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Anotace

Bakalaiska prace se zaméfuje na problematiku konkrétniho investicniho projektu v jeho
predinvesticni fazi. Predinvesti¢ni fazi se rozumi ziskavani podkladii a informaci potfebnych
k rozhodovani o realizaci a podob¢ investi¢éniho projektu. [1, str. 21,22] Tato prace se
v predinvesti¢ni studii zabyva popisem stavajici situace z pohledu investora (stavebnika),
analyzou trzniho prostfedi, navrhem nejlepsi investicni varianty, stanovenim potfebnych
piedpist k povoleni staveb, sestavenim propoctu, urenim vyhodnosti projektu, zdkladnim
stanovenim rizik a podle nich i stanovenim nékolika moznych scénait. VSechny tyto ukony
jsou usazeny do ¢asového ramce a sestaven planovany harmonogram.

Praktickd ¢ast je vypracovana na zaklad¢ spoluprace s konkrétni spolecnosti, kterd zamysli
realizaci stavebné-investiniho projektu, pro ktery je vytvoiena predinvesticni studie.
Vystupem prace je podklad pro investora, na jehoz zakladé¢ bude schopen rozhodnout o
realizaci projektu. Bakalarska prace tedy otevira moznost K vyuziti v praxi.

Annotation

This bachelor thesis is focused on details of real invest project during its pre-investment
phase, which is a phase of information researching. This information is important for decision
of realization and invest-project way. The thesis in the pre-feasibility study deals with
description of present situation from owner‘s point of view, analysis the market, proposal the
best option of this investment, setting all the necessary regulations for building permit of
construction, set the calculation, determination of project benefits/advantages, basic setting of
risks and due to them setting of possible scenarios. All of these actions are set into timeframe
and compiled them into the timetable.

Practical part is based on cooperation with real company, which is intending to realize the
construction-investment project. The pre-feasibility study is prepared exactly for the project
of the company. The output of this thesis is a background for the investor, who will be able to
make a decision on project realization. The bachelor thesis can be used in practice.
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1. Uvod a cile

Predinvesti¢ni studie, spolu s investi¢ni studii a oportunitni studii, je dalezitym podkladem
pro spravné rozhodnuti o realizaci investice. [5, str. 18-19] Zvlasté ve stavebnictvi, které
pracuje s velkymi objemy penéz, je tieba nepodcenit investi¢ni piipravu a kvalitné analyzovat
vSechny informace o daném projektu. Ostatné ptipady, kdy kvili zdanlivé malé chybé piijde
investor o velké mnozstvi prostiedki, 1ze zaznamenat v médiich témét kazdy den. Dobrymi
studiemi béhem ptedinvesticni faze vSak lze velké Casti potizi prede;jit.

Bakalatska prace se opira o Zakon ¢. 183/2006 Sb. (o uzemnim planovani a stavebnim, resp.
stavebni zdkon), mistni izemné-planovaci dokumentaci a predevSim o zékladni zakonitosti
V oblasti podnikani a investovani.

Teoreticky ramec bakalaiské prace vychazi jednak z popisu povolovani staveb a tizemniho
planovani, kterd jsou nutna pro realizaci jakéhokoliv stavebniho zaméru (technicka cast) a
také z ptipravy a vyhodnoceni investic (ekonomické ¢ast). Pfedstavena témata koresponduji s
praktickou ¢asti.

Cilem pro teoretickou rovinu je popsat predinvesticni studii a vztdhnout ji k danému tématu.
Cilem pro praktickou ¢ast je vytvofit navrh ptedinvesti¢ni fdze pro konkrétni pracoviste, které
aktualné zamysli uskute¢nit realny stavebné-investi¢ni projekt. Predpoklada se tedy, ze vystup
prace bude mit praktické vyuziti.

Autor prace pro sestaveni piedinvesticni studie pouzil metody analyzy prostfedi (napf.
metodu péti sil, SWOT analyzu nebo analyzu trznich cen pomoci desk- nebo field-research),
metodiku sestaveni pfedbézného odhadu nakladii — propocet, pro znazornéni ¢asového planu
pouzil metodu harmonogramu. Pro vyjadieni efektivnosti investice byl pouzit vykaz cash-
flow, ktery je zdkladem pro sestaveni ukazatelli navratnosti investice. K ur¢eni dulezitosti

rizik byla pouZita metoda matice rizik.

Souhrnnym vystupem bakalaiské prace je prakticky navrh predinvesti¢ni fdze pro konkrétni
vyuziti v konkrétni firmé. Velka ¢ast prezentuje navrh nejen pro konkrétni firmu, ale mize se

stat podkladem a inspiraci i pro jiné subjekty S podobnym zamérem

Autor nabada k dal$imu zptfesiovani informaci problematiky studie a k vétsi profesionalizaci
pfipravy investicniho projektu. Informovand a flexibilni firma, ktera reflektuje nejnové;si
trendy a zmény v prostiedi, zabyva se stalym zlepSenim a optimalizacemi projekti, bude
silnym ¢lankem v konkurenénim prostiedi.
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2. Teoreticka ¢ast

Teoretickd ¢ast bakalaiské prace poskytuje obecné informace o predinvesticni piiprave,
povolovani staveb a izemnim planovani. Tyto informace jsou dileZzité pro tuto bakalaiskou
praci, avsak plati i pro dalsi ptipady, kterymi se bakalaiska prace nezabyva.

2.1 Povolovani staveb

Povolovani staveb v Ceské republice se fadi mezi komplikovangj§i z hlediska ¢asového a
hlediska mnozstvi potfebnych dokumentt a jejich schvalovani. I proto si velmi ¢asto investor
pro zajisténi Cinnosti spojenych s povolenim stavby najima inZenyrskou organizaci. VSechny
potiebné nalezitosti uruje Zakon o izemnim planovani a stavebnim tadu €. 183/2006 Sb.
(stavebni zakon). ,, Urcujicimi faktory pro priitbéeh povolovani staveb jsou

. faktory vnitrni, které jsou urceny druhem a velikosti stavby a jejimi ucinky na okoll,

J faktory vnéjsi, vyplyvajici ze stavu pripravenosti a ochrany vizemi. ** [1, str. 37]

Stavebni zakon definuje dvé zdkladni etapy v povolovani stavby. Tyto etapy se obvykle
oznacuji jako uzemni Fizeni a dale stavebni Fizeni. V prvni etapé, tedy v tzemnim fizeni, se
oveéiuji vSechny nélezitosti pro povoleni umisténi stavby. V nasledujici etapé€, stavebnim
fizeni, stavebni Gfad, ¢i autorizovany inspektor, potvrzuje, Ze jsou splnény vSechny podminky
z predchozi etapy, stavba vyhovuje vSem zdkonnym piedpisim a dale potvrzuje souhlasy
vSech dotéenych organii ve statni spravé. Povinnosti stavebnika je dolozit pfisluSnym
organim dostate¢nou projektovou dokumentaci k obéma ftizenim dle zavaznych norem a
predpisti. Tato dokumentace musi byt provedena opravnénou osobou k projekci prislusného

typu stavby.

Pii¢inou komplikovanosti povolovani staveb v CR je pfedeviim mnoho vyjimek a moznosti
pro povoleni stavebniho zaméru v daném tzemi. Urcité drobné stavby lze stavét zcela bez
souhlasu ufadl a sousedii. Témito stavbami jsou napf.:

° ., informacni a reklamni zarizeni do 0,6 m? plochy umistovana mimo ochranna pasma
pozemnich komunikaci,

. stozary pro vlajky do vysky 8 m,

. sjezdy a ndjezdy na pozemni komunikace slouzici k pripojeni sousedni nemovitosti,

. sklenik do 40 m* zast. plochy a do 5 m vysky umisteny v odstupové vzdalenosti nejméné
2 m od hranice pozemku, bez podsklepent,

J stavba do 25 m? zast. plochy a do 5 m vysky s INP, podsklepend max do hloubky 3 m
na pozemku RD nebo rekreacni stavby, neslouzi k vyrobé, nebo skladovani horlavych
latek nebo vybusnin, nejedna se o ulozisté radioaktivnich odpadii obsahujici vylucné
prirodni radionuklidy nebo jaderné zarizeni, nebo stavbu pro podnikatelskou cinnost,

je v souladu s izemné planovaci dokumentaci, ve vzd. min. 2 m od hranic pozemkaii,
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o bazén do 40 m® zast. plochy na zastavéném pozemku RD nebo rekreacni stavby
V zastavéném tizemi ve vzd. min 2 m od hranice pozemku,

o vyména vedeni technické infrastruktury, pokud nedochdzi k prekroceni hranice
stavajictho ochranného nebo bezpecnostniho pasma,” [2; § 79, odst 2, pism. a), b), 1),
n), 0), p) as)]

o ,terénni upravy do 1,5 m vysky nebo hloubky do 300 m?, nesousedi-li S verejnou
komunikaci nebo prostranstvim,

. zmeény druhu pozemku nebo zpiisobu vyuZiti pozemkii o vymére do 300 m?,” [2; § 80,
odst 3, pism. a) a ¢)]

pokud dotcené nemovitosti nejsou kulturnimi pamatkami nebo se nenachazeji v pamatkové

z6n¢€ nebo jejich ochranném pasmu.

2.1.1 Rozhodovani v izemi (1. etapa povolovani)
Povolovani prvni etapy Ize provést 4 zptisoby:

° uzemni rozhodnuti,

° uzemni souhlas,

o vetejnopravni smlouva o umisténi stavby,
J regulacni plan

Uzemni rozhodnuti je stavebnim ufadem udéleno po UspéSném nzemnim Fizeni, uzemnim
Fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni prostiedi, nebo zjednoduseném tizemnim ¥izeni. Téchto
fizeni se dle § 85 SZ ucastni:

. zadatel (+ vlastnik pozemku stavebniho zaméru, pokud je jiny),
. obec, na jejimz Gizemi je stavba zamyslena,
J osoby vlastnici sousedni nemovitosti, které mohou byt zamérem piimo dotceny.

Uzemni fizeni s posouzenim vlivii na ZP (Zivotni prostiedi) dle § 94 SZ se odlisuje od
uzemniho fizeni tim, ze Zadatel pfedklada spolu s dokumentaci pro tizemni rozhodnuti i
dokumentaci vlivii zaméru na ZP a po oznameni zahajeni izemniho fizeni zasle stavebni ufad
dokumentaci vlivii na ZP piislusnému Gfadu, ktery vyda zdvazné stanovisko k posouzeni

vlivu na ZP.

Zjednodusené tizemni fizeni poskytuje investorim zpravidla krat$i dobu fizeni diky absenci
ustniho projedndvani. Lze aplikovat na Gizemi v zastavéné ¢i zastavitelné plose, pro zdméry, u
kterych neni povinnost posoudit vlivy na Zivotni prostiedi a jsou doloZeny souhlasy tcastnikti
fizeni a zdvaznymi stanovisky vsSech dotCenych organi ve stavebnim fizeni dle vSech
nalezitosti. [2, §95]
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Uzemni souhlas znamena usnadnéni tzemniho Fizeni. Lze aplikovat na stavby umisténé
V podrobné analyzovaném a znamém Uzemi, kde diky starSim dokumentim neni potieba
zpracovavat dals$i studie a charakteristiky. Stavba musi odpovidat kritériim urcenych
stavebnim zdkonem v §96 odst. 1 nebo vy¢tu nasledujicich moZznosti:

o ohlaSované stavby, jejich zmény a zafizeni podle § 104 SZ,

o neohlasované stavby, jejich zmény a zatizeni podle § 103 SZ,

) zmeény staveb,

. stavby Vv uzavienych arealech ohraniCenych existujicimi budovami, které nebrani

puvodnimu vyuZziti,

o zmény druhu pozemku 300-1 000 m2 plochy,

o terénni upravy do 1,5 m vysky nebo hloubky 300-1000 m? plochy, nesousedi-li
s vefejnou komunikaci nebo prostranstvim.

Vefejnopravni smlouva podle stavebniho zakona v § 78a umoziuje stavebnikovi obstarat si
viechna potfebna povoleni, ktera jsou vyzadovana u b&zného uzemniho fizeni. Zadatel musi
do smlouvy zahrnout jako ucastniky majitele pozemku(it), kde bude provadéna stavba, obec,
na jejimz katastru bude provadéna stavba, vSechny dotcené organy. Toto feSeni uzemniho
rozhodovani je zaloZeno na bezkonfliktnosti zic¢astnénych. Diky tomuto kroku urychli zadatel
uzemni fizeni cca na 75 dni k dosaZeni G¢innosti. [1; str. 41] Vefejnopravni smlouvu nelze

pouzit pro uzemni fizeni pro stavby s povinnosti posouzeni vlivu na ZP.

Regula¢ni plan je jeden z izemné-planovacich regulativi. Je dostate¢né podrobny na to, aby
urcil jediné mozné vyuziti izemi, které musi zadatel respektovat. DalSich atributy regula¢niho

planu budou zmifiovany v kapitole 2.2 Uzemni planovani.

2.1.2 Povoleni stavby (2. etapa povolovani)

Pokud je pro stavbu vydano uzemni rozhodnuti, izemni souhlas, nebo pokud spliuje
podminky regula¢niho planu, nebo vefejnopravni smlouvy, miize stavebnik na zéklad¢
prislusného stupné dokumentace zazadat o povoleni stavby. Toto povoleni potvrzuje, Ze je
mozna realizace stavby za danych podminek. Stavebni zdkon urcuje nésledujici moznosti
2. stupné povolovaciho fizeni [1; str. 42]:

° ,,Stavebni povoleni na zakladé stavebniho Fizeni
. verejnopravni smlouva nahrazujici stavebni povoleni
. oznameni stavebniho zaméru s certifikatem autorizovaného inspektora

. ohlasent stavby u staveb vyjmenovanych v § 104 SZ

. stavby nevyzadujici stavebni povoleni ani ohlaseni uvedené v § 103 SZ*
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Stavby nevyZadujici stavebni povoleni ani ohlaseni definuje stavebni zakon v § 103 a jsou

jimi napft.:

. stavby nevyzadujici rozhodnuti o umisténi stavby ani izemni souhlas dle § 79 odst. 2,
o terénni upravy uvedené v § 80 odst. 3,

o udrzovaci prace, jejichz provedeni nemiize negativné ovlivnit zdravi osob a okoli,

. stavebni Gpravy, které nezasahuji do nosnych konstrukci a neméni vzhled,

J stavby o jednom NP do 25 m2 zastavéné plochy a do 5 m vysky, nepodsklepené, které
neslouzi k pobytu,

o stavby pro zemédélstvi do 60 m? zastavéné plochy a do 5 m vysky, nepodsklepeng,

o vodovodni, kanaliza¢ni a energetické ptipojky a piipojky elektronickych komunikaci
véetné pfipojeni stavby,

) oplocent,

° reklamni a informacni zafizeni,

J stozary pro vlajky vysky nad 8 m.

Tyto stavby nevyzaduji Zadnou souCinnost se stavebnim uUfadem a muze je stavebnik

realizovat na vlastni zodpovédnost.

Stavebni povoleni se tyka staveb, které nejsou definovany v § 103, ani v § 104 SZ.
Stavebniho fizeni pro stavebni povoleni se dle § 109 SZ ucastni:

° stavebnik,
o vlastnik stavby nebo pozemku stavby, pokud neni stavebnikem,
o vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na ném, bude-li provadénim stavby piimo

dotceno jeho vlastnické pravo,

. ten, jehoz vécné biemeno na sousednim pozemku muze byt stavbou dotceno.

Stavebnik musi pro podani zadosti o stavebni povoleni dodat potvrzeni o vlastnictvi pozemku
nebo stavby pfisluSnymi dokumenty, dokumentaci ke stavebnimu povoleni + navrh planu
kontrolnich prohlidek, stanoviska dotéenych organti (DOSS) a souhlas vlastnika pozemku
nebo stavby, pokud neni vlastnikem. Stavebni fad rozeSle ozndmeni 0 zahdjeni stavebniho
fizeni ucastnikiim fizeni a DOSS a uvede termin ustniho jednani (min 10 dni od zahdjeni
fizeni), pokud se bude konat. Do doby tstniho jednani mohou zac¢astnéni podavat své namitky
a vyhrady. Po zavaznych stanoviscich DOSS rozhodne stavebni ufad o ndmitkach, o souladu
s uzemnim rozhodnutim, o pozadavcich DOSS, o spravnosti projektové dokumentace, o
zajisténi piijezdu na stavbu a souladu s pozadavky DOSS (cca 60-90 dni). V ptipad¢ kladného

rozhodnuti vydava stavebni ufad stavebni povoleni, které po 15 dnech nabyva pravni moci.

Verejnopravni smlouva o provedeni stavby je urena § 116 SZ. Jeji vlastnosti a provedenti je
velice podobné vefejnopravni smlouvé o povoleni stavby v uzemi (1. etapa povolovani).
Vetejnou smlouvu o provedeni stavby uzavira stavebnik se stavebnim tufadem, kde stavebnik
dokladd vSechny potiebné nalezitosti nutné k fadnému stavebnimu povoleni se vSemi

souhlasy uéastnikil a zavaznymi stanovisky DOSS. SU po dodani smlouvy a viech ptiloh bud’
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smlouvu odmitne, nebo piijme do 30 dni. Tento zplsob je pro zadatele ¢asové vyhodny, na
druhou stranu podstupuje vétsi riziko zamitnuti z divodu narocnosti.

Oznameni zaméru s certifikitem autorizovaného inspektora (AI) je zplsob stavebniho
fizeni, ktery umoziuje stavebnikovi piedejit komplikacim, které plynou z byrokracie.
Stavebnik uzavie smlouvu s autorizovanym inspektorem o kontrole projektové dokumentace
stavby. Autorizovany inspektor po zkontrolovani projektové dokumentace vyda certifikat o
spravnosti a projektovou dokumentaci spolu s planem kontrolnich prohlidek, s dokladem o
vlastnickém pravu stavebnika, se zavaznymi stanovisky DOSS, se souhlasy osob dotéenymi
stavbou a pravem k vyjadieni pteda ptisluSnému stavebnimu tfadu. Stavebni ufad vyvési na
ufedni desku po dobu 30 dnli ozndmeni stavebniho zdméru. Po této lhité se prezkoumavaji
namitky. Stavbu lze zapocit bud’ 30 dniti po uplynuti lhiity pro podani namitek a vyhrad nebo
nasledujici den po oznameni zamitnuti namitek a vyhrad.

Autorizovany inspektor muze byt fyzickd osoba s pfislusnym stavebnim vzdélanim, 15 lety
praxe, kterd je bezihonna. Jmenuje ho ministr pro mistni rozvoj po uhrazeni poplatku a
vykonani zkousky CKA anebo CKAIT. Jmenovéni Al je na dobu 10 lety s moznosti jednoho
prodlouzeni o stejnou dobu.

Ohlaseni stavby se ve vysledku od stavebniho povoleni moc nelisi. Oproti stavebnimu

povoleni nemusi zadatel predkladat navrh planu kontrolnich prohlidek a dale predklada jiz

souhlasnd zavazna stanoviska DOSS a sousedt, jejichz prava jsou dotCena. Odpada tedy

rozhodovaci lhiita pro namitky a vytky. ,, Ohldseni stavby postaci u:

o stavby pro bydleni a pro rodinnou rekreaci s jednim PP do hloubky 3 m a nejvyse
s dvema NP a podkrovim,

. podzemni stavby do 300 m? celkové zastavené plochy a hloubky do 3 m, pokud nejsou
vodnim dilem nebo stavbou podle § 16 odst. 2 pism. d),

o stavby do 300 m? celkové zastavéné plochy a vysky do 10 m, s vyjimkou staveb pro
bydleni, a haly do 1000 m? celkové zastavéné plochy a vysky do 15 m, pokud tyto
stavby a haly budou nejvyse s jednim nadzemnim podlazim, nepodsklepené a docasné
na dobu nejdéle 3 let; dobu docasnosti nelze prodlouzit,

o stavby do 70 m? celkové zastavéné plochy a do 5 m vysky s jednim NP, podsklepené
nejvyse do hloubky 3 m,

. stavby pro reklamu podle § 3 odst. 2,

. stavby odstavnych, manipulacnich, prodejnich, skladovych nebo vystavnich ploch o
vymere 300 - 1000 m? které neslouz pro skladovani nebo manipulaci s horlavymi
latkami nebo latkami, které mohou zpiisobit znecisteni /P,

. stavby zarizeni staveniste, neuvedené v § 103 odst. 1 pism. e) bode 1,

. stavby opérnych zdi do vysky 1 m, které hranici s verejné pristupnymi pozemnimi

komunikacemi nebo s verejnym prostranstvim,
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. terénni upravy neuvedené v § 103 odst. I pism. b),

. udrzovaci prace na stavbé neuvedené v § 103 odst. 1 pism. c),

. stavebni upravy pro zmeny v uzivani casti stavby, kterymi se nezasahuje do nosnych
konstrukci stavby, nemeni se jeji vzhled a nevyzaduji posouzeni vlivii na Zivotni
prostiedi.” [2; § 104 odst. 1]

,,Ohlasent je vylouceno u zameéru, pro které je vyZadovano zdavazné stanovisko k posouzeni

viivii provedeni zaméru na Zivotni prostredi.” [2; § 104 odst. 4] Lhuta pro vydani souhlasu

stavebnim ufadem je 30 dnti od podani ohlaseni.

2.1.3 Spole¢na Fizeni

Ve vétsin€ piripadu je povolovani staveb rozdéleno do dvou etap, za urcitych okolnosti je vSak
umoznéno sloucit ob¢ fizeni do jednoho tzv. spole¢ného fizeni. Neexistuje zadna vyjimka
zamérl pro spolecné fizeni. Rozhodnuti, jestli bude pouzito pro povolovani staveb spole¢né
fizeni, ¢i nikoliv, zalezi pouze na uvazeni stavebnika. Stavebnik muze vyuzit nize

vyjmenovanych tfech moznosti spolecného fizeni dle kombinace 1. a 2. etapy povolovani.

Spolecné zemni a stavebni Fizeni je kombinaci izemniho fizeni a stavebniho povoleni.

Postup tizeni a obsah dokumentace je popsan v § 94(j-p).

Spole¢né tizemni a stavebni Fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni prostiedi odpovida
slouceni uzemniho fizeni s posouzenim vlivii na zivotni prostiedi a stavebniho povoleni.

Postup fizeni a obsah dokumentace je popsan v § 94(q-z).

Spole¢ny tzemni souhlas a souhlas s provedenim ohlaseného stavebniho zaméru
kombinuje uzemni souhlas a ohlaseni stavby. Toto fizeni je diky jednoduchosti vyhodné
piedevsim pro drobné investory. Postup fizeni a obsah dokumentace je popsan v § 96a.

2.1.4. Dot¢ené organy (statni spravy)
Béhem obou etap povolovani stavby se vzdy k projektové dokumentaci vyjadiuji dotcené
organy (DOSS). Jedna se o organy na Urovni obce, kraje ¢i statu (Ufady, spravy, ministerstva)
a soukromé subjekty zajiStujici pozadovany chod (telekomunikacni spole¢nosti, spolecnosti
poskytujici napojeni na silnoproudé elektrické, plynové, vodni ¢i horkovodni vedeni apod.).
DOSS maji pifedevSim za ukol provétreni piipadnych negativnich dopadt na okoli a chrani
vetejné hodnoty. Podle urcitych hodnot mtizeme DOSS délit podle oboru plisobnosti [3]:
J ochrana zivotniho prostfedi
MZP, MZ (ustav hl. hygienika), Statni Gifad pro jadernou bezpe&nost, organy kraje,
krajsky ufad, obecni urad
. ochrana pfirody a krajiny
MZP, krajsky uiad, obecni Gifady, spravy NP a CHKO, tjezdni uiady
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ochrana vod
krajsky Ufad, Gijezdni Gfady
ochrana ovzdusi
MZP, krajsky uiad, obecni ufady, ujezdni uiady
ochrana zeméd¢lského ptidniho fondu
MZP, krajsky uiad, obecni Gifady, spravy NP, jezdni uiady
ochrana lesa
MZe, MZP, krajsky tfad, obecni ufady, sprava NP, vojensky lesni tifad
ochrana loZisek nerostnych surovin
MZP, organ kraje, obvodni bansky tfad
odpadové hospodarstvi
organy ochrany veiejného zdravi, obecni ufady
ochrana vetejného zdravi
MZ, krajska hygienicka stanice
veterindrni sprava
krajska veterinarni sprava
pamatkova péce
krajsky urad, obecni urady
doprava na pozemnich komunikacich
MD, MV, policie CR, krajsky ufad, obecni tfady, Gjezdni uiady
doprava drazni
drézni spravni Grad
doprava letecka
MD, MO, Urad pro civilni letectvi
doprava vodni
Statni plavebni sprava
energetika
MPO, MZP, MO, MV, Statni energeticka inspekce
vyuzivani jaderné energie a ionizujiciho zatreni
Statni ufad pro jadernou bezpecnost
obrana statu
civilni ochrana
hasi¢sky zadchranny sbor kraje, obecni ufady
poZarni ochrana
MV, MO, hasi¢sky zachranny sbor kraje, p¥isluiny bezpecnostni sbor, Cesky batisky
ufad
elektronické komunikace
Cesky telekomunikaéni uad

bezpecnost statu
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MO, MV

J o integrované prevenci
krajsky trad

. prevence zavaznych havarii
krajsky utad

J statni hranice ceské republiky
MV

Vystavbové projekty vétSinou nepotiebuji vyjadfeni vSech vypsanych DOSS pro své
povoleni. Jejich vybér zalezi na specifi¢nosti zaméru.

2.2 Uzemni planovani

Vyvoj sidel a krajiny lze délit do dvou zakladnich skupin. Uzemi vyvijejici se pfirozené a
tizemi planované se rozvijejici. Uzemi bez planovaného rozvoje se vyvijela ad hoc podle
urcitych piirozenych vlivii jako napf. obchodni stezky, pfistup ke zdrojim (voda, nerostné
bohatstvi, puda, ...), schopnost obrany proti nepfiteli, nesystémova ndvaznost na piredchozi
stavby a podobné. Takové to obce, pokud se zaméfime piedevsim na sidla a ne na krajinu,
béhem svého rozvoje zacala potykat komplikacemi spojené s nekoncepcnosti. Mezi takové
problémy miiZe patfit naptiklad komplikované zmény v jiZ vyuZivaném prostiedi (asanace),
nedostatecna kapacita komunikaci, nedostatecné zasobovani, neptehlednost, izolovani
jednotlivych funkci mést, nedostate¢na vetejna prostranstvi ¢i vefejna vybavenost.

Témto komplikacim a mnoha dalsim mulze piedejit v€asné zamysleni stavajici situaci a nad
vyvojem Uzemi. V dne$nim svété se velice Casto objevuje heslo ,,udrzitelny rozvoj“. Nékdo
by mohl nabyt dojmu, Ze problematika spojena s udrzitelnym rozvojem je problematikou
poslednich par desetileti, izemni planovéni se timto problémem, v oblasti tzemi, zabyva uz
mnoho staleti. Diky rozvijeni izemi Ize racionalné uspotadat pozemky ve vefejném zajmu pro
co nejefektivnéjsi a nejhospodarnéjsi vyuziti, na které kazda dil¢i zména v tizemi nepohlizi.
Kromé upravovani podminek pro jednotlivé investory v tizemi také hlida a urcuje dostatecnou
vetejnou infrastrukturou. Verejna infrastruktura zahrnuje infrastrukturu dopravni, vetejnou,

vetejny prostor a obCanské vybaveni.

2.2.1 Organy uzemniho planovani

Aby dochazelo k prosazovani vetejného zdjmu pii upravé uzemniho planovani, jeho tvorbu a
upravu mohou ¢init pouze piislusné organy. Stavebni zdkon je definuje jako tzv. Organy
uzemniho planovani. Témito organy jsou podle § 5 SZ nasledujici subjekty:

. organy obce,

J organy kraje,

° Ministerstvo pro mistni rozvoj,

o Ministerstvo obrany pro uzemi vojenskych tjezda.
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2.2.2 Nastroje uzemniho planovani
Organy uzemniho planovani pii tvorbé regulativii izemi pouzivaji osvédCené a piesné
definované nastroje pro prosazovani uzemné-planovacich zamért. Piehledny vycet téchto
nastroji a jejich popis je vypsan na internetovém portalu uzemniho plinovani, ktery
spravuje Ministerstvo pro mistni rozvoj CR [4]:
. ,,a) uzemné planovaci podklady:
uzemné analytické podklady,
uzemni studie,
. b) politika vuzemniho rozvoje,
. ¢) uzemné planovaci dokumentace:
zasady uzemniho rozvoje,
uzemni plan,
regulacni plan,
. d) uzemni rozhodnuti:
o umisteni stavby nebo zarizeni,
0 zméné vyuZziti uzemi,
o zmeéné vlivu uzivani stavby na uzemi,
o déleni nebo scelovani pozemkai,
o ochranném pdasmu,
) e) uzemni souhlas,
o f) vzemni opatreni:
o stavebni uzavere,

‘

o asanaci uzemi.

Uzemné planovaci podklady shrnuji informace pro budouci zdvazné rozhodovani. Uzemng
analytické podklady popisuji dané uzemi za soucasného stavu a pokousi se predikovat
budouci vyvoj. Uzemni studie se zabyva moznosti zmény uzemi. Naptiklad u developerského
projektu pro vystavbu rodinnych domii na ploSe zastavitelného uzemi se Uzemni studie
zabyva moznosti napojeni dopravni a technické infrastruktury, doporucuje Clenéni tizemi
podle uréitych vlivi, definuje vetejné prostranstvi apod. [4]

Politika izemniho rozvoje urcuje celorepublikové strategické trasy diilezitych koridort a
lokalit pfesahujici izemi kraje a zabyva se jejich patficnym napojenim na zahranicni trasy a
lokality. Politiku uzemniho rozvoje, kterou schvaluje vlada CR, pofizuje Ministerstvo pro
mistni rozvoj. Tento strategicky dilezity dokument je nadfazeny uzemné planovacim
dokumentacim, které ho musi respektovat. [4]

Uzemné planovaci dokumentace ma za hlavni cil stanovit piedpoklady pro idealni

udrzitelny zemni rozvoj tim, Ze zmapuje a rozdéli vyuziti prostfedi a jeho tvarovou podobu,
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stanovi vyvoj tizemi, ochrani vetejny i soukromy z4jem a chrani dalezité prvky v lokalité. SZ

definuje tfi takovéto dokumentace [4]:

zasady uzemniho rozvoje,
uzemni plén,

regulacni plan.

Zasady tzemniho rozvoje jsou dokumentace zabyvajici se planovanim uzemi kraji CR.

Navazuji na Politiku izemniho rozvoje a jsou zavazné pro podrobnéj$i uzemné planovaci

dokumentace. ZUR zhotovuji organy kraje. ,, Zasady tizemniho rozvoje:

stanovi zejména zakladni pozadavky na ucelné a hospoddrné usporadani vizemi kraje,

vymezi plochy nebo koridory nadmistniho vyznamu a stanovi poZadavky na jejich
vyuziti, zejména plochy nebo koridory pro verejné prospésné stavby, verejné
prospésna opatieni, stanovi kritéria pro rozhodoviani o mozZnych variantach nebo

alternativach zmeén v jejich vyuziti. ” [4]

Uzemni plan stanovi koncepci rozvoje pro celé tizemi katastru obce, pro celé uzemi hlavniho

meésta Prahy (v dobé psani této prace probiha kontrola navrhu tzv. Metropolitniho planu —

pozn. autora) nebo pro celé tizemi vojenského wjezdu. Uzemni plan respektuje Politiku

uzemniho rozvoje i1 Zasady uzemniho rozvoje a je zavaznym podkladem pro zpracovani

Regulaéniho planu. Uzemni plan je vydavan organy obce (vEetnd magistratu hl. mésta Prahy),

¢1 organy pro uzemi vojenskych ujezdli Ministerstva obrany. ,, Uzemni plan:

stanovi urbanistickou koncepci rozvoje (tj. zdkladni koncepci rozvoje uizemi obce,
ochrany jeho hodnot, jeho plosného a prostorového usporadani), usporadani krajiny a
koncepci verejné infrastruktury,

vymezi zastavené uzemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy
vymezené ke zméné stavajici zastavby, k obnové nebo opétovnému vyuziti
znehodnoceného uzemi, pro verejné prospésné stavby, pro verejné prospésna opatieni

a pro vizemni rezervy (...) " [4]

Zadost 0 zménu, resp. pofizeni tzemniho planu mize podat dle § 44 SZ

sama obec z vlastniho popudu,

uréity organ vetejné spravy,

obcan obce,

osoba, kterd ma vlastnicka, ¢i jind prava k pozemku ¢i stavbé spadajici na izemi obce,

opravnény investor.

Navrh na pofizeni nebo zmény Gzemniho planu musi spliiovat nélezitosti popsané v § 46.

Kazdou Zadosti, resp. navrhem na poftizeni ¢i zmény izemniho planu se obec musi zabyvat a

ma na to vymeéfené zavazné lhlty, povinnost vyhovét zadateli vSak obec, resp. jeho
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zastupitelstvo, nema. Velice Castou praxi také byva, Ze si obec narokuje po zadateli poplatek
za vyfizeni a provedeni zmény uzemniho planu, pokud zména nereflektuje potieby obce, ale
pouze potieby zadatele/zadateld. Tomuto poplatku se lze vyhnout vznesenim pozadavku
v dobé piipravy zcela nového celkového uzemniho planu obce. Dle zdkona nema obec
povinnost pofizovat izemni plan, ¢i jeho pravidelnou zménu, je vSak povinna dle § 55 SZ
projednavat kazdé 4 roky tzv. zpravu o uplatiovani tzemniho planu v uplynulém obdobi, kde
pofizovatel této zpravy informuje o aktualnosti a zdhodnych zménéach tzemniho planu.
Regulacni plan jakozto nejpodrobnéjsi uzemné planovaci dokumentace se zabyva pouze
ur¢itymi piipadné€ celymi, avSak mensimi obcemi. Dle § 61 SZ definuje podrobné regulativy
(napf. uréeni hmoty v prostoru, presné tvary, podminky pro vyuziti uzemi apod.) pro ochranu
charakteru a vzacnych hodnot mista, dale také chrani hodnoty pro vytvafeni ptiznivého
zivotniho prostiedi. ,,Regulacni plan je zdvazny pro rozhodovani v uzemi, regulacni plan
vydany krajem je zavazny i pro uzemni plany a regulacni plany vydavané obcemi. Regulacnim
planem lIze nahradit vzemni rozhodnuti. NaleZitosti obsahu regulacniho planu stanovi
vyhlaska ¢. 500/2006 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 458/2012 Sb.” [4]

Uzemni rozhodnuti stejnd jako Uzemni souhlas bylo jiz zminéno v kapitole 2.1.1

Rozhodovani v izemi.

Uzemni opatieni o asanaci umoziuje efektivni feSeni napravy Skod po Zivelnych

katastrofach a napravy zivotu nebezpecnych ¢i vazné hygienicky nevyhovujicich staveb.

Uzemni opatieni o stavebni uzavére v definované lokalit¢ zakazuje, ¢i upravuje stavebni
¢innost.

2.3 Investovani ve stavebnictvi

Investovani lze chépat jako pouziti soucasného kapitalu pro vidinu budouciho zisku, resp.
budouci uzitnost v piipadé vefejné investice. Tato prace se vSak zabyva investicnim
projektem stavebniho zaméru soukromého subjektu, proto nebude déle problematika
vetejnych investic rozebirdna. Pokud je hlavnim cilem soukromého investovani maximalizace
zisku, musi si kazdy investor uvédomit, ze vyse zisku roste pfimou imérou spolu s rizikem.
Pied kazdym investicnim rozhodnutim by si mél kazdy investor ujasnit, jak velké riziko je
schopen podstoupit a do jaké miry muze uréitym hrozbam ptedejit. Tato tivaha je nutna
pfedev§im v pocatecni fazi investiniho projektu, ponévadz zisahy, resp. mozné zmény
projektu jsou v prabéhu projektu komplikovanéjsi a jejich cena vyssi. Tento jev je zobrazen

na nasledujicim obrazku, ktery znazorniuje ovlivnitelnost nakladii projektu v Case.
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Obr. 1: Faze vystavbového projektu se znazornénim ovlivnitelnosti naklada [1, str. 12]

Faze
Investicni
e N Provozni
Predinvesti¢ni S s
] N . (uzivani)
investiéni realizacni .
- - realizace
priprava pfiprava
r naklady
moznost
ovlivneni
vyse nakladt
vE. dalsich
vlastnosti
produktu
projektu
+ riziko
\"—-—___=
2.3.1 Predinvesti¢ni faze a jeji déleni
Investi¢ni projekt 1ze délit do téchto fazi:
° predinvesti¢ni = analyza, planovani, vyhodnocovani, rozhodnuti,
o investi¢ni = provedeni projektu,
. provozni = provoz ¢i aplikace,
. ukonceni projektu = likvidace nebo zména projektu k jinému tcelu.

Napln této bakalaiské prace spada do predinvesti¢ni faze. Tato faze je Casové obdobi
zaCinajici vznikem myslenky o investiénim zaméru a koncici koneénym rozhodnutim,
ptipadné¢ vydanim tGzemniho rozhodnuti, pokud je tato faze chapana z pohledu
vefejnopravnich aktii. Cela faze je charakterizovana sbérem informaci a jejich vyhodnoceni
pro kone¢né rozhodnuti. Investor by si tedy mél byt schopen odpovédét na otazky ,,co®,
»pro¢®, ,kde*, ,.kdy*“, a ,,za kolik*. Investor by m¢l byt sezndmen s moznymi riziky a scénari
prabéhu projektu. V investicnim projektu stavebniho zaméru je dilezité vyhotovit stavebni
studii odpovidajici podrobnosti, ze které vyplynou vSechny potiebné kroky technického
charakteru. Studie stavby je dale podkladem pro odhad nakladu stavby, tzv. propocet stavby.
Propocet pomaha urcit zptusob idedlniho financovani a pfi porovnani nakladd z propoctu
s predpokladanymi vynosy poskytuje dilleZitou informaci, jestli by mohl byt projekt ziskovy
Vv pozadované vySi. Neméné dilezitou soucasti predinvesti¢ni faze je 1 rozdéleni funkci a

jejich zodpovédnosti v daném projektu. [1, str. 21,22]
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V piedinvesti¢ni fazi se obvykle zpracovavaji 3 zékladni studie:

o studie prilezitosti (Opportunity Studies),
o predinvesti¢ni studie (Prefeasibility Study),
. studie proveditelnosti, piipadné technicko-ekonomicka studie (Feasibility Study).

Oportunitni studie (Studie pfilezitosti) je jednoducha analyza myslenky na investi¢ni zamér
— jak velikou pfrilezitosti by dand investice mohla byt. Hlavnim kritériem pro rozhodovani
byva vétSinou doba navratnosti a pozadavek na minimalni zhodnoceni investovaného
kapitalu. [1, str. 22]

Predbézna technicko-ekonomicka studie (predinvesticni studie) se od technicko-
ekonomické studie témét nelisi. Obé se zabyvaji v zasadé stejnymi problematikami, avSak
predinvesticni studie je méné podrobna. Divodem zestruénéni je piedevSim fakt, ze
Feasibility Study je c¢asové narocny a nakladny ukol, coz je nejvice patrné zvlaste
u rozséhlych projektt. Na druhou stranu, pokud je po predinvesti¢ni studii schvéaleny dalsi
postup Vv ptipravé projektu, nasleduje bezprostiedné poté zpracovani oné nakladné investicni
studie, proto je zdhodno uz ¢ast podrobnych analyz vyhotovit jiz v ptedbézné technicko-
ekonomické studii. [5, str. 18]

Dle odborné publikace Podnikatelsky zamér a investi¢ni rozhodovani by se predinvesti¢ni
studie m¢la skladat z nasledujicich dila [5, str. 18]:

. ., Strategie firmy a rozsah projektu,

. marketingova strategie,

. zdkladni suroviny a materidly.

. umisteni projektu a predpokladany viiv na Zivotni prostredi,
. technologicky proces a vyrobni zarizeni,

. pracovnici (véetné ridicich pracovnikii) a mzdové naklady,
. organizacni usporadant,

o plan realizace projektu a jeho rozpocet (...)

Technicko-ekonomicka studie (studie proveditelnosti) je, jak jiz bylo zminéno, podrobné&jsi
verzi predinvesti¢ni studie, kterd ma poskytnout informace ke kone¢nému investicnimu
rozhodnuti. Kvili své financni narocnosti nema smysl Feasibility Study zpracovavat, pokud
predchozi studie neprokézaly, Ze lze ziskat zdroje pro financovani projektu. Névaznosti na
pfedb&znou technicko-ekonomickou studii I1ze diky pfipominkdm, zpétnym vazbam a kolizim
kritérii opravit, ¢i cela zméenit strategie a vize projektu. Dal§im dilezitym atributem této studie
je vymezeni rizik a klasifikace podle zdvaznosti a pravdépodobnosti. ,, Zakladnim vysledkem
feasibility study je vyber nejvhodnéjsi varianty projektu, stanoveni harmonogramu realizace a

ramcového rozpoctu. “ [5, str. 19]
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2.3.2 Analyza trhu
Kaspésnému investicnimu zaméru nestaci pouze rozpracované technické aspekty realizace,

ale také informace o trhu. Zvlast¢ dilezité jsou informace o poptavce, konkurenci, chovani

zakaznika, konkuren¢ni produkty a marketingové nastroje v daném prostfedi co mozna

nejnovejsi (do péti let). NejlepSim zdrojem téchto informaci je vlastni zkuSenost idealné

z predchozich podobnych projektl, pokud jimi ovSem majitel investicniho zaméru

nedisponuje, mize potiebna data ziskat zpusoby [5, str. 35]:

desk research, coz je pomoci jiz existujicich informacénich zdroji, které lze ziskat
Z obecné dostupnych statistik a zprav a které nas informuji predev§im kvantitativné
(pocet obyvatel, po€et zadatelli o sluzbu ¢i zboZi, hodnoty pfijml rodin, vzdalenosti
aj.),

field research je specidlni Setfeni ,,v poli“ zamé&fujici se spiSe na kvalitativni dotazy,
které zahrnuje dotazniky, pozorovani, interview apod.

Pii dostateéném mnozstvi dat je K sestaveni prefeasibility nebo feasibility study tfeba [5, str.
35-37]:

Stanovit cilovy trh projektu, neboli jakou sluzbu, nebo produkt hodla investor
nabizet a v jakém rozsahu, v jaké lokalite, pro jakou skupinu zdkazniki, v jaké cenové
urovni, jak bude svou sluzbu ¢i produkt prezentovat a propagovat, jak vypada
konkurence (kvalita, sortiment, reklama, cena, podminky), celkovy potencial, objem
trhu a mira nasyceni.

Analyzovat zakazniky; zam¢fit se pfedevSim na tendence a trendy trhu, tedy proc,
jak, kdy a kdo nakupuje podobné produkty (sluzby), které hodlam nabizet.

Definovat segmenty trhu; trh, stejné jako cela spole¢nost je velice riznorody, proto
je dulezité zaméftit se na Gzky segment trhu, kde ma investice pusobit a zafidit se podle
jeho potieb. Trh Ize rozclenit dle geografického faktoru (region, méstska vs.
venkovska dominance, ...), socidlné-demografického hlediska (vek, pohlavi, piijem,
profese, ...) a podle psychologického kritéria (trendy, status, inovativnost zakaznikii
aj.).

Analyzovat trzni konkurenci; v trznim prostfedi se tzv. dira na trhu velice rychle
zaceli, a proto 1 kdyz je investiéni zdmér inovativni a zprvu bez konkurence,
VvV uspésném odvétvi se konkurence vzdy objevi. Dilezité¢ tedy neni pouze sledovat
aktualni konkurenty, ale i potencidlni budouci konkurenty, ¢i konkurenty se
substituénimi vyrobky (sluzbami). Naopak pokud ma konkurence urcitou vyhodu na
trhu, je velice dualezité tuto vyhodu poznat a vyvodit podle ni opatfeni snizujici tuto
konkurenéni vyhodu, nebo aplikovat tuto vyhodu i ve vlastnim byznysu.

Analyzovat distribuéni kanaly; je dilezit¢ podrobné znat obchodni fetézec od
vyroby az po prodej koncovému zakaznikovi, pfemyslet nad zjednoduSenim,
usSetienim ¢asu a financi revizi distribu¢niho kanalu a zhodnotit pfednosti a nevyhody
jednotlivych distribu¢nich kanala.
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o Analyzovat obor projektu; kazda faze zivotniho cyklu oboru vyzaduje specifické
chovani subjektli v oboru plsobicich. Pokud je obor v pocatcich, je prosazovani
investic velice slozité a riziko vysoké, faze, kdy je obor na vzestupu, je pro investory
nejlepsi, protoze riziko klesd a zaroven neni na trhu tolik konkurence, ta pfichdzi ve
fazi zralosti. Faze nasyceni oboru novym subjektim vibec nepiispiva a ve fazi
poklesu jsou Gspésné pouze nejlepsi projekty ¢i podnikatelské subjekty.

. Stanovit budouci vyvej poptavky; tato faze marketingového vyzkumu je sice
pochopit velikost trhu a odhad jeho potencidlu (maximalni mozna poptavka), poté
spolu s aktualnimi informacemi, informacemi historickymi a se znalostmi trendd
z predchozich vyzkuml nasleduje sestaveni predikce budouci poptavky pomoci
riznych ndstroji jako napf. extrapolace, trendové kiivky, regresni analyzy apod.,
avSak vzdy za predpokladu, Zze tviirce této analyzy perfektné chape aktudlni situaci
oboru a vSechny faktory, které ho ovlivituji. Pfedpovéd’ vyvoje by méla byt rozsahla
jako obdobi zZivotnosti investi¢niho projektu.

Vysledky z téchto marketingovych vyzkumt pomohou pochopit trzni prostiedi a mohou
vyrazné€ pomoci pii definovani rizik trhu.

Vyse uvedené analyzy popisuji doporucené kroky, které maji poskytnout podklad pro
rozhodnuti o investici, jsou to vSak pouze soubory informaci, které je tieba aplikovat do
srozumitelného a ¢asto i zjednoduSeného modelu. Takovymi modely, resp. metodami mohou
byt napt. PEST analyza (analyza celého prostiedi), Metoda péti sil (vyvoj daného oboru) ¢i
velice jednoducha SWOT analyza (zaméfeni na konkrétni projekt ¢i firmu), kde je

zjednoduSeni vysledkl nejvetsi.

PEST analyza se zabyva Ctyimi pohledy na prostiedi trhu. Kazdy z pohledii odpovida
jednomu pismenu ve zkratce PEST, tedy Politické, Ekonomické, Socialni a Technologické
prostfedi. Analyza politického prostfedi musi byt zaméfena na platné zdkony vztahujici se na
dany obor, ale 1 na mistni politiku, tzn. mistni regulativy, politickou stabilitu nejen statu, ale i
mistni samospravy (obecni, krajské urady, atd.). Ekonomicka stranka analyzy musi popisovat
trendy vyvoje HDP, turokovych sazeb nebo inflace zabyva se vSak také podrobnéji
ekonomikou Uzemi urcené pro dany projekt, které mize mit své specifické ukazatele jako
napf. nezaméstnanost, mira penéz v ob¢hu, mistni poptdvka po produktu ¢i sluzbé apod.
Socialni aspekt reflektuje predevSim aktudlni chovani spolecnosti a ptipadné jeji predikce.
Zamétuje se tedy napf. na Zivotni styl a hodnoty, pfijmy nebo naladou ve spolecnosti.
Poslednim pohledem na prostiedi trhu je pohled technologicky. Ten pfedevSim analyzuje
soucasny zpusob realizace stejného ¢i podobného vyrobku/sluzby a zkoumé nové inovativni
metody. [6]
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Model péti sil je metoda analyzy urcitého odvétvi a urceni jeho atraktivity pro investovani.

Tento priuzkum prostfedi se zabyva nasledujicimi péti silami [6]:

dodavatele,

kupujici,

stavajici konkurence,
nova/ptichazejici konkurence,

substituty (nahrady).

Idealnimi stavy téchto sil jsou:

co nejvetsi pocet dodavateld, ktefi se predhanéji ziskat zakaznika a jsou proto ochotni
ustupovat ve svych podminkach,

co nejveétsi pocet potencidlnich kupujicich, ktefi maji chut’ i prostfedky na poftizeni
daného produktu/sluzby,

co nejslabsi konkurence, ktera nezvladne konkurovat novym myslenkam a postuptim,
naro¢ny vstup dalSich subjektd, potiebnd vybaveni, ¢i pozice, kterymi naopak
disponuje projekt, pro ktery je analyza sestavovana,

jedinecnost produktu, jeho nezastupitelnd role, konzervativni poptivka po daném
produktu a neochota poptavku ménit.

SWOT analyza je matici vlastnosti a potenciall projektu, které jsou rozdéleny dle ptivodu

(vn&j$i vs. vnitini) a dle dopadu (pfinosné vs. Skodlivé). Nazev je anglickou zkratkou slov

Strenghts (silné stranky), Weaknesses (slabé stranky), Opportunities (pfilezitosti) a Threats

(hrozby). Tento zplisob rozboru miize byt aplikovan na cely projekt i dil¢i ¢asti projektu, jako

napf. pouze marketing ¢i zpisob financovani. [6]

Obr. 2: SWOT analyza [vlastni grafické zpracovani]

dopad
pfinosné | Skodlivé
£ | S-silné | W -slabé
£ | stranky | stranky
E
a
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>
£ |prilezitosti hrozby
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2.3.3 Navratnost investice

investice (cash-flow, ziskovost atd.), protoZze zejména diky této informaci se investor
rozhodne, zda podstoupi dané riziko i potiebné kroky a rozhodne se tedy realizovat investicni
projekt. Investor musi podstoupit investicni rozhodnuti, kdy zvazuje, je-li vhodné vlozit
finan¢ni zdroje do daného projektu namisto jinych pfilezitosti, a rozhodnuti finan¢ni, které
urcuje velikost a strukturu kapitalu. Tato rozhodovani vyplyvaji z urCitych kritérii investora,
ktera mu pomahaji posoudit ekonomickou efektivnost projektu, jako napf.:

o ukazatele ziskovosti (rentability),
J doba uhrady (ndvratnosti),
o kritéria vychazejici z diskontovani (napf. Cista soucasnd hodnota, vnitini vynosové

procento, index ziskovosti). [5, str. 63].

Ukazatele ziskovosti umoziuji méfit vynosnost kapitalu, pouzitého k financovani projektu.
Respektive jak velké procento vynosu plyne z kazdé vynalozené jednotky urcité mény:
zisk

rentabilita (R) = - - —— X 100 %. [5, str.64]
investovany kapital

Budiz projekt A, do kterého je tfeba investovat 1 000 K¢ a vygeneruje zisk 100 K¢ a dale
projekt B, ktery pfi investici 10 K¢ vygeneruje zisk také 100 K¢&. Diky tomuto ukazateli
muzeme napiiklad porovnat, ze je projekt B vyhodnéjsi, protoZze na kazdou vynaloZenou
korunu, vygeneruje vétsi hodnotu zisku. R(A) = 10 %, R(B) = 1 000 %.

Vyhody wukazateli rentability kapitdlu jsou predevSim jednoduchost vyjadieni a
srozumitelnost, naopak neinformuje o ¢ase, zméné¢ hodnoty penéz aj. Tento nastroj je vhodny
predevsim k rychlému posouzeni vyhodnosti zaméru kratké Zivotnosti. [5, str. 65]

Doba uhrady (doba navratnosti, Payback Period) urcuje potiebnou dobu aplikovani investice
pro zaplaceni investicnich ndkladi pomoci Cistych pfijmu investiéniho projektu. Tento
ukazatel ma smysl pfedev§im u projektl s opakovanym ziskem, jehoz hodnota se vyrazné
neméni. Vyhodou je opét jednoduchost a srozumitelnost, nevyhody jsou pfedevsim v tom, Ze
nezahrnuje Casovou hodnotu penéz, nevyhodnocuje zisky po dobé navratnosti ¢i podporuje
kratkodobé projekty. Nicméné poskytuje dopliujici hledisko vhodné predevsim pro velice
rizikové ¢i kratkodobé projekty. Stejn¢ jako ukazatel ziskovosti je doba uhrady vhodna
k pocateénimu posouzeni investic a vylou¢eni malo vyhodnych projekti. [5, str. 65-67]

Kritéria zaloZend na diskontovani vychazeji z poznatkii, Ze se hodnota penéz s casem méni.
Vyvoj zmény hodnoty penéz ovliviiuji predevsim faktory [5, str. 68]:
J nejistota budoucich ptijml — ¢asové vzdalené ptijmy jsou nejisté)si

o inflace — znehodnocuje postupné kupni silu penéz
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J oportunitni ndklady — naklady uslé ptileZitosti

Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value) investi¢niho projektu je rozdilem viech
budoucich pfijmt a vydaji po celou dobu Zzivotnosti vyjadienych v soucasné hodnoté diky
zvolené diskontni sazby. Tento ukazatel Ize vypocitat dle vzorce:

NPV = —Investice + " CashFlow, kde t je tas. [6]
= nvestice - (1 n l)t , etjecas.

Vhnitini vynosové procento (vnitini mira vynosnosti, Internal Rate of Return) je hodnota
rentability, kterou je schopen investi¢ni projekt poskytnout za celou dobu Zivotnosti, tedy az
po likvidaci projektu. ,,Ciselné je vnitini vinosové procento rovno takové diskontni sazbé, pfi

které je Cista souc¢asna hodnota rovna nule.“ [5, str. 73] Lze urcit pomoci tohoto vzorce:

CashFlow;

1+ IRR)f'kde t je Cas.[6]

0 = —Investice +Z

Index ziskovosti (index rentability, Profitability Index) vychazi ze stejného principu jako
Cista soucasna hodnota (NPV). Oba dva ukazatele posuzuji ndvratnost investice pfi uvazovani
diskontni sazby, profitability index (PI) ovSem vyjadiuje miru vynosnosti na jednotku
investovaného kapitélu. [5, str. 72] Index ziskovosti 1ze vyjadiit vzorcem:

n CashFlow,
=+t

Pl = -
Investice

,kde t je ¢as.[6]

Pokud je tedy soucet kumulovaného diskontovaného CF piijmt (soucasna hodnota budoucich
piijmi) 1 100 K¢ a soucasnd hodnota investice 1 000 K¢, PI bude rovno 1,1. V tomto piipadé
projekt generuje na kazdou investovanou korunu 1,1 K& budoucich pfijma ptepoctenych do
jejich Cisté soucasné hodnoty.

Index rentability je velice vyznamnym ukazatelem pro investi¢ni rozhodovani a diky své
vlastnosti umoznuje i porovnavani vyhodnosti investic do vice projektii, pokud ma investor
omezené mnozstvi prostiedkil, protoze v§echna PI maji spole¢ny jmenovatel — jednu jednotku
urcité meny.

Diskontovana doba thrady (diskontovana doba navratnosti, Discounted Payback Period) je
pouhé doplnéni prosté doby uhrady o diskontovani. Jednd se tedy o dobu, béhem které
diskontované piijmy projektu uhradi jeho diskontované vydaje. Tuto dobu je mozno vyjadrit

vzorcem.
DPP

0 = —Investice + z Diskontované CashFlow,, kde t je ¢as.[6]
t=1
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2.3.4 Analyza rizik

Riziko je jev narusujici ur€ity plan a nastavajici s urcitou pravdépodobnosti. Rizika je mozno
délit podle vlivu na pozitivni (pfilezitosti) a na negativni (hrozby). Jak jiz bylo zminovano
vySe, kazdy projekt ma urcitd rizika ve formé hrozeb, kterd vzrlstaji spolu se ziskovosti
projektu. Tento fakt ovSem lze vylozit opacné a vzhliZet na riziko jako na pftilezitost, tedy ze
S rostoucim rizikem nartsta i moznost vyssiho zisku. Rozhodnuti investora o realizaci zdméru
tedy zavisi na idedlnim stfetu obojiho, resp. jak mnoho musi investor riskovat, aby dosahl
pozadované vynosnosti a naopak jak stanovit pozadovanou ziskovost, aby investor dosahl
ptijatelné miry rizika. Hodnotit rizika 1ze dvéma zptisoby [5, str. 135-143]:

° kvalitativni,

. kvantitativni.

Rizika jsou tedy nejdiive definovana podle zavaznosti dopadu rizik, at' jiz negativnich, ¢i
pozitivnich piilezitosti a jejich pravdépodobnost vyskytu. Kvantitativnim hodnocenim je dale
mozno urcit velikost ur¢itych nasledki nejcastéji v podobé penéz. [5, str. 135-143]

Diky témto dvéma kritériim, vV ramci kvalitativniho 1 kvantitativniho hodnoceni, mizeme
stanovit vyznamnosti faktorG rizika a to pomoci expertniho hodnoceni, které poskytuje
podklad pro manazery nebo investory pro zvazeni investi¢niho zaméru ¢i podniknuti urc¢itych
krokt vedoucich k omezeni rizik. Toto hodnoceni se znazoriiuje v tzv. tabulce, nebo matici

rizik. Ptiklad takové tabulky je mozZno vidét na obrazku €. 3.

Obr. 3: Matice rizik - Grafické zobrazeni vyznamnosti faktort rizika [5, str. 144]

Intenzita
negativniho
vlivu
ZN F4 F2 F7
V F6 F1
S
M F5 F8
VM F3
VM M S \Y Z\  Pravdépodobnost
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V tomto pifipad¢ jsou intenzita negativniho vlivu i pravdépodobnost uréeny péti stupni.

J VM velice maléd pravdépodobnost vyskytu/intenzita negativniho vlivu,

o M mala pravdépodobnost vyskytu/intenzita negativniho vlivu,

. S sttedni pravdépodobnost vyskytu/intenzita negativniho vlivu,

. \Y/ velka pravdépodobnost vyskytu/intenzita negativniho vlivu,

. VAY) zvlast vysoka pravdépodobnost vyskytu/intenzita negativniho vlivu.

Tento ptiklad ukazuje, ze jevy F5, F8 a F3 miizeme zanedbat, naopak udalosti F2, F7 a F1
jsou velice vyznamné. Zanedbat by se nemély ani jevy F4 a F6, jejichz pravdépodobnost je
sice velice mala, resp. mald, avsak jejich vyskyt by znamenal zdvazné problémy.

Odbornik dale transformuje vystupy do redlnych pravdépodobnosti a intenzity a dokéze

nasledky jednotlivych udalosti/jevli na urcité hladiné pravdépodobnosti vycislit v penézich.
[5, str. 144-146]

Kromé¢ expertniho hodnoceni rizik lze stanovit dulezitost jejich faktorti amalyzou citlivosti
pro metody kvantitativni. Jejim ucelem je zkoumat zavaznosti zmén urcitych kritérii projektu,
resp. intenzitu nasledkli. Nevyhoda analyzy citlivosti je, ze zkoumané faktory se vétSinou
nemeéni izolované, ale spolu s ostatnimi faktory. Tato analyza nerespektuje provazanost vSech
jevi, a proto je predikce vyvoje velice nejasna. [5, str. 151-155]

Obéma zplsoby by se méli zabyvat experti v risk managementu, ponévadz piesny odhad
pravdépodobnosti a dopadu rizika je velice naro¢ny. [5]

Pokud je investor schopen dobife odhadnout rizika, budou jeho opatieni na sniZeni rizika
mnohem efektivnéjsi, té€chto opatfeni na sniZeni rizika je ovSem velké mnozstvi. Publikace

Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani je vSak déli na dvé zdkladni skupiny [5, str.
183]:

o odstranéni, ptip. oslabeni pti¢in vzniku rizika
= preventivni opatfeni, které ma ulohu zabranit jeho vzniku, pfipadné jeho plného
nasledku,

o sniZeni neptiznivych disledku rizika

= opatfeni pro rizika, kterym bohuZzel nelze predejit, proto je tieba pfipravit napravna
opatfeni, kterd zmirni nepfiznivé plisobeni rizika.

Velmi Casto se vSak uvad¢ji 1 samostatné opatieni:

o akceptace,
J pienesent,
. samostatné opatfeni pojisténim.
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3. Prakticka cast

V praktické casti nejdiive autor popiSe stavebné-investicni projekt, ktery je tématem
bakalaiské prace. Tento popis Ctenafovi predstavi spoleCnost, se kterou autor navazal
spolupraci, dale zobecného popisu regionu a obce k podrobné analyze uzemi projektu
definuje jeho lokaci a strategii. Analyza izemi zahrnuje i analyzu trzniho prostfedi — trznich
cen urcitych typli pozemkii. Po tomto tivodu je tfeba navrhnut reprezentativni plan uzemi,
na jehoz zékladé Ize urcit propocet nakladt. Pro dalsi planovani je tfeba i znat harmonogram
jednotlivych ¢innosti developerského projektu. Po znalosti nakladi, cen na trhu a Casové
narocnosti projektu je mozno tyto znalosti pouzit pro vyjadieni ukazateld ndvratnosti
investice. Diky témto ukazatelim a ndsledné vytvofenou matici rizik a harmonogramu bude
mit investor dostatecné informace k rozhodovani o realizaci investice a jeji podobé€, coz je

hlavnim zdmérem piedinvesticni studie a zaroven cilem bakalaiské prace.

3.1 Charakteristika prostiedi a spoluprace autora s investujicimi spole¢nostmi
Od kvétna roku 2017 autor bakalafské prace navazal spolupraci se spoleénosti Ceska sprava
pozemkii a nemovitosti s.r.o. (dale jen ,,CESPRA®). Piivodni naplni spolegnosti je investiéni
fond pro stabilni investici pené¢znich prostfedkli s minimalnim rizikem a to nakupovani
zemé&dé€lské pudy, ktera je nabizena klientim jako vyhodna investice. Vyhodou této investice
je predevsim velikéd bezpecnost ulozeni vlastnich prostiedkl, které nebudou klesat na hodnoté¢,
a naopak se ocekava, ze pozemky budou na hodnoté rist minimalné¢ o vysi inflace. Z této
investice dale plyne pasivni piijem z pachtovného (ndjemné za zeméde€lské pozemky), které
vyplaceji pachtyfi (v drtivé vétsing zemédélci) a které spolecnost zprostiedkuje. CESPRA si
za zajisténi vSech sluzeb pro klienta uctuje poplatek anebo Cast ze zisku (pachtovného).

Tato spolec¢nost tzce spolupracuje se spolecnosti Farma Polabi (a jejimi partnerskymi
spolecnostmi), ktera se svym fondem plidy vykondva stejnou ¢innost. Diky mnoha letim
obchodni ¢innosti, resp. nakupovani pozemkii, maji tyto spolecnosti ve vlastnictvi, kromeé
parcel pro zemédélské ucely, parcely uréené pro lesni hospodaistvi, vodni hospodaistvi, sady
apod., o kterych uvazuje, ze by mohly poslouzit k dalsi podnikatelské ¢innosti, bud’
zprostiedkované, stejné¢ jako pacht u orné pidy a pastvin, nebo vlastni ¢innosti. Tyto kroky
jsou vsak jen v predinvesti¢ni fazi a spolecnosti teprve zjistuji vSechny vyhody a nevyhody
danych krokti.

Dalsim typem pozemki, které za své letité plisobeni spolecnosti nakoupily, jsou pozemky
zanesené¢ v uzemnich planech jako zastavitelnd uzemi. Stavebni development je velika
piileZitost pro vétsi zhodnoceni finan¢nich prostfedkil a v krat§im casovém horizontu, ackoliv
piedstavuje vice rizikovou investici. Vzhledem k tomu, Ze se spoleCnosti zajimaji predev§im o
polnosti, pozemky v zastavitelném tUzemi umoziuji predevs§im stavebni development pro
piiméstské, venkovské bydleni, nebo méstské bydleni domt fadového ¢i solitérniho typu
rodinnych dom{, ptipadné nevelikych bytovych domd.
33



Investi¢ni projekt, pro ktery je vyhotovena piedinvesti¢ni studie v této bakalaiské praci, je
piesn¢ takovou pftilezitosti. Pozemek byl nejprve pocitaCcovym systémem typu GIS
(Geograficky Informacni Systém), nebo obchodnikem pfi ndkupu oznacen pro posouzeni na
developerskou piipravu, poté autor této prace analyzoval zékladni atributy jako napf. izemni
plan mésta, majetkové pomery, napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu, atraktivitu
uzemi apod. a poté tuto analyzu ptedstavil nadiizenému, ktery potvrdil vhodnost zabyvat se

piedinvesti¢ni piipravou.

Spole¢nost CEPRA a jeji partnerské firmy souhlasi se zvefejnénim nazvu a informaci, které
se tykaji jejich ptsobeni, v bakalatské praci.

3.2. Predstaveni projektu stavebniho zaméru

Stavebné-investicni projekt, kterym se autor zabyva, se zdd byt lukrativnim, ponévadz se
nachazi ve vyhodné poloze, ptizniva poptavka po rozvoji bydleni a neexistuji zadné znamé
vyrazné komplikace, které by mohly projekt zastavit. To potvrzuje metoda péti sil:

J dodavatelé — slabé a po praci lacné stavebni firmy, které stale stradaji po dobach
recese,

. kupujici — v regionu je velikéd poptavka po vlastnim bydleni a to jak v byté, tak v RD,

. stavajici konkurence — podobny developersky projekt se stejnymi vlastnostmi je pouze

jediny projekt v obci Byst, ktery jiz zahrnuje pouze 2 volné pozemky (zbylé jsou jiz
prodany, nebo rezervovany),

. nova konkurence — jedinou opravdovou konkurenci pii zachovani stavajicich trendt
ve spolecnosti je zapoceti dalsi etapy onoho jediného konkurenéniho projektu, jehoz
majitel vlastni i navazujici pozemku, které také spadaji do zastavitelného uzemi Z6 —
BY,

. nahrady — pfesun zakaznika do jinych lokalit mozny je, projekt této prace vSak bude
schopen velmi silné konkurovat predevsim diky jeho vyhodnému umisténi v regionu,

ale 1 ostatnim vyhodam.

Do vétsi podrobnosti jsou tato fakta rozvedena v nasledujicich kapitolach.

3.2.1 Obec a region

Lokalita vystavbového projektu se nachazi ve strediskové obci Byst v Pardubickém kraji.
Byst ma vyhodnou polohu téméf mezi dvéma velkymi mésty — Pardubicemi a Hradcem
Kralové, které jsou vzdaleny 15, resp. 10 minut jizdy automobilem. Napojeni obce na pateini
komunikace se v budoucnu dale zlepsi diky dalnici D35, ktera je jiz béhem psani této prace ve
fazi vystavby. Tato dalnice bude také plnit funkci obchvatu obce a vyrazné snizi tranzitni
dopravu po stavajici silnici 1. téidy 35 (E442). Polohu obce Byst lze vidét na pfilozeném

obrazku mapy.
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Obr. 4: Mapa regionu [7]
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Obec Byst je idedlnim mistem pro rodinné bydleni.

Praimérny vék 1 510 obyvatel je 38 let,

¢emuz odpovida i mistni zivot a vefejna vybavenost. V Bysti se nachazi tyto stéZeni instituce

[8]:

. uplna zékladni devitileta skola,

. MS s kapacitou 50 déti,

° obecni urad,

. obecni hospoda,

o kulturni dm pro 350 osob,

° obecni knihovna,

o prodejna Jednoty s. d.,

. posta,

J zdravotni stiedisko (prakticky, détsky a zubni 1€kat, Iékarna),
o cerpaci stanice

° fotbalové a dvé détska vicetucelova hiiste,
. kostel sv. Jifi.

V dalSich tfech mistnich ¢asti obce jsou dalsi hostince se salem (3x), motorest, ran¢, détska a

viceucelova htisté (4x), dim s peCovatelskou sluzbou, prodejna, 2. obecni knihovna a 2.

cerpaci stanice. [8]
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3.2.2 Uzemni plan obce Bys$t’ — lokalita Z7-By

Uzemi vystavbového projektu spada dle uzemniho planu obce z biezna roku 2011 do lokality
Z7-By, ktera je definovana jako plocha zmén, se zpiisobem vyuziti ,,bydleni v rodinnych
domech — venkovské” ozn.: BV, tedy zastavitelné uzemi.

Obr. 5: Vysek Koordinaéniho vykresu uzemniho planu [9]

Plocha tizemi Z7-By je cca 55 470 m?. Regula¢ni podminky pro plochy bydleni BV jsou [10]:

. ,,jsou povoleny min. velikosti pozemkii 700 m?,

. Jjsou povoleny prizemni objekty s obytnym podkrovim — 2 NP,

. Jjsou povoleny strechy sedlové, valbové, polovalbové, stanové s min. sklonem strechy
15%. "
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Dale jsou definovany podminky vyuziti pro né€kolik zastavitelnych ploch vcetné plochy

Z7-By [10]:

. Lwprovereni uzemni studii jako podminka pro rozhodovani,

. V uizemni studii bude reseno oddéleni plochy Z6-By-BV po celem obvodu ochrannou
izolacni zeleni od stavajici plochy lehké vyroby,

o resit vnitini obsluzny systém v ramci uzemni studie a navazujicich dokumentaci.*

Podminka oddéleni plochy Z6-By-BV ochrannou zeleni je adekvatni pouze pro plochu Z6-
By-BV a je tedy zbytecné, zabyvat se touto lokalitou pti tvorbé izemni studie pro plochy jiné.
Tato zalezitost bude pfedmétem budouciho jednani se starostkou obce.

Dalsim regulativem jsou podminky prostorového uspotadani véetn¢ ochrany krajinného razu.
Tyto podminky nejsou nikterak specifikovany, izemni plan pouze zminuje, Ze nova zastavba
rodinnych domt bude vyznamné ovliviiovat krajinny rdz obce, proto je nutné respektovat
krajinny raz a dodrzovat architektonické pojeti a venkovsky charakter obce i okoli. Uzemni
plan nafizuje povinnost zpracovat izemni studii na celou. Zpracovani této studie je zatiZeno
lhiitou 48 mésicti od vydani tzemniho planu obce. Z textu izemniho planu logicky vyplyva,
ze tato povinnost nalezi obci, ta vSak tuto povinnost nesplnila, ponévadz tizemni plan byl
vydéan vroce 2011, coz znamend, ze uzemni studie pro plochu Z7-By m¢la byt vyhotovena
nejpozdeji do roku 2015. O vytvoreni izemni studie je tfeba diskutovat s vedenim obce.

3.2.3 Zamér a strategie projektu

FP majetkové a.s. (dale jen ,,FPM*), partnerska firma spole¢nosti CESPRA a Farma Polabi,
vlastni pozemek s p.¢.: 350/1, k.0.: Byst' (jakékoliv dalsi pozemky zminéné v této praci budou
oznacovany pouze parcelnim cislem, pro zjednodusSeni textu; vSechny pozemky se nachazeji
Vv katastralnim tzemi Byst), ktery cely lezi v jizni ¢asti vymezeného uzemi Z7-By. Strategie,
urcend vedenim spolecnosti, je odkoupeni pozemkl v zajmové plosSe, ¢i kooperace s jejimi
vlastniky a nasledné vystavéni dopravni a technické infrastruktury pro pozemky urcené
k prodeji cilovym zakaznikim, ktefi poptavaji stavebni pozemek pro rodinny dim. [11]

Zajmoveé Uzemi projektu stavebniho zaméru neodpovida piesné ploSe Z7-By. Vedeni
spolec¢nosti rozhodlo, Ze nezahrne do tohoto investi¢niho projektu pozemky ¢. 366/1 a 393
Vv severni Casti, které nejsou pro projekt nikterak dilezité a naopak predstavuji vetsi riziko
nespoluprace nékterych vlastniki pozemkl lezicich mezi témito vyjmutymi pozemky a
pozemkem FPM. Diky této nespolupraci by nemohlo dojit k propojeni pozemkl do vétsiho
celku a projekt by se komplikoval a prodrazoval. Pokud by ovSem sami vlastnici téchto
pozemkt usilovali 0 spolupraci, za urcitych podminek by mohlo dojit k zahrnuti téchto
pozemkl do Uizemi tohoto investi¢niho projektu. Naopak do zdjmového Gzemi byly zahrnuty

pozemky 350/42 a 350/43, které jsou dilezité pro kvalitni napojeni dopravni a technické
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infrastruktury celého zajmového uzemi. Dalsi rizné varianty zahrnutych pozemki budou dale

feSeny s problematikou rizik anebo uréeni scénait. [11]

3.2.4 Vlastnicka struktura zajmového uzemi

Ve vyse definovaném zajmovém uzemi (viz kapitola 3.2.3) se nachazeji pozemky zapsané do
6 ruznych listd vlastnictvi (LV). AZ na pozemky LV ¢. 184, kde jsou vypsani dva vlastnici, je
kazdy jeden pozemek vlastnén jednim majitelem. Podrobné udaje, vcetné jmen, jsou
k disposici vefejné na webovych strankach CUZK [12]:

.1 - pozemky 363/1, 363/2, 364

. 104 - pozemky 351, 352, 353

. 184 -2 vlastnici (1/6) a (5/6), pozemek 350/47

. 517 - FP majetkova a.s., pozemky 349/2, 350/1

. 554 - pozemky 350/42, 350/43

. 10005 - Obec Byst', pozemek 350/49

Cx

Cx

[ ]
Q¢ 6 Cx

[ J
¢

Dalsi potfebné pozemky k napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu jsou
ve vlastnictvi obce, vyjma pozemku 1518 s LV ¢. 541. Vlastnik tohoto pozemku (v obr. 7
srafovano fialoveé, stylem Srafy ,,miiz*) také vlastni pfilehlé pozemky s domem. U tohoto
vlastnika lze predpokladat, Ze nebude chtit mit zastavbu u vlastniho domu, tudiz muize
zamé&rné nespolupracovat. Tento pozemek neni strategicky dilezity pro projekt, ale je dulezity
pro logické napojeni dopravni sité, pfipadné inzenyrskych siti planovaného vystavbového

projektu na sité soucasné. [12]

Obr. 6: Legenda k map¢ vlastnikt [vlastni grafické zpracovani, 12]
| LvE: 1
LV ¢.: 104
B v 184
B Lve: 517 (FPM)
LV ¢.: 554
LV ¢.: 10005

napojeni na dopravni anebo inzenyrske sité LV ¢.: 10005

napojeni na dopravni anebo inzenyrske site LV C.: 541
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Obr. 7: Mapa vlastniki [vlastni grafické zpracovani, 12]

3.3 Trzni prosttedi stavebné-investi¢niho projektu

Pro ur€eni vynost a ndkladii projektu stavebniho zdmeéru, diky kterym Ize urcit ziskovost, je
tteba znat trzni prostiedi regionu, do kterého projekt spadd. Naklady vlastnich stavebnich
praci je mozno urcit v propo¢tu pomoci cenovych technicko-hospodaiskych ukazateli
na webovych strankach Ceské stavebni standardy [13], které spravuje spole¢nost RTS a.s.,
ovSem naklady pro nakup pozemkd jsou zalezitosti pro kazdy region individudlni. Pro
vypocet jsou ceny urceny pomoci pruzkumu webovych stranek realitnich kancelafi, smérné
hodnoty pro pozemek na webovych strankdch Finanéni sprdvy a pomoci konzultace
s vedenim spole¢nosti CESPRA a FPM, které maji veliké zkusenosti s ocefiovanim pozemka.
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V piipad¢ spolupréce s vlastniky okolnich pozemkl namisto jejich odkupu budou od hodnoty
vynosu projektu odeéteny podily ze zisku majiteli téchto pozemki pro urceni ¢istého vynosu
spole¢nosti FPM. Pro velikost vynosi je tifeba zjistit trzni cenu stavebnich pozemkul
Vv regionu, jejichZ vlastnosti odpovidaji pozemkim nabizenych v projektu této studie. Tuto
cenu je nutno urcit jednotkové v K&/m? a tuto jednotkovou cenu vyndsobit plochou
nabizenych pozemkd.

3.3.1 Urceni ceny vykupu pozemki

Pozemky v zajmovém uzemi maji specifické vlastnosti, jako je napi. jejich svahovitost,
hodnota BPEJ, dopravni napojeni apod., proto autor cilil pfi hledani cen podobnych pozemku
pouze na pozemky v obci Byst. Na internetovych strankach realitnich kancelafi se béhem
meésice dubna nachézely v obci BySt' dva nabizené pozemky, které odpovidaji pozadovanym
parametrum, tedy pozemky poli ¢i luk bez napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu
pokud mozno v zastavitelném uzemi. Jeden z pozemkil je pozemek spadajici do zdjmového
uzemi projektu stavebniho zdméru. VSechny tii parcely nabizeného pozemku vlastni osoba
s listem vlastnictvi ¢. 104. S majitelem jiz spolecnost FPM zapocala jedndni. Druhy
inzerovany pozemek je v mistni Casti obce BySt Hrachovisté, ktera ovSem dle platného
uzemniho pléanu nelezi v zastavitelném tzemi, ackoliv je pozemek oznaceny jako ,,stavebni.
Oba inzeraty nabizenych pozemk lze vidét na pfilozeném obrazku. [14]

Obr. 8: Vysek webové stranky realitni kancelafe — pozemky poptavané [14]

Prodej stvebiho poemku 16 838 m
Byst, okres Pardubice
6 735 200 K¢ (400 K& za m?)

Hrachovi$té

Prodej stavebniho pozemku 10 366 m?
Byst, okres Pardubice
4218962 K& (407 K& za m?)
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Dle informaci realitni kancelatre jsou ceny vcetné¢ DPH a poplatkli. Cena pozemku LV ¢. 104
odpovida 331 K&/m®. Nézor vedeni FPM je, Ze je mozno ceny jednanim snizit. V prezentaci o
projektu stavebniho zaméru, kterou autor spolu s vedenim spoleénosti FPM a CESPRA
zpracoval a kterd ma vlastnosti jako oportunitni studie, byla pouZita cena za vykup pozemki
na 300 az 450 K& za m? s DPH (248-372 bez DPH). Kalkulagka pro urdeni sm&rné hodnoty
pro pozemek [15] vSak urcuje jednotkovou cenu blize k horni hranici zminéného rozmezi (bez
DPH). Podle této webové kalkulacky maji pozemky 363/2, 363/1, 364, 350/49, 353, 352, 351
a 350/47 hodnotu 13 453 420 K&, coz vychazi u jejich plochy 37 710 m? na jednotkovou cenu
357 K&/m? . [11, 15]

Obr. 9: Kalkulacka smérné ceny pozemku [15]
Pfiloha €. 2 k Pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci

Formular v PDF Tato smérna hodnota nemovité véci je hodnotou orientaéni
] Lo, a slouzi pouze pro Vasi zakladni informaci. (vice...)

Zde zaénéte vypliovat fadky:

Orientaé&ni smérna hodnota:

13 453 419,60 K&

Souéet vymér pozemku ve funkénim celku s hlavni stavbou (netyka se jednotek)

Typ jiny R 7C 49316 ZCv 1120,00 O1- 075 02 060 03 103 04 100 O5 095 O 1,00

JSHP: 356,76 UZC: 356,76 P1. 103 P2: 102 P3: 101 P4 080 P5 100 P6: 100 P7: 101 P& 100 P9 1,00

Uvodni stranka

Radky 1 - 17

42 - 48 a nasledujici

Obec 01

Byst (okres Pardubice)
Katastraini azemi 02 Byt
Identifikace pozemku

03 parcelni gislo 350/47

363/2, 363/1, 364, 350/49, 353, 352, 351

04 vyméra pozemku v m? celkem 37710

Ceny za jednotlivé pozemky jsou uvedeny Vv ptilozené tabulce. JelikoZ jsou vSichni vlastnici
pozemkti, az na obec Byst', fyzické osoby budou ve vSech vypoctech uvazovany nakupni ceny
pozemki bez DPH. Jednotkovou cenu nakupovanych pozemki autor uréil na 331 K&m? bez
DPH. Vyjimkou jsou parcely z LV ¢. 554, které maji vétsi dulezitost pro napojeni celé
zastavitelné plochy a piedev§im pro napojeni pozemku FPM na dopravni a technickou
infrastrukturu. Z divodu této dilezitosti 1ze predpokladat vyssi jednotkovou cenu, nez ostatni
pozemky. Tato cena byla stanovena na 357 K&/m?, ktera odpovida smérné cend. [11]

Tab. 1: Predpokladané ceny nakupovanych pozemkt bez DPH [12, 14]

majitelé - LV plocha [m?] cjeildanﬁt(l?;;%] cena;lzeéllkem
1 13 285 331 4 397 335
104 16 838 331 5573 378
184 6 927 331 2 292 837
554 4 075 355 1 446 625
10 005 660 331 218 460
Soucet: 41 785 - 13 928 635
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3.3.2 Uréeni podilu na zisku pro vlastniky ostatnich pozemki

Hodnota podilti na zisku majitelti ostatnich pozemka by méla byt vyssi, nez cena vykupu
pozemkil na pocatku projektu, ponévadz se tito majitelé budou podilet i na ptipadné ztraté,
tudiz diversifikuji riziko. Dale musi byt ur¢ena vyse hodnoty podilu na zisku podle strategické
dulezitosti jednotlivych pozemku. Lze tedy pfedpokladat, Ze majitel parcel 350/42 a 350/43
s LV 554 dulezitych pro dostateéné a distojné napojeni dopravni a technické infrastruktury
bude pozadovat vys$i podil na zisku, nez majitelé severnéjSich pozemkul, které nemaji
takovou duleZitost. Varianta se zapoctenim nékladi na vyplaceni podilu na zisku neni
pfedmétem této predinvesti¢ni studie.

3.3.3 Urceni prodejni ceny stavebnich pozemki

Urceni prodejni ceny pozemku pro stavbu rodinného domu je v regionu projektu slozité,
ponévadz lze pozorovat rychlejsi nariist cen za nemovitosti nez v predchozich letech. Tento
jev je zpusoben predevsim hospodarskym rlstem, optimismem k investicim, nedostate¢nou
vystavbou novych bytt a slozitou realizaci projektti novych. [16] Trend vysoké poptavky po
bydleni Ize o¢ekavat i nadale v pristich letech.

Pro urCeni jednotkové ceny pozemku s pfipravenym napojenim dopravni a technické
infrastruktury je mozné vyuzit inzerat na stavebni pozemek bezprostfedné vedle zdjmového
uzemi — viz obrazek 11. Tento pozemek ma dle inzeratu jednotkovou cenu 1 070 K&/m?
s DPH, tedy 884 K&/m? bez DPH. S majitelem pozemku jiz komunikuje spoleénost FPM.

Obr. 10: Vysek webové stranky realitni kancelafe — nabizeny pozemek [17]
Rovinaty pozemek, 841m2 - Byst
alita Byst Vase Reality cz
Stavebni bydleni
S & Aktivni
Plocha parce 841m2
oda Vodovod
Elektfina 220/380V
Na hranici
Cislo 146

CENA 900 000 CZK (ve. provize RK)

Popis

Nabizime Vam k prodeji rovinaty pozemek k vystavbé
rodinného domu, 841m2 v obci Byst - cca 15 km od mésta
Hradec Krélové a Pardubic. Inzenyrské sité - elektfina, obecni
vodovod, kanalizace jsou jiz vybudovany. Budouci stavbu je
mozné napojit na plyn. K parcele se dostanete po verejné
komunikaci. V misté jsou dal3i dvé parcely na prodej. V obci je
restaurace, samoobsluha, Gfad. Financovani je mozné
prostrednictvim Gvéru, v piipadé potieby vse zafidime. K
dispozici po zaplaceni kupni ceny.

Kontaktovat realitniho poradce
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Obr. 11: Vysek katastralni mapy — vyznaceny nabizeny pozemek [12]

/

Dalsim dostatecnym podkladem je konkurencni developersky projekt v obci Byst jizné
od zajmového uzemi projektu této prace. Konkuren¢ni projekt jiz ukoncil etapu ¢. T (12
pozemkl) z diivodu prodani vSech pozemku. Etapa €. I pravé probihd a 6 z 13 pozemki je jiz
prodéano. ,, Cena véetné siti a DPH za Im® parcely je 950 K& — 2.000 K¢ [18]
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Obr. 12: Konkuren¢ni projekt — webova stranka [18]

Pozemky — etapa c. Il

Vyméra jednotlivych parcel je od 702 m? do 1103 m2. Na viech je pfipojka elektiiny ukonéena pojistkovou skfini, pfipojka vody, pfipojka
splaskoveé a destové kanalizace, na Casti parcel je i pfipojka plynu ukonéena v pilifi HUP. Pfistup je po pfijezdové komunikaci s povrchem ze
zamkové dlaZby s vefejnym osvétlenim. Cena neobsahuje poplatek CEZu za piipojeni odb&rného mista dle poZadované hodnoty hlavniho jistiée

1A - 500 KE.
Cislo Vyméra Cena
1 727 m? rezervovano e;f’
2 728 m? rezervovano y e@
: @) e

3 758 m? prodano i<

4 762 m? prodano )Q(?

5 813 m? prodano @ 2 ?gf:

Y/ 7,
6 827 m? rezervovano % . 0 9
8 e
7 1103 m2 prodano Zme a;@
£
8 938 m?2 prodano e ;g)
e gy
9 1054 m? rezervovano n: ,-.;" @ _
.f)’-. »
10 702 m? prodano . 287,
2
11 702 m? rezervovano ""'fm
[ ] 0 » » -“1m

12 817 m2 k jednani -
13 898 m? k jednani

(Fyzicky priléhaji pozemky etapy |l ze severozapadu na pozemky etapy | — pfijezdova komunikace navazuje.)

Po jednani s vedenim spolecnosti FPM je zvolena prodejni cena stavebnich pozemku
1 600 K&/m? v&. DPH, tedy 1 322 K¢&/m? bez DPH.

3.4 Urbanisticky navrh uzemi pro poti‘eby predinvesti¢ni studie projektu
Pro sestaveni propo¢tu nakladt a pro uréeni vyslednych ploch pozemku nabizenych k prodeji
je tfeba sestavit studii stavby. Takovou studii stavby by mohla byt napt. izemni studie, kterou

vsak obec do chvile psani bakalatrské prace nezadala vyhotovit. [8]

Autor této prace nastudoval uzemni plan obce a piedpisy zdvazné k zastavitelnym plocham
bydleni. Diky témto védomostem navrhl izemi, které je vyobrazeno na nasledujicim obrazku.
Autor prohlaSuje, Ze neni opravnén k vytvareni oficialnich projektovych dokumentaci pro
zastavitelné plochy bydleni a tato problematika neni v dostatecné mife naplni jeho studijniho
programu, resp. oboru. Dale prohlasuje, ze mohl opomenout nékteré predpisy, a proto je tento

navrh urbanistického feseni zajmové plochy urcen pouze pro ucely predinvesti¢ni studie.

Pro investi¢ni studii a dal$i pfipadné postupy je tieba pracovat s profesiondlni projektovou
dokumentaci Gzemi. Graficky navrh je vyobrazen na obrdzku ¢islo 13, kde autor vyznacil
Sedou barvou komunikace, zelenou barvou plochy vetejného prostranstvi a ¢ervenou barvou
hranice nové-vzniklych pozemkil. Pozemky jsou popsany cisly, ke kterym se vztahuje tabulka
¢. 2, ktera popisuje plochy nabizenych pozemki. VSechny sité technické infrastruktury
z4djmového uzemi budou od jednotlivych pozemki vedeny v komunikacich a na stavajici sité
napojeny vyhradné z parcely 350/43 ptes parcelu 1363/15, kterd je jiz mimo zajmové Gizemi
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stavebniho projektu. Vyjimkou je napojeni vedeni nizkého napéti pro plochu projektu. Toto
vedeni bude napojeno na trafostanici, kterd bude nachazet dle uizemniho planu v zédpadni ¢asti
zastavitelného izemi, viz obr. 5 a obr. 13. Mista napojeni siti technické infrastruktury na jiz
stavajici vedeni jsou vyznacena v obr. 14. Jednotlivé délky piipojek od pateiniho vedeni ke
kazdému stavebnimu pozemku jsou pro potieby propoctu uréeny jednotnou délkou 9 metrd.

Obr. 13: Orienta¢ni urbanistické feSeni zajmové plochy developerského projektu [vlastni

zpracovani, 12]

V navrhu uzemi autor respektoval povinnou $itku ulice 8 m pro obousmérny provoz v celém

zajmovém Uzemi, mimo ulice v jizni ¢asti o Sifce 12 m, kterd ma byt hlavnim vstupem do
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uzemi. Tato ulice mize byt doplnéna o jednu fadu stromotadi pro podtrzeni jejiho vyznamu.
Podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., ktera pozaduje: ,, Pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy
bydleni, rekreace, obcanského vybaveni anebo smiSené obytné se vymezuje S touto
zastavitelnou plochou souvisejici plochu verejného prostranstvi o vymeére nejméné 1000 m2;
do této vyméry se nezapocitavaji pozemni komunikace” autor prace uvazoval i1 vefejné
prostranstvi o ploge cca 3 300 m?. Tato plocha navazuje na misto trafostanice, a tudiz vyuzije

neatraktivni plochu.

Dalsi plochou vetejného prostranstvi je stromotadi v SirSi, dvanactimetrové ulici, ktera se
napojuje na hlavni sbérnou komunikaci. Minimdlni plocha vetfejného prostranstvi pro

zastavitelné izemi je dle vyhlasky 2 000 m?.

Obr. 14: Schéma bodi napojeni siti technické infrastruktury [vlastni zpracovani, 9]

/ EYN
& :
&

Vedlejsi mozna napojeni
vSech uvazovanych siti
technické infrastruktury

Napojeni el. vedeni NN

Hlavni napojeni vedeni vodovodu, kanalizace
splaskové i deSt'ové a telekomunikaci

Pro potifeby vypoctu vynost je tfeba zurbanistického navrhu vyjadfit plochy nabizenych
stavebnich pozemkl. Ty svymi plochami respektuji regulativ uzemniho planu a jsou

piehledné vypsany v tabulce €. 2.
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Tab. 2: Plochy stavebnich pozemk [vlastni zpracovani]

Pozemek Vyméra |Pozemek Vyméra |[Pozemek Vyméra [Pozemek Vyméra
& [m’] & [m’] & [m’] & [m?]
1 797 14 911 27 763 40 745
2 797 15 824 28 731 41 725
3 797 16 824 29 734 42 715
4 797 17 782 30 1043 43 741
5 952 18 782 31 1038 44 754
6 990 19 782 32 813 45 749
7 983 20 760 33 829 46 985
8 988 21 751 34 809 47 966
9 1025 22 740 35 748 48 776
10 1009 23 867 36 756 49 749
11 816 24 849 37 877 50 789
12 833 25 808 38 849 51 790
13 794 26 822 39 748 52 792

Vsechny tyto podklady jsou jiz dostatecné pro tvorbu propoctu nakladi.

3.5 Propocet nakladi

Jelikoz si autor vytvofil jednoduchy plan uzemi, lze na jeho zaklad€ sestavit pifedbéZny
propocet ndklada stavby. Autor rozd€lil stavbu na Sest stavebnich objektli. Prvnich pét jsou
zastupci vedeni technické infrastruktury, kterymi jsou vedeni vodovodni, kanalizace
splaskové, kanalizace dest'ové, telekomunikaci a elektrické vedeni nizkého napéti. Naklady na
vybudovani trafostanice a k ni dovedené vedeni vysokého napéti v takovychto ptipadech, jako
development zastavéného uzemi, hradi provozovatel sit€ jako svou investici, a proto nejsou
zahrnuty Vv propo¢tu nakladt. V propoétu se také nenachazi vedeni zemniho plynu, coz
vychézi z rozhodnuti vedeni spoleénosti CESPRA a FPM. Autor shledava toto rozhodnuti
jako nestastné, ponévadz povazuje moznost napojeni na dodavku zemniho plynu jako
vyhodné zhodnoceni stavebnich pozemki, piesto toto rozhodnuti respektuje.

Sestym stavebnim objektem jsou komunikace a zpevnéné plochy. U tohoto stavebniho
objektu autor vychazel znormy CSN 73 6110, ktera upravuje Sitku jednotlivych pasi
mistnich komunikaci. Charakter vS§ech komunikaci v z4jmovém uzemi je obsluznd mistni
komunikace, pro kterou plati dle CSN 73 6110 $itka jizdniho pruhu 3,00, nebo 2,75 metr.
Autor uvazoval Sitku pruhu tf1 metry, pfi obousmérné komunikaci je tedy Sitka 6 m. Pruh pro
chodce je dle zminéné normy 0,75 m. Jelikoz musi mit chodnik neméné dva pruhy,
V propoctu je uvazovana Siika chodniku 1,50 metri. Kazda komunikace ma na jedné strané¢
chodnik, ptfi¢emz dvanact metrd Siroka vstupni ulice disponuje chodniky na obou stranach
ulice. Zbyly prostor v ulici muize slouzit pro zatravnény pruh nebo stromofadi.
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Poslednim stavebnim objektem jsou sadové upravy, které zahrnuji plochu vetejného
prostranstvi, tedy parkovou plochu u trafostanice a stromotadi v $irsi ulici na jiho-vychod¢
zajmového tzemi. Soucet ndkladii stavebnich objektl jsou tzv. celkové zdkladni rozpoctové
naklady, oznaceny jako CZRN.

Dalsim bodem v propo¢tu jsou naklady na projektové a pruzkumné prace, které byly
vypocteny pomoci kalkulacky honorafe architekta/inzenyra na webu stavebnistandardy.cz.
[23] Pro vypocet je tfeba zatiidit stavbu do honorafové zony a ur€it vysi zapocitatelnych
nakladl. Slozitost stavby odpovida honoratfové zoné 1, ponévadz stavebni prace projektu jsou
pouze jednoduché vedeni technické infrastruktury a komunikace, které nevyzaduji specialni
navrhovy pfistup. Zapocitatelné naklady odpovidaji CZRN. Vygenerované rozmezi cen je
oproti praxi mirn¢ nadhodnocené, proto autor uvazoval honorafr pro projektanta 1 684 000 K¢,
coz je zaokrouhlena spodni hranice rozmezi.

Dalsi hlavy rozpoctu jsou ureny procentem z CZRN. VySe jednotlivych procent je popsana a
okomentovana podrobnéji v ptiloze ¢. 1. Jedind hodnota nakladl, kterou autor neurcoval
procentem z CZRN je vypocet ceny za vyjmuti pozemkt ze ZPF. Pii vypoctu autor urcil
pomér ploch dvou riznych BPEJ a tento pomér pouzil pro urfeni zastavénych ploch.
Podrobny vypocet je ptilozen jako ptiloha €. 2.

Piehled vypoétenych nakladu je pfilozen v nasledujici tabulce €. 3, cely propocet je ptilozen
na konci prace jako ptiloha ¢.1.

Tab. 3: Pfehled nakladt propo¢tu [vlastni zpracovani]

Oddil Celkem bez DPH
II1. Stavebni objekty (ZRN) 28 776 620 K¢
I. Projektové a prizkumné prace 1 684 000 K¢
VI. Naklady na umisténi stavby 575 532 K¢
VII. Ostatni naklady 926 970 K¢
VIII. Rezerva 1 151 065 K¢
IX. Ostatni investice 13 928 635 K¢
XII. Kompletacni Cinnost 143 883 K¢
Celkem 47 186 705 K¢

3.6. Casovy plan stavebniho projektu

Pro realizaci projektu je tfeba zajistit mnoho pottebnych nélezitosti, které vyzaduji dostatek
casu. Znalost ¢asové naroCnosti jednotlivych krokti potfebnych k uskute¢néni developerského
projektu je velmi potfebnd pro urCeni tokli penéz a pro zajisténi vysoké efektivity diky
kvalitnimu planovani. Odhad pribcéhu praci autor znazornil do ¢asového planu, ve kterém
uvazoval, ptedev§im pro byrokratické zaleZitosti, maximalni lhity. Planované stavby vSak
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nejsou nikterak slozité, a proto lze ocekéavat, Ze se neobjevi zavazné problémy, které by

harmonogram praci vyrazn¢ prodlouzily.

Autor prace ur€il pocatek casového planu na mésic, kdy zapocal prace na bakalarské praci,
tedy bfezen roku 2018. Béhem doby psani této studie je projekt ve fazi jednani s majiteli
ostatnich pozemki zdjmového tzemi. Autor odhaduje, podle jemu dostupnych informaci, ze
dojde k odkupu vsech moznych pozemkt do konce ¢ervna az do konce srpna. Jiz béhem
obdobi vykupl pozemki je tfeba domluvit setkani se zastupitelstvem obce Byst, kde by se
stavebnik s obci domluvil na chodu a vysledku projektu. Tento krok je dilezity pro jasnou
specifikaci pozadavkl projektantovi uzemi, ktery vytvoii zemni studii. Jednani o podobé

uzemi a nasledné vypracovani izemni studie autor odhadl na 2x 2 mésice.

Po schvéleni hotové tzemni studie nasleduje vypracovani dokumentace pro Gizemni fizeni a
po odevzdani dokumentace se vSemi potfebnymi piilohami nastdva obdobi tzemniho fizeni.
Ackoliv se jedna o plochu pro 52 rodinnych dom, autor nepovazuje stavby natolik slozité,
aby vypracovani dokumentace k izemnimu tizeni a nasledné vlastni fizeni bylo delsi nez 2x 2
meésice, avSak autor bere v potaz rezervu pro projektanta uzemi i pravo stavebniho uradu
prodlouzit dobu fizeni ve vyjimecnych piipadech az na 90 dnd, proto jsou v Casovém planu
navrzeny tifi meésice pro kazdou cCinnost. Zcela stejnou Casovou narocnost s uvazenim
podobnych lhiit urcuje autor této studie i pro vytvoreni dokumentace pro stavebni povoleni a

nasledné i dobu vlastniho povolovani.

V Casovém planu je navrzeno dvoustupnové povolovaci fizeni, protoze ndvrh sit€¢ komunikaci
muze byt jesté v izemnim fizeni korigovan. V piipad¢ spolecného povoleni souboru staveb
by se doba trvani mohla jesté vyznamné zkratit. V tomto piipad¢ by byl ptislusnym stavebnim
ufadem silni¢ni spravni ufad (stavbou hlavni je komunikacni sit’), vodopravni ufad by vydal
zavazné stanovisko k vedeni vodovodniho a kanaliza¢niho fadu.

Jakmile projekt ziska stavebni povoleni, je moZno prohlasit piedinvesti¢ni fazi piipravy
realizace za ukoncenou a lze zahajit fazi investi¢ni, tedy pfipravy na vlastni stavebni prace a
prodeje prvnich pozemkl. Je zdhodno, aby s vydanim stavebniho povoleni zacal dostate¢ny
marketing, ponévadz je vyhodné ziskat jiz ptijmy za prodej pozemkd, kterymi lze zaroven
z ¢asti hradit naklady na stavebni prace. Investor tedy nebude muset vynakladat takoveé
mnozstvi vlastniho kapitalu a zaroven si nebude muset ptijcovat cizi kapital s irokem.

Kromé zahdjeni prodeje prvnich stavebnich pozemki zacina investi¢ni faze i zhotovenim
dokumentace stavby. VVzhledem Kk nenaro¢nosti stavby by v tomto ptipadé byl potieba pro
vyhotoveni dokumentace pro provadéni stavby maximalné jeden mésic, stejné jako vytvoieni
dokumentace k zadani stavby. Po dokonéeni dostateénych podkladd je jiz mozno soutézit
dodavatele stavby. Pro cely vybér dodavatele zvolil autor studie dva mésice. Po vybéru
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dodavatele mohou zapocit stavebni prace, které by mély byt hotovy béhem jediného roku,
nicmén¢ autor pocita s dalsi rezervou a urcil ¢as na sadové Gpravy na jaro nasledujiciho roku,
nez zapocaly stavebni prace. Po dokonceni vSech stavebnich objektii dojde ke kolaudaci
stavby. Dokoncenim stavebniho dila kon¢i i investi¢ni faze projektu a nastava piijemng;si
obdobi, kdy spole¢nost pouze prodava piipravené pozemky.

V Casovém planu je zaznamenéno, ze v dobé psani bakalaiské prace probiha vykup pozemkd,
stavebni povoleni by mélo byt ziskano v fijnu 2019, zahajeni realizace stavby je pldnovano na
brezen 2020, kolaudacni souhlas pak vychazi na duben 2021. Celkova doba piipravy zaméru a
realizace investice je podle Casového planu 3 roky. Popsany ¢asovy plan je velmi
konzervativné sestaveny, proto se da ocekavat jeho zmeéna spiSe pfiznivym zplisobem.
Graficky znazornén je v ptiloze &. 3. Casové uréeni jednotlivych fazi je dilezité pro sestaveni
investi¢niho cash-flow.

3.7 Vypocet investi¢niho cash-flow a ukazatelii navratnosti investice
Cash-flow projektu slouzi jako vykaz piijma a vydaji v case. Pfijmy jsou rovny vynosim
Z prodeje pozemktli bez DPH. Autor uvazoval meziro¢ni nartst prodejni ceny 2 % predevsim
z dtvodu inflace, kterou CBN odhaduje v dalsich obdobich na 1,7-1,8 %. [20]
Vydaje jsou investi¢ni vydaj odpovidajici vysledné hodnoté¢ vypoctené v propoctu, ktera je
také navysSena o inflaci a dan ze zisku. Dan ze zisku (autor se rozhodl uzivat pro potieby
sestaveni vykazu pfijmli a vydaji pojem ,dai ze zisku“ oproti oficidlnimu oznaceni ,,dan
z ptijmu‘’) pravnickych osob 19 % je spoctena z rozdilu ,,vynosy bez DPH* minus ,,naklady
na stavbu®, které odpovidaji celkovym vydajim ponizenymi o cenu nakoupenych pozemkii,
které nelze uznat jako odecitatelné naklady.

Urceni doby Zivotnosti vychazi z odhadu, Ze spole¢nost bude bezpe¢né schopna prodat cca 13
pozemkl za rok. Tato predikce urcuje celkovou dobu trvani na 4 roky. Ackoliv se bude
vedeni spole¢nosti snazit prodat pozemkKy co nejdiive a tendence poptavky po stavebnich
pozemcich pro rodinné bydleni lze stale ocekavat rostouci, rozhodl se autor prace sestavit
cash-flow i pro obdobi 7 let jako pesimisticky scénaf. Tato piedinvesti¢ni studie se zabyva
predev§im predpokladanym scénafem, tabulka cashflow pesimistického scénafe i
s jednotlivymi ukazateli je k nahlédnuti v ptiloze €. 5.

| kdyZ bude kompletni dopravni a technicka infrastruktura celého uzemi dokoncena b&hem
2. roku, autor povazuje za spravné neprodavat najednou vsech 52 stavebnich pozemku. Autor
navrhl 3 faze, ve kterych bude dochazet k rozvoji uzemi postupné. Tim nevznikne chaotické
uzemi, kde se budou nalézat veliké prazdné plochy mezi jiZ postavenymi domy. Rozdé€leni
jednotlivych pozemki do fazi je znazornéno v tabulce €. 4. Plochy jednotlivych pozemk jsou
uvedeny v tabulce ¢. 2. P¥i jednotkové cen& pozemkii 1 600 K&/m? v&. DPH, tedy 1322 K&/m?
bez DPH jsou celkové ptijmy (vynosy) z prodeje uvedeny v tabulce ¢. 5.
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Tab. 4: Urceni prodejnich fazi developerského projektu [Vlastni zpracovani]

Faze projektu I. Faze 1I. Faze III. Faze | Celkem
Cislo pozemkii 1-13 14-38 39-52 | 1-52
Soucet vymér [m?] | 11578 20492 11024 | 43094
Doba trvani [roky] 1 2 1 4

Prvni pozemky lze podle predpokladu autora zacit prodavat uz po ziskani rozhodnuti o déleni
pozemkil a stavebniho povoleni na stavbu technické a dopravni infrastruktury v roce 2020
soucasn¢ s realizaci stavby. Druha faze v letech 2021 a 2022 po dokonceni realizace a
kolaudace stavby zahrnuje prodej 24 pozemk, v roce 2023 pak poslednich 13 pozemkd.

Poslednim potiebnym datem pro sestaveni vyvoje cash-flow v ¢ase je ureni diskontni sazby.
Jednim z vlivii na jeji urCeni je meziro¢ni inflace, ktera je odhadnuta na cca 1,8 % (inflaéni cil

vewr

v ptipadé¢ developerského projektu Vv Bysti ndklady usSlych pfiilezitosti. Autor prace
konzultoval svedenim spoleénosti CESPRA a FPM vysi vynosnosti investovanych
prostfedkit v hlavni podnikatelské ¢innosti spolecnosti a dozvédél se, Ze diskontni sazba
téchto Cinnosti odpovida 8 %. V této sazbé jsou jiz zahrnuty vlivy inflace i nejistoty
budoucich pfijml. Vliv nejistoty budoucich pfijmil se vSak snizuje z ditvodu kratké doby
zivotnosti vystavbového projektu oproti dlouhodobym investicim. Autor zvolil velikost
diskontni sazby 8%, diky ¢emuz bude mozné dobie porovnat vyhodnost investice do

developerského projektu v Bysti s hlavni podnikatelskou ¢innosti spole¢nosti.
Tabulka €. 5 udava prehledné vysledky podrobného vypoctu uvedeného v piiloze €. 4.

Tab. 5: Tabulka cash-flow pro efektivnost (v K¢) [vlastni zpracovani]

| Faze |Predinvest.| L Faze II. Faze IIL Faze
Obdobi | Rok | 2018 2019 2020 2021 | 2022 2023
| 0 i1 2 3 4 5
_nvestiéni vydaj | i 48130439Ke| o
vymosyvé.DPH| & | 19273202| 17397019: 17744960| 19474219
vynosybezDPH| ¢ . 15928266| 14377702; 14665256] 16094 396
nikladynastavbu] ¢ |  9114103| 8065564; 8065564 8677999
zaklad dané (zisk)f ¢ | 6814163| 6312138  6599692| 7416396
dari ze zisku | 1294691 1199306i 1253941 1409115
_______________ CF | i | -33496864| 13178396 13411315/ 14685280
kumulativni CF -33496 864| -20318468! -6907153| 7778127
DCF -28718162| 10461436 9857 717| 9994555
kumulativni DCF -28718162| -18256726! -8399010| 1595545
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Vyhodnoceni cash-flow

Efektivnost investice lze hodnotit mnoha zpiisoby, autor prace vSak v teoretické praci
definoval ukazatele, kterymi se hodla tidit. Prvnim ukazatelem je ziskovost, ktera vychazi
45,7 %, coZz znamena, Ze investorovi vrati kapitdl navySeny témét o celou svou polovinu.
Tento ukazatel vSak neuvazuje diskontni sazbu. DalSim ukazatelem, ktery nezohlednuje
diskontni sazbu je Payback Period, kterd odpovida mirné ptes polovinu patého roku. Oproti
tomu diskontovanad doba uhrady, ktera jiz pocita s Casovou hodnotou penéz, ma hodnotu
témet péti let. Po onéch péti letech, kdy také zivotnost projektu skonci, vychdzi s ur€enou
diskontni sazbou 8 % cista soucasna hodnota 1,6 milionu korun a index ziskovosti odpovida
hodnoté 1,033.

V porovnani s hlavni podnikatelskou naplni spoleénosti FPM a CESPRA je tedy tento projekt
vynosn¢j$i, ponévadz jeho vnitini vynosové procento odpovida 11 %. Optimisticky pohled na
projekt také zesili i fakt, Ze harmonogram byl sestaven velice opatrné. Pokud by se tedy doba
projektu zkratila, diskontni sazba by neméla takovy vliv a celd investice by byla jesté
vyhodnéjsi. Pesimisticky scénaf, kdy by se prodeje pozemkili zpomalily, a doba prodeju se
prodlouzila na 7 let, projekt by trval az do roku 2026, 1ze prostudovat v ptiloze ¢. 5. V tomto
piipadé pii zachovani diskontni sazby 8 % je projekt nevyhodny. Vnitini vynosové procento
vychdzi pouze na 6,2 %. Hodnoty vyslednych ukazatelli je mozno rychle porovnat pomoci
tabulek ¢. 6 a 7.

Tab. 6, 7: Ukazatele efektivnosti — piedpokladany scénaf, pesimisticky scénafi [vlastni

zpracovani]
Rentabilita po dani 45,7 % Rentabilita po dani 48,8 %
NPV 1 595 545 K¢ NPV - 1 859 343,42 K¢
IRR 10,997 % IRR 6,222 %
Pl 1,0332 Pl 0,9614
PP 4,55 let PP 6,94 let
DPP 4,93 let DPP X

3.8 Rizika a scénare

Ackoliv je vétSina volenych Udaji a vypoCtlii uvaZzovdna na strané¢ bezpecné, tedy méné
vyhodné, nez by byly v idedlnim stavu, mohou nastat hrozby, které nebyly ve vypoctech
uvazovany a které by neptiznivé ovlivnily vysledek investice. Problematika rizik je velice
naro¢né odvétvi a autor nema dostate¢né zkuSenosti, aby poskytl kvantitativni analyzu rizik
na vysoké hladiné spolehlivosti. Je v8ak schopen, diky znalosti lokality, odvétvi, investora i
vlastniho projektu, pro potieby prefeasibility study dostatecné dobie specifikovat kvalitativni
vyjadieni. Déle je moZzno po popisu hrozeb zatfidit tato rizika do péti skupin podle miry
pravdépodobnosti vyskytu ¢i intenzitu negativniho vlivu na velmi malou, malou, stFedni,
velkou a zvidst vysokou. Pii jejich popisu autor nastinil i mozné scénafe jako nasledky
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popisovanych rizik. Diky témto definicim hrozeb je autor schopen sestavit matici rizik. Pfi
definovani rizik je mozno vyuzit SWOT analyzu, kterou autor sestavoval pro potieby

predbézné studie developerského projektu.

Obr. 15: SWOT analyza developerského projektu Byst’ [vlastni zpracovani, 11]

dopad
pfinosné Skodlivé
S - dopravni napojeni, o
e W - neexistujici
— vetejna vybavenost , . X
£ obce, vice scénait uzemni studie,
8= L . neochota starostky ke
N napojeni Gizemi na .
. , stavebnimu
infrastrukturu, vlastni
. . developmentu
3 prodej bez realitky
>
o5
a
T - nespoluprace
5% O - know-how o majitel{l ostatnich
>§ develqperskych pozemkii, byrokraticka
~ projektech nevole, drazsi stavebni
prace, archeologie

3.6.1 Definované hrozby:

A. nespoluprace s majitelem parcel z LV ¢. 1
nespoluprace s majitelem parcel z LV ¢. 104
nespoluprace s majiteli parcely z LV ¢. 184
nespoluprace s majitelem parcely z LV ¢. 541
nespoluprace s majitelem parcel z LV ¢. 554
neochota obce spolupracovat
neochota stavebniho ttradu povolit stavbu

zvySeni nakladl na stavebni prace

T I OommoOOoOw

archeologicky nalez blokujici stavbu

A. nespoluprace s majitelem parcel z LV ¢. 1

Majitel téchto pozemkl neni strategicky diilezity. Jeho pozemky se nachazeji na druhé strané¢
zajmového izemi, nez jsou parcely FPM a tudiz s nimi neni ani logicky svazan. Parcely z LV
¢. 1 jsou dulezité pro logické napojeni uzemi na jiz stavajici severni obsluznou komunikaci.
Pfi nastani tohoto rizika lze napojit zbylou plochu na infrastrukturu jinymi cestami. Jelikoz
dopad rizika pouze snizi hodnotu projektu a tedy i mirn¢ zisk, je intenzita vlivu mald. Autor
nema zadné indicie o mife pravdépodobnosti vyskytu, proto ji voli stFedni.
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Obr. 16: Vyznaceni pozemkti z LV €. 1 [vlastni grafické zpracovani, 12]

1516

B. nespoluprace s majitelem parcel z LV ¢. 104

Parcely z LV €. 104 jsou se svymi vlastnostmi velmi podobné s parcelami z LV ¢. 1. Jejich
nezahrnuti do projektu by neznemoziovalo jeho realizaci, pouze by znemoznily napojeni na
infrastrukturu severni obsluzné komunikace. Parcely 351, 352 a 353 jsou také dualezité pro
umisténi trafostanice, pokud by vSak majitel téchto pozemkl nespolupracoval, zdjmova
plocha by byla pouze jizné od nich a pro tuto plochu by mohla stacit kapacita vedeni NN
ve sbérné komunikaci na vychod od tzemi. Absence téchto pozemkt by méla maly dopad a
jeji pravdépodobnost je velmi mald, ponévadz autor zaznamenal inzerat o jejich prodeji.

Obr. 17: Vyznaceni pozemku z LV ¢. 104 [vlastni grafické zpracovani, 12]

1517

C. nespoluprace s majiteli parcely z LV ¢. 184

Parcela 350/47, stejné jako pozemky zminéné vySe, poskytuje moznost vedlejsiho napojeni na
dopravni a technickou infrastrukturu mistni komunikace — Vv tomto pfipad¢ jizni. Intenzita
dopadu vsak je jiz stedni, ponévadz by absence tohoto pozemku brénila plynulému napojeni
severnich pozemkil k pozemkiim FPM a parcelam 350/42 a 350/43. Pravdépodobnost této
situace je také stredni, protoze autor prace nemad aktudlni informace o jednéani spolecnosti
s majiteli pozemku. Fakt, ze pozemek vlastni dva majitelé také situaci komplikuje.
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Obr. 18: Vyznaceni pozemku z LV €. 184 [vlastni grafické zpracovani, 12]

353 2 1516

1517

35042 0
350/43

D. nespoluprace s majitelem parcely z LV ¢&. 541

Pozemek 1518 ma na developersky projekt jen marginalni vliv. Parcela je dilezita pouze pro
logické napojeni infrastruktury jizni obsluzné ulice. Nespolupraci s majitelem pozemku bude
infrastruktura dostate¢né napojena jinymi cestami. JelikoZ je majitelem parcely vlastnik
blizkého domu, nebude pravdépodobné chtit u svého domu dalsi zastavbu a lze predpokladat
zvlast vysokou pravdépodobnost vyskytu rizika, které bude mit ovsem velmi malou intenzitu.

Obr. 19: Vyznaceni pozemku z LV €. 541 [vlastni grafické zpracovani, 12]

353 ) 1516

2RN/42 |

E. nespoluprace s majitelem parcel z LV ¢&. 554

Parcely 350/42 a 350/43 jsou pro developersky projekt nejzdsadnéjsi. Pres tyto pozemky ma
podle navrhu piedbézné technicko-ekonomické studie prochézet hlavni napojeni dopravni a
technické infrastruktury celé zajmové plochy. Pii nemoznosti tohoto napojeni by musela byt
celd plocha napojena pfes obé obsluzné komunikace, a pokud by kapacitné¢ nedostacovaly,
musela by zastavitelna plocha byt napojena 1 pfes cesty severni a jiho-zapadni na pozemku ¢.
1373/1, které¢ jsou v dneSni dobé pouze cesty polni. V takovém piipadé jsou navic
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bezpodmine¢né nutné dalsi pozemky, ponévadZz pozemek FPM 349/2 je nedostateny pro
obslouzeni druhého pozemku FPM ¢. 350/1. Nasledkem tohoto opatieni by také vzrostly
naklady na vybudovani tlakové, nebo podtlakové kanalizace oproti gravita¢ni, ponévadz
uzemi se svahuje pravé k jihu. Alternativou za pozemky z LV €. 554 je jesté jizn&jsi napojeni
pozemku 350/1 ptes parcely, kde se mimo jiné nachazi i proddvany stavebni pozemek, ktery
autor zaznamenal pfi analyze trznich cen — viz obr. 10 a 11. Absence téchto pozemkd ma tedy
zvlast’ vysokou intenzitu dopadu. Pravdépodobnost vyskytu je stiedni, jelikoZz autor prace
nema aktualni informace o jednani spole¢nosti s majitelem pozemku.

Obr. 20: Vyznaceni pozemkt z LV €. 554 [vlastni grafické zpracovani, 12]

1518
1517

350/43 J
~, ~ : 136345

F. neochota obce spolupracovat

Spoluprace s vedenim obce je zasadni. Nejenze obec vlastni pozemky, kterych se
bezprostifedné tento stavebné-investi¢ni projekt tyka (Seda Srafa vobr. 7), ale také bude
nepostradatelny partner pii tvorbé vzhledu izemi (Gzemni studie, specifické pozadavky, ...) a
schvalovani jeho stavebni realizace. Ackoliv se autor snazil ptistupovat ke starostce oteviene,
férové a spokorou, nezménilo toto chovani jeji automatickou averzi k jakémukoliv
stavebnimu developmentu v jeji obci. Dle informaci autora je starostka v obci populdrni, a
proto se da ocekavat, ze pokud bude chtit, obhaji sviij post starostky v nadchazejicich
volbach. Pravdépodobnost neochoty obce je tedy zviast vysokd, intenzitu vlivu voli autor

vysokou.

G. neochota stavebniho tradu povolit stavbu

Pfi jednani se stavebnim tfadem v Holicich, ktery ma na starosti povolovani staveb v obci
Byst, byl persondl Ufadu, zejména pan Poldk z odboru tzemniho planovéni, vstficny a
snazivy. Autor si neni védom komplikaci ¢i divodii obchazeni stavebniho Ufadu, nicméné
v takovychto ptipadech lze vyuzit sluzeb autorizovaného inspektora. Komplikace povolovani
stavby od DOSS lze v této chvili o¢ekavat pouze ze strany obce, tato problematika je vSak
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popsana vriziku F. Intenzita negativniho dopadu rizika G je sice zviast vysokd,
pravdépodobnost jeho vyskytu je ovSem velmi mala.

H. zvySeni nakladi na stavebni prace

Odchylka naklada z propoctu oproti nakladim realnym Ize oc¢ekdvat vyraznou, ponévadz pro
plochu neni sestavena uzemni studie a autor prace musel zdjmové Uzemi navrhnout sam.
JelikoZ neni autor profesiondlni projektant takovychto Gzemi, je témét jisté, Ze se findlni
realizace bude lisit od navrhu tizemi v této praci, pfesto neni jisté, zda tato zména povede
k vyraznému naristu ¢i k poklesu nakladt. Pravdépodobnost je tedy vysokd, intenzita vlivu

stredni.

I. archeologicky nalez blokujici stavbu

Do plochy zajmového tuzemi zasahuje malou asti izemi pamatkové ochrany s kategorii UAN
II. Da se ocekavat, Ze nejen uvnitf, ale 1 okolo vymezené plochy ochrany lze nalézt cenné
archeologické pamatky.

Dle studentky archeologie Lucie Matikové je v lokalité pied realizaci stavby absolutni jistota
archeologického prizkumu, nepfedpokladd vSak prodlouzeni stavby z davodu
archeologickych praci del$i nez ptl roku a to jen ve vyjimecnych ptipadech. Pravdépodobnost
vyskytu cenné¢ho nélezu, ktery by zcela znemoznil vystavbu, povazuje za minimalni. Kdyby
se ovSem takova skutecnost udala, jisté by nebyla takového rozsahu, aby znemoznila zastavbu
celé plochy. Dopliujici informace jsou piilozeny v piiloze €. 6.

Autor po této konzultaci zvolil pravdépodobnost vyskytu zvldst vysokou, intenzitu
negativniho dopadu vsak pouze malou.
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3.6.2 Matice rizik
Jednotliva rizika Ize podle ur¢enych vlastnosti promitnout do matice rizik — viz obr. 21.

Obr. 21: Matice rizik stavebné-investi¢niho projektu Byst’ [vlastni grafické zpracovani, 5]

Intenzita
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3.6.3 Opatreni proti rizikiim

Nejvyznamnéjsi rizika dle sestavené matice rizik jsou E. nespoluprace s majitelem parcel
zLV 554 a F. neochota obce spolupracovat. Obé rizika jsou zavazna, nicméné feSitelna.
V obou piipadech je fesenim komunikace. V ptipadé neochoty spoluprace majitele diilezitych
pozemki z LV 554 je tfeba urcit tnosnou miru zvysSeni vydaji na drazsi vykup pozemku ¢i
zvyseni podilu na zisku a v ptipad¢ vaznych vyjednavani nabidnout az tyto krajni varianty. Pfi
komplikacich v jednani s timto majitelem je také tfeba sestavit studii jinych variant napojeni
dopravni a technické infrastruktury. Tyto varianty byly popsany Vv popisu rizika.

U neochoty zastupitelstva obce je také dilezita komunikace. Prvni kroky jsou sjednat si
oficidlni schlizi se zastupitelstvem obce, kde je tieba vyslySet specifické pozadavky obce,
pfednést vlastni mysSlenku a snazit se o konsensualni anebo kompromisni feSeni realizace
projektu. Oproti majiteli strategickych pozemku, ktery se pravdépodobné bude rozhodovat
podle vyse zisku, méla by obec hledét vice na pfinos obyvatelim. I proto je tieba vyzdvihnout
velkorysd vefejna prostranstvi a uli¢ni prostory, pripadné¢ nabidnout dobrou vuli s jinymi
pozemky, které spolecnosti vlastni v katastru obce Bysté a jsou zaroven dotCeny zdmérem
zastupitelstva.
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Dale je tfeba se zabyvat riziky C. nespoluprace s majiteli parcely z LV ¢. 184, G. neochota
stavebniho ufadu povolit stavbu a H. zvySeni nakladi na stavebni prace, které jsou
ve vyznacené oblasti zavaznych rizik. Prvni hrozba je mozna vyfesit komunikaci s majiteli,
ktera je s jednim majitelem na pocatku, a s druhym majitelem je ve fazi kontaktovani. Riziko
G by bylo fatalni pro projekt. Komplikace se vSak snizuji faktem, Ze 2. stupen povolovani
stavby lze vyfesit spolupraci s autorizovanym inspektorem. Posledni zminénou hrozba H
eliminuje studie proveditelnosti, ktera jiz bude vychazet z odborného urbanistického navrhu
uzemi a bude zohlednovat vétsi presnost vypoctu nakladd.

4. Zavér
Autor bakalaiské prace si kladl za cil vytvofit pfedinvesticni studii redlného stavebné-
investi¢niho projektu pro konkrétniho investora, ktery zvazoval realizaci tohoto projektu.

PiedbéZna technicko-ekonomické studie ma za kol zjistit, zda je zdmér realizovatelny a zda
je, za urCitych podminek, investicné vyhodny. Oproti Feasibility Study pracuje s méné
pfesnymi nastroji a neni tak podrobny. Tato prace spliuje presné tato kritéria. Nejprve
zasvétila Ctenafe do problematiky povolovani staveb a tzemniho planovani, coz potiebuje
kazdy, kdo hodla uspésné pracovat, podnikat nebo investovat ve stavebnictvi. Pro takovéto
zdjemce posléze poskytla informace k sestaveni kvalitniho podkladu pro investi¢ni
rozhodovani.

V praktické Casti autor bakalaiské prace aplikoval uvedené postupy na redlném stavebné-
investicnim projektu. Nejdiive popsal a zhodnotil prostiedi projektu a nasledné, po analyze
vsech potfebnych informaci, nastudoval uzemni plan a dal$i relevantni zdvazné ptedpisy,
vytvotil ndvrh uzemi, sestavil propocet nakladt, navrhl asové parametry trvani projektu,
identifikoval a vyhodnotil hlavni rizika projektu a zpracoval 2 varianty ekonomického
vyhodnoceni investi¢niho zdméru

Vysledkem jsou zavéry, které povazuje autor za pozitivni. Projekt, i s rezervami, vykazuje ve
stanovenych podminkach vyssi efektivnost, nez hlavni pracovni ¢innost investora. Autor dale
definoval relevantni rizika investi¢niho projektu a u zavaznych navrhl jejich feseni. Vzhledem
k tomu, ze autor neshledal Zadné nefeSitelné pickazky realizace projektu, doporucuje
V pokracovani zdméru a to pravé nasledujicimi kroky. Je tfeba uspésné dokoncit vykup
pozemkt, co nejdiive sjednat rokovani s vedenim obce Byst pro ujasnéni zamérti investora i
zastupitelstva obce pro zadani zpracovani uzemni studie pro definovanou plochu a pfedevsim
na jejim zakladé zpracovat podrobnou technicko-ekonomickou (investi¢ni) studii stavebné
investi¢niho projektu.
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Piilohy
Ptiloha €. 1: Propocet nakladu [vlastni zpracovani]
II1. Stavebni objekty (ZRN)

SO 01 VODOVODNI VEDENI Jednotkova cena: 2 500 K& /m
JKSO: 827.1 Vodovody trubni
piipoj: 1535 m ZRNSOO01: 3837500Kg
SO 02 KANALIZACE SPLASKOVA Jednotkova cena: 3250 K& /m
JKSO: 827.2 Kanalizace trubni
r
pEipoj: 1535 m ZRN SO 02: 4988 750 K&
SO 03 KANALIZACE DESTOVA Jednotkova cena: 3 000 K& /m
JKSO: 827.2 Kanalizace trubni
shodné jako splagkova kan: 1535 m ZRN'SO03: 4605000K¢&
SO 04 TELEKOMUNIKACE Jednotkova cena: 2 050 K¢ /m
CZ-CC: 2224 61
délka vedeni 1535 m ZRN'SO04: 3146750 K&
SO 05 EL. VEDENI NN Jednotkova cena: 2250 K& /m
CZ-CC: 2224 3.1.6 Kabel AL 25mm? zaemni kabel
délka vedeni od trafa: 1472 m ZRNSOO05: 3312000K¢
SO 06 KOMUNIKACE A ZPEVNENE PLOCHY Jednotkova cena: 845 K¢ /m*
JKSO: 822.2 Komunikace pozemni/ CZ -CC 211 / CZ-CC 242 650 K& /m?
pochozi dl.: 2436 m’
pojezdny asf..: 8392 m? ZRNSO06: 7513220K¢&
SO 07 SADOVE UPRAVY Jednotkova cena: 350 K& /m?
JKSO: 823.27.11 Sadové upravy
3924 m? ZRN'SOO07: 1373400Ke

Celkem CZRN bez DPH: 28 776 620 K¢

Pro zjednoduseni je délka ptipojek z DPH 21%: 6 043 090 K&

pateini sité k parcele 9 metrd, u Celkem CZRN s DPH: 34 819 710 K¢
dlouhé pfipojky (jih) + 46 m.
Celkem 9 m * 52 parcel + 46 m: 514 m

I. Projektové a priuzkumné prace

Pro vypocet pouzit z webovych stranek stavebnistandardy.cz vypoctovy program. Néakladovy zaklad pro
vypocet je CZRN, honorarova zona I. Naklady na projektové a prizkumné prace je tfeba uvazovat na
niz§i hranici rozmezi uréené¢ho programem.
Naklad bez DPH: 1 684 000 K¢
DPH 21%: 353 640 K¢
Naklad s DPH: 2 037 640 K¢
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VFE| | pfiprava zakazky PPR 1% 4 16 844Kc - 19 961Kc
VE2 | navrh/studie stavby STS 13% v || & 218 975Kc - 259 498Kc
VE3 | vypracovani dokumentace pro izemni fizeni DUR 15% v || & 252 664Kc - 299 421Ke
VF4 | vypracovani dokumentace pro stavebni Fizeni DSP 22% v || @ 370 574Kc - 439 150Ke
VES | vypracovani dokumentace pro provedeni stavby DPS 28% v || & 471639Kc - 558 918Kc
VEG | vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli DZsS 7% - 117 910Kc - 139 730Kc
VE7T | spoluprace pfi vybéru dodavatele VDS 1% v 16 844Kc - 19 961Kc
VES | spoluprace pfi provadéni stavby/vykonu autorského a investorského dozoru | ATD/ITD | 11% * 185 287Kc - 219 575Kc
VE9 | spoluprédce po dokonéeni stavby a uvedeni stavby do uzivéni SKP 2% - 33 689Kc - 39 923Kc

Vysledné rozmezi je 562%-666% | Ze zapocitatelnych nakladu, to je priblizné [EZEEEKc - 1995 847Kc

VI. Naklady na umisténi stavby

Méné narocné stavby - 2% z CZRN. Celkem bez DPH:
DPH 21%:
Celkem s DPH:

VIL Ostatni naklady

Vynéti ze ZPF - vypocet viz tabulka - ptiloha 2.

Poplatky, posudky, koordinator BOZP, ... 2% z CZRN, coz odpovid
Naklady na marketing 0,5% z CZRN, coz odpovida:

Celkem bez DPH:
DPH 21%:

Celkem s DPH:

VIII. Rezerva

Rizika u zemnich praci jsou obecné vysoka, u tech. a doprav. infr. jsou vSak
majoritni diivody rezervy odchyky od nabidek praci. Rezerva odpovida 4%

Celkem bez DPH:

DPH 21%:
Celkem s DPH:

IX. Ostatni investice
Nakupy pozemk viz Tab. 1. Celkem bez DPH:
DPH 21%:
Celkem s DPH:

XII. Kompletaéni ¢innost
Zanedbatelné- Pokud ano, naklady na koordinaci subdodavatelu 0,5% z CZRN:

575532 K&
120 862 K¢&
696 394 K¢

207 554 K&
575 532 K¢

143 883 K¢&

926 970 K&
194 664 K&
1121 633 K¢

1 151 065 K¢
241 724 K&
1392 788 K¢

13 928 635 K¢
2925013 K¢
16 853 648 K¢

Celkem bez DPH: 143 883 K¢

DPH 21%: 30215 Ke

Celkem s DPH: 174 099 K¢
Celkovy propocet nakladi bez DPH: 47 186 705 K¢
DPH: 9909 208 K¢
Celkovy propocet naklada s DPH: 57 095 913 K¢
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Priloha ¢. 2: Tabulky ploch ¢isel BPEJ a vypoctu ceny za vyjmuti ze zemédélského ptidniho
fondu [vlastni zpracovani, 12, 20]

Plochy BPEJ €. 32001 a 35411

LVE parf:ela ¢. BPEJ

© 32001 35411

363/2 9f 1172

1 364 170 4632

363/1 4677, 2778

10005 | 350/49 - 660

353 4057) 3528

104 | 352 - | 6514

351 - 12739

184 | 350/47 | - | 6927

349/2 _ 207

I 350 75, 12507

eq | 350/42| 1 6925 323

350/43 | 1894 166

Suma ploch [m’]: | 12421 42153
Suma ploch [%]: 23%  77% [12]

Zastavéna plocha [m’]: 10 828
Plocha BPEJ 32001 [n]: 2464
Plocha BPEJ 35411 [n]: 8 364

Cena vyjmuti 1 m” BPEJ 32001: 28,02 K&

Cena vyjmuti 1 m’ BPEJ 35411: 16,56 K¢
Cena vyjmuti plochy BPEJ 32001: 69 054 K¢
Cena vyjmuti plochy BPEJ 35411: 138 500 K¢

Cena celkem za vyjmuti ze ZPF: 207 554 K¢ [20]
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Ptiloha €. 3: Casovy plan stavebné-investi¢niho zdméru [vlastni zpracovani]

FAZE: PREDINVESTICNI FAZE INVESTICNI FAZE
NAZEV DOB'A ) 2018 2019 2020 2021
N TRVANI
CINNOSTI [més] " v VI VIV IX | X | XX In|uiv VI | VI VI IX X1 | X1 IV VI | VI VI IX X1 X1 In|uiv
Nakup pozemku ? it
Jednani s obci 2
o vzhledu tizemi
Uzemni studie 2
Dokumentace 3
kUR
Uzemni Fzeni 3
Dokumentace 3
k SP
Stavebni povoleni 3
Dokumentace k
] 1 —
provedeni stavby
Dokumentace 1 L]
k zadéni stavby
Spoluprace pti 5
vybéru dodavatele
SO01-05 8
SO 06 Sadové 1 L
upravy
Dok. staveb. dila
1 b—
+ kolaudace
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Priloha ¢. 4: Vykaz cash-flow efektivnosti investice — predpokladany scénar [vlastni zpracovani]
Celkové naklady z propoctu*inflace: 48 130 439 K¢
Vydaje za nakup pozemki*inflace:
Naklady na stavebni prace*inflace:

14 207 208 K&
33923 231 K¢

Sazba dan¢ z piijmu: 19%
Pozad. vynosnost, diskontni sazba: 8,0%

Predpokladana mira inflace*inflace: 2%
Vynos z prodaného pozemku: 1600 K& /m?
Plocha pozemku €. 1-13 (1. Faze): 11578 n? Doba trvani 1. Faze:
Plocha pozemkt ¢. 14-38 (II. Faze): 20 492 n? Doba trvani II. Faze:
Plocha pozemkt ¢. 39-52 (III. Faze): 11 024 n? Doba trvani II1. Faze:
| Faze Predinvest. L. Faze IL. Faze IIL. Faze
Obdobi |~ | 2018 2019 | 2020 | 200 | 2022 | 2023
5 0 1 2 3 4 5
investi¢ni vydaj 48 130 439 K¢
vynosy v¢. DPH 19273202| 17397019; 17744960 19474219
_vynosybezDPH [ 15928 266| 14377 702; 14665256/ 16094 396
naklady na stavbu 9114103 8 065 564 8 065 564 8 677999
zaklad dané (zisk) 6 814 163 6312 138 6 599 692 7 416 396
dan ze zisku 1294 691 1199 306 1253 941 1409 115
CF -33496864| 13178396/ 13411315| 14685280
kumulativni CF -33496 864| -20318468; -6907 153 7778127
DCF -28 718 162| 10461436 9857 717 9 994 555
kumulativni DCF -28 718 162| -18256 726/ -8 399 010 1595 545
Rentabilita po dani 45,7%
NPV 1 595 545 K¢ Vydaje celkem
IRR 10,997% 53 287 493 K¢
Pl 1,033
PP 4,55 let
DPP 4,93 let
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Priloha ¢. 5:Vykaz cash-flow efektivnosti investice — pesimisticky scénar [vlastni zpracovani]

Celkové naklady z propoctu s inflaci: 48 130 439 K¢ Sazba dan¢ z piijmu: 19%
Vydaje za nakup pozemki s inflaci: 14 207 208 K¢ Pozad. vynosnost, diskontni sazba: 8,0%
Naklady na stavebni prace s inflaci: 33 923 231 K¢

Vynos z prodaného pozemku: 1600 K& /m?

Ptedpokladany narast prodejni ceny: 2%

Plocha pozemku ¢. 1-13 (1. Faze): 11578 m’ Doba trvani I. Faze: 2 roky
Plocha pozemki ¢. 14-38 (II. Faze): 20 492 m’ Doba trvani II. Faze: 3 roky
Plocha pozemku ¢. 39-52 (III. Faze): 11 024 m’ Doba trvani III. Faze: 2 roky

Faze Predinvest.

647 345? 677 609 835 961? 873 113; 911 008 766 328; 798 143
-40 813 652 7 445 807 8940876 9099261 9260814 7605977 7741608

-40 813 652; -33 367 845| -24 426 9695 -15327 707; -6 066 894 1539083; 9280 691
-34991128: 5910721 6571811 6192804 5835883 4438014 4182550

_______________________________________________________________________________________________

kumulativni DCF -34 991 128} -29 080 407| -22508 595; -16 315791 -10479908| -6041893; -1 859 343

Rentabilita po dani 48,8%

NPV - 1859 343 K¢ Vydaje celkem

IRR 6,222% 53 639 946 K¢
Pl 0,961

PP 6,94 let

DPP X

68



Priloha ¢. 6: Archeologicky nalez [21, 22]

UVODNI STRANKA

f;\) :::n%?:éw S;l'i'ltl'll' alict:eologick\'r seznam CR - vefejny pFistup
Y = OsTAV PREHLED WYBER
Vybrané: 1 1 oznaeny __TIsk | | vAL |
VAL Pof.C.SAS Nazev UAN Kategorie UAN Katastr, okres
[ 13-24-14/1 Byt obec 11 Byst', Pardubice
Oznafené: 1

karta UAN ¢.;: 13-24-14/1

i@

Zakladni udaje:
Nazev UAN: Byst' obec

Pof. C. SAS: 13-24-14/1

Kategorie UAN: 11

Reg. spravce: NPU - Usti .pr., centrum

Uzemni identifikace:

1. Kat. dzemi: Byst’ Admin. obec: Byst’ Okres: Pardubice Kraj: Pardubicky
Ochrana:
. .. |TYP Zajisténi Poznamka
St H P
AVANCE | AN § 22, odst. 2, 74k £.20/87 Sh.
Kulturni P .
pamatky: |Ev. C. rejstr. Nazev
Poznamka:
Prvni zminka o obci r. 1360.
Literatura:
1. \Nfézev: Mistni jména v Cechach Autor - piijmeni Iméno
Index: I, A-H Misto vydani: Praha a kol.
Rok vydani: 1947 Strany: Profous A
Komponenty:
1. Obdobi: stfedovék-novovék Areal: vesnice

[21]
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Vysek z online mapy Narodniho pamatkového ustavu [22]
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