CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE

Fakulta stavebni
Katedra ekonomiky a Fizeni ve stavebnictvi

Technicka a ekonomicka rizika vystavbového projektu

Technical and economic risks of the construction project

Diplomova prace

Studijni program: Stavebni inZenyrstvi
Studijni obor: Stavebni management

Vedouci prace: Ing. Michal Vondruska, Ph.D.

Bc. Anastasia Panfilova

Praha 2022



CESKE VYSOKE

UZENI TECHNICKE
V PRAZE

- |€vuTt A NI . A
/«%@é« ZADANI| DIPLOMOVE PRACE

I. OSOBNI A STUDIJNi UDAJE
4 I
PFijmeni: Panfilova Jméno: Anastasia Osobni Cislo: 440844

Fakulta/Ustav: Fakulta stavebni
Zadavajici katedra/ustav: Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

Studijni program: Stavebni inzenyrstvi

Studijni obor: Stavebni management
. J
1. UDAJE K DIPLOMOVE PRACI
~
Nazev diplomové prace:
Technicka a ekonomicka rizika vystavbového projektu
Nazev diplomové prace anglicky:
Technical and economic risks of the construction project
Pokyny pro vypracovani:
Provedte vyhodnoceni technickych a ekonomickych rizik rezidenéniho vystavbového projektu z pohledu viastnika projektu.
Seznam doporucené literatury:
SINGH, Amarjit. Quantitative risk management and decision making in construction. Reston, Virginia: American Society
of Civil Engineers, [2017]. ISBN 9780784414637.
VAZ, A. Ismael F., ed. et al. Operational Research: 102017, Valenca, Portugal, June 28-30 [online]. Cham: Springer
International Publishing, 2018. Springer Proceedings in Mathematics & Statistics; 223.
TICHY, Milik. Ovladani rizika: analyza a management. Praha: C.H. Beck, 2006. ISBN 80-7179-415-5.
Jméno a pracovisté vedouci(ho) diplomové prace:
Ing. Michal Vondruska, Ph.D., katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi FSv
Jméno a pracovisté druhé(ho) vedouci(ho) nebo konzultanta(ky) diplomové prace:
Datum zadani diplomové prace: 27.09.2021 Termin odevzdani diplomové prace: 02.01.2022
Platnost zadani diplomové prace:
Ing. Michal Vondruska, Ph.D. prof. Ing. Renata Schneiderova Heralova, Ph.D. prof. Ing. Jifi Maca, CSc.
podpis vedouci(ho) prace podpis vedouci(ho) Ustavu/katedry podpis dékana(ky)
. J
lll. PREVZETi ZADANI
( Diplomantka bere na védomi, Ze je povinna vypracovat diplomovou praci samostatné, bez cizi pomoci, s vyjimkou poskytnutych konzultaci. D
Seznam pouzité literatury, jinych pramenu a jmen konzultantu je tfeba uvést v diplomové praci.
L Datum prevzeti zadani Podpis studentky )
CVUT-CZ-ZDP-2015.1 © CVUT v Praze, Design: CVUT v Praze, VIC



Cestné prohlaseni

ProhlaSuji, ze jsem diplomovou praci vypracovala samostatné a v§echny pouzité

prameny a literatura jsou uvedeny v seznamu citované literatury.

Nemam namitek proti pouziti tohoto Skolniho dila ve smyslu §60 Zakona ¢.
121/2000 sb. o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zmeéné

nekterych zakont (autorsky zakon).



Podékovani

Rada bych touto cestou podékovala svému vedoucimu diplomové prace panu Ing.
Michalu Vondruskovi, Ph.D. za ochotu, trpélivost a odborné vedeni pfi realizaci této
prace. Také bych podékovala svému zahrani¢nimu vedoucimu ve Spanélsku Igoru
Fernandez Plazaolovi za podporu, cenné rady, pfipominky a ¢as, ktery mi vénoval.Velké
podékovani patii mé rodiné a pratelim za moralni podporu nejen pii zpracovani této

prace, ale 1 béhem celého studia.



Anotace

Predkladand diplomova prace se zabyvd vyhodnocenim technickych a
ekonomickych rizik reziden¢niho vystavbového projektu z pohledu vlastnika projektu.

Diplomova prace zahrnuje posouzeni pfipadové studie pomoci komplexni
metody due diligence se zaméfenim na technickou a ekonomickou analyzu rizik.

Zaémérem prace je nalézt soubor rtiznych metod, pomoci kterych lze vcas

odhadnout a minimalizovat developerska rizika v akvizi¢ni a piipravné fazi projektu.
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Annotation

The master thesis deals with the evaluation of technical and economic risks of a
residential construction project from the point of view of the project owner.

The thesis includes an assessment of the case study using due diligence method
with a focus on technical and economic risk analysis.

The intention of the thesis is to find different methods that can be used to
estimate and minimize development risks in the acquisition and preparation phase of a

project.

Keywords

Risk management, development activities, residential construction, risk

prevention, value engineering, due diligence, technical and economic risks.
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Uvod

V soucasné dobé developerska ¢innost je jednou z nejrychleji se rozvijejicich
forem podnikani ve vystavbe, ktera zahrnuje kromé nezbytnych odbornych technickych
znalosti a zkuSenosti také znalosti v oblastech, jako jsou ekonomické, socidlni,
environmentalni, pravni atd. Developefi pfi své ¢innosti pracuji s vysokymi riziky, ktera
jsou vyvazena vyss$i ziskovosti jejich projekti.

Cilem mé diplomové prace je provedeni analyzy rizik v pfipraveé developerského
projektu, které byly identifikovany v dobé feSeni vzniklé krizové situace. S ohledem na
to, Ze problematika fizeni rizik je velice Siroka a v diplomové praci nelze popsat vSechny
rizikové faktory vénuji nejvétsi pozornost rizikim v pfipravé projektu, kterd maji
nejvetsi dopad na konecny vysledek developerského zaméru.

Pomoci riznych metod fizeni rizik byla provedena novéa hodnotova analyza a
nové hodnoceni vSech diilezitych aspekt projektu. Na zakladé téchto postupu by se
dalo zobecnit pravidla a vytvofit ndvod, jak by mél postupovat developer u dalSich
projekti, na co by se mél zaméfit, aby spravné zvazil vSechna rizika a nasledné vytvoril
kvalitni a zajimavy produkt.

Uplatnénim metod a technik hodnotového inZenyrstvi bylo stanoveno, jakym
rizikim v pfipravé a projektovani objektu by meél vlastnik projektu vénovat vetsi

pozornost, aby zlepsil jeho parametry a vyvinul co nejefektivnéjsi feSeni.



1. Predstaveni akvizice

, Akvizice je proces ziskavani ¢i nabyti néjakého aktiva (predmétu, véci, osoby)
nebo cil tohoto procesu. V ekonomice se akvizici rozumi pravni i ekonomické spojeni
(prevzeti) podnikii. Naproti tomu ve financnictvi jde o ziskavani zdkaznikit osobnim
vyhledavanim a jednanim. ““ [1]

V roce 2009 developer koupil na doporuceni zastupcii renomované realitni
kancelare developersky projekt s vydanym pravomocnym stavebnim povolenim na
luxusni bytovy diim o deviti bytovych jednotkéach. V roce 2008 vypukla hypotecni krize
ve Spojenych statech a zasahla cely svét. Profesiondlni developeti pottebovali uvolnit
investované finan¢ni zdroje do projektli, a proto se rozhodli prodat pfipravné méné
lukrativni projekty nebo projekty jako Luxus House, které byly poplatné dob¢, kdy ceny
nemovitosti strmé rostly a zdalo se, ze se proda vse, co se objevi na trhu.

Developer koupil ptfipraveny projekt s pravomocnym stavebnim povolenim
s pfedstavou, ze vybere stavebni firmu, uzavie smlouvu s generdlnim dodavatelem, s
realitni kancelafi a Gvérovou smlouvu s bankou a uz bude pouze cekat na zisky.
Skutecnost byla zcela jina. Diky hypote¢ni krizi klesly prodejni ceny byta a realitni
kancelar, ktera mu projekt doporucila, rdzem ztratila zajem o spolupraci. Vybérové
fizeni na generdlniho dodavatele sice prob&hlo uspésné, ale naklady stavby spolecné
s cenou, za kterou projekt koupil byly vyssi néz snizené vynosy z prodejii bytovych
jednotek. Vybrana banka byla pfipravena developersky projekt financovat, ale za
podminek, které developer nebyl schopen naplnit. V tomto okamziku cely projekt
zastavil s rozhodnutim, ze projekt nebude realizovat a proda ho. Bohuzel, nabidkové
ceny na odkoupeni se pohybovaly kolem 1/3 vynalozenych nakladii, ale na zdklad¢
doporuceni stavebni firmy, kterd zvitézila ve vybérovém fizeni na generalniho
dodavatele, se developer rozhodl projekt upravit tak, aby ho mohl realizovat a
minimaln¢ zachranit finan¢ni zdroje investované do zakoupené¢ho projektu. Novy
zamér a projekt, ktery se sousttedil na stfedni tfidu rodin s détmi, byl vyraznym krokem

k optimalizaci finanéni bilance.
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1.1. Popis piivodniho zadani projektu Luxus House

V nasledujicich kapitolach je zdivodnén vybér lokality pro vystavbu a popsano
ptivodni feSeni projektu, kdy se jednalo o novostavbu tfi bytovych domt s krytymi

parkovacimi stdnimi v 1.NP.

1.1.1. Zdivodnéni vybéru stavebniho pozemku

Pro vybudovani bytového objektu investor zvolil prostor v Praze 5. Piivodni stav
uzemi nebyl pfili§ dobry, jednalo se o nevyuzit¢ tzemi s ndletovymi dievinami.
Umisténi objektu v této ¢asti mésta bylo ovlivnéno snahou efektivniho vyuziti této
lokality a snahou o zatraktivnéni této méstské casti o kvalitni luxusni bydleni

s vyhledem do udoli v blizkém sousedstvi lesa.

1.1.2. Popis koncepce FeSeni

V feseném tzemi mély byt umistény tii objekty: bytové domy o ¢tyfech, dvou a
ttech bytovych jednotkach. Bytovy objekt 1 mél mit ¢ty podlazi ¢astecné integrované
do svahu a dv€ nadzemni podlazi, objekt 2 se skladal ze tii podlazi ve svahu a jednoho
nadzemniho, objekt 3 ze dvou nadzemnich a dvou podzemnich podlazi. VétSina
bytovych jednotek byla navrzena jako mezonet. Dispozi¢ni uspotadani vychdzelo
z konceptu terasového domu - na nejexponovangj$i vychodni stranu byly situovany
fasady bytl s terasami, zatimco hlavni komunikaéni linky byly umistény ve svahu
v zapadni Casti pozemku. VSechny byty mély byt ptistupné ze schodist, umisténych
mezi bytovymi objekty.

Vsemi objekty prochazel jednotny princip stfidani terasovych pater a
konzolovych pater nad nimi. Vychodni fasada méla byt v maximalni mite prosklena,
kvali docileni dodatecného oslunéni a osvétleni bytovych prostor. Konzolové hmoty
meély umoziovat diky svému natoceni a proskleni vychodni 1 jizni fasddy vyhledy do
udoli a zaroven tvofit zastinéni teras pod nimi.

Strechy jednotlivych pater byly feseny jako terasy s dfevénym rostem respektive
s extenzivni zeleni. Pro byt Cislo 9 v objektu 3 bylo navrzeno umisténi venkovniho
bazénu o rozmérech 5,5 x 2,5 m. Pro ostatni byty byla navrzena moznost umisténi vitivé

vany — bud’ na terasadch nebo na zahradach.
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1.1.3. Zakladni adaje o kapacité stavby

Zastavéna plocha objektu: 1187 m2
Hrubé podlazni plocha: 1947 m2
Obestavény prostor: 7010 m3
Pocet byta: 9 byti
Celkova cista plocha bytt: 1219 m2
Pocet stani: 18 stani

1.1.4. Koordinac¢ni situace

Koordina¢ni situace stavby je situacni vykres, ktery znadzoriiuje umisténi stavby
vzhledem k okolnim objektiim, ukazuje hranice pozemkil a parcelni €isla, zohledni
dopravni a technickou infrastrukturu.

Podle vyhlasky ¢.499/2006 Sb. [2] o dokumentaci staveb, koordinacni situacni

vykres je nedilnou soucasti projektové dokumentace stavby.

[E£000-706 557
[Bo01-0auEKT 2

I
o

~
“@FOi.oRlEKT
==

Obrazek 1: Pivodni koordinacni situace [3]

:l nova stavba (objekt 1, objekt 2, objekt 3) nadzemni cast 1.NP
parkovaci stani se stérkovym krytem

vjezdy na pozemky s dlazdénym krytem
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chodnik s dlazdénym krytem

rozSiteni komunikace s zivicnym krytem
uprava terénu svahovanim

stavajici deviny

kacené stromy

inventarizované stromy nezameéiené

@O

inventarizované stromy zameétené

1.1.5. Pohledy

Obrazek 4: Pohled severni a jizni [3]

13



1.1.6. Dispozic¢ni FeSeni stavby

TABULKA MISTNOSTI

‘ tu ‘NAZEV MISTNOSTI ‘ PLOCHA ‘N/\éLAPNA SROP STENY. ‘SKLADBA OROVEN | w¥KA K
ml VRSTVA ~ FINALNi GPRAVA ~ FINALNI GPRAVA | PODLAHY | CISTE PODL| PODHLEDU

OBJEKT 1

BYT C. 01 1206+46,6
1.01.01 | HALA 86 | DREVO 73, 1.1 SADROKARTON | SAD. STERKA+PODKLAD | P12 | £0,000 | 2,600
1.01.02 | WC 2,0 | STERKA T3, T.2 SDK-VODOVZD. | KERAMICKY OBKLAD P22 10,000 2,750
1.01.03 | OBYINY PROSTOR 454 | DREVO 13, T1.1 SADROKARTON | SAD. STERKA+PODKLAD [ P12 | £0,000 | 2750
1.01.04 | TERASA 28,4 | TROP. DREVO, BETON. ST| T3, T2 AQUAPANEL | FASADNI PLAST St 0,000 | 2750
1.01.10 | SCHODISTE 55 | DREVENY OBKLAD SAD. STERKA+PODKLAD | P3

OBJEKT 2

BYT € 05 141,9+96,6
1.05.01 | HALA 11,3 | DREVO 13, T1.1 SADROKARTON | SAD. STERKA+PODKLAD [ P12 {0,000 | 2750
1.05.02 | WC 1,8 | STERKA T3, T.2 SDK-VODOVZD. | KERAMICKY OBKLAD P2.2 +0,000 2,150
1.05.03 | OBYINY PROSTOR 42,2 | DREVO T3, T1.1 SADROKARTON | SAD. STERKA+PODKLAD [ P12 | £0,000 | 2750
1.05.04 | TERASA 25,5 | TROPICKE DREVO VODOSTAVEBNY BETON | FASADN PLAST 5.1

OBJEKT 3

BYT C. 07 185,14135,5
1.07.01 | HALA 17,7 | DREVO 13, T.1 SADROKARTON | SAD. STERKA+PODKLAD [ P12 | 0,000 | 2500
1.07.02 | W 21| STERKA 13, T1.2 SDK-VODOVZD. | KERAMICKY OBKLAD  [P2.2 [ £0,000 | 2500
1.07.03 | 0BYINY PROSTOR 47,6 | DREVO T3, TI.1 SADROKARTON | SAD. STERKA+PODKLAD | P12 | £0,000 | 2,750
1.07.04 | sPiZ 3.2 | STERKA 13, T1.2 SDK-VODOVZD. | SAD. STERKA+PODKLAD [ P22 | 0,000 | 2750
1.07.05 | CHODBA 98 | DREVO T3, 1.1 SADROKARTON | SAD. STERKA+PODKLAD | P1.2 | £0,000 | 2,600
1.07.06 | POKOJ 12,9 | DREVO 13, T.1 SADROKARTON | SAD. STERKA+PODKLAD [ P12 | £0,000 | 2750
1.07.07 | KOUPELNA 10,5 | STERKA T3, T1.2 SDK-VODOVZD. | KERAMICKY OBKLAD P2.2 10,000 | 2750
1.07.08 | POKOJ 22,0 | DREVO 13, T1.1 SADROKARTON | SAD. STERKA+PODKLAD [ P12 | £0,000 | 2750
1.07.09 | TERASA 27,4 | TROPICKE DREVO T3, T2 AQUAPANEL | FASADN PLAST St
1.07.17 | SCHODISTE 5,7 | DREVO SAD. STERKA+PODKLAD | P3

SPOLECNE PROSTORY
110 | VENKOVNI SCHODISTE 4,1| POLYUR. STERKA F4 IMPREGNACNI NATER | BEZPRASNY NATER P4, P5
11| VITAH BEZPRASNY NATER
112 | VENKOWNI SCHODISTE 9.4 | POLYUR. STERKA E4 IMPREGNACNI NATER | BEZPRASNY NATER | P4, PS5
113 | VITAH BEZPRASNY NATER
121 | SKLAD 40 | POLYUR. STERKA 15 KIS SADROVA OMITKA P6 0,000
122 | SKLAD 3,0 | POLYUR. STERKA 1.5 KIS SADROVA OMITKA P6 0,000
123 | KRYTA PARKOVACI STANI, PARTER 342-POIN.| POLYUR. STERKA VODOSTAVEBNY BETON D2
124 | 766K 10,9 S21
125 | ZELER 91
126 | ZeLEN 10,0
127 | SKLAD 3,0 | POLYUR. STERKA 1.5 KIS SADROVA ONITKA P6 0,000

Obrazek 5: Piadorys 1.NP [3]

14




1.1.7. Vizualizace projektu

Obrazek 6: Vizualizace ptivodniho projektu [3]

Vzhledem k tomu, Ze diky propadu a proméné realitniho trhu v krizovém obdobi
se puvodni vize vybodovat luxusni bytové domy ukazala jako nerealizovatelna, bylo
nutné vytvofit novy investi¢ni koncept stavby.

Cilem tohoto strategického planu bylo usnadnit koordinaci ptipravnych,
projekénich, realitnich a marketingovych praci. Na zaklad¢ realitnich analyz se zacal
formovat novy koncept, zaméfeny na standartni byty rodinného typu.

Nové feSeni proslo nckolika zménami Uzemniho rozhodnuti a stavebniho
povoleni a po cca 4 letech od ndkupu projektu bylo mozné zacit stavét. Diky slozitym
podminkam zakladani stavby trvala realizace 20 meésici. Mezitim hypotecni krize
odeznéla a ceny byt opét zacaly stoupat. Diky tomu se developerovi podatilo zachranit

investované do nakupu prostiedky, udélat nové zadani projektu a zvysit jeho hodnotu.
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2.Posouzeni projektu z hlediska uzemniho

planu

Uzemni plan je pravni dokument urbanistické regulace Gzemi, ktery stanovi
hranice tohoto uzemi a jeho Clenéni na funkéni zony. Hlavnim cilem je najit
predpoklady, které¢ umozni dal§i vystavbu a rozvoj, a to nalezenim rovnovahy mezi
z4jmy Zivotniho prostiedi, ekonomiky a komunity lidi Zijicich v dané oblasti.

., Plochy s riiznym zpiisobem vyuziti se uzivaji pri tvorbé vuzemniho planu. Jejich
smyslem je zajistit funkcni usporadani v ramci uzemniho planu obce a jsou vyznaceny
v hlavnim vykrese uzemniho planu.

Plochy s ruznym zpiisobem vyuZiti jsou zakotveny ve vyhlasce 501/2006 Sb. [4]
o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, HLAVA II. “ [5]

Obrazek 7: Plan vyuziti ploch hlavniho mésta Praha [6]
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PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI:

OBYTNE PRIRODNI, KRAJINNA A MESTSKA ZELEN
R . LESNI POROSTY
CISTE OBYTNE [ ]
PARKY, HISTORICKE ZAHRADY A HRBITOVY
E VSEOBECNE OBYTNE
ZELEN MESTSKA A KRAJINNA
SMISENE IZOLACNI ZELEN
X . . . NL LOUKY A PASTVINY
- VSEOBECNE SMISENE [~ ]
- SMISENE MESTSKEHO JADRA PESTEBNI PLOCHY
SADY, ZAHRADY A VINICE
TECHNICKA INFRASTRUKTURA )
E ZAHRADNICTV{
VODNIHOSPODARSTVI PZO ZAHRADKY A ZAHRADKOVE OSADY
ZVLASTNi KOMPLEXY OBCANSKEHO VYBAVEN] ORNA PUDA, PLOCHY PRO PESTOVANI ZELENINY
OBCHODNI
VYSOKOSKOL SKE
ZKC KULTURA A CIRKEV

Obrazek 7: Plan vyuziti ploch hlavniho mésta Praha [6] — 2.¢4st

Vyse uvedené barevné znacCeni a kody na obrazku 6 usnadnuji identifikaci
vyuziti izemi v jakémkoliv kraji Ceské republiky.

., Dle prilohy ¢. 7 kvyhlasce ¢. 501/2006 Sb. [4] textova cast uizemniho planu
musi (mimo jiné) stanovovat podminky pro vyuZziti ploch s rozdilnym zpiisobem vyuziti
s urcenim prevazujictho ucelu vyuziti (hlavni vyuZiti), pokud je mozné jej
stanovit, pripustného vyuZiti, nepripustného vyuZiti (véetné stanoveni, ve kterych
plochach je vylouceno umistovani staveb, popripadé stanoveni podminéné pripustného
vyuZziti techto ploch). “ [5]

Prazské stavebni ptedpisy (PSP), vydané ve formé vyhlaSek, tidi ,,0becné
pozadavky na vyuzivani uzemi a technické pozadavky na stavby v hlavnim mésté Praze*.

Navrh PSP je zpracovan Institutem planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy
(IPR) a schvalen Radou hl. m. Prahy od roku 2014. Prvni €ast prazskych stavebnich
predpist obsahuje pfedmét upravy — §1 a poyjmy — §2. Druhd ¢ast popisuje uzemni
pozadavky, kterymi jsou zasady uspotadani izemi, dopravni a technicka infrastruktura,
umistovani staveb apod. [7]

Jako pftiklad 1ze uvést splnéni pozadavku na odstupové vzdalenosti od okolnich

budov, jez se prokazuji pomoci odstupového uhlu:
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Obrazek 8: Priklad prokazani odstupového tihlu na situaci stavby

., Odstupovy uhel je splnén, pokud Zadna prekazka nezasahuje do volného
prostoru, vymezeného nad vertikalnim wuhlem 45 ° a v pudorysné vyseci (horizontalnim
thlu) alespon 45°, pocitano od kontrolniho bodu v posuzovaném okné. Horizontdlni
tthel se zapocitava nejméné 25 ° od fasady a nelze jej scitat z casti. Za prekazku se
povazuje budova nebo jeji cast, opérna nebo jina zed' ¢i okolni terén.

Pro posouzeni odstupového uhlu se pouzije kontrolni bod ve stredu okna v urovni
fasady ve vysce parapetu nebo ve vysce 1 m nad urovni podlahy prislusné mistnosti. Je-
li v prislusné mistnosti vice nez jedno okno, posuzuje se to, které je dle rozmériu
rozhodujici pro kontakt s okolim. “ [7]

Vz4jemné odstupy staveb a odstupové vzdalenosti od sousednich pozemkt a od
komunikace upravuje §25 vyhlasky ¢.501/2006 Sb. [4], o obecnych pozadavcich na
vyuzivani tzemi. V prvnim odstavci jsou uvedena pravidla, podle kterych musi
., vzajemné odstupy staveb spliiovat poZzadavky urbanistické, architektonické, Zivotniho
prostredi, hygienické, veterinarni, ochrany povrchovych a podzemnich vod, statni
pamdtkové péce, pozarni ochrany, bezpecnosti, civilni ochrany, prevence zdavaznych
havarii, pozadavky na denni osvétleni a oslunéni a na zachovani kvality prostiedi.
Odstupy musi dadle umoznovat udrzbu staveb a uzivani prostoru mezi stavbami pro
technicka ¢i jina vybaveni a ¢innosti, napriklad technickou infrastrukturu “.[4]

V nasledujicich odstavcich jsou uvedeny podminky umisténi staveb s ohledem
na charakter zastavby, které omezuje hranice pozemki, umisténi stavebnich otvora a

oken.

18



Z praxe vime, ze takové procesy, jako napfiklad zmenSeni odstupovych
vzdalenosti, pienaseji investorovi fadu rizik. Proto v téchto ptipadech je dobré nejdiive
konzultovat se stavebnim tfadem.

Podle §14 odst. 2 lesniho zakona ¢.289/1995 Sb. [8] o lesich a 0 zméné a
doplnéni n¢kterych zakont je stanovena 50-ti metrova vzdalenost na umisténi staveb od
okraje lesniho pozemku.

. (2) Dotyka-li se Fizeni podle zvidstnich predpisu zajmu chranénych timto
zdakonem, rozhodne stavebni urad nebo jiny orgadn statni spravy jen se souhlasem
prislusného organu statni spravy lesii, ktery miize svij souhlas vazat na splnéni
podminek. Tohoto souhlasu je tieba i k dotceni pozemkut do vzdalenosti 50 m od okraje
lesa®. [8]

Pti podani Zadosti 0 zménu vyuziti Izemi nebo na umisténi stavby ve vzdalenosti

do 50 metrti od okraje lesa je nutné mit s sebou:

e identifika¢ni tidaje stavby (z katastru nemovitosti),

e zdivodnéni zadosti,

e 1udaje o investorovi nebo plna moc,

e zakres umisténi stavby na pozemkové mapg,

e vyjadreni vlastnika lesa,

e doklad o pravni subjektivité (v ptipad¢, ze zadatelem je pravnicka osoba).
Z4dost by méla byt vyfizena béhem 30 dnii od jejiho podani. V ptipadé ustniho

jednani nebo mistniho Setfeni mize byt tato lhlita prodlouzena o dalSich 30 dnt.

ZanedodrZeni postupu mize byt ulozena pokuta podle lesniho zakona az do vyse

1 milionu K¢&.

2.1. Analyza lokality projektu Luxus House

Objekt se nachdzi v méstské ctvrti v katastrdlnim tzemi KoSife v prazské
meéstské Casti Praha 5. Do druhé poloviny devatenactého stoleti KoSife byly vesnici, ale
s rozvojem primyslu se do Kosit zacali st€hovat d€lnici a byla potieba zvétSovat
ubytovaci kapacity. Na severu sousedi s Motolem a Smichovem a na jihu s Radlicemi a
Jinonicemi. V roce 1896 ziskaly KoSife status mésta a v roce 1992 se staly soucasti

Velké Prahy.
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»V udoli, podél Motolského potoka se nachazeji nekolikapatrové cinzovni domy

z mezivalecného obdobi, i nekteré z 50. let. Na svazich jsou vily, v nékterych se nachdzeji

i zahranicni velvyslanectvi. Stredem celych Kosir vedou dveé tepny silnicni dopravy -

ulice Plzenskad a Vrchlického. Kosire jsou spise tranzitni oblasti - pres tuto ¢tvrt jezdi

lidé z Rep do centra a z Jihozdpadniho mésta na Strahov. Na katastru obce se nalézd

historicky Malostransky hrbitov, na nemz jsou pochovani nékteri narodni buditelé

(Karel Jaromir Erben, Vaclav Jan Tomasek). < [9]
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Obrazek 9: Umisténi objektu Luxus House [6]

Hla ytoni

Vysehrad \

Ha \pentich

Podoli

Noveé Mésto

PRAHA 2

Ha Dekanc

Stavebni pozemek se nachédzi na parcelach ¢. 1022/3, 1021/2, 1020/2 a ma

celkovou vymeéru 1530 m2. Pozemek je vyrazné svazity vychodnim smérem. Ptistup

k pozemku je zajistén ze zapadu slepou podruznou komunikaci. Severnim, vychodnim

a jiznim smérem se rozklada stavajici vzrostla zelen. V blizkosti objektu je umisténo

nekolik terasovych bytovych domt. Misto je idealni pro bytovou rodinnou vystavbu,

diky klidné lokalité, dostatku zelené¢ a diky vhodné orientaci pozemku zajistujici

proslunéni a vyhled vychodnim smérem.
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Obrazek 11: Umisténi objektu Luxus House [6]

Uzemni plan

Dle regulativii funk¢éniho a prostorového uspotadani izemi HI. m. Prahy plocha
pro umisténi objektu spada do kategorii OB, coz je Cisté obytné uzemi slouzici pro

bydleni. Ptilehla izemi jsou sady, zahrady a vinice — PS, lesni porosty — LR.
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Obrazek 12: Zakres pozemk ¢. 1022/3, 1021/2, 1020/2

Zdroj: vlastni zpracovani

Funk¢ni vyuziti:

»tavby pro bydleni, byty v nebytovych domech (viz vyjimecné pripustné vyuziti).
Mimoskolni zarizeni pro deéti a mladez, materské Skoly, ambulantni zdravotnicka
zarizeni, zarizeni socidlni péce. Zarizeni pro neorganizovany sport, obchodni zarizeni
s celkovou plochou neprevysujici 200 m2 prodejni plochy (to vse pro uspokojeni

potieb uzemi vymezeného danou funkci). “ [10]

Doplikové funkéni vyuziti:

»Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory,
komunikace vozidlové, nezbytna plosna zarizeni a liniova vedeni technického vybaveni
(ddle jen TV). Parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily (to vse pro

uspokojeni potieb uzemi vymezeného danou funkci). “ [10]
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Vyiimeén€ pripustné funkéni vyuziti:

, Luzkova zdravotnicka zarizeni, cirkevni zarizeni, mala ubytovaci zarizeni, Skoly,
skolska a ostatni vzdeélavaci zarizeni, kulturni zarizeni, administrativa a veterinarni
zarizeni v ramci staveb pro bydleni pri zachovani dominantniho podilu bydleni,
ambasady, sportovni zarizeni, zarizeni verejného stravovani, nerusici sluzby mistniho
vyznamu. Stavby, zarizeni a plochy pro provoz Prazské integrované dopravy (dale jen
PID). Zahradnictvi, doplitkové stavby pro chovatelstvi a péstitelské cinnosti, sbérny

surovin. “ [10]

Zmény izemniho planu

V soucasné dob¢ dle metropolitniho planu sady, vinice a lesni pozemek jsou
planované pro zastavbu. Praha 5 podporovala lidi z okoli, kteti dévali pfipominku na
IPR (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy) a chtéli zachovat zelen kolem
budovy, ale dosud neni jasné, zda aktualni metropolitni plan vstoupi v platnost, ¢i ne.

Nicmén¢ hrozi, ze v budoucnu dojde k pokra¢ovani vystavby kolem budovy.

Neschvélené zmény Rozpracované/potizované zmeny
1 plochy plochy
@ body body

Obrazek 13: Zmény tizemniho planu [6]
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Dopravni dostupnost

Veiejna doprava je zajisténa hlavné tramvajemi na trati Sidli§té Repy — Andél a
navazujicimi autobusovymi linkami. Nejsnaz§i spojeni s metrem linky B je
prostiednictvim autobusu €. 176 ze stanice U Méchurky do stanice Jinonice. Vzdalenost
od objektu Luxus House do stanice metra Jinonice — 1,8 km, Radlickd — 2,2 km. V dobré
dochazkové vzdalenosti, asi 6 min. chiize, je i autobusova zastavka Smukytka pro linku
¢. 123. Linka sméfuje na Kavalirku, kde je mozné piestoupit na tramvaje jedouci na
Andél. Cesta z bytového domu az na stanici Andél trva cca. 27 minut. Vzdalenost do
nejblizsi tramvajové zastavky Kavalirka je 1,5 km, coz je cca 20 minut chtize.

Navzdory tomu, ze pomoci autobusi se da dostat na tramvaj nebo metro,
povazuji tuto ¢ast Prahy za lokalitu s nedostatkem infrastruktury. Lidé musi minimalné
jedenou, ale spiSe dvakrat piestoupit mezi riznymi druhy vetejné dopravy, aby se dostali
do svého cile.

Silni¢ni automobilova doprava je v misté zajisténa pouze slepou ulici Smukyika.
Povazuji to za velké negativum, protoze kdyby se na této ulici néco stalo a doslo
k omezeni prijezdu, tak se ¢lovek uz nikam autem nedostane a bude to muset fesit bud’

pé&sky/taxikem, anebo je zavisly na méstské¢ hromadné doprave.

Skolska zarizeni

Skolska zafizeni jsou v dané lokalité zastoupena v hojném poétu. Nalezneme zde
matefskou Skolku, dvé zdkladni Skoly i gymnasium, vSe v bezprostfedni blizkosti.
K zafizenim je moZzné dojet autobusem linky 123, pfimd dochazkovéd vzdalenost u
zadného Skolského zatizeni nepiesahuje 20 min, viz obr. 14.

A) Gymnézium Nad Kavalirkou, Nad Kavalirkou 100/1, 150 00 Praha 5

B) Matetska skola Slunécko, Beniskové 988, 150 00 Praha 5-Kosite

C) Zékladni skola Praha 5 Kosite, Nepomucka 139/1, 150 00 Praha

D) Zékladni Skola praktické a Zakladni Skola specidlni, V Cibulkach 540/27

Sportovni vybaveni &

Sport v této lokalité je zastoupen nadstandardnim zptisobem. K dispozici jsou

tenisové kurty, squash, htisté pro rugby a golfové hiiste.
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Zdravotnické zarizeni, zajiSténi socialnich sluzeb [

Lékatské centrum Vaclavka je vzdalené cca 2 km. Nemocnice Na Homolce a

Motolskd nemocnice jsou vzdalené asi 3 km od naseho objektu.

Obchodni vybavenost 2|

Nakupni centrum Novy Smichov je vzdéalené cca 5 km jizdy autem. Mensi

obchody v¢. potravin jsou vzdalené az 1,5 km na Plzenské ulici.

Restaurace, kavarny X

Na mapg¢, viz obrazek 14, jsou vyznaCeny nejblizsi restaurace, které se nachazi

v ulici Plzeniska cca 1,5 km od budovy.

& > -
SIDUISTE S
R | OMOUKANE

Q - Umistény objekt

Obrazek 14: Mapa zajmového tizemi [11]

Zdroj: https://www.mapy.cz, vlastni zpracovani
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Od zacatku projekt byl negativné zatizen potfizovacimi naklady ve vysi 35
milion®i korun, coz odpovida pofizovaci cené pozemku ve vysi 19.600 K&/m?. Takové
velké ndklady souvisely s komplikovanym stavebné-konstrukénim feSenim projektu.
Piivodni vize projektu spocivala ve vystavbé luxusnich rezidenci.

Veskeré tidaje a ceny, které uvadim v své diplomové praci, jsou staré cca 10 let.
V soucasné dobé jsou samoziejmé ceny za pozemky a za nakup ¢i prodej byth Uplné
Jiné.

Dalsi komplikaci projektu, kterd zvySovala ndklady na realizaci stavby,
predstavovalo velmi obtizné zakladani staveb, znaéné mnozstvi vykopovych praci a
presuny hmot, spojené s vystavbou ve strmém svahu. Tato nevyhoda je vSak
kompenzovana zvySenym potencialem prodejnosti diky umisténi objektu.

Z ekonomického hlediska pozitivné na projekt plisobi nové navrzené
architektonické a stavebné-technické feseni stavby, které pak snizuje financni narocnost
realizace a zajiStuje vynosy z prodeje diky dobrému poméru prodejnich uzitnych ploch

bytl a neprodejnych spole¢nych ¢asti domu.
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3.Risk management

Riziko developerského projektu je jakakoliv udalost, kterda pokud nastane,
ovlivituje Cas, naklady, rozsah a kvalitu projektu, vede k neptiznivym vysledkim a
k odchylkdm od piivodniho planu. Divody pro takové odchylky mohou byt jak vné;si,
tak 1 vnitini faktory a kazd¢ riziko mize mit jednu nebo vice pfi¢in a dopadi. Piedbézna

analyza a prevence rizik tyto uc¢inky vyrazné snizi.

Tabulka 1: Rizikové faktory podniku

Rizikové faktory podniku

|
v v

Vng¢jsi faktory Vnitini faktory
- Politické - Cile podniku
—— V¢éda a technika —— Zdroje
—— Socialni a ekonomické ——Organizac¢ni struktura
—— Ekologickeé —— Pracovni podminky

Zdroj: vlastni zpracovani

Ve Spanélsku tomu fikaji: ,,Una sorpresa no se puede gestionar, una mala noticia

. N . ox i e
si”, to znamena, Ze pokud vc€as zjistime, ze se muze stat néco, co ovlivni nas projekt,
mame Cas to prostudovat, zanalyzovat a vytvofit plan prevence rizika. Pokud se to
vyskytne neCekané a nejsme na to pripraveni, tak uz nejsme schopni minimalizovat

dopady rizik.

3.1. Rizeni rizik

Rizeni rizik ve stavebnim projektu se sklada z celé fady procesti a je potfeba

béhem vystavby je vzdy monitorovat a aktualizovat. Nejvétsi rizika jsou vzdy na
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zacatku projektu. S jeho postupem se rizika eliminuji, celkové riziko se snizuje a na
konci projektu riziko se stava nulovym.

Tyto ¢innosti jsou rozdéleny nésledovné:

Tabulka 2: Rizeni rizik

1
Planovani fizeni
rizik
Monitorovani a Identifikace
5 fizeni rizik RIZENI RIZIK rizik 2
4 Analyza rizik
Plan prevence < - Kvalitativni
rizik - Kvantitativni

Zdroj: vlastni zpracovani

A. Plénovani fizeni rizik
Je prvnim krokem pfi fizeni rizik, kde je analyzovan projekt a jsou
stanovené zakladni principy fizeni tohoto projektu, ur€en pracovni tym a

odpovédné osoby.

e Metodologie — definuje metody, néstroje a zdroje informace.

e Role a zodpovédnosti — sestaveni krizového tymu pro kazdy typ
¢innosti.

e Pfiprava rozpoc¢tu — odhad nékladi, potfebnych na fizeni rizik.

e Periodicita — definuje, kdy a jak ¢asto bude provadén proces fizeni

rizik.
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B. Identifikace rizik

Je vytvofen seznam moZnych rizik a provedena jejich charakteristika.

S ohledem na to, ze problematika fizeni rizik je velice Sirokd a

v diplomové praci nelze popsat vSechny rizikové faktory podniku, vénuji

nejvetsi pozornost rizikiim, ktera maji nejveétsi dopad na konecny vysledek

projektu.

B.1.

Nejprve rizika miZeme rozdélit na interni a externi:

Rozdil je v tom, Ze projektovy tym muiZe kontrolovat a ovliviiovat

interni rizika, zatimco externi rizika ridit nelze.

B.2.

Dale rizika mizeme identifikovat podle dopadii:
piekroceni rozpoctu,

nedodrzeni kvality,

nedodrzeni termint (zpozdéni vystavby),

zvySeni rozsahu.

. Dil¢i rizika:

technickoekonomicka studie (zivotaschopnost),

nedostate¢na podpora ze strany investora,

nedostate¢ny zajem koncového uZivatele o cil projektu,
nezainteresovanost ¢lenu tymu na vysledku projektu,

fizeni projektu (Spatné zvoleni projektoveho tymu, Spatna
komunikace mezi ¢leny tymu),

pfirodni podminky (riziko dodavatele),

vy$$i moc (extrémni pfirodni podminky — zemétieseni,
sopecna erupce, pandemie, povoden atd.),

ekonomicka rizika (financovani stavby, finan¢ni zhrouceni,

inflace, ekonomicka krize).

C. Analyza rizik

Kazdé riziko je odhadnuto na zaklad¢ pravdépodobnosti jeho vyskytu. Pak

7w

je provedena analyza jeho pfi¢in a nasledka. Timto zplisobem je mozné
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stanovit potradi rizik podle jejich dopadl na projekt. Takova analyza se
nazyva kvalitativni analyza rizik. Kvantitativni analyza rizik odhaduje

miru dopadu na cil projektu, naptiklad délku zpozdéni, zvySeni nakladi.

D. Plan prevence rizik

Existuji rizné zplisoby opatieni pro minimalizaci vyskytu rizik a snizeni

hrozeb pro projekt:
e SniZeni rizika
Jde o eliminace moZnosti jeho vzniku nebo sniZzeni mozné ztraty bez
ohledu na to, komu to riziko patfi.
e Pienos rizika
Pti pfenosu rizika na ostatni G€astniky projektu ma byt zajisténo, ze
druhy také pfevezme maximalni odpovédnost.

e Diverzifikace rizika

Jde o to, ze riziko je rozlozeno a tim je dosazeno, Ze je nizsi v kazdém
odvétvi, a tim je snadnéji ovladatelné.

e Eliminace rizika

MV

Jde o Uplné odstranéni pticiny, kterd jej zpisobila. Prikladem miiZze
byt zména vybéru dodavatele. Pokud uz mame negativni zkuSenost
s n¢jakou spoleCnosti, vime, Ze s ni jiz spolupracovat nebudeme, ¢imz
eliminujeme riziko vybéru Spatného dodavatele.

e Pojisténi rizika

Jedna se o kryti Skody v pfipad¢ vyskytu neptiznivé udalosti. Obvykle
je to ptenos rizika na teti strany, kterymi jsou banky nebo pojistovny.

e Prevzeti nebo ponechani rizika

Tato metoda se pouziva, kdyz je riziko pievzato. Piedpoklada se, ze
pokud k takové udalosti dojde, bude se jednat o mensi ztratu. VEtSinou
se pouziva, kdyZ je riziko mélo zndmé, obvykle kvili spéchu pfi

realizaci projektu.
E. Monitorovani a fizeni rizik

Monitorovanim rizik sledujeme aktudlni stav a vySe rizika. Takové

kontroly musime provadét pravidelnd v prabéhu celého projektu. Rizenim
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téchto rizik béhem vystavby bud’ riziko eliminujeme, nebo

minimalizujeme jeho nasledky. [12]

3.2. Kategorizace rizik developerského projektu

,Jednim z problemu rizikologie je neprekvapujici skutecnost, Ze nedovedeme
zatim usporadat nebezpeci a rizika v néjakém univerzalnim systému do kategorii nebo
trid. Dokdzeme to jen v uzsich okruzich — napriklad v ramci jedné organizace, v ramci
jednoho oboru cinnosti. ““ [13]

Podle mého nézoru by se délo rizika rozd¢lit nasledujicim zpiisobem:

e Administrativni rizika
MoZnost zmény danového rezimu, pravnich ptedpisi, zavedeni novych omezeni
funk¢niho uZivani staveb, atd.

e Technicka rizika
Spatné umisténi projektu, chyby v konstrukénim feseni, $patna volba materiald, atd.

e Pravni/Legislativni rizika
MoZnost ztraty vlastnického prava, z&dnd moZnost nahrady Skody v disledku chyb pfi
uzavieni smluv a dohod, zména norem a stavajicich zakona apod.

e Financ¢ni rizika
Chybné odhady nékladi, Spatnd finan¢ni prognéza, nedostatek financnich prostredkt
apod.

e Docasna rizika
To jsou rizika, ktera ovliviiuji dobu trvani projektu. Naptiiklad meteorologické
podminky, nedostatecna produktivita prace, Spatné planovani harmonogramu.

e Pracovni rizika
Protesty a nespokojenost pracovnikii, nedostatek zdroji, nespravné posuzovani
bezpecnostnich rizik apod.

e Trznirizika
Chyby v prognézovani nabidky a poptavky na trhu, Spatna analyza konkurenéniho

prostfedi apod.
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3.3. Due Diligence

Termin Due Diligence byl zaveden ve Spojenych statech vroce 1933. Na
zacatku to znamenalo postup sd€lovani informaci makléfem investorovi o spole¢nosti,
jejiz akcie se obchoduje na burze.

V soucasné dob¢ se timto pojmem rozumi shromazd’ovani a analyza informaci
za ucelem posouzeni riznych rizik spojenych s projektem a investicemi.

Muizeme fict, Zze predmétem due diligence je posouzeni rizik a jejich finan¢niho dopadu
na projekt.

Existuji razné typy due diligence:

1. Ugetni due diligence (Finance and Tax due diligence — FCC,TDD)
e odkup nemovitosti formou koupé spolecnosti (share deal) x odkup
nemovitosti (asset deal) a jejich financni dopad;
e zdkladni posouzeni ucetniho stavu spolecnosti;
e posouzeni soucasnych ndjemnych smluv — vypovédni [hiity,
renegociace smluv, mozné potencialy pro prondjem objektii;
e Pripadné nutné investice spojené s delSim prondjmem objektu —

technologie, opravy, atd. [14]

2. Pravni due diligence (Legal due diligence)
e poveéreni viastnické struktury;
e restitucni naroky;

e nabyvaci tituly — historie spolecnosti. [14]

3. Technicka due diligence (Technical due diligence — TechDD)
Technickd due diligence se spociva v prfezkoumani projektové a technické
dokumentace. Velka pozornost je vénovana odhadim ndkladi a navrhu
inzenyrskych siti.
e kontaminace, staré ekologické zatéze,
e demolice;
e pamatkoveé hranéné objekty;

e hluk z vyvolané dopravy;
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e  hluk z ulice — dopad na standard bytii;
e omezeni okoli soucasnou a planovanou zdastavbou;

e Kapacity siti. [14]

3.4. SLEPT analyza

Dalsi metodou hodnoceni rizik v ptipravé developerského projektu je SLEPT
analyza. Je to marketingovy nastroj, urceny k identifikaci socidlnich, pravnich,
ekonomickych, politickych a technologickych aspekti wvnéj$iho prostiedi, které
ovliviiuji podnikani spolec¢nosti. Vysledky analyzy mtizou byt zpracovany jak ve formeé
zpravy, tak i ve form¢ matice, jejimz predmétem jsou faktory makroprostiedi a umoznuji

posoudit vnéjsi ekonomickou situaci v oblasti vyroby a obchodni ¢innosti. [15]

S (Social) Socialnimi faktory jsou:
¢ hustota zalidnéni,
e porodnost a imrtnost,
e Zivotni Uroven obyvatelstva a zivotni styl,
e qroven vzdeélani a kvalifikace,
e pracovni migrace,
e socidlni programy,

e dopad krize na hospodaisky rozvo;j.

L (Legal) Pravnimi faktory jsou:
e vyvoj legislativniho ramce,
e rozvoj socidlni a pravni ochrany,
e socidlni a zdravotni pojisténi,

e zékony.

E (Economical) Ekonomickymi faktory jsou:
e mira inflace,
e diskontni sazba ¢eské narodni banky,
e hospodafska politika vlady,

e dafovy systém,
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e hospodaisky rozvoj (doprava infrastruktura, komunikace, energetika
atd.),
e zahrani¢ni obchod,

e investiéni atraktivita.

P (Political) Politickymi faktory jsou:
e stabilita politick€ého systému,
¢ rozdéleni moci mezi politickymi stranami a skupinami,
e mira korupce, index vnimani korupce (CPI- Corruption Perceptions

Index).

T (Technological) Technologickymi faktory jsou:
e zavadéni novych technologii,
e inovacni potencial,

e rozvoj a koordinaci védy a techniky.

Cilem analyzy je vypracovat seznam nejvyznamnéjSich faktort, které ovliviiuji
urcity podnik. Tyto klicové faktory se uvadi do tabulky a provadi se jejich vyhodnoceni.
Uvadi se do tabulky popis faktoru, vaha rizika, kterd se posuzuje podle dopadu na
projekt, vazeny primérny vysledek, ktery se stanovi pro kazdou skupinu faktora jako
aritmeticky vaZeny pramér. Pii odhadu dopadu rizik musime vzdy pocitat s tim, co bude
za jeden az tfi roky, jak se zméni ekonomicka situace, zda budou néjaké legislativni
upravy a hlavng jaky bude realitni trh, naptiklad zda poptédvka po nemovitostech se zvysi

nebo snizi a z jakych davodi.
Zavery této casti urcuji, které skupiny faktori a které jednotlivé faktory mayji

nejvyznamnéjsi pozitivni a negativni dopady a které ptilezitosti a omezeni pro stavebni

podnikani jsou dany stavem makroprostredi.
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Tabulka 3: Varianty provedeni SLEPT analyzy

Varianta A
Skupina faktoru Faktor Popis Hodnota | Véha Véazeny
prumér
(S) Socialni
(L) Pravnimi
(E) Ekonomické
(P) Politické
(T) Technologické
Varianta B
@ Vaha faktoru @
-5 0 +5
+3
) Faktor 1 |
| Faktor 2 | 45
| S Faktor 3 |
4 1
| Faktor 4
I Faktor | +2
aktor |
-5
| Faktor 2 L
| Faktor 3 4
-2 —|
Faktor 1 +4
-4 Faktor 2 |
| Faktor 3 1 I
| E Faktor 4 | 45
Faktor 5 |
1
-| Faktor 1
I +2
P Faktor 2
| Faktor 3
+4
Faktor 1 | +5
Faktor 2 ! |
-3 T Faktor 3 !
-5 1 Faktor 4 | +3
I ' Faktor 5
I

Zdroj: vlastni zpracovani
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4. Pravni due diligence (legal due diligence)

Cilem pravniho due diligence je vyftesit dvé klicové otdzky: zda se vliibec vyplati
uzaviit smlouvu a pokud ano, za jakou cenu. Béhem pravniho posouzeni vznikaji otazky
zdanéni a relativné velké objekty mohou vyvolavat otazky politické, Gstavni a pravni
povahy.

Vysledkem pravniho posouzeni je zprava o u€inénych zavérech, ktera slouzi
k ptipravé kvalitni transak¢ni dokumentace, k upravé smluvnich vztahu, jako jsou
naptiklad vzajemné garance, rovnovaha prav a povinnosti smluvnich stran.

Neméné dtlezité je, ze vysledky pravni due diligence jsou zdkladem pro spravné
stanoveni hodnoty cilové spole¢nosti, nebot’ umoznuji zvazit jeji skutecny stav a prispét

k finélni bilanci akvizice, ktera je pii realizaci téméf nezbytna.

4.1. Pravni posouzeni projektu Luxus House

Pted nakupem pozemku je vzdy potieba provést podrobnou analyzu kupovaného
uzemi. Zac¢indme s posouzenim pravniho stavu a ovéfujeme druh vlastnictvi, zptisob

ochrany nemovitosti, zastavni pravo a komu patii vécnéa bfemena, pokud takova jsou.

4.1.1. Zpisob ochrany nemovitosti

Nas stavebni pozemek se nachazi na parcelach ¢. 1022/3, 1021/2, 1020/2. Pokud
se podivame do katastru nemovitosti, tak zjistime, Ze mame dvé piekazky, které se tykaji
zpisobu ochrany nemovitosti:

- Ochranné pasmo nemovité¢ kulturni pamatkové zony, rezervace, nemovité
narodni kulturni pamatky.

- Zemédélsky pldni fond.

Zpusob ochrany nemovitosti

ochr.pasmo nem.kult.pam.,pam.zény,rezervace,nem.nar.kult.pam

zemédélsky padni fond

Obrazek 15: Zpisob ochrany nemovitosti [16]
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4.1.2. Pamatkova rezervace

Podle §5 zakona &.20/1987 Sb. Ceské narodni rady o statni pamaétkové péci
pamatkova rezervace je ,, Uzemi, jeho? charakter a prostiedi uréuje soubor nemovitych
kulturnich pamdtek, popiipadé archeologickych nalezii, miize vidda Ceské republiky
narizenim prohlasit jako celek za pamdtkovou rezervaci a stanovit podminky pro
zabezpeceni jeji ochrany. Tyto podminky se mohou v potrebném rozsahu vztahovat i na
nemovitosti na vizemi pamdtkové rezervace, které nejsou kulturnimi pamatkami“. [17]

,,Ochranné pasmo pamdatkové chranéného uzemi slouzi k ochrané vnéjsiho
obrazu pamatkové rezervace ¢i pamdtkové zomy, pro zajisteni urbanistické a
architektonické kvality jejich bezprostiedniho okoli nebo i pro uchovani pohledovych
vztahu chranéného uzemi k Sirsimu okoli. Proto pamatkari reguluji na uzemi
ochranného pasma také stavebni cinnost a dalsi zasahy tak, aby nebyly poruseny nebo
ohrozZeny napriklad panoramatické a dalkové pohledy na pamdtkovou rezervaci ci
pamdtkovou zonu. ““ [18]

Pokud se podivame na mapu Prazské pamatkové rezervace, viz obrazek 16, tak
vidime, ze prazska ctvrt’ Kosife spada do izemi, které je soucasti ochranného pasma

Prazské pamatkové rezervace.

| PAMATKOVE REZERVACE, PAM \TK()\ £ ZONY
\ OCHRANNE PASMO PRAZSKE PAM. REZERVACE %
v hl. mésté Praze

Pamitkové zony
Vinohrady, Zitkov, VeSovice

~ LEGENDA.
Meétitko 1:60 000

e [P
[E] vt sy

Ochranné

d RS e
o
M obecnych s e by g

§yﬂ,“-‘
1 [UARIN [UHRINEVES) \%

Hranice katastrdlnich izzemai
RAHAS | Stavebni um

T e

Obrazek 16: Prazska paméatkova rezervace [19]
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Vsichni vime, Ze ziskani stavebného povoleni je zdkladem skoro pro kazdou
stavbu a musime zazadat stavebni Gfad o jeho vydani. Stanoviska a vyjadieni dotCenych
organt jsou nedilnou soucasti dokumentace, kterd ma byt predlozena k stavebnimu
fizeni.

Podle zadkona o stani pamatkové péci bylo vyzaddano a vydano zavazné
stanovisko odboru kultury, cestovniho ruchu a pamatkové péce Magistratem hlavniho
meésta Prahy na provedeni navrhovanych stavebnich praci pro tfi bytové domy vcéetné
ptipojek vody, kanalizace, elektrické energie, vefejného osvétleni, oploceni a upravy

ptijezdové komunikace.
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Obrizek 17: Ustiedni seznam kulturnich pamatek, usedlost Smukyika [18]

- umisténi objektu

- umisténi kulturnich pamatek
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Ptiklad: Kaple sv. Prokopa

PAMATKOVA OCHRANA

» kulturni pamaétka rejst. & USKP 40382/1-1411 - usedlost Smukyrka

Faze ochrany: pamatkové chranéno
Chranéno: od 3.5. 1958

4.1.3. Zemédélsky pudni fond (ZPF)

Podle zakona ¢.334/1992 Sb. §1,

(1) Zemédeélsky pudni fond je zakladnim prirodnim bohatstvim nasi zemé,
nenahraditelnym vyrobnim prostiedkem umozZnujicim zemédélskou vyrobu a je jednou z
hlavnich slozek Zivotniho prostiedi . [20]

Z katastru nemovitosti jsme zjistili, Ze nami navrzenou stavbou je dotcen
zemedélsky padni fond, a proto je potieba dale postupovat podle zakona. Pozemek se
nachazi v zastavéné obci a ma se uskutecnit odnéti ze ZPF pro stavbu tfech bytovych
domdt..

Déle vyhlaskou ¢.271/2019 Sb. budou upravené postupy k zajisténi ochrany ZPF
pii vyuziti skryvanych zemin:

$10 (3) Jde-li o odnéti piidy ze zemédélského pudniho fondu, k nemuz neni tieba
souhlasu organu ochrany zemédeélského piidniho fondu, pak se skryvka kulturnich vrstev
pudy na odnimanych plochach a jejich umisténi stanovi v uzemnim a stavebnim rizeni.

[21]

4.1.4. Lesni zakon

Stavebni zasah je navrzen v izemi ptirodniho parku Kosife — Motol a podle
katastralni mapy stavba zasahuje do ochranného pasma, které je podle zakona ¢.
289/1995 Sb. [8] vzdaleno 50 metru od okraje lesa. Znamena to, Ze je potieba vyzadat

st dalsi stanovisko od oboru ochrany prosttedi MHMP.
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Podle zavazného stanoviska a vyjadieni, které jsme obdrzeli, jsme se dozveédéli,
ze ve skutecnosti tam les neni a spravni fad z hlediska lesni ochrany stanovil, ze jimi
chranéné zajmy nejsou dotceny.

Kromé toho bylo nutné dostat povoleni kiceni stromt od odboru dopravy a
ochrany Zivotniho prostfedi. Jednalo se o povoleni ke kdceni dievin rostouci mimo les,
na pozemcich s parcelnim ¢islem 1022/3, 1021/2, 1020/2.

Z4dost o kaceni stromtl z diivodu vystavby bytovych domii byla omezena na 5
kusti strom oproti plivodnimu pozadavku 18 kusi. Z divodu neptesnosti
v predloZzeném dendrologickém prizkumu, fizeni bylo pferuSeno a byl vyzadan novy
pruzkum, ktery nasledné zadost o kaceni upiesnil.

Rozhodnutim ufadu meéstské Casti byla povinnost nahradni vysadby 13 kust
stromu a 299 kustu keit a ndsledné intenzivni péce o vegetacni plochy po dobu péti let.
Udrzovaci péce o nove vysazené dieviny byla zamétena na jejich aklimatizaci a adaptaci
a spocivala v nasledujicich opatienich:

- pravidelna zalivka,

- oSetfeni mechanickych poranéni,
- péce o kotfenovou misu ,

- vychovni fez,

- ochrana pied chorobami a skidci.

4.1.5. Sousedské vztahy

Nas projekt tuto problematiku nefesi, nicméné nelze zapomenout na sousedské
vztahy. V ptipad¢ Ze investicnimu zdméru nebudou ptat sousedi, ktefi jsou ucastniky
stavebniho fizeni, vznika potencialni riziko vyskytu problému v izemnim a stavebnim

tfizeni. MlZe dojit k prodlouzeni nebo naruseni ziskdvani stavebniho povoleni.

4.1.6. Vlastnici, omezeni vlastnického prava

Ptekontrolovani listu vlastnictvi a vSech zapist v listu vlastnictvi je prvni véc,
kterou musi udélat kupujici pfed pofizenim pozemku. Musi byt zkontrolovany
nedoplatky, dluhy na danich, exekuce na majitele a také musime zjistit, zda majitel neni

v insolvenci.
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» Zastavni pravo — ,, nemovitost je predmétem zastavy, coz znamend, Ze vdzne
na ni jisty dluh. Veéritel tedy ma pravo, pokud nedojde k zaplaceni dluhu, tuto nemovitost
uzit a tim uspokojit pohledavku. Pokud tuto nemovitost koupite, prechdzi na vas i dluh
s ni spojeny, coz by mohlo vést i k tomu, Ze byste o nemovitost prisli. ““ [22]

* Vécné biemeno — ,,za timto pojmem se skryva v podstaté to, ze novy viastnik
musi néco strpét nebo se néceho zdrzet. U pozemku to miize byt umoznéni priichodu pres
urcitou cast vaseho pozemku, u nemovitosti to miize znamenat, Ze jeji ¢ast miize obyvat
urcita osoba, treba i na dozivoti. ““ [22]

* Exekuce — ,, pokud predmétna nemovitost je jiz v exekucnim rizeni, vétsinou
nemda vlastnik uz oprdavnéni s touto nemovitosti nakladat. Ke zruseni exekuce, a tim i
vymazem z katastru, dojde az po uhrazeni dluhu i s prislusenstvim. Pak je mozné
pristoupit k prodeji. “ [22]

Miize se stat, ze na nemovitosti vazne zastavni pravo banky. V tomto piipadé je
tteba postupovat nasledujicim zptisobem:

Pozédat prodéavajiciho nemovitosti o ptedlozeni pisemného prohldseni banky, ve
kterém budou:

- souhlas banky s mimoradnou splatkou uveéru,

- wvycisleni dluzné castky prodavajiciho viici bance k urcitému dni,

- zavazek banky, zZe vystavi v urcité lhuté po zaplaceni castky uvedené
v prohlaseni pisemné potvrzeni o zaniku zastavniho prava a prav
souvisejicich nebo se pisemné vzdani zastavného prdava a prav
souvisejicich.

Pravy souvisejicimi jsou:

- zakaz zcizeni a zakaz zatiZeni,

- zavazek nezajistit novy dluh,

- zavazek neumozZnit zapis nového zastavniho prava namisto staré¢ho.

Abyste mohli sepsat a nasledn¢ podepsat kupni smlouvu, méli byste si od
prodavajiciho vyzadat veskeré potfebné informace.

Poslednim krokem je pfedlozeni této smlouvy nebo jinych zidkonem

pozadovanych dokumentli na katastr nemovitosti. [23]
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Omezeni vlastnického prava

Priklad:
Cislo jednotky: 1319/101
Zpusob vyuziti: byt

v

Vymezena v: budové, ktera je soucasti pozemku ¢.1022/10, Kosiie

Omezeni vlastnického prava
TYI

|

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy
TYI

|

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj§im poradi novy dluh

Zavazek zastavniho véfitele nepozadat o vymaz zastav. prava

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gifad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha™

Obrazek 18: Omezeni vlastnického prava [16]

Podle aktuédlniho vypisu z katastru nemovitosti vidime omezeni vlastnického
prava vztahujici se k jednotce 1319/101 — zastavni pravo smluvni. To znamena, ze
jednotka je financovana hypotékou a zastavni pravo smluvni je zarukou pro financujici
banku.

Nezbytnou a velice diilezitou soucasti pravniho posouzeni je analyza vSech
smluv, které miZou ovlivnit podily a zavazky pfi koupi projektu. Dale pak zajisténi
ptipravy prodejni dokumentace a budoucich vztahli mezi potencialnim kupujicim a

prodavajici spolecnosti.

4.2.  Zpisob obchodni realizace Luxus House

Prvnim krokem, ktery by mél udélat developer, kdyz ma rozestavenou stavbu, je
sepsat dokument, kterému se fika prohlaseni vlastnika o rozdéleni jednotek, kde popise,
jak bude byt v budoucnu vypadat, co je soucasti bytu a co soucasti bytu neni.

Po ptedlozeni stavebniho povoleni, geometrického planu, zadosti o zapis
rozestavéné budovy do katastru nemovitosti a zadosti o rozdéleni rozestavénych
bytovych jednotek na katastralni ufad muze developer zahdjit prodej. To umoziuje

bance piebirat zastavni pravo od klienta, ktery kupuje urcitou jednotku.

42



Po kolaudaci stavby se vyhotovi novy geometricky plan, ktery developer znovu

predlozi katastralnimu ufadu a pozada o zapis budovy a rozdé€leni jednotek v katastru

nemovitosti. V této fazi se z rozestavéné budovy stava budova postavena.

Po zapséni tietiho kupujiciho developer musi zalozit novy pravni subjekt,

kterému se tikéd spoleCenstvi vlastnikli jednotek. Podle obcanského zékoniku stanovy

SV1J obsahuyji:

nazev obsahujici slovo ,,spolecenstvi viastnikii“ a oznaceni domu, pro
ktery spolecenstvi viastnikii vzniklo,

sidlo urcené v dome, pro ktery spolecenstvi vilastniku vzniklo, neni-li to
mozné, na jiném vhodném miste,

Clenska prava a povinnosti viastniku jednotek, jakoz i zpiisob jejich
uplatnovani,

urceni organii, jejich piisobnosti, poctu clenii volenych organit a jejich
funkcniho obdobi, jakoz i zpiisobu svolavani, jednani a usnasenti,

urceni prvnich ¢lenu statutarniho organu,

pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych casti,
pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro prispévky na spravu domu
a uhradu cen sluzeb a pro zpusob urceni jejich vyse placené jednotlivymi

viastniky jednotek. [24]

Do doprodeje celého projektu developer projektu Luxus House vykonaval funkci

provéfeného vlastnika z ditvodu nastartovani a zabéhnuti standardnich procest fizeni

SVJ a zaroven kvuli ohlidani pfipadnych problémi s reklamacemi a dodate¢nymi

pozadavky klientd.

Prodej bytl byl navrzen na zakladé nasledujicich smluvnich dokumenti:

rezervacni smlouva,
smlouva o budouci kupni smlouve,
kupni smlouva,

smlouva o klientskych zménach.
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5. Posouzeni porizeni akvizice po ucetni

strance (financial and tax due diligence)

Pofizeni akvizice miZze pfindSet spoustu rizik, kterym bychom méli vénovat
velkou pozornost. Pfi akvizici spolecnosti due diligence se obvykle zahrnuje Uplné
pochopeni zavazkl spolecnosti, jako jsou jeji dluhy, leasingové smlouvy, distribu¢ni
smlouvy, probihajici a potencidlni soudni spory, dlouhodobé smlouvy se zakazniky,
zaruky, dohody o kompenzaci, pracovni smlouvy a podobné obchodni slozky.

Pti provadéni finan¢niho a danového posouzeni ziskavame objektivni pohled na

ekonomickou situaci cilové spolecnosti a hodnoti budouci vyvoj z finan¢niho hlediska.

5.1. Financovani developerského projektu

V ptipravé developerského projektu financovdni miiZze probihat pomoci
vlastnich nebo cizich zdrojt.
Vlastnimi zdroji jsou:
- vklad zakladniho kapitalu,
- 0vér od spolecnika.
Cizimi zdroji jsou:
- bankovni Gvéry,
- dodavatelské uvéry,
- splatkovy prode;,
- druzstevni financovani,
- financovani s vyuzitim statnich podpor,
- financovani pomoci vyuziti evropskych fondd,

- samofinancovani budoucimi kupujicimi.

5.2. Darnova analyza

Dariiova analyza je pfedev§im zamétena na:
= dan z pfidané hodnoty, coZ predstavuje nejvétsi riziko,

= dan z pfijm0 pravnickych osob.
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Ma za cil prozkoumat rizika dométeni dané v nésledujicich letech ze strany
spravce dan¢ a také moznosti uplatnéni danovych ztrat.

Pfedmétem dan€ z nemovitych véci jsou vSechny zdanitelné stavby a jednotky
nachazejici se na tuzemi Ceské republiky a vSechny pozemky evidované v katastru
nemovitosti. Vypocet se skladd ze dvou dil¢ich dani, které se urcuji samostatné:

= dan z pozemki,
= dan ze staveb a jednotek.

V ptipadé dané zpozemkil je poplatnikem vlastnik pozemku, v piipadé
pronajatych nemovitosti bude zptisobilym poplatnikem najemce.

Pokud jde o dan zjednotek nebo staveb, poplatnikem je obvykle vlastnik
zdanitelného majetku, ale v nékterych ptipadech také najemce.

Dan z ptijmu pfi prodeji nemovitosti €ini 15%, ale nepocita se z prodejni ceny
nemovitosti, ale ze zisku prodavajiciho.

Daii z pfevodu nemovitosti ¢i z nabyti nemovitych véci diive predstavovala 4%
z pofizovaci ceny nemovitosti. Podle zakona platcem dané byl vzdy kupujici, ktery mél
povinnost ji uplatit do tfech mésicii od konce posledniho mésice, kdy na néj bylo
prevedeno vlastnictvi v katastru nemovitosti. Prvni koupé€ novostavby se osvobozovalo
od dan¢ z nabyti nemovitych véci. To se v§ak muselo uskutecnit do péti let od dokonceni
stavby. Nicméné 25.zari 2020 zdkonem ¢.386/2020 Sb. [25] dan z nabyti nemovitych

véci byla zruSena kviili pandemii.

5.3.  SPV — Special Purpose Vehicle

Spolecnost zvlastniho urceni, anglicky je special purpose vehicle, je spolecnost,
ktera je samostatnym pravnim subjektem vytvofenym urcitou spolecnosti. SPV je
spolecnost s vlastnimi aktivy a pasivy a s vlastnim pravnim statusem. Je oddé€lena po
finan¢ni, pravni a majetkové strance od ucelové spolecnosti. Vytvorenim nebo koupi
SPV, coz je dcefinou spolecnosti, mizeme zbavit rizika a zkrachovani matetské
spolecnosti.

Celou tuto spole¢nost si banka bere do zastavy a v ptipad¢ kolapsu projektu nebo
developerské spole¢nosti méa banka moznost tento projekt dokoncit. Pak jediné riziko,

které vznika pro budouciho uZzivatele, je prodlouzeni vystavby o nékolik mésict.
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6. Sestaveni finan¢niho modelu projektu a

priblizného harmonogramu

Finan¢ni model projektu je finan¢ni prognoza realizacniho zdméru, kterd slouzi
k posouzeni efektivnosti a investini atraktivity projektu, k planovani a sledovani jeho
realizace. Hlavnim cilem je pravé hodnoceni efektivnosti vlozenych investic.

Pfi stanoveni ceny developerského projektu je dulezité nedivat se na projekt
pouze z jednoho pohledu (napiiklad pouze na ekonomické ukazatele), ale komplexné,
to znamend zvazovat vSechny rizné faktory ovliviiuyjici realizaci daného projektu:

= (Cilova skupina, jejich pocet a charakteristika ptipadnych klienti.

= Poptdvka po podobnych objektech v dané lokalit¢ sohledem na
celkovou hospodaiskou situaci.

» Charakteristika potencidlnich zdkaznikl, nezbytné pro pochopeni
koncepce projektu.

* Typ nemovitosti.

Pfi finan¢ni analyze projektu je tfeba brat v ivahu, ze do procesu jsou zapojeny
ruzné subjekty, jako investor, stavebnik, obchodni partner, kreditor, akcionaf, stat atd.
Kazdy z nich ma své cile a své zajmy. Pokud rozloZime cely Zivotni cyklus investi¢niho
projektu do nasledujicich fazi:

- predinvesti¢ni faze projektu,

- investi¢ni faze projektu,

- provozni faze projektu.
tak se z toho da pochopit, Ze zminéné subjekty nemusi byt zapojeny do kazdé z téchto
fazi.

Informace o finan¢nich a ekonomickych parametrech projektu jsou pouze
odhadem zaloZenym na modelovani budouciho chovéni tohoto projektu. Pokud jsou
naklady na vystavbu znamy v dneSnich cenach, ale skutecnd smlouva na jednotlivé
etapy bude uzaviena az za rok nebo za rok a pil, je jasné, ze finalni cena bude vyssi.
Aby nedoslo k podhodnoceni investi€nich nékladi, je tfeba vénovat velkou pozornost
tomu, k jakému datu jsou stanovené ceny a zda finan¢ni model spravné aplikuje na tyto

ceny inflaci.
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6.1. Ocenovani staveb

Vyhlaska ¢.441/2013 Sb. [26] k provedeni zdkona o ocefiovani majetku
popisuje, jak se urcuje obvykld cena a trzni hodnota, stanovi postup pii ocenovani
pozemki a staveb pomoci urcitych vzorct, uvadi rizné zplisoby stanoveni cen jednotek.
Veskeré upravy cen se provadi pomoci koeficientil, které zavisi naptiklad na typu
pozemku, druhu konstrukce, zméné standarda apod.

s
Predmeét upravy:
., Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srazky k cenam a postupy pri

uplatnéni zpusobii ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb . [26]

Pro projekt Luxus House byla provedena srovnavaci analyza cen bytl v okoli,
na zakladg ¢eho byla stanovena prodejni cena za 1m?.
Nize jsou piedstaveny ceny za byty rliznych velikosti a vypoctena cena za 1m?

v této lokalité.

Tabulka 4: Srovnavaci analyza cen bytl v okoli [27]

Ulice Cena m? K¢&/m?

Radlicka 10 891 483 K¢ 188 57 933 K¢
Radlicka 9997 070 K¢ 181 55232 K¢
Radlicka 9336 200 K¢ 170 54919 K¢
Na Plani 7 890 000 K¢ 105 75 143 K¢
Na Plani 7 848 000 K¢ 109 72 000 K¢
Na Plani 7 623 000 K¢ 109 69 936 K¢
Radlicka 7424 900 K¢ 131 56 679 K¢
Radlicka 7399 700 K¢ 130 56 921 K¢
Na Plani 7395 650 K¢ 88 84 041 K¢
Podbélohorska 6 987 466 K¢ 100 69 875 K¢
Radlicka 6 834 405 K¢ 128 53394 K¢
Na Plani 6 787 500 K¢ 91 74 588 K¢
Na Plani 6 615000 K¢ 88 75 170 K¢
Podbélohorska 6 597 897 K¢ 87 75 838 K¢
Na Plani 6 516 000 K¢ 91 71 604 K¢
Podbélohorska 6 349 048 K¢ 84 75 584 K¢
Na Plani 6 335 000 K¢ 91 69 615 K¢
Radlicka 6305270 K¢ 99 63 690 K¢
U Div¢ich Hradt | 6 277 845 K¢ 102 61 548 K¢
Radlicka 6221 275 K¢ 120 51 844 K¢
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Radlicka 6 215 320 K¢ 122 50 945 K¢
Na Plani 6 154 000 K¢ 91 67 626 K¢
Na Zatlance 6 140 000 K¢ 80 76 750 K¢
Podbélohorska 6 083 952 K¢ 75 81 119 K¢
Radlicka 6 060 188 K¢ 114 53160 K¢
Svédska 5990 000 K¢ 84 71310 K¢
Na Plani 5807 200 K¢ 85 68 320 K¢
Na Zatlance 5780 000 K¢ 79 73 165 K¢
Na Zatlance 5700 000 K¢ 79 72 152 K¢
Na Zatlance 5700 000 K¢ 78 73 077 K&
Radlicka 5673 642 K& 108 52 534 K¢
Podbélohorska 5672 480 K¢ 73 77705 K&
Podbélohorska 5654 936 K¢ 72 78 541 K¢
Svédska 5444 000 K¢ 93 58 538 K¢
Radlicka 5386379 K& 92 58 548 K¢
Na Plani 5202 600 K¢ 66 78 827 K¢
Podbélohorska 5195265 K¢ 72 72 156 K¢
Na Plani 5070 000 K¢ 68 74 559 K¢
Radlicka 4 923 200 K¢ 81 60 780 K¢
Na Plani 4 867 200 K¢ 68 71576 K&
Podbélohorska 4836 313 K¢ 70 69 090 K¢
Silurské 1919 552 K¢ 36 53321 K¢
Na Plani 4 781 000 K¢ 68 70 309 K¢
Na Plani 4 644 400 K¢ 68 68 300 K¢
Radlicka 4 602 840 K¢ 59 78 014 K¢
Za Zatlance 4 590 000 K¢ 55 83 455 K¢
Na Plani 4 569 000 K¢ 67 68 194 K¢
Na Zatlance 4 500 000 K¢ 55 81 818 K¢
Na Plani 4 352 000 K¢ 64 68 000 K¢
Radlicka 4 135 881 K¢ 70 59 084 K¢
Silurské 3480 000 K¢ 49 71 020 K¢
Podbélohorska 3996 322 K¢ 57 70111 K¢
Podbélohorska 3652879 K¢ 54 67 646 K¢
Silurské 2 630 697 K¢ 38 69 229 K¢
Svédska 3444 000 K¢ 54 63 778 K&
Radlicka 3315360 K& 55 60 279 K¢
Na Plani 3249 000 K¢ 55 59 073 K¢
Na Plani 3177 450 K¢ 45 70 610 K¢
Na Plani 3039 600 K¢ 45 67 547 K¢
Podbélohorska 2 996 526 K¢ 42 71 346 K&
Smrcinskd 2790 000 K¢ 42 66 429 K¢
Na Plani 2303 450 K¢ 31 74 305 K¢
Radlicka 2 190 000 K¢ 35 62 571 K&
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Priumeérna cena véetné DPH 67.785 K¢

Pramérna cena bez DPH 58.944 K¢

Doporudena cena: 60.000 K& m? bez DPH.

Ze zkuSenosti z prodeje jinych projektt v této lokalité, stavebni a realizacni
firma stanovila, ze poptavka je mnohem vétsi po bytech 3+kk, 4+kk. Minimalni je
poptavka po bytech 2+kk a skoro zddnad po bytech 1+kk. Proto bylo navrzeno, aby
v projektu bylo co nejvice velkych byti.

Pted zahdjenim realizaci bylo provedeno vyhodnoceni investicniho projektu
Luxus House pomoci souhrnného sestaveni ndkladi na akci a souhrnného sestaveni
pfijmu v nékolika variantach.

NiZe je ptfedstaveno porovnani nakladl piivodniho feSeni projektu, které bylo

zaméteno na luxusni rezidence, a nového feSeni, které vzniklo po zméné celého zadani.

6.2. Kalkulace projektu Luxus House

Puvodni sestaveni naklada

Zékladni rozpoctové naklady — 74.037.681 K¢, zahrnuji:

e zalozeni objektu,

e zemni prace,

e inZenyrské sité a ptipojky,

e okolni objekty — SO 02 — vodovodni fad, SO 03 — vetejné osvétleni, SO
05 — aprava ptijezdové komunikace,

e vlastni objekt bytového domu — SO 01, bez dokonceni vnitinich
stavebnich praci, instalaci a povrchli v bytech (samostatny rozpocet ve

vysi cca 11 miliontl).

Vedlejsi rozpoctové ndklady — 1.850.942 K¢, coz je zatizenim stavenisté a Cini

2,5% od zakladnich rozpoctovych nakladu.

Déle byly spocitany rezervy:
e Financni rezerva na realizaci — 3% od (ZRN+VRN) — 2.276.659 K¢.
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e Financni rezerva na zalozeni objektu — 2% od (ZRN+VRN)

1.517.772 K¢.

Projektové a inZenyrské prace — 2.544.083 K¢
Pravnici, soudni znalci — 310.000 K¢
Priizkumy, studie, zaméteni — 175.000 K¢
Néklady developera — 1.495.440 K¢, obsahuji:

e manazer projektu,
e zalozeni SVJ,
e zpracovani manudlu uzivani stavby (byty a spole¢né ¢asti domu),

e provoz SVJ/s.r.o.

Finan¢ni néklady — 5.585.667 K¢.
Nakup nemovitosti — 35.000.000 K¢, investovano do projektu.

Tabulka S: Pivodni kalkulace projektu, souhrnné sestaveni naklada [27]

1. CELKOVA INVESTICE DO NEMOVITOSTI (bez DPH):

Proinvestovano: 35 000 000,00 CZK
Zbyva zainvestovat:

Naklady na stavebni prace 75 888 623,00 CZK
Ostatni naklady (projekty, IC, naklady developera atd.) 8 318 954,00 CZK
Naklady na finanacovani (naklady na avér) 5585 667,00 CZK
Celkové naklady na dokonceni stavby : 89 793 244,00 CZK
DPH 0%
Celkové naklady véetné DPH 124 793 244,00 CZK
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Tabulka 6: Souhrnné sestaveni pfijmu, ptivodni varianta A [27]

SOUHRNNE SESTAVEN{ PRIIMU
Pl CZK k celkovym nakl. naklady
var. ,A* 27 848 736 22,32% 136 873 216
Souh é sest. F o o dei 152 641 981 175 538 278
ouhrnné sestaveni piijmi (prodej) boz DPH s DPH 15.0%
Prodej byt m2 1205 98 600 118 813 000 113 390| 136 634 950
A Prodej lodzie, terasy m2 624 49 300 30 763 200 56 695| 35377 680
Prode;j sklipki m2 100 32 867 3286 667 37797 3779 667
Prodej zahrad m2 0 2000 0 2300 0
Prodej parkovacich stani kpl 18 250 000 4500 000 287 500 5175 000
PROVIZE MAKLERI % -3,0%| 157 362 867 -4 720 886 -5429 019
Tabulka 7: Celkovy pfijem z prodeje, plivodni varianta A [27]
2. CELKOVY PRIJEM Z PRODEIJE (bez DPH):
Prodej byt 157 362 866,67 CZK
Naklady na realitni ¢innost 4720 886,00 CZK
Celkovy pfijem z prodeje bez DPH 152 641 980,67 CZK
Tabulka 8: Zhodnoceni projektu, ptivodni varianta A [27]
ZISK 27 848 736,67 CZK
Vlastni zdroje 29,61% 36 951 987,00 CZK
Zhodnoceni projektu 22,32%
Zhodnoceni vlastnich zdroj( 75,36%
Tabulka 9: Souhrnné sestaveni pfijmu, ptivodni varianta B [27]
SOUHRNNE SESTAVENI{ PRIIMU
Pl o dei listickd CZK k celkovym nakl. naklady
anovany vynos z prodeje - realisticka var. var. B“ 30 198 844 _24’20% 136 873 216
Souhrnné sestaveni pfijmi (prodej) 24 594 400 106713 360
bez DPH s DPH 15,0%
Prodej byt m2 1205 60 000 72 300 000 69 000 83 145 000
B Prodej lodzie, terasy m2 624 30 000 18 720 000 34 500 21 528 000
Prodej sklipki m2 100 20 000 2 000 000 2300 230 000
Prodej zahrad m2 0 2 000 0 2300 0
Prodej parkovacich stani kpl 18 250 000 4 500 000 287 500 5175 000
PROVIZE MAKLERI % -3,0% 97 520 000 -2 925 600 -3 364 440
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Tabulka 10: Celkovy pfijem z prodeje, ptiivodni varianta B [27]

2. CELKOVY PRIJEM Z PRODEJE (bez DPH):
Prodej byt 97 520 000,00 CZK
Naklady na realitni ¢innost 2 925 600,00 CZK
Celkovy pfijem z prodeje bez DPH 94 594 400,00 CZK

Tabulka 11: Zhodnoceni projektu, pivodni varianta B [27]

ZISK -30 198 844,00 CZK
Vlastni zdroje 29,61% 36 951 987,00 CZK
Zhodnoceni projektu -24,20%
Zhodnoceni vlastnich zdrojl -81,72%

Nové souhrnné sestaveni nakladu

Zékladni rozpoctové ndklady — 53.635.000 K¢, zahrnuji:

zalozeni objektu,

zemni prace,

inzenyrské sité a ptipojky,

okolni objekty,

vlastni objekt bytového domu vcetné dokonceni vnitinich stavebnich

praci, instalaci a povrchi v bytech.

Vedlejsi rozpoctové ndklady — 1.609.050 K¢, coz je zatfizenim stavenisté a Cini

3% od ptimych rozpoctovych nakladi.

Déle byly spocitany rezervy:

Finan¢ni rezerva na realizaci — 5% od (ZRN+VRN) — 2.762.203 K¢.
Finan¢ni rezerva na zalozeni objektu — 2% od (ZRN+VRN).

1.104.881 K¢

Projektové a inZzenyrské prace — 3.515.774 K¢

Pravnici, soudni znalci — 310.000 K¢

Priizkumy, studie, zamétfeni — 175.000 K¢
Naklady developera — 1.495.440 K¢, obsahuyji:
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e manazer projektu,

e zalozeni SVJ,

e zpracovani manudlu uzivani stavby (byty a spole¢né ¢asti domu),

e provoz SVJ/s.r.o.

Finan¢ni naklady — 4.746.997 K¢.

Nakup nemovitosti — 35.000.000 K¢, investovano do projektu.

Tabulka 12: Celkova investice do nemovitosti [27]

1. CELKOVA INVESTICE DO NEMOVITOSTI (bez DPH):

Proinvestovano:

35 000 000,00 CZK

Zbyva zainvestovat:

Naklady na stavebni prace

55 244 050,00 CZK

Ostatni naklady (projekty, IC, naklady developera atd.)

9 363 298,00 CZK

Naklady na finanacovani (naklady na avér) 4746 997,00 CZK
Celkové naklady na dokonceni stavby : 69 354 345,00 CZK
DPH 0%
Celkové naklady véetné DPH 104 354 345,00 CZK
Tabulka 13: Souhrnné sestaveni piijmu [27]
SOUHRNNE SESTAVEN( PRIJMU
Planovany wnosz prodeje CZK k celkovym nakl. | naklady
var. ,B"* 17894 519 17,15% | 113492384
£ PR . 122248 864 134916 135
Souhrnné sestaveni pfijmi (prodej)
bez DPH sDPH 15,0%
Prodej byt -12 m2 99 58 000 5719380 66 700 6577 287
Prodej lodZie, terasy -12 m2 19 29000 551000 33350 633 650
Prodej sklipkd m2 0 19333 0 5750 0
Prodej zahrad m2 62 5000 310000 5750 356 500
Prodej parkovacich stani kpl 2 250 000 500 000 287500 575 000
Prodej bytl -9 % 296 60000 17 749 800 69 000 20412270
Prodej lodZie, terasy -9 0 41 30000 1234200 34500 1419330
Prodej sklipki -9 m2 19 20000 380000 5750 109 250
Prodej zahrad -9 m2 89 5000 445000 5750 511750
Prodej parkovacich stani kpl 4 250 000 1000 000 287500 1150000
Prodej byt(i-6 0 394 62 000 24455280 62 000 24455280
Prodej lodZie, terasy -6 0 62 31000 1922310 35650 2210657
B Prodej sklipk 9 m2 67 20667 1384667 5750 385250
Prodej zahrad -6 m2 30 5000 150 000 5750 172500
Prodej parkovacich stani kpl 6 215000 | 1290000 247250 1483 500
Prodej bytd -3 m2 394 64 000 25244160 73 600 29030784
Prodej lodZie, terasy -3 kpl 74 32000 2352000 36 800 2704 800
Prodej sklipkd m2 21 21333 448 000 2300 48300
Prodej zahrad m2 0 2000 0 2300 0
Prodej parkovacich stani kpl 6 215000 1290000 247 250 1483500
Prodej bytli -0 m2 394 66 000 26 033 040 75900 29937996
Prodej lodZie, terasy -0 kpl 44 33000 1461240 37950 1680426
Prodej sklipkd O m2 0 22000 0 5750 0
Prodej zahrad -0 m2 0 5000 0 5750 0
Prodej parkovacich stani kpl 6 215000 1290000 247250 1483500
Prodej byt +3 m2 137 68 000 9324160 78200 10722784
Prodej lodZie, terasy +3 kpl 29 34000 995520 39100 1144 848
Prodej sklipkd m2 0 22667 0 5750 0
Prodej zahrad m2 0 5000 0 5750 0
Prodej parkovacich stani kpl 2 250 000 500 000 287500 575 000
PROVIZE MAKLERI % -3,0% 126029757 | -3 780 893 -4 348027
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Tabulka 14: Celkovy pfijem z prodeje [27]

2. CELKOVY PRIJEM Z PRODEJE (bez DPH):

Prodej byt

126 029 757,00 CZK

Naklady na realitni ¢innost

3 780 893,00 CZK

Celkovy pfijem z prodeje bez DPH 122 248 864,00 CZK
Tabulka 15: Zhodnoceni projektu [27]

ZISK 17 894 519,00 CZK

Vlastni zdroje 36,65% 38 221 855,00 CZK

Zhodnoceni projektu 17,15%

Zhodnoceni vlastnich zdrojl 46,82%

6.3. Casovy plan projektu Luxus House

Casovy plan, viz tabulka 16, pfedpoklada:

1. Dokonceni projektovych a ptipravnych praci — rok 2014.

Sl

Zahajeni vystavby — rok 2014.

Dokonceni vystavby — rok 2015.
Doprodej nemovitosti — rok 2015.
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.

Tabulka 16: Casovy plan [27]
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Po provedeni ekonomické analyzy a sestaveni celkovych nakladl a pfijmt pro
nov¢ feSeni developerského projektu Luxus House jsme vyhodnotili, ze celkova
finan¢ni bilance projektu je pomérné dobra. Planovany hruby zisk bez zapocteni vlivu
DPH je ve vysi 17,15%. Zhodnoceni vlastnich zdrojt je planovano na urovni 46,82%.

Z podhledu developera velka skryta vyhoda projektu spocivala v dobrém
Casovani akce z hlediska budouciho vyvoje realitniho trhu.

Na konci roku 2013 se zacala zvySovat poptavka po nemovitostech, coz bylo
dano stabilizaci ekonomické situaci v Ceské republice a v Evropské unii a politikou
nizkych urokovych sazeb Ceské narodni banky. Zaroveti na trhu bylo relativng malé
mnozstvi novych kvalitnich developerskych projektii, naopak Castéji se mohly objevit
neprodané a nekvalitni starsi projekty.

Z toho vyplyva, Ze navrzené byty odpovidaji pozadavkim realitniho trhu na
danou lokalitu a koresponduji s investi¢nim zamérem, ktery se soustiedil na stfedné

pfijmové rodiny s détmi.

Strategie prodeje byla zajisténa nasledujicim zptisobem:

zafazeni bytovych jednotek do databize inzertnich servert, jako jsou

sreality, eurobydleni, tvujdum apod.,

- umisténi billboardu na misto stavby a dalSich reklamnich konstrukci
nebo ploch do okoli stavby véetné polepti na oploceni stavby,

- inzerce v Casopisech Grand reality, Sreality a mistni tiskoviny,

- vypracovani prodejnych brozur, zpracovani a vedeni webovych stranek,

- spoluprace s realitnimi kancelafemi spolupracujicimi pii prodeji.
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7. Posouzeni technickych rizik spojenych
s pozemkem a lokalitou a jejich dopad na

projekt (technical Due Diligince)

Technickd Due Diligince je posouzeni stavu budovy z technického pohledu
s cilem minimalizovat rizika a provést spravny odhad nakladl. Analyza z technického
hlediska se provadi v jakémkoliv stupni realizace, to znamena od vybéru pozemku pro
vystavbu, pies cely projekt, napt. dokumentace pro uzemni rozhodnuti, stavebni
povoleni, az po posouzeni stavu stavajici budovy.

Podle ¢asti tieti prazskych stavebnych ptedpisti, ktera obsahuje technické

pozadavky staveb, jez musi byt pfi vystavbé dodrzeny, zdkladnymi pozadavky jsou:

a) mechanickd odolnost a stabilita,

b) pozarni bezpecnost,

¢) hygiena, ochrana zdravi a zivotniho prostiedi,
d) ochrana proti hluku,

e) bezpecnost a ptistupnost pii uzivani.

f) tspora energie a tepla. [6]

Bod a) mechanicka odolnost a stabilita zahrnuje odstavec zakladani staveb -
§41 prazskych stavebnich piedpist.
., Zaklady musi byt navrzeny a provedeny tak, aby byly podle potieby chraneny

pred agresivnimi vodami a poskozujicimi latkami. *“ [7]

7.1. Priizkumy pozemku

Pted stavbou rodinného nebo bytového domu je tteba provést povinné prizkumy
pozemku:

e Radonovy prizkum

Radon je pfirodni radioaktivni plyn, ktery ve vysokych koncentracich miize

pronikat do budovy netésnostmi a prasklinami. Vznika zcela samovolné rozpadem
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radioaktivniho radia a uranu. Radon je jednou z hlavnich pti¢in rakoviny plic, proto je
tteba chranit obyvatele obytnych mistnosti.
Radonovy priazkum pozemku je povinnym prizkumem, ktery vyzaduje stavebni

ufad a je nezbytnou soucasti dokumentace pro ziskani stavebniho povoleni.
e InZenyrsko-geologicky prizkum
Inzenyrsko-geologicky prizkum zahrnuje prace potiebné pro ziskani
nezbytnych informaci o inzenyrsko-geologickych pomérech lokality.
Pomoci tohoto prizkumu se urcuje druh zeminy, jeji tezitelnost a tnosnost. Tyto
vysledky jsou klicovym podkladem pro spravny navrh zdkladovych konstrukci objektu.

e Zasakovani srazkové vody

Timto pruzkumem je zajiStén koeficient vsaku, podle ¢ehoz Ize provést spravny

navrh vsakovaciho zafizeni.
e Geofyzikalni méteni

Jedna se méfteni, které urc¢i vhodnou polohu nové vrtané studny. Podle toho je

proveden odhad hloubky studny, coz ovliviiuje jeji vyslednou cenu.

7.2. Technické posouzeni projektu Luxus House

7.2.1. Radonovy prizkum

Z pudni mapy Ceské republiky, viz obrazek 19 a 20, je viditelné, Ze pokryv
naseho uzemi pro bytovy dim je tvofen vrstvami ordoviku: bfidlice, prachovice,

piskovce, vlozky bazaltu.
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1 < Paleozoikum; Ordovik
@ < » STREDNI-SVRCHNI ORDOVIK

023 bridlice, prachovce, piskovce, viozky

Pro stanoveni radonového indexu pozemku je potieba zjistit plynopropustnost
zeminy, proto na uzemi budouciho objektu byly vyhloubené tfi vrtané sondy: SP1, SP2
a SP3.
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Sonda SP1

metraZz [m]  geologicky popis tida dle CSN: 731001 propustnost
0,00-0,20 tmave hnéda jilovito-piscitd hlina, humézni

0,20 -0,45 Sedo-hnéda jilovito-piscitd hlina F4 stiedni
045-1,00 hnéda stérkovita hlina s drobnymi ilomky zvétralé bridlice F2 stiedni
Sonda SP2

metrdZ [m] __geologicky popis t¥ida dle CSN: 731001 propustnost
0,00-0,25 tmaveé hnéda jilovito-piscita hlina, humézni

0,25-0,35  hnéda jilovito-piscitd hlina s tlomky hornin F4 stiedni
0,35-090  hnédad Stérkovitd hlina s drobnymi dlomky zvétralé bridlice F2 stiedni
Sonda SP3

metrdZ [m] _geologicky popis t¥ida dle CSN: 731001 propustnost
0,00-0,15 tmavé hnéda jilovito-pis¢ita hlina, humézni

0,15-0,40  hnéda jilovito-pis€ita hlina s ilomky hornin F4 stiedni
040-0,80  hnéda Stérkovitd hlina s drobnymi dlomky zvétralé biidlice F2-G4 stiedni
Hladina podzemni vody: nebyla zastizena Charakteristika odbéru stfikackou: snadny azZ mirné obtizny

Obrazek 21: Plynopropustnost a popis zemin [3]

NiZe je pfedstavena tabulka, kterd se pouziva k urceni radonového indexu
pozemku. § 96 - radonovy index pozemku vyhlasky ¢. 422/2016 Sb. [29] o radiacni
ochrané a zabezpeceni radionuklidového zdroje.

V naSem pfipadé¢ se musime zaméfit na prostiedni sloupec pro stiedni

propustnost pudniho plynu.

Fbﬁ;) &NOVY Objemova aktivita radonu
POZEMKU vkBq/m?

NIZKY <30 <20 <10
STREDNI 30-100 20-70 10-30
VYSOKY 100-200 70-140  30-60
VELMI VYSOKY *) >200 >140 > 60
:lagr;ozl::‘c::usr NiZKA STREDNi  VYSOKA

Obrazek 22: Stanoveni radonového indexu pozemku [29]

V prostoru budouci zastavéné plochy bytového domu byly zapustény sondy

hloubky cca 0,8m. Pdni vzduch byl odebran v celkem 30 bodech metodou ztracen¢ho
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hrotu. Sondy odbéru byly uspotadané v siti podle moznosti jejich realizace v silné

zarostlém a svazitém terénu. Naméiené hodnoty a vypoctené charakteristiky jsou

uvedené v nasledujici tabulce.

Tabulka 17: Celkové statické hodnoceni vedouci ke stanoveni radonového indexu

pozemku [3]

Velikost | primérna | nejvyssi | nejnizsi | median | III. kvartil | Radonovy

Objekt |[souboru| aktivita | aktivita | aktivita | aktivit C index
(pocet) | radonu | radonu | radonu | radonu A75 pozemku

BD 30 vzorki 205 369 49 21,1 257 stfedni

hodnoty aktivit radonu jsou uvedeny v kBq.m™

Podle CSN 73 0601 [30] radonovy index stavby vyjadiuje radonovy potencidl

prostiredi na urovni zakladové spary. Pro zkoumané stavenisté byl stanoven stiredni

radonovy index (RI) pozemku, ktery je shodny s radonovym indexem stavby. Na

zaklad¢ vysledkl prizkumnych praci byla navrzena vhodna opatfeni proti pronikani

radonu z geologického podlozi do projektované stavby:

Izolace proti vod¢é a zemni vlhkosti — izola¢ni souvrstvi z nataveného pésu z
oxidovaného asfaltu s hlinikovou vlozkou a z SBS modifikovaného pasu tl. 4
mm.

V ramci IGP nebyla nalezena podzemni voda. Vzhledem ke skutecnosti, ze veétsi
¢ast hydroizolaci objektu je vzhledem k jeho konfiguraci neopravitelna, byl v
ramci dalSich stupiitit PD navrzen vhodny kontrolni systém.

Radonovym prizkumem byl zjiStén stfedni radonovy index pozemku, z tohoto
divodu byl pouzit jeden z pasti hydroizolace s hlinikovou vlozkou Foalbit S40.
Navrzena skladba vyhovuje zjisténému radonovému indexu.

Po provedeni stavebni jamy byl proveden dopliujici radonovy prizkum, ktery

stanoveny radonovy index potvrdil.

7.2.2. Ovlivnéni stavebnich konstrukei, nachazejicich

v bezprostiedni blizkosti

Pti zahajeni stavebnich praci je vzdy nutné vénovat pozornost objektim, které

jsou umistény pobliz navrhované vystavby. Tak miizeme posoudit a minimalizovat
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potencidlni rizika a navrhnout vhodna opatfeni pfed zahdjenim stavby a v jejim
pribéhu.

Projekt Luxus House se nachazi v takové lokalité, Ze nékladni doprava pro
zasobovani naseho objektu by méla byt vedena ulici Pod Smukytkou, coz by mohlo
ohrozit vedlejsi pozemky. Hlavni riziko spoc¢ivad v tom, Ze mize dojit k sesuvu svahu
v misté, kde jeho stabilita je velmi nejista. Proto bylo potieba pied zahajenim stavebnich
praci provést zajiSténi svahu opérnou zdi a naplanovat pravidelné vizualni kontrolni
prohlidky. V ptfipad€ zjisténi n&jakych zadvad nebo poruch provést novou analyzu a
navrhnout nova opatfeni.

Pokud dojde k sporiim nebo jednadnim ohledné nahrady Skod zplisobenych
stavebnimi pracemi, je tfeba mit k dispozici diikazni prostfedky, jako naptiklad
znalecky posudek o vadach stavebnich konstrukci objektii v zon€¢ mozného ovlivnéni

vystavbou, ktery 1ze nasledné pouzit pti takovych jednanich.

7.2.3. Hluk

Akustika je nauka o zvuku, tj. o hustoté¢ vinéni v plynech, kapalinach a pevnych
latkach, které je slysitelné lidskym uchem.

Hluk je soubor neperiodickych zvukl rizné intenzity a frekvence. Z
fyziologického hlediska je hlukem jakykoli nepfiznivé vnimany nebo obtézujici zvuk.

Zvuk jako fyzikalni jev je Sifeni mechanickych vibraci, které ¢lovék vnima
prostiednictvim sluchového organu, a to ve formé pruznych vin.

Mezi hlavni zdroje akustického zneciSténi ve meéstech patii doprava,
stavebnictvi, energetika, vefejné prospésné sluzby. Piestoze se na hlukové zatézi ve
mésté podili pfedevsim automobilova doprava (vice nez 70 %), zna¢né nepiijemny je
také hluk ze staveb. Na rozdil od hluku z automobilové dopravy je hluk ze staveniste
lokalizovany a ma vyssi ekvivalentni hladinu. V dobé& stavebnich praci jsou obyvatelé
blizké obytné oblasti systematicky vystaveni zvySené hlukové zatézi, pokud nejsou na
stavenisti piijata vhodna zmiriujici opatfeni.

Vystaveni nadmérnému hluku mé na lidsky organismus spoustu negativnich
ucinkii. Vystaveni hluku zvySuje tepovou frekvenci, dechovou frekvenci, denni
spotebu energie a pfi dlouhodobém plisobeni ma Skodlivy vliv na centrdlni nervovy
systém a lidskou psychiku. Dlouhodoba expozice hluku vede k pfepracovani a vyCerpani

télesnych zdrojii, snizeni pozornosti, zvySené nervové vzruSivosti a opozdénym

62



intelektudlnim procesiim. Dlouhodobé a soustavné vystavovani hlasitému hluku mtze
zpusobit bolestivé stavy, jako je nedoslychavost a hluchota. Vystaveni hluku také
snizuje pracovni vykonnost, produktivitu a narusuje spanek.

S ohledem na vSechny tyto aspekty, zhotovitel musi provadéet stavbu tak, aby
byly dodrzeny hygienické piedpisy tykajici ochrany zdravi a aby hlukova zatéz, tj.
hygienické limity, vyhovovaly pozadavkiim, stanovenym v Natizeni vlady ¢.272/2011
Sb. [24] o ochrané zdravi pfed neptiznivymi u¢inky hluku a vibraci.

K hodnoceni sluchového vjemu se pouziva hodnota nazyvana hladina intenzity

zvuku a vyjadiena v decibelech (dB).

Hluk v chranénych venkovnich prostorech

Natizeni vlady ¢.272/2011 Sb. [31] stanovi hygienické limity hluku v chranéném
venkovnim prostoru a v chranéném venkovnim prostoru staveb.
$12 ,,(3) Hygienicky limit ekvivalentni hladiny akustického tlaku A se stanovi souctem
zdkladni hladiny akustického tlaku A Lieqv50 dB a korekci prihlizejicich ke druhu
chranéného prostoru a denni a nocni dobé, které jsou uvedeny v priloze ¢.3 k tomuto

narizeni “.

Chranény venkovni prostor je volné prostranstvi, které je vyuzivano k rekreaci,
lazenské lécebni péci, apod. Do chranéného venkovniho prostoru nepatii pozemky
vymezené pro venkovni pracovisté, pozemky urené k plnéni funkci lesa a zemédeélska
puda.

Chranény volny prostor staveb je prostor 2 m kolem obytnych budov, rodinnych
domti, staveb pro zdravotnické nebo socialni ucely, kolem Skol a pfedskolnich zatizeni.

NiZe je uveden ptiklad:

- chranéného venkovniho prostoru (vyznaceny zelen¢),

- chranéného venkovniho prostoru staveb (vyznaceny Cerveng).
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Obrazek 23: Chranény venkovni prostor staveb [32]

V tabulce 18 jsou piedstaveny korekce pro stanoveni hygienickych limitd hluku,

rozdélené podle zptisobu vyuziti izemi.

Tabulka 18: Korekce pro stanoveni hygienickych limit hluku v chranénych

venkovnich prostorech staveb a v chranéném venkovnim prostoru [31]

Zplsob vyuZiti Gzemi Korekce [dB]

N 2 3 4

Chréanény venkovni prostor staveb Ilizkovych zdravotnickych zafizeni véetné
-5 0 +5 +15

lazni

Chréanény venkovni prostor staveb Ilzkovych zdravotnickych zafizeni véetné
0 0 +5 +15

lazni

Chranény venkovni prostor ostatnich staveb a chranéné ostatni venkovni
0 +5 +10 +20

prostory

1) Pouzije se pro hluk z provozoven a z jinych stacionarnich zdrojl

2) Pouzije se pro hluk z pozemni dopravy na verejnych komunikacich

3) Pouzije se pro hluk v okoli hlavnich pozemnich komunikaci, kde hluk z dopravy je prevazujici
a v ochranném pasmu drah

4) Pouzije se pro starou hlukovou zatéz z pozemnich komunikaci a z drdzni dopravy
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Priloha ¢. 3 k narizeni viady ¢. 272/2011 Sb:
,,Pro nocni dobu se pro chranény venkovni prostor staveb pricita dalsi korekce
-10 dB, s vyjimkou hluku z dopravy na zZeleznicnich drahdach, kde se pouzZije korekce -5

dB* [31]

Tabulka 19: Hodnoty hluku piisobené¢ho dopravou na pozemnich komunikacich a

drahéch pro pouziti dalsi korekce + 5 dB podle § 12 odst. 6 véty tieti [31]

Pozemni komunikace a drahy Doba dne Laeg,T [dB]
Dalnice, silnice I. a I1.tf., mistni komunikace I. a )
IL.tf. a tramvajové a trolejbusové drahy vedené po Denni 65
silnicich I. a II. tf. a mistnich komunikacich I. a II.
. Noc¢ni 55
Silnice III. tf, komunikace III.tf., ucelové )
komunikace a tramvajové a trolejbusové drahy Denni 60
vedené po silnicich III. tf. a mistnich komunikacich
II1. tf. Noéni 50
Zelezni¢ni, specialni a tramvajové drahy v Denni 65
ochranném pasmu drahy Noéni 60
v e s 1 . . , Denni 60
Zelezni¢ni drahy mimo ochranné pasmo drahy Nocni 55

Tabulka 20: Korekce pro stanoveni hygienickych limitd hluku v chranéném

venkovnim prostoru staveb pro hluk ze stavebni ¢innosti [31]

Posuzovana doba [hod.] Korekce [dB]
od 6:00 do 7:00 +10
od 7:00 do 21:00 +15
od 21:00 do 22:00 +10
od 22:00 do 6:00 +5

Hluk v chranénych vnitfnich prostorech

Chranény vnitini prostor staveb je takovy prostor, do kterého patii obytné
mistnosti a mistnosti ve Skolach, které jsou urcené k vychové a vzdélavani nebo
mistnosti pro zdravotni a socidlni ucely.

Na obrazku 24 je znazornén piiklad chranéného vnitiniho prostoru staveb.
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Obrazek 24: Chranény vnitini prostor staveb [32]

Pozadavky na hlukové poméry uvnitt objektu jsou stanoveny v Natizeni vlady
¢. 272/2011 Sb:
S11 (3),,Hygienicky limit maximalni hladiny akustického tlaku A se stanovi pro hluk
SiFici se ze zdrojii uvniti objektu souctem zakladni maximalni hladiny akustického tlaku
A LAmax se rovnd 40 dB a korekci prihlizejicich ke druhu chranéného vnitiniho
prostoru a denni a nocni dobé podle prilohy ¢. 2 k tomuto narizeni. V pripadé hluku s
tonovymi slozkami, s vyjimkou hluku z dopravy na pozemnich komunikacich, drahach a
z leteckého provozu, se pricte dalsi korekce -5 dB. Za hluk ze zdrojit uvniti- objektu, s
vyjimkou hluku ze stavebni cinnosti, se poklada i hluk ze zdroju umisténych mimo tento
objekt, ktery do tohoto objektu pronika jinym zpiisobem nez vzduchem, zejména

konstrukcemi nebo podlozim. “ [31]
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Tabulka 21: Korekce pro stanoveni hygienickych limitd hluku v chranéném vnitinim
prostoru staveb [31]

Druh chranéného vnitiniho Bl rafbitin Korekce v
prostoru dB
Nemocniéni pokoje doba mezi 6.00 a 22.00 hodinou 0
doba mezi 22.00 a 6.00 hodinou -15
Lekarsgfd;g::;rovny, po dobu pouzivani -5
Obytné mistnosti doba mezi 6.00 a 22.00 hodinou 0
doba mezi 22.00 a 6.00 hodinou -10
Ptrednaskové sin€, uebny a
pobytové mistnosti Skol, jesli ve g,
a staveb pro predSkolni a po dobu pouzivani i
Skolni vychovu a vzdélavani

Hluk z provozu stacionarnich zdroji

Pfed zah4jenim uzivani stavby je nutné predlozit Hygienické stanici Hlavniho
mésta Prahy protokol o méteni hluku z provozu stacionarnich zdroji hluku. Takovymi
technologickymi zafizenimi jsou vzduchotechnika, chlazeni, gardzova vrata, vytah,
apod. Musi byt prokazano nepiekroceni piipustné hladiny hluku v chranénych vnitinich
prostorech staveb.

Existuje cela fada opatieni, kterymi mizeme snizit hluk ze stacionarnich zdroja.
Naptiklad pouzit stroje s nizsi hladinou hluku nebo zménit polohu umisténi stroje.
energii a zabraiuji pfenosu hluku. Lze také provést oplasténi zdroje, které bude ptlisobit
jako tlumi¢ hluku.
pomoci pruzného ulozeni nebo zavéseni tohoto stroje. Hluk a vibrace se mohou S§ifit 1
po piipojeném vodovodnim a vzduchotechnickém potrubi, proto vSechna zafizeni a
rozvody musi byt dilatacné¢ oddé€lena. Kazdy vyrobce ma v nabidce své tlumici prvky,
naptiklad silentbloky nebo ocelové pruziny, kterych se pouziva jako izolatora chvéni.

Spravné navrzenym dispozi¢nim feSenim budovy a vhodnym umisténim
strojovny lze vyznamn¢ omezit hluk z provozu staciondrnich zdrojl. Strojovny se nesmi
nachdzet v blizkosti chranénych mistnosti a mély by byt umistény nejlépe v nejniz§im

podlazi.
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Meéreni hluku objektu Luxus House

Podle pozadavku hygienické stanice je nutné pii kolaudaci objektli provést
meéteni hluku. Nas objekt neni zatiZzen hlukem ze silni¢ni dopravy nebo ze Zelezni¢ni a
tramvajové dopravy, nicméné je tfeba provést méfeni vzduchové a krocejové
nepruzvucnosti a predpokladanych hlukovych hladin stacionarnich zdroj hluku:

- méfeni dvou vytaha,

- méfeni venkovnich hladin hluku VZT jak ze stoupacek, tak z garazi (pied
okny sousedni stavby a na stfeSe garazi),

- méfeni VZT v bytech,

- méfeni Cerpacich stanic,

- méfeni parkovaciho zakladace,

- méfeni gardzovych vrat,

- méfeni nepriizvucnosti stropu a stén mezi byty.

Métenim hluku bylo prokdzano nepiekroceni hygienickych limit stanovenych
nafizenim vlady ¢.272/2011 [31] (diive NV ¢.148/2006), na zaklad¢ ¢eho bylo vydano

zavazné stanovisko k uzivani stavby hygienickou stanici hlavniho mésta Prahy.

7.2.4. Oslunéni a proslunéni budov

Tématem mé prace je posouzeni obytné budovy, na kterou se vztahuji
legislativni poZzadavky na proslunéni a oslunéni. Zajistit dostatek denniho svétla je velmi
dualezité pro zdravé bydleni ¢loveka, pro jeho psychickou a fyzickou pohodu.

Legislativni pozadavky na denni a umélé osvétleni vyplyvaji z vyhlasky ¢.
268/2009 Sb. [33] o technickych pozadavcich na stavby.

§10 o vSeobecnych pozadavcich pro ochranu zdravi se uvadi: ,, (1) Stavba musi
byt navrzena a provedena tak, aby neohrozovala zivot a zdravi osob nebo zvirat,
bezpecnost, zdravé Zivotni podminky jejich uzivatelii ani uzivatelit okolnich staveb a aby
neohrozovala Zivotni prostredi nad limity obsaZené v jinych pravnich predpisech,
zejména nasledkem nevhodnych svételné technickych viastnosti.

Podle §11 o dennim a umé&lym osvétleni ,, (2) Obytné mistnosti musi mit zajisténo

«

denni osvétleni v souladu s normovymi hodnotami.
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§13 1ika, ze ,, (1) Proslunény musi byt vsechny byty a ty pobytové mistnosti, které
to svym charakterem a zpusobem vyuziti vyzaduji. Pritom musi byt zajisténa zrakova
pohoda a ochrana pred oslnénim, zejména v pobytovych mistnostech urcenych pro
zrakové ndrocné cinnosti. (2) Byt je proslunén, je-li soucet podlahovych ploch jeho
proslunénych obytnych mistnosti roven nejméné jedné tietiné souctu podlahovych ploch
vSech jeho obytnych mistnosti. Pri posuzovani proslunéni se vychdzi z normovych

hodnot. “ [33]

Vypocet se provadi v souladu s nasledujicimi normami, které jsou nezbytnym

nastrojem regulace vystavby:

- CSN 73 0580-1 [34] — Denni osvétleni budov — Cast 1: Zakladni
pozadavky.

- CSN 73 0580-2 [35] — Denni osvétleni budov — Cast 2: Denni osvétleni
obytnych budov.

- CSN 734301 [36] — Obytné budovy.

- CSN EN 17037 (730582) [37] — Denni osvétleni budov, nova evropska

norma, ktera byla zavedena do Ceskych technickych norem v roce 2019.

Mnozstvi denniho svétla je zavislé nejenom na velikosti okennich otvord, ale na
vySce a umisténi okolnich staveb, na stavebné konstrukénim feSeni posuzované
mistnosti a také na orientaci objektu na svétové strany.

Hlavni prosklend fasada objektu Luxus House je orientovana na severovychod.
Z jedné strany je to vyhoda, protoZe v let¢ se mistnosti nepfehiiva, ale zaroven je to
velka nevyhoda, protoze v zimé je nedostatek slunce v mistnostech a byty jsou velmi
tmavé. Kromé toho diky lesu a zeleni je vzduch v tomto okoli vlhky a studeny, coz také
neni pfijemné z hlediska bydleni. Pfesné proto je velmi dilezit¢ udélat technické
posouzeni a za prvé overtit, zda bytovy dim vibec spliiuje vSechny pozadavky na denni
oslunéni a proslunéni. Za druhé je nutné udé€lat spravny marketing prodeje, sestavit
marketingovou strategii a plan a najit nejlepsi zptsob, jak uritou nemovitost prodat.

Postupovala bych tak, ze bych zvolila zkuSeného architekta, ktery spravné
navrhne barevné feSeni tohoto objektu. Naptiklad, barvy fasddy by mély byt teplé,
pastelové, diky cemuz by se zdanlivé byt prosvétlil. Déle by bylo vhodné navrhnout co

nejvetsi okna, kterd budou poustét to bytu co nejvic svétla. Pak by bylo mozné se zaméfit
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na terénni Upravy a zahrady, aby lidi pfitahoval krasny vyhled, i kdyz je fasdda
orientovana na severovychod. Prohlidky takovych bytl je lepSi organizovat po ranu,
kdyz je tam co nejvic slunce. Takovym zplsobem je nutné vyvinout vhodné

marketingové taktiky, které je potieba béhem vystavby sledovat a postupné

aktualizovat.

7.2.5. InZenyrské sité
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Obrazek 25: Technicka infrastruktura [6]
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Na obrazku ¢. 25 je zndzornéna mapa inZenyrskych siti, ktera je aktualni ke
dnesnimu dni. Abychom dosahli tohoto stavu technické infrastruktury zajmové lokality,

bylo nutné provést hodné narocnych praci, tykajicich technologického feSeni stavby.

Pfedmétem projektové dokumentace bylo prodlouZeni stdvajicitho vodovodniho
fadu, ktery vedl v ulici Pod Smukyikou a byl ukonéen ve vzdalenosti cca 50 m pied
novostavbou. Vodovodni fad byl prodlouzen o 78,3 m a na n¢j byly napojeny vodovodni
piipojky, které v souc¢asné dobé slouzi k zdsobovani bytovych doml vodou. V ramci
stavby byl zruSen stavajici koncovy podzemni hydrant, ktery se nachéazel v tésné
blizkosti napojeni prodlouzZeni a byl nahrazen novym hydrantem. Kromé toho v trase
byla vysazena odbocka pro pfipojeni podzemniho hydrantu slouziciho pro pozarni

zasah. Celkova cena za prodlouzeni vodovodniho fadu ¢ini cca 600.000 K¢.

Pted zahajenim stavby musi byt samoziejmé vypracovan technologicky postup,
ktery pomiize minimalizovat negativni dopad na okolni stavby. Stavajici zelenn nesmi
byt dotfena stavbou a stromy v urcité¢ vzdalenosti od potrubi musi byt béhem vystavby
chranény v souladu s pfislusnymi predpisy. Je také nutné dodrzovat ptisluSné hygienické

predpisy tykajici se hluku a praSnosti praci.

V komunikaci je vedena stoka jednotné kanalizace, na kterou jsou napojeny
objekty. Nové kanalizacni piipojky odvadi splaskové vody z bytovych domt a dest'ové
vody ze stiech objektl a garazi. Pfipojky jsou navrzeny jako jednotna kanalizace a jsou
napojeny na vetejnou stoku jednotné kanalizace zkameninového potrubi. Takovy
systém ma své vyhody a nevyhody. VEtsi pozornost by se méla vénovat dimenzovani
souctu pratokt vSech splaskovych a destovych vod, které jsou odvadeény spolecné.
S toho plyne dalsi nevyhoda, ze velky prutok vyvolava velké profily stok. Stejné
dualezité je dbat na hygienické aspekty.

Vytépéni a ptiprava teplé uzitkové vody (TUV) v objektu je feSena pro kazdy
byt samostatné pomoci etdzové soustavy vytapéni. Zdrojem tepla je zavésny
elektrokotel. Pro pfipravu TUV je navrZen nepiimo vytapény stojaty boiler. Tepelné
technické vlastnosti stavebnich konstrukci musi respektovat ustanoveni CSN 730540
[38] — Tepelna ochrana budov. Vypocty soucinitelt prostupu tepla a tepelnych odporii

konstrukci maji byt provedeny podle CSN 73 0540-2. Vypocet tepelnych ztrat je
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proveden podle CSN EN 12831-1 [39]. Projektovani, montaZ, vypoéty, ochrana zdravi

se musi fidit nasledujicimi normami a ptredpisy:

- Nafizeni vlady €. 361/2007 Sb. [40], kterym se stanovi podminky ochrany zdravi
PrFi praci.

- Nafizeni vlady ¢. 272/2011 Sb. [31] o ochrané zdravi pred nepriznivymi ucinky
hluku a vibraci.

- Vyhléaska ¢. 193/2007 Sb. [41], kterou se stanovi podrobnosti ucinnosti uZiti

energie pri rozvodu tepelné energie a vnitinim rozvodu tepelné energie a chladu.

- Vyhlaska €. 194/2007 Sb. [42], kterou se stanovi pravidla pro vytipéni a
dodavku teplé vody, mérné ukazatele spotreby tepelné energie pro vytapéni a
pro pripravu teplé vody a pozadavky na vybaveni vnitinich tepelnych zarizeni
budov pristroji regulujicimi dodavku tepelné energie konecnym spotiebiteliim.

- CSN 06 0310 [43] — Tepelné soustavy v budovich - Projektovini a montdz,

- CSN 38 3350 [44] — Zdsobovani teplem, vieobecné zdsady.

Pii navrhu elektroinstalaci, projekt se d¢la na zdkladé pozadavkl investora,

stavebniho feSeni a profesi jako UT, VZT, ZTIL, SLP.

Seznam norem CSN, potfebnych k vypracovani ¢asti ELEKTRO lze najit podle
tiid 33-38, kter¢ odkazuji na hospodaisky obor elektrotechnika a obsahuje
elektrotechnické piedpisy, technologii provadéni, postup vypoctu a také pozarné

bezpecnosti feseni.

NiZe je ptfedstaven vykres skute¢ného provedeni vySe zminénich inzenyrskych

siti.
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Obrazek 26: Prodlouzeni vodovodniho fadu

[27]

Podle technické analyzy developer ziskava informace o rizikéach, ktera mohou

vyskytnout v ptipravé projektu. Chybna nebo pozd¢ provedena identifikace rizik muize

vést k velkym ztratam.

V ramci tohoto projektu technicka ¢ast predstavuje velké mnozstvi aspektil, na

ktera se nesmi zapomenout. Musi byt dodrzeny veskeré technické pozadavky,
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pozadavky pozarn€ bezpecnostniho feSeni, platné legislativy a ceskych stavebnich
norem.

Zemni prace objektu tvoii polovinu zakladnych rozpoctovych nakladu. Jejich
nejvetsi Cast tvori zajisténi stavebni jamy, kde jsou provedeny tfi trovné hlavnich
terénnich uprav pod objektem bytového domu, a to na trovnich -12,600, -9,600 a -
6,600 metri. Svahovani jamy je vzdy nutno upravit podle charakteru zeminy a
aktudlnich hydrogeologickych podminek.

Soucasti konstruk¢éni ¢asti je pilotové zalozeni vlastniho objektu, spolu se
zakladovymi pasy, prahy a zdkladovou deskou. Soucasti konstrukéni ¢asti je takeé
realizace zakladi gardzi a realizace opérnych stén. Dulezité je zvladnuti tohoto
obtizného zalozeni a hydroizolace objektu z hlediska projekéni ptipravy.

Stézejni pro projekt je wudrZzeni efektivniho stavebné-technického a
architektonického konceptu s cilem optimalizovat ndklady na vystavbu pii dodrZeni

dobr¢ kvality a stfedniho standardu.
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8. Nové reSeni projektu Luxus House

Pavodni projekt byl koncipovan ve smyslu luxusniho residencniho bydleni. V
dasledku propadu a proméné realitniho trhu v krizovém obdobi se tento koncept stal
jednozna¢né nerentabilni. Novym feSenim byl projekt zaméfeny na standartni byty
rodinného typu (stfedni pfijmova tfida rodin s détmi).

Bytovy diim je tvofen sekcemi Obj.01, Obj.02A, Ob;.02B, Obj.03. Pivodné bylo
navrzeno 9 byta a 18 gardzovych stani. Podle nového feSeni v objektech je celkem 17
bytl, z toho 8 byt 3+kk, 8 byt 4+kk a jeden mezonetovy byt 5+kk. Kazdy z bytii ma
balkon, terasu nebo predzahradku s terasou. Pocet garazovych stani 17 + 9 zavislych.

Navic jsou navrzena dvé navstévnicka stani.
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Obrazek 27: Koordinac¢ni situace stavby [45]

Diky spravné provedené analyze rizik a spolupréci s pravnim, ekonomickym,
projek¢énim a vyrobnim oddélenim se developerovi podafilo navrhnout nové feseni
projektu tak, Ze byl schopen zachranit investované prostredky.

Navrzené byty odpovidaji pozadavkiim trhu s nemovitostmi v této lokalité a jsou

v souladu s investiénim zdmérem zaméfenym na rodiny s détmi se sttednimi piijmy.
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Obrazek 28: Pidorys 1.NP — nové feSeni [45]
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Obrazek 29: Vizualizace — vychodni pohled [45]
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Obrazek 31: Vizualizace — zapadni pohled [45]
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Z.avér

Cilem diplomové prace bylo vyhodnoceni vybranych rizik vystavbového

projektu Luxus House.

Na pocatku realizace to vypadalo, Zze projekt bude ziskovy a bude zajistovat
dlouhodobou perspektivu prace. Bohuzel v disledku ekonomické krize, kterd byla
rizikem nepiedvidatelnym, se ukdzalo, Zze luxusni byty jsou neprodejné, a je nutné

projekt zménit tak, aby investor zachranil investované finan¢ni prostfedky.

Po technické analyze pozemku bylo zjiSténo, Ze problematické je nejenom
obtizné zaloZeni objektu kvili strmému svahu, ale 1 orientace bytovych domil na
severovychodni stranu. Proto byla potieba se zamétit na spravné proslunéni a osvétleni
domti a dat si pozor na legislativni pozadavky a ¢eské stavebni normy. Dalsi finan¢ni
nevyhodu ptedstavovalo prodlouzeni stavajiciho vodovodniho fadu, ktery ve finale stal
kolem 600.000 K¢. VSechny tyto aspekty a rizika, které se tykaly nejenom technické,
ale 1 pravni, socialni, ekonomické a politické analyzy, developer musel vzit v ivahu a

navrhnout takové feSeni, které by mu ve vysledku pfineslo co nejvétsi zisk.

Po ekonomické a srovnavaci analyze trhu bylo ziejmé, Ze cena za 1 m? obytné
plochy se hodné¢ lisi od toho, co od pocatku investor ocekaval. Pfepracovani projektu
pomohlo investorovi zachranit 30.198.844 K¢, o které by pfisel, kdyby se rozhodl
v projektu luxusnich residenci pokra¢ovat. Podle nového navrhu planovany hruby zisk
pied zdanénim ¢inil 17.894.519 K¢, to je 17,15%, coz piedstavuje pomérné¢ dobrou

finan¢ni bilanci.

Na zéklad¢ zkoumaného projektu by se mohl vytvofit manual, ktery by mohl byt
piinosem pro kazdého developera, ktery uvazuje o koupi pozemku a investici do
nemovitosti. Navrhla jsem model fizeni developerského projektu, ktery by mohl byt

pouzit pro ptipravu jakéhokoliv jiného stavebniho zaméru.
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Obrazek 32: Model tizeni developerského projektu

Zdroj: vlastni zpracovani

Aby developer mohl dobfe zorganizovat proces vystavby a néasledné vytvoftit
kvalitni a zajimavy produkt, musi spravné spocitat finanéni model projektu a zvazit

vSechna rizika, ktera se mohou vyskytnout v ptipravé projektu.

V ramci této prace jsem zjistila, Ze pomoci provedené hodnotové analyzy rizik
se developerovi podafilo zlepsit parametry projektu, a proto do budoucna navrhuji tento
postup feSeni s vyuzitim rizikové analyzy, komplexni analyzy due diligence a SLEPT

analyzy, zminéné v diplomové praci.
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