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Abstrakt

Diplomova prace si klade za cil konkrétné¢ a podrobné zmapovat proces planovani
a realizace developerského projektu. Uvedeni do problému a definice zakladnich pojmt
se nachazi v teoretické ¢asti diplomové prace. Jedno z hlavnich témat je trh nemovitosti
a jeho vyvoj na tuzemi Slovenské republiky. V praktické casti je predstaven
developersky projekt Obytno-rekreacni zony Lodenice, jeho etapy, zplsob financovani
a urceni ceny bytovych a nebytovych jednotek véetné vypracovani dokumentace pro

fizeni zakazky.

Klicova slova

Projekt, developersky projekt, developer, riziko, analyza trhu, financovani, realitni trh,

studie proveditelnosti, Ganttiv diagram

Abstract

This thesis aims to map out specifically and detailed the process of planning and
implementation of a development project. Introduction to the problem and definitions of
basic concepts is located in the theoretical part. One of the main topics is the real estate
market and its development in Slovak Republic. In the practical part is introduced the
development project of residential-recreational area Lodenice, its stage, the method of
financing and determine the price of residential and commercial units including

documentation of preparation for contract management.

Key words

Project, Development project, Developer, Risk, Analysis of market, financing, Real

Estate Market, Feasibility study, Gantt chart
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1 Uvod a ciel’ prace

Téma projektového riadenia a konkrétne realizacia developerskych projektov ma
zaujala natol’ko, ze som sa rozhodla ju spracovat’ v mojej diplomovej praci.

Takmer kazdy c¢lovek sa vo svojom Zivote stretne s otazkou byvania, ktort musi
riesit’. Byvanie sa nachadza medzi najvys$§imi prieckami na stupnici Zivotnych potrieb
Cloveka. Aj na zaklade tohoto sa v dne$nej dobe rozmahaju developerské projekty, kde
vo velkej vdc¢Sine okrem samotnych bytov ponukaju investori na predaj aj rozne
nebytové priestory. Hlavnym cielom developerského projektu je samozrejme zisk.
Developer sa snazi stlacit ndklady na minimum a zaroven zmaximalizovat svoje
vynosy. Kazdy developersky projekt prechadza jednotlivymi fazami, ktoré su zakotvené
nielen v pravnych predpisoch, ale aj v praktickych postupoch a pristupoch developerov
a organov Statnej spravy. Zaklad uspechu developera teda nie je len v samotnej
realizacii zakazky, ale velmi dolezita je aj jej kvalita, lokalita a pod. Uz dopredu je
nutné vediet, aky bude dopyt a podla toho prisposobit’ aj velkost’ projektu vzhl'adom
k jeho velkej finan¢nej naro¢nosti.

Realitné trhy sa v sti€asnosti dynamicky vyvijaji najmé vo vdcSich mestach, a to aj
napriek urcitému utlmu vd’aka globéalnej ekonomickej krize. M6Zeme teda s urcitost'ou
povedat, ze trh s nehnute'nostami do zna¢nej miery odzrkadl'uje stav celej ekonomiky
Statu. Rok 2008 mdzme nazvat’ kritickym rokom, kedy vystavba zacala mierne klesat’ a
v roku 2011 sa tieto dopady prejavili naplno.

Ciel'om mojej diplomovej prace je podrobne a konkrétne popisat’ priebeh stavebnej
zakazky Obytno-rekreacnej zony Lodenica v Piestanoch od pripravy az po realizaciu.
V teoretickej Casti su popisané jednotlivé fazy developerského projektu a mozné rizika.
Dal$ou ¢astou je samotné financovanie polyfunkéniho objektu, analyza realitného trhu

a tiez dokumentécia pripravy zakazky.
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2 Charakteristika developerského projektu

Project Management (Projektové riadenie) nam sluzi predovsetkym
k rozplanovaniu a naslednej realizacii r6znych druhov akcii, va¢Sinou su tieto akcie
jednordzové (maji zaciatok a koniec). Pomocou projekt managementu sa snazime
uskutocnit’ akciu v pozadovanom case (splnenie terminu) s planovanymi nakladmi

a s dosiahnutim naplanovanych ciel'ov. Predmetom projekt managementu je projekt.
Projekt (z lat. Pro-jicio, pro-iectum, navrh, rozvrh) znamena:

- spracovany zamer, rozvrh alebo plan istej budicnosti alebo jej vysledku (stavby,
stroje, organizacie a pod.)

- Casovo ohranic¢ené tUsilie smerujuce k vytvoreniu unikatneho produktu alebo sluzby.
[15]

Developersky projekt

Developerskym projektom sa spravidla rozumie urcity zamer, kde hlavnym
predmetom je vystavba nehnutelnosti za ucelom prendjmu ¢i predaju. Klucovym
znakom je prave predaj alebo prendjom postavenej ¢i zrekonstruovanej budovy tretim
osobam. Za developersky projekt sa teda nepovazuju situacie, kedy developer stavia ¢i

rekonstruuje nehnutel’nost’ pre svoju potrebu. [5]
Developer

Viacsina ludi si pod slovom developer predstavuje stavebného investora.
Developer je v podstate investor, moze sa jednat’ o fyzicku alebo pravnicku osobu, ktora
vklada resp. investuje do vystavby nehnutelnosti tj. obytné domy, kancelarske c¢i
priemyselné budovy atd. Po investovani do vystavby nasledne tieto nehnutelnosti
predava alebo prenajima za uUcelom zisku. Developer spravidla dohliada na cela
investi¢nu akciu tj. od fazy predprojektovej, fazy planovania a realizacie az po findlny

predaj ¢i prenajom. [6] [16]
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2.1 Fazy developerského projektu

Kazdy projekt musi mat’ svoj logicky sled ¢innosti, preto rozdel'ujeme projekty
do urcitych faz:
Predprojektova faza — tu sa stanovia ciele a definuju stratégie
Projektova faza — najpracnejsia Cast’, patri sem planovanie, ale aj realizacia projektu

Poprojektova faza — nastava analyza ukonceného projektu [6]

21.1 Predprojektova faza
2.1.1.1 Vyznam a obsah predprojektovej fazy

Hlavnou tlohou predprojektovej fazy je dospiet’ k zaveru, ¢i projekt je mozné
zrealizovat’ alebo nie. Je nutné si ujasnit’ v ¢om spociva problém, ¢o budeme riesit
a hlavne, coho chceme dosiahnut’.

V prvom kroku v predprojektovej fazy (predinvesti¢nej) musime zaistit’ viacero veci,

od ktorych sa bude neskor odvijat’ cely projekt:

e Konkrétne Specifikovat ciele projektu

e Zvazenie vSetkych dovodov, ¢i projekt realizovat’/ nerealizovat’
e Upresnenie ako dosiahnut’ ciele

e Definovanie stratégie

e Zvolit dobrt pripravu pre zahdjenie projektu

V pripade developerskych projektov je nutné spracovanie komplexnej Studie prilezitosti
a uskutoCnitelnosti. Na zaciatku predprojektovej fazy potrebujeme ziskat odpovede

na zakladné otazky (tzv. predprojektové uvahy).

Co chceme dosiahnit’ v tomto projekte?

Aké vysledky o¢akavame?

Akym sposobom chceme vysledky dosiahnit’?
Z akych predpokladov vychéadza projekt?
Existuju alternativne rieSenia?

Kolko to bude stat’?

YV V. V V VYV V
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» Kto to bude financovat™?

> Co resp. kto bude ovplyviiovat projekt? [1] [6] [7]

Niépad na projekt — 1

Német na projekt 1
Stadie prileZitosti —

Upresnenie ciel'a — 1
Stidie
uskutoénitelnosti NP

Doporudenie
realizovat’/nerealizovat’

Obr. 1 Znézornenie postupu v predprojektovej fazy [6]

2.1.1.2 Predprojektové studie a analyzy

Potom, ako sme si ujasnili ciele ¢oho chceme dosiahnat’ v projekte je nutné, aby
sme prihliadali najmé k vychodiskovej situécii. K zhodnotenie existujiceho stavu sluzi
studia prilezitosti (Opportunity Study), ktorej obsahom castokrat byva SWOT a SLEPT
analyza. Forma tejto Stidie nie je bezne udavana, avSak pri velkych investicnych
projektoch to byva max. 10 strdn. SLEPT analyza hodnoti externé faktory, ktoré by
mohli ovplyvnit' projekt (5 hladisk: Social, Legal, Economic, Policy, Technology).
SWOT analyza spociva v urCeni faktorov vnutorného a vonkajSieho prostredia
a stanovit' ich vzajomnu interakciu (tj. ako moézu silné a slabé stranky ovplyvnit

prilezitosti a hrozby). [6]

2.1.1.3 Ciele projektu

Dobre stanovené ciele projektu si velmi doélezité. Ak by sme ciele nejasne
stanovili, ma to za nasledok zI¢é naplanovanie a moze to viest’ az k neuspesnej realizacii
projektu. Meritkom uspesnosti projektu st kritéria, ktoré musia byt meratelné
a stanovené tak, aby po ukonCeni projektu umoznili rozhodnutie, ¢i ciele boli

dosiahnuté v plnom rozsahu, ¢iasto¢ne alebo vobec.
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Kritéria uspesnosti delime:
» Kvantitativne kritéria (napr. pocet pracovnikov)

» Kbvalitativne Kkritéria (napr. spokojnost’)

V dnesnej dobe sa pouziva nastroj, ktory poméha formulovat’ ciele a je to technika
SMARTI. Definované ciele podla techniky SMARTI:

S - $pecificky

M - meritelny

A - akceptovatelny

R - realisticky

T - terminovany

I - integrovany

Jednym =z najdolezitejSich kritériom UspeSnosti je dosiahnutie poZadovanych
parametrov, realizaciu v danom termine (alebo pred nim) a to vSetko v ramci

rozpoctovych nakladov tj. naplnenie trojimperativu (Tripple Constrait).

kvalita

Fi
i
/
W
A
N,

Cas néklady

Obr. 2 Trojimperativ [2]

Spravne definovany  trojimperativ je vychodiskom pre planovanie, v ramci

trojimperativu h'adame odpovede na otazky:

o Co?

o Ako?

. S kym?
. Kedy?

Za kol’ko? [2]
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2.1.14 Uskuto¢nitelnost’ projektu

Stadia uskutoénitelnosti (Feasibility Study) nadvizuje na $tadiu prilezitosti. Ak
tato Studia doporucuje dalej sa venovat’ projektu, pristupuje sa k analyze variant jeho
samotnej realizacie. Dalsim z hlavnych bodov je uréenie Zivotaschopnosti vybraného
rieSenia.

Stadia usuto&nitelnosti upresiuje:
e Specifikaciu ciela
e ndklady a zdroje
e cCasovy plan a jeho mil'niky
e ocakéavany prinos

e rizika realizacie

Samotna stadia a jej obsah nie je striktne dany a lisi sa od typu a povahy projektu.
Castokrat su¢astou tejto $tadie byva aj analyza zainteresovanych stran a analyza

kritickych faktorov uspesnosti projektu.

2.1.1.5 Investi¢né rozhodnutie

Pri velkych investi¢nych projektoch, ktorym je aj developersky projekt, je nutné
spracovat’ investi¢nu Stidiu (Investment Study), ktorej sticastou byva ekonomicka
analyza projektu. Predmetom ekonomickej analyzy byvaju zvidcsa odpovede
na nasledujtce otazky:

e Ziskovost’ projektu?

e 7 akych zdrojov bude projekt financovany?

e Akou formou bude projekt financovany?

e Aké su celkové naklady na projekt?

e Akym sposobom bude prekazatel'na opravnenost’ vynalozenych nakladov?

e Specifické otazky, napr. Ako bude prerozdeleny zisk?
Dalsim podkladom pre rozhodnutie o realizacii projektu su finanéné kritéria. Tie sa

urcuju pomocou metdd ocenovania a navratnosti projektu. Medzi tieto metody patria aj:

doba navratnosti projektu, suc¢asnd hodnota, Cistd sucasna hodnota, vnitornd miera

15



navratnosti, navratnost’ investicie a bod zvratu. Na zaklade vysledkov z investi¢nej

Studie sa investor rozhodne ¢i projekt bude realizovat’ alebo nie. [1] [6] [7]

2.1.2 Predakvizi¢na faza

Developer od svojho pociatku tj. od iniciovania projektu je obozndmeny s tym, ze
absolvuje tzemné riadenie, stavebné riadenie a na zaver musi podat Ziadost
o kolauda¢ny suhlas. Jednou z hlavnych priorit developera je minimalizovat’ naklady,
tym padom je nuteny k rychlemu, ale zaroveil spravnemu jednaniu prave v okamihu,
kedy je indikacia rizika vysoka. Nutné je poznanie pravneho predpisu regulujuceho
podmienky vyuzitia pozemkov. Starostliva revizia izemno-planovacej dokumentacie je
potrebna uz v okamihu, ked je planovana akvizicia pozemkov v danej "projektovej"
oblasti. Je potrebné vylucit napriklad predkupné pravo zakotvené stavebnym zakonom
alebo stavebné uzavery.

Dochadza predovsetkym k akvizicii obchodnych podielov alebo akcii.
Pravidlom uz tiez byva, ze si developer si zvy¢ajne nechd vypracovat’ pravnu, technicka
a v niektorych pripadoch aj environmentalnu due diligence, teda spravu o stave toho, ¢o
ma v umysle nadobudnut’ do svojho vlastnictva a pouzit’ na ucely realizacie projektu.
Stretavame sa aj s tym, ze na strane developera zanedbava pravne alebo technické
prekazky, ktoré nie su citelné z verejnych registrov (kataster nehnutel'nosti, obchodny
register, insolvencny register a pod.). Zabudame aj na vela zdkonnych predkupnych
prav, stavebnych uzdver, pamiatkovej ochrany vyplyvajicej zo skutocnosti, ze stavba,
ktora nie je pod priamou pamiatkovou ochranou, sa nachadza v pamiatkovej zone (hoci
je zjavne urcena na demolaciu) a pod. V pripade, ze z due diligence nevyplyva riziko
ohrozenia realizacie projektu alebo podstatného zvysenia nakladov, moze developer

pristupit’ k akvizicnej faze. [17]

213 Akvizi¢na faza

Do tejto fazy vstupuje developer v okamihu, ked’ sa rozhodol ziskat’ vlastnicke
pravo k pozemkom (popripade k stavbam). Akvizicnd faza je spravidla dosledkom
prevazenia pozitiv nad negativami realizacie projektu a musime si uvedomit’, ze ziadny

developersky projekt nie je uplne bez rizika. Ak st vSak rizikd vyhodnotené spravne
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a v optimalnom pripade, su predvidané pripadné rieSenia, ma developer moznost’
pristapit’ k akvizi¢nej faze, teda podpisu zmluvy o prevode nehnutelnosti (v pripade
asset dealu) alebo zmluvy o prevode obchodného podielu alebo akcii (v pripade share
dealu). V zlozitejSich pripadoch je najskor uzatvarand rdmcova zmluva (tzv. signing).
Obsahom ramcovej zmluvy byva dohoda stran o zdmere uzavriet' "prevodnt zmluvu"
po splneni podmienok uvedenych v ramcovej zmluve. Prevodné zmluvy st prilohou

ramcovej zmluvy a ich podpis v deii tzv. closingu byva uz len formalita. [18]

214 Projektova faza

2.14.1 Zahajenie projektu

Po investicnom rozhodnuti realizovat’ projekt nastupuje samotna projektova faza
(investicnad faza). Tu je dolezitd predprojektova dokumenticia a jej schvalenie
prislusnym orgdnom. Po schvdleni je Castokrat vhodné rozdelit’ projekt na etapy tzv.

etapovy plan. Vo vSeobecnom deleni je mozné projektovu fazu rozdelit’ na:

. inicidlizaciu

o planovanie

o implementaciu
. uzatvorenie

Kazdy projekt je ur¢itym spdsobom Specificky, a tak je mozné si nadefinovat’ vlastny
postup. Cielom zahajenia projektu je na zodpovedajucej riadiacej trovni vyhlasit

projekt tak, ze definujeme jeho zakladné atributy.
Personalne zaistenie projektu

Féaza inicializacie (zahajenia) obvykle zaCina vytvorenim pracovnej skupiny,
Castokrat sa tam nachadzajui aj osoby, ktoré sa podielali na predprojektovej
dokumentacii. Je potrebné definovat’ veduceho a sponzora projektu. Na pociatku tejto
fazy je vrcholovym manaZérom menovany hlavny manazér a ¢lenovia projektového

tymu. Dal3im z bodov je vypracovanie zakladacej listiny projektu (Project Charter). Je
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to formalna deklaracia existencie projektu. Tento dokument popisuje vyznamné atributy

a dolezité informacie projektu.

Projektovy tym a jeho vedenie

Projektovy tym je skupina l'udi, ktori spolocne pracuju na dosiahnuti ciel'ov a su
organizaéne podriadeni manazérovi projektu. Uloha manaZéra projektu je velmi
dolezita, kedy sucasne musi byt: vedicim, planovac¢om, organizatorom, koordinatorom,
kontrolérom a vyjednavacom.

Projektovy tym:
e je spojeny s konkrétnym projektom
e je docasny (vznika a zanika spolu s projektom)
e ma svojho veduceho tj. manazéra projektu

e organizuje pracu na projekte a zaroven niektoré veci aj zaist'uje

Praca manazéra projektu je pomerne ndrocnd a viaze na seba vela dalSich tloh.
Zodpovednost” manazéra projektu tkvie v zaisteni a splneni ulohy, udrZanie a riadenie

tymu a v stimulovani rozvoja jedincov a seba samého. [1] [6] [7]

2.1.4.2 Planovanie

Planovaci proces v oblasti vystavby je absolitne nevyhnutny. Plany st nutné pre
komunikéciu medzi zacasnenymi subjektami. Pldnovanie je teda urcity subor Cinnosti
zameranych na vytvorenie cesty k dosiahnutiu ciel’a. Planovanie vystavby sa zameriava
hlavne na kompoziciu projektu, organizacnu Struktiru, ¢asové planovanie, planovanie

zdrojov a nékladov a planovanie rizik.
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Postupné planovacie kroky st zobrazené na nasledujucom obrazku:

R
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Obr. 3 Proces planovania projektu [30, str. 3]

”

Vecna dekompozicia

Jedna sa o rozklad systému na mensie celky, aby tak bolo I'ahSie projekt riadit’ a
kontrolovat. Vo vecnej dekompozicii ide o rozklad projektu na konkrétne ulohy

(¢innosti) a ich vdzby medzi nimi. Zodpovieme si teda otdzku ,Co?.

Dekompozicia organizacnej Struktury

V tejto cCasti planovania sa snazime odpovedat na otazku ,Kto?*“ (Kto bude

vykonavat’ projektové ¢innosti?). Nutnostou je urCit’ organizaciu projektového tymu a
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zaclenit’ ju do organizacnej Struktury. Dolezité je vypracovanie podrobného popisu prac

a k nim pripojené projektové role.

Matica zodpovednosti

V matici zodpovednosti sa k jednotlivym ¢lenom projektového tymu sa pridelia

pravomoci a zodpovednosti tak, aby mal kazdy presne ur¢ené kompetencie.

Casové planovanie

Dolezité je zostavenie presného zoznamu Cinnosti, ktoré na seba nadvdzuju a
urcit’ ich predpokladanu dlzku. Potom sa moéze zostavit’ analyza Casu, ktora zahriiuje
, v I . . . X r r L L 1) 1 >
vypocet kritickej cesty a zistenie rezerv. Casové planovanie je neoddelitel'nou sticast'ou
projektového planovania, kde je zaznamenané, aké zdroje su priradené k jednotlivym
¢asovym usekom . Casovy plan zoradi ¢asové useky tak, ze mézeme medzi nimi vidiet’
zakonité vizby. Pre Casové planovanie je nevyhnutné pouzivat' rdzne typy grafickych

diagramov a harmonogramov, ktoré napomahaju k prehl'adnejsim vysledkom. [2] [3]
Use&kové grafy

Usectkové grafy nazyvané aj Ganttove diagramy st jednou z najpouzivanejsich
grafickych metod. Sled Cinnosti je usporiadany vertikdlne pod sebou a k nemu su
priradené ¢asové useky, ktoré sa zobrazia na horizontalnej osi. Casové useky je mozné
rozlozit do viacerych variant, ¢i uz su to roky, mesiace, tyzdne alebo dni.

Samozrejmost’ou je moznost’ kombinacie zaciatkov a koncov réznych ¢innosti
Milniky

Mil'nik je zjednoduseny Casovy udaj, ktory sa viaze k nejakej udalosti . St to
v podstate esSte jednoduchSie Ganttove diagramy, maji vSak jednu slabinu naviac —

nevyznacuju trvanie tlohy.

Siet’ové grafy
Sietovy graf je zobrazenie niekol'kych grafickych zobrazeni, pricom su navzajom
pospajané. Spoje vytvaraju nadvéznosti projektovych Cinnosti, kde kazda Cinnost’ ma

viazbu s predchadzajicou, nasledujicou a paralernymi cCinnostami. Tieto grafy sa
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pouzivaji predovsetkym pri metdode PERT a CPM, kde vSak maji medzi sebou zasadné
rozdiely. Pri metéde CPM - diZka trvania je dand len jednou hodnotou, na rozdiel od
metody PERT je dizka trvania dand tromi variantmi a to : optimistickou, pesimistickou
a pravdepodobnou dizkou trvania. Pri metdde je velmi vyhodné, Ze je moZné

kalkulovat rizika. [1] [2] [4]

Planovanie zdrojov projektu

Do planovania zdrojov zaradujeme zdroje hmotné, nehmotné a Tludské.
Myslienkou kapacitného planovania je urcit’ zdroje a zaroven overit’ ich dostato¢nost’.
a) Urcenie potrebnych zdrojov pre projekt .

b) Zostavenie, analyza a prerozdelenie zdrojov . [1] [2] [4]

Planovanie nakladov projektu

Projekt po celti dobu svojej Cinnosti sa sprava ako zivy organizmus. Vyzaduje
naklady od fazy iniciovania az po fazu likvidacie. Pod pojmom naklady rozumieme

spojitost’ zdrojov, ktoré sa spotrebuivaju v ¢ase, za vynalozenia l'udskej energie.
Néklady pri projekte sa planuji v dvoch fazach:

e planovanie celkovych ndkladov na projekt

e planovanie jednotlivych casti projektu

Planovanie nékladov na turovni Basic design sa uskutociiuje pomocou odhadu
nakladov. Nutnost'ou je zohladnenie vsetkych aspektov, ktoré moézu ovplyvnit’ tento

odhad (ako napr. ¢as, situacia na trhu, inflacia a pod.).

RozliSujeme 3 zékladné varianty odhadov:

a) hruby odhad (Rough Order of Magnitude) — presnost’ -25% az +75%
b) priblizny odhad (Approximate Estimate) - presnost’ -10% az +25%.

c¢) definitivny odhad (Definitive Estimate) — presnost’ -5% az +10%. [1] [2] [4]
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2.1.4.3 Realizacia

Projektovy tym ukoncil fazu planovania, kde vytvoril komplexny plan obsahujuci
detailne rozpracované vsetky oblasti projektu. Prave teraz nastava cast, kedy tzv.
ozivaju plany a samotny projekt sa zacina realizovat’. Mnohi si myslia, ze realiza¢na
Cast’ je len vykonavanie naplanovanych cinnosti, avSak pod tito cast’ spadd aj ich

operativne riadenie.

Projektovy manazér musi byt schopny si zodpovedat’ nasledujucich par otazok:
» Skutoc¢ne pracujeme na tom, aby sme nakoniec dodali, to ¢o sme prisl'ubili a to
v oCakavanej kvalite?
» Nespotrebovali sme k dnesnému dni viac prostiedkov ako sme si naplanovali?

» Prebieha naozaj vsetko tak, aby sme stihli vS§etko do daného terminu ?

Developer sa v tejto faze sustred’uje hlavne na samotnu vystavbu a budicu kolaudaciu
stavby. V tejto faze moze nastat’ viacero problémov, napriklad stavba moze byt
preruSend z dovodov, ktoré nema developer pod kontrolou tj. pripadné Zaloby na
urcenie vlastnickych prav k pozemkom atd’. Ak nastanu takéto problémy a developer
je nuteny stavbu pozastavit, nie je mozné¢ dokoncit' stavbu podla pdvodného
harmonogramu. Developer je nlteny ozndmit budicim vlastnikom, Ze dodanie
neprebehne v danom termine vzh'adom na okolnosti. Tieto rizika sa rieSia v zmluvach

medzi developerom a buducim vlastnikom. [17]

2.144 Ukoncenie projektu — kolaudacia

,UkonCovaciou fadzou rozumieme stav, kedy budova a jednotky v nej s dokoncené
v pravnom zmysle slova, teda zapisané v katastri nehnutel'nosti nie ako rozostavané.
V tejto faze developer pripravuje jednotky na kontrolné prehliadky budicimi
vlastnikmi a pripravuje ich na ich odovzdanie do uzivania. Vo vzt'ahu k stavebnému
zakonu zabezpeCuje vydanie kolaudacného suhlasu, ktory oproti predchadzajucej
pravnej uprave nie je spravnym rozhodnutim. Nie je vedené spravne konanie a nemozno

tak podavat’ ziadne opravné prostriedky.“ [17]
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215 Poprojektova faza

Poprojektova faza je faza, ktora ma za ucel predovSetkym zvySovat kvalitu
projektov. Cielom je zaistenie, aby sa neopakovali stale rovnaké chyby a zaroven sa
zhodnotili kladné skusenosti. Tieto poznatky nam pomahaji vyvarovat sa neziadicich
chyb.

Etapy, ktoré rozliSujeme v poprojektovej faze:

o vyhodnocovacia faza

o udrZovacia faza

Celkové vyhodnotenie projektu nastdva az po ukonceni projektu, kedy zistujeme
dolezit¢ fakty o jeho samotnom priebehu. ,,Analyza ukonceného projektu sa tiez
oznacuje terminom postimplementa¢na analyza projektu (Post - Implementation
Analysis)“ [6,str. 257]. Iba analyza zalozena na skutocnych faktoch je prinosom
do buducna, kde je moZzné sa zdokonalovat’ a vyhnut sa nechcenému. Vysledkom
analyzy je sprava o projekte (Evaluation Report), ktora nie je presne stanovend, avSak
byva doporucené, aby obsahovala vSetky dolezité atributy, a to hlavne rézne rozbory
a samotné vyhodnotenia projektu. V udrZzovacej faze sa Castokrat jedna o monitorovanie
¢i kontrolu vysledkov projektu. Niekedy nastava situacia, kedy je nutné zaistenie tretej
osoby, ktora bude tato ¢innost’ vykonavat’. Z logiky vyplyva, Ze aj tato faza by mala byt

riadne ¢asovo vymedzena. [6] [7]

2.1.5.1 Zpenazenie projektu

Za tzv. dokoncCenie projektu moze developer povazovat’ okamih, kedy ma ,,v ruke
kolauda¢ny suhlas® k uzivaniu budovy. Tato faza je pre developera vel'mi narocna,
kedy musi doviest’ projekt do uspesného konca a to zpenazit ho. V praxi sa Casto
vyuziva model, kde uZz pri realizacnej Casti sa snazi hl'adat’ buducich vlastnikov a spisat’
s nimi zmluvu o buducej kiipe na bytové a nebytové jednotky. Developer tiez v tejto
Casti podava navrh na vklad vlastnickych prav do katastra nehnutel'nosti.

Developer konéi svoje poOsobenie na projekte az v momente, kedy vyprsia vsetky

zarucné lehoty na jednotky a ich jednotlivé komponenty.[18]
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3 Financovanie developerského projektu

Zésadnou vecou podielajucou sa na realizicii projektu je samotné financovanie,
ktoré nadvédzuje na najmd na hodnotenie rizik. Pre financovanie a kontrahovanie si

musime urcit’ nasledujiice parametre:

s doba realizacie projektu - je to doba, ktord je od zahijenia projektu az
do predania do uzivania dodavatel'om/ kontraktorom, tzv. fyzické uskutoCnenie
projektu.

+ doba splacania pripadného tuveru, resp. su to samotné naklady
na financovanie projektu

.

+ podmienky realizacie projektu - su to predovsetkym zavizky investora voci

dodavatel'ovi [2]

3.1 Zdroje financovania projektu a ich ¢lenenie

»Financovanie je Cinnost realizacie finan¢nych vztahov (teda vztahov, ktoré
vznikaju pri tvorbe, rozdel'ovani a pouzivani penaznych prostriedkov).“[2, str.63] Pre
financovanie projektu vyuzivame urCité nastroje, na zaklade ktorych s stanovené
veli¢iny ako napr.:

e  WACC- hodnota vazenych priemernych nakladov kapitalu
e doba splacania iveru
e vynosnost’ vlastného kapitalu

e penazné toky projektu

Uz samotné spracovanie dokumentacie je potrebné pre zaistenie zdrojov (¢i uz od bank
alebo vlastnikov). Doba, ktora je pred zahajenim realizdcie sa rozdel'uje na tri

zékladné fazy:

1. Prezentacia investicného zameru kPi¢ovym partnerom
V tejto faze sa kladie doraz na ujasnenie zdkladnych zhdd zucastnenych stran
2. Preverenie predloZzeného investicného zameru (spracovanie konkrétneho

projektového riesSenia)
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V tejto Casovo najnarocnejSej faze je nutné hlavne overit’ udaje v investicnom zamere,
analyzu finan¢nej a technickej uskutoCnitelnosti a rizika. Prejedndva sa taktiez
o objeme, Casovom rozlozeni a kontrahovani prostriedkov.

3. Jednanie o definitivnom texte zmluvy

Tato faza nastava az po schvaleni investicného zameru.

Clenenie finanénvch zdrojov

Clenenie finanénych zdrojov moZe prebiehat’ z viacerych hladisk. Pre investora
je tym asi najzasadnejSim miesto, odkial’ zdroje ziska a vlastnictvo tychto zdrojov.
Podla miesta zdroje mézme rozdelit’ do dvoch kategorii:

o Interné zdroje
su to vysledky vlastnej podnikatel'skej Cinnosti, nazyvame ich vlastné zdroje
o Extrené zdroje
su to naopak vSetky ostatné zdroje, ktoré nespadaju pod vlastné zdroje a nazyvame ich

cudzimi zdrojmi. [2] [4] [6]
3.1.1 Financovanie vlastnymi zdrojmi

Vlastny kapital, ako najbezpecnejsi zdroj financovania investicného projektu,

ktory nie je nutné splacat’, moézme rozdelit’ na viaceré formy spracovania:

o zakladny vklad (zakladny kapital) tento zdroj nadobuda firma pri jej zalozeni

e navySenie zakladného kapitalu patria sem napr. emisie akcii alebo iné vklady
do zédkladného kapitalu, popripade tzv. IPO (Initial Public Offering)- primérna
verejna ponuka spojend so vstupom firmy na burzu.

e nerozdeleny zisk z minulych obdobi a odpisy, popripade vynos
z predaja(likvidécia).

e ucasti, subvencie, dary [5]

3.1.2 Financovanie cudzimi zdrojmi

Tieto zdroje je mozné klasifikovat’ ako také, ktoré st len pozi¢ané a neskor ich

firma bude musiet’ vratit’ s dodato¢nymi nakladmi (arokmi).

25



Medzi cudzie zdroje zarad’ujeme:

o Bankové avery
Kategoriu bankovych tiverov mézme rozdelit’ na:
o dlhodobé
o kratkodobé
Kazda jedna ziadost' o uver podliecha analyze bonity ziadatel'a a analyze investicného
projektu. Banka ma v tomto ohl'ade posledné slovo a rozhoduje o tom, ¢i ziadatel’ ziska
uver alebo nie, kedZe ziskanie uveru zavisi na viacerych faktoroch. Medzi faktory
na posudenie je napr.: historia investora, kvalita podnikatel'ského zédmeru, navrh

sposobu financovania atd’.

e Obligacie
Obligacia je urc¢ita forma dlhopisu (cenny papier), ktory emituje podnik s cielom
ziskat’ od veritel'a zdroj financovania. V tejto forme ma veritel’ narok na urok vyplateni

vopred a nepodiel’a sa na rozhodovani firmy.

e Korporatne financovanie
Medzi korporatne (firemné) financovanie patri predovSetkym investi¢ny uver,
kde je mozné tento uver ziskat’ v dvoch variantach:

bankovy (finan¢ny) uver - tver je poskytovany komerénymi bankami, poistoviiami

alebo penzijnymi fondami

dodavatel'sky uver - dodavatel’ dlhodobého majetku (napr. stroje a zariadenia) poskytuje

tento urok odberatel'om [5]

o Projektové financovanie

Na tomto type financovania sa podielaju existujice podnikatel'ské¢ aktivity
investujicej spolocnosti. V tejto forme sa spajaju penazné toky, ktoré prichadzaja
vo faze vystavby, tak aj v nasledujucej faze prevadzkovania. Je to systém dlhodobého

financovania. [5]

26



313 Nestandartné formy financovania

Medzi nestandartné zdroje financovania zaradujeme: BOOT, PPP a rizikovy

kapital.

» BOOT (Built-Own-Operate-Transfer)
Tato forma financovania nie je vyuzivana az tak Casto. Jedna sa o formu, kedy je
umoznené vstipit partnerovi do projektu jeho ,,vystavby-vlastnenia-prevadzky
a nasledného transferu® povodnému vlastnikovi projektu. Pri realizacii projektu touto

formou musime brat’ do tivahy:

o naklady a zdroje financovania
o predpokladany podiel vstupujtiiceho investora
o stabilitu poskytovatel’a a analyzu spitného transferu

» PPP (Public Private Partnership)

To najdolezitejSie o sa tyka PPP projektov najdeme v Zelenej knihe Eurdpske;j
komisie o partnerstve verejného a sikromného sektoru a prava spolocenstva o verejnych
zékazkach a koncesiach. ,,PPP alebo Public Private Partnership (verejno-stikromné
partnerstvo) je pojem pre projekty spoluprace verejného sektora so sikromnym,
ktoré su zaloZené s cielom efektivne zabezpecit’ kvalitnu verejnu infrastruktiru
a verejné sluzby.“[14]

,,Aby projekt mohol byt’ PPP projektom je nutné aby spinal nasledujice podmienky:

1. sukromny partner zabezpecuje vystavbu/rekonstrukciu a prevadzku diela
a ako proti hodnotu poskytuje sluzby spojené s dielom za platby bud’ od
pouzivatel'ov (napr. myto, vstupenky) alebo od verejného partnera (tzv. platby
za dostupnost))

2. verejny a sukromny partner si rozdelia rizika vystavby a prevadzky
projektu podla toho, ktory z nich vie to-ktoré¢ riziko lepSie znasat’ (moze ist’
napr. o stavebné riziko alebo riziko dopytu)

3. musi ist’ o dlhodobé vztahy, typicky aj 20 az 40 rokov (v SR legislativa

obmedzuje dizku tzv. koncesie na 30 rokov)“ [14]
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3.14 Financovanie z prevadzkovych zdrojov

Jednym z najtypickejSich financovani projektu z prevadzkovych zdrojov je
leasing, tj. prendjom strojov, zariadeni, nehnutelnosti zadohodnuté najomné. Leasing
umoziuje, aby bol majetok okamzite vyuzivany, avSak do vlastnictva modze byt

prevedeny az po skonceni leasingu. Rozlisuje dva druhy leasingu:

1. Finan¢ny leasing
vicsinou sa jednd o dlhodoby prendjom a doba trvania leasingu je obvykle totozna

s dobou ekonomickej Zivotnosti

2. Prevadzkovy leasing
jedna sa o kratkodoby prendjom a doba trvania je vdcSinou kratSia ako doba

zivotnosti majetku

Typicky obraz leasingu je taky, ze prva splatka je zvySend (% z obstaravacej ceny)
a dalSie splatky budi v rovnakej vySke ako séria pravidelnych platieb. Na konci

najmu by cena mala zodpovedat’ kiipnej cene. [5]

3.2 Financovanie projektu Obytno — rekreacnej zony Lodenica

Financovanie Obytno-rekreacnej zony Lodenica prebehlo v spolupraci UniCredit
Bank a to cestou uverového financovania. Hypotekarny uver, ktory bol poskytnuty, bol
zaisteny zastavnym pravom k nehnutel’nosti (v tomto pripade aj rozostavanou).

Urokova sadzba pri poskytnuti tveru 4 000 000 € bola 5% p.a..
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3.21 Financovanie pozemku

Developer financoval kipu pozemku z vlastnych zdrojov. Objekt je umiestneny
na parcele ¢. 10227/7, ktora je vedend podl'a KN ako orna pdda. Thned’ po vydani
uzemného rozhodnutia bolo potrebné tato parcelu v celej ploche 10117 m2 vynat
z pol'nohospodarskeho pddneho fondu (PPF). Druhd parcela, na ktori objekt tiez
zasahuje je podl'a KN vedena ako ostatné plochy.

Na zaklade prepoctu z tabuliek ”Zakladné sadzby odvodov za trvalé a doCasné odnatie
pol'nohospodarskej pddy podla kodu bonitovanych pddno-ekologickych jednotiek

(BPEJ)” je cena prevodu ornej pddy na stavebny pozemok stanovena na 2eura/m2. [28]

Obr. 4 Oblasti bonitovych jednotiek [28]
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322 Ekonomicka Studia projektu

NAKLADY
SO 01 Polyfunkény objekt 3369600,00
SO 02 Pripojka vody 99673,00
SO 03 Pripojka kanalizacie 120684,00
OBJEKTY SO 04 Primarny rozvod VN 75789,00
SO 05 Sekundarny rozvod NN 48976,00
SO 06 Komunikacie a spevnené plochy 230560,00
SO 07 Prelozenie plynovodu 41103,00
SPOLU 3986385,00
POZEMOK Vyber a kupa .poAzemku 899243,00
Zmena z ornej pody na stavebny pozemok 20234,00
Priezkumy a projektové podklady 3587,75
Vyberové konanie na zhotovitel'a
(v};/konéwa aj inziniersku ¢innost’) 2870197
Zmluva so zhotovitel'om 3587,75
Vyberové konanie na projektanta 7175,49
Zmluva s projektantom 3587,75
Dokumentacia pre izemné konanie 32289,72
Uzemné konanie 7175,49
Rozhodnutie o umiesteni stavby 3587,75
Dokumentacia pre stavebné povolenie 53816,20
vz Stavebné konanie 3587,75
PRQJEKCNA A Stavebné povolenie 3587,75
g}lﬁll\ll\glsz'il‘{ (SSIEAA;) Zadavacia dokumentacia pre realizaciu 60991,69
Zmluvy na realizaciu 3587,75
Realiza¢na dokumentacia 14350,99
Stavebno-technologicka ptiprava 53816,20
Odovzdanie a prevzatie pracoviska 46640,70
Vedenie stavebného denniku 3587,75
Dokumentacia pre zmenové konanie 3587,75
Predanie a prevzatie stavby 3587,75
Zaverecné vyuctovanie 3587,75
Dokumentacia skutocnej realizacie 7175,49
Kolauda¢né konanie 3587,75
Kolauda¢né rozhodnutie 3587,75
PRAVNE
SLUZBY 10000
PROVIZIA
REALITNE]J |3,5% z predaja 241806,00
SPOLOCNOSTI
Bé‘gUKZ%\;E Uroky z veru 5% 200000,00
| SPOLU 5716442,65 Eur |
Tab. 1 Naklady
Zdroj: vlastny, na zaklade konzultacie s vedenim firmy
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VYNOSY

Nebytové priestory 1539972,00
Byty 5087499,00
Garaze 166755,00
Vonkajsie statie 114519,00
SPOLU 6 908 745 Eur

Tab. 2 Vynosy

Zdroj: vlastny, na zaklade konzultacie s vedenim firmy

ZISK

VYNOSY 6 908 745,00 Eur
NAKLADY 5716 442,65 Eur
ROZDIEL 1192302,35 Eur
Tab. 3 Zisk
Zdroj: vlastny, na zaklade konzultacie s vedenim firmy

Na zaklade podkladov od firmy DUANT invest som vytvorila ekonomicku §tadiu, kde
najlepSia mozné varianta nam poukazuje a zisk 1 192 302 Eur. Avsak z dostupnych

informacii viem, ze cca 3 roky po dokonceni su stale vol'né nepredané byty, gardze a aj

vonkajSie statia.
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323 Financovanie byvania v Obytno — rekreacnej zone Lodenica

Financovanie bytov a nebytovych priestoroch v Obytno-rekreacnej zone Lodenica

podlieha viecerym krokom.

1. Vyber bytu

2. Casovy priestor na rozpracovanie textdcie zmlav a nastavenie dalSich
podmienok suvisiacich s vystavbou, kapou, pripravou uveru, respektive

technickych zmien.

3. Uzatvorenie ,,Zmluvy o buducej kiipnej zmluve* (do 14 dni od vyzvy investora),

v ktorej budu dohodnuté predovsetkym tieto Casti:

a. Kupna cena

b. Termin uzatvorenia kipnej zmluvy

c. Platobné podmienky: zakaznik uhradi 20 % - zdlohu z celkovej ceny
bytu/ nebytového priestoru a =zostavajucich 80% dofinancuje pri

uzatvoreni kipnej zmlvy

4. Vypracovanie projektu a ocenenie zmien vyvolanych klientom, budu zaplatené
a zrealizované na zéklade dodatku k zmluve o budicej kupnej zmluve
a za podmienok ur¢enych tymto dodatkom. VSetky zmeny vyvolané klientom
budu zaplatené pred ich realizaciou.
Klient doplati celkova kipnu cenu po kolaudécii polyfunkéného objektu na

zaklade uzavretych kipnych zmlav:
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4 Riziko v developerskom projekte

4.1 Riziko a jeho klasifikacia

Vicsina l'udskych aktivit (napr.: zavadzanie modernych technologii, vyzkum
a vyvoj novych produktov, velké investicné projekty atd.) su spojené s rizikom
a neistotou. Riziko je urcita situacnd charakteristika ¢innosti, ktora spociva v tom, ze
vysledok ¢innosti nie je isty a v pripade netispechu hrozia nepriaznivé nasledky.
Do velkej miery vysledky zavisia aj na tom, ako kvalitna bola prave priprava na tieto
aktivity a zaroven jako kvalitne prebehla ich realizacia. Na zédklade sktisenosti mézme
tvrdit, ze uspech ¢i neuspech vyplyva z kvality pripravy. Nedostatky vyplyvajice
z nekvalitnej pripravy maju vplyv na vol'bu nevhodnej varianty a ta d’alej nie je mozné
odstranit,, ale iba zmiernovat’ dosledky v priebehu realizacie. Dolezitym faktorom je aj
samotna realizacia, kde jej nizka kvalita moze ohrozit’ ispesnost’ projektu a tym aj jeho
vysledok. Priprava a realizdcia st prvymi dvoma kIGi€ovymi faktormi. Tretim
kl'uCovym faktorom je prave riziko a neistota, ktory ovplyviuje vysledok projektu.

Nutnost'ou je riziko a neistotu zvazit’ a zaroven aj integrovat’ do pripravy projektu.

Kvalita pripravy projektu Vysledky projektu Kvalita realizacie projektu

AN

Riziko

neistota

Obr. 5 Faktory ovplyviujace vysledky projektu
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Klasifikacia rizika

Na zaklade vecnej naplne je mozné rizika ¢lenit’ do tychto kategorii:

e technicko- technologicka
riziko spojené s uplatiovanim vedecko-technického rozvoja, ktoré suvisi predovsetkym
s poruchovost’ou zariadeni.

e vyrobna
riziko, ktoré ma charakter urcitej obmedzenosti a méze ohrozit’ priebeh vyrobného
procesu. Niektoré pri¢iny vzniku tychto rizik st na strane dodavatelov alebo ide
o nedostatok materialov ¢i pracovnych sil.

e ckonomicka
jednd sa o vplyv ceny materidlu, energii, sluzieb (tzv. cenové riziko). Riziko
predovsetkym plynie z nedodrZania predpokladaného hospodarskeho vysledku.

e trhova
riziko spojené s ,,uspesnstou vyrobkov* tj. uplatnenie vyrobku na trhu ako doméacim,
tak zahranicnom. Zdrojom tohoto rizika je ¢astokrat spojené s chovanim konkurencie.

e financna
riziko spojené s formou financovania (vlastny alebo cudzi kapital), dalej
s dostupnostou zdrojov a schopnostou dosiahnutia zavdzkov, zmenami menovych
kurzov.

e legislativna
riziko, ktoré je vyvolané vac¢sinou hospodarskou a legislativnou politikou vlady ako st
napr.: zmeny rozpoctovej a investi¢nej politiky, zmeny daitovych zdkonov atd’.

e politicka
do tohoto celku zahriiujeme viaceré zdroje, ktoré su zdrojmi politickej nestability
(narodnostné a rasové nepokoje, vojny, teroristické akcie ai.).

e enviromentilna
st to rizika spojené s nakladmi na odstranenie §kod na Zivotnom prostredi, spojenymi

s vyuZivanim neobnovite'nych zdrojov ai.
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e spojena s Pudskym faktorom
vel'mi vyznamné su tzv. rizika managementu, ktory je jeden z rozhodujucich faktorov
uspesnosti projektu, riziko straty kI'i¢ovych pracovnikov. Vsetky tieto rizikd vyplyvaja
z urovne sktsenosti jedincov.

e zasah vysSej moci
rizika spojené s havariami vyrobnych zariadeni a nebezpecnymi Zivelnymi pohromami.

(6] [7]

Technicko-technologické Vyrobné Ekonomické
rizikd riziko riziko

Zésah vy$ej moci \f_,__— H/ Trhové

- H\\/ riziko
PROJEKT )
Riziko spojené N » Finacné
s Pudskym faktorom T *———-"’ riziko
Enviromentalne Politické Legislativne
riziko riziko riziko

Obr. 6 Riziko spojené s projektom

4.2 Management rizik

Pojem management rizika predstavuje dva zakladné ciele:
e zvySenie pravdepodobnosti uspesnosti

e minimalizovat’ nebezpecentvo neuspechu

Vyskumy poukazuju na fakt, Ze v pripade kvalitnej implementacie managementu rizika
prichadza k zniZeniu vynaloZenych nékladov a zéaroven to vedie k zniZeniu doby
realizacie priemer az o 50 %. Presny opak predstavujii projekty s nekvalitnym
managementom, kde nastdva v priemere prekrocenie planovanych hodnoét az o 70 %.
Preto mézme povedat, ze kvalitny managemnt rizika je jeden z najvyznamnejSich

faktorov ispesnosti projektu.
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Proces managemnetu rizika mozno rozdelit’ do viacerych faz:

O
O

o

4.3

iniciacnd faza

identifikacia rizika

stanovenie vyznamnosti rizika
stanovenie vel'kosti rizika projektu
hodnotenie rizika projektu
planovanie protirizikovych opatreni
realizécia protirizikovych opatreni

postimplementacna analyza projektu [6]

Identifikacia rizika

Vo faze analyzy rizik je prave identifikacia rizika jednou z najdodlezitejSich Casti,

kde sa snazime dospiet’ k suboru faktorov, ktoré¢ by mohli ovplyvnit’ dosiahnutie ciel’a.

Celkovy proces identifikacie si kladie za ciel’ zodpovedat’ nasledujuce otazky:

>

YV V VYV V

431

Aké faktory by mohli ohrozit’ dosiahnutie ciel'ov?
Aké potencialne problémy by mohli vzniknut™?
Co by mohlo ovplyvnit’ stakeholderov?

Co méze byt zdrojom dodatoénych benefitov?

Kedy, kde, ako a preco by sa mohli tieto rizika vyskytnut™?

Dekompozicia objektu

Uz samotné slovo dekompozicia nam vela vysvetluje. Samotné uspesné

identifikovanie rizika, by nemuselo priniest' ziadany efekt, ak by sme sa zamerali

na objekt ako na urcity celok. V tomto pripade je omnoho GcinnejSie rozlozenie objektu

na urcité zlozky, ¢i aktivity, a tak identifikovat’ riziko v kazdej jednej zlozke. Napriklad

konkrétne pri investicnom projekte sa Cleni objekt do fazy: pripravy, vystavby,

testovania a vlastnej prevadzky.

Rozdelenie napomaha ist predovietkym do vic¢sej hibky identifikacie rizik. Nie je

mozné sa pripravit’ na rizika, ak sami nevieme, aké nebezpeCenstva a rizika mézu

nastat’. [6]

36



44 Stanovenie vyznamnosti rizika

Po identifikacii vsetkych rizik, ktorych pocet obvykle dosiahne desiatky az
stovky, nie je mozné, aby sa kazdému riziku venovala rovnaké pozornost’. Je nutné sa
zamerat’ na faktory s vel'kymi pozitivnymi alebo negativnymi dopadmi na projekt.

Na samotné stanovenie vyznamnosti je mozné pouZzit’ dva pristupy:

1. analyza citlivosti
Tento postup je mozny len v pripade kvantifikovatel'nych rizik, kedy m6zme modelovat’
zévislost’ kritérii hodnotenia na faktoroch rizika. Zakladna forma pouzivana v analyze

citlivosti je jednofaktorovd analyza, kde moézme zistit dopad izolovanych zmien

jednotlivych rizikovych faktorov.

2. expertné hodnotenie
Hlavnym nastrojom je matica hodnotenia rizik. Tento nastroj je zaloZzeny na expertnom
hodnoteni rizik pracovnikmi. V matici rizik sa vyskytuji dve zakladné hladiska,

pomocou ktorych sa posudzuje vyznamnost’.

Podstatou matice rizik potom je fakt, ze urcité riziko je tym vyznamnejSie, ¢im

pravdepodobnejsi je jeho vyskyt, a ¢im vysSia je intenzita dopadu na projekt. [6]

4.5 Zhodnotenie rizika

Zavery z hodnotenia rizika poskytuji podklady pre posudenie. Vysledkom
posudenia rizika, ktoré je spojené s objektom su dva stavy. Riziko je bud’ prijatelné
alebo neprijatel'né. tzv. Risk Appetite (velkost” prijateI'ného resp. tolerovaného rizika)
predstavuje taku vysku straty, ktort je ochotny prijat’ v ramci svojej rizikovej kapacity.
Samotny rozhodovatel' (najbeZznejSie investor) mdZe nadobudnut’ vztah k riziku a to:

averziu, sklon alebo neutralny postoj a v d’alSich postupoch zohladnit’ tento vztah. [6]
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4.6 Aplikacia rizik na Obytno- rekrea¢ni zonu Lodenica

Pri realizacii rozsiahleho developerské projektu ako je OR zona Lodenica je
nutnost'ou uvazovat’ s moznymi rizikami. UZ samotna priprava ma vplyv na realizaciu a
na samotny vysledok. Rizika nie st iba na strane developera, ale dotykaju sa prakticky
vSetkych ucasnikov konania t.j. dodavatel, banka, klienti atd’.) Rizika spojené s
developerskym pojektom OR Lodenica by sme mohli rozdelit’ na dve hlavné kategorie:

¢ Riziko spojené s vystavbou
= rizikd vyplyvajuce z podmienok na stavenisku
= rizikd vyplyvajice zo samotnych stavebnych prac
= rizika vyplyvajuce z kibenia a koordinécie stavebnych préac
= rizikd vplyvajuce na okolie staveniska
= rizika spojené s nedodanim tovaru a stavebného materialu
= rizikd spojené s nepredvidateI'nymi udalostami
= riziko sposobené 'udskym faktorom
¢ Riziko ekonomické
= riziko spojené so splacanim uveru (kedy v najextrémnejSich situaciach
dochédza k bankrotu developerskej spolo¢nosti a majetok spolocnosti
prepadne konkurznej podstate)
= strata financnych prostriedkov a zhorSenie platobnej moralky
(riziko zo strany klienta)
= neskoré dokoncenie stavby
= nedodrzanie kvality
= zniZenie dopytu
= zmena legislativy
= zvySenie nakladov
= zmena situdcie na stavbenom trhu

= riziko spojené s marketingom, propagaciou
Po celu dobu realizacie developerského projektu je nutné skiimanie a analyzovanie rizik

v jednotlivych fazach, ¢o smeruje k dosiahnutiu maximalneho planovaného zisku

s minimalnimi nakladmi.
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S Analyza trhu

Realitny trh (trh nehnutePnosti) je trh, na ktorom sa uskutoc¢iuju vsetky
transakcie spojené s transferom vlastnickych prav na pozemky a budovy. Presun
vlastnickych prav  moéze byt doCasny alebo permanentny, od jedného subjektu,
k druhému subjektu vymenou za odmenu, zvyCajne penazného charakteru. Prudky
vyvoj finan¢nych nastrojov v uplynulych desatrociach sposobil, ze realitny trh uz dnes
nie je samostatny trh, ale je integrovanou sucastou globalnych finan¢nych trhov, ¢o
na jednej strane podstatne ulahcuje pristup k investicnym prostriedkom, no na strane
druhej je zdrojom nemalych rizik. Sicasne jeho rozvoj rychlo napreduje aj v désledku
roznych inovacii. Pre rozvinuté krajiny je charakteristické, ze realitny sektor je schopny
poskytovat’ inStitucionalnym investorom spol'ahlivé informacie o charakteristikach
rizikovosti a navratnosti nehnutel'nosti a o korelacii medzi navratnostou nehnutel'nosti
vo vztahu k inym triedam finan¢nych aktiv a z hladiska inflacie, ¢o potom zvySuje
zaujem investorov o vystavbu. Kapitalovy a realitny trh st izko prepojené a navzajom

sa ovplyviuju. [8] [9]

Dalsie faktory urcujiice dopyt po nehnutelostiach si:
o demografické trendy
o zmeny v prijimoch

o vkus a preferencie spotrebitelov
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Ocakavana

Druh trhu Prilezitosti Rizika . s
navratnost
1, Prvotriedne lokality na
vystavbu
) ) ) 1, Vysoké vstupné
;, Perspgktlvne 21sk.ove néklady IRR 12-15%
Vyspely trh | investicie, tam kde je '
zniFené riziko 2? Megej mqinosti pre | Vynosy 4-7%
) diverzifikaciu stavby
3, Dlhodobé rozvojova
perspektiva
1, Znacna fluktuacia
1, Maloobchodné strediska | trhy v dosledku
s rastom prijimov nespravneho
.. .. . |2,Projekty rekreacného naéasgvania ' _ | IRR 13-22%
;Otllf’lij auer | 4 orakteru a na vyuzitie rozvojovych investicii ’ ’ ,
voIn¢ho Casu 2, Vyber nespravnych Vynosy 8-12%
vystavbe pripravené na
ekonomicky rast
1, Nedostato¢ny
1, Vystavba kancelarskych | lokalny dopyt
Vynarajici | Priestorov 2, Nekvalitné IRR 20-35%
sa trh 2, Vystavba hotelov, informacie a sluzby Vynosy 12-16%
priemyselnych stavieb 3, Nedostatky pri
kontrole vystavby
Tab. 4 Clenenie realitného trhu na zéklade charakteristik [8]

5.1

Stavebnictvo na Slovensku

Stavebnictvo na Slovensku zaznamenalo svoj vrchol v roku 2008, od tej doby sa

celkovd produkcia firiem prepadla priblizne o jednu Stvrtinu. Dopyt neustdle klesa

a stavebnd produkcia medziro¢né klesa. Podl'a analytickej spolo¢nosti CEEC Research

vyplynulo, ze vyuzitie kapacity stavebnych spolocnosti neustale klesd a momentéalna

dosiahnuta uroven je len 72%. ZlepSenie by malo prist’ v roku 2015, keby je ocakavany

narast sektora o cca 3,4 %.[21]
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Vyvoj stavebnej produkcie na Slovensku 2008-2014
produkcia (mil. eur) / obdobie

700

100

Obr. 7 Vyvoj stavebnej produkcie na Slovensku [29]

2014

produkcia (mil.

2008

produkcia (mil.

eur) eur)
Januar 216,30 Januar 354,40
Februar 233,30 Februar 380,78
Marec 282,70 Marec 421,08
April 326,50 April 514,80
M4j 386,10 Mgj 532,74
Jun 398,80 Jun 542,11
Jul 414,70 Jul 558,02
August 437,70 August 556,80
September 447,40 September 648,12
Oktober 448,50 Oktober 646,16
November November 614,01
December December 557,24

Obr. 8 Porovnanie stavebnej produkcie v rokoch 2008 a 2014 [29]




5.2 Trh nehnutel’nosti na uzemi SR

V Obcianskom zékonniku €. 40/1964 Zb. v § 119 ods.2 sa pri definovani pojmu
“nehnutelnost™ uvadza, ze: ,,Nehnutelnostami st pozemky a stavby spojené so zemou

pevnym zakladom*.

Pricom:

o Pojem pozemok je upraveny v §3

ods.1 zak. ¢.

162/1995 Z.z. o katastri

nehnutel’nosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam.

o Stavbou je kazdy objekt, ktory je stavany a nasledne skolaudovany podla
prislusnych stavebno-pravnych predpisov. Predmetom pravnych vzt'ahov mozu
byt aj rozostavané stavby, ktorych zapis do katastra nehnutelnosti umoznuje
katastralny zakon. Zapisovanie rozostavanych stavieb bolo umoznené hlavne

z dovodu ich pouzitia ako predmetu zalozného prava v prospech bank

a nasledného Cerpania finan¢nych prostriedkov z uverov na ich dostavbu. [20]

Clenenie nehnutel’nosti

Nehnutelnosti

Komerc¢né
nehnutefnosti

Nehnutefnosti
na byvanie

Kancelarske
budovy

Maloobchodné
prevadzky

Priemyselné
objekty

Obr. 9 Clenenie nehnutelnosti [25]

Trh nehnutelnosti a jeho vyvoj je v urCitej miere determinovany meniacou sa
ekonomikou, a to ako trh komerénych nehnutelnosti tak aj trh s nehnutel'nostami na
byvanie. Dobre rozbehnuy trh zna¢ne spomalila celosvetova finan¢na kriza, a to

ovplyvnilo aj diane na Slovensku, kedy toto spomalenie priSlo priblizne s rocnym

oneskorenim.
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Rok 2009 bol pre trh s nehnutel'nostami kriticky, kedy ceny klesli cca o 16%, nastastie
v poslednych dvoch az troch rokoch sa ceny stabilizovali a vyrazne neklesali ani
nestupali. Ceny zostali na arovni cca o 21% nizsej ako pred krizovym obdobim. Mala

zmena nastala zaciatku roka 2014, kedy ceny stupli o 1,2 %.

Porovnanie cien 2-izbovych bytov

cena €/m2

2500
2000
1500

— Bratislava

= Banska Bystnca

dlina
— Presov

2007 2009 2011 2013
2006 2008 2010 2012 2014

Obr. 10 Porovnanie ceny 2- izbového bytu [23]

Ceny nehnutel'nosti na byvanie podl'a typu bytu
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Obr. 11 Ceny nehnutel'nosti na byvanie podla typu bytu [25]
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V dnesnej dobe rastie objem Gverov rychlym tempom smerom hore. Urokové sadzby
z hypotekarnych uverov sa pohybuju na vel'mi nizkych urovniach. Na porovnanie
v roku 2009 sa sadzby pohybovali 5,5% - 6,5% a v januari roku 2014 priemerna sadzba
bola 3,5% - 4%.[25]

Musime si uvedomit, ze na trhu st velké regiondlne rozdiely. Pre developerské
projekty je benchmarkom predajnd cena minimalne 1000 EUR/m2, kde véacSina
regidbnov nie je schopna tito cenu akceptovat, ak neratame Bratislavu. ,,Rozdiel
v cenach starSich bytov je medzi Bratislavou a zvySkom Slovenska vicsi, ako rozdiel
v cenach novostavieb: kym novostavby su v Bratislave v priemere 0 35% - 63% drahsie
ako v inych krajskych mestach, cena starych bytov je vysSia o 57% - 82%.“ Pre
dnesnych kupujucich je skor dolezitd cena za nehnutelnost’ ako cena za m2. Nastava
dopyt po rezidenénych nenutelostiach, kedy kupujiici ocakavaju vyssi Standart

za niz§iu cenu. [19] [20] [22] [23]

Cena starych bytov
cena €/m2

1800 1660
1600
1400
1200 1058 1057
1000 935 914

800

600

400

200

0 >
Bratislava Kosice Zilina Banska Bystrica Trnava

Obr. 12 Cena starych bytov [23]
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Cena novych bytov

cena €/m2
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2000 1940
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1500 1413 1326
1193
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D -
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Obr. 13 Cena novych bytov [23]

5.3 Porovnanie ceny nehnutel’nosti

Obytno-rekreacnd zona Lodenica sa nachadza na juZznom okraji mesta Piestany.
Pre porovnanie ceny bytov som si vybrala Bratislavsky kraj a mesto Nové Mesto nad
Véahom.
Vo vseobecnosti plati, Ze na cenu bytov vplyvaju viaceré faktory:

o0 LOKALITA
Lokalita je povazovana za ukazatel’ Cislo jedna. Atraktivita lokality zohrava pri urcovani

ceny hlavnu ulohu.

o0 POLOHA NEHNUTEDLNOSTI
Vel'ka vicsina bytov s vyssou trhovou hodnotou je umiestnena na juznu stranu. Zaroven
negativny vplyv na cenu bytu zohrava umiestenie na prizemi, na zvySenom prizemi,

na najvyssom poschodi. Naopak svetlost’ bytu mu na cene pridavaju.

o TECHNICKY STAV
Ponuky s najvy$Sou cenou su novostavby a byty, ktoré presli kompletnou

rekonStrukciou. Do technického stavu stavby sa zapoclitavaju veci aj ako: miera
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hlu¢nosti, zateplenie, stav konStrukcii, bytové jadro atd. Ceny sa rozdeluju aj
na zéklade pouzitych materidlov pri vystavbe napr. tehlové stavby su drahSie ako

panelové.

o DISPOZICNE RIESENIE
Typ obytného domu, pocet bytov na poschodi, vytah, pivnica, spolo¢né priestory
v bytovom dome, v byte nepriechodné izby, oddelena toaleta, loggia, balkén, terasa,
vysoké stropy — to je to, o ovplyviluje kone¢nll cenu pri bytoch. Pri rodinnych domoch
je to fakt, ¢i je samostatne stojaci, alebo sa nachddza v radovej zastavbe, ale aj uprava

okolia domu.[27]

O OBCIANSKA VYBAVENOST
Do tejto kategorie zarad'ujeme predovSetkym: materské, zdkladné, stredné, vysoké

Skoly, postu, dostupnost MHD, zdravotnicke zariadenie, obchody atd’.

o PREVLADAJUCA ZASTAVBA
Typy stavieb v bezprostrednej blizkosti inych domov alebo objektov maju vplyv na

vyslednu cenu.

o CLENITOST TERENU
Ak sa objekt nachadza na svahovitom teréne je cena vacsinou nizsia jako ked’ sa objekt

nachadza na rovine.
o DOSTUPNOST DENNYCH AKTIVIT

Tato kategoria uzko suvisi aj s kategoriou obcCianska vybavenost’ a zamestnanost'ou -

dochédzanie za pracou a denné aktivity (Sport, kultara). [24]
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Na zéklade roznych faktorov som porovnala ceny bytov v Bratislavskom kraji,

meste Piestany a Novom Meste nad Vahom.
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Obr.14  Mapa porovnavanych miest [31]

Bratislava vs. PieStany

Rozhodla som sa porovnat’ ceny bytov v meste PieStany a ceny bytov v Bratislave. A to
aj napriek tomu, ze Bratislava je hlavné mesto SR a ma cca 420 000 obyvatelov
a Piestany je omnoho mensie mesto s poctom obyvatel'ov cca 30 000. V poslednych
rokoch sa trend ceny bytov az velmi podobal na ceny bytov v Bratislave. Do tohto
porovnania som zahrnula celt Bratislavu, ktora sa sklada zo 17 mestskych Casti:
mestské Casti do 3 000 obyvatel'ov (Devin, Zahorska Bystrica, Jarovce, Rusovce,
Cunovo) mestské Gasti do 20 000 obyvatelov (Vrakuha, Vajnory, Lama¢, Devinska
Nova Ves) mestské Casti nad 20 000 obyvatel'ov (Staré Mesto, Ruzinov, Podunajské
Biskupice, Nové Mesto, Raca, Dubravka, Karlova Ves, Petrzalka).

Z grafu vyvoja cien mdézme zistit', Ze za posledny rok stali byty v Bratislave cca 1800
€/m2 a ceny bytov v Piestanoch cca 1100 €/m2 (pricom v tychto priemernych cenach su
zapocitané vSetky druhy bytov : novostavba, rekonstruované aj nerekonstruované byty).

Rozdiel medzi priemernymi cenami za m2 je cca 700 €, ¢o by zodpovedalo
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k prihliadnutiu vSetkych faktorov. Avsak ked’ sa pozrieme na graf bliz§ie moézme zistit’,
Ze vyrazny nepomer medzi cenou cenami je v garsonkach.

(Garsonka je maly byt tvoreny z pravidla jednou obytnou miestnost'ou s prislusenstvom,
najcastejsie oznacenie je pre byty bez oddelenej kuchyne - 1+0 alebo 1+kk).

V cca polovici roka 2014 nastal obrovsky skok kedy cena garsonky v Bratislave sa
pohybovala okolo 1700€/m2 a v Piestanoch cca 1950€/m2, o je obrovsky nepomer.
Dévodom rozdielnej ceny cca 250€/m2 je fakt, ze PieStany su znamym kupelnym
mestom a prichddzaju sem ro¢ne tisicky turistov/pacientov z réznych krajin (Nemecko,
Rusko, arabské krajiny atd.) Trend za poslednych par rokov ukazuje, ze hlavne l'udia
zo zahranicia su ochotny platit’ viac za mensSie byty/ garsonky. Toto je jeden z hlavnych
dovodov, preco je cena menSich bytov v Piestanoch porovnatelnd a cenou bytov

v Bratislave.

Nové Mesto nad Vahom vs. Piestany

Tak ako Piestany aj Nové Mesto nad Vahom sa nachadza na zapadnom Slovensku.
Mesta st od seba vzdialené cca 25 km a su spojené dialnicou D1. Po¢tom obyvatel'ov
su si mesta vel'mi podobné : Piestany cca 30 000 obyvatel'ov a Nové Mesto nad Vahom
cca 21 000 obyvatel'ov. Podl'a grafu vyvoja cien mozme porovnat’ viaceré typy bytov

aich ceny. Za posledné roky su tu najviac preddvané 2 a 3-izbové byty.

Piestany Nové Mesto nad Vahom
2-izbovy 1150€/m2 2-izbovy 750€/m2
3-izbovy 1050€/m2 3-izbovy 800€/m2

Pomer ceny medzi menSim bytom a vac¢Sim je v Novom Meste nad Véhom v poriadku
(t.j. vacsi drahsi a mensi lacnejsi). Oproti tomu v PieStanoch je tento trend presne
opacny (¢im vacsi byt tym lacnejsi). Toto je sposobené najmi vdaka kupelom (vid'.
porovananie Bratislava vs. Piestany ).

Jeden z d’alSich dovodov je miera nezamestnanosti v meste, kde PieStany maji 5,2 %
(0daj k 1.1. 2014) a Nové Mesto nad Vahom - 8,2% (daj k 1.7. 2014). Pricom prave

zamestnanost’ je jeden z hlavnych faktorov ovplyviiujici cenu.

48



Vyvoj cien nehnutel'nosti za obdobie december 2013 - december 2014
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Cena bytov — Bratislava [25]

Obr. 18

Cena bytov — Piestany [25]

Obr. 17

Cena bytov — Nové Mesto nad Véhom [25]

Obr. 16
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54 Cena bytov v OR z6ne Lodenica

Cena bytov v Obytno-rekreacnej zone Lodenica je stanovena z viacerych cCasti:

INTERER BYTU interiér bytu (m2) x cena (m2)
cena =1428 €/m2
LOGIA logia (m2) x cena (m2)
cena =598 €/m2
PERGOLA pergola (m2) x cena (m2)
cena =199 €/m2
TERASA terasa (m2) x cena (m2)
cena =100 €/m2
ZELENA STRECHA zelena strecha(m2) x cena (m2)
cena =166 €/m2
SKLAD sklad (m2) x cena (m2)
cena =830 €/m2
Vysledna cena bytu:

SUCET CENY INTERIERU x KOEFICIENT INTERIERU

+

SUCET CENY EXTERIERU x KOEFICIENT EXTERIERU

*Koeficient interiéru a exteriéru je uréeny na zaklade velosti bytu, polohe, podlaZi...(vid. tabulka)
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Koeficienty hodnotenia bytov

Polyfunkény dom
by plochy exteriéru
Poschodie [Byt P;‘;‘;za Potet izieb I“]:;:"f" E’l‘)‘;trl:er VePkost | Orientdcia | Poschodie | koef.byt | VePkost | Orientdcia | Poschodie | Koef.ext.

1.2.1 276,26 m? 4 10524 m* |171,02m?| 0,98 1,05 0,95 0,98 0,80 1,05 0,95 0,80

122 210,08 m? ! 9I8m’ |11828m?| 1,02 0,95 0,95 0,92 0,85 0,95 0,95 0,77

1.2.3 121,1 m? 4 7942 m° | 41,68 m* 1,10 0,92 0,95 0,96 1,10 092 0,95 0,96

1.2.4 146,05 m? 4 97,18 m* | 48,87 m? 1,00 L12 0,95 1,06 1,10 L12 0,95 1,17

1.2.1 175,06 m? 4 10524 m* | 69.82m* | 0,98 1,05 0,95 0,98 1,00 1,05 0,95 1,00

% 1.2.2 213,28 m? 4 9I8m’ |12148m?| 1,02 0,95 0,95 0,92 0,85 0,95 0,95 0,77
P m2a3 191,52 m? 4 8428 m |107.24m?| 1,10 0,90 0,95 0,94 0,85 0,90 0,95 0,73
N 24 203,16 m? 4 100,27 m* |102,89 m?| 0,98 1,10 0,95 1,02 0,85 1,10 0,95 0,89
.21 61,42 m? 2 $325m® | 8,17 m? 115 1,07 095 1,17 1,20 1,07 0,95 1,22

111.2.2 109,6 m? 3 65,69 m* | 43,91 m* 1L12 0,97 0,95 1,03 1,10 0,97 0,95 1,01

111.2.3 183,71 m2 4 86,99 m* | 96,72 m? 1,08 0,90 0,95 0,92 0,90 0,90 0,95 0,77

111.2.4 217,33 m? 4 100,27 m* [ 117,06 m*| 0,98 1,10 0,95 1,02 0,85 1,10 0,95 0,89

1.3.1 95,88 m? 2 5325m® | 43,63 m* 115 1,05 1,00 121 1,10 1,05 1,00 1,16

132 95,92 m? 3 649m® | 31,02m’ L12 0,95 1,00 1,06 1,10 0,95 1,00 1,05

133 73,86 m? 3 62,05m® | 1L81m* | L12 0,92 1,00 1,03 1,20 0,92 1,00 1,10

13.4 110,66 m? 4 97,18 m* | 13,48 m” 1,00 L12 1,00 112 1,20 112 1,00 1,34

a, [l 95,88 m? 2 3.25m® | 42,63 m? 115 1,05 1,00 1.21 1,10 1,05 1,00 1,16
7z 132 95,02 m* 3 640m’ | 31,02m’ L2 0,95 1,00 1,06 1,10 0,95 1,00 1,05
{33 78,59 m 3 62,05m° | 16,54 m’ L12 0,90 1,00 1,01 LI5 0,90 1,00 1,04
34 119,04 m? 4 10027 m® | 18,77m* | 0,98 1,10 1,00 1,08 LIS 1,10 1,00 1,27
1.3.1 61,42 m 2 5325m® | 8,17 m? 115 1,07 1,00 1,23 1,20 1,07 1,00 1,28

111.3.2 88,12 m? 3 65,60 m* | 22,43 m? 112 097 1,00 1,09 1,12 097 1,00 1,09

111.3.3 78,59 m 3 62,05m° | 16,54 m* L12 0,90 1,00 1,01 115 0,90 1,00 1,04

111.3.4 119,84 m? 4 100,27 m* | 18,77m* | _ 0,98 1,10 1,00 1,08 LI5 1,10 1,00 1,27

L4.1 61,82 m 2 $325m® | 8,57 m LIS 1,05 1,05 127 1,20 1,05 1,10 1,39

.42 mez. | 214,96 m? 5 132,7m’ | 82.26m* | 095 1,10 1,06 LIl 0,95 1,10 1,20 1.25

143 mez. | 258,54 m’ 4 13547 m® |123,07m?| 0,90 1,05 1,06 1,00 0,85 1,05 1,20 1,07

[.4.4 110,66 m* ! 97,18 m* | 13,48 m? 1,00 L2 1,05 LI8 LIS L2 1,10 142

% L.4.1 61,82 m 2 $325m® | 8,57 m’ LIS 1,05 1,05 127 1,20 1,05 LI0 1,39
¢ L42mez | 21496’ 5 327m’ | 82,26m? | 095 1,10 1,06 LIl 0,95 1,10 1,20 1,25
~ M43 mez | 27662 m° 4 13547 m? [141,15m?| 0,90 1,05 1,06 1,00 0,80 1,05 1,20 1,01
11.4.4 119,04 m* 4 10027 m* | 18,77m* | 0,98 1,10 1,05 1,13 L5 1,10 1,10 1,39

M1.4.1 144,84 m? 4 104,45 m* | 40,39 m” 1,00 L2 1,06 1,19 1,10 L2 1,20 148

[11.4.2 190,76 m? ! 11593 m* | 74,83m* | 0,95 1,10 1,06 LIl 1,00 LI0 1,20 1,32

Tab. 5
Zdroj:

Koeficienty hodnotenia bytov
vlastny, na zéklade konzulticic s vedenim firmy
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Ceny bytov polyfunkéného domu

Veza Cislo l?(r'éet Nada Interiér cena/m? Logia cena/m? Pergola e Terasa cena/m? stf:clim cena/m? Sklad cena/m? Spolu sll)}g,ltu . Koef: Koe.f: Vysledna | cena
izieb | podlaZie | bytu m* m? m?* m? m? m? cena (Eur) (m2) interiér| exteriér | cena |Eur/m2
I 3,5 2 105,24 1427,34 0,00 597,49 18,00 199,16 | 23,57 99,58 129,45 165,97 4,14 829,85 181065,52 | 280,40 0,98 0,80 172155,04 | 613,96
1 35 2 91,80 1427.34 735 597.49 9,00 199,16 | 28,95 99.58 72,98 165,97 4,14 829,85 155644,63 | 214,22 0,92 0,77 140302,17 | 654,94
L 35 2 79,42 142734 | 0,00 597,49 8,10 199,16 | 13,48 | 99,58 20,41 16597 | 291 829,85 | 122117,11 | 12432 | 096 096 | 117496,60 | 945,11
L 35 2 97,18 1427.34 0,00 597.49 7,50 199,16 19,37 99,58 22,00 165,97 4,03 829,85 149127,00 | 150,08 1,06 1,17 159209,76 | 1060,83
L. 35 2 105,24 142734 | 0,00 597,49 12,80 | 199,16 | 6,94 99,58 50,08 | 16597 | 4,14 829,85 | 165200,82 | 179,20 | 098 1,00 | 161799,66 | 902,90
11 35 2 91,80 1427.34 735 597.49 10,00 199,16 | 27,95 99,58 76,18 165,97 2,95 829,85 155287,79 | 216,23 0,92 0,77 139798,46 | 646,53
1L 35 2 84,28 142734 | 0,00 597,49 10,20 | 199,16 | 21,19 | 99,58 75,85 | 16597 | 295 820,85 | 139474,54 | 19447 | 094 073 | 12774534 | 656,89
1I. 3.5 2 100,27 1427,34 0,00 597,49 8,00 199,16 | 36,50 99,58 58,39 165,97 4,14 829,85 161473,81 | 207,30 1,02 0,89 163255,78 | 787,53
1L 2 2 53,25 1427.34 8,17 597.49 3,18 829,85 83526,19 64,60 1,17 1,22 9744222 | 1508,39
111, 2,5 2 65,69 142734 14,63 597,49 22,34 99,58 6,94 165,97 3,18 829,85 108518,56 | 112,78 1,03 1,01 111691,84 | 990,35
111, 35 2 86,99 1427.34 0,00 597.49 12,40 199,16 18,99 99,58 65,33 165,97 4,14 829,85 142803,23 | 187,85 0,92 0,77 129787.85 | 690.91
1l 3,5 2 100,27 1427,34 | 0,00 597,49 8,00 199,16 | 36,50 | 99,58 72,56 | 16597 | 420 829.85 | 163875,39 | 221,53 1,02 089 | 165394,55 | 746,60
L 2 3 53,25 1427,34 25,03 597.49 17,60 165,97 245 829,85 95915,16 98,33 121 1,16 114457,17 | 1164,01
L 25 3 64,90 142734 | 15,08 | 597.49 1594 | 99,58 2,95 829,85 | 105679,81 | 98,87 1,06 1,05 | 11208529 | 1133,66
I. 2,5 3 62,05 142734 | 11,81 597,49 2,95 829,85 | 9807077 | 76,81 1.03 1,10 | 101497.05 | 1321,40
L 35 3 97,18 142734 | 1348 | 597.49 2,91 829,85 | 149177,79 | 113,57 1,12 134 | 168593,47 | 1484,49
I 2 3 53,25 142734 | 25,03 | 597,49 17,60 | 16597 | 245 829,85 | 9591516 | 98,33 121 1,16 | 114457,17 | 1164,01
11 2,5 3 64,90 1427.34 15,08 597.49 15,94 99,58 2,91 829,85 105646,62 98,83 1,06 1,05 112052,10 | 1133,79
I 2,5 3 62,05 142734 | 16,54 | 597.49 2,91 829,85 | 100863,71 | 81,50 1,01 1,04 | 10191812 | 1250,53
1I. 3,5 3 100,27 1427,34 18,77 597,49 3,57 829,85 157296,69 | 122,61 1,08 127 171431,94 | 1398,19
11l 2 3 53,25 142734 | 8,17 597,49 3,60 82985 | 8387473 | 65,02 123 128 | 102780,40 | 1580,75
111, 2,5 3 65,69 142734 22,43 597,49 3,60 829,85 110151,03 91,72 1,09 1,09 119409,97 | 1301,90
11l 25 3 62,05 142734 | 16,54 | 597.49 3,60 829,85 | 101436,30 | 82,19 1,01 1,04 | 102490,72 | 1247,00
1l 35 3 100,27 142734 | 18,77 | 59749 4,14 829,85 | 157769,70 | 123,18 1,08 127 | 171904,95 | 1395,56
L 2 4 53,25 1427.34 8,57 597.49 245 829,85 83159,40 64,27 1,27 1,39 105495,96 | 1641,45
L 5 4a5 132,70 142734 | 19,86 | 597.49 9,00 199,16 | 36,67 | 99,58 16,73 | 16597 | 414 829,85 | 212930,36 | 219,10 L1l 125 | 238431,67 | 1088,23
L 4.5 4as 135,47 1427.34 11,81 597.49 8,80 199,16 | 30,01 99,58 72,45 165,97 4,14 829,85 220619,07 | 262,68 1,00 1,07 222639,14 | 847,57
L 35 4 97,18 142734 | 1348 | 597.49 2,95 829,85 | 149210,98 | 113,61 118 142 | 176980,70 | 1557,79
1I. 2 4 53,25 1427,34 8,57 597,49 245 829,85 83159,40 64,27 127 1,39 105495,96 | 1641,45
1L 5 4as 132,70 1427.34 19,86 597.49 9,00 199,16 | 36,67 99,58 16,73 165,97 4,14 829,85 212930,36 | 219,10 1,11 1,25 238431,67 | 1088,23
L. 4,5 4a5 135,47 142734 | 16,54 | 597.49 1130 | 199,16 | 3595 | 99,58 77,36 | 16597 | 4,14 829.85 | 225349,53 | 280,76 1,00 1,01 | 225906,67 | 804,63
11 35 4 100,27 1427,34 18,77 597.49 2,95 829,85 156782,18 | 121,99 1,13 1,39 180050,24 | 1475,94
1l 4 4 104,45 142734 | 18,31 597,49 5,70 199,16 | 17,10 | 99,58 4,14 829.85 | 166299,21 | 149,70 1,19 148 20079948 | 134135
1L 4 4 115,93 1427,34 20,44 597.49 10,60 199,16 12,77 99,58 31,02 165,97 4,14 829,85 189650,80 | 194,90 111 1,32 214110,10 | 1098,56
Spolu | 5087 499 Eur
Tab. 6 Ceny bytov polyfunkéného domu
Zdroj: vlastng, na zaklade konzulticie s vedenim firmy
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Stanovenie ceny nebytového priestoru

Pre stanovenie ceny nebytového priestoru je smerodatna iba plocha.

ROZILOHA (m2) x CENA (€/m2)

Ceny nebytovych priestorov

5 Nadz. Interiér

Veza Cislo Miestnost’ podlaie priers;?rov cena/m?* Spolu cena
L. I.1.1 Predajna 1 84,64 1328 112381,33
L. 1.1.2 Predajna 1 35,00 1328 46471,49
L. I.1.3 Predajna 1 35,00 1328 46471,49
L. 1.1.4 Predajna 1 29.90 1328 39699,93
L I.1.5 Predajna 1 144,01 1328 191210,25
I 1.1.6 Kancelaria 1 51,98 1328 69016,80
L 1.1.8 Kaviaren 1 53,63 1328 71207,59
L. 1.1.9 Predajna 1 12,22 1328 16225,19
L. 1.1.10 Predajna 1 25,09 1328 33313,42
1L I1.1.1 Predajna 1 86,10 1328 114319,86
1L I1.1.2 Predajna 1 29,52 1328 39195,38
1L I1.1.3 Predajna 1 78,61 1328 104374,96
1L I1.1.4 Predajna 1 86,10 1328 114319,86
I11. I.1.1 Kancelaria 1 134,56 1328 178662,95
I11. I.1.2 Kancelaria 1 58,97 1328 78297,82
I11. I11.1.3 Predajna 1 69,95 1328 92876,59
I11. 111.1.4 Predajna 1 68,80 1328 91349,66
I11. II1.1.5 Predajna 1 70,65 1328 93806,01

I1I. I1.1.6 Sklad 1 5,10 1328 6771,56

SPOLU 1539 972 Eur

Tab. 7 Cena nebytovych priestorov
Zdroj: vlastny, na zaklade konzultacie s vedenim firmy

53




Stanovenie ceny garaze

Pre stanovenie ceny garaze je smerodatna iba plocha.

ROZILOHA (m2) x CENA (€/m2)

Ceny garazi

Nad Interiér
Veia Cislo Miestnost’ aaz. priestorov cena/m? Spolu cena
podlazie m?
L. [.1.G.1 Garaz 1 23,56 564,30 13294,83
L 1.1.G.2 Garaz 1 23,56 564,30 13294,83
L 1.L1.G3 Garaz 1 23,45 564,30 1323276
L. 1.1.G4 Garaz 1 23,08 564,30 13023,97
1L II.1.G.1 Garaz 1 23,17 564,30 13074,75
IL. II.1.G.2 Garaz 1 22,95 564,30 12950,61
IL. II.1.G.3 Garaz 1 21,12 564,30 11917,94
IL. 11.1.G.4 Garaz 1 24,37 564,30 13751,91
I II.1.G.5 Garaz 1 24,54 564,30 13847,84
I11. I1.1.G.1 Dvojgaraz 1 36,80 564,30 20766,12
I11. 111.1.G.2 Garaz 1 23,56 564,30 13294,83
I11. IM.1.G.3 Garaz 1 25,35 564,30 14304,92
SPOLU | 166 755 Eur
Tab. 8 Cena garazi
Zdroj: vlastny, na zaklade konzultacie s vedenim firmy
Stanovenie ceny vonkajSieho statia
Cena vonkajSieho statia
Pocet ks cena / ks Spolu cena
VonkajSie statie 23 4979,09 114519,02
SPOLU | 114 519 Eur

Tab. 9
Zdroj:

Cena vonkajsieho statia

vlastny, na zaklade konzultacie s vedenim firmy
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6 Obytno — rekrea¢na zona Lodenica

Inicidcia projektu Obytno rekreacna zona LODENICA vznikla zo strany firmy
Duant Invest. Je to projekt vystavby rodinnych domov a polyfunkénej budovy
s priestorovo vymedzenou zoénou pre obciansku vybavenost' a Sportovo-rekreacné
aktivity.

Sidlisko Lodenica je priamo napojené¢ na novovybudovani infrastrukturu a snazi sa

ponuknut’ byvanie v priamom dotyku s prirodou ¢i uz v RD alebo apartmanoch.

Preco si vybrat’ byt na sidlisku Lodenica?
e Lokalita
e (Cenova pristupnost’
e Moderny styl byvania v tichej lokalite kupelného mésta
e Miesto pre relax a Sportové vyuzitie
e Vnutroaredlovy servis
e Bezpecnost’

e Spolocenské vyuzitie a sluzby [26]

6.1 Lokalita

Obytno rekreacna zéna LODENICA sa nachddza v juznej casti kiipel'ného
mesta PieStany na rovinatom pozemku v minulosti vyuzivanom ako ovocné sady.
Hlavny vstup je z Rekreacnej ulice, kde sa na opacnej strane nachadzaju objekty
rekreaénych zariadeni, ktoré tvoria prepojenie na rieku Véh a jazero Sihava s aredlom
vodnych Sportov (jachting, kanoistika, veslovanie, vodnolyziarsky vlek) a cyklo-
korculiarskym okruhom okolo jazera. Prepojenie s prirodou umociiuje vyhlad na
zacinajuci hrebent Povazského Inovca na opacnej strane rieky Vah a rozl'ahlé parky v
meste a na kiipelnom ostrove. Lokalita je dostupna MHD, v blizkosti sa nachadza
prepojenie na dialnicu a letisko. Vzdialenost’ do centra mesta je priblizne 20 minut
chodzou. Blizke $portoviska : zimny Stadion, squash centrum, tenisovy areal, plavaren,

Sportova hala. [26]
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Obr. 19  Vizualizacia OR zény Lodenica [13]
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Obr. 20  Mapa polohy OR z6ny Lodenica [31]
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6.2 SWOT analyza

SILNE STRANKY

SLABE STRANKY

-dobra spojitost’ s hlavnim mestom
Bratislavou dial'nicou

- vyborna lokalita (jazero Sinava s aredlom
vodnych Spotrov (jachting, kanoistika,
veslovanie, vodnolyziarsky vlek) a cyklo-
korculiarskym okruhom okolo jazera)
-moderné technologie a materialy

-niz8ie naklady na prevadzku

- vysSie predajné ceny ( dovod exkluzivity
projektu)
- absencia vysokych $kol v meste

- vacS§ia vzdialenost’ od centra PieSt'an

PRILEZITOSTI

HROZBY

-developerska spolo¢nost’ ponuka
kompletnt ponuku
- predaj komer¢nych priestorov

- vybornd investicia do buducna

-negativny vyvoj trhu s nehnutel'not’ami
- nepovolenie vystavby

- nedostatok financii

Tab. 10  SWOT analyza

6.3 Marketing

Predaj bytov a nebytovych priestorov ma na starosti realitnd kancelaria Pallas.

S propagéciou predaja zacala realitnad kancelaria uz v dobe, kedy mal investor stavebné

povolenie a spolu s investorom sa dohodli na percentudlnom zisku z predaja. V dobe

vystavby polyfunkéného objektu bolo zarezervovanych 50 % bytov a 40 % nebytovych

priestorov.

57




atraktivna lokalita LODENICA
I11.2.1 (2-izbovy byt)  veZa IIL. 2. podiaiie

II1.2.1 (2-izbovy byt) ‘ NOVE B TESTANY

e | dislo  |nézovmiestnosti  |plocham’ |
L2101  vstupna chodba 5,00
11.2.1.2 socidlne zariadenie 1,91
1213  obyvacia izba 22,11
1214  kuchyha 8,11
215  spalfa 12,37
.2.1.1 I12.1.6  kapelda 3,75
1215 11.2.1.6
I 212 ,
interiérova plocha bytu spolu 53,25
nL.217  logia 8,17
exteriérova plocha bytu spolu 8,17
1.2.1.4
.2.1.3 celkové plocha bytu 61,42

1217 p—

www.novebytypiestany.sk

HOTLINE: 0915 067 030 ;

Obr.21  Ukazka propagacie [32]

Obr. 22  Vizualizacia objektu [32]
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6.4 Polyfunkény objekt OR zény Lodenica

1. Identifika¢né udaje o stavbe:

Nézov stavby: OBYTNO-REKREACNA ZONA — Lodenica Piestany

POLYFUNKCNY OBJEKT
Druh stavby: Stavba na byvanie s polyfunkciou- novostavba
Miesto: Rekreacna ulica, Piestany
Cislo parcely: ~ 10227/7 k.u. Piestany
Investor: DUANT INVEST, s.r.o.

Autor projektu: Peter Brezovan

Dodavatel stavby:  Kreditstav spol. s.r.o.

Obr. 23 Vizualizacia objektu 2 [32]

2. Zakladné udaje charakterizujuce stavbu a jej budiicu prevadzku

V ramci vystavby Obytno-rekreacnej zony Lodenica Piestany boli priestory
obcianskej vybavenosti spojené s bytovymi priestormi do polyfunkéného objektu,
s nebytovymi priestormi na prizemi stavby a s 34-mi bytovymi jednotkami v d’alSich
nadzemnych podlaziach, vratane objektov potrebnych pre pripojenie stavby na

inzinierske siete a dopravny systém a celkové terénne upravy okolia stavby.
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Objekt je navrhovany ako volne stojaci s rozl'ahlym prizemim, ukonéenym zelenou
plochou strechou, nad ktorou su dalSie podlazia s bytmi rozdelené do troch casti —
Vezi. Veza 1 a Il ma 3 nadzemné podlazia a posledné ustupné podlazie, kde su
mezonety bytov nizSieho podlazia. Veza III ma tri nadzemné podlazia, pri¢om podlazia
Vezi sa postupne podorysne zmenSuji s prestreSenim vystipenych casti d’alSimi
zelenymi strechami. Posledné podlazia vezi st prestreSené plytkou valbovou strechou.
Byty vyuzivaju zelené strechy ako zdhrady a terasy.

Nebytové priestory na prizemi nadvdzuji na dominantni kolonddu, z ktorej su
pristupné a odkial’ je tiez rieSeny hlavny vstup spolo¢nych priestorov bytov veze I a II.
Nizsia veza III tvarovo ukoncuje horizontalnu liniu celého objektu na zapadnej strane s
tradiénym vstupnym portalom bytového domu.

Nebytové priestory na prizemi st dispozicne aj prevadzkovo rozdelené¢ do 15
samostatnych celkov, ktoré je mozné dalej delit’, pripadne zluovat’ podl'a poZiadaviek
konkrétnych uzivatelov. Z kazdého priestoru je vytvoreny zadny vstup do prevadzky
cez spolo¢né priestory s bytmi, ktoré tu maji situované pre kazdy byt samostatny sklad.
Zo severnej strany objektu st na prizemi rieSené jednotlivé garaze, ktoré bude mozné
samostatne prikupit’ k bytom, ale aj nebytovym priestorom.

Celu vystavbu Polyfunkéného objektu dotvaraju terénne upravy s rozsiahlymi
spevnenymi plochami pre peSich s drobnou architektiirou, sadovymi upravami
a dopravnymi komunikéciami s parkovacimi plochami pre obyvatelov, uzivatel'ov

a navstevnikov objektu.

Plochy rieSeného tizemia:

Celkova riesena plocha: 6775 m2

Zastavana plocha: -stavebny objekt 2484 m2

Spevnené plochy: -komunikacie 560 m2
-parkoviska 760 m2

-pesia zona a chodniky 1234 m2

Zelen a Sportoviska: 1737 m2
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3. Clenenie stavby na prevadzkové siibory a stavebné objekty

Polyfunkény dom predstavuje samostatnt stavbu, ktora sa deli na stavebné objekty:
SO 01 Polyfunkény objekt
SO 02 Pripojka vody
SO 03 Pripojka kanalizacie
SO 04 Primarny rozvod VN
SO 05 Sekundarny rozvod NN
SO 06 Komunikacie a spevnené plochy

SO 07 PreloZenie plynovodu

4. Vecné a ¢asové vizby stavby na okolita vystavbu a suvisiace investicie

Vsetky stavebné objekty Obytno-rekreaénej zoény Lodenica Piestany su
podmienené vystavbou inzinierskych sieti a komunikacii v danej lokalite, na ktoré st
napojené. Podstatna Cast’ infrastruktury je v sti¢asnosti zrealizovana.

Pred zahdjenim vykopovych prac v mieste STL plynovodu DN 150, ktory zasahuje do
navrhovanej stavby hlavného objektu SO 01 Polyfunkény objekt bude nutné prelozit
cast’ plynovodu.

Iné vézby na okoliti vystavbu, pripadne podmienujuce alebo suvisiace investicie, ktoré

by ovplyvnili vystavbu nie si zname.
5. PrehPad uZivatelov a prevadzkovatel’ov

Jednotlivé ucelené cCasti nebytovych priestorov na prizemi, ako aj jednotlivé
byty, vratane prisluSenstva a spolocnych priestorov su urcené na predaj do osobného
vlastnictva fyzickym osobdm a podnikatel'skym subjektom.

6. Skusobna prevadzka a uvadzanie stavby do uzivania

Polyfunkény objekt predstavuje samostatny celok vystavby Obytno-rekreacnej
zony, ktory bude po ukonceni vystavby vsetkych objektov stavby schopny
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samostatného uzivania. So skiSobnou prevadzakou sa pri uvadzani stavby do uzivania

neuvazuje. [12] [13]

6.5 Stavebné objekty polyfunkéného objektu

6.5.1 SO 01 Polyfunkény objekt

1. Charakteristika izemia vystavby

1.1 Zhodnotenie staveniska

Uzemie vystavby Polyfunkéného objektu rieseného v ramci vystavby Obytno-
rekreacnej zony (ORZ) sa nachadza v severovychodnej ¢asti izemia. Pri vstupe do zony
z miestnej komunikacie je Uzemie vystavby ohrani¢ené zo severnej strany susednou
parcelou 10227/5, z vychodnej strany Rekreacnou ulicou a z juznej a zapadnej strany
navrhovanou komunikéciou. Plocha uzemia vystavby je rovinatd s miernym klesanim
od Rekreacnej ul. k zapadnej Casti. V minulosti boli na pozemku pdvodne ovocné sady,
ktoré boli vo vicsej Casti zrusené a pozemok potom nebol dlhsi ¢as pouzivany.

V stcasnosti sa v mieste vystavby nachadza stavebny dvor pre vystavbu infraStruktary
a rodinnych domov, ktory musi byt z Casti premiesteny. Pozemok je zo severnej strany
oploteny a pristupny z navrhovanej komunikacie ORZ, napojenej na miestnu
komunikéciu - Rekreac¢na ulica.

Uzemim vystavby podla vyznaGenia spravcov sieti prechadza popri Rekreagnej ulici
SLP rozvod a STL plynovod DN 150. Pynovod podl'a vyznafenia prechddza popri
navrhovanom objekte a preto bude nutné jeho prelozenie (ozn. SO 07 Prelozenie

plynovodu). Podl'a spravcu siete SLP kéabel nezasahuje do navrhovaného objektu.

1.2 Vykonané prieskumy a pouzité podklady

Pre ucely projektovej pripravy stavby bolo prevedené polohopisné a vyskopisné
zamerania Uzemia v suradnicovom systéme JTSK a vySkovom systéme Balt po
vyrovnani (Bpv) a to vratane zakreslenia existujtcich inzinierskych sieti a inZiniersko-
geologicky prieskum danej oblasti. Z tohoto prieskumu vyplyva, Ze v mieste

polyfunké&ného objektu su zdkladové pomery jednoduché s ulozenim strkov v hibke
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od 1,0 m do 2,0 m. Hladina podzemnej vody je v Strkoch zaklesnutd a je agresivna na

ocel'ové konstrukcie.

1.3 Priprava pre vystavbu

V mieste vystavby je nutné pre zahajenim stavebnych prac:
1. Prelozenie cCasti existujuceho zariadenia staveniska na nezastavenl plochu izemia
vystavby
2. Vytycenie vsetkych existujlicich inzinierskych sieti v mieste vystavby

3. PrelozZenie casti plynovodu, ktora zasahuje do objektu

2. Urbanistické, architektonické a stavebno- technické rieSenie stavby

2.1 Urbanisticka koncepcia stavby

Polyfunk¢ény objekt je situovany vo vstupnej Casti zony a objemovo nadvédzuje na
jestvujucu zastavbu hotelov a rekrea¢nych zariadeni na opacnej strane Rekreacnej ulice
a tak vytvara postupny prechod k nizSej zastavbe rodinnych domov. Bytové priestory
dopiiaju ponuku byvania v ORZ o 2, 3, 4 a 5- izbové byty a nebytové priestory
na prizemi. VysSiu vybavenost’ najdeme v zelenych plochach s objektami pre oddych,

Sport a rekreaciu.

2.2 Architektonické riesenie stavby

Zakladnou myslienkou konceptu stavby je vytvorit' priestor plny zelene, ktory
bude sluzit’ pre stretavanie sa obyvatelov novovytvorenej zony v prijemnom prostredi
namestia a zaroven vytvori obytné priestory v exkluzivnych bytoch oddelenych
od rusivych vplyvov obchodov a sluzieb predsadenou zelenou strechou s dominantnym
stiporadim.

Rozl'ahlé priestory kolonady pontikaji chraneny priestor pred slnkom a necasom, ktory
mozno vyuzit’ pre oddych a posedenie. V navrhovanych obchodnych priestoroch sa
predpoklada s umiestenim prevadzok zakladnej vybavenosti a tiez prevadzok, ktoré

budi zabezpeCovat spravu, udrzbu a bezpecnost celého arealu ako aj prevadzok
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a sluzieb zameranych na relax a oddych. Obchodné priestory su rieSené s moznost'ou
variabilného spajania a delenia podl'a poziadavky jednotlivych prevadzok.

V zapadnej Casti prizemia objektu st navrhované priestory rieSené¢ ako kancelarske,
prip. moézu slazit' ako ambulancie lekarov, ¢o moéze byt vitanou sluzbou vSetkych
obyvatel'ov. Pre tento ucel je vhodny spolocny vstup s bytmi, ale méze byt vytvoreny aj
samostatny vstup priamo z verejnej komunikacie. Zo severnej strany prizemia objektu
st umiestené jednotlivé gardze, uréené pre najomnikov domu a tiez su tu vytvorené
zadné vstupy do obytnych domov, ktoré zaroven su urc¢ené ako vstupy pre zasobovanie
jednotlivych prevadzok. Garaze a zadné vstupy obchodov a obytnych domov st
pristupné z novovytvorenej obsluznej komunikacie, napojenej priamo z Rekreacnej
ulice, takze automobilova doprava nebude zat'azovat’ pesiu zonu.

Prevadzky obcianskej vybavenosti maji vyclenené parkovacie plochy, vytvorené popri
navrhovanych miestnych komunikécidch, ktoré sluzia aj pre navstevnikov bytov.
Architektonické rieSenie objektu je postavené na horizontalnosti uzemia s dominantnym
stiporadim a jednotnym stvarnenim priedelia obchodov. Na streche sl umiestené Veze
poskladané z kvadraticky postupne ustupujucich ¢asti. Jednotny koncepcny prvok

s vystavbou rodinnych domov je plytka valbova strecha nad poslednym podlazim vezi
a uprava povrchu stavby omietkou v pastelovych farbach a s kamennymi obkladmi
sokla a stipov. Spevnené plochy pre pesich okolo objektu budi upravené beténovou

dlazbou, ostatné obsluzné a manipulacné plochy budi mat’ povrch upraveny asfaltom.

2.3 Stavebno-technické riesenie stavby

Po stranke stavebno-technickej je polyfunkény objekt c¢lenitého pddorysu,
zakladného rozmeru 97,35 x 36,60m na urovni prizemia, nad ktorym vystupuju 3 veze
obytnych domov, taktiez znacne ¢lenit¢ho podorysu (21,80 x 22,15 m). Vyskovo je
objekt osadeny v urovni upraveného terénu, v navéznosti na navrhované spevnené
plochy a komunikacie. Max. vyska stavby je + 18,00 od urovne +-0,00.

Objekt je navrhovany s priecnym nosnym systémom v zdkladnom module 7,5m

s nepravidelnym modulom pozdiZnych osi.
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2.4 Udaje o technolégii prevadzKy a technickom zariadeni

2.4.1 Nebytové priestory v prizemi

Nebytové priestory na prizemi su delené na samostatné prevadzky
so samostatnym vstupom z kolonddy a samostatnym vstupom pre zdsobovanie zo
zadnej Casti objektu. Kazdy samostatny nebytovy priestor je vybaveny vlastnym
socialnym zazemim. Clenenie priestoru na odbytova a skladovii plochu bude riesené
podla poziadaviek jenotlivych prevadzkovatel'ov. Vsetky nebytové priestory su uréené
pre predaj do osobného vlastnictva a tymto sposobom su rieSené aj vSetky vnutorné
rozvody a vykurovanie so samostatnym meranim médii. Z hladiska vyuzitia je
uvazované s alternativnym delenim jednotlivych priestorov na dve casti, pripadne
spajanie viacerych priestorov. Podlahy vSetkych priestorov budu z keramickej dlazby,
steny budu hladké upravené naterom. Plochy stien, ktoré su vystavené zne€isteniu budu
mat’ vytvoreny umyvatelny povrch z keramického obkladu. Hlavné miestnosti
vo vSetkych nebytovych priestoroch maju prirodzené osvetlenie oknami, prip.
presklenymi stenami, ktoré zaroven sluzia aj ako vetracie otvory. Vo vedlajSich
priestoroch a socidlnych zariadeniach bude nutené podtlakové odvetranie miestnosti.
Vsetky priestory budu mat’ rieSené umelé osvetlenie, v zmysle platnych noriem. Vsetky

priestory su vykurované.

2.4.2 Byty

Priestory bytov st rozdelené do troch cCasti- vezi, ktoré sa vypinaju nad zelenou
strechou, ktora prekryva celt plochu priestorov na prizemi vratane otvorenej kolonady.
Veza I a Il maji havny vstup z priestoru kolonaddy a maji 3 poschodia + ustupujice
podlazie s mezonetovymi bytmi. Zapadna Veza III ma 3 poschodia a hlavny vstup zo
zapadnej strany objektu. Na kazdom poschodi su situované 2 alebo 4 byty (podl'a ich
velkosti). Byty su 2,3,4 a 5 izbové s predpokladanym vysSim Standardom vybavenia.
Byty na 2. nadzemnom podlazi maji na streche prizemia vytvorené¢ velké terasy
a plochy intenzivnej zelene, ktora vytvara pri bytoch okrasné zahrady a ucelne opticky
oddel'uje jednotlivé veze. Chrani pred slnkom a vytvara stkromie. Byty na d’alSich
podlaziach maju obytné miesnosti doplnené velkymi loggiami a na najvySom podlazi su

pri bytoch opét’ vytvorené velké terasy a zelené strechy.
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2.5 Pripojenie na infrastruktiru uzemia

Objekt bude pripojeny na vonkajsi rozvod vody a kanalizacie a el. energie.
V objekte st rieSené vnutorné rozvody pre telefon, ktoré st privedené aj do spolo¢nych

priestorov v prizemi, kde je pripravena chranicka pre napojenie na vonkajsie rozvody.

2.6 Vplyv stavby na Zivotné prostredie

Prevadzka nebytovych priestorov- predajni a kancelarii produkuje bezné odpady,
ktoré mozno charakterizovat’ ako komunalny odpad podobny odpadom z domécnosti
a odpady z poskodenych a nevratnych obalov (papier, plasty, sklo). Odpady budu
ukladané do odpadkovych nadob, umiestenych v severnej Casti Gzemia vystavby pri
obsluznej komunikdcii a odvazané v ramci likvidacie komunalneho odpadu obce.

Byty produkuji bezny komunalny odpad z domécnosti. Pre byty budu vyclenené
samostatné nadoby na komunalny odpad. Polyfunkény objekt nie je z hl'adiska ucelu

stavby potencionalnym zdrojom ohrozenia zivotného prostredia.
3. Odovodnenie stavby a jej umiestenia

Zmenou UPN mesta Piestany &. 5 bol upraveny uéel vyuZitia pozemku — parcely
¢. 10277/7 na plochu vSeobecného byvania, ktord ma sluzit’ pre byvanie s moznostou
umiestenia vybavenosti a podnikatel'skych aktivit. Vystavba Obytno-rekreacnej zony

Lodenica, Piestany je v sulade s UPN mesta Piestany.

Technické a technologické rieSenia stavby

Vykopy

Okrem juznej Casti Uzemia, kde je terén upraveny je potrebné pred zahdjenim prac
previest’ skryvku ornice do hibky 300mm. Ornica bude uloZen4 v nezastavanej &asti

a pouzita na terénne Upravy.Vykopy budu prevedené na zaklade vykresu zakladov.

Zakladova skara musi byt na urovni unosnych vrstiev podlozia. Steny vykopov vyssie
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ako 1,0m sa budu pazit’, popripade svahovat. Predpokladana trieda t'azite'nosti zeminy
je 3. Podla vitanych sond v mieste vystavby je mozné predpokladat, ze odobrany
strkopiesok z vykopov bude mozné pouzit’ aj na spétny zasyp pod podlahu a zeminu

pouzit’ pre terénne upravy v okoli stavby.

Ziklady

Zéklady stavby st navrhnuté rotové, vytvorené krizovanim zakladovych pasov. Uroveii
zékladovej $kary je v nezamrznej hibke, v mieste predpokladanych tinosnych vrstiev
podlozia. Spodna ¢ast’ stupiiovitych zakladov je vytvorena ZB pasom vysky 500 mm a
Sirky podla umiestenia 1300, 900 alebo 800 mm z betéonu C16/20, vytvorené¢ho do
debnenia na podkladovy beton C12/15 hrabky 50mm. Pri zékladoch pod vytahové
Sachty prechadza zakladovy rost do dosky, ktord je priamo v mieste Sachty znizena na
400 mm. Horna cCast’ zakladov je rieSend ako zékladové steny z betonovych Salovacich
tvarnic §. 400 mm, s vypliou betonom C16/20 a vystuzenim v oboch smeroch

s presahom zvislej vystuze pre previazanie s doskou podkladného betonu.

Zvisé konStrukcie

Nosné a obvodové steny

Zvisly nosny systém stavby je vytvoreny z beténovych Salovacich tvarnic s vypliou
beténom a vystuzenim a monolitickymi piliermi. Vnutorné nosné steny buda vytvorené
z akustickych tvarnic systtmu POROTHERM Profi 25 s vypliiou beténom a
vystuzenim. Obvodové steny budu z tehadl POROTHERM Profi 30 a budi murované na
tenkovrstvi maltu POROTHERM Profi.

Priecky

Vnuatorné deliace priecky v 1. NP budi murované z betonovych tvarnic Sirky 100 mm
na maltu MVC 2,5. Priecky na obytnych podlaziach st navrhnuté¢ z tehal
POROTHERM P+D hr. 11,5 a 8§ cm murované na maltu MVC 2,5. Zabradlia loggii
a atiky stechy budu vytvorené zelezobetdnovou monoliticou stenou hr. 150 mm,

napojenou na stropnu dosku vypustenou vystuzou.
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Kominy

Kominy pre krby st navrhnuté ako trojzlozkové systému Prespor Nov - UN1 200 s
montovanou patou s kominovymi dvierkami so 45° zatstenim a omietanou kominovou
hlavou s prefabrikovanou betonovou krycou doskou a prieduchom ukoncenym

Meindlingerovou hlavicou.

Vodorovné konstrukcie

Stropy

Stropnad doska nad 1. NP bude Zelezobetonova monoliticka hr. 220 mm, vytvorena v
dvoch tirovniach. V poslednim nadzemnom podlazi budi zvislé nosné steny ukoncené
zelezobetonovymi monolitickymi vencami vysky 300 mm, na ktorych bude ulozena
konstrukcia strechy z priehradovych véiznikov a nosna Cast’ stropu bude vytvorena

spodnymi pasnicami vdznikov.

Schody

Konstrukcia schodiska je navrhnuta ako zelezobeténova monoliticka, s ukotvenim
a osadenim do obvodovych stien schodiska a do stropu v mieste podesty cez
zvukovoizolaéné prvky s uloZzenim nastupného ramena na zvukovoizola¢nu dosku a tiez
s oddelenim konstrukcie po obvode. Vnutorné schody bytov do mezonetov podlazi

budu tocité s ocel'ovou nosnou konstrukciou a drevenymi stupiami.

KonStrukcia strechy

Na objekte sa nachadzaju dva druhy striech a to ploché a Sikmé strechy. Konstrukcia
plochych striech je rieSend ako jednoplastova, neprevetravana s klasickym poradim
vrstiev a lemovanou atikou. Nad poslednym podlazim je vzdy vytvorena dvojplastova
Sikma strecha so Skridl'ovou krytinou, doplnend vikiermi lemovanymi atikou, za ktorou

sa skryva plytka sedlova strieska s povrchom z PVC folie.

Podlahy
Vsetky podlahy v 1. NP buda vytvorené na hydroizolacii z asfaltovych pasov,
natavenych na penetrovany podkladny beton. Podlahy nebytovych priestorov

a vstupnych priestorov bytov su rieSené ako plavajice s izolaciou proti krocajovej
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nepriezvucnosti z dosieck z minerdlnej viny, doplnené tepelnou izolaciou
z polystyrénovych dosiek. Vsetky vnutorné podlahy obytnych podlazi budu vytvorené
na Zelezobetonovej stropnej doske ako plavajuce s parozabranou. Vonkajsie priestory
loggii a terds maju rozdielnu Upravu naSlapnej vrstvy a tieZz zlozenie. V zasade su
loggie vytvarané v zasunutych Castiach obytnych podlazi, ktoré patria do podlaznej
plochy stavby a povrch maji upraveny mrazuvzdornou keramickou dlazbou lepenou

do tmelu.

Vyplne otvorov

Vstupy do nebytovych priestorov a do spolocnych chodieb bytov tvoria presklené steny
a dvere z hlinikovych profilov. Okna v nebytovych priestoroch budu plastové, zasklené
izolacnym dvojsklom priehladnym s vnatornou i vonkajSou parapetnou doskou.
Vstupné dvere bytov budu drevené dyhované plné protipoziarne a bezpecnosné v

prevedeni s polodrazkou, osadzané do ocelovej zarubne.

Tepelné a zvukové izolacie

Tepelné izolacie budu pouzité na zateplenie podldh, obvodovych stien a stropu  nad
nevykurovanymi priestormi. Izoldcia podlah bude zaroven proti krocajovej
nepriezvucnosti. VSetky Zelezobetonové prvky budi zateplované dodatocne.

Pri zateplovani stien a stropov so budu vyuzivat' dosky s ozubom, prip. zateplenie sa

prevedie systémom dvoch vrstiev s prelozenim spar.

Hydroizolacie

Vodorovna izolacia podkladnéo betonu bude z pasov Hydrobit, nastavenych

na penetrovany podklad, pri izolacii priehlbne vytahovej Sachty budu pouzité pasy
Elastobit. Izolacia plochej strechy je navrhovand izola¢nou féliou PVC s odolnostou
pre zatazované a namahané povrchy a proti prerastaniu korienkami s podkladnym
pasom geotextilie. Izolacia podlah loggii je rieSend priamo pod dlazbou

hydroizolaénym naterom Aquafin-2k. [12] [13]

69



6.5.2 SO 02 Pripojka vody

Navrhovany polyfunkény objekt je sucastou Obytno-rekreacnej zony Lodenica.
V okoli navrhovaného objektu je zrealizované vodovodné potrubie Vetva A, DN 150,
HDPE, ktoré je vedené z dvoch stran objektu. Z tretej strany objektu v komunikacii
Rekreac¢na ulica je vedeny verejny vodovod DN 150, HDPE, na ktory je napojena cela
Obytno-rekreatna zona Lodenica. V ramci realizacie vodovodnej vetvy A boli
na pozemok navrhovaného polyfunkéného objektu vedené tri pripojky DN 80 a jedna
pripojka DN 32. Navrhovany polyfunkény objekt tvoria tri funkéne samostatné bloky -
veza I, veza I, veza IIl.. Dve veze budu napojené na dve uz zrealizované pripojky
vody DN 80, HDPE. PN 10, ktoré si vyvedené na pozemku stavby. Na trasach
pripojok vody budu vybudované dve vodomerné Sachty 2,05x 1,4 sv. vyska 1,8 m, kde
budu pripojky vody rozdelené¢ na dva samostatné rozvody vody so samostatnym
meranim spotreby vody:
e Rozvod vody DN 50, ktory bude zabezpecovat’ vodu pre byty a vnutorné
protipoZiarne zabezpecenie bytov.
e Rozvod vody DN 32, ktory bude zabezpecovat’ vodu pre podnikatel’ské ticely
a vnutorné protipoziarne zabezpec€enie podnikatel'skych priestorov.

Z vodomernych Sachiet budi jednotlivé potrubia vedené do jednotlivych blokov

objektu.

Dizky pripojok vody:

Pripojka 1 DN 50 39,5m
DN 32 38,5m

Pripojka 2 DN 50 28,5m
DN 32 24,5m

Vodomerné Sachty budu prefabrikované a ulozené na betonovom podklade. Vstup
do Sachiet je cez poklop 600x600 a poplastované stupacky /resp. kapsové stupadlo/.

Veza | bude napojena novou samostatnou pripojkou vody DN 100, HDPE, PN 10,
(Prip. 3) ktord bude napojend na verejny vodovod DN 150, HDPE, prechadzajici
z Rekreacnej ulice. Vlastné napojenie na verejny vodovod DN 150 bude pomocou

hrdlovej odbockovej elektrotvarovky s integrovanou prirubou 160/100, za odbockou
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bude osadené Supatko DN 100 so zemnou supravou. Za napojenim na verejny vodovod
bude na pozemku stavby v zeleni osadena vodomerna Sachta rozmerov 2,45x 2,05 sv.
vyska 1,8m, kde bude pripojka vody rozdelend na tri samostatné rozvody vody so
samostatnym meranim:
e Rozvod vody DN 50, ktory bude zabezpecovat vodu pre byty a vnatorné
protipoziarne zabezpecenie bytov
e Rozvod vody DN 40, ktory bude zabezpecovat’ vodu pre podnikatel'ské ucely a
vnutorné protipoziarne zabezpecenie podnikatel'skych priestorov.
e Rozvod vody DN 100, ktory bude zabezpecovat vonkajSie protipoziarne
zabezpecenie stavby.
Z vodomernej Sachty budu jednotlivé potrubia vedené do objektu, rozvod vody pre
protipoziarne zabezpeCenie stavby je vedeny k navrhovanému nadzemnému
poziarnemu hydrantu DN 100, umiestnenému podla poziadavky spracovatela
poZiarnej ochrany v zelenom pase pri pristupovej komunikacii k objektu. Profil
navrhovanych pripojok vody je DN 100, DN 50, DN 40, navrhovany material HDPE,
PN 10.110

Dizky pripojok vody:

Pripojka 3 DN 100 75m
DN 50 22,5m
DN 40 22,5m

Vodomerna Sachta je navrhovana prefabrikovana a ulozena na betonovom podklade.
Vstup do Sachiet je cez poklop 600x600 a poplastované stupacky /resp. kapsové
stupadlo/.

Na vsetkych trasach vodovodnych pripojok bude na potrubiach osadeny vyhladavaci
vodi¢ CY 4 mm2. UloZenie vSetkych vodovodnych potrubi bude typové do pieskového
16zka. [12] [13]

6.5.3 SO 03 Pripojka kanalizacie

Navrhovany polyfunkény objekt je sucastou Obytno-rekreacnej zony Lodenica. V

okoli navrhovaného objektu je realizovana kanalizacna stoka jednotnej kanalizacie B,

71



DN 300, PVC, ktora je vedena v komunikacii pod navrhovanym objektom. Z druhe;j
strany objektu v navrhovanej komunikacii je vedeny existujuici hlavny zbera¢ jednotne;j
kanalizacie DN 1400, na ktory je napojena cela Obytno-rekreacna zoéna Lodenica.

V ramci realizcie kanalizacnej stoky B bola na pozemok vrhovaného polyfunkéného
objektu vyvedend pripojka kanalizacie DN 200, ktora je zaslepend a vyznacena. Tato
pripojka kapacitne ani vyskovo nevyhovuje navrhovanému stavu a nebude vyuzita.
Objekt bude odkanalizovany gravitatnou pripojkou jednotnej kanalizacie DN 300,
ktora bude napojena do kanalizac¢nej stoky B, DN 300, vedenej v komnikacii pod
navrhovanym objektom. Vlastné napojenie na stoku B bude zriadenim sttokovej Sachty
na jestvujucej stoke. Trasa pripojky kanalizidcie je vedend kolmo na verejni
kanalizaciu. Za hranicou pozemku je osadend revizna kanalizacnd Sachta. V aredle
stavby je pripojka jednotnej kanalizécie rieSena dvomi vetvami, ktoré st vedené z troch
stran navrhovaného objektu. Do tychto vetiev st zaustené¢ jednotlivé vyvody ZTI z
objektu a pripojka odvodnovacieho Zzl'abu. Profil vetiev pripojky jednotnej kanalizécie

je DN 300-200, navrhovany material kanalizacné hrdlové rary PVC, hladké.

Dizky pripojok kanalizacie:

Vetva 1 DN 300 84,5m
DN 200 66m
Vetva 2 DN 200 100m

Na vetvach kanaliza¢nych pripojok su umietnené typové kanalizatné Sachty
z prefabrikovanych dielov, sutokova Sachta na jestvujlcej verejnej kanalizacii DN 300
je navrhnutd z monolitickym dnom a prefabrikovanych dielcov. Odvodnenie
spevnenych ploch aredlu bude pomocou odvodiovaciecho Zzl'abu. Pripojka

odvodnovacieho zl'abu je DN 150. [12] [13]

654 SO 05 Primarny rozvod VN a Sekundarny rozvod NN

Navrhovany polyfunkény objekt je siCastou Obytno-rekreacnej zony Lodenica. V
okoli navrhovaného objektu je realizovand el. pripojka a polyfunkény objekt bude
napojeny uz na existujucu pripojku. Kabel vo vykope bude ulozeny do jemnozrnného

piesku, hribka podkladnej vrstvy bude minimalne 50 mm a taktiez zasypanie pieskom
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bude minimélne 50 mm. Nad kablom sa v hibke 300 mm pod terénom ulozi vystrazna
folia Sirky 220 mm. Kébel nesmie byt ulozeny v pode obsahujucej soli, kyseliny, alebo
hnijuce latky. Rozvadza¢ sa oznaci vystraznou a bezpecnostnou tabulkou. Bude
vybaveny jednopélovou schémou a Stitkami vyvodov. Zivé &asti pristrojov budu
chranené krytom. Svetelné¢ okruhy st navrhnuté vodicom CYKY 3C x 1,5 mm* Pre
sériove spinanie sa pouziju vodi¢e CYKY 4C x 1,5 a privod ku spinac¢om bude vodicom
CYKY 3A x 1,5 mm2. Zasuvkové obvody 230 V su navrhnuté vodi¢com CYKY 3C x 2,5
mm?* Trojfazové zasuvky 16 A, 400 V budi napojené vodicom CYKY 5C x 2,5 mm>.
Vsetky jednofazové zasuvky 230V a trojfazové zasuvky 400 V budi napojené cez
pradovy chrani¢. Montazne a demontazne prace sa buda vykonavat’ za beznapit'ového
stavu vedenia NN. Pri vystavbe sa zachovaju vSetky technologické postupy pre montaz

kablovych vedeni NN. [12] [13]
6.5.5 SO 06 Komunikacie a spevnené plochy

Obytno rekreacna zéna Lodenica bude pripojena novou ucelovou komunikéciou v
stykovej krizovatke. Plnohodnotna krizovatka bude zabezpecCovat’ spristupnenie arealu
nielen pre osobné motorové vozidla navstevnikov a zamestnancov, ale aj vozidiel
technickej obsluhy a zasobovacich vozidiel s navesom do dizky 20 m. V obytno-
rekreacnej zone Lodenica bude vystavena samostatna komunikacia v rozsahu 560 m2,
parkoviska prisluchajuce polyfunkénému domu v rozsahu 760 m2 a peSia zoéna spolu s

chodnikmi v rozsahu 1234 m2. [12] [13]
6.5.6 SO 07 PreloZenie plynovodu

V objekte Obytno-rekreacnej zony Lodenica je nutné prelozenie plynovodu DN
150, PN 0,1 MPa z dovodu vedenia v tesnej blizkosti projektovanej vystavby
polyfunkéného objektu a parkoviska. Preklddka je navrhnutd tak, aby boli dodrzané
minimalne odstupové vzdialenosti od objektov a podzemnych inzZinierskych sieti.
Plynovod je vedeny cez pozemok investora v celkovej dizke 55 m. Plynovod je
ukoneny v miestnej komunikacii a z neho je zasobovana celd lokalita. Uli€né siet
distribu¢nych plynovodov obytnej zony zacina plynovodom D90OPE s uzaverom na

ocelovom plynovode DN 150. Siet' ulicnych plynovodov je v juznej casti zony
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prepojena plynovodom D50 PE s STL plynovodom DN 100, ktory je vedeny po
Rekreacne;j ulici a zasobuje rekreacné domy a hotely.

Prelozenie bude sprevadzané prerusenim ocelového plynovodu DN 150 pri vstupe na
pozemok investora a nova trasa potrubia D 160 PE-100, SDR 11, bude vedena
subezne s polyfunkénym objektom vo vzdialenosti 4,0m od objektu az do miesta
napojenia na plynovod D90. Dizka prekladky je 58 m a povodny ocelovy plynovod sa
odstrani. V mieste napojenia na plynovod D90 je nutné zrusit’ existujlici uzaver (Manis
DN 80 osadeny priamo na potrubi DN 150) a bude osadeny novy uzaver a postvac

AKV D90. [12] [13]

6.6 Struktirny plan

Na zaklade podkladov od firmy DUANT Invest a Kreditstav som spracovala
Struktarny plan projektu polyfunéného objektu. Struktarny plan tak zodpoveda
skutoénej realzacii (vid’. Obr. 24 : Strukturny plan)
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Struktirny plan Obytno-rekreagnej zény Lodenica
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6.7 Organigram

Organigram zobrazuje skuto¢nu Struktaru projektu OR zony Lodenica. Vsetky

subjekty, ktoré sa zucastiuji projektu sa navzajom ovplyviuju.

DUANT Invest
Stavebny urad
| Banka UniCredit |
Podny fond
| Advokatska kancelaria | Realitna kancelaria
I I
Peter Brezovan
Autor projektu Kreditstav a.s.

Trnavska vodarenska spolo¢nost’ a.s.

ZSE Energia a.s.

Zempres S.1.0.

Obr.25  Organigram
Zdroj: vlastny, na zaklade konzultacie s vedenim firmy

Subdodavatelia
e Voda a kanalizicia:
Trnavska vodarenska spoloc¢nost’ a.s.
Zavod Piestany
Adresa: Priemyselna 10, 921 79 Piestany
¢ Elektina a plynovod:
ZSE Centrum Trnava
Adresa: Ruzindolska 12, 917 01 Trnava
e Komunikacie a spevnené plochy:
Zempres, S.r.0.

Adresa: Orviska cesta 7471/15A, 921 01 Piestany
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6.8 Matica zodpovednosti

Matica zodpovednosti popisuje vztahy medzi ucastnikmi projektu a zaroven

uprestiuje tlohu tcastnika na projekte.

Matica zodpovednosti

Legenda matice :
R —riadi (ma hlavna zodpovednost’)

S — spolupracuje
Z - zaist'uje

DUANT Invest a.s.
Stavebni urad
Kreditstav a.s.

Peter Brezovan
Banka UniCredit Bank
Realitna kancelaria
Advokatska kancelaria
Trnavska vodarenska
spolocnost’ a.s.
ZSE Energia a.s.
Zempres S.1.0

Priprava realizacie

Vyberové konanie na
zhotovitel'a(vykonava aj inziniersku R,Z S
¢innost)

Zadavacia dokumentacia pre
realizaciu

Zmluvy na realizaciu R Z S

R zZ

Realiza¢nd dokumentacia R Z

Stavebno-technologicka priprava R,Z

Vlastna realizacia

Odovzdanie a prevzatie pracoviska | R Z S S S

Realizacia stavebnych objektov
SO 01 Polyfunkény objekt R,Z
SO 02 Pripojka vody R
SO03 Pripojka kanalizacie R
SO 04 Primarny rozvod VN R zZ
R
R

SO 05 Sekundarny rozvod NN

SO 06 Komunikacie a spevnéné
plochy

SO 07 Prelozenie plynovodu R

Vedenie stavbeného dennika R,Z S S S
Dpkumentacm pre zmenové RZ| S
konanie

Marketing R,Z

Zaver realizacie

Odovzdanie a prevzatie stavby Z

Zavere¢né vyuctovanie R

Dokumentacia skutocnej realizacie

N|(m|IN|=
N

Kolauda¢né konanie S R

Kolaudacéné rozhodnutie R
. Predaj bytov a nebytovych S RZ
priestorov

Tab. 11 ~ Matica zodpovednosti
Zdroj: vlastny, na zaklade konzultacie s vedenim firmy
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6.9 Charakteristika firmy Kreditstav a.s.

Spolo¢nost’ Kreditstav vznikla v roku 1996. Od svojho vzniku sa orientuje najmé
na realiaciu stavieb ako su bytové domy, obcianske a priemyselné stavby.
Spoloc¢nost’ disponuje dostatkom kvalifikovanych pracovnikov s dlhoro¢nou praxou v
stavebnictve a obchode, ktoré su zarukou poskytnutia kvalitnych sluzieb kazdému
stavebnikovi od poradenstva pri vypracovani projektu cez vyber zodpovedajicich
technologickych postupov, postdenie kvality a vhodnosti pouzitych materialov,
inziniersku ¢innost, vypocet ceny stavby tak, aby finan¢né prostriedky stavebnika boli
vynalozené ¢o najefektivnejsie, az po samotnu realizaciu stavby.
Spolo¢nost’ ma vybudovany vlastny program systému kvality, ktory zarucuje kvalitnu
realizaciu stavby od jej pripravy az po odovzdanie spolu s vyzadovanou

dokumentaciou, skiskami a stanovenim rezimu zaru¢ného a pozaru¢ného servisu.

6.10 Ganttov diagram

V programe MS Project som vytvorila Ganttov diagram, kroy odzrkadluje

skuto¢ntl realizaciu zakazky. (vid’. Obr. 26 Ganttov diagram)

6.11 Plian mesa¢nych nakladov

Na zaklade vytvorené¢ho Ganttovho diagramu som priradila naklady k ¢innostiam

vykonavanych na zakéazke. (vid’. Obr. 27 Plan mesacnych nakladov)
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Ganttov diagram

‘Nazev Gkolu’ ‘ Doba trvani ‘ Zahgjeni Dokongeni ‘ Hodnota nakladi Juben _ | Zervenec | _ fijen | leden | duben | Zervenec | T leden | duben | GZevenec |  filen | leden | duben | Gervene
POLYFUNKENY OBJEKT 844 dny? 186.07 8910, 5510 034,56 ¢
2 PLANOVANIE 245 dny 186.07 235.08 1070164,16 € | | |
3 Priprava projektu 109 dny 186.07  15.11.07 966118,24 ¢ ! ! !
| Priezkumy a projekiové podklady 28dny 186.07 257.07 358775 ¢ : ! ! !
5 Vyber a zaisterie pozemku 28 dny 267.07 39.07 91947696 € | | | |
s e oo s g Taany soor 27 2870107 ¢ ! ! ! !
I I I I
| Vyberové konanie na projektanta 14 dny 18.10.07 611.07 717549 ¢ ! ! ! !
g Zmiuva s projekiantom 7dny 7107 1511.07 358800 € I i I I
[0 Predprojekt 64dny 16.11.07 13.2.08 43053,72 ¢ i i i i
2@ Uzemné konanie 14 dny 7.1.08 24.1.08 717600 € ! ! ! !
N Rozhodnutie o umiesteni stavby 14 cny 25.1.08 132.08 3588,00 € | | | |
[1a | Projekt 72dny 142,08 235.08 60962.20¢ i i i i
1 Dokumentacia pre stavebné povolenie 30dny 14.2.08 26.3.08 5381620 ¢ ! ! ! !
1 Stavebné konanie 28dny 27.3.08 55.08 358800 € i i i i
7 Stavebné povolenie 14.dny 65.08 235.08 358800 € | i i i i
[T18] REALIZACIA 513 dny 265.08 125,10 4198064,32 € i i - - -
[BEER Priprava realizicia 95 dny 265.08 3.10.08 132 746,68 € | | | | |
E| Zadhvacia dokumonidcia po roalizaciu wody 508 47.08 6099169 | | | | |
I Zmiuvy na reaizéciu 7ay 7708 157.08 356800 € i | | | | |
2 @ Realizatné dokumentécia 28 dny 16.7.08 228.08 1435099 € | | | | | |
[z = ‘Stavebno-technologicka 30any 258.08 3.10.08 53816,00 ¢ | | | | | |
2 Viastna realizécia 306 dny 6.10.08 7.12.09 4043789,76 ¢ 1 1 1 : : 1
% Odovzdanie a prevzatie pracoviska 28 dny) 610.08 121108 4664070 € | | | | | | |
[z 5001 Bytovy dom 180 dny 181108 227.09 336960000 ¢ ! ! ! ! ! !
[T27 = Vezal 120 dny 13.11.08 29.4.09) 1179.360,00 € | | | | 5 . |
728 = Veza ll 120 dny 8.1.09 24.6.09 1179360,00 € : : : : : : :
% = Vezalll 100 dny 53.09 22709 1010880,00 € ! ! ! ! : - !
% = 5002 Pripojka vody 39.any 16.6.09 78.09) 9967296 ¢ I I I I I [ I ]
] 5003 Pripoja kanalizécie 30 dny 3808 20000 12068400 ¢ | | | | ; U— |
=] 8004 Primarny rozvod VN 38.dny 3.8.09 23.9.09) 75789,00 € | | | | ; M ; |
E | 'S005Sekundmy rozvod NN 38 dny 38.09 239,09 48976,00 ¢ i i | | ; Yoz |
T‘E 5006 Komunikécia a spevniens plochy 43any 208.09  19.10.09 230560,00 € i i i i ! T i
[ = 5007 Prelozenie plynovodu 29.dny 311,08 23.12.08 41103,00 € | | | | . . |
[ = Vedenie stavebného denniku 271 dny 311,08 2611.09 358800 € | | | | i ; |
=a Dokumentécia pre zmenové konanie Tay  eriios 71209 717600¢ ! ! ! ! ! o
38 Zaver realizécie 112 dny 8.12.09 125.10 21528004 I I I I I i L
[ = Predarie a prevzatie 21 dny 812.08 51,10 3588,00€ | | | | | | -
o = Zéveretné vyutovanie 21 dny) 61.10 3210 358800 € | | | | | | |
[ = Dokumentacia skutoéne] realizécie 14any 42.10 232.10 717600 € 1 1 1 1 1 1 1
z @ Kolaudatns Konarie wmay w2t 2410 asss00¢ ! ! ! ! ! ! !
4 Kolaudaéné rozhodnutie 28.dny 5.4.10 125,10, 3588,00 € | | | | | | |
[ = Predaj bytov a nebytovych priestorov 400 dny 7..09 207.10 241806,00 ! ! ! !
Ukl Souhm projektu P Neakiivni minik < Rugni Gkoly zahnuté v souhmnén kol e PribSH ——
rojot: Dipomova rica Rozdele Vel oy Neaktin soun =0 Ruinizoum Py Konetny temin o
Wilnik - Vngisi miinik ° Rugni tkol Cl—  Pouze zahéieni C
Souhrmng P Neakiivni kol [ Pouzes dobou trvani Pouze s datem dokongeni

Obr. 26 Ganttov diagram 79



Plan mesac¢nych nakladov

Diplomova praca

ID [@  [Nazev dkolu [ Hodnota | Dobatrvani | Zahajeni | Dokonéeni [Podrobnosti kvéten | Cervenec i listopad leden biezen
1 POLYFUNKCNY OBJEKT 5510 034,56 € 844 dny? 18.6. 07 9.9. 10Naklady 1281,34 § 888 944,9...| 70 253,78 § 37 927,86 § 32 290,48 € 35 493,29
2 PLANOVANIE 1070 164,16 € 245 dny 18.6. 07 23.5. 08 Naklady 1281,34 § 888 944,9... 70 253,78 € 37 927,86 § 32 290,48 € 35 493,29
3 Priprava projektu 966 118,24 £ 109 dny 18.6.07  15.11. 07Naklady 1281,34 § 888 944,9..| 70 253,78 § 5638,14 §
4 |E Priezkumy a projektové podklady 3 587,75 € 28 dny 18.6. 07 25.7. 07|Naklady 1281,34§ 230641 €
5 Vyber a zaistenie pozemku 919 476,96 € 28 dny 26.7.07 3.9. 07|Naklady 886 638,5...| 32 838,46 §
6 Vyberové konanie na zhotovitela (zabezpet 28 701,97 € 14 dny 4.9.07 21.9. 07|Naklady 28701,97 §
7 Zmluva so zhotovitelom 3 588,00 € 7 dny 24.9.07 2.10. 07|Naklady 3588,00 €
8 |FE Vyberové konanie na projektanta 717549 € 14 dny 18.10. 07 6.11. 07|Naklady 512535 § 050,14 €
9 Zmluva s projektantom 3 588,00 € 7 dny 7.11.07  15.11. 07Naklady 588,00 €
10 Predprojekt 43 053,72 € 64 dny 16.11.07  13.2. 08Naklady 32 289,72 € 10 764,00 €
[zz] Dokumentacia pre izemné konanie 32289,72 € 28 dny 16.11.07  25.12. 07|Naklady 32289,72 £
& Uzemné konanie 7 176,00 € 14 dny 7.1.08 24.1. 08 Naklady 7176,00 §
[e:] Rozhodnutie o umiesteni stavby 3588,00 € 14 dny 25.1.08 13.2. 08 Naklady 3588,00 §
4 Projekt 60 992,20 £ 72 dny 14.2.08 23.5. 4 y 21 526,48 € 35 493,29
5 Dokumentécia pre stavebné povolenie 53 816,20 € 30dny 14.2. 08 26.3. 08 Naklady 21 526,48 € 32 289,72
6 Stavebné konanie 3 588,00 € 28 dny 27.3.08 5.5. 08 Naklady 3 203,57
7 & Stavebné povolenie 3 588,00 € 14 dny 6.5.08 23.5. 08 Naklady
8 REALIZACIA 4198 064,32 £ 513 dny 26.5. 08 12.5. 10Naklady
19 Priprava realizacia 132 746,68 € 95 dny 26.5.08 3.10. 08 Naklady
20 |E Zadavacia dokumentacia pre realizaciu 60 991,69 € 30 dny 26.5. 08 4.7. 08 Naklady
21 |E Zmluvy na realizaciu 3 588,00 € 7 dny 7.7.08 15.7. 08 Naklady
22 |E Realizacna dokumentécia 14 350,99 € 28 dny 16.7. 08 22.8. 08 Naklady
23 = Stavebno-technologicka priprava 53 816,00 € 30 dny 25.8.08 3.10. 08 Naklady
24 Vlastna realizacia 4043 789,76 £ 306 dny 6.10. 08 7.12. y
25 Odovzdanie a prevzatie pracoviska 46 640,70 € 28 dny 6.10.08  12.11. 08§Néaklady
26 S001 Bytovy dom 3369 600,00 £ 180 dny 13.11. 08 22.7. 09 Naklady
27 |= Vezal 1179 360,00 € 120 dny 13.11. 08 0 ly
28 = Veza ll 1179 360,00 € 120 dny 8.1.09 0 ly
9 |E Veza lll 1010 880,00 € 100 dny 5.3.09 0 ly
0 | S002 Pripojka vody 99 672,96 € 39 dny 16.6. 09 o y
1= S003 Pripojka kanalizacie 120 684,00 € 39 dny 3.8.09 0 y
32 |= S004 Primarny rozvod VN 75 789,00 € 38 dny 3.8.09 0 ly
3 | S005Sekundarny rozvod NN 48 976,00 € 38 dny 3.8.09 .9. 0 ly
4 = S006 Komunikacia a spevnené plochy 230 560,00 € 43 dny 20.8.09 . 0 ly
5 = S007 Prelozenie plynovodu 41 103,00 € 29 dny 13.11. 08 0 ly
6 |[EH Vedenie stavebného denniku 3 588,00 € 271 dny 13.11. 08 0! ly
7 | Dokumentacia pre zmenové konanie 7 176,00 € 7 dny 27.11.09 0! ly
8 | Zaver realizacie 21 528,00 £ 112 dny 8.12.09 1 ly
9 |E Predanie a prevzatie 3 588,00 € 21 dny 8.12.09 1 ly
40 |= Zavere¢né vyuctovanie 3 588,00 € 21 dny 6.1.10 1 ly
41 |= Dokumentacia skutocnej realizacie 7 176,00 € 14 dny 4.2.10 1 ly
42 |E Kolaudaéné konanie 3 588,00 € 28 dny 24.2.10 1 ly
43 |®= Kolaudaéné rozhodnutie 3 588,00 € 28 dny 5.4.10 1 ly
| 44 B Predaj bytov a nebytovych priestorov 241 806,00 € 400 dny 7.1.09 1 ly
Obr. 27 Plan mesaénych nakladov
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Plan mesa¢nych nakladov

Diplomova praca
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Plan mesa¢nych nakladov
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7 Zaver

V dnesnej dobe zazivame boom developerskych projektov ako rezidenénych tak
aj nerezidencnych. Takmer kazdy developersky projekt nesie so sebou urcité rizika. Je
preto nutné, aby developer poznal detailntl analyzu a popis vsetkych etap a faz, a poznal
vSetky rizikd vyplyvajuce z developerského projektu. Neodmyslitelnou sucastou je
taktiez analyza trhu.

Cielom mojej diplomovej prace bolo podrobne popisat a analyzovat priebeh
stavebnej zakazky od pripravy az po realizéaciu.

Na zaklade podkladov ziskanych od firmy DUANT Invest a.s. a firmy
Kreditstav a.s. som mohla spracovat’ prakticku ¢ast’ diplomovej prace. Zamerala som sa
na Obytno-rekreac¢nu zonu v PieStanoch a jej polyfunkény dom. V praci som vytvorila
prislusnu dokumentaciu pre samotné riadenie zakazky, zanalyzovala jej financovanie a
postavenie na trhu. Jedna z kapitol je zamerand na analyzu suCasné¢ho stavu trhu
nehnutelnosti na Slovensku a jeho porovnanie s obdobim pred hospodarskou krizou.
Okrem uz spominanych kapitol som vytvorila v programe MS Project Ganttov diagram,
ktory nam zobrazuje sled Cinnosti vykonavanych na stavbe, plan nakladov projektu,
Struktirny plan a maticu zopovednosti.

Vd’aka téme mojej diplomovej prace som ziskala mnoho uzitocnych a zaujimavych

informacii a dafam, Ze ich budem méct’ vyuzit v mojom profesnom zivote.
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