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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva developerskym projektem v Praze s ndzvem Obytny soubor
Zeleného M¢ésta a analyzou developerského trhu v Praze. V diplomové praci jsou popsany
jednotlivé faze developerského projektu, souhrnnd SWOT analyza pro vystavbu, zpusob
financovani projektu a plan fizeni rizik. Analyza developerskych projektii je zaméfena na vyvoj
nabidky, poptavky, vyvoj cen novych byt v zavislosti na finan¢ni dostupnosti a lokalité, kde

ceny bytll porovnavdm s mym feSenym bytovym domem.
Abstract

This diploma thesis deals with a development project in Prague the name Residential
Complex of the Green Town and development market analysis in Prague. The diploma thesis
describes individual phases of the development project, summary SWOT analysis for
construction, method of project financing and risk management plan. The analysis of
development projects is focused on the development of supply, demand, the development of
new flats depending on the financial availability and location, where the prices of flats are
compared with my resolved apartment building.

Klicova slova

Developer, developersky projekt, bytovy dim, SWOT analyza, faze developerského

projektu, studie proveditelnosti, rizika, analyza trhu, poptavka, nabidka
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Developer, development project, apartment house, SWOT analysis, phase of the

development market, feasibility study, risks, demand, supply, market analysis.
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1 UVOD

Trh s bydlenim je obecné povazovan za velice specificky a bydleni je vlastné sloZzenou
komoditu tohoto trhu, kterou ovlivituje mnoho faktorti. Trh bydleni je nedilnou soucasti vSech
narodnich ekonomik na celém svété, jak ndm ukézala svétova hospodarska krize, kterd byla
svym zavazklim. Samostatny trh s bydlenim nebyl prvotni pfi¢inou hospodarské krize, problém
byl dlouhodobéjsi, ale ukadzal na velikou provéazanost trhu s bydlenim s trhy narodnich
ekonomik po celém svéte. Na trhu s bydlenim jen vyvstaly problémy, které nejsou dlouhodobé
udrzitelné v ramci celosvétové ekonomiky.

Ukazem dnesni doby je relativné novy druh podnikani souvisejici s trhem nemovitosti
a tou je developerska ¢innost. Jedna se o realizaci ur€itého podnikatelského zaméru, jehoz
pfedmétem muize byt vystavba administrativnich budov, komer¢nich center, sportovist,, ale také
rodinnych domi, bytd, anebo jen stavebnich pozemkl s inzenyrskymi sitémi. Cely
podnikatelsky zamér je zakonéen pronajmem nebo prodejem vybudované ¢i rekonstruované
nemovitosti. Soucasny boom téchto developerskych projektli predstavuje vyrazny ptinos pro
celou narodni ekonomiku. Zvolené téma diplomové prace s ndzvem ,, Developersky projekt
vyistavby bytového domu v Praze* se zamétuje pravé na rezidenéni trh v Praze, ktery je v Ceské
republice jedinecny a atraktivni pro vétSinu developerskych spolec¢nosti, protoze se zde stietava
nejvetsi nabidka s nejvetsi poptavkou po novém bydleni, nejvysSimi cenami bydleni a také s
klienty s nejvétsi kupni silou. V ramci hlavniho tkolu diplomové préce je potieba uvést cinnosti
a rizika v jednotlivych fazich projektu vcetné vypracovani studie proveditelnosti, ktera je
nezbytnou soucasti pro kazdy uspeSny developersky projekt. Déale bude navrzen postup
realizace a postup realizace konkrétniho developerského projektu.

Hlavnim cilem diplomové prace je vypracovat navrh realizace vybraného
developerského projektu v Praze a specifikovat jednotlivé kroky od zamysleného planu az po
jeho dokonceni. Déle se budu zabyvat zplsoby souhrnnou SWOT analyzou, jak probihalo
financovani, moZzna rizika pfed a béhem samotné realizace projektu. Dale se diplomova prace
bude zabyvat analyzou developerskych projekti v Praze, konkrétné pak primérné ceny za
bydleni v porovnanim s feSenym projektem. Pro potieby diplomové prace jsou pouzity
podklady od developerské firmy Daramis jakozto hlavniho investora. Projekt byl realizovan
v roce 2017. Jedna se o rezidencni projekt, ve kterém se vyskytuji bytové jednotky a gardzové

stani.
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2  PREHLED RESENE PROBLEMATIKY

V tomto piehledu budou shrnuty zdkladni pojmy, které jsou nezbytné nutné a podstatné
pro celou diplomovou préci, protoze se pouzivaji od pripravy az po realizaci stavebniho dila.

S developerskym projektem jsou spojeny celé fady pojmii, které jsou nasledné vysvétleny.

Projekt

Zacal bych slovem projekt, protoze je pocatecnim bodem pro jakoukoliv investici.
Vyznam slova projekt je nutné vsSak chépat Sifeji, navrh, plan a komplexni vyfeSeni
zamysleného tkolu i vypracovani jeho nalezitosti. Projekt je cilevédomy névrh na uskute¢néni
inovace v danych terminech zahajeni a ukonéeni. Ukol, ktery ma definovany za¢atek a konec a
vyzaduje nasazeni jednoho nebo vice spojenych, vzijemné na sobé zavislych, omezenych

zdrojl, které museji byt vyuzity, aby bylo dosaZeno stanoveného cile.

Z definice projektu vyplyva, zZe kazdy projekt je charakterizovan svym cilem, je casove
omezen a md stanoveny limit pro cerpani zdroju na realizaci. Tyto tri charakteristiky definuji
prostor, v nemz se vytvari vysledek projektu. U developerského projektu miZze byt vysledkem
nové¢ vznikla nemovitost, piipravend k prodeji nebo prondjmu. Cely systém musi byt ve vsech

fazich projektu udrzovan v rovnovaze. [7]

Predmaet N
projektu )

Dostupnost zdroj(

Obr. 1: Zakladny projektového managementu [Zdroj: Alena Svozilovd]

Projektovy management

Dal$im vyznamnym bodem, ktery se vztahuje k celkové realizaci projektu je projektovy
management. Pojem management byl prevzat z anglictiny a znamend vedeni, sprdavu,
Fizeni. Management obecné pak |ze definovat jako proces rizeni zabyvajici se koordinaci zdroji
za ucelem dosazeni stanoveného cile, pricemz teorie managementu zahrnuje ctyri hlavni
manazerské cinnosti: [7]

» Planovani

» Organizovani
» Vedeni lidi
» Kontrolovani
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Developerska ¢innost

Developerska c¢innost slouzi k zajisténi realizace investi¢niho zaméru, poskytuje
organizacni kapacity, zajiStuje kapitdl pro vystavbu. Provedeni developerské cinnosti je
vyhledavani vhodnych pozemkii, zajisténi viastnictvi pozemku, zajisténi stavebniho povoleni,
zabezpeceni financniho kryti investice, zabezpeceni realizace a predani viastnikovi (kupujici)

do uzivani. [10]

Developer

Developer je podnikatel (fyzickd nebo pravnickd osoba), ktera zabezpeCuje rozvoj
urcitého uzemi (developmentu) planovani zmény. Zhodnocuje pozemky nebo stavajici stavby
s umyslem docilit zisk. Ten ziskavéa z budouciho prodeje stavby uzivateliim nebo z pronajmu
stavby ndjemctiim. Developer je hlavnim organizitorem vystavby, vlastni stavbu pfipravuje,
organizuje a fidi a organizuje jeji prodej ¢i pronijem. Developer svou Cinnosti zabezpecuje
stavebni projekt pro zakazniky. Postupné zabezpecuje realizaci projektu, kolaudaci stavby a

predani dila kone¢nym uzivatelim.

Bytovy diim
Stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim

na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena. Obytna budova o vice bytech pfistupnych z

domovni komunikace se spoleénym hlavnim vstupem z vefejné komunikace. [8]

Bytova jednotka

Jednotka zahrnuje nejen byt ¢i nebytovy prostor, ale i podil na spolecnych castech domu
a pozemku, tedy jedna se o celek sklddajici se zvice Ccasti vzdjemné spojenych a
neoddélitelnych. Jednotka je véc nemovitd. K uzivani spole¢né s domem mohou slouZit i
samostatné pozemky, zafizeni, vedlejsi stavby na jinych pozemcich s povahou samostatnych

véci apod. [17]

Parcela

Z hlediska pravniho vymezeni pozemkii je parcela. Jedna se o pozemek, ktery je
geometricky i polohové urcen. Parcely jsou zobrazeny v katastralni mapé a jsou oznaceny
parcelnim cislem. Jelikoz jsou jeji hranice presné urceny geometrickym zamérenim a udaje jsou
vzdy vepsany do katastru mnemovitosti, jednd se o nejpresnéji a nejspolehliveji vymezeny

pozemek. [17]
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Stavebni pozemek
Pozemek, popripade jeho cast, je vvmezeny a urceny k umistent stavby pomoci vizemniho

rozhodnuti (izemnim pldanem) nebo regulacnim pldanem. [8]

Stavebnik

Osoba, ktera pro sebe Zada vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby,
terénni upravy nebo zarizeni, jakoz i jeji pravni nastupce, a ddle osoba, ktera stavbu, terénni
upravu nebo zarizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v

ramci své podnikatelské cinnosti. Stavebnikem se rozumi také investor a objednatel stavby. [8]

Zhotovitel

Pro zajisténi vystavby projektova spolecnost (objednatel) zpravidla uzavira smlouvu o
dilo s generdlnim dodavatelem stavebnich praci (zhotovitel), ktery zajistuje komplexni
vystavbu. V nékterych piipadech miize projektovd spolecnost uzavirat smlouvy piimo s
jednotlivymi zhotoviteli (tzv. subdodavky). Cena dila byva stanovena jako cena pevna anebo
jako maximalni garantovana cena, zhotovitel proto ¢asto nese rizika spojena s vystavbou. Cena
dila byvé dodavateli placena postupné, podle postupu praci na zaklade dil¢ich faktur. Z kazdeé
Jfaktury mu je zadrZeno urcité procento fakturované castky (obvykle ve vysi 5-10 %), které slouzi
investorovi jako zadrzné a byva zhotoviteli vyplaceno az po dokonceni dila a odstranéni vSech

vad a nedodélkii. [3]

3 CHARAKTERISTIKA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Stavby, které¢ vznikaji realizaci developerskych projektii, mohou byt komer¢ni, zdbavné
prostory nebo administrativni centra apod. Casto se developer ¥idi trznim prostfedim a nestavi
na zakdzku pro konkrétniho zdkaznika, ale tzv. spekulativné, tedy snazi se vyuzit aktuadlni

poptavky na trhu a nedostatku vhodné nabidky pro konkrétni zdajemce.

Cilem vystavby developerskych spole¢nosti je vygenerovat zisk plynouci z
developerského projektu. Jedna se vétSinou o podnikatelsky zadmér, jehoz ucelem je vystavba
nemovitosti z oblasti reziden¢niho trhu (bytové domy, rodinné domy), vystavby hal a skladi,
komer¢nich ploch a kancelafi, hotela a dalSich za u¢elem prodeje ¢i pronajmu. Timto terminem
lze oznacit také projekt, ktery se skladd z koupi jiz existujici nemovitosti a nasledné
modernizaci ¢i rekonstrukei s cilem prodeje nebo prondjmu. Za developersky projekt se tedy
nepovazuji ptipady, kdy podnikatel stavi nebo rekonstruuje nemovitost pro svoji potiebu ¢i

potiebu propojenych osob. [10]
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Developerské projekty patii do oblasti projektového financovani (project finance). Pro
ucely popisu metodiky ocenéni budeme za developerské projekty povazovat zaméry
s nasledujicimi charakteristikami. Developer je investorem projektu, nikoli vSak finalnim
uzivatelem. VSechny developerské projekty prochazeji tfemi prodejnimi fazemi, které jsem

rozdélil nasledovné:

» Predprodej probiha, kdyz je projekt teprve na papife.
» Nasleduje prodej byttt béhem vystavby, kdy uz novostavba pomalu roste
» Nakonec nasleduje i doprodej poslednich bytt, které jesté nemaji majitele, presto Ze uz

bylo davno zkolaudovano
Kazda faze ma pro kupujiciho vyhody i nevyhody:

» V 1. fazi ptedprodeje bytu je velkou vyhodou piedevsim Siroky vybér — pokud ma
kupujici zajem o nejlepsi byty z projektu. Cim pozdéji se kupujici k developerskému
projektu dostane, tim je nabidka mensi. Dalsi velkéd vyhoda je kupni cena bytd, ktera
byva v predprodeji obvykle nizsi, zavadéci. Developefi maji zjem na tom, aby se byti
v piedprodeji prodalo co nejvic. Jako hlavni nevyhoda predprodeje patii ¢ekani na
bydleni (obvykle zhruba osmnact mésicti nebo 2 roky). Jako dalsi vyhoda koupé bytu
Vv predprodeji je, Ze kupujici zaplati pii podpisu rezervaéni smlouvy rezervacni poplatek
a dal se postupuje podle splatkového kalendare, na kterém se kupujici dohodne
s developerem. Kupni cena se tedy splaci v nékolika krocich, coz mize znamenat
velkou vyhodu, pokud ma kupujici néjaké vlastni zdroje.

» Ve 2. fazi je vyhodou, ze v predprodeji developer dokazal prodat potiebnych 30 % a
ziskal tedy potifebné financovani i stavebni povoleni. Kupujici ma jistotu, ze vSechny
uvodni kroky dobie dopadly a ze se stavi. Nevyhodou v tomto ptipadé¢ muize byt
finan¢ni. Kupujici promeskal fazi zavadécich slev a bude muset za byt zaplatit Casto
rovnou plnou kupni cenu.

» Ve 3. fazi se jedna o nemovitost, ktera je postavena a je zapsana v katastru.

Finalni uzivatel ma zajem vlastnit vysledny projekt, bud’ jako vyslednou nemovitost
nebo spolecnost, ktera tuto nemovitost vlastni, nebo jej uzivat formou prondjmu. Developerska
spolec¢nost podstupuje rizika spojena se vznikem a realizaci zdméru. Vystavbu vétSinou sama
neprovadi, vlastni realizaci zadava zhotoviteli (stavebni spolecnost). Vedle zhotovitele se na

celém projektu podili celd fada dalSich osob, zejména architekti, projektanti, pravnici, finan¢ni
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instituce, stavbyvedouci, technicky dozor investora a dalsi poradci a projektovi manazefi.

Developersky projekt je souhrnem mnoha ekonomickych a technickych prvka.

Jednotlivé faze, kterymi developersky projekt prochazi se snazim schematicky vysvétlit

na obrazku:

Predinvesticni faze

Id:;:iT::eclik’ch Technicko ekonomicka Predbésna technicko
PEILELEEY studie ekonomickd studie
prileZitosti

)

Investicni faze

Zadani stavby Es;ZC;Vanl
Gokumen Uvedeni do provozu, Aktualizace
dokumentace

dokument

zkusebni provoz

Provozni faze

I

Ukon¢eni provozu a likvidace

Obr. 2: Faze developerského projektu [Zdroj: Viastni zpracovani]

3.1 FAZE DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Ptiprava a realizace podnikatelskych projektt je zakladni formou napliiovani zvolené
podnikatelské strategie firmy. Kvalitni pfiprava téchto projektd je pfitom jednim z primarnich
predpokladii dosaZeni podnikatelského uspéchu v narocnych podminkach trzni ekonomiky. Je

ziejmé, ze dosahnout zddouci kvality ptipravy podnikatelského projektu neni snadné, protoze
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tato pfiprava zahrnuje ¢innosti vysoce narocné jak na potiebné znalosti, tak i na vynalozeny

W

cas.
Developersky projekt je komplexni ¢innost, kterou l1ze rozdélit na Ctyfi faze: [1]

1. Piedinvesti¢ni faze
2. Investi¢ni faze

3. Provozni faze
4

Ukonceni provozu a likvidace

Kazda z téchto fazi je dilezitd z hlediska uspésnosti developerského zameéru. Piesto je potieba
vénovat zvySenou pozornost predinvesti¢ni fazi, protoze uspéch ¢i neuspéch daného projektu
bude ve zna¢né mife zaviset na informacich a poznatcich marketingového, technicko —
technologické, finan¢ni a ekonomické povahy, které se ziskali v rdmci zpracovani feasibility

study (technicko — ekonomické studie) projektu.
Faze developerskych projekti 1ze rozdélit i do tii fazi:

1. Piipravna faze

2. Realizac¢ni faze

3. Zavéretna faze
Predinvesti¢ni faze

Ptedinvesti¢ni pfiprava je pro uspech projektu klicova. U developerského projektu je
cilem predev§im nalezeni vhodné lokality, navrhnuti technického feSeni a vhodné varianty,
ktera bude vybrana spole¢né se zakaznikem, v ptipad€ zakazkového zadani projektu, nebo bude
vhodnéd pro potencidlniho zakaznika z fad obyvatelstva u reziden¢ni a bytové vystavby,
pfipadné u primyslové a obchodni vystavby z tad pravnickych osob. Je tieba ziskat piesné
informace o trhu, o konkurenci v lokalité a o co nejpiesnéjsi piedpoveéd’ vyvoje trhu, ackoliv se
to v dnesni turbulentni dobé muiZe jevit obtizné. V ramci piipravy vétSich projekti by méla
predinvesti¢ni ptiprava zahrnovat tyto 3 ¢asti: [3]

1. Identifikace podnikatelskych pfileZitosti (opportunity studies)

2. Predbéznou technicko — ekonomickou studii (pre-feasinility studies)

3. Provadéci technicko — ekonomickou studii (feasibility study)

V prvni fazi se jednd piedevs§im o analyzu trznich pfilezitosti a rizik. Je rovnéZ tfeba

vvvvvv

je ditlezité sledovat také pocet obyvatel, v€kovou strukturu, procento zaméstnanosti, primérnou
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mzdu, vyvoj konkurence v oblasti a pocet pldnovanych ¢i rozestavénych projekt, vyvoj
poptavky v oblasti, tirokové sazby u hypotecnich uvérti ¢i projektového financovani. U
komercnich projektl jsou kromé lokality sledovana i nasledujici kritéria: vyvoj ndjemnich
sazeb, obsazenost, vynos (yield) pii prodeji a zajem dlouhodobych investord. Na zavér by mélo
nasledovat hrubé vyhodnoceni projekti, které umozni vybrat projekty vhodné a ty nevhodné

zamitnout.

Nasleduje faze predbézné technicko-ekonomické studie (prefeasibility study), jenz se
zpracovava pouze u nakladnych a rozsahlych projektd. Cil je stejny jako u identifikace
podnikatelskych pftilezitosti s tim rozdilem, Zze studie neni tak podrobna a analyza neni tak

hloubkova. Posuzované varianty by se mély tykat téchto bodu projektu:

Strategie firmy a rozsah projektu
Marketingova strategie

Lokalita projektu

Technologicky proces a vyrobni zafizeni
Pracovnici a mzdové naklady

Organiza¢ni uspotradani

vV V.V V V VYV V

Pléan realizace projektu a jeho rozpocet

v

Provadéci studie by jiz méla poskytovat piesnéjSi informace o vSech vyznamnym
informacich pottebnych pro rozhodnuti jak z oblasti technické, tak i z oblasti finan¢ni, obchodni
a ekonomické. Za dilezité 1ze povazovat 1 postoj mistnich obyvatel a ob¢anskych sdruZeni,
stanovisko organi statni spravy (napf. stavebni Gifad prvniho stupné dle zakona €. 183/2006 Sb.
0 Uzemnim planovani a stavebnim tadu, odbor paméatkové péce, soulad s uzemnim planem ¢i
piipadné stanovisko pro zménu uzemniho rozhodnuti, vyhodnoceni vlivu na Zivotni prostredi.
Kvalitni zpracovani studie je proces naro¢ny, vyzadujici velké mnozstvi informaci, komplexni

odborné posouzeni z oblasti stavebnictvi a ekonomiky, a dale 1 odhad budouciho vyvoje.

Zpracovani technicko — ekonomicka studie projektu byva Casto zakladnim podkladem
pro hodnoceni projektu riznymi investiénimi a finanénimi institucemi, které by se mohly
podilet na financovani. Casto vak neni pfedmétem posuzovani pouze vlastni developerskych
projekt, ale hodnoti se také finan¢ni zdravi firmy (generalni dodavatel), ktera hodla projekt
realizovat. Vysledky tohoto posouzeni véetné hodnoceni projektu z hlediska technickych,
komer¢nich, trznich, manaZerskych, organizacnich, ekonomickych a finan¢nich kritérii a

aspektd jsou pak shrnuty do pisemné hodnotici zpravy (appraisal report).
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Investi¢ni faze

Zpracovani potfebnych projektii stavby, ziskdni stavebniho povoleni a nasledné
uzavieni odpovidajici smlouvy s dodavateli. Projektova dokumentace mtize byt zajisténa bud’
externé, nebo v rezii developerské spoleCnosti, jejiz soucasti je predbéznd projektova
dokumentace potfebna k izemnimu rozhodnuti, dale projektova dokumentace pro stavebni
povoleni a pro dodavatele stavby, jez je podrobnéjsi nez soucasti predchozi. Dodavatel stavby
byva vétsSinou stavebni firma, ale mize se jednat i o sesterskou spole¢nost v ramci skupiny,

piipadné o samotného developera. S dodavatelem stavby byva obvykle uzaviena smlouva o

dilo. [30]

Mezi povinné soucasti projektové dokumentace dle stavebniho zakona patii informace
z geologického prizkumu, o urbanistickém a technickém feseni stavby, o zastavénych plochach
véetné stavebnich vykrest. M€l by zde byt rovnéz zahrnut i souhrnny rozpocet stavby a plan

financovani.

Cilem souhrnného rozpoctu stavby je zachytit celkové naklady na stavbu, jejichz
vynalozeni je o¢ekavano béhem jednotlivych fazi projektovani a vystavby. Struktura rozpoctu
je zavisla na charakteru stavby, ale obvykle se sklada z ceny pozemku a nakladl na potizeni
stavby. Cena pozemku je podle pfimo zavisla na lokalité, celkové vyméie, zplisobu vyuZiti a
uzemné-technickych podminkach jako je stupeit izemniho planovéni, mira vyuziti, tvar

pozemku, inZenyrské sité a zatéZ z minulosti, zeyména ekologicka.
Investi¢ni faze probiha v téchto etapach: [30]

Zpracovani zadani stavby

Zpracovani uvodni projektové dokumentace véetné EIA (Zivotni prostiedi)
Zpracovani realiza¢ni projektové dokumentace

Realizace vystavby

Ptedani dila

Uvedeni do provozu

Zkusebni provoz

© N o g &~ D P

Zpracovani dokumentace skutecného provedeni (aktualizace dokumentit)
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Jednotlivé investicni faze jsou néasledné popsany a vysvétleny.

1. Zadani stavby

Zadani stavby je zédkladem pro vybérova fizeni na vybér generalniho dodavatele stavby. V
ramci zadani stavby musi byt specifikovany vSechny zdkladni parametry projektu, jeho
pozadavky na pouzité materialy, licence, standardy provedeni, technologie atd. Cim vyssi bude
kvalita a komplexnost zaddavaci dokumentace, tim kvalitnéjsi a presnéjsi budou nabidky od
potencialni zajemcii o realizaci z fad generalnich dodavatelt.

Zadéani stavby obsahuje tyto informace:

» technické pozadavky na projekt,
predbézny vybér technickych a technologickych feseni,
pozadavky na kvalitu, ev. popis standardi,
vysledky predbézného geologického prizkumu,
popis klimatickych a jinych v lokalité¢ vyznamnych podminek
pozadavky na pouziti specidlnich surovin, materiali
ptedbézny plan vystavby
odhad nékladi (s presnosti £20-30 % pro zakladni jednotku, £30-50 % pro dalsi

YV V.V V V V V

vyvolané néklady)

2. Uvodni projektova dokumentace

Ze zpracovani zaddni stavby vyplynou podklady pro zpracovani Uvodni projektové
dokumentace. Uvodni projektova dokumentace poskytuje viechny pozadované informace,
které umoznuji pokraCovat v detailnim rozpracovani projektu do stupné realizacni
dokumentace. Uvodni projektova dokumentace obsahuje tyto dvé slozky:

» Dokumentaci pro uzemni rozhodnuti s rozsitenou technologickou ¢asti

» Dokumentaci pro stavebni povoleni s rozsifenou technologickou ¢asti

Uvodni projektova dokumentace rozpracuje projekt do takové podrobnosti, ktera vyhovi
pozadavkam pro Gizemni fizeni a nasledné pro ziskani stavebniho povoleni. Ugastnici tizemniho
fizeni jsou zadatel (developer), obec na jejimz Gzemi mé byt poZadovany zamér uskutecnén,
vlastnik pozemku nebo stavby a osoby jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim
stavbam nebo sousednim pozemkiim na nich miiZze byt izemni rozhodnuti ptimo dotéeno.

Zaroven tato dokumentace umozni zptesnéni odhadu naklada na realizaci, a to na piesnost

cca £10 % u zékladni jednotky a £30% u vyvolanych dalSich nékladd.
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3. Provadéci dokumentace

Provéadéci dokumentace se zpracovavd v takové podrobnosti, kterd umoziuje vlastni
realizaci stavebniho zdméru. Mimo detailnéjSiho rozpracovani vykresové Casti obsahuje i
statické a jiné inzenyrské vypocCty, navrhy technologickych feseni, rozpracovava podstatné
detaily. V neposledni fad¢ tato fesi specifické pozadavky na zaloZeni stavby, energetickou
bilanci objektu, navrh otopné soustavy, navrh klimatizace a vzduchotechniky, pozadavky na
systémy EZS (elektronické zabezpecovaci systémy), MaR (systémy méfeni a regulace).

4. Realizace vystavby

Realizaci vystavby investor obvykle povéii odbornou stavebni firmu, ktera pro néj ,,na

klic* zajisti realizaci celého stavebniho zaméru v roli generalniho dodavatele stavby. Realizace
stavby prostiednictvim generalniho dodavatele je pro investora velmi vyhodna, a to z mnoha
davodu, napt.:

» snadna komunikace — Partnerem je pro n¢j jedna firma.

» jasnd odpovédnost za kvalitu dila — Generalni dodavatel odpovidd i za prace
provedené subdodavateli.

» uspora personalnich nakladti — Pokud by se investor rozhodl realizovat stavebni
zdmér ve vlastni rezii, musel by najimat celou fadu odborniki, kteti by dokazali
provadeét ptipravu stavby, vybérova fizeni, navrhovat technologicka feSeni, fidit a
koordinovat prace na stavenisti, zajiStovat dozor bezpec¢nosti a ochrany zdravi pfi
praci atd. Naproti tomuto generalni dodavatel disponuje provéfenym a sehranym
tymem odbornikd, ktefi tak pro investora budou schopni zajistit celou realizaci dila.,

» prenos rizika — Odbornd stavebni firma na sebe bere riziko, ze stavba bude
realizovana dle platnych pfedpisti a norem.

» jistota v¢asného dokonceni — Vhodné upravenymi partiemi smlouvy o dilo muize
investor dosahnout dokonceni dila v poZzadovaném terminu.

» jistota pevné ceny — Pokud je dokumentace poskytovana pro nabidkové fizeni
vedouci k vybéru generalniho dodavatele v dostatecné kvalité a podrobnosti, potom
je mozné jednat o tzv. pausalni, pevné cen¢ za kompletni dodavku dila na klic.

Samoziejm& mé vystavba prostiednictvim generdlniho dodavatele i sva rizika. Za

nejvetsi riziko je potom chybny vybér generalniho dodavatele. Pfi vybérovém fizeni je proto
treba klast diiraz nejenom na nabidnutou cenu, ale 1 na referen¢ni stavby zajemce, jeho finan¢ni
stabilitu, provéfit jeho pojisténi, nechat i predstavit realizacni projektovy tym, provetit redlnost
nabizeného terminu dokonceni, vénovat ¢as diskuzi nad navrhovanou smlouvou o dilo, zjistit

informace o pfipadnych pldnovanych subdodavatelskych firmach atd.

21



Investor musi byt schopen jasn¢ definovat své pozadavky a dokazat si zajistit jejich

splnéni prostfednictvim smlouvy o dilo. Piiprava takové smlouvy o dilo je velmi Casové

naro¢nd, vyzaduje zkuSenosti celého vyjedndvaciho tymu a perfektni podklady. Jenom

V takovém piipad¢ je mozné uzaviit smlouvu, ktera zajisti v€asnou, bezchybnou a kvalitni

realizaci celého dila.

I pfes to, ze investor povéii vystavbou zhotovitele (generalni dodavatel), ma béhem

vystavby urcité povinnosti. Jedna se predevsim i ¢innost technického dozoru investora:

>
>
>

A\

>

provadéni fotodokumentace stavby

ucast na kontrolnich dnech

seznameni se s poklady, podle kterych se ptipravuje realizace stavby, zejména
s projektem, s obsahem smluv (mezi dodavatel a investorem) a s obsahem
stavebniho povoleni (ohlaseni)

pfedani stavenisté generdlnimu zhotoviteli a provadéni zdpisti do stavebniho
deniku

sledovani dodrzovani zadavacich podminek realizace (projektova dokumentace,
¢asovy harmonogram apod.)

technickd pomoc pii nové vzniklych situacich na stavbé

ucast na odevzdani a pfevzeti stavby nebo jeji casti

zastupovani investora na zdkladé¢ zmocnéni pii stavebnim nebo kolauda¢nim
fizeni a spoluprace pii zav€re¢né prohlidce stavby stavebnim Ufadiim

kontrola odstraniovani vad

5. Predani dila, uvedeni do provozu a zkuSebni provoz

V této tazi se dokoncené dilo testuje a predava investorovi pro bézny provoz. Cilem je

zkontrolovat a zajistit, Ze byly dodrZzeny vSechny podminky projektové dokumentace, Ze je

stavba postavena v souladu s platnou legislativou, Ze jsou splnény vSechny bezpe€nostni

pozadavky.

V ramci tohoto testovani probihaji nejriizné;si zkousky:

>
>

Havarijni (pozarni) cviceni

Zaveérecné zkousky

» Zkousky tésnosti (zatopové zkousky)

» Ptiprava k provozu

» Findlni testy zafizeni

Uspésnym vylisténim této faze je pak predani dila vlastnikovi od zhotovitele.
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6. Aktualizace dokumentace a systému

Jedna se o velmi vyznamny krok, v ramci, kterého se zachycuje skutecné realizovany stav
dila. V jeho ramci se vypracovava dokumentace skute¢ného provedeni stavby, vypracovavaji
se provozni fady, havarijni scénare, plany udrzby atd. Tyto dokumenty jsou pak velmi podstatné
po celou dobu uzivani stavby.

Aktualizace pfedevsim zahrnuje:

» Pripravu kone¢né podoby vSech novych dokumenti (manualy, vykazy,
instrukce, vykresy)
» Aktualizace existujici dokumentace, kterou ovlivnil novy projekt

Provozni faze

V provozni fazi zajistuje investor bud’ vlastnimi silami, nebo prostfednictvim najaté
specializované firmy (facility manazera) fadny provoz a udrzbu objektu. [6]

Facility manaZzer jsou fidici pracovnici v rdmci pfislusné organizacéni struktury FM
firmy, ktefi se zabyvaji fizenim podpirnych ¢innosti. Odpovida za plnéni takovych tkold
Z oblasti podplrnych cinnosti, které vyzaduji fizeni dalSich zaméstnancli organizace.
Priméarnim ukolem Facility manazera je optimaln¢ vyladit vazbu mezi pracovnim prostfedim
(budova, vyrobni a administrativni prostory, okoli atd.), procesnim vybavenim (kancelaiské
potieby, pocitatové systémy, sluzbami spojenymi se zajiSténim provozu atd.) a vlastnimi
pracovniky, ktefi podplrné ¢innosti napfi¢ organizacni strukturou usmeériiuji a vykonavaji.
Facility manaZer musi dokonale pochopit chod firmy a potfeby zakladniho obchodniho nebo
vyrobniho procesu vhodné dopliiovat podplirnymi ¢innostmi. Za pojmem podpiirné ¢innosti si
lze pfedstavit napf.:

» Vedeni mezd, fakturace a zpracovani zavazka
Danové zélezitosti
Sprava zaméstnaneckych vyhod a naroki
Poradenské sluzby
Ucetnictvi
Rizeni rizik
Interni audit
Persondlni zaleZitosti

Sprava majetku

VvV V.V V V V V V VY

Pravni sluzby
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Zaroven zde dochazi k ovéteni toho, zda naklady na provoz vy¢islené v ramci technicko-

ekonomické studie byly stanoveny spravné. V opacném piipad¢ je tfeba v€as uCinit jejich

aktualizaci a znovu provétit ekonomickou bilanci a pfipadné pfijmout potiebna Opatfeni.

Hlavni cile Facility managementu jsou: [6]

Cilem je tedy podpora hlavni podnikatelské¢ c¢innosti prostfednictvim vytvoteni

vhodného prostiedi. Facility management v sobé zahrnuje predevsim tyto skupiny ¢innosti:

>

vV V VY

>

Technicky management — sprava nemovitosti (zahrnuji opravy, rekonstrukce,
revize, piehled o majetku)

Provozni sluzby zabezpeCeni médii — teplo, plyn, voda, elektricky proud,
vzduchotechnika, telekomunika¢ni sité¢, PC

Podptirné sluzby — sprava majetku (napft. ostraha, domovni tklid, st¢hovani)
Enviromentalni sluzby — feSeni odpadového hospodaistvi

Podpora administrativy — posta, kuryrni doru¢ovani

Dopravni sluzby

Mezi hlavni vyhody Facility managementu pro developerské firmy patfi: [6]

>

vV V.V V V VYV V

Ziskani vyhody nizkych nakladi v celém hodnotovém fetézci — konkurenéni
vyhoda

Zestihleni organizacni struktury

Odpovédnost za zajisténi pomocnych ¢innosti pfechazi na jednoho dodavatele
Snizeni poctu vlastnich pracovniki — celkové tspory na planovanych mzdach
Zvyseni kontroly a provéfeni §kaly pomocnych ¢innosti

Zlepseni pracovniho prostredi

Zkvalitnéni sluzeb uvnitt organizace

Nalezeni novych moZnosti vyuZiti nemovitosti
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Obr. 3: Strategie FM [Zdroj: Viastimil K. Vyskocil]
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Ukonceni provozu a likvidace

V piipadé¢ stavebnich dél ma tato faze vyznam piedev§im u docCasnych staveb.
V takovém pripad¢ je tieba do uvah zahrnout vSechny naklady, které likvidace doc¢asné stavby
muze prinést a vyhnout se priliSnému optimistu pii sestavovani téchto odhadi. V piipadé
developerskych projektd, které developer nestavi s imyslem je dlouhodobé provozovat, je
nutné uvazovat s tim, Ze dilo bude po urcité dobé prodano. Vy¢isleni projektovych naklada pak
musi pocitat i s naklady, které mohou vzniknout v souvislosti s prodejem (tyto naklady mohou
byt rizné povahy — mize se jednat napf. o naklady na pravni sluzby spojené s vyhotovenim
kupni smlouvy nebo o naklady na thradu dané z prevodu nemovitosti). Do nakladu je tieba dle
zahrnout nasledujici skupiny nakladu: [30]

1. Néklady na ptipravu a celkové zabezpeceni stavby
» Naéklady na prizkum poptavky a jiné analyzy

Naéklady na provadéci studie a dalsi dokumentaci
Inzenyrské sluzby a konzultaéni ¢innost
Naklady na projektovou dokumentaci
Néklady na ptipadny vykup budov nebo demoli¢ni prace
Naklady na zabezpecéeni a konzervaéni prace v piipad¢ zastaveni projektu

Geologické a geodetické prace

YV V. V V V V V

Uhrady podilu na vynaloZenych investi¢nich nakladech dodavatelii v souvislosti
s dodavkami tepla, energii a plynu
2. Naklady na realizaci vystavby

» Naklady na zafizeni stavenisteé

» Naklady na zhotoveni staveb, na pofizeni strojii, montazni naklady

» Kompletacni ¢innost dodavatelti a uvedeni dl. majetku do provozu

> Uroky zuvéru na poiizeni dlouhodobého majetku v ptipadé nezahrnuti do
finan¢nich nédkladi

3. Finan¢ni rezervy (pokryti technickych ¢i cenovych zmén, viceprace)

3.2 VYBRANE CINNOSTI VE VYSTAVBE

Vybrané cinnosti, jejichz vysledkem ovliviilujeme ochranu vefejnych zajmi ve
vystavbé, mohou vykonavat pouze fyzické osoby, které ziskaly opravnéni k jejich vykonu
podle zvlastniho pravniho piedpisu. Vybranymi ¢innostmi jsou projektova ¢innost ve vystavbe,

kterou se rozumi: [8]
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» Zpracovani uzemné planovaci dokumentace (zasady uzemniho rozvoje, izemni plan,
regulacni plan)

> Uzemni studie

» Dokumentace pro vydani izemniho rozhodnuti

» Uzavfeni vefejnopravni smlouvy, ktera nahrazuje tizemni rozhodnuti a projektovou
dokumentaci

» Odborné vedeni provadéni stavby nebo jeji zmény

3.3 UCASTNICI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

V $irSim pohledu se na trhu nemovitosti pohybuje velké mnozstvi hrac, kteii plni svoji
neopomenutelnou funkci na trhu a zaroven tak i v developerském procesu. Pii obchodu s
nemovitostmi se stfetdvaji nabizejici (prodavajici-developeii), poptavajici (uZzivatelé,
investofi), zprostfedkujici (realitni kancelare, odhadci, pravni poradci), umoziujici (finan¢ni
instituce) a regulujici (statni sprava a samosprava). Pokud se ale na development podivame
z uz§iho pohledu, tak zjistime, ze pro realizaci developerského projektu jsou nezbytni tfi hlavni

ucastnici (viz. schéma nize). [4]

DEVELOPER

Obr. 4: Ucastnici DP [Zdroj: Viastni zpracovani]

Vsechny subjekty ucastnici se developerského procesu jsou na sobé vzajemné zavisli a

projekt vyzaduje ucast vSech, i kdyz v zastoupeni riznych roli.

Developer

Developer pfichazi s ur€itou vizi, na jejimz zéklad¢ vytvaii realisticky developersky
projekt. Zajistuje vybér vhodného pozemku, zadani potiebnych prizkumi, vklada vlastni
kapital a sjednava financovani cizim kapitdlem (ve vetSiné piipadii tivérem od banky), nese
rizika s tim spojend, organizacné se podili na realizaci stavby a zajistuje marketing a finalni

prodej ¢i pronajem projektu (sdm nebo pii zapojeni reklamni a realitni spolecnosti). Vytvari
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ramec vSech téchto ¢innosti a sméfuje je k realizaci projektu tak, aby po technické, pravni,
ucetni i finan¢ni strance bylo dosazeno pozitivniho vysledku. Jeho hlavni ¢innosti je predevsim

kontrola a koordinace jednotlivymi etap developerského projektu.

Developer sdm o sob¢ nemusi byt odbornikem v Zadné konkrétni oblasti, mél by se vSak
orientovat v pravnich, ucetnich, danovych otdzkach, ve stavebni, ekologické i ekonomické
oblasti a mnoha dalsich. Pfedevsim by mél byt dobrym manaZerem, mimo jiné se schopnosti
jednat s lidmi, delegovat pravomoci, ptidélovat ukoly a kontrolovat jejich provadéni. Pro fizeni

developerskych projektt se ukazuji jako rozhodujici zejména tyto fidici principy:

> Rizeni ¢asu a doby trvani projektu
> Rizeni nakladt
> Rizeni kvality
> Rizeni toku informaci
» Organizace projektu

Developer vétsinou neni dlouhodobym vlastnikem nemovitosti. Jeho cilem je projekt
aby byl zisk maximalni. Vytvaii tak cash flow (pfijem nebo vydej penéznich prostiedkil)
formou piijmu z prondjmu a ndsledného prodeje dokonceného a plné€ pronajatého projektu. Na
rozdil od investora je ochoten podstoupit vétsi rizika, samoziejmé za cenu odpovidajiciho

vysSiho zisku.

Investor

Investofi pti vybérovém fizeni obvykle hodnoti:

» Cenu dila jako celku, pfipadn¢ parametrickou cenu vztazenou na jednotku projektu
» Kovalitu dodavek na zéklad¢ predkladanych atestli, srovnavacich studii a ratingu
generalniho dodavatele

» Dobu vystavby a garance jejiho dodrzeni

Investor je osoba, ktera investuje finan¢ni prostiedky za ucelem zisku. Na rozdil od
developera je dlouhodobym vlastnikem nemovitosti. Obvykle vstupuje do hry az po dokonceni
vystavby a dosazeni plného prondjmu formou potfizeni nemovitosti. Samoziejmé miiZe nastat
fada jinych variant. Investor mize byt napiiklad v pozici tzv. equity partnera neboli subjektu,
ktery poskytuje finance, jenz developer v daném ¢ase nema k dispozici, vyménou za podil na

zisku z projektu. S tim vSak nese velkou ¢ast rizika spojeného s projektem.
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V nekterych piipadech osoba investora a developera splyva v jeden a tyz subjekt.
Investor vétSinou od developera kupuje v podstaté ,,vytvorené* cash flow za urcitou miru
navratnosti vynosu (yield). Nenese tedy rizika s realizaci a zajistovanim pronajmu projektu
souvisejici jako developer, ale naopak nese rizika v souvislosti s budoucim opétovnym
prongjmem. Proto dba investor zvySené opatrnosti pifi posuzovani kupovaného projektu.
Investor tedy poskytuje financni prostfedky pro realizaci developerského procesu a za to
ziskava témeét jisty vynos a vyssi zhodnoceni jeho financ¢nich prostiedki, nez jaké by mu
piinesly napiiklad uroky z uloZzenych penéz v bance.

Financujici banka

Financujici banka poskytujici ¢ast finan¢nich prosttedki na realizaci projektu vystupuje

V podstaté v roli ,,investora®, avSak s tim rozdilem, ze dokoncenou nemovitost nekupuje do

svého vlastnictvi. Na projektu se G€astni s cilem zisku v podob¢ trokl z poskytnutého tvéru.

Je v uzkém vztahu k developerovi, plni kontrolni funkci a sledovani celého projektu.
Dohlizi na pribéh stavby, uzavirdni smluv, kontroluje rozpocet a podobné. Podminky pro
ziskani investi¢niho Givéru jsou do zna¢né miry pevné stanovené dle stanov konkrétni banky,
ale z ¢asti jsou proménlivé v zavislosti na konkrétni developerské spole¢nosti a projektu. Banka

ptihlizi k vysledkiim jiz realizovanych ¢innosti.
Ostatni ucastnici projektu

Jak uZ bylo zminéno, development zamé&stnava fadu nejriiznéjSich profesi. Kvalitni
projekt mize zdarn¢€ projit celym timto developerskym procesem pouze za ucasti vSech
subjektl, at’ uz v mensi ¢i vEétsi mife zastoupeni. Struéné bych uvedl aspon nékolik z nich ve
vétsin€ projektd nepostradatelnych. Opét je vSak nutné upozornit na fakt, Ze zde uvedené
sloZzeni ucastnikil ¢i jejich pojmenovani neni nutné zévazné pro vSechny projekty. V tadé
pripadi mize byt vice osob spojeno pouze v jednu kompetentni, jak se v praxi jiz ne jednou
potvrdilo.

Uiady
K tomu, aby mohl byt projekt realizovan je nutné ziskat Izemni rozhodnuti a stavebni

povoleni.

Zadost o vydani uzemniho rozhodnuti obsahuje kromé& obecnych ndlezitosti podle
spravniho fadu zékladni udaje o pozemku nebo stavbé, na nichZ se mé zamér uskutecnit,
uvedeni osob, které maji vlastnické nebo jiné vécné pravo K sousednim pozemkim nebo

stavbam na nich, jestlize muze byt jejich prdvo tzemnim rozhodnutim piimo dotceno.
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Uzemnim rozhodnutim stavebni ufad schvaluje navrzeny zamér, vymezi pozemky pro jeho
realizaci a stanovi podminky pro vyuziti a ochranu uzemi, podminky pro dalsi pfipravu a

realizaci zaméru, zejména pro projektovou piipravu stavby.

Ve stavebnim povoleni stavebni ufad stanovi podminky pro provedeni stavby, a pokud
je to tieba, 1 pro jeji uzivani. Podminkami zabezpeci ochranu vefejnych zajmil a stanovi zejména
navaznost na jiné podminujici stavby a zatizeni, dodrzeni obecnych pozadavkii na vystavbu,
vcetné pozadavkill na bezbariérové uzivani stavby, popiipadé technickych norem. Podle potieby
stanovi, které faze vystavby mu stavebnik (investor) oznami za ucelem provedeni kontrolnich
prohlidek stavby, muze také stanovit, ze stavbu lze uzivat jen na zdkladé kolaudac¢niho
souhlasu. Stavebni ufady vykonavaji soustavny dozor nad zajistovanim ochrany vetejnych
zajmi, ochrany prav a opravnénych zajmi pravnickych a fyzickych osob. Stavebni ufad je

opravnén ve vefejném zajmu:

Provadét kontrolni prohlidku stavby

Natizovat neodkladné odstranéni stavby

Natizovat nutné zabezpecovaci prace na stavbe

Naftizovat nezbytné upravy na stavbé, stavebnim pozemku

Natizovat provedeni udrzovacich praci

YV V V V V V

Natizovat vyklizeni stavby

Stavebni povoleni pozbyva platnosti, jestlize stavba nebyla zahajena do 2 let ode dne,
kdy nabylo pravni moci. Dobu platnosti stavebniho povoleni mize stavebni tfad prodlouZit na

odiivodnénou Zadost stavebnika podanou pted jejim uplynutim.

Misto tzemniho rozhodnuti stavebni Ufad vydd uzemni souhlas, pokud je zameér
Vv zastavéném uzemi nebo v zastavitelné plose. Poméry v tizemi se podstatné neméni a zaméer
nevyzaduje nové naroky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Uzemni souhlas
nelze vydat v pripadech zamérd, pro které je vyzadovano zavazné stanovisko k posouzeni vlivi

provedeni zdméru na Zivotni prostiedi.

Pfi izemnim a stavebnim fizeni se developer, poptipadé jeho pravni zastupce dostava
do styku s odborem tizemniho planovani a stavebni Gitadem. Casto developer musi jednat i s
dalSimi urady, jako napt. odbor dopravy, odbor zivotniho prostiedi, odbor pamatkové péce a
dalsi, které se vyjadiuji ke stavbé v pribéhu jednotlivych fazi projektu. Velmi dulezity je také
katastralni ufad, ktery je neodmyslitelné spjat s realizaci developerského projektu. Na

katastralnim ufad€ jsou projednavany skutecnosti tykajici se pravniho auditu pozemkd,
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piipadného déleni pozemkii a dalsi evidence (napt. zapis rozestavéné ¢i dokoncené stavby do

katastru nemovitosti, ptipadné vklad prohlaseni vlastnika pro vznik bytovych jednotek).
Ugastnici stavebniho fizeni jsou: [8]

» stavebnik (investor-developer)

» vlastnik stavby nebo pozemku na niz ma byt provedena zména, neni-li stavebnikem

» vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na ném

» ten kdo ma k sousednimu pozemku nebo stavbé na ném pravo odpovidajici vécnému

bfemenu
Stavebnik ptedlozi stavebnimu spolu se zadosti o vydani kolauda¢niho souhlasu:

» udaje urcujici polohu stavby a adresni misto
» dokumentaci skute¢ného provedeni stavby
» geometricky plan pro evidenci do katastru nemovitosti

» vyzva obci o ptidéleni ¢isla popisného

U kolaudaéniho souhlasu stavebnik v zadosti uvede identifikacni Udaje o stavbé a
predpokladany termin jejiho dokonceni. Zavére¢na kontrolni prohlidka stavby musi byt

vykonéna do 45 dnti ode dne doruceni zadosti o vydani kolauda¢niho souhlasu.

Urbanista, architekt, projektant

Prace urbanistii spociva v prostorovém feSeni urCité rozvojové lokality. Tato Cinnost
zahrnuje umisténi funkéniho névrhu do SirSiho okoli, dopravni feSeni (napf. dostupnost,
parkovani), navrzeni vetejného prostoru (napt. parky, namésti), zastavitelnost tzemi apod.
Urbanista tvoii urbanistické studie, izemni plany (z6ny).

Architekt vétSinou spolupracuje s developerem jiz od pfipravné faze, jeho ukolem je
architektonicky navrh podoby projektu.

Projektant podrobné& rozpracovava navrh architekta a dopliiuje ho zejména po technické
strance. Vypracovava projektové dokumentace potiebné v pritbéhu jednotlivych fazi projektu.
Projektant odpovidad za spravnost, celistvost a uplnost jim zpracované Uzemné planovaci
dokumentace pro vydani uzemniho rozhodnuti, zejména za respektovani pozadavku z hlediska

ochrany vefejnych z4jmi a za jejich koordinaci.
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Pravni a poradenské sluzby

Pravni sluzby jsou pro developerské spole¢nosti nesmirn¢ dalezité. Mohou byt zajistovany
interné nebo externé v zavislosti na velikosti projektu. Kazda vétsi developerska spolecnost by
vSak méla mit vlastni pravni oddéleni. Jejich hlavnim ukolem v developerském projektu je
osetfeni kupnich a ngjemnich smluv, smluv o dilo, asistence pii ptipadnych sporech, konzultace

s urady a ostatni sluzby.

Préavnich sluzeb vyuziva developer jiz na pocatku developerského projektu, kdy je vhodné
nezapomenout a provést pravni audit pozemki, nemovitosti a doprovazi ho celym
developerskym procesem. Jedna se napiiklad o ¢innost trznich prizkumii a rozbort, které se
provadi pfed ndkupem nemovitosti, aby se zjistilo, zda projekt ma z trzniho a finan¢niho

hlediska Zivotaschopnost.
Quantity surveyor

Specializované spolecnosti, které spolupracuji s developerem od pocatecni faze a
zpracovavaji odhady stavebnich nakladii na vSech stupnich projektové dokumentace, na
zékladé podrobnych vykazi vymér. Zajistuji developerovi neustdlou kontrolu nad
ekonomickou proveditelnosti projektu. Spolupracuje s developerem pii vybéru generalniho
dodavatele, provadi vyhodnocovani vysledkt nabidek. Ve fazi realizace mé quantity surveyor
na starosti finan¢ni fizeni stavby. Odsouhlasuje harmonogram vystavby, potvrzuje mésicni
fakturaci stavebni firmy, zpracovavd meési¢ni zpravy o vyvoji ndkladi stavby a
pfedpokladanych konecnych celkovych nadkladech. Ke kontrole a kvalit¢ provedenych praci

existuje také quality surveyor.

Stavebni firma (generalni dodavatel)

Stavebni firmy sice zajiSt'uji stavbu, a tedy realizaci projektu, ale nemuseji na to byt sami.

RozliSujeme generadlniho dodavatele a dalsi subdodavatele.

Generalni dodavatel fidi kompletni stavbu a poptava si specializované firmy
(subdodavatele), pokud uréité ¢innosti nechce vykonavat sam nebo na né nema potiebnou
kapacitu. Ruci za bezproblémovy, fadny a v€asny prubéh stavby. Po piedani stavby je povinen
vyftesit reklamace. V tradicnim dodavatelském systému generdlni dodavatel realizuje stavebni
prace podle projektové dokumentace, kterou obdrzi od developera a kterou zpracovava

projektova spolecnost.
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Neékdy developerské spolecnosti pouzivaji také systém jednoho dodavatele, tzv. ,,Design
and build“. Ten spociva v tom, ze developer poskytne dodavatelim projekt na trovni k
uzemnimu fizeni (tendrovou dokumentaci). Ti pak dokumentaci ddle zpracovéavaji a jdou s ni
do vybérového fizeni. Vybrany dodavatel pak dodava nejen stavebni prace, ale také projektové
dokumentace na vSech dalSich potfebnych urovnich. Pti tomto dodavatelském systému je velmi

diilezita kvalitni komunikace mezi architektem, projektantem a developerem.

wevr

se jednat o zemni prace, dopravni stavby, inzenyrské sité, elektrikarské prace, plynovodni a
vodovodni prace, zednické, podlahové a zdmecnické prace. Developer se také miize
rozhodnout, Ze si nenajme generalniho dodavatele, ale Ze si bude koordinovat stavbu na vlastni
riziko. V tomto ptipadé€ si poptava subdodavatele sam nebo prostfednictvim poradenské firmy,

které se specializuje na fizeni stavby.

Stavbyvedouci a technicky dozor investora

Stavbyvedouci je povinen fidit provadéni stavby v souladu s rozhodnutim nebo jinym
opatfenim stavebniho ufadu a s ovéfenou projektovou dokumentaci, zajistit dodrzovani
povinnosti k ochrané zivota, zdravi, zivotniho prostedi a bezpecnosti prace vyplivajicich ze
zvlastnich predpisii. Musi zajistit fadné uspotadani staveniste a provoz na ném. Je dale povinen
pusobit k odstranéni zavad pii provadéni stavby a neprodlené oznamit stavebnimu tGfadu
zavady, které se nepodafilo odstranit pfi vedeni stavby, vytvafet podminky pro kontrolni
prohlidku stavby, spolupracovat s osobou vykonavajici technicky dozor stavebnika (TDI) nebo

s autorskym dozorem projektanta.

Stavebni dozor odpovida spolu se stavebnikem za soulad prostorové polohy stavby
s ovéfenou dokumentaci, za dodrzeni obecnych pozadavkli na vystavbu, za bezbariérové
uzivani stavby a jinych technickych ptedpisti a za dodrZeni rozhodnuti a jinych opatfeni
vydanych k uskute¢néni stavby. Dale sleduje zplisob a postup provadéni stavby, zejména
bezpecnost instalaci a provozu technickych zatizeni na stavenisti, vhodné ukladéani a pouziti
stavebnich vyrobkt, materialti a konstrukci a vedeni stavebniho deniku nebo jednoduchého

zadznamu o stavbeé.
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Realitni kancelare
Realitni makléfi se zabyvaji zprostiedkovatelskou ¢innosti. Zajist'uji propagaci a prode;j
projektu. Realitni makléfi obvykle plisobi na bazi “no cure, no pay”, coz znamena, ze jejich

odména je podminéna jejich vysledky.

Vyznamni developefi si vSak realitni sluzby zajist'uji vlastnimi zdroji, coz je bezpochyby
flexibilng;si a financné méné narocny postup. Mimo zprostiedkovatelské ¢innosti se makléti

mnohdy zabyvaji odhadovanim nemovitosti, spravou nemovitosti a nékdy auk¢ni ¢innosti.

3.4 DRUHY DEVELOPMENTU

Klicovym slovem je, jak uz ze samotného nazvu vyplyva, slovo development. Je odvozeno
z anglického souslovi ,,to develop “, coz v prekladu znamena néco vyvijet, rozvijet ¢i vytvorit.
O developmentu se da hovorit v souvislosti s vyzkumem, informacnimi technologiemi a pro
potieby této prace s realitami. Je chapan jako soubor cinnosti, které developer vykonava v
souvislosti se zajistenim celé investicni akce. Development je casove, financné a organizacné
znacné ndrocny proces, ktery lze dle jeho zaméreni délit na: [4]
» Komercni development, ktery se zabyva prevazné vystavbou administrativnich
objektl, komer¢nich prostor, logistickych center apod.
» Reziden¢ni development, ktery se zamétuje na vystavbu objekt uréenych pro
bydleni
Struktura developmentu je rozvétvend a zahrnuje velké mnozstvi subjektl. Hlavnim
Clankem je generalni dodavatel (zhotovitel). Developer je sice supervizorem generalniho
dodavatele (zhotovitele), ale ma pouze omezené moznosti v ovliviiovani jeho subdodavatela.
Generalni dodavatel (zhotovitel) opatiuje vétSinu stavebnich a technologickych dodavek

prostiednictvim jinych subdodavateld, na které prenasi zodpovédnost za vystavbu.

3.4.1 Tradi¢ni development

Ve schématu tradi¢niho developmentu hraje vyznamnou roli vybér malych
subdodavatelti, kde hlavnim kritériem volby je cena. Generalni dodavatelé voli subdodavatele
dle kritéria ceny mnohdy na tkor kvality subdodavek, ¢imZ dochazi k rozporu mezi obsahem
vybérového kritéria, definovaného investorem a skutecné dosahované kvality jednotlivych
soucasti dila. To vede obvykle ke zvySovani nakladl na Upravy pfi realizaci, nebo vyssi naklady

V provozu dila.

Generalni projektant plni pozadavky investora a developera. Pro plnéni svych tkoli
najima odborné projektanty a specialisty. Projektové prace probihaji oddélen¢ od realizacnich
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piiprav a do projektovych praci nejsou vétSinou piibrany specialist¢ vyrobci technologii.
Vyhotovena projektova dokumentace je kone¢nym materialem, pfi¢emz zmény v projektu se
daji realizovat jen obtizn¢. Garantem dodavky je generdlni dodavatel na konci slozitého fetézce
s nékolika prostiedniky. Jeho vybér je Casto ovlivnén spiSe obchodnimi vztahy a cenovou
nabidkou nez znalosti dané technologie a konkrétni specializace. Hlavnim kritériem vybéru
vyrobce je cena. Moznost vyrobce ovlivnit zpétné projekt a technické feseni stavby je vzhledem
ke znalosti pouze dil¢i Casti projektu a pouze zprostfedkovanému vztahu s projektantem a
developerem minimalni. Rozvétvena struktura tradi¢niho developmentu zpiisobuje problémy

Vv piipadé potieby zmén v projektu. [4]

Investor
InZenyrska
Generalni
. eneralni
projektant g
I Developer dodavatel
Projektant Technicky dozor
investora
Specialisté
Dodavatel Dodavatel
stavby technologie
Subdodavatelé Subdodavatelé

Obr. 5: Tradicni development [Zdroj: Bankovnictvi, Ing. Viclav Zeman]
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3.4.2 Flexibilni development

Ptevazna Céast zmén, nebo odchylek od projektu generuje vicenaklady, které ovliviuji

celkovou cenu dila a tim narusuji planované toky pen€z pii financovani dila a vynucen¢ zvysu;ji

uveroveé zatizeni developera, Ci investora.

Resenim je v soucasné dobé nova struktura developmentu tzv. flexibilni development.

rychlejsi a efektivnéjsi, coz vede k vyznamnym finan¢nim a casovym usporam.

wewvr

Developer, jenz koordinuje ¢innost vSech slozek, na sebe prebird ¢innosti generalniho

dodavatele. Projekcni kancelar ve flexibilnim developmentu dodéva celkovou ideu. Posilena je

role projektantli spolupracujicich s dil¢imi vyrobci, kteti formou dodavek do projektt v daném

modelu vstupuji velmi razantn¢. Vyrobci stavebnich technologii a systému nejsou jen dil¢imi

subdodavateli, ale vyznamnymi partnery projektu. [4]

Uzivatelé

Projekéni kancelar

Investor

Technicky dozor investora

/

Nakladovy
konstrukéni
management

Developer

Vyrobce

Projektant

Specialista

Realizator

/

Realizator
Projektant
Specialista
Vyrobce P
L 1

Projektovy
management

Planovaci
supervizor

| Realizator

Projektant

Specialista

Vyrobce

Obr. 6: Flexibilni development [Zdroj: Bankovnictvi, Ing. Vaclav Zeman]

Jednotlivé role ve schématu jsem popisoval vbodé & bodé 3.3 Ucastnici

developerskych projekta. [str. 26]
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3.5 RIZIKA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Riziko jsem definoval jako nebezpeci (pravdépodobnost), Ze investor (stavebnik)
nedosahne ocekavaného vynosu. Na pocatku feSeni projektu, kdy se zadani teprve sestavuje, je

nejvyssi mira nejistoty, ale pfipadné naklady na zménu nizké. [10]
Hlavnimi riziky developerské spole¢nosti mohou byt:

Spatna propagace projektu
Posilujici konkurence

SniZeni poptavky

Zmeéna situace na stavebnim trhu

Zhorseni platebni moralky klient

YV V. V V V V

Zvyseni rozpoctovych naklada

Rizika pfti realizaci developerského projektu jsou rizna. Netykaji se jen spolecnosti, ale
i dodavatele stavebni ¢asti a také bankovni instituce, ktera pro dany projekt poskytuje finan¢ni
prostiedky. Riziko je vyrazné nizsi u developert, ktefi financuji vystavbu z bankovniho tvéru.
Financujici banka ma4 totiz velky zajem na tom, aby se byty dostavély a prodaly, chrani tedy
samu sebe, a tim 1 vas jako kupujiciho. Pokud se pfi vystavbé objevi jakykoliv problém a
developer zkrachuje, banka vystavbu vasich byt piebira a dokoncuje. Ma totiz vlastni zajem

na tom, aby se pijcené penize vratily a aby na projektu neprodélala.

3.5.1 Rizika bankovni instituce

Mezi rizika bankovni instituce miZzeme zatadit pfedevsim rizika spojena se splacenim
poskytnutého tivéru na realizaci projektu. Jedna se o jediné a nejvétsi riziko pro banku jako
takovou, ta si vSak svou investici dobfe hlida, a tak jiz pfi podpisu Gvérové smlouvy se
developer vzdava ve prospéch banky zastavniho prava na vse, co jde z pravniho hlediska
zastavit. Nejcastéji se jedna o pozemky, rozestavénou stavbu a pohledavky z bankovnich uctt

developera.

3.5.2 Rizika klienta

Nejvétsim rizikem, které miiZze klienta potkat, je ztrdta uz vlozenych financnich
prostfedkti pfi krachu developerské spolecnosti. V nejcastéjsim pitipadé klient podepisuje
smlouvu o smlouvé budouci kupni, ktera zaroven slouzi pro banku jako forma jistoty. Klient se
stava vlastnikem nemovitosti az po samotné kolaudaci, po splaceni celé¢ kupni ceny, nebo po

zéapisu rozestaveéné stavby do katastru nemovitosti. Klient je ovSem zavazan splacet kupni cenu
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dle postupu stavby. Dalsim a velmi ¢astym rizikem je pro klienta pozdni dodavka stavby nebo

nedodrzeni pozadované kvality.

3.5.3 Plan rizeni rizik

Pted financovani jakéhokoli developerského projektu by se mél developer zamyslet a

sestavit plan fizeni rizik. Jako nezbytnou soucasti projektu je potfeba sestavit plan fizeni rizik.

Riziko mlze nastat predevsim, ze developer neni schopen spolehlivé stanovit polozky

penéznich tokl (budouci pfijmy a vydaje). Neptfesny odhad je dan predevsim nedostatkem

informaci, pouzitim Spatnych zdroju a informaci.

Rizikové faktory developerskych projekti jsem rozdélil do téchto kategorii:

>

Vyrobni rizika-Mize nastat pii chybném vybéru generalniho dodavatele, a i rizika
S chybnym vybérem subdodavatelti. Chybny vybér dodavatele miize zhorsit kvalitu dila,
prodlouzit termin dokonceni realizace, zvysit naklady na provedeni. Mezi hlavnimi
chyby u dodavatele pfi vybéru jsou predevs§im:

- Nedostatecné finan¢né silny dodavatel

- Nezkusenosti dodavatel

- Velky objem praci a malé kapacita dodavatele

Ekonomicka rizika — MiiZe nastat pfi zméné€ cen materiald, energii

Technicko — technologickd rizika — Nevhodné pouzité technologie, chybné
technologické postupy pii vystavbe

Mimoftadné rizika — Spojena s havariemi, zivelné pohromy (zemétfeseni, povodné,
pozary atd.)

Rizika spojend s lidskym faktorem — Jednd se zejména o riziko managementu, chybné
organizace a fizeni

Trzni riziko — Souvisi pfedevsim s piili§ optimistickym odhadem poptavky po bydleni.
Legislativni riziko — Vypliva s legislativnim opatfenim vlady. Mulze nastat napft. pii

zmeéné zdkona, zména sazby DPH, ceny dodavatelskych praci.
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4  FINANCOVANI DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Pro realizace developerskych projektl je nezbytné nutné zajistit dostatek finan¢nich
zdroji. Ty se obvykle skladaji z vloZzeného kapitalu ze strany investora/developera, které jsou
doplnéné o zdroje poskytnuté financni instituci, at’ uz se jedna o rizné typy uvera z bank, nebo
formy leasingu ze stran leasingovych spolecnosti. Ze v§ech moznosti byvaji zpravidla bankovni
produkty témi nejvyhodnéjsi a nejvice bezpecnymi, pokud vezmeme v tvahu pakovy efekt
vlastniho vlozeného kapitalu, ¢i leasing, ve kterém pieplatime trzni cenu nemovitosti i uroky z
banky. Financovani developerskych projekti se v bankach zabyvaji oddéleni projektového

financovani. [29]

( Vlastnici a investofi )

r '
Dodavatelé . Odbératelé
vstupnich surovin / finlnich vyrobkd
o, " J
\'.A = o . '1
o ( 3
suroviny Projektova spoleénost  |-*° Stat
(special purpose vehicle) afrovsossond Poskytne licenci / koncesi
stavba k4 SPV / potfebna povoleni
o°° \ J
P *s 5 - \
Dodavatel Nezavisly technicky
stavebni Casti a technologie g¢¥t ! poradce
o J
( Banky ) i

Obr. 7: Schéma projektové spolecnosti [Zdroj: Projektové financovini CSOB]

Vzhledem k velkému riziku Givérové operace pozaduje banka relevantni zajisténi, jehoz
predmétem je majetek, souvisejici S financovanym projektem. Banky se tak pojistuji pro
piipad, ze by doslo k vyraznému poklesu cen nemovitosti nebo se stalo, Ze pfislusna nemovitost

zlstala bez novych majitelll ¢i ndjemcti a zela tak prazdnotou.
Banky se zajist'uji pfedev$im nasledujicimi instrumenty:

» Zastavni pravo k pozemkim

Zastavni pravo k rozestavéné stavbé

Zastavni pravo k pohledavkam z bankovniho uctu

Postoupeni prav vyplyvajicich z budouciho ndjemného

Postoupeni prav na finan¢ni plnéni z poskytnutych bankovnich zaruk

Omezeni nebo postoupeni pojistného plnéni z uzavieni pojistnych smluv

YV V. V V V V

Zastava ostatniho majetku dluznika
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4.1 ZPUSOBY FINANCOVANI

Zvolit spravny zpusob financovani projektu je stejn¢ dilezité, jako projekt samotny.
Developer by si jesté pred zaCatkem vystavby mél byt védom toho, jak bude financovat
jednotlivé faze developerského procesu. Pokud by nezvolil optimalni zptsoby financovani, tak
by riskoval, Ze ohrozi realizaci celého projektu. Zékladni rozdé€leni zplsobt financovani je
prosté. Developer mize projekt financovat z vlastnich zdrojt, nebo pouZije zdroje cizi. Neni
vubec na Skodu, kdyz stavbu financuje banka, ktera developerovi pijcuje prostiedky. Projekt

je tak podepten tfemi pilifi.

» Banka
» Developer

> Stavebni firma

| kdyby jeden z nich z n&jakého diivodu vypadl, je v zajmu zbyvajicich dvou stavbu a
jeji prodej dokoncit. Banka navic podléha bankovnimu dozoru a obvykle jde o podstatné
stabilngj$i a robustnéjsi instituci, nez je stavebni firma. Neni tfeba se tedy ptili§ obavat, Ze prave

odtud vzejdou potize. Banky samy jsou navic pojisténé u jinych bank. [10]

Developer musi na bankovni ucet uréeny pouze pro konkrétni vystavbu vlozit vlastni
zdroje (zpravidla 30 % z celkové Castky), banka mu pak pujci zbyvajicich 70 % prostredkd.
Dalsi krok, ktery musi developer splnit, je predprodej 30 % byt pfed samotnym zacatkem
vystavby. Developer musi bance dolozit podepsané rezervac¢ni smlouvy na tyto byty. Prvni
kupujici maji smluvné zajisténo, Ze pokud se developerovi nepodafi splnit 30 % limit, vystavba
nebude bankou povolena a penize jim budou vraceny. Zarukou je i fakt, Ze banka financuje
vystavbu vzdy projektove. V praxi to znamena, Ze pozaduje po developerovi zaloZeni nové

spolecnosti, tzv. spolecnosti zvlastniho uréeni, na kazdy jednotlivy projekt. [10]
Finan¢ni zdroje miizeme rozdélit:

» Vlastni finan¢ni zdroje — Tento zplsob financovani je vhodny spiSe pro
developery/investory, ktefi véfi svému projektu natolik, ze jsou ochotni podstoupit
rizika, kterd by odradila banku. K financovani Ize pouZzit nerozdéleny zisk z minulych
let a ¢i vklady vlastniki. Developer ma vétSinou jednu spolecnost na vSechny své
rozestavéné projekty. Penize, které ziska z prodeje byt v jednom projektu, piimo
investuje do vystavby dalSich. Penize zjedné novostavby jsou tedy pocate¢nim

kapitalem pro vystavbu dalsich.
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4.2

>

Cizi finan¢ni zdroje — Cizich zdroji financovani je na trhu k dispozici celd fada od
bankovnich uvéra ptes ptijcky od tietich osob, dotaci, leasingového financovani az po

emisi podnikovych dluhopisti.

PRODEJ DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Prodej projektu investorovi je hlavnim cilem developera. Developerska spole¢nost ma

nékolik moznosti.

4.3

>

Y

Prodat projekt ve fazi piipravné jako projektovou dokumentaci v rGzném stupni
podrobnosti (studie, dokumentace pro Gzemni fizeni, stavebni povoleni, provadéci
dokumentace), eventualné spole¢né s vhodnym pozemkem. Tato strategie ma vyhodu
pomérné nizkych ndkladd a tim padem vysoké ndvratnosti v piipade, Ze se prodej
podaii.

Prodat projekt ve fazi realiza¢ni, coz se tyka predevsim predem dohodnutych obchodii.
Developer mize projekt prodat po dokonceni stavby jako celek.

Prodej projektu muze byt realizovan po ¢astech, napt. po bytovych/nebytovych
jednotkach, po budovach piimo finalnimu uzivateli. Tato varianta poskytuje
developerovi vyhodu moznosti pribézného financovani. Budouci majitel a uZzivatel
bytové jednotky sklada zalohu (10-40 % z celkové prodejni ceny) uz béhem vystavby
nebo uz pred jejim zahijenim. Hlavni nevyhodou je narona administrativa spojené
s prodejem. Developer sam realizuje marketing projektu a nese riziko netuspéchu.
Prodej bytové jednotky n4jemci po ukoneni ndjemniho vztahu. Tato forma je pomérné
Castd v zahrani€i, hlavn€ u reziden¢nich projekti. Po dokonceni vystavby je projekt
obsazen najemci na urcitou dobu, s moznosti po uplynuti doby odkoupit bytovou
jednotku za uréitou dohodnutou cenu. V Ceské republice jsou tyto piipady spise

vyjimkou a objevuji se vyhradné v oblasti komer¢nich projekti.

SPLATNOST DEVELOPERSKYCH UVERU

Splatnost ivérd na financovani developerskych projektti, urcenych k prondjmu, byva

obvykle 10 az 15 let (vyjimecné 20 let). Banky rozlisuji, jestli se jedna o rekonstrukci, na kterou

vétSinou poskytnou uvér do deseti let, ¢i projekt nové nemovitosti, na n€jz obvykle poskytuji

uvér dlouhodobéjsi. [26]

Na projekty ur¢ené k prodeji (pfevdzné rezidencni vystavbu) jsou poskytovany avéry

s dobou splatnosti odpovidajici terminu dokonceni nemovitosti a jejiho prodeje kone¢nému

uzivateli (min 1 rok, max 5 let).
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vvvvv

vvvvv

strany. Developerovi zaji$t'uje propojeni s hypote¢nim centrem banky zaruku rychlého prodeje

vystavénych bytovych jednotek. [4]
Dodrzovani zakladnich principti obchodni politiky banky, cozZ jsou:

» Rentabilita-vynosnost podnikani, tvorba zisku
» Likvidita-schopnost vyplatit vklady

» Bezpecnost-ochrana vkladi svych klientd

Tyto zakladni principy lze slozit do magického trojihelniku obchodni politiky

vynos

likvidita riziko

Obr. 8: Magicky trojuhelnik investovani [Zdroj: Prague stock exchange]

Trojuhelnik 1ze interpretovat v zasad¢ z pohledu bankovniho produktu, nebo pohledu
fizeni bankovni obchodni spole¢nosti. Kazdy bankovni obchod lezi uvnitf trojahelniku a jeho
vzdalenost od jednotlivych vrchold udava troven jednotlivych parametri (¢im blize k vrcholu,
tim v&ts$i vaha piisluSného parametru). Banka pii vybéru aktiva vzdy obé&tuje ¢ast mozného

zisku své likvidité a bezpe¢nosti.
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4.4 PODMINKY CERPANI UVERU

Banky se samoziejmé snazi maximalné chranit a eliminovat rizika, ktera z financovani
developerskych projekti pro banku plynou. Stanovuji tak fadu podminek pted i béhem Cerpani

uvéru. [26]

Pied prvnim ¢erpanim tuvéru banky zpravidla Zadaji nasledujici skuteénosti:

» Uzavfeni smlouvy o zajisténi — zastavni pravo ve prospéch financujici banky

» Developer musi prokazat nabyvajici titul k pozemku véetné dokladt, které prokazuji
zaplaceni kupni ceny

» Musi byt piedlozeno tzemni rozhodnuti a povoleni na provedeni projektu

» Musi byt dolozena a uzaviena smlouva o dilo mezi developerem a generalnim
dodavatelem stavby.

» Musi byt prokdzany za jakym ucelem byly prostfedky cerpany. Jedna se napiiklad o
faktury, smlouvy nebo jiné dokumenty, které jsou vystavovany zhotovitelem stavby.
Opréavnénost ¢erpani musi byt ovéfena technickym dozorem investora.

» Developer musi prokazat, ze proinvestoval ur¢enou vysi vlastnich nékladii na projekt, a
to jeste pred prvnim Cerpanim uvéru.

» Developer musi predlozit plan prodeje bytovych jednotek.

5 STUDIE PROVEDITELNOSTI

vvvvvv

zivotniho cyklu projektu. Je nejvySSim stupném analyzy investicniho zadméru nebo
podnikatelského zaméru. Podstatou studie proveditelnosti (feasibility study) je zhodnotit
realiza¢ni alternativy a posoudit realizovatelnost daného projektu. Déle by méla odpovédéet na
problémové otazky vyplyvajici v priibéhu analyzy a zaroven odhalovat rizika, kterd by mohla
né¢jakym zplsobem branit dalSim fazim developerského procesu v jejich bezproblémovém
chodu. Posuzuje se, zdali projekt odpovida tzemnimu planu, jestli jej tam lze umistit ve formé,
kterou developer navrhl, pfipadné s jakymi omezenimi je potfeba pocitat. Zpracovani feasibility

study zabere dle odbornikti na stabilizaci ptiblizné 2 mésice. [12]

Metody analyzovani investicnich pftileZitosti vyuzivaji podnikatelské spolecnosti také
proto, aby presvédcili budouciho investora o realité, Zivotaschopnosti a ziskovosti zamysSleného
podnikatelského zaméru. Lze si jen tézko piedstavit investora, ktery vklada finanéni prostiedky

do projektu, u kter¢ho neméa prokazano ziskovost. Toto tvrzeni plati jak pro soukromé
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developery (stavebni spolecnosti, finan¢ni instituce, korporatni skupiny, pravnické ¢i fyzické
osoby podnikajici), tak i vefejné developery (kraje, mésta a obce, EU, CR, dalsi vefejné

instituce).

Néklady na zpracovani studie proveditelnosti pifedstavuji dtlezitou polozku
predinvesti¢ni faze zivotniho cyklu projektu. Firmy, které se zpracovani SP nabizeji, jsou si
velice dobfe védomy narocnosti jejich vypracovani. Narocnost a odbornost feasibility study se
pochopitelné odrazi v jeho cené. Zasadni vliv na vysi ndkladii ma v prvni fad¢ charakter a
rozsah projektu. Naklady ovliviiuje i stupen podrobnosti PFS (pre feasibility study-pokud byla
zpracovana) a pozadovana podrobnost FS. Vychodiskem pro odhad ndkladi na zpracovani je

ve vetsing piipadu jeji pracnost. [11]

5.1 OBSAH STUDIE PROVEDITELNOSTI

Struktura studie proveditelnosti (dale jen FS), ktera je povinnou ptilohou pfi zadosti o
dotaci z vetejnych prostfedki EU, byva z nejvétsi ¢asti vypracovana dle Metodické prirucky,
sestavené pod zastitou Ministerstva pro mistni rozvoj. Kazda FS je pak upravena do findlni

podoby dle typu projektu, na ktery je vypracovavana.

Obsah

Uvodni informace

Struéné vyhodnoceni projektu

Struc¢ny popis podstaty projektu a jeho etap

Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix
Management projektu a fizeni lidskych zdroji

Technické a technologické feseni projektu
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Obsah

Zahrnuje pfedevsim informace o poctu a fazeni kapitol a také o tom, na které strance je

1ze najit.

Uvodni informace
Na jedné strance by mély byt shrnuty nésledujici informace: ucel, pro ktery je SP
vypracovana a k jakému datu, identifikacni udaje o zadavateli projektu, zpracovateli projektu a

dal$ich ptislusnych kontaktnich osobéch.

Stru¢né vyhodnoceni projektu
jsou pak uvedeny zasadni ukazatele a jejich hodnoty, které byly vypocteny z vyslednych
hotovostnich tokd, resp. nakladd a vynosi zahrnutych v zavére¢ném finanénim planu. Stru¢né
je zde shrnuto zhodnoceni finan¢ni efektivity projektu, jeho realizovatelnost a vysledky analyzy
rizik.
Strucny popis podstaty projektu a jeho etap

V této kapitole je obsazen komplexni popis hlavnich charakteristik projektu a jeho etap.
Lze zde také nalézt odpovéd na zakladni otazky, jaky je nazev, smysl a zaméfeni projektu, kdo
je investorem projektu, jaka je projektova kapacita a jeho lokalizace, kterymi etapami projekt
prochazi a jejich specifika. V neposledni fad¢€ jdou zde uvedena variantni zpracovani v ramci

SP a ostatni vyznamné specifické rysy projektu.

Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix

Obsahuje popis vSech marketingovych hledisek projektu. Jsou zde feSeny také vSechny
odhady a doporucenti, ktera se tykaji potieb finalnich uzivateli projektu, konkurenceschopnosti

vystupti projektl jak privatnich, tak i vefejnych, a to v této struktufe:

» SWOT - silné stranky, slabé stranky, pfilezitosti, hrozby
» Analyza trhu a odhad poptavky — vyzkumna a analyticka ¢ast
» Marketingova strategie — feSeni danych problémi na strategické Grovni

» Marketingovy mix — feSeni danych problémi na takticko — operativni Grovni

Analyza SWOT je zakladem pro stanoveni strategie firmy a jeji prosperity. Pfedstavuje
klasifika¢ni metodu, pomoci niz je mozné tfidit hlavni rozvojové faktory dané entity (kraje,
obce, firmy). SWOT analyza je metodou tradicné pouZivanou pii strategickém planovani.

Informace pro developersky projekt je standardné tfidén do 4 kategorii:
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» Silné stranky (S=strengths)

» Slabé stranky (W=weaknesses)
» Prilezitosti (O=opportunities)
» Hrozby (T=threats)

Analyza trhu je proces, jehoz hlavnim cilem je najit, vybrat a vyhodnotit informace, které
vyjadiuji situaci ve vymezeném trhu, v némz posuzované nemovitosti pusobi a jejich
prostiednictvim odhadnout, jakou pozici v ném tyto nemovitosti zaujimaji ¢i jakou ulohu v ném
hraji. Analyza trhu je procedurou, kterd nemé pevna univerzalné platnd pravidla, nicméné na

zékladé praxe Ize doporucit, aby se v jejim prubéhu postupovalo dle nésledujicich bodu:

Vymezujici taze

Analyza vybraného segmentu trhu
Analyza nabidky (konkurenceschopnost)
Analyza poptavky (okruh poptévajicich)

YV V. V VYV V

Zaveér
Management projektu a Fizeni lidskych zdroji

Kapitola ukazuje plan a uspotfadani problému, které souviseji s otazkou samotného
managementu projektu. Timto pojmem rozumime veskeré planovéni, organizovani, fizeni a

kontrolu vSech procest, organiza¢nich jednotek a tizeni lidskych zdrojt.

Technické a technologické FeSeni projektu

Zahrnuje vSechna vyznamnd technickd a technologicka hlediska projektu, jako
naptiklad vybranou technologii, technické parametry jednotlivych zatizeni a jejich Zivotnost,
klady a zapory téchto predpokladanych feSeni, technicka rizika souvisejici s projektem apod.
Dopad projektu na Zivotni prostiredi

Popis vSech jak pozitivnich, tak negativnich vlivii na zivotni prostedi, které se diky
realizaci projektu budou generovat v jeho dil¢ich etapéch.
Zajisténi investi¢niho majetku

Vymezeni slozeni dlouhodobého majetku, stanoveni vySe investinich nékladd,

problematika podminek servisu ¢i piipadné znovupofizeni atd.
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Rizeni pracovniho kapitalu (obéZny majetek)
Stanoveni struktury a velikosti obézného majetku. Dale nutnost uskladnéni rtiznych
druhtt materialu, nedokoncené vyroby, produktt a zbozi, a také vzniklé pohledavky, narocnost

projektu na drzeni hotovostnich prosttedkii a jejich spravu.

Finanéni plan a analyza projektu
Obsahuje analyzu bodu zvratu, finan¢ni plan nakladi a vynost, naplanované stavy

majetku a zdroje jeho kryti a také plan piijmut a vydaju (cash-flow) projektu.

Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu
Zhodnoceni dopadii a efektivnosti projektu za pomoci kriteridlnich ukazatelt, které jsou
vypoditany z finanénich tokd. Jako napiiklad Cista souasna hodnota, Doba navratnosti, Index

rentability nebo finan¢ni analyza projektu.
Analyza Fizeni rizik
Stanoveni nejvétSich pivodct rizika v projektu, vymezeni jejich pravdépodobnosti a

pfipadnych opatfeni, kterd by tato rizika mohla sniZit. Jsou zde uvedeny také vysledky

citlivostni analyzy.

Harmonogram projektu

Casovy plan dil¢ich &innosti a fazi projektu. Z tohoto planu by mé&l byt vypracovan
¢asovy harmonogram, z kterého by mélo byt ziejmé, kdy budou 20 jednotlivé udalosti zacinat
a kdy koncit. Taktéz by m¢l znazoriiovat nejen to, jak na sebe Cinnosti navazuji, ale také které
z nich se prekryvaji.
Zavérecné posouzeni projektu

Souhrnny a propracovany zavér zahrnujici findlni posouzeni projektu ze vSech piedtim
uvazovanych hledisek. Odhali také zadavateli studie informace o realizovatelnosti a finan¢ni

navratnosti projektu.
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6 DEVELOPERSKY PROJEKT V PRAZE - OBYTNY
SOUBOR ZELENE MESTO

Hlavnim cilem diplomové prace je vypracovani navrhu realizace vybraného
developerského projektu v Praze a specifikovat jednotlivé kroky od zamysleného planu az po

jeho dokonceni.

Developersky projekt byl rozdélen na 2. etapy. V této kapitole se budu zabyvat, ¢im

v§im musel stavebnik projit a co vSechno fesil od zac¢atku vystavby az po jeho realizaci.

Z 2. etapy jsem si vybral posledni bytovy dim ¢. 18, ktery podrobné popiSu a uvedu,

jak byl projekt financovan a jaké rizika hrozili béhem jeho vystavby.

6.1 IDENTIFIKACNI UDAJE ZELENEHO MESTA

Ve fazi identifikanich udaji jsem fesil hlavni informace o nazvu a mistu, kde je
developersky projekt realizovan. Jsou zde uvedeny i informace o stavebnikovi (investor
projektu), generadlnim dodavateli (stavebni firma) a také kdo zpracoval projektovou

dokumentaci (generalni projektant).

6.1.1 Udaje o stavbé

Nézev stavby: Obytny soubor Zelené Mésto, II. Etapa — Jarov, Praha 9
Misto stavby: Parcely ¢. 88/1, katastralni izemi Hrdlofezy, Praha 9
Pfedmét dokumentace: Dokumentace zmény stavby pied dokoncenim

6.1.2 Udaje o stavebnikovi (objednatel stavby)
Daramis Development, s.r.0., Sokolska 100/94, 180 00 Praha 8

6.1.3 Udaje o zhotoviteli (generilni dodavatel)
Imos Brno a.s., Olomoucka 704/174, 627 00 Brno

6.1.4 Udaje o zpracovateli dokumentace (generalni projektant)

Casua spol. s.r.0., Bézecka 2407, 169 00 Praha 6
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Hlavni mésto Praha

Obr. 9: Mapa hi. mésta Prahy [Zdroj: Cesky statisticky virad]

6.2 INVESTOR DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Developerské spolecnost Daramis je realitni a investi¢ni spolecnost, kterd se zabyva
nakupem, vystavbou a spravou reziden¢nich i komerénich nemovitosti. Trvale usiluje o

vytvareni nad¢asovych hodnot prostiednictvim realizace vysoce kvalitnich projekti.

Spolegnost Daramis vznikla v roce 2000 v Ceské republice. Do ledna 2017 dokongili jiz
19 realitnich projektt, které zahrnuji ptiblizn€ 1800 jednotek a v soucasné dobé pracuje na

novych reziden¢nich projektech s celkovym poctem ptiblizné 3800 bytovych jednotek.

6.3 GENERALNIi DODAVATEL PROJEKTU

Imos Brno a.s. vstoupila na cesky stavebni trh po¢atkem roku 1997 a stala se vyznamnou
univerzalni stavebni spolecnosti. Stavebni spole¢nost si vybudovala silnou pozici mezi
konkurenci a piisobi na celém uzemi Ceské republiky. Veskera ¢innost je zaméfena na kvalitu
provadeénych praci, na potfeby a snizovani rizik zakaznika. Materidln¢ — technickém vybaveni
patfi k nejlepSim svého oboru. Tato skute¢nost umoziuje pokryt vlastnimi prostfedky i

technicky velmi ndro¢né stavby jakymi projekt Zeleného Mésta bezesporu byl.
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6.4 PRIPRAVNA FAZE DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Diive nez zaCnu popisovat samotnou vystavbu obytného souboru developerska

spolecnost si vybrala projekéni kancelat Casua spol. s.r.o. na vypracovani projektové

dokumentace, podkladii pro Gzemni rozhodnuti, stavebni povoleni a vyjadfeni dotéenych

organtl. Predmétem smlouvy o dilo s projekéni spole¢nosti bylo:

>

A\

>

V pribehu vystavby vykon autorského dozoru (autorsky dozor chodi pravidelné
na kontrolni dny)

Zpracovani dokumentt pro stavebni fizeni

Vypracovani dokumentace pro tizemni fizeni a souhlas k izemnimu rozhodnuti
Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby, vykaz vymér, rozpocet
projektu

Spoluprace béhem vystavby (kupujici béhem realizace dila upravuji dispozi¢ni
feseni bytové jednotky — klientské zmény)

Ptiprava plnéni zakézky a provedeni dilezitych priizkum a studii

Celkova cena za projekéni prace jsou jak uvadim v ostatnich nékladech 1,3 % ze

stavebnich ndklad. Developer zaplati za veSkerou dokumentaci, architekty a projektanty

1.755.456 K¢.
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6.5 CHARAKTERISTIKA STAVBY

Uzemi uréené pro stavbu Obytného souboru Zelené Mésto — Jarov je v Praze 9 — Jarov

mezi ulicemi Spojovaci, Ucnovska, Mezitratova v prostoru byvalé zahradkarské kolonie

Spokojenost.

PRsolods

\_\3"2“'\

Lygnd

ZELENE
MESTO

cesk‘)brodské

Obr. 10: Zelené Mésto, obé etapy [Zdroj: Seznam mapy]

Vystavba obytného souboru je rozdélena do dvou etap, které jsem jiZ zmifloval.

Prakticka ¢ast diplomové prace se bude vénovat vystavbé 2. etapy a vybraného bytového domu
¢. 18 od piipravy az po jeho realizaci.

» 1. Etapa zahrnuje vystavbu bytovych domu v severni poloving arealu na jiznim svahu

(objekty ¢. 1-17), potiebnou infrastrukturu v prostoru 1. etapy (inZenyrské site,

komunikace) véetné ptipojek inZenyrskych siti. Stavebni povoleni bylo vydano dne

11.7. 2007 na vystavbu obou etap. Vystavba 1. etapy probihala od roku 2007-2014.

Bylo prodanych 432 bytovych jednotek.

» 2. Etapa zahrnuje vystavbu bytovych domt v jizni poloving arealu na severnim svahu

(objekty ¢.

18-30), potifebnou infrastrukturu v prostoru 2. etapy (inZenyrské sité,



komunikace) vcetné pripojek inzenyrskych siti. Vystavba 2. etapy probihala od roku
2014-2017 a bylo prodanych 344 bytovych jednotek.

Obytny soubor Zelené M¢sto je rozdélen na tyto dvé faze:

1. Faze obsahuje objekty 18—-23 a 29-30, vcetné navazujici infrastruktury

2. Faze vystavby obsahuje objekty 24-28, v€etné navazujici infrastruktury

» 2. Etapa je v ramci vybérového fizeni generalniho dodavatele. Vystavba 3. etapy je
naplanovana na 08/2018 a budou realizovany 3 bytové domy s 63 byty. Prodej byt uz

je nyni zah4jen.

6.6 UDAJE O UZEMI

Mezi hlavni Gidaje o Gizemi patii informace a seznam pozemki v okoli stavebni parcely.
Dale je ptedkladana zadost o vydani izemniho souhlasu a stavebniho povoleni, které plati pro

celou 2. etapu.

Pozemky pro soubor budov s oznafenim Obytny soubor Zelené M¢ésto, 2. etapa se
nachazi v katastralnim tzemi Hrdlofezy na Praze 9. Re$ené tzemi je vymezeno ze zapadu
stavbou nového ,,Komeréniho centra KAUFLAND® u ulice Spojovaci, z jihu aredlem stfedniho
odborného ucilisté a stfelnici, z vychodu lesnim pozemkem u ulice Mezitratova, ze severu
navazuje na vybudovanou 1. etapu OS Zelené mé&sto. Na celém tzemi OS Zelené mésto-Jarov
se ptivodné nachazela zahradkarska kolonie. V dob¢ vystavby 1. etapy OS Zelené mésto se na
uzemi 2. etapy OS Zelené mésto-Jaro nachazela deponie zeminy. Dotéenymi pozemkKy pro
vystavbu tohoto souboru jsou parcely €. 88/1; 84/28 a 91/1 v katastralnim uzemi Hrdlofezy. Na
parcele 91/1 byla diive zahradkatfska kolonie. Visiiovka, demolovand v rdmci vystavby
realizované 1. etapy souboru. Déle byla parcela vyuzivana pro deponii zeminy z vystavby této
1. etapy. Vyuziti pozemki je zakotveno v platném Uzemnim planu Hlavniho mésta Prahy.
Z izemniho planu mésta Prahy spada feSeny objekt do ¢isté obytné zony OB-E.

Seznam a vlastniky pozemk feSim v bod€ 6.6.9. Seznam pozemk a staveb dotéenych

provadénim stavby [Str. 57]
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Obr. 11: Uzemni pldan hl. mésta Prahy [Zdroj: IPR Praha]

LEGENDA UP: | ZP |PARKY, HISTORICKE ZAHRADY A HRBITOVY
OB-E |CISTE OBYTNE

OV | VSEOBECNE OBYTNE

DH |PLOCHY A ZARiZENi HROMADNE DOPRAVY OSOB
ZMK | ZELEN MESTSKA A KRAJINNA

VN |NERUSICI VYROBY A SLUZBY
SV-F | VSEOBECNE SMISENE

IZ |1IZOLACNI{ ZELEN
VV | VEREJNE VYBAVEN{

LR |LESNi POROSTY
Tab. 1: Legenda vizemniho planu [Zdroj: IPR Praha, zpracovani viastni]

Pi'ehled provedenych prizkumi a rozbori

K ptivodni Zadosti o stavebni povoleni byly zpracovany a dolozeny vysledky potiebnych
pruzkumi a rozborl, které se neméni a z kterych bylo vychdzeno. Jedna se naptiklad o
Inzenyrsko-geologicky prizkum v ¢ervenci 2006, dendrologicky prizkum (povoleni ke kaceni,
navrh sadovych uprav), akustické méfeni a studie, index radonového rizika. Dot¢ené tizemi je
z hlediska rizika vnikdni radonu z podlozi do budov pozemkem se stfednim radonovym

indexem.
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Ochranna a bezpe¢nostni pasma
V zajmovém tzemi ani v dosahu piimych vlivii pfipravovaného zaméru se nenachézi

7adny registrovany prvek uzemniho systému ekologické stability (USES).

V piimém dosahu zaméru a jeho moznych pfimych vlivii se nenachédzi zadné zvlaste
chranéné tizemi (narodni park, ndrodni pfirodni rezervace, narodni pfirodni pamatka, chranéna
krajinnd oblast, pfirodni pamatka, pifirodni rezervace, ptirodni park, pfechodné chranéna
plocha) ve smyslu zédkona ¢. 114/1992 Sb., o ochran¢ ptirody a krajiny v platném znéni, ani
uzemi chranéna ve smyslu vodohospodarském podle zakona ¢. 254/2001 Sb., o vodach v

platném znéni.

V z4jmovém izemi ani v dosahu piimych vlivli zdméru se nenachazi zadny registrovany

vyznamny krajinny prvek.

Uzemi se nachazi v ochranném pasmu prazské pamatkové rezervace. Nelezi v
pamatkové zon€ vyhlasené vyhlaSkou Hlavniho mésta Prahy ¢. 10/1993 Sb., o prohlaseni ¢asti

uzemi Hlavniho mésta Prahy za pamatkové zony a o uréeni podminek jejich ochrany.

Podle vyjadieni se spravci siti v pfedchozim stavebnim fizeni, a podle jejich zdkresi
prubéchu siti se aredl 2.etapy OS Zelené mésto nenachdzi v ochranném pasmu zadného ze siti.
Veskeré rozvody, fady a kolektory vedou v ulicich Spojovaci, Ceskobrodska, Ucnovska a

Mezitratova a jejich trasy vedou mimo obytny soubor Zelené mésto.

Poloha stavby k zaplavovému uizemi
Uzemi pro navrhovany soubor lezi dle platného Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy

mimo zéplavové uzemi.

Vliv stavby na okolni stavby a pozemky
Stavebni pozemky piimo sousedi s aredlem dokonené 1. etapy obytného souboru

Zelené Mésto a technologicky navazuji na objekty 2. etapy (1. a 2. faze).

Demolice a kaceni dievin

Kaceni zelené v lokalité 2. etapy bylo provedeno na zékladé povoleni kaceni dievin pied
zapocetim vystavby 1. etapy obytného souboru Zelené¢ mésto.
Ornice byla sejmuta pfed zapocetim vystavby 1. etapy OS Zelené mésto a uskladnéna na

deponii, kterd se nachazela na izemi vystavby 2. etapy.

Pted zapocetim vystavby 1. etapy OS Zelené mésto byly odstranény veskeré chatky a
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oploceni byvalé zahradkarské kolonie z celého uzemi OS Zelené¢ mésto. Na zaklad¢ povoleni
kaceni dfevin byla z celého tizemi OS Zelené mésto odstranéna zelen byvalé zahradkaiské
kolonie, s vyjimkou nékterych kvalitnich dievin, které byly zachovany a po dobu vystavby

chranény.

Uzemné technické podminky
Piedkladana dokumentace zmény stavby zachovavalo puvodni feSeni napojeni na

dopravni a technickou infrastrukturu.

Napojeni stavby na dopravni infrastrukturu:

Navrhovana 2. etapa OS Zelené mésto byla napojena na dopravni infrastrukturu v ulici
Ucnovska, na kterou je napojena hlavni obsluznd komunikace 2. etapy OS Zelené M¢sto.
Dopravné je 2. etapa OS Zelené mésto obslouZena nasledujicim zptisobem vjezd a vyjezd vSech

vozidel na nové upravovanou ulici U¢novska v ramci akce Komer¢ni centrum KAUFLAND.
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Obr. 12: Situace dopravy [Zdroj: Projektova dokumentace]
Napojeni stavby na technickou infrastrukturu:

V ramci vystavby OS Zelené mésto jsou realizovany nové fady vody, kanalizace. Déle
nové rozvody tepla, elektrické energie a piipadné telefonni sit€. Nové rozvody tepla, elektrické

energie a telefonu si zajiStuji spravci jednotlivych siti vcetné vesSkerych potiebnych
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dokumentaci a povoleni statnich organti. V koordinac¢ni situaci stavby OS Zelené mésto jsou

zakresleny trasy téchto siti pro celkovy piehled a koordinaci tras siti.

Nové budované vodovodni a kanalizaéni fady vramci OS Zelené mésto byly
predmétem vodopravniho fizeni a bylo na n¢ vydéno dne stavebni povoleni. Konkrétni feSeni

napojeni na technickou infrastrukturu konkrétn¢ fesi a jsou obsazeny v projektové dokumentaci

jednotlivych ¢asti ZTI.
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Obr. 13: Koordinacni situace stavby [Zdroj: Projektova dokumentace]

6.6.1 Rozsah feSeného uzemi

Na celém tizemi ,,0S Zelené mésto-Jarov* se piivodné nachazela zahradkarska kolonie.
V dob¢ vystavby 1. etapy ,,OS Zelené mésto* se na uzemi 2. etapy ,,OS Zelené mésto-Jarov*
nachazela deponie zeminy.

Uzemi pro vystavbu 2. etapy obytného souboru Zelené Mésto leZi v katastralnim uzemi
Hrdlofezy v Praze 9. Na své severni stran¢ dot¢ené tizemi navazuje na pozemky, kde se nachazi
objekty obytného souboru Zelené Mésto 1. etapy. Pozemni stavby 2. etapy jsou umistény na

parcele ¢. 88/1.
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6.6.2 Udaje o ochrané tizemi podle pravnich piedpisi

Pozemek pro stavbu se nachazi v ochranném pasmu Prazské pamatkové rezervace.
Parcela nelezi v zdplavovém tzemi, ani nejsou soucasti zvlasté chranénych uzemi. Parcela je z
hlediska tizemniho planu funkéné zafazena do Cist¢ obytné zony. Pozemek ndlezi do

Zemédélského pidniho fondu.

4

6.6.3 Udaje o odtokovych pomérech

Pisobeni srazkovych vod na tizemi je ddno parametry pozemku a jeho okoli. Odtokové
poméry jsou ovlivnény hydrogeologickymi pomeéry, zastavénosti, stavebnimi opatfenimi v
uzemi a mnozstvim vegetace. Srazkové vody jsou CasteCné vsakovany na pozemcich a Cast
odtéka po svahu smérem do udoli severné od z4jmového Gzemi, pfipadné systémem destové
kanalizace. V pivodnim udoli byla pti vystavbé 1. etapy souboru Zelené Mésto zbudovana

vsakovaci/reten¢ni nadrz, ktery byl dimenzovan pro jimani srazkové vody z obou etap.

6.6.4 Udaje o souhlasu s izemné planovaci dokumentaci

Resené izemi se nachéazi v katastru obce Praha 9, Hrdlofezy, parametry zastavby jsou
tedy uréeny platnym Uzemnim planem Hlavniho Mésta Prahy. Pozemek pro vystavbu domu
¢.18 se nachazi dle uzemniho planu v ¢isté obytném uzemi (OB).

Navrzena stavba byla v souladu s platnym tzemnim planem Hlavniho mésta Prahy.
Veskera vedeni technické infrastruktury, potfebné k napojeni navrhované stavby, je z

jihovychodni strany, kde je umisténa pfistupova komunikace.

6.6.5 Udaje o souhlasu s izemnim rozhodnutim

Predkladana dokumentace byla pfedkladana s Zadosti o zménu stavby pied jejim
dokoncenim. Pro stavbu byl vydan tizemni souhlas a stavebni povoleni, které plati pro celou 2.
etapu (objekty 18-30, v¢etné piipojek inZzenyrskych siti, sadovych Gprav a zatizeni staveniste).

Rozhodnuti o umisténi stavby vydal OVUR (odbor vystavby a izemniho rozvoje) MC Praha 9.

6.6.6 Udaje o dodrZeni obecnych poZzadavki na vyuZiti izemi

Navrhovana budova ¢. 18 navazovala na piedchozi vybudovanou 1. etapu a je poslednim
objektem 2. etapy stavby obytného souboru Zelené M¢sto a technologicky navazuje na
predchozi objekty 2. Etapy. Na cely soubor se vztahuje platné tzemni a stavebni povoleni.

Navrzeny objekt spliuje vyskové limity v uzemi. Objekt je napojen na pozemni komunikaci a
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disponuje podzemnimi garazemi, které jsou piimo napojeny na vertikalni komunikace budovy.

Veftejna prostranstvi spliiuji parametry stanovené platnou legislativou (vyhlaska 501/2006 Sb.)

6.6.7 Udaje o splnéni poZzadavkii dotéenych organt

Do piedkladané dokumentace byly zapracovany veskeré znamé pozadavky dotéenych

organu z ptredchoziho stavebniho fizeni.

Vyuziti pozemki je v souladu s vyhlaS8kou hlavniho mésta Prahy ¢. 32/1999-s regulativy
funkéniho a prostorového uspoiadani uzemi. ReSeni splituje vyhlasku &. 26/1999 Sb.hl.m.

Prahy o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu v hlavnim mésté Praze.

6.6.8 Seznam souvisejicich a podminujicich investic
Pied zapocetim stavby objektu 18 musely byt dokonceny faze 1 a 2 (objekty 24-30),

véetné napojeni na obsluznou komunikaci souboru a technickou infrastrukturu.

6.6.9 Seznam pozemkii a staveb dotéenych provadénim stavby (podle Kkat.

nemovitosti)

Spole¢nost Daramis zac¢ala s vyhledavanim pozemka pro vystavbu jiz dlouho doptedu.
V roce 2006 spolecnost koupila od mésta parcely na vystavbu 1. etapy, kde se nachazi také
htist¢ a zahrada, kterou také vyuzivaji kupujici z bytovych domut 2. etapy. Pozemky na
vystavbu 2. etapy spole¢nost kupovala od mésta béhem vystavby 1. etapy v roce 2014. Zacatek
vystavba 3. etapy na pozemku s parcelnim ¢islem 92/14 je naplanovéana na srpen roku 2018.

Pozemky byly financované z vlastnich prostfedki developera.

Pozemek

Parc.c. Vztah Druh Vyméra Vlastnik

88/1 |Parcelaprostavbu |Zahrada 31670 | Daramis development s.r.o.
84/3 | Sousedni parcela Ostatni plocha 10 671 | Hlavni mésto Praha

84/4 | Sousedni parcela Ostatni plocha 1 696 | Hlavni mésto Praha

84/28 |Sousedni parcela Ostatni plocha 1 082 | Daramis development s.r.o.
91/1 |Sousedni parcela Zahrada 16 159 | Daramis development s.r.o.
519/1 |Sousedni parcela Ostatni plocha 16 159 | Daramis development s.r.o.
88/4 |Sousedni parcela Ostatni plocha 17 655 | Kaufland Ceska republika
92/14 | Parcela prostavbu |Zahrada 18 339 | Daramis development s.r.o.

Tab. 2: Tabulka s parcelami [Zdroj: Katastr nemovitosti, zpracovani viastni]
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Obr. 14: Informace o pozemku, platnost k 20.5.2018 [Zdroj: Katastr nemovitosti]

6.7 UDAJE O PROJEKTU

V této kapitole jsou feSeny dilezité informace o stavbé pro vystavbu 2. etapy. Jsou zde
uvedeno napfiklad ¢lenéni stavby na objekty, technické poZadavky na stavbu, navrhované
kapacity stavby, zakladni ptedpoklady vystavby a casové vazby v navaznosti na jeho

financovani.

6.7.1 Clenéni stavby na objekty

Soubor obytnych budov Zelené Mésto byl rozdélen do dvou etap. Stavba 2. etapa
vystavby obytného souboru zahrnuje vystavbu objektu na jiznim svahu (objekty 18-30) véetné
potiebné infrastruktury. Na vystavbu bytového komplexu 1. a 2. etapy OS Zelené mésto bylo

vydano stavebni povoleni v roce 2008.

Vystavba 2. etapy ,,0S Zelené mésto* je oproti vydanému stavebnimu povoleni rozdélena na
tyto dvé faze:
1. Faze obsahuje objekty 18-23 a 29-30, v¢etné navazujici infrastruktury a hlavni komunikace.

2. Faze vystavby obsahuje objekty 24-28, véetné navazujici infrastruktury.
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Clenéni celé 2. etapy na stavebni objekty:

S0-20-01 2.Etapa-zafizeni stavenisté
S0-20-02 2.Etapa-sadové Upravy
S0-20-03 2.Etapa-opérné stény
S0-20-04 2.Etapa-drobna architektura

Tab. 3: Clenéni 2. etapy [Projektova dokumentace, zpracovani viastni)

Obr. 15: Situacni vykres bytové vystavby 2. etapy Zeleného Mésta [Zdroj: Projektova

dokumentace]
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6.7.2 Technické pozadavky na stavbu a bezbariérové uzivani

Vlastni realizace stavebniho dila musi byt zhotovena v souladu se zdkonem ¢.350/2012
Sb. o tzemnim pldnovani a stavebnim fadu v platném znéni tak, aby stavba byla pfi
respektovani hospodarnosti vhodné pro zamyslené vyuziti a aby soucasné splnila zakladni
pozadavky, kterymi jsou:

» mechanické odolnost a stabilita

» pozarni bezpecnost

» ochrana zdravi, zdravych Zivotnich podminek a zivotniho prostiedi

» ochrana proti hluku

» bezpecnost pii uzivani

» uspora energie a ochrana tepla

6.7.3 Navrhované kapacity stavby a bilance

Vypocet navrhované kapacity a jeho bilance jsem dokdzal urcit z pozadavkl pro
bytovou vystavbu dle vyhlasky ¢. 26/1999 Sb. Hlavniho mésta Prahy. Vyhlaska ¢. 26/1999 Sb.

se tyka obecné technickych pozadavcich na vystavbu v Hlavnim mésté Praze.

Vymeéra pozemkt Parc.¢. 88/1 18340 m?
Plocha dotéeného tizemi (2.etapa I1I.faze C) 7791,2 m?
Zastaveéna plocha uzemi 500 m?
Zapocitana plocha zelené na tizemi 4370 m?
Z toho zelen na rostlém terénu 3735 m?
Z toho zelen na konstrukci (soukromé zahrady) 635 m*
Zpevnéné plochy
Chodniky 612,1 m?
Vjezdy a parkovaci stani 279 m?
Obestavény prostor objektu 29455 m®
Obestaveény prostor celkem 29455 m
Parkovaci stani celkem
Parkovaci stani-pozadavek 63 dle vypoctu
Parkovaci stani-navrh 64 stani

Tab. 4: Kapacity stavby [Zdroj: Projektovd dokumentace, zpracovani viastni]
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Podlaznost Celen ¥
objekt +0,000 m.n.m Vyska fimsy m Tvar stfechy
PP+NP nad +0,000
18 2+11 242,000 +33,980 plocha

Tab. 5: Podlaznost [Zdroj: Projektova dokumentace, zpracovani viastni]

6.7.4 Zakladni predpoklady vystavby

Vystavba objektu ¢. 18 byla poslednim objektem 2. etapy stavby obytného souboru a
technologicky navazuje na piedeslé objekty (objekty 19-30). Na celou tuto etapu bylo vydano
platné stavebni povoleni. Dil¢i ¢lenéni v rdmci vystavby celku byl stanoven v Casti Zasady
organizace vystavby v pfedchozim stavebnim fizeni. Pfedpoklddand doba zacatku vystavby

bylo teti ctvrtleti roku 2015, uvazovana doba vystavby je 24 mésict od zahajeni stavby.

6.7.5 Vécné a casové vazby stavby v navaznosti na jeho financovani

Resena budova navazuje na piedchozi vybudovanou 1. etapu a je poslednim objektem
2. etapy stavby obytného souboru Zelené Mésto a technologicky navazuje na ptedchozi objekty
2. etapy. Pied zapocetim stavby objektu 18 jsou dokonceny faze 1. a 2. (objekty 24-30), véetné

napojeni na obsluznou komunikaci souboru a technickou infrastrukturu.

Obr. 16: Pohled na vystavbu bytovych domii 2. etapy ZM [Zdroj: Developer Daramis]
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FEEA

Obr. 17: Vizualizace mezi domy vystavby 2. etapy [Zdroj: Developer Daramis]

6.8 RESENY BYTOVY DUM
V této kapitole feSim celkovy popis stavby. Zamé&fuji se na dispozi¢ni feSeni, ceny bytl,

urbanistické, architektonické a konstrukéni feseni.

Jednd se o novostavbu bytového domu €. 18, ktery je soucasti 2. etapy Obytného

souboru Zelené mésto — Jarov, ktery bude po dokonceni stavbou trvalou.
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TYP 2a
1_PP= 236,50
+0,00= 240,20
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1.PP= 239,30
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Obr. 18: Situacni vykres reseného objektu [Zdroj: Projektova dokumentace]

6.8.1 Orientacni naklady stavby
Predpokladané naklady na vystavbu bytového domu je 120 mil. K¢&. Rozpocet je feseny

V bod¢ planované projektové naklady a zisky.
6.8.2 Celkovy popis stavby

Ukel uZivani stavby, dispoziéni FeSeni a ceny byt

Objekt je navrZzen a uzivan jako stavba pro bydleni. V feSeném objektu ¢. 18 jsou byty
velikosti 1+KK az 4+KK. Dispozi¢ni uspofadani vétSich byti je zonované na klidovou a denni
cast. VSechny byty pak maji balkony, lodZie, nebo terasy. Objekt ma vlastni schodisté s
vytahem, propojujici suterény a vSechny nadzemni podlazi. Ze schodist’ jsou pak pfistupné

vSechny byty.
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POCTY A KATEGORIE BYTU V OBJEKTU
1+KK 12x
2+KK 27x
3+KK 10x
4+KK do 100 m 8x
4+KK nad 100 m 3x

Tab. 6: Dispozice bytii [Zdroj: Developer Daramis]

V bytovém domé je celkem 60 byti a celkova kapacita je 150 osob. Ceny bytu jsou
prodavany v rozmezi od 2.000.000 K¢ a vice jak 10.000.000 K¢. Cena za 1 m? je 60.000 K¢& —

78.000 K¢. Beru v tivahu cenovou nabidku od developera za rok 2017

Dispozice bytu Priamér cen v K¢/m? Pramér celkovych cen v K¢
1 pokoj (do 41 m?) 63.865 K¢/m? 2.618.465 K¢
2 pokoje (42-66 m?) 68.970 K¢&/m? 4.552.020 K¢
3 pokoje (67-86 m?) 64.930 K¢&/m? 5.583.980 K¢
4 pokoje (87-121m?) 68.064 K¢&/m? 8.235.744 K¢

Tab. 7: Priimerné ceny bytii [Zdroj: Developer Daramis]

Jednotlivé ceny bytl jsou feSeny v piiloze diplomové prace.

I

Obr. 19: Vizualizace obyvaciho pokoje v 1.NP [Zdroj: Developer Daramis]
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Obr. 20: Vizualizace obyvaciho p. s kuchyni [Zdroj: Developer Daramis]

Garaze v suterénech objektu 18 byly zménény dle pozadavku investora. Vzhledem k
vétSim Sitkovym narokim na parkovaci stani v nové normé, doslo ke snizeni poc¢tu parkovacich
stani oproti vydanému stavebnimu povoleni. Dale byla upravena svétla vyska suterénu, aby
vyhovovala pozadavku CSN 73 6058 na vysku parkovacich stani v mistech otevirani

zavazadlového prostoru vozidel.

Urbanistické a architektonické reSeni
Stavba objektt 2. etapy byla navrhovana na pozemcich developera—Zelené Mésto, a.s.,
ktery v prostoru Jarova vlastni pozemky o rozloze 145070 m2 =14,5 ha. Stavba byla navrZena

na plochach stanovenych pro bydleni Uzemnim planem SU Hlavniho mé&sta. Prahy.

Stavba celého obytného souboru vcetné feSeného domu obsahuje celkem 30 bytovych
domi. Uzemi je dle &lenitosti terénu a pistupnosti dopravou ¢lenéno na dvé lokality, a to
lokalitu sever a lokalitu jih. Severni lokalita je objemove vétsi, je tvorena 17 obytnymi domy
situovanymi na svahu pfiklonéném k jihu, z nichz 16 je bodovych o Sesti nadzemnich podlazich
S ustoupenym poslednim podlazim, a jeden diim je jako jedenactipodlazni. Jizni lokalita je o 13
obytnych domech, z nichZz dvanact je bodovych o Sesti nebo sedmi nadzemnimi podlazimi,
s poslednim podlazim ustoupenym, a jeden diim je navrzen jako jedenactipodlazni. Stani pro
osobni automobily jsou situovany pievazné v polozapusténych az zapusSténych garazich pod

objekty.
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Charakteristické pro lokalitu je, Zze okoli objektd je feSeno terasové€, s terasami na
rostlém terénu i nad stifechami garazi, a tyto terasy slouzi pro obyvatele bytl jako privatni
okrasné zahrady bez pohledového kontaktu s vefejnymi uli¢nimi prostory (pro tichy a klidny
zivot okolo domu). Bodovy systém objektlh umoziuje vsazeni objektit do zelené a prortustani
zelené ze sttedové plochy planované jako piirodni zeleni vzhlru do svahti k okraji zastavby, kde
se prolina se zeleni.

Soucasti ptivodniho feseni je vétsi podil sadovych uprav, lesnich vysadeb, realizaci
vysadeb nelesni zelen¢ a realizaci zelen¢ v pasu ur¢eném pro Uzemni systém ekologické
stability. Tato zelen tvoifi vyjimeéné prostfedi obytnym stavbam. Tato vysadba je zakladni

podminkou pro vytvoteni nadstandardniho obytného prostiedi (Zelené Mésto).
Architektonické FeSeni

Plan architektonického a hmotového feSeni zlistdva zachovan a navazuje na vzhled
okolnich domi obytného souboru. V dotéeném objektu ¢. 18 doslo pouze k dispozi¢nim
upravam byt a zméné v feSeni parkovacich stani v suterénech na zéklad€ pozadavku investora

anové CSN.

Reseny bytovy diim ¢.18 ma dvé podzemni a jedenéct nadzemnich podlazi. V nadzemni
¢asti objektu jsou navrzeny byty, v podzemni ¢sti potom prostory pro parkovani vozidel a dalsi
odvozené provozy, zejména technické zdzemi a sklipky. Dim ma posledni podlazi ustoupené,
coz umoziuje navrhnout v tomto podlazi u byt terasy. Naopak v bytech umisténych v
podlazich na terénu jsou k témto bytiim navrzeny predzahradky, ¢asto v¢lenéné do stupniovitého

systému opérnych stén.

Bezbariérové uzivani stavby

Objekt je do terénu osazen tak, aby vstupni podlazi objektu bylo vzhledem k
navazujicim komunikacim pfistupné bezbariéroveé. V objektu jsou vytahy umoziujici ptistup
télesné postizenych osob do vSech podlazi budov, respektive do vSech bytil, podzemnich garazi
a vétSiny navazujicich provozl. Kabiny téchto vytahli maji velikost, jez spliiuje vyhlaskou
stanovené rozméry 1,1x1,4 m. Sitka dveii vytahu rovnéz splituje pozadovanou minimélni §iiku,
tedy 900 mm. Vstupni dvete do objektu, dvete ze zadveti do dalSich ¢asti domu i1 dvete z chodby
do prostoru podzemnich garazi v suterénech spliiuje pozadavky na minimalni Sitku, jsou
navrzeny dvefe Sitky min. 900 mm. Dvete stejné Sitky jsou navrzeny i do vSech bytd. V

podzemnich garazich jsou pfislusné pocty parkovacich stani pro télesné postizené osoby
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stanovené vyhlaskou 398/2009 Sb., pocet téchto parkovacich stani na povrchu je rovnéz v

souladu s danou vyhlaskou.

Bezpecnost pri uZivani stavby
Vzhledem ke skutecnosti, Ze objekt je bytového charakteru, nevznikalo zadné zvlastni

nebezpeci z jeho provozu, a to ani pro okoli stavby ani pro vlastni uzivatele domu.

Po dobu zivotnosti stavby je nezbytné zachovavat obecné platnd a znama pravidla pro udrzbu

a uzivani objektu.
Jedna se zejména o:

» pravidelné kontroly v§ech technickych zafizeni podle pfislusnych vyhlasek a nafizeni
» pravidelné revize vSech technickych zafizeni, u kterych je to vyzadovano

» pravidelnou odbornou udrzbu technickych zatizeni

Zakladni charakteristika objektu

Konstrukéni systém spodni stavby je tvoifen kombinaci sténového a sloupového
zelezobetonového monolitického skeletu. Modul sloupti se pohybuje od 3.0 az 6.25 m, misty je
proménny a nepravidelny. Konstrukéni systém nadzemni ¢asti od 1.NP vySe pfedstavuje
monoliticky sloupovy Zelezobetonovy skelet v kombinaci se zdénymi nosnymi sténami.
Konstrukce jednotlivych pater pfevazné navazuji modulové na svislé prvky spodni stavby.
Svislé nosné konstrukce jsou tvofeny prevazné pricnymi zelezobetonovymi sténami tl. 200mm.
Obvodové sloupy nadzemnich podlaZzi jsou t1.240 mm. Obvodové stény objektu jsou tvoteny z
keramickych tvarnic Porotherm t1.240 mm. Stropy budou tvofeny bezpriivlakovymi stropnimi
deskami. Stropni deska nad 1.PP bude tl. 250mm, s vyjimkou ¢asti desky pod vjezdem do garazi
v 1.PP, ktera bude mit tloustku 300mm, deska nad 1.PP bude tlouStky 300mm, stropni desky
nadzemnich podlazi budou tlouStky 200mm, deska ptedposledniho 10.NP je tl. cca 230mm.
Vnitfni nenosné stény jsou navrzeny z keramickych tvarnic Porotherm, pfipadné z

porobetonovych tvarnic tam, kde nejsou pozadavky na akustiku.
Ochrana stavby pred negativnimi u¢inky

» protipovodiiova opatieni
Dle uzemniho planu se objekt nenachédzi v zdplavovém uzemi ve smyslu zakona ¢. 254/2001

Sb a neni proto nutno navrhovat ptisluSna opatieni.
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» Sesuvy piudy
Uzemi stavby nepatii do oblasti ohroZené sesuvy pudy. Navrh stavby navic poéital
s vytvofenim spodnich staveb a navazného systému opernych stén, ktery by mél stabilitu svahi

respektive nasypu zvysit.

> Poddolovani

Dotcené parcely se nenachéazely v poddolovaném uzemi.

» Seizmicita
Seizmické zatizeni neni pro navrh stavby konstrukci rozhodujici. Praha patii do oblasti velmi

malé seismicity - dle mapy seizmickych oblasti CR.

> Radon
Z vysledkd namétenych hodnot objemové aktivity radonu v pidnim vzduchu lze pozemek
zafadit do stfedniho radonového indexu pozemku. Stfedni radonovy index vyZaduje ochranna

opatfeni proti pronikani radonu z podlozi do budovy.

6.8.3 Dopravni FeSeni

Po tpravéach velikosti parkovacich stani, aby byly v souladu s novou CSN 73 6058
Jednotlivé, fadové a hromadné garaze, doslo ke snizeni poctu parkovacich stani v objektu 18. I
po snizeni poctu park. stani je jejich pocet dle vyhlasky hl. m. Prahy dostacujici. Celkova
bilance dopravy v klidu i tak kapacitné¢ ptekracuje pozadavky pro bytovou vystavbu dle
vyhlasky €. 26/1999Sb. hl. m. Prahy o obecné technickych poZzadavcich na vystavbu v hl. m.

Praze.

Pro objekt 18 je vypoctem pozadovéano 63 parkovacich stani. Navrh tento poZadavek
prevySuje o 1 stani. Navrzeny pocet je tedy 60 stani v garazich pro rezidenty + 4 venkovni stani,

celkem je k dispozici 64 stani.

6.8.4 ReSeni vegetace a terénni ipravy

Koncepce navrhu sadovych respektuje pozadavky UP SU hl. m. Prahy na funkéni
vyuziti izemi, vyuziva danou konfiguraci terénu 1 vazbu na okolni plochy zelené.

Resena plocha 2. etapy navazuje na 1. etapu podél udolni pési komunikace v centralnim
parku s tim, Ze navrh byl planovan obdobné jako 1. etapa. Celd feSend plocha je lemovana
vyraznou kulisou zelen€. Podél jizni hranice probiha kompaktni dfevinny porost se stromovym
1 kefovym patrem, na vychodni strané centralniho parku vznika masivni stromovy porost, ktery

pohledové uzavira celé udoli. Zapadni okraj tvofi vyrazné dvouiadé stromotadi. Severni Cast
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uzemi tvoii ¢ast centralni parkové plochy probihajici podél osy udoli, ktera zaroven oddéluje

ob¢ obytné lokality a nabizi rekreacni zdzemi.

6.8.5 Popis vlivii na Zivotni prostiedi a jeho ochrana

V dotCeném tizemi se nenachéazi zadny zdroj podzemni ani povrchové vody pro veiejné
zasobovani obyvatelstva. Zasobovani pitnou vodou je zajisténo vefejnym vodovodnim fadem.
Dotéené uzemi nelezi v chranéné oblasti pfirozené akumulace vod. Z provozu zaméru jsou

produkovany odpadni vody splaskové a srazkové.

Vlivy na povrchové vody
Povrchové vody jsou nepiimo ovlivnény vypousténim splaskovych odpadnich vod do
kanaliza¢ni sit¢ v dotCeném tzemi. Splaskové vody jsou odvadény arealovou splaskovou

kanalizaci do vefejné kanalizaéni stoky a dale do Ustfedni &istirny odpadnich vod v Praze.

V blizkém okoli zaméru neni zadny vodni tok, ktery by mohl byt pfimo ovlivnén

provozem zaméru.

Vlivy na podzemni vody

Vystavbou zaméru doslo ke snizeni pfirozené infiltrace srazkovych vod, vznikli nové
zpevnéné plochy. Srazkové vody ze zastavénych a zpevnénych ploch byly vedeny do destové
kanalizace a dale do reten¢ni nadrz, ktera byla vybudovana v ramci 1. etapy vystavby obytného

souboru Zelené mésto.

Odpady
Nakladani s odpady tesi zdkon ¢. 185/2001 Sb., o odpadech v platném znéni a jeho
provadéci vyhlasky. Vystavba a provoz zdmeéru jsou spojeny se vznikem béznych druhti odpadi

odpovidajicich charakteru ¢innosti, pfi kterych budou vznikat.

Vliv na prirodu a krajinu (ochrana dfevin, ochrana pamatnych stromi, ochrana rostlin
a Zivo€ichu apod.), zachovani ekologickych funkei a vazeb v krajiné

Realizaci zaméru nedoslo Kk dotéeni tzemniho systému ekologické stability.
V dotéeném Uzemi ani v jeho nejbliz§im okoli se nenachéazeji zddné vyznamné krajinné prvky.
Dle vyjadieni Odboru Zivotniho prostfedi Magistratu nemé zamér vyznamny vliv na evropsky

vyznamné lokality ani ptaci oblasti.

Vzhledem k vlastnostem zaméru, charakteru okoli lokality a kvalité dotcenych biotopt
a spolecenstev lze konstatovat, Ze posuzovany zamér nemél vyrazny negativni vliv na

biologicky vyznamné hodnoty v uzemi. Po ukonceni vystavby bylo okoli upraveno a byly
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realizovany sadové upravy dle projektu sadovych uprav. V navrhu bylo uvazovano s vysadbou

stromtl, ketli a s vysevem travniku.

6.8.6 Ochrana obyvatelstva

Z hlediska ochrany obyvatelstva je nutno uvazovat s ukrytovymi kapacitami v
ochranném systému metra-stanice Ceskomoravska. Je viak pravdépodobné, Ze kapacita
nepokryje ani potieby stavajicich objektt, a proto byly vytypovany v objektech obytného

souboru vhodné prostory pro improvizovany ukryt pro ptipad mimotadné udalosti.

Plocha ukrytu na jednu osobu se predpoklada 1,5 m? na osobu. Pocet osob v obytném
souboru je po¢itano cca 1064 (objekty 18-30). 1064 x 1,5 m? = 1 596 m?2. Pro tkryt byl vybran
prostor v podzemnich garazich v 2.PP objektt 27-30. Garaze jsou pfistupné samostatnym

vjezdem na komunikaci a po schodistich nebo vytahy z objektti 27-30.

6.9 SOUHRNNA SWOT ANALYZA PRO VYSTAVBU ZELENE
MESTA

Uvodnim krokem kazdého developera je zpracovani SWOT analyzy, kde provadi
definici problémovych okruhti. Je to soubor silnych a slabych aspektl, které ovliviiuji projekt.

SWOT analyza je jednou z nejvyznamnéjsich a nejdulezitéjsich marketingovych analyz.

V tabulce shrnuji vyznamné body a klicové faktory, které projekt ovliviiuji nebo ho
budou ovlivitovat v budoucnu. Analyza se vztahuje k Praze 9 (Hrdlofezy), kde je vystavba

obytného souboru situovano.

Zprovedené SWOT analyzy lze vyhodnotit né€kolik vyznamnych bodid pro
developersky projekt. Projekt nabizi lukrativni bydleni v Hrdlotezech, Praha 9. V blizkosti se
nachazi kompletni obcanské vybavenost, matefské Skolky, zdravotnické zatfizeni a tramvajova
zastavka 2 minuty chlize, ale také ovocné sady a zelen. Lokalita projektu je vhodné umisténa

vuél centru.
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| e | e

Stavebni pozemek vlastni investor DP

Vysoka zivotni uroven obyvatelstva

Moderni technologie

Rozvijejici se bytova zastavba - budouci
moderni méstska ctvrt’

Poloha bydleni vii¢i centru mésta
Vybér kvalitniho dodavatele stavby

Rychlé spojeni mezi jednotlivymi ¢astmi
Prahy

V budoucnu planovana zastavka metra

Poloha nakupniho stfediska viici bydleni

Nedostatek vhodnych prostor pro kulturni a
sportovni aktivity

Dopravni zatéz tzemi - emise a hluk z
dopravy

Nedostatek finanénich prosttedki na
rozvojové projekty méstské casti

Stale se zvySujici cena za m? (jen pro velmi
silného investora)

L e | e

Vysoka poptavka po bydleni

Pracovni mista na tizemi hlavniho mésta

Rozsiteni komunikaci pro rozvoj
cykloturistiky

Vysadba nové zelené-détskych hrist a
parkt

Kvalitni dopravni napojeni na prazsky
okruh

Stale se zvysujici nariist ceny bytd za m?
Vv Praze

Vybudovani nové moderni méstské ¢asti v
Praze 9

Zpozdeéni ptipravy projektové dokumentace

Nartst automobilového provozu

Zhorsovani zivotniho prostiedi v souvislosti
s rozvojem dopravy

Vysoky pocet kupujicich bytové jednotky
cizinci
Vysoky pocet konkurenénich projektt

Nedodrzeni terminu od Zhotovitele

Tab. 8: SWOT analyza [Zdroj: Viastni zpracovani]




6.10 FINANCOVANI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Financovani developerského projektu probehlo z vétsi Casti pomoci bankovniho tvéru.
Investor projektu piedlozil bance doklady na zakladé jejiho zadani, které pro zpracovani
uvérové aplikace potiebuje. Jak jsem zminil ve zpisobech financovani, developer si hradi 30

% z celkové castky.

Dokumenty potiebné k posouzeni zadosti o Gvér na financovani vystavby rezidencni

nemovitosti:

Zucastnéné strany (vypis z obchodniho rejstiiku budouciho dluznika - Developer
Daramis)

Popis nemovitosti (pozemku)

Vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvi), ne starsi 3 mésici

Kopie katastralni mapy s vyznac¢enim predmétnych pozemku a objekti, ne starsi 12
mesicl

Doklad o zpisobu nabyti (pozemku) kupni smlouvy

Ocenéni nemovitosti

Technické zpréva projektu

Vizualizace zdkladnich feza

Popis ocekavanych standardll bytovych jednotek

Smluvni oSetieni projektu

Smlouva s architektem

Smlouva s manazerem projektu

Smlouva o dilo se zhotovitelem

Smlouva o technickém a autorském dozoru

Smlouva s realitnim agentem

Vzory rezervaéni smlouvy, budouci kupni smlouvy

Smlouva s pravni kancelafi
Tab. 9: Dokumenty pro Zddost o vivér [Zdroj: Uvérové financovdni, FIO banka, zpracovani

viastni]
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6.10.1 Planované projektové naklady + zisk

V nasledujicich tabulkdch uvadim ptedpokladany rozpocet developerského projektu.

Jsou uvadény vynosy z prodeje, ostatni naklady, celkové naklady na prodej a celkovy zisk pred

zdanénim. Od developera jsem ziskal podklady s celkovymi naklady a zisky, v excelu, které se

vztahovaly na 1. a 2. etapu. Po ptepocitani jsem dokazal urcit celkovou sumu penéz na vystavbu

feSeného bytového domu ¢. 18.

Vynosy z prodeje
Zelené Mésto 2. etapa, bytovy dim €. 18(A) Rozpoctet
Rozpocet projektu m? ‘ jednotkova cena CZK
Vynosy z prodeje 296 344 968,83 K¢
Byty 5180,00 53 228,95 K¢ 275 725 941,60 K¢
Parkovaci stani 64,00 236 070,65 K¢ 15108 521,74 K¢
Prodejci 62,00 88 879,12 K¢ 5510 505,49 K¢
Tab. 10: Vynosy z prodeje [Zdroj: Investor developerského projektu]
Ostatni naklady

Pofizovaci naklady

15 746 785,71 K¢

Stavebni naklady

135 035 124,84 K¢

Stavebni naklady

5180,00

26 068,56 K¢

135 035 124,84 K¢

Mékké naklady-Soft costs

8 507 212,87 K¢

Dokumentace, architekti, projektanti % ze staveb.ndklad. 1,30 % 1755 456,62 K¢
Poplatky za spravu % ze staveb.ndklad. 5,00 % 6 751 756,24 K¢
Naklady na prodej a marketing 13 335 523,60 K¢

Marketing % trzeb z prodeje 2,00 % 5926 899,38 K¢
Realitni ¢innost % trzeb z prodeje 2,50 % 7 408 624,22 K¢
Provozni naklady 1215 316,12 K¢

Pravnici % ze staveb.naklad. 0,60 % 810 210,75 K¢
Audit a Ucetnictvi 0,30% 405 105,37 K¢
Financni naklady 6 953 598,53 K¢

Bankovni Uvér % vSech naklad 3,40 % 5910 558,75 K¢&
Poplatek za zavazky % vSech naklad 0,60 % 1043 039,78 K&
Zavaznost % ze staveb.naklad. 5,00 % 1092 136,82 K¢

Tab. 11: Ostatni ndklady [Zdroj: Investor developerského projektu]

Celkové naklady + zisk

Celkové naklady na prodej

180 793 561,67 K¢

Zisk pred zdanénim

115 551 407,17 K¢

Navratnost investic

63,91 %

Tab. 12: Celkové naklady + zisk [Zdroj: Investor developerského projektu]
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Ocekavané piijmy z projektu tvoii piedpokladané piijmy zprodeje bytovych a

nebytovych jednotek a parkovacich stani. Na zaklad¢ analyzy trhu byla zvolena ptfedpokladana

cena zalm?

Developersky projekt je zvlastni prodejem bytovych jednotek jiz v prubéhu vystavby.

Je potieba si uvédomit, ze investor (v tomto pfipad¢é kupujici) neplati celou kupni cenu, ale

hradi ji ve formé splatkového kalendare.

Splatkovy kalendat kupni ceny byl developerem stanoven nésledovné:

>
>

Rezervacni poplatek 5 %, pti podpisu rezervacni smlouvy

30 % z kupni ceny do 15 dnii po podpisu Smlouvy o budouci smlouvé o pievodu
vlastnictvi bytu

65 % z kupni ceny se zapoc¢tenim rezervacniho poplatku pti podpisu Smlouvy o pfevodu

vlastnictvi bytu

Postup koupé:

>

>

Rezerva¢ni smlouva a zaplaceni rezerva¢niho poplatku — pii podpisu rezervacni
smlouvy uhradi kupujici rezervacni poplatek ve vysi 5 % z kupni ceny

Smlouva o smlouvé budouci kupni —do 15 dnii od podpisu rezervac¢ni smlouvy podepise
kupujici a developer Smlouvu o smlouvé budouci kupni

Kupni smlouva — po kolaudaci domu podepise kupujici a developer Kupni smlouvu

Pfedmétem pievodu vlastnictvi bytu je:

>
>

Bytova jednotka, popis bytu véetné vymér jednotlivych mistnosti

Spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech domu s vymezenym sklepem, na
pozemku, spolecnému vSem bytliim a nebytovym jednotkam bytového objektu véetné
vSech jeho nedilnych soucasti a piislusenstvi

K vlastnictvi jednotky dale patfi podlahovéa krytina, obklady stén a vnitini omitky,
nenosné pricky, a vnitini a vstupni dvete a okna, nachéazejici se uvnitt bytu

Balkon

Spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce (garazi) s vymezenym gardzovym stanim
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6.11 HARMONOGRAM PROJEKTU

Uzemni rozhodnuti nabylo pravni moci 11.7.2006 a vztahovalo se jiz na 1. etapu
vystavby bytovych domu. V fijnu 2008 bylo ziskano stavebni povoleni a v jeho navaznosti
provedeno vybérové fizeni na generalniho dodavatele. Generdlni dodavatel Imos Brno a.s. po

dokonceni vystavby 1. etapy pokracoval ve vystavbé 2. etapy.
Ptredpokladany termin dokonceni 2. etapy vystavby 28.2.2017

Harmonogram projektu:

Harmonogram Termin
Uzemni rozhodnuti 07/2006
Stavebni povoleni 10/2008
Zahajeni vystavby 2. etapy 07/2015
Mistni Setfeni kolauda¢niho souhlasu 01/2017
Ziskani kolauda¢niho souhlasu 02/2017
Ziskani popisného Cisla 03/2017

Tab. 13: Harmonogram projektu [Zdroj: Daramis, viastni zpracovani]

6.12 RIZIKA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Ptred samotnou realizaci projektu developer sestavil plan fizeni rizik. Mezi nejvetsi
rizika kazdého developerského projektu je schopnost prodat, pronajmout vSechny bytové
jednotky v domé. UZ v obdobi planovani developer zhodnotil situaci na trhu (trzni riziko), jestli
je v dané lokalité vysoka poptavka po bydleni. V dob¢ prodeje bytovych jednotek (2015, 2016)
byla poptavka po nemovitostech velmi vysokd i z divodu nizkych trokovych sazeb, které

vystihuje dany obrazek.
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Obr. 12: Vyvoj urokové sazby [Zdroj: Hypoindex]

Dals§im rizikem pro developera mize byt doba trvani vystavby. Mohou nastat pfi

chybném vybéru generdlniho zhotovitele. Po dobré zkuSenosti se stavebni firmou Imos a.s.,
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ktera realizovala 1 vystavbu 1. etapy Zeleného Mésta, vyhrala soutéz ve vybérovém fizeni 1 pro

nasledujici 2. etapu.

Jako dalsi mozné riziko je i pohyb cen. V soucasné dobé ceny nemovitosti rostou a s tim
I ceny stavebnich praci i ceny materialt.. Je proto dbat na soucasny stav ekonomiky a tim i

doplnéni vlastnich zdroji do realizovaného projektu.

Dalsi rizika jsou spojena s riziky legislativnimi. MliZe nastat napi. pii zmén¢ zakona,

zména sazby DPH nebo ceny dodavatelskych praci.

7 ANALYZA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU V PRAZE

Dle mého zadani v diplomové praci provedu analyzu mého developerského projektu
v zavislosti na lokalit¢ a ve finanéni dostupnosti oproti ostatnim. V této kapitole se budu
zaméfovat na prazsky trh, protoze je v Ceské republice nejvétsi. Zaméfuji se na vyvoj nabidky
a poptavky po novém bydleni, vyvoj novych cen a srovnavdm primérné ceny za m?

v méstskych casti v Praze.

7.1 VYVOJ NABIDKY PO NOVEM BYDLENI

Pocet aktudlnich developerskych projekti, a i celkovy pocet realizovanych novych byti
se v zafi roku 2017 pfilis§ neodliSoval od stavu, ktery byl zaznamenan v ptedchozich letech 2016
a 2015. Meziro¢né doslo jenom k velmi mirnému poklesu aktivity vystavby zaznamenané
v ramci identifikovanych developerskych projekti, kdy se mezi lety 2016 a 2017 pocet projektii
sniZil ze 121 na 118 a pocet realizovanych byt z 13877 na 13206 (tj. pokles o necelych 5 %).

Graf znazoriuje vyvoj poctu aktualnich developerskych projektt a poctu realizovanych
bytd v jejich ramci mezi lety 2009-2017, tedy v obdobi sledovani reziden¢niho trhu a
zpracovani Uzemnich analyz aktualnich developerskych projektii vystavby bytovych domii
v Praze. Z hlediska celkového objemu nabidky nového bydleni v Praze 1ze toto obdobi rozd¢lit

do tfi charakteristickych dil¢ich etap:

» 2009: dokonceni velmi vysokého poctu byt zahajenych v obdobi stavebniho boomu
pfed vypuknutim celosvétové hospodarské krize (v nabidce témét 16 tisic byti
realizovanych v ramci tehdy aktuélnich developerskych projekti)

» 2010-2013: vyrazny propad nové bytové zastavby a jeji nasledna stagnace (v nabidce

kazdorocné do 10 tisic bytli v ramci aktudlnich developerskych projekti)
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» 2014-2017: nartst intenzity bytové vystavby (do roku 2015) a jeji nasledna stabilizace
na relativné vysoké urovni (v nabidce 13 az 14 tisic bytd vradmci aktualnich

developerskych projekti)

2009 2010 | 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Tab. 14: Pocet developerskych projektii [Zdroj: Cesky statisticky virad)

Pocet aktudlnich developerskych bytovych projektd a pocet
realizovanych bytQ v jejich ramci (2009-2017)
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Graf 1: Pocet developerskych projektii [Zdroj: Cesky statisticky virad, zpracovani viastni]

Graf doklada, ze objem nové bytové vystavby z roku 2017 nelze povazovat za nizky,
alesponl co se porovnani s predchozim obdobim tyka. Ostatné na stavajici relativné vysoky
objem nové bytové vystavby v Praze poukazuji i nejnové;jsi idaje Ceského statistického ufadu,
podle kterych bylo na uzemi hlavniho mésta Prahy dokonceno 6092 bytl, pficemZ v ramci

obdobi 2009-2015 bylo dokonceno v priméru necelych 5 tisic bytd za rok.

Nabidku nového bydleni Ize v hlavnim mésté povazovat nicméné za nedostatecnou ve
vztahu Kk aktualni velmi vysoké urovni poptavky, ktera odpovida rastové fazi hospodairského
cyklu. V jejim dusledku zbyva v cenicich developerskych projekti jen omezené mnozstvi

volnych bytl a jejich ceny rostou.
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7.2 VYVOJ POPTAVKY PO NOVEM BYDLENI
V souvislosti s piiznivym ekonomickym vyvojem narusta poptavka po novém bydleni,
a to nejenom ze strany téch, ktefi si jej pofizuji pro ucely vlastniho bydleni, ale v neposledni

fade¢ se zvySuje i investi¢ni poptavka.

Uvedeny nartist na stran¢ poptavky, doprovazeny obtizemi nékterych developerskych
spolecnosti pii piipravé a realizaci novych bytovych projektii, ma vliv nejenom na riist cen, ale
také na skuteCnost, ze zajemci o nové bydleni v Praze maji aktudlné jen omezené moznosti
Z hlediska vybéru novych bytl. To je nejspisSe dano tim, Ze v ramci aktudlnich developerskych
bytovych projektl je vétSina bytovych jednotek rozprodana, a to ¢asto velmi rychle po uvedeni
projektu na trh. Zamétuji se na obdobi v letech od dubna 2016 do dubna 2018. Z grafu je patrné,
ze prumérna cena za m? od dubna roku 2016 do fijna 2016 nepatrné roste, i kdyZ pocet
prodanych byt v tomto obdobi klesa. Za rok 2016 od dubna se ceny zvysily o 8.650 K¢, to je
nartst o 8,9 %. V roce 2017 §ly ceny nahoru o 7.780 K&/m?. Nabidkové ceny novych byt
vzrostly 0 9,2 %.

Pocet prodanych Primérna cena
Dané obdobi byt v daném >
obdobf zam
2016 duben 1463 72300
2016 Cerven 1367 73500
2016 srpen 1424 75600
2016 fijen 965 75650
2016 prosinec 1621 80950
2017 Unor 1186 85320
2017 duben 932 88500
2017 Cerven 1068 86200
2017 zari 832 92600
2017 tijen 775 93500
2017 prosinec 1024 93100
2018 unor 950 95900
2018 duben 1067 95800

Tab. 15: Prumeérnd cena a pocet prodanych bytii [Zdroj: Delloite]
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Pocet prodanych byt a prdmérna cena za m?
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Graf 2: Pocet prodanych bytii [Zdroj: Delloite, zpracovani viastni]

KdyZ neberu v Givahu fijen 2016, primérna cena za m? stale nepatrné roste. Z grafu je vidét, ze

nejvyssi primérna cena za m? byla v unoru 2018.

73 VYVOJ POCTU DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Analyzoval jsem obdobi v ramci poctu developerskych projektl od dubna 2016 do
dubna 2018. Z grafii Ize vyvodit, Ze nejvétsi nabidka byt byla v prosinci 2016, kde bylo mozné
koupit 1556 byti. V porovnanim s prosincem 2017, je to o 300 vice. Rok 2018 dle grafu
vypada, Ze pocet novych bytl opét poroste.
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Pocet « . z
Obdobi developerskych B i V’danem
e obdobi
2016 duben 9 487
2016 Cerven 25 1241
2016 srpen 19 1058
2016 fijen 13 714
2016 prosinec 28 1556
2017 unor 16 506
2017 duben 15 517
2017 Cerven 20 1059
2017 zafi 16 655
2017 fijen 14 1011
2017 prosinec 23 1256
2018 {inor 22 593
2018 duben 21 1124

Tab. 16: Vyvoj poctu developerskych projekti [Zdroj: Delloite]

Vyvoj poctu developerskych projektd a poctu byt
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Graf 3: Pocet developerskych projektii [Zdroj: Delloite, zpracovani viastni]

74 VYVOJ CEN NOVYCH BYTU

Ve vyvoji cen novych bytl fesim finan¢ni dostupnost nového bydleni a cena novych
volnych bytii v zavislosti na lokalité v Praze. Analyza potvrdila vyrazny nartist cen novych byt
V Praze, ktery v poslednim obdobi pokracuje ptredevsim v disledku vysoké poptavky a
snizujiciho se poctu volnych novych byt. V zafi 2017 dosahovala primérna nabidkova cena

volnych byt v rdmci aktualnich developerskych projektt 75.007 K&/ m?. Je dilezité dodat, ze
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levnéjsi byty mizi z cenikli jednotlivych projektit vétSinou jako prvni a v nabidkach zlstavaji

jako voln¢ delsi dobu nejvétsi a nejluxusnéjsi byty.

7.4.1 Vyvoj nabidkovych cen novych byti a finan¢ni dostupnost nového bydleni
V tabulce porovnavam primérnou nabidkovou cenu novych byt a primérnou mésicni
a ro¢ni mzdu v Praze od roku 2007 do roku 2017. Tabulka poukazuje na finan¢ni dostupnost
novych bytd v hl. mésté Praze. Z tabulky a grafu vyplyva, ze v poslednich letech dochazi ke
zhorSovani finan¢ni dostupnosti nového bydleni, a to 1 pfes relativné vyznamny nartst
prumérnych mezd. Zatimco v roce 2015 bylo potieba vynalozit na koupi primérné¢ drahého
nového bytu o vyméte 65 m? celkem 9,0 primérnych ro¢nich hrubych mezd, tak v roce 2017
bylo nutné na tuto investici vynalozit 11 primérnych ro¢nich hrubych mezd. V kazdém ptipadé

1 pfes nartst primérnych hrubych mezd je soucasné bydleni pro prazskou populaci pomérné

drahé.

V porovnani s mym developerskym projektem, kde byl prodej bytovych jednotek

zahdjen na prelomu mezi roky 2015/2016, bylo potiebné ke koupi v priméru 9,35 primérnych

hrubych ro¢nich mezd.

Primérna nabidkova cena Primérna mésicni Pocet primérnych hrubych
rok (volnych) novych byt v Ké/m2 v mzda/roéni hruba mzda v roc¢nich mezd potrebnych ke
zafi daného roku Praze v K¢ koupi 65 m?

2007 56076,00 26.896/322.752 11,3
2008 65912,00 28.830/345.960 12,4
2009 60401,00 30.028/360.336 10,9
2010 57433,00 30.842/370.104 10,1
2011 52928,00 31.252/375.024 9,2
2012 59016,00 33.320/399.840 9,6
2013 60712,00 32.321/387.852 10,2
2014 54377,00 33.256/399.072 8,86
2015 57121,00 34.354/412.248 9,0
2016 63226,00 35.187/422.244 9,7
2017 75007,00 37.046/444.552 11,0

Tab. 17: Priimérnd nabidkova cena [Zdroj: Cesky statisticky virad]
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Vyvoj poctu primérnych ro¢nich mezd potrebnych ke koupi
nového bytu o vymére 65 m? (2007-2017)

14 12,4
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Pocet primérnych hrubych mezd
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=== Pocet pramérnych hrubych ro¢nich mezd pottebnych ke koupi 65 m?

Graf 4: Pocet priimérnych rocnich mezd [Zdroj: Cesky statisticky tirad, zpracovani

viastni]

7.4.2 Cena novych volnych byti v zavislosti na lokalité v Praze
Mezi hlavni kritéria na celkovou cenu developerského projektu je jeho lokalita, pficemz
kromé kvality urbanniho a pfirodniho prostifedi a dostupnosti veskeré infrastruktury sehrava

velmi dulezitou roli vzdalenost bytového projektu od centra hlavniho mésta.

Na grafu poukazuji na vyvoj rastu cen v dané prazské lokalité. Po srovnani cen
prazskych byt v zavislosti na lokalit¢ mezi lety od dubna 2016 do dubna 2018 je z grafl
ziejmé, ze nejdrazsi nové byty jsou nabizeny v ramci projekti lokalizovanych ve stfedu mésta
a naopak, ze nejlevnéjsi noveé byty lze potidit vyhradné v okrajové Casti mésta, které jsou od
centra vzdalengjsi. Zabyvam se méstskymi ¢astmi Prahy 1 az Prahy 10. Ve srovnani v pramérné
nabidkové cené bytu za m? za rok 2016 je rozdil 69.400 K¢, za rok 2017 je rozdil 85.484 K¢ a
za rok 2018 je rozdil 136.100 K¢. Z grafu je také patrné, Ze ceny v centru neustale drasticky
stoupaji. Nejlevnéji 1ze nakoupit za rok 2018 v Praze 4, kde je rozdil oproti Praze 1 az 144.600
K&/ m2.

Reseny developersky projekt, ktery se nachazi v Praze 9, je za rok 2016 v praméru za
rok 2016 oproti Praze 1, dostupnéjsi ke koupi o 74.700 K¢. V roce 2017 je to 84.849 K¢ a v roce
2018, u kterého uvazuji do dubna o 140.400 K¢. Lze tedy konstatovat, zZe prodejni cena mezi

témito ¢astmi Prahy stéle roste.
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Cast Prahy 2016 2017 2018
Praha 1 132.500 K& | 153.873KE | 220.700 K&
Praha 2 89.200KE | 124.717KE | 117.800 K&
Praha 3 70.800 KE | 84.982 K& 98.400 K&
Praha 4 71.700KE | 75.717 K& 76.100 K&
Praha 5 78.800KE | 96.576 K& | 102.900 K&
Praha 6 89.00Ké | 113.660K& | 109.400 K&
Praha 7 75.900 K¢ | 88.189 K& 91.400 K&
Praha 8 78.300K¢ | 91.785K¢ | 108.300 K&
Praha 9 57.800 K& | 69.024 K& 80.300 K&
Praha 10 63.100K¢ | 68.389 K& 84.600 K&

Tab. 18: Cena v zdvislosti na lokalité [Zdroj: Delloite]

Praha 10
Praha O | —
Praha 8 |
Praha 7 | —
Praha 6 | —
Praha 5 | —
Praha 4 | —
Praha 3 |
Praha 2
Praha 1 | ——

0 50000 100000 150000 200000 250000

m2018 w2017 2016

Graf 5: Cena bytu v zavislosti na lokalite [Zdroj: Delloite, zpracovani viastni]
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7.5 BUDOUCI DEVELOPERSKE PROJEKTY PRIPRAVENE K
VYSTAVBE

Provedl jsem vybér 18 developerskych projektd, které nejsou dokonéeny, ale prodej
bytovych jednotek uz je nyni zahdjen VéEtSina bytl uz je nyni prodana. Zamétuji se predevsim
na projekty v Praze a jeho okoli. U kazdého projektu je uvedena minimalni, primérna a

maximalni cena bytu. VeSkeré informace o budoucich projektech jsem vlozil do ptilohy €. 2.

V grafu uvazuji s primérnou cenou za byt. Nejvyssi cena za bytovou jednotku bude na
Praze 1, kde je primérnd cena 7.461.871 K¢&. V porovnani s developerskym projektem na
Zeleném Mésté, kde byla priimérna cena bytu 5.247.552 K¢, je to vice 0 2.214.319 K¢&. Naopak
k nejlevnéjsim projektim z mého vybéru bude patfit Strancicka na Praze 10, kde kupujici
zaplati za bydleni v priméru 3.225.333 K¢ a oproti Zelenému Méstu 0 2.022.219 K¢ méné. Lze

tedy konstatovat, Ze vystavba bytového domu €. 18 zapadéa do priméru téchto projektu.

Primérna cena bytu
KORU VINOHRADSKA - Praha 10
STRANCICKA APARTMENS A - REKONSTRUKCE - Praha 10
PETROHRADSKA - Praha 10
BYTY NOVOLHOTSKA - Praha 9 s
REZIDENCE PASECKA 511 - REKONSTRUKCE - Praha O 1
BYTOVE DOMY NOVA UPICKA - Praha 9
ELEMENT LETNANY - Praha 9 e
BULLOVKA - REKONSTRUKCE - Praha 8 1

REZIDENCE BRAUNEROVA - Praha 8 /1
REZIDENCE KERAMICKA - REKONSTRUKCE - Praha 7 I
CHYTRE BYDLENT HOLESOVICE - Praha 7 |5
REZIDENCE HADOVITA - Praha 4
CASA ROYAL - REKONSTRUKCE - Praha 2
STEFFANY’S COURT - REKONSTRUKCE - Praha 1|5
SIGMA PLAZA - REKONSTRUKCE - Praha 1 I
FERDINAND PALACE - REKONSTRUKCE - Praha 1

0 2000 000 4000 000 6 000 000 8 000 000

B Prdmérna cena bytu

Graf 6: Cena bytu budouciho developerského projektu [Zdroj: Prague'’s real estate

market, zpracovani viastni]



ZAVER
Hlavnim cilem mé diplomové prace bylo vypracovani navrhu realizace developerského
projektu v Praze a specifikovat jednotlivé kroky od zamysleného planu az po jeho dokonceni.

Pro diplomovou praci jsem vyuzil jiz realizovany projekt od developerské spolec¢nost Daramis.

Teoreticka Cast se zabyva popsanim charakteristiky developerskych projektt, jejich
fazemi, hlavniho moznymi riziky, zplsoby financovani a studii proveditelnosti, ktera je
diilezitou soucasti kazdého projektu. V praktické casti se zabyvam konkrétnim developerskym
projektem prazské developerské spolecnosti Daramis, piisobici pfedevsim v prazském kraji a
jejich developerskym projektem, kterym je vystavba 2. etapy Zeleného Mésta v Praze 9, kde
podrobné fesim a popisuji vystavbu posledniho bytového domu ¢. 18. Bytovy dim zahrnuje 60
bytovych jednotek, 64 parkovacich stani v prostorach podzemnich gardzi. Byla popsana
ptipravna faze developerského projektu, kde byla vybrana projekéni firma. Charakterizoval
jsem jednotlivé Easti vystavby 1. a 2. etapy. Uzemni Fizeni a stavebni povoleni se vztahovalo
uz na 1. etapu. V 2. etapé jsem popisoval vystavbu posledniho bytového domu, ktery byl
realizovan v roce 2017. Uvadim zde i potiebnou SWOT analyzu, harmonogram projektu,
moznd rizika projektu a zabyvam se financovanim developerského projektu, kde developer
pfevazné cerpal pomoci bankovniho tveéru. Déale uvadim jeho vynosnosti, kterd lehce

ptesahovala 60 %.

V praktické ¢asti dale analyzuji developerské projekty v Praze. Zabyvam se vyvojem
nabidky, kde nejvétsi narlist bytové vystavby byl v roce 2015, pak nésledovala jeji stabilizace.
Vyvoj poptavky s ptiznivym ekonomickym vyvojem stéle roste. Zjistil jsem, Ze primérna cena
za m? nepatrné roste, 1 kdyZ pocet prodanych byt v daném obdobi klesa. Jako dal§im feSenym
bodem byl vyvoj cen novych bytid. V tomto bod¢ fesim finanéni dostupnost a zavislost na
lokalit¢ v Praze. Analyza potvrdila vyrazny narGst cen novych byt v Praze. U vyvoje
nabidkovych cen byt a jeho finan¢ni dostupnosti jsem porovnaval kolik praimérnych hrubych
ro¢nich mezd, by bylo nutno pro koupi bytu o velikosti 65 m?. Mezi hlavni kritéria na cenu patii
lokalita. Po srovnani cen v zavislosti na lokalité je zfejmé, Ze nejdrazsi byty jsou nabizeny
V ramci projektd ve stifedu mésta. Zabyval jsem se ¢astmi Praha 1 az Praha 10. Ve srovnani
prumérné ceny bytu za m? za rok 2017 je rozdil 85.484 K¢&. Oproti feSenému projektu, ktery se
nachazi v Praze 9, je za rok 2017 o 87.849 K¢ levngjsi. V poslednim bod¢ mé diplomové prace
jsem vybral 18 budoucich projektt, u kterych jsem urcil jejich primérnou cenovou nabidku a
porovnal s bytovym domem na Zeleném M¢sté. Dle porovnani mohu konstatovat, ze bytovy
dim zapadé do priméru mezi prazskymi developerskymi projekty.
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VyraznéjSimu narastu rezidencni vystavby brani predev§im nedostatecCna piipravenost
developerskych projektil, ktera tizce souvisi se znacnou délkou, komplikovanosti nezbytnych
povolovacich procesit v ramci uzemniho a stavebniho fizeni. Jednim z pfislibii na zrychleni
procesu povolovani staveb je novela stavebniho zdkona, kterd byla schvalena a nabyla G¢innosti

1.ledna 2018.

86



SEZNAM POUZITYCH ZDROJU

[1]  VALACH, Josef. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 2., pieprac. vyd.
Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-01-9

[2] FOTR, Jifi a Ivan SOUCEK. Investicni rozhodovdni a fizeni projektii: jak pripravovat,
financovat a hodnotit projekty, Fidit jejich riziko a vytvaret portfolio projektii. Praha: Grada,
2011. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-3293-0

[81 FOTR, Jifi. Podnikatelsky pldn a investicni rozhodovani. Praha: Grada, 1995. ISBN 80-
85623-20-X.

[4] ZEMAN, Véclav a Toma§ MELUZIN. Bankovnictvi pro studijni obor realitni
inZenyrstvi: studijni text pro prezencni i kombinovanou formu studia. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, 2009. ISBN 9788021440401.

[5]1 ZAZVONIL, Zbyn&k. Ocenovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK,
1996. ISBN 80-902109-0-2.

[6] VYSKOCIL, Vlastimil K. Facility management: procesy a fizeni podpirnych ¢innosti.
Praha: Professional Publishing, 2009. ISBN 978-80-86946-97-9.

[7] SVOZILOVA, Alena. Projektovy management. Praha: Grada, 2006. Expert (Grada).
ISBN 80-247-1501-5.

[8] Zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zékon). V

platném znéni od 1.1.2018.

[91 KRAIJCIK, Vladimir. Projektovy management: priprava a vizeni projektu. Ostrava:
Vysoka skola podnikani v Ostravé, 2006. ISBN 80-86764-57-5.

[10] HROMADA, Eduard, Pavlina RODLOVA a Radka VASICKOVA. Stanoveni diskontni
miry pro ocenovani developerskych projektit a analyza realitniho trhu. Praha: FinEco, 2013.
ISBN 978-80-86590-13-4.

[11] HACKAJLOVA, Ludmila, Zita PROSTEJOVSKA a Jaroslava
TOMANKOVA. Projektovy management. Praha: Vysoka $kola ekonomie a managementu,
2013. ISBN 978-80-87839-00-3.

[12] DOLANSKY, Vaclav, Vladimir MEKOTA a Vladimir NEMEC. Projektovy
management. Praha: Grada, 1996. ISBN 80-7169-287-5.]

87



[13] Pocet developerskych projektii [online] 2018 [cit. 2018-04-8]. Dostupné z:

https://www?2.deloitte.com

[14] Informace 0 cendch bytii v Praze [online] 2018 [cit. 2018-04-10]. Dostupné z:

https://www.praguerealestate.cz

[15] Informace o primérnych hrubych mzddach v Praze [online] 2018 [cit. 2018-04-22].

Dostupné z: https://www.czso.cz/

[16] Informace o primérnych bytovych cendch v méstskych casti Prahy [online] 2018 [cit.
2018-04-22]. Dostupné z: https://www.cenovamapa.org

[17]  Slovnik realitnich pojmii 2018 [cit. 2018-04-26]. Dostupné z: https://www.ir-
reality.cz/realitni-slovnicek/

[18]  Uzemni plan mésta [cit. 2018-05-16]. Dostupné z: https://www.iprpraha.cz

[19] Property, asset, facility management [cit. 2018-05-17]. Dostupné z: https://www.tzb-

info.cz/epc-energy-performance-contracting/7518-property-asset-nebo-facility-management

[20]  Vyhl. ¢.501/2006 Sb., 0 obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi, ve znéni pozdéjsich
predpist

[21]  Vyhl. Hlavniho mésta Prahy ¢. 10/1993 Sb., o prohlaseni ¢asti izemi hlavniho mésta
Prahy za paméatkové zony a o urceni podminek jejich ochrany

[22] Vyhl. Hlavniho mésta Prahy ¢&. 32/1999 sregulativy funkéniho a prostorového
uspofadani izemi.

[23] Vyhl&. 26/1999 Sb. Hlavniho mésta Prahy o obecnych pozadavcich na vystavbu

vV Hlavnim mésté Praze.
[24] Vyhl. €. 398/2009 Sb., o poétu parkovacich mist v bytovém domé

[25] Vyhl. ¢. 185/2001 Sb., o odpadech v platném znéni a jeho provadéci vyhlaskou.

[26] Dypy podnikatelskych uveri [cit. 2018-05-17]. Dostupné z
https://www.fio.cz/bankovni-sluzby/uvery/podnikatelske-uvery

[27] Uveérové financovani developerskych projektii [cit. 2018-05-20]. Dostupné z:

http://www.glatzova.com

88


https://www.ir-reality.cz/realitni-slovnicek/
https://www.ir-reality.cz/realitni-slovnicek/
https://www.iprpraha.cz/
https://www.tzb-info.cz/epc-energy-performance-contracting/7518-property-asset-nebo-facility-management
https://www.tzb-info.cz/epc-energy-performance-contracting/7518-property-asset-nebo-facility-management

[28] Achour, Gabriel. Developerské projekty II. — realizace projektu [cit. 2018-05-20].
Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-ii-realizace-projektu

[29] Projektové  financovaini CSOB [cit. 2018-05-20]. Dostupné Z:
https://www.csobleasing.cz/tiskove-zpravy/vyhodne-projektove-financovani

[30] FOTR, Jiti a Ivan SOUCEK. Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani. Praha:
Grada Publishing, 2005. Expert (Grada). ISBN 80-247-0939-2.

89


https://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-ii-realizace-projektu
https://www.csobleasing.cz/tiskove-zpravy/vyhodne-projektove-financovani

Seznam tabulek

Tab. ¢. 1 — Legenda tizemniho planu [Zdroj: IPR Praha, zpracovani vlastni] ..................... 52
Tab. ¢. 2 - Tabulka s parcelami [Zdroj: Katastr nemovitosti] ...............coooevviiiiiniinen..n. 57
Tab. &. 3 - Clenéni 2. etapy [Zdroj: Projektova dokumentace] .................oeeevuueeiuiiieeen, 59
Tab. ¢. 4 - Kapacity stavby [Zdroj: Projektova dokumentace] .............coovviuiniiiiiiinininnnn 60
Tab. ¢. 5 - Podlaznost [Zdroj: Projektova dokumentace] .............ccoccovviiiiiiiiiiiiiiininnn, 61
Tab. ¢. 6 - Dispozice byti [Zdroj: Developer Daramis] ..........ccoooviiiiiiiiiiiiiiiieee, 64
Tab. ¢. 7 - Primérné ceny byt [Zdroj: Developer Daramis] .............ccocoiviiiiiiiiiiinann... 64
Tab. ¢. 8 - SWOT analyza [Zdroj: Vlastni zpracovani] ............ccooeviiiiiiiiiiiiiiiniennenn... 72
Tab. &. 9 - Dokumenty pro zadost o uvér [Zdroj: Uvérové financovani, FIO banka] ............. 73
Tab. €. 10 - Vynosy z prodeje [Zdroj: Investor developerského projektu] ........................ 74
Tab. €. 11 - Ostatni naklady [Zdroj: Investor developerského projektu] ........................... 74
Tab. €. 12 - Celkové naklady + zisk [Zdroj: Investor developerského projektu] ................ 74
Tab. ¢. 13 - Harmonogram projektu [Zdroj: Developer Daramis] ...............ccoooiiiiinni. 76
Tab. &. 14 - Podet developerskych projektt [Zdroj: Cesky statisticky Giad] .........c............. 78
Tab. ¢. 15 - Primérna cena a pocet prodanych byt [Zdroj: Delloite] ..................covvn.. 79
Tab. ¢. 16 - Vyvoj poctu developerskych projektt [Zdroj: Delloite] ...................cooini. 80
Tab. &. 17 - Praimérna nabidkové cena [Zdroj: Cesky statisticky Gfad] ...............cooeeeeenn.n 81
Tab. ¢. 18 - Cena v zavislosti na lokalité [Zdroj: Delloite] ............ccoooiiiiiiiiiiiiiie. 83

90



Seznam grafii

Graf 1 Pocet developerskych projekti [Zdroj: Cesky statisticky tiad] ...............cccoeeeeennn. 77
Graf 2 Pocet prodanych byt [Zdroj: Delloite] ..o 79
Graf 3 Pocet developerskych projektt [Zdroj: Delloite] ..o 80
Graf 4 Podet primé&rnych roénich mezd [Zdroj: Cesky statisticky Gfad] ............ccoeevvnnenins 82
Graf 5 Cena bytu v zavislosti na lokalit¢ [Zdroj: Delloite] .............ccooiiiiiiiiiii, 83

Graf 6 Cena bytu budouciho developerského projektu [Zdroj: Prague’s real estate market] ....84

Seznam obrazki

Obr. ¢. 1 —Zakladny projektového managementu [Zdroj: Alena Svozilova] ...................... 12
Obr. ¢. 2 — Faze developerského projektu [Zdroj: Josef Valach] ..., 16
Obr. ¢. 3 — Strategie FM [Zdroj: Vlastimil K. VyskoCil] .........coooiiiiiiiiiiiiii e 24
Obr. &. 4 — Ucastnici Developerského projektu [Zdroj: Vlastni zpracovani] ...................... 26
Obr. €. 5 — Tradi¢ni development [Zdroj: Bankovnictvi, Ing. Vaclav Zeman] ...................34
Obr. ¢. 6 — Flexibilni development [Zdroj: Bankovnictvi, Ing. Vaclav Zeman] ................... 35
Obr. &. 7 — Schéma projektové spoleénosti [Zdroj: Projektové financovani CSOB] ..............38
Obr. ¢. 8 — Magicky trojuhelnik investovani [Zdroj: Prague stock exchange] .....................41
Obr. &. 9 — Mapa hl. mésta Prahy [Zdroj: Cesky statisticky Gfad] ............ccccooveeiiuieeiinn.. 48
Obr. ¢. 10 — Zelené Mé&sto, obé etapy ZM [Zdroj: Seznam mapy] .........ceovvvvrininienininnnnnnns 50
Obr. &. 11 — Uzemni plan hl. mésta Prahy [Zdroj: IPRPraha] ...........cooeeeeueeieeeeiieeinn, 52
Obr. ¢. 12 — Situace dopravy [Zdroj: Projektova dokumentace] ..............cc.ovevvivinininnennn 54
Obr. ¢. 13 —Koordina¢ni situace stavby [Zdroj: Projektova dokumentace] ....................... 55
Obr. ¢. 14 — Informace o pozemku, platnost k 20.5.2018 [Zdroj: Katastr nemovitosti] ......... 58

Obr. ¢. 15 — Situacni vykres bytové vystavby 2. etapy Zeleného Mé&sta [Zdroj: Projektova
AOKUMENTACE] ...ttt e e e et e et e aaeaas 59

Obr. ¢. 16 — Pohled na vystavbu bytovych domu 2. etapy ZM [Zdroj: Developer Daramis] ....61

Obr. ¢. 17 — Vizualizace mezi domy vystavby 2. etapy [Zdroj: Developer Daramis] ............ 62
Obr. €. 18 — Situacni vykres feSeného objektu [Zdroj: Projektova dokumentace] ................ 63
Obr. ¢. 19 — Vizualizace obyvaciho pokoje v 1.NP [Zdroj: Developer Daramis] ................ 64
Obr. ¢. 20 - Vizualizace obyvaciho p. s kuchyni [Zdroj: Developer Daramis] .................... 65
Obr. ¢. 21 - Vyvoj urokové sazby [Zdroj: Hypoindex] ..........ccoooiiiiiiiiiiiiien 78

91



Seznam zkratek

DP
UP
SP

ZM
GD
AD
FM

FS

Developersky projekt
Uzemni plan

Studie proveditelnosti
Zelené M¢sto
Generalni dodavatel
Autorsky dozor
Facility managment

Feasibility study

92



Prilohy

Piiloha ¢. 1 Celkové ceny byti developerského projektu (Zdroj: Spole¢nost Daramis,
zpracovani vlastni )

Cislo bytu | PodlaZi Typ pl(())(?lfg?lflz) Terasy, balkony(m?) | Kupni cena za m* Cena v K¢/m?
01 1 4+kk 116,26 35,59 7913 120,64 K¢ 68 064,00 K¢
02 1 2+kk 64,7 19,56 4462 359,00 K¢ 68 970,00 K¢
03 1 2+kk 63,7 7,76 4393 389,00 K¢ 68 970,00 K¢
04 1 2+kk 49,34 7,95 3402 979,80 K¢ 68 970,00 K¢
10 2 2+kk 49,16 7,75 3390 565,20 K¢ 68 970,00 K¢
05 2 2+kk 47,96 15,03 3307 801,20 K¢ 68 970,00 K¢
06 2 1+kk 41,33 17,98 2 639 540,45 K¢ 63 865,00 K¢
07 2 3+kk 84,52 6,56 5487 883,60 K¢ 64 930,00 K¢
08 2 3+kk 75,74 721 4917 798,20 K¢ 64 930,00 K¢
09 2 1+kk 37,73 6,96 2409 626,45 K¢ 63 865,00 K¢
11 3 2+kk 56,48 6,12 3 895 425,60 K¢ 68 970,00 K¢
12 3 1+kk 46,22 11,12 2951 840,30 K¢ 63 865,00 K¢
13 3 3+kk 88,89 6,37 5771 627,70 K& 64 930,00 K¢
14 3 4+kk 96,01 10,51 6 534 824,64 K¢ 68 064,00 K¢
15 3 1+kk 37,67 6,96 2 405 794,55 K¢ 63 865,00 K¢
16 3 2+kk 56,54 5,66 3899 563,80 K¢ 68 970,00 K¢
17 4 2+kk 56,48 6,12 3 895 425,60 K¢ 68 970,00 K¢
18 4 1+kk 46,22 11,12 2951 840,30 K¢ 63 865,00 K¢
19 4 3+kk 88,89 6,37 5771 627,70 K¢ 64 930,00 K¢
20 4 4+kk 96,01 10,51 6 534 824,64 K¢ 68 064,00 K¢
21 4 1+kk 37,67 6,96 2 405 794,55 K¢ 63 865,00 K¢
22 4 2+kk 56,54 5,66 3899 563,80 K¢ 68 970,00 K¢
23 5 2+kk 60,92 6,12 4201 652,40 K¢ 68 970,00 K¢
24 5 3+kk 74,67 11,12 4 848 323,10 K¢ 64 930,00 K¢
25 5 2+kk 62,31 7,45 4297 520,70 K& 68 970,00 K¢
26 5 4+kk 95,97 10,51 6532 102,08 K¢ 68 064,00 K¢
27 5 1+kk 37,54 6,97 2397 492,10 K¢ 63 865,00 K¢
28 5 2+kk 56,54 5,66 3899 563,80 K¢ 68 970,00 K¢
29 6 2+kk 60,92 6,12 4201 652,40 K¢ 68 970,00 K¢
30 6 3+kk 74,67 11,12 4 848 323,10 K¢ 64 930,00 K¢
31 6 2+kk 62,31 7,45 4297 520,70 K¢ 68 970,00 K¢
32 6 4+kk 95,97 10,51 6532 102,08 K¢ 68 064,00 K¢
33 6 1+kk 37,54 6,97 2397 492,10 K¢ 63 865,00 K¢
34 6 2+kk 56,54 5,66 3899 563,80 K¢ 68 970,00 K¢
35 7 2+kk 60,92 6,12 4201 652,40 K¢ 68 970,00 K¢
36 7 3+kk 74,67 11,12 4 848 323,10 K¢ 64 930,00 K¢
37 7 2+kk 62,31 7,45 4297 520,70 K& 68 970,00 K¢
38 7 4+kk 95,97 10,51 6532 102,08 K¢ 68 064,00 K¢
39 7 1+kk 37,54 6,97 2397 492,10 K¢ 63 865,00 K¢
40 7 2+kk 56,54 5,66 3899 563,80 K¢ 68 970,00 K¢
41 8 2+kk 60,92 6,12 4201 652,40 K¢ 68 970,00 K¢
42 8 3+kk 74,67 11,12 4 848 323,10 K¢ 64 930,00 K¢
43 8 2+kk 62,31 7,45 4297 520,70 K¢ 68 970,00 K¢
44 8 4+kk 95,97 10,51 6532 102,08 K¢ 68 064,00 K¢
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45 8 1+kk 37,54 6,97 2397 492,10 K¢ 63 865,00 K¢
46 8 2+kk 56,54 5,66 3 899 563,80 K& 68 970,00 K¢
47 9 2+kk 60,92 6,12 4201 652,40 K¢ 68 970,00 K¢
48 9 3+kk 74,67 11,12 4848 323,10 K¢ 64 930,00 K¢
49 9 2+kk 62,31 7,45 4297 520,70 K¢ 68 970,00 K¢
50 9 4+kk 95,97 10,51 6532 102,08 K¢ 68 064,00 K¢
51 9 1+kk 37,54 6,97 2397492,10 K¢ 63 865,00 K¢
52 9 2+kk 56,54 5,66 3 899 563,80 K¢ 68 970,00 K¢
53 10 2+kk 60,92 6,12 4201 652,40 K¢ 68 970,00 K&
54 10 3+kk 74,67 11,12 4 848 323,10 K¢ 64 930,00 K¢
55 10 2+kk 62,31 7,45 4297 520,70 K¢ 68 970,00 K¢
56 10 4+kk 95,97 10,51 6532 102,08 K& 68 064,00 K¢
57 10 1+kk 37,54 6,97 2397492,10 K& 63 865,00 K¢
58 10 2+kk 56,54 5,66 3 899 563,80 K& 68 970,00 K¢
59 11 4+kk 144,67 61,57 9 846 818,88 K¢ 68 064,00 K¢
60 11 4+kk 133,92 42,05 9115 130,88 K¢ 68 064,00 K¢
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Ptiloha ¢.2 Budouci developersk

market, zpracovani vlastni)

Projekt a developer Poloha Cena 23 prodgj bytu Cenaza gardZ | Cena za sklep

Nazev projektu Developer ast Prahy Poloka Pocetbytn | Min | Priméma | Max Primérmd | Primérna
FERDINAND PALACE - REKONSTRUKCE FERDINAND PALACE 1 Nowé Misto B0 3820000 | 5892186 | 12729000 | 745000 77000
SIGMAPLAZA- REKONSTRUKCE ACORD INVEST 1 Nové Mesto 5 3639000 | 5737985 | 8496000 750000 77000
STEFFANY'S COURT - REKONSTRUKCE ACORD INVEST 1 Nové Mesto % 2480000 | T46L87L | 34827000 | 750000 77000
CASAROYAL - REKONSTRUKCE ACORD INVEST 2 Vinohraty 0 2490000 | 4357292 | 539000 750000 7700
REZIDENCE HADOVITA METROSTAV DEVELOPMENT 4 Michle 3 3901986 | 5425005 | 9623204 30900 7700
CHYTRE BYDLEN] HOLESOVICE TRIGEMA 7 Holesorice R 3740065 | 6765411 | 13180104 | 465000 130308
REZIDENCE KERAMICKA - REKONSTRUK( ARCHABUILDING 7 Buberet il 3307000 | 4915400 | 7541000 420000 77000
REZIDENCE BRAUNERQVA MAX GROUP B Libei 14 3390000 | 5032250 | 6490000 255,000 7700
BULLOVKA- REKONSTRUKCE YTOVE DRUZSTVO CHLUMCANSKEH B Libed 0 4267000 | 6285361 | 8290000 35,000 77000
ELEMENTLETNANY GEOSAN DEVELOPMENT 9 Letiany % SSALTT | 4183006 | 5819449 385000 5 564
BYTOVE DOMYNOVAUPICKA GALSTIAN & GALSTIAN 9 Dok Pocernice 3 2090762 | 3828289 | 48894% 253000 101200
REZIDENCE PASECKAS11-REKONSTRUK| ~~ SOUKROMY INVESTOR 9 Hostaice 3 4990000 | 6823333 | 9490000 275000 1667
BYTY NOVOLHOTSKA QNDOMOV 9 Ujezd ad Lesy 4 4580000 | 5441063 | 6814251 145,000 145,000
PETROHRADSKA CENTRAL GROUP 10 Visovice £ 204523 | 4545281 | 112015% | 365000 121,000
STRANCICKA APARTMENS A- REKONSTR, LIVINGROUP 10 Strnice 18 2450000 | 325333 | 4680000 275000 175000
KORU VINOHRADSKA viT 10 Strnice 5 341918 | 7286176 | 16546047 | 435600 121,000
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