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Abstrakt diplomové prace v ¢eském jazyce

Diplomova prace je sestavena zpohledu developera, ktery se nachazi
v postaveni jak jednatele firmy, tak i majitele pozemku jako fyzické osoby, ktera sama
za sebe nepodnika.
Diplomova prace je rozdélena do dvou casti. V prvni teoretické Casti je vysvétlena
zakladni  problematika tykajici se developerskych projekttd, sestaveni
podnikatelského planu, finan¢ni analyzy, hodnoceni rizik apod.
V druhé praktické casti jsou teoretické znalosti vyuzity a zasazeny do
podnikatelského planu na developersky projekt, ktery by mél byt realizovany
v katastralnim uzemi KleSice.

V zaveéru prace jsou shrnuty zakladni strategické varianty projektu.

Abstract of thesis in English

The thesis is composed from the point of view of a developer, who act as both,
company's manager and private individual, who owns the estate.
The thesis is split in two parts.
The first theoretical part explains basic issues related to real estate development
projects, creation of a business plan, financial analysis, risk assessment, etc.
In the second practical part the theoretical knowledge is used in the context of a
business plan for development project, which should be constructed in KleSice.

In conclusion of the thesis are summarized basic strategic variants of the project.

Klicova slova v ceském jazyce
developer, developersky projekt, strategické rozhodovani, varianty developerského

projektu, danové aspekty v developerském projektu, podnikatelsky plan

Keywords in English
developer, developer project, making strategic decision, variants of development
project, tax aspects in the development project, business plan
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Uvod

Toto téma jsem si vybrala z duvodu, Ze mé téma developerskych projektu
zajima a prakticky spojuje znalosti, které jsme v dobé studia na fakulté nabyli.
Pfidanou hodnotou prace je jeji praktické vyuZiti pro jednatele firmy, ve které pracuiji.

Diplomova prace je sestavena z pohledu developera, ktery se nachazi
v postaveni jak jednatele firmy, tak i majitele pozemk jako fyzické osoby, ktera sama
za sebe nepodnika.

| kdyz se nejedna o velky developersky zamér, rozebrani variant a volba

spravnych strategickych krokl je neméné dulezita oproti vétSim projektim, kdy je
struktura obdobna.
Ve stejném postaveni, jako je developer v diplomové praci, je v podstaté kazdy
zacinajici developer. Pro tyto developery se muze jevit zpracovani podnikatelského
zameéru jako zbyteCné, ale pravé diky chybéjicim znalostem a zkuSenostem je na
misté se této problematice vénovat.

Dalsim divodem, pro€¢ jsem se rozhodla zpracovat pravé toto téma, je
skuteCnost, Ze v souCasné dobé zazivaji developerské projekty boom na trhu a
pfinaseji velky pfiliv financi do ekonomiky.

Development je obtiznou cinnosti, ktera kloubi dohromady spoustu znalosti
z riznych oboru a odvétvi, cit developera pro odhaleni vyhodného developerského
zameéru, umeéni se ve spravnou dobu spravné rozhodnout, volba vhodné cilové
skupiny, uméni oslovit zajemce, sehnat potfebné mnozstvi finanénich zdrojq,
dimyslina strategie apod..

Diplomova prace je rozdélena do dvou ¢asti.

V prvni teoretické Casti je vysvétlena zakladni problematika tykajici se
developerskych projektt, sestaveni podnikatelského planu, finanéni analyzy,
hodnoceni rizik apod.
V druhé praktické casti jsou teoretické znalosti vyuZity a zasazeny do
podnikatelského planu na developersky projekt, ktery by mél byt realizovany v obci
KleSice.
V zavéru prace jsou shrnuty zakladni strategickeé varianty projektu.

Doufam, ze diplomova prace bude pfinosem jak pro konkrétniho developera,

tak pro ostatni developery, ktefi se v podobné situaci také nachazeji.



1 Struény prehled teoretickych poznatkt

1.1 Vysvétleni zakladnich pojmui

rozhodovani

kvalitu, efektivnost a celkovy chod organizacnich jednotek je rozhodovani.

Proto je pro fizeni dulezité, aby si manazefi v rlznych urovnich fizeni osvojili
zakladni principy a pravidla, jak spravné feSit otazku rozhodovacich probléma.
Podstatou celého rozhodovaciho procesu je vybér mezi alespofi dvéma variantami
rozhodovani. Ukolem manazera je spravné identifikovat kritéria rozhodovani, vyhody,
nevyhody, rizika a cil, kterého chce dosahnout. Volbou spravnych rozhodovacich
procest a metod nasledné vybrat nejvhodnéjsi variantu. PFi fazi rozhodovani se

prolinaji jak védecké, tak subjektivni pfistupy v€. intuice.[1]

strategie
Jedna se o dlouhodoby promysleny proces obsahujici plan ¢innosti, ktery

vede k dosazeni pozadovaného cile. [2]

strategické rozhodovani

Je soucasti strategického Ffizeni, které urcuje dlouhodoby smér a plan. V ramci
strategického rozhodovani dochazi k rozhodovani mezi rlznymi variantami. Kazda
varianta pfinasi mozny smér kterym se vydat. Volba variant musi korespondovat se

strategii, zaroven musi brat v potaz mozna rizika, finanéni dopad apod.. [3]

investicni strategie
Investini strategie zahrnuje souhrn postupl, které vedou k naplnéni cile
investicniho zaméru. Pro sestaveni strategie se vyuZiji oCekavané vynosy, rizika a

predpokladany dopad na likviditu. [4]

developersky projekt
Pod pojmem developersky projekt je vétSinou v oblasti stavebnictvi, chapan

zamér vystavby budovy za u€elem prodeje nebo pronajmu. Nemusi ale jit pouze o



novostavbu ale také tfeba o rekonstrukci nebo nakup stavajici budovy se zamérem
modernizace a naslednym vyuzivanim.
Zvelké Ccasti se jedna o budovy, jako jsou bytové domy, rodinné domy,
administrativni budovy, nakupni a logisticka centra apod. Jinak fe€eno rezidencni Ci
nerezidencni stavby.

Cely proces developerského projektu je velmi slozity a dlouhy. Zacina prvotni
mySlenkou developera se zamérem uskute€nit developersky projekt pfes upfesnéni
zaméru, vyrfeSeni podstatnych i méné podstatnych detailt az po finalni prodej nebo

pronajem budovy. [5]

developer

Pod oznacenim developer se skryva fyzicka &i pravnicka osoba, ktera ma vizi
popf. finanéni zdroje, které investuje do developerského projektu za zamérem
zhodnoceni investice.

Developer je zpravidla osoba, ktera ma dostatek finan¢nich prostfedk, které
chce alokovat do developerského zaméru. Pro developera je klicovou fazi rozhodnuti
o tom, zda je developersky zamér smysluplny a zda ma Sanci v daném misté, Case a
za danych podminek uspét. Pro takového developera je cely developersky projekt
velmi rizikovy, protoze jsou veSkera rizika pfenesena na né&j. Odhaleni rizik,
zhodnoceni pravdépodobnosti vyskytu rizika a mozného dopadu je také jednou
z kliCovych fazi v po¢ate¢nim rozhodovani developera.

Developerem muze byt ale téZ osoba, ktera vlozi finanéni prostfedky do ciziho
developerského projektu a oCekava odménu.

DalSim zpusobem déleni developert je dle toho, z jakych zdroji je pokryt
developersky projekt. Zda z vefejnych nebo soukromych finanénich zdroju.

Pro vefejného investora nemusi byt prvotnim zamérem zhodnoceni investice, ale
klade dlraz na prospéch a blaho celé spoleCnosti. Pfikladem muaze byt napf.
vystavba vzdélavacich center, kulturni stfediska, mista pro volnoCasové aktivity
apod..

Soukromy investor jde do developerského projektu hlavné se zamérem zisku. Jeho
minimalnim cilem je navratnost investice za poZadovanou dobu. Soukromi developefi
se mohou délit jeSté do dalSich skupin podle zaméru, ktery maji se stavbou.

Prvni skupinou jsou developefi, ktefi chtéji stavbu sami uzivat.



Druhou skupinou jsou developefi, ktefi stavbu postavi (nechaji postavit) a nasledné ji
prodaji nebo provozuji. Forma, Ze je developer a zaroven zhotovitel, jedna a tataz
osoba neni tak &asty. Cast&ji verzi je, Ze developer zada vystavbu stavebni firmé,
ktera provede a zkoordinuje veSkeré stavebni prace, a pak pfeda developerovi finalni
stavbu.

Posledni tfeti skupinou developeru jsou developefi, ktefi skoupi stavajici nemovitost

s vidinou rastu hodnoty nemovitosti. [5]

ucastnici developerského projektu

V celém prubéhu developerského projektu, od prvotni vize do finalniho
prodeje nemovitosti, pfijdou do styku s developerskym projektem desitky ucastnikd
z Sirokych fad odbornikl nebo z laické verejnosti. At uz se jich projekt tyka pfimo Ci
nepfimo.

Prvnimi, s kterymi pfijde developer do styku jsou vlastnici pozemku, na kterych
by se mél projekt realizovat. S vlastniky probira developer moZnosti odkoupeni
pozemku.

Dals$im z prvotnich uC€astniki je stavebni ufad. Zde si developer ovéri
realizovatelnost zaméru. Zda developersky projekt zapada do uzemniho planu obce,
zda jsou na pozemcich néjaka omezeni, se kterymi se musi developer vyporadat,
zda se nachazi pozemky v ochranném pasmu atd.

Ve fazi, kdy ma developer pozemky, zna moznosti vystavby, omezeni a pravidla,
kterych by se mél drzet, zaCina jednat s architektem a projektantem. S nimi feSi
architektonickou studii a projekt. Zde dostava developersky projekt realny vzhled.
Toto je také okamzik, kdy vétSina developerl hleda prvni zajemce o koupi nebo
pronajem nemovitosti.

Po ziskani stavebniho povoleni a vybéru generalniho dodavatele stavby uz nic
nebrani zahajeni vystavby. Do této faze vstupuje do vystavby spoustu dalSich
dodavatelu.

Neméné dulezitymi u€astniky developerského projektu jsou finanéni instituce, které
poskytuji developerovi finanéni zdroje. Vyznamnym ucCastnikem muze byt také
realitni kancelaF, ktera zprostfedkuje propagaci a zajisti prodej/pronajem nemovitosti.
V pribéhu realizace projektu vstupuje do jednani nékolik dalSich Ufadu a instituci,

které se vyjadiuji k zaméru.



Na zavér je nejdllezitéjSim ucastnikem finalni investor, na kterého je cely

developersky projekt cilen. [5]



1.2 Prabéh realizace developerskych projektu

Cely prabéh developerského projektu ma pomérné zdlouhavy vyvoj, pfi kterém
developer feSi dllezité otazky a rozhoduje se, jakou formu bude mit finalni zamér
pozdéji cil.

V této kapitole bych rada shrnula zakladni milniky, a cemu by se mél developer
v jednotlivych fazich vénovat.

Obecné prabéh developerského projektu délime do 3 zakladnich fazi a to na
pfipravnou fazi, realizaCni fazi a zavére¢nou fazi.
Pripravna faze zahrnuje:

e hledani pfilezitosti

e varianty pfilezitosti

e ovéfovani variant — jednani s vlastniky, ovéfeni moznosti vystavby s ohledem

na uzemni plan, ovéfreni infrastruktury, marketingovy pruzkum

e pre-feasibility study

e vybér variant

o feasibility study
Po tomto prvotnim prizkumu pfichazi na fadu prvni dullezité rozhodnuti, zda se
developer bude dale vénovat developerskému zaméru, zda ho upravi nebo zda zvoli
zcela jiny developersky projekt.

V pfipadé, Ze se developer rozhodne pokraCovat, projedna zamér s akcionafi a
zacne jednani s bankou o moznosti puj¢eni penéz.
DalSi fazi je realizac¢ni faze, ktera obsahuije:

e nakup pozemkd

e ziskani potfebnych povoleni k vystavbé

e tvorbu dokumentaci v rliznych stupnich podrobnosti

e realizaci projektu

e Cerpani uvéru

e kolaudaci

V zavérecné fazi dojde k predani dila finalnimu investorovi. [5]



V nasledujicim odstavci bych rada pfiblizila studie, podle kterych se developer

rozhoduje, zda v projektu pokracovat Ci nikoliv.

1.2.1 identifikace podnikatelskych pfrilezitosti — opportunity study

Tato studie ujasni a upfesni podnéty tykajici je projektu. Maze byt prvnim
lakadlem pro budouci investory Ci pro podnikatele, ktery uvidi zajimavou
podnikatelskou pfilezitost.

Pro spravné odhaleni podnétl je potfeba peclivé vnimat a zkoumat podnikatelské
okoli, kterému se v pfipadé potfeby pfizplsobit. Podnéty je nutné dale zkoumat a
zaradit je do investicniho projektu.

Studie pfilezitosti (opportunity study) by méla byt zpracovana pomérné stru¢né ale
do takové podrobnosti, aby bylo mozné porovnat jednotlivé varianty mezi sebou a
také se zakladni variantou ,,nedélat nic", ktera je zakladem hodnoceni.

Vystupem pak je vybér pfilezitosti, které maji realnou moznost na uspésné uchyceni

na trhu a témto pfilezitostem se pozdéji vénovat v dalSich studiich. [6]

1.2.2 predbézné technicko-ekonomické studie - predbézna studie

proveditelnosti — pre-feasibility study
technicko-ekonomicka studie — studie proveditelnosti — feasibility study

Technicko-ekonomicka studie slouzi jako zaklad pro finalni rozhodnuti, zda
s projektem pokraCovat €i v ném skoncit. Zpracovani studie je pomérné zdlouhavé a
finanéné naroCné, proto se jako predstupern déla predbézna technicko-ekonomicka
studie, ktera ma za ukol zjistit zda:
e se opravdu proveéfily vdechny varianty projektu
e jsou zapotfebi jesté dalSi rozbory jednotlivych projektd k zavéreCnému
rozhodnuti
e je podnikatelska pfilezitost natolik zajimava, Ze ma cenu ji nadale zkoumat
e jsou provéfeny vSechny rizika spojena s vystavbou a uvedenim projektu na trh
e jsou provozni naklady udrzitelné a jakym zplsobem je bude developer splacet
e jaké jsou moznosti financovani projektu

Obé dveé studie jsou obsahové v podstaté shodné. LiSi se pouze v detailnosti.
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V ramci technologicko-ekonomické studie je potfeba prozkoumat komeréni,
technické, ekonomické a finanéni pozadavky, pozadavky na Zivotni prostiedi a
posoudit je na zakladé feSeni variant. Do porovnani variant je nezbytné zahrnout
také investi¢ni zaklady projektu, vynosy a naklady projektu pro zhodnoceni finanéné-

ekonomické analyzy a hodnoceni projektu. [6]

PFi analyze projektu sleduje kazdy ze zu€astnénych na projektu rizné aspekty

a zajmy. Proto se od sebe mohou analyzy mirné lisit. [5]

1.2.3 kritéria uspésnosti investicniho zaméru

Aby byl investi¢ni zamér uspésny, musi splnit ofekavani investorl a kritéria
efektivnosti (kladné zhodnoceni vynosnosti projektu).

Pro zaCatek musi byt spinény a pfesné specifikovany zakladni tfi otazky. CO (co
je cilem projektu), KDY (Casové vymezeni), ZA KOLIK (naklady, zdroje které jsou
vynahrazeny na projekt). Jedna se o trojimperativ - vazbu definovanym cilem,
vymezenym ¢asem a zdroji, které jsou vyClenény na projekt.

Na konci projektu nasleduje vyhodnoceni projektu, zda bylo dosazeno
pozadovaneho cile. Aby bylo mozné objektivni vyhodnoceni cile, musi byt cil urCen
tak, aby byl SMART. Pod touto zkratkou se skryva pét zakladnich vlastnosti.

S = specifikovany (specific);
M = méfitelny (measurable);
A = dosazitelny (achievable);
R = realizovatelny (realistic);

T = terminovany (timed). [7]



1.3 Strategické rozhodovani v oblasti financovani investi€nich

projekti

Zpusob financovani je ve vazbé na hodnoceni rizik projektu pomérné zasadni.
Dulezité je sledovat dobu realizace projektu, dobu splaceni pfipadného uvéru,
naklady na financovani projektu, podminky realizace projektu (zavazky developera
vuci ostatnim ucastniktm).

Zasadni vliv hraje financovani hlavné z hlediska moznosti disponovat
s dostate€nym obnosem financnich prostfedkd a plnit své zavazky vici ostatnim

ucastnikum.[8]

1.3.1 zdroje financovani projektt

NejcastéjSim zpusobem déleni financovani projektt je dle zdroje, odkud jsou
finance ziskavany. A to je na financovani z vlastnich nebo cizich zdroju.

Financovani z vlastnich zdroja je mozné v tom pfipadé, kdy ma developer
sam dostate€né mnozstvi penéz — vlastniho kapitalu (equity).
Zdrojem muze byt zisk z vlastni podnikatelské Cinnosti z pfedchozich obdobi, ktery
nebyl vyplacen v podobé dividend nebo podili na zisku.
DalSim z nékolika moznosti financovani z vlastnich zdroju je pfijem z dalSich
projektd. VétSina vétSich developerd nema pouze jeden developersky projekt, do
kterého investuje, ale jejich portfolio projektl je pomérné Siroké a ruznorodé.
Vynosem z projektd tak mize financovat dalSi projekty.
Jelikoz u vlastnich zdrojli odpada povinnost splacet splatky a uroky, jedna se o
pomérné bezpecny zdroj financovani projektu.

Zdroju financovani z cizich zdroji je rovnou nékolik. Prvni z nich je moznost,
Ze by developer sehnal potfebny pocet investoru, ktefi jsou schopni dohromady vlozit
potfebny obnos. Tim vznika investorim narok na podil ze zisku z prodeje/pronajmu a
podil na rozhodovacich pravech. To zalezi na domluvé mezi developerem a
investory.
DalSim zdrojem financovani z cizich zdroju je dlouhodoby bankovni avér.
U developerskych projektl je vyuzivano tzv. projektové financovani, kdy developer

investuje ziskané finanéni prostfedky pouze do developerského projektu. Tim oddéli



stavajici podnikatelské aktivity spole€nosti od nového projektu. Tim eliminuje mozna
rizika, ktera by sebou nesl pfipadny neuspéch projektu.
Kazda zadost o bankovni uvér podiéha dukladnému zkoumani investi¢niho zaméru a
bonity Zadatele o uvér. Mezi zakladni faktory, které banka zkouma, jsou: doloZeni
historie zadatele o uvér, jeho schopnost splacet zavazky, investicni zamér, jeho
rizikovost, ekonomicka efektivnost, rozpoctové naklady, navrh zpusobu financovani,
doba splaceni uvéru apod. V nékterych pfipadech pozaduje banka také garance
v podobé zastavy jiné nemovitosti nebo narokem na pfedprodej nemovitosti.
DalSim zpusobem financovani z cizich zdroju jsou obligace neboli dluhové cenné
papiry, které vydava podnik za “vyménu* k finan&nim zdrojam.
Pro uplnost dalSimi typy cizich zdroji kapitalu mohou byt kratkodobé bankovni Gvéry,
dary, financni leasing a dalsi.
Financovani projektl z ciziho kapitalu je znacné rizikovéjSi nez investice z vlastnich
zdroji0 a to zduvodu nutnosti splaceni Castek dalSim zuastnénym stranam
v domluveném terminu.
Nejlepsim zplsobem financovani developerskych projektd je ur€ity kompromis

a vhodny mix financi z cizich a vlastnich zdroji. Pomér se liSi v jednotlivych
pfipadech, protoZe zalezi na okolnich jevech. [8] [9]

V projektové pfipravé je projekt vétSinou financovan kratkodobym bankovnim
uvérem na dobu maximalné 2 let. Po této fazi si developer bere dlouhodoby

investi¢ni uvér, ktery ma splatnost 5 az 10 let. [5]

1.3.2 SPV

Z anglického nazvu Special Purpose Vehicle se pod nazvem SPV skryva
jednoucelové zaloZzena spolecnost, ktera vznika pouze pro dany projekt.
SPV mize mit v podstaté jakoukoliv pravni upravu. NejCastéji se ale jedna bud o
spolecnost s ruCenim omezenym, nebo o akciovou spolecnost.
Developer Casto feSi zalozeni SPV v podobé koupi ready-made spole€nosti. Kdy se
jedna o jiz pfedzaloZenou spolecnost, ktera ale nevyviji Zadnou obchodni €innost.
Developer ji odkoupi a pfedejde tak zdlouhavému administrativnimu procesu.
Dalsi formou zalozZeni je formou dcefiné spole¢nosti. Dullezité je pravni a finanéni

oddéleni od materské firmy. To je z divodu, ze v pfipadé neuspéchu projektu, nese
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rizika pouze SPV a matefskou firmu tento neuspéch neohrozi. Samoziejmé to plati i
naopak v pfipadé neuspéchu materské firmy.

Mezi matefskou a dcefinou firmou v praxi €asto dochazi k vzajemnému puj¢ovani
penéz. To z dlvodu vyhodnéjSich pujcek nez z jinych zdroju.

Kromé financovani a fFizeni projektu nevyviji SPV Zzadné dalSi aktivity a je
transparentni. To usnadnuje kontrolu financ¢nich tokd projektu. Po skonceni projektu
vétSinou SPV zanika. Dle smluvniho ujednani jsou pak vypofadany platné zaruky.

Z hlediska strategického rozhodovani s ohledem na rizika, je zaloZeni SPV spravnym
krokem. [5]
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1.4 Finanéni analyza

Finan¢ni analyza dokaze presné urcit, jaké zdroje budou kryt budouci vydaje.
Tim ovéfuje hotovostni rovnovahu. [5]

Finan¢ni analyza ma kliCovy vyznam pfi technicko-ekonomické analyze, nebot
dava developerovi jasny obrazek o vyhodnosti nebo nevyhodnosti developerského
projektu a je zakladem pro rozhodnuti, zda v developerském projektu pokraCovat
nebo zda ho zamitnout, popf. jakou z variant developerského projektu vybrat.

Hodnoceni a vybér variant developerského projektu ma dva zakladni vyznamy.
Prvnim vyznamem je investicni rozhodnuti a druhym je finan¢ni rozhodnuti.

Investi¢ni rozhodnuti je o vécné podstaté projektu. O vzhledu a naplni projektu, kde
bude projekt umistén, na koho bude cilit, jakym stylem se bude snaZzit oslovit mozné
investory.

Finan¢ni rozhodnuti je ur€ené pro dany projekt a ur€uje strukturu financnich zdroju,
se kterymi musi v ramci projektu developer disponovat.

Finan¢ni a investiCni rozhodnuti jsou na sobé zavisla, protoze spolu uzce souvisi a
zména Vv jednom rozhodnuti, se projevi také v druhém rozhodnuti. Zaklad pro
financni i investi¢ni rozhodovani tvofi penézni tok projektu (cash flow) v celém

prubéhu zivotnosti projektu. [6]

1.4.1 zakladni ekonomické parametry a analyzy

V nasledujici kapitole bych rada vyjmenovala a stru¢né popsala zakladni
ekonomické parametry a analyzy, na zakladé kterych by se mél developer
rozhodovat. Nékteré z parametrd a analyz se budou opakovat i v nasledujicich
kapitolach, presto jsem se je zduvodu uplnosti rozhodla uvést i v dalSich
podkapitolach financni analyzy.

Prvni analyzou je analyza cash flow. Ta sleduje tok penéz v projektu.
Vyjadfuje penézni rozdil mezi pfijmy a vydaji. Vyuziva se pfi tvorbé rozpoctl a u
hodnoceni investic.

DalSi analyzou je finanéni udrzitelnost, ktera ovéfuje, zda je k dispozici
dostateCné mnozstvi finan¢nich zdroji na pokryti vydaja v prabéhu celé Zivotnosti
projektu. Pokud vyjde CF kladné a v zadném roce nedosahuje zapornych hodnot, je
v projektu dostatek financnich prostfedkd a tim je také zajisténa dostatecna financni
udrzitelnost.
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Efektivita vzhledem k vynalozenym prostiredkiim se vyuZije v pfipadé, kdy
neni dostatecné mnozstvi informaci o penéznich tocich nebo nelze tyto toky stanovit.
Vyjadfuje naklady na jednotku pfinosu. Pfinosy nemusi nutné vyjadfovat penézni
nebo ekonomickou hodnotu.

Vnitini vynosova mira, €ista souc¢asna hodnota, analyza rizik, finanéni
analyza, studie proveditelnosti viz dalSi kapitoly.

Diskontni sazba pomaha vyjadfit souCasnou hodnotu urcité castky
v budoucnu. Procesu Upravy ceny se fika diskontovani®.

Kriticky bod rentability je okamzik/hodnota, od které zacina byt projekt
nevyhodny. Cista sougasna hodnota se dostava do zapornych gisel.

Citlivostni analyza zkouma, jaky vliv maji nejisté zmény na projekt a jakym
stylem se na projektu projevi.

Ekonomicka analyza vychazi z ekonomickych hodnot, které odrazi hodnoty
nakladu, které by byl developer ochoten za zbozi nebo sluzbu zaplatit.

Na podobném principu jako ekonomicka analyza je zalozena také analyza
nakladl a prinost (CBA). Ta posuzuje projekty, které jsou realizovany ve verejném
nebo soukromém zajmu. Vysledek zanalyzy nakladd a pfinosu je jednim
analyzy se liSi tim, ze bere v Uvahu vSechny pozitiva i negativa bez ohledu na to, u
koho vzniknou.

Pri vybéru projektu je potfeba rozliSovat mezi projekty, které jsou na sobé
vzajemné nezavislé nebo které se vzajemné vylucuji a pokud vybereme jeden

projekt, zaroven zamitneme realizaci druhého projektu. [5]

1.4.2 orientaéni struktura finanéni analyzy

Jak jiz bylo v uvodu fe€eno, finanéni analyza ma dvé hlavni hlediska (financni
a investi¢ni). Kazdé z nich je zajimavé pro jiné uzivatele. Napf. pro dodavatele je
dalezité financovani projektu zejména v dobé vystavby. Pro investora je zajimavé jak
financovani, tak efektivhost v ramci celé Zivotnosti projektu. Proto je i finanéni

analyza pfizplsobena konkrétnim uzivatelim. [5]

! diskontovani = proces upravy budouci hodnoty na hodnotu sou¢asnou pomoci diskontni sazby;
vynasobeni budouci hodnoty koeficientem, ktery s postupem &asu klesa
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1.4.3 kritéria hodnoceni ekonomické efektivnosti

Tyto kritéria jsou k tomu, aby porovnaly jednotlivé varianty projektd mezi
sebou nebo aby pomohly rozhodnout, zda projekt pfijmout nebo zda v ném dale
nepokracovat. Kritéria zpravidla méfi navratnosti, vynosnosti zdroju do projektu.

K hodnoceni ekonomické efektivnosti se nejCastéji pouzivaji kritéria jako
rentabilita kapitalu (return on capital), doba navratnosti (payback period) a kritéria se
zohlednénim diskontovani. Témi jsou Cista souCasna hodnota (net present value),
index rentability (profitability index) nebo vnitfini vynosové procento (internal rate of
return). [6]

1.4.4 ukazatelé rentability

Ukazatelé rentability méFi vykonnost kapitalu, ktery je ur€en k financovani
projektu. Pomérfuji zisk projektu ku vloZzenym financim. Jejich vyhodou je
jednoduchost vypoctu a srozumitelnost. Mohou pomérné rychle ukazat a posoudit
vyhodnost nebo nevyhodnost projektu a to obzvlast u téch, které maiji kratkodobou
Zivotnost.

Naopak jejich nevyhodou je zavislost na zvoleném zpusobu odepisovani majetku,
ktery se Casto liSi v ramci jednotlivych zemi. DalSi nevyhodou je , Zze nezohledriuji

Casovou hodnotu penéz.

Mezi nejCastéji vyuzivané ukazatele patfi:
e rentabilita vlastniho kapitatu (ROE — return of equity)
o Vyjadifuje miru zhodnoceni vlastnich zdroju, které vyuZil developer
k financovani projektu.
o Vypocita se jako pomér zisku ku vlastnimu kapitalu vioZzeného do

projektu.
e rentabilita celkového kapitalu — rentabilita aktiv (ROA — return of assets)

o Vyjadiuje celkové zhodnoceni vSech zdroju (ciziho i vlastniho kapitalu)

k financovani projektu.
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o Vypoéita se jako pomér EBIT? ku celkovému kapitalu vioZenému do

projektu.

¢ rentabilita dlouhodobé investovaného kapitalu (ROI — return of investment)

o Od rentability celkového kapitalu se liSi tim, Ze ma ve jmenovateli
pouze dlouhodobé investovany kapital.

o Dlouhodobé investovany kapital se spocita jako celkovy kapital, ktery je

potfeba k financovani projektu snizeny o kratkodobé cizi zdroje.

e ucetni rentabilita projektu
o Vypocita se jako primérna vyse ro¢niho zisku po zdanéni ku primérné
hodnoté pofizeného dlouhodobého majetku. Vysledek se pak vynasobi
100 a vyjde v %. [6]

1.4.5 ukazatelé, které respektuji €asovou hodnotu penéz

Do této skupiny patfi ukazatele, které maji vyhodu oproti ukazatelim
rentability z kapitoly 1.4.4 vtom Ze respektuji a upravuji ¢asovou hodnotu penéz.
Zohlednéni Casové hodnoty penéz je potfeba, pokud chceme dostat prfesné vysledky
a vyhodnost/nevyhodnost projektu z dlouhodobého hlediska.

Do této skupiny patfi ukazatelé, jako je Cista souCasna hodnota, index
rentability a vnitfni vynosové procento.

Obecné plati pravidlo, Ze jedna koruna, ktera je ziskana/vydana dnes, nema
stejnou hodnotu, jako méla jedna koruna ziskana/vydana pfed péti lety. Zaroven
souCasna jedna koruna nema stejnou hodnotu, kterou bude mit koruna
ziskana/vydana za pét let.

Mezi faktory, které ovliviiuji Casovou hodnotu penéz, patfi nejistota budoucich
prijmu, inflace a oportunitni naklady.

Nejistota budoucich pfijml vyjadfuje nejistotu v tom, ze nékdy v budoucnu budou
takové pfijmy, jaké predpokladame ted. Pfijmy, které ma developer moznost ziskat
ted’, jsou mnohem cennégjsi nez budouci zisky.

Inflace vyjadfuje sniZzeni kupni sily penéz umérné v Case.

2EBIT = Earnigs before interest and taxes; zisk pfed uroky a zdanénim
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Oportunitni naklady neboli naklady uslé pfilezitosti jsou chapany jako vynosy, o

které developer pfisel, jelikoz se rozhodnul pro jinou variantu.

Vzhledem k odlisné Casové hodnoté penéz neni mozné scitat pfijmy a vydaje,

které jsou realizované v odliSnych ¢asovych obdobich. Hodnoty je potfeba prepocist

ke stejnému Casovému okamziku, kterym je zpravidla zahajeni projektu. Takto

prepoctené

diskontovani.

hodnoty se nazyvaji souCasné hodnoty a proces prepoctu je

o (Cista souc¢asna hodnota projektu — (net present value)

©)

Vyjadfuje rozdil mezi sou€asnymi hodnotami vSech budoucich pFijmu
projektu a sou€asnymi hodnotami vsech vydaju projektu.

Jinak feCeno vyjadfuje soucet diskontovaného Cistého penézniho toku
projektu béhem celé Zivotnosti projektu.

Projekt, ktery ma kladnou Cistou sou€asnou hodnotu, zvySuje hodnotu
podniku a naopak. Podnik, ktery ma zapornou Cistou soucasnou
hodnotu, snizuje hodnotu podniku.

Cim je hodnota G&isté soudasné hodnoty vy$si/nizsi, tim je pro
developera projekt vyhodnéjsSi/nevyhodny.

Developer by se mél na zakladé Cisté souCasné hodnoty fidit a projekt
bud realizovat, nebo ho zamitnout a nepokraCovat v dalSich pfipravach.
Nevyhodou je obtizné stanoveni diskontni sazby, ktera ma na vypocet

velky vliv.

e index rentability neboli index ziskovosti — (profitabillity index)

o

Vyjadfuje velikost sou€asné hodnoty budoucich pFijm0 projektu, které
pfipadaji na jednotku nakladl investovanych do projektu prepoctenych
na soucasnou hodnotu.

Vypocita se jako podil sou¢asné hodnoty budoucich pfijmU projektu a
soucasné hodnoty investi¢nich nakladu.

Index rentability se vyuZije v pfipadé, Zze je potfeba rychle porovnat
projekty a rozhodnout, ktery se bude realizovat.

Projekt, ktery by se mél pfijmout je takovy, ktery ma hodnotu indexu

rentability vétsi nez 1. Cim je Gislo vétsi, tim je i projekt vyhodngjsi.
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e vnitfni vynosové procento neboli vnitfni mira vynosnosti (internal rate of

return)

o Vyjadfuje vynosnost (rentabilitu), kterou bude mit projekt béhem své

Zivotnosti.

Pocetné je vnitini vynosové procento rovno takové diskontni sazbé, pfi
které je Cista souCasna hodnota rovna nule.

Vypocet vnitfniho vynosového procenta je pomérné slozity a k jeho
vypoctu je zapotiebi vyuzit poc€itaCoveé podpory.

Velkym nedostatkem vnitfniho vynosového procenta je, Ze muze
nabyvat zaroven nékolika hodnot a muze dojit ke Spatnému vylozeni

vysledku vypoctu.

Obecné se nejvice doporucuje vyuzivat vypocet Cisté sou€asné hodnoty. Vyhodou je

aditivnost®, ktera zobrazuje prispévek kazdého projekt(i k hodnoté firmy.

Druhym oblibenym ukazatelem je vnitfni vynosové procento a to zejména mezi

manazery, ktefi |épe chapou vysledek. [6]

1.4.6 specifické aspekty ocenovani investi¢nich projektu

e odliSna zivotnost investi¢nich projekta

o PFi hodnoceni investi¢nich projektu je potfeba brat ohled na to, ze

kazdy z projektd muze mit odliSnou zivotnost a je potfeba tento rozdil
zohlednit.

Rozdil Zivotnosti se mize vyfesSit dvéma zpUlsoby.

Prvnim z nich je stanoveni spoleCného obdobi, tim Zze ur¢ime nejmensi
spole€ny nasobek zivotnosti jednotlivych projektl. Tento zplsob vSak
neni moc prakticky v pfipadé, Ze by vySel spoleCny nasobek moc veliky.
Druhym zplsobem je vypocet ekvivalentu Cistého penézniho toku, kde
se pro kazdy projekt stanovi ekvivalent jako podil Cisté soulasné
hodnoty projektu ku zasobiteli®.

% aditivnost = moznost séitani hodnot kritéria v nékolika projektech zaroven a tim kvantifikovat celkovy
pFinos realizace vice investi¢nich projektu zaroven
* zasobitel = vypocita se jako sou€et budoucich plateb za dobu Zivotnosti projektu pfi zohlednéni

urokové miry
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e investiCni projekty s ekvivalentnimi vystupy
o V nékterych pfipadech se muzeme setkat s projekty, které generuji
stejné budouci pfijmy. Je to zejména u projektd, které jsou si velmi
podobné.
o Postup je obdobny jako v pfedchozim bodé. Stanovi se ekvivalent
ro¢nich nakladu jednotlivych projektd a to jako podil sou¢asné hodnoty
investi¢nich a provoznich nakladu projektu.

v v,

nejvyhodnéjsi.

e problém ¢asovani investi¢nich projektl
o Spociva v urCeni nejvhodnéjsiho terminu zahajeni realizace projektu,

tak aby byl ekonomicky co nejvyhodnéjsi. [6]

1.4.7 penézni toky

Tok hotovosti projektu je zobrazenim vSech pfijmd a vydaju projektu
v jednotlivych letech. Tok hotovosti se spocCita pro kazdou variantu projektu a slouzi
jako podklad pro rozhodovani o optimalni varianté projektu na zakladé ziskovosti a
vynosnosti projektu. [6]

Pfi vyhodnocovani nejsou dulezité pouze finanéni toky ale také Cas, ve kterém
vznikaji. Informace o chovani projektu Ize ziskat ze simulace s pfihlédnutim k asové
hodnoté penéz. [5]

Prijmy projektu jsou zejména z vlastniho kapitalu, cizich zdroji a z pfijma z prodeje
majetku.

Pod vlastnim kapitalem se skryva majetek nebo finan¢ni prostfedky, které developer
vnese do projektu z vlastnich zdroja.

Cizi kapital jsou bud bankovni uvéry, nebo kapitalové vklady. Bankovni uvéry jsou
pujcky od bank, které musi developer v&. uroku vratit bance. A to do doby trvani
projektu. Kapitalové vklady jsou vklady od investoru, ktefi vkladem kapitalu do
projektu ziskavaji prava na rozhodovani a prava na podil ze zisku.

Pod pfijmy z prodeje produktll nebo majetku jsou pfijmy, které ziska developer

z prodeje novych nemovitosti ziskanych na zakladé projektu.
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Vydaje projektu jsou bud kapitalové vydaje, nebo provozni naklady. Rozdil mezi
nimi je zejména v periodicité opakovani. Kapitalové vydaje, jakozto vydaje do
kapitalu, jsou vynalozeny jednorazové. Provozni naklady jsou vynakladany
opakované a predstavuji naklady na energie, nakup materialu apod. Kapitalové
vydaje se mohou dale délit na fixni kapitalové investice, za které se pofizuje
nemovitost, a na obé&zné kapitalové investice. Obézné kapitalové investice jsou
fondy, které jsou potfeba na zacatku, aby se mohl projekt rozjet. Slouzi napfiklad
k ndkupu pozemku, materialu apod., ty v sobé& vazou finan¢ni prostfedky po dobu

trvani projektu a v okamziku prodeje nemovitosti, se developerovi vrati.[5]

Ureni penéznich tokd v ramci projektd, hraje v zavére¢ném rozhodovani ve
vybéru projektu podstatnou roli. Ur€eni penéznich toku je velmi vyznamné ale také,
jak jiz to byva, obtizné. To je dlsledek toho, Ze do vypoltu penéznich toku vchazi
mnoho veliin a vypoctl, na kterych se podili pomérné Siroky okruh pracovniku
Z riznych odvétvi.

Pfi vypoctu je potfeba rozlisit ucel penéznich toku. Zda se jedna o penézni tok
slouzici k urCeni ekonomické efektivnosti nebo pro posouzeni financni stability

s ohledem na konkurenci.

U ekonomické efektivhosti se dale rozliSuje, zda se jedna o investi¢ni
rozhodovani ¢i o finanéni rozhodovani. PFfi hodnoceni ekonomické efektivnosti
penézni tok zahrnuje investi¢ni a provozni penézni tok. Pfi ném se hodnoti investi¢ni
projekt z globalniho pohledu z pohledu investora nebo vice investort zaroven.
Penézni tok (cash flow) projektu tvofi veSkeré pfijmy a vydaje, které projekt vytvari
v ramci celé své Zivotnosti. Jedna se o vydaje spojené s pfipravou dokumentace,
odkupem pozemkl a feSenim vlastnickych prav, vystavbou, propagaci, prodejem,
pfipadnymi opravami atd. Pfijmy jsou pak pfedevsim z prodeje/pronajmu nemovitosti.
Investi¢ni naklady projektu neboli investi¢ni penézni tok zahrnuje vesSkeré naklady,
které jsou spojené s investici na vybudovani finalni podoby projektu a pfedstavuji tak
naklady, které jsou dlouhodobé vazany v projektu. Zahrnuji naklady vynalozené do
pofizeni stalych aktiv, které maji podobu dlouhodobého hmotného/nehmotného
majetku, Cisty pracovni (provozni) kapital a ostatni naklady, které maji podobu

kapitalového charakteru.
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Pod naklady na pofizeni dlouhodobého hmotného/nehmotného majetku mizeme
zaradit naklady spojené se ziskanim pozemkd, pfipravou stavenisté a dokumentaci,
vystavbou atd.

Jak bylo vySe zminéno, mezi dalsi investiCni naklady patfi Cisty pracovni kapital. Ten
vyjadfuje naklady, které jsou dlouhodobé vazany v projektu v podobé zasob,
pohledavek, kratkodobého financniho majetku neboli v obéznych aktivech. Finan¢ni
prostfedky, které jsou vazany v obézZnych aktivech, se nazyvaji hruby pracovni
kapital. Rozdil mezi obéznymi aktivy a kratkodobymi zavazkami tvofi zmifiovany Cisty

pracovni (provozni) kapital, ktery je kryt dlouhodobym kapitalem.

Aktiva Pasiva

Dlouhodoby
nehmotny majetek

Vlastni kapital

Stala aktiva Disubiodoby
hmotny majetek

Dlouhodoby Dlouhodobé ;
finanéni majetek zavazky Ce|!< Dy
] (dlouhodoby Hpzsiy
¢ Cisty pracovni izi ita Kapi]

Z&asoby Yy prac cizi kapital)

kapital
Obézna aktiva Pohledavky Kratkodobé
zavazky
(kratkodoby
Finanéni majetek cizi kapital)

Obrazek 1: Rozvaha projektu
[6, s. 90]

Provozni penézni tok vyjadfuje pfijmy a vydaje v jednotlivych sledovanych obdobi.
Finan¢éni stabilita vyjadfuje, zda projekt generuje dostate¢né veliky zisk na to,
aby bylo mozné, z ného financovat uroky a splatky bankam, dodavatelim a vSechny

ostatni pohledavky. Vychazi zformy zvoleného projektu a zahrnuje investicni,

provozni i finanéni penézni tok. [6]
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1.4.8 stanoveni investiénich nakladu

Pfi stanovovani investiCnich nakladu je zapotfebi brat zietel na faktory, které
by mohly ovlivnit vySi nakladd a tim zkreslit penézni toky celého projektu.
Mezi zakladni faktory, které maji vliv na vySi investiCnich nakladu, patfi rozsah
projektu, respektovani vSech legislativnich opatreni, projek¢ni feSeni, realizace
vystavby, harmonogram, ekonomika projektu, makroekonomické vlivy a dalsi.
Pro odhad investi¢nich nakladl poslouzi bud vlastni databaze zalozena na sbéru
historickych dat, nebo referenéni zdroje. V praxi se Casto muiZeme setkat s
nepfesnosti v odhadu nakladl oproti skute€nym nakladum. Proto je zvykem vytvaret
rezervni zdroje vrozpoCtu. Stanovuji se jako procentni podil planovanych
investiCnich nakladu. V prubéhu pfedinvesti¢ni a investi¢ni faze dochazi v dasledku
zpfesnovani informaci a podkladd k vétsi konkretizaci nakladd, a proto se snizuji i

potfeby rozpoctovych rezerv.[6]

Investiéni Dokon&eny
naklady projekt
A
15-20 % 10-15 % 3-7 % ,[

Odhad Rozpodtova

Faze zivota Predinvestiéni Pfiprava projektové Vystavba
projektu faze dokumentace

Presnost odhadu

investiénich

néakladd +30 az 50 % +10 az 30 % +10 %

Obrazek 2: Vliv faze Zivotnosti projektu na vysi rozpoétovych rezerv
[6, s. 94]
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/

Pfedinvesti¢ni faze Schopnost ovlivnéni Znalost detailu
(vyhledavani) investiénich nakladt feeni projektu

Zadani projektu

v

Uvodni projektova

A4

dokumentace
Provadéci Realizace Ly Radny provoz,
> projektova = yugiavby adrzba
dokumentace

——_'/

Zahajeni \
projektu

Doba Zivotnosti projektu

Obrazek 3: Moznost ovlivnéni investi¢nich nakladi v pribéhu Zivotnosti projektu
[8, s. 31]
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1.5 Strategie Fizeni rizik projektt

Riziko predstavuje neurcCity jev, ktery je doprovazen na jedné strané
potencialnim uspéchem, ale na druhé strané nebezpeCim neuspéchu, ktery by mohl
vést ke ztratam az k devastaci €i upadku projektu.

U projektu je nebezpeli chapano jako odchylka hospodarskych vysledkd,
ekonomické efektivnhosti nebo penéznich tokld od predpokladanych hodnot.
Uspésnost projektu do zna&né miry zavisi na schopnosti rizika odhalit a odhadnout
jejich dopad.

Uspé&Snost projektu a véasné odhaleni rizika zavisi na specifiénosti
developerského projektu a na podnikatelském okoli. Cim se okoli rychleji méni, tim
méneé je predvidatelné a tim vice je potfeba kvalitni management rizik. [6]

Rizikové inzenyrstvi se zabyva alokaci, zkoumanim rizik, jak jim pfedchazet a
jak minimalizovat jejich dopad. Rizikové inZenyrstvi délime do dvou skupin. Na
analyzu rizik a na management rizik.

Pro posuzovani a odhalovani rizik slouzi analyza rizik. Rizikem je mozny vyskyt
jevu, ktery by mohl projekt ovlivnit a vést k jeho neuspéchu popf. k potizim.

Pfi analyze rizik se ke kazdému oCekavanému riziku pfifadi pravdépodobnost, Ze
k riziku dojde a stanovi se mozné dopady. Na zakladé této analyzy je tfeba pfijmout
potfebna opatreni, jak rizikiim pfedejit a eliminovat Skody.
Nez banka poskytne Uvér, analyzuje rizika spojena s financovanim. Stejné tak
developer provéfi rizika, ktera sebou kazdy projekt nese.
Mezi nejCastéjSi rizika patfi:
e riziko, kdy se nestihnou ziskat veSkera potfebna povoleni k vystavbé Cci
uzivani ve stanoveném case
e nedodrzeni harmonogramu
e prekroCeni planovaného rozpoctu
e pozastaveni realizace vystavby z jakéhokoliv divodu
e riziko, Ze se nepodafi prodat/pronajmout nemovitost dle ocekavani
e zvySeni urokovych sazeb

e meénoveé riziko [5]
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Jiz v pfedinvesti¢ni fazi by méla byt zakladem studii také analyza rizik, ktera
by rizika vytipovat a navrhla optimalni feSeni. Ne vzdy tomu tak mize byt a to
zejména z davodu nepredvidatelnych skuteCnosti, které se projevi v prubéhu
Zivotnosti projektu. Jako mozna rizika, ktera se nedaji dopfedu zcela odhadnout, jsou
pfedevsSim odliSné geologické a zakladové podminky, archeologické nalezy, vliv na
Zivotni prostfedi, zména prava, urokové sazby, vlady, inflace apod..

V prubéhu vystavby hrozi riziko neshod s dodavateli, popf. generalnim dodavatelem
stavby, neschopnost splacet uvér. Pfi prodeji/pronajmu nemovitosti hrozi, Ze byla

Spatné odhadnuta poptavka po nemovitosti. [5]

1.5.1 postoj k rizikiim

Ukolem managementu rizik je véasné odhaleni, hodnoceni a pfijeti véasnych
opatieni ke snizeni rizika. ZvySovani flexibility projektu zvySuje moznost ochrany
prfed moznymi dopady rizik a pfizplsobit se zménam okolniho trhu. Tim se zvétsSuje
také moznost prilezitosti kde uspét s projektem. Pokud ma developer kvalitni tym

managementu rizik, zvétSuje se mu moznost Uspéchu s projektem. [6]

1.5.2 klasifikace rizik

Rizika Ize tfidit dle nékolika hledisek. V nasledujici kapitole uvedu jen nékolik z
nich.
e systematické a nesystematické riziko

o systemtické riziko (riziko trzni) je takové riziko, které je vyvolané na
zakladé zmény ve spolecenskych faktorech (zména politiky, zména na
trhu, zména dani atd.)

o nesystematické riziko je specifické pro jednotlivé firmy (odchod
klicovych pracovnikl, konec spoluprace s vyznamnym dodavatelem
atd.)

e vnitini a vnéjsi rizika

o vnitfni riziko zalezi na situaci uvnitf firmy resp. na jejich investi€nich
projektech

o vngjSi rizika se vazou na situaci podnikatelského okoli

(makroekonomické, mikroekonomickeé vlivy)
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e ovlivnitelné a neovlivnitelné rizika
e primarni a sekundarni rizika
o sekundarni rizika jsou vyvolana dusledkem né&jaké situace, pfijetim
opatfeni atd.
e technicko-technologicka rizika
e vyrobni (dodavatelska) rizika
e ekonomicka rizika
e trZnirizika
e financni rizika
e legislativni rizika
e politicka rizika
e environmentalni rizika
e informacni rizika

e rizika vznikla zasahem vyS$Si moci [6]

1.5.3 Fizeni rizik

Jak jiz bylo feCeno, zakladnim pozadavkem je maximalizovat mnozstvi
odhalenych rizik a minimalizovat jejich dopad na projekt popf. na developera.
Sledovani a klasifikace rizik by mélo probihat v pribéhu celého projektu. Stejné tak
jako eliminace rizik.

Cilem Fizeni rizik je zjistit, jaké faktory jsou vyznamné a mohly by byt nachylné
k ovlivnéni rizikem, popf. které faktory jsou méné nachylné a sledovani rizik na nich
Ize zanedbat. Jak velké je celkové riziko na projektu a zda je pfijatelné Ci nikoliv.

Jaké jsou zpUsoby opatieni, kterymi lze riziko projektu snizit na ekonomickou a
ucelnou miru.
Postup pfi fizeni rizik:
e urCeni faktoru rizika projektu
e stanoveni vyznamnosti faktoru rizika
e hodnoceni rizika projektu a pfijeti opatfeni pro snizeni
PodrobnéjsSim Clenénim postupu fizeni rizik je:
e sestaveni planu fizeni rizik a pfistupu k nim

e identifikace rizik s popisem
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e kvalitativni analyza rizik — priciny, nasledky
e kvantitativni analyza rizik — méfitelné dopady na projekt
e plan prevence rizik — opatfeni k jednotlivym rizikim

e monitorovani rizik — sledovani rizik v prabéhu zZivotnosti projektu [6]

Nedilnou soucasti pfi analyze rizik jsou naklady na snizeni rizik. Idealni je
vyvazeny optimalni stav mezi naklady a rizikem. Na ochranna opatfeni proti moznym
rizikim je optimalni vlozit pouze tolik prostfedkl, aby byly pfimoumérné hrozicimu

riziku. Prabéh grafu se mize samozfejme liSit dle druhu rizik. [10]

A Naklady Riziko

Optimalni stav

Obrazek 4: Naklady na snizeni rizika
[10, s. 170]
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STANOVENI KONTEXTU

HODNOCENI RIZIK

| ANALYZARIZIK

 IDENTIFIKACE RIZIK

ODHAD RIZIK

VYHODNOCENI RIZIK

Rozhodujici krok 1

Hodnoceni dostadujici No

KOMUNIKACE RIZIK

ZVLADANI RIZIK

ZVLADANI RIZIK

REDUKCE PODSTOUPENI
RIZIK RIZIK

ZBYTKOVA RIZIKA

Rozhodujici krok 2

SRR S ——

Zvladani dostacuijici

Ano

 MONITOROVANI A PREZKOUMANI RIZIK

AKCEPTACE RIZIK

Obrazek 5: Proces fizeni rizik
[10, s. 168]
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1.5.4 opatreni ke snizovani rizik

Je jasné, Ze se s rizikem musi pocitat a ur€itym zplisobem se s nim vyporadat.
Zpusob, jakym se s nim developer vyporada, zalezi na stupni rizika a na tom, jaké

Skody by pfineslo.

Vysoka Nizka
pravdépodobnost | pravdépodobnost

Vysoky |Vyhnuti se, Pojisténi
dopad |redukce

Nizky |Retence a Retence
dopad |redukce

Obrazek 6: OSetreni rizika
[11,s. 27]

NejlepSi variantou je samoziejmé predejit rizikim a nedovolit, aby se projevily.

Pokud se jiz projevi, snazit se ziskat co nejvice informaci, pro¢ k riziku doslo, jakym
zpusobem by se mu dalo pro pfisté predejit, jak nakladné bude opatfeni apod..
Mnoha rizikim se da predejit v€asnou identifikaci, a Ze vedeni rychle zareaguje na
vzniklou situaci. Opatfeni se pak daji kryt z rezerv.

DalSimi zpUsoby opatfeni pro snizeni rizik jsou:

e retence rizika — Pokud vyjde v analyze rizik riziko, které ma velmi malou
pravdépodobnost vyskytu a dopadu, je vhodné riziko akceptovat a vyporadat
se nasledné s dopady. Ve vétsiné pfipadu feSi developefi a podnikatelé tuto
variantu, aniz by byla vhodna. To pak mize mit katastrofalni dopad.

e redukce rizika — Metoda snizeni dopadu rizika tim, Ze se napf. majetek,
vyroba nebo cast investic pfesune na jiny projekt. V pfipadé, Ze by se
predpokladaneé riziko vyskytlo, zanecha ¢aste¢né nebo Zadné Skody.

e pfeneseni rizika napf. pojisténim — Metoda, pfi které se potencialni finan¢ni
ztrata “zaceli” vyplatou pojisténi.

e sdileni rizika [10]
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1.6 Analyza trhu a marketingova strategie

Zakladnim cilem kazdého projektu je uspét na trhu oproti konkurenci a ziskat
pozadovany zisk na projektu. Kli€em k uspéchu je podrobna analyza trhu. Zjisténi
potfeb potencialnich investorl, po ¢em je na trhu poptavka a co ma realnou moznost
uspét oproti konkurenci. Na zakladé téchto znalosti je pak mozné udélat
marketingovou strategii projektu a marketingovy mix.

Marketingova strategie projektu by méla zapadat do celkové strategie firmy. PFi

tvorbé marketingové strategie by se mél developer popf. jeho tym zaméfit na:

analyzu a hodnoceni poCatecCni situace a stavu projektu v ramci firmy

analyzu hodnoceni podnikatelského okoli (ekonomické, technologicke,
finan¢ni, mezinarodnépolitické)

e analyzu trhu

e stanoveni strategickych cilt

e soupis a hodnoceni variant s ohledem na stav firmy [6]

1.6.1 analyza trhu a poptavky — marketingovy vyzkum

Naplni marketingového vyzkumu je ziskavani, analyza, hodnoceni informaci o
trhu a jeho okoli, kdy je hlavnim zajmem poptavka a konkurence. Data se ziskavaji
z existujicich zdroji jako napf. ze zprav, statistik nebo ze specialniho Setfeni a
vlastniho prizkumu.

Pro vyhodnoceni marketingového vyzkumu je tfeba ziskat potfebné informace a
stanovit:
e cilovy trh a strukturu projektu — definice skupiny zakazniku, kterym je projekt
urcen
e charakteristiku projektu
e cenoveé urovné
e podporu prodeje
e analyzu trzni konkurence — jejich marketing jak oslovit zdkazniky, strategii,
ceny

e analyzu okoli
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Po vyhodnoceni je mozné stanovit trzni pfilezitosti a trzni rizika, které jsou
odrazovym mustkem pro tvorbu celkové strategie projektu, marketingové strategie a

rozvrzeni projektu. [6]

1.6.2 marketingovy mix

Marketingovy mix se sklada ze zakladnich slozek, kterymi jsou vyrobek (to, co
se snazime prodat), cena (kterou jsou zakaznici ochotni akceptovat), podpora
prodeje a distribuce. VSechny slozky jsou na sobé vzajemné zavislé a zalezi na
zvoleni optimalni kombinace.

Podoba tohoto sloZzeni marketingového mixu neni tak pfesna pro developersky
projekt a hodila by se spiSe pro prodej vyrobku.

Pro developersky projekt by bylo uzplsobeni marketingového mixu na projekt, ktery
oslovi velké mnozstvi potencialnich investord za cenu, ktera bude pro pfizniva a
srovnatelna s konkurenci, cely projekt bude zasazen do mista, kde je po tomto typu
projektu zajem a kde celkové zapada do okolni zastavby. Zaroven musi byt cely

projekt dostate¢né a ve spravné podobé propagovan. [6]
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1.7 Vliv danovych aspekti na projekt

Zakladni snahou je dafiova optimalizace. Odvod dani ma vliv na finan¢ni cash

flow projektu. Neovliviiuji ho zasadné, ale v ramci projektu je vhodné snizit mnoZzstvi

penéz, které budou odvedeny na danich na nutné minimum. To bude také zakladem

praktické Casti prace. Vhodné uspofadani spoleCnosti je jednim ze zakladnich

strategickych krokU developera.

1.7.1 da z pfijma &. 586/1992 Sb.

Dan je rozdélena na dan z pfijmu fyzickych osob, dan z pfijmu pravnickych osob.

dan z prijmu fyzickych osob (dle § 2, 3, 4)

Fyzicka osoba ma sazbu 15 %.

Podle § 38g ZDP je danové pfiznani povinen podat kazdy, jehoZ roCni pfijmy,
které jsou predmétem dané z pfijm0 fyzickych osob, pfesahly 15 000 K¢,
pokud se nejedna o pfijmy od dané osvobozené nebo o pfijmy, z nichz je dan
vybirana srazkou podle zvlastni sazby dané (§ 36 ZDP). Dariové pfiznani je
povinen podat i ten, jehoz ro¢ni pfFijmy, které jsou pfedmétem dané z pfFijmu
fyzickych osob, nepfesahly 15 000 K¢, ale vykazuje darovou ztratu.
Osvobozeni od dané z pfijm0 fyzickych osob jsou uvedena v § 4, § 4a, § 6
odst. 9 a § 10 odst. 3 ZDP.

PFfijmy osvobozené se do danového pfiznani neuvadi a z tohoto titulu se
danoveé pfiznani nepodava.

Pokud poplatnik dané z pfijma fyzickych osob obdrzi pfijem, ktery je od dané
z pfijmu fyzickych osob osvobozen a je vysSi nez 5 000 000 K¢, je povinen
oznamit spravci dané tuto skute€nost do konce Ihaty pro podani danového
pfiznani za zdarnovaci obdobi, ve kterém pfijem obdrzel. (§ 38v ZDP — plati od
roku 2015) V oznameni poplatnik uvede vysi pfijmu, popis okolnosti nabyti
pfijmu, datum, kdy pfijem vznikl.

Nevztahuje na pfijem, o némz muize udaje, které poplatnik uvadi, spravce
dané zjistit z rejstfiku Ci evidenci, do kterych ma pfistup a které zvefejni na
Uredni desce a zpUsobem umozniujicim dalkovy pfistup — Katastr nemovitosti.

Oznamovaci povinnost se nevztahuje na osvobozeny pfijem z
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prodeje rodinného domu a souvisejiciho pozemku, nebo jednotky, ktera
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, a
souvisejiciho pozemku zapisované do katastru nemovitosti Ceské republiky
nebo napfijem 2z prodeje nemovitych véci zapisovanych do katastru

nemovitosti Ceské republiky (ve smyslu § 4 odst. 1 pism. a), b) a u) ZDP).

Osvobozen od dané z pfijmu by byl poplatnik také v pfipadé, ze pfijem z
prodeje rodinného domu a souvisejiciho pozemku, nebo jednotky (resp. pfijem
z pfevodu nemovitych véci), ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz,
sklep nebo komoru, a souvisejiciho pozemku, pokud v ném prodavajici mél
bydlisté nejméné po dobu 2 let bezprostredné pred prodejem; pfijem z
prodeje rodinného domu, jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez
garaz, sklep nebo komoru, a souvisejiciho pozemku, pokud v ném prodavajici
mél bydlisté bezprostfedné pfed prodejem po dobu kratSi 2 let a pouZije-li
ziskané prostfedky na uspokojeni bytové potfeby; pro osvobozeni pfijmu
plynouciho manzelim z jejich spole€ného jméni postaci, aby podminky pro
jeho osvobozeni splnil jen jeden z manzell, pokud majetek, kterého se
osvobozeni tyka, neni nebo nebyl zafazen do obchodniho majetku jednoho z

manzell; osvobozeni se nevztahuje na pfijem z:

a. prodeje téchto nemovitych véci, pokud jsou nebo byly zahrnuty do

obchodniho majetku, a to do 2 let od jejich vyfazeni z obchodniho majetku,

b. budouciho prodeje téchto nemovitych véci uskutecnéného v dobé do 2 let

od nabyti vlastnického prava k témto nemovitym vécem,

c. budouciho prodeje téchto nemovitych véci, uskute¢néného v dobé do 2 let
od jejich vyfazeni z obchodniho majetku, i kdyZz kupni smlouva bude
uzaviena az po 2 letech od tohoto nabyti nebo po 2 letech od tohoto

vyfazeni z obchodniho majetku.

Dalsim pfipadem osvobozeni je pfijem 2z prodeje nemovitych
véci neosvobozeny podle predchoziho odstavce, presahne-li doba mezi
nabytim vlastnického prava k témto nemovitym vécem a jejich prodejem
dobu 5 let; doba 5 let se zkracuje o dobu, po kterou byly tyto nemovité véci
prokazatelné ve vlastnictvi zUstavitele v pfipadé&, Ze jde o prodej nemovitych

véci nabytych dédénim od zUstavitele, ktery byl pfibuznym v fadé pfimé nebo
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d

g.

manzelem, nebo o dobu, po kterou prodavajici vlastnil pozemek, jenz byl
pfedmétem vymény v ramci pozemkovych uprav, v pfipadé prodeje pozemku
nabytého vyménou od pozemkového ufadu, tato doba se zapocitava i do
doby, ktera bézi od vyrazeni vyménéného pozemku z obchodniho majetku;

osvobozeni se nevztahuje na pfijem z:

. prodeje téchto nemovitych véci, které jsou nebo v obdobi 5 let pfed

prodejem byly zahrnuty do obchodniho majetku,

budouciho prodeje téchto nemovitych véci uskuteCnéného do 5 let od nabyti
vlastnického prava k témto nemovitym vécem, i kdyZ kupni smlouva bude

uzaviena az po 5 letech od tohoto nabyti,

budouciho prodeje téchto nemovitych véci uskute¢néného do 5 let od jejich
vyfazeni z obchodniho majetku, i kdyz kupni smlouva bude uzaviena az po

5 letech od takového vyrazeni,

prodeje prava stavby, neni-li zfizena stavba vyhovujici pravu stavby.

dan z prijmu pravnickych osob

PFijmy pravnickych osob jsou zdanovany sazbou ve vysi 19 %.

Poplatnik, pokud ma na uzemi Ceské republiky své sidlo nebo misto vedeni,
kterym se rozumi adresa mista, ze kterého je poplatnik fizen. Danovy rezident
Ceské republiky ma dafiovou povinnost, ktera se vztahuje jak na pfijmy
plynouci ze zdroje na Uzemi Ceské republiky, tak i na pFijmy plynouci ze
zdroja v zahranici.

Danové pfiznani k dani z pfijmu pravnickych osob se podava na finanéni ufad
mistné pfislusny poplatnikovi na uzemni pracovisté, kde je umistén spis
danového subjektu k dani z pfijmu pravnickych osob.

Poplatnik dané z pfijm0 pravnickych osob uvedeny v § 17 odst. 3 (rezident) je
povinen podat pfihlasku registraci k dani z pfijmd pravnickych osob u

prislusného spravce dané do 15 dnl od svého vzniku. [12]

33


http://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-prijmu/pravnicke-osoby/obecne-informace#rezident
http://www.financnisprava.cz/cs/danove-tiskopisy/databaze-aktualnich-danovych-tiskopisu

1.7.2 dan z pridané hodnoty ¢. 235/2004 Sb.

§2 (1) Pfedmétem dané je:

a) dodani zbozi za uplatu osobou povinnou k dani v ramci uskutechovani
ekonomické Cinnosti s mistem plnéni v tuzemsku,

b) poskytnuti sluzby za uplatu osobou povinnou k dani v ramci
uskutec¢novani ekonomické €innosti s mistem plnéni v tuzemsku,

C) pofizeni

1. zbozi z jiného Clenského statu za uplatu uskutecnéné v tuzemsku osobou
povinnou k dani v ramci uskuteCfiovani ekonomické Cinnosti nebo pravnickou
osobou nepovinnou k dani,

2. nového dopravniho prostfedku z jiného ¢lenského statu za uplatu osobou
nepovinnou k dani,

d) dovoz zbozi s mistem plnéni v tuzemsku.

§2 (2) Zdanitelné plInéni je pInéni, které

a) je pfedmétem dané a

b) neni osvobozené od dané.

§5 (1) Osoba povinna k dani je fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera
samostatné uskutec¢riuje ekonomické cd¢innosti, pokud tento zakon
nestanovi v § 5a jinak. Osobou povinnou k dani je i pravnicka osoba, ktera
nebyla zaloZena nebo zfizena za ucelem podnikani, pokud uskutecCnuje
ekonomické €innosti.

§5 (2) Ekonomickou €innosti uvedenou v odstavci 1 se pro ucely tohoto
zakona rozumi soustavna c¢innost vyrobcu, obchodniki a osob
poskytujicich sluzby, vc€etné dualni cinnosti a zemédélské vyroby a
soustavné cinnosti vykonavané podle zvlastnich pravnich predpisu, zejména
nezavislé Cinnosti védecké, literarni, umélecké, vychovatelské nebo uciteld,
jakoz i nezavislé Cinnosti lékaru, pravnikl, inZenyrl, architektd, dentistd a
ucetnich znalcl. Za ekonomickou &innost se také povazuje vyuziti hmotného
a nehmotného majetku za ucelem ziskani prijmu, pokud je tento majetek
vyuzivan soustavné. Samostatné uskute¢novanou ekonomickou €innosti

v

neni ¢innost zaméstnancl nebo jinych osob, ktefi maji uzavienou
smlouvu se zaméstnavatelem, na zakladé niz vznikne mezi

zaméstnavatelem a zaméstnancem pracovnépravni vztah, pripadné
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¢innosti osob, které jsou zdanovany jako prijmy ze zavislé ¢innosti podle
zvlastniho pravniho predpisu. (Pozn. ¢. 6: § 6 zakona ¢. 586/1992 Sb., ve
znéni pozdéjsich pfedpisd.)

§14 (1) Poskytnutim sluzby se pro ucely tohoto zakona rozumi vSechny
cinnosti, které nejsou dodanim zbozi. Poskytnutim sluzby se pro ucely tohoto

zakona rozumi také

a) pozbyti nehmotné véci,

b) pfenechani zbozi k uziti jinému,

c) vznik a zanik vécného bfemene,

d) zavazani se k povinnosti zdrzet se urCitého jednani nebo strpét urcité
jednani nebo situaci.

§36 (1) Zakladem dané je vSe, co jako uplatu obdrzel nebo ma obdrzet platce
za uskuteC¢néné zdanitelné plnéni, v€etné ¢astky na uhradu spotfebni dané od
osoby, pro kterou je zdanitelné plnéni uskute¢néno, nebo od tfeti osoby, bez
dané za toto zdanitelné pinéni.

8§47 (1) U zdanitelného plnéni nebo pfijaté uplaty se uplatiuje

a) zakladni sazba dané ve vysi 21 %,

b) prvni snizena sazba dané ve vysi 15 %, nebo

) druha sniZzena sazba dané ve vySi 10 %.

8§47 (4) U sluzeb se uplatriuje zakladni sazba dané, pokud zakon nestanovi
jinak. U sluzeb uvedenych v pfiloze €. 2 se uplatiiuje prvni sniZzena sazba
dané.

8§48 (1) Prvni snizenad sazba dané se uplatni pfi poskytnuti stavebnich
nebo montaznich praci provedenych na dokoncéené stavbé, pokud se
jedna o stavbu pro bydleni nebo stavbu pro socialni bydieni.

§48 (2) Stavbou pro bydleni se pro u€ely dané z pfidané hodnoty rozumi

a) stavba bytového domu podle pravnich pFedpisu upravujicich katastr

nemovitosti,

b) stavba rodinného domu podle pravnich predpisi upravujicich katastr

nemovitosti,
c) stavba, ktera

1. slouzi k vyuziti stavby bytového domu nebo stavby rodinného domu a
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2. je zfizena na pozemku, ktery tvori funkéni celek s touto stavbou
bytového domu nebo rodinného domu,

d) obytny prostor,

e) mistnost uzivana spolu s obytnym prostorem podle pismene d), ktera se

nachazi ve stejné stavbé pevné spojené se zemi.

§48 (3) Pozemkem, ktery tvori funkéni celek se stavbou pevné spojenou
se zemi, se pro ucely dané z pfidané hodnoty rozumi pozemek, ktery slouzi k
provozu stavby pevné spojené se zemi nebo plni jeji funkce nebo ktery je
vyuzivan spolu s takovou stavbou. Touto stavbou neni inzenyrska sit’ ve
vlastnictvi jiné osoby nez vlastnika pozemku.

§48 (5) Stavbami pro socialni bydleni se pro ucely dané z pfidané hodnoty
rozumi

a) stavba bytového domu podle pravnich predpisu upravujicich katastr
nemovitosti, v némz neni obytny prostor s podlahovou plochou pfesahujici
120 m2,

b) stavba rodinného domu podle pravnich prfedpisi upravujicich katastr
nemovitosti, jehoz podlahova plocha nepresahuje 350 m2,

) jina stavba, ktera

1. slouzi k vyuziti staveb uvedenych v pismenech a), b) a d) az k) a

2. je zfizena na pozemku, ktery tvofi s témito stavbami funkéni celek.

§56 (1) Od dané je osvobozeno dodani pozemku, ktery

a) netvori funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi a

b) neni stavebnim pozemkem.

§56 (2) Stavebnim pozemkem se pro ucely zakona o dani z pfidané hodnoty
rozumi pozemek, na kterém
ayma byt zhotovena stavba pevné spojena se zemi a
1. ktery je nebo byl predmétem stavebnich praci, nebo spravnich ukont
za ucelem zhotoveni této stavby, nebo

2. v jehoz okoli jsou provadény nebo byly provedeny stavebni prace za
ucelem zhotoveni této stavby, nebo

b) muze byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu s provedenim

ohlasené stavby podle stavebniho zakona zhotovena stavba pevné spojena
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se zemi.

e §56 (3) Dodani vybrané nemovité véci je osvobozeno od dané po uplynuti 5
let
a) od vydani prvniho kolaudacniho souhlasu nebo kolaudacniho souhlasu po
podstatné zméné dokoncené stavby, jednotky nebo inZenyrské sité, nebo
b) ode dne, kdy mohlo byt zapoc€ato uzivani stavby, jednotky nebo inzenyrské
sité podle stavebniho zakona v souladu
1. s prvnim oznamenim o zameéru zapocit s jejich uzivanim,
2. se souhlasem stavebniho ufadu, byly-li odstranény nedostatky, pro které
stavebni urfad zakazal jejich uzivani, nebo
3. s oznamenim o zameéru zapocCit s uzivanim nebo oznamenim zmény v
uzivani po podstatné zméné dokoncCené stavby, jednotky nebo inzenyrské
sité. [12]

1.7.3 dan z nabyti nemovitych véci €. 340/2013 Sb.

e Dle § 1 je poplatnikem dané 2z nabyti nemovitych véci nabyvatel
vlastnického prava k nemovité véci.

e Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je uplatné nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, ktera je a) pozemkem, stavbou nebo jednotkou
nachazejicimi se na tzemi Ceské republiky, b) pravem stavby, jimZ zatiZzeny
pozemek se nachazi na Uzemi Ceské republiky, nebo c¢) spoluvlastnickym
podilem na nemovité véci uvedené v pismenech a) nebo b).

o Zakladem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota snizena o
uznatelny vydaj.

¢ Nabyvaci hodnotou je a) sjednana cena, b) srovnavaci dafnova hodnota, c)
zjiSténa cena, nebo d) zvlastni cena.

Nabyvaci hodnota se stanovi ke dni, kdy nastala skute¢nost, ktera je
predmétem dané z nabyti nemovitych véci.

e Srovnavaci danova hodnota je ¢astka odpovidajici 75 % smérné hodnoty
nebo zjisténé ceny.

e Od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno prvni uplatné nabyti

vlastnického prava k
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a) pozemku nebo pravu stavby, jejichz soucasti je dokonéena nebo uzivana
stavba rodinného domu,

b) dokon€ené nebo uzivané stavbé rodinného domu,

c) dokoncené nebo uzivané jednotce v bytovém domé, ktera

1. nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané
spoleCné s bytem, vzniklé vystavbou, nastavbou, pfistavbou nebo stavebni upravou
tohoto domu, nejde-li pouze o rozdéleni nebo slouceni stavajicich jednotek,

2. na zakladé stavebni upravy nebytového prostoru nové nezahrnuje nebytovy
prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spolecné s bytem.

(2) Nabyti vlastnického prava k nemovité véci podle odstavce 1 je od dané
osvobozeno pouze tehdy, dojde-li k nému v dobé 5 let ode dne dokonceni nebo
zapocCeti uzivani rodinného domu, jednotky v bytovém domé& nebo jednotky v
bytovém domé& zménéné stavebni Upravou, a to od toho dne, ktery nastane dfive.
[12]
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1.8 Podnikatelsky plan

Sestaveni podnikatelského planu je pro developera velmi dualezitym krokem.
MuZze se zdat, Ze po nékolika pfedchozich studiich je dalSi zbyte¢na, ale neni tomu
tak. Podnikatelsky plan totiz sumarizuje veSkeré informace a vysledky, které diky
studiim ziskal. V pfipadé, Ze by developer zvolil variantu, ze podnikatelsky plan
nevypracuje, muze se stat, Ze na néjakou skute¢nost zapomene a to muze mit vazny
dopad na nesplnéni cile developerského projektu.

Podnikatelsky plan zpracovava vysledky z technicko-ekonomické studie,
finan¢ni analyzy apod. a zaclenuje je do zakladni vize developerského projektu spolu
se strateqii.

Podnikatelsky plan slouzi pro developera ale také pro poskytovatele ciziho
kapitalu. Ugel pro developera ma vtom, Ze se jednad o posledni sumarizaéni
dokument, ktery zhodnocuje projekt jako celek. Vysledkem je finalni zamitnuti
projektu Ci pfijmuti urcité varianty. Pro poskytovatele ciziho kapitalu slouzi
podnikatelsky plan jako podklad pro rozhodnuti, zda je projekt Zivotaschopny a ma
pozadovanou Sanci obstat na trhu oproti konkurenci. V takovém pfipadé se rozhodne
vloZit své penize do developerského projektu za cilem zisku.

Podnikatelsky plan by mél byt struCny pfesto vystizny, zpracovany do takové
podrobnosti a podoby, aby bylo i pro laika mozné identifikovat podstatu. Mél by byt
zpracovan v realné podobé, ktera je nejvice pravdépodobna. Do planu je dobré také

nastinit optimistickou a pesimistickou variantu uspéchu projektu. [13]; [14]
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1.8.1 nalezitosti podnikatelského planu

Podnikatelsky plan by mél obsahovat tyto nalezitosti:

uvod — popis zakladnich informaci o projektu, co vedlo k vizi projektu, jaké

jsou hlavni cile

e predstaveni developera/developerské spole¢nosti — zakladni informace,
definice vlastniku spolecnosti, definice podnikatelské Cinnosti

e vyhodnoceni projektu — shrnuti hlavnich kriterialnich ukazatell, analyza rizik,
vliv na zivotni prostfedi apod.

e popis projektu — zamér, cil, etapy, technické feSeni

e analyza vnéjSiho prostfedi — SLEPT analyza

e analyza oborového okoli — Porteriv model péti hybnych sil

e marketingova analyza trhu — segmentace trhu, komunikacni strategie, cenova
strategie, marketingovy mix, marketingova strategie, lidské zdroje, financni
faktory

¢ management projektu a personalni zajisténi realizac¢ni faze projektu

e management lidskych zdroj

e technické a technologickeé feSeni projektu — charakteristika uzemi, stavebni a
konstrukcni feSeni, dopad projektu na zivotni prostfedi

e financni analyza — popis financovani, navratnost investic

e nakladova analyza projektu

e analyza rizik

e SWOT analyza

e harmonogram [5]

1.8.2 SLEPT analyza

SLEPT analyza je prostfedkem pro analyzu vnéjSiho okoli, ktera se snazi
Zjistit, jak moc je okolni prostfedi nestalé, riznorodé a jak rychle se méni. Cilem je
zjistit, sjakymi dopady na projekt z hlediska vnéjSiho prostfedi, musi developer
pocCitat. Zahrnuje pét oblasti, kterymi jsou:

S = socialni hledisko (social) — velikost populace; vékové slozeni; miru

nezaméstnanosti; zivotni Uroven
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L = legislativni hledisko (legal) — zakony a normy, které se dotykaji projektu;
vymahatelnost prava; regulacni opatfeni
E = ekonomické hledisko (economic) — makroekonomické ukazatele (inflace, vySe
DPH, urokova mira); mozny zisk finan¢nich zdroju
P = politické hledisko (political) — politicka stabilita; nazory politickych stran vaci
ekonomice; zahrani¢ni politika
T = technologické hledisko (technological) — technologicka uroven; podpora
vyzkumu; inovace.

Velmi podobnou analyzou vnéjSiho prostfedi je PEST analyza. Ta feSi

politické, ekonomické, socialni a technologickeé hledisko. [4]

1.8.3 Porterav model péti hybnych sil

PorterGv model péti sil, je analyzou oborového okoli a patfi mezi
nejvyuzivangjsi v tomto odvétvi. Analyza ukazuje, jak velky tlak je na projekt vyvijen
z hlediska konkurence a jakou ma moznost obstat na trhu.

Zohlednuje vyjednavaci silu dodavatell, vyjednavaci silu odbératell, hrozbu

vstupu konkurence na trh, hrozbu substitut(i, konkurencni rivalitu. [5]

1.8.4 SWOT analyza

SWOT analyza se vyuzije k hodnoceni vnitfniho okoli projektu (firmy) s ohledem
na trzni prostredi.
SWOT je opét zkratka anglickych slov.
S = silné stranky (strengths)
W = slabé stranky (weaknesses)
O = pfilezitosti (opportunities)

T = hrozby (treats)
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Vnitfnimi faktory jsou zaméstnanci, zkusenosti, vybaveni apod.. Ty muze developer
ovlivnit. VnéjSi faktory jako jsou napfiklad vstup nového konkurenta na trh, zména
sazby DPH, pokles poptavky apod.. VnéjSi faktory se nedaji ovlivnit, ale do jisté miry

se jim da predejit v€asnym odhalenim a opatfenim. [5]

SWOT ANALYZA

Pomocné Skodlivé
dosazeni cile dosazeni cile
o
O3
> 8
ag_%
— 5 Silné stranky Slabé stranky
= E
=2
(=]
>
©
O
>%
P ]
od . .
— Prilezitosti Hrozby
U'E
cE
>

Obrazek 7: SWOT analyza
[15]
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2 Prakticka cast

2.1 Uvod

V praktické c¢asti diplomové prace, bych rada blize rozebrala strategické
rozhodovaci procesy v developerském projektu ,,KleSice”, kde bych vyuZila znalosti
z predesl|é teoretické Casti prace.

Jedna se o developersky projekt, ktery je souc€asti portfolia firmy EKOPANELY
SERVIS s.r.o., ve které pracuiji.

Cilem je navrhnout optimalni variantu a feSeni pfi realizaci developerského
projektu. Osnova praktické ¢asti bude stejna jako u podnikatelského planu. Rozeberu
nejdulezitéjSi strategické otazky tykajici se vhodné varianty rozloZzeni RD,
financovani projektu, analyzu rizik s pfihlédnutim na vnéjsi a vnitini vlivy, které
projekt ovliviiuji, provedu marketingovou analyzu a dle vysledkd sestavim

nejvhodnéjsi feseni.

2.2 Predstaveni developerské spolecnosti

Developerskou spole€nosti je firma EKOPANELY SERVIS s.r.o., ktera by
figurovala i jako generalni dodavatel stavby. Firma se doposud vénovala pouze
realizacim staveb a vyrobé desek z lisované slamy. Tento developersky projekt by
byl prvnim vtéto nové sféfe podnikani. Developer nema pfedchozi zkuSenosti
z oblasti developmentu. Firma se zabyva vyhradné realizaci dfevostaveb. Konkrétné
skeletonovych dfevostaveb, ve kterych jsou vyuzity desky z lisované slamy, které si
sami vyrabi.

VsSe zacalo jiz pfed 10 lety, kdy jednatel firmy spole¢né se svym otcem, koupili

v zajmovém uzemi pozemky, které v té dobé povazovali za investici, kterou pozdéji
zhodnoti.
Nyni se pro vyuziti pozemkl spolec¢né s realizaci developerského projektu rozhodli
na zakladé uvahy, Ze nastala spravna chvile projekt realizovat. V blizkém okoli je
nedostatek stavebnich parcel a viibec moznosti nového bydleni. DalSim z davodu byl
volny finanéni kapital a dostatek zkuSenosti, které s realizaci staveb maji.

Spole¢nost EKOPANELY SERVIS s.r.o. je rodinnou firmou, ktera byla zaloZzena

v roce 1999, kdy zacala s vyrobou desek z lisované slamy. Pozdéji zafadila do své
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Cinnosti také realizaci staveb. Sidlo spolec¢nosti je v Jedousové nedaleko Pardubic,
ale pusobnost firmy je vramci celé Ceské republiky. V poslednich letech zaziva
spoleCnost boom na zahrani¢nim trhu, kde spolupracuje se svymi obchodnimi

partnery.

2.2.1 organiza€ni struktura developerské spole¢nosti

Zvoleni vhodné organizacni struktury bude v podstaté jedno z kliCovych
strategickych rozhodnuti developera. Porovnani organizaCnich struktur bude
provedeno tak, aby to bylo pro developera co nejvyhodné;jsi.

Developer je jednatelem ve firmé EKOPANELY SERVIS s.r.o. a zaroven jako
fyzicka osoba vlastni pozemky (koupené pfed 10 lety), na kterych by se méla
realizovat vystavba developerského projektu.

Firma EKOPANELY SERVIS s.r.o. bude celou vystavbu realizovat. Stavby
jednotlivych domua spole¢né s pozemkem budou nasledné prodany jako kompletni
baliCek investorovi.

V zajmové oblasti bude tfeba vybudovat nové inZenyrské sité a pfijezdni
komunikaci k pozemkudm. Na jejich vystavbé se bude podilet také obec KleSice, ktera

ma zajem o prodej vlastnich pozemku v této lokalité.

V nasledujici Casti kapitoly budou uvedeny jednotlivé varianty organizacni
struktury developerské spole€nosti. Na zakladé strategického rozhodnuti by mél
developer vybrat nejvyhodnéjsi variantu. PFfi posuzovani je tfeba brat zfetel na

legislativni omezeni a na snahu o danovou optimalizaci.

44



prvni varianta
Firma zaplati dan z nabyti
nemovitosti (4%), dan
Majitel proda pozemky firmé. :> Z pfijmu (19%).

Neni platcem DPH. Proda pozemek, véetné

Osvobozen od dané pfipojek, RD zajemci.
z pfijmu.

MAJITEL
POZEMKU JAKO
FYZICKA OSOBA

Zajemce o nemovitost zaplati
kupni cenu firmé.

V cené je obsazeno 15%
DPH.

Stava se majitelem
nemaovitosti.

ZAJEMCE
(INVESTOR)

Jednatel, jakozto fyzicka nepodnikajici osoba, vlastni pozemky. Pozemky
proda jako fyzicka osoba své firmé.
Pokud budou pfedmétem prodeje pozemky bez jakychkoli zasahl (napf. v podobé
zasitovani) a to maximalné ve stadiu rozparcelovani, bude se jednat o prilezitostné
dodani pozemku a majitel pozemku se tak nestane platcem DPH.
Pokud by ovSem majitel pozemkl prodal pozemky firmé v€. zasitovani, komunikace
apod., stal by se platcem DPH, tedy osobou povinnou k dani z pfidané hodnoty ve
smyslu ust. § 5 zakona o dani z pfidané hodnoty tim, Ze by mj. zhodnotil cenu
pozemku a projevil ekonomickou ¢innost, pfi které by pfesahl vysi obratu 1 milion K&
za kalendarni rok.
Prodejni cena pozemkl se urci pomoci cenové mapy nebo na zakladé odborného
odhadu jako cena obvykla. JelikoZz pro toto uzemi neni vydana cenova mapa, urci
odhadce nemovitosti cenu pozemku jako cenu obvyklou.

Jelikoz fyzicka osoba vlastni pozemky po dobu delSi nez 5 let, je osvobozena
od dané z pfijmu.
Snahou fyzické osoby (vlastnici pozemek jakozto osoba nepodnikajici), ktera bude
realizovat pfevod pozemku, je prodat pozemky firmé za co mozna nejvyssi cenu.

Z hlediska firmy pfedstavuje cena, za kterou koupi pozemky naklad, o ktery si
snizi zaklad pro vypocet dané z pfijmu.
Firma, jakozto kupujici, odvede dafi z nabyti nemovitych véci za nakoupené
pozemky.
Po prodeji pozemku i stavby zdjemci z obdrzené kupni ceny odvede firma 15 % DPH

(jedna se o socialni bydleni s podlahovou plochou mensi nez 350 m?).
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Velkou nevyhodou a riskem pro firmu je mozny neuspéch developerského projektu.
V pfipadé, Zze by se nepodafilo naplnit o€ekavani, mohl by mit projekt devastaéni

v

ucinky pro celou firmu.

druha varianta

Investor zaplati dar z nabyti
nemovitosti (4%).

Dari z pfidané hodnoty (15%) je
obsaZena v kupni cené.
Postupné koupi pozemek pak
RD.

Stava se maijitelem nemovitosti.

ZAJEMCE
(INVESTOR)

Majitel proda pozemky
rovnou zajemci.

MAJITEL
POZEMKU JAKO
FYZICKA OSOBA

Firma zaplati dar z pfijmu
(19%).

Postavi RD investorovi.

Po prodeji RD odvede 15%
NPH

Pokud proda fyzicka osoba, ktera neni podnikatelem, zajemci pozemek a
jedna se o pravnicky vztah mezi fyzickymi osobami, je pozemek osvobozen od DPH.
Situace je podobna jako v prvni varianté. Pokud bude pfedmétem prodeje pozemek
bez jakychkoli zasahl (napf. v podobé zasitovani), maximalné ve stadiu
rozparcelovani, bude se jednat o pfilezitostné dodani pozemku. Nevyviji tak
soustavnou ekonomickou cinnost, ale jedna se pouze o nahodilou €innost. Majitel
pozemkU se nestane platcem DPH. Na platcovstvi DPH ma vliv také Fada dalSich
faktor(l jako je napf. Casovy test, bonita pozemku, hodnota pozemkl, apod. Pro nas
pfipad vedlejSi vlivy nejsou FeSeny.

Pokud by osoba, ktera prodava pozemek, byla OSVC a presahla by roéni
obrat 1 milionu K¢, stala by se platcem DPH.

V naSem pfipadé je majitel pozemku fyzicka osoba bez Zivhostenského listu.

Soucasné je majitel pozemkl osvobozen od dané z pfijmu, protoZze pozemky
vlastni déle nez 5 let.

Pfi koupi pozemku podepiSe zdjemce smlouvu o smlouvé budouci o budouci

realizaci na pozemku investora, kterou provede firma EKOPANELY SERVIS s.r.o..
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Jednalo by se o realizaci pfipojek, ¢asti hlavniho fadu inZzenyrskych siti, osvétleni,
komunikace a stavbu rodinného domu.

Z ceny pozemku odvede investor daf z nabyti nemovitych véci.
Po zméné vlastnika v katastru nemovitosti zacne zasitovani a vystavba.
Po prodeji hotového domu investorovi firma odvede dan z pfijmu a 15% dan
z pfidané hodnoty z prodejni ceny rodinného domu v€etné zasitovani.
Investor odvede finanénimu ufadu dan z nabyti nemovitych véci z kupni ceny
rodinného domu Vv¢€. pfislusenstvi (pFipojek, oploceni atd.). V kalkulaci kupni ceny
rodinného domu vé&etné funkénich celkd je mimo jiné zahrnuta i 15% dan z pfidané

hodnoty, kterou v8ak finanénimu ufadu odvede firma.

Tato varianta je vyhodna pro majitele pozemku jako fyzickou osobu. Fyzicka osoba
prodavajici pozemek se nestane platcem DPH. Jedna pfimo s koncovym zajemcem.

Pro firmu je vyhodou, Ze nemusi platit dan z nabyti nemovitosti za pozemek,
ktery by stejné preprodala. Nevyhodou je feSeni smlouvy o smlouvé budouci na
budouci realizaci.

Pro koncového investora to predstavuje dvé smluvni strany a postupné i dvé
kupni smlouvy, které by mohly pfedstavovat vySSi nejistotu a vétSi administrativni
zatéz pro potencionalni investory. DalSi nevyhodou pro koncového investora je oproti
treti varianté fakt, ze zaplati dan z nabyti nemovitych véci z pozemku a z RD zvIast.

Naopak vyhodou je osvobozeni od DPH na pozemek a tim uspora penéz.
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treti varianta

REALIZACNI
FIRMA

Pro SPV realizuje dilo.

7

Nova firma vznikla za uc¢elem
developerského projektu.

Proda pozemky SPV.

——> Zaplati dan z nabyti
nemovitych véci 4%.

Koupi RD V€. pfipojek a pozemku
od SPV.
V cené zaplati 15% DPH.

ZAJEMCE

MAJITEL
POZEMKU JAKO
FYZICKA OSOBA

Tfeti mozZnosti usporadani by bylo zalozeni SPV, které by se zabyvalo pouze

developerskym projektem. Vyhodou by byla prahlednost celého projektu.
Pro firmu by znamenalo zaloZeni SPV snizZeni rizika existence firmy pfi mozném
neuspéchu projektu. Nevyhodou by ovSem byly naklady, které se vznikem nové
spole¢nosti souvisi, administrativa, zaloZeni a vedeni nového ucetnictvi, danové
povinnosti apod.

Pokud by vystupoval maijitel pozemku v podobé fyzické osoby jako zakladajici
Clen SPV a zaroven jednatel realizaéni firmy, nebudilo by celé uspofadani
davéryhodnost. Proto doporucuji, aby mezi zakladajicimi ¢leny SPV nefiguroval.

SPV muze byt zaloZzené jako nova firma nebo jako dcefina firma realiza¢ni firmy.

Maijitel pozemkl by prodal pozemky SPV. SPV by si na né pujCilo bud od
samotného majitele pozemku, nebo od realiza¢ni firmy. SPV by pak zadalo realizaci
vystavby firmé. Zaplati daf z nabyti nemovitosti z pozemka, dan z pfijmu a odvedlo
by DPH.

Potencialni zajemce by jednal zprostiedkované pres SPV, které by obstaravalo
cely chod developerského projektu. Zajemce by v cené zaplati 15% DPH na
pozemek, pfipojky a RD, které pak odvede SPV. Od dané z nabyti nemovitosti by byl
potencialni zajemce osvobozen, protoZe se jedna o prvni Uplatné nabyti nemovitosti,
kdy je pozemek a dokonCena stavba soucasti. Vtomto pfipadé je dle zakona
nabyvatel osvobozen od dané z nabyti nemovitych véci.
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Vv s

developerskym projektem jsou spojena s SPV a to i rizika spojena se zarukami a

reklamacemi na provedené dilo, které nese SPV a ne firma.
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2.3 Popis projektu

Prvotni vize vznikla uz pfed lety kolem roku 2008 od jednatele spoleCnosti,
ktery spoleCné se svym otcem vlastnil pozemky v katastralnim uzemi KlesSice. V té
dobé byla podoba projektu zcela jina. Na pozemcich se nachazela stara stavba,
ktera by musela byt zachovana, a v ni by se vestavély mensi bytové jednotky.

Pro majitele firmy, ktera se zabyva vystavbou dfevostaveb, nebyla tato vize
lakava. V té dobé projevil zajem o koupi pozemku v&etné stavby jiny investor. Proto
se jednatel rozhodl ¢ast pozemkd, které vlastnili prodat a ¢ast pozemku si ponechat.

SoucCasny developersky projekt je alokovan v uzemi obce KleSice na
pozemcich jednatele spolecnosti. Jedna se o 8 stavebnich parcel, které budou bud
zastavény, nebo prodany. Na €asti pozemkU se nachazi byvala zemédélska budova,

u které se v blizké dobé planuje jeji demolice.

2.3.1 predstaveni projektu

Developersky projekt je zasazen do katastralniho uzemi obce KleSice, ktera
ma 400 obyvatel s primérnym vékem 36,7 let. Nachazi se v tésné blizkosti mésta
Hefmanuv Méstec, kde je veSkera obcCanska vybavenost. Hefmaniv Méstec se
dlouhodobé potyka s nedostatkem stavebnich pozemku, proto jsou KleSice vhodnou
lokalitou pro tento projekt. Cilovou skupinou developerského projektu jsou mladé
rodiny s malymi détmi popf. vékova kategorie kolem 50 let, ktera se stéhuje z mésta
na vesnici.

Jak jiz bylo uvedeno, jedna se o 8 stavebnich pozemku. Dle uzemniho planu
KleSic se pfevazné jedna o plochy smiSené obytné — venkovské, ovSem Cast
z nékolika pozemku je vedena jako smiSena vyrobni plocha. Na tuto ¢ast pozemku
se musi nechat upravit uzemni plan. V sou€asné dobé je zména uzemniho planu
potvrzena od obce, ktera podala zadost na oddéleni uzemniho planovani do
Chrudimi.

Okolni zastavba je typicky venkovského charakteru. Proto je snahou zachovat tento
raz v dot€ené oblasti. Dle znéni uzemniho planu budou nové navrhované budovy
individualné posouzeny s ohledem na okolni zastavbu. Je uplatnéna vySkova
regulace, ktera zajiStuje plynuly pfechod plvodni a nové zastavby a to tak, ze je

povoleno max. 1 NP + podkrovi. Typ zastfeSeni neni striktné definovan.
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Obrazek 8: Vyrez z koordinacni situace
[16]

Dle vyfezu z koordinaéni situace je znazornéno Uuzemi developerského
projektu i s pozemky obce, které v ramci spolecného zasitovani pfipravi pozemky pro

budouci prodej. OranZovou €arou je znazornéna hranice uzemniho planu.
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Obrazek 9: Vyirez vykresu tizemniho planu Klesic
[17]

lokalizace plochy: jiZni ¢ast Klesic, ¢ast byvalého arealu zemédélske vyroby

P2 : o . ; 1,6990
dopravni napojeni, specifické podminky:

- pfistup ze silnic I1l.tF. a mistni komunikace

- respektovat trasu stavajiciho vodovodu a OP VN 35 kW

- omezeni pfipadnych negativnich vlivd z navazujicich ploch je zabezpedeno
podminkami funkéniho vyuZiti pro funkéni plochu VS v kap.6 UP.

Obrazek 10: Vymezeni zastavitelnych ploch
[17]

Developersky projekt se rozklada v katastralnim uzemi KleSice na parcelnich
Cislech 85/1, 144/12, 144/22, 144/28, 144/29. Jedna se o klidné prostiedi na okraji
obce. Provoz je zde pomérné maly. ZvySeny vyskyt osobnich aut je pouze ve
vegetacnim obdobi, protoze se v blizkosti pozemk( nachazi zahradnictvi. Soucasti
projektu bude také vybudovani zpevnéné komunikace pro pfistup k jednotlivym

stavebnim pozemkdm.
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Obrazek 11: Katastralni mapa dotéeného tzemi
[18]

Ze studie Obrazek 12: Studie parcelace RD KleSice je ziejmé, Ze se jedna o 4
pozemky o rozloze do 900 m? a 4 pozemky o rozloze kolem 1000 m?# Volba rozloZeni
jednotlivych domd neni zatim definitivné rozhodnuta. Vzhledem ktomu, ze
developerskou spolecnosti, je firma, ktera se zabyva realizaci dfevostaveb, bude se
v ur€itych podobach urcité jednat o dfevostavby od spole¢nosti EKOPANELY
SERVIS s.r.o..
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Obrazek 12: Studie parcelace RD KleSice
[19]

Obrazek 13: Vizualizace parcel
[19]
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Obrazek 14: Vizualizace z ulice
[19]

2.3.2 varianty reSeni vystavby

Pocet variant feSeni je pomérné Siroky. Developer se priklani spiSe k druhé

nebo treti varianté.

prvni varianta

Nejjednodussi a nejméné nakladnou variantou by byl pouze prodej pozemku se
smlouvou o dilo na néktery dim ztypovych staveb, ktery bude vruzné fazi
dokoncenosti dodavat firma EKOPANELY SERVIS s.r.o...
Zamérem developera je vtéto oblasti vystavét pouze typové stavby, aby byl
zachovan jednotny raz zastavby.
Vyhodou je, Zze pro developera pfedstavuje tato varianta jistou praci pro sjednané
obdobi. Navic se lokalita developerského projektu — KleSice nachazi necelych 10 km
od sidla firmy, takze naklady na dopravu materialu a montazni ety jsou pomérné
nizké. Pocatecni investice je pouze do pozemkl. Pozemky by se prodavaly
zasitované (elektfina, voda, kanalizace). Naklady na zasitovani se pomérné déli
mezi developera a obec, kterda ma zajem o vystavbu v této lokalité. Mezi jednotlivymi
stavebnimi pozemky bude zhotovena zpevnéna komunikace, kterou po vystavbé

pfevezme obec.
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druha varianta

Prodej pozemku se smlouvou o dilo na néktery dium z typovych staveb, ktery
bude v rizné fazi dokon¢enosti dodavat firma EKOPANELY SERVIS s.r.o..
K tomu by byl na prvnim pozemku postaven typovy rodinny diim ve formé stavby na
kli€. S ohledem na zajem by se developer rozhodl k dalsi vystavbé nebo zda nechat
rodinny dim pouze jako vzorovy a prodavat okolni pozemky. Vyhodou by byla opét
snadna dostupnost ze sidla firmy a navic by prvni dim slouzil jako “volavka“ pro

potencialni zajemce.

treti varianta

Obdobna varianta jako pfedchozi, jen by byl rozdil vtom, Ze by developer
nechal postavit dva rodinné typové domy do faze hrubé stavby v€etné fasadni
omitky. Stavba by z vnéjSku vypadala dokon€ena a uvnitf domu by se dodélaly
dokonCovaci prace poté, co konecny investor definoval cenovou hladinu a
specifikoval vyrobky.
Opét by byla vyhoda vtom, Ze by zacCatek stavebnich praci pfilakal potencialni
zajemce. DalSi vyhodou by byla niZSi pofizovaci cena, kterou by investor zaplatil na
zacCatku. Kolik zaplati v konec¢né fazi véetné dokonc€ovacich praci, si vétSinou investor
na zacatku nepredstavi. NizSi pocate€ni pofizovaci cena by mohla pfitahnout vétsi
poCet zajemcu. K dalSi vyhodé patii moznost pfihlédnuti ke konkrétnim pozadavkim

investora.

¢tvrta varianta

Vystavba typovych rodinnych domd na prvni poloviné pozemkd a na druhé
poloviné prodavat pouze pozemky se smlouvou na vystavbu typovych domd.
Tim by se diverzifikovalo riziko. Typové domy by byly dokonéeny ve formé stavby na
kli¢ z divodu pomérné vysoké poptavky po novostavbach, které jsou v blizké dobé
pfipraveny k nastéhovani. Pro vétSi pohodli budoucich investort by byly provedeny
terénni Upravy kolem domu. Oseti travou a vysazeni zivého plotu. Jako bonus by

mohl byt poukaz na nakup do zahradnictvi, které je v sousedstvi.
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pata varianta

Patou variantou by byla vystavba typovych rodinnych domud v ramci vSech
novych stavebnich pozemku. Pro vétdi pohodli budoucich investord by byly
provedeny terénni Upravy kolem domu. Oseti travou a vysazeni zivého plotu. Jako
bonus by mohl byt poukaz na nakup do zahradnictvi, které je v sousedstvi. Tim by
vznikla velka vyhoda pro budouci investory v tom, Ze se nastéhuji jiZ do dostavéné
zastavby a odpadne jim riziko nepfijemného hluku z okolni vystavby a budou si moc

doprat odpoc€inku na zahradeé.

Pro majitele jako vlastnika pozemku je nejjednodus$i variantou prodat nejlépe
vSechny pozemky v co nejkratSim Case.
Pro firmu je vyhodné postavit takové mnozstvi domu, které bez problému

v kratkém Case proda a nebude v nich vazan jeji kapital.

Po probrani variant s developerem bylo rozhodnuto, Ze vyslednou variantou
bude kombinace druhé a tfeti varianty. DoSlo se k tomu tak, Ze s ohledem na
organizacni strukturu developerské spole€nosti, vySi nakladl, vySi mozného
disponibilniho vlastniho kapitalu bude kompromis mezi variantami nejlepSim feSenim.

Vysledna varianta bude mit nasledujici podobu: firma provede, nebo necha
provést zasitovani pozemku, vystavbu pfijezdni komunikace, demolici stavajici
zemédélské budovy a vystavbu dvou typovych domu (Alfa 140, Beta 70). Stadium
dokon&eni doml bude ve fazi stavby na kli¢ ve standardnim provedeni. Tyto domy

mohou do chvile prodeje slouzit také jako vzorové domy.
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2.3.3 stavebné technické reseni

VSechny rodinné domy budou konstruovany jako dfevostavby dodavané
spoleCnosti EKOPANELY SERVIS s.r.o..
Pocita se s vystavbou typovych staveb od této spolecnosti, aby byl zachovan

jednotny raz zastavby.

zalozeni stavby na zakladové desce

konstrukce svislych nosnych |nosna konstrukce z KVH hranoll, uvnitf
stén nosné konstrukce je tepelna izolace,
konstrukce oplasténa Ekopanelem

(deskou z lisované slamy)

pricky instalaCni pficky
vodorovné konstrukce dfevéné stropni nosniky
stfeSni konstrukce vaznikova/tesarska stfeSni konstrukce,

plechova krytina, klempifské stfesni

vyrobky

schodisté smrkové/jasanové dfevéné schodisté v

patrovych domech

komin zdény

vypIné otvor( plastova okna s izolacnim trojsklem,

vnitfni laminatové dvefe s oblozkovymi

zarubnémi
podlahy anhydritové podlahy
naslapné vrstvy laminatova, vinylova, dfevéna podlaha,

keramicka dlazba

vnitfni povrchové upravy Stukova omitka, bila malba, keramicky
obklad
vnéjSi povrchové upravy difuzné oteviena tenkovrstva fasadni

omitka v bilém/ 3Sedém provedeni,

difevény/kamenny obklad

vytapéni elektrické podlahové vytapéni, krbova

kamna
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oploceni z pohledové strany z ulice ze Stipanych
betonovych tvarnic s dfevénou vyplni,
oddéleni parcel poplastovanym zelenym

pletivem

terénni upravy urovnani terénu, zasety travnik

Tabulka 1: Stavebné-technické reSeni

Zdroj: vlastni

59



2.3.5 varianty typovych dom

Alfa 107 — ptizemni rodinny dim se zastavénou plochou 107 m?
viz. Pfiloha 1: Alfa 107

Obrazek 15: Alfa 107
[20]

Alfa 140 — ptizemni rodinny dim se zastavénou plochou 140 m?

viz. Pfiloha 2: Alfa 140
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Obrazek 16: Alfa 140
[21]

60



2

Beta 70 —  patrovy rodinny dim se zastavénou plochou 70 m
viz. Pfiloha 3: Beta 70

f 204
2,02 = —
T 3 : P3
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Obrazek 17: Beta 70
[22]
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Beta 106 — patrovy rodinny diim se zastavénou plochou 106 m?

viz. Priloha 4: Beta 106

PUDORYS 1.NP M 1:150

Obrazek 18: Beta 106

(23]

Lo

PUDORYS 2 NP M 1:150

)
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2.4 Analyza vnéjsiho prostredi

V nasledujici kapitole bude provedena analyza vnéjSiho prostiedi pomoci
SLEPT analyzy, ktera upozorni a pfiblizi vlivy, které maiji spojitost s developerskym
projektem a mohly by ho ovlivnit.

Jedna se o socialni, legislativni, ekonomické, politické a technologické hledisko

vlivu.

2.4.1 socialni hledisko

Ziskané informace jsou z Ceského statistického ufadu ke dni 30. 6. 2017
v Pardubickém kraji. Tyto informace budou pro srovnani smérodatné. NeuvaZzuje se o
vét§im mnozstvi pfistéhovalych lidi z jinych kraja. Vétsina lidi, ktera se pfistéhuje, a
budou mit zajem o developersky projekt, budou z okolnich vesnic, popf. se pfestéhuji
z Pardubic a dalSich vétSich mést na vesnici.

Samotné KleSice maiji okolo 400 obyvatel s primérnym vékem 36,7 let. Vice
aktualnich informaci neni k dispozici.

V Pardubickém kraji dle CSU vrostl podet obyvatel na 517 270, mira
nezaméstnanosti 2,40 % a primérna hruba mzda vzrostala na 25 751 K¢.
V ramci celé Ceské republiky je mira nezaméstnanosti (2,6%) pod primérem a hruba
mzda (25 181KE) nad primérnou hodnotou. To jsou pozitivni informace.
V Pardubickém kraji je nékolik velkych firem, které zajiStuji dostatek pracovnich misa

bez velkych vykyvu. [24]

2.4.2 legislativni hledisko

Podnikatelstvi ve stavebnictvi nejvice ovliviiuji zakony jako je Stavebni zakon &.
183/2006 Sb.; Zakon o dani z nemovitosti €. 338/1992 Sb.; Zakonné opatieni Senatu
€.340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovitych véci; Zakon o vefejnych zakazkach C.
134/2016 Sb.; Zakon o dani z pfijmu &. 586/1992 Sb.; Zakon o dani z pfidané
hodnoty &. 235/2004 Sb.; Obc&ansky zakonik &. 89/2012 Sb.; Obchodni zékonik ¢.
89/2012 Sb.; Zakonik prace ¢. 262/2006 Sb.; Zakon o katastru nemovitosti €.
256/2013; normy; ISO a mnoho dalSich.
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VSechny zakony podléhaji neustalé novelizaci a je dulezité tyto zmény sledovat

a fidit se podle nich. [25]
2.4.3 ekonomické hledisko

Mezi zakladni ekonomické ukazatele patfi mira inflace, ktera vyjadfuje zménu
vSeobecné cenove hladiny zboZi a sluzeb v ekonomice v urcitém ¢asovém obdobi.
V Fijnu roku 2017 byla mira inflace 2,3%. Oproti minulému roku to znamena zvyseni
0 0,4%.

Mira inflace v procentech
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Obrazek 19: Mira inflace
[24]

DalSim sledovanym znakem ekonomického hlediska je HDP. Ke konci roku
2016 byla nominalni hodnota HDP 4 712.9 mid. K¢. Ve tfetim kvartalu letoSniho roku
je vzrust HDP o 2,7% oproti konci loriského roku.

Stavebni produkce v fijnu 2017 se mezirocné zvySila o0 3,2% po ocisténi vlivu
na pocet pracovnich dni. Stavebni drady vydaly meziroCné o 4,6 % stavebnich
povoleni vice a orientacni hodnota téchto povoleni vzrostla o 50,6 %. Celkové se

tedy da fict, Ze je situace ve stavebnictvi na vzrustu oproti lofiskému roku. [24]
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Tab. 1 Index stavebni produkce, stavebni povoleni a bytova vystavba (sezdnné neocisténo, meziroéni indexy, mésic)

RIJEN 2017

OCTOBER 2017
Index
{stejné chdobi pfedchoziho roku = 100)
[Correezponding perod of previous year = 100)
éEI:VEI.-I.E.C leden a2 2;‘:‘;’22
8z zafi
STpEN zafi fijen Lty fijen fijen 2017
August | September | October SEpfa.-mbe Janusrn- | November
2017 2017 2017 . Ociober 20186
J] ) (o] 2017 20 1 7 -October
0 g 2017
]
Index stavebni produkce 101,1 98,8 1059 99,8 1022 101,9| Construction production index
viom: pozemni stavitelstel 102,1 29,1 107 .5 1027 108,0 108,4|In: Buildings
inZenyrské stavitelstvl 98,5 91,9 1024 93,5 93,8 92.0 Civil engineering works
Poéet wvydanych stavebnich povoleni 104,7 102,58 1048 1022 1028 102,2| Number of building permits granted
vtom:  nova vystavba 112,58 108, 7 110.5 107.8 108.5 107.3|In: New constructions
zména dokontenych staveb 945 99,7 987 95,1 97,9 99,32 Modifications to completed buildings
Orientaéni hodnota staveb 140,3 1322 150.8 141.0 128.7 125,58 | Approximate value of constructions
vtom:  nova vystavba 138.2 131.0 1823 132.4 127.1 127.2|In: New constructions
zména dokontenych staveb 147.0 1340 993 153,7 128.0 1233 Modifications to completed buildings
Zahajené byty 129,1 96.0 1202 119.2 121.0 121.9| Started dwellings
z celku’ v redinnych domech 1288 1218 115,4 1258 120,32 120,5| Out of fofal Family houzes
v bytowych domech 180.5 45,8 2150 1274 150.0 147.2 Multi-dwelling buildings
Dokonéené byty 129.8 102.8 T4.4 112.9 1028 102.5| Completed dwellings
z celku v redinnych demech 121.1 98,7 107.5 108.5 102.4 102,0 | Qut of total Family houses
v bytowych domech 127.5 95.5 40,9 1151 100,85 1047 Multi-dwelling buildings

p} Fledbézne ddaje / Preliminary data.
r) Revidovane idaje / Revized datfa.

Obrazek 20: Stavebni produkce, stavebni povoleni, bytova vystavba
[24]

Sazby dani, které nejvice ovliviiuji projekt.
Dan z pfijmu pravnickych osob 19%; Dan z pfidané hodnoty sniZzena (napf. na
socialni bydleni) 15%; Dan zpfidané hodnoty nesnizena 21%; Dan z nabyti

nemovité véci 4%, kterou plati kupujici nemovitosti.

2.4.4 politické hledisko

PrestoZe se v Ceské republice pomé&rné rychle stfidaji politické strany, které
jsou v poslanecké snémovné, stale se jedna o demokraticky systém vlady, ktery je
vice méné podobny. Dle vladnoucich politickych skupin se méni i nafizeni, zakony a

danoveé reformy. To mize mit za nasledek ovlivnéni podnikatelské €innosti.
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2.4.5 technologické hledisko

Ve stavebnictvi, stejné tak i ve vSech oborech, dochazi k neustalé inovaci,
novym technologickym postupim a feSenim, které ovliviiuji trh. Do budoucna je
nejvyznamnéjSi zménou zména v legislativé, ktera bude mit za disledek vystavbu
pouze pasivnich nebo jimi velmi podobnych staveb. Tato uprava by méla zacit platit
od Cervence 2020. K dalSim vyznamnym zménam dochazi pfevazné v oblasti

vypocetni techniky a snahy o zavedeni BIM technologii.
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2.5 Analyza oborového okoli

Analyza oborového okoli neboli Porterdv model péti hybnych sil, zkouma vliv a
silu vliva, které pusobi v okoli developerské spole¢nosti.
Jedna se o silu dodavatell, vyjednavaci silu odbératelt, hrozbu vstupu

konkurence na trh, hrozbu substitutl, konkurenéni rivalitu.

2.5.1 sila dodavatell

V pribéhu Zivotniho cyklu developerského projektu se stfetava developer
s nékolika subjekty, se kterymi feSi dulezité i méné dulezité podminky a spory.
Na nékterych z nich lezi zivotaschopnost projektu.

e vlastnici pozemkd — v nasem pfipadé developerského projektu tato strana
odpada, jelikoz developer je vyhradnim maijitelem pozemku

e sousedé — pro budouci vystavbu je bezpodmine¢né nutny souhlas majitelt
sousednich pozemku. V tomto pfipadé by nemél byt zadny problém. Majiteli
sousednich pozemku jsou bud obec, ktera je zastancem developerského
projektu nebo soukromy podnikatel, ktery ma v sousedstvi zahradnictvi a také
se predpoklada, Zze nebude proti projektu, nebo je sousedem pfimo developer.

e generalni dodavatel stavby — opét v nasem pfipadé developerského projektu
tato strana odpada, jelikoz pozici generalniho dodavatele zastava firma, ktera
je soucCasné developerskou spoleénosti, kterou vlastni developer, tak i
generalnim dodavatelem celé vystavby.
Odpada tedy organizace vybérového fizeni generalniho dodavatele, kontrola
a zadavani dila. Pro firmu by vystavba neméla pfedstavovat problém, jelikoz
se pfesné tyka toho, ¢im se zabyva. Navic se jedna o vystavbu typovych
staveb, které firma jiz nékolikrat stavéla a vétSina detaill je dopredu vyfeSena.

e subdodavatelé — jelikozZ firma nepobere veskeré spektrum provadénych praci,
bude tfeba vybér kvalitnich subdodavatelll. Jelikoz se bude projekt realizovat
v blizkosti sidla firmy, je usnadnéni kontroly subdodavatell generalnim
dodavatelem. Navic je velkou vyhodou, ze firma ma vlastni zakladnu
osvédc&enych a kvalitnich subdodavateld.

e projektanti — vtomto pfipadé developerského projektu tato strana odpada,

jelikoz ma firma své vlastni projektanty. Ti znaji konkrétni problematiku
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stavebniho systému Ekopanel a diky svym znalostem vyfeSi mnoho
potencialnich problému jiz v projekéni fazi.

e architekti — firma spolupracuje s vybranymi architekty, ktefi sestavili spolu
s projektanty navrhy typovych dom, aby byly designové ale zaroven funkéni a
technologicky proveditelné

e bankovni instituce — do jisté miry dulezity subjekt, se kterym se developer
muUze potykat, ale nezavisi na ném zivotaschopnost tohoto projektu, protoze
bude developer realizovat projekt pfevazné ze zdrojl, které si mezi sebou
pujCi subjekty, které vlastni. Bankovni instituce bude pouze fungovat jako
jistota v pfipadé potifebné finanéni vypomoci.

e statni instituce — predstavuji velmi dualezity ¢lanek v celém developerském
projektu. Stoji na nich cela zivotaschopnost projektu a mohou velmi vyrazné

ovlivnit pribéh a délku realizace.

2.5.2 sila odbératelll (kupujicich)

Sila kupujicich je jeden zkliCovych faktort, které ovliviiuji projekt. Bez
koncovych investoru by cely projekt nemél smysl. Proto je nesmirné dulezité spravné
a vhodné cilit na ur€itou kategorii kupujicich (investort). V nasem pfipadé jsou to
rodiny s malymi détmi a manzelské pary ve stfednich letech.

Vliv kupujicich je na zamér pomérné vysoky, protoZe je na trhu jak velké
mnozstvi realiza¢nich firem, tak i developerskych zamérd, na které investor také
reaguje a vystavuje tak firmu mozné nejistoté, ze si mize vybrat néco jiného. Tim se
snazi docilit vyhodnéjSich dodacich podminek.

Dulezitym aspektem, jak zaujmout investora je také jakasi jedine¢nost projektu,
ktery jinde nesezZene. To je to, co projekt odliSuje od konkurence a pro¢ by si mél
investor vybrat pravé tento nabizeny projekt.

V nasem pripadé se jedna o projekt, ktery je situovan do klidné lokality zaroven
s dobrou dostupnosti do mésta. Jedna se o bezpecénou lokalitu, kde budou bydlet lidé
pfevazné stejného vékového sloZeni. Navic je v lokalité, kde je nedostatek

stavebnich pozemkd a moznosti ziskani jiného bydleni.
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2.5.3 hrozba vstupu konkurence natrh

V této chvili by mohla byt potencialnim konkurentem obec KleSice, ktera se
chysta prodavat pozemky. Bude se jednat pouze o prodej pozemkl. Této mozné
konkurence by se dalo vyvarovat smluvenim vyhodnéjSich podminek pro spolupraci
mezi obci a developerskou firmou. Konkrétné by to znamenalo, Ze by obec nabizela
za vyhodnéjSi cenu doporuceni realizaCni firmy EKOPANELY SERVIS s.r.o. pro
vystavbu na svych pozemcich.

DalSimi moznymi konkurenty by mohla byt firma, ktera realizuje developerské
projekty v Cholticich, které jsou od KleSic vzdalené necelych 10 km. Typové se jedna
0 jiny druh staveb. V soucasné dobé realizuji fadové domky s malou zahradkou.

Ani jednu ztéchto dvou variant moznych konkurentd bych neopomnéla a
developer by se mél snazit mit pfehled o Cinnostech téchto obou subjektd, i kdyz
pfimo neohrozuji fFeSeny projekt.

Moznost vstupu dalSiho nového konkurenta na trh je mozna avSak neni

pfedpokladana.

2.5.4 hrozba substitutt

Jako mozné substituty je mozné v této sféfe chapat ostatni nabidky bydleni
v okoli. Mohou to byt byty, starSi rodinné domy, novostavby, fadové domy apod. Viz.
dle kapitoly 2.6 Marketingova analyza trhu je ziejmé, ze v okoli je velky nedostatek
nabidek bydleni. Poptavka pfevySuje nabidku. Jelikoz se predpoklada, ze by do
zdjmové skupiny méla patfit skupina lidi, ktefi se chtéji odstéhovat z mésta,
neuvazuje se, ze by se odstéhovali z bytu do bytu. Mladi lidé spiSe Casto voli

novostavbu nez rekonstrukci starSiho domu.

2.5.5 konkurenéni rivalita

V okoli nenalézame vétSi mnozstvi konkurenénich firem. Jedna se spiSe o
mensi firmy, které se zabyvaji jinym stavebnim systémem. Jejich nabidka neni
ucelena a jedna se spiSe o snahu umélého rozSifeni nabizeného standardu. Tyto
firmy developer nepovaZuje za konkurenty, protoZze se pouze okrajové zabyvaji

stejnou problematikou.
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2.6 Marketingova analyza trhu

2.6.1 analyza trhu a poptavky

Jak jiz bylo uvedeno v predstaveni developerského projektu, obec KleSice se
nachazi v tésné blizkosti Hefmanova Méstce, kde je velky nedostatek stavebnich
parcel. Velky zajem prameni pfevazné z trendu bydlet spiSe na menSim mésté
s velmi dobrou ob&anskou vybavenosti, ale v blizkosti vétSiho mésta. Hefmanuav
Méstec tyto pozadavky splhuje. Ma dobré autobusove, vliakové spojeni, Skolku,
zakladni $kolu, ZUS, nékolik obchodtl s potravinami i s béznym spotfebnim zbozim,
kino, domov duchodcu, aredly pro volnoCasové aktivity, park apod. Vzdalenost od
krajského mésta Pardubice je necelych 20 km a od okresniho mésta Chrudimi 11 km.

Z KleSic se lze pohodiné dostat do Hefmanova Méstce bud autem, nebo
pésky popf. na kole pfes park.

Poptavka po rodinnych domech je stale vysoka, a jak je blize rozebrano

v kapitole 2.6.2, nabidka je nizka a poptavce nedostacuje.

2.6.2 analyza konkurence

V této kapitole je blize rozebrana analyza konkurence, ktera by mohla ovlivnit
developersky projekt.

V Cholticich, které jsou od KleSic vzdalené 8 km, je v souCasné dobé jiz témér
dokonc&eny developersky projekt konkurenéni firmy. Jedna se o 16 zdénych fadovych
domu. Velikostné a typové ovSem nejsou srovnatelné s porovnavanym
developerskym projektem, proto jsem je neuvedla ani porovnani do tabulek.

Blize viz. Pfiloha 11: Nabidka rodinnych dom €. 4

pozemky

V blizSim okoli KleSic nejsou v souCasné dobé zadné pozemky k prodeji, které
by se dali vyuzit k porovnani. NejblizS§i nabizené pozemky jsou v Cholticich a
v Bezdékové. Celkové je vtéto lokalit¢é malo pozemku, proto je predpokladan

pomeérné vysoky zajem o projekt.
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V budoucnu je pravdépodobné, Zze bude obec prodavat také pozemky ve
stejné lokalité, kde je situovan developersky projekt. Snaha developera je vyjasnéni

a srovnatelnost prodejni ceny pozemku se starostkou obce.

Cislo cena vé. [plocha pozemku cena za
nabidky misto pripojek m? cena m?
nabidka €. 1 |Choltice |ne 1144 825 000 K¢& 721 K&
nabidka ¢. 2 |Choltice |ano 1 500 840 000 K¢ 560 K&
nabidka ¢. 3 |Bezdékov |ano 1295 1230 250 K& |950 K&

Tabulka 2: Nabidka pozemkii
Zdroj: Vlastni

Choltice, kde se nachazi dva z porovnavanych pozemkdu, je méstys s velmi
dobrou ob&anskou vybavenosti. Cena pozemku je pfiblizné srovnatelna s KleSicemi,
jelikoz se porovnavané pozemky nachazi na okrajich méstyse a do centra je
priblizné 30 m od hranice pozemku. Pfiblizné vicenaklady na zfizeni siti by Cinily
30 000 K&. Cena za m? by tedy vychazi 808,6 K¢&.

Pozemky v Cholticich jsou ale pomérné veliké a pro znacnou c¢ast zajemcl
nevyhovuijici. Poptavka je pfevazné po pozemcich v rozmezi 800 — 1000 m?.

Druhou lokalitou porovnavanych pozemkl je Bezdékov. Bezdékov je obec

velikostné srovnatelna s KleSicemi.

Detailnéjsi informace jsou na konci prace. Viz. Pfiloha 5: Nabidka pozemku ¢.
1; Pfiloha 6: Nabidka pozemku €. 2; Pfiloha 7: Nabidka pozemku ¢&. 3.

rodinné domy

Podobna situace jako je u nabidky pozemkl, je také u prodeje rodinnych
domd. V soucasné dobé byly k dispozici tfi srovnatelné nabidky. Ve vSech pfipadech
se jedna o novostavby s podobnymi dispozicemi, jako maji typové domy
v developerském projektu.

DetailnéjSi informace jsou na konci prace. Viz. Pfiloha 8: Nabidka rodinnych
domu €. 1; Priloha 9: Nabidka rodinnych domu €. 2; Pfiloha 10: Nabidka rodinnych

domu €. 3.
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plocha
Cislo pfizemni/patrovy |druh zastavéna |pozemku cena za
nabidky | misto ddm budovy | plocham? |m? cena m?
nabidka 3990 4 727,49
¢. 1 Trebosice | pfizemni ostatni |115 844 000K¢ K&
nabidka | Stary 4 660 5 689,87
¢.2 Matefov | pfizemni zdéna 120 819 000KE K&
nabidka | Dolni 3900 5 386,74
¢. 3 Redice patrovy zdéna |76 724 000KE K&

Tabulka 3: Nabidka rodinnych domu
Zdroj: Vlastni

2.6.3 marketingova strategie a marketingovy mix

Také na zakladé analyzy konkurence a analyzy okoli je tfeba zvolit vhodnou
strategii propagace developerského projektu, jak se zajemci dozvi o projektu.
Konkurence vyuziva pro svoji propagaci zejména realitni kancelare, které kromé
jiného zprostifedkuji prodej nemovitosti. V naSem pfipadé zvolime podobnou strategii
propagace. V pfipadé dalSich developerskych projektd by bylo také jednou
z moznosti zajisténi vlastni propagace prfes SPV, kde by se zfidilo marketingové
oddéleni.

Propagace developerského projektu bude zajisténa prevazné formou
internetové reklamy pres realitni kancelaf, na webu SPV a formou billboardd
v blizkém okoli mista realizace. JelikoZ je cilovou skupinou také mlada generace,
ktera vyuziva moderni technologie, dalsi doporuc¢enou formou propagace by bylo

vyuziti facebookové reklamy.
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2.7 Management projektu

2.7.1 organizacni struktura developerské spole¢nosti

3)

REALIZACNI
FIRMA

Pro SPV realizuje dilo.

7

Movafirma vznikla za Géelem
developerského projektu.

Zaplati dan z nabwti
nemovitych veci 4%.

Proda pozemky SPY.

Koupi RD vE. pfipojek a pozemku
odSPVY.
WV cené zaplati 15% DPH.

ZAJEMCE

Jak jiz bylo uvedeno v 2.2.1 organizaéni struktura developerské spolecnosti,

MAJITEL
POZEMKU JAKOC
FYZICKA OS0BA

nejvyhodnéjsi varianta organizace by byla takova, Zze maijitel pozemku jako fyzicka
osoba proda pozemky SPV, které se bude zabyvat pouze developerskym projektem.
SPV bude zalozené firmou EKOPANELY SERVIS s.r.o.
SPV si najme firmu na realizaci. Firma zada provedeni zasitovani pozemkd,
vystavbu pfistupovych komunikaci, bouraci prace staré zemédélské budovy a postavi
rodinné domy. Konec¢ny investor si pak koupi od SPV kompletni rodinny dim v¢.
pozemku, pfipojek, pfipadné oploceni a terénnich uprav.

Z hlediska investora vypada cely projekt ucelené a stale jedna pouze s jednou
osobou.

Pro firmu toto organizacni rozdéleni nepfedstavuje zatéz, protoze ma zcela

oddélenou ekonomiku a pravni stranku projektu.
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2.7.2 zajisténi vystavby a etapy projektu

Vystavbu developerského projektu bude zajiStovat developerska spolecCnost
sama. Prevazna cCast vystavby bude zajiStovana kmenovymi zaméstnanci. Na
dokonCovaci prace bude najimat subdodavatele zfad jiz osvédCenych
subdodavatell nebo na zakladé poptavky vybere vhodné subdodavatele.

Dozor nad celou vystavbou bude provadén kmenovymi zameéstnanci, ktefi
maji potfebnou autorizaci a zkuSenosti.

Jelikoz bude vystavba probihat v blizkosti sidla firmy, znamena to ulehceni
kontroly provadénych praci a subdodavatelt. Odpadaji tim také vicenaklady spojené

s ubytovanim a drahou dopravou do mista stavby.

Hlavni ¢ast vystavby bude rozdélena do dvou etap.
Prvni etapa bude spojena s pfipravou pozemkd, rozparcelovanim, demolici stavajici
zemédélské budovy, realizaci pfipojek a komunikaci, s naklady na projektovou
dokumentaci a spravni poplatky.
V druhé fazi vystavby nasleduje vystavba dvou rodinnych domd. Jednim
z realizovanych domu by byl pfizemni typovy dim Alfa 140 a druhym patrovy typovy
dim Beta 70. Volba pravé téchto typovych domu je z divodu nejvétsi poptavky po
téchto typovych domech.
Dle rychlosti prodeje jiz postavenych rodinnych domd a na zakladé poptavky po
urcitych typovych domech by probihala dalSi vystavba. Zisk ziskany na projektu, by
se opét vratil do projektu a pokraCovalo by se dal s vystavbou.
Vystavba by byla stale financovana ze zdrojli, které by si SPV pujcilo od jednatele
firmy (maijitele pozemkdi). Cizich zdroji ve formé kontokorentu od banky, by
developer vyuzil jen pro pfipad rychlého preklenuti nutnych vydaju.
Timto zplsobem se diverzifikuje riziko v pfipadé neuspéchu projektu. V pfipadé, ze
by byla poptavka po rodinnych domech mala, mize se prerusit vystavba nebo se
muze pokracovat pouze v prodeji pozemkld. Neznamenalo by to zadné vicenaklady,

protoZze pozemky budou pfipraveny k prodeji jiz z prvni faze.
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2.8 Finanéni analyza

V nasledujici kapitole bude blize rozvedena finanéni analyza developerského

projektu. Pozornost bude vénovana zejména varianté z pozice SPV.

2.8.1 zpusob financovani

Developersky projekt bude financovan cizim zpusobem financovani.
SPV si vezme finan¢ni uvér od majitele pozemku. Hodnota uvéru bude 11 miliont K&
s urokem 3,5 %. Hodnota uroku je stanovena dle pramérnych urokud na trhu, kdyby si
SPV pujcovalo od banky.
Uvér véetné aroku bude splacen po dokoné&eni developerského projektu a to z toho
divodu, aby mélo SPV dostatek finan¢nich zdroji pro pribézné financovani
developerského projektu.

Tento kapital by mél pokryt naklady spojené s realizaci prvni a druhé etapy
vystavby. A to konkrétné s pfipravou pozemku, rozparcelovani, demolice stavajici
zemédélské budovy, realizaci pfipojek a komunikaci, naklady na projektovou
dokumentaci a spravni poplatky.

V druhé fazi vystavby by nasledovala vystavba dvou rodinnych domd.
Pro jistotu sjednal developer v bance moznost Cerpani kontokorentu do vyse 2

milionu K¢.

2.8.2 naklady na pozemek v pripadé prodeje pozemk( majitele pozemki

pfimo zajemcum

V pfipadé, ze majitel pozemku bude prodavat pozemek rovnou zajemclim, je
tfreba stanovit naklady a optimalni prodejni cenu.

Naklady, které musi majitel pozemku vynalozit, jsou naklady na bouraci prace,
zména uzemniho planu, geodetické prace a naklady, které musel pred lety vynaloZit

na nakup pozemkau.
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naklady bez DPH
1 800 000,00
bouraci prace K¢é
spravni poplatek - uzemni Fizeni 11 000,00 K&
zména uzemniho planu 30 000,00 K&
geodetické prace 15 000,00 K&
pozemek pod komunikaci (100 K&/m?) 41 248,00 K&
pozemky (100 K&/m2) 758 752,00 K&
1 897 248,00
celkové naklady bez DPH K&
podil na m”bez DPH 250,05 K&

Tabulka 4: Stanoveni nakladi na m” pozemku pro zajemce
Zdroj: Vlastni

2.8.3 vynosy za pozemek v pripadé prodeje pozemku majitele pozemki

pfimo zajemcim

Naklady na m? pozemku jsou stanoveny na 250 K& a diky zhodnoceni
pozemku, ke kterému v prabéhu vlastnictvi doslo, muze byt pozadovana mira
vynosnosti na pozemku 20%. Prodejni cena za m?je stanovena na 300 K&.

Vy$&i prodejni cenu za m? bych nedoporu¢ovala zd(vodu dal$ich
vicenakladu, které bude muset investor vynalozit. Jedna se o naklady spojené se

zasitovanim, osvétlenim a komunikaci. Zbylé naklady jsou vygisleny na 434 K&/m?.

2.8.4 naklady na pozemek a na realizaci prvni etapy

Cena pozemku je stanovena na zakladé vycisleni nakladd, které developer
musel nebo pfedpoklada vynalozit.

Jedna se o naklady spojené s nakupem pozemkul, naklady na vybudovani
komunikace, inZenyrskych siti, naklady spojené s vypracovanim dokumentace,

spravni poplatky na ufadech apod.
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zastavéna plocha pouze parcely (dle

studie) 7 587,52
zastavéna plocha pozemky (dle KN) 8 000,00
zastavéna plocha komunikace+okoli

(rozdil) 412,48

Tabulka 5: Zakladni informace o Gizemi
[27]

Rekapitulace nakladi celé stavby

Mazew stavby: Tech. vyb. a komunikace pro RD v lokalité P2 v KleSicich
Drruh stavby: Rekapitulace nakladd celé stavby
Lokalita: Kledice
JKSO:
Naklady
& Objekt |Popis K
Vseobecne konstrukce a prace
1 Komunikace 3 370 621,86 Ke
2 Kanalizace splaskova a dedtova 223523921 KE
] Viodovod TET 142,50 K&
4 Vefejné osvétleni _ 321 32200 K&
5 Piynovod - pouze prelozka - odhad nakladu 170.000,00 Prené vydisli RWE
i Kabelowé rozvody nn - KE Redi CEZ
7 6 694 32586 K&
] Koordinator BOZP - Ke
0 Dokumentace skuteéného provedeni stavby Ke
10 Pofizeni a instalace billboardu wel. 2,4x5,1m Ke
11 Pofizeni a instalace pamétni desky vel. 400x300mm KE
12 Celkem bez DPH B 694 323,66 Kc
13 DPH 21% 1 405 803,29 K&
14 Celkem s DPH B 100 134,05 K&
Cbec Klefice - B5,6% 4 404 BE8.20 K2 bez DPH
Ekopanely Servis s.ro. - 34.2% 223945940 KE bez DPH

Tabulka 6: Naklady na komunikace, inzenyrské sité atd.

[28]
naklady bez DPH
komunikace 1152 752,68 K&

splaskova, destova kanalizace

764 451,81 KC

vodovod

262 362,77 KC

vefejné osvétleni

109 892,12 K&

plynovod - pfelozka

58 140,00 K&

kabelové rozvody NN

100 000,00 K&

bouraci prace

1 800 000,00 K&

projektova dokumentace 72 500,00 K&
spravni poplatek - uzemni fizeni 11 000,00 K&
zména uzemniho planu 30 000,00 K&
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spravni poplatek - stavebni Fizeni 10 000,00 K¢&
koordinator BOZP 0,00 K&
geodetické prace 15 000,00 K&
pozemek pod komunikaci (100 K&/m®) 80 000,00 K&
celkové naklady bez DPH 4 466 099,37 K&
podil na m*bez DPH 588,61 K&

Tabulka 7: Stanoveni hodnoty nakladi za pozemky pro CF
Zdroj: Vlastni

Tyto naklady na pozemek slouzi pro odhad ceny za m? pro SPV a pro
zohlednéni v CF. Naklad na koupi pozemku je v CF uveden zvlast.
Hodnota nakladd na realizaci prvni etapy jsou 4 466 100 K& bez nakladi na

koupi pozemkU. Naklad na koupi pozemku je 2 276 256 K¢.

Naklady spojené pouze s nakupem pozemk( jsou odhadnuty na 300 K&/m? .
Toto je Castka, ktera se vyuzije pro pfeprodej pozemkl mezi majitelem pozemkl a
mezi SPV. Jedna se pouze o formalni ukon. Pokud by se jednalo pouze o naklad,
ktery mél developer jako majitel pozemku s prvotnim nakupem, byla by cena 100
K&m? Tim, ?e se prodej pozemk(i uskutetfiuje mezi spfiznénymi (totoznymi)
osobami v jiném subjektu, bude cena za m? stanovena na zakladé odborného
odhadu pfiblizné 300 K&/m?. V cené je tak zahrnuto i zhodnoceni pozemkd.
Vicenaklady spojené se zasitovanim, demolici, komunikaci a zhodnocenim, budou

zohlednény v prodejni cené pro koncového investora.

2.8.5 naklady na realizaci druhé etapy

V druhé fazi vystavby by nasledovala vystavba 1-2 rodinnych domui. Jednim
z realizovanych domu by byl pfizemni typovy dim Alfa 140 a druhym patrovy typovy
ddm Beta 70.

Naklady jsou stanoveny pro standardni vybaveni typového domu. Vice Pfiloha

12: Nakladovy rozpocet Alfa 140; Pfiloha 13: Nakladovy rozpocet Beta 70.
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naklady bez DPH
Alfa 140 2 126 237 K&
Beta 70 2185 106 K&
celkové

naklady 4 311 343 Ké

Tabulka 8: Naklady na druhou etapu
Zdroj: Vlastni

2.8.6 predpokladané vynosy

Predpokladana prodejni cena za m? pozemku je odhadnuta na 800 K&/m?. Dle

vyméry pozemku jsou vypocitany ceny jednotlivych stavebnich pozemku. Cena za

m?je u v8ech pozemku stejna z diivodu podobné charakteristiky véech pozemkd.

Vystavba prvnich dvou rodinnych domu by byla realizovana na pozemku €. 8 a

na pozemku €. 7 a to z toho davodu, ze pro pozemek €. 1 - pozemek €. 4, neni jesté

provedena zména uzemniho planu, na kterou by se muselo Cekat, a cela vystavba by

se diky tomu zdrzela.

Pro nazornost rozloZeni parcel viz. Obrazek 12: Studie parcelace RD KleSice.

m’ pozemku |cena pozemku |pfipravné naklady |Alfa 140 Beta 70 pfipojky - 10m |Alfa 140 Beta70
pozemek 1 827,22| 661776,00 K 100 000,00 KE| 2677 316,22 KE| 2931 403,83 KE| 150 000,00 K&| 3 589 092,22 Kc| 3 843 179,83 K
pozemek 2 855,39| 684 312,00 K& 100 000,00 K&| 2677 316,22 KE| 2931 403,83 KE| 150 000,00 K&| 3 611 628,22 KE| 3 865 715,83 K
pozemek 3 850,76 680 608,00 Kt 100 000,00 K¢| 2677 316,22 KE| 2931 403,83 KE| 150 000,00 K¢| 3 607 924,22 KE| 3 862 011,83 K
pozemek 4 861,4| 689 120,00 K& 100 000,00 K¢| 2677 316,22 KE| 2931 403,83 KE| 150 000,00 K¢| 3 616 436,22 Kc| 3 870 523,83 K
pozemek 5 997,82| 798 256,00 K& 100 000,00 K¢| 2677 316,22 KE| 2931 403,83 KE| 150 000,00 K¢| 3 725 572,22 Kc| 3 979 659,83 K
pozemek 6 1061,76| 849 408,00 K¢ 100 000,00 K¢| 2677 316,22 KE| 2931 403,83 KE| 150 000,00 K¢| 3 776 724,22 KE| 4 030 811,83 K
pozemek 7 1072| 857 600,00 K& 100 000,00 K¢| 2677 316,22 KE| 2931 403,83 KE| 150 000,00 K¢| 3 784 916,22 KE| 4 039 003,83 K
pozemek 8 1061,17| 848936,00 K& 100 000,00 Ké| 2677 316,22 KE| 2931 403,83 KE| 150 000,00 K&| 3 776 252,22 Kc| 4 030 339,83 K

Tabulka 9: Prodejni cena RD vé€. pozemku a pfipojek
Zdroj: Vlastni

Dle Tabulka 9: Prodejni cena RD v€. pozemku a pfipojek, je vidét, za jaké

ceny bude SPV rodinné domy v€. pozemku a pfipojek nabizet. Do finalni ceny je

zapocitana cena pozemku, pripojky, naklady spojené s pfipravou. Cena je uvedena

bez DPH. Oploceni a terénni upravy zatim nejsou zapodcitany.
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V CF jsou rozpocitany naklady na pfipojky, komunikaci, projektovou
dokumentaci apod. Blize Tabulka 7: Stanoveni hodnoty nakladi za pozemky pro CF

a Tabulka 8: Naklady na druhou etapu.

2.8.7 CF projektu

V CF neni zohlednéno DPH.
1) a 2) varianta je uvazovana s vystavbou dvou RD Alfy 140 a Bety 70. V 3)

varianté CF je nastinén dalSi prabéh, jak by se ménilo CF pfi pokraCovani vystavby.

Pfi vypoctu CF bylo uvazovano s predpoklady:

diskontni sazba (ro¢ni) | 8,54%
diskontni sazba
(mésicni) 0,71%
poZadovany vynos 6%

mira inflace 2,40%

Tabulka 10: Predpoklady pro vypocet CF
Zdroj: Vlastni

1) Varianta CF s tim, Ze vystavba probiha pro konkrétniho investora, ktery pribézné
hradi vystavbu.

Zajemce vzdy nejprve zaplati pozemek, pfipravné prace, pfipojky a zalohu na
300 000 K& na RD. V této zaloze jsou obsazeny naklady na material, ktery se musi
nakoupit pfed zacatkem vystavby.
Splatky na RD jsou rozdéleny na 9 stejnych Castek. V praxi bude probihat splaceni
postupné, dle provedenych praci, ale pro lepSi orientaci v CF je Castka takto
rozdélena.

Blize viz. Pfiloha 14: Vyvoj CF pfi zalohovych platbach.
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Prubéh CF pro majitele pozemka pfi
zalohovych platbach

0 Ke
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Obrazek 21: Pribéh CF pri zalohovych platbach

Zdroj: Vlastni

NPV -3 293 372 K&
IRR -89%
Pl -0,41
NPV -1 212 430 KE

Tabulka 11: Hodnoceni efektivnosti pfi zalohovych platbach

Zdroj: Vlastni

Zelené jsou vyznacCeny hodnoty pro SPV, modfe hodnoty pro prodej samotnych

pozemku.

Dle vyhodnoceni efektivnosti CF je zfetelné, Ze se investice stale nenavratila, coz je

u developerskych projektll normalni. U developerskych projekti se investice navrati

témér pfi dokoncCeni projektu.
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2) Varianta, kdy vystavba probiha bez konkrétniho investora.

Vystavbu zafinancuje developer a po ukon&eni vystavby, proda rodinny dim v¢.

pozemku a pfisluSenstvi kone¢nému investorovi.
Blize viz. Pfiloha 15: Vyvoj CF pfi vystavbé 2 RD.

Prubéh CF pro majitele pozemkui p¥i
vystavbé 2 RD
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| I—
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Prubéh CF pro SPV pfi vystavhé 2 RD

oKé

-4 000000Kc

-6 000000 K¢
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Obrazek 22: Pribéh CF pri vystavbé 2 RD
Zdroj: Vlastni

NPV -3 594 550 K¢
IRR -42,22%

Pl -0,55

NPV -1 212 430 KE

Tabulka 12: Hodnoceni efektivnosti pfi vystavbé 2 RD

Zdroj: Vlastni

Dle vyhodnoceni efektivnosti CF je zfetelné, Ze se investice stale nenavratila, coz je

u developerskych projektli normalni. U developerskych projektd se investice navrati

témér pfi dokoncCeni projektu.

V porovnani s 1) by bylo pro developera lepsi, kdyby dostaval zalohové platby

pribézné a to z toho duvodu, Ze by mél alespon ¢ast plateb jistych. Z nich by mohl

financovat platby, které musi sam prubézné financovat.
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3) Varianta, kde je nastinén prubéh, pokud by vystavba pokracovala dal.
Harmonogram vystavby by byl stale stejny. Pozemek se proda mésic pfed zahajenim
vystavby a nasledujici mésic po dokoncCeni vystavby probéhne platba celého RD v¢.
pozemku a pfisluSenstvi. Pfed zapoCetim dokonCovacich praci tj. po 4 mésici
vystavby, za€ne vystavba dalSiho typového domu. Stéle se stfida vystavba Alfy 140
a Bety 70.

Vyvoj pouze s prodejem pozemku je nastaven tak, aby odpovidal scénafi
s vystavbou typovych domu a byl porovnatelny. Jinak by prodej pozemkd mohl
probihat v rychlejSim sledu.

BliZe viz. Pfiloha 16: Vyvoj CF pfi pokracovani vystavby.

Priib&h CF pro majitele pozemk p¥i Pribéh CF pro SPV pfi vystavbé 5 RD
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Obrazek 23: Prabéh CF pri vystavbé 5 RD

Zdroj: Vlastni

NPV 264 743 KC
IRR 11%

Pl 1,15

NPV -444 951 K€

Tabulka 13: Hodnoceni efektivnosti pfi vystavbé 5 RD
Zdroj: Vlastni

Po vystavbé péti typovych domu je dle vyhodnoceni efektivnosti zfejmé, ze se
projekt vyplati a Ize jej oznacit jako rentabilni. (NPV > 0; IRR > pozadovany vynos a
Pl > 1.) V pfipadé zvoleni jiného prodejného scénare bude i prabéh CF jiny.

U prodeje pozemku se investice stale nevyplati. Mozné zkresleni muze byt
v tom, Ze zvoleny scénar prodeje pozemku je zvolen tak, aby odpovidal prodeji RD
na shodnych pozemcich. V pfipadé prodeje pouze pozemkl by mohl probihat prodej
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rychleji. Nicméné investice se vrati az pfi prodeji posledniho pozemku, kdy bude NPV

169 378 KE. Tento zamér Ize oznadit také za rentabilni.
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2.9 Analyza rizik

Rizikim je tfeba pfedchazet a mit je na paméti, popf. se s nimi co nejrychleji
vypofradat a poucit se z nich.
V nasledujicich €astech kapitoly budou uvedeny nejbéznéjsi rizika a zaroven
rizika, které by mohly mit dopad na cely pribéh projektu.
Celkové ale tento projekt neni shledavan rizikovym. Rizika, ktera se mohou

vyskytnout, jsou obdobna jako i v jinych developerskych projektech.

1) demolice
Jak jiz bylo uvedeno, na ¢asti pozemku stoji byvala zemédélska budova, ktera

se vramci pfipravy pozemku, musi nechat odstranit. Odhady na demolici jsou
pomeérné vysoké a je obtizné stanoveni pfesnych nakladu jesté pred zapocetim
demolice. Riziko spociva v chybném odhadu nakladu.

2) obec — inZzenyrske sité

Spoluprace s obci je nepostradatelny faktor pfi realizaci developerského projektu.
Jelikoz ma obec zajem o realizaci projektu a souCasné chce nechat také pro své
ucely vybudovat nové inZenyrskeé sité v této oblasti, je spoluprace mezi developerem
a obci dulezita. Naklady na inZzenyrské sité budou pomérové rozdéleny mezi tyto dvé
strany. Riziko by mohlo byt vtom, pokud by obec neméla dostatek financi na
realizaci, popf. pokud by developer musel zaplatit vy$Si pomérovou ¢astku, se kterou
pocital pfi stanoveni nakladu.

3) obec - pozemky

DalSi riziko, které je spojené s obci, hrozi vtom, ze obec bude chtit prodavat
pozemky v tésné blizkosti projektu. Je zadouci, aby byla hodnota prodavanych
pozemkl od obce i developera shodna nebo podobna.

4) obec — zména zastupitell

Riziko hrozi také v tom, pokud by byl v dalSim volebnim obdobi zvolen starosta a
zastupitelé, ktefi nesouhlasi s developerskym projektem. Hrozilo by mozné
zpomaleni realizace.

5) uzemni plan

Dle uzemniho planu se &ast pozemkl nachazi v uzemi, které neni urené
k vystavbé rodinnych domu. Z toho ddvodu se musi nechat prepracovat uzemni plan.

Tato zména uzemniho planu muaze trvat dle odhadu uUfednik( z oddéleni uzemniho
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planovani v Chrudimi od 10 mésicu po 2 roky. Doba realizace by se timto mohla
protahnout.

6) chybné stanoveni nakladu projektu

7) nutnost vyuziti cizich zdroju

8) neclekané vydaje

9) neocekavana zména inflace

10)vstup nového konkurenta na trh

11)nizka poptavka

12)riziko chybné projektové dokumentace

Mozné riziko, Ze projektova dokumentace obsahuje chyby nebo nejasnosti. Mize
se stat, Ze nékteré potfebné detaily viibec nefesi.

13) volba nekvalitnich/nespolehlivych subdodavatelt

Riziko vybéru nekvalitnich subdodavatell. Za mozné reklamace zodpovida firma,
ktera pfedava investorovi rodinny dim na kli¢ a nese zodpovédnost za vSechny ¢asti
stavby. Mozné vyporadani mezi firmou a subdodavateli by mohlo byt zdlouhavé a
obtizné.

14)nedostatek subdodavatel

Nedostate€né mnozstvi kvalitnich subdodavatelt v potfebné chuvili.

15) riziko povoleni stavby

Riziko prodlouzeni lhaty pro vydani stavebniho povoleni/ohlasky stavby nebo
mozné komplikace a dusledné zdrzeni s vyjadienim pfislusnych organu.

16) volba neadekvatnich staveb

Chybna volba vybéru typovych staveb, po kterych by byla mala poptavka.

17)archeologicky nalez

18)zména politického systému

19)zména sazeb dani a tim dusledek vicenakladl

20)zména legislativy, ktera by vyrazné ovlivnila prubéh developerského projektu

21)riziko stavky zaméstnancu

22)riziko poruchy vyrobni linky na panely

23)riziko vypadku dodavky materiala

24)riziko kradeze materialu, vybaveni
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2.9.1 rizikova analyza

V predchozi Casti kapitoly byla predstavena jednotliva rizika, ktera by mohla mit
vliv na pribéh developerského projektu. V nasledujici kapitole budou tyto rizika blize
rozebrana pomoci rizikové analyzy. Rizikova analyza zobrazi mozny dopad, vahu a
pravdépodobnost rizika.

Vaha rizika w vyjadfuje dopad na projekt. Je vyjadfena od 1-10, kdy 1 je
nejmensi a 10 nejvétSi mozny vliv. Pravdépodobnost p urCuje, s jakou
pravdépodobnosti dojde k riziku. Je vyjadfena od 0 do 1. 0 znamena nulovou
pravdépodobnost vyskytu a 1 jistotu vyskytu rizika.

UrCovani vah a pravdépodobnosti je dle osobniho nahledu na problematiku.

pravdép.
oznaceni | pojmenovani rizika vahaw [P navrh opatieni
Cenova nabidka od vice
1) demolice 7 0,5 firem.
Vyjasnéni poméru nakladu
dopfedu bez moznosti
2) obec-inzenyrské sité 7 0,3 pochybnosti a Upravy.
3) obec-pozemky 6 0,4 Vyjasnéni dopfedu.
Snaha prosadit zamér také
pfed novym zastupitelstvem.
4) obec-zména zastupitel(l 8 0,4 Smluvni oSetfeni.
Vyuziti  pozemkd, které
nepodléhaji Zméné
uzemniho planu. Snaha o
kompletni pfipravu
dokumentace, rychla
5) Uuzemni plan 6 0,2 spoluprace.
Opakovana kontrola, v€asné
6) chybné stanoveni naklada | 7 0,4 feseni.
Dopiedu vybrat vhodné cizi
zdroje, které by se daly v
pfipadé  potieby  rychle
7) vyuziti cizich zdrojl 5 0,4 vyuzit.
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8) neCekané vydaje 0,5 Vytvofeni rezervy.
neoCekavana zména
9) inflace 0,1 Vytvofeni rezervy.
Prizkum trhu, sledovani
konkurence, krok s dobou,
10) vstup nového konkurenta 0,2 cileni na potfeby investoru.
ZvétSeni sortimentu nabidky,
nesoustfedit se pouze na
11) nizka poptavka 0,5 jeden artikl.
Opakovana kontrola, v€asné
12) chybna PD 0,5 feseni.
Opakovana kontrola, véasné
nekvalitni/nespolehlivi feSeni, volba ovéfenych
13) subdodavatelé 0,6 subdodavatel(.
VEasné poptani popf.
14) nedostatek subdodavatelt 0,4 zasmluvnéni.
Snaha o kompletni pFipravu
dokumentace, rychla
15) povoleni stavby 0,4 spoluprace.
Sledovani poptavky, snaha
16) neadekvatni stavby 0,3 uspokojeni potfeb investoru.
Prizkum terénu, nalezy v
17) archeologicky nalez 0,1 okoli.
zména politického Sledovani situace, pfiprava
18) systému 0,3 na pfipadny dopad. Rezerva.
Sledovani situace, pfiprava
19) zména sazeb dani 0,4 na pfipadny dopad. Rezerva.
Sledovani situace, pfiprava
20) zména legislativy 0,4 na pfipadny dopad. Rezerva.
Motivace, vyslechnuti
21) stavka zaméstnancu 0,2 potfeb.
Kontroly a revize, vCasné
22) porucha vyrobni linky 0,4 zasobeni.
vypadek dodavky
23) materiald 0,4 VEasné zasobeni.
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Ochrana majetku, hlidaci
24) kradez 5 0,4 zafizeni, pojisténi.
Tabulka 14: Popis rizik
Zdroj: Vlastni
5 13)
L 4
4,5
11}
4 \ P
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5 2 ¢ L *—
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£ + 10} .
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0,5 &+ * *
0
0 5 10 15 20 25

Obrazek 24: Hodnoceni rizik

Zdroj: Vlastni

Dle Obrazek 24: Hodnoceni rizik je vidét, Ze jako nejnebezpelnéjsi rizika jsou

povazovany nizka poptavka a nekvalitni/nespolehlivi subdodavatelé. Na tyto rizika je

Oznateni rizika

potfeba se zaméfit a sledovat jejich pohyb, pfipadné pfijmout potfebna opatfeni.

Naopak jako nejmensi riziko vysla neoCekavana zména inflace.
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2.10 SWOT analyza

,/ SILNE STRANKY

uspokojeni poptavky
financovani bez pomoci banky
realizace vlastni firmou
jednotny navrh celé oblasti
vhodna lokalita
moznost vybéru vybaveni
kompletni vybaveni stavby na kli¢

blizka vzdalenost od sidla firmy

PRILEZITOSTI @

SLABE STRANKY N

prvni developersky projekt

malo zkuSenosti s developerskym
projektem

vybér pouze z typovych staveb
zavislost na obci
mensi variabilita vybéru vybaveni
postupna vystavba

HROZBY

nové zamérfeni firmy na developerské
projekty

zviditelnéni v okoli

moznost vyzkouSeni novych
subdodavateld

vétSi kontrola efektivnosti prace

vyuziti a zhodnoceni pozemku, které
developer roky viastnil

neuspéch projektu
prekro€eni planovanych nakladu
mala poptavka
vstup nového konkurenta

spole¢né financovani a vystavba
komunikace, pfipojek s obci
zvySeni sazeb dani - vy$Si naklady
neoCekavané udalosti (pfirodni
katastrofa, vy$Si moc, kradeze,
vicenaklady)

Obrazek 25: SWOT analyza
Zdroj: Vlastni
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2.11 Harmonogram

V nasledujici

kapitole

je pfiblizen harmonogram vystavby a pfipravy

developerského projektu. Jedna se pouze o harmonogram pro orientaCni pfedstavu

zagatku developerského projektu. Rizeni a planovani praci bude probihat na zakladé

operativnich plan(, protoZe cela vystavba probiha neustalym vyvojem.

2018

2019

nazev tkolu

leden

inor

biezen

duben

kvéten

ferven

fervenec

srpen

zafi

fijen

listopad

prosinec

leden

tinor

biezen

zaloZeni SPV

koup& pozemki

PD ke zméné
uzemniho plénu

ndvrh zmény
uzemniho plénu

uzemnfi rozhodnuti na
komunikace, pfipojky

stavebni povoleni na
komunikace a

pripajky

PDkRD

ohldgeni stavby

demolice
zemédélské budovy

vystavba komunikace

realizace pfipojek

osvétleni

realizace RD Alfa 140

realizace RD Beta 70

Obrazek 26: Harmonogram

Zdroj: Vlastni
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2.12 Zaveér

V posledni kapitole jsou shrnuty zakladni milniky projektu a predstaveny

optimalni varianty feSeni developerského projektu.

Cilem prace bylo navrhnout optimalni a strategicky nejvyhodnéjsi variantu a

feSeni pfi realizaci developerského projektu.

Developer vystupuje ve dvou postavenich. Prvnim z nich je z pozice majitele

pozemkU jako fyzické osoby. Druhym je pozice jednatele ve firmé, ktera by

realizovala vystavbu na stavebnich pozemcich.

Pfi vybéru optimalniho rozvrzeni variant je snahou minimalizovat mozna rizika,

daniova optimalizace a co nejlepSi ekonomicky vynos z projektu a to z pohledu

developera jako jednatele tak i jako maijitele pozemka.

Prehled variant

oznaceni | zptisob varianty varianty reseni vystavby
organiza¢niho rodinnych
usporadani domu

1 majitel pozemku jako|typovy dim Alfa|prodej pouze pozemku se
FO proda pozemky|107 smlouvou na  vystavbu
firmé typového domu

2 majitel pozemku jako |typovy dim Alfajad 1 + na prvnim
FO proda jednotlivé|140 pozemku/pozemcich
pozemky zajemcim o postaven typovy dum/domy
pozemek, smlouva o na kli¢
smlouvé budouci, firma
provede realizaci
vystavby

3 zalozeni SPV, maijitel |typovy dum Beta|ad 2 + na prvnim, druhém

FO
proda pozemky SPV,

pozemkl  jako
SPV najme firmu jako
SPV

zastreSi cely projekt

dodavatele,

70

pozemku  postaveny 2
typové domy do faze hrubé

stavby
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4 typovy dum Beta | vystavba typovych domul na
106 prvni poloviné pozemku

5 individualni vystavba typovych domu na
vystavba vSech pozemcich

majitel pozemku

firma

Tabulka 15: Prehled variant
Zdroj: Vlastni

Varianty byly blize rozebrany v 2.2.1lorganizaéni struktura developerské
spole€nosti; 2.3.2 varianty feSeni vystavby; 2.3.5 varianty typovych domd.
DilCi zavéry variant jsou uvedeny vzdy za prislusnou kapitolou.

Vyslednou variantou je kombinace druhé a tfeti varianty. DoSlo se k tomu
zjisténim, ze s ohledem na organizacni strukturu developerské spoleCnosti, vysi
nakladu, vysi mozného disponibilniho viastniho kapitalu bude kompromis mezi
uvedenymi variantami nejlepSim feSenim.

Vysledna varianta bude mit nasledujici podobu: firma provede, nebo necha
provést zasitovani pozemku, vystavbu pfistupové komunikace, demolici stavajici
zemédélské budovy a vystavbu dvou typovych domt (Alfa 140, Beta 70). Stadium
dokonc&enosti domu bude ve fazi stavby na kli¢ ve standardnim provedeni. Tyto domy

mohou do chvile prodeje slouzit také jako vzorové domy.

Developer jako maijitel pozemku:
Varianta organiza¢niho usporadani, kdy maijitel proda pozemky rovnou zajemci, je
vyhodna pro majitele pozemku jako fyzickou osobu. Fyzicka osoba prodavajici
pozemek se nestane platcem DPH. Jedna pfimo s koncovym zajemcem.
PFi tomto zplUsobu usporadani mu nevznikaji zadné vicenaklady.
Jeho primarni snahou je prodat pozemky v co nejkrat§im Case za co nejvysSi Castku.

Predpokladana prodejni cena za m? je 300 Kg&.
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Developer v pozici jednatele ve firmé:
Z duvodu rizikovosti je developerovi doporu€ena varianta zalozeni SPV jako ucelové
zalozené spolecnosti, ktera zastiti cely prabéh developerského projektu. V pfipadé
neuspéchu projektu nese nasledky pouze SPV a ne firma. Firma vystupuje pouze

v pozici dodavatele stavby.

Na zakladé finan¢ni analyzy bylo zjiSténo, ze se developersky projekt
z pohledu SPV vyplati po realizaci a prodani patého typového domu, kdy se pfi
vystavbé bude stfidat realizace Alfy 140 a Bety 70. Do CF je zakomponovana
varianta, Ze nasledujici mésic po dokonc€eni vystavby probéhne platba celého RD v¢.
pozemku a pfisluSenstvi. Pfed zapocletim dokonCovacich praci tj. po 4 mésici
vystavby, zaCne vystavba dalSiho typového domu.

Z pozice developera jako maijitele pozemkU se projekt vyplati az pfi prodeji
posledniho pozemku. Rychlost prodeje pak bude zaleZet na poptavce po pozemcich.

Finanéni analyza byla sestavena na zakladé predpokladaného
harmonogramu.

Tento projekt neni povazovan za rizikovy. Samoziejmé se i v tomto projektu
vyskytuji rizika a vlivy, které by mohly developersky projekt ohrozit, ale v zasadé se

nepfedpoklada vyskyt vétsich hrozeb.

Na zakladé strategickych rozhodovani, porovnavani a volby nejvhodnéjsi
varianty je tento developersky projekt shledan jako vyhodny a jeho realizace je
doporuc¢ena a to jak z pohledu developera jako maijitele pozemkd, tak z pohledu

jednatele firmy.
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Trebosice dum 65 m?, pozemek 844 m2. Reality.cz [online]. b.r. [cit. 2017-12-
03]. Dostupné z: https://www.reality.cz/prodej/domy/Klesice+10/W81-
606565/?c=5

Stary Matefov dum 120 m?, pozemek 819 m2. Reality.cz [online]. b.r. [cit. 2017-
12-03]. Dostupné z: https://lwww.reality.cz/prodej/domy/Klesice%2B25/W81-
616066/?c=4

K Castim, Dolni Redice diim 113 m?, pozemek 800 m2. Reality.cz [online]. b.r.
[cit. 2017-12-03]. Dostupné z:
https://www.reality.cz/prodej/domy/Klesice%2B25/W81-615159/?c=8
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Prilohy
Priloha 1: Alfa 107
[20]
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Priloha 2: Alfa 140
[21]
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Pfiloha 3: Beta 70
[22]
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Pfiloha 4: Beta 106
[23]

g EKOPANELY"
od pricky po cely dim

6 petrovy gypovy AU

51310

Y

LRIV AL |
A A Vil LT N )y

106



~. EKOPANELY"
od pricky po cely dim

POHLED 1 M 1:250

89m
_.l____'__

-

POHLED 2 M 1:250

48,150
. Jam
J

I_.___..__ﬁ______l

+3.500

: m'm

POHLED 3 M 1:250

-
|
|
|
|
| H 11
2.06 & 2.03
|
|
|
|
|

LBt

’ "' .\ 'o

B

107



Pfiloha 5: Nabidka pozemku ¢. 1
[29]

PRODEJ: pozemek, stavebni parcela

Choltice, okres Pardubice

Posledni zména: 20.11.2017

Vice fotografii

Cena 825 000 K¢

Poznamka: AKTUALNE jiz ZLEVNENO o 100.000,- K&!
Hypotéka od 2 667 K& mésicné. vice »

Plocha parcely 1144 m? smisena

Uzitna plocha

Konstrukce budovy

1144 m? Vybavenost nezarizeno

Prodej stavebniho pozemku 1144 m?, Choltice

Prodej pékného pozemku o vyméfe 1144 m?, uréeného k vystavbé rodinného domu, ktery se
nachazi v klidné casti obce Choltice nedaleko Pardubic, Prelouce a Hefmanova Méstce. V obci se
nachazi napf. 3kola, $kolka, mistni fotbalovy nebo volejbalovy klub a dalsi. Financovani
hypotecnim uvérem Vam radi zafidime s nadstandardnimi podminkami.

& Moy

Saupenl

E feivka

0,,‘;~|.y~“‘
i
¢,
%
5

Oenani U

wE 3 ©

NP

Choltice ParduprD

Lpokicka vz M

\J Deey Zahrad( &
e

* Pozice znacky na mapé je orientacni a nemusi odpovidat presné poloze nemovitosti.

Acen D

uonony
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Poslat dotaz

Cislo zakazky: IDNES-8178

Vase zprava byla uspésné odeslana.

Prodejce

=l

[Mcentrum’

i REALITY

Name Mgr. Lukas
Erban

: Z
nemA; email

Centrala Fincentrum
Reality
Zobrazit vizitku =



Priloha 6: Nabidka pozemku ¢&. 2
[30]

PRODEJ: pozemek, stavebni parcela, osobni vlastnictvi

Chrtniky, okres Pardubice  EXKLUZIVNi NABIDKA ~ REZERVACE Posledni zména: 22.11.2017

R 8 }mrﬂmal S
ipolticka @;m icka

ZakladnijskolalCholtice,
okres!Pardubice]

Vice fotografii

Cena 840 000 K¢ Poslat dotaz

Hypotéka od 2 716 KE mésicné. vice »
Cislo zakazky: IDNES-929-290375

Plocha parcely 1500 m?

T Prodejce
Pozemek ke stavbe rodinneho domu J
REZERVOVANO. Nabizime k prodeji pozemek uréeny tzemnim planem k zastavéni rodinnym Q Lubomir Macalak
domem o celkové vymére 1.500 m* (je mozné koupit aZ cca 2.260 m?). Pozemek je situovan v e +420 731 443 743
obci Chrtniky, na zapadni hranici obce Choltice, ve které se nachazi veskera obcanska N/ Vice nabidek
vybavenost. InZenyrské sité jsou na hranici pozemku. Vice informaci vam na telefonicky dotaz T it
sdéli realitni maklér, u kterého mizete dohodnout i osobni prohlidku. nemaemal
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Priloha 7: Nabidka pozemku €. 3
[31]

’Wl?@’" e;ihm

1230 250 K¢

celkem (Cena prepoctena z 950 K¢ za m2 )

Posledni 2 stavebnich parcely (z puvodnich 6) na okraji obce Bezdékov (Pardubicko) velikost 645 a 650 m2, sité (voda, elektiina) na hranici
pozemku, kanalizace je nové pripravena mezi pozemky.Stavebnich parcely na okraji obce Bezdékov (Pardubicko) Posledni 2 voiné parcely o
velikosti 645 a 650 m2, sité (voda, elektfina) na hranici pozemku, kanalizace je nové pripravena mezi pozemky. Dalsi info v RK. Zajimava
lokalita, klidny kraj obce, vzdalenost Pce 12 km, Pfelouc 7 km, CR 19 km. Posledni 2 volné!

ID inzeratu: 6299248

Typ nabidky: prodej

Stav nabidky: Aktivni

stat: Ceska republika
Kraj: Pardubicky
Lokalita: Bezdékov, okres Pardubice
Kategorie: Pozemky, zahrady a historickeé stavby
Podkategorie: Pro bydleni

Energeticky stitek: G

Plocha: 1295 m?

Internet . OVEFit dostupnost internetu
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Priloha 8: Nabidka rodinnych domti €. 1
[32]

Trebosice
dim 65 m?, pozemek 844 m?

ID: W81-606565
Prodej: 3.990.000 K&

inzerovat bez provize

Prodej, rodinny diim, 65 m?, Trebosice Umisténi v obci: okraj obce
Na prodej novostavba rodinného domu v obci Trebosice K colkiiins 5
u Pardubic. Mensi bungalov o dispozici 3+kk, 65 m* sz ragng A
s krsnou udrfovanou zahradou. Na zahradé je velky Zastavénd plocha:  115m2
bazén, okrasné jezirko a vrtand studna. Dim je Zahrada: 729 m2
klimatizovany a je zde tepelné cerpadlo. Kolaudace
domu probéhla v ervnu 2017 a je ihned k nastéhovani. Podiahovad plocha: 65 m?
Cena je véetné dané z nabyti. Pro vice info volejte RK. Typ budovy: samostatny
Tida energetické naroénosti: C Oruh budovy: Ostatni
podle Vyhlégky 148/2007 Sb. Podet NP: 1

Polet pokoji: 4

vioZeno 5.10.2017, aktualizace 1.12.2017 R
Dostupnost pozemku: Plijezd: Obecni, Zpevnény

Stavajici porosty: Zahrada: Okrasna

Polet stani: 3

Voda: Studna vrtand, Vefejny vodovod
Ptyn: Neni

Blektroinstalace: 230 (220) v

Kanalizace: Vefejna kanakzace

Topenl: Elektrické pfimotopy, Tepeiné éerpadio
Koupelna: Umyvadlo, Vana; WC: Jeden
Zafizeni ndbytkem:  Ne
Parkovani na pozemku, Parkovani na
ulici, PFistiedek

novostavba, Rok vystavby: 2017

Socidini zafizeni:

Parkovani:

Stav objektu:
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Priloha 9: Nabidka rodinnych domu €. 2
[33]

reafity.cz

reafity.cx

—-" -

Prodej, rodinny dim 4+kk, 819 m?, Stary Materov
Prodej nizkopodlazniho RD 4+kk o uZitné plose 120 m=,
se nachazi ve Starém Matefové u Pardubic. Kolaudace
domu probéhla v fijnu 2017. Dispozice: vstupni chodba,
technick3 mistnost, WC, chodba, pokoj, koupelna, pokoj,
loZnice, obyvad pokej s jidelnou a kuchynskym koutem,
$pajz. Podlahové vytipéni, krbava kamna. Celkova
rozloha pozemku je 819 m=. K nastéhovani ihned.
Obé&anska vybavenost v misté. Vice informad u maklére
RK. Financovani zajisttme. Nizke naklady na bydleni (cca
2.000,-K&).

Tfida energetické naroénosti: G
podle vyhlasky 148/2007 Sb.

vioZeno 24.11.2017, aktualizace 30.11.2017

DOPRAVA
zastvky autobusu:

Stary Matefov, odb. 300 m
Barchov, Miadikov 1000 m
Zeleznice:

Stacré Jesendany 3.2 km
letistd:

Pardubice, Pralekd 94, Trebosice 2,3 km

Stary Materov
dém 120 m=, pozemek 819 m?=

Prodej:

UmistEni v obci:
Pozemek celkem:
Zastavéna plocha:
Podiahova plocha:
Typ budovy:

Druh budovy:
Polet NP:

Podet pokojii:

Dostupnost pozemku:

Voda:
Bektroinstalace:
Kanalizace:

Topeni:

Socidlni zafizeni:

ZafFizeni nabytkem:
Parkovani:

Stav objektu:

Lokalita

Kraj:
Okres:
Obec:

Cast obce:

112

ID: W81-616066

4.660.000 K&

Klidna £ast obce

819 m=2

146 m=

120 m=

samostatny

Ghla

1

4

Plijezd: Piijezd je, Zpevnény
vefejny vodovod

230 (220) Vv, 400 (380) V

vefejna kanakzace

Topeni podlahou

Koupelna: Keramicks obklady,
Sprchovy kout, Umyvadlo, Vana, WC;
WC: Jeden

Casteéns

Parkovani na pozemku, Parkovani na
ulici

novostavba

Pardubicky kraj
Pardubice
Stary Matefov
Stary Matefov



Priloha 10: Nabidka rodinnych domu ¢. 3
[34]

reafity.cz

pohled na diim

Prodej, rodinny dim 5+kk, Dolni Redice

Prodej dobfe dispozicné reseného rodinného domu 5+kk
(podlahova plocha €ini 113 m=) na pozemku o celkove
ploge 800 m= v obci Dolni Redice, ul. K Casim.
Kolaudace domu probéhla v roce 2012. Dispozice: 1.NP:
zadveri s vestavénou skfini; koupelna se sprchovym
koutem a WC; obyvad pokoj se vstupem na terasu

a s kuchynskym koutem; pracovna, ve které se nachazi
krbova kamna s vyménikem. 2.NP: 3x pokoj se
samostatnym vstupem z chodby; koupelna s rohovou
vanou a WC. Dvé loZnice maji vstup na balkon. Vytapéni
reseno plynovym kotlem a krbovymi kamny

s vymeénikem. Na zahradé vrtana studna, zikladova
deska na zahradni domek. Dale je vydané stavebni
povoleni na zapustény bazén. V blizkosti domu je détské
hfisté a autobusova zastavka. Dile je v obci MS, ZS
(1.-4, tfida), posta, hospoda a obchody. Jedna se

o klidnou lokalitu s dobrou dopravni dostupnosti do
Pardubic 2 Hradce Kralové. Daldi informace u maklére.
Kupni cena nezzhrnuje dan z nabyti nemovitych véci.
PENB se nyni zpracovava.

Trida energetické naroénosti: G
pedle vyhlasky 148/2007 Sb.

vioZeno 22.11.2017, aktualizace 2.12.2017

cena neuvedena, kontaktujte prodejce

%y K Castim, Dolni Redice
. didm 113 m?, pozemek 800 m?

1D: W81-615159

Zimmena

Prederm 35080002

informace o cené u maklere

Umisténi v obci: Klidna Zast obce

Pozemek celkem: 800 m2

Zastavénd plocha: 76 m?

Zahrada: 724 m2

Podiahova plocha: 113 m2

Typ budovy: samostatny

Druh budovy: Ghila

Polet NP: 2

Polet pokoji: s

Dostupnost pozemku: PHjezd: Zpevnény

Stavajicl porosty: Zahrada: Okrasna

Polet stani: 2

Voda: Studna vrtand, Vefejny vodovod
Plyn: Zemni plyn

Blektroinstalace: 230 (220) Vv, 400 (380) V
Kanalizace: Septik

Yopeni Kombinovany kotel, Krbova kamna,

Socidini zafizeni:

Zafizeni nabytkem:

Parkovéni:

Stav objektu:

Balkon, terasa:

113

Plynovy kotel

Koupelna: Keramické obklady, Rohova
vana, Sprchovy kout, Umyvadio, WC;
WC: Dva,

Casteing

Parkovani na pozemku, Parkovani na
ulici, Parkovisté pobliZ, Viastni
parkovists

novostavba, Rok vystavby: 2012
balkon



Priloha 11: Nabidka rodinnych domu €. 4
(26]

PRODEJ: dim, radovy, osobni vlastnictvi

Choltice, Okruzni  EXKLUZIVNI NABIDKA Posledni zména: 01.12.2017

Vice fotografii

DALSICH 11

Cena 3 621 000 K¢ Poslat dotaz

Hypotéka od 11 706 K& mésicné. vice »

Cislo zakazky: IDNES-N74747

Pocet podlazi budovy 2 Balkon terasa

Zastavéna plocha 68 m? Rok vystavby 2017

Plocha parcely 247 m* Zdroj elektriny 230V verejny P rOdeJ ce

Uzitna plocha 98 m* Odpad verejna kanalizace

Konstrukce budovy cihlova Trida energetické AQ) f:z ; a7';l.7]b1 :/:as’zesc
Stav budovy novostavba narocnosti

Vice nabidek

Roéni spotreba energie 9800 kWh/m? ~ y
E nemAj email

Prodej, Dum RD radovy, 98 m2, Choltice

Realitni spolecnost Ceské

Prodej RRD 5+kk Realitni spolenost Ceské sporitelny Vam exkluzivné nabizi k prodeji 4 SREALITNI sporitelny / Realitni
novostavby patrovych fadovych rodinnych domd (zdénych) o dispozici 5+kk nachazejicich se v SR spoleénost CHOCHOLATI
klidné lokalité v obci Choltice. V lokalité bude celkové vystavéno 16 fadovych domi (o s.1.0.

dispozicich: 2+kk, 3+kk, 5+kk). Predbézny termin dokonceni je planovan na konec roku 2018.
Soucasti ceny je: tepelné cerpadlo (vzduch/vzduch), solarni panely pro ohrfev vody, zamkova
dlazba pred domem, zatraviiovaci dlazba pro 2x parkovaci stani pred domem, vyzdény piistresek
pred domem, kryta terasa (cca 4 m?) za domem, oploceni, a zahradni domek. Dle vlastnich
pozadavkld je mozné si nechat zhotovit interiér domu (ve vysokém standardu). Nizké mésiéni

Zobrazit vizitku »

naklady na bydleni. Za pfiplatek je moZné si nechat instalovat na stfechu fotovoltaické panely.
InZenyrské sité: olektfina, voda, kanalizace. Dim za cenu bytu. Ddm v této dispozici jiZ od
3.621.000 KE. Makup nemovitosti je osvobozen od platby dané z nabyti nemovitych véci. Obec
Choltice je velmi dobfe vybavena nachazi se zde: 3kola, Skolka, poita, obchod s potravinami a
restaurace. Dobré dopravni napojeni na blizka mésta: Preloug, Pardubice, Chrudim. Zajistime
financovani na celou kupni cenu a potfebné vybaveni. Darkovy poukaz v hodnoté 20.000 KE na
pofizeni kuchyriské linky pfi rezervaci nemovitosti do konce roku.
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Priloha 12: Nakladovy rozpocet Alfa 140
Zdroj: Vlastni

PROPOCET STAVBY REALIZOVANE FIRMOU EKOPANELY SERVIS

UPOZORNENI: VESKERE CENY JSOU BEZ DPH!! UPOZORNENI: PROPOCET PLATI DO 3.MESICU OD VYPRACOVANI!!

UPOZORNENI: CENY EKOPANELU A PAVATEXU JSOU UVEDENY PRO REALIZACI STAVBY PRED DOKONCENIM FIRMOU EKOPANELY SERVIS!!

INVESTOR: nakladovy propocet LOKALITA: 0 ZASTAVENA PLOCHA: - Ké

CISLO ZAKAZKY: Alfz 140 DATUM: 0.1.1900 TYP DOMU: - K& VYPRACOVAL: - KE

NACENENI STAVEBNICH PRACI SYSTEM EKOPANEL  sepnotka POLET CENA SOUCET CENA SOUCET CELKEM
JEDNOTKA MATERIAL PRACE PRACE

1) ZALOZENI STAVBY VCETNE PRUCHODEK
ohsahuje- zakladové pasy vEetnd zakladové desky, hydroizolace, zatepleni zakladi
CELKEM - ZALOZENI STAVBY 389 109,00 K&

2) KONSTRUKCE
obsahuje: tesafské vnéjii obvodové stény/vnitini nosné konstrukce, vaznikovou konstrukei stfechy, plechovou stfedni kntinu, klempirské prvky. komin, bleskosvod
CELKEM KONSTRUKCE 360 566,00 K&

3) OPLASTENI OBVODOVYCH STEN VENKOVNI
obsahuje: opladténim ekopanelem, pavatexem, pfipravu pro osazeni vyplni, plastova okna s izolaénim dvojsklem
CELKEM OPLASTENI OBVODQOVYCH STEN VENKOQVNI 218 392,00 K&

4) OPLASTENI VNITRNI OBVODOVE STENY EKO3
obsahuje: tepelné izolace stén, vnitini oplasténi 2x ekopanel, vieiné dfevéného rostu instalaéni mezery

CELKEM OPLASTENI VNITRNI OBVODOVE STENY EKO3 109 412,00 K&

§) PRICKY/VNITRNI NOSNE STENY
obsahuje: konstrukce instalaénih pficek, oplasténi vnitfni nosné stény - vietné izolace
CELKEM PRICKY/VNITRNI NOSNE STENY 105 467,00 K&

6) PODHLEDY A SIKMINY
obsahuje: prkenné podloZeni ekopanelu do podhledu v 1.NP, véetné tepelné izolace stfechy
CELKEM PODHLEDY A SIKMINY 96 139,00 K&

7) OSTATNI PRO EKO3, PRICKY A PODHLEDY
obsahuje: pripravu pro elektroinstalace
CELKEM OSTATNI PRO EKO3, PRICKY A PODHLEDY - Ke

8) SUCHE PODLAHY PODKROVI
obsahuje: tepelnou izolaci podlahy, ekopanel, durelis desky 2x - v 1.NP, ekopanel, pavatex, durelis desky (popf. WEDI) v 2.NP
CELKEM SUCHE PODLAHY PRIZEMI/PODKROVI - Ké

9) MOKRA SKLADBA PODLAHY VCETNE TOPNE ROHOZE
obsahuje: tepelnou izolace podlahy, anhydrit dilatace, topny systém - v 1.NP
CELKEM MOKRA SKLADBA PODLAHY VCETNE TOPNE ROHOZE 109 787,00 K&

10) UPRAVA POVRCHU EKOPANELU
obsahuje: aplikace WEDI desek v koupelné, vnéjsi difizné oteviena omitka
CELKEM UPRAVA POVRCHU EKOPANELU 133 876,00 K&

11) DOPLNKOVE POLOZKY
obsahuje: zafizeni staveniété, pojisténi stavby, dokumentaci pro stavebni povoleni, staticky posudek
CELKEM DOPLNKOVE POLOZKY 62 300,00 K&

12) DOPLNKOVE POLOZKY STAVBY NA KLIC
obsahuje: naslapné vrstvy podlah, obklady, $tukové omitky, malby, vodoinstalace, elektroinstalace, krbova kamna, parapety, datové rozvody
CELKEM DOPLNKOVE POLOZKY 541 189,00 K&

[CELKOVE NAKLADY STAVBY PRO SYSTEM EKO3 (bez DPH) 2126 237,00 K& |
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Priloha 13: Nakladovy rozpocet Beta 70
Zdroj: Vlastni

PROPOCET STAVBY REALIZOVANE FIRMOU EKOPANELY SERVIS

UPOZORMNENI: VESKERE CENY JSOU BEZ DPH!! UPOZORNENI: PROPOCET PLATI DO 3.MESICU OD VYPRACOVANI!!

UPDZORNENI: CENY EKOPANELU A PAVATEXU JSOU UVEDENY PROD REALIZAC] STAVBY PRED DOKONCENIM FIRMOU EKOPANELY SERVIS!!

INVESTOR: nakladovy propoiet  LOKALITA: i] ZASTAVENA PLOCHA: - KE

CiSLO ZAKAZKY: Beta70 DATUM:  0.1.1900 TYP DOMU: - KE VYPRACOVAL: - Ki

NACENENI STAVEBNICH PRACI SYSTEM EKOPANEL  seoworka FotET cENA SOUCET cENA SOUCET CELKEM
JEDNOTHA MATERIAL FRACE PRACE

1) ZALOZENI STAVBY VCETHNE PRUCHODEK
obsahuje: zikladové pasy, wieiné zakladové desky, hydroizolace, zatepleni zikladl
CELKEM - ZALOZENI STAVBY 194 555,00 Ké

2) KONSTRUKCE |
obsahuje: tesarske wnéjSi obvodove stényfmitmi nosné konstrukee, stropni nosniky, tesarskou konstrukci sthechy. plechovou stresni knginu, klempirske prvky. komin, stfeSni okna, bleskoswy
CELKEM KONSTRUKCE AB8 417,00 Ké |

3) OPLASTENI OBVODOVYCH STEN VENKOVHNI
obsahuje: oplaSténim ekopanelem, pavatexem, pfipravu pro osazeni vypini, plastova okna s izolaénim dvojsklem
CELKEM OPLASTENI OBVODOVYCH STEN VENKOVNI 205 855,00 K

4) OPLASTENI VNITRNI OBVODOVE STENY EKO3

obsahuje: tepainé izolace stén. vnitfni oplaténi 2x ekopanel, vietné dievéného roét instaladni mezery
CELKEM OPLASTEMI VNITRNI OBVODOVE STENY EKO3 133 823,00 K&

5) PRICKY/VNITRNI NOSNE STENY
obsahuje: konstrukee instalaénich piitek, oplasténi vnitini nosné stény - véetné izolace
CELKEM PRICKY/VNITRNI NOSNE STENY 92 534,00 K&

6) PODHLEDY A SIKMINY
obsahuje: prkenné podiedeni ekopanslu do podhledu v 1.MP. prkenné pedicZeni ekopanelu v podkrovi, véeiné tepelné izolace stfechy

CELKEM PODHLEDY A SIKMINY 94 095,00 Ké
7) OSTATNI

obsahuje: schodisté

CELKEM OSTATNI PRO EKO3, PRICKY A PODHLEDY 83 000,00 K&

8) SUCHE PODLAHY PRIZEMIPODKROVI
obsahuje: tepelnou izolad podlahy, ekopanel, durelis desky 2x - v 1.NP, ekopanel, pavatex, durelis desky (popi. WEDI) v 2NP
CELKEM SUCHE PODLAHY PRIZEMIPODKROVI 70 371,00 Ké

9) MOKRA SKLADBA PODLAHY VCETNE TOPNE ROHOZE
ob=ahuje: tepeinou izalacs podiahy. anhydrit dilatace. topny systém - v 1.NP
CELKEM MOKRA SKLADBA PODLAHY VCETNE TOPNE ROHOZE &1 739,00 KE

10) UPRAVA POVRCHU EKOPANELU
obsahuje: aplikace WEDI desek v koupelné. wn&jsi amitky
CELKEM UPRAVA POVRCHU EKOPANELU 144 754 00 Ké

11) DOPLNKOVE POLOZKY
obsahuje:zafizeni stavenisté, pajisténi stavby, dokumentaci pro stavebni povoleni, staticky posudek
CELKEM DOPLNKOVE POLOZKY 67 725,00 K&

12) DOPLNKOVE POLOZKY STAVBY NA KLIC
obsahuje: naslapne vrstvy podlah, obklady, Stukové omitky, malby, vodoinstalace, elektroinstalace, krbova kamna, parapety, datove mazvody
CELKEM DOPLNKOVE POLOZKY 551 343,00 Ké

|CELKOVE NAKLADY STAVBY PRO SYSTEM EKO3 (bez DPH) 2 188 331,00 K& ||
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Priloha 14: Vyvoj CF p

Zdroj: Vlastni
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Priloha 15: Vyvoj CF pfi vystavbé 2 RD

Zdroj: Vlastni
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ani vystavby

Vyvoj CF pfi pokradov

Priloha 16

: Vlastni

Zdroj
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