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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva developerskym projektem 21 rodinnych domi na okraji
obce Podoli u Brna, realizovanym stavebni spolecnosti Kalab, spol. s r.o. Popisuje
organiza¢ni strukturu zminéné spolecnosti a zkouma jeji postupy pii stanovovani rizik,
proces investi¢niho rozhodovéani v pfedinvesticni fazi projektu, financovani projektu,
planovani a fizeni ¢asu pomoci ¢asovych harmonogrami. Sleduje také jednotlivé kroky
pfti realizaci projektu a zdznamy o kontrole praci na stavenisti.

Zaroven prace prinasi analyzu soucasného developerského trhu v Brné€, zejména vyvoje
logistiky a kancelafské a reziden¢ni vystavby. Sleduje rovnéz vyvoj cen na trhu s témito
nemovitostmi a prubeh vystavby novych byt v CR za poslednich deset let.

Klicova slova

Developersky projekt, developersky trh, rodinné domy, planovani, fizeni Casu, Casovy
harmonogram, investicni rozhodovani, pfiprava projektu, realizace projektu,
financovani investi¢nich projektt.

Abstract

The thesis analyses a development project of 21 houses in the village of Podoli u Brna,
which was carried out by Kalab — stavebni firma, spol. s r.o. It provides a description
of the company structure and focuses on some of their processes, such as risk analysis,
investment decisions in the pre-investment project phase, project funding, planning,
and time management based on time schedules. The text also takes a close look at all
the steps that were taken during the implementation of the Podoli project, and zooms
in on regular on-site records monitoring how much work has been actually done.

Furthermore, the thesis brings an analysis of the current developer market in Brno,
focusing in particular on latest developments in logistics, and office & residential
construction. And last but not least, the thesis also observes how prices in the real estate
market have developed over the last decade and how new residential units in the Czech
Republic have been lately built.

Keywords

Development project, developer market, houses, planning, time management, time
schedule, investment decisions, project preparation, project implementation, funding
of investment projects.
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1 UVOD

Developerské projekty zazivaly v minulosti zlaté roky a tato situace piretrvava
castecné i dnes. V souvislosti s oslabovanim ¢eské ekonomiky v poslednich dvou letech
zvolna ustava 1 stavebni boom a klesa stavebni produkce. Podle aktudlnich informaci
CSU zaznamenala stavebni vyroba v CR v listopadu 2011 meziroéni pokles o 2,3%.

Dale bylo zahajeno meziro¢né o 10,8 % byt mén¢ a dokonceno o 34,2 % bytli méng.

zpusobilo? Pfi¢in je hned n¢kolik. Doba silnych populacnich ro¢nikdt z minulych let,
které touzily po vlastnim bydleni a tim zna¢né zvySovaly poptavku na trhu realit, jiz
skoncila, a ubylo tedy potenciondlnich kupcti. Také banky, které se difive nebaly
pujcovat developeriim, chrlicim jeden projekt za druhych, jsou dnes jiz mnohem
obezfetnéjsi a pro hypotecni financovani vyzaduji fadu zaruk. Dal§im problémem miize
byt vysokd produkce developerskych projekti, kterd pretrvava i nadale, ackoliv
poptavka poklesla. Nastava zde otazka, jaky bude nasledny vyvoj této produkce a zdali
neni jiz na trhu pfili§ mnoho bytd, které pak zlstavaji neobsazené zejména z diivodi

absence poptavky a stavaji se z nich tzv. lezaky.

Je ovSem také tfeba zminit, Ze soucasné developerské novostavby maji zcela jinou
jednd o nemovitosti v zeleni, se skvélou dopravni obsluznosti a fada developerti se snazi
naldkat klienty na rtizné nadstandardni sluzby, naptiklad na energeticky usporné

bydleni, které se za par let jiz zfejmé stane standardem.

Cilem této prace je analyza soucasného developerského trhu v Brné, zamétujici se
zejména na logistiku, kanceldfsky trh a rezidenc¢ni vystavbu. U vystavby byt ptinasi
seznam nejvetSich brnénskych developerskych projektii soucasnosti a prehled vyvoje
cen na trhu s témito nemovitostmi. V dalsi ¢asti objasiiuje priubéh vystavby novych bytl

v CR za poslednich deset let a soudasnou situaci nadjemniho bydleni v CR, véetné jeho

podpory.

Poté se prace zabyva konkrétnim developerskym projektem 21 rodinnych domti,
ktery vznikl na okraji obce Podoli u Brna. Ptinasi popis tohoto projektu a jeho lokality
a nasledné¢ uvadi dva priklady rodinnych domt, jejich prodejni cenu, obytnou plochu
a jejich standardni i nadstandardni vybaveni. Seznamuje téZ s webovymi strankami
projektu, harmonogramem prodeje a financovani z pohledu findlnich investori —

klientd.



Projekt RD Podoli realizovala stavebni spolecnost Kalab, spol. sr.o., se sidlem
v Brné¢ a puasobnosti v Jihomoravském kraji. Prace popisuje autorovy zkuSenosti
vychazejici z jeho plisobeni na oddéleni developmentu v této firmé v ramci odborné
stavebni praxe a zamétfuje se na vybrané postupy této spolecnosti pii planovani
a realizaci projektu RD Podoli. Tato ¢ast prace uvadi organizaéni strukturu zminéné
spole¢nosti a poté ve vybranych postupech projektového tizeni zkouma jeji metody pii
stanovovani rizik a navrhuje jind mozna feseni. Sleduje proces investi¢niho rozhodovani
projektu a popisuje planovani a fizeni ¢asu pomoci ¢asovych harmonogrami. Pozornost
patii také jednotlivym krokiim pfi realizaci projektu a zdznamim o kontrole praci na
staveni$ti. ZaveéreCna kapitola se rovnéz zabyva problematikou financovani projektu,
protoze charakteristickym znakem developerského projektu jsou vysoké naklady na
jeho realizaci. Tyto naklady nemtize zpravidla developer pokryt ze svych zdroji, a proto
Casto vyuziva financovani cizimi zdroji. Zminéné postupy i analyza v této Casti jsou pro

zajimavost doplnény o praktické piilohy.
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2 PROC A JAK PLANOVAT PROJEKTY

2.1 Pojem projekt

Projektem obecné nazyvame zpracovany zamér ¢i plan néjaké budouci ¢innosti
nebo jejiho vysledku. Jednd se o Casové ohraniCené usili, které smétuje k vytvoreni
unikatniho produktu nebo sluzby. Projektem lze tedy nazvat jakoukoliv ¢innost, ktera
ma predem dany cil, zacatek a konec. Proces vytvareni projektli se nazyva projektovani
a Clovek, ktery se tim zabyva, je projektant. Kazdy projekt je svoji povahou jedineény
a neopakovatelny, protoze se provadi pouze jednou, je doCasny a pracuje na ném v fadé
pripadid jina skupina lidi. Vzdy by mél pfinést a predvést néco nového, co jesté zadny

jiny projekt ptfednim.

Kazdy projekt mé trojrozmérny cil, ktery znamena splnéni vSech pozadavkd na
vécné provedeni ¢asovych planti a rozpoctovych nékladii. Vice se timto zabyvam

v podkapitole 2.3.

2.2 Planovani

-----

1. Kde se nyni nachazime (pfipadné, kde budeme, az zahajime cokoli, co ted’

planujeme)
2. Kam se chceme dostat
3. Jakymi prostfedky dosdhneme to, co chceme.

Tyto faktory jsou nazorné ukézany na Obr. 2-1.

Mnoho projekti vznikajicich v rdmci organizace spolecnosti je uskutecnéna na
zdkladé¢ dlouhodobych plani. Mezi plany plati urcitd hierarchie, tzn. navazujici
kratkodobé plany vzniklé v kontextu s témi dlouhodobymi. Plany ukolii jsou soucasti
planti projektti a planovani je opakujicim se procesem, proto pii se pii zméné musi
projektové plany predélat. Pokud nase dlouhodobé plany pokryvaji pét a vice let,
dochéazi ke zméndm. Méni se priority a projekty se ptidavaji nebo rusi v reakci na

dynamicky vyvoj okolniho prosttedi.
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PLAN
(Pozadavky, zdroje, lidé, véci,
terminy, rezervy)

SOUCASNOST BUDOUCNOST

Obr. 2-1: Planovani

Vlastnosti efektivniho projektového planu:
1. Identifikace vSech potifebnych ukoli k tspésnému dokonceni projektu.
2. Zahrnuje harmonogram s nacasovanim téchto ukold a souvisejicich milnikd.

3. Vymezi potiebné zdroje se zarukou jejich dostupnosti v patficnou dobu a bere

v potaz nasazeni zdroju a jejich fizeni.
4. Pro kazdy ukol ma rozpocet naklada.
5. Zahrnuje rezervu, ktera odpovida neptedvidatelnym udalostem.

6. Je duvéryhodny pro realizatory planu i jeho management.

Pro¢ jsou plany nutné? Plany napomdahaji snadné€j$i komunikaci a koordinaci,
poskytuji zdklad pro sledovani pribéhu projektu, umoziuji se vyhnout problémim

a v neposledni fad¢ jsou Casto nutné pro splnéni pozadavkl zadavatele.

Plany se tykaji budoucich udalosti. Budoucnost v sobé ukryvd mnoho nejistot,
z nichz nékteré se daji do jisté miry predpovidat, a tedy i fidit. Mnohé nejistoty jsou

ovsem neptedvidatelné.

Cilem je védét co nejvice o vécech, které se daji predpovidat. Pii kazdém
planovani by bylo nejlep$i mit stoprocentni jistotu, ze se podaii splnit podminku
,trojimperativu‘‘. Vzdy ale budou vznikat nejistoty, existovat nepredpokladané ukoly
a vystupy, neocekavané alternativy a nestastné chyby. Z toho vyplyva, ze iplna jistota
o naprostém uspéchu, je zcela naivni. Je tfeba si uvédomit, Ze v prib&hu realizace nés
¢ekd mnoho neocekavanych zvratl, se kterymi se musime vyporadat. Nejlepsi cesta je

postupovat ptimo k cilim, které jasné vidime.

12



2.3 Trojimperativ

Kazdy projekt ma tfidimensionalni cil, je vzdy fizen tzv. trojimperativem projektu
a uspéch projektu zavisi na splnéni cilii ve tfech dimenzich: vécné (CO se ma udélat),

casove (KDY se to ma udélat) a nadkladoveé (ZA KOLIK se to ma ud¢lat).

=
o
e
>
9
=
[

0 CO
0 KDY
0 ZA KOLIK

Obr. 2-2: Trojimperativ Obr. 2-3: Rosenauovo vyjadieni cilti projektu

2.4 Faze zivotniho cyklu projektu

Zahrnuji vlastni ptipravu a realizaci projekt od identifikace zdkladnich myslenek
projektu az po ukonceni jeho provozu a likvidaci. Vznik, pouzivani a likvidace stavby
se da pfirovnat, vzhledem k dobé¢ jejiho trvani a opakovani etapového vyvoje,
k lidskému zivotu. V této souvislosti se proto mluvi o zivotnim cyklu projektu. Tento
cyklus se rozd€luje do Ctyt zakladnich fazi, které charakterizuji konkrétni ¢innosti,
odpovédnost za jejich fizeni a vznikajici dokumenty.

Predinvesticni (ptedprojektova ptiprava);

Investi¢ni (projektova piiprava a realizace vystavby);
Provozni (operacni);

Ukonceni provozu a likvidace.

Kazda ztéchto fazi je dilezitd a ma vliv na GspéSnost projektu. Zvysena
pozornost by se méla vénovat zejména na predinvesti¢ni fazi, jelikoz uspéch
inetispéch daného projektu bude zaviset na poznatcich a informacich z oblasti

marketingové, financni, ekonomické, technicko-technologické, které jsme =ziskali
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v ramci predprojektovych analyz. Prestoze zpracovani téchto analyz neni zpravidla

levnou zalezitosti.

Od peclivé ptipravy projektu by nas nemélo odradit ani to, Ze zpracovani téchto
analyz neni zpravidla levnou zaleZitosti. Casto tim potom piedejdeme znaénym ztratam
spojenym s vynalozeni potifebnych prostfedki do Spatného projektu, ktery by skoncil
neuspéchem. Vystupem predinvesticni faze je potom investicni rozhodnuti, tj.

rozhodnuti o tom, zda projekt bude, ¢i nebude realizovan.

Fakladri techracka :
apecifikace i
. . . . » - Stadie
Priizkurand studie e==>| FAZEPRECPROJEKTOVE |<é= el
PRIPRAVY - PREDINVESTICNI FEVERLESIGS
. Hutnd mména v
Frig k
o §| projekin
Uvodnd projektovd =" | FAZE PROJEKTOVE PRIPRAVY & | <= Pravadéci
dokurmentace BELLIZACE VYSTAVEY - projektdokurmentace
TNV ES TICNI .
Héknp sluzeh a zafizeni ' > G - Vimtavha
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Obr. 2-4: Etapy zivota projektu
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Investi¢ni faze zahrnuje hlavné dvé zakladni etapy. Etapu projekéni a etapa
realizacni, tj. etapa vystavby. I kdyz naklady realiza¢ni etapy obvykle vyrazné prevysuji
naklady projekéni ptipravy, nejsou ani tyto naklady zanedbatelné.' T po dokonceni
projektové piipravy ma jesté investor prilezitost projekt upravit, revidovat nebo uplné
zastavit.” Béhem investi¢ni faze probiha vystavby projektu a tato fize je dokoncena

pfedanim dokonéeného projektu do zkusebniho, ptipadné trvalého provozu. [5]

Provozni faze zaCina zkuSebnim provozem s realizaci postupného nabéhu
instalované jednotky na projektovou kapacitu. Soucasti provozni faze neni jenom bézny
provoz vybudované jednotky, ale i jeho postupné zdokonalovani a hlavné fadna idrzba
jednotky. Tato udrzba jednak tvofi vyznamny naklad (obvykle 2-3,5% celkovych
investi¢nich ndkladi ro¢n¢€), jednak zajistuje udrzeni dostate¢né¢ dlouhého zivotniho

cyklu projektu, resp. spolehlivé a bezpecné vyuzivani projektu po dobu jeho zivotnosti. [5]

U nékterych projektd je potieba na konci Zivotnosti projektu odstranit
vybudované zatizeni. Potom se dostdvame do fiaze ukonéeni projektu a likvidace.
Nesmime zde opomenout na naklady, které souviseji s likvidaci zafizeni, sanaci
puvodné zastavénych ploch apod. Dale pak mizeme uvazovat s vynosem z prodeje
likvidovaného zafizeni, pfipadné jeho Céasti a nebo vynosem z prodeje ve sbérném

dvore.

! Naklady na zpracovéani provadéci dokumentace obvykle &ini 4-8 % celkovych nékladd projektu.
? V piipadé zastaveni projektu je nutné veskeré ndklady projektu plné odepsat, tzn. vykazat je jako
jednorazovy naklad.
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3 RIZIKA A JEJICH KLASIFIKACE

3.1 Faktory ovliviiujici vysledky projektu

Riziko a nejistota predstavuji dulezité okolnosti ovliviiujici vétSinu lidskych
aktivit, zejména podnikatelskych. Koncepce rizika prosla ur¢itym historickym vyvojem,
pricemz prevazovalo chapani rizika jako uréitého nebezpeci. Jednalo se hlavné
o moznost vzniku ztraty, vyskytu udalosti ohrozujicich dosazeni cili jednotlivce nebo
organizace a nebezpe¢i negativnich odchylek od stanovenych cili. V praxi pievazuji
zejména podnikatelska rizika, kterd maji jak negativni, tak pozitivni stranku.
Podnikatelské riziko se chape jako nejistota vysledki danych procesti nebo aktivit,
moznost odchylek skuteénych vysledki od planovanych vysledkti, nebo aspoinl

pravdépodobnosti téchto odchylek.

Vysledek samoziejmée zavisi na tom, jak kvalitni byla pfiprava téchto investicnich
projekta a jak kvalitn¢ probéhla jejich realizace. Je pochopitelné, ze kvalita pripravy
ovliviiuje GspéSnost ¢i neuspésnost projektd zdsadnim zplisobem, protoze nedostatky
v ptipravé vedouci napiiklad k volbé nevhodné varianty nelze obvykle odstranit,

muzeme ji pouze zmirnit v prubéhu jejich realizace.

Vzhledem k existenci rizika a nejistoty nemtize ani velice kvalitni piiprava
a realizace projektli zarucit, dosazeni nejlepSich ¢i ofekavanych vysledkd. Pravé toto

riziko a nejistota predstavuje jeden z kli¢ovych faktort ovliviujici vysledky projektu.

| KVALITA PRIPRAYVY PROJEKTU

VYSLEDEY
PROJEETIT

RIZIKO A MENSTOTA

VVYV

I EWALITA REALIZACE PROJERTU

Obr. 3-1: Faktory ovliviiujici vysledky projektu

Riziko je vzdy spojeno s urcitym procesem, aktivitou nebo projektem s nejistymi
vysledky, kde tyto vysledky ovlivituji poméry subjektii, podnikdi a manazeri, kteti je
poté realizuji. Nejistota pak vychazi hlavné s neschopnosti spolehlivého odhadu

budouciho vyvoje faktord, které vysledky procesi, aktivit nebo projektd ovliviiuji.
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Riziko lze klasifikovat z mnoha hledisek, kde mezi zakladni zplsoby ¢lenéni rizika

patfi:

Podnikatelské s negativni i pozitivni strankou a ¢isté, které ma pouze negativni

stranku.

Systematické, které je vyvolano spolecnymi faktory a postihuje v rtizné mite
vSechny hospodaiské jednotky a nesystematické, které je jedinecné a je

specifické pro jednotlivé podniky.

Vnitini, vztahujici se k vlivim uvnitf podniku a vnéj$i, vztahujici se k externim

vliviim podnikatelského prostiedi.

Ovlivnitelné s existujici moznosti jeho eliminace ¢i oslabeni plisobenim na

pri¢iny a neovlivnitelné s moznosti oslabeni jeho negativnich dopadd.
Ve fazi ptipravy, realizace a provozu projektu.

Hojné je i Clenéni rizik podle jejich vécné naplné. Patii sem rizika technicko-

technologickd, provozni, ekonomicka, trzni, financni, vyrobni, politicka, legislativni,

enviromentalni, informac¢ni, zasahy vyssi moci (havarie, Zivelné pohromy), teroristické

utoky.

3.2

Méreni rizika

Mg¢ftenim rizika znamena ciselné stanoveni jeho velikosti 1 s ohledem k urcitému

kritériu kvantitativni povahy. Mezi ¢iselné miry rizika patfi:

Pravdépodobnosti nedosazeni dané hodnoty kritéria.

Hodnoty kritéria, kterd budou ptekroceny nebo nedosazeny se zvolenou

pravdépodobnosti

Statistické rysy variability hledisek zahrnujici rozptyl, varia¢ni koeficient

a smerodatnou odchylku.

Zakladem pro Cciselné vycisleni velikosti rizika je znalost rozdé€leni

pravdépodobnosti kritéria, vzhledem ke kterému se riziko urcuje. Pokud nelze takovéto

rozdéleni stanovit, miizeme vyuzit k vyjadieni velikosti rizika slovnich popist, pokud se

jiz méfeni rizika prolind s jeho hodnocenim.
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Obr. 3-2: Rozdéleni pravdépodobnosti zisku projektu [5]
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Obr. 3-3: Proces managementu rizika
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4 INVESTICNI ROZHODOVANI

4.1 Firemni cile a strategie

Rozhodnuti o investicich patfi mezi nejvyznamnéjsi firemni rozhodnuti. Zabyva
se rozhodnutim o pfijeti ¢i zamitnuti jednotlivych investi¢nich projektt, které firma
piipravila. Cim rozsahlejsi tyto projekty jsou, tim vétsi dopady mohou na firmu a jeji
okoli mit. Je zfejmé, Ze UspéSnost jednotlivych projekti mize vyznamné ovlivnit
podnikatelskou prosperitu firmy a naopak jejich neuspéch muiize byt pti¢inou vyraznych

obtizi, které mohou vést az k zaniku firmy.

Investi¢ni rozhodovani, hlavné¢ rozhodovani strategického charakteru, by mélo
vychazet z firemni strategie a prispivat k jeji realizaci. Firemni strategie urc¢uje zakladni
cile firmy a poukazuje na zpusoby jejich dosazeni. Mezi témito cili hraji vyznamnou
roli finan¢ni cile, formulované jako dosazeni urcitého zisku, dosaZeni rentability
vlozeného kapitalu a dosahovani ristu hodnoty firmy. Z tohoto pohledu predstavuje
investi¢ni rozhodovani vyznamny ndstroj a prostfedek, ktery muize k rustu hodnoty
firmy pfispét. Z toho pak vyplyva i zdsadni vyznam téch kritérii hodnoceni a vybéru
investi¢nich projektl, jako jsou Cistd soucasnd hodnota ¢i index rentability, jez jsou

v uzkém vztahu s hodnotou firmy.

Ptiprava, hodnoceni a vybér investi¢nich projekti by mély nejen vychazet ze

strategickych firemnich cilt, ale také respektovat jednotlivé slozky strategie, které tvofi:

Vyrobkova (které vyrobky, sluzby, resp. Jejich skupiny chce firma rozvijet,

resp. utlumovat)

Marketingova (na jaké trhy se chce firma orientovat, jak se chce na né dostat
a jak bude prodej podporovat).

Inovacni (na jaké technologie, procesy a produkty se zaméfi inovaéni usili).
Finan¢ni (k jaké struktufe zdrojt financovani chce firma dospét).

Personalni (o jaké druhy pracovnikii, kompetence a znalosti se chce firma
opirat).

Zasobovaci (zékladni druhy vstupti a zptisoby jejich zabezpeceni).
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Kromé¢ internich faktord spojenych s firemni strategii, ptipadné s omezenosti
urcitych zdroji, musi investi¢ni rozhodovani respektovat i urc¢ité externi faktory spojené
s podnikatelskych okolim. Mnoho z téchto faktori (chovani konkurence, trzni situace,
ceny zakladnich surovin a energii, ménové kurzy a dals$i) ma charakter faktora rizika
a nejistoty, jejichz vyvoj lze jen obtizné piedvidat. Zplsob respektovani téchto faktort
a jejich integrace do investicniho rozhodovani vyznamné ovliviiuji kvalitu tohoto

rozhodovani.

Opomenout nelze ani to, Ze podnikatelské okoli neptinasi pouze rizika, ale je
také zdrojem prilezitosti. Bez podpory tviir¢itho vyhledavani téchto prilezitosti, které
mohou byt zidkladem zajimavych investicnich projektd, by nemohlo investi¢ni

rozhodovani sehrat ve firmé¢ ulohu, jez mu pravem patfi.

4.2 Hlavni klasifikaéni hledisko

Klasifikacnim hlediskem je obvykle velikost investi¢nich nakladi potiebnych
k realizaci projektti. Podle vySe téchto ndkladl Ize rozliSovat velké, stiedni a malé
projekty. Toto rozliSeni je pouze relativni a zavisi na velikosti firmy, resp. velikosti
jejiho kapitalového rozpoctu. RozliSovani projektti podle velikosti miize byt dilezité pro

uréeni Urovn¢ fizeni, kterd o prijeti ¢i zamitnuti téchto projekt rozhoduje. [5]

O velkych projektech se obvykle rozhoduje na vrcholové urovni fizeni, tj. na

urovni predstavenstva spole¢nosti nebo rozhodnutim valné hromady akcionaia.

Pravomoc rozhodovat o projektech stiedniho rozsahu miize byt prenesena na
niz§i organizacni uroven, tj. na exekutivni vedeni spole¢nosti, pipadné na

divize.
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5 FINANCOVANI INVESTICNICH PROJEKTU

Financovani projektl obsahuje v souvislosti s jejich ptfipravou a realizaci zdsadni
ohled, ktery je vyznamny ve vazbé na hodnoceni rizik projektu a provedeni jeho

ekonomickych analyz.
Do podminek financovani projektti patii:

Doba realizace projektu (jeho zahajeni a predani do uzivani dodavatelem).
Doba splaceni piipadného uvéru, neboli naklady financovani projektu.

Podminky realizace projektu (zejména zavazky investora vici dodavateli

projektu, naptiklad splatkovy kalendafr, cena aj.).

Potieba realizovat, a stim spojen¢ i financovat rozsédhlé projekty se objevuje
v podnikové sféfe i v ramci neziskového sektoru. Je dilezité vénovat velkou pozornost
vSem pfipravnym krokiim nezbytnym pro uspéSnou realizaci a fizeni investi¢nich

projektu.

5.1 Zdroje financovani projekti

5.1.1 Clenéni finanénich zdrojii

Zdroje financovani projektu miizeme zhodnotit podle vice kritérii, z nichz
nejvyznamngjsi jsou ty, odkud se tyto zdroje ziskavaji a kdo je vlastnikem téchto
zdrojii. Podle mista se rozliSuji na interni a externi zdroje financovani, tj. interni

a externi kapital.

Pokud projekt realizuje jiz existujici firma, mizeme k jeho financovani pouzit
interni zdroje. Mezi tyto zdroje, predstavujici vysledky z vlastni podnikatelské ¢innosti

firmy, fadime:

Zisk po zdanéni, odpisy, odprodeje dlouhodobého majetku a nizeni obéznych

aktiv.

U nové vznikajicich firem Ize pouzit pouze externi zdroje financovani, mezi které patii:

Plivodni vklady vlastnikti, dluhopisy, dlouhodobé bankovni tivéry, dodavatelské
uvéry, dary a rizikovy kapital.
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Dalsi stanovisko ¢leni zdroje financovani na vlastni kapital (vlastni zdroje) a cizi

kapital (cizi zdroje). Vlastni kapital je tvofen internimi zdroji financovani a podstatné je,

Ze jej neni tieba splacet a tim padem prestavuje bezpecny zdroj financovani investi¢nich

projektd. To ovSem neplati u ciziho kapitalu, u kterého je potieba hradit naklady

(naptiklad bankovni uroky) a jednak tento kapital splatit. Vzhledem k tomuto aspektu

ptredstavuje cizi kapital znacné rizikovéjsi cestu k financovani investi¢nich projektu.

5.1.2

Financovani vlastnimi zdroji

Financovani vlastnimi zdroji tvofi.

5.1.3

Zakladni vklad (zékladni kapital) pii zalozeni spolecnosti

Zvyseni zakladniho kapitalu (emise akcii) nebo jiné vklady do zakladniho
kapitalu spole¢nosti

Nerozdéleny zisk z minulych obdobi a odpisy dlouhodobého hmotného

a nehmotného majetku, pripadné vynosy z prodeje nebo likvidace dlouhodobého
majetku, zasob a vSechny ostatni zdroje, které jsou pro firmu vlastni — pokud ma
spolec¢nost dostatek hotovostnich prostfedkti na strané aktiv, tvofi tyto zdroje

financovani kapitalové fondy.

Vypomoc z verejnych prostiedki a dary.

Financovani cizimi zdroji

Vsechny zdroj, které nemtizeme nazvat vlastnimi zdroji, jsou zdroje cizi. Tyto

zdroje lze klasifikovat jako prostiedky, které byly spole¢nosti plij¢eny a budou se muset

s nasledujicim Casovém intervalu vratit. Déale miZzeme projekt financovat cizim

kapitdlem a tento zplisob nazvat jako zdménu vlastniho kapitdlu cizim s dodatecnymi

naklady (tiroky).

Bankovni uvéry

V majetkové rozvaze podniku se déli na:

Rezervy
Dlouhodobé zavazky véetné dluhopist

Kratkodobé zavazky
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Dlouhodobé zavazky (bankovni Gvéry)
Ostatni pasiva

Nejcastejsimi poskytovateli financénich prosttedkli pro realizaci projekti jsou
bankovni instituce. Dalsi prostiedky se daji ziskat i emisi obligaci s tim, ze vSechna
uvedend pasiva rozvahy mohou byt vyuzita jako zdroje financovani investi¢nich

projektt.

Samostatnou formou dlouhodobého financovani je tzv. projektové financovani,
kdy jsou prostiedky na financovani projektd ziskdny investorem cilené pouze

v souvislosti s projektem.

Kazda zadost o bankovni uveér podléhd analyze bonity Zzadatele a analyze
investi¢niho projektu. Na zakladé vysledki téchto analyz pak banka rozhodne, zda-li
zadosti o bankovni avér vyhovi, ptipadné za jakych podminek, ¢i nevyhovi. Moznosti
ziskani cizich zdroji financovani a jeho cena, zavisi na spousté¢ podmétt, které banka
pred vyslednym rozhodnutim posuzuje. Proto mize byt pfedstava zadatele o bankovni
uvér zcela mylnd, jestlize si mysli, ze na ziskdni stejného typu projektu ma kazdy

zadatel rovnocenné $ance.

Do posuzovanych zakladnich kritérii, které ovlivituji, zda banka poskytne uvér ¢i

nikoliv, patfi:

Dolozeni profesni historie zadatele, jeho referencni projekty, vyse obratu a

finanéni zdravi.

Kvalita podnikatelského zadméru, rizikovost projektu, rozpoctové naklady

projektu, posouzeni ekonomické efektivnosti, typy kontraktu (smlouvy o dilo).

Navrh zpisobu financovani projektu, druh bankovniho uvéru, doba a zpisob
splaceni bankovniho uvéru, fixace urokové sazby a hlavné vyse pozadovaného

uveru.
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5.1.4 Firemni financovani

Nejcastejsi formou externiho financovani projektl je investi¢ni uvér. Ten miize

podnik ziskat obvykle ve dvou nasledujicich podobéch:

Bankovni, poskytnuty komer¢nimi bankami a pojistovacimi spole¢nostmi nebo
penzijnimi fondy. Investicni projekty jsou bézné financovany diky
sttednédobym nebo dlouhodobym uvériim, které maji dobu splatnosti i n€kolik
let.

Dodavatelsky uvér, ktery poskytuji dodavatelé dlouhodobého majetku svym
odbérateltim.

Poskytnuty investi¢ni Gvér je po celou dobu jeho splaceni pomalu snizovan. Na
poskytnuti uvéru se obvykle pozaduje zaruka. Vybrana ¢ast avéru mize byt zahrnuta

v investi¢nich vydajich.

Dodavatelské uvéry jsou poskytovany tak, ze dodavany majetek (technologicka
zafizeni, material, stroje) je odbératelem splacen vcetné urokl po predem sjednanou
dobu. Uroky nebyvaji vyjadieny v procentech ceny dodavky, ale jsou zabudovany do
jednotlivych splatek s tim, ze je lze zjistit jako rozdil cen pii okamzitém a postupném
splaceni. Uvéry jsou dodavatelem poskytovany piimo, nebo s pomoci refinancovani

prostifednictvim bankovnich uvéra sjednanych tcelové dodavatelem.

Z hlediska zaruk jsou pro odbératele, zejména zhlediska efektivnosti
financovani, vyznamné dva typy dodavatelskych uvért. Je to avér na movitou zastavu

a podminény prodejni kontrakt.

Pfi Gvéru na movitou zastavu predchazi predmét dodavky do vlastnictvi
odbératele ihned, soucasné ale slouzi dodany majetek jako zaruka za poskytnuty Gvér.
Pii podminéném prodejnim Kkontraktu setrvava predmét dodavky az do okamziku
zaplaceni jeji ceny v majetku dodavatele. Tato vyhrada vlastnictvi musi byt v kupni

smlouvé pisemn¢ dohodnuta. [5]
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5.1.5 Projektové financovani

Projektové financovani je charakteristické oddélenim financovani projektu od
stavajicich podnikatelskych aktivit investujici spolecnosti. Poskytnuti i splaceni uvéru
jsou tésné spjaty s pené¢znimi toky projektu jak ve fazi vystavby, tak i jeho néasledného
provozovani. Jedna se o systém dlouhodobého financovani, jehoz zakladni

charakteristikou je:

Pfedmétem financovani je rozsahly dlouhodoby investi¢ni projekt, kdy se rezim

splaceni ivért odvozuje od planovanych penéznich piijmui projektu.

Zamérem je odde€leni financovani projektu od soucasnych aktivit podniku,
pfiemz v hlavni zajem je proti rizikova ochrana vétitelll ve fazi vystavby

projektu i realizace investi¢niho zdméru.
Ucastniky projektového financovani mohou byt:
Akcionafi.

Inzenyrska spolecnost (hlavni dodavatel, subdodavatelé stavebni a strojni ¢asti

projektu).
Provozovatel (smluvné zajistuje provoz a udrzbu dokonceného investicniho
zameéru)

Projektova firma, ktera predstavuje uceloveé zalozeny podnik podobny typu
akciové spolecnosti, kterd soustfed’uje zdroje, zajistuje technicko-ekonomickou
ptipravu projektu, sjednava stavebni firmy, dodavatele technologii, montéze,

zajisténi bodaciho odbytu.
Konsorcium bank (véfitelé, poskytujici hlavni zdroj financovani).
Dalsi subjekty jako pojistovny, odbératelé, dodavatelé, statni organy, experti.

Vyhodou projektového financovani oproti firemnimu financovani je prevazné
snizZeni rizika ostatnich podnikatelskych aktivit v ptipadé netispéchu projektu. Soucasné
vSak projektové financovani vytvaii podminky naprosté transparentnosti realizace

projektu, jeho efektl a skute¢ného pfinosu pro investujici podnik. [5]
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5.2 Shrnuti

Dulezitym hlediskem rozhodovani o investicich v podniku, je pfevazné
ekonomickd efektivnost investicnich projekti a analyza jejich rizika. DalSimi aspekty
rozhodovani je potom struktura financovani a zpiisob kontrahovani dané investice. Pti
feSeni tohoto problému narazime na vSechny znaky dlouhodobého finan¢niho
rozhodovani jako je rozhodnuti ovlivilujici finan¢ni charakteristiky podniku v delSim

casovém intervalu (rentabilita a finan¢ni stabilita).

Zdroje kapitalu tfidime podle vice kriterii. Nejvyznamnéjsi hledisko je misto,
odkud se zdroje ziskavaji a vlastnici téchto zdrojii. Podle tohoto kritéria rozliSujeme
interni a externi zdroje financovani (interni a externi kapital). Druhé stanovisko Cleni

zdroje financovani na vlastni kapital a cizi zdroje.

Interni zdroje financovani obsahuji hlavné zisk po zdanéni, odpisy a pfirtstky
rezerv, piijmy z prodeje dlouhodobého majetku a prodejem obéznych aktiv (pohledavek
a zasob). Pokud se nejednd jiz o delsi dobu existujici firmu, lze pouzit externi zdroje
financovani, mezi které patii zejména ptivodni vklady vlastnikli, dlouhodobé bankovni

nebo dodavatelské uvéry, dluhopisy, dary a rizikovy kapital.

Zakladni vklad, nerozdéleny zisk minulych obdobi, odpisy dlouhodobého
majetku, vynosy z prodeje, kapitdlové fondy tvofi financovani z vlastnich zdroji.
Dlouhodobé bankovni tvéry, dodavatelské uvéry a dluhopisy predstavuji formy ciziho

kapitalu.

Specifickym financovanim investi¢nich projektii je projektové financovani, kde
hlavnimi rysy je oddé€leni financovani projektu od existujicich podnikatelskych aktivit

investujici spolecnosti.
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6 CHARAKTERISTIKA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

6.1 Obecna charakteristika

Developerskym projektem se obvykle rozumi podnikatelsky zamér, jehoz
predmétem je vystavba nemovitosti za ¢elem jejiho prodeje nebo prondjmu, popiipade
se muze jednat o projekt, ktery predpokladd koupi existujici nemovitosti, jeji
rekonstrukci ¢i modernizaci a poté jeji prodej ¢i prondjem. KliCovym znakem
developerské Cinnosti je pravé prodej ¢i prondjem postavené nebo zrekonstruované
budovy tietim osobam. O developersky projekt se nejedna, pokud podnikatel
rekonstruuje nebo stavi nemovitosti pro svoji potiebu ¢i potiebu dalsi osob s tim
spojenych. Charakteristickym znakem developerského projektu jsou vysoké naklady na
jeho realizaci. Tyto naklady nemtize zpravidla developer pokryt ze svych zdroji, a proto

Casto vyuziva moznosti financovani cizimi zdroji.

Developersky projekt 1ze jako kazdy projekt rozd¢lit do tii fazi (kapitola 2):
Predinvesticni (pfedprojektova piiprava);
Investi¢ni (projektova piiprava a realizace vystavby);
Provozni (operacni);

Vétsi pozornost by se méla vénovat zejména na piedinvesti¢ni fazi. Uspéch i
neuspéch této faze projektu bude zaviset na poznatcich a informacich z oblasti
marketingu, financi, ekonomiky a technicky, které ziskame v ramci predprojektovych

analyz. Pfestoze zpracovani téchto analyz neni zpravidla levnou zalezitosti.

6.2 Developeri

Pojem developer se v Ceské republice objevil pomé&mé nediavno a mnoho lidi
stale nevi, co pfesné¢ si pod nim ma predstavit. VEétsina lidi spravné tusi a poukazuje na
spoleCnosti, které maji co do cinéni s vystavbou budov. Oznaceni developer je
odvozeno z anglického slova development, které obecné znamena rozvoj. V nasem

konkrétnim pitipad¢ jde pievazné o stavebni a piipravnou ¢innost.

Kvalitnim developerem nemusi nutné byt obrovskd stavebni spolecnost.

Developer je hlavné zprostfedkovatel dodavanych sluzeb. Dale musi byt i schopnym
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organizatorem a obchodnikem. Developerova specializace neni pouze na jeden obor, ale

jeho prace vyzaduje komplexni znalosti z oblasti stavebnictvi, ekonomie a prava.

Jeden z nejvétsich problémt kazdého developera je vyhledani kvalitniho projektu.
Obzvlasté na rezidennim trhu se u nas vyskytuje zna¢ny pretlak a investice zde nejsou,
oproti komercni vystavbé, tolik naro¢né. V soucasnosti ubyva zejména rezidencnich
lokalit, které jsou vhodné pro vystavbu. V tomto pfipadé¢ se fada developeri snazi
proniknout jiz diive a usiluje aby byly jejich potfebné zmény zapracovany do

ptipravené¢ho nového uzemniho planu.

6.3 ProspésSnost developerskych spoleCnosti pri realizaci

vystavby

Developerské spolecnosti kompletné zajistuji realizaci velkych stavebnich
projektd. Neékteré jsou stavény jako investice s plainem budouciho prodeje celého
komplexu (takto jsou stavéna naptiklad n€kterd obchodni centra) nebo prodeje bytovych
jednotek (takto vznikaji napiiklad ncktera satelitni méstecka rodinnych domu ¢i celé

obytné Ctvrti). A dalsi stavebni projekty, které jsou na objednavku klienta.

Jinymi slovy se tedy da fici, ze developer je investorem projektu, nikoli vSak
findlnim investorem. Findlni investor ma z4jem vlastnit vysledni projekt, ktery nechce
podstoupit riziko vystavby. Ani developer vSak zpravidla sdm neprovadi vystavbu,
i kdyz existuji urcité¢ vyjimky. Vystavbu zadava zhotoviteli (jiné stavebni spolecnosti),
kde vtadé ptipadi dojde k vyuziti subdodavek od dalSich firem pisobicich ve

stavebnictvi.

6.3.1 Proc vyuZit sluZeb developera

Pro kone¢ného zédkaznika ma vyuziti sluzeb developera nesporné vyhody. Pokud
potiebujete dim ¢i byt, staci najit vhodny planovany, prave probihajici ¢i jiz dokonceny
stavebni projekt a podle svych piedstav vybrat idedlni dim ¢i byt. O vSechno potiebné
se postard developer a vy tak dostanete hotovou stavbu do uzivani, aniz byste ztraceli

Cas pfi planovani a ekonomické realizaci stavby.

Pokud mé zdkaznik zdjem o byt ¢i dim, musi se spokojit s aktualni nabidkou
stavebnich projektti. V ptipad¢ vétSich zakézek je situace jind. Stavebni spole¢nosti
nabizeji pro takovéto pripady developerské projekty se Sirokou nabidkou sluzeb, které

zajisti realizaci celého projektu ptesné tak, jak zdkaznik pozaduje. Kvalitni developer
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pokryje celou skalu potfebnych sluzeb, od vyhledani vhodného pozemku, ptes zajisténi

stavebnich a dalSich povoleni po doporuceni vhodného zpiisobu financovani projektu.
Nejcastéjsi sluzby poskytované developerskymi spole¢nostmi:
vyhledani vhodného pozemku pro Vas projekt
zajisténi zmén v tzemnim plénu
zajisténi stavebniho povoleni
priprava projektu, vytvoreni projektové dokumentace
vybér subdodavateli formou vybérovych fizeni
stavebni dozor
zajisténi ekonomického financovani
zajisténi kolaudace
zajisténi pravnich sluzeb

zajisténi marketingového prizkumu
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7 VYVOJ DEVELOPERSKEHO TRHU

7.1 Developersky trh v Brné

Ekonomické situace poslednich let velmi ovlivnila developerskou c¢innost
soucasnosti. Pfi podrobné&jsim prostudovani situace v Jihomoravském kraji se da fici, ze
je velmi nestejnomérné rozmisténa. Zatim co v ostatnich Castech kraje, az na vystavbu
rodinnych domt, je viditelny vyrazny Gtlum, v Brné€ se realizuje hnedka nékolik desitek
reziden¢nich i komercnich projekti. Nemuzeme opomenout ani kanceldisky trh
Vzdyt
Cushman & Wakefield, kterd se zabyvd poradenstvim v oblasti prumyslovych

a logistiku. podle svétove nejvétsi  poradenské spolecnosti

nemovitosti, je Brno v sou¢asnosti nejatraktivngj$i primyslovou lokalitou v CR.

NAZEV LOKALITA DEVELOPER/PRODEIJCE

Obytny soubor Videnska

ulice Kamenna a Vinohrady

Fiedler reality, s.r.o.

Polyfunkéni dim Vinarska 12

Masarykove Ctvrti

Fiedler reality, s.r.o.

Rezidence Erasmus

ulice Hrnéifska

Trikaya Czech Republic, a.s.

Polyfunk¢ni diim Pod Petrovem

ulice Vodni, Staré Brno

Real Spektrum, a.s.

Rezidence Biskupska 8 pod katedr. Sv. Petra a Pavla Real-Treuhand Reality, a.s.
AZ Tower ulice Prazakova a HersSpicka Properity, s.r.o.
Rezidence Martin ulice Bohuslava Martint BM bd, a.s.

Kamechy - Bystrc

nejzapadnéjsi cast Bystrce

IMPERIA styl, as.

Panorama - Bystrc

ulice Kachlikova

Moravska stavebni - INVEST,a.s.

Rodinné domy Jundrov

ulice Lelkova a Optatova

Moravska stavebni - INVEST,a.s.

Rezidence Symfonie — Kr. pole Mojmirovo nameésti Sogeprom

Rodinné domy v Zahradkach Stara LiSen DOMING, a.s.

Bytovy dim Rostislav ulice Rostislavova, Kralovo pole | Moravska stavebni unie, s.r.o.
Bytovy diim Kotérova Cern4 pole/Husovice New BTS, a.s.+ Kotérova, s.r.o.
Bytovy diim Sosnova Jundrov Reality Brno CZ, s.r.o
Bytovy dim Myslbekova Zidenice RKM development, s.r.o.
Funkcionalistické vily Ivanovice | Ivanovice Real Park, spol. s r.o.

Bytovy dim Kovarka Zaboviesky ZONE INVEST, a.s.

Byt. diim Pod Chvalovkou - Bystrc | Bystrc Real Spektrum, a.s.

Bytovy dim Cihlarska Zaboviesky Hokulia, a.s.

Bytovy dim Kamenna Stytice IMOS development, a.s.
Bytovy dim Grand ulice Kfenova Fiedler reality, s.r.o.

Tab. 7-1: Vybér ze soucasnych developerskych projektti v Brné (obdobi podzim 2011)
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7.1.1 Logistika

Po nékolikaleté pauze se v Brné podafilo nasytit poptavku po modernich
prumyslovych prostorech. Pravé nedostate¢na nabidka v této lokalit¢ znemoziiovala
firmam moznosti expanze a vstupu do Brna. Podle zpravodajské agentury Mediafax si
firmy v uplynulém ¢tvrtleti (Cervenec - zati 2011) pronajaly v Jihomoravském kraji 127
tisic metrti Ctverenich primyslovych ploch, z ¢ehoz nejvétsi zajem byl vyhradné
o Brno. To je pfiblizné stejné, jako ve zbytku CR, kde se za stejné &tvrtleti pronajalo
V druhém c¢tvrtleti 2011 dosdhly pronajmy zhruba polovi¢nich ¢isel. Nejedna se vsak
o velké prekvapeni, protoze druhd polovina roku byva tradicné silnéjsi. Dulezité je
mezirocni srovnani a to ukdzalo, ze v letoSnim tfetim cCtvrtleti bylo pronajato o 7%
ploch vice, nez ve stejném obdobi loni. Nejedna se o prilis velky nartst, ale pro trh je to

dobrou zpravou a vypovida o stabilité trhu na strané poptavky.

V soucasnosti se muze Brno-mésto pySnit i nejrozsahlejSim projektem
v jihomoravském regionu, a to projektem na Cernovické terase, kde vybérové fizeni na
developera pozemki vyhrala minuly rok spole¢nost CTP. Ve vystavbé je nyni v regionu
zhruba sto tisic metri ¢tvereCnich, coz predstavuje pfiblizné polovinu veskeré aktudlni
logistické vystavby v Ceské republice. Jizni Morava patii také k regiontim s nejnizsi
vymeérou nepronajatych ploch, kterd se letos pohybuje kolem péti procent, coz je témér
polovina celostatniho priméru. Pii zaméfeni se pouze na meésto Brno, mizeme
konstatovat jeSté nizsi obsazenost, kterd je podle nékterych zdroji pouze 2 %. Vyse
b&zn& dosahovaného najemného se stabilnd pohybuje v trovni 4 az 5 eur/m” za mésic.
Vzhledem k tomu, Ze neobsazenost je velmi nizk4d a chybi spekulativni vystavba, je

mozné o¢ekavat v nasledujicim obdobi mirné zvyseni najemného.

7.1.2  Kanceldrsky trh

Pii pohledu na brnénsky trh s kanceldfemi si mlizeme polozit hned nekolik
otazek. K nejzékladnéjsSim bezpochyby patii: Kolik je v Brné vlastné modernich
kancelafskych prostor? Podafilo se tyto kancelafe obsadit nebo zeji prazdnotou? Jaka je
vyse ndjemného? Jaka je navratnost investic do administrativnich objektti a ma viibec

smysl dalsi vystavba?

Po vyrazném ttlumu v roce 2009 zaznamenal regionalni trh v roce 2010 oZiveni

poptavky a zvysil se v meziro¢nim srovnani na uroven roku 2008. Odpovédi na prvni
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otazku je 343 000 m” modernich kancelatskych prostor. Z toho 79% bylo klasifikovano
v A tiidé °. Je to moc, nebo méalo? Prazsky kancelaisky trh disponuje 2,75 milionu m’
kancelaii kategorii A i B. Musime pfiznat, Ze nabidku kancelafskych prostor neoveéii
socialni planovaci ani urbanisté, ale pouze poptavka. Pfi porovnani Brna s Prahou je
v moravské metropoli 17% neobsazenost, tj.o tfetinu vétsi nez v Praze. Jenze jesté
predloni to bylo 20 % a pied par lety dokonce 30%. Z toho je patrné, ze neobsazenost
brnénskych kancelatskych prostor vyrazné klesa. Pfi srovnani miizeme jen tézko méfit
miru neobsazenosti starSiho a zralejSitho trhu v Praze a pomérné velmi mladym
brnénskym trhem, kde doSlo vsoucasné dobé teprve k obsazenosti nedavno
dokoncenych objektd. Nesedi ani srovnani Prahy s dal$i metropoli Bratislavou, kde
kancelaiské plochy ¢&ini 1,25 milionu m® i se tfetim nejvétsim méstem
Ceské republiky — Ostravou, se 100 000 m® modernich kancelaii. Vysoka plocha
kancelaii v Praze vyplyva zfejmé i ze srovnani nejlepSich podnikatelskych mist
v Evropé, kde se Ceskd metropole umistila, podle vysledkii spolecnosti
Cushman & Wakefield, na 21. misté.

Odpovédi na dalii otazky je, e ve vystavbé bylo v Brné pfiblizn& 17 500 m*
kancelatskych ploch, jejichz dokonceni a uvedeni na trh je ocekavano v roce 2011. Na
trh bylo dodéno vroce 2010 13 700 m* znichz 92 % bylo obsazeno. Diky zvysené
poptavce neobsazenost ploch klesla na 11,2 %, coz je nejméné od roku 2005. V roce
2011 se ocekava dalsi pokles volnych ploch zptisobenou stale limitujici nabidkou. Vyse
najemného se pohybuje v mezi 11 az 13,5 eur/m” za mésic kancelaiskych ploch tiidy A.
V Bmé se v souCasné dobé jiz objevuji i developerské projekty, kde jsou nabizeny
kancelaiské prostory ne do prondjmu, ale ke koupi koncovym majiteliim. Z hlediska
prvniho vyvoje je vidét, Ze je zajem o takto nabizené prostory. Je tfeba vSak zminit
vysokou citlivost na lokalit¢ vystavby, kde tfida A patii neodlucitelné k pozadovanym

standardiim a je zna¢nym kritériem vybéru koncovych klientd.

’ Nové kancelaiské prostory jsou oznaCovany jako tzv. ,,a¢kova“ téida. Tzv. ,,bé¢kové™

kancelare jsou rekonstrukce starSich kancelarskych prostor na ,,aCkové standardy.

32



VYVOJ PLOCH KANCELARI V BRNE (12/2010)
Kancel4fi celkem 343 000 m’
Prostory ve vystavbé 17 500 m’
Prostory dokoncené v r. 2010 13 700 m’
Koeficient neobsazenosti 11,2 %

Tab. 7-2: Vyvoj ploch kancelari v Brné k 12/2010 [1]

Jaké vyhledy ma tedy brnénsky trh s kancelafemi a kancelarsky development?
Jeho rGst je pfimo zévisly na celkovém oziveni ekonomiky, na vyvoji hospodafstvi
v regionu, na konkurenceschopnosti Brna ve srovnani s dal$imi regiondlnimi centry
(naptiklad Ostravou) a predev§im na bonusech nabidky kancelafskych prostor pro

potencialni najemce.

7.1.3  Rezidencni vystavba

Z dajii Ceského statistického tfadu (Tab. 1) pro Jihomoravsky kraj vyplyva, ze
v 1. pololeti 2011 pokracoval trend meziro¢niho poklesu objemu dokoncenych byta.
Bylo zde dokonceno 1 484 bytil, coz predstavuje meziro¢ni pokles o vice nez 11 %.
I ptes tento pokles byl Jihomoravsky kraji v poctu dokoncenych bytii na druhém misté
za stiednimi Cechami. P¥i hlubsi studii a zaméfeni se vice na Brno-mésto zjistime, Ze
zde bylo ve stejném obdobi dokonceno 674 bytu, to je 45,4 % z celého kraje. Z téchto
vysledkil je patrna dominantni pozice brnénského trhu s byty v kraji. Velmi vyrazny je

pak bytovy segment, kde Brno-mésto obsadilo dokonce 92 % z kraje.

JIHOMORAVSKY KRAJ - BYTOVA VYSTAVBA

2008 | 2009 | 2010 IL. ¢tvrtleti 2011
Zah4jené byty 4196 | 4427 | 3414 1720
Dokoncené byty 4553 1 4928 | 4455 1484

Tab. 7-3: Vyvoj bytové vystavby za 1. pololeti 2011 [3]
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7.2 Vystavba novych byti v CR v obdobi 2001 — 2010

Kone¢né uziti bytd pro prodej je sledovano pouze u novostaveb rodinnych
a bytovych domu. Podstatné ptitom je, o jaké vlastnictvi dokoncenych byt se jedna.
Mohou byt ve vlastnictvi fyzické osoby (osobni vlastnictvi), druzstva, obce i jiné
pravnické osoby. A pravé sristem poctu dokoncenych bytli vlastnénych jinou
pravnickou osobou je spojovan rust poctu bytd urCenych na prodej. Podil byti
v bytovych a rodinnych domech k prodeji v letech 2001-2010 v procentech je na

obrazku nize..

206% 3,5% byty v rodinnych domech

byty v bytovych domech
E mﬂste(ky Liberecky m
Karlovarsky m

EIA H

Praha
7i% 53%
654% 45% m Krilovehradecky

B86,4% 28,5 %

Plzensky
E B E g Pardubicky E a
@ 67,4% 12,1% )
. " Meravskoslezsk
61,2% £3% 41,5 % 10,3 % Olomoucky y

T. o Be Lo

Jihozesky E m 72,2% 35% 63,1% 2,6%
59.8% 4.2% Jihemaravsky
g Zlinsky
56,1% 5,5% E @ @

65,1 % 1.7 %
7i6% 6%

Obr. 7-1: Podil byta v bytovych a rodinnych domech k prodeji v letech
2001-2010 (v %) [3]

7.2.1 Pocet a struktura bytii podle druhu objektit

V letech 2001 aZ 2010 bylo na tizemi Ceské republiky dokondeno 329 441 byta,
z toho 149 293 byt (45,3 %) v novych rodinnych domech a 107 689 byt (32,7 %)
v novostavbach bytovych domi. Pfistavbou a néstavbou ve star§ich budovach vzniklo
21 197 bytt (6,4 %) v rodinnych domech a 17 251 bytt (5,2 %) v bytovych domech.
V domech s pecovatelskou sluzbou a v domovech-penzionech bylo dokonceno 9 633
byttt (2,9 %) a v nebytovych budovéach bylo postaveno 8 320 byt (2,5 %). Stavebni
upravou nebytovych prostor vzniklo 16 058 bytt (4,9 %).
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Typ stavebniho objektu Pocet bytu

Nové rodinné domy 149 293 45,30%
Nové bytové domy 107 689 32,70%
Ptistavba a néstavba starSich budov

- v rodinnych domech 21197 6,40%

- v bytovych domech 17 251 5,20%
Domy s pecovatelskou sluzbou 9633 2,90%
Nebytové budovy 8 320 2,50%
Uprava nebytovych prostor 16 058 4,90%
Celkem v CR 329 441

Tab. 7-4: Pocet byt dokongenych v CR v obdobi 2001 — 2010

Dlouhodobé vyznamnou &ast piiristku bytového fondu Ceské republiky,
z hlediska vlastnictvi, pfedstavuji byty v osobnim vlastnictvi. Vyjimku tvoftil rok 2007,
kdy se podil dokoncenych byt ve vlastnictvi fyzické osoby pohyboval neustale nad
hranici 50 %. Oproti tomu zcela vymizela z bytové vystavby forma druzstevniho
vlastnictvi, jeji podil byl v letech 2007 az 2010 na hranici 2 %. V obdobi 2002 az 2004
se dokoncené byty vlastnéné druzstvy podilely na bytové vystavbé v roénim praméru
5,5 %. Vyrazny rust zaznamenal podil byt vlastnénych ostatnimi pravnickymi
osobami, a to na ukor poklesu podilu vystavby obecnich bytl. Jesté v roce 2001 patiila
obcim ¢tvrtina dokonéenych bytl. V roce 2010 to byl vSak ptiblizné jen kazdy padesaty
dokonceny byt. Vlastnéni ostatnimi pravnickymi osobami se, pfevazné u bytovych
domt, stalo druhou z rozhodujicich vlastnickych forem.

Potel - 0
dokonée- e
nych byt 6-10

2010 11-20

21-35
i6-50
51-100
101 - 200
201 - 7397

Obr. 7-2: Rozmisténi nové bytové vystavby 2010 podle obci [20]
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7.2.2  Vyvoj cen rezidencnich nemovitosti

Brno s prilehlym okolim lze z hlediska urovné cen na trhu s nemovitostmi
povazovat po Praze a stiednich Cechach za druhou nejdrazsi lokalitu k bydleni v Ceské
republice. Primérna cena standardniho bytu zde ptfesahuje hranici dvou milionti korun.
Ceny bytl v brnénském regionu klesé s ptibyvajici vzdalenosti od Brna. Podobné ceny
bytti, jaké jsou v okrajovych ¢astech jihomoravské metropole, jsou i ve méstech

s pfimou navaznosti na Brno. Jedna se naptiklad o Kufim nebo Slapanice.

Souhrnné se da fici, 7e ceny rezidenénich nemovitosti v Ceské republice
v pololeti roku 2011 zlstavaji stejné jako v minulosti.. Primérnd trzni cena bytl
poklesla podle HB indexu ve druhého ctvrtleti roku 2011 o 0,7 %. Podobny pokles
zaznamenaly i ceny rodinnych domi ve stejném obdobi, a to o 0,4 %. Pozemky, jsou
jedinou &asti rezidenéniho trhu v CR, kde ceny za toto sledované obdobi vzrostly, a to

v pruméru o 2%.

HB index — vyvoj cen nemovitosti

Obdobi Ceny byta (%) Ceny RD (%) Ceny pozemkii (%)
2. Ctrtleti 2011 98,4 101,2 106,6
1. tvrtleti 2011 99,1 101,6 104,6
2. &trtleti 2010 100,5 99,5 100,9

Tab. 7-5: Vyvoj cen nemovitosti [17]
Pozn.: 100 % = 1. ¢tvrtleti 2010

Mésto Brno — vyvoj trzni ceny standardniho bytu

Obdobi Ceny byta (%)
2. Ctvrtleti 2011 98,3
2. Ctvrtleti 2010 101,3

Tab. 7-6: Vyvoj trzni ceny standardniho bytu v Brné, [13]
Pozn.: 100 % = 2. ¢tvrtleti 2009

Z vyvoje pruimérné ceny nové vystavby vyplyva, ze cenovy pokles od zacatku
roku 2008 byl do 5 % a v letosSnim roce je vidét pozvolny riist cen. Tento udaj je
v protikladu ke starSi bytové zastavbé, ktera je ovlivnéna vyraznéjSim poklesem cen
panelovych domil. Developerské spole¢nosti uvadi pomérné vysoké ceny za m” svych

projektd a dosahuji i 50 000 K¢& za m’.

36



Mésto Brno — vyvoj priimérné ceny novych byti (cena uvedena bez
DPH)
Obdobi Cena bytu (K¢/m?) Cena bytu (%)
Biezen 2011 41 403 97,0
Unor 2011 40 711 95,4

Tab. 7-7: Vyvoj prumérné ceny novych bytt, [13]
Pozn.:100 % = leden 2008

Dle zkusenosti Developer centra v Brné a realitnich kancelafi se cenova hladina
nové developerské vystavby pohybuje v Brné v priméru mezi 35 000 az 40 000 K¢ za
m’” bez DPH u bytu v b&Zné lokalit&. Je samoziejmosti, e na trhu jsou i projekty, které
jsou situovany v mimotradné atraktivnich lokalitach a jejich cena se pohybuje vyrazné
nad 50 000 K¢. Nachazi se zde ale i projekty, kde se cenova uroven pohybuje t€sn¢ nad
30 000 K¢ a proto maji z ¢eho vybirat jednak naro¢ni klienti, ktefi jsi jsou ochotni
ptiplatit za luxus a pohodli, nebo ti mén¢ naroc¢ni, ktefi radéji usetii a za praci a zdbavou
budou dojizdét.

Tézko fici, jaky vyvoj cen nas bude ¢ekat v nasledujicim obdobi. Odbornici se
kloni spiSe k dalsi stagnaci cen, a to i pfes pfipravované zvySeni DPH na nové byty.
Redlny dopad do ceny bude mit planované zvyseni DPH az do obchodii realizovanych
vroce 2012. Otazkou ovSem zlstava, jakou vysi nartistu ceny jsi budou developeti
schopni pfevzit na ukor svych ziskl. Dnes, ke konci roku 2011, se jiz spekuluje o tom,
ze budou byty v pfistim roce jesté levn&jsi nez nyni. Divodem by mohl byt mensi zajem
ze strany kupci, ktery byl ke konci roku 2011 silné nadprimérny a kazdy chtél stihnout

koupi svého bydleni jesté ptinizsi sazbé DPH.

7.3 Najemni bydleni v CR v sou¢asnosti

V Jihomoravském kraji i celé Ceské republice je v porovnani se zapadni Evropou
velké procento vlastnického bydleni. Pokud pfipocteme i druzstevni sektor, zije u nas
v bytech s osobnim vlastnictvi zhruba 80 % domacnosti. V poslednich 10 letech doslo
k nartstu témét o 16 %. To bez pochyby zplsobil zvyseny zajem o privatizaci bytového
fondu méstské samospravy. Sviij podil vSak ma i objem nové developerské vystavby,
kde vétSina bytd byla potfizovana jako vlastnické bydleni. Podptirnou roli sehrala i statni
podpora vlastnického bydleni. Jednalo se zejména o podpory typu Zelend tisporam,
renovace bytového fondu, nebo Panel, kde nejvyznamnéjsi polozky podpory byly

danové tlevy —odpoéty urokti zhypotéky ze zakladu dané ¢&i poskytovani
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zvyhodnénych uvért na bydleni a stavebni spofeni. Moznost odecist troky z hypotéky
od danového zakladu snizuje redlnou cenu hypotéky a zvysuje tak dostupnost vlastniho
bydleni. Pro klienta to znamend vraceni jedné az dvou mésicnich splatek za rok. Zruseni
téchto podpor by mohlo mit, v kombinaci se zménou DPH, negativni dopad na zajem

o vyssi hypotéky a potizeni si vlastniho bydleni a tim 1 vétsi zajem o ndjemni bydleni.

7.3.1 Podpora ndajemniho bydleni

V letosnim roce byly bankami jiz poskytnuty prvni uvéry se zarukou Statniho
fondu rozvoje bydleni za splaceni investicnich uvér na vystavbu najemnich bytt s tim,
ze fond ruci avérujici bance az do 70 % nesplacené Casti jistiny tveéru. Splatnost uvéru
miize byt sjednana aZ na dobu 30 let. Uvér bude poskytovan pravnickym a fyzickym
osobam (vcetn¢ obci a mést) na vystavbu najemnich byt v novych bytovych domech,
na takové stavebni zmény existujicich staveb, ze kterych vzniknou najemni byty
v bytovych domech (rekonstrukci nebytovych prostori nebo bytd nezplsobilé
k bydleni, nastavbou, vestavbou). Uvér neni mozné Gerpat na vystavbu ani rekonstrukci
rodinnych domkii. Podlahova plocha podporovanych najemnich byt je limitovana,
minimalng 35 m’, maximalng 90 m’. Vystavba musi byt dokon&ena a schopna uZivani
nejdéle do 3 let od data uzavieni Givérové smlouvy. Vystavba najemniho bydleni je
uréena pro dvé cilové skupiny. V prvni skupiné jsou seniofi nad 70 let, osoby se
zdravotnim postizenim, osoby s nizkymi pfijmy a osoby, které v dusledku Zzivelné
pohromy byly pfipraveny o bydleni. Ve druhé skupiné jsou jakékoli fyzické osoby.
Vyse urokové sazby je pak stanovena v zavislosti na vybéru cilové skupiny. Investor,
ktery se rozhodne byty pronajimat prvé cilové skuping, miize ziskat uvér s vyhodnéjsi
tirokovou sazbou. Uvér musi byt dostateénd zajiitén zastavnim pravem na predmétné
nemovitosti, ptipadné i dalSimi zajiStovacimi prostiedky podle dohody. Najemni byt
musi slouzit pro bydleni investorem zvolené cilové skupiny najemct po dobu splaceni

uvéru, minimalné vsak po dobu 10 let. [17]

Diky tomuto programu SFRB je dnes pro investory budujici najemni bydleni
snazsi ziskat dlouhodobé bankovni financovéani, coz by mohlo pomoci podpoftit
motivaci nejen soukromého sektoru, ale i druzstev k vystavbé najemnich bytl, a tim

prispét k vétsi dostupnosti bytii pro mladé, ale i najemniho bydleni pro seniory.

Pozn.: Vzhledem k nutnosti vycerpani finan¢nich prostiedkii stanovenych schvalenym
rozpo¢tem Statniho fondu rozvoje bydleni na rok 2011 do konce tohoto roku je Statni
fond rozvoje bydleni nucen ukoncit ptijem zadosti o podporu vystavby ndjemnich bytt

formou uvéru dnem 8.11.2011. Dale se ptredpoklada, ze realizace programu bude
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pokracovat 1 v roce 2012, kde o finan¢nich prostfedcich na jeho realizaci rozhodne
v ramci rozpo¢tu SFRB Poslanecka snémovna. Vzor zadosti o poskytnuti prostredkti

SFRB na podporu vystavby ndjemnich byt je v Pfiloze 1.

7.4 Budouci vyvoj trhu

V soudasnosti prevlada v CR poptavka po startovacim bydleni. Vétsi byty jiz
znamenaji vetsi investici a tim padem i vétsi rizika. Na tuto poptavku po startovacim
bydleni budou tedy ziejmé developefi reagovat tim, Ze pfijdou s vystavbou novych
projektli. V této oblasti nicméné zistava trh velmi opatrny a vétsina lidi, ktefi si planuji

poridit vétsi byt v novostavbé, radéji vyckava na dalsi vyvoj.

V CR jsou dnes na trhu desitky novych projektdi s novymi byty a dalsi nové
vznikaji. Je vSak potieba si uvédomit, Ze naptiklad v Praze je v soucasnosti zhruba sedm
tisic dokoncenych bytl, které¢ hledaji kupce a zfejmé¢ je v nejbliz§i dobé nenajdou.
Pfic¢inou je prevazné neredlnd cena a také skuteCnost, Ze spoleCnosti, jez tyto byty
vlastni, si ¢asto mohou dovolit na zajemce Cekat. Je tieba si uvédomit hrozbu krize
vzniklou neustalou produkci novych a novych projektii, kde o ty staré nebude zajem
a dojde k moznému snizeni cen ze strany developert, pro které jiz poté nebudou tak

vynosng.
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8 DEVELOPERSKY PROJEKT RD PODOLI

8.1 O projektu

Jedna se o developersky projekt vystavby 21 rodinnych domti na okraji obce
Podoli u Brna, realizovanym stavebni spolecnosti Kalab, spol. s r.0. Lokalita vystavby
je presné v severovychodnim okraji obce v blizkosti Marianského udoli a mé charakter
bezprijezdové obytné zony. VSechny domy jsou navrZeny jako energeticky usporna
stavba a sohledem na stavajici zastavbu Kolonka jsou feSeny jako jednopodlazni
s obytnym podkrovim. Pro lepsi vyuziti pozemkii jsou navrzeny domy ftadove,
dvojdomy a domy samostatné¢ stojici. Vzhledem k mirnému sklonu lokality dochéazi
k vytvofeni zajimavé zastavby. Vystavba projektu byla zahdjena v dubnu 2010

a v soucasnosti jsou jiz vSechny domy hotové a zkolaudované.

Obr. 8-1: Situace projektu RD Podoli [12]

8.1.1 Obec Podoli

Podoli je malebnd obec s vice jak 1165 obyvateli, vzdalend 8km vychodné
od Brna v nadmotské vysce 238 m. Obec se rozklada na jiznich svazich Drahanské
vrchoviny a je soucasti mikroregionu Rokytnice, ktery je zajimavy svoji zemépisnou
polohou, vhodnou pro turistické aktivity a nabizi i historické zajimavosti. V soucasné
dobé je Podoli samostatnou obci piislusejici k povéienému Méstskému tiadu Slapanice.

Dominantou obce je novoromansky kostel sv. Jana Nepomuckého. Kousek od obce se
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nachazi navrsi Zuran, odkud cisaf Napoleon I. idil prvni fazi bitvy u Slavkova. Obec
ma velmi dobrou obcanskou vybavenost. Nachéazi se zde mateiska Skola, zakladni Skola
se Skolni jidelnou, sportovni hala a dal$i venkovni hfist¢ a tenisové kurty. Dale zde

pusobi fada firem a v blizkosti obce prochazi dalnice D1.

i
'7_.|.-

=

Obr. 8-2: Umisténi developerského projektu [12]

8.2 Rodinné domy

Kazdy rodinny dim je zdény a ma svoji vlastni zahradu. Svislé nosné konstrukce
jsou z keramickych tvarnic Porotherm, vcetné¢ kompletniho zateplovaciho fasadniho
systému. Zajimavosti téchto objektii je krov, ktery je feSen jako dievény sedlového
tvaru stepelnou izolaci nad krokvemi, které jsou z interiéru podkrovi viditelné
a hoblované. Vsechny konstrukce a vypIng otvord spliiuji pozadavky normy CSN
730540. Technickd zprava vybraného objektu je v Piiloze 2. Pro piiklad jsou zde
uvedeny karty dvou vybranych domt, kde nds seznamuji s jeho vizualizaci, druhem

objektu, plochou pozemku, zastavénou plochou a cenou.

Obr. 8-3: Vizualizace celkového pohledu vystavby [12]
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8.2.1 Priiklad 1: rodinny dim ¢. 16

Obr. 8-4: Vizualizace rodinného domu ¢. 16 [12]

RD 4+kk dvojdomek

Cena (s DPH):

5005 515 K¢

Cena vcetn¢ nadstandardniho vybaveni (s DPH): 5 005 515 K¢

Zastavéna plocha:

Obytna plocha:
Plocha pozemku:
Uzitné plocha:
Vybrané vybaveni:

PUDORYS 1.NP

97 m’

109 m*
454 m*
160 m*
Zmeénit vybér

PUDORYS 2.NP

' Terasa |
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Obr. 8-5: Pidorysy 1. NP a 2.NP domu ¢. 16 [12]
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8.2.2 Priklad 2: rodinny diim ¢, 5

Obr. 8-6: Vizualizace rodinného domu ¢. 5 [12]

RD 4+kk polotadovy diim

Cena (s DPH): 3999 900 K¢
Cena véetnd nadstandardniho vybaveni (s DPH): 3 999 900 K¢
Zastavéna plocha: 73 m’

Obytna plocha: 108 m’

Plocha pozemku: 285 m’

Uzitna plocha: 143 m’

~ PUDORYS 1.NP PUDORYS 2.NP

.
.
Pokoj 1 |

| ' Parkovaci stani

Obr. 8-7: Pidorysy 1. NP a 2.NP domu €. 5 [12]
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8.3 Standardni vybaveni rodinnych domii

Podlahy

Obyvaci pokoj — designovana vinylova ukonceno listou v barvé podlahy
Pokoje - designovana vinylova ukonéeno listou v barvé podlahy
Koupelna + WC - keramické dlazba slinuta

Technicka mistnost - keramické dlazba slinutd v¢. soklu

Schodisté (monolitické) - keramicka dlazba slinuta v¢. soklu

Predsin — designovana vinylova ukonceno listou v barveé podlahy
Terasa — keramickd mrazuvzdorna dlazba

Garaz (je-li uvedena) - terasova dlazba

Obklady

Koupelna - keramicky obklad do vyse oblozky
WC - keramicky obklad do vyse 1,2 m

Dvere

Vstupni bytové — protipozarni, plné hladké, plastové

Vnitini bytové — folie, kovani, zarubné oblozkové povrchova tiprava jako u dveii
Okna

Plastova (1.NP) — otvirava, vyklopna s mikroventilaci opatfené parapetni deskou.
Plastova (2.NP) — otvirava, vyklopna s mikroventilaci opatfené parapetni deskou
Plastova (2.NP) — stiesni, otvirava s mikroventilaci
Zarizovaci predméty
Umyvadlo — keramické, bilé, pohledovy sifon (chromovany)
Umyvatko - keramické, bil¢, pohledovy sifon (chromovany), je-li uvedeno
WC — keramické, bilé, zavésené se zabudovanou nadrzkou, sedatko plastové
WC tlacitko - plastové, bilé, dvojcinné
Vana — bil4, akrylatova, obezdéna
Baterie umyvadlova — pakové, s keramickou hlavou, chromované
Baterie vanova - pakové, s keramickou hlavou, chromované
Sprchovy set
Napojeni pracky — ptivod + odpad v jednom kompletu
Napojeni myc¢ky — ptivod + odpad do sifonu diezu
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Koupelny (vizualizace)

Radovka
Dvojdomek
Samostatné stojici

Nadstandardni dam

Povrchova dprava
Omitka — jemny Stuk
Malba — bila
Vytapéni
Podlahové vytapéni (obyvaci pokoj, kuchyn¢)
Deskovy radiator (pokoje) — barva bila

Trubkové teéleso (koupelna) — barva bila

Technicka ptipravenost pro krb - komin

Elektro
Vypinace - plastové, bilé
Zasuvky - plastové, bilé
Zasuvka internet
Svitidla — jen stropni vyvody
Jisti¢ — u vstupnich dvefti
Domovni telefon
Zvonek

Hromosvod
Zamecnické vyrobky

Ocel + natér
Ostatni

Oploceni pozemku, dle projektu

Ptiprava pro digestot

Technické pfipravenost pro venkovni zaluzie
Vyvod pro zalévani zahrady

Je-li uvedena gardz, pak garazova vrata

Zamkova dlazba, pted vstupem do domu

Vyse uvedend specifikace mize byt nahrazena jinymi materidly, nebo predméty ve

srovnatelném standardu.
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Soucasti standardu neni:

dodavka kuchyniské linky, digestote, dfezové baterie
dodévka spotrebicii kuchyiiské linky

zasuvky a vypinace v prostoru kuchynské linky
obklad za kuchyniskou linkou

zrcadel

dodavka garnyzi a zaluzii

svitidla

ziizeni telefonni stanice a dodani telefonniho pfistroje

dodavka vestavénych skfini, polic atd.

8.4 Nadstandardni vybaveni rodinnych domi

Dtlezitou soucasti projektu je i jeho fadna prezentace a reklama. Jesté pred tim,
nez zacaly vykopové prace na RD Podoli, vznikly webové stranky projektu. Jejich
vytvoreni je pro spoleCnost ztrata Casu a tak se vypisuje vybérové fizeni a stranky
zhotovuje externi firma. Aktualizaci webu si poté d¢€la jiz spolecnost sama. Web ma za
ukol zejména informovat potenciondlni zdjemce o nabizenych sluzbach. V piipadée
zdjmu informuje o postupu prodeje a financovani. Vybrané informace a sluzby pro

zakazniky z webu jsou uvedeny nize. *

Na webu RD Podoli ¢ekal na potencialni zakazniky konfigurator, ve kterém si
mohl kazdy sam nastavit hodnoty nadstandardniho vybaveni a poté se automaticky
upravili ceny u jakéhokoliv z rodinnych domti. Zékaznici byli dale informovani, Ze
jednotlivé typy domi, at uz tadové, dvojdomy nebo samostatné stojici se mohou
vybavenim li§it a vybaveni vybrané pro jeden typ domu nemusi byt dostupné v jinych
domech. V kazdé oblasti bylo vidét standardni provedeni a jeho cena. Déle pak nabidka
jedné i vice drazsich variant v jiném materidlové provedeni, nebo napiiklad vybaveni
podle stupné bezpecnosti. Vedle nich byly opét zobrazeny jejich ceny, uvedené

v zévorkach. Na konci se dalo jednoduse kliknout na tlacitko pfepocitat cenu a vypocitat

* Cela tato kapitola ¢erpala veskeré informace a viechny zdroje pochazi z webovych stranek projektu RD
Podoli [12]
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tim, o kolik vyjde dany objekt, s t€émito klientskymi zménami, draze. Budouci klienti si

mohli vybrat nadstandardni vybaveni z téchto stavebnich oblasti:

Okna

Vnitini dveie
Podlahové krytiny
Schodiste

Dalkoveé ovladané osvétleni
Krb

Centralni vysavac
Klimatizace
Zaluzie interiérové
Zaluzie exteriérové
Garazova vrata
Vstupni dveie
Solarni panely

Kuchyiiskou linku, vcetné spotebici, podle dané vizualizace

Ukazka konfigurdtoru nadstandardniho vybaveni
Podlahové krytiny

standard - PVC (0 K¢)
dlazba (11 900 K¢)
laminatova plovouci (21 000 K<)

dievéné tiivrstvé (144 000 K<)
Schodisté

standard - monolitické (0 K<)
dievéné (buk) véetné zabradli (48 600 K¢)

dievéné (dub) véetné zabradli (60 000 K¢)
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Dalkové ovladané osvétleni

standard - neni (0 K¢)
zakladni (16 700 K¢)
stiedni (33 500 K<)

komplet (45 700 K¢)

Prepocitat cenu

8.5 Financovani a postup pri koupi

Harmonogram prodeje

Seznameni se zdkladnimi podminkami koupé

Uzavteni rezervacni smlouvy

Uzavteni smlouvy o smlouvé budouci kupni

Umoznéni poskytnuti hypotecniho tivéru prostiednictvim bankovniho ustavu
Zabezpeceni klientskych zmén

V ptipad€ zajmu kupujiciho uzavieni dodatku smlouvy o smlouveé budouci

o klientskych zménach
Uzavieni kupni smlouvy

Podani nadvrhu na vklad vlastnického prava

Financovani

Zakladni platebni kalendar
Vyse a terminy splatek zohlednuji jednotlivé faze vystavby a stupen rozestavenosti.

rezervacni poplatek ve vysi 150.000 K¢ v€. DPH pfi rezervaci domu splatny do
10 dnti od podpisu rezervacni smlouvy
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zaloha 10% z kupni ceny minus rezervacni poplatek v¢. DPH do 15 dnt od

podpisu smlouvy o uzavieni budouci smlouvy kupni

zaloha 45% z kupni ceny v¢. DPH do 15 dnti po dokonceni hrubé stavby

a zapisu rozestavénych rodinnych domii do katastru nemovitosti

doplatek 45% z kupni ceny v¢. DPH do 15 dnl po ozndmeni o nabyti pravni

moci kolaudaéniho rozhodnuti.

Pfi osobnim jedndni je mozno v jednotlivych ptipadech dohodnout platebni
kalendar, ktery zohlednuje nékteré specifické pozadavky klientd. Moznost financovani

hypote¢nim tvérem. [12]

8.6 Zaneseni zmén do katastru

Vystavba jednadvaceti rodinnych domi v Podoli se planovala na ctyfech
pozemcich. Investor nechal geodety zaméfit a rozdélit tyto Ctyii parcely na 47 mensich
parcel. Kazdy rodinny diim ma svij vlastni stavebni pozemek rozdéleny na dvé casti.
Prvni je parcela ptesné¢ kopirujici jeho pudorysné rozméry a druhd je prilehly
pozemek — zahrada. Vyjimku tvoii fadové domy 2, 3, 6 a 7, u kterych byl tento

pozemek rozde¢len na tfi ¢asti z divodu jeho odfiznuti od ostatnich.

Zaneseni do katastru vSak neprobihalo standardnim zplsobem. Po zaslani navrhu na
zménu, véetné izemniho souhlasu a nového geometrického planu na katastralni urad,
prisla z katastralniho ufadu odpovéd’, ze parcely nejdou rozdélit a zména kultury
pozemku bude mozna pouze tehdy, bude-li na pivodnich ¢tyfech pozemcich stavba.
Tento navrh na zménu a novy geometricky plan jsou uvedeny v Piiloze 3. Investor na to
reagoval zpétvzetim navrhu na zapis zmén a na kazdém ze Ctyfech pozemki rozestavel
stavebni objekt. Zpétvzeti je ptilozeno v Priloze 3. Poté byly pozemky zaméteny znovu
a op¢€t byl na katastralni Gfad zaslan navrh na zaneseni do katastru a novy geometricky

plan. Po 30 dnech poslal katastralni titad kladnou odpovéd’ a pozadovanou akci provedl.

Na tomto projektu vznikla i tzv. slepa ulicka, kdy katastralni Ufad nechtél nic
povolit a chtél vyjadieni od stavebniho ufadu a stavebni urad nechtél nic vydat a chtél
povoleni zase od katastralniho uradu. Nikdo nechtél ustoupit, a tak rozestavéni
rodinnych domt na pozemcich bylo jedinym moznym feSenim a uzavienim této
zalezitosti. Vypis z katastru nemovitosti rozestavénych vSech budov ke dni 23. 8. 2011

je uveden v Piiloze 3.

49



9 STAVEBNI SPOLECNOST KALAB

9.1 O firmé

Stavebni firma Kaldb je moderni developerska spole¢nost plisobici predevsim
na uzemi Jihomoravského kraje. Byla zalozena v roce 1993. Béhem svého pilisobeni na
stavebnim trhu ziskala za zrealizované stavby fadu ocenéni. Mezi nejcennéjsi za
posledni dobu patii Stavebni firma roku 2010, Spole¢nost roku 2009 a Osobnost roku
2009 v Brn¢. Spole¢nost je diky svym zkuSenostem schopna nabidnout komplexni
dodavky novostaveb arekonstrukci zcelého spektra pozemnich staveb. Usili
zaméstnanci firmy dosahovat $pickové kvality pfti realizaci dila, dodrzovani pravidel pti
nakladani s odpady a v neposledni fad¢ také dodrzovani bezpeCnosti prace prispélo
k ziskani certifikatt CSN EN ISO 9001, 14001 a OHSAS 18001. Prostiednictvim
vlastnich developerskych projektti nabizi firma zakaznikm prostory pro soukromé
i komer¢ni vyuziti. Vysokou kvalitu realizace staveb zarucuji kvalifikovani zaméstnanci

s dlouholetymi zkusenostmi v oboru. [5]

KEVEE)

Obr. 9-1: Logo Kalab — stavebni firma, spol. s r.0. [6]

Kontaktni informace:

Nazev: Kalab — stavebni firma, spol. s r.o.

Rejstiik: obchodni rejstiik u KS v Brné, v odd. C vl. 12020
IC: 49436589

DIC: CZ49436589

Adresa: Videnska 15, 639 00 Brno

Tel. +420 544 509 411

Fax.: +420 544 509 412

Email: firma@kalab.cz

Pravni forma: spol. s r.o.

Pocet zaméstnanct: 67

Nazev: Kalab — develop s.r.o.

Rejstiik: obchodni rejstitk u KS v Brn¢, v odd. C vl. 46062
IC: 26928981
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DIC: CZ26928981

Adresa: Videnska 15, 639 00 Brno
Tel.: +420 544 509 411

Fax.: +420 544 509 412

Email: firma@kalab.cz

Pravni forma: S. T.0.

Pocet zamé&stnanci: 2

Predmét ¢innosti:
pozemnich staveb.

Reference:

realizovanych staveb je v Priloze 4.

Komplexni dodavky novostaveb a rekonstrukci z celého spektra

Seznam referenci za posledni obdobi 2010-2011. Dalsi soupis

Nazev Typ stavby Rok
PRAKOM - Oprava a modernizace budov - 1. etapa, Brno | Primyslové objekty 2011
Rekonstrukce a pristavba objektu pro zdravotnické ucely -
Brno Administrativni budovy 2011
Rekonstrukce prodejny Terranova, Brno Administrativni budovy 2011
Rekonstrukce vyrobni haly TOS Kutim II. etapa Priimyslové objekty 2011
BD Kovaiska Bytova vystavba 2010
Budova koleji Purkyiova Skolska a kulturni zatizeni 2010
Bytovy dim Kaleckého Bytova vystavba 2010
Cistici linka maku - Kroméfiz Primyslové objekty 2010
Dostavba arealu firmy Interexpo Primyslové objekty 2010
Farma Bolka Polivky Obcanské stavby 2010
Infinit Orion Brno Obcanské stavby 2010
komplex Orion Obcanské stavby 2010
Oprava fasady budovy $koly Podoli Skolska a kulturni zatizeni 2010
PrF MU - Oprava zastieSeni svétliku nad aulou, Brno Skolska a kulturni zatizeni 2010
Pfistavba domu pokojného staii Kamenna 29 Obcanské stavby 2010
Rekonstrukee a zatepleni stfechy obj. 505, FCH VUT v|
Brné Skolska a kulturni zafizeni 2010
Rekonstrukce $kolni jidelny v Podoli Skolska a kulturni zatizeni 2010
SPORTAREAL DRUZSTEVNI Obganské stavby 2010

Tab. 9-1: Seznam referenci za obdobi 2010-2011 [6]
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Ocenéni: Spolecnost ziskala za celou dobu svého piisobeni fadu ocenéni.
Mezi nejmladsi patii ocenéni ziskané v pond¢li 3. fijna 2011 ve
Valdstejnském palaci v Praze, které firmé predal pfedseda Senéatu
Parlamentu CR a generalni feditel Svazu podnikateld ve
stavebnictvi. Jedna se o ocenéni Stavebni firma roku 2010

v kategorii Stfednich stavebnich firem do 250 pracovniki.

; : SVAZ MODGNIKATELD YE STAVERENICTVI ¥V &R
%F"-E' wd wpalaFidii s
TR SENESTERS TN I FAOMYSLY & OBCRODU £,
WEAVERRE FARULTSU COMLT S0 BT RSLI NG cCrn] rrouase ufis ¥ reass

ETANIES] TAKULTON VISOETHO EE U] TrCHASTEr i ¥ eand

VEHNLASESI
viThze saeshic o TETUR

Cr o )
. /fzﬂfﬁw;féﬁwﬁ- rielee

¥ OEATIGORN FTAVERS] FIRME B0 396 FREACOYSIED

KALAB — stavebni firma, spol. s ro.

Obr. 9-2: Kalab — Stavebni firma roku [6]

Firma dale kazdoro¢n¢ potada riiznorodé firemni akce a podporuje organizaci pro

télesne postizené sportovce.

9.2 Organizacni struktura

Podle dostupnych informaci, zanikla v minulosti, v organizacni struktufe této
spoleCnosti pozice personalisty a vznikla pozice nového stavitele. Manazer obchodu
a zakazky ma tfi podfizené pracovniky. Ekonomicky feditel mé dvé podfizené tcetni.
Ve firmé jsou dale zaméstnany dva ptipravaii a ¢loveék starajici se o marketing. Ve
spolecnosti je zaméstnano celkem Sest stavitell, ktefi maji na starosti soucasn¢ i vice
staveb. VSichni maji podfizené stavbyvedouci a mistry, pod kterymi pracuji stavebni
délnici. Ve firm¢ je zaméstnano celkem 5 stavbyvedoucich a 9 stavebnich mistrt. Jeden
ze stavitell ma navic na starost i dva reklamacni techniky a vedouciho stavebniho
dvora, spole¢né se dvémi dispecery. Ve spoleCnosti vyuzivaji informacni systém. Podle
feditele velmi zprthlednil fungovani celé firmy a jsou snim spokojeni. Struktura

oddéleni developmentu je popsana nize v podkapitole 9.3.
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REDITEL

2 Plipravafl CH a

Marketing | |
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a zakdthy teditel ranazerka
3 pracovrdci 7 it 2 Stavbyreedonci] |2 Reklarmadnd Vedoned St doned 3 st Stavbyedonci ] 5 tavbsrredonc] ¥ Inici IWlanagerka
obehodu Heett a mistr techmici stavebniho dvors a3 mistil s a mistr a mistr o Fientgksrh mnén
Délnici 2 dispedeti Délnici Délnici DéInici DéInici

Obr. 9-3: Organizac¢ni struktura spolecnosti
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9.3 (Oddéleni developmentu

Jednd se o pracovisté spifimym napojenim na feditelstvi spolecnosti. Toto

oddéleni ma na starosti veSkerou komunikaci, poskytovani informaci a klientsky servis.

Oddéleni ma jednoho zaméstnance, ktery je zde zaméstnan ptiblizn¢ 5 let. Je to

vvvvvv

wevr

osoba. Pfi realizaci projektu RD Podoli byl ve firmé na tomto oddéleni zaméstnan po
dobu pfiblizné ptl roku jesté jeden pracovnik, ktery se zabyval klientskymi zménami.
Jednalo se o vypomoc zabirajici n¢kdy i standardni osmihodinovou pracovni dobu

denné.

Klientim se v ptipadé zajmu oddé€leni nabizi v tisténé formé¢ veskeré informace
z webovych stranek, a pokud jejich zajem trva, pak také stavebni vykresy jednotlivych
rodinnych domu. Pii pretrvavajicim zajmu klienta, dojde ke slozeni zalohy a zékaznik
se poté stavd vaznym zdjemcem. Zakazniky pftiliS nezajimala hruba stavba. Zména
nastala az ve fazi dokonceni hrubych stavebnich tprav. Po této fazi méli klienti zajem
o prohlidku interiéru, pii které chtéli definovat své pozadavky a podivat se, jak jsou

rodinné domy uvnit oslunény a nacerpat atmosféru svého budouciho bydleni.

Odbornda stavebni praxe

V ramci své odborné stavebni praxe, kterd probéhla za spoluprace Vysokého
uceni technického v Brné€ a stavebni spole¢nosti Kalab spol. s r.0., jsem mél moznost na
tomto odde¢leni developmentu plisobit. Praxe mi byla umoznéna v ramci projektu ,,Sit’
na podporu spoluprace techniky a podnikatelsky zamétenych univerzit s podniky
v Jihomoravském kraji“. Na projektu spolupracuji Evropska unie, Evropské strukturalni
fondy, Ministerstvo Skolstvi, mladeze a télovychovy, Opera¢ni program vzdélavani pro
konkurenceschopnost, Vysoké uceni technické v Brn¢, Mendlova univerzita v Brné

a Regionalni hospodaisk4a komora Brno.

Po celou dobu praxe jsem se zabyval developerskym projektem RD Podoli.
Ptipravoval jsem kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti a piedavaci protokoly mezi
prodavajicim a kupujicim, véetné pfilohy informujici obé strany o technickém stavu
vybaveni a provedenych pracich. Vzorova kupni smlouva a ptedavaci protokol jsou
uvedeny v Pfiloze 5 a 6. Moje prace zahrnovala rovnéz vyplnovani protokolil a piepist

od vyrobct a distributord elektrické energie a plynu spole¢nosti E.ON a RWE. Protoze
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se vtad¢ ptfipadi jednalo i o vicestrankové formulare, kompletoval jsem nakonec
vSechny tyto smlouvy, protokoly a prepisy pro kazdy rodinny diim spolecné s formulari
od Vodohospodaiské a.s. Déle jsem vytvarel navrhy na vklad vlastnického prava podle
kupni smlouvy do katastru nemovitosti astim souvisejici plné moci, zmociujici
advokatku k zastoupeni klienta vftizeni o vkladu vlastnického prava do katastru

nemovitosti. Tyto navrhy na vklad spole¢né s plnou moci jsou také v Priloze 7 a 8.

Vedle této prace s dokumenty jsem se rovnéz zabyval kontrolou vad a nedodélkt
na vybranych domech ptimo na stavbé. Konkrétné se jednalo o fazi dokoncovani stavby
a klientskych zmén, po které jiz mély byt objekty piedany zékaznikiim. Protoze
klientské zmény byly pro kazdy dim specifické, liSily se objekty také piipadnymi
vadami a nedodélky. Vedle toho se nicméné naSla i fada chyb, které se na mnou
pozorovanych rodinnych domech neustdle opakovaly. Mezi nejcastéjsi nedodélky
patfily prevazné nedokoncené podlahové liSty v obou podlazich a zaakrylované
vypinace a zasuvky. V jednom z objektti chybélo schodisté a také obklady v koupelné.
Mezi stale opakujici se vady patiila rovnéz Spatnd vymalba nebo zaspinéni zdi po
predchozi dobré vymalbé. Témét ve vSech kontrolovanych domech bylo potieba sefidit
dvefe na terasu, které byly soucasti francouzského okna, a také sefidit okna
(zejména ve 2. NP). Tato péctikomorova plastovd okna byla feSena jako obdélnik
s pomerem horizontalni a vertikdlni strany 2:1 a vice. V feSeni s panty na pravé ¢i levé
stran¢ okna to zpuUsobilo tihou okenniho kiidla pii kazdém otevieni mirny pokles
smérem doli a pii opétovném zavieni musela byt pouzita vétSi sila, ktera byla
doprovazena neptijemnym zvukem, vzniklym pii nadskoceni okna do jeho piedchozi
polohy. Dalsi opakujici se chybou bylo Spatné utésnéni ventild u kotle, puklinky
v omitce, zamazané okenni, dvefni ramy a obklady, nedodélana elektrifikace u krokvi

a Spatné zabudované vétraci miizky.

Ostatni vady byly pfevazné individudlniho charakteru, naptiklad odlupovani
dyhy zptsobené piiliSnou vlhkosti a nizkou teplotou, praskliny v osténi, napojeni
ocelové konstrukce zastfeSeni parkovaciho stani na fasadu, prasklé okno, poni¢ené
dvefe a dalsi chyby, zplisobené hlavné nedbalosti délnikd. Svij nékolikastrankovy
seznam jsem odevzdal, prokonzultoval s development managerem a vzapéti byly na

rodinnych domech v Podoli vS§echny vady a nedodélky odstranény.

Protoze zatim nemdm dostate¢nou stavebni praxi, musel jsem pii své praci na
projektu RD Podoli spolupracovat a konzultovat nékteré své kroky s development
managerem, ktery mi navic poskytl i fadu potiebnych informaci do této diplomové

prace.
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V celé¢ spolecnosti se ke mné od samotného =zacatku chovali ochotné
a podporovali mij zdjem o vytvoreni této diplomové prace. Velmi Casto se mnou
hovotili naprosto oteviené¢ a necitil jsem zjejich strany nikterak velikou obavu
o pfipadné vyzrazeni jejich firemniho ,know—how®. Z tohoto pfistupu a dobrého
celkového dojmu jsem pocitil spravedlnost opétovného ocenéni spolecnosti Kalab, jako

stavebni spolegnosti roku 2010 v CR, ve své kategorii.
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10 POSTUPY SPOLECNOSTI KALAB PRI PLANOVANI
A REALIZACI PROJEKTU

10.1 Planovani a Fizeni ¢asu
10.1.1 Cas jako fyzikdlni veli¢ina

Cas je jednou ze zékladnich fyzikalnich veli¢in, jiz se mé&ii vzdalenost mezi
udalostmi. Jedna z moznych definic tvrdi, Zze se jednd o neprostorové linearni
kontinuum, vnémz se udalosti stdvaji ve zjevné nevratném potadi. Jako takovy je
podstatnou slozkou struktury vesmiru. Je velmi obtizné si ¢as néjakym zplsobem
predstavit. Pokusy o pochopeni ¢asu a jeho méfeni se v minulosti zabyvala fada filosofil
a ptirodovédcti. Dilezitym pojmem je tzv. Sipka ¢asu, ktera urcuje smysl a smér plynuti
Casu. [21]

10.1.2 Rizeni éasu

Z vyse uvedeného textu plyne, Ze je velice obtizné si Cas predstavit. Kazdy by si
m¢él uvédomit, ze ¢as neustale bézi, neda se zastavit a ani vratit. Z téchto divodi by se
snim mélo nakladat srozumem, protoze kazdému ubiha stejné¢ neuprosné. Tuto
skuteCnost si zajisté uvédomuji subjekty na stavebnim trhu, které se s nim snazi co
nejlépe hospodafit, protoze védi, ze Cas je k nezaplaceni. Ukonceni projektu vcas
jsou pak stavebni firmy, zucastiiujici se vybérovych ftizeni, hodnoceny pravé podle
tohoto kritéria ¢asu. Posuzuje se za jak dlouhou dobu jsou schopné zakazky zhotovit.
Doba vystavby, oznacena jako lhlita mezi predanim stavenisté a predanim stavebni ¢asti
nebo dokoncenim montdzi, se vzdy sjednava ve smlouvé s dodavatelem a je vazana
smluvni pokutou. Pozd¢jsi nezhotoveni stavebniho dila vcas, miize byt ze strany

investord na zékladé zminénych smluv, tvrdé pokutovano.

Sestaveni harmonogramu

Nejprve urc¢ime ¢innosti, které chceme zobrazit v grafu a poté stanovime vazby
mezi témito Cinnostmi. Je tfeba uvazovat o moznosti vzniku prodlev vzniklych
napiiklad technologickou pauzou po betonovani. DalSim krokem pii sestavovani
harmonogramu je stanoveni doby trvani jednotlivych ¢innosti a tento krok vyzaduje

nejenom odbornou znalost projektu, ale i patfi¢nou praxi v oboru.
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Doba vystavby je pak dana souctem délek navazujicich ¢innosti. Piipadnou
potiebu zkraceni Cinnosti miizeme dosdhnout nasazenim vét$itho poctu pracovniki
a mechanismu. Tento krok neni ov§em mozny opakovat do nekone¢na. V dnesni dob¢ je
vyvijen znac¢ny tlak na minimalni délku vystavby, proto se v nékterych ptipadech pocet
nasazenych pracovnikli blizi maximalnimu moznému poc¢tu. Na dobu vystavby ma vliv

rada faktora
Faktory ovliviiujici dobu vystavby:

Slozitost stavby

Vyse investi¢nich néklada

Podlaznost budov

Typ nosného systému budov

Pocet pracovnikil a mechanizace na stavbé

Ro¢ni obdobi v dobé provadéni mokrych procesii
Technologické postupy vystavby

Pocet subdodavatelu

Sitovy graf a Ganttitv diagram

Pro harmonogramy se dnes pouzivd v rozhodujici mife Ganttovo zobrazeni.
Kazda ¢innost se v tomto zobrazeni objevi jako tisecka s délkou imérnou dobé trvani.
Pro zdznam  harmonogramii dnes pouzivime specializované  programy.

Podrobné;ji se jimi zabyvam v podkapitole 10.1.4.

ID  MNazev écinnosti

1 |Podpis kantraktu

2 |Nakup technologie
3 |Dodévka tech. na stav enitd I —

4 |[Dodavka stavebni Sasti

5 |Maonta# technologie ﬂ

B |Pfedani stav by -

Obr. 10-1: Ganttovo zobrazeni ¢asového harmonogramu [15]
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Dal§im zcilu sestaveni harmonogramu je stanovit kritické cinnosti, jejiz
prodlouzeni by mohlo vést k prodlouzeni celého projektu. Posloupnost kritickych
¢innosti se nazyva kriticka cesta. Metodou tohoto stanoveni se stala teorie grafi a vznikl
tzv. sitovy graf. V sitovém grafu predstavuje kazda Cinnost uzel grafu a Sipky mezi

uzly jednotlivé vazby.

17 3 31 91
J 2 -Nakup technologle 3 Dodavka nastavenisté
1 14 15
0 1 122
1 - Podpis kontraktu | 6 - Predani stavhy
o 1 1 1 122
\‘l 4 - Dodavka staveb. castl - Mentaz technologle
1 90 N 91
Legenda:
L3 LF
¢ - Cinnost = Kitickd cesta
ES ] EF

Obr. 10-2: Sitovy graf [15]

7

Rizeni harmonogramu

Pokud byl harmonogram sestaven a projekt se rozb&hl, mize se nyni zacit
vyhodnocovat odchylky od harmonogramu. Nejpouzivanéjsi metodou fizeni
harmonogramu je sledovani vSech ¢innosti. Do tabulky se zaznamenavaji skutec¢nosti,
které se zjistily na stavbé. To je jednoduché u Cinnosti, které jiz byly ukonceny nebo
které dosud nebyly zahéjeny. Problém nastava u Cinnosti, které praveé probihaji. Pro tyto

¢innosti musime urcit, kolik ¢asu zbyva do dokonceni.

10.1.3 Planovani a iizeni ¢asu ve spoleénosti

V soucasné dobé se ve firmé pouziva k tvorbé casovych harmonogramti program
MS Excel. V tomto programu zaméstnanci zhotovuji dva druhy harmonogramu. Prvni,
tzv. ,,nabidkovy* harmonogram zhotovuje rozpoctar, ktery rozdé€li projekt na jednotlivé
etapy. Tento harmonogram slouzi také jako dokument ke smlouvé o dilo s investorem.
Druhy harmonogram, ktery je jiz redlny, zhotovuje ptipravatr. Ten slouzi jako interni
harmonogram spole¢nosti, vnémz je naplanovano pfiblizné 80 % casu projektu,
zbyvajicich cca 20 % zlstava v rezervé pro piipadné zmény a chyby. Firma si vSak

uvédomuje, ze tento postup pro n¢ nemusi byt vzdy optimalni.
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Spolecnost pii casovém a nakladovém planovani planuje ndklady podle
materialu, mezd, subdodéavek, rezii stavby a zisku. Nicméné zisk samoziejmée
nepovazuje za naklad. Je si vSak védoma toho, Ze tento softwarovy nastroj MS Excel
neni pro pouziti v projektovém fizeni pfili§ vhodny a mé svd omezeni, napt. projektovy

management ma problémy s nim zpétné manipulovat.

Pro kontrolu, zda vystavba probihd podle planu a ve shodé s casovym
a finanénim harmonogramem, si spolecnost stanovuje kontrolni dny. Jedna se o tzv.
,»stop stav®, kdy dochazi ke schiizce vedeni, technického dozoru a stavbyvedoucich,
kteti ptfinesou posledni a aktudlni harmonogramy Z dtivody jiz zakrytych konstrukci se
doklada také fotodokumentace ze stavby. Poté se aktudlni stav porovnava
s harmonogramy a v pfipadé potfeby se stanovi potfebnd napravna opatieni. Vice

nasledujici podkapitola 10.5.

10.1.4 Programy pro tvorbu casovych harmonogramii
O programech

K vytvoteni ¢asového planu potfebného k fizeni projektu mizeme pouzit fadu
programull nebo systému. V soucasnosti ndm nabizi trh hned nékolik program, které je
vSak tfeba rozdelit na dvé ¢asti. Kritériem tohoto rozdéleni je zejména cena, kterd se
u neékterych pohybuje pomérné ve vysokych ¢astkach. Do kategorie potfizovacich cen do
100 tis. K¢ patii mezi nejrozsitenéj$i MS Project, Sure Trak a Super Project. Déle pak
v CR vyvinuty Contec nebo do &edtiny lokalizovany Power Project. V kategorii
pofizovacich cen nad 100 tis. K¢ pak nalezneme mezi nejrozsifenéj$imi programy

systémy Primavera a méné znamé Artemis nebo Open Plane.

MS Project

Program MS Project je jedineCny efektivni planovaci néstroj pro podporu
projektového fizeni (projektového managementu). Jeho spravnym pouzivanim toho
produktu ziskame piehled nad:

casem jak dlouho to bude trvat
financemi kolik co bude stat
lidmi vime kdo na ¢em pracuje (nebo by mél pracovat)

odpovédnosti  kdo za co nese odpovédnost
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zpozdeéni pii pfipadné odchylce a skluzu pldnu se mohou aplikovat
potiebna opatfeni

MS Project je program pro vSechny, kteti potiebuji efektivni planovat a tidit
projekty. Jeho pomoc oceni zejména vedouci pracovnici a manazefi. Pomoci tohoto
softwaru mizeme dynamicky reagovat na zmény termind jednotlivych ukoli
a vyhodnocovat pribéh plnéni jednotlivych tkold. Dale pak mit piehled nad
udrzovanim lidskych, materialnich, finan¢nich a dalSich zdroji. Je mozné také vyuzit
moznosti rozsadhlych analyz ndkladli a zaneprazdnénosti. MS Project obsahuje mnoho
uzite¢nych funkci jako je vyuziti tymového fizeni projektl, sitova spoluprace a mnohé
dalsi. V neposledni fadé ma program schopnost ptresné¢ odhadnout celkovou ¢asovou
naroc¢nost projektu a nasledné pruzné reagovani na zmény. [10] Program lze pouzit
od ptipravy malych projektt (pfedvadéci akce) ptes stfedni (stavba rodinného domu) az
po velké (stavba ndkupnich center). S MS Project je snadné dotdhnou pozadovany
projekt do konce v pozadovaném case, financich a kvalité. A pravé proto se mi zda
mnohem praktictéj$i vyuzit moznosti programu MS Project — poskytuje vSechny
potiebné informace a nabizi oproti MS Excel, vzhledem k pracnosti a rychlosti,

nesrovnatelné moznosti.

Pro nézornost byl ptiivodni harmonogram praci projektu RD Podoli pfepracovan
zMS Excel do programu MS Project a ukazky jeho moznosti najdeme v Priloze 9.

Naklady zde pouze poukazuji na moznost jejich zobrazeni v programu a jsou smyslené.

Pazey kol Doba | Zahdjeni |okoncer Maklady 201
trvani 3. 10172
1 -| DEVELOPERSKY PROJEKT RD PODOLI 605 dny | 25.1. 10 [18.5. 12 | 65 383,00 tis K¢ | NG—_—
2 + 1. DEFINOWVAHI I S5 dny 251100 %410 975,00 tis.Ke
12 + 2. PLAHOVAHI 200 dny | 12,410 144,11 |1 566,00 tis.Ké
30 = 3. PROVADEHI 350 dny | 17111 [18.5.12 62 342,00 tis.Ké
H = 3.1 Priprava vystavby 350 dny | 17111 18.5.12 545,00 tis K¢
32 311 Zaddvaci dokumentace pro realizac Ttyden 1711121111 | 70,00 tis Wi
33 3.1 .2 Wybérove fizeni na zhotovitele Stydny | 17.1.11[18.5.12 15,00 tis KE
34 3.1 .3 Smlouva na realizac 1tyden 1711121111 15,00 tiz KE
33 3.1 .4 Provadéci dokumertace dtydny | 1711111211 | 415 00 tis K&
36 3.1 .5 Stavebné technické pripravy Stydny | 17.1.11|30.3. 12| 30,00 tis KE
v =1 3.2 Vlastni provadeéni 183 dny | 171011 28.9. 11 62 297,00 tis.Ké
33 3.2.1 Odevzdani a prevzeti staveniste 1tyden| 171,11 211,11 0,00tz KE

Obrazek 10-1: Ukazka harmonogramu v MS Project
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MS Excel

Program MS Excel je tabulkovy procesor, ktery umoznuje provadéni
automatickych vypoctl v tabulkach na zaklad¢ zadanych dat. Tabulky je mozné pouzit
k statistickym, matematickym, ekonomickym a jinym vypoctim. S udaji v tabulce je
mozné v fad¢ piipadl pracovat rovnéz jako s databazi. Jeden tfadek tabulky se rovna
jednomu zaznamu v databazi a 1ze provadét tfidéni (indexaci) i vybeér (filtraci) dat podle

zadanych kritérii. Vedle tabulky byva ¢asto pouzivanou formou vystupu také graf.. [10]

Z toho se da usoudit, Ze tento program neni k ¢asovému planovani projektd
vhodny. Nejenom, ze k tomu nema uzpiisobené funkce, ale z hlediska fizeni Casu je
snim tézka piipadnd manipulace. Stavebni firmy v ném vypracovavaji casové
harmonogramy zejména kvili jeho snadné dostupnosti v balicku MS Office. DalSim
divodem muze byt i fakt, Ze s nim um¢ji bézné vSichni zaméstnanci pracovat a v MS
vizualni podoba ,,excelovskych® harmonogramt je ovSem zna¢né rozmanitd a stavebni
pripravafi, ekonomové i stavbyvedouci si voli riizny design. Neéktefi pouzivaji
k zobrazeni klasickych car (Priloha 10), jini vybarvuji policka (bunky) riznymi
barvami (Pfiloha 13). U nékterych harmonogramti proto musi byt uvedena i legenda,
kde je vysvétleno, co jednotlivé barvy a oznaceni znamenaji. Na prvni pohled tak zda
harmonogram az zbyte¢né slozity a neptehledny. Pii podrobnéjSimprozkoumani ov§em
zjistime, ze takovéto detailngjsi schéma muze byt pro ty, kdo s nim pracuji, i pfinosem,
nebot’ diky nému ziskaji vice riznych informaci najednou. Zejména na stavbé je pro
stavbyvedouciho prakti¢téjsi drzet v ruce co nejméné papirti a nikoliv zbyte¢né listovani

riznymi archy.

Ukéazka harmonogramu praci na projektu RD Podoli zpracovaného v programu

MS Excel, cely harmonogram je v Piloze 10.

79 [2 Zaklady a zviastni zakladani 4220253200l T T T T T T 1
34 |3 Svisié a kompletni konstrukce | 9.3.2011] 13.5.2011 S S m— ———
34 | 3.1 Prekiady 29.3.2011] 15.4.2011 T

41 1311 Sadrokartonoveé konstrukce | 13.6.2011[ 15.7.201 |

43 | 314 Komin 4.4.2011] 13.5.2011 ' |
55 |33 Sloupy a pilife,stoZary.stojky | 283.2011| 8.4.201 e - |
B1 | 34 Stény a pficky 4.4.2011] 11.5.2011 "
B9 |41 Stropy a stropni konstrukce 4.4.2011[ 29.4.2011

77 |41b ZtuZujici pasy a vénce 28.3.2011] 8.4.2011

a7 |43a Schodisté - vnitini 11.4.2011] B.520N -
95 |5 Komunikace 18.4.2011] 16.9.201 !

95 |6.1. Parapety - vnitini 30.5.2011] 10.6.2011

106|671 Upravy povrcii viiting 185011 87.201

Obrazek 10-2: Ukazka harmonogramu v MS Excel [19]
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10.2 Rizeni rizik

Stanoveni pravdépodobnosti vyskytu rizika a intenzity jeho negativniho dopadu je
velmi slozity proces. U velkych, nadnarodnich firem se touto problematikou casto
zabyvaji 1 samostatné expertni tymy v oddéleni managementu rizik — zaméfuji se
pfedev§im na stanoveni faktorti ovliviijicich vysledky projektu a méfenim rizika.
Kromé toho dnes existuje také fada menSich firem, pro které je management rizik

jednou z hlavnich naplni jejich podnikani.

Schéma a popis procesu managementu rizik jsou uvedeny v kapitole 3. Pro
sttedn¢ velkou firmu jsou ovSem nékteré zuvedenych procesit v podstaté zbytecné
a podobné je tomu i u firmy popisované v této praci. Nikdo se zde napiiklad nezabyva
tvofenim rizikovych matic apod. Mozna rizika, kterd mohou na projektu vzniknout,
posuzuje feditel spolecnosti — kazdé riziko oceniuje pen€zi a poté promita do planu CF.
Vychéazi ptitom z faktu, Ze rizika ekonomicka a technicka se daji témét vzdy eliminovat,
zatimco pravni rizika, jako jsou napiiklad uvahy o koupi pozemku, ktery nelezi

v zastavitelné oblasti, se nedaji viibec snizit a Casto tak zcela zabrani realizaci projektu.

V dalsi kapitole 10.2.1 niZe je pouzit zpisob stanoveni rizika pomoci matic, kde
byly pro ptiklad do této diplomové prace vybrany rizikové faktory s moznosti vzniku
u projektu RD Podoli.

10.2.1 Stanoveni vyznamnosti rizika pomoci matic

Po prvnim sepsani rizik je patrny velky seznam zejména z diivodu nebezpeci
absence né¢kterého z vyznamnych rizik. DalSim krokem je proto setfidéni rizik do
skupin podle jejich vyznamnosti. Vyznamnost rizika lze stanovit na zakladé odborného

posouzeni pomoci matic a grafii pro hodnoceni rizik nebo s vyuzitim analyzy citlivosti.
Pfi odborném posouzeni pouZzijeme pro stanoveni vyznamnosti rizika:
pravdépodobnosti vyskytu rizika;
intenzita negativniho dopadu pfi jeho vyskytu rizika.

Ke kvantifikaci rizika se mozné pouzit dva pfistupy. Jednd se o nepiimy
kvalitativni nebo pfimy kvantitativny pfistup. Kvantitativni pfistup zahrnuje pouziti
pravdépodobnostnich, statistickych a piimych vypocti. Kvalitativni pfistup posuzuje
vyznamnosti rizik z pohledu subjektivni kvantifikace a to odhadem, popisem nebo

zafazenim do urcené stupnice.
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Pro hodnoceni intenzity negativnich dopadii a pravdépodobnosti se daji vyuzit
rizné stupnice. Zalezi na tom, které stupnice si odbornik, zabyvajici se posuzovanim
rizik zvoli. NejCastéji se jednd o péti stupniovou stupnici s vykladem uvedenym
v tabulkach.

Pravdépodobnost vzniku rizikového
faktoru
Ciselna .
stupnice Popis
1 Témét nemozna
2 Vyjimecné mozna
3 BéZzn€ mozna
4 Pravdépodobna
5 Hranicici s jistotou

Tab. 10-1: Pravdépodobnost vzniku rizikového faktoru

Intenzita negativniho dopadu
Ciselna )
stupnice Popis

5 Neptijatelna

4 Velmi vyznamna
3 Vyznamna

2 Drobna

1 Neznatelna

Tab. 10-2: Intenzita negativniho dopadu

Vyznamnost rizika

Stupen vyznamnosti rizika (R) predstavuje soucin vahy rizikového faktoru (v)

a rizikovosti proménné (1,). Vyznamnost rizika tedy vypocteme ze vzorce:

R=v.rp

v ... intenzita negativniho dopadu

1p ... pravdépodobnost vzniku [8]
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Pro stanoveni vyznamnosti rizika byly jako piiklad pouzity rizikové faktory,
které by mohly nastat u projektu RD Podoli. Vybrané rizikové faktory:
(A) Volba nespolehlivého dodavatele
(B) Hrozba konkurence
(C) Nezajem o poskytovani nasich sluzeb
(D)Rust cen vyrobnich faktora
(E) Snizeni koupé schopnosti obyvatel

(F) Neucinnd marketingova kampan

Intenzita | 5rq Vypoétena
Riziko negativniho .
dopadu vzniku | podnota | poradi

(A) Volba nespolehlivého dodavatele 2 3 6 3
(B) Hrozba konkurence 3 5 15 1
(C) Nezajem o poskytovani nasich sluzeb 2 4 8 2
(D) Rust cen vyrobnich faktort 1 2 2 5
(E) SniZeni koupé schopnosti obyvatel 2 3 6 3
(F) Net¢inna marketingova kampan 2 2 4 4

Tab. 10-3: Vypocet vyznamnosti rizika

Vyznamnost rizikového faktoru lze stanovit vynasobenim intenzity negativniho

dopadu a ohodnocenim pravdépodobnosti.

Vyznamnost rizika nabyva, pfi pouziti vyse uvedenych stupnic pro hodnoceni,
hodnoty od 1 do 25 bodd. Ohodnoceni 25 (5 x 5) mé nejvyznamngjsi faktor rizika

a ohodnoceni 1 (1 x 1) oznacuje nejmén¢ vyznamny rizikovy faktor.
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Negativni
dopad Pravdépodobnost vzniku rizikového faktoru
rizikového
faktoru 5 4 3 2 ]
5

~IN W N

Tab. 10-4: Ciselné ohodnoceni vyznamnosti faktort rizika [8]

Vyznamnost faktoru rizika

Vypoctena hodnota Popis

Tab. 10-5: Vyznamnost faktoru rizika [8]

10.2.2 Eliminace rizika

A) Volba nespolehlivého dodavatele

Riziko spociva v predevs§im v kvalité vybéru a kvalit¢ dodavatelti. Toto riziko je
bézné mozné a jeho dopad na projekt je drobny. V matici vyznamnosti faktoru rizika je
zafazeno mezi mirna rizika. Jako protiopatfeni poslouzi podrobna reserSe dodavatelt,

dikladné osobni jednani a vyjasnéni obchodnich podminek.

B) Hrozba konkurence

Toto bylo vyhodnoceno jako nejvétsi riziko projektu a spoc¢iva v mnozstvi a sile
konkurence v okoli nasi pisobnosti. Toto riziko je bézn¢ mozné a dopad na projekt je
nepfijatelny. V matici vyznamnosti faktoru rizika je zafazeno mezi znacnd rizika.
Protiopatienim bude pfedevsim snaha dosahnout vysoké urovné sluzeb a také neustalé
mapovani konkurence a sledovani pohybu cen na trhu.

- 66 -



0 Nezajem o poskytovani naSich sluzeb

Nezajem o poskytovani sluzeb miize spocivat v nedostatecné pruznosti reagovat
na pozadavky a situaci na trhu. Tento bod zavisi také na sile a zkuSenostech
konkurence. Toto riziko je vyjimecné mozné a dopad na projekt je velmi vyznamny.
V matici vyznamnosti faktoru rizika je zafazeno mezi vazna rizika. Jako protiopatfeni
musi firma pruzné reagovat na pozadavky a mapovat situaci na trhu. Dale bude nutné

zvySeni konkurenceschopnosti.

D) Riist cen vyrobnich faktora

Toto riziko firma neovlivni, musi snim vSak pocitat. Toto riziko je
pravdépodobné a jeho dopad na projekt je neznatelny. V matici vyznamnosti faktoru
rizika je zafazeno mezi mirné rizika. Jako opatieni proti tomuto riziku mize firma
zavést rezervni fond. Po urcitou dobu a na urcitych (vétsich) zakazkach mlize material
drzet na pavodnich ceniach. Moznosti je také snizeni obchodni marze ve stejnych

ptipadech.

E) SniZeni koupé schopnosti obyvatel

Tento pfipad mlze nastat pii ploSném zvySeni cen, napiiklad vlivem inflace,
zvySeni dani ¢i dopadem hospodéaiské krize. Toto riziko je vyjime¢né mozné a dopad na
projekt je vyznamny. V matici vyznamnosti faktoru rizika je zafazeno mezi vazna rizika
(na spodni hranici). Pro snizeni dopadi tohoto rizika mlze firma zavést pro zajemce

splatkovy kalendar a udé€lat podobna opatieni jako u bodu D.
F) Neucinna marketingova kamparn

Riziko netCinnosti reklamni propagace firmy je dobré eliminovat pribéznym
vyhodnocovanim marketingové strategie na firemnich schiizich a v ptipad¢ neuspéchu
stanovit novou reklamni kampan, schopnou pruzné reagovat na aktualni situaci na trhu.
Toto riziko je pravdépodobné a jeho dopad na projekt je neznatelny. V matici

vyznamnosti faktoru rizika je zafazeno mezi mirna rizika.

- 67 -



10.3 Investi¢ni rozhodovani

Jednad se nepochybné o nejdulezitéjsi fazi developerského projektu. Zde se
rozhoduje, zda dany projekt podpotit (pfipadné jej podpofit s jistymi zménami), ¢i jej
zcela zamitnout. Investicni rozhodovéani pfedstavuje vyznamny ndstroj, ktery muze
pfispét k ristu hodnoty firmy. Jednu z nejvyznamnéjSich roli hraji finan¢ni cile,
formulované jako dosaZeni ur¢itého zisku a dosazeni rentability vlozeného kapitalu (jak
jiz bylo feceno ve ¢tvrté kapitole). Ve spole¢nosti popisovang v této praci jsou si dobie
védomi dilezitosti této faze, proto pii rozhodovani o svych investicich postupuji velice
opatrné. VSechny podklady pro posouzeni rentability projektu si zjistuje a posuzuje sam

reditel spolecnosti.

V predinvesticni fazi se ve spolecnosti Kalab zabyvaji témito kroky: [19]

identifikace projektu (projekt = pozemek s pravdépodobnou moznosti

vystavby)
due dilligence *

= pravni (sousedé, katastr nemovitosti, zdplavova oblast, izemni plan
mesta)
= ekonomicka (plan CF v ¢ase, pozadovana vynosnost, financovani od
banky, souc¢asna hodnota budouciho CF, kterd by méla byt mnohem
vy$$i nez nabizena cena)
= technicka (proveditelnost, rychlost, logistika)
tvorba marketingové strategie (pro koho se tvofi, co je jejim pfedmétem,

penize, propagace) po tomto kroku se opét zkontroluje ptedchozi due dilligence

vysledek due dilligence a marketingové strategie

= negativni (tehdy pokud plan CF poskytuje nulovou nebo je negativni
EVA °® odmitnuti projektu)

= pozitivni (nabidka ceny ® pfti akceptaci ceny druhou stranou ® koup¢)

> due dilligence je zjistovani riznych aspektil investiéni piilezitosti, které by mohli stat v cestd projektu.

6 zkratka ekonomické pfidané hodnoty (Economic Value Added). Finanéni ukazatel, ktery l1ze definovat

jako rozdil mezi ¢istym provoznim ziskem a kapitalovymi naklady.
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Mezi hlavnimi kritérii, kterd posuzuji ptredtim, nez se pro planovany projekt
rozhodnou, je kvalita lokality z prodejniho hlediska. V tomto ptipadé se hodnoti vyse
prodejnich cen a rychlost prodeje. Zde plati osvédcené pravidlo, ze ¢im vétsi je
vzdalenost planovaného projektu od centra mésta, tim se déle a poté levné&ji prodava.
Dalsi hodnoticim kritériem je kvalita lokality z pravniho hlediska. Zkouma se uzemni
plan, pocitd se koeficient podlahové plochy a celkovy mozny pocet pater budovy.
V ptipadé, ze se jedna o projekt v Brné, posuzuje se velmi vyznamny vypocet
minimalniho poctu krytych parkovacich stani. Déle Gzemni rozhodnuti, ze které¢ho
vyplyvéd, co vSe je na pozemku minimalné mozné postavit, vyrazné¢ usnadiuje
rozhodovani. V neposledni fad€ se da do kritérii vyberu zaradit geologicky prizkum na
pozemku, kde se ma projekt uskutecnit. V tomto ptipad¢ jsou technicky Spatné
geologické podminky vnimany jako jediny problém, vSechny dalsi problémy zptisobuje
posléze projektant. Piedbézné naklady stavby odhaduji na zaklad¢ kubickych metrQ

obestavéného prostoru bez zakladani. V ptipadé vice pater suterénu, kde dochazi

vvvvvvvv

10.4 Financovani developerskych projektii

Zpisobl financovani investicnich projektii existuje mnoho a pii uvazovani nad
zdroji financovani je tfeba posoudit projekt podle néckolika kritérii. Mezi
nejvyznamngéjsi kritéria patii: odkud se tyto zdroje ziskéavaji a kdo je jejich vlastnikem.
At uz zvolime financovani vlastnimi nebo cizimi zdroji, firemni nebo projektové
financovani (viz Kapitola 5). Vzdy je tfeba zvazit n€kolik podminek financovani,
napiiklad dobu a podminky realizace projektu, vcetné splatkového kalendare, zahdjeni
a predani dodavatelem a doby splaceni ptipadného Gvéru, coz jsou naklady vznikajici

pii financovani projektu.

Ve stavebni spolecnosti Kaldb vyuzivaji jako zdroj financovani svych
developerskych projekti program od Komeréni banky — Developerské financovani.
Jedna se o financovani projektu, jehoz cilem musi byt stavba nebo koup€ nemovitosti za
ucelem jejiho prondjmu nebo prodeje. Vyhodou tohoto postupu je moznost realizovat

finan¢n€ naro¢né investicni akce a tim podpofit rozvoj své podnikatelské ¢innosti.

projektt jiz nékolikrat, a protoZze jsou s nim spokojeni, byl vybran i pro projekt RD
Podoli. Jedinym negativem tohoto postupu je velké mnozstvi administrativy s nim

spojené (jedna se o slozity proces).
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10.4.1 Informace o moznosti financovdni developerskych projektii.
Developerské financovéani je urceno:
podnikatelim (fyzickym i pravnickym osobam)
= majicim opravnéni podnikat na tizemi Ceské republiky a aktivné
podnikaji
= jejichz danova povinnost je na uzemi Ceské republiky
= splijicim piislusné pravni predpisy pro ziskani Gvéru
obcim, svazkiim obci, krajiim, ptispévkovym organizacim zfizenym obci nebo
krajem,

pravnickym osobam zaloZenym obci nebo krajem

Charakteristika developerského financovani:

financovani projektu, jehoz cilem musi byt

= stavba nebo
= koup¢ nemovitosti za ucelem jejiho prondjmu ¢i prodeje

rozd¢leni developerskych projektt dle vyuziti:
= komer¢ni — pfevaha komerc¢nich prostor:
o podnikatelské parky nebo logistické arealy

o obchodni, hotelové nebo kancelarské komplexy

o ostatni polyfunkéni celky

= Dbytové — pfevaha bytovych prostor:

o bytové komplexy
o rodinné domy
o ostatni polyfunkéni celky

pro financovani lze vyuzit hypotecni nebo investi¢ni avéry

Vyuziti ,,Bézného uctu pro developerské financovani*

Informace do kapitoly 10.4.1 pochazeji z webovych stranek Komer¢ni banky, a.s. [7]
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= umoznuje kontrolu ptijmi a vydaji souvisejicich vyhradné
s developerskym projektem
= kontrola téchto finan¢nich tok je jistou garanci pro budouci vlastniky

nemovitosti (bytl)

Kritéria Developerského projektu:

nakoupend nemovitost musi nasledné projit:

=  modernizaci nebo

= rekonstrukci

vSechny ptijmy vznikajici developerskym projektem pochézeji z prondjmu nebo

prodeje nemovitosti

Zakladni druhy developerskych projektt:

= development podnikatelskych parki nebo logistickych objektii a areala
= development obchodnich, hotelovych nebo kanceldiskych objektt
a komplexii
= development bytovych nebo rodinnych domd, ¢i jejich komplext
= development polyfunkénich celka

Vyhody Developerského financovani:

moznost realizovat financné naro¢né investi¢ni akce pro rozvoj podnikatelské

¢innosti

zajisténi prostiednictvim objektu financovani

vedeni specidlniho bézného uctu pro developery
Developerské financovani umozni:

financovat rozsahlé investicni zaméry diky moznosti vybéru mezi investi¢nim

a hypotecnim tivérem

financovat vystavbu nebo rekonstrukci nemovitosti pro jeji dalsi vyuziti
k podnikani

financovat nemovitost v kombinaci s hypotecnimi uvéry zédkaznika

Jak ziskat Developerské financovani?

predlozenim zadosti o uvér s nasledujicimi aktualnimi dokumenty:
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= opravnéni k podnikani

= finan¢ni vykazy a doklady k zajisténi tivéru

= podnikatelsky zdmér se zaméfenim na rozpoctové naklady a ptijmy
= vyhody a nevyhody lokality projektu

= vzor smlouvy o budouci kupni/najemni smlouve

10.5 Zaznamy a kontrola priubéhu praci na stavenisti
10.5.1 Stavebni denik

Stavebni denik je standardizovand tiskovina s povahou ufedniho dokladu.
Spolecné se smlouvou o dilo, uzaviranou mezi investorem a dodavatelem stavby,
plné projevit zejména tehdy, dojde-li mezi obéma stranami k piipadnému soudnimu

sporu.

Povinnost vést stavebni denik uklada zakon dodavatelské firme, tedy zhotoviteli
stavby. Denik ma pripisnou formu se dvéma kopiemi a kdykoliv do n¢ho nahliZet nebo
provadét v ném jakékoliv zapisy mohou pouze opravnéné osoby, tzn. zhotovitel,
objednatel, technicky dozor investora, projektant v roli autorského dozoru a organy

statniho stavebniho dohledu.

Stavebni denik by se dal nazvat ,.kronikou‘ celého realizacnim procesu. Kromé
vstupnich identifika¢nich udaji o jednotlivych tucastnicich stavby obsahuje denni
zdznamy stavbyvedouciho, pocinaje jiz zépisem o pisemném predani stavenisté, kdy
také zacina pravidelny cyklus kontrolnich dnt, az po kone¢ny vysledek piejimkového
fizeni, kdy investor piebird od dodavatele hotovou stavbu. Prvnim zapisem tedy bude
situace na stavenisti v okamziku jeho pfedani vcetné ptipadnych stavajicich zafizeni
(studna, provizorni stavba nebo oploceni), nasledovana naptiklad vysledkem
geologického prizkumu, soupisem vzrostlé zelené, kterou je tfeba ochranit, vyctem
ptipojovacich mist inzenyrskych siti a samozfejm¢ zde najdeme také stav vodoméru,

elektroméru ¢i plynoméru atd.

Denné pak ptibyvaji zdznamy o prubéhu stavby (pocet pracovnikil, pracovni
doba, uplatnéné pracovni postupy, nasazena technika...). Musi zde byt rovnéz popsany
pripadné odchylky od projektu (s uvedenim osoby, kterd je schvalila), viceprace a jiné
zmény. Stavbyvedouci prostiednictvim deniku také svolava tzv. kontrolni dny, vyzyva
technicky dozor investora k ptevzeti zakryvanych konstrukci, ktery je pted

zabudovanim pfebira a jejich kvalitni provedeni stvrzuje podpisem. Jednd se napiiklad
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o0 jiz zabudované izolace, armatury, prostupy apod. Investor je timto zplisobem zase

informovan o potiebé véasného vybeéru zatizovacich predmétl, obkladii apod.

Po kolaudaci ptebird original deniku od zhotovitele stavby investor. Zakon mu
uklada ulozit ho k archivaci po dobu 10 let. Je to pfedev§im v jeho zdjmu, nebot’ se
pozdéji mohou objevit skryté vady, na néz se vztahuje péti- 1 viceletd zaruka, tak jak

byla sjednana ve smlouvé o dilo.

10.5.2 Kontrolni dny

Rezim kontrolnich dnli a povinnost ucasti zainteresovanych stran na nich by
mély byt zakotveny uz ve smlouvé o dilo. Kontrolni dny se na projektu RD Podoli
konaly ze zacatku jednou za 14 dni, pozd¢ji a ve finalni ¢asti zpravidla jednou za tyden.
Béhem tohoto dne se posuzuje, zda prace probihaji v souladu s projektem. Prochazi se
stavba a kontroluje se dodrzovani harmonogramu, kvalita praci a veskeré dalsi smluvni
podminky. Pokud se narazi na problém, pii kterém si stavbyvedouci a délnici nevédi
nebo nevédéli rady, snazi se vSichni zucastnéni vymyslet to nejlepsi feseni, aby nedoslo

k ptipadnému zpozdéni vystavby.

Pokud by ke zpozdéni ptece jen doSlo, je nutné vytvofit novy
harmonogram — ptesn¢ od toho dne, ve kterém bylo mozné zpozdéni zjisténo. Jednodenni
zpozdéni je v podstaté zanedbatelné. Problém nastava tehdy, zjisti-li se zpozdéni tydenni
Ci jeste delsi. Takové zpozdéni jiz téméf nelze dohonit a trva az do konce vystavby
projektu. Pii novém planovani a tvorbé nového harmonogramu je velmi dualezité pocitat

také s neovlivnitelnymi faktory. Takovym faktorem miZe byt napiiklad pocasi.

Na projektu RD Podoli bylo planované datum ukonceni projektu 30. 11. 2011.
Nikdo doptedu neveédél, zda napadne snih ¢i bude mrznout, zhotovitelim vSak pomohl
nadprimémé teply listopad (zérovenn jeden z historicky nejsusSich), ktery piesel

v teplotné vysoce nadprimérny zacatek prosince s teplotami i okolo 10°C.

Kontrolnich dnti se na projektu RD Podoli zi¢astiuje projektant, stavbyvedouci,
stavitel; ze stavebni spolecnosti potom development manager a feditel. Mezi dalsi
zucCastnéné patii i technicky dozor investora, ktery vytvaii pro stavebni firmu Kalab
zjistovaci protokoly. Z diivodu mozného ovlivnéni a pozadované tvrdosti na délniky
se jedna o externiho pracovnika. Vybrany zjistovaci protokol ke dni 16. 8. 2011 je cely
uveden v Priloze 11. V tomto protokolu jsou zaznamenany dokoncené, pravé se
provadéjici, neprovedené a nasledujici prace na konstrukci a vybaveni jednotlivych

rodinnych domt.
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Primérnd délka trvani kontrolniho dne neni stanovena, na projektu RD Podoli
trvala obvykle o néco déle nez hodinu (nejméné jednu hodinu a nejdéle Ctyfi hodiny).
Zapis z vybraného kontrolniho dne ¢islo 25, ktery se uskutecnil 6. 10. 2011, je
uveden v Priloze 12. Na tomto kontrolnim dnu bylo zkontrolovano splnéni tkoli
z kontrolniho dne ¢islo 24 a nasledné byly zapsany dalsi prace, které byly na rodinnych
domech realizovany. Na zakladé¢ zavért z ptredchozich kontrol bylo konstatovano
zpozdéni sadrokartonovych praci oproti harmonogramu, a to u domt 1, 3 a 13, dale pak
vnitini obklady, kompletace a také byla dohodnuta naslednd opatfeni pro dosazeni
pozadovaného terminového plnéni. V dalSich krocich bylo vSem zucastnénym
ozndmeno konani pfistiho kontrolniho dne, a to 10. 10. 2011 v 11 hod. na stavbé, se
zamefenim na zajiSténost podkladli pro nasledné fizeni konané den poté a kontrolu

realiza¢nich praci pro zédvérecnou kontrolni prohlidku dne 14. 10. 2011.

Zjiitovaci protokol ke dni 16.5.2011
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Obrazek 10-3: Ukazka zjistovaciho protokolu [19]
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11 ZAVER

Redlnost developerova podnikatelského zdméru a jeho obchodni schopnosti se
ukazi az uspésnosti prodeje developerského projektu. Pti realizaci tohoto zaméru se ¢im
dal Castéji setkdvame s narocnymi tkoly, kterym je nutné vénovat patficnou pozornost.
Klicem k uspésnému zvladnuti projektu je dobré projektové tizeni, které napomaha
spolecnosti efektivné fidit a zvladat veskeré potfebné ukoly, jako je sledovani plant
casového prubéhu celého projektu, planu naklada a véasné identifikovani moznych rizik

a hrozeb vyplyvajicich z povahy realizace projektu.

Rizeni developerskych projektt je velice sloZity proces, zahrnujici b&hem
planovani a realizace spoustu dalSich, dil¢ich procesi. Cilem této prace ovSem nebyl
podrobny popis vSech téchto subprocest; soustfedili jsme se v ni pouze na ty

vvvvvv

konkrétn€ u projektu RD Podoli.

Se shromazdovanim pottebnych podkladii nebyly vétsi problémy. Stavebni
spole¢nost Kalab, spol. sr.0., autorovi v dobé, kdy zde vykondval stavebni praxi,
ochotné poskytla veskeré materidly, a velmi vstficna byla také development manazerka

spole¢nosti.

Hlavnim zjisténim autorovy analyzy podkladi a prostredi této stavebni
spole¢nosti byla zjevna odliSnost firemnich postupti od teorie projektového fizeni. Ve
firmé se nikdo nezabyva sestavenim sitového grafu, definovanim kritické cesty a ani
u jinych procest nepouzivaji metody doporucené v literatuie. To je velmi zajimavé
vzhledem k tomu, ze se jedna o spolecnost, kterd ptisobi na stavebnim trhu jiz fadu let
ama s planovanim a realizaci developerskych projekti mnoho zkuSenosti. Napadna
a sympaticka je predevsim jednoduchost a piehlednost téchto postupti a také skutecnost,
ze na planovani se podili jen maly okruh lidi. Pouze v nékterych ptipadech — napiiklad
u planovani ¢asovych harmonogramil a stanoveni vyznamnosti rizika — pfinesla prace

doporuceni jinych postupil, nez jaké jsou pouzivany spolec¢nosti Kalab.

Vedle toho prace nastinila také situaci na developerském trhu v poslednich letech.
Ukazalo se, Ze v sou¢asné dobé jsou na trhu v celé CR desitky projektd s novymi byty.
Kazdy si proto mize vybrat presné¢ podle svych predstav a preferenci. Prace se poté
soustiedila pfedevs§im na Brno a region jizni Moravy, a to jak na nabidku kancelarskych
prostor (kde se ukazalo jednak celorepublikové dobré postaveni Brna a jednak klesajici
neobsazenost téchto prostor), tak na oblast logistiky (kde meziro¢ni srovnani ukazalo
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dalezity vzestup, ktery se da predpoklddat i do budoucnosti z divodu realizace
rozsahlého projektu na Cernovické terase). Ze situace na trhu v poslednich deseti letech
vyplyva také velky zdjem o byty v rodinnych domech, ktery pietrvava i nyni. Jednim
z mnoha divodl mize byt, Ze 1idé nechtéji vlastnit pouze soucast celku, jak tomu je
v piipad¢ bytu v bytovém domé, ale chtéji mit sviij vlastni dim na svém pozemku,

o kterém si mohou sami rozhodovat.

Velkou neznamou vsSak ziistava, jak se bude tento trh vyvijet v budoucnosti.
V soucasnosti pievlada v CR poptavka po startovacim bydleni. Mladi lidé, ktefi necht&ji
dale platit najem, ptichazeji s planem poftidit si vlastni bydleni, a to bez ohledu na krizi
a jeji disledky. Vétsi byty vSak znamenaji vetsi investici a tim padem 1 vétsi rizika,
zajem je proto predevsim o byty mensi (1+kk ¢i 2+kk), kterych jiz ve stavajicich
developerskych projektech vesmés pfiliS mnoho nezlstalo. Na tuto poptavku
po startovacim bydleni budou tedy zifejm¢ developefi reagovat tim, Zze pfijdou
s vystavbou novych projektti. Nicméné je tieba si uvédomit, e v CR a zejména v Praze,
jsou jiz dnes dokoncovany stovky az tisice novych bytt, které hledaji kupce a zfejmé je
v nejbliz§i dob€ nenajdou. Pfi¢inou je pfevazné neredlnd cena a také skuteCnost, ze
spoleCnosti, jez tyto byty vlastni, si ¢asto mohou dovolit na zajemce cekat. Je proto
mozné, ze pokud budou neustale vznikat nové a nové projekty, mohou nasledné

vzniknout problémy, nebot’ byty nebude mit kdo koupit a tim developerim zaplatit.

V neposledni fadé se piiliS nenaplnilo ani nedavné ocekavani developert, ze
zvySeni sazby DPH o Ctyfi procenta pocinaje lednem letosniho roku prodej byti
vyrazné ozivi. Ve skutecnosti toto navyseni ozivilo trh pouze ¢aste¢né. Diivodem mize
byt jednak absence silnych popula¢nich ro¢nikl potencionalnich kupcti z minulych let,
ale i stale velmi vysoka kupni cena. Ta povede zfejmé k rostoucimu zdjmu o najemni
bydleni. NavySeni DPH se promitd bezpochyby do celého stavebniho fetézce
od vyrobci stavebnich materidld ptfes stavebni firmy, developery, banky az
po koncového klienta. Otazkou zlstava, zda pijde rast DPH pln¢ na vrub zakaznikd,
anebo zda jsou stavebni firmy a developefi ochotni snizit jesté¢ vice prodejni cenu na

ukor své ziskové marze.
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Priloha 1

ZADOST

o poskytnuti uvéru z prostiedkii SFRB na podporu
VYSTAVBY NAJEMNICH BYTU
na uzemi Ceské republiky dle NV ¢. 284 /2011 Sb.

1. ZAKLADNI UDAJE O ZADATELI

A. ZADATEL JE FYZICKA OSOBA/ PODNIKAIJICi FYZICKA OSOBA

Jméno, pfijmeni
Obchodni firma - nazev

Datum narozeni/ IC

Trvaly pobyt/ sidlo - obec

Ulice, Cislo popisné

PSC

Misto podnikéni

Koresponden¢ni adresa

Telefonni spojeni, fax

E-mail

Datova schranka

Kontaktni osoba (telef.,e-mail)

B. ZADATEL JE PRAVNICKA OSOBA

Obchodni firma — nazev

IC

Sidlo - obec

Ulice, cCislo popisné

PSC

Statutdrni orgdn Zadatele

Kontaktni osoba

Misto podnikéni

Koresponden¢ni adresa

Telefonni spojeni, fax

E-mail

Datova schranka

Kontaktni osoba (telef.,e-mail)




2. UDAJE O AKCI, NA KTEROU JE ZADAN UVER

MISTO REALIZACE VYSTAVBY
(kraj, okres, obec, kat.izemi, parc.c.)

VYSE POZADOVANEHO UVERU
v KC

(max.70% vydajui rozhodnych pro uréeni vyse uvéru)

SPLATNOST UVERU v LETECH

CELKOVE VYDAJE ROZHODNE
PRO URCENI VYSE UVERU v KC

z toho : investi¢ni vydaje
¢ast ceny pozemku
¢ast ceny stavby

POCET NOVE VZNIKLYCH
NAJEMNICH BYTU

Celkem

z toho
upravitelnych

novostavba

stavebni Gpravy

nastavba, ptistavba

stavebni upravy byti
nezpusobilych k
bydleni a k uzavieni
najemni smlouvy

ENERGETICKA NAROCNOST
BUDOVY - t¥ida

VYSTAVBA dle §5 (1)pism. a) nebo
b)

(urCeni cilové skupiny najemnikil)

FORMA ZAJISTENI UVERU

(navrhované zajiSténi)

REALIZACE VYSTAVBY (od ...
do)

DOBA CERPANI UVERU v
MESICICH

Zadatel prohlaguje, Ze Gidaje uvedené v zadosti i v predloZenych piilohach k Zadosti jsou uplné
a pravdivé a dava timto Statnimu fondu rozvoje bydleni (dale jen ,,Fond*) souhlas k ovéteni

pravdivosti jim uvadénych udaja.

Zadatel se zavazuje v dob& posuzovani zadosti oznamovat Statnimu fondu rozvoje bydleni
(déle jen ,,Fond*) neprodlen¢ zmény v udajich uvedenych v této zadosti a v jejich ptilohach.

Zadatel udéluje Fondu souhlas v souladu s § 11 zakona &. 101/ 2000 Sb., o ochrané osobnich
udaji, ve znéni pozd¢jsich predpist, aby jeho osobni udaje obsazené v této zadosti a vSech
dalsich pfedlozenych materidlech byly Fondem shroméazdény a uchovany, pfipadné
archivovany po dobu 10 let po ukonéeni vzajemného obchodniho vztahu. Zadatel bere na




védomi a souhlasi s tim, aby jeho osobni udaje byly zpracovany prostiednictvim firmy CCB —
Czech Credit Bureau, a.s. a dale Fondem vyuzity pro vyhodnoceni zadosti.

Informace o projektu vystavby najemnich byt

(vSechny niZe uvedené informace mohou byt popsany/doloZeny na samostatnych
prilohach - nap¥. vyro¢ni zpravou Zadatele, vlastnika Zadatele apod.)

a) Informace k podnikani Zadatele, uvedeni realizace obdobnych
projektt

b) Informace o €lenech statutarniho organu nebo odpovédnych pracovnicich Zadatele -
praxe v oboru

c) Udaje o vlastnicich Zadatele - praxe v oboru, realizace obdobnych
projektt

d) Popis vystavby — realizovaného projektu, pocet byt a nebytovych jednotek, zajisténi
realizace pfipojeni na infrastrukturu obce, ptipadna realizace vedlejSich staveb jako parkovisté
apod.

¢) Informace ke zhotoviteli stavby, technickém dozoru vystavby - realizace obdobnych
staveb

f) Udaje ke zdrojiim splaceni poskytovaného tivéru - piedpokladané najemné u stavénych
bytd, vyse




obvyklého ndjemného v misté, ptipadné dalsi zdroje splaceni uvéru

g) Udaje k poti‘ebé& vystavby najemnich byti v daném misté - poptavka po nijemnim
bydleni (zadosti o ndjemni bydleni u obce)

Prilohy k zadosti:

1. Doklad o vlastnictvi pozemku, pfipadné budovy.

2. Doklad o vzniku uZivaciho vztahu k pozemku a souhlas vlastnika pozemku se stavbou
provdadénou ndjemcem, pokud bude stavbu provddét Zzadatel, ktery ma pozemek
v dlouhodobém pronajmu.

3. Pravomocné stavebni povoleni nebo verejnopravni smlouvu o provedeni stavby, kterou
Ize stavebni povoleni nahradit, certifikat autorizovaného inspektora, ohldseni stavby
svyznacenim prevzeti stavebnim ufadem, souhlas s provedenim ohldsené stavby,
prohldseni zZadatele, Ze v zakonné |haté nebylo stavebnim uUradem vydano rozhodnuti
o zdkazu provedeni ohldasené stavby, nebo prohlaseni Zadatele, Ze stavebni Upravy
nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaseni.

4. U vystavby podle §2 pism. b) bodu 4 posudek autorizovaného inZenyra v oboru
pozemni stavby, znalecky posudek zpracovany znalcem v oboru pozemni stavby, nebo
posudek statika staveb dokladajici nezptsobilost bytového domu k bydleni.

5. Doklad o tom, Ze zhotovitel stavby ma zaveden systém fizeni jakosti podle ¢eskych
technickych norem.

6. Prohlaseni Zadatele o tom, Ze ke dni podani zaddosti o Uuvér nema splatny nedoplatek
k vefejnému rozpoc¢tu nebo ke zdravotni pojistovné (k dispozici na internetovych
strankach Fondu www.sfrb.cz ).

7. Prohldseni zadatele o tom, pro které osoby uvedené v § 5 odst. 1 je vystavba uréena
(k dispozici na internetovych strankach Fondu www.sfrb.cz ).

8. Prohlaseni zadatele, Zze v dobé podani Zadosti a po dobu 3 let pred podanim zadosti
neni a nebyl v Upadku ¢i likvidaci ani mu upadek nehrozi, nebyl a neni proti Zadateli veden
vykon rozhodnuti, proti Zadateli neni zahajeno nebo vedeno trestni fizeni a nebyl



odsouzen pro trestny Cin, jehoz skutkovd podstata souvisi s predmétem cCinnosti Zadatele
nebo pro trestny hospodarsky cin nebo trestny cin proti majetku (k dispozici na
internetovych strankach Fondu www.sfrb.cz ).

9. Financni projekt obsahujici rozpoctové naklady na vystavbu najemnich bytl, udaje
dokladajici cenu pozemku a cenu budovy v pfipadé stavebnich Gprav (doloZzené znaleckym
ocenénim), financni kryti celkovych rozpoctovych nakladl véetné predpokladaného
uvéru, pocet a podlahovou plochu jednotlivych najemnich byt a podlahovou plochu
nebytovych prostor.

10. Pravodni zpravu a souhrnnou technickou zpravu s udajem o poctu ndjemnich byt(
a pldorysy jednotlivych podlazi s oznacenim vsech najemnich bytl a vyznacenim
upravitelnych bytl. V pripadé vystavby dle § 2 pism. b) bodu 1. a 4. Prlikaz energetické
naroc¢nosti budovy (Ucinnost od 1.1.2012).

11. Smlouvu o provedeni vystavby uzavienou se zhotovitelem stavby, pokud vystavbu
neprovadi sam zadatel.
12. Snimek katastralni mapy s vyznacenim zaplavového uzemi.

13. Doklady k pravni subjektivité a ekonomické situaci Zadatele :

- doklad o opravnéni k podnikani (napt. vypis z obchodniho ¢i Zivnostenského rejstriku,
popfipadé rejstiiku neziskovych pravnickych osob) — neplati pro obce

- Udaje o uUvérech a ostatnich zavazcich Zadatele (v¢. poskytnutého ruceni), udaje o
zajisténi zavazka Zadatele (zastavnimi pravy, blankosménkami apod.)

- pfiznani k dani z pfijmd (potvrzené FU) za obdobi poslednim 3 let existence Zadatele, V¢.
vykazu zisku a ztrat, rozvahy a pftilohy k Ucetni zdvérce, v¢. zpravy auditora, pokud byly
ucetni zavérky ovéreny auditorem

- ucetni vykazy ( rozvaha, vykaz zisku a ztraty) do konce posledniho ucetné uzavieného
Ctvrtleti béZzného roku (v listinné podobé s podpisem Zadatele)

- ekonomické a doplnujici Udaje v pisemné a elektronické podobé podle typu Zadatele —
soubor s tabulkou/ami, vcetné vysvétlivek kvyplnéni (k dispozici na internetovych
strankach Fondu www.sfrb.cz ).

- prohlaseni Zadatele o jeho ekonomickych vazbach (ekonomicky spjaté skupiné) a o
skutecnych vlastnicich zadatele.

14. Podklady k navrzené formé zajisténi uvéru (znalecky odhad nemovitosti, v piipadé
uvérované nemovitosti ocenéni vynosovym zptisobem).

Piilohy oznacte dle vzoru : dolozeno X

V Dne

Podpis/y Zadatele/ statutarniho organu Zadatele a otisk razitka (je-li uzivano)



Ptiloha 2

Cést technické zpravy vybraného objektu

F.1.1. STAVEBNI CAST

1.1. Architektonické a stavebné technické fesSeni
1.1.1. Technicka zprava

a) Ucel objektu
Stavba RD{ samostatneho — 2x ) pro bytové potieby — v ramci bytové zastavby Kolonka Il —
Podoli

b) Zasady architektonického, funkéniho, dispozi¢niho a vytvarného feSeni a
feSeni vegetacnich Uprav okoli objektu, véetné feSeni pfistupu a uzivani
objektu osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace
Pozemek arealu parc.¢. 1264/11 a 1264/51-54 se nachazi v intravilanu obce v nové uliéni
zastavbé Kolonka Il .
Navrzeny rodinny dim RD je obdéinikového tvaru rozmérd 10.00x12.00.m o
zastavéné ploSe 97.65m2 s arovni +-0.00=podlaha 1.NP, cca 0.30m nad niveletou navrzené
dopravné zklidnéné komunikace se smiSenym provozem typu D1/20.
Objekt RD je pfizemni, nepodsklepeny, s obytnym podkrovim se sedlovou stfechou o
sklonu 34°. Objekt je navrzen jako 1 bytova jednotka o velikosti 4+kk s propojenou
garézi o jednom stani. VySka hfebene stfechy je +7.05 m ( hfeben rovnobézny a kolmy
s uliéni Carou ).
Vzdalenost objektu RD od hranic pozemku — SZ je 1.50m - stavebni uliéni ¢ara,na SV
strané je 3.70 m od hranice pozemku , na SV stran& 3.40m od hranice pozemku
Objekt RD je navrzen zdény z keramickych tvarnic tl. obvodového zdiva 370mm véetné
fasadniho zateplovaciho systému v tl. min. 80 mm.
Vnitfni nosné zdivo 11.300 mm. Pficky v 1.NP z ker.pfickovek t..100 a 150 mm, ve 2.NP
sadrokartonové s jednoduchym oplasténim tl.125mm.
Stropni konstrukce — Zelbetonova stropni deska t1.200 mm z betonu C20/25 XC1
Stiedni rovina je sedlového tvaru o sklonu 33.8°. Stfedni konstrukce je navrzena
systémem tepelné izolace nad krokvemi . Jako krytina je navrZena betonova taska
Bramac Alpska Classic, odstin cihlové ¢ervena.
Okna , venkovni dvefe a stény jsou navrzena plastova 6-ti komorového profilu, zasklena
izalaénimi trojskly. Stfedni okna plastova kyvna Roto Standart WDF 4R69E K WD 7/11.

c) Kapacity, uzitkové plochy, obestavéné prostory, zastavéné plochy, orientace,
osvétleni a oslunéni

Zastavéna plocha - objektRD-2 .. 97.65 m2

- zpevnéné plochy ... 36.00 m2
Obytna plocha 77.10 m2
uUzitng plocha . 148.15 m2
Obestavény prostor celkem ... 560.00 m3

d) Technické a konstrukéni feSeni objektu, jeho zdivodnéni ve vazbé na uziti objektu
a jeho pozadovanou zivotnost

Konstrukéné je stavba RD Fedena jako zdény sténovy systém zaloZeny na zakladovych

pasech, Zel.bet. stropni konstrukci a dievénou konstrukci krovu sedlové stfechy o sklonu

33.8°.

Stfedni krytina — betonové Bramac Alpska Classic osazend v systému Bramactherm

e) Tepelné technické vlastnosti stavebnich konstrukci a vyplni otvora



Parametry obalovych konstrukci splniuji CSN 730540 vé&. vyplni otvorli. . Pozadavky normy
CSN Un=1,80 W/m2K pro okna, Un=3,50 W/m2K pro dvefe, Un=0,24 W/m2K pro stfechy
Sikmé do 45°, Un=0,30 W/m2K pro vnéj3i sténu atp.

f) Zplsob zaloZeni objektu s ohledem na vysledky inZenyrskogeologického a
hydrogeologického priazkumu

Vzhledem k charakteru stavby byl proveden pouze geologicky prizkum zemin v podzakladi.

Tento byl proveden kopanou sondou do hloubky zakladové spary. Zavér je hlinitopiscita

plda s predpokladanou unosnosti 0,18-0.20 MPa, postupné prechazejici ve slabé ulehlé aZ

ulehlé vrstvy s prvky Stérku a Stérkové vrstvy.

1.2. Stavebné konstrukéni cast
1.2.1. Technicka zprava

1. Dispozi€ni reseni

Hlavni vstup do objektu RD je ze severni strany od komunikace. Ze SZ strany je vjezd
do garaze pro 1 stani.

Pies vstupni halu je vstup do chodby se schodistém ,s chodby je pfistup do obyvaciho
pokoje s kuchyniskym a jidelnim koutem, se vstupni haly je vstup do komory a WC.

Z obyvaciho pokoje a garaze je pfistup na venkovni zahradni terasu

Dvouramennym schodi$tém je zajistén pfistup do obytného podkrovi. Zde je situovana
hlavni chodba , z které je pfistup do loZnice , dvou pokoji a koupelny s WC. Z loZnice je
pfistup na venkovni terasu — JZ strana.

2. Zemni prace

Pred vlastnim provedenim vystavby RD v lokalité byly provedeny HTU tak,Ze v prostoru
vystavby bloku RD byla provedena Uprava terénu na uroven -0.400 m pro navrzenou kotu +-
0.00=droven disté podlahy 1.NP pro kazdy RD.

Z Urovné HTU budou vykopany ryhy pro z&kladové pasy pod obvodové a vnitfni nosné
stény pfizemi Sirky 550-600 mm na uroveri -1.00-1.35m a pro potrubi lezaté kanalizace.
Vykopana zemina ze stavebnich ryh bude uloZena na pozemku , popfipadé pouzita na
zasypy na JZ strané zastavby.

3. Zaklady

Zaklady provedeny z betonu C 12/15/S2 v $ifce 550-600 mm do Urovné -1.00m. Zakladové
pasy jsou pfebetonovany ZB deskou z betonu C 16/20/S2 s KARI siti (oka 150/150mm, drat
@ 6,3 mm). Pod z&kladovou zbet.deskou je navrzen Stérkovy podsyp v tl. 100 mm s frakci 0-
32. Po obvodu zakl.pasl je ulozena do $térkového loze odvodiiovaci drendz DN100 mm .Do
zakladové spary bude po obvodé objektu vloZena zemnici paska FeZn 30/4 vyvedena
v rozich RD pro hromosvody a pod pojistkovym rozvadééem.

4. Svislé konstrukce

Zdivo obvodové zker.tvarnic Porotherm 36.5P+D P10 #.370 mm v& kompletniho
zateplovaciho fasadniho systému napf. Baumit t.min.80 mm , vnitfni nosné zdivo z tvarnic
Porotherm 30P+D ( mezi obytnou ¢asti 1.NP a garazi ), délici pficky v 1.NP jsou navrzeny
z ker.dérovanych prfickovek t.150 a 100mm, dé&lici pficky v2.NP jsou navrZeny
sadrokartonové jednoduse oplasténé pozarnimi deskami tl.12.5mm typu Knauf White
tl.125mm s vioZenou izolaci t1.60mm. Stitové st&ny t.370mm jsou vytazeny 150mm nad
hieben stiechy.

V prostoru obyvaciho pokoje je navrzen dvouprdduchovy komin systému Schiedel UNI
DN200 mm v&. vent. sopouchu rozmérd 360x500mm, na ktery bude napojen pozdéji vnitfni
zdény krb s vlozkou — tento neni standartni sougasti provedeni RD



Ukonéeni nosného zdiva je provedeno ztuZujicim Zel.bet.véncem $.270-320mm z betonu
C20/25 jako soucast zel.betonové stropni desky. Vyztuz je navrzena z profil u R10-12 se
smykovymi tfrm.R8 popf. E6 a 200 mm.

Nadokenni a naddvefni pfeklady v 1.NP jsou navrzeny rovnéz jako soucast zelbet.stropni
konstrukce , jsou dovyztuZeny pfidavnou nosnou vyztuzi R12 a zhu§ténim smykovych
tfminkd R8 na 100-150 mm.

Zel.betonovy vé&nec a bet.preklady jsou sou&asti bet.stropni kce a jsou feSeny v Casti F.1.2.
Statika

Preklady nad okennimi a dvefnimi otvory ve 2.NP jsou navrzeny keramické systému
Pcrotherm ROP 238/70.

5. Vodorovné konstrukce

Stropni konstrukce nad 1.NP je navrZena v urovni +2.90 m. Je navrZena jako Zelbetonova
stropni deska t1.200 mm z betonu C20/25/XC1. Celkova tl. stropni konstrukce véetné podlahy
je 300 mm . Nad nosnymi obvodavymi a vnitfnimi sténami je deska propojena s zbet.
pozednimi v&nci a nadokennimi a naddvefnimi pfeklady $.270-320mm o celkove vysce
500mm. Vyztuz stropni desky a véncu s pfeklady bude provazana — je navrZzena jako
oboustranna s profili R10-12 a ocel.svafsiti 5-8/100 mm. Ocel. nosné ramy
(2xU120+2xU160) krovu budou do stropni konstrukce zakotveny pres ocel.roznaseci plechy
P15-25x25¢cm.

Po obvodu bude stropni kce obezdéna v&ncovkou Porotherm VT8 a zateplena polystyré
nem tl.5cm.
Zbet.stropni konstrukce je feSena v ¢asti F.1.2.- Statika

6. Schodisté

Pro vstup do podkrovi je v prostoru krbu v obyvacim pokoji navrzeno dvouramenné
pfimé zelbetonové schodisté o celkem 17 stupnich. Celkem schodisté pfekonava
konstrukéni vySku +2.90m. Sitka ramene je 950mm,rozmér stupid 171x280mm. Soudasti
schodisté je ochranné dfevénné zabradli vySky 1.00m. Konstrukce schodisté je tvofena
Zbet.deskou 11.200 mm s nadbetonovanymi stupni a dfevénym naslapem t.50mm. Nosna
deska schodisté je vyztuzena profily R12 a oboustrannou OS 8/100 s provazanim s vyztuzi
stropni konstrukce.
Zbet. konstr. schodiété vé.vyztuze je feSena v asti F.1.2. Statika

7.Stresni konstrukce

Krov je navrzen klasicky dfevény sedlového tvaru o sklonu 33.8° s tepelnou izolaci nad
nosnymi krokvemi, které budou z interiéru podkrovi viditelné. Veskeré viditeIné prvky krovu
budou hoblované. Nosné krokve 8/18cm jsou ukotveny na pozednicich 14/12cm kotvenych
do Zel.bet.vénce 270/250 mm a na stfednich vaznicich rozm.12/20cm. Vaznice jsou
podepfeny v misté sadrokartonové pficky 2x ocel. ramem s dvéma sloupky 2xU120 a
vodorovnou priéli 2xU160, ktery je kotven pfes ocel.plechy P15-25x25cm do Zzbet.stropni
konstrukce a =zajiStuje vodorovné ztuzeni krovu. Na koncich jsou vaznice ukotveny
v obvodové sténé. Kotveni pozednice do vénce pomoci ocel, pasoviny 50x10mm. Pasovina
bude ukotvena pfes pfiloZky do Zbet.v&nce stropu.

Krokve osazené po vzdalenosti 840mm jsou opatfeny hornim prkennym zaklopem o
t.20mm z jednostranné hoblovanych palubek. Na zaklop je provedena vétrotésna folie
Dorken Delta—Vent S Plus paropropustna se samolepicim okrajem a systém kontralati
prof.8/5 a lati prof.5/4cm. Na laté je navrzen nadkrokevni zateplovaci systém BRamactherm
— polystyrénové tvarované desky Bramactherm t.180mm. Mezi kontralaté je provedena dalsi
vrstva polystyrénu EPS t1.50mm

Jako krytina je pouzita betonova Bramac Alpska Classic v cihlové &ervené barvé
s uloZeni na systému Baramactherm .VySka hfebene +7.05m.



Priloha 3

Ukazka vypisu z katastru nemovitosti

i

il
{4z emy

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.08.2011 13:29:03

£70643 Brno-venkov

724254 Podoli u Brna

Obec: 583634 Podoli
List wvlastnictvi: 1231

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné 8iselné Fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor " Poail
Vlastnické prdvo
KALAB - BS, s.r.o., Videfiskad 849/15, Brno-stfed - 26950871
Sty¥ice, 639 00 Brno 39
B Nemovitosti
Pozemky
_ Parcela Vyméra[mZ2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpilisob ochrany
1264/11 488 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 1264/51 3450 orni puda zemédélsky pudni
fond
P 1264/52 561 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 1264/53 519 orna puda zem&d&lsky padni
fond
P 1264/54 360 orna puda zemédé&lsky pudni
fond
P 1264/74 987 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 1264/75 140 zastavéna plocha a
nadvofri
P 1264/76 318 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 1264/77 94 zastavéni plocha a
nadvori
P 1264/78 278 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 1264/79 94 zastavéna plocha a
nadvofi
P 1264/80 421 orna ptda zemédélsky pudni
fond
P 1264/81 94 zastavénd plocha a
nadvori
P 1264/82 375 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 1264/83 95 zastavéni plocha a
nadvori
P 1264/84 236 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 1264/85 68 zastavéna plocha a
nadvofri
P 1264/86 84 orna puda zem&délsky pudni
fond
P 1264/87 69 zastavéna plocha a
nadvofi
P 1264/88 39 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 1264/89 73 orna puda zemédélsky pudni
fond

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
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Zpétvzeti navrhu

Katastralni 0fad pro Jihomoravsky kraj se sidlem v Brné
Katastralni pracovi§té Brno-venkov

Uzka 6/471

656 77 Brno

| £yjj Hed: /

J/ Cislo pou, oy m/ 1 5 Zg/j_ % 5 (

V Brné 2.6.2011

Zpétvzeti navrhu na zapis zmén zaznamem pod sp.zn. Z-16153/2011-703

Navrhovatel :

Kalab - BS, s.r.o.

Se sidlem Brno, Videfiska 849/15, PSC 639 00
IC: 26950871

Vypis z obchodniho rejstiiku majitele nemovitosti, jakoz i podpisovy vzor jednatele majitele
nemovitosti, je zaloZen u tamniho KU ve zvla$tni sbirce. Majitel nemovitosti prohlasuje, Ze v
zalozenych dokumentech nedoslo k Zadnym zménam a odpovidaji platnému stavu.

Navrhovatel timto bere zpé&t navrh na zdznam zmén zapisem ze dne 6.5.2011 vedeného
pod sp.z. Z-16153/2011-703 v pIlném rozsahu a zada, aby Katastralni urad dle tohoto o
zpétvzeti navrhu rozhodl.

bl
Mgr. Ing. Toma$ Kalab
Za Kalab - BS, s.r.o.
jednatel

Vyfizuje:

Ing. Iveta Pilatova

Tel.: 725688 312

e-mail: i.pilatova@kalab.cz



Névrh na zépis zmén

7. M6 754 12011 = 102
Katastralni tfad pro Jihomoravsky kraj se sidlem v Brné
Katastralni pracovi§té Brno-venkov
Uzka 6/471
656 77 Brno

V Bmé 6.5.2011 /”*"""" =6 G5 200 Hobimer

| Stslo ped. danfia:
ll.wﬂlcilwh

Navrhovatel : iﬂw'm’ p— Pr"ﬂuh:........fﬂ,m.
Kalab - BS, s.r.o. 3 —F=
Se sidlem Brno, Videriska 849/15, PSC 639 00

IC: 26950871

[LTTTE T

Vipis z obchodniho rejstfiku majitele nemovitosti, jakoz i podpisovy vzor Jjednatele majitele
nemovitosti, je zaloZen u tamniho KU ve zviastni sbirce. Majite! nemovitosti prohiasuje, Ze v
zaloZenych dokumentech nedo$lo k Zadnym zménam a odpovidaji platnému stavu.

Véc:
Navrh na zapis zmén zaznamem

Na zakladé predloZeného stanoviska navrhovatel Zada a navrhuje zmé&nu kultury pozemku
dle pfiloZzenych listin.

A soudasné zada o zapis nové vytvofenych pozemku dle geometrického planu ¢. 614-
225/2008, ktery ovéfil Ing. Petr Rovny, Ufedné opravnény zeméméfi€sky inZenyr, dne
3.9.2008 pod &. 114/2008 a potvrdil Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, katastralni
pracovi§té Brno — venkov dne 11.9.2008 pod ¢. 2574/2008-703.

Prilohy:
o Uzemni souhlas &. 68/2011ze dne 28.4.2011............... 1x
e Sdélenia souhlas ze dne 28.4.2011....cccovvvvivieniniennn . 1x
o Sdélenizedne 28.4.2011. . ..o iiriiiiiiiiii e 1x
e Geometricky plan ¢. 614-225/2008 ze dne 3.9.2008....... 2%

bt (—
Mgr. Ing. Tomas Kalab
Za Kalab — BS, s.r.0.

Vyfizuje:

Ing. Iveta Pilatova

Tel.: 725 688 312

e-mail: i.pilatova@kalab.cz



Novy geometricky plan RD Podoli
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Priloha 4

Seznam dalS$ich referenci stavebni spole¢nosti Kalab, spol. s r.o.

Nazev

GOLF BRNO - kongresovy sal a wellness
Moravska ustiedna - administrativni budova
Obnova stiech na budové Méstskych lazni
Pamatnik LeoSe Janacka - ptidni vestavba
Vinafstvi Gotberg

Vyrobna makovych naplni

Zatepleni budovy ZS Tyr$ova v Kufimi
Administrativni budova ul. Milady Hordkové
Gymnazium tf. kpt. Jarose, Brno

Letiste prilet

Medispol 1. a 2. NP

Modernizace MS Rousinov

Penzion Edisonova

Rajhrad klaster - severni kiidlo

Sypka TéSany

Uspory energie ZS Rousinov

Zelezaistvi Bartak

Aredl firmy Oknoservis

BVV - lavka

Bytové domy Medlanky - M7,M8
Moravska ustfedna - vyrobni budova
MZLU v Lednici - rekonstrukce pavilonu D

N Building - administrativné skladovaci objekt

Polyfunk¢ni dim Soukenicka
RD Ostrovacice

RD Utéchov

RD Zebétin

Rekonstrukce domu na Dominikanském namésti

Utad pro ochranu hospodaiské soutéze

Typ stavby Rok

Obcanske stavby 2009
Administrativni budovy 2009
Obcanske stavby 2009
Skolska a kulturni zatizeni 2009
Primyslové objekty 2009
Primyslové objekty 2009

Skolské a kulturni zafizeni 2009
Administrativni budovy 2008
Skolské a kulturni zafizeni 2008
Obcanske stavby 2008
Administrativni budovy 2008
Skolské a kulturni zafizeni 2008

Obcanské stavby 2008
Skolsk4 a kulturni zafizeni 2008
Obcanske stavby 2008

Skolsk4 a kulturni zafizeni 2008

Administrativni budovy 2008

Primyslové objekty 2007

2007
Bytova vystavba 2007
Primyslové objekty 2007
Skolska a kulturni zatizeni 2007
Primyslové objekty 2007
Bytova vystavba 2007
Rodinné domy 2007
Rodinné domy 2007
Rodinné domy 2007

Administrativni budovy 2007
Administrativni budovy 2007

Vystavba $koliciho stiediska - ZB monolitické konstrukce Administrativni budovy 2007

Bytovy diim Trybova

Dtim chranéného bydleni v Rousinové
Golf Jinacovice

JKZ Bucovice II. etapa

Masaryklv onkologicky tstav - stravovaci provoz

Medispol - nastavba dvou pater

Bytova vystavba 2006
Obcanske stavby 2006
Obcanske stavby 2006
Primyslové objekty 2006
Obcanske stavby 2006

Administrativni budovy 2006



Priloha 5

Vzorovy text kupni smlouvy

KUPNI SMLOUVA O PREVODU NEMOVITOSTI
uzaviena podle ust. § 588 a nésl. obanského zakoniku

nize uvedeného dne, mésice a roku, mezi t€émito smluvnimi stranami:

KALAB - BS, s.r.o.

se sidlem Brno, Videtiska 849/15, PSC 639 00

zapsand v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brné, odd. C, vl. 47744
IC 26950871

na stran¢ jedné jako prodavajici, déle jen jako ,,prodavajici*
a
Ing. Jan Novak

r.¢. 7812034599 )
bytem Domazlice, ul. Kralova 15, PSC 599 02

na stran¢ druhé jako kupujici, dale jen jako ,.kupujici

takto:

Clanek L.
(1)  Prodavajici je vyluénym vlastnikem téchto nemovitosti:

. pozemek p.&. 1264/113 o vyméfe 95 m’, zastavéna plocha a nadvoii;

. pozemek p.&. 1264/112 o vyméte 362 nr’, zahrada;
- budova ¢.p. 517 , rodinny diim, na pozemku p.¢. 1264/113
vSe katastralni uzemi Podoli u Brna, dale jen jako ,,pfedmét pfevodu®.

Clanek II.

(1) Prodavajici touto smlouvou prodava kupujicimu predmét ptevodu specifikovany
v ¢lanku 1. odstavec 1 této smlouvy, a to spolu se vSemi pravy, soucastmi a
ptislusenstvim a kupujici pfedmét pirevodu do svého vyluéného vlastnictvi
kupuje a pfijima a zavazuje se za néj zaplatit kupni cenu nize sjednanou.

Clanek I1I.
(1) Celkova kupni cena za piedmét pievodu ¢ini ¢astku ......... ~~-K¢& véetné DPH
(slovy: cooviiiiiiana korun ¢eskych)
z toho:
- za prevadéné pozemky Castka ........... K¢ (slovy: ............ korun ceskych)
- za stavbu rodinného domu ¢ini ¢astka ................ K¢ véetné DPH (slovy:

.................. korun véetné dan¢ z ptidané hodnoty)



(2)

(3)

(1)

2)
3)

4)

)

(1)

2)

3)
4)

Kupni cena za predmétny rodinny diim je ¢lenéna nasledovné:

kupni cena bez DPH ¢ini ¢astku ................ K¢

DPH 10 % tedy ¢ini ¢astku ................. K¢
Prodavajici podpisem této smlouvy potvrzuje, ze celkova kupni cena za predmeét
prevodu byla kupujicim v plné vysi uhrazena pied podpisem této smlouvy.

Clanek IV.
Prodavajici prohlaSuje, Ze na pfedmétu pievodu nevaznou zadné dluhy, vécna
bfemena, zastavni prava, prava najmu ani jind omezeni ¢i pravni vady, vyjma:
zastavniho pradva ve prospéch Komeréni banka, a.s. k zajisténi wGvéru
poskytnutého prodavajicimu ke stavbé. Prodéavajici se zavazuje zajistit
vymaz tohoto zastavniho prava z katastru nemovitosti ve lhtté¢ 120 dnti ode
dne provedeni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti podle této
smlouvy; v ptipad¢ prodleni se splnénim této povinnosti méa kupujici pravo
od této smlouvy odstoupit.
zastavni pravo ve prospéch Komeréni banka k zajisténi uvéru poskytnutého
kupujicimu za ucelem splaceni kupni ceny za ptredmét prevodu.
Prodavajici prohlaSuje, ze v nakladani s predmétem prevodu neni nijak omezen.
Prodavajici dale prohlasuje, ze ke dni uzavieni této smlouvy neni pfedmét
pfevodu predmétem zadného soudniho sporu anebo rozhodciho fizeni, zejména
potom sporu o uréeni vlastnického prava k predmétu prevodu.
Kupujici prohlasuje, Ze si predmét prevodu osobné prohlédl, je srozumén s jeho
stavem a pfijima jej do svého vlastnictvi ve stavu, v jakém se ke dni podpisu této
smlouvy nachazi.
Prodéavajici poskytuje kupujicimu zaruku za jakost stavby predmétného
rodinného domu v délce 36 mésici. U zafizovacich predméti (zejména: vana,
sprchovy kout, umyvadlo, klozetova misa, vodovodni baterie, sifon, vodoméry
vody, termostatické hlavice a kalorimetry, koncové prvky elektroinstalace,
domaci telefon, kovani a zamky dvefi, dvefni kiidla a obloukové zarubné,
svitidla a svételné zdroje, ventilatory, digestote, koupelnova skiiika), poskytuje
vsak prodavajici zaruku za jakost v délce 24 mésici. Zarucni doba pocina
plynout ode dne ptedani predmétného rodinného domu kupujicimu.

Clanek V.
Prodavajici pfeda predmét prevodu do drzeni kupujiciho ke dni uzavieni této
smlouvy.
O predani a ptrevzeti predmétu prevodu bude mezi stranami sepsan zapis, ktery
se vSichni Ucastnici zavazuji podepsat. Zapis bude téz obsahovat stav méeficu el.
energie a jinych médii. Smluvni strany se zavazuji vzajemné si vyuctovat a
vyrovnat veSkeré dodateéné projevené pieplatky a nedoplatky spojené
suzivanim predmétu prevodu, to vSe k datu fyzického predani a prevzeti
predmétu prevodu.
Nebezpeci nahodilé zkazy a nahodilého zhorSeni predmétu prevodu prechazi na
kupujici okamzikem protokolarniho pievzeti predmétu pievodu.
Vlastnictvi k pfedmétu pfevodu prechdzi se vSemi pravy a povinnostmi na
kupujici vkladem do katastru nemovitosti. U¢inky prevodu vlastnického prava
nastanou povolenim vkladu vlastnického prava ke dni podani navrhu na vklad.



)
(6)

(1)
2)

3)

4)

)

Spravni poplatky spojené s vkladem vlastnického prava podle této smlouvy do
katastru nemovitosti hradi kupujici.

Soucasné s podpisem této smlouvy ucastnici podepisuji téZ navrh na vklad
vlastnického prava podle této smlouvy do katastru nemovitosti.

Clanek VI.
Tuto smlouvu lze ménit, dopliovat a rusit pouze pisemnou formou.
Smluvni strany se zavazuji poskytnout si vzdjemnou soucinnost pii feSeni
ptipadnych problémii spojenych s provedenim vkladu vlastnického prava ve
prospech kupujici do katastru nemovitosti podle této kupni smlouvy. V ptipadé,
ze katastralni ufad zamitne z jakéhokoliv diivodu povoleni vkladu vlastnického
prava podle této smlouvy, zavazuji se smluvni strany do 15 dnti od pravni moci
rozhodnuti o zastaveni fizeni uzaviit novou kupni smlouvu se stejnym obsahem,
tj. zejména shodnym predmétem koupé a kupni cenou a pfitom odstranit
ptipadné nedostatky, které vedly k zastaveni fizeni o povoleni vkladu.
Podpisem této smlouvy pozbyvaji platnosti veskera diivéjsi ujednani a smlouvy
ohledné¢ ptfedmétu prevodu; zejména zanikaji veskeré vzajemné zavazky a prava
ze smlouvy o uzavieni budouci kupni smlouvy ¢. SBSK/17 ze dne 27. 6. 2011.
Tato smlouva je vyhotovena v poctu 6 stejnopist s platnosti originalu, z nichz
po jednom obdrzi strana prodavajici a strana kupujici a  stejnopisy/li jsou
uréeny pro potieby fizeni o vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti;
po provedeni vkladu obdrzi kazdy z ucastnikli jedno vyhotoveni s vyznacenou
dolozkou katastralniho titadu o provedeni vkladu.
Ugastnici prohlasuji, 7e tato smlouva byla uzaviena na zakladé jejich pravé a
svobodné ville, nikoliv vtisni za napadné¢ nevyhodnych podminek, a ze
smlouvé rozumi a jsou opravnéni se zptisobem zde uvedenych zavazat, na dikaz
¢ehoz pripojuji své vlastnoruéni podpisy.

V Brné dne

KALAB - BS, s.r.o.

Mgr. Ing. Tomas Kalab, jednatel Ing. Jan Novak



Priloha 6

Predavaci protokol k rodinnému domu
sepsany mezi
KALAB - BS, s.r.o., se sidlem Brno, Videnska 849/15, PSC 639 00, zapsana v obch. rejstfiku
u Krajského soudu v Brné&, oddil C, vlozka 47744, IC 26950871
dale jen jako ,prodavajici*
a
Ing. Jan Novak, r.¢. 7812034599, bytem Domazlice, ul. Kralova 15, PSC 599 02

dale jen jako ,kupujici”

v souvislosti s prodejem rodinného domu ¢&.p. 517, véetné pozemku p.¢. 1264/112 a p.C.
1264/113, v3e kat. uz. Podoli u Brna (dale jen ,pfedmét prevodu®),

podle kupni smlouvy ze dne
1/ Prodavajici dnesnim dnem pfedava pfedmét pfevodu kupujicimu. Kupujici pfedmét pifevodu
dnesnim dnem pfebira.

2/ Kupujici potvrzuje, Ze pfedmét pfevodu je v dohodnutém stavu v&etné vSech soucasti,
pfisludenstvi a vybaveni.

3/ Nabyvatel provedl peclivou kontrolu pfedmétu pfevodu a neshledal na ném Zadnych vad,
vyjma téch, které jsou pfipadné zaznamenany v pfiloze €. 1 tohoto protokolu.

4/ Stavy méfidel energii:
elektromér €. 1100158737, stav

plynomér ¢. 2230001, stav

méfidlo SUV ¢&. 08188429, stav

5/ Kupujici pfebira v8echny klice od pfedmétu pfevodu a souvisejici dokumentaci, konkrétné:
a/ navody na obsluhu a uzZivani rodinného domu a zafizeni
b/ reklamaéni Fad
c/ kliCe od domu ... ks, garaZe .... ks, branky ... ks

6/ Kupuijici potvrzuje, Ze jsou spinény v8echny podminky pro vyplatu kupni ceny prodavajicimu.
7/ Okamzikem sepsani tohoto protokolu pfechazi na nabyvatele nebezpeci nahodilé zkazy a
Skod na pfedmétu pfevodu. Prodavajici vyslovné upozorfiuje kupujiciho, Ze pfedmét prevodu je
pojidtén pouze po dobu, po kterou je pfevodce vlastnikem pfedmétu prevodu.

8/ Kupuijici potvrzuje, Ze mu byly pfedany podklady pro pfepis medii : voda — Vodarenska
akciova spolec€nost, a.s., elektfina — E.ON Energie, a.s., plyn — RWE — Jihomoravska
plynarenska, a.s.

9/ DalSi zapisy:

V Podoli

KALAB - BS, s.r.o. Ing. Jan Novak
Ing. Iveta Pilatova



Technické provedeni a vybaveni

Technicky stav

Termin odstranéni

Podpis

1. Elektrické vedeni

(vypinace, zasuvky, skfin jistiCe (3x25A)) bez zavad
2. Topeni (topna télesa, termohlavice, plynovy kotel,
zasobnikovy ohfiva¢ vody, podlahové topeni) bez zavad
3. Okna, parapety (okenni ramy, izola¢ni skla, kovani,
parapety ) bez zavad
4. Malba
(stény, stropy) bez zavad
5. Podlahy
(povrchy, listy, prahy, sokoliky, pfechodové listy) bez zavad
6. Schodisté )
(konstrukce, stupné, povrch, zabradli) bez zavad
7. Dvefe (zarubné, kfidla, proskleni, kliky, kovani,
utésnéni) bez zavad
8. Koupelna, WC (obklady, dlazba, zafizovaci pfredméty,)

bez zavad
9. Ostatni interiér (domaci zvonek, telefon. pfipojka, .
kabelova TV, vétraci mFizky, vyvod na pracku) bez zavad
10. Obvodovy plast’ (omitka, sokl, obklady,...)

bez zavad
11. Stresni konstrukce (krytina, okapovy systém, vétraci
hlavice,..) bez zavad
12. Garaz/Pergola

bez zavad
13. Zpevnéné plochy (zadni terasa, vstupni chodnik)

bez zavad
14. Ostatni exteriér (stavba pro popelnice, hromosvod,
komin, oploceni, zahrada,..) bez zavad

Poznamky:

KALAB - BS, s.r.o.
Ing. Iveta Pilatova

Ing. Jan Novak




4 Spolupracujici advokati:
Prltha 7 JUDr. Radek Adamek
JUDr. Martin Frimmel, Ph.D.

Koncipie:}ti: . )
ADVOKATNi KANCELAR Mo Pe ot
JUDr. Eliska Chobolova

Cihlarska 19, 602 00 Brno

reg. v CAK pod ¢. 2204, IC: 12421316

tel. 541 242 703, tel./fax.: 541 242 704, 602 729 550
e-mail: ak@chobolova.cz

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj se sidlem v Brné
Katastralni pracovisté Brno-venkov

Uzka 6

656 77 Brno

V Brné dne

Navrhovatelé:

1/ KALAB - BS, s.r.o. )
se sidlem Brno, Videiska 849/15, PSC 639 00
IC 26950871

zast. JUDr. EliSkou Chobolovou, advokatkou, Cihlaiska 19, 602 00

- podpisovy vzor jednatele KALAB — BS, s.r.o. Tomdse Kaldba zalozen do sbirky tamniho KU dne
3.3.2011, cislo podaciho deniku 5309/11

- wpis z obchodniho rejstriku prilozen k Fizeni Z-36711/2011, tam obsazené udaje jsou stale aktuadlni a
platné

Jjako prevodce na strané jedné
2/ Ing. Jan Novak

r.¢. 7812034599 5
bytem Domazlice, ul. Kralova 15, PSC 599 02

zast. taktéz JUDr. Eli§kou Chobolovou, advokatkou, Cihlatska 19, 602 00
Jjako nabyvatelé na strané druhé

Navrh na vklad vlastnického prava podle kupni smlouvy do katastru nemovitosti

Ptilohy:
1) PIna moc za vsechny navrhovatele
2) Kupni smlouva (5x)

Na zéaklad¢ ptilozené kupni smlouvy navrhovatelé zadaji a navrhuji, aby tamni katastralni Grad povolil a
provedl vklad vlastnického prava ve prospéch SJIM nabyvatelq.

JUDr. Eliska Chobolova
advokatka

z plné moci za vSechny navrhovatele
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PLNA MOC

Nize podepsani

1/ KALAB - BS, s.r.o.

se sidlem Brno, Videtiska 849/15, PSC 639 00

IC 26950871

zastoupena jednatelem Mgr. Ing. Tomasem Kalabem

2/ Ing. Jan Novak
r.¢. 7812034599 )
bytem Domazlice, ul. Kralova 15, PSC 599 02

zmochuji
JUDr. EliSku Chobolovou, advokatku, Cihlaiska 19, 602 00 Brno,
tel. 541242703,541242704, 602729550,

aby je v plném a neomezeném rozsahu zastupovala v fizeni o vkladu vlastnického prava
do katastru nemovitosti, a to v souvislosti s kupni smlouvou, kterou zmocnitelé
vzajemn¢ uzavieli dne ohledn¢ nemovitosti v kat. z. Podoli u Brna.

Tuto plnou moc udé€lujeme i jako procesni plnou moc podle spravniho fadu.

Bereme na védomi, ze zmocnénd advokatka je opravnéna ustanovit za sebe zastupce a
pokud jich ustanovi vice, souhlasim, aby kazdy z nich jednal samostatn¢.

V Brné dne

KALAB — BS, s.r.0. Ing. Jan Novak

PInou moc pfijimam a zmociiuji dale ve stejném rozsahu:
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Ukazka moznosti v MS Project
Naklady zde pouze poukazuji na moznost jejich zobrazeni v programu a jsou smyslené.

Mazey Ukolu

92 + 4PROVOZ

Automaticky vygenerovana legenda

12 + 2, PLANOVAHI
30 + 3. PROVADENI

200 dny 124 10 141,11 |1 566,00 tis.Ké
350 dny 17.1. 11 18,5, 12 |62 342,00 tis.Ké
1den 30.9. 11 30.9. 11 0,00 tis.Ké

Doba | Zahajeni okoner Neklacy I 2010 I, 2010 T 2010 | . 2010 [l 2010 |l 2010

tryani 16.[25.|1. |8, [15.[22. 1. | 8. 15.[22.129.] 5. [12.[19./26.] 3. [10.]17.[24.J31. 7. [14.]21.[25.] 5. [12.[19.]z
1 |2 DEVELOPERSKY PROJEKT RD PODOLI I 605 dny 25.1. 10 18.5.12 65 383,00 tis.Ké _
2 + 1. DEFINOVAHI 55dny 25110 9,410 975,00 tis.Ké P——

—

Ukl
Rozdéleni

Priibéh

LT
[0

i koky

Milnik 2 Vg
Souhmny M Ve

i

e

i milnil

Souhrn projektu M Konetny termin @



[ % 2010 [1=. 2010 [¥. 2010

XL 2010 [0 2010 [1.2011 [0 2011

19.[26.[2. [9. [16.[23.[30.[6. [13.]20.]27.[4. [11.[15.]25.

1. [8. 5.2z, [2a.[6. [153.]20.[27.[3. Mo i7. [24.]31.] 7.

Mazew dkolu Dok Zahdjeni | Dokonceni |Maklady
trvani
16 213 Wybérove Fizeni na ing. Ginnost Jtydny | 264.10 14510 4000 tis K&
17 2.1.4 Smlouva 2 ing. organizaci 1tyden 17510 21.5.10 0,00 tiskE
18 2.1.5 wWyberove fizeni na projekianta Itydny . 245100 11610 25 00t KE
19 216 Smlouva s projektantem 1tyden 146.10 136,10 0,00 tiskE
20 =] 2.2 Predprojekt 60 dny  21.6.10 10.9. 10 413,00 tis.Kc
i 2.2.1 Dokumentace pro dzemni Fizeni 3tydny | 216.10 9.7.10 408 00 tis K&
n» 2.22 Fadost o UR 2tydny| 12710 23.7.10 500 tisHE
23 2.2.3 Uzemni fizeni Stydny . 267100 27.5.10 0,00 tizkE
24 2.2 4 Uzemni rozhodnuti 2tydny | 308.10 109.10 0,00 tis ke
25 =1 2.3 Projekt 90 dny 13910 141,11 633,00 tis.Kc
26 2.3.1 Dokumentace pro stavebni povoleni Stydny 138.10  5.11.10 630,00 tis K&
27 2.3.2 Tadost pro stavebni fizeni 1tyden §11.10 1211.10 800 tis ke
28 2.3.3 Stavebni Fizeni Stydny 1511.10 7411 000tz KE
29 2.3.4 Rozhodnuti o stavebnitm povoleni Ttyden 104.11 141,11 000 tiskE
30 -1 3. PROVADEHNI 350 dny | 17111 18.5. 12 |62 342,00 tis.Kc
| = 3.1 Priprava wwstavby 350 dny | 17111 18.5. 12 | 545,00 tis.K&
32 311 Zadévaci dokumentace pro realizac Ttyden 174,11 21.1.11 70,00 tis Ké
33 312 Webhérove fizeni na zhotovitele Stydny | 174,11 185,12 1500 tis K&
34 3.1.3 Smlouva na realizac 1tyden 17111 21.1.11 |15 00 tiz KE
33 3.1.4 Provadéci dokumentace 4tydny 17110 112,11 15 00tz KE
36 3.1.5 Stavebné technicke priprasy Jtydny | 174,11 303,12 30,00 tis KE
3T =1 3.2 Vlastni prowidéni 183 dny  17.1.11 28.9. 11 62 297,00 tis.Ké
38 3.2.1 Odevzdani a pFevzeli stavenists 1tyden 174,11 211,11 000 tisKE
e + 3.2.2 Realizace stavebnich objektd - rodinnych domdd | 178 dny | 24.1. 11 28.9. 11 62 297,00 tis.Ké
a4 3.2.3 Wedeni stavebniho deniku 178 dny 241,11 289,11 0,00 tiz kS
a5 = 3.3 Zawér provadeni 1den | 20911 299,11 0,00 tis.Ké
86 3.3.1 Pfedéni a pievzet stavby 1den 299.11  29.9.11 000tisKE
ar 3.3.2 Zavéretné wyactovani 1den 29911 23.9.11 000tisKE
85 3.3.3 Dokumentace skutedného provedeni 1den 299.11  29.9.11 000tisKE
&9 3.3.4 Zkugehni provoz 1den 29911  29.8.11 000tizkE
(] |
Ukl Milnik ‘ Vné & Okaky :
Rozlent . Souhmny P nssmink @
Pribéh I Souhm projektu ~ Konegny termin @




2011 [ 2011 [l 2011 [ 2011 [V 2011 [0, 2011 [, 2011 Vil

3. 10724031 7. f4. 21 [28.[ 7. 14.[21.[28.[ 4. 11 18 [25.[ 2. [9. [16.[25.]30.[ 6. [13.[20.[27 4. J11.J1g.J2a. 1. [

Nazew Gkolu Doba | Zahdjeni [wokonder|MNakiady
trvéni

1 | DEVELOPERSKY PROJEKT RD PODOLI 605 dny | 25.1.10 18.5.12 65 383,00 tis.Ké
2 + 1. DEFIHOVAHI I S5 dny | 251,10 9.4.10 975,00 tis.Ké
12 + 2, PLAHOVAHI 200 dny | 12.4.10 144,11 |1 566,00 tis.K¢
30 - 3. PROVADEHI 350 dny | 17411 18.5.12 62 342,00 tis.K¢
i =l 3.1 Priprava vystavby 350 dny | 17111 18.5.12 | 545,00 tis.Ké
32 341 Zadédvaci dokumertace pro realizaci Ttyden 171,11 214,11 | 70,00 tiz Ké
33 3.1.2 Wybérové Fizen na zhotovitele Stydny 171,11 185, 121500 tiz K
34 3.1.3 Smiouva na realizaci Ttyden 171,11 210,11 15,00 tiz KE
35 3.1.4 Provédéci dokumentace Atydny 171,11 112,11 | 415,00 tis KE
36 3.1.5 Stavebné technicke pripravy 3tydny | 1711130312 30,00 tis ke
37 =1 3.2 Vlastni provadéni 183 dny | 17.1.11 | 28.9. 11 |62 297,00 tis.Ke
38 3.2.1 Odevzdani a prevzeti staveniste 1tyden 17111 211,11 0,00 tiz KE
39 - 3.2.2 Realizace stavebnich objektd - rodinnych domd | 178 dny | 24.1. 11 28.9. 11 62 297,00 tis.Ké
40 Zemni préce 20dny 31111 252,11 |1 400 00 tiz KE
41 Zaklady & zviastni Zakladani 30dmy 142,11 253.11|1 500,00 tiz KE
42 Svizlé a kompletni konstrukce 48dny| 9.3.11 13511 1950000 tis KE
43 Pieklady 14dny 293,11 154.11|1 620 00tis KE
44 Sadrokartonove konstrukce 25dny| 136.11 157,11 1 210,00 tis KE
45 Komin 30dny| 4411 135 11 830,00 tis KE
45 Sloupy a pilite, stoéry stojky 10dmy 28311 8.4.11|72000tis KE
47 Stény & phitky 28dny| 4411115112 557 00 tis Ke
45 Stropy a stropni konstrukee 20dny| 4.4.11 204,11 503,00 tie KE
49 Ttugujic pasy a vénce 10dny 283,11 8.4.11[1 736 00 tiz KE
50 Schodisté - vnitfni 20dmy 114,11 B5.11[1 362 00tiz KE
51 Komunikace 110dny 184,11 169,11 1 843 00 tis ke
52 Parapety - vnitfni 10dny 30511 106.11|301 00 tis ke
53 Uipraeey povrchi vniténi 38dry 18511 8711|2263 00t KE
54 Upravy povrchi vndjs 35dny 136,11 29.7.11|907 D0 tis KE
a5 Podlaty & podlahowvé konstrukoe 45dny| B6.11 58 11 502,00t KE
56 Ledeni a stavekni witahy TOdny| 184,11 227,11 468,00 tis KE
Ukol ' | Milnik ‘ YngjE koly

Rord#lent Sauhmny P nssmink @

Friibéh I Souhm projektu ~ Konegny termin @
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Harmonogram vystavby

ZASTAVBA PODOLI KOLONKA Il

!<" ' B DATUM masic unor’11 biezan’11 dubsn’11 kvetan'11 Zerven’ll Zervensc'11 apen 11

"~

t —‘.'.".‘.-!-E zacatek konec: tiden] 3] & 7[ 8] ol 1o 11 1] 13| 14 15[ 18] 17] 18] 1o ao] 21] 22 23[ 24 23] 28] 27] 28] 28] 30 31] 3] 33] 34 35[ 36
1 Zemni prace 21.1.3011] 25.2.2011 a |
2 Zaklady a zvi3stni zakladani 14.2.2011| 25.3.2011 ¥
3 Svislé a hompletni konstrukce 0232011 1252011 — i
TT Prekiady el BB K I X S5 K e
311 Sadroksrtonove konstrukce 12.8.2011] 15.7.2011 ! !
314 Komin 4.4 2011 13.5.2011
33 Sloupy a pilire stoZary,stojky 2832011 542011 =
34 Steny a pricky 4.4.2011] 1152011
41 Stropy a stropni konstrukce 442011 2843011
A1b ZfuZujici pasy a vence 28.3.2011 8.4.2011
435 Schodiste - vnitini 11.4.2011] &.5.2011 =
3 Komunikace 18.4.2011] 16.8.2011 1
6.1. Parapety - vmifrmi 20.5.2011) 10.8.2011
61 Upravy powvrcha vaitrmi 12.65.2011] &8.7.2011
62 Upravy povrcha vngjsi 12.6.2011] 20.7.2011 e s e '
63 Podlahy a podlahowve konstrukce &.8.2011 522011
94 Leceni a stavebni vyiahy 12.4.2011 22.7.2011 N _
[95 Dokonéovact koe na pozemnich stavbach 2282011 8.8.2011 s
711 lzolace profi vode 2422011 31.3.2011
713 lzolace tepelné 11.4.2011 3.8.2011
762 Konstrukce fesarske 254 2011] 27.65.2011 '
764 Konstrukce kiempirske 16.5.2011 3.8.2011
765 Rryfiny fvrde 16.5.2011] 17.6.2011 o] >
766 Konstrukce fruhlafske 1252011 2.6.2011 e _
TE6h1 Vyplne obvord vnitimi 15.8.2011]  2.6.2011 L
7BY Uivorove prvky Z plasiu 2852011 27.5.3011 =
771 Podlahy z dlazdic a obkiady 1272011 23832011
776 Podiahy poviakove 8.2.2011] _ 2.0.2011 P
777 Podilahy ze syntetickych hmot 2011 5.8.2011 _
781 Obklady keramicke 7.2011] 26.8.2011 L
782 Konstrukce z prirodniho kamene 822011 16.8.2011
753 Natery 15.8.2011] 26.8.2011
(754 Malby 1172011 26.8.2011
[N 24 Moniaze vzduchofechnickych zarzem 30.5.2011] 10.8.2011 —
Konstrukce zamecnicke 472011 22.7.2011 . .
ViO.rozhlas 6.6.2011] 24.6.2011 >
HTU. ocrnice.sadove Upravy 24.1.2011] 24.6.2011 =
prov_komunikace 24.1.2011 422011 S
oploceni 24.1.2011] 12.8.2011 = =
ZTI 17.2.2011]  21.8.2011
uT 2542011 2Z2.8.2011 o]
Elektro 442011 22.8.3011
Pripojka plyn 8.5.2011] 27.5.2011 o
plyn 22.3.2011]  6.5.2011 3
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Zjistovaci protokol ke dni 16.8.2011
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Zapis z KD ¢.25

Akce : ,Rodinné domy v Podoli u Brna*
Datum : 6.10.2011

Pfitomni : prezencni listina

projednano :

1. Kontrola ukold z KD ¢.24:

Bod 23/3 — vypousti se, aktudlni stav uveden v bodé 25/3

Bod 23/4 — vypousti se

Bod 23/6 — obratisté pro automobil u RD 13 bude fesen

s Topstav-ziistava

Bod 24/4 — vypousti se

Bod 24/5 — namétena vlhkost podest 2-5%, nebude mit vliv na
dokonceni schodisté a zabradli

Bod 24/6 — dokonceni vetejnych ploch ke kolaudaci
komunikace bude provedeno

2. Realizacni prace:

Hotové ¢innosti:zdivo 2.NP, pricky 1.NP, vénce 2.NP, okna,
krovy, pozednice, betonaz stitl, stfesni plast’, balkonové zdivo,
geberit 1.NP, zazdény geberit 1.NP, geberit 2.NP, podlahy
anhydrit, vnéjsi rozvod plynu, vnitini kanalizace pied SDK,
vnitini vodovod pied SDK, elektro pted SDK, parapety
priprava, rozvadéc-osazeni,schodisteé,latovani,omitky finish
Vnitini kanalizace po SDK provedena u vS§ech RD mimo RD 13
Vnitini vodovod po SDK proveden u vs§ech RD mimo RD 13
Elektro instalace po SDK provedena u viech RD mimo RRD
1,2, RD 13, uskute¢iiuje se RRD 3-7, RD 9,10

Hromosvody provedeny u RD14-21

Kominy provedeny u vS§ech RD mimo RD 13

Vnéjsi rozvod plynu proveden u vSsech RD mimo RD 13, 17
Stiesni okna provedena u v§ech RD

Oplechovani provedeno u RRD 1,2, RD 11-21, uskutecnuje se
uRRD 3,4,RD 9,10

Stiesni tasky polozeny u RRD 1,2,RD 13-21, uskute&iiuje se u
RRD 3,4, RD11,12

Zazdény geberit 2.NP provedeny u v§ech RD mimo RD 17
Omitky-finisch provedeny u vS§ech RD mimo RD 8

Fasada EPS je provedena u RRD 1-4, RD 9-21, uskuteéiiuje se
uRRD 5-8

Fasada final provedena u RD 14-21, uskuteciiuje se u RD 9-13
SDK zaklop proveden u RRD 3-8, RD 9-12,14-16, 18-21,
uskute&iiuje se u RRD 1,2, RD 17



Akumulac¢ni jimka provedena u v§ech RD mimo RD 9,20, kde
se uskuteciiuje

Obklady vnitini provedeny u RD 10-12,14-15,19,20,
uskute&iiuji se u RRD 2,5,8,RD 9,10,16,18,21

Dlazba garaz provedena u RD 9-12, 14-21

Dlazba ptedsin provedena u RD 8 -12,14-16,18-20

Obklady kamenem jsou provedeny u RD 14,15,18,19,
uskutecnuji se u RD 16,17

Parapety - osazeni provedeno u vSech RD, mimo RD 17
Vymalba provedena u RD 11,12,14,15, uskuteciiuje se u RD 16
Topna télesa provedena u RD 11,12,14,15,18-21,se uskuteciuji
uRD 16

Zatizovaky provedeny u RD 11,12,14

Venkovni terasa provedena u RD 14, uskutectiuje se u RD 15-
17

Dlazdéné vjezdy jsou provedeny u RD 11,12,14-19, uskuteciuji
se u RRD 1-8, RD 20-21

Podlahy final provedeny u RD 11, uskute¢iiuji se u RD
12,14,15

Vnitini dvefe osazeny u RD 11,12,14,15, uskute¢niuji se u RD
18

Schodisté naslap provedeny u RD 11,15, uskuteciiuji se u RD12
Kotel osazen u RD 9,11,12,14-21

Dlazba za domem provedena u RD 14, uskute¢niuje se u RD 15-
17

3. Na zékladé zavéru kontroly ze dne 4.10. a 6.9. bylo konstatovano, ze ve
skluzu oproti HMG. jsou piedevsim prace SDK (RRD 1-3, RD 13), vnitini
obklady, kompletace. Bylo dohodnuto, ze vedeni stavby znovu provede
koordinaci s profesemi v prodleni, a to ihned 6.9. s ndslednymi opatfenimi pro
dosazeni pozadovaného terminového plnéni.

4. Predpoklada se, ze geometricky plan, potiebny k fizeni o pred¢asném uzivani
,2JKomunikace Kolonka II-Podoli, by m¢l zahrnovat pod jednou polozkou
plochu komunikace a vetejnou plochu.

5. K datu provedeni zadvére¢né kontrolni prohlidky stavby bude dokoncen plot
na strané pozemki pi Markové.

6. Navoz ornice na pozemky RD bude zahajen 7.10. , ke kolaudaci bude
dokladovana ,,Kniha ornice®.

7. Pristi KD €. 26 se uskuteéni 10.10. 2011 v 11:00 na stavbe, se zaméfenim na
zajisténost podkladii pro nasledné fizeni 11.10. a kontrolu plnéni realiza¢nich
praci pro zavérecnou kontrolni prohlidku stavby dne 14.10.2011.

Zapsal : Demel
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Souhlas s ohlaSenim stavby

Méstsky urad Slapanice
pracovi§té Brno, Opusténa 9/2, 656 70 Brno
ODBOR VYSTAVBY
stavebni ufad

C.j.: OV/14246-09/772-2009/ZEM
Opravnéna ufedni osoba: Ing. Milada Zemanova
Telefon: 533 304 551, e-mail.: zemanova@slapanice.cz

Brno, dne 24. dubna 2009

SOUHLAS
S OHLASENIM STAVBY

Dne 1.4.2009 ohlasila spolecnost KALAB - stavebni firma, spol.s r.o., IC 49436589, Videfiska
¢.p.849/15, Brno zastoupena zplnomocnénym zastupcem spolecnosti PROFISTAV TEAM, s.r.0.,
Novosady ¢.p.1149/73, 594 01 Velké Mezifi¢i stavbu fadového rodinného domu RRD-1 na
pozemku parc. ¢, 1264/51, 1264/52 v k. 4. Podoli u Brna .

Odbor vystavby Méstského tfadu Slapanice, jako stavebni tfad ptislusny dle ustanoveni § 13
zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), v platném znéni
(dale jen "stavebni zdkon") vydava

souhlas

podle § 1006 odst. 1 stavebniho zdkona s provedenim stavby jako souboru staveb:

SO 01 fFadovy rodinny diim RRD 1 obdélnikového tvaru max. pidorysnych rozmért

SO 06
SO 07
SO 08
SO 09

12,00 x 7.10 m (zastavéna plocha 75,50 m?), o jednom nadzemnim podlazi se

sedlovou strechou vysky hiebene + 8.05 m od + 0,00 = 237,30 m n.m urcené Cistou

podlahou 1. NP v¢. vnitinich instalaci ZTI, UT, elektroinstalace, plynoinstalace.

Stavba obsahuje:

piizemi — vstupni hala, WC, obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem, spiz, technicka
mistnost, terasa, kryté parkovaci stani

podkrovi —chodba, 3 pokoje, koupelna s WC

vjezd

oploceni

pfipojka NN kabelova

pripojka deSt'ové kanalizace

pFipojka splaskové kanalizace

vodovodni pFipojka

plynovodni pFipojka

na pozemcich parc. & 1264/52, 1264/51 v k. . Podoli u Brna (dle situaéniho vykresu Cl
pozemek oznadeny ¢. 1264/60, 1264/51) tak, jak je ovefena v piedloZené projektové dokumentaci.
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Kolaudaéni souhlas
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C. j.: OV/38405-11/1723-2011/ZEM
Opravnéna ifedni osoba: Ing. Milada Zemanova
Tel.: 533304551, e-mail.: zemanova(@slapanice.cz

Brno, dne 18. fijna 2011

Stavet)nik: }
KALAB - BS, s.r.o., IC 26950871, Videtiska 15, 639 00 Brno 39

KOLAUDACNI SOUHLAS

Dne 21.9.2011 podala spoleénost KALAB - BS, s.r.0., IC 26950871, Videfiska 15,639 00 Bmo
39 zadost o vydani kolaudaéniho souhlasu, jehoz pfedmétem je stavba: rodinny dim, zpevnéné
plochy, pfipojky na pozemku: parc. & 1264/52, 1264/51 v k. 0. Podoli u Brna, ktera byla
provedena dle ohlaSeni vydaném dne 24.4.2009 pod &.j. OV/14246-09/772-2009/ZEM.

Po pfezkoumani Zadosti a na zdklad€ vysledki provedené zavéretné kontrolni prohlidky stavby
odbor vystavby Méstského titadu Slapanice, jako stavebni tfad piisludny dle ustanoveni § 13
odst. 1 pism. f) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu ve znéni
pozdéjdich predpis (dale jen "stavebni zakon"), podle ustanoveni § 122 odst, 1 stavebniho
zakona

povoluje uzivani

stavby - rodinny dim v¢. vjezdu, zpevnénych ploch, oploceni, pfipojky NN kabelovd, de§tové
kanalizace, splaSkové kanalizace, vodovodni, plynovodni na pozemku parc. & 1264/103,
1264/102 v k. 4. Podoli u Brna.

Stavba obsahuje:

prizemi — vstupni hala, WC, obyvaci pokoj s kuchyfiskym koutem, spiZ, technickd mistnost,
terasa, kryté parkovaci stani

podkrovi — chodba, 3 pokoje, koupelna s WC

Odivodnéni:

Dne 21.9.2011 podala spole¢nost KALAB - BS, s.r.o., IC 26950871, Videniska 15, 639 00 Bmo
zadost o kolaudaéni souhlas na vySe uvedenou stavbu. Stavebni ufad proved] dne 14.10.2011
zavérecnou kontrolni prohlidku stavby, pfi které podle § 122 odst. 3 stavebniho zdkona nezjistil
zdvady bréanici jejimu bezpetnému uZivani a shledal téz, Ze jeji skuteéné provedeni a uZzivani
nebude ohrozovat Zivot a vefejné zdravi, Zivot a zdravi zvifat, bezpe&nost anebo Zivotni
prosttedi.

Bezpetné uzivani stavebnik prokazal provedenim ptredepsanych zkouSek a pfedloZzenim
predepsanych dokladd.
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