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Anotace

Diplomova prace se sklada ze dvou casti, teoretické a praktické. Teoreticka Cast je
zam¢eiena na definici projektu. Je zde vysvétleno, z ¢eho se skldda projekt a jakymi
metodami se muze fidit. Dale jsou zde charakterizovany developefi, jejich Cinnost a druhy
developerskych projektii. Zabyva se i moznostmi financovani téchto projektti. V druhé
¢asti je diplomova prace zaméiena na skutecny developersky projekt, na ktery je

zpracovana technickoekonomicka analyza provedend ve tfech raznych variantach.

Annotation

This thesis consists of two parts, theoretical and practical one. The theoretical part
is focused on the definition of the project. There is explained in this part, what the project
is consist of and what methods it can be managed by. Furthermore, there are characterized
developers, their activities and types of development projects. It also deals with
possibilities of financing these projects. In the second part the thesis is focused on a real
development project, which is executed into technical economic analysis performed in

three various variants.
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Uvod

Teoreticka ¢ast diplomové prace je zaméiena na developerské projekty jako na
podnikatelsky zamér, jehoz pfedmétem je vystavba nemovitosti za ucelem zisku
developera. Zprvu jsou uvedeny zakladni definice pojmi pro pozd¢jsi piedstaveni
problematiky zaméfujici se na druhy developerl, jednotlivé faze samotného

developerského projektu a piipadna rizika, ktera se mohou v pribéhu procesu objevit.

Prakticka cast fesi konkrétni pied investi¢ni fazi projektu soukromého developera.
Jedna se o stavebni pozemek v méstské casti Prahy - Sobin. Soucésti je technickd analyza
upozoriiujici na nedostatky pozemku, které se projevi zejména v nakladech piedbézné
ekonomické analyzy. Po vSech prizkumech jsou navrhnuty tfi varianty urbanistického
feSeni, znichz je pak vybrdn jeden, ktery odpovidd jak néarokiim investora, tak

pozadavkliim vefejnosti.
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1. Zakladni definice
Projektovy management

Projektovy management je nastroj pro provadéni zmeén a dovednost jeho aplikace se
fadi mezi kompetence manazeri na vSech Urovnich. Je to piedev§im souhrn aktivit
spoCivajici v pldnovani, organizovani, fizeni a kontrolovani dané¢ho projektu. Zaroven se
jedna o aplikaci znalosti, schopnosti, nastrojii a technologii na aktivity projektu tak, aby se

pozadavky na né&j naplnily. (1)

Obrazek 1: Hlavni oblasti projektového managementu (20)

PROJEKTOVY MANAGEMENT
|
. INTEGRACE 1 RizENIROZSAHU | RIZENI CASU
PROJEKTU
| RIZENINAKLADU =1 RIZENIKVALITY - REEMLDJS{G CH
ZDROJU
o OMUNKACE - RIZENT RIZIK RIZENI NAKUPU

Projektovy manaZer

Projektovy manazer je osoba, kterd je odpovédnd za stanoveni jasnych a
dosazitelnych cilti projektu a nasledné i za jejich dosazeni. Projektovy manazer byva Casto
zastupcem klienta/investora, ktery stanovuje jeho konkrétni potieby. Mél by byt schopen
se prizplsobit vnitinim postupim a musi vytvaret uzké vazby s povéfenymi zéstupci

dodavatele. (2)
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Obrazek 2: Schéma dodavatelského systému "Project management" (20)
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Dle ustanoveni § 2 zakona o katastru nemovitosti ¢.256/2013 Sb. je pozemek
charakterizovan jako ¢ast zemského povrchu, ktera je oddélena od sousednich ¢asti hranici
uzemni jednotky ¢i hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, regulaénim planem,
hranici stanovenou, izemnim rozhodnutim nebo izemnim souhlasem, hranici jiného prava
dle § 19 téhoz zakona, hranici rozsahu zéastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,

hranici druhti pozemk, popiipadé rozhranim zptisobu vyuziti pozemku. (3)

Parcela

pozemek, ktery je geometricky i polohové urcen. Parcely jsou zobrazeny v katastralni
mape¢ a jsou oznaCeny parcelnim cislem. Jelikoz jsou jeji hranice pfesné urceny
geometrickym zaméfenim a tdaje jsou vzdy vepsany do katastru nemovitosti, jedna se o

nejpresnéji a nejspolehliveji vymezeny pozemek. (3)
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Obrazek 3: Ukazka zakresleni parcely v katastru nemovitosti (4)
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Nemovita véc

Dle nového obcanského zakoniku z 1. 1. 2014 zakon ¢.89/2012 ust. §498 jsou
nemovitymi vécmi: ,, Pozemky a vécna prava k nim, pak pozemni stavby se samotnym
ucelovym urcenim (napr. metro) a vécna prava k nim. Dale sem patii veci, o kterych
pravni predpis stanovi, Ze nejsou soucdsti pozemku a zaroven nejde s témito vecmi hybat
bez naruseni jejich podstaty. Potom je také nemovita véc bytova jednotka a podil na
spolecnych prostorach. V neposledni radé se pak jedna o stavbu spojenou se zemi pevnym
zdkladem, ktera neni dle pravnich predpisii soucadsti pozemku, na némz je zrizena, a je ke

dni nabyti ucinnosti NOZ ve viastnictvi osoby odlisné od viastnika pozemku. “*

Stavebni pozemek

Tento pozemek, popiipadé jeho Cast, je vymezeny a urceny k umisténi stavby
pomoci izemniho rozhodnuti (Gzemnim planem) nebo pldnem regulaénim. V obrdzku ¢. 4

je zastavitelné izemi ohrani¢eno tlustou ¢ervenou ¢arou. (5)

! Zakon ¢.89/2012, ob&ansky zakonik. IN 1998-2015, Havit, s.r.o. §. ISSN 1213-7235. (15)
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Obrazek 4: Ukazka zakresleni zastavitelné a nezastavitelné ¢asti pozemku v izemnim planu (16)

|:| NEZASTAVITELNE UZEMI

|:| ZASTAVITELNE UZEM{

Uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentace je skupina néstrojti izemniho planovani. Do této
kategorie patii izemni plan, regulacni plan a zasady Gzemniho rozvoje. Na obrdzku ¢. 5
jsou vidét jednotlivé funkéni plochy, které presné majitelim feknou, co mizou na svém
pozemku postavit, popfipadé, jestli néco vibec postavit mohou. V hlavnim vykrese
uzemniho planu mésta Prahy jsou zakreslené 1 koeficienty (A, B, C, D,...), které urcuji, jak
velka zastavénost pozemku muze byt. VSe je pak podrobné vysvétleno v regulativech

uzemniho planu. (5)
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Obrazek 5: Ukazka zakresleni funkénich ploch jednotlivych ¢asti pozemku v izemnim planu (16)
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Stavebnik

., Stavebnikem je osoba, ktera pro sebe Zdada vyddni stavebniho povoleni nebo
ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zarizeni, jakoZ i jeji pravni ndstupce, a
dale osoba, ktera stavbu, terénni upravu nebo zarizeni provadi, pokud nejde o stavebniho
podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své podnikatelské cinnosti; stavebnikem se rozumi

téz investor a objednatel stavby. “

Zhotovitel

Vystavbu zpravidla neprovadi sam developer, ale zadava cely projekt nebo jeho
jednotlivé ¢asti ke zhotoveni stavebni spolecnosti. Ve vétSiné piipadd ani stavebni
spolecnosti nemaji dostatecnou kapacitu na to, aby jejich zaméstnanci zastoupili vSechny

profese. Proto se Casto jednotlivé ¢asti projektu zadévaji subdodavatelam.

2 Zakon €.183/2006, o tzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon). IN 1998-2015, Havit, s..0. §.
ISSN 1213-7235. (5)
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Technicka infrastruktura

Technickou infrastrukturou se rozumi technické vybaveni, jako je komunikace,

vodovod, kanalizace, plynovod a dal$i inZzenyrské sité.

Obrazek 6: Ukazka zakresleni inZenyrskych siti v izemnim planu (16)
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Stavba

Pojem stavba se v pravnich piedpisech popisuji zasadné ve dvou pojetich.

. Vv obcansko-pravnim

. ve stavebné-pravnim (§ 2 zdkona o izemnim planovéni a stavebnim tadu
¢.183/2006 Sb.)

Stavbou se dle § 2 zakona 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu ¢.183/2006 Sb.
rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni ¢i montazni technologii, bez ohledu
na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce,

na ucel vyuziti a dobu trvani.

Mezi stavby miizeme zahrnout budovy, ale i1 riiznd technickéd zatfizeni, jejichz

charakter je dan druhem, funkci, ucelem pouziti, apod. Ne vSechny stavby jsou soucasné
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nemovitostmi, a tim padem bude pravni rezim povolovani, budovani, uzivani, prevadéni,
odstraniovani a dal$i odli$ny jak u staveb charakteru nemovitosti, tak u téch, které nespliuji

stavebné-technicky pozadavek. (5)

Soucast stavby

Za soucast stavby se pfedné povazuji ty stavby, které jsou s piedchozi stavbou
provozné propojeny, piicemz provoznim propojenim se mysli stav, kdy dvé ¢asti stavby
jsou propojeny komunikac¢né (napt. dveifmi, spole¢nou chodbou, nebo ma pfistup z jedné
Casti na plochou stiechu ¢asti druhé, ktera slouzi jako terasa, apod.). Zvlastnim piipadem je
pak garaz, ktera je bud’ soucasti samotného domu (je-li S nim provozné spojena), nebo je

samostatnym objektem. (6)
PrisluSenstvi stavby

Pislusenstvi je samostatnou véci. Je charakterizovano jako véc, ktera nalezi
vlastnikovi véci hlavni (stavba) a je jim uréena k tomu, aby byla s hlavni véci trvale
uzivana. V podstaté se jednd o stavbu jako takovou, tedy o nemovitost, kterd mize
existovat i samostatné. O tom, zda pfisluSenstvi je nebo neni uzivano s véci hlavni,
rozhoduje vlastnik. Jako prisluSenstvi mizeme posuzovat stavby venkovni Gpravy, studny,

garaze a stavby slouzici vyhradné spole¢nému uzivani. (6)
Developer

Developer je podnikatel, ktery zabezpeCuje rozvoj uzemi pomoci vystavbového
projektu. Castym piipadem tyto pozemky zhodnocuje stumyslem docileni zisku, ktery
dosahuje budoucim prodejem nebo pronajmem nemovitosti. Nasledné pouzivani stavby

developerem neni podminkou.

2. Druhy developeru

Developerské spolecnosti kompletné zajistuji realizaci stavebnich projekti.
Nekteré z nich jsou pifimo objednavkou klienta, jiné jsou stavény jako investice s planem
budouciho prodeje celého projektu nebo prodeje ¢i pronajmu jednotlivych bytovych

jednotek, které diky nému vzniknou.
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Pro koneéného zdkaznika ma developerskd spolecnost a vyuziti jejich sluzeb

nesporné vyhody. Pokud ma zédkaznik zdjem o diim ¢i byt, musi se vSak spokojit s aktualni

nabidkou. V piipadé ekonomické stavby komercnich objekti nebo vétSich zakazek je

situace jind. Developefi nabizeji pro tyto ptipady projekty se Sirokou nabidkou sluzeb.

Zajisti realizaci celého procesu dle ptani zakaznika. Kvalitni spolecnost pokryje celou

Skalu sluzeb, které jsou k realizaci potfebné (od vyhledani vhodného pozemku, ptes

zajisténi stavebnich a dalSich povoleni po doporuceni vhodného zplsobu financovani

projektu). (7)

Kvalitnim developerem nemusi byt nutn¢ obrovska stavebni spole¢nost. Jedna se

zejména O zprostiedkovatele a koordinatora dodavanych sluzeb. Ve vétsiné ptipada

vyuzivaji sluzeb subdodavatelil.

b)

d)

Developerem mohou byt rizné subjekty, naptiklad:

Velké stavebni spolecnosti — Stavebni firma mize vystupovat v riznych rolich.
Nejpouzivanéj§im modelem je stavebni spolecnost vystupujici pii realizaci jako
stavebni dodavatel. V druhém piipadé mulze firma vystupovat i jako samotny
developer. V takovémto piipadé mohou byt stavebni prace realizovany pomoci
subdodavek, nebo se muze jednat o model, kdy stavebni spole¢nost vystupuje
jednak jako developer, a jednak jako dodavatel. Tento model si v§ak mohou dovolit
jen kapitalové silngjsi spolecnosti. Vyhodou je pfedpokladany vyssi zisk.

Velké finanéni instituce — Zde se Casto jedna o nadnarodni instituce, které vlastni
rozsahlé a spolehlivé financni zdroje, které jim umoZnuji realizovat Casové i
Mésta a obce — Mésta a obce vlastni pozemky ¢i nemovitosti, které mohou
poskytnout developerim za ucelem rozvoje dané méstské casti. V nékterych
ptipadech se i finan¢né, ¢i pomoci benefitu podileji na projektu.

Financné silni jedinci ¢i skupiny - Jednd se o subjekty, které povazuji
developerské projekty jako formu investice a dokazi disponovat svym financnim
majetkem. Oblast nemovitosti vSak nemusi byt nezbytné jejich hlavni
podnikatelskou ¢innosti. (8)

Dalsi
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3. Organizacni struktura developerskych spole¢nosti

Organizacni struktura projektu predstavuje sit’ definovanych vztahti, po niz probiha
komunikace mezi jednotlivymi body. Je zde formalni rozloZeni rozhodovaci autority
projektu. Samotnou organizacni strukturu tvoii prostfedi, ve kterém probiha neustalé

vyjednavani mezi subjekty a zdjmovymi stranami. (9)

Pro developerskou spole¢nost by se dalo pouzit schéma dodavatelského systému

,Project management*, ktery je zakreslen na obrazku ¢. 2.

Zakladnimi takovymi subjekty projektového managementu jsou:

e Manazer projektu
e Projektova kancelat, projektovy tym

Kli¢ovymi zdjmovymi skupinami projektu pak jsou:

e Predstavitelé dodavatele projektu — manazefi podilejici se na fizeni projektu,

manazer projektu, ¢lenové projektového tymu, subdodavatelé

e Predstavitelé zdkaznika projektu — investor nebo vlastnik podniku, ktery si realizaci
projektu objednava, sponzor projektu, uzivatelé budouciho objektu, zaméstnanci

zakaznika projektu, ktefi jsou v bezprostiednim okoli projektu. (9)

4. Druhy developerskych projekti

Developerskym projektem se rozumi podnikatelsky zamér, jehoz predmétem je
rozvoj Uzemi za G¢elem dosazeni zisku a vysledkem je pak stavba. Po dokonceni vystavby
se nemovitost proda ¢i pronajme a developer z toho inkasuje zisk. V nékterych ptipadech
se muze jednat 1 o rekonstrukci ¢i modernizaci. Kli¢ové je pro developerskou ¢innost prave

samotny prodej nebo prondjem postavené ¢i zrekonstruované budovy tietim osobam. (8)
Vseobecné lze fici, Ze se daji tyto projekty rozdelit na dva zdkladni okruhy.

V prvnim pfipad¢é jsou mySleny tzv. jednorazové projekty, do kterych se fadi vystavby

bytovych a rodinnych domi, nakupni centra, kancelaiské prostory apod. Druhy okruh

predstavuje ,,city development®.
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Princip ,,city developmentu®“ spoc¢iva vtom, ze projekty tohoto charakteru se
zamétuji na vystavbu méstskych c¢asti jako celku, a ne pouze jednotlivych objektt. Faze
planovani by méla byt pro ,.city development* velmi dalezitou. Hodné zalezi na tom, kdo
tento projekt realizuje. V ptipadé developerské spole¢nosti se bude developer snazit 0 co
nejvyssi zisk z akce. Je vSak dulezité, aby své kroky konzultoval s méstem nebo obci.
Budouci zastavba musi respektovat charakter krajiny a méla by navazovat na tu soucasnou,
aby byl zajistén komfort pro budouci obyvatele. To jak takova c¢tvrt bude na konci
vypadat, velmi zaleZi i na izemnim planu obce. V nékterych piipadech se miizeme setkat
s tim, ze developerem je samotné mésto. V tomto piipad¢ se jedna o vefejny development

a snaha je piedevsim o co nejvétsi piinos pro spole¢nost. (7)

Vystupy developerskych projektu rozliSujeme dle uéelu:

e Bytové nebo rodinné domy

e Primyslové a obchodni objekty
e Polyfunkéni objekty

e Kancelarské objekty

Atd.
4.1. Faze developerského projektu

Developerské projekty se fadi do oblasti tzv.“project finance®, neboli projektového
financovani. Sdm developer, developerskd spolecnost, vétSinou neni finalnim investorem,
ale jen investorem projektu. Castym piipadem je finalnim investorem koncovy zakaznik,
ktery ma zajem vlastnit vysledny projekt. Tento c¢lovék nebo tato firmy nechce

podstupovat rizika spojend s vystavbou.

Ve skute¢nosti se lze setkat i s jinou formou investice této spole¢nosti, kterou je
postaveni stavby za ucelem pronajmu. Miuze se jednat o bytovy resort nebo kancelaiské
budovy. Ve vétsin¢ piipadi se vSak jedna o velké a ekonomicky silné developerské
spoleCnosti popf. stavebni firmy, které maji vlastni developerskou divizi. Ve vétsing
pfipadii ani samotna spole¢nost neprovadi vystavbu, ale zadava ji zhotoviteli (stavebni
firma). Vedle zhotovitele se na celém procesu podili projektanti, architekti, pravnici,

poradci a v neposledni fad¢ projektovi manazefi.
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Prestoze jde vkazdém developerském projektu zejména o souhrn mnoha
technickych, ekonomickych a jinych prvka, 1ze tyto projekty rozdélit do tii fazi:
e Pripravnd faze
e Realizaéni faze
e Zavérecna faze
Zatimco v prvni fazi projektu jde piredevsim o zhodnoceni moznosti jak projekt
provést, financovat apod., ve fazi druhé, realiza¢ni, jiz dochazi k nakupovani pozemkd,
pravnim auditim pozemku, ziskani nezbytnych povoleni, jako je uzemni rozhodnuti a
stavebni povoleni. Déle v této casti dochdzi k samotné vystavbé, uzavirdni smluv o

budoucich smlouvach atd. V zavérecné fazi dojde k pfedani nemovitosti koneénému

uzivateli.
4.1.1. Pripravna faze developerského projektu

4.1.1.1. Nakup pozemku

spravny pozemek. Kvalitni a sprdvné situovany pozemek mize velmi ovlivnit prodejnost
budouci zastavby. Tyto pozemky jsou vSak ¢im dal tim méné dostupné, a ti ktefi je vlastni
si z pravidla neuvédomuji jeho skute¢nou hodnotu. Casto je piecefiuji a vyzaduji za né
nerealné ceny. Naopak jsou taci, ktefi si jsou védomi hodnoty svého pozemku, ale necht¢ji

ho prodat. Lukrativni pozemky pak ¢asto patfi statu.

Proto je prvotni otdzkou, jak pozemky =ziskat. Za prvé muze developerska
spole¢nost pozemky koupit pfimo od vlastnika, coz je nejcast&jsi ptipad. Existuji ale 1 jiné
moznosti, napiiklad dlouhodoby prondjem pozemku. Také se miize zalozit zvlastni
spolecnost s vlastnikem pozemku, kdy vlastnik vlozi pozemek do nové vzniklé spolecnosti
a developer naopak vlozi své finan¢ni prostfedky a znalosti. Tato varianta se v dnesni dob¢

uz moc nevyskytuje.

Pfi nedostatku pozemku se developersky projekt mize tvofit i pti ziskani budovy a

jeji nasledné prestavbe, popiipade jeji demolici a nasledné vystavbé nové budovy. (10)
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4.1.1.2. Vyuziti pozemku

Ve vétsine€ pripadt developerskych projektii je uz predem zndmo vyuziti budouciho
pozemku. Je vSak dobré si piedtim, nez se pozemek koupi, udé¢lat technickou a
ekonomickou analyzu konkrétniho uzemi pro dany projekt. Je potieba vzit v iivahu
stavajici omezeni sidelniho ttvaru (pamatkova ochrana, archeologické nélezy, tzemni
plan...). Dalsi otazkou, neméné dilezitou, je jeho technicka proveditelnost (jestli je
Vv blizkosti moznost napojeni na inzenyrské sité, hluk,...). V neposledni fad¢ jde pak o
otazku ekonomickou, tedy o vypocet a vycisleni ndkladi na realizaci daného projektu,
které jsme zjistili v technické analyze a nasledné névratnosti penéz pomoci prodeje ¢i
pronagjmu nemovitosti. Jednim z dulezitych aspekti pro vybér a nasledného vyuziti

pozemku je 1 cit samotného developera.

Na trhu lze potkat i developery, kteti nejdiive hledaji volné pozemky a teprve
potom se rozhoduji, jaky projekt na nich realizuji. (10)

4.1.1.3. Financovani reziden¢nich projektu

Pro banku je projektové financovani velmi rizikové, proto vyjednavani mtze trvat i
nékolik mésicii a dochézi k uzavirani mnoha dokumentt. Dulezité pro banku je predevsim
divéryhodnost projektu, zajima ji pfedem vytvorené cash-flow, které jasné nasimuluje
jednotlivé ¢asti vystavby. Banka vzdy pozaduje maximalni mozné zajisténi celé transakce.
V ptipadé smlouvy o uvér, v ramci financovani developerskych projektd, obvykle obsahuje
omezeni ovliviiujici moznost Cerpani prostiedkil. Ve vétsiné ptipadi jsou podminkou pro
cerpani penéz jednotlivé transe, které jsou potvrzeny ze strany projektového manaZzera. Je
standartni, Ze banka vyZaduje zpravu o postupu praci na projektu. Mélo by byt pravidlem,
ze dluznik postupuje dle harmonogramu praci a zkolauduje dilo v pfedpokladdaném

terminu.

Zajisténi zavazka dluznika vici bance je dilezitou otdzkou budouciho uvérového
vztahu. Pro banku, ktera ma pfedevsim zajem o to, aby dostala své penize, jsou rizika jako
prazdna budova, dramaticky pokles cen nemovitosti nebo vySe ndjmi nejistym stavem.

(11)
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4.1.2. Realizacni faze developerského projektu

Na trhu existuje jen malo developerskych spole¢nosti, které by realizovaly projekty
pfimo, svym jménem a na svij Géet. Zpravidla se pro tyto ucely zakladaji SPV (Special
Purpose Vehicle) spole¢nosti. Zalozeni takovéto spole¢nosti nese jisté vyhody. Piedevs§im
se jednd o konkurz, vyhlaSeny na projektovou spolecnost, ktery neohrozi samotného
developera (v tomto pfipadé se ovSem nejednd o samotnou povést developera na trhu).
Veskera rozhodnuti k pfipravé a vystavbé nemusi byt pii prodeji pfevadéna na jiny subjekt
(jako stavebni povoleni, aj.), jelikoz jsou vydana na SPV. Vyhodou je také uSetieni na
danich, ve chvili, kdy se realizovany projekt prodd soucasn¢ s vytvofenou spolecnosti.
Vlastnik nemovitosti zistane stejny (SPV spole¢nost) a nemusi se zde platit 4% dan
Z ptevodu nemovitosti. Dalsi vyhodou je nulové historie, kterou oceni pfedevsim banka.

(11)
412.1. ZaloZeni projektové spole¢nosti

U nas, vceském pravnim prostiedi, se nejcastéji setkavame s projektovou
spoleCnosti formou spolecnosti s ru¢enim omezenim. Pfi volbé spolecnosti je dulezité

zvazit nasledujici faktory:
e Pottebu finan¢nich prosttedki pro dany projekt
e Pottebu danové optimalizace
e Administrativni narocnost fizeni spole¢nosti
e Flexibilitu prodeje Gi¢asti ve spole¢nosti

Jestlize developer pouziva projektovou spole¢nost jen jako urcitou pravni formu
realizace projektu a provadi projekt jen pfes tuto noveé vzniklou projektovou spole¢nost, je
nejvhodnéjsi zaloZit spole¢nost v co nejjednodussi formé. V takovém piipade staci jen
zakladatelska listina bez zbyte¢nych spolecenstevnich dokumentii jako napf. stanovy.
Jestlize se na projektu podili vic osob (kromé developera pak tifeba vlastnik pozemku), je
dilezité vyfesit nutné vzajemné vztahy, prava a povinnosti téchto osob velmi detailné.
PtredevSim se jedna o moznostech na zvySeni nebo sniZeni kapitdlu, rozd€leni zisku,

ptevodu obchodnich podilu, apod. (11)
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4.1.2.2. Koupé pozemku

Zakladem kazdého projektu je pozemek, jehoz nabyti zpravidla rozhoduje, zda se
bude pozemek nabyvat piimo ptes kupni smlouvu, nebo se uzavie tzv. smlouva o smlouvé
budouci. Poté nésleduje vklad nového majitele do katastru nemovitosti, coz opet neni
jednoduché transakce. Je nutné pfedem analyzovat mozna rizika. Kupni smlouva by méla
obsahovat zejména vycet vSech pozemk a jejich jednotlivé vymeéry, které jsou pfedmétem
prodeje. Podstatnym udajem kupni smlouvy je pozadovana kupni cena, na které se ob¢
strany domluvily v¢etné terminu jejiho slozeni kupujicim. Dale pak stadia transakce a

odpovédnost jednotlivych stran.

Hlavni stadia pfevodu nemovitosti se mohou rozdélit nasledovné:

e Jednani o uzavieni smlouvy

e Podpis smlouvy

e Podéni ndvrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti
e Provedeni samotného vkladu

e Placeni kupni ceny

e Piedani nemovitosti

Toto popisuje zkracenou verzi, ktera piredpoklada, ze se v mezidobi provedl pravni
audit pozemku a nedoslo zde ke sjednani odkladacich podminek transakce. Je ale patrné,
ze v daném modelu se nevysta¢i jen se vzorovou kupni smlouvou. Smlouva by méla
popisovat celou transakci a modelovat tak fakticky a pravni vztah pozemka az do jejich

prevzeti kupujicim.

Platba, ktera vznikne jest¢ pfed vkladem vlastnického prava do Kkatastru
nemovitosti, je vzdy rizikova. Specifickou platbou kupni ceny za pievod pozemku je
prostfednictvim sveéfeneckého (vazaného) Gi¢tu. Placeni pies tento svéfenecky ti€et ma jista
rizika. Kupujici zapomenou ujednat uhrazeni ¢astky kupni ceny na svéfenecky ucet a
dochazi tak k zaniku zavazku zaplatit kupni cenu dle kupni smlouvy. Svou povahou se
jedné o pravni konstrukei, jejiz potieba se ukaze az tehdy, kdy napt. spravce svéieneckého
uctu porusi povinnost vydat prostfedky na svéfeneckém UCtu prodavajicimu, nebo

v piipadé, kdy spravce zemie (jde-li o fyzickou osobu), nebo jeho majetek spada do
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konkurzni podstaty apod. V takovémto pifipadé muze prodavajici znovu pozadovat o

zaplaceni kupni ceny od kupujiciho.
4.1.2.3. Vystavba predmétu reziden¢niho projektu

Vystavba pfedmétu projektu se provadi pomoci smlouvy o dilo, coz je velmi
podrobny pravni dokument. V prvni fadé by mélo byt detailnim zplisobem vymezeno dilo,
rozsah potifebnych praci a vykonii a také pozadovana kvalita. Nesmi vzniknou zadna
pochybnost o rozsahu dila. Uhrazeni ceny se provadi dil¢imi platbami po urcitych fazich
projektu (po provedeni urcCitych casti dila). Pii kazdé platbé jednotlivé dil¢i ceny by méla
byt podrzena urcitd Castka (zadrzné), a to za Ucelem piipadné motivace zhotovitele
odstranit nezadouci vady. Samotné piedani finalniho dila by mélo byt ur€eno velmi piesné
a jasn¢, aby nevzniklo svévolné posouvani terminu dokonceni. Fixni datum dokonceni
stavebnich praci a predani je dilezité i pro uzavirani smluv o smlouvach budoucich
s budoucimi kupujicimi a najemci. Jakékoliv posunuti terminu piedani ze strany
zhotovitele by mélo byt postihovano. Posunuti terminu je i problém pro reklamni kampaii

developera, kterd tim mize byt negativné postizena.

Dulezitym ujednanim ve smluvni dokumentaci po zhotoveni dila je poskytnuti
zaruky za jakost. Pro ptipad vyskytu vad v uréitém obdobi po provedeni dila se dale
poskytuji i specifické bankovni zaruky. Zasadou byva, Ze naroky developerské spolecnosti
by mély byt v maximalnim moZném rozsahu pokryty formou zadrZného a bankovni
zaruky. Dale by mél developer ve smluvni dokumentaci minimalizovat rizika plynouci
z mozného prohlaSeni konkurzu na majetek zhotovitele. Nezbytn€ nutné je vymezeni
pfechodu vlastnického prava k jednotlivym castem zhotovené budovy na projektovou
spole¢nost. Dalsi dilezitou véci je pojisténi zhotovitele. Rozsah pfislusného pojisténi je
velmi Siroky. Developeti ¢asto nekontroluji pojistné smlouvy zhotoviteli a v piipadé

vyskytu problému pak dochézi K jejich nemilym piekvapenim. (11)
4.1.2.4. Rizeni developerského projektu

Rizeni developerského projektu miize byt chapano v nékolika rovinach. Zejména se
jedna o fizeni celého procesu projektu, tedy od studie proveditelnosti az po prodej finalni
budovy investorovi. Toto fizeni obvykle ¢ini sam developer. Moznym fizenim je myslenka

prace odborného projektového manazera, kterého si spole¢nost na dany projekt najme.
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Miuzeme se vSak potkat i stim, ze si developefi zfizuji za timto ucCelem vlastni

specializované odd¢lent.

Ukolem takového projektového manaZera je zejména fidit a kontrolovat vystavbu.
Jeho tuloha zilezi na domluvé a dle potfeby mize byt uzs$i nebo rozsahlejsi. Pro
zjednoduSenou predstavu shrnu par zakladnich dil¢ich fazi Cinnosti projektového

manazera:
e Priprava realizace projektu (véetn¢ kompletace dokumentace pro vydani
kolauda¢niho rozhodnuti)
e Realizace projektu (vystavba)
e Cinnost stalého technického dozoru

Cinnost projektového manazera je vzdy realizovana v uzké soucinnosti a koordinaci

s developerem a zhotovitelem stavby. (10)

4.1.3. Zavérefna faze developerského projektu reziden¢ni vystavby

Samotny prodej hotového produktu koncovému uzivateli je posledni fazi a zaroven
cilem projektu. Okruh potencionalnich cilovych investort/zakazniki je developerovi
pfedem znam. Rezidencni projekt se muze provadét na zakladé predbézné smlouvy

s koncovym uzivatelem.

Pro finalniho uZivatele to ma tu vyhodu, Ze v okamziku pfevzeti dila ma

zkolaudovany objekt. Budova je provozuschopna a pfipravena slouzit svého ucelu.

Dalsi alternativa pro developera je ponechani nemovitosti, kterou si sam spravuje a

pronajima za icelem navraceni vlozenych penéz a nasledné trvalé ziskovosti. (12)

5. Rizika developerského projektu

Rizika pfti realizaci developerského projektu jsou rtizna. Netykaji se jen spolecnosti,
ale 1 dodavatele stavebni ¢ésti a také bankovni instituce, kterd pro dany projekt poskytuje
finan¢ni prostfedky. V neposledni fad¢, kdyz neprobéhne vse jak ma, je i velké riziko pro

finalniho investora/klienta.

Na obrazku ¢. 7 je ukazano piiblizné riziko v jednotlivych castech projektu.

Nejvétsi riziko je na samém pocatku. Je to z toho ditvodu, Ze pfiprava a nasledna realizace
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trva dlouhou dobu a vSechno je nejisté a predbézné vypolty nikdy nezaruci 100%
vysledek. Hraje zde plno faktort, které siln¢ ovliviuji cely pribéh. S postupem vyvoje
projektu se riziko snizuje. V investicni fazi je znateln¢ mensi, je zde ziizené uzemni
rozhodnuti, nékdy i stavebni povoleni a vypracovana podrobna dokumentace. Daji se 1épe
spocitat vSechny naklady na ptipadnou vystavbu a snadné&ji urcit potencionalni zisk z akce.

V posledni fazi, uzivatelské ¢asti, je riziko nejmensi. (8)

Obrazek 7: Velikost rizika v jednotlivych ¢astech projektu

A
| | >
Developerska st I Investicni zast | Usivatelsks zast
5.1. Hlavni rizika developerské spole¢nosti

Zejména se jedna o:

e Zmén¢ situace na stavebnim trhu
e Snizeni poptavky

e Zméné legislativy nebo norem

e Posiluyjici se konkurence

e ZhorSeni platebni moralky klientt
e Spatné propagaci projektu

e ZvySeni rozpoctovych nakladi

5.2. Rizika bankovni instituce

Sem mulzeme zafadit predevSim ta rizika, ktera jsou spojena se splacenim

poskytnutého uveru na realizaci projektu. Jedna se o riziko pro banku, ktera si je vsak
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schopna svou investici dobfe pohlidat uz pii podpisu tvérové smlouvy s developerem.
Nejcastéjsim prikladem zastavéného majetku developera jsou pozemky, rozestavéné

stavby a pohledavky z bankovnich u¢ta. (8)

5.3. Rizika klienta

Nejvétsim rizikem, které muze klienta potkat, je ztrata uz vlozenych finan¢nich
prostiedkti pfi krachu developerské spolecnosti. V nejcastéjsSim piipad¢ klient podepisuje
smlouvu o smlouvé budouci kupni, ktera zarovenl slouzi pro banku jako forma jistoty.
Klient se stava vlastnikem nemovitosti az po samotné kolaudaci, po splaceni celé kupni
ceny, nebo po zapisu rozestavéné stavby do katastru nemovitosti. Klient je ovSem zavazan
splacet kupni cenu dle postupu stavby. Dal§im a velmi Castym rizikem je pro klienta

pozdni dodavka stavby nebo nedodrzeni pozadované kvality. (8)
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Charakteristika Sobina

Sobin je méstska ctvrt Prahy, situovana na severozapad¢ od meéstské casti Zlicin.
Puvodné se jednalo o samostatnou obec, kterd se roku 1960 pfipojila k obci Zli¢in a v
¢ervenci 1974 byl pak cely Zli¢in, véetné Sobina, ptipojen k Praze. Jedna se o malou ves,
kde se na jihovychod€ nachazi historické jadro se starsi zastavbou a na severozapad¢ se
¢tvrt’ rozveétvuje do mensich ulic, kde jsou umistény rodinné domy. Z architektonického

hlediska se na izemi Sobina nenachazi zadna vyznamnéjsi stavba.
Uzemni plan
Pro méstskou ¢tvrt’ Sobin plati izemni a regulacni plan mésta Prahy.

Pozemek 230/3 — izemni plan

Obriazek 8: Uzemni plan - zakres pozemku ¢.230/3 (21)

Pozemek 230/3 se nachazi na jihovychod& Sobina. Velikost pozemku je 11 519 m?
a pfevaznou vétSinou své plochy lezi v zastavitelném tizemi. Severozdpadni ¢asti zasahuje
pozemek do funkéni plochy SV kéd B, coz je vSeobecné smiSené tizemi slouZzici pro
umisténi  polyfunkénich nebo kombinaci monofunkénich staveb pro bydleni,
administrativu, kulturu, obchod, vetfejné vybaveni, sport a sluzby vSeho druhu, kde zadna z
téchto funkci nesmi presdhnout 60% celkové kapacity izemi vymezeného danou funkei.

Toto funkéni izemi tvoti zhruba 1 000 m2.
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Funkéni tzemi SV:

., Bydleni, obchodni zafizeni s celkovou plochou nepievyiujici 5 000 m* prodejni
plochy, stavby pro administrativu, kulturni a zabavni zarizeni, skoly, Skolska a ostatni
vzdeélavaci a vysokoskolska zarizeni, mimoskolni zarizeni pro deti a mladez, zdravotnicka
zarizeni, zarizeni socidalni péce, zarizeni verejného stravovani, ubytovaci zarizeni, cirkevni
zarizeni, stavby pro verejnou spravu, sportovni zarizeni, sluzby, hygienické stanice,
veterinarni zarizeni v ramci polyfunkcnich staveb a staveb pro bydleni, drobna nerusici
vyroba, cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisii a opraven jako nedilna cast gardzi a
polyfunkcnich objektu, stavby, zarizeni a plochy pro provoz PID, sbérny surovin, malé

v r ‘(3
sbérné dvory.

Doplitkkové funkéni vyuziti SV:

,,Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory,
komunikace vozidlové, nezbytna plosna zarizeni a liniovad vedeni TV. Parkovaci a odstavné

plochy, gardze.

Vviimeéné piipustné funkéni vyuziti SV:

., Viceucelova zarizeni pro kulturu, zabavu a sport, obchodni zarizeni s celkovou
plochou neprevysujici 15 000 m2 prodejni plochy, zarizeni zachranného bezpecnostniho
systéemu, veterindrni zarizeni, parkovisté P+R, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisii
a opraven, dvory pro udrzbu pozemnich komunikaci, sberné dvory, zahradnictvi, stavby
pro drobnou péstitelskou cinnost a chovatelstvi. Jako vyjimecné pripustné bude
posuzovano i umisténi nékteré z obecné pripustnych funkci ve vseobecné smiSeném

funkcnim vyuziti v podilu celkové kapacity vyssim nez 60%.

3 Regulativ, Uzemni plan mésta Prahy, Geoportal (Institut planovéni a rozvoje hlavniho mésta Prahy). 29. 10.
2015, Praha
* Regulativ, Uzemni plan m&sta Prahy, Geoportal (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy). 29. 10.
2015, Praha
® Regulativ, Uzemni plan mé&sta Prahy, Geoportal (Institut planovéni a rozvoje hlavniho mésta Prahy). 29. 10.
2015, Praha
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Tabulka 1: Kéd miry vyuziti izemi SV-B (13)

pfizemni stavby
0,5 |1 0,3 | pro bydleni a
podnikani

rozvolnéng
rodinng domy,
stavby pro
podnikani

0,65]2 0,15

rodinnég domy a

0,75] 3+ 0,1 obytné domy

Dalsi ¢ast plochy pozemku lezi v OB kod B, jedna se o ¢isté obytné uzemi slouzici

pro bydleni. Tuto plochu tvoii cca 3 800 m?.

Funkéni vyuziti:

,,Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech (viz vyjimecné pripustné vyuziti).
Mimoskolni zarizeni pro deéti a mladez, materské skoly, ambulantni zdravotnicka zarizeni,
zarizeni socidlni péce. Zarizeni pro neorganizovany sport, obchodni zarizeni s celkovou
plochou neprevysujici 200 m® prodejni plochy (to vse pro uspokojeni potreb uzemi

14 7 ((6
vymezeného danou funkci).

Dopliikové funkéni vyuziti:

,,Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pesi komunikace a prostory,
komunikace vozidlové, nezbytnd plosna zarizeni a liniova vedeni technického vybaveni
(dale jen TV). Parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily (to vse pro

uspokojeni potieb tizemi vymezeného danou funkci).”

Vyijimeéne€ pripustné funkéni vyuziti:

Luzkova zdravotnicka zarizeni, cirkevni zarizeni, mala ubytovaci zarizeni, Skoly,

Skolska a ostatni vzdélavaci zarizeni, kulturni zarizeni, administrativa a veterindrni

® Regulativ, Uzemni plan mésta Prahy, Geoportal (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy). 29. 10.
2015, Praha
" Regulativ, Uzemni plan mésta Prahy, Geoportal (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy). 29. 10.
2015, Praha
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zarizeni v ramci staveb pro bydleni pri zachovani dominantniho podilu bydleni, ambasady,

’ v ’ v , VoL s vr s v ’ ’ ’ 1
sportovni zarizeni, zarizeni verejného stravovani, nerusici sluzby mistniho vyznamu'.
Stavby, zarizeni a plochy pro provoz Praiské integrované dopravy (ddle jen PID).

Zahradnictvi, dopliikové stavby pro chovatelstvi a péstitelské cinnosti, sbérny surovin. «8

Tabulka 2: Kéd miry vyuZiti OB-B (17)

pfizemni stavby
0,5 |1 0,3 | pro bydleni a
podnikani

rozvolnéne
rodinnég domy,
stavby pro
podnikani

0,65]2 0,15

rodinné domy a

0,75] 3+ 0,1 obytné domy

A4

Nejvétsi ¢ast pozemku je situovana ve funkénim tzemi OB kod A, pro ktery plati

stejné funkéni vyuziti jako pro OB kod B. Tato &ast je velka zhruba 4 600 m?,

Tabulka 3: K6d miry vyuziti OB-A (14)

0,65]1 0,2 | rodinng domy
A 0,2 rodinné domy s
0,8 |2+ 0,1 | nadstandardnimi
parcelami

Posledni ¢ast pozemku lezi v nezastavitelném uzemi OP, které je vedeno jako ornd

puda nebo plocha pro péstovani zeleniny.

Funkéni vyuziti:

8 Regulativ, Uzemni plan mésta Prahy, Geoportal (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy). 29. 10.
2015, Praha
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., Orna puda, intenzivni zelinarské a kvétinarské kultury. Louky a pastviny. “9

Doplitkové funkéni vyuziti:

,,Drobné vodni plochy, zelen, cyklisticke stezky, pési komunikace a prostory,

. . ’ , v oy v/ , . . ’ ’ 10
komunikace vozidlove, nezbytnd plosna zarizeni a liniova vedeni TV.

Vvijimeéné pfipustné funkéni vyuziti:

., Hnojiste a silazni jamy, kompostarny, stavby pro skladovani plodin. «dl

6. Technicka analyza

6.1. Hluk

MWy

V blizkosti feSen¢ho uzemi se nachazi rychlostni silnice R1, kterd zapficinuje vyssi
hluk, nez stanovi natizeni vlady 0 ochran¢ zdravi pfed neptiznivymi t¢inky hluku a vibraci

C. 272/2011. Proto je nutné pozemek opatiit protihlukovou clonou v podobé

protihlukového valu, nebo protihlukové stény.
Dle této vyhlasky je maximalni pfipustna hodnota, pro toto uzemi, ve dne (06:00-

22:00 hod) 60 dB a v noci (22:00-06:00 hod) jen 50 dB. Na pozemku ¢&. 230/3 k.. Sobin je
v noc¢nich hodinach 50 - 55 dB.

Obrazek 9: Hlukova mapa - k.t. Sobin p.¢. 230/3 (18)

7 7
4 Hladina hluku - noc (22:00 - 6:00) Parcely Méste b 7“";

|
Id: 4 i

Spodni hranice: 50 dB
Horni hranice: 55 dB

’ Regulativ, Uzemni pldn mésta Prahy, Geoportal (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy). 29. 10.
2015, Praha

1% Regulativ, Uzemni plan mésta Prahy, Geoportal (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy). 29.
10. 2015, Praha

! Regulativ, Uzemni plan mésta Prahy, Geoportal (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy). 29.
10. 2015, Praha
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Aby takova clona byla funkéni, je zapotiebi ji umistit u zdroje hluku a to znamena
zvysené naklady a slozité vyjednavani s Reditelstvim silnic a dalnic CR. JelikoZ se na
rychlostni silnici R1, kterda zapfiCiniuje dany hluk, jiz protihlukovéa sténa nachazi, a je
mozné, ze se posledni hlukova zprava dé¢lala jes$té pied jejim nainstalovanim, bylo
kontaktovano Reditelstvi silnic a dalnic CR s prosbou o vydani aktualni hlukové zpravy z
tohoto useku. Po komunikaci s Ing. Radkem Kropelnickym z Reditelstvi silnic a dalnic
CR, oddéleni Zivotniho prostiedi, bylo sdéleno, e dle momentalné dostupnych informaci
se zjisténi aktualni akustické situace v lokalité planuje, ale vzhledem k metodice bude

mozno méfeni provést nejdiive az na jare ptistiho roku.

Jelikoz je Prazsky okruh dominantnim zdrojem hluku v lokalité, tak 1ze o¢ekavat,
7e do vzdalenosti 200 m od komunikace se muize, z hlediska hluku, jednat o rizikovou
oblast.

Obrazek 10: Vzdalenost pozemku ¢.230/3 od rychlostni silnice R1 (22)

i

POZEMEK C.
2303

Pozemek €. 230/3 se nachazi v rozmezi cca 230 — 160 metrl od hranice rychlostni
silnice R1, je tedy mozné, ze aktudlni protihlukova sténa nebude stacit. Pro feSeni

diplomové prace se bude uvazovat, ze nova hlukova zprava, ktera bude vytvorena na jafe
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roku 2016, vyjde pozitivné a feSeny pozemek nebude potiebovat navySeni ochrany proti

hluku.

6.2.  Pripojeni ke komunikaci IL.tFidy

Dal$im problémem je napojeni lokality na vetejnou komunikaci.

V prvnim piipadé, by se dalo vyfeSit napojenim budouci lokality na vedlejsi
pozemek/komunikaci ¢. 230/1 (komunikace IIL.tfidy). Tato komunikace vSak patii do
podilového spoluvlastnictvi mnoha osob (viz vypis z Katastru obrazek ¢. 11). Pro piipojeni

na tuto komunikaci by byl potieba zajistit souhlas vSech spoluvlastniki pozemku.

Obrazek 11: Vypis z katastru nemovitosti - pozemek ¢.230/1, k.. Sobin (19)

Informace o pozemku

Parcelni éisla: 230127

Obec: Praha [554782] 2

Katastralni Gzemi: Sobin [793256|

Cislo LV: 2231

Vyméra [m]: 2122

Typ parcely: Farcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
ZpUlsob wyuZiti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely ‘
Vlastnici, jini opravnéni
Alexeeva Natalya, Chromowa 38-35, Moskva, Rusko 1/26
MCP Bychenko Sergey a Bychenko Ekaterina, 1/26
Bychenko Sergey, Volutova 2521/18, StodGlky, 15800 Praha §
Bychenko Ekatering, Jateéni 2121/6, 36007 Karlovy Vary

Detiuc Taras, Slavi¢inska 150/16, Sobin, 15521 Praha 5 1/26
SJM Hab Josef a Kubi¢kova Hana, Slavic¢inska 145/21, Sobin, 15521 Praha 5 1/26
Hc;leer(:I;ovéiJrﬁ;lanc;a. él;;iginské 148}&%, éobin, 155’2’1’;’raha 5 1/52
SIM Jandura Jaroslav a Jandurova Véra Ing.. Slaviéinska 140/9, Sobin, 15521 Praha 5 1/26
MCP Kalicky Lubomir Mgr. a Kalicka Katarina RNDr., Slavi¢inska 146/23, Sobin, 15521 Praha 5 1/26
Kutova Nikola, Slavicinska 159/33, Sobin, 15521 Praha 5 1/52
Marchenko Yevgeniya, €. p. 14, 25219 Chrastany 5/39
Meliksetyan Sergiy. Slavicinska 138/5, Sobin, 15521 Praha 2/39
SIM Metelskij Nikifor a Metelskaya Madezda, Slavicinska 144/19, Sobin, 15521 Praha 5 1/26
Olefirenko Iryna, €. p. 14, 25219 Chrastany 5/39
Peringerova Jana, Janackovo nabiezi 85/5, Smichov, 15000 Praha 5 1/26
SIM Perlin Ctibor a Perlinova Alena Mar., Slaviéinska 158/31, Sobin, 15521 Praha 5 1/26
Peterson Mikhail, PraZska 2881, 47001 Ceska Lipa 1/26
MCP Pronin Wiktor a Pronina Olga, Slavicinska 154/8, Sobin, 15521 Praha 5 1/26
SKY MARKETING s.r.o. Hluickova 1129/9, Stodulky, 15500 Praha 1/26
Smilek Tomas Ing. Slavicinska 149/35, Sobin, 15521 Praha 5 1/26
Spozdilova Karolina JUDr. PhDr., LanZhotska 483/3, Zlicin, 15521 Praha 5 1/52
TOP CONSULTING CZ, s.r.o., Slavicinska 147/25, Sobin, 15121 Praha 1/26
Vrbka Ales Ing., Kfizovnicka 97/8, Staré Mésto, 11000 Praha 1 1/26
SIM Zima Vaclav Ing. a Zimowva lveta Ing., Slavid¢inskd 156/17, Sobin, 15521 Praha 5 1/26
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Druhym fesenim by bylo pfipojeni lokality ke komunikaci IL.tfidy ¢. 234/1. Jedina
moznost tohoto napojeni komunikace je v zastavitelné ¢asti Gplné vlevo feseného pozemku
¢. 230/3. Zde je ale limitujici napojeni vedlejsi komunikace ¢.230/1. Ptipustna vzdalenost
mezi kiizovatkami, dle normy CSN 73 6110, je na silnicich II. a III. t¥idy 50 metrt. V
tomto piipad¢ by byla vzdalenost kiizovatek max. 5m. Bylo by zapotiebi projednat
vyjimku a dle nazoru Ing. Zdenka Kymry z méstského ufadu na Praze 17, oddéleni
dopravy, je udéleni této vyjimky téméf nemozné.

Obrazek 12: Stavajici komunikace kolem pozemku ¢.230/3 (21)

p.E.230/1

PQZEMEK C.
230/3

p.€.234/1 - silnice |t

Pro feSeni diplomové prace se bude uvazovat, ze se v budoucnu podaii ziskat
povoleni od vSech spoluvlastnikli pro pfipojeni navrzené komunikace na silnici III. t¥idy

¢. 230/1.

6.3.  Plynovod

V blizkosti pozemku ¢. 230/3 probiha VTL (vysokotlaky) plynovod, ktery ma
ochranné pasmo 40 metri. Toto pasmo zasahuje az na pozemek ¢ 230/3. Dle tizemniho
planu lezi v nezastavitelné Casti (OP-ornd pitida). Trasa plynovodu vSak neni piesné
zakreslena a ani vytyCena. Je nutné provést analyzu a je mozné, Ze ochranné pasmo dle

zaméfeni skute¢ného stavu zasahuje az do zastavitelného Gzemi.
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V budoucnu, pfi jakémkoliv problému, je nutné umoznit piistup zaméstnanct

. 12
plynarny na tizemi.

Obrazek 13: Mapa vedeni plynovodu a jeho ochranné pasmo (21)

OCHRANNE PASMO I
R v} /

J‘slée W

200 / OCHRANNE PASMO

/
2‘9; 78 f /
96: 2 /.4

=/ / /

7. Ekonomicka analyza

7.1. Dotaznik

Voditkem pro urceni prodejni ceny nemovitosti bylo pouziti specialné sestaveného
dotazniku pro lepsi orientaci ohledné pozadavkl na velikost, typ ¢i cenu objektu. Na 8

ptipravenych otazek odpoveédélo 60 respondentt starSich dvaceti let.

Dotaznik byl vytvofen pomoci internetové stranky Www.survio.com

Prvnich Sest otazek je zaméfeno na vSeobecné pozadavky respondentil na bydleni.

1) Kde byste chtéli v budoucnu bydlet?

8,3% Na samoté u lesa

' Jedna se o georeport, ktery je mozny stahnou o jakémkoliv pozemku v Praze. Tyto webové stranky
spravuje atvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (http://wgp.urm.cz/georeport/).
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36,7% Ve mésté

6,7% V centru Prahy
28,3% Ve vesni€ce pobliZz Prahy
20% V nékteré krajni ¢asti Prahy

H Na samoté u lesa

H Ve mésté

i V centru Prahy

M Ve vesnicce pobliz Prahy

i V nékteré krajni ¢asti Prahy

2) Kde byste radéji bydleli?

8,3% V byté

0% V tadovém domku ¢i dvojdomku
56,7% V rodinném domku s mensi zahradou
31,7% V rodinném domku s velkou zahradou
3,3% Je mi to jedno

HV byté

H V fadovém domku Ci
dvojdomku

iV rodinném domku s mensi
zahradou

 V rodinném domku s velkou
zahradou

i Je mi to jedno

3) Kolik si ptedstavujete, Ze by Vase bydleni m¢lo stat? (K<)
3,3% do 500 000,-
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0% 500 000 — 1 000 000,-

23,3% 1 000 000 — 2 500 000,-
66,7% 2 500 000 — 5 000 000,-
6,7% Nad 5 000 000,-

H do 500 000,-

500 000 - 1 000 000,-
ki1 000 000 - 2 500 000,-
2 500 000 - 5 000 000,-
E nad 5 000 000,-

Preferujete bydlet spi§ v...?

56,7% V rodinném domku, ktery sam postavite

13,3% Ve star$im rodinném domku, ktery si od né¢koho koupite
13,3% V typizovaném rodinném domku

16,7% V rodinném domku ,,na klic* od developerské spolecnosti

 V rodinném domku, ktery sam
postavite

H Ve starSim rodinném domku,
ktery si od nékoho koupite

iV typizovaném rodinném domku

el

H V rodinném domku "na kli¢" od
develperské spolec¢nosti

Jak velkou zahradu si prestavujete?

28,3% do 100 m2
41,7% 100 m2 — 300 m2
23,3% alespofi 500 m2
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1,7% 500 m2 — 800 m2
5% min. 1000 m2

Edo 100 m2

H 100 m2 - 300 m2
i alespon 500 m2
500 m2 - 800 m2
& min. 1000 m2

6) Jak velké by mélo byt Vase bydleni?

5% 2+1 (cca 50 m2)
21,7% 3+1 (cca 75 m2)
23,3% 3+1(cca 100 m2)
31,7% 4+1 (cca 100 m2)
18,3% > 100 m2

H 2+1 (cca 50m2)
H3+1 (cca 75 m2)
i 3+1 (cca 100 m2)
H4+1 (cca 100 m2)
H>100 m2

Nasledujici dvé otazky uz zuzuji vyber respondenta. Jsou postaveny tak, aby i ti co
odpovédéli, ze by chtéli bydlet nékde jinde nez v Praze popiipadé kousek od ni, museli

vybrat jednu z mozZnosti pravé téchto lokalit.

7) Upftednostnili byste bydlet spi§ v...?
11,7% V byté€ na okraji Prahy (3 000 000 K¢)
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20% V rodinném domku se zahradou na okraji Prahy (6 500 000 K¢)

68,3% V rodinném domku se zahradou mimo Prahu s dojezdovou
vzdalenosti autem do 20 minut (3 500 000 K¢)
0% V fadovém domku se zahradou na okraji Prahy (4 500 000 K¢)

H V byté na okraji Prahy (3 000 000 K¢)

MV rodinném domku se zahradou na okraji
Prahy (6 500 000 K¢)

iV rodinném domku se zahradou mimo
Prahu s dojezdovou vzdalenosti autem do
20 minut (3 500 000 K¢)

H V radovém domku se zahradou na okraji
Prahy (4 500 000 K¢)

8) Kdybyste si méli vybrat mezi bydlenim v byté, v centru Prahy a rodinném domku
se zahradou na okraji Prahy. Vybrali byste si? Upozoriiuji, Ze obé& tyto varianty by
staly stejné.

11,7% V byté

88,3% V rodinném domku se zahradou

HV byté

MV rodinném domku se
zahradou

Z prvotniho dotazniku bylo feceno, ze vetejnost se spiSe priklani bydlet ve mésté
nez na vesnici nebo v centru Prahy. Predstavuji si bydlet v rodinném domé se zahradou
zhruba 100 — 300 m2. Jejich bydleni by mélo stat mezi 2 500 000 — 5000 000 K¢ a
vétSina respondentll by si tento dim chtéla postavit sama. Uzitna plocha by méla byt
kolem 100 m2 s dispozicemi 4+1 nebo 3+1. Také bylo zjisténo, Ze jsou pro né dulezit&jsi
penize nez misto. Proto, kdyby si museli vybrat, tak by radé¢ji postavili sviij dim ve
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vesni¢ce blizko Prahy s dojezdovou vzdalenosti do 20 minut autem, ktery by je vysel
zhruba na 3 500 000 K¢&, nez bydlet v n¢kterych ¢astech Prahy a za svoje bydleni zaplatit o
néco vice.

Dotaznik obsahuje otazky, které jsou v jistych smérech velmi obecné. Pro piesnéjsi
predstavu, byli z dotazniku vybrani jen ti respondenti, ktefi se svymi odpovéd’'mi nejvice

pfiblizuji potencionalnim klientim domu v Sobiné.

V prvnim ptipad¢ byl kladen diraz na lidi, ktefi by radi zili v nekterych z typt

rodinnych domd.

1) Jak velké by mélo byt Vase bydleni?
6% 2+1 (cca 50 m2)
16% 3+1 (cca 75 m2)
24% 3+1(cca 100 m2)
36% 4+1 (cca 100 m2)
18% > 100 m2

H 2+1 (cca 50m2)
H3+1 (cca 75 m2)
i 3+1 (cca 100 m2)
 4+1 (cca 100 m2)
H>100m2

2) Jak velkou zahradu si ptestavujete?

22% do 100 m2

48% 100 m2 — 300 m2
24% alespofi 500 m2
2% 500 m2 — 800 m2
4% min. 1000 m2
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i do 100 m2
100 m2 - 300 m2
id alespon 500 m2
500 m2 - 800 m2
E min. 1000 m2

3) Kolik si piedstavujete, ze by Vase bydleni mélo stat? (K¢)

2%
0%
22%
68%
8%

do 500 000,-

500 000 — 1 000 000,-

1 000 000 — 2 500 000,-
2 500 000 — 5 000 000,-
Nad 5 000 000,-

H do 500 000,-

500 000 - 1 000 000,-
k41 000 000 - 2 500 000,-
i 2 500 000 - 5 000 000,-
E nad 5 000 000,-

4) Kde byste rad¢ji bydleli?

0%
65%
35%

V tfadovém domku ¢i dvojdomku
V rodinném domku s mensi zahradou

V rodinném domku s velkou zahradou
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H V radovém domku ¢i dvojdomku

HV rodinném domku s mensi
zahradou

iV rodinném domku s velkou
zahradou

Prizkum tika, ze tito 1lidé by svlij domov chtéli mit velky alespont 4+1 0 100 m2
uzitné plochy. Také by jim stacila zahrada o velikosti 100 m2 — 300 m2. M¢lo by se
jednat o solitérni rodinny diim, za ktery jsou ochotni zaplatit 2 500 000 K¢ — 5 000 000
K¢.

V dal$im kroku byli z dotazniku vybrani jen respondenti, kteti by radi bydleli na
okraji Prahy, tedy v lokalit¢ podobné jako Sobin.

1) Jak velké by mélo byt Vase bydleni?
0% 2+1 (cca 50 m2)
25% 3+1 (cca 75 m2)
50% 3+1(cca 100 m2)
25% 4+1 (cca 100 m2)
0% > 100 m2

M 2+1 (cca 50m2)
H3+1 (cca 75 m2)
i 3+1 (cca 100 m2)
M 4+1 (cca 100 m2)

E>100 m2
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3)

2) Jak velkou zahradu si pfestavujete?

58,3% do 100 m2
16,7% 100 m2 — 300 m2
25% alespon 500 m2
0% 500 m2 — 800 m2
0% min. 1000 m2

Edo 100 m2
100 m2 - 300 m2
i alespon 500 m2
500 m2 - 800 m2

i min. 1000 m2

Kde byste rad¢ji bydleli?

17% V byté

0% V tadovém domku ¢i dvojdomku
75% V rodinném domku s mensi zahradou
8% V rodinném domku s velkou zahradou
0% Je mi to jedno
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MV byté

H V radovém domku i
dvojdomku

iV rodinném domku s mensi
zahradou

H V rodinném domku s velkou
zahradou

i Je mi to jedno



4) Kolik si predstavujete, Ze by Vase bydleni mélo stat? (K<)

0% do 500 000,-

0% 500 000 — 1 000 000,-
25% 1 000 000 — 2 500 000,-
0% Nad 5 000 000,-

H do 500 000,-

& 500 000 - 1 000 000,-
ki 1 000 000 - 2 500 000,-
2 500 000 - 5 000 000,-
i nad 5 000 000,-

Z této Casti dotazniku bylo zjiSténo, Ze lidé, ktefi si v budoucnu piedstavuji bydlet
v nékteré z okrajovych €asti Prahy, by méli radi svoje bydleni velké alespon 3+1 o uZitné
plose 100 m2. A byli by ochotni zaplatit za svij solitérni rodinny dum se zahradou o
velikosti do 100 m2 2 500 000 K¢ —5 000 000 K¢.

Posledni tdaje, pro co nejpfesnéjsi ureni parametrii nemovitosti, jsou zjistény
pomoci dotazniku, ktery byl vytvotfen pro makléte ze spole¢nosti Euro Development, a.s..
Bylo jim polozeno 5 otazek ohledné klientl, kteti si kupuji v této spolecnosti rodinné
domy.

V prvnich ¢étyfech otazkdch méli makléfi setadit varianty od nejcastéj$i odpoveédi

po tu nejmin pravdépodobnou.
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1) Které lokality jsou nejzadangjsi?

 Obce mimo Prahu s
dojezdovou vzdalenosti do
20 minut

H Okraj Prahy

i Centrum Prahy

2) Kdo si nejcastéji kupuje u spole¢nosti Euro Development, a.s. domy?

M Rodina s détmi

H Mlady par

i Par v dlichodovém véku

3) Kolik let je primérné klientim?

M 20-30 let

H31-40 let

k41-60 let

60 a vice let
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4) Jaky typ domu se prodava nejsnadnéji?

M Solitér

H Dvojdim

i Radovy ddim

Na posledni otazku, kterd se ptd, kolik penéz jsou ochotni klienti zaplatit za své

bydleni, se shodli jednohlasné na ¢astce do 4 000 000 K¢&.

H do 2 500 000 K¢
H do 4 000 000 K¢
ki do 6 000 000 K¢
M vice jak 6 000 000 K¢

Z odpovédi makléra bylo zjisténo, Zze nemovitosti, o které je nejveétsi zajem, se
nachazeji v obci blizko Prahy, kde je cena nejnizsi. To také odpovida faktu, Ze vétSina
klientl je ochotna zaplatit za dim se zahradou maximalné 4 000 000 K¢. Témto zajemciim
o bydleni je v priméru kolem 35 let a jedna se o mlady par popiipadé rodinu s détmi.
Posledni informace tika, ze nejlépe se prodavaji dvojdomky a solitéry a nakonec fadové

domky.

Detaily, které se ze vSech dotazniku zjistily a jsou pro navrh budouci nemovitosti a
urbanistického feSeni celého pozemku dulezité, tikaji, ze maximalni cena, kterou by
vetejnost zaplatila za svlij domov je ve vysi 5 000 000 K¢. Dulezitym aspektem pro dobry
prodej domil je urcité jeho velikost. Lidé by si ptfedstavovali rodinny solitérni dim,
poptipadé dvojdomek o uzitné ploSe kolem 100 m2. Zahradu by bylo v nejlepSim ptipadé
navrhnout o velikosti 100 - 300 m2, pti¢emz respondenti, ktefi by radi bydleli v n¢kterych
z okrajovych ¢asti Prahy, by si vystacili i s mensi zahradou do 100 m2,
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V nasledujicich variantach budou tyto faktory zohlednény.

Varianta 1

Obrazek 14: Urbanistické FeSeni varianty 1 (22)

\ '
1 . ——
SOBIN 230/ 3

HPP 8 x 141 m2

=

V prvni variant¢ je navrzeno 8 rodinnych domi, které jsou rovnomérné
rozprosttené podél komunikace, kterd musi byt umisténa v levé ¢asti pozemku, aby se dala
napojit na vedlejsi silnici IILtfidy €. 230/1. Situovani komunikace ma jednu zasadni
nevyhodu a to, Ze zahrady rodinnych domil jsou sméfovany na vychod k rychlostni
komunikaci. Tento problém je nefeSitelny 1 ve vSech dalSich variantich. DalSim
Vv zastavitelné ¢asti pozemku, tj. v OB-A.

Domy jsou ve varianté ¢. 1 od sebe schvaln¢ odsazeny ve velké vzdalenosti, aby
kazdy objekt lezel na prostorném pozemku, vétSim jak 1 000 m2. Dle piedeslé analyzy se
toto usporadani objevovalo jako mozna varianta.

Pfi ndvrhu rozvrzeni domt se musi brat v ivahu regulativy jednotlivych funkénich
uzemi. JelikoZ se na pozemku objevuji 3 rtizna funkcni izemi, bylo by v praxi zapotiebi
udélat navrh parcelace a pozadat stavebni Gfad o tzv. tzemné planovaci informaci.

V diplomové préaci se velikost pozemkii musela navrhnout tak, aby jednotlivy pozemek
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splnoval minimalni mozné zastavéni. Vzala se plocha kazdého funkéniho tzemi, ktera se
nachazi na parcele a pfe nésobila se koeficientem podlaznich ploch. Souctem velikosti
zastavitelnych ploch jednotlivych ¢asti parcely vysla celkova mozna hruba podlahova
plocha. U funkéniho uzemi SV-B a OB-B je koeficient podlaznich ploch 0,3 a u OB-A 0,2.

Hruba podlahova plocha typizovaného domu od spole¢nosti Euro Development je 141 m2.

Tabulka 4: Vypocet velikosti parcel ve varianté 1

celkova

Varianta 1 SV'B 088 OB-A OP (m2) plocha max HPP

(m2) (m2) (m2) (m2)

(m2)

pozemek 1 320 810 1130 339
pozemek 2 210 620 340 1170 317
pozemek 3 500 700 1200 290
pozemek 4 400 820 50 1270 284
pozemek 5 370 660 234 1264 243
pozemek 6 360 460 455 1275 200
pozemek 7 360 220 665 1245 152
pozemek 8 380 170 715 1265 148

Obrazek 15: Typizovany rodinny dim od spole¢nosti Euro Development, a.s. (110 m2 uZitné plochy)
(23)
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7.1.1. Srovnavaci metoda pro urceni cen nemovitosti

U kazdého variantniho feseni byl proveden prizkum cen, za které¢ se v dané lokalité
nemovitosti prodavaji. Tato cast ekonomické analyzy je velmi dilezitd. Ekonomicka
rozvaha by byla negativné ovlivnéna, pokud by se prodejni cena Spatn¢ odhadla.
V piipad¢€, kdy se cena urci niz$i nez by ve skutecnosti méla byt, nastane situace, kdy
projekt nevychazi a developer se radé€ji rozhodne vystavbu nerealizovat. V opacném
piipadé, kdy se urci vyssi prodejni cena nemovitosti, nez se v dané lokalit¢ vyskytuje,
muze vyjit velmi ziskovy projekt, ktery po realizaci nebude prodejny. V obou piipadech to

ma negativni dopady na developera.

Tabulka 5: Srovnavaci metoda na urceni cen nemovitosti (varianta 1)

Lokalita cena domu se | uzitna plocha plocha pozemku cena m2 uZzitné
zahradou (m2) (m2) plochy (v¢. zahrady)
Svarov 6 800 000 K¢ 135 904 50 370 K¢
Cerveny Gjezd | 5573 998 K¢& 143 801 38 979 K¢&
Cerveny tjezd | 5 737 200 K¢& 135 818 42 498 K&

Momentalné se v Sobin€ a jeho nejbliz§im okoli neprodavaji domy, které by mély
pfiblizné stejnou velkou uzitnou plochu a plochu zahrady, proto je velice obtizné urcit co

nejpresnéjsi prodejni cenu.

Svarov je obec, kterd lezi v okrese Kladno a nachézi se zhruba 10 km od Sobina.
Dalsi dvé nemovitosti se nachazeji v obci Cerveny Ujezd, ktery leZi nedaleko Svérova, od
Sobina je to tedy opét zhruba 10 km. Brat ceny z téchto lokalit by nebylo tplné pfesné. 1
kdyz se Sobin jevi jako obec v blizkosti Prahy, m¢l by byt bran v Givahu zfetel, ze je stale
soucasti Prahy a je zde zavedena prazska integrovana doprava a z nedaleké zastavky je to

autobusem 7 minut na zastavku metra Zli¢in.

Primérné cena nemovitosti v obcich Svarov a Cerveny Ujezd je:

50370 + 38979 + 42498 131847
3 -3

cena = = 43 949K ¢/m2 uzitné plochy v¢. DPH

Z této castky budou odecteny 3%, ktera jsou do ceny zapocitana jako provize

realitnich kancelafi.

cena = 43949 — (43949 * 0,03) = 42631 K¢/m2 uzitné plochy v¢. DPH
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Pro piesnéjsi uréeni ceny byly vyhledany bytové jednotky nachazejici se v blizkosti
Svarova a Cerveného Ujezdu a bytové jednotky nachazejici se v blizkosti Sobina. Jejich
jednotlivym aritmetickym primérem a naslednym podilem se zjisti, o kolik jsou ceny
bytovych jednotek v okoli Sobin drazsi/levnéjsi, nez bytové jednotky v okoli Svarova a

Cerveného Ujezdu.

Tabulka 6: Ceny byt v Unhosti

Lokalita cena bytu uz1tn(zr1ngl)ocha cena m2 uzitné plochy
Unhost’ 2498 000 K¢ 47 53 149 K¢
Unhost’ 1 750 000 K¢& 35 50 000 K¢

Primérna cena bytovych jednotek v Unhosti je 51 575 K¢&/m2 uzitné plochy v¢.

DPH a provize realitni kancelare.

Tabulka 7: Ceny byt v okoli Sobina

Lokalita cena bytu uZItIz?ngl)ocha cena m2 uzitné plochy
Zli¢in 3 490 000 K¢ 44 79 318 K¢&
Hostivice 3715559 K¢& 79 47 032 K&

Jelikoz se v Sobiné momentdlné neproddva zadny byt, tak se pro urCeni ceny
vybraly lokality Hostivice a Zli¢in. Obé pfimo sousedi se Sobinem. Hostivice je obec,
ktera lezi uz ve StfedoCeském kraji, oproti tomu Zli¢in je méstska ¢ast Prahy. Jejich

prumérna cena odpovida piiblizné prodejni cen¢ bytové jednotky v Sobing.

Cena bytovych jednotek situovanych nedaleko Sobina je 63 175 Ké&/m2 uzitné

plochy v¢. DPH a provize realitni kancelafe.

" o t—63175—122
oeficient = R

Z uvedenych cen bylo zjisténo, ze ceny bytovych jednotek v okoli Sobina jsou 1,22

krat vy$§i nez ceny bytovych jednotek v blizkosti Svarova a Cerveného Ujezdu.

Priimérna cena uzitné plochy doma se zahradou v obcich Svarov a Cerveny Ujezd

se pfe nasobi pomoci koeficientu 1,22.

cena = 42631 x 1,22 = 52 010 K¢/m2 uzitné plochy v¢. DPH
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V technické analyze byly zjistény nedostatky, které by mély byt v kone¢ném uréeni
prodejni ceny zohlednény. Proto se ur¢i cena za m2 uzitné plochy na stranu bezpecnosti a

bude ve vysi 51 000 K¢/m2 uzitné plochy v¢. DPH.

Pro vypocet nékladii se z praxe urCily jednotkové ceny. Jednd se o nakladovou
jednotkovou cenu na vystavbu rodinného domu, kterd je ve vysi 17 000 K¢ za m2 hrubé
podlahové plochy. Tento rodinny dim, o velikosti 10,3 x 11,1 a 2 nadzemnich podlazi
s hrubou podlahovou plochou 141 m2, patii mezi typové domy spolecnosti Euro
Development, a.s.. V priloze 1 se nachazi rozpocet tohoto domu, kde je celkova cena
objektu vypoctena na 2 346 174,5 K¢ bez DPH, coz fika, Ze m2 hrubé podlahové plochy
stoji 16 639,5 K& bez DPH. Dalsi jednotkovou cenou je 600 K¢ za m2 celkové plochy
zastavitelné ¢asti pozemku a pouziva se pro vypocet nakladd na realizaci inzenyrskych siti
a komunikace. Posledni polozkou, je nakladova polozka na vefejnou zelen. V piipadé
projektu v Sobiné se jedna jen o zatravnéni kolem navrzené silnice. Jednotkova cena je ve
vysi 100 K¢ na m2 zelené. Cena travni smési se pohybuje kolem 190 K¢/kg. Na m2 je
potieba zhruba 30g. Cena zatravnéni m2 vyjde na 57 K¢. V tomto piipade se jedna jen o

semena travy, cena se proto urcila vyssi, aby byla opé€t na stran¢ bezpec¢nosti.

Ostatni naklady se opét urcuji na zakladé zkuSenosti z pfedchozich projektli. Cena
projektové dokumentace se sklada z ceny za dokumentaci na uzemni rozhodnuti (250 000,-
), ceny za dokumentaci na stavebni povoleni (250 000,-) a dokumentaci objektu rodinného
domu, kde je cena za jeden objekt 30 000,-. Pii souétu téchto jednotlivych cen pii vystavbé
8 rodinnych domt se jednd o nédkladovou polozku za 740 000 K¢&. Stejné naklady, pomoci
honoratového tadu, jsou ptiblizné 1100 000 K& (viz priloha 2). V dne$ni dobé se u
soukromych zakdzek honorarovy fad moc nepouziva. Ze zkusenosti kolegli, se pak cena
realnych nakladi za projektovou dokumentaci pohybuje kolem 60% - 70% z naklada, které
jsou vypocteny pomoci honorafového tadu. Pro urCeni nakladl za fizeni a koordinaci
projektu se pfe nasobi vyse mzdy, po¢tem meésict, kdy je potfeba koordinatora stavby na
stavbé. Vystavba 8mi rodinnych domt v Sobin¢ se ze zkusenosti zvladne postavit v jedné
etapé, kterd bude trvat zhruba 12 mésicti. Super hruba mzda koordinatora je pfiblizné
35 000 K¢ za mésic. V nakladech na kapital je zohlednén urok z uvéru od banky.

Pozemek ¢.230/3 se prodava za 28 797 500 K¢, tedy 2 500 K¢/m2.
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Rozvaha nakladi a vynosa varianty 1

Tabulka 8: Tabulka nakladi a vynosu varianty 1

Néklady

Naklady na koupi pozemku 11519 | m2 2 500 K¢ 28 797 500 K¢
Naklady na vystavbu RD 1128,0 | m2 17 000 K¢| 19176 000 K¢
Komunikace + is 9400 | m2 600 K¢| 5640000 K¢
Verejna zelen 230,0 | m2 100 K¢ 23 000 K¢
Projektova dokumentace 740 000 K¢
Marketing 2,5% z naklada 620 975 K¢
Rizeni a koordinace projektu 420 000 K¢
Néklady na kapital (5,9% z ndkladl) 1465 501 K¢
NAKLADY CELKEM BEZ DPH 56 882 976 K¢
Vynosy

Vynos z prodeje rodinnych domii 878,32 | m2 51000 K& | 44794 320 K¢
VYNOSY CELKEM S DPH 44 794 320 K¢é
Odvod DPH 15% 6719 148 K¢
VYNOSY CELKEM BEZ DPH 38 075172 K¢
ZISK PO ODECTU DPH -18 807 804 K¢

V prvni varianté, kde je navrzeno 8 rodinnych domu se zahradami okolo 1 000 m2,

vychazi ztrata ve vysi 18 807 804 K& bez DPH. Dim by koneéného klienta stal

5599 290Ke¢.
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7.1.2. Varianta 2

Obrazek 16: Urbanistické FeSeni varianty 2 (22)
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Ve varianté 2 uz je snaha o co nejvetsi zastavéni pozemku, které regulacni plan
mé&sta Prahy dovoluje. Pro tento projekt se opét navrhl typizovany diim, ktery byl pouzit ve

varianté 1. Domy jsou seskladany tak, aby se vytvotilo 6 dvojdomki a tim se umoznilo

zmens$eni zahrad na plochy od 600 — 1 400 m2.

Postup vypocth velikosti pozemku je stejny jako ve varianté 1.

Tabulka 9: Vypocet velikosti parcel ve varianté 2
celkova
Varianta 2 SV-B| OB-B | OB-A OP plocha max HPP
(m2) | (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
pozemek 1 130 480 610 183
pozemek 2 230 360 590 177
pozemek 3 170 330 110 610 172
pozemek 4 300 330 630 156
pozemek 5 270 370 640 155
pozemek 6 260 390 650 156
pozemek 7 220 420 10 650 150
pozemek 8 230 470 70 770 163
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pozemek 9 260 440 179 879 166
pozemek 10 290 380 340 1010 163
pozemek 11 370 260 800 1430 163
pozemek 12 430 200 720 1350 169

Ani ve druhém piipadé nebyly nalezeny Zadné nemovitosti, které by se momentalné

prodavaly pfimo v Sobing. Primérnd jednotkovd prodejni cena je tak sestavena

z rodinnych domt, které maji ptiblizn€ velkou zahradu, jako maji navrzené domy v Sobiné

a které jsou situovany v obcich, nebo méstskych ¢asti vedle Sobina.

Tabulka 10: Srovnavaci metoda na uréeni cen nemovitosti (varianta 2)

Lokalita | C€N@ domu se | uZzitna plocha plocha cena m2 uzitné plochy
zahradou (m2) pozemku (m2) (v€. zahrady)
Hostivice 6 900 000 K¢ 140 502 49 286 K¢&
Jenec 5310 140 K¢ 102 614 52 060 K¢
Hostivice 7 850 000 K¢ 170 531 46 176 K&
Hostivice 8 790 000 K¢ 185 605 47 514 K&
Zli¢in 14 900 000 K¢ 275 637 54 182 K¢
Repy 12 616 540 K& 169 664 74 654 K&
cena — 49286 + 52060 + 46176 + 47514 + 54182 + 74654 323872

6

= 53979 K¢/m2 uzitné plochy v¢. DPH

Z této Castku budou odecteny 3% provize realitni kancelate.

6

cena = 53979 — (53979 % 0,03) = 52 360 K¢/m2 uzitné plochy v¢. DPH

Kvuli nedostatkiim, které se na pozemku objevuji, se cena urci opét nizsi, aby byla

na strané bezpecnosti. Tedy 51 000 K¢/m2 uZitné plochy vé. DPH.

Jednotkové ceny nékladu se ur€ily stejnym zpiisobem jako u varianty 1.

Tabulka 11: Tabulka nakladi a vynosu varianty 2

Néklady

Néklady na koupi pozemku 11519 | m2 2 500 K¢ 28 797 500 K¢
Naklady na vystavbu RD 1692 | m2 17 000 K¢ | 28 764 000 K¢
Naklady na IS 9400 | m2 600 K¢ 5 640 000 K¢
Verejna zelen 230 | m2 100 K¢ 23 000 K¢
Projektova dokumentace 860 000 K¢
Marketing (2,5% z nakladl) 860 675 K¢
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Rizeni a koordinace projektu 420 000 K¢
Naklady na kapital (5,9% z ndklad®) 2031 193 K¢
NAKLADY CELKEM BEZ DPH 67 396 368 K¢
Vynosy

Vynos z prodeje rodinnych domi 1317,48 | m2 51000 Ke| 67 191 480 K¢
VYNOSY CELKEM S DPH 67 191 480 K¢
Odvod DPH 15% 10 078 722 K¢
VYNOSY CELKEM BEZ DPH 57 112 758 K¢
ZISK PO ODECTU DPH -10 283 610 K¢

Ve druhé varianté, kde je navrzeno 12 rodinnych domi se zahradami okolo 600—
1000 m2, vychazi ztrata 10 283 610 K¢ bez DPH. Za dim v této varianté by klient zaplatil
opét 5 599 290KC¢.

7.1.3. Varianta 3

Obrazek 17: Urbanistické FeSeni varianty 3 (22)

5 SOBIN 230/ 3

HPP 16 x 119 m2

=

Ve varianté 3 je navrzeno 8 dvojdomka, které opét patii mezi typizované domy
spolecnosti Euro Development, a.s.. V tomto pfipad¢ se vSak jedna o mensi rodinné domy
s uzitnou plochou 104 m2 a hrubou podlahovou plochou 119 m2. Tento diim byl vybran na

zaklade vétSiny odpovédi respondentd, kteti si prali bydlet v domé o dispozici 3+1 a uZitné
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plose do 100 m2. I vtomto piipad¢ je vyuzita maximalni moznéd zastavénost, kterd je

urcena koeficienty zastavénosti.

Postup pro vypocet velikosti pozemk je stejny jako ve varianté 1 a 2.

Tabulka 12: Vypoéet velikosti parcel ve varianté 3

lkova | max

Varianta2 | S¥.5 | OB-B | OB-A i ceIocha HPP
m2) | m2) | m2) | (m2) p(m2) (m2)

pozemek 1 60 340 400 120

pozemek 2 145 280 425 127,5
pozemek 3 160 260 420 126
pozemek 4 160 240 10 410 122

pozemek 5 5 260 220 485 123,5
pozemek 6 240 260 500 124
pozemek 7 220 290 510 124
pozemek 8 190 330 520 123
pozemek 9 170 360 530 123
pozemek 10 160 380 19 559 124
pozemek 11 180 350 70 600 124
pozemek 12 190 330 140 660 123
pozemek 13 210 300 230 740 123
pozemek 14 240 240 380 860 120
pozemek 15 310 150 860 1320 123
pozemek 16 310 150 420 880 123

V blizkosti pozemku 230/3 se momentalné neprodavaji zddné domy, které by mély

uzitnou plochu kolem 100 m2. Pro ur€eni prodejni ceny ve tfetim pfipad¢ byly pouzity

ceny, za které se prodavaji fadové domy lezici hned vedle pozemku ¢.230/3 v Sobiné.

Jedna se o developersky projekt z roku 2009. Tyto domky maji mensi zahrady, nez jsou

navrzeny ve varianté 3, proto byl do srovnavaci metody zahrnut i projekt rodinného domu

v Jen¢i, ktery ma uZzitnou plochu velkou 102 m2 a zahradu 614 m2.

Tabulka 13: Srovnavaci metoda na uréeni cen nemovitosti (varianta 3)

Lokalita | C&n@ domu se | uzitna plocha plocha cena m2 uzitné plochy
zahradou (m2) pozemku (m2) (v¢. zahrady)

JeneC 5310 140 K¢ 102 614 52 060 K¢

Sobin 7 380 000 K¢ 135 186 54 667 K¢

Sobin 8 500 000 K¢ 166 234 51 205 K¢

cena =

52060 + 54667 + 51205 157932

3
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Z této ¢astky budou odecteny 3% provize realitni kancelare.
cena = 52644 — (52644 % 0,03) = 51 065 K¢/m2 uzitné plochy vé. DPH

Ve tfeti varianté byla prodejni cena stanovena 50 000 K¢/m2 uzZitné plochy vc¢.

DPH.

Obrazek 18: Typizovany rodinny diim od spolecnosti Euro Development, a.s. (104 m2 uZitné plochy)
(23)

Jednotkové ceny néklada se urcily stejnym zptsobem jako u varianty 1 a 2.

Tabulka 14: Tabulka nakladi a vynosi varianty 3

Naklady na koupi pozemku 11519 |m2 2500 K¢ | 28797 500 K¢
Naklady na vystavbu RD 1910 | m2 17 000 K& | 32465 920 K¢
Komunikace + is 9400 | m2 600 K&| 5640000 K¢
Vefejna zelen 230 | m2 100 K¢ 23 000 K¢
Projektovd dokumentace 980 000 K¢
Marketing (2,5% z nékladl) 953 223 K¢
Rizeni a koordinace projektu 420 000 K¢
Néklady na kapital (5,9% z nakladi) 2 249 606 K¢
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NAKLADY CELKEM 71 529 249 K¢
Vynosy

Vynos z prodeje rodinnych domt 1398,24 | m2 50 000 K¢| 69 912 000 K¢
VYNOSY CELKEM S DPH 69 912 000 K¢
Odvod DPH 15% 10 486 800 K&
VYNOSY CELKEM BEZ DPH 59 425 200 K¢
ZISK PO ODECTU DPH -12 104 049 K¢

Ve tieti varianté, kde je navrzeno 16 rodinnych domi se zahradami mezi 400-
1300m2, vychazi ztrata 12 104 049 K¢. Cena domu by vsak byla podstatné nizsi nez
v piedeslych dvou variantach. Za svoje bydleni by klient zaplatil 4 369 S00KZ¢.

Obriazek 19: Projektova dokumentace domu typ C25

NAZEV MISTNOSTI PLOCHA m®

TECHNICKA MISTNOST

CELKOVA PLOCHA 1NP = 48,52m*

NAZEV MISTNOSTI PLOCHA m"

CELKOVA PLOCHA 2.NP = 38,87m*

‘ﬁj:r ‘, W > s o an oy g4
M 100 ?
/|

7.1.4. Upravy variantnich FeSeni

Zuvedenych informaci bylo zjiSténo, Ze ani jedna z navrhnutych variant neni
ziskova. Proto, aby se dalo uvazovat o realizaci takovéhoto projektu je zapotiebi snizit
naklady. Jediné naklady, které by se snizit daly, jsou ndklady na potfizeni pozemku. Je

dulezité vysvétlit majitelim pravou hodnotu pozemku.
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Pro lepsi predstavivost 0 realné cené pozemku byla vypoctena rezidudlni hodnota

pozemku pro druhou a tieti variantu.

Jednotkové ceny polozek jsou urCeny stejnym zpiisobem jako v pfedchozich

vypoctech. Marze developera je uvedena v procentech. Aby byl projekt pro developera

zajimavy, zvolila se ve vysi 20 %. Tato marze se vypocte z celkovych nakladl na vlastni

stavbu.

Varianta 2

Tabulka 15: Vypodet rezidualni hodnoty varianty 2 p¥i marZi developera 20% z nakladi na vystavbu

popis mj ks cena/ks cena celkem

POZEMEK (cely) m2| 11519

Nezastavitelna plocha (OP) m2 2119

zastavitelna plocha (OB-B, OB-A, SV-B) |m2 9400

Pocet rodinnych domu ks 12

Hrub4 podlahova plocha jednoho objektu | m2 141

OB-B m2| 3800,0

OB-A m2| 4600,0

SV-B m2| 1000,0

OP m2| 2119,0

Naklad

Vynosy

Vynos z prodeje rodinnych domt m2|1317,48| 51000K¢| 67 191 480 K¢

VYNOSY CELKEM S DPH 67 191 480 K¢
Odvod DPH 15% 10 078 722 K¢
VYNOSY CELKEM BEZ DPH 57 112 758 K¢
Ostatni naklad

CELKEM AKCE BEZ DPH

11 628 490 K¢

cena za 1 m2 pozemku

1010 K¢

62



V piipad¢ druhé varianty, kdy byla marze developera zvolena 20% z celkovych
nakladd, vysla rezidualni hodnota 1 010 K¢. Developer by byl schopen koupit pozemek za
11 634 190 K¢.

Stejnou metodou byla urcena rezidudlni hodnota i pro tieti variantu.

Varianta 3

Tabulka 16: Vypocet rezidualni hodnoty varianty 3 pii marzi developera 20% z nakladi na vystavbu

popis mj ks cena/ks cena celkem
POZEMEK (cely) m2 11519
Nezastavitelna plocha (OP) m2 2119
zastavitelna plocha (OB-B, OB-A, SV-B) |m2 9400
Pocet rodinnych domi ks 16
Hruba podlahova plocha jednoho objektu | m2 119
OB-B m2 3800,0
OB-A m2 4600,0
SV-B m2 1000,0
OP m2 2119,0
Niklady
Vynosy
Vynos z prodeje rodinnych domt m2 [1398,24 |50 000 K& | 69 912 000 K¢
VYNOSY CELKEM S DPH 69 912 000 K¢
Odvod DPH 15% 10 486 800 K¢
VYNOSY CELKEM BEZ DPH 59 425 200 K¢
Ostatni naklad

CELKEM AKCE BEZ DPH 9 067 667 K¢

cena za 1 m2 pozemku 787 K¢
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V tomto piipadé se cena, za kterou by byl developer schopen pozemek koupit,

snizila na 9 065 453 K¢.

Z ptedem zjisténych informaci je ziejmé, ze domy a pozemky, které¢ se nachazeji

ve tfeti varianté, jsou u potencionalnich zajemcii 1épe prodejné. Proto je v dalsim vypoctu

snaha o snizeni marze developera na co nejmensi ptipustnou hodnotu, za kterou by byl

ochotny projekt realizovat (14%).

Varianta 3 (marzZe developera 14%)

Tabulka 17: Vypoéet rezidualni hodnoty varianty 2 pii marzi developera 15% z naklada na vystavbu

popis mj ks cena/ks cena celkem
POZEMEK (cely) m2 11519
Nezastavitelna plocha (OP) m2 2119
zastavitelna plocha (OB-B, OB-A, SV-B) |m2 9400
Pocet rodinnych domii ks 16
Hruba podlahova plocha jednoho objektu | m2 119
OB-B m2 3800,0
OB-A m2 4600,0
SV-B m2 1000,0
OP m2 2119,0
Naklad
Vynosy
Vynos z prodeje rodinnych domi m?2 1398,24| 50 000 K¢ |69 912 000 K¢
VYNOSY CELKEM S DPH 69 912 000 K¢&
Odvod DPH 15% 10 486 800 K¢
VYNOSY CELKEM BEZ DPH 59 425 200 K¢
Ostatni naklad

CELKEM AKCE BEZ DPH

11 355 402 K¢

cena za 1 m2 pozemku

986 K¢
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Pfi snizeni marZe na 14% z nékladt na vlastni stavbu se rezidualni hodnota zvysila
na 986 K¢ a tim se celkova cena pozemku, kterd je nyni 11 357 734 K¢, pfiblizila varianté

2.

Vyhodou této varianty jsou vybrané domy. V dotazniku bylo zjiSténo, ze lidé si
predstavuji bydlet v mensim domé s uzitnou plochou do 100m2 o dispozici 3+1 a zahradou
0 velikosti 100-300m2. Tento dim i se zahradou by je stal 4 369 500K¢, coz oproti
variant¢ 2 splituje limit 5 000 000K, do kterého by se respondenti radi vesli.

0 Znamenalo Snizeéni marze na o Z puvodnic 0.
Pro developera by t lo sniZeni 7 14% z ptivodnich 20%

Bylo by na samotném developerovi pro jakou z variant se rozhodne. Ja bych mu
vsak doporucila variantu 3, kde bude mit sice nizsi zisk, ale ispéSnost prodejnosti projektu

je znaéné vyssi.
7.1.5. Cash flow

Pro variantu 3 pii marZzi developera 14% bylo vytvofené zavére¢né cash flow.
Celkové investiéni naklady jsou sloZeny zndkladi na vystavbu rodinnych domd,
komunikace, inzenyrskych siti a nakladi na vefejnou zelen, které jsou ve vysi
38 128 920K¢ bez DPH. Dale jsou do nakladovych polozek zapocteny naklady na
projektovou dokumentaci, marketing a koordinatora, které délaji 2 353 223 K¢&. Posledni

nakladovou polozkou je cena pozemku, ktera je v této varianté 11 357 734 K¢.

Urokova sazba banky je stanovena ve vysi 5,9%. Jedna se o pramérny Grok bank,

které momentalné nabizeji ivér na developerské projekty.

Developer vlozi vlastni kapital ve vysi 13 000 000 K¢&. Z téchto penéz zaplati koupi
pozemku a zbytek vlozi do pocateCnich ndkladi vystavby. Od banky si vypljci
41 270 000K¢, které bude postupné cCerpat po ur€itych milnicich vystavby. Dle
planovaného harmonogramu vystavby si prvni ¢astku vybere hned na zacatku, aby mohl po
mésici zaplatit zhotoviteli hrubou stavbu, kterd by méla byt dokoncena v ¢ervnu 2016, tato
castka bude ve vysi 6 000 000 K¢. Dalsi ¢astka bude c¢init 27 000 000 K¢ a developer ji
pouZzije na zaplaceni dalSiho milniku, kterym jsou rozvody TZB. Tento milnik je v planu
na tnor 2017. Posledni penize, které od banky bude Cerpat, jsou na zaplaceni dokoncené

stavby, jedna se o 8 270 000 K¢. Kolaudace je naplanovana na kvéten 2017.
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Po dokonceni vystavby projektu se predpokladd prodej rodinnych domt, ktery

pfinese spolec¢nosti vynos ve vysi 59 425 200 K¢&. Po splaceni vypijcené ¢astky bance
zbyde developerovi zisk ve vysi 5 155 200 K¢.

Obrazek 20: Grafické znazornéni cash flow
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Tabulka 18: Cash flow

Naklady (tis. K¢) jedn. [ 6/2016 | 7/2016 | 8/2016 | 9/2016 | 10/2016 | 11/2016 | 12/2016 | 1/2017 | 2/2017 | 3/2017 | 4/2017 | 5/2017 | 6/2017 Celkem
pofizeni pozemku 11355 11355
projektova dokumentace 980 980
provoz, inZzenyring 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 420
vystavba inzenyrskych siti 2594 2594
vystavba komunikace 3046 3046
vystavba zelené 23 23
vystavba RD 2705 25432 4329 32466
marketing 200 50 50 50 50 50 50 50 50 100 100 153 953
naklady investiéni celkem |12335| 2829| 2790 85 85 85 85 85 85| 25517 135 135| 7586 51838
urok z Givéru 30 30 30 30 30 30 30 348 348 348 591 591 2433
uveérové naklady celkem 0 0 30 30 30 30 30 30 30 348 348 348 591 591 2433
celkem naklady 12335| 2829| 2820 115 115 115 115 115 115| 25865 483 483 | 8177 591 54270
33167
Financovani (tis. K¢) jedn. [6/2016 | 7/2016 | 8/2016 | 9/2016 | 10/2016 | 11/2016 | 12/2016 | 1/2017 | 2/2017 | 3/2017 | 4/2017 | 5/2017 | 6/2017 Celkem
vlastni vklad 12340 660 13000
aver 6000 27000 8270 41270
celkem financovani 12340 | 6660 27000 8270 54270
Vynosy (tis. K¢) 6/2016 | 7/2016 | 8/2016 | 9/2016 | 10/2016 | 11/2016 | 12/2016 | 1/2017 | 2/2017 | 3/2017 | 4/2017 | 5/2017 | 6/2017 Celkem
59425 59425
celkem vynosy 59425 59425
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Zavér

Reseny pozemek 230/3 se na zacatku mohl jevit jako dobra budouci investice.
Sobin je jedna z méstskych ¢asti Prahy, ale na druhou stranu se nachazi uz na jejim
samotném konci. Ma charakter vesnice s vynikajici dostupnosti do centra Prahy. Samotny
pozemek je sice dlouha nudle, ale po umisténi komunikace na jednu z podélnych stran je
stale misto na navrh prostornych parcel. Jedinym problémem se zdala byt rychlosti silnice
R1, kterd jak z estetického, tak z akustického pohledu naznacovala jisty ne komfort pro
budouci majitele domti. Naopak bylo pfedem znamo, Zze sousedni developersky projekt

fadovych domt byl prodejny a cena jednoho domu se pohybovala kolem 7 500 000K¢.

Po technické analyze pozemku se ukazalo, Ze zde neni problém jen s rychlostni
silnici R1, ale i s plynovodem, jehoz ochranné padsmo saha az na pozemek 230/3. Dalsi
omezujicim zjisténim bylo napojeni na vefejnou komunikaci, které limituje umisténi
komunikace na pozemku 230/3. Po dikladném prostudovani izemniho a regula¢niho planu
meésta Prahy, bylo zjisténo, Ze jsou zde 4 rlizna funkéni uzemi, kterd opét limituji navrh
urbanistického feSeni. Bylo potieba zohlednit jak jednotlivé koeficienty podlaznich ploch,

tak 1 normu pro spravné osvétleni a oslunéni domu.

Po dokonceni ekonomické analyzy se doslo k zavéru, ze cena 2 500 K¢&/m2, kterou
majitelé zadaji za pozemek, je nerealna. Ani jedna z navrhnutych variant pro developera
nevysla ziskova. Jedind moznost, jak by projekt mohl vyjit, je promluvit si s majiteli o
pravé hodnoté pozemku a nabidnout jim novou cenu za pozemek, kterd by byla ve vysi

986K ¢/m?2.
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