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Anotace

Bakalatska prace se zabyva vyhodnocenim investice do vystavby bytového domu v
Praze 6. Prace je rozd€lena na teoretickou a praktickou cast. Teoretickd Cast popisuje
jednotlivé faze vystavbového projektu, strukturu studie proveditelnosti a predpisy omezujici
vyuziti stavebniho pozemku. V praktické €asti je navrzeno pfipustné vyuziti zvoleného
pozemku Kk vystavbé bytového domu urc¢enému k prodeji bytovych jednotek a pridruzenych
prostor. Pro posouzeni efektivnosti investi¢niho zdméru je sestavena studie proveditelnosti,
ktera zahrnuje popis projektu a jeho etap, popis lokality realizace zaméru, stanoveni kritérii
pfijatelnosti, provedeni analyzy trhu, stanoveni nékladl na zajisténi investi¢éniho majetku a
vytvofeni finanéniho plénu projektu. Vystupem je sestaveni citlivostni analyzy a
vyhodnoceni efektivity projektu se zavéreCnym doporucenim o realizovatelnosti
investicniho zameéru.

Abstract

The bachelor’s thesis deals with the evaluation of an investment in the construction
of an apartment building in Prague 6. The thesis is divided into the theoretical and practical
part. The theoretical part describes the individual phases of the construction project, the
structure of the feasibility study and regulations restricting the use of building land. The
practical part proposes the permissible use of the selected building land for the construction
of an apartment building intended for the sale of housing units and associated premises. To
assess the effectiveness of the investment plan, a feasibility study is complied. The feasibility
study includes a brief description of the construction project and its stages, a description of
the location of the building land, determination of the acceptance criteria, market analysis,
assessment of project costs and revenues and creating a financial plan. The output is the
compilation of a sensitivity analysis and evaluation of the effectiveness of the project with a
final recommendation on the feasibility of the investment plan.
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Seznam zKkratek

CF - Cashflow

CZRN - Celkové zékladni rozpoc¢tové naklady
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CKAIT — Ceska komora autorizovanych inzenyrii a technik?
CSU — Cesky statisticky urad

DCF — Diskontované cashflow

DOSS — Dotcené organy statni spravy

DPH — Dan z pfidané hodnoty
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HSV — Hlavni stavebni vyroba

IO — InZenyrsky objekt

IP — Index ziskovosti

IRR — Vnitini vynosové procento

JKSO - Jednotna klasifikace stavebnich objektl
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SO — Stavebni objekt

VRN — Vedlejsi rozpoctové naklady

ZPF — Zeméde¢lsky padni fond

ZRN — Zakladni rozpoctové naklady



1 Uvod

Bakalarska prace se zabyva posouzenim a vyhodnocenim investi¢niho zaméru
vystavby bytového domu uréenému k prodeji samostatnych bytovych jednotek a
pridruzenych prostor jak z teoretického, tak z praktického hlediska.
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Predmétem teoretické casti bakalarské prace je popis vystavbového projektu a jeho
jednotlivych fazi od prvni myslenky po jeho ukonceni. Dale se vénuje teoretickému
predstaveni studie proveditelnosti a jeji struktury. Rozebira jednotlivé ¢asti studie
proveditelnosti, popisuje zptsob stanoveni investi¢nich nékladi vystavbového projektu a
ptredstavuje nejcastéji pouzivané metody hodnoceni efektivnosti investic. Soucasti teoretické
casti je taktéz vyklad potfebnych pojmu tykajici se developerskych projektt jako je vypocet
podlahové plochy bytové jednotky, vyskova regulace zastavby, zastavitelnost stavebniho
pozemku a dal$i pojmy pochdzejici z Prazskych stavebnich predpist.

Na teoretickou ¢ast navazuje cast prakticka, kde je nejprve predstaven zvoleny
stavebni pozemek pro realizaci investiéniho zaméru v Praze 6. Pro pozemek je provedeno
posouzeni jeho ptipustného vyuziti dle regulaci hl. m. Prahy vcetné vyskové regulace
zastavby a zastavitelnosti. Nasledné je zpracovan schématicky navrh developerského
projektu, odpovidajici predepsanym regulacim, ktery je dale posuzovan v jednotlivych
bodech studie proveditelnosti.

Studie proveditelnosti je zpracovana tak, aby bylo mozné provést rozhodnuti o
realizovatelnosti ¢i zamitnuti investicniho zaméru vystavby bytového domu a zamétuje se
zejména na popis projektu a jeho etap, predstaveni lokality realizace investicniho zaméru,
stanoveni kritérii pfijatelnosti, provedeni analyzy trhu, stanoveni nékladii na realizaci
investi¢niho zaméru, ur€eni vynost, sestaveni financniho planu a provedeni vyhodnoceni
investice pomoci nejéastéjSich metod hodnoceni efektivnosti investic.

Cilem prace je vyhodnoceni efektivnosti investice do navrzeného vystavbového
projektu, porovnani s pozadovanym zhodnocenim finan¢nich prostiedktt a formulace
doporuceni k realizovani investicniho zdméru na zdkladé€ zjisténich z jednotlivych ¢asti
studie proveditelnosti, ktera budou shrnuta v zavéru bakalarské prace.



2 Vystavbovy projekt a jeho faze

Jedna se o komplexni, jedinecny a konecny proces, pii kterém dochazi k postupné
pfeméné¢ od myslenky vystavby, pies jeji vyhodnoceni, ovéfeni provozuschopnosti
vystavbového projektu az po naslednou realizaci stavby a ukonceni vystavbového projektu
(1 str. 10). Vystavbovy projekt je neopakovatelny investi¢ni zamér, ktery je jedine¢ny svym
mistem, naklady, ¢asovym vymezenim a kvalitou. Narozdil od jinych odvétvi nedochézi pii
vystavb¢ k sériové vyrobé na jednom misté, ale kazdy vystavbovy projekt ma svoji
charakteristickou lokalitu a podobu, kterou se odliSuje od vSech ostatnich projektd, diky
tomu vykazuje zvySenou miru rizika, hlavné v prvnich etapéach projektu. Z tohoto diivodu je
velmi dulezité nepodcenit predinvesti¢ni fazi projektu a dikladné provéfit, zdali je projekt
skute¢né realizovatelny a provozuschopny, tak aby nebyly vynaloZeny pfili§ vysoké vydaje
na projekt, ktery nesplni svij ucel.

Kazdy vystavbovy projekt si v prubéhu své realizace musi projit typickymi fazemi,
které jsou pro projekt charakteristické ur€itymi ¢innostmi a ¢asovym vymezenim. Kazda
z tazi ma vymezeny vystup, ktery je podkladem pro dalsi fazi zivotniho cyklu vystavbového
projektu az po jeho ukonceni (2 str. 36).

2.1 Predinvesti¢ni faze

Ptedinvesti¢ni faze zacind prvnimi mySlenkami a postupné vede k definovani
a specifikaci vystavbového projektu. Cilem této faze je stanovit predbéznou podobu
projektu, lokalitu, kde se bude nachazet, jeho smysluplnost a rozhodnout, zdali bude projekt
skute¢né realizovan. Této fazi je nutné vénovat zvySenou pozornost, nebot’ diky peclivé
ptipravé v predinvesticni fazi lze predejit velkym finanénim ztratam, tim ze by doslo
k vloZzeni finan¢nich prostfedkt do nevhodného projektu (3 str. 22). Z hlediska
vefejnopravnich akti je povaZzovdno za konec této faze vydani Gzemniho rozhodnuti
0 umisténi stavby (1 str. 21).

Nejdilezitéjsi Cinnosti v této fazi je ziskat potfebné informace K vystavbovému
projektu, hlavné jeho technické a ekonomické charakteristiky, které je nasledné potieba
vyhodnotit a rozhodnout, zdali se jedna o akceptovatelny a zivotaschopny projekt z pohledu
investora (1 str. 21). V této fazi je potieba stanovit smysl a cile projektu a provést rozhodnuti
o realizovani projektu, pfestoze jeSté nejsou zndmy Uplné piesné parametry projektu, které
mohou byt pozdéji zménény nebo upiesnény, proto je dllezité vytvorit dostatecné relevantni
podklady, podle kterych bude mozné provést rozhodnuti.

V této fazi se musi investor rozhodnout, co by chtél postavit a v jaké lokalite, byva
obvykle zpracovana dokumentace na trovni studii koncepcniho feSeni projektu a jeho okoli
v né¢kolika variantach, ze kterych je nasledné podle provedenych analyz vybrana ta
nejvhodnéjsi k podrobnéjsimu vyhodnoceni (1 str. 21). Aby bylo mozné vybrat tu
nejvhodnéjsi variantu projektu, tak se obvykle zpracovava tzv. studie pfiilezitosti, ktera
zahrnuje vypocet doby navratnosti a pozadavek na minimalni zhodnoceni vloZenych
prostiedkil investorem na danou investi¢ni ptilezitost (3 str. 23).

Studie prilezitosti je nejobecnéjsim podkladem pfti rozhodovani, jednd se o tzv. prvni
stupen rozhodovani, kdy je potfeba rozhodnout, kterou s podnikatelskych pfilezitosti ma
smysl realizovat a pokracovat vypracovanim podrobnéjsich a tim padem i nakladné&jsich
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podklada pro rozhodovani jako je pfedinvesti¢ni studie nebo studie proveditelnosti (4 str.
26). Tyto dva dokumenty se odliSuji pouze hloubkou podrobnosti a spolehlivosti
zpracovanych daji. Cilem je provést rozhodnuti na zdklad¢é technicko-ekonomického
posouzeni, zdali je projekt realizovatelny a pokra¢ovat v jeho podrobnéjsim zpracovani nebo
projekt zamitnout (4 str. 27).

2.2 Investi¢ni faze — etapa investi¢ni a realiza¢ni pripravy

Ve chvili, kdy se investor rozhodne realizovat vystavbovy projekt, tak se ptesouva
z predinvesticni faze do faze investi¢ni a realizacni pfipravy. Cilem této faze je stanovit
finanni a Casové planovani stavby, upfesnit strukturu organizace projektu a zajistit
zpracovani dalSich stupiiti projektové dokumentace stavby (2 str. 38). Dalsi fazi je faze
realizace, kterda nastdva v okamziku vydéani stavebniho povoleni a uzavieni smlouvy
s dodavatelem, ale faze investi¢ni ptipravy pokracuje dale i béhem faze realizace (1 str. 22).

V této fazi je dale uptfesnéno, co se bude stavét a za kolik, podle toho je nasledné
zpracovana projektova dokumentace pro stavebni povoleni. Investor musi mit jiz pozemek
ve svém vlastnictvi a pozadat o stanoviska dotéenych organt statni spravy (DOSS) a zajistit
dalsi potiebné dokumenty, tak aby mohl zazadat o vydani stavebniho povoleni, souhlasu
s ohlasenou stavbou nebo mize byt stavba povolena certifikatem autorizovaného inspektora
(2 str. 41).

24

projektu, at’ uz vlastnim kapitdlem nebo uzavienim uvérové smlouvy a obstarat stavebni
povoleni. Dalsi dulezitou ¢innosti je uzavieni smlouvy K vyhotoveni projektové
dokumentace, dokumentace pro vybér dodavatele nebo zpracovani kontrolniho rozpoctu
stavby pro snadng&j$i porovnani cenovych nabidek jednotlivych dodavatelt stavby (1 str. 23).

Hlavnim cilem etapy investi¢ni a realiza¢ni ptipravy je zpracovat projekt do takového
stavu, aby bylo moZné zacit stavbu realizovat a predejit zbyteCnym organiza¢nim
a finan¢nim problémim dostatenym naplanovanim realiza¢ni faze, v¢éetné uzavieni smluv
s projektanty a dodavateli stavby (2 str. 40).

2.3 Investi¢ni faze — etapa realizace

Casové obdobi realizaéni etapy zatind piedanim stavenisté dodavateli stavby,
zahrnuje vsechny stavebni prace az po Gplné dokonéeni stavby a uvedeni do uzivani (1 str.
24). Cilem této faze je vystavét cely projekt dle zadané projektové dokumentace az po vydani
kolauda¢niho souhlasu, ozndmeni o uZivani stavby stavebnimu ufadu, ptipadné zahdjeni
pouzivani stavby u staveb, které nevyZaduji stavebni povoleni ani ohlaSeni. Nejdulezitejsi je
predani a prevzeti provozuschopné stavby, ¢imz za¢ina provozni faze (2 str. 40).

Pfedani a pfevzeti staveniste je pravni akt, kdy investor pfedava pozemek, ke kterému
ma vlastnicka a jina prava dodavateli (1 str. 24). Ve fazi investi¢ni a realiza¢ni pfipravy je
podepsana smlouva o dilo, ktera stanovuje podminky k pfedani staveniSté. Pravni akt
pfedani a pfevzeti staveniSté musi byt pisemné zaznamenan, at’ uz ve stavebnim deniku nebo
ve form¢ protokolarniho zdpisu. Zhotovitel stavebniho dila mé& povinnost zajistit potfebné
zafizeni stavenisté, provozovat jej a po dokonceni stavby zlikvidovat. Naklady spojené se
zafizenim stavenisté jsou oznacovany jako ndklady na umisténi stavby (NUS), tyto naklady
jsou jiz zahrnuty v cen¢ stavebniho dila (2 str. 40).
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Po piedani staveniSté nastavd vlastni vystavba nemovitosti. Béhem realizace
vystavby je dualezitd pravidelnd a pecliva kontrola prubéhu stavebnich praci, zdali probihaji
Vv dostateéné kvalit¢ a dle stanoveného Casového planu (1 str. 25). Tyto kontroly probiha
zpravidla 1x tydné dle slozitosti stavby a nazyvaji se kontrolni dny. Pro lepsi kontrolu
vystavby si investor miize zajistit technicky dozor investora (TDI), ktery kontroluje kvalitu
a podminky stavebnich praci, které jsou predem stanoveny dle projektové dokumentace,
Vv technickych normach a ve stavebnim povoleni (2 str. 41). Prib¢h stavby je dale pravidelné
kontrolovan autorskym dozorem (AD), coZ je autor samotného projektu, ktery ma na starost
dohlizeni, zdali je vystavba provadéna v souladu s projektovou dokumentaci (2 str. 41).
V zadosti o stavebni povoleni je taktéz uvedeno datum, kdy se budou konat tzv. kontrolni
prohlidky, jednd se kontrolu ze strany statu, ktera je vykonavana stavebnim ufadem
a kontroluje, zdali probiha vystavba dle schvaleného stavebniho povoleni (1 str. 25).

Ptedani a pievzeti stavebniho dila je pravnim aktem, nutnym k dokonceni realiza¢ni
faze, termin pfedani a ptfevzeti stavebniho dila je jiz pfedem pied zahijenim stavby
domluven ve smlouvé o dilo, kde jsou také stanoveny smluvni pokuty za jeho nedodrzeni (2
str. 41). Zhotovitel stavby musi pfedat objednateli v§echny nutné dokumenty jako stavebni
denik, revizni zpravy, zpravy o provedenych zkouskach, certifikaty, atesty, prohlaseni
0 shodé¢ a dalsi. Pfedani a ptevzeti stavebniho dila probihd vyhradné v misté vystavby, kdy
zastupci objednatele a zhotovitele spole¢né zkontroluji kvalitu provedenych praci a spolec¢né
je sepsan piedavaci protokol, kam se zapisi také pripadné vady a nedodélky, které nebrani
provozu stavby a termin jejich odstranéni (1 str. 25). Ve smlouvé o dilo nebo v pfedavacim
protokolu je stanoveno, do kdy musi zhotovitel provést odstranéni vad a nedodélk, jinak
bude pokutovan dle smluvnich podminek.

Cilem etapy realizace stavby je provést stavbu dle uzavienych smluv za pfedem
stanovenou cenu, Vv pfedem stanovené kvalité a Case, pln€ funkcni, tak aby byla schopna
bézného provozu (1 str. 27). Podminkou pro ukonceni realizaéni faze je splnéni vSech
zavazkl zhotovitell, véetné odstranéni vad a nedod¢€lka a ziskani kolauda¢niho souhlasu
nebo oznameni o uZivani staveb, ¢i zahajenim uZivani stavby, pokud stavba nepotiebuje ani
povoleni ani ohlaseni (2 str. 41).

2.4 Provozni faze

Posledni fazi vystavbového projektu je provozni faze, ktera zacina zahajenim uzivani
stavby a trva az po vysledné vyhodnoceni projektu, jeho ziskovosti, rentability a vyporadani
vSech finan¢nich zavazki vystavbového projektu (2 str. 44). V prubéhu této faze probiha jiz
samotny provoz stavby, ovétovani provozuschopnosti stavby a uplatiiovani narokt na vady
behem zarucni doby, ktera je stanovena ve smlouvé o dilo. V této fazi musi vlastnik zajistit
vklad nemovitosti do katastru nemovitosti, uzaviit smlouvy s dodavateli na vodu, elektiinu
plyn a dalsi sluzby, eventuelné sjednat pojisténi nemovitosti. Projekt je ukoncen az po
finan¢nim vypotadani vSech zadvazkl vzniklych timto projektem. Vystavbovy projekt je tedy
ukoncen, ale uzivani stavby pokracuje dal az do skonceni jeji zivotnosti (1 str. 28).

Po realizaci stavby nastdva jeji uzivani, které si investor definoval jiz
Vv predinvesti¢ni fazi, nemovitost musi tedy spliiovat ucel, za jakym byla postavena. Zakladni
ucely uzivani stavby se déli na prodej nemovitosti za ufelem zisku nebo podrZeni
nemovitosti ve vlastnictvi, za i€elem pronajmu nebo uzivani pro soukromou potiebu, ¢i jiny
vyrobni nebo spravni Gcel (2 str. 44).



3 Studie proveditelnosti a jeji struktura

Studie proveditelnosti je kli¢ovy dokument, ktery slouzi jako podklad pro provedeni
investi¢niho rozhodnuti (5 str. 27). Jedna se o komplexné zpracovany dokument, ktery
shromazd’uje informace a formuluje zakladni technicko-ekonomické pozadavky, provadi
jejich analyzu a vyhodnoceni, tak aby bylo mozné vybrat z vice variant tu nejefektivnéjsi
arozhodnout, zdali se projekt vyplati realizovat, ¢i nikoliv (3 str. 28). Diky studii
proveditelnosti 1ze posuzovat naklady a vynosy spojené s realizaci projektu, objektivné
hodnotit piipadna rizika a ovlivnit vysi nakladt projektu jesté pred jeho realizaci, proto se
jedné o velmi dulezity dokument, ktery by mél byt zpracovan co nejpodrobnéji, tak aby se
snizilo riziko vybéru nespravného projektu, ktery by nesplnil pozadované cile (3 str. 29).

Zpracovani studie proveditelnosti umozituje na zdkladé analyzovanych informaci
a vyhodnoceni provést investi¢ni a finanéni rozhodnuti (5 str. 27). Kdy investi¢ni rozhodnuti
se tyka néplné podnikatelského projektu, jakou variantu projektu zvolit a jestli se projekt
skute¢né vyplati realizovat, zatimco finan¢ni rozhodnuti definuje, jakd struktura finan¢nich
zdrojt bude k realizace projektu pouzita a v jaké mite, tak aby bylo financovani projektu co
nejefektivnéjsi (4 str. 28).

Studie proveditelnosti je aplikovatelné na jakykoliv investiéni zamer, éimi se mﬁie
analyzovala a vyhodnotila dany 1nvest1cn1 zamér (4 str. 28; 5 str. 28). Studie provedltelnostl
je rozdélena do samostatnych kapitol, které se zabyvaji rozdilnou tématikou, ale vzajemné
se ovliviiuji, kdy jedna kapitola miize zménit variantu feSeni dalsi kapitoly a naopak (6 str.
8).V ramci vystavbového projektu jsem zvolil nasledujici strukturu, Ktera vychazi
z doporuceni metodické prirucky Ministerstva pro mistni rozvoj: (6 str. 11)
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Uvodni informace

Strucné vyhodnoceni projektu

Strucny popis podstaty projektu a jeho etap
Lokalita realizace zameru

Analyzy trhu, odhad poptdavky, marketingova strategie a marketingovy mix
Management projektu a rizeni lidskych zdrojii
Technickeé a technologické reseni projektu
Dopad projektu na zivotni prostredi

10 Stanoveni investicnich ndkladi

11. Rizeni pracovniho kapitdlu (obézny majetek)
12. Financni plan a analyza projektu

13. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu
14. Analyza a vizeni rizik (citlivostni analyza)

15. Harmonogram projektu

16. Zaverecné shrnujici hodnoceni projektu

17. Prilohy (6 str. 11)
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Uvedend struktura je zobecnénd pro studii proveditelnosti rlznych investi¢nich
zaméri, tak aby se dotykala komplexn¢ celé problematiky daného zadméru, avSak struktura
pro jednotlivych projektti se bude liSit dle jejich zaméteni, tak aby nejlépe pokryla danou



problematiku (6 str. 11). Proporce a naplnéni jednotlivych kapitol studie proveditelnosti
vzdy zavisi na typu projektu, proto je velmi dulezité respektovat logiku projektu, tak aby
byla vénovéana nejvétsi pozornost tém kapitolam, které jsou pro jeho realizovatelnost
klicovymi (6 str. 14). Konkrétni obsah a problematika jednotlivych casti studie
proveditelnosti bude popsana v nasledujicich kapitolach.

3.1 Zakladni informace a predstaveni investi¢cniho zaméru

Tato ¢ast slouzi pro snazsi orientaci ve studii proveditelnosti, stru¢né¢ piedstavuje
investiéni zamér a zaroven shrnuje vysledné vyhodnoceni projektu. Méla by obsahovat
nasledujici Casti:

Obsah

Poskytuje nam piehlednost a usnadiiuje orientaci ve struktuie studie proveditelnosti,
tak aby bylo mozné zjistit, na jaké kapitoly je studie proveditelnosti rozd€lena a kde 1ze
nalézt hledané informace (6 str. 12).

Uvodni informace

Tato ¢ast by méla obsahovat informace o rozsahu zhruba jedné strany, za jakym
ucelem je studie proveditelnosti zpracovdna a k jakému datu, aby bylo jasné, kdy byly
informace aktualni. DalSi dilezitou soucéasti jsou identifikacni tdaje o zadavateli
a zpracovateli studie, ptipadné o dalsich kontaktnich osobach (6 str. 12).

Stru¢né vyhodnoceni projektu

V této Casti se obvykle v rozsahu 1 az 2 stran popisuji zakladni zavéry a vyhodnoceni
dle jednotlivych kapitol, ze kterych jsou uvedeny zésadni ukazatele a jejich hodnoty,
ke kterym se doslo v disledku zpracovani jednotlivych problematik dané studie. Dulezité je
strucné a prehledné shrnuti a zhodnoceni vSech prvki studie proveditelnosti, tak aby doslo
k vytvotfeni ucelené predstavy o posuzovaném projektu z hlediska jednotlivych variant,
rizik, investi¢nich nakladu a efektivnosti investice (6 str. 12).

Stru¢ny popis podstaty projektu a jeho etap

Zde by m¢la byt definovana zékladni podstata projektu a jeho dil¢i faze, tak aby byly
komplexné popsany hlavni charakteristiky projektu. Dulezité je poskytnout zékladni
informace jako nazev projektu, jeho smysl a zaméteni, lokalita, ve které se nachazi, kdo je
investorem projektu (resp. vlastnikem ¢&i provozovatelem), v jakém rozsahu bude realizovan
a jake jsou jeho varianty. Dale by mé€ly byt popsany jednotlivé faze projektu, jak dlouho tyto
faze trvaji a jaké Cinnosti jsou v nich zahrnuty (6 str. 12).

3.2 Lokalita realizace investi¢éniho zaméru

Vybér vhodné lokality je kliCovou podminkou uspéchu pro dany investi€ni zadmér
zejména v oblasti developerskych projektti. Ve studii proveditelnosti musi byt toto kritérium
zohlednéno a podrobné analyzovano, tak aby bylo moZné provést rozhodnuti o umisténi
a realizaci projektu (2 str. 64).

Nejprve je potieba vyhodnotit, zdali dana lokalita spliiuje el zaméru, tedy pokud
by realizace projektu v této lokalité splnila zakladni cile investicniho zaméru a vyhovovala



definovanym kritériim na tspéSnost projektu. V tomto ptipadné je nutné analyzovat danou
lokalitu, zkontrolovat moznosti napojeni na vetejnou infrastrukturu a vyhodnotit, zdali ma
dany pozemek dostate¢ny ekonomicky potencial pro splnéni cilti projektu (4 str. 30).

Dale je nutné provétit, zdali je dany investicni zamér v souladu S moznym
legislativnim vyuzitim pozemku, ktery stanovuje tzemné pldnovaci dokumentace v dané
lokalité, vCetné dalSich predpist a regulaci, které zajistuji ochranu vetfejnych zajmi, jako
jsou ochrana uzemi, ptirody a krajiny, zivotniho prostfedi apod. Tyto kritéria stanovuji
naptiklad zastavitelnost pozemku, vyskovou regulaci nebo opatieni dostatecného mnozstvi
parkovacich mist (1 str. 80).

Ve chvili, kdy dojde k vybéru vhodného pozemku, tak je nutné provéfit v katastru
nemovitosti, zdali nejsou s pozemkem spojena n¢jaka omezeni vlastnického prava, napiiklad
zastavni prava, vécna bfemena, ndjemni prava nebo dalSi omezeni, kterd by mohla
zkomplikovat uspésnou realizaci daného investi¢niho zaméru. Z pohledu investora je jednim
z klicovych aspektt pfijatelnost ceny pozemku z hlediska investi¢niho zaméru. Dale je tieba
brat v ivahu rozmérové parametry pozemku, jakozto pomér stran nebo svazitost, které
ovliviiuji moznosti vyuziti pozemku (1 str. 81).

3.3 Analyzy trhu, odhad poptiavky a marketingovy mix

Tato ¢ast je velmi dulezita pro uspéch celého projektu, nebot’ v sobé zahrnuje analyzu
trhu v dané lokalité, zjisténi konkurence a poptavky po vzniklém produktu nebo sluzbé
a diky témto informacim muZzeme nasledné zvolit marketingovou strategii, rozsah projektu
a cenovou politiku (4 str. 29). Cilem prizkumu trhu je zjistit, zdali je vytvofeny produkt
konkurenceschopny a jakd je po ném poptavka a zaroven nabidka konkurence.

3.3.1 Analyza trhu, odhad poptavky a konkurence

Jedna se o kliCovy prvek studie proveditelnosti, nebot’ je nutné zjistit, jaky bude
pfipadny zajem o vytvoreny produkt, jesté pred jeho nakladnou realizaci. V dnes$ni dobé lze
Cerpat informace z mnoha zdroju, jako jsou souhrnné statistické zpravy, souhrn nabidky
a poptavky na trhu a dalsi data na internetu, tyto zdroje se nazyvaji sekundarni, nebot’ je
neziskavame piimo od zdroje, ale byly jiz zpracovany a publikovany nékym jinym (7).
Opacnym piipadem jsou data primarni, ktera ziskdme pfimo od prvotniho zdroje a jedna se
napiiklad o vlastni prizkum trhu, testovani a pozorovani nebo informace z provedeného
prizkumu od specializované firmy na zakazku, tyto informace jsou zjiStovany piimo
Vv terénu (7).

Nejprve je nutné definovat, jaky bude vystup z daného investicniho zdméru, jaky
vznikne produkt nebo sluzba (3 str. 17). Dle nabizeného produktu lze urcit cilovy trh a jeho
strukturu, cilovy trh lze stanovit dle geografie, tedy na zaklad¢ toho, kde se dany produkt
nachazi nebo dle demografie, kde se rozdé€luje obyvatelstvo dle pohlavi, véku, vzdélani,
pfijmt a dalSich kritérii (3 str. 21). Na daném trhu je nutné identifikovat konkurenéni
produkty, jejich vyhody, nevyhody, cenu a urcit si cilovy okruh zakaznikii, na které¢ bude
nasledné marketingova strategie cilit, tak aby byla co nejefektivné;jsi (2 str. 63).

Dle prizkumu trhu je mozné zjistit, jaka je aktualni poptavka a nabidka
po podobnych produktech, ale diilezité je stanovit odhad budouciho vyvoje poptavky, jaka
bude poptavka po daném produktu ve chvili, kdy bude projekt dokoncen (5 str. 29).
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3.3.2 Marketingova strategie

Ve chvili, kdy existuje dostatek informaci pro rozhodovani, tak nastava cas stanovit
hlavni cil projektu a cestu k jeho dosazeni (6 str. 20). Marketingova strategie se zabyva
procesem hledani a ziskavani potencionalnich klientt ¢i zajemcti o vysledny produkt. Jedna
se o strategii, ktera vytvoii takovou pozici na trhu, aby bylo mozné dosahnout planovaného
cile projektu, ptipadné provozovat projekt trvale (8). Soucasti marketingové strategie je také
marketingovy mix, ktery se sklada ze 4 slozek (vyrobek, cena, podpora prodeje a distribuce),
z anglického ptekladu vzniklo oznaceni 4P (5 str. 29).

Product (vysledny vyrobek, sluzba) — Popis vysledného produktu nebo sluzby,
které¢ budou v rdmci marketingové strategie nabizeny potencionalnim zajemcim. Aby byl
projekt zivotaschopny, tak musi byt vysledny produkt konkurenceschopny na trhu (6 str. 21).

Price (cena) — V této Casti se stanovi cenova politika poskytovani vysledného
produktu nebo sluzby, mélo by byt pfesné stanoveno, co poskytneme za kolik, jaké budou
platebni a obchodni podminky, jaka bude splatnost, ptipadné mnozstevni slevy (6 str. 21).

Tvorba ceny je rozdélena dle zpisobu urceni na nakladové, poptdvkové nebo
konkurenéné orientovanou (9). Nejjednodussi metodou vypoctu je metoda nakladové
orientovana, které se spocita jako soucet vSech kalkula¢nich nékladii na produkt nebo sluzby,
ke kterym je nésledné ptictena ziskova ptirdzka. Poptavkove orientovand cena je ovlivnéna
jak souctem vSech vynalozenych nakladd, tak intenzitou poptavky po daném produktu, kdy
se cena produktu méni dle poptavaného mnozstvi (9). Poslednim zptuisobem je konkurenéné
konkurenénich firem. V tomto pfipadé nam ale musi prodejni cena pokryt naklady a zajistit
zisk, jinak se stava produkt prodéle¢nym (9).

Promotion (Propagace — podpora prodeje) — Popis jednotlivych distribu¢nich
kanalt, které¢ budou vyuzity k propagaci produktu nebo sluzby, tedy jakym zptisobem se
potencionalni zakaznik dozvi o novém produktu nebo sluzbé (6 str. 21).

Place (distribuce) — Zde by méla byt popsana distribu¢ni cesta, tedy cesta, kterou se
vysledné vyrobky a sluzby od poskytovatele dostavaji ke spotiebitelum (6 str. 21).

3.4 Management projektu a fizeni lidskych zdroji

Tato kapitola se zabyva managementem projektu, tedy jakym zpiisobem bude projekt
tfizen, kdo bude mit na starosti planovani, jakou bude mit podnik organiza¢ni strukturu
a dalsi otazky tykajici se fizeni lidskych zdroji. Organizacni uspofadani vyrobni jednotky
ma velky vliv na vysi rezijnich a investi¢nich nakladia projektu (5 str. 32). Jedna se o velmi
specifickou kapitolu, kterd se bude pro kazdy investicni zdmér 1iSit a s tim 1 jeji podrobnost,
nebot’ zalezi, o jaky typ zaméru se jedna (6 str. 24).

Stanoveni managementu projektu je kli¢ové pro tispésné dokonceni jednotlivych fazi
vystavby, kdy kazdy pracovnik musi védeét, jaké jsou jeho povinnosti a za co nese
zodpovédnost, jediné tak mizeme zajistit pozadovanou kvalitu produktu, jeho vcasné
vytvoreni a nepiekroceni naklada (4 str. 31). Ve studii proveditelnosti by mélo byt pocitano
také se mzdovymi naklady (v€etné socialniho a zdravotniho pojisténi, bonust, prémii
a pojisténi), které je tieba investovat do spravného vedeni projektu, stanovit mnozstvi
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pracovniki, jejich kvalifikaci a ptfidat tyto naklady k celkovym nakladiim na realizaci
a provoz daného investi¢niho zaméru (2 str. 65).

3.5 Technické a technologické FeSeni projektu

Tato kapitola se zabyva komplexnim popisem technickych a technologickych feseni
projektu, ktera jsou potiebna k provozu investi¢éniho zaméru. Popisuje zvolenou technologii,
jeji technické parametry, vyhody, nevyhody a rizika s ni spojend. Velmi diilezitou soucasti
je stanoveni investi¢nich nakladt na zvolenou technologii (6 str. 26).

V piipadé¢ vystavbového projektu se jedna prevazné o strojni vybaveni, kdy je nutné
stanovit nejen investicni naklady na pofizeni, ale také pfedpokladané nédklady na jeho montéaz
a instalaci, pfipadné posoudit provozni naklady zvolené technologie. Kdy se celkové naklady
stanovi podle soupisu strojnich zafizeni a jejich predpokladanych cen, ke kterym je nasledné
pfiétena cena za montaz a instalaci (4 str. 31).

3.6 Dopad projektu na Zivotni prosti-edi

Kazdy investi¢ni zamér uréitym zptisobem ovliviiuje Zivotnim prostiedi, tyto vlivy
at’ uz pozitivni nebo negativni by mély byt popsany v této kapitole, tak aby bylo jasné, jaké
disledky bude realizace projektu zplsobovat (6 str. 27). Investi¢ni zamér by mél byt
smysluplny, tak aby nespliioval pouze socio-ekonomické ptedpoklady, ale také aby
nepusobil neumérné Skodlivé pro nase zivotni prostiedi, proto je tento aspekt regulovan
legislativné a za jeho poruseni hrozi investorovi vysoké sankce nebo dodate¢né nadklady
na odstranéni vzniklych skod.

V Ceské republice upravuje tuto legislativu zakon &. 17/1992 Sb. Zakon o Zivotnim
prostiedi, ktery vymezuje zékladni pojmy a stanovuje, jaké jsou zdkladni zasady ochrany
zivotniho prostiedi, tak aby byl zajistén trvale udrzitelny rozvoj Gizemi (10). Tento zakon
vymezuje povinnosti pro fyzické a pravnické osoby pii ochrané zivotniho prostiedi, tak aby
nedochazelo k negativnim dopadim pii nakladani s odpady, chemickymi latkami, obaly
a byla zajisténa ochrana vod, ovzdusi, pfirody a krajiny, zeméd¢lského pidniho fondu
a dalsich. Zakon taktéZ stanovuje ptipustné Siteni hluku, coz vyrazn¢ ovlivituje vystavboveé

projekty (10).

3.7 Stanoveni investi¢nich naklada projektu

Aby bylo mozné vyhodnotit ekonomicky potencidl investicniho zadméru, tak je
potieba stanovit naklady na zajiSténi investicniho majetku, respektive naklady na pofizeni
stavby (1 str. 13). Vétsina téchto nakladi je vynalozena v investi¢ni fazi projektu, proto je
tteba analyzovat jejich vysi jesté pfed samotnou realizaci, kdy je mozné rozhodnout
0 zivotaschopnosti projektu, pfipadné provést takové zmeény, aby byl projekt ekonomicky
vyhodny, pokud je cilem projektu zisk. Pro stanoveni celkovych ndkladl stavebniho projektu
se vyuziva propocet celkovych nakladi stavby, ktery se sklada z nasledujicich polozek (2
str. 44).

A. , Projektové a pruzkumné prace
B. Provozni soubory

C. Stavebni objekty
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Stroje, zarizeni a inventar
Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby
Ostatni naklady

Rezerva

r & m m O

Ostatni investice

I.  Nehmotny investicni majetek

J.  Kompletacni ¢innost* (11)
Projektové a prizkumné prace

Pro stanoveni nakladu za projektové a prizkumné prace se pouziva mnoho metod,
nejCastéji se vSak vyuziva procentni sazba z predpokladanych investi¢nich nakladid
na stavebni objekty (5 str. 14). Tyto sazby nalezneme napiiklad v Sazebniku pro navrhovani
nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych Ccinnosti UNIKA nebo podle
Vykonového honoratového fadu CKA a CKAIT, kdy je objekt zatiidén do honoratové zony
dle jeho slozitosti (2 str. 45).

Provozni soubory

Tato sekce zahrnuje naklady na technologické zafizeni, které je soucasti stavby,
vcetné jejich montdze, instalace a mimostavenistni dopravy. Jedna se pfedevsim o strojni
zafizeni, naradi a inventat, jestlize odpovida pojmu technologické zafizeni, tedy ze jsou
pevné zabudovany ve stavbé. Naklady na provozni soubory Ize urcit pomoci odborného
odhadu, informacemi od potencionalnich dodavatelii nebo pomoci zkuSenosti z jiz
realizovanych projekti (11).

Stavebni objekty

Néklady na pofizeni jednotlivych stavebnich objektd v sobé zahrnuji veSkery
materidl, préaci, predepsané zkouSky a kontrolni méteni, tedy kompletni ndklady na realizaci
stavebnich objekti, tyto naklady se nazyvaji zakladna rozpoctové naklady (ZRN), k tém jsou
nasledn¢ dopocitany vedlejsi rozpoctové naklady (VRN), neboli naklady na umisténi stavby
(NUS), které budou rozeprany v dalsi kapitole (2 str. 45).

V praxi se vyuziva mnoho metod k ureni ZRN, tedy ceny stavebnich objektli (SO):

o Dle polozkového rozpoctu — jedna se o velmi ptesné urceni ndkladii na vystavbu, ale
k jeho sestaveni je potiebné vyhotoveni projektové dokumentace minimalné
naarovni stavebniho povoleni, pro vétsi presnost je vhodnéjsi pouzit dokumentaci
pro provadéni stavby. Tento zplisob ureni ndkladii je velmi pfesny, ale také
nakladny a neni mozné jej realizovat v pocatcich planovani, kdy neni vyhotovena
dostatecna projektova dokumentace (2 str. 45)

o Porovnanim — néklady na stavebni objekt je mozné urcit porovnanim s podobnym
projektem, ktery byl jiz realizovan, tento odhad nédkladd je rychly, nendkladny, ale
velmi nepfesny, pokud se nejedna o identické stavby (1 str. 14)

o Dle rozpoctovych ¢i cenovych ukazatelli — jednd se o hruby odhad, kdy musi byt
stavebni objekt nejprve klasifikovan dle typu podle JKSO (Jednotné klasifikace
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stavebnich objektl), kde je objekt nésledné zatazen podle konstrukéné-materidlové
charakteristiky. Zafazenim objektu dle JKSO lze ziskat ukazatelovou cenu vztazenou
k mérné jednotce objektu. Ocenovacim podkladem pro cenové ukazatele je Soustava
rozpodtovych ukazateli (URS Praha, a.s.) nebo Katalog staveb a objektti (RTS Brno
a.s.) (11)

Aby bylo mozné vyuzit rozpocCtové Ci cenové ukazatele, musi byt nejprve stanoven
zpusob pro vypocet obestavéného prostoru, ktery je urcen dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
K provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) (12).

Op=0s+ Oy + Oy

Op = celkovy obestavény prostor stavby
Os = obestavény prostor spodni stavby
Ov = obestavény prostor vrchni stavby

Ot = obestavény prostor zastieSeni stavby

Vyslednou cenu stavby lze stanovit vyndsobenim vypocteného obestavéného
prostoru s jednotkovymi cenami, dle rozpoc¢tovych ¢i cenovych ukazateld. Diky cenovym ¢i
rozpoc¢tovym ukazatelim se vypocitaji ZRN na jednotlivé objekty, jejich sectenim vznikaji
celkové zakladni rozpocétové naklady (CZRN), které se dale vyuzivaji jako ocenovaci
zakladna pro dalsi typy naklada.

Stroje, zafizeni, inventar a umélecka dila

Tato sekce zahrnuje ndklady na stroje, zafizeni, umélecka dila a inventafr, ktery neni
soucasti provoznich soubort, neni tedy pevnou soucasti stavby. TaktéZ zahrnuje ndklady
na nadstandartni vybaveni nemovitosti ndbytkem. Do celkovych nakladd je zahrnuta nejen
pofizovaci cena, ale také naklady na jejich dopravu, montaz a umisténi (11). Celkova vyse
téchto nakladi mize byt ur¢ena odbornym odhadem nebo informacemi od potencionalnich
dodavateld.

Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby (NUS)

Jedna se o naklady vynaloZené na zafizeni a provozovani stavenisté po celou dobu
stavby, dale obsahuje naklady spojené se ztiZenymi Gzemnimi vlivy, nebo mimotadné
ztizenym pracovnim prostiedim (2 str. 45). Jejich vySe se urCuje jako procentudlni sazba
z celkovych zakladnich rozpoctovych ndkladi stavby (CZRN), nebo je vypoctena pomoci
kalkulace ptedpokladanych nakladd. Obvykle se jejich vySe pohybuje v Grovni 2 — 5 %
z CZRN, ale u mensich staveb muze byt procentualni sazba mnohem vyssi (11).

Ostatni naklady

Tato ¢ast propoctu investi¢nich ndkladl obsahuje vSechny vyse neuvedené naklady
jako jsou néklady na odvody, dané, poplatky, vyty€eni stavby, ndklady na vynéti pozemku
ze zemédélského plidniho fondu, dile miize obsahovat naklady na pojisténi, koordinatora
BOZP nebo poplatky dotéenym organtim statni spravy (DOSS). Doporucuje se pocitat
s naklady v hodnoté zhruba 1 —2 % z CZRN (2 str. 46).
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Dale je mozné zapocitat do ostatnich nakladi naklady za marketing a prodej
developerskych projektt, které mohou ¢init celkoveé 2 — 3 % z CZRN (11).

Rezerva

Rezerva na kryti rizik je velmi dulezitou soucasti propoctu, nebot’ v sobé zahrnuje
nepfedvidatelné naklady, které mohou nastat béhem realizace stavby. Celkova vyse rezervy
se muze lisit dle typu stavby a podle stupné projektové dokumentace, kdy ¢im presnéjsi
navyS$enim nakladd na vystavbu (1 str. 15). Nejvétsi rezervu je tieba uvazovat pii realizaci
podzemnich projektt, kde hraje roli mnoho nezndmych a doporucuje se volit rezervu az 20%
z CZRN (11). Dale je tieba uvazovat zvysenou rezervu pii provadéni rekonstrukci, nebot’
nebyva k dispozici dostate¢na projektova dokumentace k ptesnému urceni vySe nakladd, zde
se vyse rezervy pohybuje v rozmezi 10 — 15% z CZRN. Pro novostavby lze uvazovat rezervu
zhruba 5 — 10% z CZRN, dle slozitosti objektu (2 str. 46).

Ostatni investice

Tato polozka v sobé zahrnuje nadklady na konzervacéni, udrzovaci a dekonzervaéni
prace, pokud by doslo k zastaveni stavby. Krom¢ toho zde mohou byt zahrnuty néklady na
pofizeni pozemku, kdy je pofizovaci cena urCena dle trzni ceny, tzn. dle prodejni ceny
nemovitosti. Pokud neni vybran konkrétni pozemek lze cenu stanovit dle cenové mapy
stavebnich pozemk, nebo prizkumem trhu (11).

Nehmotny investi¢ni majetek

Obsahuje jednotlivé patenty, licence, nebo software. VySe nakladl Ize urdit
odbornym odhadem nebo pomoci informaci od potencionalnich dodavatelt (13).

Kompletaéni ¢innost

Zde se zapocitavaji naklady spojené s koordinaci vlastnich subdodavatelt, tedy
pokud investor pozaduje, aby prace na stavbé provadél jim zvoleny subdodavatel. Vyse
téchto nakladlh miiZze byt stanovena jako procentudlni sazba z CZRN, odbornym odhadem,

nebo zkuSenostmi z jiz realizovanych projektl. Obvykle je zvolena procentudlni sazba
1-2%z CZRN (13).

Rekapitulace celkovych nikladi na pofizeni stavby

Ve chvili, kdy jsou stanoveny vSechny piedeslé druhy nakladd, tak je potiebné pro
zajiSténi prehlednosti sestavit tabulku, kde budou jednotlivé ndklady uvedeny. Vypoctena
vyse nakladl v sobé nezahrnuje pfislusnou dan z pridané hodnoty (DPH), kterou je tieba
dopocitat dle platné legislativy, pokud tedy nelze uplatnit jeji odpocet u finan¢niho tfadu.
Timto postupem ziskame celkové naklady na pofizeni stavby vcetné DPH (1 str. 15).

3.8 Financni plan a analyza projektu

V piredchozich kapitolach byl uveden zplisob vypoctu nakladii na realizaci a uvedeni
do provozu daného investicniho zaméru, tedy hodnotu investi¢nich nakladd. Nyni je nutné
stanovit, jaké jsou ptredpokladané vynosy, které plynou naptiklad z prodeje jednotlivych
bytovych jednotek a ptidruzenych prostor, a naklady spojené s prodejem nemovitosti, tak
aby bylo mozné nasledné sestavit finan¢ni plan pomoci penéznich tokt, neboli cashflow
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projektu a stanovit zdroje financovani. Dilezité je uvazovat pouze takové naklady a vynosy,
které vznikaji po dobu Zivotnosti investicniho zdméru z pohledu investora, kterd se muze
vyrazng lisit od doby Zivotnosti stavby.

3.8.1 Vynosy z vystavbového projektu

Vynosy z vystavbového projektu vznikaji vétSinou az v dobé¢, kdy je stavba uvedena
do provozu, to vSak neplati u developerskych projekti, kdy je nemovitost uréena k prodeji,
zde lze provést prodej jesté nepostaveného nebo nedokonéeného vystavbového projektu.
V praxi to znamena, Ze developer ma moznost prodavat byty jesté diive, nez jsou skutecné
postaveny, coZ ma velmi pozitivni disledek na finan¢ni toky pfi planovani finan¢nich zdroj
(2 str. 47).

Typicky se uplatituji 4 druhy vynost z vystavbového projektu. Nejcastéji dochazi
Kk prodeji nemovitosti nebo jeji ¢asti, kdy se prodejni cena nemovitosti orientuje vétsinou
podle trzni ceny srovnatelnych nemovitosti. Dal$i moznosti je pronajem nemovitosti nebo
prenechani stavby k uzivani za uplatu, to se ¢asto uplatiiuje u dopravnich staveb napiiklad
jako mytné na dalnicich, poplatek za prijezd tunelu nebo za picjezd po mosté (5 str. 35).
Castou variantou je také vystavba nemovitosti za i¢elem vlastni vyroby, nebo jiné vlastni
podnikatelské ¢innosti.

3.8.2 Naklady vystavbového projektu

Zde je velmi dulezité rozliSovat pojmy naklady vystavbového projektu a naklady
zivotniho cyklu stavby, zatimco néklady vystavbového projektu zahrnuji pouze néklady
vzniklé po dobu Zivotnosti projektu z pohledu investora, tak ndklady zivotniho cyklu stavby
zahrnuji celkové vynalozené naklady na stavbu po celou dobu jeji Zivotnosti, ¢asto se
pouziva zkratka LCC z anglického life cycle costs. Naklady Zivotniho cyklu stavby se
skladaji ze 4 zakladnich sloZek a tim jsou néklady z predinvesti¢ni faze, kdy vznika samotny
navrh projektu a je tieba vypracovat dostatecnou projektovou dokumentaci, vcetné
zpracovani podkladl pro rozhodnuti o realizaci projektu, dale néklady spojené s realizaci
stavby, jejim provozovanim, udrzbou a naslednou likvidaci po uplynuti doby Zivotnosti (14).

Béhem piedinvesticni faze a investi¢ni faze projektu vznikaji tzv. investi¢ni naklady
projektu, které byly stanoveny v kapitole 3.7 Stanoveni investi¢nich naklada projektu, jedna
se tedy o souhrn vSech nékladd, které je tfeba vynaloZit na realizaci celého projektu a uvedeni
do provozu. Tyto ndklady se mohou dale jesté rozdélit na dvé skupiny, a to na naklady na
zajiSténi stalych aktiv a ndklady na pracovni kapital. Naklady na zajiSténi stalych aktiv se
dale déli, dle kapitoly 3.7 na naklady na zajisténi hmotného investi¢niho majetku zahrnujici
naklady na ziskani pozemku, néklady na realizaci stavby, jeji strojni vybaveni, vytvoreni
projektové dokumentace, zpracovani studii, rizné poplatky a Groky z uvéru, tou druhou
skupinou jsou naklady na zajisténi nehmotného majetku, kterym muize byt napiiklad potizeni
softwaru, ziskani patentli, nebo administrativa pfi zfizovani firmy a povoleni. Zatimco
pracovni kapital reprezentuje prosttedky, které jsou dlouhodobé vazany ve formé zésob,
pohledavek nebo kratkodobého finan¢niho majetku (4 str. 34).

Velmi dilezitou roli hraji nadklady na provoz a tdrzbu nemovitosti, tedy naklady
vznikajici v provozni fazi projektu, tyto nadklady mohou byt aZ n€kolikanasobné vyssi nez
investi¢ni naklady, proto je podstatné definovat planovanou dobu provozu investi¢niho
zaméru z pohledu investora, tak aby bylo mozZné jizZ béhem navrhovéni a realizace projektu
provést takova opatfeni, aby doSlo ke sniZeni provoznich ndkladi i za cenu vysSich
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investi¢nich nakladli, nebot’ investi¢ni néklady jsou pouze jednordzové, ale provozni
naklady vznikaji po celou dobu provozu investicniho zdméru. Jedna se predevsim o naklady
na spotfebu energie, udrzbu nemovitosti, ndklady na sluzby, dan¢ a poplatky a spousty
dalsich nakladd spojenych s provozovanim dané stavby (4 str. 36). Uvadi se, Zze bézn¢
dosahuji provozni naklady 50 % az 80 % celkovych nakladt zivotniho cyklu stavby (14).

LCC v sob¢ taktéz zahrnuji naklady spojené s likvidaci budovy, na které by nemélo
byt zapominano. Pfi navrhovani vystavbového projektu je tedy nutné brat v uvahu nejen
investi¢ni naklady, ale taktéz naklady na provoz, udrzbu a likvidaci stavby, které jsou
zamgéru, 1 presto ze planovand doma investi¢niho zaméru miize byt kratsi, nez je Zivotnost
dané stavby.

3.8.3 Cashflow

V piedchozi kapitole byly uvedeny piedpokladané naklady a vynosy z jednotlivych
fazi projektu po dobu provozu investiéniho zameéru, tedy za celé obdobi zivotnosti projektu
az po jeho ukonceni, ptipadné likvidaci nemovitosti. Nyni je potieba prevést naklady
a vynosy pomoci nepifimé metody na jednotlivé penézni toky neboli cashflow projektu (4
str. 37).

Nepiima metoda slouzi k transformaci zisku pied zdanénim z vykazu zisku a ztraty,
ktery tvofi rozdil vynosii a ndkladl, na penézni tok, jedna se tedy o Upravu Ucetniho zisku
0 vynosy a ndaklady, které nesouviseji s pohybem penéz, jako napiiklad odpisy
dlouhodobého majetku, tvorbu a rozpousténi rezerv nebo vznik ¢i rozpusténi opravnych
polozek, déle je potfeba zménit Gcetni zisk a polozky nepenézniho pracovniho kapitalu jako
jsou pohledavky, zasoby a kratkodobé zavazky. Témito Gpravami lze ziskat z hrubého zisku
cashflow projektu (15).

Pomoci cashflow projektu lze posoudit financni stabilitu projektu, tedy zdali je
investor schopny projekt plynule financovat a urcit jaky zdroj financovani je nejvhodné;si
pro realizaci projektu zvolit. Pokud neni investor schopny financovat projekt pouze
z vlastnich zdrojt, tak vznikaji jesté finan¢ni néklady, které reprezentuji naklady spojené
s financovanim projektu, tedy uroky z bankovniho avéru (3 str. 49). Pokud vznikaji finanéni
naklady v pribchu investicni faze, tak jsou zapocitany jako investicni naklady a dochazi
K jejich odpisu spole¢né s ostatnimi investicnimi néaklady, ale pouze v ptipad¢, pokud se
jedna o potizeni dlouhodobého hmotného majetku, pokud se jedné se o developersky projekt
uréeny k prodeji, tak se nejedna o dlouhodoby hmotny majetek, pouze o zdsoby a nedochdzi
Kk odpisovani investi¢nich nakladd. Pokud vznikaji finan¢ni naklady v pribéhu provozni faze
projektu, tak se pouze odecitaji od zisku, ale jiZ se neodepisuji ani u dlouhodobého hmotného
majetku, Ize tedy snizit ucetni zisk o finan¢ni naklady, tedy naptiklad o Groky z bankovnich
uverl.

Od této chvile je tfeba rozliSovat rozdil mezi cashflow (CF) a ziskem, zatimco CF
predstavuje skute¢ny pohyb penéznich prostiedk, tedy rozdil mezi piijmy a vydaji dané¢ho
projektu, tak zisk je urcen jako rozdil mezi vynosy a naklady, ¢imz se mize vyrazné lisit od
CF a tim zpiisobit problémy s financovanim celého projektu, pokud by nebyl dusledné
sledovan rozdil mezi témito veli¢inami (5 str. 38).

17



Piijmy cashflow jsou tvoteny: (2 str. 69)
o Piijmy z trzeb
Ostatni piijmy
o Cisté ptijmy z likvidace projektu

o

Vydaje cashflow jsou tvofeny: (2 stranky 69-70)

o Investi¢ni vydaje projektu
Néklady bez odpist
o Dan z pfijmt

o

Aby bylo mozné provést vyhodnoceni ekonomické efektivnosti investice projektu,
tak je potieba stanovit piijmy a vydaje pro jednotliva ¢asova obdobi, napiiklad pro kazdy
rok, ¢tvrtleti, nebo mésic (2 str. 71). Jako podklad pro vyhodnoceni efektivnosti investice se
pouzivaji tzv. Cisté toky hotovosti, které jsou urceny jako rozdil mezi piijmy a vydaji
v daném ¢asovém obdobi (4 str. 41).

3.9 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Hodnoceni efektivity investice je klicovou soucasti kazdé studie proveditelnosti,
nebot’ umoziuje ziskat sté¢zejni informace pro rozhodovani o realizovatelnosti, ¢i zamitnuti
daného investi¢niho zaméru (6 str. 35). Jak jiz bylo uvedeno vyse, tak je potieba provést dvé
dulezita rozhodnuti pred samotnou realizaci projektu, a to investi¢ni a finanéni rozhodnuti,
tedy jestli je dana investice vyhodna a zdali je zvoleny zptsob financovani optimalni
a umoznuje investorovi financovat cely projekt tak, aniz by se dostal do takovych finan¢nich
problémd, Ze by nebyl schopny v projektu dale pokracovat (4 str. 41).

Aby bylo mozné provést takova rozhodnuti, tak se vyuZivaji rtizné ukazatele
a metody vyhodnoceni efektivnosti investice, které se d€li na 2 zékladni skupiny podle toho,
zdali berou v uvahu vliv faktoru ¢asu: (2 str. 80)

o Metody statické — jedna se o metody, které jsou snadno pouzitelné, ale nerespektuji
faktor Casu, ¢imz dochazi k zasadnimu zkresleni vysledku a mtze dojit k nespravnému
rozhodnuti. Diky tomu jsou pouZitelné pouze pro kratkodobé projekty s nizkou
pozadovanou mirou navratnosti. Typickym predstavitelem této metody je naptiklad
prosta doba navratnosti.

o Metody dynamické — v téchto metodach hraje vyznamnou roli faktor ¢asu, diky ¢emuz
pro dlouhodobé projekty, kde nezptisobuji zkresleni. Casto se vyuziva naptiklad ¢ista
soucasna hodnota, nebo vnitini vynosové procento (5 str. 42).

3.9.1 Statické metody
Nerespektuji faktor casu, ¢imz dochdzi ke zkresleni vysledkd.

Prosta doba navratnosti - (Payback Period - PP) — obvykle se pro tuto metodu
pouziva znacka PP a udava pocet let (nebo zvolenych casovych obdobi), ktery je potfebny
Kk tomu, aby se kumulované ptijmy v cashflow vyrovnaly investici, tedy za jak dlouho se
nam investice vrati. Tato metoda nezahrnuje casovy faktor, je tedy vhodna pouze
pro kratkodobé projekty. Pokud je vysledny pocet Casovych obdobi mensi nez doba
Zivotnosti projektu, tak se vrati cela investice do projektu a je realizovan zisk (16).
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PP
t=1

Rovnice 1-Vypocet prosté doby ndvratnosti
Kde:
| = vySe investi¢nich vydaja
CFt = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t
t = ¢asové obdobi

3.9.2 Dynamické metody

Dynamické metody zahrnuji diskont neboli diskontni sazbu vyjadiujici pozadavek
na zhodnoceni investi¢nich prostfedki v ¢ase. Diskont reprezentuje urokovou sazbu, ktera
muze simulovat vynos z uslé ptilezitosti, Ize urcit naptiklad jako téméf bezrizikova Grokova
sazba na spoficim uctu, ke které je ptipocitana prémie za riziko, které investor podstupuje
zvolenim rizikovéjsi investice, nebo jako vySe rentability vlastniho kapitalu investora
na ostatnich projektech. Diky diskontni sazbé dochézi k adekvatnimu ponizovani penéznich
toki, tak aby bylo mozné zohlednit jejich hodnotu v Case a urcit, zdali jsou skutecné

ekonomicky vyhodné pii dané diskontni sazbé (17).

Diskontovana doba navratnosti — (Discounted Payback Period — DPP) — tato
metoda je zaloZena na stejném principu jako metoda PP, pouze zohlednuje faktor ¢asu, ¢imz
zptesiiuje vyhodnoceni pro dlouhodobé projekty. V této metod¢ jsou jednotlivé penézni toky
plynouci za dané obdobi diskontovany, tak aby byl zohlednén faktor ¢asu (4 str. 42).

DPP
= I+z Che
(1+i0)¢

Rovnice 2 - Vypocet diskontované doby navratnosti
Kde:
| = vyse investi¢nich vydaja
CF¢ = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t, tedy obdobi provozni faze
t = Casové obdobi
1 = diskontni sazba

Cista sou¢asna hodnota — (Net Present Value — NPV) — jedna se o jednu
z nejvhodnéjsi a nejpouzivanéjSich metod pro hodnoceni efektivnosti investice. Zahrnuje
celou dobu zivotnosti projektu na rozdil od pfedchozich metod, ¢imz umoznuje ziskat lepsi
prehled o efektivnosti investice. Patfi mezi dynamické metody, takZe uvaZuje ¢asovou
hodnotu penéz, tim ze jsou jednotlivé penézni toky diskontovany. Vysledna hodnota udava,
kolik dana investice pfinese v penézich (18; 19 str. 99).
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Kdy:
., NPV = 0 diskontované prijmy se rovnaji nakladium
NPV < 0 diskontované prijmy neprevysuji vydaje — projekt je prodélecny

NPV > 0 diskontované prijmy prevysuji vydaje — projekt je ziskovy *“ (2 str. 82)

Rovnice 3 - Vypocet cisté soucasné hodnoty
Kde:
NPV = (ista soucasna hodnota
I = vyse investi¢nich vydaja
CF¢= hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t, tedy obdobi provozni faze
t = Casové obdobi provozni faze
1 = diskontni sazba

Vniti'ni vynosové procento — (Internal Rate of Return — IRR) — tato metoda udava,
jaky je maximalni mezni vynos, ktery muize investice dosdhnout. Jednd se o takovou
hodnotu, pii které bude ¢ista souc¢asna hodnota (NPV) rovna nule (20; 19 str. 117).

n
0=—1+ Z ¢h
B (1+ IRR)!
t=1
Rovnice 4 - Vypocet vnitiniho vynosového procenta
Kde:
IRR = vnitini vynosové procento, maximalni mezni vynos investice
I = vyse investi¢nich vydaji
CF¢ = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t, tedy obdobi provozni faze
t = ¢asové obdobi (2 str. 83)

Index ziskovosti — (Profitability Index — PI) — jedna se o pomér diskontovanych
piijmi a diskontovanych investi¢nich vydaji. Vhodny ukazatel pro porovnani vice
investi¢nich variant mezi sebou (21).

., Interpretace vysledkii:

Pl < 1 suma diskontovanych prijmii je mensi nez kapitalové vydaje — neprijatelny
projekt

Pl =1 suma diskontovanych prijmii se rovna kapitalovym vydajiim, projekt je na
hranici prijatelnosti
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Pl > 1 suma diskontovanych prijmii je vétsi nez kapitilové vydaje — prijatelny
projekt“ (4 str. 45)

CF,
n t
_ Zt=1 (1 + l)t

I

Rovnice 5 - Vypocet indexu ziskovosti

PI

Kde:

PI = index ziskovosti

I = vyse investi¢nich vydaja

CFt = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t
t = Casové obdobi

1 = diskontni sazba

Pro dlouhodobé projekty je vhodné vyuzivat dynamické metody vyhodnoceni, nebot’
Vv sob¢ zahrnuji &asovy faktor a nedochazi ke zkresleni vysledkd. Casto se vyuziva
k vyhodnoceni investice zejména vnitini vynosové procento ¢i diskontovana doba
navratnosti.

3.10 Analyza a Fizeni rizik

Kazdy podnikatelsky investi¢ni zdmér s sebou pifinasi spousty ruznych rizik
a nejistot, které ovliviuji budouci vysledky projektu. Jedna se o jeden ze tii kliCovych
faktord, které ovliviiuji uspésnost projektu, zbylé dva velmi dtlezité faktory jsou kvalita
ptipravy projektu a kvalita jeho realizace. Z toho vyplyva, Ze kvalitni pfiprava projektu
Vv sob& musi zahrnovat analyzu rizik, aby bylo mozné rozhodnout o jeho realizovatelnosti (3
str. 142).

Cilem analyzy rizik je proto identifikovat piipadnd rizika, které mohou vznikat
behem realizace, provozovani ¢i likvidace projektu. NestaCi ovSem pouze stanovit, jaka
rizika jsou spojena s danym investi¢nim zamérem, podstatnou soucasti analyzy rizik je totiz
stanoveni pravdépodobnosti vyskytu takové rizika a hlavné urCeni jakou intenzitou
negativniho vlivu mize takové riziko projekt ovlivnit. Pokud jsou rizika jiz v predinvesti¢ni
fazi identifikovana a odstranéna nebo jsou navrZena opatfeni k jejich minimalizovani, tak se
zvySuje pravdépodobnost uspésné realizace projektu (6 str. 38). Nejdulezitéjsi je stanovit
takova rizika, ktera maji vysokou pravdépodobnost vyskytu a mohou zptsobit velké ztraty
¢1 jiné negativni dopady na projekt a navrhnout zptisob jejich oSetieni, tedy snizeni jejich
nepiiznivych dopadi na projekt (2 str. 166).

Ve chvili, kdy jsou rizika identifikovdna, tak by mélo dojit k jejich analyze,
ohodnoceni a naslednému navrhu na opatfeni proti riziku. Soucasti fizeni rizik je také
rozhodnuti, zdali bude provedeno opatieni proti danému riziku. Obvykle se uplatiiuji
zakladni ptistupy fizeni rizik a to zadrzeni, oSetfeni, eliminace nebo transfer. Zadrzeni rizik
se uplatiiuje pro rizika, které maji malou miru negativniho dopadu na projekt a nizkou
pravdépodobnost vyskytu, dochazi k jejich rozpoznani, ale neprovadi se zadna opatieni
k jejich odstranéni, nebot’ neohrozuji zivotaschopnost projektu (2 str. 167). Pro rizika s vétsi
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pravdépodobnosti vyskytu a vEétsi mirou negativniho vlivu by mélo byt navrzeno opatieni,
které by vedlo k redukci pficin vzniku rizika nebo snizeni jeho dopadu na projekt. Pokud
neni mozné riziku piedchazet nebo ho uplné odstranit tedy eliminovat, tak dochazi k dalsim
zpusobum oSetfeni rizik, naptiklad pfevodem (transferem) rizika na smluvniho partnera,
sdilenim rizika mezi n€kolika ucastniky, pojisténim, ¢imz pfeneseme riziko na tieti stranu,
nebo diverzifikaci, vytvafenim rezerv ¢i pomoci riznych nastroji finan¢niho trhu (3 str.
149).

3.11 Harmonogram projektu

Jedna se o Casovy plan jednotlivych ¢innosti a fazi investi¢niho zameéru, ktery je
soucasti studie proveditelnosti. Pfedstavuje piehledny podklad o jednotlivych ¢innostech,
kdy jednotlivé ¢innosti a faze zacinaji a kdy konci, které ¢innosti se vzajemné mohou
prekryvat, pripadné které na sebe navazuji. Bézn¢ se harmonogram zpracovava jak v popisné
formé, které umoznuje detailnéji predstavit jednotlivé ¢innosti a faze, tak v podobé grafické,
ktera slouZzi pro piehlednou orientaci v ¢asovém planu (6 str. 40). Kazdé ¢innosti mohou byt
pfifazené pottebné zdroje, jak materidlni, lidské, tak penézni, ¢imz muize byt kalkulovana
spotfeba jednotlivych zdroji béhem urcit¢tho obdobi nebo CcCinnosti, coz je dulezité
pro sestaveni finan¢niho planu projektu.

3.12 Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu

Kazda studie proveditelnosti musi mit podrobné zpracovani zavér, ktery v sobé bude
zahrnovat prehledné posouzeni a vyhodnoceni projektu ze vSech uvazovanych hledisek,
véetné vyjadieni k jeho realizovatelnosti a Zivotaschopnosti, tak aby na zakladé
poskytnutych informaci bylo mozné provést rozhodnuti, zdali je projekt akceptovatelny.

Zavéretné shrnuti projektu by jiZ nemélo zachazet do detailii jednotlivych kapitol,
ale vyzdvihnout nejzasadnéjSi faktory a ukazatele danych kapitol. Pokud studie
proveditelnosti posuzuje vice variant, pak je potieba vypracovat shrnujici zavér pro kazdou
Z nich a stanovit kritéria, podle kterych je vybrana nejvhodnéjsi varianta a jeji uvedeni,
tak aby investor ziskal jasné doporu¢eni vybéru varianty a zdivodnéni, podle ¢eho byla
vybrana (6 str. 41).
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4 Vyklad potiebnych teoretickych pojmi

Ptiblizeni teoretickych pojmt a vypocta, které budou déle pouzity pti zpracovani
praktické ¢asti bakalatské prace.

4.1 Vypocet podlahové plochy bytu

V minulosti dochazelo k nesrovnalostem kvili riznym piistupim k vypoctu
podlahové plochy bytovych a nebytovych prostor, kdy kazdy developer pouzival jinou
metodiku vypoétu a tim ovliviioval prodejni cenu za m?. Novy obéansky zakonik stanovuje
pouze jeden vSeobecné platny postup pro vypocet podlahové plochy bytu, ¢imz by mélo dojit
Kk jednotnému vypoctu a tim k zamezeni podobnych podvodi.

Dle ustanoveni §1222 Nového obcanského zakoniku se podlahova plocha bytu
spoCitd podle provadéciho pravniho piedpisu a soucasti kazdé bytové jednotky je
spoluvlastnicky podil k nemovitosti, ktery je uréen pravé podle podlahové plochy bytu (22).
Timto provadécim piedpisem je od 1.1.2014 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. (23).

Pro vypocet podlahové plochy bytu je nutné stanovit prostorové ohraniceni bytu. Byt
je prostorové ohrani¢ena ¢ast domu, kdy ohraniceni tvofi vnitini povrchy obvodovych stén
této bytové jednotky, podlaha a strop (23). Jako podlahova plocha se tedy pocita cela
pudorysna plocha vSech mistnosti bytu od vnitiniho povrchu obvodovych stén bytu, véetné
pudorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukei, které se nachazeji uvnitt
bytu, kromé toho se do podlahové plochy pocitaji i sloupy, pilife, kominy, pévné zabudované
predméty a zatizovaci predméty. Vypoctend podlahova plocha bytu se dle predpisu uvadi
vzdy v m? a zaokrouhluje se pouze na jedno desetinné misto (23).

Novy zptisob vypoétu je jednoznaény a predchazi nesrovnalostem z minulosti, kdy
se zménila podlahova plocha bytu vystavbou nebo odstranénim pticky. Dle nového vypoctu
se pocita celd plocha vcetné vnitinich nosnych a nenosnych konstrukci, ¢imz nemuze dojit
ke zméné podlahové plochy vnitini Gpravou bytu.

Podlahova plocha bytu je velmi dulezita pro stanoveni spoluvlastnického podilu
k nemovitosti, ktery je dle zdkona 89/2012 Sb. Obc¢ansky zakonik (novy), soucasti kazdé
bytové jednotky a urcuje podil na vlastnictvi spoleénych ¢asti nemovitosti a je dilezitym
kritériem pro stanoveni prav a povinnosti jednotlivych vlastniki bytovych jednotek (22).
Zajimavosti je, Ze do podlahové plochy bytovych jednotek se nezapocitava plocha balkonu,
lodZie nebo terasy, tyto prostory se berou jako spole¢né Casti nemovitosti, 1 kdyZ jsou
ptistupné pouze z konkrétnich bytt, balkon tedy nezméni podlahovou plochu bytu (22).

4.2 VysSkova regulace zastavby

Na tzemi hlavniho mésta Prahy plati Metropolitni plan Prahy, coz je prvni uzemni
plan Prahy, ktery reguluje vysku staveb na celém jejim uzemi. Vyskova regulace jiz neni
stanovena pomoci koeficientl ani vySky stavby v metrech, ale maximalnim poctem
nadzemnich podlaZi.

Maximalni pocet nadzemnich podlazi se stanovuje podle pravidel Metropolitniho
planu (24) po polohu hlavni fimsy nebo atiky. Dle platnych Prazskych stavebnich piedpist
§27 lze od timsy vystavét jeSté ustoupené podlazi nebo Sikmou stiechu (3). Ustoupené
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podlazi mize dosahovat maximalni vysky 3,5 m nad fimsu a musi byt ustoupené minimalné
0 2 metry alesponl zjedné strany, nazorné zobrazeni ustoupené¢ho podlazi je zachyceno
na obrazku €. 1. Pokud bych zvolil variantu Sikmé stfechy, tak jeji vyska nad okraj fimsy
muze dosahovat maximalné¢ 7,5 m, a povoleny sklon stfechy nesmi byt vétsi nez 45°.
Maximalni vyska podlazi neni v pfedpisech stanovena, coz by mohlo vést k vystavbé
mezipodlazi, proto je plocha mezipodlazi stanovena maximalné na 50% plochy podlazi (25).

Obrdazek 1 - Detail vyskové regulace

min. 2 m
max. 45
>
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max. 7.5m
i max. 3.5m 3 /// 7/
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Zdroj: (25)

Dale, dle (24) maji vyjimku stavby na pohledové exponovanych narozi, zde
Metropolitni plan povoluje vystavét az o dvé nadzemni podlazi vice, ale pouze do plochy
maximalné 1/3 celkové plochy objektu. Dle vykladu Prazskych stavebnich ptedpisi se jako
podlazi povazuje kazdé nadzemni podlazi, v€etné ustoupenych nadzemnich podlazi, podlazi
ve svahu, podkrovi, vestavéna polopatra, nebo podzemni podlazi ve svahu, ale samotné
podzemni podlazi se nezapocitava (26; 27).

Podzemni podlazi

Podzemni podlaZzi je takové podlazi, jehoz pievazujici ¢ast podlahy se nachazi nize
nez 0,8 metru pod nejvyssim bodem piilehlého terénu v pasmu 3 metry okolo stavby (28).
Takové podlaZzi se nepocita jako nadzemni a neni tedy omezeno vySkovou regulaci stavby.

4.3 Zastavitelnost stavebniho pozemku

Uzemni plan kazdé obce reguluje kromé vysky a dal§i parametri také maximalni
zastavitelnost pozemku, kterd byva dana indexem nebo koeficientem zastavénosti. Jedna se
o pomeér souctu zastavénych ploch ku plose celého pozemku. Tento koeficient omezuje
moznost zastaveéni celého pozemku a tim ovlivituje velikost stavby. Vzdy je nejprve nutné
ov¢tit koeficient zastavénosti pozemku pred samotnym navrhem nemovitosti.

4.4 Praiské stavebni predpisy (PSP)

Vystavba v hlavnim mést¢ Praze nepodléhd pouze obecné platnému zakonu
¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon), ale dale je
upravena podrobnéjSimi pozadavky vztahujicimi se k vystavbé v Hlavnim mésté dle
Prazskych stavebnich ptedpist. Tyto ptfedpisy byly vydany Institutem planovani a rozvoje
hlavniho mésta Prahy a nahradily tim pivodné platné Obecné technické pozadavky
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na vystavbu v hlavnim mésté Praze (OTPP). Snahou ptedpisii je zachovat klasickou
meéstskou strukturu, vztahy a principy v Gizemi a zlepSeni kvality vetejnych prostranstvi.

Ve stavebnim zakoné je obsazena zminka § 194 pism. €) zmocnéni, které opraviiuje
hlavni mésto Prahu, aby si stanovila vlastni obecné pozadavky na vyuzivani Gzemi
a technické pozadavky na stavby v Praze, pokud tak ucini, tak tyto ptedpisy mohou nahradit
celostatné platné predpisy. Toto je presny piiklad Prazskych stavebnich ptredpisi, které tak
nahradily obecné pozadavky na vystavbu, zejména vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj.
(29)

Pti predbézném navrhu projektu musim tedy respektovat Prazské stavebni ptedpisy,
které stanovuji jak vyskovou regulaci, tak dalsi regulace a podminky ve vystavbé.

4.4.1 Odstup staveb od hranic pozemku

Zakladni odstup stavby od hranic se sousednim pozemkem musi ¢init minimalné 3
metry, toto neplati na hranici s vefejnym prostranstvim jako je ulice ¢i namésti nebo
s vodnimi plochami. Toto pravidlo neplati, pokud je pro danou lokalitu typicky jiny
charakter zéstavby, tradi¢n¢ souvisla uliéni cara. Dalsi vyjimky plati pro stavby, které
neptesahuji vysku nad 2,5 metru, tyto stavby mohu umistit pfimo na hranice pozemku. (29)

Z tohoto predpisu vyplyva, ze nemusim dodrzet odstup od okolnich pozemki 3 metry,
pokud se vybrany pozemek nachazi v lokalité, kde je tradicni souvisla ulicni Céara,
na takovém misté mohu v tomto trendu pokraovat a navazat na stavajici zastavbu.

4.4.2 Kapacity parkovani

Nové¢ Prazské stavebni predpisy taktéz stanovuji minimalni pocet parkovacich mist
pro nové stavby na uzemi hlavniho mésta Prahy. Zékladni pocty parkovacich stani jsou
stanoveny pro jednotlivé Gcely uZivani stavby, pro kazdy ucel uzivani stavby je definovana
hruba podlazni plocha dle uéelu v m?, na kterou piipadd jedno parkovaci stani. Nové jsou
také parkovaci stani rozdélena danym procentem na navstévnickd a vazana. Piedpisy také
stanovuji korekci pro velké bytové jednotky, kdy na jednu bytovou jednotku piipada
povinnost maximalné 2 parkovacich mist bez ohledu na hrubou podlazni plochu (HPP).

Zakladni pocty stani jsou dale pfepocteny na vyslednd pozadovana parkovaci stani.
Tento pfepocet se provadi pomoci zon, kdy je Praha rozdélena do 9 zon dle koeficientu vlivu
uzemi a koeficientu vlivu stanic metra. PfepoCet pro minimélni pocet stani se pohybuje
v rozmezi 70-140 % ze zékladniho poctu parkovacich mist, ktery je urcen dle podlazni
plochy a ucelu nemovitosti. Vyjimku k vystavbé parkovacich mist 1ze dostat pouze pokud je
jejich vystavba vzhledem k mistnim podminkdm technicky vysoce komplikovand nebo
neumeérné narocna.

Jedna z podminek k podani oznameni o uzivani staveb ¢i vydani kolaudacniho
souhlasu je pravé dokoncéeni vystavby predepsaného poctu parkovacich mist. (29)

4.4.3 Hruba podlazni plocha

Aby bylo mozné spocitat minimalni poZadované mnoZstvi parkovacich mist, tak je
nutné definovat, co je to hruba podlazni plocha. Prazské stavebni piedpisy (26) definuji
hrubou podlazni plochu jako soucet ploch vSech podlazi, kdy je kazdé podlazi vymezené
vnéj$im obrysem konstrukei, zapocitavame tedy i cely obvodovy plast’ do této plochy.
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Obrazek 2 - Schéma vypoctu HPP
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Zdroj: (28)

Vyjimku tvoii oteviené a Castecné oteviené prostory viz obrazek ¢. 2, které se
do vypoctu nezapocitavaji napt. balkon, stie$ni terasa nebo zastfeSené atrium, kde se pocita
Vv podzemnich podlazi, sklepy, kocarkarny, sklady odpadu nebo neprodejni sklady
V podzemi. Schématické zobrazeni poskytuje obrazek ¢. 2, kde je hruba podlazni plocha
vySrafovana Cervené a tmavé Cervena Carkovand Cara zobrazuje hranice hrubé podlazni
plochy, bilé plochy se do hrubé podlazni plochy jiz nezapoditavaji.
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5 Predstaveni a navrh developerského projektu

Praktické cast bakalafské prace se zamétuje na navrh a posouzeni vyuziti stavebniho
pozemku na adrese Bélohorska 160/277 Praha 6, Bfevnov. Cilem této ¢asti bakalaiské prace
je schematicky navrhnout mozné vyuziti stavebniho pozemku dle platné legislativy
za ucelem zisku a posoudit ekonomickou efektivnost takové investice. Pro vypocty budu
predpokladat vlastni finan¢ni zdroje investora ve vysi 15 000 000 K&, zbylé prostiedky bude
potieba zajistit pomoci sttednédobého bankovniho Gvéru. Vystupem tedy bude zpracovana
studie proveditelnosti navrzené¢ho vystavbového projektu, podle které bude mozné provést
rozhodnuti o realizovani ¢i zamitnuti daného investicniho zdméru.

5.1 Popis pozemku k realizaci projektu

Pozemek zvoleny k vystavbé bytového domu se nachazi na Bfevnové, ktery spada
pod Prahu 6, na hlavni ulici Bélohorské, ktera predevs$im v oblasti Bilé hory, kde se pozemek
nachazi, zaziva v poslednich letech rozvoj ve vystavbé bytovych domi. Aktualné je ¢ast
pozemku zastavéna starSi stavbou, kterd neni jiz del§i dobu obyvatelnd, nema funkéni
rozvody, ani neni vhodna k pobytu osob kviili velmi $patnému technickému stavu, stavba je
zachycena na obrazku ¢. 3. Stavebni pozemek lze tedy vyuzit k vystavb& aZ po demolici
a uplném odstranéni soucasné zastavby na naklady developera. Pozemek vcetné zastavby je
nabizen k prodeji za 19 990 000 K&, coz vychazi na 32 242 K& za m?. Celkova vyméra
nabizeného pozemku &ini 620 m? a sklada ze dvou &asti, pozemek s parcelnim ¢islem 2931
a 2932 (30).

Obrazek 3 - Puvodni zastavba

Zobrazit 9 fotografii v galerii

Zdroj: (30)
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Informace o pozemku &.1

Parcelni ¢islo: 2931

Katastralni uzemi: Bfevnov

Vyméra: 485 m?

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofti
Ochrana nemovitosti: pamatkoveé chranéné uzemi
Informace o pozemku ¢.2

Parcelni cislo: 2932

Katastralni uzemi: Bievnov

Vyméra: 135 m?

Druh pozemku: zahrada

Ochrana nemovitosti: zemédélsky pudni fond, pamatkové chranéné tzemi (31)
Ovéreni pozemku

Pii nahlizeni do katastru nemovitosti jsem provéfil, zdali nejsou s pozemkem spojena
néjakéd omezeni vlastnického préva, naptiklad zastavni prava, vécna bfemena, najemni prava
nebo dalsi omezeni. Dle informaci v katastru nemovitosti (podrobny vypis z katastru
nemovitosti je pfidan k praci jako ptiloha ¢. 2 a 3) patii pozemek pouze jednomu vlastnikovi,
kterym je pan Nam Soon Dong a nevztahuji se k nému zadna omezeni vlastnického prava
(31). Pouze pozemek s parcelnim ¢islem 2932 ma uvedeny zpuisob ochrany nemovitosti jako
zemédelsky ptidni fond (ZPF), coz znamen4, Ze pokud by tento pozemek mél byt zastavén,
tak bude potieba pozadat ptislusny ufad, tedy odbor zivotniho prostiedi v dané obci
S roz§ifenou pusobnosti, pfipadné krajsky ufad, pokud obec nemé dostate¢né pravomoci
Kk vyjmuti pozemku, nebo ¢asti pozemku ze ZPF (32).

Jediné omezeni, které plyne z katastru nemovitosti je zplisob ochrany nemovitosti
jakoZto chranéné pamatkové uzemi. Jedna se o pravni pfedpis hlavniho mésta Prahy, kdy ma
odbor pamatkové péce pravo stanovit podminky k realizaci stavby, které je potieba splnit.
Vznika zde tedy riziko, ze by Zzadost o stavebni povoleni mohla byt pozdrzena nebo
zamitnuta, za nesplnéni stanovenych podminek. OvSem takovéto omezeni ma vétSina
stavebnich pozemkl na uzemi Hl. m. Prahy, nejedna se tedy o vyjimecny piipad, ktery by
byl extrémné rizikovy, ale o béznou praktiku (33).

5.2 Pripustné vyuZziti pozemku

Aby bylo mozné urcit, jakou stavbu je mozné na daném pozemku vystavét, tak je
potieba se fidit regulacemi, které jsou dany v Metropolitnim planu Prahy, ktery urcuje
naptiklad vySkovou regulaci zastavby, zastavitelnost daného pozemku nebo piipustné
vyuziti, tedy jaky typ stavby je mozné v dan¢ lokalité realizovat.
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5.2.1 Vyskova regulace zastavby

Dle vyskové regulace v Metropolitnim planu Prahy (24) je pro dané iizemi stanovena
hodnota maximalné 3 nadzemni podlazi po fimsu. Vzhledem k tomu, Ze se pozemek nachazi
jednoznacéné v celé své plose na tizemi ozna¢eném hodnotou 3 (obrazek €. 4), tak neni nutné
provadét kontrolu, zdali je vice nez 50% plochy pozemku v této oblasti. Kdyby tomu tak
nebylo a pozemek by se nachazel na hrané mezi dvéma oblastmi, pfipadl by k té oblasti,
na které se nachazi vice nez 50 % plochy pozemku. Na pozemku lze dle danych regulaci
postavit bytovy diim o 3 nadzemnich podlazi v celé plose objektu, 1 podzemnim podlazim a
vcetné 4. nadzemniho podlazi, které musi byt ustoupené minimalné o 2 metry viz obrazek €.

5.
Obrazek 4-Vykres vyskové regulace v lokalité Obrazek 5-Detail vyskové regulace
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Vykres vyskové regulace pro danou oblast je zobrazen na obrazku €. 4, kde Cervena

teCka zachycuje poloho pozemku uréeného k vystavbé bytového domu, jednotliva Cisla na
tomto vykresu piedstavuji maximalni mozny pocet nadzemnich podlazi.

5.2.2 Pripustné vyuZiti dle izemniho plinu
Dle platného tizemniho planu se pozemek nachazi na zastavitelném uzemi, konkrétné

v ndvrhovém horizontu OV — v§eobecné obytné, ¢ast vykresu je zachycena na obrazku €. 6,
kde cervena Sipka zobrazuje polohu pozemku ur¢enému k vystavbé.

Obrdzek 6 - Uzemni plan hl. m. Prahy
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Hlavni vyuziti tohoto izemi je tedy spojeno s plochami pro bydleni a umistovani
staveb pro obsluhu obyvatel. Uzemni plan stanovuje toto tzemi jako vhodné pro stavby
pro bydleni, tedy k wvystavbé bytovych domt, mensich obchodnich ploch nebo
administrativnich jednotek v ramci staveb pro bydleni. Pozemek je tedy idealni pro zvoleny
investi¢ni zamér vystavby bytového domu. (34)

5.2.3 Zastavitelnost daného pozemku

Investi¢ni pozemek se nachazi na parcele ¢. 2931 v katastralnim uzemi Bievnov a dle
platného tizemniho planu spada pod zastavitelné izemi v ploSe s vyuzitim OV — vSeobecné
obytné v tizemi stabilizovaném. To znamena, Ze zde neni stanoven koeficient miry vyuziti
pozemku. Dle platné definice je mozné toto uzemi vyuzit pouze k zachovéani soucasné
urbanistické struktury, nebo jejimu dotvoreni a rehabilitaci. (34)

Protoze se jedna o nejednoznacné vymezeni pojmu, které neuvadi presnou hodnotu,
jakou muze byt plocha pozemku vyuzita, tak jsem se obratil na Odbor izemniho rozvoje hl.
m. Prahy, odkud jsem dostal od Ing. Mariana Krocka odpovéd’, ktera je v celém znéni

vrow

uvedena v pfiloze €. 4, zde uvadim pouze nejpodstatnéjsi ¢ast z odpovedi.

,, PFi posuzovani zameéri z hlediska zastavenosti pozemku se postupuje dle oddilu 7
pododdilu 7a) prilohy ¢. 1 (Regulativy plosného a prostorového usporadani vuzemi hlavniho
mésta Prahy) dle opatreni obecné povahy ¢. 55/2018.

Z vyse uvedeného je zirejmé, Ze se jednd o do znacné miry neurcité vymezeni pojmu,
proto nelze postup posouzeni zaméru ve stabilizovaném uzemi pausalizovat, vidy se jedna o
individualni posouzeni zaméru ve vztahu k okolni zastavbé. Konkrétné v ulici Bélohorska se
V blizkosti Vami uvedeného pozemku lisi zastavba jizni a severni strany ulice, pricemz na
Jjizni strané ulice Bélohorska jsou nesouvislé segmenty liniové zastavby a samostatné stojici
rodinné, bytové a polyfunkcni domy s obchodnim parterem. Ackoliv se formalné jedna o
stabilizované vizemi, pri blizsim pohledu na konkrétni zastavbu v ul. Bélohorské je zirejmé,
Ze se nejedna o uzemi s konsolidovanou zastavbou, ale naopak se okolni piivodni casto
Jjednopodlazni venkovské rodinné domy postupné zveétsuji nebo nahrazuji vyssimi méstskymi
domy, zdstavba se zahustuje, parter se vyuziva jako komercni plocha a ulice Bélohorska se
tak v této casti postupné stava méstskou tridou. Tento trend vnimdme jako spravny a
prirozeny. “

Dle vyjadieni pana Ing. Mariana Kroc¢ka (ptiloha ¢. 4) je posuzovany investi¢ni zamér
v souladu s planovanym rozvojem dané lokality, jedna se o vitany zamér, kdy se mensi
nepouzivané venkovské domy postupné nahrazuji vicepodlaznimi bytovymi domy a dochazi
k rozvoji dané lokality. Projekt by tedy nemél narazit na vyrazné problémy pii schvalovani,
coz je jeden z vyznamnych rizikovych faktord.

5.3 Navrh developerského projektu

Jako podklad pro schématické navrhovani developerského projektu jsem pouzil
parametry pozemku a pfipustné moZznosti jeho zastaveni, které jsou legislativné stanoveny.
Pozemek s parcelnim ¢islem 2932, ktery je v katastru vedeny jako zahrada o celkové vyméte
135 m? a evidovany jako BPEJ (Bonitovana ptdné ekologicka jednotka) bude i nadile
zachovam. Pozemek bude vyuzit jako spole¢nd zahrada k rekreaci pro vlastniky jednotlivych
bytovych jednotek, pouze ¢ast tohoto pozemku, bude upravena jako zpevnéna plocha pro
parkovani 2 vozidel, bude tedy nutné zazadat o vyjmuti této ¢asti pozemku ze zemédélského
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pudniho fondu a evidovat ji na katastralnim Ufadé jako zastavénou plochu. Navrh feSeni
zmén na tomto pozemku je zaznamendn ve vykresu €. 2 koordinaéni situaci, ktery se nachazi
Vv ptiloze €. 5 — Vykresova cast.

Na pozemku ¢islo 2931 se nachazi nepouzivana stavba (viz vykres ¢. 1 Plivodni stav
v piiloze €. 5), tuto stavbu jiz neni mozné dale pouzivat, a proto bude kompletné odstranéna
a pozemek bude vyuzit pro stavbu nového bytového domu v takovém rozsahu, ktery
povoluje platny Metropolitni plan Prahy a Prazské stavebni predpisy.

5.3.1 Postup navrhu

Dle Metropolitniho planu (24) je pozemek vhodny k vystavbé bytového domu.
Vyskova regulace pro danou oblast umoznuje postavit stavbu do vysky 3 nadzemnich
podlazi, s tim Ze je mozné vystavét 1 4. nadzemni podlazi za podminek, ze nebude zabirat
celou plochu ptedchozich podlazi, ale musi byt ustoupené minimaln¢ o 2 metry.

Pro plné vyuziti stavebniho pozemku navrhuji vystavbu bytového domu o 3
plnohodnotnych nadzemnich podlaZzi, v€etné ustoupeného 4. podlazi a podzemniho podlazi
pro parkovaci stani a sklepy, ¢imz by mohlo vzniklo celkem az 22 samostatnych bytovych
jednotek.

Aby bylo mozné vytvofit propocet nakladii na realizaci stavby, tak je potieba stanovit
jeji objemové charakteristiky, vytvofil jsem tedy ndvrh rozméri bytového domu, véetné
zakresleni umisténi stavby na pozemku a navrzeni predb&éznych vnitinich dispozic budovy.
Navrh vnitfnich dispozic bude dale pouzit pro pfesnéj$i stanoveni prodejnich cen
jednotlivych bytovych jednotek. Jednotlivé vykresy, které budou vyuzity pro vypocet
investi¢nich ndkladli na vystavbu nemovitosti, jsou k nalezeni v ptiloze ¢. 5 — Vykresova
cast. Jedna se zejména o situaci SirSich vztaht, zakresleni stdvajiciho stavu, koordina¢ni
situaci a situacni schéma jednotlivych podlazi bytového domu.

Vykres €. 1 — Pivodni stav

Tento vykres zachycuje poméry na pozemku uréenému k realizaci investi¢niho
zaméru vystavby bytového domu. Na pozemku se nachéazi hlavni stavebni objekt véetné
nadvoii, kdy celkova zastavéna plocha pozemku ¢ini 485 m?. Zbyla ¢ast pozemku je vedena
jako zahrada o plose 135 m2. Pozemek je piistupny ze dvou stran, a to jak z ulice B&lohorské,
tak z ulice Na Bfevnovské plani. Tento vykres spole¢né s mapovymi podklady (35) bude
dale pouzit k vypoctu nékladi na demolici stavajicich objekti. Podkladem pro vytvoieni
tohoto vykresu byla katastralni mapa (31).

Vykres ¢. 2 — Koordina¢ni situace

Na tomto vykresu je navrzené mozné vyuziti a zastavéni stavebniho pozemku, kdy
bude misto piivodni zastavby v¢etné nadvoii postaven novy bytovy dim o zastavéné plose
437,1 m?. Situace taktéZ zachycuje umisténi jednotlivych piipojek a veskeré zpevnéné
plochy na pozemku (celkem 44,3 m?), které budou slouzit jako pfijezdova cesta k auto-
vytahu, chodnik pro chodce ke vstupnim dvefim z ulice Na Bfevnovské plani a 2 parkovaci
stani. Zbyla plocha 141,2 m? je vymezena jako zahrada. Tento vykres bude dale pouzit jako
podklad k propo¢tu investi¢nich nakladi na vystavbu navrzeného objektu.
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Vykresy ¢. 3 — 6 — Situa¢ni schémata jednotlivych nadzemnich podlazi

Vykresy zobrazuji dispozi¢ni feSeni jednotlivych bytovych jednotek, zachycuji
umisténi chodby, schodisté, vytahové Sachty pro dopravu osob a v 1. NP taktéz prostor
uréeny pro instalaci auto-vytahu. Tyto vykresy budou dale vyuzity pro ureni podlahové
plochy bytovych jednotek a k naslednému stanoveni jejich prodejni ceny.

VyKkresy ¢. 7 — 8 — Pudorys a fez

Tyto vykres obsahuji ptidorysné a vyskové rozméry stavby, které¢ budou dale pouzity
pro vypocet celkového obestavéného prostoru stavby, na zékladé kterého bude mozné urcit
naklady na vystavbu bytového domu.

Vykres €. 9 — Situacni schéma 1. podzemniho podlazi

Dle situacniho schéma mozného dispozi¢niho usporadani 1. podzemniho podlazi
bude vystavbovy projekt zahrnovat 12 podzemnich parkovacich stani, ktera budou dostupna
automobiliim pomoci auto-vytahu z ulice Na Bievnovské plani. Déale bude podzemni podlazi
vyuzito pro vystavbu 17 sklepnich koji, toalet a technické mistnosti. Tento vykres bude dale
slouzit jako podklad pro vypocet prodejni ceny jednotlivych bytovych ptidruzenych prostor,
jako jsou prave parkovaci stani nebo sklepni koje.

Vykres ¢. 10 — Situace SirSich vztahi

Zobrazuje zvoleny pozemek k realizaci investicniho zaméru spole¢né s okolnimi
pozemky a stavbami, vcetné uli¢ni sité. Podkladem pro vytvofeni tohoto vykresu je
katastralni mapa (31).

Vzhledem k tomu, Ze navrh obsahuje pouze vné&jsi rozméry stavby a rozdéleni na
vnitini dispozice, nefesi tedy podrobné konstrukéni systém budovy, ani délici konstrukce
mezi bytovymi jednotkami. Abych mohl stanovit skutecnou podlahou plochu bytovych
jednotek, tak ji musim zmensit o plochu, kterou zabiraji samotné nosné a délici konstrukce,
které nejsou soucasti bytu. Predmétem této prace neni navrhovani konstruk¢éniho systému,
proto pfevezmu pomér mezi celou plochou podlaZzi a skute¢nou podlahovou plochu mistnosti
z podobného projektu a pomér budu aplikovat pii vypoétu skuteénych podlahovych ploch
pro tento bytovy dim. Zakladem ptedpokladu je zvoleni stejného konstrukéniho systému,
ktery bude skeletovy.

Vypocet minimalni poctu parkovacich stani

Jak jiz bylo popsano v teoretické ¢asti, ukazatel zakladniho poctu parkovacich stani se
vypocita pomoci hrubé podlazni plochy (HPP), kdy je pro kazdy typ ucelu uzivani stavby
stanoven jiny koeficient. V tomto ptipad¢ se jedna o plochy pro bydleni, kdy koeficient
uréuje 1 parkovaci misto na kazdych 85 m? hrubé podlazni plochy uréené pro bydleni viz
obrazek ¢. 7 (29).
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Obrazek T — Koeficienty pro vypocet zakladniho poctu stani

UKAZATEL

ZAKLADMNIHO
€. 0CEL uZlvANI polTu STANI  vazané navitévnické
1 Bydleni 8 ( )
2a Obchody jednotlivé v parteru 70 10 90
Zdroj: (29)

Dle schématickych vykrest rozméru stavby spo¢itam HPP pro jednotliva podlazi s tim,
ze podzemni podlazi urcené pro garazova stani a sklepy se do HPP nezapocitava. Celkovou
HPP vydélim ukazatelem zakladniho poctu stani, kdy vyjde 20 parkovacich mist, déle tyto
stani rozdélim dle pfedpisu na vazana a navstévnicka (29 str. 106), tyto dvé skupiny
parkovacich mist dale pfendsobim koeficientem ptepoctu parkovacich mist pro konkrétni
z6nu Prahy. Dana nemovitost se nachazi v zoné 6 (29 str. 108).

Podlazi HPP
1.NP 431,6 m?
2.NP 431,6 m?
3.NP 431,6 m?
4.NP 353,2 m?
Celkem 1648 m?
Ukazatel zakladniho poctu stani 85m?/1stani
Zakladni pocet stani 20
Z toho vdazané (90 %) 18
Z toho navstévnické (10 %) 2

Pfepocet pro konkrétni zonu Prahy
Vazana (100 % ze zakl. poctu) 18
Navstévnicka (80 % ze zakl. poctu) 2

Mam tedy povinnost zajistit 20 parkovacich mist pro danou nemovitost. Dle navrhu
podzemniho podlazi mohu do podzemnich garazi umistit az 12 parkovacich stani.
Navstévnicka parkovaci stani mohou byt umisténa v uli¢nim prostoru (36), mohu tedy
umistit 2 parkovaci mista pfimo na ulici. Dalsi 2 parkovaci mista budou umisténa na
zpevneéné plose urcené k parkovani ptfimo na pozemku. Po secteni mi stale chybi 4 parkovaci
mista, ale protoze se jedna o umistovani stavby do jiz stavajici zastavby a budovani dalsiho
podzemniho podlazi by bylo neimérné nékladné, tak mohu dle §83 Prazskych stavebnich
predpisi pozadat o povoleni k vyjimce a umistit zbyl4 4 parkovaci stani do uli¢niho prostoru
(29 str. 110). V tomto piipadé se jedna o béznou praxi, nebot’ by bylo neekonomické a
technicky naro¢né hloubeni dal§iho podzemniho podlaZzi.
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6 Studie proveditelnosti konkrétniho investi¢niho zaméru

Tato ¢ast bakalaiské prace se vénuje zpracovani studie proveditelnosti pro konkrétni
investi¢ni zamér vystavbu bytového domu v Praze 6, ktery byl schematicky navrzen a
popsan v piedchozi kapitole.

6.1 Uvodni informace

Nazev projektu: Bytovy dim — Bélohorska 160/277

Ugel studie: Studie proveditelnosti je zpracovana za uéelem posouzeni ekonomické
efektivnosti a realizovatelnosti vystavby bytového domu v Bélohorské ulici 160/277,
vzhledem k dané lokalité, situaci na trhu a s ohledem na piipadna rizika, ktera mohou nastat
Vv pribéhu realizace nebo provozovani investiéniho zaméru. Obsahuje stanoveni a
vyhodnoceni zvolenych kritérii ptijatelnosti véetné zaveéreéného doporuceni, zdali se vyplati
projekt realizovat ¢i nikoliv.

Struktura studie: Studie proveditelnosti bude zahrnovat stru¢ny popis podstaty
projektu a jeho etap, popis lokality realizace investiéniho zaméru, stanoveni Kkritérii
ptijatelnosti a jejich vyhodnoceni, analyzu trhu, zajisténi investicniho majetku, financ¢ni
plan, analyzu projektu vcetné vyhodnoceni efektivnosti, citlivostni analyzu a nasledné
zavérecné vyhodnoceni projektu s doporucenim, zdali je vhodna realizace zvoleného
investi¢niho zameéru.

6.2 Struény popis podstaty projektu a jeho etap

Tato studie proveditelnosti posuzuje investi¢ni zdmér vystavby bytového domu za
ucelem prodeje jednotlivych bytovych jednotek a jejich ptidruzenych prostor. Tento
investi¢ni zamér by byl realizovan na pozemku s katastralnim ¢islem 2931, spadajici pod
katastralni tizemi Bfevnov, v Bélohorské ulici 160/277 v Praze 6. Dle navrhu se jedna o
bytovy dim s jednim podzemnim podlaZzim uréenym pro parkovani vozidel a se Ctyimi
nadzemnimi podlaZzimi uréenymi k bydleni s tim, Ze posledni podlaZi je ustupujici a na zbylé
¢asti se nachazi stiesSni terasa (schématické vykresy jednotlivych podlazi se nachazi v ptiloze
¢. 5). Konstrukéni systém je zvolen jako skeletovy.

Bytovy diim disponuje celkem 22 bytovymi jednotkami riiznych dispozic, které budou
dale uvedeny, v prvnich tfech podlazich se nachazi vzdy 6 bytovych jednotek na kazdém
podlazi, ke kterym je pfistup z chodby, Ctvrté ustoupené podlazi obsahuje pouze 4 bytové
jednotky, z nichZ dvé maji piistup na velkou proslunénou sties$ni terasu. K bytovému domu
priléha dale pozemek, ktery bude vyuzit jako spolecnd zahrada, urena pro vlastniky
bytovych jednotek, véetné¢ 2 parkovacich stdni na pozemku. V podzemnim podlazi je
navrzeno dalSich 12 parkovacich stani, 17 sklepnich koji a technickd mistnost vcetné
kotelny. Diim je vybaven jak vytahem do jednotlivych podlazi, tak auto-vytahem pro vjezd
do podzemnich garazi. Podrobnosti k navrhu bytového domu se nachazi ve vykresové casti
v piiloze €. 5.

Cely projekt je rozdélen do 3 etap, nejprve koupé pozemku vcetné vytvoteni
projektové dokumentace, dal$i etapou je vystavba bytového domu urc¢eného k rozd€leni na
jednotlivé bytové jednotky a posledni etapou je prodej bytovych jednotek vcetné
ptidruzenych prostor, ¢imz bude projekt ukonéen. Cely proces bude obsahovat
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predinvesti¢ni rozhodovani, investicni pfipravu, vypracovani projektové dokumentace,

naslednou demolici stavajici stavby a realizaci vystavby bytového domu véetné prodeje
bytovych jednotek, parkovacich stani a sklepnich prostor.

6.3 Popis lokality realizace investi¢niho zaméru

Pozemek se nachazi na Bfevnove, coz je méstska ¢tvrt’, ktera spada pod katastralni
uzemi Prahy. Vétsinoveé Bfevnov nalezi k méstské ¢asti Praha 6, pouze mala ¢ast spada pod
Prahu 5. Celkové zde Zije pies 26 000 obyvatel a sousedi s méstskymi ¢tvrti jako Smichov,
Hradc¢any nebo Motol, jedna se tedy o Zadané misto s kvalitni dopravni infrastrukturou (37).

Jak jiz bylo feceno, pozemek se nachazi v katastralnim tzemi Bievnov na parcelach
¢. 2931 a 2932, ptesnéji na ulici Bélohorské, ktera je hlavni obchodni tfidou v dané oblasti.
Pozemek je umistén v rozvojové Casti této ulice, dochazi zde teprve v této dobé k prestavbé
z pavodnich mensich venkovskych domkd na vicepodlazni bytové domy s obchodnim
parterem. Tato oblast se tedy postupné méni v méstskou tiidu, ¢imz roste jeji lukrativnost a
potencial kK bydleni, nebot’ dochazi ke zlepSovani dopravni infrastruktury, piibyvaji nové
pracovni prilezitosti a dochézi k rozsifovani obcanské vybavenosti.

V dochazkové vzdalenosti od pozemku se nachazi potfebna zakladni obcanska
vybavenost a diky kvalitni dopravni infrastruktufe se jedna o vhodné misto pro bydleni, ze
kterého se d& snadno a rychle dopravit do centra mésta pomoci méstské hromadné dopravy

nebo autem, zaroven se ale jedna o misto s hustou silni¢ni dopravou a v blizkosti se ¢asto
vyskytuji dopravni kolony.

Tramvajova a autobusova zastavka Bila hora se nachazeji zhruba 200 m od pozemku
a zajistuji pfimé celodenni spojeni do centra. Stanice metra sice neni v dochazkové

vzdalenosti, ale lze vyuzit pfimy autobus z Bilé hory, ktery zajiStuje dopravu na stanici
metra A Petfiny.

Obrazek 8- Lokalita investicniho zameéru
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V nejblizs§im okoli pozemku, které je viditelné na obrazek ¢. 8, kde je konkrétni
pozemek vyznacen Cervenou Sipkou, se nachézi, jak jiz bylo zminéno, tramvajova a
autobusova zastavka, dale kavarna, restaurace a dvé bistra véetné¢ mensich obchtidkli pfimo
Vv sousedstvi na ulici Bélohorské. Pozemek se nachazi v bezprostfedni blizkosti lesoparku
Repy, ktery je vhodny pro rekreaci a sportovni aktivity.

V dojezdové vzdalenosti do 3 km od pozemku se nachdzi velky obchodni dim
Kaufland, zdravotni stfedisko, nemocnice Motol, ¢i né€kolik matefskych, zakladnich a
stiednich Skol. Pro rekreaci Ize v tomto okoli vyuzit park Obora Hvézda nebo Bila hora,
vcetné velkého mnozstvi détskych hiist a cyklostezek. VSe snadno dostupné pomoci
méstské hromadné dopravy.

6.4 Kritéria pFrijatelnosti

Aby bylo mozné provést snazsi rozhodnuti, zda se vyplati dany investicni zamér
realizovat, tak je potieba si pfedem stanovit presna kritéria ptijatelnosti, ktera kdyz nebudou
splnéna, tak bude projekt automaticky zamitnut. Tato kritéria budou postupné zkoumana a
vyhodnocovana v jednotlivych kapitoldch a v zavéru budou jejich vysledky porovnany
s pozadovanymi hodnotami. Aby bylo mozné provést kladné rozhodnuti o realizovani
investi¢niho zdméru, tak musi byt vSechna tato kritéria splnéna.

- Celkové¢ investi¢ni ndklady pfi prvotnim stanoveni neptekroci 85 000 000 K¢ bez
DPH

- Prodejni cena bytovych jednotek véetné parkovacich stani a sklepnich prostor musi
byt konkurenceschopné pro oblast Prahy 6 — Bievnov, prodejni cena nebude vyssi
o vice nez 10 % oproti praméru zjisténého z analyzy konkuren¢niho okoli u
novostaveb

- Vnitini vynosové procento bude nejméné 12 % za pololeti

- Developerské projekty, které jsou jiz vice nez 1 rok dokoncené v oblasti Praha 6 —
Bfevnov budou alesponl z 90 % prodané zajemcim

- Alespon 5 z 6 makroekonomickych trenda z poslednich let v Hlavnim mésté Praze
bude mit pozitivni vliv na realizaci investi¢niho zdméru vystavby bytového domu,
jako pozitivni budu povazovat:

o Kladny piirtistek poctu obyvatel v hlavnim mésté Praze

Vystavba novych byt v bytovych domech v poslednich letech bude nizsi

neZ planovand vystavba dle Strategického planu Prahy

Vyvoj primémé ceny za m? bytové jednotky bude rostouci

Vyse urokové sazby hypoték bude nizsi nez 5 % p. a.

Primérnéd hrub4 mési¢ni mzda obyvatel bude rostouci

Mira nezaméstnanosti bude klesajici nebo stagnujici

o

o O O O

Makroekonomicka data budou ptevzata ze statistickych tidajii z poslednich let, které budou
nasledné¢ interpretovany a  komentovdny v jednotlivych  bodech  analyzy
makroekonomického okoli a dle jejich vyvoje bude rozhodnuto, zdali plisobi pfiznivé na
realizaci investi¢niho zameéru, ¢i nikoliv.
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6.5 Analyza trhu

V této Casti je nutné zjistit, jakd je aktudlni situace a vyvoj na trhu a stanovit dilezité
makroekonomické ukazatele, tak aby byla moznost odhadnout Sance prodeje nabizenych
bytovych jednotek a pridruzenych prostor. Je tedy nutné zanalyzovat §irsi okoli investi¢niho
zaméru hlavné z hlediska vyvoje poctu obyvatel a jejich ptijmil, nezaméstnanosti, zjistit jaka
je aktualni prodejni cena za m? bytové plochy a jaky je jeji vyvoj, véetné poétu dokonéenych
bytdl. V rdmci obecnéjsi casti analyzy makroekonomickych ukazatel se zaméfim na Prahu
jako celek apoté v ramci analyzy konkurenc¢niho prostfedi se zaméfim konkrétné na
méstskou ¢ast Prahu 6, specialné Bfevnov a jeho okoli, tak aby bylo mozné zjistit prodejni
cenu konkuren¢nich bytovych jednotek, odhadnout Sance na prodej a podle toho posoudit
realizovatelnost investicniho zaméru.

6.5.1 Analyza makroekonomického okoli hlavniho mésta Prahy

Pro makroekonomickou analyzu SirSiho okoli jsem zvolil celé hlavni mésto Prahu,
nebot’ se posuzovany pozemek nachazi v méstské casti Praha 6, ale data pro celou metropoli
budou objektivnéjsi a bude mozné 1épe odhadnout vyvojové trendy nez pro mensi oblast.

Vyvoj po¢tu obyvatel

Jako prvni ukazatel jsem zvolil vyvoj poctu obyvatel na izemi hlavniho mésta Prahy.
Dle Ceského statistického titadu (38) jsem ovéfil, Ze se jedna o pravidelné rostouci trend,
tedy Ze v poslednich letech pravidelné piibyva pocet obyvatel hlavniho mésta Prahy a lze
ocekavat, ze tento trend bude pokraCovat i nadale. Dle nésledujici tabulky €. 1 1ze sledovat,
ze vétsina ro¢niho prirtstku obyvatel je zptisobena pristéhovanim do Prahy, tento ptirtstek
se od roku 2016 drzi nad hranici 10 000 obyvatel za rok. Celkovy ro¢ni piiristek, tedy soucet
prirozeného prirtstku a prirtstku st€éhovani se pravidelné od roku 2014 pohybuje okolo
14 000 obyvatel za rok, kromé roku 2015, kdy narostl pocet obyvatel Prahy pouze o 8 370
obyvatel. Tento ukazatel ma tedy velmi pozitivni vliv na vystavbu novych bytovych
jednotek, nebot’ s rostoucim poctem obyvatel lze predpokladat zdjem o nové bytové
jednotky. Graficky ptehled jednotlivych ro¢nich prirastka v letech 2014 — 2019 je zobrazeno
na obrazku €. 9.

Tabulka 1 - Vyvoj poctu obyvatel v Praze

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Pfirozeny pfirGstek 2 506 2339 2788 3125 3043 2755
PFirGstek st€hovanim 13372 6 031 10 271 10 880 11 076 12 890
Celkovy prirtistek 15 878 8 370 13 059 14 005 14 119 15 645
Celkem obyvatel 1259079 | 1267449 |1280508| 1294513 | 1308632 1324 277

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé (38)
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Obrazek 9 - Graf celkového rocniho priristku obyvatel v Praze
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé (38)

Pravidelny nartst po¢tu obyvatel v hlavnim mésté Praze od roku 2014 tedy hodnotim
jako pozitivni makroekonomicky udaj, jedna se o faktor, ktery pozitivné ptisobi na vystavbu
novych bytovych domd.

Zahajena vystavba byti v bytovych domech v Praze

Dalsim dilezitym ukazatelem je zahajena vystavba byt v bytovych domech v Praze,
ktera velmi ovliviiuje trh s nemovitostmi. Pocet zahajenych byt je zobrazen na obrazku ¢.
10, dle grafu lze vy¢ist, ze v roce 2007 byl za sledované obdobi nejvyssi pocet zahajenych
bytt, pfi¢emz po roce 2009 nastal prudky pad, ktery vyvrcholil v roce 2012, kdy byla
zahajena vystavba pouze 1531 bytl, jedna se o téméf 75% propad oproti roku 2007.
Nasledné se vystavba zvySovala, ale po roce 2015 nastal opét propad a nartist nebyl
dostate¢ny. Aktualné stale probiha rostouci trend vystavby jiz od roku 2016, ale nizky pocet
vystavénych byt v minulych letech spole¢né s rostoucim poctem obyvatel zpisobil bytovou
krizi, kdy v Praze nebyl dostatek volnych bytt k prodeji a jejich cena prudce vzrostla.

Obrazek 10- Graf vyvoje poctu zahdjené vystavby byt v Praze
Zahajeneé byty v Praze v letech 2006-2018

(pouze v bytovych domech - nova vystavba)
7000

6000

5000 ‘

4000

3000 | ]

2000 I 7///

1000

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018*
Zahajené byty| 5608 | 6010 | 5694 | 4092 | 1648 | 1686 | 1531 | 2478 | 3625 | 3949 | 1707 | 2487 | 2500
Zdroj dat: C5U - éasové fady - Bytovd vistavba

* Pro dato za rok 2018 je poufit odhad CG

Zdroj: (39)

38



Dle dat CSU (38) a spole¢nosti Central Group (39) se jiz od roku 2016 hodnoty
povolenych byt pohybuji hluboko pod hodnotou, ktera by uspokojila poptavku po bydleni,
jedna se o dlouhotrvajici problém, ktery se propisuje do cen nemovitosti. Strategicky plan
Prahy (40) pocita s tim, ze by se kazdym rokem mélo vystavét zhruba 6000 novych bytd,
aby byl zajistén udrzitelny rozvoj mésta, a ptitom bylo bydleni dostupné pro obcany, ale dle
obrazku ¢.10 je patrné, Ze aktualni mnozstvi zahajené vystavby v bytovych domech je zhruba
0 60 % niz$i, nez je potfeba a nez je navrhovano dle strategického planu, nutno poznamenat,
ze dochazi také k vystavbé byt v nebytovych domech, které nejsou v tomto grafu zahrnuty,
ale 1 po jejich pficteni neni vystavba dostate¢na. Diky tomu kazdym rokem nartista bytovy
deficit a zvySuje se cena bydleni (39).

Tento makroekonomicky ukazatel tedy opét ptisobi pozitivné na vystavbu novych bytovych
jednotek, nebot’ mnozstvi zahajené vystavby neni dostatecné a kdyz srovnam tudaje
z predeslé kapitoly, ze vroce 2018 ptibylo v Praze 14 119 obyvatel, ale byla zahéjena
vystavba pouze 2500 bytl v bytovych domech, tak Ize usoudit, Ze tento trend je nedostacujici
a investi¢ni zamér vystavby bytového domu je v této situaci vhodny.

Priimérna prodejni cena bytu za m?

vvvvvv

prodejni cena za 1 m? bytu v Praze (jedna se o priimérnou prodejni cenu vsech bytovych
jednotek v Praze, tedy stara zastavba i novostavby a jedna se o kone¢nou cenu), pouze je
nutné brat v ivahu velké rozdily ceny byt v rtiznych oblastech Prahy, proto mé hlavné
zajima, jestli se jedna o rostouci nebo klesajici trend a konkrétni cenu za 1 m? v oblasti
investiéni zaméru ur¢im az v kapitole 6.5.3 Analyza konkuren¢niho okoli a jeji vyhodnoceni.

Dle nasledujiciho obrazku ¢. 11, ktery zobrazuje vyvoj primérné ceny v K& za 1 m?
vSech bytovych jednotek v Praze, lze jednozna¢né sledovat prudky rostouci trend béhem
poslednich 3 let, kdy primérma cena za 1 m?v roce 2018 piekonala hranici 80 000 K& a o 3
roky pozdgji prolomila hranici 100 000 K&m?. Dynamiku nariistu cen reprezentuje piiklad,
kdy se od 3/2019 do 3/2020 zvysila primérna cena za 1 m? 0 12,6 %, tedy za jediny rok (41).

Obrdzek 11 - Priimérna cena za 1 m?bytu-Praha
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Pravidelné rostouci prodejni cena za m? bytové plochy v Praze je velmi vitanym
faktorem pro realizaci vystavby bytového domu, jedna se tedy o pozitivni
makroekonomicky ukazatel, ktery plisobi pfiznivé pro dany investi¢ni zdmer.

Vyvoj urokové sazby hypoték v CR

Dalsim velmi dilezitym atributem pro trh s nemovitostmi je vyvoj urokové sazby
hypoték v CR. Vyse Grokovych zaseb hypoték dosdhla svého vrcholu za sledované obdobi
dle obrazku ¢. 12 na zac¢atku roku 2008, kdy méla hodnotu téméf 6 % p. a. (42), poté trokové
sazby pravidelné klesaly az do roku 2018, kdy je Ceska narodni banka opét zvysila, aby
uklidnila trh s nemovitostmi snizenim poptavky. Diky tomu, Ze se zvyS$i Grokova sazba
hypoték, tak se mize snizit poptavka po nemovitostech, nebot’ maji kupujici nevyhodnés;ji
podminky pfi potfizeni hypotéky, maji tedy diky vyssi urokové sazbé vyssi ndklady na
pofizeni ciziho kapitalu. Do tGnoru roku 2020 dochazelo opét Kk postupnému poklesu
urokovych sazeb, nebot’ zacalo dochazet k zmrazovani trhu S nemovitostmi a proto se snazi
Ceské narodni banka opét podpofit investory do nemovitosti snizenim urokovych sazeb.
Aktualné (biezen 2020) se urokova sazba pohybuje okolo hodnoty 2,4 % p. a. (42).

Obrazek 12 - Vyvoj tirokové sazby hypoték v CR
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Nizka trokova sazba v poslednich letech piisobi pfiznivé na realizaci investi¢nich
zamgera, lze totiz potidit cizi kapital k investovani za niz§i finan¢ni naklady, ¢imz se zvysSuje
ziskovost investicnich projekti. Tento trend tedy taktéz spliiuje stanovend kritéria pro
realizaci investi¢niho zdméru, urokova sazba je niz$i nez 5 % p. a.

Prumérna hruba mésiéni mzda

Primérnd mési¢ni hruba mzda ma v Praze rostouci tendenci a v poslednim ctvrtleti
roku 2019 ¢inila 41 891 K¢ dle dat CSU (38), coz také pozitivné piispiva k podpore kupni
sily obyvatel, mohou si tedy dovolit vice investovat. Nasledujici obrazek ¢.13 zobrazuje
primérnou vySi hrubé mésiéni mzdy v Praze za obdobi od roku 2014 do 3. ¢tvrtleti roku
2019, ktera se postupné zvysSuje. Taktéz se podle grafu kazdym rokem zvySuje pocet
zaméstnancl v Praze, coZz muze byt zplisobeno pfistéhovanim obyvatel, které je popsano
v kapitole 6.5.1 Vyvoj poétu obyvatel, nebo poklesem miry nezaméstnanosti. Rostouci
primérnou mé&si¢ni hrubou mzdu Ize povazovat za pozitivni makroekonomicky ukazatel na
realizaci investicniho zaméru vystavby bytového domu.
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Obrazek 13 - Graf priimérné hrubé mésicni mzdy v Praze
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Vyvoj nezaméstnanosti na izemi hl. m. Prahy

Nezaméstnanost je taktéz jednim z kliovych faktorti, ktery méa vliv na realitni trh.
Kdyz maji lidé stalou praci a nemusi se bat o sva pracovni mista, tak vice utraceji a neboji
se vetSich investiCnich zdmért, jakymi muze byt napiiklad koupé nového bytu. Dle
nasledujiciho obrazku ¢. 14 lze vidét extrémné nizkou nezaméstnanost v roce 2008, ktera
¢inila pouze 1,82 % z ekonomicky aktivniho obyvatelstva Prahy (38), poté vSak nastala
ekonomicka krize, ktera zptisobila velky nartist v nezaméstnanosti, ktery se zastavil az v roce
2013, od té doby pravidelné klesa nezaméstnanost az do soucasnosti, kdy v roce 2019 byla

nezaméstnanost opét pouze 1,9 % (38).

Procento nezaméstnanosti

Zde je ovSem dilezité uvést, Ze nezameéstnanost se cyklicky opakuje dle ekonomické
situace, a i kdyz hodnoty z roku 2019 (dle obrazku ¢. 14) pusobi pozitivné, tak z aktualniho
déni (duben 2020), které zpusobila pandemie COVID-19, Ize usuzovat velmi negativni

Obrazek 14 - Vyvoj nezaméstnanosti v Praze
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dopad na celosvétovou ekonomiku, ktery miize vést k nartistu nezaméstnanosti jako po roce
2008. Pravdépodobné tedy dojde ke zvyseni nezaméstnanosti, ale nelze odhadnout v jakém
rozsahu ani na jak dlouhé obdobi. Budu tedy tento makroekonomicky ukazatel povazovat za
negativni, nebot’ miize snizit zajem o nadkup bytovych jednotek.

6.5.2 Vyhodnoceni analyzy makroekonomického okoli

Podle dat z Ceského statistického ufadu lze usoudit, Ze téméf viechny zkoumané
atributy pusobi velmi pfiznivé pro realizaci vystavbového projektu, kromé vyvoje miry
nezameéstnanosti, ktera se muze vyrazné¢ zvySit diky dopadim pandemie COVID-19.
Dlouhodob¢ trvajici nartst poctu obyvatel hlavniho mésta Prahy vyzaduje vystavbu novych
bytovych jednotek, ktera je podle statistickych udaji uz tak nékolik let nedostatecna a
zpusobuje velky narust cen nemovitosti na izemi Prahy, pravidelné tedy narasta prodejni
cena za 1 m? bytové jednotky, ¢imz se zlep$uji podminky pro developery. Mensi narist
urokovych sazeb v minulych letech sice zvysil ndklady na pofizeni ciziho kapitdlu, ovSem
stale se jednd velmi nizky Grok ve srovnani s lety pfed rokem 2014, coz umozZiuje nejen
developeriim ale 1 potencionalnim zikazniklim ziskat vyhodné&js$i podminky pfi pofizeni
hypotéky a tim pusobi na zvyseni poptavky po nemovitostech. S rostouci hrubou mési¢ni
mzdou roste i zivotni uroven vcetné potieby vlastniho bydleni, coz pfispiva ke snaz§imu
prodeji novych bytovych jednotek.

Vsechny ukazatele tedy pozitivné ovliviiuji realizovatelnost daného investi¢niho
zaméru. Aktualni situace (duben 2020) ovSem zastavila ekonomicky rtst po celém svéte
a neni jisté, jaké bude mit nasledky, proto nelze odhadovat, jaky bude vyvoj
V nasledujicich mésicich ¢i letech, nebot’ se jedna o skutecn€ vyjimecnou situaci, kteréd
mize mit dlouhotrvajici nasledky, které mohou velmi vyrazné zménit uvedené
makroekonomické ukazatele.

6.5.3 Analyza konkurenéniho okoli a jeji vyhodnoceni

Pro analyzu konkuren¢niho prostiedi jsem zvolil nejbliZsi okoli, tedy hlavné Bfevnov
v Praze 6, kde se investicni zamér nachazi a zahrnul jsem do analyzy také developersky
projekt na Petfinach, ktery se nachazi taktéz v relativni blizkosti v okruhu do 3,5 km od
pozemku urenému k vystavbé bytového domu. Zaméiil jsem se jak na noveé vznikajici
vystavbové projekty, tak na jiz dokoncené developerské projekty a abych ziskal porovnani,
prozkoumal jsem 1 prodejni cenu stavajici bytovych jednotek, které jsou prevazné pro
rekonstrukci. Cilem analyzy bylo zjistit, jaka je praimérna prodejni cena za m? podlahové
plochy bytové jednotky, tak aby bylo mozné stanovit prodejni ceno pro posuzovany
investi¢ni zamér, tak aby byla konkurenceschopnd a doSlo k GspéSnému prodeji vSech
bytovych a ptidruzenych prostor.

Stavajici bytové jednotky na prodej

Nejprve jsem provedl priazkum trhu pomoci realitnich servera a sepsal jsem jednotlivé
byty v blizkém okoli vystavby, které jsou k datu 29.3.2020 v prodeji. Nejedna se o nové
developerské projekty, pouze o pfevazné zrekonstruované byty ve stavajici zastavbe.
Celkoveé se v dané lokalité nachazi 9 srovnatelnych bytovych jednotek k prodeji, ty jsou
zaznamenany v nasledujici tabulce & 2. Zadna zinzerovanych nemovitosti nezahrnuje
Vv prodejni cené parkovaci stani, které musi byt dokoupeno zvlast, pokud vibec existuje,

vvvvvv
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ceny bytu na cenu za 1 m? podlahové plochy jsem zjistil, Ze se tato cena pohybuje praimérné
okolo 103 134 K¢/m?,

Tabulka 2 - Porovndni cen bytii ve stavajici zastavbé

Lokalita Dispozice| Cenazabyt | Vyméravm? | Cenaza m? Poznamka
Na Klasternim 3+1 6 550 000 K¢ 67 97 761 K¢ Po rekonstrukci
Nad Motolskou |, . | ¢ 190 000 ke 66 93788 K¢ | Po rekonstrukci
nemocnici
Bélohorska 2+kk 6 000 000 K¢ 63 95 238 K¢ Po rekonstrukci
Bélohorska 2+1 5 750 000 K¢ 65 88 462 K¢ Starsi byt
Jundcka 2+kk 5990 000 K¢ 60 99 833 K¢ Panelovy diim
Na Petynce 4+kk 11 992 000 K¢ 134 89493 K¢ | Po rekonstrukci
Radimova 3+1 19 900 000 K¢ 143 139 161 K¢ Z roku 2010
Patockova 1+kk 4 290 000 K¢ 36 119 167 K¢ | Po rekonstrukci
Bélohorska 2+kk 6 950 000 K¢ 66 105 303 K& | Nové postaven
Primérna cena za m? 103 134 K¢é

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (30)
Developerské projekty ve vystavbé

Dale jsem vyhledal developerské projekty, které jsou aktualné v blizkém okoli (Maly
Bfevnov a Petfiny) ve vystavbé nebo byly dokonceny v roce 2020. ProtoZe se ovSem jedna
o zastavéné Uizemi, tak zde neprobiha vystavba novych developerskych projektt ve velkém,
Vv blizkém okoli se tedy se nachazeji pouze 4 srovnatelné projekty ve vystavbé nebo Cerstvé
po dokonceni. VSechny developerské projekty, které byly dokon¢eny v minulych letech jsou
jiz rozprodany do posledni bytoveé jednotky, nelze tedy jiz cenu porovnat, pouze lze usuzovat
velky zajem o bydleni v této lokalité a tim padem vé&tsi Sanci na prodej bytovych jednotek.
V nésledujici ¢asti budou predstaveny jednotlivé srovnatelné developerské projekty na
Malém Bfevnové a na Petfinach.

Bydleni Na Petfinach

Prvni z konkurenc¢nich projekti ,,Bydleni Na Petfinach viz obrazek €. 15, se nachazi
v ulici Na Petfinach 7, planované dokonceni projektu je stanoveno na duben 2020. Celkové
disponuje tento developersky projekt 13 bytovymi jednotkami k prodeji, z nichz je 11 jiz
prodano v dubnu 2020. Priméma cena za m? podlahové plochy v bytové jednotce byla
vypoctena V piiloze ¢. 6 a ¢ini 124 994 K¢ vcetné DPH (Vypocteno dle ceny a plochy
dostupnych bytovych jednotek s odectenim priimérné ceny za parkovaci stani v dané oblasti,
nebot’ developer uvadi cenu pouze v¢etné parkovaciho stani) (43).
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Obrazek 15 - Bydleni na Petrindch

Zdroj: (44)
Rezidence Maly Bievnov

Developersky projekt Rezidence Maly Bievnov, ktera je zobrazena na obrazku ¢. 16,
se nachazi ve stejné ulici jako zvoleny pozemek pro realizaci investi¢éniho zamér, vzdalenost
mezi obéma pozemky je zhruba 500 metri, jedna se tedy o projekt, ktery je velmi dileZzity
z pohledu zjisténi prodejni ceny novych bytovych jednotek v této oblasti. Celkové disponuje
tento projekt 11 novymi byty a 10 parkovacimi stani. Stavba byla dokoncena na jate 2020 a
zatim bylo prodano 8 bytovych jednotek z 11 (45). Prodejni cena jednotlivych bytovych
jednotek zahrnuje pouze sklepni prostor, parkovaci stani jsou k prodeji zvlast’ za 400 000 K¢
véetné DPH. Vypocet primémé ceny za m? podlahové plochy, kterd ¢ini 113 632 K& véetné
DPH je k nalezeni v pfiloze ¢. 6.

Obrazek 16 - Rezidence Maly Brevnov

Zdroj: (45)

Vila Cistovicka

Tento developersky projekt se nachazi v té€sné blizkosti zhruba 150 m od mista
zvoleného pro realizaci investicniho zaméru a je zobrazen na obrazku €. 17. Celkové se ve
Vile Cistovické nachazi 6 bytovych jednotek, pfi¢emz 5 z nich je rezervovano nebo prodano.
Termin dokonceni projektu byl stanoven na jaro 2020 Ize ho tedy povaZovat za jiz
dokonceny. Prodejni cena bytovych jednotek v sobé zahrnuje nejen sklep, ale i parkovaci
stani, proto bylo potieba od cen jednotlivych bytovych jednotek odecist primérnou cenu za
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garazové parkovaci stani v dané lokalité (46). Vypocet primérné ceny za m? podlahové
plochy, ktera ¢ini 124 339 K¢ véetné DPH je k nalezeni v piiloze €. 6.

Obrdzek 17 - Vila Cistovickd

Zdroj: (46)
Brevnovsky dvorek

Bievnovsky dvorek je mensi developersky projekt o 8 bytovych jednotkach, ktery se
ovSem nachazi zhruba 50 m od zkoumaného pozemku k investiénimu zaméru, ilustrativni
zobrazeni je k nalezeni na obrazku ¢. 18. Priimérna cena za m? podlahové plochy byla
vypoctena v piiloze ¢. 6 a ¢ini 114 986 K¢ vcetné DPH (30). Pfedpokladany termin
dokonceni projektu je planovany na konec fijna 2020 a v bieznu 2020 jiz byly prodany 4
bytové jednotky z 8 (47).

Obrazek 18 — Bievnovsky dvorek

Zdroj: (47)

Shrnuti prodejni ceny developerskych projekti

Z analyzy provedené ve vymezeném okoli vyplyva, ze je o bydleni v této ¢asti Prahy
zajem, nebo je vétSina z developerskych projekti téméf rozprodana jesté pied datem
dokonceni stavby. Snazil jsem se ziskat data z jiz dokoncenych developerskych projekt
v minulych letech, ale zjistil jsem, Ze jsou vSechny do posledni bytové jednotky rozprodany,
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coz pusobi velmi optimisticky pro tento investicni zamér a pro sestaveni scénatii prodeje.
Priimérnd prodejni cena v analyzovanych developerskych projektech ¢ini 119 488 K& za m?
véetn¢ DPH. V tabulce ¢. 3 lze porovnat primérné ceny jednotlivych developerskych
projektii v této lokalit&, kdy se cena za m? podlahové plochy bytové jednotky véetné DPH
pohybuje v rozmezi od 113 632 K¢ do 124 994 K¢.

Tabulka 3 - Prehled prodejnich cen developerskych projektii

Projekt Lokalita Cenaéilr_'nz bez Cenass;'nz ve. Poznamka
Blsye i‘fﬁécﬁa Na Petfinach 7 | 106 245 K& 124 994 K& DOkO;g;gi jaro
le‘;zgfenvieov Maly Bievnov | 96 587 K& 113 632 K& DOkO;g;gi jaro
Cis:gixlz?cké Maly Bievnov | 105 688 K& 124 339 K& D"koggggi jaro
Bfgff;‘r’giky Maly Bevnov | 97 738 K& 114 986 K& p?g’;?:‘;%‘go
Primérna cena za m? 101 565 K¢ 119 488 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Vyhodnoceni konkuren¢niho okoli stavebniho zaméru

Celkovée se v dané oblasti nevyskytuje velka nabidka nové postavenych bytu a dle
dostupnosti bytovych jednotek v novych developerskych projektech 1ze usuzovat, Ze je 0
byty velky zajem, nebot’ je vétsina novych bytovych jednotek prodana jesté pied terminem
dokonceni danych developerskych projektu.

Priimérna cena nové postavenych byti ¢ini 119 488 K¢&/m? véetné DPH, zatimco ceny
bytl ve star$i zastavbe po rekonstrukei, kterych bylo v bfeznu 2020 v nabidce pouze 8, €ini
103 134 K¢&/m?, coz je 0 16 354 K&/m? méné nez u novych bytovych jednotek. Tento rozdil
vSak miize byt zpisoben sazbou DPH, kterd musi byt pfipoc¢tena k cené novych bytovych
jednotek, ceny za m? bez DPH jsou srovnatelné. Primérna cena za m? bytové plochy bez
DPH se dle nasbiranych dat v této lokalité pohybuje lehce nad primérnou cenou za m?
prodavanych bytovych jednotek v Praze jako celku, ktera byla urCena v kapitole 6.5.1
Analyza makroekonomického okoli hlavniho mésta Prahy.

Z primérnych cen novych developerskych projekt bude dale vychazeno pii ur€ovani
prodejni ceny bytovych jednotek v posuzovaném investicnim zaméru Vv kapitole 6.7.2
Urceni prodejni ceny bytovych jednotek a ptidruzenych prostor.

Vsechny developerské projekty v této lokalité, které jsou dokonceny jiz vice nez 1 rok,
jsou kompletné rozprodany, ¢imz je splnéno dalsi kritérium ptijatelnosti projektu, které bylo
stanoveno v kapitole 6.4 Kritéria piijatelnosti, kde je pozadovano, aby bylo rok po
dokonceni developerskych projektii rozprodano alespoii 90 % vSech jejich bytovych
jednotek.
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6.6 Zajisténi investi¢éniho majetku

Aby bylo mozné stanovit celkové investi¢ni naklady na vystavbu bytového domu, tak
jsem sestavil propocet investora, ve kterém jsou rozepsany jednotlivé naklady na zajisténi
investicniho majetku a rozdéleny do kapitol, které byly pfedstaveny a popsany V teoretické
Casti v kapitole 3.7 Stanoveni investi¢nich naklada projektu.

6.6.1 Sestaveni propoctu investora
A. Projektové a prizkumné prace

Cenu za projektové a pruzkumné prace jsem stanovil dle vykonového a
honorafového fadu Ceské komory autorizovanych inZenyri a techniktt (CKAIT), ktera se
odviji od celkové vySe zdkladnich rozpoctovych nakladii a honorafové zony objektu.
Navrhovany objekt je zafazen do Ill. honoratové zony, jakozto stavby, objekty a zafizeni
administrativni, ubytovny a bytové objekty se standardnim vybavenim a primérnymi
naroky. K vypoétu jsem pouzil presny postup a formulaf na strankach CKAIT (48).

Zakladni honoraf vychazi vrozmezi 8,41 %— 10,24 % z celkovych zakladnich
rozpoctovych ndkladl, zvolim tedy primér 9,3 % z CZRN. Podrobny rozpis nakladi na
jednotlivé vykonové faze projektanta je uveden v tabulce v piiloze ¢. 7.

B. Provozni soubory

Jedna se zejména o technologicka zafizeni a stroje, které jsou soucasti stavby. Dle
schematického ndvrhu bytového domu v pfiloze €. 5 se jednd zejména o vytah pro ptepravu
0sob a auto vytah. Vytah pro pfepravu osob je jiz zahrnut v cené za m® obestavéného
prostoru, kterd bude stanovena v nasledujici ¢asti C. Stavebni objekty.

Do néakladd na provozni soubory je tedy potieba zapocitat naklady na potfizeni a
montaz auto vytahu do podzemnich gardzi. Aby bylo mozné néklady pifesnéji stanovit,
oslovil jsem pfimo specializovanou firmu a nechal si vypracovat cenovou nabidku. Dle
cenové nabidky od firmy GMV Martini, kterd je k nahlédnuti v ptiloze ¢. 8 by kompletni
dodavka hydraulického auto vytahu vyslana 1 470 000 K¢ bez DPH, v této cené je zahrnuto
pouze 5 dalkovych ovladaci, kazdy dalsi stoji 1000 K¢ bez DPH, je tedy potieba ptipocitat
minimalné dalSich 15 000 K¢ na potizeni dalkovych ovladact. Celkové néklady tedy ¢ini
1 485 000 K¢ bez DPH (podrobnosti, co vse je v cené zahrnuto jsou v piiloze ¢. 8)

C. Stavebni objekty

Pro stanoveni investi¢nich ndkladu na jednotlivé stavebni objekty budou pouZity
cenové ukazatele dle RTS Brno, a.s. Aby bylo mozné vypocitat naklady na jednotlivé
stavebni objekty, tak je potfeba aby byly zatazeny dle JKSO.

V tabulce €. 4 je uveden piehled vSech stavebnich objekt, které¢ budou realizovany
Vv ramci vystavbového projektu. Pro piehlednost budou podrobné popsany pouze hlavni
polozky, které tvoii naprostou vétsinu nakladu, a to demolice stavajicich objektii a vystavba
bytového domu. Néklady na zbylé stavebni objekty budou ureny na konci kapitoly
v piehledné tabulce, nebot’ se jedna pouze o ptenasobeni poctu mérnych jednotek, které jsou
stanoveny dle schématického navrhu bytového domu v pfiloze ¢. 5 S cenou za mérnou
jednotku.
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Tabulka 4 - Prehled stavenich objektit

Oznaceni | Nazev stavebniho objektu
SO D1 Demolice stavajicich objekti
SO 01 Bytovy dim

SO 02 Sadové a terénni upravy

SO 03 Zpevnéné plochy

SO 04 Oploceni pozemku

1001 Vodovodni ptipojka

10 02 Kanaliza¢ni ptipojka

10 03 Elektro ptipojka

10 04 Plynovodni ptipojka

Zdroj: Vlastni zpracovani dle schématického navrhu v ptiloze ¢. 5

SO D1 - Demolice stavajicich objekta

Pro vypocet nékladii na demolici a odstranéni stavajici zastavby musim nejprve urcit
objekty, které budou odstranény a spocitat jejich objemovych charakteristiky. Rozpoc¢tové
ukazatele pro demolice ovSem neexistuji, proto je potfeba ocenit bouraci prace jinym
zpisobem. Zvolil jsem tedy vypocet nakladi pomoci oceniovaciho softwaru Kros 4.

Odstranéni hlavniho stavebniho objektu — celkova plocha tohoto objektu ¢ini
170 m?, objekt je vyznaden a zméfen na obrazku ¢&. 19, jeho vyska po fimsu &ini 6,2 metru,
nad hlavni fimsou se nachazi Sikma stfecha po celé plose budovy. Rozméry stavajici budovy
jsou 10 x 17 m, pro vypocet objemovych charakteristik jsem zpracoval schématicky fez
stavajicim objektem, ktery je zobrazen na obrazku ¢. 20, jako podklad pro vypocet
objemovych charakteristik byl pouZzit mapovy portal Mapy.cz (35).

Vypocet objemu:

Op=10*17%6,2 + (2,5* 5* 0,5*2) *17 = 1266,5 m®
Op =0y + O¢

Op = celkovy obestavény prostor stavby

Ov = obestavény prostor vrchni stavby

Ot = obestavény prostor zastfeSeni stavby
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Obrazek 19- Bouraci prace-hlavni stavebni objekt

O Usek Vzdalenost Soucet Azimut

Kliknutim do mapy muzete pokrac¢ovat v méfeni

Délka Plocha
54 170
m i
Vyskovy profil
#A0m 4 0m
380
. ‘2‘3‘80

Zdroj: vlastni zpracovani dle (35)

Obrazek 20 - Rez stavajicim domem
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Zdroj: vlastni zpracovani

Odstranéni garazového stani — jedna se o typické garazové stani obdélnikového
tvaru s rovnou stfechou, celkova plocha objektu ¢ini 40 m?, vyska 2,5 metru, celkovy objem
objektu vychézi tedy na 100 m®. Tento objekt véetné vypodtu jeho plochy je zobrazen
na obrazku ¢. 21, jako podklad pro vypocet objemovych charakteristik byl pouzit mapovy
portal Mapy.cz (35).

Obrazek 21 - Bouraci prace-garaz

O Usek Vzdalenost Soucet Azi

Kliknutim do mapy muzete pokraCovat v méfeni

Délka Plocha
m

2
m*

Vyskovy profil
2A0m &% 0m

380

Zdroj: vlastni zpracovani dle (35)
Celkovy objem demolice budov zdénych = 1266,5 + 100 = 1366,5 m®
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Odstranéni zpevnénych ploch a oploceni

Dale je nutné uvazovat naklady na odstranéni zpevnénych ploch, které se nachazeji
za hlavnim stavebnim objektem. Zpevnéné plochy zabiraji 250 m? dle (31) a budou
odstranény do hloubky 0,3 m. Celkovy objem bouracich praci zpevnénych ploch ¢ini tedy
75 m. Pozemek je dale oplocen kamennou zidkou o vysce 2,2 m a §ifce 0,35 m, celkova
délka oploceni ¢ini 69 m, dle méfeni pomoci mapového podkladu (35). Objem bouracich
praci oploceni odpovida 53,13 m®. Celkem je tedy potfeba odstranit dalsich 128,13 m?
materialu.

Vypocet celkovych nikladii na demolice stavebnich objekti

Pro stanoveni investi¢nich nékladii na demolice stavajicich objekti jsem vyuzil
ocenovaci software Kros 4, kam jsem pfifadil jednotlivé polozky, které jsou spojeny
S odstranénim stavajicich objektd. Cena v sob& zahrnuje demolici v§ech stavebnich objekti,
mont4z a demontaz shozu suti, ktery bude na stavbé pouzivan po dobu 30 dni, naloZeni a
odvoz suti véetné poplatku za ulozeni na skladce vzdalené do 10 km, ovéfeno dle mapového
portalu (35). Dle tabulky ¢. 5 ¢ini celkové naklady na odstranéni stavajicich objektt
z pohledu investora 1 693 931 K¢, tato cena nezahrnuje vedlejsi naklady ani DPH, které
budou piipocteny v kapitole 6.6.3 Rekapitulaci celkovych nakladi na pofizeni stavby.

Tabulka 5 - Rozpocet ndkladii na demolici ze SW Kros4

SOUPIS PRACI

P Ty . ] ... J.cena Cena celkem
& D Kéd Popis MJ Mnozstvi [CZK] [CZK]

Naklady soupisu celkem 1693 931,52

p HSV Prace a dodavky HSV 1693 931,52
9 Ostatni konstrukce a prace, bourani 478 501,53
Demolice budov zdénych na MVC podil 1
11K |981011314 konstrukci do 25 % postupnym rozebiranim m3 366,500 291,00 | 397 651,50
"Celkovy objem bouracich praci"1266,5+100 1 366,500
2 K |981011316 | Odstranéni zpevnénych ploch a oploceni m3 | 128,130 | 631,00 | 80 850,03
"Demolice kamenné zidky oploceni" 53,13 53,130
"Odstranéni zpevnénych ploch" 75 75,000
Soucet 128,130
997 Pfesun suté 1215 429,99

Vodorovné doprava suti s nalozenim a
slozenim na skladku do 1 km

"Sut’ z hlavniho objektu a garazového stani
(dopocteno automaticky dle m3 obestavéného 614,925
prostoru)" 614,925

"Odstranéni zpevnénych ploch a oploceni"

3K |997006512 t 851,966 | 145,00 | 123 535,07

128,13*1,85 237,041
Soucet 851,966
Priplatek k vodorovnému pfemisténi suti na 8
4K 1997006519 skladku ZKD 1 km pfes 1 km t 519,660 12,70 | 108 199,68
"Sut’ z hlavniho objektu a garazového stani
(dopocteno automaticky dle m3 obestavéného 614,925

prostoru)" 614,925
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5/K 997013311

6 | K 997013321

7K 997013831

"Odstranéni zpevnénych ploch a oploceni"
128,13*1,85

Soucet

851,966*10 'Prepoctené koeficientem mnozstvi

Montaz a demontaz shozu sutivdo 10 m

Pfiplatek k shozu suti v do 10 m za prvni a
ZKD den pouziti

6,530 'Prepoctené koeficientem mnozstvi
Poplatek za ulozeni na skladce (skladkovné)
stavebniho odpadu smésného kod odpadu
170 904

"Sut z hlavniho objektu a garazového stani
(dopocteno automaticky dle m3 obestavéného
prostoru)" 614,925

"Odstranéni zpevnénych ploch a oploceni"
128,13*1,85

Soucet

237,041

851,966
8 519,660

6,500

195,000

195,000

851,966

614,925

237,041
851,966

461,00 | 2 996,50

48,50 |9457,50

1

140,00 971 241,24

Zdroj: Vlastni zpracovani v SW Kros 4

SO 01 — Bytovy diim

Vypocet investi¢nich ndkladli na vystavbu bytového domu bude urcen pomoci
rozpoétovych ukazateli, ale nejprve je nutné uréit obestavény prostor v m?a zatadit objekt
podle JKSO. Jako podklad pro vypocet obestavéného prostoru budou pouzity schématické
vykresy uvedené v ptiloze €. 5, zejména situacni schéma jednotlivych podlazi, schématicky
fez a padorys stavby.

Zattidéni objektu dle JKSO: 803.5 Domy bytové netypové

Konstrukéné-materidlova charakteristika: Svisla nosna konstrukce bude tvoiena
monolitickymi sloupy ze Zelezobetonu, ale protoZze neni projekt jesté konstrukéné a
materidlové podrobné navrzen, tak jsem zvolil primérnou ukazatelovou cenu pro domy

bytové netypové.

Ukazatelovéa cena za m® obestavéného prostoru dle (49) : 5948 K¢&/m?®

Postup vypoétu obestavéného prostoru je uréen dle vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.
K provedeni zakona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) (12).

Op:Os+Ov+Ot

Op

Os:

Ov

celkovy obestavény prostor stavby
obestavény prostor spodni stavby

obestavény prostor vrchni stavby

Ot = obestavény prostor zastfeSeni stavby

s = 2,7%(21,1%20,45 + 1,535*3,8) = 1180,8
Oy = 3%(21,1%20,45 + 1,535*3,8) + 6%(21,1%20,45) =1312 + 2589 = 3901
O = 3*17,275*20,45 = 1059,8
0, = 1180,8 + 3901 + 1059,8 = 6141,6 m?
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Vypocet zékladnich rozpoctovych nékladi (ZRN) pro SO 01 Bytovy diim

ZRN1=6141,6*5948 = 36 530 237 K¢ bez DPH

Vypocet nakladua na ostatni stavebni objekty

Vypocet investi¢nich nakladii na ostatni stavebni a inzenyrské objekty byl proveden
ve zkracené formé pomoci tabulky ¢. 6. Kdy byl kazdy z objektti zatazen dle JKSO a
nasledné byla urena cena za mérnou jednotku kazdého z téchto objekti dle Ceskych
stavebnich standardu (48). Pocet mérnych jednotek byl vypoéten dle koordinacni situace,
ktera je k nalezeni ve vykresové ¢asti v ptiloze €. 5.

Tabulka 6 - Vypocet ndkladu dle rozpoctovych ukazatelii

Pocet Mé&rn3 Cenaza
Ozn. | Nazev stavebniho objektu mérnych |. mérnou |CenabezDPH |JKSO
jednotek Jednotka jednotku
SO 02 | Sadové a terénni Upravy 141,2 m? 350 K¢ 49 420 K¢ | 823.27
SO 03 | Zpevnéné plochy 44,3 m? 1692 K¢ 74 956 K¢ |822.5
SO 04 | Oploceni pozemku 39,5 m 852 K¢ 33654 K¢ |815.2
I0 01 |Vodovodni pfipojka 8,6 m 8 805 K¢ 75723 K¢ |827.1
I0 02 | Kanalizacni pripojka 8,6 m 5905 K¢ 50 783 K¢ |827.2
10 03 | Elektro pripojka 6,5 m 2 250 K¢ 14 625 K¢ | 828
I0 04 | Plynovodni pfipojka 6,6 m 1800 K¢ 11880 K¢ |827

Zdroj: Vlastni zpracovani dle dat z (49)

Rekapitulace stavebnich objektii

Do propoétu investora byly zahrnuty naklady na vystavbu vSech stavebnich a
inzenyrskych objekti dle koordinaéni situace v ptiloze ¢. 5, véetné nakladi na demolici
stavajiciho objektu. Nasledujici tabulka ¢.7 ptfedstavuje prehled nékladli na jednotlivé
objekty veetné vyse sazby DPH, ktera bude pii vystavbeé uplatnéna. Podrobnéji je vyse sazby
DPH rozepsana v kapitole 6.6.2 Stanoveni sazby DPH.

Tabulka 7 - Rekapitulace stavebni objektii

Ozn. |Nazev stavebniho objektu | Naklady bez DPH | DPH DPH Naklady vc. DPH
SO D1 | Demolice stavajicich objekt( 1693932 K¢ |15% 254 090 K¢ 1948 022 K¢
SO 01 | Bytovy diim 36530237 K¢ [15% | 5479536 K¢ 42009 772 K¢
SO 02 | Sadové a terénni Upravy 49420 K¢ |15% 7 413 K¢ 56 833 K¢
SO 03 | Zpevnéné plochy 74956 K¢ | 15% 11 243 K¢ 86 199 K¢
SO 04 | Oploceni pozemku 33654 KE | 15% 5048 K¢ 38 702 K¢
I0 01 | Vodovodni pfipojka 75723 K¢ | 15% 11 358 K¢ 87 081 K¢
10 02 | Kanalizaéni pfipojka 50783 K¢ |15% 7617 K¢ 58 400 K¢
I0 03 | Elektro pfipojka 14625 K¢ | 15% 2194 K¢ 16 819 K¢
I0 04 | Plynovodni pfipojka 11880 K¢ |15% 1782 K¢ 13 662 K¢
Celkem (CZRN) 38 535 209 K¢ 5780 281 K¢ 44 315 491 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Celkové zakladni rozpoétové naklady investora na vystavbu vSech objektt dle
rozpoc¢tovych ukazatelii a demolici stavajicich objektt ¢ini 38 535 209 K¢ bez DPH. Tyto
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naklady nezahrnuji ndklady spojené s umisténim stavby, ty budou urceny v nésledujici
casti.

Naklady spojené s umisténim stavby (NUS)

Tyto naklady budou odhadnuty jako procentni vyse Castky z celkovych zakladnich
rozpoctovych nékladii bez DPH (CZRN), tuto procentni sazbu jsem stanovil na4 % z CZRN.

D. Ostatni naklady

V této casti budu pocitat jednak s ostatnimi naklady, které byly popsany jiz
V teoretické ¢asti této prace, jejichz vysi uréim pomoci procentualni sazby jako 2 % z CZRN.
Dale zde zapocitam jesté naklady spojené s marketingem a prodejem jednotlivych bytovych
jednotek, tyto naklady odhadnu pomoci procentualni sazby na 2 % z CZRN. Celkové budou
tedy ostatni néklady €init 4 % z CZRN. Mezi ostatni ndklady patii taktéZ finan¢ni néklady,
které zatim nejsou stanoveny a budou ureny az v kapitole 6.7.7 Finan¢ni cashflow, zatim
S nimi tedy neni poc¢itano.

E. Rezerva

Pro nové stavby se bézné€ stanovi rezerva jako 5 — 10 % z CZRN, budu tedy pocitat
s rezervou ve vysi 7 % z CZRN.

F. Ostatni investice

Zde je nutné zapocitat k investi¢nim ndkladim kupni cenu pozemku, kterd je
stanovena dle publikovaného inzeratu na serveru Sreality.cz ze dne 12.1.2020 (Pfiloha ¢. 1).
Kupni cena tedy ¢ini 19 990 000 K& za dany pozemek o vyméfe 620 m?.

G. Kompletac¢ni ¢innost

Naklady na kompletacni ¢innost jsou urc¢ené pomoci procentni sazby z CZRN, tyto
naklady se ovSem uctuji pouze pokud ma investor vlastni subdodavatele, které chce protlacit
na stavbu generalnimu dodavateli. V tomto pifipadé tato situace nenastane a mohu povazovat
tyto naklady za nulové.

6.6.2 Stanoveni sazby DPH u poloZek z propoctu investora

Aby bylo mozné vypocitat celkové naklady na realizaci investi¢niho zaméru véetné
DPH, tak je potfeba nejprve stanovit, jaké sazby DPH lze uplatnit pro jaké polozky
Z propoctu investora.

Projektové a prizkumné prace

Jedna se o sluzbu, pro kterou se uplatiiuje dle § 47 Zakona o dani z pfidané hodnoty
zakladni sazba dan¢ tzn. 21 % (50), nelze tedy uplatiovat snizenou sazbu dané jako u staveb
pro socialni bydleni, i kdyz se jedna o projektovou dokumentaci k takové stavbé (51).

Provozni soubory

Jedna se o stroje a zafizeni, na které¢ je uplatiovana zékladni sazba dané z ptidané
hodnoty, tedy 21 %.
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Stavebni objekty

Zde je kli¢ové urceni, zdali se jedna o stavbu bytového domu pro socidlni bydleni, ¢i
nikoliv, nebot’ je tento faktor rozhodujici pro stanoveni spravné sazby dané z pfidané
hodnoty.

,,Stavbou pro socialni bydleni se dle § 48 odst. 5 pism. a) zakona o DPH od r. 2015
rozumi stavba bytového domu podle pravnich predpisii upravujicich katastr nemovitosti, a

to bytového domu, v némz neni obytny prostor s podlahovou plochou presahujici 120 m?*
(50 str. 6).

Jinak feceno, jako socialni bydleni lze povazovat pouze ten bytovy dim, ve kterém
neni zadny obytny prostor, ktery by pfesahoval 120 m?, do této plochy se nezapo¢ita plocha
teras a balkonu ani plocha prostor uzivanych spole¢né s obytnym prostorem jako je sklepni
prostor, nebo garazové stani (50).

Podle ustanoveni § 47 zakona o DPH (50) se prvni snizena sazba DPH, tedy 15 %
uplatiiuje taktéz pro ptisluSenstvi nemovitosti uréené pro socidlni bydleni, tedy stavby které
maji povahu véci vedlejsi k hlavnimu stavebnimu objektu, jedna se o stavby plnici
doplikovou funkci jako jsou garaze, kiilny, jimky, zpevnéné plochy, oploceni, pfipojky na
vetejné rozvodné sité a kanalizace, tyto stavby se musi nachdzet na stejném pozemku jako
hlavni stavebni objekt a spoleéné s nim tvofit funkéni celek (52).

Vzhledem k tomu, Ze dany investi¢ni zamér spliuje kritéria stanovena pro socialni
bydleni, tak 1ze uplatnit prvni sniZend sazba dané¢ z piidané hodnoty, kterd ¢ini 15 %, na
hlavni stavebni objekt, v€etné vSech ostatnich stavebnich a inzenyrskych objekti, které
budou spole¢né s bytovym domem budovény. Dale se snizeni sazba dané z ptidané hodnoty
taktéZ uplatni pro ndklady spojeni s umisténim stavby, nebot’ se jedna o stavbu pro socidlni
bydleni.

Demoli¢ni prace

Dle zakona o DPH § 48a se uplatni prvni snizena sazba dan¢ pro demoli¢ni prace
provadéné v ramci vystavby stavby pro socialni bydleni, ve vSech ostatnich pfipadech se
uplatni zakladni sazba dané (52).

Ostatni naklady

Zde je situace komplikovanéjsi, ¢ast téchto nakladt podléha dani z piidané hodnoty
a dalSi ¢ast nikoliv, jako tfeba naklady na pojisténi nebo finan¢ni uvér. Budu ovSem
uvazovat, ze vétSina nakladt podléha dani z piidané hodnoty a budu tedy pocitat zakladni
sazbu dan¢ 21 %, aby nedoslo k podhodnoceni ndklada.

6.6.3 Rekapitulace celkovych nakladi na porizeni stavby

V nésledujici tabulce €. 8 se nachazi prehled vSech investi¢nich nakladi, které jsou
spojeny s realizaci investi¢niho zaméru vystavby bytového domu. Jednotlivé polozky, které
se nachazeji v rekapitulaci, byly podrobné uréeny v kapitole 6.6.1 Sestaveni propoctu
investora. Vyse sazeb DPH pro jednotlivé polozky byla uréena v piedchozi kapitole.
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Tabulka 8 - Rekapitulace celkovych ndkladii na porizeni stavby

) ) %z | Naklady bez } Naklady

Ozn. Nazev polozky CZRN DPH DPH | DPHv K¢ véetné DPH
A g ;;’izktove aprizkumné | g 3o 3563774 Ke |21% |752593 K& | 4336 367 K&
B Provozni soubory 1485000K¢ |21% |311850Ke 1 796 850 K¢
C |Stavebni objekty 38535209 K& |15 % |5 780 281 K& | 44 315 491 K&
D | Vedlejsindklady (NUS) |4% | 1541408K& |15% |231211KE | 1772 620 K&
E | Ostatni naklady 4% |1541408KE |21% |323696 K& | 1865 104 K&
F  |Rezerva 7% |2697465KE |15% |404 620 KE |3 102 084 K&
G Ostatni investice 19990 000 K¢ |0 % - K¢ 19 990 000 K¢&
H Kompletacni ¢innost 0% - K¢ 15% |- K¢ - K¢

Celkové niklady na 69 374 265 K¢& 7 804 251 K& |77 178 516 K&

porizeni stavby

Zdroj: Vlastni zpracovani

Celkové néaklady na realizaci investicniho zdméru ¢ini 69 374 265 K¢ bez DPH.
V kapitole 6.4 Kritéria piijatelnosti byl stanoven pozadavek, aby naklady nepiekrocily
castku 85 000 000 K¢ bez DPH, timto je toto kritérium splnéno.

6.7 Financ¢ni plan a analyza investi¢niho zaméru

V ptedchozi kapitole byly stanoveny celkové investiéni ndklady na realizaci
vystavby bytového domu. Nyni je tfeba stanovit vynosy z prodeje bytovych jednotek a jejich
ptidruzenych prostor, tak aby bylo mozné nasledné investicni zamér vyhodnotit. Pro
vyhodnoceni investiéniho zaméru bude dale potieba pfevést celkové vynosy na piijmy
Vv jednotlivych obdobi pomoci navrZeni scénate prodeje bytovych jednotek a naklady prevést
na vydaje jednotlivych obdobi pomoci harmonogramu investi¢niho zdméru. Poté bude
sestaveno cashflow a ohodnocena efektivita a udrZitelnost zvoleného investi¢niho zdméru.

6.7.1 Ur¢eni podlahové plochy bytovych jednotek

Pro stanoveni prodejni ceny bytovych jednotek a pfidruzenych prostor je nejprve
potieba urcit jejich podlahové plochy. Postup vypoctu podlahové plochy bytové jednotky
byl jiz popsan v teoretické casti v kapitole 4.1 Vypocet podlahové plochy bytu, ze které
vyplyva, zZe do podlahové plochy bytu se pocitd vSe, co je uvniti hranice, kterou tvoii vnitini
povrch obvodového zdiva bytové jednotky. OvSem vzhledem ktomu, Ze vychéazim
Z vlastniho névrhu, ktery pouze schematicky zobrazuje moznou podobu projektu a dispozice
jednotlivych bytovych jednotek, neni tedy znam piesny konstrukéni systém stavby ani jeji
materialové feseni.

Aby bylo mozné spocitat skute¢né podlahové plochy, bez obvodovych a
mezibytovych stén, tak jsem pouzil charakterové velmi podobny projekt, u kterého jsem
nejprve dle projektové dokumentace ke stavebnimu povoleni (pidorys typického podlazi
v ptiloze ¢. 9) zméfil celkovou plochu podlazi véetné vSech stén a obvodového zdiva, od
této plochy jsem nasledné¢ odecetl plochu, kterou zabira obvodové zdivo a dé€lici mezibytové
zdivo, které se do podlahové plochy bytu nepocitaji. Timto mi vznikla plocha podlazi bez
svislych konstrukci, které nejsou soucasti bytové plochy. Spocital jsem pomér mezi témito
hodnotami (plocha podlazi bez obvodového zdiva a mezibytovych stén/celkova plocha
podlazi) a ziskal jsem procentualni hodnotu, o kterou musim zmensit podlahovou plochu
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mnou navrzenych bytovych jednotek, nebot’ v situacnim schéma jednotlivych podlazi
nepocitam s tloustkou obvodového ani dé€liciho zdiva. Vysledné hodnoty jsou zobrazeny
Vv tabulce ¢€.9.

Tabulka 9 - Urcent koeficientu k vypoctu podlahové plochy

Celkova plocha podlazi 343,67 m?
Z toho obvodové zdivo 28,53 m?
Vnitini délici mezibytové zdivo 9,9 m?
Zbyla plocha po odeétu 305,24 m?
Pomér zbylé plochy ku celkové 0,888
ZmensSeni skute¢né podlahové plochyo 11,2 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Pomoci vypoctu jsem dospél k zavéru, ze se podlahova plocha bytovych jednotek
zmens$i zhruba o 11,2 % vici ploSe, ktera bude zméfena dle situacnich schémat jednotlivych
podlazi bytového domu. Celkovd podlahova plocha bytovych jednotek Ccinila pted
prepoétenim 1506,35 m?, pii¢emZ po sniZeni plochy o 11,2 % vychazi skuteéna prodejni
plocha bytovych jednotek na 1337,9 m?. Relevantnost vypoétu jsem ovéfoval i u dalsiho
projektu podobného typu a vysledek se pohyboval ve stejnych hodnotach, proto pouziji tento
koeficient k vypoctu skute¢né podlahové plochy, se kterou budu dale pocitat a podle které
ur¢im vynosy z prodeje nemovitosti.

Prehled podlahovych ploch bytovych jednotek

Navrhovany bytovy dim obsahuje celkem 22 samostatnych bytovych jednotek 0
celkové podlahové plose 1337,9 m?, které jsou podrobné rozepsany v piiloze ¢&. 10, véetné
jejich dispozic a vypoctu skute¢né podlahové plochy dle koeficientu uréeného v predchozi
tabulce €. 9.

Prehled parkovacich stani

Pti vystavbé bytového domu je uvaZzovan vznik podzemnich gardZzi, ke kterym bude
zajiStén pfistup pomoci auto-vytahu, celkové bude podzemni gardz obsahovat
12 parkovacich stani, zbyla 2 parkovaci stani budou umisténa na pozemku pied budovou.
Piehled vzniklych parkovacich stani poskytuje tabulka €. 10.

Tabulka 10 - Prehled parkovacich stani

Typ parkovaciho stani |Pocet |Plocha |Jednotka
Velké parkovaci stani |3 15 m?
Standartni stani 11 12,5 m?
Celkem 14 1825 |m?

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vykresové ¢asti v ptiloze ¢. 5
Piehled sklepnich prostor

V podzemnich podlazi bude kromé¢ parkovacich stani umisténo taktéz
17 samostatnych sklepnich prostor. Vypocet celkové plochy sklepnich prostor je zobrazen
Vv tabulce €. 11.
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Tabulka 11 - Prehled sklepnich prostor

Typ prostoru Pocet |Plocha |Plocha celkem
Sklep 17 25m? |425m?
Zdroj: Vlastni zpracovani dle vykresové ¢asti v piiloze ¢. 5

Celkem bude tedy navrzeny bytovy dim obsahovat 22 samostatnych bytovych jednotek,
14 parkovacich stani a 17 sklepnich prostor.

6.7.2 Urceni prodejni ceny bytovych jednotek a pridruzenych prostor

Aby bylo mozné ur€it prodejni ceny bytovych jednotek, tak potiebuji znat jejich
podlahovou plochu, kterd byla urcena v piedeslé kapitole a konkuren¢ni okoli véetné
pramémé prodejni ceny za m? bytové plochy u konkuren¢nich developerskych projektii,
které byly piedstaveny v kapitole 6.5.3 Analyza konkurenéniho prostfedi a jeji vyhodnoceni.

Dle analyzy konkurenéniho prostfedi byla uréena primérna prodejni cena za m?
novych bytovych jednotek v této oblasti jako 101 565 K¢&/m? bez DPH. Tato cena bude tedy
pouzita jako orienta¢ni hodnota pro stanoveni prodejni ceny za m? podlahové plochy bytové
jednotky v posuzovaném investi¢nim zaméru. Vzhledem k tomu, Ze se jednotlivé bytové
jednotky 1isi svym umisténim v bytovém domé a kazda ma jiné vyhody nebo nevyhody, tak
je stanovena i odli$na cena za m? podlahové plochy Vv jednotlivych bytech véetnd
odivodnéni. Shrnujici tabulka cen pro jednotlivé bytové jednotky je k nahlédnuti v ptiloze
&. 11, kde je taktéz stanovena primérna cena za m? podlahové plochy v posuzovaném
bytovém domé, ktera ¢ini 100 451 K&/m? bez DPH, ¢imZ je tento vystavbovy projekt cenové
konkurenéné schopny viici ostatni developerskym projektim v okoli. Soucasti ptilohy ¢. 11
je 1 vypocet celkové sumy vynosi za prodej vSech bytovych jednotek, kterd cini
134 394 169 K¢ bez DPH.

Dale bylo potieba urcit prodejni cenu za jednotliva parkovaci stani, ktera se v této
lokalité dle analyzy konkuren¢niho prostfedi pohybuje v rozmezi od 350 000 K¢ do 400 000
K¢ véetné¢ DPH. Posuzovany bytovy dim obsahuje 14 parkovacich stani, ktera se 1i§i svymi
rozméry, proto byla rozdélena do tfech cenovych kategorii, a to garaZové stani standard,
velké garaZové stani a venkovni stani standard, pfehled jednotlivych parkovacich stani a
jejich prodejnich cen je v pfiloze ¢.12. Celkové piedpokladané vynosy z prodeje
parkovacich stani ¢ini 4 122 500 K¢ bez DPH.

Poslednim prostorem k prodeji jsou sklepni koje, ty budou ovSem zahnuty jiz v cené
jednotlivych bytovych jednotek, které disponuji podlahovou plochou vétsi nez 50 m?

oy e

konkurenéni projekty maji cenu sklepnich prostor jiZz zahrnutou v prodejni cené, a proto
budu postupovat stejnym zptsobem, aby byla zachovana cenova konkurenceschopnost.

V nasledujici tabulce ¢. 12 je k dispozici piehled celkovych prodejnich cen za
jednotlivé typy prostorii v bytovém dome.
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Tabulka 12 - Shrnuti prodejni ceny

Polozka Cena bez DPH Cena s 15 % DPH
Bytové prostory | 134 394 169 K¢ 154 553 294 K¢
Parkovaci stani 4122 500 K¢ 4 850 000 K¢
Sklepni prostory - K¢ - K¢

Celkem 138 516 669 K¢ 159 403 294 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Celkové vynosy zprodeje vsech bytovych a piidruzenych prostor by cinily
138 516 669 K& bez DPH. Priimérna prodejni cena bytovych a pfidruzenych prostor na m?
Vtomto bytovém domé je niz§i nez primérnd cena u posuzovanych konkurenc¢nich
developerskych projektti, ¢imz je splnéno dalsi kritérium piijatelnosti investicniho zdméru,
které je stanoveno v kapitole 6.4 Kritéria pfijatelnosti.

6.7.3 Scénar prodeje bytovych a pridruzenych prostor

Diky analyze konkuren¢niho prostiedi v kapitole 6.5.3 lze zjistit celkovy pocet
vystavénych bytil v jednotlivych developerskych projektech, datum planovaného dokonceni
vystavby a také mnozstvi jiz prodanych bytil pied dokoncenim projektu, tyto informace jsou
shrnuty v tabulce ¢. 13. Analyza konkuren¢niho prostfedi byla provedena v dubnu 2020,
tedy v terminu, kdy by mély byt 3 ze 4 vystavbovych projekti, které jsou v tabulce, pravé
dokoncovany.

Dle udajii bylo tésné pred dokoncenim projektu Bydleni Na Petfindch prodano
84,6 % vsech bytovych jednotek, u Rezidence Maly Bievnov je to 72,7 % a Vila Cistovicka
ma jiz 83,3 % prodanych bytovych jednotek a stale nebyla dokonéena. Zprimérovanim
téchto dat vyjde, ze je primérné prodano 80 % novych bytovych jednotek v této lokalité
jeste pred dokoncenim vystavbového projektu. U projektu Bievnovsky dvorek je prodéno
50 % bytovych jednotek zhruba 6 mésict pied jeho planovanym dokoncenim. Tato data
budou slouzit jako podklad ke stanoveni planovaného scénafe prodeje pro posuzovany
investi¢ni zamé&r vystavbu bytového domu.

Tabulka 13 - Prrehled prodanych bytii u konkurencni projektii

, . Byt Byt Procento prodanych Termin
Nazev projekiu Cel}liem proiéno b}lftfl ’ dokonceni
Bydleni Na Petfinach 13 11 84,6 % Duben 2020
Rezidence Maly Bievnov 11 8 72,7 % Biezen 2020
Vila Cistovicka 6 5 83,3 % Duben 2020
Bievnovsky dvorek 8 4 50,0 % Rijen 2020

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (47; 46; 43; 45)

Dle dat z ptedchozi tabulky ¢. 13 bude uvazovan prodejni scénaf takovy, ze dojde
k prodeji 80 % bytovych a pfidruzenych prostor jiz béhem faze vystavby projektu a zbylych
20 % vsech prostor bude prodano do 6 mésict od dokonceni vystavby.

Vzhledem ktomu, Ze se vbytovém domé¢ nachdzi velké mnozstvi rizné
usporddanych bytovych jednotek o odlisnych cenach a nelze urcit, ktery konkrétni byt se
proda drive, tak bude pro ucely vypoctu pracovano s celkovymi vymérami a konkrétni
dispozice jednotlivych prostor budou zanedbany. Bude tedy pocitano, Ze se béhem vystavby
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proda 80 % z celkového mnozstvi m? podlahové plochy bytovych prostor, nikoliv 80 %
bytovych jednotek, kdy pro nésledné stanoveni pfijmi v jednotlivych obdobich bude
stanovena primérna prodejni cena za m? podlahové plochy v navrhovaném bytovém domé,
¢imz bude vysledna suma vynosii zachovana, pouze dojde ke zjednoduseni v ramci vypocta.
Nelze piedpokladat, Ze by 80 % prodanych m? z celkové podlahové plochy bytovych prostor
ptesné odpovidalo 80 % prodanych bytovych jednotek, ale vznikld odchylka bude pouze
minimalni a vyrazné neovlivni financovani projektu. U parkovacich stani bude uvazovan
prodej na kusy, tedy béhem vystavby bude prodano 80 % parkovacich mist.

Tabulka 14 - Scénar prodeje

Pocet v Pocet v
jednotkach | procentech

Celkem
Potet m” bytovych prostor 1337,9 100%
Pocet parkovacich stani 14 100%
Prodano béhem vystavby
Poget m” bytowych prostor 1070,32 80%
Poéet parkovacich stani 11 78,5%
Prodano po dokoéeni
Potet m” bytovych prostor 267,58 20%
Pocet parkovacich stani 3 21,5%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Piedchozi tabulka ¢. 14 zobrazuje piehled prodanych m? bytovych jednotek a pocet
prodanych parkovacich mist v jednotlivych etapach projektu dle navrhovaného prodejniho
scénafe. Béhem vystavby bytového domu je pifedpokladdn rovnomérny prodej prostor po
celou dobu vystavby, tato etapa bude tedy dale rozdélena v ramci cashflow projektu na
jednotliva pololeti s rovnomérnymi piijmy z prodeje.

6.7.4 Stanoveni kladnych penéZnich toki

Aby bylo mozné provést ekonomické posouzeni investicniho zdméru, tak je potieba
nejprve sestavit cashflow projektu, které bude rozdéleno do pulro¢nich intervali. Pro
sestaveni cashflow je nutné stanoveni piijmu a vydaji v jednotlivych intervalech.

Veskeré piijmy vtomto investicnim zadméru vznikaji prodejem bytovych a
ptidruzenych prostor, ktery bude zahajen dle prodejniho scénafe z predchozi kapitoly ve
stejnou dobu, kdy bude zahijena vystavba projektu. Zahajeni vystavby projektu je
odhadovéno dle casového harmonogramu v ptiloze €. 13 na fijen 2022, coZ odpovida patému
pilro¢nimu intervalu v ¢asovém harmonogramu projektu. Prodej bytovych a pfidruzenych
jednotek bude tedy predbéznym odhadem probihat od 1.10.2022 do 1.6.2024.

Nasledu;ji tabulka €. 15 ptedstavuje ptehled piijmu za jednotliva pololeti, ve kterych
je realizovan prodej bytovych jednotek a parkovacich stani. Platebni systém bude stanoven
nasledovné, pokud klient zakoupi bytovy ¢i pfidruzeny prostor jiz béhem faze vystavby,
zaplati pouze 40 % z prodejni ceny jako rezervacni zalohu a zbylych 60 % zaplati pii prevzeti
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prostorti po kolaudaci. Pokud si klient zakoupi prostory az po dokonéeni vystavby, tedy
béhem doprodeje, dochazi k zaplaceni celé ¢astky v plné vysi jednorazove.
Tabulka 15 - Prijmy z prodeje

A . Investicni faze
Faze projektu - - -
Vystavba objektu Doprodej
[ [l [l ol oo
SRR B R R g R el R
Termin dle harmonogramu S-S - - o] o] ] ] W] ] ] ] ] ] Bl B BT BT B BT P ey
O e e I T B R R B B R R s I R B A
o o o L | B IR R N I T T | B ) ) T T T T T I
Pllroéni obdobi dle harmonogramu 5 6 7 8
Polet prodanych m’ bytovych prostor 214,1 428,1 428,1 267,6
Podet prodanych parkovacich stani 2 4 5 3
Prodejni cena prostor za pololeti 22091 996 K¢ 44 183 991 K¢ 44 478 456 K¢ 27 762 227 K¢
Rezervacni zaloha (40 % z ceny) 8836798 Ke 17 673 596 K¢ 17 791 382 K¢ 27762 227 K¢
Doplaceni rezervace (60 % z ceny) - Ké - Ké - Ké 66 452 665 K¢
Zbyva doplatit 13 255 197 K¢ 26510 395 K& 26 687 073 K¢ - Ké
Celkové pfijmy za pololeti bez DPH 8 836 798 K¢ 17 673 596 K¢ 17 791 382 K¢ 94 214 892 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vzhledem k tomu, Ze bude dochazet k prodeji byt a parkovacich stani o riznych
cenach a dispozicich, tak byla pro ucely sestaveni cashflow stanovena primérna cena za
prodany m? bytovych prostor v tomto bytovém domé, ktera je vypoétena v pfiloze ¢. 11 a
¢ini 100 451 K& za m? bez DPH a priiméma prodejni cena za parkovaci sténi, ktera ¢ini
294 464 K¢ bez DPH.

6.7.5 Stanoveni zapornych penéZnich tokii

Pro tucely urcCeni cashflow projektu byl sestaven pifedbéZzny harmonogram
investicniho zaméru, ktery je k nalezeni v piiloze ¢. 13. V harmonogramu jsou vypsany
jednotlivé ¢innosti, které je tieba dokoncit, aby byl projekt realizovan. K témto ¢innostem
jsou pfirazeny naklady na jejich realizaci, které¢ byly urCeny v kapitole 6.6 Zajisténi
investi¢niho majetku a dale odhadova doba trvani téchto ¢innosti v mésicich. Pomoci téchto
veli¢in byly vypocteny mésicni ndklady na jednotlivé ¢innosti a zapsany do harmonogramu,
¢imzZ bylo mozné urcit naklady na realizaci investiéniho zaméru pro jednotlivé pololetni
intervaly, které je moZzné zjednoduSen¢ povazovat za vydaje pro sestaveni cashflow.

Dle harmonogramu investiéniho zdméru by mohlo dojit ke koupi stavebniho
pozemku 1.7.2020, nasledné¢ by probihala ptfiprava projektové dokumentace a stavebni
fizeni, které by mohlo byt dokonceno 1.8.2022 a nasledné by bylo mozné zah4jit vystavbu.
Piedpokladané dokonceni vystavby je odhadnuto na 1.12.2023. Po dokonceni vystavby je
oc¢ekavan doprodej zbyvajicich prostor, ktery by meél byt dokoncen do 6 mésicti od
dokonceni vystavby. Pribéh jednotlivych fazi a ¢innosti je v harmonogramu graficky
vyznacen.

V harmonogramu je poc¢itano se vSemi naklady, které byly stanoveny v kapitole 6.6
Zajisténi investicniho majetku, tedy vcetné nakladl na prodej bytovych a pfidruzenych
prostor, které¢ jsou v harmonogramu zobrazeny v tadku ostatni naklady, z toho divodu
pokracuji ostatni ndklady v harmonogramu i po dokonceni vystavby, a to po dobu
nasledujicich 4 mésict.
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Harmonogram realizace investi¢niho zaméru byl vytvofen pievazné pro sestaveni
cashflow a nésledného ekonomického posouzeni investi¢niho zaméru, €asy jednotlivych
¢innosti jsou pouze odbornym odhadem a ve skute¢nosti se mohou lisit, jedna se tedy pouze
0 idealni harmonogram pro ekonomické tcely.

6.7.6 Cashflow projektu a hodnoceni efektivity

Cashflow vystavbového projektu bytového domu na Bélohorské ulici bylo rozdéleno
na 8 pololetnich intervali, pro které byly vypocteny celkové piijmy a vydaje, dle
predchozich kapitol 6.7.4 Stanoveni kladnych penéznich tokti a 6.7.5 Stanoveni zapornych
penéznich toku. Predpoklddané zahdjeni realizace investicniho zdméru je planovano na
1.7.2020 a dle planovaného harmonogramu by mélo dojit k dokonceni vystavby a prodeji
vSech bytovych a ptidruZzenych prostor do 30.4.2024, ¢imz je investi¢ni zamér ukoncen.
Nasledujici tabulka ¢. 16 zobrazuje cashflow pro efektivnost vystavbového projektu bez
vlivu financovani bez DPH pied zdanénim po celou dobu investi¢niho zaméru.

Tabulka 16 - CF pro efektivnost bez viivu financovani bez DPH pred zdanénim

Pololeti gislo: 1 2 3 4 5 6 7 8|
Datum od 1.7.2020 1.1.2021 1.7.2021 1.1.2022 1.7.2022 1.1.2023 1.7.2023 1.1.2024
Vydaje 21051 160 K& 774 457 K¢ 846 132 K¢ 1204 510KE | 10316499 KE | 18226 339KE | 16 749457 KE 205 710 Ké
Prijmy z prodeje - Ké - Ké - Ké - Ké 8836798 KE | 17673596 K& | 17 791 382 K& | 94 214 892 K&
CF -21051160KE |- 774457 KE |- 846132 KE |- 1204510KE |- 1479701 KE |- 552743 KE 1041925Ke | 94009 182 K&

Kumulované CF |-21 051 160 K¢ |-21 825 616 K& |-22 671 749 KE |-23 876 259 K€ |-25 355 960 KE |-25908 703 KE |-24 866 779 KE | 69 142 403 KE

Diskontované CF |-18 795678 K& |- 617392KE |- 602260KE |- 765488 KE |- 839622KE |- 280037KE 471314 KE | 37968 732 KE

Kumulované DCF |-18 795 678 K& |-19 413 070 K& |-20 015 331 K& |-20 780 819 K& |-21 620 441 KE |-21 900 478 K& |-21 429 164 K& | 16 539 568 KE

| NPV = 16 539 568 K¢ | | IRR = 21,92% | PI= 1,23841

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vyhodnoceni efektivnosti investice bylo vypocitano pomoci dynamickych metod
vyhodnoceni efektivnosti investic, které zahrnuji ¢asovou hodnotu penéz jako jsou Cista
souc¢asna hodnota, index ziskovosti, vnitini vynosové procento a diskontovana doba
navratnosti.

Cista sou¢asna hodnota (NPV) vystavbového projektu pii pozadovaném zhodnoceni
12 % za pololeti vychazi kladné a to na 16 539 568 K¢ bez DPH, ¢imz projekt nejen spliiuje
ale 1 piekracuje poZadované vynosy. Index =ziskovosti ¢ini 1,238, coz naznaluje
ekonomickou pfijatelnost projektu a vnitini vynosové procento vychdzi kladn€ a to na
21,92 % za pololeti. Diskontovand doba navratnosti vychdzi na 8 pololeti, tedy az
V poslednim obdobi projektu, kdy budou prodany vSechny bytové a ptidruzené prostory a
zaplaceny celé ¢astky za prostory zakoupené béhem vystavby.
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Obrdazek 22 - Profil cisté soucasné hodnoty

Profil Cisté soucasné hodnoty pri zméné
pozadovaného zhodnoceni za pololeti
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro nazorné zobrazeni prubéhu Cisté soucasné hodnoty pii zméné pozadovaného
zhodnoceni investice za pololeti jsem sestrojil jeji profil, ktery je na obrazku ¢. 22, kde je
viditelné, jak srostoucim pozadovanym zhodnocenim nelinedrné klesa cistd soucasna
hodnota. Projekt splituje pozadované zhodnoceni, ma tedy vyssi vynosy, nez je pozadovano,
dokud je ¢ista souc¢asnd hodnota kladna, ve chvili, kdy se €ist4 souc¢asna hodnota rovna 0 K¢,
tak vynosy z projektu presné pokryvaji pozadované zhodnoceni, coz odpovida vnitinimu
vynosovému procentu (IRR). Pokud by bylo pozadované zhodnoceni investice vyssi, nez je
IRR, tak by jiz vychazela Cista souCasna hodnota zdporna, coz by znamenalo, Ze projekt
nesplituje pozadované zhodnoceni.

Dle cashflow pro efektivnost investi¢niho zdméru v pfedchozi kapitole €ini vnitini
vynosové procento 21,92 %, tato hodnota je zaznamendna na obrazku ¢. 22, kde je ziejmé,
Ze se Cista soucasnd hodnota rovnd 0, kdyZ poZadované zhodnoceni investice dosdhne
hodnoty vnitiniho vynosového procenta. Pro pozadované zhodnoceni 12 % za pololeti
vychazi cista soucasnd hodnota na 16 593 568 K¢, coz 1ze pozorovat V jejim profilu na
obrazku ¢. 22.

Investi¢ni zamér tedy spliuje kritérium pfijatelnosti projektu z kapitoly 6.4 o
pozadovaném zhodnoceni, kdy bylo stanoveno minimalni vnitini vynosové procento jako
12 % za pololeti.
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6.7.7 Finanéni cashflow

Aby bylo mozné zajistit plynulé financovani vystavbového projektu a vypocitat
zhodnoceni finan¢nich prostfedkii s vlivem financovani, tak je potieba urCit zdroje
penéznich prostfedkli na pokryti vydaji spojenych s realizaci investicniho zaméru.
Vzhledem k tomu, Ze osoba investora neni piesn¢ definovana, tak budou zdroje vlastnich
finan¢nich prostfedkd predpokladany ve vysi 15000 000 K¢, zbylé finan¢ni prostredky
budou Cerpany ve formé sttednédobého bankovniho tvéru a budou splaceny nejpozdéji do
doby ukonéeni investi¢niho zaméru. Uroky z Gvéru budou pfipisovany a hrazeny pololetné

a jejich vyse je urcena jako 3 % p.s.

Tabulka 17 - Financni CF pred zdanénim bez DPH

Paloleti éislo: 1 2 3 4 5 6 7 8
Datum od 1.7.2020 1.1.2021 1.7.2021 1.1.2022 1.7.2022 1.1.2023 1.7.2023 1.1.2024
Kladné penéini toky]
Pfijmy z prodeje K¢ Ké Ké Ké 8836798 KE | 17673 596 K¢ | 17 791 382 K¢ | 94 214 892 K¢
Zaporné penéini toky
\ydaje na stavbu 21051 160 K¢ 774 457 K& 846 132 K& 1204510 K¢ | 10316 499 KE | 18 226 339 K¢ | 16 748 457 K& 205 710 Ke
Uroky z Gvéru K¢ 181 535K¢E 210 215 KE 241 905 K¢ 285 297 K& 338 247 K¢ 364 977 K¢ 352 977 K&
Financovani
Cerpéni vl. zdrojd 15 000 000 K& Ké Ké Ké Ké Ké Ké Ké
Uver Cerpani 6051 160 K& 955 992 K& 1056 347 KE 1446 415 K& 1764 999 K& 890 991 K¢ Ké Ké
Zlstatek dvéru 6051 160 Ké& 7 007 151 K& 8063 498 K& 9509913 K¢ | 11274912 K¢ | 12 165902 K& | 11 765 902 K¢ Ké
Urok z tvéru K¢ 181535 K¢é 210 215 K¢ 241 905 K¢ 285 297 K& 338247 K¢ 364 977 K¢ 352 977 K&
Splatka jistiny K¢ Ké Ké Ké Ké Ké 400 000 Ké | 11 765 902 KE
Finanéni CF - K¢ - Ké -Ke - K¢ - K¢ - K¢ 276 948 K¢ | 81 890 302 K&
Kum. fin. CF - Ké -KE -Ké - K& -Ké - Ké 276 948 KE | 82 167 250 KE
CF pro efektivnost  |-21051 160 KE |- 955992 KE |- 1056347 K& |- 1446415 KE |- 1764999 KE |- 890991 K¢ 676 948 K¢ | 93 656 204 K&
Kum. CF pro efek. -21 051 160 K¢ |-22 007 151 KE (-23 063 498 KE |-24 509 913 K& |-26 274 912 KE |-27 165902 K¢ |-26 488 955 K¢ | 67 167 250 KE
Diskon. CF pro efek. |-18 795 678 K& [- 762 111 K& |- 751887 KE - 919223 K¢ |- 1001508 K& |- 451404 K& 306 217 K¢ | 37 826 170 K&
Kum. DCF pro efek. |-18 795 678 KC |-19 557 789 KE |-20 309 676 K& |-21 228 899 K¢ (-22 230406 KE |-22 681 810 KE |-22 375 593 K& | 15450577 K&
NPV = 15450577 K& | | IRR = 21,25% | Pl= 122271

Zdroj: Vlastni zpracovani

Finan¢ni cashflow projektu pfed zdanénim bez DPH je zobrazeno v tabulce ¢. 17.
V prvnim pololeti dochazi k vyc€erpani vlastnich zdroji v pIné vysi a je potieba Cerpat uveér
ve vysi 6 051 160 K¢, nebot” dochazi k velké investici, a to ndkupu stavebniho pozemku.
V dalsich pololetich dochazi stale k Cerpani bankovniho uvéru, uroky zuvéru jsou
pravideln¢ splaceny vzdy v nasledujicim pololeti bance a o tuto ¢astku se v daném pololeti,
kdy je provedena platba, zvysi vySe uvéru. Nejvétsi zadluzeni projektu nastava v 6. pololeti,
kdy se celkova vySe nesplacené tvéru dostane az na hodnotu 12 165 902 K¢ a poté bude
postupné splacena. V 5. pololeti nastavaji prvni pfijmy a v 7. pololeti jiz projekt vytvafi
kladné cashflow a dochazi ke splaceni ¢asti uvéru vy vysi 400 000 K¢. V poslednim
8. pololeti ptijmy vyrazné prevysuji vydaje a dojde ke splaceni celého tvéru v pIné vysi a
ukonceni projektu.

V tabulce ¢. 17 je zaroven vypocteno cashflow pro efektivnost bez DPH pied
zdanénim s vlivem financovani, tak aby bylo mozné porovnat, jak zméni zvoleny zplsob
financovani zhodnoceni investi¢éniho zdméru oproti zhodnoceni bez vlivu financovani. Aby
bylo mozné projekt realizovat, tak je potfeba vyuzit sttednédoby bankovni tUvér, ¢imz
vznikaji finan¢ni ndklady na pofizeni ciziho kapitalu, které odpovidaji vysi troku z véru,
ktery bude nutné bance za zapUjCeni finan¢nich prostfedk zaplatit v celkové vysi
1 975 153 K¢, o tuto sumu se tedy zvysi naklady na realizaci investi¢niho zdméru.
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Po zapocteni vlivu financovani vychdzi Cistad soucasna hodnota pifi pozadovaném
zhodnoceni 12 % za pololeti na 15 450 577 K¢, coz je 0 1088 991 K& méné, nez bylo
vypocteno bez vlivu financovani. Vnitini vynosové procento dosahuje vyse 21,25 % a index
ziskovosti je 1,223. Projekt tedy spliluje pozadovana kritéria zhodnoceni investice i pfi
zapocteném vlivu financovani.

6.8 Citlivostni analyza

Vzhledem k tomu, ze skute¢né piijmy nebo vydaje investicniho zaméru se mohou
lisit od predpokladanych hodnot, tak je potifeba provést citlivosti analyzu, zdali projekt
spliuje kritéria pfijatelnosti 1 pfi negativnich vlivech jako je zvySeni vSech naklada
spojenych s realizaci investicniho zaméru o 10 %, sniZeni prodejni ceny vSech bytovych a
ptfidruzenych prostor o 10 %, nebo sou€asné plisobené téchto negativnich vlivi, tedy zvyseni
nakladt o 10 % a sniZeni vynosii o 10 %. Citlivostni analyza bude zpracovéna pro cashflow
pro efektivnost pifed zdanénim bez DPH bez vlivu financovani.

6.8.1 ZvySeni investi¢nich nakladi o 10 %

Tabulka ¢. 18 zachycuje situaci, kdyby doslo k navySeni vSech pfedpokladanych
nakladt o 10 % a vynosy zlstaly zachovany. Pti pozadovaném zhodnoceni 12 % za pololeti
by Cista soucasna hodnota vychazela na 12 186 728 K¢, vnitini vynosové procento by kleslo
na 19,02 % a index ziskovosti by ¢inil 1,176.

Tabulka 18 - Analyza citlivost-zvyseni néikladu

Pololeti &islo: 1 2 3 4 5 6 7 8
Pololeti od 1.7.2020 1.1.2021 1.7.2021 1.1.2022 1.7.2022 1.1.2023 1.7.2023 1.1.2024
Vydaje 23 156 276 K¢ 851903 K¢ 030 746 K¢ 1324961 KE | 11348 149 KE | 20 048 973 K& | 18424 403 K¢ 226 282 K¢
Prijmy z prodeje - K& - KE - Ké - Ké 8836798 KE | 17673596 KE | 17 791 382 K& | 94 214 892 K&

Cashflow (CF) -23156 276 K¢ |- 851903 KE |- 930746 KE |- 1324961 KE |- 2511351 KE |- 2375377KE |- 633021 KE | 93 988 610 K&

Kumulované CF |-23 156 276 K& |-24 008 178 KE |-24 938 924 K& |-26 263 885 K¢ |-28 775 236 KE |-31 150 613 K& |-31 783 634 K | 62 204 977 K&

Diskontované CF|-20 675 246 K¢ |- 679 132KE |- 662486KE |- 842037 KE |- 1425008 KE |- 1203 440KE |- 286347 K& | 37 960 423 K

Kumulované DCF|-20 675 246 K& |-21 354 378 KE |-22 016 864 K& |-22 858 901 K& |-24 283 909 K¢ |-25 487 349 K¢ [-25 773 695 KE | 12 186 728 K&E

[ NPV = 12 186 728 K& [ IRR = 19,02% | | PI= 1,17567

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zvyseni nakladii by tedy snizilo ziskovost projektu, ale stale dochazi ke splnéni vSech
kritérii pfijatelnosti a projekt by bylo moZné realizovat, tak aby bylo dosaZzeno poZzadovaného
zhodnoceni investice.
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6.8.2 SniZeni prodejni ceny bytovych a pridruzenych prostor o 10 %

Tabulka €. 19 znazornuje situaci, kdyby doslo ke snizeni piijmt ze vSech prodanych
bytovych a pfidruzenych prostor o 10 %, zatimco vSechny ostatni veliiny by zistaly
nezménéné. Cista soutasna hodnota by &inila pii pozadovaném zhodnoceni 12 % za pololeti
10 532 771 K&, vnitini vynosové procento 18,71 % a index ziskovosti 1,152.

Tabulka 19 - Analyza citlivosti-sniZeni vynosii

Pololeti ¢islo: 1 2 3 4 5 6 7

Pololeti od 1.7.2020 1.1.2021 1.7.2021 1.1.2022 1.7.2022 1.1.2023 1.7.2023

1.1.2024

Vydaje 21 051 160 K& 774 457 K& 846132 KE | 1204510KE | 10316499 KE | 18 226 339 KE | 16 749 457 K&

205 710 K¢

Prijmy z prodeje Ke K& K& KE | 7953 118KE | 15906 236 KE | 16 012 244 KE

84793 403 K&

Cashflow (CF) |-21051160KE |- 774457KE |- 846132KE |- 1204510 KE |- 2363 381 KE |- 2320103 KE |- 737 213 KE

84 587 692 K&

Kurnulované CF |-21051 160 K& |-21 825 616 KE |-22 671 749 KE |-23 876 259 K& |-26 239 640 KE |-28 559 743 KE |-29 296 956 KE

55290736 K&

Diskontované CF|-18 795 678 KE |- 0617392KE |- 602260KE |- 765488KE |- 1341046 KE |- 1175436KE |- 333 478KE

34163 550 K&

Kumulované DCF|-18 795 678 K& |-19 413 070 KE |-20 015 331 K& |-20 780 819 K& |-22 121 865 K¢ |-23 297 301 KE |-23 630 779 K

10532 771 Ké

[ NPV = 10532 771KE | [ IRR = 18,71% | [ PI= 1,15183

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pfi porovnani s pfedchozi tabulkou €. 18 ma tento faktor vyssi vliv na ziskovost
projektu, nebot’ dojde k vétSimu snizeni vSech ukazatelii efektivnosti investice, ale 1 pfesto
projekt stale splituje kritérium pozadovaného zhodnoceni investice.

6.8.3 ZvySeni nakladi o 10 % a zaroven sniZeni prijmi o 10 %

Nasledujici tabulka ¢. 20 zachycuje slou¢eni obou piedchozich negativnich faktora
zaroven, tedy sniZzeni prodejni ceny prostor o 10 % a zaroven zvySeni vSech nakladti o 10 %.
Tato kombinace faktori by snizila Cistou soucasnou hodnotu na 6 179 932 K¢, vnitini
vynosové procento na 15,78 % a index ziskovosti na 1,089. Projekt by stale spliioval
kritérium pfijatelnosti pozadované zhodnoceni investice, ale uz se by se pfiblizil hranici, kdy
toto kritérium nesplni, nebot’ je pozadovano zhodnoceni 12 % za pololeti a pii téchto
faktorech by projekt dosédhl zhodnoceni 15,78 % za pololeti.

Tabulka 20 - Analyza citlivosti-zvySeni nakladii a snizeni vynosi

Pololeti &islo:

1

2

3

4

5

6

7

Pololeti od

1.7.2020

1.1.2021

1.7.2021

1.1.2022

1.7.2022

1.1.2023

1.7.2023

1.1.2024

Vydaje

23 156 276 K¢

851 903 K¢

930 746 K&

1324 961 K¢

11 348 149 K¢

20048 973 K¢

18 424 403 K¢

226 282 Kt

Prijmy z prodeje

K

K

K

K

7953 118 K¢

15906 236 K¢

16 012 244 K¢

84793 403 K¢

Cashflow (CF)

-23156 276 KE |-

851 903 K¢ |-

930 746 K&

- 1324961 Ke

- 3395031Ke

- 4142 737 K&

- 2412 159 K&

84567 121 K&

Kumulované CF

-23 156 276 K¢

-24 008 178 K¢

-24 938 924 K¢

-26 263 885 K¢

-29 658 916 K¢

-33 801 652 K¢

-36 213 812 K¢

48 353 310 K¢

Diskontované CF

-20 675 246 KE |-

679 132 K& |-

662 486 KE |-

842 037 K&

- 1926432 K¢

- 2098 839 K&

- 1091 138Ke

34155242 K&

Kumulované DCF

-20 675 246 K¢

-21 354 378 K¢

-22 016 864 K¢

-22 858 901 K¢

-24 785 332 K¢

-26 884 172 K¢

-27 975 310 K¢

6179 932 K¢

NPV= 6179932 K¢ | |

IRR =

15,78%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pl =

1,08908

Diskontovana doba navratnosti vychdzi pro vSechny 3 varianty citlivostni analyzy

stejné tedy na 8. pololeti, kdy dojde k ukonceni projektu a prodeji zbylych prostor a piijeti
doplatkli z prodanych prostor béhem faze vystavby, které¢ tvoii 60 % z prodejni ceny
bytovych a ptidruzenych prostor. Dle citlivostni analyzy je projekt vice citlivy na sniZeni
prodejni ceny bytovych a ptfidruzenych prostor nez na nartist investi¢nich naklada. Pokud
by doslo k obéma zminovanymi negativnimi faktory zaroven, tak by to mohlo dojit
k nesplnéni pozadované zhodnoceni investice, ale dle tabulky ¢. 20 1ze pozorovat, ze pokud
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se tyto faktory projevi pouze jako 10% snizeni vynosit a 10% zvySeni nakladd, tak projekt
stale vyhovi.

vvvvvv

investi¢nich nakladt o 11 % a zaroven ke snizeni prodejni ceny o 20 %. V tomto ptipadé by
vychézela ¢istd soucasnd hodnota zaporna a to — 262 148 K¢, coz znamend, ze by projekt
nesplnil pozadované zhodnoceni investice 12 % za pololeti, coz Ize pozorovat na hodnoté
vnitiniho vynosového procenta, které vychazi 11,83 %, coz je méné nez pozadovanych 12 %
za pololeti. Index ziskovosti by pak vychazel na 0,996, opét je vidét, ze je hodnota mensi
nez 1, ¢imz nedochazi ke splnéni pozadované¢ho zhodnoceni. Jedna se ovSem o extrémni
piipad a neptedpokladam, Ze by se mohl skutecn€¢ naplnit, proto davam vétsi vahu
predchozim variantam, kde projekt obstal s velkou rezervou.
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7 Zavér

Posuzovany stavebni pozemek na adrese B&lohorska 160/277 Praha 6 neni spojen
S zadnym omezenim vlastnickych prav ani vécnych bifemen a je vhodny pro realizaci
vystavbového projektu. Metropolitni plan Prahy zde umoziuje vystavbu objektu
0 3 nadzemnich podlazich, v¢etn¢ 4. nadzemniho ustoupené podlazi a podzemniho podlazi
pro parkovaci stani a sklepy. Pro plné vyuziti potencialu pozemku je tedy navrzen bytovy
dim o 3 nadzemnich podlazich se 4. ustoupenym nadzemnim podlazim a podzemnimi
garazemi, ktery by disponoval celkem 22 samostatnymi bytovymi jednotkami rGznych
dispozic, véetné 14 parkovacich stani a 17 sklepnich prostor.

Stavebni pozemek se nachizi na Bfevnové na mistni hlavni obchodni tfidé
Bélohorské. Diky svému umisténi zajistuje v dochdzkové vzdalenosti zékladni obcanskou
vybavenost a nabizi kvalitni dopravni infrastrukturu, kterda umoziiuje rychlé spojeni
do centra. Jedna se ovSem také o lokalitu s hustou silniéni dopravou a Castou tvorbou
dopravnich kolon.

Z analyzy makroekonomického okoli Hlavniho mésta Prahy vyplyva, ze je Praha
vhodnym mistem pro realizaci vystavbového projektu, nebot 5 ze 6 zkoumanych
makroekonomickych trendl z poslednich let ptisobi pozitivné pro realizaci vystavbového
projektu. Pocet obyvatel Hlavniho mésta Prahy pravidelné narista, vystavba novych
bytovych jednotek neni dostate¢na, roste primérna cena za m? bytové plochy, tirokova sazba
hypoték se pohybuje okolo 2 — 3 % p. a., primérna hruba mési¢ni mzda roste. Pouze vyvoj
miry nezaméstnanosti je rostouci, coz mize mit do budoucna negativni dopad na prode;j
nemovitosti. 5 z 6 makroekonomickych ukazateli tedy pozitivné ovliviiuje realizaci
zvoleného investi¢éniho zaméru, ovSem v aktudlni situaci (kvéten 2020), kdy se v disledku
pandemie COVID-19 zastavil rist ekonomik po celém svéte, neni mozné odhadnout, jaky
bude dalsi vyvoj, nebot’ miize dojit k dlouhotrvajicim nasledkiim, které by mohly tyto
makroekonomické ukazatele vyrazné zménit.

Dle analyzy konkuren¢niho okoli neprobiha v okoli investiéniho zaméru, tedy
na Brevnovée a na Petfindch, intenzivni vystavba velkych developerskych projekti, v okoli
se nachazeji pouze 4 mensi developerské projekty, které by mély byt dokonceny do konce
roku 2020. VSechny déle nez 1 rok dokoncené developerské projekty v této lokalité jsou
rozprodany do posledni bytové jednotky a aktudln€ dokoncované projekty maji rozprodano
vice nez 80 % vSech bytovych jednotek jesté pred datem dokonceni vystavby. Primérna
cena za m? podlahové plochy bytovych jednotek u novych developerskych projekti v této
lokalité ¢ini 101 565 K¢ bez DPH.

Celkové investi¢ni ndklady spojené s realizaci developerského projektu vystavby
bytového domu ¢ini 69 374 265 K& bez DPH. Tyto naklady v sobé zahrnuji, jak nakup
stavebniho pozemku za 19990 000 K¢, tak ndklady spojené s demolici stavajicich
stavebnich objektl a vystavbou novych objekti, které ¢ini celkem 38 535 209 K¢ bez DPH.
V nékladech je taktéZ zapocitana rezerva o celkové vysi 2 697 465 K¢ bez DPH a néklady
spojené s prodejem bytovych jednotek.

Scénaf prodeje bytovych jednotek a ptidruzenych prostor je stanoven na zakladé dat
Z konkurenc¢nich projekt a to tak, ze dojde k prodeji 80 % bytovych a ptidruzenych prostor
jiz béhem faze vystavby a zbylych 20 % vSech prostor bude prodano do 6 mésicu
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od dokonceni vystavby. Prodejni cena bytovych jednotek byla stanovena s ohledem
na konkuren¢ni developerské projekty, tak aby byl projekt cenové konkurenéné schopny.
Priimérna cena za m? bytovych jednotek je navrzena na 100 451 K& bez DPH. Po seéteni
prodejnich cen vSech bytovych a pridruzenych prostor ¢ini ocekdvany vynos vystavbového
projektu 138 516 669 K¢ bez DPH.

Pomoci kladnych a zapornych penéznich tokli bylo sestaveno cashflow
pro efektivnost projektu pied zdanénim bez vlivu financovani a rozdé€leno na 8 pololetnich
intervali. Dle kritérii pfijatelnosti byla urCena Cista soucasna hodnota pro pozadované
zhodnoceni investice 12 % p.s., ktera ¢ini 16 539 568 K&, vnitini vynosové procento vychazi
na 21,92 % za pololeti a index ziskovosti 1,238. Diskontovana doba navratnosti vychdzi na 8
pololeti, tedy az v poslednim ¢asovém obdobi pfed ukoncenim projektu, kdy budou prodany
a zaplaceny vSechny bytové a pfidruzené prostory.

Financovani projektu bylo navrzeno ve vysi 15 000 000 K¢ z vlastnich zdrojt a zbylé
prostfedky na pokryti vydaji by byly feSeny stiednédobym bankovnim uvérem, kde je
odhadnuta trokova sazba na 3 % p.s. Bankovni Gvér by byl ¢erpan od 1. do 6. pololeti a poté
by byl v 7. a 8. pololeti kompletné splacen bance. Dale bylo ur¢eno cashflow pro efektivnost
investice bez DPH pted zdanénim s vlivem financovani, kdy vychazi ¢ista souasna hodnota
na 15450 577 K¢, vnitini vynosové procento ¢ini 21,25 % a index ziskovosti vychazi
na 1,223. Projekt tedy spliuje pozadované zhodnoceni i s vlivem financovani.

Citlivostni analyza ukazala, ze projekt splituje pozadované zhodnoceni i pii zvySeni
vSech investi¢nich ndkladi o 10 %, nebo pii sniZeni prodejni ceny bytovych jednotek
a pfidruzenych prostor o 10 %, pfic¢emz sniZeni prodejni ceny bytovych jednotek ma vétsi
dopad na ziskovost projektu nez zvySeni investicnich ndkladi. Projekt by vyhovél
pozadovanému zhodnoceni investice i v pfipadé, ze by doslo k obéma témto faktorim
zaroven 0 hodnotu 10 %. Kdyby vsak doSlo ke zvySeni investi¢nich nakladt o 11 %
a zaroven ke snizeni prodejni ceny o 20 %, tak by vnitini vynosové procento ¢inilo 11,83 %,
¢imz by jiz projekt nesplnil poZzadované kritérium zhodnoceni, ale takto negativni scénar
neni pravdépodobny.

Pro stanoveni kladného rozhodnuti o vystavbé bytového domu bylo pozadovano
splnéni vSech péti kritérii pfijatelnosti, ktera byla stanovena v kapitole 6.4 Kritéria
pfijatelnosti. Investi¢ni naklady vystavbového projektu ¢ini 69 374 265 K¢ bez DPH,
nepiekracuji tim stanoveny limit 85 000 000 K¢ bez DPH. Priimérna prodejni cena bytovych
a pridruzenych prostor je niz8i nez primérnd prodejni cena prostor konkurencnich
developerskych projekti. Minimalni pozadované zhodnoceni investice 12 % p.s. bylo
prekonéano a vychazi na 21,25 % p.s. s vlivem financovani projektu. Dalsi podminkou bylo,
ze developerské projekty dokoncené déle nez 1 rok museji byt alespont z 90 % rozprodany
zdjemcliim, dle analyzy konkurenéniho okoli jsou vSechny tyto projekty rozprodany do
posledni bytové jednotky. Poslednim kritériem bylo pozitivni plsobeni alesponn 5 z 6
makroekonomickych ukazateli na projekt, coz je taktéz splnéno.

Posuzovany projekt splituje vSechna pozadovana kritérii pfijatelnosti. Dle veSkerych
Setfeni v této studii proveditelnosti mohu tedy projekt vystavby bytového domu
v Bélohorské ulici 160/277 doporucit k podrobnéjS§imu zpracovani a piipadné realizaci.
Pti podrobnéjSim zpracovani je také mozZnost posoudit vystavbu pouze 3 nadzemnich
podlazi, ¢imz by doslo ke sniZeni investi¢nich ndkladu, ale i vynosnosti projektu.
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Prilohy
Priloha ¢. 1 - Inzerat na prodej nemovitosti k investici

21.1. 2020 Prodej stavebniho pozemku 620 m?, Bélohorska, |

I Y fc’s/;zngﬁgcil a8, 2520, © OpenSteatMa 53
Prodej stavebniho pozemku 620 m?
Bélohorska, Praha 6 - Bfevnov @ Panorama

19 990 000 K& (32 242 K¢ za m?)

Zprostfedkujeme prode] stavebnino pozemku o celkové vyméfe 620 m2 v lukrativni lokalité Prahy 6 -
Bfevnov. Pozemek |ze vyuZit jak pro developersky projekt (4. podlazni bytovy dim), tak i pro stavbu
rodinného domu, Dle UP OV - vieobecné obytné - hlavni vyuZiti:

plochy pro bydleni s moZnosti umistovani dalsich funkci pro obsluhu obyvatel. Vyhotovena studie na
vystavbu bytového domu s 10 bytovymi jednotkami o celkové ploge 1589 m2, Veskeré IS, Zadana
vilova lokalita Maly Bfevnov s vybernou dostupnosti do centra a napojenim na vnéjsi obchvat Prahy je
vybornou investiéni pfilezitosti. Radi Vam pomizZeme zajistit vyhodné financovani s nizkou trokovou

sazbou,
Celkova cena: 19990 000 K& za Plocha pozemku:; 620 m?
nemovitost
Voda: Dalkovy vodovod
Cena zam* 32242Ke
Plyn: Plynoved
Poznamka k cené: kompletni cena vetné v
odmeény a prévni sluzeb Elektfina: 230V, 400V
i Doprava: Vlak, Délnice, Silnice,
ID zakézky: N202281 MHD, Autobus
Aktualizace: 12,01,2020 Komunikace: Asfaltova
Umisténi objektu: Centrum obce

Zdroj: (30)
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Priloha ¢. 2 - Vypis z katastru nemovitosti pro pozemek s par. ¢. 2931

Informace o pozemku

Parcelni éfslo: 29312 f [ N S0
Obec: Praha [5354782].2
Katastralni Gzemf: Brevnov [729582] N
- : L]
Cislo Lv: 1904 ] o =
imé Z 485 < . - | s
Viymera [m=]: . A -] s
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl ) pm
Mapovi list: DKM ]
Uréeni wyméry: Ze soufadnic v S-1TSK fd 'E = ol 0l
- a &
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi e el ) Py |

Soucasti je stavba

Budova s Cislem popisnym: Bfevnov [490032]2 & p. 160; rodinny ddm

Stavba stoji na pozemku: p. € 2931

Stavebnl objekt: & p. 1602

Ulices Bélohorska M, Ma bievnovské plénia

Adresni mista: Bélohorska 160/2772, Na bievnovské plani 160/542

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

Nam Soon Dong, Bélohorska 160/277, Bfevnov, 16900 Praha 6

Zphsob ochrany nemovitosti

pamatkoveé chranéné uzem’

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

Mejsou evidovana Zadna omezen',

Jiné zapisy
Typ

Zména vymér cbnovou operatu

[E] Rizeni, v ramci kterjch byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

[Mejsou evidovana Zadna fizeni, v ramei kienjch byl zapsén cenovy idaj k nemovitosti.

Zdroj: (31)

78



Priloha ¢. 3 - Vypis z katastru nemovitosti pro pozemek s par. ¢. 2932

Informace o pozemku

Parcelni éfslo: 29322
Obec: Praha [554782)2

Katastralni izemf:

Bfevnow [729582]

Clslo Lv: 1904 e [ s
Wiméra [rnz]: 135 2 2l
Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!

Mapowy list: DKM

Uréeni vymény: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

Nam Soon Dong, Bélohorska 1604277, Bfevnov, 16900 Praha 6

Zpisob ochrany nemovitosti

zemédélsky pldni fond
pamatkové chranéné dzemi
Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

225012 135

Omezeni vlastnického prava

Mejsou evidovana Z3dna omezeni,

Jiné zapisy
Typ

Zména vyméer obnovou operatu

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy idaj

Nemovitast je v Gzemnim obvodu, kde stétni sprévu katastru nemovitost! CR vykonévé Katastrélni 0fad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviété Prahas

Zobrazene Udaje maji informativni charakter. Platnost k 24.01.2020 22:00:00.

Zdroj: (31)
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Priloha ¢. 4 - Vyjadieni Magistratu hl. m. Prahy k moznému vyuZiti pozemku

Dobry den,

Vami uvedeny pozemek parc.€. 2932 v k.U. Bfevnov se dle platného tzemniho planu nachazi v zastavitelném tzemi v plose s vyuZitim OV — vSeobecné
obytné, v tzemi stabilizovaném. To znamend, Ze zde neni stanoven koeficient miry vyuZit Uzemi. PFi posuzovani zamérd z hlediska zastavénosti
pozemkil i podlainosti se postupuje dle oddilu 7 podeddilu 7a) pfilohy & 1 (Regulativy ploiného a prostorového uspofadani izemi hlavniho mésta

Prahy) dle opatfeni obecné povahy ¢. 55/2018:

(3) Ve stabilizovaném uzemi neni uvedena mira vyuziti ploch (plati vidy u ploch OB, OV, SV a SMJ); z hlediska limitd rozvoje je moZné pouze zachovani,
dotvorfeni a rehabilitace stavajici urbanistické struktury bez moznosti dalii rozsdhlé stavebni éinnosti. Pripustné feseni se v tomto pfipadé stanowi v
souladu s charakterem tzemi s pFihlédnutim ke stdvajici urbanistické struktufe a stévajicim hodnotdm vyskové hladiny uvedenym v Uzemné
analytickych podkladech hl. m. Prahy (ddle UAP).

Pojem stabilizované (zemi je definovén v oddilu 15 Vymezeni nékterych pojma:
V tzemnim pldnu hl. m. Prahy se rozumi:

(45) Stabilizovanym uzemim zastavitelné Uzemi, které je tvofeno stdvajici zpravidla souvislou zdstavbou a stabilizovanou hmotovou strukturou, v némz
uzemni plan nepfedpokladd vyznamny stavebni rozvoj. Plochy OB, OV, SV a SMJ bez uvedeného kédu miry vyuZiti tzemi jsou vidy stabilizované.

Z vyie uvedeného je zfejmé, Ze se jednd o do znatné miry neurdité vymezeni pojmu, proto nelze postup posouzeni zaméru ve stabilizovaném Gzemi
pausalizovat, vidy se jedna o individudlni posouzeni zdméru ve vztahu k okolni zastavbé. Konkrétné v ulici Bélohorskd se v blizkosti Vami uvedeného
pozemku lisi zastavba jiZzni a severni strany ulice, pfic¢emz na jiZni strané ulice Bélohorskd jsou nesouvislé segmenty liniové zéstavby a samostatné
stojici rodinné, bytové a polyfunkéni domy s obchodnim parterem. Agkoliv se formélné jedna o stabilizované Gzemi, pfi bliz8im pohledu na konkrétni
zdstavbu v ul. BEloharské je ziejmé, fe se nejednd o (izemi s konsolidovanou zastavbou, ale naopak se okolni ptivodni ¢asto jednopodlazni venkovské
rodinné domy postupné zvétiuji nebo nahrazuji vy38imi méstskymi domy, zéstavba se zahustuje, parter se vyuZiva jako komeréni plocha a ulice
Bélohorska se tak v této Easti postupné stédvd méstskou tfidou. Tento trend vnimame jako spravny a pfirozeny.

Vyhlasku k platnému Gzemnimu planu najdete zde http://servis.praha-mesto.cz/uzplan/uzemni_plan_hmp/O0P_55_2832/00P.html Kompletni text
vyhlasky je v pfiloze L.

Charakteristiku, zakladni regulativy ploéného a prostorového uspofadani a daléi informace o Uzemnim planu sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy lze najit na

webovych strankach http://upn.praha.eu
S pozdravem

Ing. Marian Kroéek
pofizovatel izemné planovacich podkladd a dokumentaci

HLAVNi MESTO PRAHA

MAGISTRAT HLAVNIHO MESTA PRAHY
Odbor tzemniho rozvoje

QOddéleni informaci o Uzemi
Jungmannova 35/29, 110 00 Praha 1

Tel.: +420 236 004 761
marian.krocek@praha.eu

www.praha.eu
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Priloha ¢. 5 - Vykresova cast — schématicky navrh bytového domu

ULICE BELOHORSKA

2934/2 2930/1

;2%%%? 293012

- -

\

ULICE NA BREVNOVSKE PLANI

Parcela €. 2391 - 485m? - zastavéna plocha a nadvori LEGENDA K VYKRESU
Parcela €. 2392 - 135m? - zahrada
|:] - CIZIl POZEMKY
V77 - ZASTAVENA CAST POZEMKU
E - ZAHRADA
- NADVORI
{580 X3
N N .
0 2 4 6 8 10m
Zpracoval Vedouci prace Skolni rok Fakulta stavebni

VRATISLAV BORSKY | doc. Ing. ZITA PROSTEJOVSKA, Ph.D.| 2019/2020( X
Predmét:  BAKALARSKA PRACE C ~ U I

Ueha STUDIE PROVEDITELNOSTI INVESTICNIHO ZAMERU  |oatum 26.2.2020
Mefritko M 1:250

"= PUVODNI STAV Cisoiresu | 1
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ULICE NA BREVNOVSKE PLANI

2930/1

) 293002

VJEZD
LEGENDA K VYKRESU

777, - SO 01 - BYTOVY DUM - 4371 m?
- SO 02 SADOVE A TERENN{ UPRAVY - 141,2 m?
- S0 03 ZPEVNENE PLOCHY - 44,3 m?
- S0 04 OPLOCENI POZEMKU - 39,5 m
—>— -10 01 VODOVODNI PRIPOJKA - 8,6 m

) — - 10 02 KANALIZACNI PRIPOJKA - 8,6 m
—n— - 10 03 ELEKTRO PRIPOJKA - 6,5 m

1:250 - 10 04 PLYNOVODNI PRIPOJKA - 6,6 m
= ——— —— | |:| - ClZi POZEMKY
0 2 4 6 8 10m
Zpracoval Vedouci prace Skolni rok Fakulta stavebnt
VRATISLAV BORSKY

Predmét:

doc. Ing. ZITA PROSTEJOVSKA, Ph.D.| 2019/2020 C
BAKALARSKA PRACE VUT %

Uloha:

STUDIE PROVEDITELNOSTI INVESTICNIHO ZAMERU  [patum 26.2.2020

Vykres:

KOORDINACNI SITUACE

Mefitko M 1:250
Cislo vykresu | 2
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Zpracoval Vedouci prace Skolni rok

VRATISLAV BORSKY | doc. Ing. ZITA PROSTEJOVSKA, Ph.D.| 2019/2020

Predmét  BAKALARSKA PRACE

Fakulta stavebnt

CVUT K8

Uloha:
STUDIE PROVEDITELNOST! INVESTIGNIHO ZAMERY  [22um oo
rr— C - r Mefitko M 1:120
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Priloha ¢. 6 - Vypocet primérné ceny developerskych projektii

Bydleni Na Petfinach
Podlahova Cena za Odecet Cena bez
plochav | jednotkus | parkovaciho | parkovaciho | Cenazam? | Cenazam?
Typ bytu m? DPH stani stani véetnd DPH | bez DPH
3+kk 112,8 15290 000 K¢ | 400 000 K& | 14 890 000 K¢ | 132 004 K¢ | 112 203 K¢
3+kk 112,8 14 290 000 K¢ | 400 000 K¢ | 13 890 000 K¢ | 123 138 K¢ | 104 668 K¢
4+kk 1134 13 990 000 K¢ | 400 000 K& | 13 590 000 K¢ | 119 841 K¢ | 101 865 K¢
Prumérna
cena 124 994 K¢ | 106 245 K¢
Park. stani 400 000 K¢
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (43)
Rezidence Maly Bievnov
Podlahova | Cena za jednotku | Cena za m? | Cena za m?
Typ bytu plochavm? | véetné DPH | véetné DPH | bez DPH
3+kk 70,31 7450 000 K¢ 105959 K¢ 90 065 K¢
2+kk 60,07 6 950 000 K¢ 115 698 K¢ |98 344 K¢
4+kk 112,8 13 450 000 K¢ 119238 K& | 101 352 K¢
Primérna cena 113 632 K¢ |96 587 K¢
Parkovaci stani | 15 400 000 K¢
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (45)
Vila Cistovicka
Podlahovd| Cenaza Odecet Cena bez Cena za m?
plochav | jednotkus | parkovaciho | parkovaciho véetné Cena za m?
Typbytu| m? DPH stani stani DPH bez DPH
3+kk 47,3 6200 000 K& | 350 000 K& | 5850000 K¢ | 123 679 K& | 105 127 K&
2+kk 46,8 6200 000 K& | 350 000 K& | 5850 000 K¢ | 125 000 K¢ | 106 250 K¢
Primérna cena 124 339 K¢ | 105 688 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (46)

Bievnovsky dvorek

Typ |Podlahova| Cena za jednotku s Cena za m? bez
bytu plocha DPH Cena za m? véetné DPH DPH
3+kk 88,7 9369 000 K¢ 105 626 K¢ 89 782 K¢
3+kk 81,6 9462 600 K¢ 115963 K¢ 98 569 K¢
4+kk 160 20590 000 K¢ 128 688 K¢ 109 384 K¢
4+kk 113,4 13 990 000 K¢ 123 369 K¢ 104 863 K¢
Priamérna cena 114 986 K¢ 97 738 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (47)
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Priloha ¢. T - Vypocet nakladii na vykonové faze projektanta

v, Podil < x
Cislo N konové faze vroicktanta |z celkovéh Cena bez Cena véetné
VF dzev vykonové faze projektanta | z celkoveho DPH 1% DPH

honorafe
Cekem za projektové prace 3583774 K¢ | 4336 367 K¢
VF 1 | Piiprava zakazky 1% 35 838 K¢ 43 364 K¢
VF 2 | Navrh/studie stavby 13 % 465 891 K¢ 563 728 K¢
VF 3 Yypraciovxrzam,dokumentace pro 15 % 537566 K& | 650455 K¢
uzemni fizeni
VF 4 | Vypracovéni dokumentace pro 22 % 788 430 K& | 954 001 K&
stavebni fizeni
VF 5 | Vypracovéni dokumentace pro 28% | 1003457 K¢ | 1214 183 K&
provedeni stavby
Vypracovani dokumentace zadani y y
VF 6 . 7% 250 864 K& | 303 546 K¢
stavby dodavateli
VF 7 | Spolupraci pfi vybéru dodavatele 1% 35 838 K¢ 43 364 K¢
Spoluprace pti provadéni
VF 8 | stavby/vykonu autorského a 11 % 394 215 K¢ 477 000 K¢
investorského dozoru
VE 9 Spoluprace po dokonceni stavby a 50 71 675 K& 26 727 K&

uvedeni stavby do uZivani

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (48)
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Priloha ¢. 8 - Cenova nabidka auto-vytahu

Cena auto-vytahu: 1.470.000,- K¢ (bez DPH)

Poznamka k cené:
cena je zpracovana na zakladé zadani znamého ke dni zpracovani nabidky a z cenovych vstupu platnych ke dni
zpracovani nabidky v cenové tirovni 2020 (dodavka a montaz vytahu v roce 2020).

V cené je zahrnuto:
e Kompletni dodavka hydraulického vytahu HAV 4000
Hydraulicky olcj
Hlavni vypina¢
Montaz vytahu
Kompletni hlidini kabinovych a Sachetnich dveri (2ks)

V cené neni zahrnuto:
e  Spolupusobeni objednatele:

- Strazni a pozarni sluzba
- Stavebni provedeni Sachty a strojovny nového vytahu
- Zajisténi piivodu el. energie a telefonni linky do strojovny
- Zacisténi otvoru Sachetnich dvefi po osazeni dvefi
- Montazni hiky, nosniky v $acht¢
- Montazni leseni
- Zarizeni staveniSt€ + ostraha
- Hlukova zkouska

Pozn.:
e Vcené neni zahrnuta vyklidka materidlu na stavbé. Vhodnou manipulaéni techniku zajisti
investor, dle pozadavku dodavatele vytahu
e Vybava dle CSN EN 81-20/50, CSN 27 4210 — hladiny hluku pro zafizeni vytahi

Odpovédnost za vady

Zaruéni doba poskytnuta zhotovitelem se sjednava na dobu 36 mésicii ode dne predani dila. Zhotovitel
poskytne u technologii, dodavek stroju a zafizeni, materialu a vyrobku s odlisnou zaru¢ni dobou (dle zaru¢nich
listn), zaruéni doby poskytované jejich vyrobei nebo dodavateli, minimalné vsak 24 mésici. Jedna sc
piedevsim o dodavky vytahového stroje - hydraulicky agregat, Sachetni a kabinové dvefe. Vadou se mysli
vymeéna ¢i oprava, nikoliv sefizeni.

Objednatel po zjisténi zavady o tom vyrozumi zhotovitele. kiery je povinen nastoupit na odstranéni vady do 15
dnui od vyzvy objednatele.

Garance se nevztahuje na periodické prohlidky a revize vyplivajici z CSN. Piesto objednatel nese odpovédnost
za nedostatky v provedeni periodickych prohlidek a revizi dle CSN, a odpovida za $kodu, kterou timto
zanedbanim piipadn¢ vznikne.

Zhotovitel odpovida za vady. které ma dilo v dob¢ jeho odevzdani a prevzeti. a to po celou dobu zaruky.
Zhotovitel rovnéz odpovida za vady, které se vyskytnou po predani dila kdykoliv v zaru¢ni dobé, a které maji
puvod ve vadé materialu, chybném nebo nevhodném technologickém postupu a nekvalitnim provedeni dila.

Po dobu zaruky vsak neodpovida za vady. které byly zpusobeny objednatelem tim, Ze dilo nebo jeho soucast
uzival v rozporu s ucelem, pro ktery bylo zhotoveno, v rozporu s navody k obsluze a udrzbé danc¢ho zarizeni
ncbo jinym protipravnim jednanim objednatele, jim povolanych subjcktu, jakoz i subjektii nepovolanych. I

v téchto piipadech je viak zhotovitel povinen bez zbyte¢nych odkladu na vyzvu objednatele vzniklou vadu
odstranit za uplatu.

Zaruka se t€z nevztahuje na poruchy a skody zivelného charakteru.

Té&sime se na dalsi spolupréaci s Vami.
S pozdravem
Mgr. Jana Paulerova

feditelka firmy
Nabidka plati 1 mésic. PFipadna zména ceny zavisi od zmény kursu koruny.
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Priloha ¢. 9 - Pudorys 2. NP charakterove podobného projektu
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Priloha ¢. 10 - Vypocet skutecné podlahové plochy bytovych jednotek

) P. plocha |Skute¢na
Cislo pred podlahova
bytu Dispozice | ode¢tem | plocha Jednotky
1 3+kk 67,72 60,1 m?
2 3+kk 67,72 60,1 m?
3 1+1 53,95 47,9 m?
4 1+1 40,66 36,1 m?
5 1+1 62,98 55,9 m?
6 2+1 81,46 72,4 m?
7 3+kk 72,32 64,2 m?
8 3+kk 67,72 60,1 m?
9 1+1 53,95 47,9 m?
10 1+1 40,66 36,1 m?
11 2+1 87,3 77,5 m?
12 2+1 81,46 72,4 m?
13 3+kk 72,32 64,2 m?
14 3+kk 67,72 60,1 m?
15 1+1 53,95 47,9 m?
16 1+1 40,66 36,1 m?
17 2+1 87,3 77,5 m?
18 2+1 81,46 72,4 m?
19 3+kk 84,78 75,3 m?
20 3+1 71,5 63,5 m?
21 2+1 87,3 77,5 m?
22 2+1 81,46 72,4 m?
Celkem| 1506,35 1337,9 m?2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vykresové ¢asti v priloze €. 5
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Priloha ¢. 11 - Stanoveni prodejnich cen bytovych jednotek

Cena Cena
Podl. Cena zam? | Cena za m? jednotky bez | jednotky s
C. | Disp. | plocha | Sklep | bez DPH s DPH Poznimka DPH DPH
1| 3+kk | 60,1 Ano | 96000K¢ | 110400 K¢ | Prizemi - ulice | 5774 149 K¢ | 6 640 272 K&
2 | 3+kk | 60,1 Ano | 96000K¢ | 110400 K¢ | Prizemi - ulice | 5774 149 K¢ | 6 640 272 K&
3| 1+1 47,9 Ne 100 000 K¢ | 115 000 K¢ 4791 718 K¢ | 5510476 K¢
4 | 1+1 36,1 Ne 105 000 K¢ | 120 750 K¢ | Predzahradka | 3 791 897 K¢ | 4 360 681 K¢
51 1+1 55,9 Ano | 96000K¢ | 110400 K¢ | Prizemi - ulice | 5369993 K¢ | 6 175 492 K¢&
6 | 2+1 72,4 Ano | 105000 K¢ | 120 750 K¢ | Predzahradka | 7 596 850 K& | 8 736 377 K¢
7 | 3+kk | 64,2 Ano | 97000K¢ | 111550 K¢ Do ulice 6230601 K& | 7165192 K¢
8 | 3+kk | 60,1 Ano | 97000K¢ | 111550 K¢ Do ulice 5834297 K¢ | 6709 441 K¢
9 | 1+1 479 Ne 100 000 K¢ | 115000 K¢ 4791 718 K¢ | 5510476 K¢
10| 1+1 36,1 Ne 100 000 K¢ | 115000 K¢ 3611330K¢ | 4153 030K¢
11| 2+1 77,5 Ano | 100 000 K¢ | 115000 K¢ 7753791 K¢ | 8916 859 K¢
12| 2+1 72,4 Ano | 100 000 K¢ | 115000 K¢ 7235095 K¢ | 8320359 K¢
13| 3+kk | 64,2 Ano | 98000K¢ | 112 700 K¢ Do ulice 6294 834 K¢ | 7239 060 K¢
14 | 3+kk | 60,1 Ano | 98000K¢ | 112700 K¢ Do ulice 5894444 K¢ | 6 778 611 K&
15| 1+#1 | 47,9 | Ne | 100000 K¢ | 115000 K¢ 4791 718 K& | 5510476 K&
16| 1+1 36,1 Ne 100 000 K¢ | 115000 K¢ 3611330K¢ | 4153030K¢
17| 2+1 77,5 Ano | 100 000 K¢ | 115000 K¢ 7753791 K¢ | 8916 859 K¢
18| 2+1 72,4 Ano | 100 000 K¢ | 115000 K¢ 7235095 K¢ | 8320359 K¢
19 | 3+kk | 75,3 Ano | 110000 K¢ | 126 500 K¢ Terasa 8282967 Ke¢ | 9525412 K¢
20| 3+1 63,5 Ano | 110000 K¢ | 126 500 K¢ Terasa 6985517 K¢ | 8033 344 K¢
21| 2+1 77,5 Ano | 100 000 K¢ | 115000 K¢ 7753791 K¢ | 8916 859 K¢
22| 2+1 72,4 Ano | 100 000 K¢ | 115000 K¢ 7235095 K¢ | 8320359 K¢
Pramér 60,8 100 451 K¢ 115519 K¢
Celkem 13379 134394 169 K& 154 553 294

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Priloha ¢. 12 - Prehled cen parkovacich stani

Parkovaci Plocha| Cena bez

stani Typ v m? DPH DPH Cena s DPH
1 Garazové - velké 15 340 000 K¢ | 60 000 K¢ | 400 000 K¢

2 Garazové - standard | 12,5 | 297 500 K& | 52500 K¢ | 350 000 K¢

3 Garazové - standard | 12,5 | 297 500 K¢ | 52500 K¢ | 350 000 K¢
4 Garazové - standard | 12,5 | 297 500 K¢ | 52500 K¢ | 350 000 K¢

5 Garazové - standard | 12,5 | 297 500 K¢ | 52 500 K¢ | 350 000 K¢

6 Garazové - standard | 12,5 | 297 500 K¢ | 52 500 K¢ | 350 000 K¢

7 Garazové - velké 15 340 000 K¢ | 60 000 K¢ | 400 000 K¢

8 Garazové - velké 15 340 000 K¢ | 60 000 K¢ | 400 000 K¢

9 Garazové - standard | 12,5 | 297 500 K& | 52500 K¢ | 350 000 K¢
10 Garazové - standard | 12,5 | 297 500 K¢ | 52 500 K& | 350 000 K¢
11 Garazové - standard | 12,5 | 297 500 K¢ | 52 500 K& | 350 000 K¢
12 Garazové - standard | 12,5 | 297 500 K¢ | 52 500 K¢ | 350 000 K¢
13 Venkovni - standard | 12,5 | 212500 K¢ | 37 500 K¢ | 250 000 K¢
14 Venkovni - standard | 12,5 | 212500 K¢ | 37 500 K¢ | 250 000 K¢
Celkem 182,5 [ 4122500 K¢ | 727 500 K¢ | 4 850 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Priloha ¢. 13 - Harmonogram realizace investicniho zameéru

Piedinvesticni faze |

Investicni faze

Faze projektu — - -
Harmonogram realizace investiéniho ziméru —_— - SEEhcEiN I i _LLLs
Pulrocni obdobi 1 2 | 3 4 5 6 7 )
Rok 2020 2021 2022 2023 2024
Al =l =2l =l =2l =2l =l =2l = 2 513 o o] ol o o] ) o] e e ] SR B el ] ] e v e v e en ] S S S = = | =] =
: Cnnost e ot IO E R R B EEE EEE EEEE R EEE R R R EE R R EEEE R E EEEE
b DPH . NELTED VR I B I =] ] ] et It I e N et It It Bt B ] et It i et et et et I I e e ] i et e e It el IS B ] e B e
E Nakup pozemku 19 990 000 K¢ 1 19 990 000 KE
i VF1 Pfiprava zakazky 35 838 KE 1 35 838 KE
E VF2 Studie 465 891 K& 2 232 946 KE
2 WF3 Dok. k izemnimu fizeni 537 566 KE 3 179 189 KE
B Uzemni fizeni 0 ke 3 0 KE
VF4 Dok. ke stavebnimu povoleni 788 430 KE 4 197 108 KE
Stavebni Fizeni 0 KE 3 0 KE
VFS Dok. pro provedeni stavby 1003 457 KE 4 250 864 KE
VF6 Dokumentace pro dovavatele | 250 864 KE 3 83 621 K¢
VF7 Vybér dodavatele 35 838 KE 2 17 919 KE
50 D11 Demolice stavajicich objektd | 1693 932 KE 1 1693932 KE
50 01 Bytowy dim 36530 237 KL 15 2435349 KE
50 02 Sadové a terénni lpravy 49 420 KE 2 24 710 K¢
E 50 03 Zpevnéné plochy 74 356 KE 1 74956 KE
- 50 04 Oploceni pozemku 33 654 K& 1 33 654 KE
2 10 01 Vodovedni pFipojka 75 723 KE 1 75 723 Kt
= 10 02 Kanalizacni pfipojka 50783 KE 1 50 783 KE
|0 03 Elektro pfipojka 14 625 KE 1 14 625 K¢
|0 04 Plynovodni pfipojka 11 8B0KE 1 11 880 K&
Provozni soubory 1485 000 KE 2 742 500 K
Naklady na umisténi stavby 1541408 KE 15 102 761 KE
VFB Autorsky dozor investora 354 215KE 15 26 281 K¢
Ostatni naklady 1541 408 KE 43 33 509 K¢
Rezerva 2 697 465 K& 15 179 831 KE
WF9 Dokonéeni a uvedenido uZivani | 71673 KE 1 71675 KE
Naklady celkové bez DPH 69 374 265 K
Naklady za pololeti bez DPH 21051 160 KE 774 457 KE 846 132 K& 1204 510 K 10 316 499 KE 18 226 330 KE 16749 457 KE | 205 710 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani
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