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Abstrakt
Bakalafskd prace se zabyvd posuzovanim investicniho zdméru koupé ucelové

spolecnosti s ndslednou vystavbou developerského projektu v majetku spolecnosti.
Préace se zaméfuje na analyzu konkuren¢niho prostiedi s ndslednym ziskdnim budouci
trzni hodnoty projektu a posouzeni vlastnickych prav dotéenych pozemku. Posouzeni
je na zdkladé zhodnoceni vloZené investice, stanoveni rizik a jejich potencidlnich
dopadi. na projekt. Zavérem bude vyhodnoceni proveditelnosti projektu
s pfihlédnutim na ziskovost investicniho zdméru, a piedevs$im na rizika, kterd mohou
projekt ohrozit finan¢né nebo piipadné ohrozit jeho dokonceni jako takové.

Klicova slova
Investiéni zdmér, budouci trzni hodnota, ekonomickd rozvaha, vlastnickd prava

nemovitosti, vécné bfemeno, analyza rizik.

Abstract
The core of this bachelor thesis is to evaluate an investment project — acquisition of a

special purpose company with a subsequent construction development which is owned
by the company. This thesis is aimed at analysis of the competition environment,
subsequent calculation of the market value of the project and assessment of ownership
rights to affected plots of land. The analysis is based on evaluation of the investment,
risk determination and evaluation of prospective influence of the identified risks on
the project. At the end, feasibility of the project is assessed while taking into account
profitability of the investment project and risks which might affect the project
financially or materially.

Key words
Investment plan, future market value, economic balance sheet, rights of property, the
easement, risk analysis



Prohlaseni:

Prohlasuji, Ze jsem bakalédiskou praci zpracovala samostatné a Ze jsem uvedla
vSechny pouzité informacni zdroje.

V Praze dne 25. 5. 2012

podpis autora



Podékovani:

Réada bych pod€kovala doc. Ing. Zité Prostéjovské, Ph.D. za cenné

pfipominky a odborné rady, kterymi piisp€la k vypracovani této bakalarské prace a
za Cas, ktery mi vénovala.



Obsah

1.
2.

UVOD ... iiiieiiiiiniiiiieniiiieniiiiessitieseiiitessietsessisttesssstessssssensssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssnssssssnnsass 4
TEORETICKE PREDPOKLADY PRO ZPRACOVANI STUDIE PROVEDITELNOSTI....cceveeeerrneeernenennns 5
0 R 1 N1 =1y -3 USNE 5
b O B [ 1Yy o ol Y 1 o L (=2 [ =2 5
2.2 PODNIKATELSKY PLAN ...uuttieieeeieiittieeeeeeeeitttteeeeeesesutsseesseaseeeaantasseaeeaasansseseaassassassasseesseasssnnsssseesaneann 6
2.2.1 REQANIZACNT FESUME...........oeeeeeeeeeeeee ettt e e e ettt a e e e e ettt aaaaeeesatssseaaans 6
2.2.2  Charakteristika investora @ jeNO Cilll ..............ccoeeeeueeeeceeeeeiiieeeeeeeeeiee e 7
2.3 ANALYZA TRHU tettieeeieeiuitieeeeeeeeitttteeeeeeeeetateeeeeaeseesaantaaseaaeaasaassasseaasaansssesaaassaassssaesseseeeesanssasneasenanan
2.4 LEGISLATIVNi RAMEC STAVEB
2.4.1  Definovani zGKIGANTCH POJMIU ...c..eeeeceeeeeeeeeeeeeeeee et sva s va e an e 8
2.4.2  Ucastnici vystavby
2.4.3  Vécnd bremena dle Nového obcanského zdkoniku (Zdkon ¢. 89/2012 Sb.).................. 10
2.5 ANALYZA RIZIK.1teeeeeeeeeeuieeeeeeeeesetaeseeeeeesaataeeeaaeaaesaaasnssaseaasaaassraseeassaaasssaessaassanssssssaeseeessanssssaneeas 11
2.5.1  Clendni rizik dle CAAIAKEEIU ...........cccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee st ee s s enee s 13
PRAKTICKA CAST .....eeeeeeeeteeeteeeesesestsestssesessesessssesssse st ssesesssessesssessesensesessssensessnssssssnsssenees 15
3.1 PREDSTAVENIINVESTORA ..ceeiuuteeertteeeaureeeniureeessstesasnseeesannnseeesanseessnseeesanseeesanseesssnsesesansnesssnnnseeenn 15
3.2 PREDSTAVENI ZAMERU ....ttieiiuiteeesiteeeeitteesiteeesieteeenteetessanneeesabeeesennseeesanseeesanseeeenseeesnneeeeesnneenan 15
3.3 PREDSTAVENI PROJEKTU ...teeeuereeeruneeesaureeesiureeesnseesessseeesssnseessnneesssnseessansesesanseesssnsesessnseeessssnseeeas 16
3.4 ANALYZA LOKALITY wetteeeureresauneeeesureeesateeesasseessneeesssansetesannneessaneeessnsseessnnseessneeesssnseeessannneessarenenan 18
3.4.1 Vybrané konkurencni developerské projekty v KOl .............ccooeeevveeeeieeeciiiiieaeeeens 18
3.4.2 VYhodnoceni KONKUIENCE...........ccccceeeeeeeeeeeee ettt e ettt e et aaaaa e e e 21
3.4.3  Analyza prilehlych pozemk( a souladu s uzemné pldnovaci dokumentaci................... 21
3.4.4  Umisténi stavebnich objektii dle Uzemniho rozhodnuti roku 2008............................. 22
3.4.5  Umisténi stavebnich objekt( roku 2017 a stav jejich vlastnickych prdv....................... 25
3.5 BUDOUCI TRZNI HODNOTA NEMOVITOST .. eeeeeuureeerreeeeaireeesiuneeesinreesannreeesesnreeesneeessnsseeesanseessanseesans 28
3.5.1  Metoda PrimEN0 POFOVINGANI ........ceecveeeeeiieeeecieeeeee e eee e eseeeesae e e stea e s s staaesesseaeeaans 28
3.5.2 Vypocet budouci trzni hodnoty projektu Residence Sadovd..............ccceeeeeevvvveeeeeecnnnn. 30
3.6 NAKLADY PROJEKTU...uuuuteteieeeeeiittereeeeeeaiiutseseesesesansssnssaseesssasasssassessseasasssessssssesasssssseesseessensssssneees 30
3.6.1 EKONOmMIiCKG rozvaNnQ iNVESLICE. ..........ccceeueeeeeieiee ettt eectteta e e e e e saraaaa s 33
3.7 ANALYZA RIZIK.1teeeeeeeeeeiteeeeeeeeeeetteeeeeeeeseataeeeaaeaaesaaasstaaseaasaaaassraseeaesaasssaessaesaanasssansaessaessanssssaneens 34
2 A R ([0 1] 1] (o ol =3 4 -4 QPSSR 34
I BV Lo Yo [ Lo Yol=1 T 4 1.4 OO USSR 35
I BV, o 1 (ol =3 o 7.4 | <SSR 36
3.8  VYHODNOCENI PROVEDITELNOSTI PROJEKTU. . uuuvreeeeeeseiurreeeeessaaussseesesesasssssessesssessassssssessesssansssseseens 37
2\ = O 38
SEZNAM ZDROJU ....voveverrcecseneseesesesesesssesesesssesessssssssssssnsssssssssnssssssssssssesssssssesssssesssssssssees 39
SEZNAM OBRAZKU A TABULEK ....veverinirerireesecssssestssessssessssssessesessesssssssssssssssssssnssssssssssnsses 41



1. Uvod

Bakaléaiskd prace se zabyva vyhodnocenim investicniho zdméru koupé ucelové
spoleCnosti Rezidence Sadovd, s.r.o. sndslednou vystavbou 6-ti fadovych domu
v pocatecni rozestavénosti zdkladovych desek a inzenyrskych siti. Vystavbovy projekt
byt zahdjen v roce 2008 a byl dale ,,zakonzervovan‘‘. Spolecnost vlastnici projekt a
pozemky se v souc€asnosti prodava v celkové vysi 26 000 000 K¢ jeho souCasnymi
majiteli. Potenciondlnim investorem projektu je fyzickd osoba s ¢asteCnym kapitdlem
ve vysi 20 000 000 K¢.

Teoreticka ¢ast prace se zamétuje na charakteristiku podnikatelského zaméru a studie
proveditelnosti. Tyto dva dokumenty jsou pro realizaci investi¢niho zdméru velmi
podstatné. Dalsi ¢ast se zabyva analyzou rizik, kde budou stanoveny zdkladni rizika,
se kterymi se projekt miZe v dne$ni dobé potykat.

Prakticka cast se tfeSi rozhodnuti o koupi spolecnosti. Posouzeni bude na zdklad¢
zhodnoceni vloZené investice, ndkladim na koupi spolecnosti a na realizaci stavby
vici predpoklddanym vynosim projektu. Vynosy projektu budou stanoveny na
zéklad¢ analyzy okoli konkurenc¢nich projektt a piimé metody porovnavaci. Hodnoty
pro tuto metodu byly odvozeny od konkuren¢nich projektti v okoli posuzovaného
projektu. Pro kladné rozhodnuti v oblasti ziskovosti projektu je pozadovano alespon
10 % zhodnoceni vloZené investice, bez ohledu na rizika. DalSim faktorem pro
rozhodnuti je klasifikace hlavnich rizik projektu se stanoveni mozného dopadu na
projekt jako takovy. Pravdépodobnost a dopad rizik bude déle hodnocen na zdkladé
matice rizik. Rizika budou dale hodnoceny z pohledu sniZeni moZného zisku ci
piipadného ohrozeni dokonceni projektu.

Cilem je tedy vyhodnotit ekonomickou cast této akvizice a stanoveni hlavnich rizik
projektu.



2. Teoretické predpoklady pro zpracovani studie
proveditelnosti

2.1 Investice

Investice je definovdna jako penézity vydaj, u kterého lze ocekdvat zhodnoceni
penézni nebo jiné hodnoty béhem delSiho ¢asového obdobi. Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb.,
povazuje za investici investi¢ni vydaj, ktery je vykonavén s vyhledem na obdobi delsi,
neZ je jeden kalenddrni rok.

Druhy investic

Z hlediska financovani rozliSujeme tfi zdkladni skupiny investic:
¢ hmotné (fyzické, kapitalové) - rozSituji vyrobni kapacitu podniku;
¢ finan¢ni-ndkup cennych papiri, obligaci, akcii apod.;
¢ nemateridlni (nehmotné) - software, vyzkum, know-how. (1)

Investor

Investor je obecné pouZivany pojem pro pravnickou nebo fyzickou osobu, z jehoZ
prostiedkt se projekt (investice) financuje a ktery zpravidla zabezpecuje jeho ptipravu
arealizaci. (2)

2.1.1 Investi¢ni strategie

Pti kazdé investici by si m¢l investor zformulovat investicni strategii, kde si stanovuje
investi¢ni cile a zplsoby a jak jich dosdhnout. Stanoveni takovéto strategie by m¢lo
byt postaveno na tiech zdkladnich faktorech: (3)

e ocekdvand vynosnost investice;
e ocekavané riziko investice;
e ocekdvany disledek na likviditu investora. (3)

Raciondln¢ uvazujici investor chce samoziejmé dosdhnout maximalniho vynosu s co

nejnizsim rizikem pfi co nejvyssi hmotné likvidité investice. Ve skute¢nosti, ale takové
investice prakticky nejsou. Naopak jsou tyto tfi faktory neptimo umérné (3).



Vynosnost

Riziko Likvidita

Obrdzek 1- Magicky trojithelnik projektu, vlastni zpracovdni

Vztah mezi témito tfemi faktory je dobfe vyjaddien tzv. magickym trojihelnikem
investovani viz obrizek 1.

2.2 Podnikatelsky plan

Podnikatelsky zdmér zpracovany v souvislosti s realizaci urCitého investi¢niho
projektu, resp. skupiny projektti slouzi zpravidla ke dvéma tuceliim. Jednak je to urcity
vnitini dokument, ktery slouzi jako zédklad vlastniho fizeni projektu, ale znacny
vyznam ma také pii externim uplatnéni v ptipadé, Ze osoba fyzicka ¢i pravnicka hodla
financovat realizaci projektu s vyuZitim ciziho kapitalu, pfipadné se uchdzi o néjaky
druh nendvratné podpory. V takovém piipad¢ je totiz tieba presvédcCit poskytovatele
kapitdlu o vyhodnosti a nad€jnosti projektu, na jehoZ financovéni se tento kapital
pouzije. (3)

Podnikatelsky zamér by mél obsahovat tyto zakladni casti:

realizaéni resumé;

charakteristiku firmy a jejich cili;
organizaci fizeni a manazersky tym;
prehled zdkladnich vysledki a zaveéra;
shrnuti, zavery;

piilohy. (3)

Kvalitn¢ zpracovany podnikatelsky zdmér muze pak vyznamné podpofit ziskani
potifebného kapitalu.

2.2.1 Realizaéni resumé

Realiza¢ni resumé by mélo obsahovat identifikacni idaje investora, pro kterého je

podnikatelsky zdmér vypracovavan. Déle by zde mély byt charakterizovany produkty,
resp. sluzby, které jsou ndplni projektu, jejich specifické vlastnosti, pfednosti
vzhledem ke konkurenci atd. Resumé bude obsahovat popis trhil, na kterych se chce
investor uplatnit distribu¢nich cest, kterych hodla vyuZit k dosazeni téchto tispéSnosti
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na trhu. Investor si také musi vymezit manaZerské funkce v projektu, zhodnotit
zkuSenosti a kvality klicovych pracovnikil a pfifadit jim dle svého uvédZzeni urcité
funkce s danymi povinnostmi. V neposledni fad¢ si musi investor promyslet finan¢ni
aspekty zahrnujici odhady zisku v néasledujicich letech, velikost potfebného kapitélu,
ucel jeho pouziti a oCekdvany vynos pro poskytovatele kapitalu. Realiza¢ni resumé je
vlastné stru¢ny souhrn, ktery je sice prvni ¢asti podnikatelského zdméru, mél by se
vSak zpracovat aZ v samém zavéru. Jeho cilem je zobecnit veskeré informace, které
jsou obsahem nésledujicich kapitol a strucné nastinit charakteristiky firmy i projektu
ve strucéné a presvédcivé formée. (3)

2.2.2 Charakteristika investora a jeho cilt

Charakteristika investora a jeho cilit by méla obsahovat jeho popis, jeho piitomnosti i
budoucnosti z hlediska zdkladnich podnikatelskych cilii a strategii jeho dosaZeni.
V této Casti by mélo byt zminéno:

¢ historie zachycujici ¢innosti investora od zaloZeni aZ po soucasnost, vysledky
podnikatelské Cinnosti a dosazené tuspéchy;

e charakteristiky produktl a sluZeb, které jsou ndplni projektu. Specifikace jejich
soucasné faze vyvoje a doba Zivotnosti, kdo je ¢i bude jejich uzivatelem a jaké
vyhody mu budou z uplatnéni téchto produktl ¢i sluzeb vznikat. Kli¢ové
faktory uspéchu, které rozhoduji o konkuren¢ni pozici a srovnéni téchto ryst s
konkurenci. Zptisoby ochrany produktu ¢i sluzeb.

e sledované cile, zahrnujici zdkladni strategické cile, kterych se investor snazi
realizaci projektu dosdhnout (specifické cile jednotlivych oblasti firmy, ke
kterym patii uspokojeni poptdvky a postaveni projektu na trhu, inovace
vyrobniho programu a technologie, kvalita produkce, efektivnost a finan¢ni
stabilita, socidlni oblast, rozvoj organizace a fizeni, ochrana Zivotniho
prostiedi, prestiz a spolecenské postaveni).

Cile projektu by mély byt redlné a souc¢asn€ motivujici a vyjadiené v konkrétni forme.
Pokud je to moZné, doporucuje se jejich kvantifikace s tim, Ze by se mély vztahovat
k ptiStim obdobim. (4)

2.3 Analyza trhu

Naplni analyzy trhu je ziskdvani a hodnoceni informaci o trhu a jeho okoli, zahrnujici
predevsim takové faktory, jako je poptavka konkurence, potfeby a chovani zdkaznikd,
konkurenéni projekty a marketingové nastroje. Potiebna data a informace lze ziskat
bud’ z jiz existujicich infomac¢nich zdrojti. VyuZiti existujicich informacnich zdroji se
opiréd o nabidky na trhu a o dostupné statistiky a zpravy, obsahujici predevSim tidaje o
kvantitativnim a cenovém charakteru, tykajici se bud’ trhu obecné, nebo jeho urcitého
segmentu.



Pro ziskéni a vyhodnoceni informaci analyzy trhu je tfeba:

e Stanovit cilovy trh projektu
Vetn€ popisu a analyzy jeho struktury, soucasti tohoto kroku je
definice trhu, charakteristika projektu, cenové trovné, podpory
prodeje.

®  Definovat segmenty trhu
Trh je moZné analyzovat jako celek, nebo podle jednotlivych segmentt.
Doporucuje se vSak rozc€lenit trh na urcité segmenty. Segmentace trhu
lze zalozit na tfech zdkladnich faktorech, které tvofi geografické ¢i
lingvistické hledisko (ndrodnost, region, méstskd €ast), druh projektu
(bytovy diim, fadovy diim, rodinny diim) a standard projektu.

®  Analyzovat trini konkurenci
Konkurenéni faktory budou do zna¢né miry ovliviiovat nas podil na
trhu, a proto je jim nutno vénovat zna¢nou pozornost. Je proto diilezité
specifikovat naSe rozhodujici konkurenty na jednotlivych ¢i
specifickych segmentech na trhu.

VysSe zminéné body pomohou definovat cilené trzni prostredi projektu pro nasledny
navrh vhodné marketingové strategie projektu.

2.4 Legislativni ramec staveb

Zikladem legislativy jsou v Ceské Republice zdkony, piedpisy z nafizeni vlidy a
vyhlasky dstfednich organi. Podminkou platnosti je publikace ve Sbirce zakont.

2.4.1 Definovani zakladnich pojmu

Pozemek

Pozemek je pfesné¢ vymezend Cast zemského povrchu, kterd je predmétem urcitych
pravnich vztahti. Podle Kkatastrdlniho zdkona (Zdkon 256/2013 Sb. o Kkatastru
nemovitosti) je pozemkem c¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢ésti
hranici tzemni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regula¢nim pldnem, tzemnim rozhodnutim nebo souhlasem, hranici
rozsahu zdstavniho prava, hranici druhli pozemku, pfipadné rozhranim zplisobu
vyuziti pozemki. (2)

Parcela

Parcela je pojem katastralniho zdkona (Zakon 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti),
ktery oznaCuje pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen a zobrazen
v katastrdlni mapé a oznaCen cislem parcelnim. Vymérou parcely je vyjadieni
plosného obsahu primétu pozemku do zobrazovaci roviny, velikost vyméry vyplyva
geometrického urceni. (2)



Uzemni rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti vydava piisluiny stavebni dfad na zdkladé dzemniho fizeni.
Uzemnim fizenim se schvaluje navrZeny zamér a stanovi podminky pro vyuZiti a
ochranu dzemi, pro dal3{ piipravu a realizaci zdméru. Uzemni rozhodnuti je st&Zejnim
dokladem pro realizaci stavebniho zaméru. Splnéni vSech dalSich poZzadavk,
podminujicich realizaci stavby, je jiZ pln€ v rukou investora. Splni-li podminky
zavaznych pfedpisi, které se stavby tykajici, nelze mu v realizaci stavby zabrdnit.
Platnost uzemniho rozhodnuti pozbyvd platnosti po, v pfipad€, Ze neni vyddno
stavebni povoleni. (2)

Stavebni povoleni

Stavebni povoleni je vydavdno piisluSnym ufadem na zdkladé Zadosti stavebnika.
Dnem podéni je zah4jeno stavebni fizeni. Stavebni Gfad stanovi ve stavebnim povoleni
podminky pro provedeni a ndsledné uZivani tavby s ohledem na ochranu vefejnych
z4jmu, dodrZeni poZzadavkul na vystavbu. Déle stanovi, zda bude mozné, stavbu uZivat
vyhradné na zéklad¢ kolaudacniho souhlasu. Stavebni povoleni pozbyva platnosti,

jestlize stavba nebyla zahdjena do 2 let. (2)

Kolauda¢ni souhlas

Kolaudacni souhlas je vydan piisluSnym dfadem na zdklad¢ Zadosti stavebnika, dfad
déle stanovy termin zdvérecné kontrolni prohlidky. Na zakladé pfezkouméani stavebni
ufad vyda do 15 dni doklad o povoleném ucelu pouzivani dle predloZzené Zadosti
Stavebni dfad neumozni uzivani stavby, pokud pti zdvérec¢né kontrolni prohlidce
stavby zjisti, Ze stavba je v rozporu se stavebnim povolenim, Ze ohroZuje bezpecnost,
Zivotni prostiedi a jiné. (2)

Vodopravni fizeni

Zéakon o vodiach (Zakon ¢. 254/2001 Sb. o vodich a o zméné nékterych zdkoni
upravuje pravni vztahy k povrchovym a podzemnim vodam, vztahy fyzickych a
pravnickych osob k vyuZivani povrchovych a podzemnich vod, jakoz i vztahy k
pozemkiim a stavbam, s nimiz vyskyt téchto vod pfimo souvisi, a to v zdjmu zajisténi
trvale udrZitelného uZivani téchto vod, bezpecnosti vodnich d€l a ochrany pifed ucinky
povodni a sucha. Pokud tento zakon nestanovi jinak, postupuji vodopravni ufady pfi
fizeni o vécech upravenych vodnim zdkonem podle spravniho fddu, poptipad¢ podle
stavebniho zdkona, jde-li rozhodovani tykajici se vodnich d¢l. (5)



2.4.2 Utastnici vystavby

Zasadni vliv na projekt a jeho dspéSnost maji zainteresované strany. Tyto strany se
rozdéluji na zicastnéné a dotCené, dle jejich postaveni vii¢i projektu:

» Ziicastnéené strany
Nebo také ptimi dcastnici se aktivné se ucastni na projektu. Do této
skupiny patii napf. investor, finan¢nik, vedouci projektového tymu,
uzivatel, dodavatel, projektant.

» Dotcené strany
Nebo také nepiimi ucastnici. Jejich zdjmy mohou byt realizovanym
projektem pozitivné nebo negativné dotceny. Do této skupiny patfi
napt. dotené organy, DOSS, vefejnost — vlastnici sousednich
pozemk, sdélovaci prostfedky, doc¢asné a trvale lobujici organizace —
napt. obCanské sdruzeni a spole¢nost jako celek. (2)

Potieba vyjadieni vSech dotenych organli vystavby a jejich ptipadny nesouhlas c¢i
stanové podminky mohou mit ¢asto za ndsledek prodlouZeni jeho fizeni.

2.4.3 Vécna bremena dle Nového obéanského zakoniku (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

V rdmci sluZebnosti se rozliSuje osoba opravnénd (ta, kterd Cerpd ze sluzebnosti
vyhody) a osoba povinnd (ta, kterd se ve prospéch opravnéného néceho zdrzi nebo
néco strpi). SluZebnosti se ddle déli na pozemkové (sluZebnost byla ziizena ve
prospéch urcitého pozemku) a osobni (sluZebnost byla ziizena ve prospéch konkrétni
osoby, kterd poziva vyhod ze sluzebnosti). Sluzebnost je dobré vyuzit tam, kde ¢ast
pozemku (napi. pro ucely cesty) nelze koupit nebo najmout. Pozemkou sluzebnost
nelze spojit s jinym panujicim pozemkem. Samotnd sluZebnost poziva vétsi ochrany,
nez jak je tomu u zdvazkovych vztaht (napt. u vypajcky ¢i ngjmu).

SluZebnost se primdrné¢ nabyvd smlouvou, tedy na zdkladé dvoustranného pravniho
jedndni mezi povinnym a opridvnénym ze sluZebnosti. Mimo smlouvu lze zfidit
sluZebnosti také zavéti nebo dédickou smlouvou. SluZebnost mize byt také ziizena ze
zékona (typicky na zdklad¢ energetického zdkona nebo zdkona o pozemnich
komunikacich) nebo na zdkladé soudniho rozhodnuti. Kone¢né¢ poslednim piipadem,
jakym lze nabyt prava ze sluzebnosti, je vydrZeni. Sluzebnost miiZze byt zfizena
uplatné i bezuplatné. Smlouva o zfizeni sluZebnosti k nemovité véci vyzaduje
pisemnou formu.

Z pravidla se rozd¢luje vice okamziki, kdy vznikd sluZebnost. Pokud se sluZebnost
zfizuje k véci, kterd podléha evidenci v katastru nemovitosti, vznikd sluZebnost az
zépisem do katastru. Zfizuje-li se vSak sluZebnost k véci, kterd nepodléha evidenci v
katastru nemovitosti, sluzebnost vznika jiz i¢innosti smlouvy, tedy podpisy smluvnich
stran, nedohodnou-li se jinak (napf. studny, zahradni bazény nebo konstrukce altdnu
pro gardzové stani). (6)
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Druhy sluzZebnosti
Novy obcansky zdkonik (Zakon ¢. 89/2012 Sb.) upravuje nékteré typické druhy

sluZebnosti, avSak neni vylouceno sjednat si sluZebnost jinou — nad rdmec zdkona.
Zéakonem upravené pozemkové sluzebnosti jsou napf-.:

» Opora cizi stavby — prakticky vyznam nachdazi tato sluzebnost pfi
stavbé domu, kdy je nutné podepfit stavbu z jiného pozemku (napf.
pilitem, kily apod.).

» SluZebnost okapu — pravo svadét destovou vodu ze své stiechy na cizi
pozemek.

» Pravo na vodu — pravo pfistupu na cizi pozemek pro vodu.

» SluZebnost cesty — pravo jezdit ptes sluzebny pozemek jakymikoliv
vozidly.

» Pravo pastvy — pravo past na sluzebném pozemku dobytek.

» Osobni sluzebnosti se rozliSuji na uZivaci a poZivaci. SluZebnosti
uzivaciho prdva se uZzivateli poskytuje pravo uZivat cizi véc pro jeho
vlastni potfebu a potiebu jeho domécnosti. Z poZivaciho prava
vyplyva oprdvnéni poZivatele uzivat cizi véc a brat z ni plody a uzitky
(napf. pravo souseda na urodu z jablon¢). Osobni sluZebnost zanika
smrti opravnéné osoby, zatimco pozemkova sluzebnost neni na zivoté
vlastnika pozemku zdvisla, nebot’ vazne na pozemku, nikoli na
konkrétni osob¢, nedohodnou-li se strany jinak. (6)

K samotné véci lze zfidit 1 vicero sluZzebnosti, to ovSem za piredpokladu, nebude-li
nov¢jsi sluZzebnost na ijmu sluZebnosti starSi. (6)

2.5 Analyza rizik

Analyza rizik a jejich fizeni je dileZité pro vSechny faze Zivotnosti projektu. Pfi
rozhodovéni, zda investici realizovat hodnotime rizika z pohledu efektivnosti
investice. V prub¢hu realizace projektu jiZ rizika sledujeme, fidime a snaZime se je
eliminovat a predchazet jejich vzniku. VZdy je nutné veSkeré hrozby a negativni vlivy

minimalizovat na nejniZ§i moZnou drovenl, a proto je nutné vSechna moznd rizika
presn¢ identifikovat. (7)

Pro zjisténi potenciondlnich rizik, které se mohou objevit v souvislosti s koupi
pravnické osoby za ucelem jejiho vedeni ¢i pouze vyuZiti pro dany investi¢ni zamér se
pouzivd audit tzv. Due Diligence, v rdmci pravnich sluzeb. Due Diligence audit se
provadi obvykle pifi prodeji podniku, akvizici, majoritnim kapitdlovém vstupu
investora nebo poskytnuti dvéru a to z diivodi komplexniho provéteni jeho situace.
Vysledek Due Diligence potvrzuje spravnost vSech fakti dulezitych pro prodej a
jistotu vSem ztcastnénym stranam.
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To plati 1 pro uzavirani obchodnich smluv. Provétuje nésledujici:

» Finandni due diligence
N¢ékdy téz tcetni due diligence — cilem je eliminace rizik z nespravné vedeného
ucetnictvi nebo z finan¢ni situace podniku, finan¢ni due diligence znamena

komplexni finan¢ni analyzu podniku.

» Dariové due diligence

Cilem je zjistit, zdali podnik spliiuje v§echny zdkonné povinnosti a zjistit rizika
zpusobend piipadnym nespravnym placenim dani z ptijmu ¢i dané z pridané
hodnoty.

» Trini due diligence
Cilem je zjisténi posouzeni trzniho potencidlu a postaveni podniku na trhu.

» Prdvni due diligence

Cilem je posouzeni pravnich aspektli podniku, tedy sprdvnost pracovné
pravnich vztahdi, vSech obchodnich a finan¢nich vztahti vcetné
majetkopravnich a vztahti vlastnikll podniku.

» Provozni due diligence

Cilem je zjisténi efektivnosti provozu podniku ve vztahu k podnikatelskému
zaméru a obchodnim planim. Investor posuzuje, zdali je podnik vubec
schopen svych planti dosdhnout.

» Technické due diligence
Neékdy téz technologické due diligence — cilem je zjistit stav technologii a
technologicky potenciél podniku.

» Persondlni due diligence
Cilem je zjisténi potencidlu lidskych zdroji a celkové lidského kapitdlu
podniku.

» ManaZerské due diligence
Cilem je posoudit kvalitu managementu, nékdy se oznacuje jako management
assesment.

» Ekologickd due diligence

Cilem je provéfeni souladu dodrzovani standardii v oblasti ochrany Zivotniho
prostiedi. Tykd se predevSim podniki, jejichZ ¢innost ma vliv na Zivotni
prostiedi. (8)

12



2.5.1 Clenéni rizik dle charakteru

Hodnoceni a fizeni rizik je proces, jehoZ cilem je optimalizace rizika. Prvni Cést
procesu, kterd se zabyva klasifikace, hodnocenim a srovndnim rizik, pfinasi podklady
potiebné pro druhou ¢ast procesu, ve které jsou piijimana opatieni pro sniZeni rizik na

unosnou miru. Klasifikace ptipadnych rizik z pohledu investora je nasledujici:

a) Riziko predstavitele projektu

Toto riziko je v sou€asném trznim prostiedi financujicimi institucemi velmi sledované
a je uzce spojeno s rizikem realizacnim. Pohled financujicich instituci na riziko
realizace bude siln€ ovliviiovan jejich pohledem na riziko predstavitele projektu.

v w2

Riziko pfedstavitele projektu mize byt rozd€leno na tii Casti:

e duvéryhodnost predstavitell projektu;
® vlozeni vlastniho kapitélu;
¢ jeho zkuSenost (nejdllezitéjsi podstata spolecnosti). (9)

b) Riziko piekroceni investicnich ndakladi

Riziko ptekroCeni investicnich nédklad je u velkych staveb typické a je znacné.
Souvisi se stupném neurcitosti informaci, které byly k dispozici pfi projektové ptipraveé
a s neurcitosti podminek, které se v souvislosti s vystavbou mohou vyskytnout. Z
hlediska financujicich instituci je diileZité, jak se bude schopen ptedstavitel projektu s
prekrocenim investi¢nich ndkladli vyrovnat (souvisi s rizikem ptedstavitele projektu).

)

¢) Riziko nedodrieni harmonogramu vystavby

Riziko prekroceni doby vystavby je u velkych staveb obvyklé a zna¢né. Souvisi
s nepfedvidatelnymi vlivy a skuteCnostmi na staveniSti, které se v souvislosti s
vystavbou mohou vyskytnout. Z hlediska financujicich instituci je vyznamné, jak
prekroceni doby vystavby ovlivni spldceni tvéri,, harmonogramu muZe ovliviiovat i
dalsi subjekty, coZ je ale v soucasné dob¢ pfti stavu piipravy nezjistitelné. (9)

e) Riziko nedodrZeni projektovych parametrii
Riziko nedodrZeni projektovych parametrii souvisi zejména s jakosti provedeni praci
dodavateli stavebnich objektl a provoznich soubort. (9)

f)  Riziko podcenénych nebo neprovéienych stavebné technickych komplikaci
Riziko "proveditelnosti (napt. vznik dalSich neocekdvanych ndkladl), zejména z
divodu neocekdvanych komplikaci pti rekonstrukci stdvajicich zafizeni, moZnost
archeologickych ndlezi a z toho plynouciho zastaveni vystavby. (9)
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g) Riziko povolovacich a schvalovacich iizent a souladu s iizemnim planem
Vcasné dosazeni vSech potfebnych povoleni (tzemni fizeni, stavebni povoleni) by
mélo byt podminkou vSech naslednych krokt. (9)

h) Riziko odvolacich iizeni a soudnich sporii na vydand rozhodnuti, nesouhlas
verejnosti, majetkoprdvni problémy

Rizika zdrzeni vlivem napadeni vydanych rozhodnuti, blokovani vystavby
obcanskymi sdruZenimi. Riziko ziskan{ vlastnickych prav k pozemkim pro vystavbu.

)

i) Riziko dosaZeni trieb

Toto riziko se tykd mozZnych potiZi pfi generovani dostatecnych piijmul. Financujici
instituce se budou zajimat o to, jak pfesné je definovany a zajistény trh, do kterého
chce investor svou investici vstoupit. Budou se zajimat, zda byla provedena
kvalifikovand analyza vlivu projektu na objem budoucich trzeb. (9)

J)  Environmentdlni riziko
Soucasti dosazeni vSech potfebnych povoleni je podminéno zpracovanim EIA. Dal$im
rizikem mohou byt staré ekologické zatcéze, riziko hlukové zitéze apod. (9)

Rizikova analyza hodnoti rizika jednotlivych variant, se kterymi bude nutné pocitat ve

fazich piipravy, realizace i provozu. Vycet klasifikovanych rizik je ddle ohodnocen
pravdépodobnosti a ohodnocenim velikosti jejtho dopadu.
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3. PRAKTICKA CAST

Prakticka cast této bakalarské prace je zamétena na rozhodnuti v investi¢énim zaméru
koupé tucelové spole¢nosti a ndslednou vystavbu 6-ti fadovych doml ve stavu
pocatecni rozestaveénosti.

Cilem této price je vyhodnotit ekonomickou ¢ast této akvizice a stanoveni hlavnich
rizik projektu.

3.1 Piedstaveni investora

Potenciondlnim investorem projektu je fyzicka osoba, s mnohaletou praxi v oboru
fizeni staveb na pozici Projektovy manazer a déle majitel a spoluzakladatel
spolecnosti, zabyvajici se generdlnimi doddavkami staveb. Tyto profesni aktivity, jsou
nedilnou soucdasti pii posuzovani potfebnych referenci pro kladné posouzeni
developerského tvéru viz kapitola 2.2.2., ktery investor piedlozil pro ziskani pro
ziskani potfeného kapitdlu, ddle viz kapitola 3.6.. Nyni se zabyvd predevSim
developmentem staveb.

3.2 Predstaveni zaméru

Piedmétem posouzeni je koupé ucelové spoleénosti Rezidence Sadovi s.r.o., IC
27568580, jez je vlastnikem pozemk a projektu s vydanym stavebnim povolenim ¢.j.:
P13-4396/2008, které nabylo pravni moci dne 4. 8. 2008.

Autorem projektové dokumentace je Ing. Jiti Jufena, ktery je soucasné jeden z majiteli
spolecnosti Residence Sadova, s.r.o.

Spolecnost zapocCala stavebni price na projektu roku 2008 a ndsledné je ukoncila
v nasledujicim roce ve stavu rozestavénosti zdkladové desky a pfipojek IS (plyn,
elektro, voda a kanalizace). Piipojky jsou dokonceny, ale prozatim nebyl vydan
kolauda¢ni souhlas. Diivodem pozastaveni praci bylo snizeni kupni sily
potenciondlnich klientli v disledku nastupu hypotecni krize. Majitelé spolecnosti se
nasledné¢ rozhodli projekt ,,zakonzervovat® a jeho realizaci se rozhodli pozdrzet do
pfiznivéjSiho vyvoje trhu. Postupem casu se majitelé rozhodli k prodeji celého
projektu treti osob€. V soucasnosti se 100 % obchodniho podilu spole€nosti Residence
Sadov4, s.r.o. nabizi za cenu 26 000 000 K¢. Spolecnost byla zaloZena pro ucely
vystavby 26. ¢ervna 2006 pro ucely vystavy projektu Rezidence Sadova. Na webové
strance Justice.cz (10) k od data zaloZeni nebyly korektné vedeny tcetni uzaverky dle
zékona Zakon €. 563/1991 Sb., Zakon o ucetnictvi. Pfedmét podnikani spolec¢nosti je
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona. (10)
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Zakladni udaje spolecnosti
Obchodni firma: Rezidence Sadova s.r.o.
Datum vzniku: 26. ¢ervna 2006
Sidlo: Trojska 629, 17100 Praha 7
Identifikaé¢ni ¢islo: 2756 85 80
Predmét podnikani: Vyroba, obchod a sluzby
Statutarni organ:
jednatel: Ales Rihosek, dat. nar. 19. biezna 1972
Hostynska 3345/1, 750 02 Pierov
jednatel: Ing. Jifi Jufena, dat. nar. 26. ledna 1969
Sportovni 388/3, 751 24 Pierov (10)

Zékladni kapitél spolecnosti je ve vysi 200 000 K¢, jeZ vlozili oba jednatelé stejnym
podilem ve vys$i 100 000 K¢. Spole¢nost Rezidence Sadov4, s.r.o. byla déle ocenéna
ve vyS$i 26 000 000 K¢&, na zéklad¢€ subjektivné urcené ceny projektu Rezidence Sadova
obéma jednateli.

3.3 Predstaveni projektu

Projekt Rezidence Sadova je navrzen jako Sest typovych fadovych domil. Nachézi se
vhl. mésté Praha, méstské Casti Reporyjich v ulici Jichymova, viz obrazek 2.
Pozemek je pfistupny z vefejné komunikace Jachymova a situovédn na pozemcich ¢.
parc. 1555/1, 1556, 1568/2 v katastralnim tzemi Reporyje dle Stavebniho povoleni
¢.j.: P13-4396/2008, které nabylo pravni moci dne 4. 8. 2008.

Obrdzek 2 - Koordinacni situace projektu Rezidence Sadovd (11)
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Situovani jednotlivych doml na parcele je zvolené systémem sever-jih vzhledem
k pozemku, ktery je svaZity a otevieny k jihu. Radové domy jsou navrZeny jako
dvoupodlazni s plochou stiechou. Jsou castecné zapustény do svahu z divodu
vyrovnani vySkovych poméri pozemku. Vchod do objektu a vjezd gardzového stani
je po zpevnéné ploSe na severni ¢asti. Vstupni ¢ast tvoii zadveii, WC, sklad a vstupni
hala. Pfes halu je pfistupnd obytnd Cast sestdvajici se z obytného pokoje, kuchyné a
jidelny. VSechny tyto mistnosti maji piistup na venkovni terasu. Sou¢dsti kuchyné je
spiz a komora. LoZnice, 2 pokoje a koupelna jsou umistény v klidové casti 2.NP
ptistupné dvouramennym schodi$tém ze vstupni haly. Z haly v 2.NP je pfistup na
balkon orientovany na zdpad. Souc¢ésti domu je garaZ pro jedno osobni vozidlo a jedno

venkovni parkovaci stdni na pozemku.

Obrdzek 3 Vizualizace projektu Residence Sadovd (11)

Konstrukéné se jednd o sténovy systém z cihelnych tvarovek Porotherm. Stropy nad
I.np a 2.np tvoii monolitické stropy deskové o tl. 150 mm. Zdklady jsou pasové
z prostého betonu B 15 se zdkladovou deskou o tl. 100 mm. Izolace proti radonu jsou
navrzeny pasy Radonelast, pro eliminaci radonového rizika. Stfecha je plocha
s vnitinim odvodnénim. Stfe$ni konstrukce projektu je jednoplastovd krytd folii.
Stavba bude zateplena kontaktnim zateplovacim systémem. Okna a vstupni dvete jsou
navrzeny z dfevénych EURO profilt. (11)
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Obytna UZitna
Pozemek 1NP 2NP  plocha Gardz plocha  Terasa
[m?2] [m?] [m?] celkem [m?’] celkem [m?]
[m”] [m?]

RDI1 524,00 79,39 88,16 167,55 18,78 186,33 30,15
RD2 406,00 7526 83,11 158,37 18,78 177,15 24,63
RD3 386,50 75,26 83,11 158,37 18,78 177,15 24,63
RD4 379,50 75,26 83,11 158,37 18,78 177,15 24,63
RD5 372,50 75,26 83,11 158,37 18,78 177,15 24,63
RD6 478,50 81,28 8947 170,75 18,78 189,53 24,63

2547,00 461,71 510,07 971,78 112,68 1084,46 153,30

Tabulka 1 - Plochy jednotlivych fadovych domii projektu (11)

Ozn.

3.4 Analyza lokality

Cilem analyzy lokality je shromdzdéni informaci o konkuren¢nich projektech v okoli
méstské Gdsti Praha-Reporyje a blizkém okoli. Na zékladé zjisténych informaci o
prodejnich cendch niZe uvedenych konkuren¢nich projekt bude piimou porovnavaci
metodou stanovena budouci trzni hodnota fadovych domii Rezidence Sadova.

Dalsi ¢asti této analyzy bude zkoumdéni jednotlivych stavebnich objekti, pfedev§im
jejich soulad s Uzemné pldnovaci dokumentaci a Stavebnim povolenim, jejich
umisténi a jejich pravni stav pro vylouceni moznych rizik spjatych s fesenim téchto
skute€nosti.

3.4.1 Vybrané konkuren¢ni developerské projekty v okoli

Analyzou lokality v tomto piipadé se rozumi nalezeni obdobnych projektt, pro zjiSténi
mozné prodejni ceny za m’. Pro zjisténi adekvitni prodejni ceny nemovitosti, jsou
vybrané vzorky developerskych projektii cileny pouze na rodinné domy, dispozi¢né
feSeny jako 4+kk a 5+kk se zahradu, v podobném standardu a s gardZovym stanim jako
projekt Residence Sadova. Pro tento rozbor byly vybrédny tfi developerské projekty
v blizkosti posuzovaného projektu. Jedna se pokracovani uspéSné Britské Ctvrti, kterd
se v minulosti rozvijela jen na zékladé bytovych domi a projekt Nové Reporyje
v Zahradach. Jejich vzdalenost 1ze vztahovat k nejblizSimu bodu vefejné infrastruktury
metra Stodilky, které lezi prakticky vedle projektu Britska Ctvrt.
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Obrdzek 4 - Umistent konkurencnich projektii v okoli (12)

Projekty Rezidence Sadovéa a Nové Reporyje v Zahradéch leZ{ na klidng&j§ich mistech
Méstské &asti Praha-Reporyje, nicméné jejich vzdalenost od hlavni infrastruktury
metra Stodulky je v dosahu pouze autobusem v rozmezi 10-15 minut.

Rodinné domy ,,Britska ¢tvrt’ I¢

Obrdzek 5 Vizualizace rodinného domu projektu ,,Britskd ctvrt' 1°* (13)

Rodinné domy Britskd ¢tvrt’ jsou jednim z ¢asti komplexu spolec¢nosti Finep CZ, a.s.
Tyto rodinné domy byly navrZzeny jako fadové domy a dvojdomy podobného
standardu jako Rezidence Sadova. Jednd se o 17 rodinnych fadovych domt a 3
dvojdomy s vymérami od 122,1 m? do 165,1 m® sdispozicemi 4+kk a 5+kk.
Rezidenc¢ni projekt vznikd v Praze 5-Stodilkach. Vystavba residen¢niho komplexu
zacala roku 2007 prvni etapou bytovych domi. Jeji pfedni vyhodou je vyborna
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dostupnost na vefejnou infrastrukturu. Stanice metra Stodllky je vzdédlena 5 minut
chiize. Vystavbovy projekt je od rusné ulice JeremidSova chranén zdstavbou
administrativnich staveb, ze strany druhé je obklopen zeleni. (13)

Rodinné domy ,,Britska ¢tvrt’ I1¢

Obrdzek 6 - Vizualizace ro

Rodinné domy druhé etapy Britské ctvrti II jsou pokracovani jeji prvni etapy Britska
ctvrt’ I z bytového komplexu spolecnosti Finep CZ, a.s. Jednd s o 16 dvojdomi
a 12 fadovych domt. Rodinné domy jsou navrZzeny vymeérami od 138 m2 do 166 m2
s dispozi¢nim feSenim 4+kk a 5+kk. Prodej rodinnych domi této etapy byl zahdjen
v bfeznu 2016 a kompletni dokonceni vSech rodinnych domi je planovdno na zai{
2017. V soucasné€ dobé& spolecnost Finep CZ, a.s. nabizi k prodeji 10 rodinnych domti
z celkového poctu 28 nabizenych. Vystavbovy projekt druhé etapy se stejné jako jeji
pfedchiidce chrédnén od rusné ulice JeremidSova zdstavbou administrativnich staveb,
ze strany druhé je obklopen zeleni. (13)

Nové Reporyje v Zahradach
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Projekt Nové Reporyje v Zahradich jehoZ investory jsou spoleénost Kamyk
Developers s.r.o. a Staviltech s.r.o. nabizeji 42 rodinnych domt s nékolika
architektonickymi koncepty. K prodeji se nabizi rodinné domy s vymérami od 135,6
m? do 166,2 m? a dispozi¢nim feSenim 5+kk a 6+kk. Plinované dokonéen je na jafe
2018. Nachdzi se vklidné Gasti na okraji méstské &asti Praha-Reporyje. Jeho
vzdélenost na dopravni infrastrukturu je vzhledem k ptechozim zminénym projektim
delf, jedna se o 10 minut na autobusovou zastdvku NadraZi Reporyje. Nicmén& mnoho

potenciondlni kupct preferuje klidnéjsi okoli pted blizkosti mnoha obchodl namisto
piimou blizkosti stanice metra. (14)

3.4.2 Vyhodnoceni konkurence

Na zdklad¢ vybéru konkurenénich projektii rodinnych domi v blizkém okoli bylo
vybrdno nékolik vzorkl na zdkladé, kterych bude v dalsi kapitole zjiSténa budouci
trzni hodnota metodou porovnavaci. Tabulka 2 dle zjiSténych informaci stanovi jejich
cenu za m* bez DPH.

Britska ¢tvrt 1. Etapa 157,9 5+kk 11 570 200 K¢ 73 275 K¢
Britskd ctvrt I1. Etapa 137,9 5+kk 7940 762 K¢ 57 583 K¢
Britska ctvrt’ II. Etapa 1379 4+kk 7 858 404 K¢& 56 986 K¢
Reporyje v zahraddch 166,2 5+kk 7 686 700 K¢ 46 250 K¢
Reporyje v zahrad4ch 136,7 4+kk 6 762 400 K¢ 49 469 K¢

Tabulka 2 - Vypocet ceny za m2 vybranych developerskych projektii (13) (14)

Ceny posuzovanych projektl jsou v rozpéti od 46 260 K¢ — 73 275 K¢. Tyto ceny
budou nésledné pouZity pro vypocet budouci trzni hodnoty projektu na zakladé piimé
metody porovndvaci.

3.4.3 Analyza prilehlych pozemki a souladu s izemné planovaci dokumentaci

Pro kladné rozhodnuti o koupi tcelové spolecnosti je zapotfebi shromdzdit veskeré
informace tykajici se majetkovych pomérti a jeho souladu sdzemné pladnovaci
dokumentaci.

Pravnf stav a jeho soulad s tizemné planovaci dokumentaci projektu je provéfovan na
zdklad¢ vydaného rozhodnuti o umisténi stavby, stavebnich povoleni jednotlivych
objektl a pfedanych smluv uzavienych s vlastniky dotéenych pozemki stavby. Je zde
zapotiebi posoudit jejich soulad s jiz zhotovenymi Castmi, jejich umisténi, stav a
rozsah pro mozné vydani kolauda¢niho souhlasu. Ddle z divodu jiz vydaného
stavebniho povoleni a jeho lhiity pro dokonceni stavebnich praci je tieba provéfit, zda
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je tato podminka splnitelnd za okolnosti pldnovaného zapoceti stavebnich praci
budoucim investorem.

Pti zjiSténi negativnich okolnosti proveditelnosti projektu je tfeba stanovit jejich
zdvaznost a vyhodnotit, zda-1i nebudou mit za ndsledek navySeni celkovych ndklada

¢i budou neftesitelné natolik, Ze stavba ¢i jeji dil¢i ¢asti nebude mozno dle stanovenych
podminek zkolaudovat.

3.4.4 Umisténi stavebnich objekti dle Uzemniho rozhodnuti roku 2008

V dobé¢ realizace projektu v roce 2008 spole¢nosti Rezidence Sadova, s.r.o. byl hlavni
objekt fadovych domi umistén na pozemek stavebnika, ostatni stavebni objekty nebo
jejich €asti byly umistény na pozemky mésta a dalSich pravnickych osob. Dle této
skutecnosti byla spole€nost povinna vytvofit smlouvy o smlouvich budoucich na
ziizeni vécného bfemena k témto pozemkim, podrobnéji viz tabulka 3 a obrazek 8.

Umisténi na

Stavebni objekty pozemky ¢. Vlastnicka prava parcel
parc.
Radové domy 1556 Rezidence Sadova s.r.0.
hl. mésto Praha, pod spravou Méstské ¢asti Praha-
Pfipojka vodovodni 1555/1 Reporyje
1556 Rezidence Sadova s.r.0.
1568/2 Paldc Engel Safranka, s.r.0.
Ptipojka kanalizacni hl. mésto Praha, pod spravou Méstské ¢asti Praha-
splaSkova 1555/1 Reporyje
1556 Rezidence Sadova s.r.0.
hl. mésto Praha, pod spravou Méstské ¢asti Praha-
Pfipojka plynovodni 1555/1 Reporyje
1556 Rezidence Sadova s.r.0.
hl. mésto Praha, pod spravou Méstské ¢asti Praha-
Piipojka slaboproud 1555/1 Reporyje
1556 Rezidence Sadova s.r.0.
hl. mésto Praha, pod spravou Méstské ¢asti Praha-
Ptipojka silnoproud 1555/1 Reporyje
1556 Rezidence Sadova s.r.o.
hl. mésto Praha, pod spravou Méstské ¢asti Praha-
- 1555/1 Reporyje
Zpevngne %07 hl. mésto Praha, pod spravou Méstské ¢asti Praha-
komunikace a 1673/1 o
chodnik

2 Nz

hl. mésto Praha, pod spravou Méstské ¢asti Praha-
2271/5 Stoduilky
Tabulka 3 - Vlastnickd prdva parcel pro umisténi stavby roku 2008 (11) (15)
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Dle vypisu vlastnikii dotenych parcel stavbou dle tabulky 3, a dle situa¢niho vykresu
umisténi jednotlivych objektt, viz obrazek 8, je hlavni stavebni objekt situovdn na
pozemku &. parcelni 1556, kat. tizemi Reporyje, které je ve vlastnictvi spole¢nosti
Rezidence Sadovi, s.r.o. Piipojka kanaliza¢ni je realizovana na pozemku €. parcelni
1556, kat. tizemi Reporyje a dile je vedena pies pozemek &. parcelni 1568/2 kat. tizem{
Reporyje ve vlastnictvi Paldc Engel Safrdnka, s.r.o., do kanalizaéniho fddu. Ostatni
piipojky IS jsou umistény na pozemku stavebnika a dale jsou vedeny pfes pozemek ¢.
parcelni 1555/1 kat. tizemi Reporyje pod spravou Méstské &4sti Praha-Reporyje.

Legenda pozemk a jejich vlastnikti dle barevného zndzornéni:
» Zelena — pozemek €. parcelni 1556 ve vlastnictvi Rezidence Sadova s.r.o.
» Modra — pozemek ¢. parcelni 1555/1 pod spravou Méstské ¢asti Praha-
Reporyje
> Cervend — pozemek &. parcelni 1568/2 Paldc Engel Safrénka, s.r.o.

2271/5
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Obrdzek 8 - Situace umisténi stavebnich objektii roku 2008 (11) (15)
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Vodovodni a kanaliza¢ni pripojka

Vodovodni ptipojka byla dle platného stavebniho povoleni voda/kanalizace vydaného
dne 27.6.2008, ¢.j.: P13-36649/2008 vystavéna a dokoncena spolecné se zdkladovymi
deskami. Vodovodni fad je dle koordinacni situace Dokumentace pro stavebni
povoleni je dle situatniho vykresu umisténi jednotlivych objektli, viz obrazek 8,
umistén na pozemcich &. parcelni 1555/1 kat. Gzemi Reporyje. K této skute¢nosti
dolozil stavebnik Smlouvu o smlouvé budouci na vécné bfemeno, nicméné tato
smlouva obsahuje pouze ziizeni sluzebnosti ke splaskové kanalizaci, nikoliv pro
vodovodni piipojku.

Kanaliza¢ni ptfipojka je navrZzena a dokoncena spole¢né se zdkladovymi deskami
hlavniho stavebniho objektu na pozemcich €. parcelni 1555/1, 1568/2 a 1556, kat.
tizem{ Reporyje, kde byla stavebnikem doloZena smlouva o smlouvé budouci o zifzeni
vécného bfemene mezi spole¢nostmi Rezidence Sadova, s.r.o. a hlavnim méstem
Praha zastoupena Prazskou vodohospodéiskou spole¢nosti, a.s., ve které se smluvni
strany zavdzaly k uzavieni smlouvy o zfizeni vécného biemene (sluZebnosti) do
jednoho roku od vydani kolauda¢niho souhlasu na splaskovy kanaliza¢ni fad.

Déle byla stavebnikem doloZena smlouva o smlouvé budouci o zfizeni vécného
bfemene mezi spole¢nostmi Rezidence Sadova, s.r.o. a Engel Safrdnka, s.r.o., kterd
uvadi umisténi kanalizace na pozemcich &. parcelni 1568/2 kat. tizemi Reporyje
z diivodu nutnosti napojeni ptipojky kanalizace do kanaliza¢ni fddu umisténého v ulici
Wiesenthalova.

U Vodovodni ani kanaliza¢ni ptipojky do data 28. 5. 2017 nebylo zazdddno o vydani
kolaudaéniho souhlasu.

Plynovod

Stavebnik v této véci nepredlozit Zadné patiicné stavebni povoleni ani jiny dokument
ani jiny dokument, ze kterého by bylo patrné, zda je tato ¢ast inzenyrskych siti
zbudovéana piipadné¢ byl vydan kolaudacni souhlas. Bylo doloZeno zatim pouze
vyjadieni Prazské plynarenské distribuce, a.s. k projektové dokumentaci pro stavebni
povoleni ze dne 15.7.2008. Byl vznesen dotaz na piislusny stavebni odbor Méstské
¢asti Praha 13. Na zdklad¢ tohoto dotazu bylo pfedloZeno kolaudaéni rozhodnuti,

7 M2z

z néhoZ vyplyva, ze hlavni plynovodni fad je zkolaudovan.

Kabelové vedeni

Stavebnikem byla dédle ptfedloZena smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne
7.6.2013 mezi spole¢nosti Rezidence Sadova, s.r.o. a PREdistribuce, a.s. na umisténi
a provozovani Kabelového vedeni s pradvem piistupu na pozemek €. parcelni 1556 za
ucelem udrzby a provozu tohoto vedeni. K tomuto vedeni KvN byl vydan kolauda¢ni
souhlas.
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Dest’ové vody

Odvod destovych vod ze stfesSni konstrukce objektu a ze zpevnénych ploch fadovych
domil je feSen v rdmci pozemku stavebnika &. parc. 1556 kat. Uzemi Reporyje. K této
véc bylo doloZeno vodopravni rozhodnuti, stanovujici likvidaci destovych vod pomoci
vsakovaci jimky. Vsakovaci jimky jsou situovdny na pozemcich fadovych domii,
dimenzovany jimka/ 2 fadové domy. Vse je tedy v souladu se Zikonem o vodach
(Zé&kon €. 254/2001 Sb. o vodach a o zméné nékterych zékonit).

Komunikace a chodnik
Soucésti Rozhodnuti o umisténi stavby je komunikace a chodnik. Soucésti Stavebniho

povoleni je povoleni vystavby obsluzné komunikace a chodniku. Obsluzna
komunikace a chodnik by dle Stavebniho povoleni méla byt vedena po pozemcich ¢.
parc. 1555/1, 1556, 1673/1, v kat tizemi Reporyje a pozemku parc. &. 2271/5 v Kat.
tizem{ Stoddlky jsou ve vlastnictvi HI. mé&sta Prahy s pravem MC Praha-Reporyje a
Stodtlky s nimi hospodafit.

Pozemky parc.¢. 1555/1, 1673/1 v kat. izemi Reporyje a 2271/5 v kat. tizemi Stodtilky
jsou ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy. Pozemek parc. €. 1556 je ve vlastnictvi
investora.

K rozhodnuti o umistén{ stavby byly pfipojeny souhlasy Méstské &asti Praha Reporyije
ze dne 1.3.2006 i souhlas Odboru spravy majetku MHMP ze dne 12.7.2006. Ke
stavebnimu povoleni byly pfipojeny shora uvedenymi vlastniky stanoviska.

S vystavbou komunikace ani chodniku nebylo zapocato, jelikoz jeji vystavba byla
povolena na zdkladé Stavebniho povoleni a se samotnou stavbou jiZ bylo zapocato, je
Stavebni povoleni 1 pro tuto ¢4st nadédle platné a ucinné, a to aZz do vyprSeni
prodlouzené lhity k dokonceni obou staveb, t.j. do 30.6.2017.

3.4.5 Umisténi stavebnich objektti roku 2017 a stav jejich vlastnickych prav

Od roku 2008 byl dokonden rozsahly projekt bytovych domt Safrdnka leZici na
pozemcich, na kterych je umisténa kanalizani piipojka posuzovaného projektu.
Kolauda¢ni souhlas ptipojky v roce 2008 byl podminén ptredloZenim smlouvy o
smlouvé budouci na zfizeni sluZebnosti s vlastnikem projektu, tehdejsi Palac Engel
Safranka, s.r.0. Po vystavbé bytovych domi se pozemek &. parcelni 1568/2 kat. tizemi
Reporyje rozdélil na pozemky ¢&. parcelni 1568/275, 1568/276 a 1568/185 kat. tzemi
Reporyije, dile dle tabulky 4 a dle situaéniho vykresu umisténi jednotlivych objektd,
viz obrazek 9. K témto udadlostem nebyly stavebnikem piedloZzeny zZddné smlouvy o
smlouvdch budoucich na zfizeni vécného bfemene.
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Umisténi na

Stavebni objekty pozemky & parc. Vlastnicka prava parcel
Radové domy 1556 Rezidence Sadova s.r.o.

Pipojka vodovodni 1555/1 pod spravou Méstské &4sti Praha-Reporyje
1556 Rezidence Sadova s.r.o.

1568/275 38 spoluvlastnikii bytového domu Safranka
1568/276 Goodman Services, s.r.0.,
Holoubek Petr

Ptipojka kanaliza¢ni s B

splaskova 3
1568/185 Paldc Engel Sardnka s.r.o0.,
1555/1 pod spravou Méstské &4sti Praha-Reporyje
1556 Rezidence Sadova s.r.o.
. ) 1555/1 pod spravou Méstské &asti Praha-Reporyje
Ptipojka plynovodni
1556 Rezidence Sadov4 s.r.0.
Pipojka slaboproud 1555/1 pod spravou Méstské &4sti Praha-Reporyje
1556 Rezidence Sadova s.r.o.
e 1555/1 pod spravou Méstské &asti Praha-Reporyje
Ptipojka silnoproud
1556 Rezidence Sadov4 s.r.0.
hl. mésto Praha, pod spravou Méstské casti Praha-
1555/1 Reporyje
Zpevnéné plochy — hl. mésto Praha, pod sprdvou Méstské ¢asti Praha-
komunikace a chodnik 1673/1 Reporyje

hl. mésto Praha, pod sprdvou Méstské ¢asti Praha-
2271/5 Reporyje
Tabulka 4 - Viastnickd prdva parcel pro umisténi stavby roku 2017 (11) (15)

Z tabulky 4 a 5 vyplyva, ze majetkové pomeéry se zménily na pozemku €. parcelni
1568/275 kat. tizemi Reporyje, kde se vlastniky pozemku staly podilem vSichni
spoluvlastnici (SVJ) bytovych jednotek nové vystavéného bytového domu Safranka.
Déle se zménily majetkové poméry na pozemku parcelni 1568/276 kat. dzemi
Reporyje rozdélenim vlastnického prava mezi vlastniky dle tabulky 5. Pozemek &.
parcelni 1568/185 kat. izemi Reporyije ziistal ve vlastnictvi Paldc Engel Sarénka s.r.o.
S pfevodem téchto pozemkl do vlastnictvi jinych osob nebyly pfevedeny i pravni
vztahy souvisejici s pfedmétnym vécnym biemenem potiebnym k vydani
kolauda¢niho souhlasu kanalizacni ptipojky.

Z tohoto stavu vyplyva, Ze je zapotiebi opétovné zajistit smlouvu o smlouvé budouci
na zfizeni vécného bifemena k témto pozemkim. Z divodu nutnosti jednohlasného
odsouhlaseni ze strany sdruZeni vlastnikd jednotek (SVJ) ve véci zfizeni vécného
bfemene je zde riziko jeho zamitnuti. Za téchto podminek na kanalizacni ptfipojka
nelze zadat o kolaudacni souhlas.
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Obrdzek 9 - Situace umisteni stavebnich objektii roku 2017 (11) (15)

Legenda pozemk a jejich vlastnikti dle barevného zndzornéni:

>
>

>

Zelend — pozemek €. parcelni 1556 ve vlastnictvi Rezidence Sadova s.r.o.

s Wz

Modré — pozemek €. parcelni 1555/1, 1673/1 pod spravou Méstské Casti
Praha-Reporyje a 2271/5 spravou Méstské &asti Praha-Stoduilky

Cervend — pozemek ¢&. parcelni 1568/276 ve vlastnictvi Goodman Services,
s.r.o., Holoubek Petr, Javorsky Pavel

Zluté — pozemek ¢&. parcelni 1568/275 ve vlastnictvi 38 spoluvlastniki
bytového domu Safranka

Fialova — pozemek &. parcelni 1568/185 ve vlastnictvi Paldc Engel Safranka,

S.1.0.

Kabelového vedeni s pradvem pfistupu na pozemek €. parcelni 1556 za tcelem udrzby
a provozu tohoto vedeni, byl vydan kolaudacni souhlas. Nicmén& nebyla zde
realizovana pielozka KvN, pro kterou by byla pfipadné nutné ztizeni sluzebnosti
s vlastnikem pozemku &. parcelni 1568/275, kat. izemi Reporyje. Tato situace by opét
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vyzadovala projednani a jednohlasné odsouhlaseni vSech vlastniki bytového domu
Safranka. V opaéném piipadé, kdy kabelové vedeni KvN ziistalo v ptivodnim stavu,
tedy jeho trasa vede pres pozemek budouciho fadového domu ¢.6, kde je moZno
konstatovat, Ze zatiZenim kabelového vedeni miZe poklesnout jeho trZzni hodnota.

Dle platného stavebniho povolenti, ¢.j.: P13-4396/2008, které nabylo pravni moci dne
4. 8. 2008, je podminka zapoceti stavebnich praci do 2 let. Stavebni povoleni bylo na
zéklad¢é Z4dosti o Zménu stavby pred dokoncenim dale dvakrit prodlouzeno. V
soucasnosti je podminka k zapoceti stavebnich praci do 10. 6. 2017. V ptipadé
kladného rozhodnuti o koupi projektu neni mozno této podminky dostat v zavislosti
na délce lhity pro pfevedeni obchodniho podilu spolecnosti a ddle nutné stavebni
piipravé projektu a vybéru dodavatele stavby. Vzhledem k témto skuteCnostem bude
zapotiebi podat opét zadost o Zménu stavby pred dokoncenim na prodlouZeni terminu
dokonceni.

3.5 Budouci trzni hodnota nemovitosti

Vyslednd budouci trZzni hodnota bude stanovena na zdkladé¢ vypoctu piimé
porovnavaci metody. Jednd se o pfistup nejCastéji aplikovany, odrdzi soucasny stav
trhu. VySe ceny ocefiované nemovitosti zavisi na prodejnich cendch stejnych nebo
podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovndvaciho pfistupu je
srovnatelnost, Casovd aktudlnost a obdobny standard porovndvanych nemovitosti.

3.5.1 Metoda primého porovnani

,Metoda pifimého porovnani je metoda, pii které se piimo porovnavaji srovnavaci
nemovitosti s nemovitosti oceflovanou, jejiz cenu chceme zjistit. Srovndvaci
nemovitosti jsou takové, u nichz zname ceny i jejich parametry (obec, vybaveni, jejich
vymeéry...).“ (16)

,,Hlavnim pfedpokladem pro sprdvnou volbu srovndvacich objektd ve vztahu k
oceniovanému objektu je totoZny segment trhu, na némz tyto objekty ptisobi. Timto by
mélo byt zajiSténo, Ze nemovitosti budou podobné piedevsim ve velikosti sidla a jeho
vyznamu, typu nemovitosti a v dal§im. Porovnani vychazi z domnénky, Ze ma-li
srovndvaci objekt obdobné charakteristiky jako ocenovany objekt, pak porovnavaci
hodnota je v trovni ceny srovnavaného objektu. Pokud se vSak srovndvaci objekty od
ocenovaného lisi, je nutné tyto rozdily urCitym zplsobem cenové zohlednit. To
znamend, ze ndsledujicim krokem po vybrani vhodnych srovnavacich objekti je
vyhledavani jejich diferenci, jimiZ se odliSuji od ocenovaného objektu. Objekty se
vétSinou lisi svoji velikosti, vybavenim, stavebné technickym stavem atd.

Tyto odchylky se snazime ohodnotit a vyuZit je pro cenové dpravy ve form¢ srazek a
ptirdzek s cilem ziskat zatim nezndmou porovnédvaci hodnotu ocefiovaného objektu.
(17)
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Vybrant Cenazal
yor ky m? bez 10
projekt pPH  Velikost Dopravni
zahrady dostupnost Parkovani
Britska ctvrt’
L. Etapa 73275Ke 0,96 1,16 0,955 1,06
Britska ¢tvrt’
IL. Etapa 57583 Ke 0,96 1,16 0,955 1,06
Britska ¢tvrt’
IL. Etapa 56986 K¢ 0,96 1,16 0,955 1,06
Reporyje v
zahradach 46 250 K¢ 1,2 0,95 1,1 1,25
Reporyje v
zahradach 49 469 K¢ 1,2 0,95 1,1 1,25
Pramér
Smérodatnd odchylka
Primér minus smérodatna odchylka
Primér plus smérodatnd odchylka
Odhadni cena
Index odlisnosti IO = K1 x K2 x K3
Tabulka 5- Stanovené budouct trini hodnoty na zdklade Primé porovndvaci metody, dle postupu (18)

K1 K2 K3

Odhad. trzni
ceny RD za 1 m?

bez DPH
77 927,61 K¢
61 239,34 K¢
60 604,20 K¢
57 997,12 K¢
62 034,01 K¢
63 960,46 K¢
7953,344971
56 007,11 K¢

71 913,80 K¢
68 000,00 K¢

Pii vypoctu prodejnich za 1 m? cen je pouZito prodejnich cen z vybéru konkurenénich

projektii z tabulky 2 Jako koeficienty upravy byly pouzity:

» koeficient na upravu dle velikosti zahrady;
» koeficient na upravu dle dopravni dostupnosti;

» koeficient na ipravu dle moznosti parkovani.

Koeficienty uprav trznich cen byly stanoveny na zdklad€ stupnice pro odhad
koeficientl viz tabulka 6.

Koeficient
0,85-0,95

0,95-1,05
1,05-1,15

1,15-1,25

MEiEed zzahrady Dopravni dostupnost
[m]
K1 K2
v dosahu pouze vlak.

0-100 nadrazi

1-200 vice nez 15 min. na MHD
200-300 5-15 min. na MHD
300-500 0-5 min. na MHD

Parkovani automobilu

mimo pozemek

1 na piijezdové cesté nebo 1

garaz

1 na piijezdové cesté + gardz
2 v gardzi + 1 na pifjezdové

cesté

Tabulka 6 - Stanoventi ipravnych koeficientii metody primé porovndvaci, dle postupu (18)
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Na zdkladé¢ vypoctu pifimé metody porovndvaci bylo zjiSténo, Ze prumeérna
ocekdvana cena konkurenénich nemovitosti je 68 000 K&/m? bez DPH. Tato hodnota
bude v dal$i kapitole pouzita k vypoctu budouci trzni hodnoty projektu Rezidence
Sadova

3.5.2 Vypocet budouci trzni hodnoty projektu Residence Sadova

V ptedchozi kapitole byla stanovena odhadni trZni hodnota vybranych konkuren¢nich
nemovitosti pomoci ipravnych koeficientii. Budouci trzni hodnota projektu Residence
Sadova bude vypoctena na zdkladé primérné ceny konkuren¢nich nemovitosti viz
tabulka 7.

uzitna plocha  Jednotkova e
Celkova trzni

celkem trzni hodnota o
. hodnota nemovitosti
m? K¢&/m? bez bez DPH
DPH
RDI 186,33 68 000 K¢ 12 670 440 K¢
RD2 177,15 68 000 K¢ 12 046 200 K¢
RD3 177,15 68 000 K¢ 12 046 200 K¢
RD4 177,15 68 000 K¢ 12 046 200 K¢
RDS5 177,15 68 000 K¢ 12 046 200 K¢
RD6 189,53 68 000 K¢ 12 888 040 K¢
1084,46 68 000 K¢ 73 743 280 K¢

Tabulka 7 - Vypocet budouct trini hodnoty

Celkova budouci trzni hodnota projektu Residence Sadova je 73 743 280 K¢ bez
DPH. VySe budouci trzni hodnoty bude dale porovndvana s celkovym néklady
projektu, dle té€chto skute¢nosti se ddle stanovi pfedpokladany zisk pred zdanénim, a
to bez vlivu moznych rizik.

3.6 Naklady projektu

Celkové néklady projektu se skladaji ze vstupni investice, kterou je koupé ucelové
spolecnosti Rezidence Sadova, s.r.o. v hodnoté 26 000 000 K¢. Pred timto ndkladem
je tieba zajistit potfebnou pravni sluzbu Due Diligence, viz kapitola 2.5., kterd proveii
zda-li je ve spolecnosti vSe v souladu s prdvnimi a danovymi predpisy a proveri 1 jeji
ekonomickou situaci. Spole¢nost Rezidence Sadova, s.r.o. je povinna v tomto kroku
predlozit veskeré ucetni uzaverky, zakladaci listiny atd. a to od vzniku spolecnosti po
dobu jeji Zivotnosti, uzaviené smlouvy s tfetimi osobami a povoleni tykajici se
projektu. Tyto dokumenty jsou podkladem pro zpracovani Due diligence.
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Pravni sluzby déle zahrnuji dschovu ¢asti ivéru na vdzaném uctu. Naklady pravnich
vyloh byly stanoveny odhadem ve vysi 200 000 K¢. A to v pifipadé zédkladnich
¢innosti, bez potenciondlnich rizik.

Dalsim ndkladem je realizace dilCich stavebnich objekt. VySe téchto nédklada je
stanovena na zdklad¢ ptedloZeného rozpoctu spolecnosti Rezidence Sadova, s.r.o. ve
vys$i 27 288 210 K¢. Do tohoto ndklady jsou zapocitiny ndklady na samotnou realizaci
fadovych domt, zpevnéné plochy projektu, vefejné osvétleni a sadové dpravy. (19)
Mezi dalsi nédklady patii provize realitni kancelafe a marketing. Tyto sluzby ma
budouci investor pfedjednané s realitni kanceldfi Svoboda & Williams, s.r.o.. Provize
za prostfedkovani prodeje byla nabidnuta ve vysi 3 % z prodejni ceny 73 743 280 K¢.
Marketing byl nabidnut v rozsahu projektového webu, plachty na fasddu, inzerce
v realitnich publikacich, prezentace na Svoboda & Williams, s.r.o., publikace dil¢ich
etap stavby, reklama na socidlnich sitich, PR. V tomto rozsahu byla cena stanovena na
1 947 400 K¢. (20)

Néklady pokryvajici nepfedvidatelné ndklady v podob¢ rezervy jsou stanoveny jako
5 % z vySe ndkladil na realizaci stavby a ostatnich ndkladu.

Nedilnou soucasti jsou ndklady na projektovy tym ze strany investora. VySe ndkladii
byly stanovena odhadem ve vysi 1 200 000 K¢ pii predpokladu doby trvani stavby 12
mésict, pfi 100 000 K&/mésic.

Posledni polozkou jsou nédklady na projektanta. Pocatecni ndklady potfebné pro
dokumentaci pro stavebni povoleni jsou jiz obsaZeny v kupni cené spolecnosti
Rezidence Sadovai, jelikoz jiz byly vykondny roku 2008. Tyto ndklady pokryvaji uz
jen autorsky dozor a kontrolu dokumentace skutecného provedeni stavby (samotnou
dokumentaci skute¢ného provedeni stavby je cenové obsahuje cena generdlniho
dodavatele stavby). Tento ndklad byl stanoven na zakladé odhadu ve vysi 100 000 K¢.
Financovani projektu bude ¢asti vlastnich zdrojti investora a ddle investi¢nim dvérem.
Investor disponuje vlastnimi zdroji ve vysi 20 000 000 K¢. Celkové néklady projektu
byly vycisleny na 61 878 345 K¢&. Zbylych 41 878 345 K¢ bude financovdno
investi¢cnim uvérem banky Equa bank, a.s. VySe Gvéru zahrnuje naklady na realizaci
ve vysi 27 288 210 K¢, které budou uvoliiovany pribézné na zdkladé mésicniho
soupisu provedenych praci, ddle pfed zapocetim stavebnich praci ¢astka ve vysi 14 590
135 K¢, jez je zbyla kupni cena ucelové spoleCnosti Rezidence Sadovd, s.r.o., po
odecteni vlastnich zdrojii. Tato ¢astka bude vyplacena z vdzaného Gctu s podminkou
zastavy pozemku &. parcelni 1556 kat. tizemi Reporyje a v okamZiku doloZeni
vlastnickych prav budouciho investora ke 100 % obchodniho podilu spolecnosti a
zastavnim pravem na Katastru nemovitosti tomuto pozemku. Umotovéni uvéru bude
realizovano kazdou vyplacenou zdlohou budouciho kupce tfadového domu, zbyla
¢astka bude umotena po vydani kolauda¢niho souhlasu a pievzeti bytové jednotky
budoucim klientem. Splatnost Givéru je nastavena na 5 let.
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Vyse uroki z investicniho tvéru je stanovena bankou na 3,5 % jako maximalni vyse
uroki v piipadé splaceni dluzné Castky v délce stanovené splatnosti. Vyse trokt je
pocitana jako 3,5 % z celkové vySe uvéru, tj. 41 878 345 K& (21). V pripad¢, Ze se
uveér podafi splatit difve, bude celkové ¢astka drokli imérné sniZzena de podminek

banky.

Kupni cena spole¢nosti Residence Sadova, s.r.o.

26 000 000 K¢

Naklady na vystavbu

Radové domy 26 438 081 K&
Zpevnéné plochy 300 129 K¢
Terénni a sadové upravy 500 000 K¢
Veftejné osvétleni 50 000 K¢
Celkem 27 288 210 K¢
Provize z prodeje 73 743 280 K¢

Provize za zprosttedkovani prodeje 3,00% 2212298 K¢
Financovani

Uroky z tvéru 39818 744 K¢ 3,50% 1393 656 K¢
Ostatni

Pravni sluzby 200 000 K¢
Architekt 100 000 K¢&
Projektovy management 1200 000 K¢
Marketing 1 947 400 K¢
Celkem 3 447 400 K¢
Rezerva 30735610K¢  5,00% 1536 781 K¢
Celkové nédklady projektu 61 878 345

Tabulka 8 - Celkové ndklady projektu bez DPH

Celkové néklady projektu zahrnujici pocatecni investici koupé tcelové spolecnosti
Residence Sadova, s.r.o., ndklady na realizaci a prodej jsou 61 878 345 K¢ bez DPH.

32




3.6.1 Ekonomicka rozvaha investice

Naklady

Vlastni zdroje

Koupé ucelové spole¢nosti (43,88 %)
Provize z prodeje

Uroky z tvéru

Pravni sluzby

Projektant

Projektovy management

Marketing

Rezerva

Celkem vlastni zdroje

Cizi zdroje

Néklady na realizaci stavby

Koupé tcelové spolec¢nosti (56,12 %)

Celkem cizi zdroje

Celkové ndklady bez DPH

Vynosy

Vynosy z prodeje radovych domii bez DPH

Hospodaisky vysledek projetu
Zisk pied zdanénim bez DPH

11 409 865 K¢
2212298 K¢
1393 652 K&

200 000 K¢
100 000 K¢

1 200 000 K¢
1947 400 K¢
1536 781 K&
20 000 000 K¢

27288 210 K¢
14 590 135 K¢
41 878 345 K¢

61 878 345 K¢

73 743 280 K¢

11 864 935 K¢

Ocekavany zisk pfed zdanénim je 11 864 935 K¢, tato Castka je 19,17 % z celkovych
ocekdvanych ndklady projektu. Tato vySe zhodnoceni projektu je hodnocena jako

dostacujici zhodnoceni vloZené investice.
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3.7 Analyza rizik

V té kapitole stanovime moznd rizika projektu. Tyto rizika mohou mit nezadouci
dopad na navySeni ndkladii a tim sniZeni potenciondlniho zisku pifipadné¢ mohou mit
za nasledek neproveditelnost projektu jako takového.

3.7.1 Klasifikace rizik
Klasifikace rizik bude na zdklad¢ zjisténych skutenosti o projektu.

» Kanalizaéni pfipojka

Zm¢éna vlastnickych prav pozemkl dotCenych vedenim kanaliza¢ni ptipojky. V dobé
realizace byl doteny pozemek &. parcelni 1568/2 kat. izemi Reporyje ve vlastnictvi
Palac Engel Safrdnka, s.r.o. K roku 2017 se vlastnickd prava zménila rozdélenim
pozemkii na pozemky &. parcelni 1568/275, 1568/276, 1568/185 kat tizemi Reporyje.
Neni zndmo, zda tito spoluvlastnici vstoupili do prdv a povinnosti pivodniho
vlastnika. Smlouvy o zfizeni sluZebnosti je tfeba uzaviit se 40 fyzickymi osobami a
dvéma pravnickymi osobami viz tabulka 4. Bez téchto smluv nelze vydat kolauda¢ni
souhlas ke kanaliza¢ni piipojce. (3)

» Vodovodni piipojka
Nebyla doloZzena smlouva ke zfizeni sluZebnosti s pozemkem ¢. parcelni 1555/1ve

vlastnictvi hl. mé&stem Praha a pod spravou Méstské &ast Praha-Reporyje. Pro vydani
kolauda¢niho souhlasu je zapotiebi uzaviit tuto smlouvu.

» Prelozka KvN
K planované pielozce KvN na zdklad¢ smlouvy o zfizeni sluzebnosti k pozemku ¢.
parcelni 1568/2, kat izemi Reporyije ve vlastnictvi Paldc Engel Safranka, s.r.0., se opét
zmeénila vlastnickd prava. Pro vybudovani pfelozky KvN je nutné mit uzavienou
smlouvu o zfizeni sluzebnosti s vlastniky pozemku parc. €. 1568/275. JelikoZ neni
ziejmé, zda tito spoluvlastnici vstoupili do prav a povinnosti ptivodniho vlastnika, neni
tedy jisté, zda-li se prelozka KvN bude viibec realizovat.

» ProdlouZeni vystavby
Riziko prekroceni doby vystavby je u velkych staveb obvyklé a znacné. Souvisi
zejména se stupném neurcitosti informaci a neurcitosti skutecnosti na stavenisti, které
se v souvislosti s vystavbou mohou vyskytnout. Z hlediska financujicich instituci je
vyznamné, jak pfekroceni doby vystavby ovlivni spldceni ivéri, harmonogramu mize
ovlivilovat 1 dalsi subjekty, coZ je ale v sou€asné dobé¢ pfi stavu piipravy nezjistitelné.

34



» NavySeni investi¢nich ndkladt
Riziko navyseni investi¢nich ndkladi souvisi se stupném neurcitosti informaci, které
byly k dispozici pii projektové ptiprave a s neurcitosti podminek, které se v souvislosti
s vystavbou mohou vyskytnout. (9) Dal$im faktorem je vybér generdlniho dodavatele
stavby, ktery muze toto navySeni do znacné miry eliminovat nebo naopak vyvolat.

Na zédklad¢ klasifikace rizik bude déle v kapitole stanovena jejich pravdépodobnost a
jejich dopad.

3.7.2 Vyhodnoceni rizik

Vyhodnocenim rizik toho projektu je stanoveni zavaznosti klasifikovanych rizik a
jejich pripadny dopad na proveditelnost projektu. Rizika jsou oznafena pismeny A —
E pro posouzeni rizik dle matice rizik v nasledujici kapitole.

» Kanaliza¢ni piipojka - A
Vzhledem k mnozstvi dotéenych pravnickych a fyzickych osob nelze s jistotou fici,
zda-li smlouvy o zfizeni sluzebnosti budou uzavieny. Na kanaliza¢ni ptipojku je
mozné vydat Kolauda¢ni souhlas az poté, co budou uzavieny vSechny smlouvy o
zfizeni sluzebnosti s novymi vlastniky pozemkul. Bez téchto smluv investor nebude
opravnén prodat samotné rodinné domy, nebot” Méstskd ¢ast nedd souhlas s jejich
kolaudaci. Toto riziko je hodnoceno s vyskytem a kritickym dopadem.

» Vodovodni pfipojka - B
Z okolnosti projektu neni zndm divod, ktery by zabranil uzavieni smlouvy na zfizeni
sluZebnosti na vodovodni pifpojku s Mé&stskou &asti Praha-Reporyje. Toto riziko ma
nepravdépodobny vyskyt, nicméné ma velky dopad.

» Prelozka KvN - C
V piipad¢, kdy nedojde k pielozeni kabelového vedeni KvN, je zde riziko
neprodejnosti fadového domu ¢.6. Za predpokladu, Ze se kupni cena nemovitosti
v disledku toho rizika snizi o 10 %, finan¢ni ztrata je 1 288 804 K¢. Tato hodnota je
10,9 % z celkového predpokladaného zisku pted zdanénim. Pravdépodobnost a dopad
rizika je tedy znacny. Riziko je hodnoceno s pravdépodobnych vyskytem a stfednim
dopadem

» ProdlouZeni vystavby - D
Pravdépodobnost tohoto rizika je ve stavu projektu nezjistitelnd, neni mozné stanovit
jeho dopad. Jednd se o riziko spojené s realizaci kazdého projektu. Toto riziko ma
obvyklé riziko vSech vystavbovych projektl, je tedy klasifikovdno s obvyklou
pravdépodobnosti a stftednim dopadem.
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» Navyseni investi¢nich ndkladl - E
Pravdépodobnost tohoto rizika je ve stavu projektu nezjistitelnd, neni mozné stanovit
jeho dopad. Jedna se o riziko spojené s realizaci kazdého projektu. Stejné jako
prodlouZeni vystavby, kterd 4 za ndsledek price navySeni ndkladi stavby je riziko
klasifikovano s obvyklou pravdépodobnosti a sttednim dopadem.

3.7.3 Matice rizik

Tato kapitola se zabyva posouzenim rizika za pouZiti matice rizik na zédkladé stanovené
pravdépodobnosti a jeho dopadu rizik stanovenych v pfedchozi kapitole.

Pro vyjadieni pravdépodobnosti rizika byla zvolena nésledujici stupnice:

1 — nepravdépodobny;

2 — mélo pravdépodobny;
3 — obvykly;

4 — pravdépodobny;

5 — tém¢f jisty.

VVVYY

Pro vyjadieni dopadu rizika byla zvolena nésledujici stupnice:

» 1 — zanedbatelny;
» 2 —maly;

> 3 —stfedni;

» 4 —velky;

» 5 —kriticky.

v

PREAVDEPODOBNOST —

DOPAD —
Tabulka 9 - Matice rizik (9)

Z matice rizik je zfejmé, Ze rizikovost projektu je znacnd. Jednd se pfedevSim o riziko
spojené s kanalizaCni piipojkou a vydani jejtho kolauda¢niho souhlasu. Celkové
zhodnoceni projektu je shrnuto v ndsledujici kapitole.
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3.8 Vyhodnoceni proveditelnosti projektu

Rozhodnuti o investi¢nim zdméru koupé€ ucelové spolecnosti Rezidence Sadova, s.r.o.
za cilem ndsledné realizace 6 fadovych domu se z hlediska jeho celkové ziskovosti
jevi jako dobré investi¢ni rozhodnuti. Toto rozhodnuti je vSak nezbytné posoudit i
z pohledu jeho moZnych rizik a jejich dopadii na sniZeni celkového zisk ¢i jeho
neproveditelnost.

Dle kapitoly ¢. 3.6.1 je moZno dosdhnout zisku v celkové vysi 11 864 935 K¢ pied
zdanénim. Vyse toho zisku je bez ptihlédnuti k potenciondlnim rizikiim. Rizika, jez
mohou sniZit celkovy zisk jsou nerealizace ptelozky KvN, s pfedpoklddanym snizenim
zisku o 10 %. Dadle jsou nasledkem sniZeni zisku prodlouZeni doby vystavby, ¢i
zvyseni celkovych ndkladd, tyto rizika jsou v této chvili zatim nekvantifikovatelna.
Jejich pravdépodobnost je nizkd, lze tedy konstatovat, Ze ptfihlédnutim jen na tyto
rizika je investi¢ni zamér proveditelny.

DalSim faktorem ovliviiujicim rozhodnuti o investicnim zdméru je realizovana
piipojka kanaliza¢ni splaSkovd na pozemcich, jez se zmeénily vlastnickd préava.
Vzhledem k poctu dotéenych osob, s nimiz je zapotiebi uzaviit novou smlouvu o
ziizeni sluzebnosti, je zde vysoké riziko, Ze jeden z dotCenych vyjadii nesouhlas
s uzavienim smlouvy. Bez zfizeni sluZebnosti nelze vydat na kanalizacni pfipojku
kolaudacni souhlas, bez které nelze vydat kolauda¢ni rozhodnuti na fadové domy.
Pravdépodobnost toho rizika je vysokd a jeho dopad na dokonceni projektu
katastroficky.

Z diavodu vysokych potencidlnich majetkopravnich rizik definovanych v matici rizik
v predchozi kapitole se koupé ucelové spoleCnosti za cilem nasledné realizaci
fadovych domti nedoporucuje.
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4. Zavér

Bakalafskd prace se zabyval vyhodnocenim investicniho zdméru koupé ucelové
spoleCnosti Rezidence Sadovd, s.r.o. sndslednou vystavbou 6-ti fadovych domt
v pocatecni rozestavénost zdkladovych desek a inzenyrskych siti. Vystavbovy
projektu byt zahdjen v roce 2008 a byl déle ,,zakonzervovan‘‘. Spolecnost vlastnici
projekt a pozemky se v soucasnosti prodava v celkové vysi 26 000 000 K¢ jeho
soucasnymi majiteli. Potenciondlnim investorem projektu je fyzickd osoba
s ¢astecnym kapitdlem ve vysi 20 000 000 K¢.

Teoretickd ¢4st prace se zamétuje na charakteristiku podnikatelského zdméru a studie
proveditelnosti. Tyto dva dokumenty jsou pro realizaci investi¢niho zdméru velmi
podstatné. Dalsi ¢ast se zabyva analyzou rizik, kde budou stanoveny zdkladni rizika,
se kterymi se projektu miZe v dneSni dobé potykat.

V praktické Casti bylo posouzen investi¢ni zamér na zdklad¢ vloZenych investic a
rizikové analyzy projektu. Vlozené investice se skladali ze vstupni investice projektu,
jez byla koupé ucelové spolecnosti, ndkladii na realizaci a ostatnich ndkladt. Tyto
ndklady byly posuzovany s budouci trzni hodnoty nemovitosti stanovené piimou
metodou porovndvaci. Hodnoty pro tuto metodu byly odvozeny od konkuren¢nich
projektd v okoli posuzovaného projektu. Dle stanoveného zisku pfed zdanénim ev
srovndni se ziskem pozadovanym byl projekt zhodnocen jako vynosny. Rizikova
analyza odhalila nékolik potenciondlnich rizik, které by mohou ovlivnit
predpokladany zisk nebo ohrozit dokonceni stavby jako takové. Rizika byla
vyhodnocena jako ohrozujici existenci a dokonceni projektu. Jejich mira byla
stanoveny pomoci matice rizik. Na zdklad¢ téchto skute¢nosti nebyla koupé ucelové
spolecnosti Rezidence Sadova doporucena.
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