve vztahu k pfipadnym konkurentliim a o rtstu daného
trhu. Cilem analyzy trhu je tedy podani globalniho pohledu o situaci v dané oblasti a zjisténi

. . VSR E |
moznosti, které mohou pro developera znamenat potencialni prilezitosti.

Ptedinvesti¢ni pfiprava je vnimana jako vcelku slozity, narony a ve své podstaté
I nakladny proces pravé s ohledem na ziskavani potfebnych informaci a znalosti z riznych
oblasti, na riiznorodou klasifikaci odborniki, kteti tyto informace shromazd'uji a vyhodnocuji
v dil¢ich studiich. V této fazi jsou definovany cile projektu pred jeho dal§im zpracovanim
a stanovuje se strategie postupu. Dochazi ke zpracovani investi¢niho zdméru (scénafe nebezpeci
a vypocet rizik), ke stanoveni rozsahu potieb, kvalitativni standard a s pomoci projektanta

je sestaven orienta¢ni stavebni program (architektonicka studie, studie stavby).

Provadi se odhad pofizovacich naklad stavby (propocet nakladii). Jednotlivé varianty
architektonického a stavebné technického feSeni ovliviiuje nejen ucel a funkéni vyuZziti staveb
ale také umisténi stavby. Developer hleda a zajistuje vhodny pozemek. Prvnim partnerem
developera je projektant, ktery zpracovava piislusné studie a vétSinou se podili na zpracovani
dalSich stupnii projektové dokumentace v dalSich fazich developerského projektu. V této fazi
je mozno jiz modelovat varianty financovani a to na zakladé¢ odhadu pofizovacich nakladu

a s ohledem na oc¢ekavané V}'Inosy.12
V této ¢asti developerského projektu se obvykle zpracovavaji nasledujici studie:

e studie pfilezitosti (Opportunity Study)
e predinvesti¢ni studie (Prefeasibility Study)
e studie proveditelnosti (Feasibility Study).*?

1 FOTR, J., SOUCEK, 1. Investicni rozhodovéni a Fizeni projektii. Praha: Grada, 2011. ISBN 802-47-3293-9

Voo

12 TOMANKOVA, J., D. CAPOVA, D. MESTANOVA. Pfiprava a fizeni staveb. Praha: CVUT, 2008.ISBN 978-
80-01-04166-6
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Studie predinvesti¢ni a studie proveditelnosti jsou téméf shodné, 1isi se pouze hloubkou
podrobnosti a presnosti tidaji. Pouze u rozséhlych a nékladnych staveb dochazi k ¢lenéni studii
do vice stupiii. VEétsim Clenénim studii je mozné zamezit zbyteCnym vydajim na podrobné

zpracovani neefektivnich variant.*®

Na zaklad¢ téchto studii se developer rozhodne, zda je uvazovany projekt v dané lokalité
a za predpokladanych podminek realizovatelny. V nékterych ptipadech developer vi, jaky
projekt chce realizovat, a nasledn¢ hledd vhodny pozemek pro jeho realizace. V opacném
piipadé developer nejprve najde dobfe situovany pozemek a teprve poté se rozhodne, jaky
projekt na ném realizuje. Existuje i ¢etnd skupina developert, kteti pouze kupuji pozemky, které

pravné upravi (zména izemniho planu) a nasledné prodavaji dal tzv. development pozemkd.

3.3.2 Realizacni faze

Realiza¢ni faze je v nékterych literaturach™ dale rozd&lena na investiéni a realizadni
pripravu a samotnou realizaci. Realiza¢ni faze zahrnuje zpfesnéni a detailnéjsi zpracovani studie
proveditelnosti zaméfené jiz na jedno mozné feseni, které bylo v pfedchozi fazi vyhodnoceno
jako nejefektivnéjsi. Na zakladeé podkladii z ptipravné faze se dale rozpracovava marketingova
strategie. Uelem marketingu je informovat cilovou skupinu o zamysleném projektu a zmapovat
z4jem trhu, pfipadné potvrdit, zda nastavené parametry a ceny odpovidaji zjiSt€né poptavce.
Cilem marketingu je zvoleni dobré propagacni strategie, kterd zaujme a ptildkd potencidlni
Klienty. V realizacni fazi dochazi zejména k vypracovani riznych stupnit projektové
dokumentace, k ziskani nezbytnych povoleni, k samotné vystavbé projektu, k uzavirani smluv
s riznymi dodavateli a v neposledni fadé¢ také k uzavirdni smluv o budoucich smlouvach

najemnich nebo kupnich.

Jak jiz bylo zminéno v této fazi dochazi k ziskavani potiebnych povoleni nutnych
pro zahajeni vystavby. Pro ziskdni stavebniho povoleni je nezbytné vypracovat dva stupné
projektové dokumentace, a to pro Uzemni rozhodnuti a pro stavebni povoleni. V nékterych
pfipadech je vydani Gzemniho rozhodnuti soucasti jiz faze piipravy. Na Urovni uzemniho
rozhodnuti musi Zadatel snavrhem na vydani uzemniho rozhodnuti doloZit projektovou
dokumentaci k tizemnimu fizeni. Po vydani izemniho rozhodnuti projektant zpracovava projekt
stavby v rozsahu dokumentace pro stavebni povoleni. Na zakladé této dokumentace, stanovisek

dotcenych organt statni spravy a dalSich dokladl zah4ji stavebni Ufad stavebni fizeni. V piipadé

¥ TOMANKOVA, I., D. CAPOVA, D. MESTANOVA. Piprava a fizeni staveb. Praha: CVUT, 2008. ISBN 978-
80-01-04166-6
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kladného projednani vydéva stavebni ufad stavebni povoleni (pfipadné muze byt stavba
povolena certifikatem autorizovaného inspektora, nebo vefejnopravni smlouvou) a je mozné
zpracovat dokumentaci pro provadéni s‘tavby.14 Po ziskani stavebniho povoleni pfichazi na fadu
velmi dualezity krok a tim je vybér dodavatele stavby. S tim souvisi stanoveni konecné ceny
a urceni termind vystavby a dokonceni stavebniho dila véetn¢ garanci, zadrzného a dalSich véci,
které plynou z uzaviené smlouvy o dilo. V piipad¢ developerskych projekti zhotovuje stavbu
vétSinou externi stavebni spoleCnost, kterd je zvolena na zéklad¢ vybérového fizeni. Vyjimku
tvoii developerské divize velkych stavebnich firem, jak jiz bylo zminéno vySe. Z hlediska

bezproblémového pribehu vystavby je velice dilezité vénovat pozornost obsahu smlouvy o dilo.

V této fazi je dale zahdjena samotna vystavba, kdy se musi dbat zejména na kontrolu
vybranych ukazateli, naptiklad plnéni harmonogramu, kontrola stavebnich a jinych nékladi
Vv zavislosti na prostavénosti, planu financovani projektu a planii jakosti. Dozory na stavbé jsou
dalezitou ¢innosti na stavbé jakéhokoli rozsahu. Pro zdarnou vystavbu je dulezity zejména
dobfe fungujici tok informaci mezi vSemi zucastnénymi slozkami. Dobra komunikace zajistuje
ucinné feSeni problémi, které mohou nastat v pribéhu vystavby. Po celou dobu realizace
projektu developer provadi kontrolu mezi planovanymi a skutecné provedenymi pracemi.
Tato kontrolni ¢innost neplati pouze pro staveni prace, ale také naptiklad pro vyvoj a vysledky
pfedprodeje. Po dokonceni stavebniho dila nasleduje kolaudac¢ni fizeni. Jestlize je dilo
zkolaudovano, dochazi k predani smluvenych prostor kupujicim, poptipadé najemctim. Pokud

nejsou prodany nebo pronajaty veSkeré kapacity, pokracuje reklamni kampai 1 nadale.

Podle pribéhu piipravy realizace developerského projektu je mozné konstatovat,
ze zatimco v piipravné fazi byla rozhodujici kvalita a spolehlivost tdajt, analyz a hodnoceni
tvoficich napli technicko-ekonomickych studii, v investi¢ni fazi je kritickym faktorem cas.
Je proto zasadni chybou, pokud se snazime zkracovat, nebo i vynechavat nékteré kroky
ptipravné faze s cilem snizit ndklady na ptipravu projektu, nebot’ by se to mohlo projevit zna¢né
negativné v prubchu realizace projektu i jeho provozu. Naopak ¢as i prostiedky vynalozené
na peclivou pfipravu projektli a posouzeni jejich variant z hlediska vSech podstatnych aspektt
vedoucich k nalezeni optimélniho feSeni se obvykle mnohonasobné vyplati. Jak je jisté patrné
cilem této etapy je provést stavbu podle uzavienych smluv za stanovenou cenu, ve stanoveném

Gase a jakosti.™

% TOMANKOVA, J., D. CAPOVA, D. MESTANOVA. Priprava a fizeni staveb. Praha: CVUT, 2008. ISBN 978-
80-01-04166-6
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3.3.3 Zavérecna faze

Do zavérecné faze developerského procesu zahrnujeme pievod projektu na finalniho
investora. Prodejem nemovitosti vSak tcast developera nekonéi, ale trva dal a to zejména
ve formé odpovédnostnich vztahd. Vymahdni téchto odpovédnosti je vSak problematické
Vv ptipad¢, kdy pro realizaci projektu byla zaloZena specialni projektova spolecnost. Po Gspésném
prodeji totiz zpravidla dochézi k prelivu finan¢nich prostfedkii na matefskou spolecnost.
Jedinym feSenim je vyuzit ruCeni matefské spoleCnosti za zdvazky vzniklé projektové

spole¢nosti.™

V zéavéru realizace, kdy je projekt pronajat anebo prodan, mizeme zhodnotit, zda byl
uspesny, zda doslo k dosazeni cili a zamérti developera. Pokud nedoslo k prodani objektu,
doslo-li ke ztrat¢€ nebo pouze k pokryti ndkladli, mizeme projekt hodnotit jako netspésny. Neékdy
vSak dojde k takové zméné na trhu nebo k nepfedvidanym okolnostem, které¢ zabrani tispé$né
realizaci. Pak je hlavnim cilem alespon pokryti nakladi. Vzdy je tfeba si uvédomit, jak dlouho

byl projekt realizovan a jak vysoké bylo riziko a dosazeny zisk hodnotit i dle téchto hledisek.™

Obrazek 2: Faze developerského projektu se znazornénim ovlivnitelnosti nakladu

Pripravna faze Realizac¢ni faze Zaverecna faze
Naklady
Moznost ovlivnéni vyse
ndkladi véetng dalsich
vlastnosti projektu + rizika
‘ S —

VY

Zdroj: TOMANKOVA, J., D. CAPOVA, D. MESTANOVA. Pfiprava a fizeni staveb. Praha: CVUT, 2008. ISBN
978-80-01-04166-6

Prakticka cast této diplomové prace je zaméfena pouze na piipravnou fazi developerského
projektu. Predev§im bude zpracovan prizkum trhu, propocet planovanych nékladii a vynosi
a posouzeni navrzenych variant. Dojde také k vyhodnoceni nejvyhodnéjsi varianty z pozice

developera.

1> KLICPERA, L. Developerska smlouva. Praha 2008. Diplomové prace. Masarykova univerzita, pravnicka fakulta,
Katedra obchodniho prava
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3.4 Zpidsoby financovdni developerskych projekti

Typickym znakem kazdého stavebniho projektu jsou vysoké naklady na jeho realizaci,
které je potfeba vynalozit v pocatku realizace v podobé nakupu pozemku, nemovitosti,
jeji rekonstrukce nebo vystavby, a které se investorovi vraceji v ptipadé prodeje dokoncéené
nemovitosti jednorazové v podob¢é kupni ceny a v pfipadé ndjmu postupné Vv podobé

naj emného. ™

Developerské projekty jsou financovany dvéma zakladnimi zpisoby, a to pomoci vlastnich
zdroju (equity finance) nebo cizich zdroji (debt finance). Pokud je sledovano, odkud finan¢ni
prostfedky ptichazeji, rozliSuje se financovani externi, vnéjsi (vklady, Gc€asti, ivér) a financovani

interni, vnitini (z trzeb, tj. ziskem, odpisy apod.).

Tabulka 1: Typy zdroji financovani developerskych projekti

Vlastnictvi zdroja
Vlastni Cizi
Zisk Podnikova banka
Interni Odpisy Duchodové rezervy
Pivod zdroji
Uvéry finanénich instituci
Vklady vlastnikl .
Dluhopisy
Externi Dotace a dary ) )
o _ Finan¢ni leasing
Rizikovy kapital
Obchodni uvér

Zdroj: KISLINGEROVA, E., a kol. Manazerské finance. 2. piepracované a doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck,
Praha: 2007. ISBN 978-80-7179-903-0

V ptipadé developerskych projektl je pomér mezi vlastnim a cizim kapitalem ptiblizné
1:2. Tento pomér zalezi predev§im na dohod¢ s poskytovatelem externich zdroju. Pravidlem je,

ze vétsi podil cizich zdrojl s sebou nese vétsi riziko.

¥ DANCISIN, M., G. ACHOUR. Uvérové financovani developerskych projekti. [online]. 2006-06-30,
[cit. 2014-10-12]. Dostupné z: http://glatzova.dev2.atweb.cz/files/download/23 uverovani_0706 cs.pdf

Y KISLINGEROVA, E., a kol. ManaZerské finance. 2. ptepracované a doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck,
Praha: 2007. ISBN 978-80-7179-903-0
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3.4.1 Vlastni zdroje

Vlastni zdroje jsou developerské spolecnosti k dispozici jesté pied zahajenim realizace
projektu, a to nashroméazdénim urcitého kapitalu, ze kterého se bude projekt financovat. Dalsi
zmoznosti je pomoci vlastnich zdroji, které tvofi predev§im zisk a odpisy
(tzv. samofinancovani). Vyhoda tohoto piijmu zdroju je v tom, ze nedochazi k rustu zavazku
anaopak zvysSuje podil vlastniho kapitalu. To vede ke snizeni zadluzenosti firmy. Nevyhoda
V tomto samofinancovani je ta, ze zisk neni stabilnim zdrojem pfijmu oproti cizimu kapitalu
a je relativné drazsi. “Akcionari vyzZaduji ze svého vlozeného kapitdlu, ktery umoziuje generovat
zisk, podil ve formé dividend, ktery je zpravidla vyssi nez urokova mira dluhu a neni mozné

« 18

Ji uplatnit jako ndkladovou polozku. Tato skutecnost vlastni kapital jesté vice zdrazuje“.

K dal§im zdrojim patii vklady vlastnikt, spoleénikti nebo rizikovy kapital (tzv. venture capital).

3.4.2 Cizi zdroje

Jak jiz bylo zminéno vlastni zdroje developera vétSinou nestaci pro realizaci celého
projektu, piredevsim pokud se jednd o realizaci rozsdhlé nemovitosti nebo celého komplexu

nemovitosti.
Cizi zdroje jsou ziskavany témito zplsoby:

e Stfednédobé az dlouhodobé bankovni Gvery,

e dodavatelské uvéry,

e splatkovy prode;j,

e privatni zdroje v rdmci joint venture, druZstevniho financovani,
e financovani s vyuzitim statnich podpor,

e vyuziti evropskych fonda,

e leasingem nemovitosti (v oblasti komercniho financovani),

e samofinancovani budoucimi kupujicimi.

¥ KISLINGEROVA, E., a kol. ManaZerské finance. 2. ptepracované a doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck, 2007.
ISBN 978-80-7179-903-0
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Nejcastéjsim zdrojem financi je Gvér, jehoz splaceni je zavislé na pfijmech z tohoto
realizovaného projektu (vynos z prodeje nebo pronajmu nemovitosti). Za pouzivani ciziho
kapitalu se musi platit troky, které vSak snizuji danovy zéklad, coz vede k nizSimu odvodu dani.
Tomuto efektu fikame ,,Dafiovy §tit“. Cim vice si podnik ptjéuje od banky, tim se stava vétsim
rizikovym podnikatelskym subjektem pro véfitele s obavou neschopnosti splaceni svych

zavazku.

Vzhledem ke znacné konkurenci mezi bankami je boj o nové klienty stale usilovnéjsi.
Banky se snazi vyjit klientlim vstfic a ziskat si je nejen cenou piij¢ovanych zdroji, ale i pomoci
parametrii financovani. Podstupuji vétsi rizika, napf. jsou ochotny podilet se na financovani
nakupu pozemku, pozaduji nizs§i equity (mezi 15 a 20%), poskytuji moznost vyuzit delsi
splatkovy kalendar. Pozadavky na vysi vlastniho kapitalu se lisi i vzhledem k lokalite,

ptedprondjmu, ptedprodeji, trzni hodnoté nemovitosti a zkuSenostem developera.19

Hlavnimi poskytovateli finan¢nich Gvéra jsou:

e Obchodni banky
e Spofitelny
e Zahrani¢ni investori

e Soukromi investofi

Téma financovani developerskych projektii je velice rozsahlé, z divodu limitovaného

rozsahu diplomové prace jsem se této problematice vénovala pouze okrajove.

9 Developerské uvéry [online]. 2014, [cit. 2014-10-02]. Dostupné z: http://www.euro-hypoteka.cz/specialni-
produkty/developerske-uvery
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3.5 Rizika developerského projektu

wZakladnim cilem Fizeni rizika projekti je zvysit pravdépodobnost jejich uspéchu
a minimalizovat nebezpeci takového neuspechu, ktery by mohl ohrozit financni stabilitu firmy
avest az k jejimu upadku. Prdace s rizikem a nejistotou by méla prolinat celou pripravu
projektu «20 Nejvetsi riziko predstavuje nebezpeci, Ze skuteéné dosazené hospodarské vysledky
developerského projektu se budou odchylovat od vysledkii piedpokladanych. Zadny projekt neni

bez rizika. Vyse rizika je vS§ak timérné schopnosti developera spravné a rychle jednat.

Cilem Fizeni rizika projektu je zjistit:

o Které faktory jsou vyznamné a nejvice ovliviiuji riziko daného projektu, poptipade které
faktory jsou malo dulezité a lze je zanedbat,

e jak velké je riziko projektu a zda je toto riziko jesté pfijatelné ¢i je jiz nepftijatelné,

e jakym opatfenim je mozné snizit riziko projektu na pfijatelnou, ekonomicky ucelnou

miru.

Kroky naplné Fizeni rizika projektu:

e Urceni faktori rizika projektu

e Stanoveni vyznamnosti faktori rizika

e Stanoveni rizika projektu

e Hodnoceni rizika projektu a piijeti opatieni na jeho snizeni

e Piiprava planu korek¢nich opatfeni21

V ramci developerského projektu vznikaji prvni rizikova rozhodnuti jiz ve fazi ptipravy.
Developer zde rozhoduje o podobé a efektivnosti projektu. Chybnd rozhodnuti v této fazi
se projevuji az s odstupem casu, kdy investor jiz vlozil do projektu zna¢né financni zdroje.
Je tedy nezbytné, aby prizkum trhu ve fazi ptipravy byl co nejkvalitnéjsi a byly z n&j vyvozeny

spravné zaveéry. V nasledujicim textu jsou uvedena mozna rizika developerskych projekti.

2 FOTR, J., SOUCEK, 1. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. Praha: Grada, 2007. ISBN 80-247-0939-2
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Rizika lokality a pozemku

Vybér atraktivni lokality, kterd dokaze ptilakat potencidlni klienty, je zadkladem uspéchu

kazdého developerského projektu. Rizika tykajici se pozemku mohou byt naptiklad:

e Zatizeni pozemku ,,pravy tretich osob* (restituce, vécna bifemena),
o ckologické zatizeni,
e pozemek neni vhodny k zaméru developera (rozpor s izemnim planem),

e slozité sousedské vztahy a vazby.
Rizika p¥i ziskdavani povoleni
¢ Nepovoleni vystavby zaméru v prib¢hu tizemniho fizeni,

e pritahy v fizeni (EIA),

e politické vazby na jednotliva fizeni.

Rizika vystavby
e Vybér dodavatele a ptiprava smlouvy o dilo

Vybéru vhodného dodavatele stavby musi kazdy developer vénovat velkou pozornost.
Dodavatel musi mit dostate¢né kapacity, zdroje a zpusobilost k provedeni stavby v danych
terminech. Stejnou pozornost musi vénovat i samotné smlouvé o dilo a podminkam, Kkteré
z ni plynou. Pfedem jasné stanoveni a nasledné dodrzeni ¢asovych milnikd, technologickych
postuptl a z toho plynouci kvality a odpovédnosti za vady, je hlavnim klicem k tspéchu. Rizika

spojena s vlastni realizaci stavby nese dodavatel.

e Zvyseni rozpoctovych nékladt

Néklady musi byt b&hem vSech fazi projektu sledovdny a porovnavany s naklady

predpokladanymi. Pokud dojde ke zjisténi velké odchylky, je nutné u€init dirazna opatieni.

e Dodrzeni termint

e Zména platné legislativy nebo norem
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Rizika trhu

e Snizeni poptavky nebo jeji pfesun do jin¢ho segmentu trhu
e Zmeéna situace na stavebnim trhu (zména trznich cen nemovitosti)
e Posilyjici se konkurence

e Spatna propagace projektu
Rizika financovani

Volba vhodného investora a podminek, za jakych poskytne sviij kapital, zahrnujici
podminky spléceni, hraje také velice dulezitou roli. Riziko mlze predstavovat i zhorSeni platebni

moralky klientt.

Rizika pii realizaci developerského projektu se netykaji jen developera, ale i zhotovitele
stavby, projektanta, bankovnich instituci, které pro dany projekt poskytli finan¢ni prostfedky
a finalni klienty projektu.

Mezi rizika bankovni instituce mizeme zatadit predev§im rizika spojend se splacenim
poskytnutého Gvéru na realizaci projektu. Jednd se o jediné a nejvétsi riziko pro banku jako
takovou, ta si vSak svou investici dobfe hlida, a tak jiz pii podpisu Gveérové smlouvy se developer
vzdava ve prospéch banky zdstavniho prava na vSe, co jde z pravniho hlediska zastavit.

Nejcastéji se jedna o pozemky, rozestavénou stavbu a pohledavky z bankovnich uc¢ti developera.

Rizika klienta plynou ze strany developera, nejvétSim rizikem je ztrata finan¢nich
prostfedkil, v ptipad¢, kdy dojde ke krachu developerské spolecnosti. V takovém piipadé
majetek spole¢nosti propadne konkurzni podstaté a véfitelé jsou uspokojovani postupné. Jako
prvni je uspokojen stat, poté banky a naposledy ostatni. Klient se stava vlastnikem nemovitosti
az po kolaudaci, po splaceni celé¢ kupni ceny, nebo po zapisu rozestavéné stavby do katastru
nemovitosti. Do té doby je vSak klient zavdzan splacet kupni cenu nemovitosti podle postupu
stavby. Dalsimi riziky pro klienta je pozdni dodavka stavby nebo nedodrzeni pozadované

kvality.?*
Kazdy investi¢ni projekt je spojen s velkym mnozstvim rizik. V€asnym rozpoznanim,
definovanim, analyzou a eliminaci rizik v kazdé fazi ptipravy a realizace projektu, je mozné

alespon minimalizovat jejich budouci dopad na developersky projekt.

2L HOLAN, L. Rizika developerskych projeki. [online]. 2011, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z:
www.bohemiareal.cz/media/tiskovky/1148924125.doc
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4 Developersky projekt v Koliné

Prakticka cCast této diplomové prace fesi existujici projekt. Jedna se dva rozestavéné
bytové domy ve mésté Kolin. Soucasti investi¢ni ptilezitosti jsou rozestavéné budovy s pozemky
o celkovych vymérach 3 997 m? a 1 960 m” U obou objekti doslo k vystavbé pouze hrubych
staveb vrozsahu jednoho podzemniho a jednoho nadzemniho podlazi. Stavebni prace
na uvedenych nemovitostech byly zastaveny v roce 2008, od této doby nedokoncené stavby
chatraji. Puvodni investiéni zamér predstavoval vystavbu téi shodnych bytovych domu,
kdy pouze jeden byl kompletné dokoncen, neni tedy pfedmétem této diplomové prace. VSechny
budovy byly ptivodné navrzeny jako pétipodlazni s jednim podlazim podzemnim. Kazdy bytovy
dim o zastavéné plose 1008 m® mél pavodnd obsahovat 52 bytovych jednotek. Projekt
pfedstavuje ldkavou investiéni pfilezitost pfedev§im z divodu aktudlni ceny nabizenych

nemovitosti.

V této Casti diplomové prace je popsdna lokalita, kde se dané nemovitosti nachézeji, jeji
dopravni dostupnost, obCanska vybavenost a také podminky vystavby pro dané uzemi. Dale jsou
zde popsany samotné nemovitosti, jejich vlastnické vztahy, stdvajici stav a prodejni cena.
Pro vyhledani nejvhodnéjsiho feSeni je proveden marketingovy prizkum (dotaznikové Settent).
Na zéklad¢ vSech téchto informaci jsou stanoveny varianty vyuZiti danych nemovitosti.
Jednotlivé varianty jsou podrobné rozebrany a vyhodnoceny z hlediska ekonomické efektivnosti.
Analyza jednotlivych variant je provedena v Urovni piipravné faze, kdy je zpracovana studie
staveb a pfedbézny vypocet predpokladanych celkovych nakladi stavby formou propoctu
a planovanych vynost. Pro vypracovani tohoto projektu je stanoveno kritérium — projekt postav

prodej (bez dlouhodobé navratnosti).
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4.1 Kolin — zakladni informace

Kolin je okresni mésto Stfedoceského kraje, které lezi pfiblizné 60 km vychodné
od Prahy. Mé&sto mélo ke dni 1. 1. 2014 pfesn& 31 026 obyvatel? a rozlohu 35 km? s primé&rnou
nadmoiskou vyskou 220 metri. Mésto je dilezitym zelezni¢nim uzlem i obchodnim pfistavem
na ftece Labi. Je zde primysl chemicky, automobilovy, strojirensky, potravinaisky

a polygraficky.?
Uzemi mésta je rozdéleno do 10 ¢asti na 4 katastralnich Gizemich:

e KolinI  — historické centrum mésta.

e KolinIl - Prazské Predmésti. Lezi zapadné od centra a jedna se o nejlidnatéjsi cast
mésta, nebot’ se zde nachazi nejvétsi kolinské sidlisté. Dominantou na zapadnim okraji
meésta je vodarna, kterd vSak v soucasnosti jiz neplni svlj piivodni ucel. Vodarna ma
projit rekonstrukci, kterd by méla zapocit koncem listopadu 2014. V této casti
se nachazeji nemovitosti, které jsou predmétem této diplomové prace.

e Kolin III — Koufimské Piedmésti. Lezi jizné od centra.

e Kolin IV — Kutnohorské Piedmésti. Lezi vychodné od centra. Nachéazi se zde vlakové
a autobusové nadrazi.

e Kolin V — Zalabi. Nejvétsi kolinské predmésti, které lezi na pravém biehu Labe. Nachazi
se zde hlavni méstsky hibitov.

« Kolin VI — Stitarské predmésti. Lezi mezi Kolinem II a Stitary.

« Stitary — piivodné samostatna obec, leZici jihozapadné& od centra mésta.

« Zibohlavy — ptivodné samostatna obec, leZici na konci Stitarského udoli jihozapadné
od centra mésta.

o Stéralka — piivodné samostatna osada lezi na vychodnim okraji mésta.

e Sendrazice — puvodné samostatnd obec. LeZi severné od mésta smérem na Ovcary,

navazuje na Zalabi.

22 Cesky statisticky arad. Pocet obyvatel v obcich Ceské republiky k 1. 1. 2014. [online]. 2014-04-30,
[cit. 2014-06-02]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/obyvatelstvo_lide

B KUCEROVA P. Zikladni informace. [onling]. 2011-06-23, [citovano 2014-10-11]. Dostupné z: www.mukolin.cz
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Obrazek 3: Rozdéleni mésta Kolin
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Kolin je v poslednich letech znam piedevsim vystavbou automobilky TPCA zapocatou

roku 2001, a stim i ¢astetné spojenym dlouhodobym dluhem. Tento dluh vznikl zejména

pfi budovani primyslové zony a byt pro automobilku TPCA. Dluh Kolina byl k 15. 9. 2014

dle Kolinského deniku 677 mil. K& Denik dale uvadi, Ze za 4 roky bylo splaceno 241 mil. K&.?*

% KOLINSKY DENIK. Jak sniZit dluh, ale soucasné rozvijet mésto? [online]. 2014-09-15, [cit. 2014-09-22].

Dostupné z: http://kolinsky.denik.cz/zpravy region/anketa-jak-snizit-dluh-ale-soucasne-rozvijet-mesto-
20140915.html
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4.1.1 Statistické udaje mésta Kolin

Statistické¢ udaje meésta, piipadné okresu Kolin jsou dulezitou soucasti této diplomové
prace, jedné se objektivni zdroje informaci na rozdil od nasledujiciho dotaznikového Setteni,
kde se jedna o zdroje subjektivni. Jednotlivé tdaje ukazuji zda dochazi k rustu po¢tu obyvatel,
jaka je zde nezaméstnanost a piedev§im jaké jsou pramérné mzdy V této oblasti. Veskeré tyto
udaje slouzi jako ukazatele, zda nedochazi v nékterych oblastech Kk extrémnim vykyvim,

které by mohly ovlivnit vystavbovy projekt.
4.1.1.1 Pocet obyvatel

Mésto Kolin m&lo k 31. 12. 2013 presné 31 026 obyvatel”. Z grafu &. 1 je patrné,
7e K nejvétsimu narustu poétu obyvatel doslo v letech 2007 a 2008. Dtivodem pro rist poctu
obyvatel bylo dle dostupnych informaci rozgifovani automobilového zavodu TPCA?® a tim piival
novych obyvatel. V roce 2013 doslo k nepatrnému snizeni po¢tu obyvatel, které nijak neovlivni

reSeny zamér.
Graf 1: Vyvoj po¢tu obyvatel v Koliné v letech 2005 — 2013

Vyvoj po¢tu obyvatel v letech 2005 - 2013
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e Stav obyvatel k 31.12.

Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Pocet
obyvatel | 30175 | 30158 | 30736 | 31014 | 30935 | 30927 | 31042 | 31077 | 31026
k 31.12.

Zdroj: www.czs0.cZ

2 Cesky statisticky Gfad. Databdze demografickych iidajii za obce CR. [online]. 2014, [cit. 2014-09-15]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/cz/obce_d/index.htm

?® Toyota-Peugeot-Citroén Automobile Czech, s.r.o.
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4.1.1.2 Vékové a narodnostni sloZeni obyvatel

Rozlozeni vékovych skupin k 31. 12. 2013 je zobrazeno v grafu ¢. 2. Podil jednotlivych

vékovych skupin obyvatel je obdobny jako v ostatnich okresnich méstech.?’

Graf 2: RozloZeni vékovych skupin ve mésté Kolin
RozloZeni vékovych skupin
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Zdroj: www.czs0.cZ

Narodnostni sloZeni obyvatel mésta Kolin je uvedeno v tabulce ¢. 2. Hodnoty, které uvadi
nasledujici tabulka jsou srovnatelné s jinymi okresnimi mésty. Narodnostni sloZeni tedy nebude

mit Zadny vliv na budouci navrzeny zamér.

Tabulka 2: Narodnostni sloZeni obyvatel ve mésté Kolin

Narodnost % Narodnost %
Ceska 96,24 Némecka 0,07
Moravska 0,14 Ruska 0,05
Slezska 0,00 Ukrajinska 0,16
Slovenska 1,01 Vietnamska 0,09
Romska 0,09 Ostatni 0,44
Polska 0,09 Nezjisténo 1,62

Zdroj: www.czso.cz

27 Cesky statisticky ufad. Vekové slozeni obyvatel za vybrand mésta Stiedoceského kraje [online]. 2014,
[cit. 2014-09-15]. Dostupné z: http://www.czso.cz/xs/redakce.nsf/i/casove_rady vekoveho_slozeni_obyvatel za
vybrana_mesta_stredoceskeho_kraje
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4.1.1.2 Podil nezaméstnanych osob ve mésté Kolin

Nasledujici graf ¢. 3 uvadi podil nezaméstnanych osob v Kolin€. Jedna se o podil
dosazitelnych uchazecti o zaméstnani ve véku 15-64 let k obyvatelstvu ve stejném véku. Z grafu
je patrné pomérné vysoké zvyseni procenta nezameéstnanosti v letech 2012 az 2013. Tento fakt

by mohl negativné ovlivnit budouci zamér.?®

Graf 3: Vyvoj podilu nezaméstnanych osob v Koliné

Vyvoj podilu nezaméstnanych osob
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8 MPSV. Statistiky nezaméstnanosti. [online]. 2014, [cit. 2014-10-15]. Dostupné z: http://portal.mpsv.cz/sz/stat/nz
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4.1.1.3 Primérna hrub4a mési¢ni mzda ve Stredoceském kraji

V grafu ¢. 4 je uveden vyvoj primérnych hrubych mési¢nich mezd ve Stfedoceském
kraji®® a v ramci celé Ceské republiky.*® Z grafu je patrné, Ze primérna mzda v kraji je v dnesni

dob¢ srovnatelna s primérnou mzdou v celé Ceské republice.

Graf 4: Vyvoj primérné mzdy ve Stiedoteském kraji
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25500

25000 /

24 500 —
/

24000

23500

23000

22 500

22000

21500

21000

2009 2010 2011 2012 2013
Stiedogesky kraj —====Cela CR
Rok 2009 2010 2011 2012 2013
Stiedocesky kraj 22 686 23 267 24 202 24 764 25001
Cela CR 23488 23951 24 319 25101 25128

Zdroj: www.czs0.cz

2 Cesky statisticky ufad. Mzdy, ndklady prdce [onling]. 2014, [cit. 2014-09-15]. Dostupné z:
http://www.czs0.cz/x/krajedata.nsf/oblast2/mzdy-xs

%0 Cesky statisticky Gfad. Priimérné mzdy [online]. 2014, [cit. 2014-09-15]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/kalendar/2009-pmz
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4.1.1.4 Stavebnictvi, bytova vystavba v okrese Kolin

V roce 2013 bylo vokrese Kolin vydano celkem 891 stavebnich povoleni
(5,8 % vydanych stavebnich povoleni kraje). Orienta¢ni hodnota staveb, na néz byla vydana
stavebni povoleni ¢inila 2 328 mil. K& Dale bylo vtomto okrese vroce 2013 dokonceno
277 bytt (5,2 % dokoncenych byt kraje) a zahajeno 170 bytd (4,4 % zahajenych byt kraje).
Statistické tidaje dale uvadéji, ze z celkového poctu dokoncenych byti je 228 umisténo v novych
rodinnych domech (zptisob vyuziti: 213 pro vlastni potiebu, 14 pro prodej a 1 pro pronajem)
a pouze 23 dokonéenych byti je umistdno v novych bytovych domech.* Vyvoj bytové vystavby
Vv letech 2005 az 2013 je uveden v grafu ¢. 5. Nartst bytové vystavby v roce 2005 byl zpisoben
otevienim automobilky TPCA v Koliné a naslednym pfichodem zaméstnanci z celé
Ceské republiky. Naopak od roku 2009 zaznamenava bytova vystavba v okrese Kolin trvaly
pokles.

Graf 5: Vyvoj bytové vystavby v okrese Kolin

Vyvoj bytové vystavby v okrese Kolin
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Dokoncené byty celkem ~ ===Zahajené byty celkem

Rok 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
DOIB‘;‘:;GHG 302 378 | 847 | 479 376 | 494 | 335 | 459 277
Zag;gne 859 554 471 715 483 373 312 268 170

Zdroj: Autorka s pouzitim statistickych ro¢enek Stredo¢eského kraje 2006 - 2014

31 Cesky statisticky ufad. Statistickd rocenka Stiedoceského kraje 2014 [online]. 2014-12-29, [cit. 2014-12-29].
Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/2014edicniplan.nsf/krajkapitola/330110-14-r_2014-15
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4.1.2 Prumysl v Koliné

Kolin je velice primyslové meésto, najdeme zde primysl chemicky, automobilovy,

strojirensky, potravinatsky a polygraficky.

Velké procento mistnich obyvatel je zaméstnano v primyslu chemickém, ktery zastupuji
spolecnosti Lucebni zdvody Draslovka, a.s. Kolin a rafinerie Paramo, a.s. Potravinaisky primysl
je zastoupen spolecnostmi Chocoland, a.s. a BIOFERM — lihovar Kolin, a.s. Dal$i vyznamné

spole¢nosti jsou uvedeny v tabulce €. 3.

Tabulka 3: Seznam nejvyznamnéjSich spole¢nosti v Koliné s poéty zaméstnanci

Nazev spole¢nosti Pocet zaméstnancu Lokalita
TPCA, s.r.o. 3700 Kolin V — Ov¢ary
LEAR Corporation Czech, s.r.o. 241 Kolin V — Ovcary
GEFCO Ceska republika, s.r.o. 187 Kolin V — Ov&ary
NYK Logistic, s.r.o. 420 Kolin V — Ovcary
Dirac industries, s.r.o. 63 — planovan dalsi rozvoj Kolin V — Ov¢ary
Lucebni zavody Draslovka, a.s. 249 Kolin IV
Paramo, a.s. 250 Kolin V — Ovcary
Dalkia Kolin, a.s. 70 Kolin V — Ovcary
Chocoland, a.s. 143 Kolin V — Ov¢ary
Bioferm-lihovar Kolin, a.s. 50 Kolin IV
Kopos Kolin, a.s. 370 Kolin IV
Manag, a.s. 50 Kolin IV
OTK group, a.s. 463 Kolin IV
M.A.S. automation, a.s. 80 Kolin IV
Teco, a.s. 89 Kolin IV
Ingersoll Rand, a.s. 400, planovany dalsi rozvoj Kolin IV
Alltub Central Europe, s.r.o. 300 Kolin IV

Zdroj: Autorka s pouzitim vyro¢nich zprav jednotlivych podnika

Strana 28



Jak jiz bylo kratce zminéno vyse v této praci, na jate 2005 byla na severnim okraji méesta
oteviena automobilka konsorcia TPCA (Toyota-Peugeot-Citroén Automobile Czech, s.r.o.),
ktera ke dni 31.11.2014 zaméstnava 3 700 lidi, s vyrobni kapacitou 300 000 vozi ro¢né.
Vystavba zavodu stala 20 miliard korun, coz byla do té doby nejvétsi zahranicni investice
na zelené louce ve stfedni Evropé.® Pravé z diivodu otevieni této automobilky, a tudiz vznikem
novych pracovnich mist, zacal rozvoj rezidencniho bydleni v Koling. VétSina novych bytovych
domu v oblasti U Vodarny byla vystavéna méstem Kolin, jako soucast investi¢nich pobidek

a predevsim prave za ucelem potieby bydleni pro zaméstnance této spolecnosti.

Obriazek 4: Vyznaceni jednotlivych priamyslovych spole¢nosti vzhledem k poloze FeSeného projektu
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Jak je patrné z obrazku ¢. 4, témét veskery primysl v Koliné je situovan do severni
avychodni casti mésta (Kolin IV a V). Poloha feSeného projektu je naopak situovédna
do jihozapadni ¢asti mésta. Velika vyhoda takovéhoto uspofadani je predevsim v tom, Ze feSeny
projekt se nachazi na navétrné strané¢ meésta, tedy necistoty v ovzdusi z tovaren nemaji na tuto
lokalitu zadny vliv. Misto feSeného projektu je tedy z pohledu distoty ovzduSi vniméno

jako idealni.

%2 Toyota Peugeot Citroén Automobile Czech, s.r.o. [online]. 2014, [cit. 2014-10-11]. Dostupné z:
http://www.tpca.cz/o-nas/
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4.2 Lokalita projektu

v

projektu. Kazdd nemovitost je ze své podstaty nepiemistitelnd a unikatni. Tyto dvé vlastnosti
predurcuji lokalitu jako zdsadni pro tispéch nebo neuspéch celého projektu.

ReSené nemovitosti se nachazeji na jihozépadnim okraji obce Kolin v ulici Antonina

Dvortéka (obrazek €. 5). Tato oblast je obyvateli Kolina znama jako oblast U Vodarny.
Obriazek 5: Poloha projektu v obci Kolin
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Posuzovana lokalita U Vodarny je specifickd bytovou vystavbou a to nikoli pouze
panelovou. Uzemi je zastavéno prevazné novéjsimi bytovymi domy (objekty do 6.NP) z 90. let

20. stoleti. Jedna se o nejvétsi oblast s bydlenim v Kolin€. V bezprostiedni blizkosti této lokality

se nachazi rybnik Peklo s krasnou okolni pfirodou, toto misto je Casto vyhledavdno obyvateli
Kolina k prochazkam ¢i projizd’kdm na kole.
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4.2.1 Dopravni dostupnost

Jak jiz bylo zminéno, projekt je umistén v jihozapadni ¢asti Kolina, tedy ptiblizné 1,5 km
od centra mésta. Zastavka méstské hromadné autobusové dopravy je od projektu vzdalena
ptriblizn¢ 130 m. Autobusové dopravni spojeni je velmi dobré - piijezdové linky 3 a 30
(obrazek €. 6). Pristupnost automobilovou dopravou je také velice pfizniva, v okoli se nachazi
nekolik hlavnich dopravnich komunikaci. Jedinym nedostatkem dopravni dostupnosti je absence

pfimého napojeni na obchvat mésta.

Obriazek 6: Linka 3 a 30 méstské hromadné dopravy
\ /: \
2 ”‘7\ 1
s Kolin
2 , \> N
= = 1/

Zdroj: www.idos.cz

4.2.2 Obcanska vybavenost

Meésto Kolin mé& velmi dobrou obcanskou vybavenost, kterd je ale spiSe soustfedéna
Vv centru. Pro obyvatele Kolina neni problém za vét§imi nakupnimi moznostmi cestovat do Prahy
vzdalené piiblizné 60 km. Naopak podle vSech zjisténych informaci, pfimo v z&djmové
lokalité projektu,  nejsou pfili§ rozvinuty prostfedky obcanské vybavenosti. Dokazuje
to zmapovani lokality s vyznacenim vzdalenosti od feSeného objektu (obrazek ¢. 7). Jak je patrné
z obrazku ¢. 6, v dochazkové vzdalenosti 400 m od objektd se nachdzi jedna mateiska Skola.
V tomto okruhu nenajdeme Zadné nakupni moznosti ani zadna stravovaci zatizeni. V okruhu
400 — 1000 m od objektu je jiz obfanska vybavenost pomérné rozvinuta. V tomto okruhu jsou
zastoupeny nakupni i1 stravovaci moznosti. V piipad€, ze obyvatelé jedou na vétsi nakup
automobilem je tato vzdalenost pfijatelnd, ale pro denni nakupovani (napf. maminky s détmi,
star$i lidé) jsou nakupni moznosti od objektu pomérné vzdalené. Ve vzdalenosti nad 1000 m
od objektu je jiz zastoupena veskera obcanska vybavenost, ktera se nachazi predevsim v centru

meésta (kino, divadlo, knihovna, restaurace, obchodni domy, posta, rady atd.).
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Obrazek 7: Ob¢anska vybavenost lokality
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Nejbliz8i sportovni aredl lezi pfiblizné 500 m od objektu. DalSim vétSim sportovnim
aredlem je Vodni svét Kolin, ktery zahrnuje plavecky stadion, tenisova, volejbalova hiisté
a prostory pro fitness. VEtSina sportovnich ploch je situovdna na druhém biehu feky Labe, kde
se nachazi sportovni areal Borky a zimni stadion. V blizkosti daného objektu se nachédzi rybnik

Peklo s nadhernou ptirodou, kde je moznost rekreacniho sportovani (béh, jizda na kole).

Z oblasti zdravotnictvi se v dané lokalit¢ nachdzi centrum asistované reprodukce
a stomatologické centrum. Oblastni nemocnice Kolin se nachazi ptiblizné 1,5 km od zajmového

objektu. V oblasti do 1 km jsou provozovany ¢tyii matetské, dveé zakladni a dvé stiedni Skoly.
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4.3 Vlastnické vztahy

Investicni zamér byl pivodné slozen ze tii Casti, které je mozné posuzovat a hodnotit
samostatné. Prvni celek (parcela ¢. 2454/13 a 7819), na kterém se nachazi dokonceny a obydleny
bytovy dim nebude v této praci dale rozebiran, jelikoz neni ani soucasti nabizené investi¢ni
prilezitosti. Druhy celek tvoii pozemkova parcela ¢. 2454/1 a stavebni parcela ¢. 7832, na které
se nachazi rozestavénd stavba bytového domu. Posledni celek tvoii pozemkova parcela
€. 2454/20 a stavebni parcela ¢. 7831, na které se rovnéz nachazi rozestavéna stavba bytového
domu (obrazek ¢&. 8). VSe je =zapsano v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu
pro Sttedocesky kraj se sidlem v Praze, obec a katastralni uzemi Kolin. V této diplomové praci

jsou feseny pouze objekty s rozestavénymi stavbami, vyznacené na obrazku ¢. 8.

Obrazek 8: Vyznaceni pozemkii a rozestavénych staveb v katastralni mapé

245420
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Zdroj: www.cuzk.cz
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Vyméry pozemki®;

e Pozemek parcelni ¢islo st. 7831 - zastavéna plocha a nadvoii, evidovana vyméra 1 085 m?2.

e Pozemek parcelni ¢islo st. 7832 - zastavéna plocha a nadvofi, evidovana vyméra 1 085 m?2.

e Pozemek parcelni Cislo 2454/1 - orna ptida, zpisob ochrany — zemédélsky piidni fond,
evidovana vyméra 3 997 m?.

e Pozemek parcelni Cislo 2454/20 - ornd ptida, zplsob ochrany — zemédélsky ptadni fond,

evidovana vyméra 1 960 m?.

4.4 Uzemni plan*

Pozemky investicniho zdméru jsou v platném uzemnim planu mésta Kolin oznaceny jako

hromadné méstské bydleni sttednépodlazni. Tento Gzemni plan je platny od srpna 2012.

Hlavni funkci Gzemi je tedy bydleni v bytovych domech, spozemky vyhrazenymi
pro potieby obyvatel, které nelze provadét ve vnitinich prostorach domu, a které jsou spise

polosoukromé povahy.
Dalsi pfipustné vyuziti izemi, ¢innosti a stavby:

e bydleni v RD (v maximaln¢ 20% zastavby lokality),

e odstavovani vozidel uzivateld bytd v kapacité 1 stani/ 1 byt v ramci plochy parcely
pro bydleni,

e plochy pro odstavovani vozidel obyvatel a zakaznikli podnikatelské ¢innosti
na pozemcich novych staveb, v hromadném patrovém parkovisti nebo podzemnich
garazich,

e sportovni a rekreacni plochy celoméstského vyznamu a zakladni ob&anské vybaventi,

o samozasobitelska péstitelska ¢innost, nesmi negativné ovlivitovat bydlent,

e podnikatelské ¢innost (nesmi negativné ovliviiovat sousedni byty),

e plochy vetejné zelené,

¢ Mmistni komunikace, ucelova komunikace,

e socialni zafizeni a sluzby socidlniho charakteru.

%% Nahlizeni do katastru nemovitosti [online]. 2014, [cit. 2014-10-02]. Dostupné z: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

¥*Uzemni plan Kolin [online]. 2014-10-16, [cit. 2014-11-02]. Dostupné z:
http://www.mukolin.cz/cz/obcan/samosprava/strategicke-dokumenty/uzemni-plan-kolin/
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Pravidla pro prostorové usporadani:

e Cinnosti a stavby musi vyhovovat narokiim na bydleni,

e maximalni vyska zastavby 4 nadzemni podlazi a podkrovi,

e zachovavat strukturu, charakter a architektonicky vyraz zastavby,

e Vvyhrazené pozemky bytovych domti mohou byt i oploceny,

e pfistavby jsou povoleny,

e provozovny zivnosti mohou byt umistovany pouze ve vhodnych prostorech bytovych

domu.

Obrazek 9: Uzemni plan mésta Kolin (vyiez ¢asti s FeSenymi nemovitostmi)
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Zdroj: www.mukolin.cz

DalSim strategickym dokumentem mésta Kolin je pro posouzeni dané investi¢ni pfilezitosti
uzemni opatfeni o stavebni uzavefe. Timto opatfenim se zakazuji stavebni ¢innosti pro docasné
ubytovani — stavba, zména dokoncené stavby, zména v uzivani stavby, zména stavby pted jejim
dokoncenim 1 dodatecné povoleni stavby. Tato stavebni uzavéra plati pro celé¢ spravni tzemi
meésta Kolina. Budovy pro docasné ubytovani budou tedy rovnou z moznych navrhi vyuziti

vytazeny.
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4.5 Popis ptivodniho zaméru

Pivodnim zadmérem byla vystavba tii bytovych domil stejného typu viz. obrazek &. 9.
Jeden bytovy dim mél obsahovat 52 bytovych jednotek kategorie 2+kk. Bytové domy byly
navrzeny jako pétipodlazni, s ustupujicim poslednim podlazim, lodziemi a terasami. Objekty
mely obsahovat také jedno podlazi podzemni s parkovacimi stdnimi, technickymi mistnostmi
a sklepnimi boxy. Termin vystavby byl stanoven v letech 2007 az 2008. Zastavéna plocha
jednoho bytového domu byla 1 008 m?. Stavby byly umistény na volné zelené plose v navaznosti

na okraj stavajici zastavby.

Pro lepSi orientaci v této diplomové praci si dané objekty ozna¢ime A, B a C
(obrazek ¢. 10). Stavebni objekt C je jediny kompletné dokonceny a jiz obydleny bytovy dim,

neni tedy pfedmétem této diplomové prace.

Obrazek 10: Situace objekti

Zdroj: Situace stavby pivodni projektové dokumentace zpracovanou firmou PRODECOM, s.r.o
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4.6 Stavajici technicky stav nemovitosti

Ke dni provedeného mistniho Setfeni se jednd o hrubé stavby bytovych domu
bez provedeného =zastieSeni, které nebyly pii pieruSeni vystavby tadné zakonzervovany.
Do nedostavénych objektt prs$i a promrzaji. Na prvni pohled jsou patrné zavady v provedeni
a ochran¢ vodorovnych a svislych izolaci proti zemni vlhkosti v 1.PP. V nékterych ¢astech
nebyly dokonéeny obvodové vénce a ocelové ramy pro lodZie jsou zkorodovany. Cast cihelnych
pilift jiz podlehla povétrnostnim vliviim a zfitila se. Objekt byl také tocistém vandalt, kteti
nékolikrat zpusobili pozar uvnitf objektl. Celkovy stavebné-technicky stav objektl je dle nazoru

autorky Spatny a zanedbany.

Pro zjisténi podrobného stavu budov by byl samoziejmé nutny expertni pruzkum, ktery
pro tuto praci bohuzel neni k dispozici. Pro zpracovani této prace je nutné vychazet pouze
z osobniho pruzkumu a z konzultaci s odbornikem. Na zakladé veSkerého Setfeni je tedy
doporucena demolice Caste¢né vystavéného 2.NP u objektu A a celého 1.NP v piipadé obou
objektii. Radné nezakonzervované budovy jsou vystaveny povétrnostnim vlivim, kdy dochézi
k zatékani do konstrukei a jejich naslednému promrzani. Pro budouciho investora by ponechani
puvodnich konstrukci znamenalo velika rizika, kterd by jisté¢ nebyl ochoten podstoupit. Pro dalsi
zamér je tedy mozné zachovat pouze 1.PP. Toto podlazi bylo odbornikem posouzeno jako

vyhovujici.*®

Obrizek 11: Stav objektu A (19. 8. 2011)

Zdroj: Autorka

¥ Konzultovano s Michael Havrének — technicky dozor stavby, technicky pracovnik firmy ARCHA inZenyrské
agentura, a.s. Kolin IV
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Obrazek 12: Stav objektu A (11. 8. 2014)

Zdroj: Autorka

Obrazek 13: Stav objektu B (11. 8. 2014)

Zdroj: Autorka

Obrizek 14: Stav objektu C (11. 8. 2014)

Zdroj: Autorka
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4.7 Cena nemovitosti

Nabizena prodejni cena nemovitosti (dva pozemky s rozestavénymi budovami) je jednim

Z hlavnich diivodi pro rozhodnuti o zpracovani prave této developerské rozvahy.

Na ptivodniho majitele pozemku a rozestavénych budov bylo vyhlaseno insolvencni fizeni,
které probehlo jiz 6. 1. 2012. Budovy byly drazeny za 20 milioni K¢ (bez DPH) pfi¢emz
spolecnost, ktera objekty vlastnila uvedla, Ze pouze cena zapocaté stavby je vice nez 25 milionti
K¢ (bez DPH). Objekty byly nakonec vydrazeny 2. 1. 2014 a to za 5,7 milionu K¢ (bez DPH).
Pticemz odhad ceny pfedmétu drazby byl stanoven na 9,3 milionu K¢ (bez DPH).*® Kone&na
cena, za kterou byly nemovitosti vydrazeny, bude pouzita v dal§ich ¢astech této diplomové

prace.
V cené jsou zahrnuty nésledujici pozemky a stavby:

e Pozemek parcelni Cislo st. 7831 - zastavéna plocha a nadvofti, evidovand vymeéra 1 084 m?

e Pozemek parcelni ¢islo st. 7832 - zastavéna plocha a nddvofi, evidovana vyméra 1 084 m?

e Pozemek parcelni Cislo 2454/1 - orna puda, zptisob ochrany — zemédélsky pidni fond,
evidovana vymeéra 3 997 m?

e Pozemek parcelni Cislo 2454/20 - ornéa puda, zplsob ochrany — zemédélsky pldni fond,
evidovana vymeéra 1.960 m?

e Rozestavénd budova na pozemku parcelni ¢islo st. 7831

e Rozestavéna budova na pozemku parcelni ¢islo st. 7832

Vse zapsano v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro StredoCesky kraj se sidlem

V Praze, obec a katastralni uzemi Kolin.

V cené je déale zahrnuto:

e Uzemni rozhodnuti udélené pro piivodni zamér vystavby bytovych domi
e Stavebni povoleni udélené pro ptivodni zamér vystavby bytovych domt
e Projektova dokumentace puvodniho zaméru pro provedeni stavby

e Nezabudovany material na stavenisti

% prokonzulta, a.s. Rozestavéné bytové domy s pozemky, Kolin [online]. 2014, [cit. 2014-10-02]. Dostupné z:
http://www.prokonzulta.cz/drazba/rozestavene-bytove-domy-s-pozemky,-kolin-2022.htm
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5 Marketingovy prizkum

V ptipad¢ kazdého developerského projektu je tieba zjistit, jakd existuje poptavka
po nabizené¢ komodit¢ v dané lokalité¢. V tomto ptipad¢ byla zvolena metoda dotaznikova,
kdy byla obyvatelim mésta poskytnuta moznost odpoveédét na otazky tucéelové zpracovaného
dotazniku. Vyhodnocenim odpovédi respondentl je zjiSténo, jak danou oblast 1idé hodnoti
a predevsim o co maji zajem. Na zaklad¢ tohoto Setieni doslo K navrhu variant mozného vyuziti

daného tzemi.

5.1 Dotaznikoveé setreni

Pro zjisténi nejlepsiho mozného vyuziti daného souboru nemovitosti je nutné zorientovat
se v dané lokalité. PiredevSim je dilezité zjistit potfeby mistnich obyvatel a také jejich pociti

pii posuzovani feSeného tizemi. Pro tento Gcel je zvolena pravé metoda dotaznikového Setfeni.

5.1.1 Vybér a skladba potencidlnich respondentt

V ramci dotaznikového Setfeni byli osloveni jednotlivci vSech vékovych kategorii,
pro zjisténi rozdilnych potieb pro rizné veékové skupiny. Dale byly dotazovany osoby jednak

eey

Zijici ptimo v oblasti U Vodarny, jednak obyvatelé jinych ¢asti Kolina a v neposledni fadé

i osoby Zijici mimo mésto Kolin. Divodem pro vybér zaujatych i nezaujatych osob byl

piedevsim rozdilny pohled na tuto problematiku. Celkem bylo ziskdno 61 dotaznikovych Setieni.
Skladbu respondentti 1ze tedy rozdélit n€kolikerym zplisobem:

1. Podle genderové skladby:
a. Muzi
b. Zeny

2. Podle vzdalenosti jejich bydlisté od zajmové lokality:
a. Osoby zijici pfimo v oblasti U Vodarny

ey

b. Osoby zijici v jiné ¢asti obce Kolin

cey

c. Osoby nezijici v Koliné

3. Podle véku:

a. 15-25let
b. 26-35 let
c. 36-45 let
d. 46-60 let
e. 60 avice let
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4. Podle vzdélani
a. Zékladni
b. Stifedni bez maturity
C. Stfedni maturitou
d. Vyssi odborné
e. Vysokoskolské
5. Podle typu bydleni
a. Vlastni RD
b. Vlastni byt

C. Prongjem

5.1.2 Charakteristika dotaznikového setreni

Pouzita metodika

Realizace dotaznikového Setfeni probihala zcela anonymné a nahodnym vybérem

respondentll. Ziskavani respondentti bylo uskute¢néno témito metodami:

e fizené ustni rozhovory,
e telefonické rozhovory,

e online dotazniky na internetovém portalu Www.survio.com.

Dotaznik byl sestaven tak, aby odpovédi respondentovi nezabraly vice nez 15 minut.
Respondentim bylo polozeno celkem 25 otazek, pfiCemz zadna z otdzek nebyla povinna.
V nékterych piipadech byly otazky doplnény podotdzkou vychdzejici zté predchozi.
Sbér odpovédi probihal v obdobi tfi mésicli — Cervenec, srpen a zafi 2014. Kompletni dotaznik

je uveden v priloze ¢. 1.
Licita¢ni format otazek:

e Vybér jedné z nékolika moznych odpovédi,
e vybér n¢kolika odpovedi,
e vybér jiné moznosti a nasledné textové doplnéni respondentem,

e textova odpovéd'.
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Zakladni skladba dotazniku:

e 1. c¢ast — spoleCensko-ekonomicky charakter respondenta (pohlavi, bydlisté, vek,
vzdélani, typ bydleni)
e 2. ¢ast—1vod do problematiky (o jaké objekty se jednd)
e 3. ¢ast — ziskani nazorh respondenti o daném tzemi
» bydleni v dané lokalité
* dopravni dostupnost
= parkovaci plochy
= obcanské vybavenost
= |¢kaiska péce
* Sportovni vyziti

e 4. Cast— zavéretné zamysleni respondentd nad danou problematikou

5.1.3 Vysledky dotaznikového setieni

V konecné fazi se podafilo zajistit celkem 61 dotaznikd. Bohuzel ztohoto poctu
téi respondenti uvedli, ze nevi o jaké nemovitosti se jedna. Tyto tii dotazniky je tedy nutné
z dalsiho vyhodnocovani vyloucit. Kone¢ny pocet hodnocenych responsi je tedy 58.
5.1.3.1 Spolecensko-ekonomicky charakter respondenti

Na zékladé této Casti je mozné zjistit odliSnosti v nazorech respondentl na zaklad¢ jejich
veku, pohlavi, typu bydleni a vzdélani.

Genderova skladba respondentii

Z celkového poctu respondentt bylo 26 muzi (44,83 %) a 32 zen (55,17 %) viz. graf ¢. 5.

Graf 6: Genderova skladba respondenti

Odpoved Odpovédi Podil
® mui 26 44.83%
Zena 32 55.17%

26 (44,8%)

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% .  60% 65% 70% 75% 80% .. 85% 90% 95% . 100%

Zdroj: Autorka
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Vzdalenost bydlisté respondenti od zajmové lokality

Respondenti byli dale rozdéleni do tfech skupin, podle mista bydlisté. Jak je patrné
zgrafu ¢. 7 vblizkosti objektu bydli 36 respondentd, 18 jich bydli v Kolin¢ ale ve velké

vzdalenosti od objektu a pouze 4 respondenti bydli mimo Kolin.

Graf 7: Skladba respondenti z hlediska vzdalenosti jejich bydleni od zajmové lokality

Odpoved Odpovédi Podil

® Kolin - v blizkosti objektu  (priblizné do 1 km od objektu) 36 62.07%

© Kolin - velka vzdalenost od objektu  (nad 1 km od objektu) 18 31.03%
jiné (Bydlist& mimo Kolin) 4 6.90%

18 (31,0%)

4(6,9%)
0% 5% 10% 15% 20%  25%  30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

Zdroj: Autorka

Vékova skladba respondenti
Nejvice ziskanych odpovédi je od respondentd ve véku 46-60 let (31 %). Dalsi vyznamné

zastoupeni maji vékové skupiny 26-35 let a 36-45 let (28 %).

Graf 8: Skladba respondentu z hlediska véku

Odpovéd Odpovédi Podil
® 15-25 4 6.90%
© 26-35 16 27.59%

36-45 16 27.59%
© 46-60 18 31.03%
® 61avice 4 6.90%

16 (27,6%)

18 (31,0%)

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60%  65%.  70% 75% . 80% . 85% ' 90% . 95% '100%

Zdroj: Autorka
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Vzdélani respondenti

V oblasti vzdélani jednoznacné pievladaji vysokoskolsky vzdélani respondenti (52 %).

Dalsi vedouci skupinou v této oblasti jsou respondenti stiedniho vzdélani s maturitou (33 %).

Graf 9: Skladba respondenti z hlediska dosaZeného vzdélani

Odpovéd Odpovédi Podil
® zakladni 2 3.45%
stfedni bez maturity 2 3.45%
stfedni s maturitou 19 32.76%
© vy3siodborné 5 8.62%
® vysokoskolské 30 51.72%
o
2 (3,4%)

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%  35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% T0% 75% 80%  85% 90% 95%  100%

Zdroj: Autorka

Typ bydleni respondentii

Respondenti také zodpovidali otazku tykajici se typu jejich bydleni. Pfevazna vétSina

respondenti ma vlastni rodinny diim anebo byt viz. graf ¢. 10.

Graf 10: Skladba respondenti z hlediska typu jejich bydleni

Odpovéd Odpovédi Podil
® viastniRD 23 39.66%
vlastni byt 22 37.93%
podndjem 13 22.41%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% = 85% 90% 95% - '100%

Zdroj: Autorka
5.1.3.2 Nazory respondenti na danou lokalitu

Utelem dalsi &asti dotaznikového Seteni je ziskat nazory respondentii na zajmové uzemi.
Cilem je zjistit jejich spokojenost s moznostmi bydleni, dopravni dostupnosti, moznostmi
parkovani, obcCanskou vybavenosti, lékafskou péci a sportovnim vyzitim v feSené lokalité.
Po kazdé hlavni otdzce nasledovala podotazka, kde méli respondenti moznost uvést svlij osobni

nazor na danou problematiku.
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Spokojenost s mozZnostmi bydleni v lokalité U Vodarny

Otazka k bydleni v zajmové lokalité znéla: ,Jste spokojen(a) s moznostmi bydleni
v oblasti U Vodarny?* Z vysledného grafu ¢. 11 je patrné, Zze vice nez 2/3 respondentli jsou
spokojeni s moznostmi bydleni v dané lokalité. Podle respondentii se v této oblasti naléza
spousta novych bytovych a rodinnych domt, tedy spousta moznosti k bydleni. Lokalita byla

respondenty vnimana jako velice lukrativni.
Klady uvedené respondenty na bydleni v lokalité¢ U Vodarny:

e Klidna a pfijemna ¢ast Kolina v blizkosti pfirody ale i centra mésta
e Nové¢ bydleni

e Nejedna se o klasicka panelova sidliste

Zapory uvedené respondenty na bydleni v lokalit¢ U Vodarny:

e Chybi malometraZni startovaci byty

e Nestabilni a hlu¢ni ndjemnici bytovych domi — zaméstnanci TPCA (pfistéhovalci),
mistni obyvatelé je vnimaji jako ,,neptizptsobivé® obcany

e Vysoké ceny za bydleni

e Pomeérné husta zastavba vSeho druhu

Graf 11: Jste spokojen(a) s moZnostmi bydleni v oblasti U Vodarny?

Odpoved Odpovédi Podil
® Ang 39 67.24%
Ne 19 3L76%

Ll 3% alr 45% Ll a3 L Lk} e | By By A i ROAF

Zdroj: Autorka

V nasledné podotazce respondenti odpovidali na to, jaky druh bydleni jim v dané lokalité
schazi (graf ¢. 12). Nejvice respondentti (63 %) uvedlo, ze by V této lokalit¢ uvitali rodinné
domy. Sedm respondentti ma zajem o standardni byty k prodeji. O byty k pronajmu maji zajem

pouze dva respondenti.
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Graf 12: Pokud nejste spokojen(a) s moznostmi bydleni v oblasti U Vodarny, uved’te prosim, jaky druh
bydleni Vam v této lokalité schazi:

Odpovéd Odpovédi Podil
@ Rodinné domy 20 66.67%
o Standardni byty k prondjmu 2 6.67%
Standardni byty k prode;ji 14 46.67%
o Nadstandardni byty (luxusni) 1 5.33%
® Bytové jednotky 4+kk, 3+kk 3 10.00%
@ Bytové jednotky 2+kk, 1+kk 2 6.67%

2679

[1083%)
[ 300%

0% 5% 0% 15% 20% 25% 30% 35% 40%  45% 50%  55%  60% - 65%

0% 75% B80% B5% 90% 95%  100%
Zdroj: Autorka
Spokojenost s dopravni dostupnosti do lokality U Vodarny

Otazka dopravni dostupnosti znéla: ,,Jste spokojen(a) s dopravni dostupnosti do lokality

U Vodarny? Z grafu ¢. 13 vyplyva, ze vétSina respondentt je spokojena s dopravni dostupnosti.
Klady uvedené respondenty ohledné dopravni dostupnosti do lokality U Vodarny:

e Vysokd ¢etnost MHD spojt
e Zastavky MHD v dochézkové vzdalenosti

e V pripadé vyuziti motorovych vozidel dobra piijezdova cesta
Zapory uvedené respondenty ohledné€ dopravni dostupnosti do lokality U Vodarny:

e Velka vzdalenost od zastavky vlakové dopravy
e Chybi pfimé napojeni na obchvat mésta

Graf 13: Jste spokojen(a) s dopravni dostupnosti do lokality U Vodarny?

Odpovéd Odpovédi Podil
® Ano 52 89.66%
o Ne 6 10.34%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65%  70%  75% _ 80% 85% 90% 95%  100%

Zdroj: Autorka
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Spokojenost s moZnostmi parkovani v lokalité U Vodarny

Otazka tykajici se parkovacich moznosti znéla: ,Jste spokojen(a) s dostupnosti
parkovacich ploch v oblasti U Vodarny?*“. V tomto ptipad¢ 2/3 respondenti uvedlo, ze jsou
spokojeni s moznosti parkovani. Pomérné velky rozdil v odpovédich je podle mého nazoru
zpusoben tim, v jakém domé respondenti v dané lokalité¢ bydli — nové bytové domy maji
vybudovana parkovisté¢ s dostatkem parkovacich ploch. Problém nastava u starSich bytovych
domu, kdy pii navrhu poétu parkovacich mist byly Gplné jiné normy a koeficienty a proto je dnes

parkovacich mist nedostatek.

Graf 14: Jste spokojen(a) s dostupnosti parkovacich ploch v oblasti U Vodarny?

Odpovéd Odpovédi Podil
® Ano 35 60.34%
Ne 23 39.66%

35 (60,3%)

o% 5%  10% 15% 20% 25%  30%  35%  40%  45%  S0%  55%  60%  65% 70% 7%  80% 5%  90%  o5%  100%
Zdroj: Autorka

V nasledujici podotazce respondenti odpovidali na to, jakému typu parkovani by dali
prednost. Stejné jako v piedchozi otdzce se odpovédi respondentl velice rozchazeji, jak je patrné
z grafu ¢. 15. Nejvice respondentli (49 %) dava ptrednost koupi parkovaciho mista. Zajem
0 koupi samostatné garaze ma 31 % dotazanych a dalSich 20 % ma zajem si parkovaci misto

pronajmout. Dalsi respondenti uvedli, ze by dali pfednost jinému feSeni, mezi kterd v nejvetsi

mife patii vice vefejnych parkovacich mist nebo parkovaci domy.

Graf 15: Pokud nejste spokojen(a) s moZnostmi parkovani v oblasti U Vodarny, uved’te prosim, jakému typu
parkovani by jste dal(a) pifednost:

Odpovéd QOdpovédi Podil
o Koupé parkovaciho mista 17 48.57%
Koupé samostatné garaze 11 31.43%
Prondjem samostatné gardze 1 2.86%
® Prondjem parkovaciho mista 7 20.00%
@ liné, uvedte prosim jaké: 13 37.14%
1(2,9%)

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% T0% 75% 80% 85% 90% 95% 100%
Zdroj: Autorka
Za prongjem parkovaciho mista by byli obyvatelé ochotni zaplatit maximalné

6 000 K¢/rok, za pronajem samostatné garaze pak 10 000 K¢&/rok az 12 000 K¢&./rok.
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Spokojenost s obéanskou vybavenosti v lokalité U Vodarny

Otazka tykajici se obcCanské vybavenosti v dané lokalit¢ znéla ,,Jste spokojen(a)
s obCanskou vybavenosti (ndkupni a obchodni moznosti, restaurace, vzdélavaci zatfizeni)
Vv oblasti U Vodarny?*“. Odpovédi na tuto otazku se velice rozchazely, vétsi ¢ast respondentd
(52 %) uvedla, Ze je spokojena s obéanskou vybavenosti, ale nebyla to vétSina tak markantni

jako v ptedeslych otazkach, kde odpovédi byly témét jednoznaéné.
Klady uvedené respondenty ohledn¢ obcanské vybavenosti lokality U Vodarny:

e Pro vétsi nakup (automobilem) jsou nedaleko supermarkety
e Veskera obCanska vybavenost je dostupnd v jinych ¢astech Kolina

e Veskera potiebna vybavenost v dosahu 15 minut chiize
Zapory uvedené respondenty ohledné ob¢anské vybavenosti lokality U Vodarny:

e Vesker¢ vyuziti je v centru Kolina
e Zadna restauracni zafizeni s moznosti stravovani
e Z4dné obchody pro rychly nékup (tzv. vecerky, samoobsluhy)

e Zadné drobné provozovny

Graf 16: Jste spokojen(a) s obéanskou vybavenosti (nakupni a obchodni mozZnosti, restaurace, kultura,
vzdélavaci zatizeni) v oblasti U Vodarny?

Odpovéd Odpovédi Podil
® Ano 20 41.67%
Ne 28 58.33%

20 (41,7%)

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%  50%  55% 60% 65% 70% 75% BO% B5% 90% 95% 100%

Zdroj: Autorka
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Spokojenost s dostupnosti lékai'ské péce v lokalité U Vodarny

Respondenti se dale mohli vyjadfit k otazce 1ékaiské dostupnosti v dané lokalité,
kdy otazka znéla: ,Jste spokojen(a) s dostupnosti lékaiské péfe v oblasti U Vodarny?“.
Jak je patrné z grafu ¢. 17, vétSina obyvatel (64 %) je s dostupnosti této komodity spokojena.
V lokalité se nachéazi zubni centrum a stfedisko asistované reprodukce. Veskera 1ékaiskd péce

je dostupna v Oblastni nemocnici Kolin.

Graf 17: Jste spokojen(a) s dostupnosti lékafské péce v oblasti U Vodarny?

Odpovéd Odpovédi Podil
® Ano 37 63.79%
Ne 21 36.21%

37 (63,8%)

0% 5% 10% - 15% - 20% - 25% - 30% ~35% ~40% ~45% 50% 55% 60% 65% 0% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

Zdroj: Autorka

Spokojenost se sportovnim vyZitim v lokalité U Vodarny

Pro zjisténi moznosti sportovniho vyziti v dané lokalité¢ byla respondentim polozena
otazka: ,Jste spokojen(a) se sportovnim vyzitim v oblasti U Vodarny?*. Pfevdzna vétSina
dotazovanych (71 %) vyjadfila nespokojenost s dostupnosti sportovniho vyziti. V blizkém okoli
(ptiblizné 400 m) se skute¢né nenachdzi Zadné sportovisté. Plochy a objekty pro sport jsou

situovany do jinych ¢asti mésta Kolin.

Graf 18: Jste spokojen(a) se sportovnim vyzitim v oblasti U Vodarny?

Odpovéd Odpovédi Podil
® Ano 17 29.31%
Ne 41 70.69%

17 (29,3%)

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

Zdroj: Autorka
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5.1.4 Shrnuti vysledkl dotaznikového Setreni

Zavérem dotaznikového Setfeni byla respondentim polozena otdzka, ktery zamér

by v oblasti U Vodarny upiednostnili. Vysledky této otazky jsou uvedeny v grafu ¢. 19.

Graf 19: Ktery zamér by jste v oblasti U Vodarny upiednostnil(a)?

Odpovéd Odpovdi Podil
» Radové rodinné domy 16 27.12%
Bytové domy s byty k prondjmu 3 5.08%
Bytové domy s byty k prodeji 17 18.81%
= Bytové domy s luxusnim bydlenim 1 L69%
= Zdravotnicka zafizeni 12 20.34%
# Diim s pefovatelskou sluZzbou 14 23.73%
» Prostory pro sluZby (obchody, kancelafe, restaurace) 15 2542%
® Gardte 8 13.56%
Sport a rekreace (wellness, fitness) 35 50.32%
Skolska zafizeni 7 11.86%

3(5.1%)

0% 5% 10% 15% 20% 25% I I5% 4% 45% S0% 55% B0%  65% T T5% Bl B5% 0% 05% . 100%

Zdroj: Autorka

Z grafu €. 19 je patrné, Ze nejvice respondentll ma z4jem o stavbu zaméfenou na sport
arelaxaci. Sportovnich ploch je v Kolin¢ podle prizkumu dostatek, bohuzel se nachézeji
Vv jinych ¢astech mésta. Pokud by v budoucnu mélo dojit k vétsimu rozvoji této oblasti, stalo
by za zvazeni vybudovat zde napiiklad multifunk¢ni hiisté. Podle mého nézoru neni tato varianta
z pohledu developera atraktivni a zaroven nespliuje pfedem stanovené kritérium na rychly

prodej nemovitosti. Z téchto divodii nebude tato moznost dale v této praci zvazovana.
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Domii s pecovatelskou sluzbou je v Koliné pomérné malo, za zvazeni stoji tedy i tato
varianta. Z pohledu developera vsak neni stavba a provozovani domova dichodcii ekonomicky
vyhodné, proto nebude ani tato varianta dale v diplomové praci rozebirdna. Varianta domova
dichodcii by pfichazela vuvahu  pouze za piedpokladu spolufinancovani s meéstem

anebo v pfipad¢ zavedeni dotaci na takovouto vystavbu, které v soucasné dob¢ neexistuji.

Vzhledem k vysledkim dotaznikového Setfeni, prizkumu dané lokality a charakteru pivodni

stavby jsou zvoleny nésledujici tii varianty vyuziti daného souboru nemovitosti:

e Varianta A — Bytové domy
e Varianta B — Viceucelové domy s prevazujici bytovou funkci

e Varianta C — Radové rodinné domy

Vysledky dotaznikového Setfeni budou poskytnuty méstu Kolin, pro pfedstavu, o co maji
obyvatelé dané lokality zajem. Mésto na zaklad¢ téchto vysledkti miize zvazit realizaci naptiklad

pravée sportovniho hiisté anebo domova diichodct v této oblasti.
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5.2 Prizkum realitniho trhu v Koliné

Pro zpracovani a vyhodnoceni ekonomické navratnosti jednotlivych variant je nezbytné
nutné provést analyzu realitniho trhu. Jsou zde uvedeny konkuren¢ni stavby a jejich prodejni
ceny. Na zakladé téchto prodejnich cen konkurencénich objekti a poptanych trznich
cen nemovitosti v Koliné budou stanoveny ceny konec¢né, které budou pfedstavovat vynosy

jednotlivych navrzenych variant.

5.2.1 Konkurencni bytové domy v Koliné

Bytovy diim PLANETS Kolin®’

- Rohacova ulice, Kolin III

- Zahjjeni vystavby 03/2011

- Dokonceni vystavby 06/2012

- Nadstandardni bytové jednotky

- Bytové jednotky 1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+kk
- Prodané byty 100%

Obrazek 15: Bytovy diim PLANETS Kolin*

Veskeré bytové jednotky tohoto projektu jsou jiz prodané, z tohoto divodu prodejce neuvadi
jejich ceny. Pfistupné jsou pouze ceny za garazova stani, které jsou uvedeny v tabulce ¢. 4.
Ceny za garazova stani jsou dale v této praci pouzity pro volbu kone¢nych prodejnich cen

jednotlivych variant.

Tabulka 4: Ceny za garazova stani projektu PLANETS Kolin

Typ garazového stani Celkova cena
PIn¢ kryta gardzova stani 192 000 K¢
Pod stiechou — 2 vozy nad sebou (tzv. klapacka) 130 000 K¢

Zdroj: http://lwww.k2invest.cz/kolin-planets

Uvedena cena je kone¢na vcéetné DPH 21%.

¥Bytovy dim PLANETS Kolin [online]. 2012, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z: http://www.k2invest.cz/kolin-
planets
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Bytovy diim PIEROT?®

- Podskalské nabrezi, Kolin V
- Byty kategorii 1+kk az 3+kk
- 53 bytovych jednotek

- Zahjjeni vystavby 7/2008 = i
_ Ukongeni vystavby 1/2010 1y 4 ful
- Prodané byty 100 %

Obrazek 16: Bytovy diim PIEROT®
Veskeré bytové jednotky a gardzova stani tohoto projektu jsou jiz prodané, z tohoto divodu

spole¢nost neuvadi ceny jednotlivych bytl stejné jako v pfipadé€ projektu PLANETS.

Bytovy diim VRCHLICKEHO®

- Ulice Vrchlického, Kolin IV
- 33 standardnich bytt ve 3 objektech
- Dokonceni vystavby 9/2014
(11 byth etapy A)
- Prodané byty z etapy A 97%
- Planované dokonceni 7/2015

(vystavby etapy B a C)

- Prodané byty z etap B a C 18 %

Obrizek 17: Bytovy diitm VRCHLICKEHO*

Tabulka 5: Ceny bytovych jednotek projektu VRCHLICKEHO

Typ bytu Uzitna plocha Celkova cena bytu Cena za m? bytu
Byt 2+KK 55,1 m? 1 694 000 K& 30 774 K&/m®
Byt 3+KK 1071 m? 2 990 000 K& 27 944 K&/m®
Byt 1+1 44,9 m? 1497 000 K¢& 28 298 K&/m®
Byt 2+KK 46 m’ 1622 000 K¢& 31 742 K&/m®

Zdroj: http://lwww.byty-kolin-konstav.cz/

Uvedena cena je kone¢na vcetné DPH 15 %.

% Bytovy diim PIEROT [online]. 2012, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z: hitp://www.byty-pierot.cz/cz/popis-projektu/

% Bytovy diitm VRCHLICKEHO [online]. 2012, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z: http://www.byty-kolin-konstav.cz/
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Bytovy diim POD VODARNOU®

- Ulice Miru, Kolin II

- Zahajeni vystavby 8/2008

- Dokonceni vystavby 4/2010
- 9 bytovych jednotek

- Prodané byty 88,8 %

Obrazek 18: Bytovy diitm POD VODARNOU®

V ptipadé bytovych domii POD VODARNOU zbyva volné jedna bytova jednotka.

Tabulka 6: Ceny projektu POD VODARNOU

Typ Uzitna plocha Celkova cena Cena za m?
Byt 4+kk 88,2 m* v cené balkon 17,7 m* 2999 999 K¢ 28 328 K&/m®
Sklep 8,4 m’ 115 500 K& 13 750 K¢&/m®
Parkovaci stani 12,5 m? 88 000 K& 7 040 K&/m®

Zdroj: http://lwww.podvodarnou.cz/projekty/

Uvedena cena je kone¢né vcetné DPH 15 %.

Jak je patrné, konkurence bytovych domt je Vv Koliné pomérné velika. Tento rust
residen¢niho bydleni je zplisoben piedevsim otevienim automobilky TPCA a ptivalem novych
zaméstnancl. Projekty dokoncené do roku 2013 vykazuji témét 100 % prodej byth. U projektu
VRCHLICKEHO, ktery dokon¢il vystavbu prvniho bloku v zaii 2014 je prodejnost byt 97 %.
Nejvétsi konkurenci pro zamér vystavby bytovych domi predstavuji dalsi dvé etapy projektu

VRCHLICKEHO, které maji byt dokoneny v &ervenci 2015. Vystavbou projektu

VRCHLICKEHO vznikne 22 novych bytovych jednotek.

“ Bytovy diim POD VODARNOU [online]. 2012, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z:
http://www.podvodarnou.cz/projekty/

Strana 54




5.2.2 Konkurenc¢ni radové rodinné domy v Koliné

Radové domy POD VODARNOU*

- Ulice Miru, Kolin II

- Série tii samostatnych celkt, kdy kazdy z nich obsahuje 4 fadové rodinné domy
- Kazdy dim ma prostornou zahradu a parkovaci stani pro dva automobily

- Dvé¢ podlazi (5+1)

- Prodané domy 91,6 % (volny 1 rodinny dim)

- Planované dokonceni tfetiho, posledniho bloku 2/2015

~I
[Saa o s

Obrizek 19: Radové domy POD VODARNOU®

Tabulka 7: Ceny ¥adovych rodinnych domii projektu POD VODARNOU

Typ RD Uzitna plocha Pozemek Cena domu v¢etné pozemku

5+1 101 m? 286 m? 3699 000 K&

Zdroj: http://www.podvodarnou.cz/projekty/

Uvedena cena je konecna véetné DPH 15 %.

* Radové domy POD VODARNOU [online]. 2012, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z:
http://www.podvodarnou.cz/projekty/
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Rodinné domy Kolin JABLONOVA*

- Ulice Jablonova, Kolin IV
- Sest fadovych rodinnych domi
- Dveé podlazi (3+kk)
- Prodané domky 83,3 %
(volny 1 rodinny dim)
- Zahdjeni vystavby 11/2010
- Dokonceni vystavby 5/2014

Obrizek 20: Rodinné domy JABLONOVA®’

Tabulka 8: Ceny Fadovych rodinnych domii projektu JABLONOVA

Typ RD UZzitna plocha Pozemek Cena domu v¢etné pozemku

3+kk 115 m? 266 m’ 3499 000 K&
Zdroj: http://www.kolin-jablonova.cz

Uvedena cena je kone¢na vcetné DPH 15 %.

Rodinné domy ZBOROVSKEHO*

- Ulice Zborovska, Kolin II
- Dokonceni vystavby 8/2015
- Tti podlazi (5+kk)

- Tti fadové rodinné domy

Tabulka 9: Ceny Fadovych rodinnych domii projektu ZBOROVSKEHO

Typ RD UZitna plocha Pozemek Cena domu véetné pozemku

5+kk 160 m? 261 m? 3959 000 K&

Zdroj: http://www.sreality.cz

Uvedena cena je konecna véetné DPH 15 %.

V piipadé fadovych rodinnych domi je patrna velika konkurence, ale zaroven pomérné
vysoky zdjem o tuto komoditu, ktery plyne z dotaznikového Setfeni. V piipadé tadovych
rodinnych dom&i POD VODARNOU zbyva posledni volny domek, pii¢emz dostavba
je planovana az na rok 2015. Velkou konkurenci piedstavuje projekt ZBOROVSKEHO, ktery
ma byt dokoncen v srpnu roku 2015.

*2 Rodinné domy JABLONOVA [online]. 2012, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z: http://www.kolin-jablonova.cz

* Rodinné domy ZBOROVSKEHO [online]. 2012, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/kolin-kolin-ii-zborovska/416272476#img=0&fullscreen=false

Strana 56



5.2.3 Trzni ceny nemovitosti

Pro urceni nabidkové ceny nemovitosti je pouzita porovnavaci neboli komparativni
metoda, kterd se mimo jiné pouzivd v trznim ocenovani nemovitosti. Jednd se o metodu,
kdy ke zjisténi prodejni ceny nemovitosti pouzijeme hodnoty podobnych nemovitosti.
Pouzita bude metoda multikriteridlni. Je nutné znat cenu a vlastnosti (parametry) podobnych

nemovitosti, které budou porovnany s vlastnostmi ocefiované nemovitosti.

Princip porovnavaci metody je tedy takovy, ze budou stanovena kritéria, ktera nasledné
budou hodnocena koeficientem. Pokud je kritérium u porovnavané nemovitosti lepsi, pouZijeme
koeficient od 0 do 1, v opacném piipadé pokud je kritérium porovnavané nemovitosti horsi
pouzijeme koeficient od 1 do 2. Pokud je kritérium u porovnavané nemovitosti stejné jako u nasi
nemovitosti, pak je koeficient 1. Koeficienty budou nakonec navzajem vynasobeny a tim bude
stanoven koeficient celkovy, ktery poté bude vynasoben s cenou porovnavané nemovitosti.
Z takto upravenych cen nemovitosti bude proveden aritmeticky primér, a tim bude zjisténa trzni

cena nemovitosti.

Pro potieby zjiSténi trzni ceny bytl byla stanovena tato kritéria s pfifazenymi koeficienty:

e K1 —lokalita (vzdalenost od centra, vhodnost lokality pro bydleni)
e K2 — vybaveni a technické provedeni nemovitosti (konstrukéni systém, vybaveni
nemovitosti)

e K3 - stav nemovitosti (novostavba, starsi paneldkova zastavba)

Veskeré pouzité¢ koeficienty dale v této kapitole byly konzultovany a upravovany na podnét
realitnich kancelaii RE/MAX a REGION REAL MAX, s.r.o.
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5.2.4 Trini ceny byta

Tabulky ¢. 10, 11 a 12 obsahuji porovnani jednotlivych podobnych nemovitosti s upravenim

jejich cen pomoci koeficienti.

Tabulka 10: Stanoveni cen prodeje bytovych jednotek 1+kk

Ocenovana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana
1+kk . . . ) ) .
nemovitost | nemovitost 1 | nemovitost 2 | nemovitost 3 | nemovitost 4 | nemovitost 5
Cena . . N M N
. 1180000 K¢ | 875000K¢ | 1090 000Ke [ 830 000Ke | 849 000 K&
nemovitosti
Obytna plocha 33 m2 35 m2 44 m2 40 m2 32 m2
Cena za m? 35758 K¢ 25000 K¢ 24 772 K¢ 20 750 K¢ 26 531 K¢
. Kolin IIT —
Lokalita KolinIl | KolinIll | VelkyOsek | VelkyOsek | o Kolin II
blizko centra
K1 1 1,3 1,3 0,9 1
cihlova cihlova cihlova cihlova panelova panelova
Budova 1 1 1 1,2 12
standard aredl domu standard standard uma.d,(artove standard
Vybaveni oplocen jadro
0,95 1 1 1,05 1
sklep sklep sklep sklep sklep sklep
Sklep/komora
1 1 1 1 1
K2 0,95 1 1 1,26 1,2
starsi starsi
lakova lakova
Stay .| novostavba 2009 novostavba novostavba p,ane axova | p ,ane akova
nemovitosti zastavba, po | zastavba, po
rekonstrukci | rekonstrukci
K3 1,09 1 1 1,15 1,15
Celkovy 1,0355 1,3 1,3 1,3041 1,38
koeficient
Koeficient . . . . .
- 2 37 027 K¢ 32 500 K¢ 32204 K¢ 27 060 K¢ 36 613 K¢
cenazam
Cenazam?’ |33 081 K&

Zdroj: Autorka*

4 Porovnavané nemovitosti [cit. 2014-10-14]:

g b W N
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+kk/kolin-kolin-iii-rohacova/3588677724#img=0&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+kk/velky-osek-velky-osek-u-hriste/2903830620#img=0&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+kk/velky-osek-velky-osek-u-hriste/3843354716#img=0&fullscreen=false
http://www.remax-czech.cz/reality/detail/155421/prodej-bytu-1+1-v-osobnim-vlastnictvi-40-m2-kolin
http://www.remax-czech.cz/reality/detail/148196/prodej-bytu-1+1-v-osobnim-vlastnictvi-32-m2-kolin


http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/1+kk/velky-osek-velky-osek-u-hriste/2903830620#img=0&fullscreen=false
http://www.remax-czech.cz/reality/detail/155421/prodej-bytu-1+1-v-osobnim-vlastnictvi-40-m2-kolin
http://www.remax-czech.cz/reality/detail/148196/prodej-bytu-1+1-v-osobnim-vlastnictvi-32-m2-kolin

Tabulka 11: Stanoveni cen prodeje bytovych jednotek 2+kk

Zdroj: Autorka®

* Porovnavané nemovitosti [cit. 2014-10-16] dostupné z:
1 http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/kolin-kolin-iv-vrchlickeho/155725916#img=0&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/kolin-kolin-v-tovarni/58070364#img=0&fullscreen=false

http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/velky-osek-velky-osek-u-hriste/1845817436#img=0&fullscreen=false

Ocenovana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana
2+kk . . . ) ) )
nemovitost | nemovitost 1 | nemovitost 2 | nemovitost 3 | nemovitost 4 | nemovitost 5
Cena . . N N .
o 1670 660 K& | 1444 000K¢ | 1140000 K¢ | 860 000 K& | 950 000 K¢
nemovitosti
Obytna plocha 51 m2 60 m2 48 m2 36 m2 42 m2
Cena za m? 32 758 K¢ 24 066 K¢ 23 750 K¢ 23 889 K¢ 22 619 K¢
. Kolin 'V -
Lokalita Kolin1l | KolinIV o Velky Osek | Kolin II Kolin 11
primysl
K1 1,09 1,15 1,3 1 1
cihlova cihlova cihlova cihlova panelova panelova
Budova
1 1 1 1,2 1,2
standard standard standard standard standard standard
Vybaveni
1 1 1 1 1
sklep sklep sklep sklep sklep sklep
Sklep/komora
1 1 1 1 1
K2 1 1 1 1,2 1,2
Stav novostavba, 'star51 sta’r81 ’ sta’rs1 ’
L L, zastavba, panelakova | paneldkova
nemovitosti | novostavba | dokondeni e novostavba i )
2015 cmzovnl zastavba, po | zastavba, po
domy rekonstrukci | rekonstrukci
K3 1 1,15 1 1,15 1,15
Celkovy 1,09 1,3225 1,3 1,38 1,38
koeficient
Koefici
Roeicient 35706 K | 31827Ke | 30875KE | 32967KE | 31214Ke
cenazam
Cenazam? |32 518 K&

2
3
4 http://www.remax-czech.cz/reality/detail/162408/prodej-bytu-2+kk-v-osobnim-vlastnictvi-36-m2-kolin
5

http://realitymix.centrum.cz/detail/kolin/prodej-byt-2-kk-kolin-5470206.html
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/kolin-kolin-v-tovarni/58070364#img=0&fullscreen=false

Tabulka 12: Stanoveni cen prodeje bytovych jednotek 3+kk

Zdroj: Autorka*®

*® Porovnavané nemovitosti [cit. 2014-10-16] dostupné z:
1 http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/kolin-kolin-iv-vrchlickeho/986415196#img=0&fullscreen=false
2 http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/kolin-kolin-v-u-borku/3984076892#img=0&fullscreen=false
3 http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/velky-osek-velky-osek-u-hriste/400879708#img=0&fullscreen=false
4 http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/kolin-kolin-iii-rohacova/251441244#img=0&fullscreen=false
5 http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/kolin-kolin-iv-vrchlickeho/3571155036#img=0&fullscreen=false
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Ocenovana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnivana | Porovnavana | Porovnavana
3+kk . . . . . .
nemovitost | nemovitost 1 | nemovitost 2 | nemovitost 3 | nemovitost5 | nemovitost 6
Cena . . . N «
o 2364 000K¢ | 1852000K¢ | 1915000Ke¢ | 2457200 K¢ | 2463 000 K&
nemovitosti
Obytna 80 m2 64 m2 85 m2 89 m2 82 m2
plocha
Cena za m? 29 550 K¢ 28 938 K¢ 22 529 K¢ 27 609 K¢ 30 037 K¢
Lokalita Kolin II Kolin IV Kolin V Velky Osek Kolin IIT Kolin IV
K1 1,09 1,09 1,3 0,9 1,09
cihlova cihlova cihlova cihlova cihlova cihlova
Budova
1 1 1 1 1
standard standard predzahradka standard standard standard
Vybaveni
1 0,95 1 1 1
Sklep sklep sklep sklep sklep sklep
Sklep/komora
1 1 1 1 1
K2 1 0,95 1 1 1
Stav
... |novostavba| novostavba novostavba novostavba novostavba novostavba
nemovitosti
K3 1 1 1 1 1
Cell.<o-vy 1,09 1,0355 1,3 0,9 1,09
koeficient
Koeficient . . . . .
32210 K¢ 29 965 K¢ 29 288 K¢ 24 848 K¢ 32 740 K¢
*cena za m2
Cena zam? |29 941 K¢&




5.2.5 Trzni ceny komercnich prostor

V piipadé prostort pro sluzby (komercni prostory) je odhad ceny velice tézky, zalezi
zde na mnoha faktorech, které mohou cenu razantn¢ zménit, jako napiiklad poloha a vybaveni

prostori. Snazila jsem se tedy dohledat nemovitosti s odpovidajicim vybavenim i lokalitou.

Pro srovnani cen jsem pouzila i objekty z Kutné Hory a Ceského Brodu.

Tabulka 13: Porovnavaci tabulka cen komerénich prostor

Zdroj: Autorka®’

47 Porovnavané nemovitosti [cit. 2014-10-16] dostupné z:

Komerc¢ni | Oceniovana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana
prostory | nemovitost | nemovitost 1 | nemovitost2 | nemovitost3 | nemovitost4 | nemovitost 5
Cen_a . 5550000 K¢ | 16 500 000 K¢ | 10 998 000 K¢ | 11 000 000 K¢ | 2 990 000 K¢
nemovitosti
Uzitna 414 m2 820 m2 594 m2 654 m2 257 m2
plocha
Cena za m? 13 406 K¢ 20 122 K¢ 18 515 K¢ 16 820 K¢ 10 873 K¢
Lokalita | Kolintl | KOV woiintv | CeskyBrod | Kutnd Hora- | Kutnd Hora -
blizko centra centrum okraj
K1l 1 1,09 1,1 0,95 1,09
Budova cihlova cihlova cihlova cihlova cihlova cihlova
1 1 1 1 1
y 9 y kuchyiika, kuchyiika, kuchyrika,
, Kuch?'nlfa kUCth k? ’ kuCh.y,n k? ’ koupelna, koupelna, koupelna,
Vybaveni socialni socialni socialni A . ;.
afizeni zafizeni zafizeni umyvarny, | umyvamy, | umyvarmy,
? wcC wC wcC
1 1 1 1 1
K2 1 1 1 1 1
Stav velmi dobry, | velmi dobry, velmi dobry, | velmi dobry,
nemovitosti novostavba rekonstrukce | rekonstrukce novostavba rekonstrukce | rekonstrukce
K3 1,15 1,15 1 1,15 1,15
Celkovy 1,15 1,2535 11 1,0025 1,2535
koeficient
Koeficient 15417KE | 25223KE | 20367KE | 18376KE | 13 629 K&
cena za m2
Cenazam? | 18 602 K&

1 vww.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/kolin-kolin-iv-na-pobrezi/863187036#img=0&fullscreen=false

2 vww.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/kolin-kolin-iv-v-opletkach/4159582300#img=0&fullscreen=false
3 yww.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/cesky-brod-cesky-brod-ruska/3888488540#img=2&fullscreen=false
4 yww.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/kutna-hora-hlouska-masarykova/2102190172#img=0&fullscreen=false

5 vww.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/drobovice-drobovice-/1572323420#img=0&fullscreen=false
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5.2.6 Trzni ceny garazovych stani

V piipadé porovnavani trznich cen garazovych stani jsou pouzity pouze koeficienty K1 - lokalita

a K2 — typ parkovani.

Tabulka 14: Porovnavaci tabulka cen garazi

Zdroj: Autorka®

8 Porovnavané nemovitosti [cit. 2014-10-16] dostupné z:

1 http://www.k2invest.cz/kolin-planets/cenik-a-rezervace

http://pierot.novastavba.cz/pdf/cenik_garaze_a_stani.pdf

Garayova stani Ocefovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
arazova stant nemovitost nemovitost 1 nemovitost 2 nemovitost 3 nemovitost 4
Cena nemovitosti 192 000 K¢ 300 000 K¢ 160 000 K¢ 209 000 K¢
Lokalita Kolin II Kolin 111 Kolin V - Beroun Kolin 111
centrum
K1 1 0,9 1,15 1
pailk;lii;?m parkovaci stani | parkovaci stani | parkovaci stani | parkovaci stani
Vybaveni bytového v suterénu v suterénu v suterénu v parkovacim
}(Ijtomu bytového domu | bytového domu | bytového domu domé
K2 1 1 1 0,9
Celkovy
koeficient 1 0.9 1,15 0.9
Koeficient *cena 192 000 K¢ 270 000 K¢ 184 000 K¢ 188 100 K¢
Cena 208 525 K¢

2
3 http://lwww.sreality.cz/detail/prodej/ostatni/garaz/beroun-beroun-mesto-paloucek/24363100#img=0&fullscreen=false
4 http://reality.bazos.cz/inzerat/40862317/Prodam-garaz-16m2-Kolin-u-Kauflandu.php
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5.2.7 Trini ceny pozemku

V piipad¢ zjistovani trznich cen pozemkt v dané lokalité je pouzit pouze jeden koeficient

K1 — lokalita.

Tabulka 15: Porovnavaci tabulka cen pozemkii

Zdroj: Autorka®

5.2.8 Ceny rfadovych rodinnych domt

Ocenovana
Pozemky nemovitost Pozemek 1 Pozemek 2 Pozemek 3 Pozemek 4 | Pozemek 5
Cena . . y y <
nemovitosti 1198 800 K¢ | 2893 800 K¢ | 1600000Ke | 1028475KE | 877 250 K&
pz;‘;mu 444 m2 2226 m2 763 m2 653 m2 550 m2
Cena za m? 2 700 K¢ 1300Ke 2 097Ke 1575KE | 1595K8&
, , , Kolin V - Kolin V - Kolin V -
Lokalita Kolin IT Kolin IT Kolin V okraj obce okraj obce okraj obce
K1 1 1,15 1,2 1,2 1,2
*'égr?:gfnmtz 2 700 K& 1 495 K& 2516 K& 1890KE | 1914 Ke
Cenazam?® | 2103 K¢&

Pro zjiSténi cen pouze uZitnych ploch rodinnych domt je nutné odecist od celkové ceny

staveb cenu za pozemek. Cena pozemku je v pfipadé porovnavanych nemovitosti pouzita

2 100 K&/m? Tato cena byla stanovena porovnanim cen pozemki viz. tabulka &. 15. Po odedteni

ceny za pozemek je mozné zjistit ceny pouze za uzitné plochy, které jsou pouzity dale v této

diplomové préci.

* Porovnavané nemovitost [cit. 2014-10-17] dostupné z:
1 http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/kolin-kolin-ii-miru/2809692252#img=0&fullscreen=false
2 http://lwww.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/kolin-kolin-v-raisova/224518236#img=0&fullscreen=false
3 http:/lwww.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/kolin-kolin-v-lidicka/2846212188#img=0&fullscreen=false
4 http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/kolin-kolin-v-jiriho-jarocha/2803131228#img=0&fullscreen=false
5 http://lwww.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/kolin--na-spalence/699732828#img=0&fullscreen=false
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Tabulka 16: Porovnavaci tabulka cen uzitnych ploch fadovych rodinnych domii

Radové y , ., ., ., L, .,
dinné Ocenovana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana | Porovnavana
rgolr;l;e nemovitost | nemovitost 1 | nemovitost 2 | nemovitost 3 | nemovitost 4 | nemovitost 5
Cena 3699 000 K& | 3499 000 K& | 3 850 000 K& | 3 050 000 K& | 3 959 000 K¢&
nemovitosti
Zastavena 71 74 120 51 77
plocha
Uzitna plocha 101 115 124 96 160
Pozemek 286 266 408 464 261
Cena 600 600 K& | 558 600 K& | 856 800 K& | 974 400 K& | 548 100 K&
pozemku
Cena uZitnych 3098 400 K& | 2 940 400 K& | 2 993 200 K& | 2 075 600 K& | 3 410 900 K&
ploch stavby
Cenazam’
uzitné plochy 30 677 K¢ 25569 K¢ 24 139 K¢ 21 621 K¢ 21 318 K¢
stavhy
. , , , KolinV - KolinV - ,
Lokalita Kolin II Kolin II Kolin III Borky Martinska Kolin II
K1 1 1 1,05 1,05 1
Podlaznost | NP * 2.NP 2.NP 2.NP LNP + 2.NP +
suterén podkrovi suterén
Budova cihlova cihlova cihlova cihlova cihlova cihlova
Bytova A+kk 5+1 3+kk 5+kk A+kk 5+kk
jednotka
Sklep sklep - - - - sklep
Parkovani suterén venkovni venkovni araz venkovni enkovni
N u kryté kryté g v v \%
K2 1,05 1,05 1,03 1,07 1,04
Stav novostavba novostavba
nemovitosti novostavba | novostavba novostavba dokonceni novostavba dokonceni
2015 2015
K3 1 1 1 1 1
Celkovy 1,05 1,05 1,0815 1,1235 1,04
koeficient
Koeficient, 32211KE | 26847KE | 26106KE | 24291Ké | 22171 K&
cenazam
Cenazam? | 26325 K¢

Zdroj: Autorka®

%0 porovnavané nemovitosti [cit. 2014-10-17] dostupné z:
1 http://www.podvodarnou.cz/projekty/projekt-02/

2 http://lwww.kolin-jablonova.cz/projekt.html

3 http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/kolin-kolin-v-jiriho-jarocha/3066413148#img=11&fullscreen=false
4

5

http://www.regionreal.cz/prodej-rodinne-domy-kolin-kolin-v-okres-kolin-prodej-rodinne-domy-96-m-ul-martinska-kolin-v-465/

http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/kolin-kolin-ii-zborovska/416272476#img=5&fullscreen=false
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5.3 Shrnuti trznich cen nemovitosti

Ur¢it trzni cenu nemovitosti je velice slozité a v nékterych pfipadech az témét nemozné.
Kazda nemovitost je jedineCnym projektem V jedinecné lokalité, na ktery plsobi mistni
trh s nemovitostmi. Pro zjisténé cen nemovitosti v této diplomové praci je vyuzito porovnani
cen podobnych nemovitosti, které jsou nabizeny realitnimi kancelafemi. Dale jsou poptany
realitni kancelafe, které se zabyvaji trhem s nemovitostmi v Kolin¢. Na zaklad¢ vSech téchto

dostupnych informaci jsou zvoleny prodejni ceny pouzité dale v této praci viz. tabulka ¢. 17.

Tabulka 17: Trzni ceny nemovitosti Kolin

, Cenova mapa
., Cenova mapa . -y
Porovnavaci realitni agentury realitni agentury Konecna
Typ objektu metoda E¥%51 7 | REGION REAL |prodejni cena

L RE/MAX 52 )2

(K¢/m®) (K&/m?) MAX (Ké¢/m*)

(K&/m?)
1+kk 33081 33000 33000
2+kk 32518 31500 30 000 31500
3+kk 29 941 29 500 29 500
Terasy/lodzie - 10 000 - 9 000
Pozemky 2103 1800 —2 800 2 000 2100
Komeréni prostory 18602 | 15000 - 25000 | ¥ ‘12 1K AZ T 30 999
Radové rodinné domy 26 325 20 000 — 25 000 25 000 25000
Garazova stani 208 525 K& 200 000 K& 200 000 K& 190 000 K&

Zdroj: Autorka

Veskeré ceny jsou uvedeny véetné DPH 15 % u bytovych jednotek, fadovych rodinnych
domit a 21% v piipad¢ garazi a komercnich prostor. V kone¢né cené je také zahrnuta provize
realitnich kancelafi, dale jen RK. Tato provize ptredstavuje 2 % z prodejni ceny. Pro vypocet

¢istych vynost z prodeje je nutné DPH a provizi RK od téchto cen odecist.

5! Informace poskytl pan Hynek Burda z realitni spole¢nosti RE/MAX
>2 Informace poskytl pan Petr Smid z realitni spole¢nosti REGION REAL MAX
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6 Navrh variant mozného vyuziti nabizeného

souboru nemovitosti

Cilem této diplomové prace je navrhnout co mozna nejvyhodnéjsi a nejefektivnéjsi
zpusob vyuziti danych nemovitosti z pohledu developera. ZvaZzovano bylo velké mnozstvi

variant, kdy na zaklad¢ vSech dostupnych informaci jsou vybrany tfi nasledujici:

e Varianta A — Bytové domy
e Varianta B — Viceucelové domy s pievazujici bytovou funkci

e Varianta C — Radové rodinné domy

Pro vybér téchto konecnych variant je vychazeno ptredev§im z pruizkumu dané lokality,
z dotaznikového Setfeni, marketingového prizkumu a zaroven z charakteru nedokoncenych

staveb.

V této casti diplomové prace jsou podrobné popsany a charakterizovany jednotlivé
varianty. Nasledn¢ jsou zjistény piiblizné naklady na jejich realizaci, které jsou porovnany
S moznymi vynosy projektu. Vynosy jednotlivych projektl ptedstavuje prodej bytovych
jednotek, garazovych stani, rodinnych domi a pozemku. Zpracovana bude také analyza SWOT,
a to pro kazdou moznou variantu samostatné. Zaveérem této kapitoly je posouzeni jednotlivych

variant z ekonomického hlediska.
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6.1 Varianta A - BYTOVE DOMY

Prvni variantou, kterd se piimo nabizi pro feSeni dané¢ho projektu, je pokracovani
ve vystavbé, ktera byla zakoncena v roce 2008. Jedna se o dostavbu dvou nedokoncenych
shodnych bytovych domt bez zmény kone¢ného vyuziti. V ptipad¢ navrhu této varianty je nutné,
analyzovat pfi¢iny neuspéchu ptedchoziho investora. Uvedenim téchto chyb je mozna jejich
eliminace pro ptipadného budouciho investora. Podle dostupnych informaci byly hlavnimi
pfi¢inami neuspéchu, a tedy nedokonéeni plivodniho zaméru, predev§im neshody mezi
naklady, které byly zpusobeny pravé Spatnou kontrolou nakladd ze strany investora.
Dalsi pti¢inou zaniku tohoto projektu byla vystavba velkého mnozstvi konkurenénich objektt

V tomto obdobi, a tim zpisobeny pokles cen bytii.

6.1.1 Charakteristika varianty A

Jedna se o dva shodné bytové domy, o péti nadzemnich podlazich, kdy posledni podlazi
je ustupujici. Pidorysny obrys budov respektuje pivodni zamér tedy ptiblizn€¢ 55 m x 21 m.
Zachovana zustane i dispozice celého objektu podle pivodniho zdméru. Vnéjsi a vnitini zdivo
bude také shodné s pivodnim zdmérem, tedy cihelné. Objekt mé i jedno podlazi podzemni
slouzici jako gardZe a sklepni prostory. Budovy maji plochou stfechu, kdy vySka atiky
je pfiblizné 16 m nad stavajicim terénem. Do objekti se vstupuje pfes venkovni rampy
a schodisté dvéma vchody. Dispozic¢ni feSeni objektl je patrné z obrazku ¢. 21, 22, 23 a 24.

Zakladni udaje o stavbach jsou uvedeny v nasledujici tabulce ¢. 18.

Tabulka 18: Varianta A — zakladni idaje

Popis Objekt A Objekt B Celkem A+B
Pocet podlazi 1.PPalNP-5NP | 1.PPal.NP-5NP
Zastavéna plocha 1 008 m? 1 008 m? 2016 m?
Obestavény prostor 17520 m® 17520 m? 35040 m®
Pocet bytovych jednotek 52 (2+kk) 52 (2+kk) 104 (2+kk)
Uzitné plochy bytovych 3260 m’ 3260 m’ 6 520 m?
jednotek
Pocet parkovacich stani v 1.PP 19 19 38

Zdroj: Autorka

>3 Vypis jednotlivych bytovych jednotek je uveden v piiloze &. 3.
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Obrazek 21: Varianta A — situace 1.PP
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—
—
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o
o

i
L
=

vyjezd gord?

Zdroj: Autorka s pouzitim projektové dokumentace ptivodniho zaméru, zpracovanou firmou PRODECOM, s.r.o.

1.PP bytového domu je vyuZito pro parkovaci stdni a sklepni boxy. Pfistup do tohoto

podlazi je umoznén piimo z objektu dvéma schodisti a vytahy.

Obrazek 22: Varianta A — situace 1.NP

R
R

BYT 1.44 BYT 1.A5
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BYT 1.A89

Schodigtovy
prostor

Zfidvefi, kotarkérnn,

(klid, sklepnf boxy

Vstup byty ’

BYT 1.A7

Zdroj: Autorka s pouzitim projektové dokumentace ptivodniho zaméru, zpracovanou firmou PRODECOM, s.r.0.

Vstup do objektu v 1.NP je zajistén dvéma vchody pfes venkovni rampy a schodiste.
V 1. NP bytového domu se nachdzi zadveri s kocarkarnou a mistnosti pro uklid. Celkem

se v 1.NP nachazi 10 bytovych jednotek kategorie 2+kk.
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Obrazek 23: Varianta A — situace 2.NP az 4.NP
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prostor
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Zdroj: Autorka s pouzitim projektové dokumentace piivodniho zaméru, zpracovanou firmou PRODECOM, s.r.o.

2.NP az 4.NP jsou dispozién¢ naprosto shodna. V kazdém =z podlazi se nachazi

12 bytovych jednotek kategorie 2+kk. Jak je patrné zobrazku ¢. 24 5.NP je navrzeno

jako ustupujici, nachazi se zde 6 bytovych jednotek. Ke kazdému z byt nalezi prostorna terasa.

Obrazek 24: Varianta A — situace 5.NP
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Zdroj: Autorka s pouzitim projektové dokumentace ptivodniho zaméru, zpracovanou firmou PRODECOM, s.r.o

Veskeré bytové jednotky jsou kategorie 2+kk. Dispozi¢ni feSeni bytl je jednotné,

vstupuje se do predsiné, odkud vedou dvefe do koupelny a komory, dale se vchazi do pokoje

s kuchynskym koutem nebo do loznice. Soucasti kazdé bytové jednotky je lodzie nebo terasa.

Dispozi¢ni feSeni podlazi umoznuje v ptipadé potieby spojit dva byty do jednoho a tim

je rozsitena nabidka jednotlivych kategorii bytd o byty 3+kk a 4+kk. Moznost zvétSeni bytovych

jednotek je velikou vyhodou pro budouci obyvatele bytového domu. Vypis jednotlivych

bytovych jednotek s uzitnymi plochami je uveden v pfiloze €. 3.
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6.1.2 SWOT analyza varianty A

Z dotaznikového Setfeni je patrné, ze obyvatelé povazuji tuto lokalitu za velice lukrativni,
klidnou a naprosto vhodnou k bydleni. Dalsi velky potencial predstavuje rozsifeni automobilky
TPCA, ktera podle dostupnych informaci planuje piibrat dalsich 600 zamé&stnancii®. Polovina
zaméstnancl neni z regionu, proto vzrustd i potieba ubytovani. Planovany pfiliv zaméstnanct,
ktefi jsou mimo dojezdovou vzdalenost do TPCA piedstavuje vyznamnou cilovou skupinu.
Primérny vék zaméstnanci je 34 let, coz znamena, Ze s sebou do mésta pravdépodobné privedou
i své rodiny.Vyhodou této varianty je mozné zachovani 1.PP, moznost pouziti plivodni
projektové dokumentace a ptredevsim jiz vydané izemni rozhodnuti a stavebni povoleni na dané
objekty. V ptipad¢ vydaného stavebniho povoleni je mozné vystavbu zapocit témét okamzité.

Veskeré¢ silné a slabé stranky, ptilezitosti a hrozby jsou uvedeny v tabulce €. 19.

Tabulka 19: SWOT analyza varianty A

SILNE STRANKY SLABE STRANKY

e Nizké pofizovaci naklady na pozemek a
nemovitosti

e Vyuziti ¢asti rozestavénych nemovitosti

e Vyuziti ptivodni projektové dokumentace * Zdvislost na poptévee po dané¢ komodite

, . . e Neni moznost doptedu zajistit 100 %
e Soulad s izemnim planem

e Vydané izemni rozhodnuti a stavebni prodej vSech bytovych jednotek

. g e Velké konkurence
povoleni pro dany zamér

e [ okalita vhodna pro bydleni

e Zajem lidi o bydleni v této lokalite

plynouci z dotaznikového Setieni

PRILEZITOSTI HROZBY

e  Moznost pronajmu bytovych jednotek

Vystavba konkuren¢nich objekti
e Rozsiteni vyroby TPCA a tim piival
e SniZeni cen nemovitosti
novych zajemcti o bydleni
e Propousténi zaméstnanci TPCA
e Zbaveni lokality ohyzdnych

rozestavénych budov

Zdroj: Autorka

> TPCA dal hled4 nové zaméstnance [online]. 2014, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z: http://www.kolin.cz/TPCA-dal-
hleda-nove-zamestnance
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6.1.3 Naklady varianty A

Naklady pro uvazovanou vystavbu bytovych domu se skladaji z ndkladii vynalozenych
na nakup budov a prislusSnych pozemkd, které ¢ini 5 700 000 K¢&. Dalsi naklad tvoti demoli¢ni
prace poruSenych ¢asti nemovitosti. Jak jiz bylo uvedeno v kapitole ¢. 4.6 této diplomové prace,
je nutné odstranit 1.NP u obou objekti a 2.NP u objektu A. Naklady na tyto demoli¢ni
prace jsou vy¢isleny pomoci programu KROSplus a pavodni projektové dokumentace

na 3 410 833 K¢. Rozpocet demolicnich praci je uveden v ptiloze €. 2.

Nejvetsi cast nakladl predstavuji ndklady na stavebni prace. Pro zjisténi téchto naklada
byly pouzity cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2014 dostupné z Ceskych stavebnich
standardi.** Zde je uvedena orientatni cena 4 155 K&/m?® (803.1 Budovy pro bydleni). Tato cena
musela byt dale upravena o jiz vystavéné ¢asti budov (1.PP). Procentuelni hodnoty jednotlivych

stavebnich dil a femesInych obort jsou zjistény z cenovych ukazateli ve stavebnictvi 2014.>

Piivodni cena podle ukazatelti 4 155 K¢ za 1 m

- 1,7% Zemni prace
- 3,8% Zaklady, zvlastni zakladani
- 55% 229 K¢

Upravena cena tedy ¢ini 3 926 K&/m®. V ptipadé¢ 1.PP je nutné pouze dokoncit
jiz provedenou hrubou stavbu a provést minimdlni opravy, ndklady na toto dokonceni
jsou stanoveny také na zakladé procentualnich hodnot jednotlivych stavebnich a femeslnych
oborti a to na 50% z piivodni ukazatelové ceny. Cena za dokon&eni 1.PP tedy &ini 2 078 K&/m®.

Takto upravené ceny jsou pouZity v propo¢tu nakladii viz. tabulka €. 20.

Néklady na projektové a prizkumné prace jsou stanoveny na zéklad¢ vypoctu honorare
architekta/inZenyra (technika) pro pozemni stavby podle honorafovych zoén a zapocitatelnych
nakladi.>® V piipadé této varianty, kdy je jiz projektova dokumentace zpracovana, je nutné
pocitat pouze s vykonovymi fadzemi zahrnujici spolupraci projektanta pii vybéru dodavatele,
provadéni autorského a investorského dozoru, spolupraci po dokonceni stavby a uvedeni stavby

do uzivani (VF7, VF8 a VF9). Vysledné rozmezi tedy ¢ini 1% z ndkladi na stavebni objekty.

% Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2014. [online]. 2014, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z:
http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html

% Vypodet honorafe architekta/inZenyra pro pozemni stavby podle honorafovych zén a zapogitatelnych nakladiL.
[online]. 2014, [cit. 2014-11-12]. Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet_kom.htm
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Tabulka 20: Propocet celkovych porizovacich nakladi varianty A

Vyse Naklada (K¢)
Porizovaci naklady b6z DPH ?(;:)4 “Getns DPH
Pozemek s rozestavénymi budovami 5700 000 15 6 555 000
Projektové a priizkumné prace (1% ZRN)*’ 1316 323 21 | 1592751
SO 1 - Castetna demolice objektt A+B*® 3410833 15 | 3922458
(Slcfl “o, %ﬁtgvggél 'Ifg;r;lgs)'NP bytového domu A 56911296 | 15 | 65447 990
(5300?5 ; Elglfgn(f;gllg;ri;;y“’veho domu A 6283872 | 15 | 7226453
(SS 19' 6Vny;§t’a3v bgazé‘gh'ng')NP bytového domu B 56911296 | 15 | 65447990
. (83003 ; Elglf‘z’“g;gllgéii;;ymveho domu B 6283872 | 15 | 7226453
objekty | SO 6 - Zpevnéna plocha A (320 m?, 1 533 K&/m?)™ 490 560 15 564 144
(ZRN) SO 7 - Zpevnéna plocha B (320 m?, 1 533 K&/m?)>® 490 560 15 564 144
SO 8 - Sadové tipravy A (1 300 m?% 250 K&/m?)® 325 000 15 373 750
SO 9 - Sadové tipravy B (2 100 m?, 250 K&/m?)® 525 000 15 603 750
SO 10 - Kanalizaéni piipojka® 0 15 0
SO 11 - Piipojka elektrické energie® 0 15 0
S0 12 - Vodovodni piipojka® 0 15 0
Provozni soubory 0 0 0
VRN (2% ZRN)®* 2 632 646 15 | 3027543
Vybaveni 0 21 0
Rezerva na rizika (3% ZRN)* 3948 969 15 | 4541314
Ostatni naklady (3% ZRN)* 3948 969 0 3948 969
Porizovaci naklady celkem 149 179 195 171 042 708

Zdroj: Autorka

Celkové predbézné potizovaci naklady v ptipadé¢ varianty A €ini pfiblizn€ 149 179 000 K¢&.

5" Vypodet honoréfe architekta/inzenyra pro pozemni stavby podle honorafovych zén a zapogitatelnych nékladii.
[online]. 2014, [cit. 2014-11-12]. Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet_kom.html

%8 Vypodet pomoci software KROSplus uveden v piiloze &. 2.

%Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2014. 822.5 Plochy charakteru pozemnich komunikaci [online]. 2014
[cit. 2014-10-12]. Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html

% Cenu za m? sadovych tprav poskytla na vyzadani spole¢nost Agromarket, s.r.o.
S . ; i . .
Veskeré piripojky jsou jiz vybudovany. Naklady na jejich revizi jsou zapocitany v poloZce rezervy na rizika.

%2 Doporuéena procentni sazba dle RTS a.s.

%3\ polozce rezervy na rizika jsou zahrnuty naklady na revize piipojek a na posouzeni objektu statikem. Nejvatsi
rizika jsou jiZ eliminovéana (zakladani). Procentualni hodnota byla uréena po konzultaci s odbornikem.
%V polozce ostatni néklady jsou zahrnuty néklady na reklamu a dafi z pfevodu nemovitosti (nakup nemovitosti).
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6.1.4 Vynosy varianty A

Vynosy projektu predstavuje prodej jednotlivych bytovych jednotek a parkovacich stani.
Pro bytové jednotky 2+kk je stanovena prodejni cena 31 500 K&m? Cena za jedno gardzové
stani je 190 000 K¢. Ceny teras a lodzii jsou stanoveny nizké, aby se staly zajimavou a lakavou
vyhodou pro budouci zajemce a to 9 000 K&/m? (viz. kapitola &. 5.3). Ceny sklepnich koji jsou
jiz zapocCitany v cené¢ bytu. Veskeré trzni ceny jsou uvedeny vcéetné DPH a provize realitni

kancelate, dale jen RK. Pro zjisténi kone¢nych vynosti z projektu je nutné tyto polozky odecist.

Tabulka 21: Varianta A — vynosy

, . Vynosy bez
T B“dAO"a B“‘éo"a Celkem | Cena Vézlglg"];-‘lym DPH Prg‘}’fe DPH a bez
yp > ) (m?d) | (Ke/md) 5 (%) N provize RK
m) | m (Ke) (%) (K&)
Bytozze jﬁﬁ?(’ﬂ‘y 3260 | 3260 | 6520 | 31500 | 205380000 | 15 2 170 465 400
Terasy/lodzie 536 536 1072 | 9000 | 9648000 15 2 8 007 840
Garazova stani 19 19 38 |190000| 7220000 | 21 2 5 559 400
Vynosy celkem 222 248 000 184 032 640

Zdroj: Autorka
Celkové predpokladané vynosy z prodeje jednotlivych prostor varianty A ¢ini 184 033 000 K¢

6.1.5 Ceny bytovych jednotek varianty A

V tabulce ¢. 22 je uvedeno nékolik konkrétnich bytovych jednotek varianty A a jejich
celkové naklady, které budou vynaloZeny pii ndkupu kone¢nym uZzivatelem. Jsou zde uvedeny

z diivodu posouzeni, zda jsou ceny za konkrétni bytové jednotky reélné a zda jsou prodejné.

Tabulka 22: Ceny vybranych bytovych jednotek varianty A

v s Cena bytu celkem
Bytova Uzitna Cena | Terasa/lodzie VC.Zena Cena bytu Garazové véetné
jednotka plocha (m2) (m2) lodzie/terasy celkem stani garazového stani
bytu (m2) (m2) (K¢) (K&)
2+kk 49,50 31500 6,40 9 000 1616 850 | 190 000 1 806 850
2+kk 71,60 31500 7,10 9 000 2319300 | 190 000 2 509 300
2+kk 63,40 31 500 7,10 9 000 2061 000 | 190 000 2 251 000
2+kk 88,00 31 500 33,20 9 000 3070800 | 190 000 3260 800

Zdroj: Autorka
V cené je zahrnuto DPH a provize RK, tato cena je tedy pro budouciho kupujiciho

konec¢na. Uvedené ceny jsou v porovnani s konkurencnimi objekty v Kolin¢ redlné.
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6.2 Varianta B — VICEUCELOVE DOMY

Varianta B predstavuje vystavbu dvou shodnych viceucelovych domi s pievazujici
bytovou funkci. Objekt je navrzen jako Ctyfpodlazni s jednim podlazim podzemnim. V obou
domech je vzdy jedno podlazi (1.NP) urceno jako komeréni prostory. Na zakladé dotaznikového
Setfeni je navrzeno nejvhodnéjsi vyuziti téchto komer¢nich prostor. V budové A je navrzeno
centrum s veskerou ob¢anskou vybavenosti (obchody, sluzby, kancelafe a restaurace). V budové

B slouzil.NP jako wellness centrum s fitcentrem. Dalsi podlazi 2.NP — 4.NP plni funkci bydleni.

6.2.1 Charakteristika varianty B

Néavrh respektuje piidorysny obrys ptivodniho zdméru, zastavéna plocha se tedy neméni.
Zachovano bude i ptivodni statické schéma, tedy pficny sténovy systém se dvéma schodisti.
Pouze v 1.NP bude misto sténového systému pouzit systém skeletovy (sloupovy), pro moznou
upravu vnitiniho dispozi¢niho feSeni pro potieby jednotlivych sluzeb. Vnéjsi a vnitini zdivo
je také shodné s puvodnim zamérem, tedy cihelné. Ze soucasného objektu je opét zachovano
pouze 1.PP. Nové¢ realizovany projekt bude mit 1 podzemni podlazi a 4 nadzemni podlazi.
Objekt je zastifeSen plochou stiechou, kterd je zakoncCena atikou ve vySce 13 m nad stavajicim

terénem.

Tabulka 23: Varianta B — zakladni udaje

Popis Objekt A Objekt B Celkem
Pocet podlazi 1.PP a1.NP - 4.NP 1.PP a 1.NP—-4.NP
Zastavéna plocha 1008 m2 1008 m2 2016 m2
Obestavény prostor 14 950 m3 14 950 m3 29900 m3
Podet bytovych jednotek | 36 (1+kk, 2+Kk, 3+kK) | 36 (1+kk, 2+kk, 3+KK) 72
Uzitné plochy bytovjch 2 060 m2 2 060 m2 4120 m2
jednotek
Plochy i‘_‘;;eff_ﬁl; prostor 1020 m2 1020 m2 2040 m2
Pocet parkovacich stani v 1.PP 15 15 30

Zdroj: Autorka

% Vypis jednotlivych bytovych jednotek je uveden v priloze &. 4.
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Obrazek 25: Varianta B — studie 1.PP
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V piipad¢ 1.PP zistane zachovan ucel garazi s 15 parkovacimi misty, sklepy pro byty,
technické zdzemi objektu. Cast 1.PP bude vyuZita pro nebytové prostory véetnd socialniho
zazemi (obrazek ¢. 25). V 1.NP jsou navrzeny prostory pro sluzby vcetné socialniho zafizeni
a skladovacich ploch (obrazek ¢&. 26). Vstup do komerénich prostor i bytovych jednotek

Z nastupni galerie v 1.NP.

Obrazek 26: Varianta B — studie 1.NP
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Zdroj: Autorka
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Obrazek 27: Varianta B — studie 2.NP a 3.NP
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Zdroj: Autorka

Ve 2.NP a 3.NP je navrZzeno celkem 28 bytovych jednotek kategorii 1+kk az 3+kk
(obrazek ¢. 27). Posledni 4.NP je navrzeno jako ustupujici. V tomto podlaZi vznikne 10 bytovych
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Obrazek 28: Varianta B — studie 4.NP
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6.2.2 SWOT analyza varianty B

Stejné jako u varianty A je zachovano 1.PP. I v tomto pfipad¢ je mozné vyuzit ptivodni
projektovou dokumentaci, kterou je nutné pouze upravit. V ptipad¢ stavebniho povoleni je nutné
zazadat o zménu stavby pifed jejim dokoncenim, na zakladé konzultace se stavebnim Ufadem
Kolin by tato zména neméla Cinit Zadny problém. S vystavbou je mozné zapocit s minimalni

prodlevou, zptsobenou prave zadosti o zménu stavby pied jejim dokoncenim.

Z dotaznikového Setfeni je patrné, ze mistnimu obyvatelstvu chybi prostory
pro obCanskou vybavenost. Sportovni a relaxac¢ni prostory Se V této lokalité také nenachazi.
Dalsi vyhodou je, ze pfevazna vétSina obyvatel této lokality jsou zaméstnanci TPCA, kteti
pracuji V nepfetrzitém provozu, predpokladam tedy, ze v dobé volna uvitaji tyto sluzby

aniz by se museli pfili§ vzdalovat svému bydlisti.

Tabulka 24: SWOT analyza varianty B

SILNE STRANKY SLABE STRANKY

e Nizké porizovaci naklady na pozemek

a nemovitosti e Zavislost na poptavce po dané komodité
e Vyuziti ¢asti rozestavéné nemovitosti e Neni moznost doptedu ur¢it 100% prodej
e Vyuziti plivodni projektové dokumentace vSech bytovych jednotek a komercnich
e Soulad s izemnim planem prostor
e Vydané izemni rozhodnuti a stavebni e Velka konkurence

povoleni pro dany zdmér e Nutné zadost o zménu stavby pred jejim
e Lokalita vhodna pro bydleni dokoncenim

e Zadna konkurence zahrnujici

komer¢nimi prostory v dané lokalité

PRILEZITOSTI HROZBY

e Moznost pronajmu bytovych jednotek
e Rozsiteni vyroby TPCA a tim piival

novych zajemcti o bydleni

Vystavba konkurenénich objekti
e Zbaveni lokality ohyzdnych
e SniZeni cen nemovitosti
rozestavénych budov
e Propousténi zaméstnanci TPCA
e Moznost vyuziti nebytovych prostor

k jinym tG¢elim nez bylo navrzeno,
predevsim podle ménici se poptavky

(napf. ordinace, kancelare, Skolka)

Zdroj: Autorka
Strana 77



6.2.3 Naklady varianty B

Naklady na vystavbu viceucelovych domu jsou témeétf shodné s ndklady na vystavbu
bytovych domi. Rozdil vznikly v pofizovacich nédkladech je zplisoben rozdilnym obestavénym
prostorem staveb a nutnosti zapocitat vyssi naklady na projektové prace. Dale je nutné pocitat

s naklady na vybaveni ploch pro wellness v budové B.

Naklady na stavebni prace jsou opét stanoveny na zdkladé cenovych ukazatelti
ve stavebnictvi pro rok 2014.% Stejné jako v pfipad¢ varianty A ¢ini ndklady podle ukazatelt
4 155 K&/m®. Tuto hodnotu je nutné opét snizit o jiz vybudované 1.PP. Konec¢ny cena
jestanoven na 3926 K&m®. Cena za dokondeni 1.PP je také shodnd s variantou A,

tedy 2 078 K&/m?®. Veskeré naklady na pofizeni staveb jsou uvedeny v tabulce &. 25.

Naklady na projektové a priazkumné prace jsou stejné jako V ptredeslé varianté
stanoveny na zakladé¢ vypoctu honorafe architekta/inzenyra (technika) pro pozemni stavby
podle honorafovych zén a zapoditatelnych nakladi.®’ Vysledné rozmezi ceny za projektove
a pruzkumné préce je stanoveno na 7 % z celkovych nakladd na stavebni objekty. Po konzultaci
s architektonickou kanceldfi snizim toto rozmezi o polovinu, tedy na 3,5 %. Diivodem
pro sniZeni ceny je jiZ vypracovana ptivodni projektovd dokumentace, u které budou nutné pouze
¢aste¢né zmeény a Upravy. Celkové piredbézné naklady projektu jsou stanoveny formou propoctu

viz. tabulka ¢. 25.

% Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2014. [online]. 2014, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z:
http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html

%7 Vypoket honorafe architekta/inZenyra pro pozemni stavby podle honorafovych zon a zapocitatelnych nakladi.
[online]. 2014, [cit. 2014-11-12]. Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet _kom.htm
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Tabulka 25: Propocet celkovych porizovacich nikladi varianty B

Vyse Naklada (K&)
Porizovaci naklady o ?(;:)4 N
Pozemek s rozestavénymi budovami 5700 000 15 6 555 000
Projektové a prizkumné prace (3,5% ZRN)® 3906 182 21 | 4726480
SO 1 - Castetna demolice objektti A+B% 3410833 15 | 3922458
?ﬁ é éz\fn};gfzvggg Ilgféljr;] %.NP viceucelového domu A 46 805 772 15 53826 638
?30034 r]I)lgf((z)noc;glKl;’r;\;lceuceloveho domu A 6283 872 15 7926 453
(81? 32-2V§'11§t’a;/b932 égg/r-ng)NP viceuCelového domu B 46 805 772 15 53 826 638
o (830034 r]?lgt(cz)noc;:glKl;’rE;;lceuceloveho domu B 6283 872 15 7226 453
objekty |SO 6 - Zpevnéna plocha A (380 m?, 1 533 K&/m?)™ 582 540 15 669 921
(2RN) SO 7 - Zpevnéna plocha B (380 m?, 1 533 K&/m?)"” 582 540 15 669 921
SO 8 - Sadové tipravy A (1 300 m?, 250 K&/m?)™ 325 000 15 373 750
SO 9 - Sadové tipravy B (2 100 m?, 250 K&/m?)™ 525 000 15 603 750
SO 10 - Kanalizaéni piipojka’® 0 15 0
SO 11 - P¥ipojka elektrické energie’ 0 15 0
SO 12 - Vodovodni ptipojka’ 0 15 0
Provozni soubory 0 0 0
VRN (2% ZRN) 2 232 104 15 | 2566920
Vybaveni 500 000 21 605 000
Rezerva na rizika (3 % ZRN)" 3348 156 15 3850 379
Ostatni naklady (3 % ZRN)™ 3348 156 0 3348 156
Porizovaci naklady celkem 130 639 799 149 997 916

Zdroj: Autorka

Celkové predbézné potizovaci naklady v ptipadé¢ varianty B €ini pfiblizn¢ 130 640 000 K¢.

% Vypodet honoréfe architekta/inzenyra pro pozemni stavby podle honorafovych zén a zapogitatelnych nékladi.
[online]. 2014, [cit. 2014-11-12]. Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet_kom.html

%9 yypodet pomoci software KROSplus uveden v piiloze &.2.

"0 Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2014. 822.5 Plochy charakteru pozemnich komunikaci [online]. 2014,
[cit. 2014-10-12]. Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html
"t Cenu za m? sadovych tiprav poskytla na vyzadani spole¢nost Agromarket, s.r.o.

"2 Vegkeré pripojky jsou jiz vybudovany. Néklady na jejich revizi jsou zapog&itany v poloZce rezervy na rizika.
"V polozce rezervy na rizika jsou zahrnuty naklady na revize piipojek a na posouzeni objektu statikem. Nejvatsi

rizika jsou jiz eliminovana (zakladani). Procentualni hodnota byla uréena po konzultaci s odbornikem.

"\ polozce ostatni naklady jsou zahrnuty néklady na reklamu a daii z pfevodu nemovitosti (nakup nemovitosti).
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6.2.4 \Vynosy varianty B

Stejné jako v pfipad¢ varianty A, vynosy piedstavuje prodej jednotlivych byta
a parkovacich stani. Zde se ceny lisi podle toho, o jakou bytovou dispozici se jedna (1+kk, 2+kk,
3+kk). Cena za garaZova stani je stanovena 190 000 K&. Cena teras a lodZii &ini 9 000 K&/m?
Dalsi vynos piedstavuje prodej komercnich prostort a prostorti pro wellness a fitcentrum v cené
30 000 K&/m? (viz. kapitola €. 5.3 Shrnuti trznich cen nemovitosti). Sklepni prostory
jsou zahrnuty v cené bytu. Veskeré uvedené ceny jsou vcetné DPH a provize RK, které je tieba

pro zjisténi konecnych vynost odecist.

Tabulka 26: Varianta B — vynosy

. Vynosy bez
. Budona Bu(éova Celkem | Cena | Vynosy véetns | DPH Prg\((lze DPH a bez
yp s ) (m) | (K&¢/m®) | DPH (K&) (%) X provize RK
my | @) S )
BY“’Z; jﬁﬁ;“’tky 276 276 552 | 33000 | 18216000 | 15 2 15 119 280
BY“’ZZ‘? jﬁﬁ;mky 1140 | 1140 | 2280 | 31500 | 71820000 | 15 2 59 610 600
BY‘OZS? jl‘zﬁ?"ﬂ‘y 642 | 642 | 1284 | 29500 | 37878000 | 15 2 | 31438740
Terasy/lodzie 280 280 560 | 9000 | 5040000 15 2 4183 200
Komercni 1020 | 1020 | 2040 | 30000 | 61200000 | 21 2 47 124 000
prostory
Garazova stani 15 15 30 190000 | 5700000 21 2 4389 000
Vynosy celkem 199 854 000 161 864 820

Zdroj: Autorka

Celkové ptredpokladané vynosy z prodeje jednotlivych prostor varianty B ¢ini 161 865 000 K¢&.
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6.2.5 Ceny bytovych jednotek varianty B

Zde je uvedeno nékolik konkrétnich bytovych jednotek varianty B s jejich uzitnymi

plochami. V tabulce ¢. 27 jsou uvedeny celkové naklady, které budou vynaloZeny pii jejich

nakupu byt kone¢nym uzivatelem. Jsou zde uvedeny z diivodu posouzeni, zda jsou ceny

za konkrétni bytové jednotky realné a prodejné.

Tabulka 27: Ceny bytovych jednotek varianty B

e s Cena bytu
Bytova Uzitna Terasa/lodzie Fena Cena bytu Garazové | celkem vcetné
. plocha | Cena (m2) lodZie/terasy | celkem . ,

jednotka b (m2) y stani parkovaciho
ytu (m2) (m2) (K2) stani (K&)
1+kk 35 33000 11 9 000 1254 000 | 190 000 1444 000
2+kk 57 31500 7 9 000 1859 400 | 190 000 2 049 400
3+kk 89 29 500 16 9 000 2769500 | 190 000 2 959 500

Zdroj: Autorka

V cené je zahrnuto DPH a provize RK, tato cena je tedy pro budouciho kupujiciho

kone¢na. Uvedené ceny jsou v porovnani s konkuren¢nimi objekty v Koling realné.
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6.3 Varianta C — RADOVE RODINNE DOMY

Varianta C piedstavuje vystavbu fadovych rodinnych domki. Poptavka po rodinnych
domech je v této lokalité velika, jak jiz vyplyva z dotaznikového Setieni. Pravé z diivodu velké

poptavky byla tato moznost zvolena jako jedna z variant vyuziti nedokoncenych bytovych domii.

6.3.1 Charakteristika varianty C

Navrzeny komplex je tvofen z osmi fadovych rodinnych domti. Rodinné domy maji
dvé nadzemni podlazi a v§echny domy maji spole¢né 1.PP, které bude majitelim domu slouzit
jako parkovisté a sklepni prostory. Kazdy dim je Clenény tak, aby vytvofil pfijemné misto
pro venkovni posezeni na zahradé. Navrh respektuje pudorysny obrys ptvodniho zaméru.
Opét, jako v predeslych variantach zustane zachovano 1.PP, které bude slouzit jako garaze
a sklepni prostory pro obyvatele domu. Svislé nosné konstrukce budou opét z cihelnych blokd.

Stiecha ploché ukoncena atikou.

Domy jsou navrzeny jako prostorné 4+kk, kde se v 1.NP nachazi vstupni ¢ast domu
z terasy, chodba, WC s koupelnou, komora, pokoj a ptfedev§im prostorny obyvaci pokoj
s kuchynskym koutem. V hornim patfe jsou umistény dvé prostorné loznice, koupelna s WC

a terasa.

Tabulka 28: Dispozi¢ni ieSeni Fadovych rodinnych domi

Podlazi Nazev mistnosti KraJ;; RD th:nnzl RD
1.PP Slep + garazové stani 115 115
WC + koupelna 8 8
Obyvaci mistnost 35 35
Zadvefi 5 5
1.NP Terasa 23 32
Chodba + schodiste 18 18
Pokoj 16 13
Komora 2 2
Chodba 17 17
WC + koupelna 6 6
2 NP Pracovna 9 9
LoZnice 18 18
LoZnice 30 27
Terasa 23 32
Uzitna plocha celkem: 164 158

Zdroj: Autorka
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Pti prodeji domt jsou soucasti i pozemky slouzici jako zahrada, pfistupové chodniky,
oploceni a brana pro vjezd do garazi, kterd bude pro vSechny domy jednotna. UZitné plochy

a plochy pozemki jednotlivych rodinnych domt jsou uvedeny v pfiloze €. 5.

Tabulka 29: Varianta C — zakladni udaje

Popis Objekt A Objekt B Celkem
Pocet podlazi 1.PPal1.NP-2.NP 1.PPal.NP-2.NP | 1.PPal.NP-2NP
Zastavéna plocha 1008 m2 1 008 m2 2016 m2
Obestaveény prostor 8 050m3 8 050 m3 16 100 m3
Pocet rodinnych domu 8 8 16
Plochy pozemki 3070 m2 5100 m2 8170 m2
Uzitné plochy rodinnych domt 1300 m2 1 300 m2 2 600 m2
Suterén 920 m2 920 m2 1840 m2

Zdroj: Autorka
V ptipadé¢ 1.PP je vytvoreno celkem 16 parkovacich mist pro obyvatele domu.
Vstup do sklepnich prostor je pro vSechny domy spole¢ny. Tento zplsob vyuziti je zvolen

predevsim z ditvodu snahy o zachovani 1.PP z plivodniho projektu.

Obrazek 29: Varianta C — studie 1.PP
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Zdroj: Autorka
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Obrazek 30: Varianta C — studie 1.NP

55210

—
L

RO7T W
5 mi

Zécver't Zadveri adveri Todvali
ObfvacT prestor 5 m2 5 m2 Objvact prostor 5 m2 Objeaci prostor
35 m2 otk 35 m2 35 m2
Chedba + Chodba + odba + Chadba +
<chadists wgn d;w schodifts
(=]
=
<
Chodba + 4
schodité schoditis
18 m2 WC 18 m2
Objvact prostor Obfvact prastor Obfvact prostor
"% me Zadwert 5»:\5 me ZadwefT 5'35 L)
5 m2 5 m2
o

A m2
Terasa T
amz RO 2 A A R0 5
Terasa
23 m2

Zdroj: Autorka

Jak jiz bylo zminéno vySe V této kapitole, vznikne celkem 8 fadovych rodinnych domu
v ramci jednoho objektu. Radové rodinné domy jsou navrzeny jako dvoupodlazni. Dispozi¢ni

uspotadani je znazornéno na obrazcich ¢. 30 a 31.

Obrazek 31: Varianta C — studie 2.NP
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Zdroj: Autorka
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6.3.2 SWOT analyza varianty C

Poptavka po rodinnych domech je v této lokalité velika. Stejn¢ jako v predeslych
variantdch jsou vyhodou ptedevsim nizké potizovaci naklady. Naopak velikou nevyhodou
je nutnd zmeéna tzemniho planu. V dnesni dob€ je dané uzemi oznaceno v platném uzemnim
planu jako hromadné meéstské bydleni stfednépodlazni, které by bylo nutné zmeénit
na nizkopodlazni bydleni méstského typu. Po konzultaci se stavebnim ufadem mésta Kolin bylo
zjisténo, ze by tato zména uzemniho pldnu mohla trvat az 2 roky a naklady by byly pfiblizné
250 000 K¢. Po provedeni zmény uzemniho planu je nutné zajistit vydani izemniho rozhodnuti

a stavebniho povoleni.

Tabulka 30: SWOT analyza varianty C

SILNE STRANKY SLABE STRANKY
e Nizké potizovaci naklady na pozemek a e Zavislost na poptavce po dané komodité
nemovitosti e Neni moznost doptedu ur¢it 100% prode;j
e Vyuziti ¢asti rozestavéné nemovitosti vsech domi
e Vysoka poptavka po této komodité e Velka konkurence
e Lokalita vhodna pro bydleni e Nutnad zména tizemniho planu (¢asova

prodleva az 2 roky)
e  Zajisténi uzemniho rozhodnuti a

stavebniho povoleni

PRILEZITOSTI HROZBY
e Rozsiteni vyroby TPCA a tim piival e Vystavba konkurencnich objektt
novych zajemcti o bydleni e SniZeni cen nemovitosti
e Zbaveni lokality ohyzdnych e Propousténi zaméstnanci TPCA

rozestavénych budov

Zdroj: Autorka
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6.3.3 Naklady varianty C

Naklady na provedeni varianty C budou obdobné, jako u ptedchozich variant. Jedna
se tedy o néklady na ndkup nemovitosti, demoli¢ni prace ¢asti rozestavénych budov a naklady
na samotnou vystavbu fadovych rodinnych domu. Dalsimi néklady, které nemiizeme opomenout
jsou naklady na zasitovani danych pozemkl. Vyznamnym problémem, ktery nam v tomto
piipadé nastava je nutnd zména uzemniho planu. Naklady na uzemni plan budou zapocitany

V rezervach na rizika.

Néklady na stavebni prace jsou stejné jako u predeSlych variant stanoveny na zakladé
cenovych ukazateldi ve stavebnictvi pro rok 2014.” Naklady na jednotku &ini 5070 K&/m®
(803.6 Domky rodinné jednobytové). Tuto hodnotu je nutné opét snizit o jiz vybudované 1.PP.
Procentuelni hodnoty jednotlivych stavebnich dili a femeslnych oborG jsou také zjiStény

z cenovych ukazatelll ve stavebnictvi pro rok 2014.

Piivodni jednotkové naklady podle ukazatelir 5 070 K&/m®.

- 17% zemni prace
- 38% zéklady, zvlastni zakladani
- 55% 279 K¢

Upravena cena ¢ini 4 791 K&/m?®. Jednotkové naklady na dokonceni 1.PP jsou shodné
s variantou A a B, tedy 2 078 K&/m®. Veskeré naklady jsou pouzity v propoétu pofizovacich

nakladl na vystavbu viz. tabulka ¢. 31.

Naklady na projektové a prizkumné prace jsou stejné jako v predeslych variantdch
stanoveny na zdklad¢ vypoctu honoraie architekta/inZenyra (technika) pro pozemni stavby
podle honorafovych zén a zapogitatelnych nakladi.’® Vysledné rozmezi ceny za projektové
a prizkumné prace je stanoveno na 8 % z celkovych nakladi na stavebni objekty. V tomto
pfipadé se jednd o 16 téméf shodnych rodinnych doml. Na zakladé konzultace
s architektonickou kancelati bude vysledné procentudlni rozmezi pocitano pouze z naklada
na dva typové rodinné domy (krajni, vnitini). Vysledné rozmezi je tedy stanoveno na 2 %

z celkovych nakladl na stavebni objekty.

"> Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2014. [online]. 2014, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z:
http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html

"® Vypodet honorafe architekta/inZenyra pro pozemni stavby podle honorafovych zén a zapo&itatelnych nékladi.
[online]. 2014, [cit. 2014-11-12]. Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet_kom.htm
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Tabulka 31: Propocet celkovych poFizovacich naklada varianty C

Vyse Nakladu (K¢)
Porizovaci naklady bez DPH I?O/POI; véetné DPH
Pozemek s rozestavénymi budovami 5700 000 15 6 555 000
Projektové o pruzkumné prace (2 % ZRN) 1370817 21 1658 689
SO 1 - Caste¢na demolice objekti A+B 3410833 15 3922 458
SO 2 - Vystavba 1.NP - 2.NP fadovych doml A
(5026 M. 4791 Ke/m®) 24079566 | 15 | 27691501
SO 3 - Dokonceni 1.PP fadovych domt A
(3 024 m3. 2 078 Ké/m3) 6283872 | 15 7 226 453
SO 4 - Vystavba 1.NP - 2.NP radovych domi A
(5026 . 4 791 Ke/m®) 24079566 | 15 | 27691501
SO 5 - Dokonéeni 1.PP fadovych domt A
(3 024 m3. 2 078 Ké/m3) 6283872 | 15 7 226 453
SO 6 - Zpevn&na plocha A (200 m?, 1 533 K&/m®) 306 600 15 352 590
SO 7 - Zpevnéna plocha B (200 m?, 1 533 K&/m?) 306 600 15 352 590
Stavebn SO 8 - Kanaliza&ni piipojky A (120 m, 3 550 K&/m)"’ 426 000 15 489 900
Ogjveektr;l SO 9 - Kanaliza®ni pfipojky B (120 m, 3 550 K&/m)’ 426 000 15 489 900
(ZRN) | SO 8 - Sadové tipravy A (1 300 m?, 250 K¢&/m’) 325 000 15 373 750
SO 9 - Sadové apravy B (2 100 m?, 250 K&/m?) 525 000 15 603 750
SO 10 - Pripojky elektrické energie A
(120 m, 800 K&/m)"™® 100 800 15 115920
SO 11 - Pripojky elektrické energie B
(120 m, 800 K&/m)"® 100 800 15 115920
SO 12 - Vodovodni piipojky A (120 m, 2 450 K&/m)" 294 000 15 338 100
SO 13 - Vodovodni piipojky B (120 m, 2 450 K&/m)™ 294 000 15 338 100
SO 14 - Oploceni A (250 m, 2 215 K&/m)® 553 750 15 636 813
SO 15 - Oploceni B (200 m, 2 215K&/m) 553 750 15 636 813
SO 16 - Branka (16 ks, 8 180 K&/ks) ®* 130 880 15 150 512
SO 17 - Posuvné vrata (2 ks, 29 990 K¢&/ks)® 59 980 15 68 977
Provozni soubory 0 0 0
VRN (2 % ZRN) 1367000 | 15 1572 050
Vybaveni 0 21 0
Rezerva na rizika (3 % ZRN) 2 050 500 15 2 358 075
Ostatni naklady (3 % ZRN) 2 050 500 0 2 050 500
Porizovaci niaklady celkem 81079 687 93016 314

Zdroj: Autorka

Celkové predbézné naklady v piipadé¢ varianty C ¢ini piblizné 81 080 000 K¢.

T Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2014. 827.2 Kanalizace trubni DN 100 [online]. 2014, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z:
http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html
78 Cenik pripojek 2014. [online]. 2014, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z: http://Awww.domovni-pripojky.eu/cenik-pripojek-2014/

™ Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2014. 815.2 Oploceni [online]. 2014 [cit. 2014-10-12]. Dostupné z:

http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html
8 Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2014. 827.2 Kanalizace trubni DN 100 [online]. 2014 [cit. 2014-10-12]. Dostupné z:
http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html
8 Cenik plotovych dilcii. [onling]. 2014, [cit. 2014-10-15]. Dostupné z: http://www.ploty-oploceni.cz/cenik/cenik.pdf
8 Cenik vrata a brany. [online]. 2014, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z: http://www.vrataabrany.cz/
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6.3.4 Vynosy varianty C

Vynosy varianty C piedstavuje prodej jednotlivych rodinnych domkl i se spolecnym
suterénem. Trzni cena uZitné plochy domu je stanovena na 25 000 K&m? Cena prostori
suterénu je stanovena nizdi a to 13 000 K&/m? K jednotlivych rodinnym domkim budou
prodavany pozemky slouzici jako zahrada. Cena pozemku je stanovena na 2 100 K&/m®
(viz. kapitola ¢. 5.3) Veskeré ceny jsou uvedeny vcetné DPH a provize RK, které je pro zjisténi

kone¢nych vynost odecist.

Tabulka 32: Vynosy — Varianta C

Vinos Vynosy bez
T Budova A | Budova | Celkem| Cena . tyv D}I;H DPH | Provize | DPH abez
yp m2) | Bm2) | m2) |®em2)| YL %) | RK (%) | provize RK
( ) p
(KS) (K&)
Uzitné plochy
rodinnych 1300 1300 2600 | 25000 | 65000 000 15 2 53 950 000
domu
Suterén 920 920 1840 | 13000 | 23920000 15 2 19 853 600
Pozemky 3070 5100 8170 2 100 17 157 000 15 2 14 240 310
Vynosy celkem 106 077 000 88 043 910

Zdroj: Autorka

Vymosy z prodeje varianty C ¢ini pfiblizn¢ 88 044 000 K¢.
6.3.5 Ceny rodinnych domu varianty C

Zde jsou uvedeny dva fadové rodinné domy (krajni, vnitini) a jejich celkové ceny,
které budou vynalozeny pifi nakupu konecnym uzivatelem. Jsou zde uvedeny z divodu

posouzeni, zda jsou ceny za rodinné domy realné a zda jsou domy prodejné.

Tabulka 33: Ceny rodinnych domi varianty C

Uzitna Cena uZitné | Suterén Cena Parcela | Cena parcel Cena rodinncho
Typ RD plocha lochy (m?) (m) suterénu m?) (rgz) y domu celkem
domu (m?) | PO (m?) (K&)
RD1 164 25000 115 13000 460 2100 6 561 000
RD 2 158 25000 115 13000 240 2100 5949 000

Zdroj: Autorka

V cené je zahrnuto DPH a provize RK, tato cena je tedy pro budouciho kupujiciho
konec¢nd. Uvedené ceny jsou v porovnani s konkurenénimi objekty vysoké. Ceny za fadové
rodinné domy se v Kolin¢€ pohybuji okolo 4 000 000 K¢ véetné¢ DPH. Jedinym moznym feSenim
by bylo snizeni cen jednotlivych ¢asti (napfiklad pozemku, suterénu atd.), ¢imz by se snizily
celkové vynosy z projektu. K tomuto faktu bude piihlédnuto v kone¢ném porovnani jednotlivych

variant.
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6.4 Vyuziti pozemkii

V piipadé¢ variant A a B je mozné, a z pohledu developera i vyhodné, vyuzit velikosti
jednotlivych pozemki pro vytvoreni dalSich vynosovych komodit. V tivahu pfichazi opét velké
mnozstvi variant mozného vyuziti. V této diplomové praci je zhodnocena alespon jedna varianta,

ktera predstavuje vybudovani parkovacich stani.

V dnesni dobé¢ je nutné pocitat minimalné dvé parkovaci stani na jednu bytovou jednotku.
Z dotaznikového Setieni je patrné, ze obyvatelé této lokality nemaji s parkovani vétsi problém.
V ptipadé¢ realizace varianty A anebo B dojde k vytvoreni velkého mnozstvi bytovych jednotek,
kdy by mohl problém s parkovanim nastat. Parkovaci stdni umisténa v suterénu domu nebudou
dostacujici vzhledem ke kapacité bytovych jednotek. Podle mého ndzoru ptipadni majitelé byt
uvitaji moznost prikoupeni soukromého stani, které bude oplocené a predevSim v blizkosti
domu. Parkovaci plochy vzniknou na pozemku pfiléhajicimu k budové B (obrazek ¢&. 32).

Celkové naklady na vytvoreni parkovacich stani jsou uvedeny v tabulce ¢. 34.

Obrazek 32: Schéma parkovacich stani

Zdroj: Autorka®

83 Navrh proveden na zékladé CSN 73 6056 Odstavné a parkovaci plochy silni¢nich vozidel, biezen 2011, Utad pro technickou

normalizaci, metrologii a statni zkuSebnictvi, Praha, ICS 87599
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Tabulka 34: Naklady na pofizeni parkovacich stani

Vyse Nakladi (K<)
Porizovaci naklady
bez DPH | DPH (%) | véetné DPH
Projektové o prizkumné prace (7 % ZRN) 113785 21 137 680
SO 1 - Oploceni (150 m, 771 K&m)* 115650 21 132 998
Stavebni | SO 2 - Zpevnéna plocha (960 m2, 1 533 K&/m2)® | 1471680 21 1 692 432
??;ﬁ{ SO 3 - Posuvna vrata (29 990 K&/ks)® 29 990 21 34 489
SO 4 - Branka (8 180 K&/ks)®’ 8 180 21 9 407
Provozni soubory 0 0 0
VRN (2 % ZRN) 32510 21 37 387
Vybaveni 0 21 0
Rezerva na rizika (3 % ZRN) 48 765 21 56 080
Ostatni naklady (1 % ZRN) 16 255 21 16 255
Porizovaci naklady celkem 1836 815 2116 726

Zdroj: Autorka

Celkem tedy vznikne 48 parkovacich stani. Pro dosazeni vynosnosti z tohoto projektu
je nutné prodavat jedno parkovaci stani v minimalni ¢astce 39 000 K¢. Konkurencni projekt
bytovy diim POD VODARNOU uvadi cenu za jedno venkovni parkovaci stani 88 000 K& véetng
DPH.. Na zéklad¢ ceny konkurence je zvolena cena 80 000 K¢ véetné DPH za jedno parkovaci

stani. Vynosy z prodeje parkovacich stani jsou uvedeny v tabulce ¢. 35.

Tabulka 35: Vynosy parkovacich stani

Cena za jedno
parkovaci stani
(K?)

48 80 000 3840 000 21 2 2 956 800
Zdroj: Autorka

Pocet
parkovacich stani

Vynosy véetné DPH | DPH | Provize RK | Vynosy bez DPH
(Ko (%) (%) (K¢)

Pfiblizné vynosy z prodeje parkovacich stani ¢ini 2 956 800 K¢&. Hruby zisk by pfi prodeji
vSech parkovacich stani ¢inil 1197 000 K¢. V pfipadé varianty A a B je tedy mozné

ke konecnému hrubému zisku pfipocitat zisk vznikly prodejem parkovacich stani.

8 Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2014. 815.2 Oploceni [online]. 2014, [cit. 2014-11-12]. Dostupné z:
http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html

8 Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2014. 822.5 Plochy charakteru pozemnich komunikaci [online]. 2014, [cit. 2014-11-
12]. Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2014.html

8 Cenik vrata a brany. [online]. 2014, [cit. 2014-10-12]. Dostupné z: http://www.vrataabrany.cz/

8 Cenik plotovych dilct. [online]. 2014, [cit. 2014-10-15]. Dostupné z: http://www.ploty-oploceni.cz/cenik/cenik.pdf
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6.5 Vyhodnoceni variant

Na zéklad¢ vypoctu predpokladanych nakladii a vynost jednotlivych variant je zjiSténo,

zda jsou jednotlivé navrhy ziskové. V nasledujici tabulce je uvedeno shrnuti ptredpokladané

ekonomické efektivnosti jednotlivych navrhii. U vSech variant je pocitano se 100 % prodejem

jednotlivych komodit. V tabulce je dale uvedena predpokladana doba realizace jednotlivych

variant.

Pfi propoctu efektivnosti neni uvazovano se zpusobem financovani projektu,

je predpokladano, ze veskeré naklady budou hrazeny investorem. Pokud by investor hradil

naklady z cizich zdroji, bylo by nutné jest¢ uvazovat Grokové platby, které¢ by snizily penézni

piijmy. V piipad¢, ze by se developer rozhodl pro realizaci nékteré z uvedenych variant, bylo by

nutné odvést dan z pfijmu pravnickych osob, kterd v dnesni dobé ¢ini 19 %.%8 O tuto hodnotu

by se zisk také snizil.

Tabulka 36: Porovnani nakladi a vynosi jednotlivych variant

. Néklady bez DPH | Vynosy bez DPH |  Hruby zisk | ©ianovand doba | - poyopijiss
Varianta 9 ) y realizace . .
(K<) (K<) (K¢) . investice
(mésice)
A 149 179 000 184 033 000 34 854 000 18 15,6 %
B 130 640 000 161 865 000 31225 000 18 159 %
C 81 080 000 88 044 000 6 964 000 42 57%

Zdroj: Autorka

Graf 20: Naklady a vynosy a hruby zisk jednotlivych variant
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Zdroj: Autorka

162

M Naklady bez DPH
i Vynosy bez DPH

8 Sazbu dané z piijml pravnickych osob upravuje § 21 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmd, ve znéni
pozdé¢jsich predpist.
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http://www.ucetnikavarna.cz/archiv/dokument/doc-d1838v8028-zakon-c-586-1992-sb-o-danich-z-prijmu-ve-zneni-pozdejsich/

Graf 21: Hruby zisk jednotlivych variant
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Zdroj: Autorka

Jednotlivé varianty jsou z ¢asového hlediska hodnoceny staticky, neni tedy bran v potaz
faktor Casu. Jedna se o projekty postav-prodej bez dlouhodobé névratnosti tedy o kratkodobou
investici, kde faktor c¢asu neni vyznamnym vlivem. Duvodem pro statické hodnoceni
je, Zeudvou variant je pocitano pouze s casovou prodlevou pii vystavbé a doprodeji
jednotlivych ¢asti, ktera by méla prob&éhnout do 18 mésicti od vlozeni investice. Pouze v piipadé
varianty C je nutné pocitat s prodlevou az 42 mésicli, zplisobenou nutnou zménou tzemniho
planu a vydanim tzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Jak je ale patrné z tabulky ¢. 36,
varianta C je nejméné vyhodna a zaroven s nejvétsi ¢asovou prodlevou. V piipadé posuzovani
Vv Case (pusobeni inflace) by se vynosnost z této varianty jeSté vice snizila. Neni tedy nutné

dynamické hodnoceni jednotlivych variant.

Po tvorbé a vyhodnoceni jednotlivych variant uvaZzované vystavby miZzeme dojit k zavéru,
Zze varianta, kterd nabizi vystavbu viceucelovych doml s ptfevazujici bytovou funkci
je ekonomicky nejvyhodné&jsi. Naopak varianta uvazujici vystavbu fadovych rodinnych domu

je z ekonomického hlediska nejméné vyhodna.

V potaz je nutné brat i realnost trznich cen jednotlivych bytovych jednotek ptipadné
rodinnych domd, kteréd v pfipad¢ varianty A a B odpovidd uddvanym cendm v Kolin€. V ptipadé
varianty C vychazi cena za jednotlivé fadové domky pomérné vysoka, a tudiz by byly $patné

prodejné.
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7 Shrnuti vysledk

7.1 Varianta A — bytové domy

Z ekonomického hlediska se varianta uvazujici vystavbu dvou shodnych bytovych domu
jevi jako velice vyhodna. Rozdil mezi vydaji a naklady ¢ini piiblizné 35 mil. K¢, rentabilita
investice je 15,6 %. V pfipad¢ této varianty je uvazovana vystavba bytovych domi do jednoho
roku a doprodej bytl piiblizné do ptl roku. Z hlediska ¢asového je tedy tato varianta také velice
pozitivni. Ceny jednotlivych bytovych jednotek jsou v porovnani s konkurencnimi objekty
v Kolin¢ redlné. Napiiklad jedna bytova jednotka 2+kk (50 m?) vyjde budouciho zijemce
na 1616 850 K¢ véetné DPH. Konkurenéni objekt VRCHLICKEHO uvadi cenu za bytovou
jednotku 2+kk (55 m?) 1694 000 K& v&etnd DPH. Tuto variantu tedy miZeme hodnotit

z pohledu trhu jako realnou.

Lokalita uvazované vystavby je také vhodna pro tento zamér, tedy pro bydleni. Vyhodou
varianty A je dale moznost zachovani 1.PP, vyuziti puvodni projektové dokumentace
apredev§im jiz vydané uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Nevyhodou dané varianty
je pomérné vysoka konkurence s bytovymi domy v Koling. PileZitost pro variantu A piedstavuje
moznost rozsifeni vyroby automobilky TPCA. Z dostupnych zdrojii vyplyva, ze zaméstnanci
automobilky nyni vyuZivaji spiSe prondjmu bytovych jednotek, coz by se s delSim pracovnim
pomérem mohlo zménit a zaméstnanci budou spiSe volit koupi bytu do osobniho vlastnictvi.
Realizaci této varianty by vzniklo celkem 104 novych bytovych jednotek. Mohl by vzniknout
problém, Ze nabidka by ptevySovala poptavku a byty by byly neprodejné.
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7.2 Varianta B — Viceucelové domy s prevazujici bytovou funkci

Varianta uvazujici vystavbu vicetcelovych domut s pifevazujici bytovou funkci
je z ekonomického hlediska nejvyhodnéjsi. Rozdil mezi predpokladanymi néklady a vynosy ¢ini
ptiblizn¢ 31 mil K¢, pficemz rentabilita vlozeného kapitalu je 15,9 %. Stejné jako v ptipadé
varianty A je vyhodou mozZnost vyuziti stavajiciho 1.PP, putvodni projektové dokumentace
(nutné pouze upravy) a stavajiciho stavebniho povoleni (zadosti o zménu stavby pied jejim
dokoncenim). Predpokladana doba realizace staveb je stejné jako u varianty A 18 mésict.
Tato doba predpokldda rok vystavby objektu a pil roku na doprodej jednotlivych
bytovych jednotek.

Stejn¢ jako v predchozi variant¢ predstavuje nejveétsi prilezitost mozné rozSifeni
automobilky TPCA anebo pifipadnd vyména prondjmu za vlastnictvi bytu jiZ stavajicich
zaméstnanct, kteti ptivodné nepochazeji z Kolina. Vystavbou tohoto projektu by vzniklo celkem
76 bytovych jednotek o dispozicich 1+kk, 2+kk a 3+kk. Ceny jednotlivych bytovych jednotek
jsou v porovnani s konkuren¢nimi objekty v Kolin¢ realné. Naptiklad bytova jednotka 3+kk
(89 m?) vyjde budouciho zijemce na 2 769 500 K¢ vcetné DPH. Konkurenéni objekt
VRCHLICKEHO uvadi cenu za bytovou jednotku 3+kk (107 m?) 2 990 000 K¢& v&etnd DPH.

Dale by vystavbou tohoto projektu vzniklo pfiblizné¢ 2 260 m? ploch urcenych
pro komer¢ni Ucely. V blizkosti zamyslen¢ho zdméru se nenachazi zddny konkurencni objekt
s komer¢nimi prostory takovéhoto rozsahu. Z dotaznikového Setieni je patrné, Zze obyvatelim
dané lokality tato obCanska vybavenost v misté bydlisté chybi, stejné tak sportovni a relaxacni
prostory. Jak jiz bylo zminéno vySe, nejpravdépodobnéjsi cilovou skupinu budou predstavovat
zaméstnanci TPCA, ktefi pracuji v nepfetrzitém provozu. Predpokladam tedy, ze v dobé volna
uvitaji tyto sluzby aniz by se museli pfili§ vzdalovat od svého bydlisté. Komercni prostory
je mozné vyuzit k riznym Gcelim a jejich vyuziti ménit spolu se zménou poptavky. Na zakladé
vSech vyse zminénych informaci hodnotim tuto variantu realnou, jak z hlediska ekonomického,

tak trzniho.

V piipadé€ varianty A a B se nabizi moznost dal§iho vyuziti pfilehlych pozemku. V této
diplomové praci je navrzena jedna varianta piedstavujici vystavbu parkovacich mist. Prodejem
vSech parkovacich mist by se zvysil hruby zisk jednotlivych variant 0 1 197 000 K¢. Moznosti
pro vyuziti volnych ploch pozemki je spousta, prozatim by pro investora bylo vyhodné pozemky
neprodavat a ponechat si je v zaloze pro dalsi budouci investi¢ni zamér, ktery by mohl vyplynout

az po vybudovani nekteré z variant.
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7.3 Varianta C — Radové rodinné domy

Varianta fadovych rodinnych domut byla zvolena pfedev§im z divodu velkého zdjmu
0 tuto komoditu vyplivajici z dotaznikového Setieni. Po predbézném propoctu nakladd a vynosa
se v8ak tato varianta jevi jako nejméné vyhodna, hruby zisk ¢ini ptiblizné 7 mil. K¢ a rentabilita
investice je 5,7 %. Z casového hlediska je varianta C také hodnocena ze vSech nejhuie.
Predpokladana doba realizace staveb je 42 mésicti. Prodlouzeni doby realizace projektu
je zpisobeno nutnou zménou uzemniho planu, vydanim tGzemniho rozhodnuti a stavebniho

povoleni.

Ceny jednotlivych rodinnych domu jsou v porovnani s konkuren¢nimi objekty pomérné
vysoké. Jeden rodinny déim véetnd pozemku (uZitnd plocha 158 m? sklepni prostory 115 m?,
pozemek 240 m?) vyjde kone&ného zajemce na 5 949 000 K¢& véetnd DPH. Zatimco konkurendni
projekt fadovych rodinnych domti ZBOROVSKEHO uvadi cenu za rodinny dim (160 m?,
pozemek 261 m2) 3959 000 K¢ vcetné DPH. Vysoka cena domu je zplsobena zachovanim
dispozice 1.PP. Tato varianta je tedy i z hlediska budouciho prodeje nerealna. Varianta by byla
s nejvetsi pravdépodobnosti redlna v ptipadé, ze by doslo k vystavbé fadovych domt bez vyuziti
stavajiciho 1.PP. V tomto piipad¢€ by se sniZila trzni cena za rodinné domy a byly by prodejné.
Tato mozZnost vSak nebyla v této diplomové praci zvazovana, z diivodu snahy maximalniho

vyuZiti jiz realizovanych ¢asti danych nemovitosti.

Po zvaZeni uvedenych mozZnosti vyuziti daného souboru nemovitosti, na zakladé
marketingového prizkumu a vzhledem k technicko-ekonomickému posouzeni se jevi
jako nejrealngjsi vystavba vicetcelovych domu s prevazujici bytovou funkci. Tuto variantu

hodnotim jako nejefektivnéjsi a doporucila bych ji pfipadnému budoucimu investorovi.
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8 Zaver

Diplomova prace shrnula nezbytna fakta tykajici se developerskych projektti, objasnila
pojem developer jako takovy a jeho vyznam v oblasti nemovitosti. V obecné roviné byly
pfedstaveny postupné jednotlivé faze vystavbového projektu, které nastinily, jak takovy
developersky projekt probihd od pocatku az do finélni podoby konkrétniho stavebniho objektu.
Cilem developera je realizovat takovy projekt, ktery zabezpeci rychlou névratnost vlozenych
prostiedkt pii urité ofekavané mife vynosnosti. V teoretické Casti byly struéné popsany
moznosti financovani developerského projektu a nebyla opomenuta ani rizika, ktera mohou

vyznamné ovlivnit ispé$nost celého projektu.

Development je velmi dynamicky a naro¢ny zplsob investovani, ve kterém se spojuji
témet vSechny aspekty moderniho stavitelstvi (architektura, technickd vyspélost, ekonomické
a marketingové mysleni). Toto spojeni ho déla velmi zajimavym, zvlast¢ za predpokladu,
ze architektonickd slozka se bude dostavat stile vice do poptedi a developerské spolecnosti

se tak stanou vyznamnymi spolutviirci naseho zivotniho prostoru.

Cilem této diplomové price bylo vypracovat navrhy variant mozZného vyuZiti
nedokonenych bytovych domli ve mésté Kolin. Navrzené varianty nésledné ekonomicky
posoudit a vyhodnotit tunejvyhodnéjsi z pozice developera. Pro zjisténi poptavky byla
zpracovana analyza trhu v podob¢ dotaznikového Setfeni. Vzhledem k vysledktim dotaznikového
Setfeni, pruzkumu dané lokality a charakteru ptvodni stavby byly zvoleny tfi varianty vyuZiti
daného souboru nemovitosti (bytové domy, viceticelové domy s pievazujici bytovou funkci

a fadové rodinné domy).

Nasledn¢ doslo ke zpracovani studii jednotlivych variant a SWOT analyz, jejichz Gcelem
bylo zjistit silné a slabé stranky, hrozby a pfilezitosti navrhii. Dilezitym prvkem praktické ¢asti
diplomové prace bylo vycislit piiblizné celkové naklady stavby a predpokladané vynosy
z prodeje jednotlivych casti. Na zéklad¢ téchto informaci doSlo k ekonomickému vyhodnoceni

jednotlivych variant.

Navrhy uvazujici vystavbu bytovych a viceticelovych domt vychézi jako zivotaschopné
investi¢ni projekty, které by v pfipad¢ prodeje vSech casti ptfinesly budoucimu investorovi
pomérné vysoky zisk. V ptipad¢ téchto dvou variant miize budouci investor navic vyuzit

pomérné velkych ploch nezastavénych pozemkt. V této diplomové praci bylo navrzeno alespon
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jedno mozné vyuziti danych pozemkd a to za ucelem parkovacich stani. Varianta navrhujici
vystavbu tfadovych rodinnych domii byla V porovnani s dal$imi navrhy nejméné ziskova
a iz casového hlediska nejméné efektivni, proto byla hodnocena jako nevyhodna z pohledu
developera.

Po zvazeni moznosti vyuziti daného souboru nemovitosti, na zakladé¢ marketingového
pruizkumu a vzhledem k technicko-ekonomickému posouzeni byla jako nejrealnéjsi
a nejefektivnéjsi z pohledu developera zvolena varianta uvazujici vystavbu viceucelovych domu

S pievazujici bytovou funkci.

Navrhem jednotlivych variant mozného vyuziti daného souboru nemovitosti,

jejich ekonomickym posouzenim a naslednym vyhodnocenim byl cil prace splnén.

Tato diplomova prace muze byt vyuzita jako podklad pro ptipadného budouciho
investora.
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Prilohy

Priloha 1: Vzor dotaznikového setreni

Dobry den,

Dotaznikové Setieni

jsem studentkou posledniho ro¢niku Ceského vysokého uéeni technického v Praze oboru

stavebni management. Zpracovavam diplomovou praci na téma: Navrh moznych variant vyuziti

nedokoncené¢ho bytového domu, analyza a hodnoceni jejich ekonomické navratnosti. Jedna

se 0 nedokoncené bytové domy nachazejici se na jihozapadnim okraji mésta Kolin p¥i ulici

A.M. Jelinka u kruhového objezdu (oblast U Vodarny). Timto bych Vas chtéla pozadat

0 vyplnéni kratkého dotazniku, ktery se stane soucasti mé diplomové prace. Dotaznik

je anonymni a vysledky budou pouZity pouze pro Gcely mé diplomové prace.

Velice dékuji za spolupraci Tereza Vecefova

Namesti T.G.M. 600

391 81 Veseli nad Luznici

vecerova.tereza@seznam.cz

#) Cerpaci stanice OMV

B NEDOKONCENE BYTOVE DOMY

3}

0Bl (& (2

Fortuna - Kolin-Tesco (@)

Zimni stadion Kolin

i Kolin zastavkal}

Prazska

3 tegerova

o
Orska

Horni ostrov

Labe T

Lay

Futurum (& N
Kolin{:

Nadrazni Restaurace
125} 0
e

Tridvorskg

Shel


mailto:vecerova.tereza@seznam.cz

Pohlavi: [ muz [l Zena

Bydlisté: [] Kolin — v blizkosti objektu [ Kolin — velka vzdalenost od objektu [1Jinde

Pokud mozno vypliite ulici Vaseho bydliste:

Vék: 1115-25 1126-35 1136-45 1146-60 161 avice

Vzdélani: [ zakladni (1 sttedni bez maturity "1 stfedni s maturitou
[ vyss$i odborné ] vysokoskolské

Typ Vaseho bydleni: [ vlastni RD I vlastni byt "I podndjem

1. Vite o které objekty se jedna?
] ano
] ne

2. Jste spokojen(a) s moznostmi bydleni v oblasti U Vodarny?
-1 Ano
1 Ne

Uved'te, prosim, pokud mozno diivody svého ptfedchoziho nazoru:

3. Pokud nejste spokojen(a) s moznostmi bydleni v oblasti U Vodarny, uvedte prosim, jaky
druh bydleni Vam v této lokalité schézi:

1 Rodinné domy

1 Standardni byty k prondjmu 1 Bytové jednotky 4+kk, 3+kk
1 Standardni byty k prodeji 1 Bytové jednotky 2+kk, 1+kk
] Nadstandardni byty (luxusni)

4. Jste spokojen(a) s dopravni dostupnosti do lokality U Vodarny?
1 Ano
1 Ne

Uvedte, prosim, pokud mozno divody svého ptfedchoziho nazoru:



Jste spokojen(a) s dostupnosti parkovacich ploch v oblasti U Vodarny?
1 Ano
] Ne

Uved'te, prosim, pokud mozno divody svého pfedchoziho nazoru:

Pokud nejste spokojen(a) s moznostmi parkovani v oblasti U Vodarny, uved’te prosim,
jakému typu parkovani by jste dal(a) prednost:

1 Prondjem parkovaciho mista v maximalni ¢astce .................. K&/rok
1 Koupé¢ parkovaciho mista
] Pronajem samostatné gardze v maximalni ¢astce ................. Ké&/rok
"] Koupé€ samostatné garaze
1 Jiné, uved’te prosim jaké:

Jste spokojeni s ob¢anskou vybavenosti (nakupni a obchodni moznosti, restaurace,
kultura, vzdélavaci zatizeni) v oblasti U Vodarny?
1 Ano

1 Ne

Uved’te, prosim, pokud mozno diivody svého ptedchoziho nézoru:

Jste spokojen(a) s dostupnosti 1¢katské péce v oblasti U Vodarny?
1 Ano
1 Ne

Uvedte, prosim, pokud mozno divody svého ptedchoziho nazoru:

Jste spokojen(a) se sportovnim vyzitim v oblasti U Vodarny?
1 Ano
1 Ne

Uved'te, prosim, pokud mozno divody svého ptedchoziho nazoru:



10. Ktery zdmér by jste ve svém okoli upiednostnil(a)?

Radové rodinné domy

Bytové domy s byty k pronajmu

Bytové domy s byty k prodeji

Bytové domy s luxusnim bydlenim

Zdravotnické zatizeni

Diim s pecovatelskou sluzbou

Prostory pro sluzby (obchody, kancelare, restaurace)
Garaze

Sport a rekreace (wellness, fitness)

Skolska zaiizeni

N Y Yy O R O B B

Uved’te, prosim, pokud mozno divody svého piedchoziho nazoru:

Zavérecna ivaha (prostor pro Vase navrhy a ndpady napft. co by jste uvital(a) zlepsit, ptipadné
vybudovat v oblasti U Vodarny, co nebylo zminéno v dotazniku atd.):

Mnohokrat dékuji za V&S Cas vénovany tomuto dotazniku, bez né¢hoz by jen tézko ma diplomova
prace dosla ke zdarnému konci.



Priloha 2: Rozpocet demolicnich praci

ROZPOCET S VYKAZEM VYMER

Stavba: demolice kolin
Objekt: Kolin - demolice

Objednatel:
Zhotovitel: Zpracoval: Tereza Velefova
Misto:  Kolin Datum: 15.11.2014
c KCM | Kéd poloZky Popis MJ MnoZstvi Cena Cena celkem
: celkem jednotkova
HSV Prace a dodavky HSV 341083319
9 Ostatni konstrukce a prace-bourani 1 594 950,00
Demolice budov zdénych na MC nebo z betonu podil
1|008 931013411 |konstrukei do 10 % t&Zkou mechanizaci m3 2 962,050 80,00 236 954,00
1085*2,73 2 962,050
Demolice budov zdénych na MC nebo z betonu podil
2|006 951013414 |konstrukei do 25 % t&Zkou mechanizaci m3 6 466,600 210,00 1 357 986,00
1085*2,980+2 6 466,600
997 Presun suté 1815 883,19
Drceni stavebniho odpadu z demolic ze zdiva z cihel a
3|006 997006005 |kamene s dopravou do 100 m a naloZenim t 3513230 7270 255 411,82
odorowné doprava suti = naloZenim a sloZenim na
4006 997006512 | skiadku do 1 km t 3513.230 123,00 432 12729
Ffiplatek k vodorovnému pfemisténi sufi na skladku
5006 997006519 |ZKD 1 km pies 1 km t 3513,230 192,00 674 540,16
5006 997006551 |Hrubé urovnani suti na skladce bez zhutnéni t 3513230 917 32216,32
Poplatek za uloZeni stavebniho odpadu na skiddce
7013 997000000 |icihelny materidl, beton, zemina) ZD KOLIN s.r.o. t 3513,230 120,00 421 587 60
Celkem 3410 833.19

Stavebni odpad (sut) bude uloZen na skladce ZD Kolin, s.r.o. Sklddka se nachazi 16 km
od objektti a ma jednotnou cenu pro uloZeni stavenistni suti 120 K&/t bez DPH (cihelny material,

beton, zemina).



Priloha 3: Rozpis byt varianty A

1.NP 2.NP 3.NP

Cislo Plocha Lodzie/ Cislo Plocha lodzie/ Cislo Plocha | Lodzie/

bytu bytum® |terasym?| bytu | bytum? | terasym? | bytu | bytum? | terasy m2

1.A1 49,50 6,40 2.Al1 49,40 6,50 3.Al 49,40 6,50

1.A2 71,60 7,10 2.A2 71,70 7,10 3.A2 71,50 7,10

1.A3 71,40 7,10 2.A3 71,20 7,10 3.A3 71,40 7,10

1.A4 71,40 7,10 2.A4 71,30 7,10 3.A4 71,40 7,10

1.A5 71,50 7,10 2.A5 71,70 7,10 3.A5 71,00 7,10

1.A6 49,50 6,40 2.A6 49,40 6,50 3.A6 49,40 6,50

1.A7 49,50 6,40 2.A7 49,40 6,50 3.A7 49,40 6,50
2.A8 63,50 7,10 3.A8 63,90 7,10

1.A9 63,40 7,10 2.A9 63,50 7,10 3.A9 63,40 7,10

1.A10 63,40 7,10 2.A10 63,50 7,10 3.A10 63,40 7,10
2.Al11 62,90 7,10 3.All 62,50 7,10

1.A12 49,50 6,40 2.A12 49,50 6,50 3.A12 49,50 6,50

Celkem: 610,70 68,20 737,00 82,80 736,20 82,80
4 NP 5.NP

Cislo Plocha ]ng:;;j/ Cislo Plocha Izgf:;;j/

bytu bytu m? 2 bytu bytu m? o>

4.A1 49,40 6,50

4.A2 71,50 7,10 5.A2 65,00 38,30

4.A3 71,40 7,10 5.A3 88,00 33,20

4.A4 71,40 7,10 5.A4 88,00 33,20

4.A5 71,00 7,10 5.A5 64,30 38,30

4.A6 49,40 6,50

4. A7 49,40 6,50

4.A8 63,90 7,10 5.A8 66,80 38,30

4.A9 63,40 7,10 5.A9 66,80 38,30

4.A10 63,40 7,10

4.A11 62,50 7,10

4.A12 49,50 6,50

736,20 82,80 438,90 219,60
Plochy Lodzie/
byt m2 | terasy m2
Celkem: | 3259,00 536,20




Priloha 4: Rozpis byt varianty B

2.NP 3.NP
Cislo bytu Typ bytu PIOCI:T?Z bytu tell?z;lsi;erﬁlz Cislo bytu J}){(ﬂ ll):’yli?ttj:?rilz tell?z;isiyier/nz
2.A1 2+kk 57 16 3.Al 2+kk 57 16
2.A2 1+kk 33 3.A2 1+kk 33
2.A3 1+kk 35 11 3.A3 1+kk 35 11
2.A4 2+kk 60 21 3.A4 2+kk 60 21
2.A5 2+kk 60 21 3.A5 2+kk 60 21
2.A6 1+kk 35 11 3.A6 1+kk 35 11
2.A7 3+kk 89 16 3.A7 3+kk 89 16
2.A8 2+kk 57 16 3.A8 2+kk 57 16
2.A9 2+kk 52 5 3.A9 2+kk 52 5
2.A10 3+kk 77 15 3.A10 3+kk 77 15
2.A11 3+kk 77 15 3.All 3+kk 77 15
2.A12 2+kk 52 5 3.Al12 2+kk 52 5
2.A.13 2+kk 57 16 3.Al13 2+kk 57 16
741 168 741 168
4.NP
Cislo bytu Typ bytu PIOC?T?Z bytu telr(’):si;er/nz
4.A1 2+kk 64 34
4.A2 1+kk 35 10
4.A3 2+kk 60 19
4.A4 2+kk 60 19
4.A5 1+kk 35 10
4.A6 2+kk 64 34
4.A7 3+kk 78 42
4.A8 2+kk 51 35
4.A9 2+kk 51 35
4.A10 3+kk 78 42
Celkem 576 280
Plocha byti | Plocha bytt Ploct]a Plocha
(1+kK) (2+kK) Yt |y @i teras
. | e |
m
Celkem: 276 1140 642 280




Pfiloha 5: Rozpis rodinnych domt varianty C

Budova A
Oznaceni domu Uzitna plocha (m?) Sute§én Parcg la
(m°) (m°)
RD 1 164 115 850
RD 2 158 115 240
RD 3 158 115 250
RD 4 164 115 470
RD 5 164 115 370
RD 6 158 115 230
RD 7 158 115 200
RD 8 164 115 460
Celkem: 1288 920 3070
Budova B
Oznaceni domu Uzitna plocha (m?) Sutegén Parcze la
(m’) (m’)
RD 1 164 115 1570
RD 2 158 115 430
RD 3 158 115 350
RD 4 164 115 320
RD 5 164 115 470
RD 6 158 115 260
RD 7 158 115 260
RD 8 164 115 1440
Celkem: 1288 920 5100
Celkem uzitna
plocha (m?) 2740
Parcely (Z:elkem 8170
(m’)
Suterén (m?) 1840




