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BAKALARSKA PRACE

VARIANTY INVESTICNIHO ZHODNOCENI
POZEMKU V KATASTRU OBCE HOMOLE

BETTERMENT VARIANT OF THE PLOT IN
HOMOLE CADASTRE



Anotace

Cilem prace je navrhnout co nejlepsi ekonomické zhodnoceni konkrétniho pozemku.
Autorem prace jsou navrzeny dvé investi¢ni varianty zhodnoceni pozemku. Vychazeji
z rozdilného déleni daného pozemku na stavebni parcely. V rdmci prizpliisobené studie
proveditelnosti, byla pro zjisténi efektivnosti a realizovatelnosti zaméru u kazdé varianty
zpracovana analyza trhu, odhad poptavky, marketinkova strategie, analyza rizik a finan¢ni

plan. V zavéru prace jsou jednotlivé varianty porovnany a vyhodnoceny.

Abstract

The objective of the thesis is to propose as good economic appreciation of a particular
plot of land as possible. The author of the thesis proposes two investment variants raising the
value of the plot. They are based on different ways of division of the given plot into building
lots. As a part of an adjusted feasibility study, the author processed a market analysis, demand
estimation, marketing strategy, risk analysis and financial plan for each variant in order to
ascertain the effectiveness and feasibility of the plan. Both variants are compared and

evaluated in the conclusion of the thesis.



Kli¢ova slova: analyza rizik, analyza trhu, financni plan, investi¢ni varianta,

marketingova strategie, stavebni parcela, studie proveditelnosti, uzemni plan

Key words: risk analysis, market analysis, financial plan, investment variant,

marketing strategy, building lot, feasibility study, zoning plan
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Uvod

Tématem bakalaiské prace je zpracovani dvou variant investi¢niho zhodnoceni
pozemku v Katastru obce Homole a jejich vyhodnoceni. Investiénim zamérem je vyuziti
pozemku, ktery je v rodinném vlastnictvi a v soucasné dob¢ neni vyuzivan.

Cela prace je rozdélena do dvou ¢asti — na Cast teoretickou a ¢ast praktickou. Hlavnim
cilem prace je navrhnout dvé rtzné investicni varianty zhodnoceni pozemku. U kazdé
varianty je vychazeno ze studie proveditelnosti, ktera byla pro potifeby bakalaiské prace
upravena. Varianty jsou popsany jednoduchym finanénim planem, marketingovou strategii,
analyzou rizik a mozné konkurence. V zavéru prace je provedeno porovnani jednotlivych
variant a jejich vyhodnoceni, jaka varianta je pro investora nejvhodnéjsi za soucasnych
podminek.

V prvni kapitole bakalaiské prace jsou nastinény zéakladni myslenky investi¢niho
rozhodovéani. Popsal jsem zde zadkladni faze, kterymi prochézi realizace kazdého
vystavbového projektu. Abychom mohli projekt po jeho ukonceni klasifikovat jako tspésny,
je tieba na zacatku kazdé¢ stavebni investice urcit predevSim jaké budou néklady a jaké jsou
ocekéavané vynosy.

Druhé kapitola je vénovana studii proveditelnosti, kterd je vyznamnym pomocnikem
pti ptipravé jakychkoli projekti. Kvalitni zpracovani této studie mize do znacné miry
eliminovat moznost vzniku problému pii budouci realizaci planovaného projektu a omezit
pfipadné ztraty.

Dulezitost izemniho planovani a pofizeni uzemniho planu v obci je popsano ve treti
rozvoj. Jeho existence v obci Homole ma vliv na realizaci daného zaméru. V piipadé
schvaleni mnou navrhované zmény uzemniho planu mize byt realizovana i druha navrhovana
varianta.

Posledni kapitola teoretické Casti prace se zabyva pojmem pozemek a jeho spojenim
s konkrétni legislativou, kterou v dané fazi a Case potfebujeme pro realizaci zaméru.
Vzhledem k tomu, Ze se vénuji kratkodobé investici, uvedl jsem pouze tu ¢ast legislativy,
ktera souvisi se zamérem.

V praktické ¢asti bakalarské prace se zabyvam zhodnocenim pozemku parcelni ¢islo
461/20 v katastralnim tizemi Homole. Dany pozemek se snazim investicn¢ zhodnotit ve dvou

riznych variantach. Z ¢asového hlediska se bude jednat o investici kratkodobého charakteru



a bude na ni nahlizeno jako na investici fyzické osoby. V paté kapitole této prace popisuji
lokalitu, pozemek z pohledu tizemniho planu, v¢etné bliz§iho seznameni s obci Homole, ¢asti
Nové Homole, s jeji obcanskou vybavenosti, dopravni dostupnosti apod.

Popis investicniho zhodnoceni pozemku - investicni varianta ¢. 1 je popsana
v kapitole ¢islo 6. Tato varianta spolivad v rozparcelovani zastavitelné plochy pozemku
¢. 461/20 na tii samostatné stavebni parcely. Tyto parcely vcetné zbylé ¢asti pozemku budou
prodany.

Investi¢ni varianta ¢. 2, jejimz cilem je rozparcelovat zastavitelnou plochu daného
pozemku, tj. 9430,2 m? na devét samostatnych stavebnich parcel v&etnd piistupové
komunikace je popséna v kapitole ¢islo 7.

Posledni kapitola bakalaiské prace se zabyva srovnanim a vyhodnocenim jednotlivych
investiénich variant. Toto vyhodnoceni bylo provedeno =z pohledu soucasné situace

a finan¢nich moznosti investora — fyzické osoby.



| Teoreticka cast bakalarské prace

1 Investi¢ni rozhodovani

Investicni rozhodovani patii mezi nejvyznamnéj$i cCinnost firmy, soukromého
subjektu, at’ uz se jedna o rast v piiStich obdobich nebo o pouhé stabilizovani ¢innosti.
V souladu s planem investora je nutné v Sirokém spektru investic zvolit vhodny projekt, ktery
bude pro n¢j ptinosem. Spravna investice piinese vétsi zisk nebo konkurenceschopnost, oproti
tomu Spatnd investice vede k finanénim ztratdm, v nckterych piipadech napf. i k ukonceni
¢innosti firmy. V piipadé fyzické osoby miize vést v krajnim piipadé az k osobnimu bankrotu.
Z tohoto dlvodu je nutné spravné vyhodnotit investice a zvolit tu nejvhodnéj$i pro dany

subjekt.

V praktické casti své bakalarské prace jsem se rozhodl, zabyvat se zhodnocenim
konkrétni nemovitosti. Zptsobd, jak investovat do nemovitosti je cela fada. Nejdiive bychom
méli védét, do jakého typu nemovitosti chceme investovat a co od této investice ocekavame.
Nabizeji se moznosti investovat napiiklad do bytl, rodinnych domi, rekreac¢nich objektd,
a poptavku po ni je lokalita, ve které se nemovitost nachdzi. Vzhledem k moznostem jsem se
rozhodl investovat do zhodnoceni pozemku v katastralnim tzemi obce Homole, ktery dle

meého ndzoru je ve velice Zadané lokalité v blizkosti krajského mésta.
1.1  Investice

Definovat pojem investice miizeme nékolika zpusoby podle toho, jak je na tento
pojem nahlizeno. Investice predstavuje soubor kapitdlovych prostredkt, které byly investorem
vynaloZeny a to za ucelem jejich budouciho zhodnoceni. Abychom v budoucnu dosahli ndmi
pozadovaného zhodnoceni, je tfeba se v soucasné dobé néceho vzdat. Cilem investovani je
tedy odlozit soucasné prostiedky tak, aby pfinejmensim neztratily svou hodnotu, nebo aby
Vv lepsim piipad¢ jejich hodnota casem jesté vzrostla.

Ve stavebnictvi chapeme pojem investice piedevsim jako potizovani dlouhodobého hmotného

majetku ve forme staveb, pozemkd, aj.
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1.1.1. Zakladni déleni investic

Investice 1ze rozd€lovat podle celé fady kritérii. Nebudu zde uvadét vsechna déleni
investic, zminim pouze takova rozdéleni, ktera se tykaji zaméteni mé bakalaiské prace.

Z hlediska ucetnictvi:

= finan¢ni investice — dlouhodobé cenné papiry, vklady do investicnich
spole¢nosti, nakupy dluhopist,

= hmotné investice — vystavba novych budov, silnic, dalnic, ndkupy pozemka,

= nehmotné investice — nakup licenci, softwaru, know - how, dobré jméno
podniku (goodwill).

Podle zpusobu financovani:

* financovani jak z vlastnich, tak i cizich zdroju (nap¥. bankovni tivér),
= financovani pouze z vlastnich zdrojt.

Podle doby vystavby:

= jednoleté investice,

= viceleté investice.
1.2 Investi¢ni zamér

Cilem praktické ¢asti mé bakalatrské prace je investi¢ni zamér - zhodnotit konkrétni
pozemek v katastru obce Homole. Budu zpracovavat dvé ruzné investiéni varianty
zhodnoceni pozemku, které v zavéru porovnam a vyhodnotim, abych urcil nejlepsi investi¢ni

variantu pro zhodnoceni pozemku.

Investicni zamér vystavbového projektu je soucasti pfedinvesticni faze a mél by obecné

obsahovat mimo jiné hlavné:

e vécné a funkéni vymezeni stavby, urCeni Casového prub&hu piipravy a realizace,
vyhodnoceni efektivnosti vystavby,

e pozadavky na urbanistické feSeni a stavebné-technické feSeni stavby,

e uzemné technické podminky vcetné napojeni na inZenyrské sité, na dopravni
infrastrukturu, vliv stavby na zivotni prostiedi,

e majetkopravni vztahy (snimek pozemkové mapy a vypis z katastru nemovitosti),

e predpokladand vySe investi¢nich nakladu,

e predpokladany zplsob financovani a casovy harmonogram rozvrzeni financ¢nich

nakladu.
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Vzhledem ktomu, ze v praktické casti bakalaiské prace se budu zabyvat kratkodobou
(jednorazovou) stavebni investici - zhodnocenim konkrétniho pozemku, proto jsem zde uvedl|
pouze ty Casti, které v praci dale vyuziji. Fakta kK mému projektu uvedu v samostatné kapitole

5 Charakteristika lokality, pozemku.

1.3 Vystavbovy projekt

Vystavbovy projekt je komplexni proces pfemény myslenky investicniho zédmeéru
Vv provozuschopnou stavbu, ktera je prostiedkem k dosazeni pozadovaného cile projektu. Je
charakterizovan jedine¢nosti podminek, napf. terminem zahdjeni a terminem ukonceni,
naklady, vztahem ke svym cilim apod.
V ramci vystavbového projektu je nutno zajistovat mnoho ¢innosti spolu souvisejicich, které
je nutno planovat, organizovat, financovat, kontrolovat a samozfejmé vyhodnocovat. Ve
veétsSing pripadd je rozdélen na samostatné, ale na sebe navazujici Casti, jejichz predevsim

&asova koordinace podmifiuje kladny vysledek dokongeni celého projektu’.
1.3.1 Faze vystavbového projektu

Zivotnost investi¢niho resp. vystavbového projektu Ize rozdélit do tii po sob& nasledujicich

fazi’:

=  predinvesticni faze — charakterizujeme ji jako casové obdobi od prvnich myslenek na
investici do realizace vystavbového projektu, pies sbér dulezitych technickych,
ekonomickych informaci a jejich dikladnou analyzu, az po rozhodnuti, zda se
Vv projektu bude ¢i nebude pokracovat. Podrobnéji je tato faze rozepsana v kapitole
1.2 Investi¢ni zamér,

. investicni faze — u vystavbovych projektd probiha zakladnimi tfemi etapami,
a to investi¢ni ptiprava, realizacni pfiprava a vlastni realizace stavby.
Investi¢ni a realizacni pfiprava se navzajem prolina a proto je mozno je brat jako jeden
celek. Cilem je zpfesnit urcité otdzky z investi¢ni faze ,,jak*, ,kdy* a ,,za kolik*“. Tato
etapa je predevSim o vybirani nejlepSich dodavatel a nasledné uzavirdni smluv (napf.
na zpracovani projektové dokumentace, zajiSténi financovéani, casové planovani,
zajisténi financovani projektu). Dalsi nedilnou soucésti této faze je 1 zajiSténi

potifebnych povoleni dle platné legislativy.

! TOMANKOVA, Jaroslava a Dana CAPOVA. Management staveb. Vyd. 1. Praha: FinEco, 2013, 225 s. ISBN 978-80-86590-12 - 7.s. 11.

2 TOMANKOVA, Jaroslava a Dana CAPOVA. Management staveb. Vyd. 1. Praha: FinEco, 2013, 225 s. ISBN 978-80-86590-12-7.,
s.21-29.
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Realizace stavby je proces samotné vystavby dle schvéalené projektové dokumentace,
jenz ve vétsingé pripadi kon¢i uvedenim stavby do provozu (uzivani) resp. vydanim
kolauda¢niho souhlasu.

. faze ukoncovani — jedna se o etapu, kdy je stavba po vydani kolauda¢niho souhlasu,
a méla by slouzit svému ucelu. Dochazi k vypofadani finan¢nich zavazki smluvnich

stran a nasledné k vyhodnocovani projektu. Vystavbovy projekt je tim ukoncen.
132 Vynosy a naklady vystavbového projektu

Na kazdou investici do vystavbového projektu, je potieba nahlizet mimo jiné i z hlediska
finan¢nich ndklada a vynost po ukonceni projektu.
= naklady vystavbového projektu — veskeré naklady spojené s pfipravou, samotnou
stavebni realizaci, uvedenim stavby do uzivani (pofizeni pozemku, vypracovani
ptislusné projektové dokumentace, aj.). Tyto ndklady vznikaji v pfedinvesticni,

investi¢ni a ukoncovaci fazi projektu.

* vynosy vystavbového projektu — jedna se o naplnéni cili, jenz ma investorovi
vystavbovy projekt po uvedeni do provozu pfinést. U staveb financovanych
z vefejného rozpoctu se jednd vétSinou o prospéch ve vefejném zajmu z vlozené
investice, napf. zlepSeni dopravni infrastruktury apod. Dosazeni zisku bude i cilem

mého zaméru zhodnoceni pozemku.

V prvni kapitole bakalafské prace jsem nastinil zdkladni mySlenky investi¢niho
rozhodovéani. Popsal jsem zde zadkladni faze, kterymi prochdzi realizace kazdého
vystavbového projektu. Abychom mohli projekt po jeho ukonceni klasifikovat jako tspésny,
je tieba na zacatku kazdé stavebni investice urcit predevsim jaké budou néklady a jaké mayji
byt zisky (vynosy). Je tieba kazdé etapé vystavboveého projektu vénovat dostatek Casu na jeji
piipravu. Z této kapitoly 1ze celkové vyvodit, ze realizace vystavbového projektu je vlastné

jednim ze zplsobtl investice.
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2 Studie proveditelnosti

V piredchozi kapitole jsem se snazil jednoduchou formou charakterizovat mimo jiné
investici obecn¢ a investicni zdmér. Dle mého nazoru samotny investicni zamér neni zcela
dostacujici. Je potieba na zaklad¢ dostupnych informaci vyhodnotit vS§echny mozné varianty
a posoudit realizovatelnost ¢i nerealizovatelnost konkrétniho investicniho zdméru. Nastrojem,
ktery muzeme pouZzit pro potfebnou analyzu je napf. zpracovani studie proveditelnosti.
Vzhledem ke zvolenému tématu bakalarské prace bych se dale zabyval pouze t€émi ¢astmi

studie, které vyuziji v praktické ¢asti prace.
2.1 Studie proveditelnosti — upravena pro potieby BP

Pro tvorbu studie proveditelnosti u béznych dlouhodobych projektt se pfi jeji tvorbé
postupuje napt. dle metodické ptirucky Ministerstva pro mistni rozvoj. Jelikoz se dale budu
zabyvat kratkodobou investici, zaméfim se pouze na ty ¢asti, které je mozno pouzit i pro
investice kratkodobého charakteru. Vyhodnotil jsem tyt03:

e stru¢né vyhodnoceni projektu — zde by mély byt popsany zavéry, jez vyplyvaji ze
zpracované studie proveditelnosti (finan¢ni hodnoceni projektu, jeho realizovatelnost
z pohledu vsech elementti apod.).

e Struény popis podstaty projektu a jeho etap — zde by byl uveden popis
nejvyznamnéjsich charakteristik projektu. Budou zde uvedeny odpovédi na otazky
jako: jaky je nazev, smysl a zaméfeni projektu; kdo je investorem (vlastnikem)
projektu; jaka je velikost a lokalizace projektu. Pokud bude studie proveditelnosti
zpracovavana variantnim zplsobem, je tieba zde tento zplsob popsat tak, aby bylo
mozné rozlisit, zda se jedna o jednu investi¢ni variantu nebo zda jich je nékolik.

o analyzy trhu, odhad poptivky, marketingovd strategie — Vtomto bod¢ feSime
problémy, které¢ lze jednotné spojit pojmem marketing. Je nutné si odpovidat
piedevsim na otazky typu: pro koho je projekt urcen, v jakém rozsahu a po jakou dobu
bude o projekt zjem, jak zajistit informovanost na trhu o existenci konkrétni sluzby ¢i
projektu.

o analyza trhu a odhad poptavky — z této analyzy, bychom m¢li ziskat zavéry
pfedevSim o velikosti poptavky, o vlastnostech potencialnich zdkaznikt

a Vv neposledni tfadé také o konkurenci. Vysledkem by mélo byt zodpovézeni

3 SIEBER, Patrik. Studie proveditelnosti metodicka prirucka. 1. Vyd. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2004, s. 11 —12.

15



zékladnich otazek, napt. - Jakou maximalni cenu je zakaznik ochoten zaplatit?
Existuje konkurence na stran¢ dodavateli? Jak velkou poptavku miizeme
ocekavat?

o Marketingova strategie — pii ziskani dostate¢ného mnozstvi informaci nadm
nestoji uz nic v cesté¢ k vyjadieni zékladni myslenky projektu, stézejni cile
a moznosti k jejich dosazeni.

e propocet a finanéni plin — jednou z velice dulezitych ¢asti kazdého investi¢niho
zamé&ru by mélo byt v pocatecnich fazich vystavbového projektu zpracovani propoctu,
finan¢niho planovéani, a zn¢ vychazejiciho finan¢niho planu. Propocet projektu
predbézné specifikuje naklady projektu spojené piedevSsim s piipravou projektu,

samotnou vlastni realizaci a uvedenim stavby do uZivéni®.

Sestaveni vlastniho finanéniho planu, ptedchéazi finan¢ni planovani. Finanéni
planovani lze definovat jako souhrn c¢innosti, jejichz vysledkem je ptredpovéd
budoucich efektt finanénich a investi¢nich rozhodnuti investora, tzv. finanéni plan°.
Vysledek finanéniho pldnu ndm napomahd predevsim pii posouzeni celkové realnosti
naseho zdméru, je vyuzivan pro efektivni kontrolu finan¢nich tokl. Dale miize slouzit
jako podklad pro ziskani finan¢nich zdroji od bankovnich domt a v neposledni fadé
také k posouzeni samotné ekonomické efektivnosti projektu.

Metody, které jsou vyuzivany pro hodnoceni ekonomické efektivnosti investi¢nich
projekti, uzce souviseji S faktorem Casu. Prvni z metod, ktera ptihlizi k faktoru c¢asu,
se nazyva dynamicka. Tato metoda je pouzivana pro hodnoceni investic s del$i dobou
ekonomické Zivotnosti, nebot' zaruCuje, Ze nedochazi k zésadnimu zkresleni
kapitalovych vydajii. Podrobnéji se ji dale nebudu zabyvat, protoZe pfedmétem
praktické casti mé bakalarské prace je investicni zamér kratkodobého charakteru.
Z tohoto divodu vyuziji pro hodnoceni ekonomické efektivnosti metodu statickou,
kterd opomiji faktor asu a jeho vliv na hodnotu penéz. Diky tomu se tato metoda
vyznacuje jednoduchosti a rychlosti vypoctu. Z této metody pro mij investi¢ni zamér
vyuziju pouze dobu navratnosti, coZ vyjadiuje Cas, za ktery se pfijmy z investicniho
projektu vyrovnaji investicnim nakladim. Pro urceni této doby navratnosti, budu

vychézet pouze z nadkladli a vynost a jejich vzajemného porovnani.

4 DOLEZAL, Jan, Jiti KRATKY a Ondiej CINGL. 5 krokii k iispéSnému projektu: 22 Sablon klicovych dokumentii a 3 kompletni redlné
projekty. 1. vyd. Praha: Grada Publishing, 2013, 181 s. Management (Grada). ISBN 9788024746319. s. 97.

> RUCKOVA, Petra a Michaela ROUBICKOVA. Financni management. 1. vyd. Praha: Grada Publishing, 2012, 290 s. Finance (Grada
Publishing). ISBN 9788024740478. s. 157.
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analyza rizik — riziko je neoddélitelnou soucasti v podstaté kazdé realizace
vystavbového projektu. S existenci rizika je spojeno o¢ekavani, ze vysledky projektu
budou horsi, nez jsme predpokladali nebo naopak. Jednim z pouzivanych nastroji pro
jejich identifikaci je pravé zpracovani analyzy rizik. Jejim cilem je nalezeni hrozicich
rizik, urceni jejich pravdépodobnosti vyskytu, odhad Skod a také nalezeni mozZnych
zpusobt na jejich minimalizaci.

Zpracovani analyzy rizik se sklada ze tfech procesu a to identifikace rizik projektu,
posouzeni rizik projektu a odezvy na zjisténa rizika projektu. Existuje mnoho metod
a zpusobl, pomoci kterych lze identifikovat riziko. Jako ptiklad zde uvedu spiSe
praktické zpusoby, které mohu vyuzit i na sviij projekt. Je tieba dukladné a nejlépe
S pomoci stavebniho odbornika projit kompletni projektovou dokumentaci a urcit
rizikové Casti. Pfi samotné realizaci vystavbového projektu je pak tieba vénovat témto
¢astem zvySeny duraz na jejich kontrolu. P¥ipadna konzultace se specialistou, ktery jiz
ma zkuSenosti s realizacemi podobnych projekt, 1ze oznacit také za velice pfinosnou.
V momenté kdy se nam podafilo identifikovat mozna rizika tykajici se projektu, je
tteba ke kazdému riziku pftiradit hodnotu pravdépodobnosti jeho vyskytu a odhadnout
vysi piedpokladaného nepiiznivého dopadu na projekt. Hodnotu téchto veli¢in neni
snadné uréit. Pro spravny odhad téchto veli¢in je tfeba disponovat dostatkem
zkuSenosti, znalostmi &i intuici investora. Ugelem této fize je snizit hodnotu rizik
spojenych s projektem na takovou uroven, aby pravdépodobnost Uspésné realizace
projektu byla co nejvyssi. V ptipad¢ rizik s vyssi hodnotou je tieba na né reagovat
vhodnym opatfenim. Jako piiklad zde uvedu vytvofeni financni rezervy pro kryti
nepiedpokladanych nékladi béhem realizace.

Vysledkem této analyzy by mél byt seznam, obsahujici vSechna rizika vystavbového
projektu, které byly shledany pro projekt jako zasadni a mohly mit vliv na
predpokladany vysledek projektu. Kazdému riziku je pfifazovana urcita
pravdépodobnost mozného vyskytu. Jsou zde uvedeny i opatieni, kterymi se sniZuje
pravdépodobnost vyskytu rizika a naopak zvySuje pravdépodobnost ispésné realizace

projektu.

zavér studie proveditelnosti — obsahem je komplexni a propracovany zavér, ktery
zahrnuje kone¢né hodnoceni projektu ze vSech uvazovanych hledisek. Soucasti je také
vyjadieni se k realizovatelnosti a financni rentabilit¢ projektu. Mélo by zde byt

uvedeno jasné a jednozna¢né posouzeni o realizovatelnosti ¢i nerealizovatelnosti
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projektu. V pfipad¢ variantniho zpracovani je tieba dané posouzeni provést pro kazdou

variantu samostatngé.

Jak vyplyva z této kapitoly, je studie proveditelnosti vyznamnym pomocnikem pfii
piipravé jakychkoli projektt. Kvalitni zpracovani mize minimalizovat moznost vzniku

problému pii budouci realizaci planovaného projektu a omezit ptipadné ztraty.
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3 Uzemni planovani, uzemni plan, pojmy

vvvvvv

ovliviiuji cenu nemovitosti je lokalita, ve které se nachdzi. Proto bych se v této kapitole
vénoval v obecné rovin€ tzemnimu planovani, uzemnimu pldnu obce a s nim spojenymi

¢innostmi a pojmy.
3.1 Uzemni planovani

Uzemni planovani je soustavna ¢innost, ktera usmériiuje rozvoj uréitého tizemi (obce,
meésta) tak, aby byl vyvazeny a byly pfi tom hajeny vefejné i soukromé zajmy. Musi se brat
ohled na vhodné rozmisténi riznych cinnosti na urcitém uzemi (napt. bydleni, primysl,
rekreace) na jejich vzajemné vazby, dopravni obsluznost, hospodarné vyuziti ploch a na
ochranu zivotniho prostfedi, pfirodniho bohatstvi ¢i historického dédictvi. Zékladnim
principem plénovani je dosazeni rovnovahy mezi cili ekonomickymi, socidlnimi
a ekologickymi tak, aby nebyly ohroZeny potieby pro budouci generaceG.

Jednim z hlavnich cili zemniho planovéni je stanoveni zdkladnich pravidel pro
povolovani zmén ve vyuzivani Uzemi, pfispét k hospodarngj§imu vyuzivani uzemi na
infrastrukturu. Dusledkem dobie zpracovaného tizemniho planu Ize zjednodusit izemni fizeni
a zpfistupnit vefejnosti informace 0 tzemi. V neposledni fadé bude mit vliv na zjednoduseni
¢1 uplné odstranéni n¢kterych administrativnich ukont.

Za Gizemni planovani na tGrovni obce je V soucasné dobé zodpovédna obec (mésto, méstys)
bez ohledu na svou velikost, a proto ve vlastnim zajmu sleduje stav a vyuziti svého
spravovaného Uzemi. ZajiSt'uje potfebné podklady a potizuje 1zemné planovaci dokumentaci.
Uzemni planovani se ¥idi zakonem o tizemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen stavebni

zékon) €. 183/2006 Sb. v platném znéni.

3.2 Uzemni plan

zastavéné uzemi, zastavitelné plochy, plochy ptestavby, plochy pro vetfejné prospésné stavby

apod. a stanovuje podminky vyuziti téchto ploch. Poskytuje obéanlim zarucenou informaci

® Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Novd regiondlni politika. Praha: DaDa, 2002, 92 s. ISBN 80-903064-1-1., s. 42  48.
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0 piedpokladaném vyuziti konkrétniho pozemku, a tim jim usnadnuje rozhodovani o jeho
ptipadném prodeji &i koupi’.

Uzemni plan je tvofen tzv. vyrokovou &asti (ta obsahuje pozadavky a podminky rozvoje
uzemi stanovené v textové Casti a vymezené ve vykresech) a tzv. odivodnénim (obsahujicim
odiivodnéni feSeni, vychodiska feSeni, podklady apod., které ma rovnéz textovou a grafickou
cast). Vykresovd dokumentace se v soucasné dobé zhotovuje v méfitku 1:5 000 nebo
1:10 000 (velka mésta) a zpracovava se nad mapou katastru nemovitosti.

Vydava se pro celé tizemi obce formou opatieni obecné povahy a je zavazny pro rozhodovani
v uzemi. Je vyhotoven na =zakladé tUzemné analytickych podkladl, prizkumi
a rozborli daného Gizemi. Musi byt v souladu se zdsadami izemniho rozvoje. Z pohledu platné
legislativy je izemni plan pfedevsim feSen ve Stavebnim zakonu v ¢asti 111, hlavé III, dilu 3
Vv § 43 az § 57 a jeho provadécich vyhlasek (dalsi § i v jinych ¢astech stavebniho zakona).
Pofizovani uzemniho planu je pomérné¢ casové a finanéné narocné. Jednotlivé faze
a proces projedndvani jiz popisovat nebudu, protoZze nesouvisi s tématem mé bakalarské

prace.
3.2.1 Zmény uzemniho planu

Je li tfeba zménit nékterou ¢ast 1zemniho planu, napiiklad vymezit nové zastavitelné
uzemi, mize zastupitelstvo rozhodnout o zmén€ izemniho planu. V takovém piipad¢ je tieba
prokazat nemozZnost zastavét jiz vymezené zastavitelné plochy. Pokud je pofizeni zmény
vyvoldno vyhradni potfebou navrhovatele (soukromé osoby), miize obec podminit jeji
potizeni ¢asteCnou ¢i uplnou uhradou ndkladi na jeji zpracovani. Tato zmé&na musi byt
vetfejné projednana dle platné legislativy a je pomérné casoveé narocna.

Tuto problematiku zde zmifuji z toho divodu, Ze v praktické ¢asti mé bakalaiské prace ji

budu muset fesit.
3.3 Vymezeni zakladnich pojmu z oblasti izemniho planovani

Jak jiz jsem uvedl vySe, Uzemni planovani se fidi zdkonem o uzemnim planovani
a stavebnim fadu (dale jen stavebni zakon) ¢. 183/2006 Sb. v platném znéni. Pro potiebu mé
bakalatské prace je tfeba vymezit n€kolik zédkladni pojmd, které v dalsi ¢asti prace pouZziji.

Zéakladni pojmy vymezuje § 2 zakona:

7 .
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Obec a vizemni planovani. Praha: DaDa a.s., 2008. s. 2 — 4.
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zastavéné uzemi - Uzemi vymezené Uzemnim pldnem nebo postupem podle
stavebniho zdkona; nemd-li obec takto vymezené zastavéné uzemi, je zastavénym
uzemim zastavéna ¢ast obce vymezena k 1. zafi 1966 a vyznacend v mapach evidence
nemovitosti (dale jen "intravilan"),
nezastavéné uzemi - pozemky nezahrnuté do zastavéného tizemi nebo do zastavitelné
plochy,
koridor - plocha vymezena pro umisténi vedeni dopravni a technické infrastruktury
nebo opatfeni nestavebni povahy,
zastavitelna plocha - je plocha vymezena k zastavéni v tzemnim planu nebo
v zasadach uzemniho rozvoje,
veiejna infrastruktura -jsou pozemky, stavby, zafizeni, a to:
1. dopravni infrastruktura, naptiklad stavby pozemnich komunikaci, drah,
vodnich cest, letiSt’ a s nimi souvisejicich zafizeni,
2. technickd infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné
souvisejici zafizeni technického vybaveni, napfiklad vodovody, vodojemy,
kanalizace, Cistirny odpadnich vod a dalsi.
stavebnik — je osoba, ktera pro sebe zad4d vydani stavebniho povoleni (1zemniho
rozhodnuti) nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zatizeni, jakoz i jeji
pravni nastupce, a dale osoba, kterd stavbu, terénni Upravu nebo zatizeni provadi,
pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v rdmci své podnikatelské

¢innosti; stavebnikem se rozumi téZ investor a objednatel stavby,

stavba - stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo
montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité

stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani®,

Dale je poteba vymezit pojmy vefejnopravnich tkonii jako je izemni rozhodnuti a izemni

souhlas.

uzemni rozhodnuti (je definovano stavebnim zakonem v § 92, odst. 1) - izemnim
rozhodnutim stavebni Ufad schvaluje navrZzeny zamér a stanovi podminky pro vyuZiti
a ochranu uzemi, podminky pro dalSi pfipravu a realizaci zdméru, zejména pro
projektovou piipravu stavby; vyzaduje-li to posouzeni vefejnych zajmu pii provadéni
stavby, pfi kontrolnich prohlidkach stavby nebo pii vydavani kolaudaéniho souhlasu,

muze ulozit zpracovani provadéci dokumentace stavby. V rozhodnuti stavebni Urad

8 Ceska republika. Zakon o izemnim planovani a stavebnim fadu. In: 183/2006. 2006.
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stanovi dobu platnosti rozhodnuti, ma-li byt del§i, nez stanovi tento zakon,
a v odiivodnéni vzdy vyhodnoti pfipominky vetejnosti.

e uzemni souhlas (je definovan stavebnim zdkonem v § 96, odst. 1) - misto izemniho
rozhodnuti stavebni ufad vyda Gzemni souhlas, pokud je zdmér v zastavéném tzemi
nebo v zastavitelné ploSe, poméry v uzemi se podstatné neméni a zdmér nevyzaduje
nové naroky na veiejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Uzemni souhlas nelze
vydat v pfipadech zaméri posuzovanych ve zjistovacim fizeni, nebo pro které bylo
vydano stanovisko k posouzeni vlivii provedeni zaméru na Zivotni prostifedi podle

zakona o posuzovani vlivll na zivotni prostiedi.

V hlavé III. stavebniho zakona, v dilu 4 a 5, § 76 - § 96a jsou detailné popsano uzemni

, i1 e ., L wr ,9 wee . ey
rozhodnuti a nélezitosti uzemniho fizeni”. Podrobnéji je popisovat jiz nebudu.

V této kapitole bakalarské prace jsem se snazil popsat dilezitost izemniho planovani
a porizeni tzemniho planu pro dal$i rozvoj obce. Jak je uvedeno vyse, izemni plan je pro
obec nejdulezitéjSim nastrojem pro dalsi rozvoj. Koncem 90. let minulého stoleti dochézelo,
a dle mého nazoru stale dochazi, k velkému rozvoji obci. Obce se rozriistaji 0 novou bytovou
zastavbu, vybaveni obci se zlepSuje a v neposledni fadé se fesi 1 dopravni dostupnost téchto
obci. Na zadkladé tohoto se uzemni plany dle potfeb nejen obci, ale i soukromych subjektt
neustale méni a zastavitelnd Gizemi se rozsituji.

V praktické casti bakalarské prace se budu zabyvat zhodnocenim pozemku
V katastrdlnim uzemi obce Homole, jehoz cast je dle izemniho planu obce zastavitelnou
plochou a ¢ast je v nezastavéném tzemi. Pokud se ho rozhodnut vyuZit cely, budu muset se

zabyvat zménou tizemniho planu.

% Ceska republika. Zakon o izemnim planovani a stavebnim fadu. In: 183/2006. 2006.
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4 Pozemek s pohledu legislativy

V piredchozi kapitole jsem se zabyval problematikou izemniho planovani a uzemnim
planem. Zékladem toho vseho je existence pozemktli v daném uzemi. Nezasvécenému ¢loveku
se muze zdat, ze pozemek je pojem velice jednoduchy a ve své definici jasny. V této kapitole
ukazu, ze tomu tak neni. Pojem pozemek je z pohledu platné legislativy velice rtiznorody

a lze na n¢j nahlizet nékolika rliznymi zpisoby.
4.1 Pozemek podle katastralniho zakona

Podle zékona 256/2013 Sb., dle §2, o katastru nemovitosti (dale jen katastralni

. 10 . , ,
zékon)™ se pozemkem pro Gcely tohoto zakona rozumi:

o Cast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici izemni jednotky nebo
hranici katastrdlniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, Gzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle
§ 19™, hranici rozsahu zéastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht

pozemkil, poptipad¢ rozhranim zpisobu vyuziti pozemkd.

V souvislosti s pozemkem je potieba dle vySe uvedeného zakona jesté definovat pojem
parcela a s ni souvisejici pojmy.
e parcela — je pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni
map¢ a oznacen parcelnim Cislem,
e stavebni parcela - pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi,

e pozemkova parcela - pozemek, ktery neni stavebni parcelou.
4.2 Pozemek podle ob¢anského zakona

Podle nového obéanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. v platném znéni je na pozemek

pohliZzeno pfedevsim z vlastnického hlediska. Dle § 119 vySe uvedeného zdkona je pozemek

10 Ceska republika. Zakon o katastru nemovitosti. In: 256/2013. 2013.
11 Zaznamem se do katastru zapisuje
a) prislusnost organizacnich slozek statu a statnich organizaci hospodafit s majetkem statu,
b) pravo hospodafit s majetkem statu,
¢) sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu,
d) majetek hlavniho mésta Prahy svéfeny méstskym ¢astem hlavniho mésta Prahy,
¢) majetek statutarniho meésta sveéteny méstskym obvodim nebo méstskym ¢astem statutarnich mést,
f) majetek ve vlastnictvi izemniho samospravného celku pfedany organizacni slozce do spravy k jejimu vlastnimu hospodaiskému
vyuziti,
g) majetek ve vlastnictvi izemniho samospravného celku ptedany piispévkové organizaci k hospodaieni.
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(a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem) definovan jako nemovitost. Déle je nutno
pfipomenout, ze novy obcansky zakonik fesi i to, kdy stavba na pozemku je jeho soucasti
(stejny vlastnik pozemku i stavby) a kdy neni jeho soucasti (rozdilni vlastnici) - § 3054

a § 3055 zakona®?
4.3 Pozemek podle stavebniho zakona

Podle zdkona o uzemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen stavebni zakon)
¢. 183/2006 Sb. v platném znéni jsou zakladni pojmy souvisejici s pozemkem vymezeny
v § 2 zékona:

e Stavebni pozemek - je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemku, vymezeny a uréeny
k umisténi stavby tizemnim rozhodnutim anebo regula¢nim planem,

e zastavény stavebni pozemek - je pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dal§i pozemkové parcely zpravidla pod spoleénym oplocenim,
tvotici souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi budovami,

e nezastavitelny pozemek — je pozemek, jenz nelze zastavét na tzemi obce, ktera nema
vydany uzemni plan, a to:

1. pozemek vetejné zelené a parku, slouzici obecnému uzivani;
2. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkl

o vyméfe vetsi nez 0,5 ha®®,
4.4 Pozemek podle zakona 0 dani z nemovitosti

Abychom mohli na pozemek nahlizet z pohledu zakona o dani z nemovitosti
&. 338/1992 Sb., musi byt pozemek na tizemi CR a byt evidovan v katastru nemovitosti.
Stavebnim pozemkem se pro ucely tohoto zdkona rozumi nezastavény pozemek urceny
k zastavéni zdanitelnou stavbou, ktera byla ohlaSena nebo na kterou bylo vydano stavebni
povoleni nebo bude provadéna na zéklad¢ certifikatu autorizované¢ho inspektora anebo na
zéklad¢ vetfejnopravni smlouvy; rozhodna je vyméra pozemku v m? odpovidajici zastavéné
plose nadzemni ¢asti zdanitelné stavby. Pozemek piestane byt stavebnim pozemkem, pokud
se zdanitelna stavba nebo jednotka stane predmétem dan¢ ze staveb a jednotek nebo pokud

ohlaseni nebo stavebni povoleni pozbude platnosti nebo posouzeni autorizovanym

12 ¢eska republika. Obgansky zékonik. In: 89/2012. 2012.
13 Ceska republika. Zakon o tizemnim planovani a stavebnim tadu. In: 183/2006. 2006.
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inspektorem pozbude inki anebo zaniknou u¢inky vefejnopravni smlouvy™.
4.5 Pozemek podle zakona o ocenovani majetku

Pro ucely ocenovani dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., §9 se za stavebni pozemky povazuji:
e nezastavéné pozemky,

o evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,

o evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulaénim planem, vefejnopravni smlouvou
nahrazujici izemni rozhodnuti nebo izemnim souhlasem urceny k zastavéni;
je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi piipustna zastavénost pozemku,
je stavebnim pozemkem pouze ¢ast odpovidajici ptipustnému limitu ur¢enému
k zastavéni,

o evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, v jednotném funkénim celku. Jednotnym funkénim celkem se rozuméji
pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle
navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavénd plocha a nadvoii se stavbou, se spolenym tucelem jejich vyuziti.
V jednotném funkénim celku mize byt i vice pozemkl druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvofi,

o evidované v katastru nemovitosti s prdvem stavby,

e zastavéné pozemky:

o evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvori,

o evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou

JiZ zastavény,

e plochy pozemk skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti.

Jak z této kapitoly vyplynulo, je nutné vzdy pohled na pozemek spojit s konkrétni
legislativou, kterou v dané fazi a case potfebujeme pro realizaci naseho zaméru. Urcité bude
velice zalezet, jakym zpisobem (Casové hledisko apod.) bude k danému problému pfistupovat

vefejna instituce (pfislusny stavebni Utad, katastralni Gfad apod.). Uvedl jsem pouze cCast

14 Ceska republika. Zakon o dani z nemovitych véci. In: 338/1992. 1992.
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legislativy. Vzhledem k tomu, Ze se budu vénovat kratkodobé investici, nebude legislativni
stranka véci moc slozitd a zdlouhava. Budu se zabyvat zhodnocenim pozemku parcelni ¢islo

461/20 v katastralnim izemi Homole, dale jiz v praktické ¢asti mé bakalarské prace.
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Il Prakticka ¢ast bakalarské prace

V praktické casti bakalarské prace se budu zabyvat zhodnocenim pozemku parcelni
Cislo 461/20 v katastralnim uzemi Homole. O tento pozemek projevilo v minulosti zajem
n¢kolik renomovanych realitnich spolecnosti, které chtély pozemek rozparcelovat, vybudovat
zakladni technickou vybavenost a nasledné se ziskem prodat. Tento fakt mé& piivedl na
mySlenku zrealizovat tento zamér ve vlastni rezii. Uz na zaklad¢ tohoto zajmu jsem dospél
k nazoru, Ze tento projekt by mohl byt ekonomicky ziskovy.
Na celou investici budu nahliZet z pohledu investora, jako fyzické osoby. Z casového hlediska
se bude jednat o investici kratkodobého charakteru. Tento pozemek je pfistupny z vetrejné
komunikace II. tfidy cislo II/143, kterd je ve vlastnictvi JihoCeského kraje. Je mozné ho
napojit na inZenyrské sit¢ (vodovod, kanalizace, plynovod a sit¢ VN a NN). Dany pozemek
budu investi¢cné zhodnocovat ve dvou ruznych variantach. U jednotlivych variant uvedu
podrobny popis technického feseni, dale jednoduchou ekonomickou rozvahu a piipadna
mozna rizika.
V prvni varianté se budu zabyvat tim, Ze vySe uvedeny pozemek V zastavitelné ¢asti rozdélim
na 2 samostatné stavebni parcely. Tyto stavebni parcely véetné Casti pozemku, ktery je dle
platného tzemniho planu obce nezastavitelny prodam. Podrobnéji popisi v kapitole
6 bakalarské prace.
V druhé varianté se budu zabyvat tim, Ze poZzaddm o zménu uzemniho planu tak, aby cely
pozemek byl v zastavitelné ¢asti tizemniho planu obce. V piipadé kladného vysledku zadosti
pozemek nasledné rozparceluji na devét stavebnich pozemki a tyto pozemky nasledné
prodam. Podrobnéji popisi v kapitole 7 bakalarské prace.
V zavéru prace bych jednotlivé varianty porovnal a vyhodnotil nejvhodnéjsi feSeni

investi¢niho zhodnoceni daného pozemku.
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5 Charakteristika lokality, pozemku

vvvvvv

meznikd, které ovliviiuji cenu nemovitosti a poptavku po ni je lokalita, ve které se nemovitost
nachazi. V této kapitole charakterizuji vybranou lokalitu, kde se pozemek, ktery chci
zhodnotit, nachazi. Popisi ji z pohledu atraktivity, dostupnosti, zaméstnanosti a dalSich
hledisek, které maji dle mého nazoru vliv na kvalitu budouciho zivota v ni a v neposledni fadé
i na cenu pozemku.

V dalsi ¢asti této kapitoly popisi pozemek parcelni ¢islo 461/20 v katastralnim tizemi Homole.
5.1 Charakteristika lokality

Vyse uvedeny pozemek se nachazi v Jiho¢eském kraji pobliz krajského mésta Ceské

Budgjovice. Jiho¢esky kraj je krajem s nejmensi hustotou zalidnéni z celé Ceské republiky.
Rozlohu ma cca 10 057 km?, coZ piedstavuje 12,8 % z celé Ceské republiky’. Z tohoto uzemi
zaujimaji vice neZz tietinu lesy, 4 % pokryvaji vodni plochy. VéEtSina tGzemi lezi
v nadmoiské vysce 400 - 600 m, a proto jsou zde ponékud drsngjsi klimatické podminky™®.
Malo zalidnéna Gzemi si zachovala osobity raz s velkym mnozstvim kulturnich i pfirodnich
pamatek. Jihodesky kraj je izemné rozdélen do sedmi okrest, z nichZ nejvétsi je okres Ceské
Budé¢jovice.
Tim, ze mésto Ceské Budéjovice je nejvétsim méstem kraje, je jeho spravnim, kulturnim
1 dopravnim centrem. Nachazeji se zde velké primyslové podniky jako napf.
Kooh — i - noor, a.s.; Bosch as. a dalsi, které zdejSim obyvatelim poskytuji pracovni
prilezitost. Diky témto velkym zaméstnavatelim se ceskobudéjovicko fadi mezi okresy
S nizkou nezaméstnanosti.

Toto mésto jsem zde uvedl proto, ze dle mého nazoru je pro obCany okolnich obci
velice dulezitym kazdodennim pojitkem z pohledu zaméstnanosti, Skolni dochazky déti,
zdravotni péce, sportovniho vyziti a moZnosti dostupnosti vefejné spravnich instituci. Blizkost

tohoto mésta zvysuje atraktivitu obce Homole.

5 TOUSEK, Véclav. Ceskd republika: portréty krajii. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2005, 136 s. ISBN 80-239-6305-8., s. 62
66.

6 JihoCesky kraj investuje v JihoGeském kraji. Jihocesky kraj [online]. 2010 [cit. 2015-03-28]. Dostupné z: http://invest.kraj-
jihocesky.cz/cz/page/profil-jihoceskeho-kraje.
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51.1 Charakteristika obce Homole

Pozemek, kterym se chci dale zabyvat, se nachazi v katastralnim tizemi obce Homole.
Obec lezi v nadmotské vySce 420 metri nad motfem v zapadni ¢asti ¢eskobudéjovického
okresu a to zhruba 5 km od Ceskych Budgjovic (viz obrazek ¢. 1). Obec se sklada ze ti asti
a vechny spadaji do katastralniho uzemi Homole. Jedna se o &asti Homole, Cerny Dub
a Nové Homole, coz je ta ¢ast obce, kde se nachazi pozemek, kterym se budu zabyvat
v praktické ¢asti mé bakalarské prace.

Ke dni 1. lednu 2015 zde zilo 1450 obyvatel*’. V obci se nachazi drobna ob&anska
vybavenost jako je obchod s potravinami, nové zrekonstruovana mateiska Skolka, cukrarna
a dalsi. Obec ma v dobrém stavu dopravni infrastrukturu, kanalizaci, plynovod, vodovod
a Cistirnu odpadnich vod. Dopravni obsluznost obce napomaha zabezpecit Dopravni podnik
mésta Ceské Budgjovice, ktery v ramci sluzeb méstské hromadné dopravy spojuje obce
S krajskym méstem v Cetnosti zhruba 2x za hodinu v obou smérech. ProtoZe se zde nenachdzi
Skola, vyuzivaji déti a mladez méstskou hromadnou dopravu k cesté¢ do skoly.

Obec nabizi i mnoho moznosti jak kulturniho, tak i sportovniho vyziti. Je tfeba zminit ¢innost
obCanského sdruzeni Mateiské a rodinné centrum Homole, které nabizi Sirokou Skalu
volnodasovych a zajmovych aktivit pfimo v obci napf. cvi€eni pro Zeny, drobna ru¢ni
femeslnd vyroba, vyuka cizich jazykt, rizné vylety a mnoho dal$ich. Na své, si zde pfijdou
1 vyznavaci sportovnich aktivit. Obec se pysni tfemi sbory dobrovolnych hasict, pro kazdou
&ast obce jeden. Po fotbalové strance je obec reprezentovana oddilem TJ Slovan Cerny Dub
a to jak v kategorii muzu, tak i mladymi fotbalisty v ptipravce.

V roce 2003 ziskala obec prvni misto v soutézi Vesnice roku. V poslednich letech dochazi
v obci k pomérné velké vystavbé rodinnych domt, coz ma za nasledek jeji znaény rozvoj.

Obec Homole nema zpracovany vlastni strategicky plan rozvoje obce. Tento plan ma
zpracovano mésto Ceské Budg&jovice pro roky 2008 -2013, kde je feSena dopravni politika
mésta (dostupnost z okolnich obci, obchvaty, pielozky komunikaci, dalnice apod.). Pro roky
2014 — 2020 mésto nema schvalen strategicky plan, bude nahrazen tzv. Integrovanym planem
rozvoje tizemi 2014 — 2020, ktery se v souc¢asné dob& zpracovava. Ten by mél plné nahradit
a v nékterych vécech jestd rozsitit strategicky plan™®.

Myslim si, ze Zivot v této obci nabizi svym obyvatelim spojeni vyhod venkovského

a meéstského zivota. Je to misto, které si stale zachovdva vesnicky rdz a je vSak snadno

7 Oficiglni stranky obce Homole. [online]. [cit. 2015-04-19]. Dostupné z: http://www.homole.cz/
¥ Oficialni stranky statutarniho mésta Ceské Bud&ovice. Rozvoj mésta: strategicky plan [online]. [cit. 2015-04-19]. Dostupné z:
http://www.c-budejovice.cz/SiteCollectionDocuments/SPM_CB_verze 1582008 FINALPOSEAhodnoceni_bezpfiloh-0260.pdf
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dopravné dostupné. Proto je zde stale velky zajem o nové stavebni parcely, na kterych by

mohla probihat dal$i vystavba rodinnych doml.
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Obrazek €. 1 — Poloha obce Homole, ¢ast Nové Homole v mapé
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Zdroj: http://mapy.cz
5.2 Charakteristika pozemku p. ¢. 461/20 v katastru Homole

V samém zacatku musim fici, Ze se jedna o pozemek, ktery je ve vlastnictvi ¢lend
rodiny ze strany mé matky. Na pozemku ve 40. letech minulého stoleti hospodafili moji
prarodice. Tehdy byl pozemek vyuZzivan vyhradné vlastniky k zeméd€lskym tcelim, poté byl
vyuzivan mistnim jednotnym zemédé€lskym druzstvem. V 90. letech minulého stoleti byl opét
vracen k vyuzivani plivodnim vlastniktim.

Pozemek se rozprostird na plose 12 371 m? v severovychodni okrajové ¢ésti obce
Nové Homole. Nachazi se v katastralnim uzemi Homole a v katastru nemovitosti je veden pod
parcelnim ¢islem 461/20, druh pozemku je uveden jako orné plida. Snimek z katastralni mapy
je uveden na obrazku & 2. Vlastniky pozemku jsou Zdenék Cerkl, Miroslav Cerkl, Dana
Bicova a Alena Frdlikova. Prvni tfi uvedeni vlastni kazdy 1/6 pozemku. Posledni uvedeny -
moje matka, vlastni 1/2 pozemku. Tito vlastnici jsou uvedeny i na listu vlastnictvi ¢. 241

u pfisluSného katastralniho ufadu. Pozemek neni zatizen zddnymi vécnymi biemeny.

19 Seznam a.s. Mapy.cz [online]. [cit. 2015-04-19]. Dostupné z:
http://www.mapy.cz/zakladni?x=16.1004639&y=49.4395570&z=8&q=Nov%C3%A9%20Homole
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Soudasna hodnota jednoho m? tohoto pozemku je 350,- K&. V soucasné dobé je pozemek
nevyuzivany, jeho stav je patrny z obrazku ¢. 3 a 4.

Obrazek €. 2 — Snimek 7 katastralni mapy (jednd se o modie vyznaceny pozemek)20

é

[

Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

20 Nahlizeni do katastru nemovitosti. Parcela [online]. [cit. 2015-04-19]. Dostupné z:
http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=2EDA9E08&MarQParam0=6697518301&MarQParam
Count=1&MarWindowName=Marushka
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Obrazek ¢. 3 — Soucasny stav pozemku (pohled z jiZni strany)

>

Zdroj : vlasn'

Obrazek ¢. 4 — Soucasny stav pozemku (pohled ze severni strany)
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521 Popis pozemku z pohledu izemniho planu obce

Dle platného uzemniho planu obce Homole, ktery nabyl ucinnosti dne 30. 4 2010 je
&ast vyie uvedeného pozemku 3 177,3 m® v zastavitelné plode pod oznatenim B — 25, co
vymezuje plochu k bydleni navazujici na stavajici zastavéné tzemi se stejnym funkcénim
vyuzitim. Obsluha Uzemi se piedpoklada z ptilehlé komunikace druhé tiidy ¢. 11/143 pii
respektovani jejiho ochranného pasma®’. Stredni &ast pozemku cca 2 881 m? je definovéna
jako plocha pro budouci dopravni infrastrukturu (pfelozka komunikace 11/143) a je trvalou
stavbou nezastavitelnd. Posledni ¢ast pozemku, cca 6 312,9 m2, jiz bohuzel neni zahrnuta
V tzemnim planu, tzn., Ze se jedna o nezastavitelné tizemi. Jak z tzemniho planu vyplyva, cca
sttedem pozemku prochdzi koridor pro moznou budouci ptelozku komunikace druhé tiidy
¢. II/143. Vzhledem k tomu, Ze podle s¢itani dopravy v roce 2010 zde intenzita dopravy za 24
hodin neni p#ili§ vysoka, neptedpoklada se vystavba této prelozky vyhledové do 10 let. I pies
to je nutné pii dal§im zhodnoceni pozemku tento budouci zdmér respektovat a ptizptsobit mu
feSeni jednotlivych variant. Promitnuti pozemku do platného tizemniho planu je patrné

Z obrazku ¢. 5.

2L Oficialni stranky obce Homole. Urad obce: Uzemni pldn [onling]. [cit. 2015-04-19]. Dostupné z: http://www.homole.cz/urad-
obce/uzemni-plan/
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Obrazek €. 5 — Promitnuti pozemku do platného uzemniho planu obce
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6 Investiéni varianta €. 1

6.1 Popis varianty

Cilem této varianty je rozparcelovat zastavitelnou plochu pozemku 461/20 na
3 samostatné stavebni parcely. Prvni stavebni parcela bude mit vyméru 866 m?, druha parcela
1113 m?a posledni parcela 994 m?. Rozd&leni zastavitelné plochy je graficky znazornéno na
obrazku ¢. 6. Veskeré inzenyrské sité — vodovod, kanalizace, plynovod a rozvody NN jsou
dotazeny v soucasnosti az k pozemku do mista, které tvofi hranici s pozemkem komunikace
II. tfidy (pozemek pod komunikaci je ve vlastnictvi JihoCeského kraje). V ramci této varianty
bude provedeno zavedeni vySe uvedenych inzenyrskych siti ke vSem tfem nové vzniklym
stavebnim parceldm. Na hranici ptistupové komunikace a jednotlivych stavebnich parcel bude
vystavén sdruzeny pilit pro plyn a elektro. Jak jiz jsem uvedl, pozemek je pfistupny
z komunikace II. tfidy. Pro zdmér bude nutné vybudovat sjezd z této komunikace a novou
ptistupovou komunikaci ke vzniklym parcelam. Jednalo by se o komunikaci s chodniky
v celkové §ifce 5 m. V ni by byly umistény veskeré inzenyrské sité. Po provedeni zavérecné
kontrolni prohlidky stavby, bude tato komunikace bezplatné pfevedena do vlastnictvi obce
Homole. Ta by nasledné zabezpecovala jeji spravu a udrzbu, hlavné v zimnich mésicich. Také
jednotlivé inZenyrské sité by po vybudovani byly bezlplatné ptevedeny na jednotlivé spravce
siti (vodovod a kanalizace — Cevak, a.s.; plynovod a elektro sité¢ E.ON CR s. 1. 0.).

Déle dle platného uzemniho planu stiedni ¢ast pozemku 461/20 cca
02881 mzzasahuj e do plochy pro dopravni silni¢ni infrastrukturu. Tento prostor je vymezen
pro budouci moznou pielozku komunikace 1I/143, kterd v soucasné dob& prochazi stfedem
obce Homole, ¢asti Nové Homole. Na zakladé uvedeného tuto ¢ast pozemku nebude mozné
trvale zastavét, ale miize byt vyuzivana jinym zptsobem.

Zbyvaji Cast pozemku 461/20 cca o vyméfe 6 312,9 m? je jiz dle platného tzemniho planu
V nezastavitelném uzemi. Tato €ast pozemku muZe byt vyuZivana napi. k zeméd&lskym
ucelim. ObE tyto Casti pozemku (na obr. ¢. 6 pozemek pod oznaCenim P4) planuji v této
investi¢ni varianté prodat jako jeden celek.

Tato varianta zhodnoceni pozemku nevyzaduje zménu tzemniho planu, je v souladu

S platnym uzemnim pldnem obce.
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Obrazek €. 6 — Rozdéleni zastavitelné plochy pozemku 461/20 v k. u. Homole
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6.2 Analyza trhu, odhad poptavky a marketingova strategie

Jak jsem jiz vySe uvedl, atraktivita této lokality je z divodu blizkosti krajského mésta
na vysoké urovni. Je zde velky zdjem jak o stavebni parcely, tak 1 postavené rodinné domy.
Jako dikaz mize slouzit fakt, Zze béhem nékolika let (cca pét let zpét) bylo v obci Homole,
casti obce Nové Homole postaveno cca 120 novych rodinnych domu. Stavebni parcely, na
kterych byly tyto domy postaveny, vznikly stejnym zplsobem, jakym se budu snazit
zhodnotit dany pozemek. O tyto pozemky je vétSi zajem i ztoho divodu, ze podobny
pozemek ve mésté je dostupny za vyrazné vyssi cenu. Jako dalsi dulezity faktor pro bydleni
ve vlastnim rodinném domé je fakt, ze trokové sazby u hypoték jsou v soucasné dobé na
rekordné nizké urovni. Informace o nabidce koupi stavebni parcely zvefejnim v mistnim
tisku, médiich pfipadné€ na internetovych stankach, coz mi doufdm zajisti naplnéni mého cile.
O tyto parcely maji vétSinou zdjem mladé rodiny s détmi. Nechtéji bydlet v rusném meésté, ale
preferuji zivot v klidné lokalité se zadkladni obcanskou vybavenosti, kterda ma ovSem dobrou
dopravni dostupnost. V dnesni dobé ptevazuje vétSinou zdjem o pozemky mensi rozlohy.
Nejen z divodu finanéniho, ale i ztoho divodu, ze lidé nemaji ¢as se v budoucnu starat
o0 velky dam s rozlehlou zahradou.

Prodejem stavebnich parcel se Vvdnesni dobé zabyva mnoho developerskych
spole¢nosti, jako je napf. firma THB Invest a.s. Své zajmy ma i v obci Homole, kde
v posledni dobé vykoupila pozemky a po zainvestovani je prodala jako stavebni parcely.
Zajem o takovéto parcely byl znacny, do 2 az 3 let byly proddny. Tyto spolecnosti jsou
velkym konkurentem z nékolika divodd. Disponuji bohatymi zkuSenostmi s realizacemi
téchto projekti a v neposledni fadé¢ maji lepsi finanéni moznosti. Mezi dal§i mozné
konkurenty je nutno brat vlastniky mensSich pozemkd, které Ize vyuZit jako jednu stavebni
parcelu bez dalSich uprav. Ve vétSing€ téchto piipadl jsou vlastnici obyvateli obce. JelikoZ pro
tuto oblast neni zpracovdna cenova mapa, prodejni cena byla stanovena na zaklad¢ aktualni
ceny, za kterou se dnes v této lokalité pozemky prodavaji. Ceny stavebnich parcel v obci
Homole se pohybuji v rozmezi 1 400 — 1 650 K&m?. Na zakladé t&chto cen jsem uréil cenu,

za kterou budu prodéavat stavebni parcely a to 1 400 K&/m?.

6.3 Analyza rizik

V realizaci mého zaméru shledavam tato mozna rizika:
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e nekvalitne provedenych stavebnich praci provadeci stavebni firmou - toto riziko je
mozné eliminovat nastavenim odpovidajicich sankci ve smlouvé o dilo se
zhotovitelem praci, diislednou kontrolni ¢innosti vSech fazi vlastni stavebni realizace;

e riziko nepredpokiidanych zvysenych ndkladii v prithéhu realizace - tomuto riziku je
mozné predejit jednak kvalitné zpracovanou projektovou dokumentaci a dobie
nastavenou smlouvou o dilo. Pro piipad skuteéného zvySeni nakladl, je tfeba
disponovat tzv. finan¢ni rezervou, kterd bude 5 % z ceny dila (napf. nedostate¢né
provedeny geologicky prizkum podlozi provedeny projektantem, coz by mohlo pii
provadéni praci vyvolat viceprace, atd.);

e delsi prodejni doba jednotlivych stavebnich parcel — toto riziko lze c¢aste¢né
eliminovat dostate¢nou propagaci prodeje parcel,

e neprodani nékterych stavebnich parcel — jako nejrizikovéjsi se jevi prodej parcely €. 3,
kde je vysoka pravdépodobnost, ze v budoucnu bude sousedit s vybudovanou
prelozkou komunikace ¢islo 1I/143. V tomto ptipadé bude nutné postupné slevovat

Z ptivodné planované prodejni ceny, dokud nedojde k jejimu prodeji.

6.4 Financ¢ni plan

6.4.1 Stanoveni nakladi - 1. investi¢ni varianta

Jak je uvedeno v kapitole v 2.1 Studie proveditelnosti — upravena pro potieby BP je
jednou zvelice dulezitych ¢asti kazdého investi¢niho projektu zpracovani propoctu,
finan¢niho planovani, a z néj vychazejiciho finan¢niho planu. V rdmci popisovaného zdméru
bude nutné realizovat vystavbu nové pristupové komunikace, napojeni lokality na inZenyrské
sit¢ (je patrno z pfilohy ¢. 1 této prace), proto je nutné zjistit predpokladané naklady na
realizaci a vynosy z budouciho prodeje stavebnich parcel a zbyvajici ¢asti pozemku. Pfi
stanoveni pfedpokladanych nakladii na stavebni prace vychdzim z rozpoctovych ukazateli
a cen upravenych. Dle zkuSenosti z praxe je mozné pfi realizaci inZenyrskych siti vyuZzit jedné
rozsifené vykopové ryhy. Tim dojde ke slou€eni nékterych ¢innosti a v konecném vysledku
dojde ke snizeni finanénich nékladt na tyto prace. Na zakladé vySe uvedeného jsem oslovil
specializovanou mistni stavebni firmu Stavitelstvi Matourek s.r.o., ktera ma bohatou
zkuSenost s realizacemi obdobnych projekti. Po konzultaci s touto firmou, jsem propocet na
stavebni prace ptizpusobil zplisobu provadeéni praci a dneSnim cendm. Z téchto cen budu déle
vychazet. Tyto ceny jsou Vv propoctu zvyraznény na zeleném podkladé. Struktura nakladt na

jednotlivé stavebni objekty je nasledujici:
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l. PROJEKTOVE A PRUZKUMNE PRACE
% cena bez DPH DPH 21 % | cenas DPH
honorafova zénal | 1007 181 K& | 6,91 | 69 597 K& 14616 K& | 84 213 K¢

Rozd¢leni celkového honoraie do vykonovych fazi pro inZzenyrské stavby

vikonove % |K&ve. DPH

faze

VF1 piiprava zakéazky PPR 1 842,13

VF2 navrh/studie stavby STS 13 |10 947,69

VEF3 vypracovani dokumentace pro izemni fizeni DUR 15 |12 631,95

VF4 vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni DSP 22 |18 526,86

VF5 vypracovani dokumentace pro provedeni stavby DPS 28 |23579,64

VF6 vypracovani dokumentace zadani stavby dodavateli | DZS 7 1589491

VF7 spoluprace pii vybéru dodavatele VDS 1 [842,13
spoluprace i1 rovadéni stavby/vykonu

VF8 aﬁtorfkého a insestorsllzého dozoru o ATD/ITD 11 |9 263,43
spoluprace po dokonceni stavby a uvedeni stavb

VF9 drc)) uill?véni ’ g g SKP 2 |1684,26
CELKEM 84 213,00

II. PROVOZNi SOUBORY
Celkem bez DPH 0,00 K¢

I1l.  STAVEBNIi OBJEKTY
SO 01 Komunikace a chodniky, SO 02 Kanalizace, SO 03 Plynovod, SO 04 Elektro,
SO 05 Vodovod

SO 01 KOMUNIKACE A CHODNIKY

822 29 Komunikace a chodniky 1630 K¢&/m?
205 m?
205*1630 334 150 K& bez DPH
1000 K¢&/m®
205*1000 205 000 K& bez DPH

SO 02 KANALIZACE

827 215 Kanalizace splaskova a destova 5 539 K¢/m

33m

33*5539 182 787 K¢ bez DPH
3080 K¢/m

33*3080 101 640 K¢ bez DPH

SO 03 PLYNOVOD
827 522 Stiedotlaky plynovod 3508 K¢&/m
34 m 34*3508 119 272 K¢ bez DPH
2060 K¢&/m
34*2060 70 040 K¢ bez DPH




SO 04 ELEKTRO
828 731 Kabelové rozvody NN 2 362 K¢/m

34m
34*2362 80 308 K¢& bez DPH
1030 K¢/m
34*1030 35 020 K¢ bez DPH
SO 05 VODOVOD
827 111 Rozvod vody 8 808 K¢/m
33m
33*8808 290 664 K& bez DPH
2 100 K¢/m
33*2100 69 300 K¢ bez DPH
Celkové ZRN bez DPH: 1007 181 K¢
DPH 15 %: 151 077,15 K¢
Celkem ZRN véetné DPH: 1 158 258,15 K¢
Celkové ZRN bez DPH: 481 000 K¢&
DPH 15 %: 72 150 K¢
Celkem ZRN véetné DPH: 553 150 K¢

IV. STROJE, ZARIZENI A INVENTAR INVESTICNi POVAHY
Celkem bez DPH 0,00 K¢

V. UMELECKA DILA

Celkem bez DPH 0,00 K¢

VI. NAKLADY NA UMISTENI STAVBY

5% ze ZRN

ZRN 5% DPH

1007 181 K¢ 50 359 K¢ 15 % 7 553,85 K¢
Celkem bez DPH 50 359 K¢
Celkem s DPH 57 912,85 K¢

481 000 K¢ 24 050 K¢ 15 % 3607,5K¢
Celkem bez DPH 24 050 K¢
Celkem s DPH 27 657,5 K¢

VII. OSTATNi NAKLADY NEUVEDENE V JINYCH HLAVACH
2 % ze ZRN (ndklady na geodetické prace, prikaz energetické naroCnosti,

archeologicky prizkum, zapisy do katastru, apod.)

ZRN 2% DPH
1007 181 K& 20 144 K¢ 15% 30216 K¢
Celkem bez DPH 20 144 K¢
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Celkem s DPH 23 165,6 K¢
481 000 K¢ 9 620 K¢ 15 % 1443 K¢
Celkem bez DPH 9 620 K¢
Celkem s DPH 11 063 K¢
VIiIl. REZERVA
Novostavby 5 - 10 %
ZRN 5% DPH
1007 181 K¢ 50 359 K¢ 15% 7 553,85 K¢
Celkem bez DPH 50 359 K¢&
Celkem s DPH 57 912,85 K¢
481 000 K¢ 24 050 K¢ 15 % 3607,5 K¢
Celkem bez DPH 24 050 K¢
Celkem s DPH 27 657,5 K¢
IX. JINE INVESTICE
pozemek je v majetku investora
Celkem bez DPH 0,00 K¢
X.  NAKLADY HRAZENY Z PROVOZNICH PROSTREDKU
Celkem bez DPH 0,00 K¢
SUMARIZACE CEN DLE ROZPOCTOVYCH UKAZATELU
bez DPH s DPH
l. Projektové a prizkumné prace 69 597,00 K¢ 84 213,00 K¢
. Provozni soubory 0,00 K¢ 0,00 K¢
1. Stavebni objekty 1007 181,00 K¢ | 1158 258,15 K¢
V. Stroje, zafizeni a inventaf investi¢ni povahy 0,00 K¢ 0,00 K¢
V. Umélecka dila 0,00 K¢ 0,00 K¢
VI. Néklady na umisténi stavby 50 359,00 K¢ 57 912,85 K¢
VII. Ostatni naklady umisténé v jinych hlavach 20 144,00 K¢ 23 165,6 K¢
VIIL. Rezerva 50 359,00 K¢ 57 912,85 K¢
IX. Jiné investice 0,00 K¢ 0,00 K¢
X. Néklady hrazeny z provoznich prosttedk 0,00 K¢ 0,00 K¢
CELKEM 1197 640,00 K¢ | 1381 462,45 K¢
SUMARIZACE UPRAVENYCH CEN
bez DPH s DPH
l. Projektové a prizkumné prace 69 597,00 K¢ 84 213,00 K¢
1. Provozni soubory 0,00 K¢ 0,00 K¢
I1. Stavebni objekty 481 000,00 K¢ 553 150,00 K¢
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V. Stroje, zafizeni a inventar investi¢ni povahy 0,00 K¢ 0,00 K¢
V. Umeélecka dila 0,00 K¢ 0,00 K¢
VI. Néklady na umisténi stavby 24 050,00 K¢ 27 657,50 K¢
VII. Ostatni naklady umisténé v jinych hlavach 9 620,00 K¢ 11 063,00 K¢
VIIIL. Rezerva 24 050,00 K¢ 27 657,50 K¢
IX. Jiné investice 0,00 K¢ 0,00 K¢
X. Néklady hrazeny z provoznich prosttedka 0,00 K¢ 0,00 K¢

CELKEM 608 317,00 Ké| 703 741,00 K¢&

6.4.2 Stanoveni vynosi - 1. investi¢ni varianta

Na zakladé analyzy konkurence jsem stanovil prodejni cenu stavebni parcely

1 400 K&/m®. Zbyvajici ¢ast pozemku prodam za aktuélni cenu 350 K&/m?. Vzhledem k tomu,

ze pozemek ¢. 4 (dle obrazku €. 6) se skladd z plochy pro budouci ptelozku komunikace

[1/143 a z nezastavitelného izemi je mozné, ze pozemek bude téZko prodejny, v krajnim

ptipad¢ neprodejny. Proto u této varianty je nutno pocitat s dvéma moznymi zptsoby prodeje.

Oba dva zpiisoby jsou finan¢né vycislené v tabulce ¢. 1 a 2.

Tabulka €. 1 — Predpokladané vynosy investic¢ni varianty ¢. 1 — prodej vSech parcel

i pozemku

PREDPOKLADANE VYNOSY INVESTICNI VARIANTY C. 1

plocha v m? j. cena v K¢ vynosy celkem v K¢
parcela ¢. 1 866 1400 1212 400
parcela ¢. 2 1113 1400 1 558 200
parcela ¢. 3 994 1400 1 391 600
pozemek €. 4 9194 350 3217900
VYNOSY CELKEM 7 380 100

Zdroj: viastni zpracovani

Tabulka €. 2 — Piedpokladané vynosy investi¢ni varianty ¢é 1 — prodej pouze vSech parcel

(bez pozemku ¢. 4)

PREDPOKLADANE VYNOSY INVESTICNI VARIANTY C. 1

plocha v m? j. cena v K¢ vynosy celkem v K¢
parcela ¢. 1 866 1400 1212 400
parcela ¢. 2 1113 1400 1558 200
parcela €. 3 994 1400 1 391 600
VYNOSY CELKEM 4162 200

Zdroj: viastni zpracovani
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6.4.3 Vyhodnoceni - 1. investi¢ni varianta

K financovani této varianty nevyuziji zddné bankovni uvéry, pouziji vlastni finan¢ni
zdroje. Budu vychazet z toho, ze se nepodati prodat pozemek €. 4, jak je z tabulky ¢. 2 patrné,
za prodej tii stavebnich parcel obdrzim predpokladanou ¢astku celkem 4 162 200 K¢. Z toho
vyplyva, Ze doba navratnosti bude totozna s dobou, kdy dojde k prodeji minimalné 1 stavebni
parcely. Vyse nakladi pro ob¢ varianty je shodna, plati to tedy i pro piipad, ze se podaii
prodat spolu se stavebnimi parcelami také pozemek ¢. 4, s tim rozdilem, ze vynosy budou

vyssi ato 7 380 100 K¢ (viz tabulka €. 1).
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7 Investiéni varianta €. 2

7.1 Popis varianty

Aby mohla byt tato varianta realizovana, je nutno nejdiive pozadat o zménu
v soudasné dobé platného tizemniho planu obce Homole. Zadost by spo¢ivala v tom, aby &ast
pozemku &islo 461/20 (6 312,9 m?), kterou v soucasnosti nefe§i uzemni plan, byla vedena
jako zastavitelna plocha. Tento proces je pomérné ¢asoveé naro¢ny a bude mit vliv na kone¢ny
termin dokonceni celého projektu. Bez podstoupeni tohoto procesu a jeho kladného vysledku,
by tato varianta nemohla byt realizovana. Nyni budu vychazet z toho, ze zména izemniho
pléanu byla vyfizena s kladnym vysledkem.
Cilem této varianty je rozparcelovat zastavitelnou plochu pozemku & 461/20, tj. 9 430,2 m?,
na devét samostatnych stavebnich parcel vcetné ptistupové komunikace. Parcely budou mit
vyméru od 740 do 1470 m? Rozdé&leni parcel je graficky znizorndno na obrazku &. 7.
Inzenyrské sit€¢ budou napojeny ze stejného mista jako u investi¢ni varianty €. 1. Tyto sité
budou k jednotlivym stavebnim parcelam vedeny v pfistupové komunikaci. Ta na rozdil od
varianty €. 1, bude vedena podél horni (jizni) hranice celého pozemku. Piistupova
komunikace bude chodnikem v celkové §ifi 6 m. Na hranici pfistupové komunikace
a jednotlivych stavebnich parcel bude téz vystavén sdruZeny pilit pro plyn a elektro.
Jak jiz jsem uvedl, stiedni ¢ast pozemku 461/20 cca 2 881 mzzasahuje do plochy pro dopravni
silni¢ni infrastrukturu a neni mozné jej trvale zastavét. U této varianty bych tuto ¢ast pozemku
neprodaval, byla by jako doposud vyuZivana k zemé&dé€lskym uceliim. Pfistupovou
komunikaci a inzenyrské sit€¢ po dokonceni budou pievedeny beziplatné na obec a jednotlivé

spravce siti jako u varianty €. 1.
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Obriazek & 7 — Rozdéleni zastavitelné plochy (9 430,2 m?) pozemku 461/20 v k. 1. Homole
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7.2 Analyza trhu, odhad poptavky a marketingova strategie

U této varianty se analyza trhu, odhad poptavky a marketingova strategie neméni,

podminky jsou shodné jako u varianty €. 1.

7.3 Analyza rizik

Rovnéz 1 zde zlstavaji rizika shodna jako u varianty €. 1.
7.4  Finan¢ni plan
74.1 Stanoveni nakladu - 2. investi¢ni varianta

Tak jako u investi¢ni varianty ¢. 1 bude nutné zjistit pfedpokladané ndklady na
realizaci a vynosy z budouciho prodeje stavebnich parcel. Finanéni plan bude zpracovan
obdobnym zptsobem jako u varianty ¢. 1 — kapitola 6. 4. bakalaiské prace. Struktura naklada

na jednotlivé stavebni objekty u této varianty je nasledujici:

. PROJEKTOVE A PRUZKUMNE PRACE

% cena bez DPH DPH 21 % cenas DPH

honorafova zéna I 8309 540 K¢ | 4,62 383 900 K¢ 80 619 K¢ 464 519 K¢

Rozd¢leni celkového honoréie do vykonovych fazi pro inZenyrské stavby

vykonové 0 «
fize oo |Ke
VF1 ptiprava zakazky PPR |1 4 645,19
VF2 navrh/studie stavby STS |13 |60 387,47
VF3 vypracovani dokumentace pro uzemni fizeni DUR |15 |69677,85
VF4 vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni DSP |22 |102 194,18
VF5 vypracovani dokumentace pro provedeni stavby | DPS |28 |130 065,32
VE6 vypracovani dokumentace  zadani  stavby DZS |7 32 516,33
dodavateli
VF7 spoluprace pii vybéru dodavatele VDS |1 4 645,19
spoluprace  pti  provadéni  stavby/vykonu | ATD/
VF8 autorského a investorského dozoru ITD 11151097,09
VE9 spohjl,)re}c? po dokonceni stavby a uvedeni stavby SKP |2 9.290.38
do uzivani
CELKEM 464 519,00

. PROVOZNI SOUBORY
Celkem bez DPH 0,00 K¢
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1. STAVEBNI OBJEKTY
SO 01 Komunikace a chodniky, SO 02 Kanalizace, SO 03 Plynovod, SO 04 Elektro,
SO 05 Vodovod

SO 01 KOMUNIKACE A CHODNIKY
822 29 Komunikace a chodniky 1630 K¢&/m?

1537 m?

1537*1630 2 505 310 K& bez DPH
1000 K&/m?

1537*1000 1 537 000 K& bez DPH

SO 02 KANALIZACE
827 215 Kanalizace splaskova a destova 5 539 K¢&/m

290 m

290*5539 1606 310 K¢ bez DPH
3 080 K¢/m

290*3080 893 200 K& bez DPH

SO 03 PLYNOVOD
827 522 Stredotlaky plynovod 3 508 K¢/m

280 m

280*3508 982 240 K¢ bez DPH
2 060 K¢/m

280*2060 576 800 K¢ bez DPH

SO 04 ELEKTRO

828 731 Kabelové rozvody NN 2 362 K¢/m
280 m
280*2362 661 360 K¢& bez DPH
1 030 K&/m
280*1030 288 400 K¢& bez DPH
SO 05 VODOVOD
827 111 Rozvod vody 8 808 K¢/m
290 m
290*8808 2 554 320 K& bez DPH
2 100 Ké/m
290*2100 609 000 K¢ bez DPH
Celkové ZRN bez DPH: 8 309 540 K¢
DPH 15 %: 1246 431 K&
Celkem ZRN véetné DPH: 9555971 K¢&
Celkové ZRN bez DPH: 3904 400 K¢
DPH 15 %: 585 660 K¢
Celkem ZRN véetné DPH: 4 490 060 K¢
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IV. STROJE, ZARIZENI A INVENTAR INVESTICNi POVAHY
Celkem bez DPH 0,00 K¢

V.  UMELECKA DiLA

Celkem bez DPH 0,00 K¢

VI. NAKLADY NA UMISTENI STAVBY

5% ze ZRN

ZRN 5% DPH

8 309 540 K¢ 415477 K¢ 15% 62 322 K¢
Celkem bez DPH 415 477 K¢
Celkem s DPH 477 799 K¢

3904 400 K¢ 195 220 K¢ 15 % 29 283 K¢
Celkem bez DPH 195 220 K¢
Celkem s DPH 224 503 K¢

VII.

archeologicky prizkum, zapisy do katastru, apod.)

OSTATNI NAKLADY NEUVEDENE V JINYCH HLAVACH

2 % ze ZRN (ndklady na geodetické prace, priikaz energetické narocnosti,

ZRN 2% DPH

8 309 540 K¢ 166 191 K¢ 15 % 24 929 K¢&
Celkem bez DPH 166 191 K¢
Celkem s DPH 191 120 K¢

3904 400 K¢ 78 088 K¢& 15 % 11 713 K¢
Celkem bez DPH 78 088 K¢
Celkem s DPH 89 801 K¢

VIiIl. REZERVA

Novostavby 5-10 %

ZRN 5% DPH

8 309 540 K¢ 415 477 K& 15 % 62 322 K¢&
Celkem bez DPH 415 477 K¢
Celkem s DPH 477 799 K¢

3904 400 K& 195 220 K¢& 15 % 29 283 K¢&
Celkem bez DPH 195 220 K¢
Celkem s DPH 224 503 K¢

IX. JINE INVESTICE
pozemek v majetku investora
Celkem bez DPH 0,00 K¢

IX. NAKLADY HRAZENY Z PROVOZNICH PROSTREDKU
Celkem bez DPH 0,00 K¢
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SUMARIZACE CEN DLE ROZPOCTOVYCH UKAZATELU

bez DPH s DPH

I Projektové a prizkumné prace 383900 K¢| 464 519,00 K¢
1. Provozni soubory 0,00 K¢ 0,00 K¢
I"i. Stavebni objekty 8309 540,00 K¢&¢| 9555971,00 Ke
V. Stroje, zafizeni a inventaf investi¢ni povahy 0,00 K¢ 0,00 K¢
V. Umélecka dila 0,00 K¢ 0,00 K¢
VI. Néklady na umisténi stavby 415477,00 K¢ | 477 799,00 K¢
VIL. Ostatni naklady umisténé v jinych hlavach 166 191,00 K¢ 191 120,00 K¢
VIII. Rezerva 415 477,00 K¢ 477 799,00 K¢
IX. Jiné investice 0,00 K¢ 0,00 K¢
X. Néklady hrazeny z provoznich prostredkii 0,00 K¢ 0,00 K¢
CELKEM 9690 585,00 K¢ |11 167 208,00 K¢

SUMARIZACE UPRAVENYCH CEN

74.2 Stanoveni vynosi - 2. investi¢ni varianta

Na zéklad€¢ analyzy konkurence jsem stanovil prodejni cenu stavebni parcely

1 400 K&/m?. Predpokladané vynosy z této varianty jsou uvedeny v tabulce ¢&. 3.

49



Tabulka ¢. 3 — Piedpokladané vynosy investic¢ni varianty ¢. 2

PREDPOKLADANE VYNOSY INVESTICNI VARIANTY C. 2

plocha v m? j. cena v K¢ vynosy celkem v K¢

parcela ¢. 1 866 1400 1212 400
parcela ¢. 2 1117 1400 1563 800
parcela ¢. 3 826 1400 1 156 400
parcela ¢. 4 1470 1400 2 058 000
parcela ¢. 5 740 1400 1 036 000
parcela €. 6 881 1400 1233400
parcela €. 7 884 1400 1237 600
parcela ¢. 8 744 1400 1 041 600
parcela ¢. 9 1104 1400 1 545 600

VYNOSY CELKEM 12 084 800

Zdroj: viastni zpracovani
743 Vyhodnoceni - 2. investi¢ni varianta

K financovani této varianty vyuziji bankovni Gvér, a to s dobou splatnosti tti roky.
Uvér bude v celkové vysi 4 mil. K&, coz odpovida financovani cca 70 % piedpokladanych
nakladd zaméru. Vzhledem Kk tomu, Ze v souc¢asné dob&é nejsem pro banku plnohodnotnym
uvéru. Z tohoto diivodu jsem stanovil urokovou sazbu 7 % na dobu splatnosti tfi roky. To
znamend, 7e pii poskytnuti vySe uvedeného uveéru bude vySe mésicni splatky cCinit
123 508,39 K¢&; na konci doby splatnosti bude zaplaceno 4 446 302,04 K¢ a z toho troky
budou ¢init 446 302,04 K¢ (splatkovy kalendai tvéru je uveden v ptiloze €. 2). Jako bankovni
zaruka pro poskytnuti uvéru bude slouzit pozemek parcelni ¢. 461/20. Zbyvajici ¢ast - 30 %
predpokladanych nakladu tj. 1 493 386 K¢, budu financovat vlastnimi zdroji.
V nejhorsi mozné varianté prodejt, kdy nejdiive se budou prodavat stavebni parcely s mensi
vymérou, doba navratnosti bude stejna jako doba prodeje Sesti nejmensich stavebnich parcel.
V piipadg, Ze z pocatku se budou prodavat i staveni parcely o vyméfe vétsi jak 1 000 m? doba
navratnosti bude logicky kratsi.
Predpokladany prubéeh cash flow je uveden v tabulce €. 4. V prvnim roce je predpoklad, ze
budou prodany stavebni parcely P1, P2, P4 a P7 v celkové cené 6 071 800 K¢. V dalsim roce
budou prodany zbyvajici parcely, tj. P3, P5, P6, P8 a P9 (oznaceni jednotlivych parcel je
patrno z obrazku €. 7) v celkové cené 6 013 000 K¢. V poslednim roce jiz bude doplacen

pouze bankovni Gveér.
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Tabulka €. 4 — Piedpokladany priibéh cash flow investi¢ni varianty ¢. 2

investi¢ni faze provozni faze

1. rok 2. rok 3. rok

pFijmy 0.00KE | 6071 800,00 K&| 6013 000,00 Ke| 0,00 K&

investitni vydaje | 5493 386,00 K&| 0,00 K& 0.00 K& 0.00 K&
troky z Gvéru 0,00 K& 240 672,90 K& | 150 929,97 K& | 54 699,53 K&

‘:}Z‘r‘nf) \‘/‘iiggtti‘ 0.00 K& 242 872,00 K& | 240 520,00 K& 0,00 K&
saldo 5493 386.00 K¢ | 5 588 255,10 K& | 5 621 550,03 K&| -54 699,53 K&

Kkumulované saldo | -5 493 386,00 K¢ | 94 869,10 K& |5 716 419,13 K& | 5 661 719,60 K&

Zdroj: viastni zpracovani

To znamend, Ze investované prostiedky ve vysi 5493 386 K¢ se vrati jiZ na
konci prvniho roku prodeje parcel, tedy pii prodeji ¢tvrté stavebni parcely dle planu.
Konecny zisk z této varianty bude 5 661 719,60 K¢.

Dalsi z investi¢nich variant, jak zhodnotit dany pozemek mtze byt i ta, Ze na parcelach
budou postaveny moderni jednoduché rodinné domy. Napojeni na inzenyrské sité,
ptistupovou komunikaci a velikost jednotlivych pozemkid by byla shodna jako u investi¢ni
varianty ¢. 2, kterou popisuji v praci. Na zakladé provedeného vybérového fizeni by vybrana
stavebni firma postavila tyto domy kompletné, tzv. ,,na klic*. Hlavnim cilem této varianty by
bylo nabidnout k prodeji hotovy rodinny dim pfipraveny ihned k nast€hovani, a to véetné
parcely. Tento zamér je zna¢né finanéné a Casové narocny. Proto je tieba, aby stavebni
realizace probihala v nékolika etapach. V kazdé etapé by byly postaveny dva az tii rodinné
domy. Z ¢asového hlediska by se jednalo o investici dlouhodobého charakteru. Tato navrzena
varianta by ptekrocila rozsah mé bakalatské prace, proto nebude jiz podrobnéji rozpracovana.

Vzhledem ke svému rozsahu by mohla byt zpracovana v diplomové praci.
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8 Srovnani a vyhodnoceni jednotlivych variant

Naklady na investi¢ni variantu ¢. 1 ¢ini 703 741 K¢. Jelikoz tato varianta bude
financovana z vlastnich zdroju, neni nutné K nakladim piipocitavat zadné uroky. Pii prodeji
vSech tfech stavebnich parcel jsou ocekavané vynosy 4 162 200 K¢. Daii z nabyti nemovitosti
¢ini 4% z kupni ceny. V pfipadé této varianty je vyse této dan¢ 166 480 K¢. Po odecteni
nakladi a vySe uvedené dané bude zisk 3291 779 K¢. Tedy kazda nami investovana
1 koruna, nam vydéla 4,68 K¢ dalSich. Je tieba si uvédomit, ze takto vysoké zhodnoceni

pozemku nastane pouze za predpokladu uspésného prodeje vSech stavebnich parcel.

24

zpracovaného propoctu ¢ini investiéni naklady 5 493 386 K¢. Tato varianta je financovana jak
z vlastnich finan¢nich zdroju, tak i za pomoci bankovniho tuvéru. Proto je potieba
k investi¢énim nakladim pfipocitat i naklady na uroky. V tomto pfipadé na urokach bude
zaplaceno 446 302,04 K¢. Dan z nabyti nemovitosti zaplatime ve vysi 483 392 K¢&. Pii prodeji
vSech stavebnich parcel oéekavame vynos 12 084 800 K¢&. Zisk po odecéteni vSech nakladi
a dané z nabyti nemovitosti je 5661 719,6 K¢. Po piepocteni nam kazda investovana

koruna vydéla dalSich 1,03 K¢.

Investi¢ni varianta ¢. 1 je vhodna pro ptipad zamitnuti mé zadosti o zménu izemniho
planu. Druha varianta - vyuziti celého pozemku (vyjma ¢asti pozemku uréeného pro budouci
V dnes$ni dobé& skoro zadna banka neptij¢i veskery nutny kapital na uskute¢néni planovaného
zaméru, tedy 100% piedpokladanych nakladi na realizaci investice. Pozaduje alespon
25 — 30 % financovani z vlastnich zdroju. V piipadé, ze je banka ochotna pijcit i celych
100 % ceny investice, je toto podminéno velmi pfisnymi podminkami a v neposledni fadé¢
1 vysokymi uroky. Pro variantu €. 2 je tfeba disponovat vlastnimi finan¢nimi prostiedky ve

vysi 1 493 386 K¢&. Z pohledu fyzické osoby se jedna o pomérné velkou finanéni ¢astku.

Na zikladé vySe uvedeného je dle mého nazoru nejvhodnéjsi pro zhodnoceni

pozemku €. 461/20 v k. i. Homole investi¢ni varianta ¢. 1.
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Z.aveér

V bakalatské praci jsem navrhl dva investicni zdméry zhodnoceni pozemku ¢. 461/20
Vv k. 1. Homole. Jednotlivé varianty vychéazeji z odlisného rozdéleni daného pozemku na
stavebni parcely. Zaméfil jsem se zejména na urCité body studie proveditelnosti a to
konkrétn¢ na analyzu trhu, odhad poptavky, marketinkovou strategii, analyzu rizik
a zpracovani finan¢niho planu.

Na zéklad¢ upraveného podnikatelského zaméru doslo k vyhodnoceni obou navrzenych
investi¢nich variant zhodnoceni pozemku. Prvni varianta predstavuje prodej pouze té€ ¢asti
pozemku, ktera je v izemnim pldnu obce vedena jako zastavitelna plocha. Tato ¢ast pozemku
je rozdélena na tfi stavebni parcely urcené k prodeji, zbyvajici ¢ast pozemku bude vyuzita
k zemédélskym ucelim tak, jak je tomu i v soucasné dobé. Jedna se o variantu, ktera je
Z hlediska ¢asového i finan¢niho daleko méné naro¢nd, nez varianta druhd. Neni vyZzadovéana
zména uzemniho planu obce a finan¢ni pozadavky ve vysi 703 741 K¢ budou pokryty
z vlastnich zdrojii. Nebude tedy nutné pouziti cizich zdrojt, které jsou spojeny s dalSimi
naklady v podobé trokii z uvért ¢i podilu na zisku ptipadného dalsiho investora.

Varianta €. 2 je financné naro¢néjs$i nez varianta ¢. 1. V druhé varianté¢ je dany pozemek
rozde€len na 9 stavebnich parcel (vyjma plochy ur¢ené pro budouci ptelozku komunikace). Na
zaklad¢ zpracovaného propoctu Cini investi¢ni naklady 5 493 386 K¢&, které budou pokryty
vlastnimi zdroji ve vysi 1 493 386 K¢ a za pomoci bankovniho tivéru. Proto je potieba pocitat
S tim, Ze je nutné v budoucnu hradit 1 ndklady na troky. Ve finan¢nim posouzeni obou variant
je samoziejmé zahrnuta povinnost uhradit dan z nabyti nemovitosti.

Cilem priace bylo srovnani a vyhodnoceni jednotlivych investi¢nich variant
zhodnoceni pozemku. Jak vyplyva z analyz zpracovanych v této praci, varianta ¢. 1 neni tak
finan¢né naro¢na, nebot’ nebude vyuzit cely pozemek pro rozdéleni na stavebni parcely.
V piipadé¢ prodeje vSech stavebnich parcel bez plochy vymezené pro budouci pielozku
komunikace, zisk z této varianty bude 3 291 779 K¢&. Druha varianta vychazi z maximalniho
vyuziti pozemku pro rozdéleni na stavebni parcely. Tato varianta je finanéné daleko
naro¢n¢jsi a bude nutné realizovat ji za pomoci Cerpani bankovniho Gvéru. Zisk po odecteni
vSech nakladl u této varianty ¢ini 5 661 719,60 K¢.

Domnivam se, ze investi¢ni varianta €. 1 je vhodnéjsi variantou, pfestoze pozemek
nebude v maximalni mife vyuzit pro stavebni parcely. Tuto variantu bych zvolil i z toho

divodu, Ze nevyzaduje zménu Uzemniho planu a ocekavanych vysledkii bude dosazeno
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Vv pfiméfené kratkém Casovém horizontu. Dal$im pozitivem této varianty je pak to, Ze nebude
zatizen bankovnim uvérem. Financni prostfedky, které bude potieba vynalozit z vlastnich
zdroji, nebudou v takové vysi, jako v piipad¢ varianty ¢. 2. Po zvaZeni miry rizika
a ziskovosti jednotlivych investicnich zamért, je varianta ¢. 1 pro investora vhodnéjSim

zpusobem zhodnoceni volnych finan¢nich prostredki.
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Priloha ¢. 2 — Splatkovy kalendar viveru pro investicni variantu ¢. 2

MESIC ANUITA UROK UMOR ZUSTATEK
0 4 000 000,00 K&
1 123 508,39 K& | 23333,33K¢& | 100 175,05 K& |3 899 824,95 K¢&
2 123 508,39 K& | 22 748,98 K& | 100 759,41 K& |3 799 065,54 K¢&
3 123 508,39 K& | 22 161,22 K& | 101 347,17 K¢ |3 697 718,37 K¢&
4 123 508,39 K& | 21 570,02 K¢ | 101 938,36 K& |3 595 780,00 K&
v 5 123 508,39 K& | 2097538 K& | 102 533,00 K& |3 493 247,00 K¢&
O 6 123 508,39 K& | 20377,27 K& | 103 131,11 K& |3 390 115,88 K¢&
fi 7 123 508,39 K& | 1977568 K& | 103 732,71 K& |3 286 383,17 K¢&
8 123 508,39 K& | 19170,57 K& | 104 337,82 K& |3 182 045,35 K¢&
9 123 508,39 K& | 18561,93 K& | 104 946,46 K& |3 077 098,90 K¢&
10 123 508,39 K& | 17 949,74 K& | 105 558,64 K& |2 971 540,25 K¢&
11 123 508,39 K& | 17333,98 K¢ | 106 174,40 K& |2 865 365,85 K&
12 123 508,39 K& | 16 714,63 K¢ | 106 793,75 K& |2 758 572,10 K¢&
1 123 508,39 K& | 16 091,67 K& | 107 416,72 K& |2 651 155,38 K&
2 123 508,39 K& | 15465,07 K& | 108 043,31 K& |2 543 112,07 K&
3 123 508,39 K& | 14 834,82 K& | 108 673,57 K& |2 434 438,50 K¢&
4 123 508,39 K& | 14 200,89 K& | 109 307,50 K& |2 325 131,00 K&
v 5 123 508,39 K& | 13 563,26 K& | 109 945,12 K& |2 215 185,88 K¢&
O 6 123 508,39 K& | 12921,92 K¢ | 110 586,47 K& |2 104 599,41 K&
(‘fi 7 123 508,39 K& | 12276,83 K& | 111231,56 K¢ | 1993 367,85 K¢&
8 123 508,39 K& | 11627,98 K¢ | 111 880,41 K& | 1881 487,44 K¢&
9 123 508,39 K& | 10975,34 K& | 112 533,04 K& | 1768 954,40 K&
10 123 508,39 K& | 10318,90 K& | 113 189,49 K& |1 655 764,91 K¢&
11 123 508,39 K& | 9658,63Ke | 113 849,76 K& |1541915,15 K&
12 123 508,39 K& | 899451 K& | 114 513,88 K& | 1427 401,27 K&
1 123 508,39 K& | 8326,51 K& | 115181,88 K& |1312219,39 K&
2 123 508,39 K& | 7654,61 K& | 115853,77 K& | 1196 365,62 K&
3 123 508,39 K& | 6978,80 K& | 116529,59 K¢ | 1079 836,03 K¢&
4 123 508,39 K& | 6299,04 K& | 117209,34 K& | 962 626,69 K¢&
5 123 508,39 K& | 561532 K& | 117893,07 K¢ | 844 733,62 K&
% 6 123 508,39 K& | 4927,61 K& | 118580,77 K& | 726 152,85 K&
2‘5 7 123 508,39 K& | 423589Ke | 119272,50 K& | 606 880,35 K¢&
8 123 508,39 K& | 3540,14 K& | 119968,25 K& | 486912,10 K¢
9 123 508,39 K& | 2840,32 K¢ | 120 668,07 K& | 366 244,03 K&
10 123 508,39 K& | 2136,42Ke | 121371,96 K& | 244 872,07 K¢&
11 123 508,39 K& | 142842Ke | 122079,97 K& | 122 792,10 K¢&
12 123 508,39 K& 716,29 K& 122 792,10 K& 0,00 K¢&

Zdroj: viastni zpracovani
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Popis dil¢ich uloh bakalarské prace:

1. ZaloZeni a struktura stavebni firmy

V ramci predmétu teorie Fizeni jsme zakladali stavebni firmu, kterou jsme vyuzivali
I v dalsich pfedmétech. Moje firma se jmenuje MAVSTAV s.r.o. Jako piedmét podnikani
jsem si urdil logicky stavebni ¢innosti, konkrétn&: bytovou vystavbu (OKEC 452 110);
prondjem stavebnich a demoli¢nich strojil a zafizeni s obsluhou (OKEC 455 000); silniéni
a nakladni dopravu (OKEC 452 110). Stavebni firma MAVSTAYV s.r.o0. disponuje celkem 70
zamg&stnanci, Z toho je celkem 51 dé€lnickych profesi. Jedna se o profese jako zednici, tesafi,

armovaci, betonafi, elektrikari, izolatéti apod.

2. Propocet stavby

Soucasti pfedmétu kalkulace a nabidky 2 bylo zpracovani propo¢tu stavby. Jednalo se
o propocet stavby bytového domu o 12 bytovych jednotkach v Dolnim Dvotisti. Tato stavba
mé provazela i v dalSich predmétech. Pro zpracovani propoétu bylo vyuzito technicko

hospodaiskych ukazatelli, tzv. THU. Pfedpokladané ndklady na jednotlivé stavebni objekty

byly stanoveny takto:

naklady bez DPH
SO 01 Sejmuti ornice a hrubé terénni Gpravy 416 800,00 K¢
SO 02 Bytovy dim 14 417 676,00 K&
SO 03 Kryci sténa pro domovni odpad a elektromér 50 000,00 K&
SO 04 Kanaliza¢ni ptipojka - deStova 644 931,00 K¢
SO 05 Kanaliza¢ni ptipojka - splaSkova 544 114,00 K¢
SO 06 Vodovodni ptipojka 282 789,00 K&
SO 07 Kabelova piipojka NN - silnoproud 79 680,00 K¢
SO 08 Venkovni kabelové rozvody - slaboproud 0,00 K¢
SO 09 Vetejné osvétleni 278 688,00 K&
SO 10 Vrty a ptipojka pro tepelné Cerpadlo 720 000,00 K&
SO 11 Komunikace a chodniky v¢etné odvodnéni 1 002 096,00 K¢
SO 12 Terénni a sadové upravy 457 980,00 K&
SO 13 Drobna architektura 100 000,00 K¢

Dale byly stanoveny nédklady na umisténi stavby, ostatni ndklady a rezervy. Pozemek je
v majetku investora - obce, proto v propo¢tu neuvazuji zadné naklady spojené s jeho

nakupem. Vyse predpokladanych nakladii stavby je uvedena v tabulce nize.
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Predpokladané naklady stavby

bez DPH s DPH
II. Stavebni objekty 18 994 754,00 K& | 21 957 292,94 K¢&
VI. Néklady na umisténi stavby 720 881,00 K¢ 829 013,00 K¢
CELKEM 19 715 635,00 K& | 22 786 305,94 K¢
Celkova vySe predpokladanych naklada bez DPH a véetné DPH je:
bez DPH s DPH
l. Projektové a prizkumné prace 1753 216,00 K¢| 2121 391,00 K¢
. Provozni soubory 0,00 K¢ 0,00 K¢
II. Stavebni objekty 18 994 754,00 K& | 21 957 292,94 K¢&
V. Stroje, zafizeni a inventar investicni povahy 0,00 K¢ 0,00 K¢
V. Umeélecka dila 0,00 K¢ 0,00 K¢
VI. Néklady na umisténi stavby 720 881,00 K¢ 829 013,00 K¢
VII. Ostatni naklady umisténé v jinych hlaviach 288 352,00 K¢ 348 906,00 K¢
VIIl. |Rezerva 1297 585,00 K& | 1492 223,00 K¢
IX Jiné investice 0,00 K¢ 0,00 K¢
X Néklady hrazeny z provoznich prostredkii 0,00 K¢ 0,00 K&
CELKEM 23 054 788,00 K¢ | 26 748 825,94 K¢

3. Harmonogram investora

Harmonogram investora byl feSen v predmétu priprava, Fizeni a realizace staveb.
Tento harmonogram je feSen v ramci investi¢ni faze vystavbového projektu bytovy dim — 12
bytovych jednotek v Dolnim Dvoristi. Soucasti jsou nejen duilezité terminy vystavbového
projektu, ale i planovany pribéh ndkladi v jednotlivych mésicich. Dle zpracovaného
harmonogramu planuje investor dokonéeni stavby vcetné jeji kolaudace v Cervenci v roce
2017. Vlastni doba realizace stavby byla stanovena na 14 mésici. Cely projekt od vykonoveé
faze VF1 — ptipravy zakazky, az po VF9 — kolaudaci stavby a uvedeni do uzivéni je

naplanovan na 35 mésicu, tj. od zafi roku 2014 do ¢ervence roku 2017,

4. Polozkovy rozpocet

Na hlavni stavebni objekt, tedy v mém ptipad€ na stavebni objekt 02 — bytovy dim byl
zpracovan polozkovy rozpocet. K jeho zpracovani byl vyuzit ,, rozpoctarsky *“ program KROS
PLUS. Podkladem pro zpracovani rozpoctu byla kompletni provadéci projektova
dokumentace. Naklady na stavebni objekt 02 — bytovy dim jsou dle rozpoctu
14 052 105,21 K¢ bez DPH. K tomu je tieba pfipocitat jesté naklady na umisténi stavby. Tyto
naklady jsou 5% zceny dila, tj. 702 605,26 K¢ bez DPH. Celkové naklady na stavebni
objekt 02 jsou 14 754 710,47 K¢ bez DPH. Tato cena byla porovnana s cenou z propoctu.

Cena z rozpoctu je nizsi o 2,6% oproti cené z propoctu.
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5. Predvyrobni priprava

Cilem tohoto projektu bylo seznamit se s piipravou dodavatele stavby na konkrétnim
vystavbovém projektu. Za dodavatele stavby byla zvolena stavebni firma, kterou jsme si
zalozili v pfedmétu teorie fizeni. Nejdiive jsme sepsali smlouvu o dilo mezi stavebni firmou
a obci Dolni Dvofisté. V této smlouvé jsou feSeny veSkeré povinnosti, jak ze strany
dodavatele, tak ze strany investora; dulezité terminy - termin pfedani stavenisté a predani
dokoncené stavby. Dale obsahuje platebni podminky, sankce a zaruku na dilo. Dal$im tkolem
bylo urcit takové stavebni prace, na které nema stavebni firma dostateCnou kapacitu,
technologie ¢i know how. Tyto stavebni prace, v¢etné nazvu subdodavatele, terminu zahajeni
a ukonceni praci jsou uvedeny v tabulce subdodavateli. Dodavka vstupnich dvefi byla ve
skutecnosti poptana u tii firem. Dale bylo tfeba sestavit ¢asovy plan pomoci programu
MS PROJECT 2010. Jako podklad pro sestaveni Casového planu ndm slouzila vyrobni
kalkulace. Polozky z kalkulace byly agregovany a nasledné¢ vloZeny do programu MS
PROJECT 2010. Po vlozeni téchto polozek do programu vySel termin dokonceni dila
o n€kolik tydnt dfive, nez se firma zavazala ve smlouvé o dilo. Nemusely byt pouzity zadna
opatfeni pro Urychleni stavebnich praci. V rdmci tohoto projektu bylo feSeno i zafizeni
staveni§té véetné nakladt na néj. Stavenisté bylo vybaveno stavebnimi bunikami (kancelaiské,
sanitarni a skladové), dvéma stavebnimi vytahy a véZzovym jetdbem. Umisténi jednotlivych
prvkl tohoto zafizeni je znazornéno ve vykresu situace stavenisté. Celkové naklady na toto
zatizeni ¢ini 802 746 K¢ bez DPH. V rozpo¢tu na tyto ucely je urceno celkem 931 459 K¢ bez
DPH. Z toho je evidentni, Ze na zafizeni stavenisté se podafilo vydé¢lat. Dalsi ¢asti tohoto
projektu byl zdpis do stavebniho deniku. Do stavebniho deniku byly zapsany tyto ¢innosti:
provadéni zakladt, betonové desky a nosného zdiva v 1. NP. Tento projekt koncil protokolem
o predani a prevzeti dokoncené stavby a sestavenim konecné faktury. Na zakladé odborné
provedené prace a dobrému vedeni stavby se podafilo dokoncené dilo ptedat bez vad
a nedod¢lkl. Na uplny zavér byla zpracovana analyza zdroji, nakladi a casu, kde jsem cely

projekt vyhodnotil.
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