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Anotace

Predmétem této bakalaiské prace je aplikovani predbézné studie proveditelnosti na
vystavbu bytového domu na pozemku v méstské ¢asti Prahy 10. Investiénim zamérem je ziskani
pozemku, vystavba bytového domu a nasledny prodej bytovych jednotek. Pro posouzeni
efektivnosti projektu je sestavena studie, jejimz vystupem je vyhodnoceni realizace projektu. V
této fazi je zpracovana strucna definice projektu, analyza okoli, analyza konkuren¢niho okoli,

finan¢ni plan, hodnoceni efektivity projektu a citlivostni analyza.

V ramci teoretické ¢asti se prace vénuje oblasti developmentu a developerskym projektim.
Jsou zde vysvétleny zakladni pojmy tohoto odvétvi a stru¢né popsany developerské ¢innosti. V
jedné z dalSich kapitol jsou ptiblizeny faze developerského projektu a vysvétleny jednotlivé

dil¢i kapitoly struktury predbézné studie proveditelnosti.

Abstract

The subject of this bachelor thesis is an application of a pre-feasibility study of a
residential building construction on a plot located in the Prague 10 city district. The investment
plan includes the plot acquisition, and the residential building construction followed by the sale
of the residential units. Project implementation is evaluated through a study assessing the
efficiency of the project. This part includes a brief definition of the project, an analysis of the
surroundings, a competition analysis, a financial plan, a project efficiency evaluation and a
sensitivity analysis. The theoretical part of the thesis is focused on the real estate development
industry and its projects. In this part, the author explain the basic terminology and the
development activities. The next chapter of the thesis describes the development projects phases

and explains the sub-chapters of the pre-feasibility study structure.
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1. Uvod

Tato bakalaiska prace se vénuje piedbézné studii proveditelnosti, jak z teoretického, tak i
praktického hlediska. Pfedmétem teoretické Casti je vysvétleni zakladnich pojmia z oblasti
developmentu. Jsou zde vysvétleny zakladni pojmy tohoto odvétvi a struéné popsany
developerské ¢innosti. V jedné z dalSich kapitol jsou pfibliZzeny fadze developerského projektu

a vysvétleny jednotlivé dil¢i kapitoly struktury predbézné studie proveditelnosti.

Na cast teoretickou navazuje ¢ast praktickd. Predmétem této kapitoly je predbézna studie
proveditelnosti konkrétniho bytového domu na pozemku v méstské ¢asti Prahy 10. Investi¢nim
zamérem je ziskani pozemku, vystavba bytoveho domu a nasledny prodej bytovych jednotek.
Pozemky pro investi¢ni zdmér jsou pfedmétem nabidky spolecnosti Knight Frank (konzultacni
a poradenska spolecnost), kterd oslovila n¢kolik investorti ohledné¢ developerské ptilezitosti
Vv lokalité Prahy 10 a mezi oslovenymi developery byla i spole¢nost V INVEST CZ, a.s., kde
pracuji. Cilem této préce je zanalyzovat a vyhodnotit realizaci projektu z hlediska stanovenych

kritérii pfijatelnosti a rozhodnout o ptijeti projektu k dal§imu Setfeni.

Zé&kladem pro posouzeni efektivnosti projektu jsou v Uvodu piedstaveny veskeré informace
0 dané prilezitosti. Je zde zpracovana analyza okoli jako takového a analyza okoli
konkurenéniho. Dle provedené analyzy konkurencniho okoli jsou stanoveny prodejni ceny
bytovych jednotek a dale je sestaven scénaf prodeje, dle néhoz jsou stanoveny vynosy
spole¢nosti. Hlavnim podkladem pro posouzeni efektivnosti projektu je dale zpracovan finanéni
plan, cash flow efektivnosti, finanéni cash flow a citlivostni analyza ur¢itych finan¢nich veli¢in.
Pro sestaveni finan¢niho planu je nutné urcit predbézné naklady projektu, které jsou stanoveny
pomoci propoctu. Shrnuti veSkerych vysledki dil¢ich Setfeni jsou uvedeny v zavérecné

kapitole.



2.Strucny prehled teoretickych poznatkiu

2.1. Vysvétleni obecnych pojmi developmentu
Kdo je Developer?

Oznaceni developer je odvozeno z anglického slova development, jehoz vyznamem je

vyVvoj/rozvoj, v ptipadé této prace jde o stavebni a ptipravnou ¢innost. [1]

Developer je fyzickd, nebo pravnicka osoba, kterd investuje finan¢ni prostiedky do
developerského projektu se zdmeérem zhodnoceni investice. Jde zpravidla o subjekt, ktery ma

dostatek finan¢nich prostiedkd, s kterymi mize volné manipulovat. [4]

Developerské spole¢nosti kompletné zajist'uji realizaci stavebnich projekti, a to v ptipadé,
ze developerem je zaroven stavebni spole¢nost. AvSak ve vétSing ptipadd je developer pouze
zprostiedkovatelem realizace vystavby za pomoci dodavatele. Developerem muze byt také

osoba, ktera vlozi finan¢ni prostifedky do ciziho investi¢niho zaméru za Géelem zisku. [4]

Developerské investice miizeme rozdélit na investice, které jsou vysledkem zadani klienta,
jiné jsou stavény jako investice s planem budouciho prodeje/prondjmu celého komplexu (Casté
napiiklad u nakupnich center) nebo prodeje bytovych jednotek (takto vznikaji naptiklad nékteré

satelitni méstecka €i celé obytné Ctvrti). [1]

2.1.1. Déleni developerskych spolecnosti dle zdrojii financnich prostiedkit

Developersky projekt mize byt financovan z verejnych nebo soukromych finan¢nich
zdroji. Developerské spolec¢nosti jsou samy sobé developerem v pfipad¢ investice i realizace
vystavby z vlastnich zdroji (tento piipad je v CR ojedindly, ale existuji vyjimky). Piikladem
mize byt spole¢nost Skanska a. s., ktera si zalozila tzv. dcefinou spole¢nost Skanska Reality
a.s., jako urcitou pravni formu realizace projektu, jsou navzajem nezavislé, ale patii do stejného
koncernu a tzce spolu spolupracuji. Dcefiné spolecnosti se vétSinou zakladaji také z divodu
ochrany, aby v pfipadé€ netispéSného projektu nebyla ohroZena mateiska firma. (Viz 2.1.3) Jiné
developerské spolecnosti jsou zprostiedkovatelem mezi hlavnim investorem projektu a
zhotovitelem (investorem je movita osoba, ktera cili na zhodnoceni finan¢nich prostedki) nebo
si dava za cil prospéch a vetejné blaho, tim byva zpravidla vefejny investor, prikladem mutze
byt vystavba kulturnich stiedisek, vzdélavacich instituci, center pro volnocasové aktivity, apod.

[4]



Soukromy investor jde do developerského projektu se zamérem zisku a jeho minimalnim

cilem je ndvratnost investice v ur¢ité Thuté. [4]

2.1.2. Varianty financovani projektit v soukromém sektoru

Investi¢ni projekt mtize byt financovan z vlastnich zdroji ¢i z cizich zdroju.

Pokud ma developer dostatecné mnozstvi finan¢nich prostfedki, miize financovat
developersky projekt z vlastniho kapitalu, nevznikd zadny zavazek vaci bance, tudiz se
developer obejde bez komplikaci se splatkami a uroky. Zdrojem mulZze byt piijem z jiz
dokoncenych ¢i probihajicich projekti. VétSina developerskych spolecnosti fidi fadu projektt
soucasn¢, kazdy v jiném stadiu, investice je riznoroda a vynosem z téchto projekti miize byt
zdroj pro financovani projektii novych. Dal§im z moZnosti mize byt zisk z ptedeslych obdobi,

ktery nebyl vyplacen v podob¢ dividend nebo podili na zisku. [4]

Mnohem castéj$i formou financovani projektd je vyuziti cizich zdroji. Developer
spolupracuje s investory, ktefi maji urcité financni prostiedky a maji zajem se UcCastnit na
investicich s developerem. Pro developera to znamend znac¢ny obnos penéz k investici a
investoriim timto vznika narok na podil ze zisku, coz se odviji od domluvy mezi developerem
a investory. VSe by mélo byti osetieno smluvné. Pokud developer nemé k dispozici dostateény
vlastni kapital, ani potfebné investory, pak mize vyuzit dal$i moznosti zdroje, a to Cerpani
uvéru. U developerskych projekti jde o tzv. projektové financovani, kdy je za ucelem realizace
projektu zalozeno tzv. SPV (Special Purpose Vehicle), Casto se pouziva také jako dcefina
spole¢nost. Jde o ucelové zalozenou spole¢nost k pouze jednomu konkrétnimu projektu, tato
nova firma musi byt oddélena od té hlavni (matetské) nejen majetkovée, ale také financné a
pravné. Oddélenim hlavni podnikatelské ¢innosti od nového projektu je vyhodna v eliminaci
rizik, ktera by mohla nastat, kdyby doslo k nelspéchu nového projektu. Investovani do
nemovitosti predstavuje financovani vystavby nebo koupi a naslednou rekonstrukei nemovitosti
za ucelem prodeje (vétSinou po jednotkach, typické pro bytové budovy nebo polyfunkéni
domy). Dalsi variantou je financovani stavby, koup¢ nebo rekonstrukce nemovitosti za ucelem
dlouhodobého pronajmu. Tyto zplisoby lze kombinovat. To je typické pro polyfunkéni stavby

S bytovymi jednotkami a komer¢nimi prostory na jednom misté soucasné. [13] [14] [4]



2.1.3. Developerské Cinnosti

Za kazdym developerskym projektem stoji dlouhy cas ptiprav a planovani, mnoho
pracovniki riiznych profesi. Postupy jednotlivych developert pfi ptiprave a stavbé nemovitosti

se li81 jen nepatrné. [3]

Vybér mista — Na vyber lokality a nakup nemovitosti maji vétsi developerské spolecnosti
specializované oddéleni (divizi), men$i spole¢nosti mohou vyuzit tzv. konzultacnich
spoleCnosti, které radi s investovanim financnich prostiedki. Co je stézejni pii vybéru
vhodného pozemku, lokality, pro umisténi projektu? Pfedevsim vzhled lokality a jeho okoli,
obCanskd vybavenost v dochdzkové vzdalenosti, dobrd dopravni dostupnost a samoziejmé

ptizniva odpovidajici cena. [3]

Vzdy je dilezité brat v Gvahu také ostatni projekty v okoli naseho zajmového tizemi a
zanalyzovat si poptavku potencialnich klienti v dané lokalité. Developer jiz v prvopocatku

v

miva jasno o tom, zda hodla cilit na movitéjsi klientelu ¢i nikoliv. [3]

Dalsim dalezitym krokem je vybér architekta. V dneSni dobé¢ se jiz stavi tak, aby stavby
korespondovaly s okolnimi projekty a zapadly tak do konceptu stavajiciho prostiedi dané
lokality. [3]

Nasleduje FeSeni stavebné-pravnich procest schvalovani stavby. K tomuto Ukonu je
potieba zajistit projektovou dokumentaci k izemnimu fizeni, vyjadieni dot€enych organti statni
spravy a dulezita je také komunikace s ufady, kde se legalizace vystavby mize snadno zdrzet.
Téz se pracuje na samotné dokumentaci pro vydani stavebniho povoleni. Tento ukon je Casove
velmi narocny a zdlouhavy, a to hlavné z divodu zdlouhavého vyfizovani namitek a

pfipominek ti¢astnikli spravniho fizeni. [3]

Financovani developerskych projektli je riznorodé. Jsou zde zavedené spolecnosti, které
si vSe hradi sami. Naopak mensi developefi vyuZzivaji moznosti u hypote¢nich bank, nebo se
obraci na soukromé investory, coz je atraktivnéj$i, v mnoha piipadech slibuji vynosy az 25

procent a vice. [3]

Samotnad vystavba probihd obvykle ve dvou fazich. Zaéina se vystavbou technické
infrastruktury, nasledné¢ pfichazi na fadu samotnd budova. Developeti si zhotovitele

(dodavatelské firmy) vybiraji na zakladé vybérovych fizeni, poté jen dohliZeji na prubéh stavby



a soustfedi se na nasledny prodej ¢i prondjem bytd. V naSem piipadé se zaméfime na prode;j,

ktery probiha jesté pied dokonéenim stavby. Je potieba kvalitniho marketingu spole¢nosti. [3]

2.1.4. Strucny souhrn developmentu v Praze

Oblast stavebniho developmentu miiZzeme rozd¢lit na vystavbu reziden¢nich a komerénich
objektl. V poslednich letech miiZeme pozorovat rostouci poptavku po kancelatskych
budovach, a to pfevazné v hlavnim mésté Praze, kde u tuzemskych i zahrani¢nich investort
stoupd zajem po developerskych sluzbach. Mizeme tvrdit, Ze se v posledni dobé dafi ceské
ekonomice, diky nizké nezaméstnanosti a pfiznivému kurzu koruny oproti cizim ménam.
Investofi tudiz vyuzivaji vyhodnych podminek na trhu a své finanéni prostredky investuji do
novych projektd s vidinou mozného zhodnoceni (zisku). Komerénim projektem mizeme nazvat

obchodni centra a kancelaiské budovy. [12]

V Ceské Republice se komerénimu developmentu vénuje napiiklad spole¢nost SEKYRA
GROUP a.s. (Smichov City), Penta Investments, s.r.o. (Waltrovka, Florentinum, Masarykovo
nadraZzi), Czech Property Investments a.s. (Qadrio), Skanska Property a.s. (Five, Visionary),

AFI Europe Czech republic s.r.o. (Butterfly), aj.

Reziden¢ni development se orientuje na vystavbu bytovych domi, rezidenci a
polyfunk¢nich domt. V nabidce byvaji bytové jednotky se zakladni vybavou tzv. startovaci
byty, nebo obytné domy vyssiho standartu. Bohuzel v hlavnim mésté nastdva problém na
reziden¢nim trhu, problém tkvi v nedostatku pozemkii. Nedostate¢na vystavba je v Praze stale
veétsim problémem, situaci komplikuje také velmi zdlouhavy proces stavebniho fizeni.
Poptavka po bydleni se sice v disledku regulace tykajici se zptisnéni podminek z roku 2017
pro poskytovani hypoték a rostoucich trokovych sazeb, oproti pfedchozim rokiim mirn¢ klesa,

nabidku vSak poptavka stale prevySuje. [20]

Rezidenc¢ni vystavbé se v Praze vénuje napiiklad spolecnost Crestyl real estate s.r.o.
(DOCK), Skanska Reality a.s. (Cube), Metrostav a.s. (Vila park Klamovka), V INVEST CZ
(WhiteGray), a.s., aj.



2.2. Developerské projekty a jejich priubéh

V poslednich letech zaziva stavebni trh expanzi developerskych projektt, a to jak v oblasti
reziden¢niho bydleni, tak nereziden¢nich staveb. Tento nahly rozmach jist¢ znamend velky
pfinos pro stavebnictvi jako takové, tak pro narodni ekonomiku. Pod pojmem developersky
projekt je v oblasti stavebnictvi chapan investi¢ni zamér realizace vystavby za uc¢elem prodeje
nebo prondjmu. Nejcastéji realizovatelné projekty se tykaji vystavby bytovych domd, rezidenci
a rodinnych domi, dale mize jit o vystavbu administrativnich budov, nakupnich nebo

logistickych center apod. [2]

Developerské projekty patii do oblasti projektového financovani. Developer je investorem
projektu, nikoli vS§ak findlnim investorem. Koncovy investor chce zpravidla vlastnit vysledny
projekt (nemovitost), nechce v§ak podstoupit rizika vystavby, kterych v priibéhu realizace mize
vyvstat velké mnozstvi. Ani developer ve vétsiné piipadi neprovadi vystavbu projektu sdm a
to zpravidla ze stejného divodu, jako findlni investor, proto developer zaddva samotnou
vystavbu stavebni spole¢nosti (zhotoviteli - dodavateli). OvSem existuji vyjimky, kdy stavebni
spole¢nost funguje jako developer. Déle se krom zhotovitele na celém projektu podili celd fada
dalsich osob (profesi), jako architekti, projektanti, pravnici, projektovi manazefi, aj. Celéa fada
téchto profesi je v piipadé¢ malych developerskych spolecnosti nabirdna externé. V ptipadé
velkych developerskych spole¢nosti je jasné, Ze Fizeni takového velkého mnozstvi lidi neni

vibec jednoduché. [2]

Za kazdym developerskym projektem stoji fada Cinnosti, které jako celek tvofi jeden
konkrétni investi¢ni zdmér, jehoz pfedmétem je vystavba nemovitosti za ucelem pronajmu, ¢i

prodeje a nasledného zisku z realizace. [2]

Cely proces zacina prvotni mySlenkou developera se zamérem uskutecnit investici.
Nasleduje zvazeni atraktivnosti mySlenky, hruba analyza, upfesnéni zdméru, jeho varianty a
zhodnoceni proveditelnosti projektu pies ptipravu projektu, samotnou vystavbu az po finalni

prodej nebo pronajem nemovitosti. [2]



2.2.1. Faze developerského projektu

Cely proces developerského projektu je velmi slozity a zdlouhavy, miZzeme ho rozdélit do

tii po sob¢ jdoucich etap, které jsou pro projekt klicové. [2]

e Ptipravna faze
e Realizacni faze

e ZavéreCna faze

Kazda z téchto fazi je dilezitd z hlediska uspé$nosti projektu. Piesto bychom méli byti
nejvice obezietni v predinvesticni fazi, nebot” uspéch ¢i neuspéch dan¢ho projektu bude vzdy

ve zna¢né mife zaviset na informacich a podkladech ziskanych z ptedprojektovych analyz. [5]

2.2.2. Piipravna faze

Zaklad ptedinvesticni faze tvoti identifikace podnikatelskych ptilezitosti, od kterych se
projekt odviji. Je tfeba dostatecné znalosti vyvoje podnikatelské ptilezitosti, kterou ziskame
sledovanim a vyhodnocovanim vlivii tohoto okoli. Cely developersky projekt za¢ina myslenkou
a stanovenim investicniho zdméru. Pfedinvesti¢ni faze je prvotni obdobi v zivoté projektu, ve
kterém se tvoii obrysy projektu, jeho varianty, na které se nasledné zpracovavaji predprojektové
analyzy, jejichZ vystupem bude vyhodnoceni situace (investi¢éniho zdméru), zda se dany projekt
bude realizovat ¢i nikoliv. Zpracovani téchto analyz neni zpravidla levnou zaleZitosti, developer
Jiz v této fazi musi investovat nemalou ¢astku na priazkumné studie, piipravu projektu, apod.
Ani to by nemélo developera odradit od diisledného prostudovéni a ptipravy projektu, nebot’
tim muze predejit znaénym ztratam, které by mohly vzniknout pii vlozeni prostiedkd do

Spatného projektu, ktery by skoncil neuspéchem. [5]

Ve vetSiné piipadd se vyuziva raznych studii, diky kterym dochazi k posouzeni a
vyhodnoceni vliva jednotlivych faktora podnikatelského okoli na zamysleny investi¢ni zamér.
U reziden¢nich developerskych projektt to mize byt naptiklad zvySujici se pocet obyvatel,
vyvoj prodejnich cen bytd, aktudlni nezaméstnanost, aj. Obecné piislu$nou formou vyjasnéni
jednotlivych prileZitosti jsou studie prileZitosti (Opportunity Study), jejichz cilem je
zpracovani veskerych dostupnych informaci o piilezitostech realizace investi¢niho zaméru a
jeho uspésnosti. Vysledkem vyhodnoceni téchto studii je prvotni vybér podnikatelskych

prilezitosti, kterym bude vénovana dalSi pozornost. [5]



Zuzenym vybérem projekti se bude developer dale zabyvat v pfedbézné studii
proveditelnosti, v literatufe oznacované jako piedbézna technicko-ekonomické studie (Pre-

Feasibility Study), kde si stru¢né zodpovi nasledujici otazky:

byly prosetfeny v§echny mozné varianty projektu

lokalita projektu

e je potieba detailnéjsich rozbort pro jednotlivé projekty pro finalni rozhodnuti

e investicni zdmér je opravdu dostate¢n¢ atraktivni a budeme se mu nadale vénovat

e jsou proSetiena rizika spojena s vystavbou a uvedenim projektu do provozu

e je stanoveno z jakych zdroji bude projekt financovan a jakym zptisobem

e marketingovy prizkum

e ovéfené moznosti vystavby projektu sohledem na UGzemni plan a existenci
infrastruktury

e momentalni stav Zivotniho prostfedi v uvaZované lokalit€ realizace projektu 1

potenciélni dopady tohoto projektu jsou v souladu se standardy zivotniho prostredi [5]

Vystupem piedbézné technicko-ekonomické studie je zpravidla rozhodnuti o zpracovani

detailni technicko-ekonomicke studie, nebo rozhodnuti o zamitnuti projektu. [5]

V technicko-ekonomické (Feasibility Study) studii je tfeba formulovat a proSetit
komeréni, technické, finanéni a ekonomické pozadavky, pozadavky na ochranu Zzivotniho
prostiedi, a to na zaklad¢ posouzeni variantnich feSeni. Financné-ekonomicka ¢ast studie také
zahrnuje investicni naklady projektu a jeho vynosy, které jsou dilezitym faktorem pro
posouzeni variantnich feSeni, dale pro zhodnoceni finan¢né-ekonomické analyzy a celkového
vyhodnoceni projektu. Zpracovani technicko-ekonomické studie (Feasibility Study), kterd
obecné slouzi jako podklad pro finalni rozhodnuti o realizaci ¢i zamitnuti projektu, je ¢asové
velmi naroény ukol, ktery je také zna¢né nakladny. Vzhledem k tomu je vyhodné, ato zpravidla
u rozsahlych projektd, zpracovat piedbéznou technicko-ekonomickou studii, jako ur€ity
mezistupent mezi stru¢nou studii ptilezitosti a detailngjsi technicko-ekonomickou studii, kterd

podrobné rozpracovava jednotlivé dil¢i aspekty projektu. [6]

2.2.3. Realizacni faze

V této fazi jsme jiz rozhodnuti pro realizaci projektu a pfichazi na fadu vytvoieni pravniho,
finan¢niho a organizacniho zajiSténi realizace. Je potfeba zpracovat zadani stavby, vytvorit

projektovy tym, ndkup pozemka, zajiSténi projektovych dokumentaci v rtiznych stupnich



podrobnosti pro potiebné povolovaci procesy (UR, SP), aj. Uvodni &asti projektové
dokumentace je vyhodnoceni vlivu na zZivotni prostfedi tzv. EIA, jejimz zédkladem je nezbytny
detailni technologicky rozbor projektu. Uskalim této faze miZe byt ziskani potiebnych
povoleni. Uzemni Fizeni, které je pomyslnym startem pro realizaci vystavby, je zdlouhavy
proces, ktery nemusi byt Gspé$ny a celou akci mize pozastavit, nebo zastavit Gplné. Pokud
dojde k pozastaveni fizeni a vydani namitek k investicnimu zaméru ze strany stavebniho ufadu,
je potieba piijmout namitky, a zapracovat je do nové dokumentace k izemnimu fizeni a zadat
o souhlas opakované. Pokud ziskame potiebna povoleni, na fadu ptijde realizace samotné

vystavby projektu, financovani a nasledna kolaudace. [5]

U reziden¢niho developmentu byvaji bytové jednotky vyprodané jiz ve fazi piredprodeje
nebo béhem realiza¢ni faze, to znaci o kvalité ptipravy a vhodném zasazeni developerského

projektu do lokality a nastaveni konkurence schopnych cen.

2.2.4. Zavérecnd faze

Po zkolaudovani dila nasleduje kone¢na faze a tim zavrSeni celého projektu. Dojde
k ptedani dila koncovému investorovi, naslednému uvedeni nemovitosti do provozu
(tzv. prodeji ¢i pronajmu), a tim k realizaci zisku. Poslednim dulezitym ukonem developera je
vyhodnoceni projektu. Provadi se zpétna analyza, kdy se porovna puvodni investi¢ni plan se
skute¢nosti. Dale dojde k vyhodnoceni projektu z hlediska finan¢niho, ekonomického,
technického i marketingového. Tyto Udaje mohou slouzit jako podklad pro dalsi planované
investi¢ni zaméry. Developer musi brat v potaz veSkeré zaruéni lhuty projektu a projekt opousti
az tehdy, kdy tyto lhiity pominou a nevyskytuji se zadné dalsi zavazky a povinnosti viici

zhotoviteli a novym majitelim. [7]



2.3. Struktura predbézné studie proveditelnosti

Struktura ptfedbézné studie proveditelnosti se prakticky neliSi od struktury studie

proveditelnosti. Rozdil je v podrobnosti a piesnosti zpracovani. Struktura této studie miize byt

riiznoroda, zdaleZi na podstaté zamysleného zaméru. DulezZité je sestavit ji tak, aby co nejlépe

popisovala investi¢ni zamér, analyzovala problematiku a vyhodnocovala ji. [8]

Dle metodické pfiru¢ky Ministerstva pro mistni rozvoj [8] délime studii proveditelnosti do

téchto jednotlivych kapitol (v nasem ptipadé jde o predbéznou studii proveditelnosti):

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

Obsah

Zakladni informace investi¢niho zdméru

Stru¢né vyhodnoceni projektu

Stru¢ny popis podstaty projektu a jeho jednotlivych fazi
Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova strategie
Management projektu a fizeni lidskych zdroja

Lokalita a pozemek

Technické a technologické feseni projektu

Dopad projektu na Zivotni prostiedi

10) Zajisténi investicniho majetku

11) Finan¢ni plan a analyza projektu

12) Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

13) Rizeni rizik (citlivostni analyza)

14) Harmonogram projektu

15) Zavére¢né hodnoceni projektu [8]

Tato struktura dle metodické ptiru¢ky Ministerstva pro mistni rozvoj je zobecnéni studie

proveditelnosti, jakych dil¢ich ¢asti by se studie méla dotykat, avSak bude se liSit podle podstaty

jednotlivych zaméra, jak jiz bylo feceno diive. V nasledujicich dil¢ich kapitolach stru¢né

popiSeme, co je tieba zvazit v jednotlivych ¢astech studie, vypracovat, nasledné¢ zhodnotit.
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2.3.1. Zdkladni informace investi¢niho zaméru a popis jeho podstaty

Obsah

Slouzi jako stru¢né roz¢lenéni informaci do kapitol za uc¢elem snadné orientace v jakkoli

obsahlém dokumentu. [8]
Zakladni informace investi¢éniho zaméru

V této tivodni ¢asti by mély byt specifikovany zékladni informace o investicnim zdméru.
Nejprve se stanovi Géel, za kterym se studie zpracovava. Dale se identifikuji idaje o zadavateli

projektu, zpracovateli studie a pfipadné jinych kontaktnich osobach. [8]
Stru¢né vyhodnoceni projektu

Zde by mély byt popsany zasadni dil¢i zaveéry, vyplyvajici z jednotlivych feSenych kapitol
ze zpracované studie proveditelnosti. Stru¢né vyhodnoceni slouzi jako celkovy piehled

k vytvoreni ucelené piedstavy o posuzovanych variantach projektu. [8]
Strucny popis podstaty projektu a jeho jednotlivych fazi

V této Casti je tfeba definovat zdkladni podstatu projektu a jeho dil¢i faze. Obsahuje
komplexni popis hlavnich charakteristik projektu, ptedev§im ndzev, smysl a zaméteni projektu,
jeho budouci ptinos pro dotéené okoli, kdo je investorem (resp. vlastnikem ¢i provozovatelem).

Dale je tfeba zvolit vhodnou lokalitu, velikost projektu a definovat jeho variantni feSeni. [8]

2.3.2. Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova strategie

V této Casti je zpracovan pruzkum trhu v dané lokalité, dale jsou sestaveny odhady
poptavky dané¢ho zaméru a doporuceni tykajicich se potfeb finalnich uzivateld. Je nutné objasnit

feSeni trzni konkurenceschopnosti a shrnout vSechny marketingové aspekty projektu. [8]

Analyza trhu je stavebnim pilifem pro urceni zaméteni projektu. Jako podkladni informace
pro analyzu trhu lze pouzit informace zjiz existujicich zdroji, kterd jsou podlozena
statistickymi daty a zpravami, nebo ze specialnich Setfeni pfimo zpracovanych ke konkrétnimu

projektu (pomoci testli, pozorovani, interview, aj.). [6]

K podrobné analyze trhu se pouziva mnoho metod, napiiklad SWOT analyza, PEST
analyza nebo model 5-ti sil. [11]
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Po ziskani dostate¢ného mnozstvi informaci a jejich nasledného vyhodnoceni se stanovi

skupina potencialnich zékaznika (jako cilova skupina) finalniho produktu, nemovitosti apod.

[6]

VSechny tyto Setfeni miiZeme nazvat jako marketingovy vyzkum, ktery slouZzi jako podklad
pro vytvoreni marketingové strategie, jejiz cilem je vytvoreni idedlnich podminek pro dosazeni
stanovenych cili. Marketingova strategie stanovuje metody docileni planovaného obratu, zisku

a podild na trhu, urcuje osobu za to zodpovédnou. [9]

2.3.3. Management projektu a rizeni lidskych zdrojit

Prosttednictvim managementu projektu jsou fizeny dil¢i ¢asti jednotlivych fazi vystavby
na urovni jednotlivych ucastnikt. Jeho cilem je dosdhnout planovanych cild, vétSinou zisku u
komercnich projekti nebo vetejného prospéchu za dodrzeni pozadované kvality produktu
(stavby), dohodnuté lhity vystavby a nepiekroceni nékladli za pfijatych rizik. Pojem
management je odvozen od anglického slova “to manage*, coz znamena vést, Fidit. Podstata
managementu je v fizeni, planovéni, organizovani, kontrolovani a rozhodovdni o vSech

aspektech daného vystavbového projektu. [10]

Diilezitou soucasti managementu je vedeni lidi, na kterém stoji uspéSna realizace a
nasledné fungovani celého projektu. Je potieba velké mnozstvi kvalifikovanych pracovnich sil.
Ve studii definujeme potiebné mnozstvi a kvalifika¢ni pozadavky na jednotlivé profese,
rozvrzeni pracovnich sil a jejich vlastni naklady (mzdy, socialni a zdravotni pojisténi, bonusy,

prémie, odmény) [6]

2.3.4. Lokalita a pozemek

Kazda stavba ma podle svého ucelu specifické naroky na umisténi, vybér vhodného
pozemku a lokality je z&sadni rozhodnuti v ptedbézné studii proveditelnosti. Pii vybéru je nutné
zvazit, zda dané misto splituje cile projektu z hlediska tcelu a funkéniho vyuziti stavby a zda
je pozadovany typ stavby v souladu s vyuzitim pozemku dle uzemné planovaci dokumentace a
dalsich ptedpist, jejichz cilem je ochrana vetejnych zajmii (ochrana Zivotniho prosttedi, ptirody
a krajiny, ochrana Gzemi, soulad s ochrannymi pasmy, apod.) Dal§im parametrem pro zvoleni
vhodného pozemku by méla byt moznost napojeni na existujici vefejnou infrastrukturu, s tim
souvisejici znalost veSkerych vlastnickych prav a jejich pfipadné omezeni (napf. vécna
bifemena, pohledavky, plomby, aj.). Hlavnim parametrem vybéru pro investora také byva

pfijatelnd cena za pozemek, jeho rozmérové parametry, svazitost a orientace ke svétovym
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stranam. Pro potencialni zakazniky je dulezita obanska vybavenost v dochazkove vzdalenosti

a dobré dopravni spojeni do okoli. [10]

2.3.5. Technické ieSeni a dopad projektu na Zivotni prostiedi

Technické a technologické reSeni projektu

Jde o komplexni souhrn podstatnych technickych a technologickych aspektii projektu, jako
je zvolend technologie, technické parametry jednotlivych zatizeni, vyhody, nevyhody a rizika
plynouci z navrhovanych fesSeni, potfebné materialové a energetické zdroje. Vybér vhodné

technologie zna¢n¢ ovliviiuje vysi nakladt na investici. [8]
Dopad projektu na Zivotni prostiedi

Popis veskerych kladnych i negativnich vlivl, plynoucich z realizace projektu a jeho
dil¢ich fazi. [8]

Stavby velmi vyrazné zasahuji do uzemi, proto investor musi pii ptiprave a realizaci svého
zaméru dbat na respektovani podminek ochrany prostfedi, které jsou dany legislativnimi
predpisy. Pokud investor dbd o oblast Zivotniho prostiedi ve vétSin€ ptipadi mu to velmi
pfispiva k dobrym vztahiim s vefejnosti a statni spravou. Pokud bude mit zamé&r negativni dopad
na zivotni prostiedi, mohou nasledné¢ vznikat dodate¢né néklady, zejména na odstranéni

vyplyvajicich §kod, nebo tresti postihy. [10] [8]

V pribéhu vystavby je tieba davat pozor na zvySenou hluc¢nost zptisobenou diky
pritomnosti tézké stavebni techniky a regulovat ji tak, aby byly splnény pozadavky. Déle je
tieba minimalizovat zasah do okolni krajiny a dbat na zijici zivocichy a rostliny v jejich

ptirozeném prostiedi. [10]

Nejcastéjsi dopad stavebniho zameéru na zivotniho prostiedi vznikd predev§im v téchto

dil¢ich oblastech:

¢ Nakladani s odpady

e Nakladani s vodami

e QOchrana ovzdusi

e Ochrana piirody a krajiny
e QOchrana dfevin

e Ochrana zeméd¢lského piidniho fondu
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e Nakladani s chemickymi latkami a ptipravky

e Sifeni hluku [10]

2.3.6. Stanoveni investicnich nakladii a provedeni financni analyzy
Zajisténi investicniho majetku

Tato kapitola se zabyva kalkulaci veskerych investi¢nich nakladd. Je nutné jasné vymezit
strukturu potfizovaného investi¢niho majetku. V predbézné studii proveditelnosti je obtizngjsi
stanovit smérodatny odhad téchto nakladd, proto je tfeba pracovat se vSemi dostupnymi
podklady k planovanému projektu. Investi¢ni naklady mizeme definovat jako souhrn vSech
nakladi, které je nutné vynalozit na uskuteénéni investiéniho zdméru a jeho nasledny provoz.
Nejveétsi podil investicnich nadkladt se vynaklada ve fazi vystavby, tedy investi¢ni fazi. Vyse
investi¢nich nakladi pfedstavuje jednu z nejvyznamnéjSich veliin ovlivilujici efektivnost
projektu. Pro stanoveni téchto nakladt v piedinvesti¢ni fazi se vyuziva propoctu celkovych

nakladii stavebniho projektu. Ten se déli na nasledujici dil¢i polozky. [6] [8]

e Projektové a prizkumné prace
e Provozni soubory

e Stavebni objekty

e Stroje, zafizeni a inventar

e Umelecka dila

e Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby
e Ostatni naklady

e Rezerva

e Ostatni investice

e Nehmotny investi¢ni majetek
e Provozni naklady

e Kompleta¢ni ¢innost [38]

Pro stanoveni ndkladii na projektové a prizkumné prace se vyuziva Vykonovy a
honorafovy fad CKA a CKAIT. Dalsi podklad, ktery lze vyuzit p¥i stanoveni téchto naklad, je
napiiklad Sazebnik pro navrhovani nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych
¢innosti spole¢nosti UNIKA. Nebo lze uvazovat pouze procentni sazbu ze zakladnich

rozpoc¢tovych naklada (ndkladi na stavebni objekty). [33]
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Hlavni polozkou propoctu jsou stavebni objekty, pro stanoveni nakladd na jejich potizeni

Ize vyuzit jednotkovych nakladovych parametri odvozenych ze srovnatelnych projekti. [5]

Pro takovyto odhad nakladl se vyuzivaji rozpoCtové €i cenové ukazatele dle ocefiovaci
Soustavy rozpoétovych ukazateli (URS Praha, a.s.) nebo Katalogu staveb a objektii (RTS Brno
a.s.). [33]

Obestavény prostor se vypocitd dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. K provedeni zékona o

oceniovani majetku (oceniovaci vyhlaska). [39]
Op=0s+Ov+ 0Ot

o Op = celkovy obestavény prostor stavby,
e Os = obestaveény prostor spodni stavby,
o Ov = obestavény prostor vrchni stavby,

o Ot = obestaveny prostor zastieseni stavby.

Takto vypocteny obestavény prostor se vynasobi jednotkovymi cenami, které najdeme ve

zminované soustave ¢i katalogu.

Do polozky Ostatni investice jsou zapocitainy naklady na koupi pozemku, pokud jiz
investor nevlastni vhodny pozemek pro zamysleny zamér. Cenu pozemku, pokud neni znama,

Ize odhadnout pomoci cenové mapy stavebnich pozemk. [33]

Ostatni polozky ve fazi predbéZné studie proveditelnosti se vétSinou odhaduji pomoci

procentni sazby ze zakladnich rozpoctovych nakladii.
Finanéni plan a analyza projektu

Finan¢ni plan a analyza projektu pokryva i kapitolu ptedeslou, a to stanoveni naklada
Vv pfedinvesti¢ni fazi pomoci propoétu. Dale je nutné stanovit piredpokladané vynosy

vystavbového projektu a nasledné sestavit cash flow.

Penézni tok, neboli cash flow projektu pro hodnoceni jeho ekonomické efektivnosti tvori
ptijmy a vydaje, které projekt generuje ve vSech fazich svého zivota, tj. v pribéhu investi¢ni
faze, v obdobi provozu tak i pti likvidaci. Penézni tok pro posouzeni finanéni stability projektu
se odliSuje od cash flow pro hodnoceni ekonomické efektivnosti tim, ze vychazi z konkrétniho

zvazovaného zpusobu financovani projektu. Jeho ukolem je posoudit finanéni stabilitu
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projektu, tj. zda pfijmy generované z projektu vystaci k pokryti veskerych vydaji projektu
véetné vydaju spojenych s cizim kapitalem, pokud je Cerpan bankovni uvér, je tfeba uvazovat

uroky a splatky s nim spjaté. [6]

Je tieba stanovit piijmy a vydaje v kazdém roce (¢i jiném ¢asovém méfitku) vystavbového
projektu. Podkladem pro vyhodnoceni ekonomické efektivnosti projektu je ¢isty tok hotovosti,

ktery tvofi rozdil stanovenych piijmi a vynost. [40]
Hodnoceni efektivity

Ukazatelé ekonomické efektivnosti jsou zakladnim faktorem pro rozhodnuti, zda piijmout
dany projekt a realizovat jej. Je podkladem pro vybér varianty projektu, kterd by méla byt
zvolena k realizace diky jeji vyhodnosti. [5]

Pro vyhodnoceni ekonomické efektivnosti rozeznavame dvé skupiny metod dle jejich

postoje k casové hodnot¢ penéz. [40]

e Metody statické — faktor ¢asu neni respektovan, jednoduché na zpracovani, vyuziti u

kratkodobych projektt s kratkou pozadovanou dobou navratnosti

wev s

e Metody dynamické — faktor ¢asu hraje roli, naro¢né&jsi na zpracovani [40]

NejcCastéji pouzivané ukazatele pro hodnoceni ekonomické efektivnosti jsou naptiklad

doba navratnosti, index rentability, ¢ista sou¢asna hodnota, nebo vnitini vynosové procento.

Dobra navratnosti je jednou ze statickych metod, definuje se jako doba potiebna

k vyrovnani kumulovanych hotovostnich tokti s po¢ate¢ni investici. [8] [5]
Metody dynamické:

Cista soutasna hodnota projektu NPV piedstavuje rozdil mezi soutasnou hodnotou viech
budoucich ptijmi projektu a soucasné hodnoty veskerych vydaji projektu. Je to tedy soucet

diskontovaného €istého penéZzniho toku daného projektu béhem jeho Zivota. [5]

NPV = ¥, — &

=0 (14t
NPV = ¢ista soucasna hodnota investice,
CFt = hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,

r = diskontni sazba, t = ¢asové obdobi od 0 do n. [8]
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Vnitini vynosové procento IRR je diskontni sazba takové vySe, pfi niz bude Cista

soucasna hodnota NPV rovna nule. [8]

0=2r0 (1+IRR)t

IRR = vnitini vynosové procento
CFt = hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,
r = diskontni sazba, t = ¢asové obdobi od 0 do n. [8]

Index rentability respektive index ziskovosti, souvisi s ¢istou souc¢asnou hodnotou. Index
rentability vyjadiuje schopnost generovani zisku na 1 K¢ vlozenych naklada. K nalezeni této
hodnoty indexu ziskovosti Ciselné je tfeba vydélit soucasnou hodnotu budoucich piijmu
pocatecni investici (soucasné hodnoty investi¢nich vydaji). Kritérium pro rozhodovani pomoci
indexu rentability je takové, ze pokud je index vétsi nez 1, projekt je vhodny ke schvéleni,

pokud je index mensi nez 1, projekt by nemél byt schvalen, ale zamitnut. [5] [28]

CFy
P| = Zt—°(1+r)f

I
= index rentability
I = pocatecni kapitalovy vydaj

n = doba zivotnosti projektu, r = diskontni trokova mira [38]

2.3.7. Analyza citlivosti

V oblasti investicniho rozhodovani je podstatou citlivostni analyzy zjiStovat citlivost
ur¢itého finan¢niho kritéria projektu na mozné zmény hodnot faktort rizika, které toto kritérium
ovlivilyji. Je tedy tfeba stanovit zmény téchto faktorti, napf. prodejnich cen, investi¢nich
nakladd, ptijmi z trzeb, aj. Tyto zmény hodnot jednotlivych rizikovych faktori mohou mit
povahu odchylek urcité velikosti, napt. +/- 10%, lze zkoumat zmény finan¢niho kritéria pfi

optimistickych ¢i pesimistickych hodnotach faktora rizika.
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2.3.8. Harmonogram projektu

Harmonogram projektu je tzv. ¢asovym planem, diky kterému dochazi k celkovému
prehledu o vSech potiebnych ¢innostech planovaného projektu. Mélo by z n€ho byt ziejmé, kdy
jednotlivé ¢innosti zacinaji, kdy konci, a jaké se vzdjemné piekryvaji, nebo jaké €innosti na
sebe navazuji. Harmonogram by mél byt vypracovan predevsim v grafické formé, kterd slouzi
pro ptehlednou orientaci. Kazdé Cinnost je definovana terminem zacatku a konce, provazana
S potfebnymi zdroji — profese vykonavajici Cinnost a naklady. Harmonogram slouzi
k celkovému piehledu po sobé jdoucich praci, kdy jaka profese nastoupi, jaka bude doba

celkové vystavby, apod. [10] [8]

2.3.9. Zavérecné hodnoceni projektu

V této fazi studie je potieba shrnout veskera posouzeni projektu ze vSech doposud
uvazovanych hledisek. Zavére¢nym vystupem bude jednozna¢né rozhodnuti o setrvani
Vv ptipravé tohoto projektu a vypracovani dal§ich podrobnéjsich studii, ¢i zamitnuti investi¢niho
zaméru. Neni potieba zde znovu opakovat detailni feseni jednotlivych kapitol celé studie, ale
jde o zminéni téch nejzasadnéjSich faktord, které ovlivnily vysledny verdikt. Pokud bylo
uvazovano variantni feSeni, mél by byt sepsan a shrnut zavér pro kazdou variantu zvlast.
Zaroven je nutné vymezit komplexni hodnoceni, které uvazuje o projektu jako celku vSech

variant a moznych feseni. [8]
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3. Predbézna studie proveditelnosti bytoveho domu

3.1. Uvod do aplikace piedbéZné studie proveditelnosti na
konkrétni projekt

V praktické ¢asti bakalarské prace budu pracovat na vyhodnoceni investiéniho zaméru
spole¢nosti V INVEST CZ, a.s., ve které pracuji. Konkrétné pujde o zhodnoceni nabidky
spole¢nosti Knight Frank (konzultaéni a poradenskd spolecnost), ktera oslovila nékolik
investort ohledné developerské prileZitosti v lokalité Prahy 10 a mezi oslovenymi developery
byla pravé i1 spole¢nost V INVEST CZ, a.s. Spole¢nost Knight Frank ptedstavila pozemky
nachézejici se v katastralnim uzemi VrSovice a vyzvala investory k pfedlozeni nabidek na koupi
pozemki. Cely proces prodeje je organizovan jako vybérové fizeni a soucasti prodeje je také

projektova dokumentace pro Uzemni rozhodnuti k vystavbé dvou bytovych doma.

Utelem této piedbézné studie proveditelnosti je zhodnoceni developerské piilezitosti
z hlediska trhu, lokality, posouzeni proveditelnosti s ohledem na okolni pozadavky a podminky.
Je tfeba identifikovat pfipadna rizika, kterd mohou vyvstat, déle je tieba provést hodnoceni

efektivnosti, lukrativnosti a zpracovani hrubé finan¢ni analyzy.

Obrazek 1 Pohled na aktualni stav pozemku

Zdroj: [5]

Ve studii se budu Fidit strukturou pfedbézné studie proveditelnosti viz kap. 2.3., avsak ne
zcela. Struktura studie mize byt riznorodd, zalezi na podstaté¢ zamysleného zaméru. Dilezité
je sestavit ji tak, aby co nejlépe popisovala investicni zamér, analyzovala problematiku a

vyhodnocovala ji.
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3.1.1. Predstaveni prileZitosti

Spolec¢nost Knight Frank byla povétena vlastnikem pozemkt Grebovka Invest s.r.o0. oslovit
skupinu developeri/investorti s nabidkou prodeje pozemka v lukrativni ¢asti Prahy uréenych

Kk reziden¢ni vystavbé.

Jedna se celkem o 11 pozemkd, které jsou zceleny do dvou stavebnich celki o celkové
rozloze 1 225 m? zobrazenych na obrazku 5. Pozemky se nachazi v katastralnim Gzemi

Vrsovice mezi ulicemi Na Kralovce a KoSicka v blizkosti Havlickovych sadu.

Obréazek 2 Havlickovy sady (Grébovka) Obrazek 3 Havli¢kovy sady (Grébovka)

Zdroj: [15] [16]
Havlickovy sady tzv. Grébovka, je park anglického typu, kde se nachazi rozsahlé vinice.
Park se v§ak nachazi v katastralnim Uzemi Vinohrady na Praze 2 a je oddélen od Vr$ovic hranici

katastralniho uzemi vyznacené v obrazku 4.

Obrazek 4 Katastralni zemi__
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Zdroj: [17] Zdroj: [17] Vlastni zpracovani

Developerska prilezitost se tyka parcelnich cisel 112, 113, 114, 115, 116, 117, 120/1,
126/2, 126/3, 2460/2, 2460/3, déle jen “pozemek”. Kopie Katastralni mapy k tomuto Uzemi je
k nahlédnuti v piiloze 1.
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Soucasti nabidky prodeje pozemku je také projektova dokumentace pro izemni rozhodnuti
k vystavbé dvou bytovych domi (A, B). Objekt A ¢itd 18 bytd s vymérou 2 220 m? a 38
garazovych stani. Budova ma 9 nadzemnich a 1 podzemni podlazi. Objekt B disponuje 13 byty
s vymérou 900 m?. Ob& budovy maji 9 nadzemnich a 1 podzemni podlazi. Umisténi bytovych

domu a jejich vizualizace je zobrazena na obrazcich 6 a 7.

Obréazek 6 Zastavovaci studie dle katastralniho zékre\gJ Obréazek 7 Zastavovaci studie vizualizace

Zdroj: [18]

Je tedy zvazovana koupé pozemku za ucelem vystavby bytovych domi a nasledného
prodeje jednotek. Kupni cena pozemku je 86 mil. K¢. Z obrazku 1 je ziejmé, Ze terén pozemku
je velmi svazity a bytovy dim musi byt dikladné zaloZzen, miizeme predpokladat vyssi naklady

na zéklady a zemni prace, nez jaké jsou uvazovany pri vystavbe na bézném rovinatém pozemku.

Spolecnost V INVEST vsak nema v planu provadét vystavbu bytového domu podle jiz
vypracované projektové dokumentace, ktera je soucésti prodeje pozemku, kterd uvazuje 18 byt
a 13 bytd v kazdém z objekt. Ze zkuSenosti spole¢nosti vyplyva, ze prodejni cena jednoho
metru ¢tvereCniho mensiho bytu je vyssi nez prodejni cena metru ¢tvere¢niho bytu vétsiho,
planem je navysit pocet bytti mensi dispozice a uvazovat vétsi planovany piijem. Proto v celé
studii bude uvazovano jiné feseni dispozic bytového domu (vétsi pocet bytovych jednotek) a
do celkového trvani projektu bude zapocitana i1 doba urcend pro piipravu projektu a Gzemni
fizeni.

Projektova dokumentace se bude liSit, a proto bude vypracovana znovu a odlisn¢. Celkové
trvani projektu se dle zkuSenosti spolecnosti V INVEST odhaduje zhruba na 51 mésicu.

e Pfiprava (3 mésice)
e Uzemni fizeni (18 mésici)
e Stavebni fizeni (12 mésict)

e Vystavba (18 mésicii) [35]
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3.2. Lokalita a pozemky

VrSovice jsou prazskou ctvrti a katastralnim tzemim soucésti méstské Casti Prahy 10.
Pivodni charakter lokality tvofi blokové zastavby ¢inzovnich domti s menSimi domy z 18 a 19.
stoleti. Zije zde zhruba 35 000 obyvatel. Jedna se o centrum mésta, ale zaroveti o klidné misto
s mnozstvim zelené, a proto je vyhledavanou reziden¢ni lokalitou, kterd ma velmi dobrou
infrastrukturu. Pobliz se nachazi Heroldovy sady, Grébovka, Bezrucovy sady a nechybi ani
veSkera obcanska vybavenost, ktera je zapracovana do obrazku 8. Vychodné od pozemku se
nachazi kampus s matefskou, zakladni i stfedni §kolou, najdeme zde také restaurace, kavarny

¢i obchody v dochazkové vzdalenosti (do 500m).

Obrazek 8 - Schéma obcanské vybavenosti

Zdroj: [19] Vlastni zpracovani

Verejna vybavenost:

@ gymnéazium méstsky stadion

@ materska skola E' posta

sokolovna @ zakiadni skola

@ domov pro seniory matefska Skola

@ domov pro seniory @ sportovni hala
Dopravni spojeni:

tramvaj

@ metro E vlak Q autobus

>

N
/’
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VrSovice maji skv€lé napojeni na ostatni Casti mésta, a to diky tramvajové dopravé,
Vrsovickému nadrazi a blizkosti Jizni spojky. Postaveni zajmového tzemi vic¢i dopravni
struktuie metra hlavniho mésta je zobrazeno na obrazku 9. Do budoucna by mohla nemovitost

tézit z planované trasy D a zastavky metra na Namésti Bratii Synkd.

Obrazek 9 Lokace pozemku vici hlavnimu méstu
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Zdroj: [19]

Nejbliz8i tramvajovou zastavkou je zastavka Krymskd, cesta do centra (Krymska —
Muzeum) trvad pouhych 7 minut. Jizni spojka je vzdalena zhruba 12 minut cesty osobnim

automobilem.
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3.2.1. Uzemni plan a cenova mapa
Uzemni plan

Dle tizemniho planu hlavniho mésta Prahy, ktery je k nahlédnuti na obrazku 10, je pozemek
veden jako uzemi OV — vSeobecné obytné. Toto tizemi slouzi ptevazné pro bydleni s moznosti

umist’ovani dalSich funkci pro obsluhu obyvatel.

Obrazek 10 Uzemni plan zajmového tzemi » LEGENDA:

aﬁm '24%!2 i 134
GISTE OBYTIE
- VEEOBECNE OBYTNE

“ SADY, ZAHRADY A VINICE
@ PARKY, HISTORICKE ZAHRADY

44
Prahao

Zdroj: [22]

Diky této informaci je zajiSténa vhodnost pozemku pro nami zamysleny zameér.
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Cenova mapa

Dle cenové mapy na obrazku 11 se cena za m? pozemku Vv k. 0. VrSovice pohybuje okolo
8 450 K¢&/m?. Nabidkova cena souc¢asnych majitelti pozemku, o rozloze 1225 m?, ¢ini 86 mil.

K¢&. Dle cenové mapy by se hodnota pozemku méla pohybovat zhruba kolem 10,3 mil. K¢.

Obrazek 11 Cenova mapa VrSovice

= S O Y B B - 1.X

S YNk S S

Cenova mapa k datu: 1.1.2018- o
Vyhledavani

Parcely | Adresy

Vriovice B 1 3|
Hiedej

Katastr: Vriovice & X
Parcela: 113
Adresa:
Cena 2018:
Mapovy list 60
Cena 8450 K&/m?
Skupina 4124

Vyhlaska o cenové mapé, (Einnost od
1.1.2018

Spravce mapy: Ing. lvana Fouskova

Technické podpora aplikace (provozni
problémy): Mgr. Michal Pochmann, 236 00
5096

e T ——

Zdroj: [30]

Je tézké odhadnout, zda informace z cenoveé mapy, nebo prodejni cena pozemku, jsou
smérodatna data. Pro ujiSténi, zda neni prodejni cena pifemrs$téna, by bylo tieba seskupit
pozemky uréené k prodeji ze stejné lokality a porovnat prodejni cenu za m?. Bohuzel se v této

lokalité¢ nevyskytuje témét zadny pozemek podobného charakteru a toto porovnani neni

k dispozici. Kupni cena pozemku je pevna a pro dalsi analyzu je akceptovana.
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3.2.2. Vyhodnoceni udaji ziskanych 7 katastru nemovitosti

Veskera vlastnickd prava k pozemkiim patii spolecnosti Grebovka Invest s.r.o0. a v§echny
tyto pozemky jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢. 368 v k. 4. VrSovice, tento dokument je

k nahlédnuti v piiloze 2.

Dle katastru nemovitosti jsou jednotlivé pozemky vedeny takto:

Tabulka 1 Pozemky dle katastru nemovitosti

Parc.c. Vyméra m? druh pozemku

112 78 zastavéna plocha a nadvori
113 144

114 83

115 199

116 192 ostatni plocha

117 93 zastavéna plocha a nadvofi
120/1 205

126/2 46 ostatni plocha

126/3 50

2460/2 59

2460/3 76

Celkem 1225

Zdroj: Vlastni Zpracovani

Z vypisu dle obrazku 12 je dale zfejmé, ze jsou parcely oznaceny jako pamatkoveé chranéné
uzemi, pro které plati zvlastni pravni pfedpisy hlavniho mésta Prahy. Béhem povolovacich
procest mohou nastat komplikace. Odbor pamatkové péce ma pravo stanovit podminky, které
musi byt splnény a zapracovany do projektové dokumentace pro piislusny povolovaci proces,

jinak bude zadost pozdrZena, ¢i zcela zamitnuta.

Obrézek 12 Cést vypisu z katastru nemovitosti LV ¢.368

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Grebovka Invest s.r.o., Jana Masaryka 194/39, Vinohrady, 12000 Praha 2

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

pam. zéna - budova, pozemek v pamatkoveé zoné

pamatkové chranéné uzemi

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEJ.

Zdroj: [17]
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Dle tizemniho planu jsme vSak ujiSténi, ze pozemek je vhodny pro stavbu bytového domu.
Parcela neni evidovana jako BPEJ (bonitovana pudné-ekologicka jednotka, coz znamena, Ze

pozemek se nenachazi v zemedélském padnim fondu a nevztahuje se na néj BPEJ.

Z vypisu z katastru nemovitosti k listu vlastnictvi ¢. 368 dale vyéteme, Ze na parcely s Cisly
112,113, 114,117, 120/1, 126/2, 126/3, 2460/2, 2460/3 je vedeno omezeni vlastnického prava,
a to zéstavni pravo smluvni. Z informaci spole¢nosti V INVEST a z vypisu z obchodniho
rejstiiku je ziejmé, Ze stavajici majitelé si vypujcili finance na nakup pozemku. Vypis
Z obchodniho rejstiiku ke spole¢nosti Grebovka Invest je k dispozici v ptiloze 3. Daéle je
Z vypisu zfejmé, ze na parcely Cisla 126/3 a 2460/3 je vedeno vécné bifemeno chiize a jizdy.

Mezi témito pozemky se nachdzi bytovy diim, ke kterému vedou pfistupové chodniky.

Obrazek 13 Majetkové vztahy

GREBOVKA - VRSOVICE

Grebovka Invest s.r.o.

BD Kosicka ¢.p. 50. cca 30 osob
Ceska republika

BD Na Kralovce €.p. 31, cca 20 osob
Jodryova Veéra. Kouba Vladimir
Zahalka Vaclav

Hlavni mésto Praha

Software IT Solutions a.s.

BD Kosicka €.p. 72, 134. cca 45 osob
BD Kosicka ¢.p. 66. cca 35 osob
Havlova Julie. Tomaskova Katefina
"42", s.r.0.

Dyrsmid Milan

Sembera Jifi

BD Na Kralovce €.p. 508. cca 11 osob

Roubiéek Petr. Stouraé¢ Jaroslav
a Stoura¢ova Radka

Loutocky Lubomir, Loutocka Jaroslava

Zdroj: [17] Vlastni zpracovani

Majetkové vztahy v dotéeném okoli zajmového uzemi je zapracovano do obrazku 13.
Vlastnické prava k pozemkim lezicim mezi zajmovym uzemim, parc. ¢. 119, 118/2, 118/3,
118/1, nalezi statu. Zvazeni odkupu téchto parcel mize byt jednou z naSich piilezitosti pro

spojeni dvou bytovych domt v jeden celek.

Déle je vtéto fazi nutné provéfit, zda na nami stanovené zajmové uzemi nevznikaji
restituéni naroky. Tyto informace pro nase uzemi VrSovice Praha 10 poskytuje Statni

pozemkovy ufad pro hlavni mésto Prahu. Provéfeni restitu¢nich narokd s cirkvemi a
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nabozenskymi spolecnostmi se proSetiuje dle zdkona 428/2012 Sb., provéteni restitucnich

narokll ve vztahu k ptidé a jinému zemédélskému majetku dle zakona 229/1991 Sb. [41] [42]

Nedilnou soucasti predbézné studie je podani zadosti o vyjadieni k existenci inzenyrskych
siti v zajmovém uzemi. Mnoho vlastnikll inZzenyrskych siti ma své webové portaly, kde
poskytuji online formulat k podani zadosti o vyjadieni. Tato pfedbézna studie se provadi, aby
se v budoucnu zamezilo komplikacim z divodu vedeni neznamych inzenyrskych siti ptes
pozemek. V dalsi fazi, kdy je projekt odsouhlasen a je pfipravovana dokumentace k Uzemnimu
rozhodnuti, je tfeba dolozit veSkera vyjadieni majiteld siti k pfipravovanému projektu.
Stavebnimu tfadu je tfeba dolozit vSechna tato vyjadieni, z kterych vyplyva souhlas s
vystavbou a podminky Kk realizaci. Developerim pfinasi velké usnadnéni portal

https://cz.mawis.eu/sluzby/e-utilityreport/, diky kterému ma developer moznost podani zadosti

veSkerym vlastnikiim siti generovanym portalem mawis.eu. Skrze webovou aplikaci oznaci
zajmové tizemi polygonem. Aplikace dale samostatné sestavi veSkeré zadosti a zprostfedkuje

predani vlastnikiim inzenyrskych siti, kteti nasledné zpracuji vyjadieni. [32]
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3.3. Kritéria prijatelnosti

Kritéria pfijatelnosti jsou nutnd jako podklad pro snazsi rozhodovani, zda se investi¢ni
zadmér bude realizovat €1 nikoli. Je potieba stanovit si takova kritéria, kterd musi byt prioritné

splnéna, jinak dojde k okamzitému zamitnuti projektu.

Je tieba, aby v nasledujici kapitole, kde bude provedena analyza okoli hlavniho mésta
Prahy, byly zkoumané oblasti hodnoceny jako prospivajici investi¢énimu zameéru, tzv. aby mély
tyto dil¢i atributy pozitivni vliv na koupi nemovitosti a naslednou vystavbu bytového domu

Grébovka. Veskeré atributy budou zkoumany v dané lokalité¢ VrSovice Praha 10.

Oblasti zkoumani:

e Vystavba a pocet dokonc¢enych bytd v poslednich letech
e Stav obyvatelstva v hlavnim mésté Praze

e Aktualni stav nezaméstnanosti v hlavnim mésté

e Vyse primérné hrubé mzdy

e VySe urokové sazby

Dale je pozadovéana vynosnost projektu 10% a ptedpokladany prodej veSkerych prostor
musi byt ukon¢en do konce vystavby. Prodejni ceny bytovych jednotek a ptidruzenych prostor
musi byt konkurenceschopné v lokalité Prahy 10 a blizkého okoli. Stavebni naklady neptekroci
castku 130 mil. K¢ v€. DPH. VSechna tato kritéria musi byt splnéna pro pfijeti projektu

k podrobng&j$imu zkoumani.
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3.4. Analyza okoli

V této kapitole je tfeba prozkoumat vyvoj okoli zamysleného zaméru z hlediska poctu
obyvatel a jejich piijmil, nezaméstnanosti, bytové vystavby a cen za m? bytové jednotky. Jde o
zanalyzovani okoli projektu a utvoteni si obrazu o sou¢asném stavu trhu, zda je Sance s danym
zdmérem uspet a vytvorit skrze néj zisk. Dalsi ¢ast analyzy se zaméti konkrétnéji na méstskou
cast Vrsovice, Nusle a Vinohrady, kde prozkouma trzni konkurenci, prodejni ceny bytovych

jednotek a shrne hruby odhad poptavky.

3.4.1. Analyza makroekonomického okoli hlavniho mésta Prahy a jeho

vyhodnoceni

Situace, ktera aktualné (duben 2018) panuje na rezidenénim trhu v hlavnim mésté neni
viibec prizniva. Na trhu je velky nedostatek novych byti, za které jsou pozadovany nepfiméiené
vysoké ceny. Pocet obyvatel metropole roste a demograficka progndza vyvoje obyvatelstva pro
hlavni mésto pocita s nartistem do roku 2050 az o 250 000 lidi. Zasoba bytl z postupné
dokoncovanych projektd, jejichz vystavba zacala v predeslych letech se tenci. Nova vystavba
bytl je v nedohlednu diky zdlouhavému a sloZitému povolovacimu procesu, ktery v Praze silné
komplikuje situacia zpomaluje vydavani stavebnich povoleni. Dal§im problémem je nedostatek
volnych pozemkl uréenych k zastavbé. Pomoci by mél novy Metropolitni plan, ktery je
V jedndni a na schvaleni se stale ¢eka. Nedostatek volnych pozemkli by mohlo fesit vyuzivani
tzv. brownfieldl, pro vystavbu by se vyuZivaly plivodni primyslové aredly a pozemky uvnitt
meésta, které byvaji nevyuZzivané a lezi ladem, navic jejich pfitomnost ve mésté zajist'uje dobrou

obc¢anskou vybavenost i potiebnou dopravni infrastrukturu. [21] [20]

Stav dokon¢enych bytt v Praze za posledni roky je zobrazen v obrazku 14. Z grafu je
citelné, ze vroce 2007 byl pocet dokoncenych bytii v hlavnim mésté na svém vrcholu za
sledované obdobi (2007-2017). Po roce 2007 né&sledoval strmy propad a nejnizsi pocet
dokoncenych bytii nastal v roce 2011 a to téméf o dve tietiny. Nasledné trend dokoncenych

bytl lehce rostl az do roku 2016.
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Obrazek 14 Dokoncené byty v hlavnim mésté v poslednich letech

Zahajené/dokoncené byty v bytovych domech v Praze
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Zdroy: €SU # Zahéjené byty u Dokondené byty

Zdroj: [21]

V roce 2017 opét doslo k poklesu a miizeme piedpokladat, Ze v nasledujicich letech bude
trend dokonéenych byti nadale lehce klesat. Z grafu vidime, Ze v roce 2017 bylo v Praze
dokonc¢eno zhruba 4600 bytl, coz piedstavuje 8% pokles oproti toku 2016, kdy bylo dokonceno
zhruba 5000 byti. Aktualni pocet dokoncenych byt pro rok 2018 lze vidét na obrazku 17.

DalSim dileZitym atributem je prodejni cena byt v lokalité. Od roku 2013 dochézi
k postupnému zvySovani cen byt za m? dle tabulky 2. Podle Ceského statistického ufadu byl
kupujici ochoten zaplatit k roku 2016 primérné 58 703 K& za m?, coz je o vice jak 15 tis. K¢&

od roku 2013, kdy zacal trend ristu cen bytu, coz vyplyva z obrazku 15.

Tabulka 2 Vyvoj cen bytu v hlavnim mésté

Rok 2013 2014 2015 2016
Byty (K&/m2) 42 213 44 856 49 289 58 703

Zdroj: [24] Vlastni zpracovani

Je potfeba upozornit na praimér méfeny po celé Praze, do kterého jsou zapocteny byty
V lukrativnich ¢astech Prahy, jako Vinohrady, Dejvice, Smichov, aj. Nutno podotknout, Ze nase
zajmové tzemi se nachazi pobliz Vinohrad a tim nabira na lukrativnosti. V nasledujicim grafu
dle CSU, kde je jiz znazornény stav k letosnimu roku 2018, je jasné vidét, Ze ceny bytii v Praze
stale stoupaji.
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Obrézek 15 Ceny bytt v hlavhim mésté oproti CR

Nabidkové ceny bytl (index, 2010 = 100)
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Zdroj: [37]

CR Praha CR bez Prahy

Jednim z atribut majici pozitivni vliv na dany zamér je pocet obyvatel v hlavnim mésté.
Ten ukazuje tabulka 3. Od roku 2013 se pocet obyvatel neustile zvySuje, z cehoz je mozné
usuzovat, Ze i v nasledujicich letech bude zajem o koupi bytl v zavislosti na pfirGstku

obyvatelstva v hlavnim mést¢.

Tabulka 3 Viyvoj poctu obyvatel v hlavnim mésté

Rok 2013 2014 2015 2016 2017
Pocet obyvatel 1243 201 1259 079 1267 449 1280 508 1294 513
celkem (k 31.12.)

muzi 602 613 610 376 614 669 621 565 629 550
zeny 640 588 648 703 652 780 658 943 664 963

Zdroj: [23] Vlastni zpracovani

Aktualni pocet obyvatel v Praze je znazornén také v zdvérecném shrnujicim obrazku 18.
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Dalsi pruzkum se zabyva ptijmy obyvatel hlavniho mésta Prahy a s tim souvisejicim

vyvojem nezaméstnanosti v poslednich letech.

Tabulka 4 Priimérna hruba mzda v hlavnim mésté

Rok

2012 2013 2014 2015 2016

Primérné hruba mésiéni mzda 33 320 32321 33 256 34 354 34 940

zaméstnance (prepocteného na plnou

pracovni dobu) podle mista pracovisté

v K¢

Zdroj: [24] Vlastni zpracovani

Primérnd mésiéni mzda ma za posledni roky rostouci tendenci a zobrazku 18

v zavére¢ném vyhodnoceni vyplyva, ze v letosnim roce 2018 mési¢ni hruba mzda v hlavnim

mésté aktudlng dosahuje 37 288 K&. Na obrazku 16 je znazornéna nezaméstnanost v CR oproti

Némecku a jinym evropskym statim.

Obrazek 16 Graf nezaméstnanosti CR viiéi EU a Némecku

Mira nezameéstnanosti vletech 2000 - 2017
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Zdroj: [25]

V Cesku je aktudln€¢ nejniz§i nezaméstnanost v celé Evropé. Bez prace je pouze 2,4

procenta obyvatel a Seska ekonomika patii mezi jednu z nejrychleji rostouci v Unii. Ceskym

firmam se dafi, ale nové zaméstnance pii témét plné zaméstnanosti neni kde brat. [26]

Situace v Praze to potvrzuje, je nedostatek pracovnich sil a firmy si musi pracovniky

pfetahovat. V duasledku sniZzujici se nezaméstnanosti vzristaji mzdy. Pokud maji lidé vyssi
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mzdu nez v minulych letech a jistotu v udrzeni profesni pozice v zaméstnani mohou mit vetsi

odhodlani a kuraz k investici do vlastniho bydleni.

Obrazek 17 Hypoteéni urokova sazba dle hypoindexu

Fincentrum Hypoindex

Zdroj: [27]

Dulezitym atributem je také vySe urokové sazby, ktera dle obrdzku 17 v posledni dobé
roste, aktualné dosahuje zhruba 2,5%. Tato skuteénost aktualné nepfispiva investi¢nimu

zaméru. Je tézké odhadovat jeji budouci vyvoj.

Vyhodnoceni analyzy makroekonomického okoli hlavniho mésta

Nejaktualngjsi data dle CSU ukazuji, Ze podminky pro pofizeni nemovitosti v hlavnim
mésté za ucelem prodeje jsou ptiznivé. Pocet obyvatel a jejich primérna hrubé mzda roste a do
nasledujicich let mtizeme predpokladat podobny pribéh, piirtistek obyvatel pro nds znamena
potencialni kupce a zajemce. Mira nezaméstnanosti je v CR nejniz§i v Evropé, spokojenost
V zaméstnani a vysS$i mzdy zajiSt'uji rostouci potfeby lidi na Zivotni Groven véetné potieby

vlastniho bydleni, poptavka po bytovych jednotkéch roste.

Obrazek 18 Aktualni data hlavnich atribut analyzy pro hlavni mésto Praha (21.5.2018)

Nejnovejsi udaje o kraji

Polet obyvatel 1294 513 ¢+

Priméma hruba mzda 37 288 KE ¢

Podil nezaméstnanych 2,08% 4

Dokoncené byty 1254 4

Hosté v ubyt. zafizenich 1499 044 ¢
Zdroj: [29]

Z vyhodnoceni vyplyva splnéni kritérii stanovenych v kapitole 3.3, kterd se zdaji byt

pozitivni pro dany investi¢ni zamér, kromé vyvoje hypote¢ni urokové sazby.
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3.4.2. Analyza konkurenéniho okoli a jeho vyhodnoceni

Jako vymezené okoli pro analyzu konkurence volime Prahu 10 a blizké okoli. V méstskych
¢tvrtich VrSovice, Nusle, Vinohrady, aj. se zamétime na projekty podobného charakteru, toto
zkoumani slouzi k odhadnuti konkurence a k ziskani informaci ohledné prodejnich cen za m?
Vv lokalité zajmového izemi. Je tfeba stanovit prodejni cenu uzitné plochy bytové jednotky tak,

abychom mohli realné ustat v konkurenci a bytové jednotky tspé$né rozprodali.

Tabulka 5 Novostavby v blizkém okoli podobného charakteru

Developer Projekt Lokalita - ulice cena/m’ bez DPH cena/m’s DPH
1|Lexxus Norton Samova 12 Samova 93 000 108 000
2|JRD s.r.0. Rezidence Michelangelova |Miro3ovicka 86 000 99 000
3|YIT Stavo, s.r.o. KORU Vinohradska Za Stradnikou vozovnou 83 000 95 000
4|HOME DELUXE PRAGUE s.r.0. |Rezidence Cernomofrskd Cernomofskd 113 000 133 000
5/JRD s.r.0. Rezidence Cerveny dvir  |Strasnice 104 000 119 000
6|Svoboda&Williams U Rajské zahrady U Rajské zahrady 112 000 128 800
7|Praiské Rezidence Rezidence TrZnice U TrZnice 100 000 115 000
8/HOME DELUXE PRAGUE Slavikova 18 Slavikova 18 100 000 115 000
9|Central Group Petrohradskd Petrohradska 93 000 107 000

10|CRESTYL 4BLOK Atlajska, Vriovice 80 250 92 300

Zdroj: [31] Vlastni zpracovani

V tabulce 5 je prehled nabizenych projektd na trhu, které jsou nyni v prodeji. Jejich
rozmisténi je zobrazeno v obrazku 19. Hlavnim dtlezitym aspektem je prodejni cena byt za
m? &isté uzitné plochy. Dle tabulky 5 se ceny pohybuji ve vymezeném okoli mezi 80 250 — 113
000 K¢&/m? bez DPH.

Obrazek 19 Poloha developerskych projektt podobného charakteru
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Vyhodnoceni analyzy konkurenéniho okoli

Z analyzy provedené ve vymezeném okoli, kde bylo zkouméno deset developerskych
projekttl, vyplyva primérna prodejni cena 96 425 Ké&/m? bez DPH. K vysledkiim analyzy
budeme ptihlizet pfi sestavovani prodejnich cen bytovych jednotek a pfidruzenych prostor

Bytového domu Grébovka v nasledujici kapitole tak, aby byly konkurence schopné.

3.4.3. SWOT analyza

Strucny prehled faktorti, které maji pozitivni ¢i negativni vliv na investi¢ni zamér. Tyto

faktory vyplyvaji z pfedeslych kapitol praktické ¢asti 3.2 a 3.1 a 3.4.

Silné stranky Slabé stranky

Prestizni lokalita v blizkosti oblibeného parku Slozity povolovaci proces, mozné ¢asove
Vysoka poptavka vs. limitovana nabidka zdrzeni

Vyborna dopravni dostupnost Majetkopravni vztahy — sousedni pozemek
Veskera obCanska vybavenost Organizace vystavby vs. okoli

Prudky svah

Prilezitosti Hrozby
Dokup pozemku souseda Slozitost zalozeni projektu — cena, Cas
Mala konkurence novostaveb v lokalité Nemovitost leZi v ochranné pamatkové zéne,

komplikace s pamatkafri
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3.5. Zakladni charakteristiky bytového domu

Pro stanoveni investicnich ndkladi pouZijeme pifedbézné informace spole¢nosti
V INVEST o planované vystavbé bytovych domt, dale jen budova. Budova bude disponovat
42 bytovymi jednotkami, rozmisténymi do deviti nadzemnich podlazi. V prvnim nadzemnim
podlazi bude vyhrazen prostor o rozloze 163 m? pro komeréni ucely. V podzemnim podlazi se
uvazuje 31 sklepii a 36 garazovych stani. Hruba podlazni plocha ¢&itd celkem 4936 m?.
Obestavény prostor PP ¢ini 3 327 m? a obestavény prostor nadzemni ¢asti budovy 12 468 m?.

Celkem 15 795 m?3 tvofi obestavény prostor bytového domu Grébovka.

Nejprve si stanovim investi¢ni naklady na hlavni stavebni objekt a vysledné néklady na
budovu porovnam s vysledkem spole¢nosti. Dalsim krokem bude zpracovani kompletniho

propoctu projektu.

3.5.1. Zajisténi investi¢niho majetku

Pro stanoveni investi¢nich ndkladd je mozné pouzit cenové ukazatele, jako ocenovaci
podklad slouzi Soustava rozpodtovych ukazateli (URS Praha, a.s.) nebo Katalog staveb a
objektt (RTS Brno a.s.) [33].

Pro sestaveni nakladii na stavbu je potfeba stanovit celkovy obestavény prostor, ktery lze
vypocitat pomoci niZze stanoveného vzorce dle ocenovaci vyhlasky viz kapitola 2.3.6. Takto
vypocteny obestavény prostor se vynasobi jednotkovymi cenami, které najdeme ve zminiované

soustave, ¢i katalogu.
Op =0s + Ov + Ot

o Op = celkovy obestavény prostor stavby,
e Os = obestaveény prostor spodni stavby,
e Ov = obestaveény prostor vrchni stavby,

e Ot = obestavény prostor zastreseni stavby.

Pro kalkulaci stavebnich nakladt na bytovy dim Grébovka byly k ocenéni pouzity
rozpoctové cenové ukazatele RTS Brno, a.s. Bytovy dim je zattidén dle jednotné klasifikace
stavebnich objektt (JKSO) do skupiny 803.5, domy bytové netypové a jednotkova cena dle
materialového feSeni je brna podle oddilu -3- svisla nosné konstrukce monoliticka betonova

plosna. Celkovy obestavény prostor vychazi z predbézného navrhu bytového domu spole¢nosti

37



V INVEST, ktery je zminén v tvodu kapitoly. Obestavény prostor vrchni stavby, 12 468 m?3,
se vynasobi jednotkovou cenou 6 625 K¢ bez DPH. Naklady na nadzemni ¢ast budovy ¢ini 82
600 500 K¢ bez DPH. Pti sestavovani nakladli na obestavény prostor spodni stavby je tfeba
uvazovat vy$§i ndklady na 1m?® z diivodu svazitého terénu a komplikovaného zakladani budovy.
Obestavény prostor spodni stavby, 3 327m?, se vynasobi cenou, kterou jsem stanovila odhadem
dle mého zaméstnavatele viz obrazek 20, kde je po¢itano s cenou 7 200K ¢&/m?® véetné DPH. J4
stanovuji cenu 7 000 K&m? bez DPH a naklady na podzemni stavbu ¢ini 23 289 000 K& bez
DPH. Néklady na spodni a vrchni stavbu dohromady daji cenu 105 889 500 K¢ bez DPH a
Z této sumy se spoctou 3% nakladu potfebnych na infrastrukturu. Vypocet je shrnut v tabulce
nize. Celkové stavebni ndklady jsou tedy vypolteny vcetné komplikovaného zaloZent,
infrastruktury. Celkové stavebni naklady ¢ini 109 066 185 K¢ bez DPH a 125 426 113 K¢é
véetné DPH.

Obréazek 20 Stavebni naklady na bytovy dum Grébovka

Vyméram? Cena/m®  Ndklady

Spodni stavby 3327 7000 23 289 000 Ké

Vrchni stavby 12 468 6 625 82 600 500 K¢

Celkem 105 889 500 K&

Infrastruktura (3%) 3176 685 K¢
Celkové stavebni ndklady 109 066 185 K& bez DPH

16 359 928 Kt 15% DPH
125426 113 K& véetné DPH

Zdroj: Vlastni zpracovani

K porovnani byl vypracovan propocet investi¢nich nakladii pomoci interniho postupu
spolecnosti V INVEST, vypocet je vSak zpracovan véetné¢ DPH. Interni postup uvazuje
stavebni naklady na &istou uzitnou plochu stavby 28 000,- K&/m? v¢. DPH. Néklady na
podzemni obestavény prostor spole¢nost odhaduje na 7 200,- K¢&/m? v&. DPH, v nichz jsou
zapocteny predpokladané vyssi naklady na zalozeni objektu. Tyto kalkulované naklady, které

jsou pouzity pro vypocet propoctu jsou podlozeny dlouholetou zkuSenosti spole¢nosti na trhu.
[35]
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Propocet nakladi na stavbu provedeny dle postupu spolecnosti V INVEST ¢&ini 125 930
272 K¢ véetné DPH a l1isi se od propoctu stanoveného pomoci cenovych ukazateli jen
nepatrng, rozdil ¢ini 0,5 mil. K¢, coz povazuji za opravdu zanedbatelny rozdil pti takto vysoké

sume.

Obrazek 21 Naklady na bytovy dum Grébovka (propocet dle spolec¢nosti V INVEST)

Obestavény prostor PP 3327 m°
Byty 3348 m’
Komerce 163 m?
Stavebni naklady na OP (PP) 7 200 K&/m®
Stavebni naklady na CUP(NP) 28 000 K&/m’

Stavebni naklady

CUP obytny + komerce 98 308 000 K&
Obestavény prostor PP 23954 400 K&
Celkem 122 262 400 K¢
Infrastruktura (3%) 3667 872 K¢
Celkem 125930272 K¢

Zdroj: [35] Vlastni zpracovani
Dle tohoto porovndni muzeme postup sestaveni investiCnich ndkladii spole¢nosti

V INVEST oznacit za smerodatny a velmi piesny.

Nadale vSak budeme pracovat s investicnimi ndklady stanovenymi pomoci cenovych

ukazateld RTS Brno, které ¢ini 109 066 185 K¢ bez DPH a 125 426 11 K¢ véetné DPH.

Tim je splnéno dalsi kritérium ptijatelnosti z hlediska stavebnich naklada, které nepiekroci

130 mil. K¢ viz stanoveni kriterii ptijatelnosti v kapitole 3.3.
Sestaveni kompletniho propoctu

Projektové a pruzkumné prace jsou stanoveny dle vykonového a honorarového tadu.
Objekt  fadime do  III.  Honorafové  zoény, dle typu  stavby. [34]
Pifestoze koupi pozemku ziskdme i projektovou dokumentaci k Uzemnimu rozhodnuti, do
investicnich nakladi zapocitime vypracovani novych projektovych a priazkumnych praci,
spole¢nost V INVEST nebude postupovat podle dostupné projektové dokumentace a necha si
zpracovat novou dokumentaci o vétSim poctu bytovych jednotek viz kapitola 3.1.1. Cena
pozemku v ostatnich investicich vychazi z kupni ceny, kterou navrhla spole¢nost Knight Frank
a je zapocitana vcetné dan¢ z nabyti nemovitych véci. Sazba dan€ z nabyti nemovitych véci Cini

4% ze zakladu dané, kterym je kupni cena nemovitosti. [36]
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Tabulka 6 Propocet

Nazev

Projektové a prizkumné préace
Stavebni objekty
Naklady na umisténi stavby
Ostatni naklady
Ostatni naklady - obchodni
Rezerva
Ostatni investice - pofizeni
nemovitosti
Kompletacni ¢innost
Naklady na finanéni dvér
Celkem

Zdroj: Vlastni zpracovani

% ze ZRN

Cena bez DPH
(K<)

9170 000,00

109 066 185,00
5453 309,25
2181 323,70
10714 711,00
7634 632,85

89 440 000,00

2181323,70
6594 791,67
242 436 277,27

DPH (%)

21
15
15
21
21
15

15

Cena véetné
DPH (Kg)
1925 700,00 11 095 700,00
16 359927,75 125426 112,75

DPH (Kg)

817 996,39 6271 305,64
458 077,98 2639 401,68
2250089,31 12 964 800,31
1603 272,92 9 237 905,87

0,00 89 440 000,00

327 198,56 2508 522,26
0,00 6594 791,67
23742 262,90 266178 540,17

V propoctu je nutné k ostatnim nakladim, které jsou rovny 2% ze ZRN, také uvazovat

naklady obchodni, ve kterych bude pokryta reklamni kampan ha prodej bytovych, piidruzenych

a komerénich prostor. Tyto ndklady budou stanoveny ve vysi 3% z prodejni ceny danych

prostor. Podrobné vy¢isleni piijmi z prodeje veskerych prostor probéhne v nasledujici kapitole
3.6.1. v tabulce 8. Vyse néakladti na prodej ¢ini 10 714 711 K¢ bez DPH. Naklady na bankovni

v

uver jsou stanoveny v tabulce 12 v kapitole 3.6.3 ve Ctvrtletnim provedeni, podrobngjsi feSeni

je k dispozici v priloze 4. Zbylé naklady byly odhadnuty dle procentni vyse sazby ze zakladnich

rozpoc¢tovych naklada.
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3.6. Finan¢ni plan

3.6.1. Piijmy z prodeje bytovych jednotek a piidruzenych prostor

Pro stanoveni prodejni ceny bytovych jednotek bylo pfihlizeno k cendm konkuren¢nich
developerskych projektl z kapitoly 3.4.2, kde primérnd cena/m? vysla 96 426 K& Pro
nasledujici stanoveni pifjma z prodeje bytovych jednotek uvazujeme cenu 96 000K&/m? bez
DPH, prodejni cena je stanovena tak, aby obstala v konkurenci. Prodejni ceny pfidruzenych

prostor byly stanoveny spole¢nosti V INVEST.

Tabulka 7 Stanovené prodejni ceny bytovych jednotek a pridruzenych prostor

Uzitna plocha kapacity prodejni cena bez DPH

byty 3348 m? 96 000 Ké
komerce 163 m? 65 000 Ké
balkény, terasy 201 m? 33 000 K&
sklepy 31 ks 75 000 K&
garazova stani - garaz 36 ks 450 000 Ké
povrchové stani 0 ks 0 Kée
pfedzahradky 0 m? 0 K¢

Zdroj: [35] Vlastni zpracovani
Navrhované prodejni ceny byly vynasobeny dispozicemi jednotlivych prostor a veskeré
ptijmy evidované z jejich prodeje jsou shrnuty v tabulce 8. V bytovém domé se dle planu

spolecnosti V INVEST uvazuje pocet 42 bytovych jednotek, 36 garazovych stani a 31 sklepti.

Tabulka 8 Sestavené pfijmy z prodeje bytovych a pfidruzenych prostor

PRIIMY bez DPH sazba DPH m

byty, ateliéry 321 408 000 K¢ 15% 369 619 200 K¢
komerce 10 595 000 K¢ 21% 12 819 950 K¢
balkény, terasy 6 629 040 K¢ 15% 7 623 396 K¢
predzahradky 0 K¢ 15% 0 K¢

sklepy, komory, sklady 2 325000 K¢ 15% 2673 750 K¢
garaze 16 200 000 K¢ 15% 18 630 000 K¢
povrchové stani 0 K¢ 21% 0 K¢

ostatni prijmy 0 K¢ 0 K¢

PRIJMY CELKEM

Zdroj: [35] Vlastni zpracovani

357 157 040 K¢
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3.6.2. Scénar prodeje

Dle zkuSenosti spolecnosti V INVEST uvazujeme prodejni scénatr takovy, Ze 20%
veskerych prostor bude prodano béhem piedprodeje, tedy Vv pribéhu zhruba tii mésica pred
zacatkem vystavby, zbylych 80% prostor bude rozprodano b&hem vystavby (18 mésich).
Podrobné&jsi scénai prodeje dle dostupnych dispozic je k nahlédnuti v tabulce 9. Konkrétni
dispozice bytovych jednotek v této fazi nejsou znadmy, a proto je pracovano s celkovymi

vymérami a dochézi ke zjednodusSeni celého procesu.

Tabulka 9 Scénar prodeje dle dispozic

. . . Poéet prodanych prostor v Pocet prodanych prostor
Uzitna plocha Kapacity celkem 2 AL P yen p

predprodeji v pribéhu vystavby
byty 3348 m2 670 m2 2678 m2
komerce 163 m2 33 m2 130 m2
balkény, terasy 201 m2 40 m2 161 m2
sklepy 31 ks 6 ks 25 ks
garazova stani 36 ks 7 ks 29 ks

Zdroj: Vlastni zpracovani
V tabulce 10 je zpracovan scénaf dle celkovych piedpokladanych piijmu v piedprodeji a

bchem vystavby.

Tabulka 10 Scénar prodeje dle predpokiadanych prijmu

Pfijem z prodanych prostorv = Pfijem z prodanych prostor
pfedprodeji vé. DPH béhem vystavby vé. DPH
Veskeré prostory 357 157 040 k& 411 366 296 KC 82 273 259 K& 329 093 037 K&
Zdroj: Vlastni zpracovani

Uiitnd plocha Celkovy piijem bez DPH Celkovy pfijem véetné DPH

Kupujici bytovych jednotek a pfidruzenych prostor ve fazi pfedprodeje a béhem prvni
poloviny vystavby, zaplati prvni zadlohu 15%. Druhou zalohu ve vysi 45% kupujici uhradi
Vv poloviné vystavby (prosinec 2021) a zbytek bude doplacen pti piedani. Kupujici ve fazi druhé
poloviny vystavby zaplati jako prvni zalohu 60% a zbytek bude doplacen pfi predani. Pro lepsi
piehlednost sestaveni planovanych piijmi z prodeje je sestavena tabulka viz ptiloha 5.

Ctvrtletni planované piijmy ze zaloh jsou shrnuty v nasledujici tabulce 11.
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Tabulka 11 Prehled planovanych pfijmi z prodeje

CTVRTLETNI PREHLED PLANOVANYCH PRIIMU Z PRODEJE

PREDPRODE! V¥STAVBA
Etrvtleti led.21 dub.21 #ve.21 fij.21 led.22 dub.22 tve.22
Pfijmy bez DPH 71 431407 47 620 938 47 620 938 47 620 938 47 620 938 47 620 938 47 620 938
Kumulované pfijmy bez DPH 71431407 118052 345 166 673 283 214 294 221 261915 159 308 536 097 357 157 035
Pfijmy vEetné DPH 82 273 260 54 848 838 54 848 838 54 848 838 54 848 838 54 848 838 54 848 838
Kumulované pfijmy véetné DPH 82 273 260 137122 098 191 570 936 246819 774 301 668 612 356 517 450 411 366 288
ZALOHY bez DPH
15% 10 714 711 7143141 7143141 7143141
28 572 563 28 572 563 28572563 60%
45% 96 432 399
142862814  40%
ZALOHY vé DPH
15% 12 340 989 8227326 8227326 8227326 60%
32 909 303 32 909 303 32 509 303
45% 111 068 898
164 546515 40%
Celkem
pFijmytbez@DPH 357A57M40 K&
pFijmya¢.[DPH 411366288 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.6.3. Cash flow

Cash flow bytového domu Grébovka ve VrSovicich bylo provedeno Ve Ctvrtletnich
intervalech. Realizace zaméru je zahdjena 1. Cervence 2018 a ukoncena 30. listopadu 2022.
Cely proces realizace potrva 51 mésicli. Investi¢ni néklady byly rovnomérné rozdéleny do
Ctvrtletnich intervali dle faze realizace. Celkové ndklady na fazi pfipravy a povolovacich
procest jsou stanoveny jako 10% investi¢nich nadkladi bez obchodnich a finan¢nich ndklada a
bez nakladli na pofizeni nemovitosti. V prvnim Ctvrtleti ptfipravné faze se uvazuje koupé
nemovitosti. Spole¢nost V INVEST ma na investici vyhrazenych 105 mil. K¢, bude tedy hradit
¢ast investice z Vvlastnich zdroji a Cast bankovnim uvérem, ktery ma k dispozici pfi rocni
tirokové sazbé 3,5%. Uvér bude &erpan jiz tii mésice pied vystavbou bytového domu a nasledng
po planovanou dobu 18 mésicti. K dispozici ma ¢erpani tivéru ve vysi 180 mil. K¢. Jako zastavu
bance poskytne 100% ptijatych zaloh z prodeje, které budou ukladany na specialni ucet a firmé
budou veskeré finance vyplaceny po ukonceni vystavby. Celkové piijmy z prodeje jsou tedy
v cash flow rozlozeny dle téchto pravidel. Naklady plynouci z mési¢niho ¢erpani Uvéru jsou
zpracovany Vv piiloze 4, shrnuti dil¢ich nakladt a Cerpani uvéru v ramci Ctvrtleti je shrnuto
v tabulce 12. V cash flow jsou v prvni Ctvrtleti hrazeny troky soucasné s poplatkem za

zprostiedkovani uvéru.
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Tabulka 12 Ctvrtletni néklady na bankovni Gvér

CTRVTLETNI POIETI PREDPRODEJ
led.21 dub.21
Finanéni nédklady bankovni dvér (droky) 87500KE 418359 KE

Zerpani pouze béhem vystavby = 18 mésici

Kumulované Eerpdni dvéru 30000 000 KE 25625000 K&
Cerpéni dvéru 30000000 KE 25 625 000 K&
Spldceni dvéru

Urokové sazba 3,50%

Zdroj: Vlastni zpracovani

VYSTAVBA
évc.21 fij.21 led.22 dub.22 Evc.22
623 438 KE 828516 KE 1033594K¢ 1238672 KE 1464 714 K&
49062 500KE 72 500 000 KE 95937500K¢ 119375000KE 150000 000 K&
23437500KE 23 437 500 K& 23437500KE 23437 500Ke 30625000 K¢

Poplatky za zprostfedkovdni 0,5%
Celkem ndkiady na Gvér

-180 000 000 K&

5694 792 K¢
900 000 K&
6594 792 K

Po ukonceni vystavby bude uveér okamzit¢ splacen. Naklady vyhrazené na prodej jsou

A4 v

nejvyssi pii zahajeni predprodeje, z divodu zahajeni reklamni kampang, s postupem vystavby

aubytkem bytii k prodeji postupné klesaji. V praci je zpracovano cash flow efektivni i finan¢ni.

Cash flow pro efektivnost je zpracovano bez DPH a je k nahlédnuti v tabulce 13. Cash flow

finan¢ni, v tabulce 14, je zpracovano véetné DPH, investor musi mit ptehled o vSech finan¢nich

tocich, aby byl schopen pokryt veskeré vydaje véetné DPH, které je odvadéno statu.
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Tabulka 13 Cash flow pro efektivhost bez DPH

PRIPRAVA UZEMNi RiZENi STAVEBNI RiZENi VYSTAVBA
Bytovy dim Grébovka Ctvrtleti >  évc.18 fij.18 led.19 dub.19 &ve.19 fij.19 led.20 dub.20 &vc.20 fij.20 led.21 dub.21 éve.21 fij.21 led.22 dub.22 éve.22 #ij.22
Penézni toky Celkem 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
Kladné pénézni toky 642757M35 1050000 0 ) 0 ) ) ) 0 0 0 30@00MO0  25@B25M00 2337300 23A37300 2337300 2337300 3052500 357@57D35
PFijmy&prodejefbytovychde 3575735 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 357@57M35
VlastnidrojeBpolec¢nosti@i 105000000 105H00D00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cizizdrojeduvér) 180@00@M00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0  3000MO0 2552500 23#37300 2337300 23#37500 23@37300 30525000 0
Zaporné penézni toky 242336278 90573316 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233316 1233516 5@A35329 22314318 22M47m25  22253M03 22A58M81  22H63@A59 22B8IR01 )
Investi¢nifhaklady 225M26F75 90®B73B16 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 20B53D16 20353016  20B53M16 20353016 20853016  20B53M16 0
Finan¢nithakladyEairoky@ive 6594792 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 987500 418859 623#38 828516 1033594 1238572 1264714 0
Obchodnifaklady 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3214313 2042042 107171 1071371 1D71A71 1D71#71 1071A71 0
CFpro@fektivnost - -90%b73516 -1233%16 -1233516 -1233%16 -1233316 -1233%16 -1233%16 -1233516 -1233%16 -1233%16 -5A3529 -22M14B18 -22M47M25 -22@53M03 -22@58M81  -22B63@A59  -22B89R01 357@A57M35
KumulovanéiCF@pro@fektivi - -90573516 -91®07@32 -93A40548 -94B74M65 -95H07BH81 -96B41M97 -98M74H13 -99@B08EA29 -100H41H45 -101F75861 -107210591 -130A24D09 -152A72B34 -174@25B36 -196B83M18 -219B47@77 -242HA36R78 1142057
Diskontovanéftash-flow - -88A61M67 -1174078 -1A45@42 -1A175605 -1090249 -1063H57 -1D37F14 -1D12H04 -963@621 -4A42%84 -17M38M76 -15M94M14 -15F49@M55 -156506531 -15R66A69 -15M42H70 228M96M15
KumulovanéR@iskontovanéti - -88@61®67 -89@36M45 -90731=88 -91@B98M92 -92M89R41 -94@52@B98 -95M90H12 -96F03M17 -98M54349 -102A96®33 -119@35@09 -135@229@23 -150H78M78 -166FA84H10 -181F51@79 -196F93F48 32R03A67
pozadovany@ynos 2,50% p.q. NPV 32@03[66,76KE
10% p.a. IRR 4,002% p.q.ED 16,01% p.a. PIE 1,164

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 14 Cash flow pro efektivnost a finanéni cashflow, zpracované véetné DPH

PRIPRAVA UZEMNI RIiZENi STAVEBNI RIiZENi VYSTAVBA

Bytovy diim Grébovka Ctvrtleti -> ¢vc.18 fij.18 led.19 dub.19 ¢ve.19 Fij.19 led.20 dub.20 ¢ve.20 fij.20 led.21 dub.21 ¢ve.21 fij.21 led.22 dub.22 ¢vc.22 fij.22
Penézni toky Celkem 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
Kladné pénézni toky 69613661288  10500MO0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30M00D00  25%H25M00  23®37BO0  23W37BO0  23W37B00  23B37B0O0  30B25M00 411866288
PrijmyRbrodejetbytovyche 411366288 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4113661288
VlastnizdrojeBpoleénostii 105[D00DO0 1050000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cizizdrojeduvér) 180000MO0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30M00MO0 2562500  23W37B00  23@37B00  23W37BO0  23®37BO0  3025MO0 0
Zéporné penézni toky 266078540  90B68HO0 182800  1H28M00 1828800 1®28B00 1®28H00 1B28®00  1@28M00  1H28H00  1®28M00 1 ? 257701838  25M06®16  26A11M94 26B38M36 0
Investicnithaklady 24661848  90BESMOO 1®28m00  1E28B00 1%28M00  1E28®00 12800 12800  1®28M00  1M®28BO0  1®28M0O0 12800  23B76B42 23576842 23B76B42 2357642 23576B42 23576842 0
FinanénimakladyBEirokylivé 605947792 0 0 0 0 0 0 0 0 o 0 987500 418859 62338 828B16  1D33BO4  1@38B72  1B64T14 0
Obchodnithaklady 1264800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0  3BBIWA0  2592ME0  1RIEH0  1@IGHS0  1RIGWE0  1RIEHS0  1RIEHS0 0
CFRprofektivnost - 906800 1328000  -1#28M00 12800 -1B28M00 -1®28MO0  -1@28M0O0  -1B28MO0  -1®28MO0  -1H28MO0  -6BOSBA0  -26B88A61  -25BIETE0 -25701B38  -25M06D16  -26@11M94 -26B38DM36  411B66288
KumulovanéTFiro@fektivi o -90B68M00 -92@97B00 9326700 -95@55B00 -96B84BO0 -98MI3BO0 -99EA2BO0 -100B71R00 -102BO0F00 -103F29M00 -110M34BA0 -136023M02 -16271961 -187B21B9I9 -213728F14 -239BA0B08 -2660178%A44 145H87E7A4
Diskontované@ash-flow - -880652585 -1B60D48  -1B26[B76 1294513 -1262839 -1232036 -1202084  -1A72765  -1A44061  -1A16@54  -4BOSME3  -19W69W84 -18HISBE9 -18789IBEY  -17B87B33  -175589HI0  -17BOIR27 263F54DA0
Kumulovanéiskontovanét! - -88652585 9012633 -91B39%B09 9263422 -93BIEM61 -95M29MI7 -96B31A81 -97B03MA6  -98HASAO6  -99FWE4B61 -104B70B24 -124BA0M08 -142B35M77 -161M25B66 -178M13HI9 -196B03BY -213B12M616  49DALH24
CFifinanéni - 147316100 -1%28®00  -1328®00 -1E28M00  -1®28MO0  -1®28MO0  -1H28MO0  -1B28M0O0  -1H28MO0  -1H28M0O0  23MHIAELE0 -963@61  -2D59R60  -2@64B38  -2BEIBL6  -2674HI4  4RB6EME4 411661288
Kumulované&ash-flow - 14m31800 120702200 11273800 OB44BO0  8BISHOO  6MSEHBOO  SBHES7FO0  47W28BOO  2MBYIWO0  1R7IMO0  24MESAE0  24MWOIMI8 2142739 19B78BO1 1720886 14B34WO2  18B21WS6 430A87F44

Zdroj: Vlastni zpracovani
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3.6.4. Hodnoceni efektivnosti

Pro vyhodnoceni efektivnosti investice na projekt Bytovy dim Grébovka byly pouzity
metody efektivnosti, kterymi jsou diskontovana doba navratnosti, Cistd soucasna hodnota,

vnitini vynosové procento a index ziskovosti.

Z provedeného cash flow, které bylo popsano v piedesié kapitole 3.6.3 pro hodnoceni
ekonomické efektivnosti investice, vyplyva, Ze Cistd soucasna hodnota je 32 203 167 K¢, a to
pfi pozadovaném vynosu 10%. Vnitini vynosové procento ¢ini 16,01 %. Index ziskovosti je
1,164. Provedené cash flow je k nahlédnuti v tabulce 13. Diskontovana doba néavratnosti
nastane po ukonceni vystavby a ptedani veSkerych prostor, tedy v fijnu 2022. Tehdy jsou
uvolnény veskeré piijmy z prodeje ze specialniho G¢tu a jsou prevedeny na ucet spole¢nosti
V INVEST. Kritéria ptijatelnosti stanovena v kapitole 3.3. jsou timto zpisobem financovani

projektu splnéna.

Diky finan¢nimu cash flow v tabulce 14 je zajisténo pokryti veskerych vydaji projektu

véetné¢ DPH, ze zpracované tabulky vyplyvéa zna¢na rezerva spole¢nosti.
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3.7. Analyza citlivosti

Pro provéteni projektu na citlivost ur¢itych finan¢nich veli¢in, byla provedena citlivostni
analyza pro zvyseni investi¢nich nakladi o 10%, sniZzeni prodejnich cen bytovych, komerénich
a pfidruzenych prostor o 10%, zvySeni urokové sazby bankovniho tvéru taktéz o 10% a
Vv posledni varianté zvySeni stavebnich naklada ve fazi vystavby o 10%. Analyza citlivosti je

zpracovana bez DPH, jak CF finan¢ni, tak CF pro efektivnost.

Z tabulky 15, kde byla zkouména citlivost projektu na zvySeni investi¢nich naklada o
10% ve vsech fazich projektu, bez nakladi obchodnich a trokovych, vychazi, ze Cista soucasna
hodnota ¢ini 13 759 546 K¢ a vnitini vynosové procento je 12,48 %. Avsak projekt s timto
financovanim by byl nerealny, jelikoz dochazi k zapornému finanénimu toku a spole¢nost nema
vice financi k pokryti vydaji ve fazi uzemniho a stavebniho fizeni. V této analyze se pocita
taktéZ s navySenou kupni cenou pozemku o 10%. Spole¢nost by musela vyhradit vétsi obnos
penéz na vklad investicnich prostfedkli, nebo by musela Cerpat bankovni Gvér jiz v dobé

ptipravy projektu.

Druhé varianta je zpracovana v tabulce 16, kde je znazornéna citlivost projektu na sniZzeni
planovanych p¥ijma o 10%. Cista soudasna hodnota zde vychazi 9 303 475 K&, vnitini

vynosoveé procento je 11,86 %, je tedy splnéna podminka poZzadovaného vynosu 10%.

Ve tieti varianté v tabulce 17 se uvazuje zvySeni irokové sazby na bankovni Gvér o 10%,
pivodni trokova sazba ¢inila 3,5%, nyni v analyze citlivosti vzroste na 3,85%. Vypocet
nakladii na bankovni Gvér pfi této Girokové sazbé je zpracovan v tabulce 18. Cista soudasna
hodnota je rovna 31 810 463 K¢ a vnitini vynosové procento dosahuje 15,94 %. Je tedy rovnéz

splnéna podminka pfijatelnosti projektu pti pozadovaném vynosu 10%.

V posledni uvazované variant¢ v tabulce 19, je zpracovano cash flow pro zvySeni
stavebnich nakladi ve fazi vystavby o 10%. Cista sou¢asna hodnota &ini 23 658 993 K¢ a

vnitini vynosoveé procento je 14,47%. Podminky pfijatelnosti jsou opét splnény.
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Diskontovana doba navratnosti je ve vSech variantach citlivostni analyzy v poslednim
obdobi projektu, tedy po ukonceni projektu v fijnu 2022. Tehdy dojde k uvolnéni veskerych
piijma z prodeje ze specidlniho uctu a tyto finance budou pievedeny na ucet spolec¢nosti
V INVEST. Dle zpracovanych analyz vyplyva, Ze projekt Bytovy dim Grébovka je nejvice
citlivy na zvySeni investicnich nékladi a snizeni prodejnich cen bytovych, komerc¢nich a

ptidruzenych prostor.
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Tabulka 15 Analyza citlivosti — navy$eni veSkerych investicnich nakladid o 10%

PRIPRAVA UZEMNI RiZENi STAVEBNI RIZENi

Bytovy dim Grébovka Ctvrtleti -> évc.18 Fij.18 led.19 dub.19 ¢ve.19 fij.19 led.20 dub.20 ¢vc.20 fij.20 led.21
Penézni toky Celkem 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Kladné pénézni toky ~ 642A57D35 105D00DO0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30D00DO00
PFijmy@Bbrodejelbytovychle 357L57M35 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
VlastniGdroje@poletnostidi 10500000  105MO0MO0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cizizdrojef{ivér) 18000000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 300000
Zdporné penézni toky — 264BA8®55  99FA0B68 1856868  1B56B68  1B56B68  1B56B68  1B56B68  1B56B68 1856868 1856868  1B56B68  5BE58781
Investi¢nithaklady 247639853 99740868 1856868  1BS6B68  1BS6B68  1BS6B68  1BS6B68 156868 1B56B68  1B56B68  1BS6BE8  1B56@68
Finan¢nimaklady@mirokyivi 6594 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 987500
Obchodnithaklady 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3214B13
CFiprofektivnost - 99740868 -1B56B68  -1B56B68  -1BS6M68  -1BS6MB68  -1BS6MB68  -1B56MB68 -1B56B68  -1B56B68  -1B56B68  -5B58781
KumulovanéiCFiprofektivi - 997400868 -101097736 -102054303 -103B11H71 -1050168B39 -106525207 -107B82D74 -109238®42 -110595B10 -111®52%78 -117B11H59
Diskontovanéash-flow - 97808764 -1R91W86  -1@59M87  -1@29@55  -1A99R73  -1A70M23  -1M41H86 1113645  -1D86H82  -1M59M83  -4@3659I6
Kumulovanéiskontovanét! - 97808764 -98B99HS0  -99B59H37 -101M88BI2 -102[288A65 -103HS8A8E -104B9I9H74 -105(713B18 -106f799B01 -107B597784 -112M96[BSO
CFifinanéni - 5259732 -1B56B68  -1B56B68 -1 E 4 - -1 -1B56/B68  -1B56[B68  24B41R19
Kumulovanéiash-flow - 5[@59732 3mo2mes  2masmoy  1msses2o [IIETGEESS IEIEEE0T MEESH IS ISR SRR 1755501
CITLIVOSTNFBANALYZA
ZMENABTAVEBNICHANVESTICNICHINAKLADUBRZVYSEN DR 0% pozadovany®@ynos 2,50% p.q. NPV 13[759546,26(K¢

10% p.a. IRR 3,121% p.q.l 12,48% p.a.
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 16 Analyza citlivosti — sniZeni planovanych pfijmd o 10%

PRIPRAVA UZEMNI RIiZENi STAVEBNI RIZENi

Bytovy diim Grébovka Ctvrtleti -> évc.18 fij.18 led.19 dub.19 éve.19 fij.19 led.20 dub.20 &ve.20 fij.20 led.21
Penézni toky Celkem 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1
Kladné pénézni toky ~ 642A57M35 105D00DO0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3000000
Pfijmy&Brodejefbytovyche 357057035 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o] 0
Vlastnilzdroje@polegnostidi 105MO0MO0  105MO0MDO0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cizitzdrojefdvér) 180@O0MO0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3000000
Zédporné penézni toky 24236278 906733516 1233516 1233516 1@33B16 1233516 1233316 1233516 1233516 1233516 1233516  SE35H29
Investi¢nithaklady 225[26@75 90673516 1233516 1233616 1@33B16  1233B16 1@33B16 1233516 1@33B16  1@33516 1233516 1233516
FinanénitakladyB@irokylivi 6059492 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 987500
Obchodnifhaklady 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3@14®13
CF@proffektivnost - 90573516 -1233516 -1233B16 -1233516 -1233516 -1233516 -1233516 -1233516  -1233B16 1233516 -5H35829
KumulovanéTFiprofektivr - 90573516 -91M07M32 -93M40548 -94B74M65 -95B07E81 -96BA1MI7 -98MD74MHB13 -99BO8H29 -100B41HAS -1017775@61 -107@210591
Diskontovanéitash-flow - -88H61M67 1074078 -1A45@42 -1017505 -1D90@49 -1D63H57 -1D37F14  -1D12E04 98711 963B21  -47142584
Kumulovanémiiskontovanéti - -88M61M67 8936045 -9081B88 -91BI8MI2 -92MYIR41 -94M52BI8 -95MIOMHB12 -96E03M17  -97MI0F28 -98M54B49 -102096M33
CFfinanéni - 14B26@84 -1@33516 -1233B16 -1@33516 -1233B16 -1233516 -1233B16 -1@33B16  -1233B16 1233516 24564571
Kumulované®ash-flow - 14B26E84 1309268 11B59@52 10625035 9BO2H19  8AS8MO3  6M25B87  SHILB7L  AHS8BSS 3@24B39  270789H09
CITLIVOSTNIBANALYZA poZadovany®ynos 2,50% p.q. NPV 9B03@75,25MKE
ZMENAPRODEINICHETENEBNIZENIDA0%, TEDYBNIZENIPRIMU 10% p.a. IRR 2,965% p.q.E

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 17 Analyza citlivosti — zvyseni urokové sazby na bankovni Gvér o 10%

PRIPRAVA UZEMNi RiZENi STAVEBNI RIZENi VYSTAVBA
Bytovy diim Grébovka Ctvrtleti -> éve.18 fij.18 led.19 dub.19 &ve.19 ij.19 led.20 dub.20 &ve.20 fij.20 led.21 dub.21 éve.21 fij.21 led.22
Penézni toky Celkem 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
Kladné pénézni toky 642057035  105[D00DO0 0 0 0 0 0 ] 0 0 0 23@W37B00  23W37500
PHjmyBprodejetbytovychije 35757135 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ViastnizdrojeBpoleénostii 105MO0[00 10500000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cizizdrojef{ivér) 18000000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3000000 25625000  23@37BO0  23W37BO0  23EW37500
Zaporné penézni toky 243DO5F57 9073516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 5@44@79 2295654 22710269 221835855 22561340
Investi¢nithaklady 22526775 90573516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 1233516 20353016 20353016 20853016 20353016
Finanénithaklady@irokylivé 764271 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 996250 4600195 685781 911867 1736953
Obchodnifaklady 10714711 0 [ 0 0 0 0 0 0 0 0 3214313 2M42M942 1071371 1071371 1071471
CFipro@fektivnost - 906731516 1233516 -1233516  -1233516 -1233516 -1233516 1233516 -1233516 1233516 -1233516 5BA4AT79  -22056M54 2210269 22835855  -22(561840
KumulovanéFiproRfektivi - -90B673516 -91®07M32 -9340548 -94B74D65 -95B07581 -96B41M97 -98M74513 -99808@A 29 -100541545 -101F775@61 -107219341 -130A75395 -152285[763 -174521518 -197@83M58
Diskontované@ash-flow - -88@61®67 -1A74D78 -1245342 -1A17505 -1M90R249 -1063B57 -1M37714 -1D12#04 -987F11 -963521 -4049253 -17M69@83 -16M39239 -15B07®92 -15577898
Kumulovanéiskontovanéti - -88B61967 89536045  -90F8IW88  -OLBISMI2  -O2BSIR4L  -94MS2BY8  -95M90EI2  -96MO3MD17 979028 -98D54B49  -102203(602  -119272785  -135B12D24  -151M19F16  -166B97(613
CFfinanéni - 143826484 1233516 -1233B16  -1233516 1233516 -1233516 1233516 -1233B16 1233516 1233516 24555821 2B68BA6 1827231 101645 876060
Kumulovanézash-flow - 14826484 13092968 11859852 10525035 9BI2@19 87581903 625887  5HILB7L 4@58855 3@241B39 2778059 30B49B05  31¥76F37 3287882 33W54m42
CITLIVOSTNIRANALYZA pozadovany@ynos 2,50% p.q. NPV 31B10362,54KE
U 4l é 3 10% p.a. IRR 3,985% p.q.ER 15,94% p.a.
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 18 ZvySené néklady na bankovni tvér o 10% pro ucely citlivostni analyzy
CERPANIIIVERUWVIRAMCIBMESICO
DOBAYSTAVBY PREDPRODEJ VYSTAVBA
bie.21 dub.21 kvé.21 &vn.21 éve.21 srp.21 24F.21 Fij.21 lis.21 pro.21 led.22 Gno.22 bie.22 dub.22 kvé.22 &wn.22 &ve.22
Finanénimdklady@ankovnii 96@250KE 128B33KE 153@98KE 178@64KE 203B29KE 228%94KE 253B59KE 278 24KE 303789KE 328B54KE 353®19KE 378®84KE 404MA49KE 429@15KE 454M80K¢ 479R245KE 504B10KE
Eerpa & y yEASIEsich
él ¢ ¢ 47MB12500KC 55625M00KE 63H37BOOKE  71250000KE  79M62BO0KE  86[B7SMO0KE 94H87H00KE 102500000KE  110M812B00KE 118 25MO0KE 125037B00KE 133[FS0MO0KE 141562B00KE 149B75MO00KE 157 87B00KE
Cerpani@ivéru 30DO0MO0KE  10MOOMO0KE 7B12500KE  7B12B00KE  7B12B00KE 7B12500KE 7B12500KE 7B12500KE  7B12B00KE 7B12B00KE 7B12BH00KE 7B12B00KE 7B12300KE 7B12500KE 7B12B00KE 7B12B00KE 7B12BH00XKE
Splécenidivéru
UrokovalBazba 3,85% p.a.
CITLIVOSTNBNALYZA
CTRVTLETNI®POJETI PREDPRODEJ VYSTAVBA U 4 & 3
led.21 dub.21 éve.21 21 led.22 dub.22 éve.22
Finanénimdklady@ankovnii 96250k 460m95KE 685781KE 911B67KE  1A36M53KE 1B62539KE 16113 85KE
Cerpa & v yE7 8Enésich PavodniBazba 3,50% NovaBazba 3,85%
é) 95@37B00KE  119B75MO0KE  1500O0MO0KE
Cerpani@ivéru 30DO0MO0KE  25M025MO0KE 23@37B00KE 23@37B00KE 23H37BOOKE  23@37B00KE  30525MO0KE
Spldceni@ivéru -180@00DO0KE
Uroky 6@264R71 KE
Poplatky@ataprostiedkovani,5% 900000 K&
UrokovaBazba 3,85% Celkemdkladymaiver? 7A64271 KE

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 19 Analyza citlivosti - pro zvySeni stavebnich nakladi v pribéhu vystavby o 10%

Bytovy diim Grébovka Ctvrtleti ->
Penézni toky Celkem
Kladné pénézni toky 642@57@35

Prijmy@@rodejefbytovyche 357EA57@35
Vlastnizdroje@polecnostiZi 105@00@D0O0

Cizizdroje{aveér) 180@00@0O0
Zaporné penézni toky  254®48D87
Investi¢nithaklady 237838585
Finan¢nithaklady@@iroky@ivé 65946792
Obchodnifhaklady 10714711
CFpro@fektivnost -
KumulovanéfCFiproRfektivi -
Diskontované@ash-flow =
Kumulované@iskontovanéti =
CFfinanéni -
Kumulované@ash-flow =
pozadovany®ynos

PRIPRAVA

évc.18

1

105@00D00
0
10500®00
0
90573516
90®%73316
0
0
-90%73516
-90%73516
-88#61367
-88#61®67
1432684
1432684

2,50% p.q.
10% p.a.

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.7.aver

Soucasti posuzovaného investicniho zdméru je zvazovana koup& pozemku za ucelem
vystavby bytového domu a nésledného prodeje bytovych jednotek. Kupni cena pozemku je 86
mil. K¢ Zvazovana budova urCena k vystavbé disponuje 42 bytovymi jednotkami,
rozmisténymi do deviti nadzemnich podlazi. V prvnim nadzemnim podlaZzi je vyhrazen prostor
0 rozloze 163 m? pro komeréni udely. V podzemnim podlazi se uvazuje 31 sklepti a 36

gardzovych stani. Celkem 15 795 m? tvoii obestavény prostor bytového domu Grébovka.

Piedmétem nabidky spole¢nosti Knight Frank je 11 pozemkd, které jsou zceleny do dvou
stavebnich celkii o celkové rozloze 1 225 m?. Pozemky se nachédzi v katastralnim Gzemi
VrSovice mezi ulicemi Na Kralovce a Kosicka v blizkosti Havlickovych sadd. Jde tedy o
méstskou ¢ast Prahy 10. Jedna se o centrum mésta, ale zaroven o klidné misto s mnoZstvim
zelené, a proto je vyhledavanou rezidenéni lokalitou, kterda ma velmi dobrou infrastrukturu,

nechybi ani veskera ob¢anska vybavenost a dobra dopravni dostupnost.

Pozemky dle uzemniho pldnu hlavniho mésta Prahy, jsou vedeny jako tizemi OV —
v§eobecné obytné, tedy vhodné pro umisténi bytového domu. V kapitole vyhodnoceni lokality
pozemkl je zpracovano porovnani udaji z cenové mapy s kupni cenou pozemku. Dle
informaci z katastru nemovitosti vyplyva, ze pozemek je vhodny ke koupi a realizaci

zamysleného investi¢niho zdméru.

V analyze makroekonomického okoli hlavniho mésta Prahy jsou proSetieny dulezité
faktory majici vliv na investici. Z téchto Setfeni vyplyva, ze méstska ¢ast Vrsovice je vhodna
pro realizaci projektu. To je zajiSténo diky stile rostoucimu poctu obyvatel, nizké
nezamé&stnanosti a ristu piijmi. Jedinym faktorem, ktery neplisobi pozitivné je hypotecni

urokové sazba. Ta v poslednich mésicich roste a je t&€zké odhadovat jeji budouci vyvoj.

Pro analyzu konkuren¢niho okoli bylo seskupeno deset developerskych projekt
obdobného charakteru, které jsou podkladem pro stanoveni prodejni ceny za m? bytové
jednotky, aby byl vystavbovy projekt konkurenceschopny. Prodejni ceny komercnich a

ptidruzenych prostor jsou stanoveny spolecnosti V INVEST.

V préci je rovnéz sestavena SWOT analyza, ktera vychazi ze stavajicich informaci predbézné

studie proveditelnosti.
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V dalsi kapitole jsou stanoveny stavebni naklady dle propoctu a ¢ini 109 066 185 K¢ bez DPH.
Vyse obchodnich nakladii uréenych na reklamni kampan spojenou s prodejem je 10 714 711
K¢ bez DPH. Tyto naklady jsou stanoveny ve vysi 3% z prodejni ceny danych prostor. Naklady
na bankovni Gvér pfi Cerpani 180 mil. K¢ pii Grokové sazbé 3,5% ¢ini 6 594 792 K¢&. Zbylé
investicni naklady jsou odhadnuty dle procentni sazby ze zékladnich rozpoctovych nakladi.
Celkové investi¢ni naklady dle propoctu ¢ini 242 436 277 K¢ bez DPH. Z udaja ziskanych
v analyze konkuren¢niho okoli je sestaven scénaf prodeje, z n¢hoz wvyplyvaji piijmy
spole¢nosti. Pfedpoklada se, Ze vSechny prostory budou prodany do konce vystavby. Celkovy
piijem z prodeje se odhaduje na 357 157 035 K¢ bez DPH.

V praci bylo zpracovano cash flow pro efektivnost bez DPH, kde ¢istd soucasnd hodnota ¢ini
32 203 167 K¢ bez DPH a vnitini vynosové procento je 16,01 %. Tim je splnéno hlavni
kritérium pfijatelnosti pii pozadovaném vynosu 10%. Projekt je ziskovy. Diskontovand doba
navratnosti nastane po ukonceni vystavby a ptedani veSkerych prostor, tedy v fijnu 2022.

Rovnéz byly zpracovany citlivostni analyzy.

Pro kladné rozhodnuti o realizaci projektu musi byt splnéna kritéria piijatelnosti alespon ve
Ctyfech atributech makroekonomické analyzy, ktera byla proSetfena jako pozitivni. Déle je
nutné, aby projekt splitioval podminku poZzadovaného vynosu 10%, ktera je taktéz dodrZena.
Stavebni naklady na projekt ¢ini 125 426 113 K¢ véetné DPH a nepiesahuje tim stanovené
kritérium 130 mil. K¢ véetné DPH. Dle veskerych Setfeni v této predbézné studii
proveditelnosti je uvazovano pfijeti projektu k dalsimu zpracovani, Bytovy dim Grébovka je

tedy doporucen.
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Priloha 2 Vypis z katastru nemovitosti k listu vlastnictvi 368

VYPIS 2z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.02:2018 08:03:11

20100 Hlavni mdsto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.u ¥ 732257 Vrsdovice List vlastnictvi: 368

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény B Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Grebovka Invest s.r.o., Jana Masaryka 194/39, Vinohrady, 26768470
12000 Praha 2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpiisob ochrany
112 78 zastavéna plocha a zbofenisté pam. zdéna - budova,
nadvori pozemek v pamatkové
zéné, pamatkové
chranéné uzemi
113 144 zastavénad plocha a zbofenisté pam. zéna - budova,
nadvori pozemek v pamatkové
zéné, pamatkové
chranéné uzemi
114 83 zastavéna plocha a zbofenidté pam. zéna - budova,
nadvori pozemek v pamatkové
zéné, pamatkové
chranéné uzemi
115 199 zastavéna plocha a zbofenisté pam. zéna - budova,

nadvori pozemek v pamatkové
zéné, pamatkové
chranéné uzemi
116 192 ostatni plocha neplodna puda pam. zéna - budova,
pozemek v pamatkové
zéné, pamatkové
chranéné Gzemi
117 93 zastavéna plocha a zborenisté pam. zéna - budova,
nadvori pozemek v pamatkové
zéné, pamatkové
chranéné uzemi
120/1 205 zastavéna plocha a spoleé&ny dvur pam. zéna =~ budova,
nadvori pozemek v pamatkové
zéné, pamatkové
chranéné Gzemi
126/2 46 ostatni plocha neplodna puda pam. zéna - budova,
pozemek v pamatkové
zéné, pamatkoveé
chranéné Gzemi
126/3 50 ostatni plocha neplodna puda pam. zéna - budova,
pozemek v pamatkové
zéné, pamatkoveé
chranéné uzemi
2460/2 59 ostatni plocha ostatni pam. zéna - budova,
komunikace pozemek v pamatkové
zéné, pamatkové
chranéné uzemi
2460/3 76 ostatni plocha ostatni pam. zéna - budova,
komunikace pozemek v pamatkové
zéné, pamatkové
chranéné uzemi

Bl

Jind prdva - Bez zapisu

C

Omezeni vlastnického préva

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastralni pracovidt& Praha, kéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.02.2018 08:03:11

Okres: C20100 Hlavni mésto Praha

Obec: 554782 Praha

Kat.Gzemi: 732257 Vrsovice List vlastnictvi: 368

Typ vztahu
Oprdvnéni pro

Povinnost k
o Vécné bfemeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/1 Parcela: 126/3
Parcela: 2460/3

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Pofadi k datu podle pravni upravy téinné v dobé vzniku
o Vécné bfemeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/2 Parcela: 126/3
Parcela: 2460/3

Listina Smlouva o zfizeni vécného biemene - beziplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

pPofadi k datu podle pravni upravy u&inné v dobé vzniku
o Vécné bfemeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/3 Parcela: 126/3
Parcela: 2460/3

lListina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Poradi k datu podle pravni uUpravy &inné v dobé vzniku
o Vécné bfemeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/4 Parcela: 126/3
Parcela: 2460/3

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Pofadi k datu podle pravni tpravy aéinné v dobé vzniku
o Vécné bfemeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/5 Parcela: 126/3
Parcela: 2460/3

Listina Smlouva o z¥izeni vécného brfemene - bezGplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Pofadi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé vzniku
o Vécné bfemeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/6 Parcela: 126/3
Parcela: 2460/3

Listina Smlouva o z¥izeni vécného biemene - bezuplatna

Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni
strana 2

62

vV kat. uzemi jsou pozemky vedeny VvV jedné &iselné radé

v-36502/20
v-36502/20

ze dne 13.12.2001. Pravni

01-101
01-101

Géinky

v-36501/2001-101

prava

v-36502/20
v-36502/20

ze dne 13.12.2001. Pravni

v-36501/2001
prava

v-36502/20
v-36502/20

ze dne 13.12.2001. Pravni

v-36501/2001
prava

v-36502/20
v-36502/20

ze dne 13.12.2001. Pravni

v-36501/2001
prava

v-36502/20
v-36502/20

ze dne 13.12.2001. Pravni

01-101
01-101

aéinky

-101

01-101
01-101

aéinky

-101

01-101
01-101

u&inky

-101

01-101
01-101

uéinky

v-36501/2001-101

prava

v-36502/20
v-36502/20

ze dne 13.12.2001. Pravni

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR

pracovisté Praha, koéd: 101.

01-101
01-101

aéinky



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.02.2018 08:03:11

Okres: Cz0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.lGzemi: 732257 VrSovice List vlastnictvi: 368

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro

_ Povinnost k

vkladu prava ke dni 21.12.2001.

V-36501/2001-101
Poradi k datu podle pravni tpravy adinné v dob& vzniku prava

© Vécné bfemeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/7 Parcela: 126/3 V-36502/2001-101
Parcela: 2460/3 V-36502/2001-101

Listina Smlouva o z#izeni vécného bfemene - bezuplatna ze dne 13.12.2001. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

V-36501/2001-101
Poradi k datu podle pravni dpravy G&inné v dob& vzniku prava

© Vécné bfemeno chize a jizdy

Jednotka: 50/8 Parcela: 126/3 V-36502/2001-101

Parcela: 2460/3 V-36502/2001-101

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 13.12.2001. Pravni Géinky
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

V-36501/2001-101
Poradi k datu podle pravni upravy G&inné v dobé& vzniku prava
© Vécné bfemeno chize a jizdy
Jednotka: 50/9 Parcela: 126/3 V-36502/2001-101
Parcela: 2460/3 V-36502/2001-101

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne 13.12.2001. Pravni G&inky
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

V-36501/2001-101
Poradi k datu podle pravni Upravy u&inné v dobé& vzniku prava

© Vécné bfemeno chiize a jizdy

Jednotka: 50/10 Parcela: 126/3 V-36502/2001-101
Parcela: 2460/3 V-36502/2001-101

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatna ze dne 13.12.2001. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

V-36501/2001-101
Poradi k datu podle pravni tpravy t&inné v dobé& vzniku prava

© Vécné bfemeno chize a jizdy

Jednotka: 50/11 Parcela: 126/3 V-36502/2001-101
Parcela: 2460/3 V-36502/2001-101

Listina Smlouva o zfizeni v&cného bfemene - beztplatnd ze dne 13.12.2001. Pravni aéinky
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

V-36501/2001~-101
Poradi k datu podle pravni Upravy a&inné v dob& vzniku prava

© Vécné bfemeno chuze a jizdy

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti GCR
Katastralni dGfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovidté Praha, kéd: 101.
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VYPIS 2z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.02.2018 08:03:11

Okres: Cz0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 732257 VrSovice List vlastnictvi: 368
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
Typ vztahu - o

Oprdvnéni pro Povinnost k

Jednotka: 50/12 126/3

2460/3
Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene - bezuplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Parcela:
Parcela:

Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku
o Vécné bremeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/13 126/3

2460/3

Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene - bezuplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Parcela:
Parcela:

Poradi k datu podle pravni upravy u&inné v dobé vzniku
o Vécné bremeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/14 126/3

2460/3

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Parcela:
Parcela:

Poradi k datu podle pravni upravy u&inné v dobé vzniku
o Vécné bfemeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/15 126/3

2460/3

Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene - bezuplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Parcela:
Parcela:

Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé& vzniku
o Vécné bfemeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/16 126/3

2460/3

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Parcela:
Parcela:

Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku
o Vécné bfemeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/17 Parcela: 126/3

Parcela: 2460/3
Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene - bezuplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

V-36502/2001-101
V-36502/2001-101

ze dne 13.12.2001. Pravni uéinky

V-36501/2001-101
prava

V-36502/2001-101
V-36502/2001-101

ze dne 13.12.2001. Pravni G&inky

V-36501/2001-101
prava

V-36502/2001-101
V-36502/2001-101

ze dne 13.12.2001. Pravni uéinky

V-36501/2001-101
prava

V-36502/2001-101
V-36502/2001-101

ze dne 13.12.2001. Pravni aéinky

V-36501/2001-101
prava

V-36502/2001-101
V-36502/2001-101

ze dne 13.12.2001. Pravni G&inky

V-36501/2001~101
prava

V-36502/2001-101
V-36502/2001-101

ze dne 13.12.2001. Pravni uéinky

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni ufad pro hlavni mésto Prahu,
strana 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.0222018 08:03:11

Cz0100 Hlavni mésto Praha
732257 Vrsovice

Okres:

Kat.uzemi:

List vlastnictvi:

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Obec: 554782 Praha

368

Typ vztahu

A?Eféf”éni pro __Povinnost k

Poradi k datu podle pravni tpravy G&inné v dobé vzniku

© Vécné bfemeno chuize a jizdy

Jednotka: 50/18 Parcela: 126/3

Parcela: 2460/3

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezlGplatni
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Poradi k datu podle pravni Upravy u&inné v dobd& vzniku

© Vécné bremeno chize a jizdy

Jednotka: 50/19 Parcela: 126/3

Parcela: 2460/3
Listina Smlouva o z¥izeni v&cného b¥emene - bezuplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Poradi k datu podle pravni Upravy udinné v dobé vzniku
© Vécné bfemeno chiize a jizdy

Jednotka: 50/20 126/3

2460/3
Listina Smlouva o zf¥izeni vécného biemene - bezuplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Parcela:
Parcela:

Poradi k datu podle pravni fipravy udinné v dobé vzniku
© Vécné bfemeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/21 Parcela: 126/3
Parcela: 2460/3
Listina Smlouva o z#izeni vécného bfemene - bezuplatna

vkladu prava ke dni 21.12.2001.
Poradi k datu podle pravni upravy t&inné v dobé vzniku
© Vécné bfemeno chuze a jizdy
Jednotka:

50/22 Parcela: 126/3

Parcela: 2460/3
Listina Smlouva o z¥izeni vé&cného b¥emene - bezuplatna
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Pofadi k datu podle pravni tpravy u&inné v dobé vzniku

© Vécné bremeno chize a jizdy

Katastrdlni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni
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V-36501/2001-101
prava

V-36502/2001-101
V-36502/2001-101

ze dne 13.12.2001. Pravni a&inky

V-36501/2001-101
prava

V-36502/2001-101
V-36502/2001-101

ze dne 13.12.2001. Pravni udinky

V-36501/2001-101
prava

V-36502/2001-101
V-36502/2001~-101

ze dne 13.12.2001. Pravni G&inky

V-36501/2001-101
prava

V-36502/2001-101
V-36502/2001-101

ze dne 13.12.2001. Pravni uéinky

V-36501/2001-101
prava

V-36502/2001-101
V-36502/2001-101

ze dne 13.12.2001. Pravni uéinky

V-36501/2001-101
prava

Nemovitosti jsouA@iézemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

pracovis§té Praha, kéd: 101.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.02.2018 08:03:11
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.tGzemi: 732257 Vrsovice List vlastnictvi: 368
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k S
Jednotka: 50/23 Parcela: 126/3 V-36502/2001-101

Parcela: 2460/3 V-36502/2001-101

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne 13.12.2001. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

Vv-36501/2001-101
Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno chuze a jizdy

Jednotka: 50/24 Parcela: 126/3 V-36502/2001-101
Parcela: 2460/3 V-36502/2001-101

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 13.12,2001. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 21.12.2001.

V-36501/2001-101
Pofadi k datu podle pravni Upravy Géinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky,které vznikly a budou vznikat do 31.3.2014 do vysSe CZK 40.000.000,- a

pfislusenstvi
Design Development Holding SA, Rue Parcela: 112 V-2629/2011-101
des Collines 37, 1950 Sion, Parcela: 113 V-2629/2011-101
Svycarsko Parcela: 114 V-2629/2011-101
Parcela: 117 V-2629/2011-101
Parcela: 120/1 V-2629/2011-101
Parcela: 126/2 V-2629/2011-101
Parcela: 126/3 V-2629/2011-101
Parcela: 2460/2 V-2629/2011-101
Parcela: 2460/3 V-2629/2011-101

Listina Smlouva o z¥izeni zédstavniho prava podle obé.z. ze dne 19.01.2011. Pravni Géinky
vkladu prava ke dni 19.01.2011.
V-2629/2011-101
Pofadi k datu podle pravni upravy u&inné v dobé vzniku prava

D  Jiné zdpisy - Bez zapisu

£ Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 14.05.2003. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 15.05.2003.

V-18804/2003-101

Pro: Grebovka Invest s.r.o., Jana Masaryka 194/39, Vinohrady, 12000 RC/ICO: 26768470
Praha 2

o Smlouva kupni ze dne 24.06.2003. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 26.06.2003.
V-25527/2003-101

Pro: Grebovka Invest s.r.o., Jana Masaryka 194/39, Vinohrady, 12000 RC/ICO: 26768470
Praha 2

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastrdlni pracovidté& Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.02%2018 08:03:11

Okres: Cz0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.azemi: 732257 Vrsovice List vlastnictvi: 368
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Listina
© Smlouva kupni ze dne 18.02.2005. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 24.02.2005.
V-7279/2005-101
Pro: Grebovka Invest s.r.o., Jana Masaryka 194/39, Vinohrady, 12000 RC/ICO: 26768470
Praha 2
© Smlouva kupni ze dne 10.05.2007. Pravni a&inky vkladu prava ke dni 02.07.2007.
Vv-33596/2007-101
Pro: Grebovka Invest s.r.o., Jana Masaryka 194/39, Vinohrady, 12000 RC/IC0: 26768470
Praha 2

o Usneseni soudu o ud&leni pfiklepu v exekuénim ¥izeni 49 E-994/2009 72 ze dne 29.06.2011.
Pravni moc ke dni 03.08.2011.

Z2-124126/2011-101
Pro: Grebovka Invest s.r.o., Jana Masaryka 194/39, Vinohrady, 12000 RC/IC0: 26768470
Praha 2
o Usneseni soudu o udéleni pfiklepu (§ 3363 a nasl. o.s.#.) 31 E-1653/2011 -91 ze dne
20.02.2013. Pravni moc ke dni 31.05.2017. Pravni G&inky zapisu ke dni 26.09.2017. Zapis
proveden dne 20.10.2017.
V-69179/2017-101
Pro: Grebovka Invest s.r.o., Jana Masaryka 194/39, Vinohrady, 12000 RC/ICO: 26768470
Praha 2

F Vztah bonitovanych p&dné‘ekblggiékych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zépisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovi$té Praha, kdéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 22.02.2018 08:03:12
Katastrdlni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovi$té Praha

DédecCek Tomds »\ ~typ ) 7
( A Rizeni PU: ?/é‘%%//
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Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti GR
Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovist& Praha, kéd: 101.
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Priloha 3 Vypis z obchodniho rejstriku ke spole¢nosti Grebovka Invest s.r.o.

Tento vypis z vefejnych rejstfiki elektronicky podepsal “"MESTSKY SOUD V PRAZE [IC 00215660]" dne 19.5.2018 v 19:51:10.
EPVid:JdtMn8n95b/XxBAxkdl+yg

Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Méstskym soudem v Praze
oddil C, vlozka 92410

Datum vzniku a zapisu: 24. bfezna 2003

Spisova znacka:
Obchodni firma:
Sidlo:
Identifikaéni Eislo:
Pravni forma:

Predmét podnikani:

C 92410 vedena u Méstského soudu v Praze

Grebovka Invest s.r.o.

Praha 2 - Vinohrady, Jana Masaryka 194/39, PSC 12000
267 68 470

Spole¢nost s ru¢enim omezenym

pronajem nemovitosti, byt( a nebytovych prostor bez poskytovani
jinych nez zakladnich sluzeb zajistujicich radny provoz
nemovitosti, bytl a nebytovych prostor

Statutarni organ:

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona

Jednatel:
Jean- Michel Kolly, dat. nar. 27. srpna 1965
Praha 2, Jana Masaryka 56, PSC 12000
Den vzniku funkce: 24. bfezna 2003

Zptisob jednani: Jednatel jedna jménem spoleénosti samostatné. Je-li jednatelt
vice, jedna kazdy z nich samostatné.

Spolecnici:

Spoleénik: Design Development Holding SA

1950 Sion, Rue des Collines 37, Svycarska konfederace
Podil: Vklad: 200 000,- K&

Zakladni kapital:

Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
200 000,- K¢

Udaje platné ke dni: 19. kvétna 2018 07:34 11
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Priloha 4 Naklady na ¢erpani bankovniho uvéru pfi trokové sazbé 3,59

CERPANIEIVERUVIRAMCIMESICU

. PREDPRODE)
DOBAR/YSTAVBY
bfe.21 dub.21
Finanénimdkladybankovnii  87BOOKE  116B67MKE
EerpéniouzelbehemystavbyEA8MEsich
Cerpdnidivéru 30O0MOORKE  10DO0DOOKE
Spldceniaivéru
UrokovaBazba 3,5%
CTRVTLETNIPOJETI PREDPRODEJ
led.21 dub.21
Finanénimdkladybankovni;  8700KE  418BSIMKE
Eerpanipouzelbéhemivystavbya 8inésict
Sierpdnidive 25[625M00KE
Cerpéniaivéru 30@O0MOOKE  25[625MOOKE
Spldcenidivéru
UrokovéBazba 3,50%

kvé.21 &vn.21 &ve.21
139@53KE 162240KE 185M26KE
47B12B00KE  55525M00KE 63A37B00KE
7@B12B00KE  7B12B00KE 7B12B00KE

pa.
VYSTAVBA

éve.21 fij.21 led.22

623@38KE 828516KE 1M33BI4KE

49M62B00KE  72500MO0KE
23B37BO0KE  23H37B00KE

Uroky
Poplatky@aizprostiedkovani®,5%
Celkemmdkladyafivéra

srp.21
207B13KE

71250M00KE
7B12B00KE

dub.22
1(23806726KE

95M37B00KE  119B75M00KE

23H37BO0KE

5594792 K&
90000 K&
6594792 K&

23A37B00KE

24r.21
230B99KE

79M62B00XKE
7B12B00KE

éve.22
1B647 14KE

150000O0KE
308B25M00KE

VVSTAVBA
ij.21 lis.21 pro.21 led.22
253BBSKE  276A72KE 298m58KE 3217456
86@B75MO0KE  94B87B00KE  1025500MO0KE  110B12500KE
7B12BOOKE  7BI12BOOKE  7B12B00KE  7B12BOOKE

-180MO0MO0KE
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no.22
344B31KE

118@ 25MO0KE
7B12B00KE

bfe.22
367@18KE

125@37B00KE
7@B12B00KE

dub.22
390@04KE

133F50DO0KE
7B12B00KE

kvé.22
412B91KE

141562500KE
7B12B00KE

&vn.22
435B77KE

149B75M00KE
7B12B00KE

&ve.22
458B64KE

157A87B00KE
7B12B00KE

srp.22
481@50KE

165D00MO0KE
7B12B00KE

zat.22
525M00KE

180@DO0MO0KE
15000DO0KE

-180000DO0KE



Pfiloha 5 Planovany prijem dle scénafe prodeje bytovych jednotek a pridruzenych prostor

MESICNFPREHLEDPLANOVANYCHPRIIMUZPRODEIE

PREDPRODEJ 3nés. . 18anés.
20% VISTAVBA 80%
21 121 21 v-21 v-21 vi-21 vi-21 vili-21 1x-21 x-21 X121 X-21 22 122 n-22 w-22 v-22 vi-22 vi-22 vi-22 1x-22
PiijmytbezDPH 23B10@69 23B10M69 23B10@69 15873546 15B73%46 15B73%46 15873146 15B73%46  15B73B46  15B73H46 15@73B46  15B73B46 1587346 15B73BA6  15B73BA6  15B73B46  15B73B46  15B73BA6  15B73BA6  15B73BA6  15B73H46
KumulovanéiijmylbezDPH 23B10969 47820938 71831807 87805053 103A78%99 119052845 134W25®91  150W99%37 166673283  182546®29 198@20875 214294221 230067867 203®62@51  309B36M97  325MO9FA3  341R83BEY  357AS7M35
PiijmyBEetnéDPH 27824820 2782420 27824820 18282946 18282946 182821946 182821946 18282946 18282846 18282946 18282946 18282946 1882946  18R82B46  18@82D46  1882B46 18282946 18282846 18282946 1882946 18282146
KumulovanépfijmydcetnéPH 27824320 541848840 82273260 1005561206 118839252 137722098 155805044 17386875990 1951558 356517850 3741800896  393W83B42 411866288
ZALOHYezDPH
::: 35716570 3571570 35716570 2881047 2881047 28811047 28811047 2881047 2881047 2881047 28811047 9::2::; coPm e T oI e e | e o o .

142862814 40%

ZALOHY&EDPH
15% 4113663 421363 4113663 2042842 2742842 2742842 2742842 242842 27A2M42 2742842 2742842 2742842
10869768 1069768  10B69768 10869768 10069768  10M69768  10M69W68 10869768  10M69T68  60%
5% 111068898
164546515 40%
Celkem
piimyibezDPH 35757040 K¢
pHjmy&EDPH 411866288 K¢

CTVRTLETNPREHLEDPLANOVANYCH®PRIIMUZPRODEJE

PREDPRODE) VYSTAVBA
Ctrvtleti led.21 dub.21 &ve.21 Hj.21 led.22 dub.22 tve22
PfijmylbezPH 71331307 47520938 47520038 47520838
KumulovanéfijmytbezEDPH 71931807 119052845 16673283 214294221 261815859 309536097 357057035
PFijmy®cetnéPH
Kumulovanéiijmy¥cetnéDPH 82273260 137822098 19170836 246819774 3018568512 3560517850 4113866288
ZALOHYwbezDPH
15% 10714711 7m43241 7m43841 7m43841 0%
45% 96832899
142862814 40%
ZALOHY®EDPH
15% 1284089 8227826 8227826 8227826
N 32095803 321909803 amoomos OO%
45% 11168898
164546315 40%
Celkem
pijmybezDPH 35757040 K¢
prjmy®EDPH 411866288 K
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