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ABSTRAKT

Diplomova praca ma za lohu definovat’ pojem developersky projekt, identifikovat’ jeho
jednotlivé fazy. Dalej identifikuje finan¢né riadenie a systém riadenia developerského
projektu.

Prakticka cast’ diplomovej prace ma za tlohu opisat’ na konkrétnom developerskom
projekte na Slovensku variantné rieSenie projektu z pohl'adu ziskovosti.
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ABSTRACT

The point of the diploma thesis is to define what a development project is, to indentify
its different phases. The next point of the thesis is to identify the financial and personal
management in development projects.

The practical part of this thesis has to cover on one specific development project in
Slovakia the variant solutions from the point of profit.
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variations of project



Bc. Nora Halabrinova Variantni reseni developerského projektu. Brno, 2020. 117 s., 38
s. piil. Diplomova prace. Vysoké uéeni technické v Brné, Fakulta stavebni, Ustav
stavebni ekonomiky a fizeni. Vedouci prace Ing. Eva Vitkova, Ph.D.



PROHLASENI O SHODE LISTINNE A ELEKTRONICKE FORMY ZAVERECNE
PRACE

Prohlasuji, Ze elektronickd forma odevzdané diplomové prace s nazvem Variantni reseni
developerského projektu je shodné s odevzdanou listinnou formou.

V Brné€ dne 7. 1. 2020

Bc. Nora Halabrinova
autor prace

PROHLASENI O PUVODNOSTI ZAVERECNE PRACE
Prohlasuji, ze jsem diplomovou praci s nazvem Variantni reseni developerského projektu
zpracoval(a) samostatn¢ a ze jsem uvedl(a) vSechny pouzité informacni zdroje.

V Brmé dne 7. 1. 2020

Bc. Nora Halabrinova
autor prace



PODAKOVANIE

Dakujem veducej mojej diplomovej prace, Ing. Eve Vitkovej, Ph.D., za odborné,
trpezlivé a nducné vedenie a za vSetok venovany cas.



1.

10.

(1Yo o J R 10
DEVELOPERSKE PROJEKTY A ICH ROZDELENIE .....veeueereeeeeveereiseeseessessessesssessessessssssessessesssssseensenses 11
FAZY DEVELOPERSKEHO PROJEKTU....cueevtiereieseesessseseesssessssssesssesssesssssssssssssssssssssesssssssssssesssens 12
I R = =Y B e V=X o o = 1 = V4 TR 13
I A [ 0\ Aol s T= N - V- TR 15
T T o=V - W o1 Lo - | - I PSPPSR 18
3.4 5 stadii developerskych projektov ... 19
FAKTORY OVPLYVNUJUCE DEVELOPERSKY PROJEKT ....vvererveereerereeseesressessesssessessessesssesseesesssensens 20
4.1 ANALYZA MAKROEKONOMICKYCH FAKTOROV ...oeeeieteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeeneeeeeeneeens 21
4.2 MIKROEKONOMICKE FAKTORY .evuvveeireeeeeeeeeeeeeeseeeeseeneeeseneeseeseesssereseseeseneasenestssesessesenessesneoes 26
RIZIKA DEVELOPERSKYCH PROJEKTOV ....uvevueiveieeiereeesesesesssessesssesssssssssssesssesssesssssssesssssssssssessnens 27
LEGISLATIVNY PROCES SPREVADZAJUCI DEVELOPERSKY PROJEKT .....covevereururennnenseseessenenenes 30
FINANCNE RIADENIE DEVELOPERSKYCH PROJEKTOV ......coeveieeireeeeseeseesssesssesssesssessesssssssesssens 34
7.1 Spobsoby financovania developerskych projektov........ccccccvieeecieee s e 35
EKONOMICKE HODNOTENIE A FINANCNA USKUTOCNITELNOST PROJEKTOV ....evevveevveererererennens 39
8.1  FINANCNA USKUTOCNITEENOST PROJEKTU wevoeieeereeieeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeereeeseereeseenesesesneeesseneseseenes 41
OSOBY ZODPOVEDNE ZA PRIEBEH DEVELOPERSKEHO PROJEKTU ....eeeuveeeeererneeeneeseessessseseesseees 46
9.1 Struktira zodpovednych osdb developerského Projektu..........cccccceeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeans 51
PRAKTICKA CAST «eeiieiitictecteeteetsests st s ssessaesssssesessstssstssssssstssssssssssssssstsssesssessssssssssssssssssssssses 53
10.1 KUPA STAVEBNEHO POZEMEKU.....o.veeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeteeeeeeseneetseereetesereseseeseetssenensseeneesssenenens 56
10.2  KONCEPT DEVELOPERSKEHO PROJEKTU .evveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeaeeeeeenens 57
10.3 ETAPA SUHLASOV, DIZAJNU A KONECNA PROJEKTOVA DOKUMENTACIA ...cvceveeeeeverenen. 59
10.4  FINANCOVANIE DEVELOPERSKEHO PROJEKTU .eeiueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeeeeens 62
10.5 POROVNAVANIE VARIANTNYCH RIESEN{ VYSTAVBY VZHLADOM NA VYVOJ NAKLADOV

A ZISKOVOST V CASE ..ottt et e et et e e e eeeeseee et eseaseeeeeeeseeeeseeseeeneasenenen 63
10.6  VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 1.1uueveuieereeieeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeneeeneeneeeneesesneseaeens 66
10.7  VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 2.1 eeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenens 69
10.8  VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 3.1 eveuieereeieeeeeeteeeeeeeeeneeeeeeneeneeeneeneseneesesnesenens 75
10.9  VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 1.2 eeeuieeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e et e eeeeeeeaeeeeeeens 80
10.10  VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 2.2 ...veeeeereieeeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeneeseeeneeneeenessesnesseeens 81
10.11  VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 3.21 eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eee e eeeeeeeeaeeeeeeens 83
10.12  VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 1.3 1 veuieereeieeeeeteeeeeeeeeeseeeeseneeseeeneeseseseesesneseeens 85
10.13  VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 2.3 eceeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeenens 86
10.14  VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 3.3 eueuieereeieeeeeeteeereeseeseeeeeeseeeesneesesenessesnesseeens 88

10.15 NOVA VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU ....cvuuvuieieirriiseisiesseessesssesssessseessessssnsseens 90



10.16  NOVA VARIANTA - POZEMKY ....ouvivevereiieieeeeteteteseeesesseasaese et esesesssssaesesesesesessssesesesesssesenenans 94

10.17  NOVA VARIANTA — ETAPOVA VYSTAVBA .....covuiveiieirtiie ettt 97
10.18  NOVA VARIANTA — CELKOVA VYSTAVBA.......cocuititeeeeeeeeeereeteteteteeeeeeeas et ses s s saeae et senans 101
10.19  RIZIKA VPLYVAJUCE NA ZISK A NAKLADY PRI VYSTAVBE ......ceviuererieereieeieressiesssesesnans 103
ZAVER ..oceeeeeteteteseesesetese e e st s ese e e ssssessasss e e s st et e sese et et et e aese e et e AeseAese st et eteseae e st eneaeaentaneee 106
ZOZNAM POUZITYCH ZDROJOV ....ueevreerereererssssseessssssssssesesssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssnes 110
ZOZNAM SKRATIEK A SYIMBOLOV .....cucoveuereuecesrsesesesessssesessssssssssssssssnsssssssesssssssssssesssssssesesssens 112
ZOZNAM TABULIEK .....ucuerrerereueerestssessseessssssssesesssstesssessssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssessssssnsnes 113
ZOZNAM OBRAZKOV.....ccueveueueeeerereseenessssssesssesssssssssesssssssssssssesssssssessssssnssssesessnssssssssssssssnssnes 114
ZOZNAM GRAFOV ......vcuenitrrereseessstssssssessssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssnes 116

ZOZNAM PRILOH...ueeitiieieieieeeseseesesesesssesesssesssesssssssssssssssssssesssssssssssessssssssssssssnssssssssssssssssssssees 117



1. UVOD

Historia vie byt dobrym ucitelom pritomnosti a hovori sa, ze nie je ni¢ v historii
ekonomiky, ¢o by sa neopakovalo.

Nastupy novych technolégii, zmeny v demografii, stahovanie sa z velkych miest do
menSich anaopak, zmeny vdopyte po nehnutelnostiach, ekonomické cykly
sprevadzajuce zmeny vo vyvoji novych stavieb aich mnoZstve, meniace sa potreby
a vkus. To vSetko odzrkadl'uju developerské projekty.

Developerské projekty zamerané na vystavbu su dobrym prikladom na mozny opis
dnesnej doby, dokoncené projekty tej minulej a po¢inajiic dneskom a novou vystavbou
zase buduce;.

PrinaSaju so sebou aktudlne trendy, odrazaju vyvoj doby vo vyuzivanej technolégii,
exteriér aj interiér stavieb sleduje najnovsie mddne trendy, potreby I'udi a prostredia sa
zobrazujui zase na konecnych cenach projektov a aj napriek tomu, Ze su zasadené do
ekonomiky, kde by sa mala historia len opakovat’, je poslednych par rokov na nich nieco
nezvycajné.

Developerské projekty sa stali medzi verejnostou akymsi hanlivym slovom. Kvoli
vystavbam nad rdmec priemeru, Coraz na menSich a menSich rozlohdch, hlu¢nosti
a povrchného pohl'adu na problematiku sa zacalo medzi Sirokou verejnost'ou spajat’ slovo
developer s vysokym ziskom a ni¢im okrem toho.

Cielom tejto prace bude popisat’ developerské projekty, ich jednoduchost’ ¢i zlozitost,

proces developerského projektu, ¢o so sebou nesie a na zaver ¢o najpodrobnejsie popisat’
cestu, ktora stoji za existujicou ziskovostou projektov.
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2. DEVELOPERSKE PROJEKTY A ICH ROZDELENIE

Development je mnohostranny biznis, ktory zahriiuje vystavby a aktivity ako akvizicie,
renovacie, konvertovanie stavebnych pozemkov, na ktorych su existujuce budovy do
Cistych  stavebnych pozemkov knovej vystavbe, vystavbu ciest, zeleznic,
administrativnych budov panelovych domov, rybnikov, novych §tvrti, sidlisk a pod. [§]

Pri vymenovavani aktivit, ktoré development zahrituje je ho vhodné kategorizovat’ do
jednotlivych odvetvi, s ktorymi suvisi a ktoré zahfiia. Ak by sa k vysvetleniu slova
pristupovalo len na zaklade jeho prekladu z anglického jazyka, mohol by sa zjednodusene
tento typ biznisu nazvat’ ako zvel'adenie, rozvin a vyvin nie¢oho sti¢asného do buduceho,
lepSieho, novsieho, funkénejSieho. A ako to uz v biznise chodi, za ucelom zisku.

Hlavny, najrozsirenejsi development vystavby je rozdeleny do 5 hlavnych skupin:

e Rezidentsky — domy (rodinné, bytové, radové atd’.)

e Komerény — ndkupné centra.

e Industridlny — priemyselné parky.

¢ Administrativny — administrativne budovy.

e Development pozemkov — najcastejSie odkupenie pozemku a nasledne predaj
stavebného pozemku aj s pripravenymi inZinierskymi sietami. [8]

Prakticka Cast’ tejto diplomovej prace je zamerana na rezidentsku vystavbu, preto budu aj
vSetky kapitoly zahrnuté v teoretickej casti diplomovej prace kvoli komplexnosti
problematiky zamerané na developerské projekty zamerané na rezidentsku vystavbu.

Rezidentské developerské projekty buda reprezentovat’ projekty zamerané na vystavbu
viacerych domov, napriklad rodinnych, radovych a bytovych a buda urc¢ené k byvaniu.
Tento typ projektov je vysoko cyklicky. Typicky, v ¢asoch nizkych trokovych sadzieb,
zacina rozkvet tohto typu projektov a moze byt aj na bezné oko obyvatel'ov v okoli
projektu viditelny rychly vyvoj novostavieb. Na druhej strane, v ¢asoch vysokych
tirokovych sadzieb a spomalenej ekonomiky bude vystavba zna¢ne upadat. Dalsim
faktorom pri vystavbe budi demografické trendy. Vystavba developerskych projektov
bude vzdy zamerana na cielovu skupinu, takZze pri projekte s cielovou skupinou l'udi
v produktivnom veku sa budu sledovat’ trendy produktivneho veku v oblasti a Statu. [8]

Developer je ¢lovek, ktory iniciuje a riadi aktivity, od prvotného napadu az do konecne;j
vystavby projektu. Musi byt viziondrom, ekondémom, odbornikom v odbore a zaroven
kvoli tomu, Ze riadi okolo seba tim I'udi aj dobrym vodcom. Viac uz bude popisované aj
k rezidentskej vystavbe v kapitolach teoretickej Casti diplomovej prace.
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3. FAZY DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Projekt je dynamicky systém, ktory sa vyvija v uzavretom zivotnom cykle. Kazdy
developersky projekt prebieha v troch hlavnych fazach:

A. Pred - investicnd faza — najdodlezitejSia Cast’ celého projektu. V tejto fazy sa
stanovuju ciele (Co sa ma dosiahnut’), definuje sa stratégia projektu (spdsoby ako
postupovat) k dosahovaniu ciela. V pred — investi¢nej fazy sa na zaklade Studii,
zhromazdenych informacii a Statistik ur¢i, ¢i je ciel redlne dosiahnutelny
a vytycuju sa rizikd, ktorym bude projekt Celit’.

B. Investi¢né fdza — najpracnejSie a najndkladnejSia, najvyznamnejsie pre tuto fazu
je vhodny pracovny tim, ktory sleduje, ¢i projekt po malych krokoch dosahuje
ciel, ktory bol vymedzeny pre projekt v pred — investicnej faze.

C. Predaj a vyhodnotenie — projekt sa predava do uZzivania, v rdmci developerského

projektu novym majitelom a investorom. Vo vyhodnocovacej faze sa porovnava
dosiahnuty ciel’ s planom. [2]

nie

ano

Obrazok 3.1 — Fazy developerského projektu [2]
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3.1 Pred-investi¢na faza

V pred-investi¢nej faze sa analyzuji poziadavky a podmienky developera ku vSetkym
dotknutym osobam, ktoré budil nad’alej rozhodovat’ o projekte. V prvom kroku rozboru
situdcie je nutné objasnenie, coho sa chce dosiahnut. Dielnym roz¢lenenim ciel'u je
potrebné urcit’ podmienky a postup, ako sa k ciel'u developer vie dopracovat’.

Nezavisle od velkosti ¢i typu developerského projektu, ocakdva sa splnenie troch
zéakladnych prvkov (cielov):

- Dokoncenie projektu v stanovenom termine.
-V pozadovanej kvalite.
-V rozmedzi naplanovanych nékladov. [20]

Pri r6znych typoch projektov budi mat’ imperativy réznu vahu dolezitosti. Napriklad pri
vysokej konkurencii a dlho o¢akévanej moznej prilezitosti k novému projektu méze byt
v pred — investi¢nej fazy dolezitejsi Cas a kvalita ako néklady. [20]

Definicia cielov projektu musi byt Specifickd a meratelnd, z ¢oho vyplynie, ¢i st
predstavy realne k planovanému zhotoveniu. Na konci definicie cielov a stratégie
k dosiahnutiu sa vypracovava $tadia prevedenia. V tejto faze projektu sa uz zacinaju
kumulovat’ naklady projektu.

Uvodna Studia prevedenia

Uvodna (predbeznd) $tudia prevedenia pri jednoduchych projektoch je dostatoénym
materidlom k rozhodnutiu ¢i pokracovat’ do investi¢nej fazy projektu. U komplexnych
a velkoformatovych projektoch je dblezité rozhodnutie vypracovania Stadii prevedenia,
ktora je vSak vel'mi nakladnd. Prvym krokom, ktory sa predpokladd na zaklade cielov
projektu je ten, Ze investor alebo developer vedia, na akom mieste bude projekt situovany
a o aky konkrétny typ projektu sa bude jednat’. [2]

Cast'ami tivodnej §tadie prevedenia st analyza a vyvoj dopytu, na zaklade ktorej sa uréuje
trhovy potencial. Trhovy potencidl sa urcuje na geograficky ohrani¢enom trhu, v ktorom
planuje byt developersky projekt situovany. Vyvoj dopytu sa stanovuje na ¢asovej osy
po celkovll dobu Zivotného cyklu projektu. [2]

Utelom daliej Casti tudie je stanovit' (odhadnut) pre projekt potrebné mnozstvo
finan¢nych prostriedkov, ktoré budii musiet’ byt’ vynalozené za zivotny cyklus projektu.
Odhadom nékladov sa zisti vySka finanénych prostriedkov sluziacich k pokrytiu
nakladov. Spolu s percentudlnym odhadom zisku, tieto ukazovatele slizia na stanovenie
pomeru vyuzitia vlastného/cudzieho kapitdlu k dostatoénému financovaniu projektu.

13



Potom na zéklade finan¢nej a ekonomickej analyzy bude rozhodnuté o d’'alSom osude
projektu. Pri finan¢nej analyze zistujeme efektivnost’ investicie, na zéklade vypoctov
navratnosti, rentability, ¢istou sucasnou hodnotou ¢i vnutornou mierou vynosu. Vypocty
a pouzité ukazovatele sa budu opét’ 1iSit’ vzhl'adom na velkost’ a konkrétny typ projektu.

Nasledujucou castou bude technické rieSenie projektu, z hl'adiska pouzitej techniky,
technologie a organizacie. Tym, ze developeri spolupracuju so stavebnymi firmami, bude
na odhade stavebnej firmy na zaklade komunikéacie ohl'adom ciela projektu aké
technologie a technika budu vyuzité.

Rozvrhnutie Struktiry pracovnych sil, ktord je d’alSou ¢astou Studie, bude mat’ kazdy
developersky projekt int. Struktira bude zalezat’ hlavne na zloZitosti a type projektu.

Po stihrne informaécii sa rozhoduje o vybere najvhodnejSej varianty rieSenia projektu.
Varianta moze byt vybrand na =zaklade laického porovnania vyhod anevyhod
jednotlivych moznosti. Tato metdda sice nie je najpresnejSia, no na zaciatok je
dostacujuca. Varianty sa mozu rozsirit' o hodnotenie jednotlivych Cinitelov, akymi st
napriklad prikladanie vahy abodov ku kritériam hodnotenia (nasSim cielom bude

v

Na konci, uz pri vybranej potencidlnej variante projektu, hodnotime ekonomickt
efektivnost’ investicii (doba névratnosti investicii, rentabilita, Cistd suCasna hodnota,
vnutorna miera vynosu, analyza kritického bodu, porovnatel'na efektivnost)).

Stidia prevedenia (Feasibility study)

K spracovaniu §tadii prevedenia je vhodny podklad publikacie vydané organizaciou
United Nations Indrustrial Development Organization (UNIDO), oproti uvodnej Stadii
prevedenia je rozsiahlejSia, obohatena novymi kapitolami. [4]

Sthrnny prehl’ad vysledkov stidie — informacie pre rozhodovanie.
Pozadie a historia navrhu projektu — vonkajsie podmienky.
Kapacita trhu — dopyt, nasledny vyvoj.
Material a vyrobné postupy.
Lokalita a pozemok — umiestnenie projektu a dopad na Zivotné prostredie.
Technické rieSenie projektu — rovnako ako v USP.
Organizacia projektu a rezijné naklady.
Pracovné sily - Struktura, pocet, kvalifikacia.
Realizacia projektu.
. Finan¢na a ekonomicka analyza — podrobnejsie ako v USP — preukaze vyhodnost’
projektu. [2]

XN R LD =

—_
=]
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nie

ano

Obrazok 3.1 — Pred-investi¢na faza projektu [2]

Cielom stadie prevedenia je poskytnit’ technické, ekonomické, financné, manazérske
a Specifické informécie, ktoré st potrebné k realizaénému rozhodnutiu. [12]

Po stanoveni prijmov avydajov projektu vrokoch, stanoveni vynosov a nakladov,
alokacie projektu, detailného skiimania trhu, vyvoja trhu, rozvrhnutia pracovnej Struktary
projektu, sa podl'a vysledkov SP rozhoduje vrcholovy management o prijati projektu. Ak
sa projekt prijima, nasleduje investicna faza projektu. [2]

3.2 Investi¢na faza

Investi¢na faza zacina okamihom, kedy je rozhodnuté o zahajeni projektu. Sklada sa
z dvoch casti, dispozicie a realizacie. [2]

Dispozicia

V Casti dispozicie, developer tvori na zaklade vybranej pracovne;j sily Struktiru v riadeni,
kedy predstavuje sam vtime manazéra, lidra, manazéra risku aniekedy aj
investora — komplexnejSiu ulohu ako lidra a preddvajiceho konec¢ného projektu.

(vid’ kapitola 9)

Tim developera bude zavisiet na obsahu projektu a vecnej dekompozicii na ulohy
a etapy.
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Bude aj zalezat,, ¢i buda v time pracovnici priamo podriadeni developerovi alebo svojmu
stiasnému zamestnavatel'ovi (stavebna firma), ¢i buda pracovat na projekte po cely
zivotny cyklus ¢i jednorazovo (geodet), ¢i budi na projekte pracovat’ na plny tvdzok
alebo len Ciastocne. [2]

Obrazok 3.2 — Investi¢na faza projektu [2]

Developer tak musi koordinovat’, kedy a kto na akl poziciu nastipi a na ako dlho,
v presny cas a presné miesto pracovnikov na pozicie dosadzovat’, zdroven ich adekvatne
ohodnocovat’ z celkovych finanénych prostriedkov vymedzenych na profesie po cela
zivotnost’ projektu. Organizdcia timu developera je komplexnou avSak nesmierne
dodlezitou ¢innost'ou projektu. [2]

Pred realizaciou je taktiez kI'iCovy planovaci proces. Plany st nutné preto, ze napomahaju
v komunikécii medzi viacerymi subjektami zG¢astnenych pri realizécii projektu

a koordinécii ich prace. St zakladom pre sledovanie projektu, pri rieSeni odchylok od
planu. Pri planovacom procese sa vecne dekomponuje projekt na mensie celky, aby bolo
ul’ahcené jeho riadenie a kontrola. [2]

Pri planovani v Case sa zostavi zoznam cinnosti s poziadavkami na ich logicka

nadvéznost a ur¢i sa predpoklad doby ich trvania. Tomuto kroku hovorime analyzy
Struktary procesu a nasledne analyzujeme cas, €ize celkové trvanie doby projektu. [2]
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Kazda ¢innost’ ma svoje vlastnosti:

- Niektoré ¢innosti musia byt ukoncené skor, ako zacne ¢innost’ A.
- Niektoré ¢innosti nemozu zacat’ skor, ak neskonci ¢innost” A.
- Niektoré mdzu prebiehat’ paralelne s danou ¢innost'ou A. [2]

V pripade developerskych projektov vystavby to budu napriklad ¢innosti:

- Vytvorena projektova dokumentacia pred stavebnym povolenim.

- Odkuapenie pozemku a nasledne jeho rozparcelovanie.

- Tvorba projektovej dokumentacie rozvodu elektriny a zdravotechniky
k stavebnému povoleniu. [2]

Z ¢innosti sa vedia tvorit’ sietové grafy. Zo sietovych grafov ¢innosti kritické cesty, to
znamena najkratSie mozné cesty pre trvanie projektov bez rezerv. [2]

Na kazdua ¢innost’ sa daji naviazat’ zdroje a naklady. V poslednom kroku planovacieho
procesu sa planuju rizika.

V tretej Casti, dispozicie sa tvori detailna projektovd dokumentacia k realizacii (Detail
design — podrobnejsi Basic design). Najneskor v tejto etape musi byt jasny spdsob
financovania realizécie projektu. [2]

Realiza¢na dokumentacia musi spliat’:

- Hygienické, bezpecnostné, poziarne, ekologické predpisy a technické normy.
- Dokumentacia ma umoznit’ komplexnu realizaciu projektu.
- Umoznuje prevedenie kolaudécie. [2]

Na zéklade projektovej dokumenticie stavebna firma stavbu vykondva. Vyber
dodévatela zavisi na type projektu ako aj zmluvné zaistenie stavebnej firmy. LiSi sa
typom projektu (stkromny, verejny). Vyber dodavatela je tak cez napr. konkurzy
(verejné zakazky) alebo priamym kontaktom stavebnej firmy (stkromné zakazky)
vybrany na zhotovenie stavby. Zmluvné zaistenie s firmou byva naj¢astejSie pomocou:
Kupnej zmluvy, Zmluvy o dielo, Zmluvy o uzavreti budacich zmlav.

Pred realizaciou projektu z financného hl'adiska developer:
- Planuje néklady na realizaciu projektu.
- Uvoltuje vcas finan¢né prostriedky podl'a dohodnutého planu.

- Kontroluje priebeh realizacie z hl'adiska ¢erpania ndkladov vzhl'adom na ¢innosti
a etapy. [2]
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Ciel'om procesu vystavby je splnit’:

1. Projektovanie, teda spracovanie dokumentacie k povol'ovacim riadeniam a konci
predanim dokumentacie skuto¢ného prevedenia na zaver stavby.

2. Legislativna priprava stavby — od izemného a stavebného povolenia po konec¢né
kolauda¢né rozhodnutie.

3. Dodavka stavby — proces zac¢ina prevzatim staveniska a kon¢i odovzdanim stavby
developerovi. Sucastou dodavky stavebnej firmy je strojné zabezpecenie,
potrebného persondlu, sluzieb, dozoru nad kvalitou a bezpecim.

Legislativne odovzdanie do uzivania - kon¢i kolaudacnym rozhodnutim.
5. Odstranovanie vad — kon¢i po uplynuti zaru¢nej doby so stavebnou firmou [4]

Realizacia projektu

Je prechod z ,,papierového* k fyzickému uskuto€neniu projektu. Vsetky ¢innosti projektu
je nutné riadit, hlavne kontrolovat’ ich plnenie z hl'adiska Casu, nakladov a kvality.
Uzivanie stavby zacina kolauda¢nym rozhodnutim. [2]

3.3 Faza predaja
Koniec projektu

V zavere¢ne] faze developerskych projektov zameranych na rezidentski vystavbu sa
projekt ukoncuje kolaudéciou stavieb a naslednym predajom (celého projektu alebo jeho
stavieb). Malokedy sa u tohto typu projektov stava, ze by po kolaudacii projekt zostaval
vo vlastnictve developerov a presiel by len do uzivania za i¢elom prendjmu.

Pri odovzdavani stavby moéze ddjst’ k situacii, kedy nastant problémy, ktoré bréania
hotovy projekt prevziat' a pozaduje sa ich odstranenie. Ak si namietky opravnené,
stavebna firma musi nedostatky odstranit’. Niekedy st vSak namietky taktické. V tom
pripade sa odvolava na zaddvanie projektu, kde su presne Specifikované kvantifikované
ciele s overitelnymi parametrami casu, kvality a nakladov.

Vyhodnotenie
Zaverecné vyhodnotenie projektu od zadania az po predaj je ddlezité pre poucenie do
buducnosti. Su to cenné informacie ziskané vlastnymi skusenostami, podla ktorych

developer vie, ¢oho sa pri buducich projektoch vyvarovat alebo ktoré metddy pouzivat’
k zefektivneniu ¢innosti, popripade za nizsie naklady. [2]
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3.4 5 stadii developerskych projektov
Iny typ deleni developerskych projektov moze byt aj podla faz:

1. Fazakonceptu — Pocas tejto faze ma developer viziu projektu, ktora obsadi miesto
na konkrétnom trhu, pre ktory na niom bude dostatocny dopyt a vystavba dokéaze
prebehnut’ za predstavované naklady a konecny projekt predany za cenu, ktora
bude pre developera atraktivna. Tento ndpad ma Start v dobrej alokacii, dostatocne
vysoky investicny kapital. V tejto faze st uz odhadnuté naklady na projekt,
developersky tim, konceptudlny vzhlad projektu, sktorymi uz navStevuje
dotknuté trady.

2. Féza povoleni — Od prvotného architekta sa tim developera rozrasta cez
inZinierov, projektantov, financnych poradcov, pravnikov (vid’ kapitola 9)
a ukoncuje sa stavebnym a izemnym povolenim. Projektova dokumentacia je vo

faze DSP — do stavebného povolenia.

3. Faza dizajnu — projektova dokumentacia sa na zéklade moznych zmien a detailov
dostava do fazy DPS — do prevedenia stavby.

4. Faza vystavby.

5. Fazapredaja - Developer sa snazi predat’ dokonceny projekt v o najrychlejSom
moznom case. Ukoncenie predaja nastava az po predani celého projektu. [6]
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4. FAKTORY OVPLYVNUJUCE DEVELOPERSKY PROJEKT

K presnejSiemu vymedzeniu aké vSetky faktory ovplyviiuju a pdsobia na developersky
projekt si musime developersky projekt umiestnit’ do konkrétneho trhu, na zaklade jeho
zédmeru vystavby, typu investora do sektoru a nakoniec alokéacie do priestoru.

Vzhl'adom na vSeobecnost’ a mnohostrannost’ faktorov vplyvajicich na rézne typy
projektov, ¢i uz su to vystavby administrativnej budovy, priemyselného parku,
developerské projekty vo verejnom sektore, by zovseobecnenie popisujucich vplyvov
nebolo jednoznacéné a presné.

Napriklad tie faktory, ktoré vplyvaji na stkromny sektor, nebudil vSetky vplyvat’ na
verejny sektor a zaroven tie, ktoré ovplyviiuju vystavbu priemyselného parku vo velkom
meste nebudi ovplyviovat vystavbu rodinnych domov v malej obci.

Preto budu popisované v tejto kapitole faktory, ktoré vplyvaju na vystavbu podla
zamerania praktickej Casti prace, teda na sukromné developerské projekty, ktoré sa

zaoberaju vystavbou rodinnych domov.

Rodinné domy budu situované na trhu s nehnutel'nost’ami, na ktory vplyvaji dve velké
skupiny: makroekonomické a mikroekonomické faktory.

Obrazok 4.1 — Rozdelenie faktorov vplyvajucich na developersky projekt [14]
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41 ANALYZA MAKROEKONOMICKYCH FAKTOROV
Analyza trhu

Rast ekonomiky sa v roku 2019 na Slovensku na konci posledného Stvrtroka podla
ocakédvani zmiernil. Ekonomika eurozény rastla o 0,2 %, ¢o bolo 0 0,2 % menej ako v 1.
Stvrtroku. Rast zamestnanosti sa v 2. Stvrtroku mierne spomalil. Mzdy v 2. Stvrtroku
akcelerovali, k ¢omu prispel hlavne verejny sektor. Inflacia sa zvysila na 2,6 % ( 2,4 %
prvy Stvrtrok 2019). Rast HDP eurozony sa znizil vzhl'adom na zahrani¢né spory na 1,1
%, v roku 2020 by sa vSak mal zvysit' na 1,1 % a v roku 2021 dosiahnut’ 1,4 %. [16]

Makroekonomicka predikcia SR
Tempo rastu slovenskej ekonomiky bude nizSie. Predpoklad je o slabej exportnej

vykonnosti, spojenej s nevyraznym domacim dopytom sa ocCakdava znaCne niz§ia
dynamika ako v roku 2018, neskor sa ocakava postupné ozivenie. [16]

Vyvoj HDP a produkénej medzery (%)

3,1 3.2
3 2,8 27

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Produkéna medzera (% z potencidlneho HDP) == Rast HDP (%)
= Rast potencialneho HDP (%)

Graf 4.1 — Vyvoj HDP na Slovensku [16]

Stikromné investicie zostdvaji na Slovensku tlmené. V prostredi pretrvavajlicej neistoty
firmy odkladajt investicie, avSak oCakéavaju sa vyraznejSie aktivity vo verejnom sektore.
Rast disponibilného prijmu by sa mal pomaly znizovat. V roku 2020 by ho vSak mali
ovplyvnit’ administrativne opatrenia (zvySenie rodi¢ovského prispevku, znizenie DPH na
vybrané potraviny). [16]

Tvorba pracovnych miest bude utlmend. Rast zamestnanosti by sa mal vyraznejSie
spomalit’ v horizonte predikcie. Bude to zodpovedat’ ochladzovaniu ekonomickej aktivity
v ramci aktualnej fazy ekonomického cyklu a do istej miery nasytenosti pracovného trhu
v niektorych odvetviach. [16]
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Vyvoj zamestnanosti a miery nezamestnanosti (medziroény rast a Groven v %)
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Graf 4.2 — Vyvoj zamestnanosti a miera nezamestnanosti na Slovensku [16]

Struktura rastu inflacie (medziroény rast v %, prispevky v p. b.)
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Graf 4.3 Vyvoj inflacie na Slovensku [16]

Uskuto¢nitelnost’ predaja kone¢ného projektu je pre developera zakladom finan¢ného
uspechu.

Proces trhovej analyzy je logicky z postupnosti prvotnej alokacie projektu do prostredia.

Dopyt po kone¢nom projekte zodpoveda ekonomickym indikdtorom, ktoré nésledne
pomahaju vytvarat’ predikcie dopytu po projekte. [10]
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Pre alokaciu projektu sa najCastejSie sleduju trhové trendy:

e Rastlce trendy a klesajuce trendy — rast v populécii, rast zamestnanosti, rast HDP
krajiny, rast inflacie, rast priemernych miezd, klesajtce tirokové miery na tiveroch

e Developerska klima — lokdlne regulatory - miestna podpora tiradov na zéklade
uskuto¢nenych minulych developerskych projektoch a referencii vie byt pre
niektorych developerov kI'icovym krokom k zacatiu projektu. Patri sem lokalna
podpora, podpora Uzemného planu k zastavbe, environmentalne regulacie,
Standardy vo vystavbe. [10]

Hl'adanie buducich prilezitosti benefituje v zmenach v demografii a ekonomickych
indikatoroch. Stadiom neddvnej minulosti a aktuélneho stavu danej oblasti developer vie,
ako sa realitny trh vyvijal, s aktudlnym stavom a indikatormi do buducnosti vie aspon
s nadlah¢enim predpokladat’, kam sa bude uberat. Medzi hlavné indikatory budu patrit’:

e Rast populacie.

e Rast zamestnanosti a ekonomické cykly .

e Ponuka pozemkov (dopyt).

e HDP krajiny, narodné bohatstvo a ocakédvany vyvoj, zamestnanost’.
e Trendy a oakdvané zmeny v trendoch byvania. [9]

Oproti inym investicidm, napriklad do akcii, potencidlnost’ realitného trhu je rovna
potencialu lokalite, v ktorom je nehnutelnost’ situovana. Preto je klicové k uspechu
developerského projektu porozumiet’ lokdlnym faktorom, ako stav bohatstva a vzdelania
a vyska vplyvu okolitych developerskych projektov. [9]

Statistiky Slovenského 3tatistického viradu vztahujiice sa na stavebnictvo

Podl’a prieskumu v stavebnictve za rok 2019, ktorého sa zi¢astnilo cez 300 respondentov,
hodnotia uroven objednavok stavebnych prac 83% respondentov ako dostato¢nq, viac ako
dostatoéni 3% a nedostatoéni 14 % opytanych. Medzi najvyznamnejSie faktory
ovplyviiujlice v stcasnosti rast stavebnej produkcie zaradilo 34 % respondentov
nedostatocné poveternostné podmienky, 31 % nedostatok zamestnancov, 26 % finan¢né
obmedzenia, 26 % nedostatocny dopyt a 2 % nedostatok materidlu a mechanizmov. So
zniZovanim poctu zamestnancov uvazuje 30 % oslovenych a len 7 % opytanych ocakéava
zvySovanie cien stavebnej produkcie. [16]

Demografické faktory

Rast v populécii, vystavba novych obydli, zamestnanost' a vysSie priemerné prijmy
domacnosti su ukazovatel'mi, ktoré odkazuju na dopyt na trhu s nehnutelnostami. [9]
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Podl'a najnovs$ich stadii vsak v niektorych krajindch hrozi nebezpeclenstvo takzvanej
zmeny demografickej Struktary. Europa celi posledné roky jednému problému:
nadmernému a historicky bezprecedentnému podielu obyvatelov strednej a starSej
generacie. Demografické starnutie méze mat’ nie len ekonomické, ale aj strategické
a bezpecnostné dosledky. [5]
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Graf 4.4 — Vyvoj demografickych faktorov na Slovensku [16]
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Graf 4.5 — Vyvoj demografickych faktorov na Slovensku [16]
Makroekonomické faktory v Ceskej republike

Vyvoj Ceskej ekonomiky v 1. $tvrtroku 2019 bol taktieZ priaznivy, najdynamickej$im
rastom boli investicie do fixného kapitalu (3 %), rast doméacej spotreby dosiahol 2,9 %,
vd’aka rastu objemu miezd a platov.

Vzhl'adom na narastajice rizikd v spomaleni ekonomiky (tie isté faktory ako v SR) sa
predpokladé rast ekonomiky o 2,5 % v roku 2019 a vplyvom nizSej dynamiky 2,3 %
v roku 2020. [15]
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Ako aj na Slovensku a v predikcii makroekonomickych faktorov, meni sa predikcia miery
inflacie pre rok 2019 z 2,3 % na 2,5% a na rok 2020 sa meni predikcia z 1,6 % na 2,2 %.
V 1. Stvrtroku vzrastla zamestnanost o 1 %, ktord vzhladom na demografiu a nizku
mieru nezamestnanosti uz podla predpokladu bude stagnovat’. [15]

Na zéklade porovnania makroekonomickych faktorov dvoch susednych krajin mozeme
sledovat’ podobny, priaznivy ekonomicky vyvoj rasticeho charakteru. V oboch krajinach
sa uz od roku 2018 predpoklada spomalenie ekonomiky, no meniacim sa predikciam
k skor rasticemu vyvoju sa stagndcia a spomalenie ekonomiky predpoklada az na rok
2020. Pre developerov by malo byt sledovanie ekonomickych cyklov krajiny, v ktorej
cheu projekt situovat’ kI'icové. Ako bolo spominané vyssie, rastice ekonomické hodnoty
su pozitivnym symbolom kazdého developera.

Graf 1.1.2: Redlny hruby domdci produkt
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Graf 4.6 — Vyvoj HDP v Ceskej republike [15]

Graf 1.1.4: Mira nezaméstnanosti
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Graf 4.7 — Vyvoj mieri nezamestnanosti v Ceskej republike [15]
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4.2

MIKROEKONOMICKE FAKTORY

Okrem makroekonomickych faktorov na umiestneny projekt na konkrétnom mieste budi
vplyvat’ d’alSie faktory, ktoré mézu aj napriek priaznivym makroekonomickym vplyvom

razantne ovplyvnit’ uspesnost’ projektu.

Faktory ovplyviiujtice projekt vzh'adom na lokalitu projektu:

Fyzicka vhodnost’ lokality pre development: pdda, ovzduSie, nezastavané
pozemky, kvalita vody.

Miestne politické regulécie.

Mozny pristup k potencidlnemu projektu a okolita technickd infraStruktura.
Vzdialenost’ k zamestnaniam, Skolam, Skolkam.

Vzdialenost’ do okolitych obchodov.

Susedstvo: vek, hlu¢nost’, moznost’ vyskytu kriminality. [14]

Vhodnost’ k vystavbe

Na zaklade zhodnotenia vysSie uvedenych faktorov by sa dalo povedat’, ze k vystavbe
developerského projektu zameraného na rezidentskt vystavbu je vhodné:

Aby cas realizacie projektu bol v ¢ase priaznivej ekonomiky Statu a ekonomické
predikcie, ktoré pri dobrom vyvoji maju naberat” kladnych hodnét nenaberali
vysokych zapornych hodnot a naopak.

Aby pozemok, na ktorom developer planuje vystavbu, bol v sulade s iIzemnym
planom a aby bol projekt napojeny na technicku infrastruktaru.

Ak bude cielova skupina projektu l'udia v produktivnom veku bol projekt
v blizkosti zamestnani, $kol, Skolok, obchodov.

Aby bolo prostredie projektu zdraviu neskodné a kriminalita a akékol'vek mozné
problémy so susedstvom nizke.
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5. RIZIKA DEVELOPERSKYCH PROJEKTOV

Siroka verejnost’ vidi povicsine developerov ako l'udi zarabajiicich vela penazi bez
ziadnych rizik. Development vie byt lukrativny, avSak lukrativne veci zvyknu byt vysoko
rizikovymi a development je vysoko rizikovy biznis. Takze ak chce ¢lovek uspiet’ medzi
developermi, musi mat aj apetit riskovat’, aj mat’ objektivne videnie znacného profitu.
Manazovat rizikovost’ znamena byt trpezlivym vo verejnom procese a ekonomickych
cykloch a nakoniec, mat’ dobré nacasovanie. [6]

Pred developerom stoji uz od zaciatku nespocetne mnoho rdéznych rizik a najlepsi spdsob,
ako im predist, minimalizovat’ ich a hlavne sa na rizika pripravit’ je vytvorenie urcitej
»~mapy rizik“, teda zhromazdit’ si vSetky rizik4 ku kazdej faze projektu.

Nasledne sa k rizikam priradi stupen dolezitosti, pretoze ¢im vyssi dopad jednotlivé riziko
ma, o to viac sa musi developer zamerat’ na mozny negativny scenar spdsobeny rizikom.
Po urceni rizik a ich dblezitosti prichadzaju na rad konkrétne opatrenia, aby sme rizikam
predisli, minimalizovali ich alebo sa na rizikd minimalne prichystali najlepsie, ako je to
mozne.

Rizika sa daju rozdelit do réznych kategorii (niektoré rizika st z pohl'adu jedného
developera menej vyznamné ako z pohl'adu druhého, niektorym rizikdm sa vyhnuat’ neda,
za niektoré nezodpovedd priamo developer a pod.) a ked’ze kategdrii je mnoho, tie
najhlavnejsie budu:

- VonkajSie (ovplyviiuju projekt z vonkajSiecho prostredia, predstavujii hrozby
a prilezitosti) a vnutorné(silné a slabé stranky projektu, posobiace vo vnitornom
prostredi, napr. vplyv zamestnancov) — zistujeme pomocou SWOT analyzy.

- OvplyvniteI'né (da sa pripravit’ aspoiit minimalne) a neovplyvnitel'né (ovplyvnit
ich sa nedad ani pri najvacSej snahe, mézeme len letmo pozorovat' dopad na

projekt).

- Systematické (vznikd zmenou vyvoja makroekonomickych veli¢in v State, je
mimo posobenia ucastnikov trhu, napr. vyska HDP, inflacia).

- Nesystematické (non-systematic risk, sposobi ho podnikatel'sky subjekt — havarie,
vstup silného konkurenta na trh).

- Primérne a sekundarne (sekundéarne riziko méze vzniknit' prijatim opatreni na
primarne riziko).
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- Cisté (pure risk, vznikd prirodnymi katastrofami, lPudskym a technickym
zlyhanim) a podnikatel'ské(business risk, vznikd stanovenymi ocakavaniami
navratnosti investicie). [12]

Vsetky spominané kategorie sa d’alej delia na pod-kategorie:

- Financné.

- Ekonomické (trhové).
- Stavebné.

- Realiza¢né.

- Projektové.

- Timové.

- Lokalitné.

- Legislativne a pod.

Nespravne zvoleny pomer
vlastného/cudzieho kapitalu Nevytvorenie

studie prevedenia Nedodrzanie Problémy s
casového a vystavbou Podcenenie
Nedostatoéné et S Nespravne nakladového vyberu
infor,-?:.',cie o Chybajuce s':udle o 2volené vpoéty planu i s stavebnej firmy
trhu pozemku pre zhodnotenie y
projektu
PREDINVESTICNA INVESTICNA FAZA
FAZA OD PRVEJ INVESTICIE DO
PRED PRVOU INVESTICIOU DOSTAVBY PROIEKTU

MOZE SA VYSKYTNUT
PREDAJ PROJEKTU KEDYKOLVEK
NEZAVAZNE NA

FAZA PREDAJA AVYHODNOTENIA .
FAZE PROJEKTU

Vznik Oprav, Narusena Reklamacie Vznik novej Nedosiahnutie zisk
§k6dp funkénost a konkurencie Zmenav
makroekonomickych

kvalita stavb
4 Vznik legislativnych faktoroch

Nenajdenie vhodného investora k zmien tP9dal:ie
predaju projektu  Nensjdenie vhodného kupujticeho S a;r'::j’:k't"a

vlastného byvania

Obrazok5.1 — Rizika developerskych projektov
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Riziko spojené s duSevnym zdravim

Vystavovanie sa natlaku splatenia, ¢i negativnych scendrov prinasa aj negativne vplyvy
na mentalne zdravie ¢loveka. Comu by sa dala venovat’ pozornost’ a hlavne, kde existuje
aj otazka, ¢i ist do developerského projektu alebo nie, je stav duSevného zdravia
developera. Nie vzdy kladeny doraz na mentalne zdravie moze viest k vyhoreniu ¢i
zruteniu, ¢o projekt moze komplikovat’ alebo Gplne pozastavit’.

Developer, ¢i chce ¢i nie, bude vystaveny konstantnému riziku. Ako sme si na schéme
ukazali, pocas kazdej fazy projektu prichddzaju na rad nové typy rizika. Nové vyzvy, voci
ktorym musi byt odolny. Preto je na zvaZzenie kazdého developera, ¢i je mentalne odolny
a schopny celit’ natlakom.
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6. LEGISLATIVNY PROCES SPREVADZAJUCI DEVELOPERSKY
PROJEKT

Niekedy developersky projekt, aj ked’ sa naplanuje v pred-investi¢nej faze napriklad na
rok, trva len po zaciatok vystavby aj niekol'ko rokov. Niekedy bohuzial’ tento proces
vzhl'adom na legislativu nie je mozné skratit’, no velakrat sa stdva, ze developer vd’aka
nedostatocnému pravnemu vzdelaniu, nedostatocnému planovaniu a jednoducho aj kvoli
nedostatoénym skusenostiam predizi zbyto¢ne legislativny proces o mesiace &i roky. Pri
predizeni Gasto ,,premeska“ ekonomicky vhodny &as k vystavbe a projekt sa stane prave
kvoli tomuto dévodu netspesnym.

Pod pojmom legislativa stavby rozumieme c¢innosti spojené so ziskanim opravnenia
zahajit’ stavbu a po jej dokonceni ju uzivat'. K zahajeniu stavby je to u developerskych
projektov najcastejSie ziskanie stavebného povolenia (stavebné ohldsenie sa v tomto
pripade pouziva zriedkakedy). Kazdé povolovacie riadenie sa prevadza na zaklade
prislusného zakona. [4]

Stavbou sa podla § 2 odst.3 stavebného zédkona rozumejt vsetky stavebné diela, ktoré
vznikaju stavebnou alebo montdznou technoldgiou, bez zretel'a na ich stavebne technické
prevadzanie, pri tom pouzité stavebné vyrobky, materidly a konstrukcie, na tcel vyuzitia
a dobru trvania. Taktiez sa za stavbu povazuje vyrobok plniaci funkciu stavby. [3]

V zavislosti na typu stavby bude legislativny proces zahriiovat’ tri kroky:

1. Posudenie vplyvu na zivotné prostredie (Enviromental Impact Assessment — EIA)
- zadkon stanovuje, ktoré stavby budi posudzované na vplyv na zivotné
prostredie, budu to ale hlavne technologické stavby.

2. Uzemné riadenie.

3. Stavebné riadenie. [4]

Pred zahdjenim kazdého riadenia je nutné vypracovat prislusna projektova
dokumentaciu. [4]

Uzemné riadenie

Uzemné riadenie rozhoduje, ¢ stavba s danym uéelom a s cielenym vyuzitim moze byt
postavena na uréenom pozemku. Proces izemného riadenia sa riadi stavebnym zakonom.
Vysledkom tizemného riadenia je uzemné rozhodnutie alebo tizemny sthlas. Uzemné
riadenie vedie stavebny urad v mieste stavby. Ak sa developer zamysl'a nad rezidentskou
vystavbou, prvym najcastejSim krokom bude sledovanie tizemného planu v mieste
projektu, ktory urcuje funkciu uizemia, reguluje a zaobera sa priestorovym usporiadanim.

[4]
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Postup ziskania izemného rozhodnutia

Prvym krokom je spracovanie projektovej dokumentacie. Priblizne to trva asi dva
mesiace. Spracovana dokumentacia sa pojednéva s dotknutymi orgdnmi, dokumentacia
sa nasledne s kladnymi stanoviskami doda so ziadostou o izemné povolenie na stavebny
urad. Maximalna lehota od podania Ziadosti do izemného rozhodnutia je 90 dni. [4]

Pozemok, parcela, poI’nohospodarsky a stavebny pozemok

Pozemkom sa podl'a katastralneho zakona rozumie ¢ast’ zemského povrchu oddelena od
jeho susednych casti nejakou hranicou (Gzemnej jednotky, hranicou katastralneho
uzemia, vlastnickou hranicou a pod.). [3]

Podl’a § 3 odst.2 katastralneho zakona sa pozemky clenia podl’a druhov na:

- Pol'mohospodarske pozemky (ornd pdda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné
sady, trvalé porasty). Pri zamyslanej vystavbe, ak pozemok spada pod ochranu
pol'nohospodérskeho podneho fondu (ZPF) musi ziadat' developer o vynatie
z pddneho fondu, ¢o je jedna z podmienok izemného rozhodnutia.

- Lesné pozemky.

- Vodné plochy.

- Zastavané plochy a nadvoria.

- Ostatné plochy. [3]

Pozemok, jeho cCast’ alebo stibor pozemkov vymedzenych aurCenych k umiestneniu
stavby uzemnym rozhodnutim alebo regulaénym planom je podla § 2 odst.1 pism. b)

stavebného zakona stavebnym pozemkom. [3]

Podla § 506 obcianskeho zédkonniku je sucastou pozemku priestor nad povrchom aj pod
povrchom, stavby zriadené na pozemku aj iné zariadenia (d’alej len stavba). [3]

V praktickej Casti okrem nazvu stavebny pozemok bude spominané ¢asto slovo parcela.
Pozemok geometricky a polohovo ur¢eny na katastralnej mape s katastralnym c¢islom sa

nazyva parcelou. Stavebnou parcelou je pozemok evidovany v druhu pozemku ako
zastavana plocha a nadvorie. [3]
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Kataster nehnutelPnosti

Verejnym zoznamom, do ktorého sa zapisuju vlastnicke prava k nehnutelnostiam je
kataster nehnutelnosti, vedeny katastralnym zdkonom.

Kataster nehnutel'nosti figuruje aj v konecnej faze projektu pri predaji, kedy prebieha
podpis zmluvy medzi kupujicim a predavajucim, teda kiipnej zmluvy a nové vlastnicke
prava sa potom nasledne ukladaju vkladom na kataster. [3]

Stavebné riadenie k stavebnému povoleniu

Poslednym stavebnym krokom je stavebné konanie, ktoré sa riadi stavebnym zdkonom.
Stavebné konanie vedie stavebny urad v mieste stavby avysledkom je vydanie
stavebného povolenia (v niektorych pripadoch stihlas s ohldsenou stavbou). Stavebny

zékon stanovuje terminy k vydaniu povolenia alebo stihlasu, lehoty platnosti povolenia
alebo suhlasu a aj pripusSta moznost’ skratenia stavebného konanie. [4]

Obrazok6.1 — Legislativny proces od vystavby az po uzivanie projektu [4]
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Tri hlavné kroky k udeleniu stavebného povolenia su:

1. Spracovanie projektovej dokumentacie podl'a poziadaviek ako stanovuje zakon.

2. Pojednavanie projektovej dokumenticie — rozposielanie dotknutym organom,
ktoré urcuje stavebny urad. Stanoviska by mali byt kladné, no m6zu obsahovat’
pripomienky.

3. Vlastné stavebné riadenie — dokumenticia s kladnymi stanoviskami a so
ziadost'ou o stavebné povolenie sa dodava na stavebny urad. [4]

Dokumentacia skuto¢ného prevedenia

V priebehu vystavby spravidla dochadza k mnoho zmenam. Ked’ pridu zmeny nad ramec
stavebného povolenia, je nutné ziadat' stavebny trad o povolenie zmeny stavby pred
dokonCenim. Stavebny urad pri kolaudacii vyzaduje dokumentaciu skuto¢ného
prevedenia (DPS) v rozsahu povoleni s vyznacenim vSetkych zmien. [4]

Kolaudac¢ny sihlas

Stavby, ktorych vlastnosti nem6zu budutci uzivatelia ovplyvnit, d’alej stavby, u ktorych
bolo stanovené prevedenie skiiSobného prievozu a zmeny stavieb, ktoré su kultirnou
pamiatkou, mézu byt podla stavebného zdkona uzivané len na zaklade kolaudacného
suhlasu vydané na Zziadost’ stavebnika (tj. investor, developer) prisluSnym stavebnym
uradom. Po kolaudacnom rozhodnuti a prevode vlastnika nasleduje uz spominany vklad
na kataster. SkuSobna prevadzka stavby overuje funk¢nost’ a vlastnosti stavby podla
dokumentécie ¢i projektovej dokumentacie. Stavebny trad ho povoli na zaklade ziadosti
stavebnika alebo dotknutého orgéanu alebo v inom oddévodnenom pripade. [3]

Dotknuté organy
NajcastejSimi dotknutymi organmi povoleni su:
- Stavebny urad v mieste stavby.
- Odbor tzemného rozvoja.
- Orgény protipoziarnej ochrany.
- Organy zivotného prostredia.
- Organy dopravy.
- Vodohospodarsky organ.
- Orgény inSpekcie Zivotného prostredia.
- Organy ochrany pol'nohospodarskeho pddneho fondu.

- Organy §tatnej pamiatkovej ochrany. [4]
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7. FINANCNE RIADENIE DEVELOPERSKYCH PROJEKTOV

Ziadny developersky projekt by nemohol byt’ uskuto¢neny bez dostatoénych finanénych
prostriedkov, ktoré vedia pokryt’ vSetky nédklady projektu. Pretoze vel'a projektov nemoze
byt realizovanych bez vyuzitia cudzich zdrojov kapitalu, musi byt strategicky
naplanované nie len finan¢né pokrytie samotnych nakladov projektu, predstavovany zisk,
ale aj dostatocné zabezpecenie spétnej platby poplatkov za cudzi kapital.

Developeri musia chépat’ finanéné analyzy a predikcie tak dobre ako musia rozumiet trhu
s nehnutel'nostami, v ktorom chct umiestnit’ projekt. Musia byt’ schopni chépat’ zékladné
odhady nékladov celého projektu a na zéklade projektovej dokumentécie a predbeznych
nakladov na vystavbu vhodne nastavit naslednt trhovi cenu nehnutelnosti, aby
potencialny zisk z predaja projektu bol odvodeny Co najredlnejSie z dostatocnej Stadie
prevedenia

V pred — investicnej faze by si mal developer polozit’ nasledujuce otazky:

- Aky bude zisk z projektu, ked’ bude dokoncend vystavba a aké su predstavy
o nakladoch, od prvej investicie az po kone¢nu prezenticiu dokonceného
projektu?

- Aké su potencialne mozné zdroje financovania projektu?

- Aka bude vySka néakladov, ktoré vzniknu na zéklade vyuzitia cudzieho kapitalu?

[7]

Odpovede na tieto otazky musia byt zodpovedané v pred — investi¢nej faze, na zaklade
dostatocnych podkladov, vratane prieskumu konkrétneho trhu, vyvoja dopytu po
nehnutelnostiach a vSetkych faktorov, ktoré by mohli ovplyvnit’ kone¢ny predaj projektu.
Po zodpovedani otazok prichadzaji na rad finan¢né ukazovatele projektov.

Niaklady projektu
Naklady na vystavbu rezidentnych developerskych projektov st zahrnuté vo vsetkych
fazach projektu. Uz v pred — investi¢nej faze sa investuja financie do Stadie prevedenia
a prvotného konceptu projektu este pred realiza¢nou projektovou dokumentaciou.
Tri hlavné fazy projektu st vzh'adom na rizikovost’ straty:

- Pred — investi¢na faza, 5 — 15 % z projektovych nakladov.

- Investi¢na faza, 80 — 90% nakladov.

- predaj projektu, zahrilujuci provizie realitnym kancelaridm, marketing, predaj,
prendjom, 5 — 8 % celkovych nakladov. [7]
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Vzhl'adom na jednotlivé fazy projektu st hlavnymi skupinami nakladov:

- Na vystavbu developerského projektu.

- Pozemok, inzinierske siete, parkovanie a technickd infraStruktira (v niektorych
projektoch st zahrnuté v ndkladoch na vystavbu).

- Vedlajsie néaklady (dopravné znaclenie, opravy poSkodenej technickej
infrastruktury po vystavbe).

- Demolacie (stavajucich stavieb na pozemku).

- Projektova dokumentécia (konzultanti, inzinieri, architekti a pod.).

- Marketing.

- Danové poplatky pocas vystavby.

- Provizie realitnej kancelarii. [7]

pozemok, infrastruktara, pripojky

architekti a inZiniering

povolenia
provizie + pravnici

dodato¢né naklady

naklady na vystavbu

Graf 7.1 — Naklady developerského projektu [7]

Hlavné kategorie sa pre presné finanéné plany rozdel'uju na jednotlivé ¢lanky a v kazdy
¢lanok by mal obsahovat’ odhady nékladov k realizacii projektu. Pri developerskych
projektoch byva castou chybou neuvaZovanie s moznym odchylenim od predstav
nakladov. Takato rezerva znizuje riziko v odchyleni od prvotnych predstav nakladov
amoze sa pohybovat od 5 — 10 %. Nie je zo zdkona stanovend, ale je stanovovana
developerom, takze presné percento rezervy je urcené subjektivne a malo by byt
u kazdého projektu individualne. [7]

7.1 Sposoby financovania developerskych projektov

Financovat’ developersky projekt sa dd pomocou vlastného a cudzieho kapitélu.

35



Vlastny kapital

Pod pojem vlastny kapital patria vSetky finan¢né zdroje, ktoré si developer zaobstara ,,z
toho, €o uz teraz vlastni®, to znamena4, ze projekt je financovany z prostriedkov, ktoré nie
su zabezpecované z externych zdrojov a hlavne bez dodato¢nych poplatkov. Vyhodou
financovania projektu pomocou vlastného kapitdlu je nizSia rizikovost’” z pohladu
vzniknutych sankcii pri nedostatocnom predaji projektu.

ZABEZPECENIE:

Zalozné pravo v prospech banky na:

1. pozemky projektu v 1. rade

2. rozostavanu stavbu projektu 1. rade; po zapise priestorov na list vlastnictva — zalozné pravo na
vSetky takto vzniknuté priestory

3. 100% obchodného podielu diznika

4. 100% pohrladavok vyplyvajucich zo zmlav o buducich kiipnych zmluvach uzatvorenych v suvislosti
s predajom priestorov objektu

5. vSetky ucty diznika vedené bankou vratane zberného uctu

Obrazok 7.1 — Zabezpe&enie banky z ponuky uveru Datelinky

Pri realizovani projektu z vlastnych zdrojov musi mat’ developer dostatok finan¢nych
prostriedkov  k pokrytiu nékladov pocas celého cyklu projektu. Realizacia
developerskych projektov sa len zriedkavo uskutocniuje bez cudzich zdrojov
financovania. Ak by sa vSak developer rozhodol realizovat’ projekt s pomocou vlastnych
zdrojov financovania, musi pocitat’ nie len s pokrytim nakladov, ale aj s dostatocne
vysokou rezervou pri vzniknutych rizikach, ktoré by spdsobili navySenie ndkladov
projektu. Zaroveinn musi pocitat’ s alternativou, ak by predaj konecného projektu nevysiel
podl'a ocakavania. Prikladom je predstava, Ze si developer predstavuje z projektu ro¢na
kapitalova navratnost’ a kvoli nedostatoénému dopytu bude navratnost’ dva roky. Ak uz
ale vyuzije financovanie pomocou cudzieho kapitalu, musi si dadvat’ pozor na casovu
splatnost’ tverov.

Internymi zdrojmi financovania su:
- Zakladny kapital (vlastny kapital) - vznika pri zaloZeni spolo¢nosti.
- Nerozdeleny zisk — nerozdeleny zisk z minulych obdobi, projektov.
- Dlhodobé finan¢né rezervy.
- Prijmy z predaja nehnutel'nosti pri etapovej vystavbe projektu. [1]

Cudzi kapital

Pod pojem cudzi kapital sa dokdzu podpisat’ vSetky zdroje financovania, ktoré nie su
vlastnym kapitdlom a pramenia z extern¢ho prostredia developera.
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Skor tradi¢ne sa uplatiiuje zasada, ze vlastny kapital ma byt’, ak je to mozné, o nieco vyssi
nez cudzi vzhladom k tomu, Ze cudzi kapitdl je nutné splatit’. Nizky pomer vlastného
kapitalu k cudziemu sa povazuje za ur€itll financnu slabost’ a ohrozuje stabilitu vzhI'adom
k spoliehaniu sa na cudzi kapital. [1]

Externymi zdrojmi financovania su:

- Uvery.
- Pred — predaj nehnutel'nosti.
- Kapitalovy vklad. [4]

Uvery

Uvery sa delia na kratkodobé, strednodobé a dlhodobé, podla doby splatnosti.
Kratkodobé su so splatnostou do 1 roka, strednodobé v lehote 1 — 5 rokov a dlhodobé
s dlhSou splatnostou ako 5 rokov. [11]

Dlhodobé¢ uvery méze ziskat’ subjekt dvomi spdsobmi:

- Bankovy (finan¢ny) tver vo forme peiazi.
- Dodavatel'sky tver vo forme dodavok fixného majetku dodavatel'skou firmou.

[11]

Uvery sa poskytuji s rezimom splécania (roéné, §tvrtroéné, mesaéné splatky — amor).
Cena za poskytnuté financné prostriedky su uroky, ktoré predstavuji ndkladovu polozku
podnikatel'ského zameru. [11]

NajcCastejsim vyberom pre uver je komer¢nd banka a ta, ktora ponukne ziadatelovi
najlepSie podmienky pre tver. Ponuky bank sa vytvaraju v pred-investicnej faze, kedy
zakladnymi podkladmi st napriklad kipna zmluva na pozemok, rozpocet stavebnych
prac, projektova dokumentacia a zmluva o dielo. [16]
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Pri spracovani ponuky komer¢nej banky je vhodné sledovat”:

e Pokrytie rizik projektom a nehnutel'nostami — splatenie tveru je zavislé len na
vynosoch z realizovaného projektu

e Zakladnym ukazovatelom banky je trhovd hodnota nehnutelnosti k pomeru
vysky poskytovaného tiveru alebo tzv. LTV (Loan-To-Value) ur€ované externym
odhadcom banky. Obvykla vyska byva 80 %, zarovenn musi ziadatel' do projektu
investovat’ miniméalne 20 % z celkovych nakladov.

e Tretia osoba — poskytnutie developerského uveru sa odvija vyhradne od kvality
0s0b, ktoré budii zaistovat’ budici vynos (kupujici). Ziadatelia o uver hraji
v schvalovacom procese druhoradii Ulohu. Zamer by mal byt miereny
predovsetkym na kvalitu trhu. [16]

- LTV (Loan to Value)* max. 70% verifikované bankou (alternativne vypracované znalcom banky),
pricom do trhovej hodnoty sa bude pocitat trhova budica predajna cena bytov a ostatnych objektov
v ramci projektu. Verifikované predajné ceny budu pouzité na financovanie kupujucich cez hypouvery

\hidAanA VimamnA  rashadnidia A ataunhnA nAavalania na nraialbd nlnas?  atfilad & nraiabtdauan

Obréazok 7.2 — Loan To Value z Giveru Datelinky
Pred — predaj nehnutel’nosti

Ak nehnutel'nost’ pontka developer na predaj eSte pred tym, ako sa zacne jej vystavba,
v Case, ked ma uz potencidlny zdujemca k dispozicii projektovu dokumentaciu a
vizualizaciu, prvou fazou predaja je podpisanie rezervacnej zmluvy, pricom sa sklada
rezervacny poplatok. Rezervacnd zmluva sluzi k rezervacii nehnutelnosti, ktora sa uz
d’alej neinzeruje.

Druhé faza je podpis zmluvy o budtcej kupnej zmluve, pri Com potencialny zaujemca
vyplaca druhu cast’ obvykle vo vyske 20% z trhovej ceny. Tato faza sa uskuto¢ni za
vopred dohodnutych podmienok (napr. ak bude hotova hrubd stavba alebo ak
nehnutel'nost’ bude zapisand v katastri ako rozostavana stavba). Moze to byt aj 30% z
kipnej ceny, tuto Ciastku vSak uz ma uz k dispozicii developer a moze s nou zacat’
financovat’ projekt. Zvys$nt sumu vyplaca kupujuci po skolaudovani stavby a pri podpise
kapnej zmluvy.

Kapitalovy vklad
Ak cudzi investor vlozi vklad do spoloc¢nosti, nazyva sa to kapitalovym vkladom.
Investor ziskava zaroven vkladom aj podiel na rozhodovani spolo¢nosti. Vydajom za

kapitalovy vklad je cast’ zisku Umerna vkladom do spolo¢nosti, ktord pripadne
investorovi. [4]
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8. EKONOMICKE HODNOTENIE A FINANCNA
USKUTOCNITEENOST PROJEKTOV

Medzi najpouzivanejSie metody stanovenia ekonomickej efektivnosti podnikovych
investicii a hodnotenia projektov v trhovej ekonomike patri:

1. Cista su¢asna hodnota (Net Present Value — NPV)
2. Vnutorné vynosové percento (Internal Rate Of Return — IRR)
3. Doba navratnosti (PayoutTime)

Cista si¢asna hodnota (NPV)

Predstavuje prirastok zdrojov podniku vyvolany investovanim a umoznuje hodnotenie
ekonomickej efektivnosti projektov v dlh§om ¢asovom obdobi. Cista su¢asna hodnotu
stanovuje mechanizmus, ktorym sa prevadzaju vsetky predpokladané buduce vynosy na
ich stcasni (dnesni) hodnotu. Tieto presuny umozinuje princip diskontovania.
Rozhodujicim pravidlom je, Ze sa akceptuju investicie s kladnou alebo nulovou ¢istou
sucasnou hodnotou (tvoria vynos vyssi alebo zhodny s ndkladmi do nich vlozenymi).
(ekonomika investiciti).

y 1
CSH = Zﬁ=1 an—l( (81)
alebo

e —_— P1 PZ e PN —

CSH = o T aror Tt @on (8.2)
kde:
CSH = ¢istd sucasnd hodnota
Py = penazny prijem ocisteny o vydaje (penazny tok)) kazdého jednotlivého roku
Zivotnosti
K = kapitalovy vydaj
i = urok (pozadovand vynosnost)
N = doba Zivotnosti
n = jednotlivé roky Zivotnosti [11]
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Diskontna sadzba
Diskontna sadzba ma dve funkcie:

- Sluzi na prepocet Ciastky, ktora ma byt’ vydana alebo prijata na sucasnti hodnotu.
- Sluzi ako miera vynosnosti o¢akdvana investorom pri budtcich penaznych tokoch
s ohl'adom na riziko spojené s moznost'ou vynos ziskat’. [12]

Diskontna sadzba teda reprezentuje ocakavani vynosnost’ projektu, kedy zohl'adnuje aj
riziko viazané s projektom. Sluzi k prepoctu Ciastky na stcasni hodnotu. Je rovna
vynosnosti investi¢éného nastroja, s ktorym porovndvame investiciu. [12]

Vnutorné vynosové percento

Niekedy sa nazyva aj diskontovanou mierou navratnosti toku hotovosti (Discounted
Cash — Flow Rate of Return) a je vysoko zodpovedajicim kritériom ziskovosti, kedy
zohl'adiiuje korekcie na réznu diZku a velkost' projektu a zohladiiuje ¢asovii hodnotu
penazi. Vyjadruje percentudlnu vynosnost’ projektu za celé¢ hodnotené obdobie. [4]

Je to taka diskontna sadzba, pri ktorej bude mat’ projekt nulova si¢asnt hodnotu. Této
diskontné sadzba bude prave vniutornym vynosovym percentom alebo aj diskontovanou
mierou navratnosti tokov hotovosti celého projektu.

N P——=K (8.3)

M= (144)n

Symboly sa zhoduju ako pri vzorci Cistej sttasnej hodnoty. Dosadenim do
interpolacného vzorca dostaneme skuto¢na hodnotu IRR:

CSH
VVP =iy ++—— (i, — i 8.4
NV CsHy+CsH, @iy = in) (8.4)

kde
VVP = ynitorné vynosové percento
Iy = nizSia urokova miera
CSH, = Cistd sucasna hodnota pri vyssom vuroku
CSH, = Cistad sucasnd hodnota pri vyssom vroku

Ly = vyS$Sia urokova miera [11]
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Doba navratnosti

Je doba (v rokoch) potrebna k redukcii povodnej investicie na nulu. Inak povedané, je to
doba, ktora trva od zaciatku projektu az do okamihu, kedy sa kumulované prijmy rovnajt
kumulovanym nakladom. Cim kratSia je doba navratnosti, tym je to pre projekt
vyhodnejSie. Za predpokladu konsStantnych prijmov sa jednoducho daju do pomeru
investi¢né naklady s roénym vynosom. [12]

8.1 FINANCNA USKUTOCNITEENOST PROJEKTU

Okrem prijmov a vydajov (penazné toky) bude vzh'adom na projekty potreba skimat’
vyvoj vynosov a nakladov projektu. Utelom a zmyslom finanénej analyzy je previest
a poukézat’ s pomocou metodik a analyz finan¢né hospodarenie spolo¢nosti, podniku,
kohokol'vek, kto bude vykazovat’ zisky z developerského projektu. Uspokojivéa finanéna
situdcia sa potom pomenovava ,,finanénym zdravym* projektu. [1]

Uétovny vykaz, ktory sa bude ku koncu roka vykazovat a bude zobrazovat vynosy,
naklady a po od¢itany konecny zisk (alebo stratu) sa bude volat’ vykaz zisku a strat. Bude
sluzit'  k spédtnej vézbe medzi predpokladanym efektom riadiacich rozhodnuti
a skutoc¢nostou. [1]

Co sa tyka ziskovosti, spravidla st vykazované nasledujiice kategorie zisku:

- EDBIT — zisk pred od¢itanim odpisov, urokov a dani.

- EBIT - zisk pred od¢itanim trokov a dani.

- EBT — zisk pred zdanenim.

- EAT — zisk po zdaneni. [1]
Metodickymi nastrojmi finan¢nej analyzy st finanéné pomerové ukazovatele. [1]
Zakladnymi ukazovatel'mi budu:

- Ukazovatele rentability -navratnosti investicie.

- Ukazovatele zadlZenosti -vzhl'adom na vyuzitie cudzieho kapitalu.

- Ukazovatele likvidity — schopnost” hradit’ zavizky
- Analyza postavenia podniku na kapitalovom trhu [1]
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Analyza rentability
Rentabilita teda vynosnost’ vlozen¢ho kapitalu je meradlom schopnosti vytvarat’ nové

zdroje, dosahovat’ zisk pomocou investovaného kapitalu. VSeobecne je definované ako
pomer zisku a vlozeného kapitalu:

Z
R=2 (8.5)

kde

R = rentabilita

A = zisk

K = vlozeny kapital [1]

Iné ukazovatele rentability:

- Rentabilita celkového kapitalu.
- Rentabilita vlastného kapitalu.
- Rentabilita dlhodobo investovaného kapitalu. [1]

ZadlZenost’ developerskych projektov

Pojem zadlZenosti bude vyjadrovat, Ze podnik alebo spolo¢nost’ pouziva k financovaniu
vlastné a cudzie zdroje (dlhy). [1]

V ramci finan¢nej Struktary je treba posudzovat’ a analyzovat’ pomer medzi vlastnym
a cudzim kapitdlom. K analyze sluzi ukazovatel' zadlzenosti, ktory vyjadruje podiel
celkovych dlhov (kratkodobych aj dlhodobych) k celkovému majetku (kapitalu).
Ukazovatel’ zadlzenosti odkazuje aj na mieru zaistenia pohl'adavok veritel'ovi: ¢im vysSia
zadlZenost’ existuje, tim vacsie je riziko veritel'ov. Preto je aj tento ukazovatel’ vyuzivany
k meraniu financného rizika. K hodnoteniu financnej Struktiry sa pouziva niekolko
ukazovatel'ov zadlzenosti, tym zakladnym je pomer celkovych zaviazkov (kratkodobych
aj dlhodobych) k celkovym aktivam, nazyvany tiez ukazovatel veritel'ského rizika. Dalej
sa pouziva ukazovatel pomeru vlastného kapitdlu k celkovym aktivam, ktory je
doplnkovym ukazovatel'om k predchadzajucemu. Ich sti¢et sa rovna 1, resp. 100 %.

Dlhodobi veritelia (banky) sleduju troven s ukazovatel'om zadlzenosti a aj schopnost’
dlznika hradit’ urokové zavizky z tveru. [1]
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- splnenie podmienok predpredaja v stilade s nasledovnou definiciou:

definicia predpredaja — pre prvé ¢erpanie uveru:
predloZenie zmluv o buducej kiipnej zmluve vo forme a obsahu akceptovatelnom pre banku,
pricom zazmluvnenost musi dosiahnut min. 25% pricom zalohové platby vo vySke min.
20% z predajnej ceny kazdého zazmluvneného rodinného domu budi poukdzané na zberny
ucet v banke, resp. investované do projektu nad rdmec vlastnych zdrojov. Priemerna predajna
cena plochy rodinného domu nesmie byt nizS§ia ako sumy uvadzané na strane 2 (¢ast’
Projekt) tejto ponuky.

Obrazok 8.1 - Podmienky banky k iiveru k Datelinkam

Cim je perspektiva vyssieho zisku a jeho stability z projektov, tym vyssi podiel cudzieho
kapitalu si mézu developeri dovolit’ pouzivat. V pripade dosahovania nizSieho zisku by
mali obmedzovat vysku zadlZovania pretoze je spojené s poziadavkami splacania stalych
urokov, bez ohl'adu na vyvoj zisku. [1]

Pri kalkulovani vyhodnosti vyuzitia spoésobu financovania projektu (napr. pomocou
stavebného uveru, investorov) sa porovnavaju ndklady, ktoré stvisia s vyuZzitim
financovania réznych druhov kapitdlov po dobu Zzivotnosti (napr. urokové naklady
z uveru). Ked’ze su tieto naklady vynalozené v jednotlivych rokoch Zivotnosti, je opat
potrebné naklady aktualizovat’ na sucasnu hodnotu. [1]

Ukazovatel’ urokového krytia — pomer prievozného zisku (EBIT) s celkovym ro¢nym
zatazenim:

UK = 2= (8.6)
kde
UK = rokové krytie
Z = zisk pred zdanenim a urokmi

= celkovy urok [1]
Analyza ziskovosti

Prvym krokom analyzy neistoty bude hranica, kedy ma zmysel dany projekt realizovat,
to znamend, pod aku je schopny vytvarat’ kladné efekty a prinasat’ zisk.
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Touto hranicou bude ziskovy bod, v ktorom sa vynosy budi rovnat’ nakladom. Kriticky
bod bude bodom, v ktorom sa vynosy budu rovnat’ nadkladom. [1]

Pri projektoch zameranych na rezidentskii vystavbu, kde kone¢nym predajom budu
jednotlivé nehnutel’'nosti kupujacim z dovodu vlastného byvania, bude kriticka cena pri
predaji nehnutel’nosti cenou, ktora sa bude rovnat’ ndkladom spojenym s developerskym
projektom k vystavbe domu. Ak developer preda nehnutel'nost’ za tto cenu, stane sa pre
neho projekt produkujiacim nulovy zisk. [1]

Faktor ¢asu pri rozhodovani

Pri rozhodovani o vybere varianty projektov sa posudzuje efektivnost’ jednotlivych
investi¢nych variant s roznou dobou Zivotnosti. Cim dlhsia doba vystavby, tym su

v

depozitnych urokov. [1]

Vynosy st behom zivotnosti posudzované aj z hladiska casu: ocakdvané vynosy
v budtcnosti s menej hodnotné ako vynosy ziskané okamzite. Pri stanovovani
ocakavanej efektivnosti investicie je potrebné investicné vklady aj efekty z investicii
aktualizovat’ o vplyv doby vystavby projektu a dobu zivotnosti investicie. [1]

Planovanie ziskovosti

Nazory na vymedzenie cielov v podnikani a financnych cielov sa medzi odbornikmi
neustdle menia a prechadzaji vyvojom. Najskor existoval predpoklad, ze zakladnym
cielom podnikania je dosiahnutie maximalneho zisku. Takto formulovany ciel’ ma vSak
vel'a negativ, no mozno jednym z tych najdélezitejSich je ten, Ze maximalizacia zisku ako
zéakladny ciel' neberie do Uvahy rézny stupeil rizika, s ktorym je zisk dosahovany.
Predpoklada sa, Ze vyssi zisk je dosahovany pri rovnakom stupni rizika. Tento predpoklad
je priam nerealny — obvykle ziskovejSie varianty so sebou prinasaju aj vyssie riziko. Rast
zisku z projektu by tak mal byt’ spojeny vzdy s moznou vyskou rizika spojenou s vyberom
varianty rieSenia. Prikladom mo6ze byt nadhodnotenie konecnych trhovych cien
nehnutelnosti projektu nad rdmec priemernych trhovych cien nehnutelnosti v okoli
projektu. S urenim vydajov projektu je treba vymedzit' aj oCakavané ro¢né penazné
prijmy. Patri to medzi najnarocnejSiu oblast’ investicného rozhodovania, pretoze
ocakavané prijmy z projektov s ovplyvnitelné radou faktorov, ktorych predikcia pre
dlhsie ¢asové obdobie je vel'mi narocna. [1]
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Developer musi pri projekte:

- Planovat’ naklady na realizaciu projektu

- Uvolnovat’ finan¢né prostriedky vcas

- Kontrolovat’ priebeh realizacie z hl'adiska cerpania financii na pokryvanie
nakladov [2]

Odolnost’ projektu voci nepriaznivym zmenam
Odolnost’ projektu urCuju miera diverzifikacie a kriticky bod projektu. Kriticky bod je
bod, kedy sa vyrobné naklady rovnaji vynosom. V praktickej Casti tejto prace bude

opisovand kritickd cena, kedy sa vyrobné ndklady k vystavbe domu budd rovnat’
nakladom k jeho vystavbe. [12]
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9. OSOBY ZODPOVEDNE ZA PRIEBEH DEVELOPERSKEHO
PROJEKTU

Zhromazdenie a vyber timu profesionalov z oblasti stavebnictva, ekonomiky, politiky
lokalnej aj $tatnej je pre komplexny tspech developerského projektu kriticky. Uspech
developera zalezi na schopnosti koordinovat’ sériu zavislych a sti¢asne aj nezavislych
aktivit efektivne a vo vhodnom case.

V developerskych projektoch je developerom len mald proporcia ludi — su
predstavitelmi, ktori iniciuji ariadia projekt, avSak sami do projektu vstupuju
minimalne, v zmysle tvorby projektovej dokumentacie, ndvrhov konceptov ¢i vystavby
projektu. [6]

Tim developera sa meni vzh'adom na typ a vel'kost’ projektu. Stava sa, ze developerské
spolo¢nosti maju na réznych projektoch iné timy l'udi. Riadiacou jednotkou je vSak
developer, ktory spolupracuje v réznych fazach projektu s odlisnymi timami l'udi.

INZINIERY V INZINIERI V OBLASTI
OBLASTI ENERGETICKEJ
ZDRAVOTECHNIKY NAROCNOSTI
INZINIERI V OBLASTI
ELEKTRINY INZINIERI OBLASTI INZINIERI V OBLASTI
VZDUCHOTECHNIKY DOPRAVY
GEODETI

GEOTECHNICI

ARCHITEKTI STATIK

URANISTICKI DIZAINERI KONZULTANTI ZIVOTNEHO
PROSTREDIA

PROJEKTANTI STAVEBNEJ
PROJEKTOVEJ
DOKUMENTACIE

TiM
DEVELOPERA

MAKLERI

REALITNI
KONZULTANTI
STAVEBNY DOZOR

PRACOVNICI
STAVEBNEJ FIRMY

TECHNICKY DOZOR

Obrazok 9.1 — Tim developera [9]
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Zakladom kazdého projektu je komunikicia ajednym z najcastejSich dovodov pri
meskani projektov, zvySenych nakladoch, zmeny v dizajne a celkovych nakladoch nad
vymedzeny plén je nedostato¢nd komunikacia medzi developerom, architektom
a inZiniermi.

Architekt

Architekti ponukaji Siroké spektrum sluzieb a ako ostatni tcastnici, moézu pracovat
interne alebo externe v ramci developerského timu. Drzia v rukéch dve délezité funkcie:

1. Pomahaju vytvarat’ koncept projektu, pricom vytvaraji detailny plan, ktory bude
predavany stavebnej firme k vystavbe

2. Architekti su sacastou uz najprvotnejSej fazy projektu, kde sprevadzaja
developera alternativnymi konceptmi, vytvaraju Stadie na projekt apo
konzultaciach vyberaji na zaklade poziadaviek kone¢nu variantu rieSenia

3. Architekti su Casto sucast'ou marketingu v rdmci tvorby vizualizacie pre webové
stranky. [9]

Mozu byt aktivnymi ucastnikmi v regularnom procese, pomahajuc developerovi so
stthlasnymi rozhodnutiami, pracovat’ s komunitou, ktord na zaklade ich vysvetleni lepSie
pochopi koncept projektu. Architekti st vacsinou tymi najdolezitejSimi komunikatormi
s uradmi, susedstvom akomunitou. Dobry architekt vie byt zakladom dobrého
vyjedndvania. Kazdy detail je zjedndvany medzi developerom a architektom, ktory vo
faze dizajnu tvoria spolo¢ny tim. [9]

Po faze dizajnu nastdva faza tvorby projektovej dokumentécie. V zavislosti od
spoluprace, bude bud’ tvorit' projektovi dokumentaciu k realizovaniu stavby ten isty
architekt, alebo projektovii dokumentaciu bude tvorit’ autorizovany projektant.

Okrem tvorby konceptu projektu, Studie a navrhu prevedenia, moZzu ti isti architekti byt
zaroven aj projektantmi developerského projektu.

Od zacatia vystavby projektu, v zavislosti na dohodnutej spolupraci, architekt byva
vacsinou zodpovedny za obCasné monitorovanie — ale nie vedenie vystavby. Niekedy
architekti nebyvaju vobec sucastou vystavby, spolupraca pre nich s developerom konci
po tvorbe projektovej dokumentacie a kladné¢ho stanoviska stavebného tradu.

Vyber architekta by mal byt precizny. Vhodnym vyberom je lokalny architekt, ktory
pozna okoliti klientelu a ma za sebou uspesné projekty v okoli alebo staly architekt
developera, ktory uz pozna developerove poziadavky, ¢im sa zrychli stret zaujmov
ohl'adom konceptu projektu.
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InzZinieri

VSeobecne, inzinieri st zodpovedni za ,,preklad prace architektov* v SpecifickejSiu
projektovii dokumentaciu a na zéklade ich technického vzdelania aspekty v Struktire
projektu. Su kritickymi bodmi a zékladom pre vystavbu do Stadia kolauda¢ného suhlasu,
kone¢ny komfort a operativu budovy. Nedodrzanie zasad a zékonov pri projektovani
a profesné zlyhanie moze mat neskor az fatalny dopad na l'udsky zivot. Aj napriek svojej
Specifikdcii st inZinieri naviazani na pracu architektov, sktorymi musia udrziavat
kontakt pocas ich prace. Developer si vyberd inzinierov na zaklade ich pracovnej
Specifikdcie. Medzi tych najzakladanejSich patria inZinieri v odbore elektrotechniky,
ktori projektuju prislusna ast’ vzhl'adom uZ na pracu architekta. Dalej su to inZinieri
v oblasti zdravotechniky, vodotechniky, kanalizacie, pripadne plynu. InZinieri v oblasti
vzduchotechniky sa napriklad oh'adom rodinnych domov ¢asto zaoberaju projektovanim
rekuperacie. Geotechnici zistuju detaily oh'adom podlozia stavby, €i je priaznivé pre
stavebné ucely, geodéti budu zameriavat’ budovu a pod. [9]

Vsetky zGcastneni inzinieri musia mat’ platné licencie, podla ktorych stavebny urad
povoluje projektovi dokumenticiu. Kazdy inzinier s platnou licenciou by mal
disponovat’ Specifickou peciatkou, ktort je mozno vidiet' na projektovej dokumentacii.

[9]

Castym krokom v developerskych projektoch byva, Ze si architekt inZinierov spojenych
s vystavbou vybera sam. Architekti si tak profesie zabezpecuju a najimaju, s jednotlivymi
projektantmi komunikuju sami, ¢o developerovi ul'ahCuje pracu a predchadza sa tak
vzniknutym nedorozumeniam. [9]

Efektivny projekt spociva v dobrej komunikécii. V pred-investiénej faze architekti
komunikuju s jednotlivymi dotknutymi profesiami o moznych zmenach v projektove;j
dokumenticii.

Inzinieri v oblasti geotechniky sa zaoberaju prieskumami pddy, ktord ur¢i podlozie pre
developersky projekt. Sondy a vzorky odberu podlozia pod moznym projektom sa Casto
zanedbavaji a dodatocne modzu sposobit’ komplikacie napriklad vo forme neskorého
zistenia skalného ¢i sypkého podlozia pozemkov, ¢o skomplikuje vystavbu projektu
a navysi realiza¢né naklady. [9]
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Zvysené environmentalne regulacie spdsobili Specializaciu projektov aj do dvoch
environmentalnych skupin:

1. Mierena na zadkonné suhlasy vzhl'adom na ekonomickost, socidlnost’ a kultirne
aspekty projektu.

2. Vo faze dizajnu, vzt'ahujlica sa na emisie, spolupracujica s pddnymi inZiniermi,
celkovy dopad projektu na zivotné prostredie. [9]

Environmentalny uhol’ pohl'adu je neodlucitelny od developerského projektu, meniaci sa
s vel'kost'ou a detailmi projektu.

Dal$imi dopadmi projektu znevyhodiujicimi Zivotné prostredie st zvysena frekvencia
dopravy, znecistenie ovzduSia, nedostatok slne¢ného svetla, znehodnotenie chranene;j
zelene a stazenie podmienok pre zivot lokalnych chranenych zivoc¢ichov, znehodnotenie
pody anedostatocné mnozstvo zelene. Vysledky potom musia byt zapracované
inziniermi, aby spinali legislativne normy.

Stavebna firma
Dolezité kritéria pri vybere vhodnej stavebnej firmy:

1. Stavebna firma by mala mat’ skusenosti s vystavbou podobnych projektov (ak sa
Specializuje na vystavbu administrativnych budov, m6ze mat’ menej sktisenosti
s reziden¢nou vystavbou)

2. Spoloc¢nost’ musi byt’ preukazatelne finan¢ne, profesionalne zodpovedna a taktiez
zodpovedna v dodrziavani casovych limitov.

3. Referencne preukdzatelna.
Vyska ndkladov na vystavbu vybranej stavebnej firmy by mala zodpovedat
kvalite prevedenia a predstavam developera z pred — investi¢nej fazy.

Stavebna firma je zodpovedna za vonkajsi vzhlad budovy, za jej konStrukény
mechanizmus, za svojich pracovnikov, od stavebnych dozorov, cez maliarov, murarov
a pod. Firma taktiez stanovuje potrebny ¢as pre vystavbu projektu a je zodpovedna za
casové dodrziavanie stavebnych prac. Developer sa avSak musi uistovat’, ¢i stavebna
firma limity dodrzuje, kontrolami a vizitami stavby.
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Realitné kancelarie

Realitné kancelarie sprostredkiivaju spektrum sluzieb, od inzercie projektov cez kone¢né
predaje, spojené so zmluvnym zaistenim. Pre realitné kancelarie pracuji realitni makléri,
zamestnanci kancelarii. Developer sa moze, ale aj nemusi rozhodnut pre predaj projektu
cez realitné kanceldrie. Realitni makléri sa plateni od sprostredkovania
prenajmov/predaja nehnutelnosti prenajimatel’om/kupcom. Developeri vedia profitovat’
zo servisov realitnych kancelarii spésobom, ze im maklér vie v kratkom ¢asovom tseku
najst’ vhodnych zdujemcov. Benefitom je bezstarostnost’ z tvorby zmliv, Casova Setrnost’
z obhliadok a stretnuti, bezstarostné zabezpecenie vhodnej klientely a jedinym negativom
je nuteny poplatok za sprostredkovanie predaja ¢i prendjmu vo forme provizie.

Marketingovi Specialisti

Pri mensSich developerskych projektoch si developeri zist'uju informacie o trhu, ciel'ove;j
skupine predaja projektu sami. Taktiez je Castym javom aj vlastna stratégia inzercie Ci
webovych stranok. Pri vacsich projektoch vSak nie je zlym rieSenim vol'ba tretej strany
ato zjednanie si marketingovej agentiry. Databaza marketingovych konzultantov by
mala obsahovat uzito¢né indikatory, vztahujuce sa k poctu obyvatelov, vytycenie
cielovej skupiny pre projekt a ndsledné zameranie marketingovych stratégii na skupiny
ako inzercie, prispevky cez socialne siete ¢1 webové stranky. Novodobym sledovatelom
je ,.psychograficky* pojem namiesto Ccisto demografického rozboru populécie.
Psychografia zahtiia spravanie sa I'udi v oblastiach developerskych projektov. [9]

Medzi to mobze patrit napriklad néachylnost okolia ku kuape 4 — izbovych
jednopodlaznych rodinnych domov so 6 arovym pozemkom namiesto 6 — izbového
dvojpodlazného rodinného domu so 4 drovym pozemkom

Pravnici, advokati

Pravnici ovladajuci legislativu, zékony, vyhlasky pripravuji zmluvy, akymi sua
najcastejSie zmluvy o dielo, kipne zmluvy, pomahaji pri vypliiovani stavebnych
povoleni, kolauda¢nych rozhodnuti. Pri zastupovani developera st ¢asto vyuziteInymi aj
zastupovania na zaklade plnej moci developera ¢i pracovné zmluvy pri spolupracach.
Prvotny proces suhlasov astanovisk od dotknutych orgdnov moéze byt pre
zaciatocnickych developerov odstrasujuci a bez pravneho vzdelania vycerpavajuci.
Developeri Casto prichadzaji do konfliktu s verejnost'ou, ktord tvori na zéklade iného
nazoru konflikt zaujmov a developeri sa musia vzhl'adom na predlzujuci sa ¢as vystavby
projektu adekvatne obhajovat’. [9]

Najefektivnejsim pravnikom nie je vzdy ten najtvrdsi, buchajuci do stola, ani ten, ktory
so vSetkym s developerom suhlasi. NajefektivnejSim sa nakoniec stava ten, ktory vie

50



adresovat’ ndzory a vyvodit' vhodny zéver oboch stran. Casto sa stava, ze developeri
vzhl'adom na predlZzené vystavby nechcu nacivat’ pravnikom, ¢o moze byt v kone¢nom
doésledku vel'kou chybou.

Ucétovnici

Ponukaju prehl'adné finan¢né hospodarenie developerov, zabezpecuju ich korektnost
a spravnost’, certifikovani uCtovnici zabezpecuji audity spolocnosti, vypocty dani
z prijmu, dani z pridanej hodnoty, sledujiice federalne regulacie a zékony. [9]

Nepriamo zasahujtci uc¢astnici developerského projektu

Najpodstatnej§imi nepriamo zasahujucimi, ale nad’alej vplyvnymi osobami mimo
vedenia projektu budu obyvatelia dotknuti vystavbou projektu, ¢i uz fyzicky alebo len v
ramci zivota v spolo¢nej komunite. A v druhom rade $tatni zamestnanci na dotknutych
uradoch, s ktorymi developer pocas projektu jedna a st osobami udel'ujucimi povolenia
a stanoviska.

9.1 Struktira zodpovednych oséb developerského projektu

Ako bolo popisované v predchadzajucich kapitolach tejto prace, developersky projekt
vramci rezidentskej vystavby konci predajom projektu konecnému uzivatelovi.
V pripadovej $tudii v praktickej Casti tejto prace su to jednotlivi majitelia rodinnych
domov.

Investorom sa tak stdva kupujuci nehnutel'nosti, ktory investuje do vlastného byvania, no
nie za ucelom zisku. Developer z pociatku uvazoval s variantou predaja kone¢ného
projektu investorovi s urcitym ziskom (v praxi sa zisk pohybuje okolo 5-10 %), kedy by
investor uz sdm ponukal na predaj a predaval jednotlivé rodinné domy projektu, taktiez
s percentudlnym ziskom, ¢im by sa developerovi zniZilo riziko predaja jednotlivych
nehnutelnosti projektu. [9]

Pri vécsich projektoch, kde je ciel’ projektu vystavba napriklad bytovych komplexov budu
investormi aj ti, ktori spolufinancuji projekt investiciou za predpokladanej ziskovej
navratnosti. Okrem timu developera sa v Strukture vztahov nachddza teda na konci
investor. Struktiira sa bude li§it’ pri rezidentskej vystavbe hlavne vzhl'adom na velkost
projektu. [9]

Pri projektoch o velkosti pripadovej Studie tejto diplomovej prace to bude vécSinou

vzt'ah, kedy developer priamo predava nehnutelnosti projektu investorom, ktori investuju
do vlastného byvania (kupujucim). Ak je developer kone¢nym predajcom jednotlivych
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nehnutelnosti projektu, hovori sa niekedy aj o vztahu, ze je developer investorom
projektu.

INVESTOR

DEVELOPER

TiM
DEVELOPERA

Obréazok 9.2 — Strukttira zodpovednych 0sdb developerského projektu [9]
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10. PRAKTICKA CAST

V roku 2018 sa rozhodol developer kupit’ stavebny pozemok v meste Sered’ — konkrétne
Zasti Horny Cepeii so zamerom vystavby developerského projektu, ktorého koncept bol
miereny k stretu zaujmov developera, realitného trhu, dopytu v okoli a to z pohl'adu
ziskovosti pocas urcitého c¢asového obdobia, so zretelom kvalitného zveladenia
prostredia a vhodného vyuzitia priestoru.

Obrazok 10.2 - Upravy kiipeného pozemku
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Mesto Sered’ bolo v roku 2018, tak ako celé Slovensko sucastou zvySeného a stale sa
zvySujuceho zaujmu o reality. Nizke urokové sadzby na uveroch, prosperujuca
ekonomika a mnoho dalSich faktorov otvarali priestor investovat do nehnutelnosti.
Sered’ je znama kvoli rozvoju mesta od roku 2016, od prichodu logistickych firiem ako
Lidl, Amazon, ktoré ponukli tisicky novych pracovnych miest pre obyvatelov, ma
dostatocné socialne a zdravotné sluzby a poskytuje dostacujuce zazemie pre byvanie.

Realitny trh bol este pred par rokmi pre SirSiu verejnost’ nezndmou, no v poslednych
rokov mdézeme pocitovat’ zvySeny zaujem Sirokého okolia, 'udia sa zacali o investiciach
do nehnutelnosti samovolne vzdelavat, ¢o prispelo aj napriek inému aj investiciam do
nehnutelnosti za celom zisku, zvySovaniu trhovych cien na tiroven, ktora sa podobala
tej zroku 2009, v Case ekonomickej krizy. Na zaklade pristupu k portalu realitnej
kancelarie v Seredi som po vypisani predanych nehnutelnosti vypocitala priemer
trhovych cien v Seredi za roky 2017, 2018 a 2019, kde je stipanie cien viditeI'né. Situdcia
sa takisto odzrkadl'ovala aj na pocte novych developerskych projektov. Stali investori sa
vmeste pustili do vystavby viacerych bytovych domov, komer¢nych priestorov,
rodinnych domov. Za kritky ¢asovy usek sa v meste, ktoré ma priblizne 17 000
obyvatelov a izemnym planom, ktory ucelovo obmedzuje zastavbu mesta, nenasiel uz
skoro Ziadny lukrativny stavebny pozemok vhodny k developerskému projektu.

Zvysujuci sa zaujem a rivalita medzi developermi znamenali akusi sutaz k vyhodnej
investicii, kde cena za vyhru bola rychla kiipa vhodného stavebného pozemku k vystavbe.

Vyvoj realitného trhu v oblasti projektu
2500,00 €

2 000,00 €

1 500,00 €

1 000,00 €
500,00 € | | | I|
0,00€ == mmim I

stavebny garsonka  jednoizbovy dvojizbovy  twojizbovy  Stvorizbovy novostavba  star§i RD
pozemok

m2017 =m2018 =2019
Graf 10.1 — Vyvoj realitné¢ho trhu v oblasti projektu
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Vyvoj realitného trhu a rastiice ceny vSetkych kategoérii nehnutelnosti odzrkadl'ovali
jasne pozitivnu predpoved pre developersky projekt, ktory sice developer pre rok 2019
s urc¢itostou predpovedat’ nemohol, ale na zéklade ekonomickych ukazovatel'ov a dopytu
to bolo viac ako zrejmé. Pred prvou vyraznou investiciou, teda investiciou do vhodného
pozemku pre potencionalny projekt je prieskum realitného trhu nevyhnutnym krokom
k tspesnému dosiahnutiu ciela projektu. Na zaklade typu vystavby projektu sa potom
sleduje konkrétna Statistika typu nehnutel'nosti.

Vyvoj cien novostavieb za m?
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Graf 10.2 — vyvoj cien stavebnych pozemkov za m?
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Graf 10.3 — Vyvoj cien novostavieb za m?
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10.1 KUPA STAVEBNEHO POZEMKU

Prvy krok k uspesnému developerskému projektu je teda vyber vhodného pozemku, ktory
bude ucelovo a polohovo stretavat’ ofakévanie investora. Poloha pozemku nielenze
umiestni stavbu do priestoru, ale zaroven kvoli ndkladom spojenym s kupou pozemku
bude mat’ vel’ky podiel na vyske néslednej trhovej ceny, za ktort bude konec¢na stavba
ponukana.

Zaujimavost'ou v roku 2018 podl'a Statistik realitnej kancelarie v Seredi je vzh'adom na
celkovy predaj nehnutelnosti nizky predaj stavebnych pozemkov. Predali sa v roku 2018
len 4 a z toho 3 boli predaje v susednych obciach.

Pozemok v Hornom Cepeni developer cez realitnii kancelariu nekupoval, pretoze ho
inzeroval sukromnik a predal sa v extrémne rychlom ¢ase — do par dni od inzerovania.

Da sa Spekulativne uvazovat’, preco tomu v minulosti tak bolo. Dévodov k nizkemu ¢islu
predaja pozemkov mohlo byt aj viacero sucasne. Objektivnym pozorovanim by sme sa
dostali k dovodu, Ze jednym z nich je aj konkurencia realitnych kancelarii v meste, rychly
predaj pozemkov mimo realitnych kancelarii vzhladom na pomer ponuky a dopytu,
obmedzujlci uzemny plan a mélo volnych stavebnych pozemkov ku vystavbe.

Akékol'vek faktory mohli ovplyvnit’ pocet predani stavebnych pozemkov, pri rozbore
bude dodlezita vysoka cena kupovaného pozemku, za ktory developer pozemok kupil.

Realitna kancelaria pdsobiaca v Seredi potvrdila, Ze pozemok aj napriek vysokej cene bol
v roku 2018 jedinou lukrativnou ponukou v meste, ktora prildkala mnoho investorov.

Za takychto okolnosti musia investori jednat’ rychlo, ¢o spdsobi urychlent kupu bez
dokladnej stidie developerského projektu.

V oktébri 2018 developer kupil pozemok o vymere 6 500 m? za 222 395 eur. Pozemky
realitnd kanceldria okrem jedného v roku 2018 predala len v okolitych obciach bez
vybudovanych inzinierskych sieti, takze pre lepSie porovnanie cien sa pouzili Statistiky
z realitného portalu s vybudovanymi inzinierskymi siet’ami.

Tabul’ka 10.1 —Priemerné ceny pozemkov v oblasti projektu

Stavebné pozemky Datum Predaj Priemer -m?> Cenazam?
Realitna kancelaria 2018 48 000 € 1316 36 €
Realitny portal 2018 58409 € 1052 56 €
Pouzity priemer 56 €
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Obréazok 10.3 — Miesto projektu Datelinky

10.2 KONCEPT DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Pred-investi¢na faza, v ktorej investor vzh'adom na Studie prevedenia, zozbierané data
ana pomery dostupnych finan¢nych prostriedkov vytvara koncept a viziu projektu sa
v pripade projektu Datelinky zanedbala alebo akosi ,preskoéila® kvoli néhlej kupe
pozemku.

Developer bol vroku 2018 nezvycajne v pozicii, kedy sa zamyslal nad vhodnym
konceptom developerského projektu uz vzhladom na svoju prvotnu investiciu, ktora
v porovnani s lokalnym trhom nebola nizka. V prepocte cena za m? pozemku bola
priblizne 35 eur. Vzhl'adom na dopyt po rodinnych domoch a kipu pozemku v casti
mesta Sered’, kde prevladaju rodinné domy sa investor rozhodol realizovat’ developersky
projekt — vystavbu rodinnych domov.

Velkost’ pozemku bola dostacujtica na vystavbu niekol’kych rodinnych domov. Tu vSak
prisli na rad dalSie otdzky — kol'ko rodinnych domov bude vystavanych, aké typy
rodinnych domov vzhladom na dopyt budu vystavené, ako budu rozlozené, akou
vymerou pozemku a uzitnou plochou budu disponovat’ atd’. Z priemeru Statistik realitnej
kancelarie sme zistili, ze priemerna cena novostavieb a novsich rodinnych domov bola
142 685 eur, domy mali v priemere 149 m? Uzitni plochu a pozemky mali vymeru
716 m2.

Tabulka 10.2 — Priemerna cena novostavieb a novsich domov v roku 2018

Priemerna cena Uzitna plocha m? Pozemok m?
Novostavba, novsi RD 142 685 € 149 716
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Developer si nechal vypracovat zakladny koncept projektu od architekta a na zaklade
predpokladanych nakladov, rozlohy pozemku a svojho pozadovaného zisku suhlasil, ze
developersky projekt bude pozostavat’ z troch roznych typov domov. V prvej ¢asti bude
vystavba jednopodlaznych rodinnych domov, v druhej ¢asti dvoj-domov a v tretej Casti,
ku koncu pozemku, bude kvoli uzkym zostatkovym pozemkom vystavba radovych
domov. Po schvaleni priSlo vypracovanie projektove] dokumentacie k stavebnému
povoleniu a podrobné rozpocty k budicim stavebnym pracam. Na spracovanej
vizualizéacii je uz podla obrazkov poznat, Ze sa architekt vzhladom na poziadavky
developera snazil maximalne vyuzit’ pozemok k vystavbe. Dalo by sa uvazovat’, ze to je
z jediného dévodu — maximélneho mozného zisku. To, ¢i tomu tak bolo, bude rozobrané
v praktickej Casti prace.

)
"i!:’o»

\
W

DATELINKY

STASTNE BYVANIE

Obréazok 10.4 — Vizualizacia Datelinky [19]

RADOVA ZASTAVBA JEDNODOMY DVOJDOMY

Viac tu Viac tu Viac tu

DOTYK S BEZPECNA VYBORNA _
PRIRODOU LOKALITA DOSTUPNOST
TRNAVA, NITRA, BRATISLAVA

Obréazok 10.5 — Vizualizacia Datelinky [19]
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Obréazok 10.6 — Vizualizacia Datelinky [19]

10.3 ETAPA SUHLASOV, DIZAJNU A KONECNA PROJEKTOVA
DOKUMENTACIA

V medziase sa developer eSte pred vypracovanou kompletnou projektovou
dokumentéaciou k izemnému a stavebnému povoleniu stretdval s dotknutymi organmi,
okolitymi susedmi, architektami, geotechnickymi inziniermi, inZiniermi v oblasti
zdravotechniky, elektrotechniky, vodohospodarstva atd’., navstevuje stavebny urad,
zjednéava adekvatne podmienky so subdodéavatel'skou firmou, ktora bude zabezpecovat’
stavebné prace. V kratkom Casovom useku nesmie developer zanedbat’ ani jednu profesiu
¢i oblast’. Developer, ktory je v tomto pripade aj investorom projektu si vd’aka tomuto
pristupu zhromazdil dostatok informacii, aby mohol poziadat’ v§etky dotknuté organy
o zavazné stanoviskd a podl'a presnych poziadaviek stavebného uradu zhromazdit’ vSetky
potrebné dokumenty k izemnému rozhodnutiu a stavebnému povoleniu. K zhromazdeniu
a podaniu podkladov k 1zemnému rozhodnutiu a stavebnému povoleniu k domom preslo
5 mesiacov po zakupeni pozemku.

Pred vydanim stavebného povolenia k stavbam, boli eSte skor vydané povolenia

k inzinierskym pripojkdm a technickej infrastruktare, ktorych vystavba prebehla pred
vystavbou domov.
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Vizudlna stranka projektu moze zavisiet’ od architekta, o sa najcastejsie, a aj pri projekte
Datelinky odrazilo na hlavne na exteriéry stavby. Architekt prisiel s nAvrhom vizudlnej
stranky interiéru aj exteriéru projektu, s ktorymi developer az na par zmien sthlasil.

Koncept architekta poskytuje developerovi dostatocny podklad k vizudlnej predstave
o podobe stavby, avsak podrobné detaily, ktoré sa prevedu do projektovej dokumentacii
DPS, akymi boli vyber Specifického typu dveri, okien, vyuzitie klimatizacie, typ
vykurovania v dome a pod. by si uz developer kvoli zvySovaniu nakladov mal naplanovat’
sam.

V niektorych pripadoch vie tieto ¢innosti odovzdat’ developer do ruk architektom, ¢o sa
vSak mdze odrazit’ na az prili§ vysokych nékladoch, s ktorymi casto nakoniec developer
nesthlasi. V pripade projektu Datelinky si developer vybral $pecifikacie, ako
pripravenost’ kamerového systému, kvalitné trojskld, bezpecnostné dvere, pripravenost’
domu pre krb a iné.

Na zaklade predlozeného stavebného povolenia, ktoré bolo vydané v 14.3.2019 a plati
pre vSetkych 5 domov sa jednd o novostavbu so zacatim vystavby v roku 2019 a s
predpokladanou kolaudéaciou do konca roku 2019. Podl'a stavebného povolenia bola
povolend novostavba RD ako prizemny, nepodpivni¢eny objekt, zastreSeny je sedlovou
strechou so sklonom stresnych rovin 25° krov je dreveny krov a s pripojkami vody,
kanalizacie a elektriky. K rodinnému domu nalezia aj spevnené plochy a ploty.

Vystavba RD bola zahajena v roku 2019. Momentalne sa v etape vystavby prvych 5
rodinnych domov nachddzaju domy v ¢ase pred kolaudaciou, z pohl'adu exteriéru je uplne
dokonceny, zateplena fasdda s findlnou omietkou, kompletnd strecha, vSetky okna a
vstupné dvere. V interiéry st hotové vSetky priecky, vSetky vnutorné instalacie, omietky,
stropy, izolacie, podlahové elektrické UK, ohrev TUV, kompletnad kiipeltia aj WC,
vykurovanie je uz plne funkcéné, osadené su aj kompletné dvere. Pre Gplné dokoncenie
treba eSte osadit’ kompletnu kuchynsku linku.

Dispozicia prvych 5 rodinnych domov je: 4 izby, kuchyna, zadverie, chodba, samostatné
WC, kupeltia s WC atechnickd miestnost. Vstup na terasu je zobyvacej izby
a z kuchyne. Vykurovanie domu je elektrické teplovodné. Z domu bude vybudovany
komin a zaklad pod krb.

Stavebny materidl pouzity pri vystavbe je Porfix, zateplenie domu je pomocou
polystyrénu, plastové okna st okna s trojsklom, v dome su sadrokartonové stropy,
schody na povalu, z exteriéru je postaveny chodnik okolo domu, vydldzdena terasa,
nachystana parkovacia plocha pre dve auta.

60



MESTO SERED
Namestie republiky 1176/10, 926 01 Sered’

Cislo: 14691/UP:}SP 1140/2018 V Seredi, diia 27.02.2019
283/6019/UPaSP 2019
S )T
143 20/

STAVEBNE POVOLENIE

Mesto Sered’, stavebny urad prislusny podla § 117 ods.] zékona ¢&. 50/1976 Zb.
0 izemnom plénovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov
prerokoval Ziadost” stavebnika podl'a § 37, 62 a 63 stavebného zédkona v spojenom lizemnom
konani o umiestneni stavby a stavebnom konani a po preskimani Ziadosti rozhodol takto :
podla § 39, § 39a ods.4, § 66 stavebného zdkona a § 10 vyhlasky €.453/2000 Z.z., ktorou sa
vykonévaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

povoluje

stavbu: »Rodinny dom SO 01 - novostavba*

Obrazok 10.7 — stavebné povolenie domov k projektu

Stavebnym povolenim sa povolila vystavba domov, pred ktorym bolo eSte skorSie
rozhodnuté o umiestneni technickej infraStruktary na pozemku.

Mesto Sered’, stavebny urad prislusny podla § 117 ods.1 zdkona & 50/1976 Zb.
0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov
posudil navrh podla § 37 stavebného zakona, zosuladil stanoviskd dotknutych orgénov,
posudil ndmietky a vyjadrenia i¢astnikov konania a vo veci rozhodol takto:
podla § 39, § 39a stavebného zdkona a § 4 vyhlasky MZP &. 453/2000 Z.z., ktorou sa
vykonévaju niektoré ustanovenia stavebného zakona vydava

rozhodnutie o umiestneni stavby

»Obytny siibor pri Hornoc¢epeiiskej ulici, Sered’
— Technicka infrastruktira®

na pozemkoch KN C parc. €. 241, 242, 243, 244/1, 245, 246, 247, 248, LV ¢&. 1734, 733, 734,
na pozemkoch KN E parc. &. 113/3 (KN C parc.¢. 244/2), LV &. 3295, KN E parc. &. 151/1,
111/2,109, 110/1, 111/1, LV &. 101, k.a. Horny Cepeﬁ, mesto Sered’.

Projektovd dokumentdcia pre Gzemné rozhodnutie rie§i vybudovanie technickej
infrastruktiry zony — pristup, vnutrozondlne komunikécie, inZinierske siete. Umiestnenie

Obrazok 10.8 — Uzemné rozhodnutie o technickej infrastruktire
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10.4 FINANCOVANIE DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Zo vzniknutého konceptu developerského projektu, ktory mal developer v rukach,
rozhodnutia o vystavbe, dopracovania projektovej dokumenticie a rozpoctov
k projektovej dokumentacii priSla na rad priblizna kalkuladcia budtcich nakladov
z navrhnutého konceptu, ktoré mali vystavbu sprevadzat’.

V tejto fazy sa stale developer rozhodoval, akym spdésobom bude vystavbu financovat'.
Akoukol'vek formou by to bolo, potreboval by na pokrytie investicného obdobia
dostato¢né finan¢né prostriedky. O jeho pribliznom vlastnom kapitale a celkovych
nakladoch na vystavbu projektu sa dozvieme viac z vytvorenej ponuky komer¢nej banky.
Komer¢nu banku poziadal developer o ponuku na stavebny uver z dovodu moznych
podmienok, kedy by sa rozhodol pre variantu vystavby celého projektu sucasne. Po
predlozeni ponuky komerc¢nej banky na uver, zvazeni vSetkych okolitych faktorov sa
rozhodol developer pre troj-etapovi vystavbu a financovat developersky projekt
z vlastného kapitalu.

PROJEKT: developérsky projekt na vystavbu rodinnych domov v Hornom Cepeni

Vystavba obytnej &asti v Seredi — mestska ¢ast Horny Cepefi, s celkovym podtom 16 rodinnych
domov v Strukture:

¢ 5 samostatnych rodinnych domov

¢ 3 dvojdomy

¢ 5radovych domov

CELKOVE NAKLADY PROJEKTU: 1 598 345 EUR bez DPH v nasledovnej Strukture:

Pozemok 222 395 EUR
Stavebné prace 1128 000 EUR
Infrastruktira a siete 112 861 EUR
Rezijné naklady: projektova dokumentacia + ostatné 33414 EUR
Rozpodétova rezerva 79 000 EUR
Finanéné naklady 22 675 EUR
Spolu 1 598 345 EUR

ZDROJE FINANCOVANIA NAKLADOV PROJEKTU:
Vlastné zdroje: 509.000 EUR (31,8%)

Uver: 1.000.000 EUR (62,5%)

Obréazok 10.9 — Ponuka uveru komerénej banky na projekt Datelinky
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Obréazok 10.10 — Vizualizacia projektu Datelinky [19]

Prva, troj-etapovéa vystavba bola naplanovand k vystavbe po vybudovani technickej
infrastruktury, vybudovani inzinierskych sieti a celkovej priprave jednotlivych
stavebnych parciel k vystavbe projektu.

10.5 POROVNAVANIE VARIANTNYCH RIESENI VYSTAVBY VZHIADOM
NA VYVOJ NAKLADOV A ZISKOVOST V CASE

Ako bolo popisované, projekt Datelinky je vo faze vystavby prvej etapy z troch, pred
kolaudéciou vsetkych piatich rodinnych domov.

Developer sa rozhodol pre etapovu vystavbu kvoli nedostatocnému vlastnému kapitalu
a nedovere v lepsie rieSenie projektu ako celkovej vystavby v jednej etape.

Pred kolaudaciou st vSak rezervované, po 6 mesacnej inzercii projektu len tri domy
z piatich. Predaj sa teda hned’ po kolaudacii ocakava len troch domov, to znamena, ze
developer nebude mat’ dostatocné mnozstvo finan¢nych prostriedkov k vystavbe d’alsej

etapy.

Nedostatoény predaj, prediZenie projektu, dakanie na daldiu vystavbu a vylerpané
vlastné zdroje financovania su strasiakom kazdého developera. Hlavnou otazkou teda
zostava, Ci existovala ind varianta rieSenia projektu, ktord by bola aj z pohl'adu Casu
a ziskovosti stale atraktivna a mozno uspesnejsia.
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Cielom praktickej Casti bude ndjst vhodné varianty, pre ktoré sa developer mohol
rozhodnit’ a porovnat’ ich ziskovost' na zaklade vynosov andkladov v Case trvania
vystavby.

V praktickej Casti budu opisované variantné rieSenia vystavby vzhladom na vyvoj
nakladov a ziskovost’ v ¢ase. Popis variantnych rieSeni bol vybrany z dovodu rozli¢nych
vyvojov nakladov a zisku v ¢ase vzhl'adom na S$tyl vystavby (etapy) a kone¢né trhové
ceny nehnutel'nosti, ktorych vystavba je ciel’ developerského projektu. Kazda ma svoje
pozitiva a negativa. Dal§im dévodom je odzrkadlenie aktualneho nepriaznivého vyvoja
popisovaného developerského projektu.

Medzi variantné rieSenia budu patrit’:

1. Fiktivna predstava predaja stavebnych pozemkov, pred ktorou predchadzala kapa
pozemku, vystavba infraStruktry k pozemkom a zasietovanie pozemkov

vvr

2. Trojetapova vystavba — vyber rieSenia developera - takticko-ekonomicka
varianta, kedy sa pocas kazdej etapy kumuluju néklady, ktoré su po kazdej etape
znizené o vynosy z predaja. Celkovy zisk je rozdeleny taktiez k jednotlivym
etapam.

3. Vystavba etap sucasne - celkova vystavba jednopodlaznych rodinnych domov,
dvoj-domov, radovych domov, kedy sa ndklady kumuluji pocas obdobia
vystavby a vynosy vznikaju z predaja az po vystavbe vSetkych domov, po od¢itani

celkovych vynosov a ndkladov

Prvym krokom k vypoctom bude do variantnych rieSeni dosadit’ priebehy ndkladov
a vynosov v case.

Zakladom pre zobrazenie vyvoja nékladov vystavby bude pouzitie vyvoja nakladov
k vystavbe aktudlnych prvych piatich rodinnych domov, ktoré developer poskytol.

Bude pracované s predpokladom, Ze sa naklady k vystavbe jedného domu rovnaju pre
vietky domy projektu. Dalej budti dodrzané rovnaké Gasové harmonogramy k vystavbam
etap ako podla aktudlnej prvej etapy.

Vynosy sa budu rovnat’ vyske predaja jednotlivych domov.

Zisk bude zobrazovany v hrubom odhade.
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Predstavy developera o vynosoch zobrazuji trhové ceny nehnutelnosti, ktoré su
zobrazené na strankach projektu. AvSak pre dalSie rozSirenie sa budi do variant
dosadzovat’ rozne konecné trhové ceny.

Do variantnych rieSeni sa bude dosadzovat’:

1. Vynosy developera sa budt rovnat’ predstave investora = nastavené aktualne
trhové ceny projektu Datelinky (44 % zisk).

2. Vynosy developera sa budu rovnat’ vzdy predaju domov za naklady suvisiace
s vystavbou = trhové ceny budu zaroven aj kritické ceny.

3. Vynosy developera sa budu rovnat’ trhovym cendm nehnutel'nosti podla
Statistik konkrétneho trhu = trhové ceny sa rovnaji priemernej cene
novostavieb v okoli projektu a nepocitaju s predikciou zvySovania cien.

Poslednym krokom praktickej Casti bude vytvorenie novej varianty rieSenia projektu,
ktord bude zobrazovat’ situdciu, keby sa namiesto 16 domov preddva na rovnakom
pozemku len polovi¢ny pocet, 8 domov. Do tejto novej varianty budii dosadzované ako
variantné rieSenia vystavby, tak vSetky typy kone¢nych trhovych cien.

2018 2019 2018 2019
NOV 2018 2021
//’\
A ;
| ETAPOVA 3. CELKOVA
N/ 1 POZEMKY 2 R mindel
= PREDA) PREDA) PREDA)
AKTUALNE CENY — — —
2.
) PREDA) PREDA) PREDA]
KRITICKE CENY
ZISK ZISK ZISK
3.
: ) PREDA
PRIEMERNE TRHOVE ) PEEORS PREDA)
CENY ZISK ZISK ZISK

Obrazok 10.11 — Koncept praktickej ¢asti diplomovej prace
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Cislovanie nasledujucich priebehov variant bude v §tyle:

e Prvé Cislo — 1. pozemky, 2. etapova vystavba, 3. celkova vystavba.
e Druhé Cislo — 1. aktudlne ceny, 2. kritické ceny, 3. priemerné trhové ceny.

10.6 VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 1.1.

Kupa pozemku o vdcSej rozlohe, rozparcelovanie pozemku na viacero parciel,
zasietovanie inZinierskymi sietami a nasledny predaj pozemkov znamend z pohladu
developera prilezitost k developmentu, ktory so sebou nesie nizSie riziko ako
development vo vystavbe domov azarovenn predstavuje finanéne aj ¢asovo menej
naroc¢nu investiciu.

Development pozemkov predstavuje rozsirenie a zveladenie pozemku, ktorému chybaju
vlastnosti k okamzitej vystavbe na jeho findlnu verziu pripravenu k vystavbe, ktora bude
pre kupujuceho atraktivna a vyhodna.

Pre jeho Gispesnu realizaciu staci k predikcii vyvoja predaja a rizik par ukazovatel'ov, kedy
tymi hlavnymi bude dopyt po stavebnych pozemkoch v oblasti realizicie a Statisticky
priemer trhovych cien stavebnych pozemkov. Ked'ze fazy developerského projektu pri
predaji stavebnych pozemkov nie st az tak ¢asovo narocné, developer odzrkadl'uje do
trhovych cien aktudlny vyvoj trhu s par mesa¢nou predpoved’ou a nemusi tak sledovat’
rocné predikcie trhu.

Development pozemkov vie trvat’ len niekol’ko mesiacov, v pripade projektu Datelinky
by bola predstava dokoncenia po kolaudacii technickej infrastruktury a jednotlivych
pripojok k datumu 3/2019. Tymto datumom sa skoncila kumulacia redlnych nakladov pri
projekte Datelinky pripravy inZinierskych sieti, technickej infrastruktiry a ostatnymi
nakladmi.

V pripade projektu Datelinky by z prvého pohladu vypadal tento §tyl developmentu

atraktivny, aj z pohl'adu nizkych ponuk stavebnych pozemkov v oblasti aj z Casovo
kratSej investicie s rychlej$im dosiahnutim zisku.
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Obrazok 10.12 — Rozparcelovanie k predaju pozemkov

Kumulécia nakladov developerského projektu zacala v roku 2018 a to kipou pozemku.
Po odkupeni pozemku zacal investor s realizdciou inzinierskych sieti a dopravnej
infrastruktury. Bude pocitané s variantou, Ze by sa po kumulacii ndkladov rozhodol
predat’ jednotlivé stavebné pozemky k vystavbe. Pracovat budeme s redlnymi
vzniknutymi nakladmi projektu, ktoré developer pre ucely tejto diplomovej prace
poskytol. Developersky projekt zamerany na development pozemkov by za optimalnych
podmienok, vzhl'adom na betonaz dopravnej infrastruktury a vyjadrenia stavebnych
uradov bol naplanovany k predaju k datumu 3/2019.

Toto variantné rieSenie by bolo vhodné v pripade, keby developer po kupe pozemku zistil,
ze vzhl'adom na trhovi a finan¢nu situdciu vratane inych okolitych skuto¢nosti:

- Je vhodnejSie ustapit’ z predstdv o zacati developerského projektu vystavby
rodinnych domov z nedostato¢ného dopytu v oblasti.

- Nema dostato¢ny vlastny kapital na vystavbu.

- Nemda dostatoény pomer vlastného acudzieho kapitilu k bezpecnému
financovaniu projektu.

- Investicia do developmentu je pre developera prilis rizikova.

- Pouvazeni nadkladov projekt nesplni predstavy developera o pozadovanom zisku.

Po zvézeni vSetkych nakladov spojenych k uskuto¢neniu pozemkového developmentu
v konecnej fazy projektu predaja predpokladame, ze takisto ako developer aktudlne
pracuje so 44 % ziskom pri developerskom projekte vystavby rodinnych domov, by pri
rozhodnuti o developmente pozemkov predaval stavebné pozemky taktieZ s minimalnym
44 % ziskom.
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Priemerna cena podla realitného portalu za m? stavebného pozemku bola v okoli Serede
56 eur/ m?. Cena stavebnych pozemkov, ktoré¢ by investor preddval v roku 2019 by
vychadzala po zvazeni ndkladov a zisku na 24 eur za m?.

Po pricitani zisku k cene za m? sa dostavame k cene 124 eur za m? pre kazdy jeden
pozemok. Ked’ze maji pozemky rézne vymery, konecné trhové ceny budu pri kazdom
pozemku iné. Na vyslednych vysokych trhovych cenéach oproti Statistickému priemeru je
mozné dedukovat’, ze v pripade, keby sa developer rozhodol v roku 2018 vyuzit’ pozemok
len k developmentu vystavby inzinierskych sieti a infrastruktiry a nasledne stavebné
pozemky predat, prislo by k vysokému riziku nedostato¢ného dopytu po pozemkoch
o tak vysokej cene.

Z pohl'adu ¢asového rozhrania by developersky projekt trval len do mesiacu 3/2019, o
je vyrazne menej oproti asovej narocnosti oproti aktualnej vystavbe developerského
projektu, ktory ma pldnovanu kolaudaciu prvej etapy k datumu 12/2019.

Vyvoj vynosov a nakladov- 1.1.
300 000,00 €

200 000,00 €
100 000,00 €
0,00 €

1018 10.18 1118 1118 12.18 119 119 2149 3.19
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-300 000,00 €

-400 000,00 €

== aktualna cena

Graf 10.4 — Vyvoj vynosov a nakladov 1.1
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Tabulka. 10.3 — Vyvoj vynosov a nakladov 1.1.

POZEMKY m?2 Naklad za m2  Ndklad celkom Predaj za m2 Predaj Zisk Zisk za m2
1 392 86 € 33681 € 124 € 48501 € 14820 € 38€
2 353 86 € 30330 € 124 € 43676 € 13345 € 38€
3 352 86 € 30244 € 124 € 43552 € 13307 € 38€
4 352 86 € 30244 € 124 € 43552 € 13307 € 38€
5 349 86 € 29987 € 124 € 43181 € 13194 € 38€
6 313 86 € 26893 € 124 € 38726 € 11833 € 38€
7 319 86 € 27 409 € 124 € 39 469 € 12 060 € 38€
8 333 86 € 28612 € 124 € 41201€ 12589 € 38€
9 335 86 € 28784 € 124 € 41448 € 12 665 € 38€
10 350 86 € 30072 € 124 € 43304 € 13232 € 38 €
11 402 86 € 34540 € 124 € 49738 € 15198 € 38 €
12 254 86 € 21824 € 124 € 31427 € 9603 € 38€
13 157 86 € 13490 € 124 € 19425 € 5935€ 38 €
14 155 86 € 13318 € 124 € 19178 € 5860 € 38€
15 161 86 € 13833 € 124 € 19920 € 6087 € 38€
16 302 86 € 25948 € 124 € 37365€ 11417 € 38€

Za predpokladu, ze by developer predal vSetky pozemky so 44

z predaja by bol po od¢itani ndkladov a vynosov 184 452 eur.

10.7 VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 2.1.

% ziskom, celkovy zisk

Hlavnym doévodom etapovej varidcie developerského projektu bolo rozhodnutie
developera o financovani projektu pomocou vlastného kapitalu. Na zéklade ponuky tveru
uvadzal, ze vlastny kapital mal k dispozicii priblizne vo vyske 500 000 eur. Nakladovost’
ku koncu prvej etapy bola po odhadoch priblizne 740 000 eur, takze predpokladame, ze
si dokazal zabezpecit dostatocni vysku vlastného kapitalu minimalne vo vySke
kumulovanych nakladov vystavby prvej etapy.

Obrazok 10.13 — Etapova vystavba Datelinky
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Druhé etapa je pldnovana k vystavbe po predani vSetkych 5 rodinnych domov po ich
kolaudacii. Termin kolaudacie je naplanovany k mesiacu 12/2019. Etapova vystavba
zacala po ziskani stavebného povolenia k vystavbe, kedy uz pred stavebnym povolenim
rodinnych domov prebiehala vystavba technickej infrastruktiry a inZinierskych pripojok
na pozemku.

Naklady sa teda zacali kumulovat v roku 2018 ato kipou pozemku. Postupne sa
kumulovali naklady a po stavebnom povoleni sa zacali kumulovat’ naklady sucasnej
vystavby 5 rodinnych domov.

Kumulécia nakladov bude ukoncend vyplatenim provizie realitnej kancelarii po predaji
a zisk bude predpokladany vo vyske odc¢itanych kumulovanych nakladov k vystavbe
projektu od vynosov z predaja jednotlivych domov.

V mesiaci 1/2020 predpokladéd investor vzhl'adom na dostato¢né financné prostriedky
postupovat’ vo vystavbe d’alSej etapy a to 6 dvoj — domov. Néakladovost’ predpokladame
priblizne rovnakt na jeden dvoj — dom ako u rodinnych domov.

Vystavba je predpokladana k mesiacu 9/2020 a po ukonceni kumulovanych nakladov
a vyplateni provizie realitnej kancelérii buda vynosy pre developera predstavovat’ vysku
predaja 6 dvoj — domov a zisk bude opit’ vypocitany po odc¢itani kumulovanych nakladov
od vynosov z predaja.

Na zéaklade grafu zobrazeného nizsie je mozno vidiet, Ze az po vystavbe a predaji druhej
etapy developerského projektu bude developer prvykrat v zisku, to znamena, ze vynosy
z predaja budu vyssie ako néklady na doposial’ vystavany developersky projekt.

Tretia etapa vystavby je naplanovand po kolaudécii prvej a zaroven aj druhej etapy,
predaji taktiez obidvoch etap. Planovand kolaudéacia druhej etapy je naplanovana na
9/2020. Predpokladand dostavba tretej etapy a konecna kolaudéacia developerského
projektu je naplanovana k 6/2021.
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Vyvoj vynosov a nakladov - 2.1.
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Graf 10.5 — Vyvoj vynosov a nakladov 2.1.
Po tretej planovanej kolaudécii, 6/2021, tvori z developerského projektu zisk pre
developera 717 969 eur.

Rizikom pri podobnom uvazovani je aj fakt, ze developer nepocita so ziadnym
percentualnym odchylenim, rezervou, pri vzniknutych skodach ¢i chybach pri vypoctoch.

Percentualna rezerva sa k vypoctom pridava prave z dovodov, ktoré aj pri vystavbe redlne
nastali.

Developer pocita teda s ¢istymi nakladmi na jeden rodinny dom a vynosy pocita taktiez
s presnym predajom podla trhovej ceny, ktort si nastavil uz pred vystavbou projektu.
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Tabulka. 10.4 — Vyvoj vynosov a nakladov 2.1.

Predaj jednodomy m2 Predaj Naklady ZISK Zisk po etape

1 392 149900€ 103 152€ 46 748,05 €
2 353 147900€ 103152€ 44 748,05 €
3 352 147900€ 103152€ 44 748,05 €
4 352 147900€ 103152€ 44 748,05 €
5 349 147900€ 103152€ 44 748,05 €

Predaj dvojdomy 225 740,27 €
6 392 144900€ 103152€  41748,05€
7 353 144900€ 103152€  41748,05¢€
8 352 144900€ 103152€  41748,05€
9 352 144900€ 103152€  41748,05€
10 349 144900€ 103152€  41748,05€
11 402 147900€ 103152€ 44 748,05 €

Predaj radové domy 253 488,32 €
12 254 150900€ 103 152€ 47 748,05 €
13 157 150900€ 103 152€ 47 748,05 €
14 155 150900 € 103152€ 47 748,05 €
15 161 150900 € 103152€ 47 748,05 €
16 302 150900€ 103152€ 47 748,05 €

238 740,27 €

Obrazok 10.14 - Vykopy k zdkladom
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Obrazok 10.15 - Zakladova doska k domu v prvej etape

Obrazok 10.16 — Vystavba prvej etapy projektu
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Obrazok 10.18 - Vystavba po prvej etape projektu

74



Obrazok 10.19 — Nachystané parkovisko k radovym domom

10.8 VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 3.1.

Pri dostatocnom kapitale sa developerské projekty vzhl'adom na Casovy plan a zisk
stavajii v jednej etape. V pripade projektu Datelinky sa developer rozhodol pre
trojetapovu vystavbu, no pri vybere jednej varianty by vystavba trvala len do konca roku
2019.

Zaroven by sa pri tejto variante kumulovali ndklady na 16 domov, na konci investiéného
obdobia by boli kumulované naklady vo vyske 1 690 431 eur.

Na konci jedno-etapovej vystavby by zisk pre investora predstavoval sumu 678 000 eur.
Developer by musel vSak mat’ vzh'adom na kumulované néklady kapital na vystavbu vo
vyske 2 368 400 eur. Vynosy z projektu by mohol ocakavat’ az po kolaudacii vSetkych
domov, ¢o by sa predpokladalo na datum 12/2019.

Vd’aka dostatoénému kapitalu by vystavba nebola spomalena nedostatocnym predajom
po jednotlivych etapach.
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Obréazok 10.20 — Celkové vystavba Datelinky

Pozitiva vystavby jednoetapového developerského projektu oproti vystavbe v troch
etapach:

- Urychleny proces vystavby.

- Znizené naklady pri moznych poSkodeniach technickej infrastruktury.

- Znizena hlucnost pri vystavbe d’alSich etép.

- Znizena prasnost’ a znecCistenie zivotného prostredia pri vystavbe d’alSich etép.
- VysSie jednorazové zisky.

Negativa vystavby jednoetapového developerského projektu oproti vystavbe v troch
etapach:

- Vécsie neistota a riziko pri predaji, kvoli nepoznanému dopytu po novostavbach.
- Vacsie riziko nedostatocnej ziskovosti projektu.

Tabul’ka 10.5 — Prehl'ad hlavnych ndkladov spred vystavby

NAKLADY CENA

Pozemok 222395 €
Infrastruktara+ plot 69 573 €
Projektova dokumentacia 28437 €
InZinierske sicte 68 652 €
Ostatné 30153 €
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Vyvoj vynosov a nakladov - 3.1.
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Graf 10.6 — Vyvoj vynosov a nakladov 3.1.
Developer vsak vySku dostato¢ného vlastného kapitalu vo vyske 2 368 400 eur nemal.
Z tohto dévodu si dal vypracovat’ ponuku na hypotekarny uver a rozhodol sa pre rieSenie

etapovej vystavby.

My vsak pri vypocte nakladov uvazujeme, Ze ak by sa pre tento typ vystavby rozhodol,
musel by sa spol'ahnit’ na financovanie cez stavebny uver a tiver by si zobral.

Uver na 1 000 000 eur bol poniiknuty so 4 % uro¢enim, takze naklad vo forme tiroku by
bol vo vyske 40 000 eur na konci projektu.

Preto pri tejto a dalSich jedno-etapovych verziach bude zapocitavana ku konec¢nym
nakladom aj cena za urok k uveru.
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Tabul’ka 10.6 — Vyvoj vynosov a nakladov 3.1.

Domy m2 Naklady Predaj Zisk Zisk za m2
1 392 105 651,95 € 149 900,00 € 44 248,05 € 112,88 €
2 353 105 651,95 € 147 900,00 € 42 248,05 € 119,68 €
3 352 105 651,95 € 147 900,00 € 42 248,05 € 120,02 €
4 352 105 651,95 € 147 900,00 € 42 248,05 € 120,02 €
5 349 105 651,95 € 147 900,00 € 42 248,05 € 121,05 €
6 392 105 651,95 € 144 900,00 € 39 248,05 € 100,12 €
7 353 105 651,95 € 144 900,00 € 39 248,05 € 111,18 €
8 352 105 651,95 € 144 900,00 € 39 248,05 € 111,50 €
9 352 105 651,95 € 144 900,00 € 39 248,05 € 111,50 €
10 349 105 651,95 € 144 900,00 € 39 248,05 € 112,46 €
11 402 105 651,95 € 147 900,00 € 42 248,05 € 105,09 €
12 254 105 651,95 € 150 900,00 € 45248,05 € 178,14 €
13 157 105 651,95 € 150 900,00 € 45 248,05 € 288,20 €
14 155 105 651,95 € 150 900,00 € 45 248,05 € 291,92 €
15 161 105 651,95 € 150 900,00 € 45248,05 € 281,04 €
16 302 105 651,95 € 150 900,00 € 45248,05 € 149,83 €

Obréazok 10.21 — Celkova vizualizacia Datelinky [19]
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Obréazok 10.23 — Vizualizacia radové domy Datelinky [19]
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10.9 VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 1.2.

Kriticky bod predstavuje bod, kedy sa néklady rovnaji vynosom a zisk je nulovy.
Kriticka cena budem potom cena predaja domov, kedy sa ndklady na vystavbu budu
rovnat’ vynosom z predaja. Zisk z predaja bude nulovy.

Pre cely developersky projekt budu kritické ceny jednotlivych domov znamenat’ urcita
hranicu, pod ktorou sa developer nechce za ziadnych okolnosti pohybovat’. Ked’ sa totizto
pohybovat bude, bude to znamenat’, ze developersky projekt je stratovy.

Kriticka cena by mala byt odrazovym mostikom, od ktorej developer spolu aj s jeho
ocakavanym ziskom ur¢i trhova cenu, za ktort veri, Ze sa dané nehnutel'nosti predaju.

Na zéklade vysky rozdielu trhovej ceny nehnutelnosti a kritickej ceny nehnutelnosti je
moznost vidiet riziko, ktoré bude developersky projekt niest pri predaji. Cim bliZsia bude
kritickd cena k trhovej cene, tym bude developersky projekt rizikovejsi. Cim bude
kriticka cena vzdialenejSia od trhovej ceny, o to viac bude mat’ investor priestor s trhovou
cenou pohybovat’, bez dosledku spadnutia pod hranicu nulového zisku.

Vyvoj kumulovanych nakladov by sa v pripade pozemkov kumuloval od roku 2018 po
ktipe pozemku a na konci investicného obdobia, v roku 2019 by za predpokladu predaja
pozemkov by developer predal vSetky pozemky za trhovi cenu, ktora by sa rovnala
nakladom developmentu pozemkov.

Tabulka 10.7 — Vyvoj vynosov a nakladov 1.2.

POZEMKY m2 Naklad za m2 Naklad celkom  Predaj za m2 Predaj Zisk Zisk za m2

1 392 86 € 33681€ 86 € 33681 € 0,00 € 0,00 €

353 86 € 30330 € 86 € 30330€ 0,00 € 0,00 €
3 352 86 € 30244 € 86 € 30244 € 0,00 € 0,00 €
4 352 86 € 30244 € 86 € 30244 € 0,00 € 0,00 €
5 349 86 € 29987 € 86 € 29987 € 0,00 € 0,00 €
6 313 86 € 26893 € 86 € 26893 € 0,00 € 0,00 €
7 319 86 € 27 409 € 86 € 27 409 € 0,00 € 0,00 €
8 333 86 € 28612 € 86 € 28612 € 0,00 € 0,00 €
9 335 86 € 28784 € 86 € 28784 € 0,00 € 0,00 €
10 350 86 € 30072 € 86 € 30072 € 0,00 € 0,00 €
11 402 86 € 34540 € 86 € 34540 € 0,00 € 0,00 €
12 254 86 € 21824 € 86 € 21824 € 0,00 € 0,00 €
13 157 86 € 13490 € 86 € 13490 € 0,00 € 0,00 €
14 155 86 € 13318 € 86 € 13318 € 0,00 € 0,00 €
15 161 86 € 13833 € 86 € 13833 € 0,00 € 0,00 €
16 302 86 € 25948 € 86 € 25948 € 0,00 € 0,00 €
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Vyvoj vynosov a nakladov- 1.2.
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Graf 10.7 — Vyvoj nékladov a vynosov 1.2.

Trhové ceny sa nastavili v takej vyske, aby sa ich celkovy sucet, teda vynos z projektu
rovnal ndkladom projektu. Trhova cena by sa pri predaji pozemkov v tomto scendri
musela minimalne rovnat’ cene 86 eur na m?.

Zaujimavost'ou je, ze ako bolo spominané vysSie, priemerné ceny pozemkov sa v roku
2018 pohybovali v priemere 55,51 eur za m? Kiritickd cena by pri developmente
pozemkov bola uz tak o priblizne 30 eur za m2 vysSia ako priemerné cena stavebnych
pozemkov v blizkom okoli developerského projektu.

Mozno vydedukovat’, ze ak by sa developer rozhodol k predaju stavebnych pozemkov

vroku 2019 svybudovanymi inZinierskymi sietami a pripravenou technickou
infrastrukturou, nebol by uspesny.

10.10 VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 2.2.
Pri trojetapovej vystavbe budu opét’ sledované kritické ceny vSetkych domov. Developer

na zaciatku predpokladal, ze naklady na vystavbu na vSetky domy buda priblizne
rovnaké.
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Néklady sa sice kumuluji v ¢ase, no uz po vystavbe prvej etapy domov st naklady
kumulované od ¢asu kupy pozemku. Kritické ceny predaja prvych 5 rodinnych domov
budu vyssie prave o tieto naklady. Ak by totiz developer predal rodinné domy len na
zéklade nakladovosti na vystavbu rodinnych domov, stale by pretrvaval na projekte
stratovy.

Vyvoj vynosov a nakladov - 2.2.
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Graf 10.8 — Vyvoj vynosov a ndkladov 2.2.

Trhové ceny sa momentalne pri vystavbe prvej etapy pohybuju v priemere pri cene
148 000 eur, ¢o znamena, ze developer by pri prvej vystavbe mal ceny zvysit' na 160 793
eur, aby sa vobec rovnal s vynosmi nakladom k vystavbe.

Uz po vystavbe druhej etapy sa kritické ceny pohybuju okolo 76 951 eur, ¢o znamena, ze

developer moze ceny znizovat' az k tejto urovni, avSak nie pod fiu, aby bol stdle na
projekte ziskovy.
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Tabulka 10.8 — Vyvoj vynosov a nakladov 2.2.

Predaj jednodomy Predaj Naklady ZISK
1 160793 € 160793€ 0,00€
2 160793 € 160793 € 0,00 €
3 160793 € 160793 € 0,00 €
4 160793 € 160793€ 0,00€
5 160793 € 160793 € 0,00 €
Predaj dvojdomy 0,00 €
6 76951 € 76951€ 0,00€
7 76951 € 76951€ 0,00€
8 76951€ 76951€ 0,00€
9 76951€ 76951€ 0,00 €
10 76951€ 76951¢€ 0,00 €
11 76951 € 76951 € 0,00 €
Predaj radové domy 0,00 €
12 76951€ 76951€ 0,00 €
13 76951€ 76951€ 0,00 €
14 76951€ 76951¢€ 0,00€
15 76951€ 76951¢€ 0,00 €
16 76951 € 76951 € 0,00 €
0,00 €

10.11 VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 3.2.

Pri predstave o realizacii developerského projektu v jednej etape budu kritické ceny
stanovené v rovnakej vyske pre kazdy jeden dom. Kumulované néklady, ktoré¢ vzniknu
pred vystavbou domov sa odzrkadlia vrovnakom pomere v kazdej kritickej cene
vSetkych troch typov domov. Néklady by sa kumulovali do datumu kolaudécie a pri
predpoklade, Ze by developersky projekt pre investora nebol ziskovy, museli by predaje
domov klesnut’ pod cenu 105 651,95 eur.

Pri realizovani developerského projektu, ktory by sa realizoval za kumulované naklady
vo vyske 1690 431 eur, by sa pri nulovej ziskovosti muselo predat vsetkych 16
rodinnych domov za minimalnu cenu 105 651,95 eur. Pri akejkol'vek vyssej cene predaja
¢o i len jedného domu by sa projekt staval ziskovym.

Rizikom v tomto pripade pri uvazovani o predaji vSetkych domov po kolaudacii za ich
kritické ceny je to, Ze predpokladané¢ naklady na projekt v pripade developerského
projektu Datelinky neboli brané do Givahy so Ziadnou percentualnou rezervou.

Zaroven je samozrejmé, ze rozne typy domov budu mat odliSni ndkladovost pri

vystavbe. Aj ked’ nie vyrazne odlisnu, v pred-investi¢nej fazy pri stanoveni kritickych
cien predaja nehnutel'nosti to méze mat’ vysoku vahu.
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Tabul’ka 10.9 — Vyvoj vynosov a nakladov 3.2.

1000 000,00 €

500 000,00 €

DOMY m2 Naklady Predaj Zisk
1 392 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
2 353 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
3 352 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
4 352 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
5 349 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
6 313 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
7 319 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
8 333 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
9 335 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
10 350 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
11 402 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
12 254 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
13 157 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
14 155 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
15 161 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
16 302 105 651,95 € 105 651,95 € 0,00 €
Vyvoj vynosov a nakladov - 3.2.
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Graf 10.9 — Vyvoj vynosov a nakladov 3.2.
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10.12 VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 1.3.

K d’alSiemu opisu vyvoja nékladov a zisku v ¢ase podla jednotlivych variantnych rieSeni
developerského projektu bude opisovana situdcia, ktora by nastala, keby sa developer
rozhodol nastavit’ trhové ceny nehnutel'nosti vzhl'adom na priemer Statistik trhu v oblasti
z roku 2018.

Priemerné vysky trhovych cien sa stanovili z predaja Statistik realitnej kancelarie. Pri
Statistike priemernej ceny pozemku za m? sa brali do Gvahy pozemky vlastnostami
porovnatel'né s pozemkom na ktorom je situovany developersky projekt Datelinky. Pri
vyberu priemeru sa vybral priemer realitného portalu, ked’ze priemerné ceny realitnej
kancelarie v Seredi by boli vzhl'adom na predaje stavebnych pozemkov v okolitych
mensich obciach a bez inzinierskych sieti nedostato¢ne porovnatel'né. Pri domoch sa
vypocitala priemerna cena predanych novostavieb arodinnych domoch, ktoré boli
porovnatel'né lokalitou, vzhl'adom a funk¢nostou.

Na zéklade priemernej trhovej ceny podla Statistik bude porovnavany vyvoj zisku v ¢ase
s kumulovanymi nakladmi, ktoré boli opisované v predchadzajicich variantach. Naklady
sa menit’ nebudu, ked’ze sa jednd o vystavbu toho istého developerského projektu.

Trhové ceny pozemkov boli v roku 2018 na zéklade Statistik realitnej kancelarie 36 eur
za m?. Vzhl'adom na nedostatocné porovnavacie kvality sme vyuzili priemer z realitného
portalu ato 55,51 eur za m? Vyvoj nakladov by bol totozny s predchadzajicimi
variantami za rovnaky ¢asovy horizont, zniZeny na konci investicného obdobia o vynosy
z predaja pozemkov.

Tabulka. 10.10 — Vyvoj vynosov a nakladov 1.3.

POZEMKY m2 Néklad zam2  Néklad celkom  Predaj za m2 Predaj Zisk Strata za m2
1 392 86 € 33681¢€ 56€ 33681¢€ 0,00 € -30€
2 353 86 € 30330€ 56€ 30330€ 0,00 € -30€
3 352 86 € 30244 € 56€ 30244 € 0,00 € -30€
4 352 86 € 30244 € 56€ 30244 € 0,00 € -30€
5 349 86 € 29987 € 56€ 29987 € 0,00 € -30€
6 313 86 € 26893 € 56€ 26893 € 0,00 € -30€
7 319 86 € 27409 € 56€ 27409 € 0,00 € -30€
8 333 86 € 28612 € 56€ 28612€ 0,00 € -30€
9 335 86 € 28784 € 56€ 28784 € 0,00 € -30€
10 350 86 € 30072 € 56 € 30072 € 0,00 € -30€
11 402 86 € 34540 € 56€ 34540€ 0,00 € -30€
12 254 86 € 21824¢€ 56 € 21 824¢€ 0,00 € -30€
13 157 86 € 13490 € 56€ 13490 € 0,00 € -30€
14 155 86 € 13318 € 56 € 13318¢€ 0,00 € -30€
15 161 86 € 13833 € 56 € 13833 € 0,00 € -30€
16 302 86 € 25948 € 56 € 25948 € 0,00 € -30€
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Vyvoj vynosov a nakladov - 1.3.
300 000,00 €

200 000,00 €
100 000,00 €

0,00 €
9.18 10.18 1018 1118 1218 1218 1.19 2.19 2.19 3.19

-100 000,00 €
-200 000,00 €

-300 000,00 €

-400 000,00 € = priemernd trhova cena redlna cena

Graf 10.10 - Vyvoj vynosov a nakladov 1.3.

Ak by developer predaval stavebné pozemky pomocou priemernych cien Statistik, pri
predaji by nedosiahol ani kritickej ceny a bol by stratovy ¢iastkou 148 377 eur.

10.13 VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 2.3.

Z predchadzajucich porovnani sme zistili, Ze v pripade, ak by chcel developer predat’
jednotlivé stavebné pozemky na zéklade priemernych cien stavebnych pozemkov
v oblasti, zrejme by predaj kvoli vyrazne vys§im cendm oproti trhu nebol ispesny.

Priemerné ceny podl'a Statistik realitnej kancelarie, ktorej predaje sa uz dokazali vziat
z porovnatelnych nehnutelnosti s opisovanym projektom Datelinky sa pohybovali
v priemere okolo 142 685 eur, uzitné plochy domov boli v priemere 149 m?. Pozemky,
na ktorych domy lezia sa predévali v priemere o rozlohe 716 m?.

Tabul’ka 10.11 — Priemerna cena novostavieb 2018 Sered’

CENA m2 Pozemok
Novostavba, novsi RD 142 685 € 149 715,90
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Developer sa rozhodol k predaju prvej etapy rodinnych domov za vysku v priemere za
148 000 eur. V porovnani so Statistikami realitnej kancelarie je to vysSia cena ako
priemerna cena rodinnych domov v oblasti za rok 2018. AvSak na rozdiel od pozemkov,
kedy priemerné ceny az dramaticky prevySovali predpokladané mozné konecné ceny
pozemkov s moznou ziskovost'ou, nie az tak vyrazna.

Vyvoj vynosov a nakladov- 2.3.
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Graf 10.11 Vyvoj vynosov a ndkladov 2.3.
Vyvoj kumulovanych ndkladov predpokladame, ze by bol rovnaky ako
v predchadzajucich variantdch a to na zaklade vyvoja ndkladov podla vystavby prvej

etapy projektu Datelinky.

Zisk bude zmenseni o rozdiel medzi trhovymi cenami na zéklade predstav developera
a trhovymi cenami zistenymi podl’a Statistik predaja realitnej kancelarie.
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Tabulka 10.12 — Vyvoj vynosov a nakladov 2.3.

Predaj jednodomy m2 Predaj Naklady ZISK Zisk po etape

1 392 142685€ 103 152€ 46 748,05 €
2 353 142685€ 103 152€ 44 748,05 €
3 352 142 685€ 103 152 € 44 748,05 €
4 352 142 685€ 103 152 € 44 748,05 €
5 349 142685€ 103 152€ 44 748,05 €

Predaj dvojdomy 225 740,27 €
6 392 142 685€ 103 152 € 41 748,05 €
7 353 142685€ 103 152€ 41 748,05 €
8 352 142 685€ 103 152 € 41 748,05 €
9 352 142 685€ 103 152 € 41 748,05 €
10 349 142685€ 103 152€ 41 748,05 €
11 402 142685€ 103 152€ 44 748,05 €

Predaj radové domy 253 488,32 €
12 254 142685€ 103 152€ 47 748,05 €
13 157 142685€ 103 152¢€ 47 748,05 €
14 155 142 685€ 103 152 € 47 748,05 €
15 161 142685€ 103 152¢€ 47 748,05 €
16 302 142685€ 103 152€ 47 748,05 €

238 740,27 €

10.14 VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU 3.3.

Pri vybere rieSenia jednoetapovej vystavby za predpokladu vynosov z predaja domov
podla priemernych trhovych cien by sa naklady rovnali ndkladom ako
v predchadzajtcich jednoetapovych variantach, ktoré st zvySené oproti 3-etapovej
variante o naklady za rok z Gveru.

Vynosy by boli na konci investicného obdobia za predpokladu predaja vsetkych
rodinnych domov vo vyske 2 282 954 eur.

Na rozdiel od trojetapovej vystavby by zinkasoval opét’ developer svoj zisk, ktory by bol
vo vyske 592 523 eur uz po jednom roku vystavby.
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Tabul’ka 10.13 — Vyvoj vynosov a ndkladov 3.3.

DOMY m2 Naklady Predaj Zisk Zisk celkom
1 392 105 652 € 142 685 € 37033 €
2 353 105 652 € 142 685 € 37033 €
3 352 105 652 € 142 685 € 37033 €
4 352 105 652 € 142 685 € 37033 €
5 349 105 652 € 142 685 € 37033 €
6 313 105 652 € 142 685 € 37033 €
7 319 105 652 € 142 685 € 37033 €
8 333 105 652 € 142 685 € 37033 €
9 335 105 652 € 142 685 € 37033 €
10 350 105 652 € 142 685 € 37033 €
11 402 105 652 € 142 685 € 37033 €
12 254 105 652 € 142 685 € 37033 €
13 157 105 652 € 142 685 € 37033 €
14 155 105 652 € 142 685 € 37033 €
15 161 105 652 € 142 685 € 37033 €
16 302 105 652 € 142 685 € 37033 €
592 523 €

Vyvoj vynosov a nakladov - 3.3.
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Graf 10.12 — Vyvoj vynosov a ndkladov 3.3.
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10.15 NOVA VARIANTA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Ak existuje nepisané pravidlo na realitnom trhu, bolo by to také, Ze pokial’ je dostatocny
dopyt po nehnutel'nostiach a atraktivna trhové cena nehnutelnosti, netrva ani tyzdei a uz
zaujemca podpisuje rezervacnu zmluvu k danej nehnutelnosti. Je to pravidlo nepisané,
no ak je cielom projektu predaj domov v Co najkratSom case a to sa po vystavbe nedeje,
predpokladé sa dopad rizik na developersky projekt, ktorého nedopredaj ovplyvnil.

Casova potreba predaja rodinnych domov v pripade developerského projektu Datelinky
je plynuly predaj celej prvej etapy kjej kolaudacii, aby mohol developer plynule
pokracovat’ podl'a ¢asového harmonogramu vo vystavbe druhej etapy.

Rok 2019 bol podla vystavby viacerych developerskych projektov a dopytu (vzhl'adom
na predaj nehnutelnosti zo Statistik realitnej kancelarie) priaznivy, to znamena, ze ak by
nehnutelnost’ bola atraktivna a trhova cena adekvatne nastavend, nemal by sa vyskytnat
problém nehnutel’'nosti predat’.

Developer sa rozhodol pre predaj projektu cez realitna kancelariu a ta projekt Datelinky
zacala inzerovat’ na strankach realitnej kanceldrie v 6/2019. To znamend, Ze pre idedlnu
predstavu developera sa pozadovalo zlozenie rezerva¢ného poplatku realitnej kanceldrii
do casu kolaudacie.

Na propagaciu sa v tom mesiaci rozhodol developer vyuzit' aj marketingova agentaru,
ktora posobi na socialnych sietach. Marketingova agentira zverejnila v tom istom
mesiaci na socialnej sieti Facebook prispevok vztahujuci sa na projekt Datelinky, ktory
obsahoval fotky a popis aktuédlnej zastavby projektu.

V case kolaudacie prvej etapy vystavby, mesiaci 12/2019 je predanych doposial’ len 3/5
rodinnych domov. Kvéli tejto skutocnosti developer nema int moznost’, len ¢akat’ na
dopredaj d’alsich dvoch domov, aby mohol vzhl'adom na svoj finan¢ny plan pokracovat’
vo vystavbe.

Po 6 mesiacoch nie st stale predané 2 domy.
Na odpoved’, preco tomu tak je mozno prist’ aj z komentarov pod prispevkom na socialne;j

sieti, kedy sa v priebehu par tyzdiov vyjadrilo pod prispevok cez 100 I'udi. Odpovede
boli priblizne rovnaké.
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“Za taku cenu je velkost pozemku smie$na..ked'
na tej ploche este bude stat dom tak nebude pomaly ani tréavnik kde
mat
a_n -

traSne domy Clovek vyjde z izby v ktorej nebude
sInko nikdy svietit.a bude sa pozerat z okna na susedov beténovi
plot .krasny vyhlad .obdivujem ludi ktori v tej beténovej dZungli
budu Zit .klobuk dolu & &

To se mi libi - Odpovédét - 28 t 0 it

*Wam v takom malom dome, na malom pozemku.
Sme spokojni, prace okolo domu je malo a vela ¢asu na relax. Kazdy,

kto pride povie, Ze by mu to stacilo!

To se mi libi - Odpovédét - 27 t - Upraveno

_Tipovala som, ze tam

postavia tak 6 domov a ono ich tam bude tusim 14, ani garaz, miesto
akurat tak na terasu aj to budete pozerat do betonoveho plota.
Ziadne sukromie. To je panelak na zemi a nie komfortne byvanie
Kedze dnes uz rodiny maju standart 2 auta, budu parkovat na ulici a
teda nebudu sa ani mat kde hrat deti a to nehovorim, ze je to dom na
dome, takze v lete vsetko rozpalene. Vhodne asi len pre tych, co sa
idu domov len vyspat a silou mocou chcu mat dom. =

To se mi libi - Odpovédét - 28 t o 8

$ 1 odpovéd

Prvy dom pri hlavnej ceste by mal mat v cene o nulu
menej. "prijemna a kludna lokalita", kde auta vchadzaju do obce vo
vysokej rychlosti.. a nech mi nikto nehovori ze to tak nie je.

To se mi libi - Odpovédét - 28 t 05.-; 9
> 3 odpovédi
zhladom nato, Ze sa jedna o domy bez

pozemkov, v blizkosti hlavnej cesty, mi pridu ceny, ktoré sa pohybuju
okolo 150 000 eur, kapku prestrelené.

Obrazok 10.24 — Konverzacia pod zverejnenym &lankom Datelinky [18]
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Do6vodmi netiplného predaja, vzhl'adom na odpovede 'udi pod prispevok budu hlavne dva
ato:

- Vysoka trhové cena domu k pomeru pozemku rodinného domu.

- maly pozemok, nedostato¢ny priestor k rodinnému domu.

Sloboda k vyjadrovaniu sa cez komentare na socialnych sietach moze byt demotivujuca
a frustrujuca, pretoze k developerskym projektom sa ma moznost’ vyjadrit’ aj ten, kto
moze chciet’ cielene uskodit’, konkurencia, I'udia plni nenavisti a pod. A ked’Ze konecny
produkt developerskych projektov sa predava l'udom, bude vzhl'adom na ¢asto opakované
komentare vytvorena nova fiktivna varianta s predpokladom, Ze by developer mohol
predpovedat’ negativny scenar predaja a zvysit' rozlohy pozemkov.

Fiktivnou variantou sa vezme do Uvahy Siroky nazor okolia. Bude sa sledovat’ situécia,
ktora by nastala, keby developer na zaciatku vystavby vie, ze pravdepodobne hlavnym
dévodom nedostatocného predaja domov bude malé rozloha pozemku. Kone¢na realna
cena rodinnych domov v novej variante bude 150 000 eur. Tato cena je zaokrahlenym
priemerom cien vSetkych domov v jednotlivych etapach.

Kedze je vetapovej vystavbe predaj vsetkych postavenych rodinnych domov
mimoriadne dolezity, budeme uvazovat’ s variantou, Zze by developer zniZil predaj
rodinnych domov na polovicu, ¢im vznikne dostatocne velky pozemok ku kazdému
domu.

Uz vroku 2017 zacal vznikat v meste koncept velkého developerského projektu,
snazvom Prady, ktory bude zobrazeny na konci praktickej casti pri rizikach
developerského projektu Datelinky. Konkurenény developersky projekt Pridy so sebou
prinesie v roku 2019 konkurenént vystavbu 8 radovych domov. KedZe sa investor
projektu Datelinky rozhodol k vystavbe radovych domov v tretej etape vystavby, je
mozné, Ze sa trh radovymi domami presyti a pre developera projektu Datelinky by tato
skutocnost’ mohla priniest’ netspesny predaj celkovej tretej etapy vystavby.

Preto v novej variante smerujucej k niz§iemu riziku pri predaji budeme uvazovat’ len
s vystavbou rodinnych domov, aké sa vystavali v prvej etape projektu Datelinky.

Ked’ze pozname len presné naklady k vystavbe rodinného domu v prvej etape vystavby,
pri vypoctoch budeme presnejsi ako v predchadzajicich variantach. Pre developera by
bolo pri novej variante rozhodné, ¢i aj po nastaveni 44 % zisku k novému konceptu
projektu by bol pre neho projekt stale efektivny a ¢i by tato varianta vzh'adom na vysoku
cenu kupeného pozemku bola vyhodnejsia ako ta aktualna.
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Obrazok 10.25 — Pohl'ad na pozemok zozadu

Obrazok 10.26 — Pohl'ad na pozemok domu spredu
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10.16 NOVA VARIANTA - POZEMKY

V novej fiktivnej variante, ktord berie do uvahy predstavy potencidlnych kupcov
a zaroven odzrkadl'uje netispesny predaj po prvej etape projektu, by sa na pozemku, ktory
investor kupil predavalo namiesto 16 len 8 stavebnych pozemkov.

V novej variante by sa kazdy pozemok priblizoval k rozlohe priblizne 600 m?, ¢o by
prevySovalo priemerni rozlohu predchadzajucich pozemkov v priemere priblizne
0200 m?.

Néklady by sa kumulovali v ¢ase opét’ od roku 2018, avSak za inZinierske siete by boli
naklady polovi¢né. Néklady za technicku infrastruktaru by boli znizené o parkovisko,
ktoré by patrilo v prvej variante radovym domom. Zvys$na technicka infrastruktira
zostava totoznd s tou z prvej varianty. Naklady sa teda k developmentu pozemkov znizia
a k ich naslednému predaju by sa ale neznizovali o prevratnu Ciastku.

Obrazok 10.27 — Rozparcelovanie pozemkov varianta A.

Vyvoj vynosov z projektu by bol znizeny o polovicu, vzhl'adom na poloviény pocet
predavajucich pozemkov. Pri vypocte potencidlnej moznej trhovej ceny by sme
pokracovali presne tak ako pri prvej variante predaja, to znamena, ze by sme si stanovili
naklad za m? pozemku, pripocitali si predstavovany zisk a vysledna cena by bola nasa
vysledna trhova cena pontikaného stavebného pozemku, uz s pripravenou technickou
infrastruktirou a inzinierskymi sietami.

V prvom rade si pre predstavu porovnania s pévodnou variantou vypocitame kritické
ceny pozemkov, teda ceny, za ktoré by sa stavebné pozemky predali pri nulovom zisku
developera. V pripade kritickej ceny za pozemok je mozno sledovat’ zniZenie kritickej
ceny oproti kritickej cene pri predstave v prvej variante.
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V novej variante sa okrem znizenych nakladov na vystavbu zvySuje aj celkové rozloha
pozemkov na predaj, prave o zniZzenu technickd infraStruktiry vo forme parkoviska
k radovym domom.
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Tabulka 10.14 — Vyvoj ndkladov a vynosov varianta A. pozemky
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Graf 10.13 — Vyvoj ndkladov a vynosov varianta A. pozemky

3.19

KRITICKA CENA
Pozemky m? Néklad za m? Naklad celkom Predaj za m? Predaj Zisk Zisk za m? Zisk celkom
1 592 70,39 € 41 689 € 70,39 € 41 689 € 0,00 € 0,00 €
2 598 70,39 € 42085 € 70,39 € 42085 € 0,00 € 0,00 €
3 609 70,39 € 42 878 € 70,39 € 42 878 € 0,00 € 0,00 €
4 699 70,39 € 49173 € 70,39 € 49173 € 0,00 € 0,00 €
5 692 70,39 € 48 727 € 70,39 € 48 727 € 0,00 € 0,00 €
6 661 70,39 € 46 519 € 70,39 € 46 519 € 0,00 € 0,00 €
7 710 70,39 € 50 004 € 70,39 € 50 004 € 0,00 € 0,00 €
8 864 70,39 € 60 809 € 70,39 € 60 809 € 0,00 € 0,00 €
REALNA CENA SO ZISKOM 0,00 €
1 592 70,39 € 41 689 € 56 € 32877 € -8 812€ -14,88 €
2 598 70,39 € 42085 € 56 € 33189 € -8 895 € -14,88 €
3 609 70,39 € 42 878 € 56 € 33815€ -9 063 € -14,88 €
4 699 70,39 € 49173 € 56 € 38779 € -10 394 € -14,88 €
5 692 70,39 € 48 727 € 56 € 38428 € -10299 € -14,88 €
6 661 70,39 € 46 519 € 56 € 36 687 € -9833€ -14,88 €
7 710 70,39 € 50 004 € 56 € 39435¢€ -10 569 € -14,88 €
8 864 70,39 € 60 809 € 56 € 47 956 € -12 853 € -14,88 €
TRHOVA CENA -80 718 €
1 592 70,39 € 41 689 € 101 € 60 031 € 18343 € 30,97 €
2 598 70,39 € 42085 € 101 € 60 602 € 18517 € 30,97 €
3 609 70,39 € 42 878 € 101 € 61 744 € 18 866 € 30,97 €
4 699 70,39 € 49173 € 101 € 70 809 € 21 636 € 30,97 €
5 692 70,39 € 48 727 € 101 € 70 167 € 21440 € 30,97 €
6 661 70,39 € 46 519 € 101 € 66 988 € 20 468 € 30,97 €
7 710 70,39 € 50 004 € 101 € 72 006 € 22002 € 30,97 €
8 864 70,39 € 60 809 € 101 € 87565 € 26 756 € 30,97 €
168 029,10 €
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Vyvoj nakladov sa kumuluje do bodu predstavovanej kolaudéacie a po kolaudacii sa
vynosy vysplhaji do vysky predaja vSetkych stavebnych pozemkov s predpokladom
100 % predaja.

Kriticka cena by bola v tomto pripade 70,39 eur za m?. Kazdy pozemok ma int rozlohu,
to znamena, Ze kazdy pozemok by sa predaval za ina trhovu cenu.

Dalej budeme predpokladat’, Ze keby nastala situdcia, Ze by developer predaval stavebné
pozemky s cielom mozného zisku, opat’ by sa pohyboval s percentudlnou ziskovostou
priblizne 44 %.

Predpokladané trhové ceny, v priemere 101,36 eur za m? su stale vzhl'adom na rok 2018
vysoko nad Statistickym priemerom realitného portalu, preto mozno uvazovat’, Ze ani tato
varianta developmentu by neuspokojila investorove poziadavky z pohl'adu zisku. Ked’ze
uz kriticka cena vysoko prevysuje Statisticky priemer v oblasti, aj pri tvahe polovi¢ného
pozadovaného zisku by bol developer vysoko nad Statistickym priemerom trhovych cien
stavebnych pozemkov v oblasti. Potom by priSla na rad jedine moZnost uvazovat
o pridanej hodnote pozemkov vo forme akejsi uzatvorenej novo — vzniknutej sikromne;j
Stvrti.

Tabulka 10.15 — Stanovenie kone¢nych cien varianta A. pozemky

Predaj Cena
Predaj pozemkov = néklady 381 884,31 €
Celkova vymera pozemku 5425
Cena pozemku za m? 70,39 €
Priemernd cena pozemkov 2018 55,51 €
Predaj = ndkladom 70,39 €
Percento zisk - 44 % 101,36 €

Ak by sa developer rozhodol predavat’ pozemky opit’ na zaklade priemernej trhovej ceny,
bol by ako v aktualnej variante stratovy.

OZNACIT TABULKU !!

Zmena nakladov - zniZenie
Inzinierske siete 66 573 €
Parkovisko 3 000,00 €
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10.17 NOVA VARIANTA — ETAPOVA VYSTAVBA

Pri predpokladanej vystavbe 8 rodinnych domov budeme uvazovat’, Ze by developer
vystavbu realizoval za rovnaké naklady ako aktualnu vystavbu developerského projektu.

Zaroven budeme uvazovat’, ze by trzna cena ponukanych novostavieb po kolaudacii bola
totozna ako u realnej varianty, ktora sa pohybujeme v priemere okolo 150 000 eur.

Obrazok 10.28 — Situacia nova varianta — tri etapy

Tabulka 10.16 — Cena novostavby varianta A.

CENA m2 Pozemok
Novostavba 150000 € 119,70 678,18

Novostavby a novsie rodinné domy, do ktorych sa pocitali domy mladsie ako 5 rokov,
podla statistik realitnej kancelarie sa v okoli developerského projektu pohybovali
v priemere okolo 142 685 eur.

Na zéklade novej varianty developerského projektu, oproti realnej vystavbe projektu
Datelinky sa bude nova priblizovat’ aj priemernej rozlohe k rodinnym domom z roku

2018 s priemernou vymerou pozemkov 720 m?.

Tabul'ka 10.17 — Priemerné cena novostavieb v oblasti projektu 2018

CENA m2 Pozemok
Novostavba, novsi RD 142 685 € 149,36 715,90
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Konceptudlne rozvrhnutie etapovej vystavby by bolo obdobné aktualnej etapovej
vystavbe projektu. Predpoklad by bol taky, ze by developer zacal vystavbou 3 rodinnych
domov, kedy by ich investicné obdobie skoncilo kolaudéaciou v mesiaci 12/2019. Po
idedlnom predaji prvej etapy vystavby by po od¢itani nakladov dosiahol zisku, ktory by
predstavoval jeho opidtovny kapital k vystavbe dalSej etapy, ktord by spocivala vo
vystavbe rovnakych 3 rodinnych domov.

Avsak ako u aktualnej varianty projektu, po predaji by opat’ zisk nedosiahol ani pri tejto
variante. Po kolaudacii druhej etapy, k datumu 9/2019 by ziskal d’alsi kapital k dostavbe
kone¢nych 2 rodinnych domov.

Vyvoj nédkladov v ¢ase bude do prvej etapy rovnaky ako uredlneho prevedenia
developerského projektu, s rozdielom nizSej nékladovosti pri vystavbe 4 rodinnych
domov namiesto 5. Zaroveni bude pred vystavbou nizSia ndkladovost’ pri vystavbe
inzinierskych sieti, zaroven budu badatelne znizené naklady o stavebné povolenie ¢i
proviziu realitnej kancelari sprostredkovania jedného predaja naviac.

Vyvoj nakladov a vynosov - A. etapova vystavba
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Graf 10.14 — Vyvoj nédkladov a vynosov varianta A. etapova vystavba
Druh4 aj tretia etapa by bola naplanovand po kolaudéciach jednotlivych etap, v casovom
harmonograme rovnakom ako pri redlnom prevedeni developerského projektu. Ziskovost’

projektu by bola v pripade vystavby 8 rodinnych domov len 202 505 eur celkom za tri
uskutocnené etapy.
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K novej variante rieSenia developerského projektu je potrebné vypocitat’ aj kritické ceny
pre jednotlivé etapy, na zaklade ktorych zistime rozhranie do ktorého sa developer mdze
s cenou pohybovat’, aby bol projekt stale ziskovy.

Na zaklade vypocitanych kritickych cien mozeme sledovat’, ze kritické ceny vystavby 8
rodinnych domov sa taktieZ menia vzh'adom na etapu.

V aktualnej variante vSak kritickd cena prvych troch domov by bola 204 246 eur. Pri
d’alSich dvoch etapach by sa uz znizila na 76 951 eur.

Reélne zhotovenie developerského projektu, ktoré pozostava z vystavby 5 rodinnych
domov, 6 dvoj-domov, 5 radovych domov predpokladd ziskovost’ 717 969 eur bez
odpocitanych urokov, zatial’ Co ziskovost’ pri novom projekte by bola len 202 505 eur pri
predpokladanych rovnakych dodrzanych terminoch.

Poslednym porovnanim bude predaj projektu opét’ podl'a priemernych trhovych cien.
Ziskovost’ by v tomto pripade bola 143 982 eur.

Pozitivami vyberu novej varianty vystavby by teda boli:

- Nizsia nakladovost’ vystavby.

- Nizsie riziko pri predaji vzhl'adom na dopyt v okoli.
- Nizsi vplyv konkurencie pri predaji.

- Znizené potreby vlastného kapitalu.

Negativami vyberu novej varianty vystavby by boli:
- Vyssia kritickd cena, tym padom mensi rozsah medzi pozadovanou, trhovou
cenou nehnutelnosti a kritickou cenou, nutnou k predaju pri nulovom zisku
projektu.

- Nizsi zisk z predaja ako vo aktualnej variante vystavby.

Vyska nakladov je pocas projektu tak vysokd, ze by projekt bol aj po druhej etape
minimalne ziskovy.
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Tabulka 10.18 — Vyvoj vynosov a nakladov A. etapova vystavba

Kriticka cena

Predaj jednodomy Predaj Naklady Zisk Zisk celkom
1 204 246 € 204 246 € 0,00 €
2 204 246 € 204 246 € 0,00 €
3 204 246 € 204 246 € 0,00 €
Predaj jednodomy 0,00 €
6 76 951 € 76 951 € 0,00 €
7 76 951 € 76 951 € 0,00 €
8 76 951 € 76 951 € 0,00 €
Predaj jednodomy 0,00 €
12 76 951 € 76 951 € 0,00 €
13 76 951 € 76 951 € 0,00 €
0,00 €
Redlna cena
Predaj jednodomy Predaj Naklady Zisk
1 150 000 € 124 687 € 25313 €
2 150 000 € 124 687 € 25313 €
3 150 000 € 124 687 € 25313 €
Predaj jednodomy 75939 €
6 150 000 € 124 687 € 25313 €
7 150 000 € 124 687 € 25313 €
8 150 000 € 124 687 € 25313 €
Predaj jednodomy 75 939 €
12 150 000 € 124 687 € 25313 €
13 150 000 € 124 687 € 25313 €
50 626 €
Priemernd trhové cena
Predaj jednodomy Predaj Naklady Zisk
1 142 685 € 124 687 € 17 998 €
2 142 685 € 124 687 € 17 998 €
3 142 685 € 124 687 € 17 998 €
Predaj jednodomy 53993 €
6 142 685 € 124 687 € 17 998 €
7 142 685 € 124 687 € 17 998 €
8 142 685 € 124 687 € 17 998 €
Predaj jednodomy 53993 €
12 142 685 € 124 687 € 17 998 €
13 142 685 € 124 687 € 17 998 €
35996 €
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10.18 NOVA VARIANTA — CELKOVA VYSTAVBA

Pri jednoetapovej vystavbe novej varianty by sa developersky projekt konal opat’
v ¢asovom rozhrani od kupy pozemku a to roku 2018, do predpokladanej kolaudécie
vSetkych 8 rodinnych domov, ktoré by boli naplanované na rok 12/2019.

Vyska kumulovanych nakladov by sa rovnala vyske kumulovanych nakladov
3 — etapovej vystavby, avSak néklady by sa neznizovali ako v predchadzajucej variante
po predaji jednotlivych skolaudovanych etap, ale az po ukonceni jednej skolaudovanej
etapy. Na konci investiéného obdobia by néklady narastli do vysky 1 037 494 eur.

Obrazok 10.29 — Situécia varianta A. Celkova vystavba

Zisk ku koncu investicného obdobia by sa rovnal rozdielu medzi vynosmi a nakladmi
z predaja, ktoré by sa v novej etape predavali opat’ za 150 000 eur.

Kritickd cena rodinnych domov by sa rovnala celkovej vySke ndkladov podelena
v rovhakom pomere ku kazdému domu.

Vystavbou novej varianty za rovnaké naklady ako v prvej variante, ale s poloviénym
po¢tom rodinnych domov a s kone¢nymi trhovymi cenami 150 000 eur by developer

kumuloval ndklady do datumu kolaudécie a to opét’ k 12/2019.

Celkovy zisk z etapy pri nastavenych redlnych cenéch, teda 150 000 eur by sa znizil
oproti prvej varianty celkovej vystavby na cenu 162 505 eur.

Vyrazne by sa vSak znizilo z novej varianty riziko predaja, kedy by ponukal developer
lokdlnemu trhu polovi¢ny pocet novostavieb.
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V tomto pripade by kritické ceny boli pre vSetky domy rovnaké ato vo vyske
129 687 eur, ¢o je skoro 030 000 eur vyssia kritickd cena ako pri aktudlnej vystavbe
projektu Datelinky.

Na zaver bude porovnavand ziskovost’ novej varianty, ak by developer nastavil trhové
ceny opdt’ podla priemernych Statistickych cien trhu, rovnakej ako v predchadzajucej
variante. Zisk z predaja by bol vo vyske 103 982 eur.

Pri tak malom poc¢te domov a nie az tak vyraznom cenovom rozdiely porovnavanych
nebude rozdiel cien az tak viditelny ako na aktualnej vystavbe projektu Datelinky.

Vyvoj nakladov a vynosov - A. celkova etapa
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Graf 10.15 — Vyvoj ndkladov a vynosov varianta A. Celkova vystavba
V porovnani s aktudlnou vystavbou by mala nova varianta:

- Vyssie kritické ceny.

- NiZzsiu celkovu ziskovost’ z projektu.

- Nizsie celkové naklady na vystavbu.

- Niz8ie riziko pri predaji kvoli poloviénému poctu ponukanych domov.

- Totoznu celkova ¢asovll ndro¢nost’ na vystavbu.

- Totozny predpoklad neuspesného predaja varianty — pozemky s pozadovanym
ziskom.
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Tabulka 10.19 — Vyvoj nakladov a vynosov varianta A. Celkova vystavba

Kriticka cena
Predaj jednodomy Predaj Naklady Zisk Zisk celkom
1 129 687 € 129 687 € 0,00 €
2 129 687 € 129 687 € 0,00 €
3 129 687 € 129 687 € 0,00 €
4 129 687 € 129 687 € 0,00 €
5 129 687 € 129 687 € 0,00 €
6 129 687 € 129 687 € 0,00 €
7 129 687 € 129 687 € 0,00 €
8 129 687 € 129 687 € 0,00 €
0,00 €
Realna cena
Predaj jednodomy Predaj Naklady Zisk
1 150 000 € 129 687 € 20313,15 €
2 150 000 € 129 687 € 20 313,15 €
3 150 000 € 129 687 € 20 313,15 €
4 150 000 € 129 687 € 20 313,15 €
5 150 000 € 129 687 € 20 313,15 €
6 150 000 € 129 687 € 20 313,15 €
7 150 000 € 129 687 € 20 313,15 €
8 150 000 € 129 687 € 20 313,15 €
162 505,19 €
Priemerna trhova cena
Predaj jednodomy Predaj Naklady Zisk
1 142 685 € 129 687 € 12 997,76 €
2 142 685 € 129 687 € 12 997,76 €
3 142 685 € 129 687 € 12 997,76 €
4 142 685 € 129 687 € 12 997,76 €
5 142 685 € 129 687 € 12 997,76 €
6 142 685 € 129 687 € 12 997,76 €
7 142 685 € 129 687 € 12 997,76 €
8 142 685 € 129 687 € 12 997,76 €
103 982,11 €

10.19 RIZIKA VPLYVAJUCE NA ZISK A NAKLADY PRI VYSTAVBE
Ako bolo opisované v teoretickej Casti, na rizika sa vie developer pripravit’, vytvorit’ si

opatrenia pre ich minimalizaciu alebo ich na zéklade planu uplne eliminovat’. Rizika by
sa dali definovat’ aj v pripade projektu Datelinky k jednotlivym fazam projektu.
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Z pred — investicnej fazy projektu buda vznikat rizikéd plyntce z nedostatkov:

Developer si pre rychlu kapu pozemku nedostato¢ne zistil a zhromazdil
informécie o priemernych trhovych cenach stavebnych pozemkov.

Developer si nenechal vypracovat’ §tidiu prevedenia.

Developer nepocital vo svojom financnom planovani s moznym negativhym
percentudlnym finan¢nym odchylenim od skuto¢nosti.

Developer si nastavil, vzhladom na vSetky spominané nedostatky zrejme na
zéklade vysokych trhovych cien vysoké % predpokladaného zisku.

Nezistil si dostato¢né informéacie o novej konkurencii alebo nepocital s moznym
ovplyvnenim konkurencie dopytu po novostavbach v oblasti.

Vd’aka stanoveniu nizkeho vlastného kapitalu sa predlzuje vystavba a pokracuje
sa na Uplny dopredaj vsetkych rodinnych domov v prvej etape vystavby.

Nespravny vypocet pre potreby

Nedostatoéné
informacie o
trznych cenach

vlastného kapitalu Chybajuca studia
prevedenia Vycerpanie vlastného
kapitalu
Nedodrzanie P
Vysoké % Nezapocitana % casového planu
ziskovosti odchylka pri Naklady spojené s
vypoctoch novou kanalizaciou

ENA INVESTICNA FAZA

OD PRVEJ INVESTICIE DO
DOSTAVBY PROJEKTU

RIZIKO BATELINKY (B

MOZE SA VYSKYTNUT
PREDAJ PROJEKTU KEDYKOLVEK

PRED PRVOU INVESTICIOU

FAZA PREDAJA A VYHODNOTENIA

Nenajdenie vhodného kupcu Nova konkurencia

pre novostavby

Zmenav Staznosti
makroekonomickych okolia
faktoroch

Obréazok 10.30 — Riziké projektu Datelinky

V investi¢nej faze projektu vznikaju rizika:
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- Na zéklade finanéného planu a ¢asového harmonogram k Cerpaniu vlastného
kapitalu meska vystavba 2. etapy vystavby.

- Na zéklade nedostato¢nych informécii k vystavbe kanalizacie sa predrazil projekt
uz v case 12/2019 o 10 000 eur kvdli vystavbe novej kanalizacie.

- Nova konkurencia vytvara na trhu ponuku niekol’kych radovych domov
v blizkosti developerského projektu Datelinky.

- Naklady spojené s vystavbou developerského projektu Datelinky st
predpokladané vo vyske néakladov, ktoré¢ vzniknu k pripravenosti stavebného
pozemku k vystavbe projektu a zaroven k vystavbe jedného rodinného domu, ku

ktorému st vzhl'adom uz na bliziaci sa datum vypocitané néklady vynasobené
Sestnastimi.

Obrazok 10.31 — Nova konkurencia a jej vzdialenost’ od projektu
Rizika spojené s fazou predaja a prevzatia:
- Aktualne cCeli projekt riziku nedostatocného dopredaja 2 rodinnych domov z 5

v prvej etape a vzhl'adom na Casovy posun vystavby druhej etapy méze projekt
pokracovat’ v nasledujucich rokoch v spomalenej trhovej ekonomike.
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11. ZAVER

Teoreticka Cast’ prace zobrazuje komplexnost’ developerskych projektov vzhl'adom na
rozne uhly pohladu a dolezitost’ jednotlivych etap projektu. Prakticka Cast’ opisuje, ako
je podstatny kazdy jeden krok, uz od pred-investi¢nej fazy az po konec¢ny predaj projektu,
pretoze kazdy jeden ovplyviiuje néklady a kone¢ny zisk celého projektu.

V praktickej Casti boli opisované rozne variantné rieSenia developerského projektu
Datelinky, ktory sa aktualne nachadza po vystavbe prvej etapy domov z troch etép.

Projekt je v prvej fazy po vystavbe 5 rodinnych domov, d’alsich 6 dvoj-domov je
naplanovanych k vystavbe v druhej etape a konecnych 5 radovych domov v tretej etape.

Projekt zacal kipou pozemku, zo strany investora, ktory sa stal nakoniec aj samotnym
developerom projektu. Po dostavbe prvej etapy sa nepredalo ani po polrocnom inzerovani
vSetkych 5 domov.

Po dodani podkladov, ktoré pozostavali len z ndkladov projektu bolo zistené, ze projektu
chybala akakol'vek pred-investicna féza, ktora by brala do Uvahy viaceré alternativy
vystavby.

Ciel'om developera bolo vzhl'adom na vysoké investicné naklady maximalizovat zisk za
stanovenych podmienok, ktoré neboli idealne.

Prvym krokom v praktickej Casti prace bolo teda vytvorenie spitnej Statistiky
priemernych cien nehnutel'nosti, ktoré ako je vidiet’ na grafe na ivode praktickej Casti
prace su stale stupajiice a ekonomika bola v ¢ase prvych investicnych nakladov stale
prosperujuca. Prakticka cast’ pokracovala vytvorenim alternativnych variant riesenia,
ktoré by zobrazovali iny vyvoj ndkladov a zisku ako t4 aktualna.

Prva alternativna varianta vznikla z napadu predat’ ¢o najjednoduchsie a najrychlejsie
developersky projekt, to znamena vytvorit’ development pozemkov atraktivny pre dopyt
v okoli. Statistiky za rok 2017 ukazovali nizky predaj stavebnych pozemkov a v meste
Sered’ ziadne, takze by bola tato varianta atraktivna pre dopyt v obci.

Druhé varianta skiimala na zéklade aktualnej vystavby néklady a zisky a to po etapach.
Prva etapa je napldnovand na dostavbu a predaj k 12/2019, druha k 9/2020 a tretia
k 6/2021.

Tretia varianta zachytéva situdciu, kedy developer po vybudovani inzinierskych pripojok
a technickej infrastruktiry zacal sti¢asnou vystavbou vsetkych 16 rodinnych domov
a vyuzil by k tomu stavebny tver.
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Vsetky tieto varianty boli sledované z pohl'adu vynosov a nékladov projektu, po ktorych
odcitani vysli jednotlivé situacie hrubého zisku.

Tieto tri varianty boli porovnavané so 4 r6znymi trhovymi cenami konecného projektu:

- Keby sa kazda varianta predala podl'a predstav developera = predstava, s ktorou
pocital pred vystavbou.

- Keby sa kazda varianta predala za néklady k developerskému projektu = kriticka
cenu.

- Keby sa kazda varianta predala za priemerné trhové ceny = predstava, ktora
priblizi trhové ceny, ktoré charakterizuji novostavby v okoli s projektom
Datelinky.

- Stvrtd varianta je novo-vytvorend, ktord spaja predstavy ludi v okoli
k dostatocnému dopytu po novostavbach, zvazuje konkurenciu, zvazuje nizsie
riziko pri predaji, stale si zachovava adekvatny zisk.

Z tychto jednotlivych variantnych rieSeni vysli vyvoje ndkladov a vynosov, ktoré pocitaju
s absolutnym predajom projektu na konci kazdej varianty.

2018 2019 2018 2019
2018 2021
ETAPOVA 3. CELKOVA
POZEMKY 2. VYSTAVBA VYSTAVBA
1 603 663 EUR 2 368 400 EUR 2 368 400 EUR
AKTUALNE CENY 184 453 EUR 717 969 EUR 677 969 EUR
2.
) 419 210 EUR 1 650 431 EUR 1690 431 EUR
KRITICKE CENY
0 EUR 0 EUR 0 EUR
3 270 833 EUR 2 282 954 EUR
PRIEMERNE TRHOVE 2202908 EUR
CENY - 148 377 EUR 632 523 EUR 592 523 EUR

Obréazok 11.1 — Zhrnutie vynosov a zisku z predaja
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2018 2019 2018 2019

A.

NOVA VARIANTA 2018 2021
/
ETAPOVA 3. CELKOVA
K\jj;,.1' POZEMRY - yysTAVBA VYSTAVBA
P
. 549 913 EUR 1 200 000 EUR 1200 000 EUR
AKTUALNE CENY 168 029 EUR 202 505 EUR 162 505 EUR
2.
X 381 884 EUR 997 495 EUR 1037 495 EUR
KRITICKE CENY
0 EUR 0 EUR 0 EUR
3. 301 166 EUR
. ) 1141 477 EUR
PRIEMERNE TRHOVE 1141 477 EUR
CENY = SIS Bl 143 982 EUR 103 982 EUR

PREDAJ

ZISK

Obrazok 11.2 — Zhrnutie vynosov a zisku z predaja novej varianty
Pri porovnani ziskov jednotlivych variant rieSeni vystavieb bolo zistené, Ze:

- Development pozemkov by bol ndkladnym, nizko ziskovym a stale vel'mi
rizikovym rieSenim vzhl'adom na vysoké trhové ceny pozemkov v okoli.

- Pri etapovej a celkovej vystavbe by sa projekt pohyboval ku koncu na rovnake;j
ziskovej urovni, avsak pri etapovej vystavbe by bol projekt po dobu dvoch etap
stratovy. Néaklady by boli v celkovej vystavbe zvysené o uroky, avSak hrozilo by
vyssie riziko pri predaji az 16 domov.

- Casovo najmenej naroény by bol development pozemkov, potom celkovej
vystavby a najnaroc¢nejsia je ¢asovo etapova varianta vystavby.

Pri porovnani jednotlivych ziskov v novej variante bolo zistené:

- Development pozemkov by bol stile nevyhodnym developmentom, vysoko
nakladnym pri nizkom zisku.

- Opidt rozdiel vnakladovosti celkovej a troj-etapovej varianty je v urokoch
z uveru, vynosy o oboch variant zostdvaji rovnaké, az na variantu s kritickou
cenou.

- Varianta A by bola menej rizikova pri predaji kvoli poloviénym poctom domov.
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Na tomto priklade developerského projektu sa dala demonstrovat’ tvodnd ivaha o tom ¢i
skutocne stoja za developerskymi projektami v kazdom pripade len vysoké zisky.

Ako bolo vidiet' na poslednych porovnaniach, ¢im vyssi zisk developer oc¢akava, tym
vyssie riziko so sebou projekt nesie.

Zdlhavy proces je od prvej investicie aZ po koneény predaj projektu nestaly,

negarantovany a neustale sa meniaci. Kone¢ny zisk z projektov nie je zaruCeny a niekedy
je aj veI'mi tazko dosiahnutel'ny.
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13.Z0ZNAM SKRATIEK A SYMBOLOV

atd’.

a pod.
CR
CSH
DPS
DSP
HDP
EAT
EBIT
EBT
EDBIT
EIA

IRR
LTN
NPV
UNIDO
USP

SP

SR
SWOT
UK
TUV
WC
ZPF

a tak d’alej

a podobne

Ceska replika

Cista sii¢asna hodnota (NPV)

Projektova dokumentécia pre prevedenie stavby
Projektova dokumentécia pre stavebné povolenie
Hruby domaci produkt

Zisk po zdaneni

Zisk pred od¢itanim Grokov a dani

Zisk pred zdanenim

Zisk pred od¢itanim odpisov, trokov a dani
Posudenie vplyvu na zivotné prostredie (Enviromental
Assessment)

Vnutorné vynosové percento (Internal Rate Of Return)
Loan-To-Value

Cista su¢asna hodnota (Net Present Value)

United Nations Indrustrial Development Organization
Uvodna $tidia prevedenia

Studia prevedenia

Slovenska republika

SWOT analyza

Ustredné kurenie

Tepla uzitkova voda

zachod

Ochrana pol'nohospodérskeho podneho fondu
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85 predanych

Maklér 1 Maklér 2 5 Inosti Cena uzitkova [Pozemok
2 izbovy byt 23.01.2017 53000,00 € 53
rodinny dom 06.07.2017 95 000,00 € 257 800
2-izbovy byt 09.08.2017 58 900,00 € 56
rodinny dom 29.09.2017 105 000,00 € 120 400
2izbovy 23.10.2017 61 500,00 € 55
3izbovy 23.10.2017 95 000,00 € 120
3izbovy 25.10.2017 94 000,00 € 86,5
3izbovy 25.10.2017 95 500,00 € 95
2izbovy 25.10.2017 79 900,00 € 74,3
4izbovy 25.10.2017 99 000,00 € 104
3izbovy 16.11.2017 59 500,00 € 74
rodinny dom 14.02.2017 155 000,00 € 120
2-izbovy byt 15.03.2017 51 650,00 € 50
stavebny pozemok 04.04.2017 26 500,00 € 788
stavebny pozemok 15.03.2017 28 000,00 € 800
3-izbov: 22.03.2017 66 850,00 € 71
1-izbov. 23.03.2017 54 750,00 € 41
1-izbovy 06.03.2017 56 500,00 € 42
3-izbovy 07.04.2017 56 500,00 € 68
3-izbov: 12.04.2017 58 000,00 € 56
rodinny dom 20.04.2017 29 000,00 € 180 989
2-izbovy byt 18.02.2017 57500,00 € 63
garsonka 27.04.2017 31500,00 € 23
3-izbovy 07.04.2017 56 500,00 € 68
3-izbovy 30.05.2017 71500,00 € 73
2-izbovy byt 08.06.2017 69 800,00 € 61
rodinny dom - NS 08.06.2017 99 500,00 € 115
3-izbovy 08.06.2017 76 900,00 € 73
3-izbovy 08.06.2017 66 500,00 € 60
pozemok 08.06.2017 29 000,00 € 1417
3-izbovy 08.06.2017 79 900,00 € 83
rodinny dom NS 08.06.2017 127 500,00 € 110 640
3-izbovy 22.06.2017 77500,00 € 86
3-izbovy 22.06.2017 66 500,00 € 70
1-izbovy 27.07.2017 56 500,00 € 40
1-izbov. 31.08.2017 35000,00 € 36
3-izbov: 31.08.2017 59 500,00 € 67
2-izbovy byt 30.09.2017 67 500,00 €
3-izbovy 30.09.2017 81 500,00 € 74
rodinny dom 30.09.2017 107 500,00 € 80 145
2-izbovy byt 12.10.2017 59 500,00 € 48
rodinny dom - NS 25.10.2017 129 000,00 € 129 392
2-izbovy byt 27.11.2017 78 500,00 € 47
2-izbovy byt 04.12.2017 60 000,00 € 50
2-izbovy byt 18.12.2017 49 000,00 €
2-izbovy byt 18.12.2017 55 000,00 € 29
2-izbovy byt 20.12.2017 66 500,00 € 41
3-izbovy 20.12.2017 81 500,00 € 76
2-izbovy byt 25.10.2017 77 000,00 € 54,5
2-izbovy byt 25.10.2017 68 500,00 € 54,5
3-izbovy 25.10.2017 82 500,00 € 68
2-izbovy byt 25.10.2017 67 000,00 € 59
2-izbovy byt 31.10.2017 85 000,00 € 50
2-izbovy byt 27.11.2017 78 500,00 € 47
2-izbovy byt 04.12.2017 60 000,00 €
2-izbovy byt 18.12.2017 49 000,00 € 50
2-izbovy byt 18.12.2017 55 000,00 € 29
2-izbovy byt 20.12.2017 66 500,00 € 41
3-izbovy 20.12.2017 81 500,00 € 76
2-izbovy byt 20.12.2017 83 000,00 € 52
2-izbovy byt 31.10.2017 70 500,00 €
2-izbovy byt 02.10.2017 71500,00 € 54
1-izbovy 31.10.2017 47 000,00 €
4 - izbovy 01.11.2017 76 950,00 € 81
-1.1-
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SUMA
CENA m2 m2/dole pozemok |cena zam2
Novostavba, novsi RD 123700 € 112 146 847,26 €
4754
Jednoizbovy
CENA m2 Cena na m2
49950 € 40 1256,60 €
Dvojizbovy
CENA m2 Cena na m2
65375€ 51 128775 €
Trojizbovy
CENA
66385€ 76 873,18 €
Garsonka CENA
31500€ 23 1369,57€
Pozemok - okolité dediny CENA m2 Cena za m2
83500€ 3005 27,79€
Stary RD CENA m2 Cena za m2
62000 € 219 283,75 €
Stvorizbovy CENA m2 Cena za m2
76950 81 950
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Plocha
Plocha p

Maklér 1| Maklér 2 Maklér 3 Datum Cena
3-izbovy 11.01.2018| 92 000,00 € 90
2-izbovy 31.01.2018| 73 000,00 € 60
1-izbovy 31.01.2018| 59 500,00 € 48
garsonka 21.02.2018| 39 500,00 € 24
3-izbovy 23.02.2018| 87500,00€ | 73
3-izbovy 23.02.2018| 89500,00€ | 79
1-izbovy 23.02.2018| 47 000,00 € 45
3-izbovy 23.02.2018| 71 500,00 € 76
novostavba 4 IZB. Rd | 28.02.2018 | 127 000,00 € | 132 865
novostavba 4 IZB. Rd | 28.02.2018 | 130 000,00 € | 130 500
novostavba 4 IZB. Rd | 28.02.2018| 129 000,00 € | 132 785
novostavba 4 IZB. Rd | 28.02.2018 | 132 000,00 € | 136 500
novostavba 4 IZB. Rd | 28.02.2018 | 130 000,00 € | 130 500
3-izbovy 09.05.2018| 59 500,00 € 62
2-izbovy 17.05.2018| 57 900,00 € 50
novsi RD 23.05.2018| 161 000,00 € | 240 1480
2-izbovy 23.05.2018| 76 500,00 € 49
3-izbovy 23.05.2018 | 80 000,00 € 62
3-izbovy 31.05.2018| 72 000,00 € 62
RD novsi 07.06.2018 | 255 000,00 € | 240 865
2-izbovy 15.06.2018| 54 000,00 € 33
1-izbovy 15.06.2018| 53 000,00 € 33
predaj starSicho domu 22.06.2018| 45 000,00 € 88 2666
novostavba 4 IZB. Rd | 30.06.2018 | 173 000,00 € | 107 524
novostavba 4 IZB. Rd | 30.06.2018 | 130 000,00 € | 116 500
rodinny dom po RKS | 30.06.2018| 89 500,00 € | 130 528
2-izbovy 30.06.2018| 63 500,00 € 36
1-izbovy 30.06.2018| 38 500,00 € 27
Horné
OreSany 06.07.2018| 35 000,00 € 900
RD Dvorniky 02.08.2018| 35 000,00 € 1075
novostavba 4 IZB. Rd | 03.09.2018 | 139 850,00 € | 110 640
4-izbovy 04.09.2018| 105000,00€ | 81
star§i dom 4izb 04.09.2018| 87500,00€ | 105 883
arsonka 11.09.2018| 38 500,00 € 24
pozemky Pata; 14.09.2018| 42 000,00 € 2089
stary RD 25.09.2018| 82 000,00 € | 100 672
3-izbovy 25.09.2018| 69 000,00 € 2
3-izbovy 30.09.2018| 76 500,00 € 62
rodinny dom starsi | 30.09.2018| 68 000,00 € 150 235
2-izbovy 30.09.2018| 68 000,00 € 52
2-izbovy 30.09.2018| 75 000,00 € 55
3-izbovy 30.09.2018| 84000,00€ | 61
3-izbovy 30.09.2018| 79 000,00€ | 62
3-izbovy 30.09.2018| 76 500,00€ | 64
[Dvorniky dom 18.10.2018| 80 000,00 € | 100
2-izbovy 31.10.2018| 64 000,00 € 51
4-izbovy 31.10.2018| 89 500,00 € 74
1-izbovy 31.10.2018| 58 500,00 € 30
2-izbovy 31.10.2018| 62 000,00 € 55
2-izbovy 3T.T0.20T8] 69 500,00 € ST
RD po rekonstrukeii | 31.10.2018| 175 000,00 € | 170 1438
3-izbovy 31.10.2018| 105 500,00€ | 70
3-izbovy 31.10.2018| 95 500,00 € 70
3-izbovy 31.10.2018| 91 500,00 € 76
1-izbovy 28.11.2018| 44900,00€ | 30
2-izbovy 30.11.2018| 68500,00€ | 51
4-izbovy 30.11.2018| 95 000,00 € 85
4-izbovy 30.11.2018| 105 000,00€ | 87
3-izbovy 30.11.2018| 85 000,00 € 68
3-izbovy 31.12.2018| 68 000,00 € 55
2-izbovy 31.12.2018| 57 900,00 € 47
2-izbovy 31.12.2018| 78 900,00 € 47
RD 6izbovy 31.12.2018| 125 000,00 € | 300 855
3-izbovy 31.12.2018| 98 500,00 € 61
4-izbovy 31.12.2018| 138 500,00€ | 96 429
Sered’ -pozemok 06.07.2018| 80 000,00 € 1200
[ I 2.1

121




SUMA
Priemerna cena Uzitna plocha m? Pozemok m> |Cenazam2
Novostavba, novi RD 142 685 € 149 716 957,62 €
Jednoizbovy
CENA m2 Cena na m2
50233,33 € 33,6 1495,04 €
Dvojizbovy
CENA m2 Cena nam2
66 016,67 € 48,733 1354,66 €
Trojizbovy
CENA m2 Cena na m2
78321,43 € 69,1 1133,45€
Garsonka CENA m2 Cena na m2
39000,00 € 24 1625,00 €
Pozemok CENA m2 Cena na m2
48 000,00 € 1316 36,47 €
starsi rd CENA m2 Cena na m2
72 500,00 € 98,25 737,91€
Stavebné pozemky datum eura m* Cena/m2
Horné Oresany 06.07.2018 43 000,00 € 1144,00 37,59 €
Dvorniky 02.08.2018 35000,00 € 1075,00 32,56 €
Pata 14.09.2018 42 000,00 € 2089,00 20,11 €
Merasice, Hlohovec 02.11.2018 12 000,00 € 1158,00 10,36 €
Dvorniky 02.08.2018 49 000,00 € 1700,00 28,82 €
Prieskum z internetu - nehnutel’n ditum eura m?* Cena/m2
Trnava 26.11.2018 € 86 400 1219 € 71
Horny Cepeit 26.11.2018 € 75 693 1097 € 69
Trnava 5.7.2018 € 41454 987 € 42
Horny Cepei 27.11.2018 € 42 000 765 € 55
Galanta 27.11.2018 € 46 500 1193 € 39
Inzerované a predané datum eurd m’ cena/m’
Realitna kancelaria Sered’ | 2018 48 000 € 1316 € 36
Realitny portal - Nehnutelnosti.sk | 2018 58409 € 1052 € 56
Stavebné pozemKky Datum Predaj Priemer - m* Cena za m*
Realitna kancelaria 2018 48 000 € 1316 36€
Realitny portal 2018 58409 € 1052 56€
PouZity priemer 56 €
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Maklér 1 Maklér 2 Maklér 3

Datum

Cena

Plocha

Plocha

pozemku
3-izbovy 10.01.2019 73 000,00 € 83
UdrZiavany RD- starsi 01.02.2019 127 000,00 € 120 446
stavebny pozemok 27.05.2019 63 000,00 € 538
rodinny dom - par rokov 27.05.2019 127 000,00 € 120 400
rodinny dom - star3i 14.08.2019 88 000,00 € 120 355
3-izbovy 16.08.2019 68 500,00 € 64
3-izbovy 17.01.2019 68 000,00 € 64
3-izbovy 12.02.2019 66 500,00 € 65
4-izbovy 19.03.2019 68 000,00 € 73
rodinny dom NS 31.01.2019 173 000,00 € 99 525
3-izbovy 31.01.2019 71900,00 € 65
3-izbovy 26.02.2019 72 500,00 € 62
3-izbovy 29.03.2019 79 500,00 € 64
rodinny dom star3i 29.03.2019 66 500,00 € 100 617
2-izbovy 29.03.2019 69 900,00 € 56
3-izbovy 29.03.2019 79 500,00 € 62
4-izbovy 29.03.2019 118 500,00 € 100
novostavba VNV 29.03.2019 140 500,00 € 125 1175
novostavba VNV 29.03.2019 138 500,00 € 125 783
3-izbovy 16.07.2019 84 500,00 € 73
rodinny dom 3-izbovy novsi 30.07.2019 130 000,00 € 150 353
4-izbovy 30.07.2019 94 000,00 € 91
rodinny dom NS VNV 30.07.2019 139 500,00 € 125 1071
2-izbovy 31.07.2019 85500,00 € 47
3-izbovy 31.07.2019 88 500,00 € 61
stavebny pozemok 31.11.2019 20 000,00 € 617
2-izbovy - devel.projekt viacero bytov 31.08.2019 61 900,00 € 48
novostavba Pata s dok. Na klt¢ 12.11.2019 149 500,00 € 87 589
novostavba Pata s dok. Na klu¢ 12.11.2019 149 500,00 € 87 581
3-izbovy 28.11.2019 88 500,00 € 66
rodinny dom Sintava novsi 28.11.2019 153 000,00 € 176 350
3-izbovy Soporfia novy byt 28.11.2019 89 500,00 € 70
3-izbovy 23.10.2019 84 500,00 € 74
garsonka 23.10.2019 46 500,00 € 24
2-izbovy 23.10.2019 71900,00 € 32
2-izbovy 23.10.2019 71900,00 € 37
2-izbovy 25.10.2019 67 900,00 € 35
1-izbovy 30.10.2019 37 500,00 € 25
-3.1-
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SUMA

Priemerna cena  0zitna plocha -m2  Cena za m2 Pozemok
Novostavba, novsi RD 142 750,00 € 121,4 117586 € 627
Jednoizbovy
CENA m2 Cena na m2
37500 25 1500,00 €
Dvojizbovy
CENA m2 Cena na m2
71 500,00 € 41,4 1727,05€
Trojizbovy
CENA m2 cena za m2
78 069,23 € 67,15384615 1162,54 €
Garsonka CENA m2 cena za m2
46 500,00 € 24 1937,50 €
Pozemok CENA m2 Cena na m2
41 500,00 € 5715 71,86 €
Star§i RD CENA m2 Cena na m2
93 833,33 € 110 853,03 €
Stvorizbovy 93 500,00 € 88 1062,50 €
-3.2-
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Stavebné pozemky datum eura m? Cena/m2
Horné Oresany 06.07.2018 43 000,00 € 1144,00 37,59 €
Dvorniky 02.08.2018 35 000,00 € 1075,00 32,56 €
Pata 14.09.2018 42 000,00 € 2089,00 20,11 €
Merasice, Hlohovec 02.11.2018 12 000,00 € 2158,00 5,56 €
Sered’ 02.08.2018 49 000,00 € 3700,00 13,24 €
Prieskum z internetu - nehnutel'nosti.sk
Stavebné pozemky datum eura m? Cena/m2
Trnava, bohdance nad Trr26.11.2018 86 400,00 € 1219,00 € 70,88
Ruzindol, Trnava 26.11.2018 75 693,00 € 1097,00 € 69,00
Horny Cepeit 5.7.2018 41 454,00 € 987,00 € 42,00
Horny Cepeit 27.11.2018 42 000,00 € 765,00 € 54,90
Soporiia 27.11.2018 46 500,00 € 1193,00 € 38,98
2018,00 36 200,00 € 2033,20 € 17,80
2018,00 58 409,40 € 1052,20 € 56
-4-
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DOMY

02.04.2019 8200,00 € 131 200,00 € 131 200,00 €[ 16 domov
02.04.2019 242,00 € 3872,00€ 135072,00 €
02.04.2019 4216,02€ 67456,32€ 202528,32€
19.05.2019 150,00 € 2 400,00 € 204 928,32 €
19.05.2019 2425,00€ 38 800,00 € 243 728,32 €
21.05.2019 531,00 € 8496,00 € 25222432€
21.05.2019 644,00 € 10304,00 € 262 528,32 €
21.05.2019 172,00 € 2752,00€ 265280,32 €
21.05.2019 766,00 € 12256,00 € 277 536,32 €
21.05.2019 600,00 € 9 600,00 € 287136,32 €
21.05.2019 138,00 € 2208,00 € 289 344,32 €
23.05.2019 87,00 € 1392,00€ 290 736,32 €
23.05.2019 899,00 € 14 384,00 € 305120,32€
25.05.2019 1438,00€ 23 008,00 € 328128,32¢€
26.05.2019 3850,00€ 61 600,00 € 389728,32¢€
26.05.2019 360,00 € 5760,00 € 395488,32€
03.07.2019 1346,66 € 21546,56 € 417 034,88 €
04.07.2019 1002,24€ 16 035,84 € 433070,72€
04.07.2019 204,40 € 327040€ 436341,12€
04.07.2019 70,08 € 1121,28¢€ 437462,40€
04.07.2019 56,72 € 907,54 € 438369,94 €
04.07.2019 8,88 € 142,08 € 438512,02€
04.07.2019 232€ 37,12€ 438 549,14 €
04.07.2019 63,00 € 1.008,00 € 439 557,14 €
04.07.2019 159,12€ 254592€ 442 103,06 €
04.07.2019 70,95 € 1135,26€ 443238,32€
04.07.2019 19,62 € 31392€ 443 552,24 €
04.07.2019 17,64 € 282,24 € 443 834,48 €
04.07.2019 64,00 € 1.024,00 € 444 858,48 €
04.07.2019 792€ 126,72 € 444 985,20 €
04.07.2019 11,12€ 17792 € 445163,12€
04.07.2019 60,00 € 960,00 € 446 123,12 €
04.07.2019 45,00 € 720,00 € 446 843,12 €
04.07.2019 40,00 € 640,00 € 447483,12€
04.07.2019 129,21 € 2067,33€ 449 550,45€
04.07.2019 73,73 € 1179,65€ 450730,10€
04.07.2019 346€ 5530€ 45078539 €
04.07.2019 11,33 € 181,25€ 450 966,64 €
04.07.2019 21,86 € 349,70 € 451316,34€
04.07.2019 33,34€ 533,50 € 451849,84 €
04.07.2019 6,15€ 98,40 € 45194824 €
04.07.2019 590€ 94,40 € 452 042,64 €
04.07.2019 243 € 38.85€ 452 081,49 €
04.07.2019 10,27 € 164,35€ 45224584 €
11.07.2019 2250,00€ 36 000,00 € 488 245,84 €
12.07.2019 635,18 € 10 162,88 € 498 408,72 €
12.07.2019 830,07 € 13281,12€ 511689,84€
12.07.2019 507,58 € 8121,28€ 519811,12€
12.07.2019 149,26 € 2388,16€ 522199,28 €
12.07.2019 79,90 € 1278,40€ 523 477,68 €
12.07.2019 137,53 € 220048 € 525678,16 €
12.07.2019 120,49 € 192784 € 527 606,00 €
12.07.2019 480,00 € 7 680,00 € 535286,00 €
12.07.2019 183,00 € 2928,00 € 538214,00€
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21.08.2019 220,00 € 3520,00 € 541 734,00 €
21.08.2019 100,00 € 1 600,00 € 543 334,00 €
22.08.2019 2300,00 € 36 800,00 € 580 134,00 €
23.08.2019 530,00 € 8 480,00 € 588 614,00 €
27.08.2019 170,00 € 2720,00 € 591 334,00 €
27.08.2019 300,00 € 4 800,00 € 596 134,00 €
27.08.2019 247,30 € 3956,80 € 600 090,80 €
27.08.2019 223,00 € 3 568,00 € 603 658,80 €
10.09.2019 1008,00 € 16 128,00 € 619 786,80 €
11.09.2019 215,00 € 3 440,00 € 623 226,80 €
12.04.2019 190,00 € 3 040,00 € 626 266,80 €
15.09.2019 168,30 € 2692,80 € 628 959,60 €
16.09.2019 -71,00 € -1 136,00 € 627 823,60 €
16.09.2019 577,17 € 9234,72€ 637 058,32 €
16.09.2019 64,27 € 1028,32 € 638 086,64 €
27.09.2019 230,00 € 3 680,00 € 641 766,64 €
01.10.2019 898,00 € 14 368,00 € 656 134,64 €
01.10.2019 195,00 € 3120,00 € 659 254,64 €
10.10.2019 600,00 € 9 600,00 € 668 854,64 €
10.10.2019 1143,22€ 18291,52 € 687 146,16 €
10.10.2019 2250,00 € 36 000,00 € 723 146,16 €
22.10.2019 360,00 € 5760,00 € 728 906,16 €
22.10.2019 1,62 € 2592 € 728 932,08 €
22.10.2019 41,00 € 656,00 € 729 588,08 €
25.10.2019 2,05€ 32,80 € 729 620,88 €
30.10.2019 36,38 € 582,08 € 730 202,96 €
30.10.2019 1 040,00 € 16 640,00 € 746 842,96 €
10.11.2019 530,00 € 8 480,00 € 755322,96 €
11.11.2019 161,00 € 2576,00 € 757 898,96 €
15.11.2019 88,20 € 1411,20€ 759 310,16 €
15.11.2019 5,00 € 80,00 € 759 390,16 €
15.11.2019 1 840,00 € 29 440,00 € 788 830,16 €
15.11.2019 3583,73 € 57 339,68 € 846 169,84 €
21.11.2019 58,32 € 933,12 € 847 102,96 €
21.11.2019 80,00 € 1 280,00 € 848 382,96 €
21.11.2019 631,56 € 10 104,96 € 85848792 €
21.11.2019 126,67 € 2026,72€ 860 514,64 €
21.11.2019 14,40 € 230,40 € 860 745,04 €
21.11.2019 3,88€ 62,08 € 860 807,12 €
29.11.2019 132,59 € 212144 € 862 928,56 €
29.11.2019 52,41€ 838,56 € 863 767,12 €
29.11.2019 26,16 € 418,56 € 864 185,68 €
29.11.2019 72,52 € 1160,32 € 865 346,00 €
29.11.2019 60,93 € 974,88 € 866 320,88 €
29.11.2019 4297€ 687,52 € 867 008,40 €
29.11.2019 168,03 € 2 688,46 € 869 696,86 €
29.11.2019 168,03 € 2 688,46 € 872 385,33 €
29.11.2019 4298 € 687,68 € 873 073,01 €
02.12.2019 1 000,00 € 16 000,00 € 889 073,01 €
02.12.2019 299,07 € 4785,12€ 893 858,13 €
02.12.2019 96,93 € 1550,88 € 895 409,01 €
02.12.2019 513,05€ 8208,80 € 903 617,81 €
04.12.2019 27,78 € 44448 € 904 062,29 €
04.12.2019 250,53 € 4 008,48 € 908 070,77 €
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04.12.2019 9,65 € 154,40 € 908 225,17 €
04.12.2019 550,02 € 8 800,32 € 917025,49 €
10.12.2019 10,00 € 160,00 € 917 185,49 €
10.12.2019 405,00 € 6 480,00 € 923 665,49 €
10.12.2019 210,00 € 3360,00 € 927025,49 €
10.12.2019 35,00 € 560,00 € 927 585,49 €
10.12.2019 1 034,00 € 16 544,00 € 944129,49 €
10.12.2019 3552,00 € 56 832,00€| 100096149 €
10.12.2019 810,00 € 12960,00€] 1013921,49€
13.12.2019 1 880,00 € 30 080,00 €[ 1044 001,49 €
13.12.2019 147,84 € 2365,44€| 104636693 €
13.12.2019 176,00 € 2816,00€[ 104918293 €
16.12.2019 1 485,00 € 23760,00€] 107294293 €
16.12.2019 945,00 € 15120,00 €| 1088062,93 €
16.12.2019 600,00 € 9600,00€| 109766293 €
16.12.2019 560,00 € 8960,00€| 1106622,93 €
16.12.2019 110,00 € 1760,00€] 110838293 €
16.12.2019 4075,00 € 65200,00€] 117358293€
16.12.2019 95,48 € 1527,68€ 1175110,61€
16.12.2019 492,20 € 7875,20€] 118298581 €
16.12.2019 3014,70 € 48235,20€| 1231221,01€
76 951,31 € 1231221,01€
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datum

NAKIAD KUMULOVANY NAKIAD

11.10.2018 222 395,00 € 222 395,00 €
11.10.2018 22215,00 € 244 610,00 €
23.10.2018 521,46 € 245 131,46 €|
16.11.2018 750,00 € 245 881,46 €|
16.11.2018 80,00 € 245 961,46 €|
06.12.2018 3420,00 € 249 381,46 €
06.12.2018 97,50 € 249 478,96 €|
07.12.2018 3458,00 € 252 936,96 €
14.12.2018 234250 € 255279,46 €
14.12.2018 2272,00 € 257 551,46 €
14.12.2018 4156,38 € 261 707,84 €
14.12.2018 7 896,96 € 269 604,80 €
18.12.2018 240,00 € 269 844,80 €|
21.12.2018 929520 € 279 140,00 €
21.12.2018 5000,00 € 284 140,00 €
21.12.2018 3700,00 € 287 840,00 €
21.12.2018 8409,71 € 296 249,71 €
21.12.2018 4708,50 € 300 958,21 €
27.12.2018 700,00 € 301 658,21 €|
27.12.2018 2702,00 € 304 360,21 €
27.12.2018 6 658,00 € 31101821 €
18.01.2019 90,00 € 31110821 €
19.01.2019 300,00 € 311 408,21 €
23.01.2019 223,68 € 311 631,89 €
24.01.2019 555,47 € 312 187,36 €
26.01.2019 50,00 € 312 237,36 €
29.01.2019 13 200,00 € 326203,92€
02.02.2019 200,00 € 327 836,36 €|
03.02.2019 19,83 € 327 856,19 €
04.02.2019 150,00 € 328 006,19 €|
04.02.2019 13,90 € 328 020,09 €|
06.02.2019 10,00 € 328 030,09 €|
06.02.2019 21,80 € 328 051,89 €|
06.02.2019 1196,14 € 329 248,03 €
06.02.2019 151644 € 330 764,47 €
06.02.2019 3041 € 330 794,88 €|
06.02.2019 246,30 € 331 041,18 €
09.02.2019 625,00 € 331 666,18 €|
10.02.2019 34,93 € 331701,11 €
11.02.2019 2 838,00 € 334 539,11 €
11.02.2019 13 601,00 € 348 140,11 €
11.02.2019 84,93 € 348 225,04 €|
13.02.2019 40,00 € 348 265,04 €|
13.02.2019 40,00 € 348 305,04 €
13.02.2019 1 167,00 € 349472,04 €
13.02.2019 4,75 € 349 476,79 €|
14.02.2019 -2446,83 € 347 029,96 €
14.02.2019 -2973,13 € 344 056,83 €
14.02.2019 -520,00 € 343 536,83 €
14.02.2019 -350,00 € 343 186,83 €
17.02.2019 40,00 € 343 226,83 €|
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18.02.2019 40,00 € 343 266,83 €
19.02.2019 374,90 € 343 641,73 €
20.02.2019 17,78 € 343 659,51 €
20.02.2019 1 896,00 € 345 555,51 €
23.02.2019 1,55€ 345 557,06 €
23.02.2019 40,00 € 345 597,06 €
23.02.2019 10 025,00 € 355 622,06 €
24.02.2019 128,33 € 355750,39 €
25.02.2019 250,00 € 356 000,39 €
26.02.2019 25090,00 € 369 226,81 €
01.03.2019 80,00 € 381170,39€
02.03.2019 48,00 € 381218,39€
03.03.2019 500,00 € 381 718,39 €
03.03.2019 360,00 € 382 078,39 €
03.03.2019 100,00 € 382178,39€
03.03.2019 427,22€ 382 605,61 €
03.03.2019 42,40€ 382 648,01 €
03.03.2019 40,00 € 382 688,01 €
05.03.2019 600,00 € 383 288,01 €
06.03.2019 500,00 € 383 788,01 €
07.03.2019 325,78 € 384 113,79 €
10.03.2019 250,00 € 384 363,79 €
10.03.2019 120,00 € 384 483,79 €
10.03.2019 1341,00€ 385824,79€
10.03.2019 120,00 € 385944,79 €
11.03.2019 180,00 € 386 124,79 €
12.03.2019 80,50 € 386 205,29 €
13.03.2019 40,00 € 386 245,29 €
14.03.2019 5058,90 € 391304,19€
15.03.2019 187,96 € 391492,15€
16.03.2019 43,68 € 391 535,83 €
17.03.2019 30,00 € 391 565,83 €
18.03.2019 175,00 € 391 740,83 €
19.03.2019 55,00 € 39179583 €
20.03.2019 139,64 € 39193547 €
20.03.2019 25,00 € 391 960,47 €
21.03.2019 500,00 € 392 460,47 €
22.03.2019 600,00 € 393 060,47 €
23.03.2019 913,50 € 39397397 €
24.03.2019 12,32 € 393 986,29 €
25.03.2019 597¢€ 393992,26 €
26.03.2019 4067,87€ 398 060,13 €
28.03.2019 350,00 € 398 410,13 €
30.03.2019 3200,00 € 401 610,13 €
31.03.2019 1 600,00 € 403 210,13 €
31.03.2019 16 000,00 € 419210,13 €
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